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City of Rocklin 
Environmental Information Sheet 
 

Location of Project (Address):  The project site is east of University Avenue and west of Wildcat Boulevard 

approximately one‐quarter mile north of Whitney Ranch Parkway.   

Assessor’s Parcel Number:   APN 017‐172‐014‐000  
 
Name of Project:     Terracina at Whitney Ranch 
 
Applicant:      USA Properties Fund, Inc. 
  3200 Douglas Boulevard, Suite 200 
  Roseville, CA  95661 
  916‐773‐6060 
 
Applicant’s   Kris Steward 
Representative:  kris@plansteward.com 
  916‐425‐7906 
 
Project Description – Describe in detail.  Add separate sheet if necessary. 
 
  The proposed project is an apartment community with 288 apartment units, indoor and outdoor 
amenities, parking, and landscaping.  A mix of one, two, and three‐bedroom units are in twelve rectangular 
three‐story buildings arranged around the site.  An amenity building, pool, and other outdoor amenities are 
interior to the site and screened from view from adjacent roadways by apartment buildings located on the 
perimeter of the site.  The total square footage is 269,962 square feet (sf) and the site coverage is 19.1%.  
Primary access is from University Avenue with a gated emergency vehicle access on Wildcat Boulevard.   
   
  Community amenities include a 4,186+ sf single‐story clubhouse/amenity building near the center of the 
site with a clubroom with lounge areas, large‐screen television, meeting space, resident computer stations, 
fitness room, restrooms, laundry facilities, and leasing office.  Outdoor amenities feature a swimming pool, tot 
lot with play equipment, and outdoor patio with seating and barbeque picnic areas adjacent to the clubhouse 
and pool area.  A small courtyard with seating, small patio, and a barbeque area is planned north of the 
clubhouse between two apartment buildings, and a small, fenced dog park with synthetic turf is planned near 
the south property line. 

 
See attached project description for more information. 

 
Property Size:  11.7 acres (gross) and 11.0 acres (net)  
 
Land Use:    Existing:    General Plan Designation – High Density Residential      
    Zoning:  Planned Development – 20 units/acre 
 
  Proposed:    General Plan Designation – High Density Residential      
    Zoning:  Planned Development – 20 units/acre 
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Related Projects:  If this project is part or a portion of a larger project, describe the previous project by name, 
general development plan number, or other identification.  The project site is Development Unit 8 in the 
Northwest Rocklin Area General Development Plan. 
 
Previous Environmental Documents.  If this project is part of a larger project for which a negative declaration 
or an environmental impact report has been prepared and certified, reference the document below.  Include 
the date and SCH# if possible:   The project site is Development Unit 8 in the Northwest Rocklin Area General 
Development Plan.  Development of the site with high density residential (HDR) uses was evaluated in the 
Northwest Rocklin Annexation Enviornmental impact Report (SCJ 99102012), certified July 9, 2002.   The Rocklin 
General Plan Environmental Impact Report, certified October 9, 2012, evaluated buildout of the Rocklin General 
Plan, including HDR uses on the project site. 
 
Other Required Permits or Approvals: 
City of Rocklin Engineering ‐ Approval of improvement plans 
City of Rocklin Building Inspections Division – Issuance of building permits 
Placer County Water Agency ‐ Approval of improvement plans for water facilities. 
South Placer Municipal Utility District ‐ Approval of improvement plans for sewer facilities. 
Placer County Air Pollution Control District ‐ Approval of construction dust control plan. 
 
Previous Land Uses:  Describe existing and previous land uses of the site for the last 10 years or more:   Review 
of a 1975 aerial photograph shows the site as vacant land with a growth of volunteer grasses with a trail that 
transects the central portion of the site from north to south.  A 2006 aerial photograph shows the development 
of Wildcat Boulevard and Whitney High School east of the site.  In 2007, a borrow pit was created in the 
southwest portion of the site.  In 2009, the Whitney Ranch Apartments north of the site were constructed.  In 
2017, the borrow site was filled and the site was graded.  The site is undeveloped, vacant, and sparsely 
vegetated with grasses. 
 
SITE CHARACTERISTICS 
 
1.  What natural features (trees, rock outcroppings, etc.) presently exist on the site?  The site was previously 
rough‐graded and on‐site vegetation consists of sparse grasses.  
 
