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1.   SUMMARY   OF   ISSUES   AND   RECOMMENDATIONS 

A   summary   of   the   issues   and   recommendations   from   the   review   are   set   out 

below.   A   detailed   discussion   of   the   issues   and   rationale   for   the   recommendations 

is   contained   in   Section   4.   See   Figure   1  for   Iocation   of   issues. 

1.1   Bahel   Point   Planning   Scheme   1979   Issues 

1.1.1   Boundary/zoning   Issues 

ZB1   Zone   1  Residential   to  Local   Service:   Sandy   Bay   Road   (from   No.   140  Shell   Sewice 

Station   to  no.   108  ­  112  on  corner   of  Quayle   Street).   Irefer   to   Figure   1  for   'issues' 

Iocationj 

Recommendation   ZB1 

Thepropertiesfronting   Sandy   Bay   Road   between   140  Shell   Service   Station   to  no.   108­ 

112  on  corner   of  Quayle   Street   should   re­izz   within   Zone   1  Residential   ofthe   Sct/er.p 

Point   Planning   Scheme 

ZB2   Zone   1  Residential   to   Local   Service:   McDonald's/coles. 

Recommendation   ZB2 

Thoseparts   ofthe   Coles   and  Mcbonald'sproperties   within   Zone   1  Residential   ofthe 

#l//er.p   Point   Planning   Scheme   should   remain   with   that   zone. 

ZB3   Introduce   a  GGreen''   buffer   at   2,   Russell   Crescent   ­  Veterinary   Clinic 

Recommendation   ZB3 

Theproperty   at   2  Russell   Crescent   retain   f/.s  commercial   zoning   and   be   incorporated 

wf//lfzl   an  enlargedprecinct   28  under   the  G/.y   ofHobart   Planning   Schemefor   the 

whole   Centre. 
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ZB4   Eastern   extent   of   Centre 

Recommendation   ZB4 

That   no   ea/urJ   extension   be   ­#e   to   the   zone   boundary   between   commercial   centre 

and   residential   development,from   Mayfair   to  '/ze  Sandy   Bay   Rivulet,   JJ.   currently 

represented   by  boundar.v   ofthe   Suburban   Shopping   Zone   andzone   1  Residential 

under   the  Sl//er.p   Poinlplanning   Schemel. 

1.2   CiW   of   Hobad   Planning   Scheme   1982   Issues 

1.2.1   Boundary/zoning   Issues 

ZB5   Reduce   Local   Sewice   zone   near   chkken   Feed'   store   (CNurch   properties   and 

residential   dwellings   be  zoned   Residential   instead   of  Loeal   Senice) 

Recommendation   ZB5 

1.   That   a  note   to  TableAl   of   Use  Schedule   .4  be  introduced   that   limits   thepermitted 

Ue   status   of   f,   shop   Wse   Group   A1  in   respect   0f267­275   Sandy   Bay   Road   to  one 

wkich   i   andllary   to   or   assodated   with   the   ckurch. 

2.   That   a  note   to  TableAl   of   Use  Schedule   ,4  be  fzlzr/dxce:   that   specees   a  6bank'   and 

6take  awayfood   shop   Wse   Group   &   in   respect   0f267­275   Sandy   Bay   Road   a 

dhcretionary. 

3.   F/JJ'   a  zlpze  to  Table   A1   of   Use  Sckedule   ,4  be  introduced   that   spec6es   a  &local 

shop   Wse   Group   A'NI   in   respect   0/267­275   Sandy   Bay   Road   a:   discretionary. 
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ZB6   Boundary   along   Flinders   Lane 

Recommendation   ZB6 

That   'Ae   boundary   ofprecinct   28  with   Precinct   27  at  '/le   rear   oftheproperties   at  251   ­ 

265   Sandy   Bay   Road   remain   in   f/.   current   loeation 

ZB7   Boundary   of   Local   Service   Zone   on   the   north   side   of   King   Street 

Recommendatlon   ZB7 

That   no  changes   to  the   boundary   ofprecinct   28  with   Aecfacz   27A   under   the   G/.y  of 

Hobart   Planning   Scheme   lg8zforproperties   that   may   be  in  #Jr/   residential   use. 

ZB8   Boundaries   that   run   through   titles   of   the   properties   123   ­139   Sandy   Bay   Road 

(Woolmers   1nn   ­  Dr.   Syntax   Hotel) 

Recommendation   ZB8 

1.  That   the  zone   /lzzl#lr.p   ofprecinct   28  with   Precinct   27A   under   the   G@   ofHobart 

Planning   Scheme   where   f'  affech   123  xWzl#   Bay   Road   be  zzl/##ze:   to  include   all   of 

'Ae   site   into   Aecfac/   2#. 

2.  That   the  zone   t/zza#lr.p   ofprecinct   28  witk   Precinct   27#   under   the   C+   ofHobart 

Planning   ScAezzle  be  altered   so  that   it  incorporates   e  whole   ofthe   Dr.   &zl/ar   hotel 

.ee,   sublect   to  the   introduction   ofmore   appropriate   boundaryprovisionsfor   new 

development   in  Prednct   28  where   :   abuts   Precinct   27A   and   a  spec6cprovision   that 

any   change   in   the   lza'e  or  development   ofthe   e,xg/fzlg   Dr   x@a/ar   carpqrk   be 

predicated   upon   there   being   no   vehicular   access   from   tke   site  overall   to  Queen 

Street   between   numbers   82  ulzl   86  Qeell   Street 

3.  That   the  zone   boundary   ofprecinct   28  with   Precinct   27A   under   '/ze  City   ofHobart 

Planning   xcAezae   where   #  affects   131  Sandy   Bay   Road   be  mod6ed   to  include   all   of 

'Jze  site   into   Precinct   28,  subject   to  'Aere   bdng   a  provisionfor   zl/   access   to  the 

properpfrom   Jersey   Street   when   there   &  any   change   oy'zte   or  new   developmentfor 

Ue   notpermAed   in   Precinct   27. 
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ZB9   117   Sandy   Ray   Road/u   Byron   Street 

Recommendation   ZB9 

Tkat   the   boundary   ofprecinct   28  and   27A   be  m/##ie:   to  include   theprope,   at  #,4 

Byron   Street   in   Precinct   27a 

ZBIO   King   Street   south   side 

Recommendation   ZBIO 

T/ZJ;  no  JW=/­ezl/   be  made   to  the  zone  boundary   ofprecinct   28  with   Precinct   27A 

under   the  G/#   ofHobart   Planning   Scheme   in   the  vicinity   oftke   'lzrf/.r   carparking 

King   N'ree/p 

1.2.2   Gregoe   Street 

ZBII   Gregory   Street 

Recommendatlon   ZBII 

That   tke   e2   oftheproposals   contained   in   the  prkfzl//   dra?   <Z  Series   amendment   to 

the   fR/y   ofHobart   Planning   NcAe­   ­  bringing   into   line   the  Local   Service   Zone 

Boundan   w/'/l   the   Residential   Zone   1  and   amclfe:   dvk   works   be   incorporated   into 

anyformal   #rl./?   statutoryprovisionsfor   'Ae  centre. 

1.2.3   'K'   Series   Amendmene 

ZB12   Review   of  <K'   series   amendments   82­86   Queen   Street   and   59­65   Queen   Street 

Recommendation   ZB12 

That   no  JW=/­ezl/   be  ­#e   to  the  zone  boundary   ofAecinct   28  wf'/J  Precinct   27A 

under   e  City   ofHobart   Planning   Scheme   1982   in  the  Wcfzlf/.p  ofthe   82  ­  86  and   59  ­ 

65  Queen   Street 
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1.2.4   Use   and   Developmene   Controls 

Recommendaion   U1  Jfll#er­rkeW 

That   6supermarket'   be  Jtr/zae#   and   fdezlz#ze#  as  a  Wlcre/lz­ry'   use  in   an  ex'Jale: 

Precinct   28  //   cover   all   the  Sandy   Bay   Shopping   Centre   (and   in  other   Local   Service 

Zone   Precincts). 

Aee/pl­zl#lezl   &2  Farehousing   Stores,   Service   J'zldlzx/rzexy 

1.   That   the   Ite:   in   Use   Group   MII   be   retained   as   Wi:creffonlry'   in   an   apanded 

Precinct   28   to   cover   aIl   the   Sandy   Bay   Shopping   Centre. 

2.  That   the   Iue.   in   Use  Groups   Mvbe   retained   as  Wohibited'   fzl  an  explzl#e:   Precinct 

28   to   cover   aIl   the   Sandy   Bay   Shopping   Centre. 

4.  That   tke   Je.#affzWzl  ofa   f,O/#   in   the  Gty   ofHobart   Planning   Scheme   1982   be 

supplemented   y  a  reference   to  a  retail   and/or   .e/f.erWce   laundry,   together   with   any 

other   v'#zelzbzz.   desirable   to  rlcrll/.k   the  scope   of   Y/z/#   '. 

Recommendation   U­vTake   awayfood   induding   mrive   ­'#rlz   'facilities   &  Restauranhl. 

1.  That   </Jke­Jwe./b@#'   shops   be  a  Wr­Ae#'   use  in   the  Sandy   Bay   Shopping   Centre. 

2.  That   .restaurants'   be  a  jrerzi//ed'   use  in  the  Sandy   Bay   Shopping   Centre. 
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J.  That   a  new   u'lzelnezlz   ofDesired   Future   Characterfor   the   Centre   clearly   x'ec/   that 

any   discretionam   uses  in   Use  Group   MII   will   have   regard   to  the  quantum   of#oor 

space   or   outdoor   storage   lzl:   not   have   any   ­re   impact   on   pedestrian,   shopper   or 

residential   J­zlf/y   compared   Ae/l   that   ofa   tperY//e#'   use. 



3.  That   a  new   de./zzlf'f/zl   be  introduced   into   the   G/#   ofHobart   Planning   Scheme   that 

separate%   f#ezl/ll/ie.   *drive   thru'   and   other   car   ae:   6restaurant'   Ja#   .take   Jwc­y' 

and   controls   them   tkough   appropriate   criteria   related   to   such   v/rer.s   as   site 

suitability/streetscape,   access,parking   Jzl:   neighbour   amenity. 

4.  That   applications   involving   on%   changes   in   use  l/e­xf/fzlg   buildingsfor   use  a: 

.local   shops   and   6shops',   where   no   .development'   involving   additional?oor   space 

and/or   f/le#r/viezl//ly/lzz   ofcarparking   i:   involved,   be  e­te­//r/­   requiring 

planning   approvaL 

Recommendation   U4  l'Adult   Oz#   Shopsl. 

That   the   new  Statement   ofDesired   Future   Characterfor   the  Sandy   #e   Shopping 

C'ea/re   include   a  spec6cpolicyprovision   thatpresumes   against   the   approval   ofany 

re­f/   outlet   which   prevents   access   by   minors   such   a:   one   selling   .adult'   only   //k.   or   a 

Ye   shop   '. 

Recommendation   U5  fnumber   oflicensedpremisesl. 

1.   FAJ'   Aotels'   be   a  Ocre/f/alr.y   use   in   the   Sandy   Bay   Centre 

2.  That   the   new  Statement   ofDesired   Future   Characterfor   the  Sandy   Bay   Shopping 

Cezl/re   include   a  .'eclXr#//fc­l/#r/vl:ezl   that   indicates   that   the   approval   of   T/z/ie/' 

development   willgeneral%   be  limited   to  minorfoor   space   exzea.ezt   to  exl/fa:   hotels 

and   theprovision   such   a   storage   or   accommodation,   and   that 

any   development   should   respect   the  character   and   Jefezlce   ofthe   shopping   centre 

and   'Ae   amenity   ofsurrounding   residential   development   wf//J­fvr/Aer   new   Jc/fvfzfe,: 

involving   theprovision   oflate   night   entertainment   anywhere   in   the   cea/re   would 

general#   not   be  considered   appropriate. 

Sandy   8ay   Shopping   Centre   Statutory   Review   ­  1999   9 



Recommendation   U6  JMlre/v. 

That   no   explidtplanning   scheme   provisions   in   relation   to   market   yfcll:   or   markets   be 

lzr/Jzzce:   in   relation   :/   the   Sandy   WJy   Centre. 

1.2.5   Parking   Issues   Recommendations 

Recommendation   P11   (Parkingl. 

1.  That   the  concept   p/caA­fzl­/lx   oftheprovision   ofcarparking   not   be  retainedfor 

the   Sandy   Bay   Centre. 

2.   That   theplanning   scheme   include   aprovision   J/   on   siteparking   i   not   a  necessary 

regufre­nf   in   the  Centre   and   will   only   be  approved   where   it  is  part   ofan   approved 

redevelopment   that   can   demonstrate   adverse   tramc,   andpedestrian   Jl­af/.lh   impacts  J.  That   theplanning   schemeprovisionsfor   '/le   Centre   include   (in  Schedule   E  E.9.6 

anWor   the  Statement   ofDesired   Felzre   Character)   a  presumption   against   the 

creatlon   @l##f/2/aJl   vehkular   accesspoints   along   Sandy   Bay   #/J 

4.  TAJ'   Council   consider   whatfurther   action   it  wi/lex   to  take   to  expea:   the  money   held 

in   /9Iz   ofparkingfor   deve//#zxea/.   in  Sandy   Bay. 

5.  That   the   Ci/#  Services   Diriezl   consider   the  range   of   x/­mc   engineering'   maters 

rcle   during   '*e   initial   consultation   process. 

1.2.6   Building   Form   Recommendations 

Recommendatlon   BFII   IBuilding   Forml. 

1.   That   flleper­f//e:   height   ofbuilding   development   in   the  uoa#   Bay   Centre   overall 

be  4.8  metres.   (to  topmost   kabitable   Floor). 
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J.   That   thefollowingplot   ratio   controls   ­  basic   1.0  and   zzlvf­zzza   1.5  ­  be  applied   to 

zAe  Sandy   Bay   Cea/re   overalL 

3.   That   the  subdivision   controls   J##(Wllg   to  Precinct   28   ­ie.  Yzlfz/m­   lot   area   of 

270  square   metres   minimumfrontage   and   inscribed   circle   of9m   ­  be  /##/1#   to  z/le 

Sandy   Bay   Centre   overalL 

4.  That   the   rear   and  side   boundary   setbackprovisionsfor   the  Local   Seree   Zone   under 

the   G/#   ofHobart   Planning   xc/ze­   be  applied   to  the   lelzel/pzaezl/   in   the  Sandy   Bay 

Centre   overalL 

5.  That   there   be  nofront   setback   requirementsfor   the  Sandy   Bay   Shopping   Centre. 

1.2.7   Signage   Recommendations 

Recommendation   S1  Jx#ver/ieg   Slknsl 

That   the  signsprovhionsfor   Precinct   28  Local   Service   Zone   under   Sckedule   G  ofthe 

G/.p  ofHobart   Planning   NcAe­   be  J##l1#   to  the  whole   ofthe   xoa#y   Bay   Centre. 

1.2.8   Amenik   Issues 

Recommendation   A1   fWzaexf/y/ 

J.  That   thefurther   streetscape   f­mve­ezla   in   '/ze  Sandy   Bay   Cea/re   apa­from 

Gregory   S/ree/   be  aimed   at  ensuring   a  cohesive   imageforpublic   Jree. 

2.  That   Council   give   considerqtion   to  the   vlrf/lt   issues   ofseating,   e>e   ofwheelckair 

access,  public   toilets   etc  in   the  Centre   a   itemsforfuture   capital   apenditure. 

3.   Thqt   the   G/y   Services   Division   prepare   a  re#/r/   on  ofthe   impact   ofclosing   llfe 

Sandy   Bay   Road   access   to  the  'Izrf/.p   Car   Park   with   a  Wew  to  converting   thefront 

plr;   oftke   Jkrf/y   carpark   'F,SWZJJJ   Bay   Road   to  a  pedestrian   ­Jy   /smallpark. 
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1.2.9   Revised   Sktement   of   Desired   Future 

Recommendation   SDFC 

The   following   revze:   Statentent   ofDesired   Future   Character   be  endorsed   a:   a  Jrl./? 

for   the   lew'   expanded   Sandy   Bay   Shopping   Cen/re   Precinct. 

r'r/;e   Sandy   Bay   Village   Precinct   should   continue   tofunction   as  the  main 

shopping   and   commercialfocusfor   the  southern   suburbs   ofthe   cjfy,   including   the 

residential   area   comprising   the   'Dgrrfcf   ofBattery   Point.   Wny  expansion   ofthe 

existing   major   Coles   or  Pvrj/y   supermarkets   likely   to  generate   additional   frtztfe   or 

additional   vehicular   frc'c   would   need   to  demonstrate   that   the  resultant 

development   wouldresult   in   an   enhancedphysical   environment,   an   improvement 

in  the  management   and   impact   o­f/r/'c   onpedestrian   mx/y   and  amenity   and   no 

adverse   eAc/.&   on  the  amenity   ofthe   residential   streets   immediately   surrounding 

the   centre. 

Shopping   outlets   such   as   kadult   only   bookhops   and   'xex   shops   ',  which   preclude 

access   by   minors   will   not   be   approve   Tote   outlets   are   not   precluded 

The  Cen/rc   'spredominantly   retail   Jn#   associatedservicefunctions   should   be 

reinforced   by  local   o­#ce,   and  other   activitiesproviding   services   to  the  community 

it  serves,   ideally   above   grtllz/ztf/ot?r   level.   Residential   use  above   gr/zfn#­/bt?r 

level   ofbuildings#onting   onto  public   streets   or  at  the  rear   ofsites   and   abutting 

other   residential   uses  andzones   are   encouraged.   Changes   ofuse   to   'service 

industry   ',   'showrooms   or  other   similar   uses  or  the  extension   ofthose   that   mcy   be 

existing   uses  will   only   be  approved   cvng   regard   to  the  quantum   ofjloorspace 

and   outdoor   storage   and   w/lerepctfeyfrftm,   shopper   and   residential   amenity   will 

not  be  ayected   and   where   their   will   be  no  adverse   impact   on  the  operation   ofuses 

permitted   in   the   Centre. 
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New   'hotels   or   other   late   night   entertainment   uses   are   generally   not   considered 

appropriate.   z4?z.)?  expansion   ofthefoor   area   ofexisting   hotels   shouldpreferably 

be  Dnke:   to  ancillaryfacilities,   such  as  storage,   and  additional   'accommodation   '.. 

The  egansion   andfurther   development   ofexisting   hotel   uses  will   only   be 

approved   where   they  respect   the  character   and  ambience   ofthe   shopping   cenp­e 

and   the  amenity   ofsurrounding   residential   development  Restaurants,   cajks   and   take   ­  awayfood   shops   will   continue   to  be  appropriate, 

pre#rably   interspersed   with   shops   along   or  close   to  Sank   ftzy   Road.   However, 

'drive   thru   or  other   car   basedfastfood   'chain   outlets   will   only   be  approved 

where   they   meet  kcy  criteria,   including,   the  creation   ofno   additional   vehicle 

gz///er   crossings,   the  use  ofresidential   streets   as  access   routes   into   and   out  ofthe 

site,  no  demonstrable  c'cf   on  the  amenity  ofthe  surrounding   residential   areas 

and   low   key  signs   appropriate   to  the  ambience   and  character   ofthe   Centre. 

The  current   environmental   image   ofthe   centre,   derived#om   continuous 

development   ofgenerally   /8,/   storey   or  equivalent   height   along   Sandy   Sc.p  Road 

with   no  or  minimalkont   setbacks   should   be  reinforced.   On  the  streets   leading 

#om   Sandy   #Jy?  Road   the  height,   ftz­pol//  and   Jegz   ofany   ncw   development 

should   be  more   renective   oftheir   transition   to  the  aWacent   residential   areas   and 

with   an  emphasis   on  adaptation   offormerly   residential   buildings. 

Where   appropriate   development   should   seek   to   up   pw#c   the   pedestrian   amenity 

and   amenities   ofthe   precinct,   through   the  creation   ofpassive   recreation   spaces 

andfurther   improvements   to  pedestrian   network   ofthe   sort   now  surrounding   the 

Stz.y   Village.   Fe   civic   work   associated   with   the   Gregory   S/ree/   f  ocal   Area   Plan 

should   be   complimented   #   works   onprivate   land   when   the   opportunity   arises. 

Elsewhere   in  the  Centre,   streetfurniture   and   hard   and  so#   landscaping   should   be 

coordinated   to   gfve   cohesion   and   identity   to   the   Precinct. 
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Signs   and   graphics   should   be   bright   but   generally   located   at   below   awning   levd. 

Free   standing   uses   with   their   own   vehicular   accesses   and   customer   carparking 

Fzltz.p  be  expected   to  provide   other   low   key  uWgzl.&  to  ident#   theirpresence 

appropriate   to  the  desired   image   ofthe   centre. 

Generally,   new  developments   or  changes   ofuse   will   not  be  required   toprovide   on 

siteparking   and   it  will   only   be  approved   where   it  is  part   ofan   approved 

redevelopment   that   can  demonstrate   no  adverse   impact   on  pw'c   management, 

pedestrian   and  residential   amenity   Proposalsfor   on  ­  site  parking   and  servicing, 

not   in  accordance   with   the  Council   's  standardsfor   ftz­ml/f  and  dimensions   and 

which   accordingly   are  Dke/.y  to  generate   vehicular   frl'c   that   will   create   rm'c 

management   orparldngproblems,   or  confict   withpedestrian   movement   will   not 

be   approved 

Any   development   on  the  site   ofthe   Dr   s'yn/ax   Hotel   carpark   must   not   involve   the 

use  ofoueen   Streetfor   vehicular   ingress   or  egress.   Accesskom   or  onto   Jersey 

Streetkom   new  or  expanded   uses  or  development   in  the  Precinct   is  considered 

inappropriate. 

1.3   Ba/ery   Point   Advisory   Commihee 

Recommendation 

That   any   amendment   to  the  A//er.p   Point   Planning   Scheme   1979   arhingfrom   the   exciea   of 

Zone   3  Suburban   Shoppingfrom   the  S///ery   Point   Planning   x&c/le­   1979   include   a  provision 

for   erre/bzllr.y#l/zlafag   applications   on  properties   in   the  Cezl/re   that   abut   Zone   1 

Residential   ofthe   xcAezlle   being   rqferred   to  the  A//er.y   PointAdvisory   Committee. 
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2.   INTRODUCTION 

The   Sandy   Bay   Shopping   Centre   is   the   Iocal   convenience   centre   for   the   southern 

suburbs   of   the   city   ­  South   Hobart,   Dynnyrne,   Battery   Point,   Sandy   Bay,   Mt 

Nelson   and   also   parts   of   Taroona. 

lt  is  considered   that   to   have   two   dsides'   of  the   Sandy   Bay   shopping   centre   subject 

to   di#erent   planning   schemes   is   both   illogical   and   may   not   be   conducive   to   either 

consistent   decision   making   or   appropriate   outcomes.   Accordingly,   the   Zone   3 

Suburban   Shopping   Zone   has   been   excluded   from   the   current   Battery   Point 

Planning   Scheme   review   process. 

It   is   presently   intended   that   the   Iand   falling   within   the   that   Zone   3   be   incorporated 

into   an   expanded   Sandy   Bay   Village   Precinct   under   the   City   of   Hobart   Planning 

Scheme.   This   needs   to   be   done   in   parallel   with   the   progression   of   a   revised 

Battery   Point   Planning   Scheme. 

The   Sandy   Bay   Village   Precinct   itself   has   been   the   subject   of  some   review   in 

recent   years,   with   the   focus   being   on   the   Gregory   Street   area.   The   resultant 

Gregory   Street   Local   Area   Plan   came   into   e#ect   in   June   1996.   The   LAP   did   not 

get   approval   in   the   form   intended   by   the   Council,   in   that   the   proposal   to   lalign'   the 

boundaries   of   the   Local   Service   Zone   on   the   two   sides   of   Gregory   Street   were 

not   accepted   by   the   then   Land   Use   Planning   Review   Panel. 

This   document   contains   a   formal   review   of   the   statutory   provisions   for   the   Go 

parts   of   the   centre   within   the   respective   planning   schemes.   lt   outlines   a   basis   for 

a   new   consolidated   planning   framework   for   the   Sandy   Bay   shopping   centre 

through   an   expansion   of   Precinct   28   of   the   City   of   Hobart   Planning   Scheme   1982 

with   a   modified   set   of   'planning   provisions'. 
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2.1   Community   Input 

The   'in­house'   process   of   a   review   of   planning   application   decisions, 

documenting   land   use   trends   and   a   'review'   of   the   scope   and   nature   of   the   actual 

respective   planning   scheme   provisions   for   the   centre   is   not   a   su/cient   means   of 

issue   identification. 

Obviously,   users   of   the   Centre   also   have   a   vital   interest   in   the   functioning   and 

quality   of   the   Centre.   However,   the   Review   is   intended   to   primarily   address 

issues   arising   from   the   operation   of   two   planning   schemes   in   the   Centre,   rather 

than   a   'strategic'   exercise   examining   the   role   and   facilities   provided   by   the 

Centre. 

were   held   primarily   for   the   following   groupsr­ 

*   the   residents   Iiving   in   Precincts   27A   and   B   of   the   City   of   Hobart 

Planning   Scheme   1982., 

*   the   residents   Iiving   in   Zone   1  of   the   Battery   Point   Planning   Scheme   in 

the   area   abutting   the   south­eastern   side   of   the   Centre;   and 

*   business   operators   and   the   owners   of   business   premises   in   the   Centre. 

Two   meetings   were   held   in   the   Sea   Scouts   Hall   at   Marieville   Esplanade   and 

another   at  the   St.   Peters   Church   Hall   (corner   Lord   and   Grosvenor   Street). 
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For   this   initial   stage   of   the   Review   the   main   elort   was   put   into   seeking   to   elicit   the 

views   of   those   most   directly   affected   by   the   operation   of   the   planning   schemes   ie. 

the   operators   of   businesses/owners   of   properties   in   the   Centre   and   the   residents 

in   the   surrounding   area. 

This   was   done   through   the   holding   of   meetings   which   people   were   invited   to 

attend   with   a   view   to   raising   issues   for   consideration.   Three   separate   meetings 



The   invitations   were   provided   by   a   Ietter   box   drop   which   contained   the   followingr­ 

@   a   covering   invitation   Ietter; 

*   a   2   page   summary   paper   of   the   Iand   use   trends,   possible   boundary 

issues,   an   analysis   of   the   two   planning   scheme   provisions', 

*   sets   of   'possible'   zone   boundary   modifications   arising   from   the   'merging' 

of   the   two   zones   covering   the   Centre   and   planning   issues', 

*   a   comparison   of   the   planning   controls   in   the   two   schemes', 

*   Comments   /Response   sheet   for   those   unable   to   attend   the   meetings   as 

well   as   for   those   who   did;   and 

*   a   map   of   the   Review   area   and   the   relevant   zoning. 

The   invitation   was   intended   to   generate   debate   rather   than   turn   the   meetings   into 

presentations. 

A   consultant   planner   ­  John   Hepper   of   Hepper   Marriot   ­  was   commissioned   to 

run   the   sessions,   with   a   view   to   avoiding   a   'the   Council'   and   lus'   scenario   and   to 

ensure   each   padicipant   was   able   and   seen   to   have   the   opportunity   to   express   his 

or   her   views.   It  was   strudured   to   cover   a   range   of   possible   issues. 

The   meetings   were   also   publicised   through   the   usual   Council   public   notice   in 

Uhe   Mercury''   as   the   extent   of   the   Ietter   box   drop   in   the   surrounding   residential 

areas   was   inevitably   arbitrary   (tralc   routes   were   chosen   as   the   simplest 

'determinant'). 

The   notice   also   meant   that   anyone   with   an   interest   in   the   Centre   had   some 

oppodunity   of   being   informed   of   the   process.   Despite   the   absence   of   any   current 

controversial   development   proposal   and   meetings   falling   on   padicularly   cold 

nights   the   attendances   were:­ 
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*   26   from   the   Marieville   Esplanade/Battery   Point   Area; 

*   15   from   the   Sandy   Bay   area   south   of   Sandy   Bay   Road; 

*   9   from   the   Sandy   Bay   Shopping   Centre   Traders. 

Each   person   attending   the   meetings   was   subsequently   sent   a   summary   of   the 

issues   raised   as   transposed   directly   from   what   the   consultant   wrote   up   on 

'butchers'   paper   at   each   of   the   meetings.   Appendix   3   contains   copies   of   the 

relevant   documentation   including   the   summary   of   issues   raised   at   the   meetings. 

A   total   of   11   separate   written   submissions   was   also   received   by   Council   both 

from   people   who   did,   and   also   those   who   did   not,   attend   one   of   the   meetings. 

The   community   concetns   are   incorporated   into   in   the   next   section   of   this 

document   the   ­  Stage   2   Outcomes   which   provide   a   preliminary   report   on   the 

appropriate   future   planning   parameters   and   provisions   for   the   Sandy   Bay 

Shopping   Centre. 

It  should   be   noted   that   the   Marieville   Residents   Association   has   maintained   its 

opposition   to   the   principle   of   a   consolidated   zone/precinct   for   the   centre.   The 

Association   also   indicated   a   desire   to   be   involved   in   the   discussion   of   possible 

changes   in   the   various   planning   controls.   This   was   followed   up   with   the 

Association   on   a   number   of   occasions   but   it  was   not   pursued   by   them. 

