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Executive Summary

Council is in receipt of a development application for the construction of 5 seniors living townhouses at 6­8
Linksview Avenue, Leonay. The subject site is zoned R2 Low Density Residential under the provisions of Penrith
Local Environmental Plan 2010. The proposal is a permissible land use under the provisions of the State
Environmental Planning Policy (Housing for Seniors or People with a Disability) 2004.  

A previous application by the same applicant for 6 villas was refused (DA18/1253). Key reasons for refusal
included the unsuitable pathway to the bus stop on River Road, access and maneuvering issues, and amenity
and character impacts from the built form, incompatible setbacks and extensive tree removal.

Key issues identified for the subject proposed development and site include:
 

Inadequate detail regarding the suitability of the access pathway to the bus stop on Leonay Parade in
accordance with the SEPP requirements;
Inadequate assessment regarding the impacts of proposed retaining walls, storm water infrastructure and
hardstand surfaces on the trees to be retained;
Poor streetscape presentation given the proposed filling and boundary retaining walls;
Inappropriate principal private open space locations within the front setback with a steep slope and without
landscaping;
Landscape design relative to the character of the area;
Water sensitive urban design; and 
Storm water design details.

The applicant was advised of the key issues and Council received amended plans and reports in response. The
key issues were addressed.
 
The proposed development was advertised and notified in accordance with Penrith Development Control Plan
2014. Affected property owners and occupiers were notified in the surrounding area and invited to make a
submission of the proposal during the exhibition period from 13 July to 27 July 2020. Council received
fourteen (14) submissions in response, 10 of which were unique.

As the development application is the subject of 10 unique submissions by way of objection, the development
application is to be determined by the Penrith Local Planning Panel as per the Local Planning Panels Direction
issued by the Minister for Planning under Section 9.1 of the Environmental Planning and Assessment Act 1979.

An assessment under Section 4.15 of the Environmental Planning and Assessment Act 1979 has been
undertaken and the application is recommended for approval.

Site & Surrounds

The subject site is located on the south western corner of the intersection of Linksview Avenue and Fairways
Avenue. The site has a total area of 1725m², is irregular in shape and currently occupied by a dwelling house,
pool and 15 trees. The site slopes 3 metres from west to east, towards Linksview Avenue with the majority of the
fall concentrated within the landscaped front setback to Linksview Avenue.

Adjoining the site is low density residential development and Leonay Public School 40m to the west. Leonay Golf
Club is 300m to the west and neighbourhood shops are approximately 350m to the south­west. While Nepean
River is approximately 200m to the east, the site is not affected by mainstream or local flooding and has a flood
free evacuation route.

The site is serviced by the Route 689 Penrith bus loop service, providing links to the Penrith CBD. The nearest
bus stop along Leonay Parade is within 400m of the site and currently comprises a sign post alone. This bus
stop is adjacent the Leonay Golf Club and, in particular, in front of an area of the golf course recently approved for
seniors development under DA18/0663. Construction has not yet commenced on this development.
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Proposal

The proposed development involves:

­ Demolition of existing structures. 

­ Construction of a seniors living development consisting of 5 self contained dwellings (4 x 1 storey dwellings and
1 x 2 storey dwelling); 

­ Each dwelling will accommodate 2 bedrooms, a living room, kitchen, laundry, bathroom and single car garage. A
patio is directly accessible from the living areas of each unit.

­  5 car parking spaces within single car garages.. 

­ Associated drainage, landscaping and earthworks. 

­ Removal of 9 existing trees.

­ Retention of 6 existing trees on the subject site and 2 on the neighbouring property.

­ Upgrade works along Linksview Avenue, Fairways Avenue and Leonay Parade to provide a suitable pathway to
the existing bus stop on Leonay Parade. These works include upgrades to the bus stop as well.

Plans that apply

Local Environmental Plan 2010 (Amendment 4)
Development Control Plan 2014
State Environmental Planning Policy (Building Sustainability Index: BASIX) 2004
State Environmental Planning Policy (Housing for Seniors or People with a Disability) 2004
State Environmental Planning Policy No 55—Remediation of Land
Sydney Regional Environmental Plan No.20 ­ Hawkesbury Nepean River

Planning Assessment

Section 4.15 ­ Evaluation

The development has been assessed in accordance with the matters for consideration under Section 4.15 of
the Environmental Planning and Assessment Act 1979, and having regard to those matters, the following
issues have been identified for further consideration.

Section 4.15(1)(a)(i) The provisions of any environmental planning instrument
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State Environmental Planning Policy (Building Sustainability Index: BASIX) 2004
State Environmental Planning Policy (Building Sustainability Index: BASIX) 2004 aims to ensure
consistency in the implementation of the BASIX scheme throughout the States and achieves its aim by
overriding provisions of other environmental planning instruments and development control plans that would
otherwise add to, subtract from or modify any obligations arising under the BASIX scheme.   
 
The Policy requires certain kinds of residential development to be accompanied by a list of commitments
to be carried out. This application is subject to these requirements as it involves the construction of
dwellings. BASIX Certificate 1046653M_02 was submitted with the development application demonstrating
compliance with set sustainability targets for water and energy efficiency and thermal comfort and
the information submitted with the development application and accompanying BASIX certificate were
assessed to satisfy the provisions of the Policy. 

As revisions were made to the plans, a revised BASIX Certificate was provided to reflect the amendments. 
The proposal complies with the Policy. 

State Environmental Planning Policy (Housing for Seniors or People with a
Disability) 2004
The development is proposed under the provisions of State Environmental Planning Policy (Housing for
Seniors or People with a Disability) 2004 (SEPP Seniors), which applies to the subject land by virtue of
Clause 4(1)(a)(i), as development for the purpose of dwelling houses is permitted within the R2 Low Density
Residential zone under Penrith Local Environmental Plan 2010. Pursuant to Clause 16, development for
seniors housing under SEPP Seniors may be carried out with consent on any land to which the SEPP
applies. 

The development is categorised as "self­contained dwellings", more specifically "infill self care housing".

The relevant provisions of SEPP Seniors are addressed below.
 

GENERAL CONSIDERATIONS

DEVELOPMENT
STANDARD

SEPP REQUIREMENT PROPOSED DEVELOPMENT COMPLIANCE

Permissibility Land zoned primarily for
urban purposes or adjacent
to urban land.

The site is zoned R2 Low
Density Residential under
LEP 2010.

Yes

Site Compatibility
Certificate (Clause
24)

Not required for urban
zoned (unless a vertical
village is proposed)

N/A N/A
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Location, facilities
and support
services such as
(Clause 26)

Max 400m from shops,
banks, retail, community
services and medical
services being no more
than 1:14 gradient or as
otherwise stipulated within
Clause 26(2)

The site is located within
400m of a bus stop on
Leonay Parade. The applicant
has proposed footpath
upgrades along Fairways
Avenue and Leonay Parade,
including passing bays, kerb
ramps and a provision of a
DDA compliant boarding point
at the bus stop. Initially these
details were not shown on the
plans. This detail was then
provided and various options
considered to demonstrate
that these services
are available via a suitable
access pathway to a bus
stop. All infrastructure will be
provided to Council's
requirements as per
recommended conditions of
consent. 

Yes

Water and Sewer
(Clause 28)

Housing will be connected
to a reticulated water
system with adequate
waste water disposal.

Services are currently
available within the
surrounding locality. A
standard condition for
obtaining a Section 73
Certificate is recommended.

Yes

Site Capability
Criteria
(Clause 29)

If Clause 24 is not
applicable, the consent
authority is to consider the
requirements within Clause
25 (5) (b)(i), (ii) and (v)
being natural environment
and existing uses in
immediate locality, impact
of proposed works on future
uses of that land (being
more than the subject site)
and impact of bulk, scale
and built form on character
of area.

Developments in the area are
predominantly low density
residential. It is considered
that the bulk, scale, built form
and character of the proposed
development will result in
negligible impacts upon the
amenity of the streetscape
and that of adjacent
residential dwellings. Refer to
discussion in Part 3, Division
2.
 

Yes

PART 3 ­ DIVISION 1 ­ GENERAL DESIGN REQUIREMENTS

DEVELOPMENT
STANDARD

SEPP REQUIREMENT PROPOSED DEVELOPMENT COMPLIANCE

Version: 1, Version Date: 01/04/2021
Document Set ID: 9533588



Site Analysis
(Clause 30)

Site Analysis required by
Applicant

The application was
accompanied by a site
analysis prepared in
accordance with this Clause.

Yes

Design
Consideration
(Clause 31)

Assessment Against
Seniors Living Policy –
Urban Design Guideline for
Infill Development (DOP
March 2004)

The development is
consistent with the Seniors
Living Policy which is further
discussed below.

Yes

PART 3 ­ DIVISION 2 ­ DESIGN PRINCIPLES

DEVELOPMENT
STANDARD

SEPP REQUIREMENT PROPOSED DEVELOPMENT COMPLIANCE

       

       

Neighbourhood
Amenity &
Streetscape
(Clause 33)

Recognize and respond to
area character and
consider heritage items,
maintain reasonable
amenity and character
through setbacks, height,
fencing, planting and
retaining vegetation where
reasonable.

Refer to the Seniors Living
Policy discussion below the
table for further information. It
is considered that the
sympathetic setbacks,
building siting, response to
topography, tree retention and
landscaping renders this
proposal compatible with the
character of the area.

Yes

Visual & Acoustic
Privacy
(Clause 34)

Appropriate site planning,
consider location of
windows and balconies,
use of screening devises,
landscaping and noise
generation by locating
paths, parking and
driveways away from new
dwellings.

The proposal is not
considered to affect the visual
and acoustic privacy of the
adjoining property to the west
due to the varying side
setback proposed, with at
least 2.5m alongside the
adjoining dwelling. Further,
given the closest unit to the
western property (Unit 5) is
cut 600mm into the site, any
overlooking is considered
negligible.
  
It is noted that the area
shown as a private courtyard
along the western boundary
will be screened as an
amendment in red on the
stamped plans.

Yes

Solar Access
(Clause 35)

Adequate solar access to
living areas and POS of
neighbour’s and reduce
energy use by locating
windows of living and dining
areas north.

The shadow diagrams that
accompany the DA have
indicated that neighbouring
properties will experience
minimal overshadowing in mid
winter.

The orientation of the site
ensures adequate solar
access to the living area and
private open space of the
proposed dwellings.

Yes

Stormwater
(Clause 36)

Control and minimize storm
water runoff and include
(where practical) OSD.

The application was
accompanied by a
Stormwater drainage plan
which has demonstrated that

Yes
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which has demonstrated that
stormwater could be
appropriately managed on the
site. Council's Development
Engineer raised no objections
subject to conditions of
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consent.

Crime Prevention
(Clause 37)

Ensure passive surveillance
and lockable shared entries
and see people coming.

The units are designed to
provide passive surveillance.

Yes

Accessibility
(Clause 38)

Safe pedestrian links to
public transport and
facilities and safe and
convenient access and
parking.

An amended survey was
provided which detailed a
revised crossing location and
bus stop location, while also
detailing the surrounding
trees, the driveways from
DA18/0663 adjacent the bus
stop and any services. The
kerb ramped crossing point
across Leonay Parade is
located clear of nearby
driveways and street trees. 

The proposal also includes
passing bays along Fairways
Avenue and ramps crossing
north to Leonay Parade.

Council's Traffic and
Development Engineers
reviewed the proposal and
raised no objections subject
to conditions of consent. 

Yes

Waste Management
(Clause 39)

Provide waste facilities that
maximize recycling.

The development bin bay
maximises recycling as it
meets Council's waste
requirements for multi­
dwelling housing. Refer to the
appendix of this report for
further details.

