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A meeting of the Historic District Review Board was held on January 9, 2013 at 2:00 p.m. in 
the City Hall Planning Conference Room, 1911 Boundary Street. In attendance were Chairman 
Joel Newman and board members Mike Rainey, Inez Neal, and Erica Dickerson, and city staff 
Lauren Kelly.  
 
Bill Chambers was absent.  
 
In accordance with the South Carolina Code of Laws, 1976, Section 30‐4‐80(d) as amended, all 
local media were duly notified of the time, date, place, and agenda of this meeting. 
 
CALL TO ORDER 
Chairman Newman called the meeting to order at 2:02 p.m. 
 
MINUTES FOR THE MEETING OF DECEMBER 12, 2012 
Ms. Dickerson said that in the final paragraph on page 3, the word “customers” should be 
“operations.” Ms. Dickerson made a motion, second by Mr. Rainey, to approve the minutes as 
amended. The motion passed unanimously.  
 
PUBLIC HEARING: 1411 DUKE STREET 
Major Demolition of Structure 
Chairman Newman said that Historic Beaufort Foundation would like the opportunity to do 
more research on the date of the house, to determine if it was moved, and to have Beekman 
Webb look at it to see if it is salvageable or moveable, so the board proposed that the matter 
be tabled for 30 days to allow the additional research time.  
 
Jim Moss, the applicant, said that a title check showed that the house was not built until the 
1940s, and additionally he has two affidavits to that effect. The plat from 1924 shows that there 
was nothing on the property at that time. Mr. Moss said he wanted to build a commercial or 
residential building there when he bought it, and he feels that the city staff has had “sufficient 
time to look at and research this place.” He said he has waited two years for the chance to 
demolish it and build a new building there. This is his second application before the HDRB to do 
so. It has been used as a crack house, Mr. Moss said, and is now boarded up.  
 
Chairman Newman said the board has the information that Mr. Moss referred to. Chairman 
Newman said he “doesn’t want to obstruct the process.” Maxine Lutz, on behalf of Historic 
Beaufort Foundation, said the foundation probably has the documentation that says the 
building was built in the 1940s, and they don’t have any documents that say that it was moved. 
Mr. Moss said he has the deed from 1945 and a statement that says it’s not built with historic 
material. 
 
Chairman Newman asked if Historic Beaufort Foundation would like “a 30‐day stay of review to 
do final research.” Ms. Lutz said she doesn’t believe that is necessary, but she thinks “it’s still an 
important historic structure and it is contributing.” Ms. Kelly said it was listed as contributing, 
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but it was also listed as having been built in 1920. Mr. Moss said again that he has an affidavit 
which says that it was built in 1945. He said “all it’s contributing to is delinquency of minors and 
the community.” He has tried to control who goes in there and has called the police, though 
presently he doesn’t think it’s being used as a drug house. 
 
Cynthia Jenkins said she is president of the Palmetto Trust for Historic Preservation which is a 
partner with Historic Beaufort Foundation, and they are working to restore Frogmore Lodge, 
which is part of this block. She feels Mr. Moss’s building is an important one and meets the 
criteria of the national program. Ms. Jenkins said she hopes the board will consider its 
contribution “as part of a block that is turning around.” Ms. Lutz reiterated that Historic 
Beaufort Foundation objects to the demolition, and she feels it “should have fuller discussion” 
because they will not support its demolition. 
 
REVIEW OF FULL BOARD PROJECTS 
1411 Duke Street – Major Demolition of Structure, Final Review 
Applicant:  Jim Moss (HR13‐01) 
 
Because of Mr. Moss’s financial investment and the historical aspects of the property, Mr. 
Rainey made a motion that the discussion be tabled while Historic Beaufort Foundation and 
Mr. Webb are given 7‐10 working days to examine the property and brief the HDRB on its 
historical significance and the viability of restoration. A special meeting will be convened to 
resolve the matter. Ms. Dickerson seconded the motion. The motion passed unanimously. 
 