This   document   provides   the   oppodunity   for   fudher   input   into   the   process   of 

preparing   a   revised   planning   framework   for   the   centre.   The   question   of   the   how 

Battery   Point   and   Marieville   residents   can   have   input   into   the   determination   of 

planning   applications   was   identified   by   both   the   Marieville   Residents   Group   and 

the   Battery   Point   Progress   Association.   It   is   addressed   Iater   in   this   repod. 
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2.2   Ba/el   Point   Planning   Scheme   Review 

The   draft   revised   Battery   Point   Planning   Scheme   has   excluded   Zone   3 

(Suburban   Shopping)   for   three   main   reasons: 

*   The   removal   of  Zone   3  from   the   scheme   as  well   as   Zone   4  (Salamanca   Place 

&  surrounds)   creates   boundaries   for   the   Scheme   that   more   accurately   reflect 

the   thrust   of   the   current   Scheme   which   focuses   on   Zone   1  and   its   residential 

development   and   amenity', 

*   Battery   Point   as   a  residential   village   has   its  own   centre   (Zone   2)  which   will   be 

retained.   The   Sandy   Bay   shopping   centre   is   an   entity   servicing   a   much   wider 

area   than   Battery   Point   and   planning   provisions   should   reflect   this;   and 

@   The   Model   Planning   Scheme,   which   is   still   currently   being   considered   by   the 

State   Government,   suggests   that   a   consolidated   approach   to   planning   controls 

for   the   centre   is   required   and   best   achieved   through   one   dzone'   rather   than   two 

zones   in   two   dilerent   planning   schemes. 

2.3   Recent   Studies 

Two   main   studies   have   been   done   in   the   past   decade: 

*   Sandy   Bay   Shopping   Centre   Study   1990 

@   Sandy   Bay   Car   Parking   Investigation   1993 

Sandy   Bay   Shppplng   Centre   Study   1990 

The   aim   of   this   study   was   to   create   a   basis   for   a   development   strategy   of   the 

centre.   The   need   for   the   study   arose   from   these   perceived   planning   problems: 
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*   major   unsuccessful   redevelopment   proposals   for   a  supermarket   (Purity) 

and   associated   uses,   since   resolved', 

the   perceived   failure   at   the   time   of   the   Mayfair   new   shopping   complex', 

*   conflicts   beMeen   business   developments   and   residential   amenity', 

*   tramc   and   parking   problems;   and 

*   an   apparent   Iack   of   public   amenities. 

The   study   incorporated   the   following   items: 

*   background   1977   study,   public   consultation', 

*   the   study   area   ­  shopping   centre,   areas   of   influence,   catchments', 

*   existing   physical   conditions,   planning   controls; 

*   retail   analysis   and   forecasts; 

*   urban   design   appraisal', 

*   tra/c,   parking   &   engineering   services,   pedestrians', 

*   options   for   future   development,   evaluation   of   options',   and 

*   preferred   development   strategy   and   implementation. 

A   preferred   development   strategy   was   identified   from   four   options   which   centred 

upon   the   commencement   and   completion   of   the   Purity   development   and   the 

consolidation   of   supporting   commercial   and   residential   uses   with   recommended 

public   works   and   tralc   management   works   (eg:   tramc   Iights   at  Russell   Crescent) 

to   be   implemented   by   Council. 

Importantly,   it   >as   fu4her   identised   that   the   division   of   the   centre   within 

teo   planning   schemes   should   be   rectified   as   the   8a#ery   Point   Planning 

Scheme   1979   was   not   designed   to   address   main   stmet   suburban 

shopping   development   and   either   an   overall   scheme   amendment   or 

amendments   to   scheme   details   would   be   required.   The   development 

control   requirements   should   be   uniform   for   the   whole   centre   with   a   building 

height   of   feo   storeys   and   a   maximum   plot   ratio   of   0.8. 
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Sandy   Bay   Car   P@rkipg   lpvestigation   1993 

This   document   was   undedaken   to   establish   whether   parking   within   the   centre 

was   dimcult   and   to   recommend   ways   of   overcoming   any   dilculties. 

It   investigated   the   existing   supply   and   demand   for   parking   facilities,   Council's 

cash   in   lieu   of   parking   policy,   the   attitudes   of   traders   and   public   and   the 

possibilities   for   parking   improvement   in   the   immediate,   medium   and   Iong   term. 

Recommendations   of   the   investigation   were   similar   to   the   previous   Sandy   Bay 

Shopping   Centre   study   in   regard   to   tramc   management   works   for   both   vehicles 

and   pedestrians.   Potential   sites   for   the   provision   of   off   street   public   parking   were 

identified:   57   Queen   St   &  48   King   St   (Kingsway   Motors   and   associated   house 

fronting   Queen   St);   159   Sandy   Bay   Rd   (Commonwealth   Bank).   An   alternative 

parking   demand   rate   was   investigated   based   on   a   shared   demand   with   other 

uses   rather   than   the   numeric   standard   required   by   the   planning   scheme   which 

would   reduce   the   cash   in   Iieu   requirement. 

The   overall   findings   of   the   study   were   that   parking   provision   was   at   a   satisfactory 

Ievel,   however,   there   were   areas   with   parking   shodalls:   Magnet   Court,   Purity 

front   car   park   and   the   area   around   the   'Vermey'   block. 

Significant   tramc   management   works   within   the   centre   since   then   include   the 

provision   of   right   turn   Ianes   at   the   Sandy   Bay   Road/King   Street   intersection, 

tramc   Iights   at   Sandy   Bay   Road/Russell   Crescent,   a   right   turn   lane   and   tramc 

island   opposite   the   entrance   to   McDonald's. 
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Commercial   Centres   Strategy   Document   1997 

This   document   describes   and   comments   on  the   operation   of   the   commercial 

centres   of   the   city   with   the   aim   of   providing   a   foundation   document   for   the 

development   of   a   commercial   centres   strategy.   The   findings   for   the   Sandy   Bay 

Centre   were: 

*   it   has   only   16%   of   the   turnover   or   15%   of   the   floor   area   of   the   CBD   but   has   the 

purchasing   power   to   attract   shops   and   services   of   the   CBD   standard. 

@   there   is   an   expected   increase   in   occupied   floor   area   of   about   15%   over   the 

next   decade.   Moderate   expansion   of   the   centre   is   consistent   with   the   expected 

growth   in   demand   for   retail   and   services   in   the   area   in   the   long   term. 

Possible   initiatives   identified   in   relation   to   the   centre: 

*   define   the   Ievel   of   function   of   the   centre   and   a   vision   statement   for   the 

future', 

@   establish   appropriate   zones   and   a   statement   of   desired   future 

character', 

*   rezone   existing   commercial   uses   in   the   residential   zones   and   establish 

a   boundary   to   the   extent   of   commercial   development   and   planning 

provisions   to   protect   residential   amenity   in   the   surrounding   residential 

area; 

*   parking   and   access   should   address   the   desired   Ievel   of   function', 

*   protect   the   unique   streetscape   qualities',   and 

*   incorporate   the   recommendations   of   the   Gregory   Street   GP. 

The   study   did   not   extend   to   the   employment   of   any   quantitative   analysis 

techniques   to   ident'l   catchment   purchasing   power/potential   expenditure   and   the 

associated   Iikely   optimum   floor   space   for   the   centre. 

In   its   own   right   the   document   provides   no   firm   basis   for   any   significant 

redefinition   of   the   role   of   the   centre,   its   position   in   the   shopping   hierarchy   or   any 

rationale   for   an   expansion   or   contraction   of   the   commercial   zoning   provided   for 
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the   centre   in   either   of   the   current   City   of   Hobart   Planning   or   Battery   Point 

Planning   Schemes. 

2.4   Key   Outcomes 

The   key   outcomes   required   by   the   brief   are   as   follows   :­ 

Stage   1  ­   A   review   of   the   current   situation   in   the   centre 

1.   A   documentation   and   evaluation   of   the   current   situation   in   respect   of   the 

planning   framework   for   the   Sandy   Bay   Shoppfng   Centre   including:­ 

i)  a  documented   review   of  the   current   provisions   of  Zone   3  Suburban 

Shopping   Centre   of   the   Safle?y   Point   Planning   Scheme   and   an 

assessment   of   their   operational   peformance   in   relation   to   the   Centre   and 

surrounding   Precincts; 

il)   a  documented   review   of  the   current   provisions   for   the   Sandy   Bay   Village 

Pcinct   28   of   the   C+   of  Hobad   Planning   Scheme   and   an   assessment   of 

their   operational   pe/forance   in   relation   to   the   Centre   and   surrounding 

Precincts; 

@   a  documentation   of   the   dMerences   between   the   planning   contols 

operating   under   the   Yo   planning   schemes   a'ecting   the   centre   and   the 

issues   that   need   resolution,   including   those   intrinsic   to   the   centre   and 

those   relating   to  the   bounday   issues   with   the   current   aqacent   residential 

zones   of   both   the   Bafte?y   Point   and   C/fy   of   Hobad   Planning   Schemes. 
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Stage   2   ­  Preliminap   Repo/   on   future   provisions 

2.   A   Draff   Statement   of   Desired   Future   Character   for   the   Centre. 

3.   A   provisional   set   of   'Jse   'and   'development'   controls   for   the   Centre   that.'­ 

i)  ­  has   regard   to   issues   in  respect   of   the   function   and   capacity   of   the 

centre   and   the   road   network   sewicing   it; 

ii)   ­  reflects   the   current   policy   provisions   of  b0th   the   Drafl   Revised   Balery 

Point   Planning   Scheme   and   the   City   of   Hoba#   Planning   Scheme   1982,' 

* 

# 

iil)   ­  have   regae   to   the   'direction'   of   the   Model   Planning   Scheme. 

4.  Any   proposed   botlnda/y'   aqustments   arising   from   the   statutoy   review 

prOCeSS. 

5.   A   presentation   and   evaluation   of   the   options   for   implementing   the   revised 

planning   framework   provided   by   outcomes   3   and   4. 

Stage   :   ­  Formal   Draf   Provisions 

6.   The   presentation   of   a   set   of   comprehensive   dra#   written   scheme   amendments 

to   the   City   of   Hobad   Planning   Scheme   1982,   and   if   necessay   additional 

provisions   for   the   Dra#   Revised   Batfely   Point   Planning   Scheme   including.'­ 

/)  ­  ''Statement   of  desired   future   charactef'   for   the   Sandy   8ay   Shopping 

Centre; 

/17  ­  approp/ate   standards   and   peformance   cr/ter/a   in   respect   of   the   use' 

and/or   'development'   of   land   including   those   for   the   density,   height   and 
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# 

siting   of   buildings,   signs,   subdivision,   demolition   ,other   works,   tree 

pmse­at/on   (signiscant   treesh. 

@   ­  any   tuses'   and   development'   exempt   from   requiring   an   application   for 

a  perm/f   under   LUPAA   and   the   'peformance'   basis   for   any   'exemptions' 

which   are   considered   appropriate. 

This   document   is   electively   the   Stage   2   Report   though   it  could   be   said   to   have   gone 

slightly   fudher.   Council   will   only   proceed   to   Stage   3   and   the   draqing   of   any   formal 

amendments   aqer   consultation   on   this   review   document   and   its   associated 

recommendations. 
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3.   QUANTITATIVE   AND   QUALITATIVE   (PERFORMANCE)   SCHEME 

PROVISIONS 

3.1   CiW   of   Hobad   Planning   Scheme   1982   ­  Local   Se­ice   Zone, 

Precinct   28 

The   planning   scheme   provides   the   following   key   qualitative   aims   for   the   Precinct   28:­ 

Zone   Objedive 

''The   Objective   of  the   Local   Servi   Zone   is  to   provide   for   Iocal   social, 

community   and   shopping   facilities   for   nearby   residential   Precincts,   with 

predominant   retail   and   service   functions   suppoded   by   Iocal   omces   and 

small   scale   places   of   entertainment.'' 

Statement   of   Desired   Future   Character   (SDFC): 

''The   Precinct   should   sensitively   evolve   as   a   social,   community   and 

shopping   focus   for   the   surrounding   and   southern   residential   Precincts.   Its 

predominantly   retail   and   service   functions   should   be   reinforced   by   Iocal 

omces   providing   service   to   the   community   and   small   scale   entedainment 

activities.   Any   redevelopment   should   Iend   suppod   to   a   range   and   diversity 

of   smaller   specialty   shops   and   services. 

The   current   environmental   image   of   the   Precinct,   derived   from   continuous 

development   on   Sandy   Bay   Road,   suppoded   by   the   adaptation   of   formerly 

residential   development   behind,   should   be   maintained   and   further 

developed. 

Pedestrian   amenity   should   be   upgraded   as   part   of   the   development   of   the 

Precinct,   through   the   creation   of   passive   recreation   spaces   and   both 

pedestrian   malls   and   an   improved   pedestrian   network. 
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Street   furniture,   hard   and   soft   Iandscaping,   signage   and   graphics   should 

aII   be   coordinated   to   give   cohesion   to   the   Precinct   as   a   unique   identity.'' 

Both   of  these   relate   to   the   intended   functionality   (preferred   uses),   character   and 

amenity   of   the   Local   Service   Zone   and   the   Precinct.   The   amenity   of   existing 

residential   uses   within   the   Precinct   including   matters   of   height   &   scale   of 

development   is   not   mentioned',   nor   are   'interface'   issues   with   the   surrounding 

Residential   1  Zone,   Precincts   27A   and   278.   The   Zone   Objective   for   the 

Residential   1  Zone,   though   does   specify   'minimum   intrusion   or   further 

development   of   non   residential   uses   not   necessary   to   serve   Iocal   residents'. 

This   was   a  major   issue   in  the   applications   and   appeals   leading   to  the   eventual 

approval   and   development   of   the   Purity   Supermarket. 

By   way   of   contrast,   the   Statement   of   Desired   Future   Character   for   Precinct   9 

(Central   Service)   requires   that   preferred   uses   such   as   wholesaling,   Iight   industry 

and   automotive   businesses   should   be   encouraged   to   diversi,   'whilst   not 

detracting   from   the   amenity   of   existing   residential   development'   ­  though   it 

doesn't   prevent   its   replacement. 

3.1   .1   Use 

The   use   provisions   in   the   scheme   are   set   out   in   its   Schedule   A   The   status   of   the 

various   uses   is   detailed   in   Appendix   4. 

The   only   permi/ed   Use   Groups   in  the   precinct   are   ix  (shop,   takeaway   food   shop 

and   a  bank),   xvi   (1001   shop)   and   xvii   (passive   recreation).   Note   (i)  to   the   Table 

makes   it   clear   that   a   change   of   use   within   one   use   group   to   another   ie.   shop   to 

take   away   food   shop   requires   an   approval.   (Having   a  dpermitted'   use   status 

however   means   that   Council   is  Iimited   to  conditioning   any   application)   Residential 

uses   are   aIl   discretionary,   with   the   only   prohibited   uses   industry   ,warehousing 

and   saleyards   etc.   A   range   of   commercial   uses   ­  omces   and   showrooms   for 
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example   ­  are   discretionary   reflecting   the   intention   for   the   Precinct   to   be   a   Clocal' 

shopping   centre. 

Use   control   is   also   governed   by   Principles   1  ­  4.   In   padicular,   these   address   the 

issue   of   the   continuance   of   existing   use   rights,   the   use   Iadder   concept   of 

changing   to   an   (otherwise   prohibited)   use   more   in  conformity   with   the   SDFC   of 

the   relevant   Precinct,   and   the   Sheritage'   grounds   for   approving   uses. 

The   Zone   Objectives   and   the   Statements   of  Desired   Future   Character   for 

Precinds   28,   27A   and   27B   also   set   out   their   respective   functional   roles.   The   role 

of   Precind   28   as   a   centre   not   only   for   the   immediate   locality   but   'southern 

residential   precinds'   is   clearly   enunciated.   For   the   Residential   1  Zone,   however, 

there   is   by   implication   scope   for   necessary'   local   businesses   to   be   established. 

The   Zone   Objective   refers   to   intrusion   of  further   development   of   non­ 

residential   uses   not   necessary   to   serve   Iocal   residents.'' 

The   Gregory   Street   Local   Area   Plan   (L  Series   amendments),   however, 

specifically   addresses   the   issue   of   'commercial   creep'.   This   was   the   result   of 

concerns   about   the   de   facto   'erosion'   of   the   zone   boundary   and   the   associated 

residential   functionality.   It  states   in  part   :­  l'The   Iand   use   objective   in  this   area   is  to 

ensure   that   no   fudher   expansion   or   establishment   of   commercial   activity   occurs 

within   the   'Residential   1  Zone''. 

3.1.2   Density 

The   Density   Principles   7  &  8  allow   Council   to  exercise   discretion   (subject   to 

compliance   with   certain   criteria)   in  permitting   development   to   exceed   the   basic 

plot   ratio   of   0.9   (90%)   but   not   the   maximum   of   12   (120%)   for   the   Precinct.   These 

numeric   standards   are   the   same   for   aII   Precincts   in   the   Local   Service   Zone   and 

the   Nodh   Hobad   Precinct   15B   of   the   Service   and   Light   Industry   Zone,   the 

Elizabeth   Street   8B,   Macquarie   ­   Davey   1  1B,   Barrack   12B,   Elizabeth   Street   Nodh 
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Precinct   16B   and   Elizabeth   New   Town   Precind   18   of   the   Commercial   and 

Residential   Zone   and   the   Wrest   Point   31   Precinct   of   Special   Use   Zone   3. 

The   Dwelling   Unit   Factor   standard   is   also   the   same   for   these   precincts   at   120 

square   metres,   except   for   Precinct   16B   where   it   is   160   square   metres.   The   Local 

Service   Zone   has   its   own   subdivision   Iot   size   standards   of   270   square   metres 

minimum   lot   area,   9m   minimum   frontage   and   9m   minimum   inscribed   circle. 

There   are   Iimited   sites   available   for   'new'   subdivision   other   than   the   creation   of 

internal   Iots   which   are   unlikely   to   comply   with   the   minimum   frontage   and   inscribed 

circle   standards.   Without   an   indication   of   the   intended   use   or   development   of   a 

newly   subdivided   Iot,   it   is   dilcult   to   determine   the   suitability   of   the   minimum   Iot 

dimensions   under   Schedule   B,   ie:   is   there   sumcient   width   to   accommodate   the 

desired   building   and   access/drive   through   requirements? 

More   importantly,   perhaps,   for   a   centre   such   as   Sandy   Bay   is   the   absence   of   any 

maximum   Iot  size   or  other   standard   with   the   implication   (if  only   notional)   that   any 

Iarge   scale   redevelopment   is   appropriate. 

So   far   as   the   protection   of  the   residential   amenity   of  the   adjoining   residential 

zone   the   plot   ratio   standard   of   0.9   City   of   Hobad   Planning   Scheme   is   arguably 

more   appropriate   than   the   relative   standard   (2.0),   under   the   Battery   Point 

Planning   Scheme.   This   is   padicularly   so   as   the   setback   standards   for   the 

Residential   1  Zone   under   the   Hobad   Scheme   apply   for   any   development   in 

Precinct   28   that   is  adjacent   to  a  residential   use   in  the   adjoining   Residential   1 

Zone. 

3.1.3   Height 

The   permitted   quantitative   height   standard   for   Precinct   28   of   the   Local   Service 

Zone   (see   Schedule   C)   is  the   same   as   that   for   aII  Residential   Zones   under   the 
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City   of   Hobart   Planning   Scheme,   4.80m   measured   from   natural   ground   level   to 

the   highest   habitable   floor   level   (electively   three   Ievels). 

The   main   qualitative   height   performance   provision   of   the   Scheme   is   Principle   11. 

This   Principle   states   that   'Permitted   height   Iimits   have   been   established   for   the 

various   Precincts,   having   regard   to   the   nature   of   preferred   development   for   the 

Precinct   in   question.'   The   maximum   height   is   not   one   that   must   be   approved 

however.   The   Principle   also   provides   Council   with   the   ability   to   control   the   height 

of   any   building   or   structure   within   the   permitted   height   limit,   having   regard   to   the 

relevant   Zone   Objective,   the   desired   future   character   of   the   relevant   Precinct, 

and   considerations   of  streetscape,   townscape   and   amenity.  The   current   Zone   Objective   and   Statement   of  Desired   Future   Character   for   the 

Local   Service   Zone   in   themselves   do   not   really   contain   provisions   that   constitute 

the   basis   for   the   invocation   of   Principle   11   a   redudion   in   height   of   a   development 

to   protect   an   adjoining   residential   prope#. 

As   such   Principle   11,   in   relation   to   Precinct   28,   Precincts   27A   and   27B   is 

eledively   a   stand   alone   provision   in   respect   of   considerations   of   lstreetscape, 

townscape   and   amenity'. 

3.1.4   Tramc   Access   and   Parking 

Principle   14   provides   the   criteria   by   which   development   will   only   be   permited   in 

relation   to   tramc,   access   and   parking.   This   includes   the   need   for   adequate 

provision   for   pedestrian   movement   to   be   made   as   part   of   any   development. 

The   content   of   Principle   14   makes   it  clear   that   unless   a   proposal   can 

demonstrate   it  will   not   result   in  adverse   elects   on   safety   and   amenity   (including 

and   not   Iimited   to   parking,   access,   tramc,   pedestrians,   public   transpod),   it  should 
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not   be   approved.   This   Principle   is   generally   considered   to   provide   an   adequate 

performance   criterion   for   any   development   proposal   to   satis   in   the   Centre. 

The   'Tramc,   Access   and   Parking   Policy'   for   the   Local   Service   Zone   (pad   E.9.6   of 

the   planning   scheme)   addresses   both   issues   of  private   development   and   also   the 

civil   engineering   role   of   Council   in   the   Centre. 

lt   states:­ 

'lTralc   volumes   are   high   along   the   major   arterial   route   of  Sandy   Bay 

Road.   Road,   design   should   achieve   a   smooth   transition   to   those   pads   of 

the   zone   intended   for   slower   moving   tramc   intended   to   commercial   and 

recreation   areas.   Landscaped   o'­street   parking   for   cars   and   bicycles   is 

encouraged   in   Precinct   28.'' 

There   are   no   specific   provisions   in   the   scheme   that   seek   to   prevent   or   limit   the 

creation   of   access   to   and   from   Sandy   Bay   Road   within   Precinct   28.   Similarly,   the 

scheme   does   not   specifically   address   the   issue   of   tramc   generation   by 

development   in   the   centre. 

ln   respect   of   provision   for   parking,   Precinct   28   is   identified   in   Appendix   1   to 

Schedule   E   as   one   where   cash­in   Iieu   of   on   site   provision   can   be   'charged'.   This 

compliments   the   intent   of   However   the   practical   utility   of   this   cash   in   Iieu 

provision   for   the   Precinct   is  questionable.   Icouncil's   Tramc   Engineering   section 

has   advised   that   should   parking   be   provided   by   Council   in   the   future,   the   budget 

involved   in   purchasing   a   site   and   undertaking   construction   is   not   reflected   in   the 

cash   in  Iieu   contribution   currently   'approved'   by   Council   ­  $2500   per   space. 

ldeally,   a  figure   of   $15000   per   space   in  the   Centre). 

Council   records   indicate   a  current   cash   in   Iieu   fund   of   $245,000   in  the   Sandy   Bay 

Shopping   Centre.   A   Iist   of   decisions   in   relation   to   cash   in   Iieu   is   set   out   in 

Appendix   2. 
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3.1.5   Townscape   Amenity   and   Environment 

Principle   16   provides   the   head   power   to   require   front   boundary   or   lstreet 

alignment'   setbacks   not   to   be   Iess   Rhan   that   prevailing   in  the   vicinit/'. 

The   Statement   of   Desired   Future   Charaoter   for   Precinct   makes   no   specific 

provisions   in   this   regard   nor   does   the   Siting   Schedule   D.   Schedule   D   does, 

however,   recognise   residential   uses   in  the   adjoining   Residential   1  Zone   and   the 

numeric   side   and   rear   boundary   standards   applicable   to   Residential   and   Rural 

Zones   shall   apply   for   development   in   that   situation. 

Principles   17   is   provides   a   general   power   for   Council   to   impose   conditions   on   a 

new   use   or   development   in   relation   to   its   e#ects   upon   'energy   consumption, 

microclimate,   or   the   prevention   of   environmental   pollution   by   waste   matter   or 

noise' 

Principle   19   requires   that   Council   shall   exercise   control   over   new   development   in 

regard   to   various   facets   of   pedestrian   movement.   This   'ties   in'   with   the   Statement 

of   Desired   Future   Character   which   states   that   pedestrian   amenity   should   be 

upgraded   as   part   of   the   development   of   the   Precinct. 

The   Gregory   Street   Local   Area   Plan   also   touches   on   this.   It   is   impodant   that   any   new 

Statement   of   Desired   Future   Character   for   the   Centre   includes   a   reference   to   the 

provision   and   upgrading   of   pedestrian   movement   and   amenity. 

3.1.6   Signs 

There   is   currently   no   Principle   solely   relating   to   Signs   control. 

Schedule   G   provides   detailed   numeric   sign   standards   in   G.7,   in   contrast   with   the 

Iack   of   these   in   the   Battery   Point   Planning   Scheme.   They   may   be   considered 

unnecessary.   However,   their   removal   would   really   need   to   be   part   of   an   overall 

review   of  the   Signs   Schedule,   notjust   for   Precinct   28.   The   qualitative   standards @ 
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relating   to   the   dilerent   Table   A,   B   &   C   signs   in   addition   to   those   for   Heritage 

propedies   provide   the   necessary   assessment   provisions.   The   sign   diagram   1 

(G.1.1)   assists   in  identiNing   types   of  signs   for   the   various   Tables. 

The   percentage   of   existing   signs   that   may   not   have   Council   approval   is   dimcult   to 

determine   given   that   signs   erected   prior   to   1991   have   existing   use   rights.   Also, 

unlike   the   construction   of   buildings   once   a   planning   approval   is   issued,   there   is 

no   building   permit   required   for   most   signs   to   ensure   compliance   with   the 

approved   plans. 
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3.2   Ba/ery   Point   Planning   Scheme   1979   ­  Suburban  Shopping   Zone   3 

In  comparison   to   the   Zone   Objective   and   Statement   of   Desired   Future   Character 

of   the   City   of   Hobart   Planning   Scheme,   this   Scheme   has   a   more   dbalanced' 

objective   (6.1   &  Goals   2.39   for   the   Suburban   Shopping   Zone   in  so   far   as   the 

protection   of   amenity   of   nearby   houses   and   character   is   a   requirement   for 

commercial   and   other   non   residential   development. 

This   is   also   reflected   in   the   Siting   and   Appearance   Codes   which   are   applicable   to 

aII   development. 

3.2.1   Use 

The   'Princihles',   Slntent'  and  tGoals'   of  the  Scheme   provide   the  overall   qualitative 

guidance   for   use   control,   with   the   emphasis   strongly   on   residential   evolution. 

The   intent   for   non   residential   zones   is   very   much   a   Ssecondary'   feature   and   their 

use   is   expected   to   ensure   the   maintenance   and   enhancement   of   their   physical 

character. 

Section   3.1   provides   succinct   statement   of   intent   for   both   the   Suburban   Shopping 

Zone   and   the   Residential   Zone,   which   'reinforce   those   provided   by   the 

'Principles'   dlntent'   and   'Goals'. 

lnterestingly,   the   Building   Requirements   for   Zone   3   address   the   issue   of 

commercial   creep   through   the   need   for   new   building   development   to:­   S'ensure 

that   future   change   occurs   mainly   through   infill   and   redevelopment   within   the 

existing   centre,   rather   than   by   further   growth   into   residential   areas   or   along 

Sandy   Bay   Road''. 

There   is   also   a   provision   that   seeks   to:   ­  ''protect   the   amenity   of   nearby   house 

and   to   allow   for   replacement   of   housing   Iost   to   commercial   development''.   This 
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particular   provision   does   not   appear   to   have   been   invoked,   which   is   probably 

indicative   of   the   nature   of   Iand   use   in   the   zone   and   the   sort   of   redevelopment   that 

has   taken   place.   Residential   uses   are   also   discretionary   in   the   zone.   Table   1  of 

the   scheme   sets   out   the   matrix   of   use   controls   with   10   lgeneric'   Use   Classes 

Iisted.   The   most   notable   feature   of  the   table   is  the   absence   of   prohibited   (.X') 

uses.   There   is   an   'other'   use   category   to   which   a   range   of   performance   criteria 

apply   (Sections   3.5   and   3.6   of  the   scheme).   Unlike   the   equivalent   table   in  the   City 

of   Hobart   Planning   Scheme,   the   Table   does   not   provide   a   clear   indication   that   a 

change   of   use   is   required   from   one   use   to   another   within   the   same   use   class. 

This   is  explicit   for   Use   Class   7  (Specialist   Services),   though,   from   the   provisions 

of   Section   3.5.   This   provides   an   evaluation   framework   for   applications   involving 

changes   of   use   within   that   Use   Class   where   it   has   an   'other'   status. 

The   Scheme   is   similar   in   its   delineation   of   use   classes   and   their   respective   status 

to   the   City   of   Hobart   Planning   Scheme   1982   in   so   far   as   the   permitted   classes,   3 

and   7,   contain   many   use   types   which   are   also   permioed   in   the   Local   Service 

Zone.   The   Suburban   Shopping   Zone   alords   more   ''protection''   to   neighbouring 

residential   streets   than   the   Local   Service   Zone   in   respect   of   supermarkets   and 

take   away   food   services   which   are   permitted   within   the   Iatter   and   discretional   in 

the   former.   Alternatively,   agents,   professional   praditioners   and   teachers   o/ces, 

eating   places   and   museums   are   permitted   in   the   former   and   discretionary   in   the 

Iatter.   Interestingly,   a   motor   vehicle   dealer   is   a   discretionary   use   in   the   Suburban 

Shopping   Zone   but   a  combination   of  discretionary   (showroom)   and   prohibited 

(saleyard)   in  the   Local   Service   Zone. 

