
KNOXVILLE HISTORIC ZONING COMMISSION
STAFF REPORT ‐ CERTIFICATE OF APPROPRIATENESS APPLICATION

FILE NO.: 10‐G‐15‐HZ1633 Clinch AvePROPERTY ADDRESS:

DISTRICT: Ft. Sanders NC‐1

MEETING DATE: 10/15/2015

Brighton Development, LLC JM Bjorn ClarkAPPLICANT:

Queen Anne/Richarsonian Romanesque influence (1889)PROPERTY DESCRIPTION:

KNOWN AS THE "PICKLE MANSION": Two‐story frame with brick veneer wall covering and solid masonry 
construction. Hip roof with lower cross gables and rounded turret, frieze at roof line, terra cotta roof covering.  
Central projecting bay with gable roof, tripled attic vent windows, applied curvilinear motif at lentils and rusticated 
stone sill and balcony at second floor. Rounded second‐story end opposite rounded turret. One‐over ‐one double‐
hung windows with multipaned windows and triplet windows on second story under full arches, segmental one‐ 
over‐one windows on remainder of second story, belt course at top of window line, rusticated quoins around 
windows. Five‐window grouping on first story with eight paned windows under arched transom, remainder of 
windows are one‐over‐one double‐hung.  Transoms above entry door.  One‐story full front and side wrap around 
porch with rounded corner pavilion, square stone posts with Ionic capitals on brick piers with stone cap, stone 
balcony with stone cap, stone cap on buttressing at front steps, dentils under cornice on front porch.  Rusticated 
stone foundation.  Interior side brick chimney. Irregular plan.  Rusticated stone wall at front sidewalk line.  Separate 
two‐story Tudor Revival c. 1925 apartment building at rear. (Contributing)

APPLICABLE DESIGN GUIDELINES:

Fort Sanders NC‐1, adopted by the Knoxville City Council on September 13, 2000.

DESCRIPTION OF WORK:

Demolition of brick shell and any other remaining building elements.

LEVEL OF WORK: Level IV. Demolition or relocation of contributing structure

In the future, the Historic Zoning
Commisson shall take the following into
account in making their determination
about whether or not a building may
be demolished.

1. PHYSICAL CONDITION:
The HZC may allow demolition if a
building has been condemned by
the City of Knoxville for structural
reasons, or if the HZC finds that
structural problems and
associated costs to address the
problems warrant demolition; the
decision shall be based on an
assessment by a licensed
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STAFF RECOMMENDATION:

Staff recommends approval of the request for demolition of the structure, with the condition that time is allowed 
for salvaging of any remaining viable materials.

STAFF FINDINGS:

1) The interior structure of the Pickle Mansion had been destroyed by fire in June 2003 before the current owners 
purchased it , leaving only the exterior brick walls as a shell with no roof. 
2) The current owner renovated the aparment building to the rear of the property with the intent to produce cash 
flow for renovation of  the mansion, but the renovation costs have risen over time.
3) Staff believes the integrity of the architecture has been compromised to the point that the integrity can no longer 
be reasonably re‐established, and that the house no longer noncontributes to the historic district. 
4) The letter provided by the structural engineers retained by the owner, Mallia Engneering Company, states that  
the brick mortar is soft with no binding properties, and that the structure is now beyond repair.

structural engineer or architect.

2. ARCHITECTURAL INTEGRITY:
The HZC may allow demolition
if the original design is so
compromised that historic
architectural integrity is lost and
cannot, in the Commission’s
view, be reasonably re‐established.

COMMENTS:

April 2004 ‐ Recommendation of denial from  staff report after fire: " Professor Stan Rabun, U.T. School of 
architecture, examined the building in August 2002 prior to the fire and is of the opinion that most of the damage to 
the exterior of the building could be readily repaired.  Second, the form and mass of the structure are extremely 
significant to the Ft. Sanders neighborhood and to understanding the evolution of architectural design in Knoxville.  
Third, many of the design features of the building's exerior remain.  Fourth, . . . no documentation of the overall 
damage to the structure or its inability to be repaired has been submitted."

June 2005 ‐ work approved by the HZC for the property:
1)  Replace primary roof, destroyed by fire.  Applicant has resented three alternatives for roof replacement, with 
the final alternative to be selected based on budget and bearing capabilities of existing structure.
2)  Install access stair at rear of building.  
3)Construct wood frame, wood sided, gable roofed, two‐story garage with garage apartment at southwest corner of 
lot, to provide work space during the course of rehabilitating the building.

July 2009 ‐  the 2005 COA was re‐issued after expiration in 2007:
NOTE:  This Certificate duplicates the language approved for roof replacement only in Certificate No. 52705FTS, 
approved by the Knoxville Historic Zoning Commission on June 16, 2005.
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1633 Clinch Ave. – Early photo 

  



 

1633 Clinch Ave. – Before burn 

 

 

1633 Clinch Ave. – After burn 



 

 

 

1633 Clinch Ave. – After burn 

 

1633 Clinch Ave. – After burn 



 

1633 Clinch Ave. – After burn 

 

1633 Clinch Ave. – After burn 



 

 

1633 Clinch Ave. – After burn 

 

1633 Clinch Ave. – After burn 
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