807 North Street – Alterations, Additions, and New Construction, Conceptual Review 
Applicant:  Ansley Hester Manuel, architect, for Jim McCuistion (HR13‐02) 
 
Ms. Kelly said this project on the McGrath‐Sheper House has two components: a rear addition 
and the new construction of a detached guest house / garage behind the existing structure. Ms. 
Kelly said that in the staff report it was not enumerated that this property is under a covenant 
with the Archives and History Department of the state, and they had received comments which 
she shared with the board. Dan Ellsworth, a technical architecture assistant, commented that 
he wants a more traditional vocabulary used in the new construction; he doesn’t believe that 
the accessory building is compatible with the historic character of the property; the façade of 
the accessory building is ill‐proportioned; he would like the dormers on the roof and not half on 
the roof and half on the wall; the windows “are placed oddly”; the garage doors are horizontal 
and not compatible, and he would like them to look like carriage doors if this is supposed to be 
a carriage house; he was curious about the purpose of half‐roof over the garage doors.  
 
In regard to the historic structure, Ms. Kelly said that Mr. Ellsworth questioned the rear window 
and putting the stairs directly out the rear instead of to the side but said that the key is to make 
the interior space more functional. They do have to approve the plans, since it is under their 
easement, Ms. Kelly said. She added that staff questioned the accessory building, aside from 
material questions in regard to the proposed addition.  
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Chairman Newman said this is a conceptual review, and those notes along with the board’s 
thoughts are what’s called for, not a vote. Ms. Kelly said they can make a motion for conceptual 
approval.  
 
Ansley Hester Manuel said her client has a closing date on the property the following week. Jim 
McCuistion doesn’t yet own the property. They have been to HDRB twice, and the SC 
Department of History and Archives. Mr. McCuistion wants assurance that when he buys the 
property that what he proposes for the main house is conceptually acceptable, that the garage 
guest quarters location is acceptable, and that the concept of the garage with guest quarters is 
acceptable “or he will walk away from the project,” Ms. Manuel said.   
 
Mr. Rainey said the only potential question on the historic façade is the rear entranceway. He 
said he doesn’t understand moving the back windows to accommodate the back door. Ms. 
Manuel said a master suite will be upstairs and a bathroom will be put in one of the upstairs 
rooms.  Chairman Newman told her that the board only deals with the outside of the building.  
 
Chairman Newman said he has no problem with the addition to the house which seemed to be 
in scale and doesn’t disrupt the other fabric. Mr. Rainey said he doesn’t have a problem with 
the accessory building placement, but he does have problems “with the oddities about it.” 
Chairman Newman said he doesn’t mind the accessory building placement, either, though 
there’s not a nice backyard with the proposed placement of the garage. He wondered if the 
garage couldn’t be “much further back.” Ms. Manuel said “there are drainage issues back 
there.” Mr. McCuistion is aware of that option, but “he doesn’t like it at all.” It’s very important 
to him that the garage not be placed all the way back in the lot. Ms. Dickerson said “that area is 
a pond,” she has heard. Mr. Rainey said Mr. McCuistion will need to address that so that “he’s 
not living in a mosquito pond.” He will need to grade it. Ms. Dickerson said she has issues with a 
few things on the accessory dwelling unit.  
 
Chairman Newman said the questions on the garage addition were that the doors don’t look 
appropriate and he asked why there’s a “cap.” Ms. Manuel said the dormers are meant to look 
like the main house. Chairman Newman said the doors and the awning over the garage doors 
“look strange.” Ms. Manuel said she can separate the main gable and drop the back portion of 
what is the garage and lawn storage and maybe take the side walls in some toward the side 
portion. She said the client is “amenable to tweaking the design.”  
 
Ms. Lutz said Historic Beaufort Foundation supports the main house renovations, but they have 
questions about the accessory building.  
 
Chairman Newman said they would give conceptual approval to the accessory dwelling and give 
Mr. McCuistion the assurance that he can do the building and place it where he wants to. Ms. 
Lutz said she hasn’t heard about the mass and scale of the accessory dwelling. Mr. Rainey said 
they will do that later. Mr. Rainey said by making a motion for approval of the conceptual plan, 
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the board is giving the applicant support on restoration, but it is only conceptual approval. 
“There are serious concerns about the accessory dwelling,” he stated. Mr. Rainey made a 
motion for approval of the plans as submitted on a conceptual basis. Ms. Dickerson seconded 
the motion. The motion passed unanimously. 
 