Yes

PART 4 ­ DIVISION 1 – GENERAL STANDARDS TO BE COMPLIED WITH

DEVELOPMENT
STANDARD

SEPP REQUIREMENT PROPOSED DEVELOPMENT COMPLIANCE

Site Area * does
not apply to social
housing provider

Min 1,000m2 1725m², Yes

Frontage * does not
apply to social
housing provider

Min 20 metres 31m at minimum along
Fairways Avenue

Yes

Building Height
* Rear 25% control
 does not apply to
social housing
provider

Height not to exceed 8m
metres.

Adjacent to boundary must
be not more than 2 storeys
in height

Rear 25% to be single
storey

8m

4 of the 5 dwellings are single
storey

Rear 25% is single storey

Yes
 
 

Yes

PART 7 – DIVISION 1 – GENERAL (CANNOT BE GROUNDS FOR REFUSAL)

General Consent
Restriction

Cannot grant consent if site
analysis considerations are
not satisfactory.

Satisfactory Yes

DIVISION 4 – SELF CONTAINED DWELLINGS
(CANNOT BE GROUNDS FOR REFUSAL)
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(CANNOT BE GROUNDS FOR REFUSAL)

DEVELOPMENT
STANDARD

SEPP REQUIREMENT PROPOSED DEVELOPMENT COMPLIANCE

Height 8m (max two storeys at
rear)

 8m
 

 

Yes

FSR 0.5:1 0.32:1 Yes

Landscaped Area A minimum 30% of the
area of the site is to be
landscaped

 32% Yes
 
 

Deep Soil zones A minimum of 15% of the
site

32%. While two thirds is not
within the rear of the site,
40% of the deep soil is within
the rear and given there are
two street frontages with deep
soil setbacks, there are
ample deep soil zones spread
across the site.

               Yes

Solar Access 70% solar access to living
areas for 3 hrs between
9am and 3pm

3 hours of solar access is
provided to all units.

Yes

POS (Infill) Single Storey: 15m2 of
POS per unit being min 3 x
3 

POS. accessed off living
area

All units have in excess of
15m². Each is provided with
an area of 3m x 3m.

The POS for each unit is
accessible directly off the
living areas.

Yes
 

Yes
 
 
 
 
 

Parking Parking –  0.5 car spaces
for each bedroom where
the development
application is made by a
person other than a social
housing provider.

5 spaces required and
proposed.

Yes

 

SCHEDULE 3 – SELF CONTAINED DWELLING STANDARD

All proposed parking spaces should comply with SEPP Housing for Seniors or People with a Disability
Schedule 3 Clause 5 (a) regarding parking spaces complying with the requirements for parking for
persons with a disability set out in AS 2890. All spaces should be at least 3.8m wide and this has been
provided.
                         
The application was accompanied by Access Review Report which confirms that the development could
comply with the design requirements outlined in Schedule 3. These recommendations form a condition
of consent.

 

* Seniors Living Policy ­ Urban Design Guidelines for Infill Development

The development is considered acceptable as it is consistent with the following sections of the Seniors
Living Policy:  

Responding to Context, Site Planning and Design

The development is considered to complement the surrounding locality of detached dwellings with
sympathetic landscaped front setbacks and established canopy cover along front and rear setbacks and
generous side setbacks with optimal planting opportunities. 
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While the existing pattern of planting is extensive across the site, the new development does protect the
existing natural features that contribute to neighbourhood character to an extent in retaining 6 trees while
providing new deep soil zones to compensate for what is inevitably lost across the site.The development
does allow for the retention of existing trees which are healthy and mature which are valued for shade and
to soften the built form along the site's frontage. 

Further, the proposal has appropriately responded to the topography of the site, with a greater front
setback so the slope can naturally fall as is. 

The built form, while being rows of townhouses, is considered to be consistent with the surrounding area
given it is predominantly single storey and the materials and finishes effectively break up the built form as
does the stepped floor plate. It is noted that timber paling fences will be required via a
recommended condition of consent, rather than the metallic ones proposed to better blend with the
character of the area.
 
Impacts on Streetscape
 
The development is considered to complement the surrounding dwellings. The front setback is sympathetic
to that of neighbouring properties in size and in its landscaped use with existing trees and proposed
landscaping. This results in a scale and massing that is appropriate in relation to the existing streetscape.
Further, variation in materials and colours has been provided to order building facades with scale and
proportions that respond to the contextual character. Consequently, the proposal responds to the earthy
tones and predominant use of brick and render in the surrounding area. 

The length of buildings has been broken up via various steps in the floor plates and via reorienting Unit 5
minimizing the building massing and visual impacts of the proposal. Given the above the proposed
development will achieve a harmonious fit with the existing streetscape. 

Impacts on Neigbhours
 
The visual impact as viewed from neighboring site to the west is lessened by a 4 metre open space corridor
between the two building blocks, coupled with the deep soil pockets and a 500mm drop in the buildings
along the western edge of Units 1 and 5. Further, the western side setback complies with the Guidelines
rule of thumb that side setbacks shall not be less than 1.2m for more than 50% of the development. Only 1
metre of the western boundary is less than 1.2m and the majority of the side boundary provides a suitable
interface ranging from 2­6 metres. The amenity of the neighbouring property to the south is also maintained
by the 3­4m landscaped buffer/barrier between the units and the southern boundary and locating private
open space in the primary and secondary street frontages.

State Environmental Planning Policy No 55—Remediation of Land
 
SEPP 55 aims to provide a framework for the assessment, management and remediation of contaminated
land throughout the State. Clause 7 of SEPP 55 prevents consent authorities from consenting to a
development unless it has considered whether the land is contaminated and is satisfied that the land is
suitable (or will be suitable, after remediation) for the purpose for which the development is proposed to be
carried out.

Council's Environmental Management Officer reviewed the proposal and stated that there is no significant
change in land use and a review of the property file and historical aerial imaging does not raise any
suspicion of land contamination. 

Having regard to the above, it is considered that the site is suitable for the proposed development.
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Sydney Regional Environmental Plan No.20 ­ Hawkesbury Nepean River
SREP 20 integrates planning with catchment management to protect the Hawkesbury­Nepean river
system, requiring the impact of future land use to be considered in a regional context. The plan covers
water quality and quantity, environmentally sensitive areas, riverine scenic quality, agriculture and urban
and rural­residential development. It controls development that has the potential to impact on the river
environment. The plan applies to all parts of the catchment in the Sydney region (15 local government
areas), except for land covered by Sydney Regional Environmental Plan No. 11 ­ Penrith Lakes Scheme
(SREP 11). 

The proposal is in accordance with the general planning considerations set out in SREP 20 as well as
relevant specific planning policies and related recommended strategies contained in SREP 20. In
particular, provision will be made for adequate erosion and sediment control measures. Council's
Development Engineers have reviewed the application and subject to recommended conditions of consent
relating to stormwater, erosion and sediment controls have no objections to the proposal.

Local Environmental Plan 2010 (Amendment 4)
Provision Compliance

Clause 2.3 Permissibility Complies ­ See discussion

Clause 2.3 Zone objectives Complies ­ See discussion

Clause 2.7 Demolition requires development
consent

Complies

Clause 4.3 Height of buildings Complies ­ See discussion

Clause 4.4 Floor Space Ratio N/A

Clause 7.1 Earthworks Complies ­ See discussion

Clause 7.2 Flood planning N/A

Clause 7.4 Sustainable development Complies

Clause 7.7 Servicing Complies
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Clause 2.3 Permissibility
The subject site is zoned R2 Low Density Residential under Penrith Local Environmental Plan 2010. The
proposed 'multi­dwelling housing' is a prohibited form of development in the R2 zone.

Notwithstanding the LEP provisions, seniors housing (in this case self­contained dwellings) is a
permissible form of development on land zoned for urban purposes under Clause 16 of State Environmental
Planning Policy (Housing for Seniors or People with a Disability) 2004.
   
Clause 2.3 Zone objectives
The proposal is consistent with the objectives of the R2 zone as discussed within this report, specifically:

­ To promote the desired future character by ensuring that development reflects features or qualities of
traditional detached dwelling houses that are surrounded by private gardens.
­ To enhance the essential character and identity of established residential areas.
­ To ensure a high level of residential amenity is achieved and maintained.

As discussed elsewhere in this report, given the design proposed, tree retention, and similar landscaped
setbacks relative to those in the area,  the resultant bulk and scale is appropriately setback and
screened to retain the character of the area and maintain a high level of residential amenity as well. 
 
Clause 4.3 Height of buildings
The height of a building on any land is not to exceed the maximum height shown for the land on the Height
of Buildings Map, which is 8.5 metres The proposed building height reaches 8 metres at maximum and
therefore complies.
Clause 7.1 Earthworks
(1)  The objectives of this clause are as follows—
(a)  to ensure that earthworks for which development consent is required will not have a detrimental impact
on environmental functions and processes, neighbouring uses, cultural or heritage items or features of the
surrounding land,
(b)  to allow earthworks of a minor nature without separate development consent.

As per Clause (3) (d), before granting consent the consent authority must consider the effect of the
proposed development on the existing and likely amenity of adjoining properties. Given the proposal
includes a pier and beam arrangement, rather than fill, the front setback falls naturally from the units
towards the road with the only alterations proposed around the driveway. It is therefore considered that the
proposal does minimize the earthworks within the front setback with negligible impacts upon streetscape
character and residential amenity.
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Section 4.15(1)(a)(ii) The provisions of any draft environmental planning instrument
 
Draft Environment SEPP

The Draft Environment SEPP was exhibited from 31 October 2017 to 31 January 2018. This consolidated
SEPP proposes to simplify the planning rules for a number of water catchments, waterways, urban bushland,
and Willandra Lakes World Heritage Property.
Changes proposed include consolidating the following seven existing SEPPs:

State Environmental Planning Policy No. 19 – Bushland in Urban Areas
State Environmental Planning Policy (Sydney Drinking Water Catchment) 2011
State Environmental Planning Policy No. 50 – Canal Estate Development
Greater Metropolitan Regional Environmental Plan No. 2 – Georges River Catchment
Sydney Regional Environmental Plan No. 20 – Hawkesbury­Nepean River (No.2­1997)
Sydney Regional Environmental Plan (Sydney Harbour Catchment) 2005
Willandra Lakes Regional Environmental Plan No. 1 – World Heritage Property.

　

The proposal is not inconsistent with the provisions of this Draft Instrument.

Draft Remediation of Land SEPP

The Department of Planning and Environment has announced a Draft Remediation of Land SEPP, which will
repeal and replace the current State Environmental Planning Policy No 55—Remediation of Land.

The main changes proposed include the expansion of categories of remediation work which requires
development consent, a greater involvement of principal certifying authorities particularly in relation to
remediation works that can be carried out without development consent, more comprehensive guidelines for
Councils and certifiers and the clarification of the contamination information to be included on Section 149
Planning Certificates.

