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Dominic Hunt 
Mirvac Projects Pty Ltd 
Level 26, 60 Margaret Street 
Sydney, NSW 2000   
Via email: dominic.hunt@mirvac.com 
 
Project Roosevelt – Contamination and Hazardous Building Materials Advice 
 
Dear Dominic, 

1. Introduction 

JBS&G (NSW & WA) Pty Ltd (JBS&G) was requested by Mirvac Projects Pty Ltd (NSW) (Mirvac), the 
client, and Coombes Property Group Pty Ltd, to undertake a review of the contamination and 
hazardous buildings material status of the property located at 505 George Street, Sydney, NSW 2000 
(the site). The site has an area of approximately 4308 m2 and is legally described as Lot 1 on 
Deposited Plan 573250. The site location is shown in Attachment 2, Figure 1 and the site layout is 
shown in Attachment 2, Figure 2. 

2. Objective 

The objective of this investigation is to provide an opinion on the suitability of the site for the 
proposed mixed‐use from a contamination perspective, for inclusion in a planning proposal to the 
City of Sydney for a mixed‐use development including residential and commercial (retail) uses. 

3. Scope of Works 

The scope of works for as part of this engagement were: 

 review and assessment of the four supplied previous contamination and hazardous building 
material reports detailed in Section 6; 

 review of current NSW EPA notices and listings on or adjacent to the site; 

 conduct a site walk‐by; and 

 prepare a letter report, presenting the findings of the engagement. 

4. Summary Site Details 

The site details are summarised in Table 4.1 below: 
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Table 4.1 Summary Site Details 
Lot/DP 
Address 
Local Government Authority 
Site Zoning 
Current Use 
Proposed Use 
Site Area 
MGA Coordinates (Zone 56) of the 
approximate centre of site 

Lot 1 on DP 573250 
505 George Street, Sydney, NSW 2000 
City of Sydney 
B8 Metropolitan Centre 
Commercial  
Multi‐unit residential and commercial (retail) 
Approximately 4308 m2 

E:334075 
N:6250242 

A site walk‐by was conducted by one of JBS&G’s trained and experienced field scientists on the 
3rdApril 2014. The site was confirmed to appear as described in previous environmental assessments 
and comprised of a 6 level cinema complex and commercial shops including food outlets, learning 
centre and food outlets. This building occupies the entire site with no accessible soils. A basement 
consisting of retail shops and a car park was identified by Hyder (20091).  

A battery room on level 1 with approximately 50 Enerlyte stationary batteries for back‐up power 
generation was identified in Hyder (2009). No underground storage tanks for back‐up diesel 
powered generators were identified in the basement during the previous investigation (Hyder 2009). 

5. Review of Site History 

A summary site history from aerial photograph reviews and Land Title searches provided in Hyder 
(2009) is presented below. 

Hyder (2009) identified a single building in the 1930’s on the site. Additional building were noted in 
the 1950’s with additional extensions in 1970. Anecdotal evidence suggested that the site was a 
production theatre with costume design and possibly fabric manufacturing. 

It is believed that former ‘Sydney Trocadero’ was the main building identified2. This large dance and 
concert hall was operational between 1936 and 1971 on the site. Given this new information, it is 
considered unlikely that any large‐scale fabric manufacturing occurred on the site. 

In the mid 1970’s the site was re‐developed into a picture theatre (cinema). The entire site was 
covered by a single building. It is anticipated the basement was excavated during this substantial 
redevelopment of the site. As such, any potential contamination from the limited fabric 
manufacturing or previous site uses were likely excavated during the construction of the basement. 
All works since this appear to have been renovations placing additional levels on top of the current 
structure layout. 

It is noted that no industries listed in Appendix A: Industries and Chemicals Used in DUAP (19983) are 
evident in the site history. 

6. Review of Previous Environmental and Hazardous Material Reports 

Four documents were supplied by Mirvac for review as a part of this assessment. 

