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1  DECLARATION OF OPENING 

On establishing there is a quorum, the Mayor will declare the meeting open. 

Recognition of the Traditional Owners 

Council acknowledges the Quandamooka people who are the traditional custodians of the land on 
which we meet.  Council  also  pays  respect  to  their  elders,  past  and  present,  and  extend  that 
respect to other indigenous Australians who are present. 

2  RECORD OF ATTENDANCE AND LEAVE OF ABSENCE 

Motion is required to approve leave of absence for any Councillor absent from today’s meeting. 

3  DEVOTIONAL SEGMENT 

Member of the Ministers’ Fellowship will lead Council in a brief devotional segment. 

4  RECOGNITION OF ACHIEVEMENT 

Mayor to present any recognition of achievement items. 

5  RECEIPT AND CONFIRMATION OF MINUTES  

General Meeting ‐ 6 June 2018 

6  MATTERS OUTSTANDING FROM PREVIOUS COUNCIL MEETING MINUTES 

6.1  REQUEST FOR REPORT ‐ PETITION CR BISHOP REQUESTING A COMMUNITY REFERENCE 
GROUP BE FORMED TO ASSIST COUNCIL PLAN FOR FUTURE USE OF COMMONWEALTH 
LAND AT BIRKDALE  

At the General Meeting of 6 June 2018 (Item 8.2 refers) Council resolved as follows: 

That  the petition be  received and  referred  to  the Chief Executive Officer  for consideration and a 
report to the local government. 

A report will be presented to a future General Meeting of Council. 

7  PUBLIC PARTICIPATION 

In accordance with s.31 of POL‐3127 Council Meeting Standing Orders: 

1. In each meeting (other than special meetings), a period of 15 minutes may be made available 
by resolution to permit members of the public to address the local government on matters of 
public interest relating to the local government. This period may be extended by resolution. 

2. Priority will be given to members of the public who make written application to the CEO no 
later  than  4.30pm  two  days  before  the  meeting.  A  request  may  also  be  made  to  the 
chairperson, when  invited to do so, at the commencement of the public participation period 
of the meeting. 

3. The time allocated to each speaker shall be a maximum of five minutes. The chairperson, at 
his/her discretion, has authority to withdraw the approval to address Council before the time 
period has elapsed. 
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4. The  chairperson will  consider each application on  its merits and may consider any  relevant 
matter in his/her decision to allow or disallow a person to address the local government, e.g. 

a) Whether the matter is of public interest; 

b) The number of people who wish to address the meeting about the same subject 

c) The number of times that a person, or anyone else, has addressed the  local government 
previously about the matter; 

d) The person’s behaviour at that or a previous meeting’ and 

e) If the person has made a written application to address the meeting. 

5. Any person invited to address the meeting must: 

a) State their name and suburb, or organisation they represent and the subject they wish to 
speak about; 

b) Stand (unless unable to do so); 

c) Act and speak with decorum; 

d) Be respectful and courteous; and 

e) Make no comments directed at any individual Council employee, Councillor or member of 
the public, ensuring that all comments relate to Council as a whole. 

8  PETITIONS AND PRESENTATIONS 

Councillors may present petitions or make presentations under this section. 

9  MOTION TO ALTER THE ORDER OF BUSINESS 

The  order  of  business may  be  altered  for  a  particular meeting where  the  Councillors  at  that 
meeting pass a motion to that effect.   Any motion to alter the order of business may be moved 
without notice. 

10  DECLARATION  OF  MATERIAL  PERSONAL  INTEREST  OR  CONFLICT  OF 
INTEREST ON ANY ITEMS OF BUSINESS 

Councillors  are  reminded  of  their  responsibilities  in  relation  to  a  councillor’s material  personal 
interest  and  conflict  of  interest  at  a  meeting  (for  full  details  see  Division  5A  of  the  Local 
Government Act 2009).   

In summary: 

If a councillor has a material personal interest, in a matter before the meeting:  

Under  s.175C  Local  Government  Act  2009,  the  councillor  must  inform  the  meeting  of  the 
councillor’s material personal interest in the matter, including the following particulars: 

 The name of  the person or other entity who stands  to gain benefit or suffer a  loss  from  the 
outcome of the consideration of the matter at the meeting; 

 How the person or other entity stands to gain the benefit or suffer the loss; 

 If  the  person  or  other  entity who  stands  to  gain  the  benefit  or  suffer  the  loss  is  not  the 
councillor, the nature of the councillor’s relationship to the person or entity. 
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If the councillor has a material personal interest they must leave the meeting, including any area 
set aside  for  the public while  the matter  is discussed and  voted on, unless  the  councillor has 
approval from the Minister to be present while the matter is discussed and voted on pursuant to 
section 175F. 

Record of material personal interest  

Under  s.175J of  the  Local Government Act 2009,  if a  councillor has a material personal  interest 
under section 175C of the Local Government Act 2009, the following information must be recorded 
in the minutes of the meeting, and published on the local government’s website— 

(a) the name of the councillor who has the material personal interest in the matter; 

(b) the material  personal  interest  including  the  particulars mentioned  in  section  175C(2)(a)  as 
described by the councillor; 

(c) whether the councillor participated  in the meeting, or was present during the meeting, under 
an approval given by the Minister under section 175F. 

If a councillor has a conflict of interest (a real conflict of interest), or could reasonably be taken 
to have a conflict of interest (a perceived conflict of interest) in a matter before the meeting: 

The councillor must, under s.175E of the Local Government Act 2009, inform the meeting about the 
councillor’s personal interests in the matter, including the following particulars: 

 The nature of the interest; 

 If  the personal  interest arises because of  the  councillor’s  relationship with,  receipt of a gift 
from, another person‐ 

‐ The name of the other person; 
‐ The nature of the relationship or the value and date of the receipt of gift; and 
‐ The nature of the other person’s interest in the matter. 

If the other councillors  in the meeting are  informed about a councillor’s personal  interests  in a 
matter and the councillor has not voluntarily left the meeting while the matter is discussed and 
voted on, the other councillors must decide: 

 Whether there is a real or perceived conflict; and 

 If the councillors decide that there is a real or perceived conflict, whether the councillor‐ 

‐ Must  leave  the meeting  including any area  set aside  for  the public, while  the matter  is 
voted on and discussed; or 

‐ May participate in the meeting in relation to the matter, including voting on the matter. 

Record of conflict of interest 

Under  s.175J of  the  Local Government Act 2009,  if  a  councillor has  a  conflict of  interest under 
section  175E,  the  following  information must  be  recorded  in  the minutes  of  the meeting,  and 
published on the local government’s website— 

(a) the name of the councillor who has a real conflict of interest or perceived conflict of interest in 
the matter;  

(b) the councillor’s personal interests in the matter, including the particulars mentioned in section 
175E(2) as described by the councillor;  



GENERAL MEETING AGENDA  20 JUNE 2018 

Page 4 

(c) the  decisions made  by  the  other  councillors  in  relation  to  the  existence  and  nature  of  the 
conflict and whether the councillor was permitted to participate  in the meeting  in relation to 
the matter, and the reasons for the decisions;  

(d) whether the councillor participated in the meeting, or was present during the meeting, under 
an approval under section 175F;  

(e) if the councillor voted on the matter—how the councillor voted on the matter;  

(f) how the majority of councillors who were entitled to vote at the meeting voted on the matter. 

Duty to report another councillor’s material personal interest or conflict of interest 

Section 175G of  the  Local Government Act 2009  imposes an obligation on  councillors  to  report 
undisclosed material  personal  interests  and  conflicts  of  interest  at  a meeting  relating  to  other 
councillors. 

If a councillor at a meeting reasonably believes, or reasonably suspects: 

 That another  councillor at a meeting has a material personal  interest or a  real or perceived 
conflict in a matter; and 

 The other councillor has not informed the meeting about the interest under section 175C(2) or 
175E(2); 

The councillor who has the belief or suspicion, must as soon as practicable, inform the person who 
is presiding at the meeting about the facts and circumstances that form the basis of the belief or 
suspicion. 

Note:  Section 175H makes it an offence for a person to prejudice, intimidate or harass a councillor or another person 
take  action  that  is  likely  to  be  detrimental  to  a  councillor  because  a  councillor  has  complied with  their  disclosure 
obligation under s.175G. 

11  REPORTS FROM THE OFFICE OF THE CEO 

Nil  
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12  REPORTS FROM ORGANISATIONAL SERVICES 

12.1  MAY 2018 MONTHLY FINANCIAL REPORT 

Objective Reference:    

Authorising Officer:  Deborah Corbett‐Hall, Chief Financial Officer 

Responsible Officer:  Deborah Corbett‐Hall, Chief Financial Officer  

Report Author:  Udaya Panambala Arachchilage, Corporate Financial Reporting Manager  

Attachments:  1.  May 2018 Monthly Financial Report    
  

 

PURPOSE 

The purpose of this report is to note the year to date financial results as at 31 May 2018. 

 

BACKGROUND 

Council  adopts  an  annual  budget  and  then  reports  on  performance  against  the  budget  on  a 
monthly basis. This  is not only a  legal  requirement but enables  the organisation  to periodically 
review its financial performance and position and respond to changes in community requirements, 
market forces or other outside influences. 

ISSUES 

Revaluation of Road and Stormwater assets 

Council  is currently  in  the process of comprehensively valuing Road and Stormwater assets and 
desktop valuations are undertaken on other material asset classes,  in accordance with Australian 
Accounting Standard 116 Property, Plant and Equipment. 

STRATEGIC IMPLICATIONS 

Council  has  either  achieved  or  favourably  exceeded  the  following  key  financial  stability  and 
sustainability ratios as at the end of May 2018:  

 Net financial liabilities 

 Level of dependence on general rate revenue  

 Ability to pay our bills – current ratio 

 Ability to repay our debt – debt servicing ratio 

 Cash balance 

 Cash balances – cash capacity in months 

 Longer term financial stability – debt to asset ratio 

 Operating performance 

 Interest coverage ratio 

The following ratios did not meet the target at the end of May 2018: 

 Operating surplus ratio 

 Asset sustainability ratio 

Council reported a year to date operating deficit of $1.73M resulting in a ‐0.70% operating surplus 
ratio, which  is  slightly below  the  target  range of 0%  ‐ 10%. The deficit  is mainly on account of 
above budget depreciation expense due  to higher opening asset balances  for 2017/2018. These 
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asset  balances  include  the  results  from  the  2016/2017  asset  revaluations,  as  well  as  the 
recognition of developer contributed assets. These end of year adjustments as well as sewerage 
network assets capitalised this year from work in progress, influenced the increase in depreciation 
expense. 

The asset sustainability ratio did not meet the target at the end of May 2018 and continues to be a 
stretch target for Council with renewal spend of $27.88M and depreciation expense of $52.06M 
year to date on infrastructure assets. This ratio is an indication of how Council currently maintains, 
replaces and  renews  its existing  infrastructure assets as  they  reach  the end of  their useful  life. 
Capital  spend  on  non‐renewal  projects  increase  the  asset  base  and  therefore  increases 
depreciation  expense,  resulting  in  a  lower  asset  sustainability  ratio.  The upward  revaluation of 
infrastructure assets increases the asset base correspondingly increasing the depreciation expense 
that results in a lower ratio.  

Council’s  Capital  Works  Prioritisation  Policy  (POL‐3131)  demonstrates  its  commitment  to 
maintaining existing  infrastructure and  the adoption of a  renewal strategy  for  its existing assets 
ahead of ‘upgrade’ and/or ‘new’ works.  

Legislative Requirements 

The May 2018  financial  reports are presented  in accordance with  the  legislative  requirement of 
section 204(2) of the Local Government Regulation 2012, requiring the Chief Executive Officer to 
present the financial report to a monthly Council meeting. 

Risk Management 

The May 2018 financial reports have been noted by the Executive Leadership Team and relevant 
officers who can provide further clarification and advice around actual to budget variances. 

Financial 

There  is no direct  financial  impact  to Council  as a  result of  this  report; however  it provides an 
indication of financial outcomes at the end of May 2018. 

People 

Nil  impact expected as the purpose of the attached report  is to provide  financial  information to 
Council based upon actual versus budgeted financial activity. 

Environmental 

Nil  impact expected as the purpose of the attached report  is to provide  financial  information to 
Council based upon actual versus budgeted financial activity. 

Social 

Nil  impact expected as the purpose of the attached report  is to provide  financial  information to 
Council based upon actual versus budgeted financial activity. 

Alignment with Council's Policy and Plans 

This report has a relationship with the following items of the Corporate Plan: 

8.   Inclusive and ethical governance 

Deep  engagement,  quality  leadership  at  all  levels,  transparent  and  accountable  democratic 
processes and a  spirit of partnership between  the community and Council will enrich  residents’ 
participation in local decision‐making to achieve the community’s Redlands 2030 vision and goals. 
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8.2  Council  produces  and  delivers  against  sustainable  financial  forecasts  as  a  result  of  best 
practice  Capital  and  Asset  Management  Plans  that  guide  project  planning  and  service 
delivery across the city. 

CONSULTATION 

Council  departmental  officers,  Financial  Services  Group  officers  and  the  Executive  Leadership 
Team are consulted on financial results and outcomes throughout the period. 

OPTIONS 

Option One 

That Council resolves to note the financial position, results and ratios for May 2018 as presented 
in the attached Monthly Financial Report. 

Option Two 

That Council requests additional information. 

OFFICER’S RECOMMENDATION 

That Council resolves to note the financial position, results and ratios for May 2018 as presented 
in the attached Monthly Financial Report. 
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13  REPORTS FROM COMMUNITY & CUSTOMER SERVICES 

13.1  DECISIONS  MADE  UNDER  DELEGATED  AUTHORITY  FOR  CATEGORY  1,  2  &  3 
DEVELOPMENTS 

Objective Reference:    

Authorising Officer:  Louise Rusan, General Manager Community & Customer Services 

Responsible Officer:  David Jeanes, Group Manager City Planning & Assessment  

Report Author:  Debra Weeks, Senior Business Support Officer  

Attachments:  1.  Decisions  made  under  delegated  authority  for  13.05.2018  to 
26.05.2018    

  

 

PURPOSE 

The purpose of this report is for Council to note that the decisions listed below were made under 
delegated authority for Category 1, 2 and 3 development applications only. 

This information is provided for public interest. 

BACKGROUND 

At  the  General Meeting  of  21  June  2017,  Council  resolved  that  development  assessments  be 
classified into the following four categories: 

 Category 1 – minor code and referral agency assessments; 

 Category 2 – moderately complex code and impact assessments; 

 Category 3 – complex code and impact assessments; and 

 Category 4 – major assessments (not included in this report) 

The applications detailed in this report have been assessed under:‐ 

 Category  1  ‐  Minor  code  assessable  applications,  concurrence  agency  referral,  minor 
operational works and minor compliance works; minor change requests and extension to currency 
period  where  the  original  application  was  Category  1  procedural  delegations  for  limited  and 
standard planning certificates. 

 Delegation  Level:  Chief  Executive  Officer,  General  Manager,  Group  Managers,  Service 
Managers,  Team  Leaders  and  Principal  Planners  as  identified  in  the  officer’s  instrument  of 
delegation. 

Category 2 ‐ In addition to Category 1, moderately complex code assessable applications, including 
operational works  and  compliance works  and  impact  assessable  applications without  objecting 
submissions;  other  change  requests  and  variation  requests where  the  original  application was 
Category 1, 2, 3 or 4*. Procedural delegations including approval of works on and off maintenance, 
release of bonds and full planning certificates. 

* Provided the requests do not affect the reason(s) for the call in by the Councillor (or that there is 
agreement from the Councillor that it can be dealt with under delegation). 

Delegation  Level:  Chief  Executive  Officer,  General  Manager,  Group  Managers  and  Service 
Managers as identified in the officer’s instrument of delegation. 
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Category 3  ‐  In addition to Category 1 and 2, applications  for code or  impact assessment with a 
higher level of complexity.  They may have minor level aspects outside a stated policy position that 
are  subject  to discretionary provisions of  the planning  scheme.  Impact applications may  involve 
submissions objecting to the proposal readily addressable by reasonable and relevant conditions. 
Assessing superseded planning scheme requests and approving a plan of subdivision. 

Delegation Level: Chief Executive Officer, General Manager and Group Managers as  identified  in 
the officer’s instrument of delegation. 

OFFICER’S RECOMMENDATION 

That Council resolves to note this report. 
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13.2  LIST OF DEVELOPMENT AND PLANNING RELATED COURT MATTERS AS AT 28 MAY 2018 

Objective Reference:    

Authorising Officer:  Louise Rusan, General Manager Community & Customer Services 

Responsible Officer:  David Jeanes, Group Manager City Planning & Assessment  

Report Author:  Emma Martin, Senior Appeals Planner  

Attachments:  Nil  
  

 

PURPOSE 

The purpose of  this  report  is  for Council  to note  the current development and planning  related 
Court matters/proceedings.   

 

BACKGROUND 

Information on appeals may be found as follows: 

1.  Planning and Environment Court 

a)  Information on current appeals and declarations with the Planning and Environment Court 
involving Redland City Council can be found at the District Court web site using the “Search 
civil files (eCourts) Party search” service: 
http://www.courts.qld.gov.au/services/search‐for‐a‐court‐file/search‐civil‐files‐ecourts  

b)  Judgments of the Planning and Environment Court can be viewed via the Supreme Court of 
Queensland Library web site under the Planning and Environment Court link: 
http://www.sclqld.org.au/qjudgment/  

2.  Court of Appeal 

Information on the process and how to search for a copy of Court of Appeal documents can be 
found at the Supreme Court (Court of Appeal) website: 
http://www.courts.qld.gov.au/courts/court‐of‐appeal/the‐appeal‐process  

3.  Department of State Development, Manufacturing, Infrastructure and Planning (DSDMIP) 

The  DSDMIP  provides  a  Database  of  Appeals  that may  be  searched  for  past  appeals  and 
declarations heard by the Planning and Environment Court. 
(https://planning.dsdmip.qld.gov.au/planning/spa‐system/dispute‐resolution‐under‐
spa/planning‐and‐environment‐court/planning‐and‐environment‐court‐appeals‐database)  

The database contains: 

a)  A consolidated list of all appeals and declarations lodged in the Planning and Environment 
Courts across Queensland of which the Chief Executive has been notified. 

b)  Information about the appeal or declaration, including the appeal number, name and year, 
the site address and local government. 

