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I. INTRODUCTION 

 
PURPOSE 

The purpose of this report is to 
document the history, existing 
conditions, significance, and 
integrity of Wattles Mansion and 
Gardens as an historic estate and 
cultural landscape and to propose 
appropriate treatments for the 
continued maintenance and 
rehabilitation of the property.   
 
This report is a compilation of 
material funded by a Preserve L.A. 
grant from the J. Paul Getty Trust to 
Hollywood Heritage, Inc. (HHI), an 
HSR prepared by ARG (1992) and 
updated with maintenance, 
rehabilitation and treatment plans 
developed by Hollywood Heritage 
Inc.  All maintenance, rehabilitation 
and treatment has been guided by 
the Secretary of the Interior’s 
Standards for Rehabilitation of 
Historic Properties, the 1992 
Historic Structure Report and the 
2002 Cultural Landscape Report.   
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GOALS 

Since the acquisition of Wattles 
Gardens for public use in 1968, the 
City of Los Angeles Department of 
Recreation and Parks (LADRP) and 
its lessees have had several goals 
for the property.  In May of 2001,  
as part of the Preserve LA grant, the 
following goals were articulated. 

• Preserve the historic estate 
as a whole while developing 
appropriate treatments for 
the Mansion and each 
section of the property 
based on historic 
significance, condition, 
integrity, and use. 

• Maintain and develop 
compatible uses for the site 
that preserve its historic 
character, provide revenue 
for on‐going rehabilitation, 
and respect its residential 
setting. 

• Ensure public access and 
support healthy and safe use 
of park space. 

• Protect, preserve, and 
maintain the Wattles 
Mansion as the centerpiece 
of the grounds and gardens. 

• Stabilize the site by 
addressing major 
maintenance, repair, and 

security needs, particularly 
storm water drainage and 
flooding issues. 

• Develop a collaborative 
working relationship among 
all stakeholders (LADRP, 
HHI, WF, homeowners and 
residents), including an 
effective management plan 
for all areas. 

• Educate the public about the 
significance of the estate. 

• Develop an on‐going 
rehabilitation and 
maintenance plan, including 
the prioritization of projects. 

• Identify and obtain funding 
for continued rehabilitation 
of character‐defining 
features and spaces of the 
estate. 

• Seek additional funds for 
maintenance and site 
management. 

This report seeks to address these 
goals by providing 
recommendations for continuing 
management, appropriate 
treatments for maintenance, 
rehabilitation, and interpretation of 
the site. 
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The Wattles Mansion and Gardens 
are located in the Hollywood 
foothills in the City of Los Angeles, 
California.  The forty‐nine‐acre 
property is bounded by Hollywood 
Boulevard on the south, Curson 
Avenue on the west, and Sierra 
Bonita Avenue on the east.  The 
northern boundary is located in an 
undeveloped portion of the 
Hollywood Hills, a section of the 
Santa Monica Mountains.  The 
estate faces south and has views of 
the Los Angeles Basin to the Pacific 
Ocean and Santa Catalina Island. 

The property was originally 
developed as a winter home at the 
turn of the twentieth century when 
Hollywood was primarily 
agricultural, long before its 
transformation into an 
international film capital.  Today, 
Wattles Gardens is the only extant 
wintering estate remaining in 
Hollywood, a unique Southern 
California cultural landscape from 
the turn of the century under public 
stewardship. 

The property consists of the 
Orchard and Community Gardens; 
the Wattles Mansion, Entrance, 
Lawns, and Service Areas; the 
Formal Gardens; and the American 
Garden, site of the historic Japanese 
Garden, and a vast mountainous 
area, which comprise Wattles 

Garden Park.  The property is 
owned by the City of Los Angeles.  
The Mansion, Entrance, Lawns, 
Service Areas, and the Formal 
Gardens were leased to Hollywood 
Heritage, Inc., a private non‐profit 
organization dedicated to historic 
preservation from 1983 through 
May of 2009.   Wattles Farms (WF), 
also a private non‐profit 
organization, manages the Orchard 
(Community Gardens).  The 
remainder of the site, has been 
continuously managed by the City 
of Los Angeles since its acquisition 
in 1968.  Wattles Gardens is 
designated City of Los Angeles 
Historic‐Cultural Monument #579 
and is eligible for listing in the 
National Register of Historic Places 
as an historic estate with cultural 
landscape. 

During its stewardship, Hollywood 
Heritage, Inc. sought to maintain 
the Mansion and Gardens using 
standard preservation practices 
and methods.  These include 
documentation, rehabilitation and 
conservation efforts.  In 1992, the 
first of these documents, the 
Historic Structure Report 
(Architecutral Resources Group,) 
which included as‐built drawings, 
and a Project Manual was 
produced.  This document guided 
subsequent rehabilitation, 
accessibility, including seismic 
strengthening, accessibility, 
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and exterior repair. 

In 2000, the City (through 
Hollywood Heritage, Inc.) was 
awarded a Preserve L.A. Planning 
Grant from the Getty Grant 
Program to produce a Cultural 
Landscape Report to provide a plan 
for the long‐term conservation of 
the Gardens and various 
components. 

In 2006, the 1992 HSR was 
supplemented by the Wattles 
Estate and Garden Conservation 
Study funded by the Getty 
Foundation. 

To continue its  commitment to 
preserve the historic elements of 
the Wattles Estate, the City should 
continue its efforts to maintain and 
enhance the conditions of the 
extant historic structure and site 
features in order to ensure that 
Wattles remains a valuable 
community asset.  
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The Wattles Mansion and Gardens 
is the only remaining intact 
example of a Hollywood estate 
from the period before the area 
became associated with the film 
industry.  Wattles Mansion and its 
surrounding historic landscape is 
also one of the largest historic turn‐
of‐the‐twentieth‐century estates in 
Southern California today.  
Predating the era of motion picture 
production, for which Hollywood is 
best known, it is representative of 
the initial development of the 
community as a summer and 
winter home for wealthy families 
escaping from harsher climates in 
the East and Midwest.  The estate 
embodies the unique integration of 
architecture, natural landscape, and 
gardens that became Southern 
California’s distinctive regional 
style in the hands of architects like 
Hunt and Grey.  The Mediteranean 
Mansion remains intact and the 
various sections of the landscape 
continue to evoke the designed 
landscape principles popular 
during the era.  It is also a rare 
example of an historic estate, with 
residence and site intact, under 
public stewardship. 

The Wattles Mansion and Gardens 
is eligible for listing in the National 
Register of Historic Places as an 
estate, a particular type of historic 

designed landscape defined by the 
National Park Service.   

• It is significant under 
Criterion A in that it 
uniquely represents the 
early development of 
Hollywood through its 
architecture, association 
with agricultural 
production, setting, location, 
and size.   

• It is significant under 
Criterion C as an early 
example of the work of well‐
known architects Myron 
Hunt and Elmer Grey who 
were also responsible for 
significant buildings across 
Southern California, 
including the Henry E. 
Huntington Residence 
(1910).  Myron Hunt’s 
designs include the 
Ambassador Hotel (1919, 
now demolished) and the 
Rose Bowl (1922), as well as 
significant buildings at 
Occidental College, Pomona 
College, and California 
Institute of Technology; 
Elmer Grey’s designs include 
the Beverly Hills Hotel 
(1911) and the Pasadena 
Playhouse (1923).   

Wattles Gardens, with its 
combination of elements that 
include the Orchard, Mansion, 
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American Garden, Japanese Garden, 
and natural mountain setting, is 
characteristic of an emerging 
uniquely Southern California 
landscape style and regional 
architecture in the early twentieth 
century.  In the design of Wattles’ 
estate, the architects, working 
together with the owner, 
introduced new ideas about the use 
of gardens as outdoor living areas, 
the interaction of nature with 
architecture, and the adaptations of 
Mediterranean garden styles to 
California.  In addition, the 
property today includes a large 
extant avocado grove, one of the 
last remnants of Hollywood’s 
agricultural roots.  The Wattles 
estate offers remarkable potential 
for the preservation and 
interpretation of a unique Southern 
Californian cultural landscape from 
the turn‐of the‐twentieth century. 

It was the views of the Pacific 
Ocean and a rustic mountain 
setting that attracted Gurdon 
Wattles, a wealthy banker and 
railway company president from 
Omaha, Nebraska, to Hollywood, 
where he purchased ninety acres of 
property in 1905.  Intending to 
build a vacation retreat that could 
later serve as a retirement home, 
Wattles hired prestigious local 
architects Myron Hunt and Elmer 
Grey to design a home and gardens 

to accommodate his family’s 
recreational pastimes.  Between 
1905 and 1916, Wattles developed 
and expanded the mansion and 
gardens to the point where his 
estate, which he called “Jualita,” 
became known as “one of the show 
places of Southern California and 
one of Hollywood’s most 
outstanding attractions.” 

The City of Los Angeles purchased 
the property in 1968 for a public 
park.  Community Gardens were 
established in the Orchard on the 
lower portion of the site in 1974.  
Julia Vance Wattles continued to 
live in the property until her death 
in 1977.  Hollywood Heritage 
leased the Mansion, Entrance, 
Lawns, and Service Areas and 
Formal Gardens from 1983 through 
May 2009 to rehabilitate the home 
and gardens for adaptive reuse as a 
special events venue and for 
community use consistent with its 
historic significance. 

This report update was prepared 
for the Wattles Estate by 
Hollywood Heritage, Inc.  
Hollywood Heritage contributed in‐
kind services to this effort that 
included further development of a 
historic context and coordination of 
volunteers who inventoried and 
digitally photographed the 
character‐defining features of each 
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existing conditions.  

The preparation of this Historic 
Structure Report is part of the 
continuing documentation by 
Hollywood Heritage, Inc. of its 
stewardship of a site that is very 
significant to the City of Los 
Angeles. A Historic Structure 
Report (HSR) is the primary type of 
document used to guide treatment 
and use of historic structures. The 
HSR does not provide the 
comprehensive history of a site, 
building, people, and events. This 
report draws from history to define 
the reasons that a site is significant 
and determine which spaces, 
materials and features contribute 
to that significance.  The long term 
survival of the site is dependent 
upon planning for the maintenance 
and repair of identified character‐
defining spaces and features. The 
recommended treatments that will 
conserve the integrity of the 
Wattles Mansion range from 
housekeeping to physical repairs to 
administrative management and 
record‐keeping. 

The foundation of conservation 
planning is a documentary record 
of the site. This serves the purpose 
of “knowing the object,” in order to 
identify problem conditions and 
recommend effective solutions. 
Documentation serves future 

stewards by providing a record of 
conditions for comparison over a 
period of time. This record assists 
in restoration and replication if 
there are unfortunate losses due to 
disasters such as storms, 
earthquakes, and fires.  The 
Stewards and consultants can use 
this report to find information, add 
condition information, and record 
future condition observations as 
well as future treatments. 

In addition to the character‐
defining features and existing 
conditions recorded herein, there 
are consultant reports which were 
prepared during various phases of 
treatment. These reports include 
structural engineering and bolting, 
paint analysis and asbestos 
abatement. 

The interior of the Wattles Mansion 
is in good condition and is 
generally well maintained. The uses 
for the past two decades as offices, 
caretaker residence, and 
community events venue, illustrate 
the importance of the facility to the 
City. These uses have resulted in 
wear on floors, baseboards, doors, 
windows and decorative features.  
Mechanical systems have been 
maintained. 

Rehabilitation of the structure and 
exterior envelope of the house is an 
ongoing task that must continue to 
be implemented. The roof, gutters 
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Exterior cast plaster elements in 
the garden are deteriorating. The 
exterior stucco finish must be 
monitored to forestall  water 
seepage into the wood construction 
behind the walls and, eventually, 
into interior plaster and wood 
finishes. Small areas of termite 
infestation and damage have been 
observed.  
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This updated Historic Structure 
Report incorporates guidelines for 
Historic Structure Reports and for 
Cultural Landscape Reports 
established by the National Park 
Service (NPS).  It includes a 
summary history of Wattles Estate 
and its historic significance, a 
detailed description of the current 
condition of the site, an analysis of 
the site’s historic integrity, a 
summary of rehabilitation in the 
last two decades and treatment 
recommendations for its continued 
maintenance and rehabilitation. 

A variety of sources were consulted 
regarding the appropriate method 
of analysis for evaluating historic 
significance and integrity for The 
Mansion and Gardens.  These 
sources include various technical 
periodicals published by the 
National Park Service, specifically:  
“Preservation Brief 36:  Protecting 
Cultural Landscapes;” “National 
Register Bulletin 18:  How to 
Evaluate and Nominate Designed 
Historic Landscapes;” A Guide to 
Cultural Landscape Reports, 1998; 
the Secretary of the Interior’s 
Standards for the Rehabilitation of 
Historic Properties and the bulletin 
Landscape Lines (issues 2, 3, 9, and 
12).  Other sources consulted 
include “Integrity as a Value in 
Cultural Landscape Preservation” 
(an essay in Preserving Cultural 

Landscapes in America, Alanen and 
Melnick, editors, 2000).  The 
definitions and philosophies 
contained in these documents 
provide the framework for federal 
policy regarding the preservation 
of historic buildings and cultural 
landscapes.  They were used in this 
project, in conjunction with the 
Secretary of the Interior’s 
Standards, to define appropriate 
treatments for maintenance, 
stabilization, and rehabilitation. 

While original plans were not 
available, collections of historic 
photographs were used extensively 
in the research.  Original ledger 
books, correspondence, bills, and 
other Wattles family documents 
were utilized, as well as Gurdon 
Wattles’s autobiography.  The 
research process included a review 
of documents in the possession of 
the Los Angeles Department of 
Recreation and Parks and the 
Wattles Collection of Hollywood 
Heritage Inc.  Betty Brill, 
grandniece of Gurdon Wattles, was 
interviewed January 20, 2001 at 
Wattles Mansion.   

The 1992 Historic Structure Report 
included measured drawings and a 
maintenance and specifications 
manual.  The  research and 
documentation process for the 
2002 Cultural Landscape Report 
included a detailed topographic 



 

HISTORIC STRUCTURE REPORT (UPDATED JUNE 2009) 

Wattles Mansion 
HISTORIC RESOURCES GROUP 

13survey of the main areas of the site, 
specifically the Orchard 
(Community Gardens); Mansion, 
Entrance, Lawn, and Service Areas; 
the Formal Gardens; and the 
American Garden (Wattles Garden 
Park).  . 

The site of the historic Japanese 
Garden was not included in the 
survey nor were the steep, densely 
overgrown, mountainous hillsides 
due to difficulty of movement in 
these areas and lack of funding 
during this phase.   

Wattles Mansion and Gardens 
meets the criteria and integrity 
thresholds that make it eligible for 
listing in the National Register of 
Historic Places (NRHP) as an estate, 
one type of historic designed 
landscape.  The characteristics of 
the Mansion and component 
landscapes of the site are 
remarkably intact and, as such, the 
site conveys its historic significance 
exceptionally well.  It is 
recommended that the property be 
formally listed in the National 
Register to facilitate grants and 
fundraising.   

A period of significance has been 
established for the site, which 
corresponds to the period that 
Gurdon Wattles Sr. occupied the 
property.  This period begins in 
1905, the year of purchase, and 

extends to 1932, the year of his 
death.   

APPROACH TO THE HSR PROCESS 

A Historic Structure Report is the 
primary type of document used to 
guide treatment and use of historic 
structures managed by the National 
Park Service (NPS). Caretakers of 
historic sites and preservation 
organizations use such documents 
to provide base line data on the 
current condition of their facilities 
and to assist in analyzing 
rehabilitation options. 

In 1991 revisions to the guidelines 
that direct cultural resource 
management activities allowed for 
greater flexibility in format and 
levels of research for Historic 
Structure Reports. The proposed 
ultimate treatment, level of 
significance of the resource, and 
threats to the condition of the 
resource were noted as variables to 
be taken into consideration when 
establishing the scope of such 
documents. At the same time, NPS 
emphasized that the documents: 

should focus explicitly on issues 
related to building fabric and 
should address all aspects of 
construction history—including 
recordation of preservation 
treatment…and recommends that 
the content and organization of an 
Historic Structure Report be 
structured to ease its use as a 
reference in decision-making.  



 

HISTORIC STRUCTURE REPORT (UPDATED JUNE 2009) 

Wattles Mansion 
HISTORIC RESOURCES GROUP 

14The following policy statements 
direct the preparation and ongoing 
use of an HSR: 

•  Historic Structure Reports are 
reference documents for the 
purpose of minimizing the loss 
of significant fabric during 
restoration or rehabilitation 
work. 

•  Historic Structure Reports 
should be defined to include 
any of the following: physical 
history and condition, 
alternative ways to meet 
management objectives, and 
specifics of actual treatment. 

•  Historic Structure Reports 
should be restricted to 
information bearing directly on 
historic material and character. 
In particular, historical research 
should be focused on the 
development and use of the 
structure. 

•  Historic Structure Reports 
should not unnecessarily 
republish information available 
from other convenient sources. 

•  Historic Structure Reports 
should be required whenever 
existing information about the 
physical history and condition 
does not provide an adequate 
basis upon which to address 
anticipated management or 

owner issues and when 
impeding development could 
have a significant adverse effect. 

•  Historic Structure Reports 
should be prepared for the 
entire structure. Time and 
money spent on an Historic 
Structure Report should be 
limited by management or 
owner objectives and the 
structure’s significance. 

•  Historic Structure Reports 
should be written for primary 
audiences, maximize the use of 
existing reliable information, 
and minimize its reformatting. 

•  Historic Structure Reports may 
be undertaken on an 
incremental basis when time 
and resources are limited. 

•  Flexibility in formatting an 
Historic Structure Report is 
important to maximize 
communication between the 
professionals preparing the 
report and the management or 
the owner, to allow the use of 
existing information, and to use 
new information for other 
purposes. 

The current definition of a Historic 
Structure Report was developed 
and refined by the National Park 
Service and published in technical 
materials and in the Association for 
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Bulletin of 1997. Discussion of 
Historic Structure Reports in that 
Bulletin uses a definition that was 
used as the basis for this report. 
This definition states that: 

An Historic Structure Report is to 
provide a definitive analysis of the 
physical history of a structure 
through research and trained 
observation. In addition to 
documenting significance, history, 
and condition, the Historic 
Structure Report then serves as the 
vehicle to determine appropriate 
subsequent rehabilitation and 
maintenance efforts. The National 
Park Service, APT, ASTM (American 
Society for Testing and Materials) 
and others have prepared technical 
materials to assist professionals in 
preparing Historic Structure 
Reports according to current 
standards. In particular: 

(The ASTM Guide) provides a list of 
reference documents related to 
Historic Structure Reports, a 
discussion of their significance and 
use, approaches and procedures for 
preparing and using Historic 
Structure Reports, and suggestions 
for the disciplines from which 
Historic Structure Report team 
members may be drawn. Historical 
research, site inspection, methods 
of documentation, field testing and 
sample review, laboratory testing 

and materials analysis, evaluation 
of research and inspection results, 
and development of treatment 
recommendations are addressed, in 
addition to content, organization, 
application, and distribution of 
Historic Structure Reports.  

The Historic Structure Report for 
the Wattles Mansion presents an 
itemized review of elements of 
construction and an evaluation of 
conditions. The Treatment 
component of this report is critical 
in establishing standards for the 
retention, repair, and maintenance 
of existing historic elements and 
materials. 

The effort which produced the 
present document consists of 
several elements: first, research 
into archival, published, and oral 
sources which illuminate the 
physical history of the building; 
second, on‐site analysis of the 
current conditions of the building’s 
materials and features which would 
guide the recommendations for 
treatment; and third, creation of 
materials which allow users to 
easily access information about 
existing conditions, previous 
rehabilitation and proposed 
treatment. 

Information about condition was 
collected at the site through field 
observation. Recommendations for 
treatment of the various materials 
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structure were developed through 
analysis of the information in 
conformance with standard 
preservation practice. 

ORGANIZATION OF REPORT 

This document reflects the current 
methodology of NPS on the subject 
of Historic Structure Reports and is 
therefore organized into the 
following parts: 

History and Context. This consists 
of a historical background and 
context which establishes a period 
of significance; a chronology of 
development and use which details 
the physical construction, 
alterations, and use of the building. 

