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MAJOR ASSESSMENT REPORT

Application number: DA16/0535

Proposed development: Construction of Dual Carriageway Ramp in Welch Place Car Park

Property address: 154 Henry Street, PENRITH NSW 2750

Property description: Lot 100 DP 872220

Date received: 8 June 2016

Assessing officer Clare Aslanis

Zoning: Zone B3 Commercial Core ­ LEP 2010

Class of building: Class 7a

Recommendations: Approve
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Executive Summary

Council is in receipt of a development application for dual carriageway ramps at 154 High Street, Penrith. Under
Penrith Local Environmental Plan 2010, the proposal is defined as a car park. The subject site is zoned B3
Commercial Core and the proposal is a permissible land use in the zoning with Council consent. 

Key issues identified for the proposed development and site include:
The existing access ramp over Station Street has been reviewed by a structural engineer and found to
be unsafe 
The construction of the new ramp will result in the net loss of 34 car parking spaces to the Welch Place car
park, however it will provide new access to the first floor car park which was effectively isolated since the
closure of the Allan Place ramps over Station Street

An assessment under Section 79C of the Environmental Planning and Assessment Act 1979 has been
undertaken and the application is recommended for approval, subject to recommended conditions. 
  
Given the application is made by Penrith Council and relates to lands in the ownership of Penrith Council, an
independent review of the proposal and required prior to determination.

Background
Council engaged James Rose Consulting (JRC) to undertake a detailed structural inspection of the "Spotlight"
and Welsh Place car parks in 2014. This review looked at the following four separate structures:
·         Allen Place ramps
·         Station Street bridge structures
·         Spotlight car park., and
·         Welsh Place car park
 
JRC ultimately found that the structures were in either a poor, or in the case of the Allen Place ramps, very poor
condition.

Council, having regard to the JRC Report, resolved to close the Allen Place ramps and to transfer the Welsh
Place car park (Lot 100 DP 872220) to the owner of the "Spotlight" (Trade Secret) building. The rationale for this
resolution was to provide the owner of the "Spotlight’ (Trade Secret) building with an alternative form of access to
the existing car parking which forms the first level of that building as the closure of the Allen Place ramps has the
effect of denying access to the car parking above ground level.
 
Additionally, Council at its meeting of 27th June 1972 resolved to accept a design for the construction of the first
level deck of the Welsh Place car park. This resolution was subject to the then owner of the "Spotlight" (Trade
Secret) building, meeting half the costs of the Welsh Place car park.
 
As a consequence this development application seeks consent to the construction of dual ramps in the Welsh
Place carpark to provide access to the first floor level of the car park.

Site & Surrounds

The subject site is situated on Henry Street, approximately 30m east of the Riley Street intersection in Penrith
City Centre. The site is currently occupied by the Welch Place car park. The existing ramps in the Allen Place
car park which provide access over Station Street to the first floor car park are currently fenced off, denying
access to the upper levels and those car parking spaces. 

The surrounding area is characterised by large and small scale commercial development with a plethora of retail
stores and eateries in the immediate vicinity and Westfield adjacent. 

The Welch Place car park provides for car parking in the Penrith City Centre to accommodate for the local
businesses and people visiting Penrith.
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Proposal

The proposed development involves:

­ Demolition of part of the existing Welsch Place Carpark.
­ Alterations and additions to the two storey car park including 15 car spaces on the ground level, dual
carriageway ramps to upper level and 22 spaces on the upper level as well as restoring access to the existing
107 spaces above Trade Secret building.
­ The extension of existing median within Henry Street to restrict access to left in­left out.

