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CONDITIONAL USE FINDINGS 
 
PROJECT DESCRIPTION/REQUEST: 
 
Pursuant to Los Angeles Municipal Code Section 12.24 W.1, the Applicant is requesting to obtain 
a new conditional use permit to upgrade their current beer and wine off sale privileges to include 
a  full  line  of  alcoholic  beverages  for  off‐site  consumption  (ABC  Type  21  liquor  license)  in 
conjunction with an existing 2,155 square  foot convenience store. The existing establishment 
known as CORNER MARKET operates from 7 am to 11 pm daily and is in the C2‐1‐VL Zone.   
 
BACKGROUND: 
 
The site is located within the Sunland ‐ Tujunga ‐ Lake View Terrace ‐ Shadow Hills ‐ East La Tuna 
Canyon Community Plan area. The approximately 12,209 square‐foot parcel which fronts along 
Foothill Boulevard has a land use designation of Community Commercial. 
 
The applicant's property has dimensions of 63 feet along Summitrose Street, 122 feet along Mt. 
Gleason Avenue,  and a  total  area of  .28  acres.  The  site  is  developed with  a one‐story,  2,155 
square‐foot building for this grocery store with nine on‐site surface parking spaces. The site also 
contains a one‐story, 270 square‐foot storage building located adjacent and to the west of the 
grocery store, a single‐family dwelling unit and an open‐air vehicle storage area located in the 
rear portion of this property.  Ingress and egress to the property is via driveways on Summitrose 
Street and Mt. Gleason Avenue. 
 
Properties within a 600‐foot radius are zoned C2‐IVL, [Q]C2‐IVL, [Q]CI‐IVL, [Q]PIVL, 0S‐IXL, R1‐I, 
R1‐IVL, and developed with various types of neighborhood convenience and commercial uses 
along  Foothill  Boulevard,  Summitrose  Street,  and  Mt.  Gleason  Avenue,  with  single‐family 
dwellings located behind these commercial uses. 
 
CIRCULATION: 
 
Mount Gleason Avenue ‐ abutting the property along its easterly property line, is a fully improved 
Collector Street with a standard dedication of 44 feet.  
 
Foothill Boulevard ‐ abutting the property along its southerly property line, is a fully improved 
Class II Major Highway, with a standard dedication of 80 feet. 
 
GENERAL FINDINGS: 
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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 subject site is developed with a one‐story, 2,155 square‐foot building for this grocery store 
with nine on‐site surface parking spaces.  The application is requesting a conditional use to permit 
the beer and wine alcohol license upgrade to a full line for off‐site consumption in conjunction 
with the existing 2,155 square foot convenience store having hours of operation from 7 a.m. to 
11 p.m. daily. 
 
The Corner Market has been serving the needs of the surrounding community for several years.  
The premise has been generally used as a market with off‐site beer and wine sales since 1986.  
The  surrounding  area  is  a  mix  of  primarily  mini  shopping  centers  and  single/multi‐family 
residential uses.  The subject business serves these neighboring areas.  Residents, commuters, 
visitors, workers and guests from the surrounding area patronize the convenience market on a 
regular basis. 
 
The facility's beneficial use for the site has been well established.  Furthermore, the facility fulfills 
a convenience market niche that has operated with a beer and wine  license since as early as 
1986.  The applicant who are also the property owners, seek to upgrade from beer and wine only 
to full line alcoholic beverages since they won a Type 21 Liquor License during the ABC’s yearly 
priority lottery. 
The  Sunland ‐ Tujunga ‐ Lake View Terrace ‐ Shadow Hills ‐ East La Tuna Canyon Community Plan 
seeks,"To conserve and  strengthen viable  commercial development  in  the community and  to 
provide additional opportunities for new commercial development and services.”  Granting the 
proposed use serves this aim and is proper in relation to adjacent uses.  The added revenue from 
the  liquor  license upgrade will strengthen the economic vitality of the subject business, while 
improving the function of how it services the neighboring resident's food and beverage needs.   
 