Architectural Description. The 
intention of this section is to 
provide a baseline description of 
existing conditions, including  the 
results of field observations and the 
documentation of existing interior 
and exterior conditions based upon 
visual inspection. This includes an 
inventory of materials, features and 
their period of construction, 
installation or modification. All 
elements or features that are 
deemed character defining or 
significant should be specifically 
identified to ensure their retention 
and protection. 

Record of Treatment for the 
building and site features. This 

section documents work at the site 
and is intended to be an ongoing 
record.  It consists of “completion” 
reports that summarize the intent 
of the work, methods used to 
accomplish the work, time, and cost 
requirements.  Previous data is 
included in this section, but data 
should be added in the future to 
create a complete record of all 
work at the site. 

Recommendations. This is a 
concise statement of 
recommendations that are based 
on the observations and 
conclusions established by the 
earlier chapters. These may include 
general and specific treatment 
recommendations and alternatives, 
applicable programmatic 
recommendations, an outline of a 
prioritized scope of work, and cost 
estimates. 
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INTRODUCTION (1992 HSR) 
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II. ADMINISTRATIVE DATA 

 

OWNERSHIP 

The entity legally responsible for 
the building’s preservation is City 
of Los Angeles, Department of 
Recreation and Parks, 221 N. 
Figueroa St., Suite 1550, Los 
Angeles, California 90012. 

CULTURAL RESOURCES 

In order for a building to qualify for 
listing in the National Register, the 
California Register, or as a locally 
significant property, it must meet 
one or more identified criteria of 
significance. The property must 
also retain sufficient architectural 
integrity to continue to evoke the 
sense of place and time with which 
it is historically associated. 

The Wattles Mansion and Gardens 
has been evaluated as eligible for 
listing in the National Register of 
Historic Places and therefore is 
eligible for listing in the California 
Register of Historical Resources.  

The Wattles Mansion is also listed 
as a Historic‐Cultural Monument by 
the City of Los Angeles. It was 
designated Historic‐Cultural 
Monument No. 579 on May 25, 
1993. Therefore, any work on the 
site that requires a building permit 
from the City of Los Angeles 

requires review and approval by 
the Cultural Heritage Commission 
or their staff, in particular, the 
Office of Historic Resources staff in 
the Planning Department. The 
Commission and its staff apply 
principles which are similar to the 
Secretary of the Interior’s 
Standards for Rehabilitation with 
respect to maintenance of historic 
character. Further explanation of 
this designation follows. 

CITY OF LOS ANGELES HISTORIC-
CULTURAL MONUMENTS 

The Los Angeles City Council 
designates Historic‐Cultural 
Monuments on recommendation of 
the Cultural Heritage Commission. 
Designation recognizes the unique 
architectural value of certain 
structures and helps to protect 
their distinctive qualities. 

Sec. 22.130 of Article 4 of the City 
of Los Angeles Administrative Code 
defines an historical or cultural 
monument as: 

any site (including significant 
trees or other plant life located 
thereon) building or structure 
of particular historic or cultural 
significance to the City of Los 
Angeles, such as historic 
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broad cultural, economic or 
social history of the nation, 
State or community is reflected 
or exemplified, or which are 
identified with historic 
personages or with important 
events in the main currents of 
national, State or local history 
or which embody the 
distinguishing characteristics of 
an architectural type specimen, 
inherently valuable for a study 
of a period style or method of 
construction, or a notable work 
of a master builder, designer, or 
architect whose individual 
genius influenced his age. 

The Wattles Mansion and Gardens 
has been designated a monument 
because it is a site of historic and 
architectural importance. Designed 
by noted architect Elmer Grey for 
banker Gurdon Wattles, it is one of 
the best preserved and most 
impressive early 20th Century 
Estates remaining in Hollywood. 
The Wattles Mansion and Gardens 
is significant not only for the 
quality of its design, construction, 
decorative finishes and arts and 
cultural landscapes, but also for its 
association with the Wattles family, 
and for its role in the history and 
culture of Los Angeles. 

NATIONAL REGISTER OF HISTORIC 
PLACES 

The National Register of Historic 
Places, administered by the 
National Park Service (NPS), is “an 
authoritative guide to be used by 
federal, state, and local 
governments, private groups, and 
citizens to identify the nation’s 
cultural resources and to indicate 
what properties should be 
considered for protection from 
destruction or impairment.” 
However, the federal regulations 
explicitly provide that National 
Register listing of private property 
“does not prohibit under federal 
law or regulation any actions which 
may otherwise be taken by the 
property owner with respect to the 
property.” Listing in the National 
Register assists in preservation of 
historic properties through: 
recognition that a property is of 
significance to the nation, the state, 
or the community; consideration in 
the planning for Federal or 
federally assisted projects; 
eligibility for Federal tax benefits; 
considering in the decision to issue 
a surface coal mining permit; and 
qualification for Federal assistance 
for historic preservation, when 
funds are available. 

To be eligible for listing in the 
National Register, a resource must 
possess significance in American 
history and culture, architecture, or 
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Register is primarily honorary and 
does not in and of itself provide 
protection of an historic resource. 
For projects that receive Federal 
funding, the Section 106 clearance 
process must be completed. State 
and local regulations may also 
apply to properties listed in the 
National Register.  

The Wattles Mansion was 
evaluated for listing in the National 
Register of Historic Places on 
December 21, 1988. 

CALIFORNIA REGISTER OF 
HISTORICAL RESOURCES 

The California Register of Historical 
Resources is an authoritative guide 
used by State and local agencies, 
private groups, and citizens to 
identify the State’s historical 
resources and to indicate what 
properties are to be protected, to 
the extent prudent and feasible, 
from substantial adverse change. 

The criteria for eligibility for listing 
in the California Register are based 
upon National Register criteria. The 
California Register consists of 
resources that are listed 
automatically and those that must 
be nominated through an 
application and public hearing 
process. The California Register 
automatically includes the 
following: 

 

California properties listed in the 
National Register of Historic Places 
(Category 1 in the State Inventory 
of Historical Resources) and those 
formally Determined Eligible for 
listing in the National Register of 
Historic Places (Category 2 in the 
State Inventory). 

California Registered Historical 
Landmarks from No.0770 onward. 

Those California Points of 
Historical Interest that have been 
evaluated by the Office of Historic 
Preservation (OHP) and have been 
recommended to the State 
Historical Resources Commission 
for inclusion in the California 
Register. 

Other resources that may be 
nominated for listing in the 
California Register include: 

 

• Historical resources with a 
significance rating of 
Category 3 through 5 in the 
State Inventory. (Categories 
3 and 4 refer to potential 
eligibility for the National 
Register, while Category 5 
indicates a property with 
local significance.) 

• Individual historical 
resources. 
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contributing to historic 
districts. 

• Historical resources 
designated or listed as a 
local landmark. 

As a result of the eligibility for 
listing in the National Register of 
Historic Places (Category 3S in the 
State Inventory), the Wattles 
Mansion is eligible for listing on the 
California Register of Historical 
Resources. 

RECOMMENDATION FOR CATALOGUING 
OF MATERIALS 

Copies of this Historic Structure 
Report should be kept in the offices 
of City of Los Angeles Recreation 
and Parks, Los Angeles Office of 
Historic Resources, Hollywood 
Heritage, Inc., at the site and at the 
South Central Coastal Information 
Center at the University of 
California, Fullerton (the 
designated repository for the 
California State Office of Historic 
Preservation). 
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III. HISTORY AND CONTEXT 

 

HISTORICAL BACKGROUND AND 
CONTEXT1 

 
THE PURCHASE 

Enchanted with Southern California 
and planning to build a retirement 
home, Gurdon W. Wattles, a 
wealthy banker and railway 
company president from Omaha, 
Nebraska, purchased ninety acres 
of property in Hollywood, 
California in 1905.  Soon thereafter 
Wattles developed the property 
into one of the most impressive 
estates in Southern California, a 
place he named Jualita.  Jualita 
became famous throughout 
Southern California for its 
elaborate design, which featured 
formal gardens and naturalistic 
landscapes with an abundance of 
flowers in a beautiful mountain 
setting. 

Wattles was attracted to the 
Hollywood site by its proximity to 
the mountains, its natural beauty, 
the views it offered, and the 
Southern California climate.  The 
chaparral‐covered Santa Monica 

 
1 This section has been excerpted from the 2002 
Wattles Estate and Gardens Cultural Landscape 
Report. 

Mountains dominated the 
landscape. On a clear day one could 
see the ocean from the Wattles 
property and much of the Los 
Angeles basin.  Located on the 
western edge of the newly 
incorporated town of Hollywood 
and a mile west of its small town 
center, Wattles’s new property was 
nestled against the mountains and 
surrounded by small farms and 
orchards. 

In April 1905, Wattles paid $3,000 
to William Holler and Mrs. E. A. 
Moore for the ninety acres. The 
property purchased by Wattles was 
divided into two basic parts:  a vast 
expanse of mountainous area 
(eighty acres) and a long, narrow 
strip of land descending from the 
mountains south to Hollywood 
Boulevard (ten acres).  The upper 
part of the property was divided 
into two equal‐sized, adjacent 
forty‐acre squares.  The lower 
portion of the property was 
bounded by Hollywood Boulevard 
on the south, Curson Avenue on the 
west, Sierra Bonita Avenue on the 
east.  From the south end of the 
property to the foothills at the 
north end, the property rose nearly 
1,000 feet in elevation. 

At the time of Wattles’s arrival, 
Hollywood was a growing suburb 
of Los Angeles with approximately 
1,600 residents.  The City of 
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in 1903 and had established a 
major hotel, a high school, and a 
library.  Several small newspapers 
served the town and transportation 
to Los Angeles was possible via 
streetcar.  Gardens were already a 
part of the city’s image.  Artist Paul 
De Longpre had purchased three 
adjacent parcels of land at 
Hollywood Boulevard and 
Cahuenga Avenue in 1902 and 
constructed a grand residence 
surrounded by a profusion of 
flowers and vine‐covered arbors. 
Edmund D. Sturtevant’s Cahuenga 
Water Gardens, which featured 
tropical water lilies, were nearly as 
famous as De Longpre’s flower 
gardens.  While tourists were 
beginning to visit De Longpre’s 
mansion in greater numbers, local 
business leaders were encouraging 
the further development and 
subdivision of the land, promoting 
Hollywood as a beautiful new 
suburb.  Estates surrounded by 
lemon orchards dotted the 
landscape. 
 
Gurdon Wattles, who was one of 
the wealthiest men in Southern 
California in 1905, began his career 
as a teacher. Born in Richford, New 
York in 1855, Wattles and his 
family lived on a farm in New York.  
The family moved to Iowa when he 
was a young man.  After attending 
Iowa State College, Wattles worked 

as a teacher, a school principal, and 
a school superintendent.  He 
studied law briefly, sold school 
furniture, and worked in a small 
law office.  After a few months, 
Wattles’s boss decided to organize 
a bank and offered him a loan to 
become a partner in the new 
business.  Wattles accepted.  Over 
the next decade, Wattles made a 
series of very profitable 
investments and became a 
successful banker.  He was named 
Vice President of Union National 
Bank and later President of United 
States National Bank.  He served as 
Chairman of the Board of Directors 
of the Omaha Street Railway, 
President of the Trans‐Mississippi 
and International Exposition in 
Omaha in 1898, Nebraska 
Commissioner at the Saint Louis 
Exposition in 1904, and a delegate 
to the 1904 Republican National 
Convention. 

Wattles first came to Hollywood 
during a visit to California with his 
wife, Jennie Leete Wattles, 
sometime around 1904.  In his 
autobiography, Wattles describes 
his first (and unfavorable) 
impression of California: 

One spring Mrs. Wattles visited her 
parents, who had removed from Iowa 
to Santa Barbara, California, where 
their son, Charles N. Leete, resided, and 
was charmed with all she saw.  Later 
her niece, Carolyn Leete, who was born 
in Santa Barbara, visited us, and, like 
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native State in the highest terms.  The 
following spring I went with my wife to 
visit this charming country with which 
she had been so fascinated; but on this 
first visit it had rained nearly every day 
for two weeks, as I had never seen it 
rain before, and I came home quite 
disgusted with California. 

A subsequent visit a year later, 
however, changed his mind. 

The next spring we went back; this time 
we found the usual sunshine and soft 
air, and were so charmed that I 
determined to buy and improve a 
place, so when the time came for me to 
quit work I would have a home for rest 
and relaxation.  I had always 
remembered the high hill and creek 
flowing down through a depression, 
making a series of waterfalls, which 
was behind my childhood home at 
Padlock, New York.  Many years spent 
on the prairies of the Middle West had 
brought a desire to live again near the 
mountains.  With the help of a friend, I 
selected and purchased ninety acres in 
Hollywood, a suburb (now a part) of 
Los Angeles. 

After Wattles’s purchase of the site 
in 1905, he contracted with two 
well‐known architects in Southern 
California, Myron Hunt and Elmer 
Grey, to plan and design his winter 
estate. 

INITIAL DEVELOPMENT, 1905–1910 

Myron Hunt (1868–1952) and 
Elmer Grey (1871–1963) designed 
large houses for many of Southern 
California’s most prominent 
families.  The architects, both of 
whom had relocated to California 
from the Midwest, were becoming 
well‐known for their blend of 
Spanish, Italian, and other 
architectural styles into a new 
Southern California architecture. 

Elmer Grey, who moved to 
Southern California in order to 
recuperate from an illness, worked 
on the nearby farm and orchard of 
Colonel Robert Northam in 
Hollywood when he first arrived in 
the late 1890s.  Northam’s home 
and orchard were located south of 
Prospect Avenue (now Hollywood 
Boulevard).  Edwin O. Palmer 
describes Grey’s first years in 
Hollywood. 

In 1901, Col. Robert Northam, a 
wealthy, middle-aged, robust city horse 
fancier and liveryman, bought the 
block south of Prospect Avenue 
between Vine Street and Ivar Avenue 
and built in the center of its beautiful 
orange grove a large residence of the 
Spanish type with a spacious patio.  He 
lined his broad curved driveway with 
date palms… This for many years was 
one of Hollywood’s show places.  He 
brought to town a beautiful young 
wife, some fast trotting horses, and one 
magnificent saddle horse.  He 
advertised for a farmhand who could 
handle horses and in response 
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26employed a pale, thin, neurotic young 
man who had chosen physical outdoor 
labor as an antidote for inside mental 
work.  The callow youth in overalls 
exercised horses and irrigated the 
orchard by day and danced at the hotel 
in a tuxedo at night.  This was not 
satisfactory to the esthetic taste of some 
of the guests.  The young man 
improved rapidly and became better 
known as the architect, Elmer Grey… 

Grey had come to California from 
Milwaukee where he had been a 
successful architect, a well‐
regarded painter, and a published 
author.  He had designed several 
prominent homes in Wisconsin 
and, in 1898 while employed by the 
firm of Ferry and Clas, designed the 
Milwaukee Public Library.  In 1899, 
Grey was awarded first prize in a 
competition sponsored by the 
Engineering and Building Record for 
a water tower and pumping station.  
An accomplished artist, his 
watercolors were purchased as 
part of the permanent collection of 
the Chicago Art Institute. 

Within a few years of his arrival, 
Grey had formed a partnership 
with Myron Hunt.  Hunt was born 
in 1868 in Boston and began his 
architectural career there.  In 1895, 
Hunt moved to Chicago where he 
worked in the office of Frank Lloyd 
Wright.  After designing a number 
of prominent residences in the 
Chicago area, Hunt moved to 
Pasadena in 1903.  Hunt and Grey 

quickly built a clientele for their 
work, and by October 1906 their 
work was highlighted in 
Architectural Record. 

Hunt and Grey designed 
distinguished residences for the 
Gillis and Spier families in 
Pasadena and the Cochran family in 
Los Angeles prior to their project 
for Wattles.  Drawing upon their 
earlier work and taking advantage 
of the characteristics of the site, 
Hunt and Grey designed a two‐
story Mediterranean house with a 
formal, terraced garden 
surrounded by open space.  
Working together with Gurdon 
Wattles, the architects sited the 
residence to face south at a location 
approximately halfway between 
Hollywood Boulevard and the 
foothills.  They created a dramatic 
perspective of the house with 
mountains behind from Hollywood 
Boulevard.  The house was set back 
at an elevation that allowed for 
views of Los Angeles to the south 
and, on a clear day, the Pacific 
Ocean to the southwest.  The 
formal gardens behind the house 
framed a view of the mountains to 
the north. 

Hunt and Grey’s design for the 
house incorporated a low‐pitched 
tile roof, stucco‐covered walls, 
projecting beams at the second 
level, and three large archways on 
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27the south elevation.  The design 
was typical of Hunt and Grey’s 
attempts to merge traditional 
planning and design with regional 
style, creating a new architecture 
for Southern California.  Regarding 
this blend of styles, Grey wrote: 

All around Pasadena and Los Angeles 
much of the architecture is beautiful by 
reason of its having a character of its 
own.  The local architects have 
frequently considered the oaks in 
designing their building; and in many 
instances have built a porch, pergola, 
or balustrade around a spreading tree, 
forming a patio or terrace of unusual 
beauty.  A number have also succeeded 
in instilling into their work a 
suggestion of the architecture of the 
Mediterranean countries; and whether 
because of the similar climate, or of the 
Spanish influence of the missions and 
near-by Mexico, at any rate, the result 
harmonizes exceedingly well with the 
California landscape.  The buildings 
are not Spanish in style, nor are they 
Italian; they are distinctly Californian, 
but the foreign influence pervades 
them and lends an additional charm.  
A suggestion of the architecture of 
Japan has also been used with good 
effect, and the two adaptations go far 
toward giving Southern California a 
distinctive architectural style. 

The interrelationship of 
architecture, natural landscape, and 
gardens was an integral part of 
Hunt and Grey’s design philosophy.  
They argued that the Southern 
California house must be integrated 
with its site.  Grey wrote in The 

Architect and Engineer (December 
1916): 

The greatest joy of home making and 
home living in California is however, 
derived from its gardens.  Here the 
climate bestows its most winsome 
smile; here man is highly favored by 
the elements instead of battling against 
them; here, indeed, he finds what a 
home in the Far West really means. 

In the East begonias, fuchsia, rubber 
plants and the like are grown in 
hothouses, or carefully nurtured in 
pots during the summer so they can be 
taken indoors over winter.  In 
California many of the Eastern 
houseplants grow wild, begonias and 
fuchsias assume proportions of 
immense tropical-looking growth, 
while rubber plants become enormous 
wide-spreading trees. 

Every up-to-date house in California is 
planned with its garden related 
thereto.  The principal rooms face the 
garden and are made easily accessible 
to it.  What in the East is the “back-
yard” is here a lovely garden, hedged in 
from prying eyes by a border of tall 
shrubbery usually, while between this 
background and the house are 
stretches of lawn, masses of gorgeous 
bloom, or perhaps in a shady corner, 
ferns and semi-aquatic plants nodding 
over some little pool.  Nothing adds 
more to the joy of a home than does 
such an environment, whereby one 
may look out day by day upon the 
shrubs, the lawn, or the flowers of one’s 
choosing and care.  Garden adjuncts 
such as pools, balustrades, and the like 
are much more easily obtainable in 
California than elsewhere, for the 
water in the pipes that feed the pools 
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28does not freeze, and the foundations of 
balustrades do not have to go down six 
feet below ground to escape frost. 

The application of these ideas is 
evident in Hunt and Grey’s design 
for the formal garden behind the 
Wattles Mansion.  Later known as 
the Spanish Garden, it features 
concrete terraces and brick 
pathways arranged in an axial 
configuration.  The rectangular 
shape of the garden, which is 
longer from north to south than it 
is from east to west, reflects the 
shape of the lot and emphasizes the 
view towards the mountains.  The 
exterior walls, made of concrete 
and covered with stucco, were 
topped with clay tiles, matching the 
Mansion roof. 

A brick pathway and stairs ascend 
from the house through the garden 
to a semi‐circular pond and 
fountain. Using architectural 
elements such as balustrades and 
archways, Hunt and Grey 
juxtaposed a formal garden and a 
natural mountain setting to create a 
striking effect. 

