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Area: 6,388 sq ft
Occ.: S-1
Use: STORAGE
O.L.F.: 300
Occupants: 22

E
Area: 629 sq ft
Occ.: F-1
Use: COMM. KITCHEN
O.L.F.: 200
Occupants: 4

C
Area: 2,059 sq ft
Occ.: F-1
Use: COMM. KITCHEN
O.L.F.: 200
Occupants: 11

G
Area: 782 sq ft
Occ.: F-1
Use: COMM. KITCHEN
O.L.F.: 200
Occupants: 4

I
Area: 806 sq ft
Occ.: F-1
Use: COMM. KITCHEN
O.L.F.: 200
Occupants: 5

A
Area: 18,004 sq ft
Occ.: M
Use: MERCANTILE
O.L.F.: 60
Occupants: 301

F
Area: 307 sq ft
Occ.: S-1
Use: STORAGE
O.L.F.: 300
Occupants: 2

B
Area: 554 sq ft
Occ.: B
Use: OFFICE
O.L.F.: 150
Occupants: 4

H
Area: 210 sq ft
Occ.: S-1
Use: STORAGE
O.L.F.: 300
Occupants: 1

OCCUPANCY & OCCUPANT LOAD SCHEDULE
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USE

OCCUPANT LOAD FACTOR

OCCUPANT LOAD

AREA PERIMETER

ID OF SPACE

CONSTRUCTION TYPE: V-B
SPRINKLERED: YES
NUMBER OF STORIES: 1
FLOOR AREA: 29,739 S.F.
OCCUPANCY: M, F-1, B, S-1 (NON-SEPARATED)
OCCUPANT LOAD: 354

EXIT REQUIREMENTS:
# OF EXITS RQUIRED:  4
EXIT WIDTH REQUIRED:  354 x 0.2 IN / OCCUPANT = 71" REQUIRED

MAX. TRAVEL DISTANCE: 250 FEET (M, F-1, S-1 OCC.)
300 FEET (B OCC.)

MAX. COMMON PATH OF TRAVEL: 75 FEET (M OCC.)
100 FEET (B, F-1, S-1 OCC.)

EXIT PROVIDED:
EXIT #1 153" BREAKAWAY DOOR 153" CLR
EXIT #2 36" SWING DOOR 32" CLR
EXIT #3 36" SWING DOOR 32" CLR
EXIT #4 36" SWING DOOR 32" CLR

# OF EXITS: 4 (2 REQ., O.K.)
TOTAL EXIT WIDTH: 249"  (71" REQ., O.K.)

50% CAPACITY: LOSS OF ANY ONE MEANS OF EGRESS SHALL NOT REDUCE THE
AVAILABLE CAPACITY TO LESS THAN 50 PERCENT OF THE REQUIRED CAPACITY.
REQUIRED:  71" / 2 = 35.5"
PROVIDED:  249" - 153" = 96" > 35.5", OK

EXIT ANALYSIS:

LEGEND:

COMMON PATH OF TRAVEL

EXIT ACCESS TRAVEL

OCCUPANT LOAD/ EXIT DIRECTION

A
Area: 250 sq ft
Occ: ---
Use: ---
O.L.F.: ---
Occupants: ---

SCALE: 1/8"   =    1'-0" 1AREA DIAGRAM / EXIT ANALYSIS
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PROJECT INFORMATION

PROJECT ADDRESS - 19100 S. HARBORGATE WAY
                  TORRANCE, CA 
ASSESSOR ID: 7351002020

LEGAL DESCRIPTION: LOT:6,TR 52172-01

PARKING: 121 REQUIRED / 200 PROVIDED
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CONDITIONAL USE FINDINGS 

 

PROJECT DESCRIPTION/REQUEST: 

The Applicant, Tawa Retail Group (DBA 168 Market), is seeking a new CONDITIONAL USE PERMIT, 
pursuant to LAMC Section 12.24 W.1, to allow the following the sale and dispensing of a full line 
of alcoholic beverages (Type 21 ABC Liquor License) for off‐site consumption, in conjunction with 
a new approx. 29,739 sq ft supermarket. 

The proposed hours of operation inclusive of alcohol serving hours are 8:00 am to 9:00 pm daily.  
The  site  is  located within  the  [Q]C2‐1 Zone at 19100 S HARBORGATE WAY within  the Harbor 
Gateway Community Plan area. 