                                                            
1 George Street Cinema Complex ‐ Phase 1 Environmental Assessment. Hyder Consulting Pty Ltd, July 2009 
(Hyder 2009). 
2 http://www.dictionaryofsydney.org/entry/trocadero. Accessed on 4th April 2014. 
3 Managing Land Contamination: Planning Guidelines, SEPP 55‐Remediation of Land. Depart of Urban Affairs 
and Planning, 1998 (DUAP 1998). 
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6.1 George Street Cinema Complex ‐ Phase 1 Environmental Assessment. Hyder Consulting Pty 
Ltd, July 2009 (Hyder 2009) 

Hyder Consulting Pty Ltd (Hyder) conducted a Phase 1 Environmental Site Assessment of the site in 
July 2009. This comprised a desktop investigation and a site investigation of accessible areas of the 
site with no intrusive soil, groundwater or emissions sampling.  

The objective of this assessment was to investigate the potential for contaminated land as a result of 
current and historic site activities. Hyder (2009) conducted a desktop review review of historical site 
aerials, land title searches, surrounding land‐use, council records, NSW EPA (DECC) records and the 
environmental setting of the site.  

Hyder (2009) concluded the following: 

 it was unlikely that significant soil or groundwater contamination be present on site; 

 historical land uses, such as possible fabric manufacturing, had the potential to contaminate 
soils and/or groundwater underlying the site; 

 minor amount of chemicals used in day to day maintenance of the commercial building 
were not considered to pose a significant risk; 

 asbestos containing materials (ACM) did not pose a health risk if left undisturbed. Hyder 
(2009) recommended that if disturbance was to occur, as during site re‐development, the 
ACM should be removed prior to or as part of these works; and, 

 a Phase 2 ESA was not required for the site. However, if the site was to be re‐developed to a 
more sensitive land‐use, then a Phase 2 ESA or investigations may be required. Additionally, 
if the site was to be re‐developed with works requiring excess soil removal, soil quality 
testing of excess soils would be required prior to off‐site disposal.  

6.2 Asbestos Material Survey Report – Greater Union Cinema Complex, George Street, Sydney. 
Environmental Risk Management Australia, July 2006 (ERMA 2006) 

Environmental Risk Management Australia (ERMA) conducted an asbestos materials survey report 
for the site in July 2006. This comprised a non‐destructive site inspection limited to asbestos 
containing materials in accessible areas. 

ACM was reported in 21 locations with 15 of those comprising “Paddie fire control” doors. All ACM 
was reported as either priority rating P3 (low risk requiring maintenance) or priority rating P4 
(negligible risk under present conditions). ACM onsite was therefore considered to be in good 
condition with ongoing maintenance required. 

6.3 Asbestos Materials Survey – George Street Cinemas, 505‐523 George Street, Sydney, NSW 
2000. Hibbs and Associates Pty Ltd, August 2009 (Hibbs 2009) 

Hibbs and Associates Pty Ltd (Hibbs) conducted an asbestos materials survey for the northern 
building of the site in August 2009. This comprised a review of the ERMA (2006) and a site 
investigation of the northern most building of the cinema complex.  

Five different ACM products were reported across 31 locations in the northern building. All ACM was 
reported as either priority rating P3 (low risk requiring maintenance) or priority rating P4 (negligible 
risk under present conditions). Synthetic mineral fibres were reported in at least five locations in the 
northern building. 

Hibbs (2009) recommended that the asbestos materials should be removed prior to demolition or 
refurbishment works that would potentially disturb the asbestos materials in accordance with the 
latest regulatory requirements for the removal of asbestos.  
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6.4 Airsafe Test Report, Project: 505 George Street, Sydney, Job Number: 14930, December 2009 

This test report refers to a single sample of compressed fibrous cement sheeting from an external 
column behind tiles. The exact location of this sample cannot be determined by JBS&G. No asbestos 
was detected in the sample. 

7. Assessment of Previous Environmental Reports 

The previous environmental assessments are considered to be adequate for their proposed scopes at 
the current stage of the development and planning process. The site and adjacent properties appear 
to have remained as commercial facilities since the completion of the four environmental reports 
reviewed in Section 6. As such, it is considered that the findings of the four reports remain broadly 
valid in terms of assessing the potential contamination and hazardous materials condition of the site. 
However, on the basis of the information presented in the contamination report (Hyder 2009), 
JBS&G is of the opinion that no further assessment of contamination is warranted, as no Areas of 
Environmental Concern (AECs) or Contaminants of Potential Concern (COPCs) are likely to remain 
following the redevelopment of the site, including the basement construction in the 1970’s. 