The plantings in the formal garden 
included lawn, palm trees, Century 
plants, and flowering vines and 
bushes.  Using these plant 
materials, Hunt and Grey further 
emphasized the contrast between 
formal and naturalistic elements.  
Describing his work at Wattles in 

an article in Scribner’s Magazine in 
July 1912, Grey wrote: 

From Los Angeles to the ocean, a 
distance of about twenty miles, a 
magnificent boulevard skirts the 
foothills, connecting several suburbs on 
the way.  The first of these is 
Hollywood, a district recently annexed 
to Los Angeles.  It has beautifully 
shaded streets, but is conspicuous in a 
more unusual way for the manner in 
which the sides of its hills and canyons 
have been utilized for building 
purposes.  Out of two of these hills and 
an intervening canyon, which at one 
time may have seemed to many like 
almost worthless property, was made 
one of the showplaces of California.  It 
consists of an extensive terraced garden 
backing upward into the canyon.  The 
lower portions around the house are 
surrounded by walls and connected to 
the upper levels by many flights of 
balustraded steps.  Originally the 
property was bare save a covering of 
sagebrush; now it is an ensemble of 
luxuriant semi-tropical foliage and 
flowers, half-hidden architectural 
features, mirrored water effects and 
beautiful foothill background. 

The mansion was completed in 
1909.  In addition to the residence 
and the formal garden, three 
service drives were platted, paths 
up into the mountains were 
cleared, a perimeter fence was 
installed around the lower portion 
of the property, and a variety of 
trees, bushes, and flowers were 
planted, including an orange 
orchard. 
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29Between the orchard, which 
covered the southernmost portion 
of the estate, and the mansion was 
the front lawn.  The front lawn was 
an open grassy area formed into a 
series of gently sloping terraces.  It 
served as a dramatic foreground to 
the mansion, allowing an 
unobstructed view of the front 
elevation.  The original design 
called for a retaining wall to create 
a larger area of flat ground in front 
of the house, as shown in an 
illustration in Inland Architect and 
News Record (November 1908), but 
this concept was apparently 
rejected in favor of the 
uninterrupted sloping lawn.  At the 
lower, south end of the lawn, a 
curved east‐west service drive 
flanked by flowering bushes 
connected the main driveway with 
the driveway to the kitchen 
entrance. 

The hillside to the east of the 
mansion and the mountainous area 
to the north were left largely 
undeveloped, save for a few dirt 
pathways leading up into the 
mountains.  A modest wood frame 
house appears to have been located 
northwest of the mansion in the 
western canyon.  This house, no 
longer a part of the property, may 
have served as stables or a garage 
for the Wattles estate. 

The Wattles family stayed in the 
house for the first time in the 
spring of 1909. Wattles arrived 
with his family including his wife, 
Jennie Leete Wattles, and their two 
young daughters, Margaret and 
Mary.  The Wattles had adopted the 
two girls from an orphanage in 
Omaha around 1905.  As many as 
fifteen to twenty service staff 
employees may have worked at 
Wattles Mansion at any given time, 
including cooks, maids, gardeners, 
and a chauffeur.  The family would 
stay for three months each winter 
before returning to Omaha.  In 
1913, for example, they occupied 
the estate during the months of 
February, March, and April. They 
seem to have made great use of the 
gardens for strolling, picking 
flowers, entertaining relatives and 
guests, and other activities. 

In 1909, Wattles began to develop 
the south end of the site as an 
agricultural area.  It is not known 
what role, if any, Hunt and/or Grey 
may have had in its development.   
Two large eucalyptus trees were 
retained.  The remainder of the 
land was cleared and fruit trees and 
row crops were planted.  Flowering 
vines were planted along the west 
perimeter fence.  Flowering bushes 
were planted at the edge of the 
east‐west service drive.  Wattles 
was following a pattern already 
well‐established in Hollywood, 
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30which was well‐known for its 
temperate climate zone. 

A variety of crops was grown in and 
around Hollywood, but the area 
was most famous for its lemons.  A 
lemon‐packing house had been 
constructed by local growers who 
formed an organization known as 
the Cahuenga Valley Lemon 
Association. In the quarter century 
prior to Wattles’s arrival, 
Hollywood also had become known 
as an area of agricultural 
experimentation, with new fruits 
being grown for the first time in 
Southern California, including 
cherimoyas, several varieties of 
avocado, even pineapples.  Jacob 
Miller, a neighbor whose ranch was 
located west of Wattles’s estate in 
Nichols Canyon, had been 
experimenting with growing a 
variety of types of crops since the 
late 1800s.  Water was provided by 
a series of wells and a small, local 
water service based in the small 
town of Sherman (later known as 
West Hollywood).  Oranges were 
less prevalent than lemons.  Mr. 
Curson, after whom Curson Avenue 
is named, was reported to have one 
of the largest orange orchards in 
Hollywood. 

Around 1909, Mr. Wattles also 
appears to have begun planting an 
extensive rose garden north of the 
formal garden designed by Hunt 

and Grey.  It is not known whether 
Hunt and Grey were involved in the 
plans for this garden.  A small 
garden of flowering bushes and 
pathways was also established 
west of the formal garden and 
north of the driveway. 

ITALIAN, JAPANESE, AND 
AMERICAN GARDENS, 1911–1912 

In 1911, Mr. Wattles hired Elmer 
Grey (this time without Hunt) to 
design an extension to the formal 
gardens on the north side of the 
residence, terracing up the hillside.  
By 1911, Hunt and Grey had ended 
their partnership.  They had 
worked together seven years and 
designed many private residences, 
including the Henry E. Huntington 
Mansion in San Marino.   

In the area of the rose garden, Grey 
designed a second formal garden 
north of the Mansion that would 
later become known as the Italian 
Garden.  Incorporating the rose 
plantings already in place, Grey 
added an extension of the brick 
pathways and clay tile‐covered 
retaining walls, two pergolas, and a 
circular reflecting pond. The 
extension of the gardens was 
described in detail in the Real 
Estate and Finance section of the 
October 1, 1911, edition of the Los 
Angeles Examiner.  The headline 
read:  “Omaha’s Street Railway 
Magnate Spending Thousands of 
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Winter Home.” 

USE AS SECOND HOME, 1913-1919 

Soon after the initial completion of 
the gardens, in 1914 Wattles and 
his family began living at Jualita six 
months a year, during the summer 
and winter months.  Now age fifty‐
nine, Gurdon Wattles had 
discovered that the summer 
climate in Hollywood, cooled by 
breezes from the Pacific Ocean, was 
more comfortable than the summer 
climate in humid Omaha. 

As Wattles began to spend more 
time at his new California estate, he 
began another round of 
improvements.  Rather than adding 
new areas, he focused on 
improving the four show gardens 
he had created.  The American 
Garden, in particular, saw a number 
of enhancements in or around 1915 
and 1916, including the 
construction of a long, formal arbor 
with stucco‐covered concrete posts 
designed by Elmer Grey.  The new 
arbor, which Wattles referred to as 
a pergola, replaced the original 
wood post arbor along the path 
closest to the east hillside and 
stretched from the north end of the 
Italian Garden to the entrance to 
the Japanese Garden.  A retaining 
wall was constructed along the east 
hillside.  Recessed into the wall 
were several niches with built‐in 

benches facing the path as it 
ascended to the Japanese Garden 
and the mountains.  Flowering 
shrubs, vines, and ferns were 
planted next to the retaining wall. 

It was also during this period that a 
large neo‐classical pavilion was 
installed in the American garden.  
Circular in plan, it featured classical 
stone columns and a round dome.  
The pavilion was installed in an 
area of grassy lawn in the lower 
part of the American Garden.  It 
was soon covered in flowering 
vines. 

An arbor was added to the Italian 
Garden in 1916.  Constructed of 
metal pipe and covered with 
flowering vines, the arbor covered 
the garden’s central north‐south 
path and framed a view of a large 
urn at the north end. 

During these years, Wattles 
continued to work in Omaha six or 
more months out of the year and 
retreat to California in the winter 
and summer.  Margaret and Mary 
Wattles were teenagers by this 
time, spending part of each year in 
each place.  In 1916, Mrs. Jennie 
Leete Wattles, who had been sick 
for many years, traveled to Chicago 
for an operation.  She died at 
Presbyterian Hospital in Chicago on 
May 25, 1916.  After Jennie’s death, 
Gurdon Wattles sent his daughters 
to boarding school at Dana Hall in 
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32Wellesley, Massachusetts. Lonely, 
he immersed himself in his 
business and, after a period of 
months, resolved to find a new 
companion. Writing about that 
period in his life, Wattles stated: 

One spring my niece, Carolyn, and her 
family joined me for three weeks at my 
California home; and then I spent a 
day and a night there alone.  I 
wandered through the gardens and 
among the flowers, but I could not 
appreciate their beauty.  The following 
day I started for Omaha… 

A few years later, Wattles was 
appointed Federal Food 
Administrator for Nebraska and, 
during his service, met the director 
of home economics, Julia Vance, at 
the University of Nebraska.  In 
1918, they were married.  Julia was 
thirty‐five; Gurdon was sixty‐three. 

PERMANENT RESIDENCE 1920-1932 

In 1920, Julia gave birth to a son, 
Gurdon Wattles Jr., at Jualita.  
Wattles, his bride, and their infant 
son moved to Hollywood 
permanently the same year.  
Wattles established an office in 
downtown Los Angeles. 

Wattles again began to take 
pleasure in the gardens and several 
small changes were made.  The 
Spanish Garden, which was 
originally planted with yuccas, 
palms, and lawn, took on a new 
character.  Some of the original 

plantings thrived, growing larger 
and changing dimension.  These 
plantings were trimmed and 
pruned into rounded shapes.  Other 
plantings were replaced over time, 
either due to a failure to grow or 
changing tastes.  The result of 
natural plant growth, trimming and 
pruning, and new plantings was a 
manicured, formal appearance.  
Tall Italian Cypress trees came to 
dominate the western edge and 
north end of the garden. 

Adaptations were made to the 
residence as well.  An entry and 
porte‐cochere were added at the 
driveway entrance, making the 
entrance more formal. 

By the 1920s, Hollywood had 
changed dramatically.  An article in 
Hollywood Daily Citizen 
documented the change in 1922, 
displaying two photographs taken 
from the north side of the Wattles 
property showing the Mansion in 
the foreground.  The first, taken in 
1909, shows Hollywood as an 
agricultural area with a few 
farmhouses.  The second, taken in 
1922, shows the same area 
transformed into a suburban 
neighborhood with hundreds of 
single‐family residences lining a 
grid pattern of streets.  Hollywood 
had become famous as the movie 
capital of the world.  A few miles to 
the east of the Wattles property, 
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33Hollywood Boulevard was 
developing into a major urban area, 
a secondary downtown.  Theatrical 
entrepreneur Sid Grauman 
constructed a lavish new movie 
theater, the Egyptian, on 
Hollywood Boulevard in 1922.  
Three skyscrapers were 
constructed at the corner of 
Hollywood and Vine in 1923, 1927, 
and 1929 respectively.  Several new 
subdivisions, one called 
Hollywoodland, opened in 1923. 

The hills and canyons would soon 
be developed as well.  Curson 
Avenue was subdivided into more 
than 30 different lots. In 1924 
Wattles constructed a home and 
garage at 1859 Curson Avenue for 
Alexander Urquhart, his head 
gardener.  During the 1920s, 
houses were built across Curson 
Avenue from the Wattles’s home at 
1737 Curson (1921), 1743 Curson 
(1921), and 1753 Curson (designed 
by noted architects Morgan, Walls, 
and Morgan, 1923).  Wattles may 
have been involved in one or more 
of these transactions in the 1920s 
as he is listed as the owner of the 
Bidwell property at 1825 Curson 
Avenue in 1926. 

In the mid‐1920s, Wattles became 
personally and financially involved 
in the development of the 
Hollywood Hills when he began the 
process of subdividing and selling 

the northwest 40 acres of his 
property.  The land was cleared, 
Curson Avenue extended, streets 
platted, and lots established.  On 
February 22, 1925, an article in the 
“Community Development” section 
of the Los Angeles Times described 
the new subdivision at the top of 
Curson Avenue: 

A hillside area that provides an 
exclusive feature by the handiwork of 
Nature is Wattles Park, a residential 
development one block north of 
Hollywood Boulevard and fronting on 
an extension of Curson Avenue.  By an 
advantageous sloping of the hills, the 
tract is so situated that it forms a little 
community all of its own.  Although 
commanding a view of the entire 
Hollywood and Los Angeles district, the 
development is protected from 
objectionable encroachments of 
business and industry by a hillside of 
verdure. 

The article goes on to describe the 
changes to Curson Avenue and the 
proximity to Wattles Gardens: 

From Hollywood [Boulevard] to the 
property there has been extensive 
development, especially along Curson 
Avenue.  All approaches to the tract are 
through boulevards and streets lined 
with attractive residences and 
beautiful lawns, shrubbery, and 
gardens.  Adjoining the property is 
Wattles Gardens, a showplace of 
international reputation.  Here Mr. 
Wattles has created around his home 
an example of foothill landscaping 
that is seldom seen in Southern 
California.  With terraces, rolling 
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34slopes and Japanese water gardens, he 
has gained a considerable fame as a 
beautifier. 

Wattles Estate was soon 
surrounded by residential 
development. Wattles personally 
benefited from the subdivision 
process, selling his land at a profit.  
But he was not so fortunate when 
the Stock Market crashed in 1929.  
Wattles had purchased municipal 
bonds for the development of the 
new city of San Clemente in Orange 
County and, when the city went 
bankrupt, he lost a considerable 
amount. 

Over the years, the garden was 
used for numerous special events.  
Notable among them was the 
wedding ceremony of Mary Wattles 
and Wilson Bryans of Omaha in 
June 1930.  Gurdon lived at Jualita 
and remained active in its affairs 
and the care of the gardens until his 
death in January 1932.  He was 76 
years old when he died, survived by 
his wife Julia, age forty‐nine, 
daughters Mary and Margaret, both 
in their twenties, and son, Gurdon 
Jr., age eleven. 

RESIDENCE OF JULIA WATTLES 
1932-1977 

After Gurdon Wattles’s death in 
1932, Julia and Gurdon Jr. 
continued to live at Jualita.  During 
World War II, Gurdon Jr. served as 
a Japanese language officer.  After 

leaving the Navy in 1946, he 
attended Harvard Law School, 
graduating in 1949.  He taught at 
Harvard for two years and then 
took a position with the United 
Nations Secretariat in the fall of 
1950, working as an international 
lawyer, his career for more than 
twenty‐five years. 

Julia continued to live at Jualita 
after Gurdon Jr. left to pursue his 
education and a career.  It is not 
known if Alexander Urquhart 
stayed on to manage and care for 
the gardens.  Later, Ralph Brown, 
husband of Julia Vance Wattles’s 
sister Mildred, took care of the 
estate.  By 1965, Julia Wattles was 
eighty‐two years old and the fate of 
Jualita was unclear.  Maintaining 
the residence and gardens had 
become quite a burden.  Gurdon 
Wattles Jr. began to negotiate a sale 
or transfer to the City of Los 
Angeles, which was interested in 
developing a park in the Hollywood 
Hills. 

On March 4, 1965, the City of Los 
Angeles Board of Recreation and 
Parks Commission adopted 
Resolution 5135 designating the 
Wattles estate as an acquisition 
area.  Funds in the amount of 
$1,440,000 were requested from 
the State Beach, Parks, Recreation, 
and Historical Facilities Bond Act of 
1964.  A little more than one year 
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35later, in May 1966, the City of Los 
Angeles and the State of California 
entered a contract to purchase the 
property.  That agreement 
stipulated that the property be 
developed for “multiple recreation 
uses,” that specific measures be 
taken if the property were 
condemned, and that the funds be 
used by June 30, 1968, or returned 
to the state. 

In December 1967, the City 
requested an additional $600,000 
from the United States Department 
of Housing and Urban Development 
(HUD).  An independent appraisal 
had valued the land at $1,971,000 
and more funds were required.  
The City’s request was approved in 
May 1968.  Upon receiving the 
funds, Mayor Sam Yorty declared, 
“This is the last area available in the 
scenic Hollywood Hills that could 
be used as a recreation and park 
site.  We are happy now that we can 
move ahead with purchase of the 
estate and preliminary plans to 
develop it into an outstanding 
attraction for our citizens to enjoy.”  
Having reached an agreement with 
Gurdon Wattles Jr. that the 
appraised value was acceptable, the 
City of Los Angeles purchased the 
property on June 7, 1968. 

Regarding this period, Gurdon 
Wattles Jr. stated, “As for Jualita, 
the costs of maintenance and the 

taxes rose far beyond what my 
mother and I could afford, so we 
sold the place to the City in 1968, as 
a public park, but the City allowed 
my mother to stay on in the house 
for the rest of her life.  My mother 
kept pretty well until she was 
eighty‐eight, continuing to drive 
her own car, doing gardening work, 
etc., but in January 1972 she had 
the first of a series of strokes… she 
died in November 1977, at the age 
ninety‐four.  We then gave up the 
house at Jualita.” 

City records show that the escrow 
agreement stipulated that the name 
“Wattles Gardens” would be kept 
by the City of Los Angeles as the 
“official name of the facility.”  No 
other stipulations about the future 
use of the property were made. 

ACQUISITION BY THE CITY AND 
CONTINUED STEWARDSHIP 

Prior to purchase, the City had 
developed preliminary plans for 
Wattles Gardens.  The first plans, 
dated March 3, 1965, show the 
Orchard as “park area” with “trees, 
lawn, seating, congregation, 
amphitheater.”  The Mansion is 
labeled “park center, museum.”  
Behind the Mansion, a new road is 
shown leading from the driveway 
to the northeast where it connects 
with several other paved roads 
leading up into the mountains.  
None of the gardens are shown in 
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36the drawing; presumably, they 
were to be demolished.  Massive 
sections of the hillside were to be 
graded and filled to create large flat 
recreation spaces and paved roads. 

By the time of the City’s purchase in 
1968, however, the plans had been 
revised.  The massive re‐grading 
and road creation project was 
eliminated in favor of a plan that 
would create a “lower park” and an 
“upper park.”  The “lower park” 
would be developed in the Orchard 
and include new paths leading up 
towards the Mansion and a parking 
lot near Sierra Bonita and Franklin.  
The “upper park” would be 
developed with hiking trails and 
observation areas with another 
parking lot at the top of the 
mountain, probably accessed via 
Mulholland Drive.  The Japanese 
Garden was not included in the 
plan. 

Based on these plans, the City made 
significant alterations to the 
American Garden, eliminating the 
parterre garden, re‐grading the 
slope, and planting grass to create a 
large area of lawn.  The wood 
beams were removed from the 
concrete posts of the arbor due to 
deterioration. In the lower portion 
of the American Garden, near the 
public entrance, a new Japanese tea 
garden was constructed around a 
teahouse donated by Mayor Suito 

of Nagoya, Japan, to the City of Los 
Angeles.  The lower portion of the 
American Garden, near the north 
end of the Italian Garden, was re‐
designed in a Japanese style.  A 
ranger station was planned for the 
area just north of the new plantings 
and sidewalks, but was never 
constructed. 

Concrete flood control structures 
were installed in the American 
Garden.  At the north end, a channel 
with steel grating was built.  At the 
south end, a concrete, underground 
storm drainage system was 
constructed.   

The City also rebuilt the original 
Japanese Garden in 1970‐71 based 
on plans developed by Koichi 
Kawana, design consultant, and 
Yoshiro Befu, landscape architect, 
for the firm of Peterson and Befu.”  
Using these plans, the City 
reconstructed the wood bridge, 
removed the shade pavilion with 
the thatched roof, cleared brush, 
left existing trees in place, repaired 
stone walls, raked paths, and 
removed dirt and debris from 
waterways and stonework.  The 
plan also called for the removal of 
the teahouse, but the teahouse may 
have burned before this occurred. 

The entrance to the historic 
Japanese Garden was re‐designed.  
The last arbor pillar at the top of 
the American Garden was removed 



 

HISTORIC STRUCTURE REPORT (UPDATED JUNE 2009) 

Wattles Mansion 
HISTORIC RESOURCES GROUP 

37and several new retaining walls 
were constructed.  The old water 
pump was replaced and areas 
around the pump were re‐graded.  
A new decorative Japanese‐style 
fence and gate were constructed. 

