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The  former  Kodak  site,  now  known  as  Coburg  Hill  (173199  Elizabeth  Street  Coburg)  has
a  Development  Plan,  which  was  approved  by  the  former  Minister  for  Planning  on  28  June
2010.  Under  delegated  authority  from  the  Minister  for  Planning  I  approved  a  revised

development  plan  in  July  2011.

I  refer  to  a  request  to  revise  the  development  plan,  which  Council  resolved  to  suppod  at  its

14  March  meeting.

Under  delegation  from  the  Minister  for  Planning,  I  have  decided  to  endorse  the  following

amended  Development  Plan  and  Commercial  Assessment  titled',

*  Coburg  Hill  Development  Plan,  173199  Elizabeth  Street,  Coburg  Amended:  April

2012  (Version  C);
Coburg  Hill  Mixed  Use  Precinct,  Commercial  Assessment  (November  2011)  Urbis.

Please  find  enclosed  electronic  copies  of  both  documents  which  supersede  the
corresponding  documents  previously  endorsed  by  the  Minister  for  Planning  in  July  2011.

AII  other  corresponding  documents  remain  current.

Should  you  have  any  queries  regarding  this  matter  please  contact  Mark  Keane  on
telephone  03  9098  8952.
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Jane  Monk

Director

State  Planning  Services

Encl:  Coburg  Hill  Development  Plan,  173199  Elizabeth  Street,  Coburg  Amended'.  April  2012
(Version  C)
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l ntrodtwtctio  r)

Statewide  have  acquired  the  mixeduse  precinct  forming  part  of  the  Coburg  Hill  development  on  the
previous  Kodak  site  at  173  Elizabeth  Street,  Coburg  North.

Satterley  Group  is  developing  the  residential  component  of  the  development,  expected  to  be  nearly  400
dwellings  which  will  house  approximately  1 ,200  residents  at  capacity.  The  development  is  currently  in  its
first  stage  of  release  and  is  offering  a  range  of  detached  and  semidetached  homes  on  300    450  sq.m
blocks.  Prices  range  from  around  $634,000  to  $890,000.

The  planning  controls  applying  to  the  site  include  a  Development  Plan  Overlay  which  requires  the
preparation  of  a  Development  Plan  to  inform  the  proposal.  The  Development  Plan  was  approved  on
21  July  2010  and  confirms  that  the  proposed  Centre  is  to  serve  a  Iocal  convenience  role  and  must  not
have  a  total  Ieasable  floor  area  of  more  than  2,000  sq.m  for  shop  and  1,000  sq.m  for  office.  The
Schedule  to  the  Business  1  Zone  reflects  the  floorspace  requirements  in  the  approved  Development  Plan

The  purpose  of  this  repod  is  to  conduct  a  high  Ievel  assessment  on  the  appropriateness  of  the  site  for
these  different  Iand  uses.

In  relation  to  consideration  of  retailing,  it  does  not  represent  a  formal  economic  impact  assessment  but
considers  the  issues  and  consequences  around  increasing  the  size  of  the  supermarket  currently
envisaged  to  provide  a  fullline  national  chain  store.

The  report  is  structured  as  follows:

Report  Slructure

2.

Assessment  of  the  site  and  its  local  characteristics

Review  of  the  Iocal  demographics  including  population,  ages,  income,  employment  Ievels  and

housing  typology  currently  in  the  area

Assess  the  merits  of  office  floorspace  on  the  site  in  the  context  of  the  success  and  failure  fadors
for  office  location  and  consideration  of  the  subject  site  against  those  factors.

Assess  the  merits  of  high  density  aoadment  dwellings  based  on  consideration  of  the  typical
success  factors  for  this  type  of  use  and  the  attributes  of  the  subject  site.  

Consideration  of  the  retail  component:

Assessing  need  and  demand  for  retail  in  the  study  area  at  capacity.  This  comprises  a  high
Ievel  consideration  of  the  available  retail  spending  market  and  Ievel  of  suppodable  retail
flporspace,  given  competition  in  the  Iocal  area.

Key  success  drivers  of  Iocal  retail  precincts  (including  anchor  tenant  considerations).

Summary  and  Conclusions

5.

6.
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Site  Assessment

This  section  reviews  the  site  Iocation  and  attributes  and  places  it  in  the  context  of  the  broader  region.

LOCAL  AND  REGIONAL  CONTEXT

The  former  Kodak  site  (renamed  'Coburg  HilI'')  is  Iocated  at  173  Elizabeth  Street,  Coburg  North,  an
established  residential  area  approximately  9km  from  the  CBD  (refer  to  Map  1.1  and  Map  2.1).  It  is  a  Iarge
infill  site  encompassing  20  hectares,  presenting  a  rare  development  oppodunity  in  the  northern  middle
ring  suburbs  of  Melbourne.  The  site  is  Iocated  within  the  municipality  of  Moreland,  but  very  close  to  the
border  of  Darebin.

The  site  is  bounded  by  existing  housing  and  Tilley  Street  in  the  north,  Elizabeth  Street  in  the  east,  a
combination  of  Ronald  Street  and  Boyne  Street  in  the  south,  and  Edgars  Creek  Reserve  in  the  west.

The  proposed  mixed  use  precinct  is  located  at  the  future  intersection  of  Elizabeth  Street  and  the
extension  of  Murphy  Street  which  will  form  the  main  route  in  and  out  of  Coburg  Hill  for  residents.

1.2  SURROUNDING  LAND  USE/ACTIVITIES

Surrounding  land  uses  are  mainly  resideptial,  consisting  of  detached  housing  built  over  the  post  war
period,  on  Iots  typically  between  500700  sq.m  in  size.  Opposite  the  site  on  Elizabeth  Street  there  is  a
medical  centre  and  small  collection  of  neighbourhood  shops,  mostly  vacant  apart  from  a  hairdresser  and
newsagency/small  post  office  (see  Figures  13  on  following  page).

The  site  is  Iocated  directly  opposite  Newlands  Primary  School.  In  addition  there  is  another  primary  chool
(Reservoir  West)  within  lkm.  Coburg  Senior  High  School  is  Iocated  around  1km  south  west  of  the  site
adjacent  to  the  Pentridge  redevelopment.  The  school  only  accepts  students  from  Year  1012.

Due  to  school  closures  and  mergers  in  the  region  the  nearest  government  secondary  college  accepting
Year  7  students  is  Brunswick  Secondary  College  or  Northcote  High  School  to  the  south,  or  Fawkner
Secondary  College  to  the  north.  Preston  Girls  and  Pascoe  Vale  Girls  High  Schools  are  also  relatively
close  for  girls  in  the  study  area.

Coburg  Hill  is  in  close  proximity  to  a  network  of  park  reserves  in  this  region  of  Melbourne.  The  Edgars
Creek  Reserve  extends  along  the  western  edge  of  the  development.  This  connects  with  the  Merri  Creek
Reserve,  which  incorporates  a  key  bicycle  route  in  the  northern  suburbs.  It  also  Iinks  with  Edwardes  Lake
Park  Reserve  and  Coburg  Lake.  Sporting  facilities  available  in  close  proximity  incltlde  an  athletics  track,
basketball  stadium,  tennis  courts,  Coburg  Olympic  Swimming  Pool  (outdoors),  several  ovals  and  other
sporting  facilities.

The  closest  neighbourhood  shops  are  Iocated  at  the  West  Preston  tram  terminus  on  Gilbert  Road.

TRANSPORT  ANDINFRASTRUCTURE

The  site  has  good  access  to  the  surrounding  Iocal  road  network  with  Elizabeth  Street  functioning  as  a
Iocal  collector  road  Iinking  the  Newlands  residential  area  with  Murray  Road.  Murray  Road  is  a  secondary
state  arterial  road  providing  eastwest  access  through  nodhern  middle  ring  suburbs  of  Melbourne.  A
series  of  Iocal  traffic  streets  also  provide  access  to  Gilbert  Street  in  the  east,  which  is  a  major  road
extending  in  a  north  and  south  direc.tion.

The  site  is  serviced  by  a  range  of  public  transpod  infrastructure  albeit  some  distance  away  as  shown  in
Map  1 which  provides  access  to  the  CBD  in  approximately  3040  minutes:

Tram    Tram  Iines  extend  along  Sydney  Road  (North  Coburg  route,  <3km)  and  Gilbert  Street  (West
Preston  route,  <800m),  both  with  northern  termination  points  parallel  with  the  subject  site.  In  addition
the  East  Coburg  tram  route  terminates  4km  to  the  south  at  the  intersection  of  Bell  Street  and  Murray

Road.
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  Rail    The  subject  site  is  located  between  the  Upfield  and  Epping  railway  lines,  approximately  1 .5km
from  each.  WhiIst  not  within  a  convenient  walkable  distance,  having  access  to  two  suburban  Iines
within  1 .5km  is  unique.

Bus    A  bus  route  (526)  runs  along  Elizabeth  Street  which  ends  via  a  Ioop  at  Kennedy  Street  just
north  of  the  subject  site  and  Iinks  through  to  the  Coburg  Town  Centre.  There  is  another  bus  route
which  passes  the  intersection  of  Elizabeth  Street  and  Murray  Road  to  the  south  (527)  which  accesses
both  Coburg  and  Northland  regional  shopping  centre.

FIGURE  1   ELIZABETH  STREET  SHOPS

FIGURE  3  ELIZABETH  STREET  SHOPS

FIGURE  2    ELIZABETH  STREET  SHOPS

FIGURE  4    COBURG  HILL  SITE  CITY  VIEWS
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Delmographic  Ctlaracteristics

This  section  defines  a  study  area  catchment  for  the  Coburg  Hill  neighbourhood  centre  and  reviews  the
historical  and  forecast  demographic  characteristics  of  the  area.  These  demographics  inform  our
assessment  of  the  potential  for  the  site  to  accommodate  retail,  commercial  and  residential  uses.

2.1  STUDY  AREA

We  have  defined  the  Coburg  Hill  mixed  use  precinct  study  area,  as  shown  in  Map  2.1  below.  The  study
area  was  defined  having  regard  to  on:  road  and  public  transport  accessibility;  the  competitive
neighbourhood  centres  in  the  Iocal  vicinity;  and  the  urban  break  of  the  Edgars  Creek  reserve  to  the  west.

Three  sectors  have  been  defined  for  analysis:

The  immediate  catchment,  which  is  the  extent  of  the  Coburg  Hill  development  itself;

A  primary  catchment  which  is  bordered  by  Edgars  Creek  in  the  west  and  Elizabeth  Street  in  the  east,   
extending  south  to  Murray  Road  and  north  to  include  Arthur  Street  residences',

A  secondary  catchment  which  encompasses  the  area  east  of  Elizabeth  Street  to  Gilbert  Road,
bordered  in  the  north  and  south  by  Carrington  Road  and  Murray  Road  respectively.  Due  to  the
census  collector  district  boundaries  this  also  extends  a  short  way  beyond  Gilbed  Road  around
Regent  Street.

Map  2.1    Study  Area
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2.2  HISTORICAL/FORECAST  POPULATION

ln  this  section  we  review  historic  and  forecast  population  both  Ievels  for  the  study  area  and  the  broader
regions  (Moreland    Coburg,  and  Darebin    Preston  Statistical  Local  Aqeas).

Historically,  population  growth  in  the  area  surrounding  Coburg  Hill  has  been  modest,  with  a  net  increase
averaging  15  people  per  annum  over  the  Iast  15  years  as  shown  in  Table  2.1.  The  eflect  of  the  influx  of
population  in  the  Coburg  Hill  development  will  therefore  be  significant.  We  have  assumed  the  resident
population  of  Coburg  Hill  reaches  capacity  in  2021,  at  approximately  1 ,200  people,  and  that  the  first
release  of  houses  are  occupied  by  June  2012.  In  total,  the  total  study  area  is  expected  to  add  1,450
people  in  the  ten  years  to  2021    with  the  immediate  study  area  sector  (Coburg  HiII)  accounting  for  83%  of

this  growth.

The  subject  site  is  Iocated  within  Moreland    Coburg  SLA,  close  to  the  borders  of  Darebin    Preston.
Likewise  in  the  broader  area,  growth  has  been  historically  slow,  averaging  lo/o  per  annum  in  the  15  years
to  2011,  although  this  is  higher  than  in  the  study  area.  Over  the  next  ten  years  the  Victoria  In  Future
2008  forecast  predicts  that  Preston  SLA  is  expected  to  add  around  6,700  people  and  the  Coburg  SLA
5,200  people  (11,900  people  in  total).

Study  Area  Sector

  Immediate

* Primary
Tplal  Pdmary

* SKondary
Tolal  StuW  Area

1996

0

1 .710  1.660
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2QB1  2K6  2811  2816  2021
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Forecast  Population
2011  2016  2021SLA

Darebin  (C)    Preston
Moreland  (C)    Coburg
Total  Region

'k f  r  e  / t   fn 4../ t: i'  ' l'v.?;t ; %r e  t f'st' :7 's/' 'k t:  al)l  %     .)   

Darebin  (C)    Preston
Moreland  (C)    Coburg
Total  Region

Av e l a c! c? A l, r) t J ?t t  t Yz h. a 7lf,n t:b f e) t, )
w  **     4

Darebin  (C)    Preston
Moreland  (C)    Coburg
Total  Region

81 ,070  81,480  85,470  91,120  94,396  97,821
49,960  48,090  50,160  53,090  55,161  58,280

131,030  129,570  135,630  144,210  149,557  156,101

199601  200106  20061  1  201 116  201621

82  798  1 ,050  655  685
374  414  590  414  624
292  1,212  1,640  1,069  1,309

199601  200106  20061  1  201 116  201621

0  1 O/o  1  0Q/o  1  3Q/o  0  70/0  0  70/0
 0  80/0  0  80/0  1  1 O/o  0  8*/0  1  1 Q/o
0.2%  0.9%  1.2%  0.7*A  0.9@A

AGE/INCOME

Table  2.3  reviews  the  income  and  age  group  characteristics  of  the  study  area  and  regional  SLAS  as  at  the
2006  Census.  As  shown,  incomes  in  both  the  study  area  and  broader  region  are  below  the  Melbourne

average:

*  Per  capita  incomes  in  the  total  study  area,  at  $22,548,  are  17%  below  the  Melbourne  average

($27,105).

  Household  incomes  at  $54,657  in  the  total  study  area  are  Iikewise  23.2%  below  the  Melbourne
average,  although  Coburg    Nodh  SLA  household  incomes  only  12%  below  the  average.  Coburg  
North  has  a  24%  of  households  with  incomes  over  $88,400.

The  study  area  has  a  significantly  higher  propodion  of  60+  year  olds  than  Melbourne  as  a  whole.
Less  baby  boomers  but  a  slightly  higher  propodion  of  those  aged  2539,  suggesting  some  first  home

buyers  in  the  area.

In  summary  the  study  area  and  surrounding  region  as  at  2006  exhibiied  a  more  aged  population  than
Melbourne  as  a  whole,  with  below  average  incomes.  Residents  expected  to  move  in  to  the  Coburg  Hill
residential  development  can  be  expected  to  have  a  slightly  different  profile.

From  speaking  to  Satterley's  sales  team  and  reviewing  the  housing  ofler  and  pricing  strategy  We
envisage  that  future  residents  of  Coburg  Hill  will  be  relatively  more  affluent  families  upgrading  to  their
second  home.  This  will  have  positive  implications  for  the  area  with  respect  to  the  supportabilityof  retail
and  potential  other  uses  on  the  neighbourhood  centre  site.
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2.4  EMPLOYMENT

We  have  reviewed  the  2006  Census  data  in  order  to  understand  the  industries  and  occupations  in  which
the  catchment  population  work,  and  the  types  of  employment  currently  available  in  the  broader  region.

The  results  of  this  analysis  are  shown  in  Table  2.3,  Table  2.4  and  Chart  2.2.  Key  points  to  note  are:

The  total  study  area  and  the  region  is  characterised  by  higher  unemployment  and  Iower  Iabour  force
participation  than  Melbourne  on  average.  Both  the  total  study  area  and  the  Darebin    Preston  SLA
have  relatively  higher  numbers  of  blue  collar  workers  than  the  Melbourne  average,  and  a
corresponding  decrease  in  white  collar  workers,  with  Moreland    Coburg  the  exception.

  Residents  of  the  broader  region  work  predominantly  either  in  inner  Melbourne  and  the  CBD,  or  the
region  itself  with  20%  job  containment.  The  next  closest  major  work  Iocation  is  Hume  

Broadmeadows.
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Workers  in  Preston  and  Coburg  Iive  predominantly  in  the  region,  or  travel  from  the  north  and  east  (ie.
Epping,  Thomastown,  Mill  Park,  Bundoora,  Heidelberg).

In  terms  of  industry,  the  region  offers  more  employment  in  manufacturing  and  retail  than  residents
typically  work  in,  however  the  main  difference  is  in  healthcare  and  social  work,  with  17%  of  workers  in
the  region  working  in  this  field,  however  just  10%  of  residents  are  employed  in  this  industry.

  There  is  also  a  higher  proporjon  of  workers  employed  in  education  and  training  although  this  is  Iikely
due  to  La  Trobe  University  falling  within  the  region  as  well  as  several  TAFE  campuses.

  In  terms  of  occupation  there  are  only  minor  differences  between  workers  and  residents,  although  a
higher  proportion  of  blue  collar  workers  (eg.  Iabourers,  machinery  operators  and  drivers)  live  in  the
area  than  find  work  in  the  area,  and  a  corresponding  decrease  in  white  collar  managers  and

professionals.

In  summary  the  residents  of  the  region  tend  to  work  more  in  blue  collar  jobs  within  the  region,  or  office
work  type  jobs  in  Melbourne  CBD  and  surrounds.  Unemployment  is  higher  than  average  in  the  total
study  area  and  broader  region,  and  Iabour  force  participation  is  Iower  which  could  be  due  to  the  higher
propodion  of  retired  60+  year  olds  as  identified  in  Section  2.3.

Given  the  product  and  price  mix  of  the  development,  we  expect  residents  of  the  Coburg  Hill  estate  to  be
employed  in  relatively  well  paid  jobs  either  in  white  collar  work  or  the  trades.  This  would  contribute  to  the
gentrifying  effect  of  the  area  which  commenced  with  the  development  of  the  Pentridge  Village  estate

.r1.3km  to  the  south  east.  Thls  suggests  they  will  travel  to  work  in  the  Melbourne  CBD  and  surrounds,  or
drive  to  work  in  areas  across  Melbourne.  Some  future  residents  of  Coburg  Hill  may  also  be  residents  of

the  region  trading  up  to  a  newer,  quality  housing  product.

These  characteristics  (white  collar  employment  in  the  city  or  blue  collar  employment  in  manufacturing  and
Iabouring)  do  not  suggest  demand  for  suburban  commercial  office  space  is  high  in  the  area.

Labour  Force  Characteristic

1White  Collar  Workers

Blue  Collar  Workers

Labour  Force  Participation

%  Unemployed

68 .7%

31 .3%

57 .8Q/o

8  1 %

72  8%
27 .2%

60 .6%

5.3%

65.2%

34  8 %

56 .7Q/o

7.8%

Melbourne

70.8%
29.2%

65. 3%

5.3%

8  RETAIL c'HAnqcyEnlsTlcs URBIS
COBURG HILL COMMERCIAL ASSESSMENT 1 1 1 1



Journey  To  ork  by  Location
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HOUSEHOLD  STRUCTURE,  DWELLING  TYPE,  CHANGE

This  section  reviews  the  household  structure  and  dwelling  type  and  size  in  the  region  as  at  the  2006
Census.  Key  points  to  note  from  Chart  2.3  and  Chad  2.4  are:

  The  total  study  area  and  broader  Coburgpreston  region  exhibit  Iarger  numbers  of  people  Iiving  alone
than  the  Melbourne  average,  and  corresponding  Iesser  share  of  families.

  Separate  houses  dominate  the  total  study  area  at  59%  of  alI  dwellings,  however  semidetached
dwellings  (eg.  townhouses)  and  flats/units/apartments  make  up  a  significant  40%  share  of  dwellings,
which  is  much  higher  than  Melbourne  on  average  (270/0).  This  makes  sense  in  light  of  the  lower
proportion  of  families,  which  tend  to  prefer  Iarger  houses  with  more  bedrooms.

By  far  the  predominant  dwelling  size  is  2  and  3  bedrooms,  accounting  for  85%  of  the  dwelling  sizes  in
the  total  study  area,  and  81%  in  the  broader  region.

Adding  approximately  400  dwellings  at  Coburg  Hill  is  Iikely  to  continue  the  historic  dwelling  mix.  On  offer
are  a  variety  of  detached,  semidetached  and  terraced  medium  density  residential  dwellings  on  blocks
ranging  between  100400.sq.m  in  land  area.  We  expect  a  higher  proportion  of  family  buyers  at  Coburg
Hill  reflecting  which  will  raise  the  proportion  of  family  household  structures  in  the  region  given  that  Coburg
Hill  represents  an  influx  of  around  1 ,200  residents  to  the  area.
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Comnnerciat  Considerations

The  prospects  for  commercial  (office)  use  within  thQ  mixed  use  precinct  of  the  Coburg  Hill  development
are  now  assessed  having  regard  to  the  Iocation  and  demUgraphic  analysis  outlined  previously  and
against  typical  success  factors  for  suburban  office  development.

The  following  table  presents  the  key  success  factors  for  commercial  office  development,  assesses  the
Iocal  area  and  rates  a  possible  Coburg  Hill  development  in  the  Neighbourhood  Centre  against  each

criteria:

TABLE 3.1   COMMERGIAL SUCCESS FACTORS

(..); t'i7)t..) r) k CL'''7 1 (')(v.J  AS S U ttls rklflN 7

Part  of  broader  Commercial  offices  do  well  when  there  is  There  is a  small  existing  precinct  in

commercial  significant  established  office  floorspace  Elizabeth  Street  immediately  opposite

precinct  nearby.  The  type  of  tenants  in  the  precinct  the  site  with  a high  level  of  vacancy.

  and  the  calibre  of  lhose  tenants  also
Likewise  the  West  Preston  precinct  hasinfluences  whether  office  developments

iII be  successful.  A critical  mass  of  more  commercial  floorspace  in the  formW
in  types  of  office  floorspace  is  ideal,  Of real  estate  agencies  and  medicalcerta

Iocated with broader uses such as retqil  centres, but also a high number of  x
C0

d community  services.  Vacancies.an

The  neares!  office  precinds  would  be  the

mixed  use  Preston  and  Goburg  town

centres  which  are  a more  attractive

  Iocation  for  a commercial  office

development.