8. Review of NSW EPA Records 

A search of the NSW EPA public register under the Protection of the Environment Operations Act 
1997 was undertaken on the 3rd April 2014 (Attachment 3).  The search identified that, for the site 
there were: 

 no prevention, clean‐up or prohibition notices; and 

 no transfer, variation, suspension, surrender or revocation of an environment protection 
licence (EPL). 

A search was undertaken of the NSW EPA public contaminated land register on the 3rd April 2014 
(Attachment 3).  The search identified that there were no notices issued for the site, or for nearby 
properties under the Contaminated Land Management Act 1997 (CLM Act).   

In addition, a search of the NSW EPA “List of NSW Contaminated Sites Notified to EPA” on the 3rd 
April 2014 identified that the site or nearby properties have not been notified to NSW EPA under 
Section 60 of the Contaminated Land Management Act 1997 (CLM Act) (Attachment 3). 

9. Conclusions 

Based on the findings of this investigation and subsequent to the limitations in Attachment 1, the 
site is considered suitable for the proposed mixed use development with commercial (retail) use and 
residential use with minimal access to soil without any further assessment, management or 
remediation of contamination for the following reasons: 

 no contaminating industries (as per Appendix A, DUAP 1998) have been identified or 
confirmed in the site history; 

 the re‐development of the site from a production or dance hall into a cinema complex in the 
mid 1970’s is anticipated to have removed any potential minor contamination through the 
excavation of a basement on the site; and 

 there appears to be no current onsite source of potential contamination due to the 
identification of a battery powered back‐up power system and the lack of identified USTs or 
diesel powered generators onsite. 

The hazardous building materials reports have identified a number of items of hazardous materials 
and the management and/or removal of these materials must follow the appropriate regulations and 
codes of practices. 
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‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐ 

Should you have any queries or require further clarification, please feel free to contact the 
undersigned on 02 8245 0300 or by email mhodgins@jbsg.com.au. 

 
Yours sincerely:  Reviewed/Approved by: 

 
  

Mitchell Hodgins 
Environmental Scientist 
JBS&G 

Andrew Lau 
Principal Contaminated Land 
JBS&G 

 

Attachments:   
1) Limitations 
2) Figures 
3) NSW EPA Records 



 

 

Attachment 1 – Limitations 

This report has been prepared for use by the client who has commissioned the works in accordance 
with the project brief only, and has been based in part on information obtained from the client and 
other parties.  

The advice herein relates only to this project and all results conclusions and recommendations made 
should be reviewed by a competent person with experience in environmental investigations, before 
being used for any other purpose.   

JBS&G accepts no liability for use or interpretation by any person or body other than the client who 
commissioned the works.  This report should not be reproduced without prior approval by the client, 
or amended in any way without prior approval by JBS&G, and should not be relied upon by other 
parties, who should make their own enquires. 

Sampling and chemical analysis of environmental media is based on appropriate guidance 
documents made and approved by the relevant regulatory authorities.  Conclusions arising from the 
review and assessment of environmental data are based on the sampling and analysis considered 
appropriate based on the regulatory requirements. 

Limited sampling and laboratory analyses were undertaken as part of the investigations undertaken, 
as described herein.  Ground conditions between sampling locations and media may vary, and this 
should be considered when extrapolating between sampling points.  Chemical analytes are based on 
the information detailed in the site history.  Further chemicals or categories of chemicals may exist at 
the site, which were not identified in the site history and which may not be expected at the site. 

Changes to the subsurface conditions may occur subsequent to the investigations described herein, 
through natural processes or through the intentional or accidental addition of contaminants.  The 
conclusions and recommendations reached in this report are based on the information obtained at 
the time of the investigations.   

This report does not provide a complete assessment of the environmental status of the site, and it is 
limited to the scope defined herein.  Should information become available regarding conditions at 
the site including previously unknown sources of contamination, JBS&G reserves the right to review 
the report in the context of the additional information. 

   



 

Attachment 2 – Figures   
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Attachment 3 – NSW EPA Records 
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