Vandalism at the park and in the 
Japanese Garden soon became a 
major problem.  By the mid‐1970s, 
park employees, visitors, and 
neighbors became concerned that 
the Japanese Garden would be 
destroyed altogether.  Among 
others, French actress Corrine 
Calvet made a special appeal to 
save the Japanese Garden.  Her 
photo appeared in the Los Angeles 
Herald Examiner in 1975 next to 
the vandalized shrine in the 
Japanese garden. 

The gardens continued to 
deteriorate.  One major cause was 
the lack of funds available to the 
Department of Recreation and 
Parks to maintain the property.  
Secondary causes were the high 
level of use the property was 
receiving and an economic decline 
in Los Angeles that particularly 
impacted Hollywood. 

By the 1970s, most of the major 
studios had left Hollywood for 
Burbank, Culver City, or elsewhere.  
Movie premieres were more likely 
to be held in Westwood than 
Hollywood.  Upper and middle‐
class homeowners were moving 

out of the area.  Grocery stores, 
department stores, and other 
neighborhood businesses and 
services were leaving, too.  The 
area suffered from neglect and 
disinvestment.  Hollywood began to 
experience the social problems 
common to many central cities:  
widespread poverty, 
unemployment, homelessness, 
prostitution, vandalism, and street 
crime. 

Wattles Park could not escape the 
decline of Hollywood.  Homeless 
people and runaways began living 
in the area of the Japanese Garden 
and the hills.  At the same time, 
prostitution, drug dealing, and 
violence began to haunt the 
grounds. 

Between 1974 and 1976 the City 
developed a new master plan for 
Wattles Gardens and hired the firm 
of Richard Bigler and Associates. 
The plan, published in September 
1976, called for redevelopment of 
the site including re‐grading of the 
orchard, erection of “an iron 
bandstand reminiscent of late 1800 
Spanish architecture,” restoration 
of the formal gardens, addition of a 
parking lot, planting of additional 
palms in the American Garden, and 
construction of an observation 
point in the upper hillside.  The 
plan was never implemented. 
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38During this period, the City of Los 
Angeles, like many other California 
cities, experienced a significant 
decrease in funds available for park 
development, maintenance, or 
rehabilitation.  A declining 
economy combined with the anti‐
property tax ballot measure 
Proposition 13, passed in 1978, 
resulted in disinvestment in city 
parks across California. 

 
1978-PRESENT 

Wattles Gardens were in a serious 
state of deterioration by the late 
1970s and early 1980s.  In 1979, 
granite stones marking the paths of 
the American Garden leading to the 
Japanese Garden were removed, a 
new catch basin was constructed, 
and electrical panels were 
relocated in the American Garden.  
In the winter of 1979‐80, the 
rehabilitated Japanese Garden was 
destroyed by storms that caused a 
mudslide burying the ponds in 
more than four feet of sediment.  By 
1980, the teahouse donated by the 
City of Nagoya and the garden 
around it in the lower part of the 
park had been so vandalized that 
the City constructed a tall fence 
around the area to protect it. 

The continuing deterioration of the 
Mansion and Gardens elicited 
concern from local residents and 
park visitors.  In 1979, students at 

Cal Poly Pomona drafted a plan to 
restore the gardens and submitted 
a proposal to the Los Angeles 
Bicentennial Committee.  One 
graduate student, Ronald 
Ganzfried, conducted extensive 
research and wrote his Master’s 
Thesis in Landscape Architecture 
on Wattles Gardens.  His work was 
shared with a growing group of 
neighborhood advocates interested 
in the history of Hollywood and 
landscape architecture.  Students 
from the University of California 
Los Angeles were also involved in 
plans. 

During this period, a community 
garden was created on the lower 
portion of the site, between the 
front lawn and Hollywood 
Boulevard.  Historically used as an 
orchard and farm, the new use for 
the site was a logical adaptation of 
Wattles’s original plan.  The 
community gardens or urban 
farming movement was in full 
swing in American cities and, using 
funds from the Comprehensive 
Employment and Training Act 
(CETA), an anti‐poverty and job‐
training program, the City of Los 
Angeles helped establish the 
garden.  A non‐profit organization 
called Wattles Farms was created 
to develop and manage the site, one 
of several new organizations under 
the umbrella of a larger 
organization called Metro Farms. 
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39Wattles Farms was established as a 
member organization.  By joining 
the Wattles Farms, participants 
agreed to pay dues and were able 
to farm a small plot.  Having a space 
in the community gardens became 
very popular and within a few 
years membership started to grow. 

Wattles Farms oversaw the 
transformation of the lower portion 
of the Wattles estate.  It also 
protected the historic grove of 
avocados that were planted by 
Wattles at the south end of the 
property sometime between 1924 
and 1932.  The grove is one of the 
last remaining avocado groves in 
Hollywood, an area that was once 
well known for its agricultural 
production. 

THE ORCHARD 

The main entrance to the Orchard 
(Community Gardens) was marked 
by two stucco and concrete pillars.  
One pillar stands on the south side 
of the entrance; the second, on the 
north side of the entrance, has 
fallen and now serves as a bench, 
though its base remains in its 
original position.  This area is a 
direct link to Hollywood’s 
agricultural past. 

The Orchard contains 174 
individual garden plots with an 
average size of approximately 225 
square feet each.  Miscellaneous 

low walls, arbors, and paths 
constructed of pavers, bricks and 
wood separate these garden plots 
from one another.  Planted with 
different fruits and vegetables 
during the Wattles’ tenure, the 
property was more than self‐
sustaining. 

Today, an avocado grove 
comprising nearly 100 individual 
avocado trees of different species is 
located at the southern end and 
along the west perimeter of the 
Orchard. The trees are planted in a 
grid pattern, separated by an 
average of twenty feet center to 
center.  The canopies of the trees 
generally provide continuous 
shade.  New avocado trees have 
been planted in some of these 
locations as well as California 
pepper trees and orange trees.  The 
avocado trees bear fruit in late 
spring and early summer.  A cluster 
of eucalyptus trees is located near 
the center of the Orchard.   

In 1981‐82, the City of Los Angeles 
re‐planted the Spanish Garden and 
installed a sprinkler system.  It also 
distributed a Request for Proposals 
to organizations interested in 
leasing Wattles Mansion and the 
formal gardens.  In February of 
1983, LADRP staff recommended 
that Hollywood Heritage, Inc. be 
awarded the lease. 
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40Hollywood Heritage was founded in 
1980 with the goal of preserving 
Hollywood’s historic built 
environment.  Its proposal for 
Wattles Mansion and the formal 
gardens stated that Hollywood 
Heritage would pursue three goals:  
(1) to halt deterioration to the 
house and gardens; (2) to create a 
research and archival center for 
local history; and (3) to provide a 
high quality hospitality house and 
meeting center for Hollywood. 

From as early as 1977 until October 
1983, a City of Los Angeles 
Recreation and Parks Departments 
ranger had lived in the mansion.  
Hollywood Heritage soon arranged 
for a live‐in caretaker to move onto 
the site.  Urgent maintenance 
problems, such as holes in the roof, 
were addressed first and, over 
time, other improvements were 
made.  A small library was 
established and several upstairs 
rooms were converted to offices. 

The volunteers of Hollywood 
Heritage halted the deterioration of 
the site, raised funds, and 
rehabilitated the mansion and 
formal gardens.  In 1985‐86, the 
exterior of the mansion was re‐
painted and in 1986‐87 restoration 
work began on the interior of the 
Mansion.  Funds to continue this 
restoration work were awarded in 
a grant from the State of California 

in 1989.  Using these funds, an 
historic survey was commissioned, 
the roof of the mansion was 
repaired, disabled access to the 
gardens and mansion was 
improved, a bathroom was 
installed, and electrical and 
plumbing systems were upgraded.  
In 1990, volunteer work on the 
Italian Garden produced a 
rehabilitated and inviting space. 

The City of Los Angeles invested 
funds in the development of the site 
during this period, as well, working 
together with Hollywood Heritage 
Inc. and Wattles Farms.  In 1984, 
the City re‐graded the area 
between the front lawn and the 
kitchen service drive and installed 
a decomposed granite parking lot.  
In 2000, the northern portion of the 
west wall along Curson Avenue 
from the service drive to the park 
entrance was reconstructed and 
minor drainage improvements 
were made. 

As the century ended, continued 
rehabilitation and maintenance 
remained a concern of all 
stakeholders. 

MANSION 

North of the Orchard is the 
Mansion, with its associated 
entrance, lawns, and service areas.  
This portion of the site contains the 
extant historic Mansion, designed 
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41by architects Myron Hunt and 
Elmer Grey in 1907.  To the east of 
the Mansion is an ancillary historic 
structure known as the Caretaker’s 
Cottage.  Also in this area are three 
driveways, the front and west 
lawns, and a gravel parking area. 

The Mansion features a low‐pitched 
tile roof, plain white stucco walls, 
projecting beams, balconies, and an 
arcade on the south side.  The 
structure is nearly rectangular in 
plan and has two stories with an 
attached servants’ quarters 
(Caretaker’s Cottage) on the east 
side and a covered entryway 
(porte‐cochere) on the west.  The 
porte‐cochere has arched openings, 
a large ornamental wooden front 
door, and wrought iron hanging 
lamps.  The main approach to the 
Mansion is from the south via 
Curson Avenue.  The south 
elevation features three arched 
openings in an arcade, mirrored by 
three arched glass doorways 
behind.  A balcony runs above the 
arcade.  The north side features a 
double veranda with round 
columns and faces terraced, walled 
gardens.  The second‐story veranda 
has a wrought iron railing.  Two 
small balconies extend from the 
second story of the east and west 
wings. 

CARETAKER AND SERVICE AREAS 

The servants’ quarters or 
Caretaker’s Cottage is located 
immediately east of the Mansion in 
front of a long, curved retaining 
wall, approximately one and a half 
stories in height.  The buttressed 
retaining wall extends from the 
northeast corner of the Mansion to 
the east and serves as the rear wall 
of the cottage.  The Cottage is 
rectangular in plan.  It has a low‐
pitched, clay tile roof and an 
architectural design compatible 
with that of the Mansion.  It 
contains two small rooms and a 
bathroom. 

The main entrance driveway is 
west of the Mansion.  The drive is 
accessed from two entry points:  
one north and one south of the 
Mansion.  The main part of the 
drive is oriented north‐south, 
roughly parallel to Curson Avenue, 
and the ends are curved where the 
drive connects with Curson 
Avenue.  A porte‐cochere shelters 
the entrance from the driveway 
into the Mansion.  Between the 
driveway and Curson Avenue is a 
large planting area.  The entry 
points on Curson Avenue are 
marked by pairs of stuccoed 
concrete columns.  The driveway is 
paved with asphalt and lined with 
concrete curbs and gutters. 
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the Mansion excerpted from the 
1992 HSR can be found at the end 
of this section. 

SUMMARY OF SIGNIFICANCE 

Wattles hired architects 
experienced in garden design, a 
head gardener, and a crew of 
laborers.  He purchased roses and 
shrubs from nurseries, fruit trees 
from orchard supply companies, 
brick from brick companies, seed 
from seed companies, fence posts 
from a mill, copper roofing from a 
hardware store, and lumber and 
iron from a wrecking company.  To 
build the Japanese Garden, Wattles 
purchased bamboo stakes, exotic 
plants, and stone lanterns directly 
from Japan.  He imported a 
complete shrine with all of its 
carvings wholesale. 

The Wattles Gardens mix of formal, 
exotic, and naturalistic elements 
and the connection to agriculture 
and citriculture are typical of early 
Southern Californian landscape 
design.  The gardens reflect the 
personal tastes of Mr. Wattles (in 
the cutting garden for instance), the 
trend toward a new regional style 
based on classical elements (in 
Hunt and Grey’s formal gardens), 
and the embrace of exoticism (the 
Japanese Garden). 

The collection of gardens at 
Wattles’s estate was designed to 
impress friends, neighbors, and 
visitors alike.  The gardens 
reflected the social status of 
Wattles as a wealthy businessman 
and philanthropist.  He was praised 
for “beautifying” and “upbuilding” 
Hollywood. The gardens were open 
to the public, but designed to 
provide privacy for the family at 
the same time.  The gardens were 
generally recognized as a 
handsome complement to the 
Mansion, giving character and 
definition to Mr. Wattles’s 
impressive ninety‐acre Hollywood 
estate. 

Wattles Gardens, with its 
combination of elements that 
include the mansion, formal 
gardens, agricultural area, and 
natural mountain setting, is 
characteristic of an emerging 
Southern California landscape style 
in the early twentieth century.  In 
the design of Wattles’s estate, the 
architects, working together with 
the owner, introduced new ideas 
about the use of gardens as outdoor 
living areas, the relationship 
between nature and architecture, 
and the adaptations of 
Mediterranean garden styles to the 
California.  As such, Wattles 
Gardens, is significant both as an 
example of the work of architects 
Hunt & Grey and as an example of 
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California landscape architecture.  
Wattles Gardens therefore appear 

eligible for listing in the National 
Register of Historic Places under 
Criterion C.
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Between 1905 and 1916, Gurdon Wattles developed and expanded the 
Gardens to the point where his Estate, which he called "Jualita," became 
known as "one of the show places of Southern California and one of 
HoIlywood's most outstanding attractions." 

1905 LAND PURCHASE: The original 90‐acre site of the Wattles Estate and 
Gardens was purchased in 1905 by Gurdon Wattles, a wealthy banker and 
railway company president from Omaha, Nebraska. At that time the property 
was surrounded by small farms and orchards and nestled among chaparral‐
covered mountains. Eighty of Wattles' original 90 acres were located in the 
mountainous area; the lower 10 acres at the base of the canyon were  
developed into Wattles' Gardens, Orchard, and Mansion. 

1909 HOUSE, ORCHARD, AND SPANISH GARDEN CONSTRUCTED: Intending to 
build a vacation retreat that could later serve as a retirement home, Wattles 
hired prestigious local architects Myron Hunt and Elmer Grey to design his 
residence and gardens, The house was completed in 1909, along with the 
formal Spanish Garden behind it. At the same time Wattles planted fruit trees 
and crops on the southern portion of the site, continuing an agricultural 
pattern already well‐established in Hollywood's temperate climate zone. He 
began planting roses in 1909 north of the Spanish Garden. 

1911 ITALIAN (ROSE) GARDEN CONSTRUCTED: In 1911 Mr. Wattles hired 
Elmer Grey to design an extension to the Formal Gardens on the north side of 
the residence, later known as the Italian Garden.  This area featured a large 
central rose garden. Like the Spanish Garden, the Italian Garden terraced up 
the hillside and continued the hardscape elements of brick paths, stuccoed 
walls with clay tile caps, and concrete steps and balustrades, as well as a 
reflecting pool. On the East Hillside above, pathways were cleared. Much like 
Hunt and Grey's architectural style which drew upon classical Mediterranean 
forms, designs for the Spanish and Italian Gardens borrowed classical 
landscape elements and adapted them to the new context of Southern 
California. 

1912 JAPANESE GARDENS CONSTRUCTED: In 1911 Wattles began developing 
an elaborate plan for a Japanese Garden in the east canyon. The Japanese 
Garden included a teahouse, a waterfaIl, a well, a series of ponds, bamboo 
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shrine, many of which were imported from Japan. Organized around the 
waterfall, a stream, and many small, interconnected ponds, the garden was a 
lush, aquatic oasis set between the arid hillsides of the canyon. When it was 
constructed, the Japanese Garden was one of the first of its kind in Southern 
California.  

1912 AMERICAN GARDEN CONSTRUCTED: Between the Italian and Japanese 
Gardens, Wattles developed a series of "connecting" gardens, later called the 
American Garden. These gardens were located in the lower portion of the east 
canyon, framed by steep hillsides on the east and west, and included a series of 
long promenades covered by wood arbors with flowering vines and flanked by 
palm trees. The American Garden later included a parterre garden and an 
azalea garden. The American and Japanese Gardens were opened to the public 
around 1912. Visits to the Wattles Gardens were common and the site was 
considered a popular Hollywood tourist destination. 

1913 ‐1916 PERGOLA AND OTHER CHANGES IN AMERICAN GARDEN: 
Between 1913 and 1916, Wattles added a long formal pergola designed by 
Elmer Grey in the American Garden, which extended from the northern end of 
the Italian Garden to the southern end of the Japanese Garden. At the same 
time he built a round neo‐classical pavilion and a retaining wall along the East 
Hillside. He also added a metal rose‐covered arbor in the Italian rose garden. 
Surrounding the elaborate gardens were mountain hillsides that Wattles 
integrated into the landscape plan. Amongst the low scrub brush, Wattles 
planted areas of the East Hillside with groves of palm trees, agaves and yuccas. 
He also developed stairs and paths that led up into the Hillsides and provided 
alternate routes into the American and Japanese Gardens. Starting in 1914 the 
Wattles family began using Jualita as a winter residence. In 1916 Jennie, 
Gurdon's wife, passed away. He married Julia Vance in 1918, and his son 
Gurdon Jr. was born in 1920. 

1920‐1932  CHANGES TO MANSION; SALE OF ACREAGE: By 1920 Wattles had 
moved with his family to live in Hollywood full‐time. The residence was 
modified with a new entry and porte‐cochere. In the mid‐1920s, Wattles began 
the process of subdividing and selling the northwest 40+ acres of his property. 
He retained 49 of the original acres, including the Gardens and east canyon, 
which comprise the current Wattles Estate and Gardens. Since 1925 the 
property's boundaries have remained intact.  Gurdon lived at Jualita and 
remained active in its affairs and the care of the gardens until his death in 
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46January 1932. He was 76 years old when he died, survived by his wife Julia, 
age forty‐nine, daughters Mary and Margaret, both in their twenties, and son, 
Gurdon Jr., age eleven. 

1968 CITY PURCHASES ESTATE: By 1965, Julia Wattles was eighty‐two years 
old. Maintaining the residence and gardens had become quite a burden. 
Gurdon Wattles Jr. negotiated a sale of the property to the City of Los Angeles, 
which was interested in developing a park in the Hollywood Hills.  Under the 
agreement, Julia Wattles continued to live in the Mansion. 
 
Mayor Sam Yorty declared, "This is the last area available in the scenic 
Hollywood Hills that could be used as a recreation and park site. We are happy 
now that we can move ahead with the purchase of the estate and preliminary 
plans to develop it into an outstanding attraction for our citizens to enjoy". 

1974‐76 NEW PARK MASTERPLAN: With the firm of Richard Bigler and 
Associates the City called for redevelopment of the site. During this period, the 
city of Los Angeles, like many other California cities, experienced a significant 
decrease in funds available for park development, maintenance, or 
rehabilitation. The plans were not implemented. 

1975 WATTLES FARMS STEWARDSHIP OF THE ORCHARD (AS COMMUNITY 
GARDENS) 

1977 JULIA WATTLES’ DEATH 

1981‐82 CITY REPLANTS SPANISH GARDEN: The City of Los Angeles re‐
planted the Spanish Garden and installed a sprinkler system. It also 
distributed a Request for Proposals to organizations interested in leasing 
Wattles Mansion and the Formal Gardens. 

1983 HOLLYWOOD HERITAGE LEASE: In February of 1983, LADRP staff 
recommended that Hollywood Heritage, Inc. be awarded a lease for the 
Mansion and the Spanish and Italian Gardens.  Hollywood Heritage was 
founded in 1980 with the goal of preserving Hollywood's historic built 
environment. Its proposal for Wattles Mansion and the Formal Gardens stated 
that Hollywood Heritage would halt deterioration to the house and gardens; 
create a research and archival center for local history; and provide a high 
quality hospitality house and meeting center for Hollywood. 

1992 HISTORIC STRUCTURE REPORT PREPARED 
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2002 CULTURAL LANDSCAPE REPORT: Hollywood Heritage commissioned 
the Wattles Estate and Gardens Cultural Landscape Report with funding from 
the Getty "Preserve L.A." Grant program. Study consultants were Historic 
Resources Group and EIP, with project direction by Hollywood Heritage 
volunteers. The study documented the history, existing conditions, and 
significance of the property. It also highlighted the risk of flooding and 
inundation due to storm water flows and the most serious threat requiring 
urgent attention. The study recommended the "the preparation and 
implementation of a detailed flood assessment and treatment plan to prevent 
further damage to the site." 

