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CHAPTER 1.  INTRODUCTION 
 
The 2010‐2020 City of Newberry Comprehensive Plan is intended to provide a blueprint for 

the  future  growth  and development  of  the  community.   The Comprehensive Plan  is 

both long‐range and comprehensive in scope and represents a re‐write of the previous 

1999  Newberry  County  Comprehensive  Plan.    The  1999  Comprehensive  Plan  was  a 

consolidated document created by  the Newberry County  Joint Planning Commission, 

which  included Newberry County,  the City of Newberry, and  the Towns of Pomaria, 

Whitmire, Peak, Prosperity  and Little Mountain.   The City’s  2010‐2020 Comprehensive 

Plan is intended to serve as a general guide for the future social, economic, and physical 

development of the City of Newberry.  Intentionally area‐wide and non‐site specific, the 

Plan  is  implemented  through  tools  such  as  the  City  Zoning  Ordinance  and  land 

development  regulations,  other  ordinances  and  codes,  the  capital  improvements 

planning process, and project‐specific community development programs. 

 
A.  LOCATION 

 

The  City  of  Newberry  is  located  along  the  I‐26  corridor  linking  the  Columbia 

Metropolitan  area  and  the  Greenville‐Spartanburg  Metropolitan  area  (Map  1‐1).  

Proximity  to  abundant natural  resources  and major  transportation  routes  established 

the  City  of Newberry  as  the  historic  center  of  commerce,  government  and  cultural 

resources  in  the County.    The City  is  the  county  seat  of Newberry County  and  the 

largest of the County’s seven municipalities, with a population of 10,659 and a current 

land  area of  8.93  square miles.   Approximately one‐third of  the County’s population 

resides within the City of Newberry. 

 

Amid  the  renaissance  spurred by  the  success of  the Newberry Opera House and  the 

revitalization  of  the  downtown,  the  City  of  Newberry  is  faced  with  a  myriad  of 

opportunities and challenges in planning its future.  Growing diversity in educational, 

cultural, recreational, entertainment and employment opportunities is contributing to a 

vibrant  community.    This  vibrancy  is  attracting  a  growing  number  of  residents, 

including  retirees eager  to enjoy  the  temperate climate, small  town southern  lifestyle, 

proximity  to natural  resources  including Lake Murray and Lake Greenwood, and  the 

abundant cultural amenities.  

 

This  Comprehensive  Plan  examines  the  diverse  factors  that  will  influence  future 

development and  land use, and provides goals and recommendations that will enable 

the  City  of  Newberry  to  realize  its  full  potential,  while  continuing  to  provide  an 

excellent quality of life for its citizens. 
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Map 1‐1.  City of Newberry Regional Location 

 
 

B.  AUTHORITY 

 

In 2006,  the City of Newberry  launched a  comprehensive plan  rewrite  in  compliance 

with  the  requirements  of  the  South Carolina  Local Government Comprehensive  Planning 

Enabling Act of 1994 (Title 6, Chapter 29 of the South Carolina Code of Laws) and subsequent 

amendments.   The 1994 Act consolidated previous enabling acts  that authorized  local 

governments  in  South  Carolina  to  create  and  maintain  comprehensive  planning 

process.   The City  embarked on  a  lengthy process  in which  staff, public  and private 

stakeholders, the Planning Commission and City Council created a new plan to guide 

the City’s development into the next decade.   
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C.  PLAN REQUIREMENTS AND BENEFITS 

 

Per  the  provisions  of  the  1994  Planning  Enabling  Act,  jurisdictions  with  planning 

programs  were  initially  required  to  comply  with  Act  provisions  by  end  of  1999.  

Comprehensive plans must be re‐evaluated by each jurisdiction’s planning commission 

at  least  every  five  years,  and must  be  updated  at  least  every  ten  years.    Ten‐year 

comprehensive  plan  updates must  be  prepared  and  recommended  by  the  planning 

commission  and  adopted  by  the  governing  body.    Each  element  of  the  Plan must 

address three components in the planning process: 
 

 An inventory of existing conditions including research and a descriptive summary 

of existing conditions in the City that are relevant to each planning element.   
 

 A statement of needs and goals derived from the existing conditions research and 

providing general guidance for policy implementation.  
 

 Development of implementation strategies with timeframes for each element, 

including objectives and coordinated action strategies to address the identified 

needs and goals.  The strategies are linked to specific short, mid and long‐term 

timeframes and identify key entities and partnerships with implementation 

responsibility and oversight.     

 

The  comprehensive plan  is  an  essential guide  for  future development, providing  the 

following benefits to the City: 

 

 Defines our common goals 

 Prioritizes community needs 

 Promotes efficient use of limited resources 

 Creates an image of what our community is and what we want it to be 

 Identifies the issues and opportunities facing the City 
 Provides a policy reference for decision‐makers. 

 
D.  SCOPE OF PLAN AND ELEMENTS 

 

The Comprehensive Plan is intended to assess the conditions and analyze trends in the 

City of Newberry; examine the community’s strengths and weaknesses; and define the 

consensus goals, objectives and policies  that City  leaders will use  to guide public and 

private development in Newberry in the coming years.  The planning process considers 

the following key questions: 
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 Where are we headed? 

 What do we need to improve and what can we build upon? 

 What do we want to become and how do we get there? 

 

The City’s Comprehensive Plan includes the basic elements as required by the 1994 Act, 

as well  as  an  additional  Implementation  Summary.    Each  of  the  required  elements 

includes an  inventory of  existing  conditions and a  statement of needs and goals  that 

identify future activities and improvements to reach community goals.  Implementation 

strategies from each element address specific objectives, action steps, policy directions, 

key  participants,  timelines  for  completion,  and  methodologies  for  achieving  plan 

objectives.   This prescribed process  is designed  to result  in  the systematic preparation 

and  continuous  reassessment  and  update  of  the  core  elements  considered  critical, 

necessary and desirable to guide the development of jurisdictions.  Each of the required 

elements,  as  well  as  the  optional  Implementation  Summary,  is  outlined  in  the 

paragraphs below.    

 

 The Population Element of the Comprehensive Plan includes information related to 

historic  trends and projections;  the number, size and characteristics of households; 

educational  levels  and  trends;  race,  gender,  and  age  characteristics  of  the 

population;  and  other  information  relevant  to  a  clear  understanding  of  how 

population  affects  the  existing  and  future  conditions  of  the  City.    Stakeholder 

committee members  for  the Population Element  included  representatives  from  the 

school  district  and  higher  education;  literacy  services  providers;  Hispanic 

community  representatives;  service  agencies  for  the  elderly  and  other  special 

populations; health  care;  the Central Midlands Regional Council of Governments; 

elected and appointed officials; and other interested representatives and individuals.    
 

 The Economic Element includes historic trends and projections on the numbers and 

characteristics of  the  labor  force; where residents work; where workers  in  the City 

reside;  employment  characteristics  and  trends;  an  economic  base  profile  and  any 

other  conditions  impacting  the  local economy.   Related existing plans and  studies 

such as  the 2005 Downtown Market Study were  referenced and  incorporated where 

appropriate.  Stakeholder  committee members  for  the Economic Element  included 

County  and  regional  economic developers;  local  business  owners;  representatives 

from  local  industries; workforce development  and  employment  system providers; 

financial  institutions;  representatives  from  agencies  and  associated  organizations 

such  as  the  Chamber  of  Commerce,  the  Merchants  Association,  and  the 

development  community;  tourism  groups;  elected  and  appointed  officials;  and 

interested citizens.    
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 The Natural Resources Element includes information on water resources; slope and 

soil  characteristics;  areas  identified  as  prime  agricultural  or  forest  lands;  unique 

plant and animal habitats; unique park and recreation areas; major wetlands areas; 

and any other natural resources within and adjacent to the City.  Natural Resources 

stakeholder  committee  members  included  representatives  from  the  Clemson 

Extension Service, the SC Department of Natural Resources, City and County staff, 

the  SC  Department  of  Health  and  Environmental  Control,  and  other  associated 

organizations, as well as elected and appointed officials and interested citizens. 
 

 The Cultural Resources Element includes historic buildings and structures; unique 
commercial  or  residential  areas;  unique  scenic  resources;  archeological  sites; 

educational,  religious,  or  entertainment  areas  or  institutions;  and  other  resources 

relating  to  the  cultural  aspects  of  the  Newberry  community.    Relevant  existing 

documents, including the Historical and Architectural Resource Survey of Newberry, SC 

(2003),  were  referenced  and  incorporated  where  appropriate.    Stakeholder 

committee members  included  representatives  from  the  local historical  society,  the 

library,  arts  and  cultural  organizations,  K‐12  and  higher  education,  the  City 

Architectural  Review  Board,  the  SC  Arts  Commission,  the  SC  Department  of 

Archives and History, and other  relevant organizations and  interested  individuals 

and elected and appointed officials. 
 

 The Housing Element  includes an analysis of existing housing  in  the City by age 
and  condition;  owner  and  renter  occupancy;  housing  location  and  type;  housing 

affordability;  issues  impacting  housing  costs  and  affordability;  and  projections  of 

housing needs to accommodate existing and future populations as identified in the 

Population  and  Economic  Elements.    Stakeholder  committee  members  included 

representatives  from  the  Housing  Authority  of  Newberry;  Central  Midlands 

Regional  Council  of  Governments;  the  US  Department  of  Agriculture;  the  SC 

Department  of  Social  Services;  local  housing  providers  and  developers;  service 

providers  for  special  populations  including  the  elderly,  Hispanic  residents  and 

persons with  disabilities;  lending  institutions;  higher  education;  health  care;  and 

other  relevant organizations and  interested  individuals and elected and appointed 

officials. 
 

 The  Community  Facilities  Element  includes  information  on  a  wide  range  of 

community  facilities  including existing and proposed water supply,  treatment and 

distribution;  existing  and  proposed  sewage  systems  and  disposal  facilities;  solid 

waste collection and disposal;  fire protection; emergency medical  facilities; general 

government facilities; existing and proposed educational facilities; and existing and 

proposed  public  libraries.    Membership  on  the  stakeholder  committee  for 

Community  Facilities  included  both  City  and  County  staff, with  representatives 
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from  City  Administration  and  the  Fire,  Sheriff,  EMS,  Public  Works,  Parks  & 

Recreation, and Utilities Departments. Additional members included representatives 

from  the Newberry  County  School District  (K‐12  schools)  and  higher  education; 

health  care  facilities;  the  SC Department  of  Transportation;  utility  providers;  the 

Central Midlands Regional Transit Authority; as well as  interested  individuals and 

elected and appointed officials. 
 

 The Transportation  Element  is  a  recently  added  requirement  for  comprehensive 

plans  in South Carolina and  includes an analysis of transportation systems serving 

the City  including  existing  roads; planned or proposed major  road  improvements 

and new road construction; existing transit and planned or proposed transit projects; 

and existing and planned pedestrian and bicycle facilities.  The Element incorporates 

analyses  of  data  such  as  road  capacities,  traffic  counts,  commuter  statistics,  and 

projections  for population,  employment  and  other  factors.  Stakeholder  committee 

members  were  shared  with  the  Community  Facilities  Element  and  included 

representatives  from  the Newberry County Public Works Department;  the City of 

Newberry;  Columbia  Area  Transportation  Study  (COATS);  Central  Midlands 

Regional  Transit  Authority;  as  well  as  interested  individuals  and  elected  and 

appointed officials. 
 

 The Land Use Element provides  information on the existing use and future use of 

land  within  and  adjacent  to  the  City.    The  other  required  Comprehensive  Plan 

elements influence the Land Use Element and define the types and amounts of land 

needed  for various uses  to  include residential, commercial,  industrial, agricultural, 

public  and  institutional,  recreational,  and  open  space.    The  existing  land  use 

inventory  was  developed  using  the  parcel‐based  land  use  data  derived  from 

Newberry County’s GIS  (Geographic  Information System) and was  supplemented 

by City staff knowledge of the area.   The future land use map was created by City 

staff using ESRI’s ArcView GIS software.  Development of the future land use map 

was  anchored  by  the  existing  land  use  inventory  and  included  consideration  of 

adjacent and surrounding  land uses  in addition  to  land use compatibility.   Future 

land use within potential growth areas outside of  the current City boundaries was 

also addressed, although such determination does not necessarily indicate intent by 

the City to annex these areas.  Land use designations for potential growth areas are 

based  in  large part on existing  land use and are  intended  to provide  flexibility  for 

future development, particularly for large tracts.  Innovative strategies such as smart 

growth  initiatives,  traditional  neighborhood  development,  and  other  tools  were 

explored,  discussed,  and  incorporated  when  appropriate.    Land  Use  Element 

stakeholder committee members included committee representatives from the other 
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required elements of  the Comprehensive Plan, elected and appointed officials, and 

interested individuals. 
 

 The  Implementation  Summary  consolidates  and  prioritizes  the  goals,  objectives 
and  implementation  strategies  from  the  elements  into  a more manageable  format 

that can be readily monitored by County staff and officials.  The summary provides 

timelines  for  completion  of  each  strategy  along with  a  listing  of  the  responsible 

agency or organization that will lead each strategy implementation.  A chronological 

listing  of  implementation  strategies  is  also  provided  to  enable  discussion  of  and 

planning for annual budgeting and resource considerations for all action items. 

 
E.  REVIEW AND ADOPTION 

 

The  comprehensive  planning  process  for  the  City  of Newberry  included  the  active 

involvement  of more  than  115  individuals  representing  nearly  four  dozen  agencies, 

organizations and  local businesses,  in addition  to  the participation of numerous City 

staff, appointed board and commission members, and elected officials.  Participants also 

included  small  business  owners  and  interested  citizens.  Working  committees  were 

assembled  for each Plan element  to  include persons with expertise  in  the subject area 

and  representatives  from  associated  organizations  and  businesses,  as  well  as  other 

interested  individuals.    Each  committee  reviewed  the  existing  conditions  for  their 

respective element and provided additional data and  input on needs, goals, objectives 

and implementation strategies.  Once each element received final review and approval 

by  the  element  stakeholder  committee,  the  document was  sent  to  the City  Planning 

Commission for additional review, editing and recommendation to City Council.  City 

Council conducted a preliminary review of each element as they were recommended by 

Planning Commission.  Once all Plan elements had been recommended by the Planning 

Commission, City Council conducted a final review of the entire Comprehensive Plan, 

including a public hearing and  two readings, with  final adoption on  July 13, 2010 per 

ordinance 2010‐1003.   
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CHAPTER 2.  POPULATION ELEMENT 
 
Population growth directly impacts the physical growth of a community.   Increases in 

population are accompanied by increased demand for housing, education, health care, 

human  services, water  and  sewer,  recreation  and  other  key  community  services.    In 

turn, the characteristics of the population and the prevalence of special populations can 

shape the scope and delivery of these essential community services and infrastructure. 

 

The Population Element provides  the  foundation  for  the other elements of  the City of 

Newberry  Comprehensive  Plan  through  the  detailed  assessment  of  Census  data, 

coupled with other social indicators.  The Element provides an overview and analysis of 

key demographic aspects of the City  including: historic growth trends and population 

projections  for  the  City  and  surrounding  region;  the  income  and  family  status 

characteristics of Newberry households;  the educational  levels of Newberry residents; 

the  race,  gender,  and  age  characteristics  of  the  City’s  population;  the  prevalence  of 

special populations within the City; and related factors that will impact future growth.  

The Population Element provides the context for understanding the existing and future 

needs  of  the City with  respect  to  housing,  employment  and  job  growth,  community 

services and infrastructure, and future land development.   

 
A.  REGIONAL CONTEXT 

 

The City  of Newberry  is  located  along  the  I‐26  corridor  linking  the Columbia Metro 

area  and  the  Greenville‐Spartanburg  Metro  area.    The  City  is  the  county  seat  of 

Newberry County and the  largest of the County’s seven municipalities.   The City and 

County  are  situated  at  the  intersection  of multiple  planning,  economic,  and  service 

delivery regions – with regional affiliation varying by the service or issue (Map 2‐1). 

 

Newberry  County  is  part  of  the  four‐county  Central Midlands  planning  region  for 

transportation,  aging  services,  land  use  and  community  development  programs;  the 

seven‐county Upper Savannah retail  trade region centered  in Greenwood County;  the 

ten‐county region of the Central Alliance for industrial recruitment purposes; the seven‐

county Piedmont Technical College service area; and the seven‐county Upper Savannah 

Workforce  Investment  Area  for  workforce  development  efforts  and  services.    The 

County is also bounded on the southeast by the Lexington and Richland Metropolitan 

Statistical Areas.  

 

 

 



2-2                                                                                                                Population Element    
 

City of Newberry                         Comprehensive Plan 2020 
 

Map 2‐1.  Newberry County Regional Location 

 
 
B.  DEMOGRAPHIC TRENDS  

 

With  a  population  of more  than  36,000  residents, Newberry County  ranks  as  South 

Carolina’s  28th  largest  county  in  terms  of population.   The County  is  the  State’s  22nd 

largest  in  land  area  at  630.8  square miles  and  has  a population  density  of  only  57.2 

persons per square mile.  More than two‐thirds (67%) of the County remains rural.  As 

shown in Table 2‐1, Newberry County grew by nearly 23% from 1960 to 2000, while the 

State experienced a growth rate of almost triple (68%) the County rate.  The four‐county 

Central Midlands region grew by 124%.  
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Table 2‐1.  Population Change, 1960 to 2000 
 

  1960  1970  1980  1990  2000 

Percent 

Change 

1960‐2000

City of Newberry  8,208  9,218 9,866 10,542 10,580    28.9% 

Newberry County  29,416  29,273 31,242 33,172 36,108    22.7% 

Central Midlands  265,852  342,052 461,895 508,798 596,253  124.3% 

South Carolina  2,382,594  2,590,516 3,121,820 3,486,703 4,012,012    68.4% 

Source:  US Census Bureau, 1960, 1970, 1980, 1990 and 2000. 

 
The City of Newberry  is  the  largest of  the  seven municipalities  in Newberry County, 

with a 2000 population of 10,580 (Map 2‐2) and a 2006 land area of 8.93 square miles.   
 

Map 2‐2.  Newberry County and Municipalities 
 

 

As  the  largest municipality  in Newberry County, growth within and surrounding  the 

City of Newberry is an important component of the County’s future population growth.  

Unlike  the County, which must rely on net migration  for population growth,  the City 

can increase its population and potential for new growth through annexation. 
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The County  experienced a 9% growth  rate between 1990 and 2000, while  the City of 

Newberry  experienced  a  comparatively  low  growth  rate  of  0.4%  during  the  1990s, 

resulting in a ranking of 119th among South Carolina municipalities.   While the City is 

relatively small in terms of land area, it is one of the more densely populated with more 

than  1,609.2  persons  per  square  mile,  ranking  35th  statewide  among  a  total  of  269 

municipalities. 

 

Although  the City of Newberry  trailed  the Towns of Silverstreet, Little Mountain and 

Peak  in  terms of  the overall growth rate  in  the 1990s, Newberry was one of only  two 

municipalities  in  the County  to post a population gain  in  the 1980s.   During  the  two 

decade span of 1980 to 2000, the City of Newberry had the third highest overall growth 

rate of all  seven County municipalities,  increasing by nearly 7.2% during  the 20‐year 

period.   The Towns of Little Mountain, Peak, Pomaria, and Whitmire all experienced 

negative population growth over the same 20‐year period.  

 

Table 2‐2.  Population Change, 1980, 1990 and 2000 

Newberry County and Municipalities 
 

Jurisdiction  1980 

% Change 

1980‐1990  1990 

% Change 

1990‐2000  2000 

% Change 

1980‐2000 

Little Mountain  282  ‐16.7%  235     8.5%  255   ‐9.6% 

Newberry  9,866    6.9%  10,542     0.4%  10,580     7.2% 

Peak  82   ‐4.9%  78     3.8%  81    ‐1.2% 

Pomaria  271   ‐1.5%  267 ‐33.7%  177  ‐34.7% 

Prosperity  803   39.0%  1,116   ‐6.2%  1,047    30.4% 

Silverstreet  200  ‐22.0%  156   38.5%  216     8.0% 

Whitmire  2,038  ‐16.5%  1,702 ‐11.2%  1,512  ‐25.8% 

Newberry County  31,242    6.2%  33,172      8.9%  36,108    15.6% 

Source:  US Census Bureau, 2000. 

 

State population estimates indicate that the City of Newberry grew by 1.6% from 2000 

to 2005  for a net gain of 174  residents – or an average of 3 new  residents per month 

(Table 2‐3).  The total County population increase of 3.5% over the same 5‐year period 

was double that of the City.  The Towns of Prosperity and Silverstreet led the County in 

municipal population growth with increases of 4.8% and 3.2%, respectively.  The Towns 

of Pomaria, Peak, and Little Mountain closely paralleled the growth rate of the City of 

Newberry.  The Town of Whitmire posted its first population gain in over two decades 

at 0.9%.   
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Table 2‐3.  Estimated Population Change, 2000 to 2005 

Newberry County and Municipalities 
 

Jurisdiction 

April 1, 2000 

Estimate 

Base 

July 1, 2005 

Estimate 

Population 

Change 

2000‐2005 

% Change 

2000‐2005 

Little Mountain  255  259  4  1.6% 

Newberry  10,485  10,659  174  1.7% 

Peak  61  62  1  1.6% 

Pomaria  177  180  3  1.7% 

Prosperity  1,047  1,098  51  4.9% 

Silverstreet  216  223  7  3.2% 

Whitmire  1,512  1,526  14  0.9% 

Newberry County  36,004  37,250  1,246  3.5% 

* Estimated as of July 1, 2005 from an April 1, 2000 base population. 

Source:  SC Division of Research and Statistics, South Carolina Community Profiles, 2006. 

 

Table 2‐4 provides comparative data on population growth in the City and County by 

decade since 1950.  The City of Newberry grew by 12.3% from 1960 to 1970 – outpacing 

both  the County at  ‐0.5% and  the State at 8.7%.   Growth  in  the 1970s within  the City 

dropped  to  7% –  similar  to Newberry County at 6.7% but well behind  the  statewide 

growth rate of 20.5% for the decade.  During the 1980s, the City’s growth rate fell under 

7% ‐ higher than the overall County rate of 6.2%, but lower than the State rate of almost 

12%.  From 1990 to 2000, growth within the City dropped substantially to less than 1%, 

while County population growth rose to 8.9% and statewide growth surpassed 15%.  

 

Table 2‐4.  Population Change by Decade, 1960 to 2000 

City of Newberry, Newberry County and South Carolina 
 

City of Newberry  Newberry County  South Carolina 

Year  Total 

% 

Change*  Total 

% 

Change*  Total 

% 

Change* 

1960  8,208  ‐‐‐  29,416 ‐‐‐  2,382,594  ‐‐‐ 

1970  9,218  12.3%  29,273 ‐0.5%  2,590,516    8.7% 

1980  9,866    7.0%  31,242  6.7%  3,121,820  20.5% 

1990  10,542    6.9%  33,172  6.2%  3,486,703  11.7% 

2000  10,580    0.4%  36,108  8.9%  4,012,012  15.1% 

* Percentage change from previous decade. 

Source:  US Census Bureau, 1960, 1970, 1980, 1990 and 2000. 

 
Figure 2‐1  illustrates  these population  trends  for  the City of Newberry and Newberry 

County.   The City’s population grew  steadily between 1960 and 1990,  leveling out  to 
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only  a  very  small  rise  in  population  in  the  last  decade.    The  County’s  population 

dropped slightly from 1960 to 1970, but rebounded to increase steadily through 2000. 

 

Figure 2‐1.  Population Trends, 1960 to 2000 

City of Newberry and Newberry County 

Source:  US Census Bureau, 1960, 1970, 1980, 1990 and 2000. 
 

The City of Newberry  is  included  in two Census tracts – Tract 950200 (east of College 

and Caldwell Streets and bisected by I‐26) and Tract 950502 (bounded by College Street 

to the east, Bush River and Kendall Roads to the west and Hawkins Road to the south).  

Seven of the block groups in Tract 950200 and 5 of the block groups in Tract 950502 are 

included either in part or in their entirety within the City.  The Census tract and block 

group base map for the City  is  included  in Appendix B.   As  illustrated  in Map 2‐3, the 

highest population  increases occurred  in  the City of Newberry  in Census block group 

950200.2 at 28.1% growth and block group 950200.3 at 23.4%.   These block groups are 

located along the SC Highway 34 corridor on the eastern side of the City and extend to 

I‐26.   Much  of  the  population  growth  in  these  two  tracts  can  be  attributed  to  new 

development  that  includes  both  new  site‐built  and  newly  located  manufactured 

housing  in  the unincorporated portions of  the block groups outside of  the City  limits.  

Additional growth was also seen  in block group 950200.7  (located entirely within  the 

City to the south of Main Street and including a large part of the Mollohan Mill Village 

Neighborhood) at 12.7%, block group 950502.5  (encompassing  the western area of  the 

City  including  the West  End Mill  Village Neighborhood)  at  5.9%,  and  block  group 
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950200.5  (located  west  of  College  Street  and  including  Newberry  College  and  the 

northern portion of the Central Business District) at 5.6%.   

 

Seven  of  the  12  block  groups  that  include  incorporated  portions  of  Newberry 

experienced population losses from 1990 to 2000.  These losses ranged from a decline of 

less  than 1%  to a drop of 9.8%  in six of  the block groups.   However,  the block group 

with  the most  substantial  population  loss was  950502.6 with  a  loss  of  26.2%.    Block 

group  950502.6  is  bisected  by  SC  Highway  34  and  includes  the  Boundary  Street 

neighborhood south to Gallman Elementary School.  Aging and deteriorating housing, 

coupled with  a  possible  undercount  of  residents,  are  among  the  contributors  to  the 

block group’s substantial loss in population during the 1990s.   
 

Map 2‐3.  Population Change, 1990 to 2000 

City of Newberry by Census Block Group* 

* Population data for Census block groups includes areas outside of the City. 

Source: US Census Bureau, 1990 and 2000. 
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C.  DEMOGRAPHIC COMPOSITION 

 

Information about the composition of the population of a community is essential to the 

planning process.   Data  relating  to age,  race, gender, educational attainment,  income, 

and  household  characteristics  is  critical when making  determinations  such  as where 

new  services  or  facilities  such  as  parks,  schools,  emergency  service  centers,  transit 

routes, and senior centers should be located. 

 

1.  Age and Gender 

 

The  large number of post‐World War  II baby‐boomers,  combined with  increased  life 

expectancy,  has  resulted  in  a  greater  aging  population  nationwide.    The Newberry 

County population mirrors this trend to an even greater extent than the other counties 

of the Central Midlands Region and the State.   The average age for Newberry County 

residents has  increased  steadily  since  1950,  reaching  an  average  age of  37.1 years by 

2000 (Table 2‐5).   
 

Table 2‐5.  Median Age in Years by Decade, 1950‐2000 

Central Midlands Region and South Carolina 
 

Jurisdiction  1950  1960  1970  1980  1990  2000 

Fairfield County  21.9 21.8 23.6 28.2 32.5  36.9 

Lexington County  25.4 25.2 25.7 28.7 32.7  35.7 

Newberry County  26.3 28.8 30.1 32.3 34.2  37.1 

Richland County  27.2 23.9 23.2 26.5 30.4  32.6 

South Carolina  23.6 23.4 24.8 28 32  35.4 

Source:  SC Division of Research & Statistics, January 2006. 

 

As shown  in Table 2‐6, 17.6% of City residents are aged 65 or older – higher  than  the 

12.1% of individuals in this age group statewide and the 14.7% countywide.  However, 

the percentage of younger baby boomers aged 45 to 64 years old residing in the City is 

lower  at  18.6%  than  that  of Newberry County  at  23.7%  and  South Carolina  at  23%.  

Residents aged 25  to 44 comprise one‐quarter of  the City’s population at 25.5%.   This 

age  group  also  comprises  the  highest  percentage  for  both  the  County  and  State, 

accounting  for  27.6%  and  29.6%  of  the  population,  respectively.   Newberry  College 

influences  the  City’s  age  distribution,  with  nearly  15%  of  the  City’s  population 

comprised of college age persons in the 18 to 24 age group.  This is significantly higher 

than the percentage of college age residents countywide at 9.8% and statewide at 10.2%.  

The City also has a slightly higher percentage of young children under 5 years at 7.1% 

of the population, but a comparatively lower percentage of children aged 5 to 17 years 

at only 16.3%.  Children under age 5 comprise 6.4% of the Newberry County population 
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and 6.6% of the population statewide, while older children from 5 to 17 years comprise 

17.7% of County residents and 18.6% of South Carolinians.  The median age for City of 

Newberry  residents  is  33.8  years, well  below  that  of  the  State  at  35.4  years  and  the 

County  at  37.1 years.   Figure  2‐2  illustrates  the  age distribution of City, County  and 

State residents.   
 

Table 2‐6.  Population by Age Group – City, County and State, 2000 
 

Newberry  Newberry County  South Carolina 
 Age Groups  Number  Percent  Number  Percent  Number   Percent 

Total Population  10,580 100.0% 36,108 100.0% 4,012,012  100.0%

Under 5 yrs.  747 7.1% 2,326 6.4% 264,679  6.6%

5 to 17 yrs.  1,723 16.3% 6,375 17.7% 744,962  18.6%

18 to 24 yrs.  1,580 14.9% 3,551 9.8% 407,851  10.2%

25 to 44 yrs.  2,701 25.5% 9,977 27.6% 1,185,955  29.6%

45 to 64 yrs.  1,971 18.6% 8,556 23.7% 923,232  23.0%

65 to 84 yrs.  1,505 14.2% 4,617 12.8% 435,064  10.8%

85+ yrs.  353 3.3% 706 2.0% 50269  1.3%

Total under 18 yrs.  2,470 23.3% 8,701 24.1% 1,009,641  25.2%

Total 18+ yrs.  8,110 76.7% 27,407 75.9% 3,002,371  74.8%

Total 65+ yrs.  1,858 17.6% 5,323 14.7% 485,333  12.1%

Median Age  33.8 yrs ‐‐‐  37.1 yrs ‐‐‐   35.4 yrs  ‐‐‐ 

Source: US Census Bureau, 2000. 

 
Figure 2‐2.  Comparative Age Distribution by City, County and State, 2000 
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Map 2‐4  illustrates age distribution by  census block group  for  the City.   Block group 

950200.5  (located  east  of  College  Street)  includes  much  of  the  Newberry  College 

Campus  and  has  the  youngest  median  age  at  20.9  years.    Other  areas  with 

comparatively younger populations were in the northwestern portion of the City.  The 

block group with the highest median age at 50.4 years is 950200.4 – located immediately 

north of the College and adjacent to 950200.5.  The area includes the Newberry College 

Athletic Complex as well as the Mower Street neighborhood, which was established in 

the  1940s  and  1950s  as  the  first  “suburban”  residential  development  in  the  City.  

Median  ages  for  block  groups  980200.2  and  950200.3  (including  the  easternmost 

portions of the City and the surrounding unincorporated areas that extend to I‐26) were 

also higher at 42.3 years and 41.6 years, respectively. 

 

Map 2‐4.  Median Age of Population, 2000 

City of Newberry by Census Block Group* 
 

 

* Population data for Census block groups includes areas outside of the City. 

Source: U.S. Census Bureau, 2000. 
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The percentage of female residents in Newberry is higher in the City (53.7%) than in the 

County  (51.8%) and State  (51.4%).   While  the current gender  ratio mirrors  that of  the 

previous decade, the percentage of females was slightly higher in 1990 at 54.1%.   

 

Table 2‐7.  Population by Gender, 1990‐2000 

City of Newberry and Newberry County 
 

City of Newberry  Newberry County South Carolina 

Year  Male  Female  Male  Female  Male  Female 

1990  45.9%  54.1% 47.7% 52.3% 48.4% 51.6% 

2000  46.3%  53.7% 48.2% 51.8% 48.6% 51.4% 

Source: US Census Bureau, 1990 and 2000. 

 

As  shown  in Table 2‐8,  the  ratio of  female  to male  residents  in  the City of Newberry 

increases  dramatically  in  the  65  and  over  age  group  – where more  than  two‐thirds 

(67.3%) are  female and  less  than one‐third  (32.7%) are male.   Younger mortality  rates 

and World War  II casualties among older men are  the  leading causes of  the disparity 

between males  and  females  among  residents  in  the  age  65  and  older  category.   The 

gender  distribution  of  the  youngest  Newberry  residents  shows  that  males  slightly 

outnumber females.  However, gender ratios are nearly equal in children under 5 years 

and only slightly different in young people aged 5 to 17 years.  The ratio of females to 

males shifts among residents over the age of 18.   

 

Table 2‐8.  Age and Gender of Residents, 2000 

City of Newberry 
 

Males  Females 
Age 

Total 

Persons  #  %  #  % 

Under 5 yrs  747 377 50.5%  370 49.5% 

5 to 17 yrs  1,723 880 51.1%  843 48.9% 

18 to 64 yrs  6,252 3,038 48.6%  3,214 51.4% 

65+ yrs  1,858 607 32.7%  1,251 67.3% 

All Persons  10,580 4,902 46.3%  5,678 53.7% 

Source:  US Census Bureau, 2000. 

 

The effect of the age and gender composition of City residents can be a significant factor 

in local planning.  An aging population requires a host of special services such as health 

care, specialized housing and transportation.  The fact that more than two‐thirds of City 

residents  aged  65  and  older  are  female  supports  the  consideration  of  specialized 

services  geared  to  their needs.   The  comparatively high percentage  of City  residents 

who  are  college  age  (18  to  24  years)  also  suggests  that  on‐going  coordination  and 
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cooperation is needed with Newberry College to ensure that the needs of this segment 

of  the  population  and  the  challenges  of  successfully  integrating  them  into  the 

community are met. 

 

2.  Racial and Ethnic Composition 

 

The population of  the City of Newberry  includes a diverse mix of 52.9% Caucasians, 

41.4% African‐Americans, and 5.8% of persons from other groups including Asian and 

American  Indian  (Table 2‐9).    In  comparison,  the percentage of  the City’s population 

that is Caucasian is well below that of Newberry County at 64% and the State at 67.2%, 

while  the  City’s  African‐American  population  comprises  a  substantially  higher 

percentage  at  41.4%  than  in  the County  at  33.1%  and  the  State  at  only  29.5%.    The 

percentage  of  persons  of  other  races  is  also  significantly  higher within  the  City  of 

Newberry at 5.8% than  in Newberry County at only 2.9% and statewide at 3.3%.   The 

percentage of Hispanic  residents  in  the City  at  9.5%  is more  than double  that of  the 

County at 4.2% and four times the percentage statewide at 2.4%. 

 

Table 2‐9.  Racial Composition, 2000 

City of Newberry, Newberry County and South Carolina 
 

Newberry  Newberry County  South Carolina 
 Race  Number  Percent  Number  Percent  Number  Percent 

Total  10,580  100.0%  36,108 100.0%  4,012,012  100.0% 

White  5,592  52.9% 23,115 64.0% 2,695,560  67.2%

African‐American  4,376  41.4% 11,958 33.1% 1,185,216  29.5%

Other Races  612  5.8% 1,035 2.9% 131,236  3.3%

Hispanic*   1,004  9.5% 1,533 4.2% 95,076  2.4%

* The Census counts Hispanic as an ethnic rather than a race category, therefore it is  

not included in race totals. 

Source:  US Census Bureau, 2000. 

 

Change  in  the  racial  and  ethnic  composition  of  the  City  from  1990  to  2000  was 

significant  among Hispanics  and other  races.   The percentage of  the City population 

that is Caucasian decreased by almost 5% and the number of Caucasian residents fell by 

476  individuals.    Although  gaining  3  residents  overall,  the  proportion  of  African‐

Americans among the City’s population decreased by one‐tenth of a percent during that 

time period.   However,  the percentage of Hispanic  residents citywide  increased  from 

less than 1% of the population in 1990 to almost 1 in 10 residents by 2000 – resulting in 

an  additional  931 Hispanic  residents.   The population  of persons  of  other  races  also 

increased from 1% of the City population in 1990 to 5.8% in 2000.  Table 2‐10 provides 

racial composition data for the City for 1990 and 2000. 
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Table 2‐10.  Racial Composition, 1990 and 2000 

City of Newberry 
 

1990  2000 

Race  Number Percent  Number Percent 

Total  10,542 100.0%  10,580 100.0%  

White  6,068 57.6% 5,592 52.9% 

African‐American  4,373 41.5% 4,376 41.4% 

Other Races  101 1.0% 612 5.8% 

Hispanic*  73 0.7% 1,004 9.5% 

* The Census counts Hispanic as an ethnic rather than a race category,  

therefore it is not included in race total. 

Source:  US Census Bureau, 1990 and 2000. 

 

In 2000, 745  residents  (7.1%) of  the City of Newberry were born  in another country – 

more than double the percentage of foreign born residents of the County and the State 

at  3.5%  and  2.9%,  respectively.    Nearly  77%  of  Newberry  residents  are  life‐long 

members of the community – mirroring the 80.3% of Newberry County residents born 

in South Carolina, but high when compared to the 64% of residents statewide born  in 

South Carolina.  Less than one‐sixth (16.2%) of City residents were born in a state other 

than South Carolina, as compared to the nearly one‐third (32.2%) of residents statewide 

who are not native South Carolinians.  Table 2‐11 provides information on the place of 

birth for residents of the City, County and State. 

 

Table 2‐11.  Place of Birth, 2000 

City of Newberry, Newberry County and South Carolina 
 

Newberry 

Newberry 

County  South Carolina 
Place of Birth  #  %  #  %  #  % 

Total  10,478 100.0% 36,108 100.0% 4,012,012  100.0%

Native to United States  9,733 92.9% 34,852 96.5% 3,896,034  97.1%

   South Carolina  8,014 76.5% 29,000 80.3% 2,568,954  64.0%

   Different State  1,694 16.2% 5,683 15.7% 1,293,518  32.2%

   Outside of US  25 0.2% 169 0.5% 33,562  0.8%

Foreign Born  745 7.1% 1,256 3.5% 115,978  2.9%

Source:  US Census Bureau, 2000. 

 

More than 9% of the City’s population over the age of 5 speaks a  language other than 

English at home – significantly higher than the percentages for Newberry County and 

South Carolina at 5.4% and 5.2%, respectively (Table 2‐12).  The population who speaks 

a  language other  than English  includes only  those who  sometimes or always  speak a 
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language other than English at home, but does not include those who speak a language 

other  than  English  only  at  school  or work  or  those who  are  limited  to  only  a  few 

expressions of the other language.   Most people who speak another language at home 

also speak English.  Nearly 84% of City residents who speak another language at home 

speak Spanish, and of  those, nearly  three‐fourths  (74%)  speak English  less  than “very 

well”  –  an  indication  of  possible  language  barriers  for  these  City  residents.   At  the 

County  level, Spanish speaking residents comprise more  than  three‐fourths (78.6%) of 

persons  who  speak  languages  other  than  English  at  home,  with  two‐thirds  (66%) 

speaking English less than “very well.”  More than half (56%) of persons statewide who 

speak a  language other  than English at home speak Spanish, and of  these, 56% speak 

English less than “very well.” 

 

Table 2‐12.  Language Spoken at Home & Ability to Speak English, 2000 

City of Newberry, Newberry County and South Carolina 
 

City of 

Newberry 

Newberry 

County 

South 

Carolina   

#  %  #  %  #  % 

Population 5 Years and Over  9,779  100.0% 33,875  100.0%  3,748,669  100.0%

Speaks English Only  8,886  90.9% 32,058  94.6%  3,552,240  94.8%

Other Language Than English at Home  893  9.1% 1,817  5.4%  196,429  5.2%

   Speaks Spanish  749  83.9% 1,429  78.6%  110,030  56.0%

   Speaks English Less Than ʺVery Wellʺ  554  74.0% 943  66.0%  53,604  48.7%

   Speaks Other Indo‐European Language  114  12.8% 326  17.9%  55,116  28.1%

   Speak English Less Than ʺVery Wellʺ  55  48.2% 98  30.1%  14,485  26.3%

   Speaks Asian & Pacific Island Language  14  1.6% 22  1.2%  25,534  13.0%

   Speak English Less Than ʺVery Wellʺ  0  0.0% 2  9.1%  12,489  48.9%

Source:  US Census Bureau, 2000. 

 

Language  can  pose  a  significant  barrier  for  residents  seeking  housing,  education, 

employment,  and  financial  and  legal  services.  Table  2‐13  provides  additional 

information  related  to potential  language barriers  in  the  community.   More  than  290 

households  in  the City  of Newberry  speak  a  language  other  than  English. Of  these 

households,  34.7%  (101  households)  are  considered  “linguistically  isolated”  –  a much 

higher  percentage  than  households  countywide  at  22%  and  double  the  statewide 

percentage of only 14%.  A linguistically isolated household is one in which there is no 

member age 14 and older who speaks only English or speaks a non‐English  language 

and can also  speak English “very well.”   Linguistic  isolation  is more prevalent among 

Spanish‐speaking households.  Nearly 43% of Newberry households that speak Spanish 

are  considered  to  be  linguistically  isolated  – much  higher  than  the  28.4%  of County 

households and more than double the percentage of South Carolina households (16%) 

that speak Spanish and are linguistically isolated. 
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Table 2‐13.  Linguistic Isolation of Households, 2000 

City of Newberry, Newberry County and South Carolina 
 

City of  

Newberry 

Newberry 

County 

South 

Carolina   

#  %  #  %  #  % 

Total Households  3,931  100.0% 14,041  100.0% 1,534,334  100.0%

Speaks English Only  3,640  92.6% 13,244  94.3% 1,420,468  92.6%

Other Language than English  291  7.4% 797  5.7% 113,866  7.4%

Linguistically Isolated  101  34.7% 175  22.0% 15,889  14.0%

     Speaks Spanish  215  5.5% 514  3.7% 60,628  4.0%

     Linguistically Isolated  92  42.8% 146  28.4% 9,714  16.0%

Source:  US Census Bureau, 2000. 

 

3.  Household and Family Characteristics 

 

Household  and  family  status  are  key  indicators  of  social  and  economic  conditions 

within  the community.   Households  include all persons who occupy a housing unit – 

both related and unrelated persons.  Table 2‐14 provides data related to household type 

for the City of Newberry and Newberry County.   
 

Table 2‐14.  Household Type and Size, 2000 

City of Newberry and Newberry County 
 

Newberry  Newberry County   

Households (HH) by Type  Number % of all HH  Number  % all HH 

Total Households   3,970 100.0% 14,026  100.0%

Family Households (Families) ‐ Total  2,529 63.7% 9,809  69.9%

     Married Couple Family  1,450 36.5% 6,895  49.2%

          With Own Children Under 18 yrs.  545 13.7% 2,670  19.0%

     Female Householder, No Husband  887 22.3% 2,253  16.1%

          With Own Children Under 18 yrs.  564 14.2% 1,302  9.3%

Non‐Family Households ‐  Total  1,441 36.3% 4,217  30.1%

     Householder Living Alone  1,259 31.7% 3,721  26.5%

          65 Years and Over  632 15.9% 1,683  12.0%

Households with Children under 18   1,318 33.2% 4,850  34.6%

Households with Persons 65+ yrs.  1,246 31.4% 3,847  27.4%

Average Household Size (persons)  2.42 ‐‐‐  2.5  ‐‐‐ 

Average Family Size (persons)  2.97 ‐‐‐  2.99  ‐‐‐ 

Source:  US Census Bureau, 2000. 

 

There are 3,970 households in the City of Newberry, with an average household size of 

2.42 persons.  This is smaller than the County persons per household of 2.5 and the State 
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household size of 2.53.  While some households consist of only one person, nearly two‐

thirds  (63.7%) of households  in  the City consist of a  family – defined as  two or more 

persons  living  in  the same household who are related by birth, marriage or adoption.  

The percentage of  family households  is higher  countywide at nearly 70%.   There are 

2,529 families in the City, with an average family size of 2.97 – again slightly lower than 

the County  average of  2.99 persons per  family.   More  than one‐third  (36.5%) of City 

households  consist  of  a  married  couple  and  37.6%  of  these  families  (13.7%  of  all 

households)  include  children  younger  than  18  years  of  age.    One‐fifth  (22%)  of 

households in the City are headed by a single female, with nearly two‐thirds (63.6%) of 

these households  (14.2% of all households)  including children younger  than 18 years.  

By  contrast,  nearly  half  (49.2%)  of  Newberry  County  households  are  comprised  of 

married couples and 19% of County households include children.  Sixteen percent (16%) 

of  County  households  are  headed  by  a  single  female with more  than  half  of  these 

households including children under the age of 18. 

 

The prevalence of single‐parent families in the City can be an indicator of an increased 

need  for  support  services  such  as  child  care,  transportation,  flexible  and  accessible 

employment opportunities and affordable housing options.  The City of Newberry has a 

significantly higher proportion of its families headed by a single parent (both male and 

female) than both the County and the State (Table 2‐15).   
 

Table 2‐15.  Single‐Parent Families, 2000 

City of Newberry, Newberry County and South Carolina 
 

City of 

Newberry 

Newberry 

County 

South 

Carolina 
   #  %  #  %  #  % 

Total Families  2,546  100.0% 9,886  100.0%  1,078,736  100.0%

Married Couple Families  1,506  59.2% 7,003  70.8%  797,922  74.0%

     With related children under 18 years  606  40.2% 2,978  42.5%  369,242  46.3%

Male Householder, No Wife Present  197  7.7% 615  6.2%  61,055  5.7%

     With related children under 18 years  68  34.5% 316  51.4%  35,532  58.2%

Female Householder, No Husband Present  843  33.1% 2,268  22.9%  219,759  20.4%

     With related children under 18 years  598  70.9% 1,556  68.6%  154,988  70.5%

Total Single‐Parent Families 

     with Children Under 18  1,040  40.8% 2,883  29.2%  280,814  26.0%

Source:  US Census Bureau, 2000. 

 

Nearly  41%  of  families  in  the City  of Newberry  are  headed  by  a  single  parent  and 

include at least one child under the age of 18 years, as compared to 29.2% of families in 

the County and 26% statewide.  More than one‐third (33.1%) of families in the City are 

headed  by  a  single  female,  and  of  these,  nearly  71%  (598  families)  include  related 
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children under 18 years of age.  Countywide, less than one‐fourth (22.9%) of families are 

headed by a single female, and of these families, 68.6%  included a child under 18.   At 

the  State  level,  20.4%  of  families  are headed  by  a  single  female, with  70.5%  of  these 

families including a child under 18.   Conversely, families of married couples comprise 

higher  percentages  of  all  families  at  the County  and  State  levels  at  70.8%  and  74%, 

respectively, when compared with the 59.2% of married couple families in the City. 

 

One‐third (33.2%) of all City households include a child under age 18 and 31.4% include 

at least one person aged 65 or older (Table 2‐15).  There are 1,441 City residents living in 

non‐family households.   Non‐family households represent well over one‐third (36.3%) 

of all households in the City – higher than the County average of 30.1%.  All of the non‐

family households in the City are comprised of a person living alone and 43.8% of these 

non‐family households are headed by a person aged 65 years or older.   

 

Ninety‐one percent (91%) of Newberry’s population reside in households and 9% live in 

group quarters.  The Census divides group quarters into two categories: 1) institutional, 

including  correctional  facilities,  nursing  homes  and  mental  hospitals;  and  2)  non‐

institutional,  including  college  dormitories, military  barracks,  group  homes, missions 

and shelters.  Since Newberry College is within the City of Newberry, persons residing 

in  campus  dormitories  are  included  in  the  group  quarters  population  count.    This 

contributes  to  the  comparatively  high  percentage  of  City  residents  living  in  group 

quarters  as  compared  to  the  percentage  countywide  at  only  2.8%.    Out  of  the  957 

Newberry  residents who were counted  in group quarters, one‐third  (316 persons) are 

institutionalized and 67% (641 persons) are in non‐institutional quarters.   

 

Table 2‐16.  Population in Households and Group Quarters, 2000 

City of Newberry and Newberry County 
 

Newberry  Newberry County 

  Number  Percent  Number  Percent 

Total Population  10,580 100.0% 36,108  100.0%

In Households  9,623 91.0% 35,079  97.2%

In Group Quarters  957 9.0% 1,029  2.8%

     Institutionalized Population  316 3.0% 331  0.9%

     Non‐institutionalized Population  641 6.1% 698  1.9%

Source:  US Census Bureau, 2000. 

 

4.  Educational Attainment 

 

Educational attainment is a key indicator of future earnings potential.  A large portion 

of the State’s incumbent workforce now needs a minimum of 14 years of education to be 
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successful in an increasingly technology‐driven economy.  In South Carolina, 65% of all 

jobs now require a minimum of an associate degree.   For example, US Department of 

Labor  data  shows  that  the  lifetime  earnings  for  a  college  graduate with  a bachelor’s 

degree  is  nearly  $1 million  greater  than  that  of  a high  school  graduate.   In  a  typical 

working lifetime, a high school graduate will earn $1.1 million; a college graduate with 

a two or four‐year degree will earn $2.1 million; a graduate degree holder will earn $2.5 

million; and  a  resident  with  an  advanced  professional  degree,  such  as  a  doctor  or 

lawyer, can earn an average of $4.4 million.  Unemployment is also generally lower for 

individuals with higher degrees.   At the national level, residents lacking a high school 

diploma experience an unemployment rate of nearly 7%, while adults with a two‐year 

associate degree had a rate of only 2.3% and those with a bachelor’s degree had a rate of 

less than 2%.   

 

As shown in Table 2‐17, educational attainment levels measurably improved in the City 

of Newberry between 1990 and 2000.  The percentage of City residents with a Bachelor’s 

or graduate degree rose from 14.7% to 20.3%.  Likewise, the percentage of persons with 

some  college,  including  persons with  an  associate  degree,  increased  from  16.5%  to 

17.5%.   This  increase  is attributable  in part to the opening of the Newberry campus of 

Piedmont Technical College in 1996.  The percentage of City residents with less than a 

high school education dropped by more than 5% during the 1990s.   

 

Table 2‐17.  Educational Attainment for City of Newberry Residents 25+ Years  

1990 and 2000 
 

1990  2000 

Educational Attainment   #  %  #  % 

Population 25 Years and Over  6,454 100.0% 6,513  100.0% 

Less Than 9th Grade  1,207 18.7% 885  13.6% 

9th to 12th Grade, No Diploma  1,314 20.4% 1,322  20.3% 

High School Graduate   1,913 29.6% 1,842  28.3% 

Some College, No Degree  613 9.5% 889  13.6% 

Associate Degree  454 7.0% 253  3.9% 

Bachelorʹs Degree  621 9.6% 872  13.4% 

Graduate/Professional Degree  332 5.1% 450  6.9% 

Source: US Census Bureau, 1990 and 2000. 

 

Table  2‐18  compares  current  educational  attainment  data  for  the  City  of Newberry, 

Newberry County  and  South Carolina.   Two‐thirds  (66.1%)  of  the City  of Newberry 

residents aged 25 and older are high school graduates.  This percentage of high school 

graduates is lower than the County at 69.1% and the 76.3% of residents statewide with 

high  school diplomas.   More  than one‐third  (34%) of City  residents did not graduate 
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from high school and 13.6% have less than a 9th grade education.  Approximately 30% of 

Newberry County residents and less than one‐quarter of South Carolinians lack a high 

school diploma or GED. 

 

Of  particular  significance  is  the  20.3%  of  Newberry  residents  with  bachelor’s  or 

advanced degrees – well above the County average of only 14.8% and in line with the 

statewide  average  of  20.4%.   The presence  of Newberry College  is  a major  factor  in 

elevating  the percentage of City  residents with advanced degrees, with many  faculty 

and staff members opting to live close to the College.   

 

Table 2‐18.  Educational Attainment for Persons 25+ Years, 2000 

City of Newberry, Newberry County and South Carolina 
 

Newberry 

Newberry 

County 

South 

Carolina   

Educational Attainment   #  %  #  %  #  % 

Population 25 Years & Over  6,513 100.0% 23,881 100.0% 2,596,010  100.0%

Less Than 9th Grade  885 13.6% 2,805 11.7% 215,776  8.3%

9th to 12th Grade, No Diploma  1,322 20.3% 4,576 19.2% 398,503  15.4%

High School Graduate/GED  1,842 28.3% 8,002 33.5% 778,054  30.0%

Some College, No Degree  889 13.6% 3,432 14.4% 500,194  19.3%

Associate Degree  253 3.9% 1,524 6.4% 173,428  6.7%

Bachelorʹs Degree  872 13.4% 2,547 10.7% 351,526  13.5%

Graduate/Professional Degree  450 6.9% 995 4.2% 178,529  6.9%

Source:  US Census Bureau, 2000. 

 

The National Institute for Literacy (NIFL) has produced synthetic literacy estimates for 

each state  that project  the  literacy  levels of residents.   The NIFL estimates  that 34% of 

City  of Newberry  residents,  29%  of Newberry  County  residents,  and  25%  of  South 

Carolina  residents  are  at  Level  1,  the  lowest  proficiency  level.    Adults  at  Level  1 

proficiency  are  severely  limited  in  reading  ability  –  they  can  not  fill  out  a  job 

application, read a food label, or even read a story to their child.  The study projects that 

33%  of City  of Newberry  residents,  34%  of Newberry County  residents,  and  31%  of 

South  Carolina  residents  are  at  Level  2.    Individuals  at  Level  2  can  perform more 

difficult  reading  tasks  than  Level  1  and  can  compare,  contrast,  and  integrate  basic 

information – but they can not successfully perform higher level reading and problem‐

solving skills.  Adults with low literacy skills at only Levels 1 and 2 are considered to be 

lacking  a  sufficient  foundation  of  basic  skills  to  function  successfully  in  society  –  a 

foundation  that  is  needed  to  find  and  keep  decent  jobs,  support  their  childrenʹs 

education, and participate actively in civic life.  Whereas, residents at Levels 3 through 5 

have  the  literacy skills  to perform more complex  tasks using  increasingly  lengthy and 
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dense texts and documents.  The minimum literacy proficiency requirement for current 

high growth occupations has increased by one level (from Level 2 to Level 3) over jobs 

with a declining demand.  This can have a significant economic impact in both the State 

and the Newberry community, where 56% and up to 67% of adults are estimated to be 

below Level 3 proficiency, respectively. 

   

5.  Income and Poverty 

 

Income is a measure of financial prosperity in a community.  Comparisons can be made 

with the region and the State to determine if a community’s income measures are in line 

with those of its neighbors.  Household and family incomes in the City of Newberry are 

lower than household incomes in Newberry County and the State.  Median household 

income in the City is $27,064 – approximately $5,800 lower than the County and $10,000 

lower than the State.  Similarly, median family income at $33,490 is nearly $7,090 lower 

than that of Newberry County and $10,737 lower than for all South Carolina residents.   

 

Almost  one‐fourth  (24.4%)  of City households make  less  than  $10,000  a  year  – more 

than double the percentage of households statewide at only 11.8% and much larger than 

in Newberry County at 15.5%.   This wide difference  is explained  in part by  the  large 

percentage of students residing within the City, most without higher paying, full‐time 

jobs.  A slightly higher percentage of City households also have incomes in the $10,000 

to  $14,999  income  category,  as  compared with County  and State household  incomes.  

Compared with Newberry  County  and  the  State,  the  City  has  a  significantly  lower 

percentage  of  households  in  the middle  and  higher  income  ranges  from  $35,000  to 

$149,999.  However, while the percentage of households in the $150,000 to $199,999 and 

$200,000  and  higher  categories  are  consistent with  the  percentages  in  these  income 

groups countywide, they are lower than statewide averages.  The income of nearly 17% 

of City of Newberry households is between $35,000 and $49,999.  Incomes for 14.5% of 

households  are between  $25,000  and  $34,999  and  13.1%  of households have  incomes 

between $15,000 and $24,999.  Table 2‐19 profiles income data for the City of Newberry, 

Newberry County and South Carolina. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Population Element                                                                                                                2-21       

Comprehensive Plan 2020                        City of Newberry 
            

 

Table 2‐19.  Household and Family Income, 1999 

City of Newberry, Newberry County and South Carolina 
 

Newberry 

Newberry 

County  South Carolina 
Yearly Income  #  %  #  %  #  % 

Total Households  3,931 100.0% 14,041 100.0% 1,534,334  100.0%

Less Than $10,000  958 24.4% 2,170 15.5% 181,777  11.8%

$10,000 to $14,999  316 8.0% 1,093 7.8% 106,693  7.0%

$15,000 to $24,999  514 13.1% 1,997 14.2% 220,065  14.3%

$25,000 to $34,999  570 14.5% 2,135 15.2% 213,504  13.9%

$35,000 to $49,999  655 16.7% 2,567 18.3% 269,559  17.6%

$50,000 to $74,999  499 12.7% 2,337 16.6% 288,757  18.8%

$75,000 to $99,999  221 5.6% 1,029 7.3% 129,518  8.4%

$100,000 to $149,999  153 3.9% 564 4.0% 81,624  5.3%

$150,000 to $199,999  25 0.6% 76 0.5% 19,873  1.3%

$200,000 or More  20 0.5% 73 0.5% 22,964  1.5%

Median Household Income  $27,064  $32,867  $37,082 

Median Family Income  $33,490  $40,580  $44,227  

Source: US Census Bureau, 2000. 

 

As shown  in Table 2‐20, per capita  income  for residents of  the City  is also  lower  than 

that of the County and South Carolina.  Per capita income for City residents is $14,389 – 

approximately $1,650 lower than the County and $4,400 lower than the State.   While a 

per  capita  income  for  the  City’s  Caucasian  residents  of  $18,442  mirrors  that  of 

Caucasian residents  in the County at $18,670,  it  is much  lower than per capita  income 

for Caucasian residents statewide at $22,095.   Per capita income for the City’s African‐

American  residents  at  $10,024  is  lower  than  for African‐Americans  in  the County  at 

$11,500 and African‐Americans statewide at $11,776.   However, per capita  income  for 

the City’s Hispanic residents is higher at $6,513 than Hispanic residents countywide at 

$5,789 but less than half of the Hispanic per capita income statewide at $12,143. 

 

Table 2‐20.  Per Capita Income by Race, 1999 

City of Newberry, Newberry County and South Carolina 
 

Race  Newberry 

Newberry 

County 

South 

Carolina 

All Races  $14,389 $16,045 $18,795 

White  $18,442 $18,670 $22,095  

African‐American  $10,024 $11,500 $11,776  

Hispanic  $6,513 $5,789 $12,143  

Source: US Census Bureau, 2000. 
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An examination of household  income by age  reveals  that Newberry’s youngest baby‐

boomers have higher median  incomes, with persons aged 45  to 54 having  the highest 

median income at $42,411 (Table 2‐21).  Median household incomes are also higher for 

persons aged 35  to 44 at $32,101 and  for persons of  retirement age  (65  to 74 years) at 

$31,406.   Predictably,  the  lowest median household  income  is  found among  residents 

younger than 25 years of age at only $9,688.  Median household income is also quite low 

for  residents  aged  75  years  and  older  at  $17,796  when  compared  with  median 

household income in other age groups. 

 

Median household income for City residents is lower in all age groups under the age of 

65  than  for  residents  of  Newberry  County  and  South  Carolina.    This  disparity  is 

particularly evident among residents under 25 years of age, with the median household 

income  for City  residents  barely  half  that  of County  residents  and  less  than  half  of 

median household  income  in  that age group statewide.   Median household  income  is 

$1,174  higher  for  City  residents  aged  75  and  older  than  for  residents  of Newberry 

County, but $1,729 lower than South Carolina residents within the highest age group.   

 

Table 2‐21.  Median Household Income by Age of Householder, 1999 

City of Newberry, Newberry County and South Carolina 
 

Age of Householder  Newberry

Newberry 

County 

South 

Carolina 

All Householders  $27,064 $32,867 $37,082 

Under 25 years  $9,688 $18,258 $22,072 

25 to 34 years  $23,385 $30,913 $37,242 

35 to 44 years  $32,101 $38,879 $43,569 

45 to 54 years  $42,411 $45,228 $48,128 

55 to 64 years  $30,766 $38,231 $40,275 

65 to 74 years  $31,406 $27,482 $28,293 

75 years and over  $17,796 $16,622 $19,525 

Source:  US Census Bureau, 2000. 
 

As  illustrated  in Map  2‐5,  block  group  950200.5  (located  east  of  College  Street  and 

including most of  the Newberry College  campus) had  the highest median household 

income  in  the City  in 1999 at $53,906.   Additional areas with higher median  incomes 

include block group 950200.3 (including the easternmost portion of the City bisected by 

SC 219 and extending to I‐26 and encompassing the recently annexed Fretwell Tract) at 

$44,784,  block  group  950200.6  (between  Harrington  and  Main  Streets  and  east  of 

College Street) at $44,338, and block group 950200.4 (between College and Glenn Streets 

and north of Evans Street) at $39,375.   
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Block group 950502.2  (bounded by Airport Road, Bush River Road and Kendall Road 

and  including  the Housing Authority’s Grant Homes), had  the City’s  lowest median 

household income at $15,402.  Other areas with low median household income include 

block group 950502.5  (encompassing  the western area of  the City  including  the West 

End  Mill  Village)  at  $19,200  and  block  group  950200.8  (southern  area  of  the  City 

bordered by SC 395 and US Highway 76 and including a portion of the Mollohon Mill 

Village) at $22,120. 

 

Map 2‐5.  Median Household Income, 1999 

City of Newberry by Census Block Group* 

* Population data for Census block groups includes areas outside of the City. 

Source: U.S. Census Bureau, 2000. 

 

Poverty  is  defined  as  having  insufficient  resources  to  meet  basic  living  expenses, 

including  the  costs  of  food,  shelter,  clothing,  transportation  and  medical  expenses.  

More than one‐quarter (26.3%) of households in the City live in poverty – much higher 

than the percentage of households in poverty both countywide at 17% and statewide at 
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14.1%  (Table  2‐22).   More  than  half  (58.6%)  of  the City’s  households  in  poverty  are 

families.   This percentage  is high when compared  to  the percentage of households  in 

poverty  in  Newberry  County  (56%)  and  South  Carolina  (53.5%)  that  are  family 

households.   Of family households living in poverty in the City, 73.6% include related 

children under 18 years old.  Nearly 72% of the families living in poverty are headed by 

a female with no husband present and more than half of these families (58.9%) include 

children less than 18 years of age. 

 

More  than 41% of  the City’s households  living  in poverty are non‐family households.  

This percentage  is  lower  than  the 44% of non‐family households countywide and  the 

46.5% of non‐family households statewide living in poverty.  Similar to the County and 

the State, more non‐family households in the City include a single female (76.4%) than a 

single  male  (23.6%).    Nearly  39%  of  Newberry’s  non‐family  households  living  in 

poverty include a single female aged 65 or older – low when compared to the 40.4% of 

Newberry County households but high when compared to the 29.2% of South Carolina 

households  in this category.   Only 1.6% of non‐family households  living  in poverty  in 

the City include a single male 65 years of age or older.  This percentage is substantially 

lower than both the County (8.1%) and the State (7.3%). 

 

Table 2‐22.  Poverty Status by Household Type, 1999 

City of Newberry, Newberry County and South Carolina 
 

Newberry 

Newberry 

County 

South 

Carolina 
Household Type   #  %  #  %  #  % 

Total Households  3,931     14,041     1,534,334    

Households in Poverty  1,034  26.3% 2,393  17.0%  216,489  14.1%

Family Households in Poverty  606  58.6% 1,341  56.0%  115,899  53.5%

     With Related Children under 18 years  446  73.6% 1,002  74.7%  87,631  75.6%

     Female Householder, no husband  434  71.6% 759  56.6%  67,249  58.0%

          With Related Children under 18 years  357  58.9% 634  47.3%  58,503  50.5%

Non‐Family Households in Poverty  428  41.4% 1,052  44.0%  100,590  46.5%

     Female Householder Alone  327  76.4% 714  67.9%  63,300  62.9%

          65 Years and over  165  38.6% 425  40.4%  29,371  29.2%

     Male Householder Alone  101  23.6% 338  32.1%  37,290  37.1%

          65 Years and over  7  1.6% 85  8.1%  7,376  7.3%

Source:  US Census Bureau, 2000. 
 
Twenty‐eight percent (28%) of Newberry residents live in poverty – much higher than 

the percentage of County  residents  in poverty  (17%) and almost  twice  the number of 

State  residents  living  in poverty  (14.1%).   More  than half  (51.6%) of City  residents  in 

poverty are between 18 and 64 years of age.  This percentage is slightly lower than the 
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52.2% of Newberry County  residents and 54% of South Carolina  residents  in  this age 

group  living  in poverty.   Children under 5 years of age represent 11.4% of all persons 

living in poverty in the City – somewhat higher than the 10% of persons under 5 living 

in  poverty  countywide  and  9.6%  statewide.   Almost  one‐fourth  (23%)  of Newberry 

residents  living  in poverty are children between the ages of 5 and 17.   Approximately 

64%  (3,321) of  the 5,994 children enrolled  in  the Newberry County School District are 

eligible  for  free  and  reduced  lunch.    Free  and  reduced  lunch  eligibility  increases 

significantly within  the  schools  that  serve  the City  of Newberry.   More  than  70%  of 

Newberry High School students, 83% of Newberry Middle School students, and almost 

87%  of  Newberry  Elementary  students  meet  federal  income  thresholds  for  lunch 

subsidies.   Nearly  78% of Boundary Street Elementary  students  and  80% of Gallman 

Elementary students are eligible.              

   

Table 2‐23.  Poverty Status by Age, 1999 

City of Newberry, Newberry County and South Carolina 
 

Newberry 

Newberry 

County  South Carolina 
  #  %  #  %  #  % 

Total Persons*   9,571 ‐‐‐  35,110 ‐‐‐  3,883,329  ‐‐‐ 

Persons in Poverty  2,677 28.0% 5,984 17.0% 547,869  14.1%

   Under 5 years  306 11.4% 600 10.0% 52,453  9.6%

   5 to 17 years  626 23.4% 1,440 24.1% 134822  24.6%

   18 to 64 years  1,381 51.6% 3,123 52.2% 295,906  54.0%

   65 to 74 years  163 6.1% 372 6.2% 31,507  5.8%

   75 years and over  201 7.5% 449 7.5% 33,181  6.1%

* Persons for whom poverty is determined 

Source:  US Census Bureau, 2000.. 
 
As  shown  in  Table  2‐24,  the  percentage  of  residents  living  in  poverty  within  the 

primary minority groups in the City of Newberry is comparatively high.  While 15.8% 

of the City’s Caucasian residents live in poverty, only 11.1% of the County’s Caucasian 

residents and 8.6% of Caucasian residents statewide live in poverty.  More than 43% of 

the City’s African‐American citizens  live  in poverty, as compared to 28.4% of African‐

Americans in Newberry County and 26.4% statewide.  Nearly half (44.5%) of the City’s 

Hispanic residents live in poverty.  This is slightly lower than the overall percentage of 

County’s Hispanic  residents  living  in  poverty  (44.7%)  but  considerably  higher  than 

Hispanics statewide (25.4%). 
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Table 2‐24.  Income below Poverty by Race and Ethnicity, 1999 

City of Newberry, Newberry County and South Carolina 
 

  Newberry  Newberry County South Carolina 

Race  #  %  #  %  #  % 

White  769 15.8% 2501 11.1% 224,339  8.6%

African‐American  1,811 43.2% 3319 28.4% 298,418  26.4%

Hispanic  403 44.5% 705 44.7% 22,440  25.4%

Source:  SC Office of Research and Statistics, 2006; and US Census Bureau, 2000. 

 

Map 2‐6 illustrates the percentage of persons living in poverty by Census block group 

for the City of Newberry.  Block group 950502.2 had the highest percentage of persons 

living  in  poverty  at  47.5%  and  block  group  950502.5  also  had  a  high  percentage  of 

persons  in poverty at 34.7%.   Block groups with  the  lowest percentage of persons  in 

poverty include 950200.4 at only 3.7%, 950200.3 at 5.8%, and 950200.5 at 6.3%. 

 

Map 2‐6.  Percentage of Population with Income below Poverty, 1999 

City of Newberry by Census Block Group* 
 

* Population data for Census block groups includes areas outside of the City. 

Source: U.S. Census Bureau, 2000. 
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The  US  Department  of  Housing  and  Urban  Development  (HUD)  defines  low  and 

moderate  income  (LMI) households  as  those households with  incomes below  80% of 

median  family  income  (MFI).   More  than half  (51.3%)  of  the  residents of  the City  of 

Newberry are considered to be LMI.  The percentage of LMI residents in the City is high 

when compared to the percentage countywide at 41.1%, and to the other municipalities 

in Newberry County – with  the exception of  the Town of Whitmire at 59% LMI. The 

percentage of LMI  residents  in Newberry County and  its 7 municipalities  is  listed  in 

Table 2‐25. 

 

Table 2‐25.  FY 2006 Estimated Percentage of Persons with Low and  

Moderate Incomes, Newberry County and Municipalities 
 

Jurisdiction  Percent LMI 

Newberry County  41.1% 

Little Mountain  28.8% 

Newberry  51.3% 

Peak  48.4% 

Pomaria  27.4% 

Prosperity  43.2% 

Silverstreet  42.2% 

Whitmire  59.0% 

Source:  US HUD, Low and Moderate Income Summary Data, 2006. 

 

Comprehensive Housing Affordability Strategy (CHAS) data is a special tabulation and 

adjustment of 2000 Census household and income data commissioned by HUD for use 

by CDBG grantees in the development of local consolidated plans.   This data includes 

valuable  information  on  household  income  for  low‐income  residents  and  provides 

information on the percentage of households within each income category that are cost‐

burdened.  HUD defines cost burden as the fraction of a household’s total gross income 

that is spent on housing costs.  For renters, housing costs include rent paid by the tenant 

plus  utility  costs.    Housing  costs  for  owners  include  mortgage  payments,  taxes, 

insurance, and utility costs.  A household is considered cost‐burdened if its occupants are 

paying more than 30% of their income for housing costs.  

 

Table 2‐26 depicts  income as a percentage of  the Median Family Income  (MFI)  for  the 

City of Newberry and Newberry County.   Nearly half (48.7%) of all households in the 

City of Newberry and 40.8% of Newberry County households are considered to be LMI.  

More than 22% of households  in the City are considered to have extremely  low  incomes 

(0‐30% of MFI) – significantly higher than the percentage of County households in that 

income category.   Nearly 13% of City households are considered to be very  low  income 
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(31‐50% of MFI), only slightly higher than the 11.7% of households countywide in that 

income group.   Conversely,  14.8% of households  in Newberry County have moderate 

incomes – slightly higher than the 13.7% of City residents of moderate income. 

 

Table 2‐26.  Households of Low and Moderate Income, 2000 

City of Newberry and Newberry County 
 

Newberry  Newberry County 

Income Categories  #  %  #  % 

Extremely Low Income (0‐30% MFI)  873 22.1% 2,018  14.4%

Very Low Income (31‐50% MFI)  509 12.9% 1,635  11.7%

Moderate Income (51‐80% MFI)  541 13.7% 2,077  14.8%

Other Income (> 80% MFI)  2,022 51.3% 8,298  59.2%

Total Households  3,945 100.0% 14,028  100.0%

Source:  US HUD Community Planning & Development, CHAS Database, 2006. 

 

Income  is  a  primary  concern  for  elderly Newberry  residents,  touching  nearly  every 

facet of  life from housing and health care to basic needs such as food and medication.  

HUD defines an elderly household as a 1 or 2 person household  that  includes at  least 

one person age 62 years or older.  More than 51% of households in the City and 57.1% 

of elderly households countywide are considered to be of low and moderate income – 

with  incomes  less  than 80% of  the MFI  for  the area  (Table 2‐27).   Elderly households 

with extremely  low  incomes  (0‐30% of MFI) comprise 21.2% of all elderly households  in 

the City  and  19.9%  of  elderly County  households.    Sixteen  percent  (16%)  of  elderly 

households  in  the City of Newberry and 18.8% of elderly households countywide are 

considered  to be very  low  income  (31‐50% of MFI).   Fourteen percent  (14%) of  elderly 

households  in  the City  are moderate  income  (51‐80%  of MFI)  and  18.4%  of  all  elderly 

County households fall within the moderate income category. 

 

Table 2‐27.  Income Estimates for Elderly Households, 2000 

City of Newberry and Newberry County 
 

Newberry  Newberry County 

Income Categories  #  %  #  % 

Extremely Low Income (0‐30% MFI)  262 21.2% 761  19.9%

Very Low Income (31‐50% MFI)  198 16.0% 720  18.8%

Moderate Income (51‐80% MFI)  173 14.0% 704  18.4%

Other Income (> 80% MFI)  604 48.8% 1,639  42.9%

Total Households  1,237 100.0% 3,824  100.0%

Source:  US HUD Community Planning & Development, CHAS Database, 2006. 
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6.  Special Populations 

 

Special  populations  can  experience  a  greater  need  for  community  services  than  the 

public as a whole.   As described  in previous sections, these populations  in the City of 

Newberry  include  the elderly, residents with  low  incomes, single‐parent  families, and 

immigrants.   Additional sub‐populations with special needs  include veterans, persons 

with  disabilities,  and  those  facing  chronic  health  problems.    Consideration  of  these 

residents and their needs should be addressed through each plan element. 

 

a.  Veterans 

 

South Carolina’s large veteran population often has special needs in the areas of long‐

term care, employment assistance, homelessness, and medical care.   Nationally, nearly 

39% of living veterans are aged 65 years or older – generating a growing need for a full 

spectrum of home and community‐based  support programs.    It  is also estimated  that 

almost one‐fourth  (23%) of  the nation’s adult homeless population are veterans, with 

many more living in poverty and at risk of becoming homeless.      

 

The 2000 Census reported that there were 770 veterans living in the City of Newberry 

and 3,222  in Newberry County.   One  fourth  (25.4%) of  the County’s elderly  residents 

are  veterans.    The  percentage  of  veterans  living  in  the  City  is  low  at  9.5%  when 

compared  to  the percentages countywide at 11.8% and  statewide at 14%.   While area 

veterans are attracted to the Midlands by the factors that nearly all retirees are seeking – 

temperate weather, recreation, and  lower housing prices – many were  initially drawn 

by the close proximity of Fort Jackson in Richland County and Shaw Air Force Base in 

Sumter.  In addition, the VA operates a full major medical center in the Midlands – the 

William Jennings Bryan Dorn VA Medical Center in Columbia.  The Dorn VA Medical 

Center is a 244‐bed facility providing acute medical, surgical, psychiatric, and long‐term 

care.    The  Hospital  provides  primary,  secondary  and  some  tertiary  care,  and  also 

operates a 112‐bed Nursing Home Care Unit adjacent to the hospital.   

 

b.  Persons with Disabilities and Chronic Health Conditions 

 

Disabilities  can  include  a wide  range  of  conditions  –  from  physical  limitations  and 

mental  illness  to  serious  medical  conditions.    Included  are  persons  with  mental 

retardation, autism,  traumatic brain  injury,  spinal  cord  injury and  similar disabilities.  

An  individual  is considered  to have a disability when he or she experiences difficulty 

performing  functions such as seeing, hearing,  talking, walking, climbing stairs,  lifting 

and carrying; has difficulty performing activities of daily  living; or has difficulty with 

social  roles  such  as  helping  children  with  homework,  working  at  a  job  or  doing 
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household chores.  A person who is unable to perform one or more activities, who uses 

an  assistive  device  to  get  around,  or who  needs  assistance  from  another  person  to 

perform basic activities is considered to have a severe disability. 

Nationally,  an  estimated  1‐in‐5 Americans  have  some  form  of  disability  and  1‐in‐10 

have a severe disability.  According to the 2000 Census, these numbers are even higher 

in the City of Newberry, Newberry County and South Carolina, with 26.9% of the City 

population (2,546 persons), 26.1% of the County population (8,738 persons), and 22.2% 

of the State population aged 5 and older having at least one type of disability.  Nearly 

half  (48.7%) of City residents and more  than half  (52.7%) of County residents aged 65 

and older are disabled.  One‐quarter (25%) of City residents between the ages of 16 and 

20 are disabled – much higher than the percentage countywide at 19.6% and statewide 

at 14.9%. 

 

Table 2‐28.  Disability Status of Civilian Non‐institutionalized Population, 2000 

City of Newberry, Newberry County and South Carolina 
 

  

2000 

Population 

With a 

Disability

% With a 

Disability 

City of Newberry 

Population 5 to 15 years  1,408 89 6.3% 

Population 16 to 20 years  1,112 278 25.0% 

Population 21 to 64 years  5,199 1,336 25.7% 

Population 65 years and over  1,730 843 48.7% 

Total 5 years and older  9,449 2,546 26.9% 

Newberry County  

Population 5 to 15 years  5,472 271 5.0% 

Population 16 to 20 years  2,759 540 19.6% 

Population 21 to 64 years  20,150 5,222 25.9% 

Population 65 years and over  5,134 2,705 52.7% 

Total 5 years and older  33,515 8,738 26.1% 

South Carolina  

Population 5 to 15 years  633,667 40,209 6.3% 

Population 16 to 20 years  283,093 42,237 14.9% 

Population 21 to 64 years  2,270,202 514,963 22.7% 

Population 65 years and over  465,847 213,448 45.8% 

Total 5 years and older  3,652,809 810,857 22.2% 

Source:  US Census Bureau, 2000. 

 

Newberry County  residents also  suffer  from major chronic health conditions  that can 

lead to hospitalization, disability and even death.  Newberry residents in general have a 

higher death  rate due  to diabetes and  cancer  than South Carolinians.   Complications 
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due to diabetes for County residents include kidney problems and failure, amputations, 

and dialysis.   The County exceeds  the State cancer death rate  in all  types of cancers – 

colorectal, breast, and lung – with the exception of prostate cancer.  Incidence of chronic 

conditions  such as  cancer, heart disease,  stroke,  respiratory disease and diabetes also 

runs disproportionately high among  the County’s minority residents.   SC Department 

of Heath  and Environmental Control data  reveals  that Newberry County  has higher 

lung cancer incidence rates for African‐American and other minority/ethnic males and 

females  than  for  the State as a whole.   These  cancers also  tend  to be at an advanced 

stage once they are first detected.          

 

c.  Elderly 

 

Newberry  County  has  the  highest  percentage  of  older  residents  of  all  four  Central 

Midlands counties at almost one fifth of the population (19.1%).  The City of Newberry 

has a higher percentage of residents aged 65 and older than Newberry County and the 

State.  Projections for the Central Midlands region estimate that the region will outpace 

the State in the increase of the senior segment of the population. 

 

Newberry County has the second highest poverty rate in the region for seniors aged 65 

and over at 16%  ‐ behind Fairfield County at 24%.   The number of elderly white and 

black residents  living below poverty  is almost equal.   However, Newberry  is  the only 

county in the region to experience a decline in the number of elderly homeowners and a 

concurrent increase in the number of elderly renters from 1990 to 2000.  Almost a third 

(31%)  of  Newberry  seniors  over  65  live  alone  –  the  highest  percentage  among  the 

Midlands counties.  More than half of Newberry’s elderly residents (55.2%) live with a 

spouse, 6% live with other relatives, and 5.8% live in group quarters.  Newberry County 

also had the region’s highest percentage of elderly residents with a disability at 50.8% 

and the highest percentage of elderly residents with Alzheimer’s disease at 14.9%. 

 

The needs of an aging population can  increase demand  for services such as adult day 

care,  home  meal  delivery,  in‐home  respite  services,  home  repair  and  modification, 

transportation services, long‐term care, and focused recreational and fitness programs.  

A Central Midlands  survey of County  residents aged 55 and older was  conducted  in 

2004  to  assess  the  needs  and  concerns  of  seniors.   More  than  180 Newberry  seniors 

participated in the survey – 91% of whom were over the age of 65.  The survey gauged 

senior  issues  including  socialization  and  volunteer  activity,  active  lifestyles  and 

exercise,  caregivers  for  the  elderly,  access  to  services  and  information,  and 

transportation.   The majority of respondents  indicated a desire for more opportunities 

to interact with other people and to remain active in the community.  There was also a 

strong  response  to  the  need  to  help  seniors  live  in  their  homes  as  long  as  possible.  
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Centralized  access  for  education  and  information  about  senior  services was  another 

common need, along with alternative transportation options for seniors (Table 2‐29). 

 

Table 2‐29.  2004 Central Midlands Senior Needs Assessment Survey 

Newberry County Response  
 

 

Issue 

Definitely 

No 

Probably 

No 

Maybe Yes/ 

Maybe No 

Probably 

Yes 

Definitely 

Yes 

Need more chances for older 

people to spend time with 

other people. 

0.0%  1.7%  15.8%  30.0%  52.5% 

Need more services for older 

people to help them stay in 

homes as long as possible. 

0.8%  0.8%  2.5%  21.8%  73.9% 

Older people should have 

more chances to be active in 

the community. 

0.0%  1.7%  17.4%  28.9%  52.1% 

Need more help for families 

who are trying to keep their 

older family members home. 

0.0%  0.8%  8.4%  19.3%  71.4% 

Need one place where older 

people and their families can 

get information on services & 

activities for older citizens.   

0.0%  0.8%  10.9%  20.2%  68.1% 

Need more transportation 

options for older people. 
0.0%  0.8%  11.8%  25.2%  62.2% 

Source: Central Midland Council of Governments, Area Agency on Aging, 2005. 

 

d.  Hispanic Immigrants 

 

Hispanic  immigrants  face  particular  challenges  and  barriers  relative  to  language, 

education,  employment, housing,  transportation,  and healthcare.   From  1990  to  2000, 

the Hispanic population increased by more than 57% in the United States.  During the 

last  decade,  immigration  patterns  shifted  from  the  traditional  destinations  of  the 

Southwestern states and Florida to the Southern states, where the Hispanic population 

grew  by  an  average  of  126%.   However,  in  South Carolina  the Hispanic  population 

increased by 211% ‐ ranking the 4th highest behind North Carolina at 394%, Arkansas by 

337%,  Tennessee  by  278%.    Over  the  last  5  years,  one  in  six  newcomers  to  South 

Carolina is Hispanic.        

 

As  noted  in  the  2005  Growing  Hispanic  Population  in  South  Carolina  Study,  the 

overwhelming majority of the Hispanic population in South Carolina is Mexican.   The 

number  of  Hispanic  residents  in  South  Carolina  exceeds  130,000  –  an  additional 
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increase of 37% since  the 2000 Census.   This number does not  include undocumented 

immigrants  in  the State, now estimated  in excess of 75,000  (Urban  Institute, 2004).    In 

addition  to  being  predominantly  Mexican  (73%),  research  reveals  that  the  State’s 

Hispanic population is mostly male (63%), speaks little‐to‐no English (57%), lacks a high 

school  education  (62%),  and  is  an  average  age  of  27  years.   As many  as  half  of  the 

population in South Carolina are undocumented. 

 

Within  the  State, Newberry County  ranked  3rd highest  in  the percentage of Hispanic 

population  in 2000, while neighboring Saluda County  ranked 1st.   The County’s 2003 

Hispanic population approached 1,550, with a substantial number of these immigrants 

living in the City of Newberry.   

 

The  continued growth  of  the City’s Hispanic population will  create new  community 

needs  for  local  service  providers,  including  the  County  School  District  and  the 

Newberry  County Memorial  Hospital.    The  rise  in  the  number  of  Limited  English 

Proficiency students and English Language Learners will strain already  limited school 

system  budgets  and  staffing  levels.    Hispanics  in  the  South  have  higher  rates  of 

hypertension and diabetes and many experience widespread occupational disabilities, 

have  poor  prenatal  care,  lack  insurance  and  struggle  with  language  barriers  in 

communicating with medical providers.  The local hospital emergency room is a much 

too  common  source  for medical  treatment  for  the  immigrant  population.    In  South 

Carolina,  70%  of  Hispanic  immigrants  are  renters,  often  living  in  substandard, 

overcrowded and unsafe housing.  Lack of access to transportation is another issue that 

affects housing choice, employability and access to services.             

 

e.  College Students 

 

College age persons  in  the 18  to 24 age group comprise 15% of  the City’s population.  

College students can bring interest, vitality, community service, and economic benefit to 

a  community.   Among  the  challenges  faced by  college  towns are off‐campus  student 

housing, public safety, disruptive student behavior, and related issues of students and 

year‐round  residents  living and working  together.   The City of Newberry  is home  to 

two postsecondary institutions – Newberry College and the Newberry Campus of Piedmont 

Technical College.     

 

As a  two‐year, non‐residential  institution, Piedmont Technical College  (PTC) serves a 

commuting population comprised mainly of current Newberry residents.  The average 

PTC student age is 28 years and the majority of the Newberry campus enrollment of 500 

credit students are also Newberry County residents.  A substantial number of students 

enrolled  at  the Newberry  campus  of PTC work part‐time  and  rely  on  some  form  of 
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financial aid.  Since its opening in 1997, the Newberry Campus is the fastest growing of 

all seven PTC campus locations.   

 

Newberry  College  is  a  private  liberal  arts  institution  with  on‐campus  residential 

housing.    The  College  has  a  current  enrollment  of  more  than  850  students  and  a 

projected  enrollment  goal  of  1,100  students  within  the  next  5  years.    Seventy‐one 

percent  (71%)  of  students  reside  on‐campus  in  dormitories,  while  almost  one‐third 

(29%)  are  day  students  –  either  living  in  off‐campus  housing  or  commuting  from 

surrounding  counties.   Males  currently  comprise well  over half  (59%)  of  the  student 

body  and more  than  one‐third  (34%)  of  the  students  are minorities.   Of  the  34%  of 

minority enrollment, 27% are African‐American and 2.2% are Hispanic.   The average 

student  age  is  between  18  and  21  years  of  age  and  an  estimated  90%  of Newberry 

College students receive some form of financial aid to attend college.  Well over three‐

fourths  (77%) of  the student population  is  from South Carolina,  followed by 5%  from 

Florida,  4%  from Georgia,  3%  from North Carolina,  and  the  remainder  from various 

other  states  (8%).   Approximately  3% of  the Newberry College  enrollment  is  foreign 

students. 

 

Town and gown  research  indicates  that when  the  ratio of student numbers  is modest 

compared  with  that  of  the  community’s  permanent  population,  potential  problems 

generally remain manageable.   However, a “tipping point” can often be reached once 

college students comprise more than 10% of the local population.  At 850 students, the 

current Newberry College enrollment comprises less than 10% of the City’s population.  

However,  as  the  student  enrollment  grows  as  part  of  the  College’s  long‐term 

development plan, greater  coordination  and  cooperation will be needed between  the 

City  and College  to  ensure  that  the needs of  this  segment of  the population  and  the 

challenges of integrating them into the community are successfully met. 

 

The City  and College  leadership must work  closely  and maintain  communication  to 

plan  for mutually beneficial  future growth  and development both on‐campus  and  in 

areas  surrounding  the  campus.    Although  the  City  and  the  two  Colleges  are  not 

required  to  work  together,  coordination  is  in  the  best  interest  of  the  campus  and 

community  in  order  to  achieve  the mutual  goals  of  improving  the  desirability  and 

livability of the City and providing the best atmosphere for each entity to grow.   This 

communication  can  occur  on  multiple  levels  that  include  both  formal  planning 

processes and informal staff‐to‐staff communication.   

 

As part of this on‐going planning process, Newberry College  is conducting a series of 

focus  groups  and  surveys  of  faculty,  staff  and  students  to  identify  perceptions, 

problems, and positive aspects of Campus and City  life.   These results will be shared 
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among  College  and  community  leaders  when  completed  in  2007  and  reviewed 

periodically to identify and address key issues facing the College community. 

  
D.  DEMOGRAPHIC OUTLOOK  

 

After  experiencing  a  slight  surge  in population  in  the  1960s,  the City  of Newberry’s 

growth rate decreased  to 7%  in  the 1970s and 1980s, dropping  to a 40‐year  low  in  the 

1990s.  The potential  for  future population growth will be  fueled  in  large part by  the 

estimated 50 to 100 acres of vacant property within the City that is currently zoned for 

residential development,  together with more  than 950 acres of vacant  land  that could 

potentially be rezoned for residential development.  However, many other factors will 

influence future population increases including interest rates, the economy, fuel prices, 

in‐migration  from  neighboring  high‐growth  areas  such  as  Chapin  and  Lexington, 

annexation, and an aging population. 

   

The Midlands region is also emerging as an attractive destination for both in‐state and 

out‐of‐state  retirees.   South Carolina  is now  in  the  top 10 among  states  in net  retiree 

migration.   Census  figures  indicate  that  retirees  are  continuing  their move  from  the 

North to the South, but are also moving from Florida northward.  Given the frequency 

and  severity  of  natural  disasters  such  as  hurricanes  affecting  the  popular  retirement 

destinations along  the Gulf and Atlantic  coasts –  coupled with  rising property  taxes, 

housing costs, and sharp increases in insurance premiums – many retirees are seeking 

communities further inland that offer many of the same amenities. 

    

The  percentage  of  the  population  that  is  aging  and  has  the  financial  resources  to 

relocate  will  increase  as  the  baby  boom  generation  nears  retirement.    The  City  of 

Newberry  is  poised  to  attract  those  retirees  seeking  convenient  access  through  the 

Interstate,  the cultural venues of a college  town, abundant historic  resources, and  the 

natural amenities offered by nearby Lake Murray and Lake Greenwood as well as State 

parks and  the Sumter National Forest.   The  future needs of  this population should be 

evaluated to determine what kinds of cultural activities, amenities, or sites are beneficial 

to  those  currently  residing  here,  as well  as  the programs,  services  and  facilities  that 

would attract additional retirees to the community.  

 

The South Carolina Office of Research and Statistics  (SCORS), a division of  the State 

Budget and Control Board, provides yearly estimates of population.   SCORS estimates 

are  calculated  from  a  components  of  change model  that  incorporates  information  on 

natural  change  (births,  deaths)  and  net migration  (in  and  out  of  the  State)  that  has 

occurred  since  the April  1,  2000 Census  reference  date.   Using  SCORS  estimates  for 
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percentage change in population in the 5 years since the 2000 Census, a projection of the 

population change for the remainder of the decade can be developed.   

 

SCORS  estimates a population  increase of 1.7%  from 2000  to 2005 within  the City of 

Newberry, resulting  in a population of 10,659 by 2005.   This represents an  increase  in 

population of 174 persons (or an annual average of 35 new residents to the City) during 

that time period.  Applying this 5‐year percentage growth forward, the City’s projected 

population for 2010 is estimated to reach 10,836, with an increase of 3.3% for the decade.  

The assumption of a constant rate of growth, while the only option currently available, 

will  require  updating  over  time.    The  future  rate  of  growth  is  dependent  on many 

factors  including household and  family size, availability of new housing, and  the age 

and condition of existing housing stock.  These base projections can be adjusted as new 

information provides additional  insight  into  future population growth.   Estimated as 

well as projected population growth countywide has been and  is expected to be more 

than double that of the City – 3.5% from 2000 to 2005 and 7% for the decade.  Table 2‐30 

includes population estimates and projections for the City of Newberry and Newberry 

County.   

 

Table 2‐30.  Population Projections, 2005 and 2010 

City of Newberry and Newberry County 
 

 

April 1, 

2000 

Estimate 

Base 

2000 

Census 

July 1, 

2005 

Estimate 

% 

Change 

2000‐ 

2005 

2010 

Projection 

% 

Change

2000‐ 

2010 

City of Newberry  10,485  10,580  10,659  1.7%  10,836  3.3%

Newberry County  36,004  36,108  37,250  3.5%  38,539  7.0%

Source:  SC Office of Research and Statistics, 2006. 

 

Given  factors  including  availability  of  water  and  sewer,  proximity  to  major 

transportation  routes,  and  the  availability  of  large  undeveloped  properties,  it  is 

anticipated that the future residential development and growth in the City of Newberry 

will  be  concentrated  in  the  vicinity  of  the  “Golden  Triangle”  area,  between  SC 

Highways 34 and 219 and extending to I‐26.   Much of this area has been annexed into 

the City  in recent years, with City water and sewer either already extended or poised 

for extension to serve annexed properties.  The availability of undeveloped land, access 

to  transportation  routes  and  proximity  to  the  amenities  of  the  Country  Club  of 

Newberry  is also  expected  to  fuel  residential development  immediately northwest of 

the City in the area adjacent to the Country Club of Newberry.  
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E.  SUMMARY OF CONDITIONS 

 

Several  conditions  relative  to  population  are  likely  to  have  significant  impact  on 

planning for the City of Newberry:   
 

 Nearly one‐third of the total population of Newberry County lives in the City of 

Newberry. 
  

 State population estimates indicate that the City of Newberry grew by 1.6% from 

2000 to 2005 for a net gain of 174 residents – or an average of 3 new residents per 

month. 
 

 The  average  age  for Newberry  County  residents  has  increased  steadily  since 

1950, reaching an average age of 37.1 years. 
 

 The  population  of  the  City  of  Newberry  includes  a  diverse  mix  of  52.9% 

Caucasians,  41.4% African‐Americans,  and  5.8%  of persons  from  other  groups 

including Asian and American Indian. 
 

 The percentage of Hispanic residents in the City at 9.5% is more than double that 

of  the County  at  4.2%  and  four  times  the  percentage  statewide  at  2.3%.    The 

percentage  of Hispanic  residents  citywide  increased  from  less  than  1%  of  the 

population in 1990 to almost 1 in 10 residents by 2000. 
 

 More than 290 households in the City of Newberry speak a language other than 

English – more than a third of these households (101 households) are considered 

“linguistically isolated.”  
 

 The City of Newberry has a significantly higher proportion of its families headed 

by a single parent  (both male and  female)  than both  the County and  the State.  

Nearly 41% of families in the City of Newberry are headed by a single parent.   
 

 The City has a higher percentage of non‐family households. 
 

 Median household  income  in  the City  is $27,064 – approximately $5,800  lower 

than  the  County  and  $10,000  lower  than  the  State.    Similarly, median  family 

income  at  $33,490  is  nearly  $7,090  lower  than  that  of Newberry  County  and 

$10,737 lower than for all South Carolina residents. 
 

 More than half of all City residents and nearly half of all households in the City 

are considered to be low and moderate income. 
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 More  than  one‐fourth  (28%)  of  residents  in  the  City  of Newberry  live  below 

poverty – double the State rate of 14%. 
 

 One‐third of City residents did not graduate from high school and 13% have less 
than a 9th grade education.  However, educational attainment of City residents is 

improving – measurable gains were made over the last decade in the percentage 

of  residents  attending  college,  as well  as  the  percentage  earning  a  bachelor’s 

degree or higher.   
 

 Newly annexed areas, such as the Fretwell property near I‐26, will open new and 

significant growth opportunities. 
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F.  GOALS, OBJECTIVES AND STRATEGIES FOR IMPLEMENTATION 
 

 
Goals/Objectives/Strategies 

 
Accountable Agencies 

Time Frame 
for 

Completion 
Goal 2.1.  Improve services and quality of life for existing and future residents. 
Objective 2.1.1.  Increase understanding of the City’s population composition and characteristics. 
Strategy 2.1.1.1.  Monitor demographic patterns in the City to understand and 
respond to the growth and changing needs of residents, especially special 
populations.  

City of Newberry 
 

On-going 

Strategy 2.1.1.2.  Design and tailor City services and infrastructure 
improvements to mitigate barriers for special populations within the City. 

City of Newberry 
 

On-going 

Strategy 2.1.1.3.  Develop growth related policies and programs that address 
the high poverty rates within the City and that improve economic potential for 
residents. 

City of Newberry 
Newberry County 

Chamber of Commerce 

On-going 

Strategy 2.1.1.4.  Gather data on current city retiree population and survey 
retirees within the City to determine reasons for locating in Newberry, housing 
preferences, and other related needs. 

City of Newberry 
Chamber of Commerce 

Council on Aging  

2013 

Strategy 2.1.1.5.  Strengthen linkages and communication with the City’s 
growing Hispanic community to assess needs.   

City of Newberry 
Faith-based Organizations 

On-going 

Objective 2.1.2.  Continue to foster data-sharing partnerships among the City, the County and regional organizations. 
Strategy 2.1.2.1.  Participate in and encourage community participation in the 
Homeless Count for the Central Midlands Region.  

City of Newberry 
Newberry County 

CMCOG 

2010 

Strategy 2.1.2.2. Incorporate data from surveys of Newberry College faculty and 
students to determine perceptions, preferences, and other related needs. 

City of Newberry 
Newberry College 

2010 

Strategy 2.1.2.3. Identify and coordinate with Newberry College on long range 
plans for enrollment growth and campus development. 

City of Newberry 
Newberry College 

On-going 

Strategy 2.1.2.4.  Encourage participation of City residents in the Central 
Midlands regional senior service needs assessment.  

City of Newberry 
CMCOG 

Council on Aging 

2014 

Goal 2.2.  Create a civic climate that encourages citizen participation and community engagement among all 
segments of the population.  
Objective 2.2.1.  Create and support opportunities for citizen involvement and volunteerism to help their neighbors 
and the community.  
Strategy 2.2.1.1.  Promote a senior volunteer program to encourage on-going 
socialization and meaningful involvement for seniors while mobilizing untapped 
resources for the benefit of community organizations.  

City of Newberry 
Council on Aging  

Faith-based Organizations  

On-going 

Strategy 2.2.1.2.  Explore alternatives for transporting senior volunteers to 
program sites. 

City of Newberry 
Council on Aging  

Faith-based Organizations 

2014 

Strategy 2.2.1.3.  Work with local postsecondary institutions to identify and 
promote service learning opportunities within the City. 

City of Newberry 
Newberry College 

Piedmont Technical College 

On-going 

Strategy 2.2.1.4. Work with the County’s K-12 public and private schools to 
identify and promote service learning opportunities within the City. 

City of Newberry 
Newberry County School District 

Private Schools 

On-going 

Goal 2.3.  Promote a livable community in which residents are healthy, supportive and productive. 
Objective 2.3.1.  Ensure access to adequate healthcare and preventative services.  
Strategy 2.3.1.1.  Foster a continuum of supportive services, home repair 
programs, and infrastructure that enable elderly residents to age in place to the 
extent possible.  

City of Newberry 
Council on Aging 

Faith-based Organizations 
Newberry DSS 

Newberry DSNB 

On-going 

Strategy 2.3.1.2.  Promote the provision of and access to adequate health care 
facilities and services for all segments of the population to reduce the incidence 
and high costs associated with chronic health conditions.  

Newberry County Hospital  
County Health Department 

Newberry DSNB 
Free Medical Clinic of Newberry 

County 

On-going 

Strategy 2.3.1.3.  Work with County healthcare providers to establish the 
medical services and expertise needed by local residents, especially geriatric 
care for the elderly. 

Newberry County Hospital  
County Health Department 

Newberry DSNB 
Council on Aging 
City of Newberry 

On-going 
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Goals/Objectives/Strategies 

 
Accountable Agencies 

Time Frame 
for 

Completion 
Goal 2.3.  Promote a livable community in which residents are healthy, supportive and productive. 
Objective 2.3.2.  Promote higher levels of educational attainment and job readiness among residents.  
Strategy 2.3.2.1.  Create a safe and healthy environment for education and 
socialization for students at all levels. 

City of Newberry 
Newberry College 

Newberry County School District 
Piedmont Technical College 

On-going 

Strategy 2.3.2.2.  Support workforce development programs that address the 
skilled labor needs of current and potential employers in the County. 

City of Newberry 
Newberry County  

Upper Savannah WIB  
Newberry County School District 

Piedmont Technical College 
Adult Education 
Local Employers 

On-going 

Strategy 2.3.2.3.  Broaden local efforts to raise literacy levels of City residents 
through greater funding and volunteer involvement in interschool programs, 
family literacy efforts, Hispanic outreach and church-based programs.   

Literacy Council  
Newberry County School District 

Adult Education 
City of Newberry 

Faith-based Providers 

On-going 

Strategy 2.3.2.4.  Convene a countywide Literacy Summit to promote 
coordination, communication, leveraging of resources, and implementation 
strategies to address low literacy levels.    

City of Newberry 
Literacy Council  

Newberry County School District 
Adult Education 

Faith-based Organizations 
Employers 

2010 
 

Strategy 2.3.2.5.  Promote basic literacy and English fluency among the City’s 
Hispanic population to improve assimilation into the community and improve 
quality of life.    

City of Newberry 
Literacy Council  

Newberry County School District 
Adult Education 

Faith-based Organizations 
Employers 

On-going 

Objective 2.3.3.  Ensure a responsive system of public services that adapts to changing resident needs. 
Strategy 2.3.3.1.  Explore the creation of a Senior Advocacy Board as a voice for 
Newberry City and County seniors and a resource to improving the “aging 
readiness” of the City to accommodate an aging population.    

City of Newberry 
Council on Aging 

 

2010 

Strategy 2.3.3.2.  Seek partnerships to explore ways to assess the unmet needs 
of special populations, particularly Hispanic residents, and develop 
methodologies to address these needs. 

City of Newberry 
Interfaith Ministries  

On-going 

Strategy 2.3.3.3. Provide a range of fitness and recreational opportunities that 
encourage health and well-being and that also safely accommodate residents 
with disabilities, older adults, and other special needs populations. 

City of Newberry 
YMCA 

On-going 

Strategy 2.3.3.4. Review student and faculty focus group and survey data 
reports from Newberry College to identify needs of the campus population.  

City of Newberry 
Newberry College 

2010  
On-going 

Goal 2.4.  Foster a high level of efficiency, coordination and cooperation among City services. 
Objective 2.4.1.  Coordinate planning efforts within the City and among neighboring jurisdictions. 
Strategy 2.4.1.1. Review and/or update the City’s Comprehensive Plan at least 
once every five years.  

City of Newberry 
 

2014 

Strategy 2.4.1.2.  Prepare a new City Comprehensive Plan every ten years. City of Newberry 
 

2020 
Ongoing 

Strategy 2.4.1.3.  Coordinate service delivery planning with neighboring 
jurisdictions to eliminate duplication of effort and address long-term needs of 
community customers. 

City of Newberry 
Newberry County 

On-going 

Strategy 2.4.1.4.  Foster coordination and communication with Newberry County 
and neighboring communities on a wide range of issues including land use 
planning and regulation, facilities planning, transportation, and extension and 
upgrade of utilities. 

City of Newberry 
Newberry County 

CMCOG 
Neighboring Jurisdictions 

On-going 

Strategy 2.4.1.5.  Strive to maintain existing City service levels and examine 
ways to enhance City public services as needed. 

City of Newberry 
 

On-going 

Strategy 2.4.1.6.  Examine current land use planning, building codes, zoning and 
development regulations, and other City ordinances for potential impact on 
special populations. 

City of Newberry 
 

2010 
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CHAPTER 3.  ECONOMIC DEVELOPMENT ELEMENT 
 

The  local  economy  affects  every  aspect  of  community  life  –  from  jobs  and  taxes  to 

environmental quality.  A healthy economic climate fosters greater income potential for 

residents,  a  supportive  environment  for  business  and  industry  to  succeed,  and 

increased  fiscal  stability  of  local  governments  to  maintain  and  expand  community 

services and infrastructure.  A balanced and diversified economy can also help the City 

and its residents successfully weather economic downturns. 

 

The  Economic  Development  Element  of  the  Comprehensive  Plan  focuses  on  the 

components  of  the  economy  in  the  City  of  Newberry,  Newberry  County,  and  the 

surrounding  region  to  include  labor  force  characteristics,  an  analysis  of  income  and 

wealth  characteristics  and  distribution,  commuting  patterns,  educational  attainment, 

occupational  outlook,  existing  business  and  industry, market  forces,  diversity  of  the 

economic  base,  and  economic  recruitment  strategies.    These  factors,  along  with  an 

assessment of current economic trends, forms the basis for recommendations designed 

to contribute to a healthy economic climate in the City of Newberry.   

 

The Element provides a platform for local officials to identify the types of employment 

desired  and  the general  location where  such  opportunities  should be directed, while 

ensuring  the distribution of  economic benefits  to  residents  throughout  the City.   The 

Element  also  examines  the  role  of  the  City  within  a  growing  State  and  regional 

economy. 
 

Economic diversity  is a vital  component  in achieving  community  sustainability.   The 

ability  of  residents  to  live  near  their  place  of work  and  the  provision  of  goods  and 

services locally are major factors in a successful economy.  The intent of this Element is 

to foster the development of a sound economic base for the City of Newberry that offers 

a  wide  range  of  employment  opportunities  for  residents,  supports  the  economic 

competitiveness of existing and future employers, promotes a highly trained workforce, 

complements Newberry County’s rich natural resource base and environmental quality, 

and strengthens the overall quality of life in the City.           

 
A.  LOCATION 

 

As the county seat of Newberry County, the City of Newberry is geographically located 

within the Central Midlands Region of South Carolina, approximately 40 miles west of 

the State Capitol of Columbia.   The City and County are situated at the intersection of 

multiple  planning,  economic,  and  service  delivery  regions  – with  regional  affiliation 
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varying by  the service or  issue.   Newberry County  is part of  the seven‐county Upper 

Savannah retail  trade region centered  in Greenwood County;  the  ten‐county region of 

the Central Alliance  for  industrial  recruitment purposes; and  the seven‐county Upper 

Savannah Workforce Investment Area for workforce development services (Map 3‐1).   

 

Map 3‐1.  Regional Planning and Workforce Investment Service Areas 

Newberry County 

 
Newberry County is one of two predominantly rural counties of the Central Midlands 

Region.  Approximately one‐third of the County’s population resides within the City of 

Newberry,  contributing  to  the  City’s  role  as  the  commercial  hub  of  the  County.  

Newberry  County  is  also  bounded  on  the  southeast  by  Lexington  and  Richland 

Counties, which  form  the Columbia Metropolitan  Statistical Area.   The  I‐26  corridor 

bisects the County from east to west just north of the City of Newberry.  This strategic 

location  between  Columbia  and  the  Greenville‐Spartanburg  area  offers  the  City 

opportunity for future growth.   
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Map 3‐2.  City of Newberry Location Map 

 
B.  INCOME AND WEALTH 

 

Paralleling the expansion of state economies throughout the South, South Carolina has 

generally  experienced  heightened  social  and  economic  growth  during  the  last  two 

decades.   Emerging  from  an  agrarian  tradition,  the State  as  a whole has  successfully 

launched  the  transformation of  its economy  into a diversified base of manufacturing, 

trade, health  care,  services, and  tourism activity.   The Midlands  region has  shared  in 

this  economic  growth  over  the  last decade, with  the  infusion  of new  employers  and 

rapid  residential  and  commercial  growth,  particularly  in  neighboring  Richland  and 

Lexington  Counties.    Although  not  at  the  level  of  its  urban  neighbors,  Newberry 

County has experienced  increased commercial and  industrial development, with most 

growth concentrated in and around the City of Newberry.   The continued recruitment 

and  expansion  of  existing  industries  and  businesses will  significantly  strengthen  the 

City by raising the tax base and increasing the number and quality of job opportunities 

available to City residents.   
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However, economic development is more than job creation.  A well‐designed economic 

development strategy raises the standard of living and increases the assets and income 

levels of  local  residents.   Measures of economic health  include  the property  tax base, 

sales revenue, banking deposits, capital  investment, per capita and household  income 

levels, educational attainment, and cost of living.   

 

1.  Property Tax Base 

 

Building a competitive economy in the City of Newberry includes increasing the City’s 

property  values.    South  Carolina  has  an  attractive  tax  structure  for  business  and 

Newberry County offers among the State’s  lower base property tax rates.   There are 3 

elements  to South Carolina’s property  tax  system:  (1)  the  tax  rate;  (2)  the assessment 

ratio;  and  (3)  the  property  value.    Assessment  ratios  applied  to  manufacturing, 

commercial,  and  other  classes  of  real property  are  based  on  classifications  and  rates 

established by the State of South Carolina and are  listed  in Figure 3‐1.   For residential 

uses, the assessment ratio is 4% for owner‐occupied buildings (principal residences) and 

6%  for  other  residential uses  (non‐principal  residences).   Although  the  State  sets  the 

assessment  rates, only  local governments  levy property  taxes.   There are no  taxes on 

inventories, intangibles, or pollution control equipment.      

 

Figure 3‐1.  South Carolina Real Property Assessment Rates 
 

Property Type  Rate

 Manufacturing and Utility            

 Residential Real Estate 

 Commercial and Residential Non Owner‐Occupied Property 

 Agricultural Real Property 

 Motor Vehicles 

 Other Personal Property 

10.5%

4.0%

6.0%

4.0% or 6.0%

6.0%

10.5%

 
The  value  of  the  property  tax  base  impacts  the  ability  of  the  City  to  provide  vital 

services  and  facilities  and  to  make  the  necessary  public  investments  to  encourage 

private investment.   The total assessed value of property in the City of Newberry was 

$20,258,625 in 2005, with a countywide total assessed value of $96,211,280.   

 

The distribution of property tax revenue in the City of Newberry is profiled in Figure 3‐

2.   Taxes  from Owner‐Occupied Residential uses comprise almost one‐quarter  (24.5%) 

of  the City’s  assessed value, while Other Real Property  accounts  for more  than  38%.  

Motor  Vehicles  total  one‐fifth  of  the  City’s  assessed  value,  followed  by  Business 
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Personal  at  6.6%  and public utilities  at  4%.   Manufacturing properties  constitute  less 

than 1% of the assessed value, surpassed by Merchant Inventory at 3.4%.   

 

Figure 3‐2.  Distribution of City of Newberry Property Tax Revenues by 

Classification (in $1,000) 

Source:  City of Newberry, 2006. 

 

The tax rate is generally reflected in mills or the millage rate.  A mill is a unit of monetary 

value equal to one tenth of a cent, or one thousandth of a dollar.  For example, a tax rate 

of 150 mills translates into a $.15 tax per $1.00 of assessed value.  In general terms, the 

appropriate  tax or millage rate  for a  taxing entity  is reached by dividing  the assessed 

value  of  all  property  to  be  taxed  into  the  revenues  needed  to  be  generated  by  the 

property  taxes.    Therefore,  if  an  area  is  densely  populated  or  includes  major  tax 

contributors  the  millage  rate  is  likely  to  be  lower  than  in  an  area  with  sparse 

development and  few  industries or major commercial businesses.   Because  individual 

property  taxes  are  determined  by  multiplying  the  value  of  the  property  by  the 

assessment  ratio and  then by  the  tax  rate  (millage),  the millage  rate  is a determining 

factor in how high taxes will be on properties within the City. 

 

A breakdown of Newberry County’s millage  rates  includes  the base millage  rate,  the 

school district millage  rate, and  city and  town millage  rates.   The County’s base  rate 

includes the millage necessary to support county operating costs, bonds, infrastructure, 

and facilities.  Additional millage rates for each of the County’s municipalities and the 
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school district is added to the county base.  The Newberry County School District rate 

comprises  approximately  two‐thirds  of  the  total  property  tax  rate  in  unincorporated 

areas of the County and more than half of the millage within the City of Newberry.  For 

municipalities that elect to charge a separate millage rate, this additional rate is added 

to  both  the  County  and  school  district  millage  rates  for  properties  within  the 

incorporated areas.  For instance, the total millage for a property in the unincorporated 

area of the County within the Newberry School District would be .3740.  If the property 

was also located within the City of Newberry, the cumulative millage would be  .4702.  

Table  3‐1  compares  the  2005  tax  millage  rates  for  Newberry  County  and  its 

municipalities.   

 

Table 3‐1.  2005 Tax Millage Rates for Newberry County and Municipalities 
 

 

Area/Jurisdiction 

County Base 

Millage 

School District 

Millage 

Municipal 

Millage 

Cumulative 

Total 

Newberry County   .1253  .2487  ‐‐  .3740 

Town of Little Mountain  .1253  .2487  .0332  .4072 

City of Newberry  .1253  .2487  .0962  .4702 

Town of Peak  .1253  .2487  .0040  .3780 

Town of Prosperity  .1253  .2487  .0490  .4230 

Town of Pomaria  .1253  .2487  ‐‐  .3740 

Town of Silverstreet  .1253  .2487  ‐‐  .3740 

Town of Whitmire  .1253  .2487  .1100  .4840 

Source:  SC Association of Counties, 2005 Property Tax Report. 

 

A property tax abatement is available to qualified manufacturing businesses that invest 

a  minimum  of  $50,000  and  for  distribution  facilities,  corporate  headquarters  and 

corporate offices that invest at least $50,000 and create 75 jobs.  This tax abatement is for 

a  five‐year period  and  is  currently  calculated  at  a millage  rate  of  .1253  in Newberry 

County.   The abatement of municipal  taxes  is at  the discretion of  the municipality.   A 

fee‐in‐lieu of property taxes is also available for major capital projects.  Figure 3‐3 uses an 

example formula from the SC Department of Commerce to illustrate how the abatement 

can apply  to an  industrial property  in Newberry County.   The example also assumes 

that the property is located within the City of Newberry.  
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Figure 3‐3.  Sample County Industrial Property Tax Abatement Formula  
  

 

Fair Market Value of Property 

State Assessment Ratio for Manufacturing 

 

$50,000,000

x 10.5%
   

Assessed Value  

Millage Rate* 

$5,250,000

x .4702
   

Property Tax 

County Abatement  ($5,250,000 x .1253) 

$2,468,550

‐$   657,825
   

Property Tax After Abatement 
 

$1,810,725

* Example assumes a property located within the City of Newberry. 

Source:  SC Association of Counties, 2005 Property Tax Report. 

 

Table  3‐2  compares  Newberry  County’s  tax  base  with  its  seven  adjacent  counties.  

Newberry County  has  the  4th  highest  county  base  rate  and  the  3rd  highest  industrial 

abatement  rate  among  the  8  counties.   However,  the  value  of  one mill  in Newberry 

County  is the 3rd  lowest among the 8 counties at $84,950, reflecting the  less developed 

nature of the County.   While the value of a mill in Newberry surpasses that of Saluda 

and Union Counties, it is little more than half that of Laurens and Fairfield Counties.   