Plans that apply

Local Environmental Plan 2010 (Amendment 4)
Development Control Plan 2014
Sydney Regional Environmental Plan No.20 ­ Hawkesbury Nepean River

Planning Assessment

Section 79C ­ Evaluation

The development has been assessed in accordance with the matters for consideration under Section 79C of
the Environmental Planning and Assessment Act 1979, and having regard to those matters, the following
issues have been identified for further consideration:

Section 79C(1)(a)(i) The provisions of any environmental planning instrument

Sydney Regional Environmental Plan No.20 ­ Hawkesbury Nepean River
An assessment has been undertaken of the application against relevant criteria with Sydney Regional
Environmental Plan No 20—Hawkesbury­Nepean River (No 2—1997) and the application is satisfactory
subject to recommended conditions of consent. Appropriate sediment controls will be implemented during
construction to ensure that the Hawkesbury­Nepean River is not adversely impacted by this development. 

Local Environmental Plan 2010 (Amendment 4)
Provision Compliance

Clause 1.2 Aims of the plan Complies

Clause 2.3 Permissibility Complies ­ See discussion

Clause 2.3 Zone objectives Complies

Clause 5.10 Heritage conservation Complies ­ See discussion

Clause 2.3 Permissibility
The subject site zone B3 Commercial Core and car parks a permissible use with Council's consent. The
proposed development involves the construction of dual carriageway ramps to an existing car park.

car park means a building or place primarily used for the purpose of parking motor vehicles, including any
manoeuvring space and access thereto, whether operated for gain or not.

The proposed ramps are considered to be manoeuvring space and access to the car park.
Clause 5.10 Heritage conservation
The site is located in the vicinity of heritage item 701 at 59 Station Street, Penrith. The proposed works are
not located near the item and are unlikely to have any negative impact on the Heritage Item.
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Section 79C(1)(a)(ii) The provisions of any draft environmental planning instrument
There are no draft Environmental Planning Instruments that apply to the proposal.

Section 79C(1)(a)(iii) The provisions of any development control plan

Development Control Plan 2014
Provision Compliance

C1 Site Planning and Design Principles Complies

C2 Vegetation Management N/A

C3 Water Management Complies

C4 Land Management Complies

C5 Waste Management Complies

C6 Landscape Design N/A

C7 Culture and Heritage Complies

C8 Public Domain Complies

C9 Advertising and Signage N/A

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

C11 Subdivision N/A

C12 Noise and Vibration Complies

C13 Infrastructure and Services Complies

Section 79C(1)(a)(iiia) The provisions of any planning agreement
There are no planning agreements applying to this application.

Section 79C(1)(b)The likely impacts of the development
The development is unlikely to have adverse impacts on the locality. The proposed dual carriage ramps will
provide safer access to the upper levels of the existing car park and retail tenancies. The proposal is
accompanied by an Assessment of Traffic and Parking Impacts associated with the development by
Thompson Stanbury Associates Consulting Engineers which ultimately concludes that: "The proposed
alterations are not anticipated to have any noticeable internal and external traffic and parking impacts."

The net loss of 34 car parking spaces is required to facilitate the restoration of 22 first level car parking
spaces as well as access to the existing 107 spaces above the Trade Secret building, which are currently
disused as result of the Allen Place ramp closure. 
 
The proposed ramp has been designed in such a way as to ensure ongoing safety and crime prevention
through environmental design outcomes. This has included the location of the stairwell being in a well lit
and exposed area that is close to Henry Street and locating the ramp to increase exposure of the car park
to the street. Conditions of consent are recommended to further enhance the safety of the car park and
customers of the retails stores. This includes the provision of lighting to upper levels, lower levels and any
pedestrian access point.

Section 79C(1)(c)The suitability of the site for the development
The site is suitable for the development as the existing car park requires upgrades for safety reasons and
the necessary upgrade will facilitate a larger number of car parking spaces than those currently available.

Section 79C(1)(d) Any Submissions

Community Consultation
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In accordance with Clause 4.4 of Appendix F4 of Penrith Development Control Plan 2014, the proposed
development was notified to nearby and adjoining residents.

Council notified all adjoining businesses to the car park and the exhibition period was between 27 July
and 10 August 2016. Council has received no submissions in response.

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

Referral Body Comments Received

Building Surveyor No objections ­ subject to conditions

Development Engineer No objections ­ subject to conditions

Traffic Engineer No objection subject to conditions

Community Safety
Officer

No objections ­ subject to conditions

Section 79C(1)(e)The public interest
The proposed development is in the public interest as it aims to improve safety of users to the existing car
park.

