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BACKGROUND 
 
The Antelope Valley  is a wonderful place  to  live, work, play,  and  raise  a  family.   The 
unincorporated  area  of  the  Valley  includes  several  unique  towns,  each  with  an 
individual  identity,  set  among  a  scenic  and  tranquil  setting  that  includes  desert  and 
foothill environments.   For  the  last  several decades,  the Valley has experienced  rapid 
population  growth  as  many  farms  and  open  spaces  have  given  way  to  urban 
neighborhoods.    While  this  growth  has  brought  additional  stores  and  services, 
employment opportunities, and educational, cultural, and  recreational  facilities,  it has 
presented a challenge to residents interested in maintaining a rural lifestyle. 
 
Growth in the unincorporated area of the Antelope Valley is guided by the Los Angeles 
County  Antelope  Valley  Area  Plan.    The  Area  Plan  designates  each  property  for  a 
particular  land  use,  such  as  rural  residential,  urban  residential,  commercial,  or 
agriculture.    In addition,  the Area Plan  includes a circulation plan  for highways,  trails, 
and  bikeways,  provisions  for  the  protection  of  environmentally  sensitive  areas,  and 
specific policies for each town in the unincorporated area.  The Area Plan was adopted 
in 1986 and must be updated to reflect current conditions and provide a framework for 
future growth. 
 
Town & Country is an effort by the Los Angeles County Department of Regional Planning 
to update the Antelope Valley Area Plan.   This project recognizes the  individual needs 
and  identity of each unique  town  in  the unincorporated area as well as  the collective 
needs and identity of the Valley as a whole.  Its success depends on the commitment of 
residents, property owners, business owners,  and other  stakeholders  in  the Valley  to 
develop  a  common  vision  that will  guide  growth  in  the  unincorporated  area  of  the 
Valley in the coming years. 
 
In  September  and October  2007,  Town & Country  began with  an  extensive  outreach 
program.  Staff from the Department of Regional Planning attended public meetings of 
the following advisory bodies to make a brief presentation, distribute  information, and 
receive questions and comments: 

• Acton Town Council 
• Antelope Acres Town Council 
• Association of Rural Town Councils 
• Green Valley Town Council 
• Juniper Hills Town Council 
• Lake Los Angeles Town Council 
• Leona Valley Town Council 
• Roosevelt Town Council 
• Sun Village Town Council 
• The Lakes Town Council 
• Three Points Town Council 



• Quartz Hill Town Council 
Staff also met with  representatives  from  the  following organizations  to administer an 
interview, distribute information, and receive questions and comments:  

• Antelope Valley Conservancy 
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• Antelope Valley Hispanic Chamber of Commerce 
• City of Lancaster 
• City of Palmdale 
• Greater Antelope Valley Association of Realtors 
• Los Angeles County Farm Bureau 

Information was  sent  to  numerous  other  organizations  to  solicit  their  questions  and 
comments as well as their ongoing participation. 
 
In 2008, outreach will continue with a series of community workshops throughout the 
Valley.  Town & Country is scheduled for completion in 2009. 
 
 
 
 
PURPOSE 
 
This  “Concerns  and  Opportunities”  document  summarizes  the  discussions  that 
Department of Regional Planning staff has had with Valley stakeholders,  including  the 
advisory bodies and organizations  listed above.    It provides a basis  for understanding 
current conditions and future needs in the Valley as Town & Country moves forward. 
 



GROWTH AND URBAN FORM 
 
 
CONCERNS   
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The Valley will continue to be one of the    
fastest‐growing areas in the County.     
The Southern California Association of    
Governments  projects  that  the 
population  of  the  unincorporated 
portion  of  the  Valley  will  grow  from 
69,319  in  2000  to  147,000  in  2025,  an 
increase of 112%. 

 
 
 
 
 

   
As  the  Valley  grows,  it  will  become 
increasingly  difficult  to  maintain  a 
separation  between  urban  and  rural 
areas.    If  development  is  not 
concentrated,  “sprawl”  could  extend 
throughout  the  Valley,  potentially 
causing  conflicts  with  existing 
agriculture  uses  and  preventing  new 
ones from being established.  

 
 
 
OPPORTUNITIES 
 
Acknowledge  that  the  incorporated 
cities  of  Palmdale  and  Lancaster  serve 
as  the Valley’s  “urban  core,” while  the 
surrounding  unincorporated  areas  are 
largely  a  location  for  satellite  rural 
towns,  agriculture,  and  other  low 
intensity uses. 

