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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. Taylor Morrison Design Review

Taylor Morrison submitted a Site Plan and Design Review application for a
residential project (Spring Lake Central 35, 45 and 55) covering three contiguous
Phases (Phase1, 2 and 4) on a total of approximately 44.43 acres.  The project
consists of three distinct Phases, with Phase 1 lots within the R­ 5 zone covering
approximately 23.73 acres, Phase 2 within the R­8 zone covering approximately
9.72 acres, and Phase 4 in the R­4 zone covering approximately 10.98 acres of
the Spring Lake Planning Area (see Attachment 2 – Residential Design Booklet). 
The project in its entirety consists of 214 single­family detached homes with
Phase 1 containing 100 lots, Phase 2 containing 70 lot and Phase 4 containing 44

City of Woodland                                                 Page 1



City of Woodland

Meeting Agenda

Planning Commission

City of Woodland 
Planning Commission

c/o 
Community Development

Department
300 First Street 

Woodland, CA 95695

530­661­5820

Thursday, February 15, 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. Taylor Morrison Design Review

Taylor Morrison submitted a Site Plan and Design Review application for a
residential project (Spring Lake Central 35, 45 and 55) covering three contiguous
Phases (Phase1, 2 and 4) on a total of approximately 44.43 acres.  The project
consists of three distinct Phases, with Phase 1 lots within the R­ 5 zone covering
approximately 23.73 acres, Phase 2 within the R­8 zone covering approximately
9.72 acres, and Phase 4 in the R­4 zone covering approximately 10.98 acres of
the Spring Lake Planning Area (see Attachment 2 – Residential Design Booklet). 
The project in its entirety consists of 214 single­family detached homes with
Phase 1 containing 100 lots, Phase 2 containing 70 lot and Phase 4 containing 44
larger size lots. Taylor Morrison, in its application package, has proposed
seventeen (17) different floor plans and four (4) architectural styles for a total of
sixty­eight (68) elevations.  The homes will range in size from 1,650 to 3,179
square feet.  A plot plan, sample front­yard landscape plan, and a residential
design booklet are included in the development submittal.  

I. Business Items

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 15, 2018
ITEM #: 1.
SUBJECT: Taylor Morrison Design Review 

Recommendation for Action:
Staff recommends that the Commission

1.  Review and approve the proposed conceptual residential designs for Taylor Morrison; Spring Lake Central 35, 45 and 55 – Phase 1, Phase 2 and Phase 4
subject to the conditions of approval.

Staff Contact:
Megan Meier, Associate Planner, (530) 661­5814, megan.meier@cityofwoodland.org

Report in Brief:
Taylor Morrison submitted a Site Plan and Design Review application for a residential project  (Spring Lake Central 35, 45 and 55) covering three contiguous Phases
(Phase1, 2 and 4) on a total of approximately 44.43 acres.  The project consists of three distinct Phases, with Phase 1 lots within the R­ 5 zone covering
approximately 23.73 acres, Phase 2 within the R­8 zone covering approximately 9.72 acres, and Phase 4 in the R­4 zone covering approximately 10.98 acres of the
Spring Lake Planning Area (see Attachment 2 – Residential Design Booklet).  The project in its entirety consists of 214 single­family detached homes with Phase 1
containing 100 lots, Phase 2 containing 70 lot and Phase 4 containing 44 larger size lots.  Taylor Morrison, in its application package, has proposed seventeen (17)
different floor plans and four (4) architectural styles for a total of sixty­eight (68) elevations.  The homes will range in size from 1,650 to 3,179 square feet.  A plot plan,
sample front­yard landscape plan, and a residential design booklet are included in the development submittal.  

Background:
Taylor Morrison’s 35, 45 and 55 subdivision is located on the north side of East Heritage Parkway at the intersection of Sander Street and within the Spring Lake
Central portion of the larger Spring Lake Specific Plan area.  The subdivision site is bound on all sides by R­5 and R­8 single family residential and will provide internal
connections east to Pioneer Avenue the north to Farmers Central Road.  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.

Phase 1
The map for Phase 1 was the first to be finaled in Spring Lake Central and therefore took the Tentative Subdivision Map number resulting in the Final Subdivision Map
No 5027.  Phase 1 is an R­5 product containing a 100 residential lots.  The Phase consists of more standard midsize lots with home sizes ranging from 1,694 to 3,006
square feet in size with the average size around 2,456 square feet.  The required setbacks for the R­5 product are as follows:

The R­5 zone has a minimum lot width of 50­feet however it requires the lot width for the development to have an overall average of 55­feet.  Phase 1 has an above
average lot width of 62­feet.  Additionally, the R­5 zone allows for a maximum of 30% of rear yard setbacks to be reduced to 15­feet.  The provided lot plan shows
that only 2 lots or 2% of Phase 1 have the reduced rear yard setback.