 

Table 3‐2.  Comparative Millage and Value of Mill in Newberry 

and Neighboring Counties 
  

  
County 

County 

Base 

Highest 

Millage* 

Lowest 

Millage 

County 

Abatement 

Value of 

One Mill 

Fairfield  .1376  .3668  .3187  .1095  $   153,850 

Greenwood   .0511  .3870  .2254  .0575  $   145,990 

Laurens  .0668  .3648  .2147  .0668  $   158,500 

Lexington  .0701  .4051  .2385  .0663  $   686,937 

Newberry  .1253  .4840  .3740  .1253  $     84,950 

Richland  .0980  .4640  .3126  .0780  $1,170,000 

Saluda  .1598  .4948  .3077  .1598  $     41,344 

Union  .1258  .3947  .2937  .1258  $     54,800 

* Excludes special purpose and special fee districts. 
Source:  SC Association of Counties, 2005 Property Tax Report. 

 

The  leading property  taxpayers  in  the City  include  a  combination  of manufacturing, 

retail and utility providers led by BellSouth, ISE Newberry, and Wal‐Mart (Table 3‐3). 
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Table 3‐3.  Top 10 Largest Taxpayers in City of Newberry 
 

 

Taxpayer Entity 

 

Rank 

% of Total 

Assessment 

BellSouth  1  3.48% 

ISE Newberry, Inc.  2  3.33% 

Wal‐Mart  3  1.44% 

Glimcher Real Estate 1  4  1.35% 

Duke Energy  5  0.89% 

Ellett Brothers, Inc.  6  0.78% 

White Oak Manor  7  0.75% 

Glimcher Real Estate 2  8  0.74% 

West‐Hobby, LLC  9  0.70% 

Newberry Federal  10  0.52% 

Source: City of Newberry, 2006. 

 

2.  Taxable Sales and Bank Deposits 

 

Other  key  indicators  of  community  wealth  include  taxable  sales,  revenues  from 

accommodations and admissions  taxes, and  the amount and growth  in personal bank 

deposits  and  presence  of  financial  institutions.    The  State  of  South  Carolina  has 

established a statewide base sales tax of 5% that is directed to the public school system.  

This sales tax – scheduled to  increase to 6%  in July 2007 –  is applied to the retail sale, 

lease or rental of tangible personal property.  Local governments also have the option of 

adding local taxes on sales, accommodations, or prepared meals.      

 

Taxable  sales  represent a viable area  for  continued growth  in Newberry County as a 

retail and entertainment center within the Central Midlands Region.   Net taxable sales 

include automobiles, food and merchandise and reflect the overall state of the economy.  

However, consumer money spent on gasoline, accommodations and admission fees are 

not included in net taxable income statistics. As commercial development has expanded 

in  the  County  over  the  last  two  decades,  the  gross  retail  sales  in  the  County  have 

increased from $549 million in 2000 to more than $718 million in 2005.  This represents a 

countywide retail sales growth of 31% over the last 5 years ‐ or an average increase of 

more  than  6%  per  year.   Within  the County,  the City  of Newberry  leads  the  seven 

municipalities in retail activity with annual gross sales in excess of $328 million, while 

sales  outside  the  incorporated  areas  approached  $364  million  (Table  3‐4).    This 

represents a 36%  increase  in gross annual sales  in  the City over  the 2000  total of $241 

million.     

 



Economic Development Element                                                                                          3-9      

Comprehensive Plan 2020                        City of Newberry 
            

 

In 2005, Newberry County ranked 3rd in gross sales in the Upper Savannah trade region  

at  $718 million  –  behind Greenwood  and  Laurens  –  and  ranked  3rd  lowest  in  the  4‐

county  Central Midlands  Region, more  than  double  the  gross  sales  in  neighboring 

Fairfield and more than $7 billion behind Lexington County.  

 

Although  Newberry  County  does  not  have  a  local  option  sales  tax  at  present,  the 

County’s role in the region’s retail and services economy could support the use of this 

tool as a viable revenue source.  The County is one of only seven counties in the State to 

have a  special  local option  sales  tax  for Capital projects.   The 1%  tax was  instated  in 

1999 and re‐instated in 2005, with annual collections of nearly $3 million.  Twenty‐nine 

of the State’s 46 counties have enacted the  local option sales tax.   Five counties within 

the trade region have the tax – Abbeville, Edgefield, Laurens, Saluda and McCormick – 

as well as neighboring Richland County.           

 

Table 3‐4.  2005 Gross and Net Taxable Retail Sales in Newberry County 
 

Jurisdiction  Gross Sales 

City of Newberry  $328,425,578 

Town of Little Mountain  5,969,039 

Town of Peak  ** 

Town of Pomaria  ** 

Town of Prosperity  11,522,839 

Town of Silverstreet  544,291 

Town of Whitmire  6,436,299 

Unincorporated Areas  363,858,256 

Newberry County  718,764,248 

* Not enough businesses in the Town to allow disclosure of sales. 

Source:  SC Department of Revenue, 2005. 

 

Travel  and  tourism  revenue  represents  a  growing  industry  in  South  Carolina, 

generating nearly 8% of the Gross State Product.  Estimates from the SC Department of 

Parks, Recreation and Tourism show that for every tax dollar spent on tourism, another 

$1.92  is  returned  in  taxes alone.   Newberry’s strengthening position as a cultural and 

retail  attraction within  the Upper  Savannah  trade  region  is  reflected  in  the County’s 

standing  in  accommodations  tax  collections  (Table  3‐5).   Although  the  State’s  coastal 

counties lead in accommodations and admissions tax revenues, Newberry ranks 26th in 

total accommodations  tax collections statewide.   Newberry County ranked 2nd highest 

within  the  7‐county  trade  area  in  total  accommodations  tax  revenues  in  2005  and 

experienced the regions’ highest increase in accommodations tax revenue from 2001 to 

2005  at  almost  37%.   Newberry was  also  the  only  one  of  the  counties  to maintain  a 
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steady  increase  in  accommodations  tax  collections  over  the  4  year period.   The  2002 

location  of  a  Hampton  Inn  adjacent  to  the  Opera  House  has  helped  strengthen 

accommodations tax collections.  
 

Newberry  County  ranked  37th  in  the  State  in  total  admissions  tax  collection,  with 

slightly under $12,000 collected  in 2005.   The County had the second  lowest collection 

total  among  the  8  counties  of  the  trade  region,  ahead  of  only  Abbeville  County.   

Admissions tax must be collected by all places of amusement when an admission price 

has been charged.  The tax is 5% of the paid admissions.   
 

Table 3‐5.  Accommodations Tax Collections in Newberry Trade Area, 2001‐2005 
 

Accommodations Tax Collections  

County  2001‐2002  2002‐2003  2003‐2004  2004‐2005 

% Change 

2002 to 2005 

Abbeville    15,199    10,500      8,615    10,605  ‐30.2% 

Edgefield    12,279    12,797    12,856    12,354     0.6% 

Greenwood   115,864  124,276  137,941  133,213   15.0% 

Laurens    50,375    59,962    63,701    60,411   19.9% 

McCormick    30,571    28,984    27,303    32,463    6.2% 

Newberry    56,736    62,962    71,498    77,690   36.9% 

Saluda  (d)  (d)  (d)  (d)  (d) 

Source:  SC Department of Revenue; (d) Unable to disclose due to confidentiality.  

 

Savings  deposits  are  another  key  indicator  of  individual  wealth  and  economic 

independence.  Newberry County has 7 commercial banks offering 12 branch locations.  

Although  2  of  the  banks  are  regional,  none  of  these  banks  are  headquartered  in 

Newberry County.  Total savings deposits in the County exceeded $438,000,000 in 2006.        
 

 

3.  Building Permits and Valuation  

 

An examination of commercial,  institutional and  industrial building permit activity  in 

the City reveals a general increase in overall building permit activity between 2000 and 

2005.   Table 3‐6  shows  the  trend  in  commercial building permits  issued by  type and 

value  throughout  the City over  the  last 5 years.   There have been 37 building permits 

issued  for business uses over  the  last 5 years among  the 354  total permits  for all uses 

issued  in  the City.   Business permits comprised more  than $16 million, or 32%, of  the 

total permit valuation of more than $50 million.    
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Table 3‐6.  Building Permits by Type and Value in the City of Newberry, 2000 to 2005 
 

Business  Mercantile  All Permits 
Year  Number  Valuation  Number Valuation  Number  Valuation 

2000   9  $5,629,987 3  $1,452,792  58  $10,919,890

2001   4  $4,297,162 0  $0  38  $6,035,098

2002   6  $1,085,490 0  $0  44  $3,441,719

2003   3  $1,501,968 3  $1,526,000  74  $11,082,205

2004   8  $2,173,198 2  $2,609,266  66  $7,974,543

2005   7  $1,867,043 0  $0  74  $11,100,623

Total  37  $16,554,848 8  $5,588,058 354  $50,554,078

Source:  City of Newberry, 2006. 

 

4.  Capital Investment 

 

Industrial capital investment – such as equipment, buildings and land – is an important 

contributor  to  the  local economy, yielding more  tax  revenue per  investment dollar  to 

schools and local governments than residential and commercial development.   

 

Figure 3‐4.  Comparative Local Revenue Impact of Investment by Type 
 

 

Revenue     

 Industrial Investment of $5 million x 10.5% rate @ .3740 =  $196,350 in taxes  
 

 Commercial Investment of $5 million x 6% rate @ .3740 =  $112,200 in taxes 
 

 Residential Investment of $5 million x 4% rate @ .3740 = $74,800 in taxes* 

*To generate the $5 million investment, it would take:  

25 new homes at $200,000 each, or 

50 new homes at $100,000 each, or   

100 new homes at $50,000 each 
 

*Expenses 

 25 new homes valued at an average of $200,000 each will yield $74,800 ($2,992 each) in 

taxes, but cost $187,500 to educate the average of 1 child per household 

 50 new homes valued at an average of $100,000 each will yield $74,800 ($1,496 each) in 

taxes, but cost $375,000 to educate the average of 1 child per household 

 100 new housing units valued at an average of $50,000 each will yield $74,800 ($748 

each) in taxes, but cost $750,000 to educate the average of 1 child per household 
 

Source:  Formula adapted from model developed by Lexington County Economic Development Office, 2006. 
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The formula in Figure 3‐4 illustrates the impact of industrial development as compared 

to residential and commercial uses.  For discussion purposes, the formula assumes one 

child  per  household,  an  average  annual  school  district  cost  of  $7,500  per  child,  the 

millage rate for property in the Newberry School District, and that all tax revenue goes 

to the school district. 

 

From 2000 to 2006, new and expanded manufacturing capital investment in Newberry 

County  surpassed $156 million.   These  investments yielded 1,557 new manufacturing 

jobs.   Over the  last 5 years, the  largest number of  jobs were created  in 2000, while the 

County’s highest annual capital  investment occurred  in 2002 at $57 million.   The year 

2003 was  the County’s  lowest year  in  terms of overall capital  investment.   The capital 

investment of $17.8 million and addition of 187 new jobs by Caterpillar in 2005 pushed 

Newberry County  into  the  State’s  top  5  job  creation  announcements by  international 

companies.   Table  3‐7 provides detailed  capital  investment  and  job  creation data  for 

Newberry County from 2000 to September of 2006.      

 

Table 3‐7.  Newberry County Capital Investments and Job Creation, 2000 to 2006 
 

Year  Jobs Created  Investment 

2000      390   $  48,571,187

2001      169  20,628,972

2002      233  57,211,473

2003        58  600,000

2004      100  7,500,000

2005      187  17,800,000

2006*        30   4,000,000

Total  1,557  $156,311,000

*January through October 2006  

Source:  SC Department of Commerce, 2006. 

 

5.  Income  
 

Income can be assessed through a variety of indicators that include per capita income, 

total personal income, poverty levels, living wage indicators, and earnings.  Per capita 

income  is  an  income  average  computed  for  each  individual  in  the  population.  

Newberry County per capita income is only 82% (‐$4,063) of the State and 58% (‐$9,815) 

of  the national per capita averages.   Per capita  income  in Newberry County  increased 

by more than 12% from 2000 ($20,605) to 2004 ($23,122), while the State experienced an 

11.3% increase in per capita income during the same period.  In 2004, Newberry County 

ranked 26 out of the 46 counties in the state in per capita income (Table 3‐8).   
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Table 3‐8.  Per Capita Incomes Upper Savannah Trade Region, Central Midlands 

Planning Region and South Carolina, 2000 and 2004 
 

County 2000 2004 % Change 2004 Rank 

Abbeville $22,967 $21,000  ‐8.6% 35 

Edgefield $18,921 $21,397 13.1% 34 

Fairfield $20,045 $22,524 12.4% 30 

Greenwood  $23,090 $24,935   8.0% 18 

Laurens $20,391 $22,543 10.6% 29 

Lexington $28,901 $31,282   8.2%   3 

McCormick $17,308 $19,383 12.0% 43 

Newberry $20,605 $23,122 12.2% 26 

Richland $27,110 $30,190 11.4%   5 

Saluda $20,990 $24,343 16.0% 20 

South Carolina $24,424 $27,185 11.3% ‐‐‐ 

United States $29,845 $33,050 10.7% ‐‐‐ 
Source:  SC Budget and Control Board, Division of Research and Statistics,  

2005 SC Statistical Abstract. 
 

Total Personal Income  includes net earnings by place of residence;  interest, dividends 

and  rent;  and personal  current  transfer  receipts.   The  2003  total personal  income  for 

Newberry County was $786,790 –  the State’s 27th highest.   The 10‐year growth rate  in 

total personal  income was 4.6%  for  the County, 5.5%  for South Carolina and 5.2%  for 

the nation.        

 

Poverty  level data  is based on  thresholds established by  the Federal government  that 

are  linked  to  changes  in  the  cost of  living  and  the Consumer Price  Index  (CPI).   An 

individual  is described as  living  in poverty when he/she has  insufficient  resources  to 

meet basic living expenses – including the costs of food, shelter, clothing, transportation 

and medical expenses.   In 1999, 17% of Newberry County residents were living below 

poverty status and 28% of City of Newberry residents – an 8.5% increase from the 25.2% 

of City  residents  in poverty  in  1989.   The percentage of  residents  statewide  living  in 

poverty in 1999 was almost the same at 14.1%.   

 

Living wage  indicators have been developed by Penn State University  researchers  to 

determine  the cost of  living within communities  in each state.   The underlying  living 

wage  values  are  based  on  2005 dollars using  the CPI.   The  living wage  estimate  for 

families living and working in the City of Newberry shows the full‐time hourly rate that 

a resident must earn to support a family.  Table 3‐9 demonstrates the living wage with 
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representative  figures used under  the Penn  State model  for  typical  expenses  such  as 

child  care,  transportation, medical,  and  housing  costs.    The model  assumes  that  an 

individual  is employed  full‐time at 2,080 hours annually.   Based on  this  formula,  the 

head  of  household  for  a  typical  family  of  four  in  the  City  would  have  to  make 

approximately $17.48 an hour, or nearly $700 per week,  to support  the basic needs of 

housing, medical, child care and  food  to  support  the  family.   Due primarily  to  lower 

housing costs in the City, the minimum living wage for Newberry residents is slightly 

lower than the statewide living wage of $18.50 per hour, or $750 per week.   

 

However,  the  Basic  Family  Budget  Calculator  developed  by  the  Economic  Policy 

Institute estimates an even higher minimum income needed to cover basic, subsistence 

living expenses.  A family of four living in the Midlands of South Carolina would need 

an annual  income of $38,976 or a monthly  income of $3,248  to adequately provide  for 

basic housing, food, transportation, child care, taxes, and health care costs. 

 

Table 3‐9.  2005 Living Wage Estimate for the City of Newberry, SC 
 

Household Size       

 

Monthly Expense  1 Adult 

1 Adult 

1 Child  2 Adults

2 Adults 

1 Child 

2 Adults 

2 Children

Food  $  156 $  273 $  335 $  452  $  570

Child Care  0 324 0 324  647

Medical  80 260 260 301  343

Housing   398 481 433 481  481

Transportation  127 127 127 127  127

Other  186 254 259 314  354

After‐Tax Income Required   

Monthly  948 1,719 1,414 1,999  2,522

Annual  11,374 20,630 16,969 23,994  30,263

Annual Taxes 

Payroll  1,045 1,806 1,559 2,205  2,781

State  315 572 471 665  839

Federal  929 1,685 1,386 1,960  2,472

Gross Annual Income Required  13,664 24,783 20,385 28,825  36,355

Living Wage (Hourly)  $  6.57 $  11.91 $  9.80 $  13.86  $  17.48

Source:  Living Wage Estimator, Penn State University. 

 

The average weekly wage for all part‐time and full‐time salaried workers in Newberry 

County  is  $531.   As  shown  in  Table  3‐10, County  and  State  salaries  and wages  fall 

significantly below national averages.  Both average weekly wages and annual salaries 

in  Newberry  are  lower  than  State  and  national  averages.    The  average  weekly 
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production wage  in Newberry County at $613  falls more  than $148  short of  the State 

average and $277 under the national average. 

 

Table 3‐10.  Comparison of Average Wages and Salaries 
  

 

Location 

Average  

Weekly Wage 

Average  

Annual Salary 

Avg. Production 

Weekly Wage 

Newberry County  $    531  $ 27,588  $   613 

South Carolina        633     32,915       761 

United States        782    40,677       890 

Source: SC Employment Security Commission; US Department of Labor, Quarterly Census of  

Employment and Wages, Annual Averages for 2005. 

 

Figure 3‐5.  Comparison of Average Wages 

Newberry County, South Carolina and United States, 2005 

 

Source:  SC Employment Security Commission, 2006; and US Bureau of Labor Statistics, 2006. 

 

As detailed  in Table 3‐11,  the highest average weekly wages  in Newberry County are 

generated  by  the  Federal  government  ($806)  and  Wholesale  Trade  sectors  ($642), 

followed  by  the Manufacturing  ($634),  Transportation & Warehousing  ($566),  Local 

Government  ($564),  and  Finance &  Insurance  ($563)  sectors.    Leisure & Hospitality 

($188)  and  Retail  Trade  ($385)  yielded  the  lowest  average  weekly  wages,  with  the 

average manufacturing sector job offering more than three times the weekly income of 

an average leisure & hospitality sector job.   
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The County mirrors  the  statewide wage  trend  in which  the average weekly wage  for 

persons employed in the leisure and hospitality sector in South Carolina was only $253 

–  low when  compared  to  the average wage  for persons employed  in all  industries at 

$633 and much lower than the average wage for the State’s manufacturing employees at 

$761.   The higher percentage of persons  in  lower paying  jobs  is of particular concern 

when  considered  in  light  of  overall wages  in  South Carolina, which  are  among  the 

lowest in the Southeast and the nation.   

 

Table 3‐11.  Newberry County Employment,  

Annual Payroll & Weekly Wage by Sector, 2005 
 

Sector 

Avg. Monthly 

Employment 

Total Annual 

Payroll 

Avg. Weekly

Wage 

All Private Employers  10,967  $296,802,079  $520 

  Agriculture, Forestry, Fishing & Hunting      607  17,299,673    548 

  Construction       855  24,837,836    559 

  Manufacturing    4,268  140,641,583    634 

  Wholesale Trade       463  15,467,875    642 

  Retail Trade    1,276  25,548,434    385 

  Transportation & Warehousing       211  6,194,789    566 

  Information         64  1,781,288    532 

  Finance & Insurance       177  5,184,651    563 

  Real Estate, Rental & Leasing         64  1,273,866    386 

  Professional & Business Services       703  16,450,756    450 

  Education & Health Services    1,094  24,895,197    438 

  Leisure & Hospitality       825  8,069,758    188 

Federal Government*       121  $5,083,955  $806 

State Government*       237  6,820,376    553 

Local Government*    2,126  62,405,742    564 

Total Private and Government  13,452  $371,112,152  $531 

* Includes government provided education and health services. 

Source: SC Employment Security Commission, 2005. 

 

State and County average wages by sector are particularly relevant when considering 

the minimum  living wage  estimates  previously  provided  in  Table  3‐9.   Community 

economic development strategies should consider the need to provide a balanced sector 

mix  to  ensure  adequate  earnings  opportunity  for  residents.    Although  the  services 

sector represents a growing segment of the national and local economy, these jobs often 

offer lower pay and fewer benefits than traditional manufacturing employment. 

 



Economic Development Element                                                                                          3-17      

Comprehensive Plan 2020                        City of Newberry 
            

 

Another  important  indicator of  income  is  the number of  taxpayers  in  the  community 

receiving  the Earned  Income Tax Credit  (EITC).   The EITC  is  intended  to benefit  low‐

income taxpayers as a wage supplement – primarily to families with children who have 

incomes under $35,000 and childless workers with incomes under $11,000. 

 

Table 3‐12.  Earned Income Tax Credit Filings and Receipts for  

Newberry County and the City of Newberry 
 

 

Tax Data 

City of Newberry

(Zip Code 29108) 

Newberry County

Total 

Total Tax Returns Filed  7,637  15,864 

Number of Tax Returns Receiving EITC  2,298    3,949 

Total Credits Received    $4,363,465  $7,340,630 

Average EITC Credit Per Tax Filer  $1,898  $1,859 

Source:  Brookings 2003 Tax Return Data Website. 

 

Participation in the EITC is linked to the degree of low wages in the area.  In general, an 

estimated 15% of all tax filings have claimed the EITC, with an average credit of $1,788.  

In Newberry, approximately 25% of all 2003 County returns and 30% of all City returns 

claimed the credit, with an average credit receipt of $1,859 – slightly above the national 

average (Table 3‐12).     

 
C.  LABOR FORCE  

 

The  labor  force  is  the number of  residents  employed  and  those  seeking  employment 

and  available  for  work.    This  number  represents  the  combined  pool  of  workers 

potentially available to employers.  Employers require access to a qualified workforce to 

survive and grow, making the composition and size of a community’s labor force one of 

the most critical factors in building and maintaining a successful and strong economy.   

 

Information on the population base and  labor force characteristics can provide  insight 

into  the  ability  of Newberry County  and  the City  of Newberry  to  attract  and  retain 

sound  employers,  as  well  as  adapt  to  changing  global  economic  trends.    An 

understanding  of  the County’s  labor  base  and  potential  requires  the  examination  of 

factors  such  as  the  number  of  underemployed  and  unemployed,  youth  approaching 

employment  age,  residents  who  are  able  but  not  participating  in  the  labor  force, 

population growth, and commuters. 

A  healthy  economy  requires  a  stable  and  growing  population.   Newberry County’s 

population has grown from 29,273 in 1970 to 36,108 in 2000, an increase of 23.3%.  The 

State  and  national  population  grew  by  54.9%  and  38.4%  during  the  same  period, 
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respectively,  while  the  4‐county  Central Midlands  planning  region  grew  by  nearly 

74.3%.  However, population growth in the City of Newberry has lagged behind these 

trends – growing by  less  than 15% over  the same period.   The  total population of  the 

City  of Newberry  now  exceeds  10,580.    State projections  indicate  that  the Newberry 

County population will reach 42,350 by 2025 – an increase of 17.3% over the 2000 count, 

while the City will decline to 10,144 residents.  State and national populations will grow 

by  more  than  28%  and  24.2%  between  2000  and  2025,  respectively.    The  Central 

Midlands region is projected to grow by 29.8% during the same period.     

 

The  population  within  the  30‐mile  radius  of  the  City  of  Newberry  exceeds  37,800 

residents and 892,149 within a 45‐mile radius.   The prime working age group – residents 

between the ages of 20 and 54 years – is comprised of more than 27,811 persons within a 

30‐mile  radius  and  124,879 persons within  a  45‐mile  radius.   There  are  an  estimated 

3,400 persons  in  the City of Newberry  above  the  age of  16, who  for various  reasons 

unrelated to capability, are not participating in the labor force.  Many of these residents 

can  be  attracted  back  into  the workforce with  jobs  that  offer  appealing wages  and 

benefits.        

 

1.  Unemployment and Underemployment  

 

The unemployment rate is an estimate of the number of persons who do not have a job, 

but who are available and seeking work.  Newberry County has 17,930 residents in the 

civilian  labor  force  (2005  average),  ranking  26th  in  labor  force  size  statewide.    The 

County’s 2005 annualized unemployment rate of 7.0% ranked among the 31st statewide.  

Early figures for 2006 indicate a slight decline in unemployment for Newberry County 

to 6.8% – higher than the State rate of 6.6% and much higher than the national rate of 

4.9%.  Figure 3‐5 depicts unemployment trends from 1996 to 2006 in Newberry County, 

the City  of Newberry  and  South Carolina. County unemployment dropped  to  a  five 

year low between 1996 and 2000, but rose substantially during the post‐911 period from 

4.2% in 2000 to 6.2% in 2001, and generally increasing steadily to peak at 7.4% in 2003.  

Although  consistently  higher  than  the  State  average,  the  County’s  jobless  rate  has 

generally mirrored the rise and dip of the State rate. 

 

Growing  dependence  on  retail  sector  employment  translates  into  lower  wage  job 

opportunities  that  rely  on  fluctuating  demand  and  are  susceptible  to  economic 

downtowns.  Many of these jobs are part‐time or temporary and lack key benefits such 

as health insurance.         
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Figure 3‐6.  Newberry County and South Carolina Unemployment Rates, 1996‐2005 
 

Not seasonally adjusted; Source: US Department of Labor, Bureau of Labor Statistics, 2006. 

 

On  a  positive  side,  unemployment  and  underemployment  are  two  factors  that 

contribute to the potential pool of qualified recruitable labor.   The unemployment rate 

reflects the number of individuals who are without work and are actively seeking work.  

Underemployed workers can be the first to respond to new job opportunities with new 

and expanding industries.   

 

Nearly  53,000  jobs  were  lost  in  South  Carolina  over  the  last  decade  due  to  the 

movement  of  jobs  offshore.    Particularly  hard  hit  have  been  the  textile  and  apparel 

sectors.  Newberry County lost more than 384 jobs over the last decade to off‐shoring – 

ranking 32nd highest among  the State’s 46 counties  in  total export  job  loss  since 1994.  

Overall, job losses due to layoffs and plant closures in Newberry County have impacted 

more than 10 sites and more than 565 jobs from 2001 through summer 2006 (Table 3‐13).  

The County’s textile operations have been particularly hard‐hit.   Table 3‐14 lists major 

layoffs and plant closures over the last 5 years.      
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Table 3‐13.  Mass Layoffs and Job Losses in Newberry County, 1999‐2006 
 

Newberry  County  

Year  Sites  Jobs 

2001    1  280 

2002    1    20 

2003    4  137 

2004    1    30 

2005    2    68 

2006    1    30 

Total  10  565 

Source: SC Department of Commerce, 2006. 

 
Table 3‐14.  Plant Closures and Job Losses in Newberry County, 2001‐2006 

 

Year  City  Company  Type  Jobs Lost 

2001  Whitmire  WestPoint Stevens  Closure  280 

2002  Newberry  Quality Stitching   Closure    20 

2003  Newberry  Thomas and Howard  Layoff    80 

2003  Newberry  Pitts Logging  Layoff      6 

2003  Newberry  ISE Newberry  Layoff      9 

2003  Newberry  American Fiber and Finishing  Layoff    42 

2004  Newberry  Shakespeare   Closure     30 

2005  Newberry  Trucast  Layoff    21 

2006  Newberry  American Fiber and Finishing  Layoff    30 

* Includes only manufacturing.  Source: SC Department of Commerce, 2006. 

 

Another key concern is underemployment.  The SC Department of Commerce estimates 

that approximately 29.5% of the State’s  labor force (550,000 persons) are considered to 

be underemployed.  These workers, whose individual earnings are $12,000 or less, tend 

to have more  skills  than  their  jobs  require.    It  is  likely  that  in an  increasingly  service 

driven  economy,  there  will  be  many  more  members  of  the  workforce  who  are 

underemployed. 

 

2.  Education and Skills 

 

An  educated  workforce  is  integral  to  building  a  strong  local  economy.    Local 

educational attainment levels relative to State and national levels provide an important 

indicator of the long‐term economic competitiveness of both Newberry County and the 

City of Newberry.  Efforts to attract new employers to the community will continue to 

be  impacted  in  part  by  the  educational  attainment  levels  of  area  residents.  By 
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continuing  to  increase  the  educational  levels  of  residents  and  encouraging 

postsecondary  training,  the City  can  build  a  prosperous  and  sustainable  community 

and offer residents new and rewarding job opportunities.   

 

Educational attainment is a key indicator of future earnings potential.  US Department 

of Labor data shows that the lifetime earnings for a college graduate with a bachelor’s 

degree  is  nearly  $1  million  greater  than  that  of  a  person  with  only  a  high  school 

diploma.  In a typical working lifetime, a high school graduate will earn $1.1 million for 

a  lifetime  of  work;  a college  graduate  will earn  $2.1  million; a graduate degree 

holder will earn $2.5 million; and an individual with an advanced professional degree, 

such as a doctor or lawyer, can earn an average of $4.4 million.  

 

State studies show that two‐thirds (65%) of the State’s incumbent workforce now needs 

a minimum  of  14  years  of  education  to  be  successful  in  an  increasingly technology‐

driven economy.  However, by 2010, 80% of all jobs will require skill levels beyond high 

school.   Despite economic growth  in Newberry County,  residents who  lack advanced 

postsecondary  training  will  be  increasingly  limited  to  lower‐wage,  lower‐tech 

employment  that  offers  limited  security,  benefits,  and  advancement  opportunities.  

Without  the  successful  completion  of  high  school,  followed  by  pursuit  of  advanced 

education  and  training  in  higher  demand  occupations,  significant  numbers  of  City 

residents will be restricted to less‐secure, minimum wage jobs. 

  

Unemployment is also lower for individuals with higher degrees.  At the national level, 

residents with no high school diploma experience an unemployment rate that  is triple 

that of adults with a two‐year associate degree and almost 4 times the rate of those with 

a bachelor’s degree (US Department of Labor).         

 

Annual earnings also increase across literacy levels.  The National Institute for Literacy 

(NIFL)  estimates  that  34%  of  the City’s  population  is  at  the  lowest  proficiency  level 

(Level  1)  and  that  67% of City  residents  are only  at Level  1 or  2.   Adults  at Level  1 

proficiency  are  severely  limited  in  reading  ability  –  they  can  not  fill  out  a  job 

application, read a food label, or even read a story to their child.  Individuals at Level 2 

can perform more difficult reading  tasks  than Level 1 and can compare, contrast, and 

integrate basic information – but they can not successfully perform higher level reading 

and problem‐solving skills.   Adults with  low  literacy skills at only Levels 1 and 2 are 

considered to be lacking a sufficient foundation of basic skills to function successfully in 

society  –  a  foundation  that  is  needed  to  find  and  keep  decent  jobs,  support  their 

childrenʹs education, and participate actively in civic life.  Whereas, residents at Levels 3 

through  5  have  the  literacy  skills  to  perform more  complex  tasks  using  increasingly 

lengthy and dense texts and documents. 
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When  looking  at  the  current  qualifications  for  occupations  that  are  considered  high 

growth,  the minimum  literacy proficiency requirement has  increased by one  full  level 

(from Level 2 to Level 3) over jobs with a declining demand.  This can have a significant 

economic  impact  in  both  the  State  and  County, where  56%  and  63%  of  adults  are 

estimated to be below Level 3 proficiency, respectively.    

 

As shown in Table 3‐15, nearly 12% of the Newberry County adult population (aged 25 

and older) and 14% of the City of Newberry adult population has less than a 9th grade 

education  –  both  higher  than  the  percentage  statewide  at  8.3%.    Individuals  who 

attended high school, but did not receive a diploma, comprise nearly one‐fifth (19.2%) 

of the Countyʹs adult population, 20.3% of the City’s population, and 15.4% of the adult 

population statewide.  More than one‐third (33.5%) of the County’s adult residents, 28% 

of City residents and 30% of adult residents statewide have only a high school diploma.  

Individuals  who  attended  college  without  receiving  an  advanced  degree  comprise 

14.4% of adults in the County, 13.6% of those in the City and 19.3% of adults in South 

Carolina.   More  than 6.4% of Newberry County adults and 3.9% of City adults have 

obtained an associate degree – both  lower percentages  than  that of  the State at 6.7%.  

Nearly 11% of adults in Newberry County and 13% of adults in the City have earned a 

bachelors degree, as compared to only 13.5% statewide.  The percentage of City adults 

who have pursued and obtained a graduate degree is 6.9%, compared to a countywide 

percentage of 4.2% and statewide percentage of 6.9%. 

 

Table 3‐15.  Educational Attainment in the City of Newberry,  

Newberry County and South Carolina 
  

City of 

Newberry 
Newberry 

County 
South 
Carolina   

Educational Attainment  # % # % # % 
Population 25 Years & Over 6,513 100.0% 23,881 100.0% 2,596,010  100.0%

Less Than 9th Grade 885 13.6% 2,805 11.7% 215,776  8.3%

9th to 12th Grade, No Diploma 1,322 20.3% 4,576 19.2% 398,503  15.4%

High School Graduate/GED 1,842 28.3% 8,002 33.5% 778,054  30.0%

Some College, No Degree 889 13.6% 3,432 14.4% 500,194  19.3%

Associate Degree 253 3.9% 1,524 6.4% 173,428  6.7%

Bachelorʹs Degree 872 13.4% 2,547 10.7% 351,526  13.5%

Graduate/Professional Degree 450 6.9% 995 4.2% 178,529  6.9%

Source: US Census, 2000. 
 

In short, almost two‐thirds (66.1%) of City residents and 69.2% of County residents have 

attained  a  high  school diploma  or  higher, while  20.3%  of City  residents  and  15%  of 
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County residents have earned a Bachelors degree or higher.   Newberry County ranks 

22nd highest among South Carolina counties in the percent of population with 4 or more 

years  of  college.    College  readiness  and  postsecondary  enrollment  and  completion 

among City and County  residents will become  increasingly  critical  in  local  economic 

development  efforts.    State workforce  development  studies  estimate  that more  than 

two‐thirds of jobs in the State now require a minimum of a two‐year associate degree.   

 

The path to educational achievement and job readiness starts in the K through 12 school 

system.   Public schools are a vital community resource with respect  to attracting new 

employers  and  in  preparing  residents  for  the  knowledge‐based  economy  of  the  21st 

Century.   There  is one school district  for Newberry County serving a combined 5,934 

students  in Grades 5K  through 12.   The Newberry County School District operates a 

total of 7 elementary, 2 middle, and 2 high schools, as well as the Whitmire Community 

School serving students in K‐12 and the Newberry Career Center for students in Grades 

9 through 12.  Newberry County generally ranks favorably with State averages in many 

measures of academic success.  The graduation rate for students in Newberry schools is 

62.7%, compared  to 75.4%  statewide.   The County’s dropout  rate  is  slightly higher at 

37.8% compared to 35.6% statewide (SC Kids Count, 2005).   

 

Table 3‐16 details  the performance data  for  the Newberry County School District and 

County high  schools  relative  to  SAT/ACT  exam  scores, AP  exam pass  rates,  and  the 

percentage of seniors eligible for LIFE scholarships. 

 

Table 3‐16.  Comparison of Selected High School Performance Measures, 2005 
  

  

  

High School 

SAT 

Composite 

Average 

ACT 

Composite 

Score 

  

AP Exam 

Scores 3‐5 

Senior 

Graduation 

Rate 

  

% LIFE 

Scholars 

Mid Carolina HS  1,082  20.1  50%  68.5%  21.9% 

Newberry HS     979  16.6  55%  65.2%    8.8% 

Whitmire HS     925  18.1  ‐‐‐  89.7%    7.4% 

Newberry School Dist.  1,008  18.1  ‐‐‐  62.7%  13.0% 

South Carolina     993  19.4  54%  75.4%    

United States  1,028  20.9  58%       

Source: SC Department of Education, 2006. 
 

Standardized  test  scores  on  the  SAT  college  admissions  exam  for  County  students 

average  higher  than  statewide  scores, with  the  exception  of Whitmire High  School 

which posted a score 68 points lower than the 2005 State SAT average.  Composite ACT 

college admission exam scores for County students were lower than the State average, 
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with the exception of Mid Carolina High School, which posted a score that was slightly 

higher.  All 3 Newberry County high schools offer Advanced Placement courses.  These 

courses  offer  students  an  opportunity  to  take  an  exam  and  earn  college  credit.  

Statewide, the percentage of exams that scored a 3 or higher to qualify for college credit 

was  54%, with  the percentage of Newberry High School  students higher  at  55%  and 

those at Mid Carolina lower at 50%.   

 

According to  information provided  in the annual SC Department of Education Report 

Card  ratings,  the Newberry County  School District  received  an  “Absolute”  rating  of 

“Average”  in  2005.   An  “Average”  rating  indicates  that  the  school district meets  the 

standards for progress toward the 2010 South Carolina performance goal.  The average 

SAT score for Newberry County School District students is 1008, high when compared 

to  the  state  average  of  993  but  lower  than  the  national  average  of  1028.   Although 

detailed achievement  information  is not available  for City of Newberry residents,  it  is 

assumed that these trends and scores apply to City high school aged students as well.   

 

A  2002 Workforce Study of  the Central Carolina  labor  shed which  includes Newberry 

County  assessed  the  general  skills,  education  and  experience  of  residents  in  the  12‐

county region.  A common employer concern is the basic skills and competencies of the 

workforce, with more than 62% of area employers surveyed rating the workforce as poor 

to only  fair  in  the area of  reading/writing  competency, while 69%  rated  them poor  to 

only  fair  in math  calculations  competency.   Another  employer  concern  is  the  overall 

availability  of  skilled  and  technical  workers,  with  81%  of  employers  reporting  the 

availability  of  technical workers  to  be  less  than  good  –  a  key  concern  of  employers 

looking  to  locate  in  the  region  or  existing  employers  looking  to  expand  or  upgrade 

operations.   

  

The quality of the workforce is the long‐term key to attracting and retaining business in 

the City of Newberry and Newberry County and raising income levels.  A combination 

of real and perceived lack of skills among County residents can hamper recruitment of 

new industry as well as the expansion of existing industry.  The economic future of the 

County  hinges  in  large  part  on  the  ability  of  the  community  to  meet  changing 

workforce  development  requirements  by  improving  access  to  training  and  raising 

resident proficiency in the core skill areas of mathematics, technology, communication, 

and writing. 

 

3.  Employment by Sector 

 

The occupation of employed persons in Newberry County provides an overview of the 

local and regional economy and insight into individual earnings potential.  Nearly one‐
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half (48%) of Newberry County workers are employed in the manufacturing category.  

More than 15% of the workforce was employed in retail trade and 11.7% in health care 

and social assistance.  The following table outlines the distribution of Newberry County 

employment by sector, with the dominance of manufacturing employment illustrated in 

Figure 3‐6. 

 

Table 3‐17.  Newberry County Employment by Economic Sector  
 

1997 

Employment 

2002 

Employment 

Industry Description  #  %  #  % 

Change  in 

Percentage 

1997‐2002 

Manufacturing  5,553  62.2%  4,355  48.0%  ‐14.2% 

Wholesale Trade  250  2.8% 482  5.3%     2.5% 

Retail Trade  1,388  15.5%  1,386  15.3%    ‐0.3% 

Real Estate, Rental & Leasing  64  0.7% 95  1.0%     0.3% 

Professional, Scientific, & Technical Services  132  1.5% 175  1.9%     0.4% 

Administrative, Support, Waste 

Management, & Remediation Service 
113  1.3% 434  4.8%     3.5% 

Educational Services  30  0.3% 175  1.9%     1.6% 

Health Care & Social Assistance  441  4.9% 1,065  11.7%     6.8% 

Arts, Entertainment & Recreation  10  0.1% 68  0.7%     0.6% 

Accommodation & Food Services  697  7.8% 606  6.7%    ‐1.1% 

Other Services (Except Public Admin)  252  2.8% 238  2.6%    ‐0.2% 

Total Employment all Sectors  8,930  100.0%  9,079  100.0%  ‐‐ 

Source:  US Bureau of the Census, 2002 Economic Census. 

 

As shown in Table 3‐17, the manufacturing sector provided the largest number of  jobs 

within the County in both 1997 and 2002.  A comparison of employment by sector from 

1997 to 2002 reveals that the percentage of  jobs in the health care and social assistance 

sector  experienced  the  largest  increase  (6.8%),  while  the  percentage  of  jobs  in 

manufacturing has declined by more  than 14%.   Employment composition within  the 

County’s manufacturing, construction, wholesale and retail sectors is further detailed in 

Table  3‐18,  along with  the  number  of  establishments,  employees,  sales  receipts  and 

annual payroll.   Although retail  trade has  the most establishments  in  the County and 

the  second  highest  number  of  employees  behind manufacturing,  the manufacturing 

sector leads in annual payroll by a wide margin.  The health care and social assistance 

sector  is  second  in  the  number  of  establishments  and  closely  follows  retail  trade  in 

terms of annual payroll and number of employees.    
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Figure 3‐7.  Employment by Economic Sector, 2002 

Newberry County 
 

Source:  US Bureau of the Census, 2002 Economic Census. 

 
Table 3‐18.  Newberry County Economic Sector Data, 2002 

 

Industry Description 

Number of 

Establishments 

Sales, 

Shipments, 

Receipts or 

Revenue 

($1,000) 

Annual 

Payroll 

($1,000) 

Number of 

Employees 

Manufacturing    46  $  658,343 $132,360  4,355 

Wholesale Trade    22  303,136 15,754     482 

Retail Trade  137  256,446 25,286  1,386 

Information      9  N 1,463       63 

Real Estate, Rental & Leasing    18  10,149 2,361       95 

Professional/Scientific/Technical Serv   42  D D     175 

Administrative, Support, Waste 

Management, & Remediation Service 
  33  31,119 8,675     434 

Educational Services      7  D D     175 

Health Care & Social Assistance    55  60,505 24,713  1,065 

Arts, Entertainment & Recreation      4  2,280 581       68 

Accommodation & Food Services    49  20,565 5,517     606 

Other Services (Except Public Adm)    62  19,346 5,059     238 

D: Withheld to avoid disclosing data for individual companies; data are included in higher level totals. 

N: Not available or not comparable.   Source: US Bureau of the Census, 2002 Economic Census. 
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4.  Employment Centers and Locations  

 

Manufacturers comprise 11 of  the County’s  top 15 employers  (Table 3‐19).   The  list of 

major  employers  in Newberry County  is  topped  by  Louis Rich,  a  turkey  processing 

facility  and  subsidiary of Kraft Foods  that  employs more  than  1,200 people, or more 

than  7%  of  the  County’s  workforce.    Two  of  the  County’s  15  leading  employers 

represent K‐12 and higher education.   The Newberry County School District employs 

840 and comprises almost 5% of the County’s workforce, while Newberry College ranks 

12th highest at 170 employees.  As the County’s primary healthcare provider, Newberry 

County  Memorial  Hospital  ranks  4th  highest  in  the  number  of  employees  at  435.  

Newberry County  ranks among  the  top 10  employers with a  staff of 180.   Following 

Louis Rich,  the  largest manufacturing  sector employers  in  the County  include Renfro 

Corporation  in Whitmire  (hosiery), Georgia Pacific  (plywood,  lumber and  chips), Sea 

Pro Boats,  International Paper  (lumber and paperboard), Shakespeare  (fiberglass  light 

poles),  and  Caterpillar  (electric  generators).    Map  3‐3  depicts  the  location  of  the 

County’s major employers, with  the exception of Renfro Corporation which  is  located 

outside the map area in Whitmire. 

 

Table 3‐19.  Major Employers in Newberry County 
 

Number  Employer  Employees Employer Type 

1  Louis Rich  1,236  Manufacturing  

2  Newberry County School District     840  Public ‐ K‐12 Education  

3  Renfro Corporation     560  Manufacturing 

4  Newberry County Memorial Hospital     435  Public ‐ Healthcare  

5  Georgia Pacific       387*  Manufacturing 

6  Sea Pro Boats     300  Manufacturing 

7  International Paper       269*  Manufacturing 

8  Shakespeare Electronics and Fiberglass     210  Manufacturing 

9  Caterpillar      187  Manufacturing 

10  County of Newberry      180  Public – Government 

11  McKechnie Vehicle Comp       171  Manufacturing 

12  Newberry College     170  Private – Higher Ed  

13  American Fiber & Finishing     150  Manufacturing 

14  ISE Newberry     150  Manufacturing 

15  Pioneer Foods     150  Manufacturing 

* Multiple facilities  

Source:  SC Department of Commerce; SC Employment Security Commission; 2006. 
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Map 3‐3.  Location of Major Employers in Newberry County 

Source:  City of Newberry, 2006. 

 

Newberry County  is home to 7  international companies representing  investment from 

Canada, Japan, the United Kingdom and Korea.  Three of these companies – Caterpillar, 

McKechnie and ISE Newberry – are among the County’s top 15 largest employers. 

 

5.  Industry and Occupational Projections 

 

South Carolina economic projections show  the strongest anticipated growth statewide 

to be  in  the health  services, wholesale  trades, professional and business  services, and 

retail  and  hospitality  sectors.    Local  employment  dynamics  data  for  the  broader  7‐

county Upper  Savannah Workforce  Investment Area  (WIA)  that  includes Newberry 
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County  reveal  a  dominant  food  services  and  drinking  establishment  sector with  the 

greatest  number  of  employees.    This  sector  is  followed  by  the  textiles,  food 

manufacturing, and nursing/residential facilities sectors (Table 3‐20). 

 

Table 3‐20.  Top 10 Industries Based on Total Employment in the  

Upper Savannah WIA 
 

 

Industry Sector 

Average Quarterly 

Employment 

Food Service and Drinking Establishments     4,825 

Textile Mills     3,709 

Food Manufacturing     3,447 

Nursing and Residential Care Facilities     2,911 

Administrative and Support Services     2,820 

Fabricated Metal Product Manufacturing      2,430 

Ambulatory Health Care Services     2,152 

Printing and Related Support Activities     2,078 

Wood Product Manufacturing      1,953 

Professional, Scientific & Technical Services     1,637 

All Industries   64,649 

Source:  US Census, Local Employment Dynamics, 2006. 

 

A  look  at  location  quotients  for  the  State  and  Newberry  County  reveals  current 

economic strengths and areas for potential growth.  Table 3‐21 lists industry sectors and 

corresponding  quotients.    Although  influenced  by  a  large  number  of  factors,  a 

locational  quotient  of  greater  than  1.0  can  indicate  an  industry  sector  that  is  strong 

enough  to  draw  income  into  the  community  from  outside  the  region.   A  locational 

quotient  of  less  than  1.0  can  identify  a  sector  that  is weaker  and  does  not  generate 

additional outside wealth into the community or region.  Such sectors can be a source of 

economic  leakage to other regions or can  indicate that the community tends to  import 

those particular goods or services. 

 

The strongest  location quotients  in Newberry County are  linked  to  the manufacturing 

and  natural  resources  and mining  sectors.  This  is mostly  attributed  to  the County’s 

large manufacturing base and abundant natural resources base.   The County  is also a 

net exporter in the construction sector, while education and health services barely falls 

into  the  importer  category.    The weakest  location  quotients  are  reflected  in  several 

sectors  including  the  County’s  professional  and  business  services,  information,  and 

financial activities sectors.    
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Table 3‐21.  Location Quotients per Industrial Sector for Newberry County 
            

Sector  Newberry County  County Status  

Education and Health Services  0.9  Importer 

Manufacturing  3.0  Exporter  

Trade, Transportation and Utilities  0.7  Importer 

Leisure and Hospitality   0.8  Importer 

Construction   1.1  Exporter 

Natural Resources and Mining  4.3  Exporter 

Professional & Business Services  0.4  Importer 

Public Administration  0.7  Importer 

Other Services  0.7  Importer 

Information  0.2  Importer 

Financial Activities  0.3  Importer 

Source:  Strom Thurmond Institute, Clemson University, October 2006. 

 

The  occupational projections  for  the Upper  Savannah workforce development  region 

reflect the growing education, institutional, service and retail sectors of the area.  Out of 

the 12 jobs listed in Table 3‐22 as having the most growth potential locally, one reflects 

the growing demand  in health care,  three are  linked  to education and social services, 

and  five  are  related  to  retail,  hospitality  and  services.   Educational  requirements  for 

these jobs range from on‐the‐job training to a Bachelors degree.   

 

Table 3‐22.  Upper Savannah Region Occupational Demand Outlook, Top 12 Jobs 
 

Occupation 

Annual 

Openings 

Average 

Wage Range 

Minimum 

Education Level 

Waiters and Waitresses  100  $5.73‐$6.60  On the job training 

Top Executives    66  $22.02‐$55.20  Experience + degree 

Registered Nurses    64  $15.04‐$20.51  Associate degree 

Child Care Workers    52  $5.86‐$7.56  On the job training 

Teachers, Secondary    51  $39,551/year  Bachelors degree 

Heavy Truck Drivers    49  $11.46‐14.73  On the job training 

Correctional Officers    44  $9.56‐12.58  On the job training 

Marketing/Sales    39  $9.73‐$14.24  Related experience 

Social Workers    39  $11.36‐$15.84  Bachelors degree 

Office Managers    33  $10.35‐$16.44  Related experience 

Restaurant Cooks    27  $8.12‐$12.99  On the job training 

Guards    23  $9.30‐$13.16  On the job training 

Source: Upper Savannah Workforce Investment Area, SC Employment Security Commission, 2006. 
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State occupational projections note that among the fastest growth sectors are expected 

to  be  health  care,  elder  care,  hotels  and  restaurants,  retailing  and  education.  

Employment  in  the health care sector will continue  to offer economic opportunity  for 

Newberry  residents  as  the  growth  in  health  care  systems  and  related  health  care 

providers  –  coupled  with  continued  population  growth,  an  aging  population,  and 

influx of retirees  into  the State and County – will continue  to  fuel a high demand  for 

nursing and allied health professionals.   South Carolina’s per capita growth  in health 

services  jobs is double the national rate, with employment in the State’s health service 

sector rising by 71% over the last decade.  Statewide projections indicate a 30% increase 

in  jobs for Registered Nurses, a 29% increase for Emergency Medical Technicians, 48% 

growth  in Medical Assistant positions,  and  a  36%  rise  in  jobs  for Dental Hygienists.  

Access  to  advanced  training  in high demand occupations  such  as nursing  and  allied 

health  will  open  new  opportunities  for  a  significant  number  of  Newberry  area 

residents, while  alleviating  the  State  and  regional  shortage  of  qualified  health  care 

workers. 

 

Statewide 10‐year growth projections for Food Preparation and Service workers exceed 

33%, Restaurant Cooks surpass 22%, and Hotel, Motel and Resort Clerks approach 31%.  

Teachers and Child Care Workers will also be in high demand in the Upper Savannah 

workforce area.   Opportunities for educators will continue to grow in the region, with 

statewide  employment  projections  for  Secondary  Teachers  at  40%,  Kindergarten 

Teachers  at  34%,  Elementary  Teachers  at  34%,  Preschool  Teachers  at  40%,  Middle 

School Teachers at 29%, Counselors at 37%, and Child Care Workers at 29%.      
 

Tourism and related employment will continue to grow as the State grows in popularity 

as  a year‐round destination  for  tourists  and  retirees.   For  instance,  statewide  10‐year 

growth projections  for Food Preparation and Service workers exceed 33%, Restaurant 

Cooks  surpass  22%,  and  Hotel,  Motel  and  Resort  Clerks  approach  31%.    The 

employment growth for Security Guards is more than 41%. 

 

6.  Commuting Patterns 

 

Nearly  two‐thirds  (65.1%)  of  Newberry  County  workers  aged  16  and  older  are 

employed  in  Newberry  County,  while  one‐third  (34.9%)  of  County  workers  travel 

outside of the County to work.   By comparison, 23% of workers statewide and 23% of 

workers nationwide travel outside of their county of residence to work.  More than half 

(1,890) of workers  living  in  the City of Newberry work within  the City and a  total of 

80.7% (3,010) of City residents travel to work in Newberry County.  Table 3‐23 lists the 

ten counties with  the most  residents  traveling  to employment  in Newberry.   Map 3‐4 

illustrates the county of origin for most workers commuting into Newberry County.   
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Table 3‐23.  Persons Commuting to Work in Newberry County – Top 10 Counties 
 

Total Number of Commuters 

County of Residence  1990  2000 

Newberry, SC   10,751  10,149 

Richland, SC       172       695 

Lexington, SC        383       610 

Saluda, SC        387       464 

Laurens, SC       198       368 

Fairfield, SC       285       359 

Union, SC       289       189 

Sumter, SC          0       109 

Greenwood, SC         46         98 

Greenville, SC         28         55 

Total In‐Commuters  14,876  15,581 

Source:  US Dept. of Commerce, Bureau of Economic Analysis, 2006 

 
Map 3‐4.  Workers Commuting into Newberry County from Surrounding Counties  

Source:  US Dept. of Commerce, Bureau of Economic Analysis, 2006. 
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More than 3,240 workers from surrounding counties travel to Newberry employers.  An 

estimated 24% of  jobs  in  the County are held by non‐residents.   The number of non‐

resident workers commuting  into Newberry County  increased by more than 700 from 

1990 to 2000.   Richland County  leads with the most residents who travel to Newberry 

employers, followed by Lexington, Saluda, Laurens, and Fairfield Counties.  The City of 

Newberry has a net day‐time gain of more than 2,266 workers due to in‐commuting.   

 

More than 5,270 workers from Newberry County commute to jobs outside the County, 

an  increase  of more  than  580  over  1990  figures.    The majority  of Newberry County 

residents  who  travel  outside  the  County  for  employment  commute  to  Richland, 

followed  by  Lexington,  Laurens,  Greenwood,  and  Union  Counties  (Table  3‐24).  

Although  comparatively  smaller  in number  than  in most  surrounding  counties,  these 

outgoing commuters offer a potential labor pool for new and expanding industries and 

businesses as comparable or better job opportunities are created closer to home.  Within 

the  City  of  Newberry,  an  estimated  1,375  residents  commute  outside  the  City  and 

County  to  work.    Most  of  these  residents  leaving  the  County  commute  to  the 

municipalities  of  Columbia,  Clinton  and  Laurens.   Map  3‐5  shows  the  outflow  of 

Newberry residents to workplaces in surrounding counties.   

 

Table 3‐24.  Newberry County Residents Commuting to Work in Other Counties – 

Top 10 Counties 
 

Total Number of Commuters 

County of Work  1990  2000 

Newberry, SC  10,751  10,149 

Richland, SC    1,339    1,935 

Lexington, SC       710     1,384 

Laurens, SC       813       769 

Greenwood, SC       117       258 

Union, SC       252       229 

Fairfield, SC       390       224 

Spartanburg, SC         54       163 

Greenville, SC         54         94 

Saluda, SC          38         89 

Total Out‐Commuters  14,846  15,427 

Source:  US Dept. of Commerce, Bureau of Economic Analysis, 2006 
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Map 3‐5.  Commuters from Newberry County to Surrounding Counties 

 

Source:  US Dept. of Commerce, Bureau of Economic Analysis, 2006. 

 

Because so many  residents work within  the County, Newberry County workers have 

comparatively shorter commutes to work than those statewide and nationally.   This  is 

also true for City of Newberry residents when compared with other cities and towns at 

the  county,  state  and  national  levels  (Table  3‐25).   Only  4.5%  of City workers  travel 

more than an hour to work and one out of five spends 30 to 59 minutes commuting to 

their  place  of  employment.   Mean  travel  time  to work  for  City workers  is  only  20 

minutes – notably lower than workers countywide at over 25 minutes, statewide at 24 

minutes, and workers throughout the nation at more than 25 minutes. 

 

Personal  vehicles  are  the primary  travel mode  for most City  of Newberry  residents.  

Only 1.7% of City workers travel to work by public transportation and only 2.4% walk 

to work.   Nearly 80% of workers  living  in  the City of Newberry drive  solo  to work, 

while nearly 17% participate in carpools.  Limited local access for both City and County 

workers contributes to the low usage overall of public transportation countywide.   
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Table 3‐25.  Journey to Work, 2000 

City of Newberry, Newberry County, South Carolina and the United States 
 

Workers 16 and Older 

City of 

Newberry 

Newberry

County 

South 

Carolina 

United

States 

Place of Work        

Worked in City/Town of Residence*  50.7%  13.7%  15.3%  30.9% 

Worked in County of Residence  80.7%  65.1%  72.4%  73.3% 

Worked Outside County of 

Residence  18.6% 

 

34.1%  22.9%  23.1% 

Worked Outside State of Residence    0.6%    0.7%    4.7%    3.6% 

Means of Transport to Work         

Car, Truck or Van – Drove Alone  75.9%  80.3%  79.4%  75.7% 

Car, Truck or Van – Carpooled  16.9%  15.1%  14.0%  12.2% 

Public Transportation    1.7%    0.7%    0.8%    4.7% 

Walked    2.4%    1.4%    2.3%    2.9% 

Other Means    1.8%    1.4%    2.1%    3.3% 

Worked at Home    1.3%    1.2%    1.3%    1.2% 

Travel Time to Work         

14 minutes or less  52.8%  32.7%  31.3%  31.7% 

15 ‐ 29 minutes   21.3%  32.6%  38.1%  34.9% 

30 to 59 minutes   21.5%  27.3%  24.9%  25.7% 

60 or more minutes    4.5%    7.3%    5.8%    7.7% 

Mean Travel Time to Work (min)  20.0  25.3  24.3  25.5 

* Of those persons living in a city or town 

Source:  US Census Bureau, 2000 Census. 

 
D.  ECONOMIC DEVELOPMENT 

 

Overall, Newberry County has a comparably low cost of doing business including low 

taxes,  utility  rates,  and  general  cost  of  living.    South  Carolina  ranks  as  one  of  the 

nation’s  least unionized states, with  the  lowest rate of union membership at 4.4% and 

lowest work  stoppage  rates at  less  than  .01%.   Newberry County has minimal union 

activity  at  4.2%  of  the workforce.    State  and  local  jurisdictions  including  the City  of 

Newberry and Newberry County further impact business costs through tax incentives, 

the provision of infrastructure, and workforce development programs.      
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1.  Incentives 

 

Public investments and incentives, when part of a well‐planned development strategy, 

can provide an attractive business climate and increase private investment.  The State of 

South  Carolina  provides  multiple  tax  incentives  to  encourage  economic  growth.  

Because  the  State does not  tax  real  or personal property, property  tax  incentives  are 

implemented  in  conjunction  with  each  county.    There  is  no  State  or  local  tax  on 

inventories  or  intangibles.    The  wide  range  of  dozens  of  tax  credits  available  to 

employers  includes  credits  for  hiring  displaced  workers,  conservation  and  habitat 

management credits, minority business credit, recycling facility credit, and a credit for 

energy  conservation  and  renewable  energy  improvements.    Among  the  strongest 

incentives available to State and local economic developers are the job tax credit, the job 

development and retraining credits, and the fee‐in‐lieu of property taxes.   These tools, 

along with targeted local incentives, are detailed in the table below. 

 

Table 3‐26.  State and Local Incentives Available in South Carolina 
  

Incentive  Description  Authority 

Job Tax Credit  Designed to reward new and expanding 

companies that create and maintain net new jobs 

each year by reducing corporate income tax up to 

50%.  Credit is used against the State corporate 

income tax liability.  Unused credits can be carried 

forward up to 15 years. 

State 

Job Development Credits  Allows new and expanding employers that are 

creating a minimum number of new jobs to obtain 

a refund of employee withholding to use for 

approved business expenditures to offset the costs 

of locating or expanding a business. 

State 

Job Retraining Credits  Allows employers to obtain a refund of employee 

withholding to use for employee retraining for 

competitiveness and introduction of new 

technologies.   

State 

Corporate Income Taxes  The SC corporate income tax rate of 5% is the 

lowest in the Southeast.  The State does not allow 

local governments to impose an income tax.  

State 

Property Tax Exemptions  Under State law, business inventories, intangible 

property, and pollution control equipment are 

exempt from property taxation. 

State 

5‐Year Property Tax 

Abatement  

Manufacturers investing $50,000 or more are 

entitled to a 5‐year property tax abatement from 

county operating taxes (typically 20‐50% savings).   

State 

County 
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Table 3‐26.  State and Local Incentives Available in South Carolina, Cont’d 
  

Incentive  Description  Authority 

Fee‐In‐Lieu of Taxes 

(FILOT)  

A 20‐year FILOT allows companies making 

significant capital investments ($5 million or 

greater) to negotiate lower assessment ratios and 

stabilize millage rates up to 20 years.  The FILOT is 

offered in place of the 5‐year abatement. 

Newberry 

County 

Infrastructure Incentive  

 

 

 

A City‐level property tax rebate for public 

infrastructural improvements including water, 

wastewater, road, sidewalk, and drainage 

investments.  The City will rebate 50% of the 

annual property taxes collected from the subject 

property over a 10‐year period in an amount equal 

to but not exceeding the investment.  

City of 

Newberry 

Special Industrial Rates  The City offers non‐resident industrial rates for 

water and sewer.  Although the in‐city commercial 

and residential rates are doubled for out‐of‐city 

customers, the City provides industrial customers 

service at a rate that closely approximates the in‐

city residential rate and the wholesale rate to 

Newberry and Saluda Counties. 

City of 

Newberry 

 

The State’s 46 counties are ranked by the SC Department of Revenue each year based on 

unemployment  and  per  capita  income  in  one  of  five  categories  –  distressed,  least 

developed, under developed, moderately developed, and developed. Newberry County 

is  currently  ranked among eight  counties  in  the  second  tier as a Moderately Developed 

county, along with  the significantly  larger and more economically diverse counties of 

Anderson, Beaufort, Charleston, Horry, and Spartanburg.   This ranking  is used by the 

State to determine the amount of  job tax credits in each county, with the larger credits 

going to counties with the greatest need.  The job credit amount for Newberry County is 

$2,500. 

 

2.  Workforce Development 

 

For an employer, the availability of a trained and highly skilled workforce is becoming 

a major  consideration  in  business  location decisions.   A  continued  shift  in  State  and 

regional  economic  recruitment  efforts  to  higher‐wage,  higher‐tech  employers  will 

require a better‐educated and more technologically‐proficient workforce. 
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For  the  individual,  education  is  now  requisite  to  achieving  higher  incomes  and  an 

improved quality of life.  The importance of job‐preparation and training in improving 

individual and family socio‐economic conditions is paramount.  The 2002 SC Governor’s 

Report on Education projects that over the next ten years, 65% of all  jobs will require at 

least an associate degree or advanced skills training.  By 2010, 80% of  jobs will require 

training beyond a high school diploma.  For those who are trying to pull out of the cycle 

of dependence,  especially women,  finding a  job with adequate  earnings  to  support a 

family  is  a daunting  challenge.   Without  advanced  education  and  training,  residents 

will increasingly be restricted to less secure, minimum wage jobs with little opportunity 

for advancement.   

 

There are a myriad of  employment and  training  resources offered by State and  local 

agencies  in  Newberry  County  that  include  the  K‐12  system,  the  technical  college 

system,  adult  education programs,  four‐year  colleges,  specialized workforce  training, 

and comprehensive  job assessment and placement resources.   Access  to  these  training 

resources  –  coupled with  quality  day  care,  transportation,  and  new  technologies  for 

flexible learning alternatives can significantly reduce the traditional barriers of time and 

place  and  contribute  to  educational  success  and  participation  of  City  and  County 

residents in lifelong learning opportunities.   

 

As described  in Section C‐2. Education and Skills,  the County’s K‐12 System consists of 

one  school  district  for  the County,  serving  a  combined  5,934  students  in Grades  5K 

through 12.  Among the district is a total of 7 elementary, 2 middle, and 3 high schools, 

as well as the Whitmire Community School serving students in K‐12 and the Newberry 

Career Center for students  in Grades 9 through 12.   There are also 2 private schools – 

Newberry  Academy  and  Newberry  Christian  Academy  –  with  a  total  combined 

enrollment of nearly 300  students.   The K‐12  school  system will play an  increasingly 

important and active role  in the career preparation and choice of students as the State 

implements  the Education & Economic Development Act  (EEDA).   The Act calls  for a 

shift  toward  expanding  exposure  of  middle  and  high  school  students  to  career 

information and opportunities, offering hands‐on career‐oriented learning experiences, 

and creating an early educational pipeline between K‐12 schools, higher education and 

the workplace.   Early and realistic exposure  to high‐growth and rewarding  fields will 

benefit Newberry middle school students as they face the required selection of a “career 

cluster”  for grades 9  though 12.  The pivotal decision required of each 8th grader will 

impact  course  selection,  the  assignment of  internships  and  job  shadowing,  and other 

aspects of their academic experience through high school graduation.  
  

The  Newberry  County  Adult  Education  program  offers  out‐of‐school  adults  an 

opportunity to earn a high school diploma or GED.  The program had approximately 45 
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GED and diploma graduates in 2005‐2006.  The Newberry County Literacy Council has 

served  the  County  for more  than  3  decades  to  improve  literacy  skills  of Newberry 

residents.  The Council serves more than 150 residents each year.   

 

The County is also host to two post‐secondary institutions, Piedmont Technical College 

and Newberry College.  Piedmont Technical College is one of 16 public, 2‐year colleges 

that comprise the SC Technical Education System.  The College serves its 7‐county state‐

mandated  service  area  from  its  69‐acre  main  campus  in  Greenwood  as  well  as  a 

network of satellite campuses in the six surrounding counties that includes a campus in 

Newberry.   PTC has an  enrollment of more  than 4,350  students, with more  than 500 

based on  the Newberry Campus.   The Newberry  campus has  emerged  as  the  fastest 

growing  of  all  PTC  campus  sites.    PTC  operates  under  an  open‐door  admissions 

mandate, providing a key entry point into higher education for many low‐income, first 

generation,  disabled,  and  other  non‐traditional  student  populations.    In  addition  to 

numerous technical and occupational training programs leading to certificate, diploma, 

and associate degrees, PTC provides specialized  training  for area businesses and  two‐

year  coursework  that  transfers  to  area  universities.    Since  2001,  more  than  3,800 

Newberry  students  have  pursued  degrees  or  diplomas  from  the  College  and 

approximately 4,000 Newberry County residents have participated  in PTC Continuing 

Education  Programs.   Most  of  the  County’s  degree‐seeking  students  have  enrolled 

within  the  College  Transfer,  Health  Services,  and  Business  program  clusters,  with 

additional  enrollment  in  Criminal  Justice,  Industrial  Crafts,  and  Computer  and 

Engineering Technology programs.  

 

Newberry College  is  a  four‐year, private  liberal  arts  institution  located  in  the City of 

Newberry.  The 90‐acre campus is home to more than 850 students.  Newberry College 

offers more than 20 major areas of undergraduate study, with 25 areas of concentration 

and  29  minors.    Majors  range  from  Business  Administration  to  Early  Childhood 

Education.   The College recently added a Nursing program  in response  to  the critical 

shortage of nursing professionals in the State.  Four dual‐degree options offer students 

an opportunity  to attend Newberry College  for 3 years and  then  transfer  to Clemson, 

Duke, MUSC, or Palmetto Baptist Medical Center so that the student will have earned 

two degrees upon program completion.         

 

The Center for Accelerated Technology Training (CATT) is a statewide training resource 

for new and expanding companies  in South Carolina.   Under  the oversight of  the SC 

Board  for  Technical  and  Comprehensive  Education,  CATT  offers  tailored  employee 

recruitment,  screening,  and  training  for  these  businesses  at  no  cost  to  the  company.  

Since its inception in the early 1960s, the CATT program has trained nearly a quarter of 

a million South Carolinians to work at more than 1,700 firms.  From 1994 to 2003, CATT 
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trained 734 workers for Newberry County employers. Short‐term training is customized 

to  meet  the  specific  needs  of  employers  and  is  conducted  on‐site  as  needed.    In 

Newberry  County,  the  CATT  program  is  accessed  through  the  local  campus  of 

Piedmont Technical College.         

 

The Piedmont Education and Business Alliance, formerly known as the Piedmont Tech 

Prep  Consortium,  is  one  of  16  consortia  in  South  Carolina  created  to  prepare  high 

school  students  for  technology‐oriented  careers.    The  program  combines  applied 

academics with work‐based experiences, mentoring, and career guidance in a 7‐county 

region  that  includes  Newberry  County.    The  Piedmont  Consortium  activity  in 

Newberry  County  is  fueled  by  a  partnership  between  PTC,  the  Newberry  County 

School District and area employers.   

 

South  Carolina  is  divided  into  12 Workforce  Investment  Areas  (WIA)  to  meet  the 

workforce  development  needs  of  employers  and  residents.    Although  part  of  the 

Central Midlands region for planning, Newberry County is part of the 7‐county Upper 

Savannah WIA  region  for workforce  development  programs.    The Upper  Savannah 

WIA is anchored by comprehensive One‐Stop Workforce Centers that offer an array of 

human services and employment related programs. The Newberry One‐Stop Workforce 

Center serves customers in need of employment, job training, and career advancement 

services.   The Center also posts  job openings for  local employers seeking potential  job 

candidates.  Center  services  include workshops,  job  fairs,  employee  screening, Work 

Keys  testing,  career  assessment,  computer  classes,  and  individualized  assistance  to 

persons with  special needs.   Housed  in  a new  facility on Main  Street,  the Newberry 

Center represents a partnership among the SC Employment Security Commission, PTC, 

the Upper Savannah Council of Governments, Newberry County Adult Education, and 

SC Vocational Rehabilitation. 

   

The educational attainment of residents and the availability of workforce development 

and  training programs will become more  important  as  the  State  shapes  its  economic 

development strategy around the economic cluster concept.  Clusters are used to work 

across  geographic  boundaries  to  combine  public  and  private  investment  to  promote 

growth in a region.  Economic clusters are defined and shaped around aggregations and 

concentrations  of  employers within  a  geographic  region  that  have  similar  products, 

suppliers  and  workforce  skill  requirements.  Guided  by  the  SC  Council  on 

Competitiveness,  potential  clusters  have  been  loosely  mapped  under  several  State 

studies  and  include  an  automotive  cluster,  as well  as  clusters  for  chemicals  (plastics, 

pharmaceuticals, and nutriceuticals), tourism, biotechnology, and textiles.   
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3.  Infrastructure 

 

Public  investment  in  infrastructure  –  roads, water  and  sewer,  stormwater  drainage, 

utilities, and other key services – comprises a substantial share of public expenditures.  

Infrastructure, community facilities and support services are in large part provided by 

local government and funded through taxes, fees, and State support.  These investments 

influence  and  assist  economic  development.    The  location,  timing  and  pace  of  new 

infrastructure  impacts  the  ability  of Newberry County  and  the City  of Newberry  to 

service  new  business  and  industry.    To  maximize  the  economic  benefit  of  costly 

infrastructure investments, both the City and the County should develop and maintain 

a consistent and coordinated process for planning and prioritization of capital facilities 

and infrastructure needs. 

 

a.  Water and Sewer 

 

Industrial  and  commercial development  is  largely dependent on  available water  and 

sewer service.  Industrial recruitment generally centers on areas where water and sewer 

are either already available, or can be extended with reasonable expense.   Conversely, 

areas  without  water  and  sewer  service  are  not  attractive  to  new  industrial  and 

commercial  development.    Along with  ready  access  to major  transportation  routes, 

availability of water and sewer is a major catalyst for economic development.   

 

The  City  of Newberry  provides water  service  in  the  corporate  limits  of  the  City  of 

Newberry and surrounding service territory.  Raw surface water from the Saluda River 

is treated and converted to potable water at the George H. Connelly Water Treatment 

Plant owned and operated by  the City of Newberry.   This  facility was  constructed  in 

1974 and has a treatment capacity of 8.1 million gallons per day (MGD) with an average 

daily demand of 6.0 MGD.   The facility was modified  in 1980 to  include an 11 million 

gallon raw water reservoir  to provide emergency capacity  in case of contamination of 

the  river.   In  addition  to  serving  the  needs  of  the  City  of Newberry  utility  system, 

potable water produced  at  this  facility  is  sold  on  a wholesale basis  to  the Newberry 

County Water and Sewer Authority and the Town of Saluda.   
 

Treated water  from  the plant  is pumped  in an easterly direction  to  the City’s primary 

service area  through  two parallel  transmission  lines, a sixteen and a  twenty‐inch  line.  

Water is delivered through 150 miles of water distribution lines, with 521 associated fire 

hydrants.  System pressure is supplemented by a booster pump station.  The combined 

capacity  of  these  transmission  lines  exceeds  the  plants  production  capacity.   Water 

storage  to meet peak demand  and  fire  flow  requirements  is provided  via  3  elevated 
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storage  tanks  with  a  combined  capacity  of  1.5 million  gallons.   The  City’s  average 

system pressure is approximately 90 psi. 

 

The City of Newberry is the only wastewater provider in the immediate vicinity of the 

City  of  Newberry  and  operates  and  maintains  approximately  142  miles  of  gravity 

wastewater  collection  pipes  and  force mains.   These  lines  range  from  four  to  thirty 

inches  in  diameter  and  service  approximately  4,125  customers  consisting  of  3,543 

residential, 561 commercial and 21  industrial accounts.  This system  is supported by 9 

strategically  located  lift stations.   Wastewater collected  in  the system  is  transported  to 

the Bush River Wastewater Treatment Plant where the waste is treated using a modified 

activated sludge process.  The plant constructed in 1980 has a 3.5 MGD capacity and an 

average daily flow of 2.3 MGD.  The plant is nearing capacity and many of the original 

mechanical  components  are  nearing  the  end  of  their  useful  lives.   A  preliminary 

engineering report  for  the rehabilitation and expansion of  the plant was completed  in 

the  spring  of  2006.   Planning  for  the  rehabilitation  and  expansion  of  the  plant  is 

ongoing.  A  portion  of  this  cost will  be  offset  by  $2,500,000  from  Capital  Sales  Tax 

proceeds  approved  by  the  voters  in Newberry County.   Construction  is  expected  to 

begin early in 2007. 
 

b.  Utilities 

 

Access  to  large  capacity  electric  service  and  other  utilities,  such  as  natural  gas  and 

telecommunications,  is  essential  for most  new  and  expanding  industrial  employers.  

Utilities  can  also  be  mobilized  in  some  cases  to  assist  in  developing  an  incentive 

package for new and expanding industries.   

 

Electricity and natural gas are the dominant energy sources in the City of Newberry.  In 

2003, the City of Newberry provided electric service to 3,937 residential customers, 829 

commercial customers and 14  industrial customers.   Residential energy use  includes a 

comparatively high percentage of use of utility gas  (natural gas), with 57% of homes 

heated by natural gas and 32.7% heated by electricity. 

 

The City of Newberry is an electric city and is the exclusive provider of electric service 

in  the  corporate  limits  of  the  City  of   Newberry  except  where  Newberry  Electric 

Cooperative  (NEC)  and Duke  Power were  serving  existing  customers  at  the  time  of 

annexation  or where  the  City  has  franchised NEC  to  provide  electric  service.  As  a 

locally‐based provider, Newberry prides itself on the reliability of its electric system as 

well as its responsiveness to customer needs. 
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The City of Newberry is a member of and obtains its supply of wholesale electric power 

from  the Piedmont Municipal Power Agency  (PMPA).  PMPA  is  a non‐profit, public 

utility incorporated in 1979 to supply electrical power, both directly and indirectly, for 

resale  to  its members.   The Agency was  created  by  ten municipal  electric utilities  in 

northwest South Carolina  to purchase an ownership  interest  in  the Catawba Nuclear 

Station in order to secure a reliable source of electric generation for its member utilities.  

The ten member utilities serve the Cities of Abbeville, Clinton, Easley, Gaffney, Greer, 

Laurens, Newberry, Rock Hill, Union, and Westminster. 

 

PMPA owns  a  25% undivided ownership  interest  in unit  #2 of  the Catawba Nuclear 

Station,  located  in York County,  South Carolina.   Supplemental  power  to meet  peak 

demands for members is furnished by contract through Southern Power.  Duke Power 

serves as the wheeling agent for the transfer of electricity to the PMPA system.  Electric 

service  in  the  City  is  furnished  to  customers  through  approximately  250  miles  of 

primary and 86 miles of secondary distribution lines.  

 

The Newberry Electric Cooperative  (NEC)  is  a member‐owned, not‐for‐profit  electric 

distribution  utility  located  in  Newberry,  South  Carolina.   Newberry  Electric 

Cooperative  serves more  than  12,000  homes,  businesses,  and  industries  in  Fairfield, 

Laurens, Lexington, and Newberry Counties.  Newberry Electric Cooperative serves the 

majority  of  Newberry  County  as  well  as  small  portions  along  the  county  lines  of 

Fairfield, Laurens, and Lexington Counties. 

 

Duke  Power  Company  is  an  investor‐owned  utility  serving  more  than  2  million 

customers  in  central  and western North Carolina  and  South Carolina.  The  company 

operates coal‐fired, nuclear, and hydroelectric stations.  More  than half  (51%) of Duke 

Power’s  electricity  is  generated  by  coal,  oil,  and  gas with  48%  produced  by  nuclear 

energy. 

 

The Clinton‐Newberry Natural Gas Authority  (CNNGA)  is  the exclusive provider of 

natural gas service in the City of Newberry and surrounding service area.  CNNGA is a 

Public Service District of  the State of South Carolina and was  created by  the General 

Assembly through Act 789 in 1952.  The Authority is governed by a Board of Directors 

composed of the Mayor and two members each from  the City Councils of the Cities of 

Newberry  and  Clinton, with  a  seventh  at‐large member  appointed  by  the  other  six 

Board members.  The Authority utilizes 6ʺ and 8ʺ transmission lines to provide service 

to approximately 14,000 residential, commercial, and industrial customers in its service 

area, which  includes most  of Newberry County,  southern  and  northeastern  Laurens 

County, southern Greenville County and southern Spartanburg County. 
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Transcontinental Gas Pipeline Company and Carolina Gas Transmission are  the  two 

major pipelines that serve the CNNGA natural gas transportation needs.  The Authority 

has contracts with SCANA Energy Marketing, Williams Energy Services, BP Prior and 

Hess for the purchase of natural gas.  Transmission is contracted with Transcontinental 

Gas Pipeline Company and Carolina Gas Transmission at the rate of 24,000 decatherms 

per day of capacity. 
 

c.  Telecommunications 

 

Telecommunications technology has opened new economic opportunities for businesses 

to compete beyond the regional and state  levels to national and  international markets.  

Teleconferencing  and  telecommunications  capability  is  limited  in Newberry County.  

Current  internet  access  in  the City  of Newberry  is  limited  to  dial‐up  and DSL  high 

speed  internet  through  BellSouth  and  DSL  high  speed  internet  through  Comcast.  

Mobile  wireless  services  are  available  only  through  cellular  carriers,  with  many 

requiring a phone plan.    

 

There  is potential for  local partnerships and facility sharing among public and private 

institutions, with existing teleconferencing and distance  learning  facilities  in operation 

at  Piedmont  Technical  College,  Newberry  College,  the  Newberry  County  School 

District, and the City of Newberry.   In 2006, the City of Newberry submitted and was 

awarded a $500,000 CDBG proposal to the SC Department of Commerce to support the 

development of a citywide wireless capability.  The introduction of this technology will 

be an economic asset and open new access  for workforce development and advanced 

training  for City  residents, as well as  increase  the  competitiveness of area businesses 

and open new economic opportunities.    

 

d.  Transportation 

 

Although size and space requirements for new industry and business can vary widely 

among  types  and  sectors  of  employers,  a  common  need  of  industry  is  an  accessible 

transportation  infrastructure  that  provides  easy  access  to  materials,  supplies,  and 

markets.  This infrastructure network includes interstates and highways, rail, ports, and 

aviation facilities depending on the specific needs of the employer. 

 

One Interstate, I‐26, runs through the County with six interchanges – three leading into 

the City of Newberry.   Access  to  I‐20,  I‐77,  and  I‐85  is  less  than  40,  45  and  65 miles 

away, respectively.   Several four‐lane, US and SC highways traverse the County.     US 

Highway  76 provides north/south  access  and  SC Highways  34,  219  and  121 provide 

additional access to the Interstates and surrounding counties.  
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General aviation services are provided through the Newberry County Airport, located 

two miles north of the City.  The Airport has a 3,500‐foot paved and lighted runway and 

a 1,700‐foot unlighted sod runway.  Available services include flight instruction, aircraft 

rental, unicom, aircraft repair, 100‐octane  fuel,  tiedowns and hangers.   Access  to  large 

cargo  and  commercial  facilities  is  available  a  little  over  an  hour  away  at Greenville‐

Spartanburg  International  (GSP).  GSP  serves more  than  1.5 million  passengers  and 

more  than  26,000  tons  of  cargo  annually  through  seven  carriers.    In  addition,  the 

Columbia  Metropolitan  Airport  (CAE)  is  located  less  than  an  hour  and  45  miles 

southeast  in  Lexington  County.    CAE  serves more  than  1.2 million  passengers  and 

168,000 tons of cargo each year through seven carriers. 

           

Newberry County’s rail service is provided by CSX and Norfolk Southern Railroad.  As 

shown  in  the  Community  Facilities  Element,  rail  lines  cross  the  City  from  the  north 

parallel to College Street, running southwest past Nance Street and then southeast and 

continuing generally parallel  to CR Koon Highway south of  the City.    Port service  is 

available less than three hours southeast, or 153 miles, through the Port of Charleston – 

the largest container port on the Southeast and Gulf coasts and the 4th busiest container 

port nationwide.   

 

e.  Industrial Sites and Parks 

 

Adequate  land area and suitable sites are necessary  to provide space  to accommodate 

new  and  expanding  industry.   Advance planning  is  needed  to  ensure  the  long‐term 

availability  of  industrial  sites  that  minimize  development  constraints  and  potential 

conflict with  surrounding uses.   The  identification and  inclusion of  industrial  land  in 

land use planning and zoning becomes more pressing as residential,  institutional and 

commercial growth escalates.   Vacant  land  targeted  for  industrial development by  the 

City and County  should be provided with  the necessary  infrastructure  in advance  to 

attract new employers.   Newberry County has 4  industrial parks, 8 marketed primary 

and potential industrial sites, and 3 buildings available for new and expanding industry 

as shown on Map 3‐6 and detailed in Table 3‐27.  Three of these parks are concentrated 

in the City of Newberry area, with one near Prosperity.   

 

Table 3‐27.  Primary Available Industrial Parks & Sites in Newberry County 
 

Map #  Park/Site/Building  Acres  Type 

1  Carlton  197  Site 

2  Bush River Industrial Park  110  Park 

3  Cockrell  42  Site 

4  Watts  81.5  Site 
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Table 3‐27.  Primary Available Industrial Parks & Sites in Newberry County, Cont’d 
 

Map #  Park/Site/Building  Acres  Type 

5  Anderson  101  Site 

6  Bowers  130  Site 

7  Baumgartner  138  Site 

8  Mid‐Carolina Industrial Park  200  Park 

9  Frazier  279  Site 

10  SC Highway 773  465  Site 

11  Whitener Industrial Park  ‐‐  Park 

12  Newberry Industrial Park   207  Park 

13*  Krueger (Behringer) ‐ * in Whitmire  16,000 sf  Building 

14  Old School Manufacturing   28,796 sf  Building 

15  Confalonieri  54,000 sf  Building 

Source:  Central Carolina Economic Alliance, 2006. 

 
Map 3‐6.  Primary Industrial Parks and Sites in Proximity to the City of Newberry 

 

Source: Central Carolina Economic Alliance, 2006. 
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f.  Vacant Sites and Greyfields 

 

Sensible growth initiatives encourage the development of land closer to existing urban 

development,  provide  incentives  for  infill  and  the  redevelopment  of  previously 

developed areas, and avoid encroachment of new development into areas that lack the 

necessary public facilities, services and infrastructure.   Newberry County and the City 

of Newberry have several sites and districts that are in need of physical and economic 

enhancement.  Significant vacant structures can range from former shopping malls and 

strip  commercial  centers,  to  big  box  retail,  old  schools,  and  abandoned mills.   Often 

referred  to  as  greyfields,  these  properties  generally  consist  of  a  large  structure with 

significant  land area.   These sites represent  infill opportunities  that do not require  the 

expansion  of  new  infrastructure,  and  that  are  convenient  to  existing  transportation 

networks and housing markets.   The revitalization of existing built properties and  the 

infill  of  new  development  on  vacant  lands  within  developed  areas  can  produce 

significant economic benefits and contribute  to  the  retention of existing  infrastructure 

investments.   

 

Vacant  sites  also  offer  an  opportunity  to  local  governments  to  recycle  often  highly‐

visible,  blighted  properties  into  sources  of  tax  revenue.    Re‐use  often  requires  local 

governments  to  be  creative  and  flexible  in  zoning  and  development  guidelines. 

Marketing of such sites, coupled with coordination among property owners, economic 

development  officials,  lenders,  and  local  decision‐makers  is  also  necessary.   Major 

vacant and unused sites in the City include the former Wal‐Mart/Winn‐Dixie Shopping 

Center on Wilson Road  and  the old Galaxy Food Center Shopping Center  located  at 

Wilson Road and Hwy 219, behind the CVS.   

 

4.  Environmental Considerations 

 

The  preservation  of  natural  and  environmental  assets  is  an  aspect  of  economic 

development  that  can  not  be  overlooked.    Clean  air  and  water  are  essential  to  a 

desirable quality of life and public health.  Rural and agricultural lands offer both large 

and small agri‐business opportunities that contribute to a diversified economic base, as 

well as boost the community’s appeal as a tourist and recreational destination.  Energy 

conservation  considerations  can  boost  the  bottom  line  for  local  businesses  and 

industries and ultimately keep more dollars circulating in the local economy.   

 

a.  Air Quality 

 

Air quality affects the public health, weather, quality of life and economic potential of a 

community.   One of  the primary air quality  concerns  in South Carolina  is ozone.    In 
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1997, the EPA revised the national Ambient Air Quality Standard (NAAQS) for Ozone 

from a one‐hour standard to an 8‐hour standard to reflect the greater understanding of 

the  effects  of  ozone  exposure  and  the  need  to  increase  the margin  of  public  health 

protection.    Based  on  long‐term  monitoring  data,  the  EPA  designates  areas  as 

attainment  (meeting  the  air  quality  standard)  or  non‐attainment  (not  meeting  the 

standard).   

 

Should an area be designated as non‐attainment, DHEC and  local governments must 

prescribe specific actions for reaching attainment within a specified time period.  These 

requirements  can  significantly  impact  existing  industry,  economic  recruitment  efforts 

and  transportation  in non‐attainment and  surrounding areas.   For  instance,  the Non‐

Attainment  New  Source  Review  requirement  for  areas  lapsing  into  non‐attainment 

status  mandates  a  level  of  emission  reductions  required  for  new  and  modified 

industrial  facilities.  The  expansion  or  improvement  of  local  transportation 

infrastructure  to  support development  can  also be  impacted under  the Clean Air Act 

requirement  that  transportation  plans,  programs  and  projects  can  not  create  new 

violations  to  air  quality  standards,  increase  the  severity  or  frequency  of  existing 

violations, or delay attainment of standards.      

    

Recognizing that air quality knows no political boundaries, Newberry County is one of 

45  counties  in  South Carolina  that  elected  to  participate with  the  SC Department  of 

Health and Environmental Control  (SCDHEC)  in  the development of an Early Action 

Plan (EAP) that outlines local emissions control measures. 

 

As  detailed  in  the  Natural  Resources  Element,  most  of  South  Carolina  including 

Newberry  County,  remains  below  the  threshold  for  ambient  air  quality  standards.  

However, increased urbanization in the Upstate and Midlands metropolitan areas will 

have  future  impacts  on  the  local  air  quality  in  Newberry  County  and  the  City  of 

Newberry.   As part of  the  larger region,  it  is  important  that  local  leaders analyze and 

monitor  the  factors  related  to  ozone  levels  and  develop  local  solutions  that manage 

ozone within acceptable levels that ensure the economic health and potential of the City 

and County.      

 

Newberry  County meets  the  established  8‐hour  ozone  standard  and  is  projected  to 

continue to meet the standard.  The only minor air quality problems found in Newberry 

County  can be  attributed  to  industrial uses,  automobile  emissions  and open burning 

practices.   Recent research on ozone levels in South Carolina also shows evidence that 

natural sources, pine trees in particular, can also play a large factor in increasing ozone 

levels.   
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Among  Newberry  County  Emission  Reduction  Strategies  that  directly  impact  and 

complement  economic  development  efforts  are:  1)  promoting  the  use  of  alternative 

modes of  travel by  employees  including  the  implementation of  a Park  and Ride  from 

Newberry  to  Columbia;  and  2)  the  encouraged  use  of  bio‐diesel  fuels  in  heavy 

equipment and trucks. 

 

b.  Energy Conservation 

 

Energy  efficiency  influences  all  aspects  of  the  local  economy  and  any  balanced 

discussion of energy use and conservation must include the economic sector, especially 

industrial  and  commercial  interests.    Both  direct  and  indirect  impacts  of  energy 

investments  affect  a  community’s  economic  health.    Direct  costs  to  business  and 

industry are easily measured through utility bill payments, equipment purchases, and 

new  construction.    The  typical  utility  bill  payment  exits  the  local  economy,  leaving 

minimal  lingering  impact.    Investments  in energy  conservation measures by business 

and industry can leverage community economic growth – when local construction firms 

are used for facility modification and equipment installation and upgrades; when new, 

energy‐efficient equipment is purchased from local vendors; and when energy savings 

increase  a  company’s  productivity  and  profitability,  resulting  in  business  expansion 

and  the  addition  of  new  jobs  for  local  residents.    In  addition,  strategies  such  as 

concentration of development, including employment centers and commercial services, 

reduces  the  number  of  trips  and  the  need  for  infrastructure  expansion,  resulting  in 

savings for individuals and local service providers. 

 

5.  Economic Development Strategies 

 

Over  the  last  four  years,  the  State  of  South  Carolina  has  moved  toward  a  cluster 

approach  to economic development  that emphasizes growth  in nine different  sectors.  

The South Carolina Competitiveness Initiative,  launched  in 2003,  is a  long‐term economic 

strategy  that  aims  to  foster  growth  and  raise  the  State’s  per  capita  income  to  the 

national  average. The  strategy  is  anchored  in  education  and workforce development 

initiatives and  the development of  industry clusters.   The Competitiveness  Initiative has 

identified  statewide  growth  needs  and  potential  in  the  automotive,  aviation, 

agribusiness, apparel, distribution, health  sciences, hydrogen,  textiles, and hospitality 

and tourism sectors. 

 

At  the  local  level,  Newberry  County  seeks  to  create  a  vibrant  economy  by:  1) 

encouraging an enhanced quality of life that fosters economic growth; 2) assisting in the 

development, recruitment and retention of workforce and educational resources to meet 

the needs of businesses; and 3) providing financial resources, incentives and programs 
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to  create  and  retain  high  wage  jobs  and  businesses.    In  addition  to  the  County’s 

continued  effort  to  recruit  and  retain  traditional  industrial  employers,  potential 

economic opportunities  can be  found  in  such  sectors as health  care,  tourism,  retirees, 

downtown  retail  and  cultural  markets,  and  small  business  development.    A  brief 

assessment  of  each  of  these  sectors  follows  along  with  a  summary  of  assets  and 

potential for growth.     

 

a.  Manufacturing 

 

Manufacturing activity among production based  industries has  changed over  the  last 

three decades as the national economy has migrated from traditional manufacturing to 

the provision of  services.   Production‐based  industry  rankings  reveal  shifts based on 

both  domestic  and  international  demand  as  well  as  technological  advances.    For 

instance,  apparel  ranked  the  2nd  highest  in  1972,  but  by  the  year  2000,  apparel 

production had slipped  from  the  top 10  list entirely as production migrated overseas.  

The iron and steel industry that had led the list in the 1970s and 1980s had almost fallen 

off  the  list by  2000.   However,  increased demand  from developing  countries  such  as 

China  sparked  a  resurgence  of  iron  and  steel  production  that  resulted  in  a  ranking 

among the top five industries within just 4 years.  While computers and electronics did 

not emerge within the top 10 until 2000, that industry continues to lead the list.  Table 3‐

28 ranks major manufacturing products from 1972 to 2004. 

 

Table 3‐28.  Top 10 Production‐Based Industry Rankings in the United States  
 

1972  1980  1990  2000  2004 

Iron/Steel   Iron/Steel  Printing  Comp/Electron  Comp/Electron 

Apparel  Apparel  Apparel  Autos  Autos 

Fab. Metals  Machinery  Paper  Plastic/Rubber  Food 

Food  Fab. Metals  Food  Fab. Metals  Chemicals 

Paper  Paper  Chemicals  Machinery  Iron/Steel 

Machinery  Food  Iron/Steel  Food  Plastic/Rubber 

Chemicals  Chemicals  Fab. Metals  Chemicals  Machinery 

Autos  Printing  Machinery  Printing  Fab. Metals 

Printing  Autos  Plastic/Rubber  Paper  Paper 

Plastic/Rubber  Plastic/Rubber  Autos  Iron/Steel  Printing 

Source:  Economic Report of the President, 2005. 

 

Newberry County has a higher concentration of manufacturing employment  than  the 

State  and  nation  as  a whole.   As  shown  in  Table  3‐11, manufacturing  sector wages 

average significantly higher than the retail and services sectors and the manufacturing 

sector’s  contribution  to  the  County’s  tax  base  outpaces  residential  and  commercial 
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(Figure 3‐4).  While the local manufacturing sector has experienced some plant closings 

and  job  losses over  the  last decade  (Table 3‐14),  the County  is poised and  capable of 

recruiting new industries and expanding its existing manufacturing base.        

 

Within  South  Carolina,  advanced manufacturing  is  an  established  but  transforming 

industry  cluster  with  room  for  growth.    The  challenge  for  Newberry  County’s 

manufacturing  sector  is  to  sucessfully  leverage  local workforce,  technology and other 

assets  to produce high‐value goods while reducing costs and  time  to market.   County 

efforts,  augmented  with  City  support,  can  encourage  the  location  of  employers 

representing new base industries that provide additional job opportunities for workers 

now employed in declining industrial sectors and support the skills upgrade of the local 

workforce  to  meet  industry  needs.    A  targeted  workforce  quality  study  is  in  the 

planning stages by the County with a projected completion date in 2007.         

 

b.  Health Care 

 

The Health Services  cluster has emerged as a major growth  sector  in South Carolina, 

fueled by an aging and retiring health professional workforce, an aging population  in 

general, and an influx of new residents, especially retirees.  Health services is one of the 

State’s fastest‐growing employment clusters, with a per capita growth in health services 

jobs  in  South  Carolina  that  is  double  the  national  rate.   Health  services  is  also  the 

fastest‐growing industry cluster in the Central Carolina region, adding employees at a 

rate of 8% annually between 1990 and 2001.   In addition to contributing to the overall 

public health and quality of  life  in  the City and County,  the  local health  sector  is an 

economic asset.  A quality health care system is critical in attracting employers, retirees, 

and new residents into the community.   

 

Rapid growth of health services employment makes it the fastest growing occupational 

field  in  South Carolina.   Many of  the  State’s health  care  concerns  are  attributed  to  a 

shortage of health care workers and a steady influx of newcomers, particularly retirees.  

In  the decade between 1990 and 2000, employment  in  the State’s health service sector 

rose by 71%, with the total number of health service establishments increasing by 27% 

during  the  same  decade.    The  SC  Hospital  Association  projects  that  through  2010, 

statewide demand for nurses will rise 19% for LPNs and 25% for RNs.  South Carolina 

hospitals  report  a  nursing  vacancy  rate  of  8%  to  26%  –  a  rate  that  is  escalating  in 

smaller, more  rural hospitals  that must  compete with  larger, more urban health  care 

systems for a limited pool of health care professionals.  More than half of these hospitals 

report shortages  in radiology  technicians, 37%  in ultrasound  technicians, and nearly a 

third in medical record coders. 
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Two  of  the  top  ten  industries  based  on  total  employment  in  the  Upper  Savannah 

Workforce Investment Area are health services related.  Registered nurses rank among 

the  top  three occupations  in  the  region  in  terms of  total  job openings over  the next 5 

years.    In  addition,  all  seven  of  the  Upper  Savannah  Region  counties  including 

Newberry  are  federally‐designated  Health  Professional  Shortage  Areas  (HPSAs)  for 

Primary Medical  Care  and  all  but Newberry  are HPSAs  for Dental  Care.    Parts  of 

Newberry  County  are  also  designated  as Medically Underserved Areas with Medically 

Underserved Populations. 

 

With  435  employees,  the Newberry County Memorial Hospital  is  the  fourth  largest 

employer in Newberry County.  The health care sector offers Newberry residents access 

to higher wage  jobs within the County, combined with advancement potential and  job 

security.   The SC Office of Rural Health  conducted an  economic  impact  study of  the 

health sector in Newberry County in 2004.  The County’s health care sector includes the 

Hospital,  physicians,  pharmacies,  nursing  homes  and  assisted  living  facilities,  home 

health and other related medical services.  The total economic impact of the Newberry 

County health sector is estimated to exceed $45 million, with approximately $32 million 

in direct and $13 million  in secondary  impact.   For  instance, every new  job created at 

the  Newberry  County  Memorial  Hospital  generates  an  additional  0.78  jobs  in  the 

County  through  indirect  (business)  and  induced  (household)  spending.    The  435 

employees of the Hospital generate another 340 jobs in the Newberry community.  It is 

important  to  note  that  these  health  care  jobs  offer  higher  than  average  wages,  job 

security, benefits, and advancement potential for local residents.  

 

To  meet  the  health  care  needs  of  the  County  and  surrounding  communities,  the 

Hospital has launched construction of new physician offices as well as a new MRI using 

proceeds  from  the County Capital Projects Sales Tax.   Medical services are also being 

expanded  to  offer  urology,  oncology,  orthopedics  and  other  services  to  meet  the 

changing health care needs of an aging population. 

 

The  continued  growth  of  the  health  care  sector  as well  as  facility  renovations  and 

expansions mark the growing demand for quality healthcare.  Expansion of the regional 

health care system in the Midlands, coupled with population growth and the need for 

increased access to health care, will continue to generate a high demand for nursing and 

allied health professionals in Newberry County.  Both Newberry College and Piedmont 

Technical  College  offer  nursing  and  allied  health  training  programs  for  County 

residents.    
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c.  Retirees 

 

Persons  aged  50  and  older  currently  hold  approximately  70%  of  the  total  personal 

financial assets in America.  An influx of retirees to a community, coupled with higher 

numbers of current residents who are aging‐in‐place, can  influence  the  local economy 

by spurring growth to meet the demands of a growing and older population.  Retirees 

relocating  to  a  community  generally  seek  certain  non  work‐related  amenities  and 

quality of  life  factors  that  include mild  climate,  lower  cost of  living,  low  crime  rates, 

quality housing options, medical services, cultural and recreational opportunities, and 

services for seniors.   Research shows  that most retirement relocation decisions are not 

made  in  a  few months  –  they  are made  over  a period  of  years  leading up  to  actual 

retirement.  Opportunities to attract retirees in their 60s often occur when they first visit 

a community as tourists in their 40s.  Thus tourism and retiree recruitment strategies are 

closely linked.    

 

Armed with  potentially  significant  purchasing  power,  retirees  can  impact  the  local 

economy.  Economic growth in response to retirees is largely in the areas of health care, 

retail, and housing purchases.   A  recent  report by Oklahoma State University on  the 

economic  impact of  retirees noted  that an average of 0.5  to 1.0  jobs are created  in  the 

community per retiree household.   

 

South Carolina is emerging as an attractive destination for both in‐state and out‐of‐state 

retirees.    South Carolina  is  now  in  the  top  10  among  states  in  net  retiree migration.  

Census  figures  indicate  that  retirees are continuing  their move  from  the North  to  the 

South, but are also moving from Florida northward.  Given the frequency and severity 

of natural disasters such as hurricanes along the popular retirement destinations in the 

Gulf and Atlantic coasts – coupled with rising property taxes, housing costs, and sharp 

increases  in  insurance  premiums  –  many  retirees  are  seeking  communities  further 

inland that offer many of the same amenities. 

    

In  addition,  the  percentage  of  the  population  that  is  aging  and  has  the  financial 

resources  to  relocate will  increase  as  the baby boom generation nears  retirement.    In 

1996,  the City  of Newberry was  listed  in Crampton’s  The  100 Best  Small  Towns  in 

America and  in 2001 Newberry was recognized by Sweitzer & Fields as one of The 50 

Best Small Southern Towns.   The City of Newberry  is poised  to attract  those  retirees 

seeking  convenient  access  to  the  Columbia  metro  area,  Interstate  access,  the  more 

relaxed and historical charm of a smaller town, the cultural and lifelong learning venues 

of a college town, and the natural amenities offered by nearby Lake Murray and Lake 

Greenwood.    The  future  needs  of  this  population  should  be  evaluated  to  determine 

what  kinds  of  cultural  activities,  amenities,  or  sites  are  beneficial  to  those  currently 
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residing  here,  as  well  as  the  programs,  services  and  facilities  that  would  recruit 

additional retirees to the City of Newberry. 

 

d.  Tourism 

 

The  economic  impact  of  tourism  in  South Carolina  is  significant  and  growing, with 

travel  and  tourism  expenditures  and  investments  fueling  $14.6  billion  in  economic 

activity.   The  tourism and  travel  industry directly and  indirectly generates more  than 

200,000 jobs for State residents and contributes more than $9.6 billion to the gross state 

product (GSP).  The tourism sector contribution to the GSP is projected to grow to $17 

billion by the year 2010. 

 

Tourism‐related  employment  now  comprises  11%  of  the  State’s  employment  base.  

Travel  related  employment  includes  numerous  sectors  such  as  public  and  auto 

transportation,  lodging,  food service, entertainment and recreation, and general retail.  

Tourism‐related  jobs  offer  opportunities  for  residents  with  diverse  skills  and 

educational  backgrounds  –  ranging  from  first‐time  job  seekers  to  senior  citizens  and 

from part‐time work to alternative work schedules.  Without the jobs generated by the 

tourism  industry,  the  2004  SC  unemployment  rate  of  6.8%  would  have  been  an 

astounding 12.2%. 

 

Tourism plays a  critical  role as a provider of  jobs and  income  in many  communities.  

State  tourism research shows  that  for every $1.00 spent by domestic  travelers, $0.22  is 

generated  in wage  and  salary  income.    Leisure &  hospitality  sector  employment  is 

projected to post the 3rd highest total job gain statewide, behind only the health services 

and professional & business services sectors.  To keep the tourism sector strong in South 

Carolina, hospitality and related sector employers must be positioned to maintain and 

grow their market share using new technologies while improving the efficiency of their 

operations with a constant eye on consumer needs and satisfaction.  These goals depend 

on the quality of the tourism workforce.    

 

In addition to creating jobs, tourism provides new small business opportunities and can 

build  community  pride.    Tourism  allows  a  community  to  capitalize  on  natural  and 

historic assets and make these resources a key element in the local economy.  Locational 

quotient data reveals the leisure and hospitality sector remains underrepresented in the 

local economy.  The success of tourism as an economic strategy depends in large part on 

the collaboration and communication of those involved in site management, hospitality 

providers, and marketing in the City of Newberry, the County and the region. 
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Newberry County  is  part  of  the  Capital  City/Lake Murray  Country  tourism  region, 

comprised  of  four  South  Carolina  counties  –  Newberry,  Lexington,  Richland,  and 

Saluda.    The District  is  rich  in American Revolutionary War  and Civil War  history, 

educational  and  cultural  attractions,  outdoor  recreation,  and  entertainment.    The 

District attracts more than 2.8 million visitors each year for a total of 6.7 million visitor 

days.    Nearly  one‐fifth  (21%)  of  all  visits  are  pass‐through  trips,  with  another  41% 

described as day‐trips.   The average  expenditure per  trip within  the District  is $183 – 

compared to $173 in the neighboring Old Ninety Six District that centers on Greenwood 

and the more than $200  in the Greenville/Upcountry District.   December  is the busiest 

travel month  in  the  tourism  region,  followed by April, May, October and November.  

The most  common  reason  listed  for  travel  to  the Capital City/Lake Murray Country 

District  is  to visit  friends or relatives  (46%) or business  (28%).   Shopping  is by  far  the 

leading activity of visitors to the region at 27%, followed by rural sightseeing at 6% and 

historic places, sites, and museums at 6%.  With 85% of visitors to the region traveling 

by car, Newberry is strategically located to further tap into this tourism market. 

 

At  the  local  level, Newberry  County  averages  306  visitors  per  day  and more  than 

111,000 visitor days per year, ranking 33rd among  the 46 counties.   State revenue data 

shows  that  visitor  expenditures  exceeded  $21  million  countywide,  with  visitors 

comprising  6.2%  of Newberry  County  sales  tax  revenue.    County  payroll  linked  to 

tourism exceeds $3.5 million.  The County ranks 23rd highest among the counties in the 

percentage of  total sales  tax paid by visitors, bringing  in over $670,000  in visitor sales 

tax annually.   

 

Based on SC Department of Revenue data,  the Newberry County area collected more 

than $80,300  in accommodations  tax  (A‐tax) revenue  in FY 2005‐2006, with more  than 

half ($41,676) of the County revenue generated within the City of Newberry.  The area 

also  received  a  supplement  of nearly  $65,000  in distributions  from  jurisdictions with 

higher  tourism  revenues  such  as  the  Lexington,  Richland,  Horry,  Beaufort  and 

Orangeburg.   More  than $19,000 of  this accommodations  tax distribution  supplement 

was received by the City of Newberry.   Including the supplement, the Newberry area 

received  $145,268  in  A‐tax  distributions  –  with  $60,704  received  by  the  City  of 

Newberry, $78,687 by the County, and the remaining $5,878 split among the six smaller 

municipalities.                 

 

The A‐tax revenues are used to support the Newberry County Chamber of Commerce 

as  the  lead  tourism  promotion  agency  in  the County,  as well  as  to  supplement  the 

advertising budgets of the Newberry Opera House for event‐specific marketing support 

and the Newberry Multi‐Agency Advertising Campaign – a  joint initiative of the City, 

Opera House, Chamber and Newberry College. The  campaign uses A‐tax  support  to 
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fund Interstate billboards, cable television and newspaper ads, NPR underwriting, and 

related  activities  that  promote  Newberry  as  a  tourism  destination.  Other  examples 

include  cooperative marketing  in The  State newspaper with participating downtown 

businesses  and  a  partnership  with  popular  downtown  restaurants  Steven  W’s  and 

Delamaters to sponsor Emeril Live on Food TV in the Columbia and Greenwood viewer 

markets.    Recent  funds  have  also  been  used  to  support  the  annual  Newberry 

Oktoberfest,  the  2005  SC Watercolor  Society’s Annual  Exhibition  held  in  downtown 

Newberry,  and  a  performing  arts  feasibility  study  on  behalf  of  the  Newberry 

Community Players based in the Ritz Theater on Main Street 

 

National  tourism  trends  that  have  positive  implications  for  the  City  of  Newberry 

include  travel  that  is more  year‐round  than  seasonal;  a  shift  toward  active  travel;  a 

larger percentage of family vacations; and a desire by travelers for a specific experience 

as characterized by heritage travelers.  The growing emphasis on heritage tourism holds 

economic promise for many communities in South Carolina, particularly Newberry.  A 

statewide  analysis  of  heritage  travelers  shows  that  average  spending  per  trip  for  a 

historic  tourist  household  is  $727  versus  only  $547  per  average  tourist  household.  

Heritage  tourists also stay  longer – an average of 5.2 days per  trip –  than  the average 

traveler at only 3.4 days.  

 

The Newberry area has a rich cultural history and natural resource base, much of which 

remains untapped.  Rural communities and small towns with attractive cultural, scenic 

and historical resources are among the fastest growing heritage tourism destinations.  In 

recognition of  the  economic potential of  these  resources,  the City and County  jointly 

sponsored  a  comprehensive  historic  resources  survey  in  2003.    The  survey  assessed 

more  than  1,500  properties  throughout  the  county  including  581  residential,  122 

commercial,  7  religious,  3  educational  and  2  industrial  properties within  the City  of 

Newberry.  The recognition of the County’s heritage tourism resources as an economic 

asset  and  as  a  catalyst  for  community  revitalization  is  integral  in  the  creation  of  a 

sustainable economy  for  the City of Newberry and  the region.   Although welcome by 

residents and community leaders, Newberry’s economic growth poses both challenges 

and  opportunities  for  the preservation  of many  of  the unique  cultural  and historical 

places,  structures  and  folkways  that  characterize  the  region.  Careful  assessment, 

coordination  and  planning  are  integral  to  preserving  the City  and County’s  cultural 

heritage and fostering a climate for further tourism growth. 

 

Tourism development efforts should seek to capture a greater share of retail and tourist 

dollars  by  supporting  existing  tourist  venues  as well  as  providing  opportunities  to 

establish new  tourist‐related commercial operations.   City and County  leaders should 

seek  to  raise  per  capita  tourism  expenditures;  improve  the  visitor mix;  broaden  the 



Economic Development Element                                                                                          3-57      

Comprehensive Plan 2020                        City of Newberry 
            

 

County’s  tourism product; and  leverage  tourism assets  to attract new businesses and 

residents,  especially  retirees,  to  the County.   Success  in  the  tourism  sector  should be 

measured more by spending per visitor than merely the number of visitors. 

  

In  addition  to  the  City  of Newberry,  the  smaller  towns  and  communities  scattered 

throughout  the County  stand  to benefit  from  continued development of  the  regional 

heritage  tourism market.   Such  tourism  is an attractive economic development option 

for  all  Newberry  County  communities  because  it  preserves  the  region’s  character, 

instills  local pride, promotes community  investment, and generates  local employment 

opportunities. 

 

Heritage tourism yields additional significant economic opportunity to area businesses 

and  residents  through  the creation of  retail and  service businesses  including arts and 

culture,  historical  tours  and  sites,  foods  and  related  products.    The  development  of 

nature‐based  tourism  offers many  of  the  same  opportunities.    As  the  nature‐based 

tourism market  share grows,  locally owned business opportunities  can be  realized  in 

the form of equipment outfitters, guide and tour services, and associated suppliers.  A 

strong nature‐based tourism economy also contributes to the recruitment and creation 

of  ecologically  sensitive  industry,  frequently  attracting  firms  and  businesses  that 

produce eco‐products and engage in industrial recycling. 

 

Besides visiting historic places and museums during their trips, heritage visitors enjoy 

shopping,  parks,  cultural  events/festivals,  and  outdoor  recreation  activities  such  as 

hiking, fishing or hunting.  Of the current top ten historical tourism city destinations in 

South Carolina, neighboring Greenwood and Columbia rank as the 6th and 4th highest in 

annual visitors,  respectively.    It  is clear  that significant opportunities exist  to develop 

this market in Newberry more extensively at the local and regional levels.  The County 

and  the City  can  continue  to build upon heritage  tourism assets  that  include historic 

sites of regional and national significance, State parks and  forests, cultural attractions, 

family festivals and other venues, and diverse retail offerings.    

 

Quality  of  life  issues  are  key  considerations  in  industrial  recruitment  and  location 

decisions.   At the same time, creating awareness of tourism assets in the Newberry area 

can  enhance  community  image  and  name  recognition  among  business  and  industry.  

City and County leaders recognize that tourism and traditional economic development 

programs  can  ultimately  build  upon  one  another  for  the  benefit  of  the  entire 

community.     

 

Tourism development  efforts will  strongly  complement Newberry’s overall  economic 

development goals by improving the quality of life for residents; diversifying the local 
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economic base; enhancing and preserving the rich cultural and natural resource base of 

the  City  and  County;  providing  increased  job  opportunities  for  area  residents; 

cultivating  the  creation of  locally‐owned,  small businesses; and promoting  clean,  low 

impact, environmentally‐sensitive economic activity.    

 

e.  Downtown Redevelopment 

 

Revitalization and infill are key strategies to strengthening the City’s Downtown district 

(Map 3‐7).  The 1970s marked the start of a gradual, but steady economic and physical 

decline of the downtown district.  The construction of the US Highway 76/Wilson Road 

Bypass and additional commercial development  increasingly drawn  toward  Interstate 

26  along  SC  Highway  219  has  further  strained  the  commercial  importance  and 

economic vitality of the Downtown area of Newberry.   

 

By  the  early  1990s,  in  response  to  growing  concerns  about  Newberry’s  declining 

downtown, a group of citizens  lead by members of Newberry City Council proposed 

the  concept of  renovating  the historic Newberry Opera House  into a performing arts 

center  to  serve as a  catalyst  for economic development and downtown  revitalization.  

To  facilitate  this  vision,  Council  created  the Newberry Opera House  Foundation  in 

1992.   The Foundation Board was charged with developing  the concept of  the project 

and  establishing  a  viable  public/private  partnership  to  raise  the  required  funding.  

Among  the  goals  of  the project were  to use  the  renovation  of  the Opera House  and 

public streetscape improvements to motivate private property owners to renovate and 

market  their downtown buildings and  to utilize  the high disposable  income customer 

base generated by  the Opera House programming  to support existing businesses and 

create new businesses. 

 

The  Foundation,  in  partnership  with  the  City  of  Newberry  and  the  private  sector, 

successfully  renovated  the  Opera  House  at  a  cost  of  $6  million.    The  Foundation 

successfully  raised  $2.75 million  and  the  City  issued  $3.25 million  in  tax  increment 

financing for the balance of the project cost.  Additionally, grants totaling $540,000 were 

secured  to  renovate  the  municipal  park  adjoining  the  facility  and  to  complete 

streetscape improvements in the central business district.   

 

Since  its opening  in 1998, the Opera House has averaged 170 performances each year, 

with 70% of  its patrons residing outside of Newberry County.    In  the years  following 

the  announcement  of  the project, more  than  20 downtown  area  buildings have  been 

substantially  renovated,  17  second  floor  apartments  have  been  constructed  and 

numerous  restaurants  have  been  opened.    The  crowning  jewel  of  the  revitalization 
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effort  is the 73‐room Hampton Inn, opened adjacent to the Opera House and the only 

Hampton Inn to be located in a downtown outside of a major metropolitan area. 