Conclusion

In assessing this application against the relevant environmental planning policies, being the Penrith Local
Environmental Plan 2010, the proposal satisfies the aims, objectives and provisions of these policies. 

The proposed design is site responsive, complies with key development standards and is in the public interest. 

The site is suitable for the proposed development, the proposal is in the public interest, and there is unlikley to be
negative impacts arising from the proposed development. 

Therefore, the application is worthy of support, subject to recommended conditions.

Recommendation

1.  That DA16/0535 for Construction of Dual Carriageway Ramp in Welch Place Car Park at 154 Henry Street,
Penrith, be approved subject to the attached conditions
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CONDITIONS

General

1 A001 
The development must be implemented substantially in accordance with the plans tabled below and stamped
approved by Council, the application form, and any supporting information received with the application,
except as may be amended in red on the attached plans and by the following conditions.

 Plan  Numbered  Drawn By  Dated
 Site Plan  DA01­A  CPL Architecture  9 December 2015
 Demolition Plan  DA02­A  CPL Architecture  9 December 2015
 Elevations and Section Plan  DA03­A  CPL Architecture  9 December 2015

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

3 A046 ­ Obtain Construction Certificate before commencement of works 
A Construction Certificate shall be obtained prior to commencement of any building works. 

4 A CPTED 
All lighting should be maintained and kept in a clean condition with all broken or burnt out globes replaced
quickly.

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

6 A CPTED Lighting 
Lighting shall be provided to upper and lower levels of the car park as well as pedestrian pathways and stair
wells to the minimum Australian Standard of AS 1158.

Demolition

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

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

satisfaction of the relevant service authority requirements. 

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

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

Certifying Authority prior to commencement of demolition. 

8 B003 ­ ASBESTOS 
You should read Council's Fact Sheet titled "Handling and Disposal of Fibrous Cement Products" before any

demolition works commence on the site. 

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

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

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

Cement" and

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

current WorkCover Asbestos Licence.

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

contractor who has a current WorkCover Asbestos Licence. 

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

facility licensed by the Environmental Protection Authority to receive asbestos wastes. 
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9 B004 ­ Dust 
Dust suppression techniques are to be employed during demolition to reduce any potential nuisances to

surrounding properties. 

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

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

Authority Noise Control Guidelines: 

Mondays to Fridays, 7am to 6pm

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

No demolition work is permitted on Sundays and Public Holidays.

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

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

above. 

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

all construction works.

Environmental Matters

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

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

accordance with the approved erosion and sediment control plan(s) for the development and the Department of

Housing's “Managing Urban Stormwater: Soils and Construction” 2004. 

BCA Issues

13 E01A ­ BCA compliance for Class 2­9 
All aspects of the building design shall comply with the applicable performance requirements of the Building Code

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

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

requirements can only be achieved by: 

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

(b) formulating an alternative solution which: 

complies with the performance requirements, or

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

(c) a combination of (a) and (b). 

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

the latest fire safety schedule and fire safety certificate/ statement for the building. 

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

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

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

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

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

during work hours,

that unauthorised entry to the work site is prohibited,

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

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

phase.

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

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

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

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

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

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

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

a standard flushing toilet connected to a public sewer, or

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

alternatively, any other sewage management facility approved by council.

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

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

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

property.

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

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

must preserve and protect the building from damage, and

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

work falling into the publicplace,

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

place, and

any such hoarding, fence or awning is to be removed when the work has been completed.

16 H011 ­ Engineering plans & specifications 
Detailed engineering plans and specifications relating to the work shall be submitted for consideration and approval

prior to the issue of a Construction Certificate.
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17 H041 ­ Hours of work (other devt) 
Construction works or subdivision works that are carried out in accordance with an approved consent that involve the

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

restricted to the following hours in accordance with the NSW Environment Protection Authority Noise Control

Guidelines:

Mondays to Fridays, 7am to 6pm

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

No work is permitted on Sundays and Public Holidays.