BACKGROUND: 

The  project  property  is  in  an  irregular  shaped  parcel  of  land,  consisting  of  approximately 
120,057.56 square‐foot developed site, having a frontage of approximately 355 ft on Harborgate 
Way, and 187  ft on 190th Street. The site  is a corner  lot which  is bound by  industrially  zoned 
properties to the north, east and west. The site is zoned [Q]C2‐1 with a general plan designation 
of  Neighborhood  Office  Commercial.  The  subject  site  is  located  within  the  ZI‐2130  State 
Enterprise Zone: Harbor Gateway;   ZI‐2498  Local  Emergency  Temporary  Regulations  ‐  Time 
Limits and Parking Relief ‐ LAMC 16.02.1;  ZI‐2427 Freeway Adjacent Advisory Notice for Sensitive 
Uses, and the ZI‐1192 Border Zone Property: 2000 ft. Buffer Zone (19200 South Western Avenue).  

168 MARKET: 
 
Since  2006,  168  Supermarket  has  provided  the  American  people  with  a  variety  of  fresh 
ingredients from Asia. They provide California and Nevada residents with a wider variety of Asian 
products at the cheapest and most reasonable prices to meet clients’ needs and add a touch of 
color to our life.  With 6 store locations throughout Southern California and Nevada, 168 Market 
serves communities across all ethnicities  to provide an assortment of  international and Asian 
items all at the lowest prices.   
 
168 market strives to be a unique Asian marketplace serving quality ingredients at great prices. 
They aim  to deliver  tasty  ingredients  to  fulfill  taste buds and serve  their  thriving multi‐ethnic 
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communities. From fresh produce, live seafood, fresh‐cut meats to tons of grocery items, they 
provide top ingredients at unbeatable prices. 

RELATED PRIOR CASES: 

CASE  NO.  ZA  97‐0327(CUB)(CUZ)  CONDITIONAL  USE:  On  June  25th,1997,  the  Zoning 
administrator approved Pursuant to Los Angeles Municipal Code Sections 12.24‐C,33 and 38 ‐ A 
conditional use to permit the sale and dispensing of all full line of alcoholic beverages for on‐site 
consumption  for  a  maximum  of  four  establishments  with  two  establishments  having  live 
entertainment and dancing with hours of operation from 7 a.m. to 2 a.m., and Pursuant to Los 
Angeles Municipal Code Section 12.24‐C,42 ‐  a conditional use to permit the sale and dispensing 
of  a  full  line  of  alcoholic  beverages  for  off‐site  consumption  for  a  maximum  of  three 
establishments operating 24 hours per day, seven days per week and Pursuant to Los Angeles 
Municipal Code Section 12.24‐C‐ a conditional use to permit floor area ratio averaging for the 
office and industrial portions of a unified development project, all of the above in conjunction 
with the development of a 170‐acre site with approximately 3 million square feet of retail, office 
and  industrial park uses  (approximately 450,000  square  feet of  retail, 507,000  square  feet of 
office and 2,010,700 square feet of industrial), in the M3‐1 Zone 
 

GENERAL FINDINGS: 

That the project will enhance the built environment in the surrounding neighborhood or will 
perform a function or provide a service that is essential or beneficial to the community, city, or 
region. 

The applicant is requesting a conditional use permit for the sale of alcoholic beverages for off‐
site consumption in conjunction with a new 168supermarket.  The issuance of a Conditional Use 
Permit for the sale of alcoholic beverages enhances the services that the project brings to the 
community.   The supermarket will continue to activate both the building and the sidewalk, as 
well as to provide the commercial community with much‐desired services and goods.  In a dense 
urban  area,  it  is  important  for  the  street  to  be  as  diverse  as  possible,  and  for  several 
establishments to stay active and vital along a commercial corridor, such as 190th Street. 

The proposed grocery store promotes pedestrian activity as employees  from the surrounding 
commercial areas will have a variety of food choices and services within walking distance from 
their jobs.  The proposed project's aim is to improve the function, design and economic vitality 
of the commercial corridors that is in line with the Community Plan's goals.  The proposed project 
would also boost  the built environment  in  the surrounding area. Obtaining a Conditional Use 
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Permit for the project is a reasonable way to contribute to the Community Plan's objectives.  The 
project  will  provide  greater  opportunities  for  quality  food  and  a  key  meeting  place  for  the 
community could be the new market.  

