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N  O R T  H   S Y  D  N E Y   C  O  U  N C I L   R E P  O R T S  

 
 

 

 

 
N S L P P M E E TI N G H E L D O N 0 1 / 0 3 / 2 0 2 3  

 
Att a c h m e nt s : 

1. Ar c hit e ct ur al Pl a ns  
2. H erit a g e I m p a ct St at e m e nt  

3. B C A A ss es s m e nt R e p ort  
4. Tr affi c a n d P ar ki n g A ss es s m e nt R e p ort  

 
 
A D D R E S S / W A R D : 3 1 7 P a cifi c Hi g h w a y, N ort h S y d n e y  
 
L O T / D P:  L ot 1 i n D P 1 2 4 4 8 3 1  
 
A P P LI C A TI O N N o : D A 2 3 1/ 2 2  
 
P R O P O S A L : Alt er ati o ns a n d a d diti o ns t o t h e F or m er M as o ni c T e m pl e ( h erit a g e 

it e m I 0 9 6 1) 
 
P L A N S R E F :  
 
Pl a n N o.  R e v  D e s cri pti o n  Pr e p ar e d b y  D at e d  

S K 0 0 b  J R o of Pl a n  M a x W es s els  2 3 J a n 2 0 2 3  

S K 0 1  J Gr o u n d Fl o or Pl a n  M a x W es s els  2 3 J a n 2 0 2 3  

S K 0 1 b  I L e v el 1 Pl a n  M a x W es s els  2 3 J a n 2 0 2 3  

S K 0 1 c  J L e v el 2 Pl a n  M a x W es s els  3 1 M ar 2 0 2 2  

S K 0 2  J El e v ati o n s  M a x W es s els  2 3 J a n 2 0 2 3  

S K 0 3  J S e cti o n s  M a x W es s els  2 3 J a n 2 0 2 3  

S K 0 0 a  I St or m w at er M a n a g e m e nt Pl a n  M a x W es s els  3 1 M ar 2 0 2 2  

 
O W N E R : M o d o g Pt y Lt d  
 
A P P LI C A N T : N Ri c k ar d –  M o d o g Pt y Lt d  
 
A U T H O R : Mi g u el Ri v er a, S e ni or As s es s m e nt Offi c er  
 
D A T E O F R E P O R T : 1 5  F e br u ar y 2 0 2 3  
 
D A T E L O D G E D : 9 A u g ust 2 0 2 2  
 
R E C O M M E N D A TI O N :  A p pr o v al  
 



R e p ort of Mi g u el Ri v er a, S e ni or A ss es s m e nt Offi c er  P a g e 2  
R e:  3 1 7 P a cifi c Hi g h w a y, N ort h S y d n e y  
 

 

 

E X E C U TI V E  S U M M A R Y  

 
T h e A p pli c a nt s e e k s d e v el o p m e nt c o ns e nt fr o m t h e N ort h S y d n e y L o c al Pl a n ni n g P a n el ( N S L P P) 
f or alt er ati o ns a n d a d diti o ns t o a n e xisti n g 2 st or e y c o m m er ci al b uil di n g a n d h erit a g e it e m 1 0 9 6 1 
( F or m er M as o ni c T e m pl e) o n l a n d i d e ntifi e d as N o. 3 1 7 P a cifi c Hi g h w a y, N ort h S y d n e y.  
 
T h e a p pli c ati o n i s r e q uir e d t o b e r e p ort e d t o t h e N S L P P f or d et er mi n ati o n, a s dir e ct e d b y t h e 
Mi ni st er of Pl a n ni n g, a s t h e d e v el o p m e nt a p pli c ati o n h a s attr a ct e d 1 0 or m or e u ni q u e 
s u b mi s si o n s b y w a y of o bj e cti o n a n d i s c o n si d er e d s e n siti v e d e v el o p m e nt, a s it i n v ol v e s p arti al 
d e m oliti o n of a h erit a g e  it e m. 
 
C o u n cil’s n otifi c ati o ns of t h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt h as attr a ct e d a t ot al of 1 9 s u b mis si o ns 
r aisi n g t h e f oll o wi n g c o n c er ns a n d is s u es as s o ci at e d wit h pr o p os al: a c c essi bilit y is s u es a n d 
dis a bilit y f a ciliti es; a c c es s t o l a n e w a y is s u es; a m e nit y a n d pri v a c y i m p a cts; tr affi c, p ar ki n g a n d 
c o n g esti o n; c o m pli a n c e iss u es r el ati n g t o g at e a n d p o st p o siti o n; c o m pli a n c e is s u es r el ati n g t o 
r u b bis h bi n pl a c e m e nt; c o nstr u cti o n m a n a g e m e nt pl a n; i n c orr e ct s ur v e y pl a n, fir e s af et y a n d B C A 
c o m pli a n c e c o n c er ns; h erit a g e i m p a cts; j ustifi c ati o n f or tr u c k w as h d o w n ar e a, n ois e d ust a n d air 
p oll uti o n d uri n g c o nstr u cti o n, o v er s h a d o wi n g; str e ets c a p e i m p a cts a n d str u ct ur al st a bilit y.  
 
T h e pr o p o s al h as b e e n c o nsi d er e d a g ai nst a p pli c a bl e e n vir o n m e nt al pl a n ni n g i nstr u m e nts a n d 
c o m pli es wit h all a p pli c a bl e d e v el o p m e nt st a n d ar ds a n d t h e k e y o bj e cti v es a n d c o ntr ols f or 
d e v el o p m e nt i n a c o ns er v ati o n ar e a.  T h e pr o p o s e d a d diti o ns ar e c o m pl e m e nt ar y t o t h e h erit a g e 
si g nifi c a n c e of t h e f or m er M as o ni c H all a n d w o ul d n ot pr es e nt a n y a d v er s e i m p a cts o n a dj oi ni n g 
a n d s urr o u n di n g pr o p erti es.  H a vi n g r e g ar d t o t h e pr o visi o ns of S e cti o n 4. 1 5 of t h e E n vir o n m e nt al 
Pl a n ni n g a n d A ss ess m e nt A ct 1 9 7 9  ( as a m e n d e d).  T h e pr o p os al is r e c o m m e n d e d f or a p pr o v al. 
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R e: P a g e  3 

Pr o p ert y/ A p pli c a nt            S u b mitt ors  -  Pr o p erti es N otifi e d

3 1 7 P a cifi c Hi g h w a y, N ort h S y d n e y - D A 2 3 1/ 2 2



R e p ort o f Mi g u el Ri v er a, S e ni or A ss es s m e nt Offi c er  P a g e 4  
R e:  3 1 7 P a cifi c Hi g h w a y, N ort h S y d n e y  
 

 

D E S C RI P TI O N O F P R O P O S A L  
 
T h e pr o p os al b ef or e t h e P a n el is f or alt er ati o ns a n d a d diti o ns t o a n e xisti n g 2 -st or e y c o m m er ci al 
b uil di n g a n d h erit a g e it e m I 0 9 6 1 ( F or m er M as o ni c T e m pl e) o n l a n d i d e ntifi e d as N o. 3 1 7 P a cifi c 
Hi g h w a y, N ort h S y d n e y.  
 
S p e cifi c all y, t h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt i n v ol v es t h e f oll o wi n g el e m e nts:  
 

•  C o nstr u cti o n of a first fl o or e xt e nsi o n t o t h e n ort h er n f a ç a d e of t h e e xisti n g b uil di n g t h at will 
c o m pris e a d diti o n al c o m m er ci al fl o or s p a c e f or t h e e xisti n g art g all er y /r et ail pr e mis es (r ef er 
t o Fi g ur es 1 t o 5, 7 t o 9). T his e xt e nsi o n will a dj oi n t h e s o ut h er n f a ç a d e of t h e n ei g h b o uri n g 
b uil di n g t o t h e n ort h at N o. 3 1 9-3 2 1  P a cifi c Hi g h w a y  ( A K A N o. 2 E ast L a n e), a n d will c o m pris e 
of a s plit -l e v el, ti m b er e d fl o or wit h gl ass p a n els, a dis pl a y wi n d o w f a ci n g w est ( P a cifi c 
Hi g h w a y) a n d a wi n d o w f a ci n g e a st ( E ast L a n e) a n d t hr e e ( 3) s k yli g hts wit hi n t h e r o o fli n e. 

•  I nfill of n ort h-f a ci n g, el e v at e d wi n d o w wit hi n j e w ell er r o o m i n t h e gr o u n d fl o or. 

•  R ei nst at e m e nt of ei g ht ( 8) wi n d o w s (t ot al), f o ur ( 4) at e a c h l e v el, al o n g t h e s o ut h er n f a ç a d e 
of t h e b uil di n g  (r ef er t o Fi g ur e 5). 

•  M o difi c ati o n of s o m e i nt er n al d o or w a ys a n d a d diti o n of a n i nt er n al a c c ess r a m p i n t h e first 
fl o or. 

 
A r o of pl a n, gr o u n d fl o or a n d fir st fl o or pl a ns, el e v ati o ns a n d s e cti o ns ar e s h o w n i n Fi g ur es 1 t o 9 
b el o w.  
 
T h e A p pli c a nt pr o vi d e d d o c u m e nt ati o n i n cl u di n g a c ost esti m at e r e p ort i d e ntif yi n g t h at t h e c o st of 
w or k s f or t h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt is esti m at e d t o b e $ 6 5 2, 0 9 1. 0 0.  
 

 
 

Fi g ur e 1: R o of pl a n  

 



R e p ort o f Mi g u el Ri v er a, S e ni or A ss es s m e nt Offi c er  P a g e 5  
R e:  3 1 7 P a cifi c Hi g h w a y, N ort h S y d n e y  
 

 

 
 

Fi g ur e 2: Gr o u n d fl o or pl a n  

 

 
 

Fi g ur e 3: First fl o or pl a n  

 



R e p ort o f Mi g u el Ri v er a, S e ni or A ss es s m e nt Offi c er  P a g e 6  
R e:  3 1 7 P a cifi c Hi g h w a y, N ort h S y d n e y  
 

 

 
 

Fi g ur e 4: W est ( str e et) el e v ati o n  

 

 
 

Fi g ur e 5: S o ut h el e v ati o n  

 



R e p ort o f Mi g u el Ri v er a, S e ni or A ss es s m e nt Offi c er  P a g e 7  
R e:  3 1 7 P a cifi c Hi g h w a y, N ort h S y d n e y  
 

 

 
 

Fi g ur e 6: E a st (r e ar) el e v ati o n  

 

 
 

Fi g ur e 7: N ort h el e v ati o n  

 

 
 

Fi g ur e 8: L o n g s e cti o n  



R e p ort o f Mi g u el Ri v er a, S e ni or A ss es s m e nt Offi c er  P a g e 8  
R e:  3 1 7 P a cifi c Hi g h w a y, N ort h S y d n e y  
 

 

 
 

Fi g ur e 9: Cr o s s s e cti o n  

 
S T A T U T O R Y C O N T R O L S  
 
E n vir o n m e nt al Pl a n ni n g a n d A ss ess m e nt A ct 1 9 7 9  ( as a m e n d e d)  
E n vir o n m e nt al Pl a n ni n g a n d A s s ess m e nt R e g ul ati o ns 2 0 2 1  
 
N ort h S y d n e y L o c al E n vir o n m e nt al Pl a n 2 0 1 3 ( N S L E P 2 0 1 3):  

•  Z o ni n g –  B 4 –  Mi x e d Us e z o n e  

•  Cl a us e 5. 6 –  Ar c hit e ct ur al r o of f e at ur es –  N ot a p pli c a bl e  

•  Cl a us e 5. 7 –  D e v el o p m e nt b el o w hi g h w at er m ar k –  N ot a p pli c a bl e  

•  Cl a us e 5. 1 0 –  H erit a g e c o ns er v ati o n:  
o  It e m of H erit a g e –  Y es, h erit a g e it e m I 0 9 6 1 ( F or m er M as o ni c T e m pl e)  
o  I n Vi ci nit y of It e m of H erit a g e –  Y e s, a dj oi ns t h e r e ar of h erit a g e it e m I 0 9 9 9 

( “ C o urt n e y Cr e c h e ” –  N o. 3 6 W est Str e et)  
o  C o ns er v ati o n Ar e a –  N o  

•  Cl a us e 6. 9 –  Li mit e d d e v el o p m e nt o n f or es h or e ar e a –  N ot a p pli c a bl e  

•  Cl a us e 6. 1 0 –  E art h w or ks –  Y es, mi n or w or ks o nl y –  as s o ci at e d wit h f o oti n gs f or s u p p orti n g 
st e el c ol u m ns  

 
St at e e n vir o n m e nt al pl a n ni n g p oli ci e s ( S E P P’s):  

•  S E P P ( Tr a ns p ort a n d I nfr astr u ct ur e) 2 0 2 1  

•  S E P P ( Bi o di v ersit y a n d C o ns er v ati o n) 2 0 2 1  

•  S E P P ( R esili e n c e a n d H az ar ds) 2 0 2 1  
 
  



R e p ort o f Mi g u el Ri v er a, S e ni or A ss es s m e nt Offi c er  P a g e 9  
R e:  3 1 7 P a cifi c Hi g h w a y, N ort h S y d n e y  
 

 

P O LI C Y C O N T R O L S  
 
N ort h S y d n e y L o c al I nfr astr u ct ur e C o ntri b uti o ns Pl a n  
N ort h S y d n e y D e v el o p m e nt C o ntr ol Pl a n 2 0 1 3 ( N S D C P 2 0 1 3)  
S y d n e y H ar b o ur F or es h or es a n d W at er w a ys Ar e a D C P 2 0 0 5  
 
D E S C RI P TI O N O F L O C A LI T Y  
 
T h e s u bj e ct sit e is c o m m o nl y i d e ntifi e d as N o. 3 1 7 P a cifi c Hi g h w a y, N ort h S y d n e y, a n d is l e g all y 
d es cri b e d as L ot 1 i n D P 1 2 4 4 8 3 1. It is a n irr e g ul ar s h a p e d l ot wit h a 1 5. 1 7 m wi d e fr o nt a g e, a 
m a xi m u m d e pt h of 5 2. 1 6 m a n d a t ot al ar e a of 4 7 0. 5 m 2 . T h e s u bj e ct sit e is l o c at e d o n th e e ast er n 
si d e of P a cifi c Hi g h w a y a n d h as a w est -e ast ori e nt ati o n (r ef er t o Fi g ur e 1 0). T h e e ast er n b o u n d ar y 
a dj oi ns a dri v e w a y t h at is off E ast L a n e a n d utilis e d b y t h e s u bj e ct sit e a n d  4 -st or e y r esi d e nti al fl at 
b uil di n gs at N o. 1 A E d e n Str e et a n d  N o. 2  H a z el b a n k Pl a c e.  

 

 
 

Fi g ur e 1 0: A eri al m a p s h o wi n g s u bj e ct sit e ( o utli n e d i n y ell o w) a n d s urr o u n di n g pr o p erti e s.  
( S o ur c e: SI S M a p) 

 



R e p ort o f Mi g u el Ri v er a, S e ni or A ss es s m e nt Offi c er  P a g e 1 0  
R e:  3 1 7 P a cifi c Hi g h w a y, N ort h S y d n e y  
 

 

T h e s u bj e ct sit e is hi g hl y b uilt -u p a n d m o difi e d, pr e d o mi n a ntl y o c c u pi e d b y a 2 -st or e y c o m m er ci al 
b uil di n g ( F or m er M as o ni c T e m pl e) a n d p a v e d si d e p as s a g e w a ys al o n g t h e n ort h er n a n d e ast er n 
p eri m et ers (r ef er t o Fi g ur es 1 1 t o 1 5). T h e sit e is c o m pl et el y d e v oi d of a n y n ati v e v e g et ati o n a n d 
tr e es a n d b e n efits fr o m h a vi n g v e hi c ul ar a c c es s vi a a dri v e w a y off E ast L a n e (r ef er  t o Fi g ur es 1 4 a n d 
1 5).  T h e c o m m er ci al b uil di n g is c urr e ntl y utilis e d as a n art g all er y /r et ail pr e mis es wit h a n a n cill ar y 
j e w ell er (j e w ell er y st or e) at t h e gr o u n d fl o or (r ef er t o Fi g ur es 1 1 t o 1 5).   
 

 
 

Fi g ur e 1 1: Fr o nt f a ç a d e of e xi sti n g b uil di n g ( F or m er  M a s o ni c T e m pl e) wit hi n s u bj e ct sit e.  

 



R e p ort o f Mi g u el Ri v er a, S e ni or A ss es s m e nt Offi c er  P a g e 1 1  
R e:  3 1 7 P a cifi c Hi g h w a y, N ort h S y d n e y  
 

 

 
 

Fi g ur e 1 2: N ort h er n si d e s et b a c k –  p a v e d p a s s a g e w a y wit hi n s u bj e ct sit e.  

 

 
 

Fi g ur e 1 3: C urr e nt gr o u n d fl o or –  art g all er y /r et ail pr e mi s e s  

 



R e p ort o f Mi g u el Ri v er a, S e ni or A ss es s m e nt Offi c er  P a g e 1 2  
R e:  3 1 7 P a cifi c Hi g h w a y, N ort h S y d n e y  
 

 

 
 

Fi g ur e 1 4: C urr e nt first fl o or –  art g all er y /r et ail pr e mi s es  

 

 
 

Fi g ur e 1 5: S o ut h er n si d e of e xi sti n g b uil di n g  

 



R e p ort o f Mi g u el Ri v er a, S e ni or A ss es s m e nt Offi c er  P a g e 1 3  
R e:  3 1 7 P a cifi c Hi g h w a y, N ort h S y d n e y  
 

 

T h e sit e is s urr o u n d e d a n d a dj oi n e d b y t h e f oll o wi n g pr o p erti es:  
 

•  A cr os s P a cifi c Hi g h w a y: C a m m er a y g al Hi g h S c h o ol . 

•  N ort h -a dj oi ni n g: N o. 3 1 9 -3 2 1 P a cifi c Hi g h w a y ( A K A N o. 2 E ast L a n e) ( 4-st or e y s h o p t o p 
h o usi n g b uil di n g s).  

•  S o ut h -a dj oi ni n g: N o. 3 1 3 P a cifi c Hi g h w a y ( N ort h S h or e C os m eti c a n d D e nt al –  m e di c al 
c e ntr e / cli ni c ). 

•  R e ar: N o. 2 H a z el b a n k Pl a c e ( 4 -st or e y r esi d e nti al fl at b uil di n g) a n d N o. 1 A E d e n Str e et ( 4 -
st or e y r esi d e nti al fl at b uil di n g) . 

 
T h e i m m e di at e l o c alit y f e at ur es a mi x e d r esi d e nti al a n d r et ail/ c o m m er ci al c h ar a ct er s et wit hi n a b us y 
r o a d c orri d or ( P a cifi c Hi g h w a y). T h e i m m e di at e vi ci nit y a n d s urr o u n di n g d e v el o p m e n t is pri m aril y 
c o m p os e d of a n e d u c ati o n i nstit uti o n ( C a m m er a y g al Hi g h S c h o ol), a n d s h o p t o p h o usi n g a n d 
r esi d e nti al fl at b uil di n gs. T h e s urr o u n di n g l o c alit y h as s o m e li mit e d vi e w s of t h e N ort h S y d n e y C B D 
s k yli n e.  
 
R E L E V A N T HI S T O R Y  
 
Pr e vi o u s a p pli c ati o ns  
 

•  A p pli c ati o n D A 1 4 6 0 / 9 5  f or pr o p os e d us e of pr e mis es fr o m a n offi c e, a u dit ori u m a n d r et ail, 
r ef ur bis h m e nt, e xt e nsi o n a n d c h a n g e of us e fr o m r et ail t o a pr o p o s e d a u dit ori u m/ s e mi n ar 
r o o m a n d r et ail at gr o u n d fl o or L e v el a n d offi c e s p a c e at first fl o or l e v el w as a p pr o v e d b y 
C o u n cil.  

 

•  A p pli c ati o n D A 5 2 0 / 0 0  f or pr o p o s e d c h a n g e of us e of fir st fl o or a u dit ori u m t o o p e n pl a n offi c e 
w as a p pr o v e d b y C o u n cil o n 2 3 F e br u ar y 2 0 1 3.  
 

•  A p pli c ati o n D A 2 4 8 / 1 2  f or a 6 1-r o o m h ot el, as s o ci at e d c ar p ar k a n d u p gr a d e w or ks w as 
wit h dr a w n o n 4 J a n u ar y 2 0 1 3.  

 

•  A p pli c ati o n D A 4 4 7 / 1 2  f or a 6 1-r o o m h ot el, ass o ci at e d c ar p ar k a n d u p gr a d e w or ks i n cl u di n g 
n e w 5 -st or e y r e ar a d diti o n t o a c c o m m o d at e 3 6 of t h e pr o p os e d r o o m s, w as r ef us e d b y 
C o u n cil ( d el e g at e d a ut h orit y) o n 2 6 J u n e 2 0 1 3. O n 2 4 J ul y 2 0 1 3 C o m mis si o n er M orris 
dis miss e d t h e a p p e al N o. 1 0 2 5 6 of 2 0 1 3 i n t h e L a n d a n d E n vir o n m e nt C o urt a g ai nst t h e 
r ef us al of D A 4 4 7/ 1 2 

 

•  A p pli c ati o n D A 4 1 4 / 1 3  f or pr o p osi n g d e m oliti o n of t h e 3 st or e y a d diti o n t o t h e r e ar of t h e 
M as o ni c H all (i n cl u di n g d e m oliti o n of t h e e xisti n g g ar a g e o n t h e e ast b o u n d ar y) a n d t h e 
er e cti o n of a r esi d e nti al fl at b uil di n g c o nt ai ni n g 1 9 a p art m e nts t o t h e r e ar of t h e M as o ni c 
H all, w as a p pr o v e d b y t h e L a n d a n d E n vir o n m e nt C o urt vi a a S e cti o n 4 3 a gr e e m e nt ( M o d o g 
Pt y Lt d v N ort h S y d n e y C o u n cil –  N o. 1 0 1 3 0 of 2 0 1 4) t h at w as r e a c h e d o n 2 5 J u n e 2 0 1 4.  

 

•  A p pli c ati o n D A 4 2 7 / 1 6  f or t h e c h a n g e of us e of t h e h all t o a c c o m m o d at e r et ail/ c o m m er ci al 
o p er ati o ns s p e cifi c all y s al es ‘ e v e nts’ w as r ej e ct e d b y C o u n cil o n 1 9 D e c e m b er 2 0 1 6.  

 

•  A p pli c ati o n D A 4 2 1 / 1 6  f or e xt er n al alt er ati o ns a n d r e p airs, d e m oliti o n w or ks a n d b usi n ess/ 
b uil di n g i d e ntifi c ati o n si g n a g e t o t h e f or m er M as o ni c T e m pl e w as a p pr o v e d b y C o u n cil 
( d el e g at e d a ut h orit y) o n 2 8 M ar c h 2 0 1 7. 
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•  M o difi c ati o n a p pli c ati o n D A 4 2 1 / 1 6 / 2  f or d el eti o n of C o n diti o n C 3 t o all o w b a n n er si g ns, w as 
r ej e ct e d b y C o u n cil o n 1 M a y 2 0 1 7. 

 

•  M o difi c ati o n a p pli c ati o n D A 4 2 1 / 1 6 / 3  f or d el eti o n of C o n diti o n C 3 t o all o w b a n n er si g ns, w as 
a p pr o v e d b y t h e L a n d a n d E n vir o n m e nt C o urt (( M o d o g Pt y Lt d v N ort h S y d n e y C o u n cil –  N o. 
2 9 2 6 5 3 of 2 0 1 7) o n 2 2 D e c e m b er 2 0 1 7.  

 
C urr e nt A p pli c ati o n  
 

D at e  A cti o n  

9 A u g ust 2 0 2 2  
 

T h e s u bj e ct a p pli c ati o n w as l o d g e d wit h C o u n cil.  

1 6 A u g ust 2 0 2 2  
 

A St o p t h e Cl o c k l ett er w as s e nt t o t h e A p pli c a nt vi a t h e Pl a n ni n g P ort al. T h e 
l ett er r e q u est e d f or t h e f oll o wi n g i nf or m ati o n t o b e s u b mitt e d t o C o u n cil:  

•  Pr eli mi n ar y str u ct ur al e n gi n e eri n g di a gr a ms.  

•  B uil di n g C o d e of A ustr ali a ( B C A) c o m pli a n c e r e p ort.  

•  O w n e r’s c o ns e nt fr o m a dj oi ni n g str at a b uil di n g ( N o. 3 1 9 P a cifi c 
Hi g h w a y).  

 
2 6 A u g ust 2 0 2 2  
 

T h e a p pli c ati o n w as n otifi e d as p er C o u n cil’s C o m m u nit y P arti ci p ati o n Pl a n. 
T h e n otifi c ati o n p eri o d e n d e d o n 9 S e pt e m b er 2 0 2 2. A t ot al of 1 9 s u b missi o ns 
w er e r e c ei v e d d uri n g t his p eri o d.  
 

1 S e pt e m b er 2 0 2 2  
 

A sit e i ns p e cti o n w as c o n d u ct e d b y C o u n cil’s A ss ess m e nt Offi c er a n d 
C o ns er v ati o n Pl a n n er.  
 

8 S e pt e m b er 2 0 2 2  
 

T h e A p pli c a nt pr o vi d e d a d diti o n al i nf or m ati o n vi a t h e Pl a n ni n g P ort al, as 
r e q u est e d b y C o u n cil’s St o p t h e Cl o c k l ett er. 
 

2 2 D e c e m b er 2 0 2 2  
 

A R e q u est f or I nf or m ati o n ( R FI) L ett er w as s e nt t o t h e A p pli c a nt vi a t h e 
Pl a n ni n g P ort al. T h e l ett er a d vis e d t h e f oll o wi n g m att ers t h at r e q uir e d 
a d dr es si n g:  

•  H erit a g e m att er s –  fr o nt s et b a c k a n d pr es e nt ati o n of n e w a d diti o n 
a n d c h a n g es t o e xisti n g r o of.  

•  R e s p o ns es t o s u b mis si o ns.  
 

2 5 J a n u ar y 2 0 2 3  
 

T h e A p pli c a nt s u b mitt e d a d diti o n al i nf or m ati o n i n r es p o ns e t o t h e m att er s 
r ais e d i n t h e R FI l ett er vi a t h e Pl a n ni n g P ort al. 
 

6 F e br u ar y 2 0 2 3  
 

C o u n cil’s As s es s m e nt Offi c er a d vis e d t h e A p pli c a nt vi a e -m ail t h at pri v a c y 
i m p a cts ass o ci at e d t h e l ar g e r e ar-f a ci n g wi n d o w pr o p o s e d f or r e ar ( e ast er n) 
el e v ati o n of t h e e xt e nsi o n r e m ai ns o utst a n di n g a n d d esi g n c h a n g es t o t h e 
wi n d o w ar e r e q uir e d.  
 

8 F e br u a r y 2 0 2 3 
 

T h e A p pli c a nt c o nfir m e d vi a e -m ail t h at pri v a c y tr e at m e nts i n t h e f or m of 
m o dif yi n g t his wi n d o w t o a fi x e d wi n d o w wit h w hit e fr o st e d gl ass t o 1. 6 m sill 
h ei g ht a n d a tr a ns p ar e nt ( cl e ar) gl ass p a n el a b o v e 1. 6 m is r e q u est e d.  
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I N T E R N A L R E F E R R A L S  
 
B UI L DI N G  
 
C o u n cil’s S e ni or B uil di n g S ur v e y or r e vi e w e d t h e a p pli c ati o n a n d pr o vi d e d t h e f oll o wi n g c o m m e nt ar y 
wit h r e g ar d t o c o m pli a n c e a g ai nst t h e r el e v a nt r e q uir e m e nts u n d er t h e B uil di n g C o d e of A ustr ali a 
( B C A) ( n o w k n o w n as t h e N ati o n al C o nstr ucti o n C o d e/ N C C):  

 
T h e d e v el o p m e nt a p pli c ati o n s e e k s a p pr o v al f or alt er ati o ns a n d a d diti o ns t o a n 
e xisti n g 2 -st or e y h erit a g e list e d c o m m er ci al b uil di n g.  
 
S p e cifi c all y, t h e a p pli c ati o n s e e k s a p pr o v al t o e x p a n d t h e first -fl o or art g all er y, r e-
i nst at e e xt er n al wi n d o w o p e ni n gs a n d ot h er i nt er n al m o difi c ati o ns.  
 
T h e b uil di n g is cl assifi e d b y t h e N C C B C A 2 0 1 9 as a cl ass 9 b b uil di n g of T y p e B 
c o nstr u cti o n.  
 
It is n ot e d t h at t h e b uil di n g a dj oi ns a Cl ass 3 r esi d e nti al b uil di n g of T y p e A 
c o nstr u cti o n.  
 
T h e pr e mis es f or ms p art of C o u n cil’s A n n u al Fir e S af et y St at e m e nt R e gist er a n d 
s u b missi o n of A F S S is u p t o d at e f or t h e pr o p ert y.  
 
Gi v e n t h e b uil di n gs cl assifi c ati o n a n d p u bli c n at ur e t h e r e q uir e m e nts of t h e Di s a bilit y 
( A c c ess t o Pr e mis es –  B uil di n gs) St a n d ar d s 2 0 1 0 is r e q uir e d t o b e c o nsi d er e d t o a n d 
t hr o u g h o ut t h e b uil di n g.  
 
T h e a p pli c ati o n i s s u p p ort e d b y a B C A A ss ess m e nt R e p ort d at e d 6 S e pt e m b er 2 0 2 2 
pr e p ar e d b y B C A L o gi c w hi c h c o n cl u d es t h at t h e pr o p os e d d e v el o p m e nt c a n c o m pl y 
wit h t h e B C A a n d A c c ess St a n d ar ds wit h o ut t h e n e e d f or si g nifi c a nt d esi g n c h a n g e 
t h at w o ul d tri g g er a M o difi e d D e v el o p m e nt A p pli c ati o n.  
 
T h e B C A A ss ess m e nt R e p ort c o nt ai ns a r e c o m m e n d e d u p g r a d e str at e g y f or t h e 
b uil di n g p urs u a nt t o Cl a us e 6 4 of t h e E n vir o n m e nt al Pl a n ni n g & A ss ess m e nt 
R e g ul ati o ns 2 0 2 1 a n d as s u c h it is r e c o m m e n d e d t h at t h e b uil di n g b e u p gr a d e d i n 
a c c or d a n c e wit h t h e r e c o m m e n d ati o ns c o nt ai n e d wit hi n t h e B C A A ss ess m e nt R e p ort 
b y B C A L o gi c.  
 
G e n er all y, t h e pr o p os e d w or ks c a n c o m pl y wit h t h e N C C B C A 2 0 1 9, V ol u m e 1.  

 
 T h e f oll o wi n g st a n d ar d c o n diti o ns ar e r e c o m m e n d e d:  
 
 F 1 –  N ati o n al C o nstr u cti o n C o d e  
 
 C 1 3  –  U p gr a d e of e xisti n g b uil di n g –  Fir e S pr e a d a n d S af e E gr ess  
 
 C 1 4  –  Pr o visi o n of A c c essi bl e P at hs of Tr a v el  
 
Pl a n ni n g c o m m e nt:  T h e a b o v e c o m m e nts ar e n ot e d a n d c o n c urr e d wit h a n d t h e r e c o m m e n d e d 
c o n diti o ns will b e i m p o s e d t o e ns ur e c o m pli a n c e wit h t h e r el e v a nt b uil di n g st a n d ar ds.  
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E N GI N E E RI N G  
 
C o u n cil’s D e v el o p m e nt E n gi n e er r e vi e w e d t h e a p pli c ati o n a n d pr o vi d e d t h e f oll o wi n g c o m m e nt ar y 
wit h r e g ar d t o tr affi c m a n a g e m e nt, st or m w at er, p ar ki n g a n d a c c ess a n d e x c a v ati o n:  
 

Tr affi c M a n a g e m e nt:  
N o c o n diti o ns a p pli e d.  
 
St or m w at er:  
A p pr o pri at e c o n diti o ns s h all b e i m p os e d i n t his r e g ar d.  
 
P ar ki n g a n d A c c ess:  
N o c o n diti o ns a p pli e d.  
 
S e di m e nt a n d Er osi o n c o ntr ols  
A p pr o pri at e c o n diti o ns s h all b e i m p os e d i n t his r e g ar d.  
 
E x c a v ati o n a n d R et ai ni n g W alls.  
N o c o n diti o ns a p pli e d.  
 
R e c o m m e n d ati o n  
 
T h e a p pli c ati o n h as b e e n a ss ess e d a n d it is r e c o m m e n d e d t h at c o n diti o ns b e i n cl u d e d 
i n t h e d e v el op m e nt c o ns e nt.  

 
Pl a n ni n g c o m m e nt: T h e a b o v e c o m m e nts ar e n ot e d a n d c o n c urr e d wit h. T h e r e c o m m e n d e d 
c o n diti o ns will b e i m p o s e d a n d i n cl u d e d i n t h e d e v el o p m e nt c o ns e nt.  
 
H E RI T A G E  
 
C o u n cil’s C o ns er v ati o n Pl a n n er w as c o ns ult e d wit h r e g ar d t o t h e  a p pli c ati o n a n d r ais e d n o 
o bj e cti o ns, s u bj e ct t o t h e f oll o wi n g d esi g n c h a n g es:  
 

•  M o dif yi n g t h e fr o nt -f a ci n g dis pl a y wi n d o w t o a c ur v e d wi n d o w or f urt h er r e c es s of t h e fr o nt 
p a n el  

•  D el eti o n of a n y pr o p o s e d c utti n g of e xisti n g r o of e a v es t o a c c o m m o d at e t h e fi r st fl o or 
e xt e nsi o n.  

 
Pl a n ni n g c o m m e nt: F oll o wi n g a r e vi e w of t h e a b o v e c o m m e nts as w ell as t h e d o c u m e nt ati o n a n d 
r es p o ns e pr o vi d e d b y t h e A p pli c a nt –  it w as d et er mi n e d t h at t h e pr o p o s e d dis pl a y wi n d o w a n d 
o v er all pr es e nt ati o n of t h e fir st fl o or a d diti o n a r e c o nsi d er e d r e as o n a bl e a n d a c c e pt a bl e. A 3 D i m a g e 
of t h e pr o p o s al w as pr o vi d e d t o C o u n cil, d e m o nstr ati n g t h at t h e a d diti o n is s uffi ci e ntl y r e c ess e d a n d 
a p p e ar s s u bs er vi e nt c o m p ar e d t o t h e e xisti n g b uil di n g a n d will n ot b e hi g hl y i m p a ctf ul o n t h e 
h erit a g e  it e m (r ef er t o Fi g ur e 1 6).  
 
F urt h er r e c es si n g of t h e dis pl a y wi n d o w will di mi nis h its p ur p o s e a n d a c ur v e d dis pl a y is c o nsi d er e d 
i n a p pr o pri at e as it m a y dist ort vi e w s a n d will i ntr o d u c e a n u n c h ar a ct eristi c/f or ei g n el e m e nt t o t h e 
b uilt f or m.  
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Fi g ur e 1 6: 3 -D i m a g e of pr o p o s e d d e v el o p m e nt ( a d dr e ssi n g P a cifi c Hi g h w a y) –  pr o p o s e d di s pl a y 
wi n d o w a n d first fl o or e xt e n si o n cir cl e d i n li g ht gr e e n  

 
T h e r o of of t h e n e w a d diti o n h as b e e n m o difi e d t o dr o p b el o w t h e e xisti n g l o w er r o of o v er h a n g of 
t h e b uil di n g. T he e xisti n g r o of a n d e a v es ar e n ot aff e ct e d b y t h e pr o p o s al. C o n diti o ns will b e i m p o s e d 
t o e ns ur e t his d et ail is i n c or p or at e d i n t h e fi n al str u ct ur al e n gi n e eri n g dr a wi n gs.  

 
E X T E R N A L R E F E R R A L S  
 
T R A N S P O R T f or N S W –  R O A D S A N D M A RI TI M E  S E R VI C E S  
 
T h e s u bj e ct sit e h as fr o nt a g e t o a cl as sifi e d r o a d ( P a cifi c Hi g h w a y). A c c or di n gl y, t h e a p pli c ati o n 
r e q uir e d a r ef err al t o Tr a ns p ort f or N S W – R o a ds a n d M ariti m e S er vi c es ( Tf N S W), i n a c c or d a n c e wit h 
Cl a us e 2. 1 1 9 of t h e S E P P ( Tr a ns p ort a n d I nfr astr u ct ur e) 2 0 2 1. T f N S W as s es s e d t h e a p pli c ati o n a n d 
pr o vi d e d t h e f oll o wi n g c o m m e nt ar y:  
 

Tf N S W h as r e vi e w e d t h e a p pli c ati o n a n d h a s n o r e q uir e m e nts as t h e pr o p os e d 
d e v el o p m e nt will h a v e a n e gli gi bl e i m p a ct o n t h e s urr o u n di n g cl a ssifi e d r o a d 
n et w or k.  

 
Pl a n ni n g c o m m e nt:  T h e a b o v e r e c o m m e n d ati o ns ar e n ot e d.  

 
S U B MI S SI O N S  
 
Ori gi n al Pl a n s  
 
I n a c c or d a n c e wit h C o u n cil’s C o m m u nit y P arti ci p ati o n Pl a n, C o u n cil n otifi e d a dj oi ni n g pr o p erti es of t h e 
pr o p o s e d d e v el o p m e nt fr o m 2 6 A u g ust t o 9 S e pt e m b er 2 0 2 2. C o u n cil r e c ei v e d 1 9 s u b missi o ns d uri n g t his 
p eri o d.  
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T h e m att ers r ais e d i n t h es e s u b missi o ns ar e list e d b el o w:  
 

•  A c c essi bilit y iss u es a n d dis a bilit y f a ciliti es  

•  A c c ess t o l a n e w a y iss u es  

•  A m e nit y a n d pri v a c y i m p a cts  

•  C o m pli a n c e iss u es r el ati n g t o g at e a n d p o st p o siti o n - 2 E ast L a n e  

•  C o m pli a n c e iss u es r el ati n g t o r u b bis h bi n pl a c e m e nt  

•  C o nstr u cti o n m a n a g e m e nt pl a n  

•  Fir e s af et y a n d B C A c o m pli a n c e c o n c er ns  

•  H erit a g e i m p a cts  

•  J ustifi c ati o n f or tr u c k w as h d o w n ar e a 

•  N ois e, d ust a n d air p oll uti o n d uri n g c o nstr u cti o n  

•  O v ers h a d o wi n g  

•  Str e et s c a p e i m p a cts  

•  Str u ct ur al st a bilit y i m p a cts  

•  S ur v e y pl a n is i n c orr e ct  

•  Tr affi c, p ar ki n g a n d c o n g esti o n  
 
T h e iss u es r ais e d i n t h e s u b missi o ns ar e s u m m aris e d b el o w a n d a d dr ess e d l at er i n t his r e p ort.  
 
T h e ori gi n al s u b missi o ns m a y b e vi e w e d b y w a y of D A tr a c ki n g o n C o u n cil’s w e bsit e 
htt ps:// w w w. n ort hs y d n e y. ns w. g o v. a u/ B uil di n g _ D e v el o p m e nt/ C urr e nt _ D As  a n d ar e a v ail a bl e f or r e vi e w 
b y N S L P P m e m b ers.  
 
A m e n d e d Pr o p o s al  
 
T h e a p pli c a nt s u b mitt e d a d diti o n al i nf or m ati o n i n cl u di n g a m e n d e d pl a ns. T h e n at ur e of t h e c h a n g es 
wit hi n t h e fi n al s c h e m e r es ults i n a n i m pr o v e d o ut c o m e i n t er m s of h erit a g e i m p a cts. T h e c h a n g es will 
n ot b e hi g hl y dis c er ni bl e fr o m p u bli c d o m ai n n or fr o m a n y n ei g h b o uri n g pr o p erti es. T h e a m e n d e d d esi g n 
w o ul d n ot r es ult i n a n y a d diti o n al i m p a ct t o a dj oi ni n g or n e ar b y pr o p erti es. A c c or di n gl y, t h e a m e n d e d 
pl a ns di d n ot r e q uir e r e -n otifi c ati o n, as p er C o u n cil’s C o m m u nit y P arti ci p ati o n Pl a n.  

 
C O N SI D E R A TI O N  
 
T h e r el e v a nt m att er s f or c o nsi d er ati o n u n d er S e cti o n 4. 1 5 of t h e E n vir o n m e nt al Pl a n ni n g a n d 
A ss ess m e nt A ct 1 9 7 9 ( as a m e n d e d), ar e ass es s e d u n d er t h e f oll o wi n g h e a di n gs:  
 
S E P P ( Tr a n s p ort a n d I nfr a str u ct ur e) 2 0 2 1  
 
T h e s u bj e ct sit e is sit u at e d i m m e di at el y a dj a c e nt t o P a cifi c Hi g h w a y –  a cl as sifi e d r o a d. As s u c h, 
Di visi o n 1 7, S u b di visi o n 2 D e v el o p m e nt i n or a dj a c e nt t o r o a d c orri d ors a n d r o a d r es er v ati o ns of t his 
S E P P a p pli es. Gi v e n t h e n at ur e of t h e pr o p o s al a n d ass o ci at e d w or k s b ei n g n o n -e xt e nsi v e a n d n ot 
i n v ol vi n g a si g nifi c a nt l a n d us e i nt e nsifi c ati o n of t h e sit e, c o n c urr e n c e wit h Tf N S W is n ot stri ctl y 
r e q uir e d; h o w e v er, t h e c o ns e nt a ut h orit y m ust b e s atisfi e d wit h f oll o wi n g o bj e cti v es a n d pr o visi o ns 
u n d er S e cti o n 2. 1 1 8:  
 

2. 1 1 8  D e v el o p m e nt wit h fr o nt a g e t o cl a s sifi e d r o a d  
 

( 1) T h e o bj e cti v es of t his s e cti o n ar e —  
 

( a) t o e ns ur e t h at n e w d e v el o p m e nt d o es n ot c o m pr o mis e t h e eff e cti v e a n d 
o n g oi n g o p er ati o n a n d f u n cti o n of cl assifi e d r o a ds, a n d  

https://www.northsydney.nsw.gov.au/Building_Development/Current_DAs
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( b) t o pr e v e nt or r e d u c e t h e p ot e nti al i m p a ct of tr affi c n ois e a n d v e hi cl e 
e missi o n o n d e v el o p m e nt a dj a c e nt t o cl assifi e d r o a d s.  

 
Pl a n ni n g r e s p o n s e:  T h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt will n ot c o m pr o mis e t h e eff e cti v e a n d o n g oi n g 
o p er ati o n a n d f u n cti o n of P a cifi c Hi g h w a y. T his is r ef l e ct e d i n Tf N S W’s c o m m e nts (s e e a b o v e). 
 
T h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt is u n aff e ct e d b y tr affi c n ois e a n d v e hi cl e e mis si o ns a n d d o n ot f e at ur e 
h a bit a bl e s p a c es. T h e s ol e p ur p o s e of t h e pr o p os al is t o pr o vi d e a n e xt e nsi o n of t h e e xisti n g 
c o m m er ci al b uil di n g t o f a cilit at e c o nti n u e d us e of t h e b uil di n g as a n art g all er y /r et ail pr e mis es  a n d 
j e w ell er. S u b cl a us e 1 is s atisfi e d b y t h e pr o p os e d d e v el o p m e nt. 
 
U n d er S u b cl a us e 1 of S e cti o n 2. 1 1 8,  
 

( 2) T h e c o ns e nt a ut h orit y m u st n ot gr a nt c o ns e nt t o d e v el o p m e nt o n l a n d t h a t h as 
a fr o nt a g e t o a cl assifi e d r o a d u nl ess it is s ati sfi e d t h at —  

 
( a) w h er e pr a cti c a bl e a n d s af e, v e hi c ul ar a c c ess t o t h e l a n d is pr o vi d e d b y a 

r o a d ot h er t h a n t h e cl assifi e d r o a d, a n d  
 

( b) t h e s af et y, effi ci e n c y a n d o n g oi n g o p er ati o n of t h e cl assifi e d r o a d will n ot 
b e a d v ers el y aff e ct e d b y t h e d e v el o p m e nt as a r es ult of —  

 
(i) t h e d esi g n of t h e v e hi c ul ar a c c ess t o t h e l a n d, or 
(ii) t h e e missi o n of s m o k e or d ust fr o m t h e d e v el o p m e nt, or 
(iii) t h e n at ur e, v ol u m e or fr e q u e n c y of v e hi cl es usi n g t he cl assifi e d r o a d 

t o g ai n a c c ess t o t h e l a n d, a n d 
 

( c) t h e d e v el o p m e nt is of a t y p e t h at is n ot s e nsiti v e t o tr affi c n ois e or v e hi cl e 
e missi o ns, or is a p pr o pri at el y l o c at e d a n d d esi g n e d, or i n cl u d es m e as ur es, 
t o a m eli or at e p ot e nti al tr affi c n ois e or v e hi cle e missi o ns wit hi n t h e sit e of 
t h e d e v el o p m e nt arisi n g fr o m t h e a dj a c e nt cl assifi e d r o a d.  

 
Pl a n ni n g r e s p o n s e:  T h e s af et y, o p er ati o ns a n d f u n cti o n alit y of P a cifi c Hi g h w a y w o ul d n ot b e 
a d v er s el y i m p a ct e d  b y t h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt . T h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt d o es n ot aff e ct t h e 
e xisti n g v e hi c ul ar a c c es s/ p ar ki n g f or t h e sit e. T h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt is of a t y p e t h at is n ot 
s e nsiti v e t o tr affi c n ois e a n d v e hi cl e e mis si o ns. S u b cl a us e 2 is s atisfi e d b y t h e p r o p os e d d e v el o p m e nt. 
 
S E P P ( Bi o di v er sit y a n d C o n s er v ati o n) 2 0 2 1  
 
T h e f oll o wi n g s e cti o ns a p pl y t o t h e pr o p os e d d e v el o p m e nt a n d h a v e b e e n c o nsi d er e d i n t h e 
as s es s m e nt:  
 
C h a pt er 2 –  V e g et ati o n i n n o n -r ur al ar e as 
 
T h e s u bj e ct sit e c o nt ai ns n o v e g et ati o n/tr e es a n d t h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt i n v ol v es n o r e m o v al of 
a n y v e g et ati o n/tr e es. As s u c h, t h e a p pli c ati o n is a bl e t o s atisf y t h e r es p e cti v e ai ms u n d er C h a pt er 2 
of t his S E P P.  
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C h a pt er 1 0 –  S y d n e y H ar b o ur C at c h m e nt  
 
It is n ot e d t h at t h e S y d n e y R e gi o n al E n vir o n m e nt al Pl a n ( S y d n e y H ar b o ur C at c h m e nt) 2 0 0 5 h as b e e n 
i n cl u d e d i n C h a pt er 1 0 of t his S E P P si n c e its e n d or s e m e nt i n D e c e m b er 2 0 2 1. Gi v e n t h e l o c ati o n a n d 
i n-fill n at ur e of t h e pr o p os e d d e v el o p m e nt it is c o nsi d er e d t h at t h e ai ms r el ati n g t o t h e en h a n c e m e nt 
of S y d n e y H ar b o ur f or es h or es a n d a c hi e vi n g a hi g hl y q u alit y ur b a n e n vir o n m e nt, h a v e b e e n s atisfi e d. 
It is n ot e d t h at t h e pr o p os e d e xt e nsi o n of t h e fir st fl o or is r e c ess e d a n d sit u at e d b et w e e n t w o ( 2) 
b uil di n gs. It d o es n ot pr otr u d e b e y o n d t h e r o ofli n e of t h es e b uilt f or ms a n d will t h er ef or e, n ot r es ult 
i n a n y si g nifi c a nt vi e w l o ss i m p a cts. I n li g ht of t h e a b o v e, t h e pr o p os e d d e v el o p m e nt is c o nsi d er e d 
a c c e pt a bl e h a vi n g r e g ar d t o t h e C h a pt er 1 0 of t his S E P P a n d t h e S y d n e y H ar b o ur F or es h or es a n d 
W at er w a ys D C P 2 0 0 5.  
 
S E P P ( R e sili e n c e a n d H a z ar d s) 2 0 2 1  
 
T h e pr o visi o ns of C h a pt er 4 of t his S E P P r e q uir e C o u n cil t o c o nsi d er t h e li k eli h o o d t h at t h e sit e h as 
pr e vi o usl y b e e n c o nt a mi n at e d a n d t o a d dr ess t h e m et h o ds n e c es s ar y t o r e m e di at e t h e sit e. T h e 
s u bj e ct  sit e h as b e e n us e d as a c o m m er ci al b uil di n g f or o v er 5 0 y e ars a n d t h e pr o p o s al d o es n ot 
i n v ol v e c h a n gi n g t h e c urr e nt ( a p pr o v e d) l a n d us e. T h e n at ur e a n d l o c ati o n of t h e pr o p o s e d 
d e v el o p m e nt (i n v ol vi n g a d diti o ns a n d alt er ati o ns t o a n e xisti n g b uil di n g) ar e  s u c h t h at a n y a p pli c a bl e 
r e q uir e m e nts of t his S E P P c a n b e s atisf a ct oril y a d dr es s e d.  
 
N O R T H S Y D N E Y L O C A L E N VI R O N M E N T P L A N ( N S L E P 2 0 1 3)   
 
Ai m s of t h e Pl a n  
 
T h e r el e v a nt ai ms of t h e N S L E P 2 0 1 3 ar e c o nt ai n e d i n Cl a us e 1. 2. T h es e ai ms h a v e b e e n c o nsi d er e d 
as  p art of t h e ass ess m e nt pr o c ess f or t h e s u bj e ct a p pli c ati o n. T h e f oll o wi n g is a s u m m ar y of t his 
as s es s m e nt o n a n y a p pli c a bl e ai m s u n d er Cl a us e 1. 2.  
 
Ai m  Pr o p o s al  

( a)  t o pr o m ot e d e v el o p m e nt t h at i s 
a p pr o pri at e t o it s c o nt e xt a n d e n h a n c e s 
t h e a m e nit y of t h e N ort h S y d n e y 
c o m m u nit y a n d e n vir o n m e nt,  

A c hi e v e d.   
 
T h e pr o p os e d d e v el o p m e nt i n v ol v es a d diti o ns a n d 
alt er ati o ns t h at s u p p ort t h e e xisti n g art 
g all er y/r et ail pr e mis es us e of t h e e xisti n g h erit a g e -
list e d b uil di n g. T h es e a d diti o ns a n d alt er ati ons ar e 
c o nsi d er e d a p pr o pri at e i n t er ms of b ul k a n d s c al e, 
r es p o nsi v e a n d s y m p at h eti c t o t h e sit e c o nstr ai nts, 
c o m m er ci al/ mi x e d us e/ m e di u m d e nsit y r esi d e nti al 
s etti n g a n d c o nt e xt.  
 
T h e d esi g n, b ul k a n d s c al e of t h e pr o p o s e d 
d e v el o p m e nt is c o m p ati bl e wit h t h e d esir e d f ut ur e 
c h ar a ct er a n d is g e n er all y r efl e cti v e of t h e e xisti n g 
a n d f ut ur e d esir e d d e v el o p m e nt p att er n of t h e 
l o c alit y.  
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( b) i n r el ati o n t o t h e c h ar a ct er of N ort h 
S y d n e y’ s n ei g h b o ur h o o d s —  
(i)  t o e n s ur e t h at n e w d e v el o p m e nt i s 

c o m p ati bl e wit h t h e  d e sir e d f ut ur e 
c h ar a ct er of a n ar e a i n t er m s of b ul k, 
s c al e a n d a p p e ar a n c e, a n d  

(ii)  t o m ai nt ai n a di v er sit y of a cti viti es 
w hil e  pr ot e cti n g  r e si d e nti al 
a c c o m m o d ati o n a n d l o c al a m e nit y, 
a n d  

(iii)  t o e n s ur e t h at n e w d e v el o p m e nt o n 
f or e s h or e l a n d d o e s n ot a d v er s el y 
aff e ct t h e vi s u al q u aliti e s of t h at 
f or e s h or e l a n d w h e n vi e w e d fr o m 
S y d n e y H ar b o ur a n d its tri b ut ari e s,  

A c hi e v e d. S e e a b o v e c o m m e nts i n ( a).   