4.  Department of Housing and Public Works (DHPW) 

Information on  the process and  remit of development  tribunals  can be  found at  the DHPW 
web site: 
Http://www.hpw.qld.gov.au/construction/BuildingPlumbing/DisputeResolution/Pages/default.
aspx  
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PLANNING & ENVIRONMENT COURT APPEALS 

1.    File Number: 
Appeal 3641 of 2015 
(MCU012812) 

Appellant:  King of Gifts Pty Ltd and HTC Consulting Pty Ltd 

Proposed Development: 
Material Change of Use for Service Station (including car wash) and Drive 
Through Restaurant 
604‐612 Redland Bay Road, Alexandra Hills 

Appeal Details:  Appeal against  Council refusal 

Current Status: 

Appeal filed on 16 September 2015. Trial held 1‐3 August 2017. Judgment 
handed down on 6 November 2017. Appeal allowed subject to finalising 
conditions. Council conditions finalised. Department for Environment and 
Science conditions still to resolve. The matter has been set down for final orders 
on 12 June 2018. 

 

2.    File Number: 
Appeal 4515 of 2017 
(ROL006084) 

Appellant:  Australian Innovation Centre Pty Ltd 

Proposed Development: 
Reconfiguring a Lot (1 into 22 lots and park) 
289‐301 Redland Bay Road, Thornlands 
(Lot 5 on RP14839) 

Appeal Details:  Deemed refusal appeal 

Current Status: 
Appeal filed on 23 November 2017. On 31 January 2018 Council solicitors 
notified the parties that it opposed the proposed development. A mediation 
was held on 6 March 2018. The next Court review is 8 June 2018. 

 

3.    File Number: 
Appeal 339 of 2018 
(MCU013949) 

Appellant:  Hosgood Company 3 Pty Ltd & DPK Injection Pty Ltd 

Proposed Development: 
Material Change of Use for a Dual Occupancy 
2 Starkey Street, Wellington Point 
(Lot 11 on SP284567) 

Appeal Details:  Appeal against Council refusal 

Current Status: 
Appeal filed on 30 January 2018. Mediation held on 10 April 2018. The next 
Court review is 8 June 2018. 

 

4.    File Number: 
Appeal 461 of 2018 
(MCU013977) 

Appellant:  Robyn Edwards &  Ronald Edwards 

Proposed Development: 
Material Change of Use for an Undefined Use (Rooming Accommodation) 
41 Ziegenfusz Road, Thornlands 
(Lot 291 on RP801793) 

Appeal Details:  Appeal against Council refusal 

Current Status: 
Appeal filed on 8 February 2018. A Directions Order was set down on 27 April 
2018 detailing a timetable for the proceedings. Mediation held 31 May 2018. 
The next Court review is 3 August 2018. 
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5.    File Number: 
Appeal 894 of 2018 
(MCU013921) 

Appellant:  Palacio Property Group Pty Ltd 

Proposed Development: 

Infrastructure Conversion Application 
(relating to the Development Permit for a Material Change of Use for Multiple 
Dwellings (22 units)) 
4‐8 Rachow Street, Thornlands 
(Lot 5 on SP149013) 

Appeal Details:  Appeal against Council refusal 

Current Status: 
Appeal filed on 9 March 2018. A without prejudice meeting was held on 17 May 
2018. 

 

6.    File Number: 
Appeal 1506 of 2018 
(MCU17/0149) 

Appellant:  Barro Group Pty Ltd 

Proposed Development: 

Request to Extend the Currency Period 
(relating to the Development Permit for a Material Change of Use for Extractive 
Industry and Environmentally Relevant Activities 8 (Chemical Storage), 16 
(Extractive and Screening Activities) and 21 (Motor Vehicle Workshop 
Operation)) 
1513 and 1515‐1521 Mount Cotton Road, Mount Cotton 
163‐177 and 195 Gramzow Road, Mount Cotton 
(Lot 162 on S31962, Lot 238 on SP218968, Lot 370 on S311071, Lot 1 on 
RP108970, Lot 17 on RP108970, Lot 1 on SP272090, Lot 2 on SP272091, Lot 3 on 
SP272092 and the land comprising part of Greenhide (California) Creek located 
between Lot 162 on S31962 and Lot 238 on SP218968, which is the property of 
the State) 

Appeal Details:  Appeal against Council refusal 

Current Status:  Appeal filed on 24 April 2018. A directions hearing is scheduled for 1 June 2018. 

 

7.    File Number: 
Appeal 1774 of 2018 
(OPW002206) 

Appellant:  Jexville Pty Ltd 

Proposed Development: 
Operational Works for an Advertising Device 
39 Old Cleveland Road, Capalaba 
(Lot 1 on RP137310) 

Appeal Details:  Appeal against a condition of the Development Permit 

Current Status:  Appeal filed on 15 May 2018. 

 

8.    File Number: 
Appeal 1834 of 2018 
(RCC reference CAR17/058 and Development Tribunal reference 58 of 2017) 

Appellant:  Redland City Council 

Respondents: 
Michael Van Dyck 
Sean Carroll 
Jane Carroll 

Proposed Development: 
Building Works for a Domestic Outbuilding (Carport) 
22 Sommersea Court, Cleveland 
(Lot 666 on CP853643) 

Appeal Details:  Appeal against the decision of the Development Tribunal (58‐17) 

Current Status:  Appeal filed on 18 May 2018. 
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APPEALS TO THE QUEENSLAND COURT OF APPEAL 

9.    File Number: 
CA11075 of 2017 
(4940 of 2015, 2 of 2016 and 44 of 2016) 
(MCU013926) 

Appplicant:  Nerinda Pty Ltd 

Proposed Development: 

Preliminary Approval for Material Change of Use for Mixed Use Development 
and Development Permit for Reconfiguring a Lot (1 into 2 lots) 
128‐144 Boundary Road, Thornlands 
(Lot 3 on SP117065) 

Appeal Details:  Co‐respondent appeal against the decision of the P&E Court 

Current Status: 
Application for leave to appeal filed on 23 October 2017. All parties have filed an 
outline of their arguments. The application and outline of arguments were 
heard on 30 April 2018. Awaiting Judgment. 

 

DEVELOPMENT TRIBUNAL AND OTHER MATTERS 

10.    File Number: 
58 of 2017 
(CAR17/058) 

Appellant:  Sean and Jane Carroll 

Proposed Development: 
Building Works for a Domestic Outbuilding (Carport) 
22 Sommersea Court, Cleveland 
(Lot 666 on CP853643) 

Appeal Details:  Appeal against refusal 

Current Status: 

Notice of appeal received on 27 November 2017. Tribunal hearing was held on 
13 February 2018. Decision handed down on 17 April 2018. The Tribunal 
approved the siting of the proposed carport subject to conditions. Council 
officers filed an appeal to the Planning & Environment Court on 18 May 2018. 

 
11.    File Number:  1568 of 2018 

Applicant:  Redland City Council 

Respondents: 
Paul Michael McManus 
Approved Realty Pty Ltd 
IApproved Pty Ltd 

Development: 
Undefined Use (Rooming Accommodation) 
1/139 Mount Cotton Road, Capalaba 
(Lot 1 on SP258938) 

Application Details:  Unlawful Use 

Current Status:  Application filed on 30 April 2018. Review scheduled for 20 July 2018. 
 

OFFICER’S RECOMMENDATION 

That Council resolves to note this report.   
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13.3  PUBLIC ART FRAMEWORK 

Objective Reference:    

Authorising Officer:  Louise Rusan, General Manager Community & Customer Services 

Responsible Officer:  Gary Photinos, Group Manager Community & Cultural Services  

Report Author:  Gary Photinos, Group Manager Community & Cultural Services  

Attachments:  1.  Public Art Policy   
2.  Public Art Framework    

 

  

 

PURPOSE 

That Council: 

1.  Notes the Public Art Policy (POL‐3046) has been reviewed, and  

2.  Adopts the Public Art Framework (FR‐3046‐001) which outlines how public art will be delivered 
in the City subject to annual budgetary approvals.   

 

BACKGROUND 

 Since 1993, Council has had approximately 90 public art commissions installed around the City 
with  an  estimated  value  of  $600,000.    Most  public  art  has  been  commissioned  through 
streetscape  and  open  space  projects.    More  recently  public  art  acquired  has  been  the 
Quandamooka  Recognition  Statement  at  Council  Chambers  and  mural  commissions  at 
Wellington Point and Cleveland. 

 In  1993, Council’s  first  public  arts  program was  developed with  the Bloomfield  Streetscape 
Project.  As a result community art projects were commissioned and installed in the Cleveland 
CBD. 

 In 1995, the Capalaba Town Centre Community Arts Project was developed resulting in public 
art commissions. 

 In 2003, public art was formalised  into policy (POL 3046).   As well, a public art guideline (GL‐
3046‐001) was developed, and  is still current, providing a detailed process for facilitating the 
acquisition and management of high quality public art to be located in centres, parklands and 
other public areas of significance. 

 The Public Arts Policy (POL‐3046) and Public Arts Guideline (GL‐3046‐001) have been subject to 
regular reviews with minor administrative changes approved under delegated authority. 

 In 2016, the responsibilities for commissioning art in public places became the responsibility of 
Council’s Creative Arts Unit.  This responsibility was previously embedded in the Urban Design 
Team  in  Strategic  Planning  and  Open  Space  Planning  units.    The  Creative  Arts  Unit 
subsequently undertook a review of the public arts program and external public art curators 
and consultants prepared a report for further consideration. 

 In 2018, a draft Public Art Framework (FR‐3046‐001) was developed with consideration given 
to Council’s strategic priorities regarding the arts and identity. 
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ISSUES 

Public Art Policy (POL‐3046) review 

The Public Art Policy (POL‐3046) and supporting Public Art Guideline (GL‐3046‐001) were adopted 
30th  July 2003.   When Council approved  these documents,  it acknowledged  the need  for  them 
came  about  from  the  success  of  previous  public  art  projects  with  particular mention  of  the 
Bloomfield Street and Capalaba Town Centre Improvement Projects in the 1990’s and the number 
and diversity of public art proposals Council was receiving.   

The Public Art Guideline GL‐3046‐001 provides a detailed process  for  facilitating  the acquisition 
and management of high quality public art  to be  located  in centres, parklands and other public 
areas of significance.   This guideline outlines specific objectives to be achieved by public art and 
describes the approval process through an inter‐Council advisory panel. 

A review of the Public Art Policy objectives and statements has shown that they remain relevant 
today and it is proposed that no changes are made other than to update corporate plan references 
in the head of power statement. 

Public Art Framework (FR‐3046‐001) 

The Public Art framework outlines a platform for the delivery of public art projects in public places 
which will be subject to an annual budget approval process. 

In 2016, a review of the public art program was undertaken by external public art professionals, 
Creative Move  Consultancy  Services.  Their  review  report  provided  the  foundations  for  a  new 
public art framework. 

The  framework’s purpose  is to help guide the City’s public art collection with high‐quality public 
artworks developed through national best practice. 

Council will  commission  public  artworks  (subject  to  the  annual  budget  approval  process)  that 
recognise  the  area’s  distinctive  local  identity  and  character,  its  rich  environmental  attributes 
across the mainland and the islands, and the Council’s partnership with the Quandamooka People. 
The framework will provide opportunities to attract external funding and will seek to enhance our 
newly adopted Redlands Coast brand. 

The attached public art framework details: 

 cultural themes, 

 delivery platforms, 

 art work types, 

 commissioning, and 

 implementation actions. 

The Creative Arts Unit will finalise the public art commissioning program each year for adoption by 
Council  through  the  budget  process.   All  public  art  commissions will  be  approved  through  the 
Public Art Panel which  is established  through Public Art Guideline GL‐3406‐001 and outlines an 
assessment process. 

STRATEGIC IMPLICATIONS 

Legislative Requirements 

The  legislative  requirements  for  asset  management  and  workplace  health  and  safety  of  any 
commissioned public art will apply. 
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Risk Management 

The  opportunities  for  a  proactive  public  arts  program  are  that  it  will  help  develop  tourism 
initiatives and promote Redland City as a cultural destination.  

Financial 

There are no direct financial implications associated with the review of the public art policy and 
the adoption of the new public art framework.  Any projects guided by and developed out of the 
framework will be subject to Council project prioritisation and the annual budget approval 
process.  The framework also provides an opportunity to attract funding from external sources 
including sponsorship, gifts and grants. 

People 

There are no identified staff implications associated with the policy review and adoption of a new 
public art framework. 

Environmental 

The Public Art Policy  and  Framework  aim  to  enhance Redland City’s urban development, open 
spaces and the broader natural environment through the development of public art that reflects 
the distinctive character of the Redlands, acknowledging  the Quandamooka people, and creating 
a strong cultural identity. 

Social 

The  Public  Art  Framework  provides  for  social  inclusion,  a  bicultural  thematic  and  tandem 
understanding that sees the traditional Quandamooka owners and the non‐Indigenous population 
in Redland City ‘walking forward’ together. 

Alignment with Council's Policy and Plans 

The  Public  Art  Policy  and  supporting  documentation  is  aligned  with  Council’s  Corporate  Plan 
objectives namely: 

 Quandamooka Country,  

 Supportive and vibrant economy, 

 Strong and connected communities and 

 Wise planning and design. 

CONSULTATION 

Creative Moves  consultancy  undertook  extensive  consultation with QYAC  as well  as  numerous 
internal  stakeholders  and  benchmarking with  other  local  governments  in Queensland  including 
Logan, Cairns and the Gold Coast. 

The Public Art Framework has also been presented to the inter‐departmental Public Arts Panel (as 
per  the  Public  Art  Guidelines  GL‐3046‐001)  consisting  of  Council  representatives  from  the 
following: 

 Creative Arts Unit 

 Public Places Projects Unit 

 Workplace Health and Safety Unit 

 Strengthening Communities Unit 
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 Indigenous Partnership Team 

 City Planning and Assessment Group 

 Risk and Liability Unit. 

OPTIONS 

Option One 

That Council resolves to: 

1.  note  the  review and minor administrative amendments of  the Public Art Policy  (POL‐3046), 
and  

2.  approve the public art framework (FR‐3046‐001) for the delivery of public art projects  in the 
City subject to budget approval.  

Option Two 

That Council resolves to not approve the Public Art Framework and requests further information. 

OFFICER’S RECOMMENDATION 

That Council resolves to: 

1.  note the review and minor administrative amendments of the Public Art Policy (POL‐3046), 
and  

2.  approve the public art framework (FR‐3046‐001) for the delivery of public art projects in the 
City subject to budget approval.  
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13.4  REDLANDS ECONOMIC DEVELOPMENT ADVISORY BOARD UPDATE 

Objective Reference:    

Authorising Officer:  Louise Rusan, General Manager Community & Customer Services 

Responsible Officer:  Glynn  Henderson,  Acting  Manager  Economic  Sustainability  and  Major 
Projects  

Report Author:  Kristen  Banks,  Program  Manager  Economic  Sustainability  and  Major 
Projects  

Attachments:  Nil 
  

 

PURPOSE 

The purpose of this report  is to update Redland City Council on the ninth formal meeting of the 
Redlands  Economic  Development  Advisory  Board  (Advisory  Board)  as  specified  in  its  Terms  of 
Reference. 

 

BACKGROUND 

Council established and appointed an Advisory Board as part of its commitment to increasing the 
City’s economic capacity through business growth and retention; and employment generation. 

The  Advisory  Board  oversees  implementation  of  the  Redland  City  Economic  Development 
Framework  2014‐2041  and  assists  in  the  development  of  industry  sector  strategies  and  action 
plans. 

ISSUES 

The ninth formal Advisory Board meeting was held on Tuesday 13 March 2018. 

The following items formed the agenda for the meeting:  

i.  Declaration of conflicts of interest 
ii.  Mayor’s update 
iii.  Validation of Redland City Economic Development Framework 2014‐2041 
iv.  City‐wide branding update 
v.  Industry action plans 
vi.  Digital connectivity 
vii.  Potential Cleveland Innovation Precinct 
viii.  Redland Investment Corporation update 

A summary of the meeting follows: 

i.  Declaration of conflicts of interest 
No Board members declared any conflicts of interest. 

ii.  Mayor’s update 
Redland City Mayor Karen Williams spoke about several topics: 

 An autonomous vehicle demonstration by EasyMile occurred at  the Cleveland Markets 
on Sunday 4 March 2018. About 500 people participated in the demonstration. There is 
potential for a longer term trial to take place in the Redlands. 
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 Council  continues  to  work  with  Surf  Life  Saving  Queensland  on  the  Surf  Life  Saving 
Queensland  Centre  of  Excellence,  to  be  located  at  the  site  of  the  existing  Cleveland 
Aquatic Centre.  It  is anticipated  that  the Centre would  include a new pool  that can be 
used for deep water rescue and helicopter escape training. There is also potential for co‐
location of emergency services including a fire station.  

 Meetings occurred with:  

o Hon  Mark  Bailey  MP,  Minister  for  Transport  and  Main  Roads  about  transport 
challenges and opportunities for autonomous vehicles. 

o Hon Di Farmer MP, Minister for Child Safety, Youth and Women and Minister for the 
Prevention of Domestic and Family Violence about  the Diner en Rouge  fundraising 
event and Council’s Pledge not to Sledge social media campaign. 

o Senator  Bridget  McKenzie  about  regional  communication  and  mobile  black  spot 
communication funding for North Stradbroke Island and Russell Island. 

o Senator the Hon Mitch Fifield, Minister for the Department of Communications and 
the Arts about broader communication issues in the Redlands and Wi‐Fi. 

o Hon Kate Jones MP, Minister for Innovation and Tourism Industry Development and 
Minister  for  the  Commonwealth  Games  about  tourism  industry  development  on 
North Stradbroke Island. 

iii.  Validation of Redland City Economic Development Framework 2014‐2041 

Following  discussions  at  the  eighth  formal Advisory  Board meeting,  held  on  Thursday  14 
December  2017,  Council  officers  considered  applying  the  latest  Australian  Bureau  of 
Statistics Census data to the Redland City Economic Development Framework 2014–2041 to 
determine if its data was still relevant and if any priorities needed to shift. 