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

noise are not restricted to the construction hours stated above.

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

all construction works.

Engineering

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

19 K201 ­ Infrastructure Bond 
An Infrastructure Restoration Bond is to be lodged with Penrith City Council for development involving works
around Penrith City Council's Public Infrastructure Assets. The bond is to be lodged with Penrith City Council
prior to the issue of any Construction Certificate. The bond and applicable fees are in accordance with
Council’s adopted Fees and Charges. 

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

Contact Penrith City Council's City Works Department on (02) 4732 7777 or visit Penrith City Council’s
website for more information.
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20 K202 ­ S138 Roads Act – Works and Structures ­ Minor Works in the public road DRIVEWAYS ROAD
OPENINGS 
Prior to the issue of any Construction Certificate, a Section138 Roads Act applications, including payment of
application and inspection fees, shall be lodged and approved by Penrith City Council (being the Roads
Authority for any works required in a public road). These works may include but are not limited to the
following: 

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

 
All works shall be carried out in accordance with the Roads Act approval, the development consent, including
the stamped approved plans, and Penrith City Council’s specifications, guidelines and best engineering
practice.
 
Contact Penrith City Council's City Works Department on (02) 4732 7777 or visit Penrith City Council’s
website for more information.
 
Note:
 

a)    Where Penrith City Council is the Certifying Authority for the development, the Roads Act
approval for the above works may be issued concurrently with the Construction Certificate.

b)    Separate approvals may also be required from the Roads and Maritime Services for classified
roads.

c)    All works associated with the Roads Act approval must be completed prior to the issue of any
Occupation Certificate or Subdivision Certificate as applicable.

d)    On completion of any awning over the road reserve, a certificate from a practising structural
engineer certifying the structural adequacy of the awning is to be submitted to Council before Council
will inspect the works and issue its final approval under the Roads Act

21 K302 ­ Traffic Control Plan 
Prior to commencement of any works associated with the development, a Traffic Control Plan, including
details for pedestrian management, shall be prepared in accordance with AS1742.3 “Traffic Control Devices for
Works on Roads” and the Roads and Maritime Services’ publication “Traffic Control at Worksites” and certified
by an appropriately accredited Roads and Maritime Services Traffic Controller.

Traffic control measures shall be implemented during the construction phase of the development in
accordance with the certified plan. A copy of the plan shall be available on site at all times.

Note:

a)    A copy of the Traffic Control Plan shall accompany the Notice of Commencement to Penrith City
Council.

b)    Traffic control measures may require road occupancy / road closure approvals issued under
Section 138 of the Roads Act by Penrith City Council prior to CC.

22 K406 ­ Underground Services 
All existing (aerial) and proposed services for the development, including those across the frontage of the
development are to be located or relocated underground in accordance with the relevant authorities regulations
and standards.

23 K501 ­ Penrith City Council clearance – Roads Act/ Local Government Act 
Prior to the issue of any Occupation Certificate, the Principal Certifying Authority shall ensure that all works
associated with a S138 Roads Act approval or S68 Local Government Act approval have been inspected and
signed off by Penrith City Council.

24 K Special (BLANK) 
Details of the proposed median island are to be referred to Roads and Maritime Services for concurrence.
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25 K Special (BLANK) 
All car spaces are to be line­marked and dedicated for the parking of vehicles only and not be used for
storage of materials/products/waste, etc.

26 K Special (BLANK) 
All car parking and manoeuvring must be in accordance with AS2890.1­2004; AS2890.6­2009 and Council's
requirements.

27 K Special (BLANK) 
Subleasing of car spaces is not permitted by this consent.

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

29 K Special (BLANK) 
All vehicles are to enter/exit in a forward direction.

Payment of Fees

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

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

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

Certification

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

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

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

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

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

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

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

Information to accompany the Notice of Commencement 

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

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

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

33 Q05F ­ Occupation Certificate for Class10 
An Occupation Certificate is to be obtained from the Principal Certifying Authority on completion of all works and prior

to the occupation/use of the ramp.