3.2.2   Density 

The   'Principles',   Slntent'   and   dGoals'   (the   tenor   of  the   scheme)   emphasise 

'residential   evolution   and   intensification',   and   generally   they   are   geared   towards 

the   Residential   Zone.   (The   reference   to   'redevelopment'   is  that   it  shall   be   .in  the 

form   of  single   or  attached   houses'.) 
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The   plot   ratio   standard   at  200%   (2.0),   however,   could   potentially   have   a  greater 

impact   on   adjoining   residential   use   when   compared   to   the   equivalent   standard   in 

the   Local   Service   Zone   under   the   City   of   Hobad   Planning   Scheme   1982.   The 

Mayfair   development   has   been   the   most   intense   redevelopment   that   has   required 

this   standard   and   the   tenor   of   the   Scheme   regarding   the   protection   of   residential 

amenity   in  the   adjoining   Residential   Zone   to   be   reconciled. 

The   minimum   lot   area   created   by   subdivision   is   currently   set   at   250   square 

metres   for   the   whole   of   the   'District'   of   Battery   Point.   Again   though   Section   11   of 

the   scheme   on   tsubdivision'   very   much   reflects   the   fact   that   the   tDistrict'   of   the 

Scheme   is   dominated   by   the   Residential   Zone.   Dimensions   for   lots   are   not 

specified   but   to   be   to   the   satisfaction   of   Council.   This   minimum   area   is   similar   to 

the   Local   Service   Zone   standard   under   the   City   of   Hobad   Planning   Scheme   of 

270   square   metres. 

The   scheme,   as   with   the   City   of   Hobart   Planning   Scheme   1982,   does   not   specify 

any   maximum   Iot  size.   The   explicit   plot   ratio   control   ­  50%   (0.5)   for   Iots   with 

existing   buildings   obviously   does   not   apply   to   the   Suburban   Shopping   Zone. 

3.2.3   Height 

The   maximum   height   of   buildings   in   the   Zone   is   ''three   storeys   and   less   if 

required   under   any   code''.   There   are   no   specific   provisions   in   any   of   the   codes   to 

a  Iower   height   requirement   for   the   Zone.   (A   'storey'   does   not   include   an   dattic'   or   a 

'basement'   both   of  which   are   also   defined   in  the   scheme) 

3.2.4   Traffic,   Access   and   Parking 

Goal   2.(d)   seeks   'lto   restrict   the   generation   of  tralc   in   residential   zones''. 

Othe­ise   tramc,   access   and   parking   matters   including   parking   standards   are 

dealt   with   in   the   Tramc   Code. 
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Most   of   the   code   is   directed   to   towards   residential   development   in   the   residential 

zones.   It  does   specifically   allow   both   off   site   parking   (tied)   and   the   acceptance   of 

cash   in   Iieu   of   on   site   provision   'in   order   to   keep   the   centre   compact   and   to 

provide   for   centralised   parking   and   first   floor   pedestrian   Iinks'. 

There   is   no   set   down   standard   for   either   of   the   two   use   classes   permitted   in   the 

Zone   ­   Specialist   Service   or   Local   Service.   Rather   the   specification   is   that   current 

standards   apply.   In   fact   the   provisions   of   the   Hobart   Scheme   are   generally 

applied.   The   provision   for   a   'dprivate   residence''   is   Iower   than   the   Hobart   scheme 

at   1  space   per   dwelling­again   reflecting   the   intent   to   protect   the   fabric,   character 

and   amenity   of   the   residential   component   of   Battery   Point. 

There   is   no   provision   in   the   parking   standards   for   employees   vehicles   for   any 

Use   Class,   unlike   the   City   of   Hobad   Planning   Scheme   1982. 

Parking   numbers   for   the   Coles,   McDonald's   and   Mayfair   developments   were   not 

contested   or   queried   at   either   of   the   planning   appeals.   The   numbers   proposed   by 

the   applicants   were   seemingly   based   on   their   experience   with   existing 

operations,   however,   the   Transpodation   Group   of   the   City   Services   Division 

advises   what   is   currently   appropriate.   Certain   applications   in   the   Zone   which   are 

not   able   to   provide   sulcient   parking   numbers   have   had   the   necessary   provision 

waived   by   the   present   availability   of  spaces   in  Mayfair   (v)   Townscape, 

Environment   and   Amenity 

As   indicated,   the   'Principles',   'Intent'   and   'Goals'   of   the   Scheme   are   focussed 

maintaining   the   character   and   amenity   of   the   'District'   of   Battery   Point.   In 

padicular,   Goal   2(b)   seeks   to  ensure   that   development   is  dsubservient   to   the 

preservation   of   historic   townscape   and   architectural   elements'.   This   is   reflected   in 

the   building   requirements   for   Zone   3   ­  which   refer   to   the   need   to   'minimise   any 

adverse   impacts   on   surrounding   residential   area'. 

Sandy   Bay   Shopplhg   Cenlre   Statutory   Review   ­  1999   37 



A   number   of   Codes   deal   with   various   matters   of   townscape,   environment   and 

amenity.   First   of   aII   there   is   the   Siting   Code.   This   is   mainly   focussed   on 

residential   development   in   the   Residential   Zone   1.   For   Zone   3   the   Code   specifies 

the   provision   for   first   floor   pedestrian   Iinks   across   boundaries   where   practicable 

and   that   the   siting   and   layout   of   buildings   on   the   boundary   of   the   Zone   shall 

'minimise   their   impact   on   'nearby   lots'   (not   more   than   12  meters   apad)   in   'Zone 

j' 

The   Appearance   Code   also   reflects   the   predominance   of   the   Residential   Zone   in 

the   'District'   of   the   scheme.   For   Zone   3   the   requirement   is   that   :­ 

ldthe   elevations   of   commercial   buildings   on   the   boundaries   not 

unreasonably   diminish   the   amenity   of   nearby   residential   lots''. 

The   Listed   Building   Code   and   Demolition   provisions   of   the   scheme   obviously   also 

relate   to   the   quality   of  townscape   and   streetscape,   as   do   Signs   (see   below). 

3.2.5   Signs 

The   BPPS   by   comparison   to   the   CHPS   has   a   relatively   simplistic   approach   with 

no   signs   types,   definitions   or   standards.   However,   the   'District'   is   dominated   by 

Residential   Zone   1.   The   Signs   Code   contained   detailed   provisions   for   Zone   4   ­ 

now   within   the   Sullivans   Cove   Planning   Scheme   1997.   There   are   no   specific 

provisions   for   signs   in   within   the   Suburban   Shopping   Zone. 

This   efectively   makes   every   application   for   a   sign   in   the   Zone   discretionary   and 

with   no   real   guidance   other   than   the   tenor   of   the   scheme   overall 

The   tramc   code   does,   however,   permit   the   provision   of   tied   to   the   site   parking 

and   a   cash   in   Iieu   contribution   to   a   present   or   future   parking   facility   in   order   to 

keep   the   shopping   centre   compact   and   to   provide   centralised   parking. 
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4.   EVALUATION   OF   ISSUES   AND   RECOMMENDATIONS 

4.1   Evaluation   of   Issues 

The   provisional   set   of   'development   controls'   for   the   centre   and   their   evaluation 

including   an   'evaluation'   of   boundary   issues   and   options   are   set   out   below. 

(Refer   tofgure   lfor   e  location   ofthe   boundary   z'xlwe.  considered.l 

Future   Iarge   scale   development   in   the   centre,   including   but   not   Iimited   to   the 

Coles   site,   Dr  Syntax   and   a  major   drive­through   on   the   corner   of  Queen/sandy 

Bay   Road,   would   need   to   be   preceded   by   an   Environmental   Impact   Study   as   part 

of   a   submission   of   a   development   application   to   Council.   The   EIS   would   need   to 

deal   with   traffic   (internal   and   through   tramc),   parking,   streetscape   and   peripheral 

amenity   issues   such   as   noise   and   impact   upon   nearby   residences.   The   level   of 

development   that   has   occurred   in   the   centre   combined   with   existing   tramc 

movement   and   management   issues   dictates   a   comprehensive   analysis   to   be 

undedaken   by   a   proponent. 

The   documentation   sent   out   with   the   invitation   to   attend   the   public   meetings 

postulated   a  number   of   possible   zonal   boundary   adjustments   that   might   be   raised 

as   a   result   of   seeking   to   bring   the   two   sides   of   the   Centre   into   one   planning 

scheme. 

The   community   input   exercise   elicited   comments   on   these   as   well   as   raising 

some   others. 

4.2   Boundary   with   Zone   1   Residential   of   Ba/ery   Point   Planning 

Scheme 

ZB1   ­  Zone   1  (BPPS)   Residential   to  Local   Service   (CHPS):   Sandy   Bay   Road   (from   No.   140 

Shell   Service   Station   to  no.   108­112   on  corner   of  Quayle   Street). 
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There   are   twelve   properties   which   front   this   section   of   Sandy   Bay   Road.   They 

might   be   considered   have   the   potential   to   be   zoned   Local   Service   within   an 

expanded   Precinct   28   that   consolidates   both   sides   of   the   shopping   Centre   into 

the   City   of   Hobart   Planning   Scheme   1982.   Of   the   twelve,   nine   are   currently 

residences,   two   are   retail   shops   ('Casa   Monde'   Lighting   &  'Hang   ­  Ups'   curtain 

fabrics   etc)   and   the   remainder   of  the   land   is  the   public   park   on   the   corner   of 

Osbourne   Street.   lt   would   be   expected   that   under   such   a   zoning   these   sites 

would   progressively   be   conveded   to   specialist   retail   and   sewice   uses   in   a   similar 

way   to   those   in   Gregory   Street  They   have   strong   streetscape   qualities   and   make   a   positive   contribution   to   the 

building   stock   of   the   area,   albeit   residential. 

Public   Comments 

None   of   the   three   public   meetings   elicited   support   for   such   an   option;   no   written 

submissions   were   received   ins   suppod   of   this. 

Planning   Assessment 

The   concerns   with   such   a   rezoning   exercise   are:   ­ 

*   the   removal   of   good   quality   residential   building   stock; 

*   edge   esects   to   neighbouring   residences   from   commercial   uses   at   their 

rear   boundaries; 

*   Iack   of   on   site   and   on   street   parking   and   spillage   onto   the   primarily 

residential   Osborne   Street', 

position   of   on   street   parking   relative   to   intersedion   of   Byron/sandy   Bay 

Road   and   e#ects   of  the   commercial   uses   (visitors)   upon   vehicle   flows 

and   movements', 

Iack   of   demonstrable   need   to   provide   additional   commercially   zoned 

propedies;   and 
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Issue   ZB1   ­  The   properties   fronting   Sandy   Bay   Road   from   the   rivulet'   to   Quayle 
Street   is   currently   in   Zone   1  Residential   of   the   Battery   Point   Planning   Scheme   1979 

lssue   ZB1 



*   unwarranted   'ribboning'   of   commercial   development   and   potential 

conflict   with   any   measures   to   provide   more   of   street   parking   and   a 

more   compact   pedestrian   friendly   Centre. 

Policy   Options 

No   range   of   options   is   needed   for   this   area. 

Recommendation   ZB1   ­  (Zone   1  (BPPS)   Residential   to  Local   Service   (CHPS):   Sandy   Bay 

Road   (from   No.   140  Shell   Service   Station   to  no.   J##­JJ2   on  eorae'   ofouayle   Streetl). 

Thepropertiesfronting   Sandy   #m?  Road   e/weea   140  Shell   Service   Station   to  no.   108­112   on 

corner   ofouqyle   Street   should   re­i;l   within   Zone   1  Residential   ofthe   Al//ery   Point   Planning 

Sc/ze­. 

ZB2   ­  Zone   1  Residential   (BPPS)   to  Local   Service   (CIIPS):   McDonald's/coles. 

The   existing   zone   boundary   goes   through   the   southern   end   of   the   McDonald's 

site   which   means   the   main   car   park   of   McDonald's   is   Iocated   within   the   Zone   1 

Residential,   as   is  the   Coles   car   park   adjoining   1  Russell   Crescent.   The 

landscaped   area   of  the   McDonald's   site   fronting   Ashfield   Street   and   the   adjacent 

doctors   surgery/consulting   rooms   are   also   within   Zone   1.   The   issue   arises   as   to 

whether   or   not   the   zone   boundary   should   be   moved   to   include   any   or   aII   of   the 

above   propedies   within   a   commercial   zoning,   so   that   the   boundary   would   then 

be   adjacent   to   three   residential   propedies.   The   implications   of  this   scenario   are 

similar   to   the   Gregory   Street   rezoning   which   previously   was   not   suppoded   by   the 

then   Land   Use   Planning   Review   Panel   Isee   below). 

Public   Comments 

None   of   the   three   public   meetings   elicited   support   for   such   an   option   and   no 

written   submissions   were   received   in   support   of   expansion   of   the   zone. 
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Conversely   comments   made   at   the   public   meeting   held   for   Battery   Point 

Residents   identified   the   following   options   as   more   desirable:­ 

@   The   Coles   car   park   next   to   1   Russell   Crescent   should   stay   within   the 

Residential   One   Zone   as   a   bu#er   and   constraint   on   any   possible 

commercial   development   over   it. 

That   part   of   the   McDonald's   sRe   within   the   Residential   One   should   stay 

within   it   as   a   bu#er   and   constraint   on   any   possible   commercial 

development   on   it. 

*   Reduce   size   of  shopping   centre   zoning   (near   bowling   greens   area   and 

within   the   Coles   Car   Park   ­two   level)   by   including   it  within   the 

Residential   Zone. 

Planning   Assessment 

There   is   no   overriding   case   to   amend   the   present   zone   boundary   arrangement   in 

relation   to   the   McDonald's   site   or   the   Cole's   site.   McDonald's   and   the   Iand 

fronting   Ashfield   Street,   in   particular,   provides   something   of   a   buler   to   the 

residential   propedies   on   the   other   side   of   the   street.   In   the   case   of   the   Coles   car 

park   adjacent   1  Russell   Crescent   the   Residential   Zoning   means   that   any 

redevelopment   of   the   Coles   site   to   provide   and   improved   parking   would   be   very 

much   driven   by   the   zonal   status   of   that   Iand. 

On   the   question   of   the   other   area   of   Iand   that   accommodates   the   Coles   Iower 

and   upper   decked   car   park,   there   is   no   real   case   for   making   this   lprivate   Open 

Space'   (the   Iower   Ievel   abuts   the   bowling   green   so   zoned)   or   'Zone   1 

Residential'.   The   site   capacity   issue   already   related   to   the   supermarket 

constituting   an   elective   'brake'   on   any   floor   space   extension.   The   Doctor's 

Consulting   Rooms   are   an   appropriate   buffer   use   between   McDonald's   and   the 

residential   function   of   Ashfield   Street.   To   include   that   site   in   the   commercial   zone 

would   introduce   the   right   to   establish   a   whole   range   of   commercial   and   retail 

uses   into   Ashseld   Street. 
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Policy   Options 

There   are   only   two   realistic   options,   these   being   to   either   retain   the   extent   of   the 

current   Residential   Zone   1  boundary   or   zone   the   Iand   to   reflect   the   ownership 

and   use   by   Coles   and   McDonald's   respectively. 

The   status   quo   would   appear   the   most   restridive   and   protective   of   the 

Residential   Zone   in   that   any   development   proposed   by   the   Iand   owner's   would 

have   to   be   considered   in   the   Iight   of   the   Residential   Zoning   provisions.   This   may 

appear   unduly   harsh   and   rule   out   any   possible   redevelopment.   On   the   other 

hand   it  acts   as   very   good   starting   point   should   any   proposal   for   further 

development   be   mooted.   It  would   not   disadvantage   the   Doctors   Surgery   as   it   has 

functioned   under   the   current   zoning. 

The   oppodunity   now   exists   under   Section   43   A   of   the   Land   Use   Planning   and 

Approvals   Act   1993   for   proponents   to   submit   combined   scheme   amendment   and 

development   proposals.   In   this   situation   the   onus   would   be   on   the   proponent   to 

demonstrate   that   any   proposal   was   acceptable   in   terms   of   building   envelopes 

Iandscaping   and   access   parking   arrangements,   not   only   from   a   perspective   of 

residential   amenity   but   shopper   and   centre   user   comfort   and   convenience   as 

well. 

However,   there   is   no   case   for   extending   the   boundary   of   the   Private   Open   Space 

Zone,   which   accommodates   the   bowling   greens. 

The   other   option   is   for   Council   to   try   to   set   some   guidelines   and   standards   for   the 

Iand   in   question   as   part   of   a   bringing   together   the   zone   boundaries   with   Iand 

ownership.   This   would   mean   Council   anticipating   future   possible   needs   of 

(at   present   ­  as   at  October   1999)   two   major   Corporations   and   seeking   to  drive 

through   a   change   in   the   planning   framework   electively   on   their   behalf.   There   is 

no   real   case   for   doing   this   either   in   terms   of   commercial   floor   space   deficiency, 

demand   from   the   Iand   owners   or   the   emcient   use   of   Council   resources.   In 
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addition   Council   has   no   control   over   the   real   estate   market   and   attempts   to   match 

planning   boundaries   with   Iand   ownership   at   any   point   in   time   will   generally   mean 

the   planning   scheme   can   perpetually   be   out   of   date.   Encouragement   should   be 

given   to   Coles   Myer   to   better   screen   fence   and   or/landscape   as   appropriate   the 

boundaries   of   their   car   parking   areas. 

Recommendation   ZB2   ­  (Zone   1  Residentlal   (BPPS)   '/   Local   Service   (CHPS): 

McDonald's/colesli 

Thoseparts   ofthe   Coles   and  Mcdonald's   properties   within   Zone   1  AexWJezlzfl/   ofthe   #l/fer.p 

Point   Planning   Scheme   should   remain   with   that   zone. 

ZB3   Introdace   a  GGreen''   buffer   at   2,   Russell   Creseent   ­  Veterinary   Clinic 

The   Russell   Crescent   Veterinary   Clinic   is   the   propedy   forming   the   edge   of   the 

Suburban   Shopping   Zone   on   the   north   western   side   of   the   crescent   diagonally 

opposite   the   Coles   Car   park.   lt   is   in   two   titles   as   a   result   of   a   subdivision 

application   in   1994.   One   of   these   abuts   the   rear   boundaries   of   the   propedies   at 

31   ­   35   King   Street.   The   title   abutting   the   rear   boundaries   of   the   properties   31   ­ 

35   King   Street   is   an   undeveloped   piece   of   land   510   metres   square   in   area   and   is 

the   balance   of   the   1994   subdivision.   It   forms   a   buler   strip   of   vacant   land   beGeen 

the   Veterinary   Clinic   and   the   rear   boundaries   of   31   ­   35   King   Street. 

Public   Comments 

It  was   suggested   at   the   meeting   of   Marieville   residents   that   this   be   precluded 

from   any   more   intensive   ­   retail/entedainment   ­  use   and   that   the   vets   in   the 

existing   house   next   to   one   of   the   Mayfair   car   park   entries   would   be   an 

appropriate   bu#er   use.   Fhe   occupying   veterinary   surgeon   suppoded   this.) 
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lssue   ZB2   ­  Coles   Car   Park:   Section   currently   within   Zone   1  Residential 

of   the   Battery   Point   Planning   Scheme   1979 

Issue   ZB2   ­  McDonalds   Car   Park   currently   mostly   within   Zone   1 

Residential   of   the   Battery   Point   Planning   Scheme   1979 

lssuezlk 



Planning   Assessment 

The   propel's   current   Suburban   Shopping   zoning   does   mean   that   more 

intensive   commercial   uses   would   be   'permitted'   if  the   current   use   controls   were 

carried   fo­ard   into   a   single   centre   precinct   under   the   City   of   Hobad   Planning 

Scheme   1982. 

The   indicators   suggest   there   is   no   excess   demand   for   retail   floor   space   in   the 

centre   ­  in  fact   probably   the   reverse   (see   Appendix   5.) 

Any   reduction   of   the   intensity   and   impact   of   use   at   the   edge   of   the   centre   would 

be   consistent   with   the   current   duse   standards'   and   'General   Requirements'   for 

Building   in   Zone   3. 

Policy   Options 

There   are   four   options   to   address   this. 

*   Firstly,   there   is   the   status   quo   which   would   not   prevent   a   retail   or   take 

away   food   shop   from   being   approved   ­  there   would   not   Iikely   be   an 

additional   parking   requirement   generated   by   such   a  change.   (The 

approval   of   the   Veterinary   Surgery   included   a   provision   for   on   site 

parking   on   the   vacant   Iand   at   the   side   ­  which   is   the   separate   lot;   any 

change   in   the   zoning   would   not   in   itself   have   any   effect   on   the 

requirements   of  that   permit.) 

@   Second,   the   propedy   could   remain   within   the   zone   but   some   specific 

provision   could   be   introduced   to   try   to   guarantee   a   lower   density   of   use 

on   this   site.   This   would   be   potentially   cumbersome   and   the   argument 

could   be   applied   to   other   propedies   at   the   interface   with   Zone   1,   but 

with   more   restrictive   implications. 

*   A   third   option   would   be   to   create   a   sliver   of   some   other   sort   of   zoning   ­ 

most   logically   a   public   open   space   reservation   on   the   Iand   between   the 
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building   and   the   rear   boundaries   of  the   (three)   relevant   King   Street 

properties.   There   is   a   strong   perception   that   there   is   shodage   of   space 

for   siting   and   relaxing   within   the   centre.   However,   this   site   is   at   the 

'edge'   of   the   centre   and   there   are   already   seats   on   the   area   of   actual 

open   space   within   the   road   resemation   along   the   side   of   31   King   Street 

fronting   Russell   Crescent.   There   is   also   the   facillty'   provided   by   Mayfair. 

In  addition,   there   may   be   issues   for   the   residential   propedies   (and 

consequentially   for   Council)   of  such   a  space   at  the   edge   of  the   centre. 

There   would   be   a   cost   to   the   Council   with   this   option   through   the 

compensation   payable. 

*   The   final   option   would   be   to   alter   the   boundary   so   that   the   vacant   lot 

component   of   this   could   be   included   within   Zone   1   Residential   and   the 

zone   boundary   would   then   be   opposite   that   on   the   other   side   of   Russell 

Crescent.   The   existing   use   as   a   Veterinary   Surgery   would   be   protected, 

and,   given   it  could   be   said   to   provide   a  Iocal   service   (though   not 

exclusively   and   is   not   classed   as   such   under   the   Battery   Point   Planning 

Scheme),   it  would   not   result   in  the   creation   of  a  wholly   no   conforming 

use   and   would   mean   the   current   theoretical   plot   ratio   of   200%   and   the 

three   storey   height   Iimit   could   not   be   realised.   The   building   on   the   site 

was   obviously   a   house   and   in   this   respect   there   is   merit.   On   balance, 

this   is   the   preferred   option,   though   marginally   so   over   the   third   option. 

The   Council   considers   that   there   is  no   overriding   merit   in  the   arguments   to  justify 

depading   from   the   status   quo   in  terms   of  the   commercial   zoning   of   the   propedy  Recommendation   ZB3­   gntroduce   a  T'Greea  ''  buger   at  2,  Russell   Crescent   ­  teterinary   Cliniel 

Theprope,   J:   2  Russell   Crescent   retain   f/.:   commercial   zoning   and   be   incomorated 

within   an  enlargedprecinct   28  under   the  G/#   ofHobart   Planning   Schemefor   the   whole 

Centre. 
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Issue   ZB3   ­vacant   lot   adjacent   number   2  Russell   Crescent,   currently 
Zone   3   Suburban   Shopping 

s'.szol'ectsssandybaycentre.consulutioll  thultimageshissue  zb3  .doc 



ZB4   Eastern   extent   of   Centre 

Although   specific   dboundary'   issues   have   been   identised   in   the   vicinity   of   Coles 

and   McDonald's   (see   ZB2)   generally   the   current   Suburban   Shopping   Zone 

boundary   has   been   fairly   tightly   drawn   along   the   limits   of   commercial 

developments. 

Public   Comments 

Both   the   traders   and   'Marieville'   residents   feel   that   there   should   be   no   expansion 

of   the   centre   boundary   eastwards   into   the   current   residential   areas. 

Planning   Assessment 

The   nature   of   the   building   fabric   alone,   as   well   as   the   issue   of   fudher   tralc 

generation   in   King,   Queen   and   Princes   Street   militate   strongly   against   any 

expansion   of   the   centre   beyond   the   propedies   ­  which   apad   from   Kingsway 

Motors   aII   front   Sandy   Bay   Road. 

Policy   Options 

There   are   no   practical   or   Iogical   options   other   than   the   status   quo   in   terms   of   the 

eastern   commercial/residential   boundary   of   the   centre   from   Mayfair   to   the   Sandy 

Bay   Rivulet. 

Recommendat/n   ZB4   ­  fEastern   ex/ea/   ofcentrel 

That   no   eafwlr#   extension   be   ­#e   t   the   zone   boundary   between   commercial   cen/re   and 

rexf#ea/kl   development,from   Mayfair   '@  the  Sank   Bay   Rivulet,   Ja&  currently   represented   by 

boundary   ofthe   Suburban   Shopping   Zone   andzone   1  Residential   under   the  Wl//er.p   Point 

Planning   Schemel. 
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Issue   ZB4   ­  the   Sandy   bay   Rivulet   and   topographical   change   marks 

the   boundary   of   Zones   1  and   3   under   the   current   Battery   Point 

Planning   Scheme   1979 

Issue   ZB4   ­  Magnet   Court   one   side   of   lfing   Street;   houses   on   the   other 

provide   the   boundary   of   Zones   1   and   3   under   the   current   Battery 

Point   Planning   Scheme   1979 

Issuezm 



4.3   Boundary   of   Precinct   28   and   27   under   the   CiW   of   Hobad   Planning 

Scheme   1982 

ZB5   Reduce   Local   Service   zone   near   Ichicken   Feed   store   (Church   properties   and 

residential   dwellings   be  zoned   Residential   lstead   of  Local   Service). 

The   southern   boundaries   of   the   centre   are   not   aligned.   The   Local   Service   Zone 

under   the   City   of   Hobart   Planning   Scheme   extends   to   Duke   Street,   whereas   the 

current   Suburban   Retail   Zone   does   not   extend   as   far   as  Ashfield   Street   (the 

McDonald's   Development   'protrudes'   into   Residential   Zone   1). 

Public   Comments 

Comments   were   made   at   both   the   meeting   for   Marieville   residents   and   that   for 

those   of   Sandy   Bay/Dynnyrne   to   the   fact   that   'Chickenfeed'   was   the   boundary   of 

the   shopping   centre   and   that   retailing   should   not   be   allowed   to   extend   to   the 

Duke   Street   frontage. 

The   Catholic   Parish   wrote   in   and   expressed   its   opposition   to   any   re­zoning   of 

their   propedies   at   271­275   Sandy   Bay   Road. 

Planning   Assessment 

The   setting   of   zonal   boundaries   should   have   regard   to   a   number   of   factors   ­   not 

simply   draqing   symmetry.   Factors   should   include   those   as   the   nature   of   the   land 

use   and   the   building   design   or   it   original   purpose,   natural   boundaries 

(watercourses,   etc)   and   the   geographic   relationship   of   Iand   uses   and   their 

property   boundaries.   Boundaries   along   the   centre   of  a  road   (especially   residential 

zones   opposite   more   intense   zones)   are   oqen   avoided   because   of  the 

incompatibility   of  the   uses   (especially   traffic   and   amenity). 
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This   situation   is   one   of   overlap   however   ­   not   one   that   relates   to   theewhole   of   a 

zone   edge. 

Of   the   three   propedies   involved,   one   is   the   church   on   the   corner   of   Duke   Street. 

This   is   unlikely   to   be   a#eded   in   practical   terms   whatever   the   zoning   ­  though 

under   its   current   Local   Service   zoning   it   is   permitted,   whereas   in   a   Residential   1   it 

would   be   discretionary,   which   would   mean   even   a   minor   extension   would   invoke 

a   discretion.   The   plot   ratio   allowable   ­  at   0.5   ­  would   also   be   less   than   the   0.9   it 

currently   enjoys.   Though   in   reality   no   major   extension   is  Iikely   to   be   proposed   or 

approved   ­  given   the   issue   of   car   parking',   there   should   be   no   impediment   to 

minor   ancillary   floor   space   for   such   an   established   community   facility. 

The   adjoining   propel   at  271   Sandy   Bay   Road   is  also   owned   by   the   Church   ­  the 

O'Donnell   Centre   ­  apparently   used   as   meeting   rooms. 

Number   267   Sandy   Bay   Road   is   a   privately   owned   house. 

The   rear   of   the   properties   abut   residential   propedies   in   the   Residential   1  Zone. 

This   mid   block   zoning   is   an   appropriate   configuration   so   far   as   this   end   the 

western   side   of   the   centre   is   concerned. 

Policy   Options 

There   are   four   options   the   status   quo   ­   Local   Service   Zone,   rezoning   to 

Residential   1  under   the   City   of   Hobad   Planning   Scheme,   a   special   use   zoning, 

or,   some   modification   to   the   current   Precind   control   to   provide   for   the   properties 

to   be   Iess   intensely   used   and   developed   than   would   be   allowable   under   the 

current   zoning. 