1305 Bay Street – Alterations, Additions, Preliminary Review 
Applicant:  Frederick + Frederick for Andrew Scallan (HR13‐03) 
 
Jane Frederick said that there is a lot of confusion about the house. It was built between 1912 
and 1924. It was built on the site to where a previous house was. The main entrance was on the 
western side, though traditionally in that type of center hall, it is on the east. They moved into 
the house in 1939, and “the porch had been hacked up sometime before then.” There were two 
enclosed sleeping porches used as bedrooms, Ms. Frederick said. The big addition in the rear 
was done by Mr. Trask in the 1960s. They have a massive fireplace blocking the view to the 
garden which they want to correct. Because the main entrance is on the west elevation with 
the driveway on the eastern, they want to add a new entrance on the eastern so that it’s used, 
according to Ms. Frederick. They want “to take out the staircase that was put in when they 
hacked up the porch” and complete the porch as it originally was and then they want to take 
the back and open it up so the Scallan’s can take advantage of the view and the design of the 
yard. They will take out two fireplaces and a chimney which serves no purpose.  
 
Ms. Kelly said the city has no issues, but she reiterated that the main alteration to the original 
house is the addition of the entry to the east side, and that the other modifications are to 
additions. 
 
Chairman Newman said he had met with Andrew Scallan and walked through the house, and 
he is “someone who’s keen to do the right thing.” Chairman Newman said they “can make a 
good house a great house.” Ms. Dickerson said she feels “the changes are all positive.” Ms. 
Frederick asked if they could get a final approval on the removal of the three fireplaces though 
this is a preliminary review.  
 
Ms. Lutz said the Preservation Committee “liked what they saw overall.” There was a comment 
from them on the chimney, she noted. Mr. Webb said the comment was that they felt that the 
chimney on the west side “would look better if it were more traditionally shaped.” Ms. Lutz said 
this is “a distinctive house,” and they don’t want to lose too much of the flavor of the original 
house, so whatever details can be addressed, it’s important to know that it’s a 1924 house.  
 
Mr. Rainey made a motion for preliminary approval of the application, for final approval of 
the removal of the fireplaces, and a suggestion to the applicant to consider redesign of the 
west elevation chimney. Ms. Dickerson seconded the motion. The motion passed 
unanimously. 
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410 Bayard Street – Alterations, Additions, Preliminary Review 
Applicant:  JHN Residential Design for Frank & Caroline Coslick (HR13‐04) 
Chairman Newman recused himself because he works for Mr. Niemand.  
 
Ms. Kelly said the board should consider new drawings because they are different than the 
ones that the staff report was prepared for.  
 
Johan Niemand said the new drawing reflects changes to the porch roof and makes it more in 
character with the existing cottage. Ms. Lutz said the first proposal didn’t meet Milner 
standards and was too big. It dwarfed the original building and one that didn’t would be “more 
in keeping.” Chairman Newman asked if Ms. Lutz was prepared to make a comment on the new 
information. She replied that she would like to hear Ms. Kelly’s staff comments.  
 
Ms. Kelly said she hadn’t had much time to look at the new drawings. She thinks the scale is 
more in keeping with the character of the house, but she thinks it’s a question for the HDRB of 
“porch precedent in a Craftsman‐style vocabulary.” She said there have been so many 
alterations to the house, and the staff questioned how much historic integrity the house 
maintains. She feels it does in some regards, but she has concerns about how much can be 
done to it before more historical integrity is lost.  
 
Chairman Newman commented that the new roof scheme is much more successful than the 
first one. He said he doesn’t like the idea of saying something establishes precedent. They did a 
similar roof on the spa across from the library. They did a porch on it, and the main line to hold 
was not to create an enclosed porch, and that might lead to some opposition later on if they 
wanted to enclose it, but adding to the house and keeping it in scale seems appropriate to him.  
 