( c) i n r el ati o n t o r e si d e nti al d e v el o p m e nt—  
(i) t o e n s ur e t h at n e w d e v el o p m e nt 

d o e s n ot a d v er s el y aff e ct r e si d e nti al 
a m e nit y i n t er m s of vi s u al a n d 
a c o u sti c pri v a c y, s ol ar a c c e ss a n d 
vi e w s h ari n g, a n d  

(ii) t o m ai nt ai n a n d pr o vi d e f or a n 
i n cr e a s e i n d w elli n g st o c k, w h er e 
a p pr o pri at e,  

A c hi e v e d. T h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt h as b e e n 
d esi g n e d t o mi ni mis e i m p a c ts i n cl u di n g t h o s e 
p ert ai ni n g t o r esi d e nti al a m e nit y. T his h as b e e n 
d e m o nstr at e d a n d d et ail e d f urt h er b el o w.  

( e) i n r el ati o n t o e n vir o n m e nt al q u alit y—  
(i) t o m ai nt ai n a n d pr ot e ct n at ur al 

l a n d s c a p e s, t o p o gr a p hi c f e at ur e s a n d 
e xi sti n g gr o u n d l e v el s, a n d  

(ii) t o mi ni mi s e st or m w at er r u n-off a n d 
it s a d v er s e eff e ct s a n d i m pr o v e t h e 
q u alit y of l o c al w at er w a y s,  

A c hi e v e d. T h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt h as b e e n 
d esi g n e d wit h r e g ar d t o t h e e xisti n g t o p o gr a p h y a n d 
gr o u n d l e v els of t h e sit e, a n d f e at ur es a st or m w at er 
s y s t e m t h at will a d e q u at el y m a n a g e r u n-off fr o m 
t h e e xisti n g b uil di n g a n d pr o p o s e d e xt e nsi o n.  

(f) t o i d e ntif y a n d pr ot e ct t h e n at ur al, 
ar c h a e ol o gi c al a n d b uilt h erit a g e of N ort h 
S y d n e y a n d e n s ur e t h at d e v el o p m e nt 
d o e s n ot a d v er s el y aff e ct it s si g nifi c a n c e,  

A c hi e v e d. T h e c o m m e nts i n r es p o ns e t o ( a) ar e 
r el e v a nt h er e. 

( g) t o pr o vi d e f or t h e gr o wt h of a p er m a n e nt 
r e si d e nt p o p ul ati o n a n d e n c o ur a g e t h e 
pr o vi si o n of a f ull r a n g e of h o u si n g, 
i n cl u di n g aff or d a bl e h o u si n g. 

A c hi e v e d.  T h e c o m m e nts i n r es p o ns e t o ( c) ar e 
r el e v a nt h er e. 

 
P er mi s si bilit y  
 
T h e s u bj e ct sit e is wit hi n t h e B 4 –  Mi x e d Us e z o n e u n d er t h e N S L E P 2 0 1 3. T h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt 
is c o nsist e nt wit h t h e e xisti n g a p pr o v e d us e of t h e pr e mis es as a f or m of c o m m er ci al pr e mis es . T his 
l a n d us e is p er mis si bl e wit hi n t h e B 4 –  Mi x e d Us e z o n e.  
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O bj e cti v e s of t h e z o n e   
 
T h e o bj e cti v es of t h e B 4 –  Mi x e d U s e z o n e ar e st at e d b el o w:  
 

•  T o pr o vi d e a mi xt ur e of c o m p ati bl e l a n d us es.  
•  T o i nt e gr at e s uit a bl e b u si n ess, offi c e, r esi d e nti al, r et ail a n d ot h er d e v el o p m e nt i n a c c essi bl e 

l o c ati o ns s o a s t o m a xi mis e p u bli c tr a ns p ort p atr o n ag e a n d e n c o ur a g e w al ki n g a n d c y cli n g.  
•  T o cr e at e i nt er esti n g a n d vi br a nt mi x e d us e c e ntr es wit h s af e, hi g h q u alit y ur b a n e n vir o n m e nts 

wit h r esi d e nti al a m e nit y.  
•  T o m ai nt ai n e xisti n g c o m m er ci al s p a c e a n d all o w f or r esi d e nti al d e v el o p m e nt i n mi x e d us e 

b uil di n g s, wit h n o n -r esi d e nti al us es c o n c e ntr at e d o n t h e l o w er l e v els a n d r esi d e nti al us es 
pr e d o mi n a ntl y o n t h e hi g h er l e v els.  

 
T h e pr o p os e d d e v el o p m e nt a c hi e v es t h e k e y o bj e cti v es of t h e z o n e as it f a cilit at es a d diti o ns a n d 
alt er ati o ns t o i m pr o v e a n d s u p p ort t h e e xisti n g art g all er y/r et ail pr e mis es us e of t h e h erit a g e -list e d 
b uil di n g . T h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt will d eli v er a n  a c c e p t a bl e b uilt f or m t h at is s y m p at h eti c t o t h e 
h erit a g e it e m a n d  u ni q u e sit e c o nt e xt, s etti n g a n d c o nstr ai nts wit h o ut u nr e as o n a bl y c o m pr o misi n g 
t h e a m e nit y of s urr o u n di n g a n d a dj oi ni n g pr o p erti es. Gi v e n t h e a b o v e as p e cts, t h e pr o p os e d 
d e v el o p m e nt s atisfi es t h e o bj e cti v es of t h e B 4 –  Mi x e d Us e z o n e.  
 
P art 4 –  Pri n ci p al D e v el o p m e nt St a n d ar d s  
 

Pri n ci p al D e v el o p m e nt St a n d ar d s –  N ort h S y d n e y L o c al E n vir o n m e nt al Pl a n 2 0 1 3  

Sit e Ar e a: 4 7 0. 5 m 2  C o ntr ol  E xi sti n g  Pr o p o s e d  C o m pli es  

Cl a us e 4. 3 –   H ei g ht of 
b uil di n gs  

M a x. 1 3 m  1 2. 0 5 m  9. 5 2 m  Y e s  

Cl a us e 4. 4 A –  N o n -
r esi d e nti al fl o or s p a c e r ati o 

Mi n. 0. 5: 1  
2 3 5. 2 5 m 2  

1. 1: 1  
5 1 9. 5 m 2  

1. 1 8: 1  
5 5 3. 3 m 2  

Y e s  

 
Cl a u s e 4. 4 A –  N o n -r e si d e nti al Fl o or S p a c e R ati o 
 
T h e  e xisti n g b uil di n g is n ot us e d f or r esi d e nti al a c c o m m o d ati o n a n d d o es n ot c o m pris e of a n y 
r esi d e nti al fl o or ar e a. T h e e ntir e b uil di n g c o m pris es c o m m er ci al fl o or ar e a ( n o n -r esi d e nti al) a n d 
e asil y m e ets t h e mi ni m u m pr o visi o n u n d er Cl a us e 4. 4 A. T h e  pr o p os e d d e v el o p m e nt i n v ol v es n o 
r esi d e nti al a c c o m m o d ati o n a n d i n cr e as es t h e c urr e nt c o m m er ci al fl o or ar e a t o 5 5 3. 3m 2 , w hi c h 
e q u at es t o a n o n -r esi d e nti al fl o or s p a c e r ati o of 1. 1 8 : 1 (r ef er t o Fi g ur es 1 7 a n d 1 8 b el o w). T his r ati o 
a c hi e v es c o m pli a n c e wit h t h e mi ni m u m n o n -r esi d e nti al fl o or s p a c e r ati o pr o visi o n f or t h e sit e a n d is 
a bl e t o s atisf y t h e o bj e cti v es of Cl a us e 4. 4 A . 
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Fi g ur e 1 7: Gr o s s fl o or ar e a –  gr o u n d fl o or ( pr o p o s e d –  u n c h a n g e d fr o m e xi sti n g)  

 

 
 

Fi g ur e 1 8: Gr o s s fl o or ar e a –  first fl o or ( pr o p o s e d) 

 
Cl a u s e 4. 3 –  H ei g ht of B uil di n g s  
 
T h e e xisti n g b uil di n g f e at ur es a m a xi m u m b uil di n g h ei g ht of 1 2. 0 5 m m e as ur e d at its hi g h est p oi nt 
(t o p of t h e pit c h e d r o of ri d g e). T h e pr o p os e d d e v el o p m e nt is si g nifi c a ntl y l o w er t h a n t h e e xisti n g 
r o ofli n e a n d in v ol v es a m a xi m u m h ei g ht of 9. 5 2 m. It d e m o nstr at es f ull c o m pli a n c e wit h t h e 
m a xi m u m h ei g ht of b uil di n gs pr o visi o n f or t h e sit e. A c c or di n gl y, t h e pr o p os e d d e v el o p m e nt is a bl e 
t o s atisf y t h e o bj e cti v es of Cl a us e 4. 3.  
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P art 5 –  Mi s c ell a n e o u s Pr o vi si o n s  
 
H erit a g e C o n s er v ati o n  
 
T h e s u bj e ct sit e c o m pris es a l o c all y list e d it e m u n d er S c h e d ul e 5 of t h e N S L E P 2 0 1 3 –  it e m I 0 9 6 1 
( F or m er M as o ni c T e m pl e). T h e r e ar of t h e sit e a dj oi ns t h e r e ar of a h erit a g e it e m –  it e m I 0 9 9 9 
(( “ C o urt n e y Cr e c h e ” –  N o. 3 6 W est Str e et). As s u c h, t h e f oll o wi n g pl a n ni n g o bj e cti v es a p pl y t o t h e 
sit e:  
 

( a)  t o c o ns er v e t h e e n vir o n m e nt al h erit a g e of N ort h S y d n e y,  
( b t o c o ns er v e t h e h erit a g e si g nifi c a n c e of h erit a g e it e ms a n d h erit a g e c o ns er v ati o n 

ar e as, i n cl u di n g a ss o ci at e d f a bri c, s etti n gs a n d vi e ws,  
( c) t o c o nser v e ar c h a e ol o gi c al sit es,  
( d) t o c o ns er v e A b ori gi n al o bj e cts a n d A b ori gi n al pl a c es of h erit a g e si g nifi c a n c e . 

 
C o u n cil’s C o ns er v ati o n Pl a n n er h as c o nsi d er e d t h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt a g ai nst Cl a us e 5. 1 0 (s e e 
a b o v e c o m m e nts). Gi v e n t h e r e c es s e d d esi g n, mi ni m al ar c hit e ct ur e a n d b uilt -u p, si d e l o c ati o n of t h e 
pr o p o s e d e xt e nsi o n a n d t h e o v er all pr es e nt ati o n of t h e pr o p os al i n r el ati o n t o t h e r es p e cti v e h erit a g e 
it e ms, t h e pr o p os e d d e v el o p m e nt is c o nsi d er e d t o s uffi ci e ntl y c o ns er v e t h e h erit a g e si g nifi c a n c e of 
h erit a g e it e m s a n d a n y vi e w s of t h es e it e m s, a n d t h er ef or e, a d e q u at el y s atisfi es t h e pr o visi o ns a n d 
o bj e cti v es of Cl a us e 5. 1 0 of t h e N S L E P 2 0 1 3.  
 
P art 6 –  A d diti o n al L o c al Pr o vi si o n s  
 
Cl a u s e  6. 1 0 –  E art h w or k s  
 
T h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt i n v ol v es mi n or e x c a v ati o n w or k s f or t h e f o oti n gs of s u p p orti n g m et al 
c ol u m ns, wit hi n t h e s u bj e ct sit e. A n as s es s m e nt h as b e e n c arri e d o ut b el o w h a vi n g r e g ar d t o Cl a us e 
6. 1 0 i n N S L E P 2 0 1 3.  
 
A s p er t h e pr o visi o ns  of Cl a us e 6. 1 0( 3), t h e f oll o wi n g m att er s ar e r e q uir e d t o c o nsi d er b ef or e c o ns e nt 
c a n b e iss u e d.  
 

( 3) B ef or e gr a nti n g d e v el o p m e nt c o ns e nt f or e art h w or ks ( or f or d e v el o p m e nt i n v ol vi n g 
a n cill ar y e art h w or ks), t h e c o ns e nt a ut h orit y m ust c o nsi d er t h e f oll o wi n g m att ers: 

 
( a) t h e li k el y disr u pti o n of, or a n y d etri m e nt al eff e ct o n: 

 
(i) dr ai n a g e p att er ns a n d s oil st a bilit y i n t h e l o c alit y of t h e d e v el o p m e nt, a n d  
(ii) n at ur al f e at ur es of, a n d v e g et ati o n o n, t h e sit e a n d a dj oi ni n g l a n d,  

 
C o m m e nt: T h e pr o p os e d e art h w or k s ar e c o nsi d er e d mi n or a n d will n ot d etri m e nt all y aff e ct dr ai n a g e 
p att er ns, s oil st a bilit y a n d v e g et ati o n.  
 

( b)  T h e eff e ct of t h e d e v el o p m e nt o n t h e li k el y f ut ur e us e or r e d e v el o p m e nt of t h e l a n d,  
 
C o m m e nt: T h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt will m ai nt ai n t h e c urr e nt us e of t h e l a n d as a c o m m er ci al 
b uil di n g. T h e pr o p os e d e art h w or ks ar e u nli k el y t o aff e ct t h e f ut ur e us e/r e d e v el o p m e nt of t h e l a n d.  
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( c)  t h e q u alit y of t h e fill or t h e s oil t o b e e x c a v at e d, or b ot h,  
 
C o m m e nt: T h er e is li mit e d s oil r e q uir e d t o b e e x c a v at e d f or t h e f o oti n gs. Gi v e n t his a n d t h e hist or y 
of t h e sit e b ei n g us e d as a c o m m er ci al pr e mis es, it is u nli k el y t h at a n y hi g h ris k/si g nifi c a nt 
c o nt a mi n ati o n will o c c ur d uri n g t h e pr o p o s e d e art h w or k s. C o n diti o ns c a n b e i m p os e d t o e ns ur e a n y 
p ot e nti al c o nt a mi n ati o n is c o nt ai n e d, a n d s e nsiti v el y miti g at e d a n d m a n a g e d, d uri n g w or ks.  
 

( d) t h e eff e ct of t h e d e v el o p m e nt o n t h e e xisti n g a n d li k el y a m e nit y of a dj oi ni n g 
pr o p erti es,  

 
C o m m e nt: T h e pr o p os e d w or k s ar e t e m p or ar y i n n at ur e a n d a n y a m e nit y i m p a cts c a n b e s uit a bl y 
miti g at e a n d m a n a g e d t hr o u g h t h e i m p ositi o n of c o n diti o ns.  
 

( e)  t h e s o ur c e of a n y fill m at eri al a n d t h e d esti n ati o n of a n y e x c a v at e d m at eri al,  
 
C o m m e nt: If t h e pr o p os e d d e v el o p m e nt is s u p p ort e d, c o n diti o ns c a n b e i m p os e d t o ens ur e a n y fill 
m at eri al is a d e q u at e a n d fit f or p ur p o s e a n d a n y w ast e m at eri al fr o m e x c a v ati o n e x p ort e d a n d 
dis p o s e d of a p pr o pri at el y.  
 

(f)  t h e li k eli h o o d of dist ur bi n g A b ori gi n al o bj e cts or r eli cs, 
 
C o m m e nt: T h e hi g hl y m o difi e d sit e h as a n e xt e n d e d hist or y of l a n d us e r a n gi n g fr o m pl a c e of w or s hi p 
t o c o m m er ci al/r et ail wit h n o s urf a c e o ut cr o p pi n g of n at ur al r o c k o c c urri n g o nsit e. T h e li k eli h o o d of 
dist ur bi n g a n y r eli c s is v er y l o w.  
 

( g)  t h e pr o xi mit y t o, a n d p ot e nti al f or a d v ers e i m p a cts o n, a n y w at er w a y, dri n ki n g w at er 
c at c h m e nt or e n vir o n m e nt all y s e nsiti v e ar e a,  

 
C o m m e nt: T h e sit e d o es n ot s u p pl y a n y dri n ki n g w at er c at c h m e nts. If t h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt is 
s u p p ort e d, a p pr o pri at e s e di m e nt a n d er o si o n c o ntr ol m e as ur es c a n b e i n cl u d e d t o pr e v e nt s e di m e nt  
m o v e m e nt i nt o a dj oi ni n g pr o p erti es.  
 
I n a c c or d a n c e wit h t h e pr o visi o ns of Cl a us e 6. 1 0( 3) t his ass ess m e nt h as c o nsi d er e d t h e i m p a ct of t h e 
pr o p o s e d e art h w or ks wit hi n t h e sit e a n d t o s urr o u n di n g pr o p erti es a n d h as d et er mi n e d t h at t h e 
pr o p o s e d e art h w or ks ar e a c c e pt a bl e f or t h e r e as o ns as o utli n e d a b o v e. A c c or di n gl y, t h e pr o p os e d 
d e v el o p m e nt is s u p p ort a bl e i n t his r e g ar d.  
 
N O R T H S Y D N E Y D E V E L O P M E N T C O N T R O L P L A N 2 0 1 3 ( N S D C P 2 0 1 3)  
 
A n ass ess m e nt of t h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt a g ai nst r el e v a nt s e cti o ns of t h e N S D C P 2 0 1 3 ar e 
pr o vi d e d b el o w:  
 

P art B, S e cti o n 2 –  C o m m er ci al a n d Mi x e d U s e D e v el o p m e nt  
C o ntr ol  C o m pli a n c e  C o m m e nt s  

2. 1. 1 G e n er al o bj e cti v e s  

O 1 c a n m e et t h e ai m s a n d 
r e si d e nti al a n d e m pl o y m e nt 
p o p ul ati o n t ar g et s a s o utli n e d i n 
t h e St at e G o v er n m e nt’ s 
M etr o p olit a n Str at e g y a n d I n n er 
N ort h S u br e gi o n al Str at e g y.  
 

Y es  
 
 
 
 
 
 

F a cilit at es a n d s u p p orts t h e c urr e nt c o m m er ci al u s e of t h e 
pr e mis es.  
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O 2 c a n m e et t h e ai m s a n d 
d w elli n g t ar g et s of C o u n cil’ s 
R e si d e nti al D e v el o p m e nt Str at e g y.  
 
O 3 i s c o n si st e nt wit h t h e pri n ci pl e s 
c o nt ai n e d wit hi n t h e I nt e gr at e d 
L a n d U s e a n d Tr a n s p ort P oli c y.  
 
O 4 pr o vi d e v ari o u s gr a d e s a n d 
siz e s of c o m m er ci al fl o or s p a c e t o 
a c c o m m o d at e a mi x of b u si n e s s, 
s er vi c e, hi g h t e c h i n d u str y, r et ail 
a n d r e cr e ati o n al u s e s.  
 
O 5 ar e d e si g n e d t o c o ntri b ut e 
p o siti v el y t o t h eir s urr o u n di n g s 
a n d p arti c ul arl y t o  di v er sit y, 
vit alit y, s o ci al e n g a g e m e nt a n d ‘ a 
s e n s e of pl a c e’.  
 
 
O 6 pr o vi d e a cti v e str e et fr o nt a g e s 
b ot h d uri n g t h e d a y a n d ni g ht.  
 
 
O 7 c o ntri b ut e t o m a xi mi si n g 
p u bli c tr a n s p ort u s a g e, w al ki n g 
a n d c y cli n g.  
 
O 8 pr o vi d e a n a c c e pt a bl e l e v el of 
a m e nit y t o r e s i d e nt s li vi n g wit hi n 
a n d a dj oi ni n g c e ntr e s.  
 
O 9 ar e d e si g n e d t o miti g at e 
a g ai n st t h e e xtr e m e i m p a ct s of t h e 
s u n, wi n d a n d r ai n.  
 
O 1 0 pr o vi d e a d e q u at e n at ur al 
li g ht t o b uil di n g s, p u bli c pl a c e s 
a n d str e et s.  
 
O 1 1 i n c or p or at e i n n o v ati v e 
s u st ai n a bl e d e si g n t o r e d u c e 
e n er g y a n d w at er c o n s u m pti o n 
a n d m e et s or e x c e e d s 
s u st ai n a bilit y r e q uir e m e nt s.  
 
 
O 1 2 mi ni mi s e t h e a c o u sti c i m p a ct s 
o n r e si d e nt s fr o m n o n -r e si d e nti al 
a cti viti e s.  
 
O 1 3 m a xi mi s e o p p ort u niti e s f or 
t h e s h ari n g of vi e w s. 
 
 
O 1 4 cr e at e s s af e a n d hi g h q u alit y 
ur b a n e n vir o n m e nt s t hr o u g h 
c ar ef ul d e si g n of b uil di n g s a n d u s e 

N/ A  
 
 
 

Y es  
 
 
 
 

Y es  
 
 
 
 
 

Y es  
 
 
 
 
 
 

Y es  
 
 
 

Y es  
 
 
 

Y es  
 
 
 
 

Y es  
 
 
 
 
 

Y es  
 
 
 
 

Y es  
 
 

Y es  
 
 

Y es  
 
 
 

Y es  
 
 

D o es n ot i n v ol v e r esi d e nti al d w elli n gs.  
 
 
 
I n v ol v es n o c h a n g es t o e xisti n g v e hi c ul ar a c c es s a n d 
p ar ki n g.  
 
 
 
Pr o vi d es a d diti o n al fl o or ar e a f or c o m m er ci al u s e o nl y.  
 
 
 
 
T h e pr o p o s e d alt er ati o n s a n d e xt e n si o n t o t h e h erit a g e -
list e d b uil di n g ar e c o n si d er e d a c c e pt a bl e –  r es p e cti n g a n d 
pr es er vi n g t h e pr o mi n e nt a est h eti c, e x pr es si o n a n d 
si g nifi c a n c e of t h e b uil di n g w hilst d eli v eri n g a p o siti v e 
c o ntri b uti o n t h at s u p p orts t h e c o m m er ci al u s e a n d t h at is 
c o m p ati bl e wit h t h e s urr o u n di n g ar e a a n d str e ets c a p e.  
 
 
T h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt will pr o vi d e a cti v e str e et 
fr o nt a g e –  at t h e P a cifi c Hi g h w a y i nt erf a c e.  
 
D o es n ot alt er t h e p ar ki n g arr a n g e m e nt wit hi n t h e 
pr e mis es.  
 
 
Is u nli k el y t o r es ult i n a d v ers e a m e nit y i m p a ct s.  
 
 
 
A p pr o pri at el y d esi g n e d wit h r es p e ct t o e xtr e m e a n d 
cli m ati c i m p a ct s.  
 
 
Sit u at e d a n d d esi g n e d a p pr o pri at el y –  e n s uri n g t h er e ar e 
n o a d v ers e i m p a ct s i n t er ms of o v ers h a d o wi n g.  
 
 
N at ur al li g ht i nt o t h e e xt e n si o n is pr o vi d e d vi a s k yli g hts o n 
t h e r o of. N at ur al li g ht is pr o vi d e d t o t h e e xisti n g gr o u n d 
fl o or t hr o u g h gl as s p a n els i n t h e first fl o or e xt e n si o n a n d 
i n st all ati o n of a d diti o n al wi n d o ws o n t h e s o ut h er n si d e.  
 
Will n ot r es ult i n si g nifi c a nt, a d v ers e a c o u sti c i m p a ct s i n 
r esi d e nti al n ei g h b o urs. 
 
T h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt will n ot o b s c ur e vi e ws.  
 
 
Is c o n si d er e d t o b e a hi g h q u alit y d esi g n t h at m ai nt ai n s 
p u bli c d o m ai n.  
 
 
D o es n ot i n v ol v e offi c e d e v el o p m e nt.  
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of m at eri al s, a n d a w ell d e si g n e d 
a n d m ai nt ai n e d p u bli c d o m ai n.  
 
O 1 5 e n c o ur a g e s t h e pr o vi si o n of 
a d a pt a bl e offi c e d e v el o p m e nt 
w hi c h m e et s t h e r e q uir e m e nt s of 
n e w offi c e t e c h n ol o g y a n d c at er s 
f or v ari ati o n s i n offi c e l a y o ut a n d 
u s e.  
 
O 1 6 s oft e n t h e hi g hl y ur b a ni s e d 
l a n d s c a p e b y i ntr o d u ci n g w at er 
a n d gr e e n er y.  
 
O 1 7 mi ni mi s e st or m w at er r u n off, 
m ai nt ai n a n d i m pr o v e st or m w at er 
q u alit y a n d e n c o ur a g e r e c y cli n g 
w h er e p o s si bl e.  
 
O 1 8 c o ntri b ut e t o attr a cti v e a n d 
w ell d e si g n e d p u bli c o p e n s p a c e s 
t o s er vi c e i n cr e a s e d p o p ul ati o n of 
t h e ar e a. 

 
 
 
 

N/ A  
 
 
 
 
 
 

N/ A  
 
 
 

Y es  
 
 
 
 

N/ A  

 
 
 
 
D o es n ot i n v ol v e t h e r e d u cti o n of a n y l a n ds c a p e d ar e as.  
 
 
St or m w at er m a n a g e m e nt will b e a s p er e xisti n g.  
 
 
 
D o es n ot i n v ol v e a n y c h a n g es or i m p a ct s t o p u bli c o p e n 
s p a c es.  

2. 2 F u n cti o n  
2. 2. 1 Di v er sit y of a cti viti e s, 
f a ciliti e s, o p p ort u niti e s a n d 
s er vi c e s  

Y es  T h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt pr o vi d es a d diti o n al ar e a t o 
s u p p ort t h e r et ai n e d/ o n g oi n g u s e of t h e c o m m er ci al 
pr e mis es a s a g all er y.  

2. 2. 2 M a xi mi s e u s e of p u bli c 
tr a n s p ort 

N/ A  T h e e xisti n g v e hi c ul ar a c c es s a n d p ar ki n g arr a n g e m e nts ar e 
u n c h a n g e d.  

2. 3 E n vir o n m e nt al crit eri a  

2. 3. 1 Cl e a n air  Y es  T h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt i n v ol v es w or k s t h at will h a v e 
mi ni m al i m p a ct s i n r el ati o n t o air q u alit y.  

2. 3. 2 N oi s e  Y es  T h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt will h a v e s o m e t e m p or ar y 
n ois e i m p a ct s as s o ci at e d wit h t h e w or k s. T h e o p er ati o n s of 
t h e g all er y will r e m ai n u n c h a n g e d.  

2. 3. 3 Wi n d s p e e d  N/ A  B uil di n g f or m will r e m ai n t h e s a m e.  

2. 3. 4 R efl e cti vit y  Y es  A n y c h a n g es t o t h e e xt er n al f a ç a d e of t h e b uil di n g will n ot 
r es ult i n i m p a ct s r es ulti n g fr o m r efl e ct e d li g ht/ gl ar e, 
s u bj e ct t o e xt e n si o n b ei n g f urt h er r e c es s e d fr o m t h e 
e xisti n g b uil di n g li n e.  

2. 3. 5 Artifi ci al ill u mi n ati o n  Y es  Pr e d o mi n a ntl y i nt er n al ill u mi n ati o n is pr o p os e d wit hi n t h e 
e xt e n si o n.  

2. 3. 6 A w ni n g s  N/ A  N o a w ni n gs pr o p o s e d.  

2. 3. 7 S ol ar a c c e s s  Y es  C o nt e xt  
T h e s u bj e ct sit e h as a w est -e ast ori e nt ati o n a n d is g e n er all y 
o v ers h a d o w e d b y t h e n ort h -a dj oi ni n g n ei g h b o urs ( 4 -
st or e y b uil di n gs) at N o. 3 1 9 P a cifi c Hi g h w a y a n d N o. 2 E ast 
L a n e. Pr o p erti es o n t h e e ast er n si d e of P a cifi c Hi g h w a y 
f e at ur e si mil ar ori e nt ati o n s a n d a c c or di n gl y, t h e e xisti n g 
b uil di n g o n sit e h as o v ers h a d o wi n g i m p a ct s o n t h e s o ut h -
a dj oi ni n g n ei g h b o ur ( m e di c al c e ntr e/ cli ni c) at N o. 3 1 3 
P a cifi c Hi g h w a y).  
 
Pr o p o s e d i m p a ct s  
T h e c urr e nt s et b a c k s of t h e b uil di n g o n t h e s o ut h er n si d e 
r e m ai n u n c h a n g e d a n d t h e e xisti n g o v ers h a d o wi n g 
i m p a ct s will r e m ai n t h e s a m e.  
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T h e pr o p o s e d first fl o or e xt e n si o n i n -fill t h e n ort h er n 
p as s a g e w a y t o t h e e xisti n g h all a n d b et w e e n t h e b uil di n g 
o n sit e a n d at N o. 3 1 9 -3 2 1 P a cifi c Hi g h w a y ( A K A N o. 2 E ast 
L a n e).  
 
T h e s o ut h -f a ci n g li g ht w ell of t his n ei g h b o ur will b e aff e ct e d 
b y t h e a d diti o n s b el o w l e v el 3. T his li g ht w ell is l o c at e d o n 
t h e s o ut h er n si d e of t h e mi x e d u s e b uil di n g a n d is d esi g n e d 
t o f a cilit at e d a yli g ht a n d n at ur al v e ntil ati o n t o b e dr o o ms 
of t h e s o ut h er n u nits. Li vi n g s p a c es ar e ori e nt e d t o w ar d s 
t h e P a cifi c Hi g h w a y or E ast L a n e.  
 
Gi v e n t h e h ei g ht, s c al e, ori e nt ati o n a n d l o c ati o n of t h e 
pr o p o s e d e xt e n si o n, it h as b e e n d et er mi n e d t h at t h er e will 
b e mi ni m al i m p a ct s o n a n y n ei g h b o uri n g pr o p erti es 
i n cl u di n g t his e xisti n g li g ht w ell. T his is cl e arl y 
d e m o n str at e d i n t h e s h a d o w di a gr a ms pr o vi d e d b y t h e 
A p pli c a nt.  
 
A n y g a p s or li g ht w ells wit hi n t h e n ort h -a dj oi ni n g b uil di n g 
ar e n ot i m p a ct e d b y t h e pr o p o s al as t h es e ar e n ort h of t h e 
s u bj e ct sit e a n d w o ul d g e n er all y f a c e s o ut h. T h e s o ut h -
f a ci n g li g ht w ell at N o. 3 1 9-3 2 1 P a cifi c Hi g h w a y will r e m a i n 
f u n cti o n al i n t er ms of pr o vi di n g d a yli g ht a n d v e ntil ati o n t o 
t h e r es p e cti v e u nits. O n b al a n c e, t h e pr o p o s e d 
d e v el o p m e nt is c o n si d er e d t o h a v e r e as o n a bl e 
o v ers h a d o wi n g i m p a ct s a n d is a bl e t o d e m o n str at e f ull 
c o m pli a n c e wit h t h e D C P r e q uir e m e nts as s o ci at e d wit h 
s ol ar a c c es s.  

2. 3. 8 Vi e w s  Y es  Li mit e d vi e ws wit hi n t h e c urr e nt s etti n g. T h e b uilt f or m is 
u n c h a n g e d. T h e d esi g n a n d siti n g of t h e pr o p o s e d i n -fill 
( e xt e n si o n) ar e s u c h t h at t his c o m p o n e nt will n ot r es ult i n 
a n y si g nifi c a nt vi e w l o s s.   

2. 3. 9 A c o u sti c pri v a c y  Y es  T h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt will h a v e s o m e t e m p or ar y 
n ois e i m p a ct s as s o ci at e d wit h t h e w or k s. T h e o p er ati o n s of 
t h e g all er y will r e m ai n u n c h a n g e d. 

2. 3. 1 0 Vi br ati o n  N/ A  H as fr o nt a g e t o a cl as sifi e d r o a d ( P a cifi c Hi g h w a y) b ut d o es 
n ot i n v ol v e r esi d e nti al a c c o m m o d ati o n.  

2 . 3. 1 1 Vi s u al pri v a c y Y es  
 
 
 
 
 
 

Y es  
 
 
 
 
 
 
 
 

Y es –  
c o n diti o n e d 
t o c o m pl y 

Dis pl a y wi n d o w f a ci n g P a cifi c Hi g h w a y  
T h e n e w dis pl a y wi n d o w d o es n ot dir e ctl y f a c e a n y 
r esi d e nti al pr o p erti es a n d will pr o vi d e a d e q u at e a n d 
a p pr o pri at e p as si v e str e et s ur v eill a n c e i n P a cifi c Hi g h w a y.  
 
N e w wi n d o ws o n s o ut h er n el e v ati o n  
N e w wi n d o ws o n s o ut h er n si d e h a v e li mit e d p ot e nti al t o 
o v erl o o k as t h es e f a c e t h e bl a n k w all/r o of of t h e s o ut h -
a dj oi ni n g n ei g h b o ur, w hi c h is b uilt t o t h e b o u n d ar y a n d is 
a m e di c al c e ntr e/ c li ni c (r ef er t o Fi g ur es 1 9 a n d 2 0). 
F urt h er, t h es e wi n d o ws ar e all hi g hli g ht wi n d o ws. A n y 
pri v a c y i m p a ct s as s o ci at e d wit h t h es e wi n d o ws ar e 
c o n si d er e d r e as o n a bl e.  
 
R e ar ( e ast -f a ci n g) wi n d o w of e xt e n si o n 
T h e wi n d o w f a ci n g t h e r e ar ( E ast L a n e) is  l ar g e a n d d o es 
ali g n wit h r esi d e nti al d w elli n gs ( b al c o ni es a n d wi n d o ws) of 
N o. 1 A E d e n Str e et a n d N o. 2 H a z el b a n k Pl a c e (r ef er t o 
Fi g ur e 2 1). It is n ot e d t h at t h e r esi d e nti al pr o p erti es i n t h e 
i m m e di at e vi ci nit y, i n cl u di n g t h e a b o v e a n d at N o. 2 E ast 
L a n e f e at ur e s o m e b al u str a d e s, s cr e e ni n g or ot h er pri v a c y 
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tr e at m e nts t o m ai nt ai n r esi d e nti al pri v a c y (r ef er t o Fi g ur es 
2 2 a n d 2 3). Gi v e n t h e l o c al c o nt e xt a n d sit e s etti n g a n d t h e 
art g all er y/r et ail pr e mis es u s e of t h e e xt e n si o n, t h e 
pr o p o s e d wi n d o w is c o n si d er e d u n n e c es s ar y a n d is 
r e c o m m e n d e d f or d el eti o n d u e t o pr o xi mit y t o r esi d e nti al 
b al c o ni es l o c at e d o p p o sit e t o t h e e ast. C o n diti o n s will b e 
i m p o s e d a c c or di n gl y.  

 
Fi g ur e 1 9: Pr o p o s e d hi g hli g ht wi n d o w s o n s o ut h er n si d e  

 
 

 
Fi g ur e 2 0: E xi sti n g w all of s o ut h -a dj oi ni n g n ei g h b o ur –  b uilt t o t h e b o u n d ar y  

 

 
Fi g ur e 2 1: Pr o p o s e d r e ar ( e a st -f a ci n g) wi n d o w f a ci n g E d e n Str e et –  n e e d s t o b e m o difi e d t o a d dr e s s pri v a c y  
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Fi g ur e 2 2: E xi sti n g r e si d e nti al d w elli n g s at N o. 1 A E d e n Str e et a n d N o. 2 H a z el b a n k Pl a c e f a ci n g s u bj e ct sit e 

a n d e x p o s e d t o pr o p o s e d r e ar ( e a st -f a ci n g) wi n d o w 
 
 

 
Fi g ur e 2 3: Vi e w of r e ar of s u bj e ct sit e a n d e xi sti n g r e si d e nti al d w elli n g s at N o. 3 1 9 -3 2 1 P a cifi c Hi g h w a y ( A K A 

N o. 2 E a st L a n e)  
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2. 4 Q u alit y b uilt f or m  
2. 4. 1 C o nt e xt  Y es  T h e pr o p o s e d l a y o ut a n d b uil di n g d esi g n r es p o n d s t o t h e 

e xisti n g c h ar a ct eristi cs, o p p ort u niti es a n d c o n str ai nts of 
t h e sit e a n d wit hi n its wi d er c o nt e xt, i n cl u di n g t h e 
h erit a g e -list e d b uil di n g. T h e pr o visi o n of wi n d o ws o n t h e 
s o ut h er n si d e will e n s ur e s o m e  of t h e ori gi n al f a bri c a n d 
el e m e nts of t h e it e m ar e r ei n st at e d. T h e pr o p o s e d 
e xt e n si o n will b e r e c es s e d a n d m o d ul at e d t o c a pt ur e a 
m or e s u b s er vi e nt f or m c o m p ar e d t o t h e h erit a g e -list e d 
b uil di n g. T h e pr es e nt ati o n of t h e b uil di n g will n ot b e 
o v er p o w er e d or d o mi n at e d b y t his n e w c o m p o n e nt.     

2. 4. 2 Sit e c o n s oli d ati o n  N/ A  D o es n ot i n v ol v e sit e c o n s oli d ati o n.  

2. 4. 3 S et b a c k s  Y es  B uilt f or ms al o n g P a cifi c Hi g h w a y –  p arti c ul arl y mi x e d u s e 
a n d c o m m er ci al d e v el o p m e nt s –  all o w f or nil si d e s et b a c k s. 
T h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt a c hi e v es t his.  
 
T h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt g e n er all y m ai nt ai n s t h e 
e xisti n g a n d est a blis h e d fr o nt a n d r e ar b uil di n g li n es of t h e 
i m m e di at e vi ci nit y.  

2. 4. 5 B uil di n g d e si g n  Y es  T h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt h as b e e n d esi g n e d t o r ei nf or c e 
t h e c h ar a ct er of t h e l o c alit y.  

2. 4. 1 0 Str e et s c a p e  Y es  T h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt is c o n si d er e d a c c e pt a bl e 
wit hi n t h e str e ets c a p e.  

2. 4. 1 1 E ntr a n c e s a n d e xit s  Y es  T h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt m ai nt ai n s e ntr a n c es a n d e xits 
of t h e b uil di n g.  

2. 4. 1 2 Ni g ht -ti m e a p p e ar a n c e  Y es  T h e e xt e n si o n pr o vi d es a n a d diti o n al p orti o n of t h e f a ç a d e 
visi bl e t o p u bli c d o m ai n, t h at will pr o vi d e a m or e pr a cti c al 
dis pl a y a est h eti c t h at e asil y i d e ntifi es t h e c urr e nt 
c o m m er ci al u s e ( as a g all er y). T h e artifi ci al li g hti n g a n d 
wi n d o w dis pl a y ar e c o n si d er e d a c c e pt a bl e a n d r e as o n a bl e 
a n d a d d s vis u al i nt er est wit h o ut d o mi n ati n g t h e pri m ar y 
pr es e nt ati o n a n d e x pr es si o n of t h e h erit a g e it e m.  

2. 5 Q u alit y ur b a n e n vir o n m e nt  
2. 5. 1 A c c e s si bilit y  Y es  T h e pr o p o s e d e xt e n si o n a n d n e w r a m p wit hi n t h e first 

fl o or e n s ur e all ar e as of t h e b uil di n g ar e a c c es si bl e.  

2. 5. 2 S af et y a n d s e c urit y  Y es  F a cilit at es a hi g h l e v el of s af et y a n d s e c urit y a n d 
i n c or p or at es p as si v e s ur v eill a n c e of tr affi c al o n g P a cifi c 
Hi g h w a y ( vi a wi n d o w dis pl a y i n e xt e n si o n).  

2. 5. 3 Ill u mi n ati o n  Y es  A c c e pt a bl e.  

2. 5. 5 Li g ht w ell s a n d v e ntil ati o n  Y es  S uffi ci e nt d a yli g ht a n d v e ntil ati o n pr o vi d e d vi a pr o p os e d 
o p e ni n gs, wi n d o ws, s k yli g hts a n d ot h er gl a z e d tr e at m e nts.  

2. 5. 7 V e hi c ul ar a c c e s s  N/ A  E xisti n g v e hi c ul ar a c c es s is u n c h a n g e d a n d will b e 
u n aff e ct e d b y t h e pr o p o s al.  

2. 6 Effi ci e nt u s e of r e s o ur c e s  

2. 6. 1 E n er g y effi ci e n c y  Y es  A m pl e d a yli g ht pr o vi d e d i nt o t h e e xisti n g b uil di n g a n d first 
fl o or e xt e n si o n. 

2. 6. 2 P a s si v e s ol ar d e si g n  Y es  A c c e pt a bl e.  

2. 6. 3 T h er m al m a s s a n d i n s ul ati o n  Y es  A c c e pt a bl e.  

2. 6. 4 N at ur al v e ntil ati o n  Y es  S uffi ci e nt v e ntil ati o n pr o vi d e d.  

2. 6. 6 W a st e m a n a g e m e nt a n d 
mi ni mi s ati o n  

Y es   

2. 6. 7 St or m w at er m a n a g e m e nt  Y es  C o n n e cts t o e xisti n g s y st e m.  

2. 6. 8 B uil di n g m at eri al s  Y es   

2. 6. 9 A d a pti v e r e u s e of b uil di n g s  Y es  S u p p orts e xisti n g u s e of t h e h erit a g e -list e d b uil di n g. 
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P art B, S e cti o n 1 3 H erit a g e a n d C o n s er v ati o n  
H erit a g e a n d C o n s er v ati o n  C o m pli e s  C o m m e nt s  

1 3. 5 H erit a g e It e m s  

1 3. 5. 1 Pr ot e cti n g h erit a g e si g nifi c a n c e  
 
O bj e cti v e s  
O 1 E n s ur e c h a n g e s t o h erit a g e it e m s 
ar e b a s e d o n a n u n d er st a n di n g of t h e 
h erit a g e si g nifi c a n c e of t h e h erit a g e 
it e m. 

 
 
 
 

Y es  

 
 
 
 
T h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt h as b e e n d esi g n e d t o b e 
s y m p at h eti c a n d r es p o n si v e t o t h e i m p ort a n c e, 
s etti n g a n d si g nifi c a n c e of t h e h erit a g e it e m.  

O 2 All o w c h a n g e t o o c c ur t o h erit a g e 
it e m s t o m e et a m e nit y a n d 
c o nt e m p or ar y s af et y, s u st ai n a bilit y or 
t e c h n ol o gi c al st a n d ar d s, pr o vi d e d t h at 
t h o s e c h a n g e s ar e s y m p at h eti c t o a n d 
d o e s n ot d etri m e nt all y aff e ct t h e 
h erit a g e si g nifi c a n c e of t h e h erit a g e 
it e m. 

Y es  T h e pr o p o s e d w or k s i n cl u di n g first fl o or e xt e n si o n, 
will n ot d etri m e nt all y i m p a ct t h e h erit a g e 
si g nifi c a n c e of t h e it e m. T h e first fl o or e xt e n si o n is 
r e c es si v e a n d s u b s er vi e nt c o m p ar e d t o t h e s c al e a n d 
m as si n g of t h e h erit a g e -list e d b uil di n g.  

O 3 E n s ur e si g nifi c a nt f e at ur e s of 
h erit a g e it e m s ar e r et ai n e d.  

Y es  T h e si g nifi c a nt f e at ur es of t h e h erit a g e it e m ar e 
r et ai n e d.  

O 5 E n c o ur a g e r ei n st at e m e nt of mi s si n g 
d et ails a n d t h e r e m o v al of p a st 
u n s y m p at h eti c c h a n g e s, t o i m pr o v e 
o v er all o ut c o m e s t o t h e h erit a g e 
si g nifi c a n c e of t h e h erit a g e it e m.  

Y es  T h e wi n d o ws al o n g t h e s o ut h er n el e v ati o n will b e 
r ei n st at e d as p art of t h e pr o p o s al. T his will i m pr o v e 
o v er all o ut c o m es –  n oti n g t h at s o m e of t h es e 
wi n d o ws will b e visi bl e fr o m p u bli c d o m ai n.  

O 6 All o w c h a n g e s t o t h e r e ar of 
h erit a g e it e m s w h er e t h e n e w w or k 
d o e s n ot i m p a ct t h e h erit a g e 
si g nifi c a n c e of t h e h erit a g e it e m.  

Y es  T h e w or k s t o t h e r e ar ar e a c c e pt a bl e.  

O 7 E n s ur e t h at n e w u s e s of h erit a g e 
it e m s ar e c o m p ati bl e wit h t h e f a bri c 
a n d h erit a g e si g nifi c a n c e of t h e it e m.  

Y es  T h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt d o es n ot i n v ol v e  a n y 
n e w u s es a n d will f a cilit at e t h e c o nti n u e d u s e of t h e 
b uil di n g a s a n art g all er y/r et ail pr e mis es.  

O 8 E n c o ur a g e c h a n g e s t o b e r e v er si bl e 
w h er e p o s si bl e a n d a p pr o pri at e.  

Y es  All pr o p o s e d c h a n g es t o t h e h erit a g e it e m ar e 
r e v ersi bl e.  

Pr o visi o n s  
P 1 R et ai n f e at ur e s t h at c o ntri b ut e t o 
t h e si g nifi c a n c e of t h e it e m. 
 
P 2 R e m o v e u n s y m p at h eti c el e m e nt s, 
e s p e ci all y w h er e s u b st a nti al c h a n g e s 
ar e pr o p o s e d t o a h erit a g e it e m, a n d 
t h er e i s p ot e nti al f or a n i m pr o v e d 
h erit a g e o ut c o m e.  
 
P 3 N e w w or k i s t o b e c o n si st e nt wit h 
t h e s et b a c k, m a s si n g, f or m a n d s c al e of 
t h e si g nifi c a nt f e at ur e s of t h e h erit a g e 
it e m. 
 
P 4 R et ai n si g nifi c a nt f a bri c, f e at ur e s or 
p art s of t h e h erit a g e it e m t h at 
r e pr e s e nt k e y p eri o d s of t h e it e m’ s 
hi st or y or d e v el o p m e nt.  
 
P 5 L o c at e c h a n g e a w a y fr o m ori gi n al 
ar e a s of t h e h erit a g e it e m t h at ar e 
i nt a ct.  

 
Y es  

 
 
 

Y es  
 
 
 
 
 
 

Y es  
 
 
 
 

Y es  
 
 
 
 
 

Y es  

T h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt i s g e n er all y c o n sist e nt 
wit h t h e o bj e cti v es a n d pr o visi o n s f or w or k s t o 
h erit a g e it e ms. T h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt will n ot 
si g nifi c a ntl y aff e ct t h e pr e v aili n g a p p e ar a n c e a n d 
ar c hit e ct ur al d esi g n a n d e x pr es si o n of t h e h erit a g e -
list e d b uil di n g a n d t h e si g nifi c a n c e a n d q u alit y of 
t h e h erit a g e it e m. T his h as b e e n c o nfir m e d b y 
C o u n cil’ s C o n s er v ati o n Pl a n n er.  
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P art B, S e cti o n 1 3 H erit a g e a n d C o n s er v ati o n  
H erit a g e a n d C o n s er v ati o n  C o m pli e s  C o m m e nt s  

1 3. 5. 2 F or m, m a s si n g, s c al e  
 
O bj e cti v e s  
O 1 T o all o w alt er ati o n s a n d a d diti o n s t o 
h erit a g e it e m s, w h er e t h e n e w w or k 
d o e s n ot  
i m p a ct o n t h e h erit a g e si g nifi c a n c e of 
t h e h erit a g e it e m. 
 
 
 
O 2 T o m ai nt ai n a n d pr o m ot e t h e 
ori gi n al b uilt f or m of t h e h erit a g e i t e m 
a s vi e w e d fr o m t h e p u bli c d o m ai n.  

 
 
 

Y es  
 
 
 
 
 
 
 

Y es  

T h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt g e n er all y m ai nt ai n s t h e 
pr e d o mi n a nt f or m, m as si n g a n d s c al e of t h e e xisti n g 
b uil di n g. T h e n ort h erl y, si d e e xt e n si o n of t h e first 
fl o or is r e c es s e d a n d t u c k e d al o n g t h e si d e of t h e 
h erit a g e it e m, s a n d wi c h e d b et w e e n t his b uil di n g 
a n d t h e a dj oi ni n g 4 -st or e y s h o p t o p h o u si n g. T his 
e xt e n si o n will n ot d o mi n at e t h e h erit a g e it e m a n d 
will n ot aff e ct its h erit a g e si g nifi c a n c e / v al u e.  
 
T h e ori gi n al b uilt f or m a n d str e ets c a p e pr es e n t ati o n 
of t h e h erit a g e it e m will b e a p pr o pri at el y 
m ai nt ai n e d.   

Pr o visi o n s  
P 1 L o c at e alt er ati o n s a n d a d diti o n s 
a w a y fr o m pri n ci p al el e v ati o n s a n d 
pri m ar y f or m s, a n d b e hi n d a n d b el o w 
t h e m ai n ri d g e li n e. 
 
N ot e: Alt er ati o n s a n d a d diti o n s s h o ul d 
o c c ur t o t h e r e ar of h erit a g e it e m s s u c h 
t h at t h e y ar e n ot vi si bl e fr o m t h e p u bli c 
d o m ai n.  
 
P 2 E n s ur e t h at alt er ati o n s a n d a d diti o n s 
ar e s m all er i n s c al e, h ei g ht a n d m a s si n g 
t h a n t h e  
e xi sti n g b uil di n g.  
 
P 3 L o c at e a d diti o n s wit hi n c h ar a ct eri sti c 
s et b a c k s.  
 
P 4 M ai nt ai n t h e i nt e grit y of t h e b uil di n g 
f or m (i n cl u di n g t h e r o of f or m a n d 
pr ofil e) s o t h a t t h e ori gi n al b uil di n g i s 
r et ai n e d a n d c a n b e cl e arl y di s c er n e d.  
 
P 5 A d diti o n s s h o ul d b e s u b mi s si v e i n 
b ul k a n d s c al e i n c o m p ari s o n t o t h e 
ori gi n al b uil di n g f or m.  

 
 

Y es  
 
 
 
 
 

Y es  
 
 
 
 
 

Y es  
 
 
 
 

Y es  
 
 

Y es  
 
 
 
 
 

Y es  

T h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt m ai nt ai n s t h e 
pr e d o mi n a nt f or m, m as si n g a n d s c al e of t h e 
a p pr o v e d b uil di n g.  W hilst t h e pr o p o s e d e xt e n si o n 
is t o t h e si d e ( n ot r e ar) of t h e h erit a g e it e m a n d will 
b e visi bl e fr o m p u bli c d o m ai n, t his e xt e n si o n is 
s m all er i n s c al e, h ei g ht a n d m as si n g t h a n t h e 
h erit a g e -list e d b uil di n g a n d is s uffi ci e ntl y r e c es s e d, 
s u c h t h at its pr es e nt ati o n will n ot d etri m e nt all y 
aff e ct t h e h erit a g e it e m.  



R e p ort o f Mi g u el Ri v er a, S e ni or A ss es s m e nt Offi c er  P a g e 3 4  
R e:  3 1 7 P a cifi c Hi g h w a y, N ort h S y d n e y  
 

 

P art B, S e cti o n 1 3 H erit a g e a n d C o n s er v ati o n  
H erit a g e a n d C o n s er v ati o n  C o m pli e s  C o m m e nt s  

1 3. 5. 4 R o of s  
 
O bj e cti v e s  
O 1 T o e n s ur e t h at ori gi n al r o of s, t h eir 
hi er ar c h y a n d m at eri al s ar e r et ai n e d.  
 
Pr o vi si o n s  
P 1 R et ai n hi er ar c h y of r o of f or m s, wit h 
d o mi n a nt f or m s m ai nt ai n e d o n t h e 
pri m ar y f a c a d e s.  
 
P 4 W h er e n e w r o of f or m a d diti o n s ar e 
pr o p o s e d, t h e y m u st b e s et l o w er t h a n 
t h e e xi sti n g pri m ar y r o of ri d g e a n d b e 
d e si g n e d t o p o siti v el y r e s p o n d t o t h e 
r o of s pr e v aili n g c h ar a ct er. 

 
 
 

Y es  
 
 
 
 

Y es  
 
 
 

Y es  
 

T h e pr o p o s e d first fl o or e xt e n si o n a n d r es p e cti v e 
r o of is l o w er t h a n t h e e xisti n g pit c h e d r o of of t h e 
h erit a g e -list e d b uil di n g. It s d esi g n a n d siti n g ar e 
s u c h t h at t h e hi er ar c h y of r o of f or ms ar e r et ai n e d 
a n d a d e q u at el y m ai nt ai n e d.  