2.    What are the surrounding land uses? 
   
  East:   Wildcat Boulevard, Whitney High School 
  West:  University Avenue, vacant parcel (BP/Commercial) 
  North:    Whitney Ranch Apartments (three story, 156 units) 
  South:  Open space 
 
3.    Is the project on land which contains fill or slope of 10% or more?   No. 
 
4.    Are there any existing erosion problems?  No.   
 
5.    Is the site on expansive soils (as defined in Table 18 of the UBC) or immediately adjoining an area subject 

to slides, liquefaction, slope instability or other related hazards?  If so, describe in detail or refer to 
attached soils report.   No, the site is not located on or adjacent to an area with expansive soils, subject to 
liquefaction, slope instability, or other related hazards.  A Geotechnical Engineering Report (Wallace Kuhl, 
September 4, 2019) has been submitted with the application.   
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6.    Grading, excavating, or filling activities – Quantity of cubic yards to be: 
 
  Moved within the site:  Approximately 10,000 cubic yards of material will be moved with grading operations. 
  Deposited on the site:   None; site will balance. 
  Removed from the site:  None; site will balance. 
  Disposal site:   N/A 
 
7.    Are there any streams or permanent water courses on the site?  There are no streams or permanent water 

courses on the site. 
 
8.    Will the proposed project change drainage patterns or the quality of the groundwater? Grading of the site 

and the introduction of pervious surfaces associated with the project will alter on‐site drainage patterns.   
The project will use domestic water from the Placer County Water Agency and not use wells or 
groundwater.  Therefore, the project will not impact groundwater.   The site is included in the Northwest 
Rocklin Annexation Drainage Master Plan. 

 
9.    Will the project affect any drainage channel, creek, pond, or any other water body?  The project will not 

affect any drainage channel, creek, pond, or other water body. 
 
10.  Is any portion of the property located in a floodplain?   The project site is not within a floodplain. 
 
11.  Are there any jurisdictional wetlands or vernal pools on the site?  If so, how will they be impacted by the 

project?  No, there are no jurisdictional wetlands or vernal pools on the site. 
 
12.  Are there any trees or shrubs on the project site?    No, there are no trees or shrubs on the site. 
   What types? N/A 
  Are any to be removed or transplanted?  N/A 
  State the location of the transplant site?  N/A 
  State the number and species to be removed:  N/A 
 
13.  Will the project affect the habitat of any endangered, threatened, or other special status species?  No, the 

project will not affect the habitat of any endangered, threatened, or other special status species.  The site 
was previously rough graded.  Vegetation on the site consists of sparse grasses. 

 
14.  Will the project result in any new noise source, or will it place new residents in an area of high traffic 

noise or noise from any other source?  The project will result in an increase in short‐term noise impacts 
associated with construction activities.  Development of the project will result in an exposure of residents to 
traffic noise from University Avenue and Wildcat Boulevard.  A project‐level environmental noise analysis is 
being prepared for the project. 

 
15.  What type of equipment will be associated with the project during construction?  During permanent 

operation?  During construction of the project, typical heavy‐duty equipment will include excavators, back 
hoes, bulldozers, graders, compactors, and a crane.  
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16.  Describe air pollutants, other than vehicle exhaust, which would be generated by this project, both during 
and after construction.  Dust particulates are considered pollutants.  Temporary construction operations 
will generate construction‐related emissions including Reactive Organic Gases (ROG), Nitrous Oxide (NOx), 
and Particulate Matter (PM10).  Operational emissions of ROG, NOx, and PM10 would be generated by the 
proposed project from both mobile and stationary sources.  Emissions would occur from stationary sources 
such as natural gas combustion from heating mechanisms, landscape maintenance equipment, and 
consumer products.  An assessment of air quality and greenhouse gas impacts is being prepared. 

 
17.  Will the project produce new sources of dust, ash, smoke, fumes, or objectionable odor?  Construction 

operations for the project will produce dust and fumes.  Long‐term operation of the project will not produce 
new sources of dust, ash, smoke, fumes, or objectionable odors.  If yes, describe the source of the emission, 
methods to control emissions and means of mitigating those effects on adjacent properties:  N/A 

 
18.  Will the project create any new light source, other than street lighting?  Yes.   If yes, describe below: The 

project will create new light sources including building lighting, parking lot lighting, and landscape lighting.  
Lighting will be designed consistent with City Design Review Guidelines to ensure that no unusual glare or 
nighttime lighting occurs. 

