
MAJOR ASSESSMENT REPORT

Application number: DA20/0365

Proposed development: Demolition of Existing Dwellings and Outbuildings, and
Construction of a Six (6) Storey Residential Flat Building with 38
Apartments, 61 Car Parking Spaces in Two (2) Levels of
Basement, and Roof Terrace on the Sixth Floor

Property address: 26 Hope Street, PENRITH NSW 2750
28 Hope Street, PENRITH NSW 2750
30 Hope Street, PENRITH NSW 2750

Property description: Lot 35 DP 31239
Lot 36 DP 31239
Lot 34 DP 31239

Date received: 19 June 2020

Assessing officer Sandra Fagan

Zoning: SEPP WSA ­ Affected by Obstacle Limitation
SEPP WSA ­ Affected by Wildlife Buffer Zone
Zone R4 High Density Residential ­ LEP 2010

Class of building: Class 2 , Class 7a

Recommendations: Approve

Executive Summary

The proposed development is for a 6 storey 'residential flat building' containing 38 apartments and 61 parking
spaces over 2 basement levels at 26­30 Hope Street. The proposal will exceed the 18m height control by 150mm,
which is 0.83% over the development standard. The applicant's request to vary the height standard, made
pursuant to Clause 4.6 of the LEP, is acceptable in this case. The registered architect is Zachary Hau,
Registration Number 9914, and the landscape consultant is Contour Landscape Architecture.

The Local Planning Panel is the consent authority because the proposal is for a new residential flat building to
which SEPP 65 applies.

For the most part, the planning assessment in this Report is concentrated on the discussion carried out under
the section titled: SEPP 65 ­ Design Quality of Residential Apartment Development. This includes an
assessment against the objectives and design criteria of the Apartment Design Guide and the comments from
Council's Urban Design Review Panel.

This Development Application is the third attempt by the applicant to obtain consent for a residential flat building
on the site. The previous application, number DA18/0488 was refused by the Local Planning Panel on 12 June
2019. The main reasons for refusal related to:

the proposed placement of apartments in rear corner of the building, situated below natural ground level, and
the resulting poor amenity outcome;
the height non­compliance of 3.3m over (to the lift overrun) and 1.2m over (to the roof) was not supported;
non­compliance with regard to solar access and cross ventilation; and
overlooking from raised terrace areas and amount of excavation.

The applicant then requested a review of the refusal pursuant to Section 8.2 of the Act (DA18/0488.02). Although
some amendments to the proposal were made, on 13 November 2019, the Local Planning Panel resolved to
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maintain the original refusal of the application and again refused to grant consent to the proposed development.

Since that time, Council staff were involved in appeal proceedings in the Land and Environment Court in relation to
the adjoining property to the west, at 32­36 Hope Street. This appeal was against the Local Planning Panel's
refusal of DA17/1341 for a 6 storey residential flat building. The matter was resolved at a Conciliation Conference
on 2 April 2020 with the Court allowing the proposal to be amended, the appeal being upheld and development
consent subsequently granted. The approved development at the adjoining site is for a 6 storey building
containing 41 apartments. The approved development is 1.2m over the 18m height control.

This approval is relevant to the subject proposed development at 26­30 Hope Street, given that; the two sites
directly adjoin each other; both relate to residential flat buildings on the southern side of Hope Street; both
exceed the development standard for height; and both include requests pursuant to Clause 4.6 to vary the height
standard. In some respect, the recent approval at 32­36 Hope Street has become a 'blueprint' for the proposed
development, particularly in relation to spatial planning, setbacks and waste arrangement. Nevertheless, this
planning assessment considers the current proposed development on its own merit. 

The proposed development, the subject of the current application before the Panel, was amended prior to the
Development Application being lodged, to respond to and address the previous reasons for refusal. After the
application was lodged, staff sought the advice of Council's Urban Design Review Panel (UDRP). The UDRP was
generally supportive of the amended design and made further suggestions for how the design could be improved.
The applicant then made further relevant amendments to the proposal in response to the urban design feedback. 

The result is that the amended proposal before the Local Planning Panel is now considered to be acceptable on
design and planning grounds. The main reasoning for this is as follows:

suitable waste arrangements for on­site collection are incorporated into the building's design and are located
at the rear of the building so as to not interfere with the building's presentation to Hope Street. The truck turn
table was able to be reduced in size to suit Council's smaller 9.7m truck, and the floor level height clearance
was able to be reduced. The proposed arrangement is similar to that approved for the adjoining site and
Council's Waste Officer has no objection to the proposal;

the rear setback complies with Council's controls and the Apartment Design Guide (ADG) and the
landscaping has been amended to respond to the request from the UDRP that the area is planted out like an
'urban forest walk', which is a similar treatment approved at 32­36 Hope Street and thus allows a continuation
of the green buffer at the rear;

the sunken unit in the rear, south­eastern corner, has been removed and replaced with the common room
(with a terrace/patio leading into the rear communal open space) and a space containing 30 individual
storage cages;

the overall number of apartments has been reduced from 40 to 38;

the floor plan has been split into a 'split­level' which better suits natural ground levels, and still provides
equitable access via the main lift;

the foyer areas are more open and a window has been included. Most apartment entries are now more visible
from the foyer;

cross ventilation of apartments is compliant at 65%, and solar access is compliant at 84%;

the previous roof level terrace has been removed entirely. An apartment from the top floor (Level 5) has also
been removed and the space used as an open roof terrace with a pergola. The area of the Level 5 roof terrace
is 133sqm in area and is within the height control; and

the non­compliance with the development standard for height is minimal, at 150mm, representing the very top
of the roofs of Units 35 and 36 (resulting from the cross­fall of the site and the ground floor clearance to
permit waste truck access). All other structures, including the lift overrun and roof, are within the height
control.

The application has attracted 4 unique submissions. The concerns raised relate to general development in the

Version: 1, Version Date: 17/03/2021
Document Set ID: 9515392



area, narrow width of Hope Street, traffic, parking, lack of open space, overshadowing, and overlooking.

All internal units of Council have reviewed the amended proposal and have raised no objections, subject to
conditions. These units include Engineers, Waste, Traffic, Environmental Management, Tree Management, and
Landscape Team.

It is recommended that the Local Planning Panel accept and endorse the written request to vary the height
development standard, and approve the Development Application subject to conditions.

Site & Surrounds

The subject site is known as 26 ­ 30 Hope Street, Penrith. It comprises three lots, being Lots 34, 35 and 36 in
Deposited Plan 31239. The site is rectangular in shape with a northern (slightly north­east) orientation to Hope
Street and a southern orientation to the rear boundary. The site's street frontage is 47 metres, and with a depth of
40 metres, the site is approximately 1,894 square metres in area. Each lot contains a single dwelling house, with
outbuildings (shed / garage), all of which will be demolished. The site falls from the rear to the front, with a fall of
2m across the depth of the site towards Hope Street.
 
This part of Hope Street is being developed as a result of an uplift in permissible height and zoning in the Penrith
LEP, in recognition of the locale's proximity to Nepean Hospital and the Penrith Health and Education Precinct.
Existing detached dwellings in the street are being replaced with 5­6 storey residential flat buildings. In this
regard, the following constructed buildings, approvals or applications, are relevant as they inform both the
existing, and the desired, future character of the area:

38­40 Hope Street (to the west of the subject site and on the corner of Colless Street) is a constructed 5
storey residential flat building containing 24 apartments with basement car parking (approved under
DA15/0683);
25­31 Hope Street (to the north and opposite the subject site) are two constructed 6 storey residential flat
buildings containing 61 apartments with basement car parking (approved under under DA15/1185); 
12­14 Hope Street (to the east) is a 5 storey residential flat building containing 27 apartments and basement
car parking (approved under DA16/0123);
32­36 Hope Street (adjoining the subject site to the west) is a Development Consent for a 6 storey residential
flat building containing 41 apartments (approved under DA17/1341); and
16­24 Hope Street (adjoining the site to the east) is a current Development Application for two, 6 storey
residential flat buildings containing 60 apartments and 2 levels of basement car parking (this application,
DA20/0164, is currently being assessed and is yet to be determined).

Proposal
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The proposed development is for a new, 6 storey residential flat building containing 38 apartments and 61 parking
spaces over two basement levels, with access from Hope Street. The building is generally shaped as a square
and positioned central to the site, with appropriate setbacks along all property boundaries. 

Communal open space and communal deep soil planted areas are located along the rear and eastern setbacks at
ground level, with an additional communal space located in a roof terrace area on Level 5. The roof terrace is
designed to provide landscaping in planters, with seating, passive recreation areas and an accessible toilet.

The proposed driveway is located on the western side of the site. The driveway is wider than a standard car
access driveway as it will also accommodate Council's garbage truck and provide truck access to the onsite
waste collection area which is located in the rear south­western corner of the building. 

The proposal includes demolition of the three existing dwellings on the site and the consolidation of the three lots.

The proposal also includes removal of 9 of the 13 trees located on the site, and measures to ensure that 1 tree on
the neighbouring property is maintained. The proposed landscaping includes 26 new trees (which will grow greater
than 3m high) on site and 4 new trees on the Hope Street footpath, as well as new planting within all four building
set backs (both sides, front and rear). New landscaping is also proposed within the building, located on a slab
above the driveway, in planters on the roof terrace area, and within a cut­out on the first floor adjoining the
building's foyer, and combining a planter box with a small green wall on levels 2 and 4.

The proposal has been amended following the previous refusal of DA18/0488 and following review of the current
application by Council's Urban Design Review Panel. In particular, the rear, south­eastern corner of the building (in
the area that is partly excavated) is used to provide storage spaces for the apartments, with a common room
facing the eastern side setback and connected to an external terrace area providing access to the rear communal
open space. The landscaping and design of the rear setback area has also been amended to provide denser
vegetation and the feel of an 'urban forest walk'. This treatment provides continuity between the proposal and the
recently approved development on the adjoining site at 32­36 Hope Street. 

More specifically, the proposed development will contain the following:

A total of 38 units, being 11 x 1 bedroom units (29%), 2 x 1 bedroom plus study units (5%), 19 x 2 bedroom
units (50%), and 6 x 3 bedroom units (16%);
A total of 61 parking spaces in the basement levels, comprising 10 visitor spaces, 50 resident spaces, and 1
service bay;
The amount of landscaped areas provided will equate to 673sqm which is 35.5% of the site area. This is in
the form of the front setback landscaped area being 185sqm and the rear setback landscaped area being
488sqm;
The amount of deep soil planted areas provided will equate to 288sqm which is 15% of the site area (the
ADG requires 7%);
The amount of communal space provided will equate to 535sqm which is 28% of the site area (the ADG
requires 25%). The communal spaces are in the form of the ground floor open space areas (332sqm), an
internal common room (70sqm) and the Level 5 roof terrace area (133sqm); and
The external materials proposed include painted render for the main walls, in an off white/cream colour.
Some of the upper floors will be metal cladding in a darker monument colour. Balconies will contain glazed
balustrades with timber­looking battens.

With regard to internal amenity of the proposed design, the following is noted:

32 of the total of 38 units will achieve compliant solar access, representing 84% of units (ADG requires 70%,
or in this case 26.6 apartments);
25 of the total of 38 units will achieve cross ventilation, representing 65% of units (ADG requires 60%, or in
this case 22.5 apartments ­ however further discussion on which apartments have been included in this
calculation is contained in the ADG discussion table in the report);
The 1 bedroom units range in size from 55sqm to 67sqm and have private open space areas that range in
size from 8sqm to 23sqm (ADG requires 50sqm/8sqm);
The 2 bedroom units range in size from 73sqm to 104sqm and have private open space areas that range in
size from 10sqm to 85sqm (ADG requires 70sqm/10sqm); and
The 3 bedroom units range in size from 108sqm to 128sqm and have private open space areas that range in
size from 13sqm to 22sqm (ADG requires 90sqm/12sqm).
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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 (Vegetation in non­rural areas) 2017
State Environmental Planning Policy (Western Sydney Aerotropolis) 2020
State Environmental Planning Policy No 55—Remediation of Land
State Environmental Planning Policy No 65—Design Quality of Residential Flat Development
Sydney Regional Environmental Plan No.20 ­ Hawkesbury Nepean River

Planning Assessment

Section 1.7 ­ Application of Part 7 of Biodiversity Conservation Act 2016
 
The site is not identified on the Biodiversity Values Map as containing vegetation having biodiversity value.
Council's Tree Management Officer has no objection to the proposed removal of trees, subject to conditions
relating to retaining the services of a qualified arborist to oversee tree protection of the retained trees.
Suitable conditions in this regard are recommended.
 

Section 4.15 ­ Evaluation
 
The proposed development has been assessed in accordance with the matters for consideration under
Section 4.15 of the Environmental Planning and Assessment Act 1979. The matters requiring further
discussion are contained in the body of this report.

Section 4.15(1)(a)(i) The provisions of any environmental planning instrument

State Environmental Planning Policy (Building Sustainability Index: BASIX) 2004
 
This Policy ensures the implementation of the BASIX scheme which encourages sustainable residential
development. It requires certain kinds of residential development to be accompanied by a list of
commitments to be carried out by applicants.

BASIX Certificate No.1106425M, dated 15 June 2020, was submitted with the Development Application
demonstrating compliance with set sustainability targets for water, energy efficiency and thermal comfort.
Relevant BASIX commitments have been nominated on the submitted architectural plans ensuring that the
DA commitments have been met. They include; photovoltaic cells on the roof to generate at least 5.0KW; 5
star gas instantaneous hot water units for each apartment; water saving fittings; and insulation. The BASIX
commitments will form part of the approval.

State Environmental Planning Policy (Vegetation in non­rural areas) 2017
 
The aims of this SEPP are to protect the biodiversity value of trees and other vegetation in non­rural areas
of the State, and to preserve the amenity of these areas through the preservation of trees and other
vegetation. The proposal includes the removal of 9 trees from the existing 13 trees on site. Council's Tree
Management Officer has reviewed the proposal and the accompanying aborist report. The proposed
removal of 9 trees is acceptable because a variety of new trees and vegetation is proposed in the
landscape plans as well as 4 new street trees. Therefore, the proposed development provides an
appropriate balance between removing existing vegetation, developing the site for high density residential,
and providing new trees and vegetation to preserve the amenity of the area. 
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State Environmental Planning Policy (Western Sydney Aerotropolis) 2020
 
The subject site is located outside of the Western Sydney Aerotropolis. However, the new SEPP
(Western Sydney Aerotropolis) 2020 contains a map that relates to wildlife buffer areas. This map is titled
the "Wildlife Buffer Zone Map". The map shows that the subject site is within a 13 kilometre 'wildlife buffer
zone' of the airport.

The Aerotropolis SEPP commenced on 1 October 2020, after the Development Application was lodged.
The SEPP contains Savings Provisions which means that the SEPP does not strictly apply to the
proposed development. Nevertheless, consideration has been given to Clause 21 of the SEPP and the
proposed development. The objective of Clause 21 is to regulate development on land surrounding the
Airport where wildlife may present a risk to the operation of the Airport (such as bird strikes). Certain types
of development then trigger the requirements for further consideration under Clause 21. The proposed
development, being a form of residential accommodation, is not one of the types of uses that warrant
additional consideration under the SEPP with regard to wildlife and the operation of the Airport.