Phase 2
Phase 2 is part of the Spring Lake Central Final Subdivision Map No 5103.  Phase 2 is an R­8 product consisting of 70 residential lots.  This Phase has the smallest lot
widths of the three Phases, corners are typically wider and have a larger street side setback.  The Phase consists of home ranging in size from 1,650 to 2,534 square
feet in size with the average size around 1,753 square feet.  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 leaves a 35­foot wide building envelope for the front façade
to fit within.  The required setbacks for the R­8 product are as follows:

The R­8 product allows a minimum lot width of 40­feet but requires an average of 45­feet.  Phase 2 meets the requirement with lots averaging 45­feet.  In addition,
50% of the rear yard setbacks may be reduced to 12­feet, however the lot plan shows that only 29 lots or 41% have the reduced rear yard setback in Phase 2.

Phase 4
Phase 4 is part of the Spring Lake Central Final Subdivision Map No 5110.  Phase 4 is an R­4 product and offers the largest lots of the three Phases, with homes
ranging in size from 2,471 to 3,179 square feet in size with the average size at 2,709 square feet.  This zone requires some larger setbacks and no reductions are
granted in the setback standards.  The required setbacks for the R­4 product are as follows:
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The R­4 zone has a minimum lot width of 55­feet however it requires the lot width for the development to have an overall average of 65­feet.  Phase 4 meets or
exceeds all lot width requirements. 

Discussion:
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:
The desired intent of the Spring Lake Specific Plan is to create variety and interest along a street. 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.  For greater
than 120 units the requirement calls for (5) distinct floor plans and twenty (20) elevations (5 per plan).  The three Phase Taylor Morrison 35, 45 and 55 subdivision
provides a wide variety of housing diversity with sixty eight (68) elevations, five (17) floor plans each with four (4) architectural styles, thereby exceeding the specific
plan requirements.  Phase 1 provides twenty six (26) elevations with ten (10) different floor plans.  Phase 2 provides twenty four twenty four (24) elevations and six (6)
different floor plans.  Phase 4 provides twenty six (26) different elevations that include seven (7) floor plans.  A detailed pre­plot exhibit for each individual Phase has
been provided, (Attachment 2), to ensure the best mix of styles and floor plan fit for each lot.  Staff finds that the resulting unit and elevation mix exceeds the
requirements of the Spring Lake Specific Plan for architectural diversity. 

The applicant has worked to develop a variety of architectural styles and 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:

The Spring Lake Specific Plan has robust single family resident design guidelines that requires variation of front building facades, recessed garages, and other features
that creates an interesting street visual.  The proposed home designs attempt to achieve this street diversity with a mix of housing footprints that include design elements
such as side entry garages, deep garage setbacks, side entry front door areas, and corner courtyard entry ways.  Front porches or courtyard features are included on
94% of the homes within all the Phases.  Taylor Morrison use of a side entry doors adds an interesting element to the architectural character and is found on seventy
four (74) of the total lots developed.

Although the Spring Lake Specific Plan askes for forward facing front doors the plan does allow for slight alterations to design to add architectural interest to the overall
development.  Some concern was expressed on the challenge that side entry doors may present in establishing a clear entrance.  To offset this concern the applicant has
agreed to add additional arbors and front fencing, on the homes with side entry doors, specific to the different architectural styles found in the development. 
Additionally, there are 26 lots out of the 32 corner lots (81%) that have a corner side front entry as shown on the corner Plans 1, 2, 10 and 11.

The Spring Lake Specific Plan also contains Design Standard 2.2.1(c) which requires one floor plan in each subdivision to have a recessed garage located in the back
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different floor plans and four (4) architectural styles for a total of sixty­eight (68) elevations.  The homes will range in size from 1,650 to 3,179 square feet.  A plot plan,
sample front­yard landscape plan, and a residential design booklet are included in the development submittal.  

Background:
Taylor Morrison’s 35, 45 and 55 subdivision is located on the north side of East Heritage Parkway at the intersection of Sander Street and within the Spring Lake
Central portion of the larger Spring Lake Specific Plan area.  The subdivision site is bound on all sides by R­5 and R­8 single family residential and will provide internal
connections east to Pioneer Avenue the north to Farmers Central Road.  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.

