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City of Woodland 
Planning Commission

c/o 
Community Development

Department
300 First Street 

Woodland, CA 95695

530­661­5820

Thursday, February 1, 2018 6:30 PM Council Chambers

Please Note: The numerical order of items on this agenda is for the convenience of reference; items may be taken

out of order. No new items shall begin after 10:30 pm unless unanimous consent exists to continue.

A. Call to Order

B. Roll Call

C. Pledge of Allegiance

D. Staff and Commissioner Comments

This is an opportunity for the Planning Commission members and staff to make comments and

announcements to express concerns, or to request Commission's consideration of any items a

Commission member would like to have discussed at a future Commission meeting. 

E. Subcommittee Reports

F. Communications from the Public

This is an opportunity for the public to speak to the Commission on any item other than those listed for

public hearing on the agenda. Speakers are requested to use the microphone in front of the

Commission and to begin by stating their name, whether they reside in Woodland and the name of the

organization they represent if any. The Commission may impose a time limit on any speaker depending

on the number of people wanting to speak and time available for the rest of the agenda. In the event

comments are related to an item scheduled on the agenda, speakers may be required to wait to make

their comments until that item is considered.  

G. Approval of Minutes

H. Public Hearing

1. Tentative Parcel Map No. 5136 ­ 530 Quality Circle

This item is continued to the February 15, 2018 Planning Commission meeting.

I. Business Items

2. Design Review for DR Horton; Adeline at Spring Lake

An application has been filed by DR Horton for consideration of Site Plan and
Design Review for a residential project (DR Horton: Adeline at Spring Lake) on
12.4 acres (77 residential lots) within the R­8 zone of the Spring Lake Planning
Area.
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J. Staff or Commissioner Comments

K. Adjournment

The Planning Commission of the City of Woodland encourages all parties interested in a
matter scheduled to be reviewed, discussed and acted on at a meeting, to participate in
the public discourse, which may include the submission of written comments and materials.
The Planning Commission notifies the public that those materials received less than 24
hours before a meeting date and time may not be able to be considered completely.
Further, the Planning Commission encourages interested parties to attend the meeting to
discuss any matter of concern and to explain their comments more fully.
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TO: MEMBERS OF THE PLANNING COMMISSION
DATE: February 1, 2018
ITEM #: 1.
SUBJECT: Tentative Parcel Map No. 5136 ­ 530 Quality Circle 

Recommendation for Action:
This item is continued to the February 15, 2018 Planning Commission meeting. 

Staff Contact:
Erika Bumgardner, Senior Planner, (530) 661­5886, erika.bumgardner@cityofwoodland.org

Prepared By: Erika Bumgardner, Senior Planner
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TO: MEMBERS OF THE PLANNING COMMISSION
DATE: February 1, 2018
ITEM #: 2.
SUBJECT: Design Review for DR Horton; Adeline at Spring Lake 

Recommendation for Action:
Staff recommends that the Planning Commission:
Review and approve the proposed conceptual residential designs for DR Horton;Adeline at Spring Lake Central –
Phase 5 including a minor exception to the maximum front setback for 13 lots

Staff Contact:
Cindy A. Norris, Principal Planner, (530) 661­5911, cindy.norris@cityofwoodland.org

Report in Brief:
An application has been filed for Site Plan and Design Review for a residential project (DR Horton: Adeline at Spring
Lake) on 12.4 acres (77 residential lots) within the R­8 zone of the Spring Lake Planning Area (see Attachment 1 ­
Project Description and Narrative). The project consists of 77 single­family detached homes with five (5) floor plans
and four (4) architectural styles for a total of twenty (20) elevations.  The homes range in size from 1,577 to 2,622
square feet.  A project design booklet provides a lot layout plan, elevations, floor plans, materials and colors, and
typical front­yard landscape plan (Attachment 2 & 3 ­ Project Design Booklet)  

Background:
The Adeline Subdivision is located within the large portion of Spring Lake known as Spring Lake Central.  This site is
located near the heart of Spring Lake on the east side of the Pioneer/Parkland curve, north of Heritage Parkway and
directly across from the future multi­family site.  The subdivision was created with approval of Tentative Subdivision
Map No. 5027 on May 5, 2015 along with amendments to the land use designations within the subdivision (See
Attachment 4 Tentative Map #5027 and Conditions of Approval).

The proposed project is located in Phase 5 of the Spring Lake Central Final Subdivision Map No 5111 (Attachment
5).  Phase 5 is an R­8 product consisting of 77 lots.  The majority of lot widths within the subdivision are 45­feet, with
occasional lots (324, 325, 336, 337, 345, 353, 354) including corners that exceed the 45­foot width.  Corners are
typically 55­feet wide and have a larger street side setback.  A 45­foot wide lot presents design challenges to meeting
all the Spring Lake standards including the requirement that the garage not exceed 50% of the front elevation.  With
required 5­foot side setbacks, this effectively leaves a 35­foot wide design space for a house front.  Required setbacks
for the R­8 product are as follows:

Front Setback      Front Setback      Front Setback      Interior Side/       Rear                      Front Setback              
Min Lot
House                   Garage                  Maximum            Street Side           Setback                Porch                    Width
12                     20                     20                    5/10                15                       7                   40

The R­8 product allows a minimum lot width of 40­feet but requires an average of 45­feet.  In addition, 50% of the
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The R­8 product allows a minimum lot width of 40­feet but requires an average of 45­feet.  In addition, 50% of the
rear yard setbacks may be reduced to 12­feet. 

Discussion:
PROJECT ANALYSIS:
The project design review was performed using the Spring Lake Specific Plan (adopted December 18, 2001 and
subsequently amended) and the Spring Lake Specific Plan (SLSP) Design Standards as approved May 20, 2003.

Compliance With SLSP Design Standards

Architecture:

To achieve architectural diversity within residential neighborhoods, the Spring Lake Design Standards requires four (4)
distinct floor plans and sixteen (16) elevations (4 per plan) for a subdivision that has 76­120 housing units.  The Adeline
subdivision provides twenty (20) elevations, five (5) floor plans each with four (4) architectural styles, thereby
exceeding the specific plan requirements.  A detailed pre­plot exhibit has been provided, (Attachment 2), to ensure the
best floor plan fit for each lot.  Staff finds that the resulting unit and elevation mix meets the intent of the Spring Lake
Specific Plan for architectural diversity.  The following table indicates the plan mix:

Plan
Square Footage
(excluding garage) Number of Lots No. of Stories

1,577 1,577 12 1
1,856 1,856 17 2
2,250 2,250 18 2
2,390 2,390 18 2
2,622 2,622 12 2

A desired intent of the Spring Lake Specific Plan is to create variety and interest along a street.  Toward this end, the
applicant has worked to develop a variety of architectural styles with color pallets, including a mix of architectural
materials and roof styles that are diverse yet appropriate to each style.  The exterior materials being proposed include:

Features                                  Style or Material

Roofs Asphalt composition shingle  

Masonry A variety of Ledgestone pattern veneers  

Stucco
Lace Finish body with sand finish trim (farmhouse transitional,
contemporary and Prairie transitional) Sand Finish body with smooth
trim (Modern) 

Trim
Stucco foam, wood corner boards, and wood trim around windows. 
Wood bracket and Beam

Shutters Wood and decorative foam

Siding Composite board and batten, composite lap siding

On every plan the garage has been set back seven­feet or more from either the front building facade or porch.  Front
porches are included on Plans 1856 and 2390, while courtyards are provided on some of the elevations: Plans 1577­
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On every plan the garage has been set back seven­feet or more from either the front building facade or porch.  Front
porches are included on Plans 1856 and 2390, while courtyards are provided on some of the elevations: Plans 1577­
Elevation L; 2390­ Elevations J and L; and 2622 ­ Elevation L.  A total of 45 plans include either full porches or
courtyards.  An additional 13 plans include a significant recessed entry stoop, providing for a total of 75% of the plans
exhibiting porches, courtyards or larger entry stoops.  The plan submittal includes a variety of garage door designs,
driveway patterns, as well as varying roof pitches.  Roof pitches range from visually flat sections on the contemporary
homes to 4:12, 5:12 to 7:12 on the front portions of some of the contemporary plans.

The applicant has worked to develop architectural styles that provide for significant differentiation between plans.  The
plan submittal includes four different architectural styles and are further described in the Applicant’s narrative statement
(Attachment A):

A – Farmhouse *Transitional
The early American farmhouse design featured simply built homes with wooden clapboard siding and porches that
functioned as outdoor storage spaces.  A derivative of a traditional Farmhouse style, the proposed Farmhouse
Transitional applies the use of two types of cladding materials, stucco and board and batten along with contemporary
colors to create a transitional or contemporary style.  Varying roof types including gable, hip and shed roofs also
contribute to create a more current style, while building mass, composition roof and simple trim create the foundation of
the traditional Farmhouse.

B – Prairie *Transitional
Prairie was a late 19th­ and early 20th­century architectural style, most common to the Midwestern United States.  The
proposed Prairie style is marked by horizontal lines, hipped roofs with broad overhanging eaves, windows grouped in
horizontal bands, integration with the landscape, solid construction, craftsmanship, and discipline in the use of ornament.

C – Modern
Modern architecture or modernist architecture is a term applied to a group of styles of architecture which emerged in
the first half of the 20th century and became dominant after World War II.  The proposed Modern elevations
incorporates primarily gable roofs with shed roof accents, multiple cladding materials including stucco with control
joints, pro­fit ledgestone and lap siding.  Composition roofing with offset windows and innovative column and post
configurations are additional detail elements that can be found in the proposed Modern elevation styles.

D – Contemporary
In the world of contemporary architecture, no single style is dominant.  Rustic Contemporary is an off­spin of a Tuscan
style with a contemporary twist and incorporates a wide range of roof types including gable, hip, parapet and shed
roofs with large bracket supports.  The proposed Rustic Contemporary detailing and finishes are, but not limited to,
composition roofing with gable end out lookers, crisp edge cut split face stone veneer, metal vents and simple trim.

* Transitional, (also known as "updated classic", "classic with a contemporary twist", "new takes on old classics") refers
to a contemporary blend of traditional and modern styles, midway between old world traditional and the world of
chrome and glass contemporary; incorporating lines that are less ornate than traditional designs, but not as severely
basic as contemporary lines.  As a result, transitional designs are classic, timeless, and clean.

To address energy and sustainability issues the applicant is providing water conserving landscaping without turf for all
front yard landscaping as shown on the landscape plans (Sheets A­38 through A­40 in the package) and there will be
solar panels installed on all of the proposed homes.

The applicant has made efforts to create variability and reduce the appearance of the garage in the home design. 
Garage doors have pushed back from the front plane of each home design.  The majority of the front porches are
oversized.  In addition, the rooflines on a number of elevations are varied and there are also massing projections above
the garage to detract from the garage appearance.
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TO: MEMBERS OF THE PLANNING COMMISSION
DATE: February 1, 2018
ITEM #: 2.
SUBJECT: Design Review for DR Horton; Adeline at Spring Lake 

Recommendation for Action:
Staff recommends that the Planning Commission:
Review and approve the proposed conceptual residential designs for DR Horton;Adeline at Spring Lake Central –
Phase 5 including a minor exception to the maximum front setback for 13 lots

Staff Contact:
Cindy A. Norris, Principal Planner, (530) 661­5911, cindy.norris@cityofwoodland.org

Report in Brief:
An application has been filed for Site Plan and Design Review for a residential project (DR Horton: Adeline at Spring
Lake) on 12.4 acres (77 residential lots) within the R­8 zone of the Spring Lake Planning Area (see Attachment 1 ­
Project Description and Narrative). The project consists of 77 single­family detached homes with five (5) floor plans
and four (4) architectural styles for a total of twenty (20) elevations.  The homes range in size from 1,577 to 2,622
square feet.  A project design booklet provides a lot layout plan, elevations, floor plans, materials and colors, and
typical front­yard landscape plan (Attachment 2 & 3 ­ Project Design Booklet)  

Background:
The Adeline Subdivision is located within the large portion of Spring Lake known as Spring Lake Central.  This site is
located near the heart of Spring Lake on the east side of the Pioneer/Parkland curve, north of Heritage Parkway and
directly across from the future multi­family site.  The subdivision was created with approval of Tentative Subdivision
Map No. 5027 on May 5, 2015 along with amendments to the land use designations within the subdivision (See
Attachment 4 Tentative Map #5027 and Conditions of Approval).

