
AGENDA 

JEFFERSON COUNTY COMMISSION 

FOURTH QUARTERLY SESSION - OCTOBER - DECEMBER 2019 

THURSDAY, DECEMBER 5, 2019 

9:30A.M. 
County Commission Meeting Room 

located at the Old Charles Town Library 

200 E. Washington Street, Charles Town, WV 

CALL TO ORDER 

PLEDGE OF ALLEGIANCE 

APPROVAL OF MINUTES 

• November 21, 2019

APPROVAL OF REQUISITIONS 

• December 5, 2019

APPROVAL OF ACCOUNTS PAYABLE 

• November 27, 2019
• December 5, 2019

APPROVAL OF MANUAL CHECKS 

• November 27, 2019
• December 6, 2019

APPROVAL OF PAYROLL 

• November 27, 2019

ANNOUNCEMENTS 

• Report if there are changes in the agenda if applicable

PUBLIC COMMENT (20 minutes) 
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February 26, 2019 
 
 
Meredith Wait 
Shenandoah Horse Park, Inc. 
3823 Shepherd Grade Road 
Shepherdstown, West Virginia 25443 
 
Dear Ms. Wait: 
 
Markin Consulting LLC is pleased to submit the attached market assessment, financial feasibility and 
economic impact study report for a possible multi‐purpose equestrian event facility in Jefferson County, 
West Virginia (“Shenandoah Horse Park & Agricultural Center”).   
 
The analysis presented in this report is based on estimates, assumptions and other information 
developed from industry research, input provided by the project representatives and stakeholders, 
surveys of potential facility users, and analyses of competitive and regional facilities.  The sources of 
information, the methods employed, and the basis of significant estimates and assumptions are stated 
in this report.   
 
As in all studies of this type, the estimated results are based on competent and efficient management of 
the proposed Shenandoah Horse Park & Agricultural Center.  Although we believe that the information 
and assumptions set forth in this report constitute a reasonable basis for the estimates of usage and 
potential financial and economic results, the achievement of any estimate may be affected by 
fluctuating economic conditions and the occurrence of other future events that cannot be anticipated.  
Therefore, the actual results achieved will vary from the estimates and such variations may be material. 
 
This report is to be used for facility planning of the proposed Shenandoah Horse Park & Agricultural 
Center only.  This report is not to be used in conjunction with any public or private offering of securities, 
debt, equity or other similar purpose where it may be relied upon to any degree by any person other 
than the client, nor is any third party entitled to rely upon this report, without first obtaining the prior 
written consent of Markin Consulting LLC. 
 
The terms of our engagement are that we have no responsibility to update this report or to revise the 
estimates because of event and transactions occurring subsequent to the date of this report. 
 
 
Sincerely, 
 

 
Rod Markin, President 
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EXECUTIVE SUMMARY 
 
CONCEPT 

 
Shenandoah Horse Park & Agricultural Center (“SHPAC”) is a proposed multi‐disciplinary, equine, 
equestrian and agricultural center to be located in Jefferson County, West Virginia.  The purpose of the 
proposed Shenandoah Horse Park & Agricultural Center is to provide a multi‐use equine and agricultural 
facility encouraging tourism, local and state economic development, recreation, and environmental 
education opportunities. 
 
According to the Board of Shenandoah Horse Park, Inc., the principal focus of the proposed SHPAC is to 
provide facilities for a variety of equine competitions and activities for western, English, trail and 
pleasure.  It is expected that SHPAC would attract local, state‐based and regional competitions and 
activities involving all horse breeds and disciplines.  To accommodate these uses, the Board believes that 
SHPAC facilities would include indoor and outdoor arenas or rings, warm‐up areas, stall barns, trailer 
parking areas, food service, cross‐country and steeplechase courses, vendor spaces (indoor and 
outdoor), show offices and announcer spaces.  Such facilities are expected to accommodate other 
activities such as dog shows, horse sales, therapeutic riding, and others. 
 
In addition to the equestrian showing components for the proposed SHPAC, three other industries or 
focus are envisioned to be incorporated in the operation and mission of this facility – agriculture, 
education and land preservation, and economic development.  Regarding agriculture, it is hoped that 
opportunities exist to support agriculture and agri‐tourism industries by bringing together farmers, 
producers, purchasers, and distributors.  The success in this area is largely predicated on the 
compatibility of facilities and operations with the equestrian activities. 
 
The Board believes that SHPAC has the potential to cultivate research and educational projects and 
provide a facility to conduct and share these initiatives.  It is expected that the Park will preserve open 
space and create a model for environmental sensitivity and land conservation.  As for economic 
development, it is anticipated that the Park will provide a year‐round attraction for residents and 
visitors to the area and serve as a contributor to tourism and economic growth. 
 
Though a specific site for the proposed SHPAC has not been identified as of the date of this report, it is 
expected that any such site would have the following minimum attributes and features: 
 

● 250 to 350 acres of contiguous property 

● Adjacent or in close proximity to major highway system 

● Existence or expansion potential of multi‐lane highway for service and public access to 
the facilities 

● Close proximity to lodging, restaurants, and retail shopping 

● Utilities to proposed site 
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STUDY APPROACH 
 
Markin Consulting LLC, in conducting the market demand, financial feasibility and economic impact 
analysis for the proposed SHPAC facilities, performed the following work steps: 

● Toured various parts of Jefferson County to assess location factors and their impacts on 
potential events, activities and facility needs for the proposed SHPAC 

● Researched and assessed the quality and quantity of community resources (lodging, 
retail outlets, restaurants, attractions, etc.) that would appeal to, and support, potential 
users of the proposed Shenandoah Horse Park & Agricultural Center 

● Evaluated the impact of horse show trends on the proposed SHPAC 

● Identified, researched, and assessed facilities and events that would be considered 
competition for events and activities at the proposed SHPAC 

● Researched and analyzed the impact of demographic and economic trends of Jefferson 
County, and surrounding counties on potential non‐equine event demand for facilities 
of the proposed SHPAC 

● Conducted research, analyses, interviews and surveys of potential users of the proposed 
SHPAC to identify levels of interest in hosting their event at the proposed SHPAC, event 
size and duration, time of year and facility and service needs 

● Developed estimates of potential uses of the proposed SHPAC and recommended 
facility components necessary to successfully attract and retain the identified target 
markets (Recommended Facilities) 

● Prepared estimates of the revenues and expenses associated with operating the 
proposed SHPAC 

● Prepared estimates of the potential annual economic impacts associated with operating 
the proposed SHPAC and the events held in the facilities 

● Identified partnership and funding mechanisms for construction and operation of the 
proposed SHPAC 

This report presents our findings and recommendations resulting from these work tasks. 
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Event Potential 
 
Based on current horse show trends in the Mid‐Atlantic region, competitive facilities and factors, 
surveys of horse clubs and associations, input from key stakeholders, activities at comparable facilities, 
local market factors, and our knowledge of the horse show facility industry, we believe that the core 
business and principal focus of the proposed SHPAC should be as a multi‐function equine show facility 
with ancillary event usage that is compatible with horse show facilities.  
 
We developed estimates of the potential events and activities for the proposed SHPAC and have 
presented a base case and best case, in terms of the number of events and activities that we believe 
could be successfully staged at the proposed SHPAC.  These estimates are for a stabilized year of 
operation, considered the fourth complete year after opening the recommended facilities. 
 
Shenandoah Horse Park & Agricultural Center

Annual Event Potential for SHPAC

Event Type Base Best Base Best Base Best Base Best

Horse/Animal Shows and Events

Single Day Shows 8 10 8 10 75 100 113 200

State/Multi‐State Shows

Hunter/Jumper 3 4 9 12 200 225 500 675

Dressage 3 4 8 12 125 150 313 450

Breed Shows and Rallies 10 12 30 36 250 300 625 900

Western Events/Shows 4 5 8 10 150 200 375 600

Eventing 1 2 2 4 200 225 500 675

Regional Shows

Hunter/Jumper 1 1 4 4 400 450 1,200 1,575

Dressage 1 1 4 4 225 250 675 875

Breed Shows 1 2 4 8 350 375 1,050 1,313

Western Events/Shows 1 2 3 6 250 300 750 1,050

Eventing 1 1 3 3 350 400 1,050 1,400

Clinics and Schooling Shows 6 10 6 10 50 75 100 150

Winter Series 4 6 4 6 75 100 150 200

Livestock Shows 1 1 2 3 150 200 300 400

Dog Shows 1 2 3 5 300 400 600 800

Sales and Auctions 1 2 1 2 200 250 N/A N/A

Spectator Events 2 2 4 4 N/A N/A 1,500 1,500

49 67 102 139

Other Events and Activities

Ag Education/Seminars 6 9 6 9

Community Uses 4 6 4 6

Banquets/Fundraisers 24 30 24 30

34 45 34 45

Total 83 112 136 184

Number of People 

Per EventNumber of Events

Number of Event 

Days

Number of 

Animals Per Event
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FACILITY RECOMMENDATIONS 
 
To successfully attract and retain the potential events and uses shown on the previous page, the 
following minimum facilities are recommended for the proposed SHPAC (“Recommended Facilities”). 
 
Indoor Arena – State‐of‐the‐art, equestrian‐focused indoor arena with 150’ x 300’ dirt‐ring, 2,500 seats 
(mix of seats with backs and bench style), 80’ x 140’ staging or warm‐up arena, heat and ventilation, LCD 
video screen, vendor space, restrooms, box office, show office, dressing rooms with showers, 
concessions, storage, sound system. 

Covered Arenas – Two covered arenas or rings, 150’ x 300’ and 120’ x 240’ with sound system and 
portable bleacher seating. 

Outside Arenas or Rings – Two outside arenas or rings, 100’ x 200’ and 120’ x 240’ with sound system 
and portable seating. 

Schooling Ring – One schooling rings ranging in size from 60’ x 100’ to 80’ x 120’ with some portable 
seating available. 

Show Offices – In addition to the show office in the Indoor Arena, one to two separate show offices (full 
climate controls) with Internet access to be located near outside or covered arenas. 

Stalls – 300 permanent stalls (10’x12’) with wash bays, water bibs, electricity, wide aisles, ventilation, 
manure pits, restrooms and showers (climate controlled), and tenting area to accommodate 150+ 
temporary stalls. 

Exhibition and Meeting Spaces – Single building with up to 10,000 square feet of exhibition space 
(dividable into 2 to 3 spaces), with full kitchen, 2 to 4 meeting rooms, Board Room, Executive offices, 
restrooms, storage, and public space. 

RV Hookups – Accommodate a minimum of 75 RV sites with sewer, water, and electric service, or water 
and electric with a dump station on site. 

Cross‐Country Course – 40+ acres for cross‐county course. 

Parking – Areas needed for trailer and event parking. 

Outside Vendor Space – Provide areas for outside vendors during horse shows and events, including 
access to electric and water hook‐ups, as needed. 

Farrier and Veterinarian Space – Separate building or space in stall barn to accommodate veterinary 
and farrier needs. 

Maintenance Building and Storage – Housing for maintenance office, equipment, shop, storage, and 
related activities. 

Equipment Purchases – Equipment to rent for specific uses, such as dressage rings, jumps, timing 
devices, portable stalls, portable bleachers, and drag equipment. 

Other facility additions for the proposed SHPAC could include a kitchen incubator and trail connector to 
a larger trail system. 
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FINANCIAL ANALYSIS 
 
The table below presents the potential operating revenues generated by events at the proposed SHPAC 
and the estimated expenses associated with the operations of the proposed facility.  It assumes that all 
of the Recommended Facilities are built and operational.  All estimates are presented in 2019 dollars 
and represent a stabilized year of operations (year 4). 

Base Case Best Case Average

Operating Revenues

  Rental income $258,000 $358,000 $308,000

  Stall Income 557,000 838,000 698,000

  Concession income 79,000 134,000 107,000

  RV revenue 181,000 247,000 214,000

  Bedding income (net) 66,000 99,000 83,000

  Sponsorships and advertising 100,000 150,000 125,000

  Total revenues $1,241,000 $1,826,000 $1,535,000

Operating Expenses

Salaries, wages & benefits 688,000 782,000 735,000

Utilities 80,000 100,000 90,000

Property and liability insurance 80,000 80,000 80,000

General & administrative 60,000 70,000 65,000

Supplies 40,000 50,000 45,000

Equipment and leasing 45,000 60,000 53,000

Repairs and maintenance 30,000 50,000 40,000

Advertising and marketing 30,000 50,000 40,000

Contract labor 40,000 50,000 45,000

Contractual services 80,000 110,000 95,000

Total expenses 1,173,000 1,402,000 1,288,000

Net income (loss) $68,000 $424,000 $247,000

Sensitivity Analysis

Net income (loss) if revenues are

10 percent lower than estimated ($56,000) $241,000 $94,000

Net income (loss) if revenues are

10 percent greater than estimated $192,000 $607,000 $401,000

Shenandoah Horse Park & Agricultural Center

Projected Operating Revenues and Expenses

Stabilized Year of Operation ‐ Year 4
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START‐UP ANALYSIS 
 
The achievement of the base case and best case revenue and expense potential, presented on the previous page, is expected to occur by the 4th 
year of operation of the proposed SHPAC.  However, there will be a ramp‐up of operations, events and uses from the time the facility opens and 
it achieves stability.  The tables below present an illustrative analysis of the ramp‐up of revenues and expenses, based on the assumed 
percentage of revenue and expense potential achieved during the start‐up period. 

 

Shenandoah Horse Park & Agricultural Center

Assumed Startup of Revenue and Expense Potential

Year Year Year Year Year

Revenue/Expense 1 2 3 4 5

Event Revenue 40% 60% 80% 100% 100%

Sponsorships 60% 80% 100% 100% 100%

Expenses 60% 80% 100% 100% 100%  
 

Shenandoah Horse Park & Agricultural Center

Potential Revenues and Expenses during Startup, Years 1 ‐ 4

Base Case Best Case Base Case Best Case Base Case Best Case Base Case Best Case Base Case Best Case

Total Revenues 516,000 760,000 765,000 1,126,000 1,013,000 1,491,000 1,241,000 1,826,000 1,241,000 1,826,000

Total Expenses 704,000 841,000 938,000 1,122,000 1,173,000 1,402,000 1,173,000 1,402,000 1,173,000 1,402,000

Net Revenue ($188,000) ($81,000) ($173,000) $4,000 ($160,000) $89,000 $68,000 $424,000 $68,000 $424,000

Year 1 Year 2 Year 3 Year 4 Year 5

 
 

Expected financial results during the start‐up period, based on the assumptions stated above, are estimated to result in $521,000 in losses in the 
first three years of operation under the base case, and a $81,000 loss in the first year of operations under the best case .  These shortfalls would 
need to be provided for through working capital lines and other sources. 



SHENANDOAH HORSE PARK & AGRICULTURAL CENTER STUDY EXECUTIVE SUMMARY  

MARKIN CONSULTING LLC  vii 

ECONOMIC IMPACTS 
 
The table below summarizes the estimated annual economic impacts associated with operating the 
proposed SHPAC, based on the estimated revenues and costs of operations.  It also presents the 
estimated economic impacts from non‐local participants and show promoters.  As shown in the table 
below, the operations of the proposed SHPAC, including events held at its facilities, are estimated to 
have a total annual economic impact to the Jefferson and Berkeley Counties area of between 
$11,000,000 and $19,500,000.  Of that amount, between $2,721,000 and $4,583,000 represent wages 
and salaries paid to (1) employees of the proposed SHPAC operation, (2) employees of other businesses 
in the Counties of Jefferson and Berkeley that provide goods and services to the proposed SHPAC, and 
(3) employees of hotels, restaurants, shops, retail outlets, service stations and other businesses that 
serve out‐of‐area visitors – supporting between 88 and 155 full‐time jobs in the Jefferson and Berkeley 
County area. 
 

Shenandoah Horse Park & Agricultural Center

Estimated Annual Economic Impacts

Impact Source Base Case Best Case

Operations

Direct Impact $1,241,000 to $1,826,000

Indirect and Induced Impacts 1,356,000 to 1,643,000

Total Annual Impacts $2,597,000 to $3,469,000

Earnings $794,000 to $924,000

Jobs Supported 18 to 22

Events

Direct Impact $5,280,000 to $10,091,000

Indirect and Induced Impacts 3,115,000 to 5,897,000

Total Annual Impacts $8,395,000 to $15,988,000

Earnings $1,927,000 to $3,659,000

Jobs Supported 70 to 134

Total Impacts

Direct Impact $6,521,000 to $11,917,000

Indirect and Induced Impacts 4,471,000 to 7,540,000

Total Annual Impacts $10,992,000 to $19,457,000

Earnings $2,721,000 to $4,583,000

Jobs Supported 88 to 155
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DEVELOPMENT AND FUNDING 
 
Our assessment of market potential, financial operations, and annual economic impacts indicates varied 
and complex factors in deciding how to move forward with the proposed SHPAC.  The horse show 
markets in the Mid‐Atlantic region, generally, and in the Jefferson County area, specifically, are 
saturated in certain areas (e.g., eventing, steeplechase), yet there are niches that could be capitalized on 
at a year‐round event facility in Jefferson County.  With an experienced management team and 
appropriate facilities, the proposed SHPAC could stand out as a premier location for equestrian 
competitions, clinics, schools, and the like.   

To be competitive with existing facilities in the region and to extend and expand its show calendar, the 
proposed SHPAC will need to offer both high quality facilities and services, and competitive rates.  With 
that approach, it is likely that SHPAC could cover its operating costs but not contribute to debt service or 
major capital investments.  It does, however, have the potential to contribute between $11 million and 
$19 million in annual economic benefits to the Jefferson County area.   

Consequently, if the decision is made to move forward with the construction and operation of the 
proposed SHPAC, careful planning and a consortium of stakeholders and financial mechanisms will be 
needed.   

SHPAC Alliance 

An alliance of stakeholders, industry advocate groups, and governmental organizations/offices will be 
needed to successfully develop and operate a facility the magnitude of the proposed SHPAC.  From 
funding of facility designs to construction of specific elements to co‐marketing events to fundraising for 
improvements, it is critical that a strong alliance of public and private organizations be created to 
champion the proposed SHPAC.  Local, state and regional stakeholders and partners will be critical to 
the operational and funding support of this project – including the possible need to create a public‐
private partnership.   

Funding Sources 

Funding the construction and ongoing operations of event facilities like the proposed SHPAC can take on 
different approaches.  For example, the State of North Carolina used general taxpayer dollars to build 
and operate the Senator Bob Martin Agricultural Center – under the Department of Agriculture.  The 
Virginia Horse Center started out as a public‐private partnership between the Commonwealth of Virginia 
and Virginia Horse Center Foundation (VHCF), a 501(c)3.  In 2007, the partnership between Virginia and 
the VHCF was dissolved and the Foundation board was awarded the land through a United States 
Department of Agriculture loan, making the VHC a wholly private entity.  Rockbridge County instituted 
a 2 percent lodging tax to provide for repayment of the USDA loan.  In addition, the VHCF receives 
substantial amounts of donations and grant funding for ongoing operations and capital improvement. 

In order to specifically address the funding options for the development and operation of the proposed 
SHPAC, it will be necessary to engage an experienced horse show facility planner to develop a master 
plan and cost budget.  Research of funding sources that might be available to help finance the 
Recommended Facilities for the proposed SHPAC revealed the following relevant funding sources:  
government grants, general obligation bonds, special use fees and taxes, donations and private grants, 
and other sources of equity. 
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SHENANDOAH HORSE PARK & AGRICULTURAL CENTER CONCEPT 
 
Shenandoah Horse Park & Agricultural Center (“SHPAC”) is a proposed multi‐disciplinary, equine, 
equestrian and agricultural center to be located in Jefferson County, West Virginia.  The purpose of the 
proposed Shenandoah Horse Park & Agricultural Center is to provide a multi‐use equine and agricultural 
facility encouraging tourism, local and state economic development, recreation, and environmental 
education opportunities. 
 
According to the Board of Shenandoah Horse Park, Inc., the principal focus of the proposed SHPAC is to 
provide facilities for a variety of equine competitions and activities for western, English, trail and 
pleasure.  It is expected that SHPAC would attract local, state‐based and regional competitions and 
activities involving all horse breeds and disciplines.  To accommodate these uses, the Board believes that 
SHPAC facilities would include indoor and outdoor arenas or rings, warm‐up areas, stall barns, trailer 
parking areas, food service, cross‐country and steeplechase courses, vendor spaces (indoor and 
outdoor), show offices and announcer spaces.  Such facilities are expected to accommodate other 
activities such as dog shows, horse sales, therapeutic riding, and others. 
 
SHPAC’s Board has identified the Senator Bob Martin Eastern Agricultural Center (“Bob Martin”), located 
in Williamston, NC, as a “template” for this new facility in Jefferson County – referencing the general 
facility components and their relationship to each other.  A detailed overview of Bob Martin facilities 
and operations are presented in the Comparable and Competitive Facilities and Factors section of this 
report. 
 
In addition to the equestrian showing components for the proposed SHPAC, three other industries or 
focus are envisioned to be incorporated in the operation and mission of this facility – agriculture, 
education and land preservation, and economic development.  Regarding agriculture, it is hoped that 
opportunities exist to support agriculture and agri‐tourism industries by bringing together farmers, 
producers, purchasers, and distributors.  The success in this area is largely predicated on the 
compatibility of facilities and operations with the equestrian activities. 
 
