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I. Introduction 
 
At the request of the City of Los Angeles Department of City Planning, Architectural Resources Group, 
Inc. (ARG) has prepared this Historic Resource Evaluation for the property located at 432 East Temple 
Street, directly south of Union Station and the Santa Ana (U.S. 101) Freeway.    The property is currently 
owned by the City of Los Angeles.  
 
The proposed project involves the development of a mixed‐use retail, office, and residential space in an 
area known as the Mangrove Estates Site.  The parcel is currently occupied by an at‐grade parking lot 
and a 19,564 square foot building at its northeast corner.  The existing building was constructed in 1952 
with E. L. Wilson as the architect.  The building is utilitarian and does not embody a particular 
architectural style.  Since the building is over fifty years of age, it is evaluated herein for eligibility for the 
National Register of Historic Places, the California Register of Historical Resources, and listing as a Los 
Angeles Historic‐Cultural Monument to gage the impact of its potential demolition under the California 
Environmental Quality Act (CEQA).   
 
ARG has prepared this report to assess whether the demolition of the existing building constitutes an 
impact to historic resources under CEQA.  The report was prepared by Amanda Davis, Architectural 
Historian I and Preservation Planner, who meets the professional qualifications standards for 
Architectural History and History.  Also participating was Katie Horak, Project Manager, who also meets 
the professional qualifications standards for Architectural History and History. 
 
 

II. Architectural Description 
 
 

II.1  Site Description 
 
The one‐story building at 432 East Temple Street is located on a large, irregular‐shaped parcel bounded 
by East Temple Street to the north, neighboring one‐story buildings and parking lots to the east, East 1st 
Street to the south, and North Alameda Street to the west.  The 19,564 square‐foot building stands at 
the northeast corner of the parcel.  A large parking lot occupies the remainder of the site.  A chain‐link 
fence lines the perimeter of the entire parcel, except for where the north façade of the building meets 
the parcel boundary. 
 
The building is located in the eastern section of downtown Los Angeles, just south of Union Station and 
the Santa Ana (U.S. 101) Freeway and southeast of City Hall.  To the east of North Alameda Street, 
where the building stands, the area is largely industrial.  The areas to the west and south of the parcel 
are mixed use.  Newly‐constructed apartment buildings are located along East 1st Street.  The subject 
parcel is near the eastern boundary of the area known as Little Tokyo.  
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Sanborn Fire Insurance Map, 1953, and a contemporary aerial view (Google Maps) of the site.  Red arrow points 
to the building at 428 East Temple Street. 

 
II.2  Exterior Description 
 
The subject building is square in plan and has a flat roof that is stepped on the east, south and west 
facades.  It has a concrete foundation and was constructed of reinforced concrete.  Large lamps have 
been mounted to the roof and are visible on all façades.   

 
General view southwest (east and north façades) 
 
 

N
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The north façade has one extant metal roll‐up door.  Two former large openings at either end of the 
façade have been infilled with concrete block; these likely had metal roll‐up doors as well.  The infilled 
opening at the eastern end of the north façade now has a standard size pedestrian door with no door 
handle.  At the western end, the infilled opening has a standard size door that partially extends to the 
concrete block main wall.  It appears that three sets of windows have been covered up with plywood.   

 
North façade  
 
The east façade has two standard‐size pedestrian doors.  There is a concrete block soldier course just 
above the level of the doors that spans the width of the façade. All window openings on this façade have 
been boarded up with plywood.  

 
East façade 
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The south façade also has a soldier course that is located at a slightly lower level than the one on the 
east façade.  Seismic brackets have been installed on this façade.  There are no doors or windows.  

 
South façade 
 
The west façade has two metal roll‐up doors; the northernmost entrance bay also has a standard size 
pedestrian door and a metal awning above.  Utility equipment is attached to the northern portion of the 
façade.  Above the utility equipment is a sign that is covered with plywood. 