Whilst the proposed SEPP will retain the key operational framework of SEPP 55, it will adopt a more modern
approach to the management of contaminated land. The Draft SEPP will not alter or affect the findings in
respect to contamination of the Site. Appropriate conditions are included in respect to any potential asbestos
removal and an expected finds condition will ensure that if any traces of contamination is found appropriate
measures in accordance with EPA requirements are implemented.
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Section 4.15(1)(a)(iii) The provisions of any development control plan

Development Control Plan 2014
Provision Compliance

C1 Site Planning and Design Principles Complies ­ see Appendix ­ Development
Control Plan Compliance

C2 Vegetation Management Complies ­ see Appendix ­ Development
Control Plan Compliance

C3 Water Management Complies

C4 Land Management Complies

C5 Waste Management Complies ­ see Appendix ­ Development
Control Plan Compliance

C6 Landscape Design Complies

C7 Culture and Heritage N/A

C8 Public Domain N/A

C9 Advertising and Signage N/A

C10 Transport, Access and Parking Complies ­ see Appendix ­ Development
Control Plan Compliance

C11 Subdivision Complies

C12 Noise and Vibration Complies

C13 Infrastructure and Services Complies

D2.1 Single Dwellings N/A

D2.2. Dual Occupancies N/A

D2.3 Secondary Dwellings N/A

D2.4 Multi Dwelling Housing Does not comply ­ see Appendix ­
Development Control Plan Compliance

D2.5 Residential Flat Buildings N/A

D2.6 Non Residential Developments N/A

Section 4.15(1)(a)(iv) The provisions of the regulations
The relevant prescribed conditions of the Regulations, such as the requirement for compliance with the
Building Code of Australia and fire safety requirements, will be imposed as conditions of consent where
applicable. Subject to the recommended conditions of consent, the proposed development complies with
the requirements of the Environmental Planning and Assessment Regulation 2000.
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Section 4.15(1)(b)The likely impacts of the development
Local Character

As previously stated, the built form character of the area is a mix of one and two store residential dwellings
of mixed architectural styles.  The attached dwellings remain distinctive given their varying layouts, the tree
retention surrounding them and the retention of physical breaks between the built forms. The development
has incorporated a range of architectural measures to ensure that the development will positively contribute
to the residential character of the surrounding locality. 
 
Accessibility
The application has been accompanied by an Access Report which provides a review of the proposed
development with regard to relevant accessibility requirements and standards. A recommended condition of
consent will ensure that such documentation is provided prior to the issue of a Construction Certificate to
ensure all dwellings satisfactorily achieve compliance with the access provisions of the BCA and Seniors
Living SEPP.

Biodiversity Impacts

Council's Biodiversity Officer reviewed the application and noted that as the existing vegetation is exotic
there is no objection to the proposed removal of some of these trees.

A recommended condition is incorporated to ensure a fauna inspection, assessment and implementation
plan for the safe identification, removal and translocation of all protected native fauna within the existing
structures and vegetation (according to governing Legislation, policy and guidelines) is to be submitted to
Council for approval prior to the issue of a Construction Certificate. 
 
Social and Economic Impacts

The proposal poses no potential adverse social or economic impacts. The proposed development is in
close proximity to services and public transport options to cater for seniors.

Safety

Concerns were raised during the assessment in relation to the slope within the front and secondary street
frontage where private open space had been located. The private open space areas were then re­
located/reconfigured to be level for equitable access and accessible directly from the living areas. While the
setbacks still slope to the street, the principal private open space is level and surrounded by a balustrade.
An amendment in red pen on the stamped approved plans will add a balustrade for Unit 3.

Section 4.15(1)(c)The suitability of the site for the development
The site is considered suitable for the development for the following reasons:
 

The grade of the site is suitable for the design proposed.
The site is able to drain to Council's satisfaction.
The site is not flood prone nor bushfire prone.
The site is within 400m of a bus stop, a golf course and neighbourhood shops.
The site, being 1725m², is of a sufficient size and width to accommodate the proposal.
The site, being a corner lot, has dual street frontages to allow for various access arrangements.
The site includes existing vegetation which can be managed.

Section 4.15(1)(d) Any Submissions

Community Consultation
The development application was advertised in the local newspaper and notified to owners and occupiers of
adjoining and nearby properties pursuant to the requirements of the Regulations and in accordance with
Council's Community Participation Plan. Affected property owners and occupiers were notified in the
surrounding area and invited to make a submission on the proposal during the exhibition period from 13 July
to 27 July 2020. 
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Submissions
 
The following issues were raised in the submissions received and have formed part of the assessment. 

Issue Raised Comments

Traffic Congestion Council's Traffic Engineers have assessed the development
and raise no objections to the proposal. The proposed
traffic generation can be accommodated within the local
road network.

Redacted Information
Floor Plans were submitted with the application however
cannot be publicly viewed and hence were redacted due to
copyright provisions. The Government Information (Public
Access) Act 2009 (GIPA Act) details the obligations of
agencies such as Council to provide access to certain
information held. Certain restrictions apply to the type of
information one can view and receive a copy of. 

The floor plans are not ‘open access’ information already
available on our website. The release of this information is
general ly restr icted due to considerat ions such as
commercial confidence, legal privilege, security concerns
and protection of privacy.

Having said that, each dwelling will accommodate 2
bedrooms, a living room, kitchen, laundry, bathroom and
single car garage. A patio is directly accessible from the
living areas of each unit. 
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Access to Public Transport A new DDA boarding point (boarding point, kerbed slab and
connection to path, TGSIS and signs) is proposed as part
of this application. 

Kerb ramps and footpath connections shall be provided on
both sides of Leonay Parade near the tangent point of the
kerb return from Fairways Avenue to Council requirements.
All new footpaths that are to be provided shall be 1.5
metres wide concrete footpaths and include a footpath
along the full frontage of the development site to Council
requirements.

The residents of the proposed development will have
access, by a suitable access pathway, to a bus stop which
is located within 400m of the development site to the north­
west as required by Clause 26 of the State Environmental
Planning Policy (Housing for Seniors or people with a
Disability) 2004. 

As such, recommended conditions of consent will require
that all associated footpath and bus stop works to be
constructed prior to the issue of the Occupation Certificate
for this development.
Regarding the width of the existing path relative to the width
of the proposed path along Fairways Avenue, given the
limited scale of the DA and the existing 1.2m path along
the frontage of the school in Fairways Ave, it would not be
reasonable to require removal and replacement with a 1.5m
path. 

It is, however, considered reasonable and necessary to
require the provision of a widened concrete passing areas
along the footpath at no more than 50m intervals in order to
provide for opposing wheeled chairs to pass.

This would require widening the existing footpath to provide
a 2.0m long and 2.0m wide footpath passing area
approximately midway between the existing 1.2m path near
the school’s eastern side boundary and the existing
widened concrete footpath fronting the children’s/pedestrian
crossing. Providing 3 x 2.0m long and 2.0m wide concrete
footpath passing areas at approximately 42m intervals
between the existing widened concrete footpath fronting the
children’s / pedestrian crossing and Leonay Parade. Also
providing at least a 2.0m x 2.0m widening footpath area
fronting the proposed kerb ramp on the south east corner of
Fairways Ave and Leonay Parade.

As to the request to provide pedestrian crossings, the
warrants for marked pedestrian crossings are set by
Transport for NSW and require a higher number of
pedestrians than would be crossing Leonay Parade near
the Fairway Ave intersection. The Access Consultant
Report submitted states that crossing Leonay Parade is
acceptable for a SEPP complying accessible path of travel
with kerb ramps and pathway widening (without a
pedestrian crossing or pedestrian refuge). The Access
Report is supported by Council’s Traffic Engineer.
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Owner’s Consent for the Bus Stop  As the bus stop is within Council’s road verge, landowners
adjoining the bus stop do not need to consent to this
proposal. The proposal has also been designed to retain
the surrounding trees.

Parking Requirements including
Visitor Parking

Clause 50 of the SEPP requires 0.5 spaces per bedroom.
Each dwelling has 2 bedrooms. With a garage available for
each unit, 5 spaces are provided on site. Therefore, no
resident parking is to rely upon the street. 

Visitor parking, however, will utilise on­street parking. Under
Clause 50 there are no explicit numeric requirements for
visitor parking on­site, although clause 38 does require
convenient access and parking for visitors. 
 
It is acknowledged that the senior’s guidelines states that
on visitor parking space is to be provided for 6 or less
dwellings, however the SEPP control reference has been
superseded. 
As there are 2 street frontages, the site facilitates a
capacity for a visitor parking space.

It is appreciated that there is a higher level of school activity
generated kerbside parking in Fairways Avenue and
Linksview Avenue before and after school. Even during
these busier times of day there is generally parking
available nearby along the street frontages and along the
opposing sides. The requirement for any on street parking
generated by the development is considered relatively
moderate. Convenient visitor parking is considered available
and satisfies Clause 38 of the SEPP.

In accordance with the Road Rules, drivers must park at
least 10m clear of the opposing street kerb line at the
corner of Linksview Ave/Fairways Ave. This would leave
parking kerbside length in Fairways Ave for approximately 3
cars. Likewise, even with the driveway in Linksview there
would still be kerbside parking for 3 cars available.

Lastly, it is noted that in accordance with Clause 50 (h)(i) of
the SEPP, a consent authority must not refuse consent to
a development application for the purpose of such dwellings
if 0.5 car spaces for each bedroom is provided where the
development application is made by a person other than a
social housing provider. 

The subject development is not made by a social housing
provider and complies with the parking requirement as
previously stated. Therefore, as the proposal is in
accordance with the requirements of the SEPP, Council
cannot refuse consent of the development on the grounds of
car parking.
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Tree Impacts The proposal was redesigned to ensure tree retention as far
as reasonably possible, with 6 trees to be retained,
including large trees within the front setback, secondary
street setback and south­western rear setback. 

It is noted that an arborist report was submitted. Initially,
Council’s Tree Management Officer raised concerns that
the impacts of the proposed works had been
underestimated as the report did not address the retaining
walls in close proximity to the trees to be retained (Tree 7
and Tree 2), nor was there any mention of the loss of
permeable surfaces and the increase in hardstand areas in
close proximity to trees to be retained on the adjoining
property (N1 and N3). The underground rainwater tank for
Unit 3 also compromised Tree 1.

Subsequently, additional information was submitted
relocating the rainwater tank to retain T1 and noting that the
design of any retaining wall can be tree sensitive. More
specifically, design of the retaining walls should minimise
and avoid any continuous footing. A recommended
condition of consent will require plinths and piers. In
addition, fill soil used needs to be coarser than the
underlying soil and organic material must not be buried. 

Regarding N1 and N2, the waste storage area and bulky
waste area was separated further to reduce encroachment
upon the Tree Protection Zones. The letterbox was
relocated outside of the TPZ.  Please find attached the
revised site plan. The amended design for the bin store the
bulky goods storage and other hard surface will result in
some relatively minor excavation in order to achieve the
required levels. This will result in some minor root loss as
well as some reduced infiltration.

On the other hand, these structures are quite small and the
loss of infiltration will in part be compensated for by
reduced evapotranspiration and lateral movement of soil
moisture. Irrigation could also be installed to address this
issue however it is noted that this species prefers well
drained soils. 

Lastly, this species transplants well and is highly tolerant
of root damage.

Council's Tree Management Officer reviewed the additional
information and found it satisfactory to preserve said trees,
subject to relevant conditions of consent requiring the
arborists’ recommendations to be adhered to, requiring
retaining walls to be of plinths and piers and conditions
regarding tree protection plans and root mapping details.

 

Request for Tree Removal  Given Tree 10 (Nysa Sylvatica) is in good health, Council
cannot support its removal. The arborist report, which
outlines the condition of the tree, is available on Council’s
website via the DA Tracking Service. It is acknowledged
that there are pools on adjoining properties and existing
issues with falling leaves and shade to solar panels. 
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However, Council’s Development Control Plan 2014 C2
Vegetation Management requires developments to
recognise the importance and function of trees and other
vegetation for Cooling our City and preserving amenity. The
siting and layout of development has considered the
location of trees and favoured their retention on the subject
property. It is noted this tree is part of the existing
character of the area as well, which is to be preserved by
any new development in accordance with Clause 33 of
State Environmental Planning Policy (Housing for Seniors
or People with a Disability) 2004 (SEPP Seniors). 

It is acknowledged that any tree requires maintenance
however it is not considered that such maintenance is
burdensome to the intended occupants. 

A recommended condition of consent can ensure that any
branches overhanging adjoining properties can be pruned. It
was noted that if the issues stem from the tree, rather than
the seniors proposal, that this is separate to the application
and can be dealt with via a vegetation removal permit,
granted owner's consent is provided. 