The proposed project is located in Phase 5 of the Spring Lake Central Final Subdivision Map No 5111 (Attachment
5).  Phase 5 is an R­8 product consisting of 77 lots.  The majority of lot widths within the subdivision are 45­feet, with
occasional lots (324, 325, 336, 337, 345, 353, 354) including corners that exceed the 45­foot width.  Corners are
typically 55­feet wide and have a larger street side setback.  A 45­foot wide lot presents design challenges to meeting
all the Spring Lake standards including the requirement that the garage not exceed 50% of the front elevation.  With
required 5­foot side setbacks, this effectively leaves a 35­foot wide design space for a house front.  Required setbacks
for the R­8 product are as follows:

Front Setback      Front Setback      Front Setback      Interior Side/       Rear                      Front Setback              
Min Lot
House                   Garage                  Maximum            Street Side           Setback                Porch                    Width
12                     20                     20                    5/10                15                       7                   40

The R­8 product allows a minimum lot width of 40­feet but requires an average of 45­feet.  In addition, 50% of the
rear yard setbacks may be reduced to 12­feet. 

Discussion:
PROJECT ANALYSIS:
The project design review was performed using the Spring Lake Specific Plan (adopted December 18, 2001 and
subsequently amended) and the Spring Lake Specific Plan (SLSP) Design Standards as approved May 20, 2003.

Compliance With SLSP Design Standards

Architecture:

To achieve architectural diversity within residential neighborhoods, the Spring Lake Design Standards requires four (4)
distinct floor plans and sixteen (16) elevations (4 per plan) for a subdivision that has 76­120 housing units.  The Adeline
subdivision provides twenty (20) elevations, five (5) floor plans each with four (4) architectural styles, thereby
exceeding the specific plan requirements.  A detailed pre­plot exhibit has been provided, (Attachment 2), to ensure the
best floor plan fit for each lot.  Staff finds that the resulting unit and elevation mix meets the intent of the Spring Lake
Specific Plan for architectural diversity.  The following table indicates the plan mix:

Plan
Square Footage
(excluding garage) Number of Lots No. of Stories

1,577 1,577 12 1
1,856 1,856 17 2
2,250 2,250 18 2
2,390 2,390 18 2
2,622 2,622 12 2

A desired intent of the Spring Lake Specific Plan is to create variety and interest along a street.  Toward this end, the
applicant has worked to develop a variety of architectural styles with color pallets, including a mix of architectural
materials and roof styles that are diverse yet appropriate to each style.  The exterior materials being proposed include:

Features                                  Style or Material

Roofs Asphalt composition shingle  

Masonry A variety of Ledgestone pattern veneers  

Stucco
Lace Finish body with sand finish trim (farmhouse transitional,
contemporary and Prairie transitional) Sand Finish body with smooth
trim (Modern) 

Trim
Stucco foam, wood corner boards, and wood trim around windows. 
Wood bracket and Beam

Shutters Wood and decorative foam

Siding Composite board and batten, composite lap siding

On every plan the garage has been set back seven­feet or more from either the front building facade or porch.  Front
porches are included on Plans 1856 and 2390, while courtyards are provided on some of the elevations: Plans 1577­
Elevation L; 2390­ Elevations J and L; and 2622 ­ Elevation L.  A total of 45 plans include either full porches or
courtyards.  An additional 13 plans include a significant recessed entry stoop, providing for a total of 75% of the plans
exhibiting porches, courtyards or larger entry stoops.  The plan submittal includes a variety of garage door designs,
driveway patterns, as well as varying roof pitches.  Roof pitches range from visually flat sections on the contemporary
homes to 4:12, 5:12 to 7:12 on the front portions of some of the contemporary plans.

The applicant has worked to develop architectural styles that provide for significant differentiation between plans.  The
plan submittal includes four different architectural styles and are further described in the Applicant’s narrative statement
(Attachment A):

A – Farmhouse *Transitional
The early American farmhouse design featured simply built homes with wooden clapboard siding and porches that
functioned as outdoor storage spaces.  A derivative of a traditional Farmhouse style, the proposed Farmhouse
Transitional applies the use of two types of cladding materials, stucco and board and batten along with contemporary
colors to create a transitional or contemporary style.  Varying roof types including gable, hip and shed roofs also
contribute to create a more current style, while building mass, composition roof and simple trim create the foundation of
the traditional Farmhouse.

B – Prairie *Transitional
Prairie was a late 19th­ and early 20th­century architectural style, most common to the Midwestern United States.  The
proposed Prairie style is marked by horizontal lines, hipped roofs with broad overhanging eaves, windows grouped in
horizontal bands, integration with the landscape, solid construction, craftsmanship, and discipline in the use of ornament.

C – Modern
Modern architecture or modernist architecture is a term applied to a group of styles of architecture which emerged in
the first half of the 20th century and became dominant after World War II.  The proposed Modern elevations
incorporates primarily gable roofs with shed roof accents, multiple cladding materials including stucco with control
joints, pro­fit ledgestone and lap siding.  Composition roofing with offset windows and innovative column and post
configurations are additional detail elements that can be found in the proposed Modern elevation styles.

D – Contemporary
In the world of contemporary architecture, no single style is dominant.  Rustic Contemporary is an off­spin of a Tuscan
style with a contemporary twist and incorporates a wide range of roof types including gable, hip, parapet and shed
roofs with large bracket supports.  The proposed Rustic Contemporary detailing and finishes are, but not limited to,
composition roofing with gable end out lookers, crisp edge cut split face stone veneer, metal vents and simple trim.

* Transitional, (also known as "updated classic", "classic with a contemporary twist", "new takes on old classics") refers
to a contemporary blend of traditional and modern styles, midway between old world traditional and the world of
chrome and glass contemporary; incorporating lines that are less ornate than traditional designs, but not as severely
basic as contemporary lines.  As a result, transitional designs are classic, timeless, and clean.

To address energy and sustainability issues the applicant is providing water conserving landscaping without turf for all
front yard landscaping as shown on the landscape plans (Sheets A­38 through A­40 in the package) and there will be
solar panels installed on all of the proposed homes.

The applicant has made efforts to create variability and reduce the appearance of the garage in the home design. 
Garage doors have pushed back from the front plane of each home design.  The majority of the front porches are
oversized.  In addition, the rooflines on a number of elevations are varied and there are also massing projections above
the garage to detract from the garage appearance.

The Adeline represents DR Horton’s second residential community in Spring Lake.  The design direction for The
Adeline was to focus on the pedestrian friendly nature of the architecture – specifically on the front entry as the focal
point of the homes, reducing the impact of the garage doors on the street and providing visually pleasing elevation
alternatives with extensive opportunities for material diversity and color accents.

Site Plan

All homes within the subdivision as proposed either meet or exceed minimum required setbacks.  In particular, all lots
exceed the minimum 15­foot rear yard setback.  A total of 13 of the homes plans are proposed to be set­back from the
street a greater distance than the maximum front house setback of 20 feet.  This larger setback has been proposed in
order to provide greater variability along the street front, consistent with Tentative Map condition of approval #25
which states, “Owner shall provide further design enhancements to reduce the visual appearance of a long
unbroken residential block.” The lots with the larger front setbacks are shown with an asterisk on the Pre­Plot Plan
Exhibit. 

Staff’s review of the conceptual elevations and plans, finds the residential designs, as conditioned, substantially comply
with the Spring Lake Specific Plan and the Spring Lake Design Standards.  The proposed residential designs
incorporate a variety of elevation styles, varied roof lines, and a mix of siding and accent materials. 

Design Review Process

Staff received comments from the Planning Commission Design Liaison, Chris Holt early on in the design review
process.  The applicant submitted early preliminary design concepts in May of 2017.  In response to comments, the
applicant significantly modified their design concept to add more contemporary and modern styles.  Staff and the
Design Liaison offered further comments on a second preliminary submittal in September of 2017.  In the latest
submittal, the applicant has further addressed comments and concerns. 

Commissioner Holt requested that for each design style presented, that appropriate architectural features be provided
to reinforce the proposed style.  As example, it was suggested that the roof shapes and roof planes be consistent with
the purported style, as well as the types of materials, colors, and garage door designs.  In addition, in response to
Commissioner Holt’s comments, the applicant has incorporated wood trim and features rather than foam where most
appropriate, such as the shutters on the Farmhouse Transitional elevations as well as on window trim and corner
boards.  However, foam elements are proposed in areas such as on upper stories and where stucco will be applied to
the trim feature.  The applicant has indicated that a different, typically smoother stucco, will be applied to the trim
features as compared to the body.

The applicant has worked with staff and the Design Liaison to both increase variability while at the same time take steps
to minimize the appearance of the garages. 

Exceptions

The project does not comply with Spring Lake Design Standard 2.2.1(c) which requires one floor plan in each
subdivision to have a recessed garage located in the back half of the lot with either side­by drive or alley access. 
Building a home with the recessed garage in the back half of the lot minimizes the available rear yard area and narrows
the width of the home.  This is a difficult design to achieve with narrow lots while still maintaining a two­car garage. 
There is a strong desire from homebuyers to have the livable area along the rear of the home with natural light entering
kitchens, great rooms, etc. and having access to rear yard patios and areas via sliding glass doors/french doors, etc.  To
help achieve variety the applicant has provided one additional floor plan than the minimum required.

In evaluating design proposals, the Spring Lake Design Standards provide that the Planning Commission may allow
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TO: MEMBERS OF THE PLANNING COMMISSION
DATE: February 1, 2018
ITEM #: 2.
SUBJECT: Design Review for DR Horton; Adeline at Spring Lake 

Recommendation for Action:
Staff recommends that the Planning Commission:
Review and approve the proposed conceptual residential designs for DR Horton;Adeline at Spring Lake Central –
Phase 5 including a minor exception to the maximum front setback for 13 lots

Staff Contact:
Cindy A. Norris, Principal Planner, (530) 661­5911, cindy.norris@cityofwoodland.org

Report in Brief:
An application has been filed for Site Plan and Design Review for a residential project (DR Horton: Adeline at Spring
Lake) on 12.4 acres (77 residential lots) within the R­8 zone of the Spring Lake Planning Area (see Attachment 1 ­
Project Description and Narrative). The project consists of 77 single­family detached homes with five (5) floor plans
and four (4) architectural styles for a total of twenty (20) elevations.  The homes range in size from 1,577 to 2,622
square feet.  A project design booklet provides a lot layout plan, elevations, floor plans, materials and colors, and
typical front­yard landscape plan (Attachment 2 & 3 ­ Project Design Booklet)  

Background:
The Adeline Subdivision is located within the large portion of Spring Lake known as Spring Lake Central.  This site is
located near the heart of Spring Lake on the east side of the Pioneer/Parkland curve, north of Heritage Parkway and
directly across from the future multi­family site.  The subdivision was created with approval of Tentative Subdivision
Map No. 5027 on May 5, 2015 along with amendments to the land use designations within the subdivision (See
Attachment 4 Tentative Map #5027 and Conditions of Approval).