The subject site is also identified as being located within the Obstacle Limitation Surface Map. Clause 24
of the SEPP relates to development that would penetrate the prescribed airspace for the Airport and be a
'controlled activity'. The proposed development neither penetrates the prescribed airspace, nor is it a
controlled activity, therefore not triggering any additional considerations under this clause.

State Environmental Planning Policy No 55—Remediation of Land
 
SEPP 55 (Remediation of Land) aims to provide a framework for the assessment, management and
remediation of contaminated land throughout the state. Clause 7(1) 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 in its contaminated state (or will be suitable, after remediation) for
the purpose for which the development is proposed to be carried out.

There is no record that the subject site is contaminated. Council's Environmental Management Officer has
reviewed the application and agreed that matters relating to contamination have been satisfied and
conditions are recommended. The proponent has outlined that the site has been historically used for
residential purposes while the surrounding area is also used for residential purposes. In this regard, given
the residential use of the subject site and surrounding properties, it is not considered that further analysis
is required as the proposal is not a change of land use being residential to residential. While so, should
any 'unexpected findings' occur during demolition or excavation, work is to cease immediately and Penrith
City Council is to be notified. Suitable conditions are recommended, including requirements for dealing with
any asbestos that may be encountered.

State Environmental Planning Policy No 65—Design Quality of Residential Flat
Development
 
SEPP 65 aims to improve the design quality of residential apartment development in New South Wales. In
particular, the Policy requires consideration of the design quality of the development when evaluated in
accordance with the design quality principles, and the Apartment Design Guide (ADG).

Given its relevance to SEPP 65 and design quality, the comments from Council's Urban Design Review
Panel are also discussed in this section.

The application is accompanied by a statement from a qualified designer, in accordance with Clause 50
(1A) and (1B) of the Regulations. This statement is to; verify that he/she has designed (or directed the
design); explains how the development addresses achievement of the design quality principles; and shows
how Parts 3 and 4 of the ADG have been achieved. The design has been made (or has been directed by) a
Registered Architect, Zachary Hau, registration number 9914.

Council's Urban Design Review Panel (UDRP)

The proposal (as submitted ­ prior to amendments) was considered by Council's Urban Design Review
Panel on 18 September 2020. The Panel's comments were forwarded to the applicant and the amended
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proposal was subsequently submitted to address the points raised. 

The following comments are the overarching statements from the Design Panel. They are positive in nature
and recognise that the proposal has evolved in an acceptable direction.

In general, this amended proposal is well considered and demonstrates significant improvement of the
previous scheme.

Having regard for the overall level of design quality, minor non­compliance with building height is not
unacceptable.

However, the current proposal would benefit from minor further amendments that would improve design
quality and would also achieve superior compliance with DCP provisions.

Architectural documentation is clear and comprehensive.

Side and rear setbacks, together with the proposed building form, conform fully with the ADG's
numeric requirements.

Notwithstanding minimum width of the front setback, effective landscaping comprises varied clusters
of tree­species which extend into the wide eastern side setback: in this situation, desired character
requirements of the DCP can be satisfied by canopy diameters of at least 6m without the need for
wider­than­minimum setbacks, and the well­considered landscape design also provides reasonable
screening for ground floor apartments.

Note, however, that positive landscape character of the front setback must not be compromised by
locations of building services such as fire boosters or substations: any requirement to provide
services which are not shown on the current plans would demand a design quality review of plan
amendments.

Roof­top communal open space, together with ground level facilities which comprise a common room
and terrace, offer higher amenity than typical ground level facilities which are squeezed into narrow
setback areas with minimal or no direct sunlight: in this situation, strict adherence to the ADG's
numeric requirement for common open space to cover 25% of the site area is not necessary.

Building forms are well­articulated, facades are generally well­composed, and detailed sections
together with notation provide comprehensive descriptions of proposed elements and finishes: in
general, positive management of scale and bulk has been achieved by the four storey 'podium' with
two visually recessive 'penthouse' levels.

Apartment layouts are well­considered: satisfactory midwinter sunlight is achieved in part by stepping
east­facing apartments, and effective cross­ventilation is achieved by corner apartments.

Although design quality inevitably has been compromised by on­site garbage collection, the proposed
development provides a best­possible solution via a side entrance to the turntable collection area.

The Panel then suggested amendments to the proposal to improve the overall design and residential
amenity as follows (with staff response):

Ground level landscaping should be amended to create a 'forest backdrop' along the rear setback:
moderating impact of the garbage collection driveway, visually­separating neighbouring properties, and
creating a green corridor which is a significant DCP requirement.

Staff response: The architectural drawings and the landscape plans were amended to incorporate this
change. The communal open space in the rear setback area is designed as a passive walk­through space,
with a meandering path and some bench seating. The density and variety of planting species has also
been increased to provide the 'forest backdrop' suggested by the Design Panel. A similar treatment was
approved for the adjoining site at 32­36 Hope Street. Therefore, when both sites are developed, it is
anticipated that the 'green forest backdrop' would continue along the rear boundary of the developments to
Hope Street.
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Security of common areas should be ensured by preventing unauthorised pedestrian access: the
staircase at the southern end of the waste collection driveway should be deleted or secured by a tall
palisade fence.

Staff response: The amendments to the proposal included removal of this stair. The southern end of the
waste collection driveway now has a 1.65m high wall to act as the barrier.

The ground level common room should be amended: the patio area within the eastern setback should
be extended southwards to allow full­height east­facing windows along the full frontage of the common
room, and the accessible toilet should be relocated to adjoin the bathroom of unit three in order to
allow more flexible use of the proposed multi­purpose indoor space.

Staff response: The amendments included extending the patio adjoining the common room to the south as
suggested by the Design Panel. This creates a larger patio space for resident use. The eastern facing
windows to the common room have also been increased to be full height glazing. This will improve the
amount of light the room receives given its floor level is below street level. The accessible toilet within the
common room space has not been relocated. However, the door to the toilet has been moved from within
the common room to within the foyer area so that the bathroom looks to be separated from the common
room space. In addition, a suggested furniture layout for the common room was included on the amended
plan. This shows a kitchenette along the western wall of the common room, with ample open space in
other areas of the room for sofas and seating.

The level five common open space should be amended: the accessible toilet should be moved to the
western end of the stair shaft to enhance privacy, and also to eliminate safety concerns which are
generated by the concealed sitting area.

Staff response: The amendments do not include this change. However, the applicant has moved the toilet
700mm to the west so that it now lines up with the corner of the stair and provides a 2.75m external foyer
area to the entry doors of the roof terrace. The applicant has stated that the concern with relocating the
toilet to the western end of the stair is that it would impact on solar access to the balcony, living space and
window of Unit 38. Further, moving the toilet to the western edge would increase the visible wall edge along
the western facade of the building. On balance it is considered that the location of the toilet on the roof
terrace is acceptable. A condition is recommended to require sensor lights specifically in the area of the
bench seating that is tucked in the western nook of the roof terrace.

Unit one should be amended: the second bedroom which overlooks the driveway should be deleted to
avoid undesirable impacts in relation to noise and air quality.

Staff response: The drawings reviewed by the Design Panel showed that Unit 1 (on the western side of the
ground floor, adjoining the car park driveway) was designed as a 2 bedroom apartment, 92sqm in area, and
having a second 12sqm bedroom with a window adjoining (but at a higher level) than the driveway. This
apartment also had a secondary kitchen window facing into the driveway. The proposal has been amended,
in a compromised fashion, to address this concern. The bedroom has been deleted. A study room has
been included in its place. However, the study room is smaller in area, 7.8sqm, has a tiled floor and will
have a screen­style sliding door. In addition, the western alignment of the study has been set back from
the building edge, giving greater separation between the study window and the driveway. Further, a larger
and raised planter bed is included over part of the driveway, and adjoining the study room. Therefore, the
amenity of the study is acceptable as the outlook will be to a planter bed and not directly onto a driveway.
In addition, the internal layout of the apartment has changed so that the kitchen is now along the eastern
wall of the apartment and the bathroom is relocated along the western wall, adjoining the driveway.

The roller shutter to the garbage collection area should be narrowed and the paved southern end of
the driveway should be shortened and landscaped: swept paths indicate that these outcomes can be
achieved.

Staff response: The amendments include this change. The roller door opening to the waste turntable area
has been shortened along the southern side. The space recouped as a result is used for additional
landscaping.
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Refinement of side and rear elevations is recommended in order to achieve superior architectural
cohesion: scale and bulk should be moderated by more consistent use of vertically proportioned
windows for these elevations, rather than horizontally proportioned windows with standard height
spandrels that are visually repetitive and that tend to accentuate scale and bulk.

Staff response: The amendments have responded to this by altering windows to use more vertically
proportioned windows on the same areas of the building's facades. This has achieved more visual
cohesion. In particular, the western side facade uses vertically proportioned windows in the first four floors,
and horizontally proportioned windows in the two upper levels (except for sliding doors). 
 
SEPP 65 and ADG Assessment

An assessment against the 'Design Quality Principles' of the SEPP is at Table 1 below, and an
assessment against the Apartment Design Guide is at Table 2 below.
 

Table 1: Assessment Against Design Quality
Principles

Discussion

Principle 1:
Context and
Neighbourhood
Character

Good design responds and
contributes to its context.
 
Context is the key natural and built
features of an area, their relationship
and the character they create when
combined. It also includes social,
economic, health and environmental
conditions.
 
Responding to context involves
identifying the desirable elements of
an area’s existing or future character.
 
Well designed buildings respond to
and enhance the qualities and identity
of the area including the adjacent
sites, streetscape and neighbourhood.
 
Consideration of local context is
important for all sites, including sites
in established areas, those
undergoing change or identified for
change.

The proposal is for a 6 storey residential
flat building in a R4 High Density zone.
This is an appropriate land use for the
neighbourhood as it complements the other
residential developments in the street and
is in accordance with the future vision of
the area by providing denser housing
commensurate with the uplift in zoning and
height.

The siting of the proposed building has
taken its cue from the adjoining approval for
a 6 storey residential building by continuing
a front setback of 6m.

Additional street tree planting is proposed
and the proposal includes denser
landscaping at the rear to provide a green
buffer to the detached dwellings to the
rear. 
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Principle 2: Built
Form and Scale

Good design achieves a scale, bulk
and height appropriate to the existing
or desired future character of the
street and surrounding buildings.
 
Good design also achieves an
appropriate built form for a site and
the building’s purpose in terms of
building alignments, proportions,
building type, articulation and the
manipulation of building elements.
 
Appropriate built form defines the
public domain, contributes to the
character of streetscapes and parks,
including their views and vistas, and
provides internal amenity and outlook

The building has been sited to provide
compliant setbacks from all property
boundaries, including 6m for lower levels
and 9m for the two upper levels.

Although the proposed height of the
building will exceed the development
standard (by 150mm), the resulting bulk,
scale and form of the building is similar to
other developments in the area, both built
and approved. This is discussed further in
this report.

The building alignment and presentation to
Hope Street is designed with deep soil
planting areas fronting the street, private
courtyards behind and individual entries to
the street level apartments. 

Principle 3:
Density

Good design achieves a high level of
amenity for residents and each
apartment, resulting in a density
appropriate to the site and its context.
 
Appropriate densities are consistent
with the area’s existing or projected
population.
 
Appropriate densities can be
sustained by existing or proposed
infrastructure, public transport,
access to jobs, community facilities
and the environment.

The development proposes 38 apartments
on a site that is 1,894sqm in area.

The building's envelope is restricted by
controls relating to height, setbacks and
deep soil planting. The proposed
development complies with these core
controls (except for the minor breach of
height which is discussed in this Report).

Therefore, the density of the development
is acceptable for the host site.

Principle 4:
Sustainability

Good design combines positive
environmental, social and economic
outcomes.
 
Good sustainable design includes use
of natural cross ventilation and
sunlight for the amenity and liveability
of residents and passive thermal
design for ventilation, heating and
cooling reducing reliance on
technology and operation costs.
 
Other elements include recycling and
reuse of materials and waste, use of
sustainable materials and deep soil
zones for groundwater recharge and
vegetation.

The apartments are designed to have good
solar access and cross ventilation.

Solar panels are proposed on the roof.

The proposal is accompanied by a BASIX
certificate.
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Principle 5:
Landscape

Good design recognises that together
landscape and buildings operate as
an integrated and sustainable system,
resulting in attractive developments
with good amenity.
 
A positive image and contextual fit of
well designed developments is
achieved by contributing to the
landscape character of the
streetscape and neighbourhood.
 
Good landscape design enhances the
development’s environmental
performance by retaining positive
natural features which contribute to
the local context, co­ordinating water
and soil management, solar access,
micro­climate, tree canopy, habitat
values and preserving green networks.
 
Good landscape design optimises
useability, privacy and opportunities
for social interaction, equitable
access, respect for neighbours’
amenity and provides for practical
establishment and long term
management.

The proposal has been amended to
improve the landscape design of the
development. A total of 288sqm of deep
soil and 673sqm of landscaped area is
provided. This is above the ADG numerical
requirements.

The landscaping within the rear setback
has been improved to accommodate
comments from Council's Urban Design
Review Panel and Landscape Officer. This
area will provide additional planting to serve
as a passive 'walk­through' and seating
area, and is a visual continuation of the
treatment of the rear setback on the
approved adjoining development at 32­36
Hope Street.

The eastern side setback has more
structured landscape elements adjoining
the common room. This is a result of the
change in site levels. The resulting design
is still appropriate as the terrace area links
the indoor common room to the outside,
and then provides options for passive
recreation (the hard surface terrace area,
the deep soil planted area, and then the
rear setback walk­through area). Disabled
access to all these spaces will be refined
at Construction Certificate stage and may
require chair lifts.

The Level 5 communal roof terrace area
also contains planting on structure and
provides suitable passive areas for
entertaining and enjoyment.
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Principle 6:
Amenity

Good design positively influences
internal and external amenity for
residents and neighbours. Achieving
good amenity contributes to positive
living environments and resident well
being.
 
Good amenity combines appropriate
room dimensions and shapes, access
to sunlight, natural ventilation,
outlook, visual and acoustic privacy,
storage, indoor and outdoor space,
efficient layouts and service areas and
ease of access for all age groups and
degrees of mobility.

The resulting amenity of the amended
proposal is acceptable. The proposed
apartments comply with the core ADG
controls, including cross ventilation, solar
access, privacy / separation, apartment
sizes, and storage.

The apartment previously located in the
rear south­eastern corner of the site, where
the land will be excavated, has been
removed and replaced with common space
areas and individual storage areas. This is
discussed further below.

The communal room and adjoining
communal open space has also been
amended to respond to comments from
Council's Urban Design Review Panel.
Specifically, the toilet door is now located
within the foyer area, a suggested furniture
layout for the communal room is shown,
and the external patio on the eastern side
has been extended southwards to allow an
increase in the east facing windows of the
communal room.