Access  to

workforce

Due  to  changing  work  patterns,  the  The  existing  white  collar  workforce  is

distribution  of white  collar  workers  is now  below  the  Melbourne  average  propodion

more  evenly  distributed  throughout  in the  catchment  area.

metropolitan  areas  than  say  20  to  30  years
hen  Iarge  precincts  within  Beflecting  the  price  points  and  targetago,  w

Iitan  areas  were  dominated  by  market  we  expect  the  incoming  residentsmetropo
industrial activity and the nearby resident  Of Coburg Hill to be predominantly  x

Iation  provided  the  blue  collar  OmRloYed in white  collar  occupationspopu
kforce.  The  erosion  of  industrial  activity  With existing  employers.wor

throughout  Australian  cities  has  led  to

widespread  distribution  of  a white  collar

workforce.

Other  more  substantial  commercial

precincts  in the  area  afford  better  access

to  a  Iarger  workforce  than  the  subject

site.

For  businesses  serving  anything  beyond

Iocal  markets  morp  attractive  Iocations  in

the  area  are  considered  to  exist.

Businesses serving a Iocal need (tax  %

agents,  Iawyers,  banks,  travel  agents

etc.)  are  also  expected  to  choose  other

locations  for  their  higher  exposure  to

passing  traffic.

Proyimity  to  Proximity  to  clients  is another  padicularly
contacts/clients  important  Iocation  factor  for  a suburban

office.  An  activity  reliant  on  servicing

customers  directly  needs  to  be  positioned

to  access  as  Iarge  a'potential  client  base

as  possible.
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Accessibility  Office  precincts  are  usually  dependent  The  site  is off  a secondary  road  with

including  upon  good  accessibility  across  the  entire  limited  public  transport  immediately

parking  and  metropolitan  area  (and  beyond)  as  the  adjacent,  however  there  is a  local  bus

proximity  to  demand  for  office  workers  is  rarely  route  on  Elizabeth  Street  (destination:

public  transpod  restricted  to  one  precinct.  With  increasing  Coburg  station).

road  traffic  congestion.  good  accessibility
Trams  are  at West  Preston  terminusincludes  b0th  private  (roads)  and  public
(800m)  and  slightly  further  afield  at  North(train,  bus,  tram)  transpod  systems.  Many
Coburg and East Coburg termini (1 .7km  xprivate  and  public  sector  office  users
and  1.3km  respectively).

require  parking  either  on  site  or
immediately  adjacent  to  office  space  for Regent  and  Batman  stations  are  also
employees  and  clients.

within  2km  of  the  site.  Office  precincts

generally  are  situated  in closer  proximity

to  public  transport.  The  subject  site  is

not  considered  to  have  desirable

accessibility  for  most  potential  office

occupiers.

Close  to

amenity
precinct

Office  worker  amenity  is an  increasingly
important  driver  behind  demand  for  office

space.  Amenity  includes  retail,  including
food  retail  and  food  catering  options  such

as  supermarkets,  cafes  and  restaurants,

as well as jeneral  nonfood retail shops;
entertainment;  and  to a  Iesser  extent

sporting  and  cultural  facilities.

There  is a small  existing  precinct  in

Elizabeth  Street,  but  this  has  a high  Ievel

of  vacancy.  The  West  Preston

commercial  precinct  is within  800m.

Food  catering  options  are  however

Iimited  and  are  important  for  any   

successful  office  precinct.  The  subject

site,  if supermarket  and  ther  retail

eventuate,  will  have  sufficient  amenity.

Unknown  at  this  stage,  although  the

observed  high  vacancy  Ievel  suggests
7

commercially  viable  office  development

may  be  difficult  to  achieve.

Price  Suburban  office  developments  require
competitiveness  tradeoffs  in order  to  attract  tenants  and

(to  central  one  of  those  is  that  rents  need  to  be

CBDI',  cheaper  than  office  space  in more

desirable  locations.

The  locational  attributes  of  the  site  are  such  that  viable  rental  Ievels  are  not  expected  to  be  achieved  in
this  Iocation  which  has  Iimited  scale,  transport  accessibility  and  amenity.  The  West  Preston  precinct  or
Iarge  activity  centres  at  Coburg  and  Preston  would  be  more  attractive  commercial  Iocations  due  to
superior  road  and  public  transpod  access  as  well  as  existing  established  shops  and  tenancies.

The  opportunity  for  the  site  is  Iimited  to:

Decisions  to  Iocate  there  based  on  personal  preferences  of  the  business  owner

Soho  (small  office/home  office)  style  buildings  that  do  not  rely  on  a  fixed  Iocation

Both  of  these  opportunities  represent  small  scale,  niche  operations  at  a  Ievel  on  which  it  is  considered  to
be  diflicult  to  base  a  commercial  business  case.  Whilst  the  establishment  of  a  small  supermarket  would
add  to  the  amenity  and  attractiveness  of  the  area  as  an  o#ice  precinct,  the  site  would  still  be  considered
unable  to  meet  the  requirements  of  most  potential  commercial  occupiers,  padicularly  in  the  context  of  the
availability  of  better  Iocations  in  the  vicinity.
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COBURG HILL COMMERCIAL ASSESSVENT 1 11 1



Residential  Considerations

Prospects  for  medium  density  residential  on  the  site  are  again  considered  against  typical  observed
success  factors  and  consideration  of  Iocational  and  demographic  attributes  of  the  area.

The  following  table  presents  the  key  success  factors  for  apartment  living,  assesses  the  Iocal  area  and
rates  a  possible  Coburg  Hill  development  in  the  Neighbourhood  Centre  against  each  criteria:

TABLE 4.1   RESIDENTIAL SUCCESS FACTORS

()) l': tp ( ) 7) f /7 r l x..) rk  AS !'.:.)   S t% 1'7) ftC rsx' '1  

Proximity  to  A  key  factor  in determining  demand  for  The  Coburg  Hill  development  is

CBD  apartments  is the  distance  from  the    around  9km  from  the  CBD.  This  is

GBD.  People  deeking  to  Iive  close  to  the  within  the  lokm  radius  that  is

city  with  its attendant  amenities  such  as  increasingly  seeing  Iarge  numbers  of

employment,  entertainment  and  retail  are  successful  apartment  developments.

willing  to  trade  off  with  smaller  dwelling

size  and  higher  density  Iiving.  This

particularly  applies  to  young
professionals  without  children  and  lone

person  households.

Proximity  to
Transport

Apartments  Iocated  within  close

proximity  to  a train'  station  or  tram  Iine
support  more  intensive  forms  of

development.  Being  within  walking
distance  of  a train  station  is particularly

attractive  to  workers  commuting  into  the
CBD  or  other  places  of  employment.

Minimal  commuting  times  and  ease  of
access  are  key  considerations  in  the  WhiIst  a  Iocal  bus  route  exists  on

decision  to  move  to  higher  density  Elizabeth  Street  which  serves

developments.  An  apartment  location  in  Coburg  Station,  relative  to  other
close  proximity  to  transport  is a  key  epartment  developments  this  site's

decision  criteria  for  both  owner  occupiers  Onnedions  to  public  transport  are

and  renters/investors.  ln  the  absence  of  0ot  as good.

strong  connectivity,  the  product  is  Iikely
Overall,  public  transpod  connectivity

to  be  attractive  to  a much  reduced
is considered  to  be  modest.

segment  of  the  market.

7

The  closest  trams  are  at West

Preston  terminus  (800m)  and  slightly

fudher  afield  at North  Coburg  and

East  Coburg  termini  (1.7km  and

1 .3km  respectively).  Regent  and

Batman  stations  are  also  within  2km
of  the  site.

Good  freeway  access  is beneficial  for

residential  development  particularly  in

outer  suburban  Iocations.

The  northern  suburbs  do  not  have

the  easy  access  to  freeways  that

other  parts  of  Melbourne  enjoy.

Bell  Street  runs  to  the  south  of  the

site and accesses the Tullamarine &  x
Calder  Freeways  (5km  west)  but  can

get  congested  especially  during  peak

hours,  while  the  Metropolitan  Ring
Road  is some  distance  to  the  north.

Access  to

Freeways

URBIS
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Retail  /  One  benefit  of  apartment  Iiving  is often  There  is a small  existing  precinct  in

Entedainment  improved  access  to  a wide  variety  of  Elizabeth  Street,  but  this  has  a high

Amenity  entertainment,  recreation,  retail  and  Ievel  of  vacancy.  The  West  Preston

service  facilities.  This  is due  to  the  commercial  precinct  is within  800m.

critical  mass  of  the  denser  population

being  able  to  support  a wider  range  of

facilities  that  may  not  be  viable  in a  Iow

density  area.  This  benefit  generally

extends  to  the  ability  to  access  these
amenities  without  having  to  get  into  a car

  which  is generally  captured  within  a

400  metre  walking  distance.  lt  is also

important  to  ofler  a  range  of  activities,

such  as  a variety  of  retail  as well  as

enlertainment  facilities  such  as  cinemas,

cafes  and  restaurants.

The  nearest  significant  commercial

precinct  is at  a distance  that  would

most  Iikely  be  accessed  by  car,  are  in 7
Coburg  and  Preston  town  centres.   

Development  of  a supermarket  and

other  commercial  activity  can  be

expected  to  contribute  to  the  activity

and  amenity.  A  Iarger  supermarket

would  generate  greater  activity  and

afford  greater  amenity.

Views/  Aspect  Apartments  are  often  successful  when

they  cn  provide  water,  park  or  CBD

views.  Well  elevated  sites  or  sites  that

have  significant  views  such  as  beach,

river,  golf  courses  or  scenic  vistas  are

often  attractive  for  high  density  living.

Coburg  Hill  enjoys  great  views  of  the

Melbourne  CBD  from  the  upper

reaches  of  the  site,  and  a shoptop

apartment  development  view  would

be  unlikely  to  be  built  out.

VV
These  views  are  expected  to  be

available  in perpetuity  and  not  Iikely  to

be  built  out  or  obscured.  A  favourable

asped  (i.e.  north  facing)  is particularly

desirable  as  it allows  for  solar  access

throughout  the  year.

Visual  Amenity  One  of  the  attractions  of  apartment  Iiving  The  Kodak  site  as  a whole  is well

is  the  Iack  of  maintenance  involved,  Iocated  with  respect  to  public  open

mainly  from  the  absence  of  a garden.  To  space,  being  bordered  on  the

counter  the  Iack  of  private  outdoor  western  side  by  the  Edgars  Creek

space,  access  to  public  open  space  can  ReseNe.  It is also  in close  proximity

be  a decisive  factor  in the  choice  to  to  sporting  facilities  in Coburg
move  to  a high  density  environment.  including  the  Coburg  outdoor

swimming  pool   
The  Ioss  of  backyard  or courtyard  can  be

compensated  by  a high  quality  public  Coburg  Lake  environs,  Harold

space  that  is within  comfortable  walking  Stevens  athletics  track  and

distance.  The  open  spaces  should  be  basketball  stadium  to  the  south  west.

able  to  accommodate  a  range  of  There  are  also  tennis  courts  and  a

functions.  park  down  Dunstan  Street  to  the

east,  closer  to  the  Neighbourhood
They  should  also  provide  a feeling  of  centre  site.

personal  comfort  and  safety.

1 4  nuz/klucha/kla/kcwiEnlsq.lcs URBIS
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Noise
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An  important  aspect  for  the  success  of  The  site  is  Iocated  on  a secondary

residential  devlopments  is the  Ievel  of  road  across  from  a primary  school,  in

noise  pollution.  a predominantly  residential

environment
Older  couples  and  young  families  on

particular  are  more  attraded  to  quiet  We  expect  there  would  be  some

Iiving  environments,  compared  with  Iiving  Ievels  of  noise  generated  from  the

on  busy  and  noisy  main  roads  primary  school  but  on  the  whole  the

residenl  would  have  quiet

enjoyment  of  the  Iocal  area.

The  Iocation  exhibits  a  number  of  characteristics  indicating  its  suitability  for  and  strong  success  prospects
for  medium  density  apadment  developments.  Particular  attributes  the  site  wobld  do  well  to  capitalise  on
include  the  very  good  views  of  the  city  skyline,  and  its  access  to  Iocal  community  facilities  and  parks.
Areas  requiring  attention  would  be  the  Iack  of  attendant  retail  and  entertainment  amenity  in  the  area
currently.  This  may  be  overcome  in  time  given  the  proposed  retail  element  of  th  development.

URBIS
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Retail  Consideratiotns

This  section  reviews  the  available  retail  spending  market  and  the  competitive  environment  in  the
surrounding  area.  We  establish  whether  the  supermarket  is  supportable  and.  appropriate  and  identify
those  factors  relevant  in  considering  an  appropriate  size.  The  retail  study  area  encompasses  immediate,
primary  and  secondary  catchments  as  defined  in  Section  2.

In  the  first  instance  the  analysis  is  based  on  consideration  of  a  1 ,800  sq.m  supermarket  reflecting  already
presented  plans.  We  then  go  on  to  consider  the  effects  of  a  Iarger  full  Iine  supermarket  locating  of  the

site.

We  now  understand  there  is  a  proposal  to  increase  the  size  of  the  supermarket  to  3,700  sq.m  and  we
comment  on  the  Iikely  impacts.

5.1  AVAILABLE  SPENDING  MARKET

In  this  section  we  Iook  at  current  retail  expenditure  per  capita  by  residents  of  the  total  study  area,  and  the
total  spending  market  generated  by  applying  per  capita  retail  spending  rates  to  the  population  of  the  study
area  forecast  in  Section  2.2.

Retail  spending  market  estimates  are  generated  by  Market  lnfo,  a  model  developed  by  MDS  Market  Data
Systems  Pty  Ltd.  The  model  is  based  on  information  from  the  ABS  Household  Expenditure  Survey
(HES),  the  Census  of  Population  and  Housing  (2006)  and  other  information  sources  that  provide  upto
date  information  on  changes  in  spending  behaviour  and/or  income  Ievels  (e.g.  Australian  National
Accounts,  Australian  Taxation  Statistics  etc.).  Marke!  lnfo  is  used  widely  by  stakeholders  in  the  retail

industry.

As  shown  in  Table  5.1    per  capita  spending  on  total  retail  goods  and  services  by  residents  of  the  study
area  is  8%  below  the  Melbourne  average.  lnterestingly  this  is  a  Iesser  margin  than  the  difference  in  per
capita  incomes  identified  in  Section  2.3  would  suggest.

Impodantly  for  a  Iocal  shopping  centre  such  as  this,  per  capita  spending  rates  on  food  product  groups  are
just  5%  below  the  Melbourne  average,  and  retail  services  (such  as  hairdressing,  dry  cleaners  and  other
retailer  types  typically  found  in  small  neighbourhood  convenience  centres)  are  9%  below  average.

Centre  Var'n  From  Benchmarks  (*/4
Melbourne  MTA  Aust.  Melbourne

5,142

.1 ,592

1 ,200

851

Product  Group

Food  Retail

Food  Catering

APPar@l   

Homewares
Bulky  1 ,135  1 ,177  1 ,01 5  1 1%  14%

General/Leisure  1,406  1,523  1 ,340  5%  .12%

Services  424  445  406  4%  9%

Tolal  Retail  SGnding  11,373  11,839  10,858  5%  8%

DSTM  Spending  4,556  4,750  4,121  10%  13%

Food  6,393  6,644  6,332  1%  5%

NonFood  4,980  5,195  4,527  9%  13%

.qot/rte.' hIDS lk.t/:rst'//llfr. LJf) '? (). 'LLL'/S At/s r?t ''a(3 f'vfu.::t t( ).r;v'''   'Zhf>tykt/' 'f?2   'r'fJi! 'r>,r'J?! I:icc:te.  F'k pc';;(F/;@'t. L'tfta f'/r/t/tytr ! Alzcz'): Jr t:5' ,. J'qf't'k (n   t Jrt''ls

Aust.
5, 101

1 ,292

1  1 47

8t8

5,049

1 ,283

1 ,006

759

 1 %

 1 Tv

1 2%

12%

2%

 1 5%

16%

1 1%
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Looking  at  the  total  spending  market  we  can  see  that  residents  in  the  total  study  area  currently  generate
around  $63.1  milliop  of  retail  spending.  We  estimqte  that  currently  nearly  aII  of  this  retail  expenditure  is
Ieaving  the  Iocal  study  area  in  favour  9f  the  retail  offer  at  Coburg  and  Preston  town  centres,  and  regional
shopping  centres  such  as  Nodhlands.

Looking  forward  to  2021    when  the  Coburg  Hill  estate  is  expected  to  be  developed  in  full,  we  expect  the
total  spending  market  to  comprise  $74.6  million.  However,  this  may  be  a  conservative  estimate  as  it  is
based  on  th  sociodemographic  indicators  of  the  current  population.  We  expect  the  people  moving  in  to
Coburg  Hill  to  be  relatively  more  affluent  and  thus  the  total  retail  tpending  market  generated  could  well  be

higher  than  this.

Food  &  Grocery
$M

Total  Food
$M

36.8

37.0

37.6

38.1

38.5

39.0

39.4

39.9

40.4

40.9

41.4

Year

2011

2012
20lb

2014

2015

2016

2017

2918

2019

2Q20

2021

  Average  Annt/ai  Grovsyrthl

201116

201621

201121

Total  NonFood
$M

Total  Retail
$M

63.1

63.5

64.9

66.2

67.3

68.4

696

D.8

724

73.3

74.6

26.5

26.7

27.0

27.3

27.5

27.8

28.1

28.4

28.7

29.0

29.4

26.3

26.5

274

28.1

28.8

29.4

39.1

30.9

31 .6

32.4

33.2

1.0%

1.1%

1 .0%

1 .2%

1 .2%

1 .2%

2.3%

2.4%

2.3%

1.6%

1.7%

1.7%

5.2  COMPETITION

Table  5.3  on  the  following  page  outlines  the  competing  retail  in  the  broader  region,  which  is  also  shown  in
Map  1 .1   As  shown,  residents  have  no  full  Iine  supermarkets  within  2km  and  the  closest  higher  order
shopping  is  5km  to  the  east  at  Nodhland  Shopping  Centre.

This  suggests  a  supermarket  may  fulfil  a  need  in  the  market  to  access  groceries  and  convenience  type
retail  goods  within  a  walkable  distance  of  the  Coburg  Hill  bstate.

URBIS
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5.3  SUPPORTABILITY  ASSESSMENT

We  have  conducted  a  high  Ievel  assessment  of  the  suppodability  of  an  1,800  sq.m  supermarket  on  the
subject  site.  Applying  an  average  trading  Ievel  of  $7,100  per  square  metre  (based  on  our  experience  with
other  comparable  neighbourhood  centre  developments),  this  results  in  a  turnover  figure  of  $12.8  million.
Of  this  the  majority  of  turnover  will  be  derived  from  the  food  and  grocery  spending  market  ($11.8  million).

Table  5.4  presents  the  expected  market  shares  achievable  in  each  trade  area  sector  and  calculates  the
resulting  turnover  from  each  sector.  WhiIst  the  development  would  Iikely  occur  sooner,  we  have
presented  the  analysis  at  2021  when  the  Coburg  Hill  site  is  expected  to  be  fully  occupied.

In  determining  the  achievable  market  share  we  have  given  consideration  to:

The  accessibility  of  each  trade  area  sector

The  competitive  environment

The  scale  of  the  proposed  supermarket  and  its  assumed  operation  by  a  national  chain  retailer.

The  Iocational  attributes  of  the  subject  site.

In  addition,  a  propodion  of  supermarket  turnover  can  reasonably  be  expected  to  come  from  beyond  the
trade  area.  Given  Newlands  Primary  School  is  Iocated  opposite  the  development  we  have  allocated  15%
of  turnover  from  beyond  the  study  area.

The  exercise  demonstrates  that  a  1,800  sq.m  supermarket  is  supportable  in  the  subject  development.

Supermarket  Floorspace
Turnover  @  $7,100  per  sqm

Less:  General  Merchandise  turnover  @  8%

Fanel  &  Grocery  Turnover   

Sector  F&G  Market  ($M)

Immediate  6.0  50%  3.0

Primary  8.2  35%  2.9

Secondafv  21.1  20%  4.2

Study  Area  35.4  29%  10.1
Tumover  from  Beyond  @  15%  1.8

Total  Food  &  Grop*ry  Turnov*r  11.8
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Sq.m
$M

1,00

12.8

11.8

Turnover
($M)

$M

Achlevable  Market
Share  (%)
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RETAILSUCCESS  FACTORS

The  following  table  presents  the  key  success  factors  for  retail,  assesses  the  Iocal  area  and  rates  retail  in
the  Coburg  Hill  Neighbourhood  Centre  against  each  criteria'.

TABLE 5.5   RETAIL SUCCESS FACTORS

(7 i). t?, t'.,'m /.1 ) fl 5 I : t'.,  h t?l L'/ # Lt tl'l rv? 1 >.; 7    i''. l' l r..l ('%

Appropriate  A  retail  scheme  has  to  be  Iarge  enough

scale  and  to  be  attractive  to  a  range  of  market

tenant  mix  segmen?  and  at  the  same  time  of  a

sustainable  scale.  Retail  needs  to  be

Looking  at  the  available  spending

market  and  distribution  of

competitors  in the  area  we  can  see
that  a small  supermarket  of

1 ,800  sq.m  meets  the  needs  of

residents  and  is  supportable.  The

supermarket  will  be  sleeved  by

specialty  tenancies  which  will

improve  the  Iook  of  the  development

from  the  street  and  broaden  the  retail

offer.

Current  plans  for  the  development

include  some  100  car  parks  which  we

consider  sufficient  and  would  avoid

use  of  surrounding  streets  by

shoppers.

suited  to  the  needs  and  desires  of  the

Iocal  residents  who  will  ultimately

determine  its  success.

Parking Well  designed,  easily  accessible

carparking  is  important,  especially  for
supermarkets  and  convenience  related

retail.

Strong  anchor  The  success  of  neighbourhood  centres  is  At  this  stage  we  understand  plans

tenants  / quality  heavily  reliant  on  the  strength  of  the  include  a  1,800  sqm  supermarket.

of  individual  tenants.  Experienced,  competent  apd  This  is small  in contrast  to  a  fullline
7

tenants  appealing  operators  are  important  to  the  supermarket  of  3,000    3,500  sqm   

success  of  any  local  retail  precinct.  and  1he level  of  activity  generated

would  therefore  be  reduced  in the

case  of  a  1 ,00  sq.m  store.