 

The project has been a catalyst for encouraging patrons who reside outside of Newberry 

County  to attend quality performances, shop, dine and spend  the night  in  the City of 

Newberry.   The Opera House  is a key asset  to build upon  in  the effort  to reverse  the 

trend of physical and economic decay in downtown Newberry 

 

The tax increment financing (TIF) district created to renovate and adaptively reuse the 

Newberry Opera House facility was established in 1998 and matures in 2013.   The TIF 

District  comprises  the  core‐commercial zoning district of downtown Newberry and a 

significant number of residential properties on the perimeter. The District is bounded to 

the north by Chapman Street;  to  the  east by College Street, Scotts Creek, Harrington 

Street, McMorris Street, and Calhoun Street; to the south by Boundary Street; and to the 

west by Drayton Street, Crosson Street, Cornelia Street, Nance Street, and  the western 

lot line of Newberry Elementary School on Nance Street. 

 

The most recent downtown  improvement is the Firehouse Conference Center – an 11,500 

square foot, former fire house adjacent to the Opera House that is being converted to a 

multi‐purpose meeting  facility  for  groups  of  up  to  190.    The Center  represents  a  $2 

million investment to augment and sustain the momentum of downtown revitalization 

started  by  the  Newberry  Opera  House  project.    Funding  was  assembled  from  a 

combination  of  CDBG  funds,  local  hospitality  and  accommodations  tax  revenue, 

Newberry County Capital Projects sales  tax  revenue, and  low  interest  financing.   The 

Center, along with  streetscape and  surface parking  improvements and  the pursuit of 

citywide wireless access, represents Phase III of the Downtown revitalization effort. 

 

The Center is designed to operate on a break‐even basis to the benefit of the downtown 

economy by creating new customer bases and expanding existing consumer options for 

the  Opera  House,  the  Hampton  Inn,  and  downtown  merchants  and  dining 

establishments.    The  Center will  offer  a  competitive meeting  and  conference  space 

within  the  context  of  a  pedestrian  friendly,  affordable  and  accessible  downtown.  

Facility amenities will  include multiple meeting rooms, a kitchen facility, an executive 

board  room,  a main  assembly  room, wireless  and  cable  capability,  and  connectivity 

with the adjacent Opera House.        

 

The Firehouse Conference Center will be operational in early 2007.  The Center will be 

staffed and managed within a newly created Cultural Arts and Tourism Division of the 

City that will be anchored by a joint services and employee sharing agreement between 

the City and the Newberry Opera House.   
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To further address the future of the Downtown, the City secured CDBG funding in 2004 

to  support  a  detailed  market  analysis  of  the  area  and  recruitment  plan  to  attract 

underrepresented  retail  sectors  into Downtown Newberry.    The City, with  technical 

assistance  from Arnett‐Muldrow Associates,  conducted  its  first  comprehensive Retail 

Market Assessment and Marketing Plan in 2005. 

 

Map 3‐7.  Downtown Newberry District 
 

Source:  Newberry City Planning Department, 2006. 

 

The City of Newberry has the largest concentration of commercial business within the 

three‐county region of Fairfield, Newberry and Union.  The primary trade area for the 
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Newberry Downtown extends from the City into the County encompassing Prosperity, 

Kinards  and  Silverstreet.    The  secondary  trade  area  is  comprised  of  Pomaria  and 

Whitmire, while  the  tertiary market extends eastward  to Chapin and Little Mountain.  

The zip code analysis conducted as part of the Study revealed significant visitor traffic 

to  downtown  Newberry  that  surpasses  other  communities  in  the  region,  including 

Greenwood, Clinton and Union.   However, despite  this heavy visitor  traffic,  the  local 

consumer market continues to dominate downtown business activity. 

 

There  are  more  than  230  retail  businesses  in  the  primary  Downtown  trade  area, 

employing almost 2,400 residents and generating annual sales in excess of $296 million.  

The Study revealed several retail leakage patterns that provide an opportunity for City 

businesses in the areas of apparel and accessories, home furnishings, shoe stores, book 

stores, drug stores, sporting goods, jewelry, hobby and sewing shops.   

 

Economic  development  efforts  in  the  Downtown  area  of  the  City  are  focused  on 

encouraging retention of existing businesses, facilitating the location of new businesses 

that strengthen the downtown district, and promoting the revitalization of commercial 

areas.  Zoning is a key component in revitalization efforts, particularly to meet the need 

for districts that accommodate a mix of uses and densities. 

 

Key assets  in  the downtown area  include  the Newberry Opera House,  the Fire House 

Conference Center,  an  emerging  retail  and dining market,  and  the  recent  creation of 

downtown  housing  units.   Newberry  offers  an  accessible  and  increasingly  attractive 

option for residents of the growing Chapin and Lake Murray area to the east, as traffic 

and congestion on the Columbia side becomes a barrier.  The City’s tertiary trade area 

that  extends  to Chapin  and  Little Mountain  represents  a  significant  untapped  retail 

market.  Study recommendations included the positioning of Downtown Newberry as a 

day‐trip destination  for  shopping, dining  and  cultural  activities.   Five  target markets 

were  identified  as  offering  growth  potential  for  Downtown  trade.    The  first  is  the 

general, or  local, market of  residents within  the  existing  trade  area.   The  fine dining 

market is poised to build on the success of the City in building a fine dining restaurant 

base.   New resident target potential is focused on those moving into the area and into 

the  high  growth  areas  of Chapin  and  Lake Murray, with  the  cultivation  of  retirees, 

college students and young professionals.   The arts market will continue  to be event‐

driven.  Conference center customers offer a new addition to the downtown market as 

well. 

   

The 2005 Retail Market Assessment and Marketing Plan called  for:  the  targeting of  these 

new and underrepresented markets to enhance the customer base of existing and future 

merchants and businesses;  the  strengthening of  the  local base market  through a  local 
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loyalty  campaign;  exploration  of  cooperative  advertising  strategies  to maximize  the 

potential  of  each  and  every  advertising dollar;  and  creation  of  a  seamless marketing 

package that embodies the community assets and qualities that give Newberry a unique 

identity.  However, the success of these efforts will hinge on local support of long‐term 

strategies  to  promote  commercial  development  that  have  the  active  support  and 

involvement of the City, the County, the Chamber of Commerce, and private interests.  

The Report,  incorporated by  reference  in  the Economic Development Element, details 

short, mid and long‐term implementation steps to move the downtown effort forward.    

 

f.  Entrepreneurial and Small Business Development 
 
City  and  County  efforts  to  grow  sectors  such  as  tourism,  retirees,  health  care,  and 

downtown  markets  are  strongly  complemented  by  the  support  of  small  business 

development.  Small  business  and  entrepreneurial  development  can  also  provide 

alternative  employment  for  residents  impacted  by  downsizings  and  plant  closures.  

Entrepreneurial opportunities  in  the heritage  tourism, downtown  retail, and specialty 

agriculture sectors are particularly ripe for cultivation, with the continued growth of the 

tourism industry creating an attractive environment in the region for developing small 

businesses to serve these markets.   Opportunities will grow  in services targeted to the 

retiree population.   Locational quotient data  for Newberry County  reveals  significant 

room  for growth  in  the professional and business  services,  information, and  financial 

activities  sectors.    The  Retail Market  Study  for  the  Downtown  area  also  identified 

multiple underrepresented commercial business niche markets.   Local growth  in these 

sectors will enhance the City’s position as a services and retail destination in the County 

and surrounding region.  

 

Small  business  development  strategies  should  be  an  integral  part  of  the  City  and 

County  economic  development  plans.    Coordinated  and  centralized  efforts must  be 

made to assist small businesses in key areas as they walk through the development and 

start‐up process to include permitting and inspections, licensing, and eligibility for State 

and local incentives.   

 

Current resources  include the Greenwood and Columbia offices of the South Carolina 

Small Business Development Center (SC SBDC).   Under a cooperative agreement with 

the US Small Business Administration,  the network of 15 SC SBDC offices across  the 

State  was  established  to  aid  small  business  start‐up  ventures  and  to  assist  in  the 

continued growth of  small businesses.   The program  is  supported with  federal,  state 

and private funds and is available to present or prospective small business owners for 

little  to no cost.   The Greenwood SBDC office  is  located on Monument Street and  the 
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Columbia office  is  located  in  the Moore School of Business at  the University of South 

Carolina. 

  

The  potential  impact  of  small  business  development  strategies  can  be  considerable, 

especially when considering that 47%, or nearly half, of new jobs in South Carolina are 

created  by  small  companies.    Investment  by  companies  employing  50 people  or  less 

comprises  more  than  27%  of  the  total  capital  investment  in  the  State.    Another 

advantage  of  smaller  firms  is  that  they  are  locally‐owned  and  typically  employ 

residents within the  local community, do business with other community‐based firms, 

and  reinvest profits within  the community.   Such  firms also  tend  to  locate  in existing 

facilities and utilize existing infrastructure, resulting in less capital investment on behalf 

of the local government to accommodate new business.   

 

6.  Organizations and Partnerships 

 

A partnership approach  to  economic development has  fueled  the County’s  transition 

from a predominantly  farm‐oriented economy  to a more balanced economic mix  that 

includes  agriculture, manufacturing,  services,  retail,  tourism,  and  health  care.    The 

involvement  of public  and private  organizations  –  known  as  economic development 

allies  –  in  the development process  supports  a  sound  economic growth  strategy  that 

addresses community needs and supports the community economic vision.  These allies 

include City  and County  organizations  involved  in planning,  finance,  education  and 

training,  construction,  utilities,  engineering,  as  well  as  related  regional  and  State 

economic resources.   

 

Economic development and industrial recruitment efforts for Newberry County are led 

by the Newberry County Economic Development Office.  The County is the lead entity 

in the County’s economic development efforts and is the official point of contact for the 

SC Department  of Commerce.   Newberry County  and  the City of Newberry  support 

economic development efforts by providing key infrastructure and public services.  The 

County  and  local  governments  are  the  source  of  key  financial  incentives  such  as 

property  tax  abatements,  fee‐in‐lieu  agreements,  and  other  infrastructure  and  utility 

incentives.  The City of Newberry also influences economic development through land 

use  planning  and  regulation,  permitting,  geographic  information  systems,  and 

coordination of utilities.  

 

Newberry also benefits from a regional economic development partnership between the 

County  and  eleven  of  its  neighboring  counties  through  the Central Alliance.    These 

jurisdictions jointly fund the Alliance in a team approach to regional economic growth.  

The goal of  this public/private partnership  is  to promote  industrial development and 
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jobs creation within a regional context to benefit both urban and rural areas of the 12‐

county region that forms the middle third of South Carolina.      

 

The Newberry County Chamber of Commerce seeks to promote economic development 

by  developing  leadership,  improving  education  and marketing  the  County’s  assets.  

The  Chamber  works  to  create  a  community  where  every  individual  and  corporate 

citizen can  reach  their  full potential and become a positive contributor  to Newberryʹs 

economic well‐being and quality of life.  Current initiatives of the Chamber include the 

annual  Industry  Appreciation  Golf  Tournament,  an  annual  agricultural  banquet  to 

recognize the County’s agri‐business sector, and Leadership Newberry.   

 

Job training and re‐training programs help attract and retain employers by providing a 

pool  of  skilled  labor.   An  average worker  now  changes  careers  5  times during  their 

working  lives – making career and skill development  training more critical  than ever.  

Newberry County  has  several  successful workforce  development  programs  in  place.  

These local organizations and institutions play a critical role in economic development 

through workforce development programs and include the Upper Savannah Council of 

Governments  through  its Workforce  Investment  Board,  Piedmont  Technical  College 

through  associate  degree  and  technical  training  programs  (including  the  Center  for 

Accelerated  Technology  and  Training  and  its  Newberry  Campus),  and  the  SC 

Employment Security Commission through the Newberry One‐Stop Workforce Center.   

 
E.  SUMMARY OF CONDITIONS 

 

Multiple economic conditions are likely to have significant impact on planning for the 

City of Newberry in the coming decade:   
 

 More than half of City residents and nearly half of City households are low and 

moderate income.  More than one‐fourth of City residents live in poverty.  
 

 One‐fourth of County  tax  returns and nearly one‐third of City  returns claimed 

the  Earned  Income  Tax  Credit  (EITC) with  an  average  credit  receipt  slightly 

above the national average. 
 

 Median  household  income  in  the  City  is  $5,800  lower  than  the  County  and 

$10,000 lower than the State.  Median family income is nearly $7,090 lower than 

that of the County and $10,737 lower than the State. 
 

 One‐third of City residents did not graduate from high school and 13% have less 
than a 9th grade education 
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 Up  to  two‐thirds  of Newberry  residents  are  estimated  to  be  Level  2  literacy 

proficiency  or  below.    Adults  with  low  literacy  skills  (Levels  1  &  2)  lack  a 

sufficient  basic  skills  needed  to  find  and  keep  decent  jobs,  support  their 

childrenʹs education, and participate actively in civic life  
 

 The  value  of  one mill  in Newberry  County  is  the  third  lowest  among  the  8 

surrounding counties, reflecting the less developed nature of the County.   
 

 From  2000  to  2006,  new  and  expanded  manufacturing  capital  investment  in 

County surpassed $156 million and yielded 1,557 new manufacturing jobs. 
 

 Nearly one‐half  (48%) of County workers are employed  in manufacturing, 15% 

of workers are employed in retail trade, and almost 12% in health care and social 

assistance.   
 

 The highest average weekly wages  in  the County are generated  in  the Federal 

Government  ($806), Wholesale Trade  ($642), and Manufacturing  ($634)  sectors.  

Leisure & Hospitality  ($188)  and Retail  Trade  ($385)  yield  the  lowest  average 

weekly wages.  The average manufacturing sector job in the County offers more 

than three times the weekly income of an average leisure & hospitality sector job. 
 

 The percentage of jobs in Newberry County in manufacturing declined by more 

than 14% over the last 5 years.   The percentage of  jobs in health care and social 

assistance experienced the highest increase at 6.8% 
 

 The largest number of in‐commuters to Newberry employers are from Richland, 

Lexington, Saluda and Fairfield Counties.  The largest number of out‐commuting 

workers from Newberry travel to employers in Richland, Lexington and Laurens 

Counties.  
   

 Downtown  improvements such as the Opera House and the adjacent Firehouse 

Conference  Center  will  continue  to  spark  private  investment  and  tourism 

activity. 
 

 The City of Newberry  leads  the 7 municipalities of  the Upper Savannah  trade 

region  in retail activity.   Accommodations tax collections continue to rise  in the 

City. 
 

 Future City  growth  and  development  is  anticipated  to  be  concentrated  in  the 

“Golden Triangle” area, between SC Highways 34 and 219 and extending to I‐26. 

 

 

 



3-66                                                                                          Economic Development Element    
 

City of Newberry                         Comprehensive Plan 2020 
 

F.  GOALS, OBJECTIVES AND STRATEGIES FOR IMPLEMENTATION  
 

 
Goals/Objectives/Strategies 

 
Accountable Agencies 

Time Frame 
for 

Completion 
Goal 3.1.  Encourage retention of existing businesses, promote location of new businesses in the downtown and 
commercial districts, provide for traditional neighborhood businesses and encourage commercial revitalization. 
Objective 3.1.1.  Continue to focus on the revitalization of the Downtown Newberry district. 
Strategy 3.1.1.1.  Encourage a diverse, yet compatible mix of retail, residential 
service and cultural uses in the downtown district. 

City of Newberry 
Chamber of Commerce 

On-going 

Strategy 3.1.1.2.  Pursue funding public and private opportunities to support 
facility and infrastructure improvements.   

City of Newberry 
 

On-going 

Strategy 3.1.1.3.  Promote the development of retail and service niche markets 
for Newberry businesses. 

City of Newberry 
Chamber of Commerce 

On-going 

Strategy 3.1.1.4.  Strive for a financial and regulatory environment that supports 
the establishment and growth of small businesses. 

City of Newberry 
Chamber of Commerce 

Lending Institutions  

On-going 

Strategy 3.1.1.5.  Support the implementation of the City of Newberry Retail 
Market Assessment & Marketing Plan.   

City of Newberry 
Chamber of Commerce 

Private Sector 

2014 

Strategy 3.1.1.6.  Promote the City of Newberry as specialty retail, dining and 
cultural destination of the region. 

City of Newberry 
Chamber of Commerce 

Multi-Agency Advertising 
Campaign 

On-going 

Strategy 3.1.1.7.  Target new and under-represented markets to enhance the 
customer base of existing and future merchants and businesses. 

City of Newberry 
Chamber of Commerce 

Merchants 

On-going 

Strategy 3.1.1.8.  Strengthen the downtown local base market through a local 
loyalty campaign. 

City of Newberry 
Chamber of Commerce 

Merchants 

On-going 

Objective 3.1.2.  Foster increased coordination among the City, the County and regional organizations to promote 
economic development. 
Strategy 3.1.2.1.  Improve and maintain communication and collaboration 
among all levels of business, education, economic developers, and local 
government. 

City of Newberry 
Newberry County 

Chamber of Commerce 
Central Alliance 
School District 

Higher Education   

On-going 

Strategy 3.1.2.2.  Continue the Newberry Multi-Agency Advertising Campaign to 
promote Newberry as a tourism destination to maximize the potential of 
advertising dollars. 

City of Newberry 
Chamber of Commerce 

Newberry College 
Newberry Opera House 

On-going 

Strategy 3.1.2.3.  Create a seamless marketing package that embodies the 
community assets and qualities that give Newberry a unique identity. 

Newberry Multi-Agency 
Advertising Campaign 

2014 

Strategy 3.1.2.4.  Maintain communication with existing business and industry to 
assess and receive input on the local business climate, public services, and 
potential areas for improvement.  

City of Newberry 
Newberry County 

 

On-going 

Strategy 3.1.2.5.  Encourage and facilitate businesses and industries to develop 
strong community relationships and support community initiatives that enhance 
the quality of life through funding, leadership and volunteer base support.   

City of Newberry 
County Economic Development 

Chamber of Commerce 

On-going 

Objective 3.1.3.  Encourage redevelopment of existing commercial and industrial areas. 
Strategy 3.1.3.1. Identify and inventory infill and greyfield sites throughout the 
City and prioritize them for redevelopment. 

City of Newberry 
 

2014 

Strategy 3.1.3.2.  Encourage compatible commercial and retail investment in 
underserved communities to provide economic opportunity to all City residents. 

City of Newberry 
Chamber of Commerce 

On-going 

Strategy 3.1.3.3.  Develop economic and infrastructure incentives to businesses 
locating in targeted development areas such as tax or fee reductions or zoning 
incentives. 

City of Newberry 
 

On-going 

Strategy 3.1.3.4.  Review current and proposed ordinances, codes and 
regulations to facilitate regulatory flexibility in redevelopment as feasible. 

City of Newberry 2014 
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Goals/Objectives/Strategies 

 
Accountable Agencies 

Time Frame 
for 

Completion 
Goal 3.2.  Increase the City and County tax base. 
Objective 3.2.1. Increase employment opportunities within the City and County to reduce the number of residents 
who commute to jobs outside the County. 
Strategy 3.2.1.1.  Assess land use plans with respect to economic growth and 
employment opportunity. 

City of Newberry 
Newberry County 

2014 

Strategy 3.2.1.2. Work to develop existing industrial parks and sites in proximity 
to existing services and commercial activities. 

City of Newberry 
County Economic Development 

Central Alliance 

On-going 

Strategy 3.2.1.3.  Assess the local housing market and encourage development 
of additional residential options to meet the needs of management and 
professionals in the industrial, education and healthcare sectors.    

City of Newberry 
Development Community 

2014 

Strategy 3.2.1.4.  Ensure tax assessments adequately reflect growth and service 
demands through periodic reassessment by the County. 

Newberry County 
City of Newberry 

Newberry County School District 

2014 

Objective 3.2.2.  Pursue a diversified economy that provides job opportunity for all City residents. 
Strategy 3.2.2.1. Conduct a targeted industry study for the County to identify 
types of employers needed that offer long-term growth and higher wages.  

County Economic Development 
Central Alliance  

2019 

Strategy 3.2.2.2.  Promote tourism as a viable economic sector. 
 

City of Newberry 
Chamber of Commerce 

Capital City/Lake Murray 
Country Regional Tourism Board   

On-going 

Strategy 3.2.2.3.  Leverage the City’s cultural, natural, community and structural 
assets to attract new residents, visitors and new employers. 
 

City of Newberry 
Chamber of Commerce 

Arts and Cultural Organizations   

On-going 

Strategy 3.2.2.4.  Continue to build upon heritage tourism assets that include 
historic sites, parks, cultural attractions, family festivals and other venues, and 
diverse retail offerings. 

City of Newberry 
Chamber of Commerce 

Arts and Cultural Organizations   

On-going 

Objective 3.2.3.   Strengthen the City of Newberry’s role as an employment and retail center for the region. 
Strategy 3.2.3.1.  Assess infrastructure in terms of capacity and location to 
support economic growth. 

City of Newberry 
 

2014 

Strategy 3.2.3.2.  Work closely with the County, SCDOT and area utility 
providers to coordinate land use and capital improvements planning along the  
I-26 corridor. 

City of Newberry 
 

On-going 

Strategy 3.2.3.3.  Maintain economic and infrastructure incentives for new and 
expanding industry. 

City of Newberry 
 

On-going 

Strategy 3.2.3.4.  Develop an annexation plan that allows for City residential and 
employer growth.  

City of Newberry 2014 

Strategy 3.2.3.5.  Conduct a master plan for newly annexed areas to include the 
Fretwell tract to encourage mixed-use development and ensure efficient 
provision of public services.    

City of Newberry 
Development Community 

On-going 

Strategy 3.2.3.6.  Deploy and maintain a citywide wireless broadband service. City of Newberry On-going 

Objective 3.2.4.  Reduce unemployment and increase employer satisfaction in worker preparedness and performance. 
Strategy 3.2.4.1. Support K-12 and postsecondary education systems and the 
workforce development network to improve the job-readiness and 
competitiveness of Newberry residents. 

Newberry County School District 
Private Schools 

Higher Education 
Upper Savannah WIA 

On-going 

Strategy 3.2.4.2.  Relate workforce development programs to economic 
development efforts and targeted industries. 
 

Upper Savannah WIA 
Piedmont Tech 

CATT 

On-going 

Strategy 3.2.4.3.  Prepare Newberry residents for the careers and occupations of 
the future, equipping them with the training and education to apply their skills in 
a broad and diverse economy. 
 

Newberry County School District 
Private Schools 
Piedmont Tech 

CATT 

On-going 

Strategy 3.2.4.4.  Raise resident proficiency in the core skill areas of 
mathematics, technology, communication, and writing. 
 

Newberry County School District 
Private Schools 
Adult Education 

On-going 

Strategy 3.2.4.5.  Complete a targeted workforce quality study to identify 
significant real and perceived weaknesses and strengths of the Newberry 
workforce. 

Upper Savannah WIA 
Newberry County 

  

2014 
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CHAPTER 4.  NATURAL RESOURCES ELEMENT 
 
The natural  resources of  a  community  represent  a  source of  land  and  environmental 

amenities  for  development  as  well  as  an  integral  asset  in  attaining  sustainable 

development.   The aesthetic and  recreational appeal of natural  resources can  increase 

land development pressures.  Thus, the on‐going challenge posed by natural resources 

planning  is  to  achieve  a  balance  between  productive  use  of  land  and  resources, 

maintenance  of  critical  ecological  functions,  and  the  protection  of  residents  and 

property  from  natural  hazards.    A  thorough  assessment  of  a  community’s  natural 

resources base and subsequent incorporation of this resource assessment into planning 

efforts  is  necessary  to  avoid  depletion  or  destruction  of  these  sensitive,  and  often 

irreplaceable,  assets.    Valuing  and  investing  in  efforts  to  protect  and  improve  the 

natural resource base helps support the quality of life for all residents.   

 

The Natural Resources Element includes information on local geographic and geologic 

conditions,  climate,  agricultural  and  forest  lands,  plant  and  animal  habitats,  unique 

parks and open  space,  scenic areas, wetlands and  flood plains, air quality, and other 

factors  that  can  significantly  impact  the  natural  environment  and  shape  the  future 

development of the City and surrounding area.    
 

The City of Newberry  is  located near the center of Newberry County,  in the Southern 

Piedmont region of South Carolina between the Broad and Saluda Rivers.  The Southern 

Piedmont Region  is characterized by gently undulating  to  rolling  land  surfaces along 

with numerous streams.  The mild climate, gently rolling topography, conducive soils, 

access to plentiful ground water and major transportation routes combine to make the 

area very attractive and productive for farming and forestry.  The City is approximately 

8.93 square miles in size and was the 64th largest municipality in land area statewide in 

2000.  Newberry County is 647.32 square miles in size and ranks 25th in size among the 

46 South Carolina  counties.   More  than 16.5  square miles of  the County are water as 

part of Lake Murray, Lake Greenwood, the Parr Reservoir, and numerous rivers. 

 
A.  CLIMATE 

 

As  part  of  the Midlands  of  South  Carolina,  the Newberry  area  enjoys  a warm  and 

temperate climate, with a mean annual temperature of 63.3 degrees.  Winters are mild, 

with the earliest freeze generally occurring in mid‐October and the latest freeze in early 

April.  Residents can expect a mean low temperature throughout the year of 51.2° and 

an average temperature of 44.7° in January. 
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However, summers in Newberry can be quite warm.  When combined with an average 

humidity  that  ranges  from  51% near mid‐day  to  87%  in  the  early morning,  the heat 

index can rise substantially  in mid‐to‐late summer.   Residents experience a mean high 

temperature of 75.3° and an average temperature of 81° in July. 

 

Table 4‐1.  Temperature Summary for Newberry County 
 

Average Temperatures  Annual:  63.3° F 

January: 44.7° F 

July:        81.0° F 

Mean Temperatures  High:      75.3° F 

Low:       51.2° F  

Average Humidity  1:00 AM: 83.0% 

1:00 PM: 51.0% 

7:00 AM: 87.0% 

7:00 PM: 64.0% 

Mean Yearly Precipitation  49.1 inches  

Heating Degree Days  2,629 

Cooling Degree Days  2,033 

Freeze Days  Earliest: October 15 

Latest: April 1 

Source:  Newberry County Development Board (www.newberrycounty.org), 2006. 

 

Mean yearly precipitation  in the Newberry area  is 49.1  inches and varies only slightly 

between the seasons.  Summer precipitation accounts for a slightly higher percentage of 

the yearly total, in large part due to seasonal thunderstorms.  Conversely, precipitation 

in the fall accounts for a slightly lower percentage of the annual total than for the other 

seasons.   Snowfall and  ice occur  infrequently, with a mean of only 2.2  inches of snow 

recorded from 1930 to 2004.  SC Department of Natural Resources data shows the State 

experienced  one  of  its most  severe multiyear  droughts  during  the  period  from  June 

1998  through August of 2002.   Drought  is defined as a period of  time with  less‐than‐

normal rainfall.  Precipitation was between 10 to 30% below normal and ground water 

levels,  lake  levels, and streamflows were at or below record  lows  in most areas of the 

State  including  the Midlands.   Wells  in  the Piedmont  region had average water‐level 

declines  of  4.7  feet  during  that  time  period.   However, water  levels  in  nearby  Lake 

Murray  and  Lake  Greenwood were maintained  at  or  near  desired  operating  levels 

during the drought.   

 

Severe weather occurs in the Newberry area occasionally in the form of thunderstorms 

and tornadoes.  Thunderstorms are common in the summer months.  The more violent 
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storms  generally  accompany  squall  lines  and  the  active  cold  fronts  of  late‐winter  or 

spring.   Strong  thunderstorms usually bring high winds, hail,  considerable  lightning, 

and  on  rare  occasions  spawn  tornadoes.    Hail  falls  most  often  during  spring 

thunderstorms from March  through May, with an  incidence of between 1 and 1.5 hail 

days  per  year  in  the  Piedmont  region.   May  and  August  are  the  peak months  for 

tornadoes in the region.  The May peak is primarily due to squall lines and cold fronts, 

while  the August  peak  is  due  to  tropical  cyclone  activity.    There were  17  tornados 

reported in Newberry County from 1950 to 2000, resulting in 52 injuries and 3 fatalities. 

 
B.  AIR QUALITY 

 
Air quality affects the public health, weather, quality of life and economic potential of a 

community.   One of  the primary air quality  concerns  in South Carolina  is ozone.    In 

1997,  the Environmental Protection Agency  (EPA)  revised  the National Ambient Air 

Quality Standard (NAAQS) for Ozone from a one‐hour standard to an 8‐hour standard 

to  reflect  the greater understanding of  the  effects of ozone  exposure and  the need  to 

increase  the margin of public health protection.   Based on  long‐term monitoring data, 

the  EPA  designates  areas  as  attainment  (meeting  the  air  quality  standard)  or  non‐

attainment (not meeting the standard).   

 

Should  an  area  be  designated  as  non‐attainment,  the  SC Department  of Health  and 

Environmental  Control  (SC  DHEC)  and  local  governments  must  prescribe  specific 

actions for reaching attainment within a specified time period.  These requirements can 

significantly impact existing industry, economic recruitment efforts and transportation 

in  non‐attainment  and  surrounding  areas.    For  instance,  the  Non‐Attainment  New 

Source Review  requirement  for  areas  lapsing  into  non‐attainment  status mandates  a 

level  of  emission  reductions  required  for  new  and modified  industrial  facilities.  The 

expansion  or  improvement  of  local  transportation  infrastructure  to  support 

development  can  also  be  impacted  under  the  Clean  Air  Act  requirement  that 

transportation plans, programs and projects can not create new violations to air quality 

standards, increase the severity or frequency of existing violations, or delay attainment 

of standards.      

    

Recognizing that air quality knows no political boundaries, Newberry County is one of 

45  counties  in  South  Carolina  that  elected  to  participate with  the  SC DHEC  in  the 

development  of  an  Early  Action  Plan  (EAP)  that  outlines  local  emissions  control 

measures.    Participants  in  the  Early Action Compact  (EAC)  include  the County,  SC 

DHEC and  the EPA.   All parties agreed  to work  together  to  implement  federal, State 

and local emissions control measures that will allow any non‐attainment areas to attain 
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the 8‐hour ozone standard earlier and therefore avoid implementing costly prescriptive 

measures. 

   

Most of South Carolina  including Newberry County  remains below  the  threshold  for 

ambient air quality standards.  However, increased urbanization in the nearby Upstate 

and Midlands metropolitan areas will have  future  impacts on  the  local air quality  in 

Newberry  County  and  the  City  of  Newberry.    As  part  of  the  larger  region,  it  is 

important that local leaders analyze and monitor the factors related to ozone levels and 

develop  local  solutions  that manage  ozone within  acceptable  levels  that  ensure  the 

economic health and potential of the City and County.      

 

Newberry  County meets  the  established  8‐hour  ozone  standard  and  is  projected  to 

continue  to meet  the  standard.    The  only minor  air  quality  problems  found  in  the 

County  can be  attributed  to  industrial uses,  automobile  emissions  and open burning 

practices.   Recent research on ozone levels in South Carolina also shows evidence that 

natural sources, pine trees in particular, can also play a large factor in increasing ozone 

levels.   

 

Although Newberry County is not expected to be designated as non‐attainment for the 

8‐hour ozone  standard, nearby Richland  and Lexington Counties were designated  as 

non‐attainment  in  2002.    Implementation  of  the  emission  strategies  and  support  of 

federal  and  State  rules  and  regulations will  help  to  provide  cleaner  air  in  a  shorter 

timeframe  to Midlands residents.    Implementation measures  in  the Newberry County 

EAP include: 
 

 Identification of an Air Quality Contact 
 Support of state‐wide efforts 

 Assignment of a Hazard Mitigation Team 

 Encourage use of alternative fuels 
 Implement a Park and Ride transportation alternative – implemented through the 

Central Midlands Regional Transit Authority (CMRTA) 

 Increase awareness of air quality issues – includes press coverage of the Park and 

Ride program 

 Distribution of public  information related to air quality – through development 

of a web site with links on the County web page. 

 

Health effects of air pollution can vary depending on the concentration level, duration 

and  the  pollutant.    Air  pollution  is  also  harmful  to  the  environment.    Specific 

environmental  effects  of  air  pollution  include  damage  to  vegetation;  reduced  crop 

yields; increased corrosion of metals; and deterioration of stone and paint on buildings, 
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cars  and  cultural  landmarks.    Ultimately,  air  pollution  can  have  adverse  economic 

effects on a community.  The success of the tourism sector of the economy in the City of 

Newberry is dependent on the preservation of scenic natural and historic resources.  In 

addition, air quality problems can impede recruitment of new industries and businesses 

to the area, resulting in reduced investment and employment opportunities. 

 
C.  LAND RESOURCES 

 

The City of Newberry and Newberry County are located above the Fall Line, within the 

physiographic  province  known  as  the  Southern  Piedmont.    The  Southern  Piedmont 

extends through central North Carolina, South Carolina, and Georgia and  into eastern 

Alabama.  The Southern Piedmont is characterized by gently undulating to rolling land 

surfaces,  which  are  dissected  by  numerous  streams  and  tributaries,  typically  with 

dendritic drainage patterns (similar to the shape of a tree with a main trunk, branches 

and twigs).  The terrain in the province ranges from gentle to moderately steep slopes.  

Ground water is stored in fractures in the bedrock and in a soil‐like layer of weathered 

rock called saprolite that rests upon the bedrock.  Groundwater is replaced primarily by 

precipitation seeping into the saprolite and bedrock fractures. 

 

The  State  of  South  Carolina  has  been  divided  into  six Major  Land  Resource  Areas 

(MLRAs) by the US Department of Agriculture Soil Conservation Service.  The MLRAs 

are physiographic regions that share common soils, climate, water resources, and land 

uses.  The physiographic region within the Saluda River Basin that includes the City of 

Newberry is the Piedmont – an area characterized by gently rolling to hilly slopes with 

narrow  stream  valleys  and  dominated  agriculturally  by  forests,  farms  and  orchards, 

with elevations ranging from 375 to 1,000 feet. 

 

1.  Soils 

 

In planning  for  future development,  it  is  important  to  examine  local  soil  conditions.  

Soil  properties  directly  influence  the  construction  of  buildings,  roads  and  other 

improved  areas,  agricultural  activities,  the determination  of prime  agricultural  lands 

and  the  location and design of septic  tanks and drain  fields.   Both  the suitability and 

stability of soils should be taken into consideration when considering the feasibility of 

new development or major redevelopment.   The existing soils on  individual sites will 

determine the suitability of development for specific types of development such as low 

density residential  (single‐family), high density residential  (multi‐family), commercial, 

and industrial.  This level of detail can only be determined by an individual soil survey 

for the particular site.  However, large‐scale soils data such as that available from the SC 
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Department  of  Natural  Resources  may  be  useful  in  an  examination  of  future 

development potential for broader areas and districts within a community.   

 

Information provided  in  the USDA  Soil  Survey  for Newberry County  notes  that  the 

soils  in  the  County  “developed  under  forest  in  an  environment  of moderated  high 

temperature and moderately heavy, well‐distributed rainfall.”   The soils were derived 

from  igneous  and metamorphic  rocks  that disintegrated  and weathered  in place  and 

from materials deposited by floods or washed from higher lands.  Drainage for most of 

the soils ranges from well‐drained to moderately well‐drained. 

 

The predominant soils in the City of Newberry area are of the Cecil, Appling, Durham, 

Colfax  and Worsham  series.   Well‐drained  soils  are  predominant,  with  a  depth  of 

bedrock  ranging  from  10  to  100  feet.    Just  as  the  Cecil  series  is  the  dominant  soil 

countywide, it is also the dominant soil series within the City.  The Cecil series consists 

of deep, well‐drained, moderately permeable soils.  More than half (52.8%) of the soils 

in the City are Cecil‐Santuc, with a soil type of “Urban Land” and a slope ranging from 

2 to 10 percent (Table 4‐2).  Urban land denotes areas that have been altered by cutting, 

filling,  and  shaping  and  include  additions  such  as  schools,  parking  lots,  streets, 

commercial buildings and residential dwellings.   

 

Table 4‐2.  Soil Types within the City of Newberry 
 

Soil Name  Soil Type  Slope Range  Percentage 

Cecil‐Santuc  Urban Land  2 to 10  52.84% 

Cecil  Sandy Clay Loam  2 to 10  18.78% 

Hard Labor  Sandy Loam  2 to 10  13.99% 

Rion  Sandy Loam  6 to 15    6.25% 

Toccoa  Sandy Loam  0 to 3    3.40% 

Santuc  Loamy Coarse Sand  2 to 10    2.27% 

Shellbluff  Silty Clay Loam  0 to 2    0.97% 

Wynott‐Winnsboro  Complex  2 to 10    0.45% 

Water  Water  ‐‐‐    0.28% 

Pacolet  Sandy Clay Loam  6 to 25    0.23% 

Helena  Sandy Loam  2 to 10    0.21% 

Winnsboro  Sandy Loam  2 to 6    0.17% 

Cecil  Sandy Loam  2 to 15    0.12% 

Mecklenburg  Sandy Clay Loam  2 to 6    0.05% 

Source:  SCDNR GIS Data Clearinghouse, Soils Data, 2002.  
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Map 4‐1.  Soil Types in the City of Newberry and Surrounding Area 

Source:  SCDNR GIS Data Clearinghouse, 2002.  
 

Nearly  19%  of  the City’s  soils  are Cecil  Sandy Clay Loam  and  14%  are Hard Labor 

Sandy Loam, with a slope for both soils ranging from 2 to 10 percent.  Clay loam soils 

occur when  the original  surface  layer has been  removed by accelerated erosion.   The 

Hard  Labor  soil  series  consists  of  very  deep,  moderately  well‐drained,  slowly 

permeable soils.  Nearly 13% of soils in the City are Cecil Sandy Clay Loam with a slope 

of from 2 to 6% and 5.6% are Cecil Sandy Clay Loam with a steeper slope of from 6 to 

10%. 

 

Map 4‐1 illustrates the predominance of Cecil‐Santuc soils in the traditional core of the 

City, with Cecil, Hard Labor and other soil  types prevalent  in  the newer areas of  the 

City extending south along US 76 and northeast toward Interstate 26.   Dominant  land 

uses  for  the Cecil  Sandy Clay  Loam  and  the Hard  Labor  Sandy  Loam  soils  include 

pasture and croplands as well as woodlands.  The Cecil Sandy Clay Loam soils are well 
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suited  for  urban  development,  with  the  only  major  concern  being  the  moderate 

permeability of the soils which may affect septic tank absorption fields.   However, the 

Hard Labor Sandy Loam soils are poorly to moderately suited for urban development, 

with concerns related to seasonal wetness that may limit building development unless 

artificial drainage systems are  installed.   Slow permeability also  limits use of  this soil 

type for septic tank absorption fields. 

 

Table 4‐2 and Map 4‐1 provide general data for the major soils found within the City of 

Newberry.    This  data  reflects  only  general  limitations  on  urban  development  and 

should only be used  for broad planning analysis.   A detailed  soil analysis  should be 

conducted before site specific development decisions are made.  

 

2.  Slope 

 

Slope characteristics have a direct impact on the types of land uses that have developed 

or may be developed  in  the  future.   Sites with  little  to no  slopes of  less  than 5% are 

typically most easily and cost effectively developed and are appropriate for most types 

of  land  uses.   As  the  percentage  of  slope  increases,  sites  become more  difficult  and 

expensive to develop and the types of land uses that are appropriate for the site become 

more limited.  Drainage problems increase because of the increased rate of stormwater 

runoff.  Grading also becomes more extensive and difficult for building foundations as 

well as for parking, roads, driveways and sidewalks.  For sites with steeper slopes, the 

difficulties in development equate to costs that can be prohibitive for certain land uses.  

Table 4‐3 provides a general listing of land uses and their associated slope limitations. 
   

Table 4‐3.  Suitable Slopes for General Land Uses 
 

Land Use  Slope 

All types of land use where there is no danger of periodic flooding  8% or less 

Residential and light commercial development  9% to 16% 

Low‐density residential development, not suited for commercial 

or industrial development 

17% to 24% 

Not suitable for any type of intense development  25% and greater

Source: Catawba Council of Governments, 2006. 

 

More than 30% of the land currently in the City of Newberry has a slope of 8% or less 

and is suitable for all types of land use.  Because the slope ranges of many soils do not 

directly coincide with the slope ranges included in Table 4‐3, it is possible that an even 

higher percentage of  land actually  falls  in  the most desirable category  for all  types of 

development.   Nearly 67% of land in the City has a slope between 9% and 16% and is 
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suitable  for  residential and  light  commercial development.   Only 2.5% of  land  in  the 

City  has  a  slope  that  is  greater  than  17%  and  is  suited  for  low‐density  residential 

development (single‐family) but not for commercial or  industrial development.   There 

are no areas within the City with a slope of greater than 25%. 

 

As shown on Map 4‐2, the majority of the developed area of the City has a slope of from 

9%  to 16%, with a  lesser slope of  from 0%  to 8% along Scotts Creek  (see Map 4‐7  for 

surface water locations).  Greater slopes of from 17% to 24% exist in the eastern area of 

the  City  on  the  southern  bank  of  Cannon’s  Creek  and  its  tributaries.    The  City  is 

surrounded by areas with slightly sloping to moderately sloping terrain, which provide 

ideal slope conditions for future development.  However, slope ranges for soils may not 

directly  coincide  with  slope  ranges  in  Table  4‐3.  Slopes  can  vary  significantly  and 

should be analyzed by individual sites when considering development. 
 

Map 4‐2.  Percentage of Slope, City of Newberry  

Source:  SCDNR GIS Data Clearinghouse, 2002. 
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3.  Mineral Deposits 

 

The identification and location of mineral deposits is important to the local economy.  In 

South  Carolina,  these  resources  can  range  from  limestone,  phosphate,  clay,  sand, 

granite and vermiculite.   The 2004 Minerals Yearbook published by  the United States 

Geological  Service  (USGS)  indicates  that  both  common  clay  and  crushed  stone  are 

mineral  resources  that  are  available  in Newberry  County.    The  only  active mining 

operation in the Newberry area is the Metts Clay Mine, which is a sand/clay and topsoil 

extraction operation. 

   

4.  Agricultural and Forest Lands 

 

Agriculture  and  forestry  are  important  components  of  both  the  landscape  and  the 

economy of Newberry County.   Agricultural and  forested  lands are home  to many of 

the area’s critical natural resources and provide valuable wildlife habitat, windbreaks, 

enhanced water quality, decreased ambient temperatures, groundwater recharge areas, 

mitigation of stormwater run‐off and erosion, and open space.   

 

A 1993 survey conducted by the US Department of Agriculture revealed that more than 

71% of  the  land  in Newberry County was  in  forests,  totaling more  than 289,000 acres.  

Of that forested land, the USDA estimated that more than 41% was natural pine, 24.8% 

was  in  pine  plantations  (planted  pines),  and  18.6%  was  upland  hardwoods.    The 

County ranked 2nd statewide in the value of cash receipts from timber harvest in 2001, 

with a delivered value of more than $40 million.   

 

Newberry County is a leader in the State’s agricultural sector, ranking 8th statewide in 

2004  in  farm marketing of  crops,  livestock and  livestock products, with  cash  receipts 

totaling more  than  $71.8 million.   More  than  90%  of  receipts were  for  livestock  and 

livestock products (ranking 4th statewide), which totaled more than $66.3 million in cash 

receipts.  The County ranks first statewide in milk production, 2nd in egg production, 3rd 

in cattle and calves, 6th  in turkeys raised, and 10th  in the number of broilers produced.  

Newberry County  is also a major producer of  several  crops,  including hay  (5th  in  the 

State)  and winter wheat  (14th  in  the  State).    The  predominant  soil  series within  the 

County,  the Cecil  soil  series,  is well  suited  for many  types  of  crops,  including  corn, 

cotton, soybeans, peaches and wheat. 

 

Data provided by  the  SC Agricultural  Statistics  Service  indicates  that  there were  633 

farms in Newberry County in 2002 – up from 614 farms in 1997.  The land in farms also 

increased  slightly  during  that  time  from  103,201  acres  to  103,570.    Conversely,  the 

average  farm  size decreased  from  168  acres  to  164  acres during  the  five‐year period, 
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with  58  farms  enrolled  in Conservation  or Wetlands  reserve programs.    In  2000,  616 

persons  aged  16  and  older  in  the  County  were  employed  in  agriculture,  forestry, 

fisheries and mining industries – equating to 3.9% of all employed persons countywide. 

 

According  to generalized  land use/land cover data  included  in  the National Wetlands 

Inventory data provided by the SC Department of Natural Resources (SCDNR), there is 

no  forested  land  or  cropland  in  the  traditional  city  center  of  the City  of Newberry.  

However, extensive  forested  land as well as cropland and pastures are  located  in  the 

eastern areas of the City that extend to I‐26 (Map 4‐3).  The City is also surrounded by 

forested and agricultural land, particularly to the west and south of the City.  Although 

it is likely that some of the forested and agricultural land depicted on Map 4‐3 has been 

developed since the completion of the map data in 2002. 
 

Map 4‐3.  Agricultural and Forested Lands  

Source:  SCDNR GIS Data Clearinghouse, 2002. 
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5.  Plant and Animal Habitats 
 
Wildlife habitat is comprised of an interrelated and often complex combination of land 

and soil properties, food sources and vegetative cover, water, and other physical factors 

that contribute to the survival of a species population.  The number, quality and scope 

of  animal  and  plant  species  are  directly  dependent  on  the  quality  and  size  of  their 

habitat.    In  turn, habitats  are  affected directly by natural  and man‐made  factors  that 

include  agricultural,  residential,  industrial  and  commercial  development,  as well  as 

fires and other natural disasters.       

 

Important  rare  habitats  in  the  Piedmont  include  bogs,  mountains,  bottomland 

hardwood  forests  and  fire‐maintained  prairies.   Habitats  declared  critical  to  species 

identified as endangered or  threatened are protected under  federal and State  laws  to 

safeguard and promote recovery of the species.  Endangered species are those for which 

there is a danger of extinction throughout all or a significant portion of its range, while 

threatened  species  are  those  identified  to  likely  become  endangered  within  the 

foreseeable future throughout all or a significant portion of its range. 

 

Protective measures for endangered plant and animal species include the development 

of recovery plans, the acquisition of habitat, and protection from disturbance for listed 

species.    The  definition  of  protection  from  disturbance  differs  between  endangered 

plant  and  animal  species.   No penalties  are  incurred  if  endangered plant  species  are 

harmed in the course of legal land management practices.  However, the intentional or 

negligent taking of an endangered animal species or destruction of its critical habitat is 

subject to prosecution under the Endangered Species Act.  Destruction of an endangered 

plant  is subject  to prosecution under  the Act  if  the plant  is on  federal  lands  including 

private  land  under  management  practices  that  require  federal  permits,  or  if  the 

destruction occurs during the course of another illegal act such as trespassing. 

 

All  states must maintain  lists  of  rare,  threatened  and  endangered  species  under  the 

National Heritage program.  A state can have species on its list that do not occur on the 

national  list due  to declining species populations  in certain regions.   The SC Heritage 

Trust  program  of  the  SC Department  of Natural Resources  has  identified  plant  and 

animal species at risk in South Carolina.  The rare, threatened and endangered species 

inventory for Newberry County includes 11 plant species and 6 animal species (Table 4‐

4).  Five species, including a crayfish and 4 plant species, are considered to be critically 

imperiled  or  especially  vulnerable  to  extinction.   Of  particular  concern  are  the  Bald 

Eagle and the Wood Stork, which are both classified as endangered species statewide.  

Additionally,  the  Bald  Eagle  is  classified  as  a  Federally  Threatened  species  and  the 

Wood Stork is classified as a Federally Endangered species.  Both the Bald Eagle and the 
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Wood Stork nest in areas close to larger water bodies, so it is unlikely that nesting areas 

would be found within the corporate limits of the City of Newberry but may be found 

nearby  in  the  vicinity  of  Lake Murray,  Lake Greenwood  and  the  Broad  and  Saluda 

Rivers. 
 

Table 4‐4.  Rare, Threatened, and Endangered Species Inventory, 2006 

Newberry County 
 

Scientific Name  Common Name  Global Rank  State Rank 

Colonial Waterbird   ‐‐‐  Status unknown  Status unknown 

Dirca Palustris (plant)  Eastern Leatherwood 
Apparently secure 

globally 
Status unknown 

Distocambarus 

Youngineri  
Crayfish 

Critically imperiled 

globally 

Critically imperiled or 

especially vulnerable to 

extinction  

Elliptio Lanceolata  Yellow Lance 
Imperiled globally/ 

vulnerable 
Status unknown 

Eupatorium 

Fistulosum (plant) 

Hollow Joe‐Pye 

Weed 

Demonstrably secure 

globally 
Status unknown 

Frasera Caroliniensis 

(plant) 
Columbo 

Demonstrably secure 

globally 

Critically imperiled or 

especially vulnerable to 

extinction 

Haliaeetus 

Leucocephalus  
Bald Eagle 

Apparently secure 

globally – FEDERALLY 

THREATENED 

Imperiled statewide, 

vulnerable – STATE 

ENDANGERED 

Heteranthera 

Reniformis (plant) 

Kidneyleaf Mud‐

Plantain 

Demonstrably secure 

globally 
Status unknown 

Juglans Cinerea 

(plant) 
Butternut  Very rare, vulnerable  Status unknown 

Liparis Liliifolia 

(plant) 
Large Twayblade 

Demonstrably secure 

globally 
Status unknown 

Magnolia Pyramidata 

(plant) 
Pyramid Magnolia 

Apparently secure 

globally 

Critically imperiled or 

especially vulnerable to 

extinction 

Monotropsis Odorata 

(plant) 
Sweet Pinesap  Very rare, vulnerable 

Critically imperiled or 

especially vulnerable to 

extinction 

Mycteria Americana   Wood Stork 

Apparently secure 

globally – FEDERALLY 

ENDANGERED 

Critically imperiled/ 

imperiled statewide – 

STATE ENDANGERED 

Philadelphus 

Hirsutus (plant) 

Streambank Mock‐

Orange 

Demonstrably secure 

globally 

Critically imperiled or 

especially vulnerable to 

extinction 

Rhododendron 

Eastmanii (plant) 
May White 

Imperiled globally/ 

vulnerable 

Imperiled statewide, 

vulnerable 
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Table 4‐4.  Rare, Threatened, and Endangered Species Inventory, 2006 

Newberry County, Continued  
 

Scientific Name  Common Name  Global Rank  State Rank 

Ursus Americanus   Black Bear 
Demonstrably secure 

globally 
Rare in SC 

Viola Pubescens Var 

Leiocarpon (plant) 
Yellow Violet 

Demonstrably secure 

globally 
Status unknown 

Source:  SC Department of Natural Resources, 2006. 

 

Most of these species were placed on the endangered species  list because of the direct 

alteration  or  loss  of  habitat.    The majority  of  the  adverse  impacts  are man‐made  – 

including pollution, urbanization, poorly planned  timber harvests, wetlands drainage, 

and conversion to agricultural land. 

 

6.  Parks and Open Space 

 

The residents of and visitors to the City of Newberry are fortunate to have access to a 

myriad  of  opportunities  for  recreation  and  enjoying  nature  that  include  a  national 

forest, several state parks, two sections of the Palmetto Trail, and a number of smaller 

parks and recreation  facilities.   According  to  the 2005 SC Recreation Participation and 

Preference Study  conducted by  the SC Department of Parks, Recreation and Tourism 

(SCPRT), more than 83% of South Carolinians walk for pleasure or exercise, 53.4% enjoy 

picnicking,  42.8%  bike,  37.2%  enjoy  fresh water  fishing,  34.7%  visit  unusual  natural 

features, and 33.4% enjoy watching wildlife – all activities that are abundantly available 

in the Newberry area. 

 

a.  National Forest 

 

Located north of the City of Newberry and including approximately 56,959 acres of the 

northeastern corner of Newberry County is the Sumter National Forest – one of only 2 

national forests in South Carolina.  When the Forest was established in 1936, it consisted 

primarily  of  sub‐marginal  or  abandoned  farmland  that  had  been  taken  out  of 

production  in  the 1920s and 1930s or of  tax delinquent  forest  lands.   The  lands were 

acquired  for  the  primary  purpose  of  retiring  sub‐marginal  farmland,  controlling  soil 

erosion, regulating stream flow, and for timber growing.   The land had been occupied 

and used for hundreds and even thousands of years prior to the creation of the National 

Forest.   The Piedmont portion of  the Sumter National Forest  in  the Enoree and Long 

Cane Ranger Districts  is  located  in  rolling hills  in  the central and western portions of 

South Carolina.  The 161,216 acre Enoree Ranger District is one of 3 ranger districts that 

comprise the Sumter National Forest, encompassing land throughout Chester, Fairfield, 
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Laurens, Newberry and Union Counties.   Purchase of  lands  for  the Enoree and Long 

Cane Units of the Sumter National Forest began in 1933.  These units were established 

as  the  Sumter  National  Forest  in  1936  by  presidential  proclamation.    The  Civilian 

Conservation Corps (CCC) established several camps in the Forest and built firetowers, 

roads,  recreation  areas,  a  tree  nursery,  a  fish  hatchery  and  trails.    Many  of  these 

improvements are still in use.   

 

The Forest is managed by the US Forest Service of the US Department of Agriculture for 

multiple purposes including timber production, recreation and conservation.   Much of 

the  forest  is designated  as  a Wildlife Management Area,  allowing hunting under  SC 

Department  of Natural Resources  regulations.    The  Forest  provides  a wide  range  of 

outdoor activities  including bird watching, paddling or  rafting on one of  the 3  rivers 

that  flow  through  the District, camping, picnicking, hiking or horseback riding on  the 

133 miles of trails, fishing, hunting, target shooting, or enjoying the beauty of the area 

including several waterfalls.  

 

b.  State Parks 

 

The  348‐acre  Dreher  Island  State  Park,  located  near  the  southern  tip  of  Newberry 

County  includes 3  islands and 12 miles of shoreline on Lake Murray.   Originally used 

for training exercises by the Army Air Corps in the 1940s, the Park is open year‐round 

and includes 14 sheltered picnic areas, a quarter‐mile nature trail, a 2.1 mile hiking trail, 

three boat  ramps,  rental slips and vacation villas.   Five cabins, 2  two‐bedroom cabins 

and 3  three‐bedroom  cabins, are available  for  rent by  reservation and  include  linens, 

basic  cooking and  eating utensils, heat, air  conditioning, microwave,  color  television, 

automatic coffee maker, screened porch, outside grill and picnic table.  The Park’s two 

lakefront  camping  areas  provide  scenic  views  and  easy  access  to  Lake  Murray.  

Recreational vehicles and tents are welcome to use the 96 paved camping sites, with an 

additional  15  sites  available  for  tent  camping  only.    Each  camp  site  has water  and 

electrical hook‐ups and a picnic table.  Many of the paved sites can accommodate RVs 

up to 45 feet in length, with the remaining sites available for RVs up to 30 feet in length. 

 

Lake  Greenwood  State  Park  is  located  near  the  southwestern  corner  of  Newberry 

County.    Built  in  1938  by  the  Civilian  Conservation  Corps,  the  Park  still  exhibits 

evidence of the CCC craftsmanship in two picnic shelters, the retaining wall at the lake, 

a  boathouse  and  a water  fountain.    The  914‐acre  park  includes  five  peninsulas  that 

provide  abundant  shoreline  for  lakeside  camping,  fishing,  picnicking,  boating  and 

hiking, and the only public beach access available to Lake Greenwood.   
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c.  Other Recreation Opportunities 

 

Lake Murray, a 50,000 acre man‐made lake, was completed in 1930 and provides hydro‐

electric power as well as recreational opportunities to the Midlands of South Carolina.  

The Lake is located southeast of the City of Newberry and extends into the southeastern 

portion of Newberry County.   The Lake  is 41 miles  long and  in places over 14 miles 

wide, with more  than  500 miles  of  shoreline.    Public  access  in Newberry County  is 

available at Sunset Road Recreational Area and Kempsonʹs Bridge on Highway 395 and 

at Dreher Island State Park. 

 

Lake Greenwood is an 11,400 acre man‐made lake located to the southwest of the City 

and extending into the southwestern area of Newberry County.  Lake Greenwood has a 

maximum  depth  of  68.9  feet,  and  provides  several miles  of  scenic  shoreline within 

Newberry  County.    The  Lake  is  one  of  11 major  lakes  in  South  Carolina  and was 

completed  in  1940  following  the  construction  of  the  dam  at  Buzzard’s Roost  on  the 

Saluda  River.    The  lake  is  owned  by  Greenwood  County  and  as  such  is  a  public 

waterway designated by the Army Corps of Engineers as a navigable waterbody.  This 

ownership  is a regional  issue as the  legal boundaries of Greenwood County extend to 

the centerline of the Saluda River, giving Greenwood County ownership of property in 

both Newberry and Laurens Counties.   A general  lakeside development plan will be 

created within  the  next  five  years  to  determine  the  future  needs  and  availability  of 

public access, development impacts, siltation and environmental impacts, usability, and 

innovative  funding  sources  to  support  improvements  on Lake Greenwood.   Because 

Lake Greenwood is a hydroelectric project, the Federal Energy Regulatory Commission 

(FERC) requires updated review of the lake and its status.  One of the items included in 

the  review process  is plant and animal habitats and ways  to protect and promote  the 

health of  the water body.   The State of South Carolina  is  the governing authority  for 

docks, revetments, seawalls and other structures that are placed within the boundary of 

Lake Greenwood.  

 

In addition to the two lakes, Newberry County is bounded in part by the scenic Saluda, 

Broad, Tyger  and Enoree Rivers.   A public  boat  ramp  accessing  the  Saluda River  is 

located at Higginʹs Bridge just off Highway 121 south of Silverstreet.  In 1914, the Broad 

River was dammed in order to produce electricity at Parr Shoals.  The Parr Reservoir is 

a  4,400  acre man‐made  lake  operated  by  South  Carolina  Electric  &  Gas  Company.  

Access to the river and reservoir is available at the Hellerʹs Creek and Cannonʹs Creek 

crossings of Broad River Road, with a boat ramp and picnic area provided at both sites.  

The Sumter National Forest maintains 2 boat ramps with restrooms on the Enoree River 

– one  located at Brazelmanʹs Bridge Road and another at Keittʹs Bridge on Maybinton 

Road.  All of these access points are within a short drive for City residents and visitors. 
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d.  Parks and Open Space 

 

There are 17 public parks and recreation facilities encompassing more than 350 acres in 

the City of Newberry.   Resources range  from passive recreation such as picnicking  to 

ball fields.  A listing of the parks and associated resources within the City is included in 

Table 4‐5 and  the  location of each park  is  shown on Map 4‐4.   Each park has a  table 

identification number that depicts the corresponding park location on Map 4‐4.   
 

Table 4‐5.  City of Newberry Parks and Recreation Facilities 
 

#  Facility Name  Location 

Size 

(Acres)  Facilities 

1  Greenway Park & Trail Academy St./OʹNeal Street 20.14 0.6 mile trail 

2  JD Rook Field Coates Street 
2

Ballfield, concession stand, 

restrooms 
3  Kendall Park Glenn Street /Milligan 

Street 11.71

Ballfield, basketball and tennis 

courts, restrooms, concession 

stand, volleyball courts 
4  Margaret Hunter Park Chapman Street 

5
Picnic shelter, disc golf course, 

creek, passive park 
5  Marion Davis Park Kendall Road 

12.3

Playground, picnic shelters, 24 

horseshoe courts, bathrooms, 

creek 
6  McSwain Street Park McSwain Street 

15.8
Picnic shelter, playground, 

basketball courts, creek 
7  Memorial Park Main Street /Nance Street 

1
On grounds of Opera House, 

war monuments, passive park 
8  Mollohon Park  Player Street/Milligan 

Street 
4 

Picnic shelter, horseshoe courts, 

playground, restrooms, creek  

9  Nosegay Park  Fair Ave./College Street  1  Picnic tables, passive park 

10  Oakland Park  First Street/Digby Ave. 

4.5 

Ballfield, playground, multi‐

purpose courts, restrooms, 

concession stand 

11  Old Town Cemetery  Across from JD Rook Field  2.5  Cemetery 

12  Vincent Street Park  Vincent Street at Cline 

Street 
2.04 

Picnic shelter, playground, 

basketball courts 

13  Wells Park  Wells Park Drive  4.08  Passive park 

14  Willowbrook Park  Drayton Street /Crosson 

Street  5.12 

Picnic shelter, playground, trail, 

multi‐purpose courts, creek, 

restrooms  

15  Wise Street Park  Wise Street /Holloway 

Street 
8.3 

Picnic shelter, playground, ball 

field, basketball and multi‐

purpose courts, concession 

stand, restrooms 
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Table 4‐5.  City of Newberry Parks and Recreation Facilities, Continued 
 

#  Facility Name  Location 

Size 

(Acres)  Facilities 

16  Wells Japanese Garden   Lindsay Street 

0.5 

Scenic passive park including 

creek, ponds, bridges, pagodas, 

exotic plants 

17  Lynch’s Woods Park 

(managed by Newberry 

County Soil & Water 

Conservation District) 

Wilson Road 

250 

Trails for hiking, biking and 

horseback riding, picnic shelter, 

restrooms 

18  Astwood Park  Main Street between 

Lindsay & College Streets  0.16 

Scenic passive park including 

benches, walkways  and a 

downtown kiosk 

Total   350.15   

Source: City of Newberry, 2006. 

 
Map 4‐4.  Parks within the City of Newberry 

 

Source: City of Newberry, 2006. 
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Two sections of the Palmetto Trail are open in Newberry County, with one located in 

the City in the Lynch’s Woods Park.  A third section is under construction and expected 

to open in late 2007.  Conceived in 1994 and slated for completion by 2010, the Palmetto 

Trail  is South Carolina’s  largest bicycle and pedestrian project.   When completed,  the 

Trail will  be  a  425‐mile  recreational  trail  that  traverses  the  State  of  South  Carolina, 

eventually  linking  the  mountains  to  the  sea.    The  federally‐designated  Millennium 

Legacy Trail will be one of only 13 cross‐state trails in the United States.   The Palmetto 

Trail  is being  constructed as a  series of passages, with 15 passages  currently open  (a 

total  of  225 miles)  and  accessible  for  single‐day  or multi‐day  trips.   Each passage  is 

designed to showcase the unique history, culture and geography of both the local area 

and  the  State.    The  trail  corridor  will  eventually  weave  through  Oconee,  Pickens, 

Greenville,  Spartanburg,  Cherokee,  Union,  Laurens,  Newberry,  Fairfield,  Richland, 

Sumter, Clarendon, Orangeburg, Berkeley and Charleston Counties. 
   
A fourteen‐mile trail section of the Palmetto trail begins at Brickhouse Campground (off 

Highway 66 west of Whitmire) in the Sumter National Forest.  A second section located 

in Lynch’s Woods Park in the City of Newberry is a three‐mile trail that is intended to 

serve  as  the Gateway  to  the Upstate  for  the  Palmetto  Trail.   Although  the  Lynch’s 

Woods section of the Palmetto Trail is relatively short, the beauty of the park including 

an old growth forest, seasonal wildflowers and several creeks makes  it very enjoyable 

for both hikers and cyclists.  The trail is considered moderately difficult because of the 

short  steep  hills, making  it  challenging  for  some mountain  bikers.   Additional  trails 

within  the  Lynch’s Woods  Park  are  also  available  for  hiking,  biking,  and  horseback 

riding.  Water and facilities are available at the Park and primitive camping is available 

at several sites.  A third section of the Trail is under construction and expected to open 

late  in  2007.    The  section,  known  as  the  “Railroad  Section,”  follows  the  inactive 

Southern Railroad  line  from Peak  to Prosperity and will be approximately 15 miles  in 

length when  completed.    In addition  to  the existing  trails,  the Palmetto Conservation 

Foundation is planning a 7‐mile section that will connect the Railroad Section with the 

existing  Lynches Woods  section,  as  well  as  a  3‐mile  section  that  will  connect  the 

Lynches Woods section to the Sumter National Forest section.   

 

Lynch’s Woods Park  is  located  in  the  southeastern area of  the City behind Piedmont 

Technical College on US Highway 76.  The 250‐acre woodland area officially opened to 

the public  in 1940 and is owned by Newberry County and managed by the Newberry 

County  Soil  and  Eater Conservation District.   A  4.7 mile  scenic  road  in  the  park  is 

complemented by hiking and equestrian trails.   Recent additions to the park include a 

sheltered picnic area, restrooms and two primitive campsites.  As previously described, 

Lynch’s Woods now serves as the Gateway to the Upstate for the Palmetto Trail. 
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7.  Unique Scenic Views and Natural Areas 
 

There are many unique  scenic views and natural areas within  the City of Newberry.  

The abundance of parks within the City – particularly Lynch’s Woods Park, the Scotts 

Creek Greenway,  and  the Wells  Japanese Garden  –  provides many  opportunities  to 

enjoy unique and beautiful vistas and natural areas. 

 

The Lynch’s Woods Park provides unlimited unique scenic views and natural areas and 

is a valuable natural resource for the City, the County and the region.  The 250‐acre area 

consists of virtually pristine upland forest.  The area was at one time a part of a larger 

private tract of 700 acres that also included fairgrounds, a racetrack, a Girl Scout Camp 

and  an American Legion Hall.   The property was briefly  conveyed by  the  Johnstone 

family to Newberry County in 1934.  Lynch’s Woods officially opened for public use in 

1940.  The Park was briefly closed from 1978 to 1980 as the result of infrastructure that 

had  deteriorated  over  time.    In  the  early  1980s,  a  mission  of  reclamation  and 

rejuvenation was led by the Newberry Soil and Water Conservation District (NSWCD).  

The NSWCD secured funding from the US Forest Service for needed improvements and 

agreed in 1991 to develop, control and maintain the land in conjunction with Newberry 

County.   Since 1991,  the NSWCD has  spearheaded development and management of 

the  park,  obtaining  grant  funding  and  establishing  partnerships  with  other 

organizations  for  the  needed  improvements  to make  Lynch’s Woods  a  premier  area 

attraction.   

 

Map 4‐5.  Lynch’s Woods Park 

Source:  SCPRT, SC State Trails Program, 2000. 
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In  addition  to  the  4.7 mile  scenic  road  that winds  through Lynch’s Woods,  the Park 

includes 7.5 miles of hiking and biking trails, 3.5 miles of equestrian trails, a primitive 

camp site, and picnic tables.  The shady equestrian trail is extremely popular because of 

its short, steep hills and creek crossings.  Mountain bikers have recently discovered the 

Park and are  contributing  to  its  increasing popularity.   The Park garnered additional 

recognition with its incorporation into the Palmetto Trail as the Gateway to the Upstate in 

the 1990s, and is now welcoming visitors from around the State and beyond. 
 

Figure 4‐1.  Lynch’s Woods Park Education Area 

 

Open  spaces  are  frequently  protected  in  the  form  of  greenways  that  are 

comprehensively  planned,  regulated  and  managed  for  public  use.  These  coherent 

resource  areas  can  include  rivers,  streams, wildlife  refuges  and migration  corridors, 

scenic  roads,  hiking  and  biking  trails, public parks,  floodplains,  farms, pastures  and 

hillsides.    In Newberry,  the Greenway Park and Trail,  formerly known  as  the Scotts 

Creek Greenway, follows the course of Scotts Creek (a tributary of the Saluda River) as 

it winds through Willowbrook Park and the historic West End neighborhood between 

Drayton  and O’Neal  Streets.    The Greenway  is  located  entirely within  the  100‐year 

floodplain  of  Scotts Creek.    From  the Drayton  Street  trailhead  of  the Greenway,  2.7 

miles of dedicated City sidewalks provide a direct connection with  the Palmetto Trail 

section included in the Lynch’s Woods Park. 

 

A  primary  objective  of  the  Greenway  is  to  provide  a  means  of  local  pedestrian 

connectivity  to  the City’s Downtown area.   The Greenway  comprises Phase  III of  the 

City  of  Newberry’s  Downtown  Master  Plan.    The  heart  of  the  Downtown  is  easily 
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accessible  from  the  trailhead  of  the Greenway  on Drayton  Street  via  a  one‐half mile 

section of dedicated sidewalk.  Phase I of the Greenway project included construction of 

a  0.6  mile  concrete  trail  completed  in  2000,  with  subsequent  additions  of  signage, 

seating,  trailhead  parking  and  lighting.    The City  Parks  and Recreation Department 

continues to pursue additional phases of the Greenway project.   Phase II will triple the 

trail length with a direct connection to the rear of Newberry Middle School.  In Phase III, 

the City plans  to provide shelter and restrooms at  the O’Neal Street entrance, an area 

comprising approximately 20 acres.   As the final planned phase, Phase IV will connect 

the  trail  to Nance  Street  (just  behind  the Newberry Opera House)  from  the Drayton 

Street  entrance  –  an  effort  initially  included  in Phase  I but delayed due  to problems 

related to construction of a bridge under the CSX trestle.  Once completed, nearly every 

prominent attraction of the Downtown district will be linked to the Greenway. 
 

Map 4‐6.  Scotts Creek Greenway 
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Although  comparatively  smaller,  the Wells  Japanese Garden  is a  community  cultural 

and natural  asset  that  is both historically  significant  and beautiful.   The Garden  is  a 

small  landscaped park which was privately developed  in  1930  by W.  Fulmer Wells, 

Newberry native and architect, and was donated to the City for public use in 1971.  The 

garden  includes  a  variety  of  indigenous  and  exotic  flora  in  a  landscaped  setting 

accented by  Japanese  iris, water  lilies,  crepe myrtles, dogwood,  and  cypress over 50‐

years old.  Concrete bridges, executed in a Japanese design, span the ponds.  A Japanese 

tea house under a tiled roof and a torii also enhance the setting.  The garden is located 

on a triangular parcel and is bounded on the east by a residential area and the west by 

commercial buildings.  Through the blending of built objects and natural materials, the 

garden  is  a  unique  facet  of  the  built  environment  of Downtown Newberry  and  has 

become a local icon and an attractive facility for passive recreational use.  As a tribute to 

its historic significance and importance to the community, the garden was listed to the 

National Register of Historic Places in November of 1980. 

 

Figure 4‐2.  Wells Japanese Garden – Tea House 

Source:  SC Department of Archives and History, 2006. 

 

The Wells  Japanese Garden has been maintained by  the Newberry Council of Garden 

Clubs since 1960.   The City of Newberry has fee simple interest in the garden and has 

served in a fiduciary capacity since the 1970s – administering a small endowment for its 

ongoing care and maintenance.   In an effort to ensure the continued maintenance and 

upkeep of  the garden, City  staff  subsequently  recommended  to  the garden clubs  that 

the City  assume day‐to‐day maintenance  responsibilities  for  the garden  and  that  the 

Newberry Council  of Garden Clubs  serve  as  an  advisory  body  –  a  recommendation 
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enthusiastically endorsed by the garden clubs.  The Council’s primary responsibility is 

to advise  the City on  the development of a  routine maintenance program and a  long 

term plan  for restoration.   In 2005,  the City received a Survey and Planning grant  from 

the  SC Department of Archives  and History  to  conduct  a  conditions  assessment  and 

develop a restoration plan for the Garden – a project which is nearing completion and is 

expected to move into the implementation phase in the near future.  

 

8.  Urban Forest 

 

Urban forestry plays an important role in the visual identity of a community.  Healthy 

trees, in particular, can increase property values, contribute to energy conservation, and 

decrease air pollution.  At the same time, unhealthy or misplaced trees can create safety 

hazards through the blocking of  lights, traffic signals and signage, as well as the risks 

associated with falling limbs.   Recognizing the integral role of trees in the community, 

the City of Newberry contracted with Thurmond & Associates  in 1995  to prepare  the 

City’s  first Urban Forest Management Plan.   The  final document  included an urban  tree 

inventory with  a  detailed  analysis  of more  than  2,680  street  trees  (any  tree  growing 

within a City right‐of‐way) and more  than 1200 park  trees  (trees growing within City 

parks).  The Plan outlined an approach for the systematic management of trees on City 

properties and those on private land that impact City properties including power lines 

and  rights‐of‐way.   More  than  2,724  planting  spaces  –  locations where  trees  are  not 

currently planted, but that provide ideal opportunities for the future planting of trees – 

were also identified and assessed within the City.   

 

The analysis of existing  trees  included an evaluation of each  tree  in  terms of  location; 

physical factors (diameter, height, planting space, species); condition; recommendations 

for future care or removal; and the assignment of a maintenance priority rating for each 

tree.  Also included in the analysis was an assessment of any hazards to life or property 

posed by  individual  trees and an estimation of  the monetary value of each  tree.   The 

total  estimated  value  of  the City’s  tree  population  exceeds  $6 million.    The  average 

value per tree was estimated at more than $1,540. 

 

The inventory found 70 different species of street trees and 42 different species of park 

trees within the City.  Seventeen percent (17%) of the street trees were willow oaks, 14% 

were water oaks, 13% were loblolly pines and 13% were pecans.   Also included in the 

inventory were  crape myrtles  (7%), dogwoods  (4%),  and  redbuds  (2%).   Among  the 

City’s park  trees, more  than one‐third  (36%) were pines,  26% were  sweet gums,  and 

10% were oak  trees.   The average diameter of City  trees was 14  inches  for street  trees 

and 12  inches  for park  trees.   The Plan concluded  that  trees  larger  than 12  inches are 

considered to be large trees and are generally not replaceable with a tree of equal size. 
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The  tree  condition  rating  used  in  the  Plan measures  the  health  of  the  tree  and  is  a 

numeric assessment of  the  tree’s overall health – with a 1.00 condition being a perfect 

specimen tree that receives the best of care and 0.00 indicating a dead tree.  The average 

health of Newberry’s trees was 0.56 for street trees and 0.49 for park trees.  Almost three 

‐fourths (73%) of the City’s street trees were rated higher than 0.50. 

 

The Urban Forest Management Plan also provided detailed recommendations for the care 

of trees.  Some pruning was recommended for 946 (36%) of street trees and 939 (78%) of 

park trees assessed.  Removal without replacement was recommended for 4% of street 

trees and 9% of park trees  in  the City.   Trees recommended  for removal were  in poor 

condition,  were  seriously  interfering  with  other  trees  or  overhead  wires,  or  were 

growing  in  a  place  that  was  not  appropriate  for  a  tree.    The  consultants  also 

recommended the removal of an additional 5% of street trees and 1% of park trees that 

were growing in a suitable area, but warranted replacement. 

 

More than 2,700 spaces were identified as potential planting areas for future trees.   Of 

these, 2,021 spaces were small, 204 were considered to be medium‐sized, and 499 were 

large.  The Plan provides a listing of trees that would be most appropriate for planting 

within the City, as well as a listing of trees to avoid.  Also included are suggestions on 

tree planting within  the Downtown district  and parking  areas,  accompanied  by  best 

practices for managing trees that are near sidewalks. 

 

Based on  the findings of the urban tree  inventory,  the Plan provides a comprehensive 

listing of recommendations for the future management of the urban forest in the City of 

Newberry.  Some key recommendations include: 
 

 Perform hazard reduction and routine tree maintenance on all street trees, to 

include removal/replacement of trees in poor health;  
 

 Adopt a Citywide tree management ordinance and administrative guidelines;  
 

 Increase the annual budget for tree care and replacement to qualify for 

designation as a national “Tree City;” 
 

 Consider hiring an urban forester to oversee all aspects of tree care;  
 

 Educate citizens on urban forestry issues and the importance of trees and build 

support for the City’s urban forestry program; 
 

 Begin a regular schedule of maintenance for all trees in the City; and  
 

 Plant appropriate new trees in qualified planting spaces. 
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9.  Landscaping Requirements 
 

Landscaping requirements were added  to  the City’s Zoning Ordinance  in February of 

2001 in response to concerns about the lack of landscaping in the large parking lots of 

new  commercial  developments.    The  requirements  apply  to  new  developments  or 

redevelopments where expansion or redevelopment results  in an  increase  in the value 

of the property by 50% or more of the pre‐development value or an increase of 50% or 

more of the building or parking area.  Enlargement or repair of single‐family detached 

dwellings is exempt from the landscape regulation.   

 

Landscaping is required in parking lots at a minimum of 4% of the lot’s impervious area 

with one tree for every ten parking spaces.  In addition, there are specific standards for 

the  planting,  maintenance,  and  design  of  new  landscaping.    The  Landscape 

requirements strongly encourage the use of existing trees or shrubs to satisfy off‐street 

landscaping requirements and place responsibility for maintenance of all required plant 

material with the property owner.  The use of a variety of different plant species as well 

as indigenous and drought‐resistant plant material is required.  Incentives are provided 

to preserve existing trees 8 inches in diameter and larger.  The regulations prescribe the 

size and types of trees and other plant materials and require ground cover for parking 

lot  islands. The City  recently adopted additional  requirements  for  sod on  lots of  less 

than one acre and sod in the front and side yards of larger lots, along with grass seeding 

for  the  rear  yard.  Specific  requirements  for  the  landscaping  of  parking  lots  are  also 

addressed and a listing of recommended trees and shrubs is provided. 

 

The provision of bufferyards along all side and rear property  lines  is also  included  in 

City’s  Landscape  Requirements.    The  bufferyards  are  intended  to  insulate  adjacent 

properties with unlike land uses from the impact of new development.  No structures or 

parking  lots  are  allowed  in  bufferyards, with  the  exception  of  driveways  and  other 

passive activities.   The minimum width of a  required bufferyard may be  reduced by 

25% if a solid wall or fence of at least 6 feet in height is constructed.  This height may be 

reduced  by  50% with  the  installation  of  a  brick  or masonry wall  or  a  berm with  a 

minimum height of 4 feet. 

 

The  landscaping  regulations  have  yielded  positive  visual  improvements  in  the  City 

since  their  adoption.   One  of  the  areas most  affected  by  the  requirements  is  the US 

Highway 219 corridor, where a number of newer developments have been subject to the 

landscape  requirements.   As  plant materials mature,  local  developers  are  becoming 

more supportive of the Landscape requirements, viewing landscaping as an investment 

rather  than  an  expense.    Future  plans  for  updates  to  the  regulations  include 

consideration of a requirement for shrubs in parking lot islands and the exploration of 
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developing a tree preservation ordinance that will go beyond the current incentives to 

preserve existing trees. 

 
D.    WATER RESOURCES 

 

Water  quality  and  availability  is  a  key  factor  in  future  community  and  regional 

development  efforts.   The City of Newberry  relies  extensively on  surface water  from 

local sources to provide water resources for residential, commercial and industrial use.   

 

1.  Public Water Supply 

 

The water  supply  for  residents of  the City of Newberry  is obtained  from  the Saluda 

River.  Raw surface water from the Saluda is treated and converted to potable water at 

the  City  of Newberry’s George H.  Connelly Water  Treatment  Plant.    The  facility  is 

classified  as  a  surface  water  treatment  plant.    Untreated  water  is  pumped  into  a 

reservoir  at  the  Water  Treatment  Plant  and  from  there  to  the  treatment  area.  

Constructed in 1974, the facility has a treatment capacity of 8.1 million gallons per day 

(MGD) with an average daily demand of 6.0 MGD.  The facility was modified in 1980 to 

include an 11 million gallon raw water reservoir to provide emergency capacity in case 

of contamination of the River. 

 

The  2005 Water Quality Report developed  by  the City  of Newberry  indicates  that  the 

levels  of  contaminants  found  in  the water  treated  by  the Connelly Water  Treatment 

Plant  are  below,  and  for many  contaminants  are  significantly  below,  the maximum 

amounts  allowed  by  the  US  Environmental  Protection  Agency  (EPA)  and  the  SC 

Department of Health and Environmental Control (SC DHEC).  

 

The  City  of  Newberry  is  also  the  provider  of  wastewater  treatment  for  the  area.  

Wastewater  collected  in  the  system  is  transported  to  the  Bush  River  Wastewater 

Treatment Plant where the waste is treated using a modified activated sludge process.  

The plant was constructed in 1980 has a 3.5 MGD capacity and an average daily flow of 

2.3 MGD.  However, the plant is nearing capacity and many of the original mechanical 

components are nearing the end of their service life.  Planning for the rehabilitation and 

expansion of the plant is ongoing. 

 

2.  Surface Water 

 

The Newberry area has an abundance of surface water, sustained by abundant rainfall 

that  includes a number of major water bodies as well as numerous creeks, ponds and 
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streams.   Map  4‐7  illustrates  the  surface water  in Newberry County  and  the City  of 

Newberry.    
 

Map 4‐7.  Surface Water, City of Newberry and Newberry County 

Source:  USC GIS Data Server, 2006; and SCDNR GIS Data Clearinghouse, 2001. 

 

Newberry County is bordered by two major rivers – the Broad River to the east and the 

Saluda River  to  the west, with  several  smaller  rivers  including  Bush River  and  the 

Enoree River either bordering or within its borders.  Two major man‐made lakes – Lake 

Murray and Lake Greenwood  ‐ comprise much of  the  southern border of  the County 

and  the  Parr Reservoir  provides  a  portion  of  the western  boundary  of  the County.  
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Within the City of Newberry there are several creeks of various sizes, including Scotts 

Creek  that  flows  through  the heart of  the City and Cannons Creek  in  the northeastern 

area of the City.   

 

The Saluda River  and  the Broad River  are both principal  tributaries of  the Congaree 

River.  Via the Congaree River, the rivers are part of the watershed of the Santee River, 

which  flows  to  the  Atlantic  Ocean.    The  Saluda  River  is  formed  about  10  miles 

northwest of the City of Greenville, on the common boundary of Greenville and Pickens 

Counties at the confluence of its north and south forks.  From this confluence the Saluda 

River flows generally southeastwardly through the Piedmont region, through or along 

the  boundaries  of  Pickens,  Greenville,  Anderson,  Abbeville,  Laurens,  Greenwood, 

Newberry, Lexington and Richland Counties.   The Broad River originates  in  the Blue 

Ridge Mountains  of  eastern  Buncombe County, North Carolina  and  flows  generally 

south‐southeastwardly,  through  or  along  the  boundaries  of  Cherokee,  York,  Union, 

Chester, Fairfield, Newberry and Richland Counties in South Carolina, passing through 

the  Sumter  National  Forest  along  the  way.    The  Saluda  and  Broad  Rivers  join  in 

Columbia to form the Congaree River. 

 

Created by damming the Saluda River, Lake Murray has a surface area of 51,000 acres, a 

volume of 2,114 million acre‐feet, and a drainage area of approximately 2,420  square 

miles.   Also  impounding  the Saluda River, Lake Greenwood  is owned by Greenwood 

County  and  Duke  Power  Company  operates  the  associated  Buzzards  Roost 

hydroelectric plant.   The  lake has a  surface area of 11,499 acres, a volume of 270,000 

acre‐feet, and a drainage area of approximately 1,170  square miles.   The Broad River 

was dammed  in 1914  to produce electricity at Parr Shoals, resulting  in  the creation of 

the Parr Reservoir. 

 

3.  Water Basins 

 

The precipitation  that  falls  in South Carolina  is drained by major  river  systems.   The 

streams and rivers that drain each region are collectively called drainage basins.  These 

basins generally traverse the State from the northwest to the southeast.  The distribution 

of these systems is a key factor in the geographic disparity in water supply and demand 

that  exists  among  regions.  The  SC Department  of Health  and  Environment  Control 

divided  the  State  into  eight major drainage  basins  for  the purposes  of water  quality 

management –  the Savannah, Salkehatchie, Saluda, Edisto, Catawba, Santee, Pee Dee 

and  Broad.    Newberry  County  is  located  in  the  major  Santee  River  Basin,  which 

includes the Santee, Congaree, Catawba‐Wateree, Broad, and Saluda Rivers and drains 

more than one‐third (34%) of the State’s surface water at a rate of 7.5 billion gallons per 
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day.   The Santee River Basin  is  the 2nd  largest Atlantic watershed  in  the  coterminous 

United States. 

 

At  the more  local  level, Newberry  County  is  almost  evenly  split  between  both  the 

greater  Saluda River Basin  and  the  greater Broad River Basin.   Both  the  Saluda  and 

Broad River Basins are further divided into sub‐basins.  As shown in Map 4‐8, the City 

of Newberry is transversed north to south by the border between the Saluda River Sub‐

Basin to the south and the Broad River Sub‐Basin to the north. 

 

Map 4‐8.  Surface Water Sub‐Basins 

Source:  USC GIS Data Server, 2006. 

 

Included within  the  greater  Saluda River Basin  are  the  Saluda River  Basin  and  the 

Congaree River Basin.  The western portion of the City of Newberry and the lower half 

of the County are within the Saluda River Basin portion, which extends across the Blue 

Ridge, Piedmont, Sandhills, and Upper Coastal Plain regions.   The Saluda River Basin 

incorporates 28 watersheds and 2.1 million acres.  There are approximately 3,490 stream 

miles  in  this  basin.    Included within  the  greater  Broad  River  Basin  are  the  Broad, 
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Enoree and Tyger Basins.   The eastern portion of  the City of Newberry and northern 

Newberry County  lie within the Broad River Basin, which  incorporates 32 watersheds 

and  some  2.4 million  acres within  the  Piedmont  Region  of  South  Carolina, with  a 

portion of the basin residing in North Carolina.  There are approximately 4,332 stream 

miles and 18,532 acres of lake waters within the Broad River Basin. 

 

The Saluda River Sub‐Basin covers 2,519 square miles and contains 21 watersheds with 

geographic  regions  that  extend  from  the mountains  to  the Piedmont.   The  sub‐basin 

encompasses more than 1.6 million acres of which approximately 67.4% is forested land, 

16.2%  is  agricultural  land,  8.4%  is  urban  land  (the  Cities  of  Greenville,  Columbia, 

Laurens and Newberry), 3.9%  is water, 3.4%  is scrub/shrub  land, 0.5%  is barren  land, 

and 0.2% is forested wetland (SCLRCC, 1990).  There are a total of 2,416.2 stream miles 

and  64,509.1  acres  of  lake waters  in  the  Saluda  River  Sub‐Basin.   Major  hydrologic 

landmarks in this sub‐basin include Lake Murray and Lake Greenwood.                                  
 

The Broad River Sub‐Basin encompasses 21 watersheds and 2,252 square miles within 

South  Carolina,  excluding  the  Enoree  River,  and  the  Tyger  River  Basins.    Of  the 

approximately  1.4  million  acres  in  the  sub‐basin,  72.1%  is  forested  land,  13.4%  is 

agricultural  land, 6.9%  is urban  land (Cities of Spartanburg, Gaffney and Chester, and 

portions of the Cities of York, Union, and Columbia), 5.3% is scrub/shrub land, 1.8% is 

water, and 0.5% is barren land.  In the Broad River Sub‐Basin, there are approximately 

2,508 stream miles and 14,602 acres of lake waters.   

 

4.  Watersheds 

 

A watershed  is a geographic area  into which  the surrounding waters, sediments, and 

dissolved materials drain and  flow  to a single outlet.   Watershed protection  is vital  to 

preserving water quality.   As water flows across or under a watershed on its way to a 

lake, river or stream, it is exposed to potential contaminants in the form of stormwater 

runoff and other pollutants.  Development of natural areas can adversely impact water 

quality  through  the  replacement  of  vegetation  and  forests with  impervious  surfaces.  

Watershed resources include both groundwater and surface water. 
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Map 4‐9.  Watersheds 

Source:  USC GIS Data Server, 2006. 

 

The Saluda/Lake Murray Watershed (03050109‐150) is located in the Saluda River Sub‐

Basin  in  Laurens,  Newberry,  Saluda,  and  Greenwood  Counties  and  consists  of 

primarily  the  Saluda River  and  its  tributaries  from  the Lake Greenwood dam  to  the 

Lake Murray headwaters.  The watershed occupies 182,441 acres of the Piedmont region 

of South Carolina.   The predominant  soil  types  consist of an association of  the Cecil‐

Pacolet‐Wilkes‐Herndon series.  The slope of the terrain averages 15%, with a range of 

2‐45%.    Land  use/land  cover  in  the watershed  includes:  62.5%  forested  land,  27.0% 

agricultural  land,  4.7%  barren  land,  3.4% urban  land,  1.7% water,  and  0.7%  forested 

wetland  (swamp).    There  are  a  total  of  276.8  stream miles  and  3,430.5  acres  of  lake 

waters in the Saluda/Lake Murray Watershed – all classified fresh waters by SC DHEC.  

Fresh waters  are  suitable  for  primary  and  secondary  contact  recreation,  fishing,  for 

industrial  and  agricultural  uses,  and  as  sources  of  drinking  water  supply  after 

conventional treatment.  The City of Newberry obtains its water supply from the Saluda 

River in this watershed. 
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The  Broad  River/Parr  Reservoir/Monticello  Reservoir  Watershed  (03050106‐050)  is 

located  in  the  Broad  River  Basin  in  Newberry  and  Fairfield  Counties  and  consists 

primarily of the Broad River and its tributaries from the Tyger River to the Parr Shoals 

dam.  The watershed occupies 146,310 acres of the Piedmont region of South Carolina.  

The predominant soil types consist of an association of the Cecil‐Pacolet‐Wilkes series. 

The slope of the terrain averages 15%, with a range of 2‐40%.   Land use/land cover  in 

the watershed includes:  76.6% forested land, 11.9% agricultural land, 7.5% water, 2.8% 

scrub/shrub  land, 0.8% urban  land, and 0.4% barren  land.   There are numerous ponds 

and lakes (totaling 8,497.9 acres) in the watershed and a total of 243.5 stream miles, all 

classified as fresh waters by SCDHEC.  The Sumter National Forest and the Broad River 

Waterfowl Area are landmark natural resources within this watershed.  

 

5.  Water Quality 

 

South Carolina’s abundant water supply has proven a key resource in the development 

and  growth  of  the  State’s  economy.    The  quality  of  this water  supply  is  integral  to 

future  community  and  regional  development  efforts  and  the  health  and  safety  of 

residents depends on the quality of these resources.  While the overall quality of water 

has  been  good  in  most  parts  of  the  State,  increased  urbanization  and  a  growing 

population  contribute  to  rising  levels of point  source and non‐point  source pollution.  

Sustained  growth  will  place  greater  demand  on  the  water  supply  and  make  the 

protection of water resources a long‐term priority.  

 

Section  208  of  the  Federal  Clean Water Act,  as  passed  in  1972  and  amended  in  1987, 

established an area‐wide approach  to addressing surface water quality protection and 

provides  criteria  to  design  local  plans  within  a  regional  context  based  upon  a 

comprehensive  and  integrated  approach  to water  pollution  abatement.    The  State  of 

South Carolina  continues  to use  regional  planning  agencies  throughout much  of  the 

State as a means of administering these requirements.  In 1975, the Governor designated 

the  Central  Midlands  Council  of  Governments  (CMCOG))  as  the  area‐wide  water 

quality management planning agency for the Columbia metropolitan and Lake Murray 

area.  As the designated agency, the CMCOG is responsible for updating and amending 

the  Water  Quality  Management  Plan  (WQM)  for  a  5‐county  region  that  includes 

Newberry  County.    This  responsibility  includes  recommending  needed  wastewater 

collection, transport, and treatment systems as well as reviewing all wastewater‐related 

projects  proposed  for  construction  in  the  region,  including  systems  for  residential, 

commercial and industrial development.   

 

In order  to  successfully  implement  the WQM Plan,  the CMCOG  relies on designated 

Management Agencies to  implement the Plan within  its designated management area.  
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The  City  of Newberry  is  the  designated Management  Agency  for  its  area,  and  the 

Newberry  County  Water  and  Sewer  Authority  (NCWSA)  is  the  designated 

Management Agency  for  the  remainder of  the County, with  the exception of  the area 

managed by the Town of Whitmire.  

 

The  most  recent  update  of  the  208 Water  Quality Management  Plan  for  the  Central 

Midlands Region was developed and adopted by the CMCOG in March 2004.  While a 

complete  assessment  of water  quality  in  the watersheds  that  encompass  the City  of 

Newberry are  included  in that document, a brief summary of pertinent  information  is 

provided below.    

 

The National Pollutant Discharge Elimination  System  (NPDES)  Stormwater Program 

was created by the October 1990 amendments to the federal NPDES regulations.  These 

amendments  are  also  known  as  the  Phase  I  Stormwater NPDES  regulations.    These 

regulations define certain stormwater discharges as point sources subject to the NPDES 

permit program. There are two broad areas of stormwater point sources – Stormwater 

Discharges Associated with  Industrial Activity  and Municipal  Separate  Storm  Sewer 

Systems (MS4s).  The Stormwater Discharges Associated with Industrial Activity area is 

divided into eleven categories of industrial activity including industrial manufacturing 

facilities,  landfills,  transportation  facilities,  and  construction  (land  clearing  on  five  or 

more  acres),  without  regard  to  type  of  owner.    Therefore,  a  municipal  or  county 

government may own and operate a  facility or site classified as an  industrial activity.  

Based on population, MS4s are divided into three categories: large (250,000 or greater); 

medium (less than 250,000 but equal to and greater than 100,000); and small (less than 

100,000).  The Phase I Stormwater NPDES regulations require large and medium MS4s 

and all categories of discharges associated with industrial activity to obtain stormwater 

NPDES permits. 

 

The  Broad  River/Parr  Reservoir/Monticello  Reservoir  Watershed  (03050106‐050) 

includes both the Monticello and Parr Reservoirs.  The Monticello Reservoir is a 7,100‐

acre  divided  impoundment  on  Frees  Creek  in  Fairfield  County.    The  upper 

impoundment is a small recreational lake, while the lower impoundment is linked with 

the 4,400‐acre Parr Reservoir on  the Broad River via a pumped  storage hydroelectric 

facility.  There are currently 7 wastewater treatment facilities in the watershed including 

one  major  industrial  facility  and  one  major  municipal  facility.    Wastewater  flow 

generated  in  the watershed  is projected  to  increase  from  1.6 million  gallons per day 

(MGD) in 2004 to 2.0 MGD in 2025.   Monitoring stations located at the Monticello and 

Parr Reservoirs indicate that aquatic life uses and recreational uses are fully supported.  

While  one  of  the monitoring  stations  on  the  Broad  River  is  listed  as  only  partially 
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supporting  recreational uses due  to  fecal  coliform  excursions  and  the  site  on Hellers 

Creek is listed as impaired for aquatic life based on macroinvertebrate community data, 

the remaining 5 monitoring stations indicated the streams support both recreational and 

aquatic life uses. 

 

Table 4‐6.  Active NPDES Facilities, Broad River Watershed #03050106‐050 
 

Facility Name  Receiving Stream  Type 

SCE&G/Parr Hydro Station  Broad River  Minor Industrial 

SCE&G/Summer Nuclear Station  Monticello Reservoir  Major Industrial 

SCE&G/Fairfield Pumped Storage  Parr Reservoir  Minor Industrial 

NCWSA/Cannons Creek Waste 

Water Treatment Plant 

Cannons Creek  Minor Domestic 

Forest Hills SD/ELBO Inc.  Charles Creek  Minor Domestic 

Vulcan Materials Co./Blair Quarry  Rocky Creek  Minor Industrial 

Source:  SC DHEC, 2006. 

 

There  are  two major  wastewater  treatment  facilities  –  both municipal  ‐  with  point 

source  discharges  located  within  Newberry  County’s  portion  of  the  Saluda/Lake 

Murray Watershed (03050109‐150).  The City of Newberry owns and operates one of the 

two  major  wastewater  treatment  facilities  and  the  Newberry  County Water  Sewer 

Authority  (NCWSA)  is  the  management  agency  for  the  other  major  facility.    The 

discharge  limits  for  the NCWSA  Plant  1  and  the Newberry  Bush River Wastewater 

Treatment Facility are below  the  typical secondary standards and  include phosphorus 

limits,  indicating  that  the  permits  are water  quality  limited  in  order  to  protect  the 

resource.  Expansion of these facilities, or addition of new discharge, will result in more 

restrictive limits.   Wastewater flow generated in the watershed is projected to increase 

from  3.0  million  MGD  in  2004  to  3.5  MGD  in  2025.    There  are  10  water  quality 

monitoring  stations  in  this watershed, with  3  located  on Lake Murray.   Three water 

quality monitoring stations on this section of the Saluda River indicate aquatic life uses 

are  not  supported  due  to  excessive  levels  of  copper  and/or  zinc.    Two  additional 

monitoring  points  closer  to  Lake Murray  indicate  the water  quality  is  only  able  to 

partially  support aquatic  life due  to high  levels of metals  including zinc,  copper, and 

nickel.   However recreational uses are  fully supported at all water quality monitoring 

sites in the watershed. 

 

The Newberry Bush River Wastewater Treatment Facility  that  serves  the  residents of 

the City  of Newberry  has  a wastewater  flow  capacity  of  3.5 million  gallons per day 

(MGD), with a wastewater flow projected to increase to 4.8 MGD by 2025.  Planning for 
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the rehabilitation and expansion of the plant to meet future growth is ongoing, with the 

completion of a preliminary engineering report expected in 2007. 

 

Table 4‐7.  Active NPDES Facilities, Saluda River/Lake Murray Watershed  

#03050109‐150 
 

Facility Name  Receiving Stream  Type 

City of Clinton/Garry St. Waste Water 

Treatment Plant 

Bush River  Minor Domestic 

City of Newberry/Bush River Waste Water 

Treatment Plant 

Bush River  Major Domestic 

Laurens County Water & Sewer/Plant #1  Bush River  Major Domestic 

Newberry County Water &Sewer 

Authority/Plant #1 

Bush River  Minor Domestic 

Source:  SC DHEC, 2006. 

 

The  2004 Water Quality Management  Plan  for  the Central Midlands Region  notes  the 

most significant water quality issue in Newberry County is protecting the water quality 

of  Lake Murray  through  the  control  of  non‐point  sources.   Of  secondary  concern  is 

protecting the water quality in the Parr Reservoir.  Non‐point source (NPS) pollution is 

pollution which cannot be traced back to a single origin or source such as stormwater 

runoff, water runoff from urban areas and failed septic systems.  NPS pollution includes 

fertilizers, herbicides, and pesticides,  sediment, pathogens, and  contaminants  such as 

street  litter  carried  into water  sources  by  urban  runoff.    Controlling NPS  pollution 

involves the use of best management practices (BMPs).  Examples of BMPs include the 

use of vegetated buffer strips along streams, rivers and lakes and the restriction of the 

amount of impervious surface area to less than 10% of the total land area.  Stormwater 

retention,  preserving  green  space  and  retaining  natural  stream  channels  are  also 

effective aids in the control of NPS pollution. 

 

The  Newberry  County  Soil  and  Water  Conservation  District  has  adopted  several 

strategies that address non‐point pollution including: 
 

 Initiate programs and provide technical assistance for landowners to implement 

and  maintain  conservation  systems  that  will  reduce  the  rate  of  erosion  – 

including providing public information; conduct monitoring of Food Security Act 

plans; and develop individual property‐owner conservation plans. 
 

 Reduce the impact of non‐point source pollution in urban and built‐up areas by 

providing  plan  review  and  local  sediment  control  ordinances,  assisting  land 

users in identifying soil and water resource problems, sponsoring informational 
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seminars,  and  cooperating with  local,  State  and  federal  agencies  on  non‐point 

source issues. 
 

 Identify and provide technical assistance to treat point and non‐point sources of 
pollution,  primarily  sediment  and  animal  waste,  through  assisting  livestock 

producers to develop animal waste management plans and through completing 

the objectives in the Bush River‐Camping Creek Water Quality Project Plan. 

 

Local and regional water quality management efforts recognize  that  the quality of  the 

water  supply  is  directly  linked  to  development  activities,  demand,  and  land  use 

practices  that  characterize  the  watersheds.   When  considering  water  quality  in  the 

comprehensive  planning  process,  it  is  important  to  consider  measures  to  protect 

valuable water  resources  from excessive  runoff and discharge  that may  create unsafe 

levels  of  dangerous  chemicals  or  bacteria.    Issues  such  as  stormwater  retention, 

percentage of  impervious  surfaces within developments, and  industrial discharge are 

critical to ensuring water quality in the Newberry area.  

 

At  present  the City  of Newberry  does  not  have  stormwater management  or  on‐site 

mitigation  requirements  in  addition  to  those  enforced  by  SC DHEC.    The City  does 

ensure  that,  for any developments  that exceed SC DHEC  thresholds,  land disturbance 

permits and stormwater detention permits are approved and in hand and that required 

detention facilities are indicated on the site plan prior to approval.   Although the City 

does not  require  submission of detention detail  sheets  and  engineering  certifications, 

certificates  of  occupancy  are withheld  until  the City  is  furnished with  an  inspection 

approval  for developments  required  to undergo SC DHEC  inspection.   The City  is  in 

the process of developing a stormwater utility and management plan and may consider 

pursuing delegated review authority from SC DHEC once the plan is in place.  

 

6.  Wetlands 
 

Freshwater  wetlands  are  areas  that  are  inundated  or  saturated  by  surface  or 

groundwater at a frequency and duration sufficient to support, and that under normal 

circumstances  do  support,  a  prevalence  of  vegetation  typically  adapted  for  life  in 

saturated  soil  conditions.   Wetlands  generally  include  swamps, marshes,  bogs  and 

similar  areas.    The  factors  considered  in  the  designation  of wetlands  include  hydric 

soils, hydrophytic vegetation, and hydrological conditions that involve a temporary or 

permanent source of water that can cause soil saturation.   

 

It  is  difficult  to  put  a  value  on wetlands,  since  they  have  ecological,  aesthetic,  and 

economic  value.   Wetlands  provide  food  and  habitat  to  fish  and  wildlife.    Socio‐
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economic  benefits  include  flood  protection,  erosion  control,  groundwater  recharge, 

pollution abatement,  sediment  filtering, and  the provision of a variety of harvestable 

natural products.  Other values associated with wetlands involve aesthetics, educational 

programming, and  research opportunities.    It  is  estimated  that more  than half of  the 

wetlands  that  originally  existed  in  the  United  States  have  disappeared  due  to 

unplanned  development  in wetland  areas.   Whenever  possible, wetlands  should  be 

designated and protected as open space. 

 

Map 4‐10.  Wetlands 

Source:  SCDNR GIS Data Clearinghouse, 2002. 

 

According to National Wetlands Inventory (NWI) data provided by the SC Department 

of Natural Resources (SC DNR), there are very few wetlands located within the City of 

Newberry.  A wetland area exists on a tributary to the North Fork of Scotts Creek  just 

north of Drayton Street, another at the end of the South Fork of Scotts Creeks just off of 

Main Street, and a small wetland is located south of the intersection of the SC 34 Bypass 

and C.R. Koon Highway.   The  largest concentration of wetlands  in  the vicinity of  the 
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City is associated with Cannons Creek, including one area located along SC 219 near I‐

26 (in the City) and another south of I‐26 between SC 34 and SC 219 (partially within the 

City).  However, it is important to note the NWI data is a large scale database, therefore 

the exact location of any wetlands must be determined on a parcel‐by‐parcel basis. 

 

7.  Flood Plains 

 

Flood plains are areas that consist of a stream or river (floodway) and the adjacent areas 

that have been or can be covered by water  (floodway  fringe).   Flood plains perform a 

critical  function  by  temporarily  storing  and  carrying  floodwaters,  reducing  potential 

flood  peaks,  recharging  groundwater  supplies,  and  providing  plant  and  animal 

habitats.   Development within  a  flood  plain  expands  the  flood  plain  boundary  and 

increases  the  volume  of  runoff,  making  more  areas  and  properties  susceptible  to 

flooding.    Local  development  review  processes  should  ensure  that  new  construction 

and activity will not increase flooding on adjacent and nearby properties.    

 

Figure  4‐3  depicts  a  cross‐section  of  a  100‐year  flood  plain  and  provides  a  visual 

explanation of the various aspects of a flood plain. 
 

Figure 4‐3.  Flood Plain Diagram 

Source: SCDNR, Floodplain Management in South Carolina, Quick Guide, 2004.  

 

In  1968,  the US Congress  passed  the National  Flood  Insurance Act, which  created  the 

National Flood Insurance Program.  The Act called for identification and publication of 

all flood plain areas that have special flood hazards and the establishment of flood‐risk 

zones in all such areas.  Flood Hazard Boundary Maps were developed that delineated 

the boundaries of each community’s special flood hazard areas using available data or 
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approximate methods.  The maps identified areas within a community that are subject 

to  inundation by  the 100‐year  flood  (Zone A).   The 100‐year  flood has a one percent 

chance of being equaled or exceeded  in any given year.   The maps were  intended  to 

assist communities in managing floodplain development, as well as assisting insurance 

agencies and property owners  in  identifying  those areas where  the purchase of  flood 

insurance was  advisable.    Today  these maps  are  prepared  and  updated  by  Federal 

Emergency  Management  Administration  (FEMA)  and  are  now  called  the  Flood 

Insurance Rate Maps (FIRM).   

 

The goal of  the National Flood  Insurance Program  (NFIP)  is  to  reduce  the  impact of 

flooding  on  private  and  public  structures  by  providing  affordable  insurance  for 

property  owners.   The program  encourages  communities  to  adopt  and  enforce  flood 

plain management regulations, which will mitigate the effects of flooding on new and 

improved  structures.    The  primary  requirement  for  community  participation  in  the 

NFIP is the adoption and enforcement of flood plain management regulations that meet 

the minimum standards of NFIP regulations.  The intent of flood plain management is 

to  minimize  the  potential  for  flood  damages  to  new  construction  and  to  avoid 

aggravating existing flood hazard conditions that could increase potential flood damage 

to existing structures.  To protect structures in flood‐prone areas, the NFIP regulations 

require  that  the  lowest  floor of all new construction, and substantial  improvements of 

residential structures, be elevated to or above the Base Flood Elevation (BFE). 

 

Local  governments  are  the  foundation  of  comprehensive  flood  plain  management 

because localities usually plan for, determine and supervise the use of land within their 

jurisdictions.  The impetus for obtaining financial and technical assistance from the state 

and federal levels also originates with the local community.  Planning is a crucial tool in 

minimizing  future  flood damage, because only by  looking ahead and  finding ways  to 

avoid encroachment in flood‐prone areas, protecting floodplain resources, and building 

in ways that are resistant to flooding, can development be managed to reduce losses. 

 

FIRM maps denote  the portion of  the  flood plain  that  is  subject  to  inundation by  the 

base  flood  and/or  flood‐related  erosion  hazards.    The  numbered  “A  Zones”  denote 

special flood hazard areas inundated by the 100‐year flood, with base flood elevations 

shown  and  zones  subdivided  according  to  flood  hazard  factors.   Within  the City  of 

Newberry there are numbered “A Zones” along two major creeks – both the North and 

South Forks of Scotts Creek.  Portions at the north ends of both forks are designated as 

unnumbered  “A  Zones,”  designating  them  as  flood  hazard  areas  but  without  the 

provision  of  Base  Flood  Elevations  on  the maps.    Flood  plains  are  also mapped  as 

unnumbered “A Zones” along  the major  tributaries  to both branches of Scotts Creek.  

An additional “B Zone” exists on the South Fork of Scotts Creek  just north of the CSX 
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Railway crossing.  “B Zones” are subject to flooding by the 500‐year flood (0.2% annual 

chance of flooding) and are moderate risk areas.  FIRM maps for the City of Newberry 

are available for review at Newberry City Hall and from the online FEMA Map Service 

Center found at www.msc.fema.gov.   

 

a.  Scotts Creek Flooding  

 

Flooding has been a critical and recurring problem on the north fork of Scotts Creek for 

many decades.   Severe flooding along the Creek has been frequent and  in many cases 

quite severe and even deadly.  In 1971, the US Army Corps of Engineers conducted an 

initial  study  of  the  drainage  basin  for  the  north  branch  of  Scotts Creek.    The Corps 

conducted additional field operations and began to assemble the data in study form in 

1975.    In  1977,  the City  accepted  the  resulting  Scotts Creek Drainage  Plan, which  the 

Corps  designed  around  the  50‐year  flood  plain  beginning  at  Glenn  Street  and 

terminating approximately 1,000 feet below the O’Neal Street Bridge.  The City initiated 

efforts  to obtain  the rights‐of‐way necessary  for channel  improvements recommended 

by the Plan in late 1977 and early 1978.  However, without compensation from the City 

for  donated  rights‐of‐way, many  of  the  affected  property  owners were  unwilling  to 

participate. The City  subsequently  requested  that  the project be de‐authorized by  the 

Corps of Engineers, an action that was executed in August 1979. 

 

From  1978  to  1982,  a  series  of  significant  flood  events  occurred  along  Scotts Creek.  

Subsequently, supporters of the original Corps plan requested that City Council renew 

efforts to channelize Scotts Creek.  The Corps agreed to reauthorize the project and met 

with  City  and  County  officials  in  January  1983  to  re‐evaluate  and  discuss  recent 

flooding  impacts  along  the  Creek.   Although  it was  agreed  that  the  1979  plan  and 

specifications were still relevant, the Corps determined that further study of the channel 

design and adjustments to alignment and rights‐of‐way were needed.  The subsequent 

study was completed in March 1983, reflecting Corps of Engineers policy changes that 

resulted  in  a project  area based on  a  10‐year  flood plain  instead of  the prior  50‐year 

flood plain.  As proposed, the revised plan consisted of a 1.17 mile channel enlargement 

of the north fork of Scotts Creek to contain the projected flooding from a 10‐year storm 

event.   The more  limited project was endorsed at a public hearing held  in December 

1983,  although  there was  continued  concern  about  flooding  in  other  areas  along  the 

Creek. Property owners requested that consideration be given to making improvements 

at Mower, Calhoun and Lindsay Streets  in an effort to eliminate the ponding of water 

during periods of heavy rainfall. 

 

By February 1986, the City of Newberry was notified that due to pending legislation the 

Scotts Creek project funding was in jeopardy.  To ensure funding all rights‐of‐way had 
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to be obtained and an Agreement  for Local Cooperation  executed by April of  that  same 

year.  The City fulfilled all requirements and delivered the necessary documents to the 

Corps  in March 1986, with a contract  for  implementation of  the Plan awarded  later  in 

1986.    In August 1986,  the City experienced a deluge of 10.4  inches of  rainfall  in  less 

than  4  hours,  resulting  in  extensive  property  damage  estimated  at  $800,000  and  the 

deaths of 2 residents who were attempting to escape a stranded car.  Potential property 

damage  has  been  alleviated  somewhat  by  improvements made  under  the  drainage 

project which was  already underway.   Construction  of  the project was  completed  in 

1987.  Subsequent amendments to the project included the replacement of bridges along 

Scotts Creek at  its  intersection with Mower, Calhoun and Lindsay Streets with 60‐foot 

concrete span bridges  to  improve  the  flow of water  in  the Creek before  it reaches  the 

lower channelized area. 

 

Map 4‐11.  Scotts Creek Improvement Projects 

Source: City of Newberry, 2007. 
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In 1992, concerns about the northern portion of Scotts Creek that was not channelized in 

the 1986 project – specifically the area between the Glenn Street Bridge and the Lindsay 

Street Bridge  ‐ prompted City officials  to seek assistance  from  the Corps of Engineers 

once again in the form of an additional study of the upper section of the Creek.  These 

concerns  were  again  sparked  by  a  major  flood  event.    In  August  1992,  the  City 

experienced 3.1 inches of rainfall in less than 2 hours, resulting in serious flooding and 

flood damage on properties  located on  the Creek between Glenn and Lindsay Streets.  

In March 1994, the Corps completed a reconnaissance report, with Section 205 funding 

through  the 1948 Flood Control Act.   The study noted  that  flooding and  flood damage 

continued  to  be  a  problem  on  Scotts  Creek  and  that  deepening  and  widening  the 

channel of Scotts Creek from Nance Street upstream to Evans Street would be the most 

beneficial and cost‐effective solution.   The project budget was estimated at more  than 

$510,000, of which the City was asked to contribute $178,000.  In addition, the City was 

required to acquire the rights‐of‐way from affected property owners.   In keeping with 

earlier policy, City Council did not offer to pay property owners for the rights‐of‐way, 

but  instead  asked  the  affected  owners  to  donate  the  necessary  land  for  the  project.  

Multiple property owners were unwilling  to donate the required property, prompting 

the City  to  table  further  action  on  the  Scotts Creek  project.    The City  requested  the 

Corps of Engineers to postpone further work while they continued to negotiate with the 

property owners regarding rights‐of‐way. 

 

Flooding problems  continued on  Scotts Creek, prompting numerous public meetings 

and discussions among elected and appointed officials from the City and the State.  In 

2005,  the  problems  again  reached  a  critical  point when  the  City  experienced  above 

average rainfall in both the summer and fall.   On July 3, 2005 an estimated 6 inches of 

rain fell in the City in less than 2 hours and 1.25 inches fell on August 12, 2005 in less 

than  2 hours.   Creek‐side properties on Wheeler Street between Mower  and Lindsay 

Streets were most  seriously  impacted by  the  flood events.   Affected property owners 

along  the  Creek  once  again  requested  that  the  City  consider  funding  further 

engineering  studies  and physical  improvements  to minimize  the potential  for  future 

flooding.  Council authorized staff to retain an engineering firm to evaluate stormwater 

problems  in  the City and make  recommendations  to minimize  the potential of  future 

flooding along Scotts Creek.  The costs for Phase I are estimated between $248,000 and 

318,000, with the impact of the expenditures divided over 2 fiscal years. Phase II of the 

project will include development of a permit preparation plan and is projected to start 

in  2008.    BP  Barber  &  Associates  was  selected  in  December  2006  for  stormwater 

engineering services for the first phase of the project to begin in 2007.  Phase I includes 

three tasks: 
 



4-44                                                                                                   Natural Resources Element    
 

City of Newberry                         Comprehensive Plan 2020 
 

 Development  of  a  stormwater  utility  implementation  plan  to  include  public 

education  and  outreach,  public  participation  and  involvement,  an  illicit 

discharge  detection  and  elimination  study,  a  construction  site  runoff  control 

study, a post‐construction runoff control study, and a pollution prevention and 

good housekeeping study;  
 

 Preparation of a Scotts Creek Flood Basin Study, including gathering historic and 
current data, recommendations about improvements and a cost‐benefit analysis 

of the data; and 
 

 Provision of GIS services to support the engineering studies. 