Council commissioned REMPLAN to undertake the data validation and assessment exercise. 
A REMPLAN representative gave a presentation on work completed  in regards  to  the data 
validation and consideration of emerging industry sectors for the Redlands.  

The work  included determining the relevance of the eight key  industry sectors  identified  in 
the Redland City Economic Development Framework 2014‐2041:  

 Tourism (Accommodation and Food Services) 

 Construction 

 Education and Training 

 High Value‐Add Services 

 Health Care and Social Assistance 

 Manufacturing 

 Retail Trade 

 Rural Enterprises.  

The  eight  industry  sectors  continue  to  perform  well  in  terms  of  output,  value‐add, 
employment and account for three‐quarters of total regional exports.   These  industries are 
considered future employment growth sectors.  

Board members advised for Council to consider the following:  

 prioritise completion of the education and training action plan and health care and social 
assistance action plan 
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 build on the data validation and assessment exercise by undertaking a gap analysis study 
to  identify opportunities  for  key  sectors with  the potential  to  re‐capture  some of  the 
workforce  currently  leaving  the  region, and  identify  import  replacement opportunities 
for the South East Queensland economy.  

iv.  City‐wide branding update 

Council  officers  from  the  Communication,  Engagement  and  Tourism Group  presented  an 
update on the City‐wide branding project.  

Brand  architecture was  discussed  for  potential  place  brand  ‘Redlands  Coast’.  The master 
brand will be an overarching place brand supporting tourism and place marketing.  

Inspiration  for  the  branding  from  Traditional  Owners  was  achieved  through  extensive 
engagement with Quandamooka  Elders  and  artists  including  Delvene  Cockatoo‐Collins  to 
collaborate on the final proposed logo design. 

Board members  endorsed  the  brand  for workshops with  Councillors,  and  to  progress  to 
General Council for adoption. 

The  place  brand  ‘Redlands  Coast  –  Naturally  Wonderful’  was  endorsed  by  Council  on 
Wednesday 6 June 2018. 

v.  Industry action plans 

Council officers presented a proposed delivery and implementation schedule for the revised 
draft health care and social assistance action plan, which includes timeframes, stakeholders 
and accountable parties as well as corresponding budget and resource considerations. 

Development of  the schedule was a Council resolution  from  the General Meeting, held on 
Wednesday 6 September 2017, when Council also received the draft education and training 
strategy and action plan that was prepared by Carramar Consulting. 

To  inform the revised draft health care and social assistance action plan, a ground truthing 
process has been undertaken to ensure that input from key industry stakeholders has been 
incorporated into the research report that was originally prepared by the consultants. 

The Board advised that the sector presents both challenges and opportunities for the City, 
and there is a compelling reason to invest in this industry.  

The Board advised Council to consider the following elements in relation to the draft action 
plan: 

 home‐based sector 

 aged care sector 

 Redlands Health and Wellness Precinct Masterplan 

 synergy with draft education and training action plan 

 resourcing.  

vi.  Digital connectivity 

An Advisory Board  recommendation  to Council  from  its  seventh  formal meeting,  held  on 
Friday  29  September  2017, was  that  Council  invests  in  the  improvements  of  high  speed 
internet  connectivity  in  the  Capalaba  and  Cleveland  industrial  estates,  subject  to  budget 
review and considerations. 
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Council’s  Information Management Group has further  investigated options for connectivity 
in  industrial  estates  at  Capalaba  and  Cleveland,  focusing  on  two  technology  solutions  – 
wireless  point  to  multipoint  and  fibre  to  premise.  Telstra,  Optus  and  Nexium  were 
approached for quotes. It was concluded that no options were viable. 

SEQ  Council  of Mayor’s  have  been  advocating  to  government  to  try  to  get more  trunk 
infrastructure to cities and increase connection from city to city. 

North Stradbroke  Island and Russell  Island have been  included  in round 3 of the Australian 
Government’s Black Spot Program. Telstra and Optus continue to engage with Council to try 
to solve Black Spot issues in the Redlands.  

There  is  potential  for  Redlands  to  be  involved  in  a  submarine  cable  connection  from 
Singapore, however  it  is anticipated that Council would need to contribute toward a tower 
build cost. 

Council could also potentially be involved in a sensor network i.e. a Council site, power and 
Internet of Things (IoT) network.  

The Information Management Group will continue to  investigate opportunities and provide 
a report to Council at the appropriate time. 

vii.  Potential Cleveland Innovation Precinct 

A  Council  officer  from  the  Economic  Sustainability  and Major  Project’s  Group  presented 
information  from  consultant  Aurecon  about  work  being  conducted  for  an  early  stage 
assessment of a potential Cleveland Innovation Precinct – a feasibility project funded under 
the State Government Maturing the Infrastructure Pipeline Program.  

As  part  of  the  feasibility  project,  consultation  was  planned  with  stakeholders  including 
schools and innovative businesses.  

Identified  issues  for  the  potential  Cleveland  Innovation  Precinct  through  the  feasibility 
project  included  limited  ICT  infrastructure,  regulatory barriers and  funding.  It  could be an 
innovation generator and provide missing infrastructure.  

viii.  Redland Investment Corporation Update 

A  representative  from  the  Redland  Investment  Corporation  presented  an  update  on  the 
Corporation’s projects. 

STRATEGIC IMPLICATIONS 

Legislative Requirements 

There are no legislative requirements that affect the outcome of this report. 

Risk Management 

Identified risks to successful economic development in the City include: 

 Failure to work  in partnership with the business community, and other  levels of government 
that will inhibit the delivery of the framework; and 

 Failure  to  develop  and  implement  industry  action  plans  due  to  inadequate resourcing. 
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Financial 

Budget has been allocated for: 

 City‐wide branding project; 

 Industry sector action plans; and 

 Innovation. 

People 

Advisory  Board  recommendations  may  impact  upon  staff  resources  within  the  Economic 
Sustainability and Major Projects Group; Communication, Engagement and Tourism Group;  and 
Information Management Group. 

Environmental 

There are no identified environmental implications. 

Social 

A strong and vibrant economy allows a community to reinvest its wealth back into the society that 
helped contribute to that growth. The wellbeing of people, the environment and the economy are 
intricately  linked. A strong and sustainable economy will be  integrated and deliver benefits from 
across a range of sectors, through all parts of the City and across all demographic boundaries. 

Alignment with Council's Policy and Plans 

Relationship to Corporate Plan 

The  Advisory  Board,  through  its  role  of  overseeing  the  implementation  of  the  Redland  City 
Economic Development Framework 2014‐2041, supports Council's strategic priority of delivering a 
supportive and vibrant economy. In addition, the Framework will also: 

 Provide opportunity for business investment and local employment 

 Develop a supportive vibrant economy that delivers business opportunities 

 Promote local jobs 

 Strengthen the tourism industry 

CONSULTATION 

The ninth formal meeting of the Advisory Board was overseen by the Economic Sustainability and 
Major Projects Group with input from the following: 

Internal 

•  Communication, Engagement and Tourism Group 
•  Information Management Group  

External 

•  REMPLAN 
•  Aurecon 
•  Redland Investment Corporation 
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OPTIONS 

Option One 

That  Council  resolves  to  note  the  report  to  Council  from  the  Advisory  Board meeting  held  on 
Tuesday 13 March 2018. 

Option Two 

That  Council  resolves  to  request  additional  information  on  the  Advisory  Board meeting held 
on Tuesday 13 March 2018. 

 

OFFICER’S RECOMMENDATION 

That Council  resolves  to note  the  report  to Council  from  the Advisory Board meeting held on 
Tuesday 13 March 2018. 
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13.5  MCU17/0123 ‐ 100‐102 COLLINS ROAD, REDLAND BAY ‐ CHILD CARE CENTRE 

Objective Reference:    

Authorising Officer:  Louise Rusan, General Manager Community & Customer Services 

Responsible Officer:  David Jeanes, Group Manager City Planning & Assessment  

Report Author:  Tony Thompson, Planning Officer  

Attachments:  1.  Site Aerial and Locality Map   
2.  Zoning Map   
3.  Catchment Plans   
4.  Architectural Plans    

  

 

PURPOSE 

Council has received an application seeking a Development Permit  for a Material Change of Use 
that was lodged by Wellington Property Management Pty Ltd c/‐Urbicus on land at 100‐102 Collins 
Street, Redland Bay, owned by Mark Jamin Tchirpig for the purpose of a Child Care Centre. The site 
is  zoned Urban  Residential.  The  applicable  zone  code  identifies  the  proposed  development  as 
impact assessable. This application is referred to the General Meeting of Council for determination 
at the request of the Divisional Councillor. 

The  application  has  been  assessed  against  the  relevant  provisions  of  the  Redlands  Planning 
Scheme and the proposed development is considered to comply with the scheme. The key issues 
identified in the assessment are: 

 Non‐Residential Use in Urban Residential Zone 

 Scale of Use 

 Noise Impacts 

 Privacy and Amenity 

 Design and Streetscape 

 Traffic and Access 

It is recommended that the application be granted a Development Permit. 

 

BACKGROUND 

Planning History 

There is no relevant planning history pertaining to the subject site. It is noted that an application 
was  lodged  over  89,  91–101  Collins  Street,  Redland  Bay  to  the west  on  23 March  2018  for  a 
Material Change of Use for a Service Station, Indoor Sport and Recreation, Food and Drink Outlet 
and a Child Care Centre and Reconfiguring a Lot 2 into 4 lots. 

ISSUES 

Development Proposal 

The  application  is  for  a Material  Change  of Use  for  a  Child  Care  Centre  and  is  summarised  as 
follows: 

•  construction of a 2  storey building with a maximum height of 8.4m above natural ground 
level; 

•  front setback – 4m from Collins St (setback varies from 4m to 6.1m along this frontage); 
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•  secondary frontage setback – 19m from Torquay Street; 

•  northern side setback – minimum 3.9m; 

•  eastern side setback – minimum 1.3m, with the majority of the building setback 3.2m; 

•  the proposed building will have a gross floor area of 578m2 and site cover of 31%. This will 
consist of 5 learning rooms, 4 prep rooms, 2  sleep areas, 6 storerooms, kitchen, staff area, 
plant room, 3 primary bathrooms, laundry, reception, powder room, and lift; 

•  the  proposed  centre will  accommodate  75  children  from  0  ‐  5  years  of  age  and  12  staff 
members; 

•  proposed operating hours are 6:00am to 7:00pm – Monday to Friday; 

•  outdoor play areas are  located to the west, north and east of the building and enclosed on 
the first floor. A total of 543m2 of outdoor play space is proposed on the site; 

•  a  total of 23  car parking  spaces are provided – 12  for  the  centre  staff, 11  for pickup and 
drop‐off and service bay. All access is via a single driveway on Torquay Road; 

•  landscaping on all boundaries/frontages; and 

•  2m high acoustic fence to all common residential boundaries. 

Site & Locality 

The site has an area of 1,531m² and accommodates an existing dwelling, carport, outbuilding and 
ancillary improvements. The topography of the site slopes north away from Torquay Road (18.25m 
Australian  Height  Datum  (AHD)  at  Torquay  Road  frontage  to  approximately  17m  AHD  at  the 
northern boundary).  The site contains a mix of native and exotic species. Most trees are clustered 
around the corner of the front boundary and some exotic palms along the northern side boundary. 

The  site  has  frontage  to  Collins  Street  and  Torquay  Road.  Both  frontages  contain  an  existing 
pedestrian footpath.  

The area  is an established residential area, characterised by  low density detached dwellings on a 
mixture of urban residential zoned lots generally ranging from 500m2 – 800m2.  

The site to the east accommodates a single level detached dwelling and the northern adjoining lot 
is currently vacant.   However, on 12 December 2017 a building approval  (BX315172) was  issued 
for a two storey dwelling on this northern adjoining lot.  

Directly across the road to the west is large lot containing a dwelling house. This lot is partly zoned 
Local  Centre  and  partly Urban  Residential.  Further  to  the west,  fronting  Bankswood Drive  and 
Donald  Road  is  a  neighbourhood  centre  accommodating  small  format  shops  and  health  care 
services (Ave Maria Medical Centre). 

Application Assessment 

Planning Act 2016 

The  application  has  been  made  in  accordance  with  the  Planning  Act  2016  Development 
Assessment Rules and constitutes an application for Material Change of Use under the Redlands 
Planning Scheme. 

SEQ Regional Plan 2017 

The site is located within the Urban Footprint in the SEQ Regional Plan 2017. 
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State Planning Policies & Regulatory Provisions 

State  Planning  Policy  /  Regulatory 
Provision 

Applicability to Application 

Koala Habitat Area  The site  falls within  the Priority Koala Assessable Development Area and  is 
mapped “medium value other”. The vegetation identified on the site consists 
of natives and exotic landscaping species, and six Non‐Juvenile Koala Habitat 
(NJKHT) trees to be removed. 
The  site  is  not mapped  in  Bushland  Habitat,  nor Medium  or  High  Value 
Rehabilitation  Habitat  Areas.  As  such,  there  are  no  replanting  or  offset 
requirements under Schedule 11, Part 6.  
Schedule  11,  Part  6,  Section  2(2)(a)  to  (e)  requires maintenance  of  koala 
movement ability as much as possible given the proposed  layout. Section 3 
(habitat connectivity) acknowledges that surrounding development reduces 
koala movement and connectivity. That  is the case here as the surrounding 
area  is  urbanised  with  very  sparse  koala  habitat  trees  and  development 
density  that blocks koala movement. The proposal  is considered  to comply 
given the Section 3 provisions.   
Section 2 (c) requires koala protection measures during vegetation clearing. 
A condition for a fauna spotter has been included. 

State Planning Policy 2017 (SPP)  In  accordance with  Part  E: Development Assessment  Requirements  of  the 
SPP, no assessment against the SPP is required for this development. 

 

Redlands Planning Scheme 

The  application  has  been  assessed  under  the  Redlands  Planning  Scheme  version  7.1.    The 
application  is  subject  to  impact  assessment.    In  this  regard,  the  application  is  subject  to 
assessment against the entire planning scheme.  However it is recognised that the following codes 
are most relevant to the application: 

•  Urban Residential Zone Code 
•  Child Care Centre Code 
•  Acid Sulphate Soils Overlay Code 
•  Road and Rail Noise Corridor Overlay Code 
•  Infrastructure Works Code 
•  Development Near Underground Infrastructure Code 
•  Access and Parking Code 
•  Excavation and Fill Code 
•  Stormwater Management Code 

The proposed development has been assessed against the applicable codes and  is considered to 
comply with the scheme.  The most pertinent parts of this assessment are discussed below. 

Non‐Residential use in Urban Residential Zone 

Within the Urban Residential Zone Code, a Child Care Centre is subject to impact assessment, but 
is not identified as an inconsistent use. 

Probable Solution P1.3 (1) of the zone code provides the deemed to comply solutions in relation to 
non‐residential uses within the Urban Residential Zone, namely: 

(a)  located on the corner of collector or higher order roads 

(b)  where of – 

(ii)  community  facilities,  health  care  centres,  child  care  centres,  or  uses  of  a  similar 
community nature –  



GENERAL MEETING AGENDA  20 JUNE 2018 

Item 13.5  Page 61 

  
  

a.  are 400m² or less of gross floor area per use; 
b.  are co‐located with other similar uses or retail or commercial uses. 

The two elements within this probable solution relate to the location of the proposal and the scale 
of the use.  

The use meets the  location test as the proposal  is  located on the corner of a trunk collector and 
co‐located with other similar uses to the west. However, the use does not meet the scale element 
of this provision as the proposal has a gross floor area (GFA) greater than 400m² (591m² of GFA is 
proposed). 

As the proposal does not meet the probable solution, assessment must be undertaken against the 
relevant specific outcome. 

Specific Outcome S1.3(1) states the following: 

S1.3  (1)  “non‐residential  uses,  such  as…child  care  centres…may  be  contemplated  in 
appropriate locations and subject to detailed development requirements including: 

(a)  being located on the major road network; 
(b)  co‐locating with other similar uses; 
(c)  providing only for the identified convenience needs of the local community; 
(d)  not impacting on the role and function of the City’s network of centres; and 
(e)  resulting in positive economic and social benefits for the local community 

The proposal has demonstrated that it meets the Specific Outcome S1.3(1) as outlined below: 

(a)  being located on the major road network 

The  subject  site  is  located on  the major  road network, with Collins  Street  identified  as  a  trunk 
collector road. 

(b)  co‐locating with other similar uses 

The subject site for the proposed Child Care centre is on a prominent corner lot amongst detached 
residential housing; however it will still facilitate the co‐location of existing and future commercial 
and  community  uses,  in  association  with  the  adjacent  Local  Centre.  The  Local  Centre  zoning 
directly across Collins Street to the west currently provides for a range of centre uses such as small 
format retail, cafés and a Medical Centre (Ave Maria), which are community focal points. The Local 
Centre  zoning  extends  along  Donald  Road  to  Collins  Street  and  is  intended  to  provide  other 
commercial or community uses in this location. The two sites are closely located together along a 
major road, allowing multiple services to be accessed in one trip, as well as being located close to 
public transport options.  

(c)  Providing only for the identified convenience needs of the local community 

The  Probable  Solution’s  scale  test  identifies  ‘400m²  or  less  of  gross  floor  area  per  use’, which 
amounts to a centre of approximately 45 students. This deemed to comply GFA has been scaled to 
fit a local context.  