The proposed project is located in Phase 5 of the Spring Lake Central Final Subdivision Map No 5111 (Attachment
5).  Phase 5 is an R­8 product consisting of 77 lots.  The majority of lot widths within the subdivision are 45­feet, with
occasional lots (324, 325, 336, 337, 345, 353, 354) including corners that exceed the 45­foot width.  Corners are
typically 55­feet wide and have a larger street side setback.  A 45­foot wide lot presents design challenges to meeting
all the Spring Lake standards including the requirement that the garage not exceed 50% of the front elevation.  With
required 5­foot side setbacks, this effectively leaves a 35­foot wide design space for a house front.  Required setbacks
for the R­8 product are as follows:

Front Setback      Front Setback      Front Setback      Interior Side/       Rear                      Front Setback              
Min Lot
House                   Garage                  Maximum            Street Side           Setback                Porch                    Width
12                     20                     20                    5/10                15                       7                   40

The R­8 product allows a minimum lot width of 40­feet but requires an average of 45­feet.  In addition, 50% of the
rear yard setbacks may be reduced to 12­feet. 

Discussion:
PROJECT ANALYSIS:
The project design review was performed using the Spring Lake Specific Plan (adopted December 18, 2001 and
subsequently amended) and the Spring Lake Specific Plan (SLSP) Design Standards as approved May 20, 2003.

Compliance With SLSP Design Standards

Architecture:

To achieve architectural diversity within residential neighborhoods, the Spring Lake Design Standards requires four (4)
distinct floor plans and sixteen (16) elevations (4 per plan) for a subdivision that has 76­120 housing units.  The Adeline
subdivision provides twenty (20) elevations, five (5) floor plans each with four (4) architectural styles, thereby
exceeding the specific plan requirements.  A detailed pre­plot exhibit has been provided, (Attachment 2), to ensure the
best floor plan fit for each lot.  Staff finds that the resulting unit and elevation mix meets the intent of the Spring Lake
Specific Plan for architectural diversity.  The following table indicates the plan mix:

Plan
Square Footage
(excluding garage) Number of Lots No. of Stories

1,577 1,577 12 1
1,856 1,856 17 2
2,250 2,250 18 2
2,390 2,390 18 2
2,622 2,622 12 2

A desired intent of the Spring Lake Specific Plan is to create variety and interest along a street.  Toward this end, the
applicant has worked to develop a variety of architectural styles with color pallets, including a mix of architectural
materials and roof styles that are diverse yet appropriate to each style.  The exterior materials being proposed include:

Features                                  Style or Material

Roofs Asphalt composition shingle  

Masonry A variety of Ledgestone pattern veneers  

Stucco
Lace Finish body with sand finish trim (farmhouse transitional,
contemporary and Prairie transitional) Sand Finish body with smooth
trim (Modern) 

Trim
Stucco foam, wood corner boards, and wood trim around windows. 
Wood bracket and Beam

Shutters Wood and decorative foam

Siding Composite board and batten, composite lap siding

On every plan the garage has been set back seven­feet or more from either the front building facade or porch.  Front
porches are included on Plans 1856 and 2390, while courtyards are provided on some of the elevations: Plans 1577­
Elevation L; 2390­ Elevations J and L; and 2622 ­ Elevation L.  A total of 45 plans include either full porches or
courtyards.  An additional 13 plans include a significant recessed entry stoop, providing for a total of 75% of the plans
exhibiting porches, courtyards or larger entry stoops.  The plan submittal includes a variety of garage door designs,
driveway patterns, as well as varying roof pitches.  Roof pitches range from visually flat sections on the contemporary
homes to 4:12, 5:12 to 7:12 on the front portions of some of the contemporary plans.

The applicant has worked to develop architectural styles that provide for significant differentiation between plans.  The
plan submittal includes four different architectural styles and are further described in the Applicant’s narrative statement
(Attachment A):

A – Farmhouse *Transitional
The early American farmhouse design featured simply built homes with wooden clapboard siding and porches that
functioned as outdoor storage spaces.  A derivative of a traditional Farmhouse style, the proposed Farmhouse
Transitional applies the use of two types of cladding materials, stucco and board and batten along with contemporary
colors to create a transitional or contemporary style.  Varying roof types including gable, hip and shed roofs also
contribute to create a more current style, while building mass, composition roof and simple trim create the foundation of
the traditional Farmhouse.

B – Prairie *Transitional
Prairie was a late 19th­ and early 20th­century architectural style, most common to the Midwestern United States.  The
proposed Prairie style is marked by horizontal lines, hipped roofs with broad overhanging eaves, windows grouped in
horizontal bands, integration with the landscape, solid construction, craftsmanship, and discipline in the use of ornament.

C – Modern
Modern architecture or modernist architecture is a term applied to a group of styles of architecture which emerged in
the first half of the 20th century and became dominant after World War II.  The proposed Modern elevations
incorporates primarily gable roofs with shed roof accents, multiple cladding materials including stucco with control
joints, pro­fit ledgestone and lap siding.  Composition roofing with offset windows and innovative column and post
configurations are additional detail elements that can be found in the proposed Modern elevation styles.

D – Contemporary
In the world of contemporary architecture, no single style is dominant.  Rustic Contemporary is an off­spin of a Tuscan
style with a contemporary twist and incorporates a wide range of roof types including gable, hip, parapet and shed
roofs with large bracket supports.  The proposed Rustic Contemporary detailing and finishes are, but not limited to,
composition roofing with gable end out lookers, crisp edge cut split face stone veneer, metal vents and simple trim.

* Transitional, (also known as "updated classic", "classic with a contemporary twist", "new takes on old classics") refers
to a contemporary blend of traditional and modern styles, midway between old world traditional and the world of
chrome and glass contemporary; incorporating lines that are less ornate than traditional designs, but not as severely
basic as contemporary lines.  As a result, transitional designs are classic, timeless, and clean.

To address energy and sustainability issues the applicant is providing water conserving landscaping without turf for all
front yard landscaping as shown on the landscape plans (Sheets A­38 through A­40 in the package) and there will be
solar panels installed on all of the proposed homes.

The applicant has made efforts to create variability and reduce the appearance of the garage in the home design. 
Garage doors have pushed back from the front plane of each home design.  The majority of the front porches are
oversized.  In addition, the rooflines on a number of elevations are varied and there are also massing projections above
the garage to detract from the garage appearance.

The Adeline represents DR Horton’s second residential community in Spring Lake.  The design direction for The
Adeline was to focus on the pedestrian friendly nature of the architecture – specifically on the front entry as the focal
point of the homes, reducing the impact of the garage doors on the street and providing visually pleasing elevation
alternatives with extensive opportunities for material diversity and color accents.

Site Plan

All homes within the subdivision as proposed either meet or exceed minimum required setbacks.  In particular, all lots
exceed the minimum 15­foot rear yard setback.  A total of 13 of the homes plans are proposed to be set­back from the
street a greater distance than the maximum front house setback of 20 feet.  This larger setback has been proposed in
order to provide greater variability along the street front, consistent with Tentative Map condition of approval #25
which states, “Owner shall provide further design enhancements to reduce the visual appearance of a long
unbroken residential block.” The lots with the larger front setbacks are shown with an asterisk on the Pre­Plot Plan
Exhibit. 

Staff’s review of the conceptual elevations and plans, finds the residential designs, as conditioned, substantially comply
with the Spring Lake Specific Plan and the Spring Lake Design Standards.  The proposed residential designs
incorporate a variety of elevation styles, varied roof lines, and a mix of siding and accent materials. 

Design Review Process

Staff received comments from the Planning Commission Design Liaison, Chris Holt early on in the design review
process.  The applicant submitted early preliminary design concepts in May of 2017.  In response to comments, the
applicant significantly modified their design concept to add more contemporary and modern styles.  Staff and the
Design Liaison offered further comments on a second preliminary submittal in September of 2017.  In the latest
submittal, the applicant has further addressed comments and concerns. 

Commissioner Holt requested that for each design style presented, that appropriate architectural features be provided
to reinforce the proposed style.  As example, it was suggested that the roof shapes and roof planes be consistent with
the purported style, as well as the types of materials, colors, and garage door designs.  In addition, in response to
Commissioner Holt’s comments, the applicant has incorporated wood trim and features rather than foam where most
appropriate, such as the shutters on the Farmhouse Transitional elevations as well as on window trim and corner
boards.  However, foam elements are proposed in areas such as on upper stories and where stucco will be applied to
the trim feature.  The applicant has indicated that a different, typically smoother stucco, will be applied to the trim
features as compared to the body.

The applicant has worked with staff and the Design Liaison to both increase variability while at the same time take steps
to minimize the appearance of the garages. 

Exceptions

The project does not comply with Spring Lake Design Standard 2.2.1(c) which requires one floor plan in each
subdivision to have a recessed garage located in the back half of the lot with either side­by drive or alley access. 
Building a home with the recessed garage in the back half of the lot minimizes the available rear yard area and narrows
the width of the home.  This is a difficult design to achieve with narrow lots while still maintaining a two­car garage. 
There is a strong desire from homebuyers to have the livable area along the rear of the home with natural light entering
kitchens, great rooms, etc. and having access to rear yard patios and areas via sliding glass doors/french doors, etc.  To
help achieve variety the applicant has provided one additional floor plan than the minimum required.

In evaluating design proposals, the Spring Lake Design Standards provide that the Planning Commission may allow
minor deviations as long as projects are substantially consistent with the intent of the standards, including providing
design variation along a street to create variety and interest.  With the additional floor plan, exceeding the minimum
requirement for the proposed number of units, staff finds that the proposal achieves the intended design variation. 
Further, the proposal to have 13 of the plans with a slightly larger setback than the maximum will help provide greater
variability along the street front.  

The applicant shall comply with the following Conditions of Approval specific to the design review application, but shall
also be subject to applicable conditions provided in the originally approved Development Agreement (Attachment 3).

RECOMMENDED CONDITIONS OF APPROVAL 

COA #1:  DR Horton; Adeline at Spring Lake shall comply with Spring Lake Specific Plan and Spring Lake Design
Standards for any changes proposed after the initial design review approval of February 1, 2018.  Any subsequent
proposed changes shall be submitted to staff for review.  Minor design or material changes and/or setback modifications
consistent with the intent of the Spring Lake Specific Plan and Design Standards can be approved by staff and major
changes will be reviewed by the Planning Commission.

COA #2:      Prior to issuing any building permit, a final site and design review of final plans shall be conducted with final
review and approval by the Community Development Department.  This final review may require minor site and design
changes to ensure compliance with the Spring Lake Specific Plan and Spring Lake Design Standards and conditions
contained herein.

COA #3:      All residential units shall include a separated pedestrian pathway from back of walk to the courtyard, porch,
or front door.  Final designs shall be reviewed and approved by the Community Development Department prior to
issuance of building permits.

COA #4: All courtyards shall be designed to provide a pleasing and functional outdoor space.  The same hardscape
treatment that is provided on the driveway shall be provided within the courtyard area.  Final review of the landscape and
hardscape plans will be reviewed and approved by the Community Development Department prior to issuance of building
permits.

COA #5: Public facilities shall be oriented and screened from public view to the greatest extent feasible.  Details shall
be provided on final landscape plans, which shall be reviewed and approved by the Community Development
Department prior to issuance of building permits.

COA #6:     The applicant shall be responsible for coordinating all plans to ensure consistency with and including site plan,
landscaping, and improvement plans, prior to submittal for review and approval of building permits.

COA #7:     Homes located on corner lots, and/or side and rear elevations that are visible to public view shall have
enhanced treatment provided on sides and rear in addition to the home front.  Color, material and/or accent treatment
shall be carried back to the fence line.  Final details shall be reviewed and approved prior to issuance of building permits.

COA #8:     The project shall comply with lot coverage requirements as specified in the City’s Zoning Ordinance.  Lot
coverage shall be clearly specified for each lot on the final lot layout and site plan prior to issuance of building permits. 
The applicant shall provide disclosure to property owners of the maximum lot coverage allowed on the lot they have
purchased.  At no time shall the housing footprint exceed the maximum lot coverage requirement of 50 percent. 