2006 CONSERVATION REPORT 

2009 CITY RESUMES STEWARDSHIP OF MANSION, ADJACENT LAWN AND 
GARDENS  
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PHYISCAL DESCRIPTION ( 1992 HSR) 
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COMPONENT LANDSCAPES 

Wattles Gardens is comprised of six 
component landscapes.  Six areas 
have been identified for the 
purposes of evaluation and 
treatment:  Orchard (Community 
Gardens); Mansion, Entrance, 
Lawns, and Service Areas; Formal 
Gardens; American Garden 
(Wattles Garden Park); site of 
historic Japanese Garden (Wattles 
Garden Park); and Hillsides.  These 
component landscapes are briefly 
described below. 

ORCHARD (COMMUNITY 
GARDENS) 

The Orchard (Community Gardens) 
retains its historic boundaries and 
spatial relationships as well as 
some original small‐scale features 
and vegetation.  It continues to be 
bounded by the three public streets 
and the service drive.  Although a 
chain‐link fence surrounding the 
area is a recent addition, portions 
of the original fence and concrete 
posts remain in place.  The 
continued use of the area for active 
cultivation maintains the historic 
land use. 

Several features of the Orchard 
(Community Gardens) deserve 
special attention, including 
topography, vegetation, circulation, 
structures, and small‐scale 
features.  The southward slope of 

the property, which today descends 
from 489 feet above mean sea level 
(ASL) in the northwest corner to 
411 feet in the southwest corner, 
remains a prominent feature, 
although it is likely that small 
changes in the topography have 
occurred over time due to different 
types of cultivation. 

The avocado grove dates from the 
period of significance and is 
considered a character‐defining 
landscape feature.  The continued 
existence of the avocado grove is 
particularly significant because of 
its association with the agricultural 
history of Hollywood and the 
continued ability of the remaining 
trees to provide fruit adds to the 
character of the orchard as a 
functional agricultural endeavor. 

It should be noted that the Orchard 
was originally planted with citrus 
trees and row crops, none of which 
remain.  Some citrus trees have 
been planted to fill some gaps in 
the planting grid of the avocado 
grove, but these trees are not 
character‐defining.  The 
development of the Orchard has 
been studied using aerial 
photographs.  These photographs 
indicate that the entire Orchard 
was planted with trees in a grid 
pattern in 1930 and, by that time, 
row crops were no longer planted 
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51there.  However, later photographs 
(from 1947 onward) show the grid 
at approximately its current 
curtailed extent. 

Other plantings in the Orchard that 
define the character of the area 
include the eucalyptus trees.  While 
the exact age of the trees is 
unknown, historic photographs 
document the presence of a stand 
of eucalyptus trees in the same area 
since 1909.  As described above, 
one of the eucalyptus trees recently 
fell; however, two remain.  Gurdon 
Wattles consciously decided to 
leave the eucalyptus in place and 
plant around them, even during 
major changes in cultivating 
patterns and in plantings.   

The garden plots, paths, circulation 
pattern, and small structures 
associated with Wattles Farms, 
which took the place of the 
northern portion of the avocado 
grove, are of recent origin (since 
1972) and are not character‐
defining. 

The remnants of the original fence 
are considered a small‐scale 
feature under NPS guidelines.  The 
fence is significant because it 
defines the boundaries of the 
Orchard.  Although few concrete 
posts retain the metal straps and 
wire that they once supported, the 
posts still serve as buttresses for 
the chain‐link fence that now 

surrounds the Orchard, and in this 
sense still fulfill their intended 
purpose.  The posts define the 
character of the area, even if only 
by their contrast to the modern 
chain‐link fencing that they 
support.  The current fencing is 
reversible, but security concerns 
are a key consideration.  Although 
the chain‐link fence is not original, 
it does serve to protect the historic 
avocado grove and community 
gardens.  If the original fencing is 
restored, several of the posts would 
need to be replicated. 

MANSION, ENTRANCE, LAWNS, 
AND SERVICE AREAS 

The Mansion and its environs date 
back to Wattles’s ownership of the 
property and, with the exception of 
some plantings, remain essentially 
the same.   

The entrance driveways are a 
major feature of this area.  They 
date from the early development of 
the property and retain their 
original location, as well as original 
concrete curbs and gutters.  The 
retention of the driveways means 
that the original circulation pattern 
and spatial relationships are also in 
place.  The driveways continue to 
separate the Orchard area from the 
lawns and the mansion, 
distinguishing between the work 
area and the formal area.  It should 
be noted that the portion of the 
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52driveway that connects Curson and 
Sierra Bonita Avenues is now only 
partially paved, and appears from 
photographs to have been fully 
paved with an asphalt‐type 
material such as macadam.  
Additionally, the gate in this area, 
about eighty feet east of the 
southern Curson Avenue entrance, 
is clearly of recent origin.  The 
portions of the driveways that are 
missing can be repaved and the 
original concrete curbs and gutters 
can be repaired. 

Several small‐scale features are 
located in the Mansion area.  The 
pillars that mark both Curson 
Avenue entrances, the stuccoed 
concrete wall that connects them, 
and the pillars at the Sierra Bonita 
entrances are original and intact.  
The large decorative iron gate for 
vehicles and a smaller iron gate for 
pedestrians at the Sierra Bonita 
entry appear to be from within the 
period of significance.  These 
features are significant because 
they serve to define the character 
of the Mansion and lawn areas, 
indicating definite entry points 
onto the property, distinguishing 
between formal and informal areas.  
Another small‐scale feature is the 
old irrigation system in the front 
lawn.   

Some vegetation in the Mansion 
area is original, albeit greatly 

overgrown and dramatically 
different in character.  Other 
vegetation in this area is not 
original, but compatible.  The line 
of shrubs in the planting bed 
between the mansion and Curson 
Avenue, for instance, is mature and 
resembles the historic pattern, but 
may not be original.  The row of 
Victorian box trees (Pittosporum 
undulatum) that grows along each 
side of the main driveway, on the 
other hand, appears to be the 
original planting which has grown 
into taller, more treelike plants. 

The service area consists of an 
intact historic structure, the 
Caretaker’s Cottage, and two intact 
historic circulation features, the 
roundabout area and the kitchen 
service drive.  All of these elements 
remain in their original locations.  
It should be noted that the 
construction of the Caretaker’s 
Cottage and the resulting changes 
to the roundabout are considered 
historically significant alterations 
that occurred within the period of 
significance. 

Views to and from the mansion are 
also landscape characteristics for 
this area.  The terraced front lawn 
is intact, both as a topographical 
element and vegetation.  The 
retention of the front lawn as a 
series of grassy terraces allows 
views to and from the mansion.  
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53The vegetation on the east side of 
the lawn, which includes several 
specimen trees, serves as a screen 
and can be considered as an 
aggregation of plants and trees.  
Although the screen contains the 
Bunya pine, Canary Island palm, 
and Deodar cedar, which are 
character‐defining as individual 
elements, it is also notable for its 
effect on views.  The non‐original 
vegetation that is part of the screen 
is compatible; it enhances and 
preserves spatial relationships and 
directs views to the west towards 
the Pacific Ocean. 

FORMAL GARDENS 

The formal Spanish and Italian 
Gardens  retain their original 
character‐defining hardscape 
elements, including pathways, 
retaining walls, fountains, 
staircases, and balustrades.  The 
retention of these elements 
preserves historic dimensions and 
spatial relationships, particularly 
the relationship with the mansion.  
The Formal Gardens continue to 
serve as outdoor rooms during 
weddings and social occasions. 

The retention of the structural and 
hardscape elements of the gardens, 
which are the essential elements of 
the original design, is significant 
and remarkable.  Hunt and Grey’s 
intent is clearly discernable here 
and the overall garden design is 

substantially intact.  While some 
urns and other decorative features 
have been lost, these features can 
be replicated. 

The vegetation in the Formal 
Gardens must be assessed in three 
ways.  First, some plantings are 
original, notably some Italian 
Cypress trees and Cecil Bruner 
climbing roses on the arbor.  
Second, much of the vegetation in 
the planting beds and central areas 
of the gardens is the result of 
previous rehabilitation efforts.  
This vegetation, which generally 
dates from the mid‐1980s to the 
present, is, for the most part, 
compatible.  Third, the plants and 
trees on the sides of the gardens 
are primarily unintentional, having 
self‐seeded and grown in a 
haphazard fashion.  This vegetation 
has grown up on the sides of the 
gardens, obscures views, and is not 
compatible. 

AMERICAN GARDEN (WATTLES 
GARDEN PARK) 

The topography of the lower area 
of the public park, previously 
known as the American Garden, has 
been altered, original landscape 
features and vegetation have been 
removed, and spatial relationships 
and circulation patterns have been 
disrupted.  The one exception to 
the generally low level of integrity 
in this area is the retention of the 
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54long, curving pergola and pathway 
designed by Elmer Grey, 
constructed in 1916, and extant.  
The retaining wall, pathway, and 
concrete pillars remain; however, 
the wood beams which once 
extended between the pillars over 
the pathway have been removed. 

Some original vegetation remains 
in place, notably some of the 
individual palm trees, which once 
formed a y‐shaped arrangement 
and framed several pathways.  
However, many of the individual 
palm trees have been removed 
making the historic design difficult 
to discern.  A series of paths on the 
western hillside are visible.  These 
pathways remain today as 
intermittent rows of rocks. 

The new elements in the American 
Garden are not compatible.  At the 
public entrance, a new Japanese tea 
garden was constructed around a 
teahouse donated by the City of 
Nagoya to the City of Los Angeles.  
The lower portion of the garden 
was redesigned in a Japanese style 
and includes a pond and new 
paving. 

SITE OF THE HISTORIC JAPANESE 
GARDEN (WATTLES GARDEN 
PARK) 

Remnants of the historic Japanese 
Garden exist, although the current 
area bears little relationship to the 
dramatic elegant garden that once 
existed here.  The ponds are 
presumed to be buried under 
several feet of sediment.  Many of 
the hillside pathways have 
vanished due to hillside erosion.  
Some of the rehabilitation work by 
the City of Los Angeles in 1970‐71 
is visible, but these elements are 
not character‐defining.  This area 
has suffered from severe 
vandalism, hillside erosion, and 
sediment build‐up on the canyon 
floor. 

HILLSIDES 

The topographic survey did not 
include this area due to steep 
hillsides, densely overgrown 
vegetation, and funding limitations 
in this phase.  Additional research 
needs to be conducted to ascertain 
both historical and current 
conditions.  While the general 
setting and topography of the 
mountains and canyon are 
significant landscape features, the 
extent to which circulation 
patterns, vegetation, and possibly 
small‐scale features still exist in 
these areas requires further study.  
Areas of hillside were planted with 
palm trees and groves of agaves 
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55interspersed among the tiered 
pathways that lined the hillside.  
Paths led away from the mansion 
toward the American and Japanese 
Gardens.  The main entry into the 
east hillside area is via steps from 
the Italian Garden. 

The Hillsides are densely 
overgrown in places and thinning is 
needed to accurately ascertain the 
extent of the remaining gardens.  
Pathways, marked by stones, and 
groves of yuccas are found 
throughout the hillside.  A number 
of non‐native plants such as pines 
and other trees are found on the 
hill. 
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EXISTING  CONDITIONS (2009)
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WATTLES PHOTOGRAPHIC SURVEY 
 1. Men’s Lounge 
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WATTLES PHOTOGRAPHIC SURVEY 
2. Reception 
 
The Reception Room was  the main  vestibule  and  formal  entrance  to  the mansion 
from the porte cochere. This room includes a black and white marble floor set in a 
checker  board  pattern  with  a  white marble  boarder.    All  of  the  wooden  skirting, 
crown molding and trim is darkly stained. The walls are painted plaster.  The ceiling 
is  coffered  with  recessed  square  wooden  panels  each  with  a  painted  flower 
surrounded with a red border.  The north and south walls have dark paneled doors 
leading  to  the men’s  and  ladies’  lounges.    The west wall  contains  the  front  entry 
door with nine panes. There are two slender windows flanking the door with three 
panes  each.    All  hardware  is  original.  On  the  east  wall  there  are  two  decorative 
wrought iron sconces flanking the entrance to the Living Room. 
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 5. Living Room 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
5-2-NE 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
5-5-SE 



5-44-N 5-1-W 5-2-NE 5-3-SW 5-4-NW

5-5-SE 5-6-N 5-7-S 5-8-E 5-9-N

5-10-N 5-11-N 5-12-N 5-13-N 5-14-NE

5-15-N 5-16-N 5-17-N 5-18-N 5-19-N

5-20-N 5-21-SW 5-22-E 5-23-E 5-24-E

5-25-E 5-26-S 5-27-S 5-28-NW 5-29-NE

5-30-NE 5-31-SE 5-32-E 5-32-NE 5-33-W



5-34-E 5-36-N 5-37-N 5-38-N 5-39-N

5-40-N 5-41-N 5-43-N
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6.�Gallery�
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6a.�Handicapped�Accessible�Restroom�
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 6. Gallery 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
6-8-W 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
6-3-SE 



6a-12-SW 6-1-W 6-2-NW 6-3-SE 6-4-SW

6-5-NE 6-6-SW 6-7-E 6-8-W 6-9-NW

6-10-N 6-11-N 6-12-NE 6-13-E 6-14-N

6-15-N 6-16-N 6-17-NW 6-18-NW 6-19-W

6-20-E 6-21-SW 6-22-NW 6-23-W 6-24-W

6-25-W 6-26-W 6-27-NW 6-28-E 6-29-S

6-30-S 6-31-SE 6-32-E 6-33-E 6-34-NE



6-35-E 6-35-N 6-36- 6-36-E 6-37-E

6-38-W 6-39-S 6-40-S 6-41-E 6-42-NE

6-43-N 6-44-N 6-45-SE 6-46-N 6a-1-W

6a-2-W 6a-3-W 6a-4-S 6a-5-S 6a-6-N

6a-7-NW 6a-8-clS 6a-9-clS 6a-10-clSW 6a-11-clS
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7.�Kitchen�
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 7. Kitchen/ Service Dining/ Pantry 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
7-7-E 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
7-9-N 



7c-10-S 7-1-E 7-2-SE 7-3-NW 7-4-NE

7-5-SW 7-6-W 7-7-E 7-8-N 7-9-N

7-10-S 7-11-S 7-12-S 7-13-S 7-14-S

7-15-S 7-16-E 7-17-E 7-18-NE 7-19-NE

7-20-W 7-21-W 7-22-E 7-23-NE 7-24-SE

7a-1-N 7a-2-NW 7a-3-W 7a-4-W 7a-5-NW

7a-6-N 7a-7-S 7a-8-S 7a-9-SW 7a-10-SE



7a-11-SE 7a-12-S 7a-13-SE 7a-14-W 7a-15-NW

7a-16-W 7a-17-N 7a-18-E 7a-19-E 7b-1-NW

7b-2-SW 7b-3-NE 7b-4-NE 7b-5-NE 7b-6-S

7b-7-NW 7c-1-NE 7c-2-NW 7c-3-SE 7c-4-SW

7c-5-W 7c-6-S 7c-7-NE 7c-8-E 7c-9-NE
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8.�Dining�Room�
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 8. Dining Room 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
8-7-N 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
8-8-S 



8-30-N 8-1-NE 8-2-SE 8-3-NW 8-4-SW

8-5-NE 8-6-N 8-7-N 8-8-S 8-9-W

8-10-E 8-11-NE 8-12-NE 8-13-NW 8-14-W

8-15-E 8-16-W 8-17-W 8-18-S 8-19-E

8-20-NE 8-21-N 8-22-N 8-23-N 8-24-N

8-25-N 8-26-N 8-27-E 8-28-SE 8-29-N
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9.�Butler’s�Pantry�
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 9. Butler’s Pantry 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
9-2-N                                                       9-3-S 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                9-1-SE 



9-15-N 9-1-SE 9-2-N 9-3-S 9-4-SE

9-5-E 9-6-E 9-7-SE 9-8-S 9-9-S

9-11-NE 9-12-N 9-13-N 9-14-N
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10.�Service�Porch�
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 10. Service Porch 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
10-15-SE 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
10-19-N 



10-19-N 10-1-E 10-2-E 10-3-E 10-4-E

10-5-SE 10-6-S 10-7-NW 10-8-SW 10-9-S

10-10-E 10-11-W 10-12-NW 10-13-N 10-14-E

10-15-SE 10-16-NW 10-17-SW 10-18-N
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11.�Master�Bedroom2�
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 11. Master Bedroom 2 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
11-1-SW 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
11-4-W 



11-23-SE 11-1-SW 11-2-NE 11-3-E 11-4-W

11-5-S 11-6-S 11-7-SE 11-8-S 11-9-SE

11-10-S 11-11-SW 11-12-S 11-13-W 11-14-N

11-15-clE 11-16-clE 11-17-clE 11-18-NW 11-19-clNW

11-20-clNW 11-21-SW 11-22-NW
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12.�Powder�Room�
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 12. Powder Room 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
12-4-SW 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 12-1-SE 



12-10-S 12-1-SE 12-2-NW 12-3-NE 12-4-SW

12-5-S 12-6-S 12-7-SW 12-8-W 12-9-W
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13.�Master�Bedroom�1�
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 13. Master Bedroom 1 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
13-1-SE 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
13-2-NW 



13-19-N 13-1-SE 13-2-NW 13-3-SW 13-4-NE

13-5-N 13-6-S 13-7-W 13-8-E 13-9-E

13-10-W 13-11-S 13-12-NW 13-13-clN 13-14-clNW

13-15-clNW 13-16-clSW 13-17-clN 13-18-SW



WATTLES�PHOTOGRAPHIC�SURVEY�
14.�Bathroom�
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 14. Bathroom 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
14-3-NE 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                     14-4-SW 



14-13-S 14-1-SE 14-2-NW 14-3-NE 14-4-SW

14-5-N 14-6-N 14-7-N 14-8-N 14-9-N

14-10-N 14-11-N 14-12-N



WATTLES�PHOTOGRAPHIC�SURVEY�
15.�Bedroom1�
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 15. Bedroom 1 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
15-3-SE 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
15-5-N 



15-13-N 15-1-SW 15-2-NE 15-3-SE 15-4-NW

15-5-N 15-6-S 15-7-W 15-8-E 15-9-clNE

15-10-clS 15-11-clE 15-12-clE
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16.�Upstairs�Gallery�
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 16. Upstairs Gallery 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
16-4-SE 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
16-5-W 



16-25-NE 16-1-W 16-2-E 16-3-W 16-4-SE

16-5-NW 16-6-SW 16-7-W 16-8-N 16-9-SE

16-10-SE 16-11-E 16-12-E 16-13-E 16-14-NE

16-15-NE 16-16-NE 16-17-NE 16-18-N 16-19-N

16-20-SW 16-21-SW 16-22-S 16-23-W 16-24-W



WATTLES�PHOTOGRAPHIC�SURVEY�
17.�Bathroom�
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 17. Bathroom 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
17-7-SW 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 17-5-NE 



17-18-NW 17-1-NE 17-2-NW 17-3-SE 17-4-NW

17-5-NE 17-6-SW 17-7-SW 17-8-SE 17-9-S

17-10-S 17-11-S 17-12-SE 17-13-SE 17-14-NE

17-15-N 17-16-N 17-17-N



WATTLES�PHOTOGRAPHIC�SURVEY�
18.�Bedroom�2�
�

�������������������	���������2�������4�(3����48)������������		������������
�����

����������������(3����4;)����������������������	<��������������	�������������	��

����������	��������	���������	�������������������	�����������������������
�����	����

�	�� ���������	��"�	���� � ����� ���� �����	��	�� ������������������ ��	������	��������

����� ������� ��� ���� � ������������	��������� ��� ���	������� ������	������ � ���� �����

�������������������������������
����������������



WATTLES PHOTOGRAPHIC SURVEY 
 18. Bedroom 2 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
18-5-S 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
18-6-N 



18-11-S 18-1-NE 18-2-SW 18-3-NW 18-4-SE

18-5-S 18-6-N 18-7-clN 18-8-clN 18-8-N

18-9-S 18-10-N
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19.�Bathroom�
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 19. Bathroom 

 