In  addressing  this  Specific  Outcome,  the  proposal must  demonstrate  that  it  provides  only  for 
convenience needs of the local community. 

With this  in mind, a Childcare Needs Assessment prepared by Business Geographics Pty Ltd  first 
assessed the current market environment.  



GENERAL MEETING AGENDA  20 JUNE 2018 

Item 13.5  Page 62 

  
  

“At present  (2017) there are  five  long day care centres  in Redland Bay supplying a total of 
340 places  to an estimated market of 988 children under 5. This  represents a ratio of 2.91 
children per childcare place. 

The average occupancy  rate  is estimated at 87.16% which  indicates a  supply  restriction  in 
which there is limited choice.” 

The existing Child Care Centres are located to the north and were established when earlier waves 
of residential development occurred in Redland Bay. The five centres operate within less than 1km 
radius  from  each  other,  where  traditional  residential  growth  is  concentrated.  Since  the 
establishment  of  these  centres,  residential  development  has  extended  further  south, with  this 
southern catchment not currently locally serviced by a Child Care Centre. 

The needs analysis surveyed the five Childcare Centres making the following commentary: 

“for children over 2, two (2) centres reported vacancies, one (1) centre reported very limited 
vacancies and (two) centres reported no vacancies. It is worth noting that the only centre in 
nearby Mt Cotton also  reports no  vacancies ….  likely  contributing  to demand pressures  in 
Redland Bay”. 

Additionally, the study also notes that there are 205 children under the age of 5 on the Southern 
Moreton  Bay  Islands without  access  to  local  Child  Care  services  (except  50  places  on Macleay 
Island) which may provide further demands for Redland Bay. 

 The Specific Outcome seeks the proposal to provide only for the convenience needs of the  local 
community.  The  economic  analysis  adopts  a  2km  radius  for  the  catchment  that  would  allow 
“convenient” access  to Child Care services. A 2km catchment  is  typical  for Child Care Centres  in 
metropolitan markets and is considered adequate in this context based on the local demographic 
makeup and actual daily travel time to the site.     
The needs assessment made the following findings and conclusions: 

“In 2018 there are an estimated 520 children under the age of 5 within 2km of the subject 
site with no  local  long day  care  centres.    This  equates  to demand  for 156 places per day 
which  is  currently  serviced  elsewhere  or  not  eventuated. Moreover,  the  catchment  is  the 
focus of most new  residential development activity and population growth  in Redland Bay. 
The  population  of  children  aged  under  5  is  forecast  to  increase  by  100  children  to  620 
children by 2023. This equates to demand for an additional 30 places per day” 

The above shows pertinent socio‐economic evidence of the nature of the potential local demand. 
It  is  considered  that  an  additional Child Care  service  at  this  subject  site would  be  expected  to 
benefit  the  local community by being easily accessed by walking/car, reducing waiting  times  for 
nearby residents by meeting a supply restriction and allowing parents to ultimately return to the 
workforce faster. Council’s research economists confirm that these findings are sound. 

It  is  therefore  considered  that  the  proposal  meets  the  Specific  Outcome  as  it  adequately 
demonstrates the convenience needs for a Child Care Centre to service the local community. The 
scale of the operation (75 students) meets approximately half the anticipated demand in the local 
defined catchment. 

(d)  Not impacting on the role and function of the City’s network of centres 

Firstly,  with  regard  to  the  City’s  network  of  centres,  the  Strategic  Framework  and  Desired 
Environmental Outcome No. 6  in the Redlands Planning Scheme encourages the development of 
centres  in  accordance  with  a  functional  network,  with  individual  centres  of  varying  levels 
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differentiated from one another on the basis of a centre matrix that distinguishes centre role and 
function,  scale and use composition. Major centres  serve a  large catchment and provide higher 
order  commercial,  retail,  administrative,  community  and  entertainment  facilities.  District  and 
neighbourhood centres service smaller catchments and offer a more modest range of goods and 
services.  

Local centres effectively fill the gaps between the larger centres and provide a more limited range 
of  goods  and  services.  Local  centres  have  a  catchment  of  less  than  7500  persons,  except  for 
Colburn  Avenue,  Victoria  Point  where  the  catchment  size  is  reduced  to  reflect  locational 
circumstances. With  this  in mind,  the Redlands Planning Scheme 2006  (RPS)  is a  regulatory  tool 
which  guides  development  to  preferred  locations.  Commercial  uses  are  encouraged  in  well‐
defined centres in order to make efficient use of services such as public transport, allowing users 
to access a number of commercial  services within  the one  trip, allowing commercial  tenants  to 
build supply chains and leverage off of other tenants and to reduce the impacts of non‐residential 
uses on residential areas. The current and draft planning schemes support development within the 
Centres, and in particular for this proposal the local centre to the west. 

The adjacent  local centre  is predominantly developed on  the western side with commercial and 
retail uses, with approximately 1810m2 of developable vacant land fronting Donald Rd and Collins 
Street. As mentioned, the current tenancies that are  filled (retail, medical centre and pharmacy) 
share co‐locational qualities with the proposed Child Care and  it  is considered that this does not 
have a detrimental impact to the existing centre viability.  

Furthermore, Council has received applications seeking Development Permits for Reconfiguring a 
Lot  and  Material  Change  of  Use  for  Service  Station,  Refreshment  Establishment,  and  Indoor 
Recreation (swim‐school) on part of the vacant centre and urban residential zoned land.  

However, the centre zoned proposal also seeks a Development Permit for a Child Care Centre. As 
such,  the  argument  of  this  potential  development  failing,  and  thus  affecting  natural  centre 
expansion has merit, due to it hinging on the feasibility of also proposing Child Care services.  

Because of this, Council required further catchment and market studies to demonstrate that the 
‘out  of  centre’  development would  not  compromise  the  viability  of  a  future Child Care Centre 
within the Local Centre zone.  

The  needs  assessment  demonstrated  that  there  is  a  local  demand  for  150+  places  and  this  is 
forecast to increase. The current application involves 75 places, representing approximately half of 
this current demand. Using the applicant’s claim that a viable Child Care Centre needs to cater for 
at least 75 places, this would leave sufficient local demand to contain a second Child Care Centre 
within  the  Local  Centre  Zone.  This  is  also  not  including  the  greater  catchment  which  is  also 
experiencing a  supply  restriction due  to emerging  residential developments. Thus,  the proposal 
does not preclude the development of another Child Care Centre on the adjacent site. 

With  respect  to  the  above  then, when  viewed  in  context  and  relative  to  the  city’s  network  of 
centres,  the  proposal  is minor  in  scale  and  will  service  a  demonstrated  need  for  Child  Care 
services. 

(e)  Resulting in positive economic and social benefits for the local community 

The  needs  assessment  prepared  by  Business  Geographics  Pty  Ltd  presented  the  following 
conclusion,  among  others,  on  how  the  proposed  development  provides  ‘economic  and  social 
benefits for the local community’: 
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“Long Day  Care  is  an  important  community  service  as  it  is  seen  as  both  a mechanism  to 
support labour force participation and as an important form of early learning and education. 
Access to affordable and quality childcare increases opportunities for new parents to engage 
in the workplace and contribute economic benefits to the community.”   

The  addition  of  local  and  convenient  childcare  options  increases  the  likelihood  of  parents  re‐
entering  the  workforce  or  increasing  their  hours  at  work.  It  is  considered  that  this  will  also 
increase  long day care participation and drive demand that otherwise would go unserviced. The 
economic analysis also makes the following statement: 

“This  increased  income  and  economic  activity  also  has  economic  benefits  for  the  local 
community with an  increase  in disposable  income available  to  families and  increases  local 
expenditure on goods and services.” 

The  proposed  use  has  demonstrated  that  it  will  provide  a  positive  economic  benefit  for  the 
community  in  terms of  reinvesting  in  the City by  creating business  linkages with  adjacent/local 
businesses  and  providing  employment  opportunities  for  locals.  It  highlights  the  social 
contributions  it provides  for  the  Young Parent  labour  force  and educational benefits  for  young 
children. It also promotes other positive social benefits, particularly for their interaction with other 
young parents/families in the community. 

Council’s Research Economist  confirms  that  the methodology of  the needs assessment  study  is 
sound.  The  proposal  is  considered  to  satisfy  the  specific  outcome  in  regard  to  having  positive 
economic and social benefits.  

With  due  respect  to  the  above,  the  proposal  has  sufficiently  demonstrated  compliance  with 
Specific Outcome S1.3(1) of the Urban Residential Code.  

Scale of use 

Probable Solution P1.2 of the Child Care Centre Code identifies the following: 

P1(1) The use  is  located on  land having  less than 10 percent slope (1  in 10) and a minimum 
area of – 

(a)  1500m² for up to 40 children; or 

(b)  2200m² for between 40 – 75 children; or 

(c)   for more than 75 children, no probable solution identified.  

The proposal has an area of 1,531m2 and accommodates 75 children and therefore does not meet 
the probable  solution  for minimum  site area. The proposal must  therefore be assessed against 
Specific Outcome S1.2(1) of the Child Care Centre Code, which states: 

S1(1)  The  use  is  located  on  a  site  having  a  size  and  configuration  that  enables  it  to 
accommodate a well‐designed facility incorporating –  

(a)   all required buildings and structures;  

(b)   vehicle access, parking and manoeuvring areas;  

(c)   adequate provision for both external play areas and internal activity areas, including 
sleep areas;  

(d)   waste management and other service functions;  

(e)   emergency vehicle access;  
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(f)   landscaping, planting and buffering.  

The  proposal  has  demonstrated  through  design  and  layout  that  the  site  is  sufficient  in  size  to 
accommodate  the  use,  including  landscaping,  parking,  access,  and  waste  management 
components of  the  specific outcome.  This  is  further  explained below. Outdoor play  areas have 
been  provided  at  the  prescribed  rate  of  7m²  per  child  as  per  the  Education  and Care  Services 
National 2013 Act/ Regulation and  the building and car parking areas are appropriately  setback 
from property boundaries.  

Accordingly, it has been demonstrated that the facility complies with Specific Outcome S1.2(1) of 
the Child Care Centre Code.  

Noise Impacts 

Specific Outcome S3.8 (1) of the Urban Residential Code prescribes:  

S3.8(1)  ‘noise  generated  by  the  use  or  other  development  is  compatible  with  that 
experienced in a residential environment’  

S2 (2) of the Child Care Centre Use Code prescribes: 

S2(2) ‘location of play areas minimises noise impacts’ to adjoining properties’ 

The  applicant  has  provided  an  Acoustic  Report  prepared  by  Assured Monitoring Group  (AMG) 
which outlines that significant setbacks in combination with acoustic walls on common boundaries 
and attenuated first floor play areas will minimise operational noise. Furthermore, it assessed road 
noise generated by Collins Street as part of Road and Rail Overlay buffer, concluding that internal 
noise  levels will also be acceptable. With these measures the report has confirmed that this ‘use 
will generate noise compatible with that experience in a residential environment’ and achieves the 
acoustic quality objectives of Schedule 1 of the Environmental Protection (noise) Policy 2008.  

It  is also noted  that  the proposed hours of operation are – Monday  to  Friday,  from 6:00am  to 
7:00pm, yet the acoustic analysis performed was for a typical work day Monday – Friday, 6:00am – 
6:00pm.  The  hours  proposed  are  outside  the  acoustic  studies  parameters.  The  applicant  has 
submitted  a  letter  signed by  an AMG  acoustic  engineer  confirming  the  extended hours do  not 
change the predicted noise conclusions and any noise generated at this time remains compatible 
with that experienced in a residential zone.  

Council’s Environmental Health unit has reviewed the acoustic study  in  its entirety and considers 
its methodology and drawn conclusions appropriate.  

Privacy and amenity 

Privacy 

Specific Outcome s3.3 (1) of the Urban Residential Code seeks the following: 

s3.3 (1) Building layout and design maximise privacy (visual and acoustic) through –  

(a)  locating habitable  rooms  so  they do not directly overlook habitable  rooms of adjacent 
uses, either within or adjoining the use;  

(b) separating noise generating areas from sleeping areas. 

The proposal sits on higher  topography  than adjoining  residential  lots with  first  floor play areas 
located  at  a  level  where  overlooking  might  occur.  As  such,  the  proposed  development  has 
provided acoustically glazed and obscured glass on  the  first‐floor windows of  the northern and 
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eastern elevations to a height of 1.8m. This will restrict any overlooking from the first floor and is 
considered to achieve Specific Outcome s3.3(1). 

Amenity 

The  proposal  includes  retaining walls  along  the western  (Collins  Street),  northern  and  eastern 
boundaries. On the northern and eastern boundaries, which adjoin residential lots, a 2 metre high 
acoustic  fence  is  located on top of the retaining wall. At  its highest point, the retaining wall  is 1 
metre above ground level. 

Specific Outcome S1(1) of the Excavation and Fill code seeks the following:  

S1(1)(1) excavation and fill –  

(a)   does not reduce the amenity of adjoining properties through the –  

(i)   loss of solar access or privacy;  

(ii)   intrusion of negative visual or overbearing impacts;  

(iii)   ensuring retaining walls or structures –  

a.   are constructed of materials that are of a high quality appearance;  

b.   incorporate landscaping or other features to assist reducing their visual bulk 
and length;  

c.   do  not  dominate  over,  and  are  of  an  appropriate  scale  to  buildings  / 
structures and land uses in the locality; 

 It  is noted that  the combined heights of  the retaining wall and acoustic  fence  is 3 metres at  its 
maximum at the north‐east corner of the site, and tapers down to the west and south. The height 
is mostly located in this north east corner and not along the whole northern or eastern boundary.  
The combined height  is progressively reduced from east to west from 3m (North East corner) to 
2m (at Collins Street).  

Plans were  revised  to  incorporate  a  combination of  transparent polycarbonate  acoustic  glazing 
and  timber panels where  the combined height exceeds 2m  in  the north/east corner of  the site. 
Where  the combined height  is 3m,  the acoustic  fence consists of  timber  to a height of 1m and 
polycarbonate glazing for 1m.  It is considered that the glazing reduces any overbearing impacts of 
the wall/fence on the adjoining residential land. Additionally, as the fence is on the southern side 
of  the  residential  land,  solar  access  is  not  compromised. Due  to  its  transparency more  of  the 
internal  landscaping of  the proposal can be  seen creating varied  levels of visual  interest on  the 
property  boundaries. Where  glazing  is  provided  less  than  1.5m  from  finished  ground  level  the 
glazing  is  opaque  to  address  privacy  issues.  The  applicant  has  also  submitted  further  advice 
prepared  by  AMG  noise  consultancy  that  the  acoustic  performance  of  the  fence  will  not  be 
compromised.   

In this regard it is considered that the proposal meets Specific Outcome S1 of the Excavation and 
Fill Code.  

Design and Streetscape 

Specific Outcome S2.3 of the Urban Residential Zone Code seeks the following: 

S2.3 Setbacks ‐  

(a)  complement existing front setbacks in the street; 
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(b)  maximise the usability of side and rear setbacks for outdoor open space areas, privacy 
and solar access for the occupants and adjoining uses. 

The frontage to Collins Street has a minimum setback of 4m (to the stairwell). The front setback 
staggers with a 6m setback provided to Collins Street at ground level reducing to 4m. This provides 
a  transitioning of setbacks  toward  the  intersection. The extent of building setback 4m  to Collins 
Street  is  limited  to 6m  in  length  along  a  frontage of 34m.  It  is  also noted  that  the established 
setback  is varied  further north along  the eastern side of Collins Street. There are  large dwelling 
structures which  are  setback  to  approximately  2m, with  landscaped  retaining  and  block work 
fencing  interfacing Collins Street. Where the proposal  is setback 4m from the front boundary on 
the upper floor this includes landscaped trellises to provide visual relief from bulk and articulation 
from a street perspective. 

The proposal has a northern side setback of 5.5m on ground floor, 3.9m for the first floor and an 
eastern  site  setback  of  1.2m  to  the  wall.  The  proposal  has maximised  the  useability  of  side 
setbacks, with  increased ground  floor setbacks  to  increase open space at  the  rear. The western 
side setback of 1.2m only occurs at the  laundry room; a small portion of the building  line, where 
the habitable  areas  area  setback 3.2m  from  the boundary. The height  at  the eaves  at  the  side 
boundaries are approximately 5.8m, and combined with larger setbacks will have negligible impact 
on solar access and ventilation to occupants and adjoining lots. As mentioned, privacy issues have 
been ameliorated.   

It  is considered that the proposal compliments the existing street scape and ameliorates  impacts 
through design,  landscaping and appropriate articulation. The proposal  is  setback appropriately 
from side boundaries to not impact on solar, ventilation or privacy and maximise useable ground 
floor space. As such, the proposal satisfies Specific Outcome S3.8 (1) of the Urban Residential  

Landscaping  

Specific Outcome S3(1) of the Child Care Centre Code seeks the following: 

S3 (1) planting is used to present an attractive appearance to the streetscape;  

The proposal includes deep planting to the Torquay Road and part of the Collins Street frontages, 
which assists  in softening  the hardstand surfaces  (carpark). For  the balance of  the Collins Street 
frontage,  landscaping  is  provided  behind  a  semi‐transparent  fence  (50%  openings), which will 
allow  the  internal  landscaping  to be  seen  from  the  road. This,  in  combination with upper  floor 
landscaping  trellises,  is  considered  to  present  an  attractive  streetscape  and  satisfy  the  Specific 
Outcome. 

Traffic and Access 

A  Traffic  Engineering  Report  prepared  by  BMC  Traffic  presented  the  following  findings  to 
demonstrate  how  the  proposed  development  addresses  impacts  on  the  surrounding  road 
network: 

“Reference to Department of Transport and Main Roads’ Road Planning and Design Manual 
suggests  that  long day care generates some 0.8 vehicle  trips per child  in  the  road network 
during peak hours. Application of the rate to the proposed 75 child facility anticipates a peak 
hour traffic generation of 60 trips.  