Scale of Proposal and Inconsistencies
in Supporting Documents

The proposed development involves the demolition of
existing structures and the construction of a seniors living
development consisting of 5 self­contained dwellings. It is
acknowledged the BASIX Certificate had some
inconsistencies therein. The BASIX Certificate has been
amended to reflect the updated proposal. Each unit
includes 2 bedrooms as detailed within the amended
certificate.

Evacuation Routes Concern The site has a flood free evacuation route to the M4 should
there be a flood event up to and including the 1%AEP.
Council’s Development Engineers reviewed the proposal
and raised no objections.

Need for Seniors Developments The development is proposed under the provisions of State
Environmental Planning Policy (Housing for Seniors or
People with a Disability) 2004 (SEPP Seniors), which
applies to the subject land by virtue of Clause 4(1)(a)(i), as
development for the purpose of dwelling houses is permitted
within the R2 Low Density Residential zone under Penrith
Local Environmental Plan 2010. Pursuant to Clause 16,
development for seniors housing under SEPP Seniors may
be carried out with consent on any land to which the SEPP
applies.

In accordance with Clause 50 of the SEPP, a consent
authority must not refuse consent to a development
application made pursuant to this Chapter for the carrying
out of development for the purpose of a self­contained
dwelling (including in­fill self­care housing) on several
grounds, including building height, density, scale,
landscaped area, deep soil zones, solar access, private
open space and parking. 
 
While there are senior’s developments approved and under
construction within Leonay, the proposal is permissible and
complies with the relevant objectives and controls within the
SEPP and the other heads of consideration under 4.15 of
the Environmental Planning and Assessment Act 1979.Version: 1, Version Date: 01/04/2021
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the Environmental Planning and Assessment Act 1979.
　

 Access Report The Access Report was revised to reflect the amended
proposal, noting that additional information was provided
regarding levels along the footpath to the Leonay Parade
proposed bus stop location.

 Metal Fence As indicated on the revised architectural plans, a metal
fence along all boundaries has now been proposed

Senior Design Guidelines separation
requirements from habitable areas to
driveways

There is a rule of thumb within the urban design guidelines
which intends to ensure adequate separation is provided
between habitable internal areas and driveways. As can be
seen on the landscape plan, the design has separated the
dwellings via pathways and various sized garden beds.
While the floor plans are redacted due to copyright
provisions. Passive areas (i.e. bedrooms) have also been
separated away from the driveways.

Further Submissions

A response was sent to submitters on November 20, 2020 discussing the issues above. Further
submissions were then received in response raising further concerns about the safety of the path of travel to
the bus stop, particularly from the crossing of Leonay Parade. In total, Council received fourteen (14)
submissions throughout the assessment in opposition to the application, 10 of which were unique. While
some of the further submissions relayed issues noted above, additional concerns raised are noted below
with Council’s Traffic Engineer providing the following comments:

Issue Raised Comments

Inconsistencies and inaccuracies
between plans and reports

While there were inconsistencies between the access
report and survey plans regarding the pathway to the bus
stop and crossing locations, all inconsistencies have been
rectified in the amended survey.

In addition, the bus stop plan in the architectural plans was
also amended as the existing footpath was previously
inaccurate as it is 1.5m not 1.2m. In addition, adjustments
were made to fit in a kerb ramp and landing area to connect
to the bus stop boarding point
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Safety of pedestrians crossing Leonay
Parade

Council’s Traffic Engineer reviewed further options proposed
by the applicant for the crossing point along Leonay
Parade. An optimal alternative was provided, further north,
away from the bend in Leonay Parade to reduce crossing
sight distance time for slower pedestrians i.e. those on a
wheelchair. It is noted that alternative bus stops i.e. on
River Road could not be utilised due to unsuitable gradients
along the path of travel. 

A proposed pedestrian crossing point across Leonay
Parade is at a proposed kerb ramp each side of Leonay
Parade. This pedestrian crossing point will not be a marked
pedestrian crossing but rather a point for pedestrians to
cross the road when it is clear of approaching traffic. This
kerb ramped crossing point will be located clear of nearby
driveways and significant street trees. It is noted one crepe
myrtle will be affected however on balance this is
considered acceptable. 

An amended survey and bus stop plan was provided which
detailed a revised crossing location and bus stop location,
while also detailing the surrounding trees, the driveways
from DA18/0663 and any services. These plans also
detailed proposed infrastructure at the boarding point.
Council's Traffic Engineer raised no objection to the revised
proposal, albeit requiring further detail regarding the bus
stop upgrades as per a condition of consent.

Widening the footpath on Fairways
Avenue to 1.5m

To elaborate upon what was previously stated, the 1.2m
wide existing footpath along Fairways Ave is adequate
subject to wider sections to allow wheelchairs to pass for
the following reasons.  

Austroads, Australian Standards including AS 1428 and
other guides of best practice set out that: 

A 1200mm wide footpath is acceptable for people who
use wheelchairs. 
A 1500mm wide footpath allows a wheelchair and a
pram to pass.
A 1800mm wide footpath allows two wheelchairs to
pass comfortably. 

Although Council now generally require new footpaths to be
1500mm wide, the existing footpath complies with Council's
previous practice of providing 1200mm wide paths and is
compliant for wheelchair access provided that there are
passing bays of at least 1800mm wide and 2000mm long at
regular intervals.

Bus shelter A shelter itself is not required. A Disability Discrimination
Act (DDA) compliant bus stop, as proposed, is to include
accessible paths of travel to it (footpaths and kerb ramps)
and a bus stop boarding point slab of complying width,
length and cross fall for wheelchair manoeuvring with tactile
ground surface indictors (TGSIs). 

Request for pedestrian crossing  To clarify, Council’s Traffic Engineer noted that the warrants
for marked pedestrian crossings are set by Transport for
NSW and require a higher number of pedestrians than
would be crossing Leonay Parade near the Fairway Ave
intersection.Version: 1, Version Date: 01/04/2021
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intersection.

Request to remove existing bus stop  Given the bus stop to be upgraded is an existing bus stop,
it cannot be removed as was requested nor is this request
subject to this application. As for this application, the
proposal to upgrade the bus stop is considered in the
public interest as it improves public infrastructure in
accordance with the Disability Discrimination Act.

Re­notification

The Community Participation Plan which is now in effect guides how Council engages with the community
on planning and development matters and supports Council’s broader community engagement strategy.
This plan notes that 'other' development not listed can be notified at the discretion of the assessing officer
considering the following: 

“having regard to the scale and nature of the proposed development, the potential for adverse impact
resulting from the development, compliance with the applicable development standards within Penrith Local
Environmental Plan 2010, compliance with the applicable development controls with Penrith Development
Control Plan 2014 and compliance with the applicable development policies and specifications of Council.”

As detailed above, the path to the bus stop and the precise bus stop location and design were amended
further to ensure a suitable path of travel is provided as the SEPP requires. The upgrades, however, are
considered to result in negligible visual impacts for the following reasons. While the bus stop will be
upgraded with an accessible DDA compliant footpath and landing, no bus shelter is proposed. In addition,
the existing bus stop is adjacent a golf course, across the street from any existing residential properties.
The only works adjacent residential properties include additional pram ramps on the eastern side of Leonay
Parade and passing bays along Fairways Avenue. Given the absence of a shelter and the distance of the
existing bus stop to residential properties the visual impacts of the bus stop upgrade works are considered
negligible. Re­notification based on pram ramps alone was not considered necessary.

Referrals
The application was referred to the following stakeholders and their comments have formed part of the
assessment:

Referral Body Comments Received

Building Surveyor No objections ­ subject to conditions

Development Engineer No objections ­ subject to conditions

Environmental ­ Environmental
management

No objections ­ subject to conditions

Environmental ­ Waterways No objections ­ subject to conditions

Environmental ­ Biodiversity No objections ­ subject to conditions

Waste Services No objections ­ subject to conditions

Traffic Engineer No objection subject to conditions

Tree Management Officer No objections ­ subject to conditions

Section 4.15(1)(e)The public interest
The site is suitable for the proposed development. The proposed development is permissible with consent
and the proposal meets the aims and objectives of the relevant environmental planning instruments. The
development proposal will provide for a public benefit in terms of improving accessibility to existing public
transport and catering for the needs of an aging population, including the provision of ageing in place
housing options within Leonay. For these reasons, the proposal is in the public interest.

Section 94 ­ Developer Contributions Plans
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The following Section 94 calculations apply to the proposed development.

Calculation for Seniors Living Development x 5 units

Open Space

No. of

units

x Rate ­ Credit for existing
dwelling/s

Contribution rate

5 x 1.5 ­ 3.1 4.4

City wide

No. of

units

x Rate ­ Credit for existing
dwelling/s

Contribution rate

5
x 1.5 3 4.5

AMOUNT

S.94 Contribution

Plan
 

Contribution Rate x

Calculation rate
 

 

Total

 
District Open Space

 4.4 x $2042  $8,985

Local Open Space  4.4 x $ 738  $3,248
Cultural Facilities   4.5 x $ 187  $ 842
  NET TOTAL  $13,075

Conclusion

The proposed development is in accordance with the relevant provisions of the environmental planning instruments
and Development Control Plan pertaining to the land. The proposed development is unlikely to have a negative
impact on the surrounding environment through the appropriate conditioning of the development consent. 
 
The proposed development has been assessed against the relevant heads of consideration contained in Section
4.15 of the Environmental Planning and Assessment Act 1979 and has been found to be satisfactory. The site is
suitable for the proposed development and the proposal is in the public interest. Matters raised in submissions
have been given due consideration and addressed in the assessment and through recommendations. The
proposal is therefore worthy of support, subject to the conditions of consent.

Recommendation

That DA20/0367 for Demolition of Existing Structures & Construction of Seniors Housing including 5 x 2 Bedroom
Villas at 8 Linksview Avenue, Leonay be approved subject to the attached conditions.

Version: 1, Version Date: 01/04/2021
Document Set ID: 9533588



CONDITIONS

General

1 A001 
The development must be implemented substantially in accordance with the plan numbers tabled below and
stamped approved by Council, the application form, BASIX Certificate No. 1046653M_02, and any supporting
information received with the application, except as may be amended in red on the attached plans and by the
following conditions.  

Drawing Drawing Ref Revision Prepared By Dated

Site Plan 0100  AG  Integrated Design Group  01/10/20

Basix
Commitments 

0005 AC  Integrated Design Group 01/10/20

Bus stop
Compliance  

9203 and 9204 AA and AC Integrated Design Group 10/03/21

Architectural
Plans

1100­9602 Integrated Design Group 12/08/20

Landscape Plans L1­ L4 B Nicholas Bray Landscapes 12/08/20

Stormwater
Concept Design

H01­H05 I                   Abel & Brown PTY ltd  September 20

 

2 A008 ­ Works to BCA requirements (Always apply to building works) 
The work must be carried out in accordance with the requirements of the Building Code of Australia. If the work

relates to a residential building and is valued in excess of $20,000, then a contract of insurance for the residential

development shall be in force in accordance with Part 6 of the Home Building Act 1989. 

{Note: Residential building includes alterations and additions to a dwelling, and structures associated with a

dwelling house/dwelling such as a carport, garage, shed, rural shed, swimming pool and the like}. 

3 A019 ­ OCCUPATION CERTIFICATE (ALWAYS APPLY) 
The development shall not be used or occupied until an Occupation Certificate has been issued. 

4 A038 ­ LIGHTING LOCATIONS 
Prior to the issue of an Occupation Certificate, a lighting system shall be installed for the development to provide

uniform lighting across common areas and driveways.  Exterior lighting shall be located and directed in such a

manner so as not to create a nuisance to surrounding land uses. The lighting shall be the minimum level of

illumination necessary for safe operation. The lighting shall be in accordance with AS 4282 “Control of the obtrusive

effects of outdoor lighting” (1997).