1 3. 5. 5 I nt eri or l a y o ut s  
 

O bj e cti v e s  
 

O 1 T o e n s ur e t h at si g nifi c a nt i nt eri or 
el e m e nt s ar e r et ai n e d a n d pr e s er v e d.  

 
 
 

Y es  

T h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt i n v ol v es mi n or c h a n g es 
t o t h e b uil di n g; h o w e v er, t h es e c h a n g es will h a v e 
littl e i m p a ct o n t h e pri m ar y i nt er n al l a y o uts. A n y 
si g nifi c a nt i nt eri or f e at ur es ar e r et ai n e d a n d 
pr es er v e d.  

1 3. 5. 6 U p gr a di n g f or fir e s af et y, B C A a n d 
ot h er m att er s  
 

O bj e cti v e s  
O 1 T o e n s ur e t h at b uil di n g s ar e 
c o n str u ct e d t o a n a p pr o pri at e st a n d ar d 
t o e n s ur e t h e  
s af et y of it s o c c u p a nt s, w hil st r et ai ni n g 
h erit a g e si g nifi c a n c e.  
 

Pr o visi o n s  
P 2 Fir e a n d ot h er u p gr a d e s ar e t o b e 
c o n si st e nt wit h t h e h erit a g e si g nifi c a n c e 
a p pli c a bl e t o t h e pr o p ert y.  
 
P 3 Fir e a n d ot h er u p gr a di n g w or k s n e e d 
t o b al a n c e t h e fir e s af et y a n d ot h er 
c o m pli a n c e  
n e e d s  wit h  pr ot e cti n g  h erit a g e 
si g nifi c a n c e. I n or d er t o a c hi e v e t h e 
m o st a p pr o pri at e o ut c o m e, a p pli c a nt s 
m a y n e e d t o utili s e alt er n at e s ol uti o n s 
t o B C A c o m pli a n c e i s s ue s.  

 
 
 
 

Y es  
 
 
 
 
 
 

Y es  
 
 
 
 

Y es  

T h e pr o p o s e d u p gr a d es sti p ul at e d i n t h e A p pli c a nt’ s 
B C A c o m pli a n c e r e p ort ar e a c c e pt a bl e a n d will 
r et ai n h erit a g e si g nifi c a n c e.  

 

C H A R A C T E R S T A T E M E N T S –  P A R T C  
 

S e cti o n 3 –  N ort h S y d n e y Pl a n ni n g Ar e a  
S e cti o n 2. 3 –  E d e n N ei g h b o ur h o o d  
 

T h e sit e is wit hi n t h e N ort h S y d n e y Pl a n ni n g Ar e a –  s p e cifi c all y, t h e E d e n N ei g h b o ur h o o d, t o w hi c h, 
P art C, S e cti o n 2. 3 of t h e D C P a p pli es. Gi v e n t h e d esi g n, n at ur e a n d siti n g of t h e pr o p os e d 
d e v el o p m e nt a n d c o nti n u e d us e of t h e sit e as a n art g all er y/r et ail pr e mis es, it is c o nsi d er e d t h at t h e 
pr o p o s e d d e v el o p m e nt will n ot b e c o ntr ar y t o t h e r e q uir e m e nts u n d er S e cti o n 2. 3. T h e pr o p os e d 
d e v el o p m e nt is i n c o n gr u e n c e wit h t h e est a blis h e d a n d d esir e d f ut ur e c h ar a ct er a n d b uilt f or m of t h e 
ar e a.  
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L O C A L I N F R A S T R U C T U R E C O N T RI B U TI O N S P L A N  
 
T h e s u bj e ct a p pli c ati o n h as b e e n ass es s e d a g ai nst t h e N ort h S y d n e y L o c al I nfr astr u ct ur e C o ntri b uti o n 
Pl a n 2 0 2 0 a n d is s u bj e ct t o t h e p a y m e nt of c o ntri b ut i o ns t o w ar ds t h e pr o visi o n of l o c al i nfr astr u ct ur e. 
T h e d e v el o p m e nt c o ntri b uti o ns u n d er S e cti o ns 7. 1 1 a n d 7. 1 2 of t h e E n vir o n m e nt al Pl a n ni n g a n d 
A ss ess m e nt A ct 1 9 7 9  w er e c al c ul at e d i n a c c or d a n c e wit h t h e N ort h S y d n e y L o c al I nfr astr u ct ur e 
C o ntri b uti o n Pl a n 2 0 2 0  I n t his i nst a n c e, a S e cti o n 7. 1 2 l e v y w as a p pli e d. T h e c o ntri b uti o n p a y m e nt 
h as b e e n c al c ul at e d as f oll o w s:  
 
C o ntri b uti o n a m o u nt s p a y a bl e  
 

A p pli c a bl e c o ntri b uti o n t y p e  
  

s 7. 1 2 c o ntri b uti o n d et ail s  D e v el o p m e nt c ost:  $ 6 5 2, 0 9 1. 0 0  

(p a y m e nt a m o u nt s u bj e ct t o 
i n d e xi n g at ti m e of p a y m e nt)  

C o ntri b uti o n:  $ 6, 5 2 0. 9 1  

 
C o n diti o ns r e q uiri n g t h e p a y m e nt of c o ntri b uti o ns at t h e a p pr o pri at e ti m e will b e  i n cl u d e d i n t h e 
att a c h e d c o n diti o ns , s h o ul d t h e a p pli c ati o n b e s u p p ort e d. 
 
A L L LI K E L Y I M P A C T S O F T H E D E V E L O P M E N T 
 
All li k el y i m p a cts of t h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt h a v e b e e n c o nsi d er e d wit hi n t h e c o nt e xt of t his 
r e p ort. 
 
E N VI R O N M E N T A L A P P R AI S A L   C O N SI D E R E D  
 
1.  St at ut or y C o ntr ols  Y e s  
 
2.  P oli c y C o ntr ols  Y e s  
 
3.  D esi g n i n r el ati o n t o e xisti n g b uil di n g a n d  Y e s  
 n at ur al e n vir o n m e nt  
 
4.  L a n ds c a pi n g/ O p e n S p a c e Pr o visi o n  Y e s  
 
5.  Tr affi c g e n er ati o n a n d C ar p ar ki n g Pr o visi o n  Y e s  
 
6.  L o a di n g a n d S er vi ci n g F a ciliti es  Y e s  
 
7.  P h ysi c al r el ati o ns hi p t o a n d i m p a ct u p o n a dj oi ni n g  Y e s  
 d e v el o p m e nt ( Vi e ws, pri v a c y, o v er s h a d o wi n g, et c.)  
 
8.  Sit e M a n a g e m e nt Is s u es  Y e s  
 
9.  All r el e v a nt 4. 1 5 c o nsi d er ati o ns of  Y e s  
 E n vir o n m e nt al Pl a n ni n g a n d A ss ess m e nt ( A m e n d m e nt) A ct 1 9 7 9  
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S U B MI T T E R S C O N C E R N S  
 
T h e a p pli c ati o n w as n otifi e d t o a dj oi ni n g pr o p erti es as p er C o u n cil’s C o m m u nit y P arti ci p ati o n Pl a n, 
o n 2 6 A u g ust t o 9 S e pt e m b er 2 0 2 2. C o u n cil r e c ei v e d a t ot al of 1 9 s u b mis si o ns d uri n g t his p eri o d. T h e 
f oll o wi n g is s u es/ m att er s w er e r ais e d:   
 

•  A c c essi bilit y is s u es a n d dis a bilit y f a ciliti es 

•  A c c ess t o l a n e w a y is s u es  

•  A m e nit y a n d pri v a c y i m p a cts  

•  C o m pli a n c e is s u es r el ati n g t o g at e a n d p o st p ositi o n - 2 E ast L a n e  

•  C o m pli a n c e is s u es r el ati n g t o r u b bis h bi n pl a c e m e nt  

•  C o nstr u cti o n m a n a g e m e nt pl a n  

•  Fir e s af et y a n d B C A c o m pli a n c e c o n c er ns  

•  H eri t a g e i m p a cts 

•  J ustifi c ati o n f or tr u c k w as h d o w n ar e a 

•  N ois e, d ust a n d air p oll uti o n d uri n g c o nstr u cti o n  

•  O v ers h a d o wi n g  

•  Str e ets c a p e i m p a cts  

•  Str u ct ur al st a bilit y i m p a cts  

•  S ur v e y pl a n is i n c orr e ct  

•  Tr affi c, p ar ki n g a n d c o n g esti o n  
 
C o u n cil’s r es p o ns es t o t h e a b o v e iss u es / m att er s ar e pr o vi d e d b el o w. 

 

•  A c c essi bilit y is s u es a n d dis a bilit y f a ciliti es  
 
R e s p o n s e: T h e A p pli c a nt pr o vi d e d a B C A c o m pli a n c e r e p ort t h at d e m o nstr at es a d e q u at e a c c ess a n d 
dis a bilit y f a ciliti es ar e pr o vi d e d f or t h e pr e mis es. It is n ot e d t h at t h e pr o p os e d d e v el o p m e nt d o es n ot 
i n v ol v e a n y  n e w l a n d us es ( c h a n g e of us e) a n d d o es n ot alt er t h e a c c ess a n d dis a biliti es f a ciliti es 
c urr e ntl y a v ail a bl e wit hi n t h e b uil di n g –  f or all l e v els. T h e pr o p os e d e xt e nsi o n is a c c es si bl e, as 
d e m o nstr at e d b y t h e n e w i nt er n al r a m p wit hi n t h e fir st fl o or.  
 
A c c ess t o t h e e xisti n g dis a bilit y t oil et at t h e r e ar of t h e pr o p ert y r e m ai ns u n c h a n g e d. T his f a cilit y c a n 
b e a c c ess e d o n t h e gr o u n d fl o or, vi a t h e lift l o b b y.    
  

•  A c c ess t o l a n e w a y is s u es  
 
R e s p o n s e: T h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt d o es n ot i n v ol v e a n y c h a n g es t o t h e c urr e nt a c c es s t o E ast 
L a n e vi a t h e n ort h er n si d e s et b a c k ( p ass a g e w a y) of t h e s u bj e ct sit e. T h e pr o p os e d fir st fl o or e xt e nsi o n 
is c a ntil e v er e d a n d el e v at e d at l e ast 3. 6 m a b o v e t his p ass a g e w a y a n d will n ot hi n d er a c c ess.  
 
T h e A p pli c a nt h as c o nfir m e d t h at g at es sit u at e d a cr o ss t h e fr o nt a n d r e ar of t his p as s a g e w a y ar e 
cl o s e d a n d r e m ai n l o c k e d d uri n g aft er -h o ur s t o d et er f o ot tr affi c a n d f or s e c urit y a n d s af et y r e as o ns.  
 

•  A m e nit y a n d pri v a c y i m p a cts  
 
R e s p o n s e: T h e As s ess m e nt s e cti o n a b o v e pr o vi d es a d et ail e d dis c us si o n o n t h e pr o p os e d 
d e v el o p m e nt i n t er m s of pri v a c y a n d a m e nit y. A n y g a ps/li g ht w ells f or t h e n ort h -a dj oi ni n g 
n ei g h b o ur s c a n r e m ai n f u n cti o n al i n t er ms of pr o vi d e d n at ur al li g ht a n d v e ntil ati o n t o t h e  r es p e cti v e 
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b uil di n gs. T h e e ast er n (r e ar) wi n d o w is t o b e d el et e d d u e t o i m p a cts t o t h e r esi d e nti al u nit b al c o ni es 
o p p o sit e i n E ast L a n e.  
 

•  C o m pli a n c e is s u es r el ati n g t o g at e a n d p o st p ositi o n –  2 E ast L a n e  
 
R e s p o n s e:  T h er e ar e n o c o m pli a n c e iss u es, i n cl u d i n g B C A r el at e d, t h at ar e ass o ci at e d wit h t h e g at e 
a n d p o st p o siti o n. T h e pr o p o s e d e xt e nsi o n i n cl u di n g s u p p orti n g st e el c ol u m ns ar e c o nsi d er e d 
a c c e pt a bl e. T h e e xisti n g g at es a d dr es si n g P a cifi c Hi g h w a y a n d E ast L a n e ar e r et ai n e d.   
 

•  C o m pli a n c e is s u es r el ati n g t o r u b bis h bi n pl a c e m e nt  
 
R e s p o n s e:  T h e c urr e nt us e of t h e b uil di n g as a n art g all er y/r et ail pr e mis es will r e m ai n u n c h a n g e d. 
T h e c urr e nt w ast e m a n a g e m e nt of t h e sit e i n v ol v es c o m m er ci al bi ns h o us e d wit hi n t h e l a n e w a y, t h at 
ar e c oll e ct e d a n d cl e a n e d o n a  w e e kl y b asis. T his arr a n g e m e nt is als o u n c h a n g e d.  
 

•  C o nstr u cti o n m a n a g e m e nt pl a n  
 
R e s p o n s e: C o n diti o ns c a n b e i m p os e d t o e ns ur e c o nstr u cti o n w or ks ar e m a n a g e d a p pr o pri at el y a n d 
a n y as s o ci at e d i m p a cts ar e miti g at e d.  

 

•  Fir e s af et y a n d B C A c o m pli a n c e c o n c er ns  
 
R e s p o n s e: C o u n cil’s S e ni or B uil di n g S ur v e y or h as r e vi e w e d t h e a p pli c ati o n a n d is s atisfi e d t h at t h e 
pr o p o s e d d e v el o p m e nt a c hi e v es B C A c o m pli a n c e, s u bj e ct t o t h e i m p o siti o n of c o n diti o ns.  
 

•  H erit a g e i m p a cts  
 
R e s p o n s e: T h e As s ess m e nt s e ct i o n a b o v e pr o vi d es d et ail e d dis c ussi o n o n t h e pr o p os e d d e v el o p m e nt 
i n t er ms of h erit a g e i m p a cts. C o u n cil’s C o ns er v ati o n Pl a n n er h as ass es s e d t h e a p pli c ati o n a n d 
d et er mi n e d t h at t h e pr o p o s al a c hi e v es t h e o bj e cti v es a n d pr o visi o ns u n d er Cl a us e 5. 1 0 of N S L E P 
2 0 1 3 a n d u n d er N S D C P 2 0 1 3, wit h r e g ar d t o h erit a g e.  
 

•  J ustifi c ati o n f or tr u c k w as h d o w n ar e a 
 
R e s p o n s e: T h e A p pli c a nt h as d el et e d t h e tr u c k w as h d o w n ar e a fr o m t h e fi n al s c h e m e.  
 

•  N ois e, d ust a n d air p oll uti o n d uri n g c o nstr u cti o n  
 
R e s p o n s e: T h es e i m p a cts ar e  c o nsi d er e d t e m p or ar y a n d r e as o n a bl e. C o n diti o ns c a n b e i m p o s e d t o 
e ns ur e c o nstr u cti o n w or ks ar e m a n a g e d a p pr o pri at el y a n d a n y as s o ci at e d i m p a cts ar e miti g at e d.  
 

•  O v ers h a d o wi n g  
 

R e s p o n s e: T h e As s ess m e nt s e cti o n a b o v e pr o vi d es d et ail e d dis c ussi o n o n t h e pr o p os e d d e v el o p m e nt 
i n t er ms of o v ers h a d o wi n g. Gi v e n t h at t h e pr o p os e d e xt e nsi o n sits b et w e e n t w o ( 2) b uil di n gs a n d is 
l o w er t h a n t h e n ort h-a dj oi ni n g n ei g h b o ur s, a n d it is u nli k el y t h at t his c o m p o n e nt will r es ult i n 
s u bst a nti al a n d si g nifi c a nt o v ers h a d o wi n g i m p a cts.  
 

•  Str e ets c a p e i m p a cts  
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R e s p o n s e: T h e As s ess m e nt s e cti o n a b o v e pr o vi d es a d et ail e d dis c us si o n o n t h e pr o p os e d 
d e v el o p m e nt wit h r e g ar d t o str e ets c a p e c o m p ati bilit y.  
 

•  Str u ct ur al st a bilit y i m p a cts  
 

R e s p o n s e: T h e A p pli c a nt pr o vi d e d str u ct ur al e n gi n e eri n g di a gr a m s, a c ertifi c at e of str u ct ur al 
a d e q u a c y of e xisti n g str u ct ur e, a n d c o nfir m ati o n t h at t h e d et ail of w or k s at t h e n ort h er n b o u n d ar y 
h a v e b e e n m o difi e d t o e ns ur e t h at n o fl as hi n g will b e r e q uir e d i nt o t h e n ei g h b o uri n g b uil di n g. 
C o n diti o ns a s r e c o m m e n d e d b y C o u n cil’s D e v el o p m e nt E n gi n e er c a n b e i m p o s e d t o a d dr ess a n y 
str u ct ur al st a bilit y m att ers a n d e ns ur e t h e str u ct ur al w alls a n d f o oti n gs of n ei g h b o uri n g pr o p erti es 
will n ot b e i m p a ct e d b y t h e d e v el o p m e nt.  
 

•  S ur v e y pl a n is i n c orr e ct  
 
R e s p o n s e:  T h e s ur v e y pl a n h as b e e n r e vi e w e d a n d c o nsi d er e d a c c e pt a bl e.  

 

•  Tr affi c, p ar ki n g a n d c o n g esti o n  
 
R e s p o n s e: T h e A p pli c a nt pr o vi d e d a tr affi c a n d p ar ki n g as s ess m e nt r e p ort d e m o nstr ati n g t h at a n y 
tr affi c i m p a cts ar e r e as o n a bl e, a p pr o pri at e a n d m a n a g e a bl e. T h e pr o p os e d e xt e nsi o n is u nli k el y t o 
r es ult i n a si g nifi c a nt i nt e nsifi c ati o n of t h e c urr e nt us e of t h e sit e as a n art g all er y/r et ail pr e mis es. 
C o u n cil’s D e v el o p m e nt E n gi n e er h as r e vi e w e d t h e a p pli c ati o n i n r el ati o n t o tr affi c a n d p ar ki n g a n d 
h a v e n ot r ais e d a n y o bj e cti o ns.  
 
P U B LI C I N T E R E S T  
 
T h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt is c o nsi d er e d t o b e i n t h e p u bli c i nt er est f or t h e r e as o ns st at e d 
t hr o u g h o ut t his r e p ort.  
 
S UI T A BI LI T Y O F T H E SI T E  
 
T h e pr o p os e d d e v el o p m e nt is l o c at e d i n t h e B 4 –  Mi x e d Us e z o n e w h er e c o m m er ci al pr e mis es  is a 
p er mis si bl e f or m of d e v el o p m e nt.  C o ns e q u e ntl y, t h e pr o p o s al is c o nsi d er e d t o b e s uit a bl e f or t h e 
sit e h a vi n g r e g ar d t o t h e m erits of t h e pr o p o s al as d es cri b e d i n  t h e a b o v e r e p ort.   
 
C O N C L U SI O N A N D R E A S O N S  
 
T h e pr o p os al w as c o nsi d er e d u n d er t h e r el e v a nt E n vir o n m e nt al Pl a n ni n g I n str u m e nts a n d p oli ci e s 
i n cl u di n g S E P P ( Tr a ns p ort a n d I nfr astr u ct ur e) 2 0 2 1, N S L E P 2 0 1 3 a n d N S D C P 2 0 1 3 a n d i n g e n er al, w as 
f o u n d t o b e s atisf a ct or y a n d d e m o nstr ati n g m erit.  
 
T h e a p pli c ati o n pr o p os es a d diti o ns a n d alt er ati o ns t o a c o m m er ci al b uil di n g a n d h erit a g e it e m, w hi c h 
is a p er mis si bl e f or m of d e v el o p m e nt i n t h e B 4 –  Mi x e d Us e z o n e.  
 
Wit h r e g ar d t o t h e p ot e nti al i m p a cts u p o n t h e a m e nit y of a dj oi ni n g pr o p erti es a n d t h e u ni q u e 
c o nt e xt of t h e sit e, s u bj e ct t o c o n diti o ns, t h e d e v el o p m e nt a p pli c ati o n is c o nsi d er e d t o b e 
s atisf a ct or y a n d is r e c o m m e n d e d f or a p pr o v al.  
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C o u n cil r e c ei v e d a t ot al of 1 9 s u b missi o ns t h at r ais e d c o n c er ns a n d iss u es i n c l u di n g t h o s e r el ati n g t o 
a c c es si bilit y iss u es a n d dis a bilit y f a ciliti es; a c c es s t o l a n e w a y is s u es; a m e nit y a n d pri v a c y i m p a cts; fir e 
s af et y a n d B C A c o m pli a n c e c o n c er ns; h erit a g e i m p a cts; o v er s h a d o wi n g; str e ets c a p e i m p a cts a n d 
tr affi c/ c o n g esti o n. T h es e c o n c er ns a n d iss u es h a v e b e e n dis c uss e d i n t his r e p ort a n d ar e a d dr ess e d 
wit h a p pr o pri at e c o n diti o ns of c o ns e nt.  
 
T h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt is c o nsi d er e d t o b e s y m p at h eti c a n d a p pr o pri at el y r es p o nsi v e t o t h e 
u ni q u e s etti n g, c o nt e x t a n d c o nstr ai nts of t h e sit e, i n cl u di n g t h e pr es e n c e of a l o c all y list e d a n d 
pr o mi n e nt h erit a g e it e m ( F or m er M as o ni c T e m pl e). T h e pr o p os al will e n a bl e t h e c o nti n u e d vi a bl e 
us e of t h e h erit a g e -list e d b uil di n g as a n art g all er y/r et ail pr e mis es, wit h o ut d etri m e nt all y i m p a cti n g 
t h e si g nifi c a n c e, v al u e a n d pr es e nt ati o n of t h e h erit a g e it e m.  
 
H a vi n g r e g ar d t o t h e m erits of t h e pr o p o s al, t h e a p pli c ati o n is r e c o m m e n d e d f or a p pr o v al s u bj e ct t o 
a p pr o pri at e st a n d ar d a n d sit e s p e cifi c c o n diti o ns pr o vi d e d b el o w.  
 
H O W  W E R E T H E C O M M U NI T Y VI E W S T A K E N I N T O C O N SI D E R A TI O N ?  
 
T h e s u bj e ct a p pli c ati o n w as n otifi e d t o a dj oi ni n g pr o p erti es f or f o urt e e n ( 1 4) d a ys, w h er e a n u m b er 
of is s u es w er e r ais e d. T h es e is s u es h a v e b e e n a d dr ess e d i n t his r e p ort a n d w h er e a p pr o pri at e, 
c o n diti o n s of c o ns e nt h a v e b e e n r e c o m m e n d e d t o m ai nt ai n t h e a m e nit y of a dj oi ni n g pr o p erti es, 
mi ni mis e p ot e nti al i m p a cts o n r es p e cti v e h erit a g e it e m s, as w ell as t h e c h ar a ct er of t h e str e ets c a p e 
a n d i m m e di at e l o c alit y.  
 
R E C O M M E N D A TI O N  
 
P U R S U A N T T O S E C TI O N 4. 1 6 O F E N VI R O N M E N T A L P L A N NI N G A N D A S S E S S M E N T A C T 1 9 7 9 ( A S 
A M E N D E D)  
 
T H A T t h e N ort h S y d n e y L o c al Pl a n ni n g P a n el e x er cisi n g t h e f u n cti o ns of C o u n cil as t h e c o ns e nt 
a ut h orit y gr a nt c o ns e nt t o D e v el o p m e nt A p pli c ati o n N o. 2 3 1/ 2 2 f or alt er ati o ns a n d a d diti o ns t o t h e 
F o r m er M as o ni c T e m pl e ( h erit a g e it e m I 0 9 6 1) at N o. 3 1 7 P a cifi c Hi g h w a y, N ort h S y d n e y, l e g all y 
d es cri b e d as L ot 1 i n D P 1 2 4 4 8 3 1, s u bj e ct t o t h e f oll o wi n g sit e s p e cifi c c o n diti o ns a n d t h e att a c h e d 
st a n d ar d  c o n diti o ns:  
 
E a st er n ( R e ar) Wi n d o w of Fir st Fl o or E xt e n si o n  
 
C 1 . T h e r e ar ( e ast f a ci n g) wi n d o w of t h e a p pr o v e d fir st fl o or e xt e nsi o n is t o b e d el et e d a n d 

r e pl a c e d wit h a ‘ bli n d’ wi n d o w/s oli d w all p a n el t h at is r e c es s e d b y 5 -1 0 m m fr o m t h e m ai n 
f a ç a d e cl a d di n g. 

 
 D et ails of t h e a b o v e d esi g n c h a n g es r e q uir e d b y t hi s c o n diti o n m ust b e c o nt ai n e d wit hi n t h e 

fi n al c o nstr u cti o n pl a ns a n d pr o vi d e d t o t h e C ertif yi n g A ut h orit y f or a p pr o v al pri or t o t h e 
is s u e of a n y C o nstr u cti o n C ertifi c at e.  T h e C ertif yi n g A ut h orit y m ust e ns ur e t h at t h e d et ails 
s u b mitt e d f ull y s atisf y t h e r e q uir e m e nts of t his c o n diti o n.  

 
 ( R e as o n: T o r e m o v e pr e v e nt a bl e o v erl o o ki n g fr o m n e w o p e ni n gs/ wi n d o w s a n d e ns ur e 

a n a p pr o pri at e f a ç a d e d esi g n)  
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Str u ct ur al E n gi n e eri n g Di a gr a m s  

C 2 . T h e str u ct ur al e n gi n e eri n g di a gr a ms m ust b e a m e n d e d t o d el et e t h e pr o p os e d c utti n g of t h e 
e xisti n g r o of ( e a v es), as r efl e ct e d i n t h e a p pr o v e d ar c hit e ct ur al pl a ns.  T h e e ntir e a p pr o v e d 
d e v el o p m e nt m ust sit b el o w t h e e xisti n g r o of e a v es a n d a n y as s o ci at e d el e m e nts a n d t h e 
e xisti n g r o of of t h e h erit a g e list e d b uil di n g m ust r e m ai n u n c h a n g e d a n d n ot i m p a ct e d b y t h e 
d e v el o p m e nt.  

D et ails of t h e a b o v e d esi g n c h a n g es r e q uir e d b y t hi s c o n diti o n m ust b e c o nt ai n e d wit hi n t h e 
fi n al c o nstr u cti o n pl a ns a n d str u ct ur al e n gi n e eri n g di a gr a m s, a n d pr o vi d e d t o t h e C ertif yi n g 
A ut h orit y f or a p pr o v al pri or t o t h e is s u e of a n y C o nstr u ct ur e C ertifi c at e.  T h e C ertif yi n g 
A ut h orit y m ust e ns ur e t h at t h e d et ails s u b mitt e d f ull y s atisf y t h e r e q uir e m e nts of t his 
c o n diti o n.  

( R e as o n: T o e ns ur e a n y h erit a g e i m p a cts g e n er at e d b y t h e a p pr o v e d d e v el o p m e nt a r e 
mi ni m al a n d a c c e pt a bl e)  

MI G U E L RI V E R A  D A VI D H O Y  
S E NI O R A S S E S S M E N T O F FI C E R  T E A M L E A D E R ( A S S E S S M E N T S)  

S T E P H E N B E A T TI E  
M A N A G E R D E V E L O P M E N T S E R VI C E S  



S e pt e m b er  2 0 1 3  v 1  

N O R T H S Y D N E Y C O U N CI L  

C O N DI TI O N S O F D E V E L O P M E N T A P P R O V A L  

3 1 7 P A CI FI C HI G H W A Y, N O R T H S Y D N E Y  

D E V E L O P M E N T A P P LI C A TI O N N O. 2 3 1 / 2 2  

A. C o n diti o n s t h at I d e ntif y A p pr o v e d Pl a n s

D e v el o p m e nt i n A c c or d a n c e wit h Pl a n s / D o c u m e nt ati o n  

A 1.  T h e d e v el o p m e nt m ust b e c arri e d o ut i n a c c or d a n c e wit h t h e f oll o wi n g dr a wi n gs a n d 
d o c u m e nt ati o n a n d e n d or s e d wit h C o u n cil’s a p pr o v al st a m p, e x c e pt w h er e a m e n d e d b y 
t h e f oll o wi n g c o n diti o ns of t his c o ns e nt. 

Pl a n N o. R e v  D e s cri pti o n Pr e p ar e d b y  D at e d 

S K 0 0 b  J R o of Pl a n  M a x W es s els  2 3 J a n 2 0 2 3  

S K 0 1  J Gr o u n d Fl o or Pl a n  M a x W es s els  2 3 J a n 2 0 2 3  

S K 0 1 b  I L e v el 1 Pl a n  M a x W es s els  2 3 J a n 2 0 2 3  

S K 0 1 c  J L e v el 2 Pl a n  M a x W es s els  3 1 M ar 2 0 2 2  

S K 0 2  J El e v ati o n s  M a x W es s els  2 3 J a n 2 0 2 3  

S K 0 3  J S e cti o n s  M a x W es s els  2 3 J a n 2 0 2 3  

S K 0 0 a  I St or m w at er M a n a g e m e nt Pl a n  M a x W es s els  3 1 M ar 2 0 2 2  

( R e as o n: T o e ns ur e t h at t h e f or m of t h e d e v el o p m e nt u n d ert a k e n is i n a c c or d a n c e 
wit h t h e d et er mi n ati o n of C o u n cil, P u bli c I nf or m ati o n)  

Pl a n s o n Sit e  

A 2.  A c o p y of all st a m p e d a p pr o v e d pl a ns, s p e cifi c ati o ns a n d d o c u m e nts (i n cl u di n g t h e pl a ns, 
s p e cifi c ati o ns a n d d o c u m e nts s u b mitt e d a n d a p pr o v e d wit h t h e C o nstr u cti o n C ertifi c at e) 
m ust b e k e pt o n sit e at all ti m e s s o as t o b e r e a dil y a v ail a bl e f or p er us al b y a n y offi c er of 
C o u n cil or t h e Pri n ci p al C ertif yi n g A ut h orit y.  

All d o c u m e nts k e pt o n sit e i n a c c or d a n c e wit h t his c o n diti o n m ust b e pr o vi d e d t o a n y 
offi c er of t h e C o u n cil or t h e c ertif yi n g a ut h orit y u p o n t h eir  r e q u est. 

( R e as o n: T o e ns ur e t h at t h e f or m of t h e d e v el o p m e nt u n d ert a k e n is i n a c c or d a n c e 
wit h t h e d et er mi n ati o n of C o u n cil, P u bli c I nf or m ati o n a n d t o e ns ur e 
o n g oi n g c o m pli a n c e)  

A T T A C H M E N T T O L P P 0 2 - 1/ 0 3/ 2 3 P a g e 4 1
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N o D e m oliti o n of E xtr a F a bri c   
 
A 3.  Alt er ati o ns t o, a n d d e m oliti o n of t h e e xis ti n g b uil di n g s h all b e li mit e d t o t h at d o c u m e nt e d 

o n t h e a p pr o v e d pl a ns.  
 

( R e as o n: T o e ns ur e c o m pli a n c e wit h t h e a p pr o v e d d e v el o p m e nt)  
 
C.  Pri or t o t h e I ss u e of a C o nstr u cti o n C ertifi c at e ( a n d o n g oi n g, w h er e i n di c at e d)  
 
E a st er n ( R e ar) Wi n d o w of Fir st Fl o or  E xt e n si o n  
 
C 1.  T h e r e ar ( e ast f a ci n g) wi n d o w of t h e a p pr o v e d fir st fl o or e xt e nsi o n is t o b e d el et e d a n d 

r e pl a c e d wit h a ‘ bli n d’ wi n d o w/s oli d w all p a n el t h at is r e c ess e d b y 5 -1 0 m m fr o m t h e m ai n 
f a ç a d e cl a d di n g. 

 
 D et ails of t h e a b o v e d esi g n c h a n g es r e q uir e d b y t his c o n diti o n m ust b e c o nt ai n e d wit hi n 

t h e fi n al c o nstr u cti o n pl a ns a n d pr o vi d e d t o t h e C ertif yi n g A ut h orit y f or a p pr o v al pri or t o 
t h e is s u e of a n y C o nstr u cti o n C ertifi c at e.  T h e C ertif yi n g A ut h orit y m ust e ns ur e t h at t h e 
d et ails s u b mitt e d f ull y s atisf y t h e r e q uir e m e nts of t his c o n diti o n.  

 
 ( R e as o n: T o r e m o v e pr e v e nt a bl e o v erl o o ki n g fr o m n e w o p e ni n gs/ wi n d o w s a n d 

e ns ur e a n a p pr o pri at e f a ç a d e d esi g n)  
 
Str u ct ur al E n gi n e eri n g Di a gr a m s  
 
C 2.  T h e str u ct ur al e n gi n e eri n g di a gr a m s m ust b e a m e n d e d t o d el et e t h e pr o p o s e d c utti n g of 

t h e e xisti n g r o of ( e a v es), as r efl e ct e d i n t h e a p pr o v e d ar c hit e ct ur al pl a ns.  T h e e ntir e 
a p pr o v e d d e v el o p m e nt m ust sit b el o w t h e e xisti n g r o of e a v es a n d a n y ass o ci at e d 
el e m e nts a n d t h e e xisti n g r o of of t h e h erit a g e list e d b uil di n g m us t r e m ai n u n c h a n g e d a n d 
n ot i m p a ct e d b y t h e d e v el o p m e nt.  

 
 D et ails of t h e a b o v e d esi g n c h a n g es r e q uir e d b y t his c o n diti o n m ust b e c o nt ai n e d wit hi n 

t h e fi n al c o nstr u cti o n pl a ns a n d str u ct ur al e n gi n e eri n g di a gr a ms, a n d pr o vi d e d t o t h e 
C ertif yi n g A ut h orit y f or  a p pr o v al pri or t o t h e is s u e of a n y C o nstr u ct ur e C ertifi c at e.  T h e 
C ertif yi n g A ut h orit y m ust e ns ur e t h at t h e d et ails s u b mitt e d f ull y s atisf y t h e r e q uir e m e nts 
of t his c o n diti o n.  

 
 ( R e as o n: T o e ns ur e a n y h erit a g e i m p a cts g e n er at e d b y t h e a p pr o v e d d e v el o p m e nt  

ar e mi ni m al a n d a c c e pt a bl e)  
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Dil a pi d ati o n R e p ort D a m a g e t o P u bli c I nfr a str u ct ur e   
 
C 3.  A dil a pi d ati o n s ur v e y a n d r e p ort (i n cl u di n g p h ot o gr a p hi c r e c or d) m ust b e pr e p ar e d b y a 

s uit a bl y q u alifi e d c o ns ult a nt w hi c h d et ails t h e pr e -d e v el o p e d c o n diti o n of t h e e xis ti n g 
p u bli c i nfr astr u ct ur e i n t h e vi ci nit y of t h e d e v el o p m e nt sit e.  P arti c ul ar att e nti o n m ust b e 
p ai d t o a c c ur at el y r e c or di n g a n y pr e -d e v el o p e d d a m a g e d ar e as s o t h at C o u n cil is f ull y 
i nf or m e d w h e n as s essi n g a n y d a m a g e t o p u bli c i nfr astr u ct ur e c a us e d as a r es ult of t h e 
d e v el o p m e nt.  A c o p y of t h e dil a pi d ati o n s ur v e y a n d r e p ort is t o b e s u b mitt e d t o t h e 
C ertif yi n g A ut h orit y f or a p pr o v al pri or t o t h e is s u e of a n y C o nstr u cti o n C ertifi c at e.  
 
T h e d e v el o p er m a y b e h el d li a bl e f or all d a m a g e t o p u bli c i nfr astr u ct ur e i n t h e vi ci nit y of 
t h e sit e, w h er e s u c h d a m a g e is n ot a c c ur at el y r e c or d e d a n d d e m o nstr at e d as pr e -e xisti n g 
u n d er t h e r e q uir e m e nts of t his c o n diti o n.  

 
T h e d e v el o p er s h all b e ar t h e c ost of c arr yi n g o ut w or ks t o r est or e all p u bli c i nfr astr u ct ur e 
d a m a g e d as a r es ult of t h e c arr yi n g o ut of t h e d e v el o p m e nt, a n d n o o c c u p ati o n of t h e 
d e v el o p m e nt s h all o c c ur u ntil d a m a g e c a us e d as a r es ult of t h e c arr yi n g o ut of t h e 
d e v el o p m e nt is r e ctifi e d.  
 
A c o p y of t h e dil a pi d ati o n s ur v e y a n d r e p ort m ust b e l o d g e d  wit h N ort h S y d n e y C o u n cil 
b y t h e C ertif yi n g A ut h orit y wit h s u b missi o n of t h e C o nstr u cti o n C ertifi c at e 
d o c u m e nt ati o n.  
 
( R e as o n: T o r e c or d t h e c o n diti o n of p u bli c i nfr astr u ct ur e pri or t o t h e 

c o m m e n c e m e nt of c o nstr u cti o n)  
 
Dil a pi d ati o n S ur v e y Pri v at e Pr o p ert y ( N ei g h b o uri n g B uil di n g s)   
 
C 4.  A p h ot o gr a p hi c s ur v e y a n d dil a pi d ati o n r e p ort of a dj oi ni n g pr o p erti es at N o. 3 1 9 P a cifi c 

Hi g h w a y, N ort h S y d n e y a n d at N o. 2 E ast L a n e, N ort h S y d n e y, d et aili n g t h e p h ysi c al 
c o n diti o n of t h os e pr o p erti es, b ot h i nt er n all y a n d e x t er n all y, i n cl u di n g, b ut n ot li mit e d t o, 
s u c h it e ms as w alls, c eili n gs, r o of, str u ct ur al m e m b er s a n d ot h er si mil ar it e ms, S H A L L B E 
s u b mitt e d t o t h e C ertif yi n g A ut h orit y f or a p pr o v al pri or t o t h e iss u e of a n y C o nstr u cti o n 
C ertifi c at e. T h e s ur v e y a n d r e p ort ar e t o b e pr e p ar e d b y a n a p pr o pri at el y q u alifi e d p er s o n 
a gr e e d t o b y b ot h t h e A p pli c a nt a n d t h e o w n er of t h e a dj oi ni n g pr o p ert y. A c o p y of t h e 
r e p ort is t o b e pr o vi d e d t o C o u n cil, if C o u n cil is n ot t h e C ertif yi n g A ut h orit y, pri or t o t h e 
is s u e of a n y C o nstru cti o n C ertifi c at e.  
 
All c osts i n c urr e d i n a c hi e vi n g c o m pli a n c e wit h t his c o n diti o n s h all b e b or n e b y t h e p er s o n 
e ntitl e d t o a ct o n t his C o ns e nt.  
 
I n t h e e v e nt t h at a c c ess f or u n d ert a ki n g t h e p h ot o gr a p hi c s ur v e y a n d dil a pi d ati o n r e p ort 
is d e ni e d b y a n a djoi ni n g o w n er, t h e A p pli c a nt M U S T D E M O N S T R A T E, i n writi n g, t o t h e 
s atisf a cti o n of C o u n cil t h at all r e as o n a bl e st e ps h a v e b e e n t a k e n t o o bt ai n a c c es s a n d 
a d vis e t h e aff e ct e d pr o p ert y o w n er of t h e r e as o n f or t h e s ur v e y a n d t h at t h es e st e ps h a v e 
f ail e d. Writt en c o n c urr e n c e m ust b e o bt ai n e d fr o m C o u n cil i n s u c h cir c u mst a n c es.   
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N ot e:  T his d o c u m e nt ati o n is f or r e c or d k e e pi n g p ur p os es o nl y a n d m a y b e us e d b y a n 
a p pli c a nt or aff e ct e d pr o p ert y o w n er t o as sist i n a n y a cti o n r e q uir e d t o r es ol v e 
a n y dis p ut e o v er d a m a g e t o a dj oi ni n g pr o p erti es arisi n g fr o m t h e w or ks. It is i n t h e 
A p pli c a nt’s a n d a dj oi ni n g o w n er’s i nt er est f or it t o b e as f ull a n d d et ail e d as 
p o s si bl e.  

 
( R e as o n:  Pr o p er m a n a g e m e nt of r e c or ds)  

 
Str u ct ur al A d e q u a c y of E xi sti n g B uil di n g    
 
C 5.  A r e p ort p r e p ar e d b y a n a p pr o pri at el y q u alifi e d a n d pr a ctisi n g str u ct ur al e n gi n e er, 

c ertif yi n g t h e str u ct ur al a d e q u a c y of t h e pr o p ert y a n d its a bilit y t o wit hst a n d t h e pr o p o s e d 
a d diti o n al , or alt er e d str u ct ur al l o a ds  d uri n g all st a g es of c o nstr u cti o n s h all b e s u b mit t e d 
t o t h e C ertif yi n g A ut h orit y f or a p pr o v al pri or t o iss u e of a n y C o nstr u cti o n C ertifi c at e. T h e 
c ertifi e d r e p ort m ust als o i n cl u d e all d et ails of t h e m et h o d ol o g y t o b e e m pl o y e d i n 
c o nstr u cti o n p h as es t o a c hi e v e t h e a b o v e r e q uir e m e nts.  T h e m et h o d ol o g y i n t h e c ertifi e d 
r e p ort m ust b e c o m pli e d wit h at all ti m es. 

 
( R e as o n: T o e ns ur e t h e str u ct ur al i nt e grit y of t h e b uil di n g is m ai nt ai n e d)  

 
S e di m e nt C o ntr ol   
 
C 6.  W h er e c o nstr u cti o n or e x c a v ati o n a cti vit y r e q uir es t h e dist ur b a n c e of t h e s oil s urf a c e or 

e xisti n g v e g et ati o n, er osi o n a n d s e di m e nt c o ntr ol t e c h ni q u es, as a mi ni m u m, ar e t o b e i n 
a c c or d a n c e wit h t h e p u bli c ati o n M a n a gi n g Ur b a n St or m w at er: S oils a n d C o nstr u cti o n  ( 4t h 
e diti o n, L a n d c o m, 2 0 0 4) c o m m o nl y r ef err e d t o as t h e “ Bl u e B o o k ” or a s uit a bl e a n d 
eff e cti v e alt er n ati v e m et h o d.  
 
A S e di m e nt C o ntr ol Pl a n m ust b e pr e p ar e d a n d s u b mitt e d t o t h e C ertif yi n g A ut h orit y f or 
a p pr o v al pri or t o t h e iss u e of a n y C o nstr u cti o n C ertifi c at e a n d pri or t o a n y w or ks 
c o m m e n ci n g. T h e S e di m e nt C o ntr ol Pl a n m ust b e c o nsist e nt wit h t h e Bl u e B o o k a n d 
dis cl os e:  

 

a)  All d et ails of dr ai n a g e t o pr ot e ct a n d dr ai n t h e sit e d uri n g t h e c o nstr u cti o n 
pr o c ess es;  

 
b)  All s e di m e nt c o ntr ol d e vi c es, b arri ers a n d t h e li k e;  
 
c)  S e di m e nt ati o n t a n k s, p o n ds or t h e li k e;  
 
d)  C o v eri n g m at eri als a n d m et h o ds; a n d  
 
e)  A s c h e d ul e a n d pr o gr a m m e of t h e s e q u e n c e of t h e s e di m e nt a n d er osi o n c o ntr ol 

w or k s or d e vi c es t o b e i nst all e d a n d m ai nt ai n e d.  
 
f) M et h o ds f or t h e t e m p or ar y a n d c o ntr oll e d dis p o s al of st or m w at er d uri n g 

c o nstr u cti o n.  
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All w or k s m ust b e u n d ert a k e n i n a c c or d a n c e wit h t h e a p pr o v e d S e di m e nt C o ntr ol pl a n.  
 
T h e C ertif yi n g A ut h orit y m ust e ns ur e t h at t h e b uil di n g pl a ns a n d s p e cifi c ati o ns s u b mitt e d, 
r ef er e n c e d o n a n d a c c o m p a n yi n g t h e is s u e d C o nstr u cti o n C ertifi c at e, f ull y s atisf y t h e 
r e q uir e m e nts of t his c o n diti o n. 

 
( R e as o n: T o pr ot e ct t h e e n vir o n m e nt fr o m t h e eff e cts of s e di m e nt ati o n a n d er osi o n 

fr o m d e v el o p m e nt sit es) 
 
W a st e M a n a g e m e nt Pl a n   
 
C 7.  A W ast e M a n a g e m e nt Pl a n is t o b e s u b mitt e d f or a p pr o v al b y t h e C ertif yi n g A ut h orit y 

pri or t o t h e is s u e of a n y C o nstr u cti o n C ertifi c at e.  T h e pl a n m ust i n cl u d e, b ut n ot b e li mit e d 
t o: 

 
a)  T h e esti m at e d v ol u m e of w ast e a n d m et h o d of dis p o s al f or t h e c o nstr u cti o n a n d 

o p er ati o n p h as es of t h e d e v el o p m e nt;  
b)  T h e d esi g n of t h e o n -sit e w ast e st or a g e a n d r e c y cli n g ar e a; a n d  
c)  A d m i nistr ati v e arr a n g e m e nts f or w ast e a n d r e c y cli n g m a n a g e m e nt d uri n g t h e 

c o nstr u cti o n pr o c ess.  
 

T h e a p pr o v e d W ast e M a n a g e m e nt Pl a n m ust b e c o m pli e d wit h at all ti m es i n t h e c arr yi n g 
o ut of t h e d e v el o p m e nt.  
 
( R e as o n: T o e n c o ur a g e t h e mi ni mis ati o n of w ast e a n d  r e c y cli n g of b uil di n g w ast e) 
 

C ol o ur s, Fi ni s h e s a n d M at eri al s ( H erit a g e It e m s)    
 
C 8.  A tr a diti o n al p al ett e of fi nis h es, m at eri als a n d c ol o ur s c h e m es m ust b e s el e ct e d f or t h e 

n e w b uil di n g w or k s a p pr o pri at e t o t h e ar c hit e ct ur al st yl e of t h e ori gi n al b uil di n g a n d 
s u b mitt e d t o t h e C ertif yi n g A ut h orit y f or a p pr o v al pri or t o t h e iss u e of a n y C o nstr u cti o n 
C ertifi c at e.  T h e C ertif yi n g A ut h orit y m ust e ns ur e t h at t h e b uil di n g pl a ns a n d 
s p e cifi c ati o ns s u b mitt e d f ull y s atisf y t h e r e q uir e m e nts of t his c o n diti o n pri or t o t h e 
r el e as e of t h e C o nstr u cti o n C ertifi c at e. 

 
( R e as o n: T o e ns ur e t h at e xt eri or c ol o ur s, fi nis h es a n d m at eri als ar e s y m p at h eti c t o 

t h e si g nifi c a n c e of t h e h erit a g e it e m.) 
 
S k yli g ht( s)   
 
C 9.  S k yli g ht fl as hi n g(s) a n d fr a m e(s) t o b e c ol o ur e d t o m at c h t h e r o of m at eri al. S k yli g ht(s) t o 

sit n o hi g h er t h a n 1 0 0  m m a b o v e r o of pl a n e w h e n i n a cl o s e d p o siti o n. Pl a ns a n d 
s p e cifi c ati o ns w hi c h c o m pl y wit h t his c o n diti o n m ust b e s u b mitt e d t o t h e C ertif yi n g 
A ut h orit y f or a p pr o v al pri or t o t h e is s u e of a n y C o nstr u cti o n C ertifi c at e.  
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T h e C ertif yi n g A ut h orit y m ust e ns ur e t h at t h e b uil di n g pl a ns a n d s p e cifi c ati o ns s u b mitt e d 
f ull y s atisf y t h e r e q uir e m e nts of t his c o n diti o n.  

 
( R e as o n: T o mi ni mis e t h e vis u al i m p a ct of t h e s k yli g ht(s) o n t h e r o of pl a n e)  

 
R efl e cti vit y I n d e x of Gl a zi n g   
 
C 1 0.  T h e r efl e cti vit y i n d e x ( e x pr ess e d as a p er c e nt u m of t h e r efl e ct e d li g ht f alli n g u p o n a n y 

s urf a c e) of e xt er n al gl azi n g f or wi n d o ws, w alls or r o of fi nis h es of t h e pr o p os e d 
d e v el o p m e nt is t o b e n o gr e at er t h a n 2 0 %. Pl a ns a n d s p e cifi c ati o ns w hi c h c o m pl y wit h 
this c o n diti o n m ust b e s u b mitt e d t o t h e C ertif yi n g A ut h orit y f or a p pr o v al pri or t o t h e iss u e 
of a n y C o nstr u cti o n C ertifi c at e. T h e C ertif yi n g A ut h orit y m ust e ns ur e t h at t h e b uil di n g 
pl a ns a n d s p e cifi c ati o ns s u b mitt e d, r ef er e n c e d o n a n d a c c o m p a n yi n g t h e iss u e d 
C o nstr u cti o n C ertifi c at e, f ull y s atisf y t h e r e q uir e m e nts of t his c o n diti o n.  

 
N ot e:  T h e r efl e cti vit y i n d e x of gl a zi n g el e m e nts c a n b e o bt ai n e d fr o m gl azi n g 

m a n uf a ct ur ers. Gl as s wit h mirr or e d or r efl e cti v e f oil fi nis h es is u nli k el y t o a c hi e v e 
c o m pli a n c e wi t h t his r e q uir e m e nt. 

 
( R e as o n: T o e ns ur e t h at e x c es si v e gl ar e or r efl e cti vit y n uis a n c e fr o m gl a zi n g d o es 

n ot o c c ur as a r es ult of t h e d e v el o p m e nt)  
 
St or m w at er Di s p o s al - Dr ai n a g e Pl a n   
 
C 1 1.  Pri or t o is s u e of a n y C o nstr u cti o n C ertifi c at e, sit e dr ai n a g e pl a ns  m ust b e pr e p ar e d b y a 

li c e ns e d pl u m b er or q u alifi e d dr ai n a g e e n gi n e er. T h e sit e dr ai n a g e pl a ns m ust b e d esi g n e d 
i n a c c or d a n c e wit h t h e f oll o wi n g crit eri a: 
 
a)  c o m pli a n c e wit h B C A dr ai n a g e r e q uir e m e nts, C o u n cils E n gi n e eri n g P erf or m a n c e 

g ui d e a n d c urr e nt A ustr ali a n St a n d ar ds a n d g ui d eli n es, s u c h as A S/ N Z 3 5 0 0. 3. 2 
1 9 9 8, N ati o n al Pl u m bi n g a n d Dr ai n a g e C o d e.  

 
b)  st or m w at er r u n off a n d s u bs oil dr ai n a g e g e n er at e d b y t h e a p pr o v e d d e v el o p m e nt 

m ust b e c o n v e y e d i n a c o ntr oll e d m a n n er b y gr a vit y t o E ast L a n e.  
 
c)  pr e v e nt st or m w at er e gr es s i nt o a dj a c e nt pr o p erti es b y cr e ati n g p h ysi c al b arri ers 

a n d s urf a c e dr ai n a g e i n c e pti o n.  
 

Dr ai n a g e pl a ns a n d s p e cifi c ati o ns w hi c h c o m pl y wit h t his c o n diti o n m ust b e s u b mitt e d t o 
t h e C ertif yi n g A ut h orit y f or a p pr o v al pri or t o t h e iss u e  of a n y C o nstr u cti o n C ertifi c at e. T h e 
C ertif yi n g A ut h orit y m ust e ns ur e t h at t h e b uil di n g pl a ns a n d s p e cifi c ati o ns s u b mitt e d, 
r ef er e n c e d o n a n d a c c o m p a n yi n g t h e is s u e d C o nstr u cti o n C ertifi c at e, f ull y s atisf y t h e 
r e q uir e m e nts of t his c o n diti o n. 
 
( R e as o n:  Pr o p er dis p o s al of st or m w at er)  
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B o n d f or D a m a g e a n d C o m pl eti o n of I nfr a str u ct ur e W or k s - St or m w at er, K er b a n d G utt er, 
F o ot p at h s, V e hi c ul ar Cr o ssi n g a n d R o a d P a v e m e nt   
 
C 1 2.  Pri or t o t h e iss u e of a n y C o nstr u cti o n C ertifi c at e, s e c urit y d e p osit or b a n k g u ar a nt e e m ust 

b e pr o vi d e d t o C o u n cil t o t h e s u m of $ 5, 0 0 0. 0 0 t o b e h el d b y C o u n cil f or t h e p a y m e nt of 
c o st f or a n y/ all of t h e f oll o wi n g:  
 
a)  m a ki n g g o o d a n y d a m a g e c a us e d t o a n y pr o p ert y of t h e C o u n cil as a c o ns e q u e n c e 

of t h e d oi n g of a n yt hi n g t o w hi c h t his c o ns e nt r el at es,  
 
b)  c o m pl eti n g a n y p u bli c w or k (s u c h as r o a d w or k, k er bi n g a n d g utt eri n g, f o ot w a y 

c o nstr u cti o n, st or m w at er dr ai n a g e a n d e n vir o n m e nt al  c o ntr ols ) r e q uir e d i n c o n-
n e cti o n wit h t his c o ns e nt.  

 
c)  r e m e d yi n g a n y d ef e cts i n a n y s u c h p u bli c w or k t h at aris e wit hi n si x m o nt hs aft er 

t h e w or k is c o m pl et e d. 
 