Phase 1
The map for Phase 1 was the first to be finaled in Spring Lake Central and therefore took the Tentative Subdivision Map number resulting in the Final Subdivision Map
No 5027.  Phase 1 is an R­5 product containing a 100 residential lots.  The Phase consists of more standard midsize lots with home sizes ranging from 1,694 to 3,006
square feet in size with the average size around 2,456 square feet.  The required setbacks for the R­5 product are as follows:

The R­5 zone has a minimum lot width of 50­feet however it requires the lot width for the development to have an overall average of 55­feet.  Phase 1 has an above
average lot width of 62­feet.  Additionally, the R­5 zone allows for a maximum of 30% of rear yard setbacks to be reduced to 15­feet.  The provided lot plan shows
that only 2 lots or 2% of Phase 1 have the reduced rear yard setback.

Phase 2
Phase 2 is part of the Spring Lake Central Final Subdivision Map No 5103.  Phase 2 is an R­8 product consisting of 70 residential lots.  This Phase has the smallest lot
widths of the three Phases, corners are typically wider and have a larger street side setback.  The Phase consists of home ranging in size from 1,650 to 2,534 square
feet in size with the average size around 1,753 square feet.  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 leaves a 35­foot wide building envelope for the front façade
to fit within.  The required setbacks for the R­8 product are as follows:

The R­8 product allows a minimum lot width of 40­feet but requires an average of 45­feet.  Phase 2 meets the requirement with lots averaging 45­feet.  In addition,
50% of the rear yard setbacks may be reduced to 12­feet, however the lot plan shows that only 29 lots or 41% have the reduced rear yard setback in Phase 2.

Phase 4
Phase 4 is part of the Spring Lake Central Final Subdivision Map No 5110.  Phase 4 is an R­4 product and offers the largest lots of the three Phases, with homes
ranging in size from 2,471 to 3,179 square feet in size with the average size at 2,709 square feet.  This zone requires some larger setbacks and no reductions are
granted in the setback standards.  The required setbacks for the R­4 product are as follows:

The R­4 zone has a minimum lot width of 55­feet however it requires the lot width for the development to have an overall average of 65­feet.  Phase 4 meets or
exceeds all lot width requirements. 

Discussion:
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:
The desired intent of the Spring Lake Specific Plan is to create variety and interest along a street. 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.  For greater
than 120 units the requirement calls for (5) distinct floor plans and twenty (20) elevations (5 per plan).  The three Phase Taylor Morrison 35, 45 and 55 subdivision
provides a wide variety of housing diversity with sixty eight (68) elevations, five (17) floor plans each with four (4) architectural styles, thereby exceeding the specific
plan requirements.  Phase 1 provides twenty six (26) elevations with ten (10) different floor plans.  Phase 2 provides twenty four twenty four (24) elevations and six (6)
different floor plans.  Phase 4 provides twenty six (26) different elevations that include seven (7) floor plans.  A detailed pre­plot exhibit for each individual Phase has
been provided, (Attachment 2), to ensure the best mix of styles and floor plan fit for each lot.  Staff finds that the resulting unit and elevation mix exceeds the
requirements of the Spring Lake Specific Plan for architectural diversity. 

The applicant has worked to develop a variety of architectural styles and 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:

The Spring Lake Specific Plan has robust single family resident design guidelines that requires variation of front building facades, recessed garages, and other features
that creates an interesting street visual.  The proposed home designs attempt to achieve this street diversity with a mix of housing footprints that include design elements
such as side entry garages, deep garage setbacks, side entry front door areas, and corner courtyard entry ways.  Front porches or courtyard features are included on
94% of the homes within all the Phases.  Taylor Morrison use of a side entry doors adds an interesting element to the architectural character and is found on seventy
four (74) of the total lots developed.

Although the Spring Lake Specific Plan askes for forward facing front doors the plan does allow for slight alterations to design to add architectural interest to the overall
development.  Some concern was expressed on the challenge that side entry doors may present in establishing a clear entrance.  To offset this concern the applicant has
agreed to add additional arbors and front fencing, on the homes with side entry doors, specific to the different architectural styles found in the development. 
Additionally, there are 26 lots out of the 32 corner lots (81%) that have a corner side front entry as shown on the corner Plans 1, 2, 10 and 11.

The Spring Lake Specific Plan also contains 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.  The proposed plan complies with this design standard presented in Plan 4 showing the setback garage with
approximately a 58 foot setback as well as Plan 15 that provides a third car side entry garage for further variation in the street front.  Additionally, the plan submittal
includes a variety of optional garage door designs, driveway patterns, front door designs, and additional arbors to personalize the homes.  Homes also feature varying
roof pitches ranging from 4:12, 5:12, and 6:12.