5 A039 ­ Graffiti 
The finishes of all structures and buildings are to be maintained at all times and any graffiti or vandalism

immediately removed/repaired.

6 A046 ­ Obtain Construction Certificate before commencement of works 
A Construction Certificate shall be obtained prior to commencement of any building works. 
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7 A Special 
Prior to the erection of any crane or any temporary construction structure at a height greater than the roof of
the subject development, written notice shall be provided to Council and the Nepean Blue Mountains Local
Health District at least 21 days prior to the erection, indicating at least the following:
 

Name of responsible company and relevant contact details.
Dimensions (height, length, etc.).
Position and orientation of boom/jib and counterboom/jib.
Length of time that such a crane or structure will be erected on site.
The management plan and measures that will ensure that the crane or structure will be of least possible
impact on flight operations for Ambulance NSW.

 
Any crane or any temporary construction structure erected at a height greater than the roof of the subject
development shall comply with the following:
 

Be equipped with medium intensity steady red lighting positioned at the highest point and both ends of
the boom/jib and counterboom/jib, such that the lighting will provide an indication of the height of the
crane and the radius of the crane boom/jib. Such lighting, which should be displayed at night, should be
positioned so that when displayed it is visible from all directions.
When a crane is unattended for an extended period of time ensure the crane’s boom is retracted and
lowered as far as possible.
No part of the crane or structure shall extend beyond the boundaries of the subject development site
unless approved by Penrith City Council in consultation with the Nepean Blue Mountains Local Health
District. Any encroachment beyond the boundaries of the subject site shall be the minimum amount
required to facilitate construction and access all parts of the construction site.

8 A Special (SEPP ­ Restriction on title) 
In accordance with Clause 18 of State Environmental Planning Policy (Housing for Seniors or People with a
Disability) 2004, a restriction as to user must be registered against the title of the property on which
the development is to be carried out, in accordance with Section 88E of the Conveyancing Act 1919, limiting
the use of any accommodation to which the development relates to the kinds of people referred to in
subclause (1) of Clause 18. The restriction shall be registered on the land title prior to the issue of an
Occupation Certificate.

9 A Special (SEPP detailed design requirements) 
Prior to the issue of a Construction Certificate, documentation shall be submitted to, and approved by, the
principal certifying authority demonstrating compliance with the requirements of Schedule 3 of State
Environmental Planning Policy (Housing for Seniors or People with a Disability) 2004.

10 A Special (SEPP requirements for occupants) 
In accordance with Clause 18 of State Environmental Planning Policy (Housing for Seniors or People with a
Disability) 2004, the development can only be occupied by the following people: 

(a) seniors or people who have a disability, 
(b) people who live within the same household with seniors or people who have a disability, 
(c) staff employed to assist in the administration of and provision of services to housing provided under this
Policy.

Demolition

11 B002 ­ AS FOR DEMOLITION AND DISPOSAL TO APPROVED LANDFILL SITE 
Any demolition works are to be conducted in accordance with the provisions of AS 2601­1991 “The Demolition of

Structures”. Prior to demolition, all services shall be suitably disconnected and capped off or sealed to the

satisfaction of the relevant service authority requirements. 

All demolition and excavated material shall be disposed of at a Council approved site or waste facility. Details of the

proposed disposal location(s) of all excavated material from the development site shall be provided to the Principal

Certifying Authority prior to commencement of demolition. 
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12 B003 ­ ASBESTOS 
You should read Council's Fact Sheet titled "Handling and Disposal of Fibrous Cement Products" before any

demolition works commence on the site. 

Prior to commencement of demolition works on site, a portaloo with appropriate washing facilities shall be

located on the site and the Principal Certifying Authority is to be satisfied that: 

Measures are in place so as to comply with the WorkCover Authority's "Short Guide to Working with Asbestos

Cement" and

The person employed to undertake the works is a licensed asbestos removal contractor and is holder of a

current WorkCover Asbestos Licence.

Any demolition works involving the removal of all asbestos shall only be carried out by a licensed asbestos removal

contractor who has a current WorkCover Asbestos Licence. 

All asbestos laden waste, including asbestos cement flat and corrugated sheeting must be disposed of at a tipping

facility licensed by the Environmental Protection Authority to receive asbestos wastes. 

13 B004 ­ Dust 
Dust suppression techniques are to be employed during demolition to reduce any potential nuisances to

surrounding properties. 

14 B005 ­ Mud/Soil 
Mud and soil from vehicular movements to and from the site must not be deposited on the road. 

15 B006 ­ Hours of work 
Demolition works will be restricted to the following hours in accordance with the NSW Environment Protection

Authority Noise Control Guidelines: 

Mondays to Fridays, 7am to 6pm

Saturdays, 7am to 1pm (if inaudible on neighbouring residential premises), otherwise 8am to 1pm

No demolition work is permitted on Sundays and Public Holidays.

In the event that the demolition relates to works inside the building and do not involve external walls or the roof, and

do not involve the use of equipment that emits noise then the demolition works are not restricted to the hours stated

above. 

The provisions of the Protection of the Environment Operations Act, 1997 in regulating offensive noise also apply to

all construction works.

Heritage/Archaeological relics

16 C003 ­ Uncovering relics 
If any archaeological relics are uncovered during the course of the work no further work shall be undertaken until

further directed by Penrith City Council or the NSW Heritage Office. 

The applicant is advised that depending on the possible significance of the relics, an archaeological assessment

and an excavation permit under the Heritage Act, 1977 may be required before any further work can be

recommenced in that area of the site. 

Environmental Matters

17 D001 ­ Implement approved sediment& erosion control measures 
Erosion and sediment control measures shall be installed prior to the commencement of works on site including

approved clearing of site vegetation. The erosion and sediment control measures are to be installed and

maintained in accordance with the Department of Housing's “Managing Urban Stormwater: Soils and Construction”

2004. 

(Note: To obtain a copy of the publication, you should contact Landcom on (02) 98418600). 

The approved sediment and erosion control measures are to be installed prior to and maintained throughout the

construction phase of the development until the land, that was subject to the works, have been stabilised and

grass cover established.

18 D002 ­ Spraygrass 
All land that has been disturbed by earthworks is to be spray grassed or similarly treated to establish a grass cover.
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19 D009 ­ Covering of waste storage area 
All waste materials stored on­site are to be contained within a designated area such as a waste bay or bin to ensure

that no waste materials are allowed to enter the stormwater system or neighbouring properties. The designated

waste storage areas shall provide at least two waste bays / bins so as to allow for the separation of wastes, and are

to be fully enclosed when the site is unattended.

20 D010 – Appropriate disposal of excavated or other waste 
All excavated material and other wastes generated as a result of the development are to be re­used, recycled or

disposed of in accordance with the approved waste management plan.

Waste materials not specified in the approved waste management plan are to be disposed of at a lawful waste

management facility. Where the disposal location or waste materials have not been identified in the waste

management plan, details shall be provided to the Certifying Authority as part of the waste management

documentation accompanying the Construction Certificate application.

All receipts and supporting documentation must be retained in order to verify lawful disposal of materials and are to

be made available to Penrith City Council on request.

21 D Special BLANK 
Prior to the issue of an Occupation Certificate the following is to be submitted to and approved by Penrith
City Council

• The developer is to enter into a formal agreement with Penrith City Council for the utilisation of Councils
Waste Collection Service. This is to include Council being provided with indemnity against claims for loss and
damage.
­ Note: By entering into an agreement with Council for Waste Collection, the development will be required to
operate in full compliance with Penrith City Councils Waste Collection and Processing Contracts for Standard
Waste Collection. The provision of Councils waste collection service will not commence until formalisation of
the agreement.
• Councils Waste and Resource Recovery Department to conduct a site inspection to ensure all on­site
infrastructure has been provided to permit a safe and efficient waste collection service. 

22 D Special Fauna protection 
A fauna inspection, assessment and implementation plan for the safe identification, removal and translocation
of all protected native fauna within the existing structures and vegetation (according to governing Legislation,
policy and guidelines) is to be submitted to Council for approval. The plan should define (but not be limited to):

the response should threatened species be identified during the inspection
management of injured wildlife
care / translocation of wildlife to ensure its long term persistence
the timing for the plan to be effected (for example immediately in advance of works commencing)
reporting to Council

The plan is to be prepared by a qualified (minimum 5 years experience), licensed fauna ecologist and the safe
removal, handling and translocation of fauna is to be conducted by a suitably experienced and licensed
wildlife handler.

BCA Issues

23 E001 ­ BCA compliance 
All aspects of the building design shall comply with the applicable performance requirements of the Building Code

of Australia so as to achieve and maintain acceptable standards of structural sufficiency, safety (including fire

safety), health and amenity for the on­going benefit of the community. Compliance with the performance

requirements can only be achieved by:

(a) complying with the deemed to satisfy provisions, or

(b) formulating an alternative solution which:

complies with the performance requirements, or

is shown to be at least equivalent to the deemed to satisfy provision, or

(c) a combination of (a) and (b).
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24 E004 ­ Floor wastes 
Access for persons with disabilities is to be provided in accordance with Schedule 3 of SEPP (Housing for Senior's

or People with a Disability) 2004.  

25 E006 ­ Disabled access and facilities 
Access and sanitary facilities for persons with disabilities are to be provided and maintained in accordance with the

requirements of the Building Code of Australia and AS 1428 “Design for Access and Mobility”. Details of compliance

are to be provided in the relevant plans and specifications accompanying the Construction Certificate application. 

Health Matters and OSSM installations

26 F006 ­ Water tank & nuisance 
The rainwater tank must be maintained so as not to create a nuisance and it must be protected against mosquito

infestation.

Utility Services

27 G002 ­ Section 73 (not for 
A Section 73 Compliance Certificate under the Sydney Water Act 1994 shall be obtained from Sydney Water. The

application must be made through an authorised Water Servicing Coordinator. Please refer to “Your Business”

section of Sydney Water’s website at www.sydneywater.com.au then the “e­developer” icon, or telephone 13 20 92.

The Section 73 Compliance Certificate must be submitted to the Principal Certifying Authority prior to the issue of an

Occupation Certificate.

28 G004 ­ Integral Energy 
Prior to the issue of a Construction Certificate, a written clearance is to be obtained from Endeavour Energy stating

that electrical services have been made available to the development or that arrangements have been entered into

for the provision of services to the development.

In the event that a pad mounted substation is necessary to service the development, Penrith City Council shall be

consulted over the proposed location of the substation before the Construction Certificate for the development is

issued as the location of the substation may impact on other services and building, driveway or landscape design

already approved by Council.

29 G006 ­ 
Prior to the issue of a Construction Certificate, the Principal Certifying Authority shall be satisfied that
telecommunications infrastructure may be installed to service the premises which complies with the following:

The requirements of the Telecommunications Act 1997:
For a fibre ready facility, the NBN Co’s standard specifications current at the time of installation; and
For a line that is to connect a lot to telecommunications infrastructure external to the premises, the line
shall be located underground.

Unless otherwise stipulated by telecommunications legislation at the time of construction, the development
must be provided with all necessary pits and pipes, and conduits to accommodate the future connection of
optic fibre technology telecommunications. 

Prior to the issue of an Occupation Certificate, written certification from all relevant service providers that
the telecommunications infrastructure is installed in accordance with the requirements above and the
applicable legislation at the time of construction, must be submitted to the Principal Certifying Authority.

Construction
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30 H001 ­ Stamped plans and erection of site notice 
Stamped plans, specifications, a copy of the development consent, the Construction Certificate and any other

Certificates to be relied upon shall be available on site at all times during construction.