COA #9:  Detailed Landscape and Irrigation plans shall be submitted for review and approval by the Community
Development, and Parks and Recreation Departments concurrent prior to issuance of building permits.  Final landscape
plans shall specify the following:
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TO: MEMBERS OF THE PLANNING COMMISSION
DATE: February 1, 2018
ITEM #: 2.
SUBJECT: Design Review for DR Horton; Adeline at Spring Lake 

Recommendation for Action:
Staff recommends that the Planning Commission:
Review and approve the proposed conceptual residential designs for DR Horton;Adeline at Spring Lake Central –
Phase 5 including a minor exception to the maximum front setback for 13 lots

Staff Contact:
Cindy A. Norris, Principal Planner, (530) 661­5911, cindy.norris@cityofwoodland.org

Report in Brief:
An application has been filed for Site Plan and Design Review for a residential project (DR Horton: Adeline at Spring
Lake) on 12.4 acres (77 residential lots) within the R­8 zone of the Spring Lake Planning Area (see Attachment 1 ­
Project Description and Narrative). The project consists of 77 single­family detached homes with five (5) floor plans
and four (4) architectural styles for a total of twenty (20) elevations.  The homes range in size from 1,577 to 2,622
square feet.  A project design booklet provides a lot layout plan, elevations, floor plans, materials and colors, and
typical front­yard landscape plan (Attachment 2 & 3 ­ Project Design Booklet)  

Background:
The Adeline Subdivision is located within the large portion of Spring Lake known as Spring Lake Central.  This site is
located near the heart of Spring Lake on the east side of the Pioneer/Parkland curve, north of Heritage Parkway and
directly across from the future multi­family site.  The subdivision was created with approval of Tentative Subdivision
Map No. 5027 on May 5, 2015 along with amendments to the land use designations within the subdivision (See
Attachment 4 Tentative Map #5027 and Conditions of Approval).

The proposed project is located in Phase 5 of the Spring Lake Central Final Subdivision Map No 5111 (Attachment
5).  Phase 5 is an R­8 product consisting of 77 lots.  The majority of lot widths within the subdivision are 45­feet, with
occasional lots (324, 325, 336, 337, 345, 353, 354) including corners that exceed the 45­foot width.  Corners are
typically 55­feet wide and have a larger street side setback.  A 45­foot wide lot presents design challenges to meeting
all the Spring Lake standards including the requirement that the garage not exceed 50% of the front elevation.  With
required 5­foot side setbacks, this effectively leaves a 35­foot wide design space for a house front.  Required setbacks
for the R­8 product are as follows:

Front Setback      Front Setback      Front Setback      Interior Side/       Rear                      Front Setback              
Min Lot
House                   Garage                  Maximum            Street Side           Setback                Porch                    Width
12                     20                     20                    5/10                15                       7                   40

The R­8 product allows a minimum lot width of 40­feet but requires an average of 45­feet.  In addition, 50% of the
rear yard setbacks may be reduced to 12­feet. 

Discussion:
PROJECT ANALYSIS:
The project design review was performed using the Spring Lake Specific Plan (adopted December 18, 2001 and
subsequently amended) and the Spring Lake Specific Plan (SLSP) Design Standards as approved May 20, 2003.

Compliance With SLSP Design Standards

Architecture:

To achieve architectural diversity within residential neighborhoods, the Spring Lake Design Standards requires four (4)
distinct floor plans and sixteen (16) elevations (4 per plan) for a subdivision that has 76­120 housing units.  The Adeline
subdivision provides twenty (20) elevations, five (5) floor plans each with four (4) architectural styles, thereby
exceeding the specific plan requirements.  A detailed pre­plot exhibit has been provided, (Attachment 2), to ensure the
best floor plan fit for each lot.  Staff finds that the resulting unit and elevation mix meets the intent of the Spring Lake
Specific Plan for architectural diversity.  The following table indicates the plan mix:

Plan
Square Footage
(excluding garage) Number of Lots No. of Stories

1,577 1,577 12 1
1,856 1,856 17 2
2,250 2,250 18 2
2,390 2,390 18 2
2,622 2,622 12 2

A desired intent of the Spring Lake Specific Plan is to create variety and interest along a street.  Toward this end, the
applicant has worked to develop a variety of architectural styles with color pallets, including a mix of architectural
materials and roof styles that are diverse yet appropriate to each style.  The exterior materials being proposed include:

Features                                  Style or Material

Roofs Asphalt composition shingle  

Masonry A variety of Ledgestone pattern veneers  

Stucco
Lace Finish body with sand finish trim (farmhouse transitional,
contemporary and Prairie transitional) Sand Finish body with smooth
trim (Modern) 

Trim
Stucco foam, wood corner boards, and wood trim around windows. 
Wood bracket and Beam

Shutters Wood and decorative foam

Siding Composite board and batten, composite lap siding

On every plan the garage has been set back seven­feet or more from either the front building facade or porch.  Front
porches are included on Plans 1856 and 2390, while courtyards are provided on some of the elevations: Plans 1577­
Elevation L; 2390­ Elevations J and L; and 2622 ­ Elevation L.  A total of 45 plans include either full porches or
courtyards.  An additional 13 plans include a significant recessed entry stoop, providing for a total of 75% of the plans
exhibiting porches, courtyards or larger entry stoops.  The plan submittal includes a variety of garage door designs,
driveway patterns, as well as varying roof pitches.  Roof pitches range from visually flat sections on the contemporary
homes to 4:12, 5:12 to 7:12 on the front portions of some of the contemporary plans.

The applicant has worked to develop architectural styles that provide for significant differentiation between plans.  The
plan submittal includes four different architectural styles and are further described in the Applicant’s narrative statement
(Attachment A):

A – Farmhouse *Transitional
The early American farmhouse design featured simply built homes with wooden clapboard siding and porches that
functioned as outdoor storage spaces.  A derivative of a traditional Farmhouse style, the proposed Farmhouse
Transitional applies the use of two types of cladding materials, stucco and board and batten along with contemporary
colors to create a transitional or contemporary style.  Varying roof types including gable, hip and shed roofs also
contribute to create a more current style, while building mass, composition roof and simple trim create the foundation of
the traditional Farmhouse.

B – Prairie *Transitional
Prairie was a late 19th­ and early 20th­century architectural style, most common to the Midwestern United States.  The
proposed Prairie style is marked by horizontal lines, hipped roofs with broad overhanging eaves, windows grouped in
horizontal bands, integration with the landscape, solid construction, craftsmanship, and discipline in the use of ornament.

C – Modern
Modern architecture or modernist architecture is a term applied to a group of styles of architecture which emerged in
the first half of the 20th century and became dominant after World War II.  The proposed Modern elevations
incorporates primarily gable roofs with shed roof accents, multiple cladding materials including stucco with control
joints, pro­fit ledgestone and lap siding.  Composition roofing with offset windows and innovative column and post
configurations are additional detail elements that can be found in the proposed Modern elevation styles.

D – Contemporary
In the world of contemporary architecture, no single style is dominant.  Rustic Contemporary is an off­spin of a Tuscan
style with a contemporary twist and incorporates a wide range of roof types including gable, hip, parapet and shed
roofs with large bracket supports.  The proposed Rustic Contemporary detailing and finishes are, but not limited to,
composition roofing with gable end out lookers, crisp edge cut split face stone veneer, metal vents and simple trim.

* Transitional, (also known as "updated classic", "classic with a contemporary twist", "new takes on old classics") refers
to a contemporary blend of traditional and modern styles, midway between old world traditional and the world of
chrome and glass contemporary; incorporating lines that are less ornate than traditional designs, but not as severely
basic as contemporary lines.  As a result, transitional designs are classic, timeless, and clean.

To address energy and sustainability issues the applicant is providing water conserving landscaping without turf for all
front yard landscaping as shown on the landscape plans (Sheets A­38 through A­40 in the package) and there will be
solar panels installed on all of the proposed homes.

The applicant has made efforts to create variability and reduce the appearance of the garage in the home design. 
Garage doors have pushed back from the front plane of each home design.  The majority of the front porches are
oversized.  In addition, the rooflines on a number of elevations are varied and there are also massing projections above
the garage to detract from the garage appearance.

The Adeline represents DR Horton’s second residential community in Spring Lake.  The design direction for The
Adeline was to focus on the pedestrian friendly nature of the architecture – specifically on the front entry as the focal
point of the homes, reducing the impact of the garage doors on the street and providing visually pleasing elevation
alternatives with extensive opportunities for material diversity and color accents.

Site Plan

All homes within the subdivision as proposed either meet or exceed minimum required setbacks.  In particular, all lots
exceed the minimum 15­foot rear yard setback.  A total of 13 of the homes plans are proposed to be set­back from the
street a greater distance than the maximum front house setback of 20 feet.  This larger setback has been proposed in
order to provide greater variability along the street front, consistent with Tentative Map condition of approval #25
which states, “Owner shall provide further design enhancements to reduce the visual appearance of a long
unbroken residential block.” The lots with the larger front setbacks are shown with an asterisk on the Pre­Plot Plan
Exhibit. 

Staff’s review of the conceptual elevations and plans, finds the residential designs, as conditioned, substantially comply
with the Spring Lake Specific Plan and the Spring Lake Design Standards.  The proposed residential designs
incorporate a variety of elevation styles, varied roof lines, and a mix of siding and accent materials. 

Design Review Process

Staff received comments from the Planning Commission Design Liaison, Chris Holt early on in the design review
process.  The applicant submitted early preliminary design concepts in May of 2017.  In response to comments, the
applicant significantly modified their design concept to add more contemporary and modern styles.  Staff and the
Design Liaison offered further comments on a second preliminary submittal in September of 2017.  In the latest
submittal, the applicant has further addressed comments and concerns. 

Commissioner Holt requested that for each design style presented, that appropriate architectural features be provided
to reinforce the proposed style.  As example, it was suggested that the roof shapes and roof planes be consistent with
the purported style, as well as the types of materials, colors, and garage door designs.  In addition, in response to
Commissioner Holt’s comments, the applicant has incorporated wood trim and features rather than foam where most
appropriate, such as the shutters on the Farmhouse Transitional elevations as well as on window trim and corner
boards.  However, foam elements are proposed in areas such as on upper stories and where stucco will be applied to
the trim feature.  The applicant has indicated that a different, typically smoother stucco, will be applied to the trim
features as compared to the body.

The applicant has worked with staff and the Design Liaison to both increase variability while at the same time take steps
to minimize the appearance of the garages. 

Exceptions

The project does not comply with Spring Lake Design Standard 2.2.1(c) which requires one floor plan in each
subdivision to have a recessed garage located in the back half of the lot with either side­by drive or alley access. 
Building a home with the recessed garage in the back half of the lot minimizes the available rear yard area and narrows
the width of the home.  This is a difficult design to achieve with narrow lots while still maintaining a two­car garage. 
There is a strong desire from homebuyers to have the livable area along the rear of the home with natural light entering
kitchens, great rooms, etc. and having access to rear yard patios and areas via sliding glass doors/french doors, etc.  To
help achieve variety the applicant has provided one additional floor plan than the minimum required.

In evaluating design proposals, the Spring Lake Design Standards provide that the Planning Commission may allow
minor deviations as long as projects are substantially consistent with the intent of the standards, including providing
design variation along a street to create variety and interest.  With the additional floor plan, exceeding the minimum
requirement for the proposed number of units, staff finds that the proposal achieves the intended design variation. 
Further, the proposal to have 13 of the plans with a slightly larger setback than the maximum will help provide greater
variability along the street front.  

The applicant shall comply with the following Conditions of Approval specific to the design review application, but shall
also be subject to applicable conditions provided in the originally approved Development Agreement (Attachment 3).