The applicant has worked to develop architectural styles that provide for significant differentiation between plans by providing visually pleasing elevation alternatives with
material diversity and color pallets and architectural accents.  The plan submittal includes four different architectural styles outlined as follows:

A – Spanish
Spanish revival style architecture is based on the architecture found during the early Spanish colonization of North and South Americas.  It started in California and
Florida, with ideal climate for Mediterranean­inspired homes and remains popular today.  In Spanish revival architecture, new features were added to classic ones to
create a distinct look.  Including curved archways, light color stucco walls with darker accents, terracotta inspired “S” shaped roof tiles and accents, iron work, outside
courtyards, and arched arcades

B – Farmhouse
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, shutters and stacked stone 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.

C – Craftsman
The Craftsman style became popular emerged in the first half of the 20th Century and quickly became Americas favorite home style.  Architectural features include
lower –pitched gabled roofs, large front porches, exposed wooden structural elements, multi pane windows, single dormers, Craftsman style features a mix of materials
including siding, shingle and natural stone.

D – Prairie
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 such as horizontal brick veneer.

CAP Consistency
To address energy and sustainability issues the applicant is equipping all the homes to be solar ready and be built with tankless/on­demand water heaters. Additionally,
the landscape provided will incorporate water conserving planting with limited drought tolerant turf proposed for the front yard landscaping as shown on the landscape
plans (Sheets L 1.1 through L3.3 in the package).

Design Review Process

Staff received comments from the Planning Commission Design Liaison, Chris Holt early on in the design review process.  In response to comments, the applicant team
worked to address concerns regarding the limited views of side entry front door design by adding arbors over gated fence areas at the front of these homes to offer
clear wayfinding elements to establish a clear front entrance. Staff and the Design Liaison offered further comments on a second preliminary submittal and the applicant
has further addressed comments and concerns. 

Commissioner Holt requested that more optional upgrades be included in the design package in order to allow a home owner to personalize the homes with larger
arbors in front of the deep setback garages, stamped driveways and variations in garage/front doors.  In response to Commissioner Holt’s comments, the applicant has
incorporated these options on all plans and has added style specific fencing and arbors to come standard on side entry homes.

GP Consistency

The Spring Lake Specific Plan and Design Standards were approved prior to the adoption of the 2035 General Plan.  However, many of the policies and standards in
the Specific Plan are very much in line with updated General Plan policies.  The designs emphasize neighborhoods and variety in housing types and styles.  The plans
offered by Taylor Morrison offer homes that range is size from 1,694 to 3,179 square feet.  Further, the designs are compliant with the 2035 Climate Action Plan.

RECOMMENDED CONDITIONS OF APPROVAL 

COA #1:      Taylor Morrison Spring Lake Central 35, 45 and 55 – Phase 1, Phase 2 and Phase 4, shall comply with Spring Lake Specific Plan and
Spring Lake Design Standards for any changes proposed after the initial design review approval of February 15, 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.
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TO: MEMBERS OF THE PLANNING COMMISSION
DATE: February 15, 2018
ITEM #: 1.
SUBJECT: Taylor Morrison Design Review 

Recommendation for Action:
Staff recommends that the Commission

1.  Review and approve the proposed conceptual residential designs for Taylor Morrison; Spring Lake Central 35, 45 and 55 – Phase 1, Phase 2 and Phase 4
subject to the conditions of approval.

Staff Contact:
Megan Meier, Associate Planner, (530) 661­5814, megan.meier@cityofwoodland.org

Report in Brief:
Taylor Morrison submitted a Site Plan and Design Review application for a residential project  (Spring Lake Central 35, 45 and 55) covering three contiguous Phases
(Phase1, 2 and 4) on a total of approximately 44.43 acres.  The project consists of three distinct Phases, with Phase 1 lots within the R­ 5 zone covering
approximately 23.73 acres, Phase 2 within the R­8 zone covering approximately 9.72 acres, and Phase 4 in the R­4 zone covering approximately 10.98 acres of the
Spring Lake Planning Area (see Attachment 2 – Residential Design Booklet).  The project in its entirety consists of 214 single­family detached homes with Phase 1
containing 100 lots, Phase 2 containing 70 lot and Phase 4 containing 44 larger size lots.  Taylor Morrison, in its application package, has proposed seventeen (17)
different floor plans and four (4) architectural styles for a total of sixty­eight (68) elevations.  The homes will range in size from 1,650 to 3,179 square feet.  A plot plan,
sample front­yard landscape plan, and a residential design booklet are included in the development submittal.  

Background:
Taylor Morrison’s 35, 45 and 55 subdivision is located on the north side of East Heritage Parkway at the intersection of Sander Street and within the Spring Lake
Central portion of the larger Spring Lake Specific Plan area.  The subdivision site is bound on all sides by R­5 and R­8 single family residential and will provide internal
connections east to Pioneer Avenue the north to Farmers Central Road.  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.

