
AL
FR

ED
 S

TR
EE

T 
M

ix
ed

-u
se

 P
re

ci
nc

t

D
ES

IG
N

 R
EP

O
R

T
AL

FR
ED

 S
TR

EE
T 

PR
EC

IN
CT

22
N

D
 M

AR
CH

 2
01

9



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

P
re

pa
re

d 
B

y:
 

 
R

os
s 

S
ey

m
ou

r
 D

at
ed

: 
 

 
22

/0
3/

19
 

 A
pp

ro
ve

d 
B

y:
 

 
A

nd
re

w
 C

or
te

se

S
ig

ne
d:

 D
a
te

d
: 

 
 

2
2

/
0

3
/
19

  R
E

VI
S

IO
N

  D
AT

E
   

 D
E

S
C

R
IP

TI
O

N
   

FO
R

M
AT

   
P

R
E

PA
R

E
D

   
C

H
E

C
K

E
D

   
A

P
P

R
O

VE
D

   
A

 2
2/

03
/1

9
   

 F
O

R
  P

LA
N

N
IN

G
 P

R
O

PO
SA

L
   

A3
 D

O
CU

M
EN

T
   

R
O

SS
 S

EY
M

O
U

R
  X

   
AN

D
R

EW
 C

O
R

TE
SE

JO
B

 T
IT

LE
:  

  
 

27
5 

A
LF

R
E

D
 S

T,
 N

O
R

TH
 S

YD
N

E
Y

D
O

CU
M

EN
T 

TI
TL

E:
   

D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

Co
nt

en
ts

D
ES

IG
N

 R
EP

O
R

T 
A

LF
R

ED
 S

TR
EE

T 
PR

EC
IN

CT
 

E
XE

C
U

TI
VE

 S
U

M
M

A
R

Y 

01
. 

M
E

TH
O

D
O

LO
G

Y 

1.
1 

In
tr

od
uc

ti
on

 
1.

2 
M

et
ho

do
lo

gy
 

1.
3 

S
us

ta
in

ab
ili

ty
 in

 P
la

ce
 

1.
4 

P
la

nn
in

g 
B

ac
kg

ro
un

d 

02
.  

C
O

N
TE

XT
 

2.
1 

Lo
ca

ti
on

 
2.

2 
Im

m
ed

ia
te

 c
on

te
xt

 
2.

3 
Lo

ca
l a

m
en

it
y 

2.
4 

H
er

it
ag

e 
C

on
se

rv
at

io
n 

2.
5 

S
tr

ee
ts

ca
pe

 | 
La

nd
sc

ap
e 

2.
6 

N
or

th
 S

yd
ne

y 
he

ad
la

nd
s 

2.
7 

Vi
ew

s 
an

d 
vi

st
as

 
2.

8 
To

po
gr

ap
hy

 
2.

9 
  

P
ro

m
in

en
ce

 

03
. 

S
U

B
JE

CT
 S

IT
E

 

3.
1 

S
ub

je
ct

 S
it

e 
3.

2 
S

it
e 

pl
an

 
3.

3 
E

co
no

m
ic

 V
ia

bi
lit

y 
3.

4 
P

la
nn

in
g 

co
nt

ex
t 

3.
5 

LE
P 

M
ap

s 
3.

6 
  

P
ro

po
se

d 
ch

an
ge

s 
to

 L
E

P 
3.

7 
S

et
ba

ck
s 

an
d 

B
ui

ld
in

g 
H

ei
gh

t  
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
 

04
.  

A
D

A
P

TI
VE

 R
E

-U
S

E
 

4.
1 

Th
e 

ad
ap

ti
ve

 re
-u

se
 S

ce
na

ri
o 

05
.  

P
R

O
P

O
S

A
L 

5.
1 

P
re

ci
nc

t P
la

n 
&

 S
ub

je
ct

 s
it

e 
5.

2 
B

ui
lt

 F
or

m
 S

tr
at

eg
y

5.
4 

M
ix

-U
se

 P
ro

gr
am

 

06
.  

S
H

A
D

O
W

 S
TU

D
IE

S
 

6.
1 

 
S

ha
do

w
 A

na
ly

si
s 

21
st

 J
un

e

07
. D

R
AW

IN
G

S
 A

N
D

 P
E

R
S

P
E

CT
IV

E
S

 

E
le

va
ti

on
, F

lo
or

pl
an

s 
an

d 
Pe

rs
pe

ct
iv

es
 

3



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

AE
RI

AL
 V

IE
W

 O
F 

M
AS

TE
RP

LA
N



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

K
ey

 P
re

ci
nc

t S
ite

s
Th

e 
Al

fr
ed

 S
tr

ee
t P

re
ci

nc
t u

nd
er

 s
tu

dy
 is

 lo
ca

te
d 

on
 th

e 
ea

st
 s

id
e 

of
 th

e 
M

1 
ph

ys
ic

al
ly

 a
nd

 v
is

ua
lly

 s
ep

ar
at

ed
 fr

om
 

N
or

th
 S

yd
ne

y 
co

m
m

er
ci

al
 c

en
tr

e 
to

 th
e 

w
es

t. 
 T

he
 s

ite
 

oc
cu

pi
es

 a
 p

ro
m

in
en

t p
os

it
io

n 
al

on
g 

a 
ri

dg
e 

lin
e 

w
it

h 
a 

si
ng

le
 c

om
m

er
ci

al
 to

w
er

 c
om

m
on

ly
 k

no
w

n 
as

 th
e 

“B
ay

er
” 

bu
ild

in
g 

pr
ov

id
in

g 
th

e 
ke

y 
fo

ca
l p

oi
nt

 o
f t

he
 e

xi
st

in
g 

pr
ec

in
ct

.  T
he

 p
re

ci
nc

t i
s 

ch
ar

ac
te

ri
se

d 
by

 a
n 

un
du

la
tin

g 
la

nd
sc

ap
e 

of
 lo

w
 d

en
si

ty
 re

si
de

nt
ia

l b
ui

ld
in

gs
 p

un
ct

ua
te

d 
by

 ta
lle

r r
es

id
en

tia
l t

ow
er

s 
w

hi
ch

 c
ap

tu
re

 v
ie

w
s 

to
 th

e 
ha

rb
ou

r a
nd

 c
it

y 
be

yo
nd

. 

Th
is

 re
po

rt
 s

tu
dy

 a
re

a 
in

cl
ud

es
 th

e 
B

ay
er

 b
ui

ld
in

g 
to

w
er

 
an

d 
th

e 
im

m
ed

ia
te

ly
 a

dj
ac

en
t c

om
m

er
ci

al
 p

ro
pe

rt
ie

s 
co

nt
ai

ne
d 

w
ith

in
 a

 c
on

so
lid

at
ed

 b
lo

ck
 o

ff
er

in
g 

an
 

in
te

gr
at

ed
 m

as
te

r p
la

n 
fo

r a
ny

 fu
tu

re
 d

ev
el

op
m

en
t o

f 
th

e 
pr

ec
in

ct
.  

C
ur

re
nt

ly
 li

m
ite

d 
si

de
 b

ou
nd

ar
y 

se
tb

ac
ks

 
an

d 
an

 in
co

ns
is

te
nt

 s
tr

ee
t a

lig
nm

en
t g

iv
e 

ri
se

 to
 a

 w
ea

k 

an
y 

pe
de

st
ri

an
 p

er
m

ea
bi

lit
y 

th
ro

ug
h 

th
e 

si
te

 a
nd

 a
ct

s 
 

as
 a

 b
ar

ri
er

 b
et

w
ee

n 
re

si
de

nt
ia

l a
re

as
 to

 th
e 

ea
st

 a
nd

 
th

e 
ov

er
pa

ss
 li

nk
in

g 
to

 N
or

th
 S

yd
ne

y. 
 T

he
 p

ro
po

sa
l 

ai
m

s 
re

co
nn

ec
t t

he
se

 tw
o 

ar
ea

s,
 c

re
at

in
g 

a 
ne

tw
or

k 
of

 
pe

de
st

ri
an

 li
nk

s 
an

d 
qu

al
ity

 p
ub

lic
 s

pa
ce

s 
at

 s
tr

ee
t l

ev
el

.

Th
e 

ur
ba

n 
fo

rm
 fo

r t
he

 p
re

ci
nc

t h
as

 b
ee

n 
de

ve
lo

pe
d 

as
 a

 
ho

lis
tic

 a
pp

ro
ac

h 
to

 th
e 

br
oa

de
r s

ite
 w

hi
le

 m
ai

nt
ai

ni
ng

 
in

di
vi

du
al

 s
ite

 d
ev

el
op

m
en

t o
pp

or
tu

ni
tie

s,
 e

co
no

m
ic

 
fe

as
ib

ili
ty

 a
nd

 re
in

fo
rc

in
g 

ke
y 

ur
ba

n 
ob

je
ct

iv
es

 in
cl

ud
in

g 
m

as
si

ng
 a

nd
 g

ro
un

d 
pl

an
e 

st
ra

te
gi

es
. T

he
 m

as
si

ng
 

re
sp

on
di

ng
 to

 to
po

gr
ap

hy
, t

he
 e

xi
st

in
g 

re
si

de
nt

ia
l c

on
te

xt
 

an
d 

th
e 

un
iq

ue
 p

re
ci

nc
t c

on
st

ra
in

ts
 w

hi
ls

t m
ai

nt
ai

ni
ng

 2
75

 
Al

fr
ed

 S
tr

ee
t’s

 u
ni

qu
e 

ch
ar

ac
te

r a
s 

a 
ga

te
w

ay
 b

ui
ld

in
g.

  

Th
e 

“B
ay

er
” b

ui
ld

in
g 

w
as

 b
ui

lt
 in

 th
e 

ea
rl

y 
70

’s
 w

it
h 

m
in

im
al

 
su

bs
eq

ue
nt

 a
lt

er
at

io
ns

 s
in

ce
 it

s 
co

m
pl

et
io

n.
 C

ur
re

nt
ly

 a
s 

a 
co

m
m

er
ci

al
 re

nt
al

 s
pa

ce
 it

 c
om

pe
te

s 
w

it
h 

th
e 

hi
gh

er
 g

ra
de

 

To
 m

ee
t c

ur
re

nt
 M

ar
ke

t S
ta

nd
ar

ds
 th

e 
bu

ild
in

g 
is

 in
 n

ee
d 

se
rv

ic
es

 a
nd

  e
xt

er
na

l f
aç

ad
e 

ar
e 

in
 n

ee
d 

of
 a

n 
ex

te
ns

iv
e 

up
gr

ad
e.

 

It
 is

 u
nl

ik
el

y 
th

e 
ca

pi
ta

l e
xp

en
di

tu
re

 in
cu

rr
ed

 w
ou

ld
 b

e 

lim
it 

th
e 

po
te

nt
ia

l t
o 

be
co

m
e 

a 
co

m
pe

tit
iv

e 
co

m
m

er
ci

al
 

of
fe

ri
ng

.  
 

G
iv

en
 th

e 
lo

ca
tio

n 
of

 th
e 

si
te

 in
 a

 p
ri

nc
ip

al
ly

 re
si

de
nt

ia
l 

ar
ea

 th
e 

pr
op

os
it

io
n 

is
 to

 c
ha

ng
e 

th
e 

la
nd

 u
se

 fo
r t

he
 e

nt
ir

e 
pr

ec
in

ct
 fr

om
 c

om
m

er
ci

al
 to

 ‘B
3 

m
ix

ed
-u

se
’.  

Th
is

 ‘m
ix

ed
-

us
e’

 la
nd

 u
se

 c
ha

ng
e 

is
 p

ro
po

se
d 

fo
r t

he
 b

ro
ad

er
 p

re
ci

nc
t 

in
co

rp
or

at
in

g 
28

3 
(S

ite
 A

) ,
27

5 
(S

ite
 B

), 
27

1-
27

3 
(S

ite
 C

) a
nd

 

Ch
ar

ac
te

r o
f l

oc
al

 c
on

te
xt

Ex
ec

ut
iv

e 
Su

m
m

ar
y

Co
ns

er
va

ti
on

 a
re

a
B

us
in

es
s 

di
st

ri
ct

Pr
ec

in
ct

 s
it

e

M
O

U
N

T 
ST

R
EE

T

La
nd

us
e 

of
 lo

ca
l c

on
te

xt

5



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

D
ev

el
op

m
en

t S
ce

na
rio

s
1.

 B
as

e 
ca

se
:  

 
M

ai
nt

ai
ni

ng
 th

e 
ex

is
ti

ng
 b

ui
ld

in
g 

w
it

h 
a 

co
m

m
er

ci
al

 u
se

 
It

 w
as

 d
ee

m
ed

 th
is

 s
ce

na
ri

o 
is

 u
nd

es
ir

ab
le

 d
ue

 to
 

2.
 R

en
ov

at
in

g 
Ex

is
ti

ng
 b

ui
ld

in
g:

  
 

It
 w

as
 c

on
cl

ud
ed

 th
at

 re
no

va
tin

g 
th

e 
sp

ac
e 

w
ou

ld
 n

ot
 

pr
op

or
tio

na
lly

 in
cr

ea
se

 re
ve

nu
e 

ag
ai

ns
t c

ap
ita

l c
os

ts
 to

 a
 

be
 a

n 
ec

on
om

ic
al

ly
 v

ia
bl

e 
op

ti
on

3.
 A

da
pt

iv
e 

R
e-

us
e:

  
Re

-z
on

in
g 

to
 m

ix
ed

 u
se

, w
it

hi
n 

ex
is

ti
ng

 b
ui

ld
in

g 
st

ru
ct

ur
e 

It
 w

as
 d

ee
m

ed
 th

is
 w

as
 n

ot
 a

n 
ec

on
om

ic
al

ly
 v

ia
bl

e 
op

tio
n 

du
e 

to
 th

e 
ex

te
ns

iv
e 

co
st

 o
f r

em
ed

ia
tio

n 
w

or
ks

 re
qu

ir
ed

, 
in

 p
ar

tic
ul

ar
 re

m
ov

al
 o

f a
sb

es
to

s 
an

d 
al

te
ra

tio
ns

 to
 th

e 
st

ru
ct

ur
al

 fr
am

e 
an

d 
bu

ild
in

g 
se

rv
ic

es
 to

 c
on

ve
rt

 to
 a

 
re

si
de

nt
ia

l u
se

. 

4.
  A

da
pt

iv
e 

R
e-

us
e 

w
it

h 
ad

di
ti

on
al

 a
re

a:
  

R
e-

zo
ni

ng
 to

 m
ix

ed
 u

se
, a

da
pt

iv
e 

re
-u

se
 w

it
h 

to
 re

de
ve

lo
p 

th
e 

bu
ild

in
g.

 A
 s

tu
dy

 w
as

 u
nd

er
ta

ke
n 

ev
al

ua
tin

g 
th

e 
co

st
 o

f u
pg

ra
di

ng
 th

e 
ex

is
tin

g 
st

ru
ct

ur
e 

le
ve

ls
 a

nd
 a

n 
ov

er
ha

ul
 o

f t
he

 b
ui

ld
in

g 
se

rv
ic

es
. T

hi
s 

sc
en

ar
io

 p
re

do
m

in
an

tl
y 

m
ai

nt
ai

ns
 th

e 
ex

is
ti

ng
 to

w
er

 
as

 a
 c

om
m

er
ci

al
 o

ff
er

in
g 

w
ith

 th
e 

ad
di

tio
na

l l
ev

el
s 

ac
co

m
m

od
at

in
g 

re
si

de
nt

ia
l a

pa
rt

m
en

t l
ay

ou
ts

. 

be
 re

qu
ir

ed
 to

 a
cc

om
m

od
at

e 
re

ta
il 

ac
ti

va
ti

on
 a

nd
 th

e 
pr

ec
in

ct
 s

tr
at

eg
y 

of
 d

el
iv

er
in

g 
pe

de
st

ri
an

 c
on

ne
ct

iv
ity

 
th

ro
ug

h 
th

e 
si

te
. T

hi
s 

m
ix

ed
-u

se
 s

tr
at

eg
y 

of
 m

ai
nt

ai
ni

ng
 

co
m

pl
ex

 c
on

st
ru

ct
io

n,
 b

ui
ld

in
g 

se
rv

ic
es

 re
fu

rb
is

hm
en

t 

ev
al

ua
te

d 
in

 o
rd

er
 to

 u
nd

er
st

an
d 

th
e 

m
os

t a
pp

ro
pr

ia
te

 
de

ve
lo

pm
en

t p
at

hw
ay

s 
fo

r t
he

 in
di

vi
du

al
 s

ite
s 

w
ith

in
 

st
ud

ie
s 

ha
ve

 b
ee

n 
un

de
rt

ak
en

 o
n 

al
l f

ou
r p

re
ci

nc
t s

ite
s 

to
 d

et
er

m
in

e 
m

in
im

um
 c

om
m

er
ci

al
 re

de
ve

lo
pm

en
t 

vi
ab

ili
ty

.

po
te

nt
ia

l w
ith

 n
o 

si
te

 p
ro

vi
di

ng
 a

ny
 s

ub
st

an
tia

l e
xi

st
in

g 
st

ru
ct

ur
e 

to
 s

up
po

rt
 a

da
pt

iv
e 

re
us

e 
op

po
rt

un
iti

es
. 

Pl
an

ni
ng

 S
tu

dy
 p

ro
po

se
d 

8 
st

or
y 

en
ve

lo
pe

 d
el

iv
er

s 
th

e 
op

po
rt

un
ity

 to
 a

ch
ie

ve
 th

e 
ex

is
tin

g 
FS

R
 o

f 3
.5

:1
 o

n 
th

es
e 

si
te

s.
 T

he
 e

xi
st

in
g 

B
ay

er
 B

ui
ld

in
g 

on
 S

ite
 B

, 2
75

 A
lfr

ed
 

S
tr

ee
t p

ro
vi

de
s 

th
e 

gr
ea

te
st

 o
pp

or
tu

ni
tie

s 
fo

r a
da

pt
iv

e 
re

-u
se

 a
nd

 th
er

ef
or

e 
pr

ov
id

ed
 th

e 
gr

ea
te

r f
oc

us
 fo

r 
ec

on
om

ic
 a

na
ly

si
s.

Ea
ch

 s
ce

na
ri

o 
te

st
ed

 th
e 

fu
nc

tio
na

l p
er

fo
rm

an
ce

 o
f 

th
e 

bu
ild

in
g 

w
hi

ls
t o

pt
im

is
in

g 
th

e 
ec

on
om

ic
 o

ut
co

m
e.

  
C

os
t p

la
nn

in
g 

an
d 

de
ve

lo
pm

en
t f

ea
si

bi
lit

y 
m

od
el

lin
g 

in
fo

rm
ed

 th
e 

vi
ab

ili
ty

 o
f e

ac
h 

op
ti

on
 p

ri
or

 to
 th

e 
co

m
m

en
ce

m
en

t o
f f

ur
th

er
 d

et
ai

le
d 

de
si

gn
 w

or
k.

 

Th
e 

fo
llo

w
in

g 
de

ve
lo

pm
en

t s
ce

na
ri

os
 w

er
e 

as
se

ss
ed

 
re

ga
rd

in
g 

fo
r t

he
 2

75
 A

lfr
ed

 S
tr

ee
t s

ite
:

an
d 

re
m

ed
ia

tio
n 

w
or

ks
 a

lt
ho

ug
h 

w
ou

ld
 b

e 
of

f s
et

 b
y 

th
e 

ad
di

tio
na

l h
ei

gh
t w

ou
ld

 re
su

lt
 in

 s
om

e 
ad

di
ti

on
al

 
ov

er
sh

ad
ow

in
g 

th
at

 w
ou

ld
 h

av
e 

a 
m

ar
gi

na
l i

m
pa

ct
 o

n 
th

e 
ad

ja
ce

nt
 re

si
de

nt
ia

l p
re

ci
nc

t.

5.
  N

ew
 to

w
er

 a
nd

 p
ub

lic
 d

om
ai

n 
  

Th
e 

pr
op

os
iti

on
 fo

r a
 n

ew
 to

w
er

 o
n 

27
5 

Al
fr

ed
 S

tr
ee

t 
ha

s 
be

en
 s

tu
di

ed
 c

om
pr

eh
en

si
ve

ly
 fr

om
 a

da
pt

iv
e 

re
us

e 
th

ro
ug

h 
to

 in
di

vi
du

al
 a

nd
 a

m
al

ga
m

at
ed

 s
ite

 
de

ve
lo

pm
en

t o
pp

or
tu

ni
tie

s.
 T

he
 n

ew
 b

ui
ld

 o
pt

io
ns

 
al

th
ou

gh
 v

ia
bl

e 
do

 n
ot

 o
ut

w
ei

gh
 th

e 
ec

on
om

ic
 v

ia
bi

lit
y 

of
 th

e 
ad

ap
tiv

e 
re

us
e 

op
tio

n.
 K

ey
 o

pp
or

tu
ni

tie
s 

fo
r t

he
 

to
w

er
 b

ui
ld

in
g 

to
 d

el
iv

er
 a

n 
ic

on
ic

 b
ui

ld
in

g,
 in

no
va

tiv
e 

an
d 

hi
gh

 p
er

fo
rm

in
g 

de
si

gn
 w

hi
ls

t b
al

an
ci

ng
 th

e 
se

ns
it

iv
it

ie
s 

of
 a

 ta
ll 

bu
ild

in
g 

w
it

hi
n 

it
s 

co
nt

ex
t c

an
 b

e 
ac

hi
ev

ed
 w

ith
 b

ot
h 

a 
ne

w
 b

ui
ld

 o
r a

da
pt

iv
e 

re
us

e 
op

tio
n.

Ad
di

ti
on

al
 4

0%
 

Fl
oo

r a
re

a 

(+
 6

 S
to

re
ys

)
Ex

is
ti

ng
 B

ui
ld

in
g 

10
0%

 
Fl

oo
r A

re
a

N
N

6



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

Pr
op

os
al

 a
im

s 

• 
P

ro
vi

de
 a

 le
gi

bl
e 

an
d 

ac
ti

va
te

d 
st

re
et

 e
dg

e 
to

 th
e 

Al
fr

ed
 

S
tr

ee
t p

re
ci

nc
t r

ei
nf

or
ce

d 
th

ro
ug

h 
gr

ou
nd

 le
ve

l r
et

ai
l 

ac
ti

va
ti

on
.

• 
Th

e 
pr

op
os

al
 p

ro
vi

de
s 

th
e 

ap
pr

op
ri

at
e 

bu
ild

in
g 

m
as

s 
tr

an
si

ti
on

 b
et

w
ee

n 
th

e 
ne

w
 d

ev
el

op
m

en
t a

nd
 th

e 
ex

is
ti

ng
 h

er
it

ag
e 

co
ns

er
va

ti
on

 a
re

a 
w

it
h 

ad
jo

in
in

g 
lo

w
 s

ca
le

 re
si

de
nt

ia
l a

nd
 m

as
si

ng
 s

ep
ar

at
io

n 
to

 L
it

tl
e 

Al
fr

ed
 S

tr
ee

t.

• 
P

ro
vi

de
 in

cr
ea

se
d 

pe
de

st
ri

an
 z

on
es

 to
 th

e 
ed

ge
 o

f 
Al

fr
ed

 S
tr

ee
t

• 
Im

pl
em

en
ta

ti
on

 o
f a

 la
nd

sc
ap

e 
bu

ff
er

 to
 th

e 
bu

ilt
 fo

rm
 

lo
w

er
 p

od
iu

m
 o

n 
bo

th
 A

lfr
ed

 a
nd

 L
it

tl
e 

Al
fr

ed
 S

tr
ee

t 
fr

on
ta

ge
s.

• 
P

ri
or

it
is

e 
pu

bl
ic

 d
om

ai
n 

by
 p

ro
vi

di
ng

 q
ua

lit
y 

pu
bl

ic
 

sp
ac

es
 a

nd
 p

ed
es

tr
ia

n 
lin

ks
 a

cr
os

s 
th

e 
si

te
 c

on
ne

ct
in

g 
re

si
de

nt
ia

l a
re

as
 to

 th
e 

ea
st

 w
it

h 
th

e 
co

m
m

er
ci

al
 

ce
nt

re
 o

f N
or

th
 S

yd
ne

y. 
 

• 
In

tr
od

uc
e 

a 
su

st
ai

na
bl

e 
m

ix
ed

-u
se

 c
om

m
un

it
y 

of
 re

ta
il 

of
fe

ri
ng

s,
 re

si
de

nt
ia

l d
w

el
lin

gs
 a

nd
 w

or
ke

rs
 in

to
 th

e 
ex

is
ti

ng
 re

si
de

nt
ia

l a
re

a.
 

• 
M

ai
nt

ai
n 

an
d 

en
ha

nc
e 

th
e 

ex
is

ti
ng

 re
ta

il 
ar

ea
 a

t 
gr

ou
nd

 le
ve

l o
f 2

75
 A

lfr
ed

 S
tr

ee
t w

hi
le

 p
ro

vi
di

ng
 a

n 
en

ha
nc

ed
 p

re
ci

nc
t r

et
ai

l n
et

w
or

k 
th

ro
ug

h 
th

e 
si

te
.

• 
en

ha
nc

em
en

t o
f t

he
 g

ro
un

d 
le

ve
l p

ub
lic

 s
pa

ce
 a

t t
he

 
ba

se
 o

f 2
75

 A
lfr

ed
 S

tr
ee

t w
it

h 
a 

la
nd

sc
ap

ed
 tr

ip
le

 
he

ig
ht

 a
tr

iu
m

 s
pa

ce
.

• 
As

 p
ar

t o
f t

he
 m

ix
ed

-u
se

 s
tr

at
eg

y 
de

liv
er

 a
 c

om
m

er
ci

al
 

po
di

um
 th

ro
ug

h 
th

e 
fo

ur
 s

it
es

 li
nk

ed
 b

y 
th

e 
gr

ou
nd

 
le

ve
l p

ed
es

tr
ia

n 
ne

tw
or

k 
en

ab
lin

g 
m

ul
ti

pl
e 

sm
al

l 
te

na
nt

 o
ff

er
in

gs
.

• 
P

ro
vi

de
 a

n 
ap

pr
op

ri
at

e 
ar

ch
it

ec
tu

ra
l r

es
po

ns
e 

to
 th

e 
to

po
gr

ap
hy

 a
nd

 s
ca

le
 w

it
hi

n 
it

s 
co

nt
ex

t. 

• 
M

ai
nt

ai
n 

th
e 

ch
ar

ac
te

r o
f t

he
 b

ui
lt

 fo
rm

 o
n 

th
e 

pr
om

in
en

t 2
75

 A
lfr

ed
 S

tr
ee

t s
it

e 
w

it
h 

an
 ic

on
ic

 to
w

er
 

bu
ild

in
g.

• 
Vi

su
al

 li
nk

in
g 

of
 th

e 
fo

ur
 s

it
es

 th
ro

ug
h 

th
e 

in
tr

od
uc

ti
on

 
of

 a
 p

od
iu

m
 m

as
si

ng
 c

re
at

in
g 

a 
vi

su
al

ly
 c

on
ne

ct
ed

 
pr

ec
in

ct
 re

sp
on

se
.

• 
fo

rm
 a

nd
 p

ro
vi

de
 s

ui
ta

bl
e 

se
pa

ra
ti

on
 fo

r p
ri

va
cy

 a
nd

 
ou

tl
oo

k.

• 
M

ai
nt

ai
n 

ad
eq

ua
te

 s
ol

ar
 a

cc
es

s 
to

 a
ll 

ne
ig

hb
ou

ri
ng

 
re

si
de

nt
s’ 

liv
in

g 
sp

ac
es

 a
nd

 p
ub

lic
 o

pe
n 

sp
ac

e.