The following details are to be displayed in a maximum of 2 signs to be erected on the site:

the name of the Principal Certifying Authority, their address and telephone number,

the name of the person in charge of the work site and telephone number at which that person may be contacted

during work hours,

that unauthorised entry to the work site is prohibited,

the designated waste storage area must be covered when the site is unattended, and

all sediment and erosion control measures shall be fully maintained until completion of the construction

phase.

 
Signage but no more than 2 signs stating the above details are to be erected:

at the commencement of, and for the full length of the, construction works onsite, and

in a prominent position on the work site and in a manner that can be easily read by pedestrian traffic.

All construction signage is to be removed when the Occupation Certificate has been issued for the development.

31 H002 ­ All forms of construction 
Prior to the commencement of construction works: 

(a) Toilet facilities at or in the vicinity of the work site shall be provided at the rate of one toilet for every 20 persons or

part of 20 persons employed at the site.  Each toilet provided must be:

a standard flushing toilet connected to a public sewer, or

if that is not practicable, an accredited sewage management facility approved by the council, or

alternatively, any other sewage management facility approved by council.

(b) All excavations and backfilling associated with the erection or demolition of a building must be executed safely

and in accordance with the appropriate professional standards. All excavations associated with the erection or

demolition of a building must be properly guarded and protected to prevent them from being dangerous to life or

property.

(c) If an excavation associated with the erection or demolition of a building extends below the level of the base of the

footings of a building on an adjoining allotment of land, the person causing the excavation to be made:

must preserve and protect the building from damage, and

if necessary, must underpin and support the building in an approved manner, and

must, at least 7 days before excavating below the level of the base of the footings of a building on an adjoining

allotment of land, give notice of intention to do so to the owner of the adjoining allotment of land and furnish

particulars of the excavation to the owner of the building being erected or demolished.  The owner of the

adjoining allotment of land is not liable for any part of the cost of work carried out for the purposes of this

condition, whether carried out on the allotment of land being excavated or on the adjoining allotment of land,

(includes a public road and any other public place).

(d) If the work involved in the erection or demolition of a building is likely tocause pedestrian or vehicular traffic in a

public place to be obstructed orrendered inconvenient, or involves the enclosure of a public place, ahoarding or

fence must be erected between the work site and the public place:

if necessary, an awning is to be erected, sufficient to prevent any substance from, or in connection with, the

work falling into the publicplace,

the work site must be kept lit between sunset and sunrise if it is likely to be hazardous to persons in the public

place, and

any such hoarding, fence or awning is to be removed when the work has been completed.
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32 H006 ­ Submission of and implement waste management plan 
A completed waste management plan shall be submitted to Penrith City Council for consideration and approval.

Council must approve the plan before a Construction Certificate can be issued for the approved development.

The waste management plan shall be prepared in accordance with the Waste Planning Development Control Plan

(2004), and shall address all waste materials likely to result from the proposed development, with details of the

estimated waste volumes, onsite storage and management, proposed re­use of materials, designated waste

contractors, recycling outlet and / or landfill site.

The approved waste management plan must be implemented on­site and adhered to throughout all stages of the

development including demolition, with supporting documentation / receipts retained in order to verify the recycling

and disposal of materials in accordance with the approved plan.

33 H033 – Clothes line 
Clothes drying facilities are to be positioned and screened from public view.

34 H036 ­ Rainwater Tank (Also impose H037, H038, H039, G005 & Q010) 
The rainwater tank(s) is to be:

erected on a self­supporting base in the approved location on the property in accordance with the stamped­

approved site plans for the development,

structurally sound and constructed in accordance with AS/NZS 3500 1.2­ 1998: National Plumbing and

Drainage ­ Water Supply ­ Acceptable Solutions,

fully enclosed and all openings sealed to prevent access by mosquitoes,

fitted with a first flush device,

fitted with a trickle system to top up from mains water,

provided with an air gap, and

installed by a licensed plumber in accordance with Sydney Water’s “Plumbing requirements Information for

rainwater tank suppliers and plumbers April 2003” and the NSW Code of Practice: Plumbing and Drainage.

 
Additionally, the following are to be provided:

A back flow prevention device shall be provided at the water meter in accordance with Sydney Water

requirements.

In the event of a power failure, a back up supply of mains water shall be provided to at least one toilet in the

dwelling.

The rainwater tank(s) and associated piping is to be labelled ‘Rainwater ­ Not for Drinking’ in accordance with

Sydney Water requirements.

The rainwater tank and pipework is to be painted in colours matching the external finishes of the dwelling and

is to be of non­reflective finish.

The overflow for the rainwater tank is to be connected into the existing stormwater disposal system on the site.

Before a rainwater tank(s) can be used, a certificate or suitable document is to be submitted to the Principal

Certifying Authority stating that the rainwater tank has been installed in accordance with:

the Manufacturer’s Specifications, and

Sydney Water and NSW Health requirements.

This certificate or documentation is to be provided by the licensed plumber who installed the rainwater tank on the

property, and is to be submitted prior to the issue of the Occupation Certificate.

35 H037 ­ Safe supply of water from catchment areas (Also impose H036, H038 & H039) 
The catchment area (for the rainwater tank) includes the parts of the roof of the dwelling(s) from which water is

collected and includes gutters. To ensure a safe supply of water:

roof catchment areas must be kept clear of overhanging vegetation,

gutters must have sufficient fall to downpipes to prevent pooling of water,

overflow, discharge from bleed off pipes from roof mounted appliances such as airconditioners, hot water

services and solar heaters must not discharge into the rainwater catchment area,

for roofs containing lead based, tar based or asbestos material the tank supply must not be connected to

drinking, bathing and gardening tap water outlets,

appropriate measures must be installed to prevent foreign materials from contaminating the water which

enters the rainwater tank.
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36 H038 ­ Connection of rainwater tank supply (Also impose H036, H037 & H039) 
The rainwater tank supply must not be connected to drinking and bathing water tap outlets.

37 H039 ­ Rainwater tank pumps (Also impose H036, H037 & H038) 
The rainwater tank pump must not exceed 5dBA above ambient background noise level at the nearest residential

property boundary. The provisions of the Protection of the Environment Operations Act 1997 apply to the

development, in terms of regulating offensive noise.

Engineering

38 K101 ­ Works at No Cost to Council 
All roadworks, stormwater drainage works, signage, line marking, associated civil works and dedications
required to effect the consented development shall be undertaken by the applicant at no cost to Penrith City
Council.
 

39 K201 ­ Infrastructure Bond 
An Infrastructure Restoration Bond is to be lodged with Penrith City Council for development involving works
around Penrith City Council's Public Infrastructure Assets. The bond is to be lodged with Penrith City Council
prior to commencement of any works on site or prior to the issue of any Construction Certificate or
Subdivision Works Certificate, whichever occurs first. The bond and applicable fees are in accordance with
Council’s adopted Fees and Charges.

An application form together with an information sheet and conditions are available on Council’s website.

Contact Penrith City Council's Asset Management Department on 4732 7777 or visit Penrith City Council’s
website for more information.
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40 K203 ­ S138 Roads Act ­ Roadworks Requiring Approval of Civil Drawings 
Prior to the issue of any Construction Certificate or Subdivision Works Certificate, the Certifier shall ensure
that a Section 138 Roads Act application, including payment of application and inspection fees, has been
lodged with and approved by Penrith City Council (being the Roads Authority under the Roads Act) for
provision of;

A 1.5m wide concrete footpath shall be provided along the site frontage verge on Linksview Avenue and
along the site frontage verge on Fairways Avenue and connect with the existing 1.2m wide concrete
footpath on Fairways Avenue. Kerb ramps, with connection to path on southern side, shall be provided on
both sides of Fairways Avenue near the Linksview Avenue kerb returns.

The existing footpath along Fairways Avenue shall also be provided with three concrete footpath passing
areas that are at least 2.0m long and 2.0m wide and spaced at approximately 42m intervals between the
existing widened concrete footpath fronting the children’s / pedestrian crossing and Leonay Parade. A
passing area must also be located approximately midway between the existing 1.2m path near the
school’s eastern side boundary and the existing widened concrete footpath fronting the pedestrian
crossing.

Kerb ramps with connections to paths and 2.0m X 2.0m pathway landings (with 2% cross fall) shall be
provided on both sides of Leonay Parade near the northern kerb return of Fairways Avenue at a location
that is clear of the approved one in association with DA18/0663. Provide  accessible grades and cross
falls for the kerb ramps, connections, landings, bus stop boarding points, footpaths and driveways
including at desirably a 1.5m wide (minimum 1.0m wide) wheelchair accessible 2% cross fall sections
across driveways that align with the footpath. The works shall also be clear of public utilities, Council
identified  trees.

Adjustments to the existing 1.5m wide footpath along the eastern side of Leonay Parade shall be
provided for a Disability Discriminations Act (DDA) complying accessible path, with DDA complying
grades and cross falls, 2.0m X 2.0m pathway wheelchair manoeuvring landings and DDA complying bus
stop concrete boarding point at the existing bus stop on the western side of Leonay Parade between
Fairways Avenue and Linksview Avenue.  The  works shall also be clear of public utilities and Council
identified trees

Vehicular crossings (including kerb reinstatement of redundant vehicular crossings)

 Road opening for utilities and stormwater (including stormwater connection to Penrith City Council roads
and other Penrith City Council owned drainage)

Engineering plans are to be prepared in accordance with the development consent, Penrith City Council’s
Design Guidelines for Engineering Works for Subdivisions and Developments, Engineering Construction
Specification for Civil Works, Austroads Guidelines, and best engineering practice.

Contact Penrith City Council's Development Engineering Department on 4732 7777 to obtain a formal fee
proposal prior to lodgement and visit Penrith City Council’s website for more information.

Note:

Where Penrith City Council is the Certifier for the development, the Roads Act approval for the above
works may be issued concurrently with the Construction Certificate or Subdivision Works Certificate.
Separate approval may be required from the Transport for NSW for classified roads.
All works associated with the Roads Act approval must be completed prior to the issue of any
Occupation Certificate or Subdivision Certificate as applicable.
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41 K210 ­ Stormwater Management 
The stormwater management system shall be consistent with plan/s lodged for development approval,
prepared by Abel & Brown Pty Ltd, reference number 2918 H­01to H­05, revision I, dated Sep.20.
 
Prior to the issue of any Construction Certificate or Subdivision Works Certificate, the Certifier shall ensure
that the stormwater management system has been designed in accordance with Penrith City Council’s
Stormwater Drainage Specification for Building Developments and Water Sensitive Urban Design (WSUD)
Policy.
 
Engineering plans and supporting calculations for the stormwater management system are to be prepared by
a suitably qualified person and shall accompany the application for a Construction Certificate or Subdivision
Works Certificate.
 

42 K222 ­ Access, Car Parking and Manoeuvring ­ General 
Prior to the issue of any Construction Certificate or Subdivision Works Certificate, the Certifier shall ensure
that vehicular access, circulation, manoeuvring, pedestrian and parking areas associated with the subject
development are in accordance with AS2890.1, AS2890.2, AS2890.6 and Penrith City Council’s Development
Control Plan.
 

43 K225 ­ Performance Bond 
Prior to the issue of a Roads Act Approval, a Performance Bond is to be lodged with Penrith City Council for
footpath works in Fairways Avenue.  

The value of the bond shall be determined in accordance with Penrith City Council’s adopted Fees and
Charges.    

Note:  
 

Contact Penrith City Council’s Development Engineering Department on 4732 7777 for further information
relating to bond requirements. 

 
44 K405 ­ Turf to Verge 

Upon completion of all works in the road reserve, all verge areas fronting and within the development are to be
turfed. The turf shall extend from the back of kerb to the property boundary, with the exception of concrete
footpaths, service lids or other infrastructure which is not to be turfed over. Turf laid up to concrete footpaths,
service lids or other infrastructure shall finish flush with the edge.
 