Phase 1
The map for Phase 1 was the first to be finaled in Spring Lake Central and therefore took the Tentative Subdivision Map number resulting in the Final Subdivision Map
No 5027.  Phase 1 is an R­5 product containing a 100 residential lots.  The Phase consists of more standard midsize lots with home sizes ranging from 1,694 to 3,006
square feet in size with the average size around 2,456 square feet.  The required setbacks for the R­5 product are as follows:

The R­5 zone has a minimum lot width of 50­feet however it requires the lot width for the development to have an overall average of 55­feet.  Phase 1 has an above
average lot width of 62­feet.  Additionally, the R­5 zone allows for a maximum of 30% of rear yard setbacks to be reduced to 15­feet.  The provided lot plan shows
that only 2 lots or 2% of Phase 1 have the reduced rear yard setback.

Phase 2
Phase 2 is part of the Spring Lake Central Final Subdivision Map No 5103.  Phase 2 is an R­8 product consisting of 70 residential lots.  This Phase has the smallest lot
widths of the three Phases, corners are typically wider and have a larger street side setback.  The Phase consists of home ranging in size from 1,650 to 2,534 square
feet in size with the average size around 1,753 square feet.  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 leaves a 35­foot wide building envelope for the front façade
to fit within.  The required setbacks for the R­8 product are as follows:

The R­8 product allows a minimum lot width of 40­feet but requires an average of 45­feet.  Phase 2 meets the requirement with lots averaging 45­feet.  In addition,
50% of the rear yard setbacks may be reduced to 12­feet, however the lot plan shows that only 29 lots or 41% have the reduced rear yard setback in Phase 2.

Phase 4
Phase 4 is part of the Spring Lake Central Final Subdivision Map No 5110.  Phase 4 is an R­4 product and offers the largest lots of the three Phases, with homes
ranging in size from 2,471 to 3,179 square feet in size with the average size at 2,709 square feet.  This zone requires some larger setbacks and no reductions are
granted in the setback standards.  The required setbacks for the R­4 product are as follows:

The R­4 zone has a minimum lot width of 55­feet however it requires the lot width for the development to have an overall average of 65­feet.  Phase 4 meets or
exceeds all lot width requirements. 

Discussion:
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:
The desired intent of the Spring Lake Specific Plan is to create variety and interest along a street. 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.  For greater
than 120 units the requirement calls for (5) distinct floor plans and twenty (20) elevations (5 per plan).  The three Phase Taylor Morrison 35, 45 and 55 subdivision
provides a wide variety of housing diversity with sixty eight (68) elevations, five (17) floor plans each with four (4) architectural styles, thereby exceeding the specific
plan requirements.  Phase 1 provides twenty six (26) elevations with ten (10) different floor plans.  Phase 2 provides twenty four twenty four (24) elevations and six (6)
different floor plans.  Phase 4 provides twenty six (26) different elevations that include seven (7) floor plans.  A detailed pre­plot exhibit for each individual Phase has
been provided, (Attachment 2), to ensure the best mix of styles and floor plan fit for each lot.  Staff finds that the resulting unit and elevation mix exceeds the
requirements of the Spring Lake Specific Plan for architectural diversity. 

The applicant has worked to develop a variety of architectural styles and 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:

The Spring Lake Specific Plan has robust single family resident design guidelines that requires variation of front building facades, recessed garages, and other features
that creates an interesting street visual.  The proposed home designs attempt to achieve this street diversity with a mix of housing footprints that include design elements
such as side entry garages, deep garage setbacks, side entry front door areas, and corner courtyard entry ways.  Front porches or courtyard features are included on
94% of the homes within all the Phases.  Taylor Morrison use of a side entry doors adds an interesting element to the architectural character and is found on seventy
four (74) of the total lots developed.

Although the Spring Lake Specific Plan askes for forward facing front doors the plan does allow for slight alterations to design to add architectural interest to the overall
development.  Some concern was expressed on the challenge that side entry doors may present in establishing a clear entrance.  To offset this concern the applicant has
agreed to add additional arbors and front fencing, on the homes with side entry doors, specific to the different architectural styles found in the development. 
Additionally, there are 26 lots out of the 32 corner lots (81%) that have a corner side front entry as shown on the corner Plans 1, 2, 10 and 11.

The Spring Lake Specific Plan also contains 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.  The proposed plan complies with this design standard presented in Plan 4 showing the setback garage with
approximately a 58 foot setback as well as Plan 15 that provides a third car side entry garage for further variation in the street front.  Additionally, the plan submittal
includes a variety of optional garage door designs, driveway patterns, front door designs, and additional arbors to personalize the homes.  Homes also feature varying
roof pitches ranging from 4:12, 5:12, and 6:12.