 
19.  Is the project covered by a Williamson Act contract?  No, the site is not under a Williamson Act contract. 
 
20. Has this property been used for agricultural purposes? No.  If so, for what purpose and when? 
 
21.  Does the project involve the use of routing transport or disposal of hazardous materials?  No, the project 

does not involve the use of, routing, transport, or disposal of hazardous materials. 
 
22. Are there any known mineral resources of value to the region and the residents of the state located on 

the site?  If so, what types?   No, there are no known mineral resources of value on the site. 
 
23.  How close is the nearest school?  Whitney High School is located immediately east of Wildcat Boulevard, 

east of the proposed project. 
 
24.  Proposed Building Characteristics (Both Residential and Non‐Residential) 
  Size of new structure(s) or addition in gross square feet:  269,962 square feet  
  Building height measured from ground to highest point in feet:  Maximum building height will range from 

27’3 to the roofline and 34’10” to the top of parapet.   
  Number of floors/stories:  Proposed apartment buildings will be three stories. 
  Height of other appurtenances (antennas, steeples, mechanical equipment, etc.) measured from ground:  

Maximum height will range to 34’10” to the top of parapet.  Mechanical equipment will be screened behind 
parapet. 

  Project site coverage:    
    Building  97,447 square feet, 19.1% 
    Landscaping 126,755 square feet, 24.9% 
    Paving 285,405 square feet, 56%  
  Exterior building materials:  Stone veneer, stucco, and fiber cement lap siding, metallics 
  Exterior building colors:  Two color schemes:  ivory, brown, bronze, and gray, oakmoss 
  Wall and/or fencing material:  Six‐foot open fencing (black tube steel) is planned on the Wildcat Boulevard 

frontage and south property line.  A six‐foot open fence will be located around the pool and a three‐foot 
open fence will surround the tot lot. 
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  Total number of off‐street parking spaces required: 504 – 612      provided: 550 
  Total number of bicycle parking spaces:  Thirteen bicycle racks, accommodating 26 bicycle parking spaces 

will be located throughout the site adjacent to apartment buildings.   
 
25.  Is there any exposed mechanical equipment associated with the project?  No.  Rooftop mechanical 

equipment will be screen by building parapets. 
 
26.  Residential Projects  
  Total Lots:  One parcel  Total dwelling units:  288 units 
  Density/acre:   24.6 units/acre  Total acreage:  11.7 acres (gross) 
   

  Single Family  Two Family Multi‐Family 

Number of Units      288 units 

Size of Lot/Unit      583‐1,034 sf 

Studio      ‐ 

1 Bedroom      583 sf, 72 units 

2 Bedroom      820 sf, 72 units 
899 sf, 72 units 

3 Bedroom      1,034 sf, 72 units 

4+ Bedroom      ‐ 

     
27.  Retail, Commercial, Industrial, Institutional, or Other Project      N/A 
  Type of uses:   N/A 
  Oriented to:  Regional ______ City ______ Neighborhood ________ 
  Hours of operation:  N/A 
 
  Total occupancy/building capacity:  N/A 
  Gross floor area:   N/A                           Number of fixed seats:   N/A 
  Number of employees (total):   N/A           Employees per shift:  N/A   Number of shifts: N/A 
  Number of visitors/customers on site at busiest time (best estimate):     N/A 
  Other occupant (specify):   N/A 
 
ALL PROJECTS 
 
28. Approximately how many tons of solid waste will the project produce each year?  The project will 

generate approximately 943.5 tons of solid waste per year (1.26 tons/person/year x 749 residents, 
Northwest Rocklin Annexation Draft EIR, Oct 2001, Table J‐5). 

 
29.  Will the proposed use involve any toxic or hazardous material?  No. 
  Is the project site within 2,000 feet of an identified hazardous/toxic site?  No. 
  Is the project site within 2,000 feet of a school or hospital?  Yes.  The site is 100 feet west of Whitney High 

School. 
  If the project involves any hazardous materials, explain:  N/A 
 
30. How many new residents is the project estimated to generate?  The project will accommodate a 

population of approximately 749 residents (288 units x 2.6 residents/unit per Northwest Rocklin Annexation 
EIR, page I‐3). 
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31. Will the project generate a demand for additional housing?  The proposed project is a residential multi‐

family project and will not generate the demand for additional housing. 
 