RECOMMENDED CONDITIONS OF APPROVAL 

COA #1:  DR Horton; Adeline at Spring Lake shall comply with Spring Lake Specific Plan and Spring Lake Design
Standards for any changes proposed after the initial design review approval of February 1, 2018.  Any subsequent
proposed changes shall be submitted to staff for review.  Minor design or material changes and/or setback modifications
consistent with the intent of the Spring Lake Specific Plan and Design Standards can be approved by staff and major
changes will be reviewed by the Planning Commission.

COA #2:      Prior to issuing any building permit, a final site and design review of final plans shall be conducted with final
review and approval by the Community Development Department.  This final review may require minor site and design
changes to ensure compliance with the Spring Lake Specific Plan and Spring Lake Design Standards and conditions
contained herein.

COA #3:      All residential units shall include a separated pedestrian pathway from back of walk to the courtyard, porch,
or front door.  Final designs shall be reviewed and approved by the Community Development Department prior to
issuance of building permits.

COA #4: All courtyards shall be designed to provide a pleasing and functional outdoor space.  The same hardscape
treatment that is provided on the driveway shall be provided within the courtyard area.  Final review of the landscape and
hardscape plans will be reviewed and approved by the Community Development Department prior to issuance of building
permits.

COA #5: Public facilities shall be oriented and screened from public view to the greatest extent feasible.  Details shall
be provided on final landscape plans, which shall be reviewed and approved by the Community Development
Department prior to issuance of building permits.

COA #6:     The applicant shall be responsible for coordinating all plans to ensure consistency with and including site plan,
landscaping, and improvement plans, prior to submittal for review and approval of building permits.

COA #7:     Homes located on corner lots, and/or side and rear elevations that are visible to public view shall have
enhanced treatment provided on sides and rear in addition to the home front.  Color, material and/or accent treatment
shall be carried back to the fence line.  Final details shall be reviewed and approved prior to issuance of building permits.

COA #8:     The project shall comply with lot coverage requirements as specified in the City’s Zoning Ordinance.  Lot
coverage shall be clearly specified for each lot on the final lot layout and site plan prior to issuance of building permits. 
The applicant shall provide disclosure to property owners of the maximum lot coverage allowed on the lot they have
purchased.  At no time shall the housing footprint exceed the maximum lot coverage requirement of 50 percent. 

COA #9:  Detailed Landscape and Irrigation plans shall be submitted for review and approval by the Community
Development, and Parks and Recreation Departments concurrent prior to issuance of building permits.  Final landscape
plans shall specify the following:

Locations, size and quantity of all plant materials
A plan legend specifying species type (botanical and common names), container size, maximum growth habit,
and quantity of all plant materials.
Location of all pavements, fencing, buildings, accessory structures, parking lot light poles, property lines, and
other pertinent site plan features.
Soils analysis specifying all required amendments and treatments in notes on the plans.
Planting and installation details
Details of all irrigation (drip, sprinkler, and bubbler) as well as equipment such as backflow controller and water
meter devices identified 

COA #10:   Final landscape plans and installation of street trees shall be in conformance with the Spring Lake Design
Standards and the City’s Tree Planting Requirements and approved Master Street Tree Plan.  Plans shall be reviewed and
approved by the Community Development Department prior to issuance of building permits.
COA #11: Landscaping of public areas is a public improvement.  Design and construction of public landscaping areas
shall proceed concurrent with adjacent development.

COA #12: Applicant shall comply with both the City and the State of California’s new Water Efficient Landscape
Ordinance AB 1881.  The landscape architect shall document and attest to the compliance with the new State
ordinance on the final front yard landscape plans.

COA #13: Pursuant to Mitigation Measure 4.5­3, thirty (30) days prior to commencement of grading or any site
work, the applicant shall have prepared and submitted a survey for ground nesting raptors (e.g. northern harrier and
burrowing owl).  This survey shall be prepared by a qualified raptor biologist using appropriate protocol acceptable to
responsible agencies.  If survey nesting raptor species are found, then Mitigation Measures 4.5­3 (b­d) of the Spring
Lake Specific Plan Mitigation Monitoring plan shall be followed.  Survey results shall be valid only for the season when
construction activity occurs. 

COA #14:   All wood fence footings and foundations shall be constructed of galvanized steel, reinforced concrete, or
masonry.  No treated wood materials in contact with the ground will be permitted.  All wood fencing shall be stained
with a water sealant to prevent water damage and staining.  All required notes/details shall be provided on plans prior
to the issuance of permits.  Fencing shall comply with Section 2.9 of the Spring Lake Design Standards including but
not limited to a 2” x 8” cap and 1” x 6” (or 1” x 8”) panels and galvanized steel posts at least 3” minimum in diameter.

COA #15:   The perimeter concrete wall shall be consistent in design with existing privacy walls in Spring Lake and shall
match all subdivision improvement plans.

COA #16:   All fencing adjacent to the greenbelt shall be enhanced materially and aesthetically.  All wood fencing shall be
stained with a water sealant.  Fence design shall be submitted for review and approval prior to the issuance of building
permits.

COA #17: Prior to issuance of any permit or inception of any construction activity on the site, the developer shall submit
a construction impact management plan including a project development schedule and “good neighbor” information for
review and approval by the Community Development Department.  The plan shall include but is not limited to public
notice requirements for periods of significant impacts (noise/vibration/street closures, tree removal, etc.), special street
posting, construction vehicle parking plan, phone listing for community concerns, names of persons who can be contacted
to correct problems, hours of construction activity, noise limits, dust control measures, and security fencing and temporary
walkways.

COA #18:   All future development shall meet the requirements for trash and recycling container storage as provided in
Design Standard 2.8.  Information shall be provided on plans prior to issuance of building permits.
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TO: MEMBERS OF THE PLANNING COMMISSION
DATE: February 1, 2018
ITEM #: 2.
SUBJECT: Design Review for DR Horton; Adeline at Spring Lake 

Recommendation for Action:
Staff recommends that the Planning Commission:
Review and approve the proposed conceptual residential designs for DR Horton;Adeline at Spring Lake Central –
Phase 5 including a minor exception to the maximum front setback for 13 lots

Staff Contact:
Cindy A. Norris, Principal Planner, (530) 661­5911, cindy.norris@cityofwoodland.org

Report in Brief:
An application has been filed for Site Plan and Design Review for a residential project (DR Horton: Adeline at Spring
Lake) on 12.4 acres (77 residential lots) within the R­8 zone of the Spring Lake Planning Area (see Attachment 1 ­
Project Description and Narrative). The project consists of 77 single­family detached homes with five (5) floor plans
and four (4) architectural styles for a total of twenty (20) elevations.  The homes range in size from 1,577 to 2,622
square feet.  A project design booklet provides a lot layout plan, elevations, floor plans, materials and colors, and
typical front­yard landscape plan (Attachment 2 & 3 ­ Project Design Booklet)  

Background:
The Adeline Subdivision is located within the large portion of Spring Lake known as Spring Lake Central.  This site is
located near the heart of Spring Lake on the east side of the Pioneer/Parkland curve, north of Heritage Parkway and
directly across from the future multi­family site.  The subdivision was created with approval of Tentative Subdivision
Map No. 5027 on May 5, 2015 along with amendments to the land use designations within the subdivision (See
Attachment 4 Tentative Map #5027 and Conditions of Approval).

The proposed project is located in Phase 5 of the Spring Lake Central Final Subdivision Map No 5111 (Attachment
5).  Phase 5 is an R­8 product consisting of 77 lots.  The majority of lot widths within the subdivision are 45­feet, with
occasional lots (324, 325, 336, 337, 345, 353, 354) including corners that exceed the 45­foot width.  Corners are
typically 55­feet wide and have a larger street side setback.  A 45­foot wide lot presents design challenges to meeting
all the Spring Lake standards including the requirement that the garage not exceed 50% of the front elevation.  With
required 5­foot side setbacks, this effectively leaves a 35­foot wide design space for a house front.  Required setbacks
for the R­8 product are as follows:

Front Setback      Front Setback      Front Setback      Interior Side/       Rear                      Front Setback              
Min Lot
House                   Garage                  Maximum            Street Side           Setback                Porch                    Width
12                     20                     20                    5/10                15                       7                   40

The R­8 product allows a minimum lot width of 40­feet but requires an average of 45­feet.  In addition, 50% of the
rear yard setbacks may be reduced to 12­feet. 

Discussion:
PROJECT ANALYSIS:
The project design review was performed using the Spring Lake Specific Plan (adopted December 18, 2001 and
subsequently amended) and the Spring Lake Specific Plan (SLSP) Design Standards as approved May 20, 2003.

Compliance With SLSP Design Standards

Architecture:

To achieve architectural diversity within residential neighborhoods, the Spring Lake Design Standards requires four (4)
distinct floor plans and sixteen (16) elevations (4 per plan) for a subdivision that has 76­120 housing units.  The Adeline
subdivision provides twenty (20) elevations, five (5) floor plans each with four (4) architectural styles, thereby
exceeding the specific plan requirements.  A detailed pre­plot exhibit has been provided, (Attachment 2), to ensure the
best floor plan fit for each lot.  Staff finds that the resulting unit and elevation mix meets the intent of the Spring Lake
Specific Plan for architectural diversity.  The following table indicates the plan mix:

Plan
Square Footage
(excluding garage) Number of Lots No. of Stories

1,577 1,577 12 1
1,856 1,856 17 2
2,250 2,250 18 2
2,390 2,390 18 2
2,622 2,622 12 2

A desired intent of the Spring Lake Specific Plan is to create variety and interest along a street.  Toward this end, the
applicant has worked to develop a variety of architectural styles with color pallets, including a mix of architectural
materials and roof styles that are diverse yet appropriate to each style.  The exterior materials being proposed include:

Features                                  Style or Material

Roofs Asphalt composition shingle  

Masonry A variety of Ledgestone pattern veneers  

Stucco
Lace Finish body with sand finish trim (farmhouse transitional,
contemporary and Prairie transitional) Sand Finish body with smooth
trim (Modern) 

Trim
Stucco foam, wood corner boards, and wood trim around windows. 
Wood bracket and Beam

Shutters Wood and decorative foam

Siding Composite board and batten, composite lap siding

On every plan the garage has been set back seven­feet or more from either the front building facade or porch.  Front
porches are included on Plans 1856 and 2390, while courtyards are provided on some of the elevations: Plans 1577­
Elevation L; 2390­ Elevations J and L; and 2622 ­ Elevation L.  A total of 45 plans include either full porches or
courtyards.  An additional 13 plans include a significant recessed entry stoop, providing for a total of 75% of the plans
exhibiting porches, courtyards or larger entry stoops.  The plan submittal includes a variety of garage door designs,
driveway patterns, as well as varying roof pitches.  Roof pitches range from visually flat sections on the contemporary
homes to 4:12, 5:12 to 7:12 on the front portions of some of the contemporary plans.

The applicant has worked to develop architectural styles that provide for significant differentiation between plans.  The
plan submittal includes four different architectural styles and are further described in the Applicant’s narrative statement
(Attachment A):

A – Farmhouse *Transitional
The early American farmhouse design featured simply built homes with wooden clapboard siding and porches that
functioned as outdoor storage spaces.  A derivative of a traditional Farmhouse style, the proposed Farmhouse
Transitional applies the use of two types of cladding materials, stucco and board and batten along with contemporary
colors to create a transitional or contemporary style.  Varying roof types including gable, hip and shed roofs also
contribute to create a more current style, while building mass, composition roof and simple trim create the foundation of
the traditional Farmhouse.

B – Prairie *Transitional
Prairie was a late 19th­ and early 20th­century architectural style, most common to the Midwestern United States.  The
proposed Prairie style is marked by horizontal lines, hipped roofs with broad overhanging eaves, windows grouped in
horizontal bands, integration with the landscape, solid construction, craftsmanship, and discipline in the use of ornament.