Principle 7: Safety Good design optimises safety and
security within the development and
the public domain. It provides for
quality public and private spaces that
are clearly defined and fit for the
intended purpose. Opportunities to
maximise passive surveillance of
public and communal areas promote
safety.
 
A positive relationship between public
and private spaces is achieved
through clearly defined secure access
points and well lit and visible areas
that are easily maintained and
appropriate to the location and
purpose.

The building has been designed with three
apartments fronting Hope Street, each
having an access from the living room, to a
private courtyard and then to the street.
Deep soil planting is also located between
the street boundary and each private
courtyard. 

The front entry to the building is 3m wide,
partially covered with a canopy roof, and
includes some landscaping in planter
boxes. Subject to additional lighting and
possibly CCTV, this space is also
considered to be designed well.
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Principle 8:
Housing Diversity
and Social
Interaction

Good design achieves a mix of
apartment sizes, providing housing
choice for different demographics,
living needs and household budgets.
 
Well designed apartment
developments respond to social
context by providing housing and
facilities to suit the existing and future
social mix.
 
Good design involves practical and
flexible features, including different
types of communal spaces for a broad
range of people and providing
opportunities for social interaction
among residents.

The proposal provides a suitable mix of 1
bedroom, 2 bedroom and 3 bedroom
apartments, as well as 2 apartments which
contain 1 bedroom plus study. Four
apartments are designed to be adaptable.

Principle 9:
Aesthetics

Good design achieves a built form that
has good proportions and a balanced
composition of elements, reflecting
the internal layout and structure.
Good design uses a variety of
materials, colours and textures.
 
The visual appearance of a well
designed apartment development
responds to the existing or future local
context, particularly desirable
elements and repetitions of the
streetscape.

The proposed building will have a 4 storey
street wall, with the fifth floor set back from
the front building alignment, and the sixth
floor set further back and with a reduced
floor plate to accommodate the roof
terrace.

The materials and facade detailing also
change according to these levels. The
lower levels contain mostly painted and
rendered walls, with glass balustrades and
vertical batten screens. The fifth floor is a
lighter weight metal cladding and the sixth
floor is mostly vertically proportioned
glazed doors, with smaller portions of
painted render.

The side elevations present as a
combination of painted render and metal
cladding. 

The window proportions have been
amended to respond to comments from
Council's Urban Design Review Panel. The
windows have been designed as groups to
provide some visual continuity to the
facades.

 

Table 2: Assessment Against the Apartment Design Guide (ADG)

Part 3 Objective Discussion Complies
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3A­1 Design decisions have been based on
opportunities and constraints of the
site conditions and their relationship
to the surrounding context.

A Site Analysis plan is included and
has addressed the elements
specified in Appendix 1 of the ADG.

The proposal takes advantage of the
site's northern orientation, provides
suitable side and rear setbacks and
continues the landscaped and open
appearance of the rear setback of
the adjoining, approved
development.

Yes

3B­1 Buildings types and layouts respond
to the streetscape and site while
optimising solar access.

The building is orientated to front
Hope Street which has an almost
true north orientation.

The 3 apartments fronting Hope
Street have a direct and private
access to the street, and there are
no apartments on the ground floor
facing south.
 

Yes

3B­2 Overshadowing of neighbouring
properties is minimised during mid
winter.

The discussion below under Parts
3D and 4A demonstrates that the
proposed apartments meet the
design guidance of the ADG, with
32 of the proposed 38 apartments
(85%) achieving solar compliance.
The application includes detailed
information about which apartments
receive sunlight at what times and
elevatonal 'views from the sun'.

Because of the northern orientation
of the site and building, the
shadows cast by the proposed
development will not cause non­
compliant shading of neighbouring
properties. While some shadows
are cast on properties to the rear of
the site, these shadows have moved
on by 12 noon and 3.00pm.

In addition, the proposed
development has compliant side
and rear setbacks.

Yes
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3C­1 Transition between private and public
domain is achieved without
compromising safety and security.

The ground floor will contain three
apartments. All three apartments
have direct frontage and access to
Hope Street.

The changes in level between the
apartments and the street is
managed by providing private
courtyards (with a combination of
hard surface and landscaping in a
planter bed) with a portion of deep
soil planting. Further, the
apartments are set back 6m from
the street.

The front fencing along Hope Street
is slat style fencing which allows
some permeability.

The main entry to the building is
differentiated by a different design
using a partial canopy roof, planting
along the sides of the entry and a
glazed security door.

Upper level apartments facing Hope
Street have windows orientated to
the street to allow for passive
surveillance.

Yes
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3C­2 Amenity of the public domain is
retained and enhanced.

As mentioned above, deep soil
landscaping and planting on
structure is proposed along the front
of the building. 

The building is also set back 6m
from the street alignment and will
match the front setback of the
adjoining approved development.

Although the proposed driveway is
wider than a standard two way
driveway (to enable waste truck
access), planting is provided on
either side of the driveway.

The building's main entry is at least
3m wide and is flanked by
landscaping. A security door
provides access to a well
proportioned foyer. 

The proposed development will
make use of the electricity
substation approved in the adjoining
development. Therefore, only a fire
hydrant is required along the street
frontage of the subject development.
Suitable conditions to ensure
access to the adjoining substation
are recommended.

Yes
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3D­1 An adequate area of communal open
space is provided to enhance
residential amenity and to provide
opportunities for landscaping.

The ADG suggests a design criteria
of communal open space equal to
25% of the site. The proposed
development provides a total of
535sqm of communal open space
which equates to 28% of the site
area. These common spaces are in
the form of an internal communal
room (70sqm), ground floor common
open space which is directly linked
to the communal room (332sqm)
and the roof terrace on Level 5
(133sqm).

The second design criteria is that at
least 50% of the principal open
space achieves 2 hours of sunlight
between 9am and 3pm at winter
solstice. The communal open space
along the eastern side boundary
achieves this, as well as the Level 5
roof terrace.

In addition, the communal areas
have widths greater than 3m, have
direct access to the common room
and then foyer and are partially
accessible to all. Because of the
site levels, there are two sets of
stairs located on the ground floor
terrace common areas. Suitable
conditions are recommended to
ensure that equitable access is
achieved at Construction Certificate
stage. This is likely to require chair
lifts to navigate the two sets of
stairs. Whilst not an ideal design
solution, it may be unavoidable
given the levels of the site.
Nevertheless, the areas affected are
located at the rear of the site and
other common areas (roof terrace,
common room and attached ground
floor terrace) are accessible.

Yes
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3D­2 Communal open space is designed to
allow for a range of activities, respond
to site conditions and be attractive
and inviting.

The design guidance in the ADG
makes reference to providing
seating for individuals and groups,
barbeque and play areas and
common rooms (amongst other
suggestions). It also references
winter sun, summer shade and
concealing services.

The proposed development meets
these objectives. The rear setback
contains denser landscaping with a
meandering pathway and seating.
The common room is linked to a
paved terrace area that is then
connected to a raised deep soil
area with seating. These paved
areas will receive sunlight in mid
winter while the planting canopy in
the rear will provide shading. The
Level 5 roof terrace area will provide
a BBQ and sink, toilet, tables and
chairs and lounges.

Yes

3D­3 Communal open space is designed to
maximise safety.

The communal open space areas
on the ground floor are visible from
the apartments in the first floor and
above. Access to the rear setback
area is only via the communal room
and through the patio/terrace area.
Access to the Level 5 roof terrace is
only via the lift. Lighting and
security will be in place to
discourage unauthorised entry.

Yes

3E­1 Deep soil zones provide areas on the
site that allow for and support healthy
plant and tree growth. The Design
Criteria for this site is to provide deep
soil zones equal to 7% of the site
area and having a minimum
dimension of 6m.

288sqm of deep soil planted areas
are proposed. This equates to 15%
of the site area, which exceeds the
ADG design criteria. 

The deep soil zone is mostly along
the eastern side boundary, the front
setback and the rear setback area.
These areas will contain suitable
trees and landscaping. The rear
setback area has a minimum
dimension of 6m and its design has
been amended to retain some
existing trees which Council's Tree
Management Officer considered
worthy of retention.

Yes

Version: 1, Version Date: 17/03/2021
Document Set ID: 9515392



3F­1 Adequate building separation
distances are shared equitably
between neighbouring sites, to
achieve reasonable levels of external
and internal visual privacy. 

The Design Criteria requires the first 4
levels to be separated from side and
rear boundaries by 6m, and for any
levels between 5­8 to be separated by
9m (for habitable rooms). 

Eastern Side:
The eastern side of the proposed
building (windows and/or balconies)
is set back from the side boundary
by between 6m and 7.1m, for the
first four levels of the development. 

The two levels above are set back
9m, except for a very small portion
of the balconies to Units 32 and 37,
where the balcony slightly protrudes
beyond the building line. This minor
non­compliance is acceptable as
adequate building separation is
maintained and the area of non­
compliant balcony is negligible.

Western Side:
The first four levels are set back 6m
from the western side boundary with
the two upper levels further set back
to 9m.

Southern Rear:
The first four floors are set back
from the rear boundary by 6m,
except for a portion of the rear
terrace to Unit 10 on the first floor.
Part of this private terrace area
protrudes beyond the rear building
line and adjoins the common open
space to the rear. This is
acceptable in this instance as the
rear terrace will contain a 1.5m high
frosted glass edge. This will retain
privacy both for the future
occupants, and for users of the rear
open space, and the adjoining
dwelling to the rear. This non­
compliance only occurs on Level 1.

The two upper floors are further set
back from the rear boundary by 9m,
but again a small portion of the rear
terraces to Units 33 and 38, which
slightly protrude beyond the rear
building alignment will encroach into
the 9m set back. The area of non­
compliance is negligible.

Yes ­ in part,
but
acceptable.

3F­2 Site and building design elements
increase privacy without
compromising access to light and air
and balance outlook and views from
habitable rooms and private open
space.

The ADG design guidance then
references:

separating communal open

The proposal is provided with
landscaping and fencing to allow for
appropriate separation.

The communal areas on the ground
floor are contained within the south­
east and southern portions of the
site. The previous apartment that
was located in the south­east
corner of the building has been

Yes ­ in part,
but
acceptable.
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space areas from private areas;
separating habitable rooms
(bedrooms, living rooms) from
other open gallery access
spaces within the apartment;
positioning balconies in front of
living rooms;
offsetting windows from adjacent
developments; and
recessing balconies or using fins
between adjacent balconies.

replaced with the common room
and storage areas. This results in
the whole rear of the site and most
of the eastern portion being
dedicated to shared facilities (and
not private apartments).

While the majority of apartments
have a suitably designed access to
bedrooms, because all of the
apartments are single level spaces,
some bedrooms are accessed
directly from the living areas. For
example this occurs on the ground
floor at Units 1 and 2. However, in
both cases, the bedrooms are
deeper within the apartments and
not located next to the kitchen and
bathroom areas. Access to the
second bedroom in Units 6, 7, 14,
22, and 23 is from the kitchen area.
While this is not ideal, it only
affects these specific apartments (5
out of the 38 total). Further, the
affected apartments are larger than
the ADG requirement for a 2
bedroom space. The apartments
range in size from 74sqm to 86sqm
and have private balconies ranging
between 15sqm to 23sqm.

While all balconies are positioned in
front of living rooms, many of these
balconies continue for the frontage
of the particular apartment, so that
the balcony space is also in front of
a bedroom. Where this occurs in 1
bedroom apartments it is less of a
concern. However, it also occurs in
2 bedroom apartments, such as
Units 6, 7, 10, 13, 14, 17, 19, 22,
23, 26, 28, 29, 31, 33, and 36 (15
out of the 38 apartments). 

In this instance it is considered to
be acceptable as the general layout
of the apartments is good, with
many achieving good solar access
and cross ventilation. Most of the
apartments and their balconies are
also oversized when considered
against the ADG (discussed below)
and it is likely to be a poorer
outcome for some of these
balconies to be reduced in size so
as to not adjoin bedrooms.
Occupants are likely to prefer a
larger sized balcony and any issues
relating to use are likely to be
managed by the future occupants
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that make up the household when
required. In addition, a similar layout
has been approved for some
apartments in the adjoining
development at 32­36 Hope Street.

3G­1 Building entries and pedestrian
access connects to and addresses
the public domain.

The ground floor street frontage will
contain individual entries to three
ground floor apartments, via a
private courtyard. The front setback
area is also landscaped and fenced
in front of each of these courtyards.

The main entry to the building will
be identifiable as it has an
appearance and architectural
treatment that is different from the
private courtyards mentioned above.
The entry will be via a 1 in 40 ramp,
is 3m wide, is flanked by planting
and partially roofed over. 

The roof over the entry (at first floor)
will be a planter box that will contain
vegetation that will continue to grow
up a small side wall where the
building entry contains a cut­out or
void. This green wall is detailed in
the landscape drawings and is
made up of small pots attached to a
fixed screen structure.

The void space above the main
entry runs from between Levels 1
and 4. Internally, and from within the
foyer area, occupants will get a
sense of openness associated with
the main entry as there will be a
highlight window facing the entry
cut­out.

Yes

3G­2 Access, entries and pathways are
accessible and easy to identify.

The building's main entry is clearly
identifiable from the street and level
access is provided. The access
then opens up into a larger foyer
space which provides good visibility
to the lift.
 

Yes
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3H­1 Vehicle access points are designed
and located to achieve safety,
minimise conflicts between
pedestrians and vehicles and create
high quality streetscapes.

The entry to the basement car park
is adequately integrated into the
building with access directly off
Hope Street.

The basement ramp is located just
behind the front building line.
Landscaping along the driveway
edges and above the ramp (in the
form of planter boxes) is included.

The waste collection arrangement is
located to the rear of the building
and will not be readily visible from
the street.

Yes

3J­1 Car parking is provided based on
proximity to public transport.

The car parking spaces provided
exceed the minimum requirements
of Council's DCP, and are located
within the basement levels. 

The proposal includes 50 residential
spaces, 10 visitor spaces (1 space
shared as the car wash bay) and 1
loading bay.

Yes

3J­2 Parking and facilities are provided for
other modes of transport.

Twelve secure bicycle parking
spaces are provided within the
basement levels and 2 parking
spaces are designated for
motorbikes.

Yes

3J­3 Car park design and access is safe
and secure.

The lift lobby areas within the
basement levels have adequate
circulation space and visibility. The
storage cages within the basement
are contained within an enclosed
room and the bicycle racks are
positioned away from vehicle
circulation areas.

Yes

3J­4 Visual and environmental impacts of
underground car parking are
minimised.
 

The car parking layout is well
organised and logical, with aisles
clear of structure. The basement
levels are located below ground.

Yes
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4A­1 To optimise the number of apartments
receiving sunlight to habitable rooms,
primary windows and private open
space.