Ms. Dickerson said there are two houses similar to this around the corner from it. Ms. Lutz 
asked if the porches on the others are not 10’ deep, and there was general agreement that they 
were not. Mr. Rainey said it was “unfair to get new plans,” during the meeting, and it is hard for 
the board to consider this when the plans weren’t in their packets.  
 
Ms. Dickerson said the roof plan proportion doesn’t look right to her. She showed Mr. 
Niemand, and he agreed that she was correct.  
 
Mr. Rainey asked if they would consider an 8’ porch instead of a 10’ porch. Caroline Coslick told 
the history of the house, which was been in her family since 1860. The house has been handed 
down to her; she “thought that this would be a simple project but it was not.” There were many 
issues. Ms. Coslick said she has no intention of ever selling the house, but in making 
adjustments to moving into a small house, they have made many accommodations, so she 
wants a 10’ porch “to enjoy the beautiful yard and neighborhood.” When they first did 
additions, Ms. Coslick said, they made concessions and “have made every effort to make 
everyone happy.” This additional 2’ on the porch matters very much to Ms. Coslick, she said. 
The stoop was altered in 1970 and is not the original. She said she “really doesn’t want to do 
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without the 2’.” Mr. Rainey asked if they could use foliage to break up the porch so that it won’t 
look 10’ deep. Ms. Coslick said it won’t look like it does in the drawing in that sense.  
 
Ms. Lutz said she agreed with Mr. Rainey about the new drawings. She depends on the 
Preservation Committee and feels it’s not fair to not have had time for them to be examined. 
Ms. Lutz said she would like the HDRB to vote to delay a decision.  
 
Ms. Dickerson showed Mr. Rainey the tree under discussion. Mr. Rainey said they should table 
the motion and discuss the re‐examination. Chairman Newman said they could take it up at the 
special meeting they have planned now. Ms. Dickerson said that she would feel worse about 
the 10’ porch if the existing addition weren’t already there, and she feels “better about having 
more dimension to the side.” She said she thinks 8’ would look good, but she doesn’t think 10’ 
would look bad. Mr. Niemand showed other photos of Craftsman houses with porches.  
 
Mr. Rainey made a motion for preliminary approval awaiting the Historic Beaufort 
Foundation Preservation Committee’s recommendations and that this application be 
addressed at the special meeting for final approval. He said he has no problem with the 
addition, but the fact that the plans were given to the board at the last minute “creates concern 
that they should back up for 10 days so everyone can feel comfortable and look at it.” Ms. Neal 
seconded the motion. The motion passed 3‐0. 
 
807 New Street – Alterations, Additions, Preliminary Review 
Applicant:  R.W. Chambers for Laurie Reich (HR13‐05) 
 
Ms. Kelly said there was a question about zoning because it is a side setback, but she consulted 
with Libby Anderson and they determined that it doesn’t change the use as long as the 
foundation is built on the same foundation. Ms. Lutz said Historic Beaufort Foundation had no 
comments. Ms. Kelly said one elevation showed one pilaster going below the baseboard and 
one rested above the baseboard. Ms. Dickerson made a motion, second by Mr. Rainey, for 
approval as submitted. The motion passed unanimously. 
 
509 Pinckney Street – Changing Window and Door, Final Review 
Applicant:  William Bass, Owner (HR13‐06) 
 
Ms. Kelly said this is in the Historic District but isn’t on the historic sites survey. It was built in 
1977. She asked the applicant to come before the board because this elevation is right on King 
Street and affects the public realm. William Bass explained the proposed changes: “the window 
goes where the door is and the door goes where the window is and they are both 3’ wide.” 
They will also modify a side stoop on the King Street elevation. Ms. Lutz asked why they are 
flipping, and WB said there’s a hallway inside that goes to the window and the doors in the 
bedroom. MR made a motion, second by DB for approval of the application. The motion 
passed unanimously. 
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There being no further business to come before the board, the meeting was adjourned at 3:06 
p.m. 