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

the development, are outstanding.

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

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

Part C ­ City­wide Controls
C10 Transport, Access and Parking

10.5.1 Parking
The Development Control Plan aims to ensure appropriate number of vehicular spaces having
regard to the activities on the land. The existing Allen Place and Welch Place car parks provide
car parking for local businesses within the Penrith City Centre. With high demand on car
parking in this area it is desirable to increase the number car parking spaces where possible.

The application proposes the net loss of approximately 34 car parking spaces, however this is
essential to ensuring the safety of the community and occupants of the car park. As discussed
earlier in the report the existing ramps have had to be closed, denying access to over 170
existing car parking spaces as a result of a structural engineer's report and recommendations.
The existing ramps are predicted to deteriorate further and consequently have been rendered a
risk to public safety. 

The proposed ramps will restore safe access to the first floor car parking spaces, which is a
positive outcome as it will alleviate the pressure on the Allen Street car park and reinstate car
parking in the Penrith City Centre. The proposal is consistent with the objectives of this clause.
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NOTICE OF DETERMINATION

DESCRIPTION OF DEVELOPMENT

Application number: DA16/0535

Description of development: Construction of Dual Carriageway Ramp in Welch Place Car Park

Classification of development: Class 7a

DETAILS OF THE LAND TO BE DEVELOPED

Legal description: Lot 100 DP 872220

Property address: 154 Henry Street, PENRITH NSW 2750

DETAILS OF THE APPLICANT

Name & Address: Mullane Planning Consultants
12 Mount Street
GLENBROOK NSW 2773

DECISION OF CONSENT AUTHORITY

In accordance with Section 81(1) (a) of the Environmental Planning and Assessment Act 1979, consent is
granted subject to the conditions listed in attachment 1. 

Please note that this consent will lapse on the expiry date unless the development has commenced in that time. 

Date from which consent operates 5 September 2016

Date the consent expires 5 September 2018

Date of this decision 1 September 2016

POINT OF CONTACT

If you have any questions regarding this determination you should contact:

Assessing Officer: Clare Aslanis

Contact telephone number: +612 4732 8195
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NOTES

Reasons
The conditions in the attached schedule have been imposed in accordance with Section 80A of the Environmental
Planning and Assessment Act 1979 as amended.

Conditions
Your attention is drawn to the attached conditions of consent in attachment 1.
 
Certification and advisory notes
You should also check if this type of development requires a construction certificate in addition to this
development consent 
 
It is recommended that you read any Advisory Note enclosed with this notice of determination.

Review of determination 
The applicant may request Council to review its determination pursuant to Section 82A of the Environmental
Planning and Assessment Act 1979 within 6 months of receiving this Notice of Determination.

You cannot make this request if the development is Designated Development, Integrated Development or State
Significant development or if the application was decided by a Joint Regional Planning Panel.
 
Appeals in the Land and Environment Court
The  applicant can appeal against this decision in the Land and Environment Court within six (6) months of
receiving this Notice of Determination.
You cannot appeal if a Commission of Inquiry was held for the subject development application, or if the
development is a State Significant Development.
 
An appeal to the Land and Environment Court is made by lodging an application to the Court in accordance with
the Rules of the Court.
 
Designated development
If the application was for designated development and a written objection was made in respect to the application,
the objector can appeal against this decision to the Land and Environment Court within 28 days after the date of
this notice.  The objector cannot appeal if a Commission of Inquiry was held.
 
If the applicant appeals against this decision, objector(s) will be given a notice of the appeal and the objector(s)
can apply to the Land and Environment Court within 28 days after the date of this appeal notice to attend the
appeal and make submissions at that appeal.

Joint Regional Planning Panels
If the application was decided by a Joint Regional Planning Panel, please refer to Section 23H of the
Environmental Planning and Assessment Act, 1979 (as amended) for any further regulations.
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ATTACHMENT 1: CONDITIONS OF CONSENT

General

1 The development must be implemented substantially in accordance with the plans tabled below and stamped
approved by Council, the application form, and any supporting information received with the application,
except as may be amended in red on the attached plans and by the following conditions.