• 
of

 a
dj

ac
en

t p
ro

pe
rt

ie
s 

ad
op

ti
ng

 a
 fu

tu
re

 p
ro

of
 s

tr
at

eg
y 

to
 a

llo
w

 a
ll 

si
te

s 
to

 b
e 

de
ve

lo
pe

d 
in

di
vi

du
al

ly
 a

nd
 to

 
th

ei
r m

ax
im

um
 p

ot
en

ti
al

.

• 
so

lu
ti

on
s 

th
at

 s
up

po
rt

s 
gr

ou
nd

 le
ve

l a
ct

iv
at

io
n 

st
ra

te
gi

es
 w

hi
le

 e
na

bl
in

g 
st

ag
ed

 a
nd

 in
di

vi
du

al
 s

it
e 

de
ve

lo
pm

en
t o

pp
or

tu
ni

ti
es

.

• 
Pe

de
st

ri
an

 a
nd

 b
ic

yc
le

 fr
ie

nd
ly

 li
nk

s 
th

ou
gh

 th
e 

si
te

 
ac

ti
va

te
d 

by
 re

ta
il 

at
 g

ro
un

d 
le

ve
l.

• 
In

tr
od

uc
e 

pe
de

st
ri

an
 fo

ot
pa

th
 to

 L
it

tl
e 

Al
fr

ed
 S

tr
ee

t, 
in

cl
ud

in
g 

a 
st

re
et

 p
la

nt
in

g 
zo

ne
 li

nk
in

g 
in

to
 th

e 
re

ta
il 

pe
de

st
ri

an
 z

on
es

.

• 
C

on
tr

ib
ut

e 
to

 th
e 

im
pr

ov
em

en
t o

f t
he

 p
ed

es
tr

ia
n 

am
en

it
y 

on
 th

e 
br

id
ge

 o
ve

r t
he

 h
ig

hw
ay

. 

• 
E

nc
ou

ra
ge

 a
 s

us
ta

in
ab

le
 c

om
m

un
it

y 
or

 ‘v
er

ti
ca

l 
ne

ig
hb

or
ho

od
’ w

it
h 

su
pp

or
ti

ng
 c

om
m

un
al

 fa
ci

lit
ie

s 
an

d 
cl

os
e 

pr
ox

im
it

y 
to

 w
or

k 
an

d 
tr

an
sp

or
t l

in
ks

.

• 
R

e-
es

ta
bl

is
h 

th
e 

to
w

er
 a

s 
a 

pu
bl

ic
 ic

on
 w

it
hi

n 
th

e 
pr

ec
in

ct
 fu

rt
he

r s
tr

en
gt

he
ne

d 
by

 a
n 

in
te

gr
at

ed
 

pr
ec

in
ct

 s
tr

at
eg

y.

P
ro

po
sa

l
R

es
id

en
ti

al
 a

re
a

N
or

th
 S

yd
ne

y 
C

B
D

7



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

8



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

01
. M

ET
H

O
D

O
LO

G
Y

9



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

Th
e 

pu
rp

os
e 

of
 th

is
 d

oc
um

en
t i

s 
to

 p
re

se
nt

 th
e 

co
ns

tr
ai

nt
s 

an
d 

op
po

rt
un

iti
es

 o
f t

he
 re

-d
ev

el
op

m
en

t o
f t

he
 A

lfr
ed

 
S

tr
ee

t P
re

ci
nc

t a
s 

a 
no

n-
co

ns
ol

id
at

ed
 p

re
ci

nc
t o

f f
ou

r 
in

di
vi

du
al

 s
ite

s.
 T

he
 k

ey
 fo

cu
s 

of
 th

e 
re

po
rt

 w
ill

 b
e 

im
pl

em
en

tin
g 

an
 in

te
gr

at
ed

 m
ix

ed
-u

se
 p

re
ci

nc
t s

tr
at

eg
y 

w
hi

le
 e

na
bl

in
g 

ph
as

ed
 in

di
vi

du
al

 s
ite

 re
de

ve
lo

pm
en

t 
op

po
rt

un
iti

es
.  

Ad
di

tio
na

lly
, a

 k
ey

 fo
cu

s 
w

ill
 b

e 
th

e 
re

de
ve

lo
pm

en
t o

pp
or

tu
ni

tie
s 

of
 th

e 
B

ay
er

 b
ui

ld
in

g 
at

 2
75

 
Al

fr
ed

 s
tr

ee
t b

ei
ng

 a
 k

ey
 e

le
m

en
t o

f t
he

 p
re

ci
nc

t b
ui

lt
 fo

rm
.  

Th
e 

si
te

 is
 s

itu
at

ed
 o

n 
th

e 
ea

st
er

n 
si

de
 o

f t
he

 M
1,

 c
ur

re
nt

ly
 

di
st

ri
ct

. 

Th
e 

do
cu

m
en

t f
or

m
s 

an
 a

pp
en

di
x 

to
 th

e 
‘A

lfr
ed

 S
tr

ee
t 

Pr
ec

in
ct

 P
la

nn
in

g 
pr

op
os

al
’ a

s 
pr

ep
ar

ed
 b

y 
M

ec
on

e,
 

su
bm

it
te

d 
to

 N
or

th
 S

yd
ne

y 
C

ou
nc

il 
fo

r t
he

ir
 re

vi
ew

 a
nd

 
co

m
m

en
t. 

Pl
ea

se
 re

fe
r t

o 
th

e 
M

ec
on

e 
re

po
rt

 fo
r f

ul
l d

et
ai

l.

Th
e 

pl
an

ni
ng

 p
ro

po
sa

l i
nv

es
tig

at
es

 th
e 

po
te

nt
ia

l o
f a

 
ch

an
ge

 o
f u

se
 a

nd
 a

pp
ro

pr
ia

te
 c

on
tr

ol
s 

fo
r a

ny
 fu

tu
re

 
de

ve
lo

pm
en

t o
f t

he
 s

ite
.  

 S
tu

di
es

 h
av

e 
be

en
 u

nd
er

ta
ke

n 
to

 
de

te
rm

in
e 

th
e 

im
pa

ct
 o

n 
it

’s
 im

m
ed

ia
te

 c
on

te
xt

 b
al

an
ce

d 

en
ha

nc
ed

 p
ro

po
sa

l f
or

 th
e 

si
te

.

Th
er

e 
ha

s 
be

en
 a

 p
ro

ce
ss

 o
f e

ng
ag

em
en

t w
it

h 
N

or
th

 

in
ce

pt
io

n 
in

 la
te

 2
01

4.
 T

hi
s 

re
po

rt
 h

as
 b

ee
n 

st
ru

ct
ur

ed
 

co
nc

er
ns

 a
nd

 fe
ed

ba
ck

.  

Th
e 

de
si

gn
 b

ri
ef

 h
as

 b
ee

n 
ba

se
d 

on
 a

n 
aw

ar
en

es
s 

of
 N

or
th

 
S

yd
ne

y 
co

un
ci

l’s
 a

m
bi

ti
on

s 
ba

la
nc

ed
 a

ga
in

st
 a

 p
ro

je
ct

 
fe

as
ib

ili
ty

 a
nd

 b
ui

ld
ab

lit
y.

Th
is

 re
po

rt
En

ga
ge

m
en

t w
ith

 A
ut

ho
rit

ie
s

10



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

10
0%

 S
ol

ar
10

0%
 N

at
ur

al
 V

en
til

at
io

n
Cr

ea
tin

g 
co

nn
ec

tio
ns

A
re

a 
is

 e
nr

ic
he

d 
in

 V
al

ue
Ac

tiv
at

io
n 

Co
m

m
un

ity
 C

re
at

io
n

A
M

EN
IT

Y
PU

B
LI

C 
 B

EN
EF

IT
SO

CI
A

L
SU

ST
A

IN
A

B
IL

IT
Y

Th
e 

m
et

ho
do

lo
gy

 a
do

pt
ed

 to
 d

ev
el

op
 a

 p
ro

po
sa

l f
or

 th
e 

pr
ec

in
ct

 u
se

s 
an

 it
er

at
iv

e 
ap

pr
oa

ch
 w

hi
ch

 te
st

s 
an

d 

de
ve

lo
pm

en
t s

ur
et

y.

Pr
ov

id
in

g 
pr

ec
in

ct
 p

ed
es

tr
ia

n 
co

nn
ec

tiv
ity

 a
nd

 th
e 

cr
ea

tio
n 

of
 a

 p
er

m
ea

bl
e 

si
te

 p
ro

vi
de

s 
ke

y 
dr

iv
er

s 
fo

r t
he

 
de

ve
lo

pm
en

t o
f b

ui
ld

in
g 

m
as

si
ng

 a
nd

 u
rb

an
 re

sp
on

se
. 

Ac
co

m
m

od
at

in
g 

in
di

vi
du

al
 s

ite
 v

eh
ic

le
 a

cc
es

s 
an

d 
se

rv
ic

in
g 

ad
di

tio
na

lly
 p

ro
vi

de
s 

ke
y 

dr
iv

er
s 

to
 th

e 
ur

ba
n 

ac
tiv

at
io

n 
op

po
rt

un
iti

es
 a

t g
ro

un
d 

le
ve

l. 
An

 e
xt

en
si

ve
 s

er
ie

s 
of

 u
rb

an
 

an
d 

m
as

si
ng

 s
tu

di
es

 w
er

e 
un

de
rt

ak
en

 to
 d

ev
el

op
 th

e 
op

ti
m

al
 b

ui
lt

 fo
rm

 o
ut

co
m

es
 fo

r t
he

 p
re

ci
nc

t.

Pr
el

im
in

ar
y 

st
ud

ie
s 

of
 o

pt
io

ns
 fo

r n
ew

 re
bu

ild
 o

r f
or

 
re

fu
rb

is
hm

en
t o

r r
e-

us
e 

of
 th

e 
ex

is
tin

g 
ei

gh
te

en
 le

ve
l B

ay
er

 
bu

ild
in

g 
w

er
e 

un
de

rt
ak

en
. I

t’s
 c

ur
re

nt
 u

se
 a

s 
a 

co
m

m
er

ci
al

 
bu

ild
in

g 
w

as
 e

xa
m

in
ed

 c
on

cl
ud

in
g 

th
at

 it
 w

ou
ld

 m
os

t l
ik

el
y 

to
 c

om
pe

te
 w

ith
 th

e 
cu

rr
en

t s
ta

nd
ar

d 
of

 c
om

m
er

ci
al

 s
pa

ce
 

av
ai

la
bl

e 
in

 th
e 

N
or

th
 S

yd
ne

y 
ar

ea
.

Th
e 

co
st

 o
f u

pg
ra

di
ng

 a
nd

 re
m

ed
ia

tio
n 

of
 th

e 
ex

is
tin

g 
B

ay
er

 
bu

ild
in

g 
al

on
e 

ha
s 

be
en

 e
st

im
at

ed
 to

 b
e 

be
yo

nd
 w

ha
t w

ou
ld

 
be

 re
co

ve
ra

bl
e 

fr
om

 e
ve

n 
th

e 
m

os
t o

pt
im

is
tic

 c
om

m
er

ci
al

 
re

no
va

tio
n.

 T
he

 p
la

nn
in

g 
pr

op
os

al
 th

er
ef

or
e 

se
ek

s 
to

 a
da

pt
 

th
e 

pr
op

er
ty

 a
nd

 p
re

ci
nc

t t
o 

a 
m

or
e 

ap
pr

op
ri

at
e 

‘m
ix

ed
-u

se
’ 

B
al

an
ce

bu
ild

in
g 

ty
po

lo
gy

 w
ith

 th
e 

ex
te

ns
io

n 
of

 h
ei

gh
t e

na
bl

in
g 

th
e 

vi
ab

ili
ty

 o
f a

ll 
pr

ec
in

ct
 s

ite
s 

an
d 

th
e 

ad
ap

tiv
e 

re
us

e 
st

ra
te

gy
 

fo
r t

he
 B

ay
er

 to
w

er
 to

 b
e 

im
pl

em
en

te
d.

Th
e 

ex
is

tin
g 

B
ay

er
 to

w
er

 w
ou

ld
 b

e 
fu

lly
 re

no
va

te
d 

in
te

rn
al

ly
 

an
d 

ex
te

rn
al

ly
 w

ith
 th

e 
lo

w
er

 le
ve

ls
 re

ta
in

ed
 a

s 
co

m
m

er
ci

al
 

le
ve

ls
 o

f t
he

 b
ui

ld
in

g 
pr

ov
id

in
g 

hi
gh

 q
ua

lit
y 

re
si

de
nt

ia
l 

ap
ar

tm
en

ts
. T

he
 g

ro
un

d 
pl

an
e 

w
ou

ld
 b

e 
fu

lly
 re

de
ve

lo
pe

d 
to

 c
re

at
e 

a 
ne

w
 v

ib
ra

nt
 re

ta
il 

en
tr

y 
fo

re
co

ur
t f

or
 th

e 
to

w
er

 
an

d 
di

re
ct

 li
nk

 to
 th

e 
pr

ec
in

ct
 p

ed
es

tr
ia

n 
an

d 
re

ta
il 

ar
ca

de
 

w
it

h 
a 

ph
as

ed
 im

pl
em

en
ta

ti
on

 b
y 

th
e 

ad
ja

ce
nt

 s
ite

s.

Th
e 

pl
an

ni
ng

 p
ro

po
sa

l s
ee

ks
 to

 a
da

pt
 th

e 
pr

ec
in

ct
 to

 a
 

m
or

e 
ap

pr
op

ri
at

e 
us

e 
as

 ‘m
ix

ed
-u

se
’.  

Th
e 

si
te

 is
 lo

ca
te

d 
in

 a
 

W
it

hi
n 

th
is

 c
on

te
xt

 a
 m

ix
ed

 u
se

 p
re

do
m

in
an

tl
y 

re
si

de
nt

ia
l 

de
ve

lo
pm

en
t s

ee
m

s 
an

 a
pp

ro
pr

ia
te

 u
se

 fo
r t

he
 s

ite
.  T

hi
s 

pr
op

os
al

 o
ff

er
s 

an
 e

co
no

m
ic

al
ly

 v
ia

bl
e 

so
lu

tio
n 

w
ith

in
 

th
e 

cu
rr

en
t e

co
no

m
ic

 c
lim

at
e 

an
d 

de
m

an
d 

fo
r g

re
at

er
 

ho
us

in
g 

ba
la

nc
es

 th
e 

in
ve

st
m

en
t a

ga
in

st
 re

tu
rn

, a
llo

w
in

g 
de

ve
lo

pm
en

t s
ur

et
y. 

 

K
ey

 to
 a

ny
 fu

tu
re

 p
ro

po
sa

l f
or

 th
e 

si
te

 w
ou

ld
 b

e 
en

ha
nc

ed
 

fo
r a

 b
ui

ld
in

g 
of

 e
xe

m
pl

ar
y 

de
si

gn
 a

nd
 e

nv
iro

nm
en

ta
l 

pe
rf

or
m

an
ce

.

11



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

Cahill Expressway

W
ar

in
ga

 
Pa

rk

Arthur St.

W
ha

lin
g 

R
d.Ku

rra
ba

 R
d.

Walker St.

10
0m

A 
vi

ew
 to

w
ar

ds
 th

e 
re

du
ct

io
n 

of
 

en
er

gy
 c

on
su

m
pt

io
n 

by
 re

si
de

nt
s 

an
d 

m
em

be
rs

 o
f t

he
 c

om
m

un
it

y:
 m

ax
im

is
e 

da
yl

ig
hh

ti
ng

 a
nd

 c
ro

ss
 v

en
ti

la
ti

on
 to

 
al

l a
pa

rt
m

en
ts

, r
ed

uc
e 

th
e 

us
e 

of
 a

ir
 

co
nd

it
io

ni
ng

 to
 ‘o

pt
 in

’ o
nl

y.

w
at

er
 m

an
ag

em
en

t a
nd

 
w

at
er

 c
on

se
rv

at
io

n

W
as

te
 M

an
ag

em
en

t S
ys

te
m

s 
th

at
 a

re
 

co
m

m
un

it
y-

co
ns

ci
ou

s

C
on

st
ru

ct
io

n 
M

an
ag

em
en

t t
o 

re
du

ce
 w

as
te

 

th
e 

N
or

th
 S

yd
ne

y 
pr

ec
in

ct
 a

t 
pr

ox
im

it
y 

to
 tr

ai
ns

ta
ti

onTh
e 

pr
op

os
al

 is
 to

 e
nc

ou
ra

ge
 

su
st

ai
na

bl
e 

tr
an

sp
or

t u
se

, 
am

pl
if

y 
ex

is
ti

ng
 p

ed
es

tr
ia

n 
lin

ks
 a

nd
 m

ai
nt

ai
n 

w
al

ka
bl

e 
ne

ig
hb

or
ho

od
s

Th
e 

pr
op

os
al

 w
ill

 e
nc

ou
ra

ge
 a

 
co

m
m

un
it

y 
cu

lt
ur

e 
an

d 
se

ns
e 

of
 

liv
in

g 
w

it
hi

n 
a 

co
lle

ct
iv

e 
in

 a
 ‘v

er
ti

ca
l 

ne
ig

hb
ou

rh
oo

d’
.

Th
e 

de
ve

lo
pm

en
t p

ro
po

sa
l e

m
br

ac
es

 N
or

th
 S

yd
ne

y 
C

ou
nc

il’s
 s

us
ta

in
ab

le
 a

ge
nd

a,
 s

ee
ki

ng
 to

 o
ff

er
 a

 h
ol

is
tic

 
su

st
ai

na
bl

e 
ap

pr
oa

ch
 th

at
 c

on
si

de
rs

 s
oc

ia
l s

us
ta

in
ab

ili
ty

 
al

on
gs

id
e 

w
as

te
 a

nd
 re

du
ct

io
n 

of
 e

ne
rg

y 
an

d 
w

at
er

 
co

ns
um

pt
io

n.

Th
e 

si
te

 o
ff

er
s 

an
 o

pp
or

tu
ni

ty
 to

 d
ev

el
op

 h
ig

h 
de

ns
ity

 
re

si
de

nt
ia

l a
nd

 c
om

m
er

ci
al

 m
ix

ed
-u

se
 h

ub
 w

ith
in

 4
00

m
 o

f 
N

or
th

 S
yd

ne
y 

tr
ai

n 
st

at
io

n 
co

nf
or

m
in

g 
to

 th
e 

re
qu

ir
em

en
ts

 
of

 a
 T

ra
ns

po
rt

 o
ri

en
te

d 
de

ve
lo

pm
en

t. 
Th

e 
si

te
 w

ill
 o

ff
er

 
pe

de
st

ri
an

 li
nk

s 
an

d 
up

gr
ad

es
 to

 th
e 

cu
rr

en
t s

tr
ee

ts
ca

pe
 

th
at

 w
ou

ld
 e

nc
ou

ra
ge

 a
 w

al
ka

bl
e 

an
d 

cy
cl

is
t f

ri
en

dl
y 

ne
ig

hb
or

ho
od

.  

A 
de

ta
ile

d 
in

ve
st

ig
at

io
n 

ha
s 

be
en

 c
on

du
ct

ed
 in

to
 to

 th
e 

re
-u

se
 o

f t
he

 e
xi

st
in

g 
B

ay
er

 to
w

er
 s

tr
uc

tu
re

, t
he

 p
ri

m
ar

y 
ex

is
tin

g 
de

ve
lo

pm
en

t o
n 

th
e 

pr
ec

in
ct

. T
he

 o
pp

or
tu

ni
ty

 fo
r 

ad
ap

tiv
e 

re
us

e 
an

d 
re

du
ci

ng
 b

ui
ld

in
g 

w
as

te
 a

nd
 e

m
bo

di
ed

 
en

er
gy

 h
av

e 
be

en
 a

 d
ri

ve
r i

n 
th

is
 a

ss
es

sm
en

t. 
It

 w
as

 
co

nc
lu

de
d 

th
at

 th
is

 o
pt

io
n 

al
on

e 
w

ou
ld

 b
e 

un
fe

as
ib

le
 d

ue
 

to
 th

e 
co

st
 o

f a
m

el
io

ra
tin

g 
as

be
st

os
 a

nd
 w

ith
 s

ub
st

an
tia

l 
ad

ju
st

m
en

ts
 to

 th
e 

st
ru

ct
ur

al
 fr

am
e 

re
qu

ir
ed

 w
ith

ou
t t

he
 

ar
ea

 to
 d

el
iv

er
 c

om
m

er
ci

al
 fe

as
ib

ili
ty

.

It
 is

 p
ro

po
se

d 
th

e 
de

ve
lo

pm
en

t w
ill

 e
m

pl
oy

 s
us

ta
in

ab
le

 
pr

ac
tic

es
 fo

r w
at

er
 a

nd
 e

ne
rg

y 
co

ns
er

va
tio

n 
as

 w
el

l a
s 

a 
sm

ar
t w

as
te

 m
an

ag
em

en
t s

ys
te

m
s.

Su
st

ai
na

bl
e 

ag
en

da



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

Pr
ev

io
us

 P
la

nn
in

g 
Pr

op
os

al
 - 

B
ay

er
 B

ui
ld

in
g

A 
Pl

an
ni

ng
 P

ro
po

sa
l f

or
 th

e 
B

ay
er

 B
ui

ld
in

g 
w

as
 s

ub
m

it
te

d 
to

 N
or

th
 S

yd
ne

y 
C

ou
nc

il 
on

 th
e 

3 
S

ep
te

m
be

r 2
01

5 
to

 
fa

ci
lit

at
e 

a 
m

ix
ed

-u
se

 d
ev

el
op

m
en

t i
nc

lu
di

ng
 2

4 
le

ve
ls

 o
f 

re
si

de
nt

ia
l a

pa
rt

m
en

ts
 a

bo
ve

 2
 le

ve
ls

 o
f r

et
ai

l/c
om

m
er

ci
al

 
us

es
. T

he
 P

la
nn

in
g 

Pr
op

os
al

 s
ou

gh
t t

o 
am

en
d 

th
e 

N
S

LE
P 

20
13

 a
s 

fo
llo

w
s:

• 
R

ez
on

e 
th

e 
si

te
 fr

om
 B

3 
C

om
m

er
ci

al
 C

or
e 

to
 B

4
 

M
ix

ed
 U

se
;

• 
In

cr
ea

se
 th

e 
m

ax
im

um
 b

ui
ld

in
g 

he
ig

ht
 fo

r t
he

 s
ite

 
fr

om
 1

3m
 (e

xi
st

in
g 

bu
ild

in
g 

52
.3

6m
) t

o 
85

m
;  

an
d

• 
In

cr
ea

se
 th

e 
m

ax
im

um
 F

S
R

 fo
r t

he
 s

ite
 fr

om
 3

.5
:1

 
 

(e
xi

st
in

g 
bu

ild
in

g 
7.

3:
1)

 to
 1

0.
2:

1.

O
n 

15
 F

eb
ru

ar
y 

20
16

, C
ou

nc
il 

re
so

lv
ed

 to
 n

ot
 s

up
po

rt
 th

e 

O
n 

17
 F

eb
ru

ar
y 

20
16

, M
ec

on
e 

su
bm

it
te

d 
a 

re
qu

es
t f

or
 a

 

pr
op

os
al

 w
as

 u
nd

er
ta

ke
n,

 a
nd

 it
 w

as
 d

et
er

m
in

ed
 to

 h
av

e 
m

er
it

 to
 p

ro
ce

ed
 to

 th
e 

S
yd

ne
y 

Ea
st

 J
oi

nt
 R

eg
io

na
l P

la
nn

in
g 

Pa
ne

l (
th

e 
‘JR

PP
’).

O
n 

13
 S

ep
te

m
be

r 2
01

6,
 th

e 
JR

PP
 c

on
cl

ud
ed

 th
e 

Pl
an

ni
ng

 
Pr

op
os

al
 s

ho
ul

d 
no

t b
e 

su
bm

itt
ed

 fo
r a

 G
at

ew
ay

 

fr
om

 th
e 

m
ai

n 
co

m
m

er
ci

al
 c

en
tr

e 
an

d 
co

ns
id

er
ed

 a
 c

ha
ng

e 
in

 z
on

in
g 

to
 e

na
bl

e 
re

si
de

nt
ia

l u
se

 w
ou

ld
 b

e 
ap

pr
op

ri
at

e.
 

H
ow

ev
er

, t
he

 J
R

PP
 re

co
m

m
en

de
d 

th
at

 a
ny

 fu
tu

re
 re

zo
ni

ng
 

ap
pl

y 
to

 th
e 

en
ti

re
 B

3 
ar

ea
 (A

lfr
ed

 S
tr

ee
t P

re
ci

nc
t)

 to
 

de
m

on
st

ra
te

 a
 h

ol
is

tic
 p

la
nn

in
g 

ap
pr

oa
ch

. 

Th
e 

ba
si

s 
of

 th
e 

JR
PP

 d
et

er
m

in
at

io
n 

is
 a

s 
fo

llo
w

s:
  

‘1
. 

 T
he

 P
an

el
 c

on
si

de
rs

 th
at

 th
is

 s
ite

 a
nd

 th
e 

st
re

et
 

bl
oc

k 
zo

ne
d 

B
3 

in
 w

hi
ch

 it
 is

 lo
ca

te
d 

is
 is

ol
at

ed
 fr

om
 th

e 
m

ai
n 

co
m

m
er

ci
al

 c
en

tr
e 

of
 N

or
th

 S
yd

ne
y 

an
d 

cl
os

el
y 

re
la

te
d 

to
 th

e 
ad

jo
in

in
g 

re
si

de
nt

ia
l a

re
a.

 T
he

re
fo

re
, a

 
ch

an
ge

 in
 z

on
in

g 
th

at
 w

ou
ld

 a
llo

w
 re

si
de

nt
ia

l u
se

 in
 th

e 
st

re
et

 b
lo

ck
, w

ou
ld

 b
e 

ap
pr

op
ri

at
e.

2.
  

Th
e 

m
ai

n 
re

as
on

 w
hy

 th
e 

Pa
ne

l d
oe

s 
no

t 
re

co
m

m
en

d 
th

at
 th

is
 p

la
nn

in
g 

pr
op

os
al

 p
ro

ce
ed

 to
 

ra
th

er
 th

an
 th

e 
ar

ea
 z

on
ed

 B
3 

in
 w

hi
ch

 it
 is

 lo
ca

te
d.

 T
hi

s 
pi

ec
em

ea
l a

pp
ro

ac
h 

is
 c

on
tr

ar
y 

to
 th

e 
st

ra
te

gi
c 

in
te

nt
 o

f 
zo

ni
ng

 d
ec

is
io

ns
. I

n 
ad

di
ti

on
, t

he
 p

la
nn

in
g 

pr
op

os
al

 le
ad

s 
to

 th
is

 s
ite

 h
av

in
g 

th
re

e 
tim

es
 th

e 
de

ve
lo

pm
en

t p
ot

en
tia

l 
of

 th
e 

ot
he

r s
ite

s 
w

ith
in

 th
e 

B
3 

zo
ne

. I
t f

ai
ls

 to
 a

ch
ie

ve
 

th
e 

de
si

ra
bl

e 
se

pa
ra

tio
n 

di
st

an
ce

s 
be

tw
ee

n 
re

si
de

nt
ia

l 
bu

ild
in

gs
 a

nd
 a

dv
er

se
ly

 a
ff

ec
ts

 th
e 

de
ve

lo
pm

en
t p

ot
en

tia
l 

of
 th

e 
ad

jo
in

in
g 

si
te

s.