 
West façade 
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The building is utilitarian and does not embody a particular architectural style.  Exterior alterations 
include the removal and infill of all historic windows; the removal and infill of historic doors; the 
addition of non‐historic roll‐up doors; and the addition of non‐historic lamps at the roofline.  
 

III. History and Historic Context  
 
III.1  Site History  
 
The Mangrove Estates site is located in the Central City North Community Plan Area in the City of Los 
Angeles, a region that was originally inhabited by the Chumash Indians and, later, the Tongva Indians.  
Settling here for some 1,000 years before the arrival of European settlers in the eighteenth century, the 
Tongva were eventually renamed the Gabrielino Indians for their proximity to the Mission San Gabriel.  
It is estimated that approximately five thousand Tongva resided in the region when the Spanish began 
the mass colonization of native peoples under the mission system in the eighteenth century.1  In 1769, 
the Spanish explorer Gaspar de Portolá led an expedition from Baja California to the northern territories. 
 
In 1781, the Pueblo of Los Angeles was established.  It appears that the subject property was within the 
original pueblo or just south of it.  Beginning as a small town, the pueblo would eventually grow to 
become the City of Los Angeles.   Located to the east, the Los Angeles River served as a channel with 
flowing water until the 1930s when it was paved with concrete to control floods; the river was 
instrumental in the development of the original pueblo.  Cattle ranching was prominent on land 
adjacent to the river.   
 
Rapid construction in the area occurred during the region’s first substantial building boom in the 1880s; 
single‐family housing and industrial buildings characterized the area at that time.  The Atchison, Topeka 
and Santa Fe Railway built tracks along the Los Angeles River as they and other railroad companies had 
done throughout the region to promote development and travel.  In the late nineteenth century, 
businesses in the area included the Schallert‐Gannahl Lumber Company, Walter S. Maxwell Coal Yard, 
the Los Angeles Electric Light Company, the Wells Fargo & Company Express, and the Los Angeles Soap 
Company.  A winery, stable yards, warehouses and additional lumber yards also characterized the area.  
Modest single‐family dwellings were abundant in the area, many likely providing home to those working 
at nearby industries.  
 
The City of Los Angeles witnessed a second building boom in the 1920s, though by this time the 
introduction of street cars had allowed people to move farther away from the central city area.  This is 
evident in the Sanborn Fire Insurance map from 1923, which reveals that the blocks around the subject 
property were almost exclusively used for industrial purposes. The Atchison Topeka and Santa Fe 
Railway ran tracks by this time along Banning Street; several termini were located on the block of the 
Mangrove Estates site.  The construction of municipal buildings such as Los Angeles City Hall (completed 
1928) characterized the area to the west of the site. 
 

                                                            
1 From Cogweb, a website dedicated to topics of Cognitive Cultural Studies, edited by Frances Steen of the 
University of California, Los Angeles. “Tongva (Gabrielinos),” 2006.  
<http://cogweb.ucla.edu/Chumash/Tongva.html>. 
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Beginning in the 1910s, Japanese Americans began to settle in the area, a portion of which would 
become known as Little Tokyo.  The center of the district was First and San Pedro Streets, and by 1930 
the majority of the 35,000 Japanese Americans in Los Angeles lived and worked within a three‐mile 
radius of these two streets.2  After the Japanese military bombed Pearl Harbor on December 7, 1941, 
the United States government ordered the removal of all Japanese Americans to internment camps.  At 
this point, many African Americans settled in Little Tokyo.  When the Japanese American community 
was released from internment at the end of the war, the boundaries of Little Tokyo had shrunk to First 
Street to the north, Los Angeles Street to the west, Third Street to the south, and Alameda Street to the 
east.3  Most Japanese Americans in Southern California chose instead to settle in places such as Gardena 
and Torrance in the post‐war years, but Little Tokyo–as one of only three official “Japantowns” in the 
United States–has continued to serve as an important center for the community to the present day. 
 