 
Numerous towns have been established 
throughout  the unincorporated portion 
of  the  Valley,  each  with  unique 
environmental  settings,  historical 
traditions,  and  visions  of  the  future.  
Residents  are  concerned  with 
maintaining  the  towns’  identities  and 
lifestyles  as  the  Valley  continues  to 
change. 

 
Develop  policies  that  direct  new  urban 
growth  to  areas  that  are  near  existing 
neighborhoods  and  strongly discourage 
“leapfrog”  development  in  areas 
without sufficient infrastructure. 
 
Recognize  the  unique  identity  of  every 
town  in the Valley and ensure that new 
development  is  consistent  with 
community  character.    Create  policies 
specific  to  each  town’s  needs  and 
desires  that  complement  Valley‐wide 
policies. 

 



LAND USE AND ZONING 
 
 
CONCERNS 
 
The  character  of  new  residential 
development  is  largely  determined  by 
density  (number  of  dwelling  units  per 
acre) and  lot  size.   Density and  lot  size 
regulations  should  create  distinctions 
between  urban  districts,  towns,  and 
surrounding rural areas. 
 
Commercial and  industrial  zones  in  the 
unincorporated rural areas of the Valley 
are governed by the same regulations as 
those in unincorporated communities in 
the urban areas of the County.   
 
Residents  of  Valley  towns  have 
identified  zoning  issues  and  concerns 
such  as  outdoor  lighting,  vegetation 
conservation,  and  the  design  of 
commercial  structures,  which  are 
unique  to  their area and not addressed 

by  current  zoning 
regulations. 

 

OPPORTUNITIES 
 
Establish density and lot size regulations 
throughout  the  Valley  on  the  basis  of 
proximity  to  existing  development, 
access  to  transportation  and  other 
infrastructure,  and  environmental 
constraints.    Establish  graduated  levels 
of  density  in  appropriate  locations  to 
provide  for a  transition between urban 
districts,  towns,  and  surrounding  rural 
areas. 
 
Explore  the  feasibility  of  establishing 
“rural  commercial”  and  “rural 
industrial”  zones.    Such  zones  could 
include  standards  for  permitted  uses, 
building  size,  signage,  and  outdoor 
storage. 
 
Facilitate  the  revision  of  existing 
Community  Standards Districts  and  the 
creation  of  new  ones  in  towns 
throughout  the unincorporated portion 
of  the  Valley,  allowing  for  the 
development  of  town‐specific 
regulations  that  address  unique  zoning 
issues and concerns. 
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TRANSPORTATION 
 

 

 
 

 
 

 
CONCERNS 
 
Each  weekday,  approximately  50,000 
Valley  residents  commute  to  work  in 
greater Los Angeles via congested State 
Route 14. 
 
State  Route  138,  the  Valley’s  primary 
east‐west  transportation  corridor  and 
link  to  the  Victor  Valley,  has  grown 
congested.   
 
Standards  for major  thoroughfares  and 
local  streets  in  urban  districts may  be 
inappropriate  for  rural  areas,  as  curbs, 
gutters, sidewalks, and streetlights may 
be  inconsistent  with  community 
character. 
 

OPPORTUNITIES 
 
Support  ongoing  efforts  by  Caltrans  to 
improve and widen State Route 138 and 
improve State Route 14 and  its junction 
with Interstate 5 in Santa Clarita. 
 
Encourage  improvements  to  Metrolink 
and  Antelope  Valley  Transit  Authority 
service. 
 
Advocate  “transportation  demand 
management”  strategies  such  as 
ridesharing,  flexible  work  schedules, 
telecommuting,  and  transit‐oriented 
development. 
 
Support the development of high‐speed 
rail  linking  the  Valley  to  greater  Los 
Angeles and other parts of California as 
an alternative to State Route 14. 
 
Support  the  development  of  the  High 
Desert  Corridor,  a  limited‐access 
highway  linking  State  Route  14  to 
Interstate 15  in  the Victor Valley, as an 
alternative to State Route 138.    
 