3.
 

Th
e 

Pa
ne

l c
on

si
de

rs
 th

at
, i

n 
an

y 
fu

tu
re

 p
la

nn
in

g 
 

pr
op

os
al

 fo
r t

he
 b

lo
ck

 z
on

ed
 B

3,
 it

 w
ou

ld
 b

e 
ap

pr
op

ri
at

e 
to

 g
ra

nt
 th

is
 s

ite
 th

e 
de

ns
it

y 
it

 n
ow

 e
nj

oy
s 

by
 v

ir
tu

e 
of

 th
e 

ex
is

tin
g 

bu
ild

in
g 

on
 it

, w
ith

 s
om

e 
ad

di
tio

na
l h

ei
gh

t s
o 

th
at

 
a 

m
ix

ed
 u

se
 b

ui
ld

in
g 

w
ith

 a
pp

ro
pr

ia
te

 a
m

en
ity

 m
ay

 b
e 

de
ve

lo
pe

d 
on

 it
. A

s 
co

nc
er

ns
 th

e 
ot

he
r s

ite
s 

w
ith

in
 th

e 
B

3 
zo

ne
, t

he
 e

xi
st

in
g 

de
ns

it
y 

of
 3

.5
:1

 m
ay

 b
e 

co
m

bi
ne

d 
w

it
h 

so
m

e 
ad

di
tio

na
l h

ei
gh

t, 
so

 th
at

 it
 b

ec
om

es
 p

os
si

bl
e 

to
 

de
ve

lo
p 

th
em

 to
 th

ei
r d

ev
el

op
m

en
t p

ot
en

tia
l f

or
 m

ix
ed

 u
se

 
bu

ild
in

gs
 w

ith
 a

pp
ro

pr
ia

te
 a

m
en

ity
.’

13



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

Fo
llo

w
in

g 
th

e 
JR

R
P 

de
ci

si
on

, C
ou

nc
il 

re
sp

on
de

d 
to

 th
e 

Pl
an

ni
ng

 P
ro

po
sa

l b
y 

re
so

lv
in

g 
to

 p
re

pa
re

 a
 d

ra
ft

 A
lfr

ed
 

S
tr

ee
t P

re
ci

nc
t P

la
nn

in
g 

S
tu

dy
 (t

he
 d

ra
ft

 P
re

ci
nc

t P
la

nn
in

g 
S

tu
dy

) a
t i

ts
 m

ee
ti

ng
 o

n 
20

 F
eb

ru
ar

y 
20

17
:

1.
 

TH
AT

 C
ou

nc
il 

en
do

rs
e 

th
e 

pr
ep

ar
at

io
n 

of
 a

 
pl

an
ni

ng
 s

tu
dy

 fo
r t

he
 A

lfr
ed

 S
tr

ee
t p

re
ci

nc
t a

s 
a 

ba
si

s 
to

 
gu

id
e 

th
e 

pr
ep

ar
at

io
n 

of
 a

ny
 fu

tu
re

 p
la

nn
in

g 
pr

op
os

al
 fo

r 
th

e 
si

te
 a

t 2
75

 A
lfr

ed
 S

tr
ee

t, 
N

or
th

 S
yd

ne
y.

A 
dr

af
t P

re
ci

nc
t P

la
nn

in
g 

S
tu

dy
 fo

r t
he

 A
lfr

ed
 S

tr
ee

t 
Pr

ec
in

ct
 w

as
 p

re
pa

re
d 

by
 C

ou
nc

il 
an

d 
on

 2
6 

M
ar

ch
 2

01
8 

C
ou

nc
il 

re
so

lv
ed

 to
 a

do
pt

 a
nd

 p
ub

lic
ly

 e
xh

ib
it

 th
e 

dr
af

t 
Al

fr
ed

 S
tr

ee
t P

la
nn

in
g 

S
tu

dy
 w

hi
ch

 w
as

 e
xh

ib
ite

d 
fr

om
 2

6 
Ap

ri
l 2

01
8 

to
 8

 J
un

e 
20

18
.

Fo
llo

w
in

g 
th

e 
pu

bl
ic

 e
xh

ib
iti

on
 o

f t
he

 d
ra

ft
 A

lfr
ed

 S
tr

ee
t 

Pl
an

ni
ng

 S
tu

dy
, t

he
 P

re
ci

nc
t P

la
nn

in
g 

S
tu

dy
 w

as
 a

m
en

de
d 

as
 a

 re
sp

on
se

 to
 th

e 
su

bm
is

si
on

s 
re

ce
iv

ed
. T

he
 a

m
en

de
d 

S
tu

dy
 w

as
 h

ea
rd

 a
t a

 C
ou

nc
il 

on
 2

9 
Ja

nu
ar

y 
20

19
, h

ow
ev

er
 

th
e 

C
ou

nc
il 

re
so

lv
ed

 to
 n

ot
 a

do
pt

 th
e 

dr
af

t P
re

ci
nc

t 
Pl

an
ni

ng
 S

tu
dy

. 

C
ou

nc
il 

de
ve

lo
pe

d 
an

 a
m

en
de

d 
pr

ef
er

re
d 

op
tio

n 
fo

r t
he

 
Pr

ec
in

ct
 w

hi
ch

 is
 o

ut
lin

ed
 b

el
ow

:

• 
Am

al
ga

m
at

e 
si

te
s 

27
5 

an
d 

28
3 

Al
fr

ed
 S

tr
ee

t t
o 

 
 

 
cr

ea
te

 S
ite

 A
 a

nd
 th

e 
re

m
ai

nd
er

 o
f t

he
 s

ou
th

er
n 

  
 

si
te

s 
to

 c
re

at
e 

S
ite

 B
;

D
ra

ft
 A

lfr
ed

 S
tr

ee
t P

re
ci

nc
t P

la
nn

in
g 

St
ud

y
• 

Ac
hi

ev
es

 a
n 

FS
R

 o
f 3

.9
:1

 –
 4

.4
:1

 a
cr

os
s 

th
e 

 
 

 
Pr

ec
in

ct
 w

it
h 

6.
5:

1-
7.

4:
1 

fo
r S

ite
 A

 a
nd

 2
.1

:1
-2

.4
:1

   
 

fo
r S

ite
 B

;

 
re

si
de

nt
ia

l a
cc

om
m

od
at

io
n 

w
hi

ch
 is

 3
 s

to
re

ys
 in

   
 

he
ig

ht
;

• 
Fo

r S
ite

 A
, t

he
 b

ui
lt

 fo
rm

 w
ou

ld
 in

cl
ud

e 
a 

th
re

e 
 

 
 

st
or

ey
 c

om
m

er
ci

al
 p

od
iu

m
 (t

o 
th

e 
th

ro
ug

h 
 

 
 

si
te

 li
nk

s 
an

d 
Al

fr
ed

 S
tr

ee
t)

 w
ith

 a
 n

ew
 to

w
er

 to
  

 
 

al
ig

n 
w

it
h 

th
e 

B
ay

er
 B

ui
ld

in
g 

(in
cl

ud
in

g 
it

s 
w

id
th

   
 

al
on

g 
Li

tt
le

 A
lfr

ed
 S

tr
ee

t)
 w

ith
 a

n 
ad

di
tio

na
l 6

  
 

 
st

or
ey

s 
w

hi
ch

 a
re

 to
 b

e 
ta

pe
re

d 
al

on
g 

th
e 

ea
st

er
n 

 
 

bo
un

da
ry

; 

 
(a

lo
ng

 th
ro

ug
h 

th
e 

th
ro

ug
h 

si
te

 li
nk

, A
lfr

ed
 S

tr
ee

t  
 

an
d 

W
ha

lin
g 

R
oa

d,
 w

it
h 

a 
4 

an
d 

9 
st

or
ey

 b
ui

lt
  

 
 

fo
rm

 a
lo

ng
 A

lfr
ed

 S
tr

ee
t; 

• 
S

ha
re

d 
ba

se
m

en
t a

cc
es

s;
 a

nd
 

 
to

 th
e 

no
rt

he
rn

 e
dg

e 
of

 S
ite

 A
,  

a 
la

ne
w

ay
 w

hi
ch

  
 

 
st

ra
dd

le
s 

S
ite

s 
A 

an
d 

B
,  

st
re

et
 fr

on
ta

ge
 s

et
ba

ck
s 

 
 

an
d 

an
 u

pg
ra

de
d 

pu
bl

ic
 d

om
ai

n.

N
ot

e 
co

un
ci

lo
rs

 re
so

lv
ed

 n
ot

 to
 a

do
pt

 th
e 

am
en

de
d 

‘p
re

fe
rr

ed
 s

ch
em

e’.

S
ou

rc
e:

 N
or

th
 S

yd
ne

y 
C

ou
nc

il

14



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

Fi
gu

re
 –

 C
ou

nc
il’

s 
P

re
fe

rr
ed

 O
pt

io
n 

S
ou

rc
e:

 N
or

th
 S

yd
ne

y 
C

ou
nc

il

15



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

16



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

02
. C

O
N

TE
XT

17



>

N

Th
e 

Al
fr

ed
 S

tr
ee

t P
re

ci
nc

t i
s 

ce
nt

ra
lly

 lo
ca

te
d 

an
d 

in
 

cl
os

e 
pr

ox
im

ity
 to

 lo
ca

l l
an

dm
ar

ks
 a

nd
 p

oi
nt

s 
of

 in
te

re
st

, 

H
ar

bo
ur

 B
ri

dg
e,

 R
oy

al
 B

ot
an

ic
 G

ar
de

ns
, B

ar
an

ga
ro

o 
an

d 

Th
e 

si
te

 is
 s

er
ve

d 
by

 m
ul

tip
le

 m
od

es
 o

f t
ra

ns
po

rt
 in

cl
ud

in
g 

co
m

m
ut

er
 tr

ai
ns

, F
er

ri
es

 a
nd

 a
n 

ex
ce

lle
nt

 ro
ad

 n
et

w
or

k 
w

it
h 

di
re

ct
 a

cc
es

s 
to

 th
e 

M
1.

Th
e 

si
te

 is
 lo

ca
te

d 
al

on
g 

a 
ri

dg
e 

lin
e 

po
si

ti
on

ed
 w

it
h 

th
e 

27
5 

Al
fr

ed
 S

tr
ee

t B
ay

er
 b

ui
ld

in
g,

 v
is

ab
le

 a
s 

an
 ic

on
ic

 
‘G

at
ew

ay
 B

ui
ld

in
g’

 -
 h

ig
hl

y 
vi

si
bl

e 
in

 th
e 

su
rr

ou
nd

in
g 

ar
ea

 
an

d 
fr

om
 th

e 
so

ut
h 

of
 S

yd
ne

y 
ha

rb
ou

r.

N
o

rt
h

 
Sy

d
n

ey

K
ir

ib
ill

i

M
cm

ah
o

n
s 

Po
in

t

N
eu

tr
al

 B
ay

C
re

m
o

rn
e

R
o

ze
lle

B
al

m
ai

n

Pr
ym

o
n

t

A
n

n
an

d
al

e

B
ir

ch
g

ro
ve

W
o

o
lw

ic
h

G
le

b
e

H
ay

m
ar

ke
t

Po
tt

s 
Po

in
t

SY
D

N
EY

 A
IR

PO
R

T 
16

 K
M

B
LU

E 
M

O
U

N
TA

IN
S

10
7 

K
M

Sy
d

n
ey

 C
b

d

N
EW

C
A

ST
LE

15
4 

K
M

N
O

R
TH

ER
N

 B
EA

C
H

ES
22

 K
M

PA
R

R
A

M
A

TT
A

32
 K

M

G
re

en
w

ic
h

Tr
ai

n 

Fe
rr

y

R
oa

d

18



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

Th
e 

Pl
an

ni
ng

 P
ro

po
sa

l s
tu

dy
 s

ite
 e

nc
om

pa
ss

es
 th

e 
en

ti
re

 
pr

ec
in

ct
 b

lo
ck

 b
ou

nd
 b

y 
Al

fr
ed

 S
tr

ee
t t

o 
th

e 
w

es
t, 

W
al

lin
g 

R
oa

d 
to

 th
e 

so
ut

h,
 L

itt
le

 A
lfr

ed
 S

tr
ee

t t
o 

th
e 

ea
st

 a
nd

 
ex

is
tin

g 
si

ng
le

 d
w

el
lin

g 
re

si
de

nt
ia

l p
ro

pe
rt

ie
s 

to
 th

e 
no

rt
h 

to
 th

e 
al

ig
nm

en
t o

f O
rm

is
to

n 
Av

en
ue

.

Th
e 

m
os

t p
ro

m
in

en
t p

re
ci

nc
t s

tr
uc

tu
re

 th
e 

27
5 

Al
fr

ed
 

S
tr

ee
t B

ay
er

 to
w

er
 p

ro
vi

de
s 

a 
ke

y 
vi

su
al

 m
ar

ke
r f

or
 th

e 
pr

ec
in

ct
, v

is
ib

le
 fr

om
 th

e 
ed

ge
 o

f N
or

th
 S

yd
ne

y 
an

d 
fr

om
 

th
e 

de
pr

es
se

d 
M

1 
m

ot
or

w
ay

. T
he

 p
re

ci
nc

t p
ro

vi
de

s 
a 

ke
y 

th
re

sh
ol

d 
po

in
t l

oc
at

ed
 w

ith
in

 p
ro

xi
m

ity
 to

 th
e 

co
m

m
er

ci
al

 
ce

nt
er

 o
f N

or
th

 S
yd

ne
y 

an
d 

th
e 

re
si

de
nt

ia
l s

ub
ur

b 
lo

ca
lit

ie
s 

of
 K

ir
ri

bi
lli

, M
cM

ah
on

s 
Po

in
t a

nd
 N

eu
tr

al
 B

ay
. T

he
 p

re
ci

nc
t 

is
 a

lig
ne

d 
w

ith
 th

e 
pr

im
ar

y 
pe

de
st

ri
an

 li
nk

 o
ve

r t
he

 M
1 

m
ot

or
w

ay
 c

on
ne

ct
in

g 
th

es
e 

tw
o 

di
st

in
ct

 re
si

de
nt

ia
l a

nd
 

co
m

m
er

ci
al

 p
re

ci
nc

ts
.

O
n 

th
e 

th
re

sh
ol

d 
be

tw
ee

n 
K

ir
ri

bi
lly

 a
nd

 N
or

th
 S

yd
ne

y 
CB

D

19



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

Th
e 

si
te

 is
 s

er
vi

ce
d 

w
el

l b
y 

th
e 

ex
is

ti
ng

 ro
ad

s 
an

d 
pe

de
st

ri
an

 n
et

w
or

ks
.  

C
ur

re
nt

ly
 th

e 
si

te
 d

oe
s 

no
t p

ro
vi

de
 

pe
de

st
ri

an
 a

cc
es

s 
th

ro
ug

h 
th

e 
si

te
 h

ow
ev

er
 it

 is
 n

ot
ed

 th
at

 
lo

ca
l r

es
id

en
ts

 o
ft

en
 e

nt
er

 th
e 

lo
bb

y 
an

d 
us

e 
th

e 
lif

t o
f t

he
 

B
ay

er
 B

ui
ld

in
g 

to
 a

cc
es

s 
Li

tt
le

 A
lfr

ed
 S

tr
ee

t o
n 

th
e 

le
ve

l 
be

lo
w

. I
nc

re
as

ed
 p

ed
es

tr
ia

n 
pe

rm
ea

bi
lit

y 
of

 th
e 

si
te

 w
ill

 b
e 

a 
fu

nd
am

en
ta

l p
ar

t o
f t

he
 P

la
nn

in
g 

Pr
op

os
al

.

Th
e 

tr
ai

n 
st

at
io

n 
an

d 
ne

ar
es

t l
oc

al
 s

ho
pp

in
g 

ce
nt

re
 

is
 lo

ca
te

d 
w

ith
in

 a
 1

0 
m

in
ut

es
 w

al
ki

ng
 d

is
ta

nc
e 

an
d 

is
 in

 c
lo

se
 p

ro
xi

m
it

y 
to

 M
ils

on
s 

Pa
rk

. T
he

 n
ew

 V
ic

to
ri

a 
C

ro
ss

 M
et

ro
 S

ta
ti

on
 is

 a
ls

o 
un

de
r 5

00
 m

et
er

s 
w

al
ki

ng
 

di
st

an
ce

fr
om

 th
e 

si
te

. O
th

er
 a

m
en

it
ie

s 
in

cl
ud

e 
a 

ra
ng

e 
of

 lo
ca

l s
ch

oo
ls

 in
cl

ud
in

g 
 S

yd
ne

y 
N

or
th

 s
ho

re
 G

ra
m

m
ar

 
sc

ho
ol

, L
or

et
o 

an
d 

S
t. 

Al
oy

si
us

’ C
ol

le
ge

 in
 K

ir
ri

bi
li.

 

Pe
de

st
ri

an
 A

cc
es

s 
- 

w
it

hi
n 

40
0m

 o
f n

or
th

 S
yd

ne
y 

tr
ai

n 
st

at
io

n

40
0M

50
0M

30
0M

20
0M

K
ey

 B
us

 R
ou

te
s 

fr
om

 N
or

th
 S

yd
ne

y 
B

22
9 

to
 M

ils
on

’s
 P

oi
nt

, B
26

5 
to

 M
cM

ah
on

’s
 P

oi
nt

, 
B

25
2 

to
 L

an
e 

C
ov

e,
  B

67
3 

to
 C

ha
ts

w
oo

d 
an

d 
th

e 
B

26
3 

to
 C

ro
w

s 
N

es
t.

Th
e 

si
te

 is
 lo

ca
te

d 
w

it
hi

n 
6m

in
 w

al
ki

ng
 d

is
ta

nc
e 

to
 N

or
th

 S
yd

ne
y 

S
ta

ti
on

 

N
eu

tr
al

 B
ay

 W
ha

rf
 a

nd
 N

or
th

 S
yd

ne
y 

W
ar

f a
re

 
bo

th
15

 m
in

ut
e 

w
al

k.
 

1 
M

in
ut

e

2 
M

in
ut

es

3 
M

in
ut

es

4 
M

in
ut

es

5 
M

in
ut

es

6 
M

in
ut

es

 

Ar
te

ri
al

 R
oa

d

S
ub

-A
rt

er
ia

l

R
oa

d

C
ol

le
ct

or

R
oa

d

>

N

>

N



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  

 
 

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

 
AAAAA

LF
R

E
LFLFLF

D
 S

T
D

 S
T

D
 S

T
D

 S
T

S
T

D
SS

R
E

E
T

RR
E

RR
E

R
E

E
T

R
E

E
T

R
EE

R
E

R
EEEEE

R
EEEEE

E
T

E
EE

P
R

E
P

R
EE

C
IN

C
C

IN
C

C
IN

CCC
T 

P
L

T 
P

L
T 

P
LA

N
N

I
A

N
N

A
N

N
I

A
N

N
A

NN
N

G
 P

N
G

P
N

G
P

N
G

PP
R

O
P

O
R

O
P

OO
R

O
P

OO
S

AAA
L

A
||  

  D
E

S
I

D
E

S
I

D
E

S
IG

N
 R

G
N

 R R
G

N
 RR

G
R

E
P

O
E

P
O

E
P

O
R

E
P

OOO
T



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

Th
e 

ke
y 

st
ru

ct
ur

e 
on

 th
e 

pr
ec

in
ct

 s
tu

dy
 s

ite
, 2

75
 A

lfr
ed

 
S

tr
ee

t w
as

 b
ui

lt
 d

ur
in

g 
th

e 
ea

rl
y 

se
ve

nt
ie

s 
sh

or
tl

y 
af

te
r t

he
 

op
en

in
g 

of
 th

e 
W

ar
ri

ng
ah

 F
re

ew
ay

. I
t p

re
ce

de
d 

th
e 

ra
pi

d 

th
e 

ea
st

 s
id

e 
of

 th
e 

fr
ee

w
ay

 c
re

at
es

 a
 b

ar
ri

er
 th

at
 is

ol
at

es
 

Th
e 

la
nd

 is
 z

on
ed

 c
om

m
er

ci
al

 a
nd

 p
re

se
nt

s 
as

 a
n 

is
ol

at
ed

 
po

ck
et

 w
it

hi
n 

in
 a

 p
re

do
m

in
an

tl
y 

lo
w

 d
en

si
ty

 re
si

de
nt

ia
l 

ar
ea

. T
he

 a
dj

ac
en

t r
es

id
en

ti
al

 a
re

a 
to

 th
e 

pr
ec

in
ct

 s
ite

 
fo

rm
s 

pa
rt

 o
f N

or
th

 S
yd

ne
y 

C
on

se
rv

at
io

n 
Pl

an
 a

lt
ho

ug
h 

th
e 

pr
op

os
ed

 s
ite

s 
do

 n
ot

 fo
rm

 p
ar

t o
f t

hi
s 

co
ns

er
va

ti
on

 
zo

ne
. T

he
re

 a
re

 n
um

er
ou

s 
he

ri
ta

ge
 li

st
ed

 p
ro

pe
rt

ie
s 

in
 

th
e 

vi
ci

ni
ty

, a
m

on
gs

t t
he

m
 is

 1
8 

N
eu

tr
al

 S
tr

ee
t w

hi
ch

 
is

 re
pr

es
en

ta
tiv

e 
of

 e
ar

ly
 tw

en
tie

th
 c

en
tu

ry
 re

si
de

nt
ia

l 
de

si
gn

 in
 th

e 
Vi

ct
or

ia
n 

Fi
lig

re
e 

st
yl

e,
 h

ow
ev

er
 it

 h
as

 
un

de
rg

on
e 

m
aj

or
 c

on
te

m
po

ra
ry

 a
lt

er
at

io
ns

. 

19
68

-1
97

8
O

pe
ni

ng
 o

f W
ar

ri
ng

ah
 F

re
ew

ay

19
30

19
40

19
50

19
60

19
80

H
ig

hw
ay

 a
nd

 N
or

th
 S

ho
re

 R
ai

lw
ay

 L
in

e 
ex

te
nd

ed
 

ov
er

 H
ar

bo
ur

 B
ri

dg
e

19
58

O
pe

ni
ng

 o
f C

ah
ill

 
ex

pr
es

sw
ay

19
70

27
5 

Al
fr

ed
 B

ui
ld

in
g 

 
C

om
pl

et
ed

N
or

th
 S

yd
ne

y 
un

de
rg

oe
s 

tr
an

sf
or

m
at

io
n 

in
to

 a
 c

om
m

er
ci

al
 

hu
b

M
or

e 
th

an
 2

7 
sk

ys
cr

ap
er

s 
bu

ilt
 o

n 
th

e 
w

es
te

rn
 s

id
e 

of
 N

or
th

 S
yd

ne
y

un
d

un
d

un
d

un
d

un
d

un
d

un
d

un
d

un
d

un
d

un
d

un
d

un
d

un
d

un
d

un
dndun
d

un
dndnnndnd

er
g

er
g

er
g

er
g

er
g

er
g

er
g

er
g

er
g

er
g

er
g

er
g

er
g

er
grger
g

er
g

eer
g

er
g

erer
g

er
g

e
on

e
on

e
ononon

e
on

e
on

e
on

e
on

e
on

eneonon
e

onon
e

onon
m

a
m

a
m

a
m

a
m

a
m

a
m

a
m

a
m

a
mm

a
mmm

jo
r

jo
r

jo
r

jo
r

jo
r

jo
rorrjo
r

jo
r

jo
r

jo
r

jo
r

jo
rorjo
roojj

cococococococococococoooco
nt

e
nt

e
nt

e
nt

etent
ee

nt
e

nt
e

nt
etenttnt
e

nt
et

m
po

m
po

m
po

m
po

m
po

m
po

m
po

m
po

m
p

m
po

m
pop

ra
r

ra
r

ra
rr

ra
r

ra
r

ra
ry

 ay 
a

y 
a

y 
a

y 
a

y 
a

y 
a

yyy
lt

e
lt

e
lt

e
lt

e
lt

e
lt

ete
ra

t
ra

t
ra

t
ra

t
ra

t
ra

t
r

io
n

io
n

io
n

io
n

io
n

io
nns

.s.s.s.s.s.s

19
50

s
19

70
s

19
80

s



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

Clark Rd.

Bray St.

Neutral St.

Alfred St.

Nicholson St.

Lt. Alfred St.

Doris St.

Do
ris

La
.

O
rn

is
to

n 
Av

e.

M
ou

nt
 S

t.

M
ou

nt
 S

t.

O
rn

is
to

n 
Av

e.

A
nd

er
so

n 
Pa

rk

Arthur St.

Lt Walker St.

B
ui

ld
in

gs
 th

at
 a

re
 re

pr
es

en
ta

ti
ve

 o
f t

he
 c

ha
ra

ct
er

 o
f t

he
 a

re
a 

- 
no

t h
er

it
ag

e 
lis

te
d

1

18
 N

eu
tr

al
 S

tr
ee

t H
er

it
ag

e 
Li

st
ed

 p
ro

pe
rt

y

C
on

se
rv

at
io

n 
Ar

ea
s

N
or

th
 S

yd
ne

y 
LE

P
E

nv
ir

on
m

en
ta

l P
la

n 
20

13

H
er

it
ag

e 
M

ap

H
er

it
ag

e 
Li

st
ed

 It
em



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

U
ni

qu
e 

Ch
ar

ac
te

r a
nd

 Id
en

ti
ty

 o
f N

or
th

 S
yd

ne
y

W
id

er
 S

yd
ne

y 
 la

nd
sc

ap
e 

 -
 p

os
it

io
n 

an
d 

pr
om

in
en

ce

B
ea

ut
y 

an
d 

id
en

ti
ty

 -
 N

or
th

 S
yd

ne
y 

in
 c

om
po

si
ti

on
 w

it
h 

 S
yd

ne
y 

ci
ty

 c
ha

ra
ct

er

U
ni

qu
e 

ch
ar

ac
te

r o
f N

or
th

 S
yd

ne
y 

la
nd

sc
ap

e

te
rr

ac
ot

ta
 ro

of
s 

pu
nc

tu
at

ed
 b

y 
m

od
er

ni
st

 to
w

er
s.

Th
is

 d
is

tin
ct

iv
e 

la
ng

ua
ge

 o
f S

yd
ne

y’s
 h

ea
dl

an
ds

 h
as

 
de

ve
lo

pe
d 

ov
er

 ti
m

e.
 T

he
 e

xi
st

in
g 

bu
ild

in
g 

at
 2

75
 A

lfr
ed

 
st

re
et

 s
it

s 
co

m
fo

rt
ab

ly
 w

it
hi

n 
th

is
 u

ni
qu

e 
co

nt
ex

t.

Fu
tu

re
 p

ro
po

sa
ls

 fo
r t

he
 p

re
ci

nc
t a

nd
 2

75
 A

lfr
ed

 S
tr

ee
t 

sh
ou

ld
 fu

lly
 in

te
gr

at
e 

in
to

 a
nd

 e
nh

an
ce

 th
is

 d
is

tin
ct

 
co

nd
it

io
n.