The applicant has worked to develop architectural styles that provide for significant differentiation between plans by providing visually pleasing elevation alternatives with
material diversity and color pallets and architectural accents.  The plan submittal includes four different architectural styles outlined as follows:

A – Spanish
Spanish revival style architecture is based on the architecture found during the early Spanish colonization of North and South Americas.  It started in California and
Florida, with ideal climate for Mediterranean­inspired homes and remains popular today.  In Spanish revival architecture, new features were added to classic ones to
create a distinct look.  Including curved archways, light color stucco walls with darker accents, terracotta inspired “S” shaped roof tiles and accents, iron work, outside
courtyards, and arched arcades

B – Farmhouse
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, shutters and stacked stone 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.

C – Craftsman
The Craftsman style became popular emerged in the first half of the 20th Century and quickly became Americas favorite home style.  Architectural features include
lower –pitched gabled roofs, large front porches, exposed wooden structural elements, multi pane windows, single dormers, Craftsman style features a mix of materials
including siding, shingle and natural stone.

D – Prairie
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 such as horizontal brick veneer.

CAP Consistency
To address energy and sustainability issues the applicant is equipping all the homes to be solar ready and be built with tankless/on­demand water heaters. Additionally,
the landscape provided will incorporate water conserving planting with limited drought tolerant turf proposed for the front yard landscaping as shown on the landscape
plans (Sheets L 1.1 through L3.3 in the package).

Design Review Process

Staff received comments from the Planning Commission Design Liaison, Chris Holt early on in the design review process.  In response to comments, the applicant team
worked to address concerns regarding the limited views of side entry front door design by adding arbors over gated fence areas at the front of these homes to offer
clear wayfinding elements to establish a clear front entrance. Staff and the Design Liaison offered further comments on a second preliminary submittal and the applicant
has further addressed comments and concerns. 

Commissioner Holt requested that more optional upgrades be included in the design package in order to allow a home owner to personalize the homes with larger
arbors in front of the deep setback garages, stamped driveways and variations in garage/front doors.  In response to Commissioner Holt’s comments, the applicant has
incorporated these options on all plans and has added style specific fencing and arbors to come standard on side entry homes.

GP Consistency

The Spring Lake Specific Plan and Design Standards were approved prior to the adoption of the 2035 General Plan.  However, many of the policies and standards in
the Specific Plan are very much in line with updated General Plan policies.  The designs emphasize neighborhoods and variety in housing types and styles.  The plans
offered by Taylor Morrison offer homes that range is size from 1,694 to 3,179 square feet.  Further, the designs are compliant with the 2035 Climate Action Plan.

RECOMMENDED CONDITIONS OF APPROVAL 

COA #1:      Taylor Morrison Spring Lake Central 35, 45 and 55 – Phase 1, Phase 2 and Phase 4, shall comply with Spring Lake Specific Plan and
Spring Lake Design Standards for any changes proposed after the initial design review approval of February 15, 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:
Staff recommends approval of the residential designs by making an affirmative motion as follows:

MOTION:   Move to APPROVE the residential design for Taylor Morrison; Spring Lake Central 35, 45 and 55 – Phase 1, Phase 2 and Phase 4, as shown in the
Plan Booklet, overall site exhibit (lot layout), and color/materials boards 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 Taylor Morrison; Spring Lake Central 35, 45 and 55 – Phase 1, Phase 2 and Phase

City of Woodland                                                 Page 6



TO: MEMBERS OF THE PLANNING COMMISSION
DATE: February 15, 2018
ITEM #: 1.
SUBJECT: Taylor Morrison Design Review 

Recommendation for Action:
Staff recommends that the Commission

1.  Review and approve the proposed conceptual residential designs for Taylor Morrison; Spring Lake Central 35, 45 and 55 – Phase 1, Phase 2 and Phase 4
subject to the conditions of approval.

Staff Contact:
Megan Meier, Associate Planner, (530) 661­5814, megan.meier@cityofwoodland.org

Report in Brief:
Taylor Morrison submitted a Site Plan and Design Review application for a residential project  (Spring Lake Central 35, 45 and 55) covering three contiguous Phases
(Phase1, 2 and 4) on a total of approximately 44.43 acres.  The project consists of three distinct Phases, with Phase 1 lots within the R­ 5 zone covering
approximately 23.73 acres, Phase 2 within the R­8 zone covering approximately 9.72 acres, and Phase 4 in the R­4 zone covering approximately 10.98 acres of the
Spring Lake Planning Area (see Attachment 2 – Residential Design Booklet).  The project in its entirety consists of 214 single­family detached homes with Phase 1
containing 100 lots, Phase 2 containing 70 lot and Phase 4 containing 44 larger size lots.  Taylor Morrison, in its application package, has proposed seventeen (17)
different floor plans and four (4) architectural styles for a total of sixty­eight (68) elevations.  The homes will range in size from 1,650 to 3,179 square feet.  A plot plan,
sample front­yard landscape plan, and a residential design booklet are included in the development submittal.  