Exposure  to  Exposure  to  main  roads  generates  While  Elizabeth  Street  is a secondary

main  roads  /  passingby  retail  business,  as well  as  connector  road,  the  entrance  and  exit

'ant  tracks'  providing  greater  accessibility  to  the  to  the  Coburg  Hill  estate  is situated

centre.  Small  Iocal  convenience  facilities  alongside  the  proposed

are  destination  uses  that  must  effectively  neighbourhood  centre.  This  will

serve  the  residential  population  in their  provide  a flow  of  residents.

immediate  Iocation.  To  this  extent  they  Additionally  it will  be  colocated  with

require  sufficient  Ievels  of  vehicular  and  Newlands  Primary  School  allowing

pedestrian flow past the centre.  multipurpose trips by study area  9
residents.  W*

The  proposed  supermarket  is small

in  size  and  serving  a more  Iocal

catchment,  therefore  main  road

exposure  is  Iess  significant.
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Proximity  to  Neighbourhood  centres  often  need  t  be  Newlands  Primary  School  is across

other  facilities  that  are  Iocated  so  that  they  can  the  road.  There  is currently  a  small

complementary  be  used  on  conjundion  with  a journey  for  shopping  strip  on  Elizabeth  Street

uses  another  purpose.  including  a medical  centre.  A bus

route  runs  up  Elizabeth  Street.

Proximity  to  A centre  in close  proximity  to  directly

competitors  competing  centres  or  retailers  is  Iikely  to
be  Iess  successful  than  a centre  in an

area  with  Iimited  competition.

The  closest  supermarket  is 2.3*m

distant  at  Preston  shops.

The  closest  regional  centre  is 5km

distant  (Northland).

VV

The  above  table  highlights  the  site  as  suitable  for  accommodating  retail  activity  serving  the  convenience
needs  of  the  Iocal  population,

5.5  SIZE  CONSIDERATIONS

The  size  of  any  supermarket  is  determined  by  a  range  of  factors  and  varies  according  to  a  wide  variety  of
influences.  In  Perth  for  example  the  Sunday  trading  Iaw  has  a  noticeable  impact  on  typical  supermarket
sizes.  Broadly  speaking  the  major  influences  on  supermarket  size  are  considered  to  relate  to  operational
issues  of  retailers,  customer  behaviour,  shopping  patterns  and  the  competitive  environment.

In  considering  the  size  of  supermarket  available  the  following  factors  are  relevant:

Customer  Behaviour

w  Supermarket  shopping  can  be  divided  into  weekly  and  ''topup''  shopping  trips.  Weekly  or  main
shopping  trips  generally  describe  the  Iarge  volume  visits  to  the  supermarket  where  the  majority  of
spending  occurs.  ln  addition  to  the  main  shop  customers  can  also  be  expected  to  undedake  topup
shopping  trips  purchasing  for  example  bread  and  milk  on  a  more  frequent  basis  and  al  a  more
Iocalised  store.  Customers  generally  travel  greater  distances  and  to  a  fullline  store  to  uniertake  their

main  shopping  trip.

  Given  that  there  is  limited  provision  of  Iarge  supermarkets  within  the  Iocal  area,  a  Iarger  store  would
be  of  greater  benefit  to  residents  of  the  study  area  as  it would  maximise  choice  and  product  range
and  minimise  the  need  to  travel  Ionger  distances  to  Iess  convenient  stores.  Map  5.1  identifies  those
areas  with  and  without  access  to  a  fullline  supermarket  within  2km.

*  As  identified  in  earlier  sections  of  this  report  the  residenls  expected  to  Iive  at  Coburg  Hill  are  families
paying  off  modgages  with  high  Ievels  of  Iabour  force  participation  and  higher  incmes  than  average.
This  type  of  consumer  is  most  Iikely  to  shop  once  a  week.  Given  this  demographic  and  the  pattern  of
supermarket  shopping  that  we  would  expect  to  eventuate,  a  1,800  sq.m  store  would  not  be  as
capable  of  providing  the  range  of  products  required  or  desired  for  the  major  weekly  shop.
Consequently  if  a  1,800  sq.m  store  did  eventuate  we  would  expect  residents  of  the  trade  area  to  visit
Iarger  stores  within  or  beyond  the  trade  area.

A  fullline  (over  3,000  sq.m)  supermarket  can  be  expected  to  offer  greater  range  and  convenience  to
the  shoppers  and  enable  a  broader  range  of  shopping  activities  (including  weekly  trips)  to  occur.

w  A  Iarger  supermarket  in  the  Iocation  would  reduce  the  need  for  residents  to  visit  larger  stores  beyond

the  trade  area.

URBIS
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Map  5.1    GLA  Accessibility

Operalional  Issues

The  efficient  (from  a  supermarket  operator  perspective)  operation  of  a  supermarket  relies  on  the
ability  to  accommodate  a  number  of  stock  keeping  units  (SKUs).  Larger  stores  can  for  example
accommodate  a  greater  range  and  choice  (more  SKUs).  Costs  of  supplying,  staffing  and  running
stores  of  Iess  than  2,000  sq.m  are  generally  Iess  efficient  than  Iarger  store  in  Iocations  such  as  this.

Competllive  Issues

Retailing  is  an  important  contributor  to  the  Iocal  economy  and  Iocal  employment.  In  order  to  compete
eflectively  with  other  supermarkets  in  and  around  the  trade  area  and  to  retain  retail  spending  and  jobs
more  Iocally,  supermarkets  need  to  be  able  to  compete  effectively.

*  There  is  a  current  absence  of  a  quality  retail  offer  in  the  Iocality,  a  sufficient  retail  spending  market,
and  the  sitp  attributes  mean  that  a  full  Iine  supermarket  would  justify  urban  design  oulcomes  such  as
an  underground  carpark  and  sleeving  the  Ibox'  of  1he  supermarket  with  other  shops  and  potential
residential  apadments.

Community  Benefits

*  A  Iarger  store  in  this  Iocation  would  also  provide  a  Iarger  quantum  of  Iocal  jobs  which  would  benefit
residents  of  the  area,  particularly  given  current  high  unemployment  levels  in  the  study  area  relative  to

Melbourne.

Local  residents  are  more  likely  to  direct  a  greater  proportion  of  spending  to  a  Iarger  store.
Community  benefits  can  therefore  be  expected  to  accrue  as  a  result  of  reducing  the  need  to  travel
and  in  greater  number  of  trips  generating  greater  activity  levels  and  enhapcing  the  appeal  of  and
prospects  for  the  broader  Elizabeth  Street  precinct.
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ln  summary,  a  full  line  supermarket  (over  3,000  sq.m)  anchored  retail  precinct  is  expected  to  have  a
number  of  benefits  which  would  be  diminished  if  only  a  smaller  store  were  to  be  accommodated  on  site.

These  benefits  include:

*  A  broader  range  of  choices  for  consumers  than  would  otherwise  be  provided,  increasing  the  ability  for
the  community  to  make  multipurpose  trips  and  thus  diminishing  time  spent  in  cars  and  the  associated
environmental,  traffic  congestion  and  social  costs;

*  Higher  activity  Ievels  for  the  precinct  leading  to  the  ability  to  suppod  additional  facilities  such  as  the
currently  vacant  shops  on  Elizabeth  Street

Greater  prospects  for  the  facility  to  eventuate  within  a  reasonable  timeframe  given  retailer  interest  at
this  proposed  scale.

A  smaller,  independent  store  would  be  Iess  Iikely  to  fully  satisfy  the  needs  of  Iocal  residents,  and  is
considered  unlikely  to  support  a  broad  range  of  other  retail  facilities  on  the  site  and  in  Elizabeth  Street.

A  fullline  supermarket  in  this  Iocation  would  fill  a  gap  in  the  market  and  reduce  travel.times  for  Iocal
residents  with  attendant  environmental  and  traffic  benefits.  In  addition  the  presence  of  a  strong  operator
running  a  successful  supermarket  in  this  neighbourhood  will  become  a  catalyst  to  revitalise  the  vacant
shops  on  the  opposite  side  of  Elizabeth  Street.

URBIS
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Summary  and  Conclusions

Regarding  the  appropriate  uses  on  the  mixed  use  precinct  the  table  and  dot  points  below  reflect  our
findings  in  relation  to  the  appropfiateness  and  scale  of  different  Iand  uses.

O#ice

Apartments  At  an  appropriate  price  point  and  scale  the  subject  site  could  support  medium  density

apartment  development

Poor  site  attributes  suggest  this  would  be  high  risk

V

Retail Yes  but  important  that  the  benefits  are  not  compromised  by  Iimiting  the  scale  of  the

anchor  tenant  or  quality  and  quantum  of  parking.

Population  growth  in  the  area  surrounding  Coburg  Hill  has  been  slow,  with  a  net  increase  averaging
15  people  per  annum  over  the  last  15  years  as  shown  in  Table  2.1    The  effecl  of  the  influx  of
population  in  the  Coburg  Hill  development  is  therefore  significant  for  the  area.  Total  residents  of  the
study  area  in  2021  are  expected  to  be  7,300  people.

The  study  area  and  surrounding  region  as  at  2006  exhibited  a  relatively  aged  population  with  below
average  incomes.  We  expect  residents  moving  in  to  the  Coburg  Hill  development  will  be  relatively
more  affluent  families  upgrading  to  their  second  home.  This  will  have  positive  implications  for  the
area  with  respect  to  the  supportability  of  potential  uses  on  the  neighbourhood  centre  site.

Residents  of  the  region  tend  to  work  more  in  blue  collar  jobs  within  the  region,  or  office  work  type  jobs
in  Melbourne  CBD  and  surrounds.  Unemployment  is  higher  than  average  in  the  study  area  and
broader  region,  and  Iabour  force  participation  is  Iower.  We  expect  residents  of  the  Coburg  Hill  estate
to  be  employed  in  relatively  well  paid  jobs  either  in  white  collar  work  or  the  trades.  This  suggests  they
will  travel  to  work  in  the  Melbourne  CBD  and  surrounds,  or  drive  to  work  in  areas  across  Melbourne.
Some  future  residents  of  Coburg  Hill  may  also  be  residents  of  the  region  trading  up  to  a  newer,
quality  housing  product.  These  characteristics  (white  collar  employment  in  the  city  or  blue  collar
employment  in  manufacturing  and  labouring)  do  not  suggest  demand  for  suburban  commercial  office
space  is  high  in  the  area.

  The  site  does  not  score  highly  when  rated  against  commercial  office  success  factor.  Site  attributes
are  such  that  viable  rental  Ievels  are  not  expected  to  be  achieved  in  this  location  which  has  Iimited
scale  and  transport  accessibility.  The  West  Preston  nearby  precinct  would  be  a  more  attractive
commercial  location  due  to  superior  road  and  public  transport  access  as  well  as  existing  established
shops  and  tenancies,  but  still  struggles  to  provide  an9  significant  level  of  white  collar  employmenl.

Current  housing  stock  is  predominantly  2  and  3  bedroom  detached  housing.  On  offer  at  Coburg  Hill
are  a  variety  of  detached,  semidetached  and  terraced  medium  density  residential  dwellings  on
blocks  ranging  between  100400  sq.m  in  Iand  area.  However  we  expect  a  higher  proportion  of  family
buyers  at  Coburg  Hill  which  will  raise  the  proportion  of  family  households  in  the  region.

The  location  exhibits  a  number  of  characteristics  indicating  its  suitability  for  and  strong  success
prospects  for  medium  density  apartment  developments.  Padicular  attributes  the  site  would  do  well  to
capitalise  on  include  the  very  good  views  of  the  city  skyline,  and  its  access  to  Iocal  community
facilities  and  parks.  Areas  requiring  attention  would  be  the  lack  of  attendant  retail  and  entertainment
amenity  in  the  area  currently.  This  may  be  overcome  in  time  given  tie  proposed  retail  element  of  the
development.   

*  The  site  scores  relatively  highly  on  success  factors  for  neighbourhood  centre  retailing.  Residents
have  no  full  Iine  supermarkets  within  2km  and  the  closest  higher  order  shopping  is  5km  to  the  east  at
Northland  Shopping  Centre.  We  consider  a  supermarket  will  fulfil  a  need  in  the  market  to  access
groceries  within  a  walkable  distance  of  the  Coburg  Hill  estate.

URBIS
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  A  Ia' rger  supermarket  in  this  location  would  fill  a  gap  in  the  market  and  reduce  travel  times  for  local
residents  with  attendant  environmental  and  traffic  benefits.  In  addition  the  presence  of  a  strong
operator  running  a  successful  supermarket  in  this  neighbourhood  will  become  a  catalyst  to  revitalise
the  vacant  shops  on  the  opposite  side  of  Elizabeth  Street.

  A  smaller  independent  store  would  not  achieve  these  benefits.  The  level  of  other  goods  and  services
that  a  small  store  could  suppod  would  also  be  reduced  which  would  further  Iimit  the  services  available
to  the  Iocal  population  and  Iimit  prospects  for  the  revitalisation  of  retailing  on  Elizabeth  Street.
Moreover,  a  smaller  supermarket  and  reduced  turnover  expectations  would  impact  on  the  viability  of
providing  a  basement  parking  area,  with  it  being  more  Iikely  that  a  Iarger  surface  Ievel  carpark  would

be  required.

The  outcome  of  our  retail  suppodability  assessment  shows  a  1 800  sq.m  supermarket  is  supportable  in
:this  location,  however  a  larger  store  would  create  fudher  beneflts  accruing  to  the  community,  the  retailer

and  the  consumer:

lt  is  considered  that  a  supermarket  of  Iess  than  fullline  scale  would  not  meet  the  needs  of  residents  in
terms  of  their  main  weekly  shop  requiring  customers  to  trave!  further  and  to  facilities  outside  the  area  in

undedaking  their  main  shopping  trips.

Community  need  generally  describes  social  and  environmental  aspects  or  outcomes  associated  with
retail  planning.  In  this  context  community  need  could  be  considered  to  be  met  through  provision  of  a

centre  that:

*  Provides  activated  street  frontages

  Provides  an  attractive  environment

w  High  activity  Ievels

  Minimising  need  for  use of the private  vehicle

  An  urban  design  that  proyides  a  Iegible  pedestrian  friendly  layout  without  dead  ends  or  areas  of  poor

natural  surveillance.

In  this  context  a  Iarge  supermarket  can  be  expected  to  result  in  greater  benefits  to  the  consumer,  the
retailer  and  the  community.
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LIA  OF  AMENDMEm  T0  THE  DWELOPMENT  P*

Veoion  Approvd  Amendments  Pago  Changed

B  July 2211  *  Changes  to varbus  Iayout plans to  Vclume  1:

By Ministerfor  Planning  include  an updated  mad  Iayout.  Pages  2, 4,  11,  12,  21,  25

*  U'ated  Tra;c  Impact AsAssment (by  28, 30, 3437, 4143, 45, 46,
CPG)  to  replace  earlier Asxssment.  49  and  50.

Changes  to the  Indicative  Building

Height Plan (page 28)  Volume 2:

*  Environmental Audit response (sedion  'Appendix A' of the

5.12.2) amendet to require  Lantscape Context Plan and
consideration  of any changes  or  aII of  Traffic  Impact

addeia  to approved  environmental  Assessment.

documents,
* Site owrer details (sedion 1 .3) urkatd.
*  Various  nxquential  changes.

C  April  2012  *  Increase,s the total allowable  flYi  area  Volume  1:

By Ministerfor  Planning  for shops  within  the  'neighMurhd  hub'  Pages  2,  31,  32,  D.

to 4,10  squam  metres.

*  Incormrates  a new  'Commercial  Volume  2:

Assessment' (Novem%r 201 1) to  Al cf the 'Retail Sustainability

replace the earlier 'Retail Sustainability  Assessment' (TKhnal

Assessment'.  Report num%r 13) is replad
  Varbus  convuential  changes.  by the  'Commercial

Assessmenf (Novem%r

2011).
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Development  Plan that have  not bn  amendd  are datM  July 201.
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INVOPUCTION

1.1 LOCATION  AND  BACKGROUND

The subje  site comprise,s an irr%ular shaped area of Iand that is approximately 20.54 hedare.s in size.  It is
Iocatd  within  the  City  cf  Morelant,  appmximately  2  kilometres  north  of  Coburg,  ant  2  kibmetres  west  of  High

Street  Preston,  The  site  is appmximately  Yund  by Tilley  Stet  tc  the  ncrth,  Eliza%th  strt  to the  east,  Ronald

ant  Boyne  Streets  to the south  and  by Edgars  Creek  tn the west.

The  site  was  previously  owned  by  Kdak  and  was  cupbt  and  owratet  as  a  part  cf  the  factory  site  ant

headquarters  fQr Kdak's  Austmlasian  olratbns  fmm  111.  The  Kdak  complex  alK  inckded  appmximately

7.148  hedare's  of  Iand immediately  to the %st  of the site cn  the opmsite  sile  of  Etgars  Creek.  The  two  parts of

the site were  owratd  as a single  mplex  with  intemal  pdestrian  and  vehicle  nnections  available  via a bridge

across  Edgars  Creek.  The  Kdak  complex  cbsed  in  2004  and  most  of  the  buillings  and  infrastmcture

asKciatet  with  Kodak's  owfation  have  subsequently  been demdishd  and  removed  frcm  the site.  The site was

formally amuired by Coburg (Victoria) Ry Ltt in (Mcember 2007.

The westem mrtbn  of the former Kodak site (west nf Elgars Creekl forms part  f the Newlands Cnre lntustrial
Employment  Precinct  and  Moreland  C'lty Cnuncil  has  consistently  Kught  to  ensure  that  it  retains  an  industrial

fundbn  consistent  w1th1 itk  plwious  use  and  the  surrounding  indtlstrial  area.  In  March  2008  Momland  City

Council  appmvd  planning  permit  reference  SP  / 2007  /  234  for  the  creation  of  a 2  Iot suMivision  tc  excise  the

westem  mrtion  of  the  site.  This  suMivisbn  enabled  sale  of  the  land  to  Conga  Fats  and  facilitatd  the  timely

relation  of  Conga  Ftes  plant  and  distdbution  centre  to  the  estem  mrtion  of  the  site.  This  has  retaind  the

industrial  use an1 employment  function  of the  prnyrty.

This  vebpment  Plan  relates  to  the  redevebpment  of the  eastem  wrtion  of  the  fcrmer  Kdak  site.  The  site  is

known  as  1731%  Eliza%th  Street  and,  as  nntd  a*ve,  is  appmximately  Mund  by Tilley  Stt  to  the  ncrth,

Eliza%th  Stt  to the east,  Ronalt  ant  Boyne  Streets  to the Kuth  an1  by Edgars  Crk  to the est.  The  bridge

which  spans  Edgars  Creek  alsoforms  pad of the  Yvelopment  Plan site.

ln  May  20,  the  site  was  rezoned  frcm  Industrial  1 Zone  to  Residential  1 Zone  (R1Z)  and  Business  1 Zone

(B1Z)  by Planning  &heme  Amendment  C111.

1.2 THIS  DEVELQPMENT  PGN

This  Yvebpment  Plan  has  ten  preparet  in  cordance  with  the  provisions  of  Clause  43.04  of  the  Moreland

Planning Scheme and Schedub 1  to the Development Plan Overlay (DP01).  The Devebpment Plan relates
to alI of the  Iant  inclutd  within  the  boundaA  designated  on the  Development  Plan Map  in Fetion  5,2.

Ufbex I 173199 Elkabe Ctl'eet Coburg Nortl)l Devebimentplan 2uk 2010
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The  Yvebpment  Plan  mprises:

this  report   summarising  rebvant  issues  and describing  the  map;

  the  velopment Plan Map (seion  5.2)  depicting housing areas, a neighMue  htlb, roY  Iayott
open  spr./  networks  and otherelements;   

the fdlowing  srKialist  repods:

o  1 73199 E//zaelh  Slreef, Coburg Norl/?, Vegetatinn issessment  (8  November 2007),
Bbsis  Research  Pty  Ltd;

o  K0da# Site Cobarg, Wewshed Analysis Sepolt (November 2009) EDAW;

Former Kodak S/le, Built Form Analysis (June 2009), Collie Pty Ltd.

1 73199 Elizabeth Street, Cotlrg  Nodh, Herjtage Strafegy artd Managemenf P/an (JuIy

2008), Bryce Rawoth Pty Ltd;
Vision  for  Commpn/fy  Infrastructure  &  Open  Space,  1 /3199  E'//zabelh  Street,  Norlh

Coburg, (October 2099), ASR Research;
O  1 73199  Elizabeth  Street,  Pmposed  Residential  Deye/opment  Environmental  #0le

Assessmertt (28 October 2009), Marshall Day Acoustics;

Envirnnmental Management P/an, 173199 Elizabeth Street, Coburg,  (30  November

2009), Ark Resources;

o  E'ngjneerjng Services Reporf,  1 73  Elizabeth  Street,  Cobprg  uorth  (October  2009),
WBCM  Group',

o  1 73 Elizabeth Slreet  Coburg, Stormwater Dra/nage Masterplan (25 Ncvember 2009),
Neil  M Craigie  Pty  Ltd  for  WBCM  Pty  Ltd;

Kndak Site, Landscape Confexf Study (August 2007) EDAW;

Landscape Concepl P/dn, 173   199 Elizabeth Street, Ccburg (November 2009), Collie

Ry  Ltd.

1 73199  Elizabeth  Street  Cobtlrg  No#h,  Strategic  issessmenl  of  E'mp/oyrnent

Opporltzn/t/es (November 2009), Collie Ry Ltd.
o  Cobprg Kill Wxed Use Prec/nct Commercial Assessrrlenl (Novemer  201 1), Urbis.
Q  Kodak  Res/denf/d/  Deye/opment  1 /3199  Elizabeth  Street,  Coburg  #0*h,  Tramc  Impact

Assessment,  (30  May  201 1), CPG  ;

Q  Location  Dptions  f0r  Affordable  and  Accessible  Hots/ng  on  the  Former  Kodak  Site  

Coburg No#h, (16 November 2009), K2 Planning.

Coburg Hill Deveblynent Plan I April 2012 Version C  2
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The Satterley Property Group (Satterley) bought the subject site in October 2010 and will be the
devebpment  manager  for  the  site.

SATTERLEY  PROPERTY  GROUP

Satterley  was  formed  in Western  Australia  in  1980.  The  company  has  since  expandet  into  Victoria  and
Queensland  and  is Australia's  leading  private  residential  Iand  develcper.

The  company  has  devebped  more  than  130  residential  projects  and  sold  moie  than  59,0000  Iots  in  the
past  three  decades.

Satterley  has  won  numerous  prestigbus  international,  national  and  state  awarts  for  excellence  in
residential  communities,  environment  an1  urban  renewal.

Coburg Hill Deveblyrent Plan I  July 2011 Versbn B
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The fdlowing Kction descd%s the historical tevebpment nf the site and the natural ad  ##'  hAl dllvbr'  Qf

the site and the surrounding  area.