45 K501 ­ Penrith City Council Clearance ­ Roads Act / Local Government Act 
Prior to the issue of any Occupation Certificate, the Principal Certifier shall ensure that all works associated
with a S138 Roads Act approval have been inspected and signed off by Penrith City Council.
 

46 K503 ­ Works As Executed ­ Stormwater Management 
Prior to the issue of any Occupation Certificate, Works As Executed drawings, final operation and
maintenance management plans and any other compliance documentation for the stormwater management
system shall be submitted to the Principal Certifier in accordance with Penrith City Council’s Engineering
Construction Specification for Civil Works, Stormwater Drainage Specification for Building Developments and
WSUD Technical Guidelines.  

An original set of Works As Executed drawings and copies of the final operation and maintenance
management plans and compliance documentation shall also be submitted to Penrith City Council with
notification of the issue of the Occupation where Penrith City Council is not the Principal Certifier.
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47 K504 ­ Stormwater Compliance 
Prior to the issue of any Occupation Certificate, the Principal Certifier shall ensure that the:

a) Stormwater management systems (including on­site detention and water sensitive urban design) 

have been satisfactorily completed in accordance with the approved Construction Certificate or
Subdivision Works Certificate and the requirements of this consent;
have met the design intent with regard to any construction variations to the approved design, and;
Any remedial works required to be undertaken have been satisfactorily completed.  

Details of the approved and constructed system/s shall be provided as part of the Works As Executed
drawings. 
 

48 K505 ­ Restriction on the Use of Land and Positive Covenant 
Prior to the issue of any Occupation Certificate, a restriction on the use of land and positive covenant relating
to the:  

a) Stormwater management systems (including on­site detention and water sensitive urban design) 

 
shall be registered on the title of the property. The restriction on the use of land and positive covenant shall
be in Penrith City Council's standard wording as detailed in Council’s Stormwater Specification for Building
Developments ­ Appendix F.
 

49 K601 ­ Stormwater Management System Operation and Maintenance 
The stormwater management system shall continue to be operated and maintained in perpetuity for the life of
the development in accordance with the final operation and maintenance management plan.
 
Regular inspection records are required to be maintained and made available to Penrith City Council on
request. All necessary improvements are required to be made immediately upon awareness of any
deficiencies in the stormwater management systems.  
 

50 K Special (BLANK) 
Prior to the issue of any Construction Certificate the Principal Certifying Authority shall ensure that a detailed
plan and documentation is provided to include a 1.5m wide concrete footpath along the site frontage verge on
Linksview Avenue and along the site frontage verge on Fairways Avenue and extend to connect with the
existing 1.2m wide concrete footpath on Fairways Avenue. Kerb ramps, with connection to the path on the
southern side, shall be provided on both sides of Fairways Avenue near the Linksview Avenue kerb returns.
These works shall be to Council specifications and requirements.

51 K Special (BLANK) 
Prior to the issue of any Construction Certificate the Principal Certifying Authority shall ensure that a detailed
plan and documentation is provided with at least a 2.0m long and 2.0m wide footpath passing area located
along Fairways Avenue, approximately midway between the existing 1.2m path near the school’s eastern side
boundary and the existing widened concrete footpath fronting the children’s / pedestrian crossing. The
existing footpath along Fairways Avenue shall also be provided with three concrete footpath passing areas
that are at least 2.0m long and 2.0m wide and spaced at approximately 42m intervals between the existing
widened concrete footpath fronting the children’s/pedestrian crossing and Leonay Parade. These works shall
be to Council specifications and requirements.
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52 K Special (BLANK) 
Prior to the issue of any Construction Certificate the Principal Certifying Authority shall ensure that a detailed
plan and documentation is provided to include kerb ramps with connections to paths and 2.0m X 2.0m
pathway landings (with 2% cross fall) on both sides of Leonay Parade near the northern kerb return of
Fairways Avenue. This it to be at a location that is clear of the approved driveways approved under DA18/0663
and co­ordinate with the driveway locations, grades, cross falls and the footpath, grade and cross fall
adjustments that may be required for these driveways. This includes providing  accessible grades and cross
falls for the kerb ramps, connections, landings, bus stop boarding points, footpaths and driveways including a
1.5m wide (minimum 1.0m wide) wheelchair accessible 2% cross fall sections across driveways that align
with the footpath. The works shall also be clear of public utilities, trees and shall be to Council specifications
and requirements.

53 K Special (BLANK) 
Prior to the issue of any Construction Certificate the Principal Certifying Authority shall ensure that a detailed
plan and documentation is provided of adjustments to the existing 1.5m wide footpath along the eastern side
of Leonay Parade to ensure it is a Disability Discriminations Act (DDA) complying accessible path, with DDA
complying grades and cross falls, 2.0m X 2.0m pathway wheelchair manoeuvring landings and DDA
complying bus stop concrete boarding point at the existing bus stop on the western side of Leonay Parade
between Fairways Avenue and Linksview Avenue. These works shall be at least 1.0m clear of and compatible
with the approved 1 driveways under DA18/0663 and co­ordinate with any footpath, grade and cross fall
adjustments that may be required for these driveways. This includes providing  accessible grades and cross
falls for the kerb ramps, connections, wheelchair manoeuvring landings, bus stop boarding points, footpaths
and driveways including at desirably a 1.5m wide (minimum 1.0m wide) wheelchair accessible 2% cross fall
sections across driveways that align with the footpath. The  works shall also be clear of public utilities and
trees and shall be to Council specifications and requirements.

Landscaping

54 L000 Landscape Design 
Additional trees are to be provided within the southern setback which will reach 8m in height. These trees are
to be deciduous to limit the shade in winter particularly to adjoining properties. All boundary fencing shall be
timber paling and all balustrade fencing shall be timber picket fences. A balustrade shall be provided to the
private open space of Unit 2. These details shall be shown on the Construction Certificate plans.

55 L001 ­ General 
All landscape works are to be constructed in accordance with Appendix F5, Section 2.9 Landscape Technical

Specifications of the Penrith Development Control Plan 2014. 

Landscaping shall be maintained:

in accordance with the approved plan, and

in a healthy state, and in perpetuity by the existing or future owners and occupiers of the property.

 

If any of the vegetation comprising that landscaping dies or is removed, it is to be replaced with vegetation of the

same species and, to the greatest extent practicable, the same maturity as the vegetation which died or was

removed.

56 L002 ­ Landscape construction 
The approved landscaping for the site must be constructed by a suitably qualified and experienced landscape

professional.
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57 L003 ­ Report requirement 
The following series of reports relating to landscaping are to be submitted to the nominated consent authority at the

appropriate time periods as listed below. These reports shall be prepared by a suitably qualified and experienced

landscape professional.

i. Implementation Report

Upon completion of the landscape works associated with the development and prior to the issue of an Occupation

Certificate for the development, an Implementation Report must be submitted to the Principal Certifying Authority

attesting to the satisfactory completion of the landscaping works for the development. The report is to be prepared by

a suitably qualified and experienced landscape professional.

An Occupation Certificate should not be issued until such time as a satisfactory Implementation Report has been

received. If Penrith City Council is not the Principal Certifying Authority, a copy of the satisfactory Implementation

Report is to be submitted to Council together with the Occupation Certificate for the development.

ii. Maintenance Report

On the first anniversary of the date of the Occupation Certificate issued for the development, a Landscape

Maintenance Report is to be submitted to Penrith City Council certifying that the landscape works are still in

accordance with the development consent and the plant material is alive and thriving.

This report is to be prepared by a suitably qualified and experienced landscape professional.

iii. 3 Year Landscaping Report

Three years after an Occupation Certificate was issued for the development, a suitably qualified and experienced

landscape professional. shall prepare a Landscaping Report for Council’s consideration and approval, certifying to

one of the following:one of the following:

(a) The landscaping on site has matured and is in accordance with the original landscape approval.

(b) The landscaping on site has not matured in accordance with the original design philosophy and requires

significant restoration.

In this case, restoration plans are to be submitted to Council for its consideration and approval. The approved plans

shall be implemented at the expense of the property owners.

58 L005 ­ Planting of plant 
All plant material associated with the construction of approved landscaping is to be planted in accordance with

Appendix F5, Landscape Technical Specifications of the Penrith Development Control Plan 2014.

59 L006 ­ Aust Standard 
All landscape works are to meet industry best practice and the following relevant Australian Standards:

AS 4419 Soils for Landscaping and Garden Use,

AS 4454 Composts, Soil Conditioners and Mulches, and

AS 4373 Pruning of Amenity Trees.

60 L008 ­ Tree PreservationOrder 
No trees are to be removed, ringbarked, cut, topped or lopped or wilfully destroyed (other than those within the

proposed building footprint or as shown on the approved plans) without the prior consent of Penrith City Council and

in accordance with Council’s Tree Preservation Order and Policy.

61 L Special (Arborist Report) 
Prior to the issue of the construction certificate, an amended arborist’s report is to be submitted to and
endorsed by Council. The report is to detail how the driveway, retaining wall and waste area construction will
be undertaken and the methodology is to be informed by a root mapping survey accompanying the report. The
arborist is to provide detail as to how the trees will be protected throughout the development. 
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62 L Special (Tree protection) 
The applicant shall engage a qualified arborist ­ minimum AQF (Australian Qualification Framework) Level 5 to
prepare a site­specific Tree Protection Plan and Drawing in accordance with AS4970 – 2009, Protection of
trees on development sites and any other relevant conditions of consent. Prior to commencement of any
works the site specific Tree Protection Plan and Drawing must be submitted to Council for approval. The plan
must include the following:  

Tree protection measures shall comply with Australian Standard AS4970­2009   
The Plan must cover all stages of the proposed works as outlined in Table 1 of AS 4970 – 2009,
Protection of Trees on development sites [i.e. Pre­construction (Section 4 & 5), Construction Sections 4
& 5), Post Construction Sections 4 & 5)] including the installation of the landscaping works.   
All trees to be retained and protected shall be provided with a Tree protection Zone (TPZ) of 12 x trunk
diameter when measured at 1.4 metres from ground level.  
Intrusion into the TPZ by up to 10% may be supported providing that:  

i.    The work is outside the Structural Root Zone (SRZ) of any tree to be retained on the subject
or neighbouring site; 
ii.    The area lost to encroachment is compensated for elsewhere and contiguous with the TPZ; 
iii.   Ground protection in accordance with AS4970 – 2009, Protection of trees on development
sites is provided in the full TPZ; 
iv.   Tree protection fences can be installed at the extremity of the TPZ or 10% modified TPZ; 
v.    The posts for the tree protection fences are secured in the ground so that they cannot be
removed during the approved works. 

63 L Special BLANK 
An Arborist with a minimum AQF (Australian Qualification Framework) Level 5 shall be engaged for the
duration of the approved works to ensure that tree protection measures on the site are implemented and
complied with as per the approved Tree Protection Plan and Drawing and the conditions contained in this
consent. The arborist shall also be present on site when: 

There are works within a Tree protection zone
Any in ground work within a TPZ is to be undertaken 
There is a requirement for a change to the alignment of tree protection fences, and 
At any other times that the approved site­specific Tree Protection Plan and Drawing prescribes.

Development Contributions

64 N001 ­ Section 94 contribution (apply separate condition for each Contribution Plan) 
This condition is imposed in accordance with Penrith City Council’s Section 7.11 Contributions Plan for Local Open

Space. Based on the current rates detailed in the accompanying schedule attached to this Notice, $3,248.00 is to be

paid to Council prior to a Construction Certificate being issued for this development (the rates are subject to

quarterly reviews). If not paid within the current quarterly period, this contribution will be reviewed at the time of

payment in accordance with the adopted Section 7.11 plan. The projected rates of this contribution amount are listed

in Council’s Fees and Charges Schedule.