32. What is the current and estimated number of motor vehicles to arrive at the site as a result of the project?  

In the PM peak hour, 179 trips (0.62 PM peak hour trips/unit x 288 units) are estimated, of which 65% (116 
trips) will be inbound.  A traffic analysis is being prepared for the proposed project. 

 
33.  Could the project increase traffic hazards to motor vehicles, bicyclists, or pedestrian?  The project will 

include motor vehicles, bicyclists and pedestrians that will use the existing roadway network and trails in the 
project vicinity.  The project driveway on University Avenue will be designed to City standards. 

  If yes, explain:   
 
34.  How close is the project to the nearest public park or recreation area?  Whitney Community Park is located 

one‐quarter mile southeast of the site on the northeast corner of Wildcat Boulevard and Whitney Ranch 
Parkway. 

 
35. What school districts will be affected by this project?   Rocklin Unified School District 
 
36. Describe energy efficient included in the project. The project design incorporates sustainable features 

consistent with the California Green Building Standards Code (CALGreen).  The project provides electric 
vehicle charging spaces consistent with CALGreen.  The position of some of the buildings in a north‐south 
orientation maximizes passive solar access and natural lighting.  A photovoltaic system on carports and 
rooftops will benefit the community.   

 
37. Describe how the following services or utilities will be provided: 
 
  Power and natural gas:  Pacific Gas & Electric provides electricity and natural gas to the site.   
 
  Telephone: Various providers will provide telephone and cable services.  
 
  Water:  Potable water provided by Placer County Water Agency.  There is an existing 18‐inch water line in 

Wildcat Boulevard and a 12‐inch line in University Avenue.  Four 12‐inch water lines are stubbed to the site. 
 
  Sewer:  Sewer conveyance is provided by South Placer Municipal Utility District.  An existing public 12‐inch 

sewer main traverses the site within a 20‐foot easement.  There is an existing 12‐inch diameter sewer stub 
from University Avenue and two 8‐inch sewer stubs from Wildcat Boulevard that serve the site. 

 
  Storm Drainage:  The City of Rocklin provides storm drainage services.  There are two 24‐inch diameter 

storm drainpipes stubbed to the site, one University Avenue and the other to the south in the open space 
corridor.  Detention and retention mitigation for the site have been satisfied with the construction of City‐
owned drainage basins immediately upstream of University Avenue (Pond 8) and Wildcat Boulevard (Pond 
6) 

 
  Solid Waste:  Recology will provide solid waste collection to the site.   
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38. Will the project block any vista or view currently enjoyed by the public?  Although the site is vacant, there 
are no scenic vistas on the site or in the area. Development of the site will introduce new structures, and 
landscaped areas that will change the existing aesthetic character of the site and area.   

 
39. Are there any known historic or significant building features on or near the site?  If so, will the project 

result in any impact to the building?  There are no structures on the site and there are no historic or 
significant building features on the site.   

 
40. Are there any archaeological features on the site?   No.   If so, will the project result in any impacts to 

these features? 
 
 



1 | Terracina at Whitney Ranch –  Project  Descr ipt ion 

Terracina at Whitney Ranch  
Project Description 
February 2020 
 

USA Properties Fund, Inc. (Applicant) proposes the Terracina at Whitney Ranch, a 288‐unit mixed‐

income apartment community between University Avenue and Wildcat Boulevard in northwest Rocklin. 

 

Location.  The project site is east of University Avenue and west of Wildcat Boulevard, approximately 

one‐quarter mile north of Whitney Ranch Parkway.  The project site consists of APN 017‐172‐014‐000.  USA 

Properties Fund, Inc. owns the property. 

 

Site Characteristics.  The 11.7‐acre (gross) and 11.0‐acre (net) project site is roughly rectangular in 

shape and vacant.  Roadway frontage improvements have been constructed on University Avenue and Wildcat 

Boulevard, and landscaping improvements are complete on the Wildcat Boulevard frontage.  A 12‐inch diameter 

sewer main and a paved sewer access road traverse the southcentral portion of the site from west to east.  The 

site was previously rough‐graded, and on‐site vegetation consists of sparse grasses.  