19-1-N     19-9-E 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

19-6-SW 



19-18-E 19-1-N 19-2-N 19-3-N 19-4-N

19-5-NE 19-6-SW 19-7-SW 19-8-NE 19-9-E

19-10-NW 19-11-N 19-11-NW 19-12-S 19-13-S

19-14-SW 19-15-SW 19-16-E 19-17-W



WATTLES�PHOTOGRAPHIC�SURVEY�
20.�Maid’s�Room�
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 20. Maid’s Room 1 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
20-1-NE 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
    20-8-NW 



20-13-NE 20-1-NE 20-2-SW 20-3-SE 20-4-N

20-4-NW 20-5-E 20-6-NE 20-7-W 20-8-NW

20-9-NE 20-10-NE 20-11-NW 20-12-E



WATTLES�PHOTOGRAPHIC�SURVEY�
21.�Maid’s�Room�2�
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 21. Maid’s Room 2 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
   
 
21-1-SE                        21-5-SE 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  21-3-W 



21-9-SW 21-1-NE 21-1-SE 21-2-NW 21-3-W

21-4-E 21-5-SE 21-6-E 21-6-S 21-7-clSW

21-8-clS



WATTLES�PHOTOGRAPHIC�SURVEY�
22.�Bedroom�3�
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 22. Bedroom 3 
 
 
 
 
 
 
   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
22-4-E 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
22-5-N 



22-14-clE 22-1-SE 22-2-NE 22-3-NW 22-4-SE

22-5-N 22-6-S 22-7-E 22-8-SW 22-9-SW

22-10-clE 22-11-clNE 22-12-SE 22-13-SE



WATTLES�PHOTOGRAPHIC�SURVEY�
23.�Bathroom�
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 23. Bathroom 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
23-1-SE 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

         23-2-NW 



23-12-SE 23-1-SE 23-2-NW 23-3-NE 23-4-SW

23-5-E 23-6-E 23-7-SE 23-8-E 23-9-SE

23-10-E 23-11-S



WATTLES�PHOTOGRAPHIC�SURVEY�
24.��Basement�Hallway�
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 24. Basement Hallway 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
24-3-S 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

24-5-clSW 



24-6-S 24-1-N 24-2-E 24-3-S 24-4-clW

24-5-clSW
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25.�Billiard�Room�
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 25. Billiard Room 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
25-18-SW 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
25-17-NE 



25-18-NE 25-1-SE 25-2-clE 25-3-NW 25-4-NE

25-5-SW 25-6-S 25-7-S 25-8-S 25-9-NE

25-10-NE 25-11-NE 25-12-N 25-13-NE 25-14-S

25-15-SE 25-16-NW 25-17-NE
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26.�Utility�Room�
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 26. Utility Room 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
26-3-N 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
26-6-S 



26-11-NW 26-1-S 26-2-SE 26-3-N 26-4-clS

26-5-clN 26-5-N 26-6-S 26-7-SE 26-7-SW

26-8-W 26-9-S 26-10-SE
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27.�Basement�vestibule�
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 27. Basement vestibule 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
27-1-E 



27-7-W 27-1-E 27-2-W 27-3-E 27-4-E

27-5-SW 27-6-NW
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 Attic 

 
Attic -1-W 
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CHARACTER-DEFINING FEATURES BY ROOM



Wattles Mansion
Character-Defining-Features by Room

Room Number Location Floor Description Notes

1 Men's Lounge 1 Towel Bar North
1 Men's Lounge 1 Sink North
1 Men's Lounge 1 Rod With Green Tie Backs West
1 Men's Lounge 1 Heat Register Original West
1 Men's Lounge 1 Heat Valve West
1 Men's Lounge 1 Ceiling Fixture
1 Men's Lounge 1 Switch Plate East
1 Men's Lounge 1 Door With Original Hardware
1 Men's Lounge 1 Hardware Original
2 Reception 1 Marble Parquet Floor
2 Reception 1 Double Light Panel
2 Reception 1 Painted Coffers
2 Reception 1 Sconces (2) East
2 Reception 1 Heat Register

2 Reception 1
Hardware: Hinges, Window Latches, 

Door
3 Women's Lounge 1 Sliding Closet East
3 Women's Lounge 1 Mirror East
3 Women's Lounge 1 Sconce Floral South
3 Women's Lounge 1 Heat Register West
3 Women's Lounge 1 Heat Knob West
3 Women's Lounge 1 Sink West
3 Women's Lounge 1 Towel Bar West
3 Women's Lounge 1 Mirrored Medicine Cabinet West
3 Women's Lounge 1 Ceiling Fixture Original Refurbished
3 Women's Lounge 1 Door Hardware (3)
4 Library 1 Sconces Double (2) West

4 Library 1 Hardware All Original Except Accessible 
4 Library 1 Bookcase West
4 Library 1 Heat Register West
4 Library 1 Metal Blinds to Fit (4 Sets) North
4 Library 1 Sconces Double (2) North
4 Library 1 Curtain Rod Brackets Wooden North
4 Library 1 Double Switch Plate South

4 Library 1
Ceiling Fixture with Globe Painted 

Canvas
5 Living Room 1 Fixture Panels Original West
5 Living Room 1 Call Buttons Original West
5 Living Room 1 Double Sconce West
5 Living Room 1 Fireplace Screen & Grate North
5 Living Room 1 Four Screwed Plate With Ring West
5 Living Room 1 Heat Register West
5 Living Room 1 Single Sconces No Ring (2) South
5 Living Room 1 Door Hardware, Hinges East
5 Living Room 1 Double Sconce With Ring East
5 Living Room 1 Single Plate Only East
5 Living Room 1 Built In Bookcase North
5 Living Room 1 Hardware Original North
5 Living Room 1 Fireplace North
5 Living Room 1 Wood Beamed Ceiling
6 Gallery 1 Accessible Bath
6 Gallery 1 Accessible Fixture
6 Gallery 1 Original Sink Brackets
6 Gallery 1 Medicine Cabinet
6 Gallery 1 Door Hardware Original

6 Gallery 1 Hardware Door (1 Knob Missing), Hinges
6 Gallery 1 Light Button Panels (9)
6 Gallery 1 Call Switch
6 Gallery 1 Double Arm With Ring Sconces (3)
6 Gallery 1 Single Sconce
6 Gallery 1 Chandeliers Refurbished (2)
6 Gallery 1 Floor Heat Register Large
6 Gallery 1 Registers Small (3)
7 Kitchen Hall 1 Service Call Panel Original
7 Kitchen Hall 1 Single Sconces (2)
7 Kitchen Hall 1 Push Button Light Switches (3)



Wattles Mansion
Character-Defining-Features by Room

7 Kitchen Hall 1
Door Hardware Original Except 

Basement & Kit Deadbolts
7 Kitchen Service Dining 1 Registers (2)
7 Kitchen Service Dining 1 Window/Door Hardware Original
7 Kitchen Pantry 1 Hardware Original
7 Kitchen Pantry 1 Ceramic Light Fixture North
7 Kitchen 1 Switch Panels (2 Single 1 Double)
7 Kitchen 1 Window/Door Hardware Original
7 Kitchen 1 Antique Stove (Wedgewood)
7 Kitchen 1 Wooden Dish Towel Rack
8 Dining Room 1 Window Shades to Fit (4) West
8 Dining Room 1 Shutters (2 Sets) South & East
8 Dining Room 1 Craftsman Ceiling Fixture
8 Dining Room 1 Fire Screen, Andirons, Grate
8 Dining Room 1 Pushbutton Fixtures (2)
8 Dining Room 1 Single Sconces (2) Heart Cut Outs
8 Dining Room 1 Heat Register South
8 Dining Room 1 Door Hardware Original
9 Butler's Pantry 1 Ceiling Fixture-Pole With Shade
9 Butler's Pantry 1 Push Button Switch
9 Butler's Pantry 1 Sconce Single Arm With Shade
9 Butler's Pantry 1 Cabinet Hardwire
10 Service Porch 1 Ice Box Original
10 Service Porch 1 Sink
10 Service Porch 1 Panel Box
10 Service Porch 1 Hardware Original
11 Master Bedroom 2 2 Double Push Button Switches (2)
11 Master Bedroom 2 2 Register
11 Master Bedroom 2 2 Fire Grate
11 Master Bedroom 2 2 Sconces (3)

11 Master Bedroom 2 2 Hardware All Original
Missing door knob 
on bathroom door

11 Master Bedroom 2 2 Push Operated Pocket Doors (2)
11 Master Bedroom 2 2 Ceiling Fixture Original New glass
11 Master Bedroom 2 2 Closet Original Glass Hardware
11 Master Bedroom 2 2 Closet Ceiling Light Fixture
12 Powder Room 2 Towel Rod
12 Powder Room 2 Mismatched Sconces (2)
12 Powder Room 2 Medicine Cabinet
13 Master Bedroom 1 2 Sconces (3)
13 Master Bedroom 1 2 Double Push Button Switches (2)
13 Master Bedroom 1 2 Single Push Button Switches (2)
13 Master Bedroom 1 2 Heat Registers (2)
13 Master Bedroom 1 2 Door Hardware Original
13 Master Bedroom 1 2 Metal Historic Plaque
13 Master Bedroom 1 2 Push Pocket Doors (2)
13 Master Bedroom 1 2 Closet Cabinet
13 Master Bedroom 1 2 Original Hardware on Built ins
13 Master Bedroom 1 2 Gray Carpet
14 Bath 2 Double Sconce
14 Bath 2 Medicine Cabinet
14 Bath 2 Towel Rods (2)
14 Bath 2 Sink Pedestal
14 Bath 2 Tub
14 Bath 2 Toilet
14 Bath 2 Push Button Switch
14 Bath 2 Toilet Paper Holder
14 Bath 2 Shower Head
14 Bath 2 Bathrobe Hook
14 Bath 2 Light Fixture Single Bulb
15 Bedroom 1 2 Sconces (4)
15 Bedroom 1 2 Registers (2) One Damaged
15 Bedroom 1 2 Single Push Button Switches (3)
15 Bedroom 1 2 Triple Push buttons

15 Bedroom 1 2 Pocket Doors (3)
Missing Door 

Know Hall

16
Gallery Master Suite 

Vestibule 2 Double Push Switch

16
Gallery Master Suite 

Vestibule 2 Set of Double Pocket Doors
16 Main Gallery 2 Single Push Button Switches (2)
16 Main Gallery 2 Five Button Switch



Wattles Mansion
Character-Defining-Features by Room

16 Main Gallery 2 Call Switch
16 Main Gallery 2 Built in Cedar Cabinets
16 Main Gallery 2 Double Push Switch
16 Main Gallery 2 Original Hardware
17 Bath(s) 2 Sink With Brackets
17 Bath(s) 2 Sconces (2) Circular With Shades
17 Bath(s) 2 Medicine Cabinet Built In
17 Bath(s) 2 Tub Original
17 Bath(s) 2 Towel Bar
17 Bath(s) 2 Toilet
18 Bedroom 2 2 Hardware Original
18 Bedroom 2 2 Door
18 Bedroom 2 2 Window
18 Bedroom 2 2 Sconces (3)
18 Bedroom 2 2 Single Square Push Plates (3)
18 Bedroom 2 2 Heat Registers (2)

19 Stair Vestibule/Bath 2 Tub Original
With Non-Historic 

Shower
19 Stair Vestibule/Bath 2 Ceiling globe Original
19 Stair Vestibule/Bath 2 Double Push Button Switch Plates
19 Stair Vestibule/Bath 2 Call/Fire Box
19 Stair Vestibule/Bath 2 Toilet
19 Stair Vestibule/Bath 2 Towel Bars
19 Stair Vestibule/Bath 2 Sconce Single Circular
19 Stair Vestibule/Bath 2 Corner Sink
19 Stair Vestibule/Bath 2 Medicine Cabinet Built In
19 Stair Vestibule/Bath 2 Door, Window Hardware Original
20 Maid Room 1 2 Heat Register
20 Maid Room 1 2 Door and Window Hardware Original
21 Maid's Room 2 2 Heat Register
21 Maid's Room 2 2 Book Shelves (2)

22 Bedroom 3 With 2 Closets 2 Switch Plates (4)
North, East and 

West

22 Bedroom 3 With 2 Closets 2 Small Register East

22 Bedroom 3 With 2 Closets 2 Square Register West

22 Bedroom 3 With 2 Closets 2 Sconces Single Square (2)

22 Bedroom 3 With 2 Closets 2 Door/Window Hardware
23 Bath East Corner 2 Oblong Sink
23 Bath East Corner 2 Tub With Original Fixtures
23 Bath East Corner 2 Medicine Cabinet Built In

23 Bath East Corner 2 Sconces Round Single One Missing Ring
23 Bath East Corner 2 Door/Window Original Hardware
24 Billiard Basement Sconces Rectangular Single
25 Storage Areas Basement Original Doors & Hardware
25 Storage Areas Basement Toilet Tub
25 Storage Areas Basement Panel Doors

25 Storage Areas Basement Miscellaneous Arch Feats; Screen Doors
25 Storage Areas Basement Parts
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EVALUATION  OF  INTEGRITY 

An analysis of integrity is a key 
component of any historic resource 
and cultural landscape study.  In 
order to qualify for the National 
Register, for example, historic 
properties and landscapes must 
possess integrity.  The integrity of 
an historic landscape is determined 
by undertaking a direct comparison 
of the historic landscape 
characteristics of a property and 
the existing landscape 
characteristics, including land use, 
circulation, topography, vegetation, 
and buildings and structures.  The 
continued presence of physical 
characteristics from the property’s 
period of significance is the 
evidence of a property’s integrity.  
The retention of these physical 
characteristics is what gives 
historic landscapes authenticity 
and allows for the understanding of 
the property’s historic identity. 

Seven aspects or qualities of 
integrity have been recognized 
under National Register criteria.  
They are defined as follows: 

Location—the place where the 
historic property/cultural 
landscape was constructed or the 
place/landscape where the historic 
event occurred 

Design—the combination of 
elements that create the form, plan, 

space, structure, and style of a 
property/cultural landscape 

Setting—the physical environment 
of the historic property/cultural 
landscape 

Materials—the physical elements 
that were combined or deposited 
during the particular period(s) of 
time and in particular pattern or 
configuration to form the historic 
property/cultural landscape 

Workmanship—the physical 
evidence of the crafts of a 
particular culture or people during 
any given period of history or 
prehistory 

Feeling—a historic 
property/cultural landscape’s 
expression of the aesthetic of 
historic sense of a particular period 
of time 

Association—the direct link 
between the important historic 
event or person and a historic 
property/cultural landscape 

Properties that retain historic 
integrity will possess “several, and 
usually most, of the aspects” 
according to National Register 
Bulletin 15. 

Both the Wattles Mansion and 
Gardens have a high degree of 
integrity.  The major elements of 
the historic site plan, including the 
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formal gardens, and the spatial 
relationships between garden 
areas, are intact.  The interior and 
exterior of the Mansion remain 
virtually unchanged since the 
Wattles residency.  Original 
vegetation and landscape features 
in several areas of the estate are 
extant.  The property boundaries 
from the latter part of the period of 
significance, with one small 
exception, remain as they were.  
Despite its change in use, the site 
today is clearly identifiable as an 
historic estate and gardens. 

As an entire forty‐nine‐acre 
landscape, the Wattles Mansion and 
Gardens demonstrates each of the 
seven aspects of integrity.  While 
some of the constituent gardens 
have suffered extensive damage, 
the major landscape characteristics 
that define the historic estate are in 
place.  The Mansion and gardens 
remain in their original location.  
The design for the property, those 
elements that create its form and 
structure, is relatively undisturbed.  
The setting, although completely 
transformed by the urbanization of 
the Hollywood Hills outside the 
boundaries of the property, is 
preserved in the large undeveloped 
area of the Santa Monica Mountains 
that remains a part of the property.  
Spatial relationships and 
topography, key elements of the 

setting, have also been preserved 
on the site.  Material from the 
period of significance remains in 
place, notably the layout, materials 
and decorative elements of the 
Mansion, as well as the hardscape 
features in the formal gardens.  The 
quality of workmanship of Hunt 
and Grey, Urquhart, and Wattles is 
evident.  In total, the property 
maintains the feeling and 
association of a turn‐of‐the‐
twentieth‐century Southern 
California estate. 

The retention of key elements of 
the setting is particularly notable.  
Hollywood has transformed itself 
multiple times over the past 
century.  The large estates and 
orchards prominent in the 
landscape at the turn of the 
twentieth century disappeared.  
Farmland was replaced by 
residential subdivisions.  
Hollywood’s small commercial area 
was replaced by a new “downtown” 
in the polycentric Los Angeles.  The 
Hollywood Hills were subdivided 
and urbanized.  The population 
grew from around 1,600 at the time 
of Wattles’s arrival to more than 
50,000 in the 1920s. 

The opportunity presented by 
changes in land use and rapid 
population growth did not escape 
Mr. Wattles, who subdivided and 
then sold the northwest forty acres 
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time, the property boundaries and 
spatial relationships have remained 
intact.  The preservation of the 
undeveloped mountainous area 
north of the Mansion, a total of 
nearly forty acres, greatly benefits 
the integrity of the site.  
Specifically, it allows an 
understanding of the historic 
setting. 

The preservation of spatial 
relationships within the estate is 
also notable.  The Community 
Garden is located in the same area 
once used for agriculture.  The 
service drives, which separate the 
front and side lawns from the other 
areas of the site, are intact.  Major 
pathways in and around the Formal 
Gardens are also intact.  The 
relationship between the Formal 
Gardens and the Mansion remains.  
The locations of the American and 
Japanese Gardens, although heavily 
altered, are still apparent. 

Of the constituent gardens, the 
American and Japanese Gardens 
have seen the most damage and 
most alterations.  Viewed 
individually, these gardens could be 
said to have low integrity and, as 
discussed in detail in the Treatment 
section, full restoration of these 
gardens is probably impractical.  
On the other hand, the Spanish and 
Italian Gardens can be said to have 

high integrity and, in these areas, 
restoration is possible.  Other areas 
of the site have varying degrees of 
integrity.  As part of the existing 
conditions study, individual 
landscape features across the site 
were analyzed including circulation 
and land use patterns, topography, 
spatial organization, vegetation, 
and views and vistas.  These 
features are described in detail in 
the Treatment Section. 

Of the landscape characteristics 
identified, the category of 
vegetation requires special 
attention.  As landscape theorists 
have often noted, any analysis of 
the historic integrity of a cultural 
landscape must take into account 
the changeable, dynamic nature of 
plant life.  Flowers, plants, shrubs, 
and trees grow, change, and die.  
Views and vistas are obscured; 
feeling and association are slowly 
transformed.  The existing 
conditions study conducted as part 
of this report examined the 
vegetation at Wattles estate closely.  
Among the many findings of this 
investigation was the discovery 
that some original plantings from 
the period of significance remain in 
place.  These plantings include the 
avocado grove, the hedge around 
the service drive, Italian cypress 
trees in and around the formal 
gardens, palm trees, and the 
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of the front lawn. 

Historic photographs were used 
extensively to analyze historic 
plantings, landscape styles, and 
vegetation growth.  The extent of 
photographic documentation 
available for the project was 
remarkable, including more than 
300 images from different sources 
over the span of the life of the 
property.  The availability of these 
photographs is significant, and 
closely related to any discussion of 

integrity, because it suggests a 
variety of creative ways to 
interpret the history of the site 
(which experienced changes within 
the period of significance) through 
the treatment plan and 
educational/interpretive activities.  
As discussed in the Treatment 
section, Wattles Gardens offers 
remarkable potential for the 
preservation and interpretation of 
a unique cultural landscape, a turn‐
of the‐twentieth‐century Southern 
California estate. 
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V. TREATMENT RECOMMENDATIONS 

 

 INTRODUCTION 

The final step in the continued care 
of the Wattles Mansion and 
Gardens is to continue appropriate 
treatment approaches and develop 
prioritized recommendations based 
on these selected approaches.  
Treatment recommendations are 
often stated as goals and objectives.  
Treatments of materials for the 
Mansion were recommended in 
1992; these guidelines continue to 
be relevant.   
 