Establish  standards  for  major 
thoroughfares and  local  streets  in  rural 
areas  that  address  aesthetic  concerns 
and ensure traffic safety. 
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ECONOMIC DEVELOPMENT 
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Over  the  last  several  decades, 
employment  growth  in  the  Valley  has 
lagged  behind  population  growth, with 
a  majority  of  residents  traveling 
elsewhere  to work, diminishing quality‐
of‐life  due  to  lengthy  commute  times 
and  increasing  regional  traffic  and  air 
pollution. 
 
The Valley’s economy has long relied on 
aerospace  and  defense  contracting.  
While  these  activities  should  be 
maintained  and  expanded,  new 
industries  and  service  businesses  are 
needed  to  diversify  the  economy  and 
provide  additional  employment 
opportunities. 
 
Goods  movement  has  become  one  of 
the  primary  economic  engines  in 
Southern California, driven by the Ports 
of  Los  Angeles  and  Long  Beach,  and  is 
expected to continue growing at a rapid 
rate.    The  Valley  could  benefit  from  a 
larger role in goods movement, drawing 
upon  existing  rail  lines,  highway 
connections, and the Palmdale Airport. 
 
 
OPPORTUNITIES 
 
Support  expansion  of  Palmdale  Airport 
into  a  regional  facility  providing 
domestic  and  international  flight 
service. 

 
Encourage  the  development  of  new 
employment  opportunities  in  sectors 
such  as  professional  services,  light 
industry,  and  distribution/warehousing 
in  “business  park”  settings  such  as  the 
Fox  Field  Industrial  Corridor  that  have 
access  to  transportation  and  other 
infrastructure. 
 
Support planning related to the creation 
of an  “inland port”  that  can  serve as a 
goods  movement  hub  between  the 
Ports  of  Los  Angeles  and  Long  Beach 
and  consumer  markets  throughout 
California and the United States. 
 
Develop  policies  that  support  and 
facilitate the retention and expansion of 
agriculture and small businesses in rural 
areas. 
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Homelessness  is a growing  issue  in  the 
Valley.  Housing and supportive services 
are needed  for the homeless and other 
“special needs” populations, such as the 
disabled,  farm  workers,  emancipated 
youth, and victims of domestic violence. 
 
The  Valley’s  senior  citizen  population 
continues  to  increase,  creating  a 
demand for additional senior housing in 
supportive  environments  with  easy 
access  to  medical  care,  shopping,  and 
other services. 
 
While housing  is relatively affordable  in 
comparison  to  other  parts  of  the 
County, the recent wave of foreclosures 
has  disproportionally  affected  the 
Valley.   

OPPORTUNITIES 
 
Support  the  policies  and  programs  in 
the Housing Element of the Countywide 
General Plan related to the needs of the 
homeless  and  “special  needs” 
populations in the Valley. 
 
Develop  policies  that  encourage  the 
development of a mix of housing  types 
to  serve  all  segments  of  the  Valley’s 
population, including senior citizens and 
those with lower incomes. 
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INFRASTRUCTURE 
 
 
CONCERNS 
 
Water  supply  is  one  of  the  largest 
concerns  for  Valley  residents  and 
stakeholders,  an  issue  that  has  drawn 
even more attention  in  light of a recent 
court action concerning the Delta Smelt 
in  the  Sacramento‐San  Joaquin  River 
Delta.   Future demand may not be met 
by  existing  sources:  aquifers,  the 
Littlerock  Reservoir,  and  the  State 
Water Project. 
 
Historically,  groundwater  has  provided 
between  50  and  90  percent  of  the 
Valley’s  water  supply.    The  long‐term 
depletion of groundwater  levels cannot 
be  continued  indefinitely  without 
serious  consequences,  such  as 
permanent damage to aquifers through 
land  subsidence.    In  addition,  aquifers 
must be protected from contamination.   
 
The  Los  Angeles  County  Flood  Control 
District  does  not  extend  north  of 
Avenue  S, making  it  extremely  difficult 
to  finance  and  maintain  drainage 
improvements in most of the Valley.   
 
As  the Valley grows,  improvements will 
need  to  be  made  to  sanitary 
infrastructure,  including  sewers  and 
waste disposal facilities. 
 
 
 
 
 
 
 
 

OPPORTUNITIES 
 
Support  implementation  of  the 
Antelope  Valley  Integrated  Watershed 
Management  Plan,  which  is  oriented 
towards  maintaining  water  quality, 
improving  flood  management, 
increasing  the  use  of  recycled  water, 
and  ensuring  adequate  water  supplies 
until 2035. 
 