The design criteria then states that:
living rooms and private open
spaces of at least 70% of
apartments to receive 2 hours
direct sunlight between 9am and
3pm mid­winter; and
a maximum of 15% of
apartments receive no direct
sunlight.

The drawings include plans showing
solar access to individual
apartments, a solar access
schedule, and 'views from the sun'.
These show that 32 of the total 38
apartments will achieve compliance
with the design criteria. This
equates to 84.21% which exceeds
the 70% requirement.

Six apartments face south and will
not receive direct sunlight. This
equates to 15.79%. These are
apartments 10, 17, 18, 26, 27, and
33. However, the amenity of these
apartments is still considered to be
acceptable for the following
reasons:

Unit 10 is a large 2 bedroom
apartment (108sqm) with a
large private terrace (42sqm)
adjoining the landscaped
communal open space in the
rear setback;
Units 17 and 26 are both large
2 bedroom apartments (90sqm)
with generous inbuilt storage
areas (walk­in­robe, linen
cupboard and store area);
Units 18 and 27 are 1 bedroom
apartments with generous
private balconies (16sqm); and
Unit 33 is also a large 2
bedroom apartment (77sqm)
with a 19sqm private balcony.

Yes

4A­2 Daylight access is maximised where
sunlight is limited.

The design guidance makes reference
to only using courtyards, skylights
and high level windows as secondary
light sources for habitable rooms, and
using reflective and light coloured
materials.

It is anticipated that the 6
apartments mentioned above will
receive daylight because of the
compliant setbacks from the rear
boundary and the general sense of
openness at the rear. However, it is
also acknowledged that those 6
units sit behind the rear building line
and have balconies facing into the
rear, which may limit the amount of
daylight received into parts of the
space.
              

Yes
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4A­3 Design incorporates shading and
glare control, particularly for warmer
months.

The north facing apartments include
vertical battens on part of the
balconies which will allow for
shading. The balcony floor of upper
apartments will also provide shade
to the balconies below.

The Level 5 roof terrace will include
a vergola structure over part of the
roof to provide choice in shaded
areas.

The apartments on Level 4 will also
have vergolas over their balcony
areas.

Yes

4B­1 All habitable rooms are naturally
ventilated.
 

All habitable rooms have operable
windows to allow natural breezes to
flow through the spaces. 

Yes 

4B­2 The layout and design of single
aspect apartments maximises natural
ventilation. 

The design guidance then references
limiting apartment depths relative to
ceiling heights and that 8m is the
maximum depth for a single aspect
apartment (in an open plan scenario).

The single aspect apartments are
no deeper than 8m in the areas that
are open plan living (combining
living, dining and kitchen).

Yes

4B­3 The number of apartments with
natural cross ventilation is maximised
to create a comfortable indoor
environment for residents.

The design criteria then states that
60% of apartments are naturally
ventilated and that inlet and outlet
windows are approximately of the
same size.

The drawings include a ventilation
plan which indicates which
apartments achieve cross
ventilation. According to this
drawing, the applicant shows that
25 of the total of 38 apartments
achieve cross ventilation. This
equates to 66% which complies
with the 60% design guide (noting
that 60% of 38 apartments would be
22.8 apartments).

However, it is also acknowledged
that of those stated 25 cross
ventilated apartments, 4 are slightly
questionable given the relative
position of the inlet to outlet
windows.

For example, Units 2, 6, 13, and 22
are located on the northern side of
the building (to the front) and adjoin
the 3m wide cut­out void that sits
over the building's main entry. While
the 3m wide gap is adequate in
terms of its width and sense of
space, its position is likely to only
be able to attract the same breezes
that the apartments already receive
from their northerly aspects. That is,

Yes/No
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the side window is not positioned to
allow air to be drawn through the
apartment using opposite air
pressures on each side of the
building. If these 4 apartments were
then removed from the calculation,
the proposal would achieve a
compliance of 21 apartments, being
55%.

Notwithstanding this detail, and on
balance, it is still considered that
the objective of the control is met.
Natural cross ventilation has been
maximised and the apartments are
considered to provide a comfortable
indoor environment for residents. In
particular, those 4 apartments are
north facing and are slightly larger
than the minimum requirements for
a 2 bedroom apartment.

In addition, and for the most part,
inlet and outlet windows for all
apartments are approximately the
same size. Notably, Unit 34 has
corresponding windows on the
southern elevation which are smaller
than windows on the western side,
but this is still deemed to be
adequate to allow cross flow of air.

Unit 35 achieves cross ventilation
through operable skylights above
the dining area. This design solution
is acceptable provided the skylights
open to the south, allowing the
cross flow of air from north to south.
A suitable condition is
recommended.
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4C­1 Ceiling height achieves sufficient
natural ventilation and daylight
access.

The design criteria references
habitable rooms achieving a finished
floor to ceiling height of 2.7m.

The drawings show floor to floor
heights of 3.06m to achieve a floor
to ceiling height of 2.7m. 

A suitable condition is
recommended to require
engineering certification of all
services to ensure that the floor to
floor height proposed is adequate to
achieve a compliant floor to ceiling
height. It is not unusual for the floor
to floor height to be slightly less
than the normal 3.1m, and the
outcome can still be achieved with a
more detailed services design.

In this regard the applicant has also
advised that the minimum slab
thickness to comply with BCA fire
rating is 200mm. The slab
thickness used in other
developments of the applicant's has
been approximately 200mm to
220mm and the applicant has
allowed for 250mm in this particular
proposed development, which will
achieve a 2.7m finished floor to
ceiling height. 

Yes

4D­1 The layout of rooms within an
apartment is functional, well
organised and provides a high
standard of amenity.

The design criteria states the
following minimum internal floor
areas:
1 bed – 50sqm
2 bed – 70sqm
3 bed – 90sqm
 
Additional bathrooms increase
minimum areas by 5sqm and all
habitable rooms are to have BCA
compliant windows in terms of size
(glass area of not less than 10% of
room size).

The proposed development includes
1, 2, and 3 bedroom apartments, as
well as 2 apartments which are
designed as a 1 bedroom plus
study.

All proposed apartments are larger
than the design criteria set out in
the ADG.

The 1 bedroom apartments range in
size from 55sqm to 67sqm.

The 2 bedroom apartments range in
size from 73sqm to 104sqm.

The 3 bedroom apartments range in
size from 108sqm to 128sqm.

The 1 bedroom plus study
apartments are 80sqm and 73sqm
(both larger than the minimum for a
2 bedroom apartment).

Yes
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4D­2 Environmental performance of the
apartment is maximised.

The design criteria references
habitable room depeths limited to 2.5
x ceiling height, and open plan
layouts have a maximum depth of 8m
from the window.

The proposed apartment depths
comply with this requirement.
Apartment depth in the open plan
layout is not greater than 8m,
measured from the window to the
kitchen bench.

Yes

4D­3 Apartment layouts are designed to
accommodate a variety of household
activities and needs.

The design criteria specifies:
master bedrooms to be 10sqm
and other bedrooms to be 9sqm;
Bedrooms have minimum
dimensions of 3m;
Living rooms have minimum
widths of 3.6m (for 1 bedders)
and 4m (for 2/3 bedders);
cross­through apartments are at
least 4m wide.

All apartments comply with this
requirement.

Yes

4E­1 Apartments provide appropriately
sized private open space and
balconies to enhance residential
amenity.

The design criteria states that all
apartments are to have primary
balcony areas of the following size::

1 bed – 8sqm (2m deep);
2 bed – 10sqm (2m deep); and
3 bed – 12sqm (2.4m deep).

Ground floor apartments are to have
at least 15sqm of private open space
with a minimum depth of 3m.

All apartments either comply with or
exceed the private open space size
and area requirements.

The private open space areas for 1
bedroom apartments range from
8sqm to 23sqm; for 2 bedroom
apartments, from 10sqm to 85sqm;
and for 3 bedroom apartments, from
13sqm to 22sqm. The three ground
floor apartments have front
courtyards measuring 23sqm,
26sqm, and 34sqm.

Yes

4E­2 Primary private open space and
balconies are appropriately located to
enhance liveability for residents.
 

Balconies are located adjacent to
living areas, they predominantly
face north, east, or west, and have
their longer side (length) facing
outwards, so are suitably
proportioned.
 

Yes 
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4E­3 Private open space and balcony
design is integrated into and
contributes to the overall architectural
form and detail of the building.

The design guide suggests that front
fence are visually permeable, full
width­full height glass balustrades are
avoided, operable screens are used,
air­conditioning should be located on
roofs or screened if on balconies.

The proposed development is
acceptable as follows:

the front fence to private
courtyards is permeable;
full height glass balustrades
are not used;
vertical battens are positioned
on some balconies to provide
further facade interest and
assist with shading; and
A/C motors will be placed on
individual balconies. A
condition is recommended to
ensure that each motor is
suitably screen and position
close to the apartment's wall
(away from the balcony edge).

Yes

4F­1 Common circulation spaces achieve
good amenity and properly service the
number of apartments.

The design criteria states that no
more than 8 apartments can be
accessed off a circulation core.

The design guidance suggests that
greater corridor widths improve
amenity, daylight and natural
ventilation should be provided, and
primary windows should not open
onto the corridor.

Levels 1, 4, and 5 have less than 8
apartments accessed from the
common foyer areas. 

Levels 2 and 3 have 9 apartments
accessed from the common foyer
areas. This is acceptable in this
instance as the foyer is broken into
two distinct foyer areas (split level).
Each foyer space provides access
to 4 and 5 apartments respectively.
The foyer is designed as a more
open space, not a linear corridor.
The eastern foyer also has a
highlight window which provides
daylight and natural ventilation to
the foyer space.

There are no windows to apartments
which open onto the communal
foyer areas.

Yes

4F­2 Common circulation spaces promote
safety and provide for social
interaction between residents.
 

The proposed foyer areas are short,
direct and provide legible access to
all apartments, also having no tight
corners or pinch points. The
generally rectangular shape of the
foyer areas would also allow
residents to meet and greet each
other in the space if desired.
 

Yes 
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4G­1 Adequate, well designed storage is
provided in each apartment.

The design criteria requires additional
storage as follows:

1 bed – 4 cubic metres;
2 bed – 6 cubic metres; and
3 bed – 10m cubic metres,

with 50% of that space in the
apartment.

The floor plans show a designated
space allocated for this storage
within each apartment. The volume
of each space is also indicated on
the floor plan. The capacity of the
storage area either complies with or
exceeds the 50% requirement.

Yes

4G­2 Additional storage is conveniently
located, accessible and nominated for
individual apartments.
 

Thirty individual storage units are
located on the ground floor in the
south­eastern corner of the building.
The storage units are easily
accessed via a door at the end of
the foyer, near the communal room.

The storage volume provided here
exceeds the controls and will
increase amenity for future
occupants. The design has included
this storage space as a means of
addressing previous concerns about
locating a 'subterranean' apartment
in this location on the site.

A further 10 storage units are
located in the lower basement level.

Yes 

4H­1 and
4H­2

Noise transfer is minimised through
the siting of buildings and building
layout.

Noise impacts are mitigated with
apartments through layout and
acoustic treatments.

Compliant building separation is
proposed in accordance with the
ADG objectives.

Windows within apartments are
generally located to open out
towards the property boundaries.

Only Unit 1 has two windows which
open out towards the driveway / car
park ramp. The first window is to a
bathroom (non­habitable room) and
the second window is to a study
space (habitable). To address this,
the study space has been designed
with a concertina style sliding door,
is indented (set back) from the side
building alignment, and fronts a
raised planter bed. 

A suitable condition is
recommended to ensure that
acoustic treatments are detailed in
the Construction Certificate plans.

Yes
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4K­1 and
4K­2

A range of apartment types and sizes
is provided to cater for different
household types and into the future.

The apartment mix is distributed to
suitable locations within the building.

The development proposes a range
of apartment sizes and
configurations, the mix being:
 

11 x 1 bedroom;
2 x 1 bedroom plus study;
19 x 2 bedroom; and
6 x 3 bedroom apartments.

Yes

4L­1 and
4L­2

Street frontage activity is maximised
where ground floor apartments are
located.

Design of ground floor apartments
delivers amenity and safety for
residents.

Three apartments are located on the
ground floor. All three have a direct
access to Hope Street via an
individual path to a private
courtyard.

Deep soil landscaping is located in
front of each private courtyard and
this will provide a green buffer
between the living spaces and the
street. The courtyards are also
contained in a slat style fence.

Yes

4M­1 and
4M­2

Building facades provide visual
interest along the street while
respecting the character of the local
area.

Building functions are expressed by
the facade.

The building facades were amended
to address comments made by
Council's Urban Design Review
Panel. Specifically, the variety of
window choices was simplified and
consolidated so that the side
facades in particular looked neater
and more cohesive.

A variety of materials and finishes is
proposed, the building entry is
clearly defined, slab edges are used
to frame sections of facade and
lighter weight metal cladding is
used for the upper levels.

Yes

4N­1, 4N­
2 and 4N­
3

Roof treatments are integrated into
the building design and positively
respond to the street.

Opportunities to use roof space for
residential accommodation and open
space are maximised.

Roof design incorporates
sustainability features.
 

The proposed roof is generally flat
with an expressed slab edge that
caps the building. The overall form
of the roof steps down towards the
west as the building steps down. 

Solar panels are proposed on part of
the roof.

Level 5 (top level) is designed to
accommodate apartments and the
communal roof terrace.

Yes 
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4O­1 and
4O­2

4P­1, 4P­
2, and 4P­
3

Landscape design is viable and
sustainable.

Landscape design contributes to the
streetscape and amenity.

Planting on structures contributes to
the quality and amenity of communal
and public open spaces.

The proposal was amended to
respond to comments from
Council's Urban Design Review
Panel. Specifically, the landscape
design was altered to provide more
planting in the rear setback
communal open space. 

Deep soil landscaping in the front
setback is also proposed and a
variety of areas in the building
contain landscaping on structure,
including the Level 5 roof terrace,
the main entry cut­out, and planter
boxes around the driveway ramp
and waste area.

Yes
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4Q­1, 4Q­
2 and 4Q­
3

Universal design features are included
in apartment design to promote
flexible housing for all community
members.

The design guidance makes
references to a 'silver level' in the
Livable Housing Guideline and seven
core design features.

It is considered that the proposed
development achieves these
principles as the following is
included in the proposed
development:

A safe continuous and step
free path of travel from the
street entrance to the
apartment entrance;
There is at least one, level
(step­free) entrance into an
apartment;
Internal doors and corridors
facilitate comfortable and
unimpeded movement between
spaces;
A toilet is provided on the
ground level that provides easy
access. This is located next to
the communal room;
A bathroom contains a hobless
shower recess. This is within
the accessible apartments
which will have the shower
flush with the reminder of the
floor tiles;
Reinforced walls around the
toilet, shower and bath to
support the safe installation of
grabrails at a later date.
Although this level of detail is
not clear at DA stage, it is
likely that the accessible
apartments will have this
feature; and
Stairways are designed to
reduce the likelihood of injury
and also enable future
adaptation. In this regard the
internal spaces of apartments
do not have stairs. Stairs are
located within each foyer (to
deal with the level changes)
and on the eastern side
communal patio and deep soil
planting area. Each of these
stairs are fairly wide and short,
containing 4­5 steps.