GISMNG  ONDITIONS

2.1 SUBJECT  SITE

2.1.1 Biste

The site was purchaKd in 1943 by Kdak  (Austmlasia) Ry Lt1 (K&ak).  It remaind  virtually undevlcwt  until
the  1050's when  architKt  Harry  Norris was  engagd  tc  prepare  a masteplan  fnr  its devebpme  as a factory  site

and  hezquarters  for  Kdak's  Australasia  oymtbns.  The  design  of the  compbx  was  expKtd  to fdbw  a basic

Iayout which  hat  been  devised  in the  Unitet  States,  though  site  Iimitatbns  and  the  mantlfaduring  prtxess  itself

also  infuencd  the  Iaput.  The  mastemlan  was  mpletel  in 1956.

The  first  phase  of construdbn  czpment  in 1957  and  fue  on  the  eastem  mrtbn  of the site.  The  mpbx

was formally oynd  in 1061 eventually replacing an earlierftory  in AMttsford. The complex coniinud  to grow
with  additional  buildings  %ing  nstrudd  and  cpend  thmughotlt  the  1%0's,  The  estem  wrtion  nf  the  site

(west  of Edgars  Crkl  was developd  in the  late  1970's een  a new distrttltbn  centfe  was  btlilt  in 1979.

By the  1980's buildings  cupied the majority of the site and included fKbry  an1 pressing  builtings, a
distribution  centre,  power  house,  workshops,  reKarch  and  testing  facilities,  (Aces  an1  prbus  supmrting

buildings  and  infrastmcture.  The  site  also  includd  car  paiing  areas,  YzAq.q  arrangements  and  some

Iandscaping.

A series  of photos dumenting  the growth  an1 development  of the  Kdak  Xmpbxcvertime  are providd  on the

following  page.

It is apparent  from  the  photWraphs  that  the  site originally  containd  no  remnant  vegetatbn.  Rather,  the existing

trees  on  the  site  have  aII %en  plantd  as  part  cf  the  lanlscaping  Krks  assiated  Wth  the  tevebpment  of  the

Kzak  facilifes.

Urbex I 1721% Elkaheth Street Coburg Nl)rth 1 Devebpment Plan Juy 2010
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At  its  >ak  in  1991,  Kodak  employed  approximately  1,370  pKple  hoever  an  incmasing  lemant  fnr  digital

phot%raphic  prduds  resulted  in  the  demiK  of  Kdak's  opemtions  tuing  the  1%0s.  By  2001  the  num%r  cf

empbys  had  redud  to appmximately  700  and  this  num/r  ntinud  to decline  further  until the site cled  in

Iate 21.

Prbr  to  Kodak selling the site to Coburg (Victoria) Ry  Ltt,  most of the buildings were demolishd  and an
extensive  pmgmm  of grount  remediation  was  completd.

The  current  site  is  therefore  uncupied,  Iargely  vacant,  and  has  no  formal  uK  or  functbn.  One  subslntial

building  exists  on  the  site.  This  is  a  six  and  seven  storey  btlilding,  constructed  circa  11263,  latd  near

Eliza%th  Stmet,  The  building  was  the  former  Head  Offic.e and  Administmticn  Building  for  Kdak  but  is  noW

uncupied.  The  building  is not subjed  to a Heritage  Overlay  an1  is not  registered  by Heritage  Victoria.

2.1.2  Remdiation

Pior  to  selling  the  site  Kodak  completd  an  extensive  pr%ram  of  site  and  ground  remediation.  The  progmm

involvet  the  demditbn  of  most  existing  builtings,  removal  of  hard  surface  areas  including  car  parks  and  the

testing,  and treatment  of extensive  areas nf the site.

Folbwing  completicn  of  the  Krks,  the  site was  independently  tested.  Statements  of  Envircnntal  Audit  %re

issued  on  11 Apdl  2008.

Urtex 1 1731% Elkabem Street Coburg North 1 Devebpment Plan Ju# 2010
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2.1.:  Toperaphy  and  Drainage

tlttllitj

From a highmint (RL 72) at the northeast comer of the site, the Iand falls by approximately 15 metres tc i:
southem  most  mint  (at  the  comer  of  Eliza%th  and  Boyne  Streets),  and  by  approximately  Z)  metr  tn  its

westem edge (near Edgars Creekl.

From  highwints  within  the site the clty' skyline  is highly visible.  Restrictel  vieu  of the city skyline  alK  exist  abng

Eliza%th  Strt  and from  other  parts of the site.

A  itgeline  extends  from  th:  northeast  comer  of  the  site,  at  the  inteldion  of  Eliza%th  an1  Hosken  Stts,

diagonally tnwards the eastem bend of Ronald Strt,  just north of Boyne Street. This divides the site into two

drainage  catchments.

The  southeast  catchment  of  appmximately  9  heres  grzes  towards  the  bw  mint  at  the  intersKtbn  of

Eliza%th  and  Boyne  Stts,  whib  the northwest  cathment  of appmximately  11.3 htare  grades  towards  a Iow

wint  at Ronald  Street and discharges  into Edgars  Ck

The main tororaphical  anl  drainage features of the site are illustmtd on the Upportunifes and Constmints Plan
in Section  3 bebw.

2.1.4  Flora  and  Fauna

Biosis  Reseamh  has  inspKtd  the site and has compbtd  a V%etadon  Assessment.

The  site  has  tn  highly  mdifled  and  n0w  consists  almost  entirely  of  highly  distu!bd  bare  mpaded  gmund

  with  a  num%r  of  intriucd  and  indigenous  srcies,  aII of  which  have  ten  planted.  No  remnant  natumlly

curring  indigenous  trs  were  rrdd  on  the  site,  The  only  naturally  curring  indigenous  nati  srKies

rKorded  were  a few  scattered  Berry  Saltbush  plants along  the fencd  southem  ydmeter  of the site.

The  removal  of  these  isdatd  plants  Kuld  have  no  zverse  impact  on  the  flom  or  fauna  and  its habitat  on  the

site.  The  remcval  cf  this v%etation  Kuld  not  require  a habitat  hKtare  assessment  cr  the  prcvision  of any offset

rmuirement.  Refemal tn the  partment  of Sustainability  and  Environment  woult  not tf  rwuird.

No protectd  flora orfauna  spKies  are supwrted  by the site,

2.1.5  CuRuml  Heritage

Bbsis Reseamh  mpletd  an investtation into the potential Akriginal  ant  historic cultural heritage valu  of

the site in Octo%r 2007.  The project was carriM otlt with reference to the AYriginal  HeriKge Act 201  ard
Akriginal  Heritage  R%ulatbns  2007  and  incluled  ield  investigations  as  well  as  a  review  of  earlier  completd

investigatbns.

Urbex I 173199 Elkabeth Street Cnburg N0611 I Devebprnent Plan Ju4 2010  8
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While  a Iimited number  of AYriginal  archaeol%ical  sites  have  previously  been  ilent/ied  in ttp  enityof  !ht  Alt' 9,

and  are  recordet  in  earlier  archaKl%ical  asKssments,  t%se  have  generally  *,  'Hrxe.  in  *1at1%1/

undistued  Iantscapes  such  as on stony  ises  or nearthe  creek  valleys.

y   By  contmst, the  Development Plan site  has  bn  subjed  to  significant grount  dledfbqfo  dtlril  tl*
development  of  the  previous  fKtory  complex  and,  subseluently,  during  the  temolitbn  and  de4ran  d  the  site

and  decontaminatbn  works.  As  a  result  it  is  nsidered  that  the  site  ds  not  have  any  significant  Aboriginal

cultural  heritage  values.  There  is no  requirement  fcr  the  prepamtion  of a Cultuml  Heritage  Management  Plan for

the site.

2.1.6  Access

Numerous  existing  vehicle  access  points are provited  to the site.  These  are summarised  belcw.

Eight standard  vehicle  crossovers  are providd  from  Eliza%th  Street.  Historically,  these  points varbqsly  pmvidet

acss  ant  egress  to four  separate  staf  car  parking  areas  and  to  the  Iarge  pcessing  builting  that  was  Iatd

in the  northeast  comer  of the site.  A  ninth, mcre  substantial,  m%  wint  is IatM  opwsite  Newlands  Primary

&hl  and prevbusly  connectd  to the  intemal  road network  within  the  Kdak  complex.

Four  vehicle  crcssovers  are  Iatet  along  Boyne  Street.  TheK  providd  access  to  a  car  parking  area  at  the

south  of  the  site,  a  nodhsouth  intemal  road  ant  to  the  forecourt  area  cn  the  southem  side  of  the  prevbus

Distribdion  Centre.

Two  vehicle  crosKvers  are  IfYmted on  Ronalt  Strt.  These  pmvidet  access  to  a  Iarre  car  parking  area  at the

westem  Mge  of the site.

Finally,  velicle  m%  is also  available  via Tilley  Street.  This  providd  access  to a further  car  parking  area  in the

north cf  the site.

The  precise  Iations  of  the  eristing  vehicle  access  mints  are  illustrated  on  the  Opmrtunitie,s  and  Constmints

Plan  in Fetion  3 %low.

2.1.7  Engineehng  SeNices

A  detailed  Engineeng  Sewices  Rewd  has  bn  completd  by WBCM  Gmup  (to/r  2009)  and  is basd  on

communicatbns  with  the  relevant  key  sewice  proviters  for  the  site.  Thq  rewrt  itentiies  that  dminage,  Ker,

water,  electriclty'   telecommunicatbns  and gas  networks  are aII %II  eslblished  in the area with  secient  capacity

to caterfor the development of the subjed Iand.

A Iarge existing MelYume Water transfer main traverses the site from Eliza%th Street (ust Kuth  of McNamara

Street) to the estem  edge of the site (ust Kuth  of the existing britge).  The water main is bcatd  within an
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easement  generally  aMtlt  12  metres  wide.  MelMume  Water  expKts  tc  replrm  the  water  m:n  in eeady /1Q.

The existi%  easement  is exyded  to mmain  in its curmnt  cmiguration.

It is noted that MelMume Water owns a small parcel of Iand to the %st  of the subje  site ein  the Edgal
Crk  corridor.  There  is currently  no significant  aYve  ground  infmstfucture  on this  land ald  c/  Waterdc

not apyarto  have any  plans to develop  that  site.

A  200  millimetre  diameter  high  pressure  gas  main  also  traves  the  site  in close  pmximity  to  the  existing  water

main.  SpAusnet  has advised  that  it has  no plans  to relate  the gas  main.

2.2 THE  SURRQUNDING  AREA

2.2.1  Land  Uses

The site is surrounded on three sides (to the nodh, east and Kuth)  by well establishd  residential areas which
were  prdominantly  develoyd  in  the  1950s.  The  built  form  charader  of  these  areas  are  deKrited  in  sKtbn

2.2.2  Mlow.

The existing houses on Ronald and Boyne Strts  (to the Kuth)  fKe  the site, as do existing houses on the
eastem  side  of  Eliza/th  Street  (to the  east).  Lots  atjoining  the  site along  its northem  Mundary  face  awdy  from

the site onto Tilley  Street.

Other  Iand  uses  in  t%  area  include  NeWands  Primary  Qhl  Iocatd  opposite  the  site  nn  the  eastern  side  cf

Eliza%th  Street  and  a  small  cluster  of  1(091 shops  also  Iatd  on  Eliza%th  Street  and  adjacent  to  McNamara

Street.

To  the  west  of  the  site,  %yond  Edgars  Crk,  is  the  westem  wrtbn  of  the  former  Kdak  site.  This  is  now

oyratd  as  a  fd  immrting  and  distribution  centre  by  Conga  Fods  ant  has  vehicle  access  from  Newlands

Road.  Further  ut  is the  Newlands  Core  Industry  and  Employment  PrKind.  The  prednct  indudes  a num%r  (J

existing  industrial  oymtions  having  dirKt  or indirKt  traffic KCE.SS from  Newlands  Road.

Edgars  Crek  runs  abng  the  etem  Mundary  of  the  site.  The  Creek  corridor  provides  a  visual  and  physical

buffer  %twEen  the site ant  the existing  industrial  uKs.  Further discussion  aYtlt  Edgars  Crk  is provitd  %bw

at Mion  2.2.6

2.2.2  Built  Form

A detailed Built Form Analpis has ten  ccmpleted by Cdlie Ry Lt1 (June 2009). Buitt form is alK considered in

the LandKay  Context Study remrt prepard  by EDAW (August 2*7).  The folbwing summary dra  from Mth

reports.
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R  the  north  of  the  site,  residential  dwellings  are  from  the  >st  war  wri?  and  incfmmte  a srnkttlre d  building

materials  including  brick, tm%r  and  render.  Houses  are  predominantly  detached  and are a mktl@  cfsimb  e.

double storey height refleding, in pat  the variel  tnpWraphy of the Iant.  The res:ential pmyrtiees whl

immediately abtlt the site (on Tilley Street) are orientated northwards away from the site.   

(ldhllitp

A  number  of  newer  multiunit  inill  devebpments  are  Iocated  in  the  residential  areD  t  lhe  e  cf  tlle  site.  In

combination  with  tmditional,  detachd,  dwellings  these  ntribtlte  to  a  mixel  built  form  chamder.  Brick  is  the

mcst  mmon  building  material  although  tim%r  and  render  is alK  present,  e,srecially  in  mlatbn  to  the  newer

buildings.  HouKs  generally  ter:  to  %  Kt  back  %twn  a*ut6  an1 9 metres  fmm  the front pmperty  Mundary,

Newlants  Primary  Qhool  is  Iated  to  the  east  of  the  site.  The  school  playground  and  smrts  ields  front  onto

Eliza%th  street,  with  classrooms  and  other  builtings  set  well  back  ant  acssed  via  Mtphy  Street.  A  small

cluster  of  shops  bcatd  on  either  side  of  McNamara  Strt  further  atd  to  the  mixet  use  charrer  of  Eliza%th

Street.  The architedure  of the shps  is unrefind  an1  provides  Iimitd  Ymthetic  value.to  the strtqtmy.

To  the  sotlth  nf  the site,  there  is a strong  unifomity  in  the  architectural  style  f  the  existing  housing.  Bck  is the

dominant  building  material  and  hnuKs  are,  almost  exclusively,  single  storey  in height  an1  are either  delchet  or

semidelched.  Lct sizes are small (Iess than 5(5 square metres) mlative to the wider area. Boyne and Ronald

Streets, b0th of which abut the  vebpment Plan site, form the northem boundary of the 'Newlarxs Estate' which
is a housing  mmission  estate  completed  tudng  the  1950s.  The  estate  is  inclulet  within  a  Heritage  Overlay  in

the  Moreland  Planning  Scheme  due  to  its 'state  historical,  social  and  architedural  signiicance'  as a  Iargely  intad

example  of  garden  suburb  planning  which  has  cfeated  a  subdivision  pattern  which  is  well  fittel  to  the  site

contours.

Edgars  Crk  abuts  the  western  edge  of the  site.  The  crk  corridor  and  open  space  areas  to the  sotlth  provide

a d%ree  of 'natural'  relief from  the otherwise  urban  chamcter  nf the area.  Part of the creek  ccrridor  also fundbns

as an easement f0r transmission lines. The pylons supmding the transmissbn iines are large, and are pmminent
fmm  a numberof  viewwints  in the witer  area.

To  the west  of the  site,  %yond  Edgars  Creek,  the former  Kdak  distributbn  centre  builting  is ebvatd  aYve  the

site  and  is a prominent  visual  featum.  The  building  is typically  industrial  in chamder  and  apwarance  with  large,

featumless,  flank  walls and  a flat  rf.  The  Newlands  Road  Industrial  pmcind  is Iatd  furtherto  the west.

2.2.3  Tra#ic,  TmnsKrt  and  Movent

The  charaderistics  and  fundional  details  of  the  road  network  surrcunding  the  site  are  descibd  in a Tmnsmrt

Impact Assessment prepard  by CPG (3  May 2011) and are summarisd %bw.

(a)

Eliza%fh  Street  abuts  the  eastem  etge  of  the  site  ant  functbns  as  a  northsouth  connKtnr  road  connecting  to

Murray  Roat  and  t  Bell  Strt.  It  is a  tKway  roat  nfigurd  with  a  zlane,  9.3  metre  wide  carriageway  set

within  a  15.5  metre  road  reKrve.  Unrestlkted  kerbside  parking  is  genemlly  permitted  abng  Eliza%th  Street,

Eliabdh  Sted
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though a  2  hour limit applies adjent  tc  the existing shops near McNamara Strt.  Fk'T*  Stet  is
signmsted as 40 kilometres yr  hour north of Jacka Street and 50 kibmetre,s wr  Yur  Kt#I  of J*  SW

Eliza%th  Stret  currently  carries  approximately  4,51  vehicles  yr  day.

(b)

Murray  Road  is Iocatd  approximately  600  metres  to the  south  of the site and funcdons  as a andal  eastust

aderial  road.  lt  is a twoway  road genemlly  conigurd  with  a tolane  carriageway,  which  fares  to tK  staM  up

Ianes  at  the  signalisd  interxtion  %th  Elka%th  Stt.  Murray  Road  currently  carries  approximately  18,0%

vehicles  yr  day.

Rurray  Road

(c)

Bcyne  Stret  abuts  part of the  southem  dge  of the site  and fundions  as an eastwest  Ial  roz.  lt is a tKway

road  confured  with  a  zlane,  6.7  metfe  wide  carriageway  set  within  a  15.5  metre  wide  road  reserve.

Unrestridd  kerbside  parking  is  yrmittd  on  both  sides  of  the  street.  Boyne  Street  currently  carrie.s

approximately  800 vehides  perday.

Boyne  Stred

(41)

Ronald  Street  abuts  the  remaining  wrtbn  of  the  sotlthem  edge  of  the  site.  It  is  a  horsesh  shay  which

connKts  at eKh  end  to Boyne  Street.  It is a two way  Road configurd  with a Nane,  6.8 metre  wide  carriageway

set within  a  15.5 metre  wide  rcad  resewe.  Unrestrided  kerbside  parki%  is permittd  on  *th  sides  of  the  strt.

Ronald  Street currently  carries  approximately  15  vehicles  yr  tay.

Ronald  Stred

(e)

Tilby  Strt  situated  at  the  northem  edge  of  t%  site  and  fundbns  &  an  eastwest  1(xa1 mad.  lt  is  a  twoway

road  configured  with  a  zlane,  7.4  metre  wide  carriageway  set  within  a  15.5  metre  wide  road  reserve.

Unrestrictd  kerbside  parking  is yrmitted  on  Mth  sides of the  Strt.  Tilby  Stmet  curmntly  carries  approximately

450  vehicbs  perday.

Tilley  Street

(f)

Key existing  interswtbns  in the vicinity of the site include  the following:

@  Eliza%th  Strt  and  Murray  Road;

Murray  Rcad  and JackKn  Parze;

  Eliza%th  Street ar  Mtlrphy  Stret;

Eliza%th  Street  and  Boyne  Strt

Eliza%th  Strt  and Tilley  Street.

Key  Inteeons

The  existin  oymtion  of  these  inteeons  are  asseq.qe  and  summarisd  in  the  CPG  Transmrt  lmpad

Assessment.  The  Asssment  notes  that  these  inter=tbns  cuOntly  opemte  within  acptable  oyrafonal

Iirrlitt;.
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(g)

Existing  public transmrt  services  within  the vicinity of the site inclule  the  folbwing:

Btls  Route  525  Mtween  Cobblg  and  Resewoir,  rtlns  abng  Newlands  Road  to tlle  e.  nf tY  *;

  Bus  Rotlte  526  %twn  Coburg  and  West  Preston,  runs  ab%  Eliza%th  Stt  afs  Yyne  Street

adjacent  to the site;

  Bus  Route  527  %tween  Gowie  and  Nodhland  mns  along  Murray  Road,  approximately  600  metms  to

the south of the site;

  Tram  Route  112  %twn  West  Preston  and  St  Kilta,  mns  along  Gilbert  Road  appmximately  6%

metres  to the east of the site.

herTransport

The closest existing r'ailway sltions  to the site are R%ent Statbn (on the Epping Line) appmximately 1.7

kibmetres to the east, and Batman Station (on the Upielt  Line) approximately 2 kilometrees to the west.

Sealed  wdestrian  pathways  are  generally  provided  on  tloth  sides  nf  all  roads  in  the  vkinity  of  the  site  and

signalie  pdestdan  crossings  are  Iatd  on  Eliza%th  Street  near  Murphy  Street  and  Murray  Street.  A sharet

bicycle  /  parking  Iane  is providd  in  Murray  Road  and  a wide  kerbsite  lane,  suitable  for  cyding,  is provited  on

Gil%rt  Road.

RKreatbnal  ydestrian  an1  cycle  pathways  are  provided  to  the  scuth  of  the  site  in  the  oyn  sys  areas

adjacent to Edgars Creek,

2.2.4  Adiv?  Centres

Signiicant  nearby  tivity centres  are  Iatd  at Coburg  and at High Street  Preston,

Coburg  Ktivity  ntre  is  Iocatd  approximately  2  kilometres  Kuth  of  the  site  ant  is  identifid  as  a  Principal'

Activ'lty Centre  Wthin  Mel*ume  21.  The  centre  has develoyd  amund  Sydney  Ro2  and offers  a diverse  mix

of gods,  services and  tivities. The  ntre is acssible  by train tupfield Iine) and Tmm (Sydney Road) as well
as  by  bus  and  car.  A  Structure  Plan  ('The  Centul  Coburg  2020  Strtlcture  Plan')  was  adoptd  by  Ccuncil  on  9

August  2(56.  The dument  provides  a fmmework  for the future  devebpment  of the centre

High  Street  Preston  is  Iated  approximately  2  kilometres  east  of  the  site  and  is  a  designatd  Major  Activity

Centre  in MelYume  2.

Both Coburg  and  High Strt  Pmston  provide  a full  range of high orter  gods  and sewis.

The  cbsest  existing  retail shops  are  Iocated  immetiately  opposite  the  site on  the  eastem  side  of  Elizabeth  Street

near  McNamara  Street,  The  tctal  flr  area  of  the  centre  is  appmximately  320  sqtlare  metres  of  which

appmximately  240 sluare  metres  is currently  vacant.
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A fudher 7 Ial  centres are Iated  within approximately 1 .3 kilometres of the site. The lrrAlbn  laY  total centfe

flr  area) of the lxal  ntres are as follou:
  Eliza%th  Street and Cod  Strt  (500 square  metresl;

Elizakth  Street  and  Murray  Road  (660 muare  metresl;

  Eliza%th Street and Bell Street (150 square metresl;
  Murray  Road  and  Gilkrt  Road  (2,10  square  metresl;

Regent West Village Shopping Centre (2,340 square metresl;

Hently Street and Gil%rt Ro2  (1,520 square metresl;

  Bell Strt  and Gil%ft Road (1,160 square metres).

A Stmtegic AsKssment of Employment Opportunities has An  completd  by Cdlb  (Novem%r 2009) and forms
pad  of  this  Yvelopment  Plan.  The  assessment  analysed  the  mtential  for  the  subject  site  to  accommdate

employment  u*s  having  regart  to t%  Iational  chateristi  of the site and to  relevant  planning  mlicy.