For a  large well‐known specialty grocery  retailer  such as 168 Market,  the public has come  to 
expect it to carry a specific set of Asian and American products, including alcoholic beverages.  
168 Market  intends  to  offer  a wide  selection  of  Asian  and  American  alcoholic  beverages  on 
shelves.    The  stores’  ability  to  offer  its  customers  beer,  wine  and  distilled  spirits  for  off‐site 
consumption is an important part of its success. 

As such, the location can be deemed to be desirable to the public convenience and welfare and 
is proper in relation to the surrounding uses. The request does not represent the introduction of 
a  new use  to  the  area.  This  request  is  consistent with  other  similar  facilities  that  combine  a 
mixture of retail and office use. Restaurants and markets are frequently used by shoppers and 
office workers.   The location is within an area which is developed with a range of commercial 
uses which also include retail and restaurant locations. The proposal remains in keeping with the 
nature of the development in the area. As such, the use will continue to serve a function and 
provide  a  service  that  will  be  beneficial  to  the  community,  which  in  conjunction  with  the 
imposition  of  a  number  of  conditions  addressing  operational  measures  will  result  in  the 
enhancement of the built environment. 
 
That  the  project's  location,  size,  height,  operations  and  other  significant  features  will  be 
compatible  with  and  will  not  adversely  affect  or  further  degrade  adjacent  properties,  the 
surrounding neighborhood, or the public health, welfare, and safety. 
 
The site currently hosts a variety of service and retail uses, and restaurants all which do not create 
negative  impact  to  the surrounding area.   The existing  space  is  compatible with  the adjacent 
properties and will not have an adverse impact on the surrounding neighborhood. The location 
is desirable to the public convenience and welfare. 
 
A high‐quality Supermarket and restaurant will not be materially detrimental to the character of 
the neighborhood or the building in which it is situated. The commercial development is going to 
keep the building active and leased. The use is complementary to the visitors and workers from 
the office developments of the surrounding area.   
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The commercial use increases the use of the land, gives visitors and employees the opportunity 
to enjoy services, food and drink without having to drive elsewhere, offers a unique, high‐quality 
shopping and eating experience and adds to the mix of use in the 

building and in the immediate vicinity. Finally, 168 Market will generate revenue and jobs, thus 
enhancing the economic vitality of this commercial area, especially during these times. 

Provision  of  a  quality  establishment  that  is  effectively maintained  and  operated, with  ample 
lighting and trained staff, enhances neighborhood aesthetics, convenience, livability and security.  
With hours of operation  from 8:00 a.m.  to 9:00 p.m. daily,  the project will  help  improve  the 
safety, lighting and attractiveness of the nighttime location.  

The supermarket with ancillary alcohol uses will provide the community with an economically 
viable and respected commercial establishment as part of its neighborhood‐serving retail. 

That the project substantially conforms with the purpose, intent and provisions of the General 
Plan, the applicable community plan, and any applicable specific plan. 

The  property  is  located  in  The  Harbor‐Gateway  Community  Plan  and  designated  for 
Neighborhood Office Commercial uses.  Neither the General Plan nor the Community Plan text 
specifically addresses the sale of alcoholic beverages. However, the Los Angeles Municipal Code 
authorizes the Zoning Administrator to grant the requested Conditional Use Permit in the [Q]C2‐
1 Zone. 
 
The  requested  entitlement  is  consistent with  a  number  of  the General  Plan's  objectives  and 
policies land uses such as: 

 Improving the function, design, and economic vitality of commercial areas. 
 Preserving and enhancing the positive characteristics of existing uses which provide the 

foundation  for  community  identity,  such  as  scale,  height,  bulk,  setbacks,  and 
appearance.  

 Maximizing development opportunities around future transit systems while minimizing 
any adverse impacts on residential neighborhoods.  

 Preserving  and  strengthening  commercial  developments  to  provide  a  diverse  job 
producing economic base and through design guidelines and physical  improvements, 
enhancing the appearance of these areas. 