The development of commercial uses, such as that of the Corner Market, is needed to keep pace 
with a growing population, and their proportionate needs.  The proposed upgrade in licensing 
privileges at this location will allow the business to develop economically and meets the needs 
of area residents who benefit from having said use located within walking distance of their place 
of employment or residence.  This results in a use which is both proper and positive in its relation 
to adjacent uses. 
Locating the proposed project in this area, is a proper use, and will also aid the public convenience 
by giving residents and workers an option for fulfilling their shopping needs in the immediate 



 
 

3 | P a g e  
 

vicinity.  The added value of granting the proposed use thereby serves a goal of the Community 
Plan  goal which  seeks  to  promote,  "  ...  A  STRONG AND COMPETITIVE  COMMERCIAL  SECTOR 
WHICH BEST SERVES THE NEEDS OF THE COMMUNITY THROUGH MAXIMUM EFFICIENCY AND 
ACCESSIBILITY WHILE PRESERVING THE UNIQUE CHARACTER OF THE COMMUNITY”. 
 
The  intersection  of  Foothill  Boulevard  with  Mt  Gleason  Avenue  and  Summitrose  Street  is 
characterized by  a  variety  of  commercial  offerings  to  the  local  community  including,  but  not 
limited  to bank,  supermarket,  restaurants,  auto  repair,  appliance  repair  and nightclub.  These 
businesses cater to a growing local population appreciative of finding services in close proximity 
to their area of residence, rather than having to travel a considerable number of miles to have 
access to these services. The sale of a full line of alcoholic beverages, in addition to grocery items, 
will logically complete the line of products offered by the store. Proposed as a use accessory to 
the  operation  of  an  existing  store,  part  of  an  existing  site  oriented  towards  the  provision  of 
services to the surrounding community, the instant request at this location can be found to be 
desirable to the public convenience and welfare. 
 
Denial  of  the  requested  entitlement  would  unfairly  prevent  the  applicant  from  enjoying 
reasonable  use  of  the  subject  site.    The  conditional  use  permit  process  considers  individual 
unique characteristics of a specific intended use. In this instance, the Code’s desire to achieve 
compatibility between  respective  sites and protect neighboring properties and  the applicants 
desire to provide a viable business can be accommodated in a manner consistent with the intent 
and purpose of the zoning regulations.  The selling of alcoholic beverages for off‐site consumption 
when incidental to the other goods and services provided in the convenience store, can be proper 
in relation to adjacent uses when appropriately conditioned. 
 
The location and the request will continue to serve a commercial and residential population and 
allow for convenient access. 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.  The  location  is within  an  area which  is 
developed with  a  range of  commercial  uses which  also  include  retail  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. 
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The property is located at the northeast corner of the intersection of Foothill Boulevard and Mt. 
Gleason Avenue. The nearest residential use consists of single‐family dwellings  located to the 
west (rear) of the store, and multiple‐family units adjacent to the south of the property, adjacent 
to the parking area. The proposed project will be a plus for convenient shopping of customers. 
being  located  within  walking  distance  of  residential  zones,  this  project  will  provide  great 
convenience for nearby residents.   
 
The  project  site  is  located within  the  C2‐1VL  Zone  and  is  in  proper  relation  to  the  adjacent 
commercial uses. The location is zoned for commercial uses, which permits convenience markets 
within its guidelines.  The existing market is not undergoing any structural changes that will alter 
the size or height features of the establishment. The subject property falls within the parameters 
outlined in the municipal code for commercial zones.  The market is a one‐story structure and is 
within guidelines. The primary function of the establishment is a convenience market, and the 
current  character  and  method  of  operation  will  not  change  with  the  herein  authorization. 
Additionally, the current hours of operation from 7:00 am to 11:00 pm daily, prevents late night 
activity that might disturb the neighboring areas. The grant is requested to complete the product 
selection at the store and establish an all‐inclusive experience for its clients. This assures a use 
that is both convenient to patrons and respects the welfare of the community. 
 
The  property  is  located  within  an  area  characterized  by  a  variety  of  neighborhood  oriented 
commercial uses serving the local residential community. Multiple‐family complexes and single‐
family neighborhoods are located along the major thoroughfares and local streets, respectively. 
The proposed use, including reasonable operating hours, is in keeping with the character of the 
immediate  area,  serving  the  varied  needs  of  the  community.  The  orientation  of  the 
establishment,  away  from  the  nearest  residential  uses,  provides  a  reasonable  buffer  to  the 
adjacent  neighbors  from  the  proposed  activities.  The  services  provided  in  this  general 
commercial  area  including  the  proposed  use,  make  it  a  convenience  to  the  immediate 
community. As such, it can be found that the proposed use at this location is proper in relation 
to adjacent uses and the development of the community and will not be materially detrimental 
to the character of the development in the immediate neighborhood. 
 