 

Yes

4U­1, 4U­
2 and 4U­
3

Development incorporates passive
environmental design.

Development incorporates passive
solar design to optimise heat storage
in winter and reduce heat transfer in
summer.

Adequate natural daylight, sunlight
and ventilation is provided to
apartments as per the design
criteria of the ADG discussed
above.

Shading is provided by balcony
overhangs, landscaping and the roof
terrace vergola.

Yes
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4V­1, 4V­
2, and 4V­
3

Potable water is minimised. Urban
stormwater is treated on site before
being discharged to receiving waters.
Flood management systems are
integrated into site design.

The stormwater/civil drawings were
amended to address initial concerns
raised by Council's Waterways and
Engineering Units. The amended
and additional information submitted
has satisfied the technical
requirements of Council.

On­site detention is proposed in the
form of a tank beneath the driveway.

Yes

4W­1 and
4W­2

Waste storage facilities are designed
to minimise impacts on the
streetscape, building entry and
amenity of residents.

Domestic waste is minimised by
providing safe and convenient source
separation and recycling.

The proposed development includes
provision for on­site waste collection
by Council's garbage trucks. This is
in the form of a turntable located at
ground floor level and in the rear
south­western corner of the building.
The driveway to Hope Street is
wider so as to allow the waste truck
to use the driveway along the
western side boundary to access
this turntable area. The waste
access driveway is separated from
the resident/visitor vehicle driveway.

The streetscape appearance of the
building is not compromised
because the waste truck does not
need access into the basement,
eliminating the need for a clearance
at street level. Further, the turntable
is integrated into the building
envelope and tucked away towards
the rear corner of the building. The
landscaping around the waste area
also assists in screening the walls
around that area.

Council's Waste Officer raises no
objection to the proposed
arrangement for collection. This is a
similar arrangement that has been
approved for the adjoining
development at 32­36 Hope Street.

In addition, the building includes
waste chutes on all upper floors, a
bulky waste room on the ground
floor and waste infrastructure in the
basement, with a bin lift to move the
bins to the ground floor collection
area.

Yes
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4X­1, 4X­2
and 4X­3

Building design detail provides
protection from weathering.

Systems and access enable ease of
maintenance.

Material selection reduces ongoing
maintenance costs.
 

To assist with long term
maintenance, the proposal includes
the following:
 

Robust materials such as tiles
are used in the foyers on all
levels;
Most windows can be cleaned
from balconies;
The communal room also has
tiles as the floor covering; and
The basement storage area
contains a separate WC and
cleaner's room.

Yes

Sydney Regional Environmental Plan No.20 ­ Hawkesbury Nepean River
 
This Regional Environmental Plan 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 development. The proposed development, subject to conditions, will adequately
mitigate and manage impacts to the river system.

In addition, the proposed stormwater management, civil drawings have been amended to address matters
raised by Council's Engineer and Waterways Officer. The drainage concept is now acceptable.

Local Environmental Plan 2010 (Amendment 4)
Provision Compliance

Clause 1.2 Aims of the plan Complies

Clause 2.3 Permissibility Complies ­ See discussion

Clause 2.3 Zone objectives Complies

Clause 2.7 Demolition requires development
consent

Complies

Clause 4.1A Minimum lot sizes for dual
occupancies, multi dwelling housing and
residential flat buildings

Complies ­ See discussion

Clause 4.3 Height of buildings Does not comply ­ See discussion

Clause 4.6 Exceptions to development
standards

Complies ­ See discussion

Clause 7.1 Earthworks Complies ­ See discussion

Clause 7.2 Flood planning Complies

Clause 7.4 Sustainable development Complies

Clause 7.6 Salinity Complies

Clause 7.7 Servicing Complies

Clause 2.3 Permissibility
 
The site is zoned R4­High Density Residential. The Penrith LEP permits residential flat buildings in this
zone, with development consent.
 
Clause 4.1A Minimum lot sizes for dual occupancies, multi dwelling housing and residential flat
buildings
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The consolidated site will be 1,894.4sqm in area, which meets the minimum lot size of 800sqm required by
the LEP to host a residential flat building on the site. A condition is included in the recommendation to
require the lots be consolidated prior to any Occupation Certificate being issued.
 
Clause 4.3 Height of buildings
 
The Penrith LEP permits a maximum building height of 18m at the subject site. The proposed development
will have a maximum building height of 18.15m, which exceeds the height control by 150mm (0.15m) or
0.83%. The area of non­compliance is limited to the very top portion of the roofline above Units 35 and 36,
and is mainly due to the cross­fall of the site and the elevation of the ground floor to allow for waste trucks
to access the site from the street. The application includes a written request, pursuant to Clause 4.6 of the
Penrith LEP, to vary the development standard. This is discussed in further detail below. The variation to
the height development standard is acceptable in the circumstances of this case.
 
Clause 4.6 Exceptions to development standards
 
Clause 4.6 of the Penrith LEP allows the applicant to make a written request to vary the applicable
development standard that is contravened. In this case, the development standard contravened is the
maximum building height of 18m, at Clause 4.3 of the Penrith Local Environmental Plan 2010. The height
control is written as a development standard and can therefore be varied pursuant to Clause 4.6. In
addition, Clause 4.6(8) of the LEP does not exclude the operation of Clause 4.6 from the height
development standard.

The proposal will have a maximum building height of 18.15m, which is 150mm over the control. This
equates to a non­compliance of 0.83%. (Although the written request incorrectly states that the non­
compliance equates to 2.8%, Council staff have confirmed with the applicant that the breach is 150mm
which equates to 0.83%).  The non­compliance only occurs over a portion of the roof of Units 35 and 36,
which are positioned in the central and north­eastern corner of the site facing Hope Street. Because of the
natural slope of the land, and the corresponding 'slope' of the height control, it is only a portion of the roof of
two apartments that breaches the height control. The remainder of the roof structure, including the lift
overrun, is within the height envelope because of the slope of the land.

Of some comparable relevance is the approved development of the adjoining property at 32­36 Hope Street,
which endorsed a 6 storey residential flat building at 1.2m over the 18m height control. In that case, the
Court considered the written request to vary the height control and noted the following in the written
request:
 

that the height exceedance is limited to a lift overrun and part of the roof;
that higher elements of the building are recessed;
that building facades are highly articulated; and
that there is no visual impact, disruption of views, loss of privacy, or loss of solar access as a
consequence of the exceedance.

The Development Application includes a written request to seek a variation of the height control, made
pursuant to Clause 4.6 of the LEP. This request is contained at Appendix 1 in the Statement of
Environmental Effects. 

The objective of Clause 4.6 is contained at sub­clause (1) and is; "to provide an appropriate degree of
flexibility in applying certain standards to particular development"; and "to achieve a better outcome for and
from the development by allowing flexibility in particular circumstances". Clause 4.6(3) requires the
consent authority to consider a written request from the applicant that seeks to justify the contravention of
the development standard by demonstrating the following:

(a) That compliance with the development standard is unreasonable or unnecessary in the circumstances
of the case; and
(b) That there are sufficient environmental planning grounds to justify contravening the development
standard.

In this regard the applicant has submitted a written request that seeks to justify the contravention, makes
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statements about recent case law and states why compliance is considered to be unnecessary or
unreasonable in this instance. The written Clause 4.6 request makes the following statements:

In relation to the current proposal, the keys are; demonstrating that the development remains
consistent with the objectives of the maximum building height control and on that basis that
compliance is unreasonable or unnecessary; demonstrating consistency with the R4 zoning;
demonstrating that there are sufficient environmental planning grounds to vary the standard; and
satisfying the relevant provisions of Clause 4.6;

The request references a recent judgement in Initial Action Pty Ltd v Woollahra Municipal Council
(2018) NSWLEC 118. It states that the Commissioner of the Court confirmed that it is not necessary
for a non­compliant scheme to be a better or neutral outcome and that an absence of impact is a way
of demonstrating consistency with the objectives of a development standard. Therefore, this must be
considered when evaluating the merits of the building height departure;

The request then states that the key tests arising from various judgements are that the consent
authority be satisfied the proposed development will be in the public interest because it is "consistent
with" the objectives of the standard and zone; it is not a requirement to 'achieve' those objectives;

The request states that establishing 'compliance with the standard is unreasonable or unnecessary in
the circumstances of the case' does not always require the applicant to show that the relevant
objectives of the standard are achieved by the proposal (Wehbe "test" 1);

Using the first test as per the Wehbe v Pittwater Council, the written request states that the
underlying objectives of the height control are met and therefore the control is unnecessary and
unreasonable in the circumstances of this case. The locality is in a state of transition from existing
low density to high density development. The current planning controls attempt to create a new
character. The proposed development is not incompatible with the existing character of the locality,
being one of divergent building heights, bulks and scales. The development, being surrounded by
generous landscaped areas is also consistent with the character of landscaping in the local area;

The building height is compatible with the height, bulk and scale of the desired future character when
having regard to recent development constructed in the locality and to the suite of planning controls.
The desired future character for the precinct, as evidenced by the planning controls and zone
objectives, is high density residential development surrounded by generous landscaped areas;

The 5th and 6th storey of the proposal is recessed behind the main building alignment to reduce visual
dominance of the building when viewed from the public domain and adjoining residential properties.
The step in the facade provides for visual relief to the street as it presents a 4 storey street wall with
recessed upper levels. This is a similar design approach adopted in other recent development in the
locality. The resulting development has a height, bulk and scale that is harmonious and sympathetic
in the Hope Street streetscape;

The additional height does not generate any additional amenity impacts with regard to overshadowing,
visual privacy, acoustic privacy or view loss. The development's top floors are stepped in;

In regards to visual impact, the area of the development which contravenes the development standard
is not perceptible at street level given the upper level of the building is setback behind the lower levels,
and the departure is to a small part of the roof to Units 35 and 36. A development of a wholly
compliant height would have the same visual appearance when viewed from the public domain and
adjoining properties;

The additional building height will not impact on views enjoyed from the public domain and adjoining
properties;

The subject site is not on the interface with an area of lesser intensity, with surrounding and nearby
properties being similarly zoned and having similar restrictions on height. Therefore, the subject height
has not been nominated to provide a transition on the subject property to an area of lesser intensity;

There are sufficient environmental planning grounds to vary the development standard, including that
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the variation permits the creation of the roof top communal area on Level 5, which is a good planning
outcome; the variation does not generate unacceptable adverse impacts; the variation allows a
development of a suitable bulk and scale, compatible with other development in the streetscape; and
the proposal ensures that the area is provided with high density residential development to support the
growth of Penrith, which also meets the zoning objectives of the R4 zone.

Clause 4.6, sub­clause (4) states that development consent must not be granted for development that
contravenes a development standard unless the consent authority is satisfied of the following:

(i) The applicant's written request has adequately addressed the matters required to be demonstrated by
sub­clause (3); and
(ii) The proposed development will be in the public interest because it is consistent with the objectives of
the particular standard and the objectives for development within the zone in which the development is
proposed to be carried out.

The discussion below is provided to the Local Planning Panel so that the Panel may be satisfied that the
requirements of Clause 4.6(4) have been met and that development consent can therefore be granted to the
proposed development notwithstanding the contravention of the development standard for height.

Has the applicant's written request adequately addressed the matters required to be demonstrated by sub­
clause (3)?

Yes, it is considered that the applicant's request (summary outlined above) follows a sound line of
argument for justifying why the height control is unreasonable or unnecessary in this particular case. The
statement has used recent court judgements as guidance for requesting the variation to the height control
and has outlined why it is believed the control is unnecessary or unreasonable in this instance, primarily
because the objectives of the height and zone controls are still met, notwithstanding the non­compliance.
In addition, the written request outlines the environmental planning grounds to justify the contravention,
primarily that the breach of height does not result in any adverse impacts and will allow a suitable form of
development to occur in the R4 High Density Residential zone.

Is the proposed development consistent with the objectives for the standard relating to building height
contained in the LEP?

The height of buildings control is at Clause 4.3 of the LEP. It contains four objectives, being:

(a) To ensure that buildings are compatible with the height, bulk and scale of the existing and desired
future character of the locality;
(b) To minimise visual impact, disruption of views, loss of privacy and loss of solar access to existing
development and to public areas, including parks, streets and lanes;
(c) To minimise the adverse impact of development on heritage items, heritage conservation areas and
areas of scenic or visual importance; and
(d) To nominate heights that will provide a high quality urban form for all buildings and a transition in built
form and land use intensity.

With regard to the above objectives, it is considered that the proposed development will still meet these
objectives because of the following:

The overall height and massing of the building will still appear as a 6 storey structure, with a 4 storey
street wall, notwithstanding a portion of the building being 150mm over the height control;
The resulting scale is similar to recently completed residential flat buildings in Hope Street, as well as
the recently approved application for the adjoining site at 32­36 Hope Street;
The proposed building will be compatible with the desired future character of the area, which provides
for 5­6 storey residential flat buildings in a landscaped setting;
The portion of the building that will breach the height control is limited to a small part of the roof of
Units 35 and 36, which is 150mm over the 18m height limit;
This breach is relatively minor, both in quantity and position, and will not cause any additional adverse
impacts;
There are no heritage items or conservation areas near the site, and therefore the proposed breach will
not have an adverse impact to the historic qualities of the area; and
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The proposed development will achieve a high quality urban form which has received general support
from Council's Urban Design Review Panel.

Is the proposed development consistent with the objectives for development within the R4 High Density
Residential zone?

The R4 High Density Residential zone has six objectives as follows:

To provide for the housing needs of the community within a high density residential environment;
To provide a variety of housing types within a high density residential environment;
To enable other land uses that provide facilities or services to meet the day to day needs of residents;
To ensure that a high level of residential amenity is achieved and maintained;
To encourage the provision of affordable housing; and
To ensure that development reflects the desired future character and dwelling densities of the area.

With regard to the above objectives, it is considered that the proposed development will meet the relevant
objectives and not detract from the achievement of those objectives. The proposal will provide suitable
residential apartments that comply with the amenity provisions outlined in SEPP 65 and the Apartment
Design Guide. The apartments are varied in terms of size, apartment mix and design.  

Given that the proposed development is consistent with the objectives for height and also consistent with
the objectives for development in the R4 High Density Residential zone, it follows, and is considered that,
the proposed development will be in the public interest.

In addition, Clause 4.6(4)(b) requires the concurrence of the Planning Secretary. In this regard, a standard
delegation was issued by the Planning Secretary in Planning Circular 20­0002 issued on 5 May 2020 (this
replaces previous circulars relating to concurrence to vary development standards). This Circular provides
assumed concurrences. For development that would contravene a standard by less than 10%, the
assumed concurrence applies to a delegate of Council (staff). Given that the non­compliance is 0.83%,
both Council staff and the Local Planning Panel have the assumed concurrence of the Planning Secretary
to determine the application. The Local Planning Panel is the appropriate consent authority because the
proposed development is for a new residential flat building to which SEPP 65 applies.