The Board believes that SHPAC has the potential to cultivate research and educational projects and 
provide a facility to conduct and share these initiatives.  It is expected that the Park will preserve open 
space and create a model for environmental sensitivity and land conservation.  As for economic 
development, it is anticipated that the Park will provide a year‐round attraction for residents and 
visitors to the area and serve as a contributor to tourism and economic growth. 
 
Though a specific site for the proposed SHPAC has not been identified as of the date of this report, it is 
expected that any such site would have the following minimum attributes and features: 
 

● 250 to 350 acres of contiguous property 
● Adjacent or in close proximity to major highway system 
● Existence or expansion potential of multi‐lane highway for service and public access to 

the facilities 
● Close proximity to lodging, restaurants, and retail shopping 
● Utilities to proposed site   
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STAKEHOLDER WORK SESSIONS 
 
Early in the study process, Markin Consulting moderated a number of work sessions with key 
stakeholders to explore ideas and felt needs for the proposed Shenandoah Horse Park & Agricultural 
Center.  Representatives at the work sessions included: 
 

 4‐H Saddle Club 

 Agricultural Community 

 Bavarian Inn 

 Cargill Animal Nutrition 

 Department of Agriculture 

 Eastern Panhandle Conservation Dist. 

 Farmland Protection Board 

 Horse Rescue Groups 

 Jefferson County Commissioners 

 Jefferson County Convention & Visitors 
Bureau 

 Jefferson County Fair Manager 

 Mountain View Polo Club 

 Multiple Veterinarians 

 President of Happy Retreat 

 President of Jefferson County Chamber 

 President of Shepherdstown Visitor 
Center 

 Ranson Convention & Visitors Bureau 

 Representative for AQHA 

 Representative for Rep. Alex Mooney 

 Representative for Sen. Joe Manchin 
 
The agricultural component of the proposed SHPAC was of particular interest to many of the 
stakeholders.  Ideas for this part of the proposed SHPAC included a food hub, commercial and incubator 
kitchen, agricultural‐focused seminars, meetings and conferences, and classrooms for educational 
sessions. 
 
Other felt needs and uses for equestrian compatible facilities included dog agility and other canine 
events (e.g., nose work, herding, dock diving, etc.), indoor polo, clinics, therapeutic rides, festivals and 
horse trails. 
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STUDY BACKGROUND 
 
BACKGROUND AND OBJECTIVES  

 
Markin Consulting LLC was engaged by the Shenandoah Horse Park, Inc. to conduct a market demand, 
financial feasibility and economic impact study for a proposed state and regional, multi‐use facility for 
equestrian shows, events, and other year‐round uses, to be located in Jefferson County, West Virginia, 
and referred to as the Shenandoah Horse Park & Agricultural Center (“SHPAC”). 
 
It is expected that the proposed SHPAC could be used for state and regional equine events, other animal 
shows, as well as non‐equine events and activities as supported by the market.   
 
The objectives of the study were to: 

● Determine the level of potential market demand (niches and target markets) for 
equestrian and event facilities, on the basis of potential market position, competition, 
unsatisfied demand segments, support services, site location, appropriate mix and sizing 
of facilities, and other factors 

● Recommend the minimum facilities needed to successfully attract and retain the target 
markets, on the basis of the assessed market support, community needs, support 
services, and competition for events and facilities (“Recommended Facilities”) 

● Assess the financial and economic impacts of the proposed SHPAC 

● Identify partnership and funding mechanisms for construction and operation of the 
proposed SHPAC 

 
APPROACH 

 
Markin Consulting LLC, in conducting the market demand, financial feasibility and economic impact 
analysis for the proposed SHPAC facilities, performed the following work steps: 

● Toured various parts of Jefferson County to assess location factors and their impacts on 
potential events, activities and facility needs for the proposed SHPAC 

● Researched and assessed the quality and quantity of community resources (lodging, 
retail outlets, restaurants, attractions, etc.) that would appeal to, and support, potential 
users of the proposed Shenandoah Horse Park & Agricultural Center 

● Evaluated the impact of horse show trends on the proposed SHPAC 

● Identified, researched, and assessed facilities and events that would be considered 
competition for events and activities at the proposed SHPAC 

● Researched and analyzed the impact of demographic and economic trends of Jefferson 
County, and surrounding counties on potential non‐equine event demand for facilities 
of the proposed SHPAC 
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● Conducted research, analyses, interviews and surveys of potential users of the proposed 
SHPAC to identify levels of interest in hosting their event at the proposed SHPAC, event 
size and duration, time of year and facility and service needs 

● Developed estimates of potential uses of the proposed SHPAC and recommended 
facility components necessary to successfully attract and retain the identified target 
markets (Recommended Facilities) 

● Prepared estimates of the revenues and expenses associated with operating the 
proposed SHPAC 

● Prepared estimates of the potential annual economic impacts associated with operating 
the proposed SHPAC and the events held in the facilities 

● Identified partnership and funding mechanisms for construction and operation of the 
proposed SHPAC 

 
CONDITIONS OF THE STUDY 

 
This report is to be used for facility planning of the proposed Shenandoah Horse Park & Agricultural 
Center only.  This report is not to be used in conjunction with any public or private offering of securities, 
debt, equity or other similar purpose where it may be relied upon to any degree by any person other 
than the client, nor is any third party entitled to rely upon this report, without first obtaining the prior 
written consent of Markin Consulting LLC. 
 
Although we believe that the information and assumptions set forth in this report constitute a 
reasonable basis for the estimates of usage, the achievement of any estimate may be affected by 
fluctuating economic conditions and the occurrence of other future events that cannot be anticipated.  
Therefore, the actual results achieved will vary from the estimates and such variations may be material. 
 
The terms of our engagement are that we have no responsibility to update this report or to revise the 
estimates because of events and transactions occurring subsequent to the date of this report. 
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SITE LOCATION FACTORS 
 
A critical element to the market support and resulting financial feasibility for the proposed SHPAC is its 
location – within the local market, the state and region.  This section presents an overview of key 
location factors for the proposed SHPAC. 
 

REGIONAL ACCESS 
 
West Virginia is located in the Mid‐Atlantic States region of the United States, bordered by the States of 
Ohio, Pennsylvania, Kentucky, Virginia, and Maryland.  Regional highway access to the eastern 
panhandle of West Virginia occurs principally via Interstates 81 and 70, as well as US Highway 340, and 
State Route 9.  The map below shows the State of West Virginia and the location of Jefferson County in 
relation to the surrounding region and interstate roads. 
 

 
   

Jefferson 
County 



SHENANDOAH HORSE PARK & AGRICULTURAL CENTER STUDY SITE LOCATION FACTORS 

MARKIN CONSULTING LLC  6 

COUNTY LOCATION AND ACCESS 
 
Jefferson County is located in northeastern West Virginia, the eastern‐most county of the State, about 
80 miles west of the Baltimore.  The map below shows the location of Jefferson County in relation to 
surrounding counties in the region. 
 

Jefferson County in Relation to Surrounding Counties 

 
 
Using the approximate center of Jefferson County, the table 
to the right shows the approximate mileage and related 
drive‐time from various cities within the Mid‐Atlantic 
region. 
 
Typical drive times for equestrian competitions can range 
from 1 hour (local events, to up to 3 hours or more (regional 
events). 

   

Shenandoah Horse Park & Agricultural Center

Mileage Table From Jefferson County

Miles from

City/State Proposed Site Time

Middleburg, VA 38 :54

Washington D.C. 70 1:27

Baltimore, MD 82 1:30

York, PA 100 1:56

Charlottesville, VA 154 2:35

Lexington, VA 159 2:26

Richmond, VA 165 2:43

Philadelphia, PA 185 2:59

Roanoke, VA 207 3:09

Charleston, WV 315 4:42

Raleigh, NC 334 5:09

Source: Google Maps
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JEFFERSON COUNTY 
 
Below is a map of Jefferson County, showing the borders and its relationship to cities just outside of the 
County. 
 

 
 

 
Major Highways and access roads in Jefferson County include State Highway 9, US 340, State Highway 51 
(Middleway Pike), Leetown Road/Kearneysville Pike, and State Highway 230.  Principal Jefferson County 
cities and communities include Charles Town, Ranson, Shepherdstown, Harpers Ferry, Kearneysville, and 
Bardane.  
 
Though the site for SHPAC has not been determined, according to SHPAC Board, it is likely to be located 
somewhere in close proximity to State Highway 9, northeast of Charles Town.  
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COMMUNITY RESOURCES 
 
This section presents an overview of the availability of lodging, restaurants and other support services 
available in the Jefferson County area.  
 
Hotel/Motels 

The majority of utilization of the proposed SHPAC in Jefferson County is anticipated to consist of horse 
shows and similar events that draw participants from throughout the region.  These non‐local 
participants would have a positive impact on Jefferson County’s (and surrounding counties)  economy 
by supporting area hotels,  restaurants and other establishments during their visit to the area.  
Economic impact generated by non‐local participants and their families is typically  a critical reason for 
the consideration of investment in these types of event facilities.  These impacts are presented in the 
Economic Impacts section of this report.  
 
The ability of the local market to provide an adequate number of hotels that are convenient to the 
proposed SHPAC site is also a key consideration for event promoters when selecting a location for 
their event.  
 
Because the proposed SHPAC will likely be located between Charles Town and Martinsburg, we 
reviewed the inventory of lodging facilities in both Jefferson County and along Interstate 81 in Berkeley 
County.  The map below shows the location of these lodging facilities. 
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According to travel data, there are almost 2,000 available hotel rooms in the properties shown in the 
map on the previous page.  The number of rooms in each community is presented in the table below. 
 

Shenandoah Horse Park & Agricultural Center

Hotels in Jefferson/Berkeley County

Location Properties Rooms

Charles Town 7 748

Shepherdstown 3 292

Harpers Ferry 2 149

Kearneysville 1 76

Martinsburg 10 729

Total 23 1,994

Source: Trip Advisor

Number

 
 
According to representatives of the Jefferson County CVB and Ranson CVB, Jefferson County hotels 
experience high occupancy rates in the summer months as well as in the late spring and early fall.  The 
high occupancy rates (driven by existing tourism demand) have pushed up the average daily rate for a 
hotel room to around $120.  With the high occupancy rates and high average daily rates, it may be 
unlikely that Jefferson County hotel owners would block rooms at rates that are typically more in line 
with breed, western, and similar horse shows; $100 per night.  However, the average daily rates are 
probably not an issue, though availability of rooms may be, for sport horse events – eventing, 
hunter/jumper, dressage, etc. 
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Restaurants 

Restaurants are generally located in the same areas as lodging facilities, as shown in the map below.  
Restaurants in Jefferson County range from national chains to fast food outlets to casual dining to 
breweries/pubs to fine dining.   
 

Locations of Jefferson and Berkeley County Eating Establishments 

 
 
 
Tourism and Attractions 

Jefferson County has significant tourism assets that draw visitors to the area (mostly during the summer 
months), including: 

 Harpers Ferry National Historical Park 

 Charles Town Races & Hollywood Casino 

 Contemporary American Theater Festival (July) 

 Eclectic shopping and farmers markets 

 Hiking and biking 

 Rafting and kayaking 

 Fishing – Potomac and Shenandoah Rivers 

These tourism assets will enhance the ability to a attract participants and visitors to events at the 
proposed SHPAC.   
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Climate 

The region’s climate has a significant impact on the operations of any potential multi‐purpose event 
facility.  Climate impacts the seasonality of the facilities, which determines the extent to which the 
complex can generate revenues throughout the year.  Climate also plays a role in the operating costs 
associated with the facilities.  For instance, hotter climates result in higher air conditioning costs for 
indoor spaces.   
 
The chart below presents the average monthly high and low temperatures, along with monthly rainfall 
averages, for Jefferson County. 
 

 
 
The  Jefferson County  area  has  a  largely  variable  climate,  based  on  the  season,  with  average 
daily  highs reaching the  high 30’s to lower 50s  during the  winter months and  going as  high  as 
upper‐80’s during summer months.   Daily  lows generally  exceed  freezing.   As such,  there will be a 
need for both heat and air conditioning (or ventilation) in any enclosed, indoor buildings.  The 
monthly precipitation amounts will be mitigated with indoor and/or covered event facilities at the 
proposed SHPAC. 
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HORSE SHOW TRENDS 
 
This section provides an overview of key aspects of the horse show industry in the Mid‐Atlantic region, 
including types of horse shows and events, horse clubs, and certain sanctioning restrictions, as well as 
the regional competitive markets. 
 

HORSE SHOWS AND EVENTS 
 
A review of the variety of horse clubs and associations and horse shows in the Mid‐Atlantic region 
revealed a wide variety of equine events and activities to be considered at the proposed SHPAC.  A brief 
description of these events and associations is presented below. 
 
Western Events – Western riding and competitions includes timed events such as barrel racing, pole 
bending, roping, penning, reining, cutting, working cow horse, and ranch horse.  These competitions can 
be “stand alone” events, like barrel racing, or “combined” events in the form of rodeo competitions.  
Rodeos include rodeo‐specific associations, like Little Britches, High School Rodeo and collegiate rodeo, 
as well as spectator events like Professional Rodeo Cowboys Association (PRCA), Women’s Professional 
Rodeo Association (WPRA), Professional Bull Riders (PBR), as well as non‐sanctioned rodeos for 
entertainment. 
 
Breed Shows – Breed shows involve a variety of classes and disciplines within a specific breed type – 
Quarter Horse, Paint Horse, Morgan Horse, Pinto, Miniature, Arabian, etc.  The variety of competition 
categories are: 

● Equitation – where riders are judged on their form, style and ability 
● Pleasure, flat or under saddle classes feature horses that are ridden on the flat and the 

horses are judged on manners, movement, performance, style and quality 
● Halter or conformation classes involve the horse being led by a handler on the ground 

and judged on conformation and suitability as a breeding animal 
● Harness class involves the horse being driven rather than ridden and judged on 

manners, performance and quality 
● Jumping; both show and hunter jumping, where horses and riders must jump obstacles.  

Gaited Horses – Gaited horses (Tennessee Walking Horse, Saddle Breeds, etc.) compete in equestrian, 
fine harness and gait competitions. 
 
Hunter/Jumper Shows – Similar in overall appearance, hunter/jumper events comprise horses 
negotiating a series of obstacles and jumps.  The differences between the two relate to the judging 
criteria.  Show jumping involves jumping clearly over a set course within an allotted time.  Hunters are 
judged subjectively on the form of the horse, its manners and the smoothness of its movement 
throughout the course.  In addition to jumping classes, hunter/jumper shows may also include “Under 
Saddle” classes that are conducted on a flat surface.  The horses are judged on their walk, trot and 
canter, where movement and manners are judged subjectively. 
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Dressage – Dressage, a French word meaning “training,” is designed to develop a horse’s national 
athletic ability and willingness to perform, using standardized progressive training methods.  
Competitive dressage involves nine progressive levels that incorporate a number of tests within each 
level.  Competitions occur in a regulation size arena (20 meters by 60 meters), with specific apparel and 
equipment regulated by the United States Equestrian Federation.  
 
Eventing – Eventing is typically a 3‐day event (though may be held over less than 3 days) where a single 
rider and horse compete in multiple disciplines including Dressage, Cross Country, and Show Jumping. 
 
Steeplechase – Steeplechase is an obstacle course for thoroughbred horses. The obstacles are known as 
National Fences as well as timber. Horses must be able to jump at fast paces and be able to get around 
the ditch obstacles as well. 
 
Other Equestrian Events and Activities –Other equestrian events and activities include trail riding, clinics, 
sales, and therapeutic riding. 
 

EQUESTRIAN COMPETITION SANCTIONING BODIES 
 
Each type of horse show is governed by a sanctioning body.  The two major sanctioning bodies are the 
United States Equestrian Federation (USEF) and the American Quarter Horse Association (AQHA).  The 
American Quarter Horse Association rules govern not only Quarter Horse Shows but also barrel racing 
and ranch horse competitions. 
 
Competitions governed by the USEF include dressage, driving, endurance riding, eventing, hunt seat 
equitation, hunter, jumper, reining, roadster, saddle seat equitation, vaulting, and western riding 
competition including equitation, western pleasure, reining, trail, and related events.  Organizations that 
have been formed to coordinate USEF competitions include the United States Dressage Federation 
(USDF), United States Hunter Jumper Association (USHJA), and United States Eventing Association 
(USEA).   
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The USEF also governs breed shows held in the United States for the Andalusian, Lusitano, Arabian, half‐
Arabian, Anglo‐Arabian, Connemara, Friesian, Hackney, Morgan, American Saddlebred, National Show 
Horse, Paso Fino, Shetland, and Welsh breeds. 
 
Other governing bodies include American Paint Horse Association (APHA), Appaloosa Horse Club (ApHC) 
National Cutting Horse Association (NCHA), National Reined Cow Horse Association (NRCHA), National 
Reining Horse Association (NRHA), National Steeplechase Association (NSA), Palomino Horse Breeders of 
America (PHBA), United States Team Penning Association (USTPA) and United States Team Roping 
Championships (USTRC). 
 
West Virginia, in general, and Jefferson County, specifically, are located in various regions for the 
different national sanctioning bodies, clubs and associations.  In most cases, West Virginia, as a whole, is 
within a specific region, while Jefferson County (and other counties is eastern WV) is considered a part 
of a different region than the rest of West Virginia.  This distinction is important in scheduling and 
staging events that compete both within the same region, as well as in bordering regions. 
 
The table below presents the national breed and discipline clubs and associations, along with the 
applicable region for Jefferson County. 
 

Shenandoah Horse Park & Agricultural Center

Horse Club Regions for Jefferson County, West Virginia

Applicable States in

Horse Club/Association Region Region

Breed

American Miniature Horse Association Region 3 WV, DE, DC, MD, NC, SC, VA, 

American Morgan Horse Association Eastern Region WV, AL, DE, FL, GA, KY, MA, 

MD, ME, MS, NH, NJ, NY, NC, 

PA, RI, SC, TN, VT, VA

American Quarter Horse Association Mid Atlantic  WV, KY, NC, TN, VA

Arabian Horse Association Region 14 WV, KY, OH

Friesian Horse Association North America Region 6 WV, AL, FL, GA, KY, MS, NC, 

SC, TN, VA

International Andalusian & Lusitano Horse Association Region 6 WV, CT, DE, DC, MA, MD, ME, 

NH, NJ, NY, PA, RI, VT, VA, 

American Paint Horse Association Zone 7 WV, CT, DC, DE, MD, MA, H, 

NJ, NY, PA, RI, VT, VA

Pinto Horse Association Zone 7 WV, CT, DE, MD, MA, NH, NJ, 

NY, PA, RI, VT, VA

Discipline

American Ranch Horse Association Region 3 WV, CT, DE, KY, MA, MD, NY, 

NH, NJ, OH, PA, RI, VA, VT

American Vaulting Association Region 10 WV, IL, IN, KY, MI, OH

National Barrel Horse Association Colonial States WV, CT, MD, MA, NH, NJ, NY, 

PA, RI, VT, VA

National Cutting Horse Association Area 17 WV, DE, MD, VA

United States Dressage Federation Region 1 Eastern WV, DE, DC, MD, NC, 

NJ, PA, VA

United States Eventing Association Area 8 WV, IN, KY, MI, OH

United States Hunter Jumper Association Zone 3 WV, DC, DE, MD, NC, VA

United States Pony Club Virginia Region WV, VA
Source: Lis ted Club/Association Webs i te  

As noted above, Jefferson County is in Region 1 of USDF, Area 8 of USEA, and Zone 3 of USHJA.  The 
geographic location of Jefferson County being in the same regions as Virginia and Maryland (at a 
minimum) as well as Pennsylvania and North Carolina (in some cases), will give the proposed SHPAC a 
greater opportunity for state‐based and regional horse shows.  
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All of these governing bodies have specific rules, requirements and restrictions related to moving an 
existing or creating a new event.  Most governing bodies consider moving an existing event the same as 
creating a new event.  One of the factors impacting the ability to stage new horse shows at the 
proposed SHPAC is the “mileage restriction” (the minimum distances shows can be held at the same 
time) clause of the show approval process of each governing body.  The mileage restriction applies to 
“similar rated or level” competitions.  For example, two “A” rated USEF shows can not occur at the same 
time if they are located within the defined mileage radius.  However, an “A” rated show and a “C” rated 
show can occur at the same time even if within the defined mileage radius; as they are considered 
different rating or level of competition. 
 
Below is a listing of the mileage restrictions for the major governing horse show bodies. 
 

Governing Body Mileage Restriction

United States Equestrian Federation 50 miles to 250 miles (radius), depending on show rating

American Quarter Horse Association 200 driving miles

Appaloosa Horse Club 150 mile radius

American Paint Horse Association 250 driving miles

National Reined Cow Horse Association 300 mile radius

National Reining Horse Association 500 mile radius

Palomino Horse Breeders of America 350 mile radius

United Stated Team Roping Championships None, case by case

United Stated Team Penning Association None, case by case

National Cutting Horse Association 500 miles to 800 miles (driving)

 
 
Equestrian competitions in the Mid‐Atlantic region, both USDF and USHJA, with sanctioning under USEF, 
are subject to a 75‐mile restriction.  According to the CEO of USEA (also under USEF rules), eventing is 
not subject to the mileage restriction rules. 
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STATE HORSE CLUBS AND ASSOCIATIONS 
 
The following are the principal (though not all) horse clubs and associations in the Jefferson County 
region that stage horse shows and/or that sanction and stage events throughout the region (including 
West Virginia, Virginia, Pennsylvania, and Maryland). 
 
Activity Disciplines 
 
Central PA Junior Horse Show Association (CPJHSA) is a member organization that focuses on junior 
riders. This organization hosts over 70 events per year. 
 