C – Modern
Modern architecture or modernist architecture is a term applied to a group of styles of architecture which emerged in
the first half of the 20th century and became dominant after World War II.  The proposed Modern elevations
incorporates primarily gable roofs with shed roof accents, multiple cladding materials including stucco with control
joints, pro­fit ledgestone and lap siding.  Composition roofing with offset windows and innovative column and post
configurations are additional detail elements that can be found in the proposed Modern elevation styles.

D – Contemporary
In the world of contemporary architecture, no single style is dominant.  Rustic Contemporary is an off­spin of a Tuscan
style with a contemporary twist and incorporates a wide range of roof types including gable, hip, parapet and shed
roofs with large bracket supports.  The proposed Rustic Contemporary detailing and finishes are, but not limited to,
composition roofing with gable end out lookers, crisp edge cut split face stone veneer, metal vents and simple trim.

* Transitional, (also known as "updated classic", "classic with a contemporary twist", "new takes on old classics") refers
to a contemporary blend of traditional and modern styles, midway between old world traditional and the world of
chrome and glass contemporary; incorporating lines that are less ornate than traditional designs, but not as severely
basic as contemporary lines.  As a result, transitional designs are classic, timeless, and clean.

To address energy and sustainability issues the applicant is providing water conserving landscaping without turf for all
front yard landscaping as shown on the landscape plans (Sheets A­38 through A­40 in the package) and there will be
solar panels installed on all of the proposed homes.

The applicant has made efforts to create variability and reduce the appearance of the garage in the home design. 
Garage doors have pushed back from the front plane of each home design.  The majority of the front porches are
oversized.  In addition, the rooflines on a number of elevations are varied and there are also massing projections above
the garage to detract from the garage appearance.

The Adeline represents DR Horton’s second residential community in Spring Lake.  The design direction for The
Adeline was to focus on the pedestrian friendly nature of the architecture – specifically on the front entry as the focal
point of the homes, reducing the impact of the garage doors on the street and providing visually pleasing elevation
alternatives with extensive opportunities for material diversity and color accents.

Site Plan

All homes within the subdivision as proposed either meet or exceed minimum required setbacks.  In particular, all lots
exceed the minimum 15­foot rear yard setback.  A total of 13 of the homes plans are proposed to be set­back from the
street a greater distance than the maximum front house setback of 20 feet.  This larger setback has been proposed in
order to provide greater variability along the street front, consistent with Tentative Map condition of approval #25
which states, “Owner shall provide further design enhancements to reduce the visual appearance of a long
unbroken residential block.” The lots with the larger front setbacks are shown with an asterisk on the Pre­Plot Plan
Exhibit. 

Staff’s review of the conceptual elevations and plans, finds the residential designs, as conditioned, substantially comply
with the Spring Lake Specific Plan and the Spring Lake Design Standards.  The proposed residential designs
incorporate a variety of elevation styles, varied roof lines, and a mix of siding and accent materials. 

Design Review Process

Staff received comments from the Planning Commission Design Liaison, Chris Holt early on in the design review
process.  The applicant submitted early preliminary design concepts in May of 2017.  In response to comments, the
applicant significantly modified their design concept to add more contemporary and modern styles.  Staff and the
Design Liaison offered further comments on a second preliminary submittal in September of 2017.  In the latest
submittal, the applicant has further addressed comments and concerns. 

Commissioner Holt requested that for each design style presented, that appropriate architectural features be provided
to reinforce the proposed style.  As example, it was suggested that the roof shapes and roof planes be consistent with
the purported style, as well as the types of materials, colors, and garage door designs.  In addition, in response to
Commissioner Holt’s comments, the applicant has incorporated wood trim and features rather than foam where most
appropriate, such as the shutters on the Farmhouse Transitional elevations as well as on window trim and corner
boards.  However, foam elements are proposed in areas such as on upper stories and where stucco will be applied to
the trim feature.  The applicant has indicated that a different, typically smoother stucco, will be applied to the trim
features as compared to the body.

The applicant has worked with staff and the Design Liaison to both increase variability while at the same time take steps
to minimize the appearance of the garages. 

Exceptions

The project does not comply with Spring Lake Design Standard 2.2.1(c) which requires one floor plan in each
subdivision to have a recessed garage located in the back half of the lot with either side­by drive or alley access. 
Building a home with the recessed garage in the back half of the lot minimizes the available rear yard area and narrows
the width of the home.  This is a difficult design to achieve with narrow lots while still maintaining a two­car garage. 
There is a strong desire from homebuyers to have the livable area along the rear of the home with natural light entering
kitchens, great rooms, etc. and having access to rear yard patios and areas via sliding glass doors/french doors, etc.  To
help achieve variety the applicant has provided one additional floor plan than the minimum required.

In evaluating design proposals, the Spring Lake Design Standards provide that the Planning Commission may allow
minor deviations as long as projects are substantially consistent with the intent of the standards, including providing
design variation along a street to create variety and interest.  With the additional floor plan, exceeding the minimum
requirement for the proposed number of units, staff finds that the proposal achieves the intended design variation. 
Further, the proposal to have 13 of the plans with a slightly larger setback than the maximum will help provide greater
variability along the street front.  

The applicant shall comply with the following Conditions of Approval specific to the design review application, but shall
also be subject to applicable conditions provided in the originally approved Development Agreement (Attachment 3).

RECOMMENDED CONDITIONS OF APPROVAL 

COA #1:  DR Horton; Adeline at Spring Lake shall comply with Spring Lake Specific Plan and Spring Lake Design
Standards for any changes proposed after the initial design review approval of February 1, 2018.  Any subsequent
proposed changes shall be submitted to staff for review.  Minor design or material changes and/or setback modifications
consistent with the intent of the Spring Lake Specific Plan and Design Standards can be approved by staff and major
changes will be reviewed by the Planning Commission.

COA #2:      Prior to issuing any building permit, a final site and design review of final plans shall be conducted with final
review and approval by the Community Development Department.  This final review may require minor site and design
changes to ensure compliance with the Spring Lake Specific Plan and Spring Lake Design Standards and conditions
contained herein.

COA #3:      All residential units shall include a separated pedestrian pathway from back of walk to the courtyard, porch,
or front door.  Final designs shall be reviewed and approved by the Community Development Department prior to
issuance of building permits.

COA #4: All courtyards shall be designed to provide a pleasing and functional outdoor space.  The same hardscape
treatment that is provided on the driveway shall be provided within the courtyard area.  Final review of the landscape and
hardscape plans will be reviewed and approved by the Community Development Department prior to issuance of building
permits.

COA #5: Public facilities shall be oriented and screened from public view to the greatest extent feasible.  Details shall
be provided on final landscape plans, which shall be reviewed and approved by the Community Development
Department prior to issuance of building permits.

COA #6:     The applicant shall be responsible for coordinating all plans to ensure consistency with and including site plan,
landscaping, and improvement plans, prior to submittal for review and approval of building permits.

COA #7:     Homes located on corner lots, and/or side and rear elevations that are visible to public view shall have
enhanced treatment provided on sides and rear in addition to the home front.  Color, material and/or accent treatment
shall be carried back to the fence line.  Final details shall be reviewed and approved prior to issuance of building permits.

COA #8:     The project shall comply with lot coverage requirements as specified in the City’s Zoning Ordinance.  Lot
coverage shall be clearly specified for each lot on the final lot layout and site plan prior to issuance of building permits. 
The applicant shall provide disclosure to property owners of the maximum lot coverage allowed on the lot they have
purchased.  At no time shall the housing footprint exceed the maximum lot coverage requirement of 50 percent. 

COA #9:  Detailed Landscape and Irrigation plans shall be submitted for review and approval by the Community
Development, and Parks and Recreation Departments concurrent prior to issuance of building permits.  Final landscape
plans shall specify the following:

Locations, size and quantity of all plant materials
A plan legend specifying species type (botanical and common names), container size, maximum growth habit,
and quantity of all plant materials.
Location of all pavements, fencing, buildings, accessory structures, parking lot light poles, property lines, and
other pertinent site plan features.
Soils analysis specifying all required amendments and treatments in notes on the plans.
Planting and installation details
Details of all irrigation (drip, sprinkler, and bubbler) as well as equipment such as backflow controller and water
meter devices identified 

COA #10:   Final landscape plans and installation of street trees shall be in conformance with the Spring Lake Design
Standards and the City’s Tree Planting Requirements and approved Master Street Tree Plan.  Plans shall be reviewed and
approved by the Community Development Department prior to issuance of building permits.
COA #11: Landscaping of public areas is a public improvement.  Design and construction of public landscaping areas
shall proceed concurrent with adjacent development.

COA #12: Applicant shall comply with both the City and the State of California’s new Water Efficient Landscape
Ordinance AB 1881.  The landscape architect shall document and attest to the compliance with the new State
ordinance on the final front yard landscape plans.

COA #13: Pursuant to Mitigation Measure 4.5­3, thirty (30) days prior to commencement of grading or any site
work, the applicant shall have prepared and submitted a survey for ground nesting raptors (e.g. northern harrier and
burrowing owl).  This survey shall be prepared by a qualified raptor biologist using appropriate protocol acceptable to
responsible agencies.  If survey nesting raptor species are found, then Mitigation Measures 4.5­3 (b­d) of the Spring
Lake Specific Plan Mitigation Monitoring plan shall be followed.  Survey results shall be valid only for the season when
construction activity occurs. 

COA #14:   All wood fence footings and foundations shall be constructed of galvanized steel, reinforced concrete, or
masonry.  No treated wood materials in contact with the ground will be permitted.  All wood fencing shall be stained
with a water sealant to prevent water damage and staining.  All required notes/details shall be provided on plans prior
to the issuance of permits.  Fencing shall comply with Section 2.9 of the Spring Lake Design Standards including but
not limited to a 2” x 8” cap and 1” x 6” (or 1” x 8”) panels and galvanized steel posts at least 3” minimum in diameter.

COA #15:   The perimeter concrete wall shall be consistent in design with existing privacy walls in Spring Lake and shall
match all subdivision improvement plans.

COA #16:   All fencing adjacent to the greenbelt shall be enhanced materially and aesthetically.  All wood fencing shall be
stained with a water sealant.  Fence design shall be submitted for review and approval prior to the issuance of building
permits.

COA #17: Prior to issuance of any permit or inception of any construction activity on the site, the developer shall submit
a construction impact management plan including a project development schedule and “good neighbor” information for
review and approval by the Community Development Department.  The plan shall include but is not limited to public
notice requirements for periods of significant impacts (noise/vibration/street closures, tree removal, etc.), special street
posting, construction vehicle parking plan, phone listing for community concerns, names of persons who can be contacted
to correct problems, hours of construction activity, noise limits, dust control measures, and security fencing and temporary
walkways.

COA #18:   All future development shall meet the requirements for trash and recycling container storage as provided in
Design Standard 2.8.  Information shall be provided on plans prior to issuance of building permits.

COA #19:   Prior to the commencement of construction on any project, the applicant shall ensure that the construction
contractor has established construction recycling measures pursuant to the requirements of the Mitigation Monitoring Plan
and all other City requirements.  (MM 4.13­18)

COA #20: Mechanical equipment such as heating, ventilation, and air conditioning units shall not be viewable from any
street.