On the basis that parent trips consist of both in and out during the road network peak hours 
(short duration drop‐off/pick‐up), plus allowing  for  staff arrivals  in  the AM peak hour and 
departures in PM peak hour provides the following rates:  
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•  AM peak hour: 60% in / 40% out; and 
•  PM peak hour: 40% in / 60% out 

 With respect to the above assumptions, the following traffic volumes are anticipated: 

•  AM peak hour: 36 in / 24 out; and  
•  PM peak hour: 24 in / 36 out. 

The above  rates correspond  to one  trip every one‐to‐two minute  in  the  road network peak 
hour in the peak directions on Collins and Torquay Road.”  

Collins Street has a Trunk Collector classification with a maximum capacity of 10,000 vehicles per 
day (v.p.d) and Torquay Road  is a Local Street with a capacity of 1000 v.p.d as per Schedule 6 of 
the Redlands Planning Scheme.  

 In addition to the above, a more recent traffic survey submitted to Council indicates 4355 v.p.d on 
Collins Street (north and south bound) and 490 v.p.d (eastbound) on Torquay Road, which  is still 
well below  the maximum  road  capacities.  It’s  therefore considered  that  the  current  capacity of 
both  roads  is able  to absorb  the  current and  future anticipated  traffic generation, and  it  is not 
expected  that  traffic will  result  in unacceptable  impacts  to  the  surrounding  road networks. The 
driveway  access  is  located  on  the  lower  order  road  and  it  is  considered  to  be  located  at  an 
acceptable distance  from  the  roundabout  to not cause  impacts  to public safety or decrease  the 
efficiency of the roundabout. The peak times of use are at a rate that will facilitate servicing, drop 
off and pick up queuing efficiently and if there is overflow queuing for car parking involved offsite 
car parking/stacking can be facilitated safely on Torquay Rd or close  local streets. The study also 
demonstrated that, pedestrian connectivity is achieved and internal vehicle turning is effective.  

Car Parking 

Probable Solution P4 of the Child Care Centre Code seeks that car parking achieves the following:  

•  1 space per employee; and 
•  1 space per 7 children. 

To meet the deemed to comply solution, the development would need to provide 23 spaces, with 
12 parking spaces for staff and 11 spaces for pick‐up/drop off. The proposal has provided 23 car 
parks, with  the  appropriate  provision  of  12  staff  parking  bays  and  11  pick‐up/drop  off  spaces.  
However, 1 drop‐off/pickup parking bay is also a service vehicle bay. It is considered that there are 
sufficient spaces on the site, as any servicing activities using the service bay will be outside of peak 
pick‐up/drop off times. 

Council’s Engineering Assessment Unit have reviewed the traffic and parking study and considers 
the  conclusions  drawn  above  are  acceptable  and  satisfies  the  Specific Outcome  S1.  (1)  of  the 
Access and Parking Code. 

Stormwater management  

The  applicant  provided  a  revised  concept  services  plan  detailing  the  site  based  stormwater 
management  to  be  implemented.  The  plan  identifies  stormwater  discharge  to  existing 
infrastructure within Torquay Road. The management plan also indicates that stormwater is to be 
treated with first flush diverters and litter baskets.  

Council’s  Engineering  and  Environment  Assessment  Unit  has  reviewed  the  revised  stormwater 
plan and considers it appropriate for the use in regard to lawful point of discharge and stormwater 
quality.  Accordingly,  the  proposal  has  satisfied  Specific  Outcome  S1  of  the  Stormwater 
Management Code. 
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Infrastructure Charges 

The  proposed  development  is  subject  to  infrastructure  charges  in  accordance  with  the  State 
Planning  Regulatory  Provisions  (adopted  charges).    The  total  charge  applicable  to  this 
development is: 

Total charge:  $65,405.30 

This  charge has been  calculated as  follows  in accordance with Council’s Adopted  Infrastructure 
Charges Resolution (No. 2.3) August 2016. 

         Notice #001783          

Non‐Residential Component             

578m2 GFA Child Care Centre X $141.65m2  $81,873.70 

  

Stormwater Infrastructure    

1,175m2 Impervious Area X $10.10m2  $11,867.50 

  

Demand Credit                

1 X 3 bedroom residential dwelling X $28,335.90  $28,335.90 

  

  

Total Council Charge:     $65,405.30 

 

OFFSETS 

There are no offsets that apply under Chapter 4 Part 2 of the Planning Act 2016. 

REFUNDS 

There are no refunds that apply under Chapter 4 Part 2 of the Planning Act 2016 

State Referrals 

N/A 

Public Consultation 

The proposed development is impact assessable and requires public notification.  The application 
was publicly notified for 15 business days from 18 January 2018 to 9 February 2018.   A notice of 
compliance for public notification was received on 10 February 2018. 

There were 40 submissions received by Council, 36 of which were properly made submissions. A 
petition with 78 signatures was received outside the notification period.  

The matters raised within these submissions are discussed below. 

1.    Issue: Traffic 
Concerns  of  traffic  congestion,  safety  at  the  roundabout  of  Collins  Street  and  Torquay  Road,  access  and 
parking, access point safety impacts to vehicles, children, pedestrians and cyclists, on street parking issues. 

Applicant Response 
Refer Traffic Engineering Assessment Report Prepared by BMC Traffic. 

Officer’s Comment 
A Traffic study prepared by BMC traffic, signed by a register traffic engineer concluded that the use minimised 
road  safety  issues/nuisances, had  appropriate  parking  and will not  cause  the unacceptable operation of or 
traffic  delays  on  surrounding  road  networks.  Council’s  Engineering  Assessment  officer  concurs  with  these 
conclusions. 

2.    Issue: Amenity 
General  residential  amenity,  noise,  visual,  odour  and  privacy/overlooking  concerns  with  children,  traffic, 
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mechanical plant, and events held at the premise.  

Applicant Response 
Refer to Acoustic Assessment prepared by AMG Consultants. 

Officer’s Comment 
A noise study prepared by AMG, signed by a registered acoustic engineer concluded that all noise generated by 
the  use  during  operating  hours  is  considered  to  be  compatible  with  that  experienced  in  a  residential 
environment, achieving  the acoustic quality objectives  stated  in Schedule 1 of  the Environmental Protection 
(noise) Policy 2008. Waste collection has been revised to not adjoin common boundaries. There is no indication 
that events are going to be held, and if it can be determined as an ‘event’, there is no indication that this will be 
outside  the  acceptable  acoustic  parameters.  If  there  is  an  occasion  that  creates  noise  outside  what  is 
experienced in a residential area, then compliance action can be taken. The Redlands Planning Scheme defines 
the Child Care Centre as a premise  for minding or care of children under school age  (kinder garden, crèche, 
preschool  and  after  school  care). Any new use, or  temporary use  associated with  this would be  subject  to 
another assessment.   
 
Specific Outcome S3.3  (1) or  the Child Care Centre Code outlines  that building  layout and design maximises 
privacy. The proposal includes obscure glazing up to 1.8m high on all acoustically treated windows on the first 
floor to restrict overlooking of adjoining premises. 

3.    Issue: Land Use 
Non‐residential commercial use  in residential zoning,  inappropriate use  for residential area, particularly with 
vacant adjacent land.   

Applicant Response 
Proposal is a ‘community’ use not ‘commercial’ and co‐locates with adjacent local centre uses. 
 

Officer’s Comment 
The urban residential zone anticipates some non‐residential uses,  including child care centres, provided they 
are appropriately  located, designed and of a  scale  that  caters  for  local  community needs. The proposal has 
demonstrated that it meets both the location and scale elements of the zone code. 
 

4.    Issue: Economic Need 
There is no need for a child care centre at this location. Child care centres and family home child care already 
available in Redland Bay. The cumulative economic impacts of the proposed development will undermine the 
viability of the established local business and conflict with the intended outcomes of the centre. 

Applicant Response 
Refer to Childcare Needs Assessment Prepared by Business Geographic’s Pty Ltd.  
 
Proposed  Childcare  centre demonstrates  that  the  local  2km  catchment  demand  is  expected  to  increase by 
2023.  Currently  the  2km  catchment  is  undersupplied  and  there  is  sufficient  locally  generated  demand  to 
support two (2) childcare centres in the local areas of minimum 75 places. 

Officer’s Comment 
The  applicant’s  needs  assessment  identifies  low  vacancy  rates  for  existing  child  care  centres  and  has 
demonstrated  a  need  for  at  least  two  75  place  childcares  for  this  local  catchment  in  the  southern  part  of 
Redland Bay. It demonstrated that the proposal co‐locates with similar adjacent uses and does not compromise 
the role of this local centre. 

5.    Issue: Built Form 
Built form is not consistent with residential zoning. The building is too large, being over 50% when including car 
parking and is not in keeping with the community expectations for a residential lot.   

Applicant Response 
Built  form  is  limited  to 2  storeys and does not exceed  the maximum allowable building height  for dwelling 
houses within UR zone. It’s noted that existing residential streetscape is characterised by mix of 1 and 2 storey 
buildings. 
 
Site Cover is less than the 50% allowed for the UR zone 
 
Building setbacks to all common boundaries exceed the minimum setback required for detached dwellings. 
 

Officer’s Comment 
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The built  form  is maintained  at  2  storeys  and  less  than 8.5m, with  a  site  cover  that  is  limited  to  34%  and 
appropriate  setbacks  to  property  boundaries.  The  proposal  uses  a  variety  of  materials,  colour  schemes, 
protrusions,  vertical  and  horizontal  elements  to  create  visual  interest  and  provided  sufficient  ground  level 
landscaping  to break up hardstand  surfaces. As  such,  it  is  considered  to be appropriate with  respect  to  the 
outcomes of the zoning and residential typology of the area. 
 

6.    Issue: Loss of Property Values 
Approval of this development application would potentially devalue neighbouring properties and the area as a 
whole. 

Applicant Response 
Not Provided 
 

Officer’s Comment 
The devaluation of properties  is not a valid planning ground and  is not considered  in  the assessment of  this 
application.  The  application  assessment  does,  however,  consider  the  impact  on  amenity  to  surrounding 
properties, and this is discussed above. 
 

Deemed Approval 

N/A 

STRATEGIC IMPLICATIONS 

Legislative Requirements 

In accordance with the Planning Act 2016 this development application has been assessed against 
the Redlands Planning Scheme V7.1 and other relevant planning instruments.   

Risk Management 

Standard  development  application  risks  apply.    In  accordance with  the  Planning  Act  2016  the 
Applicant may appeal to the Planning and Environment Court against a condition of approval or 
against a decision to refuse.  A submitter also has appeal rights. 

Financial 

If approved, Council will collect infrastructure contributions in accordance with Council’s Adopted 
Infrastructure Charges Resolution. 

If  the development  is  refused,  there  is potential  that an appeal will be  lodged and  subsequent 
legal costs may apply. 

People 

Not applicable.  There are no implications for staff. 

Environmental 

There are no environmental issues related to this application. 

Social 

Social implications are detailed within the assessment in the ‘Issues’ section of this report. 

Alignment with Council’s Policy and Plans 

The  assessment  and  officer’s  recommendation  align with  Council’s  policies  and  plans  as  noted 
within this report. 
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CONSULTATION 

The assessment manager has consulted with other internal assessment teams where appropriate.  
Advice  has  been  received  from  relevant  officers  and  forms  part  of  the  assessment  of  the 
application.   

OPTIONS 

Option One 

That  Council  resolves  to  adopt  the  officer’s  recommendation  to  issue  a  development  permit 
subject to conditions. 

Option Two 

That Council resolves to approve without conditions or subject to amended conditions. 

Option Three 

That Council resolves to issue a preliminary approval subject to additional requirements. 
 
Option Four 
That Council resolves to refuse the application (grounds for refusal will need to be established by 
Council). 
 

OFFICER’S RECOMMENDATION 

That Council  resolves  to  issue a Development Permit  for a Material Change of Use  for a Child 
Care Centre on  land described  as  Lot  1 on RP190688  and  situated  at  100‐102, Collins  Street, 
Redland Bay, subject to the following conditions: 

ASSESSMENT MANAGER CONDITIONS  TIMING 

1.  Comply with all conditions of this approval, at no cost to Council, at 
the  timing periods  specified  in  the  right‐hand  column.   Where  the 
column  indicates  that  the  condition  is  an  ongoing  condition,  that 
condition must be complied with for the life of the development. 

 
 

Approved Plans and Documents   

2.  Undertake the development in accordance with the approved plans 
and documents  referred  to  in Table 1, subject  to  the conditions of 
this approval and any notations by Council on the plans. 

Prior  to  the  use 
commencing  and 
ongoing. 

 

Plan/Document Title  Reference 
Number 

Prepared By  Plan/Doc. Date 

Proposed Ground Floor 
Plan  

1674/DA10/F  Husband 
Architects 

4/05/2018 

Proposed  First  Floor 
Plan  

1674/DA11/E  Husband 
Architects 

4/05/2018 

Section  A‐A/Section  B‐
B/Section C‐C  

1674/DA20/G  Husband 
Architects 

4/05/2018 

North/South/East 
Elevations 

1674/DA30/F  Husband 
Architects 

4/05/2018 

Collins  Street  West 
Elevation 

1674/DA31/E  Husband 
Architects 

4/05/2018 
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Entry View  1674/D40/E  Husband 
Architects 

4/05/2018 

Collins Street View 1  1674/D41/E  Husband 
Architects 

4/05/2018 

Collins Street View 2  1674/D42/E  Husband 
Architects 

4/05/2018 

Concept Services Plan  17141/SK20  Rev 
A1 

Morgan 
consulting 
engineers 

15/12/2017 

Traffic  Engineering 
Assessment Report 

BMC18033  BMC Traffic  1 November 2017 

Landscape  Concept 
Plan  

1709‐L‐
SD01/Ground 
Floor/Rev2 

ASdesign  Received 9/5/2018 

Landscape  Concept 
Plan 

1709‐L‐SD01/First 
FloorFloor/Rev2 

ASdesign  Received 9/5/2018 

Noise  Impact 
Assessment 

Project  ID.11084 
R_O 

AMG  ‐  Assured 
Monitoring 
Group 

1/11/2017 

Noise  Impact 
Assessment  – 
Addendum  A  dated 
14/12/2017 

Reference:  11084 
R_O 

AMG  ‐  Assured 
Monitoring 
Group 

14/12/2017 

Noise  Impact 
Assessment  – 
Addendum  B  dated 
17/04/2018 

Reference:  11084 
R_O 

AMG  ‐  Assured 
Monitoring 
Group 

14/12/2017 

Noise  Impact 
Assessment  – 
Addendum  C  dated 
8/05/2018 

Reference:  11084 
R_O 

AMG  ‐  Assured 
Monitoring 
Group 

8/05/2018 

Table 1:  Approved Plans and Documents 

Land Dedication and Design   

3.  Locate,  design  and  install  outdoor  lighting,  where  required,  to 
minimise  the  potential  for  light  spillage  to  cause  nuisance  to 
neighbours. 

Prior  to  the  use 
commencing  and 
ongoing. 

Hours of Operation   

4.  Operate the approved use between the hours of 6:00am to 7:00pm 
Monday to Friday. 

Ongoing 

Conditioned Works Assessment   

5.  Submit  to  Council,  and  receive  approval  for,  Conditioned Works 
Assessment for the documents and works referred to in Table 2: 

Prior  to  site  works 
commencing. 

Document or Works Item  Assessment Criteria 
Stormwater management   Redlands  Planning  Scheme  Part  8  Division  9  – 

Stormwater Management Code 

 Redlands Planning Scheme Part 11 Policy 3 Chapter 4 – 
Security Bonding 
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 Redlands Planning Scheme Part 11 Policy 9 Chapter 2 – 
Documentation and General Conditions and Chapter 6 – 
Stormwater Management 

 Queensland Urban Drainage Manual 
Water  Supply  and 
Sewerage 

 SEQ  Water  Supply  and  Sewerage  Design  and 
Construction Code 

 Redlands  Planning  Scheme  Part  8  Division  7  – 
Infrastructure Works Code 

 Redlands Planning Scheme Part 11 Policy 3 Chapter 4 – 
Security Bonding 

 Redlands Planning Scheme Part 11 Policy 9 Chapter 2 – 
Documentation  and  General  Conditions,  Chapter  7  – 
Water  Reticulation  and  Chapter  8  –  Sewerage 
Reticulation. 

Waste Management Plan   Redlands Planning Scheme Part 11 Policy 9 Chapter 16 – 
Waste Management. 

Access and Parking   Redlands Planning Scheme Part 8 Division 1 – Access and 
Parking Code 

 Redlands Planning Scheme Part 11 Policy 3 Chapter 4 – 
Security Bonding 

 Redlands Planning Scheme Part 11 Policy 9 Chapter 2 – 
Documentation and General Conditions and Chapter 15 – 
Access and Parking 

 Australian Standard 2890:2009 – Parking Facilities Set 
Sediment  and  Erosion 
Control Plan/Program 

 Redlands  Planning  Scheme  Part  8  Division  6  –  Erosion 
Prevention and Sediment Control Code 

 Redlands Planning Scheme Part 11 Policy 3 Chapter 4 – 
Security Bonding 

 Redlands Planning Scheme Part 11 Policy 9 Chapter 2 – 
Documentation and General Conditions and Chapter 4 – 
Erosion Prevention and Sediment Control 

 International  Erosion  Control  Association  Best  Practice 
Erosion and Sediment Control document 

Earthworks    Redlands Planning Scheme Part 7 Division 6 – Excavation 
and Fill Code 

 Redlands Planning Scheme Part 11 Policy 3 Chapter 4 – 
Security Bonding 

 Redlands Planning Scheme Part 11 Policy 9 Chapter 2 – 
Documentation and General Conditions and Chapter 12 – 
Excavation and Fill. 

 Australian  Standard  4678:2002  –  Earth‐retaining 
Structures 

 Australian  Standard  3798:2007  –  Guidelines  on 
Earthworks  for  Commercial  and  Residential 
Development. 

Construction 
Management Plan 

 Redlands Planning Scheme Part 11 Policy 9 Chapter 2 – 
Documentation and General Conditions 
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 Redlands Planning Scheme Part 11 Policy 3 Chapter 4 – 
Security Bonding. 