 
E.  SUMMARY OF CONDITIONS 

 

Natural resource considerations for future planning and development within the City of 

Newberry and the County include:   
 

 Newberry County is one of 45 SC counties participating in the SC DHEC Early 

Action Plan for local emissions control measures.  The County remains below the 

maximum threshold for ambient air quality standards, while neighboring 

Richland and Lexington Counties have been designated as non‐attainment. 
 

 The City of Newberry relies extensively on surface water from the Saluda River 

to provide water for residential, commercial and industrial use.   
 

 Newberry County’s most significant water quality issue in is protecting the 

water quality of Lake Murray through the control of non‐point source pollution. 

The secondary concern is protecting the water quality in the Parr Reservoir. 
 

 The City does not have stormwater management regulations or on‐site 

mitigation requirements in addition to those of SC DHEC. 
 

 The rare, threatened and endangered species inventory for Newberry County 

includes 11 plant species and 6 animal species. 
 

 Eighteen public parks and recreation facilities encompass more than 376 acres in 

the City of Newberry.  City attractions include the Scotts Creek Greenway, the 

Wells Japanese Garden and Lynch’s Woods.  Two sections of the Palmetto Trail 

are open in Newberry County. 
 

 Although there are very few wetlands located within the City of Newberry, the 

City is plagued by recurrent problems associated with Scotts Creek flooding.  
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F.  GOALS, OBJECTIVES AND STRATEGIES FOR IMPLEMENTATION 
 

 
Goals/Objectives/Strategies 

 
Accountable Agencies 

Time Frame 
for 

Completion 
Goal 4.1.  Protect and improve air quality.   
Objective 4.1.1.  Continue support of plans and policies related to air quality at the County and regional levels.  
Strategy 4.1.1.1.  Continue coordination and partnership with Newberry County 
and jurisdictions in the Central Midlands region in efforts to improve air quality. 

City of Newberry 
Newberry County 

CMCOG 

On-going 

Strategy 4.1.1.2.  Continue participation in the Early Action Compact, including 
the update and implementation of the Newberry County Early Action Plan. 

City of Newberry On-going 

Strategy 4.1.1.3.  Support, enable and promote alternative transportation such 
as park and ride, walking and biking within the City to reduce vehicular 
emissions. 

City of Newberry 
CMCOG 
CMRTA 

On-going 

Goal 4.2.  Protect and preserve land resources. 
Objective 4.2.1.  Protect and preserve agricultural and forest lands. 
Strategy 4.2.1.1.  Explore partnerships to encourage and promote the 
preservation of agricultural and forest lands through methods such as location of 
compatible uses adjacent to those lands and buffering on incompatible uses. 

Newberry County 
City of Newberry 

NWSCD 
Clemson Extension Service 

Private Landowners 

On-going 

Strategy 4.2.1.2.  Review existing regulations and policies and update as needed 
to remove any obstacles to the protection and preservation of agricultural and 
forest lands. 

City of Newberry 2014 

Strategy 4.2.1.3.  Promote the development and expansion of local farmers 
markets, restaurant use, and other related agri-businesses outlets that benefit 
local producers and promote locally-grown products. 

Newberry County 
City of Newberry 

Chamber of Commerce 
Clemson Extension Service 

SC Dept of Agriculture   

On-going 

Objective 4.2.2.  Protect the habitats of rare and endangered species. 
Strategy 4.2.2.1.  Develop partnerships with SCDNR and private conservation 
organizations to inventory and map locations where rare and endangered 
species are found within and in proximity to the City.  

City of Newberry 
SCDNR 

Private Conservation 
Organizations 

Higher Education 

2014 

Strategy 4.2.2.2.  Review existing regulations and policies to remove obstacles 
and seek opportunities to protect rare and endangered species habitat such as 
development of the Greenway and protection of floodplains. 

City of Newberry 2019 

Objective 4.2.3.  Protect, preserve and expand parks and recreation facilities. 
Strategy 4.2.3.1.  Develop a parks and recreation plan for the City to include an 
inventory of facilities, upgrades or repairs needed, survey of park and recreation 
needs of City residents, opportunities for obtaining additional facilities, and plans 
for future growth and development of City park and recreation resources. 

City of Newberry 
 

2014 

Strategy 4.2.3.2.  Work with Newberry County and CMCOG to develop a joint 
study for bikeways and greenways for the City, County and as a component of 
the regional system. 

City of Newberry 
Newberry County 

CMCOG 

2017 

Strategy 4.2.3.3.  Request that Newberry County and the City of Newberry be 
included in the CMCOG Pedestrian and Bicycle Sub-committee and in the next 
regional Bike and Pedestrian Pathways Plan. 

City of Newberry 
Newberry County 

CMCOG 

2010 

Objective 4.2.4.  Protect and expand natural areas and open space.   
Strategy 4.2.4.1.  Review existing regulations and policies to identify additional 
opportunities to protect existing natural areas and open space.   

City of Newberry On-going 

Strategy 4.2.4.2.  Review existing regulations and policies to identify barriers to 
the protection or expansion of natural areas and open space. 

City of Newberry 2014 

Strategy 4.2.4.3.  Explore partnerships to add additional open space and natural 
areas.   

City of Newberry 
Other Public Agencies 
Private Landowners 

On-going 

Strategy 4.2.4.4.  Explore the addition of open space requirements for new 
developments and substantial redevelopments. 

City of Newberry 2014 

Strategy 4.2.4.5.  Consider the development of a recreation and open space plan 
for the City and seek partnerships for implementation of the plan. 

City of Newberry 2014 

Strategy 4.2.4.6.  Explore the inclusion of clustering options within the zoning 
ordinance and the provision of incentives such as a density bonus for the use of 
clustering within new developments. 

City of Newberry 2014 
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Goals/Objectives/Strategies 

 
Accountable Agencies 

Time Frame 
for 

Completion 
Objective 4.2.4.  Protect and expand natural areas and open space. (continued) 
Strategy 4.2.4.7.  Continue to promote development that utilizes floodplains for 
passive recreation and trails such as the Greenway.   

City of Newberry On-going 

Objective 4.2.5.  Protect and expand the urban forest.   
Strategy 4.2.5.1.  Continue to require the inclusion of trees and other plants 
through the landscaping regulations included in the Zoning Ordinance. 

City of Newberry On-going 

Strategy 4.2.5.2.  Periodically review the landscape regulations and enforcement 
to ensure relevance, success and to incorporate updates as appropriate. 

City of Newberry 2014 

Strategy 4.2.5.3.  Consider adoption of a tree preservation and management 
ordinance. 

City of Newberry 2014 

Strategy 4.2.5.4.  Update the tree inventory provided in the 1995 Urban Forest 
Management Plan  

City of Newberry 
Local Civic Organizations 

2014 

Strategy 4.2.5.5.  Consider implementation of the tree maintenance, removal 
and replacement recommendations of the Urban Forest Management Plan. 

City of Newberry 2014 

Strategy 4.2.5.6.  Evaluate meeting qualifications for application as a national 
Tree City. 

City of Newberry 2014 

Strategy 4.2.5.7.  Explore hiring an urban forester to oversee all aspects of tree 
care, provide public education and increase public awareness of urban forestry 
issues. 

City of Newberry 
Local Civic Organizations 

2014 

Goal 4.3.  Preserve and protect water resources. 
Objective 4.3.1.  Continue expansion of water and sewer service to additional properties to reduce dependence on 
septic systems. 
Strategy 4.3.1.1.  Continue to extend the City water and sewer service area 
through annexation. 

City of Newberry On-going 

Strategy 4.3.1.2.  Consolidate water and sewer expansion and other related 
policies into a consolidated annexation policy.  

City of Newberry 2013 

Strategy 4.3.1.3.  Develop a future annexation plan to guide future physical and 
population growth and expand the tax base of the City.   

City of Newberry 2011 

Objective 4.3.2.  Maintain water quality and quantity.  
Strategy 4.3.2.1.  Institute Best Management Practices for the protection of 
water resources.    

City of Newberry 
Newberry County 

NWSCD 

On-going 

Strategy 4.3.2.2.  Coordinate with the County, NWSCD and neighboring 
municipalities to develop a countywide approach to water conservation and 
protection.  

City of Newberry 
Newberry County 

NWSCD 
Neighboring Municipalities 

2019 

Strategy 4.3.2.3.  Explore local and regional strategies to minimize non-point 
source pollution.   

City of Newberry 
Newberry County 

NWSCD 

On-going 

Strategy 4.3.2.4.  Explore implementation of vegetated buffer requirements 
along major creeks and tributaries. 

City of Newberry 
Newberry County 

2014 

Strategy 4.3.2.5.  Review and update existing regulations to incorporate sound 
stormwater management principles into zoning ordinance and subdivision 
regulations. 

City of Newberry 2019 

Strategy 4.3.2.6.  Prepare Stormwater Management Plan for City. City of Newberry 
Engineering Consultant 

2014 

Strategy 4.3.2.7.  Adopt stormwater management ordinance based on Plan 
using best management practices.   

City of Newberry 2017 

Strategy 4.3.2.8.  Explore partnerships and initiatives to restore natural 
vegetation along creeks and tributaries where feasible and appropriate.   

City of Newberry 
NWSCD 

2019 

Objective 4.3.3.  Mitigate the impact of new development and redevelopment on water quality. 
Strategy 4.3.3.1.  Review current zoning and subdivision regulations for possible 
obstacles to water quality maintenance and opportunities to insure the 
protection of water sources and quality.   

City of Newberry 2012 

Strategy 4.3.3.2.  Review impervious surface limitations in developments and 
substantial redevelopments to minimize stormwater runoff. 

City of Newberry 2016 

Strategy 4.3.3.3.  Explore stormwater retention requirements for new 
developments and substantial redevelopments, both public and private.   

City of Newberry 2016 

Strategy 4.3.3.4.  Continue to regulate land-disturbance activities to control 
erosion and sedimentation.  

City of Newberry On-going 

 

 



Natural Resources Element                                                                                                   4-47      

Comprehensive Plan 2020                        City of Newberry 
            

 

 
Goals/Objectives/Strategies 

 
Accountable Agencies 

Time Frame 
for 

Completion 
Objective 4.3.4.  Protect existing wetlands. 
Strategy 4.3.4.1.  Inventory and map wetlands within the City.   City of Newberry 

NWSCD 
SCDNR 

2019 

Strategy 4.3.4.2.  Explore implementation of a vegetative buffer requirement 
around wetlands. 

City of Newberry 2014 

Strategy 4.3.4.3.  Consider incorporating protection of wetlands in zoning and 
subdivision ordinances. 

City of Newberry 2014 

Strategy 4.3.4.4.  Explore opportunities and partnerships to restore 
compromised wetlands and provide opportunities for wetland mitigation. 

City of Newberry 
NWSCD 

On-going 

Objective 4.3.5.  Minimize flooding and protect floodplains and floodways. 
Strategy 4.3.5.1.  Evaluate and obtain mitigation recommendations on 
stormwater, flooding and related water quality problems in the City. 

City of Newberry 
Engineering Consultant 

2010 

Strategy 4.3.5.2.  Conduct a detailed analysis and engineering study of Scotts 
Creek flooding issues with specific recommendations to minimize future flooding. 

City of Newberry 
Engineering Consultant 

2010 

Strategy 4.3.5.3. Pursue funding to implement results of the engineering study.  
 

City of Newberry 2010 

Strategy 4.3.5.4.  Periodically review floodplain regulations and procedures to 
ensure protection per FEMA requirements and to evaluate conditions that may 
require more stringent standards. 

City of Newberry Biannually 
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CHAPTER 5.  CULTURAL RESOURCES ELEMENT 
 
The Cultural Resources Element generates  awareness  and  consideration  of historical, 

archaeological  and  heritage  issues,  as  well  as  the  unique  attributes  and  defining 

character  of  the  community.  Cultural  resources  include  historic  buildings  and 

structures,  unique  residential  and  commercial  areas,  archeological  sites,  educational 

and  religious  institutions,  entertainment  areas  and  events,  and  related  features  that 

impact  the  cultural  aspects  of  the  City.    The  Element  provides  an  overview  of  the 

historical  development  of  the  community,  identifies  significant  historic  and  cultural 

resources,  profiles  local  active  arts  and  cultural  organizations,  lists  annual  cultural 

events and opportunities, and explores the current and anticipated economic impact of 

these resources on the community.   

 

Preservation  and  enhancement  of  historic  and  cultural  resources  can  provide  direct 

community benefits that include increased tourism activity and revenue, revitalization 

of  core  commercial  and  residential  districts,  higher  property  values,  stronger 

community identity, and enhanced attractiveness to new employers and residents.    

 
A.  HISTORICAL DEVELOPMENT 

 

The  rich  histories  of  South  Carolina  and  Newberry  County  have  been  extensively 

documented  through several publications  including Walter Edgar’s South Carolina: A 

History (1998) and Thomas Pope’s The History of Newberry County (1992).  Other key 

historical references include: Newberry County, SC: History and Genealogy (G. Leyland 

Summer,  1950),  Reminisces  of  Newberry  (John  B.  Carwile,  1890),  The  Annals  of 

Newberry, Part I (John Belton O’Neal, 1859) and The Annals of Newberry, Part II (John 

A. Chapman, 1892).   

 

The  Piedmont  region  of  South  Carolina  that  encompasses  what  would  become 

Newberry was settled  largely by Scotch‐Irish, English and German  immigrants  in  the 

mid‐18th century.  The immigrants were drawn by the promise of free land in what was 

then the Carolina frontier.  These new settlements were planted along the rivers of the 

backcountry,  particularly  the  fertile  lands  between  the  Broad  and  Saluda  Rivers.  

Present‐day Newberry was part of a  larger region known as  the Dutch Fork  that was 

populated primarily by German and Swiss residents.  

 

The region also formed the southernmost boundary of the Cherokee territory.  Conflicts 

with  the Cherokee had escalated by  the mid‐1750s, with  frequent attacks on  the new 

towns that began to fuel a mass exodus of settlers from the backcountry settlements to 
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areas  closer  to  the  coast.    Multiple  militia  campaigns  were  launched  against  the 

Cherokee  and  by  1761,  the  Treaty  of  Charleston  was  signed  to  officially  end  the 

Cherokee War and to expel the Cherokee from the midlands.    

 

The  end  of  the Cherokee War prompted  a wave  of  immigration  back  to  the  frontier 

region.   With  the  threat of Cherokee attack  laid  to rest and an  increase  in population, 

the need for law and order in the new settlements intensified.  By 1769, Newberry was 

part of the Ninety Six judicial district – one of seven districts established in the colony to 

provide a more accessible system of courts in each region.  This re‐organization would 

be  the  impetus of a movement  to establish greater  independence  for  the backcountry 

from Charleston’s control.            

 

Although initially slow to join in the Revolutionary War effort, residents of the Ninety 

Six District – which  includes present‐day Newberry, Abbeville, Greenwood, Laurens, 

McCormick,  and  Edgefield  Counties  –  quickly  responded  to  the  British  capture  of 

Charleston.  Of the more than 250 Revolutionary War battles fought in South Carolina, 

many occurred within the Ninety Six District including Newberry County.    

 

Newberry County was formally established in 1785, upon the division of the Ninety Six 

District  into  Edgefield,  Abbeville,  Laurens,  Spartanburg,  Union  and  Newberry 

Counties.  The village of Newberry was formally established as the County seat in 1789.   

Both the commercial and political life of the village was controlled by a small contingent 

of professionals and merchants.  The introduction of the cotton gin in the late eighteenth 

century  transformed  the County  into a  leading pre‐war cotton market.   By  the 1820s, 

large scale cotton farming replaced the smaller subsistence farms that had characterized 

the region.   With  its new economic position, Newberry quickly attracted a number of 

doctors, lawyers, and other professionals.   

 

The village of Newberry boasted a courthouse,  jail, school, burial ground, postmaster 

and  library  society.   However,  the  village had no  church  for  the  first  40  years  of  its 

existence.    Although  several  Lutheran  churches  and  one  Baptist  church  had  been 

organized in Newberry County since as early as 1754, the first church in the village of 

Newberry was not incorporated until 1831 by the Baptists.   

 

In  1832, Newberry  citizens  petitioned  the  General  Assembly  for  incorporation  as  a 

town.    Two  decades  later, Newberry  secured  the  first  upstate  railroad  line  in  1851, 

followed by the Laurens railroad in 1854.  The Town experienced a great deal of growth 

during the latter half of the nineteenth century because of its key position as the Stateʹs 

leading  inland  cotton  market,  the  extension  of  the  railroad,  and  the  relocation  of 

Newberry College in 1855.   
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Newberry County participation in the Civil War was limited geographically.  Although 

an estimated 500 Newberry  residents died  in  the War, no battles actually occurred  in 

the  County.  However,  the  impact  of  the  Civil  War  and  its  aftermath  were 

overwhelming and eroded much of the local wealth and status that had been heralded 

by cotton  farming.   Renewed  rail construction  in  the post‐war years helped boost  the 

economic  recovery  of  upstate  towns.    The Columbia, Newberry &  Laurens  (CN&L) 

Railroad  Company was  constructed  in  1885, making Newberry  a  hub  for  both  the 

CN&L and Southern Railroads.  Along with the rail system growth came an investment 

in upstate  textile mills.   The  first  textile  factory  in Newberry, Newberry Cotton Mills, 

was  built  in  1882  and was  the  largest mill  in  the  State.   This  new wealth  in  textiles 

prompted  a  greater  demand  and  an  increase  in  community  resources  to  support 

recreation  and  education.   The Newberry Opera House was  opened  in  1882  and  the 

public school system was formed in 1891.  It was during these railroad, cotton market, 

textile  and  lumber  mill  years  that  many  of  the  community’s  historic  homes  and 

buildings were constructed. 
 

Agriculture continued  its dominance of  the  local economy  through  the Civil War and 

into  the Second World War.     A severe drop  in cotton and  tobacco markets,  increased 

competition, and infestation of the boll weevil ravaged the State and County economy 

in the early 1920s, bringing depression conditions to the area nearly a decade before the 

Great Depression  hit  the  nation.   The  local  economic plight would  not  fully  recover 

until World War  II.    Following World War  II, manufacturing  emerged  as  a growing 

segment of the State and local economic base.  Unlike many of the smaller towns in the 

County  and  region  that  have  experienced  population  declines  as  a  result  of  these 

economic  shifts,  the City of Newberry has maintained  a  slow, but  steady  increase  in 

population over the last five decades. 

 

The construction of Interstate 26  in the early 1960s signaled the demise of many small 

South  Carolina  towns  as  motorists  were  lured  off  Main  Street  to  faster  routes.  

However, with proactive planning,  strategic marketing,  and  an  investment  of public 

and private support and resources, the City of Newberry is poised to take advantage of 

its Interstate access and capture its economic potential in the coming years.  The ability 

of  the City  to  attract visitors,  retirees  and professionals will  rest  in  large part on  the 

quality of its rich historic and cultural resource base.                 

 
B.  HISTORIC RESOURCES   

 

The historic resources of the City and County contribute to the appeal of the area as a 

retirement destination, as a desirable place to work and live, and to a growing tourism 

sector.  Through protection and awareness of these resources, a community can enhance 
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its  livability and distinctiveness.   Such  resources warrant  special  consideration  in  the 

comprehensive planning process.   Protection  of historical  and  architectural  resources 

requires  an  active  partnership  among  public  and  private  property  owners,  local 

governments, and State and Federal agencies. 

  

The South Carolina Department of Archives and History notes that the State’s smaller, 

rural  towns  and  cities  are  at particular  risk  of  losing  their  special  character  through 

development  pressure  and/or  neglect  of  historic  properties.   Rural  communities  and 

small  towns  with  attractive  cultural,  scenic  and  historical  resources  are  among  the 

fastest growing heritage  tourism destinations.   The Newberry area has a  rich cultural 

history and natural resource base, much of which remains untapped.   

 

The City of Newberry and its residents have actively pursued new uses for many of its 

historic  buildings.   Within  the  downtown  business  district  of  Newberry,  there  are 

several blocks  in which every building  is on  the National Register of Historic Places. 

The Cityʹs Old Court House, built in 1852, now serves as a community hall. The Gothic‐

style Opera House, exemplifying Victorian civic architecture that was once the center of 

cultural and civic activity from 1882 until 1930, has been restored and once again stands 

as a cultural center for not only  the City, but the region. The Ritz Theater, an 800‐seat 

facility built in 1936 in the Art Deco style for use as a movie theater, has found new life 

as home to the Newberry Community Players.  The visually prominent Newberry Hotel 

is under  rehabilitation  to  re‐open  as  a bed and breakfast  in  2007.   Armed with  Jobs‐

Economic  Development  Authority  (JEDA)  program  funding,  the  City  has  also 

sponsored multiple  adaptive  rehabilitation  efforts  that  include  the  conversion  of  the 

former Firehouse into a state‐of‐the‐art conference center and the re‐use of the old State 

Bank building as Delamater’s, a popular  restaurant.   These  revitalization efforts were 

complemented  by  the  addition  of  a  new Hampton  Inn  designed  to  blend with  the 

historic built environment of the Downtown district.    

 

In recognition of the economic potential of these resources, the City and County jointly 

sponsored  a  comprehensive Historical  and Architectural  Survey  of Newberry  County  in 

2003.  The Survey, conducted by the Palmetto Conservation Foundation, assessed 1,537 

properties  throughout  the  County  including  581  residential,  122  commercial,  7 

religious, 3 educational and 2 industrial properties within the City of Newberry.  These 

assessments were conducted primarily to determine properties and districts that should 

be considered  for National Register designation.   Properties considered  for  the survey 

were those at least 50 years old and that retained a good level of historical integrity.  All 

of  the  surveyed  sites  have  been  entered  into  the  statewide  database  of  the  SC 

Department of Archives and History. 
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1.  National Register Listings  

 

The National Register of Historic Places is the nation’s official list of historic and cultural 

resources that have been formally deemed worthy of preservation.   Authorized by the 

Historic Preservation Act  of  1966,  the National Register  is  the  foundation of  a national 

effort  to  identify,  evaluate  and  protect  irreplaceable  architectural  and  archeological 

resources.   Under  the oversight of  the National Park Service of  the US Department of 

the Interior, the Register listing includes buildings, structures, districts, sites and objects 

that qualify as significant in the context of American history, architecture, engineering, 

culture  and  archaeology.    The  benefits  of  National  Register  listing  include:  wide 

recognition  of  a  property’s  significance;  consideration  and  review  in  the  planning 

process  for  federally‐assisted  projects;  eligibility  for  federal  tax  benefits  for 

rehabilitation and easements; and eligibility  for  federal and state historic preservation 

grants as available. 

     

National Register  nomination  sites must meet multiple  conditions  that  support  “the 

quality of significance in American history, architecture, archaeology, engineering, and 

culture  that  is present  in districts, sites, buildings, structures, and objects  that possess 

integrity of location, design, setting, materials, workmanship, feeling, and association.”  

The property must be significant under one or more of four criteria:   
 

 Associated with events that have made a significant contribution to the broad 

patterns of our history; or 

 Associated with the lives of significant persons in our past; or  

 Embodies the distinctive characteristics of a type, period, or method of 

construction; represent the work of a master; possess high artistic values; or 

represent a significant and distinguishable entity whose components may lack 

individual distinction; or 

 Yields, or may be likely to yield, information important to prehistory or history. 

 

Table  5‐1  lists  the  13  individual properties  on  the National Register  that  are  located 

within the City of Newberry.  These sites are shown on Map 5‐1.   
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Table 5‐1.  Individual National Register Properties in the City of Newberry 
 

Map 

ID 

 

Property/Site 

 

Location 

 

Period  

Date 

Listed 

1  Burton House  City of Newberry  1850‐74  1980 

2  Coateswood  1700 Boundary Street  1825‐49  1975 

3  Cousins House  Nance Street Extension  1875‐99  1980 

4  Higgins (Francis B.) House   1520 Boundary Street  1800‐24  1980 

5  Mower (George) House  1526 Boundary Street  1875‐99  1980 

6  Newberry County Memorial Hospital  1300 Hunt Street  1925‐49  2004 

7  Newberry Opera House  Boyce and Nance Streets  1882  1969 

8  Old Courthouse  1207 Caldwell Street   1850‐74  1971 

9  Reighley (Ike) House   2304 Main Street  1875‐99  1980 

10  Summer Brothers Stores  900 Main Street  1875‐99  1980 

11  Timberhouse  1427 Ebenezer Road  1850‐74  1980 

12  Wells Japanese Garden  Lindsay Street  1925‐49  1980 

13  Wells (Osbourne) House  1101 Fair Street  1850‐74  1980 

 
Map 5‐1.  Location of Individual National Register Properties, City of Newberry 

Source: National Register of Historic Places, 2007 and CMCOG GIS Data, 2007. 
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A prior listing, Oakhurst, located on Main Street and constructed in 1893, was de‐listed 

from the Register after it was demolished in 2005. 

 

2.  Historic Districts 

 

Historic districts  can be designated  to protect  larger  areas of historic properties,  and 

landscapes from adverse impacts of development.  National Register criteria for historic 

districts require  that  the majority of  the components  that comprise a district’s historic 

character have  integrity even though alone they may be  individually undistinguished.  

There are currently nine designated historic districts in the City of Newberry.  Map 5‐2 

shows the nine historic districts in the City followed by detailed descriptions of each. 
 

Map 5‐2.  National Register Historic Districts in the City of Newberry 

Source: National Register of Historic Places, 2007 and CMCOG GIS Data, 2007. 
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(1)  Newberry  Historic  District  (Newberry  Public  Square  Historic  District)  –  This 

district  is bounded by portions of Boyce Street, Caldwell Street, Coates Street, College 

Street, Friend Street, Harrington Street, McKibben Street, Main Street and Nance Street.  

Identified  with  six  structures  built  between  1850  and  1900,  this  district  exhibits 

architectural  styles  such  as  Greek,  Gothic  and  Romanesque  revival  with  such 

accouterments  as  fluted  columns, Doric  entablatures,  and  a  cornice  of  egg  and  dart 

motif.  The commercial and public buildings of this district were constructed during the 

period  when  Newberry  was  undergoing  initial  economic  development  and  was 

becoming an important stop along the railroad route from Columbia to Greenville.  The 

District includes the Newberry County Library building built in 1911 as the Newberry 

Post Office and converted to house the Library  in 1966.   The district was expanded  in 

2004 along sections of Main, Lindsay and Wilson Streets.    
 

(2) Newberry College Historic District  – This district  is  bounded  by College  Street, 

Bachman  Street,  and  Evans  Street,  located  on  the  campus  of  Newberry  College. 

Identified with  four  buildings,  this  historic district  typifies  late  nineteenth  and  early 

twentieth  century  institutional  architecture  –  exhibiting  Victorian  style  in  its  earlier 

construction and Neo‐classical  revival  in  its  later building.   The  four buildings which 

comprise this district represent the Collegeʹs development between the years 1877 and 

1925. 
 

(3)  Boundary  Street‐Newberry Cotton Mills Historic District  –  This  district  of  two 

distinct historical neighborhoods is bounded along sections of Boundary Street, Charles 

Street, Academy Street, Crosson Street, Drayton Street and Tarrant Street.   The district 

includes 144 contributing properties, which range from classical and vernacular styles, 

dating between 1857‐1898,  to a village of  frame and  clapboard dwellings  constructed 

between  1885  and  1910.   One  section  of  this district  represents  the  residences  of  the 

upper and middle professional  class of Newberry during  that period while  the other 

section  represent  the  Cityʹs  first  industrial  complex  and  residential  factory  worker 

village during that period. 
 

(4) Caldwell Street Historic District – This district is bounded by portions of Caldwell 

Street, Boundary Street, Coats Street, and Snowden Street.   Significant  features of  this 

eleven  property  district,  dating  between  1885  and  1918,  include  styles  ranging  from 

Upcountry Plantation  to Decorated Victorian  to Neo‐classic.   These structures provide 

the streetscape with a unity of mass and scale through a diversity of form. Surrounded 

by spacious yards and sheltered by aging trees, this district represents the affluent life 

style of Newberry  financial  leaders whose prosperity grew with  the  establishment of 

the Newberry Cotton Mills in 1884. 
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(5) College Street Historic District  – This district  is bounded by portions of College 

Street.    Initially  developed  in  the  1880ʹs,  this  residential  neighborhood  contains  20 

contributing  properties  that  depict  an  architectural  variety  of  styles  through  1925.  

Homogenous  scale  is  provided  in  a  series  of  clapboard  houses  along  the  east 

streetscape. Significant west side features  include  large clapboard dwellings, Victorian 

cottages and clapboard California bungalows.  This district reflects the development of 

the  neighborhood  since  its  beginning  as  a  faculty  residential  section  for  Newberry 

College in the 1880ʹs.  The district continues to retain a strong sense of residential unity. 
 

(6) Harrington Street Historic District – Bounded by portions of Harrington Street, this 

district is identified with eleven contributing buildings which span the period of 1870 to 

1930.   The district exhibits architectural styles  including Victorian Raised Cottage,  the 

Neoclassic Mansion, and various vernacular modes.   The district enjoys a relative lack 

of modern intrusion, and retains visual integrity – reflecting the periods during which 

Newberry experienced its greatest economic prosperity. 
 

(7) Main Street Historic District – This district is bounded by portions of Amelia Street, 

Calhoun  Street,  Cheatham  Street,  Crenshaw  Street,  Friend  Street,  Glenn  Street, 

McMorris  Street, Main  Street, Martin  Street,  and Walnut  Street.    Identified with  50 

contributing properties which span the 1850ʹs to the 1930ʹs, this district is comprised of 

diverse  architectural  styles, with  an unusual homogeneity of proportion  and  texture. 

Predominant  elements  are  the  large  clapboard,  two  story  dwellings  of  asymmetrical 

form  typical  of  the  Victorian  period.    This  district  reflects  the  agricultural  and 

mercantile wealth of antebellum Newberry. 
 

(8) Vincent Street Historic District – This district  is bounded by portions of Crosson 

Street  and Vincent  Street.    Identified with  seven  contributing  properties,  the  district 

exhibits  a  compact  collection  of  late  nineteenth  to  early  twentieth  century  style 

structures. Among  the most  notable  buildings  are  the  twin  raised  cottages  and  the 

Greek Revival dwelling, all on Vincent Street.   This district  is significant as a cohesive 

collection of turn‐of‐the‐century residences exemplary of domestic vernacular building 

modes prevalent in Newberry. 
 

(9) West Boundary Street Historic District  – This district  is bounded by portions  of 

Jessica Street and West Boundary Street.    Identified with  four contributing properties 

which  span  a  time  period  from  the  late  nineteenth  to  early  twentieth  century,  this 

district  exhibits  the  popular  building  styles  of  the  period  between  1840  to  1935 

including Greek Revival, Classical Revival, and Brick Bungalow.  Visible accouterments 

include Doric  columns, hipped  roofs, and pedimented  front porticos.   This district  is 

significant as it exemplifies a particular late nineteenth, early twentieth century popular 

building style. 
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3.  Historic Landmarks  

 

National Historic Landmarks  are districts,  buildings,  and  sites designated  by  the US 

Secretary of the Interior as having exceptional value or quality that have meaning to all 

Americans beyond  the  local or  regional  level.   Only 3% of all properties  listed  in  the 

National Register qualify to be National Landmark sites.  There are 76 National Historic 

Landmarks in South Carolina, with the majority located in the coastal areas of the State.  

At present, there are no historic  landmarks within the City of Newberry or Newberry 

County. The  closest National Landmarks  are  the Ninety  Six National Historic  site  in 

Greenwood County and multiple sites in the Columbia area including the State House.   

 

4.  Archaeological Resources 
 
As defined by  the SC Department of Archives and History, an archeological site  is an 

area yielding 3 or more historic or prehistoric artifacts within a 30‐meter radius and/or 

an  area with  visible  or  historically  recorded  cultural  features  such  as  shell middens, 

cemeteries, rock shelters, chimney  falls, brick walls, piers and earthworks.   The South 

Carolina  Institute  of  Archaeology  and  Anthropology  (SCIAA)  maintains  a  central 

cataloging  database  for  discovered  archaeological  sites  in  the  State.    Within  the 

Midlands  region,  Richland  and  Newberry  Counties  have  the  most  number  of 

documented  archaeological  sites, with more  than  620  archaeological  sites  identified 

throughout  Newberry  County  to  date.    Due  to  the  sensitive  nature  and  wealth  of 

information that can be gained over time from careful study of these sites, locations are 

typically not publicly disclosed.    

 

The  presence  of  the  Sumter National  Forest  in  the  northern  half  of  the County  has 

contributed  to  the higher number of discovered sites due  to heightened  requirements 

for federal lands.   Such sites on federal or tribal lands or that are potentially impacted 

by  federally  funded  projects  are  protected  to  a  limited  degree  by  the  Archeological 

Resources Protection Act of 1979, the Native American Graves and Repatriation Act of 1990, 

Executive Order 13007 of 1996, and  the Department of Transportation Act of 1966.   At  the 

State level, multiple laws and regulations protect archeological resources including the 

South  Carolina  Mining  Act,  the  South  Carolina  Underwater  Antiquities  Act,  the  South 

Carolina Water  Resources  and  Planning  Act,  as well  as  various  State  codes  related  to 

abandoned cemeteries and burial grounds.    

 

Archeological  sites  can  be particularly  fragile  and  vulnerable  to development.   Most 

sites are discovered during the land development process, especially road construction.  

As  growth  intensifies,  the City  of Newberry  and Newberry County  should work  to 
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identify  additional  possible  sites  with  the  help  of  the  SCIAA  to  identify  areas  of 

archaeological significance.   

 

5.  Cemeteries 

 

There are more  than 320  cemeteries  in Newberry County, with 12  cemeteries of note 

located within the current City boundaries.  These sites have historical significance that 

includes the resting place of veterans from the Mexican War, the Confederate War, the 

First and Second World Wars, Korea and Vietnam.   Three of  the City  cemeteries are 

associated with the African‐American community and churches including St. Mathews, 

Bethlehem and Werts.  These sites are listed in Table 5‐2 and shown on Map 5‐3.  
 

Table 5‐2.  Cemeteries of Historical Significance in the City of Newberry 
 

Map  Name  Location  Significance 

1  Rosemont  College Street  Coleman Blease, Simeon Fair, Robert 

Moorman, John Belton O’Neall, Calvin 

Crozier, Spencer Glasgow Welch, 

Augustus Dickert, James Drayton Nance, 

William Drayton Rutherford and others  

2  Baxter  College Street  Confederate, WWI and WWII veterans 

3  Old Village  Coates Street  Hugh King Boyd, Nancy Boyce, 5 

Confederate soldiers ‐ Capt. Basil Blease, 

Dr. Pressley Ruff, Maj. Charles Shell, Gen. 

H. H. Kinard, Capt. John M. Kinard  

4  Werts  Milligan Street  African‐American 

5  Nance  Havird Street  Patrick Caldwell (US Rep), Henry Priestly 

Pratt (Mexican War), Frederick Nance 

(former SC Lt. Governor) 

6  Johnstone  Johnstone Street  Job Johnstone, George Johnstone 

7  Bethlehem  Tanyard Street  African‐American (affiliated with 

Bethlehem Baptist Church on College St.) 

8  West End  Crosson Street  Confederate, WWI and WWII veterans 

9  Newberry Memorial 

Gardens 

Hwy 76  WWI, WWII, Korea and Vietnam veterans 

10  St. Matthews Baptist  Hwy 219  African‐American 

11  Halfacre  Hwy 219  ‐‐ 

12  Buzzhardt  Off Cockrell Rd  ‐‐ 

 

Of particular note  in  the City’s history  is  the Old Village Cemetery,  located on Coates 

Street.  The cemetery was established in 1809 with the donation of one acre to the Town 

for use as a public burial ground.  Two acres were added to the cemetery in the 1840s to 
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accommodate  overcrowding.   Burial  in  the Old Village Cemetery  continued  into  the 

early 20th century.  Among the notable Newberry residents buried there are General H. 

H. Kinard, Captain John M. Kinard, and Captain Basil Manly Blease, who was the first 

confederate volunteer from Newberry. 

 

Map 5‐3.  Cemeteries of Historical Significance in the City of Newberry 

Source:  City of Newberry, 2007. 

 

6.  Unique Areas and Scenic Corridors 

 

Two historic and scenic transportation corridors have been identified within Newberry 

County  that offer potential  for  inclusion  in  the National Scenic Byway Program.   The 

first is US Highway 76 as it passes through the Towns of Little Mountain and Prosperity 

as  it connects Columbia with  the City of Newberry.   This route parallels  Interstate 26 

and  is  a  historic  transportation  corridor  shown  on  the  1825  Robert  Mills  map  of 
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Newberry County.  The second route lies north of Interstate 26 along US Highway 176 

that  connects  the  Towns  of  Pomaria  and Whitmire  and  leads  through  the  Sumter 

National Forest.     

 

7.  Historic Preservation Organizations 

 

The South Carolina Department of Archives and History (SCDAH)  is an  independent 

state agency with  the mission  to preserve and promote  the documentary and cultural 

heritage of the Palmetto State. The SCDAH provides archives and records management, 

history  education  and  historic  preservation.    Created  in  1969,  the  State  Historic 

Preservation  Office  (SHPO)  is  housed  in  the  SCDAH  and  is  responsible  for 

implementing  the  goals  of  the  National  Historic  Preservation  Act,  as  well  as  several 

programs  to  assist  local  communities  with  preservation  efforts.    SHPO  programs 

include coordination of the Statewide Survey of Historic Properties to identify and evaluate 

historic  resources,  the  nomination  of  eligible  resources  to  the  National  Register  of 

Historic  Places,  management  of  the  South  Carolina  Historical  Marker  program, 

administration of the Certified Local Government (CLG) Program, and participation in 

the review process of projects that involve federal and State funds, licenses, permits and 

certifications.    The  SHPO  has  a  regional  representative  system with  individual  staff 

assigned to each of ten geographic regions.  The City of Newberry is located within the 

Central Midlands  region  that  includes Newberry,  Lexington,  Fairfield  and  Richland 

Counties.    

 

The South Carolina Institute for Archeology and Anthropology (SCIAA) maintains the 

official  inventory  of  discovered  archeological  sites  in  the  State.    The  SCIAA  was 

established  in  1963  as  a University  of  South  Carolina  research  institute  and  a  State 

cultural resource management agency.   The SCIAA has a State mandate  to create and 

maintain  a  statewide  inventory  of  archeological  sites  and  ensure  the  adequacy  of 

archeological research and archeological investigations carried out in the State of South 

Carolina.   The SCIAA serves as the lead State agency concerned with South Carolinaʹs 

Prehistoric and Historic Archaeology.  

 

Comprehensive planning effects historic preservation efforts as decisions made about 

land‐use,  transportation,  zoning,  and  subdivisions  often  critically  impact  efforts  to 

preserve  a  historic  building,  an  archaeological  site  or  a  historic  neighborhood  or 

commercial district.   Communities  that plan ahead  to preserve historic properties and 

districts before other decisions have been reached have a greater likelihood of success.  

South Carolina  law allows  local  jurisdictions  to enact zoning provisions  that preserve 

and protect the character of a community through a local Board of Architectural Review 

(BAR).    These  communities  can  enact  historic  preservation  ordinances  that  contain 
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specific  procedures  and  standards  for  designating  historic  properties  and  districts, 

design guidelines, and a process for reviewing proposed changes to historic properties.  

The  focus of such ordinances  is on preserving  the appearance,  rather  than use, of  the 

identified historic properties.  

 

The City of Newberry  established  its Architectural Review Board  in  1996.   The  five‐

member Board  is  comprised  of City  residents who  are nominated  and  appointed  by 

City  Council.    Members  are  selected  based  on  a  demonstrated  interest  in  historic 

preservation, along with educational backgrounds and work experience related  to  the 

Board’s function.  The ARB meets once a month, as needed, to review applications from 

property owners and businesses in the core commercial district who plan changes to the 

exterior appearance of their properties.   

 

The Board was established to promote the purposes and objectives of the City’s Historic 

Preservation Ordinance and to review plans and applications for all construction within 

the Historic Buildings District, including modification to existing buildings, demolition, 

and  new  construction.    The  Board  has  the  power  to  approve,  approve  with 

modifications, or deny approval of applications in accordance to ordinance procedures 

and guidelines.  The jurisdiction of the Board is limited to the boundaries of the Historic 

Buildings District overlay zone, as well as any  individual historic  landmark  identified 

by Newberry City Council  as  deserving  of  protection  and  identified  on  the Official 

Historic Buildings District Zoning Overlay Map.  

 

Under  the City’s Historic Preservation Ordinance,  a Certificate  of Appropriateness  (COA) 

from  the ARB  is required prior  to  the  issuance of a building or demolition permit  for 

new construction, alteration, modification or addition to a structure within the Historic 

Buildings  District.    All  modifications  to  exterior  architectural  features  and  all  new 

construction within  the Historic  Buildings District must  comply with  the  standards 

comprising  the Newberry Commercial District Design Review Guidelines adopted by both 

the Newberry City Council and  the City of Newberry Architectural Review Board  in 

2003. As of January 2007, the City’s Board has  issued nearly 150 COAs dealing with a 

wide‐range  of  exterior modifications  including  signs  (63),  additions  (16),  alterations 

(38), demolitions (10), restorations (12), and new construction (9).   

 

The  Newberry  County  Historical  and Museum  Society  has  the  primary mission  to 

develop a plan to preserve and document the history of Newberry County.  The Society 

was  formed upon  the merger of  the Newberry County Museum Association with  the 

Newberry County Historical  Society  in  2005.    The  Society  fosters  awareness  of  local 

history  through  the  collection, preservation  and display  of  historical  artifacts,  books, 

manuscripts, charts, photographs, genealogies and similar items.  The Society operates 
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the County Museum which is housed in the historic E.S. Coppock House on five acres 

overlooking  the downtown on Nance Street.   The old Water and Lights Building and 

the Gauntt House are also located on the Museum grounds.  

 

8.  Historic Resource Opportunities   

 

There  are multiple  tax  incentive  and  grant  programs  available  to  historic  property 

owners.    These  incentive  programs  are  designed  to  encourage  the  preservation  and 

rehabilitation  of  historic  buildings  and  the  donation  of  conservation  easements  to 

protect  historic  sites.    Table  5‐3  profiles  Federal  and  State  tax  incentives  currently 

available to property‐owners for preservation efforts.  

 

Table 5‐3.  Summary of Federal and State Tax Incentives for Historic Preservation 
  

Incentive  Benefit Summary  Eligibility  Level 

20% Federal Historic 

Rehabilitation Tax 

Credit  

 

 

Federal income tax credit 

equal to 20% of 

rehabilitation costs 

Income‐Producing Use such 

as offices, stores, or rental 

housing; National Register 

listing (individual or in 

historic district) 

Federal 

10% State Historic 

Rehabilitation Tax 

Credit     

 

State income or license tax 

credit equal to 10% of 

rehabilitation costs 

Income‐Producing Use; 

National Register listing 

(individual or in historic 

district) 

SC 

Local Property Tax 

Abatement  

 

 

 

 

Property is assessed on the 

pre‐rehabilitation fair 

market value for the length 

of the special assessment – 

up to 20 years with length 

set by local government 

Owner‐Occupied Residence 

or Income‐Producing Use; 

Building must be designated 

historic by local government 

that has adopted property tax 

abatement ordinance  

Local 

25% State Historic 

Rehabilitation Tax 

Credit    

 

 

 

State income tax credit equal 

to 25% of allowable rehab 

costs – i.e., exterior rehab; 

repair of historic structural 

systems; energy efficiency; 

repair/installation of HVAC, 

plumbing, electrical 

systems; architectural & 

engineering fees 

Owner‐Occupied Residence; 

National Register listing 

(individual or in historic 

district) or historic 

outbuilding associated with a 

eligible residence  

SC 
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Table 5‐3.  Summary of Federal and State Tax Incentives for Historic Preservation 
  

Incentive  Benefit Summary  Eligibility  Level 

Federal Income Tax 

Incentives for 

Easement Donations 

 

 

Income and estate tax 

deductions 

Owner‐Occupied Residence 

or Income‐Producing Use; 

National Register listing 

(individual or in historic 

district) and historically 

important land areas 

Federal 

10% Federal 

Rehabilitation Tax 

Credit   

 

 

 

Federal income tax credit 

equal to 10% of 

rehabilitation costs 

Non‐residential Income‐

Producing Use; Buildings in 

service before 1936 not 

individually listed in National 

Register nor contributing 

buildings in historic districts 

Federal 

Tax Incentives for 

Rehabilitating Textile 

Mill Buildings   

Credit against local property 

taxes equal to 25% of 

rehabilitation expenses or a 

State income tax credit equal 

to 25% of rehabilitation costs 

Abandoned buildings 

formerly used as textile 

manufacturing facilities or for 

ancillary uses 

SC 

Federal Income Tax 

Credit for Low Income 

Housing 

Income tax credit for 

acquisition, construction, or 

rehabilitation of low income 

housing; can use this credit 

in conjunction with 20% 

Federal Historic 

Rehabilitation Tax Credit to 

rehab historic buildings to 

provide rental units for low 

income residents 

SC Housing Finance & 

Development Authority 

allocates Low Income 

Housing Credits in SC 

Federal

SC 

Source:  SC Department of Archives and History, 2007. 

 

Grant opportunities  are  also  available  to property owners  and  local governments  for 

historic preservation  efforts.   However, Federal  and  State grant  resources  to  support 

historic preservation efforts have declined and are more limited in scope and funding. 

The SCDAH offers  two matching grant programs with  funds  from  the National Park 

Service – 1) Survey and Planning Grants and 2) Stabilization Project Grants.  Eligibility for 

Survey  and  Planning Grants  includes  local  governments,  non‐profits,  institutions  and 

churches.  These grants can be used for: identifying, recording and recognizing historic 

properties; planning for historic districts; strengthening local government preservation 

programs;  preservation  education;  and  planning  for  individual  historic  properties.  

Stabilization Project Grants are only available to Certified Local Governments (CLGs) or 
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non‐profits  and  institutions  located  within  CLGs.    These  grants  are  used  to  make 

stabilization  repairs  to National  Register  buildings.    The  current  combined  funding 

level  for  the  two  programs  averages  $100,000  annually, with  approximately  $60,000 

restricted for use in the CLG competition. 

 

The City of Newberry has received two Planning and Survey grants from the SCDAH.  In 

2002, the City was awarded $12,500 to develop Commercial Design Review Guidelines and 

fund  the eastward extension of  the Newberry Historic District.    In 2005,  the City was 

successful in securing a $3,750 grant to conduct the Wells Japanese Garden Assessment and 

Restoration Plan.   

 

Of  particular  relevance  to  the  City  of Newberry  is  the  Certified  Local Government 

(CLG) program.  In partnership with the State Historic Preservation Officer (SHPO) and 

National  Park  Service,  the  South  Carolina  CLG  program  promotes  community 

preservation  planning  and  facilitates  funding,  technical  assistance,  and  training  for 

certified  jurisdictions.    CLG  jurisdictions  take  steps  to  manage  future  growth  and 

encourage  economic  development  while  protecting  the  historic  and  prehistoric 

resources  that  are  significant  to  their  community,  to  the  State  and  to  the  nation.  

Communities  that  join  the CLG  program must:  1)  enforce  appropriate  State  or  local 

legislation for the designation and protection of historic properties, including passage of 

an  historic  preservation  ordinance;  2)  establish  an  adequate  and  qualified  historic 

preservation  commission  by  state  or  local  legislation;  3) maintain  a  system  for  the 

survey  and  inventory  of  historic  properties;  4)  encourage  public  participation  in  the 

local historic preservation program, including nomination of properties to the National 

Register; and 5) obtain certification from the SHPO.  The multiple benefits of CLG status 

include:  1)  eligibility  to  apply  for  grant  funds  reserved  for  CLG  communities;  2) 

technical  assistance  and  training  for  the  local  board  of  architectural  review;  and  3) 

participation in statewide preservation planning programs.  

 

Twenty‐five  South  Carolina  communities  have  been  certified  by  the  National  Park 

Service  as  meeting  the  Certified  Local  Government  criteria.    Neighboring  local 

governments  that have gained CLG status  to date  include  the Town of Lexington,  the 

City  of Columbia,  and  the City  of  Laurens.    The City  of Newberry  has  taken  steps 

toward meeting  the CLG criteria with  the  formation of  the City Architectural Review 

Board, the revision of the Board’s by‐laws and rules of procedure, and the adoption of 

the Historic Preservation Ordinance.  City Council formally adopted a special property 

tax  assessment  for  rehabilitated  historic  properties  to  encourage  the  rehabilitation  of 

historic  properties  through  local  economic  incentives  and  promote  the  City’s 

community development  and  redevelopment  goals.    The City  has  also  reviewed  the 

qualifications of Board members  to  identify  the need  for professional competencies as 
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required  by  the  SCDAH.    The  Board  determined  the  need  for  additional  member 

expertise  in architecture,  landscape architecture, engineering and historic preservation 

in order the meet the more stringent SCDAH board criteria.   

 

9.  Heritage Tourism   

 

As outlined in the Economic Development Element, heritage tourism yields significant 

additional economic opportunities to area businesses and residents through the creation 

of  retail  and  service  businesses  including  arts  and  culture,  historical  tours  and  sites, 

foods and related products. The growing emphasis on heritage tourism holds economic 

promise  for  many  communities  in  South  Carolina,  particularly  Newberry,  that  are 

poised to benefit from continued development of the regional heritage tourism market.  

Such  tourism  is  an  attractive  economic  development  option  for  the  City  because  it 

preserves  the  community  character,  instills  local  pride,  promotes  community 

investment, and generates local employment and entrepreneurial opportunities. 

 

In addition to visiting historic places and museums during their trips, heritage visitors 

enjoy  shopping, parks,  cultural events and  festivals, and outdoor  recreation activities 

such as hiking, fishing or hunting.  Of the current top 10 historical tourism destinations 

in South Carolina, neighboring Columbia and Greenwood  rank  4th  and  6th highest  in 

annual  visitors,  respectively.    Proximity  to  these  cities  offers  the  City  of Newberry 

significant opportunities to tap into the regional heritage tourism market.  The City and 

County can continue to build upon heritage tourism assets that include historic sites of 

regional  and  national  significance,  cultural  attractions,  family  festivals,  and  diverse 

retail  offerings.    Key  to  growing  the  heritage  tourism  sector  in  Newberry  is  the 

continued  cooperation of public  and private  interests  in marketing, preservation  and 

revitalization, and programming.   

 

The Capital City/Lake Murray Country Regional Tourism Board represents four South 

Carolina counties – Newberry, Lexington, Richland, and Saluda.   The office promotes 

the  region  as  a  tourism  district  rich  in American Revolutionary War  and Civil War 

history,  diverse  educational  and  cultural  attractions,  outdoor  recreation,  and 

entertainment.   The  office  is  funded by  the  SC Department  of Parks, Recreation  and 

Tourism  as  one  of  the  Stateʹs  eleven  tourism  regions.   The  goals  of  the  office  are  to 

promote  tourism  to  stimulate  the  economic  and  cultural  environment,  provide 

recreational  opportunities,  enhance  recreational  facilities  and  public  services,  and 

promote good business.  The Tourism Board operates a Visitorʹs Center on Highway 6 

that is open seven days a week. 
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The Newberry County Chamber of Commerce is the lead tourism promotion agency in 

the  County.    The  Chamber  participates  in  the Newberry Multi‐Agency Advertising 

Campaign – a  joint  initiative with  the City of Newberry,  the Newberry Opera House, 

and Newberry College.  The Chamber operates the Newberry Visitors Center, located in 

the Public Lounge on the Main Street side of the Old Courthouse.  Founded in 1916 by 

Mary Ann Butler Evans,  the Public Lounge was  created  to  serve  the need  for public 

restrooms and provide a gathering place for women and children who had to come to 

town with  the men  to do business.   The Lounge  is considered  to be  the oldest public 

parlor of its type in the country.  Converted to the Visitors Center in 1996, the Lounge 

now offers information on area attractions and historic sites as well as local restaurants, 

antique  shops  and  businesses.   Pre‐arranged  group  tours  and  step‐on  service  is  also 

available from the site. 

 
C.  CULTURAL RESOURCES  

 

Cultural  resources  envelop  the  broad  spectrum  of  the  heritage,  the  traditions,  the 

religions  and  the  arts  of  a  community.    Participation  and  awareness  of  the  arts  can 

significantly  enrich  the  quality  of  life  for  residents.    Partnerships  among  the  School 

District, civic groups, churches, higher education, and  local business and  industry can 

mobilize local cultural opportunities to increase exposure to the arts for residents of all 

ages and backgrounds. 

 

The importance of the arts as an economic industry is supported by the magnitude of its 

impacts on wages and salaries,  jobs, and economic output in South Carolina.   Overall, 

the cultural sector provides more than $686 million in earnings, nearly 30,000 jobs, and 

$1.8 billion  in output.   The cultural  industry earnings  impact amounts to 1.3% of total 

statewide  earnings, while  the  associated  job  impact  represents  1.6% of  total nonfarm 

employment.   In short, for every $100 of wages and salaries earned in South Carolina, 

approximately  $1.30  is  linked  to  the  cultural  industry  and  of  every  100  jobs,  1.6  are 

directly or indirectly linked to the arts. 

 

1.  Cultural Facilities  

 

Cultural  facilities  are  buildings  and  places where  cultural  programs  are  housed  and 

provide  public  access  points  for  the  arts.   Newberry  has  a  diverse  range  of  cultural 

venues  for  residents  and  tourists  alike  that  include  a museum,  an  acclaimed Opera 

House, libraries, community festivals, and the diverse offerings of a private liberal arts 

college. 
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a.  Museums 

 

The  Newberry  County  Historical  and  Museum  Society  is  located  in  the  historic 

Coppock House,  circa  1820,  on  five  acres  of  land  overlooking  downtown Newberry 

behind  the Public Safety Complex.   The Museum grounds  include  the old Water and 

Lights  Building,  circa  1929,  and  the  Gauntt  House,  circa  1808.    The  Museum  has 

accumulated an impressive collection of artifacts and displays, relative primarily to the 

history of Newberry County.  The facility is open on the first and third Saturday of each 

month from 1:00‐4:00 p.m. and upon request for showings to groups and individuals.  

Although there is no admission charge, donations are accepted. 

 

b.  Libraries 

 

Library  service  in Newberry  County  dates  back  to  the  early  1800ʹs.  The Newberry 

Library Society was organized prior to 1804 and was incorporated by the legislature in 

1807 with the original incorporation extended for an additional fourteen years in 1820.  

The books in the library were selected and purchased in Boston and were housed in the 

Clerk  of Courtʹs Office.   A  century would  pass  before  another  organized  effort was 

made to provide public  library service to the Newberry residents.   This effort was  led 

by  the Womenʹs  Club  of Newberry  and  resulted  in  the  formation  of  the Newberry 

Library Association.   The Association opened its first library in 1904 with 125 donated 

books  in  a  room  of  the Mower  Store.    The  library  was  soon  relocated  to  the  old 

Newberry Courthouse which at that time served as the Community Hall.   In the mid‐

1930s,  the  County  Council  of  Farm Women  began  to  promote  a  county‐wide  rural 

library service.  

 

Under the Works Progress Administration (WPA), a major library project was initiated 

to serve both the City and County.  Following the end of WPA support, the Newberry 

County Delegation provided funds for the continuation of the library program until the 

Library responsibility was assumed by the County Board of Commissioners and  later, 

by the Newberry County Council. 

 

In 1941 the Newberry County Library and the Newberry City Library were merged into 

a  single  system.    By  1948,  the  Newberry  County  Library  was  consolidated  with 

neighboring Saluda County to form a regional library to serve both counties.  The main 

branch of the Newberry Library was originally housed  in the County Courthouse and 

was moved to its present location in the renovated post office building at the corner of 

College  and  Friend  Streets  in  the  City  of  Newberry  in  1968.    In  1998,  the  State 

Legislature  passed  an  act mandating  the  governing  bodies  of Newberry  and  Saluda 

Counties establish independent public library systems for each county. 
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The Newberry County Library operates two locations – the main library is located in the 

City of Newberry on Friend Street, with a branch in the Town of Whitmire.  The Library 

is  housed  in  a  6,500  square  foot  building.    Current  library  holdings  include  nearly 

56,000  books,  1,470  audio  materials,  678  video  materials,  and  subscriptions  to  156 

periodicals.   Library  activities  include  weekly  story  times  for  toddlers  and  for 

preschoolers  that  include stories, songs,  fingerplays, and crafts.   Monthly Friends Book 

Discussions  offer  adults  an  opportunity  to  read  and discuss  current  literature.    Junior 

Book Discussions are held for children 8 years and older that promote group reading and 

discussion  of  books  of particular  interest  to  ʺtweenagers.ʺ    Summer programs  at  the 

Library include a Bookworms summer story time for children 5‐7 years old and a Lap Sit 

story  time  for  babies  up  to  17 months  old,  accompanied  by  a  Closing  Party  held  to 

celebrate  reading  achievement  over  the  summer.    In partnership with  the Newberry 

County First Steps, the Library also provides outreach to children in public and private 

schools  to  encourage  reading  at  both  school  and  home.  The  annual  Book  Sale  is 

organized each October by the Friends of the Library as a fundraiser. 

 

Plans are underway to construct a new library two blocks from the present location at 

the corner of Nance, Johnstone, and Friend Streets.  This new 21,200 square foot facility 

will allow room  for collection growth, as well as expanded programming  for children 

and adults.   The number of public access computers and Internet access points will be 

doubled from 12 to 24 and a meeting room will be added with a capacity for 80 persons.  

The new  library will also have a dedicated South Carolina Room  that will  include  local 

history and genealogy resources.       

 

The Wessels Library of Newberry College houses a comprehensive collection of more 

than  90,000  books,  periodicals,  and  non‐print  materials.  Through  its  inter‐library 

arrangements,  students  and  faculty have  access  to  research materials  throughout  the 

nation.   A special collections room of  the Library contains many historical documents 

relating to Lutheranism and to the local area as well as a special facsimile of the Book of 

Kells. 

 

The Newberry County Center Library Resource Center of Piedmont Technical College 

(PTC)  offers  student  computer  access  to  on‐line  Library  resources;  reference  books 

including  encyclopedias,  atlases,  almanacs,  dictionaries,  directories,  handbooks,  and 

manuals;  a  photocopier;  and  magazines  and  local  newspapers.    To  provide  extra 

support and resources  for all PTC students,  the Newberry Center Library has  formed 

cooperative agreements with local libraries, including the Wessels Library of Newberry 

College and the Newberry County Library.   
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c.  Performing Arts Centers  

 

The Newberry Opera House was built  in 1882 and serves as a visual  landmark for the 

City of Newberry.   Designed by G.L. Norman as a community and civic building  in a 

style unique to the period, the French Gothic style building was built of brick from local 

brickyards, had two floors and a 130‐foot clock tower.  The original building housed a 

first  floor with  two  stores,  a  fire  station,  a  city  council  chamber,  clerkʹs  office,  and  a 

police office with three cells.  A performance hall and stage comprised the second floor. 

During  its  prime,  the Opera House  presented  some  of  the  nationʹs  best  performers 

including  touring  companies  of New York plays, minstrel  and variety  shows,  famed 

vocalists  and  lecturers,  magicians,  novelty  acts  and  boxing  exhibitions,  drawing 

residents from throughout the Midlands. 

 

Silent  films were  shown  at  the Opera House  in  the  early  1900s  and  in  the  1930s  the 

Opera House was remodeled as a movie theatre.   The Opera House closed as a movie 

theatre in 1952 and by 1959, the building was in decline.  After standing largely unused 

for many years,  the building was  in danger of being  torn down.   Preservation of  the 

historic Newberry Opera House was promoted by  the Newberry Historic Society and 

other community groups and in 1970, the building was placed on the National Register 

of Historic Places. 

 

In 1992,  the Newberry Opera House Foundation was  formed  to  lead  fundraising and 

renovation  efforts  for  the  historic  facility. Over  the  next  several  years, more  than  $6 

million  in  public  and  private  funding was mobilized  to  support  the  comprehensive 

restoration of the facility.  An additional 10,000 square feet was added to the building, 

creating  a  full  theatrical production  facility. The  first  floor was  redesigned with  two 

grand  entrance  lobbies,  restrooms,  a  catering  area,  and  a  box  office.    The  theatre  is 

equipped with  state‐of‐the‐art  lighting  and  sound  systems,  a pneumatically  operated 

orchestra  pit,  and  a  full‐sized  soundproofed  rehearsal  hall.    The  427‐seat  theatre 

provides  a  state‐of‐the‐art  venue  for  acts  ranging  from  country  music  concerts  to 

Broadway  productions.    Since  its  reopening,  performances  have  included  operas, 

musicals, jazz concerts, vocal and other performances. 

 

The  rebirth of  the Opera House has  spurred an economic and cultural  renaissance  in 

Newberry,  serving  as  a  catalyst  for  increased  tourism  and  further  preservation  and 

rehabilitation activities in the downtown core.  The Newberry Opera House project has 

received numerous awards and recognition including the State’s 2000 Heritage Tourism 

Award which  recognizes  the use of South Carolina’s cultural and historic  resources  in 

the promotion and development of  tourism and  the 2003 Governor’s Cup which  is an 

award presented annually by  the SC Department of Parks, Recreation and Tourism to 
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an  entity  that  through  tourism  has  made  significant  contributions  to  the  State’s 

economy and its general quality of life.  The project also earned statewide recognition in 

2002 through the Municipal Association’s annual Achievement Award program presented 

to  the City.   Most  recently,  in  2004,  the Newberry Opera House  Executive Director 

Deborah  Smith, was  named  a  SC Ambassador  for  Economic Development  by  the  South 

Carolina Department of Commerce and the Governor’s Office. 

 

The Ritz Theater is an Art Deco Style facility built in 1936 for use as a movie theater.  At 

its  opening,  the  Ritz  was  the  first  theater  south  of  Washington  to  have  the  new 

Microphonic Sound system.   The downtown theater was a single‐screen movie theater 

with a  seating capacity of 800.   The Ritz eventually went  the way of most old movie 

theaters – closing its doors until the mid 1970s.  

   

The Ritz  is now  the current home of  the Newberry Community Players.   The  theater 

production  group  purchased  the  Ritz  in  1974,  with  long‐range  plans  to  gradually 

restore the theater.  The Players current fundraising campaign is focused on generating 

the additional funds needed to restore the Ritz to its former Art Deco appearance.  The 

group has plans to hire an architect to develop a detailed restoration plan.   The future 

renovation  of  the  theater  will  position  the  Ritz  as  the  second  anchor  in  the  City’s 

developing downtown arts district. 

 

2.  Annual Festivals and Special Events 

 

Local governments, cultural and civic organizations, and  the private sector can play a 

valuable  role  in providing  recreational, cultural, and entertainment opportunities  that 

enhance the sense of community for residents, attract tourists, and reinforce the position 

of the traditional downtown district as a community focal point.  The City of Newberry 

hosts numerous  festivals and special events  throughout  the year  for  the enjoyment of 

residents and visitors. These events range from holiday parades and fireworks displays 

to the largest horseshoe tournament in South Carolina and a liver nips cook‐off.  
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Table 5‐4.  Annual Festivals and Special Events in the City of Newberry 
 

Event  Location  Date  Activities  Sponsors 

Irish Fling  Downtown  March  Music, food, vendors, 

children’s activities 

City of Newberry 

Parks & Recreation 

Easter Parade  Downtown  April  Parade and tea party at 

Community Hall 

Downtown 

Merchants 

Pork in the Park  Downtown  April  Chicken and pork rib 

BBQ cooking contest, 

BBQ vending, music, 

entertainment and kids 

rides 

City of Newberry 

Parks & Recreation 

Taste of 

Newberry 

Downtown  June  Food catered by 

Downtown restaurants 

and music  

Newberry Opera 

House/City of 

Newberry Parks & 

Recreation 

July 4th 

Fireworks 

Newberry 

College 

July  Fireworks display and 

family picnic 

Newberry Police 

Department 

SummerFun   Marion 

Davis Park 

August  Horseshoe tournament  City of Newberry 

Parks & Recreation 

Ocktoberfest  Downtown  October  Music, children’s 

activities, local food 

vendors, motorcycle 

and classic car displays, 

culinary stage, and 

local, regional and 

national entertainment 

City of Newberry 

Parks & Recreation 

Christmas 

Parade 

Downtown  December  Parade  Newberry Jaycees 

Christmas Tour 

of Homes 

Various  December  Home Tours  Newberry Chamber 

of Commerce 

 

The Newberry County Fairgrounds are also located in the City on Adelaide Street and 

serve as the site of the annual Newberry County Fair.  The Fair features livestock shows, 

food  &  vendor  booths,  rides,  and  stage  entertainment.    The  facility  also  hosts  the 

County Agricultural Festival, the Newberry Farmers Market, a Fall Rodeo Festival, an 

annual Halloween Haunted House,  and  a Master  Gardener’s Market  twice  a week 

during  the  summer.    The  Fairgrounds  are  governed  by  a  Fairgrounds  Commission 

appointed by the Newberry County Council.   
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3.  Community Art 

 

Public art is designed to be accessible to all residents and integrated as a visual part of 

everyday activities.  Public art can be located in a public square, street side, in parks, as 

well as in or on public buildings.  This art typically takes the form of sculpture, murals, 

monuments, signs, and other easily accessible works of art.  While the City of Newberry 

has not developed  a  formal public  arts plan, preliminary discussion of  the need  and 

potential  for a community art program has begun.   The development of a public arts 

program would be a natural extension of the City’s cultural arts strengths. 

 

In 2002, the City applied for and was awarded a South Carolina Arts Commission grant 

to  place  a  mural  at  Jeze  Belles  restaurant  on Main  Street.    The  City  also  recently 

underwrote  the  reconditioning  of  a  vintage  Coca‐Cola mural  by  local  Eagle  Scouts 

partnering with a  local artist.   The mural  is  located  in  the parking  lot across  from  the 

newly renovated Conference Center.       

 

4.  Arts and Cultural Organizations   

 

The South Carolina Arts Commission  (SCAC)  is an autonomous  state agency  tasked 

with  advancing  and  promoting  excellence  in  the  arts  in  South  Carolina.    The 

Commission was created in 1967 to build a thriving arts environment for the benefit of 

all South Carolinians.   The Arts Commissionʹs primary  source of  funding  is  state  tax 

dollars appropriated by the SC General Assembly.  Federal grants through the National 

Endowment  for  the  Arts,  coupled  with  private  foundation  grants  and  community 

sponsors,  comprise  the  Commissionʹs  secondary  funding  sources.    Each  county  is 

assigned to an arts coordinator, who provides technical assistance to local communities 

and groups. Discipline‐specific arts coordinators are available  to artists and statewide 

organizations. 

 

SCAC  offers  several  grant  programs  for  individual  artists,  arts  organizations,  and 

public schools.  SCAC grants to organizations include annual and long‐term operating 

support, cultural tourism initiatives, cultural visions, art facility projects, and quarterly 

project awards.  Assistance to individual artists includes artist fellowships, folk life and 

traditional arts apprenticeships, and quarterly projects.   Grants assistance to schools is 

primarily available through two programs that enrich arts education at the school level.   

 

Nine Newberry‐based organizations and  events have  received more  than  $200,800  in 

grant  funding  from  the Commission  since  2000.    For  instance,  the Newberry Opera 

House was a 2007 recipient of a Long‐Term Operating Support grant, a Leadership grant, a 

Facilities grant, and a Cultural Tourism grant.   Both Boundary Street Elementary School 
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and Newberry High  School  received  2007  Arts  in  Education  grants.    The Newberry 

Players received a 2007 Cultural Visions grant for advanced planning for the renovation 

of the Ritz Theatre.  Over the last seven years, grants to individual artists in Newberry 

County have gone to two local artists.  
 
The Humanities Council  of  South Carolina  (THCSC)  seeks  to  enrich  the  cultural  and 

intellectual  lives  of  all  South Carolinians  by  increasing  public  understanding  of  and 

support for the humanities; telling the human story by awarding grants for high‐quality 

public  programs;  by  generating  special  humanities  initiatives;  and  by  bringing 

humanities  perspectives  to  bear  on  contemporary  issues.    The  Humanities  Council 

offers multiple grant programs that promote the knowledge and understanding of the 

history  and  culture  of  South  Carolina.   Mini‐grants  are  available  for  projects  under 

$1,200  and major  grants  support  larger  initiatives  up  to  $15,000.    Typical  recipients 

include  libraries, museums,  schools,  churches,  civic  groups,  and  historical  and  arts 

councils.   

 

The South Carolina Department of Parks, Recreation and Tourism (SCPRT) is a cabinet 

agency assigned to operate and manage South Carolina’s state parks, to market the state 

as a preferred vacation destination and  to provide assistance  to  local communities  for 

parks,  recreation  and  tourism development  and promotion.    SCPRT  offers  a Tourism 

Partnership  Fund matching  grant  program  for  local  governments  and  non‐profits  to 

promote  tourism  marketing,  festivals,  attractions  and  events.    Festival  and  Event 

Marketing grants are available  for up  to $20,000, while Attraction Marketing grants are 

available  for  up  to  $40,000.   Newberry  County  is  classified  as  one  of  40 Developing 

Market  counties  –  a  designation  for  counties  that  collect  less  than  $900,000  in 

Accommodation Taxes  annually  –  and  qualifies  for up  to  $200,000  in  grant  funding.  

The City has applied for and received one SCPRT Festival and Event Marketing grant to 

date.  The SCPRT grant program offers the City and its partners multiple opportunities 

to support local cultural tourism development.    

 

The Newberry Opera House Foundation was formed in 1992 to support the renovation 

and operation of the Newberry Opera House (NOH).  The revitalization of downtown 

Newberry was  launched with  the  establishment  of  the Foundation.   The  Foundation 

Board, appointed by City Council, was charged with developing the project concept for 

the renovation of the Opera House and establishing a viable public/private partnership 

to  raise  the  required  funding.    Among  the  initial  goals  of  the  Foundation  and  its 

partners  in  the project were  to: 1) use  the  renovation of  the Opera House and public 

streetscape improvements as a catalyst to motivate private property owners to renovate 

and market  their  downtown  buildings;  and  2)  to  utilize  the  high  disposable  income 

customer  base  generated  by  the  Opera  House  programming  to  support  existing 
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businesses  and  foster  the  creation  of  new  businesses.    The Newberry Opera House 

Foundation,  in  close  partnership with  the  City  of Newberry  and  the  private  sector, 

successfully  renovated  the  Opera  House  at  a  cost  of  $6  million.  The  Foundation 

successfully  raised  $2.75 million  and  the  City  issued  $3.25 million  in  tax  increment 

financing for the balance of the project cost. 

   

Support of the Foundation continues through private donations, ticket sales, and grants.  

Through  recent  gifts,  the  Board  now  administers  a  growing  operations  endowment, 

with current assets at more than $2.8 million.  The Foundation continues in its mission 

to  support  Opera  House  functions  by  booking  popular  performances  that  are 

financially  viable  and  generate  significant  downtown  traffic  to  support  economic 

development  including  the  production  and  staging  of  theatre,  performances,  and 

concerts.  It also advances its cultural arts mandate to provide educational and cultural 

opportunities  to  residents  of Newberry County  and  surrounding  rural  communities.  

The  Foundation  is  responsible  for  operation  and  management  of  the  NOH  and 

maintenance of the premises and holds a lease on the Opera House building with sole 

interest,  subject  to  liens,  in  the  leasehold  improvements  made  subsequent  to  the 

agreement.   With  the  exception  of  ex‐officio  members,  each  Foundation  director  is 

required to be an active fundraiser in order to maintain his or her position on the Board.   

 

The Newberry Opera Company is South Carolinaʹs only working opera company.   The 

Company, formed upon completion of the extensive Opera House renovations, is a non‐

profit organization that seeks to bring the community a variety of cultural experiences 

by offering a few choice productions each season. 

 

For more  than  three decades,  the Newberry Community Players have presented  live 

theater  at  their  home,  the Ritz  Theater.    The  Players  are  an  all‐volunteer,  non‐profit 

group  that  is currently conducting a campaign  to  fund  the renovation costs  to restore 

the  Ritz  to  its  original  Art  Deco  condition.    Each  year,  the  Newberry  Community 

Players offer four stage performances including a musical and a childrenʹs show.    

 

The Newberry Community Choir  has  two major  performances  each  year  ‐  an  Easter 

cantata  presented  during  the  week  before  Holy  Week  and  a  Christmas  program 

presented  in early December.   Performances are held at Newberry Elementary School.  

Admission to the community choir performance is free, but donations are accepted.  

  

Members of the Newberry Ballet Guild both teach and perform in the community.  The 

Guild  is housed at  the Griffin School of Dance and holds annual performances at  the 

Newberry Opera House.  
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Each year, Newberry College sponsors nearly 60 cultural events ranging from concerts 

and plays  to art exhibits and  lectures.   The Newberry College Fine Arts and Lectures 

Series brings  to  the campus a variety of nationally and  internationally known groups 

and individuals. Students are admitted free of charge with a College ID Card to most of 

these events.   Newberry College students must attend an average of  three events per 

semester from the Fine Arts and Lectures series  in order to qualify for graduation.  The 
annual  series  includes  a wide  range  of  offerings with  a  2006  selection  that  included 

piano  recitals,  jazz  performances,  faculty  lectures,  Central/South  American music,  a 

Holocaust survivor presentation, a Shakespeare Festival and live theatre.     

 

The  Newberry  College  Singers, Madrigal  Singers,  and  Newberry  Concert  Band  are 

ensembles comprised of students at the College.  Every music major is required to take 

part in either the Marching Band, Concert Band, or the Newberry College Singers each 

semester. These performance groups  are  also open  to non‐music majors by  audition.  

The  Newberry  College  Singers  is  the  premier  large  vocal  ensemble  at  Newberry 

College. Since the founding of the ensemble in 1932, the Newberry College Singers have 

established an excellent choral music tradition.   The choir is one of the oldest traditions 

on campus and continues  to perform a wide variety of choral music  from  the Middle 

Ages through the 21st Century.  Annual performances include the Parents Concert and 

the Christmas Concert, as well as a multi‐concert  tour  in churches and  schools on an 

annual  tour  that varies  in destinations  from Florida  to Europe.   The Choir culminates 

this annual  tour with a Home Concert  in Newberry.   The choir also  sings on and off 

campus  in  other  special  engagements,  including  the  St.  Johnʹs Lutheran Anniversary 

Celebration and  the Newberry College Hymn Festival.   The Madrigals  is  the premier 

small  vocal  ensemble  at Newberry College  founded  in  the  1970s  and  specializing  in 

choral chamber music. 

 
D.  OTHER RESOURCES  

 

1.  Educational Institutions 
 
Newberry  College  celebrates  150  years  of  service  and  educational  leadership  to  the 

Newberry  community,  the  State  of  South  Carolina,  and  the  Lutheran  Church.    The 

College was  founded  in  1828  as  a  Lutheran  seminary  and  classical  academy  at  the 

annual meeting of the Lutheran Synod in South Carolina and adjacent states.  The new 

seminary‐academy opened  its doors  in 183l near Pomaria and moved  to neighboring 

Lexington County in 1834 where it would remain for another two decades.  In 1854, the 

Synod voted to make the institution a degree‐granting college and in 1855 to move it to 

Newberry. 
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Thirty years later, the College was chartered as a college by the State of South Carolina.  

Newberry  College  prospered  until  the  Civil War.   With  nearly  all  the  faculty  and 

students called  into military service and the only college building occupied by federal 

troops by  the end of  the War,  the College  faced a severe  financial crisis.    In 1868,  the 

College was moved to a new home in the northwestern corner of the State to Walhalla.  
However, by  1877,  through  the  continued  efforts  of Newberry  residents,  the College 

returned to its site in Newberry. 

 

Although  the  Synod  discontinued  operating  the  Seminary  for  several  years,  it was 

reopened again at Newberry in 1884 where it remained until 1898 when it was moved 

once again  to Mt. Pleasant.    In 1911,  the Seminary was again  relocated  to  its present 

location  in Columbia.   The College has maintained  its  association with  the Lutheran 

Church and today is affiliated with the South Carolina, Southeastern, Florida‐Bahamas, 

and Caribbean Synods of the Evangelical Lutheran Church of America (ELCA). 
 
Newberry Collegeʹs 90‐acre, wooded campus is located less than a mile from downtown 

shopping areas.   The Collegeʹs 21 buildings and athletic facilities are well‐equipped to 

serve student needs. The College centers on a quadrangle that  is heavily planted with 

azaleas, and other trees and shrubs.  The quadrangle is anchored on three sides by four 

campus  buildings  listed  in  the National  Register  of Historic  Places  –  Smeltzer Hall, 

Keller Hall, Holland Hall, and Derrick Hall.  These four buildings ring three sides of the 

quadrangle.  On the fourth side of the quadrangle are the McClurg Center for Teaching 

and Learning, the Langford Communications Center, and Wessels Library. 

 

The Herman Langford Communications Center, completed  in 1990, has state‐of‐the‐art 

communications  facilities  including  a  TV  studio,  radio  station,  and  audio  and  video 

production suites. The McClurg Center  for Teaching and Learning houses classrooms, 

seminar  rooms,  computer  laboratories,  art  studios  and  offices.    The  Alumni Music 

Center  houses  a  150‐seat  recital  hall,  practice  rooms,  a  band  room,  offices,  and 

classrooms. 

 

Opportunities for Newberry College student  involvement  in cultural activities  include 

the  choir,  a  jazz  ensemble,  drama/theater,  a  literary magazine,  the marching  band, 

music  ensembles,  musical  theater,  a  radio  station,  student  government,  student 

newspaper, a television station, and the yearbook. 

 

 The  Newberry  County  School  District  currently  offers  arts  education  and  music 

programs through  individual schools.   District‐wide strategic plan goals related to the 

arts  include  implementing  a  quality,  sequential  K‐12  fine  arts  program.    Plans  to 

accomplish  this goal  include:  the hiring of a district  level administrator  to  coordinate 
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fine arts instruction activities; the addition of instruction in under‐represented arts such 

as  drama,  dance,  strings,  and  visual  arts;  and  the  creation  of  district‐wide  events  to 

recognize exceptional student achievement in visual arts, choral music and instructional 

music to include a district arts show and all‐county ensembles.  The long‐term strategies 

of  the  5‐year  plan  also  recommend:  increasing  the  integration  of  arts  across  the 

curriculum; establishing a district‐wide publication  featuring  student  created writing; 

preparing  a district  fine  arts  curriculum  guide; developing  an  arts  advocacy plan  to 

increase public awareness of arts; and the creation of a district arts calendar. 

 

Several  schools  that  serve City  residents have  artists‐in‐residency programs with  the 

assistance of grants from the SC Arts Commission.  Since 2000, three Newberry County 

schools and the School District have received SCAC Arts in Education grants – including 

Boundary Street Elementary ($14,550 in total funding for an ABC Advancement grant, a 

Quick  Start  artist  residency  grant,  a  Comprehensive  Planning  grant,  and  a  grant  to 

support site specific artist work at the School), Newberry High School ($750 for a Quick 

Start artist  residency grant), and  the School District  ($1,840  for an Artist  in Residency 

Plus multi‐site grant). 
 

Newberry Academy, with approximately 330 students,  is  the  largest privately‐owned 

school in the County serving pre‐school through the twelfth grade. Located within the 

Newberry city limits, the School has served Newberry County for more than 40 years.  

The Academy emphasizes music as a key part of all students’ curriculum.  Music classes 

are required through fourth grade and students must choose between chorus and band 

between  fifth  and  eighth  grades.   Middle  school  and  high  school  choruses  offer  an 

opportunity  for  students  to use  their  talents  to  entertain at  school  functions and also 

participate  in  choral  clinics  and  competitions.  Band  is  offered  from  fifth  grade  and 

Newberry Academy  is  the  smallest private or public  school  in  the State  to provide a 

marching band program.  The band also entertains at school functions and participates 

in local Christmas parades.   

 

2.  Religious Institutions 

 

Churches provide numerous benefits to the community ranging from serving food and 

providing emergency assistance to those in need, to contributing funding and volunteer 

hours  to  local  charitable  service  organizations  such  as  the  Free  Medical  Clinic  of 

Newberry.  Churches are a vital partner in broadening access to cultural opportunities 

as well.   Many  local  churches host  annual  community  concerts, provide  after  school 

activities and summer camps, and youth activities.  
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Churches have played an  important  role  in  the early development of Newberry, and 

continue  to have  a  significant  impact.   Based  on  the prevalent  ethnic  background  of 

early immigrants to the area – German, Scottish and English – the early churches were 

Presbyterian, Lutheran and Methodist.  There are now more than 240 congregations in 

Newberry County  that  include more  than  10  denominations  –  Lutheran, Methodist, 

Presbyterian, Episcopal, Roman Catholic, Baptist, African Methodist Episcopal, Church 

of  Jesus Christ  of  Latter‐day  Saints, Assembly  of God,  Jehovahʹs Witness  and many 

other non‐denominational and independent churches.   

 

3.  Non‐Arts Organizations 

 

The Newberry Observer  is published  three  times  a week  ‐ Monday, Wednesday  and 

Friday.    Although  not  the  first  newspaper  in  Newberry,  The  Observer  has  the 

distinction of being one of  the  earlier ones.    In 1980, Newberry Publishing Company 

moved  into  its  present  plant  on Main  Street  in  a  13,500  square‐foot  building  that 

formerly housed Winn‐Dixie.  The newspaper was a Knight‐Ridder owned publication 

from 1986 to 2000, when it was acquired by Spartanburg‐based Crescent Media Group 

Inc.  The paper has a circulation of 7,000. 

 

Newberry Magazine is the lifestyle magazine of Newberry County and features colorful 

articles  on  local  residents  both  past  and  present,  cultural  activities  and  events, 

restaurants and other points of interest. The magazine is published six times a year and 

distributed free of charge at 60 outlets throughout the County. 

  

WKDK Radio has been  operational  since  1946  and has  a  long history  of  community 

involvement and  service  to Newberry County and  the  surrounding area. The Station 

works  closely  with  Newberry  County  educational  institutions  including  Newberry 

College and  the Newberry County public and private schools, as well as diverse civic 

groups,  churches  and  organizations.   The WKDK  format  is  a  variety  blend  of Adult 

Contemporary and Oldies, with a strong emphasis on local news.  The Station provides 

regular meeting  coverage  of  the  School  Board,  City  and  County  Councils,  and  the 

Newberry County Memorial Hospital Board.  The AM radio station is locally owned by 

the Newberry Broadcasting Company and  is a key conduit of  information about  local 

events and festivals.  

 
E.  SUMMARY OF CONDITIONS 

 

The historic resources of the City and County contribute to the appeal of the area as a 

retirement destination, as a desirable place to work and live, and to a growing tourism 
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sector.  These resources will be instrumental in strengthening and enhancing the quality 

of  life of  the City  in  the  coming decade.   The  long‐term  ability of  the City  to  attract 

visitors, retirees and professionals will rest in large part on the quality of its rich historic 

and cultural resource base. 
 

 Unlike  many  of  the  smaller  towns  in  the  County  and  region  that  have 

experienced  population  declines  as  a  result  of  the  economic  shifts  from 

agriculture and textiles, the City of Newberry has maintained a slow, but steady 

increase in population over the last five decades. 
 

 The  City  and  County  jointly  sponsored  a  comprehensive  Historical  and 

Architectural  Survey  of Newberry  County  in  2003  that  assessed  1,537  properties 

throughout  the County  including 581 residential, 122 commercial, 7 religious, 3 

educational and 2 industrial properties within the City of Newberry. 
 

 Of the more than 250 Revolutionary War battles fought in South Carolina, many 

occurred in Newberry County.   
 

 There  are  currently  13  individual  properties  on  the  National  Register  and  9 

designated historic districts in the City of Newberry. 
 

 Within  the Midlands  region, Richland  and Newberry Counties  have  the most 

number of documented archaeological sites, with more  than 620 archaeological 

sites identified throughout Newberry County to date. 
 

 There are more than 320 cemeteries in Newberry County, with 12 cemeteries of 

note located within the current City boundaries. 
 

 The City of Newberry established an Architectural Review Board in 1996 that has 

issued  nearly  150  Certificates  of  Appropriateness  to  date  for  renovations, 

demolitions, and new construction activities within the historic district. 
 

 The City of Newberry is home to 9 annual festivals and special events that draw 

both residents and tourists in to the City.  
 

 One  of  two  historic  and  scenic  transportation  corridors  identified  within 

Newberry County that offer potential for inclusion in the National Scenic Byway 

Program connect the City of Newberry with Columbia.   
 

 Tourism marketing  for  the Newberry  area  is  coordinated  through  the Capital 

City/Lake Murray Country Regional Tourism Board and  the Newberry County 

Chamber of Commerce. 
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 Plans  are underway  to  construct  a  new  library  in  the City  that will  triple  the 

space of the current library facility.  
 

 The  rebirth  of  the  Opera  House  has  spurred  an  economic  and  cultural 

renaissance in Newberry, serving as a catalyst for increased tourism and further 

preservation and rehabilitation activities  in  the downtown core.   This  impact  is 

augmented  by  numerous  projects  including  the  Ritz  Theater,  the  Firehouse 

Conference Center, and the Newberry Hotel. 
 

 In addition  to  the numerous non‐profit arts organizations  in  the City, churches 

and  K‐12  and  higher  educational  institutions  play  an  important  role  in  the 

community  cultural  and  arts  offerings  as  well  as  contributing  to  the  overall 

quality of life for Newberry residents.  
  

 Although  there  are numerous  arts  organizations  in Newberry,  the  community 

lacks a coordinating arts council. 
   

 The City  of Newberry  is poised  to  take  advantage  of  its  Interstate  access  and 

capture  its  economic  potential  in  the  coming  years  armed  with  proactive 

planning, strategic marketing, and an  investment of public and private support 

and resources.  
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F.  GOALS, OBJECTIVES AND STRATEGIES FOR IMPLEMENTATION 
 

 
Goals/Objectives/Strategies 

 
Accountable Agencies 

Time Frame 
for 

Completion 
Goal 5.1.  Stabilize and improve property values and enhance the visual and aesthetic character of the City through 
historic preservation. 
Objective 5.1.1.   Continue to recognize the importance of the historic and cultural resources in the policies, plans and 
ordinances of the City to ensure that the unique character of the City is preserved and enhanced. 
Strategy 5.1.1.1.  Meet the eligibility requirements of the Certified Local 
Government program and pursue attainment of CLG status. 

City of Newberry 
 

2014 

Strategy 5.1.1.2.  Safeguard the City’s historic and cultural heritage, as 
embodied and reflected in historic structures, sites and districts through the 
continued and expanded use of tools including the Architectural Review Board, 
the Commercial District Design Review Guidelines, and the Historic Preservation 
Ordinance. 

City of Newberry 
 

On-going 

Strategy 5.1.1.3.  Explore expansion of Architectural Review Board responsibility 
to other historic districts and individually-listed structures to protect historic 
resources. 

City of Newberry 
 

2013 

Strategy 5.1.1.4.  Promote the identification and appointment of members with 
required professional qualifications to the City Architectural Review Board.   

City of Newberry 
 

On-going 

Strategy 5.1.1.5.  Promote the on-going improvement and maintenance of 
community appearance in historic neighborhoods and districts. 

City of Newberry 
Civic Clubs & Neighborhood 

Associations 

On-going 

Strategy 5.1.1.6.  Identify and address the protection of historical resources 
through the land use elements and land development plans, and land use 
regulations.  

City of Newberry 
Newberry County 

 

2014 

Objective 5.1.2.  Protect, enhance, and preserve improvements, sites and districts which represent or reflect elements 
of City, regional and State cultural, social, economic, political and architectural history. 
Strategy 5.1.2.1.  Continue to encourage the adaptive reuse of historic or 
architecturally significant buildings that connect the City with its history.   

City of Newberry 
Chamber of Commerce 
Private Property Owners 

On-going 

Strategy 5.1.2.2.  Maximize additional grant funding from the SC Department of 
Archives and History and other sources to support preservation and revitalization 
efforts.  

City of Newberry 
Private Property Owners 

On-going 

Strategy 5.1.2.3.  Promote awareness among individuals and business owners of 
the multiple Federal and State tax incentive and grant programs available to 
historic property owners. 

City of Newberry 
Chamber of Commerce 

 

On-going 

Strategy 5.1.2.4.  Actively support efforts to promote the inclusion of the US 
Highway 76 corridor linking Columbia to Newberry in the National Scenic Byway 
Program.  

City of Newberry 
Chamber of Commerce 

Newberry County 
Central Midlands COG 

2019 

Strategy 5.1.2.5.  Preserve and maintain the Village Cemetery to include fencing, 
gating and an historical marker. 

City of Newberry 
Newberry County Historical &  

Museum Society 

On-going 

Strategy 5.1.2.6.  Research ownership of historic cemeteries with unclear titles 
and issues surrounding abandoned cemeteries entering public domain.  

City of Newberry 
Newberry County Historical &  

Museum Society 

2014 

Strategy 5.1.2.7.  Explore ways to capitalize on additional historic linkages such 
as the County’s Quaker tradition, the County’s location along the historic multi-
state Woodpecker Trail (SC Highway 121) automobile route, and its proximity to 
the SC Heritage Trail that runs through the adjacent county of Greenwood.   

City of Newberry 
Chamber of Commerce 

Newberry County 
Newberry County Historical &  

Museum Society 

2019 

Strategy 5.1.2.8.  Assist Newberry County in developing a viable reuse plan for 
the former library facility that promotes the preservation of the building as an 
historic asset.  

Newberry County  
Newberry County Library 

City of Newberry 

2011 

Strategy 5.1.2.9.  Recognize, build upon and promote the community’s 
Southern, African-American, German, agricultural, college town, and developing 
Hispanic cultures through local historical and arts institutions and programming.   

Chamber of Commerce 
City of Newberry 
Newberry College  

Newberry County Historical &  
Museum Society 

Public and Private Arts Groups 

On-going 
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Goals/Objectives/Strategies 
 
Accountable Agencies 

Time Frame 
for 

Completion 
Objective 5.1.3.  Promote increased resident and business owner awareness of the significance of cultural and 
historic resources. 
Strategy 5.1.3.1.  Educate the public on the benefits of historic preservation. City of Newberry 

Chamber of Commerce 
Newberry County Historical &  

Museum Society 

On-going 

Strategy 5.1.3.2.  Develop self-guided and guided walking tours of various areas 
of the City of Newberry to highlight the community’s historical and architectural 
significance. 
 

City of Newberry 
Chamber of Commerce 

Newberry County Historical &  
Museum Society 

2014 

Strategy 5.1.3.3.  Work with the School District and private schools to establish 
and deliver programs on historic preservation and community history. 

City of Newberry 
Newberry County School District 

Private and Home Schools 
Newberry County Historical &  

Museum Society 

On-going 

Goal 5.2.  Leverage the City’s historic and cultural assets as an integral economic development resource.  
Objective 5.2.1.  Promote and enhance the City’s attraction to residents, tourists and visitors, and serve as a support 
and stimulus to business and industry.   
Strategy 5.2.1.1.  Market the City and County of Newberry as an historic 
community.   

City of Newberry 
Newberry County  

Chamber of Commerce 

On-going 

Strategy 5.2.1.2.  Maintain and publish a community arts calendar. 
 

Chamber of Commerce 
Multi-Agency Advertising 

Campaign 

2014 

Strategy 5.2.1.3.  Pursue additional SCPRT grants through the Tourism 
Partnership Fund matching grant program for local governments and non-profits 
to supplement promotional efforts in tourism marketing for festivals, attractions 
and events in the Downtown area.   

City of Newberry 
Newberry County  

Chamber of Commerce 
Newberry Opera House 

On-going 

Strategy 5.2.1.4.  Ensure and expand the City’s role and visibility in the regional 
heritage tourism market through participation in regional tourism marketing 
plans, visitor’s centers, websites and other media. 
 

City of Newberry 
Newberry County  

Chamber of Commerce 
Capital City/Lake Murray 

Country Regional Tourism Board 

On-going 

Strategy 5.2.1.5.  Ensure that marketing materials, maps and related 
information are current, attractive and up-to-date. 

City of Newberry 
Newberry County  

Chamber of Commerce 
Capital City/Lake Murray 

Country Regional Tourism Board 
Newberry Visitors Center 

On-going 

Strategy 5.2.1.6.  Engage local and regional media in the active and on-going 
promotion of cultural resources and events to include print, radio, television and 
Internet coverage.     

City of Newberry 
Newberry County  

Chamber of Commerce 
Local Media 

On-going 

Strategy 5.2.1.7. Expand and develop a coordinated system of signage to direct 
visitors to key cultural and historical sites and resources in both the City and 
County. 

City of Newberry 
Newberry County  

Chamber of Commerce 

2017 

Strategy 5.2.1.8. Explore the addition of gateway signage that highlights the 
City’s historical, cultural and artistic resources. 

City of Newberry 
Newberry County  

Chamber of Commerce 

2017 

Goal 5.3.  Strengthen community-wide access and involvement in the arts.    
Objective 5.3.1.  Enhance and expand cultural program offerings for City residents in the visual and performing arts. 
Strategy 5.3.1.1.  Assist the School District and community arts groups in 
developing a comprehensive arts program in local schools. 
 

Newberry County School District 
City of Newberry 

Chamber of Commerce 

2019 

Strategy 5.3.1.2.  Maintain and publish a community arts directory. 
 

Multi-Agency Advertising 
Campaign 

2014 

Strategy 5.3.1.3.  Pursue alternative funding, diverse programming, and other 
methods to promote and expand interest in and access to the arts to all cultural, 
ethnic, age and economic class groups – with funding sources to include the 
National Endowment for the Arts, the SC Arts Commission, the SC Department 
of Parks, Recreation and Tourism, and the Humanities CouncilSC.   

City of Newberry 
Newberry County School District 

Newberry College 
Newberry Opera House 

Public and Private Arts Groups 

On-going 
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Goals/Objectives/Strategies 

 
Accountable Agencies 

Time Frame 
for 

Completion 
Objective 5.3.1.  Enhance and expand cultural program offerings for City residents in the visual and performing arts. 
(continued)  
Strategy 5.3.1.4.  Explore the creation of a public arts plan to integrate visual art 
in prominent public places. 
    

City of Newberry 
Chamber of Commerce 

Newberry College 

2019 

Strategy 5.3.1.5.  Explore the creation of a visual arts center in the City to 
provide a high visibility showcase for the visual arts. 

City of Newberry 
Newberry Opera House 

Public and Private Arts Groups 

2019 

Objective 5.3.2.  Strengthen the capacity of existing community arts and cultural organizations to support cultural 
enrichment, recognition of local artists, regional exposure, and maximize resources. 
Strategy 5.3.2.1.  Renew efforts to explore the creation of a Newberry Arts 
Council to coordinate and strengthen arts and cultural funding opportunities. 

City of Newberry 
Chamber of Commerce 

Newberry College 
Newberry Opera House 

Public and Private Arts Groups 

2014 

Strategy 5.3.2.2.  Sponsor a grants workshop for area arts organizations to 
highlight funding sources, promote partnerships, increase communications with 
State agency liaisons, disseminate best practices, and foster increased funding 
for local arts projects.   

City of Newberry 
Newberry Opera House 

Newberry College 
Newberry County School District 

2012 

Strategy 5.3.2.3.  Continue to support cultural and arts venues through annual 
appropriation of Accommodations Tax revenues.  

City of Newberry 
Newberry County  

On-going 

Strategy 5.3.2.4.  Assist the Museum in obtaining non-profit 501(c)(3) status to 
increase fundraising capacity. 

City of Newberry 
Newberry County 

Newberry County Historical &  
Museum Society 

2012 

Goal 5.4.  Support and strengthen the active involvement of diverse institutions in improving the quality of life for all 
City residents.    
Objective 5.4.1.  Continue to work with religious organizations in support of various outreach and service programs to 
improve the quality of life for City residents.    
Strategy 5.4.1.1.  Develop a consolidated directory of interfaith services, 
resources and outreach programs in the City. 
 

City of Newberry 
Area Faith-Based Organizations 

Newberry College  

2012 

Objective 5.4.2.  Continue to work with educational institutions in support of various outreach and service programs 
to improve the quality of life for City residents.    
Strategy 5.4.2.1.  Work closely with Newberry College administration and faculty 
to identify and prioritize community needs and maximize the impact of the 
College’s student service learning program. 

City of Newberry 
Newberry College 
Service Providers 

On-going 
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CHAPTER 6.  COMMUNITY FACILITIES ELEMENT 
 
The most basic and essential services needed by residents of the City are provided by 

and through community facilities.  Community facilities include the buildings, facilities, 

lands  and  services  needed  to  serve  the  public  health,  safety  and  welfare  and  are 

collectively known as the community infrastructure.  These assets help shape living and 

work  environments,  provide  the  physical  framework  for  the  attraction  of  new 

businesses and  employment opportunities and provide a  foundation  for new growth 

and development.   While many community  facilities are provided or administered by 

local government, others are offered by non‐governmental providers  such as utilities, 

hospitals, schools, and health care services. 

 

The  Community  Facilities  Element  provides  an  inventory  and  assessment  of  the 

facilities and services available in the City and surrounding areas.  The Element profiles 

community  facilities  including: government, annexation, water  service,  sewer  service, 

utilities,  solid  waste  collection,  floodplain  and  stormwater  management,  fire  and 

emergency medical services, police, education, health care, recreation and libraries.   

 
A.  GOVERNMENT 

 

Governmental facilities house activities, persons, and records used in the operation of a 

government  ‐  whether  local,  county,  state  or  federal.    The  need  for  additional 

governmental  facilities  is  directly  related  to  the  growth  of  a  community,  since  the 

addition of more people, more houses, and additional businesses and industries create 

the  need  for  new  and  expanded  governmental  services.    In  some  cases,  increased 

services  can  be  accommodated  using  existing  space.    However,  in  many  cases,  a 

substantial increase in services requires additional operational space. 

 

1.  City of Newberry 

 

Incorporated in 1832, the City of Newberry is the county seat of Newberry County.  In 

1948, the City adopted the council‐manager form of government.  The mayor is elected 

at‐large  for a  term of  four years.   Under  the  single‐member district plan approved  in 

September  1990,  the City  is  divided  into  six  districts,  each  represented  by  a  council 

member.  The Mayor presides over Council meetings as a Council member. 

 

The City Council appoints a City Manager  to serve as  the Cityʹs Chief Administrative 

Officer.    The City Manager  is  responsible  for  implementing  the  policies  of  the City 

Council,  directing  business  and  administrative  procedures,  and  appointing 
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departmental  officials  and  other  City  employees.    Under  the  direction  of  the  City 

Manager,  management  of  the  City  is  carried  out  through  10  departments.    Total 

employment for the City is 150, with Utilities, the Police Department and Public Works 

having  the  largest number of employees at 41, 34 and 24, respectively.   Table 6‐1  lists 

the City departments and employees per department.   

 

Table 6‐1.  City of Newberry Departments and Employees   
 

Department  Employees 

Planning & Development Services    4 

Human Resources    2 

City Manager    2 

Finance  12 

Fire  20 

Justice and Law    3 

Parks, Recreation and Tourism    8 

Police  34 

Public Works  24 

Utilities  41 

Total Employees  150 

Source: City of Newberry, 2007. 

 

The Newberry City Council appoints a  total of 52 members  to  eight different boards 

and commissions that have oversight responsibility for issues ranging from elections to 

the allocation of tax revenues (Table 6‐2). 

 

Table 6‐2.  City of Newberry Board and Commission Appointments    
 

Appointed Body  Members Terms 

Architectural Review Board  5  4 years 

Construction Board of Appeals   5  4 years 

Municipal Election Commission   3  5 years 

Planning Commission  7  3 years 

Zoning Board of Appeals  5  3 years 

Housing Authority  5  5 years 

Opera House Board  15  4 years 

Accommodations Tax Advisory Committee  7  no limit 

Source: City of Newberry, 2007. 

 

All  jurisdictions  in  South  Carolina  that  regulate  land  use,  including  the  City  of 

Newberry, must have a planning commission and a board of zoning appeals.  Members 

of both bodies are appointed by  the governing body of  the  jurisdiction covered –  the 
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county, city or  town council.   The duty of  the planning commission  is  to develop and 

carry out a continuing planning program for the physical, social, and economic growth, 

development and redevelopment of the community.  The planning commission directs 

the preparation and advises  the governing body on  the adoption of  the development 

and update of  the comprehensive plan.    It also directs  the preparation and update of 

land  use  regulations,  including  the  zoning  ordinance  and  land  development 

regulations, and provides recommendations on the adoption of such regulations to the 

governing  body.    The  City  Council  appoints  7  members  to  the  City  of  Newberry 

Planning Commission for a term of 3 years. 

 

The  role  of  the  board  of  zoning  appeals  is  quasi‐judicial,  and  includes  considering 

appeals to determinations made by the zoning official as well as hearing and ruling on 

applications  for  variance  from  the  requirements  of  the  zoning  ordinance.    The  City 

Council appoints 5 members  for  individual  terms of 3 years  to  the City of Newberry 

Zoning Board of Appeals. 

 

Local governments that include provisions for preservation or protection of historic or 

architecturally valuable districts, preservation and protection of  significant or natural 

scenic areas, or protection or provision for the unique or special character of a defined 

district in their zoning ordinance may appoint a board of architectural review (BAR) or 

similar body as part of the mechanism to administer such provisions.  The City Council 

appoints 5 members to the City of Newberry Architectural Review Board for individual 

terms of 4 years.   
 
The City’s budget provides  the means by which public services and  facilities are paid 

for  in  a  timely  and  efficient  manner.    As  such,  the  budget  is  one  of  the  primary 

implementation  tools  of  the  comprehensive  plan.    The  annual  budget  serves  as  the 

foundation  of  financial  planning  for  the City  of Newberry.   City  departments must 

submit requests for appropriations to the City Manager by mid‐April of each year.  The 

requests serve as the starting point for development of the proposed budget by the City 

Manager.  Once the proposed budget is completed, it is presented by the City Manager 

to the Council for review during May.  City Council is required to hold public hearings 

on the proposed budget and to adopt a final budget before July 1, the beginning of the 

City’s  fiscal  year.    The  line‐item  appropriated  budget  is  prepared  and  presented 

according to the funding source (such as the General Fund) and the department that is 

receiving the funds.   Although expenditures may not exceed budgeted appropriations 

for each fund unless authorized by the City Council, the City Manager is authorized to 

transfer  amounts  between  line  items  within  a  department.    Transfers  between 

departments  require  the  approval of City Council.   Any  revisions  that  alter  the  total 

expenditures of a fund also must be approved by City Council.  The City budget for FY 
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2006‐2007 exceeds $29 million, an  increase of more  than $1 million  from  the FY 2005‐

2006 budget. 

 

The City  has  a  number  of  intergovernmental  agreements  in  place with  neighboring 

jurisdictions to ensure timely and quality services for its residents and businesses, and 

to mobilize in case of emergency.  Intergovernmental agreements include a mutual aid 

agreement for fire services with Newberry County, an agreement with the County for 

prisoner housing,  a  statewide  agreement  for  emergency utility  services  and  building 

inspections,  and  an  intrastate  reciprocity  agreement  regarding  licensed  building 

contractors. 
 

Most of the administrative functions of the City are housed in the City Hall, located on 

College  Street.   The  building  was  originally  constructed  in  1967  as  the  Newberry 

Federal Savings Bank and was dedicated as the City Hall in 1994.  The City Hall is home 

to  the  Departments  of Human  Resources,  Finance,  and  Planning  and  Development 

Services,  as well  as  the Utility Director  and  the  City Manager.  Additional  facilities 

include two fire stations (located on Wilson Road and Nance Street), the Police and City 

Court complex on Nance Street (completed and occupied in 1993), the Parks, Recreation 

and Tourism Department building on College Street, the sewer and water plants located 

outside  of  the  City,  and  the  offices  and  residential  units  of  the Newberry Housing 

Authority.   Numerous  buildings  and  parking  lots  are  also  under City  ownership  in 

relation to these facilities.   

 

Also  included  in  the  facilities owned by  the City are  the Newberry Opera House on 

Boyce Street, the new Fire House Conference Center on McKibben Street, and the Wells 

Japanese  Garden  on  Lindsay  Street.   Originally  built  in  1882,  the  Opera  House 

underwent a $5.5 million renovation in 1995, which transformed it into a state‐of‐the‐art 

performance  facility  that  has  served  as  a  catalyst  for  the  revitalization  of  the 

downtown.  In 2006, a former 19th Century fire station was converted into the new state‐

of‐the‐art Fire House Conference Center  to host multi‐day meetings, conventions and 

events.  The Wells Japanese Garden, a small park that includes a variety of indigenous 

and exotic flora in a landscaped setting, was privately developed in 1930 and donated 

to the City and is held in trust for public use since 1971.  Both the Opera House and the 

Garden are on the National Register of Historic Places. 
 

2.  Newberry County 

 

Newberry  County  is  governed  under  a  Council/Administrator  format.   The  Council 

consists  of  seven members  representing  individual  districts  and  a Chairman who  is 

elected by the members of Council.  Each representative on the County Council serves a 
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four‐year  term.   The  County  Administrator  is  appointed  by  the  Newberry  County 

Council to serve as its Chief Administrative Officer.   

  

The County seat for Newberry County is the City of Newberry.  The Newberry County 

Courthouse is located on College Street and the Courthouse Annex is located on Martin 

Street, both in the City of Newberry.  Offices located in the Courthouse include the Tax 

Assessor; Circuit  Judge; Clerk  of Court;  Economic Development;  Building,  Planning 

and Zoning;  Solicitor; Treasurer; County Administrator;  and Voter Registration.  The 

County Attorney, Department of  Juvenile  Justice, Probate  Judge, and Auditor’s Office 

are located in the Courthouse Annex.  Additional County buildings include the Sheriff’s 

Office on Wilson Road, the Clemson Extension Office on Martin Street, the Community 

Hall on Main Street, the Detention Center on Louis Rich Road, the County Fairgrounds, 

and  the  Newberry  County  Library  on  Friend  Street.    There  are  also  numerous 

additional buildings housing various County functions and services outside the City. 

 

3.  Educational, State and Federal Facilities 

 

The Newberry County School District owns and maintains six K‐12 schools within the 

City,  including  three  elementary  schools  (Boundary  Street, Gallman,  and Newberry), 

Newberry Middle School, Newberry High School, and the Newberry Career Center.  In 

addition, the administrative offices of the School District are located on Martin Street in 

the City. 

 

State facilities include the Wilson Road campus of Piedmont Technical College, the SC 

Department  of  Transportation  office  on Mt.  Bethel Garmany Road,  the  Employment 

Security Commission  on Main  Street,  the Newberry County Disabilities  and  Special 

Needs Board on Nance Street, and  the Newberry County Council on Aging on Hunt 

Street.  The Newberry  offices  of  the  SC Department  of  Social  Services  are  located  in 

County‐owned offices on Hunt Street, and the SC Department of Social Services, the SC 

Department of Health and Environmental Control, and the Newberry County Office of 

Veteran’s Affairs are located in County‐owned offices on Wilson Road. 

  

Federal facilities  in the City  include the Kendall Road offices of the US Department of 

Agriculture and the US Department of Rural Development, and the US Post Office on 

College Street. 
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B.  ANNEXATION 

 

South  Carolina  law  authorizes  three  methods  of  annexation  of  privately  owned 

property: 
 

 100% freeholder petition and ordinance method 

 75% freeholder petition and ordinance method 

 25% elector petition and election method  

 

Annexation  of  any  area  or  property which  is  contiguous  to  a municipality may  be 

initiated by  filing with  the municipal governing body a petition signed by all persons 

(100%) owning real estate in the area requesting annexation.  Upon agreement to accept 

the  petition  and  annex  the  area,  and  subsequent  enactment  of  an  ordinance  by  the 

governing body declaring the area annexed, the annexation is complete.  This option is 

most often used when all of  the properties  involved  in  the annexation are under  the 

same ownership. 

 

Annexation  of  any  area  or  property which  is  contiguous  to  a municipality may  be 

initiated by filing with the municipal governing body a petition signed by 75% or more 

of the freeholders owning at least 75% of the assessed value of property in the area to be 

annexed.   Upon agreement to accept the petition and annex the area, compliance with 

required procedures, and enactment of an ordinance by the governing body declaring 

the area annexed, the annexation is complete.   The 75% petition method of annexation 

requires  the  annexing municipality  to  conduct  a  public  hearing.   During  the  public 

hearing, the municipality must present a statement addressing what public services the 

municipality will  assume  or  provide,  the  taxes  and  fees  required  for  the  proposed 

services,  and  a  timetable  for  services.   While  no  other  annexation method  has  this 

requirement,  feasibility  of  providing  services  is  an  important  consideration  for  any 

proposed annexation. 
 

Property  annexed  pursuant  to  State  law  must  be  “contiguous”  to  the  annexing 

municipality.   “Contiguous” means property which  is adjacent  to a municipality and 

shares a continuous border.  Contiguity is not established by a road, waterway, right‐of‐

way, easement, railroad track, marshland, or utility line which connects one property to 

another.    However,  if  the  connecting  road,  waterway,  easement,  railroad  track, 

marshland,  or  utility  line  intervenes  between  two  properties,  which  but  for  the 

intervening  connector  would  be  adjacent  and  share  a  continuous  border,  the 

intervening connector does not destroy contiguity. 
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The 25% petition and election method of annexation was deemed constitutional after an 

amendment to the original annexation provisions in 2000 and requires a petition of 25% 

of qualified electors residing  in  the area  to be annexed.   The petition  is  filed with  the 

municipal  council, which  certifies  the petition  to  the County  election  commission  by 

resolution.  The election commission then orders an election to be held within the area 

proposed to be annexed.  If a majority of qualified electors vote in favor of annexation, 

the council by written resolution must publish the results of the election.  If no opposing 

petition (signed by 5% or more of the electors within the municipality) is received, the 

annexation  is adopted by ordinance.   If an opposing petition  is received, the matter  is 

decided by a municipal election.  The procedure for this annexation method is specified 

in detail in the statute and must be carefully followed. 

 

More  than  500  parcels  have  been  annexed  into  the City  of Newberry  since  the  late 

1950s.  Since 1990, nearly 150 parcels have been annexed – with 38 parcels totaling more 

than  1,300  acres  annexed  since  2000.    The  largest  annexation  in  recent  years  was 

completed  in 2005 and  included 1,089 acres of  land  in parcels owned by  the Fretwell 

Family  Trust,  located  east  of  the  City  between  SC  Highways  219  and  34.    The 

annexation extended the City boundary east to Interstate 26. 

 

The primary policy governing annexations  into  the City of Newberry  is  linked  to  the 

provision of City services.  If the owner of a property that is outside of the City wants to 

receive City services such as water, sewer or electricity, the property owner must agree  

to be annexed into the City once the property becomes contiguous to properties within 

the  City.    This  agreement  is  formalized  through  the  execution  of  a  utility  service 

annexation agreement signed by  the property owner(s).   Seventy  (70) properties have 

executed utility service annexation agreements with  the City of Newberry since 1997, 

and of these, 4 properties have subsequently been annexed into the City.   

 

The City has also identified “enclaves” – properties not included in the City but that are 

totally  surrounded  by  properties within  the  City  (commonly  referred  to  as  “donut 

holes”).    Properties  outside  of  the  City  and  surrounded  on  3  sides,  but  not  totally 

surrounded  by  properties within  the  City,  have  also  been  identified  and  are  called 

“pocket” properties.   Annexation  is an  integral step  in alleviating  jurisdictional  issues 

that frequently arise pertaining to such properties.  Both enclaves and pocket properties 

are considered to be a priority for future annexations into the City.   

 
C.  UTILITIES 
 
Like all cities, the vitality and development pattern of the City of Newberry depends on 

a  reliable  and  accessible  network  of  public  and  private  utilities  and  infrastructure.  
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Utilities  include  those services  that are  the most vital  to  the citizens of a community  ‐ 

the  provision  of water, wastewater  disposal,  solid waste  disposal,  access  to  reliable 

telecommunications (telephone, cable, and internet access) and electricity.  Not only are 

these  services  essential  for  individual  citizens,  they  are  also  vital  to  businesses  and 

service providers  and  impact  the  long‐term  growth  of  the City.   Access  to  adequate 

services  such  as water  and  sewer  is  critical  to  the  suitability  of  an  area  for  future 

development.   A key factor weighed by  industries and businesses when considering a 

site  is whether  that  site has  ready access  to adequate water and  sewer  facilities.   The 

availability of water and sewer also effects the  location and affordability of residential 

development. 

 

The City of Newberry owns, operates and maintains a combined public utility  (CPU), 

providing electricity, water and sewer services to City residences and businesses.  More 

than 1,670 City‐owned lights illuminate the streets of the City – paid through monetary 

contributions from the City’s Utility Department.  Without these contributions, the cost 

to  lease street  lighting  from another source would be an estimated $157,000.   Without 

revenues from the Utility Department, property taxes within the City would require an 

increase of nearly 80%.  Revenues from the City’s utilities also add to the Cityʹs General 

Fund, which is used to pay for a wide range of budget items including new parks, fire 

trucks and police vehicles. 