T h e s e c urit y r e q uir e d b y t his c o n diti o n a n d i n t h e s c h e d ul e c o nt ai n e d l at er i n t h es e 
c o n diti o ns m ust b e pr o vi d e d b y w a y of a d e p osit wit h t h e C o u n cil; or ot h er s u c h g u ar a nt e e 
t h at is s atisf a ct or y t o C o u n cil (s u c h as a b a n k g u ar a nt e e). A n y g u ar a nt e e pr o vi d e d as 
s e c urit y m ust n a m e N ort h S y d n e y C o u n cil as t h e n o mi n at e d b e n ef i ci ar y a n d m ust n ot b e 
s u bj e ct t o a n e x pir y d at e.  

 
T h e s e c urit y will b e r ef u n d a bl e f oll o wi n g t h e e x pir ati o n of si x m o nt hs fr o m t h e is s u e of 
a n y fi n al O c c u p ati o n C ertifi c at e or c o m pl eti o n of p u bli c w or k r e q uir e d t o b e c o m pl et e d 
( w hi c he v er is t h e l at est) b u t o nl y u p o n i ns p e cti o n a n d r el e as e b y C o u n cil’s E n gi n e er s. 
 
C o u n cil s h all h a v e f ull a ut h orit y t o m a k e us e of t h e b o n d f or s u c h r est or ati o n w or ks as 
d e e m e d n e c ess ar y b y C o u n cil i n cir c u mst a n c es i n cl u di n g t h e f oll o wi n g:  
 

•  w h er e t h e d a m a g e c o nstit ut es a h a z ar d  i n w hi c h c as e C o u n cil m a y m a k e us e of 
t h e s e c urit y i m m e di at el y; 

•  t h e a p pli c a nt h as n ot r e p air e d or c o m m e n c e d r e p airi n g d a m a g e wit hi n 4 8 h o ur s 
of t h e is s u e b y C o u n cil i n writi n g of i nstr u cti o ns t o u n d ert a k e s u c h r e p airs or 
w or k s;  

•  w or k s i n t h e p u bli c r o a d as s o ci at e d wit h t h e d e v el o p m e nt ar e t o a n u n a c c e pt a bl e 
q u alit y; a n d  

•  t h e C ertif yi n g A ut h orit y m ust e ns ur e t h at s e c urit y is pr o vi d e d t o N ort h S y d n e y 
C o u n cil pri or t o iss u e of a n y C o nstr u cti o n C ertifi c at e.  

 
( R e as o n: T o e ns ur e a p pr o pri at e s e c urit y f or w or ks o n p u bli c l a n d a n d a n 

a p pr o pri at e q u alit y f or n e w p u bli c i nfr astr u ct ur e)  
 
U p gr a d e of E xi sti n g B uil di n g - Fir e S pr e a d a n d S af e E gr e s s   
 
C 1 3.  P ur s u a nt t o cl a us e 6 4 of t h e E P & A R e g ul ati o n 2 0 2 1, as p e cts of t h e e xisti n g b uil di n g m ust 

b e br o u g ht i nt o c o nf or mit y wit h t h e B uil di n g C o d e of A ustr ali a ( B C A).  
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W or k m ust b e c arri e d o ut as p art of t h e d e v el o p m e nt s o as t o u p gr a d e t h e b uil di n g t o 
bri n g it i nt o c o m pli a n c e wit h t h e r e c o m m e n d ati o ns c o nt ai n e d wit hi n t h e  
 

•  B C A A ss ess m e nt R e p ort N o. 1 1 5 1 5 5 -B C A -r 1 d at e d 6 S e pt e m b er 20 2 2, pr e p ar e d b y 
B C A L o gi c.  

 
Pl a ns a n d s p e cifi c ati o ns s h o wi n g t h e u p gr a di n g w or ks w hi c h m ust b e c arri e d o ut u n d er 
t his c o n diti o n m ust b e s u b mitt e d t o t h e C ertif yi n g A ut h orit y f or a p pr o v al pri or t o t h e iss u e 
of a n y C o nstr u cti o n C ertifi c at e.  
 
N ot es:  
1)  T h e C er tif yi n g A ut h orit y m ust b e s atisfi e d t h at t h e pl a ns a n d s p e cifi c ati o ns 

s u b mitt e d pri or t o t h e is s u e of a n y C o nstr u cti o n C ertifi c at e c o m pl y wit h t h e 
r e q uir e m e nts of t his c o n diti o n.  

 
2)  T h e C ertif yi n g A ut h orit y is s ui n g t h e C o nstr u cti o n C ertifi c at e h as n o p o w er t o 

r e m o v e t h e r e q uir e m e nts t o u p gr a d e t h e e xisti n g b uil di n g as r e q uir e d b y t his 
c o n diti o n.  

 
3)  W h er e t his c o n diti o n s p e cifi es c o m pli a n c e wit h t h e p erf or m a n c e r e q uir e m e nts of 

t h e B C A, t h e C ertif yi n g A ut h orit y, s u bj e ct t o t h eir l e v el of a c cr e dit ati o n, m a y b e 
s atisfi e d as t o s u c h m att ers.  

 
( R e as o n:  A p pli c ati o n of R e g ul ati o ns r el ati n g t o Fir e a n d Lif e S af et y)  

 
Pr o vi si o n of A c c e s si bl e P at h s of Tr a v el   
 
C 1 4.  T h e b uil di n g m ust b e d esi g n e d a n d  c o nstr u ct e d t o pr o vi d e a c c ess a n d f a ciliti es i n 

a c c or d a n c e wit h t h e B uil di n g C o d e of A ustr ali a a n d Dis a bilit y ( A c c es s t o Pr e mis es - 
B uil di n gs) St a n d ar ds 2 0 1 0. Pl a ns a n d s p e cifi c ati o ns c o m pl yi n g wit h t his c o n diti o n m ust b e 
s u b mitt e d t o t h e C ertif yi n g A ut h o rit y f or a p pr o v al pri or t o t h e iss u e of a n y C o nstr u cti o n 
C ertifi c at e. T h e C ertif yi n g A ut h orit y m ust e ns ur e t h at t h e b uil di n g pl a ns a n d s p e cifi c ati o ns 
s u b mitt e d, r ef er e n c e d o n a n d a c c o m p a n yi n g t h e is s u e d C o nstr u cti o n C ertifi c at e, f ull y 
s atisf y t h e r e q uir e m e nts of t his c o n diti o n.  

 
N ot es:  
1.  If, i n c o m pl yi n g wit h t his c o n diti o n, a m e n d m e nts t o t h e d e v el o p m e nt ar e r e q uir e d, 

t h e d esi g n c h a n g es m ust b e s u b mitt e d f or t h e a p pr o v al of C o u n cil pri or t o a 
C o nstr u cti o n C ertifi c at e b ei n g iss u e d. A p pr o v al of a m o difi c ati o n a p pli c ati o n m a y b e 
r e q uir e d. 
 

2.  It is n ot wit hi n C o u n cil’s p o w er t o s et asi d e N ati o n al l e gisl ati o n w hi c h r e q uir es t h e 
u p gr a d e of b uil di n gs t o m e et m o d er n a c c es s st a n d ar ds.  S u c h d e cisi o ns r e m ai n t h e 
j uris di cti o n of t h e B uil di n g Pr of essi o n als B o ar d A c c es s A d vis or y C o m mitt e e w h o m a y 
gr a nt a n e x e m pti o n i n c ert ai n e x c e pti o n al cir c u mst a n c es.  
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3.  I nf or m ati o n o n m a ki n g a n a p pli c ati o n f or a n “ u nj ustifi a bl e h ar ds hi p e x e m pti o n ” 
u n d er t h e a c c es si bilit y st a n d ar ds c a n b e f o u n d i n t h e w e bsit e of t h e N S W B uil di n g 
Pr of essi o n al B o ar ds at htt p:// w w w. b p b.  ns w. g o v. a u/ p a g e/ pr e mis es -st a n d ar ds . 

 
( R e as o n: T o e ns ur e t h e pr o visi o n of e q uit a bl e a n d di g nifi e d a c c es s f or all p e o pl e i n 

a c c or d a n c e wit h dis a bilit y dis cri mi n ati o n l e gisl ati o n a n d r el e v a nt 
A ustr ali a n St a n d ar ds ) 

 
S e cti o n 7. 1 2 C o ntri b uti o n s   
 
C 1 5.  A m o n et ar y c o ntri b uti o n p ur s u a nt t o t h e pr o visi o ns of S e cti o n 7. 1 2 of t h e E n vir o n m e nt al 

Pl a n ni n g a n d A s s ess m e nt A ct 1 9 7 9 is t o b e p ai d t o C o u n cil, i n a c c or d a n c e wit h t h e N ort h 
S y d n e y C o u n cil’s C o ntri b uti o n Pl a n, t o pr o vi d e f or l o c al i nfr astr u ct ur e i m pr o v e m e nts.  
 
B as e d o n t h e c ost of d e v el o p m e nt at t h e d at e of d et er mi n ati o n, t h e t ot al c o ntri b uti o n 
p a y a bl e t o C o u n cil is $ 6, 5 2 0. 9 1 .  

 
I n d e x ati o n 
 
T h e m o n et ar y c o ntri b uti o n r e q uir e d u n d er t his c o ns e nt will b e i n d e x e d at t h e ti m e of 
p a y m e nt i n a c c or d a n c e wit h q u art erl y m o v e m e nts i n t h e C o ns u m er Pri c e I n d e x ( All 
Gr o u ps I n d e x) f or S y d n e y as p u blis h e d b y t h e A ustr ali a n B ur e a u of St atisti cs.  
 
Ti mi n g of P a y m e nt  
 
T h e c o ntri b uti o n m ust b e p ai d t o C o u n cil pri or t o is s u e of a n y C o nstr u cti o n C ertifi c at e f or 
a n y w or k a p pr o v e d b y t his c o ns e nt.  
 
A c o p y of t h e N ort h S y d n e y C o ntri b uti o n Pl a n c a n b e vi e w e d at N ort h S y d n e y C o u n cil’s 
C ust o m er S er vi c e C e ntr e, 2 0 0 Mill er Str e et , N ort h S y d n e y or d o w nl o a d e d vi a C o u n cil’s 
w e bsit e at w w w. n ort hs y d n e y. ns w. g o v. a u . 
 
( R e as o n: T o pr o vi d e f or l o c al i nfr astr u ct ur e i d e ntifi e d i n t h e N ort h S y d n e y C o u n cil 

L o c al C o ntri b uti o ns Pl a n 2 0 2 0)  
 
S e c urit y D e p o sit / G u ar a nt e e S c h e d ul e   
 
C 1 6.  All f e es a n d s e c urit y d e p osits/ g u ar a nt e es i n a c c or d a n c e wit h t h e s c h e d ul e b el o w m ust b e 

pr o vi d e d t o C o u n cil pri or t o t h e iss u e of a n y C o nstr u cti o n C ertifi c at e:  
 

S e c urit y D e p o sit / G u ar a nt e e  A m o u nt ( $)  

B o n d f or D a m a g e a n d C o m pl eti o n of I nfr astr u ct ur e W or k s  $ 5, 0 0 0. 0 0  

T O T A L B O N D S  $ 5, 0 0 0. 0 0  

 
 N ot e:  T h e f oll o wi n g f e es a p pli c a bl e  
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L o c al I nfr a str u ct ur e C o ntri b uti o n s  A m o u nt ( $)  

S e cti o n 7. 1 2 c o ntri b uti o ns  $ 6, 5 2 0. 9 1  

T O T A L C O N T RI B U TI O N S  $ 6, 5 2 0. 9 1  

 
T h e s e c urit y r e q uir e d b y t h e a b o v e s c h e d ul e m ust b e pr o vi d e d b y w a y of a d e p osit wit h 
t h e C o u n cil; or ot h er s u c h g u ar a nt e e t h at is s atisf a ct or y t o C o u n cil (s u c h as a b a n k 
g u ar a nt e e). A n y g u ar a nt e e pr o vi d e d as s e c urit y m ust n a m e N ort h S y d n e y C o u n cil as t h e 
n o mi n at e d b e n efi ci ar y a n d m ust n ot b e s u bj e ct t o a n e x pir y d at e.  
 
( R e as o n: C o m pli a n c e wit h t h e d e v el o p m e nt c o ns e nt) 

 
D.  Pri or t o t h e C o m m e n c e m e nt of a n y W or k s ( a n d c o nti n ui n g w h er e i n di c at e d)  
 
P h ot o gr a p hi c S ur v e y ( H erit a g e It e m s)   
 
D 1.  Pri or t o a n y w or ks c o m m e n ci n g a p h ot o gr a p hi c s ur v e y r e c or di n g, i n a c c or d a n c e wit h t h e 

N S W H erit a g e Offi c e G ui d eli n es, " P h ot o gr a p hi c r e c or di n g of H erit a g e It e m s usi n g fil e or 
di git al c a pt ur e, " is t o b e pr e p ar e d t o t h e s atisf a cti o n of C o u n cil’s Hist ori a n a n d 
C o ns er v ati o n Pl a n n er.  T w o ( 2) c o pi es of t h e p h ot o gr a p hi c s ur v e y m ust b e pr o vi d e d t o 
C o u n cil.  

 
( R e as o n: T o pr o vi d e a hist ori c al r e c or d of h erit a g e si g nifi c a nt f a bri c o n sit e f or 

ar c hi v al p ur p o s es)  
 
C o m m e n c e m e nt of W or ks’ N oti c e   

 
D 2.  B uil di n g w or k, d e m oliti o n or e x c a v ati o n i n a c c or d a n c e wit h t his d e v el o p m e nt c o ns e nt 

m ust  n ot b e c o m m e n c e d u ntil t h e d e v el o p er h as gi v e n at l e ast t w o d a ys’ n oti c e t o N ort h 
S y d n e y C o u n cil of t h e p er s o n’s i nt e nti o n t o c o m m e n c e b uil di n g w or k, d e m oliti o n or 
e x c a v ati o n i n a c c or d a n c e wit h t his d e v el o p m e nt c o ns e nt.  

 
( R e as o n: T o e ns ur e a p pr o pri at e s af e g u ar di n g m e as ur es ar e i n pl a c e pri or t o t h e 

c o m m e n c e m e nt of a n y b uil di n g w or k, d e m oliti o n or e x c a v ati o n)  
 
E.  D uri n g D e m oliti o n a n d B uil di n g W or k  
 
R o a d R e s er v e S af et y    
 
E 1.  All p u bli c f o ot w a ys a n d r o a d w a ys fr o nti n g a n d a dj a c e nt t o t h e sit e m ust b e m ai nt ai n e d i n 

a s af e c o n diti o n at all ti m es d uri n g t h e c o ur s e of t h e d e v el o p m e nt w or k s, wit h n o 
o bstr u cti o ns c a us e d t o t h e s ai d f o ot w a ys a n d r o a d w a ys. C o nstr u cti o n m at eri als a n d pl a nt 
m ust n ot b e st or e d i n t h e r o a d r es er v e wit h o ut a p pr o v al of C o u n cil. A s af e p e d es tri a n 
cir c ul ati o n r o ut e a n d a p a v e m e nt/r o ut e fr e e of tri p h a z ar ds m ust b e m ai nt ai n e d at all 
ti m es o n or a dj a c e nt t o a n y p u bli c a c c ess w a ys fr o nti n g t h e c o nstr u cti o n sit e.  
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W h er e p u bli c i nfr astr u ct ur e is d a m a g e d, r e p air w or k s m ust b e c arri e d o ut i n w h e n a n d  as 
dir e ct e d b y C o u n cil offi c er s ( at f ull D e v el o p er c ost). W h er e p e d estri a n cir c ul ati o n is 
di v ert e d o n t o t h e r o a d w a y or v er g e ar e as, cl e ar dir e cti o n al si g n a g e a n d pr ot e cti v e 
b arri c a d es m ust b e i nst all e d i n a c c or d a n c e wit h A S 1 7 4 2 -3 ( 1 9 9 6) “ Tr affi c C o ntr ol D e vi c es 
f or W or k o n R o a ds ”. If p e d e stri a n cir c ul ati o n i s n ot s ati sf a ct oril y m ai nt ai n e d a cr o s s t h e 
sit e fr o nt a g e, a n d a cti o n i s n ot t a k e n pr o m ptl y t o r e ctif y t h e d ef e ct s, C o u n cil m a y 
u n d ert a k e pr o c e e di n g s t o st o p w or k.  

 
( R e as o n: P u bli c S af et y)  

 
R e m o v al of E xtr a F a bri c   
 
E 2.  S h o ul d a n y p orti o n of t h e e xisti n g b uil di n g, tr e es, or c urtil a g e of t h e sit e w hi c h is i n di c at e d 

o n t h e a p pr o v e d pl a ns t o b e r et ai n e d b e d a m a g e d f or w h at e v er r e as o n, all t h e w or k s i n 
t h e ar e a of t h e d a m a g e d p orti o n ar e t o c e as e a n d writt e n n otifi c ati o n of t h e d a m a g e is t o 
b e gi v e n t o C o u n cil f ort h wit h.  N o w or k is t o r es u m e u ntil t h e writt e n a p pr o v al of C o u n cil 
t o d o s o is o bt ai n e d.  F ail ur e t o c o m pl y wit h t h e pr o visi o ns of t his c o n diti o n m a y r es ult i n 
t h e C o u n cil t a ki n g f urt h er a cti o n i n cl u di n g l e g al pr o c e e di n gs if n e c ess ar y.  

 
( R e as o n: T o e ns ur e c o m pli a n c e wit h t h e t er ms of t his d e v el o p m e nt c o ns e nt)  

 
D u st E mi s si o n a n d Air Q u alit y   
 
E 3.  T h e f oll o wi n g m ust b e c o m pli e d wit h at all ti m es:  
 

( a) M at eri als m ust n ot b e b ur nt o n t h e sit e.  
 
( b) V e hi cl es e nt eri n g a n d l e a vi n g t h e sit e wit h s oil or fill m at eri al m ust b e c o v er e d.  
 
( c) D ust s u p pr essi o n m e as ur es m ust b e c arri e d o ut t o mi ni mis e wi n d -b or n e e missi o ns 

i n a c c or d a n c e wit h t h e N S W D e p art m e nt of H o usi n g’s 1 9 9 8 g ui d eli n es - M a n a gi n g 
Ur b a n St or m w at er: S oils a n d C o nstr u cti o n.  

 
( d) O d o ur s u p pr essi o n m e as ur es m ust als o b e c arri e d o ut w h er e a p pr o pri at e s o as t o 

pr e v e nt n uis a n c e o c c urri n g at a dj oi ni n g pr o p erti es.  
 
( R e as o n: T o e ns ur e r esi d e nti al a m e nit y is m ai nt ai n e d i n t h e i m m e di at e vi ci nit y)  

 

N oi s e a n d  Vi br ati o n   
 
E 4.  T h e w or k s m ust b e u n d ert a k e n i n a c c or d a n c e wit h t h e “I nt eri m C o nstr u cti o n N ois e 

G ui d eli n e, ” p u blis h e d b y t h e N S W E n vir o n m e nt Pr ot e cti o n A ut h orit y, t o e ns ur e e x c es si v e 
l e v els of n ois e a n d vi br ati o n d o n ot o c c ur s o as t o mi ni mis e a d v er s e eff e cts e x p eri e n c e d 
o n a n y a dj oi ni n g l a n d.  

 
( R e as o n: T o e ns ur e r esi d e nti al a m e nit y is m ai nt ai n e d i n t h e i m m e di at e vi ci nit y)  
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N o W or k o n P u bli c O p e n S p a c e   
 
E 5.  N o w or k c a n b e u n d ert a k e n wit hi n a dj oi ni n g p u bli c l a n ds (i. e., P ar k s, R es er v es, R o a ds et c) 

wit h o ut t h e pri or writt e n c o ns e nt of C o u n cil.  I n t his r e g ar d t h e d e v el o p er is t o li ais e wit h 
C o u n cil pri or t o t h e c o m m e n c e m e nt of a n y d esi g n w or ks or pr e p ar ati o n of a C o nstr u cti o n 
a n d Tr affi c M a n a g e m e nt Pl a n.  

 
( R e as o n: Pr ot e cti o n of e xisti n g p u bli c i nfr astr u ct ur e a n d l a n d a n d t o e ns ur e p u bli c 

s af et y a n d pr o p er m a n a g e m e nt of p u bli c l a n d)  
 
S p e ci al P er mit s   
 
E 6.  U nl ess ot h er wis e s p e cifi c all y a p pr o v e d i n writi n g b y C o u n cil, all w or k s, pr o c es s es, st or a g e 

of m at eri als, l o a di n g a n d u nl o a di n g as s o ci at e d wit h t h e d e v el o p m e nt m ust  o c c ur e ntir el y 
o n t h e pr o p ert y.  
 
T h e d e v el o p er, o w n er or b uil d er m a y a p pl y f or s p e cifi c p e r mits a v ail a bl e fr o m C o u n cil’s 
C ust o m er S er vi c e C e ntr e f or t h e u n d er m e nti o n e d a cti viti es o n C o u n cil’s pr o p ert y.  I n t h e 
e v e nt t h at a p er mit is gr a nt e d b y C o u n cil f or t h e c arr yi n g o ut of w or k s, pr o c es s es, st or a g e 
of m at eri als, l o a di n g a n d u nl o a di n g as s o ci at e d wit h t h e d e v el o p m e nt o n C o u n cil's 
pr o p ert y, t h e d e v el o p m e nt m ust b e c arri e d o ut i n a c c or d a n c e wit h t h e r e q uir e m e nts of 
t h e p er mit. A mi nim u m of f ort y -ei g ht ( 4 8) h o ur s’ n oti c e is r e q uir e d f or a n y p er mit:  

 
1)  O n -str e et m o bil e pl a nt  
 

E. g., cr a n es, c o n cr et e p u m ps, c h err y -pi c k ers, et c. - r estri cti o ns a p pl y t o t h e h o ur s 
of o p er ati o n, t h e ar e a of o p er ati o n, et c.  S e p ar at e p er mits ar e r e q uir e d f or e a c h 
o c c asi o n a n d e a c h pi e c e of e q ui p m e nt.  It is t h e d e v el o p er's, o w n er’s a n d b uil d er’s 
r es p o nsibiliti es t o t a k e w h at e v er st e ps ar e n e c es s ar y t o e ns ur e t h at t h e us e of a n y 
e q ui p m e nt d o es n ot vi ol at e a dj oi ni n g pr o p ert y o w n er’s ri g hts.  

 
( R e as o n: Pr o p er m a n a g e m e nt of p u bli c l a n d)  

 
2)  H o ar di n g s  
 

P er mits ar e r e q uir e d t o er e ct Cl ass A a n d Cl ass B h o ar di n gs.  If a n ‘ A’ Cl as s h o ar di n g 
is t o ali e n at e a s e cti o n of C o u n cil’s pr o p ert y, t h at s e cti o n will r e q uir e a p er mit f or 
t h e o c c u p ati o n of C o u n cil’s pr o p ert y. 

 
( R e as o n: Pr o p er m a n a g e m e nt of p u bli c l a n d)  
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3)  St or a g e of b uil di n g m at eri al s a n d b uil di n g w a st e c o nt ai n er s ( s ki p s) o n C o u n cil’ s 
pr o p ert y  

 
P er mits t o utilis e C o u n cil pr o p ert y f or t h e st or a g e of b uil di n g m at eri als a n d 
b uil di n g w ast e c o nt ai n er s (s ki ps) ar e r e q uir e d f or e a c h l o c ati o n.  F ail ur e t o o bt ai n 
t h e r el e v a nt p er mits will r es ult i n t h e b uil di n g m at eri als or b uil di n g w ast e 
c o nt ai n ers (s ki ps) b ei n g i m p o u n d e d b y C o u n cil wit h n o a d diti o n al n oti c e b ei n g 
gi v e n. St or a g e of b uil di n g m at eri als a n d w ast e c o nt ai n er s o n o p e n s p a c e r es er v es 
a n d p ar k s is pr o hi bit e d.  

 
( R e as o n: Pr o p er m a n a g e m e nt of p u bli c l a n d)  

 
4)  K er b si d e r e stri cti o n s, c o n str u cti o n z o n e s 
 

Att e nti o n is dr a w n t o t h e e xisti n g k er bsi d e r estri cti o ns a dj a c e nt t o t h e 
d e v el o p m e nt.  S h o ul d alt er ati o n of e xisti n g k er bsi d e r estri cti o ns b e r e q uir e d, or 
t h e pr o visi o n of a c o nstr u cti o n z o n e, t h e a p pr o pri at e a p pli c ati o n m ust b e m a d e 
a n d t h e f e e p ai d t o C o u n cil.  Alt er n ati v es t o s u c h r estri cti o ns m a y r e q uir e r ef err al 
t o C o u n cil’s Tr affi c C o m mitt e e a n d m a y t a k e c o nsi d er a bl e ti m e t o b e r es ol v e d.  A n 
e arli er a p pli c ati o n is s u g g est e d t o a v oi d d el a ys i n c o nstr u cti o n pr o gr a ms.  

 
(R e as o n:  Pr o p er m a n a g e m e nt of p u bli c l a n d)  

 
C o n str u cti o n H o ur s ( C o m m er ci al C or e a n d Mi x e d -u s e Z o n e s)   
 
E 7.  C o nstr u cti o n a cti viti es a n d w or k s a p pr o v e d u n d er t his c o ns e nt m ust b e c arri e d o ut o nl y 

wit hi n t h e h o ur s sti p ul at e d i n t h e f oll o wi n g t a bl e:  
 

St a n d ar d C o n str u cti o n H o ur s  
L o c ati o n  D a y  H o ur s  

B 3 C o m m er ci al C or e Z o n e  
B 4 Mi x e d -u s e Z o n e  

M o n d a y - Fri d a y  7. 0 0 a m - 7. 0 0 p m  

S at ur d a y  8. 0 0 a m - 1. 0 0 p m  

S u n d a y, P u bli c h oli d a y  N o w or k p er mitt e d  

 
C o nstr u cti o n a cti viti es f or d e v el o p m e nt a p pr o v e d u n d er t his c o ns e nt m ust b e c arri e d o ut 
i n a c c or d a n c e wit h t h e st a n d ar d c o nstr u cti o n h o urs a b o v e a n d a n y C o nstr u cti o n N ois e 
M a n a g e m e nt Pl a n r e q uir e d u n d er t his c o ns e nt.  
 
I n t h e e v e nt of br e a c h t o t h e a p pr o v e d h o ur s of c o nstr u cti o n C o u n cil t a k e m a y t a k e 
e nf or c e m e nt a cti o n u n d er P art 9 of t h e E P & A A ct 1 9 7 9 a n d i n a c c or d a n c e wit h C o u n cil’s 
a d o pt e d C o m pli a n c e a n d E nf or c e m e nt P oli c y.  

 
( R e as o n: T o e ns ur e t h at w or ks d o n ot i nt erf er e wit h r e as o n a bl e a m e nit y 

e x p e ct ati o ns of r esi d e nts a n d t h e c o m m u nit y)  
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O ut -of -h o ur s’ W or k P er mit s    
 
E 8.  W h er e it is n e c es s ar y f or w or k s t o o c c ur o utsi d e t h o s e h o ur s all o w e d b y t h es e c o n diti o ns, 

a n a p pli c ati o n m a y b e m a d e t o C o u n cil's C ust o m er S er vi c es C e ntr e f or a p er mit t o c arr y 
o u t w or ks o utsi d e of t h e a p pr o v e d h o ur s.  If a p er mit is iss u e d t h e w or k s a p pr o v e d m ust 
b e c arri e d o ut i n a c c or d a n c e wit h a n y r e q uir e m e nts s p e cifi e d i n t h e p er mit. P er mits will 
o nl y b e a p pr o v e d if p u bli c s af et y i s at ri s k .  A p pli c ati o ns w hi c h s e e k a v ari ati on t o 
c o nstr u cti o n h o ur s s ol el y t o b e n efit t h e d e v el o p er will r e q uir e t h e l o d g e m e nt a n d 
f a v o ur a bl e d et er mi n ati o n of a m o difi c ati o n a p pli c ati o n p ur s u a nt t o t h e pr o visi o ns of 
S e cti o n 9 6 of t h e E n vir o n m e nt al Pl a n ni n g a n d A ss es s m e nt A ct 1 9 7 9.  

 
N ot es:  
1)  F ail ur e t o o bt ai n a p er mit f or w or k o utsi d e of t h e a p pr o v e d h o urs will r es ult i n o n 

t h e s p ot fi n es b ei n g is s u e d, or C o u n cil p ur s ui n g a n y a cti o n r e q uir e d (i n cl u di n g l e g al 
pr o c e e di n gs) t o h a v e t h e o ut of h o urs w or k c e as e, wit h o ut pri or w ar ni n g.  
 

2)  A p pli c ati o ns f or o ut of h o ur’s w or ks s h o ul d b e l o d g e d wit h C o u n cil n o l at er t h a n 
s e v e n ( 7) c al e n d ar d a ys pri or t o t h e d at e of t h e i nt e n d e d w or k s.  
 

3)  E x a m pl es of a cti viti es f or w hi c h p er mits m a y b e gr a nt e d i n cl u d e:  

•  t h e er e cti o n of a w ni n gs, 

•  f o ot p at h, r o a d a n d ot h er i nfr astr u ct ur e w or ks w hi c h c a n n ot b e c arri e d o ut f or 
p u bli c c o n v e ni e n c e r e as o ns wit hi n n or m al h o urs,  

•  t h e er e cti o n a n d r e m o v al of h o ar di n gs a n d sit e cr a n es, a n d 

•  cr a n e a g e of m at eri als w hi c h c a n n ot b e d o n e f or p u bli c c o n v e ni e n c e r e as o ns 
wit hi n n or m al w or ki n g h o ur s.  

 
4)  E x a m pl es of a cti viti es f or w hi c h p er mits WI L L N O T b e gr a nt e d i n cl u d e;  

•  e xt e n d e d c o n cr et e p o urs  

•  w or k s w hi c h ar e s ol el y t o c o n v e ni e n c e t h e d e v el o p er or cli e nt, a n d  

•  c at c h u p w or ks r e q uir e d t o m ai nt ai n or c at c h u p wit h a c o nstr u cti o n s c h e d ul e.  
 

5)  F urt h er i nf or m at i o n o n p er mits c a n b e o bt ai n e d fr o m t h e C o u n cil w e bsit e at 
w w w. n ort h s y d n e y. ns w. g o v. a u . 

 
( R e as o n: T o e ns ur e t h at w or ks d o n ot i nt erf er e wit h r e as o n a bl e a m e nit y 

e x p e ct ati o ns of r esi d e nts a n d t h e c o m m u nit y)  
 
I n st all ati o n a n d M ai nt e n a n c e of S e di m e nt C o ntr ol  
 
E 9.  Er osi o n a n d s e di m e nt c o ntr ols m ust b e i nst all e d a n d m ai nt ai n e d at all ti m es i n a c c or d a n c e 

wit h t h e S e di m e nt a n d er o si o n c o ntr ol pl a n s u b mitt e d a n d a p pr o v e d wit h t h e 
C o ns tr u cti o n C ertifi c at e. 
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Er osi o n a n d s e di m e nt m e as ur es m ust b e m ai nt ai n e d i n a c c or d a n c e wit h t h e p u bli c ati o n 
M a n a gi n g Ur b a n St or m w at er: S oils a n d C o nstr u cti o n ( 4t h e diti o n, L a n d c o m, 2 0 0 4), 
c o m m o nl y r ef err e d t o as t h e “ Bl u e B o o k ” a n d c a n o nl y b e r e m o v e d w h e n d e v el o p m e nt 
a cti viti es h a v e b e e n c o m pl et e d a n d t h e sit e f ull y st a bilis e d.  

 
( R e as o n: T o pr ot e ct t h e e n vir o n m e nt fr o m t h e eff e cts of s e di m e nt ati o n a n d er osi o n 

fr o m d e v el o p m e nt sit es) 
 
S e di m e nt a n d Er o si o n C o ntr ol Si g n a g e   
 
E 1 0.  A d ur a bl e si g n m ust b e er e ct e d d uri n g b uil di n g w or ks i n a pr o mi n e nt l o c ati o n o n sit e, 

w ar ni n g of p e n alti es s h o ul d a p pr o pri at e er osi o n a n d s e di m e nt ati o n c o ntr ol d e vi c es n ot 
b e m ai nt ai n e d. A si g n of t h e t y p e r ef err e d t o i n t his c o n diti o n is a v ail a bl e fr o m C o u n cil.  

 
( R e as o n: T o pr ot e ct t h e e n vir o n m e nt fr o m t h e eff e cts of s e di m e nt ati o n a n d er osi o n 

fr o m d e v el o p m e nt sit es) 
 
H e alt h a n d S af et y   
 
E 1 1.  All w or k u n d ert a k e n m ust s atisf y a p pli c a bl e o c c u p ati o n al h e alt h a n d s af et y a n d 

c o nstr u cti o n s af et y r e g ul ati o ns, i n cl u d i n g a n y W or k C o v er A ut h orit y r e q uir e m e nts t o 
pr e p ar e a h e alt h a n d s af et y pl a n.  Sit e f e n ci n g m ust b e i nst all e d s uffi ci e nt t o e x cl u d e t h e 
p u bli c fr o m t h e sit e.  S af et y si g ns m ust b e er e ct e d t h at w ar n t h e p u bli c t o k e e p o ut of t h e 
sit e a n d pr o vi d e a c o nt a ct t el e p h o n e n u m b er f or e n q uiri es.  

 
F urt h er i nf or m ati o n a n d d et ails r e g ar di n g o c c u p ati o n al h e alt h a n d s af et y r e q uir e m e nts 
f or c o nstr u cti o n sit es c a n b e o bt ai n e d fr o m t h e i nt er n et at w w w. w or k c o v er. ns w. g o v. a u . 

 
( R e as o n: T o e ns ur e t h e h e alt h a n d s af et y of t h e c o m m u nit y a n d w or k ers o n t h e sit e)  

 
C o m m u nit y I nf or m ati o n   
 
E 1 2.  R e as o n a bl e m e as ur es m ust b e u n d ert a k e n at all ti m es t o k e e p n e ar b y r esi d e nts i nf or m e d 

a b o ut t h e pr o p o s e d w or k, s u c h as b y w a y of si g ns, l e afl ets, p u bli c m e eti n gs a n d t el e p h o n e 
c o nt a ct n u m b ers, t o e ns ur e t h at a dj oi ni n g r esi d e nts ar e a w ar e of t h e li k el y d ur ati o n of 
t h e c o nstr u cti o n w or ks o n t h e sit e 

 
( R e as o n: T o e ns ur e t h at r esi d e nts ar e k e pt i nf or m e d of a cti viti es t h at m a y aff e ct 

t h eir a m e nit y) 
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Ar c h a e ol o gi c al Di s c o v er y D uri n g W or k s  
  
E 1 3.  S h o ul d a n y hist ori c al or A b ori gi n al r eli c b e dis c o v er e d o n t h e sit e d uri n g d e m oliti o n, 

e x c a v ati o n or sit e pr e p ar at or y w or ks, all e x c a v ati o n or dist ur b a n c e t o t h e ar e a is t o st o p 
i m m e di at el y a n d t h e H erit a g e C o u n cil of N S W m ust b e i nf or m e d i n a c c or d a n ce wit h t h e 
pr o visi o ns of t h e H erit a g e A ct 1 9 7 7 a n d/ or N ati o n al P ar k s a n d Wil dlif e A ct, 1 9 7 4. W or k s 
m ust n ot r e c o m m e n c e u ntil s u c h ti m e as a p pr o v al t o r e c o m m e n c e is gi v e n i n writi n g b y 
C o u n cil or a p er mit fr o m t h e Dir e ct or of t h e N P W S is iss u e d.  

 
( R e as o n: T o pr e v e nt t h e u n n e c es s ar y d estr u cti o n or r e m o v al of u nr e c or d e d 

hist ori c al or A b ori gi n al r eli c s)  
 
Pr o hi biti o n o n U s e of P a v e m e nt s   
 
E 1 4.  B uil di n g m at eri als m ust n ot b e pl a c e d o n C o u n cil's f o ot p at hs, r o a d w a ys, p ar k s or gr as s 

v er g es, ( u nl es s a p er mit is o bt ai n e d fr o m C o u n cil b ef or e h a n d). A s uit a bl e si g n t o t his eff e ct 
m ust b e er e ct e d a dj a c e nt t o t h e str e et ali g n m e nt.  

 
( R e as o n: T o e ns ur e p u bli c s af et y a n d a m e nit y o n p u bli c l a n d)  

 
Pl a nt a n d E q ui p m e nt K e pt Wit hi n Sit e   
 
E 1 5.  All pl a nt a n d e q ui p m e nt us e d i n t h e u n d ert a ki n g of t h e d e v el o p m e nt/ w or k s, i n cl u di n g 

c o n cr et e p u m ps, w a g o ns, lifts, m o bil e cr a n es, h o ar di n gs et c, m ust b e sit u at e d wit hi n t h e 
b o u n d ari es of t h e sit e ( u nl es s a p er mit is o bt ai n e d fr o m C o u n cil b ef or e h a n d) a n d s o pl a c e d 
t h at all c o n cr et e sl urr y, w at er, d e bris a n d t h e li k e m ust b e dis c h ar g e d o nt o t h e b uil di n g 
sit e, a n d is t o b e c o nt ai n e d wit hi n t h e sit e b o u n d ari es.  

 
D et ails of C o u n cil r e q uir e m e nts f or p er mits o n p u bli c l a n d f or st a n di n g pl a nt, h o ar di n gs, 
st or a g e of m at eri als a n d c o nstr u cti o n z o n es a n d t h e  li k e ar e a v ail a bl e o n C o u n cil’s w e bsit e 
at w w w. n ort hs y d n e y. ns w. g o v. a u . 
 
( R e as o n: T o e ns ur e p u bli c s af et y a n d a m e nit y o n p u bli c l a n d)  

 
I m p ort e d Fill M at eri al  
 
E 1 6.  T h e o nl y w ast e d eri v e d fill m at eri al t h at m a y b e r e c ei v e d at t h e d e v el o p m e nt sit e is:  
 

a)  Vir gi n e x c a v at e d n at ur al m at eri al ( wit hi n t h e m e a ni n g of t h e Pr ot e cti o n of t h e 
E n vir o n m e nt O p er ati o ns A ct 1 9 9 7); a n d  

 
b)  A n y ot h er w ast e -d eri v e d m at eri al t h e s u bj e ct of a r es o u r c e r e c o v er y e x e m pti o n 

u n d er cl. 5 1 A of t h e Pr ot e cti o n of t h e E n vir o n m e nt O p er ati o ns ( W ast e) R e g ul ati o n 
2 0 0 5 t h at is p er mitt e d t o b e us e d as fill m at eri al.  
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A n y w ast e -d eri v e d m at eri al t h e s u bj e ct of a r es o ur c e r e c o v er y e x e m pti o n 
r e c ei v e d at t h e d e v el o p m e nt sit e, m ust b e a c c o m p a ni e d b y d o c u m e nt ati o n as t h e 
m at eri al’s c o m pli a n c e wit h t h e e x e m pti o n c o n diti o ns a n d m ust b e pr o vi d e d t o t h e 
C ertif yi n g A ut h orit y o n r e q u est.  

 
( R e as o n: T o e ns ur e t h at i m p ort e d fill is of a n a c c e pt a bl e st a n d ar d f or e n vir o n m e nt al 

pr ot e cti o n p ur p o s es)  
 
W a st e Di s p o s al   
 
E 1 7.  All r e c or ds d e m o nstr ati n g t h e l a wf ul dis p os al of w ast e m ust b e r et ai n e d a n d k e pt r e a dil y 

a c c es si bl e f or i ns p e cti o n b y r e g ul at or y a ut h oriti es s u c h as N ort h S y d n e y C o u n cil a n d t h e 
E n vir o n m e nt al Pr ot e cti o n A ut h orit y.  
 
( R e as o n: T o e ns ur e t h e l a wf ul dis p o s al of c o nstr u cti o n a n d d e m oliti o n w ast e)  

 
A s b e st o s R e m o v al   
 
E 1 8.  All d e m oliti o n w or ks i n v ol vi n g t h e r e m o v al a n d dis p o s al of as b est os c e m e nt m ust o nl y b e 

u n d ert a k e n b y c o ntr a ct or s w h o h ol d a c urr e nt W or k C o v er A s b est os or “ D e m oliti o n 
Li c e n c e ” a n d a c urr e nt W or k C o v er “ Cl as s 2 ( R estri ct e d) A s b est o s Li c e n c e a n d r e m o v al 
m ust b e c arri e d o ut i n a c c or d a n c e wit h N ati o n al O c c u p ati o n al H e alt h a n d S af et y 
C o m mis si o n.  
 
( R e as o n: T o e ns ur e w or ks ar e c arri e d o ut i n a c c or d a n c e wit h r el e v a nt W or k C o v er 

r e q uir em e nts)  
 
F.  Pr e s cri b e d C o n diti o n s i m p o s e d u n d er E P & A A ct a n d R e g ul ati o n s a n d ot h er r el e v a nt 

L e gisl ati o n  
 

N ati o n al C o n str u cti o n C o d e   
 
F 1.  All b uil di n g w or k m ust b e c arri e d o ut i n a c c or d a n c e wit h t h e pr o visi o ns of t h e N ati o n al 

C o nstr u cti o n C o d e.  
 

( R e as o n: Pr es cri b e d - St at ut or y)  
 
A p p oi nt m e nt of a Pri n ci p al C ertif yi n g A ut h orit y ( P C A)   
 

F 2.  B uil di n g w or k, d e m oliti o n or e x c a v ati o n i n a c c or d a n c e wit h  t h e d e v el o p m e nt c o ns e nt 
m ust n ot b e c o m m e n c e d u ntil t h e d e v el o p er h as a p p oi nt e d a Pri n ci p al C ertif yi n g 
A ut h orit y f or t h e b uil di n g w or k i n a c c or d a n c e wit h t h e pr o visi o ns of t h e E P & A A ct a n d its 
R e g ul ati o ns.  

 

( R e as o n: St at ut or y:  T o e ns ur e a p pr o pri at e s af e g u ar di n g m e as ur es ar e i n pl a c e pri or 
t o t h e c o m m e n c e m e nt of a n y b uil di n g w or k, d e m oliti o n or e x c a v ati o n) 
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C o n str u cti o n C ertifi c at e   
 

F 3.  B uil di n g w or k, d e m oliti o n or e x c a v ati o n i n a c c or d a n c e wit h  t h e d e v el o p m e nt c o ns e nt 
m ust n ot b e c o m m e n c e d u ntil a C o nstr u cti o n C ertifi c at e f or t h e r el e v a nt p art of t h e 
b uil di n g w or k h as b e e n iss u e d i n a c c or d a n c e wit h t h e pr o visi o ns of  t h e E P & A A ct a n d its 
R e g ul ati o ns.  

 

( R e as o n: St at ut or y:  T o e ns ur e a p pr o pri at e s af e g u ar di n g m e as ur es ar e i n pl a c e pri or 
t o t h e c o m m e n c e m e nt of a n y b uil di n g w or k, d e m oliti o n or e x c a v ati o n)  

 

O c c u p ati o n C ertifi c at e   
 

F 4.  A p ers o n m us t n ot c o m m e n c e o c c u p ati o n or us e of t h e w h ol e or a n y p art of a n e w b uil di n g 
(n e w b uil di n g  i n cl u d es a n alt er e d p orti o n of, or a n e xt e nsi o n t o, a n e xisti n g b uil di n g) 
u nl es s a n O c c u p ati o n C ertifi c at e h as b e e n iss u e d i n r el ati o n t o t h e b uil di n g or p art. O nl y 
th e Pri n ci p al C ertif yi n g A ut h orit y a p p oi nt e d f or t h e b uil di n g w or k c a n iss u e a n O c c u p ati o n 
C ertifi c at e.  

 

( R e as o n: St at ut or y)  

 

Criti c al St a g e I n s p e cti o n s   
 

F 5.  B uil di n g w or k m ust b e i ns p e ct e d b y t h e Pri n ci p al C ertif yi n g A ut h orit y o n t h e criti c al st a g e 
o c c asi o ns pr es cri b e d b y t h e E P & A A ct a n d its R e g ul ati o ns, a n d as dir e ct e d b y t h e 
a p p oi nt e d Pri n ci p al C ertif yi n g A ut h orit y.   

 

( R e as o n: St at ut or y)  

 

C o m m e n c e m e nt of W or ks   
 

F 6.  B uil di n g w or k, d e m oliti o n or e x c a v ati o n i n a c c or d a n c e wit h t his d e v el o p m e nt c o ns e nt 
m ust n ot b e c o m m e n c e d u ntil t h e d e v el o p er h as gi v e n at l e ast t w o ( 2) d a ys’ n oti c e t o 
N ort h S y d n e y C o u n cil of t h e p er s o n’s i nt e nti o n t o c o m m e n c e t h e er e cti o n of t h e  b uil di n g.  

 
( R e as o n: St at ut or y:  T o e ns ur e a p pr o pri at e s af e g u ar di n g m e as ur es ar e i n pl a c e pri or 

t o t h e c o m m e n c e m e nt of a n y b uil di n g w or k, d e m oliti o n or e x c a v ati o n)  
 

E x c a v ati o n / D e m oliti o n   
 
F 7.  1)  All e x c a v ati o ns a n d b a c kfilli n g as s o ci at e d wit h t h e er e cti o n o r d e m oliti o n of a 

b uil di n g m ust b e e x e c ut e d s af el y a n d i n a c c or d a n c e wit h a p pr o pri at e pr of es si o n al 
st a n d ar ds.  

 
2)  All e x c a v ati o ns as s o ci at e d wit h t h e er e cti o n or d e m oliti o n of a b uil di n g m ust b e 

pr o p erl y g u ar d e d a n d pr ot e ct e d t o pr e v e nt t h e m fr o m b ei n g d a n g er o us t o lif e or 
pr o p ert y.  

 

A T T A C H M E N T T O L P P 0 2 - 1/ 0 3/ 2 3 P a g e 5 8



3 1 7 P A CI FI C HI G H W A Y, N O R T H S Y D N E Y  
D E V E L O P M E N T A P P LI C A TI O N N O. 2 3 1 / 2 2  P a g e 1 9  of 2 0  

 

S e pt e m b er  2 0 1 3  v 1  

3)  D e m oliti o n w or k m ust b e u n d ert a k e n i n a c c or d a n c e wit h t h e pr o visi o ns of 
A S 2 6 0 1 - D e m oliti o n of Str u ct ur es.  

 
( R e as o n: T o e ns ur e t h at w or k is u n d ert a k e n i n a pr of es si o n al a n d r es p o nsi bl e 

m a n n er a n d pr ot e ct a dj oi ni n g pr o p ert y a n d p ers o ns fr o m p ot e nti al 
d a m a g e)  

 
Pr ot e cti o n of P u bli c Pl a c e s   
 
F 8.  1)  A h o ar di n g a n d sit e f e n ci n g m ust b e er e ct e d b et w e e n t h e w or k sit e a n d a dj oi ni n g 

p u bli c pl a c e.  
 

2)  If n e c es s ar y, a n a w ni n g is t o b e er e ct e d, s uffi ci e nt t o pr e v e nt a n y s u bst a n c e fr o m, 
or i n c o n n e cti o n wit h, t h e w or k f alli n g i nt o t h e p u bli c pl a c e.  

 
3)  T h e w or k sit e m ust b e k e pt lit b et w e e n s u ns et a n d s u nris e if it is li k el y t o b e 

h a z ar d o us t o p ers o ns i n t h e p u bli c pl a c e.  
 

4)  A n y s u c h h o ar di n g, f e n c e or a w ni n g is t o b e r e m o v e d w h e n t h e w or k h as b e e n 
c o m pl et e d.  

 
5)  N o a c c es s a cr os s p u bli c r es er v es or p ar ks is p er mitt e d.  

 
N ot e:  Pri or t o t h e er e cti o n of a n y t e m p or ar y f e n c e or h o ar di n g o v er pr o p ert y o w n e d or 

m a n a g e d b y C o u n cil, writt e n a p pr o v al m ust b e o bt ai n e d. A n y a p pli c ati o n n e e ds 
t o b e a c c o m p a ni e d b y pl a ns i n di c ati n g t h e t y p e of h o ar di n g a n d its l a y o ut. F e es 
ar e ass es s e d a n d will f or m p art of a n y a p pr o v al gi v e n. T h es e f e es m ust b e p ai d 
pri or t o t h e a p pr o v al b ei n g gi v e n. A p pr o v al f or h o ar di n gs will g e n er all y o nl y b e 
gi v e n i n as s o ci ati o n wit h a p pr o v e d b uil di n g w or ks, m ai nt e n a n c e or t o e ns ur e 
pr ot e cti o n of t h e p u bli c. A n a p pli c ati o n f or m f or a H o ar di n g P er mit c a n b e 
d o w nl o a d e d fr o m C o u n cil’s w e bsit e.  

 
( R e as o n: T o e ns ur e p u bli c s af et y a n d t h e pr o p er m a n a g e m e nt of p u bli c l a n d)  

 
Sit e Si g n   
 
F 9.  1)  A si g n m ust b e er e ct e d i n a pr o mi n e nt p o siti o n o n t h e sit e  
 

a)  st ati n g t h at u n a ut h oris e d e ntr y t o t h e w or k sit e is pr o hi bit e d;  
 

b)  s h o wi n g t h e n a m e of t h e pri n ci p al c o ntr a ct or ( or p er s o n i n c h ar g e of t h e 
w or k sit e), a n d a t el e p h o n e n u m b er at w hi c h t h at p er s o n m a y b e 
c o nt a ct e d at a n y ti m e f or b usi n ess p ur p os es a n d o utsi d e w or ki n g h o urs; 
a n d  

 
c)  s h o wi n g t h e n a m e, a d dr ess a n d t el e p h o n e n u m b er of t h e Pri n ci p al 

C ertif yi n g A ut h orit y f or t h e w or k.  
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2)  A n y s u c h si g n m ust b e m ai nt ai n e d w hil e t o b uil di n g  w or k or d e m oliti o n w or k is 
b ei n g c arri e d o ut b ut m ust b e r e m o v e d w h e n t h e w or k h as b e e n c o m pl et e d.  

 
( R e as o n: Pr es cri b e d - St at ut or y)  

 
G.  Pri or t o t h e I ss u e of a n O c c u p ati o n C ertifi c at e  
 
I nfr a str u ct ur e R e p air a n d C o m pl eti o n of W or k s  
 
G 1.  Pri or t o t h e iss u e of a n y O c c u p ati o n C ertifi c at e a n y a n d all w or ks r el ati n g t o t h e 

d e v el o p m e nt:  
 
a.  i n t h e r o a d r es er v e m ust b e f ull y c o m pl et e d; a n d 
b.  t o r e p air a n d m a k e g o o d a n y d a m a g e d p u bli c i nfr astr u ct ur e c a us e d as a r es ult of 

a n y w or ks r el ati n g t o t h e d e v el o p m e nt (i n cl u di n g d a m a g e c a us e d b y, b ut n ot 
li mit e d t o, d eli v er y v e hi cl es, w ast e c oll e cti o n, c o ntr a ct ors, s u b-c o ntr a ct ors, 
c o n cr et e v e hi cl es) m ust b e f ull y r e p air e d;  

 
t o t h e s atisf a cti o n of C o u n cil E n gi n e ers at n o c o st t o C o u n cil.  

 
( R e as o n: M ai nt ai n q u alit y of p u bli c as s ets)  

 
D a m a g e t o A dj oi ni n g Pr o p erti e s   
 
G 2.  All pr e c a uti o ns m ust b e t a k e n t o pr e v e nt a n y d a m a g e li k el y t o b e s ust ai n e d t o a dj oi ni n g 

pr o p erti es.  A dj oi ni n g o w n er pr o p ert y ri g hts a n d t h e n e e d f or o w n er’s p er mis si o n m ust 
b e o bs er v e d at all ti m es, i n cl u d i n g t h e e nt eri n g o nt o l a n d f or t h e p ur p os e of u n d ert a ki n g 
w or k s.  