 Plan  Numbered  Drawn By  Dated
 Site Plan  DA01­A  CPL Architecture  9 December 2015
 Demolition Plan  DA02­A  CPL Architecture  9 December 2015
 Elevations and Section Plan  DA03­A  CPL Architecture  9 December 2015

2 The development shall not be used or occupied until an Occupation Certificate has been issued. 

3 A Construction Certificate shall be obtained prior to commencement of any building works. 

4 All lighting should be maintained and kept in a clean condition with all broken or burnt out globes replaced
quickly.

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

6 Lighting shall be provided to upper and lower levels of the car park as well as pedestrian pathways and stair
wells to the minimum Australian Standard of AS 1158.

Demolition

7 All demolition works are to be conducted in accordance with the provisions of AS 2601­1991 “The Demolition
of Structures”. Prior to demolition, all services shall be suitably disconnected and capped off or sealed to
the satisfaction of the relevant service authority requirements. 

All demolition and excavated material shall be disposed of at a Council approved site or waste facility. Details
of the proposed disposal location(s) of all excavated material from the development site shall be provided to
the Principal Certifying Authority prior to commencement of demolition. 
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8 You should read Council's Fact Sheet titled "Handling and Disposal of Fibrous Cement Products" before any
demolition works commence on the site. 

Prior to commencement of demolition works on site, a portaloo with appropriate washing facilities shall
be located on the site and the Principal Certifying Authority is to be satisfied that: 

Measures are in place so as to comply with the WorkCover Authority's "Short Guide to Working with
Asbestos Cement" and
The person employed to undertake the works is a licensed asbestos removal contractor and is holder of
a current WorkCover Asbestos Licence.

Any demolition works involving the removal of all asbestos shall only be carried out by a licensed asbestos
removal contractor who has a current WorkCover Asbestos Licence. 

All asbestos laden waste, including asbestos cement flat and corrugated sheeting must be disposed of at a
tipping facility licensed by the Environmental Protection Authority to receive asbestos wastes. 

9 Dust suppression techniques are to be employed during demolition to reduce any potential nuisances to
surrounding properties. 

10 Mud and soil from vehicular movements to and from the site must not be deposited on the road. 

11 Demolition works will be restricted to the following hours in accordance with the NSW Environment
Protection Authority Noise Control Guidelines: 

Mondays to Fridays, 7am to 6pm
Saturdays, 7am to 1pm (if inaudible on neighbouring residential premises), otherwise 8am to 1pm
No demolition work is permitted on Sundays and Public Holidays.

In the event that the demolition relates to works inside the building and do not involve external walls or the
roof, and do not involve the use of equipment that emits noise then the demolition works are not restricted to
the hours stated above. 

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

Environmental Matters

12 Erosion and sediment control measures shall be installed prior to the commencement of works on site
including approved clearing of site vegetation. The erosion and sediment control measures are to be
maintained in accordance with the approved erosion and sediment control plan(s) for the development and
the Department of Housing's “Managing Urban Stormwater: Soils and Construction” 2004. 
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BCA Issues

13 All aspects of the building design shall comply with the applicable performance requirements of the Building
Code of Australia so as to achieve and maintain acceptable standards of structural sufficiency, safety
(including fire safety), health and amenity for the on­going benefit of the community. Compliance with the
performance requirements can only be achieved by: 
(a) complying with the deemed to satisfy provisions, or 
(b) formulating an alternative solution which: 

complies with the performance requirements, or
is shown to be at least equivalent to the deemed to satisfy provision, or

(c) a combination of (a) and (b). 

It is the owner's responsibility to place on display, in a prominent position within the building at all times, a
copy of the latest fire safety schedule and fire safety certificate/ statement for the building. 

Construction

14 Stamped plans, specifications, a copy of the development consent, the Construction Certificate and any
other Certificates to be relied upon shall be available on site at all times during construction.