 
 
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  Sunland‐Tujunga‐Lake View Terrace‐Shadow Hills  East  La  Tuna 
Canyon District Plan area and designated for Community Commercial uses with corresponding 
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zones of CR, C4, C2, and RAS3 and Height District No. IVL. It  is also located within the Foothill 
Boulevard Corridor Specific Plan area, but is not located within any Interim Control Ordinance 
area. Market retail uses are permitted by the plan designation and C2 zone classification of the 
property. The proposed use (sale of beer, wine and distilled spirits) is permitted in this zone by 
Conditional Use.  
 
The addition of the sale of a full line of alcoholic beverages for off‐site consumption at the existing 
market  responds  to  the  diverse  needs  of  the  surrounding  community,  and  provides  the 
community with a complementary service, consistent with the type of services the surrounding 
residential  area  would  enjoy.  At  this  location,  the  proposed  use  will  promote  convenience 
shopping  opportunities  for  both  workers  and  patrons  of  the  area's  commercial  business 
community as well as for the nearby residential neighborhoods, thereby contributing to a viable 
commercial environment of the immediate area.   
 
Approval  of  the  proposed  use  will  enhance  the  viability  of  the  local  area  without  creating 
significant adverse impacts to any surrounding properties, and as  such,  is consistent with  the 
spirit,  intent and objectives of the General Plan.  The requested entitlement is consistent with a 
number of the General Plan's objectives and policies land uses such as: 
 

 Objective 3.12  ‐ Generally, maintain the uses, density, and character of existing  low‐
intensity  commercial  districts  whose  functions  serve  surrounding  neighborhoods 
and/or are precluded from intensification due to their physical characteristics. 

The Community Plan text does not specifically address the requested conditional use for the sale 
of  alcoholic  beverages. However,  the project will  provide  a  service  to  the  community,  and  is 
thereby  consistent  with  several  goals,  policies,  and  objectives  of  the  Community  Plan. 
Specifically, the project addresses the following goal and objective of the Community Plan: 
 

 Objective  2‐1  To  conserve  and  strengthen  viable  commercial  development  in  the 
community and to provide additional opportunities for new commercial development 
and services 
 

 Objective 2‐2 To enhance the community identity in distinctive commercial districts. 

 

 Objective 2‐3 To enhance the appearance of commercial districts. 
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ADDITIONAL CUB FINDINGS: 
 
The proposed use will not adversely affect the welfare of the pertinent community. 
 
The project site is zoned for commercial uses and is located within the Sunland Tujunga‐ Lake 
View Terrace‐Shadow Hills‐East La Tuna Canyon Community Plan with a Community Commercial 
land use designation.  A variety of commercial uses are an intrinsic part of these service amenities 
necessary for the conservation, development, and success of a vibrant neighborhood.  The Zoning 
Administrator and Department of Alcoholic Beverages Control will set appropriate conditions to 
ensure the welfare of the pertinent community is protected. 
 
The  project  site  is  located  along  a  developed  commercial  corridor  and will  not  detrimentally 
affect the existing commercial uses located along Foothill Boulevard. Presently, there are existing 
single‐family  dwellings  located  near  subject  site.  The  singe  family  uses  will  not  be  further 
impacted as the convenience store has existed in the community serving beer and wine since 
1986.  The project will not detrimentally affect neighboring residentially zoned properties or any 
other sensitive uses in the area. 
 
The  proposed  use  will  actually  attract  clientele  into  the  area  thereby  patronizing  nearby 
businesses.  The  approval  of  the  requested  discretionary  actions  will  benefit  the  community 
through the generation of additional business dollars, as well as provide additional tax revenue 
for the City of Los Angeles. 
 
Previous approvals and multiple discretionary actions for the subject premise, the general use of 
the site as a market and the fact that this particular market has operated with beer and wine 
privileges without  harm  for many  years,  suggests  that  the  public  convenience  is  served  and 
continues to be served.   
 