 

  Surrounding Uses.  An open space corridor is south of the site, and the 171‐unit Montessa at Whitney 

Ranch Apartment community is further south, north of Whitney Ranch Parkway.  Whitney Ranch High School is 

across the street from the site, east of Wildcat Boulevard.  The 156‐unit Whitney Ranch Apartment community is 

north of the project south, south of Ranch View Drive.  University Drive is on the west side of the site, and 

business professional and commercial uses are planned further west between Highway 65 and University 

Avenue.  

 

    General Plan and Zoning Designations.  The site’s General Plan designation is High‐Density Residential 

(HDR), with a density range of 15.5 units and greater per acre.   The site is zoned Planned Development‐20 units 

per acre (PD‐20).  Apartments are consistent with the General Plan designation and permitted in the PD‐20 

zone. The site is Development Unit 8 in the Northwest Rocklin Area General Development Plan.   

 

  Entitlement Request. The following entitlements are requested to implement the project: 

 

 Density bonus of 54 units (23%) for a 288‐unit mixed‐income multi‐family residential apartment 

project in the Planned Development‐20 zone; and  

 Design Review of the site design, architecture, and landscaping for a 288‐unit multi‐family 

residential project. 

  Density Bonus.  The density bonus is requested consistent with California Government Code Sections 

65915 et seq and Zoning Code Chapter 17.96 (Density Increase Incentive Program).  Under the PD‐20 zoning 

designation, the 11.7‐acre site would yield a maximum of 234 units with a density of 20 units per acre.   

 

  A density bonus of 54 units (23% of 234 unit yield under PD‐20 zoning) is requested for a total of 288 

units (234 units + 54 density bonus units).  To support the density bonus, the project will include affordable 

units.  The Applicant is working on financing scenarios for various levels of affordability at the site.   
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  Proposed Project.  The proposed project is an apartment community with 288 apartment units, indoor 

and outdoor amenities, parking, and landscaping.  A mix of one, two, and three‐bedroom units are in twelve 

rectangular three‐story buildings arranged around the site.  A clubhouse, pool, and other outdoor amenities are 

interior to the site and screened from adjacent roadways by apartment buildings located on the site’s perimeter.  

The total building area 269,962 square feet (sf), and the site coverage is 19.1%.  A small maintenance storage 

building (192 sf) is planned adjacent to a drive aisle in the southeast portion of the site.  

 

    Residential Units.  The project will include a mix of one, two, and three‐bedroom apartment 

homes ranging from 583 to 1,034 sf.  Four floorplans include a full kitchen, living space, bedroom(s), 

bathroom(s), indoor storage, and outdoor storage.  

 

Unit Type  Bedrooms/Baths  Unit Area  Number of Units 

1‐1  1 bedroom/1 bath  583 sf  72 units 

2‐1  2 bedroom/2 bath  820 sf  72 units 

2‐2  2 bedroom/2 bath  899 sf  72 units 

3‐1  3 bedroom/2 bath  1,034 sf  72 units 

  288 units 

 

    Affordable Housing.  The project will include affordable units targeted to Rocklin’s workforce.  The 

Applicant is working on financing scenarios for various levels of affordability at the site.  The project assists the 

City in meeting its housing goals and obligations under the Regional Housing Needs Allocation (RHNA).  

 

    Amenities.  Community amenities include a 4,186+ sf single‐story clubhouse/amenity building 

near the center of the site with a clubroom with lounge areas, large‐screen television, meeting space, resident 

computer stations, fitness room, restrooms, laundry facilities, and leasing office.  Outdoor amenities feature a 

swimming pool, tot lot with play equipment, and outdoor patio with seating and barbeque picnic areas adjacent 

to the clubhouse and pool area.  A small courtyard with seating, small patio, and a barbeque area is planned 

north of the clubhouse between two apartment buildings, and a small, fenced dog park with synthetic turf is 

planned near the south property line. 

 

  Design Concept.  The project design is consistent with the City Design Review Guidelines and the 

University Architectural District Guidelines.  The proposed project’s design concept consists of a contemporary 

style of rectilinear forms projecting in multiple planes.  The buildings feature strong forms with alternating 

building materials (stone veneer, stucco, and fiber cement lap siding, metallics) that create shadowing and 

depth.  Stone veneer framed building entries make focal points.  