Council should be contacted prior to payment to ascertain the rate for the current quarterly period. The Section 7.11

invoice accompanying this consent should accompany the contribution payment. The Section 7.11 Contributions

Plan for Local Open Space may be inspected at Council’s Civic Centre, 601 High Street, Penrith.

Note: The timing of contributions payable may be otherwise affected in accordance with Planning Circular PS20­003

dated 3 July 2020 and the associated NSW Government Ministerial Direction ­ Infrastructure Contributions.
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65 N001 ­ Section 94 contribution (apply separate condition for each Contribution Plan) 
This condition is imposed in accordance with Penrith City Council’s Section 7.11 Contributions Plan for District

Open Space. Based on the current rates detailed in the accompanying schedule attached to this Notice, $8,985.00

is to be paid to Council prior to a Construction Certificate being issued for this development (the rates are subject to

quarterly reviews). If not paid within the current quarterly period, this contribution will be reviewed at the time of

payment in accordance with the adopted Section 7.11 plan. The projected rates of this contribution amount are listed

in Council’s Fees and Charges Schedule.

 

Council should be contacted prior to payment to ascertain the rate for the current quarterly period. The Section 7.11

invoice accompanying this consent should accompany the contribution payment. The Section 7.11 Contributions

Plan for District Open Space may be inspected at Council’s Civic Centre, 601 High Street, Penrith.

 

Note: The timing of contributions payable may be otherwise affected in accordance with Planning Circular PS20­003

dated 3 July 2020 and the associated NSW Government Ministerial Direction ­ Infrastructure Contributions.

66 N001 ­ Section 94 contribution (apply separate condition for each Contribution Plan) 
This condition is imposed in accordance with Penrith City Council’s Section 94 Contributions Plan for Cultural

Facilities. Based on the current rates detailed in the accompanying schedule attached to this Notice, $842.00 is to

be paid to Council prior to a Construction Certificate being issued for this development (the rates are subject to

quarterly reviews). If not paid within the current quarterly period, this contribution will be reviewed at the time of

payment in accordance with the adopted Section 94 plan. The projected rates of this contribution amount are listed

in Council’s Fees and Charges Schedule.

Council should be contacted prior to payment to ascertain the rate for the current quarterly period. The S94 invoice

accompanying this consent should accompany the contribution payment. The Section 94 Contributions Plan for

Cultural Facilities may be inspected at Council’s Civic Centre, 601 High Street, Penrith.

Payment of Fees

67 P001 ­ Costs 
All roadworks, dedications and drainage works are to be carried out at the applicant’s cost.

68 P002 ­ Fees associatedwith Council land (Applies to all works & add K019) 
Prior to the commencement of any works on site, all fees associated with Penrith City Council­owned land and

infrastructure shall be paid to Council. These fees include Road Opening fees and Infrastructure Restoration fees.

Certification

69 Q01F ­ Notice of Commencement & Appointment of PCA2 (use for Fast Light only) 
Prior to the commencement of any earthworks or construction works on site, the proponent is to:

(a) employ a Principal Certifying Authority to oversee that the said works carried out on the site are in accordance

with the development consent and related Construction Certificate issued for the approved development, and with

the relevant provisions of the Environmental Planning and Assessment Act and accompanying Regulation, and

(b) submit a Notice of Commencement to Penrith City Council. 

The Principal Certifying Authority shall submit to Council an “Appointment of Principal Certifying Authority” in

accordance with Section 81A of the Environmental Planning and Assessment Act 1979. 

Information to accompany the Notice of Commencement 

Two (2) days before any earthworks or construction/demolition works are to commence on site (including the

clearing site vegetation), the proponent shall submit a “Notice of Commencement” to Council in accordance with

Section 81A of the Environmental Planning and Assessment Act 1979.

70 Q05F ­ Occupation Certificate 
An Occupation Certificate is to be obtained from the Principal Certifying Authority on completion of all works and prior

to the occupation/use of the buildings.

The Certificate shall not be issued if any conditions of this consent, but not the conditions relating to the operation of

the development, are outstanding.

A copy of the Occupation Certificate and all necessary documentation supporting the issue of the Certificate is to be

submitted to Penrith City Council, if Council is not the Principal Certifying Authority.
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Appendix ­ Development Control Plan Compliance
Development Control Plan 2014

Part C ­ City­wide Controls
C1 Site Planning and Design Principles 
  
The surrounding area is characterised by low density residential development which consists of
single and two storey detached dwellings and generous landscaped areas with substantial
canopy cover. The proposed townhouses retain sympathetic setbacks with existing vegetation
therein,  which is compatible with the surrounding area. 

Initially it was unclear how much fill was proposed particularly to the units along the eastern
end of the site. The proposal was then amended to remove filling for Units 2 and 3 and only
requires a compliant retaining wall height along part of the driveway giving the development a
desirable presentation as viewed especially from the streetscape. Given there are several
retaining walls within the surrounding properties' front setbacks and front boundaries, the
presence of retaining walls at a compliant height with a picket fence design on top is
considered compatible. Coupled with 3­4m side  setbacks allowing for additional vegetation
buffers, the proposal is considered to result in negligible impacts upon the amenity of the
streetscape and that of adjacent residential dwellings.

C2 Vegetation Management

The arborist report notes the trees are generally in a healthy condition and recommends
consideration of retaining some trees. 6 trees are proposed for retention on site. In addition, two
neighbouring trees will not be adversely affected by the proposal. 

Initially, the impacts of the proposed works had been underestimated as the arborist report did
not address the retaining walls in close proximity to the trees to be retained (T7 and T2), nor
was there any mention of the loss of permeable surfaces and the increase in hardstand areas
in close proximity to trees to be retained (N1 and N3). The underground rainwater tank for Unit
3 also compromised T 1.

Additional information was then submitted relocating the rainwater tank to retain T1 and noting
that the design of the retaining wall should be tree sensitive. More specifically, the arborist
noted the following:

"The design of the retaining wall should minimise and ideally avoid any continuous footing. In
addition, fill soil used needs to be coarser than the underlying soil and organic material must
not be buried

Tree 7
The amount of encroachment on what the Standard refers to as the “Idealised” Tree Protection
Zone of Tree 7 is considerable. However, this species is highly tolerant of root damage. The
mean annual rainfall for the natural distribution of Tree 7 is 400 to 600 ml per year. Even if the
work resulted in the loss of 50% of the absorbing roots, it would still be in a better net
environment than it would be in its natural distribution.

Tree N1 and N3 
It is acknowledged that the new design for the bin store the bulky goods storage and other
hard surface will result in some relatively minor excavation in order to achieve the required
levels. This will result in some minor root loss as well as some reduced infiltration.

On the other hand, these structures are quite small and the loss of infiltration will in part be
compensated for by reduced evapotranspiration and lateral movement of soil moisture.
Irrigation could also be installed to address this issue however it is noted that this species
prefers well drained soils. Lastly, this species transplants well and is highly tolerant of root
damage." 

Council's Tree Management Officer reviewed the additional information and found it satisfactory
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to preserve said trees, subject to relevant conditions of consent requiring retaining walls to be of
plinths and piers and requiring root mapping to be undertaken. 

Therefore, the siting and layout of development has considered the location of trees and favored
their retention (DCP Section C2.1(6)(a). The objectives of this section are to promote the
benefits of trees and other vegetation, protect and enhance native vegetation, habitat for fauna
and manage non­native vegetation in accordance with its cultural and landscape significance.
Trees and vegetation must also be retained where they form part of the landscape character of
an area. The proposal is considered to comply with this requirement.

C5 Waste Management 
 
The DCP specifies that developments must provide a waste bin storage/collection area that is
of a sufficient size to accommodate all required waste bins associated with the development.
The plans show a communal waste storage areas and bulky waste area. Council's Waste
Department reviewed the proposal and raised no objections. 

C10 Transport, Access and Parking 

Council's Traffic Engineer reviewed the proposal and raised no objections subject to standard
conditions of consent. 

The application has demonstrated that there is adequate space within the site to facilitate
vehicle manoeuvring. Turning paths have been provided to demonstrate suitable access into all
parking areas as per Council's Section DCP 10.5.1. 

While the SEPP does not specify visitor parking requirements, Council's DCP notes that 1
space should be provided per 5 dwellings or part thereof. No visitor parking has been proposed
on­site however there is ample room along both street frontages for one visitor space.

D2 Residential Development
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The proposed development is consistent with the following sections of the DCP:

2.4.5 Front and Rear Setbacks
The DCP specifies that a development must adopt a front setback that is the average of the
setbacks of the immediate neighbours or a 5.5m minimum whichever is the greater.

The front setbacks of the adjoining dwelling along Linksview Avenue from 5­8m at a minimum
and from 7m to 9.5m along Fairways Avenue. The proposal is predominantly setback 5.8m
along Linksview Avenue, varying up to 10m in part and 3.6m at the corner with Fairways
Avenue. The proposal is setback 5.6m along Fairways Avenue.

The proposal does not comply with these controls however it does still relate to the adjoining
setbacks and positively contributes to the streetscape with the existing vegetation within the
front setback. This setback is sympathetic rather than the same, which is what the SEPP and
associated guidelines requires, as discussed elsewhere within this report. Further, given the
landscaped nature of the front setback, the proposal does reflect the character to the
established garden suburb and allow for the development of flora and fauna corridors.

2.4.6 Building Envelope and Side Setbacks 

The DCP restricts cut and fill to a maximum of 500mm and floors to be no higher than 1m
above natural ground level. The proposed retaining walls along the front boundary are low level
and compliant and consistent with other boundary retaining walls in the area, notably on the
property directly to the south.

Regarding level differences, Units 1, 4 and 5 are compliant in this regard. However the plans
indicate that more than 1m of fill was originally required along the eastern edge of Unit 3, that
being 1.1m. Additional information confirmed that a pier and beam method is utilized rather
than fill for Unit 2 and 3. It is also noted that there are drop edge beams and subfloor walls
within the immediate area as well as a response to topography, i.e. 2 Linksview Avenue which
has a subfloor wall approximately 1.3m high. Therefore the proposed level differences are not
out of character within the area. In addition, a change in level from the footpath to a ground floor
by up to 1.1m enhances privacy while allowing surveillance of the public domain. 

Notwithstanding the above, the level difference is a minor non­compliance confined to a portion
of the front setback; the built form and siting overall does relate to the site’s land form and
minimises disturbance to existing topography as the DCP requires. Therefore the design
responds to the constraints of the site in relation to slope.
 
2.4.16 Garden Design
The DCP specifies that gardens should be landscaped according to the function of each area,
including conservation of any existing corridor of mature trees. The proposal involves the
retention of 6 healthy trees and therefore the proposal reflects the established garden suburb.
The landscaped plan was amended to remove trees within the southern setback that may add
shade to the neighbouring pool; deciduous species are recommended as a condition of
consent. Gardens with a variety of plantings in the street setbacks will enhance the quality of
the public domain, soften the building edge and provide privacy and amenity benefits to
apartment residents.

2.4.18 Fences and Retaining Walls
The DCP states that fences and boundary retaining walls should be compatible with
neighbourhood character and should be integrated with the design of buildings and garden
areas. Retaining walls generally should be no taller than 500mm and be separated from any
associated fence by a planter­bed at least 500mm wide, minimising the apparent overall height
of fencing. In this regard, the proposed retaining wall along the eastern street frontage is
500mnm. It is not separate from the fence but is rather proposed on top of the retaining wall in
order to stay outside of the tree protection zones of the trees to be retained. Given the optimal
landscape outcome afforded by retaining trees and the low height proposed, the cumulative
visual impact from the street remains compatible with the character of the area.
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