A 1948 aerial photograph shows the neighborhood that existed on the site prior to the construction of 
432 East Temple Street (formerly Turner Street).  Single‐family houses that lined the north side of what 
is now East Temple Street and a portion of the south side where the current building is located were the 
only residences remaining in the immediate area.   No. 432 East Temple Street (Turner Street on the 
new building application) was constructed in 1952 on three lots that were consolidated at the time of 
construction.  It was designed by E. L. Wilson as a light manufacturing building for the Zinsco Electrical 
Products Company, who had their main offices at 729 East Turner Street.  A mezzanine was added to the 
interior of the building in 1955.  In 1976, the building changed in use from a retail warehouse to 
packaged food storage and, in 2005, from a warehouse to a medical office building, according to the 
Certificate of Occupancy forms for those years.  Several garage entrances at the north façade of the 
building were infilled and various window openings were boarded up with plywood; building permits for 
these alterations could not be found. 
 
III.2  Historic Context 
 
The Zinsco Electrical Products Company appears to have been founded by Martin Zinsmeyer circa 1930.  
At that time, the company had its main offices at 729 East Turner Street (now Temple Street).  Zinsco 
had home offices in Los Angeles since its founding and became one of the largest independent 
companies in the switchgear and transformer field (used in residential work).  As a result of this, the 
company expanded by having the building at 432 East Temple Street (the subject building) constructed 
in 1952 and another property at 620 East Temple Street in 1958.  It appears that they stopped 
manufacturing products by the mid‐1970s.  The location of the company’s buildings just west of the 
railway tracks had been largely industrial since at least the early 1920s.  Other companies that occupied 
space in the immediate area included the Los Angeles Soap Company (whose buildings took up half the 
block and had a presence here since at least 1888, the year of the earliest Sanborn map available), the 
Railway Express Agency and various other companies.   
 
 
 
 

                                                            
2 Brian Niiya, “Little Tokyo,” Japanese American History: An A-to-Z Reference from 1868 to the Present (Los 
Angeles: Japanese American National Museum, 1993): 216-217. 
3 Ibid. 
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III.3  Architectural Context  
 
The building does not embody a particular architectural style.  It appears to have been designed solely 
for utilitarian purposes and to provide sufficient space for the manufacturing of electrical equipment.   
 
III.4  Architect: E. L. Wilson 
 
The architect of record is E. L. Wilson.    Research did not reveal any information about this individual.  

 
IV. Regulations and Criteria for Evaluation 

 
IV.1  California Environmental Quality Act (CEQA) 
  
Pursuant to Section 15064.5 of the CEQA Guidelines, a historical resource is presumed significant if it is 
listed on the California Register of Historic Resources (California Register) or has been determined to be 
eligible for listing by the State Historical Resources Commission (SHRC).  A historical resource may also 
be considered significant if the lead agency determines, based on substantial evidence, that the 
resource meets the criteria for inclusion in the California Register.  CEQA also contains the following 
additional guidelines for defining a historical resource: 
 

 California properties formally determined eligible for, or listed in the National Register of 
Historic Places (Section 5024.1.d.1); 

 

 Those resources included in a local register of historical resources, as defined in Section 
5020.1(k) of the Public Resources Code, or identified as significant in a historical resources 
survey meeting the requirements of Section 5024.1(g) of the Public Resources Code; 

 

 Those resources that a lead agency determines to be historically significant (generally, if it meets 
criteria for listing on the California Register), provided the determination is supported by 
substantial evidence; or 

 

 Those resources a local agency believes are historical for more broadly defined reasons than 
identified in the preceding criteria. 