Commonwealth Dressage & Combined Training Association (CDCTA) is a 501(c)3‐member organization 
with 200+ members. They have many different types of activities that they focus on. Rider Camps, 
Combined Tests, Dressage, Cross Country, and Clinics are just a few. 
 
Kanawha Valley Horsemen’s Association (KVHA) is a member organization established in 1960 that 
sponsors the largest all‐breed horse show in West Virginia.  There are many types of disciplines that are 
incorporated into this group. 
 
Maryland Horse Show Association (MHSA) was founded in 1936 for the purpose of promoting horse 
shows and other events. Events are held throughout the State of Maryland. 
 
Old Dominion Gaited Horse Association (ODGHA) founded in 2007, ODGHA is a non‐profit that focuses 
on Gaited Horses. They host clinics, shows, trail rides, among other events. They also host a major horse 
show at the Virginia Horse Center every year. 
 
PA Draft Horse and Mule Association (PADHMA) is a member organization that utilizes Draft Horses and 
Mules for many different activities including logging, pulling, riding, showing, and exhibition. 
 
Potomac Valley Dressage Association (PVDA) is a member organization that focuses on Dressage in 
Maryland. 
 
Southwest Virginia Hunter Jumper (SWVHJA) is an organization that is a member of the USEF and the 
USHJA. Their annual show is held at the Virginia Horse Center. 
 
Virginia Dressage Association (VADA) is a member organization that is a part of the USDF. They have 8 
chapters that make up VADA. The Northern chapter, NOVA, is in closest proximity to Jefferson County. 
 
Virginia Horse Show Association (VHSA) is a member organization that advocates horse competitions, is 
open to all breed groups, shows and horse interests with a focus principally on rated hunter and jumper 
events. 
 
Virginia Region Pony Club is a member organization that, while using only ponies, utilizes many different 
activity disciplines, including: Show Jumping, Dressage, Eventing, Tetrathlon, Mounted Games, etc. 
 
Western Pennsylvania Dressage Association (WPDA) is a member organization that is a part of the USDF. 
This organization hosts clinics and shows around the Western part of Virginia.   
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Breed Organizations 
 
Pennsylvania Morgan Horse Club (PMHC) is a member organization founded in 1973 that specializes in 
Morgan Horses. 
 
Southern Maryland Quarter Horse Association (SMQHA) is a member organization that specializes in 
Quarter Horse Breeds.  
 
Virginia Appaloosa Horse Club (VAHC) is a non‐profit organization founded in 2002. This group focuses 
on Appaloosa Horse breeds and hosts shows throughout the state of Virginia. 
 
Virginia Arabian Horse Association (VAHA) is a member organization that specializes in the Arabian 
Breed.  This group is part of the USDF, USEF, and AHA. 
 
Virginia Quarter Horse Association (VQHA) is a member organization that specializes in the Quarter 
Horse Breed. Shows put on by the VQHA are held at Frying Pan Farm Park and Virginia Horse Center. 
 
West Virginia Miniature Horse Club (WVMHC) is a member organization formed in 1990 that hosts 5‐6 
shows per year and various locations throughout the Ohio Valley. 
 
West Virginia Quarter Horse Association (WVQHA) is a member organization that is part of the AQHA. 
They host multiple shows from April to September. 
 
Western Pennsylvania Quarter Horse Association (WPQHA) is a member organization that produces 26 
AQHA approved shows over the course of seven weekends, May through August of each year.  
 
Show Location Considerations 
 
State‐based clubs and associations, for the most part, stage their sanctioned competitions at show 
facilities that are located within the same state.  For example, the Potomac Valley Dressage Association 
(a Maryland‐based club) stages all of the shows that it organizes at Maryland show facilities.  The same 
is true for Commonwealth Dressage & Combined Training Association and Virginia Dressage Association. 
 
However, state‐based clubs and associations have been known to stage competitions in neighboring 
states, if there are inadequate facilities (both amenities and size) in their respective state. 
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HORSE SHOWING IN THE MID‐ATLANTIC REGION 
 
The horse show industry, in the Mid‐Atlantic region of the United States, is comprised of a wide variety 
of shows, events, schools, and clinics – along with a plethora of private and public owned facilities that 
accommodate, and even propagate, the horse show industry.   
 
This multi‐faceted horse show industry is a part of the larger horse industry that includes racing, 
recreational ownership, work horses and competition (horse show industry).  According to a 2017 study 
on the economic impacts of the horse industry in the United States, prepared by the American Horse 
Council Foundation, the competition sector “supports more than 241,000 direct jobs and adds $11.8 
billion in direct value to the U.S. economy.  These direct impacts drive a further $16.5 billion in added 
value to the economy and create more than 175,000 jobs from indirect and induced effects.  
Additionally, USEF, AQHA, NRHA and UPHA licensed approximately 6,313 competitions throughout 
2016, utilizing 1,654 competition managers.” 
 
Similarly, a 2010 study on the economic impact of the horse industry in Virginia indicated that “the 
estimated attendance at Virginia horse shows and competitions during 2010 was 934,000.  Attendees 
were participants, members of participants’ travel parties, or spectators.  Nearly 46 percent of horse 
show and competition attendees were drawn from the locality in which the event was held.  Another 40 
percent came from elsewhere in Virginia.  Fourteen percent were out‐of‐state residents.” 
 
Horse show competitions within the Mid‐Atlantic region include both English and Western events, 
though mostly more on the English style.  For a perspective on the number of locations for horse 
competitions, below is a map that displays the various sites of horse shows and competitions (though 
not all) in the States of Virginia, West Virginia, Maryland and Pennsylvania. 

Horse Show Locations in Region 

 
 
The following section provides a more detailed narrative of the types of competitions, as well as show 
facilities, and their possible market implications to the proposed SHPAC in Jefferson County. 
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COMPETITIVE FACTORS 
 
The proposed SHPAC will invariably be subject to competitive forces from two principal areas: (1) 
established competitions and events and (2) existing event facilities within the region.  This section 
provides an overview of both of these factors. 
 

COMPETITIVE HORSE COMPETITIONS AND EVENTS 
 
Based on the concept for the proposed SHPAC, various horse competitions and events staged in eastern 
West Virginia, Virginia, Maryland, Pennsylvania, North Carolina, and New Jersey may provide significant 
competitive pressure for SHPAC – in terms of competing for athletes, sponsorships, and event dates.  
These events include the disciplines of hunter/jumper, dressage, eventing and steeplechase, as well as 
breed specific shows.   
 
USEF Competitions 
 
For the proposed SHPAC, a key competitive factor will be existing, established horse competitions.  With 
regard to USEF affiliated competitions (dressage, hunter/jumper, and eventing), there are a significant 
number of equestrian competitions in close proximity to Jefferson County.  Exhibit A presents a 
combined list of dressage (USDF Region 1), hunter/jumper (USHJA Zone 3 VA and MD only), and 
eventing competitions (USEA Area 2) scheduled for the 2019 season.  The locations for those 
competitions are shown in the map below. 
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As mentioned on page 15, for the Mid‐Atlantic region, no similar USEF events can occur at the same 
time if they are within 75 miles of each other.  The table below shows the variety of USEF and related 
events, scheduled for the 2019 season, that are within 75 miles of Jefferson County.  
 
Shenandoah Horse Park & Agricultural Center

USEF, USEA and USDF Events within 75 Miles of Jefferson County ‐ 2019 Calendar

Name of Event State Date End Date Facility Discipline

Morven Park Spring Horse Trials 3/30/2019 3/31/2019 Morven Park Eventing

VADA/NOVA Spring April 4/6/2019 4/7/2019 Morven Park Dressage

CDCTA Spring Horse Trials 4/7/2019 4/7/2019 Clark Equine Eventing

Loudon Hunt Pony Club 4/27/2019 4/28/2019 Morven Park Eventing

CDCTA Dressage at Morven Park 5/4/2019 5/5/2019 Morven Park Dressage

PVDA Spring Show 5/18/2019 5/19/2019 Morven Park Dressage

Loch Moy Summer Dressage Festival 6/1/2019 6/2/2019 Loch Moy Farm Dressage

Waredaca Horse Trials 6/1/2019 6/2/2019 Waredaca Eventing

VADA/NOVA Inc. Summer Dressage Warmup 6/7/2019 6/9/2019 Morven Park Dressage

Middleburg Horse Trials 6/8/2019 6/9/2019 Great Meadow Eventing

Morven Park Carriage Show/Combined Drive 6/14/2019 6/16/2019 Morven Park Driving

Seneca Valley Pony Club Horse Trial 6/15/2019 6/16/2019 Bittersweet Field Eventing

Surefire Farm Horse Trials 6/21/2019 6/23/2019 Surefire Farm Eventing

Loudoun Hunt Pony Club Fall Horse Trials 6/29/2019 6/30/2019 Morven Park Eventing

The Maryland Horse Trials at Loch Moy 7/4/2019 7/7/2019 Loch Moy Farm Eventing

The Maryland Horse Trials at Loch Moy 7/12/2019 7/14/2019 Loch Moy Farm Eventing

Full Moon Farms Horse Trials 7/21/2019 7/21/2019 Full Moon Farms Eventing

Dressage, By Chance? 7/27/2019 7/28/2019 By Chance Farm Dressage

Hunt Club Farms Horse Trials 7/27/2019 7/28/2019 Hunt Club Farm Eventing

Loch Moy Summer Dressage Festival III 8/3/2019 8/3/2019 Loch Moy Farm Dressage

CDCTA Dressage at Morningside 8/17/2019 8/17/2019 Morningside Training Farm Dressage

Waredaca Farm Horse Trials 8/17/2019 8/18/2019 Waredaca Eventing

Great Meadow International 8/23/2019 8/25/2019 Great Meadow Eventing

VADA/NOVA Summer Wind Down 8/24/2019 8/25/2019 Morven Park Dressage

Seneca Valley Pony Club Horse Trials 9/7/2019 9/8/2019 Bittersweet Field Eventing

CDCTA Fall Horse Trial 9/15/2019 9/15/2019 Clark Equine Eventing

Middleburg Classic 9/18/2019 9/22/2019 Morven Park Hunter

Surefire Farm Horse Trials 9/28/2019 9/29/2019 Surefire Farm Eventing

Morven Park Fall International Horse Trials 10/4/2019 10/6/2019 Morven Park Eventing

MDHT at Loch Moy 10/11/2019 10/13/2019 Loch Moy Farm Eventing

Hunt Club Farms Horse Trials 10/19/2019 10/20/2019 Hunt Club Farm Eventing

Waredaca Classic 10/24/2019 10/27/2019 Waredaca Eventing  
 
As noted above (and in Exhibit A), there are a significant number of existing, established USEF events 
scheduled throughout the year that have priority in scheduling.  In many cases, especially eventing, 
there are events occurring each weekend of each month.   
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The map below illustrates the proximity of the facilities shown in the previous table to Jefferson County. 
 

 
 
Though subject to USEF rules in general, USEA is not subject to the 75‐mile restriction for shows, 
according to the CEO of USEA.  However, having horse competitions in close proximity to the proposed 
SHPAC will provide varying degrees of competitive pressure, depending on the type of event 
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Steeplechase 
 
Steeplechase in the United States is governed by the National Steeplechase Association (NSA), based in 
Elton, Maryland.  In 2018, there were 37 NSA sanctioned steeplechase race meets in the United States, 
with almost all of them occurring in eastern states from Georgia to Massachusetts.  Exhibit B presents 
the listing of the 2018 steeplechase races, by date and location (complete 2019 schedule is not yet 
available).  The season begins in late March and runs into early November, with races occurring every 
weekend up until June (with a break for the Saratoga meets in July and August, and then full weekend 
schedule for September to the end of the season. 
 
The map below shows the location steeplechase races held in 2018 in the States of Virginia, Maryland 
and Pennsylvania – those events closest to Jefferson County, West Virginia. 
 

 
 
The steeplechase events are single day events that are purse structured races – funded either by 
sponsorships or, in some cases, pari‐mutuel waging.  This race event typically involves 4 to 7 races with 
varying purses, runs on flat courses over National fences or timber.  A few courses use a natural fences 
of packed pine.  A major feature of steeplechase races is the event itself; being almost a large social 
gathering.  Corporate sponsors with tenting, as well as reserved spectator seating along the rails of the 
course, involve food and drink, family activities and, in some cases, pre‐race events held the day before. 
 
The Maryland Hunt Cup, held near Reisterstown, MD, is a timber race dating back to 1894.  It is a single 
race event with a purse of $100,000 and is held the last weekend of April.  The Virginia Gold Cup, held at 
The Plains, Virginia, is one of the oldest steeplechase races in the United States – dating back to 1922.  
Held the first Saturday of May, this 8‐race event attracts about 50,000 spectators, according to its 
organizers.  The 4‐mile grass course with timber fences is often referred to as the “crown jewel of 
steeplechasing.” 
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COMPARABLE AND COMPETITIVE SHOW FACILITIES 
 
Horse show facilities are as varied as the equestrian competitions.  Though these facilities have the 
common features needed to host competitions (e.g., arenas, stalls, parking, courses, RV hook‐ups, etc.), 
the ownership and operation of each is wide‐ranging.  Ownerships of horse show facilities include 
private individuals or families, non‐profit organizations, foundations, corporations, counties and states.   
 
Privately‐owned facilities with indoor arenas and permanent stalling typically lean toward a “rental 
model,” with most events being staged by third party clubs and associations – renting the facility.  
Privately‐owned facilities that with mostly outside arenas generally incorporate a “owned model,” with 
most events being produced and staged by the facility owner.  This is especially true with family owned 
facilities.  Facilities that have acclimatized indoor arenas, multiple stall barns, covered and open arenas 
and RV hookups generally lean more toward the rental model, though also producing certain events in‐
house. 
 
When renting facilities, the owner receives revenues for stalls, arenas, RV sites and ancillary equipment, 
such as jumps, portable stalls, PA systems and the like.  The show manager or club sponsor will make 
money by “up‐charging” for stalls and RV sites (as available), as well as through sponsorships.  If a facility 
produces its own show(s), it can make even more money by charging a “show rate” for stalls and RV 
sites to the show competitors.  It does, however, also incur additional costs of personnel to organize and 
manage the show (either in‐house or through a show manager) and other costs not covered by fees and 
charges to the competitors. 
 

COMPARABLE FACILITIES 
 

Based on discussions with client representatives about the concept of the proposed SHPAC, the 
expected type of events and uses at the proposed SHPAC and certain location and demographic factors 
(particularly being located in rural or small‐town locations), two facilities were identified as comparable 
to the proposed SHPAC.  These comparable facilities are shown in the map below: 
 

 
This section presents an overview of the ownership, facilities and amenities, event use, and other 
relevant aspects of these comparable show facilities.   
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Senator Bob Martin Eastern Agriculture Center 
 
The Senator Bob Martin Eastern Agriculture Center (“Bob Martin”) is a North Carolina facility designed 
primarily for equestrian events.  Located in Williamston, North Carolina, Bob Martin is owned and 
operated under the North Carolina Department of Agriculture.  According to its website, Bob Martin is a 
three‐phase development, of which two phases have been complete. 
 
Bob Martin facilities include a main arena building, a meeting center and exposition hall, covered ring, 
open rings, stall barns, RV sites, trailer and patron parking and other amenities.  The aerial below shows 
the layout and principal components of this facility. 
 

 
 

Most of the horse shows staged at Bob Martin are staged by North Carolina‐based clubs.  A few of the 
horse shows are regional shows, including SE Reining Horse Association, District Quarter Horse Show 
and Mounted Shooting State & Regional Championship.  All of the horse shows at Bob Martin are 
produced by outside promoters.  This facility does not produce any of the shows. 
 
Because Bob Martin is owned and operated by the State of North Carolina, its operating budget is 
combined with the Department of Agriculture; making it impossible to isolate the operating revenues 
and expenses of this facility.   
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The table below presents details of Bob Martin’s facilities: 
 
Shenandoah Horse Park & Agricultural Center

Facilities at Senator Bob Martin Eastern Agriculture Center

Building/Structure Type Size/Capacity

Coliseum Indoor Coliseum and Arena 100,000 square feet

Heated and ventilated

10,000 square feet of exhibition space

150' X 300' arena ring

Seating for 2,286

Meeting Center Exposition Hall Expo Hall 10,380 square feet

Paddock Fully Enclosed Paddock 75' X 125'

Covered Arena Covered Arena 120' X 240'

Three Outdoor Practice Rings Outdoor Arena 120' X 240 each

Two Dressage Pads Outdoor Arenas 170' X 350' each

Eastern Building Indoor Riding Arena 100' X 240' indoor ring or

134 Stalls

Lunging Ring Lunging Ring 60'

Stall Barns Stall Barns 456 in 6 separate barns

Wash bays in each barn (18 total)

RV Sites RV 100 RV sites with W/E

4‐station dump site

Source: Li s ted Faci l i ty's  Websi te  
 
 
Based on the available calendar for Bob Martin (July 2018 to 
June 2019), over that period, 31 horse shows, and events were 
held or scheduled at Bob Martin.  Two other horse shows 
(Hunter/Jumper and Open Horse Show) were cancelled in 
September due to Hurricane Florence.  The table to the right 
lists the types of horse shows and events held or scheduled at 
Bob Martin between July 2018 and June 2019.  In addition to 
the horse shows and events, Bob Martin hosts indoor dirt 
karting, truck & tractor pulls, and a firetruck “rodeo,” as well as 
a two‐day horsemanship clinic.  All of these events are ticketed. 
 
   

Event Type Number

Barrel Event 3

Dressage 4

4‐H Horse Show 1

Gaited Horse 1

Hunter Jumper Show 6

Mounted Shooting 2

Open Horse Show 5

Paint Horse Show 1

Quarter Horse Show 2

Reining Horse Show 5

Rodeo 1

Total 31

Source: Bob Martin Eas tern Ag Center
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Virginia Horse Center 
 
Located in Lexington, VA, the Virginia Horse Center (“VHC”) is owned and operated by the Virginia Horse 
Center Foundation(“VHCF”).  From its opening in 1986 until 2007, the Virginia Horse Center existed as 
a public‐private partnership with the Commonwealth of  Virginia.  In 2007, the partnership between 
Virginia and the VHCF was dissolved and the Foundation board was awarded the land through a United 
States Department of Agriculture loan, making the VHC a wholly private entity. 
 
The VHC’s facilities are numerous, allowing for multiple shows to run at the same time, as well as host 
for large state and regional shows. The aerial below shows the layout and main facilities at the VHC.  
 

 
 
A cross‐country course is located just northeast of the main campus, across Maury River Road. 
 
A review of the fiscal years 2015 – 2017 tax returns for the Virginia Horse Center Foundation shows that 
this facility receives substantial government grants and private donations – increasing from 29% of all 
revenues in 2015 to 41% of all revenues in 2017.  Government grants in 2016 and 2017 totaled $920,000 
and $990,000, respectively.  In 2017, the VHCF almost doubled private grants, donations and gifts over 
2016 amounts – from $660,000 to $1,125,000. 
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The table below shows the details of the facilities at the VHC. 
 

Shenandoah Horse Park & Agricultural Center

Facilities at Virginia Horse Park

Building/Structure Type Size/Capacity

Anderson Coliseum/Waldron Arena Indoor Coliseum 150' X 300'

Clay base/Natural sand mix

Seating up to 4,000

Ault Pavilion Indoor Warm‐up Area 90' X 180'

Clay/Sand mix

Moore Arena Covered Arena 96' X 220

Clay/Sand mix

East Complex Schooling Ring Schooling Ring 115' X 145'

Bluestone base/Natural sand

Reel Arena Indoor Arena 120' X 260' 

Clay/Sand mix

The Big Lonely Barn's Schooling Ring Schooling Ring 70' X 180'

Clay/Sand mix

Woods Hill/Henson Schooling Ring Schooling Ring 64.6' X 180'

Clay/Sand mix

Bent Tree Barn's Schooling Ring Schooling Ring 64.6' X 180'

Clay/Sand mix

Fletcher Arena Outdoor Arena 112' X 224'

Bluestone base/Natural sand

Fletcher Adjacent Schooling Outdoor Schooling Ring 95' X 160'

Bluestone base/Natural sand

Wiley Arena Outdoor Arena 130' X 300'

Kruse Cushion ride footing

Northern Arena Outdoor Arena 120' X 260'

Bluestone base/Natural sand

South Campground Schooling Schooling Ring 170' X 170'

Bluestone base/Natural sand

Dressage Arena "A"  Dressage Arena 96' X 250'

Bluestone base/Natural sand

Sandy Gerald Ring Outdoor Arena 160' X 230'

Kruse Cushion ride footing

Wheeler Arena "C" Outdoor Arena 90' X 250'

Bluestone base/Natural sand

Tardy Arena Outdoor Arena 90' X 250'

Bluestone base/Natural sand

Stall Barns Open Sided Barns 1 ‐ 4, 120 stalls each

Barns 5, 6, 7 ‐ 49, 46, 48 stalls respectively

Barn 8, 122 stalls

Source: Listed Facility's Website  
 

This facility also has a banquet hall and restaurant that are used for various meal functions by horse shows 
and non‐equine event uses. As noted previously, a cross‐country course is situated northeast of the main 
campus.   
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The VHC hosted more than 70 equine events in 2018, as shown by type in the table below. 
 

 
 

As shown in the table above, hunter/jumper shows are held most often throughout the year, followed 
by Dressage, Barrel Events, Schooling Shows, and Eventing.  Fifteen of the horse shows are self‐
produced (owned) by VHC, with 11 of those events being hunter/jumper shows, 3 open horse shows, 
and a dressage show. 
 