 
( R e as o n: T o e ns ur e a dj oi ni n g o w n er’s pr o p ert y ri g hts ar e pr ot e ct e d)  
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H E RI T A G E I M P A C T S T A T E M E N T F O R  

3 1 7 P A CI FI C HI G H W A Y, N O R T H S Y D N E Y  

1. 0  I N T R O D U C TI O N 

1. 1  B A C K G R O U N D  

T hi s H erit a g e I m p a ct St at e m e nt h a s b e e n pr e p ar e d i n a c c or d a n c e wit h t h e st a n d ar d 

g ui d eli n e s of t h e N S W H erit a g e Di vi si o n ( n o w H erit a g e N S W)  t o a c c o m p a n y a n a p pli c ati o n 

f or pr o p o s e d w or ks at 3 1 7 P a cifi c Hi g h w a y, N ort h S y d n e y  N S W 2 0 6 0  ( s u bj e ct sit e).  

 

T h e sit e c o m pri s e s a  t w o-st or e y bri c k f or m er M a s o ni c H all b uil di n g i n I nt er w ar Fr e e Cl a s si c al 

St yl e, l o c at e d o n t h e e a st si d e of t h e P a cifi c Hi g h w a y,  wit h t h e bl o c k  b o u n d e d b y E d e n L a n e 

t o t h e n ort h a n d H a z el b a n k Pl a c e t o t h e s o ut h.  

 

T h e pr o p o s al i n v ol v e s alt er ati o n s t o s u p p ort t h e a d diti o n  of a n e w e n cl o s e d  g all er y  s p a c e 

l o c at e d al o n g fir st fl o or of t h e n ort h er n f a ç a d e of t h e e xi sti n g b uil di n g, dir e ctl y a b utti n g  t h e 

n ei g h b o uri n g b uil di n g.  T h e pr o p o s al al s o i n cl u d e s t h e r ei n st at e m e nt of a n u m b er of ori gi n al 

wi n d o w o p e ni n g s o n t h e s o ut h er n f a ç a d e of t h e b uil di n g.   

 

D et ail s of t h e d e v el o p m e nt pr o p o s al h a v e b e e n pr e p ar e d b y M a x W e s s el s  Ar c hit e ct.  

 

T h e s u bj e c t sit e i s li st e d a s a n it e m of l o c al h erit a g e si g nifi c a n c e i n P art 1 of S c h e d ul e 5 of 

t h e N ort h S y d n e y L o c al E n vir o n m e nt al Pl a n ( L E P) 2 0 1 3 . F urt h er, t h e sit e i s al s o  l o c at e d wit hi n 

cl o s e pr o xi mit y t o t h e f oll o wi n g h erit a g e it e m s a n d c o n s er v ati o n ar e a s :  

  

▪  ‘Br a dfi el d T A F E C oll e g e ’, 1 9 2 P a cifi c Hi g h w a y , (it e m n o. I 0 9 5 8) 

▪  ‘“ C o urt n e y Cr e c h e”’, 3 6 W e st Str e et , (it e m n o. I0 9 9 9 )  

▪  ‘Pl a n e tr e e s ’, H a z el b a n k R o a d ( n ort h of i nt er s e cti o n wit h Gilli e s Str e et), (it e m n o. I1 0 8 9)  

▪  ‘Cr o w s N e st R o a d ’ H erit a g e C o n s er v ati o n Ar e a (i d e ntifi er n o. C A 2 3) 

 

A c c or di n gl y,  t hi s H erit a g e I m p a ct St at e m e nt r e vi e w s t h e pr o p o s al i n t er m s of t h e  r el e v a nt 

h erit a g e pr o vi si o n s of t h e N ort h  S y d n e y  L E P  2 0 1 3  a n d t h e r e q uir e m e nt s of t h e  N ort h  S y d n e y  

D e v el o p m e nt C o ntr ol Pl a n ( D C P ) 2 0 13 , a n d t h e I m p a ct A s s e s s m e nt Crit eri a g ui d eli n e s 

e n d or s e d b y t h e N S W H erit a g e C o u n cil.  

 

1. 2  M E T H O D O L O G Y  

T hi s H erit a g e I m p a ct St at e m e nt h a s b e e n pr e p ar e d i n a c c or d a n c e wit h t h e g ui d eli n e s s et 

o ut i n t h e B urr a C h art er: A u str ali a I C O M O S C h art er f or Pl a c e s of C ult ur al Si g nifi c a n c e,  2 0 1 3, 

k n o w n a s T h e B urr a C h art er, a n d t h e N e w S o ut h W al e s H erit a g e Offi c e ( n o w H erit a g e N S W 

of t h e C o m m u nit y E n g a g e m e nt Di vi si o n - D e p art m e nt of Pr e mi er a n d  C a bi n et)  p u bli c ati o n, 

N S W H erit a g e M a n u al.  

 

T h e B urr a C h art er pr o vi d e s d efi niti o n s f or t er m s u s e d i n h erit a g e c o n s er v ati o n a n d pr o p o s e s 

c o n s er v ati o n pr o c e s s e s a n d pri n ci pl e s f or t h e c o n s er v ati o n of a n it e m. T h e t er mi n ol o g y 

u s e d, p arti c ul arl y t h e w or d s pl a c e, c ult ur al si g nifi c a n c e, f a bri c , a n d c o n s er v ati o n , i s a s d efi n e d 

i n Arti cl e 1 of T h e B urr a C h art er. T h e N S W H erit a g e M a n u al e x pl ai n s a n d pr o m ot e s t h e 

st a n d ar di s ati o n of h erit a g e i n v e sti g ati o n, a s s e s s m e nt a n d m a n a g e m e nt pr a cti c e s i n N S W.  
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1. 3  SI T E L O C A TI O N  

T h e sit e i s l o c at e d o n t h e e a st er n si d e of t h e P a cifi c Hi g h w a y , b et w e en H a z el b a n k Pl a c e  t o 

t h e s o ut h a n d E d e n L a n e  t o t h e n ort h. T h e sit e i s b o u n d e d b y r e si d e nti al d e v el o p m e nt  t o t h e 

r e ar. It i s i d e ntifi e d as L ot 1  i n D P 1 2 4 4 8 3 1  b y t h e N S W L a n d R e gi str y S er vi c e s ( LR S ) ( s e e 

F i g ur e 1  a n d Fi g ur e 2  b el o w).   

 
F i g ur e 1 : A eri al m a p wit h t h e  pri m ar y b uil di n g s p a c e of t h e  s u bj e ct sit e i n di c at e d i n r e d. ( S o ur c e: N e ar m a p , d at e d 0 4. 1 0. 2 1 , 

n e ar m a p. c o m / a u/ e n)  

 

 
Fi g ur e 2 : Str e et m a p wit h t h e s u bj e ct sit e i n di c at e d i n r e d. ( S o ur c e: N S W L R S, SI X M a p s, m a p s. si x. n s w. g o v. a u)  
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1. 4  H E RI T A G E M A N A G E M E N T F R A M E W O R K  

T h e s u bj e ct sit e  i s li st e d a s a n it e m of l o c al h erit a g e si g nifi c a n c e i n P art 1 of S c h e d ul e 5 of 

t h e N ort h S y d n e y L o c al E n vir o n m e nt al Pl a n ( L E P) 2 0 1 3 . F urt h er, t h e sit e i s al s o l o c at e d wit hi n 

cl o s e pr o xi mit y t o t h e f oll o wi n g  l o c all y li st e d h erit a g e it e m s  a n d c o n s er v ati o n ar e a s :  

  

▪  ‘Br a dfi el d T A F E C oll e g e ’, 1 9 2 P a cifi c Hi g h w a y , (it e m n o. I 0 9 5 8) 

▪  ‘“ C o urt n e y Cr e c h e”’, 3 6 W e st Str e et , (it e m n o. I0 9 9 9 )  

▪  ‘Pl a n e tr e e s ’, H a z el b a n k R o a d ( n ort h of i nt er s e cti o n wit h Gilli e s Str e et) , (it e m n o. I1 0 8 9)  

▪  ‘Cr o w s N e st R o a d ’ H erit a g e C o n s er v ati o n Ar e a (i d e ntifi er n o. C A 2 3) 

 

1. 5  A U T H O R S HI P  

T hi s r e p ort w a s pr e p ar e d b y Z a c h Ni x, S e ni or H erit a g e C o n s u lt a nt of N B R S A R C HI T E C T U R E.  

 

1. 6  LI MI T A TI O N S  

T hi s r e p ort i s li mit e d t o t h e a s s e s s m e nt of p ot e nti al i m p a ct s o n t h e E ur o p e a n c ult ur al 

h erit a g e v al u e s of t h e sit e a n d d o e s n ot i n cl u d e A b ori gi n al a n d Ar c h a e ol o gi c al a s s e s s m e nt. 

T hi s r e p ort o nl y a d dr e s s e s t h e r el e v a nt pl a n ni n g pr o vi si o n s t h at r el at e t o h erit a g e.  

 

1. 7  C O P Y RI G H T  

C o p yri g ht of t hi s r e p ort r e m ai n s wit h t h e a ut h or, N B R S A R C HI T E C T U R E. U nl e s s ot h er wi s e 

n ot e d, all i m a g e s ar e b y t h e a ut h or.  
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2. 0  D O C U M E N T A R Y E VI D E N C E  

T h e f oll o wi n g hi st ori c al s u m m ar y h a s b e e n e xtr a ct e d fr o m t h e 2 0 1 7  C M P pr e p ar e d f or t h e 

sit e b y N B R S Ar c hit e ct ur e  a n d a m e n d e d w h er e r el e v a nt t o pr o vi d e c urr e nt i nf or m ati o n.  

F urt h er d et ail e d d o c u m e nt ar y e vi d e n c e a s t o t h e Pr e -E ur o p e a n hi st or y of t h e sit e a n d e arl y 

d e v el o p m e nt of t h e s urr o u n di n g s u b ur b h a s b e e n pr o vi d e d i n A p p e n di x A of t hi s r e p ort.  

 

2. 1  HI S T O R Y O F T H E S U B J E C T SI T E  

F oll o wi n g t h e e n d of W orl d W ar I, t h e Br et hr e n of L o d g e St , St L e o n ar d s S a m arit a n r e vi sit e d 

“t h e q u e sti o n of h a vi n g a M a s o ni c H o m e w ort h y of Fr e e m a s o nr y i n t h e di stri ct. Aft er a seri e s 

of att e m pt s t o fi n d a s uit a bl e pr o p ert y, a c o m mitt e e w a s f or m e d t o c o nf er wit h ot h er l o d g e s 

of t h e di stri ct, e v e nt u all y a ut h ori si n g a f u n d n ot t o e x c e e d £ 6 0 0 f or t h e p ur c h a s e of l a n d.  

 

O n c e a  sit e h a d b e e n s e c ur e d, i n 1 9 2 2, ar c hit e ct a n d m a s o ni c br o t h er, Fr a n ci s Er n e st St o w e 

a d v erti s e d t e n d er s f or a n e w M a s o ni c H all at N ort h S y d n e y , e v e nt u all y t o b e w o n b y b uil d er 

C H arri s of C h at s w o o d.  

 

O n 2 7 M a y  1 9 2 2 , t h e f o u n d ati o n st o n e of t h e n e w m a s o ni c h all w a s l ai d b y M. W. Br ot h er 

Willi a m T h o m p s o n ( Gr a n d M a st er). T h e b uil di n g w a s c o m pl et e d a n d d e di c at e d o n 2 8 

O ct o b er. T h e fir st m e eti n g of t h e L o d g e w a s h el d i n t h e n e w T e m pl e o n 1 N o v e m b er 1 9 2 2.  

 

L o d g e S a m arit a n, e st a bli s h e d i n 1 8 7 6, w a s o n e of t h e e arli e st M a s o ni c L o d g e s i n A u str ali a. 

T h e fir st ' W or s hi pf ul M a st er' of t h e L o d g e St. L e o n ar d s -S a m arit a n w a s Willi a m T u n k s, w h o 

w a s al s o M a y or of St. L e o n ar d s f or 1 5 y e ar s fr o m 1 8 6 7.  

 

T h e b uil di n g w a s u s e d b y t h e L o d g e fr o m 1 9 2 2 u ntil 1 9 7 5, w h e n it w a s s ol d t o C h arl e s 

Ar o n s o n, w h o c arri e d o ut s o m e alt er ati o n s, a n d r e o p e n e d it a s a n a nti q u e s c e ntr e i n 1 9 7 6.  

 

T h e fr o nt wi n d o w s w er e alt er e d a n d t h e b uil di n g n a m e r e m o v e d d uri n g t h e 1 9 7 6 alt er ati o n s.  

T h e b uil di n g w a s s ol d a g ai n i n 1 9 9 6 a n d at t hi s d at e, alt er ati o n s w er e eff e ct e d t o c o n v ert it 

t o t h e N ort h S y d n e y W ell b ei n g C e ntr e.  

 

F oll o wi n g it s s al e i n 2 0 0 1, t h e pr o p ert y w a s c o n v ert e d t o offi c e s f or a c o m p ut er c o m p a n y. 

I n 2 0 1 2, n e w o w n er s l o d g e d a n u ns u c c e s sf ul d e v el o p m e nt a p pli c ati o n t o t ur n t h e f or m er 

M a s o ni c T e m pl e i nt o a l o d gi n g h o u s e. T h e N ort h S y d n e y C o u n cil s u b s e q u e ntl y a p pr o v e d a 

r e si d e nti al d e v el o p m e nt at t h e r e ar of t h e b uil di n g a c c e s s e d fr o m E d e n L a n e.  

 

T h e b uil di n g w a s e xt e n si v el y d a m a g e d b y fir e o n 1 8 F e br u ar y 2 0 1 6, f oll o wi n g w hi c h 

e xt e n si v e r e p air a n d r e c o n str u cti o n w or k s , i n cl u di n g r e pl a c e m e nt of t h e r o of w er e 

u n d ert a k e n t o r et ur n t h e pl a c e t o it s e arli er f or m.  

 

T h e f or m er M a s o ni c T e m pl e i s n o w o c c u pi e d b y t h e R o c hf ort G all er y, wit h t h e gr o u n d fl o or 

h all a n d fir st fl o or f u n cti o ni n g a s e x hi biti o n s p a c e.  
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Fi g ur e 3 : M a s o ni c T e m pl e at Cr o w’ s N e st, S y d n e y. “ T hi s h a n d s o m e b uil di n g i n L a n e C o v e -r o a d, Cr o w’ s N e st, S y d n e y, w hi c h w a s 

d e di c at e d l a st w e e k, i s s ai d t o b e t h e fi n e st M a s o ni c T e m pl e i n N e w S o ut h W al e s. It c o st £ 7 5 0 0. Fr e e m a s o nr y i n N ort h S y d n e y will 

b e c e ntr e d i n it.” ( S o ur c e: S y d n e y M ail, 1 N o v e m b er 1 9 2 2, p 7)  

 

 
Fi g ur e 4 : P a cifi c Hi g h w a y l o o ki n g s o ut h fr o m M yrtl e Str e et, A pril 1 9 3 0, N o rt h S y d n e y M a s o ni c T e m pl e i s cir cl e d r e d t h er e o n. 

( S o ur c e: S L N S W, d 1 _ 0 6 1 7 7) 

 

 

 

 

A T T A C H M E N T T O L P P 0 2 - 1/ 0 3/ 2 3 P a g e 7 8



 

H E RI T A G E I M P A C T S T A T E M E N T –  3 1 7 P a cifi c Hi g h w a y , N ort h S y d n e y    
htt p s:// n br s ar c hit e ct ur e. s h ar e p oi nt. c o m/ P R O J E C T S/ 2 1/ 2 1 4 3 2/ 0 5 _ D O C/ 0 2 _ R e p ort s/ 0 5 _ H erit a g e/ HI S _ 3 1 7 P a cifi c Hi g h w a y N ort h S y d n e y. d o c x  

 P A G E 6  O F 3 5  

 

 
Fi g ur e 5 : D et ail fr o m Pl a n of pr o p o s e d alt er ati o n of ali g n m e nt u n d er t h e P u bli c R o a d s A ct, 1 9 0 2 of p art s of F al c o n Str e et a n d 

Al e x a n d er Str e et at t h eir j u n cti o n s wit h P a cifi c St at e Hi g h w a y a n d of p art of P a cifi c St at e Hi g h w a y, M ai n R o a d N o 1 0, M u ni ci p alit y 

of N ort h S y d n e y, P ari s h of Will o u g h b y, C o u nt y of C u m b erl a n d, M etr o p olit a n L a n d Di stri ct, L a n d B o ar d Di stri ct of S y d n e y, A p pr o v e d 

b y t h e E x e c uti v e C o u n cil 4 F e br u ar y 1 9 3 7. ( S o ur c e: N S W L a n d & Pr o p ert y I nf or m ati o n, Cr o w n Pl a n N 1 0 9 -2 5 5 0)  

 

 
Fi g ur e 6 : D et ail fr o m 1 9 4 3 a eri al vi e w of S y d n e y s h o wi n g s u bj e ct sit e o utli n e d i n r e d. ( S o ur c e: N S W L a n d & Pr o p ert y I nf or m ati o n, 

SI X m a p s)  

 

A T T A C H M E N T T O L P P 0 2 - 1/ 0 3/ 2 3 P a g e 7 9



 

H E RI T A G E I M P A C T S T A T E M E N T –  3 1 7 P a cifi c Hi g h w a y , N ort h S y d n e y    
htt p s:// n br s ar c hit e ct ur e. s h ar e p oi nt. c o m/ P R O J E C T S/ 2 1/ 2 1 4 3 2/ 0 5 _ D O C/ 0 2 _ R e p ort s/ 0 5 _ H erit a g e/ HI S _ 3 1 7 P a cifi c Hi g h w a y N ort h S y d n e y. d o c x  

 P A G E 7  O F 3 5  

 
Fi g ur e 7 : Fr o nt vi e w of f or m er N ort h S y d n e y M a s o ni c T e m pl e, P a cifi c Hi g h w a y, N ort h S y d n e y / B er yl Gr a h a m, J ul y 1 9 8 7. ( S o ur c e: 

N ort h S y d n e y H erit a g e C e ntr e C oll e cti o n s, St a nt o n Li br ar y, L H R E F C T 2 2/ 1 4)  
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Fi g ur e 8 : T h e fir e a s r e p ort e d o n s o ci al m e di a b y C h a n n el 9 N e w s –  S y d n e y. ( S o ur c e: T witt er)  
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3. 0  P H Y SI C A L E VI D E N C E  

T h e f oll o wi n g d e s cri pti o n s of t h e p h y si c al e vi d e n c e r el e v a nt t o t h e s u bj e ct sit e h a s b e e n 

e xtr a ct e d fr o m t h e 2 0 1 7  C M P f or t h e sit e a n d a m e n d e d w h er e n e c e s s ar y t o pr o vi d e u p d at e d 

i nf or m ati o n a s t o t h e c urr e nt c o n diti o n of t h e sit e a n d it s s urr o u n d s.  

 

3. 1  SI T E C O N T E X T  

T h e s etti n g dir e ctl y r el e v a nt t o t h e s u bj e ct sit e i s i nfl u e n c e d b y a s eri e s of t hr e e t o f o ur -st or e y 

c o nt e m p or ar y d e v el o p m e nt s r u n ni n g s o ut h fr o m M yrtl e Str e et. T h e s e str u ct ur e s b uilt wit h 

littl e / n o s et b a c k t o P a cifi c Hi g h w a y s et t h e pr e d o mi n a nt b uilt h ei g ht f or t h e str e et s c a p e a n d 

si g nifi c a ntl y o b s c ur e vi e w s t o t h e M a s o ni c T e m pl e  r u n ni n g s o ut h.  

 

T hi s i s i n c o m p ari s o n t o m or e m o d er at el y s c al e d o n e t o t w o -st or e y d e v el o p m e nt 

a p pr o a c hi n g n ort h  t o t h e s u bj e ct sit e. T h e s e str u ct ur e s all o w t h e f or m er M a s o ni c T e m p l e t o 

t a k e a m or e si g nifi c a nt l a n d m ar k p o siti o n i n t h e str e et s c a p e w h e n vi e w e d fr o m t h e s o ut h er n 

a p pr o a c h.  

 
Fi g ur e 9 : Vi e w t o t h e s u bj e ct sit e fr o m t h e a p pr o a c h h e a di n g n ort h, vi e w l o o ki n g n ort h e a st ( S o ur c e: N B R S) 
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Fi g ur e 1 0 : Vi e w t o t h e s u bj e ct sit e fr o m t h e a p pr o a c h h e a di n g s o ut h , vi e w l o o ki n g s o ut h e a st ( S o ur c e: N B R S)  

 

 
Fi g ur e 1 1 : Vi e w fr o m i n fr o nt of t h e s u bj e ct sit e f a ci n g w e st d o w n H a z el b a n k R o a d ( S o ur c e: G o o gl e M a p s, d at e d M ar c h 2 0 2 1)  

 

3. 2  D E S C RI P TI O N O F T H E E X T E RI O R  

T h e t w o -st or e y b uil di n g i s d e si g n e d i n t h e I nt er W ar Fr e e Cl a s si c al ar c hit e ct ur al st yl e a n d  i s 

c h ar a ct eri s e d b y a di sti n cti v e f a ç a d e fr o nti n g t h e P a cifi c Hi g h w a y. T h e fr o nt s e cti o n of t h e 

c orr u g at e d ir o n r o of st e p s d o w n fr o m t h e m ai n g a bl e b e hi n d. T h e s y m m etri c al f a ç a d e i s 

c o m p o s e d of a l ar g e, m o ul d e d e nt a bl at ur e wit h tri a n g ul ar p e di m e nt a n d f o u r d o u bl e h ei g ht 

cl a s si c al c ol u m n s wit h a c e ntr all y l o c at e d e ntr a n c e d o or. T h e d e si g n i nt e nt of t h e pri m ar y 

f a ç a d e h a s b e e n r et ai n e d, al b eit wit h s o m e mi n or alt er ati o n s, i n cl u di n g t h e r e pl a c e m e nt of 

all t h e d o or l e af s a n d wi n d o w s a s h e s, si g n a g e a n d M a s o ni c i n si g ni a.  
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T h e e xt er n al w all s ar e a r e d f a c e bri c k wit h e v e nl y s p a c e d bri c k pi er s al o n g t h e n ort h er n a n d 

s o ut h er n el e v ati o n s. D o or a n d wi n d o w o p e ni n g s ar e c e ntr all y l o c at e d b et w e e n t h e bri c k 

pi er s. Hi g h l e v el wi n d o w s o n t h e n ort h er n f a ç a d e a n d t h o s e o n t h e  fir st fl o or s er vi c e t h e 

gr o u n d a n d fir st fl o or h all s. M o difi c ati o n s h a v e b e e n m a d e t o t h e e xt er n al o p e ni n g s, i n cl u di n g 

t h e i n st all ati o n of l o a di n g d o c k d o or s o n t h e n ort h er n el e v ati o n a n d all wi n d o w o p e ni n g s i n 

t h e s o ut h er n f a ç a d e h a vi n g b e e n bl o c k e d u p.  

 

P e d e stri a n a c c e s s t o t h e r e ar of t h e sit e i s a v ail a bl e d o w n b ot h t h e n ort h er n a n d s o ut h er n 

si d e s of t h e b uil di n g, a s w ell a s  fr o m E d e n L a n e b e hi n d. T h e r e ar of t h e b uil di n g, f or m erl y a 

si n gl e st or e y p orti o n t h at h a d b e e n a d d e d t o, w a s  d e m oli s h e d u n d er c o n s e nt D A 4 1 4 / 1 3 / 4.  

T h e r e ar of t h e sit e i s n o w c o n n e ct e d b y a s m all p a s s a g e w a y t o a n e w f o ur -st or e y r e si d e nti al 

d e v el o p m e nt c o m pl et e d i n e arl y 2 0 1 8.  

 

 
Fi g ur e 1 2 : Pri m ar y el e v ati o n of t h e s u bj e ct sit e fr o m t h e  P a cifi c Hi g h w a y, vi e w l o o ki n g e a st ( S o ur c e: N B R S)  
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Fi g ur e 1 3 : Vi e w t o t h e e xt eri or of t h e s u bj e ct sit e l o o ki n g n ort h e a st, bl o c k e d u p wi n d o w s o n t h e fir st fl o or of t h e s o ut h er n el e v ati o n 

vi si bl e ( S o ur c e: N B R S)  

 

 
Fi g ur e 1 4 : N ort h er n p a s s a g e w a y b et w e e n t h e s u bj e ct sit e a n d n ei g h b o uri n g d e v el o p m e nt 3 1 9 P a cifi c Hi g h w a y, vi e w l o o ki n g e a st 

( S o ur c e: N B R S) 
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Fi g ur e 1 5 : Fir st fl o or e xt eri or of t h e n ort h er n f a ç a d e of t h e s u bj e ct sit e, t h e pr o p o s e d l o c ati o n of t h e g all er y a d diti o n  ( S o ur c e: N B R S) 

 

 
Fi g ur e 1 6 : Fir st fl o or e xt eri or of t h e n ort h er n f a ç a d e of t h e s u bj e ct sit e, t h e pr o p o s e d l o c ati o n of t h e g all er y a d diti o n . T h e e xi sti n g 

fir st fl o or o p e ni n g t o b e utili s e d wit hi n t h e pr o p o s e d w or k s vi si bl e  c e ntr all y ( S o ur c e: N B R S) 
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Fi g ur e 1 7 : Sl a b c o v eri n g t h e n ort h er n p a s s a g e w a y b e si d e t h e s u bj e ct sit e, w or k s will r e q uir e i n st all ati o n of f o oti n g s o n t h e 

n ort h si d e of t h e p a s s a g e w a y t o s u p p ort t h e pr o p o s e d fir st fl o or a d diti o n  ( S o ur c e: N B R S) 

 

3. 3  D E S C RI P TI O N O F T H E I N T E RI O R  

T h e i nt eri or of t h e s u bj e ct sit e h a s u n d er g o n e a s eri e s of r e p air w or k s o v er r e c e nt y e ar s t o 

a d dr e s s b ot h i niti al u n s y m p at h eti c c h a n g e s a n d l at er d a m a g e c a u s e d b y fir e i n 2 0 1 6. At t h e 

ti m e of t h e fir e t h e b uil di n g i nt eri or s h a d alr e a d y b e e n r e p air e d a n d r e p ai nt e d f oll o wi n g t h e 

r em o v al of l at er n o n -si g nifi c a nt p artiti o n s i n t h e gr o u n d fl o or H all. F oll o wi n g t h e d a m a g e 

c a u s e d b y t h e fir e , r e p air s a n d r e c o n str u cti o n w or k s w er e c arri e d o ut t o r et ur n t h e pl a c e t o 

it s pr e-fir e c o n diti o n. T hi s w or k al s o e n c o m p a s s e d a wi d e r a n g e of m ai nt e n a n c e i s s u e s a n d 

g e n er al u p gr a di n g t h at w o ul d ot h er wi s e h a v e b e e n c arri e d o ut a s p art of f ut ur e m ai nt e n a n c e 

w or k s.  

 

T h e d e s cri pti o n s b el o w ar e of t h e pl a c e f oll o wi n g t h e r e p air a n d r e c o n str u cti o n w or k s c arri e d 

o ut i n l at e 2 0 1 6  a n d ar e still r el e v a nt t o t h e n e wl y r e p air i nt eri or s of t h e sit e . 

 

3. 3. 1  G R O U N D F L O O R  

T h e gr o u n d l e v el e ntr y l o b b y fl o or i s of d ar k br o w n a n d cr e a m t e s s ell at e d til e s, c h e c k er b o ar d i n 

t h e m ai n wit h a wi d e p att er n e d b or d er. T h e w all s ar e of p ai nt e d pl a st er; t h e c eili n g h a s a d e c or ati v e 

c or ni c e all r o u n d. T h e n ort h er n p orti o n of t h e l o b b y h a s b e e n di vi d e d off at a l at er ti m e wit h a f ull 

h ei g ht gl a z e d w all, fr a m e d i n d ar k st ai n e d ti m b er.  A ti m b er st air i n t h e s o ut h e a st er n c or n er of t h e 

s p a c e l e a d s t o t h e fir st fl o or a n d i s d e si g n e d wit h t w o wi d e l a n di n g s. T h e b al u str a d e d e si g n 

i n cl u d e s s q u ar e ti m b er n e w el s p o st s wit h c a p s, a d o u bl e c urt ail st e p a n d m et al b al u str a d e.  

P oli s h e d ti m b er p a n elli n g li n e s t h e l o w er p orti o n of t h e st air wit h a s m all r a k e d h e a d d o or pr o vi di n g 

a c c e s s t o t h e u n d er st air s p a c e.   

 

A W C i s b uilt i n u n d er t h e st air w hi c h a p p e ar s t o h a v e r et ai n e d e arl y bl a c k a n d w hit e m o s ai c fl o or 

til e s, a n d cr e a m w all til e s wit h a bl u e tri m. T h e b at hr o o m fitti n g s a p p e ar t o b e l at er. T hi s s c h e m e 

i s r e p e at e d i n t h e W C o n t h e fir st fl o or. A c c e s s t o t hi s b at hr o o m i s t hr o u g h a st or er o o m w hi c h w a s 

f or m e d b y t h e l at er c o n str u cti o n of a gl a z e d w all w hi c h a p p e ar s t o h a v e b e e n c o n str u ct e d at t h e 

s a m e ti m e a s t h e gl a z e d di vi di n g w all t o t h e s o ut h of t h e E ntr y L o b b y.  
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T h e gr o u n d fl o or H all i s c h ar a ct eri s e d b y a d o u bl e h ei g ht h all s p a c e f e at uri n g a c off er e d c eili n g 

s et a b o ut t h e str u ct ur al b e a m s, fi ni s h e d wit h d e c or ati v e c or ni ci n g.  T h e fl o or s ar e of p oli s h e d 

ti m b er fl o or b o ar d s a n d d e e p ti m b er s kirti n g s. R e n d er e d w all s ar e d el i n e at e d b y pil a st er s wit h hi g h 

s et ti m b er fr a m e d a w ni n g wi n d o w s o n t h e n ort h el e v ati o n. A s af e d o or i s s et i nt o t h e e a st er n w all, 

wit h a bri c k s af e c o n str u ct e d u n d er t h e st air b e hi n d.   

T h e si n gl e fl o or e xt e n si o n, l o c at e d at t h e e a st er n e n d of t h e b uil di n g , t h at o n c e h o u s e d st aff 

a m e niti e s h a s si n c e b e e n d e m oli s h e d.  

 

 
Fi g ur e 1 8 : Gr o u n d fl o or f o y er a n d gl a z e d p artiti o n t o j e w ell er r o o m o n n ort h si d e of f o y er, vi e w l o o ki n g n ort h ( S o ur c e: N B R S) 
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Fi g ur e 1 9 : M ai n H all  o n t h e gr o u n d fl o or of t h e sit e, d et ail s of c off er e d c eili n g s a n d r e n d er e d m a s o nr y pi er s vi si bl e, vi e w l o o ki n g e a st 

( S o ur c e: N B R S) 

 

 
Fi g ur e 2 0 : M ai n H all o n t h e gr o u n d fl o or of t h e sit e, wi n d o w s t o t h e n ort h er n f a ç a d e vi si bl e o n l eft, vi e w l o o ki n g n ort h e a st ( S o ur c e: 

N B R S)  

A T T A C H M E N T T O L P P 0 2 - 1/ 0 3/ 2 3 P a g e 8 9



 

H E RI T A G E I M P A C T S T A T E M E N T –  3 1 7 P a cifi c Hi g h w a y , N ort h S y d n e y    
htt p s:// n br s ar c hit e ct ur e. s h ar e p oi nt. c o m/ P R O J E C T S/ 2 1/ 2 1 4 3 2/ 0 5 _ D O C/ 0 2 _ R e p ort s/ 0 5 _ H erit a g e/ HI S _ 3 1 7 P a cifi c Hi g h w a y N ort h S y d n e y. d o c x  

 P A G E 1 7  O F 3 5  

 
Fi g ur e 2 1 : El e v at e d wi n d o w wit hi n j e w ell er r o o m i n t h e gr o u n d fl o or f o y er t o b e r et ai n e d b ut i nfill e d i n t h e pr o p o s e d w or k s, vi e w 

l o o ki n g n ort h ( S our c e: N B R S)  

 

3. 3. 2  FI R S T F L O O R  

T h e fir st fl o or r et ai n s a si mil ar l a y o ut t o t h e gr o u n d fl o or wit h t h e A u dit ori u m s et t o t h e e a st a n d 

t a ki n g u p m o st of t h e u p p er l e v el.   

 

T h e fir st fl o or i s r e a c h e d vi a a wi d e ti m b er st air w hi c h arri v e s at a l ar g e e ntr y f o y er s er vi ci n g t h e 

A u dit ori u m. A s e c o n d st air i n t h e s o ut h -e a st er n c or n er of t h e f o y er pr o vi d e s a c c e s s t o a 

kit c h e n ett e, st or e a n d W C l o c at e d o v er t h e m ai n st air. T h e fit o ut t o t h e kit c h e n ett e i s l at er, h o w e v er 

t h e r e ct a n g ul ar cr e a m w all til e s t o t h e si n gl e t oil et a p p e ar t o b e ori gi n al. T h e fl o or i s li n e d i n 

h e x a g o n al cr e a m til e s wit h a bl a c k d e c or ati v e b or d er si mil ar t o t h e gr o u n d Fl o or W C. F oll o wi n g 

t h e r e st or ati o n w or k s t h e s e ori gi n al til e fi ni s h e s h a v e b e e n r et ai n e d.  

 

T h e A u dit ori u m s p a c e s uff er e d t h e hi g h e st d e gr e e of fir e d a m a g e, i n c l u di n g l o s s of a p orti o n of 

ori gi n al ti m b er fl o ori n g a n d t h e pl a st er c eili n g. T h e s p a c e f e at ur e s t h e r e c o n str u ct e d d e c or ati v e 

pl a st er c eili n g wit h t h e o ut si d e e d g e d et ail of t h e c eili n g c ur vi n g d o w n t o m e et t h e pr oj e cti n g 

c or ni c e. T h e c eili n g f e at ur e s a s e ri e s of air v e ntil at or p a n el s, a s w ell a s r e c o n str u ct e d pl a st er b a s 

r eli ef c o m p o n e nt s, e a c h o n e b ei n g a m otif a s s o ci at e d wit h t h e ori gi n al M a s o ni c u s e of t h e s p a c e.  

A s wit h t h e gr o u n d fl o or H all t h e w all s ar e di vi d e d u p i nt o b a y s u si n g s q u ar e pil a st er s, w it h t h e 

n ort h er n, e a st er n a n d w e st er n w all s f e at uri n g a e di c ul e wit h e nt a bl at ur e a n d pil a st er s wit h 

cl a s si c al c a pit ol s. T h e s e f e at ur e s ar e ori gi n al, h a vi n g s ur vi v e d t h e fir e, a n d h a v e b e e n r ef ur bi s h e d.  

 

T h e fl o or i s ti m b er  wit h t h e c e ntr al fl o or s p a c e n o w c ar p et e d , wit h r ai s e d pl atf or m s t o t h e n ort h er n, 

e a st er n a n d s o ut h er n p eri m et er w all s. F oll o wi n g t h e w or k s t h e ori gi n al st e p s l e a di n g t o t h e 

pl atf or m o n t h e w e st er n w all w er e u n c o v er e d a n d f o u n d t o b e c ur v e d a n d c o n str u ct e d i n d e e p, 

si n gl e ti m b er tr e a d s. T h e s e h a v e b e e n r e p air e d a n d r efi ni s h e d a n d l eft o n vi e w. A ti m b er st or a g e 

b o x i s s et a g ai n st t h e e a st er n w all, t hi s el e m e nt h a s b e e n r et ai n e d a n d r efi ni s h e d. W h er e t h e ti m b er 

fl o or b o ar d s w er e l o st i n t h e fir e, n e w b o ar d s t o m at c h h a v e b e e n l ai d o n t h e di a g o n al.  
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Fi g ur e 2 2 : Fir st fl o or a u dit ori u m n o w a cti n g a s g all er y s p a c e, vi e w l o o ki n g e a st ( S o ur c e: N B R S)  

 

 
Fi g ur e 2 3 : Fir st fl o or a u dit ori u m , l o o ki n g t o t h e f or m er o p e ni n g t o b e r ei n st at e d a s p art of t h e pr o p o s e d w or k s f or t h e fir st fl o or 

g all er y a d diti o n , vi e w l o o ki n g n ort h ( S o ur c e: N B R S) 
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Fi g ur e 2 4 : Fir st fl o or a u dit ori u m n o w a cti n g a s g all er y s p a c e, vi e w l o o ki n g w e st  ( S o ur c e: N B R S) 

 

 
Fi g ur e 2 5 : Fir st fl o or l a n di n g ar e a wit h vi e w l o o ki n g t hr o u g h t h e gl a z e d p artiti o n t o t h e j e w ell er’ s w or k s h o p, l o o ki n g n ort h w e st 

( S o ur c e: N B R S) 
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3. 4  M O DI FI C A TI O N A N D A D A P T A TI O N S  

T h e b uil di n g h a s u n d er g o n e v ari o u s alt er ati o n s a n d a d a pt ati o n s o v er t h e y e ar s i n r e s p o n s e 

t o c h a n gi n g u s e s. T h e ori gi n al r o of w a s r e pl a c e d i n 1 9 3 0  d u e t o d a m a g e c a u s e d b y s e v er e 

w e at h er c o n diti o n s.   

 

Aft er t h e l a st m e eti n g w a s h el d b y t h e L o d g e S a m arit a n i n 1 9 7 5, t h e b uil di n g w a s m o difi e d 

t o s uit t h e n e w u s e a s a n a nti q u e s a n d c ar p et s h o p t h e f oll o wi n g y e ar. V ari o u s alt er ati o n s 

f oll o w e d, i n cl u di n g r e-r o ofi n g, p artiti o ni n g a n d n e w gl a s s d o or s i n t h e e nt r a n c e l o b b y, t h e 

a d diti o n of a n e xt er n al st air fr o m t h e u p p er l e v el at t h e r e ar, e n cl o si n g s e v er al o p e ni n g s o n 

t h e s o ut h er n f a ç a d e, i n st all ati o n of fir e-r at e d c eili n g s, a t h er m al al ar m s y st e m, r e m o v al of 

si d e st e p s i n cl u di n g t h e fr o nt bri c k a n d wr o u g ht ir o n f e n c e.  

 

I n 1 9 9 6, t h e b uil di n g u n d er w e nt f urt h er m o difi c ati o n s a n d w a s u s e d a s a W ell b ei n g C e ntr e. 

T hi s r e s ult e d i n t h e r e m o v al of a s m all st a g e o n t h e gr o u n d fl o or, w hi c h w a s n ot i n di c at e d i n 

t h e dr a wi n g s pr e p ar e d b y T J P ott er a n d A s s o ci at e s.   

 

F oll o wi n g a c h a n g e i n o w n er s hi p i n 2 0 0 1, t h e b uil di n g w a s u s e d a s a n offi c e s p a c e f or a n 

i n s ur a n c e c o m p a n y. J u st pri or t o t h e 2 0 1 6 fir e b uil di n g o w n er s h a d r ef ur bi s h e d t h e i nt eri or 

of t h e b uil di n g f or u s e a s a n offi c e w hi c h i n cl u d e d t h e r e m o v al of l at er p artiti o n s i n t h e gr o u n d 

fl o or h all.  T h e b uil di n g h a s m or e r e c e ntl y u n d er g o n e mi n or m o difi c ati o n s t o s u p p ort it s u s e 

a s g all er y s p a c e.  

 

3. 5  VI E W S  

T h e pri m ar y vi e w s r el e v a nt t o t h e s u bj e ct sit e ar e t h o s e al o n g t h e P a cifi c Hi g h w a y , 

a p pr o a c hi n g fr o m t h e s o ut h a n d t o a l e s s er d e gr e e fr o m t h e n ort h ( d u e t o it s o b str u cti o n b y 

f o ur-st or e y d e v el o p m e nt at 3 1 9 P a cifi c Hi g h w a y). A si g nifi c a nt vi e w fr o m H a z el b a n k Str e et 

a p pr o a c hi n g e a st i s al s o a c c e s si bl e.  

 

Vi e w s t o t h e r e ar of t h e b uil di n g ar e h e a vil y o b str u ct e d wit h li mit e d vi si bilit y a v ail a bl e t hr o u g h 

E a st L a n e d u e t o r e c e nt r e si d e nti al d e v el o p m e nt.  

 

T h e pr o p ert y h a s l ar g el y u n o b str u ct e d  vi si bilit y f a ci n g w e st a n d s o ut h d o w n t h e P a cifi c 

Hi g h w a y d u e t o it s r el ati v e h ei g ht a n d pr o mi n e n c e i n t h e str e et s c a p e.  

 

T h er e ar e n o i d e ntifi e d si g nifi c a nt di st a nt vi e w s or vi st a s a v ail a bl e fr o m, or of t h e s u bj e ct 

sit e.  
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4. 0  E S T A B LI S H E D H E RI T A G E SI G NI FI C A N C E  

4. 1  H E RI T A G E S T A T U S  

T h e s u bj e ct sit e  i s li st e d a s a n it e m of l o c al h erit a g e si g nifi c a n c e i n P art 1 of S c h e d ul e 5 of 

t h e N ort h S y d n e y L E P  2 0 1 3 .  

 

F urt h er, t h e sit e i s al s o l o c at e d wit hi n cl o s e pr o xi mit y t o t h e f oll o wi n g h erit a g e it e m s  a n d 

c o n s er v ati o n ar e a s :  

  

▪  ‘Br a dfi el d T A F E C oll e g e ’, 1 9 2 P a cifi c Hi g h w a y , (it e m n o. I 0 9 5 8) 

▪  ‘“ C o urt n e y Cr e c h e”’, 3 6 W e st Str e et , (it e m n o. I0 9 9 9 )  

▪  ‘Pl a n e tr e e s ’, H a z el b a n k R o a d ( n ort h of i nt er s e cti o n wit h Gilli e s Str e et) , (it e m n o. I1 0 8 9)  

▪  ‘Cr o w s N e st R o a d ’ H erit a g e C o n s er v ati o n Ar e a (i d e ntifi er n o. C A 2 3)  

  

Ot h er h erit a g e it e m s i n pr o xi mit y t o t h e s u bj e ct sit e ar e b ot h vi s u all y a n d p h y si c all y 

s e p ar at e d fr o m t h e sit e b y i nt er v e ni n g d e v el o p m e nt a n d r o a d w a y s a n d d o n ot w arr a nt dir e ct 

a s s e s s m e nt wit hi n t hi s r e p ort.  

 

 
Fi g ur e 2 6 : H erit a g e m a p of t h e s u bj e ct sit e (i n di c at e d i n y ell o w) s h o wi n g t h e sit e l o c ati o n a n d s urr o u n di n g h erit a g e c o nt e xt ( S o ur c e: 

N S W G o v er n m e nt Pl a n ni n g P ort al, e Pl a n n er, a c c e s s e d 2 7 O ct o b er 2 0 2 1)  

 

4. 2  SI G NI FI C A N C E O F T H E S U B J E C T SI T E  

T h e f oll o wi n g St at e m e nt of Si g nifi c a n c e f or t h e F or m er M a s o ni c T e m pl e, 3 1 7 P a cifi c 

Hi g h w a y, N ort h S y d n e y  i s s o ur c e d fr o m t h e N S W H erit a g e D at a b a s e , r ef er e n c e n u m b er 

2 1 8 0 8 9 7 : 

 

Fi n e s u b st a nti al b uil di n g ill u str ati n g t h e I nt er -w ar Fr e e Cl a s si c al st yl e wit h a n i m p o si n g f a c e t o t h e 

P a cifi c Hi g h w a y.  I n di c ati v e of i m p ort a n c e a n d pr o mi n e n c e of Fr e e m a s o nr y i n t h e p eri o d of 

c o n str u cti o n.  Si g nifi c a nt it e m i n str e et s c a p e.  A pi ct ur e s q u e a n d i m p o si n g b uil di n g.  

T h e i nt eri or i s al s o of si g nifi c a n c e.  
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A m or e d et ail e d St at e m e nt of Si g nifi c a n c e i n t h e 2 0 1 4 C o n s er v ati o n M a n a g e m e nt Pl a n  

( C M P) b y t h e Gr a h a m Br o o k e s a n d A s s o ci at e s  h a s b e e n i n cl u d e d b el o w .  

 

T h e f or m er M a s o ni c T e m pl e at 3 1 7 P a cifi c Hi g h w a y, N ort h S y d n e y, w a s c o n str u ct e d i n t h e 

i nt er w ar p eri o d a s p art of t h e br o a d er p att er n of t h e c ult ur al d e v el o p m e nt of t h e ar e a. It w a s 

c o n str u ct e d i n t h e I nt er -W ar Fr e e cl a s si c al ar c hit e ct ur al st yl e, wit h f o ur m o n u m e nt al c ol u m n s 

fl a n ki n g t h e m ai n e ntr a n c e f a ci n g w e st t o t h e P a cifi c Hi g h w a y. R e ct a n g ul ar i n pl a n a n d t w o 

st or e y s i n h ei g ht, t h e si d e el e v ati o n s ar e a c c e nt u at e d b y a s eri e s of b a y s f or m e d b y r h yt h mi c all y 

pl a c e d bri c k pi er s. Ar c hit e ct ur all y, it i s a g o o d e x a m pl e of t h e u s e of cl a s si c al f a ç a d e c o m p o siti o n 

i n a M a s o ni c T e m pl e r e m ai ni n g i n t h e S y d n e y m etr o p olita n ar e a.  

 

I nt er n all y t h e b uil di n g c o nt ai n e d a c o m m u nit y h all o n t h e gr o u n d fl o or a n d t h e f or m er c er e m o ni al 

h all o n t h e fir st fl o or. T h e r ai s e d p eri m et er s e ati n g pl atf or m s, t h e d e c or ati v e pl a st er a n d m a s o ni c 

s y m b oli s m h a v e b e e n r et ai n e d i n t h e a u dit ori u m, w hi c h ill u str at e h o w t h e pl a c e w a s u s e d.  

 

T h e b uil di n g w a s d e si g n e d b y ar c hit e ct Fr a n ci s Er n e st St o w e w h o w a s a fr e e m a s o n a n d, fr o m 

1 9 2 2, t h e Gr a n d Ar c hit e ct of t h e Gr a n d L o d g e of S y d n e y. C o n str u ct e d i n 1 9 2 2, t h e b uil di n g w a s 

d e di c at e d o n 2 8 O ct o b er 1 9 2 2 a n d w a s a s s o ci at e d wit h Fr e e m a s o n s f or a p eri o d of 5 3 y e ar s a n d 

b e c a m e t h e c e ntr e of Fr e e m a s o nr y o n t h e N ort h S h or e. It c e a s e d b ei n g u s e d b y fr e e m a s o n s i n 

1 9 7 5. It h a s b e e n u s e d f or b ot h r et ail a n d c o m m er ci al p ur p o s e s si n c e t h e n.  

 

T h e r e m ai ni n g m a s o ni c s y m b oli s m a n d t h e fl o or pl a n of t h e ori gi n al b uil di n g all o w s f or t h e 

i nt er pr et ati o n of t h e Fr e e m a s o n’ s hi st or y a s s o ci at e d wit h t h e b uil di n g. 
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5. 0  T H E P R O P O S A L  

T h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt, d e si g n e d b y M a x W e s s el s Ar c hit e ct , i n cl u d e s t h e f oll o wi n g: 

 

•  C o n str u cti o n of a n a d diti o n  a cr o s s n ort h er n f a ç a d e of t h e e xi sti n g b uil di n g, a b utti n g t h e 

n ei g h b o uri n g b uil di n g 3 1 9 P a cifi c Hi g h w a y;  

•  R ei n st at e m e nt of wi n d o w s a cr o s s t h e s o ut h er n f a ç a d e of t h e e xi sti n g b uil di n g;  

•  M o difi c ati o n of i nt er n al d o or w a y s a n d a d diti o n of a n a c c e s s r a m p; a n d  

•  I nfill of a si n gl e e xi sti n g gr o u n d  fl o or wi n d o w.  

 

T h e ai m of t h e pr o p o s al i s t o pr o vi d e e x p a n d e d g all er y s p a c e t o t h e fir st fl o or of t h e e xi sti n g 

t w o-st or e y str u ct ur e. T hi s pr o p o s al will s e e t h e r et e nti o n of t h e e xi sti n g a c c e s s w a y n ort h of 

t h e s u bj e ct sit e at gr o u n d l e v el a n d all o w f or e x p a n d e d u s e a bl e fl o or s p a c e  at t h e fir st fl o or  

wit h li mit e d p h y si c al i nt er v e nti o n.  

 

 
Fi g ur e 2 7 : Di git al r e n d er of t h e pr o p o s e d a d diti o n t o t h e e xi sti n g b uil di n g, vi e w l o o ki n g e a st ( S o ur c e: M a x W e s s el s Ar c hit e ct ur e, Art 

G all er y S k et c h e s , Im a g e 1)  
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Fi g ur e 2 8 : Di git al r e n d er of t h e pr o p o s e d a d diti o n  t o t h e e xi sti n g b uil di n g, vi e w l o o ki n g n ort h e a st ( S o ur c e: M a x W e s s el s 

Ar c hit e ct ur e, Art G all er y S k et c h e s , Im a g e 2 ) 

 

 
Fi g ur e 2 9 : Di git al r e n d er of t h e pr o p o s e d a d diti o n  t o t h e e xi sti n g b uil di n g, vi e w l o o ki n g e a st ( S o ur c e: M a x W e s s el s Ar c hit e ct ur e, Art 

G all er y S k et c h e s , Im a g e 3 ) 
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5. 1  D O C U M E N T A TI O N E V A L U A T E D  

T h e f oll o wi n g dr a wi n g s, pr e p ar e d b y M a x W e s s el s Ar c hit e ct , w er e r e vi e w e d a s p art of  t h e 

pr e p ar ati o n of t hi s r e p ort:  

 

D R A WI N G N O.  D R A WI N G TI L E  I S S U E D A T E  

S K 0 0  Sit e, R o of, Er o si o n & S e di m e nt C o ntr ol Pl a n  G  2 9. 1 1. 2 0 2 1  

S K 0 1  Gr o u n d a n d Fir st Fl o or Pl a n s  G  2 9 .1 1 . 2 02 1  

S K 0 2   El e v ati o n s  G  2 9 . 11 . 2 0 2 1 

S K 0 3   S e cti o n s  G  2 9 . 11 . 2 0 2 1 

S K 0 4  E xi sti n g S h a d o w s  G  2 9. 1 1. 2 0 2 1  

S K 0 5  N e w S h a d o w s  G  2 9. 1 1. 2 0 2 1  

6. 0  A S S E S S M E N T O F H E RI T A G E I M P A C T  

6. 1  I N T R O D U C TI O N 

T hi s H erit a g e I m p a ct St at e m e nt h a s b e e n pr e p ar e d i n r el ati o n t o t h e f oll o wi n g i m p a ct 

a s s e s s m e nt crit eri a: t h e N ort h S y d n e y  L E P  2 0 1 3,  t h e N ort h S y d n e y D C P  2 0 1 3  a n d t h e N e w 

S o ut h W al e s H erit a g e Offi c e ( n o w H erit a g e N S W ) g ui d eli n e s, Alt eri n g H erit a g e A s s et s  a n d 

St at e m e nt s of H erit a g e I m p a ct , c o nt ai n e d wit hi n t h e N S W H erit a g e M a n u al. T hi s r e p ort al s o 

a s s e s s e s t h e pr o p o s al a g ai n st t h e p oli ci e s e st a bli s h e d i n t h e C M P pr e p ar e d f or t h e sit e b y 

N B R S Ar c hit e ct ur e d at e d 1 2 A pril 2 0 1 7.  