The   status   quo   does   provide   the   theoretical   potential   for   re­development 

pressure   in   the   future,   though,   car   parking   would   almost   cedainly   be   an   issue. 

This   was   not   the   case   with   Chickenfeed   as   it  enjoyed   the   benefit   of  the   former 

supermarket   car   park.   For   reasons   of   streetscape   and   avoiding   increases   in 
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slowing   and   turning   tramc   movements   and   their   e#ects   this   may   not   be   the   best 

approach. 

Rezoning   to   residential   could   be   argued   along   the   same   Iines   as   the   property   in 

Russell   Crescent   ie.   buffering   within   the   residential   zone.   However   the 

circumstances   are   not   the   same.   There   are   three   properties   one   of   which   is   a 

purpose   built   church,   and   they   front   a   sub­aderial   road.   The   case   is   not 

compelling. 

A   third   option   is   the   creation   of   some   sort   of   special   use   zoning.   This   would   have 

to   be   based   on   church   and   institutional   uses.   The   concept   has   some   merit   but   is 

not   consistent   with   the   approach   of   the   scheme   overall.   There   are   numerous   of 

churches   and   church   halls   through   the   City   to   which   the   same   arguments   could 

aPPly. 
* 

The   foudh   option   would   be   some   qualification   to   the   Zone   controls   as   applying   to 

Precinct   28.   The   only   Mo   use   groups   that   might   result   in   outcomes   that   would   be 

an   inappropriate   commercialisation   of   the   propedies   and   reduction   in   the 

compactness   of   the   Centre   as   retail   centre   are   Use   group   IX   ­  shop   take   away 

food   shop   and   an   a   bank,   and   Use   Group   XVI   ­  Local   Shop. 

However,   the   desire   of   the   Church   to   utilise   271   Sandy   Bay   Road   as   a   'charity 

shop'   type   operation   is   quite   reasonable.   As   such,   the   introduction   of   a   note   to 

Schedule   A   of   the   Scheme   in   relation   to   those   properties   to   reflect   this   Iimitation 

on   the   permitted   status   of   'a   shop',   with   a   tlocal   shop'   becoming   discretionary   is 

recommended.   The   extensive   range   of  other   discretionary   uses   (including 

restaurants)   would   retain   that   status. 
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Recommendaton   ZB5   ­  IReduce   Local   Seree   zone  near   X/lzckezl   Feed   store   (Church 

properties   and   residential   dwellings   be  zoned   Residential   instead   ofLocal   Servicell. 

1.  That   a  note   to  Table   A1   of   Use  Se/le#lz/e   ,4  be  introduced   that   limits   thepermitted   use  status 

of   <J  shop   Wse   Group   .lX   in   respect   0f267­275   Sandy   Bay   Road   to  one   el/l   is  ancillav   to 

or  anociated   with   the  church). 

2.  That   a  note   :/   Table   A1   of   Use  Schedule   ,4  be  introduced   that   spec6es   a  .bank'   and   f­ke 

awayfood   shop   Wse   Group   JX   in   respect   0f267­275   Sandy   Bay   Road   as  discretionary. 

3.  That   a  note   zo  Table   A1   of   Use  s'c/le#lz/e   ,4  be  introduced   that   spec6es   a  4local   shop   Wse 

Group   AHI   in   respect   0f267­275   Sandy   Bay   Road   as  #gcre/f/a/r­p. 

ZB6   Boundary   along   Flinders   Lane 

The   boundary   between   Precinct   28   and   (the   residential)   Precinct   runs   along   the 

middle   of   Flinders   Lane   from   its  junction   with   Princes   Street   to  a  point   up   to   and 

including   the   whole   of   the   Chickenfeed   site.   The   rear   of   the   Chickenfeed   site   is 

car   parking   with   access   into   the   narrow   one   way   Flinders   Lane.   The   two   adjacent 

propedies   at   259   and   251   Sandy   Bay   Road   both   have   extensive   under   utilised 

Iand   at   the   rear   of   the   buildings   fronting   Sandy   Bay   Road. 

Public   Comments 

No   specisc   public   comments   have   been   made   about   these   properties. 

Planning   Assessment 

The   matter   (ZB5   above)   of  the   location   of  the   southern   boundary   of  the   centre 

extending   to   Duke   Street   identified   the   mid   block   Iocation   of   the 

commercial/residential   zone   boundary   for   the   properties   fronting   Sandy   Bay 

Road   and   Flinders   Lane   as   appropriate.   The   Chickenfeed   store   is   serviced   by 

commercial   tramc   ­   including   trucks   ­  which   relies   on   access   into   Flinders   Lane. 
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Issue   ZB5   ­  271­275   Sandy   Bay   Road   beyond   Chicken   Feed   store 

zoned   Local   Service   under   City   of   Hobart   Planning   Scheme   1982 

Issue   ZB5   ­   Corner   of   Sandy   Bay   Road   and   Duke   Street;   Catholic 

Church   site   number   275   currently   zoned   Local   Service 

y'otenhpdsbuhprojectshsandybaycenlehconsultation   drafthimageshissue  zb5  images.doc 



Issue   ZB5   ­rear   of   properties   271­275   Sandy   Bay   Road 

hhotenhpdsbuhprojectshsandybaycentehconsultation   drafthimageshissue  zb5  images.doc 



The   car   park   has   30   marked   spaces   and   space   for   trucks   to   deliver   at   the   rear   of 

the   store.   Under   the   planning   scheme   it   requires   16   car   parking   spaces.   No 

detailed   counts   have   been   made   of   their   use   but   casual   observation   suggests 

that   the   car   park   is   rarely,   if  ever,   full.   There   is   some   potential   for   the   rear   podion 

of  this   and   other   adjoining   sites   to   be   fudher   developed.   The   two   propedies   at 

251   and   259   could   have   portions   fronting   Flinders   Lane   developed   and   still   retain 

enough   Iand   for   rear   access   to   the   existing   commercial   buildings   and   the 

minimum   parking   needs   ­   not   for   customers/clients. 

Policy   Options 

There   are   three   options   that   have   been   identised. 

*   Firstly,   to   retain   the   status   quo   which   would   retain   the   actual   and 

potential   use   of   Flinders   Lane   as   a   lservice   road'.   lt   would   also   allow   for 

some   fudher   development   of   under­utilised   propedies,   including   the 

Chicken   Feed   store. 

*   A   second   option   is   to   extend   the   zone   boundary   that   runs   along   the   rear 

of   the   properties   comprising   267   ­  275   Sandy   Bay   Road   to   a   point   along 

as   far   as   and   including   the   boundary   of   the   developed   frontages   of   1  ­  3 

Flinders   Lane/   rear   of   247   ­  249   Sandy   Bay   Road.   This   would   provide 

the   scope   to   'reinforce'   the   'residential'   fundion   of  Flinders   kane,   whilst 

retaining   the   commercial   function   of   the   Sandy   Bay   Road   frontage. 

*   A   third   option   would   be   to   'dog   Ieg'   around   the   Chickenfeed   site   in 

recognition   of   its   function.   This   would   simply   be   redraqing   zone 

boundaries   to   reflect   an   existing   use   rather   than   'planning'   ahead. 

The   preferred   option   is   the   first   as   the   others   would   be   unduly   restrictive   on 

existiig   commercial   properties. 
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Recommendqtion   ZB6   ­  (Boundary   qlong   Flinders   Lane   1 

That   the   /l­#ar.p   ofprecinct   28  with   prednct   27  at  the  rear   oftheprnperties   at  251   ­  265 

Sandy   Bay   Road   re­izl   ln   its   current   J/clzf/zz. 

ZB7   Boundary   of   Local   Service   Zone   on   the   north   side   of   King   Street 

54   &  56   King   Street   are   located   immediately   adjacent   to   the   Zone   boundary   with 

the   Residential   1  Zone   under   the   City   of   Hobart   Planning   Scheme   1982. 

Public   Comments 

No   specific   public   comments   have   been   made   about   these   properties. 

Planning   Assessment 

The   introduction   of   residential   uses   onto   these   propedies   could   be   considered   as 

suitable   'buffe/   uses   to  the   adjoining   residential   zone. 

Alternatively,   translating   the   development   of   residences   in   the   Local   Service 

Zone   into   a   boundary   change   could   be   seen   as   an   inappropriate   limitation   on   the 

commercial   potential   of   the   commercial   Zone.   If  suitably   zoned   properties   are   not 

available,   the   demand   could   be   shiqed   to   the   surrounding   residential   area. 

While   there   is   nothing   to   suggest   this   expeded   to   occur   in   the   immediate   future 

for   retail   operations   it   is   a   possibility   for   omce/service   businesses   which   do   not 

require   the   immediate   exposure   and   proximity   to   the   higher   Ievel   of   vehicular   or 

pedestrian   tramc   provided   by   Sandy   Bay   Road.   Even   though   there   remain 

vacancies   within   Mayfair   for   example   the   purchase   or   rental   of   existing   and 

conveded   residential   propedies   within   the   centre   may   be   more   attractive   to   some 

investors   and   businesses   (as   is  suggested   by   Gregory   Street). 
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Issue   ZB6   ­  Part   of   the   eastern   side   of   Flinders   Lane   between 

residentlal   properties   is   zoned   Local   Service 

Issue   ZB6   ­  Land   at   rear   of   chicken   Feed'   Store   and   other 

properties   with   commercial   frontage   to   Sandy   Bay   Road 

Issue   ZB6 



There   are   other   residential   uses   on   the   edges   of  the   Local   Service   Zone   (235   ­ 

237   Sandy   Bay   Road   first   floor,   251   ­  255   &   267   Sandy   Bay   Road,   1   ­   3   Flinders 

Lane,   11   Princess   Street,   and   59   ­  65   Queen   Street)   and   Suburban   Shopping 

Zone   (150­168   first   floor   Sandy   Bay   Road,   48   first   floor   King   Street,).   These   uses 

are   mainly   at   first   floor   Ievel. 

Policy   Options 

There   are   essentially   three   options.   The   first   is   to   seek   to   bring   the   zonal 

boundary   into   Iine   with   the   introduction   of   residential   uses.   This   may   be   neater   in 

terms   of   reflecting   current   uses,   but   is   probably   not   sensible   when   considering 

matters   such   as   the   joint   use   of  access   ways.   It  also   raises   the   issue   of 

precedents   for   bringing   a   scheme   into   line   with   Iand   use   at   any   one   time.   This   is 

not   necessary   and   is   focusing   not   on   outcomes   but   on   post   development   tidiness. 

The   Hobad   scheme   recognises   'boundary'   issue   and   the   introduction   of 

residential   uses   into   the   zone   may   help   in   the   transition   of   Iand   use.   Such   a 

transitioi   in  use   should   properly   be   in  the   commercial   zone   rather   than   through 

any   form   of   commercial   creep,   such   as   'nominal'   domestic   businesses'. 

Maintenance   of   the   status   quo   is   reasonable   as   both   the   Hobart   Scheme   and   the 

Battery   Point   Scheme   provide   for   residential   development   as   discretionary. 

The   third   option   is  not   one   of   boundary   adjustment.   Rather,   it  involves   reviewing 

the   status   of   residential   uses   and   whether   or   not   they   should   receive   more 

encouragement   within   the   boundary   of   the   commercial   centre   itself   ­. 

Reco­wndation   ZB7   ­  fBoundary   oflmcal   Sesice   Zone   on   the  zl/rf/l   side   ofKing   x*eer/. 

That   no  changes   to  the   boundary   ofprecinct   28  witk   Precinct   27A   under   zAe  City   ofHobart 

Planning   Sc/le­   Ig8zforproperties   that   ­#   be  fzl  part   residentiql   =e. 
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ZB8   Boundaries   that   run   through   titles   of   the   properties   123   ­139   Sandy   Bay   Road 

(Woolmers   Inn   ­  Dr.   Syntax   Hotel) 

The   boundary   of   the   Local   Service   Zone   precinct   28   and   the   Residential   1  Zone 

Precinct   27a   cuts   across   the   site   of   Woolmers   lnn   and   the   Dr   Syntax   Hotel.   That 

pad   of   Woolmers   lnn   with   its   rear   boundary   fronting   onto   Jersey   Street   is   zoned 

Residential   1,   but   no   aerAss   onto   it  due   to   the   level   changes.   The   boundary   then 

follows   the   right   of   way   at   the   rear   of   129   and   135   Sandy   Bay   Road   to   the   Sandy 

Bay   Rivulet.   131   Sandy   Bay   Road   (Bay   Hire),   relies   on   this   for   access   to   Sandy 

Bay   Road.   It   has   a   doorway   fronting   directly   onto   Jersey   Street. 

The   boundary   then   cuts   across   the   car   park   of   the   Dr.   Syntax   Hotel   and   runs 

between   numbers   78/80   and   82   Queen   Street  Public   Comments 

This   was   raised   at   the   meeting   with   the   Traders   expressing   concern   that   the 

boundary   was   not   consistent   with   the   use   of  that   propel.   lt  was   also   raised   at 

the   Sandy   Bay/Dynnyrne   residents   meeting   ­  especially   the   matter   of   the   access 

onto   Queen   Street   from   the   Dr   Syntax   car   park. 

Planning   Assessment 

The   zone   boundary   follows   the   principle   of   mid   ­  block   alignment,   reflecting   the 

dramatically   diferent   nature   and   functions   of   Sandy   Bay   Road   and   Jersey 

Streets.   However,   the   use   of   the   portion   of   Woolmers   lnn   in   Precinct   27A   for,   in 

elect,   a   separate   use   consistent   with   its   residential   use   appears   impractical   and 

unlikely   given   the   overall   access   and   parking   arrangements.   Also,   the   Woolmers 

Inn   development   ­  carried   out   since   the   scheme   was   first   draqed   ­  arguably 

represents   the   sort   of   outcome   sought   by   the   scheme,   given   the   approval   of   the 

use,   despite   it   'crossing'   the   zone   'boundary'.   A#ording   the   current   Woolmer's   lnn 

use   permioed   use   status   on   aII  of  the   propedy   would   be   reasonable,   subject   to 

the   right   'development'   controls. 
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lssue   ZB7   ­  properties   on   northern   side   of   King   Street   and   fronting 

Grosvenor   Street   are   in   Precinct   27 

lssuezB7 



So   far   as   131   Sandy   Bay   Road   is  concerned,   the   approved   (1973)   'Bay   Hire'   use 

is   as   a   'hire   service   centre   and   retail   outlet   for   power   tools'.   This   probably   falls 

within   the   definition   of   a   'shop'   and   would   therefore   be   a   permitted   use   in   Precinct 

28.   Presently   it   has   vehicular   access   ol   Sandy   Bay   Road   to   its   yard   and 

workshop   area.   The   building   has   a   'doorway'   which   fronts   directly   onto   Jersey 

Street,   a   public   road   which   is   deficient   in   terms   of   width   for   access   and   turning   at 

its   'head',   and   beyond   which   is   close   to   the   property.   Any   future   change   in   use   or 

development   should   be   more   in   keeping   with   the   Residential   Precinct   27A,   with 

the   ('commercial')   residential   use   of  Woolmers   Inn   on   one   side   and   the   residential 

property   of   number   1  Jersey   Street.   Certainly   any   new   use   which   relies   on   or 

intensifies   commercial   visitation   along   its   right   of  way   access   (between   129   and 

135   Sandy   Bay   Road)   should   not   be  encouraged.   Any   redevelopment   with 

access   o;   Jersey   street   would   need   to   fully   provide   for   ol   street   turning. 

So   far   as   the   Doctor   Syntax   hotel   site   is   concerned,   the   Iocation   of   the   zone 

boundary   through   the   car   park   acts   as   a   lbrake'   on   further   commercial 

development   at   the   rear   of   the   Hotel.   The   problems   relating   to   the   car   park,   and 

more   particularly   the   access   beGeen   82   and   86   Queen   Street,   were   the   driving 

factor   in  the   'K'   series   amendments   which   allows   for   Use   Group   VIII   (olces)   to 

be   discretionary   for   those   two   propedies,   notwithstanding   their   Iocation   within 

Precinct   27A   in   Residential   Zone   1. 

Policy   Options 

The   options   are:­ 

*   Firstly   the   status   quo   as   means   of   ensuring   a   bu#er   between   the 

commercial   frontage   to   Sandy   Bay   Road   and   the   'residential'   function   of 

Jersey   Street,   which   is   unsuited   to   a1l  but   limited   traffic   movement.   This 

would   retain   what   may   be   seen   as   non   conforming   uses   on   parts   of 

their   titles,   for   both   the   owners   of   Woolmers   Inn   and   Dr   Syntax. 

Certainly   the   use   of   the   relevant   portions   of   their   propedies   for 
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Sresidential'   development   (ie   'houses'   or   Tats')   is  unlikely   to   be   attained, 

due   to   access   constraints   alone. 

The   second   option   of   simply   moving   the   zone   boundary,   is   reasonable 

for   Woolmers   Inn   but   there   remain   concerns   with   the   Bay   Hire   propeo 

being   re­zoned   (as   was   the   case   when   the   scheme   was   srst   prepared). 

An   unqualified   rezoning   now   would   mean   that   the   range   of   permitted 

uses   and   the   associated   potential   increases   in   density,   would   be 

brought   closer   to   residential   propedies   and   a   residential   street.   The 

preferred   option   in   relation   to   Bay   Hire   and   Woolmers   Inn   is   to   modify 

the   boundary   to   include   both   123   and   131   Sandy   Bay   Road   into   the 

Centre   Precinct,   subject   to  the   proviso   that   for   any   new   development   or 

new   uses   not   permitted   in   Precinct   27   no   access   to   131   Sandy   Bay 

Road   from   Jersey   Street   be   allowed. 

ln   the   case   of   the   Dr.   Syntax   Hotel   the   quid   pro   quo   to   any   zone 

boundary   adjustment   to   provide   for   the   reasonable   use   of  the   whole   of 

the   Dr   Syntax   Hotel   site,   should   be   the   physical   preclusion   in   any   new 

development   of   vehicular   access   along   the   narrow   Ianeway   between 

the   properties   at   82   and   86   Queen   Street 

*   A   third   option   would   be   qualifications   to   the   residential   zoning   of   123 

and   131   Sandy   Bay   Road.   These   would   need   to   be   aimed   at   providing 

satisfactory   outcomes,   ie.   the   reasonable   use   by   Woolmers   Inn   of   pad 

of  their   title,   and   ensuring   that   just   any   commercial   use   could   not   be 

established   at   131   Sandy   Bay   Road,   given   it   is   a   'rear'   Iot   with   its   actual 

frontage   to   Jersey   Street.   The   Woolmers   Inn   site   does   not   readily   Iend 

itself   to   this   however. 
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Issue   ZB8   ­  Entrance   to   Dr   Syntax   Hotel;   boundary   of   Local   Service 

Zone   and   Residential   Zone   ­   Precinct   27   goes   through   the   middle   of 

the   car   park 

Issue   ZB8   ­  Queen   Street   Access   to   Dr   Syntax   Hotel 

lssuezB8 



Issue   ZB8   ­  Entrance   to   Woolmer's   Inn;   note   the   building   along   the   rear 

falls   within   the   Local   Service   Zone   under   the   City   of   Hobart   Planning 

Scheme   1982 

Issue   ZB8   ­  Access   to   Bay   Hire   which   along   with   visible   part   of 

Woolmer's   Inn   is   within   the   residential   Precinct   27,   under   the   City   of 

Hobart   Planning   Scheme   1982 

lssue   ZB8 



Issue   ZB8   ­view   over   Woolmer's   1nn   from   Star   Street 

Issue   ZB8   ­   Rear   of   Woolmer's   lnn   abutting   Jersey   Street   with 

loading/unloading   access   to   Bay   Hire   on   right   edge   of   picture 

''sieten.pisbu.prol'ectslandybaycellte'conslltion   dramimageshissue  zb8iimages.doc 



Recommendation   ZB8   moundaries   that   run   through   /#/e#   oftheproperties   123  ­139   Sandy 

Bay   Road   X*/­r.:   Inn   ­  Dr.   xlw/ar   Hotel)l 

1.  That   the  zone   boundary   ofprecinct   28  with   Aecfac/   27A   under   the   C'f/y  ofHobart   Planning 

Sc/ze­   where   ff  affects   123  Sandy   Bay   Road   be  v/#ze:   to  faclu#e   all   ofthe   site   into 

Precinct   28. 

2.   That   the  zone   boundary   ofprecinct   28  with   Precinct   27A   under   the   G/.#  ofHobart 

Planning   Scheme   be  altered   so  :/lJ'   it  incomorates   the  whole   oftke   Dr.   &a/ax   hotel   Oe, 

subject   to  the   introduction   ofmore   appropriate   boundaryprovisionsfor   new   development   in 

'rerfzlcz   28  where   it  Jv/,   Prednct   27A   and   a  spec6cprovision   that   any   change   in   the   Ue 

or  development   ofthe   e­xlffllg   Dr   x&yzl/r   carpark   bepredicated   upon   there   being   no 

vehicular   accessfrom   the  site   overqll   to  Queen   Street   between   numbers   82  and   86  Queen 

Street 

3.   That   the  zone   boundav   ofprecinct   28  with   Prednct   27A   under   the   G/.y  ofHobart 

Planning   Scheme   where   it  JFer/.   131  Sandy   Bay   Road   be  mod6ed   to  include   all   ofthe   .W/e 

Lnto  Aecfac'   2#,  subject   to  there   being   aprovisionfor   no  access   /   thepropeefrom   Jer:e.g 

Street   when   there   i   any   change   l./'ll:e   or   llew   developmentfor   Ue   not  permitted   in  Precinct 

2Z 

ZB9   117   Sandy   Ray   Road/4A   Byron   Street 

At   present   the   2   flats   at   4A   Byron   Street   and   a   'house'   accessed   to   the   rear   of   117 

Sandy   Bay   Road   are   Iocated   in   Precinct   28. 

Public   Comment 

No   public   comment   has   been   forthcoming   on   this   maher. 

Planning   Assessment 

4A   Byron   Street   is   exclusively   in   residential   use.   It   is   the   only   property   which 

fronts   Byron   Street   that   is   within   Precinct   28.   There   is   Iittle   to   commend   its 
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'encouragement'   to   the   range   of   permitted   uses   allowed   for   in   the   centre,   with   the 

attendant   issues   of   ltrip'   attraction   and   parking.   Other   properties   fronting   Byron 

Street   are   residential   and   Council   recently   approved   an   linfill'   house   just   along 

the   road   at   16   Byron   Street. 

Policy   Options 

The   options   are   either   the   status   quo   or  a  boundary   adjustment   to   include   the 

property   in   Residential   1  Zone   Precinct   27A.   The   Iatter   is   recommended. 

Recommendaton   ZB   9  ­  I11  7  Sandy   Ray  RoaW4A   Byron   Streetl 

That   the  boundary   ofprecinct   28  and   27A   be  v/##ie:   to  include   thepropert.v   J;  4,4  Byron 

S/ree/   in   Aecfar:   27A. 

ZB   10   King   Street   south   side 

77   ­  81   King   Street   (nearest   the   Purity   entrance)   are   aII  within   the   Residential 

Zone   1  as   are   aII   properties   fronting   the   intersecting   Grosvenor   Street.   The   zone 

boundary   Ieaves   the   western   most   section   of   the   Purity   car   park   at   the   rear   of 

these   Iots   is   also   within   the   Residential   1  Zone. 

Public   Comments 

The   traders   had   a   perception   there   had   been   commercial   creep   and   the   Sandy 

Bay/Dynnyrne   residents   expressed   concern   about   the   use   of   the   propedies   at   77 

­   81   King   Street. 

Planning   Assessment 

The   question   of   the   appropriate   zone   boundary   in   the   vicinity   of   the   Purity 

supermarket   was   a   key   fador   in   the   devolution'   of   the   Purity   Supermarket.   It  was 

seen   as   impodant   for   Grosvenor   Street   to   retain   its   residential   function,   with   the 

trio   of   identical   house   comprising   77   ­  81   King   Street   reinforcing   that.   The   Purity 

Sandy   Bay   Shopping   Centre   Statutory   Review   ­  1999   59 



lssue   ZB9   ­  4A   Byron   Street   ­   residential   property   currently   within 

Local   Service   Zone   under   City   of   Hobart   Planning   Scheme   1982 

lssue   ZB9 



car   par   does   not   'su#er'   from   being   in   the   residential   zone.   Two   'flats'   were 

required   to   be   built   at   the   rear   of   the   car   par   park   fronting   Grosvenor   Street   to 

enhance   the   residential   function   and   streetscape   essentially   as   a   trade   ­  ol   for 

the   car   park's   'incursion'   into   the   zone.   The   location   of   the   zone   boundary   should 

not   now   be   an   argument   for   shiqing   it  to   reflect   this   Sincursion';   rather   the   basis 

should   be   desired   Iand   use   outcomes.   There   are   no   other   new   or   compelling 

arguments   for   considering   rezoning. 

Policy   Options 

Theoretically   there   is   an   option   to   consider   expanding   the   Local   Service   Zone, 

but   for   the   reasons   indicated   above   there   is   no   real   basis   for   pursuing   this   and 

there   is   no   evidence   of   community   suppod   for   it   either.   The   status   quo   is 

appropriate. 

Recommendation   ZBIO   ­  Xing   Street   south   sidel. 

That   no  J#./?z,/­a/   be  ­#e   to  the  zone   boundav   ofprecinct   28  with   Prednct   27A   under   the 

G/.p  ofHobart   Planning   Ncezzle   in  the   Wcfzl/.y   ofthe   Jkrk   carparking   King   Street­ 

ZBII   Gregory   Street 

The   outcome   of   the   'L'   series   amendments   to   (primarily)   extend   the   Local   Service 

Zone   to   include   7  ­  19  Gregory   Street   was   that   the   proposal   was   rejected   by   the 

then   Land   Use   Planning   Review   Panel   (29/4/96). 

The   scheme   amendment   principally   set   out   to   increase   the   size   of   the   Local 

Service   Zone   to   include   propedies   7   ­   19   Gregory   Street   and   to   introduce   a   Iocal 

area   plan   dealing   with   urban   design   principles   and   development   control 

provisions. 

The   Panel   Comment's   &   Decision   were   summarised   as   follows:­ 
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*   $.........existing   change   of   use   decisions   in   Gregory   Street   have   not   been 

well   executed   in   regard   to   preventing   commercial   creep   into   the 

Residential   1  Zone   (R1); 

*   the   R1   zoning   provisions   have   not   provided   protection   for   existing 

residential   uses; 

*   the   proposed   permitted   uses   for   the   rezoning   (primarily   commercial) 

could   greatly   alter   the   structure   of   Gregory   Street   which   is   essentially 

intact   and   able   to   reved   to   residential   use; 

*   the   amendment   does   nothing   for   amenity   at   the   Zone   boundary   with   R1; 

*   no   case   has   been   established   in   terms   of   need,   existing   commercial 

uses   will   provide   the   interface   and   transition   of   use   and   peg   the   zone 

boundary   at   Gregory   Street   rather   than   the   respective   propedies   back 

fences', 

*   R1   still   allows   modifications   and   changes   of   use   for   existing   commercial 

buildings   and   provides   greater   protedion   of   the   separate   buildings   and 

streetscape   than   the   Local   Service   Zone;   and 

*   the   request   to   make   'consulting   rooms'   and   'domestic   business'   a 

prohibited   use   for   17   ­  21   &   23   ­  28   Gregory   Street   &   18   ­  22a   Princess 

Street   was  Public   Comments 

The   question   of   Gregory   Street   was   not   specifically   discussed   at   any   of   the 

meetings,   though   the   situation   vis­a   ­vis   the   ''LD  Series   was   explained.   However, 

the   traders   expressed   suppod   for   the   concept   of   a   'MaII'   of   some   form   whereas 

residents   from   the   Dynnyrne   side   of   the   centre   do   not   favour   an   expansion   of   the 

centre,   despite   possible   potential   spin­ol   benefit   to   the   residential   function   and 

amenity   of   Grosvenor   Street. 
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Issue   ZB   10   ­   Cottages   at   the   rear   of   the   Purity   Car   Park   fronting   onto 

Grosvenor   Street   within   the   residential   Preclnct   27   under   the   City   of 

Hobart   Planning   Scheme   1982 

lssue   ZBIO   ­   Purity   Car   Park   and   Grosvenor   Street   tbuffer'   cottages 

?   entpdsbuhprol'ectsusandybaycenkeycllnsultatitln  draftsimagcslissuc  zb1()  imagesvdoc 



Planning   Assessment 

No   quantitative   work   in   'need'   has   been   carried   out   since   the   'L'   series 

amendments.   However   the   Commercial   Centre   Study   recommends   pursuing   the 

concept   again.   At   present   the   Local   Service   and   Residential   Zone   1   boundary   is 

somewhat   anomalous   given   that   most   of   the   propedies   on   the   other   side   of   the 

road   from   the   Local   Service   Zone   are   in   retail/commercial   use   and   include   a 

shopper   car   park   at   the   rear   of   numbers   13­15.   lt   is   acknowledged,   though,   that 

number   17   Gregory   Street   has   been   refurbished   as   a   residence 

Also,   if   'civic'   improvements   and   specifically   a   better   shopper   pedestrian/shopper 

environment   (as   sought   by   residents   from   the   surrounding   areas   and   the   traders 

alikel   are   to   be   attained   in  the   centre,   then   Gregory   Street   is  the   most   obvious 

'candidate.   There   would   also   be   a   potential   spin­ol   benest   to   the   residential 

function   and   amenity   of   Grosvenor   Street. 