In addition to equestrian events, the VHC is the site of dog agility shows, alpaca shows, rodeos, youth 
wrestling, fundraisers, 4th of July fireworks, softball clinic, 5K run, and other non‐horse events. 
 

OTHER REGIONAL HORSE SHOW FACILITIES 
 
In addition to Bob Martin and VHC, there are a limited number of other facilities within the Mid‐Atlantic 
area that stage regional and small national events and/or which have year‐round, indoor event facilities 
– shown in the map below. 
 

Event Type Number Event Type Number

4‐H Horse 2 Pony Club Show 3

Barrel Event 5 Reining Horse Show 1

Breed Shows 10 Rodeo 1

Clinics 4 Saddlebred Horse Show 3

Dressage 5 Schooling Show 5

Eventing 8 Therapeutic Riding Show 2

Gaited Horse Show 1 Vaulting Show 1

Hunter/Jumper 17 Total 72

Open Horse Show 4

Source: Vi rginia  Horse Center
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SELECT COMPETITIVE HORSE SHOW FACILITIES  
 
This section presents an overview of event facilities that are considered competitive with the envisioned 
SHPAC.  Understanding the competitive nature of these facilities provides context in assessing and 
understanding any market limitations and/or opportunities for the proposed SHPAC. 
 
For purposes of our assessment, we researched horse show facilities in West Virginia, Virginia, 
Pennsylvania, and Maryland that host significant numbers or sizes of horse shows and competitions, as 
well as other relevant types of competitive event facilities.  Based on our research, several horse show 
facilities were identified within this region that could be likely competition with the proposed SHPAC for 
horse competitions and events that are staged by various state horse clubs.  The following map shows 
the locations of these horse show facilities in relation to the proposed Shenandoah Horse Park & 
Agricultural Center. 

Select Competitive Horse Show Facilities 

 
 

Following is a brief overview of these horse show facilities.  Exhibit C presents a summary comparison of 
key aspects of these horse show facilities.   
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Commonwealth Park 

HITS Commonwealth Park is a privately owned, fully outdoor equestrian facility, located in Culpeper, 
Virginia.  This facility has 5 barns with 520 permanent stalls, multiple hunter/jumper rings and a Grand 
Prix Ring, along with a climate‐controlled food pavilion. 
 
HITS, Inc., the private special events management company owner, produces its own summer series, 
consisting of mainly hunter/jumpers.  The facility is also rented to outside organizations, including 
Virginia Dressage Association, Rosinburg Events (Dressage), and Virginia Quarter Horse Association. 

 
Frying Pan Park Equestrian Center 

Located in Herndon, VA, Frying Pan Park Equestrian Center is a county‐owned (Fairfax County), multi‐
purpose facility that hosts numerous horse shows.  It has an indoor, 110’ x 235’ arena (no climate 
controls), two outdoor arenas (110’ x 250’ and 130’ x 266’), a warm up arena, 150 stalls for multi‐day 
events, and a cross country field.  Frying Pan Park does not have any RV facilities on‐site.  It also has 
equipment to rent for hunter course, show jumping course, dressage, and a timing system. 
 
Events held at Frying Pan Park include smaller hunter/jumper shows, schooling shows, a winter hunter 
series and open rides.  Most of the events are organized by the facility itself.  As a county‐owned facility, 
it has subsidized rental rates with discounts for non‐profit youth organizations. 
 
Diamond 7 Ranch & Arena 

Diamond 7 Ranch & Arena, located in Dillsburg, PA, is a privately‐owned horse show and boarding 
facility.  It has a large 210’ x 220’ indoor arena with bleacher seating and adjacent stalling areas (231 
stalls).  Along with the indoor arena, there are 5 outdoor arenas of various sizes, and 52 RV sites. 
 
Many of the events held at the Diamond 7 Ranch & Arena are self‐produced, including hunter/jumper, 
barrel and timed events, reining cow, and a ranch show.  Third‐party events include Reined Cow Horse, 
AQHA, Miniature Horse, Paint Horse, 4‐H, and Mounted Shooters. 

 
York Springs Equestrian Center 

Located in York Springs, PA, this private horse show facility has 4 arenas: 1 indoor arena (70’ x 200’) and 
3 outdoor rings of varying sizes.  This facility does not have any stalls on‐site, which limits it to single day 
events.  There are 32 RV sites, however. 
 
Events held at the York Springs Equestrian Center include barrel racing, speed events, and other animal 
shows. 
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Morven Park International Equestrian Center 

Located in Leesburg, VA, Morven Park International Equestrian Center is part of a larger facility, known 
as Morven Park.  According to its website, Morven Park is “a nonprofit organization that is run under the 
direction of the Westmoreland Davis Memorial Foundation, which is dedicated to preserving Morven 
Park, once the home of Virginia Governor Westmoreland Davis, as a place of historical and cultural 
value.  The Foundation only partially supports the operating budget of the 1,000‐acre historic estate and 
horse park, with the remaining funding support coming from contributions given by generous donors.” 
 
The Equestrian Center component includes one indoor arena with two rings, a main ring and a smaller 
ring at 88’ x 208’ and 68’ x 138’, respectively.  These rings are designed to accommodate a large 
dressage arena and small dressage arena. Along with the indoor arena, there are 3 large outdoor arenas 
– two at 300’ x 350’, and one at 250’ x 300’.  There are 136 stalls for multi‐day events.  A cross‐country 
course is located south of the main horse show facilities.  There are not, however, any RV sites at 
Morven Park. 
 
Events staged at Morven Park Equestrian Center include both self‐produced (owned) shows and rentals 
by other horse clubs and associations.  Owned shows and events include Spring and Fall Horse Trials, 
Carriage Driving, Polo in the Park, and monthly cross‐country schooling.  Outside renters include Virginia 
Dressage Association, Middleburg Classic Hunter Show, Virginia Region Pony Club, Commonwealth 
Dressage and Combined Training Association, Three Shoes Farm, and Potomac Valley Dressage 
Association. 
 
The Meadow Event Park 

Located in Doswell, VA, this historical equestrian facility (home of Secretariat) has a covered arena at 
160’ X 250’ and 4 outdoor, lighted arenas of various sizes.  There are 32 RV spaces with hookups and 143 
permanent stalls.  Events held at The Meadow Event Park include cutting horse, agility trials, barrel 
races, high school rodeo, and others. 
 
Prince George’s Equestrian Center 

Located in Upper Marlboro, MD, Prince George’s Equestrian Center is owned and operated by Prince 
George’s County.  The facility has a number of equestrian show facilities, including its 5,700‐seat 
capacity Show Place Arena.  This arena has a 120’ x 240’ concrete floor, full‐climate controls, video 
boards, dressing rooms, ticketing services, and 3 banquet rooms.  Other amenities include two outdoor 
rings (150’ x 300’), one covered ring (170’ X 340’), and a schooling ring.  There are 250 horse stalls in 
seven barns and 25 RV spaces (electric only). 
 
According to its calendar, local, regional, and national equestrian events are held at Prince George's 
Equestrian Center between mid‐March and mid‐November.  The events are run by various clubs and 
equestrian promoters.  While most shows are held in the outdoor rings, several shows use both the 
Show Place Arena, outfitted with equestrian footing, and the outdoor rings.  The shows vary by type of 
equestrian disciplines and include barrel racing, dressage, hunter/jumper events, mounted games on 
horseback, rodeos, and western saddle events.  In 2018, the Zone 3 USHJA Championships and Mid‐
Atlantic Equitation Festivals were held at this facility. 
 
In addition to equestrian events, Show Place Arena is used for consumer and trade shows, high school 
graduations, sports tournaments, cheerleading competitions, rodeos, horse expo, and other events. 
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SURROUNDING COUNTY FAIRGROUNDS 
 
To assist in understanding any possible competitive implications for non‐equine events at the proposed 
SHPAC, we researched and reviewed the facilities and types of events held at fairgrounds in the 
immediate market area, including the Jefferson County Fairgrounds and fairgrounds in surrounding 
counties as is shown in the map below. 
 

 
 
The Jefferson County Fairgrounds is used primarily for 4‐H meetings and events, the annual Jefferson 
County Fair, Mounted Cowboys equine events, and other smaller activities.  This Fairgrounds includes an 
outdoor sand arena, a grass arena, and 40 horse stalls.  Below is an aerial view of this fairgrounds. 
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Though most fairgrounds have a county fair, 4‐H events and meetings, and other livestock activities, for 
the most part these facilities are small and would not be competitive with events at the proposed 
SHPAC.  There are some notable fairgrounds and events, however, as shown in the table below. 
 

Shenandoah Horse Park & Agricultural Center

2019 Events at Surrounding County Fairgrounds

Fairgrounds Event Month

Berkeley County Fairgrounds Mountain State Apple Harvest Festival October

Clarke County Fairgrounds Steam and Gas Engine Show July

Hamfest & Computer/Electronics August

Shenandoah Valley Fiber Festival September

Great Frederick Fairgrounds Home Show March

Cattle Sale April

Running Festival May

Car Show June

Dog Show July

Goat Sale October

RV Rally October

Farmers' Market Monthly

Loudoun County Fairgrounds Glenwood Livestock Exposition April

Washington County Fairgrounds Kennel Club Show February ‐ November

BBQ Festival April

Tractor Pulls April ‐ August

Rural Heritage Museum April ‐ October

4‐H Camp June

Winefest June ‐ November

Fur Trappers Convention August

Spudfest August

Boondocks Music Festival September

Jack Russel Terrier National Trials October

Source: Li s ted Faci l i ties ' Webs i tes  
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OTHER EVENT FACILITIES 
 
In addition to the Jefferson County Fairgrounds and surrounding county fairgrounds, there are a few 
other event facilities within 30 minutes of central Jefferson County that host events that compete for 
local area residents’ time and money.  The Frederick Indoor Sports Center (Frederick, MD) is a 65,000 
square foot, indoor facility that is host to MCW wrestling, various consumer expos, and sporting events.  
The Winchester Sportsplex (Winchester, VA) is an 80,000 square foot, multi‐use sports facility that is 
host to MMA events, concerts, consumer shows, festivals, and sporting events. 
 

DOG EVENT FACILITIES 
 
It is quite common for equestrian event facilities to be host to dog shows and events – conformation, 
rally, agility, nose work, and the like.  As an example, the Virginia Horse Center is host to multiple dog 
agility events each year.  For the proposed SHPAC, dog agility and related canine events are the type of 
dog events best suited for the anticipated facilities.  There are a number of rule bodies that sanction dog 
agility, including North American Dog Agility Council (NADAC), Canine Performance Events (CPE), United 
States Dog Agility Association (USDAA), and American Kennel Club (AKC). 
 
To assess the support for and competitive factors related to dog agility trials and other canine 
competitions, we researched the presence of such events within the West Virginia, Virginia, and 
Maryland area and within the immediate Jefferson County market. 
 
A review of shows scheduled in 2019 at the various sanctioning body websites showed no dog agility 
shows scheduled in West Virginia.  The map below shows the locations in Virginia and Maryland where 
dog agility shows are scheduled for 2019. 
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Closer to Jefferson County, we identified a number of local dog agility organizations that stage periodic 
dog agility trails, either at privately‐owned, indoor facilities or rented event facilities.  These facilities are 
Breakaway Action Dog Training, Periland Agility, Frederick Indoor Sports Center, and Winchester 
Sportsplex.  
 
Of the 4 facilities, Periland Agility will be used most often in 2019 with 16 events throughout the year.  It 
is worth noting that Periland hosts shows from NADAC and CPE, but not AKC, which is exclusively at 
Frederick Indoor Sports Center.  The vast majority of events are 2‐day events, with a some being 3 days 
or 5 days.  
 
The trials held at Periland Agility and Breakaway Action Dog Training facilities are principally targeting 
local area agility enthusiasts, while the ones held at the Frederick Indoor Sports Center and Winchester 
Sportsplex are larger trials that are targeting a larger regional participation.  
 
The map below shows the proximity of these dog agility events to Jefferson County. 
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Summary Observations and Findings of Competitive Factors 
 
The Mid‐Atlantic region has significant numbers of equestrian competitions and horse show facilities 
that present both threats and opportunities for the proposed SHPAC.  These include: 

● Jefferson County, WV is in the same competitive region as Virginia and Maryland for 
dressage, hunter/jumper, pony club, barrel racing, ranch horse, Quarter Horse, Pinto 
Horse, and Miniature Horse.  This offers the opportunity for the proposed SHPAC to host 
regional events that are in good proximity to members of these USEF and discipline or 
breed specific organizations. 

● Even though a large number of equestrian competitions are conducted in the Mid‐
Atlantic region, few dressage, hunter/jumper and breed shows are staged at facilities 
within mileage restriction distances of Jefferson County; improving opportunities for 
shows being approved by sanctioning bodies for the proposed SHPAC location. 

● For USEF events, eventing or horse trials are the most saturated within the proposed 
SHPAC market area – providing significant competition for events and participants, 
especially with other state‐based organizations. 

● Though located in the same regions for dressage, hunter/jumper, and other disciplines 
and breed shows, many state‐based clubs will continue to prefer staging their events 
within a specific geographic area; whether that be the state in which they operate or a 
smaller geographic area in which most of its members reside.  

● Steeplechase racing has significant competitive pressures for any location in the Mid‐
Atlantic region, including the proposed SHPAC.  Meets occur every weekend between 
late March and end of May, and then mid‐September to early November; with some 
break in the summer months around the Saratoga meets held in July and August.  With 
the established tradition of most race meets, the high purse structure of most 
steeplechase meets, and the limited number of jockeys and horses, it could be quite 
difficult to find an open date that would attract horse owners. 

● There is a dearth of indoor and covered equestrian competition facilities with more than 
250 permanent stalls and RV hook‐ups that could handle multi‐discipline events in the 
geographic region from an east‐west line between Harrisonburg, VA and Fredericksburg, 
VA and north to an east‐west line between Somerset, PA and Gettysburg, PA.  This area 
could be well served by the proposed SHPAC. 

● The greatest competition for larger horse shows for the proposed SHPAC would come 
from Virginia Horse Center and Prince George’s Equestrian Center.   
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● The key to capitalizing on equestrian show opportunities for the proposed SHPAC, in 
light of the competitive factors, will be (1) providing multi‐disciplinary facilities of high 
quality with competitive rates, (2) having experienced and equine‐industry connected 
management, and (3) persuading other state‐based clubs and associations that staging 
their events at the proposed SHPAC can improve their event and participation. 

● Fairgrounds in the counties surrounding Jefferson County (as well as the Jefferson 
County Fairgrounds) have a limited number of non‐equine events that are targeting the 
local resident population, such as festivals, tractor pulls, consumer shows and livestock 
shows.  Similar events at the proposed SHPAC (e.g., festivals, livestock shows) could be 
co‐sponsored with local tourism and agricultural groups, as well as in tandem with 
existing community events already held in Jefferson County. 

● Building on the presence of local dog agility clubs and the limited number of regional 
agility trials in the Jefferson County market area, opportunities exist to work with agility 
clubs to establish dog agility and conformation shows at the proposed SHPAC. 
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MARKET CHARACTERISTICS 
 
The economic and demographic trends of the eastern West Virginia area have an impact on the nature 
and number of non‐animal events and activities that might appeal to local residents (e.g., consumer 
shows, festivals, spectator events, etc.) that could be successfully staged at the proposed SHPAC.  
Trends for these market areas include historical, current and projected populations, households, age 
segmentations, and household incomes.  Characteristics included the socio‐economic segmentation of 
the households in the market areas to identify consumer spending trends, media interests, disposable 
income and other key factors. 
 
For purposes of our analysis, as shown in the map below, we used the geographic areas of Jefferson 
County and within a 20‐minute drive (blue), 30‐minute drive (orange), and 45‐minute drive (green) of 
the center of Jefferson County, with the primary market for the proposed SHPAC being within a 30‐
minute drive.   
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MARKET AREA TRENDS 
 
The table below presents a summary of key demographic characteristic for Jefferson County and the 
areas within 20 minutes, 30 minutes and 45 minutes of central Jefferson County. 

Shenandoah Horse Park & Agricultural Center

Market Characteristic Comparison by Drive Time

Jefferson 20‐Minute 30‐Minute 45‐Minute

Demographic Variable County Drive Drive Drive

Population (2000) 42,190 82,989 157,217 481,259

Population (2010) 53,498 111,732 201,848 597,830

Population (2018) 58,584 124,705 223,616 651,849

% Change (2010 ‐ 2018) 9.5% 11.6% 10.8% 9.0%

Population (2023 est.) 65,418 139,855 247,636 702,092

% Change (2018 ‐ 2023) 11.7% 12.1% 10.7% 7.7%

Median Household Income (2018) $72,486 $60,695 $63,745 $70,093

Median Household Income (2023) $76,082 $64,258 $69,245 $79,296

% Change (2018 ‐ 2023) 5.0% 5.9% 8.6% 13.1%

Median Age (2018 est.) 40.4 38.8 40.0 39.4

Median Age (2023 est.) 40.9 39.3 40.5 40.0
Source: ESRI 2018  

 
The population of Jefferson County is estimated at about 58,584 people as of 2018.  The population of 
the area within a 30‐minute drive of central Jefferson County was about 223,616 in 2018.  There is a 
significant jump in the population located between 30 and 45 minutes of Jefferson County.  Somewhere 
between the 30 and 45‐minute drive time, other more densely populated markets begin to overlap. 
 
As noted in the above table, the 20‐minute drive time market experienced the greatest percentage 
increase in population between 2010 and 2018 at 11.6 percent and is expected to grow at the fastest 
rate, between 2018 and 2023, compared with the other drive times.   
 
As shown in table, according to ESRI data, the median income of households within 30 minutes of the 
central Jefferson County is estimated at $63,745 in 2018 and projected to increase to $69,245 by 2023.  
In comparison, the 2016 median household incomes for the State of West Virginia and the United States 
were $42,644 and $55,322, respectively.  This indicates an availability of disposable income for events 
held at the proposed SHPAC, such as spectator events, festivals, and similar activities.   
 
Exhibit D contains additional charts and graphs that illustrate key demographic characteristics of the 
Jefferson County market area. 
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EVENT POTENTIAL 
 

RESEARCH AND INTERVIEWS 
 
To further assess the market demand for the proposed Shenandoah Horse Park & Agricultural Center, in 
addition to the implications of current horse show trends and competitive factors, we conducted 
surveys of West Virginia, Virginia, Maryland and Pennsylvania horse clubs and associations and regional 
horse show organizers to identify general interest in hosting an event(s) at the proposed SHPAC, number 
and type of events, and facility needs for those events.  The table below presents the clubs, associations 
and shows involved in the survey process. 
 

West Virginia Virginia

IBRA West Virginia Commonwealth Dressage and Combined Training Association

Kanawha Valley Horsemen's Association Northern Virginia Dressage Association Chapter (VADA/NOVA)

Southern West Virginia Horseman's Association Old Dominion Gaited Horse Association

West Virginia Cutting Horse Association Old Dominion Miniature Horse Club

West Virginia Miniature Horse Club Southwest Virginia Hunter Jumper Association

West Virginia National Barrel Horse Association 05 Virginia Appaloosa Horse Club

West Virginia Quarter Horse Association Virginia Arabian Horse Association

Virginia International Barrel Racing Association

Pennsylvania Virginia National Barrel Horse Association

Eastern Pennsylvania Reining Horse Association Virginia Paint Horse Club

Eastern Region Andulsian Horse Club Virginia Palomino Horse Association

PA Draft Horse and Mule Association Virginia Presidential Paso Fino Horse Association

Pennsylvania Arabian Horse Association Virginia Quarter Horse Association

Pennsylvania NBHA Virginia Region Pony Club

Pennsylvania Cutting Horse Association Virginia Reining Horse Association

Pennsylvania Junior Horse Show Association

Pennsylvania Morgan Horse Club Maryland

Pennsylvania Quarter Horse Association Maryland Dressage Association

Western Pennsylvania Dressage Association Maryland Horse Show Association

Western Pennsylvania Quarter Horse Association Potomac Valley Dressage Association

Western Pennsylvania Reining Horse Association Southern Maryland Quarter Horse Association

Horse Clubs Surveyed

 
 
We also surveyed horse show promoters and horse trail clubs, listed below. 
 

 

Trail Club Groups Horse Show Promoters

Clifton Horse Society Belfield Farm Show Management

Nokesville Horse Society BEST Horse Shows

Rocky Springs Horse News CJL Inc. Horse Shows

Shenandoah Trail Riders Rosinburg Events LLC

Tri‐State Riding Club TWA Shows

US Trail Rides, Inc.

Virginia Horse Council Trails

Virginia Trail Riders

Other Groups Surveyed
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Horse Club and Association Responses 
 
We received 20 responses to our survey request of horse clubs or associations, with 12 indicating 
interest in a horse show facility in Jefferson County and 8 that were not interested.  The 12 interested 
responses represent 25 multi‐day events.  The table below presents an overview of the survey 
responses for those interested in the proposed SHPAC, including number of shows, number of horses, 
stalls, RV sites and other facility needs. 

