
 

 

Discretionary Review Analysis 
Medical Cannabis Dispensary 

HEARING DATE JUNE 17, 2010 
Date:  June 10, 2010 
Case No.:  2010.0184D 
Project Address:  527 HOWARD STREET 
Zoning:  C‐3‐O, (Downtown Office District) 
  200‐S/350‐S Height and Bulk District 
Block/Lot:  3736/083 
Project Sponsor:  Igor Khavin 
  6334 Porterfield Court 
  Stockton, CA  95207 
Staff Contact:  Rick Crawford – (415) 558‐6358 
  rick.crawford@sfgov.org 
Recommendation:  Do Not Take Discretionary Review and Approve the Permit 

 
PROJECT DESCRIPTION 
The proposal  is to develop a Medical Cannabis Dispensary (dba Igzactly Health Center) on the ground 
floor of an existing four‐story building.   The MCD will allow not smoking on site.   The project will not 
alter the exterior of the subject building. 
 
SITE DESCRIPTION AND PRESENT USE 
The subject property is a rectangular shaped through lot of 4,125 square feet in area extending between 
Howard Street and Tehama Street at the rear and  is occupied by a four‐story commercial building that 
covers  the  entire  lot.   The  site  is  located between 1st and 2nd Streets.   The MCD will occupy all of  the 
approximately 1,400 square feet of the ground floor.   The upper stories of the building are occupied by 
offices for tech companies. 
 
SURROUNDING PROPERTIES AND NEIGHBORHOOD 
 
The project site  is  located at  the edge of  the Financial District, a district consisting of a wide variety of 
office, retail, hotel, and residential uses. The site is also within the Transbay Redevelopment Area and the 
Transit Center District Plan Area. And the area is generally developed with office uses over ground‐floor 
retail spaces. High density residential uses are located further to the south along First Street, within the 
Rincon Hill area. The Transbay Terminal is located one block north of the project site.  Older buildings in 
the area are typically four stories in height, while recent residential and office buildings, such as those in 
the Foundry Square project at First and Howard Streets are generally mid‐ to high‐rise.  
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HEARING NOTIFICATION 
 

TYPE 
REQUIRED 

PERIOD 
REQUIRED NOTICE DATE ACTUAL NOTICE DATE 

ACTUAL 
PERIOD 

Posted Notice  10 days  June 7, 2010  June 7, 2010  10 days 
Mailed Notice  10 days  June 7, 2010  June 7, 2010  10 days 
 
PUBLIC COMMENT 
 

 SUPPORT OPPOSED NO POSITION 

Adjacent neighbor(s)      X 
Other neighbors on the 
block or directly across 
the street 

    X 

Neighborhood groups or 
others 

  1  X 

 
The Department has received one call objecting to the use.   
 
PROJECT ANALYSIS 
MEDICAL CANNABIS DISPENSARY CRITERIA  
Below are the six criteria to be considered by the Planning Commission in evaluating Medical Cannabis 
Dispensaries, per Planning Code Section 217(k): 
 

1. The Medical  Cannabis  Dispensary  has  applied  for  a  permit  from  the  Department  of  Public 
Health pursuant to Section 3304 of the San Francisco Health Code.  

 
Project Meets Criteria 
The applicant has applied for a permit from the Department of Public Health.   
 

2. That the proposed site is located not less than 1,000 feet from the parcel containing the grounds 
of an  elementary or  secondary  school, public or private, or  recreation buildings as defined by 
Section 221(e) of the Planning Code.  

 
Project Meets Criteria 
No elementary or secondary school, public or private, or recreation buildings as defined by Section 221(e) 
of the Planning Code are located within 1,000 feet of the proposed facility. 

 
3. If Medical Cannabis is smoked on the premises the dispensary shall provide adequate ventilation 

within  the  structure  such  that  doors  and/or  windows  are  not  left  open  for  such  purposes 
resulting in odor emission from the premises.  

 
Project Meets Criteria 
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The subject building will provide adequate ventilation to prevent odor emissions from the premises. 
 

4. The  parcel  containing  the MCD  cannot  be  located  on  the  same  parcel  as  a  facility  providing 
substance abuse services that  is  licensed or certified by the State of California or funded by the 
Department of Public Health.  

 
Project Meets Criteria 
The subject parcel does not contain a facility providing substance abuse services that is licensed or certified 
by the State of California or funded by the Department of Public Health. 

 
5. No alcohol is sold or distributed on the premises for on or off site consumption.  

 
Project Meets Criteria 
No alcohol is sold or distributed on the premises for on or off‐site consumption. 

 
6. A notice shall be sent out  to all properties within 300‐feet of  the subject  lot and  individuals or 

groups  that  have made  a written  request  for  notice  or  regarding  specific  properties,  areas  or 
medical cannabis dispensaries.  Such notice shall be held for 30 days. 

 
Project Meets Criteria 
A notice was sent to owners and occupants within 300‐feet of the subject parcel identifying that a MCD is 
proposed at the subject property and that the building permit was subject to a Mandatory Discretionary 
Review Hearing.  Separate notice of the hearing was sent 10 days prior to the hearing date. 
 

GENERAL PLAN COMPLIANCE:   
The Project is, on balance, consistent with the following Objectives and Policies of the General Plan: 
 
COMMERCE AND INDUSTRY 
Objectives and Policies 

 
OBJECTIVE 1: 
MANAGE  ECONOMIC GROWTH AND CHANGE  TO  ENSURE  ENHANCEMENT OF  THE 
TOTAL CITY LIVING AND WORKING ENVIRONMENT. 
Policy 1.1: 
Assure  that  all  commercial  and  industrial  uses  meet  minimum,  reasonable  performance 
standards. 
The location for the proposed MCD meets all of the requirements in Sections 217(k) of the Planning Code. 
 