Policy   Options 

The   Mo   options   are   to   seek   to   incorporate   the   'L'   series   amendments   into   any 

new   statutory   provisions   for   the   centre   or   to   pursue   again   the   extension   of   the 

Local   Service   Zoning   along   Gregory   Street   including   the   provisions   for 

streetscape   improvements   contained   in   the   current   Local   Area   Plan   and   works 

that   delineate   the   entry   point   to   Gregory   Street   as   a   shopping   area.   The   Iatter   is 

preferred   as   the   decision   of   the   then   Panel   Ieq   a   Iarge   part   of   one   side   of   Gregory 

Street   in   Residential   zoning,   notwithstanding   the   nature   of   the   Iand   uses. 

Recommendation   ZBII   ­  I'Gregory   Streetl. 

F/llz   the   >1   oftheproposals   contained   in   the  original   #r/./i   *L   Series   amendment   to  the   G/.y 

ofHoba­   Planning   fr/le­   1982   ­  bringing   into   line   the  Local   Service   Zone   Boundary   wfz/z 

tke  Aexkea/fcf   Zone   1  and   associated   civic   w/rk.   be  fac/rp/rl/e:   into   anyformal   #rl./i 

statutocprovhionsfor   the  centre. 
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ZB12   Review   of   4K'   series   amendments   82  ­  86  Queen   Street   and   59  ­  65  Queen   Street. 

These   properties   at   59   ­  65   are   residential   and   Iocated   within   the   Local   Service 

Zone.   There   is  no   history   (within   Council)   of  them   being   used   for   commercial 

purposes.   Those   at   82   ­   86   Queen   Street   are   within   the   Residential   1  Zone.   The 

.K'   Series   amendments   addressed   the   issue   of   these   properties   being   a   buffer   of 

transitional   uses   between   Sandy   Bay   Road   and   the   propedies   closer   to 

Grosvenor   Street.   (59­65   have   limited   commercial   uses   with   1P'  status,   and   82   ­ 

86   have   omces   assigned   as   a  ''discretionary'   use.) 

Public   Comments 

The   question   of   the   boundary   at   82   ­  86   was   raised   at   the   meeting   of   the 

residents   of   Sandy   Bay/Dynnyrne. 

Planning   Assessment 

As   indicated   above   the   'K'   series   of   amendments   has   already   addressed   the 

issue   in   part.   The   boundary   matter   raised   in   ZB6   directly   addresses   the   Dr. 

Syntax   car   park   question. 

Reducing   the   number   of   commercially   zoned   propedies   which   are   suitable   for 

such   a  conversion   (Iow   key   non­residential   uses)   may   result   in  the   demand   being 

shiqed   to   similar   propedies   within   the   Residential   1  zone. 

Policy   Options 

Apad   from   the   status   quo   there   is   Iittle   basis   for   seeking   to   identi   fudher   policy 

options,   especially   in   the   Iight   of   the   specific   intent   of   the   K   series   of   amendments 

that   focussed   entirely   on   the   boundary   issue   in   this   street. 

Recommendation   ZB12   ­  l'Review   of   X'series   J­zl#­zl/.   #2  ­  86  Queen   Street   and   59  ­  65 

Queen   Streetl. 

That   no  JWv./­zl/   be  ­#e   to   e  zone   boundav   ofprecinct   28  with   Precinct   27A   under   the 

C'#   ofHobart   Planning   ScAe­   1982   in   the  vicinity   ofthe   82  ­  86  and   59  ­  65  Queen   S/reel 
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Issue   ZBII   ­  Gregory   Street   from   Grosvenor   Street 

lssue   ZB1   1 



Issue   ZB12   ­  59­65   Queen   Street   is  located   within   the   Local   Service 
Zone   under   the   City   of   Hobart   Planning   Scheme   * 

lssue   ZB12   ­  82­86   Queen   Street   is  Iocated   within   the   Local   Service   Zone 
under   the   City   of   Hobart   Planning   Scheme   # 

Note   :  *  Note   (n)   to  the   use   table   in   Schedule   A   states   iFor   properties   59­65 

Queen   Street,   use   Groups   1X,   X   (with   the   exception   of   holiday   unit)  X1l   and   XlIl   shall   be  prohibited. 

#  Note   (m)   to  the   use   table   in   Schedule   A   states   For   properties   82­86 

Queen   Street,   Use   group   VlI1   shall   be  discretionary. 

Issue   ZB12 



4.3.1   Use   and   Development   Controls 

The   role   of   the   Sandy   Bay   Shopping   Centre   is   and   should   remain   as   a 

dconvenience'   shopping   and   service   centre   for   the   southern   suburbs   of   Hobad.   A 

profile   of   the   current   Iand   use   in   the   Centre   is   set   out   in   Appendix   1   it   is 

presented   in   relation   on   a   storey   basis. 

In   consolidating   the   use   provisions   for   the   centre,   the   following   uses   merit 

attention,   as   a   result   of   both   a   general   planning   review   and   because   of   issues 

raised   through   the   consultation   processes,   especially   the   three   public   meetings. 

Supermarkets 

There   is   no   separate   definition   or   mention   of   'Supermarket'   in   the   City   of   Hobad 

Planning   Scheme   1982.   The   use   is   subsumed   within   the   definition   of   a   shop   ­ 

Use   Group   IX   ­  which   is   a   permitted   use   in   Precinct   28.   In   the   Battery   Point 

Planning   Scheme   1979a   Supermarket   is   not   defined   but   listed   as   an   activity 

under   General   Service­use   Class   8   ­  and   is   discretionary   in   the   Suburban 

Shopping   Centre   Zone. 

Public   Comment 

Fudher   new   supermarkets   were   considered   inappropriate   by   both   'sets'   of 

residents   attending   the   public   meetings. 

There   was   also   concern   expressed   at   any   possible   pressure   for   new   retailing   that 

demanded   Iarge   floor   space   ­  such   as   Chicken   Feed   outlet   and/or   sought   or 

relied   on   site   car   parking.   This   is   matter   is   better   dealt   with   under   the   headings   of 

'Built   form'   and   parking. 

Planning   Assessment 

WhiIst   any   proposal   for   a   new   supermarket   is   extremely   unlikely   there   is   also   the 

question   of   any   expansion   of   the   existing   supermarkets.   Whether   a   new   definition 
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is   required   or   whether   the   definition   of   a   shop   is   simply   supplemented   by 

reference   to   a   supermarket   is   a   matter   for   discussion   with   the   Resource   Planning 

and   Development   Commission. 

A   discretionary   use   status   for   supermarkets   would   be   appropriate   for   the   centre, 

whether   as   a   separate   use   or   as   qualification   to   an   expanded   desnition   of   $a 

shop'.   A   new   Statement   of   Desired   Future   Character   should   also   indicate   that   no 

new   supermarket   facility   would   be   considered   appropriate. 

A   permiqed   use   status   accompanied   by   a   reliance   on   development   controls   for   a 

use   with   such   a   potential   impact   is   inadequate.   It   presumes   that   a   new 

supermarket   is  not   only   acceptable   but   desirable   subject   to   Ccompliance'   with   a 

range   of   development   standards.   It  sends   an   inappropriate   message. 

Policy   Options 

For   the   reasons   indicated   above   supermarket   development   should   be   a 

discretionary   use.   Any   proposed   expansion   or   intensification   of   the   existing 

facilities   can   and   should   be   subject   to   the   optimum   assessment   with   a  full 

integrated   Environmental,   Economic   and   Social   Impact   Statement   for   any 

significant   development. 

Recommendation   U1  fsupermarketsl 

1.  FAlz   .supermarket'   be  JeWxe:   and   fJea/#l#   a   a  Wlcre/lalrop'   use  in  an  explzlde: 

Precinct   28  to  cover   all   e  Sandy   Bay   Shopping   Cea/re   (and   in  other   Local   Service   Zone 

Precincts). 

Warehousing   Stores,   Service   lndustries 

At   present   Use   Group   XIV   (warehousing,   light   industry   and   saleyard   are 

prohibited   in  Precinct   28.   Use   Group   XIII   (service   industry,   showroom   and   car 
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hire   premises)   are   discretionary,   except   for   59­65   Queen   Street   where   they   are 

already   prohibited   by   virtue   of   the   .K'   Series   of   amendments. 

In   the   Suburban   Shopping   Centre   Zone   these   sods   of   activities   fall   within   the 

discretionary   Use   Class   8  (General   Service)   and   Light   Industry. 

Public   Comment 

The   traders   were   the   ones   who   expressed   particular   concern   at   these   sod   of 

uses,   though   given   the   uses   in   question   it  may   be   that   the   residents   assume   that 

such   uses   are   not   capable   of   or   Iikely   to   be   approved   anyway. 

Planning   Assessment 

The   issues   relating   to   trac,   pedestrian   amenity,   environmental   improvement 

and   'village   character'   suggests   that   that   the   current   provisions   of   the   Hobart 

Scheme   are   appropriately   more   restrictive   than   the   Battery   Point   Scheme,   as   well 

as   being   more   realistic   in   its   reflection   of   the   nature   of   the   centre   and   the 

economics   of   Iand   use. 

The   question   is   whether   or   not   the   controls   for   Precinct   28   are   adequate.   Should 

any   of   the   uses   listed   in   Use   Group   Xlll   be   encouraged   in   any   way?   A   small 

showroom   may   be   appropriate   where   direct   retail   use   is   not   able   to   be   sustained. 

However,   a   Car   hire   premises   or   Service   lndustry   ­   if   proposed   at   all,   would   be 

Iikely   to   involve   the   use   of   the   rear   Iand   of   premises   with   possible   implications   for 

the   amenity   of  the   adjacent   residential   zone.   Small   service   industries   may   be 

acceptable. 

Policy   Options 

The   options   are   either   to   better   reflect   the   current   Battery   Point   Planning   Scheme 

provisions   for   these   sorts   of   uses   in   any   revised   centre   controls   ie.   totally 

discretionary,   or,   to   retain   the   more   restridive   current   Precinct   28   controls. 

The   Iatter   is   favoured   as   more   appropriate   over   a   range   of   criteria. 
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It   might   be   desirable   to   incorporate   references   to   a   retail   or   self   service   Iaundry 

as   part   of   the   definition   a   'shop'   to   clari   their   status',   they   are   treated   as   General 

Service   in   the   Battery   Point   Scheme. 

The   Statement   of   Desired   Future   Character   should   allude   to   the   fact   that 

discretion   will   only   be   exercised   having   regard   to   the   quantum   of   floor   space   and 

or   outdoor   storage   and   its   impact   on   pedestrian,   shopper   or   residential   amenity 

compared   with   that   of   a   permitted   use.   This   will   reflect   the   qualitative   intent   of   the 

Battery   Point   provisions   (see   definition   of   Light   Industry)   and   section   3.1   (a). 

Recommendation   U2  Jelre/z/zwfzlg   Stores,   Service   Industriesl 

1.   That   the   lue.s   in   Use   Gr/e   MII   be   retained   a:   6dhcretionary'   in   an   expandedprecinct   28 

'/   cover   all   the   Sandy   Bay   Shopping   Centre. 

2.  That   the   lwez   in   Use  Group   Mvbe   retained   a   krohibited'   in   an  apanded   Prednct   28  to 

cover   J#   the   Sandy   Bay   Shopping   Centre. 

3.  That   a  new   Statement   ofDesired   Future   Characterfor   the   Cezl/re   clear%   .N'ec#.k  tkat   any 

ecre/f/alr.p   uses  in   Use  Group   MII   O/IZ/:   have   regard   to  the   quantum   @./'./b/r   space   or 

outdoor   storage   and   //.   impact   on  'eJef/rlkx,   shopper   or  residential   ameni#   than   compared 

W//l   that   ofa   l'er­Aed'   use. 

4.  That   tke   #tr/ief/zl   ofa   %/#   in  the   G/#   ofHobart   Planning   x&cAe­   1982   be  supplemented 

by  a  rdereare   to  a  re­f/   anWor   xe//Werpfce   laundry,   together   wl?/z  any   per   modecations 

desirable   to  cllz.#.k   the  scope   of   Y/l/#   '. 

Take   away   food   including   'Drive­thru'   facilities   &   Restaurants 

The   City   of   Hobart   Planning   Scheme   identifies   'Take   away   food   shop'   as   a 

discrete   use   within   use   Group   IX,   so   planning   approval   is   required   for   a   change 

of   use   from   a   'shop'   or   llocal   shop'   to   a   'take   away   food   shop'.   The   Battery   Point 

Scheme   includes   a   range   of   dilerent   shops,   as   well   as   'eating   places'   and   'coffee 
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shops'   within   Specialist   Sewice   Use   Class   7.   These   are   'permitted'   within   the 

Suburban   Shopping   Centre   Zone.   Shops   not   nominated   in   Use   Class   7   ­  or   other 

use   classes   ­  fall   within   Use   Class   8  (General   Service),   as   do   'take   away   food 

services'.   These   uses   are   discretionary.   Neither   planning   scheme   has   explicitly 

'caught­up'   with   the   'drive   thru'   facility   concept   for   retailing   ­   in   particular   fast   food 

outlets   such   as   the   McDonald's   in   Sandy   Bay. 

Public   Comment 

The   traders   meeting   revealed   opposition   to   more   'drive   thru'   facilities   as   did   the 

meeting   of   Marieville   Residents   which   identified   car   based   retailing   as 

inappropriate   for   the   centre. 

Planning   Assessment 

The   Hobad   Scheme   is   clearer   and   Iess   complex   than   the   Battery   Point   Scheme 

in   its   presentation   of   uses   for   a   centre   of   this   nature   over   Iand   use   in   the   Village 

Centre   and   throughout   the   'District''   of   Battery   Point   (though   the   Battery   Point 

approach   may   be   appropriate   for   the   finer   grain   control).   There   are   two   main 

issues   in   relation   to   dtake   away   food'   and   'cafes'.   The   first   is   the   question   of   'drive 

thrv'   facilities.   There   is   known   community   concern   about   the   McDonald's 

development   (in   padicular   its   incursion   into   Zone   1,  the   question   of   signs   impact 

and   traffic   generation).   However,   the   issue   is  one   facing   the   whole   of  the   City   not 

just   Sandy   Bay   ­  as   has   been   evidenced   through   the   proposal   for   a  similar   facility 

in   New   Town.   The   type   of   facility   is   evidently   successful   as   a   means   of   servicing 

customers.   If   such   a   facility   is   not   to   be   Iocated   in   Local   Centres   where   are   they 

to   be   Iocated? 

The   issue   may   be   precisely   where   and   how   they   are   provided.   Important   criteria 

for   their   acceptability   will   need   to   include   the   ability   to   gain   ingress   and   egress 

without   generating   tramc   movements   into   residential   streets,   tramc   and 

pedestrian   safety,   no   interruption   to   the   continuity   of   the   streetscape   and 

'traditional'   retail   frontages,   suitable   identification   signage   ­   not   that   which   is 
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simply   unnecessary   advertising   ­  and   siting   so   that   residential   amenity   will   not   be 

adversely   a#ected   through   the   Iikely   operating   hours.   Only   a   few   sites   in   the 

Centre   could   even   be   given   consideration   using   these   criteria   ­  service   stations 

and   the   Mayfair   hotel. 

The   other   issue   is   whether   or   not   there   is   any   need   to   control   the   incidence   of 

food   outleo/reskuranl   as   opposed   to   shops   and   other   services   falling   within 

the   definition   of   'a   shop'.   At   present,   under   the   Battery   Point   Planning   Scheme 

Scolee   shops'   and   leating   places'   are   'permitted'   uses   in   the   centre,   but   'Take 

away   food   services'   are   'discretionary',   whereas   in   Precind   28   the   opposite   is   the 

case! 

It   is   very   much   a   policy   matter   for   Council   as   to   the   extent   of   discretion   desired.   If 

either   or   both   ltake   away   food   shops'   or   'restaurants'   are   to   be   'discretionary' 

uses   in   the   centre,   then   there   really   needs   to   be   some   tguidelines'   as   to   how 

discretion   will   be   exercised. 

The   Council   may   consider   there   is   merit   in   identiing   which   part   or   pads   of   the 

centre   are   better   suited   to   'take   away   food   shops'   from   the   point   of   view   of   trying 

to   retain   a   retail   core.   Some   'Iocal   shops'   and   'shops'   have   a   take   away 

component   which   would   mean   introducing   a   discretion   for   an   otherwise   permitted 

application   for   a   'take   away'   and/or   'cafe/restaurant'   outside   any   preferred 

Iocation,   should   such   a   Spolicy'   be   introduced   as   a   lcontrol'   in   the   scheme.   The 

simpler   solution   would   be   to   make   the   uses   aII   dpermitted'   and   the   uses   in   the 

centre   evolve   in   response   to   consumer   demand.   The   centre   retains   a   butcher's, 

pharmacists   and   has   three   baker's   (though   alI  are   not   exclusively   'Iocal   shops' 

but   have   lcafe'   components).   This   suggest   they   are   not   being   squeezed   out   by 

'cafe/restaurants'   or   'take   away   food   shops'.   There   is   no   need   for   any   ground 

floor   premises   to   have   to   seek   planning   approval',   for   the   use   as   a   Sshop'   or   dlocal 

shop',   as   there   are   generally   no   tamenity'   issues   involved   with   such   preferred 

'Iocal   centre'   uses. 
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Policy   Options 

There   are   a   number   of   policy   options.   The   current   diferences   in   control   on   the 

two   'sides'   of   the   centre   need   resolution.   The   simplest   option   is   to   make   'take 

away   food   shops'   and   'restaurants'   'permitted'   throughout   the   centre.   Making 

them   tdiscretionary'   would   necessitate   a   set   of   policy   guidelines   ­   Iocational, 

'frontage   rationing'   or   some   other   criteria,   if  ad   hoc   decisions   are   to   be   avoided. 

For   the   reasons   set   out   above,   the   former   is   preferred. 

In   relation   to   'drive­thru'   or   other   car   based   'restaurant/   dtake   aways'   that 

'demand'   on   site   parking   then   a   new   use   needs   introduction   into   the   scheme, 

along   with   a  set   of  criteria   for   it  to   satisN   as   a  'minimum'   pre­requisite   for   gaining 

planing   approval.   At   the   same   time   'Iocal   shops'   and   'shops'   should   not   require 

planning   approval   in   the   centre. 

Recommendation   UxTake   awayfood   induding   fDrh/e­/Arlz'.flrf/ffl:   *   Restaurantsl. 

1.  That   .take­awayfood'   shops   be  a  Aerze/eJ'   use  fzl  the  Sandy   Bay   Shopping   Centre. 

2.  That   .restaurants'   be  a  tper­ftfed'   use  in  the  Sandy   Bay   Shopping   Centre. 

3.  That   J  new   Je./zzl#la   be  fzzzr/Jzzre:   into   the  G@   ofHobart   Planning   Scheme   that 

separatey   idenhpes   .drive   thru'   and   other   car   hee:   nrestaurant   and   T/lke   away'   and 

c/a/r/l.   them   though   appropriate   crf/erl   related   to   such   z­//er.:   a:   site 

suitability/streetscape,   access,  parking   and   nekhbour   J­zlf/#. 

4.  That   J##I2J/f/zlx   involving   on%   changes   in   re   ofexisting   buildingsfor   Ilxe  a   6local 

shops'   and   &shops',   where   no   Weve//#­zl/'   involving   additional#oor   space   and/or   the 

provisioWlayout   ofcarparking   is  involved,   be  aemptfrom   requiringplanning   approvaL 
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Adult   Only   Shops 

Under   the   City   of   Hobart   Planning   Scheme,   Adult   Only   ('sex')   shops   are   currently 

precluded   from   being   considered   as   la   shop'   by   vidue   of   the   definitional   provision 

incorporating   access   to  the   general   public   (including   as 

a   requirement.   As   an   unlisted   use,   it   is   'discretionary'   throughout   the   'Planning 

Area'. 

Under   the   Battery   Point   Planning   Scheme,   their   Iack   of   specific   'listing'   means 

they   fall   under   Use   Class   8   ­  General   Service   which   is   a   'discretionary'   or   'other' 

use   everywhere   in   Battery   Point. 

Public   Comment 

The   need   to   preclude   these   from   the   centre   was   raised   at   the   Traders   meeting, 

with   their   possible   impad   on   any   adjacent   outlets   being   a  concern. 

Planning   Assessment 

The   approach   in   the   Hobad   Scheme   seems   to   have   operated   well   since   the   issue 

of   the   change   of   use   of   the   tBlack   Rose'   premises   in   Harrington   Street   in   the 

early   1980's. 

To   ensure   that   Council   is   not   solely   reliant   on   the   'general'   provisions   of   the 

scheme   to   suppod   any   desire   to   prevent   such   a   facility   being   able   to   gain   a 

planning   approval,   an   appropriate   provision   would   be   needed   in   a   new   Statement 

of   Desired   Future   Character   for   the   Centre. 

It   should   not   preclude   a   TOTE   being   established. 
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Recommendation   U4  JXJO   Onlk   Skopsl. 

1.  F/ll'   the   new  Statement   ofDesired   Future   Characterfor   the  Sandy   Bay   Shopping 

C'ezl/re   include   a  apecWc#//icypmwlea   tkatpresumes   against   the   approval   ofany 

retail   outlet   which   'revea/,:   access   by   minou,   such   a   one   selling   1*//'   only   books   or 

a   Txe,.r  shop   '. 

No   increase   in   the   number   of   Iicensed   premises 

Under   the   Battery   Point   Planning   Scheme   dHotel   Industry'   (Use   Class   6)   uses   are 

'discretionar/   in  the   Suburban   Shopping   Zone   3.  Similarly,   Use   Group   X,   which 

includes   hotels,   is   discretionary   in   Precinct   28. 

Public   Comment 

The   'proposition'   that   no   additional   Iicensed   premises   be   allowed   in   the   Centre 

was   raised   at   the   meeting   of   Sandy   Bay   /Dynnyrne   residents.   The   issue   is   very 

much   related   to   comments   about   Iate   night/early   morning   nuisance   arising   from 

Ioutish   pedestrians   who   have   been   walking   (or   staggering)   from   or   through   the 

centre.   The   extent   to   which,   if   any,   the   tproblems'   emanate   from   either   of   the   two 

Iicensed   hotels   in   the   Centre   as   opposed   to   other   lpubs'   has   not   been 

comprehensively   documented   or   established. 

Planning   Assessment 

Other   than   the   redevelopment   of   the   former   Clarendon   Hotel   as   part   of   the 

rMayfair'   development,   there   has   been   no   Tpressure'   for   any   additional   hotels.   It 

seems   unlikely   that   any   completely   new   hotels   of   the   'traditional'   nature   are   Iikely 

to   be   proposed   or   Iicensed.   Nevertheless,   the   existence   of   undeveloped   Iand   at 

the   Dr   Syntax   Hotel   and   the   theoretical   possibility   of   the   Mayfair   Tavern   seeking 

to   expand   into   other   Mayfair   complex   floor   space   does   raise   the   issue   of   the 

expansion   or   intensification   of   the   use   of   those   existing   premises.   The   Dr   Syntax 

Hotel   was   addressed   above   in   relation   to   zone   boundary   matters. 
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ln   addition,   a   'discotheque'   is   already   Iisted   as   a   separate   use   in   the   City   of 

Hobad   Planning   Scheme   (The   Mayfair   Tavern,   may   be   able   to   establish   existing 

use   rights   for   such   an   activity).   Prohibiting   'hotel'   uses   in  the   centre   ­  the   status 

they   have   in   residential   zones   ­   has   little   merit.   Firstly,   it  would   do   nothing   to 

dsolve'   what   may   be   perceived   as   current   problems   ­  the   nature   of   which   in   any 

event   could   be   said   to   be   a   matter   of   Commissioner   for   Licensing   responsibility   ­ 

especially   that   of   the   hours   of   opening.   Second,   it  would   render   the   current   hotels 

non   ­  conforming   uses   in   a   commercial   zone.   This   would   make   any   extension   of 

the   use,   however   minor,   reliant   on   the   Iimited   scope   of   Principle   4   of   the   City   of 

Hobart   Planning   Scheme   to   gain   planning   approval. 

Nevertheless,   given   that   Sandy   Bay   is   intended   to   be   a   Iocal/district   centre   not 

the   CBD   in   terms   of   its   function,   there   is   a   case   for   some   policy   qualification   to 

the   continuance   of   the   current   'discretionary'   use   status.   Again,   the   necessary 

provision   could   be   incorporated   into   a   revised   Statement   of   Desired   Future 

Character. 

Policy   Options 

The   options   are,   firstly,   to   continue   with   'hotels'   having   a   discretionary   use   status 

in  the   centre   subject   to   providing   a  policy   statement   that   indicates   that   any 

extension   of   the   existing   uses   would   preferably   to   be   minor   in   terms   of   bar   space 

or   the   Iike,   with   more   encouragement   for   activity   associated   with   the   use   to   be   in 

the   sphere   of   accommodation.   The   principal   consideration   would   be   that   any 

development   should   respect   the   character   and   ambience   of   the   shopping   centre 

and   the   amenity   of   surrounding   residential   development. 

This   is   preferred   to   the   other   option   of   making   the   current   hotels   lnon   ­ 

conforming'   prohibited   uses. 
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Recommendation   U5  J'llzzlse'   oflicensedpre#esl. 

1.   F/IJZ   Aotels   be   J  discretionam   Ite   in   the   Sandy   #e   Centre. 

2.   That   the  new   Statement   ofDesired   Future   Characterfor   the  Sandy   Bay   Shopping   Centre 

include   a  spececpolicyprovhion   that   fzlkw/e,s   that   the  approval   of   Aotel'   development   will 

generally   be  limited   to  minor#oor   space   to  e­efz:g   hotels   and   theprovision   of 

ancillamfadlities,   such   as  storage,   or  theprovision   ofaccommodation,   and   'lt   any 

development   should   respect   '/ze  character   and   ambience   ofthe   shopping   centre   and   z/ze 

amenity   ofsurrounding   residential   development   .Further   new   activities   involving   the  provision 

oflate   night   entertainment   anywhere   e&e   in  zAe  centre   wouldgenerally   not   be  considered 

appropriate. 

Markets 

Markets   are   not   Iisted   as   a   separate   use   in   either   the   City   of   Hobad   or   Battery 

Point   Planning   Schemes',   they   are   in   the   new   Sullivans   Cove   Planning   Scheme 

1997.   Under   the   former   they   would   be   unlisted',   in   the   Battery   Point   Planning 

Scheme   however,   a  dmarket'   could   be   said   to  fall   within   Use   Class   8  (General 

Service).   In  either   case   the   use   is  discretionary. 

Public   Comment 

At   the   Traders   meeting   opposition   to   the   introduction   of   market   stalls   or   markets' 

was   voiced.   Reasons   were   not   elaborated   on. 

Planning   Assessment 

A   number   of   issues   can   be   identified   with   the   introduction   of   either   one   or   two 

permanent   stalls   or   a   larger   occasional   market. 

Whether   or   not   the   holding   of   an   occasional   market   ­  say   on   a   Sunday   once   a 

fodnight   or   month   ­  constitutes   a   change   in   the   use   of   the   Iand   in   question   is 

uncertain.   A   permanent   stall   facility   in   a   padicular   location   would   though   be 

reasonably   considered   to   do   so,   in   the   same   way   as   the   permanent   $aI  fresco' 

dining   adivity   in   Salamanca   is   considered   to   be.   Trying   to   identify   places   that 
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may   or   may   not   be   suitable   for   either   use   in   Sandy   Bay   is   not   really   necessary. 

Should   anyone   come   up   with   the   idea   then   it  would   obviously   have   to   be 

considered   on   its   merits,   though   parking   would   undoubtedly   be   an   issue   with 

residents   Iiving   around   the   centre.   Other   issues   would   Iikely   be   those   of   lfair 

competition'/more   business,   litter,   and   tramc.   The   elect   on   permanent   traders 

through   Ioss   of   parking   spaces   could   be   an   issue   if  any   of   the   existing   parking 

areas   were   identified   as   a   market   venue. 

Policy   Options 

There   are   two   basic   options.   One   is   to   simply   not   to   explicitly   introduce   the 

concept   of   Smarkets'   into   the   scheme,   as   there   has   been   no   suggestion   of   either 

any   permanent   market   stalls   ­  such   as   the   'flower   barrow'   in   the   Mall   ­  or   an 

occasional   'market'.   This   is   the   preferred   option. 

The   other   is   to   make   explicit   reference   to   both   and   either   indicate   they   would   be 

considered   inappropriate   or   provide   some   guidance   as   to   the   criteria   they   would 

need   to   satisfy. 

Recommendation   U6  JMlrke/v. 

1.   nlz   no   explidtplanning   schemeprovions   in   relation   to   market   x/lll:   or   ­rke/.   be 

introduced   in   relation   to   the   Sandy   Bay   C'ea/re. 

Gregory   Street   Local   Area   Plan 

Comment   was   also   made   at   the   Sandy   Bay   Residents   meeting   of   the   nnnd   to 

ensure   the   provisions   of   the   Gregory   Street   Local   Area   Plan   were   complied   with 

and   that   no   'home   occupations'   be   allowed   to   become   'domestic   businesses'   ie. 

no   policy   issue   rather   one   of   enforcement. 

Parking 

Parking   clearly   remains   a  major   issue   for   the   Centre.   This   has   implications   for   the 

planning   scheme   but   more   so   for   Council   as   a   provider   and   manager   of   ol   street 
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parking,   given   that   any   current   operational   problems   cannot   be   resolved   through 

requirements   on   future   planning   approvals   for   use   or   development. 