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

Vi
ew

 to
 N

ew
 to

 N
or

th
 S

yd
ne

y 
CB

D
 to

 th
e 

w
es

t f
ro

m
 to

p 
of

 e
xi

st
in

g 
bu

ild
in

g
Vi

ew
 to

 C
re

m
or

ne
 p

oi
nt

 a
nd

 n
eu

tr
al

 b
ay

 fr
om

 to
p 

of
 e

xi
st

in
g 

bu
ild

in
g

Th
e 

un
iq

ue
 s

itu
at

io
n 

of
 th

e 
bu

ild
in

g 
al

on
g 

a 
ri

dg
e 

lin
e 

ov
er

 th
e 

gr
ea

te
r  

S
yd

ne
y 

ar
ea

.  
C

ap
tu

ri
ng

 v
ie

w
s 

of
 S

yd
ne

y’s
 

sk
yl

in
e 

an
d 

it’
s 

m
os

t i
co

ni
c 

bu
ild

in
gs

 a
nd

 s
tr

uc
tu

re
s 

in
cl

ud
in

g 
C

en
tr

e 
Po

in
t T

ow
er

, T
he

 S
yd

ne
y 

H
ar

bo
ur

 B
ri

dg
e 

an
d 

S
yd

ne
y 

O
pe

ra
 H

ou
se

. 

O
th

er
 a

re
as

 s
ee

n 
fr

om
 th

e 
si

te
 a

t h
ig

h 
le

ve
l i

nc
lu

de
 

B
ar

an
ga

ro
o,

 B
al

m
ai

n,
 C

oc
ka

to
o 

Is
la

nd
, L

av
en

de
r B

ay
, t

o 
th

e 
S

ou
th

 w
it

h 
no

rt
he

rn
 S

yd
ne

y 
in

ne
r S

ub
ur

bs
 o

f K
ir

ri
bi

lli
’s

 
lu

sh
 g

re
en

 re
si

de
nt

ia
l a

re
as

 a
s 

w
el

l a
s 

N
or

th
 S

yd
ne

y, 
ce

nt
ra

l b
us

in
es

s 
di

st
ri

ct
. T

o 
th

e 
no

rt
h 

of
 th

e 
si

te
 th

e 
st

un
ni

ng
 v

ie
w

s 
sh

ow
 th

e 
en

tir
et

y 
of

 M
os

m
an

 a
nd

 N
eu

tr
al

 
B

ay
.

27
5 

A
lf

re
d

 S
tr

ee
t

So
u

th
er

n
 v

ie
w

 t
o

 H
ar

b
o

u
r 

B
ri

d
g

e 
an

d
 C

it
y

W
es

te
rn

 v
ie

w
 t

o
 N

o
rt

h
 S

yd
n

ey

C
en

tr
al

 B
u

si
n

es
s 

D
is

tr
ic

t
M

cM
ah

o
n

s 
Po

in
t

O
p

er
a 

H
o

u
se

K
ir

ri
b

ill
i

B
ar

an
g

ar
o

o

R
o

ya
l B

o
ta

n
ic

 G
ar

d
en

s

H
ar

b
o

u
r 

B
ri

d
g

e

So
u

th
 w

es
te

rn
 v

ie
w

 t
o

 A
n

za
c 

B
ri

d
g

e 
an

d
 B

al
m

ai

B
al

m
ai

n

N
o

rt
h

 S
yd

n
ey

So
u

th
 w

es
te

rn
 v

ie
w

 t
o

 C
o

ck
at

o
o

 Is
la

n
d

yyyeyy
n

eyey
d

t
o

rt

WWWWWWWWWWWWWWWW
es

te
es

te
es

tee
es

t
ese

e
steses
ttete

es
rrrrrrrrn

 
n

 v
ie

w
 t

o
 N

o
rt

h
 S

yd
n

n
vi

ew
to

N
o

rt
h

Sy
d

n
 v

ie
w

 t
o

 N
o

rt
h

 S
y

w
 t

o
 N

 v
ie

w
n

vi
ewi

N
o

vi
ew

to
N

vi
ew

N
o

rt
h

vi
ew

to
N

o
rt

h
Sy

nn
vi

ew
n

 
n

 
nn

d
n

v
n

 v
ie

w
 t

o
 N

o
rt

h
 S

yd
n

ey
n

 v
ie

w
 t

o
 N

o
rt

h
 S

yd
n

vi
ew

 t
o

 N
o

r
ew

 t
o

 N
o

r
vi

ew
 t

o
 N

o
rt

w
 t

o
 N

o
ie

w
N

o
ie

w
to

N
o

N
o

r
ie

w
to

N
o

toototo
vi

e
vi

eiiie
wwwewewe

vv
w

t
w

ttotototooooo
iiii

NNNN

27
5 

AA
lf

A
lf

27
5 

27
5

27
5

A
2

5
A

75277
A

57575
 A

27272
AA

55
rrrr

tt
ed

 S
tSt

ed
 

trrrrrr
ee

t
eeee

t
eeeeee

t
eee

ttettttetettt
StSSS

d
 

dddedd
ffrr

e
ff

A
lflf

ttrrrrttr
eded

lflf
StSttt

rr
SS

dd
rrre

rre
dd

ll
StStttt

rrreeee
ed

SS
ed

lflf
StSt

d
SS

ddddd
fflfl

W
es

te
rn

 v
ie

w
 t

o
 N

o
rt

h
 S

yd
n

ey

27
5 

A
lf

re
d

 S
tr

ee
t



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

La
ve

nd
er

 b
ay

 a
nd

 D
ar

lin
g 

ha
rb

ou
r

Vi
ew

 to
 h

ar
bo

ur
 b

ri
dg

e 
fr

om
 to

p 
of

 e
xi

st
in

g 
bu

ild
in

g

30



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

ro
ad

 e
dg

es
 b

or
de

ri
ng

 th
e 

pr
ec

in
ct

. L
itt

le
 A

lfr
ed

 S
tr

ee
t t

o 
th

e 
ea

st
er

n 
ed

ge
 o

f t
he

 p
re

ci
nc

t p
ro

vi
de

s 
th

e 
ke

y 
ve

hi
cu

la
r 

ac
ce

ss
 p

oi
nt

s 
to

 in
di

vi
du

al
 s

ite
s 

al
th

ou
gh

 a
dd

it
io

na
lly

 
ac

co
m

m
od

at
es

 th
e 

m
os

t e
xt

re
m

e 
le

ve
l c

ha
ng

es
 w

ith
 o

ve
r 

7m
 in

 h
ei

gh
t d

iff
er

en
ce

 a
lo

ng
 th

e 
st

re
et

.

Th
e 

im
pl

em
en

ta
tio

n 
of

 s
uc

ce
ss

fu
l p

ed
es

tr
ia

n 
ac

ce
ss

 
an

d 
pe

rm
ea

bi
lit

y 
st

ra
te

gi
es

 th
ro

ug
h 

th
e 

si
te

 re
qu

ir
es

 
ac

co
m

m
od

at
in

g 
ex

is
tin

g 
le

ve
ls

 to
 e

na
bl

e 
on

 g
ra

de
 

po
in

t w
it

hi
n 

th
e 

si
te

 p
ro

vi
de

s 
a 

ke
y 

da
tu

m
 fo

r t
he

 fu
tu

re
 

gr
ou

nd
 le

ve
l p

la
za

 to
 c

on
ne

ct
 a

ll 
fo

ur
 s

ite
s.

La
nd

sc
ap

e 
- 

Li
tt

le
 A

lf
re

d 
S

tr
ee

t
Al

fr
ed

 S
tr

ee
t  

Pr
ec

in
ct

- 
ex

is
ti

ng
 s

it
e 

to
po

gr
ap

hy

Si
te

 A
Si

te
 B

Si
te

 D
Si

te
 C

Lo
ca

te
d 

on
 a

 ri
dg

e 
at

 R
L4

0.
0 

th
at

 fa
lls

 s
te

ep
ly

 to
 th

e 
ea

st
.  

Th
er

e 
is

 a
 le

ve
l c

ha
ng

e 
of

 a
pp

ro
xi

m
at

el
y 

3m
 fr

on
t t

o 
ba

ck
 

or
 e

as
t t

o 
w

es
t a

cr
os

s 
th

e 
27

5 
Al

fr
ed

 S
tr

ee
t s

ite
. T

he
 fa

ll 
co

nt
in

ue
s 

do
w

n 
fr

om
 th

e 
pr

ec
in

ct
 to

 A
nd

er
so

n 
Pa

rk
 a

t t
he

 
w

at
er

s 
ed

ge
.

Li
tt

le
 A

lfr
ed

 S
tr

ee
t a

t t
he

 re
ar

 o
f t

he
 b

ui
ld

in
g 

is
 a

t i
ts

 
hi

gh
es

t p
oi

nt
 o

ve
r 3

.5
m

 a
bo

ve
 th

is
 p

la
za

 le
ve

l p
ro

vi
di

ng
 

lim
ita

tio
ns

 to
 a

ch
ie

vi
ng

 s
ite

 p
ed

es
tr

ia
n 

co
nn

ec
tiv

ity
.

31



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

R
L.

 4
0.

00

R
L.

 3
8.

00

R
L.

 3
6.

00

La
nd

sc
ap

e-
 n

or
th

 S
yd

ne
y 

to
po

gr
ap

hy

RL
.  

  6
.0

0
RL

.  
  3

8.
00

RL
. 1

0.
00

RL
.  

  4
2.

00

RL
. 1

4.
00

RL
. 1

8.
00

RL
. 2

2.
00

RL
. 2

6.
00

RL
. 3

0.
00

RL
. 3

4.
00

R
L 

95
.4

0

R
L 

13
0.

83

R
L 

98
.7

8 R
L 

49
.2

9
R

L 
57

.6
1

ii
R

L 
40

.0
0

R
L 

4.
00

R
L 

13
0.

83

R
L 

11
4.

95

Lo
ng

 s
ec

ti
on

 th
ro

ug
h 

pr
ec

in
ct

primary
section

Pr
im

ar
y 

Se
ct

io
n

N
or

th
 S

yd
ne

y 

foreground
section line

Fo
re

gr
ou

nd
Se

ct
io

n 
lin

e

Pr
im

ar
y 

Se
ct

io
n

Fo
re

gr
ou

nd
 S

ec
tio

n



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

S
yd

ne
y 

ci
ty

 b
ou

nd

 -
 N

or
th

 S
yd

ne
y 

bo
un

d

Th
e 

B
ay

er
 B

ui
ld

in
g 

is
 a

n 
ic

on
ic

 g
at

ew
ay

 ‘G
at

ew
ay

’ b
ui

ld
in

g 
vi

si
bl

e 
fr

om
 m

an
y 

lo
ca

tio
n 

ac
ro

ss
 th

e 
ci

ty
. I

t f
ra

m
es

 
th

e 
vi

ew
 to

 th
e 

ha
rb

ou
r b

ri
dg

e 
an

d 
ci

ty
 a

lo
ng

 th
e 

M
1 

so
ut

hb
ou

nd
.  

S
im

ila
rl

y 
it 

ca
n 

be
 s

ee
n 

fr
om

 lo
ca

tio
ns

 in
 

S
in

ce
 th

e 
19

70
’s

 th
e 

bu
ild

in
g 

ha
s 

be
en

 a
 k

ey
 c

om
po

ne
nt

 
of

 th
e 

N
or

th
 S

yd
ne

y 
S

ky
lin

e 
an

d 
pr

ov
id

es
 a

 k
ey

 la
nd

m
ar

k 
to

 th
e 

co
m

pa
ct

 p
re

ci
nc

t t
o 

th
e 

ea
st

er
n 

si
de

 o
f t

he
 

Fr
ee

w
ay

.

33



A
LF

R
E

D
 S

TR
E

E
T 

TO
W

E
R

   
I  

   
27

5 
&

 2
83

 A
LF

R
E

D
 S

TR
E

E
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  A
R

C
H

IT
E

C
TU

R
A

L 
R

E
P

O
R

T

34



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

03
. S

U
B

JE
CT

 S
IT

E

35



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

SI
TE

 A
 _

 2
83

 A
LF

RE
D

 S
T

Co
m

m
er

ci
al

 

LE
P 

FS
R:

  
 3

.5
 : 

1 
FS

R:
 

 1
.8

 : 
1 

(E
st

)

3 
- 4

 S
to

re
ys

 48
.6

%
 U

nd
er

 d
ev

el
op

m
en

t

SI
TE

 B
 _

 2
75

 A
LF

RE
D

 S
T

Co
m

m
er

ci
al

 

LE
P 

FS
R:

  
 3

.5
 : 

1 
FS

R:
 

 7
.3

 : 
1 

17
 S

to
re

ys
 

SI
TE

 C
 _

 2
71

 - 
27

3 
A

LF
RE

D
 S

T

Co
m

m
er

ci
al

 

LE
P 

FS
R:

  
 3

.5
 : 

1 
FS

R:
 

 1
.9

5 
: 1

 (E
st

) 

3-
4 

St
or

ey
s

44
%

 U
nd

er
 d

ev
el

op
m

en
t

 

SI
TE

 D
 _

 2
63

 - 
27

3 
A

LF
RE

D
 S

T

Zo
ne

d 
Co

m
m

er
ci

al
 c

or
e

bu
t i

s 
pr

im
ar

ily
 R

es
id

en
tia

l 
us

e

LE
P 

FS
R:

  
 3

.5
 : 

1 
FS

R:
 

 1
.6

7 
: 1

 (E
st

) 

3-
4 

St
or

ey
s

52
%

 U
nd

er
 d

ev
el

op
m

en
t

 

SI
TE

 D
 _

 2
63

 - 
26

9 
A

LF
RE

D
 S

T

Zo
ne

d 
Co

m
m

er
ci

al
 c

or
e

bu
t c

ur
re

nt
 u

se
 is

 re
si

de
nt

ia
l

LE
P 

FS
R:

  
 3

.5
 : 

1 
FS

R:
 

 1
.6

7 
: 1

 (E
st

) 

5 
St

or
ey

s

42
%

 U
nd

er
 d

ev
el

op
m

en
t

 

3.
1 

Su
bj

ec
t S

ite

P
la

nn
in

g 
P

ro
po

sa
l S

it
e

Th
e 

Al
fr

ed
 S

tr
ee

t P
re

ci
nc

t u
nd

er
 s

tu
dy

 is
 lo

ca
te

d 
on

 th
e 

ea
st

 s
id

e 
of

 th
e 

M
1 

ph
ys

ic
al

ly
 a

nd
 v

is
ua

lly
 s

ep
ar

at
ed

 fr
om

 
N

or
th

 S
yd

ne
y 

co
m

m
er

ci
al

 c
en

tr
e 

to
 th

e 
w

es
t. 

 T
he

 p
re

ci
nc

t 
ac

co
m

m
od

at
es

 a
 b

ro
ad

 ra
ng

e 
of

 e
xi

st
in

g 
bu

ild
in

gs
 fr

om
 

to
w

nh
ou

se
 s

ty
le

 c
om

m
er

ci
al

 b
ui

ld
in

gs
, m

ed
iu

m
 ri

se
 

co
m

m
er

ci
al

 a
nd

 re
si

de
nt

ia
l t

hr
ou

gh
 to

 th
e 

ex
is

tin
g 

to
w

er
 

bu
ild

in
g 

at
 2

75
 A

lfr
ed

 S
tr

ee
t c

om
m

on
ly

 k
no

w
n 

as
 th

e 
‘B

ay
er

 b
ui

ld
in

g’.
 T

he
 s

ite
 o

cc
up

ie
s 

a 
pr

om
in

en
t p

os
it

io
n 

al
on

g 
a 

ri
dg

e 
lin

e 
w

ith
 th

e 
B

ay
er

 b
ui

ld
in

g 
to

w
er

 p
ro

vi
di

ng
 

th
e 

ke
y 

fo
ca

l p
oi

nt
 o

f t
he

 e
xi

st
in

g 
pr

ec
in

ct
. T

he
 w

id
er

 
ar

ea
 is

 c
ha

ra
ct

er
is

ed
 b

y 
an

 u
nd

ul
at

in
g 

la
nd

sc
ap

e 
of

 
lo

w
-d

en
si

ty
 re

si
de

nt
ia

l b
ui

ld
in

gs
 p

un
ct

ua
te

d 
by

 ta
lle

r 
re

si
de

nt
ia

l t
ow

er
s 

w
hi

ch
 c

ap
tu

re
 v

ie
w

s 
to

 th
e 

ha
rb

ou
r a

nd
 

ci
ty

 b
ey

on
d.

 

Th
e 

st
ud

y 
pr

ec
in

ct
 a

pp
lie

s 
to

 th
e 

ex
is

tin
g 

bl
oc

k 
of

 
de

ve
lo

pm
en

ts
 a

cc
om

m
od

at
in

g 
se

ve
ra

l p
ro

pe
rt

y 
si

te
s,

 
bu

ild
in

g 
de

ve
lo

pm
en

ts
 a

nd
 p

ro
pe

rt
y 

ow
ne

rs
. S

om
e 

si
te

 
am

al
ga

m
at

io
n 

ha
s 

oc
cu

rr
ed

 a
nd

 fo
r t

he
 p

ur
po

se
s 

of
 th

is
 

st
ud

y 
th

e 
Pl

an
ni

ng
 P

ro
po

sa
l w

ill
 fo

cu
s 

on
 4

 k
ey

 s
ite

s 
of

 th
e 

pr
ec

in
ct

.

S
ite

 A
 -

 2
83

 A
lfr

ed
 S

tr
ee

t 
 

 
 

S
ite

 B
 -

 2
75

 A
lfr

ed
 S

tr
ee

t 
 

 
 

S
ite

 C
 -

 2
71

-2
73

 A
lfr

ed
 S

tr
ee

t 
 

 
 

S
ite

 D
 -

 2
63

-2
69

 A
lfr

ed
 S

tr
ee

t

Th
e 

do
m

in
an

t s
tr

uc
tu

re
 o

n 
th

e 
si

te
 b

ei
ng

 th
e 

B
ay

er
 

bu
ild

in
g 

to
w

er
 is

 a
 1

8 
le

ve
l b

ui
ld

in
g 

w
ith

 tw
o 

le
ve

ls
 o

f 
ba

se
m

en
t c

ar
-p

ar
ki

ng
. T

he
 B

ay
er

 b
ui

ld
in

g 
to

w
er

 is
 a

 
co

nc
re

te
 fr

am
e 

co
ns

tr
uc

tio
n 

cl
ad

 w
ith

 w
hi

te
 p

ai
nt

ed
 

pr
o

 le
d 

pr
ec

as
t c

on
cr

et
e 

pa
ne

ls
 w

ith
 re

la
tiv

el
y 

sm
al

l 
w

in
do

w
s 

cr
ea

tin
g 

a 
pr

om
in

en
t s

tr
uc

tu
re

. T
he

 to
w

er
 a

ss
is

ts
 

in
 p

ro
vi

di
ng

 a
 N

or
th

 S
yd

ne
y 

ga
te

w
ay

 to
 th

e 
pa

ss
in

g 
tr

af
 c

 
on

 th
e 

ne
ar

by
 M

1.

Th
e 

ex
is

tin
g 

B
ay

er
 b

ui
ld

in
g 

is
 a

 s
in

gl
e 

to
w

er
 p

ri
m

ar
ily

 
ac

co
m

m
od

at
in

g 
sm

al
l t

o 
m

ed
iu

m
 s

ca
le

 b
us

in
es

se
s.

 O
th

er
 

pr
ec

in
ct

 s
ite

s 
pr

in
ci

pa
lly

 a
cc

om
m

od
at

e 
co

m
m

er
ci

al
 

ac
tiv

ity
 w

ith
 a

 re
si

de
nt

ia
l b

ui
ld

in
g 

lo
ca

te
d 

on
 S

ite
 D

 
ac

ce
ss

ed
 o

ff
 L

itt
le

 A
lfr

ed
 S

tr
ee

t. 
Th

e 
pr

ec
in

ct
 p

oc
ke

t 
of

 c
om

m
er

ci
al

 a
ct

iv
ity

 is
 s

ur
ro

un
de

d 
by

 m
ed

iu
m

 to
 lo

w
 

de
ns

ity
 a

pa
rt

m
en

ts
 a

nd
 h

ou
se

s 
in

 th
e 

lo
w

 s
ca

le
 h

er
ita

ge
 

co
ns

er
va

tio
n 

ar
ea

.

Ve
hi

cu
la

r p
ic

k 
up

 a
nd

 d
ro

p 
of

f i
s 

lo
ca

te
d 

on
 A

lfr
ed

 S
tr

ee
t. 

A 
si

ng
le

-e
nt

ry
 a

t S
ite

 C
 is

 d
ir

ec
tl

y 
of

f A
lfr

ed
 S

tr
ee

t. 
Al

l o
th

er
 

ve
hi

cl
e 

ac
ce

ss
 to

 b
as

em
en

t c
ar

-p
ar

ki
ng

 a
nd

 s
er

vi
ci

ng
 

ac
ce

ss
 is

 v
ia

 L
itt

le
 A

lfr
ed

 S
tr

ee
t.

36

28
3

27
5

27
1-

27
3

26
3 

- 
26

9



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

Si
te

Pl
ot

Cu
rr

en
t F

SR
Al

lo
w

ed
%

 U
nd

er
 d

ev
el

op
m

en
t

D
if

fe
re

nc
e 

fr
om

 L
EP

 h
ei

gh
t l

im
it

 (1
0m

)

A
28

3 
Al

fr
ed

 S
t

1.
8:

1
  3

.5
:1

48
.6

%
10

.5
m

 +
 6

m
 S

ig
n

0.
5m

 o
ve

r

C
27

1 
Al

fr
ed

 S
t

1.
69

:1
  3

.5
:1

44
.3

%
10

.5
4m

 +
3.

3m
 S

ig
n

1.
46

m
 o

ve
r

C
27

3 
Al

fr
ed

 S
t

1.
95

:1
  3

.5
:1

34
.3

%
10

.7
m

 +
 3

.3
m

 S
ig

n
0.

3m
 o

ve
r 

D
26

3-
26

9 
Al

fr
ed

 S
t

1.
67

:1
  3

.5
:1

42
.3

%
 

8m
 -

 1
6.

3m
 R

oo
f R

id
ge

-2
m

  a
nd

 +
1.

3m
 o

ve
r 

37



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

un
de

rt
ak

en
 o

n 
al

l f
ou

r p
re

ci
nc

t s
ite

s 
to

 d
et

er
m

in
e 

m
in

im
um

 c
om

m
er

ci
al

 re
de

ve
lo

pm
en

t v
ia

bi
lit

y. 
S

ite
s 

w
ith

 n
o 

si
te

 p
ro

vi
di

ng
 a

ny
 s

ub
st

an
tia

l e
xi

st
in

g 
st

ru
ct

ur
e 

to
 

su
pp

or
t a

da
pt

iv
e 

re
us

e 
op

po
rt

un
iti

es
. T

he
re

fo
re

 to
 a

ch
ie

ve
 

ne
w

 d
ev

el
op

m
en

t w
ou

ld
 b

e 
re

qu
ir

ed
 to

 b
e 

im
pl

em
en

te
d 

w
ith

 g
re

at
er

 h
ei

gh
t d

ev
el

op
ab

le
 e

nv
el

op
es

 to
 e

na
bl

e 
th

e 
ex

is
tin

g 
3.

5:
1 

FS
R

 to
 b

e 
ac

hi
ev

ed
.

Th
e 

ex
is

tin
g 

B
ay

er
 B

ui
ld

in
g 

on
 S

ite
 B

, 2
75

 A
lfr

ed
 S

tr
ee

t 
pr

ov
id

es
 th

e 
gr

ea
te

st
 o

pp
or

tu
ni

tie
s 

fo
r a

da
pt

iv
e 

re
-u

se
. 

Th
e 

AE
C

 G
ro

up
 h

as
 c

on
du

ct
ed

 a
 ‘s

tr
at

eg
ic

 in
ve

st
m

en
t 

an
al

ys
is

’ s
tu

dy
 o

f t
he

 c
om

m
er

ci
al

 v
ia

bi
lit

y 
of

 a
n 

ad
ap

tiv
e 

re
us

e 
of

 2
75

 A
lfr

ed
 s

tr
ee

t i
n 

it
s 

cu
rr

en
t f

or
m

.  T
he

 s
tu

dy
 

co
nc

lu
de

d 
th

is
 m

ay
 n

ot
 b

e 
a 

vi
ab

le
 o

pt
io

n 
du

e 
to

 th
e 

fo
llo

w
in

g 
re

as
on

s:
 

• 
Is

ol
at

ed
 lo

ca
ti

on
 fr

om
 m

ai
n 

co
m

m
er

ci
al

 c
en

tr
e

• 
S

m
al

l b
ui

ld
in

g 
fo

ot
pr

in
t t

ha
t a

pp
ea

ls
 to

 o
nl

y 
a 

sm
al

l 
se

ct
io

n 
of

 th
e 

m
ar

ke
t.

• • 
E

xt
en

si
ve

 p
re

se
nc

e 
of

 a
sb

es
to

s

AL
FR

ED
 S

TR
EE

T 
PR

EC
IN

C
T 

N
O

R
TH

 S
YD

N
EY

  
EC

O
N

O
M

IC
 IM

PA
C

T 
AS

SE
SS

M
EN

T 

 BE
N

M
IL

L 
PT

Y 
LT

D
 &

 J
B 

N
O

. 3
 P

TY
 L

TD
 

M
AR

C
H

 2
01

9 

Th
e 

bu
ild

in
g 

is
 a

lm
os

t 5
0 

ye
ar

s 
ol

d 
an

d 
ap

pr
oa

ch
in

g 
th

e 
en

d 
of

 it
s 

ec
on

om
ic

al
 u

se
fu

l l
ife

.  
Al

te
rn

at
iv

es
 th

at
 

m
ai

nt
ai

n 
it

s 
co

m
m

er
ci

al
 u

se
 b

y 
up

gr
ad

in
g 

an
d 

re
fu

rb
is

hi
ng

 

w
ou

ld
 e

xc
ee

d 
th

e 
po

te
nt

ia
l r

ev
en

ue
.

re
fu

rb
is

hm
en

t a
s 

th
e 

po
te

nt
ia

l i
nc

re
as

e 
in

 re
ve

nu
e 

co
ul

d 
in

ce
nt

iv
is

e 
th

e 
up

gr
ad

e 
an

d 
re

fu
rb

is
hm

en
t. 

Th
er

e 
w

ou
ld

 
st

ill
 b

e 
lim

ite
d 

re
ve

nu
e 

in
 th

e 
re

fu
rb

is
he

d 
co

m
m

er
ci

al
 

of
fe

ri
ng

 d
ue

 to
 th

e 
is

ol
at

io
n 

fr
om

 th
e 

m
ai

n 
co

m
m

er
ci

al
 

di
st

ri
ct

 a
lt

ho
ug

h 
th

e 
of

fs
et

 o
f h

ig
h-

qu
al

ity
 re

si
de

nt
ia

l 

re
de

ve
lo

pm
en

t.

Th
is

 s
tr

at
eg

y 
w

ou
ld

 a
im

 to
 re

fu
rb

is
h 

th
e 

ex
is

tin
g 

bu
ild

in
g 

w
ith

 th
e 

ex
is

tin
g 

lo
w

er
 le

ve
ls

 p
ro

vi
di

ng
 c

on
te

m
po

ra
ry

 
co

m
m

er
ci

al
 s

ui
te

 s
pa

ce
s 

an
d 

th
e 

up
pe

r e
xi

st
in

g 
le

ve
ls

 a
nd

 
ad

di
tio

na
l t

ow
er

 le
ve

ls
 a

s 
re

si
de

nt
ia

l. 
 T

hi
s 

re
qu

ir
ed

 u
pl

ift
 

or
 th

e 
ad

di
tio

n 
of

 6
 h

ab
ita

bl
e 

st
or

ey
s.

Th
e 

pr
op

os
iti

on
 is

 th
er

ef
or

e 
to

 re
zo

ne
 to

 m
ix

ed
 u

se
 a

nd
 

of
fe

r a
 m

or
e 

ap
pr

op
ri

at
e 

re
si

de
nt

ia
l u

se
 to

 s
ub

je
ct

 s
ite

. 