Conclusion:
RECOMMENDED ACTION:  Staff recommends approval of the residential designs by making an affirmative
motion as follows:

MOTION: Move to APPROVE the residential design for DR Horton; Adeline at Spring Lake, as shown in the Plan
Booklet, overall site exhibit (lot layout), and color/materials  boards, including a minor front setback exception on Lots
265, 268, 307, 313, 328, 337, 341, 343, 345, 349, 356, 360, 363, subject to the conditions of approval provided.:

Determine that the project as conditioned is consistent with the Spring Lake Specific Plan.
Determine that the project as conditioned is consistent with the Spring Lake Specific Plan Design Standards.
Approve the conceptual residential designs for DR Horton, Adeline at Spring Lake

Prepared By: Cindy A. Norris

ATTACHMENTS:
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2622 - Partial Upper Floor Plans - Alternate Elev.
2622 - Front Elevations
2622 - Farmhouse Transitional Elev.
2622 - Farmhouse Transitional Enhanced Elev.
2622 - Modern Elev.
2622 - Modern Enhanced Elev.
2622 - Prairie Transitional Elev.
2622 - Prairie Transitional Enhanced Elev.
2622 - Contemporary Elev.
2622 - Contemporary Enhanced Elev.
2622 - Roof Plans
Internal Street Tree Plan
Preliminary Fencing Plan
Street Scene Plan
Typical Front Yard Landscape Plan
Typical Corner Lot Landscape Plan
Plant Palette Exhibit - Trees
Plant Palette Exhibit - Shrubs
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I – Farmhouse *Transitional
The early American farmhouse design featured simply built homes with wooden clapboard siding and porches that 

functioned as outdoor storage spaces. A derivative of a traditional Farmhouse style, the proposed Farmhouse 
Transitional applies the use of two types of cladding materials, stucco and board and batten along with contemporary 

colors to create a transitional or contemporary style.  Varying roof types including gable, hip and shed roofs also 
contribute to create a more current style, while building mass, composition roof and simple trim create the foundation of 

the traditional Farmhouse.

J – Modern
Modern architecture or modernist architecture is a term applied to a group of styles of architecture which emerged in 

the first half of the 20th century and became dominant after World War II. The proposed Modern elevations 
incorporates primarily gable roofs with shed roof accents, multiple cladding materials including stucco with control 
joints, pro-fit ledgestone and lap siding.  Composition roofing with offset windows and innovative column and post 

configurations are additional detail elements that can be found in the proposed Modern elevation styles.

K – Prairie *Transitional
Prairie was a late 19th- and early 20th-century architectural style, most common to the Midwestern United States. 

The proposed Prairie style is marked by horizontal lines, hipped roofs with broad overhanging eaves, windows 
grouped in horizontal bands, integration with the landscape, solid construction, craftsmanship, and discipline in 

the use of ornament.

L – Contemporary
In the world of contemporary architecture, no single style is dominant.  Contemporary is an off-spin of a Tuscan style 

with a contemporary twist and incorporates a wide range of roof types including gable, hip, parapet and shed roofs with 
large bracket supports.  The proposed Contemporary detailing and finishes are, but not limited to, composition roofing 

with gable end out lookers, crisp edge cut split face stone veneer, metal vents and simple trim.

ADELINE ARCHITECTURAL STYLES
DR Horton is proposing both single and two story home plans to complement the already aesthetically pleasing community of Spring Lake. 
The design direction for these homes was to focus on the pedestrian friendly nature of the architecture – specifically on the front entry as 

the focal point of the homes, reducing the impact of the garage doors on the street and providing visually pleasing elevation alternatives with 
extensive opportunities for material diversity and color accents.

* Transitional, (also known as "updated classic", "classic with a contemporary twist", "new takes 
on old classics") refers to a contemporary blend of traditional and modern styles, midway 
between old world traditional and the world of chrome and glass contemporary; incorporating 
lines that are less ornate than traditional designs, but not as severely basic as contemporary 
lines. As a result, transitional designs are classic, timeless, and clean.
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Perspective - Plan 2250 L
Contemporary

Perspective - Plan 2250 J
Modern

Perspective - Plan 1557 L
Modern
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Scale: Not to Scale
Perspective Elevations
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Color Scheme Matrix
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Colors and Materials
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Main Body Stucco Finish:
Stucco Trim Finish:

Lace Finish
Sand Finish

Main Body Stucco Finish:
Stucco Trim Finish:

Modified Sand Finish
Smooth Finish

Main Body Stucco Finish:
Stucco Trim Finish:

Lace Finish
Sand Finish

Main Body Stucco Finish:
Stucco Trim Finish:

Lace Finish
Sand Finish

1 1 1 1 

Material Notes:
Trim materials are relevant to the adjacent body material
• Trim that is adjacent to stucco body shall be foam with 

stucco finish (texture finish as noted below).
• Trim that is adjacent to siding body shall be wood trim.
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INTERNAL STREET TREE LIST

Acer rubrum - Red Maple
Acer buergerianum - Trident Maple
Carpinus betulus -  European Hornbeam
Carpinus betulus ‘Fastgiata’ -  Pyramidal European Hornbeam
Carpinus caroliniana - American Hornbeam
Crataegus laevigata - English Hawthorn
Malus 'Prariefire' - 'Prairiefire' Crabapple
Pistacia chinensis ‘Keith Davey’ -  Chinese Pistache
Quercus robur ‘fastigiate’ - columnar English White Oak
Tilia cordata ‘June Bride’ - 'June Bride' Littleleaf Linden
Tilia tomentosa -  Silver Linden

KEY SCIENTIFIC - COMMON NAMES SIZE WATER USE

AR
AB
CB
CF
CC
CL
MP
PC
QR
TC
TT

15 G.C.
15 G.C.
15 G.C.
15 G.C.
15 G.C.
15 G.C.
15 G.C.
15 G.C.
15 G.C.
15 G.C.
15 G.C.

M
M
M
M
M
M
M
L
M
M
M

NOTES:
1. SEE SHEET L-6, PLANT PALETTE EXHIBIT FOR PHOTOS OF INTERNAL STREET TREES
2. SEE SHEET L-3 FOR STREET SCENE PLAN
3. SEE SHEET L-4 FOR TYPICAL FRONT YARD LANDSCAPE PLANS
4. SEE SHEET L-5 FOR TYPICAL CORNER LOT LANDSCAPE PLANS
5. SEE SHEET L-2, PRELIMINARY FENCING PLAN FOR FENCE LAYOUT AND DETAILS

6. THE INTERNAL STREET TREES SHOWN ON THIS PLAN ARE THE SAME TREES AS
    SHOWN ON “INTERNAL STREET TREE PLAN, SHEET L1.2 OF 6, LANDSCAPE
    IMPROVEMENT PLANS, SPRING LAKE CENTRAL - PHASE 5, PREPARED BY
    CUNNINGHAM ENGINEERING, DATED JUNE 2017.
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LANDSCAPE SHEET INDEX

L-1:   INTERNAL STREET TREE PLAN
L-2:   PRELIMINARY FENCING PLAN
L-3:   STREET SCENE PLAN
L-4:   TYPICAL FRONT YARD LANDSCAPE PLAN
L-5:   TYPICAL CORNER LOT LANDSCAPING
L-6:   PLANT PALETTE EXHIBIT: TREES
L-7:   PLANT PALETTE EXHIBIT: SHRUBS

1
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SOZA PLACE

WOOSTER PLACE

MCNARY PLACE

MILLSAP PLACE

B
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MCNARY WAY

MILLSAP DRIVE

PI
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R
 A
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P
A

R
K
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D
 A
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EN
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E

HERITAGE PARKWAY

GALVIN WAY

WOOD FENCE

WOOD FENCE WITH LATTICE

WOOD GATE WITH LATTICE

DECORATIVE STEEL FENCE

NOTES:
1. PROJECT FENCING FOR THIS PROJECT WILL BE THE SAME AS 
    CONSTRUCTED AT ARABELLA. THUS, FENCING DETAILS ARE 
    FROM THE SOLARA RANCH LANDSCAPE PLANS PREPARED 
    BY R3 STUDIOS.

18
”

LEGEND

RETAINING WALL: TO INCLUDE MODIFIED WOOD FENCE

WOOD FENCE

WOOD FENCE WITH LATTICE

DECORATIVE STEEL FENCE: SEE NOTE ON PLAN.

PERIMETER WALL: PRE-CAST CONCRETE BLOCK WALL

TO BE BUILT BY OTHERS

12

10

CONCRETE WALL:
SEE CIVIL PLANS

MODIFIED WOOD FENCE
DETAIL AT RETAINING WALL

NOTE:
1) ALL NAILS AND SCREWS SHALL BE
HOT DIPPED GALVANIZED
2) ALL WOOD TO BE STAINED WITH
CLEAR STAIN

12 SIMPSON POST BASE

VARIES

VARIES

SCALE: 1/2” = 1’0”

3’-6”

5’-6”

6’
-0

”

SCALE: 1/2” = 1’0”

SCALE: 1/2” = 1’0”

18
”

2. PER CITY REVIEW               1/9/18

DECORATIVE STEEL FENCE
AT WALL OPEINGS (TYP.)
4 LOCATIONS

2

2
2

2
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BALL DRIVE

MEDIUM FLOWERING ACCENT 
SHRUBS (TYP.): LOWER WATER 
SHRUBS SUCH AS: ROCKROSE, 
BUSH DAISY, SAGE, INDIA HAWTHORN

BARK MULCH GROUND COVER (TYP.)
3" MIN. DEPTH. DARK BROWN COLOR

SMALL, FLOWERING ACCENT SHRUBS (TYP.)
LOW WATER USE PLANTS SUCH AS: LAVENDER, 
LANTANA, SPREADING ROSES, FORTNIGHT LILIES

VERY SMALL ACCENT SHRUBS (TYP.)
LOW WATER USE PLANTS SUCH AS:
DEER GRASS, RED HOT POKER, PESCUE

WALK TO
SIDEYARD 
(TYP.)

WALL (TYP.)

FENCE (TYP.)

10'
(TYP.)

GRAVEL/RIVER ROCK GROUND COVER (TYP.)
1.5" DEPTH ON TOP OF FILTER FABRIC
COLOR: MIX OF GRAY, BROWN, TAN, BLACK

SMALL TO MEDIUM FLOWERING ACCENT TREES (TYP.) 
LOW WATER USE PLANTS SUCH AS: MARINA 
MADRONE, RED AND PURPLE CRAPE MYRTLES

STREET TREES (TYP.)
PER CITY APPROVED "INTERNAL STREET TREE PLAN"
SHEET L-1

SMALL ROCK OUTCROPS AS VERTICAL ACCENTS (TYP.) 
ROCKS/COBBLES ROUGHLY 3" X 6" PILED IN 
GROUPS ALONG EDGE OF RIVER ROCK AREAS

ENTRY WALK (TYP.)

NOTE: 
1) SEE SHEET L-5 FOR PLANT MATERIAL LEGEND 
2) ALL PLANTING AREAS WILL BE IRRIGATION
    WITH LOW WATER USE IRRIGATION SYSTEM
    FEATURING DRIP LINE TUBING & MULTI-OUTLET EMITTER DEVICES.

1350 Treat Blvd, Suite 380
Walnut Creek, CA 94597
925.357.2562
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DATE:   9/18/17   

L-3

9/18/17   
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N SCALE: 1” = 10’

City of Woodland                                                 Page 96



W
O

O
ST

ER
 P

LA
C

E

BALL DRIVE

MEDIUM FLOWERING ACCENT 
SHRUBS (TYP.): LOWER WATER 
SHRUBS SUCH AS: ROCKROSE, 
BUSH DAISY, SAGE, INDIA HAWTHORN

BARK MULCH GROUND COVER (TYP.)
3" MIN. DEPTH. DARK BROWN COLOR

SMALL, FLOWERING ACCENT SHRUBS (TYP.)
LOW WATER USE PLANTS SUCH AS: LAVENDER, 
LANTANA, SPREADING ROSES, FORTNIGHT LILIES

VERY SMALL ACCENT SHRUBS (TYP.)
LOW WATER USE PLANTS SUCH AS:
DEER GRASS, RED HOT POKER, PESCUE

WALK TO
SIDEYARD 
(TYP.)

WALL (TYP.)

FENCE (TYP.)

10'
(TYP.)