The   question   of   Council's   role   as   a   facilitator   or   provider   of   off­street   public 

parking   also   needs   to   be   addressed. 

1993   Car   Parking   lnvestigation 

The   last   major   investigation   of  car   parking   in  the   Centre   was   carried   out   in   1993. 

Critical   findings   from   that   work   in   terms   of   the   extent   of   the   problem   include   the 

followingr­   81%   traders   (from   135/177   who   responded   to   a  survey)   considered 

more   parking   was   needed,   41%   of   traders   considered   the   most   appropriate 

method   of   providing   more   car   parking   was   through   General   Rates   with   cash   in 

Iieu   (18%),   User   pays   (12%)   and   an   area   Ievy   (8%)   well   'behiqd'. 

60%   of   'customers'   believed   more   parking   was   needed. 

Overall   maximum   demand   was   recorded   as   11.00   am   Friday   when   64%   ol   street 

spaces   were   occupied   and   78%   of  on   street   spaces   (85%   is  considered   to   be 

capacity).   'Hot   spots'   were   the   Magnet   Court   and   Purity   Car   parks   and   the 

on­street   parking   available   in   Sandy   Bay   Road   near   to   the   King   Street 

intersection.   The   study   made   a   number   of   recommendations   covering   timproved 

pedestrian   amenity'   (vis   ­a   ­vis   vehicles),   iimproved   parking   management'   and 

additional   on   and   of­street   parking.   It   also   recommended   a   retention   of   a   cash­in 

­lieu   of   parking   provided   by   developments   payment   system   but   one   related   to   the 

type   of   Iand   use   for   determining   the   quantum   paid. 

Current   Situation 

Since   that   time   various   on   street   works   involving   changes   to   tra#ic   management 

and   on   street   parking   have   been   carried   out.   Currently,   Council   does   not   own   or 

tmanage'   any   off   street   parking   in   the   Centre.   However,   it  does   'police'   the 

Magnet   Coud   (ground   not   basement   Ievel),   Purity,   Coles   and   Mayfair   (part)   car 
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parks,   e#ectively   making   them   public   car   parks.   The   other   main   off   street 

facilities   are   provided   at   Chicken   Feed   and   Dr.   Syntax   Hotel.   These   are   aIl 

intended   for   the   customers/patrons   of   the   padicular   use.   However,   the   Purity   and 

Coles   car   parks   evidently   continue   to   be   used   as   general   car   parks   by   shoppers. 

The   Dr   Syntax   Hotel   apparently   Ieases   out   some   spaces   for   Iong   term   parking. 

(The   car   parking   management   regime   is  set   out   in  Figure   3.) 

Public   Comment 

The   comments   received   from   the   public,   including   those   from   the   three   public 

meetings   raised   a   number   of   parking   issues.   Some   of   those   identified   under   the 

heading   of   'pedestrian   amenity   are   clearly   related   to   matters   of 

pedestrian/vehicular   conflict.   The   concerns   raised   were:­ 

*   Iack   of   enforcement   of   parking   time   Iimits/inadequate   mix   of   Iimits 

(Traders   meetingl; 

*   parking   is  a  problem   (for   many   but   not   alI)   in  the   streets   around   the 

centre   (both   residents   meetingsl; 

*   inadequate   car   parking   for   both   shoppers/customers   and   employees 

(Tradersl; 

*   Magnet   Coud   is   a   problem   in   terms   of   congestion,   queuing   for   both 

tramc   and   pedestrians,   'run   down'   (aII   meetings   and   written 

submissionsl; 

*   Purity   Car   Park   accesses   o#   King   Street   are   unsafe   (Tradersl; 

@  Council   should   provide   more   parking   for   traders/employees   (Tradersl; 

*   Council   should   purchase   and   manage   Magnet   Court   car   parking   area 

(Marieville   residentsl; 

*   oppose   parking   meters/vouchers   (Tradersl; 

*   no   more   tramc   Iights   should   be   provided   (Tradersl; 

*   some   accesses   (gutter   crossings)   along   Sandy   Bay   Road   are 

dangerous   for   pedestrians   and/or   have   a   tendency   to   be   obstructed   by 

parked   vehicles   (Traders   and   Marieville   Residentsl; 
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*   Sandy   Bay   Road   itself   is  a  major   problem   in  terms   of  tramc   volumes 

and   the   problems   it  poses   for   pedestrians   (aII  meetings   and   written 

submissionsl;   and 

*   the   adequacy   of   the   clea­ay   between   Duke   Street   and   King   Streets 

(Committee). 

Many   of   comments   on   the   'problems'   can   be   confirmed   as   accurate   through 

simple   observation   and   the   known   characteristics   of   the   Centre   eg.   the   problems 

at   Magnet   Coud   and   the   role   of   Sandy   Bay   Road   as   a   sub­arterial   road   with   high 

tramc   volumes. 

Many   of   the   concerns   are   not   matters   which   can   be   directly   addressed   through 

the   provisions   of   the   planning   scheme.   Whether   there   is   any   more   scope   in   the 

Centre   for   tramc   management   measures   to   further   'improve'   the   situation   is   a 

matter   doutside'   the   scope   of   this   review. 

A   range   of   suggestions   ­  some   conflicting   ­  were   put   forward   at   the   public 

meetings   and   in   written   submission.   These   should   be   noted   and   given 

consideration   as   part   of   Council's   tramc   engineering   responsibilities.   They 

included:­ 

*   provide   better   median   strip   for   improved   pedestrian   safety   (Traders 

meetingl; 

*   don't   provide   any   more   median   islands   (Sandy   Bay   /Dynnyrne 

Residentsl;   and 

*   introduce   areas   with   no   time   Iimits   for   parking   (Traders   meeting). 

Role   of   the   Planning   Scheme 

ln   respect   of   statutory   planning,   the   question   is   what   role   can   the   planning 

scheme   play   in   providing   for   improving   parking   and   reducing   pedestrian   vehicular 

conflict? 
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At   present,   any   change   of   use   or   development   is   expected   to   provide   for   any 

additional   parking   it  generates,   on   site.   However,   under   the   City   of   Hobart 

Planning   Scheme   cash­in­lieu   is   required   to   be   paid   where   it  cannot   or   for 

'environmental,   streetscape   or   safety   reasons'   it  should   not   be   provided. 

Currently   the   rate   charged   is  $2,500   per   car   parking   space.   The   decision   of  the 

Tribunal's   case   concerning   364   Elizabeth   Street   (10/1/92)   in  respect   of  cash   in 

Iieu   means   that   the   requirement   cannot   simply   be   waived   excepting   where   the 

site   is   Iisted   in   the   Heritage   Schedule   of   the   planning   scheme   or   Iocated   in   a 

Heritage   Area.   The   current   price   for   a   car   parking   space   has   been   costed   by   the 

Finance   Section   of  the   Council   at  $15,000   each.   The   amount   Ievied   for   a  cash   in 

Iieu   parking   space   is   at   the   Council's   discretion. 

Under   the   Battery   Point   Planning   Scheme   1979,   the   cash   in   Iieu   provision   is   in 

the   Tramc   Code,   which   is   not   technically   part   of   the   Scheme.   ln   any   event, 

Section   13.8   of   the   scheme   provides   a   blanket   for   varying   the   provisions   of   the 

scheme,   but   so   as   to   maintain   conformity   with   it. 

Cash   in­lieu   has   the   fundamental   weakness   of   relying   on   new   development   to 

provide   the   finance,   so   is   uncertain   as   a   source   of   funds.   It   is   also   inequitable, 

with   many   existing   uses   not   having   any   parking   nor   ever   having   had   to   contribute 

to   a   'fund'. 

In  addition,   streetscape   and   amenity   (neighbour   and   avoidance   of 

pedestrian/vehicular   conflict)   factors   ­  aII  seen   as   impodant   in  the   public 

consultation   process   to   date   ­   militate   against   the   retention   of   a   requirement   for 

ol   street   parking.   Rather,   where   a   user   seeks   to   provide   it  then   it   should   have   to 

be   in   a   manner   that   is   acceptable   in   environmental   and   amenity   terms,   as   well 

from   the   point   of   view   of   safety.   This   also   applies   to   service   access   and   parking. 

Importantly,   the   identified   Iack   of   scope   or   capacity   for   significant   new 

development   in   the   Centre   suggests   it   is   an   inappropriate   tool   for   the   Sandy   Bay 
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centre   context.   IIt   is  more   appropriate   where   there   is  both   pressure   for   additional 

development   and/or   (an)   identifiable   sitels)   for   the   development   of   public   car 

parks   on   either   vacant   Iand   or   Iand   suitable   for   redevelopment.l   The   additional 

car   parking   provided   by   Purity   was   as   much   driven   by   the   needs   of   the 

supermarket.   Many   of   its   problems   are   operational   ones   arising   from   the   split 

location   of   the   parking,   as   much   as   one   of   tquantum'   deficiency. 

Other   recommendations   contained   in   this   document,   including   the   need   for   a 

tralc   and   parking   study   for   any   significant   development,   if  agreed,   would   'cover' 

that   padicular   issue.   Tramc   and   parking   generation   is   a   factor   in   the 

consideration   of   an   appropriate   Ievel   of   development   potential   endowed   by   the 

scheme   (height   and   plot   ratio)   below. 

A   fudher   consideration   is   the   fact   that   if   cash­in­lieu   is   to   be   collected,   then 

Council   needs   to   be   committed   to   purchasing   Iand/developing   additional   off   street 

parking.   That   commitment   has   no   be   demonstrated   as   is   evident   by   the   Iack   of 

any   such   development   since   the   scheme   commenced   as   an   interim   order   15 

years   ago   (21   years   in  the   Mse   of  the   Battery   Point   Planning   Scheme).   This   is 

due   in   no   small   pad   to   the   extremely   limited   options   and   their   perceived   lack   of 

attractiveness   from   the   point   of   view   variously   of   zoning,   streetscape,   residential 

amenity,   pedestrian   amenity/safety.   The   questionable   Iikely   success   as   car   parks 

of   some   sites   has   also   been   a   fador,   as   has   the   issue   of   owner   agreement. 

Four   sites   were   identified   in   the   1993   study   and   the   Dr.   Syntax   Hotel   site 

considered   since   that   time. 

At   the   public   meetings   the   'option'   of   seeking   to   put   another   deck   on   the   Purity 

car   park   ­  as   a   central   Iocation   ­  was   discussed   but   with   mixed   opinions.   This 

would   raise   streetscape   and   visual   impact   issues   especially   in   relation   to   the 

residential   streets   to   the   west,   padicularly   in   Iight   of   the   fad   that   the   number   of 

applications   it  took   for   the   Purity   development   to   be   approved   related   very   much 
@ 

* 

@ 
@ 

@ 

@ 

@ 

* 
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to   the   issue   of   scale.   The   matter   has   not   been   broached   with   Purity   or   considered 

in   terms   of   traffic   access. 

The   existing   cash   in   Iieu   funds   could   be   supplemented   by   other   Council   funds   if 

any   additional   facility   is   to   be   developed   by   Council. 

Recommendation   Plfparkingl 

1.  That   'Ae   concept   ofcash­in­lieu   oftheprovision   ofcarparking   not   be  retainedfor   the 

Sandy   #e   Centre. 

2.   That   theplanning   J'cke­   include   aprovision   that   on   siteparking   f.   not   a  necessary 

requirement   in  the   Centre   Jzl:   will   ozlty  be  approved   where   *   ispart   ofan   approved 

redevelopment   that   can   #e­zl,el/e   no  adverse   /rl.f/zc,   andpedestrian   J­eat   impacts  J.  That   tkeplanning   schemeprovisionsfor   tke   Cea/re   include   (in  Schedule   E  E.9.6   anWor   the 

Statement   ofdesired   Future   Character)   a  presumption   against   '/le   creation   ofadditional 

vehicular   accesspoints   along   Sqndy   Bay   Roai 

4.  That   Council   consider   whatfurther   action   it  wi/le.   to  take   to  ex#ea:   the   eae.y   held   in   lieu 

ofparkingfor   deve//#­ezll   in  Sandy   #e. 

5.  That   tke   G/.y  Services   Dpfea   consider   the  range   of   %mrc   engineering'   matters   ree: 

during   tke   fa#1/   consultation   process. 
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Building   Form 

The   two   principle   determinants   of   building   form   in   the   Sandy   Bay   Centre   are   the 

height   and   plot   ratio   controls.   The   di#erences   between   the   controls   in   the   two 

schemes   currently   operating   have   been   identified   and   detailed   below. 

Control   Battery   Point   Planning   Scheme   City   of  Hobarl   Planning   Scheme   1982 

1979(BPPS)   (CHPS) 

Height   Clause   6.5   Height   and   Form   Whe  maximum   permftfed   height   to  the 

(a)  A  building   shall   not   contain   more   topmost   habitable   #xr   1%  4.8   metres. 

than   three   Ytoys'   apd   less   Vrequired   There   is  a  Iimit   on   the   height   of  masts, 

under   any   'code';   #ag   poles   etc   of  two   metres   above   roof 

of  bullding. 

Setbacks   Part   6.6   (a)  Any   bullding   must   be   No   spec*c   setbacks   are   required. 

setback   from   Sandy   8ay   Road   a 

minimum   of   1.5m   at  ground   floorlevel. 

Plot   Ratio   The   maxlsum   permissible   plot   ratio   is   The   basic   plot   ratio   is  90%. 

200%.   The   maximum   plot   ratio   is   120% 

There   are   no   quantitative   side   or   rear   boundary   setbacks   set   out   for   development 

in   Zone   3   under   the   Battery   Point   Planning   Scheme,   though   qualitative 

'Requirements'   apply   ie.   'minimise   any   adverse   impacts   on   surrounding 

residential   areas'   and   lprotect   the   amenity   of   nearby   houses'.   There   is   a   1.5   m 

front   boundary   set   back   for   development   at   ground   floor   Ievel   from   Sandy   Bay 

Road.   In   Precinct   28   there   is   no   front   boundary   setback   specified.   However,   the 

setback   requirements   for   development   in   Residential   Zones   applies   to   any 

development   in   the   Local   Service   Zone   which   abuts   da  residential   site   in   an 

adjoining   'Residential   Zone'   and   the   scheme   provides   that   'bu#er   Iandscaping' 

will   be   required'. 

Public   Comment 

None   of   the   public   meetings   or   written   submissions   specifically   raised   these   two 

'technical'   provisions   of   the   scheme.   The   Marieville   Residents   meeting   elicited   a 
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comment   about   the   height   of   the   Mayfair   development   and   were   generally 

concerned   at   the   possible   impact   of   development   in   the   Centre   at   the   interface 

with   the   adjacent   residential   area,   with   development   setback   seen   as   being 

important.   The   'imagery'   presented   by   Magnet   Coud   and   its   condition   was 

perceived   as   an   adverse   factor   and   the   newer   McDonald's   and   Chickenfeed 

developments   were   criticised   for   their   aesthetics. 

The   Sandy   Bay/Dynnyrne   residents   meeting   brought   out   positive   comments 

about   the   Chickenfeed   store,   but   with   both   the   Post   Omce   being   identified   as 

being   out   of   character   as   well   as   the   'Mykonos'   take   away.   At   the   Traders 

meeting   the   improvement   in   the   ambience   of   the   Western   side   of   Sandy   Bay 

Road   arising   from   the   Purity   development   was   noted.   The   general   need   for   urban 

design   building   design   guidelines   and   colour   controls   was   expressed,   but   no 

specific   ideas   proffered.   Magnet   Coud   also   attracted   criticism   from   the   Traders   as 

it  did   in   written   submissions. 

Planning   Assessment 

Height   and   Plot   Ratio 

The   Hobad   scheme   provides   for   a   Iower   density   ­   using   both   the   measures   of 

height   and   plot   ratio   ­  than   is   allowed   for   under   the   Battery   Point   Planning 

Scheme.   The   permitted   height   Iimit   of   4.8m   on   the   western   side   of   the   centre   is 

e#edively   two   storeys   compared   with   the   three   storeys   specified   in   Zone   3 

Suburban   Shopping.   This   figure   of   4.8m   is   more   in   with   the   keeping   with   ensuring 

a  transition   with   the   adjacent   residential   areas,   which   under   both   schemes   have   2 

storeys   as   the   e#ective   maximum   permissible   height   in   their   residential   zones. 

Given   the   concerns   of   the   Marieville   residents   as   to   the   impact   of   the   intedace   of 

the   centre   with   residential   properties   then   this   reinforces   the   view   that   the   4.8   m 

height   Iimit   is  more   appropriate,   especially   as   the   eastern   tBattery   Point) 

boundary   of   the   centre   is   tightly   drawn   with   existing   development   at   minimal   or   niI 

setbacks   from   the   zone   boundary.   Most   of   the   existing   development   is   two   storey 
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anyway   Ie­   Figure   2  ),  but   making   this   the   height   Iimit   in  the   centre   overall,   will 

at   Ieast   caution   Iand   owners   against   contemplating   development   which   is   Iikely   to 

have   an   unacceptable   impact   on   adjacent   residential   propedies. 

Equally,   the   plot   ratio   of   2.0   allowable   on   the   Battery   Point   side   contrasts 

dramatically   with   the   0.9   basic   plot   ratio   allowable   under   the   Hobad   scheme. 

Together   with   the   height   Iimit   it   has   the   theoretical   potential   to   add   to   the   tramc 

related   capacity   problems   of   the   centre.   It   is   also   unrealistic   if   a   developer   wants 

to   include   on   site   car   parking.   lf   a   development   was   proposed   to   gain   the   full   plot 

ratio   then   the   maximum   3   storey   height   Iimit   would   need   to   be   utilised   if   either 

any   o#­street   parking   (however   problematic)   or   landscape   bulering   at  the   rear 

was   to   be   achieved.   By   contrast   provision   of   a   basic   plot   ratio   of   0.9   would 

theoretically   allow   a   development   that   ranged   between   a   single   storey   building 

covering   90%   of   a   Iot   and   a   two   storey   building   covering   45%   of   the   Iot.   The 

maximum   plot   ratio   of   1.2   would   mean   that   a   two   storey   building   covering   three 

fiqhs   of   a   site   could   be   developed. 

The   application   of   the   rear   and   side   boundary   setback   provisions   currently 

applying   to   Precinct   28   to   the   centre   overall   would   mean   that   in   many   cases 

feee   Figure   4  for   land   use   of   aqoining   sites   around   the   Yo   zonesl   the 

setback   provisions   of   the   City   of   Hobart   Planning   Scheme   for   development   in 

residential   areas   would   apply,   and   also   a   requirement   for   buffer   Iandscaping. 

There   are   13  commercial   propedies   (not   counting   stratum   titles   at   Magnet   Coud) 

out   of  31   on   the   Baoery   Point   side   of  the   Centre   that   adjoin   residential   propedies. 

Combined   with   the   plot   ratio   controls   there   would   be   scope   for   ldevelopment' 

demonstrating   a   physical   'performance'   on   a   par   with   development   in   a 

residential   zone,   as  well   as   the   provisions   of   Principle   8  (that   deals   with   Bonus 

Plot   Ratio)   re:   possible   dfacilities   or  features'   for   the   benefit   of   the   City   in  particular 

precincts.   The   most   obvious   of  these   might   be   providing   a  residential   Tat'   (Use 

Group   II)  at  first   floor   Ievel,   enforceable   through   part   five   agreements   to   ensure 
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other   lpermitted'   uses   could   not   be   introduced   aqer   the   bonus   plot   ratio   was 

used. 

Subdivision   is   not   really   an   issue   in   the   Centre.   The   minimum   Iot   size   of   250 

square   metres   in   the   Battery   Point   Planning   Scheme   applies   through   the   'District' 

of   Battery   Point,   including   the   Suburban   Shopping   Zone   3.   The   application   of   the 

270   square   metres   provision   in   Precinct   28,   and   the   continuation   of   the   current 

scope   for   exercising   discretion   is   appropriate,   until   such   time   as   the   subdivision 

provisions   of   the   scheme   overall   are   reviewed.   Both   the   Schemes   at   present 

incorporate   the   9  metre   Iot  frontage   provisions   of  the   Local   Government   (Building 

and   Miscellaneous   Provisions)   Act   1993for   shopping   areas. 

Policy   Options 

There   are   three   basic   policy   options   available.   The   first   is   to   maintain   the 

diferences   in   height   and   plot   ratio   controls   between   the   Go   sides   of   the   centre', 

the   second   is   to   raise   the   potential   allowable   under   the   City   of   Hobad   Planning 

Scheme   to   match   those   under   the   Battery   Point   Scheme   (meaning   a 

quantification   of   the   current   three   storey   limit   to   7.2   metres   to   topmost   habitable 

Noor).   Third   there   is  the   option   of   bringing   the   Battery   Point   side   into   Iine   with   the 

City   of   Hobad   Planning   Scheme   standard.   Lastly,   there   is   the   option   of   providing 

a   single   standard   that   is   closer   to   the   provision   currently   operating   in   the   City   of 

Hobart   Planning   Scheme   but   that   acknowledges   the   current   higher   plot   ratio 

allowable   under   the   Battery   Point   Planning   Scheme. 

For   the   reasons   advanced   above   ­   ie.   essentially   from   the   perspedive   solely   of 

the   interface   with   residential   development   in   Zone   1  Residential   of   the   Battery 

Point   Planning   Scheme   but   also   because   of   the   need   to   recognise   the   greater 

development   potential   theoretically   available   to   developers   under   the   Battery 

Point   Planing   Scheme­   the   last   option   is   favoured. 
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Several   other   reasons   can   be   advanced.   Firstly,   from   the   point   of   view   of   centre 

imagery   the   predominantly   Go   storey   character   would   be   reinforced   as 

something   it   is   desirable   to   perpetuate   from   the   perspective   of   residents   and 

traders. 

Second,   there   is   no   obvious   demand   for   additional   development   to   be   'permitted' 

by   statutory   planning   in   this   way',   the   continuing   vacancy   'problems'   faced   by 

Mayfair   is   indicative   of   this.   Any   proposal   for   a   development   in   excess   of   two 

storeys   should   be   'discretionary'   and   require   to   demonstrate   there   are   benefits 

compared   with   a   'complying'   development,   through   the   Iayout   configuration, 

design   and   elevational   treatment   (including   fenestration   and   building   form).   The 

option   of   increasing   the   height   and   plot   ratio   under   the   Hobad   scheme   would 

Iikely   meet   resident   objection   and   create   redevelopment   pressure   that   is  not 

currently   warranted   ­  or  sought   from   propel   owners.   The   Purity   development 

represents   the   outcome   of   trying   to   ensure   a   scale   and   form   of   development 

consistent   with   that   of  the   adjacent   residential   zone.   To   now   increase   the 

'permitted'   development   potential   after   the   redevelopment   of   the   key   site   in   the 

centre   previously   available   for   a   modern   Supermarket   has   no   obvious   logic. 

In   relation   to   rear   and   side   boundary   setbacks   the   Sresidential   zone'   provisions 

currently   applying   to   the   Local   Service   Zone   should   Iogically   be   applied   to   the 

Battery   Point   side   of   the   centre,   when   development   abuts   residential 

development   in   the   Residential   Zone.   The   formulation   of   separate   standards   for 

the   interface   of   Precind   28   with   residential   zones   is   not   considered   necessary, 

especially   when   there   is   scope   for   conditions   to   be   imposed   on   permits.   Equally, 

depadures   from   set   backs   may   be   quite   reasonable   depending   on   factors   such 

as   lot   orientation.   There   is   no   obvious   case   for   the   retention   of   the   front   boundary 

setback   on   the   Battery   Point   side   of   the   centre. 

Sandy   8ay   Shopping   Centre   StatutoW   Review   ­  1999   86 

@ 

@ 

* 

* 



Recommendation   BFllBuilding   Forml 

1.  That   theperm+ed   heigkt   ofbuilding   development   in  the  Sandy   #e   Centre   overall   be  4.8 

metres.   (to  topmost   habitable   Floor). 

That   thefollowingplot   rlfb   controls   ­  basic   1.0  111:  wnrimum   1.5  ­  be  a##l1:   to  the 

Sandy   Bay   Centre   overalL 

3.   That   the  .:lz#fviezl   controls   applying   to  Aecfar/   2#  ­  ie.  minimum   lot   areq   of270   square 

metres,   minimumfroniage   Jzl   inscrlbed   circle   of9m   ­  be  applied   :/   the  Sandy   Bay   Centre 

overalL 

4.   That   the   rear   and   side   boundary   setbackprovisionsfor   the  Local   Service   Zone   under   the 

G@   ofHobart   Planning   x&cAe­   be  applied   to  the  development   f?l  the  Sandy   Bay   Centre 

overalL 

5.  That   there   be  nofront   setback   requirementsfor   the  Sandy   Bay   Shopping   Centre. 

Advertising   Signs 

The   contrast   between   the   Signs   control   provisions   of   the   City   of   Hobad   Planning 

Scheme   1982   for   Precinct   28   and   the   Battery   Point   Planning   Scheme   for   the 

Suburban   Shopping   Zone   has   already   been   alluded   to. 

The   Battery   Point   Planning   Scheme   e#ectively   makes   every   sign   discretionary, 

whereas   in   Precinct   28   the   Signs   Schedule   provides   a   detailed   framework   for 

commercial   signs   control. 

Public   Comment 

The   Traders   meeting   brought   out   opposition   to   Sky   Signs,   and   a   general   desire 

for   some   Iimitation   on   signs,   though   the   Centre   was   not   perceived   as   su#ering 

from   either   a   proliferation   or   inappropriate   signs.   Notably,   Sandwich   Boards, 
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which   are   controlled   by   Council   through   its   role   as   'highway   authority'   and 

'Iandlord'   of   public   footpaths,   were   not   seen   as   a   problem   in   the   Centre. 

Contrasting   with   this   an   opposite   comment   was   made   at   the   Sandy 

Bay/Dynnyrne   meeting   (the   only   one   made   on   signs)   and   in  the   written 

submissions. 

This   comment   was   also   made   at   the   Marieville   Residents   Meeting,   as   were   a 

range   of   other   comments   ie.   'no   illuminated   signs',   'no   flashing   illuminated   signs', 

Slimit   of   signs   per   business'   and   'need   a   variation   of   signs'.   lt   was   also   considered 

that   new   owners/occupiers   should   not   Ieave   or   carelessly   re­use   oId   signs   or 

signboards.   The   written   submissions   brought   a   comment   about   the   need   to 

eliminate   signs   as   there   were   too   many   gaudy   and   intrusive   ones   at   present. 

Planning   Assessment 

Signs   always   tend   to   elicit   dilerent   views.   A   number   of   critical   comments   were 

made   at   the   Marieville   residents   meeting,   though   these   focussed   more   on   the 

illumination   factor. 

In   Precinct   28   Sky   signs   are   already   prohibited   ­  a   tpolicy'   position   that   seems   to 

be   supported   by   Traders   and   Residents.   In   relation   to   illumination,   the   desnitions 

of   the   Sign   Types   in   the   City   of   Hobart   Planning   Scheme   Signs   Schedule, 

specifically   address   whether   or   not   a   sign   'may'   or   lmay   not'   be   illuminated. 

Flashing   signs   are   not   prohibited   in  the   Local   Service   Zone   (they   are   in  the 

Residential   and   Rural   Zones   and   the   Commercial   ­  Residential   Zone).   This   is 

because   'centres'   and   'exclusively'   commercial   zones   have   perhaps   been 

considered   to   be   able   to   accommodate   them   and   be   perceived   as   adding   vitality 

and   colour.   Permits   can   be   and   are   issued   with   conditions   prohibiting   signs   from 

flashing   signs.   The   only   'flashing'   sign   in   the   Sandy   Bay   Centre   is   the   string   of 

bulbs   outside   the   Mykonos   takeaway   shop   in   Sandy   Bay   Road.   The   Iights 

themselves   are   not   defined   as   a   sign   under   the   Scheme   but   as   they   illuminate   a 
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sign,   under   G.3   of   the   Scheme   they   are   defined   as   a   'flashing   sign'. 

Whether   or   not   Council   wants   to   seek   to   prohibit   them   is   dependent   on   the   image 

desired   for   Sandy   Bay   Shopping   Centre.   For   Council   to   prohibit   such   signs   would 

require   the   addition   of  the   Local   Service   Zone   under   G.5.1   (iii). 

An   analysis   of   the   signs   in   the   centre   ­  using   the   sign   types   as   defined   in   the   City 

of   Hobart   Planning   Scheme   and   applying   it   to   both   sides   of   the   centre   ­   produces 

the   following   prosle   (see   Appendix   5  for   the   status   of  sign   types   incomorated   into 

land   use   table). 

Under   the   City   of   Hobart   Scheme   there   are   a   whole   range   of   city   wide   'Exempt 

signs'   (see   In  the   Local   Service   Zone,   specifically   Below   Awning, 

Horizontal   Projecting   Wall   and   Transom   signs   are   aIl   Sexempt'   from   planning 

approval   (subject   to   there   not   already   being   other   signs   above   the   awning   in  the 

case   of  the   first   two   sign   types).   These   signs   have   this   status   to   service   primarily 

pedestrians   who   are   already   in   the   Centre. 