The  proposed  use  appears  to  be  consistent  with  several  Harbor  Gateway  Community  Plan’s 
objectives and policies including the following: 
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The commercial lands designated by this Plan are adequate in quantity to serve the projected 
population into the future, for neighborhood and community shopping and business uses  

The Plan proposes that most commercially zoned land be retained for commercial purposes. The 
Plan provides approximately 86 acres (3 percent of total area) for commercial and related parking 
uses.  Commercial  areas  in  the  community  along  Gardena  Boulevard  between  Vermont  and 
Hoover  Avenues  and  along  Carson  Street  between  Western  and  Normandie  Avenues  are 
proposed  to  be  further  developed  for  neighborhood  shopping  to  provide  daily  convenience 
services to people living nearby. 

Retail uses are permitted by the plan designation and C2‐1 Zone classification of the property. At 
the proposed location, the proposed use will promote beer, wine and distilled spirits options for 
area's commercial business community as well as for the nearby residents and visitors.  
 
The request to sell alcoholic beverages for off‐site consumption in conjunction with a proposed 
supermarket is consistent with the Neighborhood Office Commercial land use designation and 
therefore in harmony with the General Plan. 

ADDITIONAL CUB FINDINGS: 

The proposed use will not adversely affect the welfare of the pertinent community. 

The sale of alcoholic beverages is expected to accompany most of the grocery stores. The subject 
property is zoned for commercial uses and will be utilized as such with the proposed alcohol sales 
in conjunction with a grocery store. The use will not adversely affect the economic welfare of the 
community because the establishment will positively impact the financial health of the property 
and  improve  the  economic  vitality  of  the  area  via  increases  in  taxable  revenue  and  local 
employment. The sale of beer, wine and distilled spirits in this location for off‐site consumption 
will not represent the introduction of a new use to the area. The approval of the conditional use 
will not adversely affect the welfare of the pertinent community as the request does not include 
public  dancing,  a  cocktail  lounge,  or  Live  entertainment.  This  assures  a  use  which  is  both 
convenient  to  patrons,  respects  the welfare  of  the  community  and  furthers  the  goals  of  the 
Community Plan. 

Explain  how  the  approval  of  the  application  will  not  result  in  or  contribute  to  an  undue 
concentration of such establishments. 

According to the California State Department of Alcoholic Beverage Control licensing criteria, 5 
on‐site and 2 off‐site licenses are allocated to the subject Census Tract No. 2920.01. There are 
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currently 7 existing on‐site and 5 existing off‐site active licenses within this census tract; thus, 
resulting  in a continued undue concentration of alcohol establishments  in the area. However, 
considering  how  the  surrounding  area  is  a  mixture  of  commercial,  retail,  restaurant  and 
residential uses, the thresholds are unrealistically low. 

Over‐concentration is not undue when the approval of a license does not negatively impact an 
area, but rather such license benefits the public welfare and convenience. The project will not 
adversely affect community welfare because retail uses are a desirable use in this area which will 
continue to develop in the coming years and must accommodate the denser, pedestrian‐oriented 
populations. Further, the conditions imposed herein by the Zoning Administrator will ensure that 
the additional establishment  selling alcohol does not have a negative effect on  the pertinent 
community. 
Grocery stores offer a convenient service to the population working and visiting the area as well 
as to the customers and residents.  It’s  important to note that the commercial strength of the 
development in the immediate area logically results in the presence of many and new restaurants 
and retail establishments some of which involve the serving of alcoholic beverages. 

Explain how the approval of  the application will not detrimentally affect nearby residential 
zones or uses. 

The following sensitive uses are located within a 1,000‐foot radius of the project site: 

 Single Family Residential (60 parcels) 

The applicant understands the character of the neighborhood and is committed to help preserve 
such  character  through  responsible  service  of  alcohol  as  an  ancillary  use.    This  project  will 
contribute to this neighborhood by serving the neighboring residents, local employees as well as 
visitors.  Therefore, the project will not detrimentally affect residentially zoned properties or any 
other sensitive uses in the area. 

The applicant is fully aware of the responsibility of serving alcoholic beverages and will take all 
necessary measures to ensure it is cohesive with its neighboring establishments that also serve 
beer, wine, and distilled spirits as an ancillary service.  No detrimental effects should be expected 
from approval of this request. 
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