 

Indoor Covered Other Lodging

Club/Organization Month Held New Event Days Horses Stalls RV Sites Arena Arena Arena Rooms

Eastern Region Andalusian Horse Club

Event 1 May Yes 2 30 40 10 X X X X

Event 2 October Yes 2 30 40 ND X X X X

International Barrel Racing Association

Event 1 N/A Yes 2 150 75 40 X X ND

Event 2 Any No 3 100 130 75 X X X X

National Barrel Horse Association WV‐05 April ‐ October  No 2 70 45 ND X X X ND

Old Dominion Gaited Horse Association June No 2 85 190 10 ‐ 20 X X X ND

Old Dominion Miniature Horse Club May No 3‐4 200 300 25 X X X X

PA Arabian Horse Association August No 7 250 600 50 X X X X

PA Morgan Horse Club N/A Yes 2 ‐ 3 100 ‐ 130 100 ‐ 200 40 ‐ 60 X X X X

Pennsylvania National Barrel Horse Association June or July Yes 3 150 ‐ 200 125 ‐ 200 40 ‐ 50 X X X

Southern Maryland Quarter Horse Association

Event 1 April Yes 3 200 200 60 X X X X

Event 2 July No 5 190 250 50 X X X

Virginia Paint Horse Club

Event 1 Spring No 3 90 150 50 X X X

Event 2 September No 4 90 150 50 X X X

Virginia Palomino Horse Association

Event 1 TBD Yes 2 ‐ 3 20 ‐ 40 20 ‐ 50 20 ‐ 30 X X X X

Event 2 September No 3 20 ‐ 40 20 ‐ 40 ND X X X X

Virginia Quarter Horse Association

Event 1 March No 3 350 400+ 150 X X X X

Event 2 May No 3 250 300+ 100+ X X X X

Event 3 September No 3 300 300+ 100+ X X X X

ND=Not Disclosed

Facilities NeededNumber of

 

The 8 respondents that were not interested in staging an event(s) at the proposed SHPAC indicated 
various reasons, shown in the table below. 

Club/Organization Reason for No Interest

Commonwealth Dressage and Combined Training Association Only hosts events in Virginia

PA Junior Horse Show Association Competitions are held in Pennsylvania

Maryland Dressage Association Too far from member base area

Region 15 Arabian Horse Association West Virginia is not in their region

Virginia Arabian Horse Association Prefers to hold events in Virginia and too far from members

Virginia Reining Horse Association Too far from member base area

West Virginia Cutting Horse Association Only hosts events at the Dakan Arena in Beverly, WV

Western PA Dressage Association Too far from member base area  

It should be noted that survey results are used to augment our analysis of market potential for the 
proposed SHPAC.  Interest indicated in the proposed SHPAC does not necessarily translate into rental 
contracts but does provide indication of possible market support.  Similarly, non‐responses by clubs and 
associations is not necessarily an indication that they would not be interested in staging an event(s) at 
the proposed SHPAC if it were built.   
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Horse show promoter responses 

Only 1 show promoter responded, indicating no interest in staging an event at the proposed SHPAC. 

Horse Trail Club Responses 

We received 5 responses to the horse trail club survey (including 2 from the same organization, but 
different representatives). The survey asked about key features of an equestrian trail system and 
interest in using one that would be part of the proposed SHPAC. Below are the survey responses from 
the four horse trail clubs. 

Most Important Trail Characteristics (Scale 0‐10)

Forested trails  7.4 Single use trails 4.4

Looped trails 7.0 High Country trails 4.2

Public trails 6.4 Linear trails 4.0

Open‐area trails 5.4 Private trails 3.0

Historic trails 4.6

Min. Trail Length   5‐10 miles (5/5 responses)

Ideal Trail Length   5‐10 miles (4/5 responses)

Most Important Trail Features

Overall Safety  (5/5 responses) Attractive Scenery (3/5 responses)

Trailer Parking (5/5 responses) Available Maps  (3/5 responses)

Adequate Markings (5/5 responses) Diverse Trails (3/5 responses)

Cleared Trails (4/5 responses) Limited Traffic (3/5 responses)

Loop Options (4/5 responses) Shade (3/5 responses)

Water for Horses (3/5 responses) Long Trails (1/5 responses)

Interested in Horse Trail in Jefferson County?  Yes (5/5 responses)
 

A 2008 Survey of individual equestrian trail users, conducted by the Virginia Horse Council, resulted in 
some similar results as the above responses.  In particular: 

 Trail types in order of preference: Forested, loops, historic, public high 
country/mountain, open land, private, and linear 

 Minimum trail length – 51% desired 5‐10 miles and another 30% thought 5 miles or less 
was acceptable 

 Ideal trail length – 36% indicated 10‐15 miles and an equal number (36%) indicated 5‐10 
miles 

 Trail features in order of importance: Water, looped options, bathrooms, adequate 
markings, diverse trails, available maps, overall safety, adequate footing, trailer parking, 
cleared trails, attractive scenery, long trails, limited traffic, and shade 

Assuming the proposed SHPAC is sited on 300 acres, given the facilities needed for show facilities, 
parking, interior road circulation, support facilities, cross‐country course, set‐backs and other land 
usage, there would not be adequate space to create a looped trail of the length desired for day trips.  
The SHPAC property, however, could be a part of a larger trail system that would connect through 
multiply properties, depending on its ultimate location and surrounding land uses.   
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Agricultural Event Potential 

Agriculture in Jefferson County includes both crop production and livestock sectors.  According to the 
most recent data from the USDA and West Virginia Department of Agriculture, Jefferson County had 
about $35 million in annual market value of products sold.  Livestock products (mostly milk from cows) 
account for about 55% of products sold and crops represent the other 45%.  Some key statistics for 
Jefferson County agriculture include: 

 Jefferson County products sold ($35 million) represent 4.3% of total market value of 
agricultural products sold in the State of West Virginia 

 Ranked #1 in West Virginia in the production and sales of corn and wheat, and #2 in 
soybeans 

 Ranked #1 in West Virginia in the production and sale of milk from cows 

 Ranked #1 in West Virginia in horses and ponies on farms 

With regard to use and event potential for the proposed SHPAC, while stakeholders expressed strong 
need for collection and distribution of food products (e.g., food hub), there would be little compatibility 
of horse show facilities with receiving, packaging and distribution of food products.  The one exception 
to this is an incubator kitchen facility that could be rented for food processing, canning, and storage.   

Other agricultural‐related uses that would be compatible with equestrian show facilities include 
livestock or animal shows (e.g., llama or alpaca) and agricultural‐based conferences, training and 
meetings – all of which we assess to be market supportable opportunities for the proposed SHPAC. 

Non‐Equine Event Use Potential 

The general concept for the proposed SHPAC, as expressed by Board members of Shenandoah Horse 
Park, Inc., emphasizes facilities to stage equestrian competitions.  With that distinction, to successfully 
stage non‐equestrian events at the proposed SHPAC, it is important that those events are able to use 
the same facilities and structures.  Throughout the United States, compatible uses of horse show 
facilities have included dog shows, alpaca or llama events, and other small animal shows, as well as 
certain spectator events, such as rodeos, concerts, tractor pulls, and the like. 

As an example, in addition to the 31 horse shows and events held at the Senator Bob Martin Eastern 
Agricultural Center, this facility also holds indoor dirt karting, a truck and tractor pull, and a rodeo.  
Those events are staged in the main arena.  Similarly, the Virginia Horse Center is host to numerous dog 
shows, Rockbridge County Fair, rodeos, alpaca show, and 5K run event. 

One of the principal factors in staging non‐equine events (and the specific type of events) is the type of 
facilities available.  For a spectator event (e.g., rodeo, tractor pull, etc.), the facility must have adequate 
arena seating to accommodate attendees, as well as concession operations, restroom capacity, parking 
and the like.  If staging indoor motor events in a dirt floor facility, damage can occur to the horse footing 
and remediation must be done.  To avoid that problem, an option is to move out the horse footing and 
replace with generic dirt – which becomes a very costly option.  Consequently, we recommend that 
motor sports of any kind not be staged at the proposed SHPAC (similar to Virginia Horse Center policy).  
For events like dog shows and other animal shows, not much seating is needed.  Stalling, kenneling 
areas, trailer parking, and RV sites, as well as possibly indoor exhibition spaces and meal function areas, 
are also required. 

Based on our research and assessment of local and regional dog event, as well as demographic and 
economic factors of the market area, we believe the proposed SHPAC could attract and retain dog 
events, rodeos and spectator events, and festivals, as well as local banquets and receptions. 
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EVENT TYPES 
 
Based on our assessment of potential market segments (equine and non‐equine events and activities), 
considering our primary research and evaluation of demand factors, we believe the following events and 
activities could be attracted to use horse show and complementary and support facilities at the 
proposed SHPAC. 

● Single day horse shows are expected to involve horse club shows with small horse 

counts – whether western timed events or English shows.  These shows would require 

no stalls as the horses would be hauled in and out the same day. 

● State/multi‐state horse shows are expected to consist of state and out‐of‐state clubs 

and associations and show producers that stage mid‐size competitions. 

● Regional shows are expected to involve competitions drawing from throughout the Mid‐

Atlantic region. 

● Clinics and schooling shows are educational and training events for show competitions 

(i.e., dressage, jumping, eventing), as well as clinics for handing and working with 

horses. 

● Winter series would be a multi‐month event series that would draw smaller numbers 

during the off‐season. 

● Livestock shows would consist of animal events, such as llama and alpaca shows, large 

animal shows, and similar events. 

● Dog shows are anticipated to use facilities at the proposed SHPAC, principally agility and 

nose work competitions. 

● Sales and auctions of horses are likely to be attracted to use the proposed SHPAC, 

involving an average of 200 to 250 horses per auction. 

● Spectator events, such as Lipizzaner Stallions or rodeos, could be staged at the proposed 

SHPAC. 

● Agricultural education or seminars are assumed to occur at support facilities of the 

proposed SHPAC. 

● Community uses of support facilities at the proposed SHPAC are anticipated for various 

events and activities throughout the year. 

● Banquets and fundraisers are possible at the proposed facility, including meal functions 

related to specific horse shows and separate rentals. 

Other uses or activities that could be supported at the proposed SHPAC include therapeutic riding 
programs, agricultural/horse related festivals, kitchen incubator program, and community‐based fun 
runs. 
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Event Potential 
 
Based on current horse show trends in the Mid‐Atlantic region, competitive facilities and factors, 
surveys of horse clubs and associations, input from key stakeholders, activities at comparable facilities, 
local market factors, and our knowledge of the horse show facility industry, we believe that the core 
business and principal focus of the proposed SHPAC should be as a multi‐function equine show facility 
with ancillary event usage that is compatible with horse show facilities.  
 
We developed estimates of the potential events and activities for the proposed SHPAC and have 
presented a base case and best case, in terms of the number of events and activities that we believe 
could be successfully staged at the proposed SHPAC.  These estimates are for a stabilized year of 
operation, considered the fourth complete year after opening the recommended facilities. 
 

Shenandoah Horse Park & Agricultural Center

Annual Event Potential for SHPAC

Event Type Base Best Base Best Base Best Base Best

Horse/Animal Shows and Events

Single Day Shows 8 10 8 10 75 100 113 200

State/Multi‐State Shows

Hunter/Jumper 3 4 9 12 200 225 500 675

Dressage 3 4 8 12 125 150 313 450

Breed Shows and Rallies 10 12 30 36 250 300 625 900

Western Events/Shows 4 5 8 10 150 200 375 600

Eventing 1 2 2 4 200 225 500 675

Regional Shows

Hunter/Jumper 1 1 4 4 400 450 1,200 1,575

Dressage 1 1 4 4 225 250 675 875

Breed Shows 1 2 4 8 350 375 1,050 1,313

Western Events/Shows 1 2 3 6 250 300 750 1,050

Eventing 1 1 3 3 350 400 1,050 1,400

Clinics and Schooling Shows 6 10 6 10 50 75 100 150

Winter Series 4 6 4 6 75 100 150 200

Livestock Shows 1 1 2 3 150 200 300 400

Dog Shows 1 2 3 5 300 400 600 800

Sales and Auctions 1 2 1 2 200 250 N/A N/A

Spectator Events 2 2 4 4 N/A N/A 1,500 1,500

49 67 102 139

Other Events and Activities

Ag Education/Seminars 6 9 6 9

Community Uses 4 6 4 6

Banquets/Fundraisers 24 30 24 30

34 45 34 45

Total 83 112 136 184

Number of People 

Per EventNumber of Events

Number of Event 

Days

Number of 

Animals Per Event
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FACILITY RECOMMENDATIONS  
 
To successfully attract and retain the potential events and uses shown on the previous pages, the 
following minimum facilities are recommended for the proposed SHPAC (“Recommended Facilities”). 
 
Indoor Arena – State‐of‐the‐art, equestrian‐focused indoor arena with 150’ x 300’ dirt‐ring, 2,500 seats 
(mix of seats with backs and bench style), 80’ x 140’ staging or warm‐up arena, heat and ventilation, LCD 
video screen, vendor space, restrooms, box office, show office, dressing rooms with showers, 
concessions, storage, sound system. 

Covered Arenas – Two covered arenas or rings, 150’ x 300’ and 120’ x 240’ with sound system and 
portable bleacher seating. 

Outside Arenas or Rings – Two outside arenas or rings, 100’ x 200’ and 120’ x 240’ with sound system 
and portable seating. 

Schooling Ring – One schooling ring ranging in size from 60’ x 100’ to 80’ x 120’ with some portable 
seating available. 

Show Offices – In addition to the show office in the Indoor Arena, one to two separate show offices (full 
climate controls) with Internet access to be located near outside or covered arenas. 

Stalls – 300 permanent stalls (10’x12’) with wash bays, water bibs, electricity, wide aisles, ventilation, 
manure pits, restrooms and showers (climate controlled), and tenting area to accommodate 150+ 
temporary stalls. 

Exhibition and Meeting Spaces – Single building with up to 10,000 square feet of exhibition space 
(dividable into 2 to 3 spaces), with full kitchen, 2 to 4 meeting rooms, Board Room, Executive offices, 
restrooms, storage, and public space. 

RV Hookups – Accommodate a minimum of 75 RV sites with sewer, water, and electric service, or water 
and electric with a dump station on site. 

Cross‐Country Course – 40+ acres for cross‐county course. 

Parking – Areas needed for trailer and event parking. 

Outside Vendor Space – Provide areas for outside vendors during horse shows and events, including 
access to electric and water hook‐ups, as needed. 

Farrier and Veterinarian Space – Separate building or space in stall barn to accommodate veterinary 
and farrier needs. 

Maintenance Building and Storage – Housing for maintenance office, equipment, shop, storage, and 
related activities. 

Equipment Purchases – Equipment to rent for specific uses, such as dressage rings, jumps, timing 
devices, portable stalls, portable bleachers, and drag equipment. 

Other facility additions for the proposed SHPAC could include a kitchen incubator and trail connector to 
a larger trail system. 
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FINANCIAL ANALYSIS 
 
This section presents an analysis of the potential operating revenues and expenses for the 
Recommended Facilities for the proposed SHPAC.  A possible kitchen incubator, referenced in the 
previous section, is not included in this analysis.  The assumptions used in the financial analysis are 
based on the results of the assessment of demand factors presented earlier in this report, industry 
trends, knowledge of the event market industry and financial results of comparable facilities and events. 

This analysis is intended to be used for assessing the potential financial operating results of the 
Recommended Facilities and operations of the proposed SHPAC and should not be used for any other 
purpose.  Although we believe that the information and assumptions set forth in this report constitute a 
reasonable basis for the estimates of usage and financial potential, the achievement of any estimate 
may be affected by fluctuating economic conditions and the occurrence of other future events that 
cannot be anticipated.  Therefore, the actual results achieved will vary from the estimates and such 
variations may be material. 

We have presented the financial analysis using a base case and a best case, in terms of the number of 
events, usage demand and participants.  The base case represents the expected minimum number of 
events and activities and the best case represents a higher, yet achievable, number of events and 
activities exceeding the base case.  For purposes of the estimates, it is assumed that all event facilities 
required to stage the potential events and described in the previous section, are constructed and open 
for use.  All financial estimates are presented in 2019 dollars. 

RECOMMENDED RENTAL RATES 

Based on the rental rate schedule of other horse show facilities in the Mid‐Atlantic region, including 
Virginia Horse Center, Prince George’s Equestrian Center, Frying Pan Park, and HITS Culpeper, as well as 
discussions with potential users, we have developed a proposed competitive rental rate structure for 
the Recommended Facilities, presented in the table below. 

Facility Rental Rates

Main Indoor Arena

Horse and animal shows/clinics $1,800 per day

Spectator events $2,500 or 12% of ticket sales, whichever is greater

Covered Arena $600 per day

Outdoor Arena $250/day per arena

Cross Country Course $1,000 per day

Stalls $22 per night for state shows/$30 for regional shows

125 stall minimum

Haul‐in Fee $20 per horse

RV Sites $40 per night

Exhibition/Banquet Space $0.10 per square foot for event day and 50% charge for move‐in/out

Shenandoah Horse Park & Agricultural Center

Proposed Pricing of Facilities
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OPERATING APPROACH  
 
As presented in previous sections of this report, competition with other event facilities in the Mid‐
Atlantic region will be strong.  Consequently, for the proposed SHPAC to successfully attract and retain 
the events presented on the previous pages, management of the facility must commit to a high degree 
of focus, energy and resources to market the facilities, extend and expand the equine events calendar, 
and to provide top‐end facilities and customer service.   
 
For purposes of the projections, it is assumed all shows and events would be staged by outside clubs, 
associations and/or show managers. 
 

RECOMMENDED STAFFING 
 
To operate the Recommended Facilities of the proposed SHPAC, we recommend the following full‐time 
staffing plan. It is assumed that the Executive Director and Operations manager would have significant 
horse show industry experience.  

● Executive Director – Responsible for the overall operations, marketing, promotion and 
maintenance of the SHPAC, directing staff on a day‐to‐day basis.  Also responsible for 
community and business relations and involvement. 

● Operations Manager – Responsible for overseeing major maintenance and repair needs 
of SHPAC, as well as all maintenance and event staff. 

● Finance Manager – Responsible for all financial and treasury functions, including 
financial records and statements, funds, grants and donations, investments, payroll and 
accounts receivable. 

● Marketing or Events Manager – Responsible for the day‐to‐day marketing of the 
Recommended Facilities, as well as contract and event management. 

● Maintenance Supervisor – Responsible for the day‐to‐day maintenance projects, event 
set‐up and clean‐up. 

● Maintenance and Event Staff – Responsible for set‐up and clean‐up of event and 
activities, as well as routine maintenance (mowing, painting, etc.). 

● Administrative Staff – Assist with reception, accounting, event contracting and 
administrative duties.  

 

  



SHENANDOAH HORSE PARK & AGRICULTURAL CENTER STUDY FINANCIAL ANALYSIS  

MARKIN CONSULTING LLC  49 

PROJECTED OPERATING REVENUES AND EXPENSES 
 
The table below presents the potential operating revenues generated by events at the proposed SHPAC 
and the estimated expenses associated with the operations of the proposed facility.  It assumes that all 
of the Recommended Facilities are built and operational.  All estimates are presented in 2019 dollars 
and represent a stabilized year of operations (year 4). 

Base Case Best Case Average

Operating Revenues

  Rental income $258,000 $358,000 $308,000

  Stall Income 557,000 838,000 698,000

  Concession income 79,000 134,000 107,000

  RV revenue 181,000 247,000 214,000

  Bedding income (net) 66,000 99,000 83,000

  Sponsorships and advertising 100,000 150,000 125,000

  Total revenues $1,241,000 $1,826,000 $1,535,000

Operating Expenses

Salaries, wages & benefits 688,000 782,000 735,000

Utilities 80,000 100,000 90,000

Property and liability insurance 80,000 80,000 80,000

General & administrative 60,000 70,000 65,000

Supplies 40,000 50,000 45,000

Equipment and leasing 45,000 60,000 53,000

Repairs and maintenance 30,000 50,000 40,000

Advertising and marketing 30,000 50,000 40,000

Contract labor 40,000 50,000 45,000

Contractual services 80,000 110,000 95,000

Total expenses 1,173,000 1,402,000 1,288,000

Net income (loss) $68,000 $424,000 $247,000

Sensitivity Analysis

Net income (loss) if revenues are

10 percent lower than estimated ($56,000) $241,000 $94,000

Net income (loss) if revenues are

10 percent greater than estimated $192,000 $607,000 $401,000

Shenandoah Horse Park & Agricultural Center

Projected Operating Revenues and Expenses

Stabilized Year of Operation ‐ Year 4
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OPERATING REVENUES 
 

This section presents the underlying assumptions for the operating revenues shown on the previous 
page.  Exhibit E and F present the detailed calculations of event revenue potential for the proposed 
SHPAC. 
 
Building Rental Income 

Arena rental income consists of revenues received for renting the facilities of the proposed SHPAC for 
the events and activities shown on the page 45.  For single day horse shows, it is assumed that only the 
covered arena and one open arena are rented.  For multi‐day shows, it is assumed that the main, indoor 
arena and staging arena, along with the covered arena and outdoor arena are rented.  Also included in 
building rental income are banquet and meeting space rentals, and commission revenues from potential 
horse sales and auctions, assumed to be 1 percent of gross sales of $2,000,000 and $4,000,000 in the 
low and high scenario, respectively. 
 
Stall Rental Income 

Stall rental income is generated by participants of horse shows boarding their horses each night during 
an event, as well as additional stalls for tack and storage by participants.  For the projected horse events 
at the proposed SHPAC, stall rental income is calculated by multiplying the number of stalls in each 
scenario by the number of event days and by a rate of $22 per stall for state or multi‐state shows and 
$30 per stall for regional shows.  Haul‐in fees for single day shows are also included in stall rental 
income. 
 