Three   sign   types   are   permitted   ­  Ground   Base   Sign,   Pole/pylon   sign   and   Wall 

Sign.   The   srst   Go   are   only   Iikely   to   be   proposed   for   stand   alone   facilities   that 

have   their   own   car   access   ­  Supermarkets,   Service   Stations,   Hotels   and   'Drive­ 

thru'   fast   food   outlets.   There   is   no   compelling   case   to   make   them   discretionary   r 

prohibit   them.   The   scheme   tries   to   prevent   unnecessary   proliferation   and   clutter 

and   one   pole   sign   might   have   less   impact   than   a   series   of   other   smaller   signs. 

Conditions   reducing   the   height   of   pole   signs   can   be   imposed. 

In  the   case   of  the   McDonald's'   signage   (which   brought   some   community   reaction 

at  the   time)   Council   sought   only   to   Iimit   height   of  flag   pole   heights   of   McDonald's, 

aII   other   signs   were   permi/ed   with   conditions   regarding   flashing,   illumination   etc. 

Council   imposed   a  height   Iimit   on   the   flag   poles   of  t'no   higher   than   adjacent   Coles 
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fascia'',   but   the   Tribunal   subsequently   allowed   a   height   of   7m   a   diference   of 

0.150m   greater   than   the   elect   of   the   Council   condition. 

Other   signs   which   are   more   prominent   and   aimed   at   the   motorist   are 

questionable   not   only   from   the   point   of   view   of   visual   impact   and   clutter   but   also 

because   of   the   Iimited   on   street   parking   for   drivers   to   utilise   even   if  they   wanted 

to   park   outside   the   relevant   premises.   Buildings   which   are   stand   alone   and/or 

have  their   own  parking   on  site,   including   tiose   having   'drive   thru'   facilities   have 

more   of   a   case   for   the   approval   of   discretionary   signs,   though   whether   any   trade 

is   truly   passing/first   time   is   most   unlikely   given   the   centre's   characteristics. 

Policy   Options 

One   option   is   to   make   aII   signs   discretionary   as   is   the   case   of   the   current   Battery 

Point   Planning   Scheme   for   Zone   3.   This   is   not   suppoded   as   it  would   simply   be   a 

matter   of  transferring   a  clear   'gap'   in  that   scheme   into   the   Hobart   Scheme   (the 

very   evident   focus   of   the   Battery   Point   Scheme   on   the   Residential   Zone   and 

residential   amenity,   is   again   reflected   in   the   Signs   Code   for   that   scheme   not 

having   any   provisions   for   Zone   3).  A  fudher   option   would   be   to   simply   apply   the 

current   provisions   applying   to   Precind   28   to   the   whole   of   the   Centre.   This   is   the 

simplest   approach   and   there   does   not   appear   to   be   any   environmental/aesthetic 

reasons   for   not   both   continuing   and   extending   this   regime. 

@ 

@ 
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Council   may   wish   to   consider   making   some   adjustments   to   the   present   controls 

though,   by   amending   the   status   of   one   or   other   of   the   sign   types,   from,   say, 

Table   B  (Preferred   Sign)   to  Table   C  (Discretionary   Sign). 

The   third   option   is   to   seek   to   devise   a   separate   set   of   signs   provisions   for   the 

Centre.   Realistically   though   this   could   not   involve   having   a   separate   set   of   sign 

types   just   for   the   centre.   lf  special   provision   were   thought   necessary   they   would 

need   to   focus   on   a   combination   of   a   change   in   the   status   of   signs   as   mentioned 

in   option   2,   suppoded   by   a   set   of   supplementary   guidelines   ­   inside   or   outside   the 

scheme   that   codified   what   Council   may   desire   from   the   point   of   view   of   matters 
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such   as   materials,   colour   paleoe   and   lettering   size/type.   There   does   not   appear 

to   be   an   adequate   ground   swell   of  support,   orjustiscation,   for   such   'additional' 

control   or   'special'   provisions   for   the   centre. 

Recommenda6on   S1  Jxdver/ieg   Slknsl 

1.  That   the  sknsprovisionsfor   Precinct   28  Local   Service   Zone   under   Schedule   G  ofthe   f7/.p 

ofHobart   Planning   Scheme   be  applied   to  the  wkole   ofthe   Sandy   Bay   Centre. 

Amenity 

The   amenity   of   the   Centre   ­  as   for   any   other   area   ­   is   a   matter   of   good   planning, 

but   not   only   statutory   planning.   A   planning   scheme   aimed   primarily   at   use   or 

development   on   private   Iand   is   a   necessary   but   not   sulcient   basis   for   producing 

a  physical   (and   economic   and   social)   environment   that   is  in  keeping   with   the 

aims   of   the   State's   planning   legislation   and   also   community   expectations   and 

aspirations. 

Works   carried   out   by   Council   make   a   significant   contribution   to   the   attainment   of 

such   outcomes.   In   the   Sandy   Bay   Centre   there   have   been   a   range   of   works 

carried   out   to   that   end   including   the   palm   trees   along   the   median   intended   to 

reflect   the   'bay   side'   character   of   the   Centre.   The   recent   footpath   improvements 

in   part   of   the   centre   and   the   changes   to   tralc   management   have   also   been   done 

to   upgrade   the   amenity   and   attractiveness   of   the   Centre   to   shoppers. 

Gregory   Street 

The   Gregory   Street   Local   Area   is   unique   in   the   City   of   Hobart   Planning   Scheme 

in   that   it   specifies   desirable   streetscape   improvements   in   the   'public   domain'   in 

some   detail.   Unfodunately   the   zonal   boundary   changes   that   were   really   essential 

to   the   up   grading   of   Gregory   Street   as   an   entity   were   not   agreed   to   by   the   then 

Land   Use   Planning   Review   Panel   at   the   time   the   Local   Area   Plan   was   approved 

as   a   scheme   amendment.   These   provisions   of   the   LAP   should   be   retained 
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however   as   part   of   an   attempt   to   seek   the   amendment   of   the   Precinct   28   zone 

boundary   as   recommended   in   Recommendatlon   ZB9. 

General   Amenity 

The   public   input   process   revealed   general   comments   and   future   hopes   about 

improving   the   streetscape   in   the   Centre.   Specisc   suggestions   were   made   for   a 

public   area   and   seating   in   Russell   Crescent   and   for   more   Iandscaping   and   tree 

planting   (of   'real'   trees).   Some   complaints   were   also   made   about   the   condition   of 

the   footpaths.   Litter   was   generally   perceived   as   an   increasing   problem   and   Iinked 

to   fast   ­  food   /take   away   outlets. 

Concern   was   also   expressed   about   the   Iack   of   public   toilets,   the   need   for   better 

wheelchair   access   throughout   the   Centre   and   the   quality   of   street   Iighting   in   and 

around   the   centre. 

Some   of   these   matters   may   be   better   addressed   outside   the   planning   scheme. 

WhiIst   it  would   be   possible   to   a   draq   a   document   like   the   Gregory   Street   Local 

Area   Plan   for   inclusion   in   the   scheme,   improvements   to   the   public   streets   in   the 

rest   of   the   Centre   do   not   perhaps   warrant   the   'special'   approach   taken   with 

Gregory   Street   and   its   former   'residential'   buildings.   It   is   more   a   matter   of 

ensuring   a   continuity   of   civic   works. 

One   padicular   suggestion   emanating   from   the   traders   meeting   was   for   the   front 

access   to   the   Purity   car   park   ol   Sandy   Bay   Road   being   converted   into   a   Mall   or 

recreation   area   ­  a   sort   of   small   'Village   Green'.   This   concept   may   intuitively   be 

an   attractive   one.   However,   the   tramc   and   parking   arrangements   for   Purity, 

though   acknowledged   as   Iess   than   ideal,   were   approved   by   the   then   Planning 

Appeal   Tribunal   on   hearing   its   third   appeal   on   the   site.   Even   so,   the   matter   is 

worth   investigating   initially   at   Ieast   in   terms   of   the   tramc   impact.   Other   issues   with 

such   a   facility   will   be   its   design   and   aqer   dark   security   etc.   The   cooperation   of 

Purity   would   be   needed. 
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Recommendation   A1   JXZZIeAT/ 

1.  That   thefurther   streetscape   improvements   in  the  xskzl#   Bay   Centre   apartfrom   Gregory 

Street   be  J/­#   at  ensuring   a  cohesive   imageforpublic   areas. 

2.  That   Council   give   consideration   to  the  various   gxlze.   ofseating,   e>e   ofwheelchair   access, 

public   z/ffe/.N  etc  in   the  Centre   a:   itemsforfuture   capital   expenditure. 

3.  Tkat   the  G/#   Services   Dfviezl   prepare   a  report   on  the   impact   ofclosing   o#//le   Sandy   Bay 

Road   access   :/   the  'vrf/.y   Car   Park   with   a  vlrew  to  converting   thefrontpart   ofthe   Jkrf/.y   car 

park   offsandy   Bay   Road   to  apedestrian   wly/x­//#lrt 

Statement   of   Desired   Future   Character 

A   range   of   impodant   policy   considerations   have   been   identified,   for   inclusion   in   a 

revised   Statement   of   Desired   Future   Character   (a   Key   Outcome   sought   by   the 

brieg.   These   are   as   follows:­ 

*   supermarket   expansion', 

*   Use   Group   XIlI   (showrooms   etcl; 

*   'drive   thru'   restaurants/take   ­  aways; 

*   retail   outlets   for   ladults'   only; 

@   new   or   expansion   of   Hotels   and   entedainment   uses; 

*   vehicular   crossings/   pedestrian   safety   and   amenity; 

*   building   heights   of   1  ­  2   storeys',   and 

*   amenity   at   the   zone   boundary. 

The   draq   revised   Statement   is   worded   as   follows:­ 

'The   Sandy   Bay   Village   Precinct   should   continue   to   function   as   the   main 

shopping   and   commercial   focus   for   the   southern   suburbs   of   the   city, 

including   the   residential   area   comprising   the   'District'   of   Battery   Point. 
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Any   expansion   of  the   existing   major   Coles   or   Purity   supermarkets   Iikely   to 

generate   additional   trade   or   additional   vehicular   trac   would   need   to 

demonstrate   that   the   resultant   development   would   result   in   an   enhanced 

physical   environment,   an   improvement   in   the   management   and   impact   of 

tramc   on   pedestrian   safety   and   amenity   and   no   adverse   effects   on   the 

amenity   of   the   residential   streets   immediately   surrounding   the   centre. 

Shopping   outlets   such   as   'adult   only'   bookshops   and   tsex   shops',   which 

preclude   access   by   minors   will   not   be   approved.   TOTE   outlets   are   not 

precluded. 

The   Centre's   predominantly   retail   and   associated   service   functions   should 

be   reinforced   by   Iocal   omces   and   other   activities   providing   services   to   the 

community   it   serves,   ideally   above   ground   floor   level.   Residential   use, 

either   above   ground   floor   Ievel   in   buildings   fronting   onto   public   streets,   or 

at   the   rear   of   sites   and   abutting   other   residential   uses   and   zones,   are 

encouraged. 

Changes   of  use   to   service   industr/,   'showrooms'   and   other   similar   uses, 

or   the   extension   of   those   existing   will   only   be   approved   having   regard   to 

the   quantum   of   floorspace   and   outdoor   storage   and   where   pedestrian, 

shopper   and   residential   amenity   will   not   be   alected   and   where   there   will 

be   no   adverse   impact   on   the   operation   of   uses   permitted   in   the   Centre. 

New   'hotels'   or   other   Iate   night   entertainment   uses   are   generally   not 

considered   appropriate.   Any   expansion   of   the   floor   area   of   existing   hotels 

should   preferably   be   linked   to   additional   taccommodation'.   The   expansion 

and   further   development   of   existing   hotel   uses   will   only   be   approved 

where   they   respect   the   character   and   ambience   of   the   shopping   centre 
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Restaurants,   cafes   and   take   ­  away   food   shops   will   continue   to   be 

appropriate,   preferably   interspersed   with   shops   along   or   close   to   Sandy 

Bay   Road.   However,   'drive   thru'   or   other   car   based   fast   food   'chain'   outlets 

will   only   be   approved   where   they   meet   key   criteria,   including   the   creation 

of   no   additional   vehicle   gutter   crossings,   not   require   the   use   of   residential 

streets   as   access   routes   to   or   from   the   site,   no   demonstrable   e#ect   on   the 

amenity   of   the   surrounding   residential   areas   and   low   key   signs   appropriate 

to   the   ambience   and   character   of   the   Centre. 

The   current   environmental   image   of   the   centre,   derived   from   continuous 

development   of   generally   two   storey   or   equivalent   height   along   Sandy   Bay 

Road   with   no   or   minimal   front   setbacks,   should   be   reinforced.   On   the 

streets   Ieading   from   Sandy   Bay   Road   the   height,   Iayout   and   design   of   any 

new   development   should   be   more   reflective   of   their   transition   to   the 

adjacent   residential   areas   and   with   an   emphasis   on   adaptation   of  formerly 

residential   buildings. 

Where   appropriate   development   should   seek   to   up   grade   the   pedestrian 

amenity   and   amenities   of   the   precind,   through   the   creation   of   passive 

recreation   spaces   and   fudher   improvements   to   pedestrian   network   of   the 

sod   now   surrounding   the   'Bay   Vllage'   complex.   The   civic   works 

associated   with   the   Gregory   Street   Local   Area   Plan   should   be 

complimented   by   works   on   private   Iand   when   the   opportunity   arises. 

Elsewhere   in   the   Centre,   street   furniture   and   hard   and   soq   landscaping 

should   be   coordinated   to   give   cohesion   and   identity   to   the   Precinct. 

Signs   and   graphics   should   be   bright   but   generally   Iocated   at   below   awning 

Ievel.   Single   use   sites   and   those   with   their   own   vehicular   accesses   and 

customer   car   parking   may   be   expected   to   provide   other   Iow   key   signs   to 

ident'l   their   presence   appropriate   to   the   desired   image   of  the   centre. 
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Generally,   new   developments   or   changes   of   use   will   not   be   required   to 

provide   on   site   parking   and   it  will   only   be   approved   where   it   is   pad   of   an 

approved   redevelopment   that   can   demonstrate   no   adverse   impact   on 

tramc   management,   pedestrian   and   residential   amenity.   Proposals   for   on­ 

site   parking   and   servicing   that   are   not   in   accordance   with   the   Council's 

standards   for   layout   or   dimensions   and   which   accordingly   are   Iikely   to 

generate   vehicular   tramc   movement   that   will   create   tramc   management   or 

parking   problems,   or   conflict   with   pedestrian   movement   will   not   be 

approved. 

Any   development   on   the   site   of   the   Dr   Syntax   Hotel   car   park   must   not 

involve   the   use   of   Queen   Street   for   vehicular   ingress   or   egress.   Access 

from   or   onto   Jersey   Street   from   new   or   expanded   uses   or   development   in 

the   Precinct   is   considered   inappropriate. 

Recommendatinn   SDFC 

The   above   Statement   ofDesired   Future   Character   be  endorsed   as  a  #rl./i   for   the   faew' 

expanded   Sandy   Bay   Shopping   Cen/re   Prednct 
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4.4   Resource   Management   and  Planning   System   of   Tasmania 

As   well   as   reviewing   the   current   provisions   of   the   planning   schemes   in   relation   to 

the   Centre,   it   is   necessary   to   consider   any   additional   implications   of   the 

Iegislation. 

The   suite   of   Acts,   comprising   the   ''Resource   Management   and   Planning   System 

of   Tasmania''   including   the   Land   Use   Planning   and   Approvals   Act   1993   and   the 

Environmental   Management   and   Pollution   Control   Act   1994   has   a   series   of 

objectives   that   need   to   be   met. 

The   Objectives   for   the   System   and   of  the   Land   Use   Planning   and   Approvals   Act 

1993   itself   are   as   follows:­ 

1.  The   objectives   of  the   resource   management   and   planning   system   of 

Tasmania   are   ­ 

(a)   to  promote   the   sustainable   development   of  natural   and   physical 

resources   and   the   maintenance   of   ecological   processes   and 

genetic   diversity;   and 

* 

* 
(b)   to  provide   for   the   fajc   orderly   and   sustainable   use   and 

development   of   air,   Iand   and   eatec'   and 

(c)   to  encourage   public   lbvolvement   in   source   management   and 

planning;   and 

(d)   to  facilitate   economic   development   in  accordance   with   the 

objectives   set   out   in  paragraphs   (a),   (b)   and   (c);   and 

(e)   to  promote   the   sharing   of  osponsibility   for   source 

management   and   planning   between   the   different   spheres   of 

Govemment,   the   community   and   industry   in   the   State. 

2.   In  clause   1  (a),   ''sustainable   development''   means   managing   the 

use,   development   and   protection   of   natural   and   physical   so&mes 

in   a   way,   or   at   a   rate,  which   enables   people   and   communities   to 
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provide   for   their   social,   economic   and   cultural   well­being   and   for 

their   health   and   safety   whlle   ­ 

(a)   sustaining   the   potential   of   natural   and   physical   resources   to 

meet   the   reasonably   foreseeable   needs   of   future   generations;   and 

(b)   safeguarding   the   Iife­suppoding   capacity   of  a/c,  watez   soil   and 

ecosystems;   and 

(c)   avoiding,   remedying   or  mitigating   any   adverse   e'ects   of 

activities   on   the   envlonment. 

PART   2   ­   OBJECTIVES   OF   THE   PLANNING   PROCESS 

ESTABLISHED   BY   THIS   ACT 

The   objectives   of   the   planning   process   established   by   this   Act   are, 

in   suppo4   of   the   objectives   set   out   in  Pa#   1  of  this   Schedule   ­ 

(a)   to  require   sound   strategic   planning   and   coordinated   action   by 

State   and   Iocal   govemment;   and 

(b)   to  establish   a  system   of  planning   instruments   to  be   the   principal 

>ay   of  setting   objectives,   policies   and   controls   for   the   use, 

development   and   protection   of   Iand;   and 

(c)   to  ensure   that   the   e'ects   on   the   environment   a   considered 

and   provide   for   explicit   consideration   of   social   and   economic   e'ects 

when   decisions   are   made   about   the   use   and   development   of   land; 

and 

(d)   to  require   Iand   use   and   development   planning   and   policy   to  be 

easily   integrated   with   environmental,   social,   economic,   consewation 

and   sotlme   management   policies   at  State,   gional   and   municlpal 

Ievels;   and 

(e)   to  provide   for   the   consolidation   of  approvals   for   Iand   use   or 

development   and   lated   matters,   and   to   co­ordinate   planning 

approvals   with   lated   approvals;   and 
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(0   to  secure   a  pleasant,   emcient   and   safe   woiing,   Iiving   and 

recreational   environment   for   aII   Tasmanians   and   visitors   to 

Tasmania;   and 

(g)   to  conserve   those   buildings,   areas   or  other   places   which   are   of 

scientisc,   aesthetic,   architectural   or   historical   interest,   or   othelwise 

of   special   cultural   value;   and 

(h)   to  protect   public   infrastructure   and   other   assets   and   enable   the 

orderly   provision   and   coordination   of   public   utilities   and   other 

facilities   for   the   benefit   of   the   community;   and 

/42  to  provide   a  planning   framework   which   fully   considers   Iand 

capability. 

The   overall   aim   of  the   above   Objectives   is  on   planning   for   tsustainable 

development'.   The   emphasis   is   very   much   on   the   natural   environment,   but   not 

exclusively. 

The   Centre,   being   an   already   developed   area,   does   not   have   any   particular   areas 

of   Iand   or   charaderistics   that   warrant   special   provisions   being   made   in   the 

sphere   of   impact   on   the   natural   environment.   That   is   not   to   say   issues   such   as 

the   stormwater   run­off   or   the   Sandy   Bay   Rivulet   are   not   impodant   matters. 

Rather,   they   are   not   matters   exclusive   to   the   Centre   that   warrant   consideration   as 

part   of   the   review   of   the   particular   planning   controls   applying   specifically   to   the 

Centre   and   their   contribution   to   its   'management'   as   an   urban   resource. 

Even   so   the   broader   Objectives   of  the   Land   Use   Planning   and   Approvals   Act 

1993   Part   2   of   Schedule   1   have   been   addressed   in   this   review   in   padicular   the 

lack   of   any   identifiable   strategic   case   for   an   expansion   of   the   Centre   and   the 

importance   of   the   centre   and   its   surrounding   area   as   a   'pleasant,   elcient   and 

safe   working,   Iiving   and   recreational   environment'. 
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This   document   also   provides   the   basis   for   further   public   consultation   in 

accordance   with   the   Objectives   of  the   System   overall   'to   encourage   public 

involvement   in   resource   management   and   planning'. 
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4.5   Model   Planning   Scheme 

At   the   time   the   brief   for   this   project   was   prepared,   the   prospect   of  a  new   'Model 

Planning   Scheme'   being   'imposed'   on   Councils   in   Tasmania   was   still   a   very   real 

one.   Since   the   election   of   a   new   State   Government   this   prospect   has   apparently 

receded.   In   addition,   Council   has   not   yet   agreed   to   adopt   the   format   of   Local 

Area   Plans   for   South   Hobart   and   Lenah   Valley   for   the   future   planning   of   those 

areas   and   which   had   been   following   the   format   of   the   'Model   Scheme'. 

At   this   stage,   therefore,   there   is   no   basis   for   seeking   to   introduce   any   elements   of 

the   lModel'   into   revised   provisions   for   the   Sandy   Bay   Shopping   Centre. 

4.6   Bahery   Point   Advisol   Commihee 

The   'Marieville'   community,   both   directly   through   its   association   and   through   the 

Battery   Point   Progress   Association,   to   date   has   opposed   the   excision   of   Zone   3 

from   the   Battery   Point   Planning   Scheme.   At   root   of   this   opposition   is   a   fear   of   a 

weakening   of   the   planning   controls   that   are   currently   in   place   in   the   Battery   Point 

Planning   Scheme,   that   would   be   associated   with   dincorporation'   into   the   City   of 

Hobad   Planning   Scheme.   Apad   from   the   rationale   for   having   a   single   set   of 

controls,   the   specific   recommendations   in   this   report   ­   if   accepted   ­  will   in   fact 

reduce   the   development   potential   on   the   Battery   Point   side   of   the   Centre,   whilst 

bringing   a   'consistency'   of   planning   control   to   both   sides   of   Sandy   Bay   Road. 

A   further   concern,   expressed   at   the   meeting   of   Marieville   Residents,   has   been 

the   Ioss   of   input   into   the   planning   process   alorded   through   the   Battery   Point 

Advisory   Committee.   Although   there   is   nothing   to   stop   individuals   or   associations 

making   submissions   to   Council   on   applications,   there   is   a   case   for   any 

discretionary   development   on   a  propel   that   abuts   the   ''District''   of   Battery   Point 

being   referred   to   the   Advisory   Committee.   This   will   enable   it   to   continue   to   make 

recommendations   on   development   that   could   alect   the   amenity   of   Zone   1 

Residential. 
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Recommendation 

That   any   amendment   to  the  Sl//ery   Point   Planning   Sckeme   1979   arisingfrom   tke   e­xcl//zl   of 

Zone   3  Suburban   Shoppingfrom   the  A/'er.p   Point   Planning   ScAe­   1979   include   Jpr/v/.ea 

for   dhcretionaryplanning   applicqtions   on  properties   in  the  Centre   that   abut   Zone   IResidential 

ofthe   lc/le­   being   referred   to  tke  Ater.p   Point   W#vi:/ry   Commitee. 
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5.   APPENDIX   1   ­  REPORT   OF   SURVEY   ON   CURRENT   POSITION   IN 

THE   CENTRE 

5.1   Land   Use   Trends 

A   Iand   use   study   was   undedaken   May   1998   and   up­dated   in   August   1999.   The 

land   use   for   the   ground   and   first   floors   of   buildings   is   set   out   in   Figures   7   and   8 

in   Appendix   Five.   A   comparative   analysis   with   the   Iand   use   survey   completed   in 

1989   (as   input   for   the   Sandy   Bay   Shopping   Centre   Study),   to   identify   any 

patterns   of   change,   is   dimcult   as   this   previous   survey   only   identified   broad   use 

groups   including   retailing,   commercial,   residential,   community   facilities,   parking 

and   vacant   retail.   The   obvious   changes   are   set   out   below. 

The   above   Study   utilised   a   Iand   use   survey   carried   out   in   1977   which   identified   a: 

'tconcentration   of   retail   and   commercial   activity   around   Magnet   Cotzd   and 

the   Bay   Supermarket.   The   creep   of   retailing   along   side   streets   into   the 

residential   aas   >as   also   recognisable   involving   the   conversion   of 

buildings   from   residential   usage.   Retail   and   commercial   activity   beyond   the 

boundaries   of   Queen   Street   and   Russell   Crescent   was   noted   as   being   of 

much   lower   intensity   than   that   within   the   central   aa.   '' 

The   main   changes   that   occurred   be­een   the   time   of  the   1989   survey   (italicsj 

and   that   carried   out   in   January/February   1998   arer­ 

*   Purity   supermarket   with   associated   commercial   &   residential   uses   ­ 

previously   retail,   vacant   faf/   &  parking; 

*   first   floor   198   Sandy   Bay/omce   ­  retail', 

*   McDonald's   Restaurant   ­  parking', 

*   Shell   Service   Station   ­  pa4   residential', 
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2   Russell   Cres/vet   ­  residence', 

*   two   dental   buildings   at   rear   of   241   Sandy   Bay   Road   ­  parkjng; 

13   Princes/omce   ­  retait 

*   2   Gregory/olce   ­  retait, 

*   12   Gregory/vacant   ­   retail', 

*   16   Gregory/hairdresser   ­  residence', 

*   54   King/restaurant   &   flat   ­  residence', 

*   171   Sandy   Bay/vacant   ­  retail', 

*   167   Sandy   Bay/vacant   ­  retait, 

145   Sandy   Bay/omce   ­  retait, 

*   121   Sandy   Bay/vacant   ­  retail', 

*   119   Sandy   Bay/olce   ­  pa#   community   facilie 

@   117   Sandy   Bay/vacant   &   omce   ­  retail. 

Despite   the   fact   that   the   previous   survey   identified   only   use   groups,   in 

comparison   to   the   use   specific   current   survey,   the   above   indicates   a   shiq   away 

from   retail   uses   to   non­retail   uses   ­  omce,   administration   and   vacant   propedies. 

This   has   occurred   particularly   in   Gregory   Street,   Princes   Street   and   Sandy   Bay 

Road   above   Queen   Street   ­  areas   outside   from   what   might   be   considered   the 

retail   core   of   the   Centre. 

Previous   residential   properties   at   16   Gregory,   2   Russell   and   54   King   Street   have 

been   conveded   to   service   businesses   and   a   restaurant. 

The   most   significant   changes   the   Centre   have   been   the   Purity   and   McDonald's 

developments. 
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The   1989   Shopping   Centre   study   discussed   Mayfair   and   the   Shopping   Centre's 

demand   for   retail   floor   area   in   the   following   terms. 

'The   fa//ure   of   Mayfair   is,   howevez   not   indicative   of   a   Iack   of   demand   for 

additional   retail   space   but   rather   a   result   of   inappropriate   Iayout,   parking   and 

access   diMculties,   as   well   as   inappropriate   tenant   mlk. 

On   the   basis   of   existing   space   and   catchment   characteristics   it   is   estimated 

that   there   is   at   present   a   demand   for   retail   space   at   Sandy   8ay   of   about   3500 

square   metres   additional   retail   f/oor   space. 

As   Iittle   fluctuation   is   expected   to   occur   in   the   population   numbers   or 

characteristics   within   the   catchment   this   Jgure   can   be   regarded   as   fairly 

static,   and   a   centre   providing   a   total   retail   floor   area   of   15000   square   metres 

is   believed   to   be   adequate   to   cater   for   the   demands   generated   by   the 

catchment.'' 

The   retail   floor   space   in   the   centre   at   1989   was   9775   square   metres   with   the 

Purity   development   increasing   this   by   an   additional   3000   square   metres.   The 

recent   Chickenfeed   development   has   resulted   in   a   reduction   of   retail   floor   space 

on   the   site   from   1043   square   metres   to   776   square   metres.   An   independent 

shopping   centre   retail   analysis   undertaken   in  conjunction   with   the   Study   identified 

additional   problems   with   Mayfair   including', 

adevelopment   of   retail   on   Yo   leve/s,   a   tenant   mlW   that   was   too   up   markef   and 

had   too   much   duplication   and   the   lack   of   an   anchor   tenant   to   draw   customers 

through   it.  '' 

As   of   June   2000,   the   vacancy   rate   in   the   Centre   overall   was   6.7%   compared   with 

6.8%   in   August   1999   and   9%   in   May   1998   when   this   study   commenced.   For 

Mayfair,   however,   the   tenancy   vacancy   rate   as   of   June   2000   was   29.5% 

compared   with   August   1999   when   was   20.4%   ­  both   an   improvement   on   the   32% 
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of  May   1998   Ithere   are   no   (previous)   occupancy   rates   available   for   Mayfair   for 

other   years   since   its   completion). 

Excluding   Mayfair   the   vacancy   rate   in   the   Centre   at   June   27th   was   6.7   % 

compared   with   1't   August   1999   when   it  was1.9%   and   3%   in   May   1998. 

By   comparison,   Magnet   Coud,   as   for   June   27*2000   and   in   August   1999 

recorded   no   ground   floor   vacancies,   with   a   mixture   of   established   omce   uses   on 

the   first   floor;   an   upper   floor   tenancy   was   vacant   in   the   most   recent   survey. 

lnformation   was   obtained   from   the   Propel   Council   of  Australia   in   regard   to 

vacancy   rates   in   the   CBD   for   information   purposes   only.   In   October   1997 

vacancy   rates   in  the   Hobad   CBD   for   aII  propel   types   were   approximately   7%.   ln 

the   Tasmanian   context,   5%   is  considered   a  high   vacancy   rate   for   retail   propel 

and   between   5%   ­   10%   is   considered   a   healthy   vacancy   rate   for   office 

accommodation. 