 
Table 2:  Conditioned Works Assessment 

6.  Comply with all conditions and approved plans  in the Conditioned 
Works Approval. 

Prior  to  the  use 
commencing. 

Access, Roadworks and Parking   

7.  Provide 23 car parks in accordance with approved site plan, and the 
total number must include at least 1 disability parking space. 

Access  to car parking spaces, bicycle spaces, bin bays, vehicle  loading 
and manoeuvring areas and driveways must remain unobstructed and 
available  during  the  approved  hours  of  operation.    Loading  and 
unloading operations must be conducted wholly within the site. 

Prior  to  the  use 
commencing  and 
ongoing. 

8.  Submit  to  Council  for  approval,  engineering  plans  and  details 
showing  the  following  frontage works are  in accordance with  the 
assessment  criteria  listed  in  Table  2:  Conditioned  Works 
Assessment of this approval: 

 
a)  Road  construction  including  concrete  kerb  and  channel  and 

road pavement; 
b)  Footpath earthworks,  top soiling and  turfing of all disturbed 

footpath areas; 
c)  Reinstatement of concrete kerb and channel where required; 
d)  Removal of all redundant vehicle crossovers; 
e)  Entry treatment/access to the site; 
f)  Adjustment and relocations necessary to public utility services 

resulting from these works; 
g)  A  minimum  5.5m  wide  type  R‐RSC‐3  permanent  vehicular 

crossover to the Torquay Road frontage of the site. 

As  part  of  the 
request  for 
conditioned  works 
assessment. 

Stormwater Management   

9.  Convey  roof  water  and  surface  water  in  accordance  with  the 
Redlands  Planning  Scheme  Policy  9  Chapter  6  –  Stormwater 
Management to: 

 A  lawful  point  of  discharge,  Manhole  Council  asset  No 
148629, on Torquay Road. 

Prior  to  the  use 
commencing  and 
ongoing. 

10. Manage stormwater discharge from the site in accordance with the 
Redlands  Planning  Scheme  Policy  9  Chapter  6  –  Stormwater 
Management,  so  as  to  not  cause  an  actionable  nuisance  to 
adjoining properties. 

Prior  to  the  use 
commencing  and 
ongoing. 

11. Submit  to Council, and  receive Conditioned Works approval  for, a 
stormwater  assessment  that  is  generally  in  accordance with  the 
approved  concept  services  plan  and  addresses  both  quality  and 
quantity in accordance with the Redlands Planning Scheme Policy 9 
Chapter 6 – Stormwater Management, and the following: 

 Detailed  drawings  of  the  proposed  stormwater  quantity 
detention  systems and any associated works.   The drawings 

As  part  of  request 
for  conditioned 
works assessment. 
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must include longitudinal and cross sections. 

12. Maintain all  internal  stormwater management devices  for  the  life 
of  the  development  in  accordance with  approved  documentation 
and to manufacturer’s specifications. 

Ongoing condition. 
 

Utilities    

13. Pay  the  cost  of  any  alterations  to  existing  public  utility  mains, 
services or installations due to building and works in relation to the 
proposed development, or any works required by conditions of this 
approval.  Any cost incurred by Council must be paid at the time the 
works  occur  in  accordance  with  the  terms  of  any  cost  estimate 
provided to perform the works, or prior to plumbing final or the use 
commencing, whichever is the sooner. 

At the time of works 
occurring. 

14. Connect  the  development  to  external  reticulated  sewer,  external 
reticulated water and underground electricity supply. 

Prior  to  the  use 
commencing. 

Services   

15. Remove  any  redundant  sewerage  connections within  the  site  or 
servicing  the  development  and  provide  documentary  evidence  to 
Council or its delegate that this has occurred. 

Prior  to  site  works 
commencing. 

16. Provide water  connections  and water meters  in  accordance with 
Council’s  Standard  Drawings.    Provide  details  to  Council  of  the 
water meters and their locations. 

Prior  to  on 
maintenance. 
 

Excavation and Filling   

17. Undertake  any  required  excavation  and  fill  works  in  accordance 
with the following: 

a)  Design  retaining walls/structures  to have a minimum design 
life  of  60  years  and  to  be  in  accordance  with  Australian 
Standard  4678:2002  –  Earth  Retaining  Structures  (as 
amended). 

b)  Undertake  compaction  in  accordance  with  Australian 
Standard  3798:2007  –  Guidelines  on  earthworks  for 
commercial and  residential developments  (as amended) and 
Australian  Standard  2870:2011  –  Residential  Slabs  and 
Footings (as amended). 

c)  Comply  with  the  relevant  requirements  of  the  Building 
Regulations 2006  (as amended) where  involving gradients or 
embankments. 

During construction. 

Waste Management   

18. Install a screened  refuse storage area,  located as  indicated on  the 
approved plans for the development, for the storage of a minimum 
of  10 wheelie  bins.    The  storage  area must  be  impervious, well 
drained, provided with  a hose  cock,  enclosed  and  illuminated  for 
night time use. 

Prior  to  the  use 
commencing  and 
ongoing. 

ADDITIONAL APPROVALS 

The following further Development Permits are necessary to allow the development to be 
carried out. 

 Building Works approval. 
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 Building works – demolition: 

 Provide evidence to Council that a Demolition Permit has been issued for structures that 
are  required  to be  removed and/or demolished  from  the  site  in association with  this 
development.   

Further  approvals,  other  than  a  Development  Permit  or  Compliance  Permit,  are  also 
required for your development.  This includes, but is not limited to, the following: 

 Conditioned works assessment as detailed in Table 2 of the conditions. 

 Plumbing and drainage works. 

 Capping of Sewer – for demolition of existing buildings on site. 

 Road Opening Permit – for any works proposed within an existing road reserve. 

 Food business licence in accordance with the Food Act 2006. 

ASSESSMENT MANAGER ADVICE 

 Infrastructure Charges 
Infrastructure  charges  apply  to  the  development  in  accordance with  the  State  Planning 
Regulatory Provisions (adopted charges) levied by way of an Infrastructure Charges Notice.  
The infrastructure charges are contained in the attached Redland City Council Infrastructure 
Charges Notice. 

 Live Connections 
Redland Water is responsible for all live water and wastewater connections.  Contact must 
be made with Redland Water to arrange live works associated with the development. 

Further information can be obtained from Redland Water on 07 3829 8999. 

 Coastal Processes and Sea Level Rise 
Please be aware that development approvals issued by Redland City Council are based upon 
current  lawful planning provisions which do not necessarily  respond  immediately  to new 
and developing  information on  coastal processes and  sea  level  rise.    Independent advice 
about this issue should be sought. 

 Hours of Construction 
Please be aware that you are required to comply with the Environmental Protection Act in 
regards to noise standards and hours of construction. 

 Survey and As‐constructed Information 
Upon  request,  the  following  information  can be  supplied by Council  to  assist  survey  and 
engineering consultants to meet the survey requirements: 

a)  A map detailing coordinated and/or levelled PSMs adjacent to the site. 
b)  A listing of Council (RCC) coordinates for some adjacent coordinated PSMs. 
c)  An extract  from Department of Natural Resources and Mines SCDM database  for each 

PSM. 
d)  Permanent Survey Mark sketch plan copies. 

This information can be supplied without charge once Council received a signed declaration 
from the consultant agreeing to Council’s terms and conditions in relation to the use of the 
supplied information. 

Where specific areas within a lot are being set aside for a special purpose, such as building 
sites or environmental areas, these areas should be defined by covenants.   Covenants are 
registered against the title as per Division 4A of the Land Title Act 1994. 
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 Services Installation 
It is recommended that where the installation of services and infrastructure will impact on 
the  location  of  existing  vegetation  identified  for  retention,  an  experienced  and  qualified 
arborist that  is a member of the Australian Arborist Association or equivalent association, 
be commissioned to provide impact reports and on site supervision for these works. 

 Fire Ants 
Areas within Redland City have been identified as having an infestation of the Red Imported 
Fire  Ant  (RIFA).   Biosecurity  Queensland  should  be  notified  on  13  25  23  of  proposed 
development(s) occurring  in the Fire Ant Restricted Area before earthworks commence.  It 
should be noted that works involving movements of soil associated with earthworks may be 
subject  to movement  controls and  failure  to obtain necessary approvals  from Biosecurity 
Queensland  is an offence.  It  is a  legal obligation to report any sighting or suspicion of fire 
ants within 24 hours to Biosecurity Queensland on 13 25 23.  The Fire Ant Restricted Area as 
well as general  information can be viewed on the Department of Agriculture and Fisheries 
(DAF) website www.daf.qld.gov.au/fireants 

 Cultural Heritage 
The  Aboriginal  Cultural  Heritage  Act  2003  requires  anyone  who  carries  out  a  land  use 
activity to exercise a duty of care.   Further  information on cultural heritage duty of care  is 
available on the Department of Aboriginal and Torres Strait Islander Partnerships (DATSIP) 
website:   https://www.datsip.qld.gov.au/resources/datsima/people‐communities/cultural‐
heritage/cultural‐heritage‐duty‐care.pdf 

The DATSIP has established a register and database of recorded cultural heritage matters, 
which  is  also  available  on  the  Department’s  website:  
https://www.datsip.qld.gov.au/people‐communities/aboriginal‐torres‐strait‐islander‐
cultural‐heritage/cultural‐heritage‐search‐request 

Quandamooka  Yoolooburrabee  Aboriginal  Corporation  (QYAC)  is  the  registered  cultural 
heritage body  in the Redland City  local government area.    It  is recommended you consult 
with  QYAC  in  relation  to  aboriginal  and  cultural  heritage  matters  prior  to  the 
commencement  of  works  on  site.    QYAC  can  be  contacted  on  07  3415  2816  or 
admin@QYAC.net.au 

Should any aboriginal, archaeological or historic sites, items or places be identified, located 
or  exposed  during  construction  or  operation  of  the  development,  the  Aboriginal  and 
Cultural Heritage Act 2003 requires all activities to cease.  Please contact DATSIP for further 
information. 

 Fauna Protection 
It  is  recommended an accurate  inspection of all potential wildlife habitats be undertaken 
prior  to  removal of any vegetation on  site.   Wildlife habitat  includes  trees  (canopies and 
lower trunk) whether  living or dead, other  living vegetation, piles of discarded vegetation, 
boulders, disturbed ground surfaces, etc.  It is recommended that you seek advice from the 
Queensland Parks and Wildlife Service if evidence of wildlife is found. 

 Environment Protection and Biodiversity Conservation Act 
Under  the  Commonwealth  Government’s  Environment  Protection  and  Biodiversity 
Conservation Act  (the EPBC Act), a person must not take an action that  is  likely to have a 
significant  impact  on  a  matter  of  national  environmental  significance  without 
Commonwealth approval.  Please be aware that the listing of the Koala as vulnerable under 
this Act may affect your proposal.  Penalties for taking such an action without approval are 



GENERAL MEETING AGENDA  20 JUNE 2018 

Item 13.5  Page 79 

  
  

significant.  If you think your proposal may have a significant impact on a matter of national 
environmental significance, or  if you are unsure, please contact Environment Australia on 
1800  803  772.    Further  information  is  available  from  Environment Australia’s website  at 
www.ea.gov.au/epbc 

Please note that Commonwealth approval under the EPBC Act  is  independent of, and will 
not affect, your application to Council. 

 Road and Rail Noise 
Council’s  Road  and  Rail  Noise  Impact  Overlay  Map  identifies  that  the  proposed 
development  will  be  impacted  by  road/rail  noise  and  triggers  the  Redlands  Planning 
Scheme Part 5 – Overlays, Division 10 – Road and Rail Noise  Impacts Overlay Code.    It  is 
recommended  that  your  development  be  designed  and  constructed  to minimise  impacts 
from the nearby roadway or rail corridor. 

 

 

NOTICE ABOUT DECISION – STATEMENT OF REASONS 

Assessment 
Benchmarks: 

The  proposed  development  was  assessed  against  the  following 
assessment benchmarks: 

Redlands Planning Scheme V7.1 

 Urban Residential Zone Code 

 Child Care Centre Code 

 Acid Sulphate Soils Overlay Code 

 Road and Rail Noise Corridor Overlay Code 

 Infrastructure Works Code 

 Development Near Underground Infrastructure Code 

 Access and Parking Code 

 Excavation and Fill Code 

 Stormwater Management Code 

The key issues identified in the assessment were: 

 Non‐Residential use in Urban Residential Zone 

 Scale of use 

 Noise Impacts 

 Privacy and Amenity 

 Design and Streetscape 

 Traffic and Access 

For these issues, the development did not meet the deemed to comply probable solutions in 
the  relevant code, but did meet  the specific or overall outcomes, which  therefore complies 
with the code as outlined below. 

Issue  Performance assessment 

Non‐Residential  use  in Urban 
Residential Zone 

 

Specific Outcome S1.3(1)  (a),(b),(c),(d) and  (e) of  the Urban 
Residential Zone 

While being  in a residential zone, the site  is  located  in close 
proximity  to  existing  and  planned  local  centre  and  on  the 
corner of a major  road. The size of  the  facility will satisfy a 
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need  that  is  currently  unmet  within  the  local  catchment, 
without  impacting  on  the  amenity  of  adjoining  residents. 
Appropriate  conditions  have  been  imposed  to  restrict 
overlooking and mitigate noise impacts. 

Scale of Use  Specific Outcome S1.2(1) of the Child Care Centre 

It is considered that the proposal has demonstrated through 
design  and  layout  that  the  site  is  sufficient  in  size  to 
accommodate  the  use,  including  all  required  landscaping, 
parking, access, and waste management.  

Noise Impacts 

 

Specific Outcome s3.8 (1) of the Urban Residential Code and  

Specific Outcome S2 (2) of the Child Care Centre Code  

An acoustic assessment confirms that design, setbacks, noise 
attenuation,  and  acoustic  walls mitigate  operational  noise 
level  to  that  compatible  with  that  experienced  in  a 
residential environment.    

Privacy and Amenity  Specific Outcome s3.3 (1) Urban Residential Code 

The  proposal  development  has  provided  obscure  glass  on 
first‐floor windows on the northern and eastern elevations to 
a height of 1.8m. This  is considered an appropriate solution 
to mitigate overlooking into adjoining properties. 

Specific Outcome S1(1) of the Excavation and Fill Code. 

The  proposed  retaining  wall  and  acoustic  wall  on  the 
northern and western boundary  incorporates a combination 
of  polycarbonate  acoustic  glazing  and  timber  panels 
anywhere the combined heights exceed more than 2m. This 
is  considered  acceptable  in  reducing  overbearing  aspects 
such as bulk, overshadowing and solar access. The structures 
are opaque anywhere less than 1.5m high from ground level 
to  address  privacy  and  has  been  signed  by  an  acoustic 
engineer  to  certify  that  its  acoustic  performance  is  not 
compromised. 

Design and Streetscape  Specific Outcome S2.3 of the Urban Residential Zone Code 

Revised  design  increases  the  Collins  Street  setback  and 
includes appropriate  landscaping  interfacing  the  street.  It  is 
considered that the proposal compliments the existing front 
setbacks  in  the  street  and  ameliorates  impacts  through 
design, landscaping and articulation. 

Specific Outcome S3(1) Child Care Centre 

It  is  considered  that  the  proposed  landscaping  sufficiently 
screens  the hardstand  surfaces on  frontages  and  car parks. 
The  first  floor has  included a  landscaped  façade  interfacing 
Collins  Street  and  boundary  fencing  is  semi‐transparent  to 
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allow internal landscaping to show and be maintained. 

Traffic and Access  Specific Outcome S1. (1) Access and Parking Code  

It  is  considered  both  Collins  Street  and  Torquay  Road  can 
facilitate  the  anticipated  traffic  generation  of  the  proposal 
and  it  is not expected that traffic will result  in unacceptable 
impacts  to  the surrounding  road networks. The access  is on 
the  lower  order  road  and  a  sufficient  distance  from  the 
roundabout to not decrease its functionality or impact public 
safety.   

 

The  development  application  is  approved  as  it  complies with  all  of  the  relevant  assessment 
benchmarks, or can be made to comply through the imposition of conditions on the approval. 
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13.6  RENEWAL OF TELECOMMUNICATION LEASES ‐ COUNCIL OWNED PROPERTIES 

Objective Reference:    

Authorising Officer:  Louise Rusan, General Manager Community & Customer Services 

Responsible Officer:  Graham Simpson, Group Manager Environment & Regulation  

Report Author:  Damien Jolley, Senior Property Officer  

Attachments:  1.  Locality map ‐ Kate Street Macleay Island   
2.  Locality map ‐ Middle Street Cleveland    

 

  

 

PURPOSE 

The purpose of this report is to recommend that Council grant two (2) leases to Optus for mobile 
phone facilities at:  

1.  20‐24 Kate Street Macleay Island, described as Lot 16 on RP126474; and 

2.  43 Middle Street Cleveland, described as Lot 4 on RP72222. 

 

BACKGROUND 

Council has existing leases with Optus for a mobile phone facility at 20‐24 Kate St Macleay Island 
and a roof top monopole at 43 Middle Street Cleveland, that are due to expire in 2019 and 2020 
respectively. 

Optus  has  contacted  Council  requesting  renewal  and  renegotiation  of  the  terms  of  the  leases, 
which may also require an access licence for the facility on Macleay Island. Optus has requested 20 
year term leases (2 x 10 year consecutive leases) for both facilities. 

ISSUES 

20‐24 Kate Street Macleay Island 

Changes to the conditions of the planning approval for the Macleay Island site may also need to be 
obtained before a new lease is granted to reflect the as‐constructed facility.  

Appropriate access via Council land to the Macleay Island facility may also need to be negotiated 
and  will  be  dependent  on  any  required  changes  to  the  conditions  of  the  amended  planning 
approval. 

The details  concerning  these matters will be negotiated and determined  subsequent  to Council 
first resolving to grant the request by Optus for a 20 year lease term. 