In conclusion, it is considered that the applicant's written request has satisfied the requirements of Clause
4.6 of the LEP, and that the Local Planning Panel, having regard to this request, and the other matters
pursuant to Clause 4.6, can vary the development standard for building height.
 
Clause 7.1 Earthworks
 
The site naturally falls from the rear south­east corner (RL 47.63) towards the north­western corner of Hope
Street (RL 44.23), with a cross­fall of 3.4m. The proposal therefore includes some excavation, which is
most apparent at the eastern sides of the building. The depth of excavation will vary across the site from
between 220mm to 1600mm, which exceeds the suggested maximum depth of fill in the DCP of 1m.
Notwithstanding this, the excavation is an appropriate design solution to provide more uniform levels on
which to establish the new building.

In the previous Development (and Review) Application, the main concern appeared to be the position of a
residential apartment in the south­eastern corner of the building, and the resulting poor amenity given the
position of floor levels below natural ground level, rather than the actual excavation itself. 

To address this, the current proposal incorporates the communal room and 30 storage units in the eastern
and south­eastern portion of the building at ground floor level. The eastern setback also contains a
combination of deep soil landscaping for communal use and a shared common patio area. This design
response is appropriate in this case. 

Further, and although parts of Unit 3 (mostly along the eastern side boundary) are also below natural
ground level, the amenity of this apartment is acceptable as it has a primary frontage to Hope Street facing
north, and has 2 areas of private open space, both with deep soil planting between the site boundaries and
the private patio areas.
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Section 4.15(1)(a)(ii) The provisions of any draft environmental planning instrument
 
In February 2021, the Department of Planning, Industry and Environment (DPIE) exhibited an Explanation of
Intended Effect (EIE) for a new State Environmental Planning Policy, called the 'Design and Place SEPP'.
The exhibition period for the EIE is to 31 March 2021. The proposed new SEPP seeks to integrate and align
good design and place considerations into planning policy. It will apply to subdivision of new residential
estates and residential flat buildings. Its focus is to start with Connecting with Country as a foundation for
place­based design, and to then create 5 guiding principles:

1) Design places with beauty and character;
2) Design inviting public spaces;
3) Design productive and connected places;
4) Design sustainable and greener places; and
5) Design resilient and diverse places.

The EIE refers to how the COVID­19 pandemic has changed how people live and work, such as the
community's need for public space, recreation and destinations that are walkable from their homes, and
areas in their homes from which to work from. 

The proposed SEPP will replace SEPP 65 ­ Design Quality of Residential Apartment Development, and
SEPP (Building Sustainability Index: BASIX) 2004. The new SEPP will be accompanied by two (revised and
new) guidance documents; a revised Apartment Design Guide (ADG) and a new Urban Design Guide (UDG).
Some of the changes indicated in the Draft EIE are as follows:

Clarifying that the design criteria are mandatory;
Simplifying the method for calculating solar access, and increasing the range of hours a development
may achieve solar access;
Requiring ceiling fans for habitable rooms with 2.7m ceiling heights;
Increasing natural cross­ventilation requirements to 70% of units;
Increasing the number of units suitable for a growing ageing population and families with children through
Livable Housing targets;
20% of 2 (or more) bedroom units are to be 'family units' providing a minimum 12sqm bedroom size for
all bedrooms (this is relating to flexible and varying layouts);
Decreasing the amount of storage to be provided within the units from 50% to one­third;
Decoupling criteria for communal open space and common rooms to provide flexibility in the provision of
both, based on the size of the development and households, such as removing the 25% of site area
control with a unit mix / occupancy metric; and
Requiring natural light and ventilation to common circulation spaces.

Section 6.4 of the EIE states that there will be savings provisions and it is expected that the SEPP will be
made by the end of 2021. Therefore, the current proposal before the Panel is to be considered under the
current State planning controls (BASIX and SEPP 65). However, having regard to the future Draft SEPP, the
proposed development is still considered to result in a good design outcome. Many of the residential
apartments exceed the size criteria in the ADG, solar access and cross­ventilation is fully compliant, the
amount of communal open space exceeds the ADG criteria, and suitable landscaping is provided in the
setback areas.

In addition to the above, there are two further relevant Draft SEPPs. They are:

Draft SEPP (Environment) ­ This policy will simplify the planning rules for a number of water catchments,
waterways, and urban bushland. The proposed development will not contradict the aims of this policy.
Draft SEPP (Remediation of Land) ­ The aim and controls in this draft policy will not alter the
assessment and requirements for contamination investigation and remediation. This policy will expand
the categories of remediation work which requires development consent.
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Section 4.15(1)(a)(iii) The provisions of any development control plan

Development Control Plan 2014
Provision Compliance

DCP Principles Complies

C1 Site Planning and Design Principles Complies

C2 Vegetation Management Complies

C3 Water Management Complies

C4 Land Management Complies

C5 Waste Management Complies

C6 Landscape Design Complies

C7 Culture and Heritage N/A

C8 Public Domain Complies

C9 Advertising and Signage N/A

C10 Transport, Access and Parking Complies

C11 Subdivision N/A

C12 Noise and Vibration Complies

C13 Infrastructure and Services Complies

D2.5 Residential Flat Buildings Complies

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 are imposed as conditions of consent where applicable. Further,
the application is accompanied by a statement from the qualified designer in accordance with Clause 50
(1A) and (1AB) in relation to SEPP 65.

Section 4.15(1)(b)The likely impacts of the development
 
Much of the planning assessment of the likely impacts of the development is contained in the discussion
under the heading SEPP 65 ­ Design Quality of Residential Apartment Development. That section dealt
with amenity impacts, character of the area, setbacks, overshadowing and solar access, landscaping,
design, and scale. Other matters requiring further discussion are detailed below.

Access, Traffic and Parking

The application is accompanied by a Traffic and Parking Assessment Report prepared by Varga Traffic
Planning P/L. This report assesses the development in terms of the existing and proposed traffic
conditions, traffic generation, access arrangements, roads, car parking, and public transport accessibility. 

Hope Street is a local, unclassified road which is primarily used to provide vehicular and pedestrian access
to property frontages. Kerb side parking is generally permitted on both sides of the road and the legal
speed limit is 50km per hour. Hope Street allows vehicle movements to be left­in and left­out at Parker
Street (The Northern Road). 

The proposal includes 61 car parking spaces, being 50 resident spaces (4 of which are accessible), 10
visitor spaces (1 of which doubles up as the car wash bay), and 1 dedicated service bay. The Penrith DCP
would require 44 spaces for resident parking, 7.6 spaces for visitors, 1 car wash bay and 1 service bay.
The proposal fully complies with the DCP controls for parking numbers.

The Traffic Report uses the Roads and Maritime Services (RMS) Technical Direction 2013/04a to determine
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the traffic generation rates for the proposed development. The RMS Guidelines state that the traffic
generation rates for high density residential flat dwellings are: 

In the AM morning ­ 0.19 peak hour vehicle trips per unit; and
In the PM afternoon ­ 0.15 peak hour vehicle trips per unit.

However, the traffic consultant goes on to state that because the site is located outside the 800m radius to
both Penrith and Kingswood railway stations, the more conservative traffic generation rate nominated in the
RMS Guidelines of '0.29 peak hour vehicle trips/dwelling' will be used. Using this rate, the
proposed development will generate approximately 11 vehicle trips per hour during the weekday morning
and afternoon commuter peak periods. The traffic consultant then factors in the current use of the site as 3
detached dwellings, using the RMS Guideline of 0.85 peak hour vehicle trips per dwelling, stating that the
existing use of the site generates approximately 2.55 vehicle trips per hour. Therefore, the net increase in
traffic generation as a result of the proposed development will be approximately 8.47 vehicle trips per
hour in the peak periods.

Council's Traffic Engineer has reviewed the proposal and stated that the existing road network can
accommodate the expected increase in traffic as a result of the proposed development. Council's Engineer
has also reviewed the driveway and basement design and has confirmed that these areas are acceptable
and conditions have been recommended.

Noise

 

The application is accompanied by an acoustic assessment prepared by Acoustic Logic. This report reviewed the

noise sources, including traffic noise, garbage chute, garbage collection trucks and lift noise. The report makes

recommendations to mitigate noise using particular construction materials and methods, such as specific seals

for all glazing, window thicknesses, insulation between the lift shafts and adjoining walls, and particular methods

for bracing the garage chute. The report states that the internal noise goals will be achieved with windows open. 

To mitigate noise impact for adjoining properties, the acoustic report recommends barriers/screens along the

western side and southern rear boundaries. A 2.1m high acoustic screen is recommended along the western

side boundary and a 1.8m high acoustic screen along the southern rear boundary. Given that the heights of the

recommended acoustic screens are similar to a standard fence height of 1.8m, the screens are acceptable. In

particular, the higher screen of 2.1m along the western boundary will adjoin the recently approved residential flat

building at 32­36 Hope Street. The report suggests that the screens can be made of standard fencing material,

such as colorbond metal, lapped and capped timber or 6mm fibre cement.

The report has been reviewed by Council's Environmental Management Team and is considered acceptable.

Suitable conditions are recommended to ensure the noise mitigation recommendations are detailed in the

Construction Certificate application and adhered to.

 

Accessibility

The proposal includes 4 accessible car parking spaces in the basement which are located near the lift. Four

apartments have been designed as accessible units and these are located throughout the building (2 on the

ground floor, and 1 each on Levels 1 and 3). All areas of the building, including the split level foyer, are

accessible. The foyer lift has dual doors which open onto each split level as required.

The one area of non­compliance is the path of travel from the communal patio on the eastern side, to the

communal deep soil planted area, and then into the rear setback landscaped space. This area will require further

resolution during design development for the Construction Certificate stage. The applicant has indicated that

chair lifts would be required to navigate the two sets of stairs in this area. Although not ideal, chair lifts would be a

reasonable solution as equitable access to the rear landscaped setback is important. Although there is a level

path of travel via the foyer lift and through the back service walkway into the rear landscaped area, this should not

be designated as the primary means of equitable access as it really is the 'back­of­house', service pathway. A

suitable condition is recommended to require design development to provide equitable access from the eastern

patio area to the rear landscaped setback space.

 
Demolition
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The proposal includes the demolition of all of the buildings on the site. This includes the three single
detached dwellings and their outbuildings (sheds and garages). The dwellings and ancillary structures do
not have any historic or cultural significance. Their removal is acceptable.

Section 4.15(1)(c)The suitability of the site for the development
 
Once the three lots are consolidated, the site will have a frontage of 47m to Hope Street and a depth of
40m, with an approximate northerly aspect to Hope Street. These attributes make the site suitable for the
proposed residential development. The land is not considered to be contaminated or flood prone. The civil
stormwater design has been amended to satisfy Council's Engineer and on­site waste collection is
addressed. Therefore, subject to conditions, the site is suitable for the residential use and the scale of
building proposed.

Section 4.15(1)(d) Any Submissions

Community Consultation
 
The application was publicly exhibited and notified to surrounding landowners and occupiers in accordance
with Council's community consultation policy. This included a site notice, notification letters and a notice in
the local newspaper. Four submissions have been received.

Submission Comment: Response:

Penrith Council and NSW Planning do not care about the
people of Penrith and it's only about the money. There is
enough high­rise in this vicinity.

The land is zoned R4 High Density
Residential, which allows the type of
residential flat building being proposed. It is
acknowledged that the area is changing
from traditional single dwellings to higher
density living. The location of the site near
Nepean Hospital, two train stations and the
Penrith commercial centre, makes it
suitable for increased residential density.  
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The street already has 4 mid­rise apartment blocks with
more being built. The road is very narrow which causes
traffic congestion. Another building would cause more
congestion.

Council's Traffic Engineer has reviewed the
proposal and stated "It is anticipated the
additional traffic generated by this
development can be accommodated within
the surrounding road network". 

The Traffic Report submitted with the
application is discussed in this report. The
proposed development will likely generate
11 vehicle trips per hour in the morning and
afternoon peak periods. This is a net
increase of 8.47 vehicle trips per hour
(above that already generated by the three
existing dwellings on the site).

It is also acknowledged that Hope Street is
a narrow road and that oncoming cars will
need to practice etiquette in order to pass
each other. However, this in itself is not an
overriding reason to refuse the application,
particularly given that suitable access for
cars and Council's waste truck is
incorporated into the design. Further, the
adjoining property at 32­36 Hope Street has
recently been approved with a similar
outcome and design and the site's R4 High
Density Residential zoning envisages
outcomes such as the one proposed.

Street parking is already very limited. The proposal includes on site parking for 61
cars, comprising 10 visitor spaces, 50
resident spaces and 1 service bay. It is
acknowledged that street parking in Hope
Street and other nearby streets is at
capacity. This is likely because of the site's
proximity to health services in the area.
However, the proposed development makes
suitable provision for on­site parking to cater
for the number of apartments proposed.
This also complies with Council's
Development Control Plan. 

The reduction in open spaces in the area is detrimental to
the suburb.

It's believed that the 'open spaces' referred
to are references to the front and back
yards of traditional detached dwelling lots. It
is agreed that these open spaces and
sense of openness are reduced as a result
of detached dwellings being replaced with
residential flat buildings. However, the
proposed development includes fully
compliant setbacks, with deep soil
landscaping in the front, rear and eastern
side in order to provide some visually soft
buffers to the site's edges.
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Disturbance during basement excavation and
construction process ­ noise, dirt, impacts to health.
  

The excavation and construction stages of a
development do cause disturbance while
those processes are occurring. Council
uses standard conditions of consent and
regulations to mitigate these impacts. In
addition, the excavation and construction
phases are limited in time and will come to
an end. Concerned residents can contact
Council's Development Compliance Unit
who are able to investigate and take action
if warranted. The development site will also
contain the contact details of the building
firm and the Principal Certifying Authority,
who is the first point of contact, and in most
cases would be better positioned to act
quickly on receiving concerns.
 

Loss of sunlight to backyard.
 

Some loss of sunlight to properties on the
southern side of a development site will be
expected. Both NSW state (through SEPP
65) and local Council controls (Penrith
DCP) try to limit this impact by restricting
the duration and amount of overshadowing
proposed developments can cast. While the
proposal will cast additional overshadowing
to back yards of dwellings adjoining the site
to the rear, it is considered that the
shadows cast comply with the controls for
solar access to neighbouring properties. It
should also be noted that the adjoining
properties to the rear (fronting Derby Street)
are also located in the R4 High Density
Residential zone and therefore there might
be some expectation that these dwelling
lots may develop in the future.
   

Overlooking from apartments.
 

In a similar manner to the response above,
there will be a change to the sense of
overlooking experienced by the dwellings to
the south of the site. This is because a
single dwelling will be replaced with a multi­
storey residential flat building. However, the
proposed building is fully compliant with
SEPP 65 with regard to setbacks. The
lower floors of the building will be set back
6m from the rear boundary, and the two
upper floors will be further set back by 9m.
In addition, the proposal was amended to
include more dense vegetation and tree
planting in the rear setback and this will act
as a visual green buffer between properties.
  