 
IV.2  National Register of Historic Places 
 
The National Register of Historic Places (National Register) is the nation's master inventory of known 
historic resources.  The National Register is administered by the National Park Service (NPS) and includes 
listings of buildings, structures, sites, objects, and districts that possess historic, architectural, 
engineering, archaeological, or cultural significance at the national, state or local level.  The National 
Register criteria and associated definitions are outlined in National Register Bulletin Number 15:  How to 
Apply the National Register Criteria for Evaluation.  The following is a summary from Bulletin 15: 
 

Resources (structures, sites, buildings, districts, and objects) over 50 years of age can be 
listed on the National Register.  However, properties under 50 years of age that are of 
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exceptional importance or are contributors to a district can also be included on the 
National Register.  The following list of definitions is relevant to any discussion of the 
National Register: 
 
A structure is a work made up of interdependent and interrelated parts in a definite pattern 
of organization.  Generally constructed by humans, it is often an engineering object large in 
scale. 
 
A site is defined as the location of a significant event, a prehistoric or historic occupation or 
activity, or a building or structure, whether standing, ruined, or vanished, where the 
location itself maintains historical or archaeological value regardless of the value of any 
existing structure.  
 
Buildings are defined as structures created to shelter human activity. 
 
A district is a geographically definable area ‐‐ urban or rural, small or large ‐‐ possessing a 
significant concentration, linkage, or continuity of sites, buildings, structures, and/or 
objects united by past events or aesthetically by plan or physical development.  A district 
may also comprise individual elements separated geographically but linked by association 
or history. 
 
An object is a material thing of functional, aesthetic, cultural, historical, or scientific value 
that may be, by nature or design, moveable yet related to a specific setting or environment 
such as a historic vessel. 

 
There are four criteria under which a structure, site, building, district, or object can be considered 
significant for listing on the National Register.  These include resources that are one or more of the 
following: 
 

 Criterion A: are associated with events that have made a significant contribution to the broad 
patterns of history; 

 

 Criterion B: are associated with the lives of persons significant in our past; 
 

 Criterion C: embody the distinctive characteristics of a type, period, or method of construction, 
or that represent the work of a master, or that possess high artistic values, or that represent a 
significant and distinguishable entity whose components may lack individual distinction; 

 

 Criterion D: have yielded or may likely yield information important in prehistory or history. 
 
A resource can be considered significant in American history, architecture, archaeology, engineering, 
and culture.  When nominating a resource to the National Register, one must evaluate and clearly state 
the significance of that resource.  A resource can be individually eligible for listing on the National 
Register for any of the above four reasons.  A resource can also be listed as contributing to a group of 
resources (historic district) that are listed on the National Register.   
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IV.3  California Register of Historical Resources  
 
The California Register of Historical Resources is a listing of State of California resources that are 
significant within the context of California’s history.  The California Register criteria are modeled after 
National Register criteria.  However, the California Register focuses more closely on resources that have 
contributed to the development of California. 
 
All resources listed in or formally determined (by the State Office of Historic Preservation) eligible for 
the National Register are automatically listed in the California Register.  In addition, properties 
designated under municipal or county ordinances are also eligible for listing in the California Register.  
The primary difference between the National Register and the California Register is that the latter allows 
a lower level of integrity.  The property must be significant at the local, state, or national level under one 
or more of the following criteria: 
 

 Criterion 1: it is associated with events or patterns of events that have made a significant 
contribution to the broad patterns of local or regional history and cultural heritage of California 
or the United States. 

 

 Criterion 2: it is associated with the lives of persons important to the nation or to California’s 
past. 

 

 Criterion 3: it embodies the distinctive characteristics of a type, period, region, or method of 
construction, or represents the work of a master, or possesses high artistic values. 

 

 Criterion 4: it has yielded, or has the potential to yield, information important to the prehistory 
or history of the state or the nation. 

 
The California Register criteria are linked to CEQA.  Under CEQA resources are considered historically 
significant “if the resource meets the criteria for listing on the California Register” [Title 14 California 
Code of Regulations 15064.5 (3)]. 
 