 

6. 2  O V E R VI E W O F P O T E N TI A L H E RI T A G E I M P A C T S  

P R O P O S E D W O R K SP R O P O S E D W O R K S   H E RI T A G E I M P A C TH E RI T A G E I M P A C T   

C o n str u cti o n  of fir st fl o or a d dit i o n a cr o s s 

n ort h er n f a ç a d e of e xi sti n g b uil di n g , 

i n v ol vi n g: 

•  Fi xi n g of n e w str u ct ur e t o li mit e d 

ar e a s of e xt er n al m a s o nr y a n d 

m ort ar j oi nt s;  

•  I n st all ati o n of st e el c ol u m n s t o 

n ort h si d e of a c c e s s w a y f or 

str u ct ur al s u p p ort;  

•  C ut b a c k of e xi sti n g l o w er r o of 

o v er h a n g f or c o n n e cti o n t o n e w 

str u ct ur e a n d dr ai n a g e s y st e m;  

•  A c c e pt a bl e h erit a g e i m p a ct  

 

T h e pr o p o s e d w or k s t o t h e M a s o ni c T e m pl e 

b uil di n g h a v e b e e n c ar ef ull y c o n si d er e d t o 

e n s ur e t h at t h e p h y si c al i nt er v e nti o n 

r e q uir e d i nt o si g nifi c a nt f a bri c i s li mit e d, 

all o wi n g f or a g e n er al l e v el of r e v er si bilit y.  

 

T h e vi s u al i m p a ct s of t h e pr o p o s e d c h a n g e 

h a v e b e e n eff e cti v el y miti g at e d b y  a  d e si g n  

a p pr o a c h  w hi c h t hr o u g h c o n si d er e d f or m, 

s c al e, siti n g a n d m at eri al s  h a s pr o vi d e d a 

d e si g n w hi c h i s b ot h vi s u all y s y m p at h eti c t o 

t h e s urr o u n di n g b uilt c o nte xt, b ut al s o e a sil y 

i d e ntifi a bl e a s n e w w or k p art of t h e l a y er e d 

hi st or y of t h e sit e.  

 

T h e pr e s e nt ati o n of t h e n e w str u ct ur e 

a dj a c e nt t h e e xi sti n g f a ç a d e fr o nti n g t h e 

hi g h w a y d o e s n ot alt er or o b s c ur e t h e 

a p pr e ci ati o n  of  t h e  c h ar a ct eri sti c 

ar c hit e ct ur al d e si g n of t h e f or m er M a s o ni c 

H all.  T h e a d diti o n i s cl e arl y c o nt e m p or ar y 

a n d d o e s n ot d etr a ct fr o m t h e u n d er st a n di n g 

of t h e ori gi n al f a ç a d e.  
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R ei n st at e m e nt of wi n d o w s a cr o s s t h e 

s o ut h er n f a ç a d e of e xi sti n g b uil di n g  

•  P o siti v e h erit a g e i m p a ct 

 

T h e r e c o n str u cti o n of ori gi n al wi n d o w 

o p e ni n g s t o t h e s o ut h er n f a ç a d e of t h e 

b uil di n g ( c urr e ntl y bri c k e d i n) will pr o vi d e a 

p o siti v e h erit a g e o ut c o m e f or t h e sit e, 

r et ur ni n g it t o a k n o w n st at e c o n si st e nt wit h 

t h e ori gi n al d e si g n of t h e b uil di n g.  

 

 

 

I ntr o d u cti o n of p o w er o p er ati o n t o 

e xi sti n g d o or s wit hi n t h e gr o u n d a n d fir st 

fl o or s 

•  A c c e pt a bl e h erit a g e i m p a ct  

 

T h e pr o p o s e d w or k s i n cl u d e t h e i ntr o d u cti o n 

of a n a ut o m at e d o p e ni n g s y st e m t o e xi sti n g 

d o or w a y s f or t h e p ur p o s e of m e eti n g 

r e q uir e m e nt s of di s a bl e d a c c e s s a n d 

s u b s e q u e nt e gr e s s r e q uir e m e nt s.  T h e 

c h a n g e will r e q uir e t h e a d diti o n of s wi n g -

d o or a ut o m ati o n, fi xi n g t o t h e ar c hitr a v e a n d 

t o t h e t o p of t h e d o or it s elf. T h e m e c h a ni s m 

r e q uir e d t o b e att a c h e d t o t h e d o or will h a v e 

a mi n or vi s u al i m p a c t o n t h e d o or s a s a n e w 

el e m e nt wit hi n t h e b uil di n g. H o w e v er, t h e 

i m p a ct o n f a bri c a n d t h e a p pr e ci ati o n of 

si g nifi c a nt el e m e nt s wit hi n t h e h all will b e 

mi n or d u e t o t h e r el ati v e si z e of t h e n e w 

m e c h a ni s m, f urt h er, t h e el e m e nt will b e 

e a sil y i d e ntifi a bl e a s  n e w w or k. T h er ef or e, 

t h e c h a n g e c a n b e c o n si d er e d t o h a v e a n 

o v er all a c c e pt a bl e i m p a ct o n t h e h erit a g e 

si g nifi c a n c e of t h e b uil di n g, wit h t h e c h a n g e 

a s si sti n g i n u p d ati n g o n g oi n g o p er ati o n of 

t h e b uil di n g f or c o nti n u e d f ut ur e u s e. 

I nfilli n g of e xi sti n g g r o u n d fl o or wi n d o w •  A c c e pt a bl e  h erit a g e i m p a ct  

 

 

T h e pr o p o s e d  i nfill of t h e wi n d o w ( wit h bri c k 

t o e xt eri or) i s r e q uir e d a s t h e a d diti o n 

cr o s s i n g o v er t h e e xt eri or of  t h e wi n d o w  will 

b e vi si bl e fr o m t h e i nt eri or of t h e gr o u n d fl o or 

s p a c e . T h e i nfill p a n el t o t h e i nt eri or will b e 

d e si g n e d s o a s t o n ot alt er t h e a p pr e ci ati o n 

of t h e i nt er n al s p a c e a n d  will b e  f ull y 

r e v er si bl e s h o ul d f ut ur e r ei n st at e m e nt b e 

r e q uir e d.   
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6. 3  E V A L U A TI O N A G AI N S T C M P P O LI CI E S  

T h e pr o p o s al i s a s s e s s e d b el o w a g ai n st t h e r el e v a nt p oli ci e s s et o ut i n t h e C o n s er v ati o n 

M a n a g e m e nt Pl a n ( C M P) f or t h e sit e, pr e p ar e d b y N B R S Ar c hit e ct ur e , d ate d A pril 2 0 1 7 , a n d 

i n cl u d e d i n it ali c s b el o w:  

 

8. 3. 1 8. 3. 1 --  B a si s of B a si s of a p pr o a c ha p pr o a c h   

P oli c y P oli c y 1. 11. 1   

T h e f ut ur e c o n s er v ati o n a n d d e v el o p m e nt of t h e pl a c e s h o ul d b e c arri e d o ut i n a c c or d a n c e 

wit h t h e pri n ci pl e s of T h e B urr a C h art er: T h e A u str ali a n I C O M O S C h art er f or Pl a c e s of 

C ult ur al Si g nifi c a n c e a s r e vi s e d i n 2 0 1 3.  

 

T hi s H erit a g e I m p a ct St at e m e nt h a s b e e n pr e p ar e d i n a c c or d a n c e wit h t h e g ui d eli n e s 

s et o ut i n t h e B urr a C h art er: A u str ali a I C O M O S C h art er f or Pl a c e s of C ult ur al 

Si g nifi c a n c e, 2 0 1 3 a n d h a s s u b s e q u e ntl y i nf or m e d h erit a g e d e si g n a d vi c e r el e v a nt t o 

t h e pr o p o s ed w or k s.  

 

P oli c y P oli c y 1. 31. 3     

T h e r e c o m m e n d e d p oli ci e s a n d c o n s er v ati o n o pti o n s di s c u s s e d i n t hi s d o c u m e nt s h o ul d 

b e a d o pt e d a s a g ui d e t o f ut ur e c o n s er v ati o n a n d d e v el o p m e nt of t h e pl a c e. ( Arti cl e 2 3).  

 

T hi s H erit a g e I m p a ct St at e m e nt h a s utili s e d t h e 2 0 1 7 C o n s er v ati o n M a n a g e m e nt 

Pl a n t o i nf or m t h i s r e p ort’ s u n d er st a n di n g of t h e si g nifi c a n c e of t h e sit e . T hi s r e p ort 

h a s al s o  a s s e s s e d t h e c o n s er v ati o n p oli ci e s r el e v a nt t o t h e pr o p o s e d w or k s i n t h e 

f oll o wi n g s e cti o n.  

 

P oli c y P oli c y 2. 12. 1   

R el e v a nt a n d e x p eri e n c e d pr of e s si o n a l c o n s er v ati o n a d vi c e s h o ul d b e pr o vi d e d f or all 

c o n s er v ati o n, a d a pt ati o n a n d r e p air w or k s pr o p o s al s a n d pr o gr a m s t hr o u g h o ut t h e 

b uil di n g. ( Arti cl e 4. 1)  

 

N B R S h a s pr o vi d e d e x p eri e n c e d pr of e s si o n al h erit a g e d e si g n a d vi c e i n r el ati o n t o t h e 

pr o p o s e d w or k s.  

 

8. 3. 8 8. 3. 8 --  S etti n gS etti n g   

P oli c y 8. 1 Vi s u alP oli c y 8. 1 Vi s u al   

If a n y n e w str u ct ur e s ar e r e q uir e d o n t h e sit e, t h eir d e si g n a n d siti n g m u st b e pl a n n e d t o 

m ai nt ai n t h e vi s u al pr e s e n c e of t h e b uil di n g a s vi e w e d fr o m t h e P a cifi c Hi g h w a y.   

 

T h e pr o p o s e d w or k s h a v e b e e n d e si g n e d t o b e vi e w e d a s g e n er all y r e c e s si v e t o t h e 

f or m er M a s o ni c T e m pl e b uil di n g, wit h t h e n e w a d diti o n  b ei n g a s e c o n d ar y f e at ur e o n 

t h e sit e, r et ai ni n g t h e vi s u al pr o mi n e n c e  of t h e e xi sti n g b uil di n g. F urt h er, t h e j u n cti o n 

b e t w e e n t h e n e w a d diti o n a n d t h e f or m er M a s o ni c T e m pl e b uil di n g i s sli g htl y s et b a c k 

b e hi n d t h e pri n ci p al w e st er n f a ç a d e s o  t h at t h e a d diti o n i s r e a d a bl e a s a s e p ar at e 

str u ct ur e. O nl y t h e fr a m el e s s gl a z e d wi n d o w str u ct ur e of t h e a d diti o n i s l e v el wit h t h e 

f a ça d e; h o w e v er, t hi s will h a v e li mit e d i m p a ct o n t h e a p pr e ci ati o n of t h e b uil di n g d u e 

t o t h e tr a n s p ar e n c y of t hi s el e m e nt a n d it s s et b a c k b e hi n d t h e d o mi n a nt c ol u m n 

f e at ur e s of t h e w e st er n f a ç a d e. It i s al s o si g nifi c a nt t h at t h e n e w a d diti o n will b e  

l o c at e d o n t h e o b s c ur e d n ort h er n f a ç a d e of t h e b uil di n g,  w hi c h will  r e d u c e it s vi s u al 

pr o mi n e n c e a s s e e n fr o m t h e P a cifi c Hi g h w a y . T h e c o nt e m p or ar y d e si g n a n d 

m at eri alit y of t h e a d diti o n f urt h er r e d u c e s t h e vi s u al i m p a ct t h e pr o p o s al h a s o n t h e 

a p pr e ci ati o n of t h e  ori gi n al, di sti n cti v e f a ç a d e. 
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P oli c y 8. 2 N e w Str u ct ur e sP oli c y 8. 2 N e w Str u ct ur e s   

T h e f or m, b ul k, s c al e a n d h ei g ht of a n y a d diti o n al str u ct ur e s, i n cl u di n g f e n ci n g, s h all b e 

c o m pl e m e nt ar y t o t h e sit e.  

 

T h e f or m, b ul k, s c al e a n d h ei g ht of t h e n e w a d diti o n  h a s b e e n d e si g n e d t o a ct a s a 

s e c o n d ar y el e m e nt wit hi n t h e b uilt hi er ar c h y of t h e sit e. T h e n e w str u ct ur e ali g n s wit h 

t h e pr e d o mi n a nt b uilt f or m of b ot h t h e M a s o ni c T e m pl e a n d al s o t h e n ei g h b o uri n g 

r e si d e nti al b uil di n g. T hi s all o w s t h e str u ct ur e t o i nt e grat e vi s u all y wit hi n t h e 

str e et s c a p e wit h o ut d etr a cti n g fr o m t h e si g nifi c a nt a s p e ct s of t h e e xi sti n g b uilt f or m 

or t h e s urr o u n di n g e n vir o n m e nt.  

 

8. 3. 1 0 8. 3. 1 0 ––   P o s si bl e c h a n g e s t o t h e pl a c eP o s si bl e c h a n g e s t o t h e pl a c e   

P oli c y 1 1. 1 E xt er n al B uil di n g F a bri cP oli c y 1 1. 1 E xt er n al B uil di n g F a bri c   

N o m o difi c ati o n of t h e pri m ar y f a ç a d e el e m e nt s or c o nfi g ur ati o n i s a c c e pt a bl e. R et ai n 

si g nifi c a nt u n p ai nt e d f a c e bri c k w or k o n all e xt er n al el e v ati o n s of t h e b uil di n g.   

 

T h e pr o p o s e d w or k s d o n ot i n cl u d e p h y si c al i nt er v e nti o n t o t h e  pri m ar y  w e st er n 

f a ç a d e of t h e b uil di n g ; i m p a ct s t o t hi s f a ç a d e ar e li mit e d t o vi s u al c h a n g e s a s s o ci at e d 

wit h t h e n e w a d diti o n . 

 

I n st all ati o n of t h e n e w a d diti o n  will n ot i n v ol v e r e m o val of  f a c e bri c k w or k fr o m t h e 

n ort h er n f a ç a d e . T h e pr o p o s e d a d diti o n will i n v ol v e str u ct ur al c o n n e cti o n s t o e xi sti n g 

m a s o nr y pi er s a n d cl a d di n g of t h e s u b s e q u e ntl y e n cl o s e d s e cti o n of bri c k w or k.  T h e 

pr o p o s e d w or k s h a v e b e e n d e si g n e d t o mi ni mi s e t h e s e fi xi n g p oi nt s t o t h e u n p ai nt e d 

bri c k w or k, a n d t h er ef or e  will  h a v e a g e n er al l e v el of r e v er si bilit y if f ut ur e r e m o v a l i s 

r e q uir e d. T h er ef or e, t hi s c h a n g e i s c o n si d er e d t o h a v e a mi n or b ut a c c e pt a bl e i m p a ct 

o n t h e sit e.  

 

P oli c y 1 1. 2 Wi n d o w a n d D o or O p e ni n g sP oli c y 1 1. 2 Wi n d o w a n d D o or O p e ni n g s   

C o n si d er ati o n c a n b e gi v e n t o t h e e nl ar g e m e nt of e xi sti n g o p e ni n g s w h er e pr e vi o u sl y 

m o difi e d a n d i nfill e d t o r ei n st at e t h e ori gi n al pr o p orti o n s. N e w o p e ni n g s s h all b e 

s y m m etri c all y b al a n c e d a n d b e s y m p at h eti c t o t h e e xi sti n g r h yt h m a n d s p a ci n g of t h e 

ori gi n al o p e ni n g s.   

 

T h e pr o p o s e d w or k s d o n ot s e e k t o i ntr o d u c e n e w o p e ni n g s t o t h e s u bj e ct sit e, b ut t o 

utili s e t h e e xi sti n g wi n d o w s a n d d o or o p e ni n g s wit hi n  t h e fir st fl o or of t h e b uil di n g’ s 

n ort h er n f a ç a d e.  T h e pr o p o s al will al s o s e e t h e r ei n st at e m e nt of ori gi n al  wi n d o w 

o p e ni n g s o n t h e s o ut h er n f a ç a d e of t h e sit e c urr e ntl y bri c k e d i n. T hi s c h a n g e i s s e e n 

a s p o siti v e fr o m a h erit a g e p er s p e cti v e.  

 

P oli c y 1 1. 4 C h a n g e s t o t h e E xt eri orP oli c y 1 1. 4 C h a n g e s t o t h e E xt eri or   

F ut ur e c h a n g e s t o f a bri c, f or m a n d a s s o ci at e d str u ct ur al el e m e nt s s h all r e s p e ct t h e 

b uil di n g s vi s u al si g nifi c a n c e a n d ar c hit e ct ur al i nt e grit y a n d r e s p o n d a c c or di n gl y.   

 

T h e d e si g n of t h e pr o p o s e d a d diti o n  h a s c o n si d er e d t h e r el ati o n s hi p b et w e e n f or m, 

s c al e, siti n g a n d m at eri al t h at i s r e q uir e d t o pr o vi d e a s y m p at h eti c  d e si g n a dj a c e nt  t h e 

pri m ar y f a ç a d e of t h e f or m er  M a s o ni c T e m pl e b uil di n g wit h o ut a d v er s e i m p a ct. T h e 

d e si g n utili s e s t h e ali g n m e nt of str u ct ur al f e at ur e s , sy m p at h eti c  alt h o u g h  

c o nt e m p or ar y m at eri al s  a n d  a  r e c e s si v e s c al e t o pr o vi d e a d e si g n o ut c o m e t h at 

e n s ur e s a n a c c e pt a bl e i m p a ct o n t h e e xi sti n g M a s o ni c T e m pl e. T h e n e w w or k c a n b e 

c o n si d er e d a s y m p at h eti c a d diti o n w hi c h i nt e gr at e s vi s u all y wit hi n t h e str e et s c a p e 
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a n d i s cl e arl y r e c e s si v e t o t h e att a c h e d M a s o ni c T e m pl e, all o wi n g it t o r e m ai n t h e 

d o mi n a nt f e at ur e wit hi n t h e l a n d s c a p e.  

 

P oli c y 1 1. 6 C h a n g e s t o m aj or s p a c e sP oli c y 1 1. 6 C h a n g e s t o m aj or s p a c e s   

T h e ori gi n al E ntr y L o b b y, gr o u n d fl o or H all a n d fir st fl o or A u dit ori u m s p a c e s, i n cl u di n g t h e 

li n ki n g st air w ell, h a v e all b e e n r et ai n e d. It i s n ot a c c e pt a bl e t o alt er t h e l e gi bilit y of t h e s e 

s p a c e s a n d t h eir r el ati o n s hi p s.  

 

T h e pr o p o s e d fir st fl o or a d diti o n t o t h e e xt eri or of t h e n ort h er n f a ç a d e will r e d u c e 

dir e ct li g ht i nt a k e fr o m e xi sti n g wi n d o w s o n t h e gr o u n d fl o or. T o miti g at e t hi s i m p a ct 

t h e n e w a d diti o n h a s b e e n d e si g n e d t o i n cl u d e gl a z e d li g ht w ell s s et i nt o t h e fl o or 

dir e ctl y a b o v e t h e e xi sti n g gr o u n d fl o or wi n d o w s, t hi s will all o w li g ht t o p e n etr at e fr o m 

t h e n e w a d diti o n t o t h e gr o u n d fl o or H all b el o w. T hi s c h a n g e h a s eff e cti v el y r e d u c e d 

a n y p ot e nti al i m p a ct of n at ur al li g ht l o s s t o t h e gr o u n d fl o or H all a s p art of t h e a d diti o n. 

 

F urt h er c h a n g e t o t h e i nt eri or of t h e b uil di n g i n cl u d e s t h e i ntr o d u cti o n of a n e w a c c e s s 

r a m p wit hi n t h e fir st fl o or A u dit ori u m s p a c e. T hi s r a m p  a n d a s s o ci at e d l a n di n g  

pr o vi d e  a c c e s s fr o m t h e fl o or of t h e fir st fl o or A udit ori u m s p a c e t o  t h e r ai s e d 

w al k w a y s s urr o u n di n g t h e i nt er n al s p a c e . T h e r a m p mirr or s a n e xi sti n g r a m p i n t h e 

s o ut h e a st c or n er of t h e fl o or, pr o vi di n g t h e s a m e a c c e s s t o t h e n ort h e a st si d e. T hi s 

m o difi c ati o n  i s s e e n a s a mi n or c h a n g e  w hi c h i s g e n er all y r e v er si bl e a n d pr o vi d e s 

i m pr o v e d a c c e s si bilit y t o t h e i nt eri or s of t h e sit e. T h er ef or e, t h e c h a n g e i s s e e n a s 

a c c e pt a bl e fr o m a h erit a g e p er s p e cti v e.  

 

8. 3. 1 3 8. 3. 1 3 ––   P h y si c al I nt er v e nti o n a n d t h e R e m o v al of Si g nifi c a nt F a bri cP h y si c al I nt er v e nti o n a n d t h e R e m o v al of Si g nifi c a nt F a bri c   

P oli c y 1 4. 8 R o of Str u ct ur eP oli c y 1 4. 8 R o of Str u ct ur e   

W h er e r e p air s t o t h e b uil di n g ar e r e q uir e d, t h e r o of fr a mi n g i n cl u di n g si g nifi c a nt r o of 

tr u s s e s s h o ul d b e r et ai n e d w h er e p o s si bl e. 

 

T h e pr o p o s e d w or k s will s e e t h e c utti n g b a c k of a s m all e xi sti n g s e cti o n of e a v e 

o v er h a n g l o c at e d o n t h e w e st er n si d e of t h e b uil di n g’ s n ort h er n f a ç a d e. T hi s el e m e nt 

w a s  pr e vi o u sl y r e pl a c e d d uri n g w or k s t o t h e sit e aft er d a m a g e fr o m t h e 2 0 1 6 fir e a n d 

i s n ot c o n si d er e d si g nifi c a nt ori gi n al f a bri c. T h e pr o p o s e d c h a n g e i s r e q uir e d t o 

s u p p ort t h e i ntr o d u cti o n of t h e n e w a d diti o n a n d e n s ur e t h at b ot h t h e e xi sti n g a n d 

pr o p o s e d str u ct ur e s ar e s er vi c e d b y eff e cti v e dr ai n a g e. A s t h e s e cti o n pr o p o s e d t o b e 

r e m o v e d i s c o nt e m p or ar y f a bri c a n d h a s a li mit e d c o ntri b uti o n t o  t h e pri n ci p al 

el e v ati o n of t h e s u bj e ct sit e, it i s c o n si d er e d t h at t h e pr o p o s e d r e m o v al a s p art of t h e 

pr o p o s e d w or k s i s a c c e pt a bl e.  

 

P oli c y 1 4. 1 0 W all sP oli c y 1 4. 1 0 W all s   

R et ai n si g nifi c a nt u n p ai nt e d f a c e bri c k w or k o n all e xt er n al el e v ati o n s of t h e b uil di n g  

 

T h e pr o p o s e d a d diti o n h a s b e e n d e si g n e d t o utili s e e xi sti n g o p e ni n g s wit hi n t h e 

n ort h er n el e v ati o n of t h e M a s o ni c T e m pl e a v oi di n g t h e r e q uir e m e nt t o r e m o v e 

si g nifi c a nt ori gi n al bri c k w or k. T h e c o n str u cti o n of t h e n e w  a d diti o n n e c e s sit at e s n e w 

c o n n e cti o n s i nt o t h e e xi sti n g m a s o nr y f a bri c; h o w e v er, t hi s c h a n g e h a s b e e n  li mit e d 

t o ar e a s r e q uir e d t o pr o vi d e  str u ct ur al s u p p ort. T hi s a p pr o a c h will all o w f or a g e n er al 

l e v el of r e v er si bilit y if f ut ur e r e m o v al of t h e str u ct ur e i s r e q uir e d. F urt h er 

r e c o m m e n d ati o n s o n t h e c h a n g e s t o t h e e xt er n al bri c k w or k of t h e sit e h a v e b e e n 

i n cl u d e d i n S e cti o n 7. 1  t o s u p p ort t h e b e st pr a cti c e h erit a g e a p pr o a c h t o t h e c h a n g e s. 

F oll o wi n g t h e r e c o m m e n d ati o n s i n cl u d e d i n t hi s r e p ort, t hi s c h a n g e i s c o n si d er e d t o 

h a v e a mi n or b ut a c c e pt a bl e i m p a ct o n t h e sit e.  
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P oli c y 1 4. 1 5 B uil di n g S er vi c e sP oli c y 1 4. 1 5 B uil di n g S er vi c e s   

E xi sti n g f u n cti o n al fir e pr o t e cti o n, e m er g e n c y a n d el e ctri c al li g hti n g s h o ul d b e m ai nt ai n e d 

a s p art of t h e r e g ul ar m ai nt e n a n c e pr o gr a m.  

 

T h e pr o p o s e d w or k s t o t h e sit e will i n cl u d e t h e i ntr o d u cti o n of a ut o m ati c d o or s t o 

s u p p ort di s a bl e d a c c e s s a n d s u b s e q u e ntl y m u st a ut o m ati c all y o p e n  u p o n fir e tri p. 

T hi s will r e q uir e t h e i ntr o d u cti o n of p o w er o p er at e d d o or m e c h a ni s m s t o b e att a c h e d 

t o t h e ar c hitr a v e a n d t o p of t h e a s s o ci at e d d o or s at f o ur l o c ati o n s wit hi n t h e b uil di n g . 

T h e s e l o c ati o n s  i n cl u de  b ot h i nt er n al d o u bl e d o or s wit hi n t h e gr o u n d fl o or f o y er, t h e 

d o u bl e d o or s t o t h e fir st-fl o or atri u m a n d t h e si n gl e d o or at t h e r e ar of t h e gr o u n d fl o or 

a c c e s si n g t h e e xi sti n g lift . T h e pr o p o s e d a d diti o n of t h e m e c h a ni s m will i ntr o d u c e a 

n e w el e m e nt t o t h e d o or w a y w hi c h w hil e a vi si bl y n e w f e at ur e  wit hi n t h e b uil di n g, i s 

still c o n si d er e d a mi n or c h a n g e d u e t o it s r el ati v e si z e a n d f u n cti o n al p ur p o s e. T h e 

m e c h a ni s m w hi c h will b e f a st e n e d b y s cr e w s t o t h e d o or a n d ar c hitr a v e w hi c h ar e 

b ot h l at er n o n -ori gi n al el e m e nt s t o t h e b uil di n g a n d t h er ef or e a n y  i m p a ct o n 

si g nifi c a nt f a bri c will o nl y b e li n k e d t o t h e m et h o d of c o n n e cti o n t o t h e n e ar e st e xi sti n g 

p o w er s o ur c e. D u e t o t h e mi n or n at ur e of t h e vi s u al a n d p h y si c al c h a n g e t o t h e sit e 

a n d t h e f u n cti o n al p ur p o s e of t h e c h a n g e t o s u p p ort u p d at e d a c c e s si bil it y, t h e c h a n g e 

i s s e e n a s a c c e pt a bl e fr o m a h erit a g e p er s p e cti v e. F urt h er, r e c o m m e n d ati o n s h a v e 

b e e n i n cl u d e d i n S e cti o n 7. 1  of t hi s r e p ort t o s u p p ort t h e eff e cti v e i ntr o d u cti o n of t hi s 

c h a n g e i n a c c or d a n c e wit h b e st h erit a g e pr a cti c e.  

 

I n a d diti o n t o t h e pr o p o s e d a ut o m ati o n of e xi sti n g d o or w a y s wit hi n t h e sit e, c h a n g e s 

t o t h e d o u bl e d o or s t o t h e n ort h er n f a ç a d e a n d t h e si n gl e d o or t o t h e e a st si d e of t h e 

fir st fl o or n e e d alt er ati o n s t o s u p p ort a c c e s s r e q uir e m e nt s. T hi s w or k will i n cl u d e t h e 

r e m o v al of t h e e xi sti n g d o u bl e d o or s t o t h e n ort h f a ç a d e of t h e fir st fl o or a u dit ori u m  

t o b e st or e d o n sit e f or s af e-k e e pi n g a n d p ot e nti al r ei n st at e m e nt if r e q uir e d i n f ut ur e. 

F urt h er, t h e e xi sti n g si n gl e d o or o n t h e e a st er n w all of t h e fir st fl o or will  b e fli p p e d a n d 

mirr or e d t o m e et a c c e s s r e q uir e m e nt s. T h e pr o p o s e d c h a n g e s will h a v e littl e t o n o 

i m p a ct o n a n y e xi sti n g ori gi n al f a bri c or t h e s u b s e q u e nt a p pr e ci ati o n of  t h e h erit a g e 

si g nifi c a n c e of t h e sit e a n d s u b s e q u e ntl y ar e c o n si d er e d a c c e pt a bl e fr o m  a h erit a g e 

p er s p e cti v e.  

 

6. 4  E V A L U A TI O N O F T H E G UI D E LI N E S O F T H E N S W H E RI T A G E DI VI SI O N  

T h e f oll o wi n g a s s e s s m e nt i s b a s e d o n t h e a s s e s s m e nt crit eri a s et o ut i n t h e N S W H erit a g e 

Offi c e ( n o w H erit a g e N S W ) p u bli c ati o n ‘ St at e m e nt s of H erit a g e I m p a ct’, c o nt ai n e d wit hi n t h e 

N S W H erit a g e M a n u al. T h e st a n d ar d f or m at h a s b e e n a d a pt e d t o s uit t h e cir c u m st a n c e s of 

t hi s a p pli c ati o n.  

 

6. 4. 1  MI N O R A D DI TI O N S  

•  H o w i s t h e i m p a ct of t h e a d diti o n o n t h e h erit a g e si g nifi c a n c e of t h e it e m t o b e mi ni mi s e d ?  

•  C a n t h e a d diti o n al ar e a b e l o c at e d wit hi n a n e xi sti n g str u ct ur e ? If n ot, w h y n ot ? 

•  Will t h e a d diti o n s vi s u all y d o mi n at e t h e h erit a g e it e m ?  

•  I s t h e a d diti o n sit e d o n a n y k n o w n, or p ot e nti all y si g nifi c a nt ar c h a e ol o gi c al d e p o sit s ?  If s o, 

h a v e alt er n ati v e p o siti o n s f or t h e a d diti o n s b e e n c o n si d er e d ?  

•  Ar e t h e a d diti o n s s y m p at h eti c t o t h e h erit a g e it e m ?  I n w h at w a y ( e g f or m, pr o p orti o n s, 

d e si g n) ?  

 

C o m m e nt:C o m m e nt:   

T h e p ot e nti al i m p a ct of t h e a d diti o n h a s b e e n mi ni mi s e d i n b ot h a vi s u al a n d p h y si c al s e n s e. 

Vi s u all y t h e n e w str u ct ur e f e at ur e s a l ar g e, gl a z e d s e cti o n,  f a ci n g t h e pri n ci p al el e v ati o n 
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w e st, a v oi di n g l ar g e u n br o k e n e x p a n s e s of m at eri al, m a ki n g t h e a d diti o n m or e vi s u all y 

r e c e s si v e t h a n a n o p a q u e alt er n ati v e. F urt h er, t h e pl a c e m e nt of t h e str u ct ur e ali g n s wit h t h e 

pr e d o mi n a nt b uilt f or m s e x pr e s s e d b y t h e e xi sti n g M a s o ni c T e m pl e B uil di n g, i n cl u di n g it ’ s 

c eili n g  ali g n i n g wit h t h e t e m pl e c a pit al (s o ut h ) a n d it s fl o or ali g ni n g wit h t h e n ei g h b o uri n g 

a w ni n g str u ct ur e (n ort h ). T h e pit c h e d gl a z e d r o ofi n g f or t h e n e w str u ct ur e al s o dir e ctl y 

f oll o w s t h e pit c h of t h e r o of of t h e M a s o ni c T e m pl e b uil di n g. T hi s c ar ef ul s el e cti o n of f or m, 

s c al e a n d m at eri al s will all o w t h e pr o p o s e d a d diti o n  t o i nt e gr at e vi s u all y wit hi n t h e 

str e et s c a p e  a n d a v oi d a n y di str a cti o n fr o m t h e M a s o ni c T e m pl e b uil di n g. I n a d diti o n, t h e 

l o c ati o n of t h e e xt e n si o n o n t h e n ort h er n f a ç a d e of t h e T e m pl e i s s u b st a nti all y  o b s c ur e d 

fr o m vi e w fr o m b ot h n ort h er n a n d s o ut h er n a p pr o a c h e s, d u e t o t h e s et b a c k  of t h e j u n cti o n 

b et w e e n  t h e str u ct ur e s b e hi n d t h e T e m pl e f a ç a d e. T hi s will li mit vi e w s t o t h e n e w a d diti o n  

fr o m m o st a n gl e s wit h t h e e x c e pti o n of li mit e d vi e w s dir e ctl y l o o ki n g e a st.  

 

T h e n e w a d diti o n  h a s b e e n d e si g n e d t o li mit p h y si c al i nt er v e nti o n i nt o t h e e xi sti n g f a b ri c of 

t h e M a s o ni c T e m pl e b y mi ni mi si n g t h e n u m b er a n d e xt e nt of fi xi n g s . T h e n e w str u ct ur e will 

affi x t o t h e e xi sti n g e xt er n al m a s o nr y w all of t h e T e m pl e u si n g  fi x e d st e el c h a n n el s 

c o n n e ct e d t o  t h e m a s o nr y pi er s.  It i s r e c o m m e n d e d t h at t h e r e q uir e d fi xi n gs b e of 3 1 6 

m ari n e gr a d e st ai nl e s s st e el t o mi ni mi s e  a n y p ot e nti al  f ut ur e c orr o si o n c a u si n g d a m a g e t o 

e xi sti n g bri c k w or k. T h e  s u b s e q u e ntl y e n cl o s e d s o ut h er n w all of t h e a d diti o n  will b e cl a d wit h 

g y pr o c k s h e eti n g w hi c h will b e dir e ctl y fi x e d t o t h e m a s o nr y  w all of t h e M a s o ni c T e m pl e. T o 

m a xi mi s e r e v er si bilit y of t h e c h a n g e, t hi s s h e eti n g i s t o b e fi x e d t o b att e n s w hi c h ar e t o b e 

fi x e d t o o nl y i nt o t h e m ort ar j oi nt s of t h e bri c k w or k, n o a d h e si v e s h o ul d b e u s e d at t h e 

i nt erf a c e b et w e e n bri c k a n d g y pr o c k.  

 

T h i s will h el p t o e n s ur e t h at t h e i m p a ct o n f a c e bri c k i s mi ni mi s e d a n d r e v er si bl e i n f ut ur e if 

r e m o v al is  r e q uir e d. T h e c h a n g e s will al s o r e q uir e t h e i n st all ati o n of a n e w b o x g utt er s y st e m 

t o t h e e a v e s. T hi s c h a n g e will s e e t h e mi n or c ut b a c k of t h e e a v e s an d i ntr o d u cti o n of fl a s hi n g 

u n d er t h e e xi sti n g r o of til e s t o b e r ei n st at e d,  h el p i n g t o e n s ur e eff e cti v e dr ai n a g e fr o m t h e 

e xi sti n g a n d n e w str u ct ur e s. T hi s b o x g utt er s y st e m will b e  c o n n e ct e d t o t h e e xi sti n g 

d o w n pi p e n et w or k.  

 

T h e str u ct ur e will b e s u p p ort e d off t h e gr o u n d b y st e el c ol u m n s t o b e l o c at e d o n  t h e n ort h 

si d e of t h e e xi sti n g p a s s a g e w a y b el o w. T hi s m et h o d pr o p o s e s  l o w i m p a ct w or k s o n t h e 

e xi sti n g T e m pl e b uil di n g, all o wi n g  t h e c h a n g es  t o b e r e v er si bl e wit h o ut s u b st a nti al i m p a ct 

o n e xi sti n g si g nifi c a nt f a bri c if r e m o v al w a s r e q uir e d i n f ut ur e.  

 

T h e pr o p o s e d w or k s i n cl u d e s t h e r ei n st at e m e nt of ori gi n al wi n d o w o p e ni n g s a n d n e w ti m b er 

wi n d o w j oi n er y  o n t h e s o ut h er n f a ç a d e of t h e b uil di n g . T h e s e o p e ni n g s ar e c urr e ntl y bri c k e d 

i n; t hi s c h a n g e i s a p o siti v e h erit a g e o ut c o m e f or t h e b uil di n g.  

 

T o a s si st i n e n s uri n g t h e pr o p o s e d w or k s d o n ot h a v e a n a d v er s e  i m p a ct on t h e e xi sti n g 

f a bri c of t h e b uil di n g, r e c o m m e n d ati o n s f or tr e at m e nt of f a bri c h a v e b e e n i n cl u d e d i n S e cti o n 

7. 1  of t hi s r e p ort.  

 

 

6. 4. 2  N E W D E V E L O P M E N T A D J A C E N T T O A H E R I T A G E I T E M (I N C L U DI N G A D DI TI O N A L B UI L DI N G S 

A N D D U A L O C C U P A N CI E S)  

•  H o w i s t h e i m p a ct of t h e n e w d e v el o p m e nt of t h e h erit a g e si g nifi c a n c e of t h e it e m or ar e a t o 

b e mi ni mi s e d ?  

•  W h y i s t h e n e w d e v el o p m e nt r e q uir e d t o b e a dj a c e nt t o h erit a g e it e m ?  

•  H o w d o e s t h e c urtil a g e all o w e d ar o u n d t h e h erit a g e it e m c o ntri b ut e t o t h e r et e nti o n of it s 

h erit a g e si g nifi c a n c e ?  
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•  H o w d o e s t h e n e w d e v el o p m e nt aff e ct vi e w s t o, a n d fr o m, t h e h erit a g e it e m ?  W h at h a s 

b e e n d o n e t o mi ni mi s e n e g ati v e eff e ct s ?  

•  I s t h e d e v el o p m e nt sit e d o n a n y k n o w n, or p ot e nti all y si g nifi c a nt ar c h a e ol o gi c al d e p o sit s ?  If 

s o, h a v e alt er n ati v e sit e s b e e n c o n si d er e d ?  W h y w er e t h e y r ej e ct e d ?  

•  I s t h e n e w d e v el o p m e nt s y m p at h eti c t o t h e h erit a g e it e m ?  I n w h at w a y ( e g f or m, siti n g, 

pr o p orti o n s, d e si g n) ?  

•  Will t h e a d di ti o n s vi s u all y d o mi n at e t h e h erit a g e it e m ?  H o w h a s t hi s b e e n mi ni mi s e d ?  

•  Will t h e p u bli c, a n d u s er s of t h e it e m, still b e a bl e t o vi e w a n d a p pr e ci at e it s si g nifi c a n c e ?  

 

C o m m e nt:C o m m e nt:   

H erit a g e it e m s i d e ntifi e d i n pr o xi mit y t o t h e s u bj e ct sit e ar e eit h er p h y si c all y di st a n c e d b y 

t h e P a cifi c Hi g h w a y or b y b uilt d e v el o p m e nt s urr o u n di n g t h e c h a n g e a n d t h er ef or e, t h e 

p ot e nti al i m p a ct of t h e c h a n g e s i s li mit e d m or e s p e cifi c all y t o vi s u al a p pr e ci ati o n. T h e  

p ot e nti al vi s u al i m p a ct of t h e n e w w or k s o n t h e h erit a g e si g nifi c a n c e of t h e h erit a g e it e m s 

a n d c o n s er v ati o n ar e a i n pr o xi mit y h a s b e e n m i ni mi s e d b y t h e utili s ati o n of a d e si g n w hi c h 

i s g e n er all y r e c e s si v e i n t h e str e et s c a p e a n d r el at e s p o siti v el y t o t h e s urr o u n di n g b uilt 

e n vir o n m e nt. F urt h er, t h e s m all s c al e of t h e str u ct ur e a n d it s p o siti o n al m o st e ntir el y s et b a c k  

b e hi n d t h e f a ç a d e of t h e M a s o ni c T e m pl e, g e n er all y o b s c ur e s t h e c h a n g e fr o m a n y dir e ct 

vi e w s a v ail a bl e fr o m n e ar b y h erit a g e sit e s . T h er ef or e, it i s c o n si d er e d t h at t h e c h a n g e will 

h a v e littl e t o n o i m p a ct o n t h e a bilit y of t h e p u bli c t o a p pr e ci at e t h e si g nifi c a n c e of t h e 

h erit a g e  it e m or it e m s i n pr o xi mit y.  

 

6. 4. 3  R E -R O O FI N G/ R E -C L A D DI N G  

•  H a v e pr e vi o u s (i n cl u di n g ori gi n al) r o ofi n g/ cl a d di n g m at eri al s b e e n i n v e sti g at e d (t hr o u g h 

ar c hi v al a n d p h y si c al r e s e ar c h) ?  

•  I s a pr e vi o u s m at eri al b ei n g r ei n st at e d ? 

•  Will t h e r e -cl a d di n g aff e ct t h e c o n s er v ati o n of t h e f a bri c of t h e h erit a g e it e m ?  

•  Ar e all d et ail s i n k e e pi n g wit h t h e h erit a g e pr ofil e s of t h e it e m ( e g g utt eri n g, cl a d di n g 

pr ofil e s) ?  

•  H a s t h e a d vi c e of a h erit a g e c o n s ult a nt or s kill e d tr a d e s p er s o n ( e g sl at e r o of er b e e n 

s o u g ht) ?  

 

C o m m e nt:C o m m e nt:   

T h e pr o p o s e d w or k s t o t h e e xi sti n g b uil di n g will r e q uir e t h e r e m o v al of t h e l o w er e a v e 

o v er h a n g t o s u p p ort t h e i n st all ati o n of t h e n e w a d diti o n  str u ct ur e. T hi s e a v e o v er h a n g i s 

c o nt e m p or ar y f a bri c p art of t h e r e p air w or k s u n d ert a k e n t o t h e f or m er M a s o ni c T e m pl e 

b uil di n g aft er t h e 2 0 1 6 fir e. T h er ef or e, it i s c o n si d er e d t h at t h e pr o p o s e d w or k s will n ot 

i m p a ct o n a n y si g nifi c a nt ori gi n al f a bri c r el at e d t o t h e r o ofi n g. T hi s w or k i s r e v er si bl e, a n d 

furt h er , t hi s c h a n g e will b e o b s c ur e d b y t h e i n st all ati o n of t h e n e w a d diti o n  a s vi e w e d fr o m 

t h e pri n ci p al el e v ati o n w e st.  

 

6. 5  H E RI T A G E O B J E C TI V E S O F T H E N O R T H S Y D N E Y  L E P  2 0 1 3  

T h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt i s c o n si d er e d t o b e a c c e pt a bl e, fr o m a h erit a g e p er s p e cti v e, f or 

t h e f oll o wi n g r e a s o n s: 

 

•  T h e pri n ci p al P a cifi c Hi g h w a y w e st er n f a ç a d e will b e r et ai n e d a n d c o n s er v e d. T h e 

a d diti o n of t h e n e w str u ct ur e will h a v e li mit e d i m p a ct o n e xi sti n g vi e w s t o a n d fr o m t h e 

M a s o ni c T e m pl e b uil di n g  al o n g  t h e P a cifi c Hi g h w a y a s w ell a s t h e e st a bli s h e d 

s urr o u n di n g s etti n g .  

 

•  Pr o p o s e d p h y si c al i nt er v e nti o n wit h e xi sti n g  b uil di n g f a bri c h a s b e e n d e si g n e d i n a w a y 

t h at li mits  t h e r e q uir e d w or k s t o si g nifi c a nt f a bri c. T hi s will all o w f or g e n er al r e v er si bilit y 
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if r e q uir e d i n f ut ur e.  

 

•  T h er e will b e littl e t o n o a d v er s e i m p a ct o n t h e e st a bli s h e d h erit a g e si g nifi c a n c e of t he 

h erit a g e it e m s a n d c o n s er v ati o n ar e a s i d e ntifi e d i n pr o xi mit y t o t h e s u bj e c t sit e i n 

S e cti o n 1. 4 . 

 

•  T h er e w ill b e littl e t o n o i m p a ct o n t h e a bilit y t o a p pr e ci at e t h e  M a s o ni c T e m pl e b uil di n g 

fr o m t h e p u bli c d o m ai n.  

 

T h e pr o p o s al i s, t h er ef or e , c o n si d er e d t o b e c o n si st e nt wit h t h e r el e v a nt h erit a g e o bj e cti v e s 

of t h e N ort h S y d n e y  L E P 2 0 1 3 , w hi c h ar e:  

 

5. 1 0 H erit a g e c o n s er v ati o n5. 1 0 H erit a g e c o n s er v ati o n  

( 1) O bj e cti v e s 

T h e o bj e cti v e s of t hi s cl a u s e ar e a s f oll o w s:  

( a)  t o c o n s er v e t h e e n vir o n m e nt al h erit a g e of N ort h S y d n e y , 

( b)  t o c o n s er v e t h e h erit a g e si g nifi c a n c e of h erit a g e it e m s a n d h erit a g e c o n s er v ati o n 

ar e a s, i n cl u di n g a s s o ci at e d f a bri c, s etti n g s a n d vi e w s,  

 

6. 6  H E RI T A G E G UI D E LI N E S O F T H E N O R T H S Y D N E Y  D C P  2 0 1 3  

T h e N ort h S y d n e y  D C P 2 0 1 3  s u p p ort s t h e N ort h S y d n e y  L E P 2 0 1 3  b y pr o vi di n g a d diti o n al 

o bj e cti v e s a n d d e v el o p m e nt st a n d ar d s f o r H erit a g e It e m s a n d  pr o p erti e s wit hi n t h e vi ci nit y 

of H erit a g e It e m s ( N ort h S y d n e y D C P 2 0 1 3 , P art B –  S e cti o n 1 3 ). 

 

6. 6. 1  G E N E R A L H E RI T A G E P R O VI SI O N S  

 

T h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt i s g e n er all y c o n si st e nt wit h t h e o bj e cti v e s of t h e N ort h S y d n e y  

D C P 2 0 1 3  t h at r el at e t o h erit a g e a n d ar e s et o ut i n t h e f oll o wi n g D C P S e cti o n s;  

 

1 3.1 3. 44   ––   D e v el o p m e nt i n t h e vi ci nit y of D e v el o p m e nt i n t h e vi ci nit y of H erit a g e It e m sH erit a g e It e m s   

P 1 R e s p e ct a n d r e s p o n d t o t h e c urtil a g e, s et b a c k s, f or m, s c al e a n d st yl e of t h e h erit a g e it e m i n 

t h e d e si g n a n d siti n g of n e w w or k.  

P 2 M ai nt ai n si g nifi c a nt p u bli c d o m ai n vi e w s t o a n d fr o m t h e h erit a g e it e m.  

P 4 Pr o vi d e a n a d e q u at e ar e a ar o u n d t h e h erit a g e  it e m t o all o w f or it s i nt er pr et ati o n.  

 

C o m m e nt:C o m m e nt:  T h e pr o p o s e d n e w a d diti o n t o t h e s u bj e ct sit e h a s b e e n d e si g n e d i n a m a n n er 

w hi c h c o n si d er s a p pr o pri at e f or m, s c al e, siti n g a n d m at eri al t o cr e at e a r e c e s si v e el e m e nt i n 

t h e str e et s c a p e. T h e s et b a c k of t h e  j u n cti o n of t h e n e w a d diti o n  t o t h e e xi sti n g b uil di n g 

b e hi n d t h e f a ç a d e of t h e  M a s o ni c T e m pl e a n d it s l o c ati o n o n t h e  p arti all y  o b s c ur e d n ort h er n 

f a ç a d e of t h e b uil di n g will all o w t h e c h a n g e t o a v oi d a n y a d v er s e i m p a ct o n e xi sti n g 

si g nifi c a nt vi e w s  fr o m t h e p u bli c d o m ai n.  

 

1 3. 5 1 3. 5 --  H erit a g e It e m sH erit a g e It e m s   

1 3. 5. 1 1 3. 5. 1 --  Pr ot e cti n g H erit a g e Si g nifi c a n c ePr ot e cti n g H erit a g e Si g nifi c a n c e   

P 3 N e w w or k i s t o b e c o n si st e nt wit h t h e s et b a c k, m a s si n g, f or m a n d s c al e of t h e  

si g nifi c a nt f e at ur e s of t h e h erit a g e it e m.  

P 4 R et ai n si g nifi c a nt f a bri c, f e at ur e s or p art s of t h e h erit a g e it e m t h at r e pr e s e nt k e y  

p eri o d s of t h e it e m’ s hi st or y or d e v el o p m e nt.  

P 5 L o c at e c h a n g e a w a y fr o m ori gi n al ar e a s of t h e h erit a g e it e m t h at ar e i nt a ct. F or  

e x a m pl e, w h er e a b uil di n g’ s si g nifi c a n c e i s r el at e d t o t h e fr o nt of a b uil di n g, l o c at e n e w  

w or k t o t h e r e ar.  
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C o m m e nt:C o m m e nt:  T h e d e si g n of t h e n e w a d diti o n h a s b e e n ali g n e d wit h t h e k e y  f e at ur e s of t h e 

f or m er M a s o ni c T e m pl e’ s b uilt f or m a n d al s o el e m e nt s of t h e n ei g h b o uri n g r e si d e nti al 

b uil di n g. T hi s all o w s it t o b e c o m e a  r e c e s si v e el e m e nt i n t h e str e et s c a p e tr a n siti o ni n g 

b et w e e n t h e si g nifi c a nt el e m e nt s  of t h e M a s o ni c T e m pl e a n d t h e p ar e d b a c k d e si g n of t h e 

n ei g h b o uri n g r e si d e nti al d e v el o p m e nt. T hi s a s si st s i n all o wi n g t h e c h a n g e t o i nt e gr at e 

vi s u all y wit hi n t h e str e et s c a p e a n d all o w f or t h e si g nifi c a nt f e at ur e s of t h e f or m er M a s o ni c 

T e m pl e t o r e m ai n a s t h e d o mi n a nt el e m e nt s wit hi n t h e l a n d s c a p e. T h e str u ct ur e w hil e 

vi s u all y c o n n e ct e d t o t h e f or m er M a s o ni c T e m pl e, i s e a sil y i d e ntifi a bl e a s n e w w or k t hr o u g h 

it s c o nt e m p or ar y m at eri al s, all o wi n g it t o b e r e a d a s p art of t h e l a y er e d hi st or y of t h e sit e.  

 

 

1 3. 5 1 3. 5 --  H erit a g e It e m sH erit a g e It e m s   

1 3. 5.1 3. 5. 22   ––   F or m, m a s si n g, F or m, m a s si n g, s c al es c al e   

P 1 L o c at e alt er ati o n s a n d a d diti o n s a w a y fr o m pri n ci p al el e v ati o n s a n d pri m ar y f or m s, a n d  

b e hi n d a n d b el o w t h e m ai n ri d g e li n e  

P 2 E n s ur e t h at alt er ati o n s a n d a d diti o n s ar e s m all er i n s c al e, h ei g ht a n d m a s si n g t h a n t h e  

e xi sti n g b uil di n g.  

P 3 L o c at e a d diti o n s wit hi n c h ar a ct eri sti c s et b a c k s.  

P 4 M ai nt ai n t h e i nt e grit y of t h e b uil di n g f or m (i n cl u di n g t h e r o of f or m a n d pr ofil e) s o t h at t h e 

ori gi n al b uil di n g i s r et ai n e d a n d c a n b e cl e arl y di s c er n e d.  

P 5 A d diti o n s s h o ul d b e s u b mi s si v e i n b ul k a n d s c al e i n c o m p ari s o n t o t h e ori gi n al b uil di n g f or m 

(i. e. a d diti o n s s h o ul d g e n er all y b e s m all er i n f o ot pri nt a n d l e s s or i n h ei g ht t h a n t h e ori gi n al b uil di n g 

f or m). 

 

C o m m e nt:C o m m e nt:  T h e a d diti o n will  b e l o c at e d  o n t h e  n ort h er n el e v ati o n of t h e s u bj e ct sit e w hi c h i s 

s u b st a nti all y o b s c ur e d fr o m vi e w s fr o m t h e n ort h a n d s o ut h a p pr o a c h e s of t h e P a cifi c 

Hi g h w a y . T hi s i n c o m bi n ati o n wit h it s mi n or s et b a c k fr o m t h e w e st er n f a ç a d e r et ai ns  t h e 

a bilit y t o a p pr e ci at e t h e pri n ci p a l w e st er n el e v ati o n of t h e sit e. F urt h er, t h e d e si g n of t h e 

a d diti o n i s of a m o d er at e s c al e a n d m a s si n g, pr o vi di n g a li mit e d vi s u al c h a n g e t o t h e b ul k of 

t h e e xi sti n g b uil di n g a n d eff e cti v el y a cti n g a s a r e c e s si v e  a n d g e n er all y s u b mi s si v e  f e at ur e 

wit hi n t h e str e et s c a p e. T h e f or m of t h e str u ct ur e w hil e c o nt e m p or ar y al s o r ef er e n c e s t h e 

si g nifi c a nt d e si g n el e m e nt s of t h e f or m er M a s o ni c T e m pl e i n cl u di n g t h e r o of f or m a n d 

c ol u m n s a n d c a pit al s s e e n o n t h e w e st er n f a ç a d e, e st a bli s hi n g a vi s u al d e si g n c o n n e cti o n 

t o t h e e xi sti n g b uil di n g.  