The  assessment  identif'es  a  number  of  constraints  affecting  the  potential  of  the  site  to  provide  significant

employment  generating  Iant  uses,  including:

*  The  prcximity  of  Iarge amas  cf established  residential  neighbcurhds',

*  Pr  vehicular  access  for tmck  traffic and  high volume  car traftk;

@  P*r  exwsure  to main  roads;

Limitd  publk  tmnswrt  suilble  for empbyment  land uKs',

*  A  range  of activity  centms  in close  proximity  to the  site  preKnting  more  attradive  Iocations  for empbyment

generating Iand uKs  than the subjKt Iant;
No demonstratd  need  for employment  genemting  community  facilities  on the subjKt  site;

*  A variety  of pmdical  consideratbns  preventing  the  realistic  reuK  of the former  Administrative  building.

The  assessment  concludes  that  it is diftkult  to justify  anything  greater  than  a small  neigh%urhtx:xl  based  ntre

on  the  Iand,  The  assessment  further  concludes  that  such  a  centre  could  provide  Iimited  empbyment

opwrtunities  forthe  Ial  mpulation  whilst  not creating  the ty>  cf  amenity  ncems  created  by Iarger  ntres.

A  sepamte  Retail  Sustainability  Assasment  has  bn  complet?  by  Macmplan  Australia  and  also  forms  part of

this  velopment  Plan.  The assessmentconsidefs  the EKnomic  viabil'lty of providing  a neighMurhod  centre  on

the  site including  the  nature  and extent  of psible  employment  tyys.

2.2.5  CommqnW  Facilitie  and  0  Space

A ccmmunity infmstmcture and cyn  space study has %en compbtd  by ASR Research (Qctc%r 2000). The
study  identlies  that within  appmximately  1.5 kibmetres  of the site the  following  community  infmstructure  currently

exist:

@

Ne#ands  Primary  Qhl;

Newlands  PrescYol,  Lake  Park Kindeyarten;

Newlands  Matemal  and  Child HeaIth Care;

Newlands  Neightxhurhte  HouD;

Barry  BKket  Child  Care  Centre,  Coburg  Childrens  Centre,  Newlands  Occasional  Child  Care  Centre;
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@

@

@

@

*

Elgars  Creek  Resewe,  JKkson  Resewe,  chene  Resewe,  Cobtlrg  City Oval, Pafker  ;

Harold  Stevens  Athleti  Tmck;

Coburg  Basketball  Stadium;

Skate park nn Gaffney  Strt;

Coburg Olympic Outtoor Pool (currently cbKd).

In additbn  tc  the  varbus  oyn  space  reserves  ilentiiel  above,  a num%r  nf  smaller  eal  open  spr.g  areas  are

also  Iocatd  nearby  to the site.  These  include:

  Larkins  Resewe  on  Dtlnstan  Street which  includes  tennis  courts  ant  a playground;

  F.Cox  Reserve  cn  Clammont  and  Eliza/th  Street which  contains  a playgrcund;

  Lake  Reserve  Iatd  to  the  southwest  of the  site  cn  Merri  Creek  an1  which  comprises   num%r  of

pavilbns,  playgmunt,  tcilets,  BBQ'S and  an arts ant  cmft  centre,  within  an open  spio  setting.

Almost  the  entire  site  is within  502  metres  of  a  Iarge  Irxml park  of  at  Ieast  1 hedare  for  active  and  passive  use.

The  south  east  mer  of  the  site  is  also  within  300  metres  walking  tistance  to  a  small  Ial  park  (F.  Cox

Reserve).

Many  higher  order  facilitbs  including  regional  Ievel  health,  ducatbnal,  welfare,  smrt  and  bisure  services  plus

retail, commercial and entertainment outlets are Iocatet nearby in central Coburg (approximately 2 kilometres

south of the site).

The  precise  bcation  of existing  community  infrastmcture  and o>n  spe  areas  are  identiid  in the ASR  reprt.

An  analysis  of  the  utilisatbn,  scope  of  servis,  huilding  elements  and  capadty  for  expansbn  of  the  existing

community  infrastructure  is  provided  in  the  ASR  report.  The  analysis  indicate,s  that  the  stanlarl  Qf existing

infmstmdure  varies,  but  includes  gd  quality  facilities  and  sports  surflrAs  with  supporting  infrastrudure  and

amenities  that cater  fnr ti#erent  catchment  hieramhies.

2.2.6  Edgao  Creek

Edgars  Creek  mns  north  to south  abng  the western  dge  of the  site.  The  creek  is a tributary  of the  Merri  Creek,

which itjoinsjust south of the site near Murray Road. The Merri Creek in tum, flom  to the Yarra River.

Land on either side of Edgars Creek Iies within Environmental Significance Overlay 1 (ES01) nf the Moreland
Planning  zheme.  The  extent  of  the  ESOI    as  it  relatei  to  the  subjKt  site  was  revised  by  Planning  Dheme

Amendment C111.  The ESOI  relates to Merri Crk  and Environs (including Etgars Creek, Medynston an1

Campbellfleld Crks).  Envimmental  objHives  nf  the ESOI  relate to  restong  proteing  an1 enhancing
natural  systems,  sustaining  waterway  fundbns,  creating  rreatbnal  uses,  protKting  and  msbing  landKay

character  and  proteding  heritage.
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A  detaild  description  of  the  Edgars  Creek  environs,  including  identication  cf  key  feates,  vbu,  Ianduses,

acss,  vegetatbn, contotlrs and charader analysis is providd  in a Landscape Context Mldy  tA%ust Z)07)
prepard  by EDAW.  A summary  of the  rewrt  is providet  %low.

Edgars  Creek  varies  in width,  charader,  aessibility  and  quality.  Close  to  the  Ronald  StfM  inteffo  the  crk

has tn  previously alterd  an1 reshayd  as a regular enginred  and concrete Iined dlannel (akM  with

the protKton  of underground Krvices mnning under the creek at that bcation).  Further nodh the creek has a
more  natuml  chamcter,  although  the  alignment  has  %en  varied  over  time  to aommdate  fld  mitigation  works

and  high voltage  transmission  wwer  Iines.

The  banks  and  surrounding  landscay  of  the  cmek  have  a  sKludd  chater  due  to  areas  of  cloxt  c'anopy

vegetatbn  and  a  Iack  cf  facilities  or  formalised  paths.  The  area  is  subject  tc  wtmd  infestatbn  and  a  variety  cf

manmade  strudures  including  bridges,  stormwater  otltlets  and  vehicle  Kcess  paths.  The  crk  corridor  also

functions  as a mwer  Iine transmission  easement  and the existing  pybns  are prominent  featums  in the corridor.

There are n? formal, seald  paths in the bngth of the creek corridor which immediately adjoins the subjKt site,
Infomul  trKks  are evident  hoever,  indicating  that  the  area  is currently  uset  as a  recreational  connection.  Just

to the sotlth  of the  site a shared  concrete  path extends  from  Ronald  Street  down  to the creek  envircns.  The  path

leads  to a wdestian  bridge whh  crosses  over  the creek  to the westem  bank.

There  is  limited  mature  /  remnant  v%etation  within  the  corridor,  with  native  trs  enemlly  semimature  or  new

planfngs.  This  is thought  to be a consequence  of the ongoing  need  to clear  or pmne  v%etation  which  may  >se

a  hazard  in  relation  to  the  overhead  transmissbn  Iines.  The  need  for  a  staged  wd  control  pram  and

pmgressive  rev%etation  of the Creek  corridor  has previously  tfen  identiid.

The Vbwshed Analysis remrt prepared by EDAW (February 2009)  ident:es that the westem edge of the site
%neflts  fmm  vieu  of  the  adjrlmt  Edgars  Creek  corridor,  and  notes  that  the  Crek  corridor  is  the  key  natuml

feature  within  close  pmximity  of  the  site,  The  analysis  recommends  that  'viewing  rridors'  tf  created  thmugh

the  site towards  the  Creek.

3

A summaA  of the  key opportunities,  constmints  and  influences  is set out below.  An opmrtunities  and  nstraints

plan  is provided  at sebn  3.14 of this  rewrt.

OPPORDNIMO  AND  ONSYINTS

3.1 INTERFACE  WITH  ADJACENT  RESIDENTIAL  PROPERTIES

The  site  is surroundd  by existng  residential  area  to  the  north,  east  and  Ktlth.  Whilst  the  prnm*d  use  and

devebpment  cf  the  site  is  nsistent  with  the  surrounding  area,  the  edges  of the  site  should  be carefully  planned

to ensure  appmpriate  int%ratbn.
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Building heights amund the edges nf the site should genemlly t)e consistent with the adjnining      *1,,%
no  higher  than  two  storeys  except  for  dwellings  near  the  Newlands  Pdmary  Schl  a?        Shcps   wY*

higherdevebpment  may  %  wssible  amund  the community  hub.

It  is  imwrtant  to  ensure  that  t%  development  of  the  site  includes  vehicular,  reestrian  and    Iinks  to  ty

existing  residential  areas  and that the  tesign  of the  suMivisbn  complements  the existi%  dletality.

The  road  pattem  in the  xuthem  part of the  site  shoult  reflt  the  cuwilinear  Iaput  in Ronald  Street  an1  Ballard

Avenue.  The  rtlads  in the  north nf  the  site  should  genemlly  Yopt  a grid  pattem,  This  will  help  to 'knit'  the  future

roats  in with  the existing  roat  pattems.

Development  should  generally  front  or side  onto  Ronald,  Boyrle  and  Eliza%th  Streets  to  provide  integmtbn  with

these  areas.

No access is preferred nnto Tilby Street. The narrnw strip of Iand linking Tilley Strt  to the subjKt  Iand is not
required  for vehicular  access.

:.2 INTERFACE  WITH  INDUSTRIAL  GND

Existing industrial Iand (including the ustem  wrtbn  cf the former Kdak  site) is Iatd  to the %st  of the site on
the  opmsite  sile  of  Edgars  Ck.  This  area  is  an  important  component  of  the  Ial  area  and  an  important

contributor to the Ial  economy. Existing industdes in the ama are generally orientatd  away from the stlbjed

site.  Road access to the industrial area is fmm Newlands Ro2  and ds  not impKt on the subjKt site or the
surrounding  residential  area.

Exisfng  industries are  requird  to  meet the  State Envircnment Pmtction  Pdy  (Contml of  Noise fmm

Commerce, Industry an1 Trze)  No N1 (SEPP N1).  The mcst signiflcant noise genemtors in the immdiate
vicinity  of  the  site  are  a  concrete  batching  plant  and  a  waste  sorting  facility  to  the  north  west.  Bnth  of  these

industdes  have  existing  residential  development  close  to  their  Mundaries  and  are currenty  rluird  to  meet  the

relevant  noise  Iimits srecifid  in SEPP  N1,

The  subjKt  Iand  is ltcatd  further  away  from  the  ncrete  batching  plant  and  the  waste  tmnsfer  station  than  the

existing  residential  development.  Complian  with  SEPP  N1  in  relatbn  to  the  existing  residential  areas  will

ensum  compliance  with  the same  requirements  for the subjKt  land.

13 INTERFACE WITH WHER  LAND USEt

The  small  group  of  shops  n  the  east  side  of  Eliza/th  Street  and  the  Newlands  Pmafy  &h*1  present  an

opwrtunity  tc  enhance  and  consdidate  this  Iality  as  a  1a1  neighYtlrhat  hub.  There  is  an  opportunity  tc

enhance  ant  expant  the  retail nffer  and  create  a  1(>1  convenience  centre  providing  a  community  fus  an1  a

sense  of  identity.  The  scale  of any  retail adivity  on the site should  not conflict  with other  ntres  in the area.
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3.4

tlt>llitp

EDGARS  CREEK

Edgars  Crk  runs along  the  westem  edge  of the site.  Public access  through  the site  to Edgafs  Creek,  and  fre

one  side  of  the  Creek  to  the  other,  has  not  prevbusly  been  available,  There  is an  opretlnlty'  to  fililte  sh

acss,  f0r the benefit  nf the widercommunity.

Carefully  designing  and  orientadng  hcuses  along  the  westem  edge  of  the  site  could  impmve  surveillance  and

safety of the formal an1 informal pathways adjacent to the Creek

Particular consideration should % given to revletation  opwrtunities Athin the adjacent Edgars Creek Corridor.
Implementatbn  cf  an  appropriate  wEed  management  and  revegetatbn  pr%ram  could  enhance  the  visual,

envimnmental  and  rKreational  value  of this corridor.

Improvements to paths alo% the creek in the vicinity of the site Kuld  atd  to the rKreational enjoyment ant
acssibility  of  the corridor.  A walking  circuit  cotlld  %  providd  Iinking the  existing  ftbridge  south  of  the  site  to

the  former  Kiak  bridge.  The  bridge  within  the  subje;t  Iand should  not  tm  used  for  vehicular  access  to  or from

the  industrial  land to the west.  This  bridge  should  tf  retained  for ydestrian  and cycle  trasc  only.

3.5 VEGETATION

The  site  is virtually  devoid  of aII planting  and  the  promsed  devebpment  presents  an opmrtunity  to  enhan  the

Iandscaping  of  the  site.  %me  of  the  existing  v%etation  could  t)e retaind  where  possible,  however  the  existing

trees  are  generaky  of  ror  quality  and  are  not  appmpriate  for  retention  within  a  residential  context.  Substantial

additbnal  planting  will provide  a signifcant  imprcvement  to the character  of the area.

There  is no native vegetation  on the site that  requires  retentbn.

3.6

An  Environmental Signiicance Overlay (ESO1) relating to  Etgars  Creek affeds the seion  of  the corridor
adjrlmt  to  the  site.  Any  work  within  the  ESOI  ama  will nEed to comply  with  the  objedives  and  requirements  of

the  ESOI.

ENVIRONMENTAL  SIGNIFICANCE

3.7 EMPLOYMENT  USES

A detailed strategic assessment of empbyment opwdunities in relation to the subjKt site has bn  compbtel  by

Collie Pty  Ltd  (rewd  datd  Novem%r 2009), The  assessment considerd  the  mtential  for  the  site  to
accommdate  employment  uses  having  regard  tc  the  Iational  chamdedstic,s  of  the  site  and  existi%  planning

mlicy.
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The  assessment  identifies  that whilst  the site offers  mtential  for a high amenity  workplace  #th  ge  Mieu  of >

c'Ity  an1  pmximity  to  the  Edgars  Creek  corridor    various  constmints  including  prn:mlty  4  Irge  area  d

establishd  resitential  tqvelopment,  poor  vehicular  aess  for  trucks  ant  high  vdume  *,  vr  expsurq  tn

main  roads,  Iimited public  tmnsmrt  for employment  land  pumes  and the  presence  of a ra%e  dexisting  adivlty'

centres,  present  consiterable  obstKles  to the successful  development  of signiicant  empb  Iand  tlses.  The

asKssment also notes that the site ds  not possess the charaderistics assiatd  e  a Ptincihal Activity

Centre or a Major Adivity Centre in the  ntext of Melkume  2030 planning mlicy.

The  assessment  concludes  that  it is difficult  to  justify  anything  greater  than  a small  neighbourht  based  centre

On the site.  The schedtlle  to the  Business  1 Znne  spKifies  a maximtlm  flr  area  for office  uses  of  1,0(5  mtlare

metres  and  a maximum  flr  area forshop  uses of 2,000  muare  metres.

:.2 CQRQUNITY  FACILITIES

The  area  is well  served  by  a  variety  of  existing  community  filities  ant  services.  Qost  cf  these  facilities  have

capacity to cater for the exycted  demand genemtel  W  the promsd  development.  No new faciitbs  are
exrK'ted  tc  e  requird  on  site.  The  provisbn  of  a  small  ntmlly  lated  area  of  pulic  o>n  space  would

enhance  the  Ial  amenity  cf  the site.

2.9 TRAFFIC,TRANSPQRT  AND  ROVEMENT

The  area  is  served  by  a  clear  road  network  with  admuate  capacity  to  cater  for  the  propoe  devebpment.

Existing  interxzctions  in the  vicinity  of  the  site  aII provide  Kptable  Ievels  of service.  There  ds  not apyar  to

%  any significant  traffic constmint  affecting  the  prormsed  devebpment,

The  area  is well  servid  by  public  transmrt  especially  thmugh  the  pmvisbn  of  a  bus  route  that  extends  abng

Eliza%th  Street  past the site.

There is an opwrtun'lty to improve rreational  opportunifes and Iinkages W creating new  ss opmrtunitiees
to Edgars  Crk  and  by extending  the existing  network  of pdestrian  and  bicycle  paths within  the creek  Corridor.

110 EXISTING  WATERAND  GAS  EASEMENT

The  sign:cant  water  an1  gas  mains  that  run  thmugh  the  site  pmsents  an  opportun'lty  for  the  cmation  of  an east

west  ysestrian  and cycle  path  Iinking Elizabeth  Street  and  Edgars  Creek.

:.11 DRAINAGE

Currently  tminage  from  the  site  enters  Edgars  Creek  without  any  treatment  or  contrd,  The  prowsd

levebpment  pmvides  an  opportun'lty  to  improve  the  quality  and  control  the  quantity  of  fbws  entering  the  creek.

This  has the potential  to enhance  the ovemll  health of this stbn  of Edgars  Creek.
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112  UTILIR  SERVICES

tlthlli:j

The  site  is able  to %  fully serviced  by aII  nventional  utilities,

3.13  VIEWS

The  site  presents  opportunities  to  take  advantage  of  ntlmemus  vieu  of  the  city  skyline  and  the  Edgars  Crk

corridor.

Setbacks  from  the edge  of the crek  nEed to  tf  considered  to ensure  development  ds  encroach  into the crk

corridor  at inappmpdate  Iocatbns.

Views  of the  high voltage  pylons  should  %  minimised,  where  imssible.

3.14  OPPORTUNITIES  AND  CONSTMINTS  PLAN

The fdlowing  plan  illustmtes  the opportunities  and constraints  identified  above.
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4

The overall objtive.s  for the promsd  development can be summarisd as folbu.
  To  implement  State and  Ial  planning  policic  included  in the  ereland  P1anr11% Aeme.

To  implement  the purmAs  nf the  Residential  1 and  Business  1 Zcnes,  as appmpriate.

  To  implement  the objedives  of Clause  56 of the  ereland  Planning  Qheme.

  To  create  a  high  quality  inill  residential  devebpment  that  provides  a sense  of  ident'lty and  integmt%

with  the existing  resitential  chamder  of the area.

To  provide  a  master  plannd  residential  development  that  reswnds  to  the  opmdunities  and

constraints  of the site,

DEVELOPMENT  OBJECTIVES

To  provide  a mnge of housing  tyys  to cater  for a variety  of hotlxsholds.

To  pmvide  a  compact  urban  form  that  enhans  the  viabil'lty of  existing  Krvices  an1  facilities  in  the

area.
To  provide  mtential  for  a  small  neighhlurha%  hub  including  retail  and  commemial  uses  to  pmvide

Iocal employment  opwrtunitbs  and  a ftcal  wint  for  mmunity  interaction.

To  create  a  commercially  viable  devebpment  that  contributes  to  the  environmental,  sial  and

economic  Iife of the Municipality.

To  ensure  a  safe  and  effrbnt  road  Iayout  that  is  int%mtet  with  the  existing  network  and  consides

the  amenity  of existing  and future  resitents.

To  rEfnise  ant  compbment  the existing  public  transwrt  sewices  in the area.

To provide  ysestrian  and cycle  Iinks that encoufage  non vehicular  transmft  thmugh  the site.

To  enhan  the  Edgars  Creek  corridor  through  the  sensitive  tevebpment  abng  the  interfKe  of  the

crk,  planting  of appropriate  native srKies,  e  control,  additbnal  reestrian  paths  arld  the control

of storm  water  dminage  entering  the creek.

To  minimise  the  e#ects  of  storm  water  mnoff  ant  utili  water  sensitive  urban  design  tKhnkues

where  possible  to manage  waterfbu  and quality.

To  pmvide  a development  that  is envimnmentally  sustainable  through  the  uK  of  sdar  eflcient  bts,

water  conservation  and  reuse,  energy  management,  demolition  and  constuction  waste  management

and othertechniques.

To  provide  high  quality  o>n  spas  and  strtRfmpes  that  are  %II  Iandscare  and  enhance  the

chamcter  of the area  and the  Edgars  Crek  envimns.

To  ltuynise  the  history of the sit  through  appmpriate  intemretative  features  in public spas.

To ensure aII new devebpment is prnvild  with appropdate infmstructure servic  (water supply,

sewemge and so on).
Tc  provide  forthe  ordedy  and  staged  release of  Iand suitable  fordevebpment.

@

@

@

@

The strat%i%  for achbving these objedives are outtined in  Yvebpment  Ran  erlay lhedub  10 (the

'rmuirements for development pIan').
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5 DEVELOPMENT  PLAN  REQUIREMENTS  AND  RESPONSKS

5.1 INTRQDUCTION

In acrtance  Qh  Clause 43.1  and Schedule 10 tn the clause, the levelopment plan is Yuiret  to address a
num%r  of sycif'lc  requirements.  These  requirements  are pmsented  in itali  belcw.

The fdbwing  sectbns  pmvide  a response  to each  of the  issues  raiRe  in the schedule,  Referen  should  also  %

made  tc  the  Yvelopment  Plan Map on the following  page.

5.2 GENERAL

5.2.1  Requiremenl

''A deve/opmenf p/an mpst have regard to f#e adopted ob/ectlves for fhe Redeve/opmenf of the former
K0&#  S#e (Sept 2006) and may consist of p/ans or other docpmenfs and must sh0w or  include the
fo/bw/ng;

*

*

@

A  S/te  Analysis  that  ddent/f/es  the  key  attr/btlles  of  the  land,  its  contezf,  the  sprropnd/ng  area
and /l:  relationship wlth ex///hg  orproposed &,:e: on d/o/n/hg  Iand.

in  Environmental No/se Assessment  identiking  polent/a/  no/se  soprces  in  the  area  and
recommend/ng  nnise  a#entlafbn  measurus  where  approprte  or  required.

A  Built  Folr?  Analysis  jdent/f/ng  the  stl:d//sjon  pattern. and  :t##  form  characfer  of  the
stlrropntfng  area  and  recommentfng  appropr/ate  built  form  opfcomes  for  th*  redevelopment  of

the  site.

>  Viewshed  ina/p/:  identiklhg  pknpprlar?l Wbw:  lhto  and  from  the  .9/1:  including
recommendat/on:  for  how  lhese  v/ews  should  be  protected.

Art  assessment  of  eyisting  vegetat/on  on  the  Iand.