Background:
Taylor Morrison’s 35, 45 and 55 subdivision is located on the north side of East Heritage Parkway at the intersection of Sander Street and within the Spring Lake
Central portion of the larger Spring Lake Specific Plan area.  The subdivision site is bound on all sides by R­5 and R­8 single family residential and will provide internal
connections east to Pioneer Avenue the north to Farmers Central Road.  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.

Phase 1
The map for Phase 1 was the first to be finaled in Spring Lake Central and therefore took the Tentative Subdivision Map number resulting in the Final Subdivision Map
No 5027.  Phase 1 is an R­5 product containing a 100 residential lots.  The Phase consists of more standard midsize lots with home sizes ranging from 1,694 to 3,006
square feet in size with the average size around 2,456 square feet.  The required setbacks for the R­5 product are as follows:

The R­5 zone has a minimum lot width of 50­feet however it requires the lot width for the development to have an overall average of 55­feet.  Phase 1 has an above
average lot width of 62­feet.  Additionally, the R­5 zone allows for a maximum of 30% of rear yard setbacks to be reduced to 15­feet.  The provided lot plan shows
that only 2 lots or 2% of Phase 1 have the reduced rear yard setback.

Phase 2
Phase 2 is part of the Spring Lake Central Final Subdivision Map No 5103.  Phase 2 is an R­8 product consisting of 70 residential lots.  This Phase has the smallest lot
widths of the three Phases, corners are typically wider and have a larger street side setback.  The Phase consists of home ranging in size from 1,650 to 2,534 square
feet in size with the average size around 1,753 square feet.  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 leaves a 35­foot wide building envelope for the front façade
to fit within.  The required setbacks for the R­8 product are as follows:

The R­8 product allows a minimum lot width of 40­feet but requires an average of 45­feet.  Phase 2 meets the requirement with lots averaging 45­feet.  In addition,
50% of the rear yard setbacks may be reduced to 12­feet, however the lot plan shows that only 29 lots or 41% have the reduced rear yard setback in Phase 2.

Phase 4
Phase 4 is part of the Spring Lake Central Final Subdivision Map No 5110.  Phase 4 is an R­4 product and offers the largest lots of the three Phases, with homes
ranging in size from 2,471 to 3,179 square feet in size with the average size at 2,709 square feet.  This zone requires some larger setbacks and no reductions are
granted in the setback standards.  The required setbacks for the R­4 product are as follows:

The R­4 zone has a minimum lot width of 55­feet however it requires the lot width for the development to have an overall average of 65­feet.  Phase 4 meets or
exceeds all lot width requirements. 

Discussion:
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:
The desired intent of the Spring Lake Specific Plan is to create variety and interest along a street. 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.  For greater
than 120 units the requirement calls for (5) distinct floor plans and twenty (20) elevations (5 per plan).  The three Phase Taylor Morrison 35, 45 and 55 subdivision
provides a wide variety of housing diversity with sixty eight (68) elevations, five (17) floor plans each with four (4) architectural styles, thereby exceeding the specific
plan requirements.  Phase 1 provides twenty six (26) elevations with ten (10) different floor plans.  Phase 2 provides twenty four twenty four (24) elevations and six (6)
different floor plans.  Phase 4 provides twenty six (26) different elevations that include seven (7) floor plans.  A detailed pre­plot exhibit for each individual Phase has
been provided, (Attachment 2), to ensure the best mix of styles and floor plan fit for each lot.  Staff finds that the resulting unit and elevation mix exceeds the
requirements of the Spring Lake Specific Plan for architectural diversity. 

The applicant has worked to develop a variety of architectural styles and 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:

The Spring Lake Specific Plan has robust single family resident design guidelines that requires variation of front building facades, recessed garages, and other features
that creates an interesting street visual.  The proposed home designs attempt to achieve this street diversity with a mix of housing footprints that include design elements
such as side entry garages, deep garage setbacks, side entry front door areas, and corner courtyard entry ways.  Front porches or courtyard features are included on
94% of the homes within all the Phases.  Taylor Morrison use of a side entry doors adds an interesting element to the architectural character and is found on seventy
four (74) of the total lots developed.