Concession Income 

It is recommended that the proposed SHPAC contract its concession operations with an independent 
food service company.  The concessionaire would operate the food and beverage concessions for all 
events and activities held at the proposed facility.  It is assumed that SHPAC would receive 35 percent of 
the gross concession sales (net of sales tax).  The net per capita concession sales for all events are 
assumed to range between $1.00 and $5.00, depending on the nature of the event.  Catering revenue 
for banquets and fundraisers is based on an estimated $20 per plate with the SHPAC receiving 10 
percent of the gross revenue. 
 
RV Revenue 

RV revenue is expected to be generated from participants camping during the various events.  For 
purposes of the projections, it is assumed that the rate for RV spaces would be $40 per night. 
 
Bedding Income 

It is assumed that SHPAC would sell bedding for all horse shows, would net $3.00 per bale (after cost of 
sales personnel and delivery to the stall), and that an average of 3 bales of bedding would be sold per 
stall for multi‐day events. 
 
Sponsorships and Advertising 

Sponsorships and advertising revenues consist of sales of space or signage to businesses or 
organizations for advertisement or promotion and other exclusive rights. 
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OPERATING EXPENSES 
 
This section presents the underlying assumptions for the operating expenses shown on page 49. 
 
Salaries, Wages and Benefits 

As discussed on page 48, the required staffing levels for the proposed SHPAC include an executive 
director, operations manager, finance manager, marketing or events manager, maintenance supervisor, 
administrative staff, and maintenance and event personnel.    

The recommended staffing levels and related wages, taxes, and benefits (in 2019 dollars) for operating 
the proposed SHPAC are as follows: 

Shenandoah Horse Park & Agricultural Center

Estimated Personnel Costs

Base Number of Total Number of Total

Position Wage Positions Wages Positions Wages

Executive Director $85,000 1 $85,000 1 $85,000

Operations Manager 65,000 1 65,000 1 65,000

Finance Manager 60,000 1 60,000 1 60,000

Marketing/Events Manager 55,000 1 55,000 1 55,000

Maintenance Supervisor 55,000 1 55,000 1 55,000

Maintenance/Event Staff 35,000 3 105,000 4 140,000

Administrative Staff 32,000 2 64,000 3 96,000

Total 10 $489,000 12 $556,000

Employer FICA and Medicare 7.65% 37,400 42,500

Health and retirement benefits 30.00% 146,700 166,800

Unemployment taxes 3.00% 14,700 16,700

Total Personnel Costs $687,800 $782,000

Base Case Best Case

 
 

Base wage rates are based on both competitive facilities and wage estimates, by occupation, for West 
Virginia, as reported by the Bureau of Labor Statistics. 
 
Utilities 

Utility costs include electricity, gas, water, sewer, and trash removal for the operation of the proposed 
facility. 
 
Property and Liability Insurance 

The insurance expense estimate includes property and liability for the proposed SHPAC.  While each 
event staged at the proposed facility will be required to carry its own liability insurance, facilities often 
carry additional insurance to cover areas such as common areas, restrooms, and other facility 
components.  Annual insurance expenses for the proposed SHPAC are estimated at $80,000. 
 
General and Administrative Expenses 

General and administrative expenses cover the estimated costs of operating the proposed SHPAC, 
including office supplies, travel, postage, telephone, equipment rentals, and other costs. 
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Supplies 

Supply costs include supplies used in the operation and maintenance of the facilities, such as rest room 
supplies, and those supplies used in cleaning and maintaining the facilities. 
 
Equipment and Leasing 

Equipment and leasing include the cost of renting vehicles, heavy machinery, computer equipment, and 
the like, as well as WIFI equipment and services. 
 
Repairs and Maintenance 

General maintenance and service of a facility and its equipment are primarily the responsibility of facility 
operations personnel and are often performed by in‐house personnel.  More specialized needs, 
including HVAC system maintenance, electrical work, and maintenance of other mechanical systems 
often must be contracted with specialized third parties.  In addition, general repairs can be expected to 
involve purchases of parts and supplies necessary to make the repairs.  Total annual maintenance and 
repairs expenses for the proposed Ag Center are estimated to range from $100,000 to $150,000. 
 
Advertising and Marketing 

These costs include the production of brochures, marketing materials, travel and tours, mailing, and 
other costs associated with advertising and promoting the proposed SHPAC.   
 
Travel and Marketing 

These costs include the travel related expenses to attract horse clubs and association and other events 
to visit the facility for tours, as well as for the facility manager and/or marketing assistant to visit shows 
in progress in the region.   
 
Contracted Labor 

These costs include temporary labor and payroll taxes for cleaning stalls after horse shows are 
completed. 
 
Contractual Services 

It is assumed that the SHPAC operations would contract for certain services associated with operating 
and maintaining the facilities, such manure haul‐away, legal, financial and special services.  
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Start‐Up Analysis 
 
The achievement of the base case and best case revenue and expense potential, presented on the previous page, is expected to occur by the 4th 
year of operation of the proposed SHPAC.  However, there will be a ramp‐up of operations, events and uses from the time the facility opens and 
it achieves stability.  The tables below present an illustrative analysis of the ramp‐up of revenues and expenses, based on the assumed 
percentage of revenue and expense potential achieved during the start‐up period. 

 

Shenandoah Horse Park & Agricultural Center

Assumed Startup of Revenue and Expense Potential

Year Year Year Year Year

Revenue/Expense 1 2 3 4 5

Event Revenue 40% 60% 80% 100% 100%

Sponsorships 60% 80% 100% 100% 100%

Expenses 60% 80% 100% 100% 100%  
 

Shenandoah Horse Park & Agricultural Center

Potential Revenues and Expenses during Startup, Years 1 ‐ 4

Base Case Best Case Base Case Best Case Base Case Best Case Base Case Best Case Base Case Best Case

Total Revenues 516,000 760,000 765,000 1,126,000 1,013,000 1,491,000 1,241,000 1,826,000 1,241,000 1,826,000

Total Expenses 704,000 841,000 938,000 1,122,000 1,173,000 1,402,000 1,173,000 1,402,000 1,173,000 1,402,000

Net Revenue ($188,000) ($81,000) ($173,000) $4,000 ($160,000) $89,000 $68,000 $424,000 $68,000 $424,000

Year 1 Year 2 Year 3 Year 4 Year 5

 
 

Expected financial results during the start‐up period, based on the assumptions stated above, are estimated to result in $521,000 in losses in the 
first three years of operation under the base case, and a $81,000 loss in the first year of operations under the best case .  These shortfalls would 
need to be provided for through working capital lines and other sources. 
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ECONOMIC IMPACTS 
 
This section of this report presents the approach and methodology used to develop estimates of the 
potential economic and fiscal impacts of visitors to the Jefferson County, West Virginia area resulting 
from the operation of, and events and activities held at, the proposed SHPAC. 
 
Approach 
 
Economic impacts are generally described as the amount of expenditures that occur in a defined 
geographic area, including subsequent re‐spending of the initial expenditures.  These impacts are 
referred to as expenditure impacts.  A portion of the expenditure impacts is paid to local residents in 
the form of salaries and wages, referred to as earnings impacts.  Similarly, the amount of earnings paid 
from the expenditures represent jobs to local residents – the number of jobs referred to as employment 
impacts.  Lastly, certain expenditures made in the local economy by out‐of‐area visitors, as well as the 
operation itself, generate benefits in the form of state and local taxes – referred to as fiscal impacts. 
 
Expenditure Impacts 

The expenditure impacts of an operation like the proposed SHPAC will consist of two components ‐ (1) 
expenditures of the proposed SHPAC’s operations and (2) expenditures by non‐local horse and animal 
event participants and event producers.  The expenditures of the proposed SHPAC operations consist of 
salaries and wages, purchases of goods and services, and capital additions.  Salaries and wages include 
full and part time employees.  Purchases of goods and services include utilities, supplies, materials, 
personal services, and other expenditures.   
 
Non‐local participant and event promoter expenditures represent those expenditures made by persons 
and businesses residing outside of the Jefferson County area for lodging, food and beverage, retail 
purchases, transportation, entertainment and other expenditures.  Expenditures of patrons living within 
the impact area are not included because those expenditures merely reflect a redistribution of money 
within the impact area, and they do not represent incremental impacts. 
 
The approach used to estimate the economic and fiscal impacts of the proposed SHPAC, as an employer, 
business and attractor uses generally accepted economic principles.  Fundamentally, these expenditures 
generate impacts through the following: 
 

● Direct Impacts are those changes in the flow of dollars and employment in the local 
economy that result directly from annual operating expenditures of the proposed 
SHPAC and incremental spending by non‐local users and event participants on such 
items as lodging, retail, meals, and the like. 

● Indirect Induced Impacts are created by (1) investment or spending of suppliers whose 
goods and services are used in its project, process or service and (2) household income 
changes (created by direct and indirect effects on wages and employment) which lead 
to further spending throughout the city, county, and regional economies. 
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Indirect and induced impacts (expenditures, earnings and employment) are quantified through an 
economic phenomenon known as the multiplier.  The multiplier concept, based on the input/output 
economic theory, recognizes that there is a continued flow of money within and outside of a given area.  
Money is spent in successive rounds within a community, thus creating an economic impact in excess of 
the original direct expenditures. 
 
Markin Consulting uses the Regional Input‐Output Modeling System (RIMS II) developed by the U.S. 
Department of Commerce, Bureau of Economic Analysis (BEA) to estimate the indirect and induced 
expenditures, earnings and employment resulting from the direct expenditures.  RIMS II contains 
multipliers for all industries listed by the BEA's four‐digit Standard Industrial Classification (SIC) such as 
hotels and lodging places, eating and drinking establishments, retail trade, utilities, business services, 
amusements, and household wages.  The RIMS II multipliers relevant to this analysis are output, 
earnings and employment. 
 
The output multiplier represents the total dollar change in output (total expenditures) that occurs for 
each additional dollar of output (direct expenditures).  The output multiplier includes the initial direct 
expenditure to which the multiplier is applied, except for the household multiplier (salaries and wages).  
For example, an output multiplier of 1.30 for hotels and lodging places means that for each $1.00 spent 
for lodging, an additional $0.30 is spent by the lodging establishment and supporting industries (wages, 
goods and services, capital improvements).  The $1.00 is the direct impact, the $0.30 is the indirect and 
induced impacts and $1.30 is the total economic impact. 
 
Earnings Impacts 

A part of the initial expenditures and resulting indirect impacts result in the payment of salaries and 
wages to local residents.  As an example, out of the revenues received by the proposed SHPAC in 
operating its facilities, it will pay for labor costs in the form of salaries and wages, referred to as 
earnings.  In addition, as a result of the expenditures of operating the facilities, a portion of those 
expenditures will result in earnings to persons employed by utility companies, insurance companies, and 
other businesses. 
 
Similarly, a portion of the initial expenditures of non‐local participants and event producers for lodging, 
meals and other items will be paid to workers in the hotel, restaurant, retail, and other industries in the 
form of earnings.  RIMS II has an earnings multiplier that is applied to the initial impacts to estimate the 
amount of the initial and indirect impacts that is paid out in earnings to local residents. 
 
The earnings multiplier represents the estimated total (direct and indirect) salaries and wages that result 
from each additional dollar of direct expenditure.  Assuming an earnings multiplier of .4603 for lodging 
places, for every dollar spent by tourists for lodging, just over 46 cents is paid to regional households in 
earnings.  These earnings are paid to employees of the hotel (direct) and to employees of businesses 
and industries that support the lodging industry (indirect). 
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Employment Impacts 

Similar to the earnings impacts, the RIMS II model has specific multipliers that estimate the number of 
jobs supported for each $1 million of expenditures in any given industry.  In the case of the proposed 
Shenandoah Horse Park & Agricultural Center, in addition to the number of jobs estimated to operate its 
facilities, there will be jobs in the local community that are supported from the operating expenditures 
of the proposed Shenandoah Horse Park & Agricultural Center as well as a result of the initial 
expenditures of non‐local participants and event producers.  These impacts are expressed in terms of 
the number of jobs supported. 
 
The employment multiplier represents the number of jobs that regional industries provide, both directly 
and indirectly, for each $1 million of output (direct expenditures) of a given industry.  Continuing the 
hotel example, if the employment multiplier for lodging is 13.1, then for every $1 million dollars spent 
by patrons for lodging, 13.1 jobs are required ‐ both at the lodging facility and at local businesses 
supporting the hotel such as the utility company, telephone company, laundries, delivery services, and 
others. 
 
Fiscal Impacts 

Expenditures made by non‐local participants and event producers of the proposed SHPAC for lodging, 
retail and other purchases generate local and state taxes – referred to as fiscal impacts. 
 
Methodology 
 
Impact Area 

For purposes of estimating the economic and fiscal benefits that could result from the operations of the 
proposed SHPAC and the events and activities held at this facility, it is assumed that the impact area 
would be the West Virginia Counties of Jefferson and Berkeley – reflecting the assumption that visitors 
to the area are likely to be staying in hotels and spending money in both of these counties.  The RIMS II 
multipliers reflect the bi‐county area, as do the fiscal impact calculations discussed below.  The term 
“local” refers to these two counties and “non‐local” refers to outside of these two counties. 
 
Operating Impacts 

As presented earlier, the economic impacts associated with the proposed SHPAC will result from its 
operations and expenditures of non‐local participants and event producers.  To estimate the initial 
expenditures of the operations of the proposed SHPAC, we use the projected operating expenses of the 
facilities and make adjustments for estimated operating expenditures that would be made to non‐local 
suppliers of goods and services.  The resulting local expenditures (Direct Impacts) of the proposed 
SHPAC are applied to the appropriate RIMS II multipliers and added to the estimated revenues, salaries 
and number of jobs related to operating the proposed SHPAC. 
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Using the estimated local expenditures from the operation of the proposed SHPAC and an annual fair, 
the estimated revenues generated by the SHPAC operations, and applicable RIMS II multipliers (Exhibit  
G), the operations of the proposed SHPAC are estimated to generate between about $2.6 million and 
almost $3.5 million of annual benefits to the Jefferson and Berkeley County area, as shown in the table 
below. 

Shenandoah Horse Park and Agricultural Center

Estimated Annual Impacts of Operations ‐ Base Case

Expenditure Earnings Employment

Impact Type Impacts Impacts Impacts

Direct impacts $1,241,000 $489,000 10.0

Indirect and Induced impacts 1,356,000 305,000 8.2

Total impacts $2,597,000 $794,000 18.2

Al l  dol lar amounts  rounded to nearest $1,000

Shenandoah Horse Park and Agricultural Center

Estimated Annual Impacts of Operations ‐ Best Case

Expenditure Earnings Employment

Impact Type Impacts Impacts Impacts

Direct impacts $1,826,000 $556,000 12.0

Indirect and Induced impacts 1,643,000 368,000 9.8

Total impacts $3,469,000 $924,000 21.8

Al l  dol lar amounts  rounded to nearest $1,000  
 
Non‐Local Participant and Promoter Expenditures 

It is anticipated that participants in horse shows, livestock shows, and dog shows will have significant 
economic benefits to the Jefferson and Berkeley County area, with spending for lodging, meals, retail, 
fuel, entertainment, and the like.  Additionally, the promoters for these events typically spend dollars on 
the same type of items for non‐local employees, hotels, catering, materials and supplies, and 
advertising. 

To estimate the range of initial expenditures of horse and animal show participants and attendees, the 
number of non‐local visitor days is first calculated by multiplying the number of shows, event days per 
show, and the number of people assumed in attendance (as described on page 45).  The resulting range 
of visitor days is then adjusted to account for out‐of‐area visitors.  Because some non‐local event 
participants are assumed to stay at the RV sites at the proposed SHPAC, we estimated the number of 
visitor days for participants staying in both area hotels and at SHPAC RV sites.  The resulting non‐local 
visitor days are then multiplied by the estimated daily spending, by type. 

Using the number of horse and animal shows and respective number of event days and attendance 
(shown on page 45), the total number of non‐local participant visitor days is estimated to range 
between 43,900 (Base Case) to 81,540 (Best Case).  For purposes of estimating the number of non‐local 
participants and attendees, it is assumed that 90 percent of the total attendance at horse and animal 
shows is by persons living outside of Jefferson and Berkeley Counties, resulting in non‐local participant 
visitor days ranging from 39,520 to 73,390.   
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We used data developed in previous economic impact studies we have conducted to prepare an 
appropriate estimate of average daily spending, by type, by non‐local participants and attendees, as well 
as promoters and other participants.  In the previous studies, we conducted surveys of participants and 
promoters of horse shows, livestock shows, and dog shows to gather expenditure data for specific 
shows.  We used a composite of the results of those survey results, adjusted for the general lodging 
rates in the Jefferson and Berkeley County area.   
 
Below are the daily expenditure estimates of non‐local participants of horse, livestock, and dog shows 
used in the economic impact analysis. 

Shenandoah Horse Park & Agricultural Center

Daily Spending Per Person of Non‐Local Participants

Expenditure Type

Hotel 

Overnighters

RV       

Overnighters

Lodging $60.00 $0.00

Meals 35.00 20.00

Retail Stores 25.00 20.00

Fuel 20.00 10.00

Materials and supplies 7.00 7.00

Entertainment 2.50 2.50

Other 0.50 0.50

Total $150.00 $60.00  
 
Using the assumed range of non‐local participants and attendees and the assumed average daily 
spending by non‐local participants, the resulting initial expenditures made by these participants are 
estimated to range from $4,812,000 to $9,479,000. 
 
To estimate the initial expenditures of horse show producers, it is assumed that the amount spent in the 
local area by these promoters would average $18,000 per event, excluding the cost of renting SHPAC 
facilities.  These expenditures include lodging, meals, materials and supplies, and other expenditures 
made in the local area during the show.  Based on the projected 28 to 37 horse and animal shows for 
the proposed SHPAC, the initial expenditures of show producers are estimated to range from $468,000 
to $612,000. 
 
Together, the estimated range of initial expenditures (Direct Impacts) in the Jefferson and Berkeley 
County area by non‐local participants and show promoters is $5,280,000 to $10,091,000. 
 
Appropriate RIMS II multipliers (Exhibit F) were used to estimate the total impacts associated with non‐
local participants and event promoters. 
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Estimated Annual Impacts 
 
The table below summarizes the estimated annual economic impacts associated with operating the 
proposed SHPAC, based on the estimated revenues and costs of operations.  It also presents the 
estimated economic impacts from non‐local participants and show promoters.  As shown in the table 
below, the operations of the proposed SHPAC, including events held at its facilities, are estimated to 
have had a total annual economic impact to the Jefferson and Berkeley Counties area of between 
$11,000,000 and $19,500,000.  Of that amount, between $2,721,000 and $4,583,000 represent wages 
and salaries paid to (1) employees of the proposed SHPAC operation, (2) employees of other businesses 
in the Counties of Jefferson and Berkeley that provide goods and services to the proposed SHPAC, and 
(3) employees of hotels, restaurants, shops, retail outlets, service stations and other businesses that 
serve out‐of‐area visitors – supporting between 88 and 155 full‐time jobs in the Jefferson and Berkeley 
County area. 
 

Shenandoah Horse Park & Agricultural Center

Estimated Annual Economic Impacts

Impact Source Base Case Best Case

Operations

Direct Impact $1,241,000 to $1,826,000

Indirect and Induced Impacts 1,356,000 to 1,643,000

Total Annual Impacts $2,597,000 to $3,469,000

Earnings $794,000 to $924,000

Jobs Supported 18 to 22

Events

Direct Impact $5,280,000 to $10,091,000

Indirect and Induced Impacts 3,115,000 to 5,897,000

Total Annual Impacts $8,395,000 to $15,988,000

Earnings $1,927,000 to $3,659,000

Jobs Supported 70 to 134

Total Impacts

Direct Impact $6,521,000 to $11,917,000

Indirect and Induced Impacts 4,471,000 to 7,540,000

Total Annual Impacts $10,992,000 to $19,457,000

Earnings $2,721,000 to $4,583,000

Jobs Supported 88 to 155
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Estimated Fiscal Impacts 
 
State and local sales taxes are collected for retail sales, fuel purchases, lodging, restaurant and other 
similar expenditures.  Below are the various state and local tax rates for West Virginia, Jefferson and 
Berkeley Counties, and the cities in those counties that have additional sales tax.   

Shenandoah Horse Park & Agricultural Center

State and Local Tax Rates

Type of Tax Rate

State Sales Tax 6.00%

City Taxes 1.00%

Lodging Tax 6.00%

State Fuel Tax 0.33 per gallon

Source: State of WV  
 

Based on the estimated initial expenditures of event promoters and participants, ranging between 
$5,280,000 and $10,091,000, the estimated annual fiscal impacts are as shown below. 
 

Shenandoah Horse Park & Agricultural Center

Estimated State and Local Taxes

Type of Tax Base Case Best Case

State sales tax $268,700 to $527,600

City sales tax $28,500 to $54,100

Lodging Tax $97,600 to $203,000

State fuel tax $77,700 to $126,000
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DEVELOPMENT AND FUNDING  

Our assessment of market potential, financial operations, and annual economic impacts indicates varied 
and complex factors in deciding how to move forward with the proposed SHPAC.  The horse show 
markets in the Mid‐Atlantic region, generally, and in the Jefferson County area, specifically, are 
saturated in certain areas (e.g., eventing, steeplechase), yet there are niches that could be capitalized on 
at a year‐round event facility in Jefferson County.  With an experienced management team and 
appropriate facilities, the proposed SHPAC could stand out as a premier location for equestrian 
competitions, clinics, schools, and the like.   