Establish  standards  for  xeriscaping, 
water‐saving  fixtures,  and  the  use  of 
recycled  water  in  homes,  businesses, 
and public facilities. 
 
Require  that new development be  tied 
to  infrastructure  improvements.  
Explore  the  feasibility  of  establishing  a 
standardized mitigation fee. 
 
Advocate  recycling  and  other  “waste 
diversion”  strategies  and  ensure  that 
recycling  facility  sites  are  provided 
throughout the Valley. 
 
Develop  policies  that  encourage  and 
facilitate the development of alternative 
energy sources such as solar power and 
wind turbines. 
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OPEN SPACE AND CONSERVATION 
 
 
CONCERNS 
 
The  Valley  is  distinguished  by  outdoor 
and  equestrian  lifestyles  that must  be 
maintained to ensure the quality‐of‐life.   
 
Future  development  must  be  more 
“sustainable”  in  order  to  conserve 
energy,  water,  and  other  natural 
resources  and  counter  the  effects  of 
climate change. 
 
Significant Ecological Areas in the Valley 
will  be  significantly  expanded  upon 
adoption  of  the  Countywide  General 
Plan. 
 

 

OPPORTUNITIES 
 
Collaborate  with  the  County 
Department  of  Parks  and  Recreation, 
the  Antelope  Valley  Conservancy,  and 
other  stakeholders  in  updating  the 
Valley’s multi‐use Trails Plan  to provide 
connections  between  existing  open 
space  areas  and  to  networks  in  the 
Angeles National Forest and the cities of 
Lancaster and Palmdale.   
 
Develop policies  that encourage “green 
building” techniques such as Leadership 
in  Energy  and  Environmental  Design 
(LEED),  Low  Impact Development  (LID), 
and  the  use  of  drought‐tolerant 
landscaping. 
 
Support  the  acquisition  of  additional 
open space areas throughout the Valley, 
including neighborhood and community 
parks and sports facilities. 
 
Thoroughly  review  all  development 
projects  in  Significant  Ecological 
Areas  to  ensure  protection  of 
natural  habitats  and  biotic 
diversity.   
 
Protect existing open  space areas, 
such  as  the  Angeles  National 
Forest, Saddleback Butte State Park, 
and  the  Antelope  Valley  Poppy 

Reserve  Park  from  incompatible 
adjacent land uses. 



COM
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MUNITY SERVICES 
 
 

od

  s

 
 
CONCERNS 
 
Crime,  including  illegal  dumping  and 
code violations, is a growing issue in the 
Valley. 
 
The  Valley  is  home  to  many  young 
families that need access to recreational 
program. 
 
Medical  services  are  not  readily 
available in some towns and rural areas. 
 

OPPORTUNITIES 
 
Support  innovative  c e  enforcement 
programs such as the recently instituted 
Nuisance  Abatement  Team,  a  multi‐
agency task force. 
 
Encourage  recreational program   and 
other  organized  activities  for  youth  at 
facilities throughout the Valley.  
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INTERAGENCY COORDINATIO
 
 
CONCERNS 
 
The  Antelope  Valley  Area  Plan  only 
applies  to  unincorporated  areas  under 
County  jurisdiction.    The  incorporated 
cities  of  Lancaster  and  Palmdale  are 
governed  by  their  own  General  Plans, 
which may  have  different  policies  and 
standards. 
 
County services are provided by several 
different  agencies,  including  the 
Department  of  Health  Services,  the 
Department  of  Parks  and  Recreation, 
and the Department of Public Works. 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 in planning activities 
  their  cities,  such  as  Lancaster’s 

 
Advocate  collaboration  between  the 
County  and  the  cities  of  Lancaster  and 
Palmdale  on  issues  of  mutual  interest 
such as investments in flood control, the 
installation and maintenance of sewers, 
and  the  protection  of  right‐of‐way  for 
major  arterials  as  well  as  their  design 
and construction.     
 
Involve  staff  from  other  County 
agencies  in  the  Antelope  Valley  Area 
Plan update and inform Valley residents 
about  the  wide  range  of  services 
available. 

N 
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Involve  staff  from  the  incorporated 
cities of  Lancaster  and Palmdale  in  the 
Antelope  Valley  Area  Plan  update.  
Support those staff
in
General  Plan  update.    To  the  extent 
possible,  ensure  that  policies  and 
standards are complementary. 
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