A  Commpn/ty  Facilities  Avdit  and  Analyslh  which  dent/ses  the  fnllowlhg:

Existing  and  planned  serv/ces  irt  the  surrwnding  area  and  f#e  impact  the  deve/opmenf
of  the  site  will  have  on  these  ser/ces;

*

@

@

The  need  to  provide  atft/#/ona/  commtmity  facilities  0n  site  or  whether  any  exlflbg
commlmity  fac//fes  in  the  /0ca/  arua  shop/d  be  upgraded  or  exlendett

The  bcdt/on  of  :ny  new  commtm#y  facilities  on  :#e  or  in  the  sarrolmding  area;

o  T*  deve/oper cnntept/on:  (moneta?y or building) towards the upgradirtg or exlens/on
of  eyisting  commpn/ly  facilities;  or  provizinn  of  new  facilitiez  jn  fhe  surrolmding  /ocal

area;

o  Tltmhg  of  the  provision  of  any  requked  communly  facilitiqs  coordinated  w#/? the  overall
deve/opment  of  the  zite.

*  A  Her/lage  Strategy  and  Managemenl  P/an  that.

Urbex l 1734% Elkabeth Street Coburg Nofth I Devebpment Plan Ju# 2010  22
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o  Recommends  the  besf  ways  in  which  the  s#e's  her/lage  significaace  s/lotl/d  be
jncorporafed  irt the  deve/opment

Recommends  how  the  siteY  heritage  interpretation  is best  mdnagedl:  t%  long  term;

Cons/ders the heritage s/gn/fcance of the a/tfn/ng  uewlartds Effe  tn rKommend  the
wdys  in  which  the  deye/oprrlent  can  best  respond.

in  assessment  of  the  ex/st/ng  eng/neerdng  infrastructule  ser/cdng  t%  sfte.

;  strategic  assessment  10  identify  viable  emp/oymentgeneraf/ng  tlse.s  for  the  site  and  an
econorr/c  assessmeat  of propzsed  emp/oyrnenfgeneraf/ng  uses.

A  Landscape  Confexf  Artalysis  that  doctlments  the  exfstfng  landscape  character  of  the
surrwnding  area  and  fecommends  way:  irt  which  the  Jeve/opment  shotlld  protect  and  integrate
with  pos/f/ve  Iartdscape  e/emenfs.

Cortsideratim  of  aII experl  almlyses  and  assessments  jn  the  prepardf/on  of  the  proposed  Iaywt
and  fedfpres  of  the  p/dnh

@

*

5.2.2  ResKnse

The prepamtion of the  velopment Plan has had r%ard to the 'Objedives for the RMevebpment of the former

Kiak  Site (Sept 2(X6)'.  A detaild  a%qsmsment of the Yvelopment  Plan against these 'objectives' has %en

prepae  by Cdlie Ry Ltd  refer to 'ReswnO  to Morelanl City Council Objectives 'tlune 2009).

The  remaining  rwuirements  afe  atdressd  in  the  prKeding  sedions  of  this  development  plan  and  in  the

acmpanying  technical  remrts.

This  information  has %en  usM  in the  prepamtbn  of t%  pmwsed  Iayout and features  of the  plan.
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5.2 HOUSING

5.3.1  Requiremenh

@

@

M  mirimum  /01 yield  of  380  dwellirgs.

Pro/sjon  of  a  variety  of  dwelling  sizes  and  household  lypes  including  but  n0f  Ilited  f0,
dwellings  dn the  form  of single  detached  hotzes,  townhotpses  and  f/als/apa#menls.

Provision  of  mediam  dens#y  housirtg  anJ  taller  buildings  dropnd  the  ne/gllllot/rhood  hub  and  /
or  cenfra/  tn  the  Wfe.

Key  tlrban  de/gn  princltles  10 be  addressed  dn the  pro/s/on  of  medium  density  hotsjng  and
dny  other  strategic  s#es  where  a specifk  des/gn  otzlcpme  is preferred'.

5.1.2  Lot  Yitld

The devebpment plan provile.s for a minimum of 380 dwellings. The final num%r of dellings  is subjKt  to
detailed  design  and  market  demand.

Permit  applicatbns  for suMivision  will ensum  that at Ieast the  minimum  total sv:d  yield  is  hieved.

5.3.3  Lot  and  Housing  @ix

A broad mnge of housing tpes  <lI  %  pmvided, The precise Iot sizes) Iot mix and housing tyys  will tf  subje
to detailed  design  an1  market  lemand.  An  inditive  bt  mix  is presented  in the tabb  %bw.

Housing  Typical  Lot  Typiol  Ld  SRing  Numberof  Garage  Approximate

Preud  Size (square  Width tmdresl  Bdrxms  MiX (>r  cent)
T#*  metre)

Ccurtyard  400   500  14  tachet  3  4  uble  5  15

Villa  350  420  12.5  %mi  3  Single/  15  25

detKhed  uble

Compad  300 480  10  12  lmi  3  Single  /  35  &)

dethed  uble

House  24   380  8  9  varies  2  4  Single  /  10  20

Yuble

Tcehouse  21   23  7.5  Attachd  2  3  Fmnt or  0  10

rear Kcess

Terrace  14   200  5  5  Attachd  2  3  Rear  10  22

K%

Coburg Hill Devebmlent Plan I  Jtlly 2011 Version B
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Other  housing  tyys  may also  %  considerM,  forexample:

dual occupancy   esrcially  to accommdate  tK  generatbns  living on  the same  '*;

  Garden  Court   where  four  dwellings  are tesigned  to apyar  as tK  Iarge two  buillings  shafing

a common  vehicular  access  point;

mews style apartments over gamges in Townhouse and Terre  prducts  (a tym ddtlal  Apncyl',

apartments in the neightxlurhoz hub (fnr example, shnp tcp accommdatbn).

Permit  applications  fcr  subdivisbn  will outline  further  delils  r%arding  Iot sizes and the dimensbns  fcr  aII Iots.

Hsing  designs  will  be  Ontemwrary  and  enemy  efficient.  They  will  tf  amhitecturally  designed  to  suit  the  bt

ty>  and a range of designs  will ensure  a varied  compad  urban  form  bane  arount  a unifiet  stetscape.

5.1.4  Densl

In geneml, higher density housing will be Itotet  abng Elizabeth Street, aljant  to areas cf Qpen space and

centml to the subjed site. The greatest tensity nf development is exvtd  to  cur in and arcund the promKd
neighYurhte  hub.

5.3.5  Key  Ufban  Deslgn  Principles

(a)

Dwellings in the following Iatbns  will have a maximtlm building height of 2 storeys (plus pmvisicn in some

circumstances for a mssible attic with windows within the rfline  of the twelling).
  Dwellings  abng  the  northem  boundary  cf  the  site bking  on to the  houses  abng  Tilley Street.

  Dwellings fronting (or siting) Boyne Street an1 Rcnald Strt.
  Dwellings  along  most of the  Mundary  of Edgars  Creek.

Building  Height

Dwellings  along  Eliza%th  Slreet  adjrlmt  to  the  neighlxhurhtxt  hub  will  have  a  maximum  building  height  of  3

storeys.  Scme  dellings  abng  the  Mundary  of  Edgars  Crk  will  also  have  a  maximum  building  height  of  3

stnreys.

Buildings Athin the neighktlrhaA  htlb (Busiss  1 Zonel will have a maximum height 84  stomys.

Exrcted  building  heights  are shcwn  on the  Indicative  Building  Height  Plan bebw.

Coburg Hill Devebrxnent Plan l  July 2011 Versbn B
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(b)  Ld  Sizes

Larger bts will generally be Iated  along Ronald Strt  an1 Boyne Street (minimum 3*  mqe'vezx metres) anlO

nodhem boundary (minimum   muare metres). Small Iots aljrlmt  to Ronall and    S*  11  blily
cur as part of an  integmted  telrace  design  where  the en1  dwellings  may  site  onto  tt  ste.  N  small  lots

will fmnt  onto  Ronald  or Boyne  Streets.

Al  dwellings  on  Iots  Iess than  30  square  metres  will  reguire  a planning  permit.  Details  regarding  the  design  of

theK  dwellings  will  tf  submittd  as  a  Kparate  permit  application  ant  will  be  consistent  with  the  provisions  of

Clause  54 of the  Moreland  Planning  theme.

(c)

Lot frontages  will be  nsistent with  the  nted  to provile  a range of hnusing  tyys,

Lot  FronKges

Lots fronting  Ronald  and  Boyne  Street  will have  a minimum  fmnlge  of  10 metres.

Any  lots having  a front%e  less than  7.5 rYtres  will have vehicular  arrlms  at the  rear of the  bt  via a rear  Iane.

((1)

Dwellings  will generally  be sited  to  ensure  that  they  fmnt  on  to  Elgars  Creek.  Where  dwellings  lo  not front  onto

the creek  reserve  a Iandscayd  strip will be provited  to screen  the dwellings.

Edgaa  Crek

5.4 AFFORDABLE  HOUSING

5.4.1  Rmuiremenl

@ '';  wr/tten  repod  describing  /10w affordable  hops/ng  will  be  dtepted  through  fhe  site  and  how
the  proposed  miX and  type  of hnvsing  responds  10 Iocal  hops/ng  need. >

5.4.2  ResKns:

An  Affcrdable  and  Accessible  Hsing  remrt  has  teen  pfepard  by  Q  Planning  and  forms  part  nf  this

development  plan.  The  remrt  identifies  that  there  ik  signifcant  evidence  of  a  demand  for  varbus  types  of

afbrdable  housing  Krcss  Mnreland,  including  for:

  student  Ytlholds;

  wcrker  houKhdds;
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@

@

@

househdds  headed  by women;

older  yrsons  households;

indewndent  but Iow income  yotlth;

single  parent  households;

yopb  Wth Kquired bmin injury
rleople  with a range of physical  and  psychdcgical  abilities;

indigenous  households;

culturally  and  Iinguistically diverse  households

In  response  to  the  identified  nd,  approximately  30  dwellings  with  bwer  entry  price  wints  will  %  provided.

These  dwellings  will  tf  scattered  across  the  site  but will  be  prebminantly  lated  within  stes  1, 3,4  and  6 of

the devebpment (refer staging jan  on page 45) in proximity to public tmnspod and existing dwellings and where

Iower site gradients  (xcur,

In additbn,  two  medium  density  housing  sites eKh  approximately  90  square  metres  will  be offerd  for  sale  to a

selected  Community  Housing  Assiation.  Site  selectbn,  design  assistance,  nevptiatd  settbment  terms  and

other  'value  adding'  comwnents  will be offerd  to the  CHA  to help facilitate  the delivery  of these  sites.

The Community Hcusing sites will tf  provided within or adjacent to the neigh*urha%  hub. This will maximize
acssibility  to  the  facilities  of  the  neighMurke  hub,  induding  public  transpod.  To  avoid  cbstering  of  sial

housing,  the sites will  Iikely te  Iatd  to the  north of the  neightxlul'htxk  hub within  either  Slge  M  or  Stage  2B.

The  srvific  Iations  will  t)e finalisd  in discussbns  with  the  relevant  CHA  to  ensure  appropriate  site  sizes  with

dimensions  appmpiate  to the needs  of the organisation.

5.5 ACCESSIBLE  AND  ADAPTABLE  DEVELOPMENT

5.5.1  Requiremenl

Tetails  slpow/ng  how  the  deve/opment  will  jncorporafe  adaptable,  accessible  and  visitable
development  featpres.  ''

1;. 1$.1! Respense

Vicurban (the Vidorian  vemments sustainable urban development agency) has prdtlcd  a brhure,  'Hos

f0r Le'  (2005), eich  was devebre  in ccnstlltation with the devebpment industry and the community. As
Vicurban  is the  development  arm of the  Vidorian  Govemment,  and  mt  capable  of telivering  innovatbns  of this

nature,  its mdel  has  ten  usd  as a Mnchmark  for  this  devebpment.  The  brhum  dexlri%s  why  rrqibb

and  adaptable  housing  is imwrtant  and  includes  a  Iist of  prtical  measures.  The  brhure  alK  identres  that  a

minimum  of  1%  of  new  housing  constmded  in  Vicurban  communities  is  expKtd  to  inclie  at  bast  three

Cobur Hill Deveblxnent Plan I  July 2011 Versbn B  30



#

URBAN PLANNERS l URBAN DECIGNERS l LANDtCAFE ARCHGECTS (Cthllitp

measures fmm the Iist or fDm the Austmlian Standard A+2%  (1/5).  This is an appmpriaK  alk fQr
cther  devebprent  in Vidoria,  including  the  redevelopment  of the subjt  site.

Ten  yrcent  of  housing  will  include  at  bast  three  measures  frcm  the  Iist set  out  in Vicu*ans    Homes  fQr tit

brochure orthree measures from the Australian Standart A54299 (1995).

5.6 NEIGHBQURHQOD  HUB

5.6.1  Requirement

*

*

''Provisizrt of a small ne/ghboprhood hub on Elizabeth Sfreet in  the  vicinik  pf  the New/ands
Primary  Sch00/  consisting  of  a  range  of  including  ne/ghbotlrhood  based  commtln#y  and  retail

facllities,  small  of//cd/cnmmprc/a/,  opea  spdce  and  medium  J/po/ty  houzlhg.

Urban  design  principles  t0  be  fncorporated  into  fhe  lwighbourhood  hub  s/lot//d  include  bpt  not

be  Iimited  ta'

  Provisiop  of  activn  frontages;

  Provisin  of  a high  @a/#y,  safe  and  pedestrianfriendly  public  realm;

*  Des/gn  for  active  atld  passive  splvel/ance;

@  Padqhg  fo be  Iocated  fo  avoid  wld/  domiaation  ofElizabeth  Street'.

5.6.2  Scale  and  Use

A  neighbourho?  hub  is  to  %  provited  within  the  Business  1 Zone.  The  detailed  content  of  the  hub  will  tz

subjed to market demand. The zoning an1 tevebpment plan pmvides for a mnge cf mible  uKs  including, but

not Iimited ic:

  shnp;

  o#ij.

  fo?  and drink  premises;

  shcp  top  housing;

  home  nffice;

  child care centre;

  any dher  use not  in Fection  3 of the  Business  1 Zone.

Some orall of te  tlses may te incltldd in the neihktllhe  hub.

Based  on  the  fndings  cf  the  Stmtegic  Aq.q.qrYnt  of  Empbyment  Qpwrtuniti  an1  the  Commernial

AsKssment,  the  neighYurhe  hub  is  tc  %  cima  4,%  square  metres  fcr  sk)p  and  1,000  muare  metres  fnr

ofi,  The  mtail comwnent  may  include  pmvision  for afullline  suycarket.
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A  yrmit  application  to  devebp  shop  flrspa  within  the  neighbourha%  hub  must  be  aompanid  by  an

Economic  lmpad  Assessment  to Council's  satisfaction.

5.6.3  U*n  Duign  Principles

Development  and  use  cf  the  neighbourho?  hub  will  tm  subjed  to  a  separate  planning  yrmit  applicatbn.

Ytailed  design  of  the  centre  will  tf  submittd  as  pad  cf  the  yrmit  applicatbn.  The  neigh%urhte  hub  must

inclute:

@

@

@

@

active  fronogees abng  Elka%th  Street;

a high quality  ydestrian  fi:ndly  environment  where  car parking  and  vehicle  movement  is subsewient

to the  neds  of pdestrians  and cyclists',

integmtion  with  the east   %st  ydestrian  / cycle  Iinks shown  on the devebpment  plan.

high quality  ntemmrary  Australian  amhitKture;

a maximum  builting  height of 4 storeys;

landscaping,  seating,  drinking  fountain,  sign%e,  shadd  areas,  bicyde  parking  and  other  amenities

typical  cf  high quality  public spas;

prominent  public spas  for ccmmunity  interacticn  and the  indusbn  cf  public  art',

cpmrtunities for multiuse of the car parking areas for sycial  events and community use (fetes, craft

and farmers markets and so onl;
measures  to avoid  parking areas  visually  dominating  Elizabeth  Street;

integmtbn  with  the  existing  bus  mutes  including  the  provision  of  a  new  bus  stop  /  shelter  and  a

ydestrian  nnedion  between  the  bus stop and the  heart of the centre;

active  and  passive  surveillance  measures'

The following  imaes  indicate  mssible  otltcomees forthe  site.
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5.7 TRAFFIC  AND  TMNSPQRT

5.7.1  Rwuiremenl

*

M  Traffic  fng/nee/ng  Analysis  that  /denf///es.'

o  Ezpected  traffic  voltlme.:  and  the  impad  on  the  ex/st/ng  mad  network;

o  Any  necessary  treatmeats  of  lhtersecl/ons  to sprropnd/ng  streets;

;ny  upgrades  or  mod/fc#/ons  f0  existing  roads;

lnlerna/  street  ft/ncf/pna/  hierarchy;

o  Location  of  any  propnsed  fra//k  management  de/ces,

The pm/dbn  of mt/#/l/e access ptfnfs  from the exlflhg  road nelwork that avoids the creaf/on
of a kafed' or culdeqac esfale.

Arl  jnd/cat/ve  Iayout  of  the  jnlerna/  /0ca/  roads  proposed  for  the  site  that  comp/emenls  the  forrn
and  stcttlre  of  the  sprropnding  netwty  artd prov/des  a high  Jevel of  amenjty  and  connectjv#y.

Typical  proposed  road  crosssecl/ons  lo  demonslrafe  that  emergency  and  service  vehicles  will
be  able  fo  apprnpriately  mant/vre  thrfwgh  the  s#e.

The  des/gnaf/on  of  a  possible  bts  rotlte  through  the  site  anJ  provision  f0r  appropriate  road
pavemenf  widthz  4/0ng  th% potepf/a/  ropfe  to  facllitate  the  ft/tpre  needs  f0r  a  ps  a/ong  these
roads  that  cpns/der:  t%  Uews  pf  t%  DoF  Public  Franspnrl  Jvision.

The  proyl/on  of  pedestriaa  and  cycle  Ilhks  through  t>e  site  which  provide  convenient  and  safe
access  #pm  /  t0  bvs  stops,  Edgars  Creek,  thn  New/ands  Pr/ma/y  School  and  the
ne/g/llltlJ#ltlod  hub.

The  folmalisatin  of  open  space  J/nks, including  plwlbn  nf  a shared  pedesfrfan  and  cyc/e  pafh
almg  t>e  Edgars  Creek  corr/dor  in  the  immediate  vicinik  of  the  s/le.

Fhe  refent/on  of  t#e  former  Kodak  r/dge  forpedestrian  and  cycliag  ptlrposes  pnlyn.

@

5.7.2  Road  N*

An indicadve layotlt of the intemal lal  rts  is sYe  on the  vebpment Plan Map. The final alMnnt  of

theK  roals  is subjed to leKild  enginering  lesign.  Rcadways pmvking rear Iane access to narrcw bts are
nct  genemsly sYwn  on  the  %ve  t Plan.  T%  lfotbn  of the  lan  will  %  final'le  at the  time  of  yrmit

applicatbns  for suMivisbn.

A  traflc  assessment  has  bn  prepared  by  CPG  and  forms  part  of  this  tevelopment  plan,  The  rewd  details

exrfcted  trafic  volumes  and movements  and:

  outlines  the  prowxt  road hiemrchy;

identifes  multiple  ss mints  to the site from  Elizabeth  Street,  Boyne  Street and  Ronald  Street;

  shou  no access  to the  site fmm  Tilley Strt;
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@

@

pmvites for a mad Iaynut that complements the surrounding ro2  network and pmvide  ahkh  bvel of
amen'lty and connectivity;

includes  tpical  crpss  sectbns  to  lemonstmte  that  emergency  vehicles  will  %  41*  tn  appmpriea&dy

manuvre  thmugh  the site.

Any bts having a fmntage less than 7.5 metres will have vehicular access at the rear of the bt #ia a Iane (details

as specified in the CPG rewrt).  The num%r and Iatbn  of Iots having a narrow frnnt%e will %  subjed to
market  temand  and  detaild  design.  The  bcation  of  lanes  will  therefore  tf  determind  at  the  time  cf  individual

yrmits  for suMivision.

Further  tetails  on  road  pavement  widths  and  assiatd  tzffic  enginring  matters  will  %  providd  in

acrtance  with  Clause  56  of  the  Moreland  Planning  Scheme  at  the  time  of  planning  yrmit  applications

asKciated  with the devebpment  of the site.

Indicative cross  sKtions  for each  roat  ty>  are  illustmtd  on the fdbwing  pages.

ln  aordance  with  the  recommendations  of  the  Viewshed  Analysis  the  road  network  creates  a  series  of  view

corridors  towards  key  Iations  including  Edgars  Creek.

5.7.3  Extemal  Neoi

The  prowsed  development  will  invdve  the  removal  of  the  existing  pdestrian  trafflc  signals  on  Elizabeth  Street

and  the  replacement  with  a  new  set  of  traffic  signals  on  the  comer  of  Eliza%th  Street  and  Murphy  Stt.  This

will facilitate a new entry road into the subjKt site at the Kut%m  en1 of the neighbourht  hub and provile a
s#e  vehicular  and  ylestrian  cmssing  pcint.  These  wcfks  will  t/  funled  and  mpleted  ty  the deobyr.

AII other  prowsed  mad  interxtions  with  the  existing  road  neterk  create  T  intersectbns  that do  not  rmuire  any

remedial  works.

There  are no other extemal  Krks  or traffic contml  measures  requird  as part of the development.

5.7.4  Public  Transport

Appmximately  80 per cent of th# site  is within  40  metms  walking  distance  of existing  bus stops.  A new  bus stop

and shelterwill  be pmvided  within  the  neighMurhat  hub further  impmving  ::1rr,$4% to bus sepices.  The  preciK

design  cf the  new  bus stop and shelter  will be devebyd  in conjundbn  with other  details  of the neighYurhoi

hub.  It is nd  intentet  to pmvide  an  indented  bus bay on  Eliza%th  Street.

Discussions  with  the  partment  of Tmnsport  Public Tmnsmrt  Divisbn  concluded  that  rerouting  the  bus through

the  site Kuld  be of  Iimitd  benefit  forfuture  residents  and would  result  in a bwer  Ievel of sewice  for existing

resitents  Iiving to the Kuth  east of  Boyne  and  Eliza%th  Strts,  Accordingly,  it is intendd  to  retain the current

bus  route.
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5.7.5  PedeKan  I qcl:  Iinks

It is promsd  to constmct  a range of ykestrian  / cycle  connections  thrqugh  the site,  inclding:

  along  the  MelYurne  Watereasement;

abng  the  main entrarce  road off Elizakth  Strt;

Across the existing bridgetwhich is to % retainM for reestrian  and cycling purmses only).

These paths will pmvide stmng connections tn the  mmunity hub (incluting the bus stop ant  Newlands Pimary

Schxll  ant to Edgars Crk.