Al
fr

ed
 s

tr
ee

t -
 E

xi
st

in
g 

N
o.

 o
f F

lo
or

s 
w

it
h 

pr
op

os
ed

 4
0%

Al
fr

ed
 s

tr
ee

t -
 E

xi
st

in
g 

N
o.

 o
f F

lo
or

s

Ad
di

ti
on

al
 4

0%
 

Fl
oo

r a
re

a 
Ex

is
ti

ng
 B

ui
ld

in
g 

10
0%

 

Fl
oo

r A
re

a

N
N

38



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

Le
ve

l
FF

L 
R

L
F-

F 
(m

)
U

se
G

B
A

G
FA

C
or

e 
/ n

on
-

le
tta

bl
e

N
SA

 - 
C

om
m

er
ci

al
N

SA
 - 

R
ET

A
IL

TO
TA

L 
N

SA
Ef

fic
ie

nc
y

(N
SA

/G
FA

)
Ef

fic
ie

nc
y

(N
SA

/G
B

A
)

To
ta

l

B2
R

L 
27

.6
9

2.
88

Pa
rk

in
g

1,
16

0.
0

   
   

   
65

.3
   

   
   

   
   

   
 

-
   

   
   

   
   

   
 

-
   

   
  

B1
R

L 
30

.5
7

6.
30

Pa
rk

in
g

1,
16

0.
0

   
   

   
65

.3
   

   
   

   
   

   
 

-
   

   
   

   
   

   
 

-
   

   
  

Su
b 

To
ta

l (
Pa

rk
in

g)
2,

32
0.

0
   

   
   

-

LG
R

L 
36

.8
7

3.
13

M
is

c
1,

16
1.

0
   

   
   

75
1.

2
   

   
   

   
   

98
.9

   
   

   
   

   
   

 
65

2.
2

   
   

   
   

   
-

   
   

  
65

2.
2

   
   

   
   

87
%

0%
G

ro
un

d
R

L 
40

.0
0

3.
08

0
M

is
c

56
4.

0
   

   
   

   
52

9.
7

   
   

   
   

   
17

2.
5

   
   

   
   

   
 

30
2.

4
   

   
   

   
   

54
.8

   
   

35
7.

2
   

   
   

   
57

%
32

%

Su
b 

To
ta

l
1,

72
5.

0
   

   
   

1,
28

0.
8

   
   

   
 

95
4.

6
   

   
   

   
 

54
.8

   
 

1,
00

9.
4

L0
1

R
L 

43
.0

8
3.

08
O

ffi
ce

56
4.

0
   

   
   

   
52

9.
7

   
   

   
   

   
64

.1
   

   
   

   
   

   
 

46
5.

6
   

   
   

   
   

46
5.

6
   

   
   

   
88

%
83

%
L0

2
R

L 
46

.1
6

3.
08

O
ffi

ce
56

4.
0

   
   

   
   

52
9.

7
   

   
   

   
   

64
.1

   
   

   
   

   
   

 
46

5.
6

   
   

   
   

   
46

5.
6

   
   

   
   

88
%

83
%

L0
3

R
L 

49
.2

4
3.

08
O

ffi
ce

56
4.

0
   

   
   

   
52

9.
7

   
   

   
   

   
64

.1
   

   
   

   
   

   
 

46
5.

6
   

   
   

   
   

46
5.

6
   

   
   

   
88

%
83

%
L0

4
R

L 
52

.3
2

3.
08

O
ffi

ce
56

4.
0

   
   

   
   

52
9.

7
   

   
   

   
   

64
.1

   
   

   
   

   
   

 
46

5.
6

   
   

   
   

   
46

5.
6

   
   

   
   

88
%

83
%

L0
5

R
L 

55
.4

0
3.

08
O

ffi
ce

56
4.

0
   

   
   

   
52

9.
7

   
   

   
   

   
64

.1
   

   
   

   
   

   
 

46
5.

6
   

   
   

   
   

46
5.

6
   

   
   

   
88

%
83

%
L0

6
R

L 
58

.4
8

3.
08

O
ffi

ce
56

4.
0

   
   

   
   

52
9.

7
   

   
   

   
   

64
.1

   
   

   
   

   
   

 
46

5.
6

   
   

   
   

   
46

5.
6

   
   

   
   

88
%

83
%

L0
7

R
L 

61
.5

6
3.

08
O

ffi
ce

56
4.

0
   

   
   

   
52

9.
7

   
   

   
   

   
64

.1
   

   
   

   
   

   
 

46
5.

6
   

   
   

   
   

46
5.

6
   

   
   

   
88

%
83

%
L0

8
R

L 
64

.6
4

3.
08

O
ffi

ce
56

4.
0

   
   

   
   

52
9.

7
   

   
   

   
   

64
.1

   
   

   
   

   
   

 
46

5.
6

   
   

   
   

   
46

5.
6

   
   

   
   

88
%

83
%

L0
9

R
L 

67
.7

2
3.

08
O

ffi
ce

56
4.

0
   

   
   

   
52

9.
7

   
   

   
   

   
64

.1
   

   
   

   
   

   
 

46
5.

6
   

   
   

   
   

46
5.

6
   

   
   

   
88

%
83

%
L1

0
R

L 
70

.8
0

3.
08

O
ffi

ce
56

4.
0

   
   

   
   

52
9.

7
   

   
   

   
   

64
.1

   
   

   
   

   
   

 
46

5.
6

   
   

   
   

   
46

5.
6

   
   

   
   

88
%

83
%

L1
1

R
L 

73
.8

8
3.

08
O

ffi
ce

56
4.

0
   

   
   

   
52

9.
7

   
   

   
   

   
64

.1
   

   
   

   
   

   
 

46
5.

6
   

   
   

   
   

46
5.

6
   

   
   

   
88

%
83

%
L1

2
R

L 
76

.9
6

3.
08

O
ffi

ce
56

4.
0

   
   

   
   

52
9.

7
   

   
   

   
   

64
.1

   
   

   
   

   
   

 
46

5.
6

   
   

   
   

   
46

5.
6

   
   

   
   

88
%

83
%

L1
3*

R
L 

80
.0

4
3.

08
O

ffi
ce

56
4.

0
   

   
   

   
52

9.
7

   
   

   
   

   
64

.1
   

   
   

   
   

   
 

46
5.

6
   

   
   

   
   

46
5.

6
   

   
   

   
88

%
83

%
L1

4
R

L 
83

.1
2

3.
08

O
ffi

ce
56

4.
0

   
   

   
   

52
9.

7
   

   
   

   
   

64
.1

   
   

   
   

   
   

 
46

5.
6

   
   

   
   

   
46

5.
6

   
   

   
   

88
%

83
%

L1
5

R
L 

86
.2

0
3.

08
O

ffi
ce

56
4.

0
   

   
   

   
52

9.
7

   
   

   
   

   
64

.1
   

   
   

   
   

   
 

46
5.

6
   

   
   

   
   

46
5.

6
   

   
   

   
88

%
83

%
L1

6
R

L 
89

.2
8

3.
08

O
ffi

ce
56

4.
0

   
   

   
   

52
9.

7
   

   
   

   
   

64
.1

   
   

   
   

   
   

 
46

5.
6

   
   

   
   

   
46

5.
6

   
   

   
   

88
%

83
%

L1
7 

- R
oo

f
R

L 
92

.3
6

-
   

   
   

   
   

   
 

Su
b 

To
ta

l (
O

ffi
ce

.)
9,

02
4.

0
   

   
   

8,
47

4.
9

   
   

   
 

1,
02

4.
8

   
   

   
  

7,
45

0.
1

   
   

   
 

-
   

   
7,

45
0.

1

G
B

A
G

FA
C

or
e 

/ n
on

-
le

tta
bl

e
N

SA
 - 

C
om

m
er

ci
al

N
SA

 - 
R

ET
A

IL
TO

TA
L 

N
SA

Ef
fic

ie
nc

y
(N

SA
/G

FA
)

Ef
fic

ie
nc

y
(N

SA
/G

B
A

)
To

ta
l

13
,0

69
.0

   
  

9,
75

5.
7

   
   

   
 

1,
02

4.
8

   
   

   
  

8,
40

4.
7

   
   

   
 

54
.8

   
  

8,
45

9.
5

   
   

 
86

%
65

%

* L
ev

el
 1

3 
in

cl
ud

ed

S
IT

E 
AR

EA
:  

 
 

13
42

 m
2

EX
IS

TI
N

G
 F

S
R

:  
 

 
7.

3:
1

EX
IS

TI
N

G
 G

FA
:  

  
 

97
56

 m
2

EX
IS

TI
N

G
 G

B
A 

(a
bo

ve
 g

ro
un

d)
:  

95
88

 m
2

EX
IS

TI
N

G
 L

EV
EL

S
:  

 
18

K
e
y
 d

a
ta

 f
o
r 

e
x
is

ti
n
g

 B
u
ild

in
g

 -
  

2
7
5

 A
lf

re
d

Ar
ea

 S
ch

ed
ul

e 
of

 E
xi

st
in

g 
B

ui
ld

in
g 

39



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

D
CP

 N
or

th
 S

yd
ne

y 
pl

an
ni

ng
 a

re
a

C
iv

ic
 N

ei
g

h
b

o
u

rh
o

o
d

M
cL

ar
en

 S
tr

ee
t 

C
o

n
se

rv
at

io
n

 A
re

a

W
al

ke
r/

R
id

g
e 

St
re

et
 

C
o

n
se

rv
at

io
n

 A
re

a

H
am

p
d

en
 

N
ei

g
h

b
o

u
rh

o
o

d

C
en

tr
al

 B
u

si
n

es
s

D
is

tr
ic

t

Ed
en

 N
ei

g
h

b
o

u
rh

o
o

d

Su
b

je
ct

 s
it

e

N
or

th
 S

yd
ne

y 
Lo

ca
l E

nv
iro

nm
en

ta
l P

la
n 

20
13

 (N
S

 L
EP

 

Th
e 

su
bj

ec
t s

ite
 a

nd
 a

dj
ac

en
t s

ite
s 

fo
rm

 a
 p

re
ci

nc
t 

ex
is

ti
ng

 b
ui

lt
 fo

rm
 w

it
hi

n 
th

e 
pr

ec
in

ct
 h

as
 b

ee
n 

m
ea

su
re

d 

co
nt

ro
ls

 (1
3m

) a
nd

 th
e 

bu
ild

in
gs

 a
dj

ac
en

t t
o 

th
e 

to
w

er
 a

re
 

th
es

e 
si

te
s 

w
ill

 b
e 

co
ns

id
er

ed
 fo

r r
ez

on
in

g 
in

 th
e 

fu
tu

re
. 

Th
is

 p
ro

po
sa

l p
re

se
nt

s 
an

 in
te

gr
at

ed
 s

ol
ut

io
n 

fo
r t

he
 

en
tir

e 
pr

ec
in

ct
 m

ax
im

is
in

g 
de

ve
lo

pm
en

t p
ot

en
tia

l w
hi

ls
t 

un
de

rs
ta

nd
in

g 
th

e 
cu

rr
en

t L
EP

 c
on

tr
ol

s 
an

d 
pr

op
os

ed
 

fu
tu

re
 a

m
en

dm
en

ts
.

gr
ow

th
 in

 a
n 

ap
pr

op
ri

at
e 

m
an

ne
r w

ith
 re

sp
ec

t t
o 

lo
ca

l 
ch

ar
ac

te
r a

nd
 e

nv
iro

nm
en

ta
l i

m
pa

ct
 a

nd
 a

de
qu

at
e 

ac
ce

ss
 

to
 fa

ci
lit

ie
s 

an
d 

se
rv

ic
es

, e
m

pl
oy

m
en

t a
nd

 tr
an

sp
or

t.

• 
sp

ac
e,

 p
ro

hi
bi

ti
ng

 re
si

de
nt

ia
l d

ev
el

op
m

en
t i

n 
th

e 
co

re
 

ar
ea

 o
f t

he
 c

en
tr

e

• 
M

ai
nt

ai
n 

sm
al

le
r s

ca
le

 c
om

m
er

ci
al

 a
nd

 re
ta

il 
sp

ac
e 

in
 th

e 
m

ix
ed

 u
se

 c
en

tr
es

 a
nd

 p
ro

vi
de

 fo
r d

w
el

lin
g/

po
pu

la
ti

on
 g

ro
w

th
 th

ro
ug

h 
in

cr
ea

se
d 

he
ig

ht
s

• 
C

on
ce

nt
ra

te
 fu

rt
he

r d
ev

el
op

m
en

t i
n 

ar
ea

s 
w

it
h 

go
od

 a
cc

es
s 

to
 tr

an
sp

or
t, 

em
pl

oy
m

en
t a

nd
 o

th
er

 
se

rv
ic

es
, a

nd
 w

he
re

 th
e 

im
pa

ct
 o

f d
ev

el
op

m
en

t c
an

 
be

st
  b

e 
 a

bs
or

be
d 

w
it

h 
m

in
im

al
 im

pa
ct

 o
n 

am
en

it
y, 

en
vi

ro
nm

en
t a

nd
 h

er
it

ag
e

• 
Th

e 
bu

ild
in

gs
 a

dj
ac

en
t t

o 
th

e 
Al

fr
ed

 s
tr

ee
t s

it
e 

ar
e 

vi
su

al
ly

 a
nd

 o
pe

ra
ti

on
al

ly
 d

is
pl

ac
ed

 in
 th

e 
co

nt
ex

t o
f 

th
ei

r i
m

m
ed

ia
te

 s
ur

ro
un

di
ng

s.

• 
As

 a
 re

su
lt

 a
dj

ac
en

t p
ro

pe
rt

ie
s 

ar
e 

fu
nc

ti
on

in
g 

as
 

re
si

de
nt

ia
l a

nd
 lo

w
 g

ra
de

 c
om

m
er

ci
al

 a
re

as
.

40



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

Br
ay

 S
t.

Bray St.

Neutral St.

Arthur St.

Walker St.

Lt Walker St.

Alfred St.

Nicholson St.

Lt. Alfred St.

Doris St.

O
rn

is
to

n 
Av

e.

M
ou

nt
 S

t.

M
ou

nt
 S

t.

W
ha

lin
g 

R
d.

O
rn

is
to

n 
Av

e.

S

S

S

11
5m13

0m12
5m13

0m
13

5m

I

I

I

I

I

M

N

14
5m

13
5m

Br
ay

 S
t.

Bray St.

Neutral St.

Arthur St.

Lt Walker St.

Alfred St.

Nicholson St.

Lt. Alfred St.

Doris St.

D
or

is
 L

a

O
rn

is
to

n 
Av

e.

M
ou

nt
 S

t.

.

W
ha

lin
g 

R
d.

O
rn

is
to

n 
Av

e.

S

S

S W

FS
R

 

Br
ay

 S
t.

Bray St.

Neutral St.

Arthur St.

Lt Walker St.

Alfred St.

Nicholson St.

Lt. Alfred St.

Doris St.

D

O
rn

is
to

n 
Av

e.

M
ou

nt
 S

t.

W
ha

lin
g

R
d

O
rn

is
to

n 
Av

e.

S
S

S

ZO
N

IN
G

 

A

Br
ay

 S
t.

Bray St.

Neutral St.

Arthur St.

Lt Walker St.

Alfred St.

Nicholson St.

Lt. Alfred St.

Doris St.

D
or

is
 L

a.

O
rn

is
to

n 
Av

e.

M
ou

nt
 S

t.

W
ha

lin
g 

R
d.

O
rn

is
to

n 
Av

e.

S

5m13
0m12

5m13
0m

I

I

I

I

I
I

YL

L

O
1

Br
ay

 S
t.

Bray St.

Neutral St.

Arthur St.

Lt Walker St.

Alfred St.

Nicholson St.

Lt. Alfred St.

Doris St.

D
or

is
 L

a

O
rn

is
to

n 
Av

e.

M
ou

nt
 S

t.

.

W
ha

lin
g 

R
d.

O
rn

is
to

n 
Av

e.

S

S

S

7.
30 1.

95
1.

691.
8

1.
67

EX
IS

TI
N

G
 F

SR
 O

F 
B

U
IL

T 
FO

RM
 O

N
 S

IT
E

Br
ay

 S
t.

Bray St.

Neutral St.

Arthur St.

Lt Walker St.

Alfred St.

Nicholson St.

Lt. Alfred St.

Doris St.

D

O
rn

is
to

n 
Av

e.

M
ou

nt
 S

t.

W
ha

lin
g

R
d

O
rn

is
to

n 
Av

e.

S

S

S

EX
IS

TI
N

G
 U

SE
S 

A

Th
e 

ex
is

ti
ng

 c
on

tr
ol

s 
on

 th
e 

si
te

 in
 th

e 
N

S
LE

P 
20

13
 

al
lo

w
 a

 m
ax

 h
ei

gh
t o

f 1
3m

 (N
), 

FS
R

 o
f 3

.5
:1

 a
nd

 z
on

in
g 

as
 

C
om

m
er

ci
al

 u
se

.

Th
e 

ex
is

ti
ng

 b
ui

lt
 fo

rm
 o

n 
th

e 
si

te
 d

oe
s 

no
t a

dh
er

e 
to

 
th

es
e 

co
nt

ro
ls

 a
nd

 th
e 

ac
tu

al
 b

ui
lt

 fo
rm

 o
n 

th
e 

27
5 

Al
fr

ed
 

st
re

et
 s

ite
 h

as
 a

 h
ei

gh
t o

f 5
8.

8m
 (A

A1
 -

 6
0m

) a
nd

 b
ui

lt
 a

re
a 

w
it

h 
FS

R
 o

f 7
.3

:1
.  T

he
 a

dj
ac

en
t s

ite
s 

to
 th

e 
so

ut
h 

ha
ve

 a
 

re
si

de
nt

ia
l u

se
 a

lt
ho

ug
h 

th
e 

la
nd

 is
 z

on
ed

 c
om

m
er

ci
al

.

Ex
is

tin
g 

bu
ilt

 fo
rm

 o
n 

si
te

P
ro

p
e
rt

y
 z

o
n

e
d

 B
5

 b
u
t 

c
u
rr

e
n
t 

u
se

 

a
s 

re
si

d
e
n
ti

a
l

A

12

42 4933

11 1310 16158.
5

19
.1

5

24 25 4030

20

26 50
Q

2

W
2

W
1

L

U
2

KI

XT2

M

Y

O
1

U
1

Q
1

S T1

N O
2

2,
0 

: 1

3,
5 

: 1

1,
8 

: 1

7,
3 

: 1

1,
0 

: 1

1,
7 

: 1

10
,2

 : 
1

10
.2

7.
30 W 1.
67

1.
69

1.
95 N

Lo
w

 D
en

si
ty

 R
es

id
en

tia
l

M
ed

iu
m

 D
en

si
ty

 R
es

id
en

tia
l

H
ig

h 
D

en
si

ty
 R

es
id

en
tia

l

C
om

m
er

ci
al

 C
or

e

M
ix

ed
 U

se

Li
gh

t I
nd

us
tri

al

En
vi

ro
nm

en
ta

l C
on

se
rv

at
io

n

W
or

ki
ng

 W
at

er
fro

nt

En
vi

ro
nm

en
ta

l L
iv

in
g

E2 IN
2

B4B3 R
4

R
3

R
2

IN
4

E4K
EY

FS
R

ZO
N

IN
G

41



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

E
xc

lu
de

 th
e 

Al
fr

ed
 s

tr
ee

t u
rb

an
 b

lo
ck

 fr
om

 N
or

th
 S

yd
ne

y 
C

en
tr

al
 B

us
in

es
s 

D
is

tr
ic

t

Th
is

 p
la

nn
in

g 
pr

op
os

al
 a

im
s 

to
:

1.
 

R
e
z
o
n
e
 t

h
e
 s

u
b

je
c
t 

si
te

 t
o
 B

3
 m

ix
e
d

 u
se

;

2
. 

A
llo

w
 s

u
ffi

c
ie

n
t 

h
e
ig

h
t 

a
n
d

 a
d

d
it

io
n
a
l F

S
R

 /
 G

F
A

 t
o
 

e
n
a
b

le
 t

h
e
 m

a
jo

ri
ty

 o
f 

th
e
 p

re
c
in

c
t 

to
 b

e
 r

e
n
e
w

e
d

.

 Ad
di

tio
na

l a
re

a 
fo

r t
he

 2
75

 A
lfr

ed
 S

tr
ee

t d
ev

el
op

m
en

t w
ou

ld
 

be
 re

qu
ir

ed
 to

 o
ff

se
t t

he
 a

ss
oc

ia
te

d 
de

ve
lo

pm
en

t c
os

ts
. 

th
e 

pu
bl

ic
. 

Th
e 

fe
as

ib
ili

ty
 h

as
 b

ee
n 

co
nd

uc
te

d 
fo

r t
he

 c
lie

nt
s 

us
e 

on
ly

 
to

 a
sc

er
ta

in
 th

e 
de

ve
lo

pm
en

t p
ar

am
et

er
s 

of
 th

e 
si

te
. I

t i
s 

th
er

ef
or

e 
no

t i
nc

lu
de

d 
in

 th
is

 d
oc

um
en

ta
tio

n 
bu

t c
ou

ld
 b

e 

re
qu

es
t. 

E
xi

st
in

g 
B

ui
ld

in
g 

E
nv

el
op

e
P

ro
po

se
d 

B
ui

ld
in

g 
E

nv
el

op
e

1111
55

1 133
55

1177
99

1177
88

2211
99

1177
44

1144
55

1133
00

II

I I
I I

MM

II
II

II

II

LLIITTTTLLEE

WW
HH

AALL
IINN

GG

EEXXPPRREESSSSWWAAYY

NNEEUUTTRRAALL
SSTTRREEEETT

AALLFFRREEDD
SSTTRREEEETT

AALLFFRREEDD

AARRTTHHUURR

LLIITTTTLLEE
HHIIGGHHWWAAYY

OO
RRMM

IISS
TTOO

NN
AAVV

EENN
UUEE

NNIICCHHOOLLAASSSSTTRREEEETT

NNEEUUTTRRAALLSSTTRREEEETT

SSTT
RR

EEEE
TT

SSTT
RR EE

EETT

BBRR
AAYY

WWAALL

SSTTRR

DDOORRIISS

SSTTRREEEETT DD
OO

RRII
SS

LLAA
NNEE

TTHH
EE

AAVV
EENN

1133
00

1111
55

1144
551 177
44

1 177
88

1 133
55

1 177
99

2 211
99

I I

I I

II

IIMM

II

II

I I
T3T3A

B
A

BU
2

U
2

T4T4

PR
O

PO
SE

D
 F

SR
 

R R

R
3

R
4

B
1

R
E1

R
E1

EXPRESSWA

NICHOLAS   STREET

TH
E 

   
   

AV
EN

UE

DO
RI

S 
   

   
   

   
LA

NE

ST
RE

ET

LITTLE

DORIS               
               

           STREET

ALFRED                                
               STREET

NEUTRAL                                  
 STREET

W
HA

LI
NG

ALFRED

WALKER

STREET

LITTLE

ARTHUR

HIG
HWAY

BR
AY

ST
R

EE
T

NEUTRAL  STREET

O
RM

IS
TO

N 
 A

VE
NU

E

R
E1

R R

R
3

R
4

B
1

R
E1

B
4

PR
O

PO
SE

D
 Z

O
N

IN
G

 

M
ax

im
um

 B
ui

ld
in

g 
He

ig
ht

 (m
)

M
ax

im
um

 B
ui

ld
in

g 
He

ig
ht

 (R
L 

m
)

20121 10 11 168.
5

13 19
.1

5

15

50302624 25 4033 4942

H
ei

gh
t o

f B
ui

ld
in

gs
 M

ap
- S

he
et

 H
O

B_
00

2A

Q
2K MLA NI O
2

O
1

Q
1

YS U
1T1 XU
2

W
1

W
2

T2

M
ax

im
um

 B
ui

ld
in

g 
He

ig
ht

 (m
)

20121 10 11 168.
5

13 19
.1

5

15

503026

24 25

4031 4942

Q
2K MLA NI O
2

O
1

Q
1

Y

S

U
1

80
AB

T1

XU
2

33
U

3

W
1

W
2

T2

28
T3

29
T4

Pr
op

os
ed

 C
on

tr
ol

s 
- A

lfr
ed

 S
tr

ee
t P

re
ci

nc
t

N

EXPRESSWA

NICHOLAS   STREET

TH
E 

   
   

AV
EN

DO
RI

S 
   

   
   

   
LA

N

ST
RE

ET

LITTLE

DORIS               
               

           STREET

ALFRED                                
               STREET

NEUTRAL                                  
 STREET

W
HA

LI
NG

ALFRED

WALKER

STREET

LITTLE

ARTHUR

HIG
HWAY

BR
AY

ST
R

EE
T

NEUTRAL  STREET

O
RM

IS
TO

N 
 A

VE
NU

E

N

WW AB Ar
ea

 A
Ar

ea
 A

6.
6

7.
3

Ar
ea

 A
 –

 R
ef

er
 to

 C
la

us
e 

4.
4 

(2
a)

1 3.
5

AA AB

Ar
ea

 A

WN

M
ax

im
um

 F
lo

or
 S

pa
ce

 R
at

io
 (n

:1
)

Fl
oo

r S
pa

ce
 R

at
io

 M
ap

- S
he

et
 F

SR
_0

02
A

Sp
ec

ia
l A

ct
iv

iti
es

Lo
w

 D
en

si
ty

 R
es

id
en

tia
l

M
ed

iu
m

 D
en

si
ty

 R
es

id
en

tia
l

H
ig

h 
D

en
si

ty
 R

es
id

en
tia

l

N
ei

gh
bo

ur
ho

od
 C

en
tre

C
om

m
er

ci
al

 C
or

e

M
ix

ed
 U

se

Li
gh

t I
nd

us
tri

al

Pr
iv

at
e 

R
ec

re
at

io
n

En
vi

ro
nm

en
ta

l C
on

se
rv

at
io

n

In
fra

st
ru

ct
ur

e

W
or

ki
ng

 W
at

er
fro

nt

U
nz

on
ed

 L
an

d

En
vi

ro
nm

en
ta

l L
iv

in
g

Pu
bl

ic
 R

ec
re

at
io

n

Zo
ne

La
nd

 Z
on

in
g 

M
ap

- S
he

et
 L

ZN
_0

02
A

U
L

SP
2

B1 SP
1

E2 R
E2

R
E1IN
2

B4B3 R
4

R
3

R
2

IN
4

E4



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

Th
e 

he
ig

ht
 li

m
it

 a
cr

os
s 

th
e 

pr
ec

in
ct

 is
 1

3m
 in

 th
e 

N
or

th
 S

yd
ne

y 
LE

P 
20

13
. 2

75
 A

lfr
ed

 S
tr

ee
t e

xc
ee

ds
 th

is
 li

m
it

,  
ho

w
ev

er
, 

th
e 

he
ig

ht
 o

f t
he

 m
aj

or
ity

 o
f t

he
 b

ui
ld

in
gs

 in
 th

e 
pr

ec
in

ct
 a

re
 b

el
ow

 th
is

 li
m

it
. N

o 
si

te
 in

 th
e 

pr
ec

in
ct

 is
 a

bl
e 

to
 d

ev
el

op
 to

 
th

e 
pe

rm
it

te
d 

FS
R

 m
ai

nt
ai

ni
ng

 th
e 

cu
rr

en
t b

ui
ld

in
g 

he
ig

ht
 li

m
it

.