7. 0  R E C O M M E N D A TI O N S A N D C O N C L U SI O N  

7. 1  R E C O M M E N D A TI O N S  

T o miti g at e a n y p ot e nti all y a d v er s e i m p a ct s fr o m t h e pr o p o s al, w e m a k e t h e f oll o wi n g 

r e c o m m e n d ati o n s: 

 

R 1 –  All pr o p o s e d t o fi xi n g s i nt o m a s o nr y str u ct ur e s ar e t o b e u n d ert a k e n utili s i n g 3 1 6 

m ari n e gr a d e st ai nl e s s st e el t o a s si st i n e n s uri n g t h e l o n g -t er m i nt e grit y of t h e 

s urr o u n di n g f a bri c.  

 

R 2 –  T h e r e q uir e d fi xi n g s f or g y pr o c k s h e eti n g ar e t o b e fi x e d i nt o ti m b er b att e n s w hi c h 

ar e t o b e i n s ert e d o nl y i nt o t h e m ort ar j oi nt s of t h e bri c k w or k, n o a d h e si v e s h o ul d b e 

u s e d at t h e i nt erf a c e b et w e e n bri c k a n d g y pr o c k. T hi s will h el p t o mi ni mi s e t h e r e q uir e d 

fi xi n g p oi nt s i nt o bri c k w or k.  

 

R 3 –  T o mi ni mi s e vi s u al i m p a ct s, t h e si z e of t h e  a ut o m at e d d o or m e c h a ni s m s  s el e ct e d 
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 P A G E 3 5  O F 3 5  

a n d a n y r e q uir e d c o n d uiti n g m u st b e a s s m all a s p o s si bl e. T o mi ni mi s e p h y si c al 

i m p a ct s, t h e n u m b er a n d di a m et er of r e q uir e d fi xi n g s a n d co n d uit s s h o ul d b e r e d u c e d 

a s m u c h a s p o s si bl e. A n y n e w c o n d uit s  a n d fi xi n g s  s h o ul d b e p ai nt e d t o m at c h t h e h o st 

s u b str at e a n d d e si g n e d /i n st all e d  wit h r e v er si bilit y i n mi n d i n c a s e  f ut ur e r e m o v al i s 

r e q uir e d.  

 

7. 2  C O N C L U SI O N  

T h e pr o p o s e d alt er ati o n s a n d a d diti o n s t o  t h e pr o p ert y at 3 1 7 P a cifi c Hi g h w a y, N ort h S y d n e y, 

will h a v e a n  a c c e pt a bl e i m p a ct o n t h e h erit a g e si g nifi c a n c e of t h e F or m er M a s o ni c T e m pl e 

a n d h erit a g e it e m s i n t h e vi cinit y .   

 

T h e d e si g n of t h e  c h a n g e s  h a s b e e n c ar ef ull y c o n si d er e d t o pr o vi d e a s c al e a n d f or m t h at i s 

g e n er all y r e c e s si v e a n d r et ai n s t h e pr o mi n e n c e of t h e  f or m er M a s o ni c T e m pl e b uil di n g i n t h e 

str e et s c a p e . T h e s el e cti o n of m at eri al s i s s y m p at h eti c b ut al s o c o nt e m p or ar y a n d  i s e a sil y 

i d e ntifi e d a s n e w w or k p art of t h e l a y er e d hi st or y of t h e sit e.  

 

E xi sti n g vi e w s t o a n d fr o m t h e h erit a g e it e m s i n t h e vi ci nit y, a n d t h e s urr o u n di n g c h ar a ct er  

will b e  r et ai n e d. 

 

T h e pr o p o s e d alt er ati o n s ar e c o n si st e nt wit h t h e h erit a g e o bj e cti v e s of  t he N ort h S y d n e y  L E P 

2 0 1 3  a n d t h e N ort h S y d n e y  D C P 2 0 1 3 . I n o ur vi e w, t h e c o n s e nt a ut h orit y s h o ul d h a v e n o 

h e sit ati o n, fr o m a h erit a g e p er s p e cti v e, i n a p pr o vi n g t hi s a p pli c ati o n.  

 

 

 

 

 
 

Z a c h Ni x  

S e ni or H erit a g e C o n s ult a nt  

N B R S A R C HI T E C T U R E  

3 0  N o v e m b er 2 0 2 1  
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B C A  A s s e s s m e nt R e p ort  
3 1 7 P a cifi c Hi g h w a y, N o rt h S y d n e y  

Li a bilit y li mit e d b y a s c h e m e a p pr o v e d u n d er Pr of e s si o n al St a n d ar d s L e gi sl ati o n  

 

 

Pr oj e ct:  3 1 7 P a cifi c Hi g h w a y, N ort h S y d n e y  

R ef e r e n c e N o:  1 1 5 1 5 5 -B C A -r1  

D at e:  6 S e pt e m b er 2 0 2 2  

Cli e nt :  M o or e D e v el o p m e nt Gr o u p  

Cli e nt C o nt a ct:  Ni c k Ri c k ar d  

E m ail:  ni c k.ri c k ar d @ m o d o g. c o m. a u  

B C A L o gi c C o nt a ct : J arr y d B e c k m a n  

Dir e ct:  8 4 8 4 4 0 9 4  

E m ail:  J arr y d. B e c k m a n @j e n s e n h u g h e s. c o m   
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D o c u m e nt  C o nt r ol  

R e vi si o n  D at e  D e s c ri pti o n  

1 1 5 1 5 5 -B C A -r1  
6 S e pt e m b er 
2 0 2 2  

D A St a g e  B C A  a n d A c c e s s  A s s e s s m e nt R e p ort  

  

Pr e p ar e d b y  V erifi e d b y  

J arr y d B e c k m a n  B e nj a mi n L o n g  

R e gi st er e d  C ertifi er  

Gr a d e A 1, N o. B D C  3 1 2 6  

 

S e ni or B uil di n g R e g ul ati o n s 
C o n s ult a nt  

R e gi st er e d  C ertifi er  

Gr a d e A 1, N o. B D C 3 3 8 0  

 

S e ni or B uil di n g R e g ul ati o n s 
C o n s ult a nt  
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3. 7.  E xit s  ......................................................................................................................................... 1 0  
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4  C L A U S E 6 4 –  E N VI R O N M E N T A L P L A N NI N G A N D A S S E S S M E N T R E G U L A TI O N S 2 0 2 1  .......... 1 1  

5  B C A A S S E S S M E N T  ........................................................................................................................... 1 3  

5. 1.  I ntr o d ucti o n  .............................................................................................................................. 1 3  
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 D E SI G N D O C U M E N T A TI O N  .......................................................................................... 1 7  

 E S S E N TI A L S E R VI C E S  ................................................................................................. 1 9  
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T a bl e 1.  B uil di n g Cl a s sifi c ati o n  ............................................................................................................... 9  
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E X E C U TI V E S U M M A R Y  

T hi s d o c u m e nt pr o vi d e s a n a s s e s s m e nt of t h e ar c hit e ct ur al d e si g n dr a wi n g s f or t h e pr o p o s e d  art g all er y 

a d diti o n  at 3 1 7 P a cifi c Hi g h w a y, N ort h S y d n e y , a g ai n st t h e D e e m e d -t o-S ati sf y pr o vi si o n s of t h e B uil di n g 

C o d e of A u str ali a ( B C A) 2 0 1 9, V ol u m e 1  A m e n d m e nt 1 . 

P art 3  ‘ M att er s f or F urt h er C o n si d er ati o n’ of t hi s r e p ort o utli n e s t h e i d e ntifi e d B C A c o m pli a n c e i s s u e s t h at 

r e q uir e f urt h er i nf or m ati o n or c o n si d er ati o n a n d/ or a s s e s s m e nt a s P erf or m a n c e S ol uti o n s.   

A n y P erf or m a n c e S ol uti o n will n e e d t o b e d et ail e d i n a s e p ar at e r e p ort a n d m u st cl e arl y i n di c at e 

m et h o d ol o gi e s f or a c hi e vi n g c o m pli a n c e wit h t h e r el e v a nt B C A P erf or m a n c e R e q uir e m e nt s.  

It e m D e s c ri pti o n  B C A P r o vi si o n  

P erf or m a n c e S ol uti o n s R e q uir e d  at C C st a g e  

1.   
T o all o w a tr a v el di st a n c e u p t o 2 2 m etr e s t o a p oi nt of 
c h oi c e o n t h e fir st -fl o or l e v el, i n li e u of t h e r e q uir e d 2 0 
m etr e s.  

Cl a u s e D 1. 4  

2.   

T h e c o n str u cti o n of e xt er n al w all s i s s u c h t h at t h e y will 
pr e v e nt t h e p e n etr ati o n of w at er t h at c o ul d c a u s e u n h e alt h y 
or d a n g er o u s c o n diti o n s or l o s s of a m e nit y t o o c c u p a nt s 
a n d u n d u e d a m p n e s s or d et eri or ati o n of b uil di n g el e m e nt s.  

N o Dt S Pr o vi si o n s –  F P 1. 4 
P erf or m a n c e Pr o vi si o n s O nl y  

Cl a u s e 6 4 U p g r a d e St r at e g y f o r C o u n cil s C o n si d e r ati o n  

1.   
T h e e xi sti n g A S 1 6 7 0. 1 -2 0 0 4 d et e cti o n s y st e m m u st b e 
i n st all e d t hr o u g h o ut t h e n e w fir st fl o or a d diti o n. 

Cl a u s e 6 4 of t h e E P & A R e g s 2 0 2 1  

2.   

A n e w fir e h o s e r e el m u st b e i n st all e d o n t h e  gr o u n d a n d 
fir st l e v els, e n s uri n g t h e h o s e r e el i s i n st all e d wit hi n 4 
m etr e s of a n e xit  a s p er Cl a u s e E 1. 4 of t h e B C A 2 0 1 9.  
W h er e a h o s e r e el c a n b e i n st all e d o n t h e gr o u n d fl o or a n d 
pr o vi d e s y st e m c o v er a g e t hr o u g h o ut t h e fir st -fl o or l e v el ( all 
p art s l o c at e d wit hi n 4 0 m etr e s of t h e h o s e  r e el ( 3 6 m of h o s e 
a n d a 4 m s pr a y)) i n a c c or d a n c e wit h Cl a u s e E 1. 4( c), t h e n 
t h e h o s e r e el o n t h e fir st-fl o or l e v el w o n’t b e r e q uir e d. 

Cl a u s e 6 4 of t h e E P & A R e g s 2 0 2 1  

3.   
T h e e xi sti n g d o u bl e s wi n gi n g d o or l o c at e d at t h e fr o nt 
e ntr a n c e m u st h a v e h ol d o p e n d e vi c e s i n st all e d a s p er 
Cl a u s e D 2. 2 0 of t h e B C A 2 0 1 9.  

Cl a u s e 6 4 of t h e E P & A R e g s 2 0 2 1  
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1  A D O P TI O N O F B C A 2 0 2 2  

1. 1.  Pr o p o s e d I nt r o d u cti o n  

T h e A B C B will fir st r el e a s e a pr e vi e w of t h e n e w e n er g y effi ci e n c y a n d c o n d e n s ati o n r e q uir e m e nt s o n 

1  S e pt e m b er 2 0 2 2.   T hi s will b e a v ail a bl e t o d o w nl o a d a s a p df fr o m  n c c. a b c b. g o v. a u . 

B uil di n g Mi ni st er s a gr e e d t o p u bli s h N C C 2 0 2 2 o n 1 O ct o b er 2 0 2 2. T h e f ull a n d fi n al v er si o n of N C C 2 0 2 2, 

i n it s e ntir et y, will g o li v e o n N C C o nli n e  fr o m t hi s d at e. Pri nt ed c o pi e s will t h e n al s o b e c o m e a v ail a bl e f or 

s al e fr o m o ur  c o m m er ci al pr o vi d er s  fr o m 1 O ct o b er. 

T h e St at e s a n d T errit ori e s will bri n g t h e m aj orit y of N C C 2 0 2 2 i nt o f ull eff e ct fr o m 1 M a y 2 0 2 3, t o all o w 

i n d u str y ti m e t o l e ar n a n d a d a pt t o t h e n e w r e q uir e m e nt s. 

T h er e will al s o b e tr a n siti o n p eri o d s f or s p e cifi c r e q uir e m e nt s.   T h e s e i n cl u d e:  

- N e w li v a bl e h o u si n g r e q uir e m e nt s, n e w e n er g y effi c i e n c y a n d c o n d e n s ati o n miti g ati o n 

r e q uir e m e nt s –  1 O ct o b er 2 0 2 3  

- N e w l o w l e a d i n pl u m bi n g pr o d u ct r e q uir e m e nt s –  1 S e pt e m b er 2 0 2 5.  

T h e s e pr o vi si o n s of N C C 2 0 2 2 will b e c o n si d er e d v ol u nt ar y u ntil t h e n.  

1. 2.  M aj or C h a n g e s k n o w n t o d at e  

B el o w i s a s u m m ar y of t h e pr o p o s e d c h a n g e s w hi c h w er e r el e a s e d i n t h e M a y dr aft pr e vi e w. W e h a v e al s o 

pr o vi d e d a t a bl e b el o w f or q ui c k r ef er e n c e. Y o ur pr oj e ct h a s b e e n a s s e s s e d a g ai n st t h e pr o p o s e d c h a n g e s 

w h er e a p pli c a bl e.  

C o n si st e nt v ol u m e st r u ct ur e  

B C A 2 0 2 2 u s e s a n e w str u ct ur e a n d  cl a u s e r ef er e n ci n g s y st e m t o cr e at e b ett er c o n si st e n c y a cr o s s all 

v ol u m e s. W hil e t h e n e w S e cti o n -P art -T y p e -Cl a u s e s y st e m m a k e s t h e N C C l o o k diff er e nt at fir st, it’ s 

i nt e n d e d t o i m pr o v e u s er e x p eri e n c e a n d m a k e it m or e w e b a c c e s si bl e.  

T h e n e w str u ct ur e r e s ult s i n a r e or g a ni s ati o n of s p e cifi c ati o n s a n d p art s, s o m e of w hi c h ar e c o nt ai n e d i n 

t h e t a bl e b el o w. 

Fir e s af et y of e xt er n al w all s  

V ol u m e O n e c o nt ai n s a n u m b er of a m e n d m e nt s t o t h e fir e s af et y of e xt er n al w all s. T hi s cl arifi e s 

i nt er pr et ati o n of c o n c e s si on s fr o m n o n -c o m b u sti bilit y r e q uir e m e nt s. Al s o i n cl u d e d i s a n e w pr o vi si o n t h at 

pr e v e nt s fi xi n g of c ert ai n b o n d e d l a mi n at e d cl a d di n g p a n el s b y a d h e si v e o nl y.  

W at e r pr o ofi n g  

T h er e ar e n e w D T S Pr o vi si o n s i n V ol u m e T w o f or w at er pr o ofi n g of w et ar e a s, n ot pr e vi o u sl y c o v er e d b y 

a n a c c e pt a bl e c o n str u cti o n pr a cti c e  or m a n u al.  

W at er pr o ofi n g i n V ol u m e O n e i s r e str u ct ur e d i nt o t hr e e p art s t o e n h a n c e r e a d a bilit y a n d a c c o m m o d at e 

f ut ur e c h a n g e s. 

W e at h e r pr o ofi n g  

V ol u m e O n e c o nt ai n s a d diti o n al D T S Pr o vi si o n s, pr o vi di n g n e w s ol uti o n s f or w e at h er pr o ofi n g of e xt er n al 

w all s. T h e s e i n cl u d e r ef er e n c e s t o w e at h er pr o ofi n g pr o vi si o n s i n A u str ali a n St a n d ar d s f or m a s o nr y, 

a ut o cl a v e d a er at e d c o n cr et e a n d m et al w all s h e eti n g.  

F all s f o r fl o o r w a st e s  

V ol u m e s O n e a n d T w o ar e a m e n d e d t o r e q u ir e b at hr o o m s a n d l a u n dri e s w h er e a fl o or w a st e i s i n st all e d, 

t o h a v e a f all of t h e fl o or i n or d er t o h el p dr ai n t h e s urf a c e. T hi s al s o a p pli e s t o fl o or w a st e s i n cl u d e d 

v ol u nt aril y.  

  

A T T A C H M E N T T O L P P 0 2 - 1/ 0 3/ 2 3 P a g e 1 1 4

https://ncc.abcb.gov.au/
https://ncc.abcb.gov.au/
https://ncc.abcb.gov.au/practitioners/commercial-providers


R ef:  1 1 5 1 5 5 -B C A -r1   3 1 7 P a cifi c Hi g h w a y, N ort h S y d n e y  

 

 

 

 P a g e 77  of 2 92 9  

1. 3.  S u m m ar y of M aj or C h a n g e s  

S u m m ar y of M aj or C h a n g e s  

Cl a u s e R ef e r e n c e  D e s c ri pti o n  of pr o p o s e d c h a n g e s  
B C A 2 0 1 9  B C A 2 0 2 2  

C 1. 9  C 2 D 1 0  N o n -c o m b u sti bl e b uil di n g el e m e nt s  

F urt h er e x e m pti o n s t o t h e n o n -c o m b u sti bl e r e q uir e m e nt s of 
e xt er n al w all s a d d e d. L ar g er li st of m at eri al s t h at c a n b e u s e d 
w h er e n o n -c o m b u sti bl e m at eri al s ar e r e q uir e d.  

- C 2 D 1 5  Fi xi n g of B o n d e d L a mi n at e d Cl a d di n g p a n el s  

C 2. 5  C 3 D 6  Fir e s e p ar ati o n of e arl y c hil d h o o d c e nt r e s  a n d r e q uir e m e nt f or 2 
fir e c o m p art m e nt s p er st or e y. 

D 1. 2  D 2 D 3  N u m b er of E xit s  

•  Gr o u n d fl o or c a n b e pr o vi d e d wit h a si n gl e e xit i n li e u of 2  
•  2 e xit s r e q uir e d fr o m e a c h st or e y a n d e a c h fir e 

c o m p art m e nt of a n e arl y c hil d h o o d c e nt r e  

D 1. 6  D 2 D 7 –  
D 2 D 1 1  

Di m e n si o n s of E xit s  

Cl a u s e s plit i nt o m ulti pl e cl a u s e s  

D 1. 1 1  D 2 D 1 6  H o ri z o nt al E xit s  –  N e w pr o vi si o n s r el at i n g t o e arl y c hil d h o o d 
c e ntr e s  

D 2. 1 6  D 3 D 1 7 - 
D 3 D 2 1  

B arri er cl a u s e s plit i nt o m ulti pl e cl a u s e s  

E 1. 5  E 1 D 4 - 
E 1 D 1 3  

S pri n kl er  r e q uir e m e nt s s plit i nt o s e p ar at e cl a u s e s f or e a c h 
b uil di n g cl a s s.  

E 2. 2  E 2 D 3 –  
E 2 D 2 1  

G e n er al R e q uir e m e nt s –  S m o k e H a z a r d M a n a g e m e nt  

T a bl e s r e m o v e d a n d r e pl a c e d wit h cl a u s e s f or e a c h b uil di n g cl a s s  

F 1. 7  P art F 2  W et A r e a a n d O v e rfl o w Pr e v e nti o n  

F 1. 1 1  F 2 D 4  Fl o o r w a st e s –  fl o or m u st b e gr a d e d wit h a mi ni m u m f all of 1: 8 0 

F P 1. 4  P art F 3  R o of a n d W all Cl a d di n g  

I ntr o d u c e s D T S pr o vi si o n s f or w all s a n d r o of s i n li e u of t h e pr e vi o u s 
B C A r e q uiri n g p erf or m a n c e s ol uti o n s f or all w e at h er pr o ofi n g  
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2  B A SI S O F A S S E S S M E N T  

2. 1.  L o c ati o n a n d  D e s cri pti o n  

T h e b uil di n g d e v el o p m e nt, t h e s u bj e ct of t hi s r e p ort, i s l o c at e d at  3 1 7 P a cifi c Hi g h w a y, N ort h S y d n e y . T h e 

pr o p o s e d d e v el o p m e nt c o n si st s of a n a d diti o n t o a n e xi sti n g t w o st or e y art g all er y. T h e a d diti o n o c c ur s o n 

t h e fir st-fl o or l e v el a n d i s l o c at e d o v er a n e xi sti n g l a n e w a y (l o c at e d wit hi n t h e sit e) o n t h e n ort h er n si d e of 

t h e b uil di n g. 

 

P h ot o s o u r c e d f r o m g o o gl e m a p s  

2. 2.  P ur p o s e  

T h e p ur p o s e of t hi s r e p ort i s t o a s s e s s t h e c urr e nt d e si g n pr o p o s al a g ai n st t h e D e e m e d -t o-S ati sf y 

Pr o vi si o n s of B C A 2 0 1 9,  A m e n d m e nt 1, a n d t o cl e arl y o utli n e t h o s e ar e a s (if a n y) w h er e c o m pli a n c e i s n ot 

a c hi e v e d, w h er e ar e a s m a y w arr a nt r e d e si g n t o a c hi e v e stri ct B C A c o m pli a n c e or w h er e ar e a s m a y b e a bl e 

t o b e a s s e s s e d a g ai n st t h e r el e v a nt p erf or m a n c e crit eri a of B C A 2 0 1 9. S u c h a s s e s s m e nt a g ai n st r el e v a nt 

p erf or m a n c e crit eri a will n e e d t o b e a d dr e s s e d b y m e a n s of a s e p ar at e P erf or m a n c e B a s e d A s s e s s m e nt 

R e p ort t o b e pr e p ar e d u n d er s e p ar at e c o v er.  

2. 3.  B uil di n g C o d e of A u st r ali a  

T hi s r e p ort i s b a s e d o n t h e D e e m e d -t o-S ati sf y Pr o vi si o n s of t h e N ati o n al C o n str u cti o n C o d e S eri e s V ol u m e 

1 –  B ui l di n g C o d e of A u str ali a, 2 0 1 9, A m e n d m e nt 1 ( B C A) i n c or p or ati n g t h e St at e v ari ati o n s w h er e 

a p pli c a bl e. Pl e a s e n ot e t h at t h e v er si o n of t h e B C A a p pli c a bl e t o n e w b uil di n g w or k s i s t h e v er si o n 

a p pli c a bl e at t h e ti m e of t h e l o d g e m e nt of t h e C o n str u cti o n C ertif i c at e a p pli c ati o n t o t h e A c cr e dit e d 

C ertif yi n g A ut h orit y. T h e B C A i s u p d at e d g e n er all y o n a t hr e e -y e arl y c y cl e, st arti n g fr o m t h e 1 st of M a y 

2 0 1 6.  

2. 4.  Li mit ati o n s  

T hi s r e p ort d o e s n ot i n cl u d e n or i m pl y a n y d et ail e d a s s e s s m e nt f or d e si g n, c o m pli a n c e or u p gr a di n g f or:  

( a) t h e str u ct ur al a d e q u a c y or d e si g n of t h e b uil di n g; 

( b) t h e i n h er e nt d eri v e d fir e-r e si st a n c e r ati n g s of a n y pr o p o s e d str u ct ur al el e m e nt s of t h e b uil di n g ( u nl e s s 

s p e cifi c all y r ef err e d t o); a n d  
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( c) t h e d e si g n b a si s a n d/ or o p er ati n g c a p a biliti e s of a n y pr o p o s e d el e ctri c al, m e c h a ni c al or h y dr a uli c fir e 

pr ot e cti o n s er vi c e s.  

T hi s r e p ort d o e s n ot i n cl u d e, or i m pl y c o m pli a n c e wit h:  

( a) t h e N ati o n al C o n str u cti o n C o d e –  Pl u m bi n g C o d e of A u str ali a V ol u m e 3  

( b) t h e Di s a bilit y Di s cri mi n ati o n A ct 1 9 9 2 i n cl u di n g t h e Di s a bilit y (( A c c e s s t o Pr e mi s e s –  B uil di n g s) 

St a n d ar d s 2 0 1 0 –  u nl e s s s p e cifi c all y r ef err e d t o);  

( c) D e m oliti o n St a n d ar d s n ot r ef err e d t o b y t h e B C A;  

( d) W or k H e alt h a n d S af et y A ct 2 0 1 1;  

( e) R e q uir e m e nt s of A u str ali a n St a n d ar d s u nl e s s s p e cifi c all y r ef err e d t o;  

(f) R e q uir e m e nt s of  ot h er R e g ul at or y A ut h oriti e s i n cl u di n g, b ut n ot li mit e d t o, T el str a, 

T el e c o m m u ni c ati o n s S u p pl y A ut h orit y, W at er S u p pl y A ut h orit y, El e ctri cit y S u p pl y A ut h orit y, W or k 

C o v er, R o a d s a n d M ariti m e S er vi c e s ( R M S), L o c al C o u n cil, A R T C, D e p art m e nt of Pl a n ni n g a n d t h e 

li k e; a n d 

( g) C o n diti o n s of D e v el o p m e nt C o n s e nt i s s u e d b y t h e L o c al C o n s e nt A ut h orit y.  

2. 5.  D e si g n D o c u m e nt ati o n  

T hi s r e p ort h a s b e e n b a s e d o n t h e D e si g n pl a n s a n d S p e cifi c ati o n s li st e d i n A n n e x ur e A of t hi s R e p ort.  

3  B UI L DI N G D E S C RI P TI O N  

F or t h e p ur p o s e s of t h e B uil di n g C o d e of A u str ali a ( B C A) t h e d e v el o p m e nt m a y b e d e s cri b e d a s f oll o w s.  

3. 1.  Ri s e  i n St or e y s ( Cl a u s e C 1. 2)  

T h e b uil di n g h a s a ri s e i n st or e y s of  t w o ( 2).  

3. 2.  Cl a s sifi c ati o n ( Cl a u s e A 6. 0)  

T h e b uil di n g h a s b e e n cl a s sifi e d a s f oll o w s.  

T a bl e 1.  B uil di n g Cl a s sifi c ati o n  

Cl a s s  L e v el  D e s c ri pti o n  

9 b  Gr o u n d a n d fir st fl o or  Art g all er y  

3. 3.  Eff e cti v e H ei g ht ( Cl a u s e A 1. 0)  

T h e b uil di n g h a s a n eff e cti v e h ei g ht  l e s s t h a n 1 2 m etr e s. 

3. 4.  T y p e of C o n str u cti o n R e q uir e d ( T a bl e C 1. 1)  

T h e b uil di n g i s r e q uir e d t o b e of T y p e  B  C o n str u cti o n.  

3. 5.  Fl o or Ar e a a n d V ol u m e  Li mit ati o n s ( T a bl e C 2. 2)  

T h e b uil di n g i s s u bj e ct t o m a xi m u m fl o or ar e a a n d v ol u m e li mit s of: - 

Cl a s s  9 b  M a xi m u m Fl o or Ar e a    5 5 0 0 m 2  

M a xi m u m V ol u m e    3 3 0 0 0 m 3  
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3. 6.  Fir e C o m p art m e nt s  

T h e f oll o wi n g fir e c o m p art m e nt s  h a v e b e e n a s s u m e d:  

 T h e e ntir e b uil di n g i s tr e at e d a s a si n gl e fir e c o m p art m e nt.  

3. 7.  E xit s  

T h e f oll o wi n g p oi nt s i n t h e b uil di n g h a v e b e e n c o n si d er e d a s t h e e xit s:  

 T h e t w o n o n -fir e-i s ol at e d st air w a y s t h at s er v e t h e fir st fl o or l e v el; 

 T h e e xi sti n g fr o nt e ntr y d o or s ( G F); a n d  

 T h e s wi n g d o or a dj a c e nt t o t h e lift ( G F).  

3. 8.  Cli m at e Z o n e ( Cl a u s e A 1. 0)   

T h e b uil di n g i s l o c at e d wit hi n Cli m at e Z o n e  5.  

3. 9.  L o c ati o n of Fir e -s o ur c e f e at ur e s  

T h e fir e  s o ur c e f e at ur e s f or t h e s u bj e ct d e v el o p m e nt ar e:  

N ort h:  T h e n ort h er n all ot m e nt b o u n d ar y   

S o ut h:  T h e s o ut h er n all ot m e nt b o u n d ar y  

E a st:  T h e e xt er n al w all of t h e b uil di n g l o c at e d t o t h e e a st  

W e st:  T h e f ar si d e of P a cifi c Hi g h w a y   

I n a c c or d a n c e wit h Cl a u s e 2. 1 of S p e cifi c ati o n C 1. 1, a p art of a b uil di n g el e m e nt i s e x p o s e d t o a fir e-s o ur c e 

f e at ur e if a n y of t h e h ori z o nt al str ai g ht li n e s b et w e e n t h at p art a n d t h e fir e-s o ur c e f e at ur e, or v erti c al 

pr oj e cti o n of t h e f e at ur e, i s n ot o b str u ct e d b y a n ot h er p art of t h e b uil di n g t h at –  

( a) h a s a n F R L of n ot l e s s t h a n 3 0/ – /– ; a n d 

( b) i s n eit h er tr a n s p ar e nt n or tr a n sl u c e nt. 
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4  C L A U S E 6 4 –  E N VI R O N M E N T A L P L A N NI N G A N D A S S E S S M E N T 
R E G U L A TI O N S  2 0 2 1  

I n a d diti o n t o t h e r e q uir e m e nt s f or n e w w or k s t o c o m pl y wit h t h e c urr e nt pr o vi si o n s of B C A 2 0 1 9, it i s 

n e c e s s ar y t o r e vi e w t h e e xi sti n g b uil di n g, p arti c ul arl y t h o s e p art s w hi c h ar e b ei n g r eli e d u p o n f or t h e n e w 

w or k s c o m p o n e nt a n d t o a s c ert ai n w h et h er a n y u p gr a di n g i s r e q uir e d t o s ati sf y Cl a u s e 6 4 of t h e 

E n vir o n m e nt al Pl a n ni n g a n d A s s e s s m e nt R e g ul ati o n 2 0 2 1.  

T h e m ai n tri g g er f or u p gr a d e s t o a n e xi sti n g b uil di n g i s: - 

Cl a u s e 6 4 of t h e E n vi r o n m e nt al Pl a n ni n g a n d A s s e s s m e nt R e g ul ati o n, 2 0 2 1  –   

( 1)  T hi s s e cti o n a p pli e s t o t h e d et er mi n ati o n of a d e v el o p m e nt a p p li c ati o n t h at i n v ol v e s t h e r e b uil di n g or 
alt er ati o n of a n e xi sti n g b uil di n g if —  

( a)  t h e pr o p o s e d b uil di n g w or k a n d pr e vi o u s b uil di n g w or k t o g et h er r e pr e s e nt m or e t h a n h alf of 
t h e t ot al v ol u m e of t h e b uil di n g, or 

( b)  t h e m e a s ur e s c o nt ai n e d i n t h e b uil di n g ar e i n a d e q u at e —  

(i)  t o pr ot e ct p er s o n s u si n g t h e b uil di n g, if t h er e i s a fir e, or 

(ii)  t o f a cilit at e t h e s af e e gr e s s of p er s o n s u si n g t h e b uil di n g fr o m t h e b uil di n g, if t h er e i s 
a fir e, or  

(iii)  t o r e stri ct t h e s pr e a d of fir e fr o m t h e b uil di n g t o ot h er b uil di n g s n e ar b y. 

A s t h e pr o p o s e d w or k s i n v ol v e  a d diti o n s  t o t h e fir st fl o or l e v el, Cl a u s e 6 4 m u st b e c o n si d er e d b y C o u n cil 

at t h e D A st a g e. T h e pr o p o s e d w or k s w o ul d n ot r e pr e s e nt m or e t h a n h alf t h e v ol u m e of t h e b uil di n g, 

t h er ef or e u p gr a d e s ar e onl y d e e m e d r e q uir e d if t h e m e a s ur e s c o nt ai n e d i n t h e b uil di n g ar e i n a d e q u at e t o; 

pr ot e ct p er s o n s u si n g t h e b uil di n g, f a cilit at e t h er e e gr e s s or r e stri ct t h e s pr e a d of fir e fr o m t h e b uil di n g. T h e 

f oll o wi n g a s s e s s m e nt h a s b e e n c arri e d o ut. 

T h e art g all er y i s  s er v e d b y t w o e xi sti n g e gr e s s st air s ( o n e fir e -i s ol at e d a n d t h e ot h er n o n-fir e-i s ol at e d; b ot h 

wit h e m er g e n c y li g hti n g p ar a m et er s ) w hi c h all o w o c c u p a nt s t o s af el y e gr e s s t o t h e gr o u n d fl o or l e v el a n d 

o ut vi a t h e fr o nt a n d r e ar d o or w a y s. T h e  art g all er y i s t w o st or e y s a n d t h u s d o e s n ot r e q uir e a s m o k e 

d et e cti o n a n d al ar m s y st e m u n d er Cl a u s e E 2. 2 a, h o w e v er it i s n ot e d t h at t h e art g all er y h a s a n  e xi sti n g  A S 

1 6 7 0. 1 -2 0 0 4 d et e cti o n s y st e m i n st all e d w hi c h i s a b o v e t h e mi ni m u m r e q uir e m e nt s of t h e B C A. W hil st t h e 

n e w w or k s m u st c o m pl y wit h t h e B C A  w hi c h w o ul d or di n aril y n ot r e q uir e a d et e cti o n s y st e m , it i s a 

r e c o m m e n d ati o n of t hi s r e p ort t h at t h e e xi sti n g d et e cti o n s y st e m i s c o nti n u e d t hr o u g h o ut t h e a d diti o n t o 

a s si st a n d f a cilit at e s af e e gr e s s fr o m  t h e pr o p o s e d w or k s. 

F urt h er m or e, it i s n ot e d t h at t h e pr o p o s e d w or k s tri g g er t h e c o m bi n e d fir e c o m p art m e nt fl o or ar e a of t h e art 

g all er y t o b e m or e t h a n 5 0 0 m 2 , t h er ef or e it i s r e q uir e d t o pr o vi d e a fir e h o s e r e el o n t h e gr o u n d a n d fir st -

fl o or l e v els . T h e fir e h o s e r e els  m u st b e l o c at e d wit hi n 4 m etr e of a n e xit.  

M or e o v er,  t o i m pr o v e t h e e gr e s s o ut of t h e b uil di n g, it i s n ot e d t h at t h e e xi sti n g h erit a g e d o or s at t h e fr o nt 

e ntr a n c e s wi n g i n w ar d s a n d h a s t w o d o or l e a v e s wit h a wi dt h of 7 0 0 m m. Gi v e n t h at t h e s e  d o or s ar e h erit a g e 

a n d m aj or m o difi c ati o n s  ar e  n ot  p er mitt e d, it i s r e c o m m e n d e d t h at h ol d o p e n d e vi c e s  ar e i n st all e d o n t h e 

d o or w a y s, t h er ef or e i n t h e e v e nt of a fir e, t h e s wi n g d o or s w o ul d b e h el d o p e n d uri n g u s e  t o li mit t h e q u e ui n g 

i n t h e e v e nt of a fir e. 

I n c o n si d er ati o n of fir e s pr e a d b et w e e n b uil di n g s , t hi s i s a s s e s s e d u n d er P art 5 of t hi s r e p ort a s t h e n e w 

wi n d o w s will b e r e q uir e d t o c o m pl y wit h t h e c urr e nt pr o vi si o n s of t h e B C A.  

C o n si d eri n g  t h e e xi sti n g h erit a g e i m pli c ati o n s a n d mi n or w or k s pr o p o s ed t o t h e fir st -fl o or l e v el, it i s 

c o n cl u d e d t h at t h e b el o w u p gr a d e str at e g y s h all b e c o n si d er e d b y C o u n cil w h e n a s s e s si n g t h e pr o vi si o n s 

of Cl a u s e 6 4:  

1.  T h e e xi sti n g A S 1 6 7 0. 1 -2 0 0 4 d et e cti o n  s y st e m m u st  b e i n st all e d t hr o u g h o ut t h e n e w fir st fl o or a d diti o n.  

2.  A  n e w fir e h o s e r e el m u st b e i n st all e d o n t h e  gr o u n d a n d fir st  l e v els, e n s uri n g t h e h o s e r e el i s i n st all e d 

wit hi n 4 m etr e s of a n e xit  a s p er Cl a u s e E 1. 4 of t h e B C A 2 0 1 9.  W h er e a h o s e r e el c a n b e i n st all e d o n 
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t h e gr o u n d fl o or a n d pr o vi d e s y st e m c o v er a g e t hr o ug h o ut t h e fir st fl o or l e v el ( all p art s l o c at e d wit hi n 

4 0 m etr e s of t h e s h o e r e el ( 3 6 m of h o s e a n d a 4 m s pr a y)) i n a c c or d a n c e wit h Cl a u s e E 1. 4( c), t h e n t h e 

h o s e r e el o n t h e fir st fl o or l e v el w o nt b e r e q uir e d.  

3.  T h e e xi sti n g d o u bl e s wi n gi n g d o or l o c at e d at t h e  fr o nt e ntr a n c e m u st h a v e h ol d o p e n d e vi c e s i n st all e d 

a s p er Cl a u s e D 2. 2 0 of t h e B C A 2 0 1 9.  
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5  B C A A S S E S S M E N T  

5. 1.  I ntr o d u cti o n 

T h e f oll o wi n g a s s e s s m e nt i s li mit e d t o t h e pr o p o s e d n e w w or k s u n d ert a k e n o n t h e fir st-fl o or l e v el, i n w hi c h 

t h e d e v el o p m e nt a p pli c ati o n s e e k s c o n s e nt f or.  T h e t e c h ni c al d et ail s r e q uir e d f or a d e v el o p m e nt c o n s e nt 

ar e f ar l e s s t h a n t h at r e q uir e d f or a c o n str u cti o n c ertifi c at e a n d a s s u c h, t hi s a s s e s s m e nt i s d e si g n e d t o 

a d dr e s s a hi g h er l e v el  a s s e s s m e nt of t h e b uil di n g a g ai n st t h e pr o vi si o n s of t h e B C A.  

T h e m ai n p ur p o s e of t hi s r e p ort i s t o a d dr e s s a n y m aj or d e si g n c h a n g e s r e q uir e d t o t h e b uil di n g, s er vi c e s 

r e q uir e d t o b e i n st all e d, a n d t h e f u n d a m e nt al s of d e si g n r e q uir e d b y s e cti o n s C, D, E,  F, G a n d H ( w h er e 

a p pli c a bl e ) of t h e B C A. T hi s r e p ort d o e s n ot a d dr e s s t h e d e si g n r e q uir e m e nt s f or t h e str u ct ur e  of t h e 

b uil di n g ( S e cti o n B), or f or t h e d et ail e d d e si g n of s er vi c e s ( S e cti o n E).  

T h e s u m m ar y b el o w i s t o b e r e a d i n c o nj u n cti o n wit h t h e B C A s p e cifi c ati o n c o nt ai n e d i n A n n e x ur e F of t h e 

r e p ort. 

5. 2.  P art C –  Fi r e R e si st a n c e  

Cl a u s e C 1. 9 –  N o n -c o m b u sti bl e b uil di n g el e m e nt s : 

T h e b uil di n g i s T y p e B C o n str u cti o n, t h er ef or e t h e n e w e xt er n al w all s ar o u n d t h e pr o p o s e d a d diti o n m u st 

b e c o n str u ct e d of n o n -c o m b u sti bl e m at eri al s. F urt h er a s s e s s m e nt r e q uir e d at C C st a g e.  

Cl a u s e C 1. 1 0 –  Fir e H a z ar d Pr o p erti e s : 

T h e fir e h a z ar d pr o p erti e s f or t h e i nt er n al li ni n g t hr o u g h o ut t h e pr o p o s e d a d diti o n s h all b e f urt h er a s s e s s e d 

at C C st a g e t o d et er mi n e c o m pli a n c e wit h S p e cif i c ati o n C 1. 1 0. 

Cl a u s e C 3. 2 a n d C 3. 4 –  Pr ot e cti o n of o p e ni n g s : 

T h e pr o p o s e d a d diti o n h a s t w o fi x e d wi n d o w s l o c at e d i n t h e e a st a n d w e st el e v ati o n s o n t h e fir st-fl o or l e v el. 

T h e pl a n s n ot at e t h at i nt er n al a n d e xt er n al dr e n c h er s will b e i n st all e d o n t h e fi x e d  gl a zi n g . T h er e ar e al s o 

wi n d o w s b ei n g r e -i n st all e d al o n g t h e s o ut h er n el e v ati o n, t h er ef or e t h e s e will b e r e q uir e d t o b e fi x e d -/ 6 0/- 

fir e wi n d o w s or h a v e dr e n c h er s i n st all e d. Co m pli a n c e wit h C 3. 4 i s r e a dil y a c hi e v a bl e at C C st a g e.  

S p e cifi c ati o n C 1. 1 –  Fir e R e si sti n g C o n str u cti o n:  

T h e pr o p o s e d a d diti o n will r e q uir e t h e f oll o wi n g F R L’ s t o s ati sf y  t h e r el e v a nt T y p e B C o n str u cti o n 

r e q uir e m e nt s. 

- T h e fl o or will r e q uir e a n F R L of 3 0/ 3 0 /3 0.  

- T h e str u ct ur al c ol u m n s will r e q uir e a n F R L of 1 2 0/ -/- 

- T h e n o n -l o a d b e ari n g e xt er n al w all s will r e q uir e a n F R L of -/ 1 2 0/ 1 2 0. W h er e t h e e xt er n al w all s ar e 

l o c at e d wit hi n cl o s e pr o xi mit y of t h e a dj oi ni n g b uil di n g, it i s n ot r e q uir e d t o fl a s h b et w e e n t h e 

b uil di n g s, pr o vi di n g t h e n e w e xt er n al w all i s c o n str u ct e d i n a c c or d a n c e wit h t h e w e at h er pr o ofi n g 

pr o vi si o n s of P art F of t h e B C A.  

C o m pli a n c e i s r e a dil y a c hi e v a bl e at C C st a g e, s u bj e ct t o w all d et ail s b ei n g pr o vi d e d.  

5. 3.  P art D 1 & D 2 –  Pr o vi si o n f or E s c a p e & C o n str u cti o n of E xit s  

Cl a u s e D 1. 2 –  N u m b er of e xit s r e q uir e d:  

T h e  fir st-fl o or l e v el of t h e pr o p o s e d Cl a s s 9 b i s a s s u m e d t o h a v e c a p a cit y f or m or e t h a n 5 0 p er s o n s, 

t h er ef or e t w o e xit s will b e r e q uir e d fr o m e a c h st or e y . T h e e xi sti n g b uil di n g i s s er v e d b y t w o st air w a y s t h at 

a ct a s  t h e r e q uir e d e xit s, t h u s c o m pli a n c e wit h C l a u s e D 1. 2 i s a c hi e v e d. 
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Cl a u s e D 1. 4 –  E xit tr a v el di st a n c e s:  

T h e pr o p o s e d w or k s h a v e a tr a v el di st a n c e of a p pr o xi m at el y 2 2 m etr e s t o a p oi nt of c h oi c e, w h er e tr a v el i n 

diff er e nt dir e cti o n s  i s a v ail a bl e t o t h e t w o alt er n ati v e e xit s. A Fir e e n gi n e er e d P erf or m a n c e S ol uti o n will b e 

r e q uir e d at C C st a g e t o r ati o n ali s e t h e e xt e n d e d tr a v el di st a n c e s fr o m t h e fir st -fl o or l e v el a d diti o n.  

Cl a u s e D 1. 9 –  Tr a v el b y n o n -fir e-i s ol at e d st air w a y s: 

T h e tr a v el di st a n c e s vi a t h e n o n -fir e-i s ol at e d st air w a y d o e s  n ot e x c e e d  a t ot al di st a n c e of 8 0 m etr e s, n or i s 

t h e di s c h ar g e p oi nt gr e at er t h a n 2 0 m etr e s fr o m a n e xit o n t h e gr o u n d fl o or. 

5. 4.  P art D 3 –  A c c e s s f or P e o pl e wit h a Di s a bilit y  

Di s a bilit y ( A c c e s s t o Pr e mi s e s –  B uil di n g s) St a n d ar d s 2 0 1 0:  

T h e Pr e mi s e St a n d ar d i s  a p pli c a bl e t o t h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt a n d r e q uir e s t h e n e w w or k s t o c o m pl y 

wit h t h e B C A 2 0 1 9 pr o vi si o n s a s w ell a s t h e ‘ aff e ct e d’ p art w hi c h i s t h e a c c e s s w a y fr o m t h e Pri n ci p al 

P e d e stri a n e ntr a n c e t o t h e n e w w or k s. T h e  pri n ci p al p e d e stri a n e ntr a n c e i s c o n si d er e d t o b e t h e d o u bl e 

s wi n gi n g d o or s t h at f a c e t h e P a cifi c hi g h w a y. T h e P r e mi s e s St a n d ar d d o e s n ot r e q uir e u p gr a d e s f or a n y 

e xi sti n g el e m e nt s l o c at e d b et w e e n t h e fr o nt b o u n d ar y a n d t h e pri n ci p al p e d e stri a n e ntr a n c e, t h u s t h e 

e xi sti n g st air w a y c a n r e m ai n  u n c h a n g e d, h o w e v er it i s n ot e d t h at a s e c o n d ar y e ntr a n c e p oi nt i nt o t h e 

gr o u n d fl o or l e v el i s vi a t h e r e ar d o or w a y w hi c h l e a d s i nt o t h e lift l o b b y, t h er ef or e a n y p er s o n s wit h m o bilit y 

i s s u e s c a n u s e t hi s e ntr a n c e t o g ai n a c c e s s t o a n d wit hi n t h e b uil di n g. 

Wit h r e g ar d s t o t h e aff e ct e d p art u p gr a d e, t h e a c c e s s w a y fr o m t h e gr o u n d fl o or t o t h e fir st -fl o or l e v el a d diti o n 

will r e q uir e t h e f oll o wi n g u p gr a d e s.  

- D u e t o t h e e xi sti n g i nt er n al d o u bl e d o or s o n t h e gr o u n d fl o or h a vi n g d o or l e a v e s  l e s s t h a n 8 5 0 m m, 

p o w er o p er at e d d o or s wit h m oti o n s e n s or s ar e r e q uir e d ( s h o w n o n t h e pl a n s).  

- T h e s wi n g d o or l e a di n g i nt o t h e gr o u n d fl o or l e v el lift l o b b y i s r e q uir e d t o b e r e s w u n g s o a cl e ar 

l at c h si d e cir c ul ati o n s p a c e of 5 3 0 m m i s a c hi e v e d ( s h o w n o n t h e pl a n s). 

- T h e s wi n g d o or o n t h e fir st -fl o or l e v el lift l o b b y i s r e q uir e d t o b e r e-s w u n g s o t h er e i s a cl e ar l at c h 

si d e cir c ul ati o n s p a c e of 5 3 0 m m ( s h o w n o n t h e pl a n s).  

Cl a u s e D 3. 3 –  P art s of b uil di n g s t o b e a c c e s si bl e:  

T h e pr o p o s e d a d diti o n h a s a s et of st air s t h at l e a d d o w n t o t h e w e st er n a s p e ct of t h e b uil di n g. B e c a u s e t h e 

b uil di n g i s r e q uir e d t o b e a c c e s si bl e, t hi s st air w a y will r e q uir e d o u bl e h a n dr ail s, e xt e n si o n s a n d t a ctil e s a s 

p er A S 1 4 2 8. 1 -2 0 0 9. C o m pli a n c e i s r e a dil y a c hi e v a bl e at C C st a g e.  

5. 5.  P art E –  S er vi c e s a n d e q ui p m e nt  

Cl a u s e E 1. 3 –  Fir e H y dr a nt s:  

T h e art g all er y h a s a fl o or ar e a gr e at er t h a n 5 0 0 m 2 , h o w e v er t h er e i s a n e xi sti n g o n sit e h y dr a nt b o o st er 

a s s e m bl y w hi c h i s li st e d o n t h e A F S S.  

Cl a u s e E 1. 4 –  Fir e h o s e  r e el s: 

A s p art of t h e Cl a u s e 6 4 u p gr a d e, n e w fir e h o s e r e el s will b e r e q uir e d t hr o u g h o ut art g all er y a s t h e fl o or 

ar e a i s o v er 5 0 0 m 2 . C o m pli a n c e i s r e a dil y a c hi e v a bl e. 

Cl a u s e E 1. 6 –  P ort a bl e fir e e xti n g ui s h er s:  

T h e e xi sti n g fir e e xti n g ui s h er s  i n st all e d t hr o u g h o ut t h e b uil di n g s h all c o nti n u e t o b e m ai nt ai n e d i n li n e wit h 

t h e A F S S. 
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Cl a u s e E 2. 2 –  G e n er al r e q uir e m e nt s ( s m o k e d et e cti o n):  

T h e Cl a s s 9 b b uil di n g h a s a ri s e i n st or e y s of 2, t h er ef or e Cl a u s e E 2. 2 a d o e s n’t r e q uir e a s m o k e al ar m 

s y st e m t o b e i n st all e d. F urt h er m or e,  t h e c o m bi n e d fl o or ar e a d o e s n ot e x c e e d 2 0 0 0 m2 , s o t h e a d diti o n al 

pr o vi si o n s of S p e c E 2. 2 b d o n ot a p pl y . H o w e v er, it i s n ot e d t h at a n A S 1 6 7 0. 1-2 0 0 4 i s alr e a d y i n st all e d i n 

t h e art g all er y, t h er ef or e t hi s s h all b e pr o vi d e d i n t h e n e w w or k s. 

W h er e m e c h a ni c al v e ntil ati o n i s pr o vi d e d t hr o u g h o ut t h e n e w w or k s a n d t h e s y st e m e x c e e d s t h e li mit ati o n s 

of N S W E 2. 2 b, t h e n a ut o m at i c s h ut d o w n s h all b e pr o vi d e d. C o nfir m ati o n fr o m t h e m e c h a ni c al d e si g n er 

m u st b e pr o vi d e d at C C st a g e.  

Cl a u s e E 4. 2 –  E m er g e n c y li g hti n g r e q uir e m e nt s:  

E m er g e n c y li g hti n g will b e r e q uir e d t hr o u g h o ut t h e n e w w or k s i n a c c or d a n c e wit h t hi s C l a u s e. 

C o m pli a n c e i s r e a dil y a c hi e v a bl e at C C st a g e.  

Cl a u s e E 4. 5  a n d E 4. 6  –  E xit a n d dir e cti o n al si g n s:  

E xit a n d/ or dir e cti o n al si g n s will b e r e q uir e d t hr o u g h o ut t h e n e w w or k s i n a c c or d a n c e wit h Cl a u s e E 4. 5 

a n d E 4. 6. C o m pli a n c e i s r e a dil y a c hi e v a bl e at C C st a g e.   

5. 6.  P art F –  H e alt h a n d A m e nit y  

Cl a u s e F 2. 3 –  F a ciliti e s i n Cl a s s 3 t o 9 b uil di n g s:  

T h e art g all er y h a s t h e f oll o wi n g e xi sti n g s a nit ar y f a ciliti e s - x 1 m al e W C, x 1 uri n al x 1 m al e w a s h b a si n, x 3 

f e m al e W C’ s, x 2 f e m al e w a s h b a si n s, x 1 a c c e s si bl e b at hr o o m. D u e t o t h e si z e of t h e art g all er y, it i s 

c o n si d er e d t h at t h e e xi sti n g f a ciliti e s w o ul d b e s uffi ci e nt f or t h e a d diti o n al o c c u p a nt s.  