IV.4  City of Los Angeles Historic‐Cultural Monuments 
 
The local designation program for the City of Los Angeles is the Historic‐Cultural Monument designation.  
The City of Los Angeles Cultural Heritage Ordinance (Ordinance Number 175891, found in Section 
12.20.2 of the LAMC) defines a Historic‐Cultural Monument as any site (including significant trees or 
other plant life located thereon), building, or structure:   
 

 in which the broad cultural, economic, or social history of the nation, State or community is 
reflected or exemplified; 

 that is identified with historic personages; 

 that is identified with important events in the main currents of national, State or local history; 

 that embodies the distinguishing characteristics of an architectural type specimen, inherently 
valuable for a study of a period style or method of construction; or 
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 that is a notable work of a master builder, designer, or architect whose individual genius 
influenced their age.   

 

V. Integrity Analysis 
 
The National and California Registers have specific language regarding integrity.  Both require that a 
resource retain sufficient integrity to convey its significance.  In accordance with the guidelines of the 
National Register of Historic Places, integrity is evaluated in regard to the retention of location, design, 
setting, materials, workmanship, feeling, and association.  The California Register requires that a 
resource retain enough of its historic character or appearance to be recognizable as a historical resource 
and to convey the reasons for its significance.  
 
The following is the evaluation of integrity of the building located at 432 East Temple Street: 
 
Location 
Location is the place where the historic property was constructed or the place where the historic event 
occurred.   
 
No. 432 East Temple Street is in its original footprint, directly south of Union Station and the Santa Ana 
(U.S. 101) Freeway.  It has not been moved from its original location.  Therefore, this aspect of its 
integrity has not been diminished.   
 
Design 
Design is the combination of elements that create the form, plan, space, structure, and style of a 
property. 
 
No. 432 East Temple Street was constructed in 1952.  It was constructed as a utilitarian building and 
does not embody a particular architectural style.   
 
A number of alterations have been made to the building.  The only alteration permit that could be found 
was for the addition of a mezzanine to the interior of the building in 1955; this did not affect the exterior 
envelope.  At an unknown date, two garage doors and a standard size pedestrian door on the north 
façade were infilled with concrete block, and windows on the north and east facades were boarded up 
with plywood.  No historic windows remain (or, all are obscured from view by plywood).  Two non‐
historic roll‐up doors were added to the west façade.  Therefore, the building does not retain integrity of 
design.  
 
Setting 
Setting is the physical environment of an historic property, constituting topographic features, vegetation, 
manmade features, and relationships between buildings or open space.   
 
No. 432 East Temple Street is located on a large, irregular‐shaped parcel bounded by East Temple Street 
to the north, neighboring one‐story buildings and parking lots to the east, East 1st Street to the south, 
and North Alameda Street to the west.  The 19,564 square‐foot building stands at the northeast corner 
of the parcel.  A large at‐grade parking lot occupies the remainder of the site.   
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Since the building’s original construction, its setting has changed significantly.  Banning Street, which ran 
parallel to East 1st Street and had tracks for the Topeka Atchison and Santa Fe Railway, has since been 
paved over to allow for the large, at‐grade parking lot that now dominates the subject parcel.  At the 
time of 432 East Temple Street’s construction, the site consisted of smaller parking lots on either side of 
the railway tracks as well as several industrial buildings that lined North Alameda Street and a portion of 
East 1st Street.  A few industrial buildings were also located in the middle of the property.  Two 
nineteenth‐century, single‐family residences sat directly adjacent to 432 East Temple Street.  All of these 
buildings, with the sole exception of 432 East Temple Street, have since been demolished and replaced 
with additional surface parking.  Industrial buildings, including a large building complex for the Los 
Angeles Soap Company, to the east of the subject property were also demolished for parking lots and 
new construction.   Due to these changes in the immediate surroundings of 432 East Temple Street over 
its lifetime, the building does not retain integrity of setting.  
 
Materials 
Materials are the physical elements that were combined or deposited during a particular period of time 
and in a particular pattern or configuration to form an historic property.   
 
The reinforced concrete of the building has remained intact.  When the garage doors on the north 
façade were infilled, the metal roll‐up doors that were likely there were removed.  In addition, the door 
opening that was infilled had its door removed.  Because the window openings on the north and east 
facades have been covered with plywood, it is not clear if the windows themselves were removed.  The 
historic window material is therefore unknown.  Due to the loss of these materials and the addition of 
new infill materials, the building’s integrity with regard to materials has been diminished. 
 