43 Middle Street Cleveland 

In  order  to  provide  consistency  between  the  leases  held  by  Optus  for  telecommunications 
facilities,  it  is  considered  appropriate  to  negotiate  and  determine  a  new  lease  for  the Middle 
Street Cleveland facility at the same time as the facility at Kate Street Macleay Island. 

There is no requirement to update the existing planning approval or access requirements for this 
facility.  
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STRATEGIC IMPLICATIONS 

Legislative Requirements 

The  Local Government  Regulation  2012  describes  land  as  a  “Valuable Non‐Current  Asset”  and 
prescribes a number of options available to enter into a contract to dispose of the  land including 
granting  of  a  lease.  Sale  by  tender  or  auction  is  the  prescribed method  of  disposing  of  land, 
however the Regulation provides for exceptions to this rule in certain circumstances. 

In particular reference is made to sub paragraph 236(1)(c)(vi) of the Local Government Regulation 
2012 which states the following exception can apply:‐ 

The disposal is for the purpose of a lease for a telecommunication tower. 

It is considered that the renegotiated leases are able to be made in accordance with this exception 
and no tender or auction is necessary.   

Risk Management 

Issues such as electromagnetic radiation will be addressed in the new lease documentation which 
requires  Optus  to  provide  electromagnetic  radiation  testing  as  required  under  the 
Telecommunications  Act  1997.  In  addition,  Optus  will  be  required  to maintain  public  liability 
insurance in relation to the mobile phone facility. 

Financial 

Council will not  incur any costs with the proposed facility as Optus shall be required to construct 
and/or maintain the facility and pay for lease preparation and registration in the Titles Office.  

Council will  receive  equal  to  or  above market  value  rent  for  the  duration  of  the  leases.  The 
commercial rent received for the leases contributes to Council revenue. 

The Australian Accounting Standard on Leases (AASB 16 Leases) comes into effect for Council on 1 
July  2019.  Council will  be  a  lessor  for  the  aforementioned  lease  and  no material  changes  are 
expected  to occur  from  an  accounting perspective.   Of note,  the  lease will be  reviewed  in  full 
detail by Financial Services  to ensure appropriate  treatment and disclosures  in Council’s Annual 
Reports from 2019‐20 onwards. 

People 

There are no staff implications. 

Environmental 

Periodic electromagnetic radiation testing and compliance is the responsibility of Optus and will be 
incorporated  in  new  lease  documentation.  Use  of  the  various  premises  is  regulated  by  any 
planning or environmental approvals that may apply to the land and activity. 

Social 

There  are  no  social  implications  identified.  Continuation  of  an  up  to  date  telecommunications 
network provides significant advantages to the community. 

Alignment with Council's Policy and Plans 

The  Telecommunication  leases  support  Council’s  financial  sustainability  and  digital  connectivity 
objectives. 



GENERAL MEETING AGENDA  20 JUNE 2018 

Item 13.6  Page 96 

CONSULTATION 

Consultation in regards the leases has occurred with: 

 Divisional Councillor for the location of the premises 

 Service Manager Roads Drainage and Marine Unit 

 Service Manager Facilities Services Unit 

OPTIONS 

Option One 

That Council resolves to: 

1.  apply the exception to dispose of  land or an  interest  in  land, other than by tender or auction, 
under sub paragraph 236(1)(c)(vi) of the Local Government Regulation 2012 Act, for granting of 
new telecommunication leases to Optus for the properties listed as follows: 

a)  20‐24 Kate Street Macleay Island, described as Lot 16 on RP126474 
b)  43 Middle Street Cleveland, described as Lot 4 on RP72222; and 

2.  delegate  the Chief  Executive Officer under  s.257(1)(b) of  the  Local Government Act  2009  to 
make, vary, negotiate and discharge the telecommunication leases at fair market value.  

Option Two 

That Council resolves as follows: 

1.  That the exception under sub paragraph 236(1)(c)(vi) of the Local Government Regulation 2012 
does not apply; and  

3.  no new lease is negotiated and the facilities are removed from Council land. 

OFFICER’S RECOMMENDATION 

That Council resolves to: 

1.  apply  the  exception  to  dispose  of  land  or  an  interest  in  land,  other  than  by  tender  or 
auction, under sub paragraph 236(1)(c)(vi) of the Local Government Regulation 2012 Act, for 
granting of new telecommunication leases to Optus for the properties listed as follows: 

a) 20‐24 Kate Street Macleay Island, described as Lot 16 on RP126474 
b) 43 Middle Street Cleveland, described as Lot 4 on RP72222; and 

2.  delegate the Chief Executive Officer under s.257(1)(b) of the Local Government Act 2009 to 
make, vary, negotiate and discharge the telecommunication leases at fair market value.  
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13.7  RENEWAL OF LEASES ‐ COUNCIL OWNED PROPERTIES 

Objective Reference:    

Authorising Officer:  Louise Rusan, General Manager Community & Customer Services 

Responsible Officer:  Graham Simpson, Group Manager Environment & Regulation  

Report Author:  Damien Jolley, Senior Property Officer  

Attachments:  1.  Locality map ‐ 1‐21 Degen Road   
2.  Locality map ‐ 29 Gordon Road   
3.  Locality map ‐ 248 Middle Street and 21a Emmett Drive    

  

 

PURPOSE 

The  purpose  of  this  report  is  to  recommend  that  Council  approve  the  disposal  of  land  or  an 
interest in land under the Local Government Regulation 2012, for the purposes of renewing three 
(3) leases and granting of a new lease on Council land. 

 

BACKGROUND 

The Property Services Unit is responsible for managing a number of properties that are leased on a 
commercial basis. 

A  recent  review  of  leased  properties  has  been  undertaken  and  it  was  identified  that  four 
properties required updated lease requirements as follows: 

Lease renewals 

a)  248 Middle Street Cleveland, described as Lot 58 on SP115554  (Sealink workshop) –  the 
previous lease has expired and is on a month by month lease. It is proposed to enter into a 
new four year term lease (2 x two year consecutive leases) with the current tenant. 

b)  1‐21 Degen Road Capalaba, described as Lot 1 on SP193524 (CPL Capalaba) – the current 
lease expires  in  January 2019. CPL Capalaba, as  the current  tenant, has requested a new 
four year term lease (2 x two year consecutive leases). 

c)  29 Gordon Road Redland Bay, described as Lot 2 on SP204523  (Residential house) –  the 
current  lease  has  been  identified  as  being  invalid  and  requires  renewal  by  Council 
resolution.  The  lease,  for  the  current  tenant, will  be  backdated  to  run  from  18  January 
2018 to 21 January 2021. 

New Lease 

d)  21a  Emmett  Drive  Cleveland,  described  as  Lot  115  on  SL9166  ‐  a  new  lease  is 
recommended  following a request  from Sealink to use the  jetty and water access on this 
property. Sealink (at that time Big Red Cat) was the successful tenderer in 2011 when the 
property was originally offered for lease, which also included 248 Middle Street Cleveland. 
Sealink opted not to take up a  lease for the property at that time. It  is proposed to enter 
into a four year term lease (2 x two year consecutive leases). 

It  is  also  noted  the  properties  at Middle  Street  and  Emmett Drive  are  located  in  the  Toondah 
Harbour Priority Development Area and will be subject to early termination clauses.  
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ISSUES 

To ensure consistency and compliance with legislative requirements and good governance, new or 
renewed leases are required for the above properties.  

STRATEGIC IMPLICATIONS 

Legislative Requirements 

The  Local Government  Regulation  2012  (LGR  2012)  describes  land  as  a  “Valuable Non‐Current 
Asset” and prescribes a number of options available to enter into a contract to dispose of the land 
including granting of a  lease. Sale by tender or auction  is the prescribed method of disposing of 
land, however the LGR 2012 provides for exceptions to this rule in certain circumstances. 

In particular reference is made to sub paragraph 236(1)(c)(iii) and paragraph 236(1)(e) of the LGR 
2012 which state exceptions apply as follows:‐ 

236(1)(c)(iii)  ‐ The disposal  is  for  the purpose of  renewing  the  lease of  land  to  the existing 
tenant of the land 

236(1)(e) ‐ For the disposal of a valuable non‐current asset by the grant of a lease—the grant 
of  the  lease  has  been  previously  offered  by  tender  or  auction,  but  a  lease  has  not  been 
entered into. 

It is considered that the proposed new or renewed leases are able to be made in accordance with 
the exceptions contained within the LGR 2012 provisions.  

Risk Management 

New  leases will  provide  some measure  of  security  for  both  Council  and  tenants  ensuring  the 
properties are maintained and managed within the terms of the leases. 

Financial 

The commercial rent received for the leases contributes to Council revenue. There are no forecast 
additional costs during the term of the  leases, above current business as usual maintenance and 
management costs associated with the properties. 

The Australian Accounting Standard on Leases (AASB 16 Leases) comes into effect for Council on 1 
July  2019.  Council will  be  a  lessor  for  the  aforementioned  lease  and  no material  changes  are 
expected  to occur  from  an  accounting perspective.   Of note,  the  lease will be  reviewed  in  full 
detail by Financial Services  to ensure appropriate  treatment and disclosures  in Council’s Annual 
Reports from 2019‐20 onwards. 

People 

There are no staff implications.  

Environmental 

There are no environmental  implications  identified. Use of  the various premises  is  regulated by 
any planning or environmental approvals that may apply to the land and activity. 

Social 

There are no  social  implications  identified. However, a decision not  to  renew  the CPL Capalaba 
lease  would  disrupt  the  disability  and  support  services  provided  by  CPL  Capalaba  at  these 
premises.   
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Alignment with Council's Policy and Plans 

The commercial leases support Council’s financial sustainability objectives. 

CONSULTATION 

Consultation  in  regards  the  leases has occurred with  relevant Divisional Councillors and officers 
associated with the location or with responsibility for the premises, as follows: 

 Divisional Councillor for the locations of the various premises 

 Senior Engineer Marine and Water Assets 

 Service Manager Facilities Services 

 Acting Group Manager City Operations 

 Service Manager City Sport and Venues 

 Senior Advisor Cemetery and Internment Services 

 Senior Solicitor 

OPTIONS 

Option One 

That Council resolves to: 

1.  apply the exception to dispose of land or an interest in land, other than by tender or auction, 
under sub paragraph 236(1)(c)(iii) and paragraph 236(1)(e) of the Local Government Regulation 
2012 Act, for renewing or granting of a new lease for the properties listed as follows: 

a)  248 Middle Street Cleveland, described as Lot 58 on SP115554 
b)  1‐21 Degen Road Capalaba, described as Lot 1 on SP193524 
c)  29 Gordon Road Redland Bay, described as Lot 2 on SP204523 
d)  21a Emmett Drive Cleveland, described as Lot 115 on SL9166; 

2.  delegate  the Chief Executive Officer under  s.257(1)(b) of  the  Local Government Act 2009  to 
make, vary, negotiate and discharge the lease of the properties at fair market value; and 

3.  maintain this report as confidential until the leases are finalised. 

Option Two  

That Council resolves as follows: 

1.  That the exceptions under the Local Government Regulation 2012 do not apply;  

2.  to invite written tenders for the lease of the properties;  

3.  to delegate the Chief Executive Officer under s.257(1)(b) of the Local Government Act 2009 to 
make, vary, negotiate and discharge the lease of the properties at fair market value; and 

4.  to maintain this report as confidential until the leases are finalised. 

OFFICER’S RECOMMENDATION 

That Council resolves to: 

1.  apply the exception to dispose of land or an interest in land, other than by tender or auction, 
under  subparagraph  236(1)(c)(iii)  and  paragraph  236(1)(e)  of  the  Local  Government 
Regulation  2012 Act,  for  renewing or  granting of  a new  lease  for  the properties  listed  as 
follows: 
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a)  248 Middle Street Cleveland, described as Lot 58 on SP115554 
b)  1‐21 Degen Road Capalaba, described as Lot 1 on SP193524 
c)  29 Gordon Road Redland Bay, described as Lot 2 on SP204523 
d)  21a Emmett Drive Cleveland, described as Lot 115 on SL9166; 

2.  delegate the Chief Executive Officer under s.257(1)(b) of the Local Government Act 2009 to 
make, vary, negotiate and discharge the lease of the properties at fair market value; and 

3.  maintain this report as confidential until the leases are finalised. 
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14  REPORTS FROM INFRASTRUCTURE & OPERATIONS 

14.1  ROAD DEDICATION ‐ PATERSONIA PLACE, BIRKDALE 

Objective Reference:    

Authorising Officer:  Peter Best, General Manager Infrastructure & Operations 

Responsible Officer:  Anthony Burrows, Group Manager Project Delivery  

Report Author:  Jason Masters, Survey Services Manager 
Sharon Wynne, Survey Project Officer  

Attachments:  1.  Site location map ‐ Patersonia Place, Birkdale   
2.  Survey Plan DP305444 Sheet 1    

 

  

 

PURPOSE 

The purpose of this report is to seek Redland City Council (Council) approval to dedicate part of Lot 
500 on RP884584  (88‐108 Burbank Rd) as road.   The road dedication will assign the appropriate 
tenure to the recently constructed upgrade of Patersonia Place, Birkdale. 

BACKGROUND 

In April 2018 Council  completed  the  construction of a  service  vehicle  turnaround  facility at  the 
eastern  end  of  Patersonia  Place.    This  turnaround  is  currently  within  Council  freehold  land 
designated as park. 

The dedication of 489m2 of Lot 500 on RP884584 as road will provide the appropriate tenure to 
the newly constructed service vehicle turnaround facility. 

ISSUES 

Prior  to  the construction of  the  turnaround  facility, service vehicles were previously  required  to 
reverse  into  Patersonia  Place,  causing  a  hazard  to  pedestrians  and  vehicles.    The  new  turning 
facility has provided a safe area for all vehicles to turn.  

The  turning  facility  is  currently  located within  Council  freehold  land  designated  as  Park.    The 
identified section of  land (as shown on Attachment 2 ‐ DP305444) will need to be changed to an 
appropriate tenure reflecting the purpose.  This appropriate tenure is road. 

STRATEGIC IMPLICATIONS 

Legislative Requirements 

 Land actions will occur under Section 5(1)(b) of the Acquisitions of Land Act 1967. 

 The  land will be dedicated  as  road pursuant  to  Section 51 of  the Land Title Act 1994. 

 Liability will be reduced under Section 37 of the Civil Liability Act 2003. 

Risk Management 

Dedication as road will  improve safety for all road users.   The recognition of the area as road will 
introduce limited protection for Council under the Civil Liability Act 2003. 

Financial 

Funding is available in the Council FY17/18 budget ($88,000). 
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People 

There will be no  impact on Council staff as this   is  a  business as usual activity. 

Environmental 

No environmental implications have been identified. 

Social 

There are no social implications identified. 

Alignment with Council's Policy and Plans 

This activity  aligns with  Council’s  policies  and plans. 

CONSULTATION 

 Councillor Divisional 10 

 Design and Technical Services Manager 

 Principal Engineer Roads and Drainage 

 Senior Property Officer 

 Group Manager ‐ Project Delivery Group  

 Group Manager ‐ City Operations 

 Principal Engineer – Water 

 Service Manager – Network Operations  

 Service Manager – Compliance 

 Group Manager City Planning and Assessment 

 Business Partnering Unit, Financial Services 

OPTIONS 

Option One 

That Council resolves to: 

1.  Dedicate the land as per the Attachment 2 (Survey Plan DP305444), as road under s.51 of the 
Land Title Act 1994; and 

2.  Delegate authority  to  the Chief Executive Officer Redland City Council, under  s.257(1)(b) of 
the Local Government Act 2009, to sign Survey Plan DP305444. 

Option Two 

That Council resolves not to dedicate the land as road and to maintain the newly constructed road 
formation on Council freehold land without the protection given under the Civil Liability Act 2003. 
 

OFFICER’S RECOMMENDATION 

That Council resolves to: 

1.  Dedicate the  land as per the Attachment 2 (Survey Plan DP305444) as road under s.51 of 
the Land Title Act 1994; and 

2.  Delegate authority to the Chief Executive Officer Redland City Council, under s.257(1)(b) of 
the Local Government Act 2009, to sign Survey Plan DP305444. 
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14.2  RABY BAY CANAL ESTATE PROPOSED AMENDMENT TO 2017‐18 OVERALL PLAN 

Objective Reference:    

Authorising Officer:  Peter Best, General Manager Infrastructure & Operations 

Responsible Officer:  Bradley Salton, Group Manager City Infrastructure  

Report Author:  Rodney Powell, Senior Engineer Marine & Water Assets  

Attachments:  Nil 
  

 

PURPOSE 

This  report: 

a)  presents an amendment to the Raby Bay Canal Estate Special Charge Overall Plan (Overall 
Plan), adopted by Council as part of the Special Budget Meeting of 26 June 2017; 

b)  submits associated annual implementation plans for adoption. 
 

BACKGROUND 

The  2017‐2018  Raby  Bay  Canal  Estate  Special  Charge  maintained  Council’s  position  that  the 
maintenance of the canals should predominantly be funded  by those who own rateable land that 
abuts a canal or revetment wall, such land being  specially  benefited  by  Council  carrying  out  the 
activities  relating  to  the general maintenance of the canals. 

The Overall  Plan  requires  amendment  by  resolution  as  per  s  94(9)(a)  of  the  Local Government 
Regulation  2012.    As  the  effect  of  the  amendment will  be  to  extend  the  estimated  time  for 
carrying out the Overall Plan to more than 1 year (namely, to 30 November 2018), Council must 
also  adopt  an  annual  implementation  plan  for  the  period  from  the  date  of  adoption  of  the 
amendment to the Overall Plan to 30 June 2018 and an annual implementation plan for the period 
from 1 July 2018 to 30 November 2018. 

ISSUES 

The operational activities of the Overall Plan, namely: 

 monitoring,  planning  and  maintaining  the  revetment  walls,  canals  and  associated 
infrastructure will be completed by 30 June 2018.  