 

The body finish will be a concrete plaster system with scored construction joints that create an irregular 

grid along with the pattern of window grids and horizontal siding.  Varying flat rooflines create interest in the 

massing and form of the three‐story buildings. Two color schemes (ivory, brown, bronze, and gray, oakmoss) will 

be used on the two building types.  Metal railings on balconies, perforated metal panels, and light fixtures create 

visual interest.  The building elevations complement adjacent uses and offer architectural interest along Wildcat 

Boulevard and University Avenue.   
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The maximum building height will range from 27’3 to the roofline and 34’10” to the parapet.  Parapets 

will screen the building‐attached mechanical equipment and most of the rooftop photovoltaic panels from 

ground view.  

 

  Landscape Concept.  The project will install landscape improvements on the University Avenue 

frontage. The landscape concept is water‐efficient, low maintenance, and will complement the buildings and 

make a positive contribution to the site’s overall aesthetics.  Low‐profile shrubs, including screening shrubs, are 

planned along with shade and canopy trees. The planting design features various Mediterranean‐style, native, 

drought‐tolerant, and low‐fuel species to create layers of color and text to complement the architectural style 

and setting. HVAC units will be roof‐mounted and screened from sight to create more areas for landscaping.   

 

  Access and Circulation.  Vehicular access to the project will be from a driveway on University 

Avenue. Drive aisles (26‐foot width) will provide internal access throughout the site.  A gated emergency vehicle 

access (EVA), planned in the southeast corner of the site, is aligned with the high school drive east of Wildcat 

Boulevard. 

 

  Pedestrian Paths.  Accessible pedestrian paths are planned around the buildings to provide a 

walking route for residents.   Paths will connect to sidewalks on University Avenue and Wildcat Boulevard.  

 

Parking.  The project requires 504 parking spaces (1.8 spaces per unit) under the State’s density bonus 

law and 612 spaces (2.1 spaces/unit) under the Rocklin Zoning Code Section 17.66.020.   

 

  State Density Bonus Law Rocklin Zoning Code 

Unit Type  Units  Parking 
Ratio 

Spaces 
Required 

Parking 
Ratio 

Spaces  
Required 

1 Bedroom  72  1 space/unit 72 1.5 space/unit 108 

2 Bedroom  144  2 spaces/unit 288 2 spaces/unit 288 

3 Bedroom  72  2 spaces/unit 144 2 spaces/unit 144 

Guest  ‐  ‐ ‐ 0.25 space/unit 72 

 Total   288    504 612 

Spaces/Unit    1.8 2.1 

 

The project includes 550 parking spaces in surface parking areas proximate to buildings, including 288 

covered carport spaces and 262 uncovered spaces (45 compact and 217 standard) for residents and guests. The 

parking provided ratio is 1.9 spaces per unit, of which one space per unit is carport covered.  The project’s 

parking ratio is between the ratios of the State density bonus law (1.8) and the Zoning Ordinance (2.1). Ten 

percent of parking spaces will be electric vehicle charging station capable. The proposed parking ratio of 1.9 

spaces per unit is comparable to the parking supply at other apartment communities owned and managed by 

USA Properties.  Bicycle parking is planned throughout the site adjacent to apartment buildings. 

 

  Sustainability Features.  The project design incorporates sustainable features consistent with 

the California Green Building Standards Code (CALGreen).  The project provides electric vehicle charging spaces 

consistent with CALGreen.  The position of some of the buildings in a north‐south orientation maximizes passive 

solar access and natural lighting.  A photovoltaic system on carports and rooftops will benefit the community.   
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    Fencing.  An open fence constructed with the Whitney Ranch Apartments is located on the 

north property line. A six‐foot black open fencing (tube steel) is planned on the Wildcat Boulevard frontage and 

the south property line.  The pool and tot lot will be enclosed by six‐foot and three‐foot open fences. 

 

    Signage.  One freestanding community‐identification monument sign is proposed on the 

University Avenue frontage, north of the driveway.  Monument sign building materials and colors complement 

the project design style and color palette. 

 

    Refuse Collection. Trash enclosures throughout the site are within a short distance of each unit.  