To be competitive with existing facilities in the region and to extend and expand its show calendar, the 
proposed SHPAC will need to offer both high quality facilities and services, and competitive rates.  With 
that approach, it is likely that SHPAC could cover its operating costs but not contribute to debt service or 
major capital investments.  It does, however, have the potential to contribute between $11 million and 
$19 million in annual economic benefits to the Jefferson County area.   

Consequently, if the decision is made to move forward with the construction and operation of the 
proposed SHPAC, careful planning and a consortium of stakeholders and financial mechanisms will be 
needed.   

SHPAC Alliance 

An alliance of stakeholders, industry advocate groups, and governmental organizations/offices will be 
needed to successfully develop and operate a facility the magnitude of the proposed SHPAC.  From 
funding of facility designs to construction of specific elements to co‐marketing events to fundraising for 
improvements, it is critical that a strong alliance of public and private organizations be created to 
champion the proposed SHPAC.  Local, state and regional stakeholders and partners will be critical to 
the operational and funding support of this project – including the possible need to create a public‐
private partnership.   

The table below presents a listing of key organizations, offices, and agencies to consider for help in 
planning the development and operation of the proposed SHPAC. 

Shenandoah Horse Park & Agricultural Center

Resources

Organization Type Website

American Horse Council Operations/Stakeholder https://www.horsecouncil.org/

American Horse Trials Foundation Funding http://www.ahtf3day.org/

Berkeley County Stakeholder http://www.berkeleycountycomm.org/links/state‐government.cfm

City of Charles Town Stakeholder https://www.charlestownwv.us/

City of Martinsburg Stakeholder http://cityofmartinsburg.org/

City of Ranson Stakeholder https://www.cityofransonwv.net/

Eastern Panhandle Regional Planning & Development Council Funding/Stakeholder www.region9wv.com

Equine Land Conservation Resource Operations/Stakeholder https://elcr.org/

Hollywood Casino Stakeholder https://www.hollywoodcasinocharlestown.com/

Jefferson County Stakeholder http://www.jeffersoncountywv.org/

Jefferson County Chamber of Commerce Stakeholder www.jeffersoncountywvchamber.org

Jefferson County Convention and Visitors Bureau Operations/Stakeholder https://discoveritallwv.com/

Jefferson County Development Authority Stakeholder www.jcda.org

Maryland Horse Council Operations https://www.mdhorsecouncil.org/

Northern Virginia Coalition of Equestrian Organization Operations http://nvceo.tripod.com/

United States Department of Agriculture Funding www.rd.usda.gov/programs‐services/all‐programs

United States Equestrian Federation Operations https://www.usef.org/

US Economic Development Administration Funding www.eda.gov

USA Equestrian Trust Funding https://www.trusthorses.org/

Virginia Horse Council Operations http://www.virginiahorsecouncil.org/

West Virginia Department of Agriculture Funding/Stakeholder https://agriculture.wv.gov/Pages/default.aspx

West Virginia Development Office Funding/Stakeholder https://commerce.wv.gov/development‐office

West Virginia Economic Development Authority Funding http://www.wveda.org/

West Virginia Hospitality and Travel Association Stakeholder https://www.wvhta.com/

West Virginia Tourism Office Operations/Stakeholder https://commerce.wv.gov/tourism‐office

Western Potomac Economic Partnership Funding/Operations http://westpep.com/  
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Equally, if not more, important in this process is the involvement of West Virginia House Delegates 
(Districts 65, 66 and 67) and Senators (District 16), U.S. Congressional District 2 representative Alex 
Mooney, and U.S. Senators Manchin and Capito.   

Funding Sources 
 
Funding the construction and ongoing operations of event facilities like the proposed SHPAC can take on 
different approaches.  For example, the State of North Carolina used general taxpayer dollars to build 
and operate the Senator Bob Martin Agricultural Center – under the Department of Agriculture.  The 
Virginia Horse Center started out as a public‐private partnership between the Commonwealth of Virginia 
and Virginia Horse Center Foundation (VHCF), a 501(c)3.  In 2007, the partnership between Virginia and 
the VHCF was dissolved and the Foundation board was awarded the land through a United States 
Department of Agriculture loan, making the VHC a wholly private entity.  Rockbridge County instituted 
a 2 percent lodging tax to provide for repayment of the USDA loan.  In addition, the VHCF receives 
substantial amounts of donations and grant funding for ongoing operations and capital improvement. 
 
In order to specifically address the funding options for the development and operation of the proposed 
SHPAC, it will be necessary to engage an experienced horse show facility planner to develop a master 
plan and cost budget.  Research of funding sources that might be available to help finance the 
Recommended Facilities for the proposed SHPAC revealed the following relevant funding sources: 
 
Grants and Loans 

Local, state, and federal grants and loans may be available to pay for aspects of this project, from 
infrastructure to the entire facility.  The potential economic impacts can be an important determinant in 
securing this type of funding.  At a federal level, the United States Department of Agriculture Rural 
Development has a Community Facilities Direct Loan and Grant Program that could be tapped.  Funds 
for this program can be used to “purchase, construct, and/or improve essential community facilities.”  
The proposed SHPAC may qualify as a “community facility.”   
 
The USDA also has a Rural Economic Development Loan and Grant Program that might be applicable for 
the proposed SHPAC.  Another source is state administered Community Development Block Grants 
(CDBG), which involves awarding grants to towns, cities, and counties that carry out community 
development activities.  The West Virginia Department of Commerce administers these types of grants. 
 
Because the proposed SHPAC is not expected to generate significant amounts of cash flow, it is unlikely 
that loan financing will be feasible. 
 
General Obligation Bonds 

General obligation bonds (GO Bonds) represent debt issued by a governmental entity that will be repaid 
from the general tax revenues of the entity.  The effect of issuing GO Bonds is generally an increase in 
local property taxes.  The governmental entity is required to obtain voter approval through an election 
to issue GO Bonds.  These may be appropriate when there is broad support within the resident 
community for the project supported by GO bonds, for example if the perceived benefits are highly 
valued by Jefferson County taxpayers. 
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Special Fees and Taxes 

Some event facilities have been funded, in whole or in part, by special fees and taxes, such as lodging, or 
other local option tax.  Jefferson County currently has a 6% hotel occupancy tax that generates about 
$700,000 per year.  For every 1% increase in the hotel occupancy tax, about $115,000 would be raised.   
 
Equity and/or Donations 

Equity funding of constructions costs can come from a variety of sources – private investors, public or 
philanthropic grants, naming rights and other sources.  The key to attracting equity investment is 
dependent on the type of investor.  Private investors are looking for a rate of return commensurate with 
risk.  Public grants are generally predicated on meeting economic or public policy goals.  Securing 
philanthropic grants and donations is dependent on a vibrant fundraising program which has its own 
costs to administer.  Similar to the Virginia Horse Center, applying for and securing donations as a 
regular part of operations would provide additional funding for operations and future capital 
improvement. 
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Shenandoah Horse Park & Agricultural Center

All USEA, USDF, and USHJA Events ‐ 2019 Calendar

Name of Event State Date End Date Facility Discipline

Stonewall Country Horse Show II 2/1/2019 2/3/2019 Virginia Horse Center Hunter/Jumper

Barracks February 2/8/2019 2/10/2019 The Barracks Farm Hunter/Jumper

Spring Welcome 2/28/2019 3/3/2019 Virginia Horse Center Hunter/Jumper

Barracks March 3/8/2019 3/10/2019 The Barracks Farm Hunter/Jumper

Southern Pines Horse Trials 3/9/2019 3/10/2019 Carolina Horse Park Eventing

Mc Donogh Spring Classic 3/15/2019 3/17/2019 Mc Donogh School Hunter/Jumper

Carolina International CCI and Horse Trials 3/20/2019 3/24/2019 Carolina Horse Park Eventing

March Magic Dressage 3/24/2019 3/25/2019 Bob Martin Eastern Ag Center Dressage

Showplace Spring Festival 3/28/2019 3/31/2019 Prince George Equestrian Hunter/Jumper

Morven Park Spring Horse Trials 3/30/2019 3/31/2019 Morven Park Eventing

The Fork CCI4S/CCI3S/CCI2S Horse Trials 4/3/2019 4/7/2019 Tryon Eventing

Maryland National H/J 4/4/2019 4/7/2019 Prince George Equestrian Hunter/Jumper

CDCTA Spring Horse Trials 4/7/2019 4/7/2019 Clark Equine Eventing

VADA/NOVA Inc. Spring Dressage * 4/7/2019 4/8/2019 Morven Park Dressage

Rose Mount Farm April 4/10/2019 4/14/2019 Rose Mount Farm Hunter/Jumper

Plantation Field April Horse Trials 4/13/2019 4/14/2019 Plantation Field Eventing

Williamston Spring Dressage 4/14/2019 4/15/2019 Bob Martin Eastern Ag Center Dressage

Isabel F de Szinay Memorial Show 4/14/2019 4/15/2019 Commonwealth Park Dressage

Commonwealth National 4/17/2019 4/21/2019 Commonwealth Park Hunter/Jumper

Fair Hill International April Horse Trials and CCIS 4/19/2019 4/21/2019 Fair Hill Eventing

Longleaf Pine Horse Trials 4/20/2019 4/21/2019 Carolina Horse Park Eventing

Lexington Spring Premiere 4/24/2019 4/28/2019 Virginia Horse Center Hunter/Jumper

Heritage Spring Fling 4/26/2019 4/28/2019 Airfield 4‐H Conference Center Hunter/Jumper

Mc Donogh School Spring Horse Show 4/27/2019 4/27/2019 Mc Donogh School Hunter/Jumper

Loudon Hunt Pony Club 4/27/2019 4/28/2019 Morven Park Eventing

Prime Time Dressage 4/28/2019 4/29/2019 Carolina Horse Park Dressage

Lexington Spring Encore 5/1/2019 5/5/2019 Virginia Horse Center Hunter/Jumper

Spring is in the Air 5/2/2019 5/2/2019 Blue Moon Dressage Dressage

MCTA Horse Trials 5/4/2019 5/5/2019 Shawan Downs Eventing

Dressage at the Meadow 5/4/2019 5/6/2019 The Meadow Event Park Dressage

Dressage at the Park I 5/5/2019 5/5/2019 Bucks County Horse Park Dressage

CDCTA Dressage * 5/5/2019 5/6/2019 Morven Park Dressage

Jersey Fresh International 5/8/2019 5/12/2019 Horse Park of New Jersey Eventing

Bonnie Blue National 5/9/2019 5/11/2019 Virginia Horse Center Hunter/Jumper

Dressage in the Sandhills 5/10/2019 5/12/2019 Pinehurst Harness Track Dressage

James River Hunt Show 5/10/2019 5/12/2019 Rose Mount Farm Hunter/Jumper

Plantation Field May Horse Trials 5/11/2019 5/11/2019 Plantation Field Eventing

WindRidge Farm Horse Trials 5/11/2019 5/12/2019 WindRidge Farm Eventing

The Keswick Horse Show 5/14/2019 5/19/2019 Keswick Hunt Club Hunter/Jumper

Fair Hill International Horse Trials 5/18/2019 5/19/2019 Fair Hill Eventing

PVDA Spring Show * 5/19/2019 5/20/2019 Morven Park Dressage

Lexington Spring Dressage 5/19/2019 5/20/2019 Virginia Horse Center Dressage

Virginia CCI and Horse Trials 5/23/2019 5/26/2019 Virginia Horse Center Eventing

Maryland Summer Classic 5/24/2019 5/26/2019 Mc Donogh School Hunter/Jumper

Flora Lea Spring Horse Trials 5/25/2019 5/26/2019 Flora Lea Farm Eventing

ESDCTA Memorial Weekend Dressage I & II 5/26/2019 5/27/2019 Horse Park of New Jersey Dressage

Source: USEF, USDF, USHJA, USEA
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Shenandoah Horse Park & Agricultural Center

All USEA, USDF, and USHJA Events ‐ 2019 Calendar

Name of Event State Date End Date Facility Discipline

Boumi Shriners Mounted Patrol 5/31/2019 6/2/2019 Mc Donogh School Hunter/Jumper

Good Times Farm Dressage Show I 6/1/2019 6/1/2019 Good Times Farm Dressage

Waredaca Horse Trials 6/1/2019 6/2/2019 Waredaca Farm Eventing

New Jersey Region's Horse Trials 6/2/2019 6/2/2019 Horse Park of New Jersey Eventing

NCDCTA Capital Dressage Classic 6/2/2019 6/3/2019 Hunt Horse Complex Dressage

Loch Moy Dressage I & II * 6/2/2019 6/3/2019 Loch Moy Farm Dressage

Dressage at the Park II 6/3/2019 6/3/2019 Bucks County Horse Park Dressage

DVCTA Summer Opener Dressage 6/3/2019 6/3/2019 Dunmovin Farm Dressage

Upperville Colt & Horse Show 6/3/2019 6/9/2019 Upperville Horse Show Hunter/Jumper

Middleburg Horse Trials 6/8/2019 6/9/2019 Great Meadow Eventing

Windy Hollow Hunt Dressage I & II 6/8/2019 6/8/2019 Horse Park of New Jersey Dressage

VADA/NOVA No. VA Breeding Classic * 6/8/2019 6/8/2019 Morven Park Dressage

Plantation Field Horse Trials 6/8/2019 6/8/2019 Plantation Field Eventing

VADA/NOVA In. Summer Dressage Festival * 6/9/2019 6/10/2019 Morven Park Dressage

Loudoun Benefit 6/12/2019 6/16/2019 Upperville Horse Show Hunter/Jumper

Blue Ridge Classic I 6/14/2019 6/16/2019 Virginia Horse Center Hunter/Jumper

Seneca Valley Pony Club Horse Trial 6/15/2019 6/16/2019 Bittersweet Field Eventing

Summertime Blues 6/15/2019 6/16/2019 Pinehurst Harness Track Dressage

Bucks County Horse Park Horse Trials 6/16/2019 6/16/2019 Bucks County Horse Park Eventing

Virginia Summer Dressage 6/16/2019 6/17/2019 Commonwealth Park Dressage

Deep Run Horse Show 6/19/2019 6/23/2019 Deep Run Hunt Club Hunter/Jumper

The Shenandoah Classic 6/19/2019 6/22/2019 Virginia Horse Center Hunter/Jumper

Surefire Farm Horse Trials 6/21/2019 6/23/2019 Surefire Farm Eventing

Essex Horse Trials 6/22/2019 6/23/2019 Far Hills Eventing

June One Day Horse & Pony 6/23/2019 6/23/2019 Mc Donogh School Hunter/Jumper

PVDA Ride for Life  6/23/2019 6/24/2019 Prince George's Equestrian Center Dressage

Warrenton Pony Show 6/26/2019 6/30/2019 Warrenton Horse Show Grounds Hunter/Jumper

Summer Solstice 6/27/2019 6/27/2019 Blue Moon Dressage Dressage

Dressage in the Park I & II 6/29/2019 6/30/2019 Carolina Horse Park Dressage

Loudoun Hunt Pony Club Fall Horse Trials 6/29/2019 6/30/2019 Oatland Farm Eventing

Dressage at the Park III 7/1/2019 7/1/2019 Bucks County Horse Park Dressage

Showday National 7/3/2019 7/7/2019 Commonwealth Park Hunter/Jumper

AHA Region 15 Championships 7/3/2019 7/7/2019 Virginia Horse Center Hunter/Jumper

The Maryland Horse Trials at Loch Moy 7/4/2019 7/7/2019 Loch Moy Farm Eventing

Dressage at Stone Tavern I 7/6/2019 7/7/2019 Horse Park of New Jersey Dressage

Dressage at the Park 7/8/2019 7/9/2019 Horse Park of New Jersey Dressage

Cavalier Classic 7/10/2019 7/14/2019 Commonwealth Park Hunter/Jumper

The Maryland Horse Trials at Loch Moy 7/12/2019 7/14/2019 Loch Moy Farm Eventing

Dressage at Lexington 7/13/2019 7/15/2019 Virginia Horse Center Dressage

Full Moon Farms Horse Trials 7/21/2019 7/21/2019 Full Moon Farms Eventing

Rose Mount Farm Summer 7/25/2019 7/28/2019 Rose Mount Farm Hunter/Jumper

Horse Park of New Jersey Horse Trials II 7/26/2019 7/28/2019 Horse Park of New Jersey Eventing

Virginia Presidential PFHA Event 7/26/2019 7/28/2019 Virginia Horse Center Hunter/Jumper

Hunt Club Farms Horse Trials 7/27/2019 7/28/2019 Hunt Club Farm Eventing

Dressage, By Chance * 7/28/2019 7/28/2019 By Chance Farm Dressage

Raleigh Summer Dressage I & II 7/28/2019 7/29/2019 Hunt Horse Complex Dressage

Dressage, By Chance II * 7/29/2019 7/29/2019 By Chance Farm Dressage

Source: USEF, USDF, USHJA, USEA
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Shenandoah Horse Park & Agricultural Center

All USEA, USDF, and USHJA Events ‐ 2019 Calendar

Name of Event State Date End Date Facility Discipline

Bay State Classic 8/1/2019 8/4/2019 Mc Donogh School Hunter/Jumper

Eastern Arabian Horse Show 8/1/2019 8/4/2019 Virginia Horse Center Hunter/Jumper

Loch Moy Dressage III * 8/4/2019 8/4/2019 Loch Moy Farm Dressage

Olney Farm Horse Trials 8/4/2019 8/4/2019 Olney Farm Eventing

Dressage at the Park IV 8/5/2019 8/5/2019 Bucks County Horse Park Dressage

Loch Moy Dressage IV * 8/5/2019 8/5/2019 Loch Moy Farm Dressage

Lexington National Horse Show 8/7/2019 8/11/2019 Virginia Horse Center Dressage

Lexington National Horse Show 8/7/2019 8/11/2019 Virginia Horse Center Hunter/Jumper

Fair Hill International 8/10/2019 8/11/2019 Fair Hill Eventing

Early Morning Blues 8/10/2019 8/11/2019 Pinehurst Harness Track Dressage

WindRidge Farm Summer Horse Trials 8/10/2019 8/11/2019 WindRidge Farm Eventing

Applewood Farm YEH/HEH & Mini Event 8/13/2019 8/13/2019 Applewood Farm Eventing

Winston National 8/14/2019 8/18/2019 Commonwealth Park Hunter/Jumper

Waredaca Farm Horse Trials 8/17/2019 8/18/2019 Waredaca Farm Eventing

Good Times Farm Dressage Show II 8/18/2019 8/18/2019 Good Times Farm Dressage

CDCTA Dressage at Morningside * 8/18/2019 8/19/2019 Morningside Training Farm Dressage

Commonwealth Dressage I 8/18/2019 8/18/2019 Pennsylvania Farm Show Complex Dressage

Commonwealth Dressage II 8/19/2019 8/19/2019 Pennsylvania Farm Show Complex Dressage

Constitution Classic 8/21/2019 8/25/2019 Commonwealth Park Hunter/Jumper

Arabian Sport Horse Extravaganza 8/23/2019 8/25/2019 Airfield 4‐H Conference Center Hunter/Jumper

Great Meadow International 8/23/2019 8/25/2019 Great Meadow Eventing

ERAHC Virginia Classic Open Dressage Show 8/23/2019 8/23/2019 Virginia Horse Center Dressage

ERAHC Virginia Classic 8/23/2019 8/24/2019 Virginia Horse Center Hunter/Jumper

VADA/NOVA Inc Summer Winddown * 8/25/2019 8/26/2019 Morven Park Dressage

Warrenton Horse Show Association 8/28/2019 9/1/2019 Warrenton Horse Show Grounds Hunter/Jumper

CoolDown Dressage 8/31/2019 9/1/2019 Pinehurst Harness Track Dressage

PVDA at Waredaca I & II * 9/1/2019 9/2/2019 Waredaca Farm Dressage

Seneca Valley Pony Club Horse Trials 9/7/2019 9/8/2019 Bittersweet Field Eventing

Five Points Horse Trials 9/7/2019 9/8/2019 Carolina Horse Park Eventing

Bucks County Horse Park Horse Trials 9/8/2019 9/8/2019 Bucks County Horse Park Eventing

Dressage at Stone Tavern II 9/8/2019 9/8/2019 Horse Park of New Jersey Dressage

VADAF Dressage at Rose Mount I & II 9/8/2019 9/9/2019 Rose Mount Farm Dressage

Maryland Horse & Pony 9/11/2019 9/15/2019 Prince George's Equestrian Center Hunter/Jumper

Flora Lea Fall Horse Trials 9/14/2019 9/15/2019 Flora Lea Farm Eventing

Tryon Horse Trials at TIEC 9/14/2019 9/15/2019 Tryon Eventing

CDCTA Fall Horse Trial 9/15/2019 9/15/2019 Clark Equine Eventing

Middleburg Classic * 9/18/2019 9/22/2019 Morven Park Hunter/Jumper

Plantation Field International CIC 9/18/2019 9/22/2019 Plantation Field Eventing

Piedmont Jumper Classic 9/19/2019 9/22/2019 Upperville Horse Show Hunter/Jumper

Marlborough Horse Trials 9/21/2019 9/22/2019 Rosaryville State Park Eventing

Pinehurst Fall Dressage 9/22/2019 9/23/2019 Pinehurst Harness Track Dressage

Culpeper Finals 9/25/2019 9/28/2019 Commonwealth Park Hunter/Jumper

ASHAV Horse Show 9/25/2019 9/28/2019 Virginia Horse Center Hunter/Jumper

FEH Championships at Loch Moy 9/28/2019 9/29/2019 Loch Moy Farm Eventing

Surefire Farm Horse Trials 9/28/2019 9/29/2019 Surefire Farm Eventing

ESDCTA New Jersey Horse Trials 9/29/2019 9/29/2019 Horse Park of New Jersey Eventing