 

In 2005, receipts  from  the electric utility comprised 70.3% of all operating revenue  for 

the  combined  public  utility  (electric, water  and  sewer),  receipts  from water  service 

comprised 14.4% and  receipts  from  sewer  services  comprised 11.6%  (Table 6‐3).   The 

electric utility accounted for more than $13.2 million in receipts in 2005, while water and 

sewer generated $2.7 million and $2.1 million, respectively.  The percentage of the total 

CPU operating budget received for water services has slightly, but steadily, decreased 

since 2001, while the percentage received for sewer services has increased since 2003. 
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Table 6‐3.  Utility Receipts, City of Newberry Combined Public Utility, 1996‐2005 
 

Electric  Water  Sewer Fiscal 

Year  #  %  #  %  #  % 

Total Operating 

Revenue 

1996  $10,371,201   68.9%  $2,503,267  16.6% $1,645,700  10.9%  $15,050,742 

1997  $10,684,840   68.3%  $2,752,092  17.4% $1,692,069  10.8%  $15,633,165 

1998  $11,260,352   68.8%  $2,778,769  17.0% $1,760,712  10.8%  $16,357,614 

1999  $11,614,599   68.9%  $2,729,230  16.2% $1,777,520  10.5%  $16,854,559 

2000  $12,216,509   69.3%  $2,911,810  16.4% $1,875,486  10.6%  $17,770,063 

2001  $12,462,561   69.4%  $3,028,739  16.9% $1,840,751  10.2%  $17,969,512 

2002  $12,733,045   69.5%  $3,074,512  16.8% $1,906,443  10.4%  $18,322,188 

2003  $12,793,345   69.0%  $3,074,512  16.6% $1,906,443  10.3%  $18,549,551 

2004  $13,340,502   68.8%  $3,073,167  15.9% $2,098,611  10.8%  $19,380,770 

2005  $13,293,635   70.3%  $2,725,743  14.4% $2,195,893  11.6%  $18,896,660 

Source:  City of Newberry CPU, 2007. 

 

Principal  customers  of City  of Newberry utilities  are  listed  in Table  6‐4.   Louis Rich 

ranks first, paying more than $3.7 million in FY 2005 – an amount that comprises more 

than 19.8% of  the CPU gross operating revenue.   Additional  industries ranking  in  the 

top  10  utility  customers  include  ISE  at  4th,  Shakespeare  at  6th,  and  Packing  Corp  of 

America, Inc. at 8th highest.  Major utility customers in the City also include Newberry 

College, Newberry County Memorial Hospital,  the Newberry Housing Authority and 

Newberry High School, ranking 3rd, 5th, 7th and 10th, respectively.   

 

Table 6‐4.  Principal Utility Customers, City of Newberry, FY 2005 
 

Principal Utility Customers 

Total 

Billed  Rank 

% CPU 

Operating 

Revenue 

Louis Rich   $3,744,700    1  19.82% 

Saluda Commission of Public Works   $   621,559    2    3.29% 

Newberry College   $   492,771    3    2.61% 

ISE   $   485,633    4    2.57% 

Newberry County Memorial Hospital   $   480,257    5    2.54% 

Shakespeare   $   379,122    6    2.01% 

Newberry Housing Authority   $   336,347    7    1.78% 

Packing Corp of America, Inc.   $   315,804    8    1.67% 

Newberry County Water & Sewer Authority  $   227,145    9    1.20% 

Newberry High School   $   204,842   10    1.08% 

Total   $7,288,180   ‐‐‐  38.57% 

Source:  City of Newberry CPU, 2007. 
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Neighboring  utility  providers  –  the  Saluda  Commission  of  Public  Works  and  the 

Newberry County Water and Sewer Authority (NCWSA) – are also major customers of 

the City.  The Saluda Commission of Public Works ranks 2nd and comprises 3.3% of the 

CPU  operating  revenue, while NCWSA  ranks  9th  among  the  City’s  principal  utility 

customers.  

 

1.  Water Service, Treatment and Distribution 

 

Access  to  water  service  plays  an  important  role  in  the  development  patterns  of  a 

community.  Residential development outside of water service areas must utilize wells, 

adding  to  the  initial  cost  of  each  residential  unit.   Many  businesses  and  industries 

require the reliability and access to water that only a public utility can provide. 

 

The  City  of Newberry  provides water  service  in  the  corporate  limits  of  the  City  of 

Newberry  and  a  surrounding  service  territory.   Raw  surface water  from  the  Saluda 

River  is  treated  and  converted  to  potable  water  at  the  George  H.  Connelly Water 

Treatment Plant, a facility owned and operated by the City of Newberry.  The Plant was 

constructed in 1974 and has a treatment capacity of 8.1 million gallons per day (MGD), 

with  an  average  daily  demand  of  6.0 MGD.    The  facility was  upgraded  in  1980  to 

include an 11 million gallon raw water reservoir to provide emergency capacity in case 

of contamination of the River.  In addition to serving the needs of the City of Newberry 

utility system, potable water produced at the facility is sold on a wholesale basis to the 

Newberry County Water and Sewer Authority (NCWSA) and the Town of Saluda.  The 

Plant has been well maintained and  is  forecast  to meet  the needs of  the City and  the 

other utilities purchasing water for the foreseeable future.   

 

The  Water  Treatment  Plant  has  consistently  met  or  exceeded  regulatory  agency 

requirements  and  for  the  past  five  years  has  received  the Director’s Award  from  the 

Partnership  for  Safe Water  –  a  program  of  the American Water Works Association 

(AWWA).    The  Partnership  is  a  voluntary  cooperative  effort  between  the  US 

Environmental  Protection Agency, AWWA,  and  other  drinking water  organizations, 

including more than 200 surface water utilities throughout the United States.  The goal 

of  the Partnership  is  to provide a new measure of safety  to millions of Americans by 

implementing voluntary prevention programs where legislation or regulation does not 

exist.    The  preventative  measures  are  based  around  optimizing  treatment  plant 

performance and increasing protection against microbial contamination in the drinking 

water supply. 

 

In  addition,  the  Plant  is  a multi‐year  recipient  of  the  South Carolina Department  of 

Health and Environmental Control’s Area Wide Optimization Program Excellence Award 
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for  successfully  achieving  the  optimization  performance  goals  of  Area‐Wide 

Optimization Program  (AWOP).   The Program  is  intended  to maximize public health 

protection and optimize the performance of existing surface water treatment facilities in 

South Carolina through particle removal and disinfection at all filtration plants.  

 

Treated water  from  the Plant  is pumped  in an easterly direction  to  the City’s primary 

service area  through  two parallel  transmission  lines of 16 and  20  inches  in diameter.  

System  pressure  is  supplemented  by  two  booster  pump  stations  –  one  high  service 

pumping facility located at the Water Treatment Plant and the other located in the City 

that  boosts  water  into  the  two  elevated  tanks  on  College  and  Player  Streets.    The 

combined  capacity of  these  transmission  lines  exceeds  the Plant’s  current production 

capacity.   Water storage to meet peak demand and fire flow requirements  is provided 

via  three elevated storage  tanks with a combined capacity of 1.5 million gallons.   The 

average  system pressure  for  the City’s water  system  is approximately 90 pounds per 

square inch (psi).  

 

The City  of Newberry  has  approximately  4,811 water  customers,  of which  4,072  are 

residential, 715 are commercial and 24 are industrial accounts.  The largest single user is 

Louis Rich, a poultry processing plant.   Water customers are served by approximately 

150 miles  of water  distribution  pipes  and  521  fire  hydrants.    Based  on  recent  rate 

surveys,  the City  rates have been determined  to be very  competitive and  rank  in  the 

middle range compared to 28 peer communities in the Carolinas.   

 

As illustrated in Map 6‐1, City water lines provide service to nearly all areas of the City 

and extend to sizable unincorporated areas.  The water service area encompasses large 

areas  to  the east  (stretching  to  I‐26) and  to  the north, as well as areas  to  the west and 

south of the City.   Water service  is also available to  the many “enclaves” and “pocket 

properties”  that  are  not  yet  annexed  into  the City  but  are  surrounded  by properties 

within the City.  The City’s Water Treatment Plant is located to the southwest near the 

Newberry County border, connecting to City water facilities via a line running along SC 

Highways 34 and 121. 
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Map 6‐1.  Water Service Area, City of Newberry  
 
 

Source:  City of Newberry, April 2007. 

 

Future priorities  for  the City’s water service  include rehabilitation and replacement of 

aging distribution  infrastructure and preventative maintenance of existing equipment 

and facilities. 

 

2.  Wastewater Service, Collection and Treatment 

 

The availability of  sewer  service  is  critical  to higher density  residential development, 

and  location or expansion of business and  industry.   Residential development outside 

of  sewer  service  areas must  utilize  septic  systems,  adding  to  the  initial  cost  of  each 

residential  unit  through  installation  and  maintenance  costs  as  well  as  larger  lot 

requirements.    State  law  requires  that  a  parcel  of  land  proposed  to  include  a  septic 

system be capable of allowing proper operation of  the  individual system.   Criteria  for 
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suitability are based on factors including soil type and parcel size.  Although larger lots 

can generally mean higher costs per residence, it should be noted that septic systems are 

most often employed  in the more rural areas where  land prices tend to be  lower.   For 

most businesses  and  industries,  the  availability of  sewer  service  is  a  requirement  for 

new facility location.   

 

The City of Newberry is the only wastewater provider in the immediate vicinity of the 

City  of  Newberry,  operating  and  maintaining  approximately  142  miles  of  gravity 

wastewater collection pipes and  force mains  that  range  in  size  from 4  to 30  inches  in 

diameter.   The system is supported by 9 strategically located lift stations.   Wastewater 

collected  in  the  system  is  transported  via  the  collection  pipes  to  the  Bush  River 

Wastewater  Treatment  Plant where  the waste  is  treated  using  a modified  activated 

sludge process.  Constructed in 1980, the Plant has a 3.5 MGD capacity and an average 

daily flow of 2.3 MGD.  The Bush River Wastewater Treatment Plant is nearing capacity 

and many of  the original mechanical components are approaching replacement  in  the 

very near future.  Planning for the rehabilitation and expansion of the plant is ongoing, 

with a preliminary engineering report for the rehabilitation and expansion of the Plant 

completed in the spring of 2006.   A portion of this cost will be offset by a $2.5 million 

allocation  from  the  County  Capital  Sales  Tax  proceeds  approved  by  the  voters  of 

Newberry County.  Construction is expected to begin early in 2007.   

 

An extensive network of sewer lines provides service to nearly all areas of the City, as 

well as large areas outside the City boundaries (Map 6‐2).  The City’s sewer service area 

includes a large area to the west of the City and a substantial area to the east of the City 

stretching  to  I‐26.   As with water  service,  sewer  service  is also available  to  the many 

“enclaves”  and  “pocket  properties”  surrounded  by  City  properties.    The  City’s 

Wastewater Treatment Plant  is  located  to  the  southwest of  the City off of SC 34‐121, 

connecting to City sewer facilities through lines running parallel to SC 34‐121 and north 

towards Belfast and Bush River Roads. 

 

The City  has  approximately  4,125 wastewater  customers,  including  3,543  residential 

accounts,  561  commercial  accounts  and  21  industrial  accounts.   Based  on  recent  rate 

surveys, the City’s wastewater rates have been determined to be very competitive and 

rank in the lowest range compared to 28 peer communities.   
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Map 6‐2.  Sewer Service Area, City of Newberry  
 
 

 
 

Source:  City of Newberry, April 2007. 

 
Future priorities for the wastewater service, collection and treatment system include the 

wastewater  treatment  plant  rehabilitation  and  expansion,  the  rehabilitation  and 

replacement of aging collection infrastructure, and preventative maintenance. 

 

3.  Energy Sources 

 

While electricity is the primary source of energy for the City, residents have a number 

of heating fuel options.  Due primarily to the availability of natural gas in the Newberry 

area,  more  than  half  (57%)  of  homes  in  the  City  are  heated  with  natural  gas  – 

considerably higher  than  the 36.3% of homes  county‐wide and 26.2% of homes  state‐

wide heated with natural gas.  Nearly one‐third (32.7%) of City homes are heated with 

electricity.   Other  fuel sources of note  include  fuel oil and kerosene  (5%) and bottled, 

tank or LP gas (3.7%). 
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Table 6‐5.  Heating Fuels for Occupied Housing Units, 2000 

City of Newberry, Newberry County and South Carolina   
 

City of Newberry  Newberry County South Carolina 

 Type of Heating Fuel  #  %  #  %  #  % 

All Occupied Housing Units  3,971 100.0% 14,026 100.0% 1,533,854  100.0%

Utility gas  2,262 57.0% 5,092 36.3% 402,555  26.2%

Bottled, tank, or LP gas  147 3.7% 1,093 7.8% 131,334  8.6%

Electricity  1,300 32.7% 6,409 45.7% 895,132  58.4%

Fuel oil, kerosene, etc.  198 5.0% 860 6.1% 78,331  5.1%

Coal or coke  8 0.2% 8 0.1% 183  0.0%

Wood  25 0.6% 486 3.5% 19,290  1.3%

Solar energy  17 0.4% 17 0.1% 447  0.0%

Other fuel  14 0.4% 34 0.2% 2,105  0.1%

No fuel used  0 0.0% 27 0.2% 4,477  0.3%

Source: US Census Bureau, 2000. 

 

a.  Electricity 

 

The City of Newberry is an electric city and is the exclusive provider of electric service 

within  the  corporate  limits, except  in areas where  the Newberry Electric Cooperative 

(NEC)  or Duke Power were  serving  existing  customers  at  the  time  of  annexation  or 

where  the  City  has  franchised NEC  to  provide  electric  service.    As  a  locally‐based 

provider,  the  City  of  Newberry  offers  reliability  of  its  electric  system  as  well  as 

responsiveness to customer needs. 

 

The City of Newberry is a member of and obtains its supply of wholesale electric power 

from  the Piedmont Municipal Power Agency  (PMPA).   PMPA  is a non‐profit, public 

utility incorporated in 1979 to supply electrical power, both directly and indirectly, for 

resale  to  its members.   The Agency was  created by  ten municipal  electric utilities  in 

northwest South Carolina  to purchase an ownership  interest  in  the Catawba Nuclear 

Station in order to secure a reliable source of electric generation for its member utilities.  

The ten member utilities serve the Cities of Abbeville, Clinton, Easley, Gaffney, Greer, 

Laurens, Newberry, Rock Hill, Union and Westminster.   

 

PMPA  owns  a  25% undivided  ownership  interest  in Unit  2  of  the Catawba Nuclear 

Station,  located  in York County,  South Carolina.    Supplemental power  to meet peak 

demands for members is furnished by contract through Southern Power.  Duke Power 

serves as wheeling agent  for  the  transfer of  electricity  to  the PMPA  system, with  the 

City receiving wholesale power at three delivery points.   Electric service  in the City  is 
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furnished to customers through approximately 250 miles of primary conductor and 86 

miles of secondary conductor.   

 

The City of Newberry currently serves more than 4,870 electric customers.  The number 

of  customers  served  by  the City  has  increased  steadily  since  2002,  peaking  at  4,873 

customers in 2005 (Table 6‐6). 
 

Table 6‐6.  City of Newberry Electric Customers, 2001 to 2005 
 

  2001  2002  2003  2004  2005 

Total Customers  4,789  4,774  4,790  4,866  4,873 

Source:  PMPA 2005 Annual Report. 

 
The  City’s  4,012  residential  customers  comprise  82.3%  of  the  system’s  electric 

customers, using  26%  of  the  system’s Mega Watt Hours  (MWH)  and  accounting  for 

30.1% of  system  revenues  in  2005  (Table  6‐7).   The  848  commercial  customers, while 

much smaller in number than residential customers, account for 36.6% of energy usage 

in  the City  and  bring  in  38.8%  of  the  electric  revenue.    The  13  industrial  customers 

account  for  less  than  1%  of Newberry’s  electric  customer  base,  but use  37.4%  of  the 

MWHs and bring in 31% of the City’s total electric revenue.   
 

Table 6‐7.  City of Newberry Electric Service by Sector, 2005 
 

Revenues  Customers 

Mega Watt 

Hours 

Sector  $  %  #  %  MWHs  % 

Residential  $4,006,525  30.1% 4,012 82.3% 45,030  26.0%

Commercial  $5,162,387  38.8% 848 17.4% 63,305  36.6%

Industrial  $4,124,723  31.0% 13 0.3% 64,645  37.4%

All Customers  $13,293,635   100%  4,873  100%  172,980   100% 

Source: PMPA 2005 Annual Report. 

 

South Carolinians have long enjoyed energy on demand with some of the lowest prices 

in  the  nation.    This  is  true  for  the  residents  of  the City  of Newberry  as well.   Data 

provided by  the 2006 Cost of Public Services Survey conducted by  the City of Rock Hill 

indicates that the City of Newberry’s electric rates are very competitive, ranking in the 

middle of  the  range as  compared  to 28 peer  communities  throughout South Carolina 

and North Carolina.  
 
Duke  Power  Company  is  an  investor‐owned  utility  serving  more  than  2  million 

customers  in  central  and western North Carolina  and  South Carolina.  The  company 
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operates coal‐fired, nuclear, and hydroelectric stations.  More  than half  (51%) of Duke 

Power’s  electricity  is  generated  by  coal,  oil,  and  gas with  48%  produced  by  nuclear 

energy. 

 

Newberry Electric Cooperative  (NEC) was  founded  in 1940 as a member‐owned, not‐

for‐profit electric distribution utility based in the City of Newberry.  NEC serves more 

than 12,000 homes, businesses, and  industries  in  the majority of Newberry County as 

well  as  small  portions  along  the  county  lines  of  Fairfield,  Laurens,  and  Lexington 

Counties.   The Cooperative obtains  its power  from Santee Cooper – South Carolinaʹs 

state‐owned  electric  and water  utility.    Santee  Cooper  directly  serves  customers  in 

Berkeley, Georgetown and Horry Counties and distributes power through the Stateʹs 20 

electric cooperatives to more than 665,000 customers in every county in the State. 

 

b.  Natural Gas 

 

The Clinton‐Newberry Natural Gas Authority  (CNNGA)  is  the  exclusive provider of 

natural gas service in the City of Newberry and surrounding service area.  CNNGA is a 

Public Service District of  the State of South Carolina and was  created by  the General 

Assembly through Act 789 in 1952.  The Authority is governed by a Board of Directors 

that includes the Mayor and two members each from  the City Councils of the Cities of 

Newberry  and  Clinton, with  a  seventh  at‐large member  appointed  by  the  other  six 

Board members.  The Authority utilizes 6‐inch and 8‐inch transmission lines to provide 

service to approximately 14,000 residential, commercial, and industrial customers in its 

service  area,  which  includes  all  of  Newberry  County,  southern  and  northeastern 

Laurens County, southern Greenville County, and southern Spartanburg County. 

 

Transcontinental Gas Pipeline Company  and Carolina Gas Transmission provide  the 

two  major  pipelines  that  serve  the  CNNGA  natural  gas  transportation  needs.  

Transcontinental  is  one  of  the  largest natural  gas producers  in  the nation, providing 

interstate natural gas transport, primarily via pipeline, from the Gulf Coast to markets 

in the eastern and southeastern states.  Carolina Gas Transmission Corporation (CGT) is 

an interstate natural gas transportation company that delivers natural gas to wholesale 

and direct industrial customers throughout South Carolina and the southeastern United 

States.    The Authority  has  contracts  for  natural  gas  purchase with Williams  Energy 

Services and SCANA Energy Marketing.  Transmission of natural gas is contracted with 

the Transcontinental Gas Pipeline Company and Carolina Gas Transmission at the rate 

of 24,000 decatherms per day of capacity. 

  

Natural  gas  rates  are  established  by  the Authority’s  Board  of Directors  based  on  a 

margin of cost  to  the Authority and are not subject  to regulation by any state bureau, 
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board, commission or other like agency.  The Authority requires a ten‐year payback on 

natural gas main expansions.  In an effort to keep rates down and with the increase in 

energy costs over  the past years,  the Authority has not planned expansion of services 

unless the expansion meets the present policy of a ten‐year payback. 

   

Map 6‐3.  CNNGA Natural Gas Service Area, Newberry County 

 
 

c.  Energy Conservation 

 

Community  facilities  have  substantial  influence  on  energy  usage  patterns  in  a 

community and provide an effective arena for the introduction and implementation of 

local  energy  conservation  measures.   While  community  facilities  are  provided  and 

maintained primarily by  local government and by  institutions within  the community, 

some  facilities such as  roads and educational centers are built and maintained by  the 

state or federal government.  Institutional facilities also include hospitals, health clinics, 

private schools and colleges, and other public, non‐governmental facilities. 

 

Local governments and institutions are among the leading consumers of energy within 

a  community.   This  is due  in  large part  to  the  size of public buildings  and  facilities, 

coupled  with  the  fact  that  such  facilities  are  often  older  and  less  energy‐efficient.  

Institutions  such as hospitals, police  stations and prisons are  in operation 24 hours a 
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day  and  rely  on  equipment  that  requires  substantial  amounts  of  energy  around  the 

clock.  Schools and other public buildings have a great deal of traffic in and out of the 

buildings, which significantly increases the heating and cooling needs of such facilities. 

 

As  high‐profile  energy  consumers,  local  governments  and  institutions  have  a 

tremendous  opportunity  and  responsibility  to  promote  energy  conservation  through 

the efficient use of energy within their operations.  In addition to the significant energy 

cost savings that can be realized through energy conservation within public institutions, 

successful programs can also encourage private entities and citizens to conserve energy.  

Local  government  conservation  efforts  typically  fall  into  one  of  several  categories: 

administration,  policies,  and  employee  education;  community  facility  site  selection; 

building efficiency and site design; facility management; and fleet efficiency. 

 

Efforts to reduce energy consumption and mitigate rising energy costs have come to the 

forefront  for many  local governments and public  institutions as  they struggle  to meet 

these escalating costs, while maintaining current service levels within the confines of a 

limited  budget.    Locally,  the  Newberry  County  Memorial  Hospital,  the  Newberry 

County School District, Newberry College and the City of Newberry have implemented 

conservation  measures  at  varying  levels.    The  Newberry  County  School  District 

launched  an  energy  conservation  education  and  implementation  program  in  2003  in 

partnership  with  Energy  Education,  a  national  firm  that  specializes  in  customized 

school district conservation planning.  Within three years, the District amassed savings 

in excess of $1 million through heightened awareness and measures to cut energy use.  

The District has also upgraded to more efficient mechanical systems in school facilities.  

These activities have been  critical  in  redirecting  savings  to address other  educational 

and classroom needs.   The Hospital  initiated  the  replacement of  less efficient  lighting 

systems  and  Newberry  College  installed  energy  efficient  lighting  in  instructional 

facilities.  The City installed new heat pumps in City facilities and has incorporated the 

use of waste oil for heating in the City garage.   

 

4.  Telecommunications 

 

Telecommunications have become  increasingly  important  to daily  life and commerce, 

enabling communication between  individuals or with  large numbers of people within 

significant reduced time frames.   In the last quarter century, unprecedented growth in 

digital technologies has revolutionized telecommunications. One of the most significant 

developments fueling this growth was the conversion from analog to digital processing.  

In communications, digital encoding of voice signals is used to represent voice signals 

of varying levels and pitch.  The transmission and processing of digital communications 

signals, coupled with the use of fiber optic transmission technology, have made possible 
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telecommunications services, quality and  transmission speeds  that were not  imagined 

as recently as 20 years ago. 

 

a.  Phone Service  

 

Traditional telephone service is provided to City residents by BellSouth Corporation – a 

company  recently  acquired  by AT&T.    The merger  also  consolidates  ownership  and 

management of Cingular Wireless,  the nation’s  largest provider of wireless voice and 

data  services,  and YELLOWPAGES.COM,  an  Internet Yellow Pages  and  local  search 

site.   AT&T  is a  leading worldwide provider of  IP‐based  communications  services  to 

businesses and a leading national provider of wireless, high speed Internet access, local 

and  long distance voice,  and directory publishing  and  advertising  services.   Cellular 

phone service for the Newberry area is available from multiple sources including Alltel, 

Cingular, Sprint/Nextel, SunCom and Verizon. 

 

b.  Internet Service 

 

Internet service  is available within the City of Newberry from BellSouth through dial‐

up internet service and DSL high speed internet and from Comcast via high speed DSL 

internet  service.    In  addition, mobile wireless  services  are  available  in  the Newberry 

area  from Verizon, Alltel  SunCom  and Cingular.   Both Verizon  and Alltel  require  a 

package plan that includes phone service, with wireless access.  The fees for mobile web 

access are in addition to phone plan fees and use airtime from the phone plans.   

 

Wireless  internet  technology  (WI‐FI)  is  currently  not  widely  available  in  the  City.  

However, increased efforts have been made to provide wireless service and increase the 

access to wireless internet for City residents.  The City of Newberry currently houses a 

small wireless network that has a limited radius of service that is primarily within City 

Hall and is accessed by the City public safety officers to file reports from their laptops 

installed  inside of  their patrol vehicles.   The Newberry Opera House also has  limited 

wireless  internet  available  inside  the  facility  for  use  by  visitors  needing  internet 

connectivity.  
 

In an effort to broaden telecommunications access for City residents and businesses, the 

City of Newberry recently submitted and was awarded  funding  for a $500,000 CDBG 

proposal  to  the  SC Department  of  Commerce  to  explore  the  development  of  viable 

community‐based  telecommunications  options  including  city‐wide  wireless  internet 

(Wi‐Fi) capability.  The City will use the CDBG funds to implement a phased approach 

to the project beginning in 2007.  Phase I will involve an extensive local planning effort 

that  would  allow  for  a  needs  assessment,  broadband  education  and  application 
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development,  end  connectivity  solutions, preliminary  engineering  and  cost  estimates 

and  operational  recommendations,  coupled  with  the  development  of  partnership 

opportunities and community  input as well as  resolution of any possible competition 

issues.   Upon  successful  completion of Phase  I planning activities,  subsequent phases 

will proceed with the plan implementation.   
 

The  proposed  project  has  the  potential  to  build  partnerships  that  could  make  the 

telecommunications more  accessible  and  relevant  to  low‐income  residents  to  include 

flexible, demand‐driven access to education and workforce development opportunities 

as well as services  from public agencies.   Additionally,  the City will be able  to attract 

businesses,  visitors  and  new  residents  as  well  as  retain  current  residents  who  are 

technologically  proficient.    Increased  telecommunications  access  will  enhance  the 

attractiveness of Newberry  to visitors and potential new residents as well as  improve 

the  livability,  sustainability  and  public  safety  of  the  community.    A  coordinated 

community‐wide approach to telecommunications planning and delivery in the City is 

expected  to  yield  numerous  benefits  in  the  areas  of  public  safety  and  homeland 

security, utilities management and efficiency, and  lifelong  learning opportunity  for all 

residents.   

 

c.  Cable and Fiber Optic Services 

 

Cable  television  services  are  available  to  City  residents  through  Comcast 

Communications.  Founded in 1963 as a single‐system cable operation, Comcast is now 

a leading provider of cable, entertainment and communications products and services, 

with  24.1 million  cable  customers,  11 million  high‐speed  Internet  customers  and  2.1 

million voice  customers nationwide.    Subscription  television  services  are  available  to 

Newberry  residents  and  businesses  through  satellite‐based  TV  plans  including 

DirectTV and Dish Network. 

 

Telecommunications  technology  has  also  opened  new  economic  opportunities  for 

smaller  and  rural  communities  to  compete  beyond  the  regional  and  state  levels  to 

national and international markets.  There is potential for local partnerships and facility 

sharing  among  public  and  private  institutions  in  Newberry,  with  existing 

teleconferencing and distance  learning facilities  in operation at the Newberry Campus 

of Piedmont Technical College, Newberry College, and  the Newberry County School 

District high schools.   Several area  industries also have  teleconferencing  facilities on a 

more limited scale and limited access.  
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D.  STORMWATER AND FLOOD PLAIN MANAGEMENT   
 
The City  of Newberry  currently  is  not  actively  involved  in  stormwater management 

and  infrastructure maintenance and has not  sought designation as a Regulated Small 

Municipal Separate Storm Sewer System  (MS4) at  this  time.   The City  is  listed among 

places  in South Carolina  that  are  located outside of  an urbanized  area  that were not 

automatically  designated  by  the  Federal  Phase  II  Storm  Water  National  Pollutant 

Discharge  Elimination  System  (NPDES)  regulations  as  a  regulated  small  MS4  and 

therefore  must  be  evaluated  by  SC  DHEC  for  potential  future  designation.    This 

designation  is not anticipated  to occur before 2008.   However,  in preparation  for  the 

potential  designation  and  to  address  ongoing  stormwater  issues  and  intermittent 

flooding, particularly along  the North Fork of Scotts Creek,  the City of Newberry has 

retained  an  engineering  firm  to  evaluate  stormwater problems  in  the City  and make 

detailed  recommendations  to minimize  the  potential  of  future  flooding  along  Scotts 

Creek.   The  first phase  of  the project will  begin  in  2007, with  the development  of  a 

stormwater utility implementation plan, preparation of a Scotts Creek Flood Basin Study, 

and provision of GIS services to support the engineering studies.  Phase II of the project 

will include development of a permit preparation plan and is projected to start in 2008. 

 

The  Federal  Emergency Management  Agency  (FEMA) manages  the  National  Flood 

Insurance Program (NFIP).  In South Carolina, the Flood Mitigation Office of the South 

Carolina  Department  of  Natural  Resources  (SCDNR)  administers  the  NFIP  with 

financial support from FEMA.  More than 20,100 communities across the United States 

and  its  territories  participate  in  the  NFIP  by  adopting  and  enforcing  flood  plain 

management ordinances to reduce future flood damage.  In exchange, the NFIP makes 

federally  backed  flood  insurance  available  to  homeowners,  renters,  and  business 

owners in these communities.  Community participation in the NFIP is voluntary. 

 

Flood  plain management  at  the  local  level  involves  the  operation  of  a  community 

program of  corrective  and preventative measures  for  reducing  flood damage.   These 

measures  take  a  variety  of  forms  and  generally  include  requirements  for  zoning, 

subdivision or building, and special‐purpose floodplain ordinances.  As a participant in 

the National Flood Insurance Program, each community agrees to: 
 

 Adopt and enforce a flood damage prevention ordinance; 

 Require permits for all types of development within the floodplain; 

 Assure that building sites are reasonably safe from flooding; 
 Estimate flood elevations that were not determined by FEMA; 

 Require new or improved homes to be elevated above the Base Flood Elevation; 

 Require other buildings to be elevated or flood‐proofed; 
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 Conduct field inspections and cite violations; 
 Require Elevation Certificates to document compliance; 

 Carefully consider requests for variances; 
 Resolve non‐compliance and violations; and  

 Advise FEMA when updates to flood maps are needed. 
 
The City of Newberry participates in the NFIP through the State program and is a NFIP 

Certified Local Government.   The City’s Building and Zoning Department administers 

the flood plain management program in compliance with federal and State regulations.  

An explanation of  flood plain designations and a detailed description and map of  the 

flood  plains  within  the  City  are  included  in  the  Natural  Resources  Element  of  the 

Comprehensive Plan.  

 
E.  SOLID WASTE 

 

The City of Newberry provides  solid waste collection  service as part of  its municipal 

service package.    Solid waste  collection  includes  residential  and  commercial  garbage 

collection and residential yard trash collection, as well as special pick ups.  The service 

is  offered  to  all  residences,  businesses  and  industrial  facilities  located  within  the 

corporate limits of the City.  While the City does not offer recycling service, Newberry 

County maintains voluntary recycling collection centers at locations convenient to both 

incorporated and unincorporated residences and businesses. 

 

Residential solid waste collection is mandatory for City residents and is provided once a 

week  curbside  in  conjunction with  the use  of  a  90‐gallon  roll  cart  at  each  residence.  

Approximately  4,000  residential  and  commercial  (small  business)  roll  carts  are  in 

service.  Base level service consists of one roll cart collection per week at a cost of $6.00 

per month, with the option of obtaining additional containers for an additional monthly 

user  fee.    Yard  trash  collection,  with  the  exception  of  peak  periods,  is  generally 

provided on the same day as garbage collection.  The City operates two residential rear 

collection packer trucks (one for daily use and one in reserve as a backup truck), with 

each truck manned by a driver and two collection employees.  The City follows a five‐

year replacement cycle  in which the truck taken out of service  is retained and utilized 

for an additional  five‐year period as a backup  truck  to  ensure uninterrupted  service.  

Yard  trash  and  appliances  are  collected  by  a  fleet  of  3  collection  trucks  generally 

manned by one employee per truck. 

 

Commercial solid waste service offered by the City is available to all businesses in the 

City of Newberry.  Use of City services is not mandated and businesses have the option 

to contract with private haulers.  Service offered by the City is limited to collection of 6 
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and  8  cubic  yard  containers, with  no  specialized  collection,  compacting  or  recycling 

services  offered.   Approximately  220  commercial  containers  are  currently  in  service.  

The  base  level  of  service  is  once  a  week  collection,  with  the  option  of  requesting 

additional service based on a combination of the number, size and collection frequency 

of containers.  Additional service is billed based on the volume of cubic yards collected 

(size of containers x number of collections).  Commercial solid waste collection is provided 

by City personnel  via  two  front  lift  commercial  solid waste  collection packer  trucks.  

Trucks are generally replaced on a five‐year replacement cycle.  As with the residential 

fleet, the truck being taken out of service is retained and utilized for an additional five‐

year period as a back up truck to ensure uninterrupted service. 

 

Transport and disposal of  solid waste  collected  in  the City  is provided by Newberry 

County.   Solid waste collected by the City  is delivered to the County’s transfer station 

located near  I‐26 at  the  intersection of SC Highway 34 and General Henderson Road.  

Waste delivered  to  the  transfer station  is  transported and disposed  in  the Lee County 

landfill.    Operation  of  the  County  transfer  station  including  transportation  of  solid 

waste to the landfill is through a private contractor, contracted directly with Newberry 

County.    The  current  contractor  is Allied Waste,  a  company  based  out  of  Phoenix, 

Arizona, that also operates the Lee County Landfill. 

 
F.  PUBLIC SAFETY 

 

The personnel, facilities, equipment, and services established to protect the safety of the 

citizens  are  among  the  most  essential  community  resources.    A  safe  and  secure 

environment  that  projects  a  climate  of  health,  vitality  and  community  spirit  among 

residents  of  all  ages  is  integral  to  building  a  strong  community.   Most  cities  and 

counties allocate sizable percentages of their annual budgets to the provision of quality 

fire  and  police  services  and must  often  allocate  these  funds  at  the  expense  of  other 

needed services or programs.  There is no question that public safety is foremost in the 

minds of both politicians  and  their  constituents.   Even  so,  it  is  impossible  to place  a 

value  on  the  comfort  and  quality  of  life  that  accompanies  a  successful  public  safety 

program. 

 

1.  Emergency Preparedness 

 

Although  rare  in  occurrence, Newberry County  is  vulnerable  to  various natural  and 

man‐made  emergencies  including  tornadoes,  thunderstorms,  flash  flooding, drought, 

wildfire,  mass  accidents  on  I‐26,  train  derailments,  and  even  nuclear  emergencies 

associated  with  the  V.C.  Summer  Nuclear  Station  in  neighboring  Fairfield  County.  
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Advance  planning  and  preparation  for  such  emergencies  is  essential  in  equipping 

community leaders, response staff, and the general public to make rapid and informed 

decisions  that  will  save  lives  and  quickly  restore  infrastructure  and  services  when 

disaster strikes.   The Newberry County Department of Public Safety  is  the designated 

Disaster Preparedness Agency with responsibility for emergency and disaster planning 

for Newberry County.   The County Emergency Operations Center  (EOC)  is  the  focal 

point of  activity during  an  emergency  –  coordinating public  safety,  law  enforcement 

and with other key areas of City, County and State government.  Newberry County has 

prepared a series of emergency preparedness plans that address a range of natural and 

man‐made disasters, from tornadoes to a nuclear emergency at the nearby V.C. Summer 

Station.   These multiple plans and public advisories are available on  the County web 

site at www.newberrycounty.net. 

 

2.  Fire Service   

 

Fire protection and prevention is of vital importance to every citizen and visitor in the 

City of Newbery and is one of the most fundamental and valuable services provided by 

government.  The City of Newberry provides fire service within the corporate limits of 

the City, and provides assistance to the County fire service in the unincorporated areas 

through   mutual aid agreements.  The mutual aid agreements also formalize the City’s 

participation in the statewide mutual aid program and participation in the SC Firefighter 

Mobilization Plan.   The City  Fire Department was  formed  in  1873  and was  originally 

housed in the lower level of the Newberry Opera House. 

 

The City of Newberry now maintains  two  fire stations.   The main station,  the Otis L. 

Whitaker Fire Station,  is  located on Wilson Road and a secondary station  is on Nance 

Street (Map 6‐4 – locations 1 and 2).  Both stations have weather monitoring equipment 

and operate wireless  internet/network access points  for  emergency  services, with  full 

emergency  power  generation  capability.    The  Nance  Street  station  serves  as  the 

County’s  secondary  Public  Safety Access  Point  for  back  up  of  the  911  system.    The 

Wilson Road station includes a meeting and training room that is also utilized by State 

and  local emergency  services and  is a HAM  radio operator  transmission point  in  the 

event of major communications problems during an emergency. 
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Map 6‐4.  Fire and Police Stations in the City of Newberry 
 

 

 

Source:  City of Newberry, April 2007. 

 

The Department employs 19 full‐time certified fire fighters.  The Department runs three 

shifts  of  24 hours, with  48 hours  off duty  between  shifts.   This  schedule  enables  six 

persons  (three  per  station)  to  be  available  for  fire  service  needs  around  the  clock.  

Eighteen volunteer fire fighters supplement all activities of the full‐time staff, providing 

valuable assistance and resulting in significant savings for the City.  However, increases 

in training requirements have contributed to a decline in volunteerism.  Fire personnel 

are  trained  in  interior  structural  fire  fighting,  confined  spaces  rescue,  hazardous 

materials  incident  mitigation,  and  fire  prevention  and  inspection.    The  City  of 

Newberry Fire Department answered 566  calls  in 2005,  saving more  than  44% of  the 

properties involved in fire emergencies.   

 

Vehicles  utilized  by  the  Fire  Department  include  4  fire  engines/pumpers,  an  aerial 

platform, and a service/equipment vehicle.   The Department also houses a hazardous 

material  response  vehicle,  4 passenger/equipment  vehicles,  a  30  kW  generator  and  a 
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backup  County  mobile  command  post  through  a  cooperative  agreement  with  the 

County.  Breathing air compressors are available at both City fire stations. 

 

Future plans  for  the Department  include a new  fire station near  the  I‐26 corridor and 

the addition of 2 persons per shift, a training officer, and a fire inspector to review plans 

and conduct  inspections.   The Department  is  in  immediate need of replacement of  its 

service  vehicle,  with  a  20‐year  replacement  plan  that  calls  for  replacement  of  fire 

engines/pumpers  in 2009.   The 30‐year  replacement plan  includes  replacement of  the 

aerial device in 2035.  

 

Not  only  is  the  provision  of  adequate,  state‐of‐the‐art  fire  fighting  equipment  and 

trained  personnel  vital  to  the  preservation  of  life  and  property,  it  also  significantly 

impacts  the  cost of  individual  fire  insurance premiums  in a  community.   The  cost of 

insurance  is a sizable component  in overall housing costs.    Insurance  rates  for single‐

family homes and multi‐family dwellings are computed using a number of factors such 

as age, size and value of the home.   Through the provision of adequate fire protection 

local government can also play a role in the cost of insurance.  Insurance companies use 

a  classification  system  provided  by  the  Insurance  Services  Office,  Inc.  (ISO)  to 

determine the level of fire protection for each home they insure.  ISO is an independent 

statistical, rating, and advisory organization that collects and analyzes information on a 

community’s  public  fire  protection  and  assigns  a  public  protection  classification.  

Classifications range from 1 to 10, with Class 1 representing the best public protection 

and  Class  10  indicating  no  recognized  protection.    Factors  that  contribute  to  the 

assignment  of  classifications  include  the  effectiveness  of  the  fire  department  in 

receiving and dispatching  fire alarms,  the number of  fire stations,  the availability and 

amount  of water  needed  to  fight  fires,  training  provided  to  local  fire  fighters,  and 

maintenance and testing of equipment.  In addition, the distribution of fire stations and 

service  throughout  the  community  weighs  heavily  in  the  determination  of  the 

classification.  Properties that are located more than 5 road miles from a fire station are 

not  considered  to  have  adequate  fire  protection  and  therefore  receive  higher  ISO 

classifications.  Since water availability for fire protection comprises 40% of the total ISO 

rating, areas served by municipal or other water services benefit from lower ISO ratings 

and ultimately, lower insurance ratings.  The ISO rating within the City of Newberry is 

3, while ISO ratings for other areas of Newberry County range from 7 to 10. 

 

3.  Police 
 
The City of Newberry Police Department serves within the municipal boundaries of the 

City and is headquartered in the City’s Public Safety Complex on Nance Street (Map 6‐

4,  location 3).   The mission of  the Police Department  is  to work  in a  true partnership 
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with  the citizens of  the City of Newberry  to enhance  the quality of  life  in  the City,  to 

preserve  property,  and  to  promote  individual  responsibility  and  community 

commitment.    The City  of Newberry  Police Department  employs  32  certified  police 

officers and three support personnel.  The Department is accredited through the South 

Carolina  Law  Enforcement  Accreditation  Council  and  has  one  of  the  highest  case 

clearance rates of any agency in the State.  The Department operates 34 patrol cars and 

one car used by the Department’s Victims Advocate. 

 

The  City’s  Police  Department  consists  of  a  Patrol  Division  and  an  Investigative 

Division.   The Patrol Division  is broken  into  four shifts and a Traffic Unit  that provide 

continuous twenty‐four hour a day preventive patrol coverage and response to calls for 

service within the City.  Duties of the Division include: a crime prevention patrol; traffic 

enforcement,  direction  and  control;  suppression  of  disturbances;  apprehension  of 

offenders;  response  to  calls  for  service;  rendering  of  first  aid;  and  preliminary 

investigations.  The basic responsibilities of the Traffic Unit include: responding to and 

investigating most  accidents;  enforcing  traffic  laws;  enforcing  parking;  and  handling 

escorts during work hours.   
 

The  primary  function  of  the  Investigation  Division  is  the  follow‐up  investigation  of 

criminal  offenses  that  occur within  the  jurisdiction  of  the  City  of  Newberry  Police 

Department and  the eventual  identification, apprehension, and successful prosecution 

of criminal offenders.  Responsibilities of the Investigation Division include: reviewing 

departmental records, to include reviewing cases of similar nature or committed at the 

same location; reviewing results from laboratory examinations; assisting in prosecution 

of  criminal  cases;  planning,  organizing,  and  conducting  searches;  identifying  and 

apprehending suspects; collecting physical evidence; properly  logging  the evidence  in 

the property room, maintaining the chain of custody, and arranging for examination of 

evidence by forensic experts.  The members of the Investigative Division – the Captain, 

Investigator  Lieutenant,  Investigator,  Juvenile/Crime  Prevention  Sergeant,  and 

Narcotics Investigator – are scheduled to be on‐call 24 hours a day.  

 

While  there  are  no  immediate  plans  to  expand  City  Police  Department  facilities  or 

programs,  it  is  expected  that  significant  development  in  the  newly  annexed  area 

between SC Highways 34 and 219 will require the location of a new police substation in 

that vicinity with an estimated 5 additional personnel to man the station. 

 

In addition to City  law enforcement, the Newberry County Sheriff’s office  is currently 

headquartered in portables on Wilson Road adjacent to Piedmont Technical College. 
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Nearly  550  index  crimes were  reported  in  the  City  of Newberry  in  2005  –  an  11% 

decrease from the 617 index crimes reported in 2004 (Table 6‐8).  The number of index 

crimes countywide also decreased between 2004 and 2005, but the decrease was much 

lower at 1.7%.   Larceny accounted for 79.6% of crimes in the City, while breaking and 

entering  and  aggravated  assault  accounted  for  10%  and  6.2% of  crimes,  respectively.  

Aggravated assault in the City was more prevalent in the previous year, accounting for 

11% of index crimes. 
 

Table 6‐8.  Index Crimes Reported, 2005 

City of Newberry and Newberry County 
 

City of Newberry 

Police Department 

Newberry County 

All Departments 

2004  2005  2004  2005 

  

  

Index Crime  #  % #  % #  % #  % 
Murder  1  0.2% 0 0.0% 2 0.2%  0  0.0%

Rape  6  1.0% 5 0.9% 12 0.9%  12  0.9%

Robbery  9  1.5% 7 1.3% 18 1.4%  9  0.7%

Aggravated Assault  68  11.0% 34 6.2% 169 12.9%  117  9.1%

Breaking & Entering  47  7.6% 55 10.0% 132 10.1%  146  11.4%

Larceny  477  77.3% 437 79.6% 949 72.6%  965  75.0%

Motor Vehicle Theft  9  1.5% 11 2.0% 26 2.0%  37  2.9%

Index Total  617  100.0% 549 100.0% 1,308 100.0%  1,286  100.0%

Source: SC Law Enforcement Division, Crime in SC Book, 2005.   

 
G.  HEALTH CARE 

 

Building a healthy community ensures an acceptable quality of life for all residents and 

the  prevention  of  costly  problems  that  inhibit  the  realization  of  full  individual  and 

community  potential.    Access  to  quality  health  care  is  an  essential  component  of 

community well‐being and quality of life.  The health care system encompasses a broad 

continuum of care that begins with preventative care and progresses through end‐of‐life 

care.    Public  health  is  negatively  impacted  when  service  gaps  are  present  in  the 

continuum.    Newberry  County  is  a  federally‐designated  Medically  Underserved  and 

Health Professional Shortage Area for both primary medical care and mental health among 

low  income populations.   Health Professional Shortage Areas  (HPSAs) are designated 

geographic  areas,  special  populations,  or  facilities  that  have  shortages  of  primary 

medical  care,  dental  or mental  health  providers.    The  number  of  practicing  health 

professionals serving Newberry County is detailed in Table 6‐9.   
 

 



6-30                                                                                              Community Facilities Element    
 

City of Newberry                         Comprehensive Plan 2020 
 

 

Table 6‐9.  Selected Practicing Health Professionals in Newberry County 
 

Health Profession  Number 

Physicians ‐ Private Practice     37 

Physicians – Other     15 

Registered Nurses  143 

Licensed Practical Nurses    84 

Physical Therapists      9 

Physical Therapy Assistants      3 

Occupational Therapists      4 

Respiratory Care Practitioners    16 

Dentists ‐ Private Office    14 

Dentists ‐ Other       0 

Dental Hygienists    12 

Dental Technicians      2 

Pharmacists    24 

Optometrists       1 

Source: SC Statistical Abstract, 2006. 

 

Locations  of  key  health  centers  are  shown  on Map  6‐5  and  include  the  Newberry 

County Memorial Hospital (Location #1), the County Health Department (Location #2), 

the  indigent  health  clinic  (Location  #3),  the Wellness  Center  of  Newberry  College 

(Location #4), and the EMS station (Location #5).  These health care services are profiled 

in the following sections.     

 

1.  Emergency Medical Service 

 

Emergency  medical  professionals  staff  the  critical  first  link  in  the  trauma  care 

continuum that begins with pre‐hospital care and access.   Emergency medical services 

(EMS)  provide  direct  and  responsive,  rapid  pre‐hospital medical  care  to  individuals 

who are in need of assistance.  Pre‐hospital medical care is necessary with incidents as 

varied  as  automobile  accidents,  heart  attacks,  drowning,  childbirth,  and  gunshot 

wounds.   

 

Newberry County  operates  emergency medical  services  for  all  areas  of  the County, 

working  closely  with  the  Newberry  County Memorial  Hospital  to  ensure  efficient, 

quality  emergency  medical  care  to  County  residents  and  visitors.    The  Newberry 

County  EMS  deploys  4  ambulances  from  3  stations  located  throughout  the County, 

with 2 of the ambulances housed at the Evans Street station in the City (Map 6‐5). 
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Map 6‐5.  Major Health Care Delivery Centers in the City of Newberry 

Source:  City of Newberry, April 2007. 

 

Newberry  County  EMS  employs  28  staff,  with  Emergency  Medical  Technicians 

manning  two  24‐hour  trucks  and  two  12‐hour  trucks  seven  days  a  week.    Each 

ambulance  is  fully equipped  for all emergencies.   The Department also has  two quick 

response trucks (QRVs) stationed in the Towns of Silverstreet and Pomaria that are on 

call  8 hours  a day Monday  through Friday  from  8:00 AM  to  4:30 PM.   Each QRV  is 

staffed with a paramedic and is capable of providing advance care until an ambulance 

arrives.    In  addition, EMS has  a non‐urgent  ambulance  that provides  service  to  area 

nursing homes and physician offices.  

 

Dispatching,  including  Enhanced  911  (E‐911)  service,  for  Newberry  County  EMS 

operates out of the Newberry County Sheriff’s office, as does dispatching for all public 

safety calls  in  the County.   EMS medical personnel observe State  field  triage protocol.  

The goal of this protocol  is to assure the patient receives the appropriate  level of care.  

When appropriate, patients are transported to the regional trauma care center.  An EMS 
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station is located on Evans Street in the City of Newberry, behind the Newberry County 

Memorial Hospital  (Map  6‐5).    The Newberry  County  EMS  receives  approximately 

5,000 calls per year, with approximately 60% to 70% of all calls coming from within the 

City of Newberry. 

 

Future plans  for Newberry County EMS  include a  request  to  increase  the operational 

hours  for  the  two 12‐hour  trucks  to 24 hours.   Presently, at any given  time only  two 

EMS trucks are on call to provide service for the entire County from 8 PM to 8 AM.  The 

EMS  also  has  plans  to  pursue  co‐location  with  City  fire  station  facilities  and  joint 

training opportunities.  

 

2.  Newberry County Memorial Hospital 

 

Newberry County Memorial Hospital (NCMH) is licensed for 90 acute care beds and 12 

sub‐acute beds.  The County‐owned facility is fully accredited by the Joint Commission 

on Accreditation of Healthcare Organizations (JCAHO). The guiding mission of NCMH 

is  to  promote  a  healthy  community  and  to  provide  exceptional  healthcare  with  a 

personal  touch.   With over 50 primary and  specialty care physicians, NCMH offers a 

full range of community medical services, both inpatient and outpatient. These services 

include  a wide  array  of  surgical  services  –  general  and  vascular,  ENT,  orthopedic, 

podiatry,  OB/GYN  and  ophthalmology  –  coupled  with  rehabilitation  and  wellness 

programs.  Emergency room services are available on a 24‐hour per day, seven‐day per 

week  basis.   Other  services  provided  by  the Hospital  include:    24‐hour  Emergency 

Department,  Emergency  Medical  Service,  Ambulatory  Care  Unit,  Surgical  Nursing 

Unit,  Prepared  Childbirth  Classes,  Industrial Wellness  Program, Outpatient  Surgery 

and  Testing,  Social  Services,  Respiratory  Therapy,  Medical  Nursing  Unit,  Certified 

Cardiac Rehabilitation Program, both  inpatient and outpatient Physical Therapy, New 

Beginnings  Birthing  Unit,  Laboratory,  the  Lifeline®  Personal  Emergency  Response 

System,  Living  with  Diabetes  Education  Program,  Pain  Therapy,  and  Radiology 

(including CT‐Scan, Ultrasound, Nuclear Medicine, & Tele‐radiology). 

 

The Hospital is located on Kinard Street in the City of Newberry (Map 6‐5).  Founded in 

1925, the Hospital has grown to accommodate changing community health needs over 

the years.   The Hospital’s main building was  constructed during  the mid  1970’s  and 

many of the original mechanical systems are still in use, making the main infrastructure 

over  30  years  old.     NCMH  embarked  on  an  extensive  $13.5 million  renovation  and 

expansion project in 1999.  The project, completed in 2002, included the enlargement of 

the emergency department and radiology unit and the conversion of the 1st floor of the 

facility into a patient‐friendly outpatient services mall.  Extensive equipment upgrades 

and additions were  included  in  the  renovation.   The Hospital  continues  to grow and 
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improve,  including  the  opening  of  a  satellite  office  in  Little Mountain  in  2003  and 

expansion  and  renovation of  the New Beginnings  labor  and delivery unit  in  2004.    In 

2006, another major renovation and expansion project was  initiated, which  included a 

new  laboratory  area,  surgical  dressing  rooms,  pediatric  rooms,  and  an  obstetrical 

operating  room.    Completion  of  the  project  is  anticipated  for  2007.    The  Hospital 

recently  launched construction of new physician offices as well as a new MRI  facility 

using  proceeds  from  the County Capital  Projects  Sales  Tax.   Medical  services  are  also 

being expanded to offer urology, oncology, orthopedics and other services to meet the 

changing health care needs of an aging population. 

 

Other major health  facilities offering  additional  specialized health  care  are  located  in 

neighboring Richland County  at  Palmetto Health  (trauma  center,  children’s  hospital 

and  cancer  center)  and  Providence  Hospital  (acute  care  and  heart  institute).    The 

Lexington Medical  Center  also  offers  a  breast  health  center,  a  cancer  institute,  and 

centers for pain management, sleep disorders, and neonatal intensive care.  

 

3.  Public Health 

 

The Newberry County Public Health Department is located on Wilson Road in the City 

of  Newberry  (Map  6‐5).    The Health  Department  provides  a wide  range  of  health 

related  services  including  immunization;  family planning,  counseling  and  education; 

pre‐natal  counseling and  classes; health education; nutritional education;  tuberculosis 

testing  and  treatment;  treatment  and  counseling  for  sexually  transmitted  diseases; 

nutrition education, breastfeeding support and  food supplements  through  the Women, 

Infants  and Children  (WIC)  program;  home  health  services;  social work  services;  and 

referrals  to other SC DHEC offices  for BabyNet  services  (infants aged  three years and 

under with developmental delays) and rehabilitative services for children with physical 

handicaps or chronic diseases. 

   

4.  Newberry County Free Clinic 

 
Founded in 2004, the Free Clinic of Newberry County provides professional health care 

to County residents who would not otherwise have access to medical services due to a 

lack of funds and/or adequate health insurance.  The Free Clinic is located in the City on 

Kinard Street, directly across from the Newberry County Memorial Hospital (Map 6‐5).  

Services provided by the Clinic include medical needs assessments, on‐site treatment or 

referrals,  dental  care,  free  prescriptions  for  many  common  medications  including 

antibiotics, and wellness education.   Department of Social Services  (DSS)  services are 

also  available  on‐site  and  include  information  on  family planning,  food  stamps,  and 

resources for adequate heating and housing.   To qualify for services at the Free Clinic, 
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patients must  be  a  resident  of  Newberry  County,  earn  below  120%  of  the  Federal 

Poverty Level  (per  the current US Department of Health and Human Services  income 

guidelines), and lack Medicaid, Medicare or any type of health insurance. 

 

As a non‐profit organization,  the Free Clinic  is  staffed by volunteers  from  the health 

profession community  including physicians, dentists and nurses, as well as volunteer 

support personnel.  Since its opening in 2004, the Clinic has provided care and services 

for more than 550 residents, a number that continues to rise.  The success of the Clinic 

has generated a need  for additional  space,  increased operating  funds, and additional 

volunteers.  In March 2006 a 1,000 square foot expansion to the facility was completed, 

increasing  the  number  of medical  examination  rooms  to  six  and  adding  two  dental 

treatment rooms. 

 

5.  Newberry College Wellness Center 

 

The purpose of Newberry College Wellness Services  is  to promote healthy behaviors 

and  lifestyle  choices  by  students  through  ongoing  education  and  the  provision  of 

quality health care that is both accessible and cost‐effective.  Located on the first floor of 

Smeltzer Hall,  the Wellness Center provides health  care, makes  appropriate  referrals 

with local medical resources within the local community, and facilitates education and 

health  promotion  programs  (Map  6‐5).    Services  available  at  the  Center  include: 

treatment  of  acute  illness,  flu  vaccines,  tuberculosis  skin  testing,  health  education, 

nutritional counseling, diabetic counseling, referrals to local counseling services, mental 

and  public  health  services.    During  normal  business  hours,  the Wellness  Center  is 

staffed by the Director of Wellness, who is a Registered Nurse.  A Physicianʹs Assistant 

is available on‐site one day a week and  the Newberry Family Health Center provides 

consulting medical  staff.    In  addition  to medical  staffing,  a  licensed  Social Worker 

certified in Cognitive Behavioral Therapy is on‐site two days a week. 

 

6.  Home Health Services and Hospice  

 

An  aging  population,  improvements  in  patient  and  physician  education,  and  the 

escalating  costs  of  extended  hospital  stays  have  contributed  to  a  rise  in  home‐based 

medical  treatment options.   These  increased options allow  the patient more  flexibility 

and  input  into  the  care process.   Home health  care  services  can  range  from  in‐home 

nursing care or rehabilitation following a hospital stay, to ongoing assistance with daily 

living activities such as shopping, meal preparation or bathing.  There are several public 
and private organizations providing home health services in the Newberry community: 
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 Newberry County Council on Aging 

 Newberry County Home Health Services 

 Amedisys Home Health Care 

    

The  way  South  Carolinians  die  is  changing.    In  the  early  1900s,  most  Americans 

preferred and were allowed to die at home, with more than 80% of deaths occurring at 

home.   Nearly a century later, in spite of similar desires to die at home or surrounded 

by  loved ones, many  residents do not have an opportunity  to experience  this kind of 

death.    The  trend  has  dramatically  reversed, with more  than  80%  of  residents  now 

dying in medical facilities.  One in 4 of these adults die in a nursing home.  In contrast 

to  this  trend,  hospice  offers  a  team‐oriented  approach  to  expert medical  care,  pain 

management,  and  emotional  and  spiritual  support  expressly  tailored  to  a  patientʹs 

needs  and  wishes.    Although  most  patients  admitted  to  hospice  have  terminal 

conditions related to cancer, other frequent diagnoses include Alzheimerʹs disease, ALS, 

heart,  lung, kidney,  renal,  and  liver diseases.   Life  expectancy  for hospice patients  is 

generally  six months  or  less.    In most  cases,  a  family member  serves  as  the primary 

caregiver in the home setting and, along with other members of the hospice care team, 

develops  a  plan  to  provide  treatment,  support,  personal  care,  and  a  number  of 

specialized services for both the patient and family.  However, hospice services can be 

provided  in  a variety of  care  settings  including hospitals  and  assisted  living  centers.  

There  are multiple  hospice  providers  operating  in Newberry County  that  provide  a 

varying range of services:  
 

 Lutheran Hospice 

 Hospice Care of South Carolina – Newberry Office 

 Palmetto Health Hospice  

 Hospice Care of Tri‐County 

 Medi‐Home Care 

 
H.  SOCIAL SERVICES 

 
There is a strong relationship between the condition of a community and the condition 

of  its  residents  –  the  presence  of  a  strong,  productive,  healthy  and  caring  citizenry 

enhances  the  livability of  the City.   Human  investments  in  the  form of social services 

target  the  special  needs  of  individuals,  groups  and  communities.    Effective  social 

service delivery systems are designed to provide information and access to services and 

link residents with agencies and programs that can meet their needs.  The State of South 

Carolina provides a variety of health and social services to its citizens through regional 

and county delivery networks.  The residents of the City of Newberry have convenient 

access to most of these services through local offices located within the City.  
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The SC Department of Disabilities and Special Needs (SC DDSN) serves persons with 

mental  retardation,  autism,  head  and  spinal  injury  and  conditions  related  to  each  of 

those  four disabilities.   Their mission  is  to  ʺassist people with disabilities  in meeting 

their needs, pursuing  their  individual possibilities and achieving  their  life goals, and 

minimize  the  occurrence  and  reduce  the  severity  of disabilities  through prevention.ʺ  

The Disabilities and Special Needs Board of each County serves as the single planning 

and  service  coordination  point  for  all  services  funded  by  DDSN.    The  Newberry 

Disabilities and Special Needs Board office  is  located on Nance Street  in  the City of 

Newberry and is responsible for developing a local service plan and supervising service 

coordination.   Local DSN boards either deliver services directly or arrange for specific 

services  to  be  delivered  by  other  community  organizations.    The  Boards  are  also 

responsible  for developing  and  coordinating  services  and  funds  from  local  agencies.  

Through  this  system, people with disabilities and  special needs are able  to  remain  in 

their  own  homes,  or  if  not  an  option,  to  live  in  a  family‐like  setting  within  their 

communities. 

 

The mission of the SC Department of Health and Environmental Control (SC DHEC) is 

to ʺpromote and protect the health of the public and the environment.ʺ   In addition to 

its  health  services,  the  Newberry  County  Health  Department  provides  social  work 

services and  referral  to other State programs.   The Newberry County office of  the SC 

DHEC  Environmental  Health  Division  is  housed  along  with  the  Public  Health 

Department  on Wilson Road.    Environmental Health  is  charged with  protecting  the 

health of South Carolina’s  families, visitors  to  the State, and  the environment  through 

the application of scientific principles and sound management practices in the areas of 

Food  Protection,  Onsite  Wastewater  Management,  and  General  Sanitation.  

Environmental  Health  programs  are  a  joint  effort  of  the  Bureau  of  Environmental 

Health  and  the  Environmental Health  sections  of  the  regional  health  offices  and  46 

county offices.  Locally, the Environmental Health programs that are most visable to the 

general public include the inspection and rating of food establishments, investigation of 

food‐borne  illnesses,  regulation  and  permitting  of  onsite  wastewater  management 

systems such as septic tanks, and vector and rabies control. 

 

The mission  of  the  SC Department  of Mental Health  is  accomplished  in partnership 

with consumers, families and their diverse communities, to assist citizens with mental 

disorders  in  improving  the quality of  their  lives.    In FY 2006,  the Department  served 

89,926  individuals  (58,034 adults age 18 and over and 31,892 children and adolescents 

under age 18) through its 17 community mental health centers and 5 inpatient facilities.  

The Beckman Center  for Mental Health Services  is  located  in  the City of Greenwood 

and  provides  services  for  Abbeville,  Edgefield,  Greenwood,  Laurens,  McCormick, 

Newberry,  and  Saluda Counties.    Services  provided  at  and  coordinated  through  the 
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Beckman  Center  include:  emergency  and  screening  services;  day  treatment; 

consultation,  education,  and  prevention;  inpatient  services;  child  and  adolescent 

services;  elderly  services;  outpatient  services;  alcohol  and  drug  abuse  services; 

community  support  programs;  intensive  case  management;  supported  employment 

programs;  living skill programs and various outreach programs.   Local mental health 

services are provided by  the Newberry Mental Health Clinic  located on Medical Park 

Drive  in  the City  of Newberry  and  include  evaluation,  assessment,  intake  of  clients, 

short‐term outpatient  treatment, and continuing support services.   Community health 

clinics such as the Newberry Mental Health Clinic are primary entry points into the SC 

Mental Health System. 
 

The mission  of  the  SC Department  of  Social  Services  (DSS)  is  to  ʺensure  that  South 

Carolinians  in  need  receive  economic  support,  protective  services  and  assistance  in 

locating  and  obtaining  child  support  from  absent  parents.ʺ    DSS  seeks  to  provide 

protective and other services to children and adults who cannot protect themselves and 

to provide  job  training and other needed  services  to help South Carolinians who  can 

work to become self‐sufficient.  The Department is responsible for the administration of 

the  Family  Independence  program,  the  Food  Stamp  program,  Child  Support 

Enforcement, and children,  family, and support services.   The Newberry County DSS 

office is located on Hunt Street in the City of Newberry and provides local services such 

as  child  care  licensing,  child  protective  and  prevention  services,  provision  and 

monitoring of  foster  care,  family violence prevention and  counseling, and  emergency 

shelter. 

 

The Newbery County Office of Veterans Affairs,  located on Wilson Road  in  the City, 

provides assistance to veterans, their widows, and survivors in applying for any and all 

benefits to which they may be entitled from the US Department of Veterans Affairs, the 

State  of  South  Carolina,  the  VA  Hospital,  and  local  agencies.    Assistance  includes 

research, preparation, development, presentation and prosecution of claims submitted 

to the US Department of Veterans Affairs and the Board of Veterans Appeals. 

 
I.  ELDERLY SERVICES 

 

The  nation’s  expanding  elderly  population  will  affect  every  segment  of  the  social, 

political, and economic landscape.  Significant changes in living patterns and conditions 

often accompany the aging process.  The health and functional status of senior residents 

is of growing interest because of the implications for public policy, health care and long‐

term care costs.  With projected increases of frail elderly, there will be an increased need 

for home care, acute care and long‐term care, both institutional and community‐based.  
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The numbers of persons  suffering  from dementia  and Alzheimerʹs disease will grow 

dramatically  in  the  coming  decades, while  the  costs  of  care  rise well  above  current 

levels.    The  demands  on  informal  caregivers  such  as  family  and  friends  in  the 

community will concurrently increase. 

 

Nearly  18%  of City  residents  (1,858 persons)  are  aged  65  or  older  –  higher  than  the 

12.1%  of  individuals  in  this  age  group  statewide  and  the  14.7%  countywide.    City 

seniors comprise more than one‐third (34.5%) of seniors countywide.  Projections by the 

Central Midlands COG indicate that the number of senior citizens in Newberry County 

will grow by an additional 14% by 2012.   The attractiveness of  the Newberry area  to 

retirees, coupled with an aging population led by the last of the baby boomers, will fuel 

a growing need  for  specialized  services  for  the elderly  in  coming years.   Services  for 

elderly residents are coordinated regionally, but delivered locally in the Newberry area.  

 

1.  Area Agency on Aging 

 

A majority of aging services are federally funded through the 1965 Older Americans Act.  

This  law  requires  that  planning  and  service  districts  be  designated  to  plan  and 

implement aging services.  To that end, the Lieutenant Governorʹs Office on Aging has 

divided the State into ten planning and service districts.  The Central Midlands Council 

of Governments was designated as the Midlands Area Agency on Aging (AAA) in 1976.  

The Regional Aging Advisory Committee, the majority of whom are older  individuals 

or  individuals  who  are  eligible  to  participate  in  Older  Americans  Act  programs, 

representatives of older persons  and  the general public,  assists  the Central Midlands 

COG  in  fulfilling  the  responsibilities  of  the  Area  Agency  on  Aging  that  include 

planning and oversight of programs and services for the elderly residents of Fairfield, 

Lexington, Newberry and Richland Counties.  These programs and services are carried 

out by  local service providers at  the county  level.   Among  the services given  funding 

priority are group dining, home delivered meals, home care, and transportation.   

 

State funds are allocated to  local agencies on aging based on a multi‐factored formula 

that  include an equal base,  the percent of population aged 60 and above  living below 

poverty,  the  percent  of minority  population  over  the  age  of  60,  the  percent  of  the 

population who  are moderately  or  severely  impaired,  and  the  percent  of  State  rural 

population.    In  FY  2006, more  than  $253,500  in Area Agency  on Aging  funds were 

allocated to Newberry County. 
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2.  Newberry County Council on Aging  

 

In Newberry County, the Newberry County Council on Aging (NCCOA) is the primary 

provider  of  services  to  senior  citizens.   NCCOA  is  a private, non‐profit  organization 

established in 1970 to provide necessary services for Newberry County older adults that 

will  allow  them  to gracefully  age‐in‐place.   The mission  of NCCOA  is  to holistically 

enhance  the  quality  of  life  for  Newberry  County  senior  citizens  through  a 

comprehensive, focal point service delivery system.   

 

NCCOA operates three Senior Centers in Newberry County.  The Dave C. Waldrop, Jr. 

Senior  Center  is  located  at  1300  Hunt  Street  in  Newberry,  with  additional  centers 

located  on  Bush River Road  and  on Main  Street  in Whitmire.    The Centers  provide 

social support, health screening, recreation, activities, and nutritious lunches to persons 

60  years  of  age  or  older.   Approximately  50  seniors  participate  in  programs  at  the 

Waldrop Senior Center each day.  The Center is open weekdays from 9 AM to 1 PM. 

 

In  addition  to  the Centers, NCCOA provides  a  number  of  additional  services  to  the 

elderly residents of Newberry including: 
 

 The NCCOA Meal  Program  delivers  hot  and  nutritionally  balanced meals  to 

approximately 115 frail, homebound seniors within in the City of Newberry each 

weekday.  
 

 The Homemaker program provides certified home care aides to assist with light 

housekeeping tasks, shopping, meal planning, and non‐medical personal care to 

frail,  chronically  ill  or  disabled  older  individuals.    At  present,  the  program 

provides approximately 700 hours of assistance  to Newberry County  residents 

per week.    Prospective  participants must  be  60  years  of  age  or  older  and  are 

evaluated on the basis of need.  The program maintains a sizable list of persons 

waiting to take part in the program. 
 

 Through  the  Retired  and  Senior  Volunteer  Program  (RSVP),  volunteers  serve 
through nonprofit, private and public community organizations.   RSVP  is open 

to  anyone  55  years  or  older  who  is  committed  to  helping  others  through 

volunteerism. 
 

 Adult Day Health Care  is offered Monday  through Friday during  the hours of 

8:00 AM to 5:00 PM at the Dave C. Waldrop, Jr. Senior Center.  Specialized areas 

offered  in  this  program  are  Alzheimer’s  disease  and  related  dementias, 

developmental disabilities and short‐term respite. 
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 Project Near, a cooperative effort between  the NCCOA RSVP program and  the 

Newberry County Sheriffʹs Department, provides daily  telephone calls  to check 

on frail elders who live alone. 

 

3.  Springfield Place/J.F. Hawkins Nursing Home 

 

Under  the  combined  ownership  and management  of  Newberry  County  since  2002, 

Springfield  Place/Jesse  Frank  Hawkins  nursing  home  is  Newberry’s  only  licensed 

continuing care facility – providing housing options ranging from independent living to 

skilled  nursing  for  persons  aged  60  and  older.    Independent  living  in  one  and  two 

bedroom  apartments  and  two  bedroom  patio  homes  and  assisted  living  in  the 

congregate residential building are available at Springfield Place, while skilled nursing 

and dementia  care are provided at  the  J.F. Hawkins nursing home and  rehabilitation 

center.  A small number of skilled care rooms are also available in Unit 4 of Springfield 

Place.    Springfield  Place  and  J.F.  Hawkins  are  licensed  as  one  facility,  with  the 

contiguous properties forming a single campus.  Facilities at both the Springfield Place 

and J.F. Hawkins locations have recently been remodeled.   

 

The J.F. Hawkins nursing home opened  in 1965 and  is  located on Kinard Street  in the 

City  of Newberry.   While  ownership  of  the  facility  has  remained  under Newberry 

County,  operation was  initially  the  responsibility  of  the Newberry  County Nursing 

Home Commission through a non‐profit corporation, J.F. Hawkins Nursing Home, Inc.  

The Newberry County Council dissolved the Nursing Home Commission and the non‐

profit  in 2002 and assumed direct operations, an arrangement that continues to today.  

Over the years the County has issued several bonds to expand and upgrade the facility, 

including  an  expansion  in  1980  that doubled  the  size  of  the nursing home.   The  J.F. 

Hawkins facility offers 118 beds  in both private and semi‐private rooms to patients  in 

need of specialized care and services who are unable  to be cared  for at home, with a 

dedicated wing  for patients suffering  from Alzheimer’s and dementia.    In addition  to 

care for patients with long‐term needs, J.F. Hawkins provides a comprehensive range of 

rehabilitation  and  therapeutic  services  including  speech,  occupational  and  physical 

therapy to help patients heal and return to their homes if possible.  

 

Springfield Place was founded in 1997 by J.F. Hawkins Nursing Home, Inc., under the 

ownership of Newberry County and operated by  the Nursing Home Commission.    In 

2002, Newberry County assumed operation of Springfield Place  in addition  to  the  J.F. 

Hawkins Nursing Home.  The facility initially struggled financially, but in recent years 

Springfield  Place  has  become  a  profitable  enterprise  under  County  management.  

Springfield Place is located on Springfield Circle in the City of Newberry.  In addition to 

the 4 single‐family independent homes, 15 patio homes and 30 apartments available for 
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independent  living,  Springfield Place  offers  40  apartments  for  assisted  living  and  20 

skilled nursing unit rooms.  Services provided for residents in independent living units 

include  weekly  housekeeping,  24‐hour  maintenance  services  (home,  appliance  and 

grounds), emergency medical response, one meal a day  (with an option  for 3 meals a 

day), scheduled  transportation, and security guards.   Services  for residents  in assisted 

living and nursing units  include housekeeping and personal  laundry service, 24‐hour 

supervision, assistance with daily activities  (bathing, dressing, grooming), medication 

monitoring,  3  meals  a  day,  escorted  transportation  to  medical  appointments  and 

maintenance services. 

 
J.  EDUCATION 

 

Education  is an on‐going process that consists of two basic components – the first  is a 

high quality foundation of basic education through the K‐12 system, followed by an on‐

going system of higher education and career training opportunities.  Communities that 

promote  a  philosophy  of  lifelong  learning  among  residents  will  be  positioned  to 

successfully compete in a global economy.  The average American worker now changes 

jobs at  least  five  times over a working  lifetime, making access  to advanced workforce 

training  programs  and  integral  component  of  achieving  community  and  economic 

sustainability.  

 

Locations  of  educational  institutions  are  shown  on Map  6‐6  and  include Newberry 

College  (Location  #1), Piedmont Technical College  (Location  #2), K‐12 public  schools 

(Locations #3 through 7), Newberry Academy (Location #8), Adult Education (Location 

#9) and  the Career Center  (Location #10).   These educational  institutions and  facilities 

are profiled in the following sections. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



6-42                                                                                              Community Facilities Element    
 

City of Newberry                         Comprehensive Plan 2020 
 

 

Map 6‐6.  K‐12, Adult and Higher Education and Library Facilities 

 in the City of Newberry 

Source:  City of Newberry, April 2007 

 

1.  Public K‐12 Schools 

 

The School District of Newberry County  is one of 85 public  school districts  in South 

Carolina.    Newberry  County’s  consolidated  K‐12  system  serves  a  combined  5,934 

students in Grades 5K through 12 and employs 845 staff.  The District operates a total of 

7 elementary, 2 middle, and 3 high schools, as well as the Whitmire Community School 

serving  students  in  K‐12  and  the Newberry  Career  Center  for  students  in  grades  9 

through  12  (Map  6‐6).   The District  is divided  into  three  attendance  areas,  including 

Mid‐Carolina, Whitmire and Newberry.  The Newberry attendance area serves students 
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within  the City of Newberry.   Table 6‐10 provides a  listing of  the  schools within  the 

Newberry attendance area with enrollment data from 2001 to 2005. 
 

Table 6‐10.  Enrollment in City of Newberry Schools and 

 Newberry County School District, 2001 to 2005 
 

 School  Grades  2001  2002  2003  2004  2005 

Boundary Street Elementary  Pre‐K‐5  460 454 441 413  411

Gallman Elementary  Pre‐K‐5  405 417 403 387  338

Newberry Elementary  Pre‐K‐5  393 389 344 369  406

Newberry Middle  6‐8  736 696 706 722  737

Newberry High  9‐12  896 909 881 864  863

Newberry Career Center   9‐12  911 551 449 449  627

Newberry School District  K‐12  5,711 5,776 5,720 5,700  5,727

Source:  SC Department of Education, Annual Report Cards, 2001 to 2005. 

 

The  District  spends  an  annual  average  of  $7,996  per  pupil  –  higher  than  average 

spending per pupil  in similar districts.   Of some concern  is  the average age of school 

facilities  in  the  District, which  at  33  years  is much  higher  than  the  average  age  of 

facilities in similar districts at only 25 years.  In 2005, the Board of Trustees of the School 

District  of  Newberry  County  approved  a  capital  improvement  program  that  will 

continue  the upgrade of district  facilities, with  the goals of bringing all schools up  to 

acceptable standards for education facilities, housing all students at current enrollment 

levels in permanent space, and maintaining feeder system attendance boundaries.   

 

The District  Strategic  Plan  for  2005‐2010  calls  for  the  provision  of modern,  safe  and 

attractive schools.  To achieve this goal, the District seeks improvements in instructional 

technology at school facilities to include computers, Smartboards, and other multimedia 

technology; the development of a planned maintenance program for capital items such 

as  paving,  painting  and  roofs;  and  a  phased  replacement  plan  for  technology 

infrastructure. 

   

Historically  the  School  District  has  not  engaged  the  City  in  planning  for  future 

expansions or new facilities.  However, District staff does work with the City on issues 

related  to  public  utilities,  zoning  and  annexation  in  the  implementation  phase  of 

projects.  The District also maintains a facilities use process in which outside groups can 

use school facilities.  
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2.  Private K‐12 Schools 

 

There  are  two  private  schools  in  the  County  – Newberry  Academy  and Newberry 

Christian Academy (Map 6‐6).   Accredited by the SC Independent School Association, 

Newberry Academy opened in 1966 and has grown to an enrollment of approximately 

300 students in grades 3K through 12.  Newberry Academy is located on Smith Road in 

the  City  of Newberry.   Newberry  Christian  Academy was  established  in  1986  and 

currently has a smaller enrollment of approximately 25 students.   Newberry Christian 

Academy  provides  instruction  in  grades  pre‐K  through  12  through  in  a  Christian 

environment.   Newberry Christian Academy  is  located  south  of  the City  on Colony 

Church Road.  

 

3.  Adult Education and Literacy 

 

The  Newberry  County  Adult  Education  program  offers  out‐of‐school  adults  an 

opportunity  to  earn  a  high  school  diploma  or  GED  (Map  6‐6).    The  program  had 

approximately  45 GED  and diploma graduates  in  2005‐2006.   The Newberry County 

Literacy Council has  served  the County  for more  than  three decades  to  improve  the 

literacy  skills of Newberry  residents.   The Council provides  literacy  services  to more 

than 150 residents each year.   

 

4.  Higher Education 

 

Two  postsecondary  institutions, Newberry College  and  Piedmont  Technical College, 

are  located  in  the City of Newberry  (Map 6‐6).   These  institutions provide Newberry 

residents and organizations with a greater  level of access  to  cultural and  recreational 

events,  research  resources, meeting  and  conference  facilities,  and  distance  education 

opportunities.  A number of other public and private institutions of higher learning are 

located within commuting distance for City residents  in the nearby cities of Columbia 

and Greenwood.   

 

a.  Newberry College 

 

Newberry College  is a  four‐year, private  liberal arts  institution  located  in heart of  the 

City  of Newberry.   Originally  established  in  1856  by  the  Lutheran  Synod  of  South 

Carolina  (an  affiliation  that  continues  with  SC  Synod  of  the  Evangelical  Lutheran 

Church  of  America),  the  College  recently  celebrated  its  150th  year  of  service  and 

educational  leadership.   The  90‐acre  campus  is home  to  21  academic,  administrative, 

athletic and residential buildings and facilities that serve more than 850 students.   The 

College  grounds  center  on  an  extensively  landscaped  quadrangle  bordered  on  three 
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sides  by  four  campus  buildings  listed  in  the  National  Register  of  Historic  Places: 

Smeltzer Hall, Keller Hall, Holland Hall,  and Derrick Hall.   The McClurg Center  for 

Teaching and Learning, Langford Communications Center, and Wessels Library  form 

the 4th side of the quadrangle. 

 

Newberry encourages all students to live on campus in one of the College’s 5 residence 

halls.  The Herman Langford Communications Center, completed in 1990, has state‐of‐

the‐art communications facilities including a TV studio, radio station, as well as audio 

and video production suites.   The McClurg Center, along with the nearby Science and 

Mathematics  Building,  house  classrooms,  seminar  rooms,  science  and  computer 

laboratories,  art  studios,  and offices.   Other  significant  campus buildings  include  the 

Alumni Music Center,  housing  a  150‐seat  recital  hall,  practice  rooms,  a  band  room, 

offices, and classrooms.   

 

In addition  to a  full range of academic offerings,  the College has a strong  tradition of 

athletic participation, with more than 40% of the student body participating  in NCAA 

Division II inter‐collegiate sports.  The College athletics program includes fifteen NCAA 

competitive  teams  for men and women.   The Physical Education Complex  is home  to 

the  1,600‐seat  Eleazer  basketball  arena,  racquetball  courts,  stress  lab,  offices,  and 

classrooms.   The College’s athletic  facilities also  include  lighted  tennis courts, a 4,000‐

seat  football  stadium,  an  outdoor  swimming pool,  and  a  combination  soccer/softball 

field, as well as additional playing  fields.   A new baseball complex  is currently under 

construction, with plans  for  a new  soccer  field  and  consideration  of new  fitness  and 

weight facilities underway. 

 

Newberry College  is also an  integral part of  the Newberry community.   Many of  the 

College’s 220 employees are residents of the City.  Newberry residents also take part in 

the more than 60 cultural events including concerts, plays, art exhibits and lectures and 

the numerous  sporting  events held at  the College  each year.   Many  local groups use 

College  facilities  for  special events  such as  statewide band  competitions,  conferences, 

conventions,  and  athletic  camps.    The  College,  the  YMCA  and  the  County  jointly 

sponsor soccer and the College utilizes the YMCA pool for intramural competition.  The 

City  and  the College  have  also  cooperated  in  the  use  of City  ball  fields  for College 

intramural baseball play. 

 

While coordination with the City has historically been minimal during the planning of 

new facilities, the College works closely with the City during the implementation phase 

with respect  to public utilities, plan review and permitting.   Current master plans  for 

the College address  the need  to accommodate 1,100  full‐time  students  in  the  coming 

decade.  In recent years the College purchased more than 19 acres of land contiguous to 



6-46                                                                                              Community Facilities Element    
 

City of Newberry                         Comprehensive Plan 2020 
 

 

campus, as well as a number of homes and lots within the area planned for expansion.  

Plans include a new fitness center, expansion of the PE Complex to add practice areas 

for wrestling and basketball, new soccer and softball fields, and a new intramural field.  

To accommodate  the anticipated 30% growth  in  enrollment,  long  range plans  for  the 

College also include consideration of relocating, removing or renovating some existing 

facilities, as well as the construction of new dormitories and additional parking.   

 

b.  Piedmont Technical College 

 

Founded  in 1966, Piedmont Technical College  is one of 16 public, 2‐year colleges  that 

comprise  the  SC  Technical  Education  System.    The College  serves  a  7‐county  state‐

mandated  service  area  from  its  69‐acre main  campus  in Greenwood  and  through  a 

network of satellite campuses in the six surrounding counties.  The Newberry Campus   

is sited on Wilson Road in the City of Newberry.  Since it opened its doors in 1992, the 

Newberry campus has emerged as the fastest growing of all PTC campus sites.  Located 

in what was once  the old National Guard Armory,  the  recently  remodeled Newberry 

County Center now  encompasses more  than 28,000  square  feet of  classroom,  lab and 

office space.   The facility  includes a 150‐seat auditorium, which  is available for use by 

individuals and organizations from both the private and public sectors of the County.   

 

More than 500 students are based on the Newberry Campus – comprising nearly 12% of 

the total PTC enrollment of more than 4,350 students.  Offering both credit courses and 

non‐credit continuing education classes,  the Newberry Center provides students with 

access  to a  range of student services  including  financial aid, placement  testing, career 

counseling, registration and library services.  The Library Resource Center (LRC) at the 

Newberry County Center combines the functions of the Library, academic computing, 

and various other learning support services.    

 

PTC  now  fully  utilities  the  ground  floor  of  the  old Armory  building, with  plans  to 

complete  the  renovation of  the  interior of  the building.   The Campus Master Plan also 

includes plans to completely renovate the exterior of the building.  The College hopes to 

add new programs in the future and will likely need additional space to accommodate 

those  new  programs.    PTC  is  currently  exploring  funding  sources  to  assist  in  the 

implementation of  the Master Plan.   While PTC does not actively coordinate with  the 

City during the planning of new facilities, College staff does work closely with the City 

during  the  implementation  phase  with  respect  to  public  utilities,  plan  review  and 

permitting.  
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c.  Additional Area Higher Education Opportunities 

 

Newberry’s central location and ready access to Interstate and State highways enables a 

feasible  commute  to  higher  education  facilities  in  the  Columbia  area  including  the 

University of South Carolina, Benedict College, Allen College, the Lutheran Theological 

Seminary, Columbia International University, and Midlands Technical College.  Lander 

University  in  Greenwood  is  also  located within  commuting  distance  of  the  City  of 

Newberry. 

 
K.  LIBRARIES 

 

The Newberry County Library was created  through  the merger of  the Newberry City 

Library and the Newberry County Library in 1941.  The main branch of the Library was 

originally housed  in  the County Courthouse and was moved  to  its present  location  in 

the  renovated post office building  at  the  corner of College  and Friend  Street  in  1968 

(Map 6‐6, Location 11).   County Library holdings include approximately 56,000 books, 

1,470  audio  materials,  678  video  materials,  and  subscriptions  to  156  periodicals.  

Approximately three‐fourths of the Library’s holdings (48,000 materials) are housed at 

the  main  branch  in  Newberry.    The  Newberry  branch  also  provides  12  computer 

terminals with internet access. 

 

With only  6,500  square  feet of  space,  the Newberry branch has outgrown  its present 

location.   Plans are underway  for a new 21,200 square  foot main branch  to be  located 

only two blocks from the present location in the City at the corner of the intersection of 

Nance, Johnstone and Friend Streets.   The new facility will include an 80‐seat meeting 

room and a South Carolina Room housing genealogy records.  The new building will also 

provide room to double public computer/internet access to 24 terminals. 

  

The Wessels Library on  the Campus of Newberry College houses a collection of more 

than  90,000  books,  non‐print  (video,  audio,  CD‐ROM)  resources,  online  electronic 

resources  and more  than  450  subscriptions  to magazines,  newspapers  and  scholarly 

journals.    Through  Inter‐Library  arrangements,  students  and  faculty  have  access  to 

research materials  throughout  the nation.   The Special Collections Room of  the Library 

houses many historical documents relating to Lutheranism and to the local area.  

 
L.  RECREATION 

 

The provision of quality recreational activities and facilities is vital to the well‐being of a 

community.  Parks and recreation facilities are valuable tools in showcasing the natural 
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beauty  of  a  community,  in  preserving  open  space,  in  attracting  visitors,  and  in 

providing healthy and safe recreational options for residents. 

 

Although Americans spend most of their waking hours at work, they value their leisure 

time  and  have  very  specific  preferences  on  how  to  spend  it.    The  South  Carolina 

Department of Parks, Recreation, and Tourism (SCPRT) conducts a periodic survey of 

randomly  selected  South  Carolina  residents  aged  twelve  and  older  to  determine 

participation levels and interest for a variety of recreational activities.  The 2005 survey 

revealed  that recreational walking ranks significantly above other options as  the most 

popular activity among State residents, with more than 83% of respondents citing it as 

their  preferred  recreational  activity.    Walking  has  consistently  topped  the  list  of 

recreational activities over the years by a wide margin.  Of the more active recreational 

pursuits, weightlifting,  swimming  in  a  pool,  bicycling,  running  and  playing  a  team 

sport  (basketball,  baseball,  softball  and  volleyball)  are  all  popular  past‐times.   Non‐

active recreational outlets such as attending outdoor sporting events, sunbathing at the 

beach,  driving  for  pleasure,  picnicking,  visiting  historical  sites  and  museums,  and 

freshwater fishing also rank as popular alternatives. 

 

The SCPRT survey reveals shifts in recreation patterns and trends over the past fifteen 

years, due primarily  to  societal  changes  such as  the general aging of  the population, 

availability  of  recreational  facilities,  and  a  fundamental  awareness  and  emphasis  on 

healthier and more active  lifestyles.   Walking  ranked as  the  recreational activity with 

the highest participation  in  surveys  conducted  in 1990, 1994 and 1999 – garnering an 

increasingly high rate of participation since 1994 (Table 6‐11). 

 

Table 6‐11.  Recreation Participation by South Carolinians, 1990 ‐ 2005 
 

Activity  2005  1999  1994  1990 

Walking for pleasure/exercise  83.2% (1)  82.8% (1)  80.2% (1)  80.5% (1) 

Attending outdoor sporting events  63.4 %(2)  62.1% (3)  60.6% (2)  64.2% (2) 

Beach swimming/sunbathing  62.5 %(3)  63.1% (2)  59.5% (4)  59.3% (5) 

Driving for pleasure  58.2% (4)  61.9% (4)  59.6% (3)  63.9% (3) 

Weights/exercise machines  57.1% (5)  52.5% (7)  48.9% (7)  43.2% (9) 

Picnicking  53.4% (6)  55.7% (6)  57.7% (5)  60.5% (4) 

Pool swimming  53.2% (7)  56.4% (5)  53.6% (6)  57.5% (6) 

Visit historic sites  52.1% (8)  51.4% (8)  48.7% (8)  46.8% (7) 

Bicycling  42.8% (9)  38.8% (10)  40.1% (9)  43.3% (8) 

Visit museum  38.4% (10)  40.2% (9)  36.7% (11)  37.7% (11) 

Fresh water fishing  37.2% (11)  38% (11)  40% (10)  38.6% (10) 

Source:  SC Dept. of Parks, Recreation & Tourism, Recreation Participation and Preference Study, 2005. 
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Five  of  the  top  11  recreational  activities  listed  in  the  4  surveys  are  considered more 

active  such as walking,  swimming and weight  lifting, while 6 of  the  top 11 are more 

passive  such  as  attending  outdoor  sporting  events,  driving,  and  picnicking.    Beach 

swimming and sunbathing ranked 2nd in 1999 and 3rd in 2005, but were ranked 4th and 

5th in 1994 and 1990, respectively.  Weight lifting and using exercise machines moved to 

5th place by 2005, after ranking as low as 9th place in earlier surveys.    

 

Demographic factors play a significant role in the preferences and reported activities of 

those surveyed.   Although both men and women prefer walking  to other recreational 

activities, more women  prefer walking  than men.    According  to  2005  survey  data, 

women post higher percentages of participation than men in more passive recreational 

activities  such  as  driving  for  pleasure,  picnicking,  and  visiting  historic  sites  and 

museums (Table 6‐12).   

 

Table 6‐12.  Recreation Participation by South Carolinians, Gender and Age, 2005 
 

  Gender  Age 

Recreational Activity  Men  Women 12‐17 yrs 18‐29 yrs 30‐45 yrs 46‐64 yrs  65+ yrs

Walking  77.0%  89.1%  84.4%  78.1%  85.7%  85.9%  79.8%

Attending Outdoor 

Sporting Events 
67.0%  60.1%  82.3%  74.5%  68.0%  58.4%  40.5%

Beach 

Swimming/Sunbathing 
61.2%  63.7%  72.0%  76.0%  68.1%  60.6%  35.5%

Driving for Pleasure  55.2%  61.1%  43.3%  60.7%  60.6%  60.3%  56.6%

Weights/Exercise 

Machines 
57.8%  56.4%  83.7%  72.8%  59.6%  48.8%  30.5%

Picnicking  45.6%  60.7%  40.4%  50.0%  62.7%  55.5%  45.4%

Pool Swimming  51.5%  54.8%  82.9%  69.7%  60.6%  43.7%  20.9%

Visit Historic Sites   47.9%  56.0%  52.5%  47.0%  58.9%  56.7%  41.2%

Bicycling  43.4%  42.4%  83.1%  45.5%  50.5%  34.4%  15.5%

Visit Museum  31.1%  45.3%  33.1%  29.5%  44.2%  43.3%  35.3%

Fresh Water Fishing  51.8%  23.4%  41.0%  45.2%  38.3%  41.1%  21.3%

Source:  SC Dept. of Parks, Recreation & Tourism, Recreation Participation and Preference Study, 2005. 

 

However,  men  participated  in  much  higher  percentages  in  2  passive  recreational 

activities – attending outdoor sporting events and freshwater fishing.   Children under 

18 years list walking as their favorite activity followed by attending music concerts, and 

playing  baseball,  softball  and  basketball.    Adults  of  all  ages  rank walking  as  their 

favorite recreational activity.  Young adults aged 18 to 29 list swimming, picnicking and 

attending music concerts as their next three favorite activities.  City residents from 30 to 

45 years also enjoy swimming, picnicking and bicycling, while adults aged 46 to 64 list 
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swimming, picnicking and weight lifting as favorite activities after walking.  In addition 

to walking,  seniors over  the age of 65  list weight  lifting, bicycling and attending  live 

theater as their favorite activities. 

 

These preferences have an impact on local parks and recreation services as people tend 

to  participate  in  activities  in  the  area  where  they  live.   More  than  80%  of  survey 

respondents noted that their participation in daily recreational activities – that can take 

place  in virtually any area such as bicycling, playing ball, or playing golf – was  in the 

vicinity  of  their  homes.    In  addition,  approximately  40%  of  those  surveyed  perceive 

existing  recreational  facilities  to  be  inadequate  and  list  parks,  swimming  facilities, 

activities for youth, basketball facilities, bicycle paths and playgrounds as the facilities 

most needed.   Respondents who place a high value on recreation also believe  that all 

levels of government, as well as business and commercial organizations, should share 

some responsibility for providing additional recreational and cultural facilities. 

 

The residents of and visitors to the City of Newberry are fortunate to have access to a 

wide range of opportunities for recreation, with many available within the City.  Many 

of these local recreational facilities and parks offer opportunities for activities that rank 

highest  among  South  Carolinians  –  including  walking,  picnicking,  bicycling  and 

fishing.   Recreational opportunities are particularly abundant  for outdoor enthusiasts.  

In addition to the scenic Saluda, Broad, Enoree, and Tyger Rivers that border Newberry 

County, Lake Murray and Lake Greenwood provide more than 150 miles of recreational 

shoreline, with significant portions  in Newberry County.   Access  to  fishing and water 

sports is available at the many public and commercial boat landings.  The rural areas of 

Newberry County are popular with game hunters, with expanses of privately managed 

game land as well as the Sumter National Forest providing ample populations of dove, 

quail, deer, and turkey.   

 

The Sumter National Forest lies north of the City and covers nearly 57,000 acres in the 

northeastern  corner  of Newberry County.   Outdoor  activities  available  in  the  Forest 

include bird watching, camping, picnicking, fishing, hunting, target shooting, paddling 

or  rafting  on  one  of  the  three  rivers  that  flow  through  the  District,  and  hiking  or 

horseback riding on the 133 miles of trails.  Dreher Island State Park is a 348‐acre facility 

located near  the southern  tip of Newberry County with 12 miles of shoreline on Lake 

Murray.    The  Park  is  open  year‐round  and  includes  112  lakeside  camping  sites, 

sheltered picnic areas, nature trails, boat ramps, rental slips and vacation villas.  Public 

access  to  Lake Murray  is  also  available  at  the  Sunset  Road  Recreational  Area  and 

Kempsonʹs Bridge on Highway 395.  The 914‐acre Lake Greenwood State Park is located 

near  the  southwestern  corner  of Newberry  County  and  provides  lakeside  camping, 

fishing, picnicking, boating and hiking.  
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Newberry  County  is  also  bounded  by  the  scenic  Saluda,  Broad,  Tyger  and  Enoree 

Rivers.  A public boat ramp accessing the Saluda River is located at Higginʹs Bridge just 

off Hwy 121 south of Silverstreet.  Access to the Broad River and the Parr Reservoir is 

available where Hellerʹs Creek and Cannonʹs Creek cross Broad River Road, with boat 

ramp and picnic areas provided at both  sites.   The Sumter National Forest maintains 

two  boat  ramps with  restrooms  on  the  Enoree  River,  located  at  Brazelmanʹs  Bridge 

Road, and at Keittʹs Bridge on Maybinton Road. 

 

Two sections of  the Palmetto Trail are open  in Newberry County, with one  located  in 

the City  in  the Lynch’s Woods Park.   As detailed  in  the Natural Resources Element,  the 

Palmetto Trail  is South Carolina’s  largest bicycle and pedestrian project.   A  fourteen‐

mile section of the Palmetto Trail begins at Brickhouse Campground (off Hwy 66 west 

of Whitmire) in the Sumter National Forest.  A section located in Lynch’s Woods Park in 

the City of Newberry is a three‐mile trail that is intended to serve as the Gateway to the 

Upstate for the Palmetto Trail.  Lynch’s Woods Park is located in the southeastern area 

of the City behind Piedmont College on US Highway 76.  The 250‐acre woodland area 

includes  hiking  and  equestrian  trails,  a  sheltered  picnic  area,  restrooms  and  two 

primitive campsites.   Additional trails within the Lynch’s Woods Park are available as 

well  for hiking and biking, with  trails also available  for horseback riding.   Water and 

facilities are available at the Park and primitive camping is available at several sites.  

 

There  are  18  public  parks  and  recreation  facilities  in  the  City  of  Newberry, 

encompassing more  than 350 acres.   Resources  range  from passive  recreation  such as 

picnicking  to  ballfields.    A  listing  of  each  City  park  and  associated  recreational 

resources is included in Table 6‐13 and the location of each park is shown on Map 6‐7.   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



6-52                                                                                              Community Facilities Element    
 

City of Newberry                         Comprehensive Plan 2020 
 

 

Table 6‐13.  City of Newberry Parks and Recreation Facilities 
 

#  Facility Name  Location  Acres  Facilities 

1  Greenway Park & Trail Academy St./OʹNeal Street 20.14 0.6 mile trail 

2  JD Rook Field Coates Street 
2

Ballfield, concession stand, 

restrooms 
3  Kendall Park Glenn Street /Milligan 

Street 11.71

Ballfield, basketball and tennis 

courts, restrooms, concession 

stand, volleyball courts 
4  Margaret Hunter Park Chapman Street 

5
Picnic shelter, disc golf course, 

creek, passive park 
5  Marion Davis Park Kendall Road 

12.3

Playground, picnic shelters, 24 

horseshoe courts, restrooms, 

creek 
6  McSwain Street Park McSwain Street 

15.8
Picnic shelter, playground, 

basketball courts, creek 
7  Memorial Park Main Street /Nance Street 

1
On grounds of Opera House, 

war monuments, passive park 
8  Mollohon Park  Player Street/Milligan 

Street 
4 

Picnic shelter, horseshoe courts, 

playground, restrooms, creek  

9  Nosegay Park  Fair Ave./College Street  1  Picnic tables, passive park 

10  Oakland Park  First Street/Digby Ave. 

4.5 

Ballfield, playground, multi‐

purpose courts, restrooms, 

concession stand 

11  Old Town Cemetery  Across from JD Rook Field  2.5  Cemetery 

12  Vincent Street Park  Vincent Street at Cline 

Street 
2.04 

Picnic shelter, playground, 

basketball courts 

13  Wells Park  Wells Park Drive  4.08  Passive park 

14  Willowbrook Park  Drayton Street /Crosson 

Street  5.12 

Picnic shelter, playground, trail, 

multi‐purpose courts, creek, 

restrooms  

15  Wise Street Park  Wise Street /Holloway 

Street 
8.3 

Picnic shelter, playground, ball 

field, basketball /multi‐purpose 

courts, concession stand, 

restrooms 

16  Wells Japanese Garden   Lindsay Street 

0.5 

Scenic passive park including 

creek, ponds, bridges, pagodas, 

exotic plants 

17  Lynch’s Woods Park 

(managed by Newberry 

County Soil & Water 

Conservation District) 

Wilson Road 

250 

Trails for hiking, biking and 

horseback riding, picnic shelter, 

restrooms 

18  Astwood Park  Main Street between 

Lindsay & College Streets 
0.16 

Scenic passive park including 

benches, walkways  & kiosk 

Total   350.15   
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Map 6‐7.  Parks and Recreation Facilities in the City of Newberry 

Source: City of Newberry, 2006. 

 

In  addition  to maintaining City  park  and  recreation  facilities,  the City  of Newberry 

Parks, Recreation and Tourism Department provides a wide range of activities for City 

residents of all ages.  For the City’s younger residents, the Department provides sports 

leagues including youth baseball, softball, football, basketball, and cheerleading.  Adult 

softball, volleyball and basketball  leagues are also offered.   Senior adult programs are 

provided  on  the  2nd Tuesday  of  each month, with  senior  trips  including  sightseeing, 

shopping  and  entertainment.   Hunter  Park  is  the  site  of  the City’s  12‐hole  disk  golf 

course.    Special  events  sponsored  by  the Department  include  SummerFun,  an  annual 

premier horseshoe pitching tournament held in August at Marion Davis Park, and the 

Summer Sports Camp Extravaganza that offers campers between the ages of 6 and 14 the 

chance  to  participate  in  and  learn  a  variety  of  sports  skills.    The  Department  also 

conducts a  tennis  camp  throughout  the  summer  that  is  led by  the Newberry College 

tennis coach. 
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The Newberry YMCA,  located on  Jollystreet Road  in  the City, provides a  full range of 

recreational activities for all ages.  The YMCA opened in 1992, with facilities including a 

heated  indoor/outdoor pool, weight  room,  cardiovascular workout  area,  steam  room, 

sauna, whirlpool, outdoor field, general purpose room, and a childcare room.  Programs 

provided  at  the  YMCA  include  health  and  fitness,  aerobics,  yoga,  TaeKwon‐Do, 

aquatics,  camping,  family  activities,  child  care,  soccer, basketball,  other  sports,  and  a 

fitness program  for  seniors  called  the SilverSneakers.   The YMCA has  launched a $1.6 

million capital campaign to support the addition of a day care/latchkey service, indoor 

and outdoor walking areas, and a full gym.  

 

Many  golf  courses  are  located within  a  close  drive  of Newberry  including  the Mid 

Carolina County Club  in Prosperity and numerous courses  in Chapin, Lexington, and 

the Columbia area.   The Country Club of Newberry  is a semi‐private club  that allows 

public play on its 18‐hole golf course.  The Club is located just northwest of the City on 

County Club Road.  Swimming and tennis are also available at the Country Club.   

 
M.  SUMMARY OF CONDITIONS 

 

The community facilities umbrella covers a wide range of public infrastructure, ranging 

from government offices and utilities,  to parks and  schools.   Amid  continued budget 

constraints, the rising costs of providing services, and projected population growth – the 

City  of  Newberry  will  be  challenged  with  maintaining  existing  service  levels  and 

meeting the changing needs of its residents.   
 

 Under  the  direction  of  the City Manager, management  of  the City  is  carried  out 

through 10 departments.   Total employment  for  the City  is 150, with  the Utilities, 

Police and Public Works Departments having the largest number of employees at 41, 

34 and 24, respectively 
 

 The Newberry City Council appoints a total of 52 members to eight different boards 

and commissions that have oversight responsibility for issues ranging from elections 

to the allocation of tax revenues. 
 

 The City maintains an active Planning Commission, Board of Zoning Appeals and 

Board of Architectural Review. 
 

 The City of Newberry budget  for FY 2006‐2007 exceeds $29 million, an  increase of 

more than $1 million from the FY 2005‐2006 budget. 
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 The Newberry County School District has six K‐12 schools within the City, including 

three  elementary  schools  (Boundary  Street,  Gallman,  and  Newberry),  Newberry 

Middle School, Newberry High School, and the Newberry Career Center.   
 

 Annexation  is a key means for the City to grow.   More than 500 parcels have been 

annexed  into  the  City  of Newberry  since  the  late  1950s.    Since  1990,  nearly  150 

parcels have been annexed.  Thirty‐eight parcels totaling more than 1,300 acres have 

been  annexed  since  2000, with  the  largest  including  nearly  1,100  acres  under  the 

Fretwell Family Trust ownership completed in 2005.   This annexation extended the 

City boundary east to Interstate 26. 
 

 Numerous enclave and pocket properties that are not officially within the City pose 

a problem.   Annexation  is an  integral step  in alleviating  the complex  jurisdictional 

issues that frequently arise pertaining to such properties.  Both enclaves and pocket 

properties are considered to be a priority for future annexations into the City.   
 

 The City of Newberry owns, operates and maintains a combined public utility that 

provides  electricity, water  and  sewer  services  to  City  residences  and  businesses.  

Without utility revenues, property taxes within the City would require an  increase 

of nearly 80%.  Revenues from the City utilities augment the General Fund and are 

used to pay for a wide range of budget  items  including new parks, fire trucks and 

police vehicles. 
 

 The Newberry County Memorial Hospital,  the Newberry County  School District, 

Newberry  College  and  the  City  of  Newberry  have  implemented  conservation 

measures at varying levels that range from energy conservation education, upgrade 

to more efficient mechanical systems, installation of energy efficient lighting, and the 

use of waste oil for heating 
 

 The City was recently awarded CDBG funding to explore the development of viable 

community‐based telecommunications options, including city‐wide wireless internet 

(Wi‐Fi) capability.    
 

 The City of Newberry participates in the National Flood Insurance Program through 

the  State  program  and  is  a NFIP Certified  Local Government  and  administers  a 

flood plain management program in compliance with federal and State regulations. 
 

 The City  has  retained  an  engineering  firm  to  evaluate  stormwater  problems  and 

make detailed recommendations to minimize the potential of future flooding along 

Scotts Creek. 
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 The City  of Newberry provides  residential  and  commercial  solid waste  collection 

service.  While the City does not offer recycling service at present, Newberry County 

maintains voluntary recycling collection centers. 
 

 The ISO rating within the City of Newberry is 3, while ISO ratings for other areas of 

Newberry County range from 7 to 10. 
 

 The  City  Police  Department  is  accredited  through  the  South  Carolina  Law 

Enforcement Accreditation Council and has one of the highest case clearance rates of 

any agency in the State.   
 

 Newberry  County  is  a  federally‐designated  Medically  Underserved  and  Health 

Professional Shortage Area  for both primary medical  care and mental health among 

low income populations.   
 

 The  health  care  system  in Newberry County  encompasses  a  broad  continuum  of 

care  that  includes  the Newberry  County Memorial Hospital,  the  County Health 

Department,  the Newberry Free Clinic,  the Wellness Center of Newberry College, 

and various home health and hospice providers.   
 

 Newberry  County  EMS  receives  approximately  5,000  calls  per  year,  with 

approximately 60% to 70% of all calls coming from within the City of Newberry. 
 

 Services  for  elderly Newberry  residents  are  coordinated  regionally,  but delivered 

locally.   City seniors comprise more  than one‐third  (34.5%) of seniors countywide.  

Projections by the Central Midlands COG indicate that the number of senior citizens 

in Newberry County will grow by an additional 14% by 2012.   
 

 The Newberry Main Library has outgrown  its present 6,500 square foot  location  in 

the City.  Plans are underway for a new 21,200 square foot main branch to be located 

only two blocks from the present location at the corner of the intersection of Nance, 

Johnstone and Friend Streets.   
 

 There  are  18  public  parks  and  recreation  facilities  in  the  City  of  Newberry, 

encompassing more than 350 acres.  Resources range from passive recreation such as 

picnicking to ball fields.   
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N.  GOALS, OBJECTIVES AND STRATEGIES FOR IMPLEMENTATION 
 

 
Goals/Objectives/Strategies 

 
Accountable Agencies 

Time Frame 
for 

Completion 
Goal 6.1.  Provide effective, efficient and responsive delivery of government services. 
Objective 6.1.1.  Provide and maintain adequate administrative facilities. 
Strategy 6.1.1.1.  Develop an inventory of City facilities. City of Newberry 2014 
Strategy 6.1.1.2.  Evaluate the current and future spatial needs of City 
departments and programs. 

City of Newberry 2012 

Strategy 6.1.1.3.  Develop a City facilities plan to identify and target creative 
ways to adequately accommodate the short-term and long-term spatial needs of 
City departments and programs. 

City of Newberry 2012 

Objective 6.1.2.  Plan the location and development of community facilities to accommodate present and future 
needs. 
Strategy 6.1.2.1.  Pursue development of a Capital Improvements Plan for the 
short-term and long-term provision of community facilities. 

City of Newberry 2011 

Strategy 6.1.2.2.  Consider implementing an impact review process for 
substantial new developments on community facilities. 

City of Newberry 
Development Community 

2012 

Strategy 6.1.2.3.  Explore the implementation of an impact review process for 
substantial annexations on community facilities. 

City of Newberry 
 

2012 

Strategy 6.1.2.4.  Maintain current and accurate geographic information 
mapping system as a management and planning tool.  

City of Newberry 
 

2011 

Strategy 6.1.2.5.  Support and encourage the continued presence of community 
institutions such as City, County and State administrative offices and service 
centers, arts institutions, the County library, and the Post Office within the 
Downtown area. 

City of Newberry 
Newberry County 
State Agencies 
Federal Entities 

On-going 

Strategy 6.1.2.6.  Explore and pursue infrastructure cost-sharing opportunities 
with developers and encourage development where services are already 
available. 

City of Newberry  
Newberry County  
Private Developers 

On-going 

Objective 6.1.3.  Implement the goals, objectives and implementation strategies of the Comprehensive Plan.  
Strategy 6.1.3.1.  Determine staff, facility and resource needs and partnerships 
to implement the Comprehensive Plan. 

City of Newberry 
Newberry County 

Partner Agencies and Entities 

On-going 

Strategy 6.1.3.2.  Develop a comprehensive funding strategy to identify internal 
and external funding sources to support Plan implementation.  

City of Newberry 
 

2012 

Strategy 6.1.3.3.  Assess the progress in meeting implementation strategies and 
prepare an annual progress summary.  

City of Newberry On-going 

Strategy 6.1.3.4.  Conduct a periodic review and update of the Comprehensive 
Plan to ensure relevance and timeliness. 

City of Newberry 
Planning Commission 

2014 

Objective 6.1.4.  Continue City growth and expansion of the tax base through annexation of contiguous properties 
when appropriate.     
Strategy 6.1.4.1.  Continue to offer public utility services to properties close to 
the City when appropriate provided the owner agrees to annex into the City 
when the property becomes contiguous. 

City of Newberry On-going 

Strategy 6.1.4.2.  Annex properties that are served by the City’s public utilities 
when they become contiguous to the City boundaries. 

City of Newberry 
Property Owners with Utility 

Service Annexation Agreements 

On-going 

Strategy 6.1.4.3.  Encourage owners of unincorporated enclave and pocket 
properties to annex into the City.  

City of Newberry 
Enclave/Pocket Property Owners 

On-going 

Strategy 6.1.4.4.  Conduct an annexation study and develop a future annexation 
plan to guide future physical and population growth and expand the tax base of 
the City. 

City of Newberry 2014 

Objective 6.1.5.  Strengthen coordination with the County, neighboring municipalities, and State agencies. 
Strategy 6.1.5.1.  Continue coordination with the County and State on matters 
relating to public safety including fire and police service, homeland security and 
emergency preparedness. 

City of Newberry 
Newberry County 
State Agencies 

On-going 

Strategy 6.1.5.2.  Continue regional coordination through CMCOG and CMRTA, 
with the County, and with other public and private agencies in matters related to 
transportation and transit. 

City of Newberry 
Newberry County 
CMCOG/CMRTA 

Newberry County Council on 
Aging  

On-going 

Strategy 6.1.5.3.  Continue coordination of the provision of water, sewer and 
electricity with the County and other public and private entities. 

City of Newberry 
Newberry County 
Utility Providers 

On-going 
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Goals/Objectives/Strategies 

 
Accountable Agencies 

Time Frame 
for 

Completion 
Goal 6.2.  Ensure the provision of adequate, safe and efficient utilities and services within the City. 
Objective 6.2.1.  Maintain and update water distribution facilities to serve the present and future residential and 
commercial needs in the City. 
Strategy 6.2.1.1.  Rehabilitate and replace aging water distribution infrastructure 
and conduct preventative maintenance of existing equipment and facilities. 

City of Newberry 
Newberry CPU On-going 

Strategy 6.2.1.2.  Explore development of a water service plan to anticipate and 
plan for the future needs of the City.   

City of Newberry 
Newberry CPU 2012 

Strategy 6.2.1.3.  Maintain accurate and integrated mapping of current water 
infrastructure and growth patterns. 

City of Newberry 
Newberry CPU On-going 

Strategy 6.2.1.4.  Enhance interconnectedness of water systems to meet 
emergency needs, address long-term interconnections and relationships, and 
explore opportunities for regionalization of some utilities. 

City of Newberry 
Newberry County 

Utilities 
2019 

Objective 6.2.2. Maintain and update wastewater collection and treatment facilities to serve the present and future 
residential and commercial needs in the City 
Strategy 6.2.2.1.  Rehabilitate and expand the wastewater treatment plant and 
aging wastewater collection infrastructure.  

City of Newberry 
Newberry CPU 

On-going 

Strategy 6.2.2.2.  Conduct preventative maintenance of existing wastewater 
collection infrastructure and facilities. 

City of Newberry 
Newberry CPU 

On-going 

Strategy 6.2.2.3.  Explore development of a wastewater service plan to 
anticipate and plan for the future needs of the City. 

City of Newberry 
Newberry CPU 

2012 

Strategy 6.2.2.4.  Maintain accurate and integrated mapping of current sewer 
infrastructure and growth patterns. 

City of Newberry 
Newberry CPU 

On-going 

Objective 6.2.3.  Provide adequate, safe, reliable and cost effective energy for the businesses and residences in the 
City. 
Strategy 6.2.3.1.  Prepare an engineering study to determine the need for and 
feasibility of adding a new electric substation. 

City of Newberry 
Newberry CPU 

2010 

Strategy 6.2.3.2.  Explore development of an electric service plan to anticipate 
and plan for the future needs of the City. 

City of Newberry 
Newberry CPU 

2012 

Strategy 6.2.3.3.  Maintain accurate and integrated mapping of current electric 
service infrastructure and growth patterns. 

City of Newberry 
Newberry CPU 

On-going 

Objective 6.2.4.  Reduce energy use in City facilities in the delivery of City services. 
Strategy 6.2.4.1.  Incorporate energy conservation into daily operations.    City of Newberry On-going 

Strategy 6.2.4.2.  Train and encourage employees to incorporate energy 
conservation practices into all facets of their activities. 

City of Newberry On-going 

Strategy 6.2.4.3.  Integrate energy conservation concepts when determining the 
location and designing new facilities. 

City of Newberry On-going 

Strategy 6.2.4.4.  Maximize the energy efficiency of new and existing buildings 
through weatherization and use of energy efficient technologies. 

City of Newberry On-going 

Strategy 6.2.4.5.  Consider purchase of energy-efficient or alternative fuel 
vehicles when replacing City vehicles. 

City of Newberry 2019 

Strategy 6.2.4.6.  Facilitate and encourage the use of alternative modes of travel 
by employees. 

City of Newberry On-going 

Strategy 6.2.4.7.  Explore the feasibility of developing and providing an energy 
audit program for customers.   