Cl a u s e F 4. 5 –  V e ntil ati o n of r o o m s:  

It i s c o n si d er e d t h at t h e e xi sti n g air-c o n diti o ni n g s y st e m / m e c h a ni c al v e ntil ati o n will b e pr o vi d e d t hr o u g h o ut 

t h e a d diti o n. D et ail s t o b e pr o vi d e d at C C st a g e. 
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6  S T A T E M E N T O F C O M P LI A N C E   

T h e pl a n s a s s e s s e d w er e d e v el o p e d t o a st a n d ar d s uit a bl e f or  t h e s u b mi s si o n of  a D e v el o p m e nt A p pli c ati o n 

a n d d o n ot c o nt ai n all t h e d et ail s n e c e s s ar y t o all o w a C C t o b e i s s u e d. A s s u c h, t hi s a s s e s s m e nt w a s 

li mit e d t o t h e m aj or it e m s of t h e B C A wit h t h e vi e w of i d e ntif yi n g a n y it e m s  t h at m a y r e s ult i n a m o difi e d 

D e v el o p m e nt C o n s e nt b ei n g r e q uir e d, or a d diti o n al k e y it e m s t h at n e e d t o b e i n cl u d e d i n t h e d e si g n.  

T h e ar c hit e ct ur al d e si g n d o c u m e nt ati o n a s r ef err e d t o i n t h i s r e p ort h a v e b e e n a s s e s s e d a g ai n st t h e 

a p pli c a bl e pr o vi si o n s of t h e B uil di n g C o d e of A u str ali a, ( B C A)  a n d t o t h e d e gr e e ot h er wi s e r e q uir e d b y  

Cl a u s e 6 4  of t h e E P & A R e g s 2 0 2 1 a n d t h e Pr e mi s e s St a n d ar d. It i s  c o n si d er e d t h at s u c h d o c u m e nt ati o n 

c o m pli e s or i s c a p a bl e of c o m pl yi n g wit h t he s e  C o d e s, s u bj e ct t o t h e f oll o wi n g r e c o m m e n d e d u p gr a d e s 

t h at will i m pr o v e t h e l e v el of fir e s af et y a n d e gr e s s t hr o u g h o ut t h e b uil di n g:  

1.  ( Cl a u s e 6 4) - T h e e xi sti n g A S 1 6 7 0. 1 -2 0 0 4 d et e cti o n s y st e m m u st b e i n st all e d t hr o u g h o ut t h e 

n e w fir st fl o or a d diti o n.  

2.  ( Cl a u s e 6 4) - A n e w fir e h o s e r e el m u st b e i n st all e d o n t h e  gr o u n d a n d fir st  l e v els, e n s uri n g t h e 

h o s e r e el i s i n st all e d wit hi n 4 m etr e s of a n e xit  a s p er Cl a u s e E 1. 4 of t h e B C A 2 0 1 9.  W h er e a h o s e 

r e el c a n b e i n st alle d o n t h e gr o u n d fl o or a n d pr o vi d e s y st e m c o v er a g e t hr o u g h o ut t h e fir st -fl o or 

l e v el ( all p art s l o c at e d wit hi n 4 0 m etr e s of t h e s h o e r e el ( 3 6 m of h o s e a n d a 4 m s pr a y)) i n 

a c c or d a n c e wit h Cl a u s e E 1. 4( c), t h e n t h e h o s e r e el o n t h e fir st -fl o or l e v el w o n’t b e re q uir e d.  

3.  ( Cl a u s e 6 4) - T h e e xi sti n g d o u bl e s wi n gi n g d o or l o c at e d at t h e fr o nt e ntr a n c e m u st h a v e h ol d 

o p e n d e vi c e s i n st all e d a s p er Cl a u s e D 2. 2 0 of t h e B C A 2 0 1 9.  

I n a d diti o n, t h e f oll o wi n g p erf or m a n c e s ol uti o n s will b e r e q uir e d t o b e pr e p ar e d at C C st a g e.  

 

R e q uir e d P e rf or m a n c e S ol uti o n s at C C St a g e  

R e q uir e d P e rf or m a n c e S ol uti o n  Dt S Cl a u s e  

T o all o w a tr a v el di st a n c e u p t o 2 2 m etr e s t o a p oi nt 
of c h oi c e o n t h e fir st -fl o or l e v el, i n li e u of t h e 
r e q uir e d 2 0 m etr e s. 

Cl a u s e D 1. 4  

T h e c o n str u cti o n of e xt er n al w all s i s s u c h t h at t h e y 
will pr e v e nt t h e p e n etr ati o n of w at er t h at c o ul d 
c a u s e u n h e alt h y or d a n g er o u s c o n diti o n s or l o s s of 
a m e nit y t o o c c u p a nt s a n d u n d u e d a m p n e s s or 
d et eri or ati o n of b uil di n g el e m e nt s.  

N o Dt S Pr o vi si o n s –  
F P 1. 4 P erf or m a n c e 

Pr o vi si o n s O nl y  

A T T A C H M E N T T O L P P 0 2 - 1/ 0 3/ 2 3 P a g e 1 2 4



 

 

 D E SI G N D O C U M E N T A TI O N  

  

A T T A C H M E N T T O L P P 0 2 - 1/ 0 3/ 2 3 P a g e 1 2 5
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A n n e x ur e A –  D e si g n D o c u m e nt ati o n  

T hi s r e p ort h a s b e e n b a s e d o n t h e f oll o wi n g d e si g n d o c u m e nt ati o n.  

T a bl e 3.  Ar c hit e ct ur al Pl a n s  

Ar c hit e ct u r al Pl a n s P r e p a r e d b y M a x W e s s el s  

Dr a wi n g N u m b e r  R e vi si o n  D at e  Titl e  

S K 0 0  H  0 1. 1 2. 2 1  Sit e, Er o si o n & S e di m e nt C o ntr ol Pl a n  

S K 0 0 a  H  0 1. 1 2. 2 1  St or m w at er M a n a g e m e nt Pl a n  

S K 0 0 c  I 3 1. 0 3. 2 2  B a s e m e nt Fl o or Pl a n  

S K 0 1  I 3 1. 0 3. 2 2  Gr o u n d Fl o or Pl a n  

S K 0 1 b  I 3 1. 0 3. 2 2  L e v el 1 Fl o or Pl a n  

S K 0 1 c  I 3 1. 0 3. 2 2  L e v el 2 Fl o or Pl a n  

S K 0 1 d  I 3 1. 0 3. 2 2  L e v el 3 Fl o or Pl a n  

S K 0 2  I 1 6. 0 3. 2 2  El e v ati o n s  

S K 0 3  H  0 1. 1 2. 2 1  S e cti o n s  

S K 0 4  H  0 1. 1 2. 2 1  E xi sti n g S h a d o w s  

S K 0 5  H  0 1. 1 2. 2 1  N e w S h a d o w s  

  

A T T A C H M E N T T O L P P 0 2 - 1/ 0 3/ 2 3 P a g e 1 2 6



 

 

 E S S E N TI A L S E R VI C E S  

A T T A C H M E N T T O L P P 0 2 - 1/ 0 3/ 2 3 P a g e 1 2 7
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A n n e x ur e B - E s s e nti al S er vi c e s  

T h e b uil di n g h a s a n e xi sti n g a n n u al fir e s af et y st at e m e nt. A s a r e s ult of t h e n e w w or k s, t h e f oll o wi n g fir e 

s af et y m e a s ur e s will h a v e t o b e u p d at e d t o t h e e xi sti n g s c h e d ul e.  

T a bl e 4.  N e w E s s e nti al Fir e S af et y M e a s ur e s  

It e m E s s e nti al Fi r e a n d Ot h e r S af et y M e a s ur e s  St a n d ar d of P e rf or m a n c e  

H y dr a uli c S er vi c e s  

1.   
H o s e r e el s y st e m s  ( art g all er y) B C A 2 0 1 9 E 1. 4  

A S 2 4 4 1: 2 0 0 5  

P erf or m a n c e S ol uti o n s  

 D e s c ri pti o n of P e rf or m a n c e S ol uti o n  

D T S P r o vi si o n  

P erf or m a n c e R e q ui r e m e nt s  

M et h o d of m e eti n g p e rf or m a n c e s ol uti o n s  

2.   
T o all o w tr a v el di st a n c e s u p t o 2 2 m etr e s t o a 
p oi nt of c h oi c e fr o m t h e fir st -fl o or l e v el art 
g all er y  

Cl a u s e D 1. 4  

 

A T T A C H M E N T T O L P P 0 2 - 1/ 0 3/ 2 3 P a g e 1 2 8



 

 

 FI R E R E SI S T A N C E L E V E L S  

A T T A C H M E N T T O L P P 0 2 - 1/ 0 3/ 2 3 P a g e 1 2 9
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A n n e x ur e C  - Fi r e R e si st a n c e L e v el s  

T h e f oll o wi n g fir e r e si st a n c e l e v el s ( F R L’ s) ar e r e q uir e d f or t h e v ari o u s b uil di n g el e m e nt s, wit h a fir e s o ur c e 

f e at ur e b ei n g t h e f ar b o u n d ar y of a r o a d a dj oi ni n g t h e all ot m e nt, a si d e or r e ar b o u n d ar y or a n e xt er n al w all 

of a n ot h er b uil di n g o n t h e all ot m e nt e x c e pt a Cl a s s 1 0 str u ct ur e.  

T y p e B C o n str u cti o n  

T a bl e 5.  T y p e B C o n str u cti o n  

It e m Cl a s s 5, 7 a or 9 b  

L o a d b e ari n g E xt er n al W all s  
- L e s s t h a n 1. 5 m t o a fir e- s o ur c e f e at ur e  

- 1. 5 –  l e s s 3 m fr o m fir e- s o ur c e f e at ur e  

- 3 –  l e s s 9 m fr o m a fir e - s o ur c e f e at ur e  

- 9 –  l e s s 1 8 m fr o m a fir e- s o ur c e f e at ur e  

- 1 8 m or m or e fr o m a fir e- s o ur c e f e at ur e  

 

1 2 0/ 1 2 0/ 1 2 0  

1 2 0/ 9 0/ 6 0  

1 2 0/ 3 0/ 3 0  

1 2 0/ 3 0/ - 

-/-/- 

N o n -L o a d b e ari n g E xt er n al W all s  
- L e s s t h a n 1. 5 m t o a fir e- s o ur c e f e at ur e  

- 1. 5 –  l e s s 3 m fr o m fir e- s o ur c e f e at ur e  

- 3 m or m or e fr o m a fir e- s o ur c e f e at ur e  

 

-/ 1 2 0/ 1 2 0 

-/ 9 0/ 6 0 

-/-/- 

L o a d b e ari n g E xt er n al C ol u m n s  
- L e s s t h a n 1 8 m  

- 1 8 m or m or e  

 
1 2 0/ -/- 

-/-/- 

N o n -L o a d b e ari n g E xt er n al C ol u m n s  -/-/- 

C o m m o n W all s & Fir e W all s  1 2 0/ 1 2 0/ 1 2 0  

St air a n d Lift S h aft s r e q uir e d t o b e fir e-r e si sti n g 
- L o a d b e ari n g St air & Lift s h aft  

- N o n -l o a d b e ari n g St air s h aft o nl y 

 
1 2 0/ 1 2 0/ 1 2 0  

 
-/ 1 2 0/ 1 2 0 

I nt er n al w all s b o u n di n g s ol e o c c u p a n c y u nit s 
- L o a d b e ari n g  

- N o n -l o a d b e ari n g 

 
1 2 0/ -/- 

-/-/- 

I nt er n al w all s b o u n di n g p u bli c c orri d or s, p u bli c 
l o b bi e s a n d t h e li k e:  

- L o a d b e ari n g  

- N o n -l o a d b e ari n g 

 
 

1 2 0/ -/- 

-/-/- 

Ot h er l o a d b e ari n g i nt er n al w all s a n d c ol u m n s  1 2 0/ -/- 

R o of s  -/-/- 

 

N ot e: I n a Cl a s s 9 b b uil di n g, a fl o or s e p ar ati n g st or e y s or a b o v e a s p a c e f or t h e a c c o m m o d ati o n of m ot or 

v e hi cl e s or u s e d f or st or a g e or a n y ot h er a n cill ar y p ur p o s e, m u st —  

A T T A C H M E N T T O L P P 0 2 - 1/ 0 3/ 2 3 P a g e 1 3 0
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 P a g e 2 32 3  of 2 92 9  

( a) b e c o n str u ct e d s o t h at it i s at l e a st of t h e st a n d ar d a c hi e v e d b y a fl o or/ c eili n g s y st e m i n c or p or ati n g a 

c eili n g w hi c h h a s a r e si st a n c e t o t h e i n ci pi e nt s pr e a d of fir e t o t h e s p a c e a b o v e it s elf of n ot l e s s t h a n 

6 0 mi n ut e s; or  

( b) h a v e a n F R L  of at l e a st 3 0/ 3 0/ 3 0; or  

( c) h a v e a fir e -pr ot e cti v e c o v eri n g o n t h e u n d er si d e of t h e fl o or, i n cl u di n g b e a m s i n c or p or at e d i n it, if t h e 

fl o or i s c o m b u sti bl e or of m et al; a n d   

A T T A C H M E N T T O L P P 0 2 - 1/ 0 3/ 2 3 P a g e 1 3 1



 

 

A N N E X U R E  D  D E FI NI TI O N S  

 

 

A T T A C H M E N T T O L P P 0 2 - 1/ 0 3/ 2 3 P a g e 1 3 2
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A n n e x ur e D  - D efi niti o n s  

E xit  

E xit m e a n s –   

( a) A n y, or a n y c o m bi n ati o n of t h e f oll o wi n g if t h e y pr o vi d e e gr e s s t o a r o a d or o p e n s p a c e —   

(i) A n i nt er n al or e xt er n al st air w a y.  

(ii) A r a m p.  

(iii) A fir e -i s ol at e d p a s s a g e w a y.  

(i v) A d o or w a y o p e ni n g t o a r o a d or o p e n s p a c e.  

( v) A h ori z o nt al e xit or a fir e -i s ol at e d p a s s a g e w a y l e a di n g t o a h ori z o nt al e xit.  

Fir e c o m p art m e nt  

Fir e c o m p art m e nt m e a n s –  

( a) t h e t ot al s p a c e of a b uil di n g; or  

( b) w h e n r ef err e d t o i n —   

(i) t h e P erf or m a n c e R e q uir e m e nt s —  a n y p art of a b uil di n g s e p ar at e d fr o m t h e r e m ai n d er b y b arri er s 

t o fir e s u c h a s w all s a n d/ or fl o or s h a vi n g a n a p pr o pri at e r e si st a n c e t o t h e s pr e a d of fir e wit h a n y 

o p e ni n g s a d e q u at el y pr ot e ct e d; or  

(ii) t h e D e e m e d-t o-S ati sf y Pr o vi si o n s —  a n y p art of a b uil di n g s e p ar at e d fr o m t h e r e m ai n d er b y w all s 

a n d/ or fl o or s e a c h h a vi n g a n F R L n ot l e s s t h a n  t h at r e q uir e d f or a fir e w all f or t h at t y p e of c o n str u cti o n 

a n d w h er e all o p e ni n g s i n t h e s e p ar ati n g c o n str u cti o n ar e pr ot e ct e d i n a c c or d a n c e wit h t h e D e e m e d -

t o S ati sf y Pr o vi si o n s of t h e r el e v a nt P art. 

Fir e -r e si st a n c e l e v el ( F R L) 

Fir e -r e si st a n c e l e v el ( F RL) m e a n s t h e gr a di n g p eri o d s i n mi n ut e s d et er mi n e d i n a c c or d a n c e wit h 

S p e cifi c ati o n A 2. 3, f or t h e f oll o wi n g crit eri a —  

( a) str u ct ur al a d e q u a c y; a n d  

( b) i nt e grit y; a n d  

( c) i n s ul ati o n,  

a n d e x pr e s s e d i n t h at or d er.  

N ot e: A d a s h m e a n s t h at t h er e i s n o r e q uir e m e nt f or t h at crit eri o n. F or e x a m pl e, 9 0/ – /–  m e a n s t h er e i s n o 

r e q uir e m e nt f or a n F R L f or i nt e grit y a n d i n s ul ati o n, a n d – /– /–  m e a n s t h er e i s n o r e q uir e m e nt f or a n F R L.  

Fir e -s o ur c e f e at ur e  

( a) t h e f ar b o u n d ar y of a r o a d, ri v er, l a k e or t h e li k e a dj oi ni n g t h e all ot m e nt; or  

( b) a si d e or r e ar b o u n d ar y of t h e all ot m e nt; or  

( c) a n e xt er n al w all of a n ot h er b uil di n g o n t h e all ot m e nt w hi c h i s n ot a Cl a s s 1 0 b uil di n g  

L o a d b e ari n g  

I nt e n d e d t o r e si st v erti c al f or c e s a d diti o n al t o t h o s e d u e t o it s o w n w ei g ht. 

N o n -c o m b u sti bl e  

N o n -c o m b u sti bl e m e a n s —   

A T T A C H M E N T T O L P P 0 2 - 1/ 0 3/ 2 3 P a g e 1 3 3
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 P a g e 2 62 6  of 2 92 9  

( a) a p pli e d t o a m at eri al —  n ot d e e m e d c o m b u sti bl e a s d et er mi n e d b y A S 1 5 3 0. 1: 1 9 9 4 —  C o m b u sti bilit y 

T e st s f or M at eri al s; a n d  

( b) a p pli e d t o c o n str u cti o n or p art of a b uil di n g —  c o n str u ct e d w h oll y of m at eri al s t h at ar e n ot d e e m e d 

c o m b u sti bl e  

P erf or m a n c e R e q uir e m e nt  

P erf or m a n c e R e q uir e m e nt m e a n s a r e q uir e m e nt w hi c h st at e s t h e l e v el of p erf or m a n c e w hi c h a 

P erf or m a n c e S ol uti o n or D e e m e d -t o-S ati sf y S ol uti o n m u st m e et.  

P erf or m a n c e S ol uti o n  

P erf or m a n c e S ol uti o n m e a n s a m et h o d of c o m pl yi n g wit h t h e P erf or m a n c e R e q uir e m e nt s ot h er t h a n b y a 

D e e m e d -t o-S ati sf y S ol uti o n.  

A T T A C H M E N T T O L P P 0 2 - 1/ 0 3/ 2 3 P a g e 1 3 4



 

 

 

 B C A C O M P LI A N C E S P E CI FI C A TI O N  

 

A T T A C H M E N T T O L P P 0 2 - 1/ 0 3/ 2 3 P a g e 1 3 5
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A n n e x ur e E  –  B C A C o m pli a n c e S p e cifi c ati o n  

T h e f oll o wi n g B C A m att er s ar e t o b e a d dr e s s e d b y s p e cifi c B C A D e si g n C ertifi c at e t o b e i s s u e d b y t h e 

r el e v a nt ar c hit e ct ur al, s er vi c e s a n d e n gi n e eri n g c o n s ult a nt s at t h e C o n str u cti o n C ertifi c at e St a g e. T hi s 

s c h e d ul e s h o ul d b e f or w ar d e d t o all c o n s ult a nt s t o o bt ai n v erifi c ati o n t h at t h e s e it e m s h a v e a n d will b e 

i n cl u d e d i n t h e d e si g n d o c u m e nt ati o n / s p e cifi c ati o n s: 

Ar c hit e ct u r al D e si g n C ertifi c ati o n  

1.  T h e F R L’ s of b uil di n g el e m e nt s f or t h e pr o p o s e d w or k s h a v e b e e n d e si g n e d i n a c c or d a n c e wit h 

T a bl e 4 of S p e cifi c ati o n C 1. 1 of B C A 2 0 1 9 f or a b u il di n g of T y p e B C o n str u cti o n. 

2.  Li g ht w ei g ht  c o n str u cti o n u s e d t o a c hi e v e r e q uir e d fir e r e si st a n c e l e v el s will c o m pl y wit h 

S p e cifi c ati o n C 1. 8 of B C A 2 0 1 9.  

3.  B uil di n g el e m e nt s , i n cl u di n g e xt er n al w all s a n d t h eir c o m p o n e nt s, m u st b e n o n -c o m b u sti bl e i n 

a c c or d a n c e wit h C 1. 9 of B C A 2 0 1 9.  

4.  M at eri al s, fl o or a n d w all li ni n g s/ c o v eri n g s, s urf a c e fi ni s h e s a n d air -h a n dli n g d u ct w or k u s e d i n t h e 

w or k s will c o m pl y wit h t h e fir e h a z ar d pr o p erti e s of Cl a u s e C 1. 1 0 a n d S p e cifi c ati o n C 1. 1 0 of 

B C A 2 0 1 9.  

5.  O p e ni n g s i n t h e e xt er n al w all s t h at ar e r e q uir e d t o h a v e a n F R L will b e i n l o c at e d i n a c c or d a n c e 

wit h Cl a u s e C 3. 2 a n d C 3. 3 of B C A 2 0 1 9 or pr ot e ct e d i n a c c or d a n c e wit h Cl a u s e C 3. 4 of B C A 2 0 1 9.  

6.  S er vi c e s p e n etr ati n g el e m e nt s r e q uir e d t o p o s s e s s a n F R L i n cl u di n g t h e fl o or sl a b s will b e 

pr ot e ct e d i n a c c or d a n c e wit h Cl a u s e C 3. 1 5 a n d S p e cifi c ati o n C 3. 1 5 of B C A 2 0 1 9.  

7.  C ol u m n s pr ot e ct e d b y li g ht w ei g ht c o n str u cti o n will a c hi e v e a n F R L n ot l e s s t h a n t h e F R L f or t h e 

el e m e nt it i s p e n etr ati n g, i n a c c or d a n c e wit h Cl a u s e C 3. 1 7 of B C A 2 0 1 9.  

8.  T h e di m e n si o n s of  e xit s a n d p at h s of tr a v el t o e xit s will b e pr o vi d e d i n a c c or d a n c e wit h Cl a u s e D 1. 6 

of B C A 2 0 1 9.  

9.  T h e d o or w a y s a n d d o or s will b e i n a c c or d a n c e wit h Cl a u s e D 2. 1 9 a n d D 2. 2 0 of B C A 2 0 1 9.  

1 0.  D o or l at c hi n g m e c h a ni s m s will b e i n a c c or d a n c e wit h Cl a u s e D 2. 2 1 of B C A 2 0 1 9  

1 1.  T h e n e w w or k s will b e a c c e s si bl e i n a c c or d a n c e wit h Cl a u s e D 3. 3 of B C A 2 0 1 9, a n d wit h A S  

1 4 2 8. 1 :2 0 0 9, wit h p arti c ul ar n ot e  t o d o or cir c ul ati o n s p a c e s, a c c e s s w a y wi dt h s, t ur ni n g s p a c e s a n d 

fl o or c o v eri n g s, i n a c c or d a n c e wit h P art D 3 of B C A 2 0 1 9. 

1 2.  T h e n e w r o of c o v eri n g will b e i n a c c or d a n c e wit h Cl a u s e F 1. 5 of B C A 2 0 1 9.  

1 3.  A n y s ar ki n g pr o p o s e d will b e i n st all e d i n a c c or d a n c e wit h Cl a u s e F 1. 6 of B C A 2 0 1 9.  

1 4.  All n e w gl a zi n g t o b e i n st all e d t hr o u g h o ut t h e d e v el o p m e nt will b e i n a c c or d a n c e wit h Cl a u s e F 1. 1 3 

of B C A 2 0 1 9 a n d A S  1 2 8 8 : 2 0 0 6 / A S 2 0 4 7 : 2 0 1 4. 

1 5.  N at ur al v e ntil ati o n will b e pr o vi d e d i n a c c or d a n c e wit h Cl a u s e F 4. 5, F 4. 6 a n d F 4. 7 of B C A 2 0 1 9.  

El e ct ri c al S er vi c e s D e si g n C ertifi c ati o n:  

1 6.  A s m o k e d et e cti o n a n d al ar m s y st e m will b e i n st all e d t hr o u g h o ut t h e b uil di n g i n a c c or d a n c e wit h 

T a bl e E 2. 2 a, a n d S p e cifi c ati o n E 2. 2 a of B C A 2 0 1 9.  

1 7.  E m er g e n c y li g hti n g will b e i n st all e d t hr o u g h o ut t h e d e v el o p m e nt i n  a c c or d a n c e wit h Cl a u s e E 4. 2, 

E 4. 4 of B C A 2 0 1 9 a n d A S / N Z S 2 2 9 3. 1 : 2 0 1 8. 

1 8.  E xit si g n a g e will b e i n st all e d i n a c c or d a n c e wit h Cl a u s e E 4. 5, E 4. 7, a n d E 4. 8 of B C A 2 0 1 9 a n d 

A S / N Z S 2 2 9 3. 1 : 2 0 1 8. 

1 9.  Artifi ci al li g hti n g will b e i n st all e d t hr o u g h o ut t h e d e v el o p m e nt i n a c c or d a n c e Cl a u s e F 4. 4 of 

B C A 2 0 1 9 a n d A S/ N Z S 1 6 8 0. 0 : 2 0 0 9. 
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 P a g e 2 92 9  of 2 92 9  

H y dr a uli c S er vi c e s D e si g n C ertifi c ati o n:  

2 0.  St or m w at er dr ai n a g e will b e pr o vi d e d i n a c c or d a n c e wit h Cl a u s e F 1. 1 of B C A 2 0 1 9 a n d A S /N Z S  

3 5 0 0. 3 : 2 0 1 8 

2 1.  Fir e h o s e r e el s will b e i n st all e d i n a c c or d a n c e wit h Cl a u s e  E 1. 4 of B C A 2 0 1 9 a n d A S  2 4 4 1 : 2 0 0 5. 

M e c h a ni c al S e r vi c e s D e si g n C ertifi c ati o n:  

2 2.  A n air -h a n dli n g s y st e m w hi c h d o e s n ot f or m p art of a s m o k e h a z ar d m a n a g e m e nt s y st e m will b e 

i n st all e d i n a c c or d a n c e wit h Cl a u s e E 2. 2 of B C A 2 0 1 9, a n d A S 1 6 6 8. 1: 2 0 1 5. 

2 3.  W h er e n ot n at u r all y v e ntil at e d t h e b uil di n g will b e m e c h a ni c all y v e ntil at e d i n a c c or d a n c e wit h 

Cl a u s e F 4. 5 of B C A 2 0 1 9 a n d A S  1 6 6 8. 2 : 2 0 1 2. 

2 4.  Ri gi d a n d fl e xi bl e d u ct w or k will c o m pl y wit h t h e fir e h a z ar d pr o p erti e s s et o ut i n A S 4 2 5 4 P art s 1 

a n d 2.  

St r u ct u r al E n gi n e er s D e si g n C ertifi c ati o n:  

2 5.  T h e m at eri al a n d f or m s of c o n str u cti o n f or t h e pr o p o s e d w or k s will b e i n a c c or d a n c e wit h Cl a u s e 

B 1. 2, B 1. 4 a n d B 1. 6 of B C A 2 0 1 9 a s f oll o w s:  

a.  D e a d a n d Li v e L o a d s –  A S / N Z S 1 1 7 0. 1 : 2 0 0 2 

b.  Wi n d L o a d s –  A S / N Z S 1 1 7 0. 2 : 2 0 1 1 

2 6.  E art h q u a k e a cti o n s –  A S  1 1 7 0. 4 : 2 0 0 7 

2 7.  M a s o nr y –  A S  3 7 0 0 : 2 0 1 8 

2 8.  C o n cr et e C o n str u cti o n –  A S  3 6 0 0 : 2 0 1 8 

2 9.  St e el C o n str u cti o n A S  4 1 0 0 : 1 9 9 8 

3 0.  Al u mi ni u m C o n str u cti o n –  A S/ N Z S  1 6 6 4. 1 or 2 : 1 9 9 7 

N S W S p e cifi c ati o n D e si g n C ertifi c at e:  

3 1.  M at eri al s, fl o or a n d w all li ni n g s/ c o v eri n g s, s urf a c e fi ni s h e d a n d  air -h a n dli n g d u ct w or k u s e d i n t h e 

w or k s will c o m pl y wit h t h e fir e h a z ar d pr o p erti e s i n a c c or d a n c e wit h Cl a u s e C 1. 1 0, N S W Cl a u s e 

C 1. 1 0, S p e cifi c ati o n C 1. 1 0 a n d N S W S p e cifi c ati o n C 1. 1 0 of B C A 2 0 1 9.  

3 2.  A s m o k e d et e cti o n a n d al ar m s y st e m s will b e i n st all e d t hr o u g h o ut t h e b uil di n g i n a c c or d a n c e wit h 

T a bl e E 2. 2 a, N S W T a bl e E 2. 2 a a n d N S W S p e cifi c ati o n E 2. 2 a of B C A 2 0 1 9.  
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1.  I NT R O D U C TI O N  

 

T his r e p ort h as b e e n pr e p ar e d t o a c c o m p a n y a  D e v el o p m e nt A p pli c ati o n t o N ort h S y d n e y  

C o u n cil f or t h e pr o p os e d a lt er ati o ns a n d a d diti o ns t o a n e xisti n g art g all er y l o c at e d at 3 1 7 

P a cifi c Hi g h w a y, N ort h S y d n e y  (Fi g ur es 1 a n d 2).  

 

T h e pr o p os e d w or ks will  i n v ol v e alt er ati o n s a n d a d diti o n s t o t h e e xisti n g b uil di n g  t o f a cilit at e 

t h e e xt e nsi o n of t h e  first-fl o or g all er y s p a c e r es ulti n g i n a n ett  i n cr e as e of a p pr o xi m at el y 

7 3 m 2 . T h e pr o p os e d w or ks ar e i nt e n d e d  s ol el y t o i m pr o v e t h e f u n cti o n alit y a n d us e a bilit y of 

t h e e xisti n g b uil di n g. 

 

T h e p ur p os e of t hi s r e p ort is t o ass ess t h e tr affi c a n d p ar ki n g i m pli c ati o ns of t h e d e v el o p m e nt 

pr o p os al a n d t o t h at e n d t his r e p ort:  

 

• d es cri b es t h e sit e a n d pr o vi d es d et ails of t h e d e v el o p m e nt pr o p os al  

 

• r e vi e ws t h e r o a d net w or k i n t h e vi ci nit y of t h e sit e  

 

• r e vi e ws t h e p u bli c tr a ns p ort s er vi c es a v ail a bl e i n t h e vi ci nit y of t h e sit e  

 

• esti m at es t h e tr affi c g e n er ati o n p ot e nti al of t h e d e v el o p m e nt pr o p os al  

 

• ass ess es t h e tr affi c i m pli c ati o ns of t h e d e v el o p m e nt pr o p os al i n t er ms of r o a d n et w or k 

c a p a cit y  

 

• r e vi e ws t h e g e o m etri c d esi g n f e at ur es of t h e pr o p os e d c ar p ar ki n g f a ciliti es f or 

c o m pli a n c e wit h t h e r el e v a nt c o d es a n d st a n d ar ds  

 

• ass ess es t h e a d e q u a c y a n d s uit a bilit y of t h e q u a nt u m of off -str e et c ar p ar ki n g pr o vi d e d 

o n t h e sit e . 
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2.  P R O P O S E D D E V E L O P M E N T  

 

Sit e  

 

T h e s u bj e ct sit e is l o c at e d o n t h e e ast er n si d e of t h e P a cifi c Hi g h w a y a n d H a z el b a n k R o a d 

i nt ers e cti o n. T h e sit e h as str e et fr o nt a g es  a p pr o xi m at el y 1 5 m etr es i n l e n gt h t o P a cifi c 

Hi g h w a y, 8 m etr es i n l e n gt h t o E a st L a n e  a n d o c c u pi es a sit e ar e a of a p pr o xi m at el y 4 7 0. 5 m 2 . 

 

A r e c e nt a eri al i m a g e of t h e sit e a n d it s s urr o u n di n gs is r e pr o d u c e d b el o w : 

 

 

S o u r c e: M et r o m a p  

 

T h e sit e is l o c at e d wit hi n t h e N ort h S y d n e y  C e ntr e a n d is z o n e d B 4 Mi x e d Us e . T h e e xisti n g 

b uil di n g  is c urr e ntl y o c c u pi e d b y a t w o -st or e y art g all er y.  

 

O ff-str e et p ar ki n g is pr o vi d e d f or 3  c ars  (i n cl u di n g 1 dis a bl e d s p a c e) i n a b as e m e nt c ar 

p ar ki n g ar e a of t h e a dj oi ni n g r esi d e nti al fl at b uil di n g , wit h a c c ess pr o vi d e d vi a a c ar lift off 

E ast L a n e.  

 

T h e l o a di n g a n d s er vi ci n g n e e ds of t h e art g all er y ar e mi ni m al, a n d u n d ert a k e n b y a v ari et y of 

li g ht c o m m er ci al v e hi cl e s s u c h as “ w hit e v a ns ” a n d s m all tr u c ks u p t o a n d i n cl u di n g 6. 4 m 

S R V tr u c ks  wit hi n t h e e xisti n g g at e d dri v e w a y l o c at e d o n t h e w est er n si d e of t h e sit e 

c o n n e cti n g P a cifi c Hi g h w a y a n d E ast L a n e . 
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O p e r ati n g C h a r a ct e risti cs  

 

T h e art g all er y is o p e n  o v er a n 8 h o ur tr a di n g p eri o d 7 d a ys a w e e k. Visit ati o ns t o t h e sit e ar e 

t y pi c all y i n t h e or d er of 1 0 t o 3 2 visit ors p er d a y  o n w e e k e n ds  a n d  2 t o 9 visit ors  p er d a y  o n 

w e e k d a ys.  

 

T h e d ur ati o n of  cli e nt visits ar e r el ati v el y bri ef, t y pi c all y l ess  t h a n 1 h o ur, wit h m ost s al es 

b ei n g m a d e o nli n e.  H e n c e, t h e m a xi m u m n u m b er of visit ors t h at c o ul d b e e x p e ct e d o n sit e at 

a n y o n e p oi nt i n ti m e w o ul d b e 2 or 3  visi t ors o n w e e k e n ds, a n d 1 visit or o n w e e k d a ys.  

 

M a n y v isit ors li v e l o c all y a n d visit  t h e sit e o n f o ot or p u bli c tr a ns p ort . C oll e cti o n of s ol d 

w or ks o c c ur at t h e e n d of t h e 6 -8 w e e k e x hi biti o n p eri o d a n d is t y pi c all y c arri e d o ut b y 

c o uri er s.  

 

P r o p os e d D e v el o p m e nt  

 

T h e pr o p os e d d e v el o p m e nt i n v ol v es t h e alt er ati o ns a n d a d diti o ns t o t h e e xisti n g art g all er y o n 

sit e t o f a cilit at e t h e e xt e nsi o n  of t h e first -fl o or g all er y s p a c e r es ulti n g i n a n ett i n cr e as e  of 

a p pr o xi m at el y 7 3 m 2 . It i s p erti n e nt t o n ot e t h at t h e pr o pos e d e xt e nsi o n  of t h e first fl o or is 

i nt e n d e d t o i m pr o v e t h e f u n cti o n alit y a n d us e a bilit y of t h e e xisti n g art g all er y s p a c e a n d will 

n ot r es ult i n a n y  a p pr e ci a bl e c h a n g e  i n p atr o n a g e l e v els. 

 

Off -str e et p ar ki n g is  pr o vi d e d  f or a t ot al of  3 c ars (i n cl u di n g 1 dis a bl e d s p a c e) i n t h e 

b as e m e nt c ar p ar ki n g ar e a of t h e a dj oi ni n g r esi d e nti al fl at b uil di n g . Th e b as e m e nt f o ot pri nt 

a n d g e o m etri c d esi g n l a y o ut  of t h e c ar p ar k r e m ai ns  u n c h a n g e d . V e hi c ul ar a c c ess t o t h e sit e 

is als o t o r e m ai n u n c h a n g e d . 

 

T h e l o a di n g a n d s er vi ci n g pr o visi o ns f or t h e sit e ar e  mi ni m al, a n d will c o nti n u e t o b e 

a c c o m m o d at e d wit hi n t h e e xisti n g g at e d dri v e w a y l o c at e d o n t h e w est er n si d e of t h e sit e , 

c o nsist e nt wit h t h e e xisti n g d e v el o p m e nt. T h e  e xt e nsi o n of t h e g all er y s p a c e o n t h e first fl o or 

is l o c at e d dir e ctl y a b o v e t h e e xisti n g g at e dri v e w a y  a n d will pr o vi d e a 3. 6 m v erti c al 

cl e ar a n c e , t h er e b y s ati sf yi n g t h e 3. 5 m v erti c al cl e ar a n c e r e q uir e m e nt sti p ul at e d i n t h e 

St a n d ar ds A ustr ali a p u bli c ati o n P ar ki n g F a ciliti es P art 2 –  Off -Str e et C o m m er ci al V e hi cl e 

F a ciliti es –  2 0 0 4 . 
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Pl a ns of t h e pr o p os e d d e v el o p m e nt h a v e b e e n pr e p ar e d b y M o or e D e v el o p m e nt Gr o u p a n d 

ar e r e pr o d u c e d i n t h e f oll o wi n g p a g es.  
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3.  T R A F FI C A S S E S S M E N T  

 

R o a d Hi e r a r c h y  

 

T h e r o a d hi er ar c h y all o c at e d t o t h e r o a d n et w or k i n t h e vi ci ni t y of t h e sit e b y Tr a ns p ort f or 

N S W ( Tf N S W)  is ill ustr at e d o n Fi g ur e 3. 

 

P a cifi c Hi g h w a y is cl assifi e d b y Tf N S W as a St at e R o a d  a n d pr o vi d es t h e k e y n ort h -s o ut h 

r o a d li n k i n t h e ar e a, li n ki n g W a hr o o n g a t o N ort h S y d n e y.  It t y pi c all y c arri es t w o or t hr e e 

tr affi c l a n es i n e a c h dir e cti o n i n t h e vi ci nit y of t h e sit e, wit h o p p osi n g tr affi c fl o ws s e p ar at e d 

b y a  r ais e d c e ntr al m e di a n stri p.  K er bsi d e p ar ki n g is g e n er all y pr o hi bit e d al o n g b ot h si d es of 

t h e r o a d. 

 

F al c o n Str e et is cl assifi e d b y Tf N S W as a St at e R o a d  a n d pr o vi d es t h e k e y e ast -w est r o a d 

li n k i n t h e ar e a, li n ki n g P a cifi c Hi g h w a y a n d W arri n g a h Fr e e w a y. It t y pi c all y c arri es t w o 

tr affi c l a n es i n e a c h dir e cti o n i n t h e vi ci nit y of t h e sit e. K er bsi d e p ar ki n g is g e n er all y 

pr o hi bit e d al o n g b ot h si d es of t h e r o a d.  

 

B err y Str e et is cl assifi e d b y Tf N S W as a St at e R o a d  a n d pr o vi d es a n ot h er k e y e ast -w est r o a d 

li n k i n t h e ar e a. It t y pi c all y c arri es t w o or t hr e e tr affi c l a n es i n t h e e ast b o u n d dir e cti o n wit h 

a d diti o n al l a n es pr o vi d e d at k e y l o c ati o ns. K er bsi d e p ar ki n g is p er mitt e d at v ari o us  l o c ati o ns, 

s u bj e ct t o si g n p ost e d  r estri cti o ns. 

 

Mill er Str e et is cl assifi e d b y Tf N S W as a R e gi o n al R o a d  a n d pr o vi d es a n ot h er k e y n ort h -

s o ut h r o a d li n k i n t h e ar e a . It t y pi c all y c arri es o n e or t w o tr affi c l a n es i n e a c h dir e cti o n i n t h e  

vi ci nit y of t h e sit e. K er b si d e p ar ki n g is p er mitt e d at v ari o us l o c ati o ns, s u bj e ct t o si g n p ost e d 

r estri cti o ns. 

 

 E xisti n g T r affi c C o nt r ols  

 

T h e e xisti n g tr affi c c o ntr ols w hi c h a p pl y t o t h e r o a d n et w or k i n t h e vi ci nit y of t h e sit e ar e 

ill ustr at e d o n Fi g ur e 4.  K e y f e at ur es of t h os e tr affi c c o ntr ols ar e:  

 

• a  6 0 k m/ h S P E E D LI MI T w hi c h a p pli es t o P a cifi c Hi g h w a y  
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• a 5 0 k m/ h S P E E D LI MI T w hi c h a p pli es t o H a z el b a n k R o a d, Ri d g e Str e et, M yrtl e 

Str e et, W est Str e et a n d all ot h er r o a ds i n t h e i m m e di at e vi ci nit y of t h e sit e 

 

• a 4 0 k m/ h S C H O O L Z O N E S P E E D LI MI T w hi c h a p pli es t o P a cifi c Hi g h w a y, M yrtl e 

Str e et a n d Ri d g e Str e et i n t h e vi ci nit y of C a m m er a y g al Hi g h S c h o ol, N ort h S y d n e y 

Girls Hi g h S c h o ol  a n d  St M ar y’s C at h oli c Pri m ar y S c h o ol  

 

• T R A F FI C SI G N A L S i n P a cifi c Hi g h w a y w h er e it i nt ers e cts wit h H a z el b a n k R o a d a n d 

M c L ar e n Str e et  

 

• S T O P SI G N S i n M yrtl e Str e et, Ri d g e Str e et a n d C arl o w Str e et  

 

• GI V E W A Y SI G N S i n M yrtl e Str e et, W est Str e et a n d C h ur c h Str e et 

 

• S P E E D H U M P S l o c at e d i n W est Str e et a n d M yrtl e Str e et 

 

E xisti n g P u bli c T r a n s p o rt S e r vi c es  

 

T h e sit e is l o c at e d a p pr o xi m at el y 1 k m  w al ki n g dist a n c e fr o m b ot h  N ort h S y d n e y a n d  

W a v ert o n r ail w a y  st ati o n s,  o n t h e  T 1 N ort h S h or e & W est er n Li n e  a n d t h e T 9 N ort h er n Li n e.  

T h e t y pi c al j o ur n e y ti m e t o/fr o m C e ntr al St ati o n i s a p pr o xi m at el y 1 8  mi n ut es.  

 

T h e e xisti n g p u bli c tr a ns p ort b us s er vi c es a v ail a bl e i n t h e vi ci nit y of t h e sit e ar e ill ustr at e d o n 

Fi g ur e 5 a a n d 5 b . T h er e ar e c urr e ntl y i n  t h e or d er of 1 0  b us s er vi c es w hi c h tr a v ers e al o n g 

P a cifi c Hi g h w a y wit hi n a p pr o xi m at el y 1 8 0 m w al ki n g dist a n c e s o ut h of t h e sit e.  A s u m m ar y 

of t h os e b us s er vi c es is pr o vi d e d i n t h e t a bl e b el o w : 

 

R o ut e N u m b e r  B us R o ut e  

1 1 5  C h at s w o o d t o Cit y Bri d g e St vi a N ort h S y d n e y  

2 0 0  B o n di J u n cti o n t o G or e Hill  

2 5 2  Gl a d es vill e t o Cit y Ki n g Str e et W h arf vi a N ort h S y d n e y  

2 5 4  Ri v er vi e w t o M c M a h o ns P oi nt  

2 6 1  L a n e C o v e t o Cit y Ki n g Str e et W h arf vi a L o n g u e vill e  

2 8 6  D e nist o n e E ast t o Mil s o ns P oi nt vi a St L e o n ar d s & N ort h S y d n e y  

2 8 7  R y d e t o Mils o ns P oi nt vi a St L e o n ar d s & N ort h S y d n e y  

2 9 0  E p pi n g t o Cit y Er s ki n e St vi a M a c q u ari e U ni v er sit y & N ort h S y d n e y  

2 9 1  E p pi n g t o M c M a h o n s P oi nt  

3 2 0  Gr e e n S q u ar e t o G or e Hill  
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O n t h e a b o v e b asis, t h e sit e is t h er ef or e c o nsi d er e d t o b e w ell s er vi c e d b y  e xisti n g p u bli c 

tr a ns p ort s er vi c es. 

 

P r oj e ct e d T r affi c G e n e r ati o n P ot e nti al  

 

T h e  tr affi c i m pli c ati o ns of d e v el o p m e nt pr o p os als pri m aril y c o n c er n t h e eff e cts of t h e 

a d diti o n al tr affi c fl o ws g e n er at e d as a r es ult of a d e v el o p m e nt a n d it s i m p a ct o n t h e 

o p er ati o n al p erf or m a n c e of t h e a dj a c e nt r o a d n et w or k  d uri n g t h e c o m m ut er p e a k p eri o ds.  

 

A n i n di c ati o n of t h e tr affi c g e n er ati o n p ot e nti al of t h e d e v el o p m e nt pr o p os al is t y pi c all y 

pr o vi d e d b y r ef er e n c e t o t h e Tf N S W  p u bli c ati o n G ui d e t o T r affi c G e n e r ati n g D e v el o p m e nts, 

S e cti o n 3 –  L a n d U s e T r affi c G e n er ati o n ( O ct o b e r 2 0 0 2 ) a n d t h e u p d at e d tr a ffi c g e n er ati o n 

r at es i n t h e r e c e ntl y p u bli s h e d R M S T e c h ni c al Dir e cti o n  ( T D T 2 0 1 3/ 0 4 a) d o c u m e nt.  

 

H o w e v er, n eit h er t h e Tf N S W  G ui d eli n es  n or t h e T D T 2 0 1 3/ 0 4 a n o mi n at e a tr affi c g e n er ati o n 

r at e f or art g all eri es . As s u c h a “first pri n ci pl es ” a p pr o a c h h as b e en a d o pt e d f or t h e p ur p os es 

of t hi s ass ess m e nt.  R ef er e n c e is t h er ef or e m a d e t o t h e o p er ati o n al c h ar a ct eristi cs of t h e art 

g all er y.  

 

As m e nti o n e d i n t h e f or g oi n g, cli e nt el e visit ati o ns t o t h e sit e ar e t y pi c all y i n t h e or d er of u p t o 

2 -3  visit ors at a n y gi v e n  ti m e o n w e e k e n ds, a n d 1 visit or o n w e e k d a ys . If t h e y all tr a v ell e d b y 

c ar , t h e m a xi m u m  tr affi c g e n er ati o n t h at c o ul d b e e x p e ct e d fr o m t h os e cli e nt vi sit s w o ul d b e  6  

v e hi cl e m o v e m e nts ( 3 v p h t o a n d 3 v p h fr o m) o n w e e k e n ds, a n d 1 or 2 v p h o n w e e k d a ys.  

 

N o c h a n g e i n t h e tr affi c g e n er ati o n p ot e nti al  of t h e art g all er y is a nti ci p at e d as a c o ns e q u e n c e 

of t h e 7 3 m 2  a d diti o n.  

 

I n a n y e v e nt, it is cl e ar t h at t h e d e v el o p m e nt pr o p os al will n ot r es ult i n a n y u n a c c e pt a bl e 

tr affi c i m pli c ati o ns i n t er ms of r o a d n et w or k c ap a cit y , a n d t h at n o r o a d i m pr o v e m e nts or 

i nt ers e cti o n u p gr a d es will b e r e q uir e d as a c o ns e q u e n c e of t h e d e v el o p m e nt pr o p os al. 
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4.  P A R KI N G I M P LI C A TI O N S  

 

E xisti n g P a r ki n g R est ri cti o ns  

 

T h e e xisti n g p ar ki n g r estri cti o ns w hi c h a p pl y t o t h e r o a d n et w or k i n t h e  vi ci nit y of t h e sit e 

ar e ill ustr at e d o n Fi g ur e 6 .  K e y f e at ur es of t h os e p ar ki n g r estri cti o ns ar e: 

 

• N O S T O P PI N G r estri cti o ns al o n g P a cifi c Hi g h w a y , E d e n L a n e a n d E ast L a n e  i n cl u di n g 

t h e sit e fr o nt a g e 

 

• B U Z Z O N E S al o n g  P a cifi c Hi g h w a y , i n cl u di n g t h e C a m m er a y g al Hi g h S c h o ol sit e 

fr o nt a g e. 

 

• 2 H O U R P A R KI N G r estri cti o ns al o n g b ot h si d es of H a z el b a n k R o a d  a n d E d e n Str e et  

 

• 1 H O U R P A R KI N G r estri cti o ns  at v ari o us l o c ati o ns i n W est Str e et  a n d  t h e n ort h er n 

si d e of M yrtl e Str e et  

 

• U N R E S T RI C T E D P A R KI N G r estri cti o ns at v a ri o us l o c ati o ns al o n g W est Str e et 

 

• N O P A R KI N G r estri cti o ns al o n g t h e s o ut h er n si d e of Cr o ws N est R o a d  a n d t h e 

s o ut h er n si d e of M yrtl e Str e et . 

 

Off -St r e et P a r ki n g P r o visi o n s  

 

T h e off -str e et p ar ki n g r e q uir e m e nts a p pli c a bl e t o t h e d e v el o p m e nt pr o p os al ar e s p e cifi e d i n 

C o u n cil’s  N ort h S y d n e y D e v el o p m e nt C o ntr ol Pl a n 2 0 1 3 , P art B –  D e v el o p m e nt C o ntr ols, 

S e cti o n 1 0 –  C ar P ar ki n g a n d T r a ns p ort  d o c u m e nt i n t h e f oll o wi n g t er ms:  

 

N o n -r e si d e nti al p a r ki n g r at es i n s p e cifi c l o c ati o ns –  B 4 Mi x e d U s e, N o rt h S y d n e y C e nt r e  

1 s p a c e / 4 0 0 m 2  n o n -r esi d e nti al G F A 

 

A p pli c ati o n of t h e a b o v e p ar ki n g r e q uir e m e nt t o t h e n ett i n cr e as e of 7 3 m ² g all er y fl o or ar e a 

as o utli n e d i n t h e d e v el o p m e nt pr o p os al yi el ds a n i n cr e as e d m a xi m u m p ar ki n g r at e of  0. 2 

p ar ki n g  s p a c e s. 
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I n pr a cti c al t er ms h o w e v er, n o c h a n g e  i n p ar ki n g d e m a n ds is a nti ci p at e d as a c o ns e q u e n c e of 

t h e 7 3 m2  i n cr e as e i n fl o or ar e a. 

 

L o a di n g a n d S e r vi ci n g  

 

T h e sit e will c o nti n u e t o b e s er vi c e d b y a v ari et y of li g ht c o m m er ci al v e hi cl es  s u c h as “ w hit e 

v a ns ”, a n d s m all  tr u c ks u p t o a n d i n cl u di n g 6. 4 m l o n g S R V tr u c ks  w hi c h will c o nti n u e  t o b e 

a c c o m m o d at e d wit hi n t h e e xisti n g  g at e d dri v e w a y l o c at e d o n t h e w est er n si d e of t h e sit e , 

c o nsist e nt wit h t h e e xisti n g d e v el o p m e nt.  

 

I n t hi s r e g ar d, it is n ot e d t h at t h e pr o p os e d e xt e nsi o n of t h e g all er y s p a c e o n t h e first fl o or is 

l o c at e d dir e ctl y a b o v e t h e e xisti n g t hr o u g h sit e l a n e w a y. A  mi ni m u m h e a dr o o m of 3. 6 m  will 

b e pr o vi d e d a b o v e  t h e g at e dri v e w a y , t h er e b y s ati sf yi n g t h e 3. 5 m v erti c al cl e ar a n c e 

r e q uir e m e nt sti p ul at e d i n t h e St a n d ar ds A ustr ali a p u bli c ati o n P ar ki n g F a ciliti es P art 2 –  Off -

Str e et C o m m er ci al V e hi cl e F a ciliti es  –  2 0 0 4 . 

 

C o n cl u si o n  

 

I n ess e n c e, t h e pr o p os e d alt er ati o ns a n d a d diti o ns t o t h e e xisti n g b uil di n g, fr o m a tr affi c a n d 

p ar ki n g p ers p e cti v e,  ar e r el ati v el y mi n or a n d ar e i nt e n d e d s ol el y t o i m pr o v e t h e f u n cti o n alit y 

a n d us e a bilit y of t h e e xisti n g b uil di n g.  

 

I n p arti c ul ar, it is n ot e d t h at n o c h a n g es  ar e  a nti ci p at e d i n t h e tr affi c g e n er ati o n or p ar ki n g 

d e m a n ds of th e e xisti n g art g all er y as a c o ns e q u e n c e of t h e 7 3 m 2  a d diti o n.  

 

In t h e cir c u mst a n c es, it is t h er ef or e c o n cl u d e d t h at t h e d e v el o p m e nt pr o p os al will n ot h a v e 

a n y u n a c c e pt a bl e tr affi c, p ar ki n g or l o a di n g i m pli c ati o ns.  
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