The establishment of the market and its ancillary use can only benefit the economic welfare of 
the community  by  ensuring  a  diversity  of  uses  and  the  full  occupancy  of  an  under‐utilized 
commercial  building.    Therefore,  the  proposed  use  will  not  adversely  affect  the  economic 
welfare of the community 
 
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. 1031.02.  However, 
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the instant request is not for a new additional license as the premise is already licensed with a 
Type 20 Beer and Wine license (License #20 ‐ 617761).   The applicant is merely requesting an 
upgrade in licensing privileges, hence, surrendering their current Type 20 license. 
 
The granting of this request will help the convenience store to continue to offer a wider range of 
drink options for its customers and will continue to vitalize the commercial corridor along Foothill 
Boulevard complimenting the other commercial establishments and residential community in the 
area resulting in economic benefits to the pertinent community.  
 
Explain how the approval of  the application will not detrimentally affect nearby residential 
zones or uses. 
 
The property is located in the midst of a community oriented commercial center. Other than the 
previously noted residential uses located adjacent to the property to the rear and south, sensitive 
uses identified within 1,000 feet of the site consist of one religious institution, a park, a library 
and a high school. Considering the location and orientation of the property, as detailed above, 
the limited hours of operation, and the mitigation measures imposed on the project, it can be 
found  that  the  proposed  use  will  not  detrimentally  affect  any  nearby  residentially  zoned 
communities or other sensitive uses. 
 
The applicant understands the character of the neighborhood and is committed to help preserve 
such  character  through  responsible  service  of  alcohol.    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 since the request is for the continued sale of such. 
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LEGAL DESCRIPTION:

APN:      2556-030-050
LOT:       1 & 2
TRACT:   TR 3829

ADJACENT
TENANT

(NOT A PART)

SIDEWALK

SI
D

EW
A

LK

40'-0"

117'-8 1/2"

82'-9 1/2"

63'-0"

97'-9 1/2"

LEGAL DESCRIPTION:

SUMMARY TABLE
CUSTOMER AREA

MARKET

981 SQ. FT.

2,155 SQ. FT.
STORAGE 318 SQ. FT.

OFFICE 124 SQ. FT.
BEER & WINE STORAGE 100 SQ. FT.

AWNING

WOODEN FENCE

POLE
SIGN

METAL FENCE

APN:      2556-030-051 
LOT:       32 
TRACT:   TR 3829 
Parking - 4 provided

Total Lot Area - 12,209.652 sq ft 
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FLOOR PLAN
1/4" = 1'

DOOR TO
REMAIN CLOSED

23'-4"

41'-1"

44'-2"

20'-3"

2'-3"

9'-5"

9'-5"

9'-4"

2'-0"2'-6"
2'-4"

19'-4"

2'-5"

3'-3"

3'-0"

2'-10"2'-7"3'-0"

2'-9"

2'-10"

SE
LF

SE
RV

E
CO

U
N

TE
R

WALK - IN
COOLER

WALK - IN
COOLER

WALK - IN COOLER

3'-0"

3'-0"

POS

SUMMARY TABLE
CUSTOMER AREA

MARKET

981 SQ. FT.

2,155 SQ. FT.
STORAGE 318 SQ. FT.

OFFICE 124 SQ. FT.
BEER & WINE STORAGE 100 SQ. FT.

CUSTOMER AREA
981 SQ. FT.

OFFICE
124 SQ. FT.STORAGE

78 SQ. FT.

STORAGE
85 SQ. FT.STORAGE

155 SQ. FT.

WINE DISPLAY

BE
ER

W
IN

E
BE

ER
BE

ER

ALCOHOL

Lili
Callout
DISTILLED SPIRITS DISPLAY
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R adius Map (CU B)
Set R adius of 500’
10505 N Mt Gleason Ave
Tujunga CA
AP N(s) 2556-030-050 & 051
Case Number: ZA-2022-4437-CU B
Date: 03/12/2023
Scale: 1 inch = 100 feet
P repared by Ex press Mapping
Map Sheet 204B193, 207A195
Land U se: Field
Contact: Liliger Damaso (310) 614-8492
Thomas Brothers Guide 
P age 503 Grid H 3
Council District CD 7 Sunland
Tujunga Lake V iew Terrace 
Shadow H ills East La Tuna Canyon
Census Tract 1031.02
Net area of property 3908.8 sq ft
TR  3829 Block None, Lot 2
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