Pdestrian  paths  will  %  plwided  abng  aII mats  within  the  devebpnt  in  mrtance  with  ClauD  56  of  the

Moreland  Planning  Scheme.

Attitional  paths will %  providet  abng  Edgars  Creek  as shoK  on the  LandKay  Concept  Plan.

:8 ENVIRONMENTALLY  SUSTAINABLE  DEVELOPRENT

5.2.1  Rwuirenl

* ''Provisioa  of  an  overa//  road  /ayot!l  that  mazimises  the  oppo#pn/ty  f0r  solar  efsc/ent  Iot  Jayotlts
within  the  Wle  and  that  does  nof  compromise  the  eyisting  passive  so/ar  access  of  eyisting
dwellings  sprmtlntfng  t%  ,s#e,

Provl%ion  of  a who/eofs/te  Stormwater  Dra/nag:  Master  P/an  that  addresses  the  following:

Aaler  Sensltive  t/r:an  Peslyn  princltles  and  protection  of  the  en/ronmenfa/  values  of

Edgars  Creek;

Onsjte  retentfon,  treatment  and/or  repse  of  stormwater  to  redpce  rtlnoff  from  the  s#e
and  fmprove  the  quality  of stopwater  enlerxg  Moreland's  sformwafer  drainage  system.

;  cnmprehensive,  who/eofs/le  Envirnrtmental  Management  P/an  demvstrating  best  practice
and  addressing,  amongst  other  lh/ngs,  the  followlhg:

o  Energy  E'f/k/ency;

Aater  Sensitive  t/rbdn  Designlintegrated  water  mandgement

Public  rea/m  desigp  f0r  accnss  anl  mobilik;

Measpres  to  redtlce  or  mdndge  car  parklhg  demand  and  encoprdge  sustainable
a/fernat/ve  transpolf  modes  dnc/Jtfng  public  lransporl  artd  cycling.

The  fnvfronmenta/  Management  P/an  must:

o  identik  strategic 0r other docdmenfed sustairtabilik  targets or peformance  standards
that  fhe  site  % aiming  to  meet;

docpmenl  the  means  by  which  the  appropr/dle  target  orperformance  will  be  achieved;
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o  identik  respons/b///f/es and a schedtl/e for /mp/ementatjon, and ongo/ng m4nagpmenf,
ma/nfenance  artd  mon/for/ng  where  re/evant   

o  demonstrafe  that  the  des/gn  e/emenf,  techno/ogfes  and  0peJ4#X#  practicnz  *#
comprise  the  Envirmmental  Management  Plan  can  be  ma/nta/ned  ovnrxtin'.

5.8.2  Lot  Layod

The prowsed roat Iayout is prdominantly an east  west and north  south g#d ajustet  to the torKraphy  of the
site.  This  maximiKs  the  solar  efficiency  of  the  Iots that  will  %  creatd  and  minimises  the  ned  fQr mechanical

heating  and cling.

No adjoining dwellings will % affected by overshadoAng by the proposed development.

5.23  Drainage

A  Stormwater  Drainage  Master  Plan  that  inclutes  Water  Ansitke  Urban  Asign  Principles  has  been  prepared

W Neil M Craigie Ry Lt1 an1 is includd as pad nf tlis devebpment plan.

Key features  of the plan  inclute:

  rainwater  tanks  to  enable  use  nf  water  for  toilet  fushing,  washing  machines,  extemal  gartens  and

f1(e  mitigation  storage;

  bbretentbn  systems  in feserves  an1  in carparks',

  bioretentbn  systems  in other own  spa  lations;

  grated  sile  entry pits  in mixed  use carpark  amas;

  temand  man%ement  through  the  use of ecient  plumbing  fttings.

These  and cther  measures  will assist  in impmving  the existing  lrain%e  conditbns  in the  immdiate  area  and  will

alK  redu  annual volumetric stcrmwater tischarge by up to 30% (relafve to the preexisting Kodak site) an1
cnntribute  tc a  reduction  in >ak  lischafge  fbw  mtes.

5,8.4  Environmental  Management  Plan

The fdlowing key sustainable design objectives guide the devebpment of the site.
*  Minimise  greenhcuse  gas emissions  assiated  with building  and transwrt  energy  u*.

  Ysign  Ioti  to cptomise  energy  passive  design  opmrtunities  fordwellings.

*  Manage  Klar  access  and Wnd  to public  o>n  spKes  to enhan  amenity  anlfunction  throughout  the year

  Achieve  sustainable  water  cycle  man%ement  through:

oEfficient  use of potable  water  supplbs;

oRecycling  and  reuse Qf altemative  water  srces  including  rainwater;

olnt%mting  stormwater  tmatment  flou  into the design  of open  space,s and strtscapes;

ooinimising  wastewater  volumes.
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*  Provide  Iandscaping  which  enhances  amenity  and  contributes  to  biziversity  thrcugh  p1a11t1% d  indigemus

svies.
*  lncrporate  ydestrian  and  cycb  paths  within  the  devetopment  to  facilitate  ant  erotrle  Me  mdes  d

transmrt  thmugh  the site.

tlthllitj

Details  cf  swcific  initiatives,  systems  and  prases  adopted  for  the  devebpme  are    M  in  the

Environmental  Management  Plan prepared  by Ark  Resources  that forms  pad of this devebpment  plan.

5.9 OPEN  SPACE  AND  LANDSCAPE

5.9.1  Requiremenl

@

@

'Public  open  space  on  the  s/le  lo  be  knt  10 a  m/n/mtlm  unless  the  need  f0r  provision  of
additioaal  public  open  spdce  can  be  derrlonslrdfed  10 the  sat/sfacf/on  of  the  Pespons/b/e

Authority.

The identifcation of eyjstjng ptlblic open space in the adjoiring Edgars Creek corrjdor and
wrks  proposed  withirt  the  creek  corr/dor  jn  the  immediate  vicirity  of  the  site.

;  Larldscape  Concepl  P/an  f0r  the  site  which  provides:

#ey  des/gn  principles  f0r  the  overa//  Iandzcape  themes  and  pa/ate  of  species  10 be  used
w#Nn  rnad  resewes  and  public  open  spaces;

the  jnlegraf/on  of  Iarldscaping  w#/#n  the  sfreetscape:  and  are4,$  of  pablic  open  space
with  the  exfstfng  Edgam  Creek  corrfdor;

the  //nk/ng  of  open  space  areas  with  pedesf/n  /  cycling  rotlfes;

the  jdenf/f/cdt/on  of  trees  lo  be  refa/nett

enhancement  planting  and  weed  mandgemenl  withirt  Edgars  Creek  irt  the  jmmedjate
vicinik  of  t%  site;

the  Yenf/scat/on  of  sites  for  public  space  e/ernenls  which  rejnforce  a  sense  of  Iocal
place  or  Izcal  fdentffy,  promde  the  Nstoly  of  the  s/te  and  that  engage  w#h  the

commtmikn.

5.9.2  Public  0>n  Space

Areas  of public  open  space  to  %  provked  are shown  on  the  velopment  Plan  Map.  They  are  summarisd  as

follou.
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Lxdion  AfO  Encumrd  by  Area  Unencum*ed  Tel  Area

Easements  (square *s)  (NI:*  mdre)
(square  IMs)

East west  reestrian  /  4512  1088  56*

cycle  link

Bridge  and assiated  1420  2388  3808

Iand eiiher side of
Edgars  Creek

Land abutting  Edgal  810  810

Crk

Connedion  to Ronalt  209  209

Street

Tokl  5932  *5  10427

It is noted that:

  the  0>n  sflaces  assiated  with  the  bridge  and  the  eastwest  Iink facilitate  an1  promote  key  Kcess

Iinkages  across  the  site  for  use  by  wdestians  ard  cyclists  and  pmmote  the  safe  movement  of

ydestrians  and cyclists  within  and thmugh  the  site.

*  open  spa  at  the  westem  edge  of  the  site  pmviles  a  btlffer  an1  setback  %tn  the  site  an1

Etgars  Crk.  This  spa  will  t)e suitable  for future  planting  an1  Iandscaping  to  enhance  the  setting

of the Creek.

  a total of approximately 10,427 square metres (1.1  hectares) cf oyn  spKe will tf  providd on site 

this is wuivalent to appmximately 5.% yr  cent of the total site a*a  (20.54 heclresl;
*  approximately  2.18  yr  cept  of the  total  site  area  is pmped  to  be  providet  as unencumbee  public

@

open  SpKe;

apprcximately  2.89  yr  cent  cf  the  total  site  area  is  proposd  to  %  pmvidd  as  encum%red  public

open spKe (that is, it is affectd  by an easement).

WhiIst a wrtion  of the own  spe  is a#eded  by eaKments,  the design  and  latbn  of the own  spKe  areas  and

their  augmentation  with  additional  unencum%rd  o>n  spe  ensures  that  the  areas  am  a practical  and  uKful

contribution  tc  the  provisbn  Qf o>n  space  in the area.

Re  provision  of o>n  space  areas  adjKent  to the  Edgars  Crk  corridnr  is consistent  wittl  the  rKommendatbns

of the Vieuhed  Analysis  which  identifies  this  area as a 'key viewing  Iation'.

In additicn  tc  the  provisbn  of  public o>n  space,  signiicant  works  are  pro;x)sd  abng  Edgal  Creek  as cutlind

in the LandKay  Concept Plan (refjr Mbw).
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The combinatbn of public own  spre  (encumbered and unencumbemd) and the prowsd  e  in the Edgafs
Creek  corridorwill  provide  a significant  enhancement  to the open  spKe  network  in theae.

5.9.1  Landemp  Conce:  Plan

A  LandKay  Ccnpt  Plan  has  been  prepared  W  Collie  Ry  Ltd for  the  site.  This  plan  is inclt:ed  as  pad  of  the

velopment  Plan.  Keyfeattlres  of the  Plan  include:

*  a statement ()f overall Iandscay objctives forthe development,
Identificatbn  of tr6es  to %  retained;

an  indicative  plant  Khedule  that  is basd  on  nadve  and  indigenous  sycies  that  are  sustainable  and

attradive;

Iandscay  tmatments  to  complement  the  water  sensitive  urban  design  elements  of  the  stormwater

drainage  strategy;

*  an entry  avenue  of prominent  feature  trEes;

particular  landKape  treatments  along  the edges  of the  site  to help  int%rate  the development  with  the

surrounding  area  induding  Edgars  CrKk',

*  ydestrian  and cycling  routes  that  Iink key destinatbns;

*  the  creation  of  strong  visual  connKtbns  abng  the  reestrian  links  %tween  the  neighbourhte  hub

on Eliza%th  Street and  Edgars  Creek

the  incomration  of Iandscay  features  and other  public spe  bments  abng  the pdestrian  Iinks;

*  enhancement  works  abng  the  Edgars  Creek  corridor  ixluding  extensive  shard  paths,  seating,  a

viewing  platbrm,  we  ccntrd  and  rev%etatbn,

Provisbn  of  intemretative  signage,  and  reuse  of  historic  site  elements  as  rKommended  by  the

Heritage  Strategy  and  Management  Plan.

ln Kcordance  #th  the  rKommenlaforls  of the  Vieu%d  Analysis,  the  planting  of feature  tree,s and  other  street

trees  will help  rame'  key vieu  including  vieu  thmugh  the site towards  Edgarb  Crk  and  along  Eliza%th  Stmet

towards  the c'Ity.

Plans and drawings  fmm  the  Landscay  Concept  Plan are pmvided  on the folbwing  pages.
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5.10  INTERFACE  WITH  EDGARS  CREEK

5.19.1  Reqtlire

''The  protection  and  enhdpcemar?l  of  //?e  Edgars  Cr*:  natural  sy.glec?.:  through  the
revegefat/on  of  /0ca/  rlative  spec/es,  weed  contro/  artd  emsbn  confro/  meastlres.

lmprovement  of  water  gtlalfty  within  flle  creek  fhrotlgh  the  Dse of  Aater  Sensft/ve  Urban  Desfgn
within  the  site  t0  contro/  the  quantity  apd  qualik  of stormwater  lows  enfer/ng  t%  creek.

The  enhancement  of  recreat/on  opporlm/t/es  a/ong  Edgars  Creek  through  the  crnatinn  of  a
re&W/r?g place  or node  lh  the  vicinity  ofthe  zlte  ftgpeop/e  to :fop,  rezt,  4l  and  contemplate.

The  pro/s/on  of  Iinks,  views  and  access  from  the  surrounding  areas  t0  the  creek  and  open

space.
sew  road,  stlbtf/s/on  Iaynut  and  development  that  proteds  and  does  nof  compromise  the
scerfc  qualities  and  visual  character  of  the  Edgars  Creek  corr/dor  by  providing  adetpafe
setbacks  f0r  development  from  the  creek  cnrr/lc  providing  adeqtlate  Iandscaping  t/ffer.  to
screen  dny  developmerlt  and  by  avo/tfng  inappropriate  p/acemenf  of  nII.

lots  to  be  nr/enfafed  lo  front  onto  Edgarz  Creek  to  provide  passive  sprve/lance  and  improved
pedestr/an  access  f0  t%  crqek  corr/doc  where  t%  s#e's  topngraphy  alows'.

@

@

5.19.2 Natural  systex

Edgars  Crk  contains  a  num%r  of  wed  syfies  that  will  be  removd.  These  include  %rratet  Tussock,

Chilean  Nedb  Grass,  Thistles  an1  Black%rrbs.  Weed  management  nn  %th  sides  of  the  crk  covering

apprcximately  7 hedares  of  Iant  will be carriet  out.

Additbnal  planting of natke  and  indigenous  ts,  shrubs  and ground  vers will %  pmvidd  abng  Edgars  Creek

in the vicinity of the site.  An  indicatke  planting  Khedub  is pmvided  at sKtion  5.9.3:f  this Plan.

These  management  measures  will help proted  and enhance  the  natural  systems  of the creek

5.103  Water  qualiN

The  Stormwater  Dminage  Mastemlan  contmls  the  quality  and  quantity  nf  stormwater  entering  the  creek  and  will

enhance  the environmental  qualities  of the area.

5.10.4  RKredional  unities

The  Landscape  Mastemlan  identifies  the enhancement  of the  recreatiopal  opmrttlnities  along  the creek,  including

the  pmvisbn  of  Iinks, resting  plKes,  vantage  mints,  an1  impmvel  atness  tn the creek  envimns,
     .  
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5.10.5  Links,  vie  and  access

The  eastwest  tinear  public  oyn  spnem %II  provide  direct  and  cmvenient  physical  afs  etlal  link  from  tl/

neighhlrhod  hub, and  other  parts of the site, to  Edgars  Creek.  The  Landscape  Masterplan  identifies  a se  gf

additional  Kcess  wints  %twen  the  site  and  Edgars  Creek  as  well  as  opportunities  for  ng  platfa  afd

associated  intemretive  signage.

5.10.6  oriention  and  s:ng

Dwellings  will gexrally  be sited  to ensure  that  they  front  on  to  Etgars  Creek.  Where  dwellings  do  not fmnt  onto

the creek  a IandKapd  strip will tf  prcvidd  to Krn  the dwellings.

5.11  ENGINEERING  INFMSTRUCTBRE

5.11.1  Requiremenl

* Trovision  of aII appropr/afe  utility  ser/ces  to  residerttial  /0ts  and  deve/opment  parcels.

Pecognjl/on  of  the  ext/ng  Melboume  Aater  easement  rtlnn/ng  eastwest  through  the  Iand'.

5.11.2  Sewices

AII Iots will  te  servicd  by water,  reticulated  sewerage,  eetricity,  gas and  telcommunications,

AII Iots will have  appropriate  dminage  and cater  for stormwater  drain%e  from  the  Iot.

5.11.3  #eleume  Wder  Easd

No  buildings  or  stmctures  will  %  Iated  on  the  Melboume  Water  easement  without  the  prior  consent  of

MelMurne  Water  Co*ration.  The easement  has  ten  includM  within  an e%t   et  o>n  srker,e Iink.
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5.12  ENVIRQNMENTAL  AUDIT

dldhllidp

5.12.1  Requiremenl

*  ''Fhe devebpmenl  plan  mtlst  be cons/fent  with and  jncomorate  the r6Nt/rernents  0f'

o'Jhe  Co#ey Enviryments,  Eh/ronmenfa/  Atldit  Remrl;  Forer  Kndak  (/tstra/aslb)  Ry  Ltd

Mantzfacfp#ng S#e, 1 73 Elizabeth Street, kburg,  Wcl0#a, dated 1 1 ;p#/  2003 (Projd  Pef

ENVIABTF08394AAR03 Rev. 0,. and
o The cond/l/ons  of the  Statemen:  of Envirvmental  itdl  f0r the  Snt/l'em  Audt  irea  and  #()#h  Feesf

Audit ared d#6W 1 1 >pr/7 2@$ (amexd  to the fn/ronmentd/ Audit Rep0#),' and
o'fhe  Glder  issnc/ate,s  Ry  Ltd,  Gmpndwater  More#ng  and  Management  Plan  for  the  N0rth  Fesf

Audt >re4 (Rep0# Ref 0561350A52  dated 26 November 2*7  and any amendmept of that p/an
from  time to time. ''

5.12.2  Reponse

The  Devebpment  Plan  is  consistent  with  an1  incorporates  the  requirements  of  the  aYve  Reprts  an1  Audits.

Further  details  on  Envimnmental  Audit  ccmpliance,  incluling  mpliance  with  any  addenla  cr  updatd  versbns

of  the  above  Repcrts  ant  Audits,  will  %  providd  as  part  nf  planning  yrmit  applicatbns  amqnciatel  with  the

suMivision  ant  / ordevebpment  cf  the site.

5.1:  StAGING

5.13.1  Requiremenl

nAn /nd/caf/on of the Iikely slasjng  and anfdpafd  timlhg  of devebpment  of the /and.  

5.13.2  Reqponse

Staging  of  the  development  is exyzctd  to  tf  completd  as  shown  on  the  lndicative  St%ing  Plan  Mlow.  The

early commenrnent  nf the NeighMurhoz  Hub (st%e M)  will prcvide a fal  mintfor  the developnt.

lt  is anticipated  that  stages  will  consist  of  %tween  appmximately  40  to  100  Iots and  the  development  will  take

approximately  5 years  to coinplete.

The  size  of  the  st%es,  sluence  of  development  and  dming  of  completion  may  vary  Kccrding  tc  detailed

engineering  requirements  and  market  demand.
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6

Clause  43.044  of  the  Moreland  Planning  Dheme  states  that  a  development  plan  that  pf>ke  fcr  residential

suMivision  in  the  Residential  1  Zone  or  Business  1  Zone  must  mt  the  requiremenY  of  CluK  %  nf  tl/

Scheme,

CLAUSE  56  MORELAND  PLANNING  SCHEME

Clause  56  of  the  Scheme  relates  to  residential  subdivision.  The  purpose  genemlly  of  Clause  56  is  tc  ensure

appropriately  designed  residential  subdivision  that  responds  to  the  site  ant  context  and  creates  Iiveable  and

sustainable  neighbourhods.  Clause  56 applies  to planning  permit  applications  to subdivite  Iant.

lt  is  nded  that  planning  permit  applicatbns  generally  contain  more  tetaild  informatbn  than  is  providd  on  a

development  plan.  monstration  of compliance  with  some  asrKts  of Clause  56  is only  appropriate  at the  more

tetailed  Ievel of design (inded,  there are some parts cf  Clause 66 that are matters usually dealt with via

conditbns on planning yrmits).

The  propcsed  devebpment  plan  is  consistent  with  the  Yuirements  of  Clause  56.  An  assessment  of  the

proposal  against  the  requirements  of Clause  56  is  ntaind  in an Appendix  to this development  plan.

7 IMPLEMENTAMON

7.1 PGNNING  PERRIT  APPLICATIQNS

Planning  yrmit  applications  will be submitted  to  Moreland  City Coundl  for  suMivision  and  aII other  devebpment

and  uses  mquiring  a permit  under  the applicable  zoning  and overlay  provisions.  AII suMivision,  development  and

use  must be generally  in accordance  with  the approved  Development  Plan.

12 July 2010

(ltlllith  13t14 l.t(l

Thlh doctlmenf w:s prepared by Collie for the benefit of the client and in resmnse to the specfsc services reqvired by the client.
C0#/e has Jsed its best endeavours to ensgre this document ref/ecfs the reqtl/d  services and outcomes and flle clieat dnfenl/orl.y,
at te  time of prepdrjng the document.  /rl preparing the doclment  Collie llds relied tlpnn stated or implied asst/mpl/ons, data
(reporls, planz  surveys, correspondence, photogophs and svch), commentary, respnnses to ef?qtlir/es and ofher third pd#y
irlfonvation, avd//ab/e to # at the time of preparfng tbe documeat. #n*#/?stdnd/ng that Collie dllempfe  10 ersure it wds using the
mosf current vers/ons of such docpmerlts and other information, it did nof check jndeperldenf/y their accuracy or cnmpletelwa.
Col/e does nof warrant their accsracy and m/nts out that those assvmptions, data and responses m:y  have been qualified and
may have &en  given with :  disclaimer of responsibilik.
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AAYAAMENT  OF  DWELOPMENT  PGN  AGAINST  CGUSE  56  OF  THE

MOREOD  PGNNING  KHEME

Clause  43.14  of  the  Mnreland  Planning  Scheme  states  that  a  development  plan  that  prcvides  for  residential

suMivision  in  the  Residential  1  Zone  or  Mixed  UK  Zone  must  meet  the  requirements  of  ClauK  56  of  the

Scheme.

Clause  56  cf  the  Scheme  relates  to  residential  suMkisbn.  The  purpcse  generally  of  Clause  56  is  to  ensure

appropriately  designed  residential  subtivision  that  resmnds  to  the  site  and  context  and  creates  Iiveable  and

sustainable  neighbourhods.  Clause  56 applies  to planning  yrmit  applications  to subdivide  Iand.

It  is  noted  that  planning  permit  applications  genemlly  contain  more  detaild  infcrmatbn  than  is  pmvidd  on  a

tevelopment  plan.  monstmtion  of compliance  with  some  asycts  of Clause  56 is only appropiate  at the  more

detailed level of design (inded,  there are some pads of Clause 56 that are matters usually dealt with via

ccntitions nn planning yrmits).

The folbwing  stbns  reswnd  to speciic  relevant  provisions  of Clause  5s.