City of Newberry 
Newberry CPU 

2019 

Objective 6.2.5.  Continue to increase access to information technologies within the City.   
Strategy 6.2.5.1.  Prepare a detailed needs assessment and plan for the 
implementation of a coordinated city-wide telecommunications access system to 
include seeking partnerships and community input. 

City of Newberry 
Public and Private Partners  

2011 

Strategy 6.2.5.2.  Assess the potential for upgrade of the City’s existing fiber 
optic network to accommodate the addition of a city-wide Wi-Fi system. 

City of Newberry 
Newberry CPU 

2011 

Strategy 6.2.5.3.  Pursue funding to support recommended strategies to 
accommodate the deployment of a city-wide telecommunications network. 

City of Newberry 
Newberry CPU 

Public and Private Partners 

2012 

Strategy 6.2.5.4.  Inventory public and private teleconferencing, distance 
learning and related information technology infrastructure resources, usage, and 
need in the City and County. 

City of Newberry 
Higher Education Institutions 

Newberry County School District  

2011 

Goal 6.3.  Protect lives and property within the City through effective stormwater and floodplain management. 
Objective 6.3.1.  Analyze and identify solutions for stormwater problems and flooding in the City. 
Strategy 6.3.1.1.  Retain the services of an engineering firm to evaluate 
stormwater problems in the City and make recommendations to minimize the 
potential of future flooding. 

City of Newberry 
Consulting Engineer 

2012 
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Goals/Objectives/Strategies 

 
Accountable Agencies 

Time Frame 
for 

Completion 
Objective 6.3.1.  Analyze and identify solutions for stormwater problems and flooding in the City. (continued) 
Strategy 6.3.1.2.  Review the recommendations of the stormwater and flooding 
study, set implementation priorities, and seek funding for implementation. 

City of Newberry 2014 

Strategy 6.3.1.3.  Implement stormwater and flood mitigation measures in a 
phased timetable. 

City of Newberry On-going 

Strategy 6.3.1.4.  Prepare a stormwater management plan. City of Newberry 2012 
Strategy 6.3.1.5.  Explore adoption of a stormwater management ordinance and 
stormwater utility to facilitate the implementation of study recommendations to 
include best management practices. 

City of Newberry 2012 

Strategy 6.3.1.6.  Review impervious surface limitations in new developments 
and substantial redevelopments to minimize stormwater runoff. 

City of Newberry 
SCDHEC 

On-going 

Goal 6.4.  Ensure the efficient, safe and cost-effective removal and disposal of solid waste. 
Objective 6.4.1.  Plan for and provide solid waste removal and disposal services to meet the current and future needs 
of businesses and residences in the City.    
Strategy 6.4.1.1.  Continue to provide efficient and cost-effective removal of 
solid waste for the City residents, institutions and businesses.   

City of Newberry On-going 

Strategy 6.4.1.2.  Continue coordination with the County for disposal of the 
City’s solid waste stream. 

City of Newberry 
Newberry County 

On-going 

Strategy 6.4.1.3.  Consider development of a solid waste plan to examine 
current and projected service needs, to include a feasibility analysis of 
incorporating recycling into City solid waste collection and disposal services. 

City of Newberry 
Newberry County 

2014 

Goal 6.5.  Protect the health, safety and welfare of City residents and visitors through responsive, adequately 
equipped, and well-trained and staffed public safety services. 
Objective 6.5.1.  Reduce vulnerability and exposure of the public to catastrophic events and effectively implement 
assistance and recovery operations in the event of man-made or natural disasters or emergencies. 
Strategy 6.5.1.1.  Continue coordination with Newberry County, State and 
Federal agencies on procedures and programs related to disaster preparedness 
and emergency operations.   

City of Newberry 
Newberry County 

On-going 

Strategy 6.5.1.2.  Consider preparation of a City disaster preparedness plan that 
complements the County Plan. 

City of Newberry 
Newberry County 

2014 

Strategy 6.5.1.3.  Seek funding to bury overhead power lines within the City and 
encourage the location of future power lines underground. 

City of Newberry 
Newberry CPU 

On-going 

Objective 6.5.2.  Provide timely and prepared response to police and fire emergencies in the City. 
Strategy 6.5.2.1.  Continue to provide adequate staffing and equipment levels 
needed for timely response to police and fire emergencies. 

City of Newberry 
City of Newberry Police Dept. 
City of Newberry Fire Dept. 

On-going 

Strategy 6.5.2.2.  Plan for future service and facility expansions to accommodate 
population growth and business/commercial development.  

City of Newberry 
City of Newberry Police Dept. 
City of Newberry Fire Dept. 

On-going 

Strategy 6.5.2.3.  Evaluate the addition of a police substation and/or appropriate 
staffing to accommodate projected new growth in the I-26 vicinity. 

City of Newberry 
City of Newberry Police Dept. 

2014 

Strategy 6.5.2.4.  Locate a new fire station in the vicinity of I-26 to 
accommodate projected new growth in the area in conjunction with the County. 

City of Newberry 
City of Newberry Fire Dept. 

2014 

Strategy 6.5.2.5.  Increase the number of firefighters per shift to increase 
response capacity. 

City of Newberry 
City of Newberry Fire Dept. 

2019 

Strategy 6.5.2.6.  Continue to seek ways to improve fire service and consider the 
cost-benefit of further lowering the ISO rating for properties within the City. 

City of Newberry 
City of Newberry Fire Dept. 

On-going 

Objective 6.5.3.  Provide a highly trained and skilled police force and firefighters to respond to emergencies. 
Strategy 6.5.3.1.  Continue to provide necessary training for fire and police 
personnel to ensure an up-to-date, informed and skilled public safety workforce. 

City of Newberry 
City of Newberry Fire Dept. 

City of Newberry Police Dept. 

On-going 

Strategy 6.5.3.2.  Continue to provide in-house training and coordination of 
additional training through the Police Department’s Training Lieutenant.  

City of Newberry 
City of Newberry Police Dept. 

On-going 

Strategy 6.5.3.3.  Hire or designate a training officer for the Fire Department. City of Newberry 
City of Newberry Fire Dept. 

2014 

Objective 6.5.4.  Continue to make prevention of crime and fire emergencies a priority. 
Strategy 6.5.4.1.  Continue to provide programs aimed at preventing juvenile 
delinquency and crime. 

City of Newberry Police Dept. 
Newberry County Sheriff 

Newberry County School District 
Faith-based Organizations  

On-going 
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Goals/Objectives/Strategies 

 
Accountable Agencies 

Time Frame 
for 

Completion 
Objective 6.5.4.  Continue to make prevention of crime and fire emergencies a priority. (continued) 
Strategy 6.5.4.2.  Continue public education and training on crime prevention 
through programs such as Neighborhood Watch. 

City of Newberry 
City of Newberry Police Dept. 
Neighborhood Associations 

Civic Groups 

On-going 

Strategy 6.5.4.3.  Hire a fire inspector to review plans and conduct inspections. City of Newberry 2019 
Goal 6.6.  Foster a climate of community wellness through support for quality, accessible health services for all City 
residents. 
Objective 6.6.1.  Provide timely, effective and skilled response to medical emergencies in the City. 
Strategy 6.6.1.1.  Continue to support the Newberry County EMS in the provision 
of timely, effective and skilled EMS service.  

City of Newberry 
Newberry County 

Newberry County EMS 

On-going 

Strategy 6.6.1.2.  Support the County EMS plans to increase availability of EMS 
service through expansion of the operational hours from two 12-hour trucks to 
two 24-hour trucks. 

City of Newberry 
Newberry County 

Newberry County EMS 

On-going 

Objective 6.6.2.  Ensure access to quality and affordable health care for all City residents. 
Strategy 6.6.2.1.  Continue to support the Newberry County Memorial Hospital in 
the provision of quality health care for area residents. 

Newberry County Memorial 
Hospital 

City of Newberry 
Newberry County 

On-going 

Strategy 6.6.2.2.  Support the Hospital and other health care providers in the 
expansion of facilities and addition of services to meet the growing needs or 
area residents. 

City of Newberry 
Newberry County Memorial 

Hospital 
Newberry County 

On-going 

Strategy 6.6.2.3.  Support the Hospital in the recruitment of health professionals 
to the community.  
 

City of Newberry 
Newberry County Memorial 

Hospital 
Newberry County 

Chamber of Commerce  
Newberry County School District  

On-going 

Strategy 6.6.2.4.  Promote the prevention of chronic health problems through 
the continued operation of the Newberry Free Clinic to serve the community’s 
indigent population. 

Newberry Free Clinic 
City of Newberry 
Newberry County 

Health Care Providers  

On-going 

Strategy 6.6.2.5.  Support workforce development efforts to increase the 
number of Newberry residents who pursue advanced training and employment 
in the growing health care sector to help meet critical workforce shortages. 

Upper Savannah WIA 
Higher Education  
City of Newberry 
Newberry County 

On-going 

Goal 6.7.  Support the provision of quality, accessible and effective social services and support systems to persons in 
need. 
Objective 6.7.1.  Support State, County and other social service providers in identifying and meeting the support 
needs of City residents, including local special populations.  
Strategy 6.7.1.1.  Support the provision of adequate facilities by agencies 
serving the social service needs of City residents. 

City of Newberry 
State and Local Agencies 

On-going 

Strategy 6.7.1.2.  Support actions by State agencies to maintain and enhance 
social services provided to residents of the City. 

City of Newberry 
State and Local Agencies 

On-going 

Strategy 6.7.1.3.  Support Newberry County in the provision of needed services 
for the elderly in the City, including operation of Springfield Place/J.F. Hawkins 
Nursing Home. 

City of Newberry 
 Newberry County 

On-going 

Strategy 6.7.1.4.  Support the Newberry County Council on Aging in the 
provision of needed services for elderly City residents. 

City of Newberry 
NCCOA 

On-going 

Strategy 6.7.1.5.  Encourage the continued involvement of area faith-based 
organizations in providing services and outreach to those in need. 
 

City of Newberry 
Governmental Service Providers  

Faith-Based Organizations 

On-going 

Strategy 6.7.1.6.  Work with local higher education institutions, such as 
Newberry College, to identify potential service learning projects to address 
community needs and improve the quality of life for City residents.  

City of Newberry 
Newberry College 

Piedmont Technical College 

On-going 
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Goals/Objectives/Strategies 

 
Accountable Agencies 

Time Frame 
for 

Completion 
Goal 6.8.  Ensure access to quality, lifelong educational opportunities for all residents. 
Objective 6.8.1.  Promote coordination among local government and service providers with the K-12 school system to 
ensure adequate existing facilities and planning for future growth and needs. 
Strategy 6.8.1.1.  Strengthen coordination with the School District on the 
location of new schools and expansion of existing facilities. 

City of Newberry 
Newberry County  

Newberry County School District 

On-going 

Strategy 6.8.1.2.  Support School District efforts to pursue additional funding to 
improve instruction through improvements in facilities, teacher recruitment, 
community involvement, curriculum enhancement, and the integration of 
instructional technology.  

City of Newberry 
Newberry County  

Newberry County School District 
Chamber of Commerce 

Employers 

On-going 

Objective 6.8.2.  Promote coordination among local governments, the K-12 school system, service providers, 
employers and local institutions of higher education.   
Strategy 6.8.2.1.  Assist local postsecondary institutions in facility planning and 
curriculum offerings to accommodate existing and future educational needs. 

City of Newberry 
Newberry College 

Piedmont Technical College 

On-going 

Strategy 6.8.2.2.  Strengthen coordination with local postsecondary institutions 
to determine appropriate sites for future campus and facility expansions in the 
strategic and master planning processes. 

City of Newberry 
Newberry College 

Piedmont Technical College 

On-going 

Strategy 6.8.2.3.  Support literacy and workforce training providers that improve 
the job and life skills of City residents. 

City of Newberry 
Piedmont Technical College 

Newberry County School District 

On-going 

Goal 6.9.  Support the provision of adequate and accessible library resources for all City residents. 
Objective 6.9.1.  Promote the expansion of the Newberry County Library system within the City. 
Strategy 6.9.1.1.  Support the Newberry County Library in the provision of 
quality programs and materials, particularly at the Main branch in the City. 

City of Newberry 
Newberry County Library 

Newberry County 

On-going 

Strategy 6.9.1.2.  Support the planning and construction of the new Main Library 
branch facility to maintain its prominent role and location in the City’s 
Downtown. 

City of Newberry 
Newberry County Library 

2010 

Strategy 6.9.1.3.  Assist the County in developing a viable reuse plan for the 
former library facility. 

City of Newberry 
Newberry County Library 

Newberry County 

2012 

Strategy 6.9.1.4.  Work closely with the Library to promote the integration of 
information technology resources to expand resident access to information, 
including the proposed citywide Wi-Fi network. 

City of Newberry 
Newberry County Library 

Newberry County 

On-going 

Goal 6.10.  Preserve, maintain and expand parks and recreational facilities to showcase the natural beauty of the City, 
attract visitors, and provide healthy recreational options for residents. 
Objective 6.10.1.  Provide passive and active recreational opportunities to meet the diverse needs of City residents 
and visitors. 
Strategy 6.10.1.1.  Consider development of a comprehensive Parks and 
Recreation Plan for the City to determine future needs and priorities for facilities 
and programming. 

City of Newberry 
Newberry County 

2012 

Strategy 6.10.1.2.  Seek public and private partnerships, joint use agreements, 
and alternative funding to implement parks and recreation plan 
recommendations. 

City of Newberry 
Newberry County 
Newberry College 

Civic and Arts Organizations 

2017 

Strategy 6.10.1.3.  Maximize, where feasible, pedestrian and bicycle connectivity 
between City parks, recreation areas and the greenway. 

City of Newberry On-going 

Strategy 6.10.1.4.  Support the development of a County Parks and Recreation 
plan.   

City of Newberry 
Newberry County 

On-going 
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CHAPTER 7.  TRANSPORTATION ELEMENT 
 
The  transportation‐land use  connection  is an  important  concept  in both  land use and 

transportation  planning.    The most  significant  role  that  transportation  plays  in  land 

development is in providing access.  Transportation facilities are a significant element of 

the  built  environment,  creating  both  connections  and  barriers.    For  instance, while  a 

high‐volume,  four‐lane  highway  may  connect  key  areas  of  a  community,  safety 

concerns may cause it to be a deterrent for pedestrians who need to cross the highway 

to get to resources on the other side.  Traffic congestion on a thoroughfare can also be a 

barrier,  causing  motorists  to  seek  alternative  routes.    An  understanding  of  these 

relationships is critical to solving and even preventing transportation related problems 

such as congestion, energy conservation, air quality, and public health.   

 

The Transportation Element provides an analysis of transportation systems serving the 

City including existing roads, planned or proposed major road improvements and new 

road  construction,  existing  transit  and  planned  or  proposed  transit  projects,  and 

existing  pedestrian  and  bicycle  facilities  and  planned  or  proposed  pedestrian  and 

bicycle projects.   

 

Debate  on  the  relationship  between  transportation  and  land  use  typically  hinges  on 

whether  the  transportation  network  should  be  planned  to  accommodate  anticipated 

land  uses  and  growth,  or  should  the  transportation  network  evolve  organically  to 

accommodate  traffic  generated  by  the  location  of  land  uses  and  subsequent  growth 

patterns?    Ideally,  transportation  networks  should  be  planned  to  anticipate  and 

accommodate  future  needs.    However,  the  reality  is  that  most  often  funding  for 

infrastructure, particularly at the  local  level,  is so  limited that transportation resources 

are directed where needed most urgently –  to address  immediate problems caused by 

increased  traffic  volume  such  as  congestion  and  safety  issues.    The  best  planned 

transportation  system will  not  take  into  account  every  possible  future  development 

scenario or advances  in  technology.    It  is  important  that both  transportation and  land 

use plans evolve over  time, adjusting  to new  challenges and opportunities  in  concert 

with one another.  
 
The automobile has been  the dominant mode of  travel  in  the United States  since  the 

Second World War.  As such, accommodation of the automobile has been a significant 

factor in land use development.  This has taken many forms, including the evolution of 

residential  areas  from walkable  neighborhoods  to  subdivisions  focused  on  optimum 

vehicular access.  In recent years, public concern about issues such as traffic congestion, 

energy conservation and air quality have resulted in a move in transportation planning 
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to  focus  on  the  full  range  of  transportation  options.   While  roads  account  for  the 

majority  of  most  transportation  systems,  they  are  not  the  only  viable  component.  

Transportation systems are comprised of a broad, multi‐modal network of options that 

include rail, air travel, shipping, reliable and responsive public transit systems, and safe 

and  interconnected  pedestrian  and  bicycle  pathways.  In  general,  a  transportation 

system can be defined as any means used to move people and/or products. 

   
A.  LOCAL ROAD NETWORK 

 

1.  Local Road Funding 

 

The State of South Carolina launched its “C Program” in 1946 for the purpose of paving 

farm‐to‐market dirt roads in the State system.  Program funds, known as C‐Funds, are 

derived from a 2.66 cent per gallon user fee on gasoline sales that are deposited in the 

County Transportation Fund  and  allocated  to  the  counties.   As part  of  the program, 

each county has a County Transportation Committee with  its members appointed by  the 

county  legislative  delegation.    The  Committee  has  the  authority  to  decide  which 

transportation  projects will  be  constructed  or  improved.    C‐Funds may  be  used  for 

construction, improvements, or maintenance on the State highway system; local paving 

or  improvements  to  county  roads;  street and  traffic  signs; and other  road and bridge 

projects.  Resurfacing, sidewalk construction, and drainage improvements may also be 

accomplished with C‐Funds.  Newberry County has completed more than $103 million 

in road improvements using C‐Funds since 1997. 

 

The  City  of  Newberry  applies  directly  to  the  Newberry  County  Transportation 

Committee  for  road  funding.    The  City’s  Public Works  Director  is  responsible  for 

requesting  funds,  coordinating  and  administering  construction  of  projects  for which 

funds  have  been  requested,  and  securing  expenditure  reimbursements  from  the 

Committee.    The  City  has  generally  used  these  funds  for  street  and  sidewalk 

resurfacing, with an annual request that is typically between $90,000 and $120,000.  The 

Public Works Department makes  annual  recommendations  on C‐Fund programming 

based on an existing pavement condition assessment conducted in 1998 and the Capital 

Improvements Plan.  Submission  of  these  recommendations parallels  submission  of  the 

Department’s annual expenditure request to the City Manager’s Office and is ratified by 

City Council upon  adoption  of  the  annual  operating  budget.   C‐funds  are  shown  as 

miscellaneous operating revenue, with project expenditures budgeted and subsequently 

booked  as  capital  outlay  in  the  Streets Division.   Neither  the City  of Newberry  nor 

Newberry County has a road maintenance fee or dedicated millage for roads.   
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The City has no formal maintenance agreements in place with the County.  There are a 

few streets within the City for which the County has maintenance responsibilities, most 

of which date back  to  the City’s  textile past when mills  stopped maintaining  streets.  

These streets became deeded assets of the County prior to annexation into the City.  In 

the  interest  of maintaining  a  good working  relationship  and maximizing  benefit  to 

residents, the City provides services  in‐kind to Newberry County and vice versa.   For 

instance, because of  their heavy  equipment and grading  capabilities,  the County will 

periodically assist the City with maintenance of dirt streets within the City’s system.  In 

exchange, the City gives the County regularly access to its vehicle wash rack. 

 

2.  Road Naming 
 

Road naming is a process that typically starts with a developer’s request and ends with 

an action by  the City Planning Commission.   Street naming requests  in  the City  from 

developers  or  interested  parties  are  submitted  to  the  Director  of  Planning  and 

Development Services (formerly known as the Building and Zoning Department), who 

first  coordinates  with  911  staff  and,  provided  there  are  no  objections,  presents  the 

naming  request  to  the  City  Planning  Commission  for  approval.  The  Director  of 

Planning  and  Development  Services  also  has  decision‐making  authority  on  the 

assignment of new addresses.  Assigned addresses are communicated to 911 staff. 

 

3.  Road Network 
  

There  are more  than  81 miles  of  roads within  the  incorporated  limits  of  the City  of 

Newberry.   Eighty‐seven  (87)  roads  are  owned  and  maintained  by  the  City,  two 

unpaved  streets  are under County maintenance  (Crescent  and Hawkins  Streets),  170 

roads are owned and maintained by the State, and two roadways, US Highway 76 and 

Interstate 26 are included in the Federal highway system.  
 

The  residents of  the City of Newberry  enjoy  ease of access  to  the  Interstate highway 

system.    Interstate  26  runs  through  Newberry  County  and  is  accessed  by  five 

interchanges – three leading directly into the City of Newberry.  Access to I‐20, I‐77, and 

I‐85 is less than 40, 45 and 65 miles away, respectively.   

 

Several four‐lane highways traverse the County.  US Highway 76 provides north/south 

access and SC Highways 34, 219 and 121 provide additional access to the Interstate and 

neighboring counties.  In recent years, the City’s access to I‐26 has been enhanced by the 

widening  of  both  SC Highway  219  and  SC Highway  34  to  four  lanes  from  the City 

limits to I‐26.  Additionally, SC Highway 121 is currently being widened to four lanes.  

Map 7‐1 illustrates the road system and railways in the Newberry area. 
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Map 7‐1.  City of Newberry Road Network 

Source: City of Newberry, 2007. 

 

SC Department of Transportation  (SC DOT)  traffic counts have been compiled  for  the 

Newberry  area by  the Central Midlands Council  of Governments  (CMCOG)  and  are 

listed in Table 7‐2 and referenced on Map 7‐2.  The counts represent estimated 24‐hour, 

two‐way  annual  average  daily  traffic  (AADT)  provided  by  the  SC DOT  and  reflect 

seasonal and daily adjustments.  Table 7‐1 provides traffic counts for the most traveled 

roads in the Newberry area.   

 

Interstate 26  is  the most  traveled  route  in  the area, averaging 33,000 vehicles  in a 24‐

hour period.   US Highway 76  is  the  second most  traveled  route  in  the area, with an 

AADT between 7,700 and 16,100 – a wide range that  indicates traffic volume on some 

segments  of  the Highway  is much  higher  than  on  other  segments.    Traffic  on Main 

Street  (S‐60)  increased by more  than 26%  from 2001  to 2005 – averaging  from 8,100  to 

10,500 AADT.   Traffic counts on SC Highways 34, 219 and 121 are also comparatively 
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high, with  the  highest  counts  on  segments  of  these  highways  ranging  from  7,500  to 

7,800 AADT. 

 

It is not surprising that nearly all of the roads with the highest traffic volumes are also 

the ones with  the  largest numbers of automobile crashes.   There were more  than 570 

collisions on the Newberry County segment of I‐26 from 2001 to 2003, accounting for 5 

deaths  and  198 persons  injured.   Collisions on  the Newberry County  segment of US 

Highway 76 during that time period totaled 416, with 5 deaths and 217 persons injured.  

SC  Highway  34  also  proved  to  be  a  dangerous  road  for many  travelers,  with  223 

collisions resulting in 6 deaths and 120 persons injured from 2001 to 2003.  Also of some 

concern  were  SC  Highways  121  and  219,  with  107  collisions  and  71  collisions, 

respectively.  Table 7‐1 lists the top nine routes in Newberry County according to 2005 

traffic counts. 

 

Table 7‐1.  Top Traffic Counts and Crash Routes, Newberry Area Segments 
 

Road Name 

2005 Traffic Count

(AADT) 

Top Crash Routes 

2001‐2003 

Interstate 26  33,000  573 collisions 

5 deaths 

198 persons injured 

US Highway 76  7,700 to 16,100   416 collisions 

5 deaths 

217 persons injured 

Main Street (S‐60)  8,100 to 10,500  ‐‐‐ 

SC Highway 34  1,400 to 7,800  223 collisions 

6 deaths 

120 persons injured 

SC Highway 219  6,700 to 7,600  71 collisions 

0 deaths 

31 persons injured 

SC Highway 121  2,600 to 7,500  107 collisions 

3 deaths 

59 persons injured 

Nance Street  3,000 to 5,100  ‐‐‐ 

College Street  4,500  ‐‐‐ 

Evans Street  4,100 to 4,300  ‐‐‐ 
 

Sources:  CMCOG, Newberry County Traffic Count Data 2001‐2005, Nov. 2006; 

CMCOG, 2025 Rural Long Range Multi‐Modal Transportation Plan, Dec. 2004. 
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Map 7‐2.  Traffic Counts in the Newberry Area, 2005 

Source:  CMCOG, Newberry County Traffic Data 2001‐2005, Nov. 2006. 
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Table 7‐2.  SCDOT Traffic Counts for the Newberry Area, 2001‐2005 
 

Station 

Number     Route Name    Station Location Description     2001     2003     2005  

 103    US 76   S‐642/SC 121 to S‐386   8,200     8,200     7,700  

 105    US 76    S‐386 to SC 34  16,000    16,400    15,600  

 107    US 76    SC 34 to S‐383 (Adelaide)    15,000    16,500    16,100  

 113    College St     S‐90 to SC 121     4,800     4,300     4,500  

 115    Main St     S‐383 to SC 395     6,400     7,600     8,100  

 117    Adelaide St     US 76 to S‐60     1,450     1,400     1,500  

 135    SC 34     SC 121 to S‐90     3,200     3,100     3,400  

 137    SC 34     S‐90 to SC 395     3,400     3,200     3,400  

 139    SC 34     SC 395 to S‐68     4,900     4,700     5,100  

 141    SC 34     S‐68 to US 76     5,700     5,400     5,900  

 143    SC 34     US 76 to I‐26     6,300     7,300     7,800  

 147    SC 34     SC 121 to SC 34 BUS     1,200     1,250     1,400  

 149    Boundary St     SC 34 to SC 395 (Nance)     2,600     2,300     2,400  

 151    Nance St     S‐90 to S‐60     5,600     5,300     5,100  

 152  Main St   US 76 BUS to S‐383    8,300     8,700    10,500  

 169    SC 121     SC 34 to SC 34 Connector     2,800     2,100     2,600  

 171    SC 121     SC 34 Connector to S‐58     3,800     3,400     3,800  

 173    SC 121     S‐58 to S‐91     3,600     3,200     3,500  

 175    SC 121     S‐91 to S‐56     5,000     4,300     4,500  

 177    SC 121     S‐56 to SC 395/S‐103     6,500     5,300     6,200  

 179    SC 121     SC 395/S‐103 to US 76     7,700     6,000     7,500  

 181    SC 121     US 76 to I‐26     7,100     5,800     6,700  

 189    SC 219     US 76 to S‐505     7,700     8,300     7,600  

 191    SC 219     S‐505 to I‐26     6,300     6,200     6,700  

 201    Nance St     S‐273 to S‐161     2,400     2,500     3,000  

 203    Nance St     S‐161 to SC 34     3,100     3,300     3,800  

 205    Nance St     SC 34 to S‐127     2,800     2,900     3,100  

 207    Nance St     S‐127 to S‐90     2,900     3,000     3,200  

 209    Nance St     S‐60 to SC 121/S‐103     4,200     4,400     4,400  

 236    Bush River Rd     S‐671 to SC 121     0     2,100     2,300  

 238    Pope St     SC 121 to SC 395 (Nance)     0     3,200     3,000  

 239    Bush River Rd     S‐344 to S‐671     800     800     850  

 240    Pope St     SC 395 to S‐642 (College)     0     2,600     2,400  

 247    Belfast Rd     S‐89 to S‐348     900     1,100     1,100  

 267    Boyds Crossing Rd     S‐68 to US 76     650     700     800  

 325    Mt Bethel Garmany     SC 34 to S‐723     2,500     2,900     2,900  

 329    Airport Road     S‐56 to US 76     1,050     1,100     1,000  

 331    Nance Road     SC 121 to S‐344     750     750     700  

 333    Louis Rich Road     SC 121 to S‐344     3,100     1,350     1,150  

 335    Brown Chapel Rd     S‐56/S‐149 to S‐58     1,700     1,500     1,800  

 337    First St     (College) S‐642 to SC 121     1,100     1,200     900  

 339    Smith     US 76 BUS US 76 BP     2,100     2,200     2,500  
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Table 7‐2.  SCDOT Traffic Counts for the Newberry Area, 2001‐2005, Continued 
 

Station 

Number     Route Name    Station Location Description     2001     2003     2005  

341    Evans St     S‐642 to S‐383 (Glenn)     4,600     4,700     4,300  

 343    Glenn St     S‐60 to S‐642 (College)     2,100     1,950     2,100  

 345    Johnstone     US 76 BUS to SC 395     3,000     3,300     3,200  

 347    Harrington St     US 76 to S‐415     2,600     2,300     3,100  

 349    Kinard Rd     US 76 to SC 34 BUS     1,300     1,350     1,500  

 351    Drayton St     Bedenbaugh Alley to S‐89     2,500     2,500     2,500  

 352    Drayton St     S‐89 to SC 395     1,250     1,050     1,100  

 353    Caldwell     S‐90 to S‐37     350     425     400  

 355    Calhoun     S‐30 to SC 395     1,550     1,400     1,600  

 357    Milligan     S‐68 to SC 395     1,150     1,100     1,250  

 359    Glenn St     (Adelaide) S‐383 to SC 34     1,000     950     850  

 361    Glenn St     SC 34 to S‐67     1,300     1,050     950  

 363    Short Cut Rd     SC 34 to S‐44     2,200     2,300     2,300  

 379    Fair Ave     SC 121 to S‐642 (College)     1,250     1,300     1,100  

 383    Mccravy St     S‐383 to S‐68 (Glenn)     175     100     200  

 387    Ebenezer Church Rd    S‐68 to SC 395     600     650     600  

 407    Evans St     US 76 to S‐160     4,500     4,700     4,100  

 413    Drayton St     SC 121 to Wardlaw St     1,600     1,500     1,450  

 415    Caldwell St     SC 395 to S‐90     800     750     650  

 2117    Interstate 26     SC 121 to SC 34    29,500    31,100    33,300  

 2119    Interstate 26     SC 34 to SC 219    29,700    31,100    33,300  
 

Source:  CMCOG, Newberry County Traffic Data 2001‐2005, November 2006. 

 
B.  TRANSPORTATION PLANNING 

 

1.  Statewide Planning 

 

In June 2007, the Department of Transportation Reform Bill (Act 114) was signed into State 

law.   Act  114  gives  direct  control  over  the  top  three  levels  of  the  South  Carolina 

Department  of  Transportation  (SCDOT)  to  the  Governor,  enables  the  Governor  to 

appoint a Secretary of Transportation, and provides stringent criteria for the ranking of 

State  road  projects within  the  context  of  a  state  transportation  plan.   In  addition  to 

creating an at‐will Director appointed by  the Governor,  the  legislation  is  intended  to 

encourage sound infrastructure investments by requiring that decisions be made within 

the  context  of  the  statewide  transportation  planning  process.   Specifically,  Act  114 

requires  SCDOT  to  establish  a  priority  list  of  projects  to  be  undertaken  through  the 

Statewide Transportation  Improvement Program  (TIP) and consultation with metropolitan 

planning organizations using the following criteria: 
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1.     Financial viability including a life cycle analysis of estimated maintenance and 

repair costs over the expected life of the project;  

2.     Public safety;  

3.     Potential for economic development;  

4.     Traffic volume and congestion;  

5.     Truck traffic;  

6.     The pavement quality index;  

7.     Environmental impact;  

8.     Alternative transportation solutions; and  

9.     Consistency with local land use plans.  
  

Based  on  the  requirements  of  Act  114,  SCDOT  is  currently  developing  a  statewide 

transportation  plan  that will  include  a  priority  listing  of  projects  based  on  in‐depth 

analyses of these criteria.  The plan will also include specific corridor analyses for areas 

throughout South Carolina, along with a transit element that will examine transit needs 

at both the State and regional levels. 
  
Planning for sound infrastructure was also a primary goal of the South Carolina Priority 

Investment Act of 2007.  The Priority Investment Act amends Section 6‐29‐1130 of the South 

Carolina Code of Laws and requires that local government comprehensive plans include a 

Transportation  Element.   Previously,  transportation  issues  were  addressed  in  the 

Community  Facilities Element.  The Act  requires  that  the Transportation  Element  be 

developed  in  coordination  with  the  Land  Use  element  to  ensure  transportation 

efficiency  for  existing  and  planned  development.   Further,  the  Act  requires 

comprehensive plans to include a Priority Investment Element, which must include an 

analysis of  likely  federal,  state and  local  funds available  for public  infrastructure and 

facilities, including transportation systems.  The Priority Investment Element must also 

recommend  projects  for  expenditure  of  these  funds  over  the  next  ten  years,  with 

recommendations coordinated with adjacent and relevant jurisdictions and agencies. 

 

2.  Regional Planning 

 

The Central Midlands Council of Governments  (CMCOG)  is  responsible  for highway 

system  planning  in  the Midlands  Region  of  South  Carolina, with  responsibility  for 

public  mass  transit  planning  added  in  1985.    All  of  the  Councilʹs  transportation 

planning  efforts  are  carried  out  under  the  guidance  of  the  Federal  Transportation 

Efficiency Act  of  1998,  or  TEA‐21, which  calls  for  participatory,  comprehensive  long‐
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range transportation planning and development of financially feasible local intermodal 

plans.  As the Metropolitan Planning Organization (MPO) for the Columbia urbanized 

area,  the Central Midlands COG  is  responsible  for  the development of a multi‐modal 

long  range  transportation  plan  (LRTP).    The  plan  attempts  to  ensure  that  proposed 

improvements to the transportation system enhance the movement of goods and people 

in an efficient and economic manner.   The LRTP has a 25‐year planning horizon, with 

the present plan extending to the year 2025.   

 

The Central Midlands COG  is also the designated Rural Planning Organization (RPO) 

responsible  for  carrying out  the  rural  transportation planning process  for  the Central 

Midlands region that  includes Richland, Lexington, Newberry, and Fairfield Counties.  

The primary responsibilities of all RPOs are to:  
 

 Develop a Rural Long Range Transportation Plan  (RLRTP)  to provide  the 25‐year 
transportation vision for the rural area; 

 

 Develop a Rural Transportation Improvement Program (RTIP), which is the agreed‐

upon list of specific projects for which federal funds are anticipated; and  
 

 Develop  a  Rural  Planning Work  Program  (RPWP), which  identifies  in  a  single 

document the annual transportation planning activities that are to be undertaken 

in  support  of  the  goals,  objectives  and  actions  established  in  the Rural  Long‐

Range Transportation Plan.   

 

As  the RPO,  the Central Midlands COG provides  the  forum  for  cooperative decision 

making  in developing  regional  transportation plans  and programs  to meet  changing 

needs.    It  is comprised of elected and appointed officials  representing  local, state and 

federal governments  and  agencies having  interest or  responsibility  in  comprehensive 

transportation planning.   The COG has adopted a governing committee structure  that 

includes: 
 

 The Central Midlands COG Board of Directors establishes the policies for the overall 
conduct of  the Council,  is  responsible  for  the adoption of plans and programs, 

and approves study recommendations.  
 

 The Executive Committee is made up of Board members and provides oversight of 

transportation planning activities. 
 

 The Rural Planning Committee provides a forum for discussion and resolution of 
relevant  issues  and monitors  technical  activities  including  the development  of 

the Rural Planning Work Program and  the Rural Transportation  Improvement 
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Plan  for  recommendation  to  the  Board,  and  directs  and  considers  for 

recommendation to the Board all major studies and planning activities. 

 

The SC Department of Transportation  (SC DOT) mandates  that  the RPO have a Rural 

Long Range Transportation Plan which includes environmental, social and  intermodal 

considerations.  The COG has developed the RLRTP based on a fiscally conservative 25‐

year vision of future transportation improvements.   The 2025 RLRTP for the Midlands 

was adopted  in 2004 and will be updated every 5 years to reflect changing conditions 

and new planning principals.  The 2004 update established goals and objectives, which 

form the basis for the initial evaluation of projects submitted for the RTIP – the majority 

of  which  are  aimed  at  increasing  the  efficiency  and  safety  of  existing  rural 

transportation systems rather than construction of new facilities. 

 

The primary transportation issues in the Newberry area as noted in the 2025 Rural Long 

Range Multi‐modal Transportation Plan include: 
 

 Congestion  on  SC Highway  34  on  both  sides  of  the  City,  related  to  the  I‐26 

exchange and the importance of the east/west route from Greenwood County to 

Fairfield County. 
 

 Safety  concerns  related  to 6  intersections within or  close  to  the City, primarily 

along the routes identified as leading crash routes in Table 7‐1.  

 

The  2025  RLRTP  promotes  policies  to  address  issues  in  the  three  major  areas  of 

maintenance, congestion and safety.   While maintenance  is usually a  function of  local 

government,  initiatives  to alleviate  traffic  congestion are often  regional  in nature and 

safety concerns can be addressed in all aspects of the transportation network.  The Plan 

provides a number of objectives aimed at alleviating congestion including: 
 

 Expansion of mass transit in rural areas; 
 

 Widening of congested routes; 
 

 Widening of alternative routes (when widening of congested routes is not 

practical); 
 

 Provision of more mixed‐use development, allowing residential and commercial 

uses to be located adjacent to one another to reduce travel time and encourage 

pedestrian and bicycle travel; and  
 

 Maintenance of rural character by directing development to areas that have 

sufficient capacity to accommodate growth. 
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The  2007‐2012  RTIP  for  the Central Midlands  region  outlines  a  six‐year  program  of 

transportation  capital  projects  along  with  a  concurrent  six‐year  estimate  of  transit 

capital and maintenance requirements.  While the RTIP is usually approved biennially, 

the document may be  amended  throughout  the year.   The RTIP  contains  all Federal 

Highway Administration  and  Federal  Transit Administration  transportation  projects 

slated within  the Central Midlands  region  that are expected  to use  federal, State, and 

local funds within the next six‐years.  The proposed projects represent priority regional 

needs identified through the comprehensive transportation planning process.  SC DOT 

requires  that  all  projects  included  in  the  RTIP  be  subject  to  a  systematic  selection 

process  as well.   Each proposed project  is  evaluated  and  assigned  a priority  ranking 

utilizing criteria provided by the Safe, Accountable, Flexible, Efficient Transportation Equity 

Act: A Legacy  for Users  (SAFETEA‐LU) Planning Factors, as well as  the current RLRTP 

Goals and Objectives.   

   

Figure 7‐1.  SAFETEA‐LU Planning Factors Used in CMCOG Project Review  

Source: CMCOG, 2025 Rural Long Range Multi‐Modal Transportation Plan, Dec. 2004. 

 

Table 7‐3 lists the 2007‐2012 RTIP projects in the Newberry area, including the priority 

ranking within  the region of each project.   Projects  in  the Newberry area ranked very 

high,  taking  the  top  4  spots of  the  7 Guideshare projects  and  the  top priority  ranking 

among  Interstate  projects.   Guideshare  projects  are  funded  through  allocations  to  the 

Mandated SAFETEA‐LU Planning Factors: 
 

1.   Support the economic vitality of the metropolitan area, especially by 

enabling global competitiveness, productivity, and efficiency; 
 

2.   Increase the safety of the transportation system for motorized and non‐

motorized users; 
 

3.   Increase the security of the transportation system for motorized and 

non‐motorized users; 
 

4.  Increase the accessibility and mobility of people and for freight; 
 

5.   Protect and enhance the environment, promote energy conservation, 

improve the quality of life, and promote consistency between 

transportation improvements and State and local planned growth and 

economic development patterns; 
 

6.   Enhance the integration and connectivity of the transportation system, 

across and between modes, for people and freight; 
 

7.   Promote efficient system management and operation, and; 
 

8.   Emphasize the preservation of the existing transportation system. 
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CMCOG for system upgrades and approved by the SC DOT Commission.  Funding for 

projects  (a  combination  of  Federal  and  State  funds)  is  distributed  among  the  ten 

councils of government based upon the rural proportion of the Stateʹs population.  The 

location of each Guideshare and Interstate project is shown on Map 7‐3.  Each project has 

a corresponding identification number in Table 7‐3 that depicts its map location.  

 

Table 7‐3.  2007‐2012 RTIP Projects in the Newberry Area, June 2006 
 

Map Number/Project   Priority  From  To  Project Description 

CMCOG Guideshare Projects       

1.  Kendall Rd ‐ 

     SC 121/College St ‐ 

     SC 121/US 76     

     Business Phase I 

1  Nance St ‐

SC 395 

Wilson Rd ‐

US 76 

Widen existing 2‐lane road to 5 

lanes.  Project will include sidewalks 

and widen outside lanes for cyclists. 

2.  Main St ‐ SC 219  2  Hillbrook

Ln ‐ S‐505 

I‐26  Widen existing 2‐lane road to 5 

lanes.  Project will include sidewalks 

and widen outside lanes for cyclists. 

3.  College St ‐ SC 121  

     Phase II 

3  Wilson Rd 

‐ US 76 

I‐26  Widen existing 2‐lane road to 5 

lanes.  Project will include sidewalks 

and wider outside lanes for cyclists.  

Interchange improvements at I‐26. 

4.  Kendall Rd ‐ SC 121  

     Phase III 

4  Nance St ‐

SC 395 

Boundary St 

‐ SC 34 

Widen existing 2‐lane road to 5 

lanes.  Project will include sidewalks 

and widen outside lanes for cyclists. 

Interstate Project           

5.  I‐26 Interchange at    

     SC 219, Exit 76 

1  Exit 76  Exit 76  Project is part of Main St ‐ SC 219 

widening project. 

Transit Projects         

Newberry County 

Council on Aging 

‐‐‐  CMCOG 

region 

CMCOG 

region 

Start general public fixed‐route 

transit services. 

Newberry County 

Council on Aging 

‐‐‐  CMCOG 

region 

CMCOG 

region 

Purchase new vehicle (replacement) 

to transport citizens with disabilities 

and special needs to centers, work, 

community and day‐to‐day 

activities. 

Commuter Rail  ‐‐‐  CMCOG 

region 

CMCOG 

region 

Commuter feasibility study. 

Rural Planning and 

Technical Assistance 

‐‐‐  CMCOG 

region 

CMCOG 

region 

Provide transit planning and 

technical support to rural region. 

Human Service 

Coordination 

‐‐‐  CMCOG 

region 

CMCOG 

region 

Study will coordinate transit services 

in the 4‐county region. 

ITS Coordination Plan  ‐‐‐  CMCOG 

region 

CMCOG 

region 

Study will examine technologies to 

develop regional ITS architecture.  

Transit Model 

Development 

‐‐‐  CMCOG 

region 

CMCOG 

region 

Development of a transit travel 

demand model. 

Source:  2007‐2012 Rural Transportation Improvement Program, CMCOG, June 2006. 
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In addition  to  the  transportation projects  included  in  the RTIP,  the Central Midlands 

COG amended the 2025 Rural Long Range Transportation Plan to include the Main Street 

Extension in the City of Newberry.  The project will address the section of Main Street 

beginning at O’Neal Street near Scotts Creek and proceeding east to Nance Street, with 

the primary purpose  to create a direct connection between downtown Newberry and 

western  areas  of  the  County.    The  connection  is  expected  to  improve  access  to  the 

Downtown commercial district and shopping centers on the east side of Newberry.  The 

project will  also  improve  pedestrian  and  bicycle  access  to Newberry Middle  School.  

The amendment will subsequently result in inclusion of the project in the RTIP. 
 

Map 7‐3.  2007‐2012 RTIP Projects in Newberry County  
 

Source:  2007‐2012 Rural Transportation Improvement Program, CMCOG, June 2006. 
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C.  DOWNTOWN STREETSCAPE PROJECT 

 

Based upon  the  recommendations provided  in  the 1998 Downtown Master Plan  for  the 

City  of Newberry  and  the  2004 Downtown Market Analysis,  the City  is  in  the midst  of 

implementing a series of enhancements  to  its Downtown area  intended  to build upon 

the  success  in  recent  years  of  the Newberry Opera House,  the  rejuvenated  business 

district,  and  the  73‐room  Hampton  Inn  completed  in  2002.    The  City  combined 

Community  Development  Block  Grant  (CDBG)  and  Jobs  Economic  Development 

Authority (JEDA) funding to renovate the historic old Firehouse into a convention and 

conference  facility, a project  completed  in  late 2006.    In 2005,  the City  received grant 

funds from both the TEA‐21 and CDBG programs to support Downtown revitalization 

efforts with  improvements  to  the  streetscape, parking,  lighting, and pedestrian ways.  

The  TEA‐21  and  CDBG  projects  will  connect Main  Street  to  nearby  parking  areas, 

improve  pedestrian  access,  increase  ADA  accessibility,  and  make  parking  safe, 

attractive and accessible.   

 

The  TEA‐21  funded  activities  will  enhance  transportation  corridors  along  Friend, 

Nance, Harrington  and McKibben  Streets.    Improvements  include  the  restoration  of 

sidewalks, addition of canopy trees and landscaping, addition of pedestrian crosswalks, 

creation of handicapped accessible parking, and conversion of McKibben to a one‐way 

street.  TEA‐21 funding totals $163,050 with a City match of more than $69,870 in cash 

and in‐kind services. 

 
Funds provided  through  the CDBG project are  intended  to build upon  improvements 

funded  through TEA‐21.   The CDBG  effort  centers on parking  improvements  for  the 

City’s seven public parking  lots  including hardscape, period  lighting and  landscaping 

enhancement. Any  remaining  funds will  be used  for  additional  improvements  along 

Friend, Nance, Harrington and McKibben Streets.  The City received $500,000 in CDBG 

funding  for  the project, which was matched with more  than $193,000  in  cash and  in‐

kind  services  and with  TEA‐21  funds.    Completion  of  both  projects  is  projected  by 

December  2007.    Future  plans  for  the  Downtown  include  seeking  funding  for  the 

development and installation of a coordinated wayfinding system of signs and maps to 

enable visitors to more easily find their way to targeted Downtown destinations. 

 
D.  COMMUTING PATTERNS   

 

Nearly  two‐thirds  (65.1%)  of  Newberry  County  workers  aged  16  and  older  are 

employed  in  Newberry  County,  while  one‐third  (34.9%)  of  County  workers  travel 

outside of the County to work.   By comparison, 23% of workers statewide and 23% of 
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workers nationwide travel outside of their county of residence to work.  More than half 

(1,890) of workers  living  in  the City of Newberry work within  the City and a  total of 

80.7%  (3,010)  of  City  residents  work  in  Newberry  County.   Table  7‐4  lists  the  ten 

counties  with  the  most  residents  traveling  to  employment  in  Newberry.   Map  7‐4 

illustrates  the  county  of  origin  for  workers  commuting  into  Newberry  and  the 

destination for Newberry County workers. 
 

Table 7‐4.  Workers Commuting into and from Newberry County, Top 10 Counties 
 

Commuters 

 into County 

Commuters 

from County 

County of Residence  1990  2000  1990  2000 

Newberry, SC   10,751 10,149 10,751 10,149 

Richland, SC  172 695 1,339 1,935 

Lexington, SC   383 610 710 1,384 

Saluda, SC   387 464 38 89 

Laurens, SC  198 368 813 769 

Fairfield, SC  285 359 390 224 

Union, SC  289 189 252 229 

Sumter, SC  0 109 ‐‐  ‐‐ 

Greenwood, SC  46 98 117 258 

Greenville, SC  28 55 54 94 

Spartanburg, SC  ‐‐  ‐‐  54 163 

Total   14,876 15,581 14,846 15,427 

Source:  US Department of Commerce, Bureau of Economic Analysis, 2006 

 

Map 7‐4.  Workers Commuting into and from Newberry County, 2000 

 
                                            Commuters                                                               Commuters 
                                                    out of                                                                           into 
                                                   County                                                                       County 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

Source:  US Department of Commerce, Bureau of Economic Analysis, 2006. 
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More than 3,240 workers from surrounding counties travel to Newberry employers.  An 

estimated 24% of  jobs  in  the County are held by non‐residents.   The number of non‐

resident workers commuting  into Newberry County  increased by more than 700 from 

1990 to 2000.   Richland County  leads with the most residents who travel to Newberry 

employers, followed by Lexington, Saluda, Laurens, and Fairfield Counties.    

 

More than 5,270 workers from Newberry County commute to jobs outside the County, 

an increase of more than 580 over 1990.  The majority of the Newberry County residents 

who  travel  outside  the  County  for  employment  commute  to  Richland,  followed  by 

Lexington, Laurens, Greenwood, and Union Counties  (Table 7‐4).   Within  the City of 

Newberry, an estimated 1,375 residents commute outside the City and County to work.  

Most of these residents leaving the County commute to the municipalities of Columbia, 

Clinton and Laurens.  Map 7‐4 shows the outflow of Newberry residents to workplaces 

in surrounding counties. 

 

Estimates provided by the US Census Bureau reveal that the population of the City of 

Newberry  increases by 21.2%  (2,240 persons) during  the daytime due  to an  influx of 

workers from neighboring communities.  This is in sharp contrast to Newberry County, 

where the daytime population actually decreases by 5.6%.  Employment‐residence (E‐R) 

ratio is a measure of the total number of workers working in an area, relative to the total 

number of workers  living  in a place.   An E‐R  ratio of greater  than 1.00 occurs when 

there  are  more  persons  (workers)  working  in  an  area  than  living  there.    The 

employment‐residence  ratio  for  the  City  is  1.6,  indicating  that  there  are  6%  more 

persons in the workforce working in the area than living in the area.  Conversely, with 

an overall E‐R ratio of 0.87, Newberry County is considered to be a net exporter of labor 

to other counties (Table 7‐5).   
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Table 7‐5.  Daytime Population and Employment Residence Ratios, 2000 

City of Newberry and Newberry County 
 

Employment‐Residence Ratio Factor  

City of 

Newberry  

Newberry 

County 

Total resident population  10,580  36,108

Total workers working in the area  5,968  13,544

Total workers living in the area  3,728  15,581

Estimated daytime population  12,820  34,071

Daytime population change due to commuting  2,240  ‐2,037

Daytime population change due to commuting  21.2%  ‐5.6%

Workers who lived and worked in the same county 1,890  10,150

Workers who lived and worked in the same county 50.7%  65.1%

Employment residence ratio  1.6  0.87
 

Source:  SC Division of Research and Statistics, South Carolina Population Reports, 2007. 

 

Because  more  than  one‐third  of  residents  work  outside  of  the  County,  Newberry 

County workers have comparatively  longer commutes  to work  than  those  in  the City 

and  statewide.   However, City  of Newberry  residents  have much  shorter  commutes 

when compared with workers at the County, State and national levels (Table 7‐6).  Only 

4.5% of City workers travel more than an hour to work and one out of five spends 30 to 

59 minutes commuting to their place of employment.  Mean travel time to work for City 

workers  is  only  20 minutes  –  lower  than workers  countywide  at  over  23 minutes, 

statewide at 24 minutes, and workers throughout the nation at more than 25 minutes. 

 

Personal  vehicles  are  the primary  travel mode  for most City  of Newberry  residents.  

Only 1.7% of City workers travel to work by public transportation and only 2.4% walk 

to work.   Nearly 76% of workers  living  in  the City of Newberry drive  solo  to work, 

while  16.9%  participate  in  carpools.    Limited  local  access  for  both City  and County 

workers contributes to the low overall usage of public transportation countywide.   
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Table 7‐6.  Journey to Work, 2000 

City of Newberry, Newberry County, South Carolina and the United States 
 

Workers 16 and Older 

City of 

Newberry 

Newberry

County 

South 

Carolina 

United 

States 

Place of Work        

Worked in City/Town of Residence*  50.7%  13.7%  15.3%  30.9% 

Worked in County of Residence  80.7%  65.1%  72.4%  73.3% 

Worked Outside County of Residence  18.6%  34.1%  22.9%  23.1% 

Worked Outside State of Residence    0.6%    0.7%    4.7%    3.6% 

Means of Transport to Work         

Car, Truck or Van – Drove Alone  75.9%  80.3%  79.4%  75.7% 

Car, Truck or Van – Carpooled  16.9%  15.1%  14.0%  12.2% 

Public Transportation    1.7%    0.7%    0.8%    4.7% 

Motorcycle    0.0%    0.1%    0.1%    0.1% 

Bicycle    0.3%    0.1%    0.2%    0.4% 

Walked    2.4%    1.4%    2.3%    2.9% 

Other Means    1.0%    1.0%    1.0%    0.7% 

Worked at Home    1.8%    1.4%    2.1%    3.3% 

Travel Time to Work         

14 minutes or less  52.8%  32.7%  31.3%  31.7% 

15 ‐ 29 minutes   21.3%  32.6%  38.1%  34.9% 

30 to 59 minutes   21.5%  27.3%  24.9%  25.7% 

60 or more minutes    4.5%    7.3%    5.8%    7.7% 

Mean Travel Time to Work (min)  20.0  25.3  24.3  25.5 

* Of those persons living in a city or town 

Source:  US Census Bureau, 2000 Census. 

 
E.  PUBLIC TRANSPORTATION 

 

Affordable  and  reliable  transportation  is  a  necessity  for  all  residents.   However,  the 

lower incomes and limited access of special needs populations can make the availability 

of affordable and reliable  transit a necessity  to maintain employment, receive support 

services, and access health care and other needed programs. 

 

Transit services  in the Midlands were originally provided by the SCANA Corporation 

(the parent  company of South Carolina Electric and Gas) – a  result of  the  company’s 

commitment in the 1920s to provide public mass transportation in exchange for its use 

of  public  rights‐of‐way  for  electric  and  gas  transmission  lines.    Responsibility  for 

providing public transit in the Central Midlands region was formally transferred to the 

Central  Midlands  Regional  Transit  Authority  (CMRTA)  in  2002.    As  part  of  the 
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agreement between SCANA, the City of Columbia and the CMRTA, SCANA provided 

a significant monetary contribution toward transit operations, as well as a trust fund to 

subsidize  the  system  for  number  of  years  after  the  transfer.   The  System  now  relies 

primarily on funding from State and federal sources, passenger fares, and the SCANA 

Trust Fund.  The City of Columbia contributes $1 million in annual funding for the RTA 

and  in  2007, Richland County will  contribute  $2.8 million, with  future  contributions 

subject to yearly review. 

 

The CMRTA  is  a public  entity with  the primary purpose  to  administer, manage  and 

operate fixed‐route bus service and demand‐response paratransit service in and around 

the Columbia urbanized area.  The Authority’s 33‐member governing board includes a 

diverse group of representatives from jurisdictions throughout the CMRTA service area 

including: 
 

 Arcadia Lakes   Lexington County 
 Batesburg‐Leesville   Town of Lexington 

 Blythewood   Pine Ridge 
 Cayce   Richland County 
 Chapin   South Congaree 
 City of Columbia   Springdale 
 Eastover   West Columbia 

 Forest Acres     

 

In 2003,  the SC DOT  conducted a  research project  to determine  commuter  interest  in 

parking  their autos and riding a  transit bus  to work.   The project  included Newberry 

County.   The  response was positive during  a  temporary,  four‐month pilot  SmartRide 

research project that provided commuter‐focused transit service and gathered valuable 

information about commuter preferences and opinions regarding an alternate  form of 

transportation to get to work.  

 

The SmartRide pilot served an average of 68 riders daily and provided a total of 2,730 

passenger trips to and from work, demonstrating that workers would be willing to park 

their cars in order to use a commuter‐focused transit service.  The results of the General 

Interest Survey indicated that 41.4% of survey participants were “very interested” in the 

SmartRide services, citing cost savings and convenience as primary reasons for interest.  

SmartRide  services  on  the  Newberry‐Little  Mountain‐Chapin  route  registered  the 

greatest  level  of  activity,  with  1,076  total  passenger  trips  for  both  morning  and 

afternoon  transit activities,  representing nearly 40% of  the  total number of passenger 

trips provided during the entire project period. 
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The  success  of  the  SmartRide  Research  Project  resulted  in  the  development  of  a 

SmartRide Commuter‐Focused  Transit  Program  in  the Midlands.   Now  in  its  fourth 

year of  service  (including  the 2 years of  the pilot project),  the SmartRide Commuter‐

Focused Transit Program  is  a partnership between  SC DOT,  the CMRTA,  the  Santee 

Wateree  RTA,  local  communities,  businesses,  and  commuters  seeking  a  viable 

alternative  to  the  traditional  single‐occupant  vehicle  commute  into  Columbia.    The 

Santee Wateree RTA  operates  SmartRide  services  to Columbia  from Camden‐Lugoff 

and Newberry, and provides a vanpool from Sumter to Columbia.   

 

The  Newberry  Express  SmartRide  service  consists  of  a  30‐passenger  bus  with 

designated  stops  in  Newberry,  Little  Mountain,  and  Chapin  and  the  downtown 

Columbia area.   The  transit  stop  for Newberry  is  located  in  the 1200 block of Wilson 

Road at the Newberry Plaza Shopping Center, with departure times of 6 am and 7 am 

from Newberry and 4:30 pm and 5:30 pm from Columbia.  The fare for Newberry‐Little 

Mountain‐Chapin riders is $3.00 per one‐way trip or $20 for a weekly pass.  An average 

of 65 to 75 passengers travel on the Newberry Express SmartRide each day, with most 

of the riders employed by State agencies.   

 

Funding  for  the Newberry Express SmartRide  service was  initially provided  through 

SC DOT, which continues to provide financial support by subsidizing 100% of the cost 

of the program above the fares collected.  Without the SC DOT subsidies, the Newberry 

Express SmartRide program would not be able  to continue operation.   The Newberry 

Express Smartride program is administered through the Newberry County Council on 

Aging  (NCCOA)  through  a  contract  with  CMRTA  to  provide  transportation  and 

staffing.  The contract with CMRTA will continue through FY 2007 and is scheduled to 

end when NCCOA purchases a vehicle and  is able  to operate  transportation  services 

directly.    The  current  service  is  funded  through  Federal  grant  funds  combined with 

State matching funds.   

 

To  encourage  public  transit  use,  CMRTA  is  currently  exploring  pre‐tax  transit 

incentives  for  employers  leveraging  federal  funding  through  the  Commuter  Choice 

program.  The program provides tax incentives that enable employers to provide up to 

$100 a month (typically as a fringe benefit) to employees who travel to work via public 

transit.   CMRTA officials estimate that the program could go  into effect by early 2008.  

CMRTA  is  also  considering  participation  in  the  new  Job Access  and Reverse Commute 

(JARC)  program  of  the  Federal  Transportation  Administration,  which  provides 

subsidies to transportation authorities for persons commuting from urban areas such as 

Columbia out to suburban and rural areas – a process known as “reverse commuting.”  

 



7-22                                                                                                         Transportation Element   
 

City of Newberry                         Comprehensive Plan 2020 
 

 

In  addition  to  administration  of  the  SmartRide  transit  service,  the  NCCOA  also 

provides on‐demand transportation for all residents of Newberry County.  Funding for 

the service  is provided  through  the Federal 5311 Public Transportation program, with 

matching contributions from the City of Newberry and Newberry County.  A fleet of 16 

vehicles,  including  10 mini‐buses,  two  15‐passenger  vans  and  four  smaller  vehicles 

provide  on‐demand  transportation  from  6 AM  to  6  PM, Monday  through  Saturday.  

Requests for transportation should be made 3 days in advance of the day the service is 

needed.    Many  of  the  requests  are  for  transportation  for  medical  services  in  the 

Columbia area such as chemotherapy,  radiation, and dialysis.   The  roundtrip  fare  for 

transportation  to  local  destinations  within  Newberry  County  is  $2  and  fare  to  the 

Columbia area  is  $15.   The  service will provide  travel  to destinations  as  far  away  as 

Charleston  for a  fare of $50.   Senior citizens aged 60 and older pay a  reduced  fare of 

$0.25 for special group trips and to specific local destinations from one of the two senior 

centers  located  in  the City of Newberry and  the Town of Whitmire.   A  total of 16,743 

trips were scheduled using the NCCOA’s on‐demand service during FY 2005‐06.   

 
F.  BICYCLE AND PEDESTRIAN  
 

Well‐designed  systems  of  walkways  and  trails  can  provide  residents  with  safe, 

inexpensive  transportation  alternatives  to  access  jobs,  education  and  services.  

Alternative modes of travel can also help to improve air quality and reduce energy use.  

The City of Newberry has an extensive network of sidewalks with most concentrated in 

the Downtown and  in established neighborhoods within  the heart of  the City.   There 

are also a number of walking  trails and bike  routes  throughout  the community, with 

most located along the Greenway and in City parks.  According to the 2000 Census, 89 

City  residents, or 2.4% of commuters,  reported walking  to work and only 10 persons 

reported riding a bicycle to work.   

 

Two sections of the Palmetto Trail, the State’s largest bicycle and pedestrian project, are 

now open in Newberry County.  A fourteen‐mile section of the Palmetto Trail begins at 

Brickhouse Campground  (off US Hwy  66 west  of Whitmire)  in  the  Sumter National 

Forest.  A section located in Lynch’s Woods Park in the City of Newberry is a three‐mile 

trail that serves as the Upstate Gateway to the Palmetto Trail.   Lynch’s Woods Park  is 

located  in  the southeastern area of the City behind Piedmont College on US Highway 

76.  A third section is under construction and expected to open in late 2007.  Conceived 

in  1994  and  slated  for  completion  by  2010,  the Trail will  traverse  the  State  of  South 

Carolina as a 425‐mile recreational trail linking the mountains to the sea.  As a federally‐

designated Millennium  Legacy  Trail,  it will  be  one  of  only  13  cross‐state  trails  in  the 

nation.  In combination with newly constructed and renovated trails, the Palmetto Trail 
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utilizes  existing  roadways  and  sidewalks  to provide  seamless bicycle  and pedestrian 

linkages throughout the Midlands and statewide.  

 

The  City  does  not  have  a  sidewalk  plan  in  place  at  this  time,  nor  are  the  existing 

sidewalks mapped in the GIS system.  Much of the City’s emphasis regarding sidewalks 

is  in  the  restoration  and maintenance  of  existing  sidewalks.    Current  City  policy  is 

focused on  the  repair of  sidewalks  to  ensure  the  safety of  residents  and visitors  and 

does not include the construction of new sidewalks. 

 

In an effort to address issues related to alternative modes of travel on a regional basis, 

the  Central  Midlands  COG  Bicycle  and  Pedestrian  Committee  was  formed  by  the 

Columbia Area Transportation Study (COATS) Committee.  The Bicycle and Pedestrian 

Committee  is  a  group  of  concerned  citizens  and  organizations  that support  healthier 

and more  livable  communities  through  the  creation  of  adequate walking  and  bike‐

riding  facilities.   The  Committee  utilizes  a  variety  of  avenues  that  include: working 

with local governments to provide efficient bike and pedestrian services; educating the 

public  on funding  and  policy  processes; communicating  alerts  and  updates  on  the 

status  of  projects, roads,  and  trails;  and  responding  to  regional  air  quality  concerns 

by advocating  for the  alternative use  of safe  non‐motorized  transportation.    The 

CMCOG  developed  a  2006  Bike  and  Pedestrian  Pathways  Plan  for  the Columbia Area 

Transportation  Study  (COATS)  region.    However,  the  Plan  focused  primarily  on 

urbanized areas of Richland and eastern Lexington County and did not address bike 

and pedestrian needs in Newberry County. 

 
G.  PARKING 

 

Providing adequate parking is often a challenge in communities.  If too little parking is 

provided,  it can  lead to traffic congestion as motorists circle destinations  looking for a 

space.  If too much parking is required, the landscape can become dominated by vacant 

parking lots and unused spaces.  The City of Newberry has 571 public parking spaces in 

the Downtown district.  In addition to the 88 on‐street parking spaces located on Boyce, 

Caldwell, Main and McKibben Streets,  there are 430  spaces  located  in public parking 

lots  throughout  the  downtown  (Table  7‐7).    Fifty‐three  new  spaces  are  under 

construction between Main and Friend Streets.  The location and distribution of parking 

lots in the downtown area are shown on Map 7‐5. 
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Table 7‐7.  Public Parking Lots in Downtown Newberry 
 

Lot Number  Parking Spaces 

1    72 

2    22 

3    66 

4    50 

5    52 

6    74 

7    94 

 8*    53 

Total  483 

* Under Construction 

 

Map 7‐5.  Public Parking Lots in Downtown Newberry 

 

While  parking  can  be  tight  during major  events  at  the Newberry Opera House,  the 

current parking capacity is generally adequate for daily needs.   However, the opening 

of  the newly  renovated Firehouse Conference Center  adjacent  to  the Opera House  is 

expected  to  further  strain  existing downtown parking  and may prompt  the  study  of 

additional parking options in the area. 
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H.  AIRPORTS 

 

General aviation services are provided  through  the Newberry County Airport,  located 

two miles north of the City.  Originally built in 1946, the Airport has a 3,500‐foot paved 

and lighted runway and a 1,700‐foot unlighted sod runway.  Available services include 

flight  instruction, aircraft rental, unicom, aircraft repair, 100‐octane fuel, tiedowns and 

hangers.  Newberry County is currently planning an extension of the primary runway.  

 

The Columbia Metropolitan Airport (CAE) is located less than an hour from Newberry 

–  45 miles  to  the  southeast  in Lexington County.   CAE  serves more  than  1.2 million 

passengers and processes 168,000  tons of cargo each year  through seven carriers.   Air 

operations are  conducted on an 8600ʹ x 150ʹ  runway and an 8000ʹ x 150ʹ  runway.    In 

1996, United Parcel Service (UPS) opened an $80 million Southeastern Regional Hub at 

the  airport,  offering  next‐day,  second‐day  and  third‐day  air  service.  Other major  air 

cargo companies serving the airport  include Airborne Express, Emery Worldwide and 

Federal  Express.  A  108‐acre  Foreign‐Trade  Zone  (FTZ  127)  is  also  located  at  the 

airport.  A foreign‐trade zone is a duty‐free, quota‐free, secure area in a Customs Port of 

Entry  considered  to be  outside  the US Customs  territory.  Both domestic  and  foreign 

goods  can  be  brought  to  an  FTZ  for  assembly,  manufacture,  display,  storage  or 

processing without  formal Customs entry, with duty payments not  required until  the 

merchandise leaves the zone for domestic consumption. 

 

Access  to  large  cargo  and  commercial  facilities  is  available  approximately  one  hour 

northwest  at Greenville‐Spartanburg  International Airport  (GSP).   GSP  serves more 

than  1.5  million  passengers  and  handles  more  than  26,000  tons  of  cargo  annually 

through  seven  carriers.   Air  operations  are  conducted  on  an  11,000’  x  150’  runway.  

Major  air  carriers  include Allegiant Air, American Eagle, Continental Airlines, Delta, 

Northwest Airlines, United Express and US Airways.   The north end of  the airport  is 

home to a 120,000 square foot FedEx facility completed in 2001.  Other major air cargo 

companies serving the airport include DHL, UPS and the United States Postal Service. 

 
I.  RAIL AND SHIPPING 

 

1.  Railroads 

 

Railroads  played  a  vital  role  in  the  early  development  of  the  City  of  Newberry, 

providing  a  means  to  get  cotton  crops  produced  by  local  farmers  to  markets  in 

Columbia and to Charleston for shipping abroad.  The railroad also brought prosperity 

in the form of new businesses.  The Historical and Architectural Survey of Newberry County 
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notes that “rail development brought economic benefits to communities throughout the 

state, with many doubling or  tripling  in size  just a  few years after  the  railroad began 

operation.”    Newberry’s  first  railroad  line  was  completed  by  the  Greenville  and 

Columbia  Railroad  Company  in  1851,  connecting  the  community  to  Columbia  and 

beyond to the seaport of Charleston.  The Laurens railroad, completed in 1854, extended 

rail service to Greenville.  Renewed rail construction in the post‐Civil War years helped 

boost  the economic  recovery of Upstate  towns.   The Columbia, Newberry & Laurens 

(CN&L) Railroad Company was constructed in 1885, making Newberry a hub for both 

the CN&L and Southern Railroads.   

  

Today rail service  in Newberry County  is provided by the CSX and Norfolk Southern 

Railroads.   As  shown  in Map  7‐1,  rail  lines  cross  the City  from  the north parallel  to 

College Street, running southwest past Nance Street and then southeast and continuing 

generally parallel to CR Koon Highway south of the City.    

 

2.  Ports 

 

Port service  for  the Newberry area  is available  less  than  three hours southeast, or 153 

miles, through the Port of Charleston – the largest container port on the Southeast and 

Gulf coasts and the 4th busiest container port nationwide.   

 

3.  Commuter Rail 

 

The passage of the Federal Intermodal Surface Transportation Efficiency Act of 1991 (ISTEA) 

and the subsequent Transportation Equity Act for the 21st Century (TEA‐21) in 1998 shifted 

emphasis  in  transportation planning  to a multi‐modal perspective,  in which roads are 

just  one  component  of  a  regional  transportation  system  that  need  to  be  closely 

coordinated with other transportation modes including transit, walking, biking, and air 

and water transportation.  Emphasis was placed on improving the connections between 

different modes  of  transportation  as  a means  to  improve  the  efficiency  of  the  entire 

transportation  system.    In working  to  comply with  Federal  regulations  and  create  a 

multi‐modal transportation system  in the Midlands, the Central Midlands COG began 

to  examine  transportation options  that would  connect  the urban  center of  the  region 

(Columbia) with  surrounding  suburban  and  rural  areas  to  reduce  traffic  congestion, 

improve air quality, and improve the mobility of transit dependent persons. 

 

In  July  2006,  the  CMCOG  completed  a  planning  process  to  access  the  feasibility  of 

commuter  rail  and  other  high  capacity  transit modes  in  the  Region.    The  resulting 

Commuter Rail Feasibility Study  for  the Central Midlands Region  of South Carolina was  a 

follow  up  to  a  preliminary  study  completed  in  2000  that  identified  three  corridors 
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exhibiting  characteristics  suitable  for  some  type  of  commuter  rail  investment.    The 

corridors are Newberry to Columbia, Camden to Columbia, and Batesburg‐Leesville to 

Columbia.  The 2006 study was commissioned to take a closer look at each corridor and 

establish investment priorities for some type of high capacity transit.  Although the 2006 

study  indicated  that  commuter  rail  is not  feasible  in  the near  term,  factors  including 

population  and  employment  growth  and  escalating problems with  traffic  congestion 

would warrant a more detailed  examination of  transit options and  formulation of an 

action plan  to prepare  for  service  once deemed  feasible.   At  the  same  time,  shifts  in 

employment  and  commuting patterns  away  from  the Columbia  area  as  employment 

opportunities  in Newberry County  grow,  as well  as  the  expansion  of major medical 

services by  local health care systems such as  the Newberry Memorial Hospital, could 

reduce the need for out‐of‐county transit by Newberry residents.  Using the SmartRide 

express bus service operating from Newberry and Kershaw Counties as a starting point, 

the 2006 plan outlines a strategy for gradually building upon these existing services to 

create higher‐level transit options and associated strategies should demand grow. 

 

Based  on  a  number  of  factors  –  ridership,  implementation  costs  and  access  –  that 

compare  travelers’  likelihood  of  using  commuter  rail  as  compared  to  the  highway 

mode,  the  Newberry  corridor  ranked  2nd  behind  the  Camden  corridor  in  terms  of 

project  feasibility.    Under  the  Plan,  the  proposed  Newberry  corridor  that  extends 

approximately  48 miles  from Columbia  to Newberry  –  running  generally  parallel  to 

Interstate 26 and US Highway 76 – would eventually combine commuter rail and bus 

rapid transit (BRT).  The existing rail track, 5.4 miles of track within Columbia and the 

Newberry City limits, is owned by Norfolk Southern.  The track is an active freight line, 

with 15 to 19 freight trains in the corridor on a daily basis.   

  

In addition,  the Study examined potential rail connections between Columbia and  the 

proposed  Southeast  High  Speed  Rail  Corridor  that  is  slated  to  travel  through  the 

Upstate  en‐route  from Atlanta  and Washington, DC.   The  analysis  revealed  that  the 

Columbia to Charlotte corridor offers a more effective opportunity for connecting to the 

potential  Southeast  High  Speed  Rail  line,  noting  that  the  Newberry  to  Columbia 

connection would help to alleviate implementation costs and that this link would serve 

to strengthen business ties between the Midlands region and Charlotte. 

 

Action items to maximize the effectiveness of commuter rail or any other form of high 

capacity transit addressed in the Study include: 
 

 Support regional transit and secure stable local funding;  
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 Adopt land use ordinances and policies encouraging transit‐supportive 
development;  

 Develop interim transit service in the corridors such as SmartRide;  
 

 Establish a regional education program on the benefits of transit;  
 

 Allocate resources to advance the planning process;  
 

 Identify and preserve potential station sites;  
 

 Coordinate on a continual basis with freight rail operators; and  
 

 Seek a champion to advocate for transit interests. 

 

Transit  supportive  development  (TSD)  has  been  identified  as  one  of  the  keys  to  the 

long‐term  success  of  the  establishment  of  a  high‐capacity  transit  system.   A  transit‐

supportive  development  is  residential  or  commercial  development  designed  to 

maximize access to public transportation and often  incorporates features to encourage 

transit ridership.   TSDs are generally  located within a one‐half mile radius of a transit 

stop and often include a transit station at the center of the development, surrounded by 

relatively  high  density  development  with  progressively  lower‐density  development 

radiating  outwards.    Transit  supportive  neighborhoods  also  include  linkages  via 

walkable and bikeable streets and trails.  

 

In  February  2007,  the  Rail  Transit  Committee  approved  a  resolution  encouraging 

member  governments  to  adopt  the  Commuter  Rail  Feasibility  Study  in  order  to 

establish  priorities  for  investment  in  high  capacity  transit  in  the  region.    The model 

resolution  encourages  local  governments  to  support  the  Commuter  Rail  Plan  and 

promote transit‐supportive principles in land use design around potential station sites.  

The Rail Transit Committee  also  approved  a Model Policy Guide  for Transit Supportive 

Development.    The Model  Guide  includes  principles  and  policy  objectives  that  local 

governments in the three rail corridors identified in the Commuter Rail Feasibility Study 

can utilize  in preparing for high capacity transit  in the future should they support the 

effort. 
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J.  SUMMARY OF CONDITIONS 

 

 Newberry County has completed more than $103 million in road improvements 

using C‐Funds since 1997. 
 

 The City of Newberry applies directly to the Newberry County Transportation 

Committee for road funding.  The City has used these funds for street and sidewalk 

resurfacing, with an annual request that is typically between $90,000 and $120,000.   
 

 Neither the City of Newberry nor Newberry County has a road maintenance fee or 

dedicated millage for roads. 
 

 There are more than 81 miles of roads within the incorporated limits of the City of 

Newberry.   
 

 Interstate 26 runs through Newberry County and is accessed by five interchanges – 

three leading directly into the City of Newberry.  Several four‐lane highways also 

traverse the County – US Highway 76 and SC Highways 34, 219 and 121. 
 

 Traffic on Main Street (S‐60) increased by more than 26% from 2001 to 2005 – 

averaging from 8,100 to 10,500 annual average daily trips.   
 

 The Central Midlands Council of Governments (CMCOG) is responsible for 

highway system and public mass transit planning in the Midlands Region.  The 

CMCOG is also the designated Rural Planning Organization (RPO) responsible for 

carrying out the rural transportation planning process for Richland, Lexington, 

Newberry, and Fairfield Counties.   
 

 The primary Newberry area transportation issues noted in the 2025 Rural Long Range 

Multi‐modal Transportation Plan include: 1) congestion on SC Highway 34 on both 

sides of the City; and 2) safety concerns related to 6 intersections within or close to 

the City, primarily along leading crash routes. 
 

 The City has successfully leveraged grant funds from both the TEA‐21 and CDBG 
programs to support Downtown revitalization efforts with improvements to the 

streetscape, parking, lighting, and pedestrian ways. 
 

 More than one in three (34.9%) Newberry County workers travel outside of the 

County to work.  The majority of these County residents commute to Richland, 

followed by Lexington, Laurens, Greenwood, and Union Counties. 
 

 More than 3,240 workers from surrounding counties travel to Newberry employers, 

with one in four (24%) jobs in the County held by non‐residents.  Richland County 
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leads with the most residents who travel to Newberry employers, followed by 

Lexington, Saluda, Laurens, and Fairfield Counties.    
 

 Census estimates reveal that the City’s daytime population  increases by more than 

21% (2,240 persons) due to an influx of workers from neighboring communities.   
 

 Two sections of the Palmetto Trail are now open in Newberry County, including a 

three‐mile trail section located in Lynch’s Woods Park in the City of Newberry that 

serves as the Upstate Gateway to the Palmetto Trail.   
 

 The City does not have a sidewalk plan, nor are the existing sidewalks mapped in 

the GIS system.  The City’s current emphasis regarding sidewalks is in the 

restoration and maintenance of existing sidewalks.   
 

 The 2006 Bike and Pedestrian Pathways Plan developed by the CMCOG for the COATS 

region focused on urbanized areas of Richland and eastern Lexington County and 

did not address bike and pedestrian needs in Newberry County. 
 

 The City has 571 public parking spaces in the Downtown district that include 88 on‐

street parking spaces, 430 spaces located in public parking lots throughout the 

downtown, and 53 new spaces under construction between Main and Friend Streets. 
 

 The commuter‐focused Newberry Express SmartRide transit service utilizes a 30‐

passenger bus to provide regional transportation for County residents, with 

designated stops in Newberry, Little Mountain, and Chapin and the downtown 

Columbia area. 
 

 In 2006, the CMCOG completed a feasibility study for commuter rail and other high 

capacity transit modes that examined three potential corridors – Newberry to 

Columbia, Camden to Columbia, and Batesburg‐Leesville to Columbia. 
 

 However, shifts in employment and commuting patterns away from the Columbia 

area as employment opportunities in Newberry County grow, accompanied by 

expansion of major medical services by local health care systems such as the 

Newberry Memorial Hospital, may reduce the long‐term need for out‐of‐county 

transit by Newberry residents. 
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K.  GOALS, OBJECTIVES AND STRATEGIES FOR IMPLEMENTATION 
 

 
Goals/Objectives/Strategies 

 
Accountable Agencies 

Time Frame 
for 

Completion 
Goal 7.1.  Plan the location and development of transportation infrastructure to accommodate present and future 
needs. 
Objective 7.1.1.  Strengthen coordination with the County, neighboring municipalities, and State agencies on 
transportation issues. 
Strategy 7.1.1.1.  Continue regional coordination through CMCOG and CMRTA, 
with the County, and with other public and private agencies in matters related to 
transportation and transit planning and prioritization. 

City of Newberry 
Newberry County 
CMCOG/CMRTA 

Newberry County Council on 
Aging  

On-going 

Strategy 7.1.1.2.  Continue to work with the County to acquire C-funds and 
leverage in-kind resources to maintain and enhance the City road network and 
supporting infrastructure.   

City of Newberry 
Newberry County 

 

On-going 

Goal 7.2.  Provide a safe, efficient and accessible multi-modal transportation system.  
Objective 7.2.1.  Provide a safe and efficient roadway network that supports land use goals. 
Strategy 7.2.1.1.  Encourage connected street systems within new developments 
and between new and existing developments. 

City of Newberry 
Newberry County 
Private Developers 

On-going 

Strategy 7.2.1.2.  Continue participation in the COATS Rural Transportation 
Planning process. 

City of Newberry 
Newberry County 

COATS 

On-going 

Strategy 7.2.1.3.  Continue to actively seek funding and partnerships to improve 
and enhance roadways and corridors within the City. 

City of Newberry 
Newberry County  

COATS 
SCDOT 

On-going 

Strategy 7.2.1.4.  Maximize the connectivity of local, connector and arterial 
components of the City’s roadway network. 

City of Newberry 
COATS 
SCDOT 

On-going 

Strategy 7.2.1.5.  Support the development of parallel arterials to I-26 to protect 
the Interstate’s appropriate level of service.  

City of Newberry 
Newberry County 

COATS 
SCDOT 

On-going 

Strategy 7.2.1.6.  Conduct an analysis of key corridors, including Wilson Road, to 
include future growth impacts, traffic trends, and the development of alternate 
routes.    

City of Newberry 
Newberry County 

COATS 
SCDOT 

2019 

Objective 7.2.2.  Support local and regional transit options to increase mobility and accessibility for persons traveling 
into and out of the City. 
Strategy 7.2.2.1.  Review the feasibility of public transportation options provided 
by the CMRTA and NCCOA including the SmartRide service. 

City of Newberry 
CMRTA 

Newberry County 
NCCOA 

2014 

Strategy 7.2.2.2.  Review the feasibility and viability of commuter rail service in 
the Central Midlands Region to serve Newberry area residents. 

City of Newberry 
Newberry County 

COATS 

On-going 

Strategy 7.2.2.3.  Promote transit supportive principals, policies and regulations 
for land use development, with a focus on development around potential station 
sites. 

City of Newberry 
Newberry County 

CMCOG Rail Transit Committee 

On-going 

Strategy 7.2.2.4.  Facilitate and encourage the use of alternative modes of travel 
by employees. 

City of Newberry On-going 

Objective 7.2.3.  Provide and maintain adequate and accessible walkways and bicycle paths to encourage alternative 
travel by City residents and visitors. 
Strategy 7.2.3.1.  Develop a City sidewalk, pathways and bicycle path inventory 
and plan to determine future needs and priorities.  

City of Newberry 2014 

Strategy 7.2.3.2.  Pursue and allocate additional funding for sidewalk 
improvements to include policies, procedures and funding mechanisms to 
construct additional sidewalks in appropriate areas. 

City of Newberry On-going 

Strategy 7.2.3.3.  Explore additional opportunities to provide pedestrian and 
bicycle connectivity between City parks, recreation areas and the greenway. 

City of Newberry 
Newberry County  

On-going 
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Goals/Objectives/Strategies 

 
Accountable Agencies 

Time Frame 
for 

Completion 
Objective 7.2.3.  Provide and maintain adequate and accessible walkways and bicycle paths to encourage alternative 
travel by City residents and visitors.  (continued) 
Strategy 7.2.3.4.  Request the addition of Newberry County in the focus area for 
the CMCOG Pedestrian and Bicycle Sub-committee and inclusion in future 
revisions to the Central Midlands Bike and Pedestrian Ways Plan. 

City of Newberry 
Newberry County 

CMCOG Pedestrian and Bicycle 
Sub-committee 

On-going 

Objective 7.2.4.  Continue to implement transportation corridor enhancements. 
Strategy 7.2.4.1.  Complete TEA-21 and CDBG funded corridor and parking 
enhancements to the Downtown district. 

City of Newberry 
 

2010 

Strategy 7.2.4.2.  Seek funding to build upon Downtown enhancements 
including the development and implementation of a way-finding system. 

City of Newberry 2012 

Strategy 7.2.4.3.  Develop detailed design and funding plans for improvements 
to significant transportation corridors in the City. 

City of Newberry On-going 

Strategy 7.2.4.4.  Continue to improve parking areas in the Downtown area 
through the addition of lighting, paving, signage and regular maintenance. 

City of Newberry On-going 

Strategy 7.2.4.5.  Consider development of a parking plan to determine future 
needs and priorities in the City to include a parking inventory.  

City of Newberry 2014 

Strategy 7.2.4.6.  Seek funding to assist in parking plan implementation. 
 

City of Newberry 2019 
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CHAPTER 8.  HOUSING ELEMENT 
 
Adequate,  safe  housing  is  a  basic  human  need.    The  American  Public  Health 

Association ranks housing as one of  the  top  three significant  issues affecting personal 

and community health.  It is uncertain whether a varied and affordable housing stock of 

good quality brings growth  to a  community, or whether  it  is population growth  that 

provides the impetus for a supply of good, affordable housing.  However, it is clear that 

the quality, availability, and affordability of the existing housing stock in a community 

weighs heavily  in  the decision making process of businesses  and  employers  that  are 

considering new locations.  Newcomers to Newberry consider a variety of factors when 

choosing their new homes such as quality of schools, public safety, convenience to jobs 

and services, as well as other community amenities.   However,  the deciding  factor  in 

housing choice is almost always the quality and affordability of the homes available in 

an area. 

 

The  purpose  of  the  Housing  Element  of  the  Comprehensive  Plan  is  to  assess  the 

condition, availability and affordability of the City of Newberry’s housing stock and to 

project  future housing needs.   The prediction of  future housing needs poses a distinct 

challenge – houses are essentially very expensive  consumer products with a demand 

that  is  greatly  influenced  by  economic  conditions.    Interest  rates  and  the  overall 

economy have dramatic effects on the housing market.  When such factors make home 

ownership  unattainable  for  lower  income  persons,  many  residents  find  themselves 

dependent on the rental market.  This chapter of the Comprehensive Plan will consider 

both owner‐occupied and rental housing needs  for  the next  ten  to  fifteen years  in  the 

City of Newberry. 

 

Amid  the  renaissance  spurred by  the  success of  the Newberry Opera House and  the 

revitalization  of  the  downtown,  the  City  of  Newberry  is  faced  with  a  myriad  of 

possibilities  and  challenges  in  planning  for  the  future  of  housing  for  its  residents.  

Growing diversity in educational, cultural, recreational, entertainment and employment 

opportunities  is  contributing  to  a vibrant  community  for City  residents.   The City  is 

evolving  into  an  attractive  place  to  live  for  persons  of  all  ages,  but  particularly  for 

college and hospital  staff who might have  formerly  chosen  to  commute  from nearby 

urban  areas.    The  City’s  housing  market  also  provides  a  much  needed  outlet  for 

students who are seeking the freedom of off‐campus  living.   The City  is attracting the 

attention  of  a  growing  number  of  retirees.    In  recent  years,  retirees  have  begun  to 

explore the Newberry area, eager to enjoy the temperate climate, small town southern 

lifestyle,  and  the  abundant  cultural  amenities.    Through  a  thorough  and  thoughtful 

study of  current housing  conditions  and probable  trends  for  the  future,  a balance of 
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housing  types  can be  identified  that will  accommodate  the diverse housing needs of 

current and future City residents. 

 
A.  HOUSING GROWTH 

 

Population growth usually has a direct correlation with growth in housing stock.   The 

City of Newberry experienced a population increase of only 0.4% from 1990 to 2000, but 

an increase in housing units of 3.4% – more than 8 times that of population during the 

same  time  period.    This  disparity  between  population  and  housing  growth  can  be 

attributed to two main factors.  First, there has been a marked increase in the Hispanic 

population  in  the  City,  with many  of  the  new  residents  being  undocumented  and 

therefore uncounted  in  the 2000 Census.   Second, construction of newer housing may 

have enticed residents away from older housing, resulting in higher vacancy rates but 

not a larger population.   

 

As shown in Table 8‐1, the City of Newberry experienced a substantially lower growth 

rate in housing over the last decade than the neighboring Towns of Little Mountain and 

Silverstreet, as well as Newberry County and South Carolina as a whole.  Of the seven 

municipalities  in  Newberry  County,  Newberry  posted  the  3rd  highest  percentage 

growth in housing from 1990 to 2000 (tying with the Town of Prosperity). 

  

Table 8‐1.  Housing Unit Growth, 1990‐2000 

Newberry County and South Carolina 
 

Name  1990  2000 

% Change 

1990‐2000 

Newberry County  14,455 16,805   16.3% 

   Little Mountain  111 132   18.9% 

   Newberry  4,243 4,388     3.4% 

   Peak  37 36   ‐2.7% 

   Pomaria  110 84 ‐23.6% 

   Prosperity  441 456     3.4% 

   Silverstreet  82 92   12.2% 

   Whitmire  840 776   ‐7.6% 

South Carolina   1,424,155 1,753,670   23.1% 

Source:  US Census Bureau, 1990 and 2000. 

 

The rate of housing growth in Newberry has declined compared to recent decades.  The 

housing  supply  in  the City of Newberry grew by  7.4%  from  1980  to  1990, with only 

3.4% growth  in  the most  recent decade.   The  rate of housing growth countywide has 
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also decreased over time, falling from 17.6% growth from 1980 to 1990 to 16.3% growth 

from 1990 to 2000. 

 

Table 8‐2.  Housing Unit Growth, 1980, 1990 and 2000 

City of Newberry and Newberry County 
 

Jurisdiction 

1980 

Census 

% Change

1980‐1990 

1990 

Census 

% Change 

1990‐2000 

2000 

Census 

Newberry    3,951    7.4%    4,243    3.4%    4,388 

Newberry County   12,296  17.6%  14,455  16.3%  16,805 

Source:  US Census Bureau, 1980, 1990 and 2000. 

 

Estimates provided  by  the Division  of Research  and  Statistics  of  the  SC Budget  and 

Control Board indicate that housing growth in Newberry County slowed to 3.2% from 

2000 to 2005 – less than one‐third of the percentage growth statewide at 9.4%. 

 

Table 8‐3.  Estimated Housing Unit Growth, 2000‐2005 

Newberry County and South Carolina 
 

 

Jurisdiction 

2000 

Census 

2005 

estimated  

% Change 

2000‐2005 

Newberry County  16,845 17,389 3.2% 

South Carolina  1,762,410 1,927,864 9.4% 

Source:  SC Division of Research & Statistics, 2005 Statistical Abstract, February 2007. 

 

Housing growth by Census block group in the Newberry area is illustrated in Map 8‐1.  

The largest increases in housing occurred in Census block groups 950200.3 at 31.8% and 

950200.2  at  29.4%.    These  block  groups  include  the  SC  Highway  121,  34  and  219 

corridors on  the northeastern side of  the City and extend  to  I‐26.   Housing growth  in 

these two tracts is attributed to new development that includes both new site‐built and 

newly located manufactured housing units in the unincorporated portions of the block 

groups.  A map of the Census block groups is included in Appendix B. 
 

Four of the 12 block groups that include incorporated portions of the City experienced a 

loss  in housing units  from 1990  to 2000.   While  the  loss  in housing was moderate  in 

three of the block groups, the reduction in housing units was substantial in block group 

950502.6 at 12.3%  (71 units).   Block group 950502.6  is bisected by SC Highway 34 and 

includes the Boundary Street neighborhood south to Gallman Elementary School.  The 

housing  loss  in this block group during the 1990s can be primarily attributed to aging 

and deteriorated housing.  Housing growth was very moderate in the remaining block 

groups in the City of Newberry area. 
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Map 8‐1.  Housing Unit Growth, 1990 to 2000 

City of Newberry by Census Block Group* 

* Housing data for Census block groups includes areas outside of the City. 

Source:  US Census Bureau, 2000. 

 

1.  Residential Building Permits 

 

An examination of  residential building permits  issued  since 1999 provides additional 

information on housing growth  trends  in recent years  (Table 8‐4).   Permitting activity 

for single‐family construction has  remained  relatively constant  in  recent years, with a 

low of 8 permits issued in 2002 and 2004 and a peak of 21 permits in 2003.  Construction 

of multi‐family units has been very limited since 1995, with no permits issued in 1999, 

2002, 2003, and 2004.  Three units were permitted in 2000 and two in 2001.  Permitting 

peaked at 16 units in 2005.  Since 1995, permit activity for new manufactured homes has 

been  limited  to  only  the  replacement  of  an  existing manufactured  home within  the 

City’s one mobile home park.  
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Table 8‐4.  New Residential Construction (Housing Units), 1999 to 2005 

City of Newberry and Newberry County 
 

City of Newberry  Newberry County 

Single‐Family  Multi‐Family  Single‐Family  Multi‐Family 
Year  #  %  #  %  Total #  %  #  %  Total 

1999  10  100.0%  0  0.0% 10 110 100.0% 0  0.0%  110

2000  19  86.4%  3  13.6% 22 134 97.8% 3  2.2%  137

2001  12  85.7%  2  14.3% 14 161 98.8% 2  1.2%  163

2002  8  100.0%  0  0.0% 8 135 97.1% 4  2.9%  139

2003  21  100.0%  0  0.0% 21 127 100.0% 0  0.0%  127

2004  8  100.0%  0  0.0% 8 137 99.3% 1  0.7%  138

2005  14  46.7%  16  53.3% 30 134 89.3% 16  10.7%  150

Total  92  81.4%  21  18.6%  113 938 97.3% 26  2.7%  964

Source:  City of Newberry, January 2007; CMCOG, 2005 Building Permit Study, May 2006. 

 

Information  provided  by City  planning  staff  indicates  that  new  single‐family  homes 

have  primarily  been  constructed  in  existing  subdivisions  or  infill  properties  in 

established  residential  areas  of  the  City.   Construction  of  new multi‐family  housing 

units  has  occurred  throughout  the  City,  with  new  developments  on  previously 

undeveloped properties as well as larger infill properties within residential districts. 

 

2.  Rental Housing 

 

In  February  2006,  the Newberry  City  Council  enacted  a  Rental  Housing  Registration 

Ordinance that requires the registration of all rental residential properties located within 

the City.   The purpose of the Ordinance  is to enable the City to develop a database of 

residential  rental  properties,  including  the  location  and  ownership,  to  facilitate 

communication  between  the City  and  rental  property  owners  and  to  streamline  the 

codes enforcement process.   Housing  types  that are exempt  from  registration  include 

dormitories, hotels, motels, bed and breakfasts, medical or long‐term care facilities, and 

housing  units  owned  and/or  managed  by  the  Newberry  Housing  Authority.  

Registration information and requirements were mailed to owners of known residential 

rental properties in March 2006, with initial registration required by April 15, 2006.   

 

As of March 2007, a total of 793 rental housing properties have been registered, totaling 

1,469  individual housing units.    Included  in  the  registration database  are  655  single‐

family homes, 114 duplex living units, 56 triplex units and quadriplex units, 66 mobile 

homes/mobile home lots, 15 apartment complexes with a total of 558 apartments, and 16 
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accessory and upstairs apartments.  However, estimates by City staff indicate that there 

are an additional 5% to 10% of residential rental properties that have not yet registered.  

 

3.  Newberry College Housing  

 

The  City  of Newberry  is  home  to Newberry  College  –  a  4‐year  private  liberal  arts 

institution with an average annual enrollment of more than 730 students.  The College 

offers more than 20 major areas of undergraduate study, with 25 areas of concentration 

and 29 minors.   The College continues  to expand  its programs of study –  including a 

new Nursing program scheduled to start in fall 2007.  Enrollment at Newberry College 

peaked in the spring of 2006 at 851 students.  Fall 2007 enrollment is projected to reach 

900 students (Table 8‐5). 
   

Table 8‐5.  Student Enrollment and Housing, Spring and Fall Semesters 1999‐2006 

Newberry College 
 

Campus Housing 

Capacity 

Students Housed 

On Campus 

Students Housed 

Off Campus 
Semester 

 and Year 

Total 

Enrollment 
# 

% housed 

of capacity 
# 

% of 

enrollment 
# 

% of 

enrollment 

1999 Spring   694  652  93.9%  440  63.9%  254  36.5% 

1999 Fall  750  654  87.2%  490  65.3%  260  34.6% 

2000 Spring  695  654  94.1%  442  63.5%  253  36.4% 

2000 Fall  727  654  89.9%  490  67.4%  237  32.5% 

2001 Spring  658  636  96.6%  432  65.6%  226  34.3% 

2001 Fall  726  633  87.1%  462  63.6%  264  36.3% 

2002 Spring  679  633  93.2%  439  64.6%  240  35.3% 

2002 Fall  751  619  82.4%  498  66.3%  253  33.6% 

2003 Spring  676  624  92.3%  476  70.4%  200  29.5% 

2003 Fall  746  622  83.3%  535  71.7%  211  28.2% 

2004 Spring  692  614  88.7%  510  73.6%  182  26.3% 

2004 Fall  779  605  77.6%  552  70.8%  227  30.4% 

2005 Spring  712  600  84.2%  512  71.9%  200  28.0% 

2005 Fall  841  604  71.8%  589  70.0%  252  29.9% 

2006 Spring  773  604  78.1%  517  66.8%  256  33.1% 

2006 Fall  851  644  75.6%  597  70.1%  254  29.8% 

Source:  Director of Residence Life, Newberry College, April 2007. 

 

Nearly  one‐third  (254)  of  Newberry  College  students  are  currently  housed  in  off‐

campus accommodations.   As illustrated in Figure 8‐1, the occupancy rate of available 

student housing on‐campus has  fallen  somewhat  in  the  last  three years.   On‐campus 

occupancy peaked in the spring of 2001 at 96.6%, but has fluctuated – dropping to an 8‐
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year  low of 71%  in  the  fall of 2005.   The City’s housing market provides a necessary 

outlet  for students who prefer  the amenities and  freedom associated with off‐campus 

living. 
 

Figure 8‐1.  Newberry College Student Housing and Capacity, 1999 to 2006* 
 

* Spring and Fall Semesters of each school year 

Source:  Director of Residence Life, Newberry College, April 2007. 

 

Students who  live  off‐campus  do  not  all  live within  the  City  of Newberry.   Many 

commute from nearby areas both within Newberry County and beyond.  However, it is 

assumed  that  a  high  percentage  of  students  living  off‐campus  are  seeking  housing 

within close proximity of the College and within the City of Newberry. 
 
Newberry College’s strategic plan envisions an increase in enrollment to 1,100 full‐time 

students  in  the  next  four  years.    To  accommodate  this  anticipated  30%  growth  in 

enrollment,  long  range  plans  for  the  College  include  the  construction  of  new 

dormitories  and  additional  parking.    However,  it  should  also  be  noted  that  if  the 

College  is  successful  in  furthering  its  goals  of  increasing  enrollment  in  the  coming 

years,  the  demand  for  off‐campus  housing  is  also  likely  to  increase.    Any  new 

dormitories constructed will have a maximum capacity of only 100 beds.  
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B.  HOUSING TYPE 

 

There  are  a  variety  of  housing  types  available  to  residents  of  the City  of Newberry, 

ranging  from single‐family  to manufactured housing.   Single‐family  (1‐unit detached) 

units are detached from other houses, with open space on all four sides.  The US Bureau 

of the Census includes single unit modular housing (built off‐site and transported to the 

site)  in  their  definition  of  single‐family  units.    Single  units  that  are  attached  (1‐unit 

attached) have one or more walls extending from ground to roof that separate the unit 

from adjoining structures.  Most single‐family housing is constructed entirely on‐site, in 

compliance with local building code standards.  Although this is the most popular type 

of housing, it is also generally the most expensive to construct.   Duplexes include two 

housing units in one structure.  Multi‐family buildings contain more than two housing 

units within the structure.  Mobile homes are constructed off‐site and transported to the 

site on wheels that are attached to the structure. 

 

As shown in Table 8‐6, more than two‐thirds (69.3%) of the housing units in the City are 

single‐family homes.  This percentage is higher by comparison than the nearly 67.4% of 

housing in Newberry County and 61.5% statewide that are single‐family homes.   

 

Table 8‐6.  Housing Unit Type, 2000 

City of Newberry and Newberry County 
 

Newberry  Newberry County  South Carolina 
 Unit Type  #  %  #  %  #  % 

 Total Units  4,374 100.0% 16,805 100.0% 1,753,670  100.0%

1 unit, detached  3,033 69.3% 11,323 67.4% 1,078,678  61.5%

1 unit, attached  62 1.4% 115 0.7% 40,185  2.3%

Duplex  228 5.2% 282 1.7% 43,607  2.5%

Multi‐Family, 3‐19 units  627 14.3% 774 4.6% 177,140  10.1%

Multi‐Family, 20+ units  135 3.1% 171 1.0% 56,005  3.2%

Mobile Home  289 6.6% 4,099 24.4% 355,499  20.3%

Boat, RV, etc.  0 0.0% 41 0.2% 2,556  0.1%

Source:  US Census Bureau, 2000. 

 

Construction  costs  for multi‐family development  are generally  less per housing unit.  

These  lower  construction  costs  are  passed  on  to  buyers  of  condominium  units  and 

renters, making  this housing  type generally a  less expensive alternative  for  residents.  

More than 17% of the City’s housing stock is multi‐family – more than three times the 

overall percentage of Newberry County multi‐family units at 5.6%.   Most of the City’s 

multi‐family housing (14.3% of total units) is in smaller developments of 3 to 19 units.  
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However, the number of housing units in larger multi‐family developments more than 

doubled over the last decade from only 59 units in 1990 to 135 units by 2000.    

 

A recent inventory conducted by the City reveals that there are 21 apartment complexes 

within the City, providing a total of 928 housing units (Table 8‐7).  More than one‐third 

of those housing units (315 units) are within the three apartment complexes owned and 

managed by  the Newberry Housing Authority  (NHA).   The NHA  is a  self‐governing 

public agency  that provides public housing and housing assistance, as well as related 

programs and activities, for the residents of Newberry County. 

 

Table 8‐7.  Apartment Complex Inventory, 2006 

City of Newberry 
 

Complex Name  Location 

Subsidized/ 

Assisted 

Housing 

Units 

Bethlehem Gardens  926 Suber Drive  NHA  60 

Brookside Manor  1871 Brookside Drive  Project‐based Sec. 8  42 

College Park  3013 College Park  No  24 

Drayton Village  Drayton St./Center St.  No  16 

E. Gordon Able  3589 Grant Avenue  NHA  55 

Grant Homes  3589 Grant Avenue  NHA  200 

Heritage Square Townhouses  2604 Myrtle Street  USDA Rural Devel.  52 

Holly Hall  763 Pope Street  No  16 

Indian Hills  250 Friendly Villa  Project‐based Sec. 8  60 

Indian Land Apartments  1728 Indian Land Dr.  No  52 

J.E. Caldwell  621 Milligan Street  No  8 

Magnolia Manor  960122 Nance Street  No  14 

Nance Forest Apartments  175 Nance Forest Dr.  Project‐based Sec. 8  74 

Newberry Arms Apartments  186 Newberry Arms  Project‐based Sec. 8  60 

Newberry Senior Housing  1306 Hunt Street  Tenant‐based Sec. 8  35 

Oak Hall (Fair Ave. Apts.)  942 Fair Street  No  12 

Palmetto Pointe  First Street  Tenant‐based Sec. 8  48 

Pope Terrace  2031 Shelly Street  No  12 

Regency Woods Apartments  2061 Smith Road  USDA Rural Devel.  40 

Tremont Apartments  1139 Copeland Street  Tenant‐based Sec. 8  36 

Vincent Place  Vincent Place Drive  Affordable  12 

Totals  928 

Source:  City of Newberry, “Apartment Complex Inventory,” October 2006. 

 

Three apartment complexes (119 units) in the City are approved as tenant‐based Section 

8  projects.   Under  the HUD  tenant‐based  housing  program,  vouchers  are  issued  to 
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eligible  families who  then  select  a  unit  of  its  choice  that meets HUD  standards  and 

approval.    Housing  assistance  in  the  tenant–based  voucher  program  is  tied  to  the 

voucher recipient, who may move with continued assistance to another unit.  While any 

housing may  be  approved  for  use  in  the  Section  8  program,  tenant‐based  Section  8 

housing has been pre‐approved by HUD as meeting those standards. 

 

Four  of  the  City’s  apartment  complexes  (236  units)  are  project‐based  Section  8 

developments.  Under the project‐based housing program, the public housing authority 

enters  into  an  assistance  contract  with  the  owner  of  the  apartment  complex  for  a 

specified number of units and for a specified time period.  The PHA refers families from 

its  waiting  list  to  the  project  owner  to  fill  vacancies.    In  these  cases,  the  housing 

assistance is tied directly to the housing unit. 

 

Costs  for  attached  single‐family  and  duplex  construction  are  also  generally  less  per 

housing unit than site‐built single‐family homes.   However, in Newberry County they 

make up a very small percentage of  the  total housing stock,  together comprising only 

2.4% of County units and 6.6% of City units.  The number of duplexes in the City nearly 

doubled between 1990 and 2000, increasing from 115 units (2.7% of total housing units) 

to 228 units (5.2% of total housing units) during the ten‐year period.    

 

Manufactured housing also offers a less expensive alternative to site‐built housing, but 

currently  comprises  only  6.6%  of  the  housing  units  (289  homes)  in  the  City  of 

Newberry.   Mobile homes are defined  in  the City of Newberry Zoning Ordinance as units 

that predate  the  1976 HUD  standards  or  that  are without  certification  of  compliance 

with HUD standards.  Manufactured homes are units constructed since June 1976 to meet 

HUD standards.   

 

Since November  1995,  newly  located  individual manufactured  homes  are  permitted 

only in manufactured home parks.  As of February 2007, the only manufactured home 

park  in operation within  the City  is  the Cherylyn Mobile Home Park on Kinard Street, 

with  16  manufactured/mobile  homes.    Existing  pre‐1976  units  are  considered  non‐

conforming under the City Zoning Ordinance.  Such non‐conforming mobile homes can 

be  replaced with  a manufactured  home  that  conforms  to  regulations,  if  the  unit  is 

vacated or abandoned  for a period of  less  than six months or  if  it  is damaged by  less 

than 50% of replacement cost.   Non‐conforming mobile homes  that do not meet  these 

thresholds  must  be  removed  within  six  months  of  the  removal  order.    Existing 

manufactured homes constructed after June 1976 and located outside of a manufactured 

home park are considered a conforming use if they are: 1) located in an R‐6 Residential 

Zoning  District;  2)  are  replaced  in  compliance  with  the  regulations;  and  3)  are 

maintained in compliance with City Codes.   
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Manufactured  housing  in  Newberry  accounts  for  a  much  lower  percentage  of  the 

housing market (6.6%) when compared to the County, where  it comprises nearly one‐

fourth  (24.4%) of all housing.   However,  this  is a common disparity  in predominantly 

rural counties, where less stringent regulation and lower land costs make the location of 

manufactured homes and manufactured home developments more attractive.   

 

An  estimate  of  the  size  of  housing  units  in  the  City  can  be  obtained  from  an 

examination of the median number of rooms per occupied housing unit.  Data provided 

in Table 8‐8 reveals a median housing unit size of 5.1 rooms in the City of Newberry – 

smaller  than Newberry County at 5.4 rooms and  the State at 5.5 rooms per unit.   The 

size of  the City’s renter‐occupied housing at 4.1 rooms  is slightly smaller  than  that of 

the  County  and  State  at  4.3  rooms  per  unit.   However,  the median  size  of  owner‐

occupied units in the City of Newberry is 6.0 rooms – higher than in Newberry County 

at 5.8 rooms and the State at 5.9 rooms per unit.  This is an indication that much of the 

owner‐occupied  housing  stock  consists  of  larger  units  –  generally  single‐family 

detached homes. 

 

Table 8‐8.  Median Number of Rooms per Occupied Housing Unit, 2000 

City of Newberry, Newberry County and South Carolina 
 

Occupancy  Newberry  Newberry County  South Carolina 

Total  5.1  5.4  5.5 

Owner‐occupied  6.0  5.8  5.9 

Renter‐occupied  4.1  4.3  4.3 

Source:  US Census Bureau, 2000. 

 
C.  HOUSING AGE AND CONDITION 

 

As  shown  in  Table  8‐9,  the  median  age  of  the  housing  stock  within  the  City  of 

Newberry  is much older  (1963)  than  the median age of housing  in Newberry County 

(1973)  and  statewide  (1978).    It  is  notable  that  the  median  age  of  owner‐occupied 

housing  in Newberry  is 19 years older  than County housing and 23 years older  than 

housing Statewide.   The  comparative age of housing  in  the City of Newberry  can be 

partially  attributed  to  the number  of homes within  older  established neighborhoods, 

including those within the City’s Historic Districts.  The median age of the City’s renter‐

occupied housing (1972) is the same as the County and only slightly older than the age 

of renter‐occupied housing statewide (1975).   Rental housing is generally newer (1972) 

than owner‐occupied housing in the City by a difference of 17 years.  
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Table 8‐9.  Median Year Residential Structure Built by Tenure, 2000 

City of Newberry, Newberry County and South Carolina 
 

Tenure 

City of 

Newberry 

Newberry 

County 

South 

Carolina 

Total  1963  1973  1978 

Owner‐occupied  1955  1974  1979 

Renter‐occupied  1972  1972  1975 

Source:  US Census Bureau, 2000. 

 

A more detailed analysis of housing age is provided in Table 8‐10.  Twenty‐nine percent 

(29%) of Newberry’s housing stock  (1,269 units) was built before 1950 and 18.6%  (812 

units) of all housing units were built before 1940.   By comparison, 20.5% of homes  in 

Newberry County and 11.1% of homes  statewide were built prior  to 1950.   Of  these, 

13.5% of County housing  and only  6.1% of housing  statewide was built before  1940.  

Nearly  one‐third  of  the City’s  housing  (1,426  units) was  built  during  the  1950s  and 

1960s  –  higher  than  both  the County  and  the  State  at  24%  and  22.5%,  respectively.  

Nearly 31% of Newberry’s housing stock (1,347 units) was built in the 1970s and 1980s, 

low when compared to the 36.3% of homes countywide and 40.5% of homes statewide 

built during that time period. 

  

Table 8‐10.  Year Housing Unit Built, 2000 

City of Newberry, Newberry County and South Carolina 
 

City of 

Newberry 

Newberry 

County 

South 

Carolina   

Year Unit Built  Units  %  Units  %  Units  % 

Total Units  4,374 100.0% 16,805 100.0% 1,753,670  100.0%

1999 to March 2000  6 0.1% 328 2.0% 63,539  3.6%

1995 to 1998  190 4.3% 1,528 9.1% 206,016  11.7%

1990 to 1994  136 3.1% 1,370 8.2% 184,176  10.5%

1980 to 1989  553 12.6% 2,867 17.1% 362,092  20.6%

1970 to 1979  794 18.2% 3,234 19.2% 349,513  19.9%

1960 to 1969  701 16.0% 2,257 13.4% 227,757  13.0%

1950 to 1959  725 16.6% 1,777 10.6% 166,116  9.5%

1940 to 1949  457 10.4% 1,170 7.0% 87,322  5.0%

1939 or earlier  812 18.6% 2,274 13.5% 107,139  6.1%

Source:  US Census Bureau, 2000 

 

Data profiled  in Table 8‐10 also confirms  that housing construction within  the City of 

Newberry  has  been much  less prolific  than  at  the County  and  State  levels  in  recent 

years.  Only 7.5% of homes in Newberry (332 units) were built since 1990, as compared 
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with 19.3% of County homes and 25.8% of homes statewide.   Only 4.3% of  the City’s 

homes were constructed  from 1995  to 1998 – a  lower percentage  than both Newberry 

County at 9.1% and  the State at 11.7%.   Housing built  since 1999  represents an  even 

lower percentage of all housing  in Newberry at  less  than 1%, only  slightly higher  in 

Newberry County at 2% and 3.6% statewide. 

 

The City of Newberry is home to a number of neighborhoods of historical significance 

as described in the Cultural Element of the Comprehensive Plan.  Block groups with the 

oldest median housing age include a number of homes included in the National Register 

of Historic Places or located within designated Historic Districts (Map 8‐2).  
 

Map 8‐2.  Median Year Home Built, 2000 

City of Newberry by Census Block Group* 

* Housing data for Census block groups includes areas outside of the City; Source: US Census Bureau, 2000 

 

Older block groups include 9502.6 (1950), 950502.4 (1953), and 9502.5 (1955) – all located 

within the central area of the City along Main Street.   Block groups with the youngest 
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median housing age encompass the eastern area of the City along the SC Highway 34 

and SC Highway 219 corridors and extend  to  I‐26.   Block groups  included are 9502.2 

(1981) to the north of SC Highway 34 and 9502.3 (1979) to the south of SC Highway 34.   

 

Several factors are used to evaluate the condition of housing  in the City of Newberry.  

Housing units  that  lack complete plumbing or kitchen  facilities can,  in most cases, be 

considered  substandard.    Based  on  these  criteria,  the  quality  of  housing  in  the City 

Newberry  is comparable with  the State, with only 25 units  lacking plumbing  facilities 

(0.6% of units) and 14 units (0.4%) lacking complete kitchen facilities (Table 8‐11). 

 

Another  factor  that  speaks  to  the  economic  condition  of  a  household  is  vehicle 

ownership.   Vehicle ownership, while  considered  a necessity by most,  is  a  luxury  to 

persons of limited means.  Of the total housing units in the City of Newberry, 702 units 

(17.7%) have no vehicle  available  to  the occupants.   This  is  considerably higher  than 

Newberry County, where less than 11% of housing units lack access to a vehicle.   It is 

important  to note  that  some City  residents  are  students  attending Newberry College 

and College staff.   The College is easily accessible from several residential areas of the 

City  by  walking  or  bicycling  –  reducing  the  need  for  vehicle  access  among  these 

individuals.     

   

Table 8‐11.  Selected Housing Characteristics for Occupied Units, 2000 

City of Newberry and Newberry County 
 

Units with No 

Vehicle 

Available 

Units Lacking 

Plumbing 

Facilities 

Units Lacking 

Complete 

Kitchen Facilities
Jurisdiction 

Total 

Occupied 

Units  #  %  #  %  #  % 

City of Newberry  3,971  702 17.7% 25 0.6% 14  0.4%

Newberry County  14,026  1,530 10.9% 126 0.9% 77  0.5%

South Carolina  1,533,854  138,337 9.0% 9,521 0.6% 8,398  0.5%

Source:  US Census Bureau, 2000. 

 

Another indicator of housing condition is evidence of overcrowding.  Housing units are 

considered  to be crowded when  there are 1.01 or more household members per room 

(including baths and kitchens).   There are 243 housing units  (6.1%) within  the City of 

Newberry with 1.01 or more persons per room.  This is almost double the percentage in 

1990, when 3.2% of units (126 units) had 1.01 or more persons per room.   The average 

persons per room for Newberry County is significantly lower, with 4% of housing units 

having more than 1.01 persons per room  in 2000 – a percentage only slightly elevated 

from 1990.   
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Table 8‐12.  Persons per Room for Occupied Housing Units, 1990 and 2000 

City of Newberry and Newberry County 
 

1990  2000 

Units with 1.01 

or more Persons 

per Room 

Units with 1.01 

or more Persons 

per Room   

Jurisdiction  

Total 

Occupied 

Units  #  % 

Total 

Occupied 

Units  #  % 

City of Newberry  3,945 126 3.2%  3,971 243  6.1% 

Newberry County  12,314 484 3.9%  14,026 567  4.0% 

South Carolina  1,258,044 48,670 3.9%  1,533,854 49,338  3.2% 

Source:  US Census Bureau, 1990 and 2000. 