The National Park Service (NPS) 
has identified four basic 
approaches to treatment:  
preservation, rehabilitation, 
restoration, and reconstruction.  
These approaches are used for both 
historic structures and landscapes. 
According to the guidelines 
established by NPS, a treatment is 
“a physical intervention carried out 
to achieve a historic preservation 
goal” and the selection of a 
treatment “provide[s] the 
necessary philosophical framework 
for a consistent and holistic 
approach for a cultural landscape 
project or historic structures”  As 
recommended by NPS, “factors to 
consider when selecting an 
appropriate treatment for a 
cultural landscape report [or 

historic structures]…include, but 
are not limited to, the extent of 
historic documentation, existing 
physical conditions, historic value, 
proposed use, long and short term 
objectives, operational and code 
requirements (e.g. accessibility, 
fire, security) and anticipated 
capital improvement, staffing, and 
maintenance costs.”  The four 
primary treatment approaches are 
defined as follows: 

Preservation is defined as the act or 
process of applying measures 
necessary to sustain the existing 
form, integrity, and materials of an 
historic property.  Work, including 
preliminary measures to protect 
and stabilize the property, 
generally focuses upon the ongoing 
maintenance and repair of historic 
features rather than extensive 
replacement and new construction.  
New additions are not within the 
scope of this treatment; however, 
the limited and sensitive upgrading 
of mechanical, electrical, and 
plumbing systems and other code‐
required work to make properties 
functional is appropriate within a 
preservation process. 

Rehabilitation is defined as the act 
or process of making possible a 
compatible use for a property 
through repair, alterations, and 
additions while preserving those 
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historical or cultural values. 

Restoration is defined as the act or 
process of accurately depicting the 
form, features, and character of a 
property as it appeared at a 
particular period of time by means 
of the removal of features from 
other periods in its history and 
reconstruction of missing features 
from the restoration period.  The 
limited and sensitive upgrading of 
mechanical, electrical, and 
plumbing systems and other code‐
required work to make properties 
functional is appropriate within a 
restoration project. 

Reconstruction is defined as the act 
or process of depicting, by means of 
new construction, the form, 
features, and detailing of a non‐
surviving site, landscape, building, 
structure or object for the purpose 
of replicating its appearance at a 
specific period of time and in its 
historic location. 

Landscape treatment goals for 
Wattles Gardens have been 
developed for each of the 
component landscapes:  Orchard 
(Community Gardens); Mansion, 
Entrance, Lawns, and Service 
Areas; Formal Gardens; and the 
American Garden, site of the 
Historic Japanese Garden, and 
Hillsides (Wattles Garden Park).  
An overall approach for the 

complete cultural landscape has 
also been developed in the 2002 
and 2006 CLR documents.  
Recommended treatments will 
maintain and develop compatible 
uses for different parts of the site; 
they will form the basis for City’s 
decisions on management, 
maintenance, and interpretation.  
All identified treatment 
approaches, goals, and objectives 
have been developed based on the 
Secretary of the Interior’s 
Standards for the Treatment of 
Historic Properties (Rehabilitation) 
and Guidelines for the Treatment of 
Cultural Landscapes. 

After consideration of the historic 
significance, high degree of 
integrity, size, and continued and 
varied uses of the Wattles Mansion 
and Gardens, it is recommended 
that “Rehabilitation” be applied as 
the philosophical framework for 
the treatment of the site 

Landscape 

For each component landscape the 
CLR reports include,: 1) a site plan 
showing existing conditions, 2) a 
site plan showing the location of 
vegetation, 3) a plant inventory 
chart, 4) a written description of 
the treatment recommendations, 
and 5) a treatment 
recommendation chart.  The 
treatment recommendation chart 
includes a description of existing 
landscape features, an evaluation of 
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brief analysis, a recommendation 
for that feature, action steps and a 
priority ranking.  
 
Mansion 

Beginning in 2009, it is 
recommended that a parallel 
exercise for the Mansion be 
completed using the information in 
this report. 

Based on this information, an 
analysis of characteristics can be 
conducted.  This evaluation should 
include consideration of the 
Mansion’s spatial organization, 
circulation and building materials. 
Existing features can be compared  
with archival photographs and the 
2009 inventory and existing 
conditions photographs to 
determine priorities for 
contemplated projects.   

Treatment recommendations and 
priorities should be developed 
based on careful consideration of 
historic significance and integrity, 
existing condition, future threats 
such as flooding, maintenance 
needs, The Secretary of the 
Interior’s Standards for the 
Treatment of Historic Properties 
with Guidelines for the Treatment 
of Cultural Landscapes, and a 
variety of other factors. 

This section contains an overview 
of completed projects through 

January 2009, cyclical maintenance 
procedures, recommended 
treatment by type of material and a 
list of continuing maintenance and 
contemplated projects.  Special 
studies are contained in Appendix 
F. 
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Wattles Mansion
Wattles Completed Projects 1984-2008

House/
Gardens Location Description

House Exterior Exterior house and trim painted
House Exterior Exterior stucco replaced and patched
House Exterior New roof on entire structure
House Exterior Match and replace missing Spanish roof tiles
House Exterior Earthquake reinforcement of roof
House Exterior Earthquake bolting of house foundation
House Exterior Replace exterior column moldings
House Attic Install phone lines in attic crawl space
House Basement Asbestos abatement
House Basement New water heater
House Basement Paint fire door
House Basement Stucco repair
House Basement Paint
House Basement Plaster repair
House Basement Light fixtures
House Billiard Plaster repair
House Men's Lounge Refinish floor
House Men's Lounge Paint  
House Men's Lounge Repair/paint ceiling
House Men's Lounge Plumbing repairs and upgrades
House Reception Polish marble floor
House Reception Paint
House Women's Lounge Refinish floor
House Women's Lounge Repair ceiling
House Women's Lounge Paint
House Women's Lounge Plumbing repairs and upgrades
House Library Refinish/repair wood cabinets
House Library Repair light fixture
House Library Install window blinds
House Living Room Paint
House Living Room Plaster repair
House Living Room Floor refinished
House Living Room Light fixtures
House Gallery Install handicapped/unisex bath room
House Gallery Paint
House Gallery Plaster repair
House Gallery Refinish floor
House Gallery Light fixtures
House Gallery Repair chandelier
House Kitchen Hall Upgrade to electrical system
House Kitchen Hall Paint
House Kitchen Hall Plaster repair
House Kitchen Hall Smoke detector
House Kitchen Service Dining Repair/replace stucco
House Kitchen Service Dining New floor
House Kitchen Service Dining New paint



Wattles Mansion
Wattles Completed Projects 1984-2008

House/
Gardens Location Description

House Kitchen Service Dining New light fixture
House Kitchen Pantry Paint
House Kitchen Pantry New floor
House Kitchen New floor
House Kitchen Light fixtures rebuilt/replaced
House Kitchen Ceiling repair
House Kitchen Smoke Detector
House Kitchen Fire extinguisher
House Dining Room Strip/refinish wood
House Dining Room Patch ceiling
House Dining Room Paint
House Dining Room Refinish floor
House Dining Room Install light fixture
House Service Porch Rebuild stairs
House Service Porch Paint floor
House Master Bedroom 2 Plaster repair
House Master Bedroom 2 Paint
House Master Bedroom 2 Floor refinished
House Master Bedroom 2 Smoke detector
House Master Bedroom 2 Light fixtures
House Master Bedroom 1 Paint
House Master Bedroom 1 Light fixtures
House Master Bedroom 1 Floors refinished
House Master Bedroom 1 Phone lines
House Master Bedroom 1 Smoke detector
House Master Bedroom 1 Plaster repair
House Bath Paint
House Bath Plumbing    
House Bath Light fixtures
House Bedroom 1 Smoke detector
House Bedroom 1 Paint
House  Bedroom 1 Floor refinished
House  Main Gallery Light fixtures
House  Main Gallery Floor refinished
House  Main Gallery Smoke detector
House  Main Gallery Paint
House  Main Gallery Wood molding stained
House  Main Gallery Plaster repair
House  Baths Paint
House  Bedroom 2 Light fixtures
House  Bedroom 2 Smoke detector
House  Bedroom 2 Paint
House  Bedroom 2 Plaster repair
House  Bedroom 2 Floor refinished
House  Stair Vestibule /Bath Light fixture
House  Stair Vestibule /Bath Paint
House  Stair Vestibule /Bath Stucco /plaster repair
House Stair Vestibule /Bath Plumbing repairs  
House Stair Vestibule /Bath Extinguisher
House Stair Vestibule /Bath Light fixture
House Stair Vestibule /Bath Upgrade to electrical system
House Maid Room 1 Paint
House Maid Room 1 Floors refinished



Wattles Mansion
Wattles Completed Projects 1984-2008

House/
Gardens Location Description

House Maid Room 1 Light fixtures
House Maid Room 1 Smoke detector
House Maid Room 1 Plaster repair
House Maid's Room 2 Paint
House Maid's Room 2 Light fixtures
House Maid's Room 2 Floor refinished
House Maid's Room 2 Plaster repair
House Bedroom 3 with 2 Closets Paint
House Bedroom 3 with 2 Closets Smoke detector
House Bedroom 3 with 2 Closets Floor refinished
House Bedroom 3 with 2 Closets Light fixtures
House Bedroom 3 with 2 Closets Plaster repair
House Interior plaster patched and replaced
House Interior walls painted
House First and second floor wood floors sanded and refinished
House Interior wood stripped, cleaned and stained
House Remove and repair kitchen dry rot and termite damage
House Remove rusted and clogged plumbing
House Repair and replace plumbing guest bathrooms
House Replace missing and broken glass



Wattles Mansion
Wattles Completed Projects 1984-2008

House/
Gardens Location Description

Gardens Formal Spanish Garden Mud and debris cleared from Spanish Formal Garden
Gardens Formal Spanish Garden Cleared and replanted
Gardens Formal Spanish Garden Install sprinkler system
Gardens Formal Spanish Garden Painting walls and railings
Gardens Formal Spanish Garden Install handicap entrance
Gardens Formal Spanish Garden Reactive and restore fish pond
Gardens Formal Spanish Garden Install lighting of palm trees, steps and pond
Gardens Italian Rose Garden Rebuild, repair and replace missing bricks on walkways
Gardens Italian Rose Garden Clear brush and debris on hillside
Gardens Italian Rose Garden Cleared and replanted
Gardens Italian Rose Garden Mud and debris cleared from Spanish Formal Garden
Gardens Italian Rose Garden Replace missing urn
Gardens Italian Rose Garden Restore and reactivate fish pond
Gardens Italian Rose Garden Mulch flower beds
Gardens Italian Rose Garden Remove dead trees and stumps
Gardens Italian Rose Garden Painting walls and railings
Gardens Lawn Lawn watered, fertilized and brought back to life
Gardens Lawn English Bay Leaf hedge trimmed and pruned
Gardens Lawn Driveway asphalt patched and repaired
Gardens Lawn Planting area facing wall planted
Gardens Lawn Remove dead trees and stumps
Gardens Lawn Sprinkler systems upgraded, replaced and repaired
Gardens Lawn Driveway concrete repair and new asphalt
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RECOMMENDATIONS FOR TREATMENT 

 

Primary historic materials found at the Wattles Mansion include brick, cement 
plaster, s‐shaped roof tiles, marble veneers and floors, art glass, decorative 
plaster, and architectural metals. The following tables provide general 
guidelines for the conservation and rehabilitation of each material. 
 
Concrete and Masonry 

Exterior features as well as exterior surfaces and their treatment (modeling, 
tooling, bonding patterns, joint size, and color) are important in defining the 
historic character of the building. Buildings that have concrete exteriors or 
masonry detailing may exhibit the following conditions and, therefore, require 
maintenance and rehabilitation: impact damage at building corners; cracks; 
damage due to spalling; damaged ornamentation on friezes and columns; 
peeling paint; inappropriate patching methods; inappropriate treatments such 
as sandblasting which exposed softer inner materials; and repointing of brick 
mortar joints by inappropriately composed and colored materials applied with 
non‐matching tooling. 
 

Guidelines for Concrete and Masonry: 
 

1 

 

Repair walls and other features where there is evidence 
of deterioration such as spalling, damp walls, or damaged 
concrete or masonry. 

 

2 

 

Sandblasting shall not be used to prepare or clean 
exterior concrete or masonry. Blasting by any media, 
including liquids, shall not be used unless it can be 
demonstrated that no surface material is removed by 
application. Application of any liquid media shall not 
exceed a pressure of 150 pounds per square inch 
measured where the liquid leaves the application nozzle. 
Use non‐abrasive tools, such as natural bristle brushes; 



 

HISTORIC STRUCTURE REPORT (UPDATED JUNE 2009) 

Wattles Mansion 
HISTORIC RESOURCES GROUP 

68do not use abrasive or gouging tools, such as wire 
brushes and scrapers. 

 

3 

 

Repair concrete or masonry features by patching, piecing‐
in, or consolidating the concrete or masonry. Repair may 
also include the limited replacement in kind, or with 
compatible substitute material, of those extensively 
deteriorated or missing parts of concrete or masonry 
features when there are surviving prototypes, such as 
brackets, pilasters or chimneys. 

 

4 

 

Install a new concrete or masonry feature such as steps, 
door pediments, detailing, or chimneys when the historic 
feature is completely missing. This should be an accurate 
reconstruction using historical, pictorial, and physical 
documentation when available. If documentation is not 
available, this may be a new design that is compatible 
with the size, scale, material, and color of the historic 
building. 

 

5 

 

It is recommended, but not required, that the building be 
repainted with colors that are identified through 
examination of strata by a qualified architect or 
conservator, or which are historically appropriate to the 
building. 

 

6 

 

Testing and application of treatments to stabilize 
historic concrete, stone and masonry materials is 
encouraged, provided that any consolidants or coatings 
can be demonstrated to have a minimum permeability 
rating of 12 perms, and to have no long term 
detrimental effects on the historic materials. 
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7 

Repointing of historic masonry mortar joints shall utilize 
mortar mixes formulated to match the composition and 
color of historic mortar based on laboratory analysis and 
reporting of the composition and color of the matrix and 
aggregate in the historic mortar. Tooling of mortar 
repairs and restorations shall match historic mortar 
tooling as identified by the HSR or a qualified 
preservation architect or building materials conservator. 
Removal of deteriorated or inappropriate mortars prior 
to repair shall be accomplished with the utmost care, 
preferably using hand tools, and shall cause no damage or 
change to the historic masonry. 

 

8 

 

Do not permit plants or weeds to grow on the building. 
Uproot all weeds as soon as possible. Remove climbing 
plants from walls. 

 

9 

 

Provide sound roofs and flashing, and proper drainage so 
that water does not infiltrate, wash down, stand or 
accumulate. Provide inconspicuous site drainage. 

 

References: 

Preservation Brief 1: The Cleaning and Water‐Repellent Treatment of Historic 
Masonry Buildings 

  http://www2.cr.nps.gov/tps/briefs/brief01.htm 

Preservation Brief 2:  Repointing Mortar Joints in Brick Buildings 
  http://www2.cr.nps.gov/tps/briefs/brief02.htm 

Preservation Brief 6:  Dangers of Abrasive Cleaning to Historic Buildings 
  http://www2.cr.nps.gov/tps/briefs/brief06.htm 

Preservation Brief 15:  Preservation of Historic Concrete 

      http://www2.cr.nps.gov/tps/briefs/brief15.htm 
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Preservation Brief 23:  Preserving Historic Ornamental Plaster 

      http://www2.cr.nps.gov/tps/briefs/brief23.htm 

Preservation Brief 38:  Removing Graffiti from Historic Masonry 

      http://www2.cr.nps.gov/tps/briefs/brief38.htm 

Preservation Brief 41:  The Seismic Retrofit of Historic Buildings:    
        Keeping Preservation in the Forefront 

      http://www2.cr.nps.gov/tps/briefs/brief41.htm 
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Buildings with wood features exhibit the following conditions which may 
require maintenance and rehabilitation: repair of deteriorating material; 
sealing or painting, eaves, or trim due to weathering, water damage, fungal or 
insect damage. 

Guidelines for Wood: 

 

 1 

 

Evaluate the overall condition of the wood to determine 
the extent of protection and maintenance required. 

 

 2 

 

Repair wood features by patching, piecing‐in, 
consolidating, or otherwise reinforcing the wood using 
recognized preservation methods. Repair may also 
include the limited replacement in kind, or with 
compatible substitute material, of those extensively 
deteriorated or missing parts of features where there are 
surviving prototypes such as brackets, moldings, or 
sections of siding. 

 

 3 

 

Use matching species wherever feasible when replacing 
unrepairable historic painted elements. Utilize wherever 
possible wood which is naturally resistant or treated to be 
resistant to water, fungus and insect damage. Utilize wood 
which is naturally dried or kiln dried and relatively free of 
knots and checks in order to assure a longer life for 
replacement materials. 

 

 4 

 

Design and install a new wood feature such as a cornice or 
doorway when the historic feature is completely missing. 
This should be an accurate restoration using historical, 
pictorial, and physical documentation. Where 
documentation does not exist, a new design that is 
compatible with the size, scale, material, and color of the 
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 5 

 

Apply compatible paint coating systems following proper 
surface preparation. Sandblasting shall not be used to 
prepare or clean historic wood exterior elements. Blasting 
by any media, including liquids, shall not be used unless it 
can be demonstrated that no surface material is removed 
by application. Application of any liquid media shall not 
exceed a pressure of 150 pounds per square inch 
measured where the liquid leaves the application nozzle. 
Paint shall match existing surface coating thickness. Use 
non‐abrasive tools, such as natural bristle brushes; do not 
use abrasive or gouging tools, such as wire brushes and 
scrapers. 

 

 6 

 

It is recommended, but not required, that the building be 
refinished with colors that are identified through 
examination of strata by a qualified architect or 
conservator, or which are historically appropriate to the 
building. 

 

References: 

Preservation Brief 6: Dangers of Abrasive Cleaning to Historic Buildings 

  http://www2.cr.nps.gov/tps/briefs/brief06.htm 

Preservation Brief 10:  Paint Problems on Historic Woodwork 

  http://www2.cr.nps.gov/tps/briefs/brief10.htm 
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Architectural metal features may require rehabilitation and maintenance due 
to weathering and corrosion. 

Guidelines for Architectural Metals: 

 

 1 
 

Identify, retain, and preserve architectural metal features 
such as columns, capitals, window hoods, canopy 
cladding or fascia, stairways, light fixtures or gates that 
are important in defining the overall historic character of 
the building. Also identify and preserve their finishes and 
colors. If originally painted, it is recommended, but not 
required, that the architectural metals be repainted with 
colors that are historically appropriate to the building. 

 

 2 

 

Clean architectural metal, when necessary, with gentle 
non‐abrasive cleaning methods to remove corrosion. 
Sandblasting shall not be used to clean historic metal 
surfaces. 

 

 3 

 

Apply appropriate paint or other coating systems after 
cleaning in order to decrease the corrosion rate of metals 
or alloys. 

 

 4 

 

Repair architectural metal features by patching, splicing, 
or otherwise reinforcing the metal. Repairs may also 
include the limited replacement in kind, or with a 
compatible substitute material, of those extensively 
deteriorated or missing parts of features when there are 
surviving prototypes such as porch balusters, column 
capitals or bases, or roof ornaments. 

 

 5 

 

Design and install a new architectural metal feature such 
as an entry door or sheet metal cornice when the historic 
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reconstruction using historical, pictorial, and physical 
documentation; or be a new design that is compatible 
with the size, scale, material, and color of the building. 

 

References: 

Preservation Brief 27:  The Maintenance and Repair of Architectural Cast 
Iron 

  http://www2.cr.nps.gov/tps/briefs/brief27.htm 
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Doors, entrances, and porches are often the principal features of historic 
buildings, particularly when they occur on primary elevations. Their functional 
and decorative features, such as the type of door, steps, balustrades, and 
entrances or porches are extremely important in defining the overall historic 
character of a building. Their retention, protection, and repair should always 
be carefully considered when planning rehabilitation work. 

Doors and porches are subject to weathering and deterioration and may 
require maintenance and rehabilitation, which could include cleaning and 
repair of attachments, flashing and hardware. 

 

Guidelines for Doors, Entrances and Porches: 

 

 1 

 

Identify, retain, and preserve entrances, and their 
functional and decorative features that are important in 
defining the overall historic character of the building 
such as doors, transoms, sidelights, pilasters, 
entablatures, columns, balustrades, and stairs. 