Trash enclosures, designed to accommodate trash and recycling dumpsters, will be constructed of tan split‐face 

concrete masonry units and metal doors painted to match the building color schemes. 

 

    Utilities and Services.  Sewer and water service will be extended into the site from existing stubs 

on University Avenue and Wildcat Boulevard.  The 20‐foot sewer easement that traverses the site is accessible 

within an east‐west drive aisle.  Drainage and stormwater quality for the site is addressed in the Northwest 

Rocklin Annexation project Drainage Master Plan. 

 

Grading.  Site grading will occur in one phase and approximately 10,000 cubic yards of material will be 

moved, with no import or export of material. 

 

Phasing and Construction.  The project will be graded and constructed in a single phase and take 

approximately fourteen months to complete. 

 

  Project Ownership and Management.  The project will be owned and managed by USA Properties Fund, 

Inc.  USA Properties has developed, constructed, or rehabilitated more than 12,000 family and senior 

apartments in approximately 90 communities throughout California and Nevada.  USA Properties owns and 

manages over thirty apartment communities in the Sacramento region. 

 

  Social Programming.  USA Properties partners with LifeSTEPS to provide social support services to 

residents, including educational classes, after‐school programs, employment coaching, financial literacy, and 

mediation services.  LifeSTEPS and USA Properties award scholarships and grants from the JB Brown Fund for 

resident education and skill training.  The program also provides financial assistance for residents in crisis.   
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Service Providers:

Water: Placer County Water Agency

Sewer: South Placer Municipal Utility District

Gas & Electric: Pacific Gas & Electric
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Site Summary

Assessor Parcel Number 017-172-014-000

Site Area 11.0 Acres (Net)

11.7 Acres (Gross)

General Plan Designation HDR (High Density Residential)

Zoning PD-20

Max Lot Coverage 70%

Max Building Height 35'

Project Summary

Building Summary:

(12) 3-Story Apartment Buildings

(01) 1-Story Leasing/ Amenity/ Laundry Building

(01) 1-Story Maintenance Building

(05) Trash Enclosures

(27) 8-Stall Carports

(12) 6-Stall Carports

Apartment Unit Summary 1Bd/1Bath 2Bd/2Bath 3Bd/2Bath      Total

Building No. 01 (Type A) 06 10 08      24

Building No. 02 (Type A) 06 10 08      24

Building No. 03 (Type A) 06 10 08      24

Building No. 04 (Type B) 06 18 00      24

Building No. 05 (Type B) 06 18 00      24

Building No. 06 (Type A) 06 10 08      24

Building No. 07 (Type A) 06 10 08      24

Building No. 08 (Type A) 06 10 08      24

Building No. 09 (Type A) 06 10 08      24

Building No. 10 (Type B) 06 18 00      24

Building No. 11 (Type A) 06 10 08      24

Building No. 12 (Type A) 06 10 08      24

72 144 72     288

25.0% 50.0% 25.0%

Building Area Summary 1st Floor 2nd Floor 3rd Floor Total  

Building No. 01 (Type A) 7893 SF 7525 SF 6986 SF     22,404 SF

Building No. 02 (Type A) 7893 SF 7525 SF 6986 SF     22,404 SF

Building No. 03 (Type A) 7893 SF 7525 SF 6986 SF     22,404 SF

Building No. 04 (Type B) 7344 SF 6986 SF 6986 SF     21,316 SF

Building No. 05 (Type B) 7344 SF 6986 SF 6986 SF     21,316 SF

Building No. 06 (Type A) 7893 SF 7525 SF 6986 SF     22,404 SF

Building No. 07 (Type A) 7893 SF 7525 SF 6986 SF     22,404 SF

Building No. 08 (Type A) 7893 SF 7525 SF 6986 SF     22,404 SF

Building No. 09 (Type A) 7893 SF 7525 SF 6986 SF     22,404 SF

Building No. 10 (Type B) 7344 SF 6986 SF 6986 SF     21,316 SF

Building No. 11 (Type A) 7893 SF 7525 SF 6986 SF     22,404 SF

Building No. 12 (Type A) 7893 SF 7525 SF 6986 SF     22,404 SF

Building No. 13 (Lease/Amenity)4186 SF - -   4,186 SF

Building No. 14 (Maintenance)   192 SF - -      192 SF

±97,447 SF ±88,683 SF ±83,832 SF ±269,962 SF

Unit Mix Net Area Gross Area Total 

Plan 1-1 539 SF 583 SF 72 units  25.0%

Plan 2-1 772 SF 820 SF 72 units   25.0%

Plan 2-2 840 SF 899 SF 72 units  25.0%

Plan 3-1 968 SF 1034 SF 72 units    25.0%

Total         288 units

Parking Summary

Per CA Density Bonus Law

Required Ratio Total

1 Bedroom 1 space/ unit 072 spaces

2 Bedrooms 2 space/ unit 288 spaces

3 Bedrooms 2 space/ unit 144 spaces

504 spaces

Per Rocklin Municipal Code 17.66.020

Required Ratio

1 Bedroom 1.5 space/ unit 108 spaces

2 Bedrooms 2 space/ unit 288 spaces

3 Bedrooms 2 space/ unit 144 spaces

Guest 0.25 space/ unit 72 spaces

612 spaces

Proposed

Carport Parking 288 spaces

Compact Open Parking 045 spaces

Standard Open Parking 217 spaces

Total             550* spaces

1.91 spaces/unit
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Unit Count 288 Units

Gross Density 24.6 units/acre

Lot Coverage ±97,447 SF (19.1%)

Min Setbacks

Front Yard 20'
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Note: Equipment mounted on the roof is illustrated conceptually and subject to change.
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central to the building and screened from the majority of

views at-grade by the parapet.

Section A

Section B
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Unit Type 1-1

1 Bedroom/ 1 Bathroom

Net Area: 539 SQ. FT.

Gross Area: 583 SQ. FT.

Unit Type 2-2

2 Bedrooms/ 2 Bathrooms

Net Area: 840 SQ. FT.

Gross Area: 899 SQ. FT.

Unit Type 3-1

3 Bedrooms/ 2 Bathrooms

Net Area: 968 SQ. FT.

Gross Area: 1034 SQ. FT.

Unit Type 2-1

2 Bedrooms/ 2 Bathrooms

Net Area: 772 SQ. FT.

Gross Area: 820 SQ. FT.
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RENDERINGS

AERIAL VIEW OF PROJECT
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Material Legend

1. Tan Split Face CMU

2.   Split Paver Cap

3.    Painted Metal Door with Metal Posts

4. Stucco

5. Metal Door

6. Roll-up Door
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MAINTENANCE BUILDING EXHIBIT

FLOOR PLANS & ELEVATIONS

Trash Enclosure - Floor Plan1. Front Elevation2. Side Elevation3. Rear Elevation

Maintenance Building - Floor Plan1. Front Elevation2. Side Elevation3. Rear Elevation
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COLOR STYLE 1

BUILDING A SHOWN

COLOR STYLE 2

BUILDING A SHOWN

LEASING & AMENITY BUILDING

A7.1

MATERIAL BOARDENTITLEMENT DESIGN

JANUARY 28TH, 2021

TERRACINA AT WHITNEY RANCH 

ROCKLIN, CA         # 2020-0943

USA PROPERTIES FUND. INC.

3200 Douglas Blvd., Ste. 200

Roseville, CA 95661

Architecture + Planning

17911 Von Karman Ave,

Suite 200

Irvine, CA 92614

949.851.2133

ktgy.com

1. FIELD, STUCCO 1

     SW 7013 - IVORY LACE

2. FIELD , STUCCO 2

     SW 7045 - INTELLECTUAL GRAY

6. TRIM 1

     SW 7048 - URBANE BRONZE

1 2 5 6 6 6 446 6

5. STONE VENEER

     CULTURED STONE

     CAST-FIT - FRENCH GRAY

7 7

3. FIELD, SIDING 1

     SW 6055 - FIERY BROWN

4. FIELD, SIDING 2

     SW 6179 - ARTICHOKE

7. VINYL WINDOW

WHITE

1 5
3

66

33 666
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Note: The distribution of light fixtures across the site shall be

determined by an electrical engineer's photometric site plan.

Pole Light Fixture

Located at Drive Aisles

Decorative Wall Sconce

Located at Apartment Building Entries

Carport Light Fixture

Ceiling-Mounted at Carports

Address Lighting

Located at Apartment Building Entries

Wall-Mounted Site Lighting

Located at Apartment Building Exterior Walls
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