 
D.  HOUSING OCCUPANCY AND TENURE 

 

The City of Newberry’s housing market has a  relatively  low vacancy  rate of 9.2%, as 

compared with Newberry County at 16.5% and the State at 12.5%.  The City’s vacancy 

rate was even lower in 1990 at only 6.2%.  It is likely that the high percentage occupancy 

for  housing  units  in  the  City  can  be  primarily  attributed  to  the  close  proximity  of 

Newberry College,  in combination with  the high number of elderly residents who are 

aging‐in‐place and the lower rate of new housing starts. 

 

Nearly 56% of the occupied housing units in Newberry are occupied by owners, while 

44.1%  are  occupied  by  renters.   Occupancy  of  housing  by  owners  decreased  by  6% 

between 1990 and 2000, while renter occupancy increased by the same amount.     
 

Table 8‐13.  Housing Occupancy and Tenure, 1990 and 2000 

City of Newberry 
 

1990  2000 
Housing and Ownership  #  %  #  % 

Total Housing Units (HU)  4,206 100.0% 4,374 100.0% 

Occupied HU  3,945 93.8% 3,971 90.8% 

   Owner‐occupied HU  2,431  61.6%  2,219  55.9% 

   Renter‐occupied HU  1,514  38.4%  1,752  44.1% 

Vacant HU  261 6.2% 403 9.2% 

Source:  US Census Bureau, 1990 and 2000. 

 

The percentage of owner‐occupied units within  the City at almost 56%  is significantly 

less than that of Newberry County at 76.7% and statewide at 72.2%.  However, it should 

be noted  that  the proximity of  the College and  the more urban nature of  the City as 

compared with the rural nature of the remainder of the County are the primary reasons 
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for  the disparity between ownership at  the City and County  levels.   There  is a much 

stronger  rental market within  the City of Newberry, both  in  terms of availability and 

demand. 
 

Table 8‐14.  Housing Occupancy and Tenure, 2000 

City of Newberry, Newberry County and South Carolina 
 

City of Newberry  Newberry County South Carolina 
Housing and Ownership  #  %  #  %  #  % 

Total Housing Units (HU)  4,374 100.0% 16,805 100.0% 1,753,670  100.0%

Occupied HU  3,971 90.8% 14,026 83.5% 1,533,854  87.5%

     Owner‐occupied HU  2,219  55.9%  10,759  76.7%  1,107,619  72.2%

     Renter‐occupied HU  1,752  44.1%  3,267  23.3%  426,235  27.8%

Vacant HU  403 9.2% 2,779 16.5% 219,816  12.5%

Source:  US Census Bureau, 2000. 

 

As illustrated in Map 8‐3, the highest concentration of rental housing is in block group 

950502.2.   This area has nearly  two‐thirds  (64.4%) of housing occupied by renters and 

includes  the  northeastern  extent  of  the City  and  the Newberry Housing Authority’s 

Grant  Homes  complex.    Block  groups  950502.5  and  950502.6,  both  located  in  the 

southwestern area of the City, also have comparatively high percentages of rental units, 

with 47.3% and 44.4%, respectively.   Block group 950502.5  includes the West End Mill 

Village  neighborhood, while  block  group  950502.6  encompasses  the  Boundary  Street 

neighborhood.   

 

The area of the City with the lowest percentage of renters and the highest concentration 

of  owner‐occupied units  is  block  group  9502.4, with  only  8.8%  of units  occupied  by 

renters.  Block group 9502.4 is adjacent to Newberry College and extends along College 

Street north  to Whitener Road.   Additional areas with  low percentages of  renters are 

block group 9502.3 (extending east of the City to I‐26) and 950502.3 (in the northern area 

of  the City  near  the College  and  including  the Oakland Mill Village  neighborhood), 

with 17.1% and 25.6% renters, respectively. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Housing Element                                                                                                                    8-17      

Comprehensive Plan 2020                        City of Newberry 
            

 

Map 8‐3.  Percentage Renters of Occupied Housing Units, 2000 

City of Newberry by Census Block Group* 

* Housing data for Census block groups includes areas outside of the City. 

Source:  US Census Bureau, 2000. 

 

The  average  number  of  persons  per  housing  unit  in  the  City  of  Newberry  is  2.40 

persons – under the County average of 2.5 persons and the State average of 2.53 persons 

(Table 8‐15).  The average for owner‐occupied units in Newberry is 2.52 persons – again 

lower  than Newberry  County  at  2.55  and  statewide  at  2.61.    Similarly,  the  average 

number  of  persons  residing  in  renter‐occupied  housing  units  was  lower  at  2.24  in 

Newberry than the 2.34 persons per unit in Newberry County and 2.32 persons per unit 

statewide.  The comparatively lower number of persons per rental housing unit within 

the  City  is  likely  attributed  to  local  ordinances  regulating  the  size  of  households 

comprised of unrelated  individuals to a maximum of 3 persons, as well as a generally 

lower average number of rooms in rental units in the City (Table 8‐8).     
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Table 8‐15.  Average Household Size of Occupied Housing Units, 2000 

City of Newberry, Newberry County and South Carolina 
 

Tenure  City of Newberry  Newberry County  South Carolina 

Total Persons per Unit  2.40  2.50  2.53 

Owner occupied  2.52  2.55  2.61 

Renter occupied  2.24  2.34  2.32 

Source:  US Census Bureau, 2000. 

 

City of Newberry householders between the ages of 15 and 24 years account for 6.4% of 

all  households  –  higher  than  the  4%  of Newberry County  householders  in  that  age 

group (Table 8‐16).  The percentage of households headed by younger adults aged 25 to 

34 years  is  slightly  lower at 14.6%  than  the percentage  countywide at 15.7%.   Nearly 

48% of householders are between the ages of 35 to 64 years, as compared to the 53.7% of 

County householders  in  this age group.   Nearly one‐third  (31.3%) of householders  in 

the City are aged 65 and older –  significantly higher  than  the 26.6% of householders 

countywide in that age group. 

 

Percentages of owners in the City within each age group are lower than in the County, 

with the exception of householders aged 65 and older.   The percentage of elderly City 

homeowners is more than 10% higher than in the County.  The percentage of renters in 

the City is lower than the County for householders aged 25 to 34 years (24.5%) and 35 to 

64 years (40%).  However, the City exceeds the County in renter householders aged 15 

to 24 years  (13.6%) and  in  the percentage of  renters aged 65 and older  (21.9%).   The 

comparatively  high  percentage  of  young  households  among  the  City’s  renters  is 

attributable  to  Newberry  College  students  living  off‐campus,  while  the  higher 

percentage of both renters and homeowners aged 65 and older reflects in part the City’s 

increasing attraction to retirees. 

 

Table 8‐16.  Age of Householder by Tenure, 2000 

City of Newberry and Newberry County 
 

City of Newberry  Newberry County 

Age of 

Householder 

% of 

Owner 

Occupied 

% of 

Renter 

Occupied 

% of 

Total 

Occupied 

% of 

Owner 

Occupied 

% of 

Renter 

Occupied 

% of 

Total 

Occupied 

15‐24 years    0.6%  13.6%    6.4%    2.2%    9.9%    4.0% 

25‐34 years    6.8%  24.5%  14.6%  11.9%  28.5%  15.7% 

35‐64 years  53.8%  40.0%  47.7%  57.0%  42.8%  53.7% 

65+ years  38.8%  21.9%  31.3%  28.9%  18.8%  26.6% 

Source:  US Census Bureau, 2000. 
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The City of Newberry is a diverse community in terms of race.  As detailed in Table 8‐

17,  nearly  57%  of  City  householders  are  Caucasian,  more  than  40%  are  African‐

American,  and  almost  3%  are  of  another  race  (including Hispanics).    In Newberry 

County, more than two‐thirds of householders (68%) are Caucasian, with 30% African‐

American  and  less  than  2%  of  other  races.    Among  the  City  of  Newberry’s  rental 

households, more  than  half  (54.2%)  are African‐American,  40.9%  are Caucasian  and 

almost  5%  are of other  races  (including Hispanics).   Of  the City’s householders who 

own  their residences, more  than  two‐thirds  (69.2%) are Caucasian,  less  than one‐third 

(29.9%) are African‐American and less than 1% are of other races.       
 

Table 8‐17.  Race of Householder by Tenure, 2000 

City of Newberry and Newberry County 
 

City of Newberry  Newberry County 

Household 

Race 

% of 

Owner 

Occupied 

% of 

Renter 

Occupied 

% of Total 

Occupied 

% of 

Owner 

Occupied 

% of 

Renter 

Occupied 

% of Total 

Occupied 

White  69.2%  40.9%  56.7%  73.3%  51.4%  68.2% 

Black  29.9%  54.2%  40.6%  25.6%  45.2%  30.2% 

Other Races    0.9%    4.9%    2.6%    1.1%    3.3%    1.6% 

Source:  US Census Bureau, 2000. 

 
E.  HOUSING COSTS AND VALUE 

 

The  cost  of  housing  in  a  community  is  generally  the  deciding  factor when  people 

relocate.    While  it  is  attractive  to  have  affordable  housing  available,  it  is  equally 

important to have a variety of housing types from which to choose.  The “trickle‐down” 

effect – or the process of residents buying or moving into more expensive housing when 

their  financial  situations  allow  and  freeing  less  expensive  housing  for  persons with 

lower  incomes  –  only works when  there  is  an  adequate  range  of  homes  available.  

Conversely, older  residents are often  looking  to “downsize” by moving  into housing 

that  is  smaller,  requires  less maintenance,  and  is  generally  less  expensive  than  their 

previous home.  Quality housing that meets these diverse economic and social needs is 

essential to a balanced and sustainable housing mix within a community. 

 

The median value for owner‐occupied housing units in the City of Newberry is $64,900 

– lower than the median value for owner‐occupied units in Newberry County at $69,100 

and substantially lower than the median value statewide at $83,100.  Median gross rent 

in Newberry is only slightly lower at $379 per month than for the County at $385, but is 

significantly  lower  than median gross rent statewide at $510.   Table 8‐18 profiles data 
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on  housing  age,  median  value  and  median  gross  rent  for  the  City  of  Newberry, 

Newberry County and South Carolina. 

 

Table 8‐18.  Median Year Built, Median Value and Median Gross Rent 

Occupied Housing Units, 2000 

City of Newberry, Newberry County and South Carolina 
 

Owner‐Occupied 

Housing Units 

Renter‐Occupied  

Housing Units 

Jurisdiction 
Median 

Year Built 

Median 

Value 

Median 

Year Built

Median Monthly 

Gross Rent 

City of Newberry  1955  $64,900  1972  $379 

Newberry County   1974  $69,100  1972  $385 

South Carolina   1979  $83,100  1975  $510 

Source:  US Census Bureau, 2000. 

 

A more detailed analysis of housing value included in Table 8‐19 reveals that the values 

of owner‐occupied housing  in  the City of Newberry  are  low  compared  to Newberry 

County and State values.   More  than half  (51.8%) of  the owner‐occupied units  in  the 

City were valued  from $50,000  to $99,999 – a much  larger percentage  than Newberry 

County at 44.1% and the State at 40.9%.  Perhaps the most significant indicator of lower 

home values  in the City of Newberry  is  in the category of homes valued at $50,000 or 

less, the lowest category of value.  Almost one out of three homes in the City (29.7%) fall 

in the lowest value category – compared to only 13.2% of homes statewide.  The percent 

of homes within  the City  in  the middle valuation  categories  ($100,000  to $299,999)  is 

lower than both the County and State.  Data from the 2000 Census indicates that there 

are no homes valued between $300,000 and $999,999 in the City.   

 

While  the percentage of homes valued at $1 million or more was  less  than 1%  for  the 

City, County and the State, the percentage was slightly higher at 0.7% in the City.  With 

only  15  homes  valued  at more  than  $1 million  countywide,  13  of  these  homes  are 

located within the City.  It is clear that the City of Newberry’s housing market includes 

a  large  percentage  of  lower  priced  homes,  with  81.5%  of  homes  valued  less  than 

$99,999.   This data reveals a possible shortage of homes  in the middle value ranges  in 

the Newberry  housing market, making  it  difficult  for  families  seeking  homes  in  the 

middle to upper ranges to enter the market.  This can be a barrier for employers seeking 

to  attract management  and  professionals  to  the  area,  particularly  new  industry  and 

health care providers.   The need  for more housing choice  in  the mid‐to‐upper market 

has been echoed by local economic development and hospital leadership.  
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Table 8‐19.  Housing Values for Owner‐Occupied Units, 2000 

City of Newberry, Newberry County and South Carolina 
 

City of Newberry  Newberry County  South Carolina   

Housing Unit Value   #  %  #  %  #  % 

Total  1,993 100.0% 6,861 100.0% 783,909  100.0%

Less than $50,000  591 29.7% 1,827 26.6% 103,516  13.2%

$50,000 to $99,999  1,032 51.8% 3,025 44.1% 320,410  40.9%

$100,000 to $149,999  175 8.8% 1,054 15.4% 173,497  22.1%

$150,000 to $199,999  137 6.9% 597 8.7% 86,657  11.1%

$200,000 to $299,999  45 2.3% 271 3.9% 58,246  7.4%

$300,000 to $499,999  0 0.0% 65 0.9% 28,626  3.7%

$500,000 to $999,999  0 0.0% 7 0.1% 9,893  1.3%

$1,000,000 or more  13 0.7% 15 0.2% 3,064  0.4%

Source:  US Census Bureau, 2000. 

 

As  illustrated  in Map  8‐4,  block  groups with  lowest median  home  value  for  owner‐

occupied units  in  the City of Newberry  include 950502.3  (in  the northern area of  the 

City  near Newberry College  and  including  the Oakland Mill Village  neighborhood), 

950502.6  (in  the  southwestern  area  of  the  City  including  the  Boundary  Street 

neighborhood), and 950502.5  (in  the western area of  the City and  including  the West 

End Mill Village neighborhood).  Median home values for these block groups are very 

low, ranging from $46,900 to $47,100. 

 

The  block  group with  the  highest median  home  value  in  the  City  is  9502.3, which 

extends  to  I‐26,  with  a  median  value  of  $96,200.    Median  home  values  are  also 

comparatively higher  in block groups 9502.5  (along College Street and north of Evans 

Street)  and  9502.6  (in  the  center  of  the City  along Main  Street), with median  home 

values of $88,400 and 86,800, respectively. 
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Map 8‐4.  Median Housing Value for Owner‐Occupied Units, 2000 

City of Newberry by Census Block Group* 

* Housing data for Census block groups includes areas outside of the City. 

Source:  US Census Bureau, 2000. 

 

Table 8‐20 provides a more detailed examination of rental costs in the City of Newberry.  

Compared  to  renters  statewide, Newberry County  residents pay  significantly  less  for 

monthly rent, with City renters spending even less.  More than one‐third (39.5%) of City 

of Newberry residents pay  less  than $349 a month  for rent.   This percentage  is higher 

than the County at 33.7% and more than double the percentage statewide at only 19.4%.  

Nearly  23% of  renters  in  the City pay  less  than  $200  a month  for  rent  – higher  than 

renters  countywide  at  16.7%  and  triple  the  statewide  percentage  of  only  6.5%.    The 

25.3%  of  City  renters  who  pay  between  $350  and  $499  in  rent  is  lower  than  the 

percentage countywide at 27.6%.   One‐fifth (19.7%) of City renters pay $500 to $749 in 

monthly  rent  –  slightly  higher  than  the  17.7%  of County  residents with  comparable 

I-26

I-26

SC 3
4

St
C

ol
le

ge

Nance St

S C

 3

S
C

 3
95

C.R. Koon H
w

y
S

C
 3

4

G
lenn S

t E
xt

SC 34

I-26
Main St

S
C

 1
21

Whitener Rd

S
C

 3
4

G
lenn S

t E
xt

SC 2 19

Dixie Dr

Newberry City Limits

Median Housing Unit Value
$46,900 - $47,100
$47,101 - $56,500
$56,501 - $68,400
$68,401 - $80,000
$80,001 - $96,200



Housing Element                                                                                                                    8-23      

Comprehensive Plan 2020                        City of Newberry 
            

 

rents.    In  the higher rent categories, costs  for rental units  in  the City of Newberry are 

similar to those in Newberry County and statewide.   

 

Table 8‐20.  Monthly Gross Rent for Renter‐Occupied Units, 2000 

City of Newberry, Newberry County and South Carolina 
 

City of 

Newberry 

Newberry 

County 

South 

Carolina   

Monthly Gross Rent  #  %  #  %  #  % 

Total Units  1,736 100.0% 3,158 100.0% 421,146  100.0%

Less than $200  395 22.8% 528 16.7% 27,496  6.5%

$200 to $349  290 16.7% 535 16.9% 54,500  12.9%

$350 to $499  440 25.3% 873 27.6% 100,138  23.8%

$500 to $749  342 19.7% 559 17.7% 139,071  33.0%

$750 to $999  74 4.3% 88 2.8% 40,644  9.7%

$1,000 to $1,499  25 1.4% 30 0.9% 13,136  3.1%

$1,500 or more  22 1.3% 22 0.7% 4,277  1.0%

No Cash Rent  148 8.5% 523 16.6% 41,884  9.9%

Source:  US Census Bureau, 2000. 

 

As shown in Map 8‐5, block group 950502.2, which includes the northeastern extent of 

the City and the Newberry Housing Authority’s Grant Homes complex, had the lowest 

monthly median gross rent at $198.  This block group also had the highest concentration 

of rental housing  in  the City.   Median gross rent  for many of  the block groups  in  the 

City did  not  vary  far  from  the  lower  citywide median  rent  of  $379.   Areas with  the 

highest median  rents  in  the City  include  block  groups  9502.4  (adjacent  to Newberry 

College and extending north along College Street) and 9502.3 (including the eastern half 

of  the  City  to  I‐26).    These  block  groups  had  median  rents  of  $1,625  and  $1,075, 

respectively, and the lowest percentages of renter‐occupied housing citywide. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



8-24                                                                                                                    Housing Element    
 

City of Newberry                         Comprehensive Plan 2020 
 

 

Map 8‐5.  Median Monthly Gross Rent, 2000 

City of Newberry by Census Block Group* 
 

* Housing data for Census block groups includes areas outside of the City. 

Source:  US Census Bureau, 2000. 

 
F.  RESIDENTIAL ENERGY COSTS 

 

While  rent  or mortgage  payments  represent  the  largest  percentage  of  housing  costs, 

additional costs such as electricity, heating fuel, and water and sewer charges can also 

play  a major  role  in  affordability.   Heating  and  cooling  comprise more  than  46%  of 

energy usage  in a  typical new single‐family home, and can  represent an even greater 

percentage  of  energy  usage  in  older  housing  units  that  lack  adequate  insulation, 

weatherproofing, and  thermal windows and doors.    In an effort  to  reduce  residential 

energy usage,  the  South Carolina General Assembly  adopted  a mandatory  statewide 

building code  in 1997  that  includes  the Council of American Building Officials’ Model 

Energy Code.  The Energy Code establishes minimum insulation standards and requires 
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double‐paned or storm windows.  The City of Newberry adopted this code in January 

1997  and  has  enforced  these minimum  energy  efficiency  standards  since  that  time.  

However, homes constructed in the City prior to 1997 were built to much less stringent 

standards.    This  is  particularly  true  for  homes  built  prior  to  the  mid‐1970s  and 

manufactured homes built before 1977.   

 

As discussed previously and profiled  in Table 8‐10, most of  the housing  stock within 

the City was built before  the  adoption of  the Energy Code.   Older homes  in general 

have lower values and rent for less, making them attractive to families and individuals 

with  low  and  moderate  incomes.    Unfortunately,  the  lower  rents  and  mortgage 

payments are sometimes offset by the additional cost of heating and cooling an older, 

less energy‐efficient structure.   A family may move  into an older home because of the 

lower  rent,  but may  be  forced  to move  because  they  simply  cannot  afford  the  high 

electric or heating fuel bills. 

 

As detailed  in  the Community Facilities Element, City residents benefit  from reasonable 

electric  rates.   Rates  from  the City‐owned  electric utility  rank  in  the middle  range as 

compared to peer communities throughout the Carolinas. 

 
G.  HOUSING AFFORDABILITY 

 

Affordability is a key factor in the housing market.  The cost of housing must be in sync 

with  household  incomes  if  a  community  is  to meet  future  housing  needs.    Lending 

institutions generally  base  affordability  on housing  costs not  exceeding  2.5  times  the 

gross household income.  This translates into about 30% of household income available 

for gross housing expenses.  It is universally accepted that a housing unit is considered 

affordable  if  it  costs  no  more  than  30%  of  the  occupant’s  income.    Conversely,  a 

household  is  considered  cost‐burdened  if  its occupants are paying more  than 30% of 

their income for housing costs.   Data provided in the Census is useful in developing a 

picture  of housing  affordability  in  the City  of Newberry.   Data  shown  in Table  8‐21 

reveals median homeowner costs (for homeowners with a mortgage) are only 20.9% of 

household income in Newberry – well within the definition of affordable housing and 

similar to the countywide percentage of 20.8%, but slightly higher than the percentage 

statewide at 20.5%.   This is also the case with persons who rent housing in the City of 

Newberry.    In  1999, median gross  rent  comprised  24.8% of household  income  in  the 

City, as compared to 22.1% countywide and 24.4% statewide.   
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Table 8‐21.  Owner and Renter Costs as a Percentage of Household Income, 1999 

City of Newberry, Newberry County and South Carolina 
 

Median Selected Owner Costs 

and as a Percentage of 

Household Income 

With a 

Mortgage 

Without a 

Mortgage 

Median Gross 

Rent and as 

Percentage of 

Household 

Income   

Jurisdiction  $  %  $  %  $  % 

City of Newberry  $733  20.9% $264    11.3% $379  24.8% 

Newberry County  $757  20.8% $237  >10.0% $385  22.1% 

South Carolina  $894  20.5% $240  >10.0% $510  24.4% 

Source:  US Census Bureau, 2000. 

 

Additional data on housing costs as a percentage of household income provide insight 

into housing affordability  conditions  in Newberry.   More  than 350 City homeowners 

live  in  homes  that  cost more  than  they  can  comfortably  afford.   Nearly  one‐fourth 

(24.4%)  of City  residents  (262  households) who  own  their  home  pay mortgages  and 

associated housing costs totaling 30% or more of their income (Table 8‐22).   
 

Table 8‐22.  Selected Monthly Costs and Gross Rent as a  

Percentage of Household Income, 1999, City of Newberry 
 

Selected Monthly Costs ‐ Owners 

All Housing 

Units 

With a 

Mortgage 

Without a 

Mortgage 

Gross Rent ‐ 

Renters Percentage of 

Household Income  %  %  %  %  %  %  %  % 

Total Units  1,993  100.0% 1,075 100.0% 918 100.0%  1,736  100.0%

Less than 10%  473  23.7% 83 7.7% 390 42.5%  133  7.7%

10 to 14%  384  19.3% 176 16.4% 208 22.7%  274  15.8%

15 to 19%  345  17.3% 231 21.5% 114 12.4%  190  10.9%

20 to 24%  270  13.5% 227 21.1% 43 4.7%  156  9.0%

25 to 29%  121  6.1% 82 7.6% 39 4.2%  166  9.6%

30 to 34%  60  3.0% 52 4.8% 8 0.9%  95  5.5%

35 to 39%  71  3.6% 59 5.5% 12 1.3%  107  6.2%

40 to 49%  83  4.2% 64 6.0% 19 2.1%  121  7.0%

50% or more  138  6.9% 87 8.1% 51 5.6%  254  14.6%

Not computed  48  2.4% 14 1.3% 34 3.7%  240  13.8%

Paying 30% or more  352  17.7% 262 24.4% 90 9.8%  577  33.2%

Source: US Census Bureau, 2000. 
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More than one‐third (33.2%) of renter households in the City (577 households) pay rent 

that exceeds 30% of their household income.  An even greater concern is that gross rent 

for  14.6%  of  renter  households  (254  households)  is  50%  or more  of  their  household 

income.  Clearly, a substantial percentage of City renters are paying more than they can 

afford  for  housing  and more  than  half  of  these  renters  (240  households)  are  paying 

considerably more  than  they can afford.   Map 8‐6 depicts  the percentage of occupied 

rental housing units by Census block group  that pay 30% or more of  their household 

income for rent.   

 

Map 8‐6.  Percentage of Rental Housing Units Paying more than  

30% of Household Income for Rent, 1999 

City of Newberry by Census Block Group* 

* Housing data for Census block groups includes areas outside of the City. 

Source:  US Census Bureau, 2000. 
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Block groups within and including portions of the City where the highest percentage of 

renters are cost‐burdened (ranging from half to more than three‐fourths of renters) are 

both in the vicinity of Newberry College.  The block groups include 950502.3 (bordered 

by  College  and  Pope  Streets)  and  9502.4  (adjacent  to  the  College  to  the  north  and 

bordered by College and Evans Streets), with 78.7% and 50% of renters cost‐burdened, 

respectively.  Block group 9502.4 also had one of the highest median gross rents in the 

City and was among  the  lowest  in percentage of renter‐occupied housing units.   Cost 

burden  is also a  serious problem  for  the  renters  in block group 9502.3  (including  the 

eastern extent of  the City  to  I‐26), where 44.3% of  renters are cost‐burdened.   Rent  in 

this block group  is among the highest  in the City, while the median age of housing  in 

the area is among the lowest citywide. 

 

A more detailed analysis of housing affordability on the county level is provided by the 

National  Low  Income  Housing  Coalition  (NLIHC).    The  NLIHC  is  an  organization 

dedicated  to  ending  the  affordable  housing  crisis  in America.    The Coalition works 

toward this end by providing up‐to‐date information to the public, formulating policy, 

and educating the public on housing need and strategies.  One of the obstacles that the 

NLIHC has targeted is the lack of knowledge among the general public on the extent of 

the affordability problem in their own communities.   

 

The  NLIHC  produces  an  annual  publication  entitled  Out  of  Reach  in  an  effort  to 

disseminate  this  information  to  policy makers  and  advocates.   Out  of Reach  contains 

income and rental housing cost data by state, metropolitan area, and county.  For each, 

it calculates  the  income  that renter households need  in order  to afford rental housing, 

estimates  the number of households  that  can not  afford  to pay  the Fair Market Rent 

(FMR), and  calculates what  such households would need  to earn  in order  to pay  the 

rent and maintain housing costs at no more than 30% of their income.  FMRs for fiscal 

year  2006  are  estimated  by HUD  based  on  2000  base  information.    Likewise,  state 

average  area median  incomes  and  renter median  incomes  are based on  2000 median 

income  data  as  a  percent  of  household median  income  and  assume  the  relationship 

between renter and owner incomes is unchanged since 2000. 

 

2006 NLIHC data reveals that it is difficult for persons of low and moderate incomes to 

afford  housing  in  the Newberry  area.   An  extremely  low  income Newberry County 

householder earning $14,580  (30% of  the area median  income of $48,600) can afford a 

monthly  rent  of  no  more  than  $365,  while  the  Fair Market  Rent  (FMR)  for  a  two 

bedroom housing unit is $500 in Newberry County.  More than 22% of households (873 

households)  in  the  City  are  considered  to  have  extremely  low  incomes  (0‐30%  of 

median  family  income).   The disparity between  income and  rent  continues  to widen.  
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From  2000  to  2006,  the  FMR  for  a  two‐bedroom  housing  unit  in Newberry County 

increased by 24%.   

 

As  shown  in Table  8‐23,  a Newberry County  resident  earning  the Federal Minimum 

wage ($5.15 per hour) must work 75 hours per week, 52 weeks per year, to afford a two‐

bedroom  unit  at  the  County’s  Fair Market  Rent.    Alternatively,  a  household  must 

include 1.9 minimum wage earners working 40 hours a week year‐round  in order  to 

make a two bedroom FMR affordable.  For a household with two workers in the labor 

force this may be attainable, but for single parents these required work hours are all but 

impossible to meet.  A Newberry County resident would have to earn nearly double the 

minimum wage, or $9.62 per hour, for 40 hours a week to afford a two‐bedroom unit at 

the area’s FMR.  This represents 187% of the present Federal Minimum Wage.   

 

Monthly  Supplemental  Security  Income  (SSI)  payments  are  estimated  to  be  $603  for 

individual residents of Newberry County.  If SSI represents an individual’s sole source 

of income, a County resident on SSI can only afford a monthly rent of $181.  FMR for a 

one‐bedroom apartment is more than twice that amount ($450) in Newberry County.  
 

Table 8‐23.  Maximum Affordable Housing Cost, 2006 

Newberry County and South Carolina 
 

Housing Wage 

Hourly Wage 

Needed to Afford  

(@ 40 hours/week)  

As % of Federal 

Minimum Wage 

($5.15/hour) 

Work Hours/Week 

Necessary at 

Federal Min. Wage 

to Afford 

One 

Bedroom 

Two 

Bedroom

One 

Bedroom

Two 

Bedroom

One 

Bedroom 

Two 

Bedroom
Location  FMR  FMR  FMR  FMR  FMR  FMR 

Newberry County   $8.65  $9.62  168%  187%  67  75 

South Carolina    $10.39  $11.82  202%  229%  81  92 

Source:  National Low Income Housing Coalition, “Out of Reach,” 2006. 

 

The  US  Department  of  Housing  and  Urban  Development  (HUD)  defines  low  and 

moderate  income  (LMI) households  as  those households with  incomes below  80% of 

median  family  income  (MFI).   More  than half  (51.3%)  of  the  residents of  the City  of 

Newberry are considered by HUD  to be LMI.   Low and moderate  income data at  the 

Census block group level enables communities to determine the location of areas with 

at least 51% of households having low or moderate incomes (LMI).  Table 8‐24 provides 

a  listing of  the numbers and percentages of persons of  low and moderate  income  for 

each block group, with LMI block groups highlighted. 
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Table 8‐24.  Persons of Low and Moderate Income, 2006,  

City of Newberry by Census Block Group 
 

Block Group  LMI Persons  LMI % 

9502.2     745  48.2%

9502.3     273  28.6%

9502.4       66  20.6%

9502.5       48  14.5%

9502.6     315  27.7%

9502.7     281  36.0%

9502.8     797  52.8%

950502.2  1,203  72.3%

950502.3     430  52.0%

950502.4     200  38.2%

950502.5  1,069  72.5%

950502.6     519  51.0%

Source:  US Census Bureau, 2000. 

 

As shown in Map 8‐7, several block groups within and including the City of Newberry 

include high concentrations (51% or more) of persons with low and moderate incomes.  

These areas are in the northwestern, southern and western areas of the City.   
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Map 8‐7.  Concentrations of Low and Moderate Income Persons, 2006  

City of Newberry 

Source:  US Dept. of Housing and Urban Development, Community Planning & Development, 2007. 

 
H.  PUBLIC, AFFORDABLE, AND ASSISTED HOUSING PROGRAMS 

 

Not all Newberry  residents have  the means  to afford market housing prices or  rents.  

Several programs are in place to assist these individuals in obtaining adequate, safe and 

affordable housing.   

 

1.  Newberry Housing Authority 

 

The  Newberry  Housing  Authority  (NHA)  is  a  local,  self‐governing  public  agency 

created by State and local law in 1971 to provide public housing and housing assistance 

for  the  residents  of Newberry County.    The Housing Authority  is  operated  by  a  5‐

member Board of Commissioners appointed by the Mayor and City Council for 5‐year 

terms.  The mission of the NHA is to ensure safe, decent and affordable housing; create 
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resident opportunities  for achieving  self  sufficiency and economic  independence; and 

assure fiscal integrity by all program participants.   

 

NHA  owns  and manages  three  public  housing  developments,  including  Bethlehem 

Gardens (on Suber Drive) with 60 housing units, Grant Homes (on Grant Avenue) with 

200  housing  units,  and  E.  Gordon  Able  (on  Grant  Avenue) with  55  housing  units.  

Tenants are required to pay 30% of their income toward the rent.  Eligibility is primarily 

based on income using a priority rating system that also takes in to account factors such 

as if the applicant is a veteran, elderly, or is a displaced family. 

 

The  Housing  Authority  also  administers  the  Section  8  Rental  Assistance  Program  for 

Newberry County, which provides subsidies  for privately owned housing  for eligible 

applicants.   Eligibility  is primarily  based  on  income  and  is  established  by HUD  and 

adjusted annually.   

 

In  2002,  the NHA  established  a  non‐profit  housing  organization,  Affordable  Housing 

Community  Services,  to  secure  HOME  funding  through  the  South  Carolina  State 

Housing,  Finance  and  Development  Authority  (SCSHFDA)  for  the  construction  of 

Vincent  Place,  a  12‐unit  affordable  housing  development  located  on  Vincent  Place 

Drive.   HOME  funds are available  for  the acquisition,  rehabilitation,  conversion, and 

new construction of rental housing serving persons at or below 80% of the area median 

income.    All  HOME‐based  housing  and  rental  assistance must  be  targeted  to  low‐

income  families.    SCSHFDA  has  administered  the HOME  program  on  behalf  of  the 

State since the program’s inception in 1992.   

 

NHA also receives Tenant Based Rental Assistance  (TBRA)  funding  through  the HOME 

program  administered  by  the  SCSHFDA.    The  TBRA  funds must  be  used  for  rental 

assistance  for persons at or below 50% of  the area median  income.   NHA uses TBRA 

funds  to  provide  assistance  to  families who  have  been  on  the NHA waiting  list  for 

housing  assistance  or  public  housing  for  up  to  two  years.   An  average  of  10  to  11 

Newberry  County  families  receive  TBRA  assistance  from  NHA  each  year.    TBRA 

financial  assistance  provided  may  be  in  the  form  of  down  payments  and  security 

deposits, as well as rental assistance.     

 

In addition,  the NHA provides and sponsors a number of programs and activities  for 

their clients  including on‐site childcare, a  tutoring enrichment program,  free  legal aid 

services, a Girl Scout Troup, a summer recreation program, computer use for residents, 

senior trips, holiday activities, and an array of activities and trips for children.  Many of 

the Housing Authority  programs  and  activities  are  provided  at  the  Clara D. Wertz 

Activity Center, located on the NHA property on Grant Avenue.  The 12,750 square foot 
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facility  houses  a  gymnasium,  a  kitchen,  two  classrooms  and  a  computer  room.   The 

Center also provides ample space for large events such as basketball clinics, career and 

health  fairs,  and  camps.    The  Center  is  also  available  for  church‐related  events  for 

Housing Authority residents, as well as meetings and weddings.  

 

2.  Public Housing Assistance 

 

There  are  12  assisted  housing  developments  in  the City  of Newberry,  supported  by 

various types of funding assistance.  A total of 734 assisted housing units are available 

within  these developments  to qualified  residents of  the Newberry area.   The  rent  for 

assisted  units  is  set  at  a  price  that  is  affordable  to  households  with  low  incomes.  

Assistance varies  from project  to project  and  includes: public housing; Section  8  rent 

subsidies for low and very low‐income households; financing incentives to developers 

for building multi‐family  rental units  for  low and moderate  income  families; and  the 

provision  of  tax  credits  to  developers  of  multi‐family  rental  units  who  provide 

affordable housing for low‐income families in 20% or more of their units.   

 

Section 8 vouchers can be used to obtain housing  in an assisted housing development 

(project‐based) or to subsidize rent for a home or apartment on the private rental market 

(tenant‐based).  As of February 2007, the Newberry Housing Authority provides housing 

assistance  to approximately 550  families  in  the Newberry service area – 315  in public 

housing  provided  by  the Housing  Authority  and  235  using  Section  8  vouchers  for 

housing.    Approximately  150  of  these  Section  8  vouchers  are  within  the  City  of 

Newberry.  An  estimated  364  families  are  on  the waiting  list  for  Section  8  housing 

vouchers  and  249  families  are waiting  for public housing.   All of  the public housing 

units provided by  the Newberry Housing Authority are  located within  the Newberry 

City  limits.    As  of  March  2007,  the  Housing  Authority  was  not  accepting  new 

applications  for Section 8 assistance or public housing and was  focusing  its efforts on 

securing housing for the persons already on the existing waiting lists. 
  
The US Department of Housing and Urban Development  (HUD) has been shifting  its 

funding emphasis to tenant‐based assistance  in recent years and consequently no new 

HUD Section 8 assisted housing projects have been constructed  in a number of years.  

As shown in Table 8‐25, 103 of the area’s assisted units are reserved for elderly residents 

and 29 units are reserved for handicapped residents.   
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Table 8‐25.  Inventory of Assisted Rental Housing, 2007* 

City of Newberry 
 

Family Units Elderly Units 
Handicap 

Units 

Project 

Assistance 

Type 

Total

Units

Assisted

Units  # 

% of 

Assist  # 

% of 

Assist  # 

% of 

Assist  

Bethlehem Gardens 

926 Suber Drive 
NHA  60 60 57 95.0% 0 0.0%  3 5.0%

Brookside Manor 

1871 Pondfield Road 

USDA Rural 

Development
42 42 0 0.0% 42 100.0%  3 7.1%

Grant Homes 

3589 Grant Avenue 
NHA  200 200 168 84.0% 22 11.0%  10 5.0%

Heritage Square 

2604 Myrtle Drive 

USDA Rural 

Development
52 52 50 96.2% 0 0.0%  3 5.8%

Indian Hills Apts. 

250 Friendly Villa 

USDA Rural 

Development
60 60 60 100.0% 0 0.0%  0 0.0%

Nance Forest Apts. 

175 Nance Street 
Section 8  74 74 70 94.6% 4 5.4%  0 0.0%

Newberry Arms 

186 Newberry Arms Dr. 
Section 8  60 60 24 40.0% 0 0.0%  12 20.0

Newberry Senior 

Housing 

1306 Hunt Street 

Tax Credits, 

CDBG funds 
35 35 0 0.0% 35 100.0%  1 2.9%

Palmetto Pointe 

First Street 

Tax Credit 

(LIHTC) 
48 48 48 100.0% 0 0.0%  0 0.0%

E. Gordon Able 

3589 Grant Avenue 
NHA  55 55 52 94.5% 0 0.0%  3 5.5%

Tremont Apts. 

1139 Copeland Street 

USDA Rural 

Development
36 36 34 94.4% 0 0.0%  2 5.6%

Vincent Place 

Vincent Place Drive 
Affordable  12 12 10 83.3% 0 0.0%  2 16.7%

Total Units  734 734 573 78.1% 103 14.0%  39 5.3%

*Table may not include a complete listing of existing facilities 

Source: SC Housing Finance and Development Authority, 2007; Newberry Housing Authority, 2007. 

 
I.  HOUSING FOR SPECIAL NEEDS POPULATIONS 

 

Special needs populations – the elderly, persons with disabilities, persons with chronic 

illnesses,  individuals  and  families  in  crisis,  and  the  homeless  –  often  have  special 

housing needs.  These housing needs can be met in the form of nursing homes, assisted 

living facilities, emergency and crisis shelters, halfway houses, and temporary homeless 

shelters.      
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Newberry  County  has  the  highest  percentage  of  older  residents  of  all  four  Central 

Midlands counties at almost one‐fifth of the population (19.1%).  The City of Newberry 

has a higher percentage of residents aged 65 and older than both Newberry County and 

the  State.    Projections  for  the Central Midlands  region  estimate  that  the  region will 

outpace  the  State  in  the  increase  of  the  senior  segment  of  the  population.    As  the 

population of the City of Newberry ages and baby boomers look to alternative housing 

options, the availability of appropriate housing for older residents becomes increasingly 

important.   As detailed  in  the Population Element, nearly half  (48.7%) of City residents 

and more than half (52.7%) of County residents aged 65 and older are disabled.   One‐

quarter  (25%)  of City  residents  between  the  ages  of  16  and  20  are  disabled  – much 

higher  than  the  percentage  countywide  at  19.6%  and  statewide  at  14.9%.    There  are 

several  types  of  housing  available  for  the  elderly  and  persons  with  disabilities, 

representing a range of assistance and care options.   

 

Nursing homes are facilities that provide nursing or convalescent care for two or more 

persons unrelated to the licensee.   A nursing home provides long‐term care of chronic 

conditions  or  short‐term  convalescent  or  rehabilitative  care  of  remedial  ailments  for 

which medical and nursing care are necessary.  Although some residents are admitted 

for shorter convalescent or rehabilitative stays  following hospitalization, most nursing 

facility  residents  are  older  adults who  require  long‐term  care.    There  are  3  nursing 

homes in Newberry, providing space for up to 276 residents.   

 

Community Residential Care Facilities, also  referred  to as Assisted Living Facilities, 

offer room and board for two or more persons unrelated to the licensee.  These facilities 

are designed  to accommodate changing needs and preferences of residents; maximize 

the dignity, autonomy, privacy,  independence, and safety of residents; and encourage 

family  and  community  involvement.    Also  included  is  any  facility  (other  than  a 

hospital), which offers a beneficial or protected environment specifically for individuals 

who have mental illness or disabilities.   The Division of Health Licensing of the South 

Carolina  Department  of  Heath  and  Environmental  Control  lists  two  assisted  living 

facilities in Newberry, providing a total of 80 housing units. 
 
Of particular note is Springfield Place/Jesse Frank Hawkins nursing home – Newberry’s 

only  licensed  continuing  care  facility.    Under  the  combined  ownership  and 

management of Newberry County, the facility provides housing options ranging from 

independent  living  to  skilled  nursing  for  persons  aged  60  and  older.    Independent 

living in one and two‐bedroom apartments and two‐bedroom patio homes and assisted 

living  in  the  congregate  residential  building  are  available  at  Springfield Place, while 

skilled nursing and dementia care are provided at the J.F. Hawkins nursing home and 

rehabilitation center.  A small number of skilled care rooms are also available in Unit 4 
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of  Springfield Place.    Springfield Place  and  J.F. Hawkins  are  licensed  as  one  facility, 

with the contiguous properties forming a single campus. 

   

Intermediate Care Facility  for  the Mentally Retarded are  facilities  that  serve  four or 

more mentally  retarded  persons  or  persons with  related  conditions.    These  facilities 

provide health or rehabilitative services on a regular basis to individuals whose mental 

and physical  conditions  require  services  including  room, board, and active  treatment 

for  their mental  retardation  or  related  conditions.    ICF/MRs  provide,  in  a  protected 

residential setting, ongoing evaluation, planning, 24‐hour supervision, coordination and 

integration of health and rehabilitative services to help each individual function to the 

best of his ability.  As listed in Table 8‐26, there is one Intermediate Care Facility for the 

Mentally Retarded in Newberry, providing space for 12 residents.  In addition, there are 

an  average  of  15  community  training  homes  operated  by  the  Newberry  County 

Disabilities  and  Special  Needs  Board with  an  average  of  four  residents  each.    The 

agency  also  provides  supportive  living  grants  to  individuals  to  find  housing  in  the 

community.   However, much of  this  annual  funding goes unused due  to  the  lack of 

available and adequate living units for clients.         

 
Table  8‐26  lists  the  Nursing  Homes,  Assisted  Living  Facilities  and  Intermediate 

Residential Care Facilities currently located in the Newberry area. 

 

Table 8‐26.  Nursing Homes and Assisted Care Facilities, 2007* 

City of Newberry 
 

Facility Name  Address 

Total 

Beds 

Nursing Homes 

J.F. Hawkins Nursing Home  1330 Kinard St.  118 

Newberry County Memorial Hospital 

Transitional Care Unit 

2669 Kinard St.    12 

White Oak Manor – Newberry  2555 Kinard St.  146 

Total Available in Newberry   3 Facilities  276 

Assisted Living Facilities 

Southside Residential Care, Inc.  425 South Wheeler Ave.  30 units

Springfield Place Residential Care  2006 Springfield Cir.  50 units

Total Available in Newberry   2 Facilities  80 units

Intermediate Care Facility for the Mentally Retarded 

H.A. McCullough Community Residence  2600 Holloway St.  12 

Total Available in Newberry  1 Facility  12 units

*Table may not include a complete listing of existing facilities. 

Sources:  SC DHEC, Division of Health Licensing, Licensed Facilities by Type, 2007. 
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Emergency  shelter  assistance  is  available  to  Newberry  residents  primarily  through 

regional providers centered outside the County.  In cases of natural disaster, shelter and 

assistance  resources are available  through  the American Red Cross and  the Salvation 

Army and are established as needed.  As part of the statewide Shelter Management Plan, 

SC  DHEC  has  designated  the  Newberry  County Memorial  Hospital  as  the  Special 

Medical  Need  Shelter  (SMNS)  in  Newberry  County  for  evacuees  with  medical 

conditions  during  disaster  events  such  as  hurricanes.    The  SC Department  of  Social 

Services  and  the  SC  DHEC  maintain  a  formal  agreement  with  the  Hospital.    The 

Newberry High  School  is  also  designated  under  the  state  plan  as  a  reserve  county 

shelter with an emergency capacity to house more than 1,190 residents.   

 

Abused women and children do not have current access to a shelter within the County, 

but can access services and safe temporary housing in Lexington and Richland Counties 

through  Sistercare.    Sistercare  is  a  private,  non‐profit  agency  providing  services  to 

domestic  violence  victims  in  a  five‐county  region  that  includes  Newberry  County.  

Sistercare  is  the only organization  in  the Midlands  that provides shelter, services, and 

advocacy to battered women and their children.  The program provided shelter to more 

than 660 battered women and children  in 2006, with approximately 2% of  the victims 

admitted to the shelters from Newberry County.   The average stay at the shelters was 

27 days.   The agency operates  three  shelters – one  in Richland County with a 24‐bed 

capacity; a 20‐bed second shelter in Lexington County; and a third shelter in Lexington 

that can house up to 15 persons and is designed to accommodate battered women who 

have more than two children, as well as domestic violence survivors who may require 

an  extended  shelter  stay.    Sistercare  also  operates  a  satellite  office with  professional 

counseling staff in Newberry County to give domestic violence victims greater access to 

critically needed services.   

 

Housing assistance for residents with chronic conditions and illnesses are provided by 

organizations  including  the  Palmetto  AIDS  Life  Support  Systems  (PALSS)  and  the 

Newberry  Commission  on  Alcohol  and  Drug  Abuse.  PALSS  provides  emergency 

assistance including rent and mortgage assistance to persons with HIV and AIDS who 

live  in  Richland,  Sumter,  Lexington,  Fairfield  and Newberry  Counties.    PALSS  can 

assist individuals in obtaining housing through the Housing Opportunities for Persons 

with AIDS  (HOPWA) program.   HOPWA  funds  are designed  to provide  emergency 

housing assistance,  in the form of short‐term rent, mortgage and utility payments and 

supportive  services  for  persons  living  with  HIV/AIDS  and  their  families  who  are 

homeless  or  who  are  at  risk  of  becoming  homeless.    The  non‐profit  Westview 

Behavioral  Health  Services  provides  emergency  shelter  and  detoxification  halfway 

houses as part of the Newberry Commission on Alcohol and Drug Abuse.  The Center 

has a licensed capacity of 15 social detox beds.          
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In  addition  to  these public providers,  numerous  faith‐based  efforts  in  the Newberry 

community  provide  a  critical  safety  net  of  community‐based  assistance  through 

emergency financial assistance with electric bills, rent, and other essentials for residents 

in need. 

 
J.  HOUSING OUTLOOK   

 

Housing  growth  projections  are  a  tool  used  by  local  governments  to  plan  for 

infrastructure and services that will be needed to accommodate future growth.  It can be 

difficult to predict future housing unit growth for jurisdictions of any size, but it is most 

challenging to project housing growth for municipalities.  Factors such as the economy, 

interest  rates,  in  and  out migration  and  job  growth  can  significantly  impact housing 

development  in  smaller  jurisdictions, while  these  impacts on  larger  jurisdictions with 

larger populations and land area may be less severe.  While the South Carolina Office of 

Research  and  Statistics  (SCORS),  a  division  of  the  State  Budget  and  Control  Board, 

provides yearly estimates and future projections of population at both the county and 

municipal levels, it does not provide yearly estimates or future projections of housing at 

either level.  However, using population estimates and projections provided by SCORS 

along with  the number of persons per household provided by  the  2000 Census,  it  is 

possible to estimate current housing and project future housing growth for the City. 

 

Based on 2000 Census data, there were 4,388 housing units in the City, with an average 

of 2.4 persons per housing unit.   SCORS estimates a 2005 population of 10,659 within 

the City of Newberry.  Assuming that the number of persons per housing unit remained 

constant  from 2000  to 2005,  the estimated 2005 population  for  the City  translates  to a 

total  of  4,441  housing  units  in  2005.    The  rate  of  housing  growth  during  the  5‐year 

period  is estimated at 1.2% (53 additional housing units) – a slightly  lower percentage 

than population growth during  that  time period at 1.7%.   Applying  this methodology 

forward,  the City’s projected population  for 2010 of 10,836 yields a projection of 4,515 

housing  units  in  2010  –  a  2.9%  increase  (126  housing  units)  for  the  10‐year  period.  

While  the only option  currently available  to estimate current and  future housing,  the 

assumption of a  constant number of persons per housing unit and a  constant  rate of 

population growth that correlates directly to housing growth should be adjusted as new 

information provides additional insight into future housing trends and demand.   

 

Housing  growth  is  dependent  on  a  number  of  factors  including  annexation,  land 

availability, interest rates, condition and affordability of existing housing stock, as well 



Housing Element                                                                                                                    8-39      

Comprehensive Plan 2020                        City of Newberry 
            

 

as  intangible  factors  such  as  buyer/renter  preference.    Table  8‐27  provides  ten‐year 

housing estimates and projections for the City of Newberry. 

 

Table 8‐27.  Projected Housing Unit Growth, 2005 and 2010 

City of Newberry 
 

City of Newberry 

2000 

Base  

2005 

Estimate

# 

Change

2000‐ 

2005 

% 

Change

2000‐ 

2005 

2010 

Projection 

# 

Change 

2000‐ 

2010 

% 

Change

2000‐ 

2010 

Population  10,485  10,659 79  1.7%  10,836  256  3.3%

Housing Units  4,388  4,441 53  1.2%  4,515  126  2.9%

Source:  SC Office of Research and Statistics, 2006. 

 

An examination of Multiple Listing Service (MLS) data for Newberry County reveals a 

consistent increase in the average price of single‐family homes in recent years and lower 

average days on the market since 2004 – both indications that housing supply may not 

be  keeping  up with  housing  demand.  A  somewhat  limited  supply  of  single‐family 

housing  has  tempered  the  County’s  housing market.   As  shown  in  Table  8‐28,  the 

average number of days on  the market  for  single‐family homes  in Newberry County 

has dropped by 37 days – from 131 days in 2002 to only 94 days in 2006.  The median 

price  for housing units has steadily  risen  from $141,065  in 2002  to a  five‐year high of 

$172,724 in 2006.  With the greatest housing demand in and near the City of Newberry, 

it is likely that these real estate trends are reflected in residential sales within the City as 

well. 

 

Table 8‐28.  Sold Single‐Family Residential Listings Summary, 2002 to 2006 

Newberry County 
 

Year 

Number 

of Sales 

Average 

Price 

Average Days 

on Market 

2002  116  $141,065  131 

2003  150  $143,929  127 

2004  214  $150,648    90 

2005  190  $161,010    96 

2006  215  $172,724    94 

Source:  MLS Data, 2007. 

  

As discussed in the Population Element, the potential for future housing growth will be 

fueled in large part by the estimated 50 to 100 acres of vacant property within the City 

that is currently zoned for residential development, together with more than 950 acres 
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of  vacant  land  that  could  potentially  be  rezoned  for  residential  development.    The 

emergence of  the Midlands as an attractive  location  for both  in‐state and out‐of‐state 

retirees, as well as enrollment expansion plans for Newberry College could also impact 

future housing growth in the City.   

 

Given  factors  including  availability  of  water  and  sewer,  proximity  to  major 

transportation  routes,  and  the  availability  of  large  undeveloped  properties,  it  is 

anticipated that any substantial residential development in the City of Newberry will be 

concentrated  in  the vicinity of  the “Golden Triangle” area, between SC Highways 34 

and 219 and  extending  to  I‐26.   Much of  this area has been annexed  into  the City  in 

recent years, with City water and sewer either already extended or poised for extension 

to  serve  the  annexed  properties.    The  availability  of  undeveloped  land,  access  to 

transportation routes and proximity to the amenities of the Country Club of Newberry 

is also expected to also fuel residential development immediately northwest of the City 

in the area adjacent to the Country Club. 

 

Map  8‐8  illustrates  the  location  of  currently  vacant  properties  within  the  City  of 

Newberry  that  are  zoned  for  residential  development.    In  addition  to  several  larger 

tracts, there are many opportunities for residential development of all types in the City.  

Vacant parcels zoned for only single‐family development, with cluster housing allowed 

as a special exception, are scattered throughout the central, northern and eastern areas 

of  the  City,  generally  east  of  Nance  Street.    Zoning  designations  for  many  vacant 

residential properties currently allow a wide range of residential uses, including single‐

family, duplex and multi‐family units, with most located in the northern southern and 

western  areas  of  the  City.    A  vacant  parcel  located  north  of  Newberry  College  is 

designated as a Planned Development (PD), which may include all types of residential 

uses as well as a mixture of compatible uses a prescribed by the approved plan for each 

PD.   The  zoning  for  vacant Core Commercial properties  allows  2nd  floor housing  on 

Main  and  Boyce  Streets  and  the  portion  of  Caldwell  Street  that  fronts  on  the 

Community Hall block, and grade‐level housing on all other streets.  

     

With  a  substantial  percentage  of  vacant  land  currently  zoned  for  residential 

development,  there  is significant potential  for new housing growth within  the City  in 

coming years, particularly infill housing development.  New construction for residential 

housing will likely continue to be scattered throughout the City, with the potential for 

infill  residential units  in many  existing neighborhoods  as well  as  in peripheral  areas 

within  the City  limits.   Larger  scale developments  can also be anticipated  east of  the 

City toward I‐26 in newly annexed tracts.     
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Map 8‐8.  Vacant Residentially Zoned Properties, 2007  

City of Newberry 

Source:  City of Newberry, April 2007. 

 
K.  SUMMARY OF CONDITIONS 

 

 The City’s  rate of housing growth has declined.   The housing  supply grew by 

7.4%  from  1980  to  1990  and  only  3.4%  in  the most  recent  decade.   Housing 

growth  countywide  has  also decreased,  falling  from  17.6%  growth  from  1980‐

1990  to  16.3%  growth  from  1990‐2000.    Largest  increases  occurred  in  Census 

block  groups  that  include  SC  Highway  121,  34  and  219  corridors  on  the 

northeastern side of the City and extend to I‐26. 
 

 Permit  activity  has  been  limited,  with  single‐family  construction  remaining 

relatively constant  in  recent years.   Three multi‐family units were permitted  in 

2000  and  two  in  2001, with  a  peak  of  16  units  in  2005.   New manufactured 
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housing activity has been  limited  to  the  replacement of  existing manufactured 

homes. 
 

 More  than  two‐thirds  (69.3%)  of  housing  units  in  the  City  of  Newberry  are 

single‐family homes.  More than 17% of the City’s housing stock is multi‐family – 

more  than  3  times  the  overall  percentage  of  Newberry  County  units.  

Manufactured housing comprises only 6.6% of the housing units (289 homes) in 

the City. 
 

 Median  housing  unit  size  in  the  City  is  5.1  rooms  –  smaller  than  both  the 

Newberry County size at 5.4 rooms and the State average of 5.5 rooms per unit. 
 

 The City of Newberry has three apartment complexes (totaling 119 units) that are 

approved as tenant‐based Section 8 projects and 4 apartment complexes (totaling 

236 units) that are project‐based Section 8 developments. 
 

 The median age of the City’s housing stock is much older (1963) than the median 

housing  age  countywide  (1973)  and  statewide  (1978).    This  translates  into  a 

median age of owner‐occupied housing  in  the City  that  is 19 years older  than 

County housing and 23 years older than housing statewide.  Housing built since 

1999 represents less than 1% of all housing in the City. 
   

 Of  the  total  housing  units  in  the City,  17.7%  have  no  vehicle  available  to  the 
occupants ‐ higher than in the County, where less than 11% of housing units lack 

vehicle access. 
   

 More than 6% of housing units in the City have 1.01 or more persons per room – 

considered a  sign of overcrowding – almost double  the 1990 percentage, when 

only 3.2% of units (126 units) had 1.01 or more persons per room.  
 

 More  than  half  (56%)  of  occupied  housing  units  in  the  City  are  occupied  by 

owners and 44.1% are occupied by renters.  Occupancy by owners decreased by 

6%  from  1990  to  2000, while  renter occupancy  increased by  the  same  amount.  

The strong rental market is fueled in part by Newberry College, with more than 

one‐third (254) of its students housed off‐campus. 
 

 Newberry  College  projected  enrollment  growth  will  continue  to  impact  the 

City’s  rental market.   The College plans  to  increase  enrollment by 50  students 

each year to reach a total enrollment of 1,100 students over the next 4 years.  Fall 

2007  enrollment  is  anticipated  to  reach  900,  with  an  on‐campus  housing 

occupancy rate of 97%‐100%.  Any new dorms constructed will have a maximum 

capacity of 100 beds.   
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 Nearly  one‐third  (31.3%)  of  City  householders  in Newberry  are  aged  65  and 

older  –  significantly  higher  than  26.6%  of  householders  in  this  age  category 

countywide.  The City also has a higher than average percentage of renters who 

are elderly (22%) and who are between 15 and 24 years (14%). 
 

 The  average  number  of  days‐on‐market  for  single‐family  homes  in Newberry 

County has dropped by 37 days – from 131 days in 2002 to only 94 days in 2006. 
 

 The median price for housing units has steadily risen from $141,065 in 2002 to a 

five‐year high of $172,724 in 2006. 
 

 There are areas with a growing concentration of substandard, deteriorating and 

blighted housing.   As these neighborhoods experience disinvestment, the City’s 

tax base is weakened and the community’s housing supply is further diminished.   
 

 2000 Census data shows 4,388 housing units  in the City, with an average of 2.4 

persons  per  housing  unit.    The City’s  projected  population  for  2010  of  10,836 

yields a projection of 4,515 housing units in 2010 – a 2.9% increase (126 housing 

units) for the 10‐year period. 
 

 There are potential opportunities for residential development of all types  in the 

City.    An  estimated  50‐100  acres  of  vacant  property within  City  is  currently 

zoned for residential development, together with more than 950 acres of vacant 

land that could potentially be rezoned for residential development.  Permit data 

shows  new  single‐family  homes  are  primarily  being  constructed  in  existing 

subdivisions or as infill properties in older established residential areas. 
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L.  GOALS, OBJECTIVES AND STRATEGIES FOR IMPLEMENTATION 
 

 
Goals/Objectives/Strategies 

 
Accountable Agencies 

Time Frame 
for 

Completion 
Goal 8.1.  Work to preserve and improve the neighborhood character and quality of life in existing residential areas 
and neighborhoods. 
Objective 8.1.1.  Develop individual neighborhood plans that identify strengths and weaknesses, address 
redevelopment needs, and prioritize public and private investments. 
Strategy 8.1.1.1.  Create preliminary delineations of existing residential 
neighborhoods throughout the City and map them based on physical character, 
people, history, or resident involvement. 

City of Newberry 2019 

Strategy 8.1.1.2.  Work with existing groups to form neighborhood associations 
to refine neighborhood delineations. 

City of Newberry 2014 

Strategy 8.1.1.3.  Establish City policies for support and interaction with 
neighborhood associations.   

City of Newberry 2019 

Strategy 8.1.1.4.  Provide information and technical assistance to neighborhoods 
on the organization, mission, legal aspects and activities of neighborhood 
associations.   

City of Newberry 2014 

Strategy 8.1.1.5.  Create a citywide neighborhood task force comprised of 
representatives from identified residential neighborhoods. 

City of Newberry 2014 

Objective 8.1.2.  Preserve the character and integrity of residential historic districts. 
Strategy 8.1.2.1.  Encourage the maintenance of historic residential properties 
and assist homeowners in identifying incentives for preservation efforts.     

City of Newberry 
Property Owners 

On-going 

Strategy 8.1.2.2.  Maintain processes for review and approval of historic district 
designation in residential areas.  

City of Newberry On-going 

Strategy 8.1.2.3.  Maintain an active Architectural Review Board for review and 
approval of development activities in designated historic areas. 

City of Newberry On-going 

Strategy 8.1.2.4.  Develop historic walking tours that highlight residential 
districts and properties. 

City of Newberry 
Chamber of Commerce 

Historical and Museum Society 

2014 

Strategy 8.1.2.5.  Assess the need for additional identity signage for key entries 
into historic neighborhoods. 

City of Newberry 2019 

Goal 8.2.  Encourage a broad range of housing opportunities and a balance of housing types to meet the current and 
future needs of City residents.  
Objective 8.2.1.  Promote the development of a diverse housing stock to meet the needs of residents and 
accommodate a variety of economic levels, occupations, age groups, and preferences. 
Strategy 8.2.1.1.  Establish a task force to examine problems or gaps relating to 
achieving adequate housing stock for students, entry-level staff, retirees, health 
care and educational administrators and practitioners, and industry 
management.   

City of Newberry 
Chamber of Commerce 

Newberry County 
Employers 

2012 

Strategy 8.2.1.2.  Promote housing choice throughout the City to include 
downtown second-floor units, larger lot single-family, town homes, patio homes, 
and accessory units. 

City of Newberry 
Residential Developers 

On-going 

Strategy 8.2.1.3.  Promote the continued development of residential units in 
Downtown Newberry. 

City of Newberry 
Residential Developers 

On-going 

Strategy 8.2.1.4.  Research financial incentives and programs that can reduce 
cost barriers for meeting Code requirements such as the installation of sprinkler 
systems in second floor dwelling units.   

City of Newberry 
Residential Developers 

2011 

Strategy 8.2.1.5.  Seek to accommodate the housing needs of an increased 
number of middle and upper income residents within the City. 

City of Newberry 
Residential Developers 

On-going 

Strategy 8.2.1.6.  Review land use plan and development regulations to ensure 
compatibility with a variety of housing options and residential development 
types. 

City of Newberry 
 

2014 

Strategy 8.2.1.7.  Encourage housing development that will allow older residents 
to age-in-place. 

City of Newberry 
 

On-going 

Goal 8.3.  Promote opportunities for clean, safe and affordable housing for all residents. 
Objective 8.3.1.  Promote programs that encourage home-ownership in new and existing neighborhoods. 
Strategy 8.3.1.1.  Encourage the coordination of Federal and State 
homeownership assistance and education programs with major employers such 
as the Hospital, Newberry College, and the Newberry County School District. 

USDA Rural Development 
Financial Institutions 

Major Employers 
City of Newberry 

On-going 
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Goals/Objectives/Strategies 

 
Accountable Agencies 

Time Frame 
for 

Completion 
Objective 8.3.2.  Promote adequate housing to accommodate residents with special needs. 
Strategy 8.3.2.1.  Promote communication and coordination among service 
providers and rental property owners. 

Newberry County Disabilities & 
Special Needs 

Rental Property Owners 
City of Newberry 

On-going 

Strategy 8.3.2.2.  Promote local landlord participation in Housing Authority 
efforts to raise rental assistance voucher caps for the area. 

Housing Authority 
Rental Property Owners 

City of Newberry 

On-going 

Strategy 8.3.2.3.  Engage the local Hispanic community to disseminate 
information on housing issues to include housing opportunities, rental 
assistance, rental contracts and responsibilities and City regulations. 

Rental Property Owners 
Housing Authority 
City of Newberry 

Churches 
Employers 

On-going 

Strategy 8.3.2.4.  Distribute fair housing information in key locations within the 
City to include the Library, City Hall, and employers. 

City of Newberry  
Housing Authority 

Rental Property Owners 
Library 

On-going 

Strategy 8.3.2.5.  Encourage cooperation between agencies and private 
developers to meet the housing needs of special populations. 

State and Local Agencies 
Private Developers 
City of Newberry 

On-going 

Objective 8.3.3.  Promote energy efficiency in new development and in rehabilitation of older housing units to lower 
overall housing costs. 
Strategy 8.3.3.1.  Assess the benefits and potential opportunities for new 
residential developments using the new Leadership in Energy and Environmental 
Design (LEED) certification standards. 

City of Newberry 
Private Developers 

2014 

Strategy 8.3.3.2.  Promote weatherization and energy efficiency improvements 
by residential property owners. 

City of Newberry 
Utilities  

2014 

Goal 8.4.  Maintain safety, appearance, and cohesiveness within neighborhoods. 
Objective 8.4.1.  Develop partnerships between City and residents in neighborhood enforcement efforts.  
Strategy 8.4.1.1.  Continue to enforce existing codes to prevent overgrown lots, 
unlicensed or inoperative vehicles, interior furniture on the outside of dwellings, 
stagnant swimming pools, unit overcrowding, and dilapidated and unsafe 
structures. 

City of Newberry 
 

On-going 

Strategy 8.4.1.2.  Add a full time Code Enforcement Officer to expand the 
enforcement capacity of the City, while enabling existing staff to handle the 
projected growth in residential development inspections – building, plumbing, 
mechanical, electrical, and sprinklers. 

City of Newberry 
 

2014 

Strategy 8.4.1.3.  Promote the formation of neighborhood associations as a tool 
to sustain revitalization efforts and reduce crime. 

City of Newberry 
 

2014 

Strategy 8.4.1.4.  Encourage residents to take an active role in promoting code 
and regulation compliance in their neighborhoods.   

City of Newberry 
 

On-going 

Strategy 8.4.1.5.  Encourage involvement of renters and absentee landowners in 
neighborhood associations. 

City of Newberry 
 

On-going 

Strategy 8.4.1.6.  Pursue additional funding to support demolition of dilapidated 
and unsafe housing.    

City of Newberry 
City Codes Enforcement 

2014 

Strategy 8.4.1.7.  Obtain legal opinion on options for cost recovery for City 
demolition of dilapidated and unsafe privately-owned housing. 

City of Newberry 
City Codes Enforcement 

2011 

Strategy 8.4.1.8.  Continue citywide Rental Housing Registration program to 
identify the location of rental properties, facilitate communication between the 
City and rental property owners, and streamline the codes enforcement process. 

City of Newberry 
City Codes Enforcement 
Rental Property Owners 

On-going 

Objective 8.4.2.  Facilitate enhanced relations between City residents and students living in off-campus housing.  
Strategy 8.4.2.1.  Provide information to students on rental contracts and 
responsibilities and City regulations as part of Newberry College student 
orientation.   

City of Newberry 
Newberry College 

On-going 

Strategy 8.4.2.2.  Coordinate with Newberry College on long-range plans for 
housing and enrollment. 

City of Newberry 
Newberry College 

On-going 

Strategy 8.4.2.3.  Explore the involvement of the Newberry College service 
learning program in housing rehabilitation, repair, and neighborhood 
beautification efforts.  

City of Newberry 
Newberry College 

On-going 

Strategy 8.4.2.4.  Encourage cooperation between Newberry College and private 
developers to meet student housing needs created by increased enrollment. 

Newberry College 
Private Developers 
City of Newberry 

On-going 
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Goals/Objectives/Strategies 

 
Accountable Agencies 

Time Frame 
for 

Completion 
Goal 8.5.  Stabilize property values and strengthen the City’s tax base. 
Objective 8.5.1.  Develop neighborhood improvement districts to target investment of limited resources. 
Strategy 8.5.1.1.  Identify, develop and promote housing rehabilitation 
incentives for property owners through the public, non-profit and private 
sectors. 

City of Newberry 
Financial Institutions 

Community Non-Profits  

On-going 

Strategy 8.5.1.2.  Create a GIS database of substandard and blighted housing as 
well as condemned and demolished structures for use in identifying potential 
revitalization areas and tracking improvements.     

City of Newberry 
Planning  

City Codes Enforcement 

2014 

Strategy 8.5.1.3.  Explore the creation of a Community Development 
Corporation with a mission that includes housing rehabilitation and 
neighborhood revitalization. 

City of Newberry 
CDC Partners 

Neighborhood Associations 

2012 

Strategy 8.5.1.4.  Identify neighborhoods in need of revitalization and evaluate 
the extent of improvement needs for each. 

City of Newberry 
City Codes Enforcement 

Housing Authority 
Neighborhood Associations 

2014 

Strategy 8.5.1.5.  Pursue additional federal, state and private funding sources 
through the Community Development Corporation to support community 
development efforts. 

City of Newberry 
CDC Partners 

2014 

Strategy 8.5.1.6.  Promote the infill development of residential units on vacant 
lots that make use of existing infrastructure. 

City of Newberry 
 

On-going 

Strategy 8.5.1.7.  Discourage concentration of subsidized and public housing in 
existing low and moderate income areas of the City. 

City of Newberry 
Private Developers 

Housing Assistance Providers 

On-going 

Strategy 8.5.1.8.  Coordinate with adjacent jurisdictions to address the provision 
of low and moderate income housing on a regional scale. 

City of Newberry 
Newberry County 

CMCOG  

On-going 
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CHAPTER 9.  LAND USE ELEMENT 
 
Land  is a  finite  resource.   Land use planning plays an essential  role  in balancing  the 

demand for specific types of uses with the need to protect the community’s amenities, 

character and resource base.  At the core of the land use planning process is the goal of 

guiding  a  more  efficient  land  development  pattern  that  maximizes  community 

resources and enhances the overall quality of life for City residents.  

 

The Land Use Element is the centerpiece of the Comprehensive Plan, and represents a 

culmination of the issues, information, analyses, goals and objectives of the other eight 

required  elements  of  the  Plan  that  address  Population,  Economic  Development, 

Housing, Cultural Resources, Natural Resources, Community Facilities, Transportation 

and Priority  Investment.   The previous elements  influence  the Land Use Element and 

profile  the  various  types  of  land  uses  to  include  residential,  commercial,  industrial, 

agricultural, public, recreational, and open space.   

 

Development  of  the  Land  Use  Element  is  also  the  most  challenging  task  in  the 

comprehensive planning process.  The Element recognizes current and historical trends 

while providing an opportunity  to  reflect on  strengths,  challenges and opportunities.  

Because the process relies on numerous variables, crafting a future land use plan is not 

an  exact  science.   While  facts  and  data  play  important  roles,  public  and  individual 

opinions, beliefs and values are equally  important yet difficult  to quantify.   Variables 

including  market  demand,  land  availability,  population  and  economic  trends,  the 

environment,  transportation,  community  character,  current policies, natural disasters, 

and the provision of community facilities and services must also be taken into account 

in land use planning. 

 

The  purpose  of  this  chapter  is  to  profile  existing  land  use  patterns  and  trends  and 

forecast future land use.  The existing land use inventory has been developed using the 
parcel‐based  land  use  data  in  the City’s Geographic  Information  System  (GIS).    The 

Future Land Use Plan reflects the community’s desire to guide and direct growth and 

includes goals, policies and  strategies  that  support and  reflect  the goals, policies and 

strategies outlined  in  the  eight previous  elements of  the plan.   The Future Land Use 

Map  is  included  in  this  chapter  and  is  a visual  representation  of  the  land use goals, 

policies  and  strategies  that have been derived  from  stakeholder  strategies developed 

under  the  other  eight  planning  elements.    Relevant  existing  documents  have  been 

referenced and  incorporated where appropriate.   Stakeholders  include representatives 

from  the  previous  eight  required  element  committees  of  the  Comprehensive  Plan, 

elected and appointed officials, and additional interested individuals. 
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Proximity  to  abundant natural  resources  and major  transportation  routes  established 

the  City  of Newberry  as  the  historic  center  of  commerce,  government  and  cultural 

resources  in  the County.   Today  the City  is  the official county seat and home  to a re‐

emerging downtown, Newberry College, the historic Newberry Opera House, and the 

Newberry  County  Memorial  Hospital.    The  City  is  also  the  primary  provider  of 

electricity and water and sewer services in greater Newberry area.   

 

Map 9‐1.  Regional Location 

 

The City  of Newberry  is  located  along  the  I‐26  corridor  that  links  the  fast  growing 

Columbia and Greenville‐Spartanburg Metro areas.   Two major airports are within a 

close drive of the City and a major seaport is available a few hours away via I‐26.  Fast‐

growing employment and government centers in Lexington and Richland Counties are 

within easy commuting distance, with the Capitol City of Columbia less than 45 miles 

away.   The recent widening of the SC Highway 121 and SC Highway 219 corridors to 

the  Interstate  26  interchanges  provides  enhanced  access  to  regional  employment, 

recreation and commerce.   
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A.  EXISTING LAND USE 

 

In  order  to  plan  for  future  development  in  and  around  the  City  of Newberry,  it  is 

necessary  to  inventory  current  land  uses,  assess  development  patterns  and  trends, 

identify undeveloped properties,  examine  the  impact  of  existing  land use  regulation, 

and evaluate  the capability of existing conditions  to accommodate  the  future  land use 

needs  of  the  community.    An  inventory  of  existing  land  uses  within  the  City  of 

Newberry was developed  through  an  extensive geographic  information  system  (GIS) 

analysis of digital mapping data.   Mapping of  existing  land uses  integrated  land use 

category definitions, Newberry County Assessor  tax parcel data,  and  current  zoning 

designations,  as well  as  City  staff  knowledge  of  the  area.    Roadways  and  railroad 

transportation rights‐of‐way were not assigned existing land use classifications and are 

therefore  not  included  in  land  use  calculations.  Figure  9‐1  illustrates  land  use 

distribution by percentage of land area. 

 

Table 9‐1.  Existing Land Use by Area 
 

Land Use  Acres  Percentage 

Parks, Recreation & Open Space  1,504.1   30.6% 

Single‐Family Residential  1,438.1   29.3% 

Public & Institutional  708.8   14.4% 

Vacant  593.8 12.1% 

Commercial  381.8    7.8% 

Multi‐Family Residential  148.4     3.0% 

Industrial  99.2     2.0% 

Central Business District  36.9     0.8% 

Total*  4,911.0 100.0% 

* Total does not include roads and rights‐of‐way for roads and railroads 

Source:  City of Newberry, May 2009. 

 

Land uses were classified and mapped under the following nine categories as depicted 

in the Existing Land Use Map (Map 9‐2):   

 

 Commercial – Land area used to conduct businesses, trade activities, administrative 

activities, professional activities or services, or personal services.   Examples of uses 

include establishments for retail sale or wholesale of goods and services, restaurants, 

entertainment  facilities, administrative or professional offices, gas stations, grocery 

stores,  hair  stylists,  dry  cleaners,  furniture  stores,  clothing  stores,  car  sales,  law 

offices, doctor offices, CPAs, real estate offices, hotels/motels,  lumber sales, private 

gyms, post offices, and nursery or garden centers. Commercial land uses account for 

smaller portions of  the City’s  land use  at  7.8%  (381.8  acres).   Commercial  land  is 
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primarily  concentrated  along  US  Highway  76  and  on  College  Street  north  of 

Newberry College.   
 

 Central Business District (CBD) – Also referred to as the Core Commercial area, the 

CBD is located in the downtown area of the City and is bounded by the railroad to 

the west, Harrington/Martin Street  to  the north, Boundary Street  to  the  south and 

Calhoun Street  to  the east.   The CBD  consists of a mixture of  land uses  including 

offices,  residential,  commercial,  parks,  public  and  institutional  facilities,  and 

parking.   The Central Business District comprises only 0.8% (36.9 acres) of the City 

land use. 
 

 Industrial – Land area used  to manufacture, assemble, process, or  fabricate goods 

and/or  to  store  (warehouse) or  transport goods.   Examples  include manufacturing 

plants,  industrial  parks,  truck  terminals,  and  warehouses.    Industrial  land  use 

comprises 2% (99.2 acres) of the total City land area. 
 

 Single‐Family  Residential  –  Includes  land  area  used  for  residential  structures 
including  single‐family  dwellings,  duplexes, manufactured  homes  on  single  lots, 

and  manufactured  home  subdivisions.    Single‐family  residential  uses  comprise 

29.3%  of  land  use  in Newberry  and  are  particularly  prominent within  the  areas 

surrounding the Central Business District and Newberry College.   
 

 Multi‐Family  Residential  –  Land  area  used  for  residential  structures  other  than 
those  included  in  Single‐Family  Residential  Districts,  including  structures 

containing  3  or  more  dwelling  units,  zero  lot  line  developments,  patio  home 

developments,  condominium developments,  townhouses  and manufactured home 

parks.  Higher density multi‐family residential uses account for only 3% of all land 

use and are generally located in the periphery of the City. 
 

 Parks, Recreation and Open Space – Land area used  for public active and passive 
recreation  or  to  preserve  open  space.    Examples  of  uses  include  ball  fields,  golf 

courses,  tennis  courts,  parks,  greenways,  public  gardens,  playgrounds,  recreation 

centers and facilities, conservation areas, and nature preserves.  Residents of the City 

of Newberry have abundant opportunities  to enjoy  recreational opportunities and 

scenic vistas, with more than 30% of the land (1.504.1 acres) in the City classified as 

Parks, Recreation and Open Space  (Table 9‐1).   Over  two‐thirds of  the  land within 

this  land  use  category  (969.2  acres)  is  open  space  provided  by  the  seven  parcels 

collectively known as the Fretwell Tract, located in the easternmost area of the City 

that  spans  from  Hillbrook  Lane  to  Interstate  26.    Also  included  within  Parks, 

Recreation  and Open  Space  is Newberry County’s  250‐acre Lynch’s Woods park, 
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located in the southeastern area of the City off of US Highway 76.  Additional open 

spaces and parks are scattered throughout the City. 
 

 Public  and  Institutional  –  Land  area  used  primarily  for  private,  public,  quasi‐

public,  religious, philanthropic, or other activity undertaken  for providing  for  the 

social,  cultural,  educational, health, or physical betterment of  the  community  and 

public governance.  Examples include: city, county, state and federal offices; schools; 

churches;  hospitals;  cemeteries;  congregate  care  facilities  (nursing  homes);  utility 

offices;  correctional  facilities; postsecondary  institutions;  and  libraries.   More  than 

14% of all land uses in Newberry are Public and Institutional uses.  Among land in 

Public and Institutional use, nearly one‐third (223.6 acres) is in use by the Newberry 

County School District and nearly one‐fourth (174.3 acres) is in use by State, County 

or City government.  More than 75 acres (10.6%) is owned and in use by Newberry 

College, 67.2 acres (9.5%) by local churches and 63.2 acres (8.9%) are cemeteries.   
 

 Vacant Land – Land area not developed  for a  specific use or assigned a  land use 
classification. Nearly 594 acres (12.1%) of land in the City are undeveloped (vacant).   

 

Figure 9‐1.  Existing Land Use by Area Percentage 

Source:  City of Newberry, May 2009. 

 

 

 

MF Residential

3.0%

Vacant

12.1%

Public & Institutional 
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SF Residential

29.3%

Parks & Open Space 

30.6%
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Commercial

7.8%

CBD 

0.8%



9-6                                                                                                                  Land Use Element   
 

City of Newberry                         Comprehensive Plan 2020 
 

 

Map 9‐2.  Existing Land Use, City of Newberry  

Source:  City of Newberry, May 2009. 
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1.  Undeveloped Land 

 

More  than 12% of all  land area  (593.78 acres)  in  the City of Newberry  is undeveloped 

(vacant).   Undeveloped properties are scattered throughout the City.   Included among 

the  796  undeveloped  properties  in  the City  are  a  number  of  sizable  parcels  of  land.  

Twenty (20) properties are larger than 5 acres and collectively comprise more than one‐

third (33.3%) of the vacant land area of the City.  Five properties range in size from 10 to 

33.4 acres, and are primarily  located along SC Highway 219  from US Highway 76  to 

Interstate 26.   Several undeveloped properties are within close proximity of  Interstate 

26. 

 

The  zoning  of  an undeveloped  area  can  be  a  significant  indicator  of  future  land use 

options  if  zoning  remains  relatively unchanged.   As detailed  in Table 9‐2, more  than 

61%  (365.5  acres)  of  the  undeveloped  land  in  the City  currently  carries  a  residential 

zoning designation. 

 

Table 9‐2.  Current Zoning of Undeveloped Parcels 
 

Zoning 

Classification  Zoning District Type  Acres  Percentage 

GC  General Commercial  189.20    31.9% 

R‐6  General Residential  175.78    29.6% 

R‐10  Single‐Family Residential  122.40    20.6% 

R‐8  Single‐Family Residential  66.30    11.2% 

OC  Office Commercial  25.26      4.3% 

BI  Basic Industrial  5.96      1.0% 

CC  Core Commercial  3.97      0.7% 

PD  Planned Development  2.42      0.4% 

LI  Limited Industrial  1.62      0.3% 

NC  Neighborhood Commercial  0.86      0.1% 

Total      593.78  100.0% 

Source:  City of Newberry, May 2009. 

 

Nearly  30%  of  undeveloped  land  (175.8  acres)  is  zoned  for  R‐6  General  Residential 

development.    The  R‐6  zoning  district  is  intended  for  medium  density  residential 

development,  including  single‐family  detached  units  and  duplexes,  as  well  as 

manufactured  home  parks  by  special  exception  if  approved  by  the  City’s  Board  of 

Zoning Appeals.  Existing multi‐family uses are considered to be conforming in the R‐6 

district, however new multi‐family housing construction  is not allowed  in  the district.  

New multi‐family construction is allowed in the General Commercial (GC) district and 

in the newly adopted Mixed Residential (R‐MX) district.   
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More  than  66  acres  (11.2%  of  undeveloped  land)  are  zoned  as  R‐8  Single‐Family 

Residential.  R‐8 districts are designed to encourage a stable and healthy environment for 

one  and  two‐family detached dwellings developed  at  low‐to‐medium density  and  to 

discourage encroachment by commercial,  industrial, or other uses  that may adversely 

affect  the  residential  character  of  the  district.   Uses  allowed  in  the  R‐8  district  also 

include rooming and boarding houses, garage apartments, and duplexes.  Certain uses 

that serve governmental, recreational and religious needs are also allowed  in both  the 

R‐6 and R‐8 zoning districts. 

 

More  than  122  acres  of Newberry’s  undeveloped  land  (20.6%)  is  zoned  R‐10  Single‐

Family Residential.   R‐10 zoning districts are  intended  for single‐family residential uses 

developed at  low densities.   Limited nonresidential uses  that are compatible with  the 

character of the district are also allowed. 

   

Nearly one‐third  (31.9%) of  the undeveloped  land  in Newberry  (189.2 acres)  is zoned 

General Commercial  (GC).   The General Commercial zoning designation  is  intended  to 

accommodate business uses primarily engaged in the sale of durable goods, equipment, 

services, and recreational facilities along outlying traffic arteries, and also allows multi‐

family residential development.  Four percent (4.3%) of undeveloped land (25.3 acres) is 

zoned for Office Commercial (OC) use.  The OC district is intended for business office and 

personal service uses, but does  include some  limited retail uses.   One and  two‐family 

residential uses are also permitted.   

 

Undeveloped  properties  in  the City  are  depicted  in Map  9‐3  and Map  9‐4  provides 

current zoning designations for the City’s undeveloped properties. 
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Map 9‐3.  Undeveloped Properties in the City of Newberry 

Source:  City of Newberry, May 2009. 
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Map 9‐4.  Current Zoning of Undeveloped Land 

Source:  City of Newberry, May 2009. 
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B.  FUTURE LAND USE 

 

The  Future  Land Use Map  is  a  blueprint  for  the  future  development  of  the City  of 

Newberry.  It sets the context and provides a vision for future growth and development 

in the City.  Implementation of the Future Land Use Map will be accomplished through 

regulatory  measures  included  in  the  City’s  Zoning  Ordinance  and  Subdivision 

Regulations, as well as supplemental ordinances such as the Historic Buildings District 

Ordinance. 

 

Development of the Future Land Use Map is anchored by land use data provided by the 

current  land use map.   As  illustrated  in Map 9‐2, much of  the  land within  the City of 

Newberry  has  already  been  developed.    Established  land  uses  including  traditional 

neighborhoods,  former  mill  villages,  the  Central  Business  District,  and  commercial 

corridors along US Highway 76 and SC Highway 219 have evolved and matured over 

time and have been incorporated in the Future Land Use Map.  Surrounding land uses 

were evaluated in determining future land use designations for vacant parcels as well as 

parcels with  current  land  uses  that  are  not  compatible with  surrounding  land  uses.  

Future Land Use was classified under the following seven categories as depicted in Map 

9‐5 and Map 9‐6. 

 

 Commercial  District  –  Land  area  used  to  conduct  businesses,  trade  activities, 
administrative  activities,  professional  activities  or  services,  or  personal  services.  

Examples of uses  include establishments  for  retail  sale or wholesale of goods and 

services, restaurants, entertainment  facilities, administrative or professional offices,  

gas  stations,  grocery  stores,  hair  stylists,  dry  cleaners,  furniture  stores,  clothing 

stores, car sales,  law offices, doctor offices, CPAs, real estate offices, hotels/motels, 

lumber sales, private gyms, post office and nursery or garden centers. 
 

 Central Business District – Also referred to as the Core Commercial area, the CBD is 

located in the downtown area of the City and is bounded by the railroad to the west, 

Harrington/Martin  Street  to  the north, Boundary  Street  to  the  south  and Calhoun 

Street  to  the  east.   The CBD  consists  of  a mixture  of  land  uses  including  offices, 

residential, commercial, public/institutional facilities, parks and parking.    
 

 Industrial District – Land area used to manufacture, assemble, process, or fabricate 

goods  and/or  to  store  (warehouse)  or  transport  goods.    Examples  include 

manufacturing plants, industrial parks, truck terminals, and warehouses.   
 

 Residential District  –  Land  area  used  for  residential  structures  including  single‐
family,  duplex,  triplex,  and  multi‐family  housing;  zero  lot‐line  and  patio  home 
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developments;  townhouses and  condominiums; home occupations, mobile homes, 

mobile home subdivisions and mobile home parks. 
 

 Mixed Use District – Land area that  includes a mixture of uses such as residential, 

offices, service businesses, and retail, but does not  include  industrial uses as  those 

allowed in Industrial Districts. 
 

 Parks, Recreation and Open Space District – Land area used for public active and 
passive recreation or to preserve open space.   Examples of uses  include ball fields, 

golf  courses,  tennis  courts,  parks,  greenways,  public  gardens,  playgrounds, 

conservation areas, nature preserves, and recreation centers and facilities. 
 

 Public  and  Institutional District  –  Land  area  used  primarily  for  private,  public, 

quasi‐public, religious, philanthropic, or other activity undertaken for providing for 

the  social,  cultural,  educational,  health,  or  physical  betterment  of  the  community 

and  public  governance.    Examples  include  city,  county,  state  and  federal  offices; 

schools;  churches;  hospitals;  congregate  care  facilities  (nursing  homes);  utility 

offices; postsecondary institutions and libraries. 

 

1.  Future Land Use within the City 

 

More than one‐third of the land within the current boundaries of the City (1,894.6 acres) 

is designated  in  the Future Land Use Map as Residential use.   More  than one‐fourth 

(1,343.1 acres) of the land area is designated as Parks, Recreation and Open Space (Table 

9‐3).    Nearly  13%  is  designated  for  Public  and  Institutional  use  and  11.3%  for 

Commercial purposes.   Table 9‐3 provides a  listing of  future  land uses by size  (acres) 

and percentage of total land use.   
 

Table 9‐3.  Future Land Use by Area, City of Newberry 
 

Land Use  Acres  Percentage 

Residential   1,894.6    38.6% 

Parks, Recreation & Open Space  1,343.1    27.3% 

Public & Institutional     617.0    12.6% 

Commercial     555.6    11.3% 

Mixed     368.5      7.5% 

Industrial       91.1      1.9% 

Central Business District       41.2      0.8% 

Total  4,911.0  100.0% 

Source:  City of Newberry, May 2009 

 

Figure 9‐2 illustrates the future land use distribution by percentage of land area. 
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Figure 9‐2.  Future Land Use by Area Percentage, City of Newberry  

Source:  City of Newberry, May 2009 

 

Nearly 594 acres of  land on  the Existing Land Use Map  is undeveloped  (vacant).   Of 

currently  undeveloped  land,  more  than  60%  (359.9  acres)  has  been  designated  for 

Residential  use  and  28.5%  (169.3  acres)  for Commercial  use  in  the  Future  Land Use 

Map.  Nearly 56 acres (9.4%) has been designated for Mixed Use development, with the 

future land use for the remaining currently undeveloped 9.09 acres divided among the 

other land use categories.  

 

Data provided  in Table 9‐4 enables a  comparison of existing and  future  land uses by 

area and percentage of  total  land use.   The areas  for Single Family and Multi‐Family 

land uses  that had been  shown on  the Existing  land Use Map were  combined  in  the 

Future Land Use Map  into a  single  category of Residential.   The  increased  land area 

under the Residential category on the Future Land Use Map represents both single and 

multi‐family housing and shows an  increase  in both  the percentage of  land use (6.3%) 

and total acreage (308.1 acres).  This increase is primarily attributable to the anticipated 

conversion  of  existing  vacant  land  to  residential  use  in  the  Future  Land  Use Map.  

Similarly, the increase in percentage (3.5%) and acreage (174 acres) of commercial areas 

between the Existing and Future Land Use Maps can also be attributed in large part to 

the conversion of existing vacant land to commercial use on the Future Land Use Map. 
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The area included in the new Mixed land use category on the Future Land Use map is 

comprised primarily of  land converted  from other  land uses  in  the Existing Land Use 

map.   The Mixed  land use category  is  intended  to enable development  flexibility and 

accommodates a mixture of  land uses.   Only 15% of  land  in  the Mixed category  (55.5 

acres) is currently undeveloped (vacant).  Nearly 30% of the area in the Mixed category 

(108.6 acres) is currently in use as Parks, Recreation and Open Space, 26.5% (97.5 acres) 

is  in Residential use,  11.4%  (41.9%)  is  in Public  and  Institutional use,  and  9.2%  (33.7 

acres) is in Commercial use. 

 

Table 9‐4.  Comparison of Existing and Future Land Use by Area 

City of Newberry 
 

Land Use 

Existing Land Use Future Land Use 

Difference  

Future & Existing 

Acres  %  Acres  %  Acres  % 

Residential (SF & MF)  1,586.5    32.3% 1,894.6    38.6%   308.1  6.3%

Parks, Recreation & Open Space  1,504.1    30.6% 1,343.1    27.3%  ‐161.0  ‐3.3%

Public & Institutional     708.8    14.4% 617.0    12.6%    ‐91.8  ‐1.8%

Commercial     381.8      7.8% 555.6    11.3%   173.8  3.5%

Mixed  ‐‐‐  ‐‐‐  368.5      7.5%  ‐‐‐  ‐‐‐ 

Industrial       99.2      2.0% 91.1      1.9%     ‐8.1  ‐0.1%

Central Business District       36.9      0.8% 41.2      0.8%      4.3  0.0%

Vacant     593.8    12.1% ‐‐‐  ‐‐‐  ‐‐‐  ‐‐‐ 

Total  4,911.0  100.0% 4,911.0  100.0%  ‐‐‐  ‐‐‐ 

Source:  City of Newberry, May 2009 

 

Table 9‐4 indicates a loss of 161 acres in Parks, Recreation and Open space between the 

Existing and the Future Land Use Maps.  Most of this acreage is currently undeveloped 

open  space  that has been  included  in  the Mixed  (108.6 acres), Residential  (42.9 acres) 

and Commercial (20.5 acres) Future Land Use categories. 

 

Nearly 92 acres  currently  classified as Public and  Institutional have been  included  in 

other Future Land Use categories,  including Mixed  (41.9 acres), Residential  (30 acres), 

and Commercial  (10.3  acres)  land  uses.    Properties  involved  are  primarily  currently 

government‐owned properties that are undeveloped or under‐developed and are likely 

to be developed more intensely by the private sector in the future. 
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Map 9‐5.  Future Land Use – City of Newberry 

Source:  City of Newberry, May 2009. 
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2.  Annexation Opportunities and Challenges 

 

The primary policy governing  annexations  for  the City  of Newberry  is  linked  to  the 

provision of City services.  If the owner of a property that is outside of the City wants to 

receive City services such as water, sewer or electricity, the property owner must agree 

to be annexed into the City once the property becomes contiguous to properties within 

the City.  Sixty‐six  (66)  properties  totaling more  than  162  acres  have  executed  utility 

service  annexation  agreements  with  the  City  of  Newberry,  but  have  not  yet  been 

annexed into the City. 

 

The City has also identified “enclaves” – properties not included in the City limits but 

that are  fully surrounded by properties within  the City.   These parcels are commonly 

referred to as “donut holes.”  Fifty‐five (55) properties totaling more than 119 acres have 

been identified as enclaves by the City.  Properties outside of the City and surrounded 

on three sides, but not totally surrounded by properties within the City, have also been 

identified  and  are  called  “pocket”  properties.    Annexation  is  an  integral  step  in 

alleviating  jurisdictional  issues that frequently arise pertaining to such properties. The 

City has identified 76 properties totaling more than 183 acres as pocket properties.  Both 

enclaves and pocket properties are considered to be a priority for future annexation into 

the City.   

 

Future annexation of enclaves and pocket properties, along with properties with utility 

service agreements, could potentially bring hundreds of acres into the City.  However, 

additional  conditions  and  constraints  such  as  the  requirement  that  properties  be 

contiguous  to  the  municipality  and  the  feasibility  of  each  annexation  for  both  the 

owner(s) and the City will significantly impact future annexation of these properties.  

 

3.  Future Land Use in Potential Growth Areas 

 

In  planning  for  the  future  growth  and  development  of  the  City  of Newberry,  it  is 

necessary  to  look beyond  the current City boundaries and consider  future  land use  in 

potential growth areas.   Potential growth areas  include properties with existing utility 

service  annexation  agreements,  enclaves  and  pocket  properties,  as  well  as  other 

properties  that  have  the  potential  to  be  included  in  the City  in  the  coming  decade.  

However, while an examination of these areas and determination of potential land uses 

is  essential  to  future  land use planning,  it does not necessarily  indicate  intent by  the 

City to annex these areas.  Land use designations for potential growth areas are based in 

large  part  on  existing  land  use  and  are  intended  to  provide  flexibility  for  future 

development, particularly for large tracts.  Future land uses for potential growth areas 

are highlighted in Map 9‐6. 
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More than 3,000 acres of land are included in the Potential Growth Area for the City of 

Newberry.  Nearly three‐fourths of the area (2,217.75 acres) is designated as Mixed land 

use and 17.4% (532.23 acres) for Residential use, with the remaining area divided among 

Industrial (158.8 acres), Commercial (97.5 acres), Public & Institutional (32.4 acres), and 

Parks, Recreation & Open Space (17.82 acres) land uses.  Table 9‐5 provides a listing of 

future land uses by size (acres) and percentage of total land use within these potential 

growth areas. 

 

Table 9‐5.  Future Land Use in Potential Growth Areas by Area 
 

Land Use  Acres  Percentage 

Mixed  2,217.75    72.6% 

Residential     532.23    17.4% 

Industrial     158.80      5.2% 

Commercial       97.50      3.2% 

Public & Institutional       32.40      1.1% 

Parks, Recreation & Open Space       17.82      0.6% 

Total  3,056.50  100.0% 

Source: City of Newberry, May 2009 
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Map 9‐6.  Future Land Use – Potential Growth Areas 

 
Source:  City of Newberry, May 2009. 
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4.  Future Development Opportunities and Challenges  

 

The  City  of  Newberry  has  an  abundance  of  opportunities  for  future  growth  and 

development, both within its current boundaries and beyond.  However a wide range of 

factors will  impact development potential  including  the economy, development  intent 

of  private  property  owners,  cost/benefits  of  individual  annexations,  regional  growth 

trends, and the provision of utilities – particularly water and sewer.   

 

The City of Newberry faces few obstacles to growth, with the most  imposing physical 

challenge  to  the growth of  the City  is  Interstate 26.   Annexations across  the  Interstate 

would likely occur along SC Highway 219 or SC Highway 34 to the east of the City, and 

possibly  along  Mt.  Bethel  Garmany  Road  and  SC  Highway  121  to  the  northeast.  

However,  the  Interstate  has  not  proven  to  be  a  daunting  obstacle  to  growth,  as 

evidenced  by  the City’s  annexation  of properties  located  on  the  northeastern  side  of 

Interstate 26 along SC Highway 219 in both 2005 and 2008.   While utility service areas 

have presented a challenge to growth in the past, the City has worked closely with area 

service providers to resolve potential conflicts and enable future growth.   

 

The City  faces both  challenge and opportunity  in working with Newberry College  to 

plan for the growth and expansion of the College campus.  Future plans for the College 

include  continued  growth  in  terms  of  enrollment  and  facilities.    During  a  recently 

completed two‐year planning process, City staff and the Planning Commission worked 

closely with Newberry College staff and neighboring residents  to develop a proposed 

transitional zoning overlay for specified areas in the vicinity of the College.  Previously, 

the College applied  for zoning  amendments and  special  exceptions on a  case‐by‐case 

basis  for  their properties  located outside of  the C‐1  (Campus Core) zoning district  to 

accommodate  growth  and  expansion.    The  C‐1  district  was  created  specifically  to 

accommodate  the  needs  of  the  main  portion  of  the  Newberry  College  Campus, 

including the quad area, dormitories, classroom buildings, cafeteria and athletic fields.  

The  purpose  of  the  new  Campus  Transition Overlay  (CTO) District  is  to  allow  the 

College to grow outside of its current boundaries in a way that mitigates impacts on the 

surrounding neighborhoods.    In  addition  to  residential uses already permitted  in  the 

underlying  zoning  districts,  the  proposed  CTO  District  would  allow  institutional 

offices,  institutional  classrooms  and  institutional  parking.    Additional  provisions 

address occupancy, parking, signage, lighting and landscaping in the proposed overlay 

district.  Criteria used by the Planning Commission and staff to develop the boundaries 

for  the proposed  overlay district  include:  limiting  any  further  encroachment  into  the 

College Street Historic District;  the  inclusion of properties around  the campus already 

owned  by  the  College;  and  limiting  growth  west  of  College  Street  (due  to  safety 
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concerns).  The recently adopted CTO District includes 53 parcels in the vicinity of the 

College, of which 28 (53%) are owned by Newberry College. 

 

Another  long‐range  challenge  to  the  City  is  posed  by  a  growing  concentration  of 

substandard,  deteriorating  and  blighted  housing  in  several  areas  of  the City.    These 

areas  also  present  an  opportunity  for  rehabilitation  and  redevelopment.    Vacant 

properties  in  existing  neighborhoods  present  opportunities  for  development  of  all 

types, particularly  residential and mixed‐use development.   Large undeveloped  tracts 

also  hold  tremendous  potential  for  innovative  development  to  meet  the  growing 

housing, employment and commercial needs of the County in the coming years.  These 

opportunities are  enhanced by proximity  to major  transportation  routes and airports, 

abundant natural resources, and growing employment opportunities within the County 

and in the nearby Columbia metropolitan area.   

 

Perhaps most  important  to  the City’s  future  is  the vision of  its  residents  and  elected 

officials and  their  commitment  to plan  implementation.   This historic  community has 

repeatedly  proven  its  capability  to  set  ambitious  goals,  to  stay  the  course,  and  to 

accomplish significant goals as evidenced in the successful Opera House renovation and 

subsequent renewal and growth  in  the Downtown district.   Factors such as  the City’s 

proximity  to  the  State’s  Capitol  region,  a  small  college  town  atmosphere,  abundant 

cultural activities, and nearby Lake Murray, all make the City of Newberry increasingly 

attractive  to  a  range  of  potential  residents,  including  retirees.   However,  the  key  to 

successful growth  lies primarily  in preserving  the desirable  small  town character and 

historic  resources  of  the  City,  while  encouraging  appropriate  new  residential, 

commercial and industrial development and redevelopment. 

 

5.  Future Land Use Focus Issues 

 

The Land Use Plan provides a basis for policy decisions impacting the general location, 

density  and  intensity  of  land  uses  with  the  overarching  goal  of  enhancing  and 

preserving  community  character,  protecting  natural  resources,  reducing  sprawl, 

enduring adequate public services, promoting sound fiscal management and allocation 

of  resources,  and  meeting  community  needs  for  infrastructure  and  facilities.    The 

benefits of land use planning enable the City to provide more efficient and cost‐effective 

services by encouraging development in areas where services exist or can be more easily 

provided.   The Plan also protects the property values for residents and businesses and 

encourages  additional  investment  by  providing  a  reliable  idea  of  how  and  where 

growth will occur. 
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An extensive planning process was conducted by the City that centered on each of the 

core comprehensive planning themes.  Stakeholder committees – comprised of members 

of the  local business community, residents, service providers, K‐12 schools and higher 

education, state and county agency staff, local government officials and staff, and other 

interested individuals – reviewed and amended draft summaries of existing conditions 

and projected  trends,  contributed data, prioritized  community  needs,  and developed 

planning  goals  and  implementation  strategies  for  each  of  these  areas.    Key  issues 

identified  within  each  element  planning  process  are  summarized  below,  with 

community stakeholder priorities addressed in detail in the implementation table:  

     

 Population – The Population Element stakeholder committee identified community 

goals that ranged from education to health care.   The stakeholders emphasized the 

need  to create a civic climate  that encourages citizen participation and community 

engagement and to support opportunities for citizen involvement and volunteerism.  

Access to adequate healthcare and preventative services ranked high, as well as the 

promotion  of  higher  levels  of  educational  attainment  and  job  readiness  among 

residents.   The group also  reiterated  the need  to continue  to  foster a high  level of 

efficiency, coordination and cooperation among City services. 
 

 Economic  –  The  Economic  Element  committee  developed  multiple  goals  and 

strategies  that  included  the  retention  of  existing  businesses,  promotion  of  the 

location  of  new  businesses  in  the  downtown  and  commercial  districts,  the 

accommodation  of  traditional  neighborhood  businesses,  and  encouragement  of 

commercial  revitalization.    Actions  that  support  the  redevelopment  of  existing 

commercial and industrial areas and increase employment opportunities within the 

City were given a high priority.    Infill commercial and  residential development  in 

the Central Business District  is a key goal  for underutilized downtown properties.  

Such properties offer opportunities  for applying new urbanism models,  live‐work 

concepts, and the creation of Class‐A office space.   These activities will enhance the 

economic  viability  of  downtown  Newberry  and  create  additional  employment 

opportunities  in  the  service  sector,  while  strengthening  existing  businesses.    By 

strengthening the City’s role as an employment and retail center for the region, these 

efforts will  increase  the City  and County  tax base.   The City  should build on  the 

successes of the Opera House and the Firehouse Conference Center that have fueled 

further private  investment  in  the Downtown. The Committee  also  noted  the  rare 

opportunity presented by the development of master plans for  larger undeveloped 

tracts within and on the periphery of the City.  The size, location and topography of 

these properties can open new opportunities for quality residential, commercial and 

industrial development that complement the plan vision. 
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 Housing – The Housing Element committee addressed several issues that impact the 

quality  and  availability  of  safe  and  affordable  housing  for  Newberry  residents.  

Stakeholders emphasized the need to reinforce and create a range of housing choices 

in the City to meet the needs of residents at all income levels.  Representatives called 

for  the  City  to  establish  forums  and  procedures  that  allow  and  encourage  the 

involvement  of  neighborhoods  in  planning,  approval  and  enforcement  processes. 

The  Committee  also  looked  at  the  need  to  protect  the  historic  and  architectural 

character of  traditional neighborhoods, particularly  those within National Register 

Historic Districts, through the exploration of limited design review processes within 

these  neighborhoods  to  protect  older,  architecturally  or  historically  significant 

homes  from  demolition  or  detrimental  renovations  or  additions.    Other  needs 

included  a  proactive  response  to  the  projected  enrollment  growth  of  Newberry 

College  and  the  impact  on  housing  near  the College.    The  addition  of  a College 

Transitional Overlay district to the zoning ordinance will help the City balance the 

expansion  needs  of  the  College,  while  protecting  the  property  values  and 

neighborhood character of the surrounding residential areas.  

 

The need  to be proactive  in stemming  the decline of  the City’s  former mill village 

neighborhoods also emerged as a common concern.  These neighborhoods are now 

predominantly  low and moderate  income, have high  rates of absentee ownership, 

and  are  frequently  cited  for  nuisance  code  infractions.    In many  cases,  the  aging 

infrastructure of these neighborhoods – water, sewer, stormwater, and sidewalks – 

date  back  to  the  turn  of  the  century  and  are  in  need  of  repair  and  upgrade.  

Measures such as blight clearance, replacement construction, in‐fill construction and 

housing  rehab  need  to  occur  to  improve  the  housing  stock  within  these 

neighborhoods  and make  them  appealing  to  families with modest  income  levels. 

Concurrent  investments  in  streetscape  improvements  including  landscaping, 

hardscape  enhancements  and  decorative  lighting  along major  arteries within  the 

neighborhoods would support creating an environment conducive to investment in 

the housing stock.  An example of this type of effort is the annexation of the former 

Oakland Mill  and  the  City’s  participation  in  its  redevelopment  as  a  mixed  use 

facility  providing market  rate  housing  and  housing  for  college  students.    These 

investments will ultimately strengthen the City’s tax base and increase the housing 

stock. 

 

 Cultural  Resources  –  The  Cultural  Element  committee  recognized  that  historic 

preservation enhances  the aesthetic appeal of  the City and stabilizes and  improves 

property values.   The members made recommendations that reflect the importance 

of  continuing  efforts  to  protect  historical  and  cultural  resources  to  enhance  the 

unique character of the City of Newberry.  The expansion of cultural programs and 
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venues was also explored to increase community involvement and access to the arts, 

as  well  as  further  develop  cultural  resources  to  generate  additional  economic 

activity from visitors and tourists.          

 

 Natural Resources – At  the  forefront of  the Natural Resources Element committee 

was  the need  to protect and expand parks and recreational  facilities, natural areas, 

and open space within the City.   Strategies included the development of a plan for 

bikeways  and  greenways,  the  utilization  of  floodplains  for  greenways  and  other 

passive recreational uses, and the development of a parks inventory and plan. 

 

 Community  Facilities  –  The  Community  Facilities  and  Transportation  Elements 

Committee  addressed  a  broad  range  of  issues  from  annexation  and  education  to 

public safety and recreation.  Annexation of enclaves and pocket properties will help 

the City achieve greater efficiency in service delivery, eliminate confusion related to 

public  safety  jurisdictions, and distribute  the  tax burden more equitably.    In most 

cases,  such properties  remain outside  the City  limits  for  tax purposes, but benefit 

from City services, reduced ISO ratings, and access to infrastructure improvements 

such as roads and sidewalks by virtue of being located in an enclave or pocket that is 

surrounded by taxed properties within the City.   The preparation of an annexation 

study  and  development  of  a  future  annexation  plan  will  guide  the  City  in  the 

growth and expansion of the tax base through annexation of contiguous properties.  

At the top of the Committee’s recommended implementation plan is the responsive 

delivery  of  local  government  services  and  the  development  of  a  capital 

improvements plan to guide the short‐term and long‐term provision of community 

facilities  in  the  City.    Greater  cooperation  among  the  City,  Newberry  County, 

neighboring municipalities, and state agencies is also needed to ensure the provision 

of cost‐effective and efficient services. 

 

Additional Community Facilities goals and objectives centered on the on‐going need 

to  protect  lives  and  property  within  the  City  through  effective  stormwater  and 

floodplain management and to maintain responsive, adequately equipped, and well‐

trained and staffed public safety services such as fire and police.   Access to  library 

resources  and  lifelong  educational  opportunities  for  City  residents  ranked  high 

among  stakeholders,  along  with  the  need  to  maintain  and  expand  parks  and 

recreational facilities to showcase the natural beauty of the City, attract visitors, and 

provide healthy recreational options for residents. 

 

 Transportation  –  Under  the  Transportation  Element  planning  process,  the 

Committee  endorsed  a  safe  and  efficient  roadway  network  that promotes  greater 

connectivity  among  existing  and  new developments  in  the City,  improves  safety, 
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and  alleviates  congestion.    The  Committee  also  identified  the  need  to  develop 

parallel  arterials  to  Interstate  26,  provide  and maintain  adequate  and  accessible 

walkways  and  bicycle  paths  in  the  City,  and  make  transportation  corridor 

enhancements to include parking, lighting, paving, and signage. 

 
C.  REGULATORY FRAMEWORK AND COMMUNITY DESIGN 

 

As  is  appropriate, many  of  the  broad Goals, Objectives  and  Strategies  (GOS)  of  the 

Comprehensive  Plan  are  implemented  by  the  formally  adopted  policies,  programs, 

budget  and  regulations  of  the City  of Newberry.   Therefore,  it  is  important  that  the 

Comprehensive  Plan  provide  a  clear  platform,  the  basic  context,  indicating  what 

implementing tools are needed to carry out the City’s vision of its future and directing 

how these tools are to be designed and used.  In the case of use and stewardship of the 

land  upon which  a  community  is  built,  a  city’s  general  form,  acceptable  land  uses, 

acceptable  activities  and  aesthetics  are  embodied  in  a  community’s  regulatory 

standards ‐ most often the zoning ordinance, subdivision ordinance and other land use‐

related  ordinances.    The  Comprehensive  Plan  should  clearly  describe  the  City’s 

fundamental vision, values and policies  regarding  the built  environment.   The City’s 

physical development and redevelopment goals should be established, recorded in the 

Land Use Element of the Comprehensive Plan, and then should be used to review the 

appropriateness of Newberry’s current regulations, regulatory changes and the creation 

of new regulations, programs and policies.  The Land Use Element’s GOSs can be used 

to support the City’s pursuit of grants, awards, project recognition and programs. 

 

A  community  is  fundamentally  composed  of  three  things:  the  natural  environment 

which  includes  topography, climate and vegetation;  the built environment, created by 

man,  which  houses,  transports  and  supplies  the  residents;  and  then  the  people 

themselves, collectively, the society and organizations they create.   Land use decisions 

and  the  philosophies  behind  them  create  the  built  environment  of  the  community.   

Land  use  regulations  require  that  development  meet  at  least  some  minimum 

community standards; limitations are determined and imposed.  Is historic preservation 

important to your community?  What about building, road and infrastructure design in 

general?   Does  the  community want  to  see  a  continuation  of  the  grid  street  system 

found  in  the  older  areas  of  the  City  or  are  meandering  streets  and  cul‐de‐sacs 

permissible,  especially  in  the  newly  developing  areas  of  the  community?    Is 

interconnectivity important?  What about Smart Growth and New Urbanist principles ‐ 

“green” or “sustainable” community design?  What role do neighborhoods play?  Is the 

size of Newberry’s  carbon  footprint  important?   What  are  the  aspects of Newberry’s 

urban form that the City wants to protect and continue?  What matters?  What doesn’t 
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matter and may or should be changed?  Should community design help our seniors age‐

in‐place  and  provide  opportunities  for  Newberry’s  citizens  to  be  more  fit?    How 

important  is  recreation?    How  important  is  the  natural  environment?    Should 

construction meet LEED and LID energy efficiency and environmental standards?  How 

flexible are the community’s standards once set?  The local regulatory framework helps 

answer these questions. 

 

1.  State Law 

 

South Carolina’s current general planning and zoning enabling  legislation  is  found  in 

Title  6,  Chapter  29,  South  Carolina  Code  of  Laws.  Sections  510‐540  are  related  to 

comprehensive  planning.    Sections  710‐775  determine  the  nature  and  make‐up  of 

zoning  ordinances.    Land  development  regulations  or  subdivision  regulations  are 

addressed in Sections 1110‐1200. 

 

State law explains that zoning ordinances are intended to have the general purpose of 

“guiding development in accordance with existing and future needs and promoting the 

public health,  safety, morals,  convenience,  order,  appearance, prosperity  and general 

welfare.”   Zoning ordinances  should provide  for  adequate open  space,  light  and  air; 

prevent  overcrowding  and  lessen  congestion;  facilitate  convenient,  attractive  and 

harmonious  communities;  protect  and  preserve  scenic,  historic  and  ecologically 

sensitive  areas;  regulate  the  density  and  distribution  of  population  and  the  uses  of 

structures,  buildings  and  land  used  for  various  uses;  facilitate  the  provision  or 

availability of public infrastructure and services and secure public safety from fire flood 

and other dangers. 

 

This chapter of state law also specifically mentions certain zoning tools and techniques 

such  as  cluster  development,  performance  zoning,  planned  development,  overlay 

zoning  and  conditional  uses.    Zoning  boards  of  appeal  and  boards  of  architectural 

review are authorized. 

 

Title  6, Article  7, which  authorizes  subdivision  regulation, provides  a brief but broad 

mandate to craft harmonious, orderly and progressive development of land.   Through 

land development  regulation,  communities  attempt  to  assure  the  timely provision  of 

streets,  utilities  and  other  facilities  and  services;  the  adequate  provision  of  safe  and 

convenient  traffic  access  and  circulation  for  vehicles  and  pedestrians;  assure  the 

provision of needed public open space and locations for public services; and to assure, 

in  general,  the  wise  and  timely  development  of  new  areas  and  redevelopment  of 

previously developed areas in harmony with the comprehensive plan. 
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2.  The City’s Zoning Ordinance 

 

The  City  of Newberry  has  a  traditional  Euclidean  zoning  ordinance,  listing  zoning 

districts, Permitted, Conditional and Special Exception uses.   The zoning districts are 

typical: residential, commercial, industrial, planned development and open space.  The 

CM (Campus Main) district is somewhat unique, indicating the core area of Newberry 

College.    There  are  several  overlay  districts,  including  two  interstate  sign  overlay 

districts, a historic buildings district and  the new College Transition Overlay around 

Newberry  College.    The  various  district  use  lists  are  referenced  to  the  OSHA 

(Occupational Safety and Health Administration) Standard Industrial Code (SIC).  The 

Zoning Ordinance’s variance provision  is very broad with  little restriction. Additional 

sections of the ordinance focus on sexually oriented businesses, communication towers, 

manufactured homes, child care centers, an architectural review board, satellite dishes, 

landscaping requirements, parking and signage. 

 

The City’s current Zoning Ordinance was adopted  in April 1999, with many  changes 

since then.  Over the next ten years additional changes are likely to be proposed as new 

issues  arise  or  refinements  are  desired.    A  complete,  comprehensive  review  of  the 

Zoning Ordinance has been discussed.  The City may choose to look at different zoning 

philosophies  embodied  in  form‐based,  performance,  incentive‐based  or  hybrid‐type 

zoning ordinances. 