The   Propedy   Council   of   Australia   has   advised   that   the   CBD   data   was   not   a 

reliable   comparison   for   the   Sandy   Bay   Shopping   Centre. 
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5.2   Rezoning   Pressure 

The   application   history   since   1986   indicates   that   most   applications   have   been   for 

signs.   There   has   been   an   overall   reduction   in   the   number   of   proposals   for 

changes   of   use   of   residential   propedies   in   the   commercial   zones   of   the   Go 

planning   schemes.   This   is   particularly   the   case   for   retail   uses   as   these   are 

predominantly   located   on   or  adjacent   to   Sandy   Bay   Road.   The   changes   of   use 

which   have   occurred   are   orientated   to   specialist   services   such   as   veterinarians, 

hairdressers,   food   suppliers   and   omces   from   previous   commercial   uses. 

Figure   ssets   out   the   number   of   applications   within   the   centre.   The   details   are   not 

reproduced   in   this   repod   as   they   do   not   reveal   any   particular   issue,   other   than   a 

tendency   for   sign   applications   generated   by   businesses   seeking   signs   not   falling 

within   the   'exemption'   provisions   of   the   Scheme. 

There   are   also   examples   of   residential   proposals   and   developments   within   the 

Local   Service   Zone   of   the   City   of   Hobart   Planning   Scheme   in   the   past   two   years, 

those   relating   to   56   &   54   King   Street   and   119   Sandy   Bay   Road.   The   Iaqer   two 

involved   a   residence   at   the   rear   of   an   existing   commercial   use   ­  without 

displacing   the   Scheme's   preferred   ­  commercial   ­  use   types.   The   other   propel 

(56   King   Street)   has   received   approval   (expires   9/10/98)   for   the   padial   demolition 

of  the   original   front   cottage   (to   be   used   as   an   omce)   and   total   demolition   of   the 

remaining   buildings   and   the   construction   of   four   double   storey   units   at   the   rear. 

The   site   is   currently   owned   and   operated   by   Bay   City   Taxis   as   an   omce   and 

storage/servicing   depot. 

The   existing   residences   within   the   Go   commercial   zones   are   a   mixture   of 

detached   houses.   There   are   5   Straditional   detached'   residential   propedies,   in   the 

study   area   with   2   being   infill   developments,   some   are   rental   accommodation   and 

first   floor   residential   tenancies   above   commercial   uses.   Irefer   Figure   6  for 

residential   propedy   Iocationsl 
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There   does   not   appear   to   be   a   demand   for   an   increase   in   retail   floor   space   based 

on   either   the   studies   carried   out   in   1989   or   1995,   the   evidence   of   changes   in   Iand 

use   identified   through   the   comparative   current   Iand   use   suwey   or   the   nature   of 

planning   applications. 
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6.   APPENDIX   2   ­  SUMMARY   OF   CASH   IN   LIEU   PARKING 

REQUIREMENTS 

Dr   Syntax:   139   Sandy   Bay   Road,   1990   proposal   required   48   car   parking   spaces   ­ 

44   provided.   Cash   in  Iieu   of  $15000   per   space   to   be   paid   prior   to   the   issue   of  a 

building   permit.   Owner   subsequently   requested   the   parking   requirement   be 

reduced   to   44   spaces   which   was   approved. 

Trust   Bank:   213  Sandy   Bay  Road,   1908  proposal   required   9  spaces,   0  provided 

and   the   application   was   refused   by   Council.   Consent   agreement   undedaken   at 

Tribunal   for   two   spaces   to   be   provided   on   site   ­   no   cash   in   Iieu   involved. 

CommonweaIth   Bank:   159   Sandy   Bay   Road,   1991   proposal   required   13   spaces 

with   0  provided.   Approved   on   payment   of   cash­in­lieu   of   $15000   per   space   ­  paid 

in   full. 

147   Sandy   Bay   Road,   1991   proposal   for   change   of   use   required   10   spaces   with 

5  provided.   Approved   subject   to  cash   in   Iieu   of  $15000   per   space   reduced   to 

$4000.   Parking   spaces   tied   to  the   site   from   Dr   Syntax   provided   by   applicant   to   as 

an   alternative   to   payment   of   cash   in   Iieu. 

169   Sandy   Bay   Road,   1993   proposal   for   change   of   use   to   beauty   salon   approved 

with   2  spaces   required   at  $2500   per   space   which   was   paid. 

169   Sandy   Bay   Road,   1993   proposal   for   change   of   use   to   take   away   food   shop 

approved   with   one   space   required   at  $2500   or  tied   to  the   site   parking   from   the 

nearby   Sandy   Bay   Scout   Hall.   There   is   no   evidence   that   either   was   done. 

However,   169   Sandy   Bay   Road   in   any   event   has   now   been   changed   to   a   'shop' 
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54   King   Street,   1996   proposal   for   flat   at   rear   of   restaurant   would   displace   three   of 

eight   previously   approved   parking   spaces   in   1995.   Approval   granted   on   payment 

of   cash   in  Iieu   of   one   space   at  $2500   and   provision   of  two   tied   to   the   site   spaces 

prior   to   issue   of   a   final   building   permit.   The   required   number   of   parking   spaces 

were   provided   by   the   applicant   and   therefore   the   cash   in   Iieu   payment   was   not 

required   to   be   paid   to   Council. 
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7.   APPENDIX   3   SUMMARY   OF   ISSUES   RAISED   AT   PUBLIC   MEETINGS 

7.1   Meeting   with   Sandy   Bay   Traders 

Sandy   Bay   Shopping   Centre   Statutory   Review 

Public   meeting   notes 

Meeting   held   with   Sandy   Bay   Shopping   Centre   Traders 

Meeting   held:   7.30   PM   5*   August   1998   Sea   Scout   Hall,   Marieville   Esplanade 

Meeting   chaired   by   Alderman   L.   Archer 

Meeting   facilitated   by  J.   Hepper   (Private   Consultant) 

Present 

T.   Trembath,   S.   Halliwell,   C.   Hues,   P.   Cripps,   M.   Loring,   J.   Campisi,   P.   Clark,   M.   Eland, 

K.   Branne. 

R.  Quinn,   B.  Holmes   (Hobart   City   Council) 

What   trends   have   developed   in   the   centre   in   the   Iast   ten   years? 

Adverse   trends 

@   Skateboarding   has   increased   padicularly   on   the   west   side   of   Sandy   Bay   Road; 

*   Anti   social   behaviour   has   increased', 

Vandalism   has   increased', 

*   Stealing   of   plants   is   occurring', 

*   Early   morning   foot   tralc   from   night   clubs   causes   problems   in  area   (ie.   noise, 

Iitter,   vandalism,   vomiting   on   pavementsl; 

*   Poor   lighting   presently   in   Gregory   Street', 

*   No   public   toilet   facilities   in   centre', 

Decrease   in   car   parking   spaces', 
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*   Decrease   in   tralc   circulation   in   and   around   centre', 

*   Construction   of   buildings   with   designs   which   are   not   sympathetic   to   centre; 

*   Ad­hoc   development', 

*   Signage   (ie.   number   of  signs,   sizel; 

*   Decline   of   Magnet   Court   as   a   shopping   centre,   in   both   the   aesthetic   sense   and 

function. 

Positive   trends 

*   Ambience   of   area   has   improved   on   Western   Side   of   Sandy   Bay   Road   around 

Purity   complex,   King/Gregory   Street. 

What   are   your   expectations   for   the   future   of   the   commercial   area   of   Sandy   Bay 

Shopping   Centre? 

An   increase   towards   smaller   professional   businesses   due   to   technological 

advances   and   o#ice   rental   increases   in   the   city   business   district', 

@  Need   for   more   omce   space   (sensitively   developedl; 

Mall   type   atmosphere', 

Adequate   parking   should   be   required/provided', 

*   Commercial   creep   will   continue   to   occur. 

What   Wpe   of   place   should   the   Sandy   Bay   Shopping   Centre   be? 

*   Centre   should   reflect   the   premium   suburb   of   Sandy   Bay; 

Should   be   a  up­market   (boutique)   shopping   centre; 

Sandy   Bay   Shopping   Centre   is   already   a   regional   shopping   centre', 

*   The   centre   should   remain   diverse', 

@   Should   retain   a   shopping   village   atmosphere', 

@   Aim   for   quality   designs   of   development', 

*   Respect   and   acknowledge   the   role   of   tourists   in   the   centre. 
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Key   Planning   Issues 

General 

*   Centre   needs   social   mix   and   vibrant   atmosphere; 

*   Balance   is   needed   between   commercial   use   and   residential   use; 

*   The   issue   of   equity,   is   involved   due   to   the   commercially   unsuccessful   venture 

of   Mayfair   ie.   because   Mayfair   has   a   high   vacancy   rate   and   no   more 

commercial   expansion   is   allowed   until   Mayfair   is   better   utilised,   which   may   not 

happen.   Therefore   fudher   commercial   development/expansion   is   halted   due   to 

a   unsuccessful   and   inappropriate   development. 

Boundaries   of   centre 

*   Zones   do   not   follow   cadastral   boundaries', 

*   Commercial   creep   has   occurred,   zone   boundary   has   not   prevented   this; 

Commercial   creep   should   not   occur   on   eastern   side   of   Sandy   Bay   Road,   due 

to   traffic   concerns. 

Uses   (Inappropriate) 

*   Supermarkets', 

*   Uses   which   involve   trucks; 

*   Warehouses/storerooms', 

*   No   drive   thru's   (eg.   fast   food   takeawayl; 

*   Adult   only   shops; 

*   No   open   market   stall   type   situation. 

Uses   (Appropriate) 

*   Gregory   Street   Mall; 

*   Residences   could   be   built   on   top   of   Purity   Car   park. 
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Parking 

*   No   enforcement   of   present   parking   controls', 

*   Not   enough   parking   for   both   customers   and   employees', 

*   Magnet   Coud   has   traffic   problems 

=   Lack   of   tramc   flow 

=   Holds   up   trac   on   Sandy   Bay   Road; 

*   Parking   times   need   mix   to   reflect   shop   visit   times   (5  minutes   ­   2  hoursl; 

*   No   parking   meters   or   voucher   parking   to   be   installed', 

*   Increase   yellow   no   parking   Iines   near   accesses', 

*   Requirement   for   Council   to   provide   parking   spaces   for   traders', 

*   Long   term,   aII   day   parking. 

Advertising   Signs 

*   No   billboards   or   sky   signs', 

@   Sandwich   boards   are   not   a   problem   in   the   centre', 

@   A   Iimit   should   be   placed   on   the   number   of   signs. 

Pedestrian   Safety/amenity 

*   Wheel   chair   access   required   throughout   the   Centre; 

Purity   car   park 

=   Safety   concerns   (access   ol   King   Street) 

=   Sandy   Bay   Road   entrance   car   park   could   be   turned   into   Mall/recreation 

area; 

*   Driveways   need   to   be   better   defined   (paving   or  markingl; 

lf   no   parking   exists   then   traders   survive   by   their   own   merits', 

Streetscape   issues 

=   lncrease   planting   of   'real   trees' 

=   Provide   a   median   strip   for   increased   safety   to   pedestrians', 

*   No   public   toilets. 
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Future   planning 

*   Centre   needs   a   control   over   colour   schemes   ; 

@   A   need   exists   for   urban   design/building   form   guidelines   controls   for   centre; 

*   Need   for   passive   recreation   spaces', 

*   No   time   zones/limits   for   parking', 

*   Generally   the   City   of   Hobart   Planning   Scheme   1982   Statement   of   Desired 

Future   Character   Statement   is   acceptable   and   appropriate   for   the   centre. 
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7.2   Meeting   of   Residents   from   Ba/el   Point 

Sandy   Bay   Shopping  Centre   Statutory   Review 

Public   meeting   notes 

Meeting   held   with   residents   living   nearby   Sandy   Bay   Shopping   Centre 

Meeting   held:   8.00   PM   13th   August   1998   at   Sea   Scout   Hall,   Marieville   Esplanade 

Meeting   chaired   by   Alderman   L.   Archer 

Meeting   facilitated   by  J.   Hepper   (Private   Consultant) 

Present 

P.   Kellar,   L.   Nassib,   A.   Barrenger,   M.   Foster,   G.   Mcgarry,   R.   Richardson, 

G.   Richardson,   M.   Loring,   D.   Edwards,   T.   Jacobs,   L.   &   C   Trevena,   P.   Kimber,   G   Lynch, 

M.   Matsourm,   G.   Clarke,   D.   Barrow,   S.   Barrow,   P.  Bonham   (Deputy   Lord   Mayor),   B. 

Jennings,   R.   Cridland,   D.   &   M   Thomson,   M.   Mackey,   R.   Michell,   J.   Jones. 

R.  Quinn,   B.  Holmes   (Hobad   City   Council) 

What   trends   have   developed   in   the   centre   in   the   Iast   ten   years? 

Adverse   trends 

*   Macdonald's 

=   Litter/rubbish 

=   Smell 

=   Pedestrians 

=   Poor   quality   and   intrusive   signage 

=   Aesthetics 
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=   Tra/c   generation', 

*   Chickenfeed 

=   Tralc   generation 

=   Aesthetics; 

*   Quality   residential   dwellings   being   conveded   into   poor   quality   commercial 

premises', 

*   Redudion   of   parking   spaces; 

*   Increase   in   tramc; 

*   AII   day   parking', 

*   Delivery   trucks   into   Coles   supermarket', 

*   Battery   Point   Advisory   Committee   having   excess   control   over   development', 

*   Degradation   of   streetscape', 

*   Loss   of   village   atmosphere', 

*   Back   of   Magnet   Coud   has   no   character; 

Mayfair   complex   has   two   storeys   which   is   out   of   character   with   centre', 

*   The   1990   Sandy   Bay   Shopping   Centre   Study   which   had   residents   views 

contained   in   it,   has   been   Iargely   ignored', 

*   High   fence   on   Corner   of   Queen/princes   Streets', 

*   Increase   in   Iitter   throughout   centre; 

@  Loss   of   Bus   Stop   (near   Macdonald's). 

Positive   trends 

@   lncremental   change   has   not   alected   residential   propedies; 

*   Retention   of   public   open   space; 

*   Tramc   Iights   at   intersection   of   Russell   Crescenvsandy   Bay   Road; 

*   Superb   palm   trees', 

*   Introduction   of   speed   humps', 

*   Limits   in   parking   times,   but   unfodunately   not   enforced   by   Hobart   City   Council', 

*   Pavement   upgrades; 

*   Waiting   lanes   for   vehicles', 
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*   Green   arrow   for   right   turn   into   King   Street   from   Sandy   Bay   Road. 

What   are   your   expecktions   for   the   future   of   the   commercial   area   of   Sandy   Bay 

Shopping   Centre? 

*   A   place   which   Iooks   ugood''' 
1 

*   No   over   head   cables; 

*   Environmentally   friendly', 

*   A   safe   environment', 

*   Pedestrian   friendly', 

*   No   through   tramc 

=   Block   off   streets 

=   Reduce   tramc   speeds 

=   Give   streets   back   to   public', 

*   A   unique   place   (extension   of  Battery   Point,   streetscape,   etcl; 

*   Shopping   centre   to   be   attractive   and   comfodable; 

*   Area   able   to   have   pride   in 

=   Shops 

=   Houses 

=   Streetscape', 

*   lncrease   in   greenery; 

*   Increase   in   cleaning   of   streets   and   pavements', 

*   Same   planning   controls   over   commercial   operations   as   residential   dwellings. 

Key   Planning   lssues 

Boundaries   of   centre   (Battery   Point   side) 

*   Reduce   size   of  shopping   centre   (near   bowling   greens   areal; 

*   Coles   car   park   should   stay; 

Macdonald's   car   park   should   stay; 
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*   'lGreen''   bu#er   at   Russell   Crescent   Veterinary   Clinic', 

Whole   of   Sandy   Bay   Shopping   Centre   should   be   in   Battery   Point   Planning 

Scheme   1979', 

Reduce   Local   Service   zone   near   Chickenfeed   store   (Church   properties   and 

residential   dwellings   be   zoned   Residential   instead   of  Local   Service). 

Uses   (Inappropriate) 

*   Supermarkets; 

*   Multi   storey   car   parks; 

*   Chickenfeed   stores', 

*   Open   markets', 

*   Large   developments', 

*   Through   roads; 

*   Car   based   retailing; 

*   Hotels', 

*   Night   clubs', 

*   Light   industry. 

Uses   (Appropriate) 

*   Small   speciality   shops   (cakes,   Chinese   food,   etcl; 

*   Mix   of   service   stations   and   hotels. 

Parkingsraffic 

*   Mayfair/coles   parking   is   a   problem', 

*   Parking   is   dimcult   in   the   centre', 

*   Walking   distances   are   too   great', 

*   Shopping   centre   is   dissected   by   Sandy   Bay   Road; 

*   The   centre   does   not   need   a   Mall; 

*   The   tramc   flow   on   Sandy   Bay   Road   is   increasing   over   time; 

@   McDonald's   entrances   are   dangerous', 
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*   Magnet   Court   access 

=   requires   a   turning/waiting   Iane   into   Magnet   Court 

=   requires   a   speed   bump   in   entrance 

=   Bus   stop   near   Magnet   Court   is   hazardous', 

*   Chickenfeed   store   access   is   dangerous', 

*   Lack   of   residential   aII   day   parking', 

@   Chickenfeed   store   parking   is   under   utilised', 

*   Remove   aII   cars   and   make   centre   pedestrian   friendly', 

*   Centre   requires   bike   racks; 

*   AII   day   parking   is   not   aIl   bad   as   it   appears   that   some   one   is   at   home   and   may 

discourage   intruders. 

Advedising   Signs 

*   Sandwich   boards   need   to   be   restricted,   as   there   are   too   many; 

*   Sign   provisions   of   planning   scheme's   need   to   be   enforced', 

*   No   illuminated   signs; 

@   No   flashing   illuminated   signs', 

Appropriate   signage   is  required   (not   oId   Ieft­over   signsl; 

@   Limit   of   signs   per   business', 

Need   a   variation   of   signs. 

Pedestrian   Safety/amenity 

Skate   boards   should   be   banned', 

*   Inherent   danger   due   to   bisection   of   centre; 

*   King   Street/sandy   Bay   Road   intersection   is   dangerous/difficult; 

*   Pavement   kerb   bulge   opposite   Magnet   Court   is   hazardous   to   pedestrians', 

*   Condition   of   pavement   is  dangerous   (has   depressionsl; 

No   link   between   Magnet   Coud   and   Mayfair', 

*   Public   toilet   facilities   are   lacking   in  centre   (McDonald's   and   Mayfair   have 

toilets)   ; * 

@ 

* 

@ 

@ 

@ 

* 

* 
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*   Seats   and   public   area   needed   in   Russell   Crescent. 

Building   Form 

Height   restrictions   are   required   in   centre', 

@   Setbacks   are   required', 

*   Heritage   look   should   be   encouraged', 

@   Disappointed   with   present   building   form   Ieq   feeling   dconned'. 

Other   Issues 

@   Reduce   speed   Iimit   within   centre', 

@   Road   camber   near   Coles   and   McDonald's   is   dangerous', 

*   Same   set   of   planning   provisions   on   both   sides   of   Sandy   Bay   Road   for 

commercial   development   for   equity   issues   (disagreement   noted   on   this   point). 
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7.3   Meeting   with   Residents   Living   South   of   Sandy   Bay   Road 

Sandy   Bay   Shopping  Centre   Statutory   Review 

Public   meeting   notes 

Meeting   held   with   residents   Iiving   nearby   the   Sandy   Bay   Shopping   Centre 

Meeting   held:   7.30   PM   12tb   August   1998,   St   Peters   Church   Hall,   Corner   Lord/Grosvenor 

Streets 

Meeting   chaired   by   Alderman   L.   Archer 

Meeting   facilitated   by  J.   Hepper   (Private   Consultant) 

Present 

R   &   S.   Gillies,   B.   Hickinson,   B.   Bent,   M.   Prince,   B.   Spitzer,   A.   Davey,   J   &   G   Jackson,   J. 

Speers,   M.  Amereek,   J.   Rushton,   Pru.   Bonham   (Deputy   Lord   Mayor),   R.  &  H.   Holmes, 

R.   Smith. 

R.  Quinn,   B.   Holmes   (Hobart   City   Council) 

What   trends   have   developed   in   the   centre   in   the   Iast   ten   years? 

Adverse   trends 

*   Litter   has   increased   from   takeaway   shops   (McDonald's,   Mykonos,   Zorbasl; 

@   Anti   social   behaviour   has   increased,   louts   in   early   morning,   speeding   cars; 

*   Vandalism   has   increased', 

*   Metro   bus   stop   in   King   Street', 

*   No   public   toilet   facilities   in   centre', 

*   Decrease   in   car   parking   spaces', 
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*   No   carparking   for   commercial   traders   employees,   when   day   time   employees 

finish   work,   after   hours   shelf   stackers   take   parking   spaces', 

*   Problems   with   parking   in   Magnet   Court; 

*   Construction   of   buildings   with   designs   which   are   not   sympathetic   to   centre', 

*   Ad­hoc   development,   'hotch   potch'   development,   commercial   creep   has 

occurred', 

Commercial   tenancy   vacancies   in   centre', 

*   McDonald's   has   access/safety   concerns', 

*   Heavy   trucks   making   deliveries   to   Purity   (ie.   access   onto   King   Streetl; 

Garbage   trucks   in   and   around   Purity   site; 

Council   has   ignored   the   planning   scheme   in   some   instances', 

*   Loss   of   landscaping   and   greenery   around   centre. 

Positive   trends 

*   Improvement   in  maintenance   of   residential   houses   around   centre   (Grosvenor 

Street; 

*   Marieville   Esplanade   play   ground', 

*   Chickenfeed   store; 

*   Palm   trees', 

@   Increase   in   services   to   area/centre. 

What   are   your   expecotions   for   the   future   of   the   area   surrounding   the   Sandy   Bay 

Shopping   Centre? 

*   An   increasing   number   of   residents   will   move   because   of   loss   residential 

amenity   (bufers   are   not   workingl; 

*   More   rental   residential   properties   in   area,   which   may   result   in   the   tenants 

having   Iess   pride   in   the   rental   properties; 

*   Fewer   pedestrians   in   centre; 
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p 

@ 

P 
!  l  i   Increase   in  the   amount   of  cars   in  centre   (the   shopping   centre   will   be   come 

stagnant/decay   due   to  a  Iack   of  access   by  carsl; 

*   Would   Iike   to   see   certainty   of   zoning   for   the   future', 

*   Crime   in   the   centre   will   increase. 

What   Tpe   of   place   should   the   Sandy   Bay   Shopping   Centre   be? 

*   An   aesthetically   pleasing   space/place   for   tourists   and   residents', 

*   No   need   for   public   transpod   due   to   close   proximity   to   city; 

*   Centre   which   has   adequate   services; 

*   A   safe   and   pleasant   environment   for   families   to   grow   up   in', 

A   place   where   tramc   flow   is   not   a   problem   or   issue. 

Key   Planning   Issues 

Boundaries   of   centre 

*   Dr   Syntax   Hotel   car   park   exit   into   Queen   Street   is   a   problem,   also   the   car   park 

is   in   two   zones. 

Three   lots   on   the   corner   of   Sandy   Bay   Road   and   Duke   Street   should   be 

rezoned   from   Local   Service   to   Residential. 

Uses   (Inappropriate) 

Commercial 

*   No   increase   in   Iicensed   premises', 

*   No   extension   of  consulting   rooms   at  boundaries   of  centre   (keep   commercial 

uses   within   boundaryl; 

Queen   Street   exit   from   Dr.   Syntax   Hotel   car   park; 

@  Gregory   Street   Bed   And   Breakfast   enterprise   (24   hour   business,   parking, 

number   of   beds). 
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Residential 

*   Home   occupation   which   do   not   result   in   a   commercial   business', 

*   Gregory   Street   Bed   And   Breakfast   enterprise   (24   hour   business,   parking, 

number   of  bedsl; 

*   Unit   development   (layout   and   number   of   units,   standard   of  construdion). 

Parking 

Council   should   purchase   parking   area   and   run   as   a   commercial   enterprise', 

There   are   problems   with   on   street   parking   around   the   centre. 

Advedising   Signs 

*   There   are   too   many   sandwich   boards   in   the   centre. 

Pedestrian   Safety/amenity 

*   No   more   tramc   Iights   are   required   in   centre', 

No   more   mid­street   tralc   islands', 

@   Magnet   Court 

*   tramc   flow 

*   underground   parking   is   inconvenient 

*   unpleasant   for   pedestrians 

*   area   has   become   run   down; 

*   No   Iandscaping   in   area; 

*   Public   toilets   in  area   are   a  disgrace   (Purity). 

Building   Form 

*   The   design   of   the   Post   Oce   is   not   in   keeping   with   the   tone   of   the   centre', 

*   Mykonos   shop   requires   a   faceliq. 
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General   Issues 

*   Status   and   use   of   three   houses   next   to   Purity   in   King   Street 

=   Doctor   surgery   in   one   house 

=   Dress   shop   in   one   house 

=   Houses   are   in   Residential   Zone. 
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8.   APPENDIX   4   ­  COMPARISON   OF   CONTROLS   BEOEEN   BAUERY 

POINT   PLANNING   SCHEME   1979   (ZONE   3)  AND   CIR   OF   HOBART 

PLANNING   SCHEME   1982   (PRECINCT   R28) 

Control   Battery   Point   Planning   Scheme   City   of   Hobart   Planning   Scheme 

1979   (BPPS)   1982   (CHPS) 

Height   Clause   6.5   Height   and   Form   The   maximum   permitted   height   to 

(a)   A   building   shall   not   contain   the   topmost   habitable   floor   is  4.8 

more   than   three   lstoreys'   and   Iess   metres.   There   is   a   Iimit   on   the 

if   required   under   any   'code';   height   of   masts,   flag   poles   etc   of 

two   metres   above   roof   of   building. 

Setbacks   Part   6.6   (a)   Any   building   must   be   No   specific   setbacks   are   required. 

setback   from   Sandy   Bay   Road   a 

minimum   of   1.5m   at   ground   floor 

Ievel. 

Plot   Ratio   The   maximum   permissible   plot   The   basic   plot   ratio   is   90F4. 

ratio   is   200%.   The   maximum   plot   ratio   is   120%. 

Dwelling   BPPS   does   not   have   dwelling   unit   There   is   a   dwelling   unit   factor   of 

Unit   factor.   120. 

Factor 

Minimum   No   minimum   lot   area   provided   that   Minimum   Iot   area   of   270   square 

Lot   Area   'development'   on   a   'lot'   of   Iess   than   metres. 

100   square   metres   shall   be   at   the 

discretion   of   the   'Corporation'. 
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* 

Control   Battery   Point   Planning   Scheme   City   of   Hobad   Planning   Scheme 

1979   (BPPS)   1982   (CHPS) 

Minimum   None.   Minimum   inscribed   circle   of   9 

Inscribed   metres. 

Circle 

Signs   No   signs   types   or   dimensions.   CHPS   attempts   to   define   types   of 

signs,   sizes   of   signs   and   where 

they   are   situated.   If   a   sign   does 

not   fit   a   definition,   it   is   termed   an 

unlisted   sign   and   automatically 

becomes   discretionary. 

Heritage   One   Iisted   building   in   study   area.   Heritage   issues   dealt   with   under 

(4   Russell   Crescent)   Schedule   F. 

Frontages   None.   Minimum   frontage   of   9   metres. 

(width) 

Traffic,   No   minimum   access   width   Minimum   access   width 

Access   requirements   are   specised.   requirements   are   specised. 

and   Minimum   parking   space   Parking   space   dimensions 

Parking   dimensions   specified.   determined   by   Australian 

Number   of   parking   spaces   per   Standards. 

use   class   requirements   are   Number   of   parking   space   per   use 

specified   (generally   no   requirements   are   specified  requirement,   but   Comoration   may   Cash   in   Iieu   provisions. 

require   parking   spaces).   Visitor   parking   requirements   for 

Cash   in   Iieu   provisions.   residences   are   specified. 

(cont)   Do  not  require   parking   on  site.   Parking   spaces   are  to  be 

provided   on   site. 

4 

4 

.4 

# 
* 
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*@*****e@e*ee*e***e**'**** 

9.   APPENDIX   5   ­  LAND   USE   SURVEY   DATA 

Land   Use   Survey   Sandy   Bay   Shopping   Centre   28/5/98   Updated 

(i)  Sign   Type   Code   CHPS   1982 

1   Ground   Base   12   Decorative   Elements 

2   Temporary   13   Flag 

3   Wall   14   Podable 

4   Transom   15   Pole   or   Pylon 

5   Name   Plate   16   Roof 

6   Cabinet   17   Poster 

7   Arcade   18   Projecting   Wall 

(Vedical) 

8   Banner   19   Sun   blind 

9   Sky   20   Awning   Facia 

10   Projecting   Wall   21   Below   Awning 

(Horizontal) 

1  1   Wall   22   Above   Awning 

1/8/99   and   26/6/2000   (except   for   signs) 

**++e******e**e*****@@ 

(ii)   Sign   Status 

E   ­   Exempt   from   planning   approval 

P   ­   Permitted 

D   ­   Discretionary 
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