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

the name of the Principal Certifying Authority, their address and telephone number,
the name of the person in charge of the work site and telephone number at which that person may be
contacted during work hours,
that unauthorised entry to the work site is prohibited,
the designated waste storage area must be covered when the site is unattended, and
all sediment and erosion control measures shall be fully maintained until completion of the construction
phase.

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

at the commencement of, and for the full length of the, construction works onsite, and
in a prominent position on the work site and in a manner that can be easily read by pedestrian traffic.

All construction signage is to be removed when the Occupation Certificate has been issued for the
development.
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15 Prior to the commencement of construction works: 
(a) Toilet facilities at or in the vicinity of the work site shall be provided at the rate of one toilet for every 20
persons or part of 20 persons employed at the site.  Each toilet provided must be:

a standard flushing toilet connected to a public sewer, or
if that is not practicable, an accredited sewage management facility approved by the council, or
alternatively, any other sewage management facility approved by council.

(b) All excavations and backfilling associated with the erection or demolition of a building must be executed
safely and in accordance with the appropriate professional standards. All excavations associated with the
erection or demolition of a building must be properly guarded and protected to prevent them from being
dangerous to life or property.

(c) If an excavation associated with the erection or demolition of a building extends below the level of the
base of the footings of a building on an adjoining allotment of land, the person causing the excavation to be
made:

must preserve and protect the building from damage, and
if necessary, must underpin and support the building in an approved manner, and
must, at least 7 days before excavating below the level of the base of the footings of a building on an
adjoining allotment of land, give notice of intention to do so to the owner of the adjoining allotment of
land and furnish particulars of the excavation to the owner of the building being erected or demolished. 
The owner of the adjoining allotment of land is not liable for any part of the cost of work carried out for
the purposes of this condition, whether carried out on the allotment of land being excavated or on the
adjoining allotment of land, (includes a public road and any other public place).

(d) If the work involved in the erection or demolition of a building is likely to cause pedestrian or vehicular
traffic in a public place to be obstructed or rendered inconvenient, or involves the enclosure of a public place,
a hoarding or fence must be erected between the work site and the public place:

if necessary, an awning is to be erected, sufficient to prevent any substance from, or in connection with,
the work falling into the publicplace,
the work site must be kept lit between sunset and sunrise if it is likely to be hazardous to persons in
the public place, and
any such hoarding, fence or awning is to be removed when the work has been completed.

16 Detailed engineering plans and specifications relating to the work shall be submitted for consideration and
approval prior to the issue of a Construction Certificate.

17 Construction works or subdivision works that are carried out in accordance with an approved consent that
involve the use of heavy vehicles, heavy machinery and other equipment likely to cause offence to adjoining
properties shall be restricted to the following hours in accordance with the NSW Environment Protection
Authority Noise Control Guidelines:

Mondays to Fridays, 7am to 6pm
Saturdays, 7am to 1pm (if inaudible on neighbouring residential premises), otherwise 8am to 1pm
No work is permitted on Sundays and Public Holidays.

 
Other construction works carried out inside a building/tenancy that do not involve the use of equipment that
emits noise are not restricted to the construction hours stated above.

The provisions of the Protection of the Environment Operations Act, 1997 in regulating offensive noise also
apply to all construction works.
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Engineering

18 All roadworks, stormwater drainage works, associated civil works and dedications, required to effect the
consented development shall be undertaken at no cost to Penrith City Council.

19 An Infrastructure Restoration Bond is to be lodged with Penrith City Council for development involving works
around Penrith City Council's Public Infrastructure Assets. The bond is to be lodged with Penrith City
Council prior to the issue of any Construction Certificate. The bond and applicable fees are in accordance
with Council’s adopted Fees and Charges. 

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

Contact Penrith City Council's City Works Department on (02) 4732 7777 or visit Penrith City Council’s
website for more information.

20 Prior to the issue of any Construction Certificate, a Section138 Roads Act applications, including payment of
application and inspection fees, shall be lodged and approved by Penrith City Council (being the Roads
Authority for any works required in a public road). These works may include but are not limited to the
following: 

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

 
All works shall be carried out in accordance with the Roads Act approval, the development consent,
including the stamped approved plans, and Penrith City Council’s specifications, guidelines and best
engineering practice.
 