Im
ag

e 
sh

ow
in

g 
th

e 
cu

rr
en

t d
is

co
nt

in
uo

us
 a

lig
nm

en
t a

lo
ng

 A
lf

re
d 

St
re

et

sc
al

e 
of

 th
e 

ex
is

tin
g 

de
ve

lo
pm

en
t i

s 
in

co
ns

is
te

nt
 c

on
tr

ib
ut

in
g 

to
 a

n 
in

co
he

re
nt

 c
ha

ra
ct

er
 a

lo
ng

 A
lfr

ed
 S

tr
ee

t. 
Th

e 
pr

op
os

al
 

tr
an

si
tio

n 
to

 lo
w

 d
en

si
ty

 re
si

de
nt

ia
l a

re
as

. 

Th
e 

ex
is

tin
g 

bu
ild

in
g 

si
ts

 b
et

w
ee

n 
tw

o 
an

d 
th

re
e 

st
or

y 
co

m
m

er
ci

al
 b

ui
ld

in
gs

.  T
he

 s
id

e 
bo

un
da

ry
 w

al
ls

 h
av

e 
no

 o
pe

ni
ng

s 

pe
rs

pe
ct

iv
e 

w
ou

ld
 th

e 
lim

ite
d 

w
id

th
 o

ff
er

 o
pp

or
tu

ni
ty

 fo
r q

ua
lit

y 
pu

bl
ic

 s
pa

ce
s 

at
 lo

w
er

 le
ve

ls
. 

be
 d

ec
re

as
ed

 to
 4

.5
m

. 

C
ur

re
nt

ly
 th

e 
bu

ild
in

gs
 o

n 
Al

fr
ed

 S
tr

ee
t d

o 
no

t a
lig

n 
di

re
ct

ly
 to

 th
ei

r p
lo

t b
ou

nd
ar

ie
s.

  T
he

 fr
on

t s
et

 b
ac

ks
 v

ar
y 

be
tw

ee
n 

3-
8m

 re
su

lt
in

g 
in

 a
n 

in
co

ns
is

te
nt

 s
tr

ee
t e

dg
e.

 T
he

 e
xi

st
in

g 
bu

ild
in

g 
is

 s
et

 b
ac

k 
by

 8
.3

m
 c

re
at

in
g 

a 
fo

re
 c

ou
rt

 w
he

re
 a

 
cu

rr
en

t c
af

e 
is

 lo
ca

te
d.

 T
he

 re
ar

 s
et

ba
ck

s 
al

on
g 

Li
tt

le
 A

lfr
ed

 s
t a

re
 a

ls
o 

in
co

ns
is

te
nt

.  T
o 

th
e 

re
ar

 o
f 2

75
 A

lfr
ed

 S
t a

 la
rg

er
 

10
.3

 s
et

ba
ck

 th
at

 a
cc

om
m

od
at

es
  a

 lo
ad

in
g 

ba
y 

fo
r a

n 
M

R
V.

  

10
m

13
m

13
m

50
m

43



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

44



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

04
. A

D
AP

TI
VE

 R
E-

U
SE

45



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

- 
E

xi
st

in
g 

In
te

ri
or

 E
nv

ir
on

m
en

t

B
ui

ld
in

g 
Fr

am
e

Fe
as

ab
ili

ty

3080MM

2400MM

R
.L

. 9
2.

60

R
.L

. 1
00

.2
5

L1
6

L1

Th
e 

ex
is

tin
g 

bu
ild

in
g 

ha
s 

a 
re

in
fo

rc
ed

 c
on

cr
et

e 
fr

am
e,

 
20

0m
m

 s
la

bs
 a

nd
 p

er
im

et
er

 c
ol

um
ns

.  T
he

 c
or

e 
co

nt
ai

ni
ng

 
ve

rt
ic

al
 c

irc
ul

at
io

n 
an

d 
to

ile
ts

 is
 o

ff
se

t t
he

 n
or

th
 o

f t
he

 

th
er

ef
or

e 
co

ul
d 

be
 re

m
ov

ed
 w

ith
ou

t e
ff

ec
tin

g 
th

e 
in

te
gr

ity
 

of
 th

e 
st

ru
ct

ur
al

 fr
am

e.
  F

ri
ab

le
 a

sb
es

to
s 

w
as

 fo
un

d 
on

 
th

e 
sp

an
dr

el
 b

ra
ck

et
 a

nd
 w

ou
ld

 n
ee

d 
to

 b
e 

ha
nd

le
d 

by
 a

 
lic

en
se

d 
as

be
st

os
 re

m
ov

al
is

t. 

Th
e 

cu
rr

en
t c

le
ar

 c
ei

lin
g 

he
ig

ht
 ra

ng
es

 b
et

w
ee

n 
2.

48
m

 
to

 2
.6

m
.  T

hi
s 

re
la

tiv
el

y 
lo

w
 h

ei
gh

t o
ff

er
s 

lim
ite

d 
sp

ac
e 

fo
r r

et
ic

ul
at

io
n 

of
 s

er
vi

ce
s 

at
 c

ei
lin

g 
le

ve
l w

hi
ch

 w
ou

ld
 b

e 

As
 o

ut
lin

ed
 in

 th
e 

re
po

rt
 a

bo
ve

 th
e 

ec
on

om
ic

 v
ia

bi
lit

y 
on

 

be
 re

qu
ir

ed
 to

 b
e 

im
pl

em
en

te
d 

w
it

h 
no

 a
da

pt
iv

e 
re

-u
se

 
op

ti
on

 e
co

no
m

ic
al

ly
 v

ia
bl

e.
 

O
n 

S
ite

 B
 a

 s
tu

dy
 h

as
 b

ee
n 

un
de

rt
ak

en
 to

 a
ss

es
s 

th
e 

po
te

nt
ia

l r
e-

us
e 

of
 th

e 
ex

is
tin

g 
st

ru
ct

ur
al

 fr
am

e 
an

d 
ad

ap
tin

g 
it 

to
 a

 re
si

de
nt

ia
l u

se
.  T

hi
s 

w
ou

ld
 o

ff
er

 a
 

su
st

ai
na

bi
lit

y 
so

un
d 

pr
op

os
al

 re
du

ci
ng

 b
ui

ld
in

g 
w

as
te

 
an

d 
th

e 
m

in
im

is
in

g 
th

e 
em

bo
di

ed
 e

ne
rg

y 
in

 c
om

pa
ri

so
n 

to
 a

 n
ew

 b
ui

ld
. U

nf
or

tu
na

te
ly

 th
is

 o
pt

io
n 

al
on

e 
is

 d
ee

m
ed

 

as
be

st
os

 th
ro

ug
ho

ut
 th

e 
bu

ild
in

g 
 a

nd
 th

e 
su

bs
ta

nt
ia

l 
ad

ju
st

m
en

ts
 to

 th
e 

st
ru

ct
ur

al
 fr

am
e 

an
d 

ba
se

m
en

t 
do

es
n’

t a
llo

w
 th

is
 p

os
si

bi
lit

y. 
In

 a
dd

iti
on

 to
 th

is
 th

e 
cu

rr
en

t 

la
yo

ut
 o

f a
pa

rt
m

en
t u

ni
ts

.  
W

it
h 

m
an

y 
of

 th
e 

un
it

s 
w

it
h 

a 
co

m
pr

om
is

ed
 o

ri
en

ta
ti

on
 a

nd
 re

du
ce

d 
op

po
rt

un
it

y 
fo

r c
ro

ss
 v

en
til

at
io

n.
 T

he
 fo

llo
w

in
g 

pa
ge

s 
de

sc
ri

be
 th

e 
al

te
ra

ti
on

s 
re

qu
ir

ed
 to

 tr
an

sf
or

m
 th

e 
ag

ed
 b

ui
ld

in
g 

in
to

 a
n 

ap
pr

op
ri

at
e 

st
an

da
rd

 o
f R

es
id

en
tia

l d
ev

el
op

m
en

t.

Ex
is

ti
ng

 s
ec

ti
on

 - 
N

ot
 to

 S
ca

le
C

le
ar

 h
ei

gh
t o

f 2
.4

m
 is

 b
el

ow
 th

e 
m

in
im

um
 s

ta
nd

ar
ds

 fo
r c

ei
lin

g 
he

ig
ht

s 
in

 c
om

m
er

ci
al

 s
pa

ce
.

46



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

N

Ex
is

ti
n

g
 C

o
m

m
er

ci
al

Lo
b

b
y 

A
re

a

C
af

e

Pr
op

os
ed

 C
or

e 
Lo

ca
ti

on
s 

C
ol

um
ns

 to
 b

e 
re

ta
in

ed

C
ol

um
ns

 to
 b

e 
ad

de
d

C
ol

um
ns

 to
 b

e 
re

m
ov

ed

Fo
r a

 re
si

de
nt

ia
l r

eu
se

 th
e 

m
aj

or
it

y 
of

 th
e 

st
ru

ct
ur

al
 fr

am
e 

co
ul

d 
be

 m
ai

nt
ai

ne
d,

 th
e 

th
re

e 
lif

t c
or

e 
sh

af
ts

 c
ou

ld
 b

e 

st
ai

r w
ou

ld
 b

e 
ne

ce
ss

ar
y. 

Th
e 

gr
id

 c
ou

ld
 b

e 
ad

ap
te

d 
to

 b
et

te
r s

ui
t a

pa
rt

m
en

t l
ay

ou
ts

, 
co

rn
er

 c
ol

um
ns

 w
ou

ld
 b

e 
re

m
ov

ed
 a

s 
th

es
e 

re
st

ri
ct

 
ap

ar
tm

en
t p

la
nn

in
g.

 T
w

o 
ne

w
 c

ol
um

ns
 w

ou
ld

 b
e 

re
qu

ir
ed

 
as

 s
ho

w
n 

be
lo

w
. 

Ad
ap

tin
g 

st
ru

ct
ur

al
 fr

am
e

Ar
up

 S
tr

uc
tu

ra
l t

ea
m

 h
as

 in
ve

st
ig

at
ed

 th
e 

ca
pa

ci
ty

 o
f t

he
 

th
at

 e
ig

ht
 A

dd
iti

on
al

 s
to

re
ys

 a
re

 p
os

si
bl

e 
by

 re
in

fo
rc

in
g 

th
e 

ex
is

tin
g 

st
ru

ct
ur

e.

Ex
is

ti
ng

 s
ec

ti
on

 - 
N

ot
 to

 S
ca

le

47



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

AL
FR

ED
 S

TR
EE

T 
PR

EC
IN

C
T 

N
O

R
TH

 S
YD

N
EY

  
EC

O
N

O
M

IC
 IM

PA
C

T 
AS

SE
SS

M
EN

T 

 BE
N

M
IL

L 
PT

Y 
LT

D
 &

 J
B 

N
O

. 3
 P

TY
 L

TD
 

M
AR

C
H

 2
01

9 

As
be

st
os

 R
ep

or
t

Ec
on

om
ic

 Im
pa

ct
 A

ss
es

sm
en

t

As
be

st
os

 R
is

k 
As

se
ss

m
en

t
Jo

ne
s 

La
ng

 L
aS

al
le

27
5 

Al
fre

d 
St

re
et

, N
or

th
 S

yd
ne

y 
NS

W
 2

06
0

Si
te

 R
ef

er
en

ce
: 0

08

O
ur

 R
ef

er
en

ce
: C

10
76

42
 : 

J1
28

47
7

Da
te

: S
ep

te
m

be
r 2

01
4

G
re

en
ca

p
O

ffi
ce

 2
/1

20
 S

m
ith

 S
tre

et
W

ol
lo

ng
on

g 
N

SW
 2

50
0

(0
2)

 4
29

8 
26

00
w

w
w

.g
re

en
ca

p.
co

m
.a

u

Pa
ge

 1
 o

f 8
4

G
en

er
at

ed
 b

y 
R

M
³ 1

1/
11

/2
01

4 
12

:2
1.

 A
sb

es
to

s 
R

is
k 

As
se

ss
m

en
t 1

3-
09

-2
01

4 
C

10
76

42
:J

12
84

77
:0

08
:3

12
4:

V4

Th
e 

co
st

 a
na

ly
si

s 
an

d 
th

e 
fe

as
ib

ili
ty

 s
tu

dy
 o

f t
he

 
ad

ap
ti

ve
-r

e 
us

e 
w

as
 b

as
ed

 o
n 

th
e 

ad
vi

ce
 fr

om
 A

R
U

P 
en

gi
ne

er
s 

an
d 

a 
co

st
 e

va
lu

at
io

n 
by

 A
EC

 c
os

t c
on

su
lt

an
ts

.

It
 w

as
 c

on
cl

ud
ed

 th
at

 th
is

 o
pt

io
n 

w
ou

ld
 in

vo
lv

e 

to
 a

 re
si

de
nt

ia
l b

ui
ld

in
g.

 E
co

no
m

ic
al

ly
 s

up
po

rt
ed

 th
ro

ug
h 

co
st

 a
ss

oc
ia

te
d 

w
ith

 re
de

ve
lo

pm
en

t b
ec

om
e 

ec
on

om
ic

al
ly

 
fe

as
ib

le
 e

na
bl

in
g 

re
de

ve
lo

pm
en

t o
f t

he
 to

w
er

 to
 b

e 
vi

ab
le

.

Ec
on

om
ic

 fe
as

ib
ili

ty
 o

f t
he

 a
da

pt
iv

e 
re

-u
se

 s
ce

na
rio

 

48



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

Le
ve

l B
1

Lo
ad

in
g 

ar
ea

 o
n 

LG

Th
e 

ex
is

tin
g 

ca
rp

ar
k 

an
d 

lo
ad

in
g 

ar
ea

s 
ar

e 
no

t c
om

pl
ia

nt
 

w
ith

 A
us

tr
al

ia
n 

st
an

da
rd

s 
du

e 
to

 th
e 

gr
ad

ie
nt

 a
t t

he
 

ac
ce

ss
 p

oi
nt

 to
 th

e 
ca

rp
ar

k.
  C

ur
re

nt
ly

 lo
ad

in
g 

ba
y 

ac
ce

ss
 

is
 re

st
ri

ct
ed

 to
 o

ne
 m

ed
iu

m
 ri

gi
d 

ve
hi

cl
e 

th
at

 re
qu

ir
es

 a
  

re
ve

rs
e 

m
an

oe
uv

re
 fr

om
 s

tr
ee

t a
lo

ng
 th

re
e 

di
m

en
si

on
al

 
sl

op
e.

 
 

Th
e 

tw
o 

ba
se

m
en

t l
ev

el
s 

ar
e 

ba
se

d 
on

 a
 d

ou
bl

e 
an

d 
 tr

ip
le

 
ta

nd
em

 s
ys

te
m

 w
hi

ch
 re

st
ri

ct
s 

th
e 

us
e 

of
 th

e 
97

 e
xi

st
in

g 
ca

rp
ar

ks
.  T

he
 b

ui
ld

in
g’

s 
st

ra
ta

 m
an

ag
em

en
t w

ou
ld

 n
ee

d 
to

 d
ed

ic
at

e 
a 

pe
rs

on
 fu

ll 
ti

m
e 

to
 m

an
ag

e 
th

e 
ca

rp
ar

k 
to

 
al

lo
w

 it
s 

fu
ll 

us
e,

 w
hi

ch
 w

as
 d

ee
m

ed
 c

os
t p

ro
hi

bi
tiv

e.

Th
e 

ex
is

tin
g 

su
bs

ta
tio

n 
lo

ca
te

d 
on

 lo
w

er
 g

ro
un

d 
re

qu
ir

es
 

an
 u

pg
ra

de
 to

 m
ee

t e
le

ct
ri

ca
l r

eq
ui

re
m

en
ts

 o
f t

he
 b

ui
ld

in
g 

as
 a

 re
si

de
nt

ia
l a

pa
rt

m
en

t b
ui

ld
in

g.
 

Th
e 

ex
ha

us
t i

s 
cu

rr
en

tl
y 

lo
ca

te
d 

on
 th

e 
no

rt
h 

w
es

te
rn

 
co

rn
er

 im
m

ed
ia

te
ly

 a
dj

ac
en

t t
o 

th
e 

pr
op

er
ty

 b
ou

nd
ar

y 
lin

e.
  

It
 s

er
vi

ce
s 

bo
th

 th
e 

ca
rp

ar
k 

an
d 

su
bs

ta
tio

n.
  T

hi
s 

lo
ca

tio
n 

is
 n

ot
 p

er
m

is
si

bl
e 

un
de

r c
ur

re
nt

 b
ui

ld
in

g 
re

gu
la

tio
ns

.  
Th

e 
up

gr
ad

in
g 

of
 th

e 
su

bs
ta

tio
n 

an
d 

re
lo

ca
tio

n 
of

 th
e 

ex
ha

us
t w

ou
ld

 in
cu

r a
 s

ub
st

an
ti

al
 c

os
t a

nd
 re

qu
ir

e 
a 

m
aj

or
 

Th
e 

su
bs

ta
tio

n 
co

ul
d 

re
m

ai
n 

in
 it

s 
cu

rr
en

t l
oc

at
io

n 
an

d 
be

 
up

gr
ad

ed
 p

en
di

ng
 c

om
pl

ia
nc

e 
or

 b
e 

re
lo

ca
te

d 
to

 th
e 

re
ar

 
of

 th
e 

pr
op

er
ty

 a
dj

ac
en

t L
itt

le
 A

lfr
ed

 S
tr

ee
t p

en
di

ng
 a

n 
up

gr
ad

e 
of

 th
e 

ba
se

m
en

t c
ar

 p
ar

ki
ng

.

Su
bs

ta
tio

n

C
A

R
 P

A
R

K
EN

TR
Y

LO
A

D
IN

G
 B

A
Y

Le
ve

l L
ow

er
 G

ro
un

d

Li
tt

le
 A

lf
re

d 
St

re
et

49



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

50



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

05
. P

R
O

PO
SA

L

51



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

U
rb

an
 re

sp
on

se
Th

e 
pr

op
os

al
 a

im
s 

to
 re

co
nn

ec
t t

he
se

 tw
o 

di
st

ri
ct

s 
cr

ea
tin

g 
a 

ne
tw

or
k 

of
 p

ed
es

tr
ia

n 
lin

ks
 a

nd
 

qu
al

it
y 

pu
bl

ic
 s

pa
ce

s 
at

 g
ro

un
d 

le
ve

l. 
  A

n 
ur

ba
n 

fo
rm

 fo
r t

he
 p

re
ci

nc
t h

as
 b

ee
n 

de
ve

lo
pe

d 
as

 
a 

ho
lis

ti
c 

ap
pr

oa
ch

 fo
r t

he
 p

re
ci

nc
t s

ite
, w

it
h 

m
as

si
ng

 re
sp

on
di

ng
 to

 to
po

gr
ap

hy
 a

nd
 e

xi
st

in
g 

re
si

de
nt

ia
l c

on
te

xt
 w

hi
ls

t m
ai

nt
ai

ni
ng

 it
’s

 u
ni

qu
e 

ch
ar

ac
te

r a
s 

a 
ga

te
w

ay
 p

re
ci

nc
t.

Th
e 

Pr
op

os
al

 a
im

s 
to

:
• 

Th
e 

Pr
op

os
ed

 d
ev

el
op

m
en

t a
im

s 
to

 s
m

oo
th

 th
e 

tr
an

si
tio

n 
in

 b
et

w
ee

n 
th

e 
he

ri
ta

ge
 

• 
C

re
at

e 
ne

w
 lo

ca
l s

er
vi

ce
s 

an
d 

re
ta

il 
op

po
rt

un
it

ie
s 

as
 c

ur
re

nt
ly

 p
eo

pl
e 

fr
om

 th
e 

R
es

id
en

ti
al

 a
re

a 
ar

e 
fo

rc
ed

 to
 c

ro
ss

 th
e 

br
id

ge
 to

 a
cc

es
s 

th
ei

r n
ee

ds
.

• 
Im

pr
ov

e 
th

e 
pe

de
st

ri
an

 a
cc

es
s 

to
 th

e 
br

id
ge

. i
n 

te
rm

s 
of

 s
af

et
y 

an
d 

al
te

rn
at

iv
es

.
• 

Im
pl

em
en

t g
re

en
 b

uf
fe

r z
on

es
 to

 th
e 

si
te

 in
 c

on
ti

nu
at

io
n 

of
 th

e 
ex

is
ti

ng
 p

ar
k 

an
d 

ne
ig

hb
ou

rh
oo

d 
tr

ee
s 

lin
e 

th
e 

ea
st

er
n 

an
d 

w
es

te
rn

 e
dg

es
 o

f t
he

 p
re

ci
nc

t w
it

h 
tr

ee
s.

 
• 

G
re

en
 b

uf
fe

r z
on

es
 w

ou
ld

 g
en

er
at

e 
le

is
ur

e 
ar

ea
s,

 a
 s

ou
nd

 b
ar

ri
er

 fo
r t

he
 H

ig
hw

ay
 a

nd
 a

 
vi

su
al

 b
ar

ri
er

 to
 th

e 
ex

is
ti

ng
 R

es
id

en
ti

al
 n

ei
gh

bo
ur

ho
od

;
• 

Ac
ti

va
te

 A
lfr

ed
 S

tr
ee

t N
or

th
 b

y 
cr

ea
ti

ng
 a

 n
ew

 s
oc

ia
l g

at
he

ri
ng

 p
oi

nt
. T

ak
in

g 
 a

dv
an

ta
ge

 
of

 th
e 

To
po

gr
ap

hy
 o

f t
he

 s
ite

 a
nd

 v
ie

w
s.

 
• 

M
ou

nt
 S

tr
ee

t C
or

ri
do

r 

PA
R

K

B
us

in
es

s 
D

is
tr

ic
t

R
es

id
en

ti
al

Co
ns

er
va

ti
on

 A
re

a

ED
G

E

Th
e 

si
te

 fo
rm

s 
an

 e
dg

e 
al

on
g 

th
e 

m
ot

or
 w

ay
 

Th
e 

si
te

 p
ro

vi
de

s 
an

 o
pp

or
tu

ni
ty

 fo
r a

 li
nk

 fr
om

 N
or

th
 

 a
nd

 a
ct

s 
as

 
th

e 
th

re
sh

ol
d 

fo
r t

he
 tr

an
si

ti
on

 o
f s

ca
le

 fr
om

 N
or

th
 

EN
CO

U
N

TE
R

 P
O

IN
T

A 
lo

ca
l c

en
te

r f
or

 s
oc

ia
l n

et
w

or
k,

 re
ta

il 
an

d 
se

rv
ic

es
. 

R
es

id
en

ti
al

G
R

EE
N

 A
R

EA
S

Th
e 

Pr
op

os
al

 a
im

s 
to

 e
nh

an
ce

 la
nd

sc
ap

in
g 

to
 th

e 
si

te
 w

it
h 

th
e 

im
pl

em
en

ta
ti

on
 o

f g
re

en
 b

uf
fe

r z
on

es
 

to
 th

e 
ea

st
er

n 
an

d 
w

es
te

rn
 e

dg
es

 o
f t

he
 p

re
ci

nc
t.

S
ub

je
ct

 S
ite



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

Li
tt

le
 A

lf
re

d 
St

 v
ie

w
 -

 P
ro

po
se

d

Al
fr

ed
 S

t v
ie

w
 -

 E
xi

st
in

g

Al
fr

ed
 S

t v
ie

w
 -

 P
ro

po
se

d

Th
e 

P
la

nn
in

g 
P

ro
po

sa
l p

ro
vi

de
s 

a 
st

ra
te

gy
 to

 e
na

bl
e 

pr
ec

in
ct

 s
it

e 
de

ve
lo

pm
en

t t
o 

be
 e

co
no

m
ic

al
ly

 v
ia

bl
e 

fo
r 

ex
is

ti
ng

 a
m

al
ga

m
at

io
n 

a 
ke

y 
st

ra
te

gy
 o

f t
he

 p
ro

po
sa

l w
as

 
to

 p
ro

vi
de

 a
 fr

am
ew

or
k 

th
at

 e
na

bl
ed

 in
di

vi
du

al
 s

ite
s 

to
 

be
 d

ev
el

op
ed

 w
hi

le
 m

ai
nt

ai
ni

ng
 a

 p
re

ci
nc

t w
id

e 
ur

ba
n 

st
ra

te
gy

.

A 
ke

y 
co

m
po

ne
nt

 li
nk

in
g 

th
e 

pr
ec

in
ct

 w
id

e 
st

ra
te

gy
 w

ill
 b

e 
th

e 
re

de
ve

lo
pm

en
t o

f 2
75

 A
lfr

ed
 S

tr
ee

t p
ro

vi
di

ng
 a

 h
ea

rt
 

to
 th

e 
si

te
 a

nd
 k

ey
 p

ed
es

tr
ia

n 
fo

ca
l p

oi
nt

 a
t s

tr
ee

t l
ev

el
.  

Fr
om

 th
is

 p
oi

nt
 in

di
vi

du
al

 s
it

es
 c

an
 b

e 
de

ve
lo

pe
d 

in
 a

 
ra

ng
e 

of
 p

ha
se

s.

Th
e 

pr
ec

in
ct

 m
as

si
ng

 s
tr

at
eg

y 
ai

m
s 

to
 p

ro
vi

de
 c

on
ti

nu
it

y 
to

 a
 p

re
ci

nc
t l

an
ds

ca
pi

ng
, d

el
iv

er
 a

 v
is

ua
l l

in
ki

ng
 p

od
iu

m
 

re
si

de
nt

ia
l t

ow
er

 m
as

si
ng

 s
tr

at
eg

y. 
Va

ry
in

g 
ar

ch
it

ec
tu

ra
l 

st
yl

es
 b

et
w

ee
n 

si
te

s 
ca

n 
be

 a
cc

om
m

od
at

ed
 w

it
hi

n 
th

is
 

fo
r t

he
 p

od
iu

m
, b

ui
ld

in
g 

se
tb

ac
ks

 a
nd

 p
ed

es
tr

ia
n 

ar
ca

de
 

st
ra

te
gy

.

• 
S

it
e 

A 
–2

83
 A

lfr
ed

 S
tr

ee
t h

as
 b

ee
n 

pr
ev

io
us

ly
 

am
al

ga
m

at
ed

 a
nd

 is
 c

ur
re

nt
ly

 o
ne

 c
on

so
lid

at
ed

 s
it

e 
ac

co
m

m
od

at
in

g 
a 

th
re

e 
to

 fo
ur

 s
to

re
y 

co
m

m
er

ci
al

¬
¬

 
bu

ild
in

g.
• 

S
it

e 
B

 –
 2

75
 A

lfr
ed

 S
tr

ee
t B

ay
er

 T
ow

er
 is

 a
 s

in
gl

e 
co

ns
ol

id
at

ed
 s

it
e 

w
it

h 
a 

co
m

m
er

ci
al

 to
w

er
 b

ui
ld

in
g.

• 
S

it
e 

C
 –

 re
qu

ir
es

 th
e 

am
al

ga
m

at
io

n 
of

 s
it

es
 2

71
 a

nd
 

27
3 

Al
fr

ed
 S

tr
ee

t c
ur

re
nt

ly
 a

cc
om

m
od

at
in

g 
th

re
e 

to
 

fo
ur

 s
to

re
y 

co
m

m
er

ci
al

¬
¬

 b
ui

ld
in

gs
.

• 

bu
ild

in
g 

an
d 

a 
2-

3 
st

or
ey

 c
om

m
er

ci
al

 te
rr

ac
es

.

N
on

 - 
Am

al
ga

m
at

ed
 P

re
ci

nc
t

.

