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Map 31:  Large Property Owners (Public)
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University of Tennessee (135.1 ac.)
City of Knoxville (93.1 ac.)
Knoxville's Community Development Corporation (39.1 ac.)
Knox County (23 ac.)
Knoxville Housing Authority Inc (19.8 ac.)

United States Of America (18.6 ac.)
Knoxville Utilities Board (17.7 ac.)
Public Building Authority (7.5 ac.)
State Of Tennessee (6.7 ac.)

Note:  Property owners holding more than 5 ac. within the study area are shown
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Development Potential – Public Property 

A significant portion of the study area land is held by 

public entities, more than 350 acres or 50 %. The 

largest land holder at 135 acres is the University of 

Tennessee and only a portion of that campus is 

captured in the study area. The City of Knoxville is 

the next largest public land holder with over 90 acres 

which is largely composed of the World’s Fair Park 

site, the Civic Auditorium and Coliseum Site and 

KPD’s headquarters. Additionally, the third largest 

public land holder is Knoxville’s Community 

Development Corporation (KCDC) who provides 

public housing under state statutes and is also the 

authorized redevelopment authority in Knoxville. 

Some of the property that KCDC owns within the 

study area includes the land being developed for 

Suttree Landing Park on the South Waterfront and 

portions of the 400 and 500 blocks of West Jackson 

Avenue.

Owner Acres

University of Tennessee 135.1

City of Knoxvil le 93.1

Knoxvil le's  Community Development Corporation 39.1

Knox County 23

Knoxvil le Housing Authority Inc 19.8

United States  Of America 18.6

Knoxvil le Utilities  Board 17.7

Public Building Authority 7.5

State Of Tennessee 6.7

Large Public Property Owners

Notes :  Property owners  holding more  than 5 ac. within the  study area  

are  shown
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Map 32:  Large Property Owners (Private)
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Riverwalk Investors LLC (22.5 ac.)
Baxter Properties LP (12.8 ac.)
Westminster Regency LLC  (12.6 ac.)
Sansom Family Foundation Inc (12.3 ac.)
Marathon Ashland Petroleum LLC (11.1 ac.)
Smith & Hammaker Enterprises Inc (9.9 ac.)
Frazier Mike (9.3 ac.)

Riverview Properties Inc (9.1 ac.)
320 Partners LP (8.6 ac.)
Wayland-Goodman Properties L P (8.4 ac.)
Wdw Warehouse Properties LLC (8 ac.)
Columbia Properties Memphis LLC (7.5 ac.)
Knox River Warehouses Ltd (6.9 ac.)
The Knoxville Landings I, LLC (6.8 ac.)

Ready Mix Usa LLC (6.4 ac.)
Knoxville Housing LLC (5.9 ac.)
Eleven Hundred LLC (5.5 ac.)
Brown Greer & Co Inc (5.5 ac.)
Kerbela Temple Holding Co (5.4 ac.)

Note:  Property owners holding more than 5 ac. within the study area are shown
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Development Potential – Private Property 

Large parcels privately held are typically on the 

periphery of the study area.  

The largest private land holder within the study area 

is Riverwalk Investors, LLC. who are renovating the 

former Baptist Hospital site. This site was studied as 

part of the City of Knoxville’s brownfield assessment 

grant; Phase I reports were conducted on six parcels, 

Phase II reports were conducted on three parcels, 

and lead based paint and asbestos surveys were 

conducted on the structures. The investment in 

brownfield assessment reports set the stage for the 

Riverwalk Investors to obtain a Voluntary Brownfield 

Agreement with the Tennessee Department of 

Environment and Conservation and then purchase 

the property in 2013. The former hospital buildings 

are currently being demolished as a mixed use 

redevelopment plan, valued at more than $150 

million has been proposed for the site.  A TIF was 

also approved for the public improvements to Blount 

Avenue and the Riverwalk in conjunction with this 

private development. 

Owner Acres

Riverwalk Investors  LLC 22.5

Baxter Properties  LP 12.8

Westminster Regency LLC 12.6

Sansom Family Foundation Inc 12.3

Marathon Ashland  Petroleum LLC 11.1

Smith & Hammaker Enterprises  Inc 9.9

Frazier Mike 9.3

Riverview Properties  Inc 9.1

320 Partners LP 8.6

Wayland‐Goodman Properties  LP 8.4

Wdw Warehouse Properties  LLC 8

Columbia Properties  Memphis  LLC 7.5

Knox River Warehouses Ltd 6.9

The Knoxvil le Landings  I, LLC 6.8

Ready Mix Usa LLC 6.4

Knoxville Housing LLC 5.9

Eleven Hundred LLC 5.5

Brown Greer & Co Inc 5.5

Kerbela Temple Holding Co 5.4

Notes:  Property owners holding more than 5 ac. within the 

study area are shown

Large Private Property Owners
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Map 33:  Floor to Area Ratio
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Floor to Area Ratio: 

As an indicator of the intensity of use, the ratio of a 
structure’s floor area to the area of the land parcel 
upon which the building sits can be a useful 
measure. In general, areas in Downtown Knoxville 
and areas surrounding the University of Tennessee 
are the most intensely developed in the region. 
Within the Central Business Improvement District 
(CBID), the average FAR is 2.78. This level is ten to 
twelve times the intensity of typical suburban 
developments in the area. 

Outside of the CBID but within the study area, FAR’s 
are reduced but are still higher than is found in many 
parts of the city. Two notable areas of more intense 
use are the Downtown North area and Fort Sanders.  

In Downtown North, the commercial and light 
industrial building stock has an FAR of 0.87.  In Fort 
Sanders, new multi‐story, multifamily construction 
has pushed commercial FAR’s to average of 0.92. 
Homes, originally constructed as single‐dwelling 
units have an average FAR of 0.45. 
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Map 34:  Property Tax Revenue Per Acre
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Property Tax Revenue per Acre 

The overall generation of tax revenue within the 
study area is heavily influenced by the fact that only 
40% of the total area is assessed. Land in public 
ownership, quasi‐public ownership and rights‐of‐way 
make up 50% of the total area.  Water accounts for 
an additional 10%. 

Intensive commercial, office and multifamily uses 
within the Central Business Improvement District 
added on average $53,563 per acre to the City’s 
coffers. By comparison, the balance of the study 
area outside of the CBID, where less intense 
warehousing and residential neighborhoods are 
located, netted $5,364 per acre; a full ten times less 
revenue on a per acre basis. Higher valued, multi‐
story structures account for a majority of the 
difference, but land values on a per acre basis within 
the CBID are also significantly higher. 

A second determinant of the variances in property 
tax revenue is the use of the land. Looking across the 
study area, multifamily and office uses yielded an 
average of $35,000 in revenue per acre. Commercial 
uses collected just over $20,000 per acre. By 
comparison, single‐family residential in the area 
generated $3,650 per acre.