Although the Spring Lake Specific Plan askes for forward facing front doors the plan does allow for slight alterations to design to add architectural interest to the overall
development.  Some concern was expressed on the challenge that side entry doors may present in establishing a clear entrance.  To offset this concern the applicant has
agreed to add additional arbors and front fencing, on the homes with side entry doors, specific to the different architectural styles found in the development. 
Additionally, there are 26 lots out of the 32 corner lots (81%) that have a corner side front entry as shown on the corner Plans 1, 2, 10 and 11.

The Spring Lake Specific Plan also contains 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.  The proposed plan complies with this design standard presented in Plan 4 showing the setback garage with
approximately a 58 foot setback as well as Plan 15 that provides a third car side entry garage for further variation in the street front.  Additionally, the plan submittal
includes a variety of optional garage door designs, driveway patterns, front door designs, and additional arbors to personalize the homes.  Homes also feature varying
roof pitches ranging from 4:12, 5:12, and 6:12.

The applicant has worked to develop architectural styles that provide for significant differentiation between plans by providing visually pleasing elevation alternatives with
material diversity and color pallets and architectural accents.  The plan submittal includes four different architectural styles outlined as follows:

A – Spanish
Spanish revival style architecture is based on the architecture found during the early Spanish colonization of North and South Americas.  It started in California and
Florida, with ideal climate for Mediterranean­inspired homes and remains popular today.  In Spanish revival architecture, new features were added to classic ones to
create a distinct look.  Including curved archways, light color stucco walls with darker accents, terracotta inspired “S” shaped roof tiles and accents, iron work, outside
courtyards, and arched arcades

B – Farmhouse
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, shutters and stacked stone 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.

C – Craftsman
The Craftsman style became popular emerged in the first half of the 20th Century and quickly became Americas favorite home style.  Architectural features include
lower –pitched gabled roofs, large front porches, exposed wooden structural elements, multi pane windows, single dormers, Craftsman style features a mix of materials
including siding, shingle and natural stone.

D – Prairie
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 such as horizontal brick veneer.

CAP Consistency
To address energy and sustainability issues the applicant is equipping all the homes to be solar ready and be built with tankless/on­demand water heaters. Additionally,
the landscape provided will incorporate water conserving planting with limited drought tolerant turf proposed for the front yard landscaping as shown on the landscape
plans (Sheets L 1.1 through L3.3 in the package).

Design Review Process

Staff received comments from the Planning Commission Design Liaison, Chris Holt early on in the design review process.  In response to comments, the applicant team
worked to address concerns regarding the limited views of side entry front door design by adding arbors over gated fence areas at the front of these homes to offer
clear wayfinding elements to establish a clear front entrance. Staff and the Design Liaison offered further comments on a second preliminary submittal and the applicant
has further addressed comments and concerns. 

Commissioner Holt requested that more optional upgrades be included in the design package in order to allow a home owner to personalize the homes with larger
arbors in front of the deep setback garages, stamped driveways and variations in garage/front doors.  In response to Commissioner Holt’s comments, the applicant has
incorporated these options on all plans and has added style specific fencing and arbors to come standard on side entry homes.

GP Consistency

The Spring Lake Specific Plan and Design Standards were approved prior to the adoption of the 2035 General Plan.  However, many of the policies and standards in
the Specific Plan are very much in line with updated General Plan policies.  The designs emphasize neighborhoods and variety in housing types and styles.  The plans
offered by Taylor Morrison offer homes that range is size from 1,694 to 3,179 square feet.  Further, the designs are compliant with the 2035 Climate Action Plan.

RECOMMENDED CONDITIONS OF APPROVAL 

COA #1:      Taylor Morrison Spring Lake Central 35, 45 and 55 – Phase 1, Phase 2 and Phase 4, shall comply with Spring Lake Specific Plan and
Spring Lake Design Standards for any changes proposed after the initial design review approval of February 15, 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:
Staff recommends approval of the residential designs by making an affirmative motion as follows:

MOTION:   Move to APPROVE the residential design for Taylor Morrison; Spring Lake Central 35, 45 and 55 – Phase 1, Phase 2 and Phase 4, as shown in the
Plan Booklet, overall site exhibit (lot layout), and color/materials boards 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 Taylor Morrison; Spring Lake Central 35, 45 and 55 – Phase 1, Phase 2 and Phase

Prepared By: Megan Meier, Associate Planner

ATTACHMENTS:

Description Upload Date Type

1 ­ Taylor Morrison Application/Statment 2/12/2018 Backup Material
2A ­ Taylor Morrison Residential Design Booklet 2/13/2018 Backup Material
2B ­ Taylor Morrison Residential Design Booklet 2/13/2018 Backup Material
3 ­ Subdivision Map 5027 2/12/2018 Backup Material
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