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

Building Surveyor No objections ­ subject to conditions

Development Engineer No objections ­ subject to conditions

Landscape Architect No objections ­ subject to conditions

Environmental ­ Environmental
management

No objections ­ subject to conditions

Environmental ­ Waterways No objections ­ subject to conditions

Waste Services No objections ­ subject to conditions

Traffic Engineer No objection subject to conditions

Community Safety Officer No objections ­ subject to conditions

Tree Management Officer No objections ­ subject to conditions

Section 4.15(1)(e)The public interest
 
The proposal is considered to be in the public interest as it will provide an increased supply of housing in
the area, with apartments having a good level of amenity, and the resulting building being of a suitable bulk
and scale with landscaped edges.

Section 94 ­ Developer Contributions Plans
 
The proposal attracts a total contribution amount of $200,797.00 pursuant to Section 7.11 of the Act and
Council's Contributions Plans. This is levied towards Local and District Open Space as well as Cultural
Facilities. A credit for the three existing dwellings on the site has been applied.

Conclusion

 
The proposed development represents the applicant's third attempt to gain development consent for a 6 storey
residential flat building at the site. This Development Application has now addressed and resolved issues relating
to the previous proposals. The proposed development is a well thought out design that provides appropriate
setbacks, landscaped edges, good quality communal areas and ADG compliant apartments.

In addition, the proposed development provides for appropriate on­site waste collection which has been designed
as an integral part of the building. The bulk and height of the proposal has been reduced by removing the roof top
terrace, reducing the number of apartments, and providing a roof level communal terrace on part of Level 5 (the top
floor). The proposed breach of the height control is now only 150mm which is relatively insignificant and occurs
only for a small portion of the roof above Units 35 and 36. 

Council's Urban Design Review Panel has commented on the proposed development to state that the amended
design is generally supported and is an acceptable response to the development potential of the site.
Suggestions by the Panel on how to improve the development have been taken up by the applicant in further
refinements and amendments to the proposal.

The proposed development is acceptable on planning and design grounds. Other internal units of Council
(Environmental Management, Waste, Engineering, Waterways, Landscape Team, Traffic, and Tree Management)
have raised no objection to the amended design, subject to conditions. The Development Application is therefore
recommended for approval.
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Recommendation

It is recommended that:

1.  The request made pursuant to Clause 4.6 of the Penrith LEP 2010 to vary the development standard at
Clause 4.3 of the Penrith LEP relating to building height, is granted; and 

2.  Development Application DA20/0365 for demolition of existing structures and construction of a residential
flat building at 26­30 Hope Street, Penrith, be approved subject to conditions.

Version: 1, Version Date: 17/03/2021
Document Set ID: 9515392



CONDITIONS

General

1 A001 ­ Approved plans table 
The development must be implemented substantially in accordance with the following plans stamped
approved by Council, the application form, and the following supporting documents submitted with the
application (except as may be amended by the conditions of this consent):

DA Acoustic Report (ID: 20171633.2), prepared by Acoustic Logic, dated 10 June 2020;
Traffic and Parking Assessment Report, prepared by Varga Traffic Planning Pty Ltd, Reference 20305,
dated 12 June 2020;
Waste Management Plan, prepared by Mark Makhoul, dated 10 April 2018;
Nationwide House Energy Rating Scheme ­ Certificate by BDAV Assessor #12/1472, issued June 2020;
Aboricultural Impact Assessment and Tree Management Plan, reference 3568.2, prepared by Redgum
Horticultural, dated 17 November 2020; 
BASIX Certificate No. 1106425M; and
The following drawings:

Drawing Title  Drawing No.  Revision Number Prepared By Dated

Site Analysis Plan &
Location Plan

DA0.01  B Building Design &
Technology 

11/11/2020

Proposed Upper
Basement Plan

DA1.01  A Building Design &
Technology

01/06/2020

Lower Basement
Plan

DA1.02  A Building Design &
Technology

01/06/2020

Basement Driveway
Sections

DA1.02A  B Building Design &
Technology

11/11/2020

Proposed Ground
Floor Plan

DA1.03  B Building Design &
Technology

11/11/2020

Proposed Plan
Level 1

DA1.04  B Building Design &
Technology

11/11/2020

Proposed Plan
Level 2

DA1.05  B Building Design &
Technology

11/11/2020

Proposed Plan
Level 3

DA1.06  B Building Design &
Technology

11/11/2020

Proposed Plan
Level 4

DA1.07  B Building Design &
Technology

11/11/2020

Proposed Plan
Level 5

DA1.08  B Building Design &
Technology

11/11/2020

Proposed Roof Plan DA1.09  A Building Design &
Technology

01/06/2020

Elevations 1 (North
& East)

DA1.10  B Building Design &
Technology

11/11/2020
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Elevations 2 (South
& West)

DA1.11  B Building Design &
Technology

11/11/2020

Elevation Models DA1.11A  A Building Design &
Technology

01/06/2020

Section AA & Front
Fence Elevation

DA1.12  B Building Design &
Technology

28/07/2020

Section BB & CC
 

DA1.12A  B  Building Design &
Technology

11/11/2020

Section D DA1.12B  A Building Design &
Technology

01/06/2020

Ventilation Plan DA1.13  B Building Design &
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2 A014 ­ LOT CONSOLIDATION 
All three lots that make up the subject development site, being Lots 34, 35, and 36 in Deposited Plan 31239, are to

be consolidated as one lot. Written evidence that the request to consolidate the lots has been lodged with NSW

Land Registry Services is to be submitted to the certifying authority before the Construction Certificate for the

development can be issued by the certifier. 

A copy of the registered plan of consolidation from NSW Land Registry Services is to be submitted to the Principal

Certifying Authority (PCA) and Penrith City Council, if Council is not the PCA, prior to the issue of the Occupation

Certificate for the development. 

3 A019 ­ OCCUPATION CERTIFICATE (ALWAYS APPLY) 
The development shall not be used or occupied until an Occupation Certificate has been issued. 
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4 A038 ­ LIGHTING LOCATIONS 
Prior to the issue of any 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 A046 ­ Obtain Construction Certificate before commencement of works 
A Construction Certificate shall be obtained prior to commencement of any building works. 

6 A Special (BLANK) 
Prior to a Construction Certificate being issued for any part of the development above ground, the applicant is
to develop a means of providing equitable access to the landscaped rear setback area from the patio adjoining
the communal multi­purpose room. The equitable access details are to be shown on the Construction
Certificate drawings.  

7 A Special (BLANK) 
The operable skylights in Unit 35 are to open to the south so as to achieve cross­flow ventilation, given that
the windows have a northerly aspect.

8 A Special (BLANK) 
All air conditioning motors to be placed on individual apartment balconies are to be suitably screened from
view and set back from the outer edge of the balcony. No Occupation Certificate is to be issued until such
suitable screening is installed.
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9 A Special CPTED Requirements 
The following community safety and crime prevention through environmental design (CPTED) requirements are
required to be implemented:

Lighting
All outdoor/public spaces throughout the development must be lit to the minimum Australian Standard of
AS 1158. Lighting must be consistent in order to reduce the contrast between shadows and illuminated
areas and must be designed in accordance with AS 4282 ­ Control of the obtrusive effects of outdoor
lighting.
In particular, the bench seating area located near the toilet, on the Level 5 roof terrace, is to include
sensor lighting of a suitable luminance to address safety for users given the seating is in a visually
concealed part of the roof terrace. 

Basement Car Parking
A security system must be installed on any pedestrian and vehicle entry/exit points to the car park,
including the lift and stairwell, to minimise opportunities for unauthorised access.
All areas of the car park must be well­lit, with consistent lighting to prevent shadowing or glare.
Car park surfaces including walls and ceilings are to be light coloured with details included with the
Construction Certificate application.
The storage facilities must be well secured with durable hardware. 

Building Security & Access Control
Intercom, code or card locks or similar must be installed for all entries to the building and resident only
areas within the building.
Australian Standard 220 door and window locks must be installed in all dwellings.
CCTV is to be provided to cover communal public space areas. Cameras must be of sufficient standard
to be useful for police in the event of criminal investigations. Lighting must be provided to support
cameras at night (alternatively infra­red cameras are recommended). Signage must be displayed to
indicate that CCTV cameras are in use.
The letter boxes should be located within the foyer (not along the entry footpath), accessible to residents
only. Redesign of this element is recommended. 

Graffiti/Vandalism
Graffiti resistant coatings must be used to external surfaces where possible, including signage, furniture,
retaining walls, etc.
Procedures must be in place to ensure the prompt removal and/or repair of graffiti or vandalism to the
buildings, fencing, and common areas. This includes reporting incidents to police and/or relevant
authorities.

Landscaping
All vegetation must be regularly pruned to ensure that sight lines are maintained.

Demolition

10 B002 ­ AS FOR DEMOLITION AND DISPOSAL TO APPROVED LANDFILL SITE 
All demolition works are to be conducted in accordance with the provisions of AS 2601­2001 “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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11 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 Environment Protection Authority to receive asbestos wastes. 

Heritage/Archaeological relics

12 C003 ­ Uncovering relics 
If any archaeological relics are uncovered during the course of the works, 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

13 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.

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, has been stabilised and

grass cover established. These measures shall ensure that mud and soil from vehicular movements to and from

the site does not occur during the construction of the development.

14 D004 ­ Dust 
Dust suppression techniques are to be employed during during demolition and construction works to reduce any

potential nuisances to surrounding properties. 

15 D005 ­ Mud/Soil 
Mud and soil from vehicular movements to and from the site during demolition and construction works must not be

deposited on the road. 
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16 D006 ­ No filling without prior approval (Use always, except for bulk earthworks/ major fill operations) 
No fill material shall be imported to the site until such time as a Validation Certificate (with a copy of any report

forming the basis for the validation) for the fill material has been submitted to, considered, and approved by Council.

The Validation Certificate shall: 

state the legal property description of the fill material source site,

be prepared by an appropriately qualified person (as defined in Penrith Development Control Plan) with

consideration of all relevant guidelines (e.g. EPA, ANZECC, NH&MRC), standards, planning instruments and

legislation,

clearly indicate the legal property description of the fill material source site,

provide details of the volume of fill material to be used in the filling operations,

provide a classification of the fill material to be imported to the site in accordance with the Environment

Protection Authority’s “Environmental Guidelines: Assessment, Classification & Management of Non­Liquid

Wastes” 1997, and

(based on the fill classification) determine whether the fill material is suitable for its intended purpose and land

use and whether the fill material will or will not pose an unacceptable risk to human health or the environment.

If the Principal Certifying Authority or Penrith City Council is not satisfied that suitable fill materials have been
used on the site, further site investigations or remediation works may be requested. In these circumstances
the works shall be carried out prior to any further approved works.

17 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.

18 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.

19 D014 ­ Plant and equipment noise 
The operating noise level of plant and equipment shall not exceed 5dB(A) above the background noise level when

measured at the boundaries of the premises. The provisions of the Protection of the Environment Operations Act

1997 apply to the development, in terms of regulating offensive noise.

20 D020 ­ Vehicle wash bay 
All vehicle washing, engine degreasing and steam cleaning shall be conducted in a wash bay approved, installed

and connected to the sewer in accordance with Sydney Water’s requirements. 

Details of the vehicle wash bay including the Section 73 Certificate issued by Sydney Water for the discharge of trade

waste from the property shall be submitted to the Principal Certifying Authority before the wash bay can be installed.

21 D132 ­ Approved noise Level 3 
The recommendations provided in the acoustic report prepared by Acoustic Logic, dated 10/06/2020 (reference

20171633.2/1006A/R0/KB) shall be implemented and incorporated into the design and construction of the

development, and shall be shown on plans accompanying the Construction Certificate application. A certificate is to

be obtained from a qualified acoustic consultant certifying that the building has been constructed to meet the noise

criteria in accordance with the approved acoustic report. This certificate is to be submitted to the Principal Certifying

Authority prior to the issue of an Occupation Certificate.

The provisions of the Protection of the Environment Operations Act 1997 apply to the development, in terms of

regulating offensive noise.
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22 D Special BLANK 
The following waste management requirements must be complied with and details of compliance
demonstrated to Council prior to the issue of a Construction Certificate:

(a) All on­site waste collection infrastructure, doors and access points (waste collection room, bulky goods
collection room, loading bay, turn table, boom gate and roller door) are to be locked/accessed through
Council's Abloy key system. System specifications are outlined in Section 3.5.5 of the ‘Residential Flat
Building Waste Management Guideline’ document;
(b) All on­site waste collection infrastructure (waste collection room, bulky goods collection room and loading
bay) are to provide wash facilities through the use of a centralised mixing valve and hose cock. Respective
drainage and water proofing is to be installed to support the use of hose facilities;
(c) Amended swept path models are to be provided in accordance with Section 2.2.3 of the ‘Residential Flat
Building Waste Management Guideline’ document and illustrate line marked on­street parking during the
proposed ingress/egress maneouvres;
(d) The bin lift and system specification is to be provided in accordance with Section 3.5.4 of the ‘Residential
Flat Building waste Management Guideline’ document;
(e) The chute inlets on each residential level are to be located within bin cupboards. The cupboards are to
have a maximum depth of 150mm and incorporate dual self­closing and sealed doors to inhibit the permeation
of odour within the residential corridors; and
(f) The chute room is to be provided in accordance with Sections 3.5.1 and 3.7.1 of the ‘Residential Flat
Building Waste Management Guideline’ document.

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

(a) The developer is to enter into a formal agreement with Penrith City Council for the utilisation of Council's
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 Council's Waste Collection and Processing Contracts
for Standard Waste Collection. The provision of Council's waste collection service will not commence until
formalisation of the agreement;
(b) The turn table is to be provided in accordance with Sections 2.2.7 and 2.4 of the 'Residential Flat Building
Waste Management Guideline’ document. A site inspection is to be organised with Council's Waste and
Resource Recovery Department to calibrate the system with Council's standard waste collection vehicle. A
minimum two weeks notice is required to be given to Council to organise a collection vehicle to visit the site
and conduct the test with the turn table manufacturer; and
(c) Council's Waste and Resource Recovery Department is to conduct a site inspection of the on­site
infrastructure to permit a safe and efficient waste collection service.

24 D Special BLANK 
Council's bin infrastructure and collection service will be provided/commenced for the development on the
completion of all on­site waste collection infrastructure and the attainment of an Occupation Certificate.

BCA Issues

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. 

26 E01A ­ BCA compliance for Class 2­9 
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 either complying with the deemed to satisfy provisions, or formulating an

alternative solution (which either complies with the performance requirements or is shown to be at least
equivalent to the deemed to satisfy provision, or a combination of both.