 

 2 

 

Protect and maintain the masonry, wood, and 
architectural metal that comprise entrances and porches 
through appropriated surface treatments such as 
cleaning, rust removal, limited paint removal, and re‐
application of protective coating systems, replacement of 
broken glass, and replacement of deteriorated sealants or 
glazing compounds. 
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 3 

 

Repair entrances and porches by reinforcing the historic 
materials. Repair will also generally include the limited 
replacement in kind, or with compatible substitute 
material, of those extensively deteriorated or missing 
parts of repeated features where there are surviving 
prototypes such as balustrades, cornices, entablatures, 
columns, sidelights, and stairs. 

 

 4 

 

Design and construct a new entrance or porch if the 
historic entrance or porch is completely missing. It may 
be a reconstruction based on historical, pictorial, and 
physical documentation; or be, a new design that is 
compatible with the historic character of the building. 

 

 5 

 

Design and install additional entrances or porches when 
required for the new uses in a manner that preserves the 
historic character of the building. In general, such 
alterations should be limited to non‐character defining 
elevations. New entrances and porches shall be 
compatible and may be of contemporary design provided 
they do not destroy character‐defining features. To the 
extent visible, new entrances and porches shall be 
reversible. 

 

References: 

Preservation Brief 10:  Exterior Paint Problems on Historic Woodwork 

  http://www2.cr.nps.gov/tps/briefs/brief10.htm 
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Windows 

The type and size of window openings are extremely important in defining the 
overall historic character of a building. Their retention, protection, and repair 
should always be carefully considered when planning rehabilitation work. 
Wood windows may deteriorate from hard use, warping, or settling, and metal 
windows are susceptible to water damage. Glazed openings may shatter. 

 

Guidelines for Windows: 

 

 1 

 

Identify, retain, and preserve historic window features 
that are important in defining the overall historic 
character of the building. Such features include frames, 
sash, muntins, glazing, sills, heads, and hood molds. 

 

 2 

 

Protect and maintain the wood and architectural metal 
which comprise the window frame, sash, muntins, and 
surrounds through appropriate surface treatments such 
as cleaning, rust removal, limited paint removal, and re‐
application of protective coating systems. 

 

 3 

 

Make windows weather tight and improve thermal 
efficiency by recaulking and replacing or installing 
weather stripping.  

 

 4 

 

Construct and install new windows if the historic 
windows (frame, sash and glazing) are completely 
missing, have been replaced with non‐original 
materials, or are too deteriorated to repair. The 
replacement windows shall be an accurate 
reconstruction using historical, pictorial, and physical 
documentation. 
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 5 

 

Replace broken clear glass with clear non‐reflective 
glass to match historic materials and configuration. 

 

References: 

Preservation Brief 3: Conserving Energy in Historic Buildings 

  http://www2.cr.nps.gov/tps/briefs/brief03.htm 

Preservation Brief 9: The Repair of Historic Wooden Windows 

  http://www2.cr.nps.gov/tps/briefs/brief09.htm 

 

 



 

HISTORIC STRUCTURE REPORT (UPDATED JUNE 2009) 

Wattles Mansion 
HISTORIC RESOURCES GROUP 

79Roofs 

The roof is a contributing factor in defining the building's overall historic 
character. In addition to the design role it plays, a weather tight roof is 
essential to the preservation of the entire structure. Thus, protecting and 
repairing the roof as a "cover" is a critical aspect of a rehabilitation project. 

Guidelines for Roofs: 

 

 1 

 

Protect and maintain a roof by cleaning and refinishing 
coping, cleaning the gutters and downspouts, and 
replacing deteriorated flashing. Roof sheathing should 
also be checked for proper venting to prevent moisture 
condensation and water penetration; and to insure that 
materials are free from insect infestation. 

 

 2 

 

Provide adequate anchorage for roofing material to 
guard against wind damage and moisture penetration. 

 

 3 

 

Repair a roof by reinforcing the historic materials which 
comprise roof features, including cornice lines, exposed 
rafter tails, brackets, and soffits. Replacement or repairs 
should use replacement in kind, or with compatible 
substitute material. When replacing the roof, remove 
existing membrane down to wood decking. Inspect 
exposed decking and replace deteriorated wood 
members; retain historic sheathing materials such as 
board sheathing. 

 

 4 

 

Repair broken gutters and downspouts. If repair is not 
possible, replace in kind to match existing. Re‐solder 
broken joints. Where missing, replicate historic gutters 
and downspouts or provide compatible new gutters and 
downspouts. 
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Preservation Brief 4: Roofing for Historic Buildings 

  http://www2.cr.nps.gov/tps/briefs/brief04.htm 
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Structural systems of historic buildings may need repair due to deterioration, 
fire, or seismic activity. 

Guidelines for Structural and Mechanical Systems: 

 

 1 

 

Protect and maintain the structural system by cleaning 
the roof gutters and downspouts; replacing roof 
flashing; keeping masonry, wood, and architectural 
metals in a sound condition; and assuring that 
structural members are free from insect infestation. 

 

 2 

 

Repair the structural system by augmenting or 
upgrading individual parts or features. For example, 
weakened structural members such as floor framing can 
be spliced, braced, or otherwise supplemented and 
reinforced. 

 

 3 

 

Install new work as a requirement of current seismic or 
code requirements so as not to adversely impact 
exterior facades. Provide seismic reinforcements as 
required to an historic building in a manner that avoids 
damaging the structural system and character‐defining 
features, including window and door openings. 

 

 4 

 

Design and install new mechanical or electrical systems 
which minimize the number of cutouts or holes in 
structural members. 

 

References: 

Preservation Brief 3: Conserving Energy in Historic Buildings 

  http://www2.cr.nps.gov/tps/briefs/brief03.htm 
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Preservation Brief 24:  Heating, Ventilating and Cooling Historic Buildings 

  http://www2.cr.nps.gov/tps/briefs/brief24.htm 
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The building retains much of its interior character‐defining features and 
materials, such as space configurations, interior walls, painted finishes, wood 
trim, and decorative elements. 

 

Guidelines for Interior Spaces: 

 

 1 

 

Interior character‐defining spaces and features should 
be retained. 

 

 2 

 

Construction of new interior floor plans or arrangement 
of spaces shall not adversely impact the exterior historic 
character of the building facade, i.e. infill of window or 
door openings, or the creation of new inappropriate 
openings. Where doors or windows are no longer 
needed, the existing doors and windows should be 
retained in place, and if necessary made inoperable in a 
reversible manner which would allow for later reuse. If 
in the reuse of existing spaces, the covering of door and 
window openings cannot be avoided by alternate uses 
or interior space design, then interior coverings shall be 
added in such a manner that any glazed openings match 
the appearance of uncovered glazed openings in both 
daylight and at night. 

 

 3 

 

Retention, protection, and repair should be given prime 
consideration and caution exercised in pursuing any 
plan that would radically change character‐defining 
spaces or obscure, damage or destroy interior features 
or finishes. 



 

HISTORIC STRUCTURE REPORT (UPDATED JUNE 2009) 

Wattles Mansion 
HISTORIC RESOURCES GROUP 

84 

 4 

 

Materials, surfaces and finishes on ceilings, walls, floors 
and trim shall be retained in the course any alterations 
or additions. 

 

 5 

 

It is recommended, but not required, that the building 
be repainted with colors identified through examination 
of strata by a qualified architect or conservator, or 
which are historically appropriate to the building. 

 

References: 

Preservation Brief 6: Dangers of Abrasive Cleaning to Historic Buildings 

  http://www2.cr.nps.gov/tps/briefs/brief06.htm 

Preservation Brief 10:  Paint Problems on Historic Woodwork 

  http://www2.cr.nps.gov/tps/briefs/brief10.htm 

 

Preservation Brief 18:  Rehabilitating Interiors in Historic Buildings 

  http://www2.cr.nps.gov/tps/briefs/brief18.htm 

 

Preservation Brief 21:  Repairing Historic Flat Plaster – Walls and Ceilings 

  http://www2.cr.nps.gov/tps/briefs/brief21.htm 
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The presence of decorative arts adds to the character and significance of a 
building by providing rare and unique elements of artistic creation. These 
decorative arts can represent the work of a master artisan, the development of 
important artistic techniques, and the depiction of cultural taste at a particular 
period in time. Retaining, repairing, and protecting decorative arts requires 
careful work and proper documentation. 

 

Guidelines for Decorative Arts: 

 

 1 

 

If significant decorative painting or wall papering is 
discovered during the course of work on the buildings, 
then those elements should be protected, and stabilized 
to retard or prevent future deterioration, preferable left 
visible for display and interpretation, or documented if 
covered by reversible finishes. 

 

 2 

 

The element shall be photo‐documented and the location 
described precisely. 

 

 3 

 

Surface dust shall be removed. Excess dirt and grease 
shall be removed only where necessary and only using 
gentle methods. General cleaning shall occur, if at all, 
after assessment and specification of methods and 
materials by a qualified art or materials conservator. 

 

References: 

Preservation Brief 40:  Preserving Historic Ceramic Tile Floors 

  http://www2.cr.nps.gov/tps/briefs/brief40.htm 
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The relationship between historic buildings and landscape features helps to 
define historic character and should be considered an integral part of planning 
for rehabilitation project work.  

 

Guidelines for Site Characteristics: 

 

 1 

 

Identify and evaluate building site features important in 
defining its historic character. Site features can include 
walkways, lighting, fencing, signage, fountains, plants, 
trees, paving, sidewalks, and curbs. 

 

 2 

 

Retain the historic relationship between buildings, 
landscape features, and open space to the extent feasible.

 

 3 

 

New plantings shall be compatible with the historic 
landscape character of the site and may be of 
contemporary design provided such alterations and 
additions do not destroy character‐defining features. 
Important resources, such as healthy large specimen 
trees, shall be retained if feasible. All planted areas shall 
reflect the need for water conservation. 

 

 4 

 

In general, the existing streets and their elements (curbs, 
sidewalks, and street paving) should be retained where 
possible. Where changes are made, the new design shall 
reflect the traditional elements of the existing streets by 
referencing elements of street, curb, and sidewalk. These 
references may be made by delineating materials, colors, 
or texture of paving. 

   

New paving, if any, should not overwhelm or detract from 
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of street furniture and movable landscaping are 
appropriate for enhancing the setting and pedestrian use 
of the site. 
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It is sometimes necessary to make modifications to a historic building so that 
it can comply with current health, safety and code requirements. Such work 
needs to be carefully planned and undertaken so that it does not result in a 
loss of interior or exterior character‐defining spaces, features, and finishes. 

The Americans with Disabilities Act (ADA) applies to employment, as well as 
access to public structures and services or public accommodations owned or 
operated by private entities. In general, there are special rules and minimum 
access requirements where an alteration would threaten or destroy the 
historic significance of an historic building. To use the minimum requirements, 
consultation is required with the State Office of Historic Preservation. The 
California Historical Building Code offers alternative measures for application 
to qualified historical structures that help avoid the loss of historic character. 
It is mandatory that local and state building and fire safety officials recognize 
the code where applicants utilize relevant provisions. 

 

Guidelines for Code Compliance: 

  

1 

 

Identify the historic building’s character‐defining 
spaces, features, and finishes so that code‐required 
work will not result in their damage or loss. 

 

 2 

 

Comply with health and safety codes, including seismic 
codes and barrier‐free access requirements, in such a 
manner that character‐defining spaces, features, and 
finishes are preserved. 
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3 

 

If alterations for code compliance result in the loss of 
historic character due to the substantial alteration of 
character‐defining features and spaces, study 
alternatives to demonstrate whether or not there are 
other designs that would provide both code compliance 
and retention of historic character. 

  

4 

 

If there are not alternatives under general application 
codes allowing historic character to be retained, use of 
the State Historical Building Safety Code shall govern 
code requirements. Study alternatives to demonstrate 
whether or not there are other designs which would 
provide both compliance and retention of historic 
character using this code. 

  

5 

 

New structural or seismic reinforcement members, 
including anchor bolts, shall be hidden from view 
whenever possible. 

 

References: 

Preservation Brief 32:  Making Historic Properties Accessible 

  http://www2.cr.nps.gov/tps/briefs/brief32.htm 
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RECOMMENDED TREATMENTS ( 1992 HSR) 

 

 

 

 























Hollywood 
Heritage Inc.
Wattles 
Mansion and 
Gardens 
Historic 
Structures 
Report 
Update May 
2009

ARG Item # ARG Priority# Location Description Status Date
1 1 Roof Removal of damaged roof tiles Work completed. 1992
2 1 Service Porch Service porch structural work Stairs rebuilt. 1992
3 1 Throughout Asbestos removal or encapsulation Asbestos abatement 
4 1 Throughout Furnace enclosure, sprinklers, & alarm
6 1 Throughout Disconnect gas piping
8 2 Roof Complete roof restoration Work completed. 1992
9 2 Roof Roof diaphragm Work completed. 1992

10 2 Roof Gutter repair Work partially completed. 1992
12 2 Basement Basement repair and dampcours Repair and re-plaster of basement billiard room 

13 2 Throughout Exterior & interior plaster wall & ceiling investigation & repair

Interior plaster patched and replaced; interior walls 
painted; exterior stucco replaced and patched; 
exterior house and trim painted

15 3 Throughout Termite & rot inspection, treatment & repair
Remove and repair kitchen dry rot and termite 
damage 

16 3 Foundation Foundation inspection & bolting Earthquake bolting of house foundation 

17 3 Throughout Electrical system modification
Newmain panel installed; original subpanels 
abandoned and preserved in place. 1992

18 3 Throughout Water supply main work
19 3 Basement Water heater inspection Work completed. 1992
25 4 Basement Outside air to furnace
26 4 Throughout Clean & rehab heating system
27 4 Throughout Weather-stripping
28 4 Throughout Replace lighting fixtures
29 4 Throughout Plumbing fixture & piping work Remove rusted and clogged plumbing.
30 4 Library, North Elevation Accessible entrance to mansion



Hollywood Heritage Inc.
Wattles Mansion and Gardens Historic Structures Report Update May 2009

ARG Item # ARG Priority
 No. Priority Description Status Date Cost

5 Garden Prune tree in service yard
7 Garden Remove hillside deadwood

11 Garden Perimeter drainage
14 Garden Terraced Garden irrigation
20 Garden Rose bed, paving & drain work
21 Garden Rose Garden irrigation
22 Garden Rose Garden pruning & clearing
23 Garden Terraced Garden paving & drain work
24 Garden Terraced Garden parasitic plant treatment
31 Garden Accessible entrance to rose garden
32 Garden Rose Garden hardscape repair
33 Garden Reflecting pool rehabilitation (See Wattles Estate and Garden 
34 Garden Rose Garden electrical work Cultural Landscape Report)
35 Garden Rose Garden lighting 
36 Garden Rose Garden planning restoration
37 Garden Terraced Garden hardscape repair
38 Garden Fountain renovation
39 Garden Terraced Garden electrical work
40 Garden Terraced Garden lighting rehabilitation
41 Garden Drainage work at Great Lawn
42 Garden Great Lawn irrigation system
43 Garden Paving repair work
44 Garden Hillside irrigation system
45 Garden Rose Garden site furnishings
46 Garden Terraced Garden planting restoration
47 Garden Terraced Garden site furnishing
48 Garden Great Lawn, Driveway & Perimeter
49 Garden Planting Restoration
50 Garden Hillside & west side plating restoration
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CYCLICAL MAINTENANCE PROCEDURES (1992 HSR) 
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APPENDIX A – KEYED FLOORPLANS 
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(MORE AVAILABLE FROM THE HOLLYWOOD HERITAGE ARCHIVES)
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Appendix C 

 Related Preservation Briefs and Preservation Technical Notes 

  

Preservation Briefs provide guidance on preserving, rehabilitating and restoring historic 
buildings. Please note that the web versions of the Preservation Briefs differ somewhat 
from the printed versions. Many illustrations are new, captions are simplified, 
illustrations are typically in color rather than black and white, and some complex charts 
have been omitted.  

01: Assessing Cleaning and Water-Repellent Treatments for Historic Masonry 
Buildings  

03: Conserving Energy in Historic Buildings  

04: Roofing for Historic Buildings  

06: Dangers of Abrasive Cleaning to Historic Buildings  

09: The Repair of Historic Wooden Windows  

10: Exterior Paint Problems on Historic Woodwork  

15: Preservation of Historic Concrete  

16: The Use of Substitute Materials on Historic Building Exteriors  

17: Architectural Character - Identifying the Visual Aspects of Historic Buildings as an 
Aid to Preserving Their Character  

18: Rehabilitating Interiors in Historic Buildings - Identifying Character-Defining 
Elements  

21: Repairing Historic Flat Plaster - Walls and Ceilings  

22: The Preservation and Repair of Historic Stucco  

23: Preserving Historic Ornamental Plaster  

24: Heating, Ventilating, and Cooling Historic Buildings: Problems and Recommended 
Approaches  

28: Painting Historic Interiors  

30: The Preservation and Repair of Historic Clay Tile Roofs  

31: Mothballing Historic Buildings  
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Appendix C:  Related Preservation Briefs and Preservation Technical Notes 

32: Making Historic Properties Accessible  

34: Applied Decoration for Historic Interiors: Preserving Historic Composition 
Ornament  

35: Understanding Old Buildings: The Process of Architectural Investigation  

36: Protecting Cultural Landscapes: Planning, Treatment and Management of Historic 
Landscapes  

37: Appropriate Methods of Reducing Lead-Paint Hazards in Historic Housing  

38: Removing Graffiti from Historic Masonry  

39: Holding the Line: Controlling Unwanted Moisture in Historic Buildings  

40: Preserving Historic Ceramic Tile Floors 
 
41: The Seismic Retrofit of Historic Buildings: Keeping Preservation in the Forefront  

43: The Preparation and Use of Historic Structure Reports  

 

The Preservation Tech Notes provide practical information on traditional practices and 
innovative techniques for successfully maintaining and preserving cultural resources. 
Please note that the web versions of the Preservation Tech Notes differ somewhat from 
the printed versions. Many illustrations are new, captions are simplified, illustrations 
are typically in color rather than black and white, and some complex charts have been 
omitted. 
 
Exterior Woodwork 
Protecting Woodwork Against Decay Using Borate Preservatives  
 
Masonry  
Non-destructive Evaluation Techniques for Masonry Construction 

Museum Collections  
Reducing Visible and Ultraviolet Light Damage to Interior Wood Finishes 

Temporary Protection  
Specifying Temporary Protection of Historic Interiors During Construction and Repair  
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Wattles Mansion Contemplated Projects

House/ Estimated
Gardens          Description Cost

House Termite and Beetle tenting and gassing 25,000
House Interior fire sprinkler system 22,000
House Refinish wood floors 15,000
House Repair and/or replace copper gutters 15,000
House Install alarm system 6,000
House Repair kitchen tile 4,000
House Repair and repaint enclosed service porch 2,350
House Repair glass in doors off front yard 500
House Reface kitchen sink 400
House Refinish windows next to doors off front yard 400
House Repair wood in hall outside kitchen leading upstairs 250
House Repair toilet seat in front bathroom 100
TOTAL HOUSE $91,000

Gardens Repair and restore railings and balusters in Formal and Rose Gardens 125,000
Gardens Install lights on driveway and parking lot 35,000
Gardens Repair and upgrade original garden lighting system 30,000
Gardens Replant Formal Spanish and Italian rose Gardens, per historic landscape architect 18,000
Gardens Clean, repair and upgrade original drainage system 15,000
Gardens Replace missing Spanish tiles on garden walls 12,000
Gardens Install new irrigation system in Formal Garden 11,000
Gardens Install new irrigation system in Rose Garden 9,000
TOTAL GARDENS $255,000

TOTAL $346,000

The following is a brief summary of ongoing maintenance and rehabilitation issues identified by Hollywood 
Heritage, Inc. through May 2009. Cost estimates are for general information, based on proposals by 
contractors.  These projects have not been prioritized but reflect ongoing maintenance and deterioration issues 
identified in previous reports.
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- SEISMIC 

- PAINT, MORTAR, STUCCO 

- PAINT 

- ASBESTOS 

- BOLTING 

-TERMITE AND PEST CONTROL ESTIMATES 
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