Source: USEF, USDF, USHJA, USEA
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Shenandoah Horse Park & Agricultural Center

All USEA, USDF, and USHJA Events ‐ 2019 Calendar

Name of Event State Date End Date Facility Discipline

Capital Challenge Hunter Jumper 9/30/2019 10/6/2019 Prince George's Equestrian Center Hunter/Jumper

CBLMs & NCDCTA Harvest Moon 10/4/2019 10/7/2019 Bob Martin Eastern Ag Center Dressage

Morven Park Fall International Horse Trials 10/4/2019 10/6/2019 Morven Park Eventing

WindRidge Farm Fall Horse Trials 10/5/2019 10/6/2019 WindRidge Farm Eventing

MDHT at Loch Moy 10/11/2019 10/13/2019 Loch Moy Farm Eventing

Region 1 Dressage Championships 10/11/2019 10/14/2019 Virginia Horse Center Dressage

Radnor Hunt Horse Trials 10/12/2019 10/12/2019 Radnor Hunt Eventing

Fair Hill International CCI 10/16/2019 10/20/2019 Fair Hill Eventing

WIHS Regional Horse Show 10/18/2019 10/20/2019 Prince George's Equestrian Center Hunter/Jumper

Hunt Club Farms Horse Trials 10/19/2019 10/20/2019 Hunt Club Farm Eventing

Dressage at the Park V 10/20/2019 10/20/2019 Bucks County Horse Park Dressage

WIHS Regional Horse Show and Zone 3 Finals 10/20/2019 10/20/2019 Prince George Equestrian Hunter/Jumper

Waredaca Classic 10/24/2019 10/27/2019 Waredaca Farm Eventing

The Virginia CCI & Horse Trials 10/31/2019 11/3/2019 Virginia Horse Center Eventing

NCDCTA Autumn Leaves Dressage 11/3/2019 11/4/2019 Carolina Horse Park Dressage

Full Moon Farms Horse Trials 11/10/2019 11/10/2019 Full Moon Farms Eventing

PVDA Fall Show & Adult Team Comp 11/10/2019 11/11/2019 Prince George's Equestrian Center Dressage

Heritage Arabian Classic 11/22/2019 11/24/2019 Airfield 4‐H Conference Center Hunter/Jumper

Source: USEF, USDF, USHJA, USEA

Exhibit A

A - 4



Shenandoah Horse Park & Agricultural Center

2018 Steeplechase Race Meets

Date Race Meet Location

3/24/2018 Aiken Spring Steeplechase Aiken, SC

3/31/2018 Carolina Cup Races Camden, SC

4/7/2018 Georgia Steeplechase Kingston, GA

4/14/2018 Tryon Block House Races Columbus, NC

4/14/2018 My Lady's Manor Monkton, MD

4/21/2018 Grand National Steeplechase Butler, MD

4/21/2018 Middleburg Spring Races Middleburg, VA

4/28/2018 Foxfield Spring Races Charlottesville, VA

4/28/2018 Maryland Hunt Cup Glyndon, MD

4/28/2018 Queen's Cup Steeplechase Mineral Springs, NC

5/5/2018 Virginia Gold Cup The Plains, VA

5/6/2018 Winterthur Races Winterthur, DE

5/12/2018 Iroquois Steeplechase Nashville, TN

5/13/2018 Willowdale Steeplechase Kennett Square, PA

5/19/2018 Radnor Hunt Races Malvern, PA

5/26/2018 Fair Hill Races Fair Hill, MD

7/8/2018 Suffolk Downs East Boston, MA

7/25/2018 Saratoga Saratoga Springs, NY

7/30/2018 Saratoga Saratoga Springs, NY

8/1/2018 Saratoga Saratoga Springs, NY

8/9/2018 Monmouth Park Oceanport, NJ

8/22/2018 Saratoga Saratoga Springs, NY

8/23/2018 Saratoga Saratoga Springs, NY

8/29/2018 Saratoga Saratoga Springs, NY

9/20/2018 Belmont Park Elmont, NY

9/23/2018 High Hope Steeplechase Lexington, KY

9/29/2018 Shawan Downs Hunt Valley, MD

10/7/2018 Foxfield Fall Races Charlottesville, VA

10/13/2018 Genesee Valley Hunt Races Geneseo, NY

10/13/2018 Virginia Fall Races Middleburg, VA

10/20/2018 Far Hills Race Meeting Far Hills, NJ

10/27/2018 Aiken Fall Steeplechase Aiken, SC

10/27/2018 International Gold Cup The Plains, VA

11/3/2018 Steeplechase at Callaway Pine Mountain, GA

11/3/2018 Montpelier Hunt Races Montpelier Station, VA

11/4/2018 Pennsylvania Hunt Cup Unionville, PA

11/11/2018 Steeplechase Of Charleston Hollywood, SC

Source: National Steeplechase Association
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Shenandoah Horse Park & Agricultural Center

Comparison of Competitive Horse Facilities with Indoor Arenas

Frying Pan Park

Diamond 7           

Ranch & Arena

York Springs 

Equestrian Center Morven Park

The Meadow Event 

Center

Prince George's 

Equestrian Center

Facility Description Herndon, VA Dillsburg, PA York Springs, PA Leesburg, VA Doswell, VA Upper Marlboro, MD

Ownership and Operator

Fairfax County Private Private Private Private Prince George's County

Main arena Indoor Indoor Indoor Indoor Covered Indoor

Main ring size 110' X 235' 210' X 220' includes 

stall areas

70' X 200' 88' X 208' (Main)      

68' X 138' (Small 

Indoor Arena)

160' X 250' 120' X 240'

Other arenas Lower and Upper 

(Outdoor)

5 Outdoor 3 Outdoor  3 Outdoor 4 Outdoor  2 Outdoor, 1 Covered

110' X 250'           

130' X 266'           

72' X 142'            

(Warm Up)

150' X 285'           

150' X 310'           

(2) 100' X 310'        

130' X 270'

100' X 215'           

130' X 265'           

110' X 215'

300' X 350'           

250' X 300'           

300' X 350'

(1) 150' X 300'        

(2) 125' X 300'        

(3&4) 125' X 250'

(2‐O) 150' X 300'       

(C) 170' X 340'

Stalls

Permanent stalls 150 231 N/A 136 143 250

RV Facilities

Number of sites N/A 52 32 N/A 32 25

ND ‐ Not Disclosed
Source: Listed Facilities and Interviews

Exhibit C

C - 1



82,989
111,732

124,705
139,855

157,217

201,848
223,616

247,636

481,259

597,830

651,849

702,092

0

100,000

200,000

300,000

400,000

500,000

600,000

700,000

800,000

2000 2010 2018 2023

Shenandoah Horse Park & Agricultural Center
Population by Drive Times ‐ 2000, 2010, 2018, 2023

20 Minutes 30 Minutes 45 Minutes

Exhibit D

D - 1



32,671
42,468

46,924
52,455

58,255

74,291
81,979

90,699

183,769

224,259

243,259

261,476

0

50,000

100,000

150,000

200,000

250,000

300,000

2000 2010 2018 2023

Shenandoah Horse Park & Agricultural Center
Households by Drive Times, 2000, 2010, 2018, 2023

20 Minutes 30 Minutes 45 Minutes

Exhibit D

D - 2



$60,695
$63,745

$70,093

$64,258

$69,245

$79,296

$0

$10,000

$20,000

$30,000

$40,000

$50,000

$60,000

$70,000

$80,000

$90,000

20 Minutes 30 Minutes 45 Minutes

Shenandoah Horse Park & Agricultural Center
Median Household Income by Drive Times, 2018 and 2023

2018 2023

Exhibit D

D - 3



$30,181 $30,302

$34,256

$32,602
$33,573

$39,380

$0

$5,000

$10,000

$15,000

$20,000

$25,000

$30,000

$35,000

$40,000

$45,000

20 Minutes 30 Minutes 45 Minutes

Shenandoah Horse Park & Agricultural Center
Per Capita Income by Drive Times, 2018 and 2023

2018 2023

Exhibit D

D - 4



$79,499
$82,186

$90,757

$86,357

$91,270

$104,817

$0

$20,000

$40,000

$60,000

$80,000

$100,000

$120,000

20 Minutes 30 Minutes 45 Minutes

Shenandoah Horse Park & Agricultural Center
Average Household Income by Drive Times, 2018 and 2023

2018 2023

Exhibit D

D - 5



$57,617

$42,644

$69,753

$73,229

$0 $10,000 $20,000 $30,000 $40,000 $50,000 $60,000 $70,000 $80,000

Shenandoah Horse Park & Agricultural Center
2016 Median Household Income Comparison

Charles Town

United States

West Virginia

Jefferson County

Exhibit D

D - 6



SHPAC REVENUE POTENTIAL ‐ BASE CASE

DAILY PERCENT OF

RATE TICKET $

MAIN ARENA ‐ HORSE AND ANIMAL SHOWS $1,800.00

MAIN ARENA ‐ SPECTATOR AND OTHER USES $2,500.00 12%

COVERED ARENA $600.00

OUTDOOR ARENA RENTALS $250.00

EXHIBIT BUILDING ‐ MEETINGS/EVENTS $0.10

EXHIBIT BUILDING ‐ BANQUETS/FUNDRAISERS $0.20

STALL RENTALS ‐ STATE/MULTI‐STATE $22.00

STALL RENTALS ‐ REGIONAL $30.00

HAUL‐IN FEE $20.00

CAMPING FEES $40.00

BEDDING PER BAG (NET) $3.00

NUMBER OF MOVE‐IN EVENT ASSUMED AVERAGE BASIC

EVENT EVENTS MOVE‐OUT DAYS ATTEND. TICKET RENTAL

SINGLE DAY HORSE SHOWS 8 0.00 8.00 113                      $4,800

HORSE SHOWS ‐ STATE/MULTI‐STATE 21 0.00 56.50 510                      120,100

HORSE SHOWS ‐ REGIONAL 5 0.00 18.00 950                      42,500

CLINICS AND SCHOOLING SHOWS 6 0.00 6.00 100                      1,500

WINTER SERIES 4 0.00 4.00 150                      9,600

LIVESTOCK SHOWS 1 0.00 2.00 300                      4,800

DOG SHOWS 1 0.00 2.50 600                      6,000

SALES AND AUCTIONS 1 0.00 1.00 ‐                       600

EXHIBIT BUILDING RENTALS 10 0.00 10.00 N/A 10,000

BANQUETS/FUNDRAISERS 24 0.00 24.00 300                      24,000

SPECTATOR EVENTS 2 0.00 4.00 2,000                   $15.00 14,400

83 136.00 $238,000

NET

NUMBER OF ASSUMED TOTAL PER CAP TOTAL PERCENT

EVENT EVENT DAYS ATTEND. ATTEND. SALES SALES TO FACILITY

SINGLE DAY HORSE SHOWS 8.00 113 900 $1.00 $900 $300

HORSE SHOWS ‐ STATE/MULTI‐STATE 56.50 510 28,815 $2.50 72,038 25,200

HORSE SHOWS ‐ REGIONAL 18.00 950 17,100 $4.00 68,400 23,900

CLINICS AND SCHOOLING SHOWS 6.00 100 600 $1.00 600 200

WINTER SERIES 4.00 150 600 $1.00 600 200

LIVESTOCK SHOWS 2.00 300 600 $2.00 1,200 400

DOG SHOWS 2.50 600 1,500 $1.50 2,250 800

BANQUETS/FUNDRAISERS 24.00 300 7,200 $20.00 144,000 14,400

SPECTATOR EVENTS 4.00 2,000 8,000 $5.00 40,000 14,000

$329,988 $79,400

FACILITY RENTAL INCOME ‐ BASE CASE

CONCESSION INCOME POTENTIAL ‐ BASE CASE
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SHPAC REVENUE POTENTIAL ‐ BASE CASE

NUMBER OF ASSUMED ASSUMED TOTAL ASSUMED STALL

EVENT EVENTS STALLS/DAY DAYS/EVENT STALLS RENTAL $ INCOME

SINGLE DAY HORSE SHOWS HAUL‐IN FEE 8 75 1.0 600 $20.00 $12,000

HORSE SHOWS ‐ STATE/MULTI‐STATE 21 254 2.7 14,351 $22.00 316,000

HORSE SHOWS ‐ REGIONAL 5 393 3.6 7,074 $30.00 212,000

WINTER SERIES HAUL‐IN FEE 4 75 1.0 300 $20.00 6,000

LIVESTOCK SHOWS 1 150 2.0 300 $22.00 7,000

SALES AND AUCTIONS 1 200 1.0 200 $22.00 4,000

$557,000

NUMBER OF ASSUMED GROSS COMMISSION

EVENT EVENTS SALES INCOME

SALES AND AUCTIONS 1 $2,000,000 $20,000

NUMBER NUMBER NUMBER RV RENTAL

DAILY RATE OF SPACES OF DAYS OF NIGHTS TOTAL INCOME

HORSE SHOWS ‐ STATE/MULTI‐STATE $40.00 50 57 2,825 $113,000

HORSE SHOWS ‐ REGIONAL $40.00 75 18 1,350 54,000

LIVESTOCK AND DOG SHOWS $40.00 75 5 338 13,500

$181,000

NUMBER BEDDING

NET RATE OF BAGS TOTAL INCOME

HORSE SHOWS ‐ STATE/MULTI‐STATE $3.00 16,002 $48,006

HORSE SHOWS ‐ REGIONAL $3.00 5,895 17,685

$65,691

BEDDING INCOME ‐ BASE CASE

RV RENTAL INCOME ‐ BASE CASE

STALL INCOME POTENTIAL ‐ BASE CASE

COMMISSION INCOME ‐ BASE CASE

COMMISSION PERCENTAGE

1.0%
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SHPAC REVENUE POTENTIAL ‐ BEST CASE

DAILY PERCENT OF
RATE TICKET $

MAIN ARENA ‐ HORSE AND ANIMAL SHOWS $1,800.00
MAIN ARENA ‐ SPECTATOR AND OTHER USES $2,500.00 12%
COVERED ARENA $600.00
OUTDOOR ARENA RENTALS $250.00
EXHIBIT BUILDING ‐ MEETINGS/EVENTS $0.10
EXHIBIT BUILDING ‐ BANQUETS/FUNDRAISERS $0.20
STALL RENTALS ‐ STATE/MULTI‐STATE $22.00
STALL RENTALS ‐ REGIONAL $30.00
HAUL‐IN FEE $20.00
CAMPING FEES $40.00
BEDDING PER BAG (NET) $3.00

NUMBER OF MOVE‐IN EVENT ASSUMED AVERAGE BASIC
EVENT EVENTS MOVE‐OUT DAYS ATTEND. TICKET RENTAL
SINGLE DAY HORSE SHOWS 10 0.00 10.00 200                     $6,000
HORSE SHOWS ‐ STATE/MULTI‐STATE 27 0.00 74.00 730                     152,300
HORSE SHOWS ‐ REGIONAL 7 0.00 25.00 1,230                  62,050
CLINICS AND SCHOOLING SHOWS 10 0.00 10.00 150                     2,500
WINTER SERIES 6 0.00 6.00 200                     14,400
LIVESTOCK SHOWS 1 0.00 3.00 400                     7,200
DOG SHOWS 2 0.00 5.00 800                     12,000
SALES AND AUCTIONS 2 0.00 2.00 ‐                      1,200
EXHIBIT BUILDING RENTALS 15 0.00 15.00 N/A 15,000
BANQUETS/RECEPTION 30 0.00 30.00 400                     30,000
SPECTATOR EVENTS 2 0.00 4.00 2,200                  $15.00 15,800

112 184.00 $318,000

NET
NUMBER OF ASSUMED TOTAL PER CAP TOTAL PERCENT

EVENT EVENT DAYS ATTEND. ATTEND. SALES SALES TO FACILITY
SINGLE DAY HORSE SHOWS 10.00 200 2,000 $1.00 $2,000 $700
HORSE SHOWS ‐ STATE/MULTI‐STATE 74.00 730 54,020 $2.50 135,050 47,300
HORSE SHOWS ‐ REGIONAL 25.00 1,230 30,750 $4.00 123,000 43,100
CLINICS AND SCHOOLING SHOWS 10.00 150 1,500 $1.00 1,500 500
WINTER SERIES 6.00 200 1,200 $1.00 1,200 400
LIVESTOCK SHOWS 3.00 400 1,200 $2.00 2,400 800
DOG SHOWS 5.00 800 4,000 $1.50 6,000 2,100
BANQUETS/FUNDRAISERS 30.00 400 12,000 $20.00 240,000 24,000
SPECTATOR EVENTS 4.00 2,200 8,800 $5.00 44,000 15,400

$555,150 $134,300

FACILITY RENTAL INCOME ‐ BEST CASE

CONCESSION INCOME POTENTIAL ‐ BEST CASE
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SHPAC REVENUE POTENTIAL ‐ BEST CASE

NUMBER OF ASSUMED ASSUMED TOTAL ASSUMED STALL

EVENT EVENTS STALLS/DAY DAYS/EVENT STALLS RENTAL $ INCOME

SINGLE DAY HORSE SHOWS HAUL‐IN FEE 10 100 1.0 1,000 $20.00 $20,000

HORSE SHOWS ‐ STATE/MULTI‐STATE 27 296 2.7 21,904 $22.00 482,000

HORSE SHOWS ‐ REGIONAL 7 431 3.6 10,775 $30.00 323,000

WINTER SERIES HAUL‐IN FEE 6 75 1.0 450 $20.00 9,000

LIVESTOCK SHOWS 1 200 3.0 600 $22.00 13,000

SALES AND AUCTIONS 2 250 1.0 500 $22.00 11,000

$838,000

NUMBER OF ASSUMED GROSS COMMISSION

EVENT EVENTS SALES INCOME

SALES AND AUCTIONS 2 $4,000,000 $40,000

NUMBER NUMBER NUMBER RV RENTAL

DAILY RATE OF SPACES OF DAYS OF NIGHTS TOTAL INCOME

HORSE SHOWS ‐ STATE/MULTI‐STATE $40.00 50 74 3,700 $148,000

HORSE SHOWS ‐ REGIONAL $40.00 75 25 1,875 75,000

LIVESTOCK AND DOG SHOWS $40.00 75 8 600 24,000

$247,000

NUMBER BEDDING
NET RATE OF BAGS TOTAL INCOME

HORSE SHOWS ‐ STATE/MULTI‐STATE $3.00 23,976 $71,928
HORSE SHOWS ‐ REGIONAL $3.00 9,051 27,153

$99,000

BEDDING INCOME ‐ BEST CASE

RV RENTAL INCOME ‐ BEST CASE

STALL INCOME POTENTIAL ‐ BEST CASE

COMMISSION INCOME ‐ BEST CASE

COMMISSION PERCENTAGE

1.0%
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Shenandoah Horse Park & Agricultural Center

RIMS II Multipliers Used In Analysis

Industry Output Earnings Employment

Multipliers Used For Fairgrounds Operations

6 Utilities 1.3806 0.2229 3.3465

7 Construction 1.6158 0.3374 7.2821

27 Wholesale trade 1.5444 0.3464 6.3660

63 Other services 1.7109 0.4125 11.0656

323110 Printing 1.5502 0.3067 7.5967

524200 Insurance 1.9158 0.4624 8.8801

532400 Machinery and equipment rental 1.4051 0.2786 5.1510

H00000 Household industry 0.8654 0.1994 6.0013

Multipliers Used For Visitor Expenditures

31 Retail 1.6195 0.3856 14.6050

60 Amusements and entertainment 1.6493 0.3698 16.5522

61 Accommodations 1.5104 0.3243 10.7829

62 Food services and drinking places 1.5980 0.3686 15.0790

63 Other Services 1.7109 0.4125 11.0656

Source: RIMS II, Bureau of Economic Analysis

RIMS II

Category #

Final‐Demand Multiplier
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	Agenda
	Minutes - November 21 Regular Meeting
	Requisitions - December 5 
	Payroll Approval - November 27
	#1a - Michelle Gordon, Finance Director & Ron Fletcher, Chief, JCSO - Funding/Reclassification/Budget Revision for Bailiffs 
	#2 - Michelle Gordon, Finance Director - Review of FY21 Budget Charge for Departments
	#3 - Jefferson County Health Department - Environmental Issues
	#5 - Annette Gavin Bates, JCCVB - JCCVB Annual Report
	#6 - Meredith Wait & Annette Gavin Bates - Presentation of Shenandoah Horse Park & Ag. Center Feasibility Study
	#7 - Lynn Fields, Probate - Petition to Probate Will in Solemn Form - Estate of Marian Virginia Washington, deceased
	#8 - Nikki Painter, Voter Reg./Elections - Review and Possible Update of the Emergency Absentee Ballott Policy for 2020 Primary
	#9 - Jennie Brockman, Office of Planning and Zoning - Total Refund for Minor Plat Change
	#10 - Nathan Cochran, Assistant Prosecuting Attorney - Updates
	#11 - Appointment of HEPMPO Municipality Rep. 
	#12 - Appoinment of JCDA Reps for Ranson and Bolivar
	#13 - Approval of 2020 Holiday Schedule
	#14 - Set date, time, location of first regular meeting of 2020
	CORRESPONDENCE AND INFORMATION