It is the owner's responsibility to place on display, in a prominent position within the building at all times, a copy of

the latest fire safety schedule and fire safety certificate/statement for the building.
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27 E01B ­ EXTERNAL WALLS AND CLADDING FLAMMABILITY 
The external walls of the building, including attachments, must comply with the relevant requirements of the
National Construction Code (NCC). Prior to the issue of a Construction Certificate and Occupation Certificate,
the Certifying Authority and Principal Certifying Authority must:

(a) Be satisfied that suitable evidence is provided to demonstrate that the products and systems proposed for
use or used in the construction of external walls including finishes and claddings such as synthetic or
aluminium composite panels comply with the relevant requirements of the NCC; and

(b) Ensure that the documentation relied upon in the approval processes include an appropriate level of detail
to demonstrate compliance with the NCC as proposed and as built.

Utility Services

28 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 any

Occupation Certificate.

29 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.

Specifically, a pad mounted substation has not been approved as part of this development consent. The landowner /

developer is to ensure that suitable provisions are in place for the subject development to use the substation

approved for the adjoining property at 32­36 Hope Street. 

Any changes in relation to requiring a substation within the subject site will require further approval from Penrith City

Council through a Section 4.55 modification to the development consent.

30 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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31 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 is 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.

32 H002 ­ All forms of construction 
Prior to the commencement of demolition or construction works, the following must be provided on site:

(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 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 to cause pedestrian or vehicular traffic in a

public place to be obstructed or rendered inconvenient, or involves the enclosure of a public place, a hoarding 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 public place,

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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33 H041 ­ Hours of work (other devt) 
Construction works and demolition works that are carried out in accordance with an approved consent that involve

the use of heavy vehicles, heavy machinery and other equipment likely to cause offence to adjoining properties shall

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; and

No work is permitted on Sundays and Public Holidays.

 
Other construction and demolition works carried out inside a building/tenancy that do not involve the use of

equipment that emits noise are not restricted to the construction hours stated above.

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

all construction works.

Engineering

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

35 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, 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.

36 K202 ­ S138 Roads Act – Works and Structures ­ Minor Works in the public road DRIVEWAYS ROAD
OPENINGS 
Prior to the issue of any Construction Certificate, a Section 138 Roads Act application, including payment of
application and inspection fees together with any applicable bonds, shall be lodged and approved by Penrith
City Council (being the Roads Authority for any works required in a public road). These works may include but
are not limited to the following:

a) Vehicular crossings (including kerb reinstatement of redundant vehicular crossings)
b) Concrete footpaths
c) Road opening for utilities and stormwater (including stormwater connection to Penrith City Council roads
and other Penrith City Council owned drainage)
d) Road occupancy or road closures
e) The placement of hoardings, structures, containers, waster skips, signs, etc in the road reserve
f) Temporary construction access
g) Temporary ground anchors (for basement construction)

All works shall be carried out in accordance with the Roads Act approval, the development consent, including
the stamped approved plans, and Penrith City Council’s specifications, guidelines and best engineering
practice.

Contact Penrith City Council's Asset Management Department on 4732 7777 or visit Penrith City Council’s
website for more information.
 
Note: Where Penrith City Council is the Certifying Authority for the development, the Roads Act approval for
the above works may be issued concurrently with the Construction Certificate. All works associated with the
Roads Act approval must be completed prior to the issue of any Occupation Certificate.

Version: 1, Version Date: 17/03/2021
Document Set ID: 9515392

http://aae-iconap-1/ICON/Common/Output/Assess.aspx?id=10687&hid=4910
http://aae-iconap-1/ICON/Common/Output/Assess.aspx?id=10687&hid=4913
http://aae-iconap-1/ICON/Common/Output/Assess.aspx?id=10687&hid=4913
http://aae-iconap-1/ICON/Common/Output/Assess.aspx?id=10687&hid=4913
http://aae-iconap-1/ICON/Common/Output/Assess.aspx?id=10687&hid=4913


37 K203 ­ S138 Roads Act – Works and structures ­ Roadworks requiring approval of civil drawings. CIVIL
CONSTRUCTION IN THE ROAD RESERVE 
Prior to the issue of any Construction Certificate, the Certifying Authority 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 new kerb
inlet pit over the existing stormwater drainage line fronting Hope Street.

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.

38 K210 ­ Stormwater Management 
The stormwater management system shall be consistent with plans lodged for development approval,
prepared by Capital Engineering Consultants, project number SW18025, revision K, dated 03/12/2020.

Engineering plans and supporting calculations for the stormwater management systems are to be prepared by
a suitably qualified person and shall accompany the application for a Construction Certificate.

Prior to the issue of any Construction Certificate, the Certifying Authority shall ensure that the stormwater
management system has been designed in accordance with Penrith City Council’s Stormwater Drainage for
Building Developments and Water Sensitive Urban Design (WSUD) Policies.

39 K211 ­ Stormwater Discharge – Basement Car parks 
Prior to the issue of any Construction Certificate, the Certifying Authority shall ensure that the stormwater
drainage system for the basement car park has been designed in accordance with the requirements for
pumped systems in AS 3500.3 (or as amended) (Plumbing and Drainage – Stormwater Drainage).

40 K222 ­ Access, Car Parking and Manoeuvring – General 
Prior to the issue of any Construction Certificate, the Certifying Authority shall ensure that vehicular access,
circulation, maneuvering, pedestrian and parking areas associated with the subject development are in
accordance with AS 2890.1, AS 2890.2, AS 2890.6 and Penrith City Council’s Development Control Plan.

41 K224 ­ Construction Traffic Management Plan 
Prior to the commencement of any works on­site (including demolition works) or prior to the issue of any
Construction Certificate, whichever occurs first, a Construction Traffic Management Plan (CTMP) shall be
submitted to Council’s Asset Management Department for endorsement. The CTMP shall be prepared by a
suitably qualified consultant with appropriate training and certification from Transport for NSW. The CTMP
shall include details of any required road closures, work zones, loading zones and the like. Approval of the
CTMP may require approval of the Local Traffic Committee. Please contact Council’s Asset Management
Department on 4732 7777 and refer to Council’s website for a copy of the Temporary Road Reserve
Occupancy Application Form.

42 K225 ­ Performance Bond 
Prior to the issue of a Roads Act Approval, a Performance Bond is to be lodged with Penrith City Council for
provision of a new kerb inlet pit over the existing stormwater drainage line fronting Hope Street. The value of
the bond shall be determined in accordance with Penrith City Council’s adopted Fees and Charges
Schedule. Contact Penrith City Council’s Development Engineering Department on 4732 7777 for further
information relating to bond requirements.

43 K226 ­ Basement Geotechnical Testing/ Dilapidation Report 
Prior to the issue of a Construction Certificate, a geotechnical investigation report and strategy shall be
submitted to the Certifying Authority to ensure stability of Council's infrastructure and the surrounding
developments. The geotechnical investigation, report and strategy shall comply with the recommendations
contained in the technical direction GTD 2012/001 prepared by Transport for NSW (as amended).

No excavation by the use of hydraulic rock hammers has been approved in this development consent. Should
the use of hydraulic rock hammers be required, the applicant may be required to lodge a modification
application accompanied by a suitable and relevant Geotechnical Report and Acoustic Report.
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44 K228 ­ Dilapidation Report 
The developer shall undertake dilapidation report/s for all adjoining properties / surrounding buildings, and
Council owned infrastructure, that confirms that no damage occurs due to the excavations associated with the
development. If Council is not the Certifying Authority, the dilapidation report relating to Council owned
infrastructure shall be submitted to Council prior to Construction Certificate issue and then updated and
submitted prior to any Occupation Certificate issue. A copy of the report/s relating to surrounding private
properties shall be given to each relevant landowner. The appropriate and relevant landowners consent is to be
obtained prior to entry onto private property.

45 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.

46 K501 ­ Penrith City Council clearance – Roads Act/ Local Government Act 
Prior to the issue of any Occupation Certificate, the Principal Certifying Authority shall ensure that all works
associated with a Section 138 Roads Act approval have been inspected and signed off by Penrith City
Council.

47 K503 ­ Works as executed – General and Compliance Documentation 
Prior to the issue of any Occupation Certificate, works­as­executed drawings, final operation and maintenance
management plans and any other compliance documentation shall be submitted to the Principal Certifying
Authority in accordance with Penrith City Council’s Engineering Construction Specification for Civil Works,
WSUD Technical Guidelines and Stormwater Drainage for Building Developments Policy.

An original set of works­as­executed 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 Certificate where Penrith City Council is not the Principal Certifying
Authority.

48 K504 ­ Stormwater Compliance 
Prior to the issue of any Occupation Certificate, the Principal Certifying Authority shall ensure that the:

a) Stormwater management systems (including on­site detention and water sensitive urban design)
b) Basement pump out systems  

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

Details of the approved and constructed systems shall be provided as part of the works­as­executed
drawings.

49 K505 ­ Restriction as to User and Positive Covenant 
Prior to the issue of any Occupation Certificate, a restriction as to user and positive covenant relating to the:

a) Stormwater management systems (including on­site detention and water sensitive urban design) 
b) Basement pump out systems  

shall be registered on the title of the property. The restriction as to user and positive covenant shall be in
Penrith City Council’s standard wording as detailed in Penrith City Council’s Stormwater Drainage for Building
Developments Policy.

50 K515 ­ Maintenance Bond 
Prior to the issue of any Occupation Certificate, a Maintenance Bond is to be lodged with Penrith City Council
for provision of a new kerb inlet pit over the existing stormwater drainage line fronting Hope Street. The value of
the bond shall be determined in accordance with Penrith City Council’s adopted Fees and Charges
Schedule. Contact Penrith City Council’s Engineering Services Department on 4732 7777 for further
information relating to bond requirements.

51 K Special (BLANK) 
All car spaces are to be sealed, line marked and dedicated for the parking of resident or visitor vehicles only.
They shall not be used for the storage of materials, products, waste materials and the like.
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52 K Special (BLANK) 
Subleasing of car parking spaces is not permitted by this development consent. Any future strata subdivision
of the development is to incorporate the relevant and appropriate resident car parking spaces to residential
apartments and visitor spaces to common property.

53 K Special (BLANK) 
The required sight lines around the driveway entrances are not to be compromised by landscaping, fencing or
signage

54 K Special (BLANK) 
All vehicles are to enter/exit the site in a forward direction

55 K Special (BLANK) 
A minimum of 9 car parking spaces are to be allocated for the sole use of visitors. 

56 K Special Condition BLANK 
Prior to the issue of any Construction Certificate, certification from an appropriately qualified structural
engineer is to be obtained that confirms that the approved floor to floor height of 3.06m is adequate to provide
for all services and still achieve a finished floor to ceiling height in all habitable rooms of residential apartments
of 2.7m. Any subsequent details are to be included in the Construction Certificate plans.

Landscaping

57 L001 ­ General 
All landscape works are to be constructed in accordance with the stamped approved plans noted at Condition 1 and

in accordance with Chapter C6 of the Penrith Development Control Plan. Landscaping shall thereafter be

maintained in accordance with the approved plans, 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. Any such replacement planting must occur within 6 months of

the former vegetation dying or being removed, or within the next relevant seasonal cycle.

58 L003 ­ Report requirement 
The following series of reports relating to landscaping are to be submitted to the nominated Principal Certifying

Authority at the appropriate time periods as listed below. These reports shall be prepared by a landscape

professional.

i. Implementation Report

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

Certificate for the development, an Implementation Report must be submitted attesting to the satisfactory completion

of the landscaping works for the development.

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.

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.
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60 L Special (BLANK) 
Tree Protection:

(a) The applicant shall engage a qualified arboricultural consultant with a minimum Level 5 qualification (AQF
– Australian Qualification Framework) or the equivalent to be retained for the duration of the demolition and
construction of the development. 
(b) The consultant shall be engaged to prepare a site­specific Tree Protection Plan and Drawing in
accordance with the conditions of this consent and Section 5 of AS 4970 – 2009, Protection of Trees on
Development Sites. All relevant trees to be retained and protected, and trees located on adjoining properties,
within 5m of the subject property boundary, are to be covered by this report. 
(c) An individual Tree Protection Plan and Drawing shall be required for each stage of the development where
changes within the Tree Protection Zone (TPZ) are required. 
(d) In addition, the consulting arborist is to identify key stages where monitoring and certification will be
required as outlined in AS 4970 – 2009, Section 5.
(e) The relevant Tree Protection Plan and Drawing is to be retained and implemented on site at all times.
(f) The consultant arborist shall be present on­site during demolition and any of the key stages identified in the
schedule required in the condition point above.
(g) A written account of the satisfactory completion of each of these stages as assessed by the consulting
arborist is to be reported to the Principal Certifying Authority.

61 L Special (BLANK) 
Tree Protection Plan and Drawing:

(a) The applicant shall engage a qualified arboricultural consultant with a minimum Level 5 qualification (AQF
– Australian Qualification Framework) to prepare a site­specific Tree Protection Plan and Drawing in
accordance with the conditions of this consent and Section 5 of AS 4970 – 2009, Protection of Trees on
Development Sites. 
(b) The Tree Protection Plan shall also specifically address (but not be limited to) the following points: 

i. All stages of the demolition/construction process;
ii. Specific tree protection requirements, especially when intrusion into the Tree Protection Zone (TPZ) or
when trunk and branch protection is required;
iii. A requirement/specification stating that all underground services to be installed within the designated TPZ
of a tree to be retained must be installed using directional drilling/thrust boring techniques;
iv. An individual Tree Protection Plan and Drawing for each stage of the development where changes within the
Tree Protection Zone (TPZ) are required (i.e. prior to commencement, demolition, during construction, post
construction and landscaping).

(c) In addition, the consulting arborist is to identify key stages where monitoring and certification will be
required as outlined in AS 4970–2009, Section 5. 
(d) The completed Tree Protection Plan and Drawing is to be provided to the Manager of Development
Services for final approval prior to the issue of a Construction Certificate.
(e) The approved Tree Protection Plan shall be retained and implemented on site at all times.

Development Contributions

62 N001a ­ Section 7.11 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 Cultural

Facilities. Based on the current rates detailed in the accompanying schedule attached to this Notice, $15,371.00 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 Contributions 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 S7.11 invoice

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

for Cultural Facilities 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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63 N001b ­ Section 7.11 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,

$136,201.00 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 Contributions 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 S7.11 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.

64 N001c ­ Section 7.11 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, $49,225.00 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 Contributions 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 S7.11 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.

Certification

65 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.

66 Q06F ­ Occupation Certificate (Class 2 ­ 9) 
An Occupation Certificate is to be obtained from the Principal Certifying Authority on completion of all works and prior

to the occupation of the building/tenancy and commencement of the approved use. The Occupation Certificate shall

not be issued if any conditions of this consent, but not the conditions relating to the operation of the development,

are outstanding, and/or if the development does not comply with the provisions of the Environmental Planning and

Assessment Act and Regulation.

Before the Occupation Certificate can be issued for the development, Fire Safety Certificates issued for the building

are to be submitted to Penrith City Council and the New South Wales Fire Brigades.

 

A copy of the Occupation Certificate and all necessary documentation supporting the issue of that Certificate shall be

submitted to Penrith City Council, if Council is not the Principal Certifying Authority.
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