53



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

Pr
op

os
al

 S
ch

ea
m

e

Li
m

it
 h

ei
gh

t
8 

St
or

ey
s

Li
m

it
 h

ei
gh

t
8 

St
or

ey
s

Li
m

it
 h

ei
gh

t

Li
m

it
 h

ei
gh

t

ec
on

om
ic

al
ly

 fe
as

ib
le

, t
he

 d
ev

el
op

m
en

t h
ei

gh
ts

 w
ou

ld
 n

ee
d 

to
 b

e 
8 

st
or

ey
s.

 T
o 

m
ai

nt
ai

n 
am

en
ity

 w
ith

in
 th

e 
pr

ec
in

ct
 

an
d 

to
 th

e 
su

rr
ou

nd
in

g 
re

si
de

nt
ia

l a
re

as
 th

e 
pr

ec
in

ct
 

m
as

si
ng

 n
ee

ds
 a

rt
ic

ul
at

io
n 

to
 re

in
fo

rc
e 

ke
y 

pr
ec

in
ct

 u
rb

an
 

st
ra

te
gi

es
. K

ey
 s

tr
at

eg
ie

s 
in

cl
ud

e:

• 
lin

ki
ng

 th
e 

no
rt

h,
 s

ou
th

 e
as

t a
nd

 w
es

t o
f t

he
 s

ite
;

• 
M

ai
nt

ai
n 

am
en

it
y 

to
 th

e 
ex

is
ti

ng
 re

si
de

nt
ia

l a
re

as
 to

 
th

e 
ea

st
 o

f t
he

 p
re

ci
nc

t b
y 

lim
iti

ng
 o

ve
r s

ha
do

w
in

g 
im

pa
ct

s 
an

d 
ne

ga
tiv

e 
im

pa
ct

s 
of

 v
is

ua
l p

ro
xi

m
ity

 a
nd

 
pr

iv
ac

y;
• 

In
tr

od
uc

e 
gr

ea
te

r b
ui

ld
in

g 
m

as
s 

se
tb

ac
ks

 to
 th

e 
ea

st
er

n 
an

d 
w

es
te

rn
 e

dg
es

 o
f t

he
 p

re
ci

nc
t c

re
at

in
g 

sc
re

en
in

g 
an

d 
as

si
st

in
g 

in
 a

co
us

tic
 b

uf
fe

ri
ng

 o
f t

he
 

fr
ee

w
ay

.

Pr
ec

in
ct

 M
as

si
ng

 S
tr

at
eg

y

54



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

4m
4m

4m

Li
tt

le
 A

lf
re

d 
St

Li
tt

le
 A

lf
re

d 
St

Al
fr

ed
 S

t

Li
m

it
 h

ei
gh

t
 8

 S
to

re
ys

Li
m

it
 h

ei
gh

t

Al
fr

ed
 S

t

4m
6m

N
at

ur
al

 L
ig

ht

K
ey

 S
tr

at
eg

ie
s:

• 
C

re
at

in
g 

a 
co

he
re

nt
 u

rb
an

 m
as

s 
fo

r t
he

 A
lfr

ed
 S

tr
ee

t 
pr

ec
in

ct
 th

at
 e

na
bl

es
 in

di
vi

du
al

 s
it

e 
de

ve
lo

pm
en

t 

• 
Pe

de
st

ri
an

 fr
ie

nd
ly

 c
on

ne
ct

io
ns

 th
ro

ug
ho

ut
, c

re
at

in
g 

a 
pe

rm
ea

bl
e 

an
d 

ac
ti

va
te

d 
si

te
;

• 
Ad

dr
es

si
ng

 a
pp

ro
pr

ia
te

 s
tr

ee
t a

lig
nm

en
ts

 a
nd

 s
et

 b
ac

ks
 

to
 th

e 
re

ar
 o

f t
he

 s
it

e 
fo

r a
 m

or
e 

ge
ne

ro
us

 p
ed

es
tr

ia
n 

ex
pe

ri
en

ce
;

Th
e 

ex
is

ti
ng

 s
it

e 
of

fe
rs

 li
tt

le
 v

is
ua

l c
on

ti
nu

it
y 

to
 e

it
he

r A
lfr

ed
 

or
 L

it
tl

e 
Al

fr
ed

 S
tr

ee
t f

ro
nt

ag
es

 w
it

h 
va

ry
in

g 
bu

ild
in

g 
se

tb
ac

ks
 

an
d 

m
as

si
ng

 a
rt

ic
ul

at
io

n.
 T

he
 P

la
nn

in
g 

P
ro

po
sa

l i
nt

en
t i

s 
to

 p
ro

vi
de

 g
re

at
er

 b
ui

ld
in

g 
se

tb
ac

ks
 to

 b
ot

h 
pr

om
in

en
t l

on
g 

pr
ec

in
ct

 fa
ca

de
s 

pr
ov

id
in

g 
co

nt
in

ui
ty

 a
nd

 le
dg

ea
bi

lit
y 

to
 

pu
bl

ic
 s

pa
ce

 a
nd

 la
nd

sc
ap

e 
am

en
it

y 
al

on
g 

th
e 

le
ng

th
 o

f t
he

 
si

te
.

Al
on

g 
Al

fr
ed

 S
tr

ee
t t

he
 c

om
bi

ne
d 

bu
ild

in
g 

se
tb

ac
k 

co
up

le
d 

sc
re

en
in

g 
of

 th
e 

w
es

te
rn

 lo
w

er
 fa

ca
de

 to
 b

e 
ac

hi
ev

ed
.

Li
tt

le
 A

lfr
ed

 S
tr

ee
t w

ill
 h

av
e 

an
 e

nh
an

ce
d 

4m
 b

ui
ld

in
g 

m
as

s 

al
on

g 
th

e 
pr

im
ar

y 
se

rv
ic

e 
ro

ad
 fo

r t
he

 p
re

ci
nc

t. 
A 

fu
rt

he
r 

se
tb

ac
k 

to
 th

e 
up

pe
r b

ui
ld

in
g 

m
as

s 
ab

ov
e 

po
di

um
 le

ve
l 

fu
rt

he
r r

ei
nf

or
ce

s 
so

la
r a

nd
 v

is
ua

l a
m

en
it

y 
st

ra
te

gi
es

. T
hi

s 
pr

im
ar

y 
bu

ild
in

g 
m

as
s 

se
tb

ac
k 

al
ig

ns
 w

it
h 

th
e 

pe
de

st
ri

an
 

no
rt

h 
/ s

ou
th

 a
rc

ad
e 

en
ab

lin
g 

so
la

r a
m

en
it

y 
de

ep
 in

to
 th

e 
si

te
.

Th
e 

m
in

im
is

at
io

n 
of

 th
e 

bu
ilt

 fo
rm

 a
lo

ng
 L

it
tl

e 
Al

fr
ed

 S
tr

ee
t 

to
 tw

o 
st

or
ey

s 
pr

ov
id

es
 a

n 
ap

pr
op

ri
at

e 
tr

an
si

ti
on

 to
 th

e 
lo

w
 

de
ns

it
y 

dw
el

lin
gs

 to
 th

e 
ea

st
 o

f t
he

 p
re

ci
nc

t.

55



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

To
 th

e 
pr

om
in

en
t A

lfr
ed

 S
tr

ee
t e

le
va

ti
on

 th
e 

ad
di

ti
on

 o
f 

a 
fu

rt
he

r s
tr

ee
t l

ev
el

 b
ui

ld
in

g 
fr

on
ta

ge
 s

et
ba

ck
 p

ro
vi

de
s 

a 
m

ul
ti

 la
ye

re
d 

zo
ne

 o
f g

re
en

 / 
un

co
ve

re
d 

si
de

w
al

k 
/ 

pr
ot

ec
te

d 
un

de
rc

ro
ft

 s
pa

ce
 e

na
bl

in
g 

a 
co

m
fo

rt
ab

le
 d

w
el

l 
zo

ne
 fo

r r
et

ai
l, 

co
m

m
er

ci
al

 a
nd

 re
si

de
nt

ia
l b

ui
ld

in
g 

ac
ce

ss
.

A 
fu

rt
he

r m
as

si
ng

 s
et

ba
ck

 is
 p

ro
vi

de
d 

at
 th

e 
fo

ur
th

 le
ve

l t
o 

vi
su

al
ly

 d
e

 n
e 

th
e 

po
di

um
 / 

ba
se

 o
f t

he
 p

re
ci

nc
t f

ro
m

 th
e 

to
w

er
 fo

rm
s.

Th
e 

lo
ca

ti
on

 o
f t

he
 p

ed
es

tr
ia

n 
ar

ca
de

 is
 d

e
 n

ed
 b

y 
se

ve
ra

l f
ac

to
rs

. T
he

 n
at

ur
al

 c
on

ti
nu

ou
s 

pr
ec

in
ct

 g
ro

un
d 

le
ve

l a
ch

ie
va

bl
e 

th
ro

ug
h 

th
e 

si
te

 d
e

 n
es

 th
e 

lo
ca

ti
on

 
of

 th
e 

ar
ca

de
 e

nt
ry

 to
 th

e 
so

ut
he

rn
 e

dg
e 

of
 th

e 
pr

ec
in

ct
 

to
 m

ai
nt

ai
n 

st
ep

 fr
ee

 e
qu

it
ab

le
 a

cc
es

s 
to

 th
e 

si
te

 fr
om

 
na

tu
ra

l s
tr

ee
t l

ev
el

s 
on

 W
ha

lin
g 

R
oa

d.

An
 a

dd
it

io
na

l k
ey

 d
ri

ve
r o

f t
he

 s
it

e 
m

as
si

ng
 is

 th
e 

ab
ili

ty
 

to
 d

el
iv

er
 in

di
vi

du
al

 s
it

e 
ca

r a
nd

 s
er

vi
ci

ng
 a

cc
es

s 
to

 a
ll 

fo
ur

 s
ite

s 
fr

om
 L

it
tl

e 
Al

fr
ed

 S
tr

ee
t. 

Th
e 

hi
gh

er
 le

ve
l o

f L
it

tl
e 

Al
fr

ed
 S

tr
ee

t a
bo

ve
 th

e 
pr

ec
in

ct
 g

ro
un

d 
pl

an
e 

im
pa

ct
s 

th
e 

m
as

si
ng

 o
pp

or
tu

ni
ti

es
 to

 th
e 

ea
st

er
n 

si
de

 o
f t

he
 s

it
e 

an
d 

co
ns

eq
ue

nt
ly

 th
e 

lo
ca

ti
on

 o
f t

he
 in

te
rn

al
 p

ed
es

tr
ia

n 
ar

ca
de

. T
he

 d
ep

th
 o

f d
ev

el
op

m
en

t b
et

w
ee

n 
Li

tt
le

 A
lfr

ed
 

an
d 

th
e 

ar
ca

de
 re

qu
ir

es
 s

ig
ni

 c
an

t w
id

th
 to

 e
na

bl
e 

tw
o 

w
ay

 c
ar

 ra
m

p 
ac

ce
ss

 to
 th

e 
ba

se
m

en
t w

hi
le

 s
ti

ll 
en

ab
lin

g 
tw

o 
si

de
d 

re
ta

il 
ac

ti
va

ti
on

 a
t a

rc
ad

e 
le

ve
l;

Th
e 

al
ig

nm
en

t o
f t

he
 u

pp
er

 b
ui

ld
in

g 
m

as
s 

to
 th

e 
w

es
te

rn
 

ed
ge

 o
f t

he
 a

rc
ad

e 
de

 n
es

 th
e 

de
ve

lo
pa

bl
e 

m
as

s 
of

 th
e 

si
te

s 
C

 a
nd

 D
. A

dd
it

io
na

l l
ow

-l
ev

el
 p

od
iu

m
 m

as
si

ng
 h

as
 

be
en

 p
ro

po
se

d 
to

 o
pt

im
is

e 
de

ve
lo

pa
bl

e 
en

ve
lo

pe
s 

fo
r 

th
es

e 
si

te
s 

w
hi

le
 im

po
rt

an
tl

y 
m

ai
nt

ai
n 

th
e 

op
en

 a
nd

 
na

tu
ra

lly
 li

t e
nv

ir
on

m
en

t w
it

hi
n 

th
e 

ar
ca

de
. F

ur
th

er
 

ex
te

ns
io

n 
of

 th
e 

up
pe

r m
as

s 
to

 th
e 

ea
st

 w
ill

 e
ff

ec
ti

ve
ly

 
co

ve
r t

he
 o

pe
n 

pe
de

st
ri

an
 a

rc
ad

e.

B
ui

ld
in

g 
M

as
si

ng
 A

rt
ic

ul
at

io
n

Al
fr

ed
 S

t

6-
6.

75
m

 S
et

ba
ck

G
ro

un
d 

Fl
oo

r

4.
2-

4.
85

m
 S

et
ba

ck
4m

 S
et

ba
ck

6m
 P

ed
es

tr
ia

n 
Ar

ca
de

2m
2m

2m

Uncovered sidewalk

Green

Boundary

Li
tt

le
 A

lf
re

d 
St

Green

Balcony

Pedestrian 
Walk

Boundary

2m

1m

2m
2m

G
F

G
F

B
1

B
1

B
2

B
2

B
3

B
3

L1
L1

L2
L2

L3
L3

L4
L4

L5
L5

L6
L6

L7
L7

56



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

G
ro

ud
 F

lo
or

01

Le
ve

l 0
1

Le
ve

l 0
7

Si
te

 D
Si

te
 C

Si
te

 B
Si

te
 A

Le
ve

l 2
 p

ro
vi

de
s 

th
e 

to
p 

le
ve

l o
f t

he
 p

od
iu

m
 m

as
s 

pr
ov

id
in

g 
la

rg
e 

fo
ot

pr
in

t c
om

m
er

ci
al

 s
pa

ce
 w

it
h 

lig
ht

 w
el

ls
 to

 

sp
ac

es
. T

he
 m

as
si

ng
 a

bo
ve

 th
e 

po
di

um
 p

ro
vi

de
s 

th
e 

ab
ili

ty
 fo

r r
es

id
en

ti
al

 o
r c

om
m

er
ci

al
 d

ev
el

op
m

en
ts

 to
 b

e 

le
ve

l 7
 (8

th
 s

to
re

y)
.

Th
e 

m
as

si
ng

 b
et

w
ee

n 
si

te
s 

A 
+

 B
 +

 C
 e

na
bl

e 
ph

ys
ic

al
 

se
pa

ra
ti

on
 b

et
w

ee
n 

fo
rm

s 
al

th
ou

gh
 w

ou
ld

 s
ti

ll 
re

qu
ir

e 
de

si
gn

 in
it

ia
ti

ve
s 

to
 e

na
bl

e 
th

e 
pr

ox
im

it
y 

of
 c

om
m

er
ci

al
 o

r 
re

si
de

nt
ia

l a
ct

iv
es

 to
 n

ot
 b

e 
de

tr
im

en
ta

l t
o 

th
e 

pr
ec

in
ct

. 

re
si

de
nt

ia
l o

r c
om

m
er

ci
al

 d
ev

el
op

m
en

t o
ut

co
m

es
.

Po
di

um
 a

nd
 To

w
er

 M
as

si
ng

Ex
is

ti
ng

 G
ro

un
d 

Fl
oo

r

Si
te

 D
Si

te
 C

Si
te

 B
Si

te
 A

57



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

Se
ct

io
n 

Lo
ng

it
ud

in
al

 0
1

1:
10

00

1:
10

00

Si
te

 D

Si
te

 D

Si
te

 C

Si
te

 C

Si
te

 B

Si
te

 B

Si
te

 A

Si
te

 A

Th
e 

pr
ec

in
ct

 m
as

si
ng

 h
as

 b
ee

n 
de

ve
lo

pe
d 

ba
se

d 
on

 
no

n-
am

al
ga

m
at

ed
 s

it
es

 w
hi

le
 m

ai
nt

ai
ni

ng
 a

 c
om

m
on

 
pr

ec
in

ct
 la

ng
ua

ge
 o

f a
 li

nk
ed

 p
od

iu
m

 a
nd

 p
ub

lic
 s

pa
ce

. 

rh
yt

hm
 o

f v
is

ua
lly

 p
er

ce
iv

ed
 s

in
gu

la
r b

ox
 e

le
m

en
ts

. T
hi

s 
is

 
cr

ea
te

d 
vi

a 
m

as
si

ng
 o

ve
rh

an
g 

to
 c

re
at

e 
a 

vi
su

al
 li

gh
tn

es
s 

an
d 

a 
pl

ay
 o

f p
os

it
iv

e 
/ n

eg
at

iv
e 

re
ce

ss
es

 b
et

w
ee

n 
m

as
se

s.
 T

he
 p

la
y 

of
 o

ve
rh

an
g 

an
d 

fa
ça

de
 re

ce
ss

ed
 s

pa
ce

 
pr

ov
id

es
 p

ri
va

cy
 a

nd
 a

m
en

it
y 

op
po

rt
un

it
y 

fo
r r

es
id

en
ti

al
 

ap
ar

tm
en

ts
.

Th
e 

tw
o 

st
ai

r /
 p

ed
es

tr
ia

ns
 th

ro
ug

h 
si

te
 li

nk
 lo

ca
ti

on
s 

at
 g

ro
un

d 
le

ve
l e

it
he

r s
id

e 
of

 2
75

 A
lfr

ed
 S

tr
ee

t t
ow

er
 

pr
ov

id
e 

th
e 

ad
di

ti
on

al
 o

pp
or

tu
ni

ty
 to

 p
ro

vi
de

 a
 c

on
ti

nu
ou

s 
vi

su
al

 c
on

ne
ct

io
n 

th
ro

ug
h 

th
e 

si
te

 fr
om

 A
lfr

ed
 S

tr
ee

t t
o 

th
e 

ex
is

ti
ng

 re
si

de
nt

ia
l a

re
a.

 T
he

 m
as

si
ng

 o
f 2

75
 A

lfr
ed

 
is

 p
ro

po
se

d 
to

 s
ta

nd
 fr

ee
 o

f t
he

 s
it

e 
bo

un
da

ry
 e

na
bl

in
g 

re
de

ve
lo

pm
en

t o
pp

or
tu

ni
ti

es
 u

nc
on

ne
ct

ed
 to

 a
dj

ac
en

t 

th
e 

ne
w

 a
nd

 o
ld

 d
ev

el
op

m
en

ts
.

58



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

 3
D

 V
ie

w
 A

lf
re

d 
St

 
 E

xi
st

in
g 

 P
re

ci
nc

t

 3
D

 V
ie

w
 A

lf
re

d 
St

 
Pr

op
os

ed
  P

re
ci

nc
t

 3
D

 V
ie

w
 L

it
tl

e 
Al

fr
ed

 S
t 

Pr
op

os
ed

  P
re

ci
nc

t

59



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

AL
FR

ED
 S

TR
EE

T

LI
TT

LE
 A

LF
RED

 S
TR

EE
T

Is
om

et
ri

c 
3D

 V
ie

w
 -

L0
1

Th
e 

pe
de

st
ri

an
 a

rc
ad

e 
w

ou
ld

 b
e 

lin
ke

d 
th

ro
ug

h 
th

e 
pr

ec
in

ct
 a

t g
ro

un
d 

le
ve

l a
nd

 c
en

tr
ed

 

to
w

er
 c

ou
ld

 b
e 

ad
ap

te
d 

to
 e

na
bl

e 
a 

la
rg

e 
ce

nt
ra

l e
nt

ry
 s

pa
ce

 fo
r t

he
 to

w
er

 a
nd

 a
ls

o 
pr

ov
id

e 
a 

m
aj

or
 c

on
ne

ct
io

n 
to

 th
e 

pe
de

st
ri

an
 a

rc
ad

e.

An
 a

dd
it

io
na

l p
ed

es
tr

ia
n 

lin
k 

is
 p

ro
po

se
d 

be
tw

ee
n 

Al
fr

ed
 S

tr
ee

t a
nd

 th
e 

no
rt

h 
– 

so
ut

h 

co
ul

d 
be

 d
ev

el
op

ed
 w

hi
le

 m
ai

nt
ai

ni
ng

 a
cc

es
s 

to
 th

e 
co

re
 o

f t
he

 b
ui

ld
in

gs
.

st
ai

r i
s 

re
qu

ir
ed

 to
 e

na
bl

e 
pe

de
st

ri
an

s 
to

 a
cc

es
s 

Li
tt

le
 A

lfr
ed

 S
tr

ee
t. 

O
ne

 s
ta

ir
 c

on
ne

ct
io

n 
is

 
pr

op
os

ed
 to

 b
e 

th
ro

ug
h 

S
it

e 
B

 re
qu

ir
in

g 
a 

3m
 ri

se
 to

 a
cc

es
s 

Li
tt

le
 A

lfr
ed

 fr
om

 th
e 

pl
az

a 
le

ve
l. 

2.
7m

.

re
si

de
nt

ia
l a

nd
 s

er
vi

ce
 fa

ci
lit

ie
s.

 S
it

e 
B

 b
ei

ng
 re

la
ti

ve
ly

 c
om

pa
ct

 c
an

 o
nl

y 
ac

ce
ss

 b
as

em
en

t 
ca

r p
ar

ki
ng

 th
ro

ug
h 

a 
ca

r l
ift

 a
rr

an
ge

m
en

t o
ff

 L
it

tl
e 

Al
fr

ed
 S

tr
ee

t.

Pe
de

st
ria

n 
Ar

ca
de

60



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

01
03

Se
ct

io
n 

01
 -

 S
it

e 
A

ALFRED S
TREET 

LIT
TLE A

LFRED S
TREET

Si
te

 B

61



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

A 
se

ri
es

 o
f p

ed
es

tr
ia

n 
la

ne
w

ay
s 

no
rt

h-
so

ut
h 

pr
ov

id
e 

pe
rm

ea
bi

lit
y 

ac
ro

ss
 th

e 
Al

fr
ed

 S
tr

ee
t P

re
ci

nc
t s

ite
 li

nk
in

g 

th
e 

w
es

t.

Th
is

 p
re

ci
nc

t p
la

za
 le

ve
l w

ou
ld

 b
e 

ac
tiv

at
ed

 b
y 

re
ta

il 
at

 
gr

ou
nd

 le
ve

l w
ith

 c
af

es
 a

nd
 s

ho
ps

 s
pi

lli
ng

 o
ut

 o
nt

o 
th

e 
pa

ve
m

en
t. 

Th
e 

le
ve

l c
ha

ng
e 

fr
om

 A
lfr

ed
 S

t t
o 

Li
tt

le
 A

lfr
ed

 
S

t w
ou

ld
 b

e 
ac

tiv
at

ed
 b

y 
la

nd
sc

ap
e 

w
ith

 p
av

in
g,

 p
la

nt
er

 
be

ds
, t

re
e 

pl
an

tin
g.

In
 a

dd
it

io
n 

to
 th

is
 p

ed
es

tr
ia

n 
th

ro
ug

h 
si

te
 li

nk
s 

an
 

up
gr

ad
e 

to
 th

e 
pe

de
st

ri
an

 w
al

kw
ay

 o
n 

th
e 

ov
er

pa
ss

 is
 

pr
op

os
ed

.  T
hi

s 
w

ou
ld

 in
cl

ud
e 

up
gr

ad
in

g 
to

 th
e 

pa
ve

m
en

t, 
ne

w
 p

la
nt

er
 b

ox
es

 a
nd

 a
 s

ha
de

 c
an

op
y/

w
in

d 
ba

rr
ie

r t
o 

la
nd

sc
ap

in
g 

to
 th

e 
st

re
et

 fr
on

ta
ge

s,
 in

cr
ea

se
 in

 fo
ot

pa
th

 

R
ej

u
ve

n
at

ed
 

Pe
d

es
tr

ia
n

 R
o

u
te

an
d

 p
ro

vi
d

e 
a 

b
ar

ri
er

 a
lo

n
g

 

Pr
o

te
ct

ed
 

Pr
o

p
o

se
d

 S
it

e 

Cahill Expy

N
or

th
 S

yd
ne

y 
St

at
io

n

Ke
y 

Pr
ec

in
ct

Ex
is

tin
g 

Pe
de

st
ria

n 
Pa

th
Pu

bl
ic

 S
pa

ce
H

er
ita

ge
 C

on
se

rv
at

io
n 

A
re

a
Pr

im
ar

y 
Re

ta
il/

 S
er

vi
ce

s
Ce

nt
re

 E
dg

e 
Co

m
m

er
ci

al
Pr

op
os

ed
 V

ol
um

et
ry

Pr
op

os
ed

 P
ed

es
tr

ia
n 

Pa
th

 a
nd

 th
ro

ug
h 

si
te

 li
nk

s
Se

rv
ic

e 
La

ne

Little Alfred St

M
ou

nt
 S

t

Alfred St

M
ou

nt
 S

t



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

B
a
se

m
e
n
t 

L
e
v
e
ls

 a
n
d

 G
ro

u
n
d

 F
lo

o
r 

P
la

n
 

C
om

m
er

ci
al

 a
nd

 R
et

ai
l

L
e
v
e
l 0

1

C
om

m
er

ci
al

, R
et

ai
l a

nd
 R

es
id

en
ti

al

L
e
v
e
l 0

2
 

R
es

id
en

ti
al

, C
om

m
er

ci
al

L
e
v
e
l 0

4
 t

o
 0

8

R
es

id
en

ti
al

 a
nd

 C
om

m
er

ci
al

L
e
v
e
l 0

9
 t

o
 1

0

Tr
an

sf
er

 L
ev

el

L
e
v
e
l 1

1 
to

 2
4

R
es

id
en

ti
al

L
e
v
e
l 0

3
 

R
es

id
en

ti
al

, C
om

m
er

ci
al

Th
e 

P
la

nn
in

g 
P

ro
po

sa
l a

im
s 

to
 d

el
iv

er
 tw

o 
ke

y 
st

ra
te

gi
es

 
fo

r t
he

 s
it

e.
 S

up
po

rt
in

g 
ad

di
ti

on
al

 b
ui

ld
in

g 
he

ig
ht

 to
 

in
st

ig
at

e 
th

e 
vi

ab
ili

ty
 o

f r
e-

de
ve

lo
pm

en
t a

nd
 im

pl
em

en
ti

ng
 

de
ve

lo
pm

en
t w

ou
ld

 s
up

po
rt

 th
e 

na
tu

re
 o

f t
he

 s
it

e 
be

in
g 

ab
ut

ti
ng

 th
e 

ex
is

ti
ng

 re
si

de
nt

ia
l a

re
as

 o
f N

or
th

 S
yd

ne
y.

R
et

ai
l G

ro
un

d 
P

la
za

S
tr

ee
t l

ev
el

 re
ta

il 
of

fe
ri

ng
s 

in
 th

e 
pr

ec
in

ct
 w

ou
ld

 c
ap

tu
re

 

st
at

io
n 

an
d 

th
e 

re
si

de
nt

ia
l a

re
as

 to
 th

e 
ea

st
 th

at
 a

re
 

cu
rr

en
tl

y 
po

or
ly

 s
er

vi
ce

d.
 T

he
 p

la
za

 le
ve

l o
f t

he
 p

re
ci

nc
t 

w
ou

ld
 b

e 
ac

ti
va

te
d 

by
 re

ta
il 

te
na

nc
ie

s 
bo

rd
er

in
g 

th
e 

Al
fr

ed
 

S
tr

ee
t f

ro
nt

ag
e 

an
d 

th
e 

th
ro

ug
h 

si
te

 li
nk

. T
he

 n
at

ur
al

 
gr

ad
e 

ch
an

ge
 b

et
w

ee
n 

Al
fr

ed
 S

tr
ee

t a
nd

 L
it

tl
e 

Al
fr

ed
 

S
tr

ee
t c

re
at

es
 a

 w
al

l o
f r

et
ai

l t
o 

th
e 

re
ar

 o
f t

he
 s

it
e 

w
he

re
 

pe
de

st
ri

an
s 

w
ou

ld
 tr

av
el

 u
p 

on
to

 L
it

tl
e 

Al
fr

ed
 S

tr
ee

t 
or

 a
lo

ng
 th

e 
no

rt
h 

so
ut

h 
pl

az
a 

re
ta

il.
 T

he
 c

en
tr

al
 s

pi
ne

 
sa

nd
w

ic
he

d 
by

 re
ta

il 
te

na
nc

ie
s 

w
ou

ld
 a

cc
om

m
od

at
e 

th
e 

co
m

m
er

ci
al

 a
nd

 re
si

de
nt

ia
l c

or
es

 a
nd

 lo
bb

y 
sp

ac
es

.