OBJECTIVE 7:  
ENHANCE  SAN  FRANCISCO’S  POSITION  AS  A  NATIONAL  AND  REGIONAL 
CENTER FOR GOVERNMENTAL, HEALTH, AND EDUCATIONAL SERVICES. 

Policy 7.3:  Promote the provision of adequate health and educational services to all geographical 
districts and cultural groups in the city. 
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The  chronically  ill  patients who would  be  served  by  the  proposed use  are  in  great need  of  this  type  of 
medical service.  By allowing the services provided by the MCD, its patients are assured to safe access to 
medication for their aliments. 
 

SECTION 101.1 PRIORITY POLICIES 
Planning  Code  Section  101.1  establishes  eight  priority  policies  and  requires  review  of  permits  for 
consistency, on balance, with these policies.  The Project complies with these policies as follows:    
 
1. Existing neighborhood‐serving  retail uses be preserved and enhanced and  future opportunities  for 

resident employment in and ownership of such businesses enhanced. 
 

The proposed use is a neighborhood serving use.   The location for the MCD was previously used for an office 
use so the new use will not displace a previous neighborhood serving use. 

 
2. That existing housing and neighborhood character be conserved and protected in order to preserve 

the cultural and economic diversity of our neighborhoods. 
 

The project occupies a ground  floor commercial space and will adhere with all signage regulations defined  in 
Article 33 of the Health Code to help preserve the existing neighborhood character.  The proposed use would not 
adversely affect but would compliment the existing neighborhood character. 

 
3. That the Cityʹs supply of affordable housing be preserved and enhanced. 
 

The exiting building  is occupied by non‐residential uses so  the proposed use will not displace any affordable 
housing.  

 
4. That commuter traffic not impede MUNI transit service or overburden our streets or neighborhood 

parking. 
 

The site is close to multiple public transit lines and the immediate neighborhood provides sufficient short‐term 
parking so the use will not impede transit operations or impact parking. 

 
5. A  diverse  economic  base  be  maintained  by  protecting  our  industrial  and  service  sectors  from 

displacement  due  to  commercial  office  development,  and  that  future  opportunities  for  resident 
employment and ownership in these sectors be enhanced. 

 
The subject building is occupied by office uses and the proposed use will not displace any industrial or service 
industry establishments. 

 
6. The City achieves  the greatest possible preparedness  to protect against  injury and  loss of  life  in an 

earthquake. 
 

The MCD will follow standard earthquake preparedness procedures and any construction would comply with 
contemporary building and seismic codes. 
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7. Landmarks and historic buildings be preserved. 
 

The subject building was constructed in the early part of the 20th century and is considered an historic resource.  
The project will not impact the exterior of the building or diminish the building’s value as a resource.   

 
8. Parks and open space and their access to sunlight and vistas be protected from development. 
 

The project will not restrict access  to any open space or parks and will not  impact any open space or park’s 
access to sunlight or vistas. 

 
ENVIRONMENTAL REVIEW 
The project is categorically exempt from the environmental review process under Section 15061(b) (1) of 
the State CEQA Guidelines, pursuant to Title 14 of the California Administrative Code. 
 
BASIS FOR RECOMMENDATION 

 The MCD complies with all standards and requirements of the Planning Code and advances the 
objectives and policies of the General Plan. 

 To minimize  the potential  impact of  the proposed use on the surrounding commercial area the 
following conditions are recommended for imposition on the project: 

 
1. The operator of the establishment shall maintain the main entrance and all sidewalks 

abutting the subject property in a clean condition.  Such maintenance shall include, at 
minimum, daily sweeping and litter pickup and disposal and washing or steam/pressure 
cleaning of the main entrance and abutting sidewalks at least once every two weeks. 

 
2. The project sponsor shall maintain appropriate odor control equipment to prevent any 

significant noxious or offensive odors from escaping the premises. 
 

3. An enclosed garbage area shall be provided within the establishment.  All garbage 
containers shall be kept within the building until pick‐up by the disposal company. 

 
4. Because the subject property is within the Transbay Redevelopment Project Area, any 

changes to the design of the  facade shall be reviewed and approved by staff from the 
San Francisco Redevelopment Agency to ensure compatibility with the neighborhood. 

 

RECOMMENDATION:  Take Discretionary Review and Approve the MCD with Conditions 

 
Attachments: 
Parcel Map  
Sanborn Map 
Zoning Map 
Aerial Photograph 
Context Photograph 
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Site Photograph 
Section 312Notice 
Reduced Plans 
 
G:\DOCUMENTS\NE Cases\527 Howard MCD\0184d rpt.doc 



Parcel Map

SUBJECT PROPERTY

Discretionary Review Hearing
Case Number 2010.0184D
567 Howard Street MCD



*The Sanborn Maps in San Francisco have not been updated since 1998, and  this map may not accurately reflect existing conditions.

Sanborn Map*

SUBJECT PROPERTY

Discretionary Review Hearing
Case Number 2010.0184D
567 Howard Street MCD



Zoning Map

SUBJECT PROPERTY

Discretionary Review Hearing
Case Number 2010.0184D
567 Howard Street MCD



Aerial Photo

SUBJECT PROPERTY

Discretionary Review Hearing
Case Number 2010.0184D
567 Howard Street MCD



Context Photo

Discretionary Review Hearing
Case Number 2010.0184D
567 Howard Street MCD

SUBJECT PROPERTY



Site Photo

Discretionary Review Hearing
Case Number 2010.0184D
567 Howard Street MCD

SUBJECT PROPERTY
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