CGUSE  56.91  SUBDMSION  SITE  AND  CONTEXT  DESCRIPTIQN  AND  DESIGN  RESPQNSE

1.1  Clause %.11  SuMivision  site and context dlefilon

A  detaild  site  and  context  lescription  is  pmvided  in  association  with  the  proposed  devebpment  plan.  This

includes  spKialist  consultant  reports  presenting  the  fdlowing  informafon:

@

@

@

1 73199 Elizabeth Street, Cobtlrg No#h,  Vegetatinn issessmenf  (8  November 2007), Biosis
Research  PN  Ltd;

Kodak  Site  Coburg,  Viewshed  Analysis  Repod  (November  2009)  EDAW;

Former  Kodak  Site,  St##  Form  ina/ys  (June  209),  Collie  Ry  Ltd.

1 73199  Elizabeth  Slreet  Coburg  N0#h,  He#lage  Strategy  and  Maaagement  P/an  (JuIy  208),

Bryce  Rawoth  PN  Ltd;

Vision f0r Commpn/ly (nkastructure & Open Space, 1 /3199  Elizabeth Street  Norlh Coburg,

(October 209),  ASR Research;
1 73199  Elizabeth  Street,  Proposed  Residential  Deve/opment  Environmeatal  No/se

Assessment (28 October 2009), Marshall Day Acoustics;

Environmental Management P/an, 173199 Elizabeth Street, Coburg, (30 November 2009), Ark

Resources;

fng/neer/ng  Services Reporl,  1 73 Ellkabeth  Street,  Cobprg Norlh  (October 2009),  WBCM

Group;



+

@

@

1 73 Elizabeth Street, Coprg,  Stormwater Dra/nage Masterplan (25 November 2009), Neil M
Craigie  Ry  Ltd  for  WBCM  Ry  Ltd;

Kndak Site, Landscape Confexl Study (August 2007) EDAW;

Landscape Concept P/an, 173   1%  Elizabeth Street, Coburg (November 2009), Collie Pty Ltt.
1 /3199  Elizabeth  Street  Cobprg  N0#h,  Strategic  issessmenf  of  Employment  Opporlt/n/t/es

(November 2009), Collie Ry Ltd.
1 /3199  Elizabeth Slreet  Coburg, Retail  Sustainability Assessment (JuIy 28),  Macroplan

Australiapty  Ltd;

Kodak  Res/dentja/  Deve/opmenl,  1 73199  Elizabeth  Street,  Coprg  Norlh,  Traffic  Impact

issessmenl,  (30 May 201 1), CPG Locatiort Optbns  f0r Affordable and Accessible Hotls/ng on

the Former Kodak Site  Cobtlrg Norl/), (16 November 229),  K2 Planning.

ClauR  1.012  Sueivision  design  fesKns:1.2

The  prowsed  development  derives  from  and  reswnds  to  the  site  and  context  deKription  as  dexlitfd  in  the

velopment  Plan and asKciated  duments.

The  prowsed  design  mts  the  relevant  objectives  of Clause  56 as outlined  in the sedions  %bw.

The  devebpment  plan  includes  a  dimensioned  plan  to  Kale  showing  the  geneml  Iaput  of  the  subtivision  in

context  with  the  surrounding  area.  In accordance  with  the  rwuirement  for  subdivisions  of  69  or  more  Iots, the

proposed  devebpment  plan  shou  the  intendd  uses  of each  part of the  site,  the  natural  features  of  the  site,  an

int%mted  water  management  system  and  an  inticative  staging  plan.  More  tetailet  plans  will  tm providd  to the

reswnsible  authority  at the time of applicafon  for suMivision.

2 CLAUSE  1.92  PQLICY  IQPLEMENTATION

The  content  of  the  Development  Plan  Qverlay  schedule  reflects  a range  of  planning  policies  induded  in
the  Morelant  Planning  Scheme.  The  schedule  incltldes  matters  relating  to  hcusing,  activity  centres,  traffic
ant  transport,  environmentally  sustainable  development,  open  space,  Iandscape,  urban  design  and  other
matters  referred  to  in Clause  56.02.

The  proposd  development  plan  is  therefore  consistent  with  the  planning  wlicies  in  the  ereland  Planning

Qheme.

172199 Elkabet 5%61, Cobum North l Devebprrent Plan &ri1 2011 Versbn B
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CLAUSE  1.03  LIVEABLE  AND  SUSTAINABLE  CQMMUNITIES

3.1 Clause  1.031  Compd  and  ulkable  neigheuixds

The  promsed develppment jan  is  consistent with Clatqg  56.031 W  creating a  compact and walkable
neighbourhod  that  allows  eDy  pedestrian  movement  between  resilental  areas,  adivity  ntres,  Ial  schods,

community  fmilities,  public  oyn  space  and  public  transmrt.  In  particular,  the  proposed  devebpment  plan

demonstmtes:

@

the  Iaput  of the  promsd  future  subdivision  in mlatbn  to the surrounding  area;

the pmvision of  major walking ant  cycling Iinks through the site which Iink Elizabeth Street with
Edgars  Creek  and which  formalise  wtestrian  use of Edgars  Crk;

an  inticative  Iayout  of  the  intemal  Ial  roads  promsed  for  the  site  that  mplements  the  form  and

stmcture  of the surrounting  roat  network  and  proviles  a high Ievel of amenity  ant  connectivity;

the  pmvision  of  a  new  bus  stop  and  shelter,  intendet  tc  increase  the  opportunity  to  use  public

tmnsmrt.

Clause  1.012  Actki:  centre3.2

The  promsed  devebpment  plan  provides  a neighMurhte  bae  activity  centm  and  is therefcre  consistent  with

Clause  56.12.  In syciic  support  of Clause  56.012,  the  prowset  devebpment  plan  shows  the  adivity  centre

to %:

@

@

@

acssible  W neighYurhod  an1 regional walking and cycling netKrks',
bcated  on connector  streets;

served  by a bus  rotlte  that  is connectd  to the  r%bnal  public  transport  network

Qf an  apprcpriate  size  to  Jrmmmdate  a  mix  of  uKs  to  meet  Ial  mmun'lty  needs  including

mssible  land  uses  such  as  neighYurhcd  basd  community  ant  retail  facilities,  small  ofice  /

commercial,  o>n  space  and medium  density  housing;

nriented  to supmrt  active  street  front%es  that  will encoumge  streetbased  mmunity  intection  and

ydestrian  safety;

msitioned  to  t)e  intemctive  with  the  adjrymt  Newlands  Primary  School,  existing  retail  uses  and

residential  areas  along  Eliza%th  Strt,  providing  an  adive  Iink  %tween  the  pro  subdivision

and the existing  neighlrurhte.

$.3 Clause  1.934  Planning  fof  OmmuniN  facilMu

The  prowsed  development  plan  is  nsistent  with Clause  56.034.



A  detaild  review  of  existing  community  filities  and  services  in  the  immediate  area  has  %en  completd.  No

new community  facilities  are syiifically  identified  forthe  subjed  site.

The  community  filities  review  has  identified  that  the  proposd  development  will  enhance  the  viability  of  the

existing Newlants Primary Schl  opposite the subjKt site.

There  is  wtential  space  available  for  the  development  of  a  child  care  centre,  mdical  centre  and  other  private

facilities within the community hub subje  to market demand,

14 Clause  1.034  Built  environ>nt

In satisftion  of  Clause  54.234,  the  prorxlsd  devebpment  plan establishe,s a unique  identity  and  charader  for

the suMivisbn  of the site thmugh:

the  orientation  of  the suMivision  design  and  Iayout  towards  Etgars  Creek  (through  siting,  Iinks, vieu

and access) which dmws this valuable public o>n  space into the prcmsd  development as a key

feature',
provision  of  msidential  densities  greater  than  the  suxunding  area  crating  a  more  compKt  urban

form  that gives  the development  a unique  sense  of plKe;

a  tesign  and  Iayout  that  respKts  the  existing  residential  charader  of  the  area  through  the  careful

integmtion  of  road anl  reestrian  Iinks and trnsitional  densities  and  bt  sizes;

the  inclusion  of  a  neighMtlrha%  actk'ly  ntre  to  provide  a  n&e  that  will  contribute  to  a  sense  of

place  an1  mmunfty' identity;

a  suMivision  design  and  layout  which  provides  passive  suweillan  of  Ial  streets  and  reKrve

areas,  and also facilitates  safe and  efficient  movement  pattems  thmughotlt  the site;

the  Iandscay  concept  plan which:

demonstmtes  the  key principles  of  IandKay  design  intendd  for the site;

pmvides  atttive  streetscays  and  areas  of  public  o>n  spre  intended  to  foster  a sense  of

1(r,a1 place / ident'lty and  to eng%e  the community;

o  includes  features  intended  to promote  the  unique  history of the site;

the  expressbn  of  key  urban  design  prirriples  to  tf  addressed  in  the  provision  of  medium  dens'lty

housing  and dher  stmtegic  sites with a preferred  design  outcome.

Clause  1.015  Nvighbourhe  charade

@

*

@

35

The  promsed  devebpment  plan  is Knsistent  with  Clau  56.035.  It shou  an  understanding  of the  identity  and

chamder  of the existing  neighYurho?  an1  Iandscay  that surrounds  the site and  is lesignd  t:

@ hamonise  with  the strt  Iayout tc  the  Kuth  of the  site thmugh  the  inclusion  of a curvilinear  design  in

the southern  wrtion  cf the site',

integmte  with  the  residental  areas  to  the  north  ar  east  of  the  site  thmugh  the  use  of  a  grid  r02

Iaput;



@

provite  multiple  access  wints  fmm  the  existing  road  network  which  creates  connectivity  Mtwn  the

site and existing  msidential  areeas;

provide  new reestrian  Iinks to Edgars  Cmek  forthe  %neit  of the whob  mmunity;

include Iot sizes that provie  a tmnsition from the existing residential areas surrounting the site;
include  a  small  activity  centre  on  Elizabeth  Street  which  ccmplements  the  existing  retail  and

community  facilities  opwsite  the  site  and  will  assist  to  integmte  the  new  development  by providing  a

facility  that will share  its services  with  the surrounding  Iality;

protKt  and  enhance  Edgafs  Creek  lking  syciic  measures  to  rehabilitate  this  area  and  incormmte

the  use  of  Water  Sensitive  Urban  sign  that  will  protKt  the  water  and  Iandqfmpe  of  the  creek

corridor.

4 L0T  DESIGN

4.1 Clause  1.0*1  Lot  diveoiN  and  distribution

Consistent  with  Clause  56.041,  the  prowRe  tevebpment  plan  will  achieve  hnusing  densities  that  supmrt

compac!  walkable  neighMurhalds,  the  efficient  pmvision  of  public  infmstrudure  and  the  diverse  housing  nds

of the community.

The  size of  the  site  and  the  Iocatbn  of the existing  bus  mute  along  Eliza%th  Strt  ensure  that  aII twellings  are

within  a reasonable  walking  distance  to  public transpod.

AII Iots will also  %  within convenient  walking  distance  to the  neighbourhtx)d  hub.

4.2 Clause  1.*2  Lot  art:  and  building  envelop:

The  pmmsed  devebpment  plan  is  consistent  with  Clause  56,12  in  its  ability  to  provite  bts  with  areas  and

timensions  that  will  enable  the  appropriate  siting  and  constmctbn  Y  a  delling,  sdar  nfrss,  prkate  oyn

space,  vehicb  Kcess  and  parking,  water  management  and easements.

It is noted  that  these  matters  will  be addressed  in further  delil  at the  time  of a planning  wrmit  application  for  the

suMivisbn  of the  Iand.

4.3 Clause  1.044  Solar  orienltion  of  Io1

Consistent  with  Clause  56,14,  the  overall  roz  layout  maximises  tY  cpmdunity  for  sdar  efficient  Iot  Iaputs.

The  ro?  laput  is genemlly  a ncdhsouth  an1 eastest  nrientatbn  which  facilitates  the optimum  solar orientatbn

of ftlture  bts.



*

More  sycific  detail  of  solar  orientation  will  %  provided  to  the  msmnsible  authority  at  the  time  of  application  for

suMivisbn.

4.4 Clause  %.P!!  Stre  orienion

The  Iayout  presented  by  the  proposed  development  plan  demonstmtes  consistency  *1th1 Clause  56.1.4  in  its

ability  to  contribute  to  community  sial  interadbn,  wrsonal  safety  and  pmperty  secunty'   In satisfaction  of  the

objedive  to  Clause  56.14,  visibility  and  surveillance  are  enhanced  by  a  num%r  of  key  design  feature,s

including:

*

pauive  suweillance  will  tf  encour%ed  with  lots  oriented  to  front  streets  and  publ  o>n  space,

including  Edgars  Creek.

the  Iatbn  of  the  neigh%urht  hub  in easy  access  of  promsd  and  existing  residential  amas  to

encourage  community  intemction  %twn  establishd  ant  new areas,

medium  density  Iiving  is  provided  in  the  vicinlty'  of  the  promsd  neighMurhoi  hub  and  public

transwrt  mutes.

provision  of streets  along the  Mundaries  of the  public o>n  spa  where  possible.

provision  of  safe  and  convenient  walking  and  cycling  trKks  into  and  along  Edgars  Creek  reserve  to

encourage  adive  use of this area and connKtivity  to the  internal  street  Iaput  of the site.

CLAUSE  1.05  URBAN  LANDSCAPE

5.1 Clause  1.0F1  Intwrated  urban  Iandscap

The  prowKd  devebpment  plan  is consistent  with  Clause  56.051  demonstrating  that  the  intended  development

of  the  site  will  pmvide  an  attractive  urban  IandKay,  ntribute  to  the  chamcter  and  identity  of  the  new  and

existing  neighMurhte,  inrwrate  the  natufal  and  historic  features  of  the  site  and  proted  and  enhance  the

natuml  envimnment.  This will %  achieved  through:

*

provision  of a Iandscaw  concept  plan that details:

key  design  principles  for  the  overall  Iandscay  theme  for  the  site  within  road  resewes  and

public open  spaces,  including  the  palate of sycies  to %  uKd',

integmtion  of the sttscape  with  Edgars  Creek;

v%etatbn  to be retained;

o  appromhes  to the enhancement  of Edgars  Crk  corridor;

identiication  of  public  o>n  space  areas  that  will  reinforce  bcal  p1ace identity,  promote  the

history of the site and engage  the community;

use of Water  Sensitive  Urban  (Msign  within  the site to protKt  thewater  quality  of  Edgars  Creek,



5.2 Clause  1.062  Public  open  spce  provision

The  prcmsd  development  plan  pmviles  an  appmpdate  quantity  an1  quality  of  public  o>n  space  to  support

active  an1 healthy  communities  and  is therefore  consistent  with Clause    The  promsd  devebpment:

* is w/hin  close  proximity  to a variety of existing  o>n  spa  amas;

includes  zditional  cyn  space  areas  that cnmplement  the existing  spas;

ensures  that almost  alI Iots will be within  50  metres  walking  dislnce  to the  Etgars  Crk  open  space

area;

includes  measures  to enhance  the quality  of the  Etgars  Crk  corridoras  a recreational  resource;

incomrates  walking  and cycling  Iinks to  residential  areas  and  public o>n  spKe.

*

6 CLAUSE  56.06 ACCESS  AND  QQBILIR  MANAGEMENT

The trafic  report prepared W  GTA Consultants attresses  the  relevant trasc  enginring  objedives and
standards  in Clause  56 and concludes  thatthe  promsal  is  mpliant,

%me  geneml  features  of the  propoKd  devebpment  plan that demonstmte  its consistency  %th  Clause  56.06  are

Iisted %low.

@

@

@

Pmvisbn  of  a  compad  neighklurhaZ  that  provides  ease  an1  safety  of  movement  fnr  walking,

cycling,  public  tmnsmrt  and  other  vehicles  in an  integmtd  manner,  and  contributc  to  rducd  car

deyndence (Clauses 56.(F1),
Provisicn  of  safe  and  ccnvenient  walking  ar!t  cyding  paths  thmugh  the  site  that  are  integratd  %ith

existing  resitential  areas  to  encourage  the  use  of  sustainable  transmrt  mdes  to  1(r21 amenities

(Clause 56.062, Clause 56.14,  Clause 1.064).
Provision  of  ytestrian  and  cycb  Iinks through  the  site  that  conned  Eliza%th  Street  to  Edgars  Creek

(Clause 56.062).
Formalisatbn  cf  paths  abng  Edgars  Creek  tc  encourage  more  adive  recreatbnal  use  cf  this  area

(CIau% 5$,062).
Location of the neighbourhd  hub and public c>n  spaces in walkable distances to future bts (and to

the advantage of adjoining residential areas) (Clause 56.062).
Layout  designed  for  passive  surveillance  of  strts  and  public  open  spaces  areas  to  promote  safety

and security (Clause 56.062, ClauK 56.06.4)
Pmvision  of  traffic  Iights  at  the  comer  nf  Murphy  Strt  an1  Eliza%th  Street  tn  %  used  to  manage

trafk  an1 to protect reestrian  and cycle movements at this intersKfon  (Clause 56.0$2, ClauK

 
Provision  of  multiple  ac,%  mints  from  the  existing  road  network  to  nrect  the  site with establishd

neigh%urhaxls (CIau*  56.06+.



*

*

Layout nf the  intemal  1(r,a1 roads  propased  for the site eich  complement  the form  and  strudure  of the

surrounding  netKrk,  provide  a  high  Ievel  cf  amenity  and  connectivity,  maximises  Klar  access  and

contribute to the charader of the area (Clause 56.06+.
Design  that  inrmrates  safe  and  efficient  movement  for  aII  yehides,  including  emergency  and

service vehicles (Clause 56.064).   
Design of strt  network int%rates Water Ansitive  Urban  sign (Clause 56.(6+.
The  Iandscape  conpt  plan  indicates  how  the  promsd  development  plan  ntributes  to  the

character and identlty' of the area through strtscape  design (Clause 56.14).

More  detailed  planning  of  access  ant  mobility  will  tf  provided  to  the  reswnsible  authority  at  the  time  of  yrmit

applioticns  fcr  suMivisbn.

CLAUSE  D.O7INTEGMTED  WATER  RANAGEMENT

AI1 lots will be supplid  with drinking  water  and connected  to a reticulated  waste  water  system  in aordance  with

the rwuirements an1 to t% satisfadion of the relevant water authority (Clauses 1.71  and 56.073).

The  prowsed  devebpment  plan  provide.s  an  Environmental  Management  Plan  that  addresses  water

conservation ant  reuse (Clause 56.062). In regard to reuse and rKycbd  water, it is noted that aII new dwellings
will comply  with  the Victorian  sstar  energy  rating  rwuirement  of the  Building  Cde  of Austmlia  (Clause  56.072).

The  prowsed  suMivisbn  will  include  appmpriately  designed  urban  stormwater  management  systems  in

acrdance  with the requirements and to the satisfadbn of the relevant drainage authority tclause 1.074). The
promsed  tevebpment  plan  incorpomtes  a stormwater  dminage  master  plan which  indudes  measures  to ensum

the  pmtedion  of  Edgars  Creek  and  identifies  the  Iation  of onsite  drainage  biretention  facilities.

8 CLAUSE  56.08  SITE  MANAGEMENT

The  site will %  managet  prior to an1  turing  the constmction  wrid  to the OtisfKtbn  of the  reswnsible  authorlty'

(Clause  56.081).  lt  is  usual  and  appmpriate  that  a detailed  site  management  plan  tf  prepard  in aordance

with a condition  on future  suMivisbn  yrmits.

9 CGUSE  1.09  UTILITIES

AIl Iots will be servid  with necessary public utilities incluting electdcity, telKommunicatbns and gas (CIau%

56.092). Shard  trenching opwrtunities will be investigated in accordance with relevant requirements (Clau*

56.001).

In  regard  to  supporti%  the  genemtbn  and  use  of  elKtdcity  from  renewable  sources,  as  identifed  in  Clause

56.092,  it  is  notd  that  aII new  dwellings  must  have  the  folloWng  featums  to  comply  with  the  Victcrian  Fstar

rwuirement  of the  Building  C&e  of Australia:



*

*

* Fstareneyy  mting for  building  fabric  plus water  savings  measums;

a minwater 1nk  (connectM to aII sanitary flushing systems) nr a solar hot water service.

The site will be providd with im  hytmnts and public Iighting in accodance with relevant Yuirements  (Clauses
56.094  ant  56,09+.

Further  letails  on  thee  matters  WII %  prnvided  at  the  time  of engineering  drawings  assiated  with  nditbns

regarding  planning  yrmits  for subdivisbn  of the site,

12 July 2010

() (lllifh  !>t!!  lt(1
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APPENDIX  B

TECHNICAL  REPORTS

1 /3199  Ellkabeth  Sfreet  Coburg  Norlh,  Vegetatim  Assessment  (8  November  27),  Biosis

Research Ry  Ltd;

Koda  S#e Coburg, Wewshed Artalysis Peporl  (November 2000) EDAW;

Former #tWdk S#e, Btalt Forfn Analyslh (June 2009), Collie Ry  Ltt.

1/3199  Ellkabeth  Sfreel,  Coburg  Norll?, Heritage  Slrdlegy  apd  Mdnagement  Plaa  (JuIy  22),

Bryce Rawoth Ry  Ltd;

Vision  f0r  Commurity  lnfraslrpcfpre  d  Open  Spdce,  1 7.3199 Elizabeth  Street'  Norl  Cobtlrg,

(October 20),  ASR Research;

6.  1 7.3199 Ellkabeth  Street, Pmmsed  Residential  Pevelopment  Eavirmmerttal  Noise  issessfnenf

(28 October 29),  Marshall Day Acoustics;

Envirmmerttal  Marldgemenf  Plan,  173199  Elizaheth  Street,  Coburg,  (3  November  200),  Ark

Resources;

s.  Engilwering  Ser/ces  Remrl,  1 7.3 Elizabeth  Street  Coburg Norl/? (October 2000), WBCM Grcup;

9.  173 Elizabeth  Slreel,  Co&rg,  Slormwater  Draiaage  Masterplan  (25  November  200),  Neil  M

Craigie PN Ltd f0r WBCM PN Ltd;

1.  Kbdak S#e, Laadscape  Context Study (August 2097) EDAW;

11.  Landzcape  Concept Plaa, I72    190 Elizabeth Street, Coburg (November 2%,  Collie Ry  Ltd.

12.  1 /3199  Elizabeth  Street  Coburg  No#,  Strategic  Assessmeat  of  Employmeat  Opportpn/tje:

(November 2009), Cdlie  Ry  Ltt.

13.  Cobtlrg Hill Mfxed Use Precipct,  Commerc/al issessmef)t  (November  21  1)t Urbis.

14.  K0d:#  Restdential  Development,  1 7.3   199  Elizabeth  Sfreet  Cobtlrg  N0#/),  Tramc  Impact

  (J0 May 201 1), CPG;

15.  Locatioa  Opton:  f0r  Affordable  aad  Accessible  Hotlsfng  on  the  Former  Kodak  Site    Coburg

No#/?, (16 November 2(19),  K2 Planning.