Workmanship 
Workmanship is the physical evidence of the crafts of a particular culture, people, or artisan during any 
given period in history of pre‐history.   
 
No information could be found about the subject building’s architect, E. L. Wilson; therefore, it was not 
constructed by a known master builder or architect. The building has been significantly modified since 
its original construction, and so the evidence of its workmanship has been diminished.  Therefore, this 
aspect of its integrity has been compromised.   
 
Feeling 
Feeling is a property’s expression of the aesthetic or historical sense of a particular period of time.   
 
 Because the setting of the building has changed significantly since its original construction, and since it 
does not retain visual characteristics or materials that link it to a particular style or property type, the 
building does not retain its integrity of feeling.   
 
Association 
Association is the direct link between an important historic event or person and an historic property.   
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The building was used for light manufacturing by the Zinsco Electrical Products Company, which was 
headed by Martin Zinsmeyer.  However, due to the loss of visual characteristics on the building that link 
it to these events and people, the building does not retain its integrity of association. 
 
In summary, 432 East Temple Street has generally retained its original use throughout its lifetime for 
manufacturing purposes.  Major exterior alterations to the building include the infill of two garage doors 
and one pedestrian door and the boarding up of windows with plywood, thus affecting the appearance 
of the building despite the fact its construction of reinforced concrete is unchanged.  In terms of volume 
and massing, the building is intact.  The original design intent is not apparent as all fenestration patterns 
and doors have been removed, covered or modified.  The setting of the building has changed 
significantly with the demolition of all buildings on the western portion of the block and the loss of 
single‐family dwellings across the street.  Weighing all aspects together, 432 East Temple Street retains 
low levels of integrity.  

 
VI. Evaluation of Significance 

 
No. 432 East Temple Street does not appear eligible for listing in the National Register, the California 
Register, or as a Los Angeles Historic‐Cultural Monument.  Although the building is over fifty years old, it 
has low integrity to that period and it does not rise to the level of significance required under any of 
those designation programs. 
 
No. 432 East Temple Street can be identified as a rare reminder of the heavy industrial character of the 
block that existed for over half a century, but due to its low integrity it is not a strong example of a 
building used for manufacture.  In addition, while the Zinsco Electrical Products Company was one of the 
largest providers of electrical equipments for residential work, little is known about the impact of the 
company.  It appears the building was used solely for manufacturing and storage.  Little information 
could be found about Martin Zinsmeyer, Zinsco’s fouder; therefore it appears that the building is not 
significant for its association with an individual important to our past.  Further, it does not embody a 
particular architectural style and the building’s architect, E. L. Wilson, does not appear to have made a 
significant impact on the architecture of Los Angeles or elsewhere.  Wilson is not recorded in the Pacific 
Coast Architecture Database and no buildings by Wilson appear in Gebhard & Winter’s Guide to 
Architecture in Los Angeles.  Therefore, it can be determined that 432 East Temple Street is not the work 
of a master architect. 
 
It should also be noted that a building can only represent its association with events that occurred after 
its construction.  That is, since the building was constructed in 1952, only events or patterns of history 
that occurred after that date could be evaluated for their significance and association with the building.   
 

VII.      Conclusion 
 
It is the professional opinion of Architectural Resources Group, Inc. that 432 East Temple Street does not 
meet the level of significance necessary for potential listing on the California Register of Historical 
Resources.  ARG evaluated the building against National Register, California Register, and local (Los 
Angeles Historic‐Cultural Monument) criteria and assessed its integrity according to the guidelines of the 
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National Register.  The building retains low levels of integrity and research did not reveal that it rises to 
the level of significance as a historical resource against the aforementioned criteria.  Therefore, the 
building is not a historic resource for the purposes of CEQA.   
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