 

3.  The City’s Subdivision Ordinance 

 

The  City’s  Subdivision  Ordinance  is  also  very  traditional  with  the  “sketch  plan, 

preliminary plat, final plat” process format, fit within the Euclidean zoning framework. 

The  City  has  had  few  opportunities  to  exercise  and  test  its  Subdivision Ordinance, 

adopted  in  1999.   The  Boulder Creek  subdivision was  initiated  in  January  2007  and 

developers have completed  the  sketch plan  review process, with water,  sewer,  storm 

water  detention,  and  curb  and  gutter  installed  in  2008.   Additional  construction 

including  road paving,  installation of  electrical  service and housing  construction will 

require  preliminary  and  final  plat  approval.   The  Hillbrook  Place  subdivision  was 

initiated  in  January 2008 and developers have also  completed  the  sketch plan  review 

phase.  However, no improvements to this subdivision have been made to date.  

 

The  ordinance’s  minimum  design  standards  are  traditional  with  few  unique  or 

innovative requirements. Interconnectivity of development is encouraged and flag lots 

are prohibited.  Some sidewalks are required.  Open space/recreation areas are required 

for set aside and tree preservation is encouraged. 
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4.  The City’s Fundamental Land‐Related Values and Assets 

 

Two of the many ways to determine the  land‐related values, vision and priorities of a 

community  are  to  observe what  it  determines  is  important  enough  to  regulate  and 

where a community  invests  its  resources, where  it spends – whether  it be  taxes,  fees, 

grants, private sector funds, time or other resources.  Based upon past and present City 

regulatory activity and fund and resource spending and investment, the following areas 

have become, have been and continue  to be  the  land‐related priorities  for  the City of 

Newberry: 
 

History and Its Preservation     I‐26 and Main Street/SC 219 

Downtown         Neighborhoods 

Newberry College 

 

a.  History and Preservation 

 

Since  the  1960s,  the City has  sought  to have  its historic  resources  at  least noted  and 

more recently preserved.  The first property in the City of Newberry to be placed on the 

National Register of Historic Places was  the Newberry Opera House  in 1969.   Twelve 

more properties have followed.  The City also has nine (9) Historic Districts designated. 

More  detailed  information  on  this  topic  can  be  found  in  the  Cultural  Resources 

Element.    However,  National  Register  listing  does  not  offer  any  protection  from 

alteration or even demolition of a historic structure. 

 

The  City  has  established  an Architectural  Review  Board  (ARB)  through  the  Zoning 

Ordinance  in  accordance with  Section  6‐29‐870,  S.C.  Code  of  Laws.    This  Board  is 

empowered to provide protection to certain historic structures.   The original ARB was 

established in 1995 and was first seated in January 1996.  The current ARB was created 

in  2002  by  Ordinance  2002‐1016,  enacting  the  Newberry  Historic  Buildings  District 

Preservation Ordinance.  Ordinance No. 2007‐1019 expanded the five (5) person Board to 

seven  (7)  members.    In  2002‐2003,  the  Newberry  Commercial  District  Design  Review 

Guidelines  were  developed  to  provide  the  basic  standards  for  development  in  the 

downtown area.   The ARB protects  the historic  feel and appearance of  the downtown 

area by limiting exterior changes to non‐residential properties.  In 2008, Ordinance No. 

2008‐1002 was  adopted, which  expanded  the  area  of  authority  of  the  ARB  to  now 

extend from Glenn Street to Poplar Street, in the area of Main Street. 
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b.  Downtown 

 

Downtown has  long been prized as  the heart of  the City of Newberry.   This  is where 

one will  find most  of  the City’s  signature  assets which  have  been  invested  in  by  a 

number of groups and  individuals.   The Newberry Opera House was  the subject of a 

major preservation effort and continues to be the beneficiary of the City’s tax increment 

finance district.   Through a number of  funding sources,  the City opened  its Firehouse 

Conference Center, an adaptive reuse project.  Newberry County continues to maintain 

the Community Center and historic Courthouse downtown.   The new downtown, Hal 

Kohn Memorial Library, was officially opened in January 2009, after some investigation 

into locating the library on Wilson Road.  The City has done extensive streetscape work 

downtown  and  has  recently  repaved  a  number  of  the  municipal  parking  lots.    A 

number of City‐sponsored festivals are held downtown such as Oktoberfest and Pork‐in‐

the  Park.   Major  community  effort was  expended  to  get  the Hampton  Inn  to  locate 

downtown.    Private  investment  has  also  recently  updated  the  facades  of  several 

downtown buildings. The ARB exercises its authority here. 

 

c.  Newberry College 

 

Another  one  of  the  community’s  jewels, Newberry  College,  continues  to  grow  and 

mature.  A portion of the campus is on the National Historic Register.  A new dormitory 

was opened  in 2007 and  the new Smith Road Sports Complex was opened  in 2008. In 

2009, the City and College completed their two year effort updating the CM (Campus 

Main) zoning district and creating the CTO (Campus Transition Overlay) district.  

 

d.  I‐26 and Main Street (CR 219) 

 

The  intersection  of  I‐26  and Main  Street  (CR  219)  is  the  City’s  newest  commercial 

activity  hub  and  should  continue  to  grow  for  the  foreseeable  future.  Two  new 

businesses, Love’s Travel Stop and the Holiday Inn Express, opened in 2009 within the 

City  limits.   The  Love’s  Travel  Stop  site  and  accompanying  sign  property had  been 

annexed by the City in 2008.  In order to accommodate the signage needs of the Travel 

Stop,  the City  created  the Main  Street/Interstate Overlay District.   Landscaping  of  this 

significant interchange was accomplished through a partnership between the City and 

Newberry  County  that  leveraged SCDOT  Beautification  Grant  funding.    Additional 

development  is  expected  in  the  incorporated  portion  of  the  interchange  area  that 

includes the Newberry County Industrial Park. 
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e.  Neighborhoods 

 

Protection  and  enhancement of  the City’s neighborhoods  is  an  important goal of  the 

City.  The City has invested significant staff time and resources into code enforcement. 

Hundreds  of  violations  have  been  cited  resulting  in  the  clearing  of  overgrown  lots, 

removal  of  trash,  debris  and  broken‐down  or  untagged  vehicles.   A  new  ordinance 

limits  the  number  and duration  of  vehicle  sales  that  a  homeowner may  hold  on  his 

residentially‐zoned  property  during  the  year.   A major  reason  for  creating  the  new 

Campus Transition Overlay Zoning District around Newberry College was  to protect 

the adjacent neighborhoods from the inevitable physical growth of the College. 

 

The  City  is  now  undertaking  streetscape  and  infrastructure  improvements  in  the 

Oakland Mill neighborhood.   This is in conjunction with private sector redevelopment 

of the mill into student housing for Newberry College, mixed with market‐rate housing 

and limited commercial uses. 

 

f.  Wilson Road and CR 219 Area 

 

While  there  has  been  little  new  regulatory  action  or  public  investment  affecting  the 

Wilson Road and CR 219 commercial strips, this area has seen increased private sector 

investment activity.  New Hardees and McDonalds restaurants have replaced old ones.  

A new Waffle House restaurant has opened.  The old Hardees is being converted into a 

Japanese/Thai  food  restaurant.   A San  Jose  restaurant has opened up  in an old 1970s 

Quincy’s  restaurant  building  that  had  been  vacant  for  over  a  decade.  Fastenal  has 

annexed a site and moved its local store onto Wilson Road in the past few years.  Food 

Lion and Walmart have undergone significant facelifts. 

 

g.  New Opportunities 

 The City will continue to encourage new development, redevelopment, infill and assist 

with unforeseen opportunities such as the Oakland Mill project. 
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D.  GOALS, OBJECTIVES AND STRATEGIES FOR IMPLEMENTATION 
 

 
Goals/Objectives/Strategies 

 
Accountable Agencies 

Time Frame 
for 

Completion 
Goal 9.1.  Protect and preserve the rich heritage and unique character of the City. 
Objective 9.1.1.  Protect the historic and architectural character of traditional neighborhoods and commercial districts. 
Strategy 9.1.1.1.  Continue to protect the historic and architectural character 
of traditional neighborhoods in the vicinity of Newberry College while allowing 
for the growth and advancement of the institution. 

City of Newberry 
Newberry College 

On-going 

Strategy 9.1.1.2.  Seek ways to protect the historic and architectural character 
of traditional neighborhoods while allowing for growth and advancement of 
neighboring public and governmental uses, commercial establishments and 
infill developments, where appropriate. 

City of Newberry 
Newberry County 

State & Federal Agencies 
Commercial Owners & Developers 

On-going 

Strategy 9.1.1.3.  Explore establishment of a design review process for 
activities such as major renovations and construction of accessory structures 
within traditional neighborhoods to protect older, architecturally or historically 
significant homes. 

City of Newberry 
 

On-going 

Strategy 9.1.1.4.  Seek appropriate training for ARB members on issues 
including historic preservation and the role and responsibilities of the ARB.    

City of Newberry 
Architectural Review Board 

On-going 

Strategy 9.1.1.5.  Work with neighborhood groups to ensure the protection of 
traditional neighborhoods while enabling appropriate development and growth.   

City of Newberry 
Neighborhood Groups 

On-going 

Strategy 9.1.1.6.  Review current zoning and subdivision regulations and 
Architectural Review Board Guidelines and update as appropriate to ensure the 
preservation and protection of the historic and architectural character of 
traditional neighborhoods while enabling appropriate development and growth. 

City of Newberry 
Planning Commission 

By 2013 

Strategy 9.1.1.7.  Work with property owners in the City’s Historic Districts and 
Architectural Review District to promote understanding of the ARB Guidelines 
and seek input on updates to the Guidelines and expansion of the Architectural 
Review District. 

City of Newberry 
Historic and ARB District  

Property Owners 
Architectural Review Board 

On- going 

Strategy 9.1.1.8. Promote the preservation and awareness of the City’s 
commercial and residential properties and districts that are included in the 
National Register of Historic Places. 

City of Newberry 
Architectural Review Board 

On-going 

Strategy 9.1.1.9.  Assess the potential to nominate new properties eligible for 
the National Register, expand existing National Register districts and review 
the status of existing National Register properties and districts. 

City of Newberry 
Architectural Review Board 

On-going 

Objective 9.1.2.  Preserve and build upon Newberry’s established and successful development patterns. 
Strategy 9.1.2.1.  Promote sustainability by encouraging or requiring new 
development to utilize existing infrastructure, to include providing pedestrian 
and vehicular connectivity to existing residential developments and commercial 
and recreational uses. 

City of Newberry On-going 

Strategy 9.1.2.2.  Seek funding to expand and improve the City’s network of 
sidewalks and require or provide incentives for the installation of sidewalks in 
new developments, as appropriate, to enable pedestrian and bicycle access to 
essential services, employment centers and recreational uses. 

City of Newberry On-going 

Strategy 9.1.2.3.  Review current zoning and subdivision regulations and 
update as appropriate to ensure that density, setbacks and other relevant 
requirements are consistent with and complementary to the City’s established 
development patterns. 

City of Newberry 
Planning Commission 

By 2015 

Strategy 9.1.2.4. Promote and facilitate compatible infill development. City of Newberry 
Planning Commission 

On-going 

Goal 9.2.  Strengthen the role of the Downtown as the heart of the City and Newberry County. 
Objective 9.2.1.  Encourage infill commercial and residential development in the CBD. 
Strategy 9.2.1.1.  Explore the provision of incentives for appropriate 
commercial and residential construction or development on vacant or 
underutilized properties in the CBD. 

City of Newberry 
 

By 2015 

Strategy 9.2.1.2.  Actively recruit new businesses and residential uses for 
location on vacant or underutilized properties in the CBD. 

City of Newberry 
 

On-going 

Strategy 9.2.1.3.  Work closely with owners of vacant or underutilized 
properties and developers to encourage infill commercial and residential 
development in the CBD. 

City of Newberry 
CDB Infill Property Owners 

Private Developers 

On-going 

Strategy 9.2.1.4.  Review current zoning regulations and update as appropriate 
to remove obstacles to the location of commercial and residential uses on infill 
properties in the CBD. 

City of Newberry 
Planning Commission 

By 2015 
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Goals/Objectives/Strategies 

 
Accountable Agencies 

Time Frame 
for 

Completion 
Objective 9.2.2.  Encourage live-work uses in appropriate buildings in the CBD. 
Strategy 9.2.2.1.  Work with property owners to explore obstacles and 
opportunities for creating live-work uses in the CBD. 

City of Newberry 
CBD Property Owners 

On-going 

Strategy 9.2.2.2.  Explore incentives for the development of live-work uses in 
the CBD. 

City of Newberry 
 

By 2012 

Strategy 9.2.2.3.  Review current zoning regulations and update as appropriate 
to remove unnecessary obstacles to live-work uses in the CBD. 

City of Newberry 
Planning Commission 

By 2013 

Strategy 9.2.2.4.  Inventory existing and planned parking in the CBD and 
review and update parking requirements in the Zoning Ordinance as 
appropriate to ensure adequate parking for live-work uses.   

City of Newberry 
Planning Commission 

By 2013 

Objective 9.2.3.  Enhance the appearance of existing properties in Downtown Newberry.   
Strategy 9.2.3.1.  Explore funding sources, incentives and programs available 
for the rehabilitation or redevelopment of existing properties in the CBD, while 
preserving their historical integrity. 

City of Newberry 
SC Dept. of Commerce 

SC Dept. of Archives and History 

On-going 

Strategy 9.2.3.2.  Review ARB Guidelines and update as appropriate to remove 
unnecessary obstacles to rehabilitation and redevelopment in the CBD. 

City of Newberry 
Architectural Review Board 

By 2014 

Strategy 9.2.3.3.  Work with CBD property owners and local businesses to find 
ways to reduce vacancies in CBD buildings. 

City of Newberry 
CBD Property Owners 
Local Business Owners 

On-going 

Strategy 9.2.3.4.  Consider the development of appearance standards for the 
CBD that address minimum standards for maintenance and upkeep of 
properties. 

City of Newberry 
Planning Commission 

Architectural Review Board 

By 2014 

Objective 9.2.4.  Create and encourage development and location of Class A office space in the CBD. 
Strategy 9.2.4.1.  Conduct a study and GIS inventory of potential sites for 
Class A office space in the CBD. 

City of Newberry By 2012 

Strategy 9.2.4.2.  Promote the availability of broadband in the CBD to property 
owners and potential commercial tenants. 

City of Newberry On-going 

Strategy 9.2.4.3.  Explore ways to encourage the development of Class A office 
space in the CBD, to include the provision of incentives, review of City 
regulations and policies, and economic development strategies. 

City of Newberry By 2014 

Strategy 9.2.4.4.  Continue to provide adequate and reliable infrastructure and 
public services including electricity, water and sewer service in the CBD. 

City of Newberry 
 

On-going 

Objective 9.2.5.  Promote and facilitate the existing and future location of institutional uses in Downtown Newberry. 
Strategy 9.2.5.1.  Work with the appropriate officials, research incentives, and 
design regulations to ensure that Downtown Newberry remains the primary 
location for arts and governmental institutions (such as city, county, school 
district and state offices) and fine arts, cultural and historical groups and 
facilities. 

City of Newberry 
Planning Commission 

Newberry County 
Newberry County School District 

State of South Carolina 
Community Players 

Others 

On-going 

Strategy 9.2.5.2.  Encourage new, compatible institutions to locate in 
Downtown Newberry. 

City of Newberry 
Newberry County 

On-going 

Goal 9.3.  Proactively plan for the future growth and development of the City. 
Objective 9.3.1.  Annex enclaves, pocket properties and other adjacent areas as appropriate and timely. 
Strategy 9.3.1.1.  Produce a GIS inventory of enclaves, pocket properties and 
areas that are likely to be considered for annexation in the future. 

City of Newberry 
  

2012 

Strategy 9.3.1.2.  Conduct an annexation study and develop a future 
annexation plan and policies to guide future physical and population growth 
and expand the tax base of the City. 

City of Newberry 
 

 

By 2015 

Objective 9.3.2.  Work with owners of large undeveloped properties or those under consideration for redevelopment to 
develop plans that will benefit both the community and the property owners. 
Strategy 9.3.2.1.  Identify large undeveloped properties and those under 
consideration for redevelopment. 

City of Newberry 
Property Owners 

On-going 

Strategy 9.3.2.2.  Explore incentives to encourage owners of large 
undeveloped properties and those under consideration for redevelopment to 
work closely with the City to develop comprehensive development plans that 
will benefit the entire community as well as the property owners. 

City of Newberry On-going 

Strategy 9.3.2.3.  Review current zoning and subdivision regulations and 
update as appropriate to accommodate mixed use development, to include a 
mix of housing types as well as commercial uses. 

City of Newberry 
Planning Commission 

By 2015 

Strategy 9.3.2.4.  Promote and facilitate new development design that 
provides for healthy lifestyles and allows seniors to age in place. 

City of Newberry 
Planning Commission 

On-going 
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Goals/Objectives/Strategies 

 
Accountable Agencies 

Time Frame 
for 

Completion 
Objective 9.3.3.  Work with large institutions including Newberry College and Newberry County Memorial Hospital to 
plan for and accommodate their future plans for expansion and growth. 
Strategy 9.3.3.1.  Optimize coordination with Newberry College as it plans for 
its expansion and growth. 

City of Newberry 
Newberry College 

On-going 

Strategy 9.3.3.2.  Optimize coordination with Newberry County Memorial 
Hospital as it plans for its expansion and growth. 

City of Newberry 
Newberry County Memorial Hospital 

On-going 

Strategy 9.3.3.3.  Work with other area agencies and institutions as needed on 
planning for growth and expansion within the City. 

City of Newberry 
Area Agencies and Institutions 

On-going 

Objective 9.3.4.  Work with Newberry County to ensure compatible land use and zoning designations for properties in 
potential growth areas. 
Strategy 9.3.4.1.  Participate in the County’s Comprehensive Plan Element 
review committees, particularly the Land Use Element Committee. 

City of Newberry 
Newberry County 

2010 and 
2015 

Strategy 9.3.4.2.  Continue to encourage County participation in updates to the 
City’s Comprehensive Plan, particularly to the Land Use Element.   

City of Newberry 
Newberry County 

2010 and 
2015 

Strategy 9.3.4.3.  Coordinate with Newberry County on land use designation 
and zoning changes. 

City of Newberry 
Newberry County 

On-going 

Objective 9.3.5.  Plan for and explore ways to encourage and accommodate quality growth in the I-26 area.   
Strategy 9.3.5.1.  Promote construction of frontage roads parallel to and within 
a half mile of I-26 to facilitate an efficient transportation system and to 
accommodate commercial and industrial development. 

City of Newberry 
Newberry County   

On-going 

Strategy 9.3.5.2.  Explore options and incentives for quality commercial and 
industrial development in the I-26 area. 

City of Newberry 
 

 On-going 

Strategy 9.3.5.3.  Review current zoning and subdivision regulations and 
update as appropriate to accommodate appropriate, quality development in 
the I-26 area. 

City of Newberry 
 

On-going 

Goal 9.4.  Preserve and enhance community appearance. 
Objective 9.4.1.  Improve and enhance the primary gateways into the City. 
Strategy 9.4.1.1.  Seek partnerships, programs and funding for landscaping, 
signage and road improvements along the primary corridors into the City to 
include SC Highways 34, 219 and 121 and US Highway 76. 

City of Newberry 
Newberry County 

SC DOT 
Chamber of Commerce  

On-going 

Strategy 9.4.1.2.  Explore the design of landscaping and signs that announce 
major corridors as gateways to the City of Newberry. 

City of Newberry 
Chamber of Commerce 

By 2011 

Strategy 9.4.1.3.  Consider the establishment of a TIF district along one or 
more major corridors to fund improvements. 

City of Newberry By 2012 

Strategy 9.4.1.4.  Work with adjacent land owners to obtain landscaping 
easements along gateway corridors. 

City of Newberry 
Property Owners Along 

Major Corridors 

By 2015 

Objective 9.4.2.  Stem the decline of existing neighborhoods, commercial and industrial areas.  
Strategy 9.4.2.1.  Continue to seek partnerships, programs and funding to 
rehabilitate substandard housing in declining neighborhoods, particularly 
former mill villages. 

City of Newberry 
SC Dept. of Commerce 

SCSHFDA 

On-going 

Strategy 9.4.2.2.  Continue to seek partnerships, programs and funding for 
street improvements, including road surfaces, curbs and gutters, lighting and 
signage. 

City of Newberry 
SC DOT 
COATS 

On-going 

Strategy 9.4.2.3.  Continue to seek partnerships, programs and funding for the 
upgrade of substandard infrastructure, including water, sewer, and storm 
drainage. 

City of Newberry 
SC Dept. of Commerce 

On-going 

Strategy 9.4.2.4.  Add a full time Code Enforcement Officer to expand the 
enforcement capacity of the City. 

City of Newberry 
 

2012 

Strategy 9.4.2.5.  Continue to consistently enforce existing codes to prevent 
overgrown lots, unlicensed or inoperative vehicles, interior furniture on the 
outside of dwellings, stagnant swimming pools, unit overcrowding, and 
dilapidated and unsafe structures. 

City of Newberry 
 

On-going 

Strategy 9.4.2.6.  Encourage residents, including renters and absentee 
landowners, and neighborhood associations to take an active role in promoting 
code and regulation compliance in their neighborhoods.  

City of Newberry 

 
On-going
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Goals/Objectives/Strategies 

 
Accountable Agencies 

Time Frame 
for 

Completion 
Objective 9.4.3.   Improve the appearance of overgrown vacant lots and dilapidated structures. 
Strategy 9.4.3.1.  Explore incentives or requirements for the maintenance of 
properties and structures. 

City of Newberry 
 

On-going 

Strategy 9.4.3.2.  Seek ways to encourage or require demolition of dilapidated 
or unsafe structures. 

City of Newberry On-going 

Strategy 9.4.3.3.  Pursue resources to support the demolition of dilapidated or 
unsafe structures where private efforts are not feasible.

City of Newberry On-going

Strategy 9.4.3.4.  Seek additional ways to encourage and require adequate 
maintenance of vacant, overgrown and nuisance properties which violate City 
ordinances. 

City of Newberry On-going 

Objective 9.4.4.  Protect and preserve significant trees and native vegetation.    
Strategy 9.4.4.1.  Consider providing incentives for or requiring the protection 
of significant trees and native vegetation as appropriate during development, 
redevelopment and construction.   

City of Newberry 
 

By 2015 

Strategy 9.4.4.2.  Consider enacting requirements for the adequate 
maintenance of significant trees and landscaping to ensure the health of the 
City’s urban forest, both during and after construction and development. 

City of Newberry By 2015 

Strategy 9.4.4.3.  Consider enacting requirements related to the clearing of 
land to prevent unnecessary and/or premature clear cutting of vegetation to 
reduce erosion and storm water drainage problems. 

City of Newberry By 2015 

Goal 9.5.  Encourage and promote the development and redevelopment of housing to provide a range of options for 
families at all income levels. 
Objective 9.5.1.  Rehabilitate existing substandard housing. 
Strategy 9.5.1.1.  Continue to seek partnerships, programs and funding to 
rehabilitate substandard housing. 

City of Newberry 
SC Dept. of Commerce 

SCSHFDA 
Newberry Housing Authority 

On-going 

Strategy 9.5.1.2.  Explore partnerships, incentives, and programs to promote 
and encourage homeownership, educate potential homeowners on matters 
critical to home buying such as budgeting for the down payment and building 
a good credit history, as well as for low interest loans and down payment 
assistance.  

City of Newberry 
SC Dept. of Commerce 

SCSHFDA 
Habitat for Humanity 

Chamber of Commerce 
Local Financial Institutions 

On-going 

Objective 9.5.2.  Encourage new housing development that will accommodate the needs of families and individuals of all 
income levels, ages and lifestyles. 
Strategy 9.5.2.1.  Explore partnerships, incentives, and programs to encourage 
the development of compatible infill housing in existing neighborhoods. 

City of Newberry 
SC Dept. of Commerce 

SCSHFDA 
Habitat for Humanity 

By 2016 

Strategy 9.5.2.2.  Establish a task force to examine opportunities for and 
obstacles to achieving adequate housing stock to accommodate the needs of a 
wide range of residents, to include low and moderate income families, 
students, young professionals, empty-nesters, middle income residents, and 
the elderly, as well as higher income residents seeking more expensive 
housing. 

City of Newberry 
Chamber of Commerce 

Newberry County 
Employers 

By 2012 

Strategy 9.5.2.3.  Explore partnerships, incentives, and programs to encourage 
the development of housing to accommodate residents of all ages and 
incomes. 

City of Newberry 
Residential Developers 

On-going 

Strategy 9.5.2.4.  Review zoning and subdivision regulations to ensure 
compatibility with a variety of housing options and residential development 
types. 

City of Newberry 
  

By 2014 

Objective 9.5.3.  Encourage the development of a mix of housing types on large undeveloped parcels or those under 
consideration for redevelopment.   
Strategy 9.5.3.1.  Explore partnerships, incentives and programs to encourage 
developers to include a mix of housing types in large-scale developments. 

City of Newberry 
SC Dept. of Commerce 

SCSHFDA 
USDA Rural Development 

Private Developers 

On-going 

Strategy 9.5.3.2.  Review zoning and subdivision regulations and update as 
appropriate to ensure that new large-scale developments can include a range 
of housing types. 

City of Newberry By 2014 
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Goals/Objectives/Strategies 

 
Accountable Agencies 

Time Frame 
for 

Completion 
Goal 9.6.  Implement the goals and objectives of the Land Use Element. 
Objective 9.6.1.  Review and update land use regulations as appropriate to implement the goals and objectives of the 
Land Use Element. 
Strategy 9.6.1.1.  Conduct a review of the City Zoning Ordinance and update 
as necessary to implement the goals and objectives of the Land Use Element. 

City of Newberry 
Planning Commission 

By 2015 

Strategy 9.6.1.2.  Conduct a review of the City Subdivision Regulations and 
update as necessary to implement the goals and objectives of the Land Use 
Element. 

City of Newberry 
Planning Commission 

By 2016 

Strategy 9.6.1.3.  Conduct a review of any associated regulations and update 
as necessary to implement the goals and objectives of the Land Use Element. 

City of Newberry 
Planning Commission 

By 2017 

Strategy 9.6.1.4.  Establish a priority list of Comprehensive Plan strategies in 
order to begin implementation of the adopted Plan. 

City of Newberry 
Planning Commission 

Annually 

Strategy 9.6.1.5.  Evaluate variance requests and zoning amendments within 
the context of the Land Use Element. 

City of Newberry 
Planning Commission 

Zoning Board of Appeals 

On-going 

Objective 9.6.2.  Work closely with the County and community partners to implement goals and objectives. 
Strategy 9.6.2.1.  Participate in Newberry County Comprehensive Plan element 
committees. 

City of Newberry 
Newberry County 

2010 

Strategy 9.6.2.2.  Coordinate and collaborate with Newberry County to 
implement specific goals and objectives of the Land Use Element.  

City of Newberry 
Newberry County 

On-going 

Strategy 9.6.2.3.  Seek partnerships with public and private organizations and 
agencies to implement the goals and objectives of the Land Use Element as 
appropriate. 

City of Newberry 
Public and Private Organizations 

Public and Private Agencies 

On-going 

Objective 9.6.3.  Track and evaluate Land Use Element implementation progress. 
Strategy 9.6.3.1.  Track the status of implementation strategies. 
 

City of Newberry On-going 
Strategy 9.6.3.2.  Conduct an annual review of the goals and objectives of the 
Comprehensive Plan to assess implementation progress. 

City of Newberry 
Planning Commission 

On-going 

Strategy 9.6.3.3.  Conduct a periodic evaluation of the Comprehensive Plan 
and update as needed to ensure relevance and timeliness. 

City of Newberry 
Planning Commission 

2015 

Strategy 9.6.3.4.  Conduct an update of the Comprehensive Plan to ensure 
relevance and timeliness. 

City of Newberry 
Planning Commission 

2020 
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CHAPTER 10.  IMPLEMENTATION ELEMENT 
 
The  Implementation  Element  consolidates  and  prioritizes  the  goals,  objectives  and 

strategies  for  implementation  from  the  required elements of  the Comprehensive Plan 

into a more manageable format that can be readily monitored by City staff and officials.  

The Element provides timelines for completion of each strategy along with a listing of 

the  responsible agency or organization  that will  the  implementation of each  strategy.  

Implementation strategies are provided in a chronological listing to enable discussion of 

and  planning  for  budgeting  and  resource  considerations  for  all  action  items,  and  to 

facilitate evaluation of progress  in  implementing the goals and objectives of the City’s 

Comprehensive Plan. 

 

Element Implementation Strategies Accountable Agencies 

Time 
Frame for 

Completion 

SHORT TERM STRATEGIES 
Population Strategy 2.1.2.1.  Participate in and encourage community 

participation in the Homeless Count for the Central Midlands 
Region.  

City of Newberry 
Newberry County 

CMCOG 

2010 

Population Strategy 2.1.2.2. Incorporate data from surveys of Newberry 
College faculty and students to determine perceptions, 
preferences, and other related needs.

City of Newberry 
Newberry College 

2010 

Population Strategy 2.3.2.4.  Convene a countywide Literacy Summit to 
promote coordination, communication, leveraging of 
resources, and implementation strategies to address low 
literacy levels.    

City of Newberry 
Literacy Council 

County School District 
Adult Education 

Faith-based Organizations 
Employers 

2010 

Population Strategy 2.3.3.1.  Explore the creation of a Senior Advocacy 
Board as a voice for Newberry City and County seniors and a 
resource to improving the “aging readiness” of the City to 
accommodate an aging population.    

City of Newberry 
Council on Aging 

2010 

Population Strategy 2.3.3.4. Review student and faculty focus group and 
survey data reports from Newberry College to identify needs 
of the campus population.  

City of Newberry 
Newberry College 

2010 &  
On-going 

Population Strategy 2.4.1.6.  Examine current land use planning, building 
codes, zoning and development regulations, and other City 
ordinances for potential impact on special populations. 

City of Newberry 2010 

Natural 
Resources 

Strategy 4.2.3.3.  Request that Newberry County and the City 
of Newberry be included in the CMCOG Pedestrian and Bicycle 
Sub-committee and in the next regional Bike and Pedestrian 
Pathways Plan. 

City of Newberry 
Newberry County 

CMCOG 

2010 

Natural 
Resources 

Strategy 4.3.5.1.  Evaluate and obtain mitigation 
recommendations on stormwater, flooding and related water 
quality problems in the City. 

City of Newberry 
Engineering Consultant 

2010 

Natural 
Resources 

Strategy 4.3.5.2.  Conduct a detailed analysis and engineering 
study of Scotts Creek flooding issues with specific 
recommendations to minimize future flooding. 

City of Newberry 
Engineering Consultant 

2010 

Natural 
Resources 

Strategy 4.3.5.3. Pursue funding to implement results of the 
engineering study.  

City of Newberry 2010 

Community 
Facilities 

Strategy 6.2.3.1.  Prepare an engineering study to determine 
the need for and feasibility of adding a new electric substation. 

City of Newberry 
Newberry CPU 

2010 

Community 
Facilities 

Strategy 6.9.1.2.  Support the planning and construction of 
the new Main Library branch facility to maintain its prominent 
role and location in the City’s Downtown. 

City of Newberry 
Newberry County Library 

2010 
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Element Implementation Strategies Accountable Agencies 

Time 
Frame for 

Completion 
Transportation Strategy 7.2.4.1.  Complete TEA-21 and CDBG funded corridor 

and parking enhancements to the Downtown district. 
City of Newberry 2010 

Land Use Strategy 9.3.4.1.  Participate in the County’s Comprehensive 
Plan Element review committees, particularly the Land Use 
Element Committee. 

City of Newberry 
Newberry County 

2010 and 
2015 

Land Use Strategy 9.3.4.2.  Continue to encourage County participation 
in updates to the City’s Comprehensive Plan, particularly to the 
Land Use Element.   

City of Newberry 
Newberry County 

2010 and 
2015 

Land Use Strategy 9.6.2.1.  Participate in Newberry County 
Comprehensive Plan element committees. 

City of Newberry 
Newberry County 

2010 

Natural 
Resources 

Strategy 4.3.1.3.  Develop a future annexation plan to guide 
future physical and population growth and expand the tax 
base of the City.   

City of Newberry 2011 

Cultural 
Resources 

Strategy 5.1.2.8.  Assist Newberry County in developing a 
viable reuse plan for the former library facility that promotes 
the preservation of the building as an historic asset.  

Newberry County 
Newberry County Library 

City of Newberry  

2011 

Community 
Facilities 

Strategy 6.1.2.1.  Pursue development of a Capital 
Improvements Plan for the short-term and long-term provision 
of community facilities. 

City of Newberry 2011 

Community 
Facilities 

Strategy 6.1.2.4.  Maintain current and accurate geographic 
information mapping system as a management and planning 
tool.  

City of Newberry 2011 

Community 
Facilities 

Strategy 6.2.5.1.  Prepare a detailed needs assessment and 
plan for the implementation of a coordinated city-wide 
telecommunications access system to include seeking 
partnerships and community input. 

City of Newberry 
Public and Private 

Partners 

2011 

Community 
Facilities 

Strategy 6.2.5.2.  Assess the potential for upgrade of the City’s 
existing fiber optic network to accommodate the addition of a 
city-wide Wi-Fi system. 

City of Newberry 
Newberry CPU 

2011 

Community 
Facilities 

Strategy 6.2.5.4.  Inventory public and private 
teleconferencing, distance learning and related information 
technology infrastructure resources, usage, and need in the 
City and County. 

City of Newberry 
Higher Education 

Institutions 
County School District 

2011 

Housing Strategy 8.2.1.4.  Research financial incentives and programs 
that can reduce cost barriers for meeting Code requirements 
such as the installation of sprinkler systems in second floor 
dwelling units.   

City of Newberry 
Residential Developers 

2011 

Housing Strategy 8.4.1.7.  Obtain legal opinion on options for cost 
recovery for City demolition of dilapidated and unsafe 
privately-owned housing. 

City of Newberry 
City Codes Enforcement 

2011 

Land Use Strategy 9.4.1.2.  Explore the design of landscaping and signs 
that announce major corridors as gateways to the City of 
Newberry. 

City of Newberry 
Chamber of Commerce 

2011 

Natural 
Resources 

Strategy 4.3.3.1.  Review current zoning and subdivision 
regulations for possible obstacles to water quality maintenance 
and opportunities to insure the protection of water sources 
and quality.   

City of Newberry 2012 

Cultural 
Resources 

Strategy 5.3.2.2.  Sponsor a grants workshop for area arts 
organizations to highlight funding sources, promote 
partnerships, increase communications with State agency 
liaisons, disseminate best practices, and foster increased 
funding for local arts projects.   

City of Newberry 
Newberry Opera House 

Newberry College 
County School District 

2012 

Cultural 
Resources 

Strategy 5.3.2.4.  Assist the Museum in obtaining non-profit 
501(c)(3) status to increase fundraising capacity. 

City of Newberry 
Newberry County 
Newberry County 

Historical & Museum 
Society 

2012 
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Element Implementation Strategies Accountable Agencies 

Time 
Frame for 

Completion 
Cultural 
Resources 

Strategy 5.4.1.1.  Develop a consolidated directory of 
interfaith services, resources and outreach programs in the 
City. 

City of Newberry 
Area Faith-based 

Organizations 
Newberry College 

2012 

Community 
Facilities 

Strategy 6.1.1.2.  Evaluate the current and future spatial 
needs of City departments and programs. 

City of Newberry 2012 

Community 
Facilities 

Strategy 6.1.1.3.  Develop a City facilities plan to identify and 
target creative ways to adequately accommodate the short-
term and long-term spatial needs of City departments and 
programs. 

City of Newberry 2012 

Community 
Facilities 

Strategy 6.1.2.2.  Consider implementing an impact review 
process for substantial new developments on community 
facilities. 

City of Newberry 
Development Community 

2012 

Community 
Facilities 

Strategy 6.1.2.3.  Explore the implementation of an impact 
review process for substantial annexations on community 
facilities. 

City of Newberry 2012 

Community 
Facilities 

Strategy 6.1.3.2.  Develop a comprehensive funding strategy 
to identify internal and external funding sources to support 
Plan implementation.  

City of Newberry 2012 

Community 
Facilities 

Strategy 6.2.1.2.  Explore development of a water service plan 
to anticipate and plan for the future needs of the City.   

City of Newberry 
Newberry CPU 

2012 

Community 
Facilities 

Strategy 6.2.2.3.  Explore development of a wastewater 
service plan to anticipate and plan for the future needs of the 
City. 

City of Newberry 
Newberry CPU 

2012 

Community 
Facilities 

Strategy 6.2.3.2.  Explore development of an electric service 
plan to anticipate and plan for the future needs of the City. 

City of Newberry 
Newberry CPU 

2012 

Community 
Facilities 

Strategy 6.2.5.3.  Pursue funding to support recommended 
strategies to accommodate the deployment of a city-wide 
telecommunications network. 

City of Newberry 
Newberry CPU 

Public and Private 
Partners 

2012 

Community 
Facilities 

Strategy 6.3.1.1.  Retain the services of an engineering firm to 
evaluate stormwater problems in the City and make 
recommendations to minimize the potential of future flooding. 

City of Newberry 
Consulting Engineer 

2012 

Community 
Facilities 

Strategy 6.3.1.4.  Prepare a stormwater management plan. City of Newberry 2012 

Community 
Facilities 

Strategy 6.3.1.5.  Explore adoption of a stormwater 
management ordinance and stormwater utility to facilitate the 
implementation of study recommendations to include best 
management practices. 

City of Newberry 2012 

Community 
Facilities 

Strategy 6.9.1.3.  Assist the County in developing a viable 
reuse plan for the former library facility. 

City of Newberry 
Newberry County Library 

Newberry County 

2012 

Community 
Facilities 

Strategy 6.10.1.1.  Consider development of a comprehensive 
Parks and Recreation Plan for the City to determine future 
needs and priorities for facilities and programming. 

City of Newberry 
Newberry County 

2012 

Transportation Strategy 7.2.4.2.  Seek funding to build upon Downtown 
enhancements including the development and implementation 
of a way-finding system. 

City of Newberry 2012 

Housing Strategy 8.2.1.1.  Establish a task force to examine problems 
or gaps relating to achieving adequate housing stock for 
students, entry-level staff, retirees, health care and 
educational administrators and practitioners, and industry 
management.   

City of Newberry 
Chamber of Commerce 

Newberry County 
Employers 

2012 

Housing Strategy 8.5.1.3.  Explore the creation of a Community 
Development Corporation with a mission that includes housing 
rehabilitation and neighborhood revitalization. 

City of Newberry 
CDC Partners 
Neighborhood 
Associations 

2012 

Land Use Strategy 9.2.2.2.  Explore incentives for the development of 
live-work uses in the CBD. 

City of Newberry 2012 
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Element Implementation Strategies Accountable Agencies 

Time 
Frame for 

Completion 
Land Use Strategy 9.2.4.1.  Conduct a study and GIS inventory of 

potential sites for Class A office space in the CBD. 
City of Newberry 2012 

Land Use Strategy 9.3.1.1.  Produce a GIS inventory of enclaves, pocket 
properties and areas that are likely to be considered for 
annexation in the future. 

City of Newberry 2012 

Land Use Strategy 9.4.1.3.  Consider the establishment of a TIF district 
along one or more major corridors to fund improvements. 

City of Newberry 2012 

Land Use Strategy 9.4.2.4.  Add a full time Code Enforcement Officer to 
expand the enforcement capacity of the City. 

City of Newberry 2012 

Land Use Strategy 9.5.2.2.  Establish a task force to examine 
opportunities for and obstacles to achieving adequate housing 
stock to accommodate the needs of a wide range of residents, 
to include low and moderate income families, students, young 
professionals, empty-nesters, middle income residents, and 
the elderly, as well as higher income residents seeking more 
expensive housing. 

City of Newberry 
Chamber of Commerce 

Newberry County 
Employers 

2012 

MID TERM STRATEGIES 
Population Strategy 2.1.1.4.  Gather data on current city retiree 

population and survey retirees within the City to determine 
reasons for locating in Newberry, housing preferences, and 
other related needs. 

City of Newberry 
Chamber of Commerce 

Council on Aging 

2013 

Natural 
Resources 

Strategy 4.3.1.2.  Consolidate water and sewer expansion and 
other related policies into a consolidated annexation policy.  

City of Newberry 2013 

Cultural 
Resources 

Strategy 5.1.1.3.  Explore expansion of Architectural Review 
Board responsibility to other historic districts and individually-
listed structures to protect historic resources. 

City of Newberry 2013 

Land Use Strategy 9.1.1.6.  Review current zoning and subdivision 
regulations and Architectural Review Board Guidelines and 
update as appropriate to ensure the preservation and 
protection of the historic and architectural character of 
traditional neighborhoods while enabling appropriate 
development and growth. 

City of Newberry 
Planning Commission 

2013 

Land Use Strategy 9.2.2.3.  Review current zoning regulations and 
update as appropriate to remove unnecessary obstacles to 
live-work uses in the CBD. 

City of Newberry 
Planning Commission 

2013 

Land Use Strategy 9.2.2.4.  Inventory existing and planned parking in 
the CBD and review and update parking requirements in the 
Zoning Ordinance as appropriate to ensure adequate parking 
for live-work uses.   

City of Newberry 
Planning Commission 

2013 

Population Strategy 2.1.2.4.  Encourage participation of City residents in 
the Central Midlands regional senior service needs 
assessment.  

City of Newberry 
CMCOG 

Council on Aging 

2014 

Population Strategy 2.2.1.2.  Explore alternatives for transporting senior 
volunteers to program sites. 

City of Newberry 
Council on Aging 

Faith-based Organizations 

2014 

Population Strategy 2.4.1.1. Review and/or update the City’s 
Comprehensive Plan at least once every five years.  

City of Newberry 2014 

Economic Strategy 3.1.1.5.  Support the implementation of the City of 
Newberry Retail Market Assessment & Marketing Plan.   

City of Newberry 
Chamber of Commerce 

Private Sector 

2014 

Economic Strategy 3.1.2.3.  Create a seamless marketing package that 
embodies the community assets and qualities that give 
Newberry a unique identity. 

Newberry Multi-Agency 
Advertising Campaign 

2014 

Economic Strategy 3.1.3.1. Identify and inventory infill and greyfield 
sites throughout the City and prioritize them for 
redevelopment. 

City of Newberry 2014 

Economic Strategy 3.1.3.4.  Review current and proposed ordinances, 
codes and regulations to facilitate regulatory flexibility in 
redevelopment as feasible. 

City of Newberry 2014 
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Element Implementation Strategies Accountable Agencies 

Time 
Frame for 

Completion 
Economic Strategy 3.2.1.1.  Assess land use plans with respect to 

economic growth and employment opportunity. 
City of Newberry 
Newberry County 

2014 

Economic Strategy 3.2.1.3.  Assess the local housing market and 
encourage development of additional residential options to 
meet the needs of management and professionals in the 
industrial, education and healthcare sectors.    

City of Newberry 
Development Community 

2014 

Economic Strategy 3.2.1.4.  Ensure tax assessments adequately reflect 
growth and service demands through periodic reassessment 
by the County. 

Newberry County 
City of Newberry 

County School District 

2014 

Economic Strategy 3.2.3.1.  Assess infrastructure in terms of capacity 
and location to support economic growth. 

City of Newberry 2014 

Economic Strategy 3.2.3.4.  Develop an annexation plan that allows for 
City residential and employer growth.  

City of Newberry 2014 

Economic Strategy 3.2.4.5.  Complete a targeted workforce quality study 
to identify significant real and perceived weaknesses and 
strengths of the Newberry workforce. 

Upper Savannah WIA 
Newberry County 

2014 

Natural 
Resources 

Strategy 4.2.1.2.  Review existing regulations and policies and 
update as needed to remove any obstacles to the protection 
and preservation of agricultural and forest lands. 

City of Newberry 2014 

Natural 
Resources 

Strategy 4.2.2.1.  Develop partnerships with SCDNR and 
private conservation organizations to inventory and map 
locations where rare and endangered species are found within 
and in proximity to the City.  

City of Newberry 
SCDNR 

Private Conservation 
Organizations 

Higher Education 

2014 

Natural 
Resources 

Strategy 4.2.3.1.  Develop a parks and recreation plan for the 
City to include an inventory of facilities, upgrades or repairs 
needed, survey of park and recreation needs of City residents, 
opportunities for obtaining additional facilities, and plans for 
future growth and development of City park and recreation 
resources. 

City of Newberry 2014 

Natural 
Resources 

Strategy 4.2.4.2.  Review existing regulations and policies to 
identify barriers to the protection or expansion of natural areas 
and open space. 

City of Newberry 2014 

Natural 
Resources 

Strategy 4.2.4.4.  Explore the addition of open space 
requirements for new developments and substantial 
redevelopments. 

City of Newberry 2014 

Natural 
Resources 

Strategy 4.2.4.5.  Consider the development of a recreation 
and open space plan for the City and seek partnerships for 
implementation of the plan. 

City of Newberry 2014 

Natural 
Resources 

Strategy 4.2.4.6.  Explore the inclusion of clustering options 
within the zoning ordinance and the provision of incentives 
such as a density bonus for the use of clustering within new 
developments. 

City of Newberry 2014 

Natural 
Resources 

Strategy 4.2.5.2.  Periodically review the landscape regulations 
and enforcement to ensure relevance, success and to 
incorporate updates as appropriate. 

City of Newberry 2014 

Natural 
Resources 

Strategy 4.2.5.3.  Consider adoption of a tree preservation and 
management ordinance. 

City of Newberry 2014 

Natural 
Resources 

Strategy 4.2.5.4.  Update the tree inventory provided in the 
1995 Urban Forest Management Plan  

City of Newberry 
Local Civic Organizations 

2014 

Natural 
Resources 

Strategy 4.2.5.5.  Consider implementation of the tree 
maintenance, removal and replacement recommendations of 
the Urban Forest Management Plan. 

City of Newberry 2014 

Natural 
Resources 

Strategy 4.2.5.6.  Evaluate meeting qualifications for 
application as a national Tree City. 

City of Newberry 2014 

Natural 
Resources 

Strategy 4.2.5.7.  Explore hiring an urban forester to oversee 
all aspects of tree care, provide public education and increase 
public awareness of urban forestry issues 

City of Newberry 
Local Civic Organizations 

2014 

Natural 
Resources 

Strategy 4.3.2.4.  Explore implementation of vegetated buffer 
requirements along major creeks and tributaries. 

City of Newberry 
Newberry County 

2014 
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Element Implementation Strategies Accountable Agencies 

Time 
Frame for 

Completion 
Natural 
Resources 

Strategy 4.3.2.6.  Prepare Stormwater Management Plan for 
City. 

City of Newberry 
Engineering Consultant 

2014 

Natural 
Resources 

Strategy 4.3.4.2.  Explore implementation of a vegetative 
buffer requirement around wetlands. 

City of Newberry 2014 

Natural 
Resources 

Strategy 4.3.4.3.  Consider incorporating protection of 
wetlands in zoning and subdivision ordinances. 

City of Newberry 2014 

Cultural 
Resources 

Strategy 5.1.1.1.  Meet the eligibility requirements of the 
Certified Local Government program and pursue attainment of 
CLG status. 

City of Newberry 2014 

Cultural 
Resources 

Strategy 5.1.1.6.  Identify and address the protection of 
historical resources through the land use elements and land 
development plans, and land use regulations.  

City of Newberry 
Newberry County 

2014 

Cultural 
Resources 

Strategy 5.1.2.6.  Research ownership of historic cemeteries 
with unclear titles and issues surrounding abandoned 
cemeteries entering public domain.  

City of Newberry 
Newberry County 

Historical & Museum 
Society 

2014 

Cultural 
Resources 

Strategy 5.1.3.2.  Develop self-guided and guided walking 
tours of various areas of the City of Newberry to highlight the 
community’s historical and architectural significance. 

City of Newberry 
Chamber of Commerce 

Newberry County 
Historical & Museum 

Society 

2014 

Cultural 
Resources 

Strategy 5.2.1.2.  Maintain and publish a community arts 
calendar. 

Chamber of Commerce 
Multi-Agency Advertising 

Campaign 

2014 

Cultural 
Resources 

Strategy 5.3.1.2.  Maintain and publish a community arts 
directory. 

Multi-Agency Advertising 
Campaign 

2014 

Cultural 
Resources 

Strategy 5.3.2.1.  Renew efforts to explore the creation of a 
Newberry Arts Council to coordinate and strengthen arts and 
cultural funding opportunities. 

City of Newberry 
Chamber of Commerce 

Newberry College 
Newberry Opera House  
Public and Private Arts 

Groups 

2014 

Community 
Facilities 

Strategy 6.1.1.1.  Develop an inventory of City facilities. City of Newberry 2014 

Community 
Facilities 

Strategy 6.1.3.4.  Conduct a periodic review and update of the 
Comprehensive Plan to ensure relevance and timeliness. 

City of Newberry 
Planning Commission 

2014 

Community 
Facilities 

Strategy 6.1.4.4.  Conduct an annexation study and develop a 
future annexation plan to guide future physical and population 
growth and expand the tax base of the City. 

City of Newberry 2014 

Community 
Facilities 

Strategy 6.3.1.2.  Review the recommendations of the 
stormwater and flooding study, set implementation priorities, 
and seek funding for implementation. 

City of Newberry 2014 

Community 
Facilities 

Strategy 6.4.1.3.  Consider development of a solid waste plan 
to examine current and projected service needs, to include a 
feasibility analysis of incorporating recycling into City solid 
waste collection and disposal services. 

City of Newberry 
Newberry County 

2014 

Community 
Facilities 

Strategy 6.5.1.2.  Consider preparation of a City disaster 
preparedness plan that complements the County Plan. 

City of Newberry 
Newberry County 

2014 

Community 
Facilities 

Strategy 6.5.2.3.  Evaluate the addition of a police substation 
and/or appropriate staffing to accommodate projected new 
growth in the I-26 vicinity. 

City of Newberry 
City Police Dept. 

2014 

Community 
Facilities 

Strategy 6.5.2.4.  Locate a new fire station in the vicinity of  
I-26 to accommodate projected new growth in the area in 
conjunction with the County. 

City of Newberry 
City Fire Dept. 

2014 

Community 
Facilities 

Strategy 6.5.3.3.  Hire or designate a training officer for the 
Fire Department. 

City of Newberry 
City Fire Dept. 

2014 

Transportation Strategy 7.2.2.1.  Review the feasibility of public 
transportation options provided by the CMRTA and NCCOA 
including the SmartRide service. 

City of Newberry 
CMRTA 

Newberry County 
NCCOA 

2014 
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Element Implementation Strategies Accountable Agencies 

Time 
Frame for 

Completion 
Transportation Strategy 7.2.3.1.  Develop a City sidewalk, pathways and 

bicycle path inventory and plan to determine future needs and 
priorities.  

City of Newberry 2014 

Transportation Strategy 7.2.4.5.  Consider development of a parking plan to 
determine future needs and priorities in the City to include a 
parking inventory.  

City of Newberry 2014 

Housing Strategy 8.1.1.2.  Work with existing groups to form 
neighborhood associations to refine neighborhood 
delineations. 

City of Newberry 2014 

Housing Strategy 8.1.1.4.  Provide information and technical assistance 
to neighborhoods on the organization, mission, legal aspects 
and activities of neighborhood associations.   

City of Newberry 2014 

Housing Strategy 8.1.1.5.  Create a citywide neighborhood task force 
comprised of representatives from identified residential 
neighborhoods. 

City of Newberry 2014 

Housing Strategy 8.1.2.4.  Develop historic walking tours that highlight 
residential districts and properties. 

City of Newberry 
Chamber of Commerce 
Historical and Museum 

Society 

2014 

Housing Strategy 8.2.1.6.  Review land use plan and development 
regulations to ensure compatibility with a variety of housing 
options and residential development types. 

City of Newberry 2014 

Housing Strategy 8.3.3.1.  Assess the benefits and potential 
opportunities for new residential developments using the new 
Leadership in Energy and Environmental Design (LEED) 
certification standards. 

City of Newberry 
Private Developers 

2014 

Housing Strategy 8.3.3.2.  Promote weatherization and energy 
efficiency improvements by residential property owners. 

City of Newberry 
Utilities 

2014 

Housing Strategy 8.4.1.2.  Add a full time Code Enforcement Officer to 
expand the enforcement capacity of the City, while enabling 
existing staff to handle the projected growth in residential 
development inspections – building, plumbing, mechanical, 
electrical, and sprinklers. 

City of Newberry 2014 

Housing Strategy 8.4.1.3.  Promote the formation of neighborhood 
associations as a tool to sustain revitalization efforts and 
reduce crime. 

City of Newberry 2014 

Housing Strategy 8.4.1.6.  Pursue additional funding to support 
demolition of dilapidated and unsafe housing.    

City of Newberry 
City Codes Enforcement 

2014 

Housing Strategy 8.5.1.2.  Create a GIS database of substandard and 
blighted housing as well as condemned and demolished 
structures for use in identifying potential revitalization areas 
and tracking improvements.     

City of Newberry 
Planning 

City Codes Enforcement 

2014 

Housing Strategy 8.5.1.4.  Identify neighborhoods in need of 
revitalization and evaluate the extent of improvement needs 
for each. 

City of Newberry 
City Codes Enforcement 

Housing Authority 
Neighborhood 
Associations 

2014 

Housing Strategy 8.5.1.5.  Pursue additional federal, state and private 
funding sources through the Community Development 
Corporation to support community development efforts. 

City of Newberry 
CDC Partners 

2014 

Land Use Strategy 9.2.3.2.  Review ARB Guidelines and update as 
appropriate to remove unnecessary obstacles to rehabilitation 
and redevelopment in the CBD. 

City of Newberry 
Architectural Review 

Board 

2014 

Land Use Strategy 9.2.3.4.  Consider the development of appearance 
standards for the CBD that address minimum standards for 
maintenance and upkeep of properties. 

City of Newberry 
Planning Commission 
Architectural Review 

Board 

2014 
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Element Implementation Strategies Accountable Agencies 

Time 
Frame for 

Completion 
Land Use Strategy 9.2.4.3.  Explore ways to encourage the development 

of Class A office space in the CBD, to include the provision of 
incentives, review of City regulations and policies, and 
economic development strategies. 

City of Newberry 2014 

Land Use Strategy 9.5.2.4.  Review zoning and subdivision regulations to 
ensure compatibility with a variety of housing options and 
residential development types. 

City of Newberry 2014 

Land Use Strategy 9.5.3.2.  Review zoning and subdivision regulations 
and update as appropriate to ensure that new large-scale 
developments can include a range of housing types. 

City of Newberry 2014 

Land Use Strategy 9.1.2.3.  Review current zoning and subdivision 
regulations and update as appropriate to ensure that density, 
setbacks and other relevant requirements are consistent with 
and complementary to the City’s established development 
patterns. 

City of Newberry 
Planning Commission 

2015 

Land Use Strategy 9.2.1.1.  Explore the provision of incentives for 
appropriate commercial and residential construction or 
development on vacant or underutilized properties in the CBD. 

City of Newberry 2015 

Land Use Strategy 9.2.1.4.  Review current zoning regulations and 
update as appropriate to remove obstacles to the location of 
commercial and residential uses on infill properties in the CBD. 

City of Newberry 
Planning Commission 

2015 

Land Use Strategy 9.3.1.2.  Conduct an annexation study and develop a 
future annexation plan and policies to guide future physical 
and population growth and expand the tax base of the City. 

City of Newberry 2015 

Land Use Strategy 9.3.2.3.  Review current zoning and subdivision 
regulations and update as appropriate to accommodate mixed 
use development, to include a mix of housing types as well as 
commercial uses. 

City of Newberry 
Planning Commission 

2015 

Land Use Strategy 9.4.1.4.  Work with adjacent land owners to obtain 
landscaping easements along gateway corridors. 

City of Newberry 
Property Owners Along 

Major Corridors 

2015 

Land Use Strategy 9.4.4.1.  Consider providing incentives for or 
requiring the protection of significant trees and native 
vegetation as appropriate during development, redevelopment 
and construction.   

City of Newberry 2015 

Land Use Strategy 9.4.4.2.  Consider enacting requirements for the 
adequate maintenance of significant trees and landscaping to 
ensure the health of the City’s urban forest, both during and 
after construction and development. 

City of Newberry 2015 

Land Use Strategy 9.4.4.3.  Consider enacting requirements related to 
the clearing of land to prevent unnecessary and/or premature 
clear cutting of vegetation to reduce erosion and storm water 
drainage problems. 

City of Newberry 2015 

Land Use Strategy 9.6.1.1.  Conduct a review of the City Zoning 
Ordinance and update as necessary to implement the goals 
and objectives of the Land Use Element. 

City of Newberry 
Planning Commission 

2015 

Land Use Strategy 9.6.3.3.  Conduct a periodic evaluation of the 
Comprehensive Plan and update as needed to ensure 
relevance and timeliness. 

City of Newberry 
Planning Commission 

2015 

Natural 
Resources 

Strategy 4.3.3.2.  Review impervious surface limitations in 
developments and substantial redevelopments to minimize 
stormwater runoff. 

City of Newberry 2016 

Natural 
Resources 

Strategy 4.3.3.3.  Explore stormwater retention requirements 
for new developments and substantial redevelopments, both 
public and private.   

City of Newberry 2016 

Land Use Strategy 9.5.2.1.  Explore partnerships, incentives, and 
programs to encourage the development of compatible infill 
housing in existing neighborhoods. 

City of Newberry 
SC Dept. of Commerce 

SCSHFDA 
Habitat for Humanity 

2016 

    



Implementation Element                                                                                                      10-9       

Comprehensive Plan 2020                        City of Newberry 
            

 

Element Implementation Strategies Accountable Agencies 

Time 
Frame for 

Completion 
Land Use Strategy 9.6.1.2.  Conduct a review of the City Subdivision 

Regulations and update as necessary to implement the goals 
and objectives of the Land Use Element. 

City of Newberry 
Planning Commission 

2016 

LONG TERM STRATEGIES 
Natural 
Resources 

Strategy 4.2.3.2.  Work with Newberry County and CMCOG to 
develop a joint study for bikeways and greenways for the City, 
County and as a component of the regional system. 

City of Newberry 
Newberry County 

CMCOG 

2017 

Natural 
Resources 

Strategy 4.3.2.7.  Adopt stormwater management ordinance 
based on Plan using best management practices.   

City of Newberry 2017 

Cultural 
Resources 

Strategy 5.2.1.7. Expand and develop a coordinated system of 
signage to direct visitors to key cultural and historical sites and 
resources in both the City and County. 

City of Newberry 
Newberry County 

Chamber of Commerce 

2017 

Cultural 
Resources 

Strategy 5.2.1.8. Explore the addition of gateway signage that 
highlights the City’s historical, cultural and artistic resources. 

City of Newberry 
Newberry County 

Chamber of Commerce 

2017 

Community 
Facilities 

Strategy 6.10.1.2.  Seek public and private partnerships, joint 
use agreements, and alternative funding to implement parks 
and recreation plan recommendations. 

City of Newberry 
Newberry County 
Newberry College 

Civic/Arts Organizations 

2017 

Land Use Strategy 9.6.1.3.  Conduct a review of any associated 
regulations and update as necessary to implement the goals 
and objectives of the Land Use Element. 

City of Newberry 
Planning Commission 

2017 

Economic Strategy 3.2.2.1. Conduct a targeted industry study for the 
County to identify types of employers needed that offer long-
term growth and higher wages.  

County Economic 
Development 

Central Alliance 

2019 

Natural 
Resources 

Strategy 4.2.2.2.  Review existing regulations and policies to 
remove obstacles and seek opportunities to protect rare and 
endangered species habitat such as development of the 
Greenway and protection of floodplains. 

City of Newberry 2019 

Natural 
Resources 

Strategy 4.3.2.2.  Coordinate with the County, NWSCD and 
neighboring municipalities to develop a countywide approach 
to water conservation and protection.  

City of Newberry 
Newberry County 

NWSCD 
Neighboring Municipalities 

2019 

Natural 
Resources 

Strategy 4.3.2.5.  Review and update existing regulations to 
incorporate sound stormwater management principles into 
zoning ordinance and subdivision regulations. 

City of Newberry 2019 

Natural 
Resources 

Strategy 4.3.2.8.  Explore partnerships and initiatives to 
restore natural vegetation along creeks and tributaries where 
feasible and appropriate.   

City of Newberry 
NWSCD 

2019 

Natural 
Resources 

Strategy 4.3.4.1.  Inventory and map wetlands within the City.  City of Newberry 
NWSCD 
SCDNR 

2019 

Cultural 
Resources 

Strategy 5.1.2.4.  Actively support efforts to promote the 
inclusion of the US Highway 76 corridor linking Columbia to 
Newberry in the National Scenic Byway Program.  

City of Newberry 
Chamber of Commerce 

Newberry County 
CMCOG 

2019 

Cultural 
Resources 

Strategy 5.1.2.7.  Explore ways to capitalize on additional 
historic linkages such as the County’s Quaker tradition, the 
County’s location along the historic multi-state Woodpecker 
Trail (SC Highway 121) automobile route, and its proximity to 
the SC Heritage Trail that runs through the adjacent county of 
Greenwood.   

City of Newberry 
Chamber of Commerce 

Newberry County 
Newberry County 

Historical & Museum 
Society 

2019 

Cultural 
Resources 

Strategy 5.3.1.1.  Assist the School District and community 
arts groups in developing a comprehensive arts program in 
local schools. 

County School District 
City of Newberry 

Chamber of Commerce 

2019 

Cultural 
Resources 

Strategy 5.3.1.4.  Explore the creation of a public arts plan to 
integrate visual art in prominent public places. 

City of Newberry 
Chamber of Commerce 

Newberry College 

2019 
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Cultural 
Resources 

Strategy 5.3.1.5.  Explore the creation of a visual arts center 
in the City to provide a high visibility showcase for the visual 
arts. 

City of Newberry 
Newberry Opera House 
Public and Private Arts 

Groups 

2019 

Community 
Facilities 

Strategy 6.2.1.4.  Enhance interconnectedness of water 
systems to meet emergency needs, address long-term 
interconnections and relationships, and explore opportunities 
for regionalization of some utilities. 

City of Newberry 
Newberry County 

Utilities 

2019 

Community 
Facilities 

Strategy 6.2.4.5.  Consider purchase of energy-efficient or 
alternative fuel vehicles when replacing City vehicles. 

City of Newberry 2019 

Community 
Facilities 

Strategy 6.2.4.7.  Explore the feasibility of developing and 
providing an energy audit program for customers.   

City of Newberry 
Newberry CPU 

2019 

Community 
Facilities 

Strategy 6.5.2.5.  Increase the number of firefighters per shift 
to increase response capacity. 

City of Newberry 
City Fire Dept. 

2019 

Community 
Facilities 

Strategy 6.5.4.3.  Hire a fire inspector to review plans and 
conduct inspections. 

City of Newberry 2019 

Transportation Strategy 7.2.1.6.  Conduct an analysis of key corridors, 
including Wilson Road, to include future growth impacts, 
traffic trends, and the development of alternate routes.    

City of Newberry 
Newberry County 

COATS 
SCDOT 

2019 

Transportation Strategy 7.2.4.6.  Seek funding to assist in parking plan 
implementation. 

City of Newberry 2019 

Housing Strategy 8.1.1.1.  Create preliminary delineations of existing 
residential neighborhoods throughout the City and map them 
based on physical character, people, history, or resident 
involvement. 

City of Newberry 2019 

Housing Strategy 8.1.1.3.  Establish City policies for support and 
interaction with neighborhood associations.   

City of Newberry 2019 

Housing Strategy 8.1.2.5.  Assess the need for additional identity 
signage for key entries into historic neighborhoods. 

City of Newberry 2019 

Population Strategy 2.4.1.2.  Prepare a new City Comprehensive Plan 
every ten years. 

City of Newberry 2020 
Ongoing 

Land Use Strategy 9.6.3.4.  Conduct an update of the Comprehensive 
Plan to ensure relevance and timeliness. 

City of Newberry 
Planning Commission 

2020 

ON-GOING STRATEGIES 
Land Use Strategy 9.6.1.4.  Establish a priority list of Comprehensive 

Plan strategies in order to begin implementation of the 
adopted Plan. 

City of Newberry 
Planning Commission 

Annually 

Natural 
Resources 

Strategy 4.3.5.4.  Periodically review floodplain regulations 
and procedures to ensure protection per FEMA requirements 
and to evaluate conditions that may require more stringent 
standards. 

City of Newberry Biannually 

Population Strategy 2.1.1.1.  Monitor demographic patterns in the City to 
understand and respond to the growth and changing needs of 
residents, especially special populations.  

City of Newberry On-going 

Population Strategy 2.1.1.2.  Design and tailor City services and 
infrastructure improvements to mitigate barriers for special 
populations within the City. 

City of Newberry On-going 

Population Strategy 2.1.1.3.  Develop growth related policies and 
programs that address the high poverty rates within the City 
and that improve economic potential for residents. 

City of Newberry 
Newberry County 

Chamber of Commerce 

On-going 

Population Strategy 2.1.1.5.  Strengthen linkages and communication 
with the City’s growing Hispanic community to assess needs.   

City of Newberry 
Faith-based Organizations 

On-going 

Population Strategy 2.1.2.3. Identify and coordinate with Newberry 
College on long range plans for enrollment growth and 
campus development. 

City of Newberry 
Newberry College 

On-going 

Population Strategy 2.2.1.1.  Promote a senior volunteer program to 
encourage on-going socialization and meaningful involvement 
for seniors while mobilizing untapped resources for the benefit 
of community organizations.  

City of Newberry 
Council on Aging 

Faith-based Organizations 

On-going 
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Time 
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Population Strategy 2.2.1.3.  Work with local postsecondary institutions to 

identify and promote service learning opportunities within the 
City. 

City of Newberry 
Newberry College 

Piedmont Technical 
College 

On-going 

Population Strategy 2.2.1.4. Work with the County’s K-12 public and 
private schools to identify and promote service learning 
opportunities within the City. 

City of Newberry 
County School District 

Private Schools 

On-going 

Population Strategy 2.3.1.1.  Foster a continuum of supportive services, 
home repair programs, and infrastructure that enable elderly 
residents to age in place to the extent possible.  

City of Newberry 
Council on Aging 

Faith-based Organizations 
Newberry DSS 

Newberry DSNB 

On-going 

Population Strategy 2.3.1.2.  Promote the provision of and access to 
adequate health care facilities and services for all segments of 
the population to reduce the incidence and high costs 
associated with chronic health conditions.  

Newberry County Hospital 
County Health Department 

Newbery DSNB 
Free Medical Clinic of 

Newberry County  

On-going 

Population Strategy 2.3.1.3.  Work with County healthcare providers to 
establish the medical services and expertise needed by local 
residents, especially geriatric care for the elderly. 

Newberry County Hospital 
County Health Department 

Newberry DSNB 
Council on Aging 
City of Newberry  

On-going 

Population Strategy 2.3.2.1.  Create a safe and healthy environment for 
education and socialization for students at all levels. 

City of Newberry 
Newberry College 

County School District 
Piedmont Technical 

College 

On-going 

Population Strategy 2.3.2.2.  Support workforce development programs 
that address the skilled labor needs of current and potential 
employers in the County. 

City of Newberry 
Newberry County 

Upper Savannah WIB 
County School District 
Piedmont Technical 

College 
Adult Education 
Local Employers 

On-going 

Population Strategy 2.3.2.3.  Broaden local efforts to raise literacy levels 
of City residents through greater funding and volunteer 
involvement in interschool programs, family literacy efforts, 
Hispanic outreach and church-based programs.   

Literacy Council 
County School District 

Adult Education 
City of Newberry 

Faith-based Providers  

On-going 

Population Strategy 2.3.2.5.  Promote basic literacy and English fluency 
among the City’s Hispanic population to improve assimilation 
into the community and improve quality of life.    

City of Newberry 
Literacy Council 

County School District 
Adult Education 

Faith-based Organizations 
Employers 

On-going 

Population Strategy 2.3.3.2.  Seek partnerships to explore ways to assess 
the unmet needs of special populations, particularly Hispanic 
residents, and develop methodologies to address these needs. 

City of Newberry 
Interfaith Ministries 

On-going 

Population Strategy 2.3.3.3. Provide a range of fitness and recreational 
opportunities that encourage health and well-being and that 
also safely accommodate residents with disabilities, older 
adults, and other special needs populations. 

City of Newberry 
YMCA 

On-going 

Population Strategy 2.4.1.3.  Coordinate service delivery planning with 
neighboring jurisdictions to eliminate duplication of effort and 
address long-term needs of community customers. 

City of Newberry 
Newberry County 

On-going 
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Population Strategy 2.4.1.4.  Foster coordination and communication with 

Newberry County and neighboring communities on a wide 
range of issues including land use planning and regulation, 
facilities planning, transportation, and extension and upgrade 
of utilities. 

City of Newberry 
Newberry County 

CMCOG 
Neighboring Jurisdictions 

On-going 

Population Strategy 2.4.1.5.  Strive to maintain existing City service levels 
and examine ways to enhance City public services as needed. 

City of Newberry On-going 

Economic Strategy 3.1.1.1.  Encourage a diverse, yet compatible mix of 
retail, residential service and cultural uses in the downtown 
district. 

City of Newberry 
Chamber of Commerce 

On-going 

Economic Strategy 3.1.1.2.  Pursue funding public and private 
opportunities to support facility and infrastructure 
improvements.   

City of Newberry On-going 

Economic Strategy 3.1.1.3.  Promote the development of retail and 
service niche markets for Newberry businesses. 

City of Newberry 
Chamber of Commerce 

On-going 

Economic Strategy 3.1.1.4.  Strive for a financial and regulatory 
environment that supports the establishment and growth of 
small businesses. 

City of Newberry 
Chamber of Commerce 

Lending Institutions 

On-going 

Economic Strategy 3.1.1.6.  Promote the City of Newberry as specialty 
retail, dining and cultural destination of the region. 

City of Newberry 
Chamber of Commerce 

Multi-Agency Advertising 
Campaign 

On-going 

Economic Strategy 3.1.1.7.  Target new and under-represented markets 
to enhance the customer base of existing and future 
merchants and businesses. 

City of Newberry 
Chamber of Commerce 

Merchants 

On-going 

Economic Strategy 3.1.1.8.  Strengthen the downtown local base market 
through a local loyalty campaign. 

City of Newberry 
Chamber of Commerce 

Merchants 

On-going 

Economic Strategy 3.1.2.1.  Improve and maintain communication and 
collaboration among all levels of business, education, 
economic developers, and local government. 

City of Newberry 
Newberry County 

Chamber of Commerce 
Central Alliance 
School District 

Higher Education 

On-going 

Economic Strategy 3.1.2.2.  Continue the Newberry Multi-Agency 
Advertising Campaign to promote Newberry as a tourism 
destination to maximize the potential of advertising dollars. 

City of Newberry 
Chamber of Commerce 

Newberry College 
Newberry Opera House 

On-going 

Economic Strategy 3.1.2.4.  Maintain communication with existing 
business and industry to assess and receive input on the local 
business climate, public services, and potential areas for 
improvement.  

City of Newberry 
Newberry County 

On-going 

Economic Strategy 3.1.2.5.  Encourage and facilitate businesses and 
industries to develop strong community relationships and 
support community initiatives that enhance the quality of life 
through funding, leadership and volunteer base support.   

City of Newberry 
County Economic 

Development 
Chamber of Commerce 

On-going 

Economic Strategy 3.1.3.2.  Encourage compatible commercial and retail 
investment in underserved communities to provide economic 
opportunity to all City residents. 

City of Newberry 
Chamber of Commerce 

On-going 

Economic Strategy 3.1.3.3.  Develop economic and infrastructure 
incentives to businesses locating in targeted development 
areas such as tax or fee reductions or zoning incentives. 

City of Newberry On-going 

Economic Strategy 3.2.1.2. Work to develop existing industrial parks and 
sites in proximity to existing services and commercial 
activities. 

City of Newberry 
County Economic 

Development 
Central Alliance  

On-going 
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Time 
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Economic Strategy 3.2.2.2.  Promote tourism as a viable economic 

sector. 
City of Newberry 

Chamber of Commerce 
Capital City/Lake Murray 

Country Regional Tourism 
Board 

On-going 

Economic Strategy 3.2.2.3.  Leverage the City’s cultural, natural, 
community and structural assets to attract new residents, 
visitors and new employers. 

City of Newberry 
Chamber of Commerce 

Arts and Cultural 
Organizations 

On-going 

Economic Strategy 3.2.2.4.  Continue to build upon heritage tourism 
assets that include historic sites, parks, cultural attractions, 
family festivals and other venues, and diverse retail offerings. 

City of Newberry 
Chamber of Commerce 

Arts and Cultural 
Organizations 

On-going 

Economic Strategy 3.2.3.2.  Work closely with the County, SCDOT and 
area utility providers to coordinate land use and capital 
improvements planning along the I-26 corridor. 

City of Newberry On-going 

Economic Strategy 3.2.3.3.  Maintain economic and infrastructure 
incentives for new and expanding industry. 

City of Newberry On-going 

Economic Strategy 3.2.3.5.  Conduct a master plan for newly annexed 
areas to include the Fretwell tract to encourage mixed-use 
development and ensure efficient provision of public services.   

City of Newberry 
Development Community 

On-going 

Economic Strategy 3.2.3.6.  Deploy and maintain a citywide wireless 
broadband service. 

City of Newberry On-going 

Economic Strategy 3.2.4.1. Support K-12 and postsecondary education 
systems and the workforce development network to improve 
the job-readiness and competitiveness of Newberry residents. 

County School District 
Private Schools 

Higher Education 
Upper Savannah WIA 

On-going 

Economic Strategy 3.2.4.2.  Relate workforce development programs to 
economic development efforts and targeted industries. 

Upper Savannah WIA 
Piedmont Tech 

CATT 

On-going 

Economic Strategy 3.2.4.3.  Prepare Newberry residents for the careers 
and occupations of the future, equipping them with the 
training and education to apply their skills in a broad and 
diverse economy. 

County School District 
Private Schools 
Piedmont Tech 

CATT 

On-going 

Economic Strategy 3.2.4.4.  Raise resident proficiency in the core skill 
areas of mathematics, technology, communication, and 
writing. 

County School District 
Private Schools 
Adult Education 

On-going 

Natural 
Resources 

Strategy 4.1.1.1.  Continue coordination and partnership with 
Newberry County and jurisdictions in the Central Midlands 
region in efforts to improve air quality. 

City of Newberry 
Newberry County 

CMCOG 

On-going 

Natural 
Resources 

Strategy 4.1.1.2.  Continue participation in the Early Action 
Compact, including the update and implementation of the 
Newberry County Early Action Plan. 

City of Newberry On-going 

Natural 
Resources 

Strategy 4.1.1.3.  Support, enable and promote alternative 
transportation such as park and ride, walking and biking within 
the City to reduce vehicular emissions. 

City of Newberry 
CMCOG 
CMRTA 

On-going 

Natural 
Resources 

Strategy 4.2.1.1.  Explore partnerships to encourage and 
promote the preservation of agricultural and forest lands 
through methods such as location of compatible uses adjacent 
to those lands and buffering on incompatible uses. 

Newberry County 
City of Newberry 

NWSCD 
Clemson Extension Service 

Private Landowners 

On-going 

Natural 
Resources 

Strategy 4.2.1.3.  Promote the development and expansion of 
local farmers markets, restaurant use, and other related agri-
businesses outlets that benefit local producers and promote 
locally-grown products. 

Newberry County 
City of Newberry 

Chamber of Commerce 
Clemson Extension Service 

SC Dept of Agriculture 

On-going 

Natural 
Resources 

Strategy 4.2.4.1.  Review existing regulations and policies to 
identify additional opportunities to protect existing natural 
areas and open space.   

City of Newberry On-going 
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Natural 
Resources 

Strategy 4.2.4.3.  Explore partnerships to add additional open 
space and natural areas.   

City of Newberry 
Other Public Agencies 
Private Landowners 

On-going 

Natural 
Resources 

Strategy 4.2.4.7.  Continue to promote development that 
utilizes floodplains for passive recreation and trails such as the 
Greenway.   

City of Newberry On-going 

Natural 
Resources 

Strategy 4.2.5.1.  Continue to require the inclusion of trees 
and other plants through the landscaping regulations included 
in the Zoning Ordinance. 

City of Newberry On-going 

Natural 
Resources 

Strategy 4.3.1.1.  Continue to extend the City water and sewer 
service area through annexation. 

City of Newberry On-going 

Natural 
Resources 

Strategy 4.3.2.1.  Institute Best Management Practices for the 
protection of water resources.    

City of Newberry 
Newberry County 

NWSCD 

On-going 

Natural 
Resources 

Strategy 4.3.2.3.  Explore local and regional strategies to 
minimize non-point source pollution.   

City of Newberry 
Newberry County 

NWSCD 

On-going 

Natural 
Resources 

Strategy 4.3.3.4.  Continue to regulate land-disturbance 
activities to control erosion and sedimentation.  

City of Newberry On-going 

Natural 
Resources 

Strategy 4.3.4.4.  Explore opportunities and partnerships to 
restore compromised wetlands and provide opportunities for 
wetland mitigation. 

City of Newberry 
NWSCD 

On-going 

Cultural 
Resources 

Strategy 5.1.1.2.  Safeguard the City’s historic and cultural 
heritage, as embodied and reflected in historic structures, sites 
and districts through the continued and expanded use of tools 
including the Architectural Review Board, the Commercial 
District Design Review Guidelines, and the Historic 
Preservation Ordinance. 

City of Newberry On-going 

Cultural 
Resources 

Strategy 5.1.1.4.  Promote the identification and appointment 
of members with required professional qualifications to the 
City Architectural Review Board.   

City of Newberry On-going 

Cultural 
Resources 

Strategy 5.1.1.5.  Promote the on-going improvement and 
maintenance of community appearance in historic 
neighborhoods and districts. 

City of Newberry 
Civic Clubs & 

Neighborhood Assns 

On-going 

Cultural 
Resources 

Strategy 5.1.2.1.  Continue to encourage the adaptive reuse of 
historic or architecturally significant buildings that connect the 
City with its history.   

City of Newberry 
Chamber of Commerce 
Private Property Owners 

On-going 

Cultural 
Resources 

Strategy 5.1.2.2.  Maximize additional grant funding from the 
SC Department of Archives and History and other sources to 
support preservation and revitalization efforts.  

City of Newberry 
Private Property Owners 

On-going 

Cultural 
Resources 

Strategy 5.1.2.3.  Promote awareness among individuals and 
business owners of the multiple Federal and State tax 
incentive and grant programs available to historic property 
owners. 

City of Newberry 
Chamber of Commerce 

On-going 

Cultural 
Resources 

Strategy 5.1.2.5.  Preserve and maintain the Village Cemetery 
to include fencing, gating and an historical marker. 

City of Newberry 
Newberry County 

Historical & Museum 
Society 

On-going 

Cultural 
Resources 

Strategy 5.1.2.9.  Recognize, build upon and promote the 
community’s Southern, African-American, German, 
agricultural, college town, and developing Hispanic cultures 
through local historical and arts institutions and programming.    

Chamber of Commerce 
City of Newberry 
Newberry College 
Newberry County 

Historical & Museum 
Society 

Public and Private Arts 
Groups 

On-going 

Cultural 
Resources 

Strategy 5.1.3.1.  Educate the public on the benefits of historic 
preservation. 

City of Newberry 
Chamber of Commerce 

Newberry County 
Historical & Museum 

Society 

On-going 
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Cultural 
Resources 

Strategy 5.1.3.3.  Work with the School District and private 
schools to establish and deliver programs on historic 
preservation and community history. 

City of Newberry 
County School District 

Private and Home Schools 
Newberry County 

Historical & Museum 
Society 

On-going 

Cultural 
Resources 

Strategy 5.2.1.1.  Market the City and County of Newberry as 
an historic community.   

City of Newberry 
Newberry County 

Chamber of Commerce 

On-going 

Cultural 
Resources 

Strategy 5.2.1.3.  Pursue additional SCPRT grants through the 
Tourism Partnership Fund matching grant program for local 
governments and non-profits to supplement promotional 
efforts in tourism marketing for festivals, attractions and 
events in the Downtown area.   

City of Newberry 
Newberry County 

Chamber of Commerce 
Newberry Opera House 

On-going 

Cultural 
Resources 

Strategy 5.2.1.4.  Ensure and expand the City’s role and 
visibility in the regional heritage tourism market through 
participation in regional tourism marketing plans, visitor’s 
centers, websites and other media. 

City of Newberry 
Newberry County 

Chamber of Commerce 
Capital City/Lake Murray 

Country Regional Tourism 
Board 

On-going 

Cultural 
Resources 

Strategy 5.2.1.5.  Ensure that marketing materials, maps and 
related information are current, attractive and up-to-date. 

City of Newberry 
Newberry County 

Chamber of Commerce 
Capital City/Lake Murray 

Country Regional Tourism 
Board 

Newberry Visitors Center 

On-going 

Cultural 
Resources 

Strategy 5.2.1.6.  Engage local and regional media in the 
active and on-going promotion of cultural resources and 
events to include print, radio, television and Internet 
coverage.     

City of Newberry 
Newberry County 

Chamber of Commerce 
Local Media 

On-going 

Cultural 
Resources 

Strategy 5.3.1.3.  Pursue alternative funding, diverse 
programming, and other methods to promote and expand 
interest in and access to the arts to all cultural, ethnic, age 
and economic class groups – with funding sources to include 
the National Endowment for the Arts, the SC Arts Commission, 
the SC Department of Parks, Recreation and Tourism, and the 
Humanities CouncilSC.   

City of Newberry 
County School District 

Newberry College 
Newberry Opera House 
Public and Private Arts 

Groups  

On-going 

Cultural 
Resources 

Strategy 5.3.2.3.  Continue to support cultural and arts venues 
through annual appropriation of Accommodations Tax 
revenues.  

City of Newberry 
Newberry County 

On-going 

Cultural 
Resources 

Strategy 5.4.2.1.  Work closely with Newberry College 
administration and faculty to identify and prioritize community 
needs and maximize the impact of the College’s student 
service learning program. 

City of Newberry 
Newberry College 
Service Providers 

On-going 

Community 
Facilities 

Strategy 6.1.2.5.  Support and encourage the continued 
presence of community institutions such as City, County and 
State administrative offices and service centers, arts 
institutions, the County library, and the Post Office within the 
Downtown area. 

City of Newberry 
Newberry County 
State Agencies 
Federal Entities 

On-going 

Community 
Facilities 

Strategy 6.1.2.6.  Explore and pursue infrastructure cost-
sharing opportunities with developers and encourage 
development where services are already available. 

City of Newberry  
Newberry County 
Private Developers 

On-going 

Community 
Facilities 

Strategy 6.1.3.1.  Determine staff, facility and resource needs 
and partnerships to implement the Comprehensive Plan. 

City of Newberry 
Newberry County 

Partner Agencies and 
Entities 

On-going 

Community 
Facilities 

Strategy 6.1.3.3.  Assess the progress in meeting 
implementation strategies and prepare an annual progress 
summary.  

City of Newberry On-going 
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Community 
Facilities 

Strategy 6.1.4.1.  Continue to offer public utility services to 
properties close to the City when appropriate provided the 
owner agrees to annex into the City when the property 
becomes contiguous. 

City of Newberry On-going 

Community 
Facilities 

Strategy 6.1.4.2.  Annex properties that are served by the 
City’s public utilities when they become contiguous to the City 
boundaries. 

City of Newberry 
Property Owners with 

Utility Service 
Annexation Agreements 

On-going 

Community 
Facilities 

Strategy 6.1.4.3.  Encourage owners of unincorporated 
enclave and pocket properties to annex into the City.  

City of Newberry 
Enclave/Pocket Property 

Owners 

On-going 

Community 
Facilities 

Strategy 6.1.5.1.  Continue coordination with the County and 
State on matters relating to public safety including fire and 
police service, homeland security and emergency 
preparedness. 

City of Newberry 
Newberry County 
State Agencies 

On-going 

Community 
Facilities 

Strategy 6.1.5.2.  Continue regional coordination through 
CMCOG and CMRTA, with the County, and with other public 
and private agencies in matters related to transportation and 
transit. 

City of Newberry 
Newberry County 
CMCOG/CMRTA 

County Council on Aging 

On-going 

Community 
Facilities 

Strategy 6.1.5.3.  Continue coordination of the provision of 
water, sewer and electricity with the County and other public 
and private entities. 

City of Newberry 
Newberry County 
Utility Providers 

On-going 

Community 
Facilities 

Strategy 6.2.1.1.  Rehabilitate and replace aging water 
distribution infrastructure and conduct preventative 
maintenance of existing equipment and facilities. 

City of Newberry 
Newberry CPU 

On-going 

Community 
Facilities 

Strategy 6.2.1.3.  Maintain accurate and integrated mapping 
of current water infrastructure and growth patterns. 

City of Newberry 
Newberry CPU 

On-going 

Community 
Facilities 

Strategy 6.2.2.1.  Rehabilitate and expand the wastewater 
treatment plant and aging wastewater collection 
infrastructure.  

City of Newberry 
Newberry CPU 

On-going 

Community 
Facilities 

Strategy 6.2.2.2.  Conduct preventative maintenance of 
existing wastewater collection infrastructure and facilities. 

City of Newberry 
Newberry CPU 

On-going 

Community 
Facilities 

Strategy 6.2.2.4.  Maintain accurate and integrated mapping 
of current sewer infrastructure and growth patterns. 

City of Newberry 
Newberry CPU 

On-going 

Community 
Facilities 

Strategy 6.2.3.3.  Maintain accurate and integrated mapping 
of current electric service infrastructure and growth patterns. 

City of Newberry 
Newberry CPU 

On-going 

Community 
Facilities 

Strategy 6.2.4.1.  Incorporate energy conservation into daily 
operations.   

City of Newberry On-going 

Community 
Facilities 

Strategy 6.2.4.2.  Train and encourage employees to 
incorporate energy conservation practices into all facets of 
their activities. 

City of Newberry On-going 

Community 
Facilities  

Strategy 6.2.4.3.  Integrate energy conservation concepts 
when determining the location and designing new facilities. 

City of Newberry On-going 

Community 
Facilities 

Strategy 6.2.4.4.  Maximize the energy efficiency of new and 
existing buildings through weatherization and use of energy 
efficient technologies. 

City of Newberry On-going 

Community 
Facilities 

Strategy 6.2.4.6.  Facilitate and encourage the use of 
alternative modes of travel by employees. 

City of Newberry On-going 

Community 
Facilities 

Strategy 6.3.1.3.  Implement stormwater and flood mitigation 
measures in a phased timetable. 

City of Newberry On-going 

Community 
Facilities 

Strategy 6.3.1.6.  Review impervious surface limitations in new 
developments and substantial redevelopments to minimize 
stormwater runoff. 

City of Newberry 
SCDHEC 

On-going 

Community 
Facilities 

Strategy 6.4.1.1.  Continue to provide efficient and cost-
effective removal of solid waste for the City residents, 
institutions and businesses.   

City of Newberry On-going 

Community 
Facilities 

Strategy 6.4.1.2.  Continue coordination with the County for 
disposal of the City’s solid waste stream. 

City of Newberry 
Newberry County 

On-going 
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Time 
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Community 
Facilities 

Strategy 6.5.1.1.  Continue coordination with Newberry 
County, State and Federal agencies on procedures and 
programs related to disaster preparedness and emergency 
operations.   

City of Newberry 
Newberry County 

On-going 

Community 
Facilities 

Strategy 6.5.1.3.  Seek funding to bury overhead power lines 
within the City and encourage the location of future power 
lines underground. 

City of Newberry 
Newberry CPU 

On-going 

Community 
Facilities 

Strategy 6.5.2.1.  Continue to provide adequate staffing and 
equipment levels needed for timely response to police and fire 
emergencies. 

City of Newberry 
City Police Dept. 
City Fire Dept. 

On-going 

Community 
Facilities 

Strategy 6.5.2.2.  Plan for future service and facility 
expansions to accommodate population growth and 
business/commercial development.  

City of Newberry 
City Police Dept. 
City Fire Dept. 

On-going 

Community 
Facilities 

Strategy 6.5.2.6.  Continue to seek ways to improve fire 
service and consider the cost-benefit of further lowering the 
ISO rating for properties within the City. 

City of Newberry 
City Fire Dept. 

On-going 

Community 
Facilities 

Strategy 6.5.3.1.  Continue to provide necessary training for 
fire and police personnel to ensure an up-to-date, informed 
and skilled public safety workforce. 

City of Newberry 
City Fire Dept. 

City Police Dept. 

On-going 

Community 
Facilities 

Strategy 6.5.3.2.  Continue to provide in-house training and 
coordination of additional training through the Police 
Department’s Training Lieutenant.  

City of Newberry 
City Police Dept. 

On-going 

Community 
Facilities 

Strategy 6.5.4.1.  Continue to provide programs aimed at 
preventing juvenile delinquency and crime. 

City Police Dept. 
Newberry County Sheriff 
County School District 

Faith-based Organizations 

On-going 

Community 
Facilities 

Strategy 6.5.4.2.  Continue public education and training on 
crime prevention through programs such as Neighborhood 
Watch. 

City of Newberry 
City Police Dept. 
Neighborhood 
Associations 
Civic Groups 

On-going 

Community 
Facilities 

Strategy 6.6.1.1.  Continue to support the Newberry County 
EMS in the provision of timely, effective and skilled EMS 
service.  

City of Newberry 
Newberry County 

Newberry County EMS 

On-going 

Community 
Facilities 

Strategy 6.6.1.2.  Support the County EMS plans to increase 
availability of EMS service through expansion of the 
operational hours from two 12-hour trucks to two 24-hour 
trucks. 

City of Newberry 
Newberry County 

Newberry County EMS 

On-going 

Community 
Facilities 

Strategy 6.6.2.1.  Continue to support the Newberry County 
Memorial Hospital in the provision of quality health care for 
area residents. 

Newberry County 
Memorial Hospital 
City of Newberry 
Newberry County 

On-going 

Community 
Facilities 

Strategy 6.6.2.2.  Support the Hospital and other health care 
providers in the expansion of facilities and addition of services 
to meet the growing needs or area residents. 

City of Newberry 
Newberry County 
Memorial Hospital 
Newberry County 

On-going 

Community 
Facilities 

Strategy 6.6.2.3.  Support the Hospital in the recruitment of 
health professionals to the community.  

City of Newberry 
Newberry County 
Memorial Hospital 
Newberry County 

Chamber of Commerce 
County School District    

On-going 

Community 
Facilities 

Strategy 6.6.2.4.  Promote the prevention of chronic health 
problems through the continued operation of the Newberry 
Free Clinic to serve the community’s indigent population. 

Newberry Free Clinic 
City of Newberry 
Newberry County 

Health Care Providers 

On-going 

Community 
Facilities 

Strategy 6.6.2.5.  Support workforce development efforts to 
increase the number of Newberry residents who pursue 
advanced training and employment in the growing health care 
sector to help meet critical workforce shortages. 

Upper Savannah WIA 
Higher Education 
City of Newberry 
Newberry County 

On-going 
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Time 
Frame for 
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Community 
Facilities 

Strategy 6.7.1.1.  Support the provision of adequate facilities 
by agencies serving the social service needs of City residents. 

City of Newberry 
State and Local Agencies 

On-going 

Community 
Facilities 

Strategy 6.7.1.2.  Support actions by State agencies to 
maintain and enhance social services provided to residents of 
the City. 

City of Newberry 
State and Local Agencies 

On-going 

Community 
Facilities 

Strategy 6.7.1.3.  Support Newberry County in the provision of 
needed services for the elderly in the City, including operation 
of Springfield Place/J.F. Hawkins Nursing Home. 

City of Newberry 
Newberry County 

On-going 

Community 
Facilities 

Strategy 6.7.1.4.  Support the Newberry County Council on 
Aging in the provision of needed services for elderly City 
residents. 

City of Newberry 
NCCOA 

On-going 

Community 
Facilities 

Strategy 6.7.1.5.  Encourage the continued involvement of 
area faith-based organizations in providing services and 
outreach to those in need. 

City of Newberry 
Governmental Service 

Providers 
Faith-based Organizations 

On-going 

Community 
Facilities 

Strategy 6.7.1.6.  Work with local higher education 
institutions, such as Newberry College, to identify potential 
service learning projects to address community needs and 
improve the quality of life for City residents.  

City of Newberry 
Newberry College 

Piedmont Technical 
College 

On-going 

Community 
Facilities 

Strategy 6.8.1.1.  Strengthen coordination with the School 
District on the location of new schools and expansion of 
existing facilities. 

City of Newberry 
Newberry County 

County School District 

On-going 

Community 
Facilities 

Strategy 6.8.1.2.  Support School District efforts to pursue 
additional funding to improve instruction through 
improvements in facilities, teacher recruitment, community 
involvement, curriculum enhancement, and the integration of 
instructional technology.  

City of Newberry 
Newberry County 

County School District 
Chamber of Commerce 

Employers   

On-going 

Community 
Facilities 

Strategy 6.8.2.1.  Assist local postsecondary institutions in 
facility planning and curriculum offerings to accommodate 
existing and future educational needs. 

City of Newberry 
Newberry College 

Piedmont Technical 
College 

On-going 

Community 
Facilities 

Strategy 6.8.2.2.  Strengthen coordination with local 
postsecondary institutions to determine appropriate sites for 
future campus and facility expansions in the strategic and 
master planning processes. 

City of Newberry 
Newberry College 

Piedmont Technical 
College 

On-going 

Community 
Facilities 

Strategy 6.8.2.3.  Support literacy and workforce training 
providers that improve the job and life skills of City residents. 

City of Newberry 
Piedmont Technical 

College 
County School District 

On-going 

Community 
Facilities 

Strategy 6.9.1.1.  Support the Newberry County Library in the 
provision of quality programs and materials, particularly at the 
Main branch in the City. 

City of Newberry 
Newberry County Library 

Newberry County 

On-going 

Community 
Facilities 

Strategy 6.9.1.4.  Work closely with the Library to promote the 
integration of information technology resources to expand 
resident access to information, including the proposed citywide 
Wi-Fi network. 

City of Newberry 
Newberry County Library 

Newberry County 

On-going 

Community 
Facilities 

Strategy 6.10.1.3.  Maximize, where feasible, pedestrian and 
bicycle connectivity between City parks, recreation areas and 
the greenway. 

City of Newberry On-going 

Community 
Facilities 

Strategy 6.10.1.4.  Support the development of a County 
Parks and Recreation plan.   

City of Newberry 
Newberry County 

On-going 

Transportation Strategy 7.1.1.1.  Continue regional coordination through 
CMCOG and CMRTA, with the County, and with other public 
and private agencies in matters related to transportation and 
transit planning and prioritization. 

City of Newberry 
Newberry County 
CMCOG/CMRTA 

County Council on Aging 

On-going 

Transportation Strategy 7.1.1.2.  Continue to work with the County to acquire 
C-funds and leverage in-kind resources to maintain and 
enhance the City road network and supporting infrastructure.   

City of Newberry 
Newberry County 

On-going 
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Time 
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Completion 
Transportation Strategy 7.2.1.1.  Encourage connected street systems within 

new developments and between new and existing 
developments. 

City of Newberry 
Newberry County 
Private Developers 

On-going 

Transportation Strategy 7.2.1.2.  Continue participation in the COATS Rural 
Transportation Planning process. 

City of Newberry 
Newberry County 

COATS 

On-going 

Transportation Strategy 7.2.1.3.  Continue to actively seek funding and 
partnerships to improve and enhance roadways and corridors 
within the City. 

City of Newberry 
Newberry County 

COATS 
SCDOT 

On-going 

Transportation Strategy 7.2.1.4.  Maximize the connectivity of local, connector 
and arterial components of the City’s roadway network. 

City of Newberry 
COATS 
SCDOT 

On-going 

Transportation Strategy 7.2.1.5.  Support the development of parallel arterials 
to I-26 to protect the Interstate’s appropriate level of service.  

City of Newberry 
Newberry County 

COATS 
SCDOT 

On-going 

Transportation Strategy 7.2.2.2.  Review the feasibility and viability of 
commuter rail service in the Central Midlands Region to serve 
Newberry area residents. 

City of Newberry 
Newberry County 

COATS 

On-going 

Transportation Strategy 7.2.2.3.  Promote transit supportive principals, 
policies and regulations for land use development, with a 
focus on development around potential station sites. 

City of Newberry 
Newberry County 

CMCOG Rail Transit 
Committee 

On-going 

Transportation Strategy 7.2.2.4.  Facilitate and encourage the use of 
alternative modes of travel by employees. 

City of Newberry On-going 

Transportation Strategy 7.2.3.2.  Pursue and allocate additional funding for 
sidewalk improvements to include policies, procedures and 
funding mechanisms to construct additional sidewalks in 
appropriate areas. 

City of Newberry On-going 

Transportation Strategy 7.2.3.3.  Explore additional opportunities to provide 
pedestrian and bicycle connectivity between City parks, 
recreation areas and the greenway. 

City of Newberry 
Newberry County 

On-going 

Transportation Strategy 7.2.3.4.  Request the addition of Newberry County in 
the focus area for the CMCOG Pedestrian and Bicycle Sub-
committee and inclusion in future revisions to the Central 
Midlands Bike and Pedestrian Ways Plan. 

City of Newberry 
Newberry County 

CMCOG Pedestrian and 
Bicycle Sub-committee 

On-going 

Transportation Strategy 7.2.4.3.  Develop detailed design and funding plans 
for improvements to significant transportation corridors in the 
City. 

City of Newberry On-going 

Transportation Strategy 7.2.4.4.  Continue to improve parking areas in the 
Downtown area through the addition of lighting, paving, 
signage and regular maintenance. 

City of Newberry On-going 

Housing Strategy 8.1.2.1.  Encourage the maintenance of historic 
residential properties and assist homeowners in identifying 
incentives for preservation efforts.     

City of Newberry 
Property Owners 

On-going 

Housing Strategy 8.1.2.2.  Maintain processes for review and approval 
of historic district designation in residential areas.  

City of Newberry On-going 

Housing Strategy 8.1.2.3.  Maintain an active Architectural Review 
Board for review and approval of development activities in 
designated historic areas. 

City of Newberry On-going 

Housing Strategy 8.2.1.2.  Promote housing choice throughout the City 
to include downtown second-floor units, larger lot single-
family, town homes, patio homes, and accessory units. 

City of Newberry 
Residential Developers 

On-going 

Housing Strategy 8.2.1.3.  Promote the continued development of 
residential units in Downtown Newberry. 

City of Newberry 
Residential Developers 

On-going 

Housing Strategy 8.2.1.5.  Seek to accommodate the housing needs of 
an increased number of middle and upper income residents 
within the City. 

City of Newberry 
Residential Developers 

On-going 
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Housing Strategy 8.2.1.7.  Encourage housing development that will 

allow older residents to age-in-place. 
City of Newberry On-going 

Housing Strategy 8.3.1.1.  Encourage the coordination of Federal and 
State homeownership assistance and education programs with 
major employers such as the Hospital, Newberry College, and 
the County School District. 

USDA Rural Development 
Financial Institutions 

Major Employers 
City of Newberry 

On-going 

Housing Strategy 8.3.2.1.  Promote communication and coordination 
among service providers and rental property owners. 

Newberry County 
Disabilities & Special 

Needs 
Rental Property Owners 

City of Newberry 

On-going 

Housing Strategy 8.3.2.2.  Promote local landlord participation in 
Housing Authority efforts to raise rental assistance voucher 
caps for the area. 

Housing Authority 
Rental Property Owners 

City of Newberry 

On-going 

Housing Strategy 8.3.2.3.  Engage the local Hispanic community to 
disseminate information on housing issues to include housing 
opportunities, rental assistance, rental contracts and 
responsibilities and City regulations. 

Rental Property Owners 
Housing Authority 
City of Newberry 

Churches 
Employers 

On-going 

Housing Strategy 8.3.2.4.  Distribute fair housing information in key 
locations within the City to include the Library, City Hall, and 
employers. 

City of Newberry 
Housing Authority 

Rental Property Owners 
Library  

On-going 

Housing Strategy 8.3.2.5.  Encourage cooperation between agencies 
and private developers to meet the housing needs of special 
populations. 

State and Local Agencies 
Private Developers 
City of Newberry 

On-going 

Housing Strategy 8.4.1.1.  Continue to enforce existing codes to 
prevent overgrown lots, unlicensed or inoperative vehicles, 
interior furniture on the outside of dwellings, stagnant 
swimming pools, unit overcrowding, and dilapidated and 
unsafe structures. 

City of Newberry On-going 

Housing Strategy 8.4.1.4.  Encourage residents to take an active role in 
promoting code and regulation compliance in their 
neighborhoods.   

City of Newberry On-going 

Housing Strategy 8.4.1.5.  Encourage involvement of renters and 
absentee landowners in neighborhood associations. 

City of Newberry On-going 

Housing Strategy 8.4.1.8.  Continue citywide Rental Housing 
Registration program to identify the location of rental 
properties, facilitate communication between the City and 
rental property owners, and streamline the City Codes 
Enforcement process. 

City of Newberry 
City Codes Enforcement 
Rental Property Owners 

On-going 

Housing Strategy 8.4.2.1.  Provide information to students on rental 
contracts and responsibilities and City regulations as part of 
Newberry College student orientation.   

City of Newberry 
Newberry College 

On-going 

Housing Strategy 8.4.2.2.  Coordinate with Newberry College on long-
range plans for housing and enrollment. 

City of Newberry 
Newberry College 

On-going 

Housing Strategy 8.4.2.3.  Explore the involvement of the Newberry 
College service learning program in housing rehabilitation, 
repair, and neighborhood beautification efforts.  

City of Newberry 
Newberry College 

On-going 

Housing Strategy 8.4.2.4.  Encourage cooperation between Newberry 
College and private developers to meet student housing needs 
created by increased enrollment. 

Newberry College 
Private Developers 
City of Newberry 

On-going 

Housing Strategy 8.5.1.1.  Identify, develop and promote housing 
rehabilitation incentives for property owners through the 
public, non-profit and private sectors. 

City of Newberry 
Financial Institutions 

Community Non-Profits 

On-going 

Housing Strategy 8.5.1.6.  Promote the infill development of residential 
units on vacant lots that make use of existing infrastructure. 

City of Newberry On-going 

Housing Strategy 8.5.1.7.  Discourage concentration of subsidized and 
public housing in existing low and moderate income areas of 
the City. 

City of Newberry 
Private Developers 
Housing Assistance 

Providers 

On-going 
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Housing Strategy 8.5.1.8.  Coordinate with adjacent jurisdictions to 

address the provision of low and moderate income housing on 
a regional scale. 

City of Newberry 
Newberry County 

CMCOG 

On-going 

Land Use Strategy 9.1.1.1.  Continue to protect the historic and 
architectural character of traditional neighborhoods in the 
vicinity of Newberry College while allowing for the growth and 
advancement of the institution. 

City of Newberry 
Newberry College 

On-going 

Land Use Strategy 9.1.1.2.  Seek ways to protect the historic and 
architectural character of traditional neighborhoods while 
allowing for growth and advancement of neighboring public 
and governmental uses, commercial establishments and infill 
developments, where appropriate. 

City of Newberry 
Newberry County 

State & Federal Agencies 
Commercial Owners & 

Developers 

On-going 

Land Use Strategy 9.1.1.3.  Explore establishment of a design review 
process for activities such as major renovations and 
construction of accessory structures within traditional 
neighborhoods to protect older, architecturally or historically 
significant homes. 

City of Newberry On-going 

Land Use Strategy 9.1.1.4.  Seek appropriate training for ARB members 
on issues including historic preservation and the role and 
responsibilities of the ARB.    

City of Newberry 
Architectural Review 

Board 

On-going 

Land Use Strategy 9.1.1.5.  Work with neighborhood groups to ensure 
the protection of traditional neighborhoods while enabling 
appropriate development and growth.   

City of Newberry 
Neighborhood Groups 

On-going 

Land Use Strategy 9.1.1.7.  Work with property owners in the City’s 
Historic Districts and Architectural Review District to promote 
understanding of the ARB Guidelines and seek input on 
updates to the Guidelines and expansion of the Architectural 
Review District. 

City of Newberry 
Historic and ARB District 

Property Owners 
Architectural Review 

Board 

On-going 

Land Use Strategy 9.1.1.8. Promote the preservation and awareness of 
the City’s commercial and residential properties and districts 
that are included in the National Register of Historic Places. 

City of Newberry 
Architectural Review 

Board 

On-going 

Land Use Strategy 9.1.1.9.  Assess the potential to nominate new 
properties eligible for the National Register, expand existing 
National Register districts and review the status of existing 
National Register properties and districts. 

City of Newberry 
Architectural Review 

Board 

On-going 

Land Use Strategy 9.1.2.1.  Promote sustainability by encouraging or 
requiring new development to utilize existing infrastructure, to 
include providing pedestrian and vehicular connectivity to 
existing residential developments and commercial and 
recreational uses. 

City of Newberry On-going 

Land Use Strategy 9.1.2.2.  Seek funding to expand and improve the 
City’s network of sidewalks and require or provide incentives 
for the installation of sidewalks in new developments, as 
appropriate, to enable pedestrian and bicycle access to 
essential services, employment centers and recreational uses. 

City of Newberry On-going 

Land Use Strategy 9.1.2.4. Promote and facilitate compatible infill 
development. 

City of Newberry 
Planning Commission 

On-going 

Land Use Strategy 9.2.1.2.  Actively recruit new businesses and 
residential uses for location on vacant or underutilized 
properties in the CBD. 

City of Newberry On-going 

Land Use Strategy 9.2.1.3.  Work closely with owners of vacant or 
underutilized properties and developers to encourage infill 
commercial and residential development in the CBD. 

City of Newberry 
CDB Infill Property 

Owners 
Private Developers 

On-going 

Land Use Strategy 9.2.2.1.  Work with property owners to explore 
obstacles and opportunities for creating live-work uses in the 
CBD. 

City of Newberry 
CBD Property Owners 

On-going 

Land Use Strategy 9.2.3.1.  Explore funding sources, incentives and 
programs available for the rehabilitation or redevelopment of 
existing properties in the CBD, while preserving their historical 
integrity. 

City of Newberry 
SC Dept. of Commerce 

SC Dept. of Archives and 
History 

On-going 
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Land Use Strategy 9.2.3.3.  Work with CBD property owners and local 

businesses to find ways to reduce vacancies in CBD buildings. 
City of Newberry 

CBD Property Owners 
Local Business Owners 

On-going 

Land Use Strategy 9.2.4.2.  Promote the availability of broadband in the 
CBD to property owners and potential commercial tenants. 

City of Newberry On-going 

Land Use Strategy 9.2.4.4.  Continue to provide adequate and reliable 
infrastructure and public services including electricity, water 
and sewer service in the CBD. 

City of Newberry On-going 

Land Use Strategy 9.2.5.1.  Work with the appropriate officials, research 
incentives, and design regulations to ensure that Downtown 
Newberry remains the primary location for arts and 
governmental institutions (such as city, county, school district 
and state offices) and fine arts, cultural and historical groups 
and facilities. 

City of Newberry 
Planning Commission 

Newberry County 
County School District 
State of South Carolina 

Community Players 
Others 

On-going 

Land Use Strategy 9.2.5.2.  Encourage new, compatible institutions to 
locate in Downtown Newberry. 

City of Newberry 
Newberry County  

On-going 

Land Use Strategy 9.3.2.1.  Identify large undeveloped properties and 
those under consideration for redevelopment. 

City of Newberry 
Property Owners 

On-going 

Land Use Strategy 9.3.2.2.  Explore incentives to encourage owners of 
large undeveloped properties and those under consideration 
for redevelopment to work closely with the City to develop 
comprehensive development plans that will benefit the entire 
community as well as the property owners. 

City of Newberry On-going 

Land Use Strategy 9.3.2.4.  Promote and facilitate new development 
design that provides for healthy lifestyles and allows seniors to 
age in place. 

City of Newberry 
Planning Commission 

On-going 

Land Use Strategy 9.3.3.1.  Optimize coordination with Newberry 
College as it plans for its expansion and growth. 

City of Newberry 
Newberry College 

On-going 

Land Use Strategy 9.3.3.2.  Optimize coordination with Newberry County 
Memorial Hospital as it plans for its expansion and growth. 

City of Newberry 
Newberry County 
Memorial Hospital 

On-going 

Land Use Strategy 9.3.3.3.  Work with other area agencies and 
institutions as needed on planning for growth and expansion 
within the City.  

City of Newberry 
Area Agencies and 

Institutions 

On-going 

Land Use Strategy 9.3.4.3.  Coordinate with Newberry County on land 
use designation and zoning changes. 

City of Newberry 
Newberry County 

On-going 

Land Use Strategy 9.3.5.1.  Promote construction of frontage roads 
parallel to and within a half mile of I-26 to facilitate an 
efficient transportation system and to accommodate 
commercial and industrial development. 

City of Newberry 
Newberry County   

On-going 

Land Use Strategy 9.3.5.2.  Explore options and incentives for quality 
commercial and industrial development in the I-26 area. 

City of Newberry On-going 

Land Use Strategy 9.3.5.3.  Review current zoning and subdivision 
regulations and update as appropriate to accommodate 
appropriate, quality development in the I-26 area. 

City of Newberry On-going 

Land Use Strategy 9.4.1.1.  Seek partnerships, programs and funding for 
landscaping, signage and road improvements along the 
primary corridors into the City to include SC Highways 34, 219 
and 121 and US Highway 76. 

City of Newberry 
Newberry County 

SC DOT 
Chamber of Commerce 

On-going 

Land Use Strategy 9.4.2.1.  Continue to seek partnerships, programs 
and funding to rehabilitate substandard housing in declining 
neighborhoods, particularly former mill villages. 

City of Newberry 
SC Dept. of Commerce 

SCSHFDA 

On-going 

Land Use Strategy 9.4.2.2.  Continue to seek partnerships, programs 
and funding for street improvements, including road surfaces, 
curbs and gutters, lighting and signage. 

City of Newberry 
SC DOT 
COATS 

On-going 

Land Use Strategy 9.4.2.3.  Continue to seek partnerships, programs 
and funding for the upgrade of substandard infrastructure, 
including water, sewer, and storm drainage. 

City of Newberry 
SC Dept. of Commerce 

On-going 
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Element Implementation Strategies Accountable Agencies 

Time 
Frame for 

Completion 
Land Use Strategy 9.4.2.5.  Continue to consistently enforce existing 

codes to prevent overgrown lots, unlicensed or inoperative 
vehicles, interior furniture on the outside of dwellings, 
stagnant swimming pools, unit overcrowding, and dilapidated 
and unsafe structures. 

City of Newberry On-going 

Land Use Strategy 9.4.2.6.  Encourage residents, including renters and 
absentee landowners, and neighborhood associations to take 
an active role in promoting code and regulation compliance in 
their neighborhoods.   

City of Newberry On-going 

Land Use Strategy 9.4.3.1.  Explore incentives or requirements for the 
maintenance of properties and structures. 

City of Newberry On-going 

Land Use Strategy 9.4.3.2.  Seek ways to encourage or require 
demolition of dilapidated or unsafe structures. 

City of Newberry On-going 

Land Use Strategy 9.4.3.3.  Pursue resources to support the demolition 
of dilapidated or unsafe structures where private efforts are 
not feasible. 

City of Newberry On-going 

Land Use Strategy 9.4.3.4.  Seek additional ways to encourage and 
require adequate maintenance of vacant, overgrown and 
nuisance properties which violate City ordinances. 

City of Newberry On-going 

Land Use Strategy 9.5.1.1.  Continue to seek partnerships, programs 
and funding to rehabilitate substandard housing. 

City of Newberry 
SC Dept. of Commerce 

SCSHFDA 
Newberry Housing 

Authority 

On-going 

Land Use Strategy 9.5.1.2.  Explore partnerships, incentives, and 
programs to promote and encourage homeownership, educate 
potential homeowners on matters critical to home buying such 
as budgeting for the down payment and building a good credit 
history, as well as for low interest loans and down payment 
assistance.  

City of Newberry 
SC Dept. of Commerce 

SCSHFDA 
Habitat for Humanity 

Chamber of Commerce 
Local Financial Institutions 

On-going 

Land Use Strategy 9.5.2.3.  Explore partnerships, incentives, and 
programs to encourage the development of housing to 
accommodate residents of all ages and incomes. 

City of Newberry 
Residential Developers 

On-going 

Land Use Strategy 9.5.3.1.  Explore partnerships, incentives and 
programs to encourage developers to include a mix of housing 
types in large-scale developments. 

City of Newberry 
SC Dept. of Commerce 

SCSHFDA 
USDA Rural Development 

Private Developers 

On-going 

Land Use Strategy 9.6.1.5.  Evaluate variance requests and zoning 
amendments within the context of the Land Use Element. 

City of Newberry 
Planning Commission 

Zoning Board of Appeals 

On-going 

Land Use Strategy 9.6.2.2.  Coordinate and collaborate with Newberry 
County to implement specific goals and objectives of the Land 
Use Element.  

City of Newberry 
Newberry County 

On-going 

Land Use Strategy 9.6.2.3.  Seek partnerships with public and private 
organizations and agencies to implement the goals and 
objectives of the Land Use Element as appropriate. 

City of Newberry 
Public and Private 

Organizations 
Public and Private 

Agencies 

On-going 

Land Use Strategy 9.6.3.1.  Track the status of implementation 
strategies. 

City of Newberry On-going 

Land Use Strategy 9.6.3.2.  Conduct an annual review of the goals and 
objectives of the Comprehensive Plan to assess 
implementation progress. 

City of Newberry 
Planning Commission 

On-going 
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