The capital activities of the Overall Plan, namely: 

 replacement, renewal, stabilising works   and/or upgrade of revetment walls and associated 
infrastructure will only be partially completed by 30 June 2018.  To enable the completion of 
capital activities that have been identified as being required to be carried out (and as set out 
below), an amendment to the Overall Plan is required.  

Relevantly: 

 Effective  tender negotiations and  re‐scoping of projects  (undertaken  in direct consultation 
with the Raby Bay Ratepayers Association (RBRA) Technical Working group), have resulted in 
significant cost savings.  

 Four particular instances of capital activities under the Overall Plan, having been identified in 
the 2017‐2018 financial year as being required to be carried out, will need to be carried out 
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in the 2018‐2019 financial year (namely, no later than 30 November 2018).  These activities 
are: 

o Stabilising works for a revetment wall being at Anchorage Drive; 

o Upgrade works for a revetment wall being at Seacrest Court;  
o Upgrade works for a revetment wall being at Piermont Place; and 

o Stabilising works for a revetment wall being at Mainroyal Court. 

Current estimated cost of carrying out Overall Plan 
The estimated cost of carrying out the Overall Plan was stated as $4,330,104.  The Raby Bay Canal 
Estate Special Charge was  levied to raise revenue of $2,242,921.   Council resolved to contribute 
20% of the total revenue, equating to $560,730. Bringing the total revenue raised to $2,803,651. 
In addition, Council funded the short fall in revenue of $1,526,453 in the current overall plan. 

Current estimated time for carrying out Overall Plan 
The estimated  time  for carrying out  the Overall Plan was stated as one year commencing 1  July 
2017 and ending 30 June 2018. 

OVERALL PLAN (AMENDED) 
Council amends the Overall Plan in accordance with s 94(9)(a) of the Local Government Regulation 
2012 as follows. 

Estimated cost of carrying out Overall Plan 
The estimated cost of carrying out the Overall Plan (as amended) is $3,400,000. 

Estimated time for carrying out Overall Plan 
The  estimated  time  for  carrying  out  the  Overall  Plan  (as  amended)  is  from  1  July  2017  to 
30 November 2018.  

In all other respects the Overall Plan remains the same. 

ANNUAL IMPLEMENTATION PLAN (20 JUNE 2018 TO 30 JUNE 2018) 

This  annual  implementation  plan  is made  in  accordance with  s  94(6)  of  the  Local Government 
Regulation 2012. 

The actions to be carried out under this plan are as follows: 

 monitoring state of, and renewing beacon piles; 

 monitoring state of, and carrying out maintenance works for revetment walls; 

 monitoring of, and replacing rock armouring; and  

 otherwise maintaining (including monitoring state of canals) and keeping clean the canals in 
accordance with section 121 of the Coastal Protection and Management Act 1995. 

ANNUAL IMPLEMENTATION PLAN (1 JULY 2018 TO 30 NOVEMBER 2018) 

This  annual  implementation  plan  is made  in  accordance with  s  94(6)  of  the  Local Government 
Regulation 2012. 

The actions to be carried out under this plan are as follows: 

 stabilising works at Anchorage Drive; 

 upgrading works at Seacrest Court;  

 upgrading works at Piermont Place; and 

 stabilising works at Mainroyal Court.  
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STRATEGIC IMPLICATIONS 

Legislative Requirements 

Section 94 of  the  Local Government Act 2009  (Act) provides  that  local  governments may  levy a 
special rate or charge. 

Section  92(3)  of  the Act  describes  a  special  rate  or  charge  as  being  for  services,  facilities and 
activities that have a special association with particular land because: 

a)  the land or its occupier— 

i) specially benefits from the service, facility or activity; or 

ii) has or will have special access to the service, facility or activity; or 

b)  the  land  is or will be used  in a way that specially contributes to the need  for  the service, 
facility or activity; or 

c)  the  occupier  of  the  land  specially  contributes  to  the  need  for  the  service,  facility or 
activity. 

Section  94(2)  of  the  Local  Government  Regulation  2012  (Regulation)  requires  that  a  local 
government’s resolution to levy special rates or charges must identify the  rateable land to which 
the special rates or charges apply and the Overall Plan for the  service, facility or activity to which 
the special rates or charges apply. 

Section  94(3)  of  the  Regulation  sets  out  the  information  that must  be  included  in  an  Overall 
Plan. 

Section  94(4)  of  the  Regulation  requires  the  local  government  to  adopt  the  Overall  Plan 
before, or at  the  same  time as,  the  local government  first  resolves  to  levy  the special rates or 
charges. 

Section 94(6) of  the Regulation  requires  that,  if an Overall Plan  is  for more  than one  year,  the 
local government  is to also adopt an annual  implementation plan for each year. 

Section  94(7)  of  the  Regulation  sets  out  the  information  that must  be  included  in  an  annual 
Implementation Plan adopted each financial year. 

Section  94(9)  of  the  Regulation  enables  a  local  government  to  at  any  time,  by  resolution; 
amend an Overall Plan or annual Implementation Plan. 

Financial 

The amended estimated cost of carrying out the Overall Plan is expected to be $3,400,000. 

People 

Nil impact expected.   

Environmental 

Nil impact expected. 

Social 

Nil impact expected. 

Alignment with Council's Policy and Plans 

This report aligns with Council’s Corporate Plan. 
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CONSULTATION 

•  Representatives from the City Infrastructure Group 
•  Financial Services officers 
•  Legal counsel 

OPTIONS 

Option One 

That Council resolves to: 

1.  amend the Overall Plan as follows: 

a)  The estimated cost of carrying out the Overall Plan (as amended) is $3,400,000. 

b)  The estimated  time  for  carrying out  the Overall Plan  (as  amended)  from 1  July 2017  to 
30 November 2018; and 

2.  adopt  the  annual  implementation  plan  (20  June  2018  to  30  June  2018)  and  the  annual 
implementation plan (1 July 2018 to 30 November 2018). 

Option Two 

That Council resolves to not amend the Overall Plan or adopt either annual implementation plan. 
 

OFFICER’S RECOMMENDATION 

That Council resolves to: 

1.  amend the Overall Plan as follows: 

a)  The  estimated  cost  of  carrying  out  the  Overall  Plan  be  amended  to  state  that  it  is 
$3,400,000. 

b)  The estimated time for carrying out the Overall Plan be amended to state that is from 1 
July 2017 to 30 November 2018, and 

2.  adopt  the  annual  implementation  plan  (20  June  2018  to  30  June  2018)  and  the  annual 
implementation plan (1 July 2018 to 30 November 2018). 
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14.3  COUNCIL  RESPONSE  TO  THE  QUEENSLAND  GOVERNMENT  DIRECTIONS  PAPER 
(TRANSFORMING QUEENSLAND’S RECYCLING AND WASTE INDUSTRY) 

 

This report is being finalised. 
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14.4  COUNCIL RESOLUTION UPDATE  ‐ RESPONSE TO CORONER'S FINDINGS  INTO DEATH OF 
ETHAN STEPHENSON ON RUSSELL ISLAND 

Objective Reference:    

Authorising Officer:  Peter Best, General Manager Infrastructure & Operations 

Responsible Officer:  Bradley Salton, Group Manager City Infrastructure  

Report Author:  Abdish Athwal, Senior Engineer, Traffic & Transport  

Attachments:  1.  SLR Public Road Network   
2.  SLR High St   
3.  SLR Canaipa Rd & Canaipa Pt   
4.  SLR Minjerriba Rd   
5.  SLR Centre Rd   
6.  Russell Island Lighting Assessment   
7.  Lighting Assessment Plans   
8.  Russell Island Pathway Assessment & Site Locations   
9.  Letter to Qld Premier   
10.  Response from Premier's office    

  

 

PURPOSE 

The purpose of this report is to present the final reports and outcomes of the speed limit reviews, 
street  lighting  assessment  and  shared  pathway  assessment  undertaken  for  Russell  Island  in 
response to the Coroner’s recommendations included in the Coroner’s report, Findings of Inquest 
into the Death Of Ethan Stephenson, and Redland City Council’s (Council’s) Resolution Advice Item 
11.1.3 from the General Meeting dated 4 October 2017. 

 

BACKGROUND 

The Coroner’s findings of the  Inquest  into the death of Ethan Stephenson on Russell  Island were 
presented at Council’s General Meeting of 4 October 2017.   At  this meeting Council resolved  to 
accept the Coroner’s recommendations and endorsed the following action plan: 

1.  Speed  Limit  Review:    Council  through  City  Infrastructure Group will  undertake  an  overall 
review of speed limits for Russell Island roads to be finalised by the end of June 2018; 

2.  Street  Lighting  and  Shared  Pathways:    Council  through  City  Infrastructure  Group  will 
undertake  an  assessment  of  street  lighting  and  shared  pathways  along  the major  traffic 
routes to be completed by the end of June 2018; 

3.  Advocacy:   Council to write to the relevant State Departments referred to  in the Coroner’s 
report and seek their response and proposed action plan to the recommendations and also 
note Council’s concern that vehicles can be registered on the Southern Moreton Bay Islands 
without Safety Certificates. 

This report covers Items 1 and 2 of Council’s resolution and action plan. 

Item 3 of the Resolution was completed by the Office of the Mayor in August 2017.  A copy of the 
Mayor’s  letter  to  the  Premier  of  Queensland  (attachment  9)  and  the  Office  of  the  Premier’s 
response (attachment 10) are included for information. 
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ISSUES 

The  speed  limit  review  and  street  lighting  assessment  were  undertaken  by  qualified  external 
consultants and the shared pathway assessment by City Infrastructure Group. 

Speed Limit Review 

The findings of the review (see attachments 1 to 5) revealed that of the 86 sealed roads and 310 
unsealed or partially sealed roads  included  in the review, 394 roads have an existing  local street 
speed limit of 50km/h and two roads have an existing speed limit of 60km/h. 

The  speed  limit  review  determined  that  the  existing  speed  limits  on  most  roads  remained 
appropriate, apart from an existing 60km/h speed limit on Crescent Drive between Glendale Road 
and 50m north of The Boulevard.  The review recommended that the existing 60km/h speed limit 
on this section of Crescent Drive be reduced to 50km/h. 

Some minor speed sign repositioning was recommended on High Street and on Canaipa Road, as 
well as installation of repeater speed signs in the 60km/h zones. 

It  is noted  that  the  speed  limit  review did not  recommend  any  change  to  the existing 60km/h 
speed limit on Centre Road, where the fatality occurred. 

Street Lighting Assessment 

This assessment (see attachments 6 & 7) covered street lighting on five major Russell Island roads, 
namely High Street, Canaipa Road, Canaipa Point Drive, Minjerriba Road and Centre Road.  

The assessment  found that the existing  lighting on all these roads does not comply with current 
standards  for either  the entire or majority of  the  road  lengths.   The main non‐compliance with 
standards  was  primarily  due  to  the  spacing  between  lights  being  greater  than  the maximum 
(120m) distance allowed. 

Pathway Assessment 

The  assessment  (see  attachment  8)  of  the major  traffic  routes  on  Russell  Island  revealed  that 
concrete pathways are provided along the full length of High Street, Minjerriba Road and Canaipa 
Road.    Concrete  pathways  are  also  provided  along  sections  of  Centre  Road  and  Canaipa  Point 
Drive.   

Sections of missing pathway links were identified on: 

 Centre Road (Stradbroke Drive to Glendale Road) 

 Glendale Road (Centre Road to Crescent Drive) 

 Canaipa Point Drive (Oasis Drive to Keats Street) 

The missing pathway sections have been  included on Council’s Future Pathway Program.   Timing 
of future pathway works is subject to CAPEX program budget availability and prioritisation. 

STRATEGIC IMPLICATIONS 

Legislative Requirements 

There  is no specific legislative requirement for Council to action the recommendations contained 
in  the  assessment  reports.    Council  may  consider  implementation  of  any  recommendations 
following consultation, competing works prioritisation and future available budget. 

Risk Management 

Nil. 
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Financial 

There  will  be  financial  implications  to  Council  should  the  assessment  recommendations  be 
implemented  in  the  future.    As  most  street  lighting  infrastructure  is  a  contributed  asset  to 
Energex, Council funding would fall under the operational stream. 

A  high  level  construction  cost  estimate  of  $1,260,000  to  upgrade  the  lighting  to  the  required 
standard was provided in the street lighting assessment report.  It is anticipated to program these 
works  into  future  Council  operational  budgets  over  a  three  year  period  commencing  FY19/20.  
These funds are not approved.  

The recommended works for the three footpaths would fall under the capital works program.  

These works could be a staged construction over a  four year period commencing FY19/20.   The 
high level construction estimates are:  

 Centre Road – estimated cost $377,000 

 Glendale Road – estimated cost $271,000 

 Canaipa Point Drive – estimated cost $521,000 

The  traffic  signage upgrades  required will be  completed  from  the Traffic Minor Works program 
under the operational works stream by City Infrastructure’s Traffic & Transport Unit. 

People 

There are no implications for Council staff. 

Environmental 

Nil. 

Social 

Consultation with  Russell  Island  residents  that may  be  affected  by  additional  street  light  and 
shared  pathway  installations would  be  required  prior  to  progressing  actions  recommended  in 
associated assessment reports. 

Alignment with Council's Policy and Plans 

Aligns with  the  Redlands  Planning  Scheme  7.1,  Policy  9  –  Infrastructure Works  and  Corporate 
Policy 2350 Street Lighting Policy. 

CONSULTATION 

The contents of this report have been discussed with the Senior Solicitor, General Counsel Group 
and the Councillor for Division 5. 

OPTIONS 

Option One 

That Council resolves to: 

1.  acknowledge  completion of  the  speed  limit  review,  street  lighting assessment and  shared 
pathway assessment  for Russell  Island and  to note  the recommendations contained  in  the 
final reports; 

2.  implement  the  speed  zone  and  signing  changes  recommended  in  the  speed  limit  review 
reports for Russell Island during the 18/19 financial year; and 
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3.  further progress the conclusions and recommendations contained  in the street lighting and 
shared  pathway  assessment  reports,  taking  into  consideration  competing  Council  works 
priorities and available future budgets. 

Option Two 

That  Council  notes  the  assessment  reports  and  does  not  implement  any  recommendations 
contained in those reports. 
 

OFFICER’S RECOMMENDATION 

That Council resolves to: 

1.  acknowledge completion of the speed limit review, street lighting assessment and shared 
pathway assessment for Russell Island and to note the recommendations contained in the 
final reports; 

2.  implement  the speed zone and signing changes  recommended  in  the speed  limit  review 
reports for Russell Island during the 18/19 financial year; and 

3.  further progress the conclusions and recommendations contained in the street lighting and 
shared pathway assessment  reports,  taking  into  consideration  competing Council works 
priorities and available future budgets. 
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15  MAYORAL MINUTE 

In accordance with s.22 of POL‐3127 Council Meeting Standing Orders, the Mayor may put to the 
meeting a written motion called a ‘Mayoral Minute’, on any matter. Such motion may be put to 
the meeting without being seconded, may be put at that stage in the meeting considered 
appropriate by the Mayor and once passed becomes a resolution of Council.  

16  NOTICES OF MOTION TO REPEAL OR AMEND A RESOLUTIONS 

In accordance with s.262 Local Government Regulation 2012. 

17  NOTICES OF MOTION 

17.1  CR TALTY ‐ REDLAND CITY YOUTH COUNCIL 

In  accordance with  s.3(4) of POL‐3127 Council Meeting  Standing Orders notice  is hereby  given, 
that at the General Meeting scheduled for 20 June 2018, I intend to move as follows: 

MOTION 

That Council resolves to: 

1.  investigate the establishment of a Redland City Youth Council; and 

2.  provide a  report back  to Council  for consideration,  including possible criteria  for Youth 
Council participants, selection methods and criteria and associated costs. 

 

BACKGROUND 

A  Youth Council  is  recognised  as  an  initiative  for  young people  to  engage with Council  and be 
heard and empowered regarding the issues they care about. 

Several  Councils  across  the  state  currently  host  Youth  Councils  and  Redland  City  has  also 
previously hosted its own Youth Council. 

Redland City Council has a Redlands Youth Strategy 2015‐2020 aimed at help young people  feel 
safe  and  respected  and make  sure we  keep  young  people  in mind  as we  create  and  care  for 
meaningful places  in  the Redlands. This  strategy  is built on  five key  commitments: Safe  spaces, 
Things  to  do, Advocacy  for  young  people  in  the  Redlands,  Learning  and  earning  opportunities, 
Participation  and  connection  to  community.  A  Youth  Council  could  be  designed  in  a  way  to 
complement these commitments. 

18  URGENT BUSINESS WITHOUT NOTICE 

In  accordance with  s.26  of  POL‐3127  Council Meeting  Standing Orders,  a  Councillor may  bring 
forward an item of urgent business if the meeting resolves that the matter is urgent. 

Urgent Business Checklist  YES  NO 
To achieve an outcome, does this matter have to be dealt with at a general meeting of Council?     
Does this matter require a decision that only Council can make?     
Can the matter wait to be placed on the agenda for the next Council meeting?     
Is it a public interest to raise this matter at this meeting?     
Can the matter be dealt with administratively?     
If the matter relates to a request for  information, has the request been made to the CEO or to a 
General Manager previously? 
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19  CONFIDENTIAL ITEMS   

COUNCIL MOTION 

That Council considers the confidential report(s)  listed below  in a meeting closed to the public  in 
accordance with Section 275(1) of the Local Government Regulation 2012: 

19.1  Resumption of Easement For Open Space and Pathway Purposes ‐ School of Arts Road, 
Redland Bay 

This matter  is considered  to be confidential under Section 275(1)  ‐  (h) of  the Local Government 
Regulation 2012, and  the Council  is  satisfied  that discussion of  this matter  in an open meeting 
would, on balance, be contrary to the public  interest as  it deals with other business  for which a 
public discussion would be  likely  to prejudice  the  interests of  the  local government or someone 
else, or enable a person to gain a financial advantage.  
   

  
  

20  MEETING CLOSURE 