Contact Penrith City Council's City Works Department on (02) 4732 7777 or visit Penrith City Council’s
website for more information.
 
Note:
 

a)    Where Penrith City Council is the Certifying Authority for the development, the Roads Act
approval for the above works may be issued concurrently with the Construction Certificate.

b)    Separate approvals may also be required from the Roads and Maritime Services for classified
roads.

c)    All works associated with the Roads Act approval must be completed prior to the issue of any
Occupation Certificate or Subdivision Certificate as applicable.

d)    On completion of any awning over the road reserve, a certificate from a practising structural
engineer certifying the structural adequacy of the awning is to be submitted to Council before
Council will inspect the works and issue its final approval under the Roads Act

21 Prior to commencement of any works associated with the development, a Traffic Control Plan, including
details for pedestrian management, shall be prepared in accordance with AS1742.3 “Traffic Control Devices
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for Works on Roads” and the Roads and Maritime Services’ publication “Traffic Control at Worksites” and
certified by an appropriately accredited Roads and Maritime Services Traffic Controller.

Traffic control measures shall be implemented during the construction phase of the development in
accordance with the certified plan. A copy of the plan shall be available on site at all times.

Note:

a)    A copy of the Traffic Control Plan shall accompany the Notice of Commencement to Penrith
City Council.

b)    Traffic control measures may require road occupancy / road closure approvals issued under
Section 138 of the Roads Act by Penrith City Council prior to CC.

22 All existing (aerial) and proposed services for the development, including those across the frontage of the
development are to be located or relocated underground in accordance with the relevant authorities
regulations and standards.

23 Prior to the issue of any Occupation Certificate, the Principal Certifying Authority shall ensure that all works
associated with a S138 Roads Act approval or S68 Local Government Act approval have been inspected and
signed off by Penrith City Council.

24 Details of the proposed median island are to be referred to Roads and Maritime Services for concurrence.

25 All car spaces are to be line­marked and dedicated for the parking of vehicles only and not be used for
storage of materials/products/waste, etc.

26 All car parking and manoeuvring must be in accordance with AS2890.1­2004; AS2890.6­2009 and Council's
requirements.

27 Subleasing of car spaces is not permitted by this consent.

28 The required sight lines around the driveway entrance are not to be compromised by signage, fencing or
landscaping.

29 All vehicles are to enter/exit in a forward direction.

Payment of Fees

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

31 Prior to the commencement of any works on site, all fees associated with Penrith City Council­owned land
and infrastructure shall be paid to Council. These fees include Road Opening fees and Infrastructure
Restoration fees.
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Certification

32 Prior to the commencement of any earthworks or construction works on site, the proponent is to:
(a) employ a Principal Certifying Authority to oversee that the said works carried out on the site are in
accordance with the development consent and related Construction Certificate issued for the approved
development, and with the relevant provisions of the Environmental Planning and Assessment Act and
accompanying Regulation, and
(b) submit a Notice of Commencement to Penrith City Council. 

The Principal Certifying Authority shall submit to Council an “Appointment of Principal Certifying Authority” in
accordance with Section 81A of the Environmental Planning and Assessment Act 1979. 

Information to accompany the Notice of Commencement 
Two (2) days before any earthworks or construction/demolition works are to commence on site (including the
clearing site vegetation), the proponent shall submit a “Notice of Commencement” to Council in accordance
with Section 81A of the Environmental Planning and Assessment Act 1979.

33 An Occupation Certificate is to be obtained from the Principal Certifying Authority on completion of all works
and prior to the occupation/use of the ramp.

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

A copy of the Occupation Certificate and all necessary documentation supporting the issue of the Certificate
is to be submitted to Penrith City Council, if Council is not the Principal Certifying Authority.

SIGNATURE

Name: Clare Aslanis

Signature:

For the Development Services Manager
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