C
om

m
er

ci
al

 P
od

iu
m

Pl
an

ni
ng

 a
nd

 M
as

si
ng

Th
e 

3 
le

ve
l c

om
m

er
ci

al
 p

od
iu

m
 w

ou
ld

 d
el

iv
er

 a
ct

iv
at

io
n 

to
 

th
e 

si
te

 in
 in

cr
ea

se
d 

co
m

m
er

ci
al

 s
ui

te
s 

po
te

nt
ia

lly
 o

ff
er

in
g 

lo
w

er
 c

os
t a

nd
 s

m
al

le
r s

iz
ed

 te
na

nc
ie

s 
on

 th
e 

ed
ge

 o
f t

he
 

co
nt

em
po

ra
ry

 c
om

m
er

ci
al

 s
ui

te
s.

R
es

id
en

ti
al

re
si

de
nt

ia
l a

pa
rt

m
en

ts
 w

it
h 

al
l a

pa
rt

m
en

ts
 h

av
in

g 
go

od
 

ac
ce

ss
 to

 v
ie

w
s 

du
e 

to
 th

e 
lim

it
ed

 b
ui

lt
 fo

rm
 s

ur
ro

un
di

ng
 

th
e 

pr
ec

in
ct

. M
an

y 
ap

ar
tm

en
ts

 w
ou

ld
 a

ch
ie

ve
 h

ig
h 

qu
al

it
y 

to
w

er
 is

 p
ro

po
se

d 
to

 b
e 

re
de

ve
lo

pe
d 

ab
ov

e 
le

ve
l 8

 to
 

ac
co

m
m

od
at

e 
re

si
de

nt
ia

l a
pa

rt
m

en
ts

.

B
as

em
en

t C
ar

pa
rk

in
g

Th
e 

re
fe

re
nc

e 
sc

he
m

e 
pr

ov
id

es
 a

n 
in

di
ca

ti
on

 o
n 

ho
w

 a
ll 

no
n-

am
al

ga
m

at
ed

 s
it

e 
ca

n 
ac

hi
ev

e 
ba

se
m

en
t a

nd
 w

as
te

 
se

rv
ic

in
g.

 T
he

 n
um

be
r o

f c
ar

 p
ar

k 
le

ve
ls

 b
ei

ng
 d

et
er

m
in

ed
 

63



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

5.
5 

AD
G

 C
om

pl
ia

nc
e 

Ta
bl

e

S
E

P
P

 6
5

 C
O

N
F

O
R

M
IN

G
P

R
E

C
IN

T

B
U

IL
D

IN
G

 S
E

P
A

R
A

T
IO

N
Y

E
S

Y
E

S
Y

E
S

Y
E

S
Y

E
S

D
et

ai
le

d
 a

p
ar

tm
en

t 
d

es
ig

n 
re

q
ui

re
s 

ad
re

ss
in

g
 b

ui
ld

in
g

 a
b

ut
m

en
t 

(p
ar

ti
cu

la
rl

y 

 S
it

es
 C

+
D

) 
, t

o 
en

ab
le

 m
ax

im
is

at
io

n 
of

 in
d

iv
id

ua
l s

it
es

.

S
T

R
E

E
T

 S
E

T
B

A
C

K
S

Y
E

S
Y

E
S

Y
E

S
Y

E
S

Y
E

S

D
E

E
P

 S
O

IL
 Z

O
N

E
S

N
O

N
O

N
O

N
O

N
O

S
it

e 
ar

ea
 is

 li
m

it
ed

 -
 t

h
e 

p
ro

p
os

al
 o

ff
er

s 
in

st
ea

d
 s

et
b

ac
ks

 t
h

at
 a

llo
w

 

fo
r 

fo
ot

p
at

h
 t

re
e 

p
la

nt
in

g
 w

it
h

 a
re

as
 o

f 
D

ee
p

 S
oi

l p
en

d
in

g
 d

et
ai

le
d

 d
es

ig
n.

V
IS

U
A

L 
P

R
IV

A
C

Y
Y

E
S

Y
E

S
Y

E
S

Y
E

S
Y

E
S

T
h

e 
ap

ar
tm

en
t 

la
yo

ut
s 

ai
m

 t
o 

en
su

re
 p

ri
va

cy
 f

or
 a

ll 
re

si
d

en
ts

. S
it

es
 A

+
C

in
te

rf
ac

e 
to

 2
75

 A
lf

re
d

 S
tr

ee
t 

re
q

ui
ri

ng
 d

et
ai

le
d

 r
es

ol
ut

io
n 

to
 e

ns
ur

e 
p

ri
va

cy
.

P
E

D
E

S
T

R
IA

N
 A

C
C

E
S

S
, E

N
T

R
IE

S
Y

E
S

Y
E

S
Y

E
S

Y
E

S
Y

E
S

In
d

iv
id

ua
l r

es
id

en
cy

 e
nt

ri
es

 p
ro

vi
d

ed

V
E

H
IC

LE
 A

C
C

E
S

S
Y

E
S

Y
E

S
Y

E
S

Y
E

S
Y

E
S

A
cc

es
s 

p
ro

vi
d

ed
 o

n 
Li

tt
le

 A
lf

re
d

 S
t.

 R
ef

er
 t

o 
tr

af
fi

c 
en

g
in

ee
r 

re
p

or
t.

B
Y

C
IC

LE
 P

A
R

K
IN

G
Y

E
S

Y
E

S
Y

E
S

Y
E

S
Y

E
S

S
p

ac
e 

p
ro

vi
d

ed
 in

 b
as

em
en

t 
le

ve
ls

. R
ef

er
 t

o 
tr

af
fi

c 
en

g
in

ee
r 

re
p

or
t.

 

C
A

R
 P

A
R

K
IN

G
Y

E
S

Y
E

S
Y

E
S

Y
E

S
Y

E
S

S
p

ac
e 

p
ro

vi
d

ed
 in

 b
as

em
en

t 
le

ve
ls

. R
ef

er
 t

o 
tr

af
fi

c 
en

g
in

ee
r 

re
p

or
t.

 

A
P

A
R

T
M

E
N

T
 M

IX
Y

E
S

Y
E

S
Y

E
S

Y
E

S
Y

E
S

S
it

es
 A

 +
 C

 c
on

ta
in

 le
ss

 t
h

an
 2

0
 d

w
el

lin
g

s 
an

d
 t

h
er

ef
or

e 
co

m
p

ly
 w

it
h

 t
h

e

M
IX

E
D

 U
S

E
 B

U
IL

D
IN

G
Y

E
S

Y
E

S
Y

E
S

Y
E

S
Y

E
S

S
O

LA
R

 A
N

D
 D

A
Y

LI
G

H
T

 A
C

C
E

S
S

Y
E

S
Y

E
S

Y
E

S
Y

E
S

Y
E

S
9

0
%

 o
f 

th
e 

p
re

ci
nt

 h
as

 n
at

ur
al

 li
g

h
t 

fo
r 

m
or

e 
th

an
 t

w
o 

h
ou

rs
 o

n 
2

1.
0

6

N
o 

S
ol

ar
 A

cc
es

s 
(m

ax
 1

5
%

)
8
%

N
/A

15
%

N
/A

10
%

S
it

es
 B

 h
as

 a
 n

um
b

er
 o

f 
so

ut
h

 f
ac

in
g

 a
p

ar
tm

en
ts

 a
lt

h
ou

g
h

 c
om

p
lie

s 
to

 A
D

G
 r

eq
,

2
h

r 
S

ol
ar

 a
cc

es
s 

(m
in

 7
0

%
)

9
2
%

10
0

%
8

5
%

10
0

%
9

0
%

S
it

es
 B

+
D

 h
av

e 
a 

nu
m

b
er

 o
f 

N
on

 2
h

r 
so

la
r 

ap
ar

tm
en

ts
 a

lt
h

ou
g

h
 c

om
p

ly
 t

o 
A

D
G

 r
eq

,

ex
is

ti
ng

 r
es

id
en

ti
al

 p
re

ci
nt

Y
E

S
H

as
 n

o 
d

et
ri

m
en

ta
l i

m
p

ac
t 

w
it

h
in

 S
E

P
P

6
5

 G
ui

d
el

in
es

p
ro

p
os

ed
 p

re
ci

nt
Y

E
S

9
0

%
 a

p
ar

tm
en

ts
 g

et
 d

ir
ec

t 
su

nl
ig

h
t 

on
 t

h
e 

2
1s

t 
Ju

ne

C
E

IL
IN

G
 H

E
IG

H
T

Y
E

S
Y

E
S

Y
E

S
Y

E
S

Y
E

S
2

.4
m

 c
le

ar
 h

ei
g

h
t 

in
 li

vi
ng

 a
re

as

N
A

T
U

R
A

L 
V

E
N

T
IL

A
T

IO
N

Y
E

S
Y

E
S

Y
E

S
Y

E
S

Y
E

S
9

1%
 o

f 
ap

ar
tm

en
ts

 a
re

 n
at

ur
al

ly
 v

en
ti

la
te

d

no
t 

co
m

p
ly

in
g

 (
m

ax
 4

0
%

)
9
%

N
/A

N
/A

12
%

3
0

%
S

it
e 

B
 a

ll 
ap

ar
tm

en
ts

 a
re

 o
ve

r 
10

 le
ve

ls
 in

 h
ei

g
h

t 
p

ro
vi

d
in

g
 c

om
p

lia
nt

 v
en

ti
la

ti
on

.

A
C

O
U

S
T

IC
 (

N
O

IS
E

 P
O

LL
U

T
IO

N
)

Y
E

S
Y

E
S

Y
E

S
Y

E
S

Y
E

S
B

ra
d

fi
el

d
s 

H
ig

h
w

ay
 o

ff
er

s 
si

g
ni

fi
ca

nt
 n

oi
se

 p
ol

lu
ti

on

R
ef

er
 t

o 
ac

ou
st

ic
 r

ep
or

t

W
A

S
T

E
 M

A
N

A
G

E
M

E
N

T
Y

E
S

Y
E

S
Y

E
S

Y
E

S
Y

E
S

S
er

vi
ce

s 
lo

ca
te

d
 a

t 
B

as
em

en
t 

an
d

 G
ro

un
d

 F
lo

or
 L

ev
el

s

S
ch

em
at

ic
 a

pa
rt

m
en

t p
la

nn
in

g 
w

as
 u

nd
er

ta
ke

n 
on

 a
ll 

Fo
ur

 s
ite

s 
to

 d
et

er
m

in
e 

AD
G

 c
om

pl
ia

nc
e 

an
d 

te
st

 th
e 

qu
al

ity
 o

f a
pa

rt
m

en
t a

m
en

ity
 th

at
 c

ou
ld

 b
e 

de
liv

er
ed

 o
n 

th
e 

pr
ec

in
ct

. T
he

 n
at

ur
e 

of
 th

e 
si

te
 b

ei
ng

 is
ol

at
ed

 fr
om

 
la

rg
e 

ad
ja

ce
nt

 d
ev

el
op

m
en

ts
 in

he
re

nt
ly

 d
el

iv
er

s 
a 

hi
gh

-
qu

al
ity

 n
at

ur
al

 a
m

en
ity

 w
ith

 a
cc

es
s 

to
 s

un
lig

ht
, v

en
til

at
io

n 
an

d 
vi

ew
s 

pr
ov

id
in

g 
po

te
nt

ia
lly

 h
ig

h 
qu

al
ity

 re
si

de
nt

ia
l 

de
si

gn
 re

sp
on

se
s.

Th
e 

na
tu

re
 o

f a
 m

ix
ed

-u
se

 d
ev

el
op

m
en

t l
im

its
 th

e 
ab

ili
ty

 
to

 fu
lly

 c
on

tr
ol

 e
nt

ry
 lo

bb
y 

ex
pe

ri
en

ce
s 

as
 lo

bb
y 

en
tr

ie
s 

ar
e 

re
qu

ir
ed

 to
 b

e 
m

ix
ed

 w
ith

 p
la

za
 le

ve
l r

et
ai

l i
n 

th
e 

cu
rr

en
t 

co
n

 g
ur

at
io

n.
 V

ar
ia

tio
ns

 e
xi

st
 a

lt
ho

ug
h 

lim
ita

tio
ns

 o
f 

m
ax

im
is

in
g 

th
e 

de
ve

lo
pa

bl
e 

ar
ea

 to
 m

ee
t 3

.5
:1

 F
S

R
 w

ill
 

fu
nd

am
en

ta
lly

 c
ha

lle
ng

e 
as

pe
ct

s 
of

 A
D

G
 c

om
pl

ia
nc

e.

B
ui

ld
in

g 
se

tb
ac

ks
 a

nd
 p

ri
va

cy
 a

re
 tw

o 
ke

y 
ar

ea
s 

th
at

 
w

ou
ld

 b
e 

re
 n

ed
 th

ro
ug

h 
th

e 
de

si
gn

 p
ha

se
 to

 e
ns

ur
e 

ap
ar

tm
en

t p
ri

va
cy

 b
et

w
ee

n 
de

ve
lo

pm
en

t s
ite

s,
 th

e 
B

ay
er

 
co

m
m

er
ci

al
 le

ve
ls

 a
nd

 th
e 

su
rr

ou
nd

in
g 

ex
is

tin
g 

re
si

de
nt

ia
l 

si
te

s 
ar

e 
no

t c
om

pr
om

is
ed

. D
ue

 to
 th

e 
hi

gh
 le

ve
l o

f v
ie

w
 

am
en

ity
 w

e 
be

lie
ve

 c
on

tr
ol

lin
g 

ap
ar

tm
en

t v
ie

w
s 

to
 th

e 
ea

st
 

an
d 

w
es

t l
im

iti
ng

 v
is

ua
l p

ri
va

cy
 is

su
es

 is
 a

pp
ro

pr
ia

te
 o

n 
th

is
 p

re
ci

nc
t.

64



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

P
R

E
C

IN
T

 P
LA

N
 -

 L
E

V
E

L 
0

1

P
R

E
C

IN
T

 P
LA

N
 -

 L
E

V
E

L 
02

P
R

E
C

IN
T

 P
LA

N
 -

 L
E

V
E

L 
0

4 
- 

0
5

C
R

O
S

S
 V

E
N

T
IL

A
T

IO
N

S
U

N
 A

C
C

E
S

S

N
O

N
-C

O
M

P
L
IA

N
T

C
O

M
P

L
IA

N
T

N
O

N
-C

O
M

P
L
IA

N
T

C
O

M
P

L
IA

N
T

V
IE

W
 O

R
IE

N
T
A

T
IO

N

P
R

E
C

IN
T

 P
LA

N
 -

 L
E

V
E

L 
0

6

P
R

E
C

IN
T

 P
LA

N
 -

 L
E

V
E

L 
07

T
O

W
E

R
 P

LA
N

 -
 L

E
V

E
L 

11
-1

3
T

O
W

E
R

 P
LA

N
 -

 L
E

V
E

L 
14

-1
6

T
O

W
E

R
 P

LA
N

 -
 L

E
V

E
L 

17
-1

9
T

O
W

E
R

 P
LA

N
 -

 L
E

V
E

L 
20

-2
3

Ap
ar

tm
en

t A
D

G
 A

ss
es

sm
en

t

65



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

  A
LF

R
E

D
 S

TR
E

E
T 

P
R

E
C

IN
C

T 
P

LA
N

N
IN

G
 P

R
O

P
O

S
A

L 
   

|  
  D

E
S

IG
N

 R
E

P
O

R
T

2
1s

t 
J
U

N
E

 -
 9

.A
M

2
1s

t 
J
U

N
E

 -
 1

1.
A

M

2
1s

t 
J
U

N
E

 -
 1

.P
M

2
1s

t 
J
U

N
E

 -
 3

.P
M

Ap
ar

tm
en

t S
ol

ar
 A

ss
es

sm
en

t

66



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

67



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

06
. S

H
AD

O
W

 S
TU

D
IE

S

68



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

6.
1 

Sh
ad

ow
 A

na
ly

si
s 

21
st

 Ju
ne

E
xi

st
in

g 
P

re
ci

nt
 

P
ro

po
se

d 
P

re
ci

nt
 

E
as

te
rn

 R
es

id
en

ti
al

 P
ro

pe
rt

y 
S

ite
 C

on
fi 

gu
ra

ti
on

S
ha

do
w

 s
tu

di
es

 h
av

e 
be

en
 u

nd
er

ta
ke

n 
to

 a
ss

es
s 

th
e 

im
pa

ct
s 

of
 th

e 
ne

w
 d

ev
el

op
m

en
t p

ro
po

sa
l o

n 
th

e 
ex

is
ti

ng
 

so
la

r c
on

di
ti

on
s 

to
 a

dj
ac

en
t r

es
id

en
ti

al
 d

w
el

lin
gs

. T
he

 
as

se
ss

m
en

t h
as

 fo
cu

se
d 

on
 th

e 
ex

is
ti

ng
 re

si
de

nt
ia

l 
ar

ea
s 

to
 th

e 
ea

st
 o

f t
he

 p
re

ci
nc

t w
it

h 
th

e 
ke

y 
fo

cu
s 

of
 

m
ai

nt
ai

ni
ng

 a
 m

in
im

um
 o

f 2
 h

ou
rs

 o
f s

un
lig

ht
 to

 e
xi

st
in

g 
re

si
de

nt
ia

l p
ro

pe
rt

ie
s 

be
tw

ee
n 

th
e 

ho
ur

s 
of

 9
:0

0 
AM

 
an

d 
3:

00
 P

M
 o

n 
th

e 
21

st
 J

un
e.

 In
 p

ri
nc

ip
al

 a
ll 

re
si

de
nt

ia
l 

pr
op

er
ti

es
 in

 th
is

 a
re

a 
m

ai
nt

ai
n 

ex
is

ti
ng

 s
ol

ar
 a

cc
es

s 
co

nd
it

io
ns

 o
n 

th
e 

21
st

 J
un

e 
pr

io
r t

o 
12

:0
0 

P
M

.

A 
st

ud
y 

of
 th

e 
pr

op
er

ty
 p

ro
po

rt
io

ns
 a

nd
 o

ri
en

ta
ti

on
 

in
di

ca
te

 th
at

 p
ro

pe
rt

ie
s 

to
 th

e 
so

ut
h 

of
 W

ha
lin

g 
R

oa
d 

ar
e 

se
m

i-
de

ta
ch

ed
 b

lo
ck

s 
or

ie
nt

at
ed

 in
 a

 n
or

th
 s

ou
th

 
di

re
ct

io
n.

 T
he

 n
or

th
er

n 
ro

om
s 

of
 a

ll 
th

es
e 

dw
el

lin
gs

 w
ill

 
re

ce
iv

e 
3.

0 
ho

ur
s 

of
 m

or
ni

ng
 s

ol
ar

 a
cc

es
s 

an
d 

m
ai

nt
ai

n 
a 

po
rt

io
n 

of
 a

ft
er

no
on

 s
ol

ar
 a

cc
es

s.
 N

ot
e 

it
 is

 u
nt

es
te

d 
w

he
re

 li
vi

ng
 s

pa
ce

s 
ar

e 
ar

ra
ng

ed
 in

 th
es

e 
pr

op
er

ti
es

 
al

th
ou

gh
 a

ny
 s

ou
th

er
n 

or
ie

nt
at

ed
 li

vi
ng

 s
pa

ce
s 

w
ou

ld
 n

ot
 

cu
rr

en
tl

y 
re

ce
iv

e 
so

la
r a

cc
es

s.

D
w

el
lin

gs
 lo

ca
te

d 
in

 th
e 

ad
ja

ce
nt

 re
si

de
nt

ia
l b

lo
ck

 
be

tw
ee

n 
Li

tt
le

 A
lfr

ed
 S

tr
ee

t a
nd

 N
eu

tr
al

 S
tr

ee
t w

ou
ld

 

re
ce

iv
e 

si
m

ila
r c

on
di

ti
on

s 
in

 th
e 

af
te

rn
oo

n 
pr

io
r t

o 
2:

00
 

P
M

 to
 c

ur
re

nt
ly

 e
xp

er
ie

nc
ed

. T
hi

s 
is

 d
ue

 to
 th

e 
le

ng
th

 o
f 

th
e 

ex
is

ti
ng

 re
ci

nc
t b

ui
ld

in
g 

sh
ad

ow
s 

al
re

ad
y 

re
ac

hi
ng

 th
e 

co
rn

er
 o

f N
eu

tr
al

 S
tr

ee
t a

nd
 W

ha
lin

g 
R

oa
d 

at
 2

:0
0 

P
M

.

D
w

el
lin

gs
 a

lo
ng

 L
it

tl
e 

Al
fr

ed
 S

tr
ee

t m
ay

 h
av

e 
m

in
or

 
af

te
rn

oo
n 

so
la

r i
m

pa
ct

 p
en

di
ng

 a
ct

ua
l l

iv
in

g 
sp

ac
e 

lo
ca

ti
on

s 
al

th
ou

gh
 a

ls
o 

re
ce

iv
e 

3.
0 

ho
ur

s 
of

 m
or

ni
ng

 s
ol

ar
 

ac
ce

ss
 to

 th
ei

r n
or

th
 a

nd
 e

as
t f

ac
ad

es
 a

s 
pe

r e
xi

st
in

g 
co

nd
it

io
ns

.

Th
e 

pu
bl

ic
 o

pe
n 

sp
ac

e 
to

 th
e 

so
ut

h 
of

 th
e 

si
te

 b
ou

nd
 b

y 
Li

tt
le

 A
lfr

ed
 S

tr
ee

t a
nd

 A
lfr

ed
 S

tr
ee

t w
ill

 h
av

e 
ad

di
ti

on
al

 
ov

er
 s

ha
dd

ow
in

g 
be

tw
ee

n 
11

:0
0-

 2
:0

0 
P

M
. T

he
 o

pe
n 

sp
ac

e 
du

e 
so

ut
h 

of
 th

e 
si

te
 w

ill
 b

e 
im

pa
ct

ed
 b

y 
an

y 
he

ig
ht

 
in

cr
ea

se
 to

 S
it

e 
D

 in
 p

ar
ti

cu
la

r, 
si

m
ila

r t
o 

th
e 

co
un

ci
ls

 
‘p

re
fe

rr
ed

 s
ch

em
e’

 o
ve

r s
ha

dd
ow

in
g 

im
pa

ct
s.

N
ot

e 
th

e 
co

un
ci

ls
 p

re
fe

rr
ed

 s
ch

em
e 

on
ly

 p
ro

vi
de

d 
an

 F
S

R
 

of
 2

.1
:1

 -
 2

.4
:1

 fo
r S

it
es

 C
 a

nd
 D

 ra
th

er
 th

an
 th

e 
co

m
pl

ia
nt

 
3.

5:
1 

FS
R

. D
el

iv
er

in
g 

bu
ilt

 fo
rm

 to
 a

 3
.5

:1
 F

S
R

 w
ill

 n
at

ur
al

ly
 

im
pl

em
en

t g
re

at
er

 o
ve

rs
ha

do
w

in
g 

to
 th

e 
pa

rk
 a

nd
 

su
rr

ou
nd

in
g 

re
si

de
nc

es
.

69



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

21
.S

T
 J

U
N

E
 -

 9
:0

0 
A

M
 _

 P
R

O
P

O
S

E
D

 S
H

A
D

O
W

S
21

.S
T

 J
U

N
E

 -
 1

0
:3

0 
A

M
 _

 P
R

O
P

O
S

E
D

 S
H

A
D

O
W

S

70



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

21
.S

T
 J

U
N

E
 -

 1
2:

0
0

P
M

 _
 P

R
O

P
O

S
E

D
 S

H
A

D
O

W
S

21
.S

T
 J

U
N

E
 -

 1
:0

0
P

M
 _

 P
R

O
P

O
S

E
D

 S
H

A
D

O
W

S

71



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

  A
LF

R
E

D
 S

TR
E

E
T 

P
R

E
C

IN
C

T 
P

LA
N

N
IN

G
 P

R
O

P
O

S
A

L 
   

|  
  D

E
S

IG
N

 R
E

P
O

R
T

21
.S

T
 J

U
N

E
 -

 2
:0

0 
P

M
 _

 P
R

O
P

O
S

E
D

 S
H

A
D

O
W

S
21

.S
T

 J
U

N
E

 -
 3

:0
0 

P
M

 _
 P

R
O

P
O

S
E

D
 S

H
A

D
O

W
S

72



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

73



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

07
. D

R
AW

IN
G

S 
AN

D
 

PE
R

SP
EC

TI
VE

S

74



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

75



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

76



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

77



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

78



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

79



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

80



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

81



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

82



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

83



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

84



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

85



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

86



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

87



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

88



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

89



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

90



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

91



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

92



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

93



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

94



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

95



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

96



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

97



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

98



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

99



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

10
0



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

10
1



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

10
2



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

10
3



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

10
4



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

10
5



   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  A

LF
R

E
D

 S
TR

E
E

T 
P

R
E

C
IN

C
T 

P
LA

N
N

IN
G

 P
R

O
P

O
S

A
L 

   
|  

  D
E

S
IG

N
 R

E
P

O
R

T

10
6



5
7
 C

le
rk

e
n
w

e
ll 

R
o
a
d

L
o
n
d
o
n

 

E
C

1M
 5

N
G

U
K

T
 +

4
4
 (

0
) 

2
0

 7
2
9

1 
4
14

1

6
3
7
 W

 2
7
 S

t

N
e
w

 Y
o
rk

N
Y

 1
0

0
0

1

U
S

A

T
 +

1 
2
12

 7
9

1 
2
5

0
1

2
1 

B
o
u
v
e
ri
e
 S

tr
e
e
t

M
e
lb

o
u
rn

e

V
ic

 3
0

5
3

A
u
st

ra
lia

T
 +

6
1 

(0
) 

3
 9

3
2
1 

2
6

0
0

L
e
v
e
l 3

 

2
4
 H

ic
k
so

n
 R

d

W
a
ls

h
 B

ay

S
yd

n
e
y

N
S

W
 2

0
0

0

A
u
st

ra
lia

T
 +

6
1 

(0
) 

2
 9

2
5

3
 0

2
0

0

C
o
m

m
e
rc

ia
lb

a
n
k
 P

la
z
a
 F

lo
o
r 

15

W
e
st

 B
ay

P
O

 B
o
x
 2

7
11

1

D
o
h
a

Q
a
ta

r

T
 +

9
74

4
4
5

2
8

9
6

2

in
fo
@
g
ri
m
sh
aw
-a
rc
h
it
ec
ts
.c
om

w
w
w
.g
ri
m
sh
aw
-a
rc
h
it
ec
ts
.c
om

©
 G

ri
m

sh
aw

 A
rc

h
it
e
c
ts

 L
L
P

 2
0

13


