
Creating Momentum for the Seneca Rail Site
September 26, 2012



EDC Mission Statement

The Economic Development Commission 
will improve the Quality of Life

for the citizens of Oconee County
by encouraging a Diversified Economy
that attracts Industrial and Commercial 

investment and fosters retention
of Existing Business and Industry.
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Agenda

Product Development Discussion
Potential Development on Site
Costs
Questions
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PRODUCT OVERVIEW
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Seneca Rail Site



Seneca Rail Site

– Access to SC Highway 59 & 123
– 100 +/‐ Acres
– Served by NFS
– Within a New Market Tax Credit Zone
– Direct Access to Planned           

Upstate Inland Port & Access to 
Atlanta’s Intermodal Facility

– Studies Completed on site:
• Phase I Environmental Site Assessment
• DHEC VCC

– Both “Clean”



Other Site Characteristics

• County Owned

• 15.5 miles to I‐85

• 2.7m to Airport

• Zoning ‐> Control Free

• Soil ‐> Clay Loam

• Fire ISO Rating ‐> 4 (2.7m)



Ultities

• Water:
– Seneca L&W / 12in line

• Sewer:
– Seneca L&W / 8in line

• Natural Gas:
– Fort Hill / 3in line

• Electricity:
– Seneca L&W / 20MVA substation on‐site



NMTC

The New Markets Tax Credit Program (NMTC Program) was 
established by Congress in 2000 to spur new or increased 
investments into operating businesses and real estate projects 
located in communities. 

It is a tax credit against their Federal income tax return in 
exchange for making equity investments in specialized financial 
institutions called Community Development Entities (CDEs). 

The credit totals 39 percent of the original investment amount 
and is claimed over a period of seven years (five percent for 
each of the first three years, and six percent for each of the 
remaining four years). 



Other Rail Sites

• In SC, there are 191 total rail sites of which 
106 are 100 acres or more

• In Upstate SC, there are 6 total rail sites of 
which 4 are 100 acres or more



POTENTIAL DEVELOPMENT
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Seneca Rail Site



Potential Costs

Due Diligence Study and Preliminary Master Plan
– Phase I ESA
– Protected Species Assessment
– Cultural Resource Identification Survey
– Preliminary Geotechnical Exploration
– Boundary Survey (COMPLETE)
– Aerial Topo Survey (2‐ft contours)
– Wetland Delineation and USACE Submittal
– Wetland Survey

Due Diligence Cost = $45,000



Potential Costs

Preliminary Master Plan
– Conceptual Site Plan(s)
– Road, Water, Wastewater, Rail Confirmation and Preliminary Cost Estimation
– Preliminary Cost Estimation to rough grade two (2) building pads based on 

approved conceptual site plan

Preliminary Master Plan Cost = $15,000



Potential Costs

Site Certification
 Take the site through the 3 Step process
 Compile all required attachments, mapping, reports, cost estimates, 

questionnaires, etc per SCDOC/MSC guidelines for each step
 Attend all Site Certification meetings 
 After the Site Certification is complete, we will meet with SCDOC, MSC, Oconee 

County, Upstate Alliance to market and promote the site at NO COST

Site Certification Cost = $35,000



Potential Costs

Selected Clearing and/or Underbrush Clearing
• $2,000 per acre. (est)
Water System Improvements
• $165,000
Roadway Improvements
• $1,465,000
Rail
• $150,000 plus $150 per foot



Potential Costs Summary

Phase I of Site Development
(All Studies, Certification, site improvements, contigency, rail spur extension into site, etc)

Estimate at $2,300,000





QUESTIONS
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Richard K. Blackwell
Executive Director

Oconee County Economic Development Commission
502 E. Main St., Walhalla, S.C. 29691

Office: (864) 638‐4210
Cell: (864) 784‐5736

www.oconeeSCedc.com
























