GRAVEL/RIVER ROCK GROUND COVER (TYP.)
1.5" DEPTH ON TOP OF FILTER FABRIC
COLOR: MIX OF GRAY, BROWN, TAN, BLACK

SMALL TO MEDIUM FLOWERING ACCENT TREES (TYP.) 
LOW WATER USE PLANTS SUCH AS: MARINA 
MADRONE, RED AND PURPLE CRAPE MYRTLES

STREET TREES (TYP.)
PER CITY APPROVED "INTERNAL STREET TREE PLAN"
SHEET L-1

SMALL ROCK OUTCROPS AS VERTICAL ACCENTS (TYP.) 
ROCKS/COBBLES ROUGHLY 3" X 6" PILED IN 
GROUPS ALONG EDGE OF RIVER ROCK AREAS

ENTRY WALK (TYP.)

NOTE: 
1) SEE SHEET L-5 FOR PLANT MATERIAL LEGEND 
2) ALL PLANTING AREAS WILL BE IRRIGATION
    WITH LOW WATER USE IRRIGATION SYSTEM
    FEATURING DRIP LINE TUBING & MULTI-OUTLET EMITTER DEVICES.

1350 Treat Blvd, Suite 380
Walnut Creek, CA 94597
925.357.2562
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9/18/17   

L-3
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N SCALE: 1” = 10’
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MEDIUM FLOWERING ACCENT 
SHRUBS (TYP.): LOWER WATER 
SHRUBS SUCH AS: ROCKROSE, 
BUSH DAISY, SAGE, INDIA HAWTHORN

BARK MULCH 
GROUND COVER 
(TYP.)
3" MIN. DEPTH. 
DARK BROWN 
COLOR

LARGE ABOVE GROUND 
UTILITY BOX. SEE 
UTILITY PLANS FOR 
EXACT LOCATION 
THROUGHOUT SITE

SMALL ABOVE - GROUND UTILITY BOX

SMALL, FLOWERING ACCENT SHRUBS (TYP.)
LOW WATER USE PLANTS SUCH AS: LAVENDER, 
LANTANA, SPREADING ROSES, FORTNIGHT 
LILIES

VERY SMALL ACCENT SHRUBS (TYP.)
LOW WATER USE PLANTS SUCH AS:
DEER GRASS, RED HOT POKER, PESCUE

WALK TO
SIDEYARD 
(TYP.)

WALL (TYP.)

FENCE (TYP.)

10'
(TYP.)

GRAVEL/RIVER ROCK GROUND COVER (TYP.)
1.5" DEPTH ON TOP OF FILTER FABRIC
COLOR: MIX OF GRAY, BROWN, TAN, BLACKSMALL TO MEDIUM FLOWERING ACCENT 

TREES (TYP.) LOW WATER USE PLANTS 
SUCH AS: MARINA MADRONE, RED AND 
PURPLE CRAPE MYRTLES

STREET TREES (TYP.)
PER CITY APPROVED "INTERNAL STREET TREE 
PLAN" SHEET L-1

NOTE: 
1) SEE SHEET L-5 FOR PLANT MATERIAL LEGEND
2) ALL PLANTING AREAS WILL BE IRRIGATION

WITH LOW WATER USE IRRIGATION SYSTEM
FEATURING DRIP LINE TUBING & MULTI-OUTLET EMITTER DEVICES.

3) THE COURTYARD WALL SHOWN ON PLANS 1577 AND 2622 WILL BE
INSTALLED WITH AN "L" FOOTING PER STRUCTURAL DETAIL #934 ON
SHEET SD2 WHERE LOT DEPTH ALLOWS.

4) AT ALL UTILITY BOX (LARGE & SMALL) LOCATIONS, SMALL &
MEDIUM SIZE FLOWERING ACCENT SHRUBS WILL BE LOCATED TO
SCREEN TRANSFORMER FROM VIEW OF PDEDESTRIANS ON
SIDEWALK.

5) PLANT SETBACKS FROM TRANSFORMER TO BE AS
SHOWN ON PLAN BELOW.

6) DRIVEWAY SCORING FOR DRIVEWAYS IS REQUIRED. THIS PLAN
SHOWS THE DRIVEWAY SCORING OPTIONS AVAILABLE FOR EACH
HOME AT ADELINE. FINAL LAYOUTS PER EACH LOT, AND SPECIFIC
DIMENSIONS AND COLORS TO EACH PATTERN, WILL BE MADE
DURING PREPARATION OF THE FINAL CONTRACT DOCUMENTS.

SMALL ROCK OUTCROPS AS VERTICAL ACCENTS (TYP.) 
ROCKS/COBBLES ROUGHLY 3" X 6" PILED IN 
GROUPS ALONG EDGE OF RIVER ROCK AREAS

ENTRY WALK (TYP.)

10' CLEAR
(MIN.)3' CLEAR

3' 
CLEAR

LARGE ABOVE 
GROUND UTILITY BOX

MEDIUM SIZE 
FLOWERING ACCENT 
SHRUB TO PROVIDE 
SOME SCREENING OF 
VIEW FROM 
SIDEWALKS

FINISHED 
GRADE

PARK MULCH 
(3" MIN. DEPTH) 3' CLEARANCE FRONT ELEVATION FROM STREET 12" - 18" SETBACK OF SHRUBS FROM BOX

30"

TYPICAL PLANTING @ LARGE UTILITY BOX
1/2" = 1'

SMALL ABOVE 
GROUND UTILITY BOX

SHRUBS BEYOND
(IF SPACE ALLOWS)

SMALL SIZE FLOWERING 
ACCENT SHRUBS (2-3' DIA. 
SHRUBS PLANTED ON BOTH 
SIDES OF BOX TO PROVIDE 
SCREENING FROM SIDEWALKFINISHED 

GRADE

PARK MULCH 
(3" MIN. DEPTH)

18"

TYPICAL PLANTING @ SMALL UTILITY BOX
1/2" = 1'

PLAN 2250 PLAN 1856 PLAN 2390 PLAN 1577 PLAN 2622

1

1

2

1

1 1

1

1
1

1 1

8 4 0 8 16

N SCALE: 1” = 8’

1350 Treat Blvd, Suite 380
Walnut Creek, CA 94597
925.357.2562
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1. PER CITY REVIEW - 11/30/17
2. PER CITY REVIEW - 1/9/18
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1350 Treat Blvd, Suite 380
Walnut Creek, CA 94597
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SCALE: 1” = 10’

FLOWERING ACCENT TREE (TYP.)

3" MIN DEPTH OF 
DARK BROWN BARK 
MULCH (TYP.)

RANDOMLY PLACED 
PILES OF LARGER 
COBBLES (3" - 5" SIZE)
PILES TO BE 6" - 8" 
WIDE, 6" TALL

SMALL, FLOWERING 
ACCENT SHRUBS (TYP.)

SMALL VERTICAL 
ACCENT SHRUB (TYP.)

RIVER ROCK GRAVEL 
GROUND COVER (TYP.)
1.5" MIN DEPTH PLACED ON 
TOP OF COMMERCIAL 
GRADE FILTER FABRIC
FABRIC SIZE: 1/2" TO 1"

EDGE OF RIVER ROCK 
GROUND COVER AREA: 
PLACE LARGER COBBLES 
(1.5" TO 3" SIZE) ALONG 
EDGE IN ± 3" - 4" WIDE 
BAND

MEDIUM SIZE 
FLOWERING
ACCENT TREE (TYP.)

STREET TREE: SEE 
INTERNAL STREET 
TREE PLAN, SHEET L-1

PLANT MATERIAL LEGEND

NOTE: 
1) ALL PLANTING AREAS WILL BE IRRIGATION WITH LOW WATER USE IRRIGATION           
    SYSTEM FEATURING DRIP LINE TUBING & MULTI-OUTLET EMITTER DEVICES.
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09/18/2017

SILVER LINDEN
(TILIA TOMENTOSA)

COLUMNAR ENGLISH WHITE OAK 
(QUERCUS ROBUR ‘FASTIGIATA’)

'JUNE BRIDE' LITTLELEAF LINDEN
(TILIA CORDATA ‘JUNE BRIDE’)

 'PRAIRIEFIRE' CRABAPPLE 
(MALUS 'PRAIRIE FIRE')
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1350 Treat Blvd, Suite 380
Walnut Creek, CA 94597
925.357.2562
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DATE:   09/18/2017

MEDIUM SHRUBS SMALL SHRUBS VINES

FLOWERING ACCENT TREES

ENGLISH HAWTHORN
(CRATAEGUS LAVIGATE ‘PAUL’S SCARLET’)

RED MAPLE
(ACER RUBRUM)

EASTERN RED BUD
(CERCIS CANADENSIS)

WHITE FLOWER CRAPE MYRTLE
(LAGERSTROEMIA INDICA ‘NATCHEZ’)

TRIDENT MAPLE
(ACER BUERGERIANUM)

EUROPEAN HORNBEAM
(CARPINUS BETULUS)

AMERICAN HORNBEAM
(CARPINUS CAROLINIANA)

ENGLISH HAWTHORN
(CRATAEGUS LAEVIGATA)

STREET TREES

PINK FLOWER CRAPE MYRTLE
(LAGERSTROEMIA INDICA ‘MUSKOGEE’)

RED FLOWER CRAPE MYRTLE
(LAGERSTROEMIA INDICA ‘TUSCORAORA’)

CHINESE PISTACHE
(PISTACIA CHINENSIS ‘KEITH DAVEY’)

PYRAMIDAL EUROPEAN HORNBEAM 
(CARPINUS BETULUS ‘FASTIGIATA’)
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09/18/2017

DWARF ENGLISH LAVENDER
(LAVANDULA ANGUSTIFOLIA)

TRAILING LANTANA
(LANTANA MONTEVIDENSIS ‘SPREADING SUNSET’)

TRAILING LANTANA
(LANTANA MONTEVIDENSIS)

ATLAS FESCUE 
(FESTUCA MAIREI)

P
LA

N
T

 P
A

LE
T

T
E 

EX
H

IB
IT

: S
H

R
U

B
S

1350 Treat Blvd, Suite 380
Walnut Creek, CA 94597
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DATE:   09/18/2017

SHRUBS

DWARF STRAWBERRY TREE
(ARBUTUS UNEDO ‘COMPACTA’)

PINK FLOWER ROCKROSE
(CISTUS PURPUREUS)

FERN LEAF YARROW
(ACHILLEA ‘MOONSHINE’)

FEATHER REED GRASS 
(CALAMAGROSTIS ACUTIFLORA ‘KARL FOERSTER’)

AUSTRALIAN FUCHSIA
(CORREA PULCHELLA)

AUSTRALIAN FUCHSIA
(CORREA REFLEXA ‘CAPE CARPET’)

 EURYOPS DAISY
(EURYOPS PECTINATUS ‘MUNCHKIN’)

IDAHO FESCUE
(FESTUCA IDAHOENSIS)

DWARF BOTTLE BRUSH
(CALLISTEMON ‘LITTLE JOHN’)

 HEARST RANCH BUCKBRUSH
(CEANOTHUS HEARSTIORUM)

FORTNIGHT LILY
(DIETES BICOLOR)

SPANISH LAVENDER
(LAVANDULA STOECHAS)

DWARF YELLOW POKER PLANT
(KNIPHOFIA ‘DWARF YELLOW’)

FORTNIGHT LILY
(DIETES VEGETA)

DEER GRASS
(MUHLENBERGIA RIGENS)

DWARF FLAX
(PHORNIUM ‘MAORI MAIDEN’)

INDIAN HAWTHORN
(RHAPHIOLEPIS INDICA ‘SPRING RAPTURE’)

DWARF FOUNTAIN GRASS
(PENNISETUM ALOPECUROIDES ‘LITTLE BUNNY’)

RED MEIDILAND ROSE
(ROSA ‘MEIDILAND RED’)

WHITE MEIDILAND ROSE
(ROSA ‘MEIDILAND WHITE’)

MEXICAN BUSH SAGE
(SALVIA LEUCANTHA ‘SANTA BARBARA’)
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