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1.0   EXECUTIVE SUMMARY  
 

This report establishes that the land proposed for rezoning from Zone RU2 Rural Landscape to R5 

Large Lot Residential at Lot 38 DP 1059938, 31 Alidenes Road Wilsons Creek is capable of complying 

with Planning for Bushfire Protection 2006.  

	
The public roads or internal roads if community title, APZs and utilities will be required to comply 

with Planning for Bushfire Protection 2006 (or the legislation at the time of development application 

for subdivision). This bushfire protection measures will require specific assessment in detail with the 

future development application. It is noted that Draft Planning for Bushfire Protection 2018 is due to 

be legislated in May 2019 and any development application from this date forward will need to 

consider the new legislation. 

 

 

2.0   INTRODUCTION   
 

2.1   GENERAL  
 

This report has been prepared to address the bushfire requirements of the planning proposal to 

rezone Lot 38 DP 1059938, 31 Alidenes Road Wilsons Creek from Zone RU2 Rural Landscape to R5 

Large Lot Residential.  The report is an assessment to provide support to the proposal in regard to 

bushfire hazard.  

 

 
Figure 1: Location of the subject property to be rezoned                                            NSW Govt. Six Maps 
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2.2   PROPOSED REZONING  
	
	

The applicant is proposing to rezone Lot 38 DP 1059938, 31 Alidenes Road Wilsons Creek from Zone 

RU2 Rural Landscape to R5 Large Lot Residential. The property that is to be rezoned has an area of 

approximately 12 hectares. This report has not considered any concept subdivision plans in 

conjunction with the proposed rezoning.	
 

A development application for future subdivision of the land will involve detailed land survey, 

further detailed bushfire assessment as the subdivision is ‘integrated development’, an ecological 

(fauna and flora) assessment, environmental assessments (acid soils, land contamination), design of 

allotment layout and engineered infrastructure services (roads, water supply, sewerage network, 

stormwater drainage, electricity and telecommunications), having regard to the above assessments.  

 
2.3   REPORT DETAILS    

 

Report Reference No.:  18/389 

Property Address:  Lot 38 DP 1059938, 31 Alidenes Road Wilsons Creek 

Local Government Area:  Byron Shire Council

Proposal:  Rezoning Zone RU2 Rural Landscape to R5 Large Lot Residential

Drawings:  Ardill Payne & Partners, Rezoning Map Job 8247 Dwg No. SK1 

Issue A dated Dec 2018. 

Report Prepared By:  Peter Thornton MFireSafeEng

Building Surveyor (MAIBS) 

BPAD – L3 Accredited Practitioner 

 

3.0   PROPOSED DEVELOPMENT    
 

The applicant is proposing to rezone Lot 38 DP 1059938, 31 Alidenes Road Wilsons Creek from Zone 

RU2 Rural Landscape to R5 Large Lot Residential in the Rezoning Map Job 8247 Dwg No. SK1 Issue A 

dated Dec 2018 (see Figure 2). 

 

Access is by way of Alidenes and Wilsons Creek Roads.  
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Figure 2: Proposed rezoning plan. 

 

 

 

4.0   BUSHFIRE ASSESSMENT AND ASSET PROTECTION ZONES 
 

The bushfire prone mapping identifies the subject allotment as being bushfire prone (Figure 3). 

Aerial mapping and inspection of the site reveals that the bushfire prone land map is reasonably 

accurate in respect to the current bushfire hazard except the areas of rainforest / Camphor Laurel 

onsite are not mapped. Additionally, some areas are better classed as Category 2 rainforest.  

 

It is noted, plans outlining any revegetation or rehabilitation of the site have not been assessed at 

the time of reporting. Revegetation requirements will need to be fully assessed at development 

application stage for subdivision. 
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Figure 3: Bushfire prone land map                      planningportal.nsw.gov.au. 

 

 

Table 1 provides a summary of the vegetation type within 140m of the residential rezoned land, 

slope and asset protection zone requirements of Appendix 3 of Planning for Bushfire Protection 

2006.  

 

The land onsite has a creek with some small areas of rainforest / Camphor Laurel located on flat to 

slight downslope ground as shown in Figure 4. If this vegetation is retained onsite then a 9m – 11m 

APZ would be required adjacent to the vegetation. If revegetation works are required then a 9m – 

11m APZ would also be required onsite. It is noted that there are large areas available for APZ 

requirements. 

 

 

 
Location of possible future allotments.                 Narrow strip of Rainforest / Camphor Laurel onsite 
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Figure 4: Bushfire analysis 



Asset Protection Zones are areas established and maintained to ensure that bushfire fuels are 

progressively reduced between the development and the bushfire hazard. The asset protection zone 

incorporates an Inner Protection Area (IPA) having reduced fuel loadings of approximately 3t/ha.	
The assessment establishes that future residential development will require asset protection zones.  

 
The following table summarises the category of bushfire attack pursuant to Planning for Bushfire 
Protection 2006. 
 

 
Table 1:   Summary of Preliminary Asset Protection Zones required – PBP2006. 

LOT NUMBER ON PLAN AS PER 

FIGURE 4 

VEGETATION  SLOPE (Degrees)  REQUIRED APZ 

North of Lots 1, 2, 9, 10, 11, 12, 13  Rainforest  Upslope  9 metres 

East of Lots 17, 30, 32  Grassland  0‐5o downslope  9 metres 

South of Lots 6, 7, 8, 24, 27, 28, 31, 

32 

Rainforest  upslope  9 metres 

South of Lots 20, 21, 22, 25  Rainforest  0‐5o downslope  11 metres 

West of Lots 1, 3, 4, 6  Rainforest  0‐5o downslope  11 metres 

 
 

Should revegetation works be required or proposed then the site will need to be reassessed. This will 

require specific analysis at subdivision stage with the survey and building envelope location. It is 

noted that modelling the slope of the vegetation and fire run to the west may decrease the distances 

required. 
 

 

5.0   CONSTRUCTION STANDARDS AND OTHER PLANNING CONTROLS      

 

The land available for the required asset protection zones will allow construction of future dwellings 

to be undertaken in accordance with a maximum of radiant heat threshold of 29kW/m2. However 

the majority of buildings are likely not to require any specific bushfire construction level or at least 

well lower construction level than the threshold of 29kW/m2.	
 

The future use of the rezoned land for residential purposes will require approval of an ‘integrated’ 

development application for subdivision under s91 of the EP&A Act (requiring the issue of a s100B 

Rural Fires Act bushfire safety authority) and development application/s for any dwellings under 

s4.14 of the EP&A Act.   

 

Having regard to the area of potentially developable land, estimated number of additional 

allotments and the level of assessment required for any future subdivision and dwellings, these 

consideration will need to be taken into account with future applications. 
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6.0   WATER AND UTILITY SERVICES      
 

6.1   WATER SERVICES   

 

The development is not currently connected to a reticulated water supply. The water supply for a 

future residential subdivision is to comply with s4.1.3 of Planning for Bushfire Protection 2006.  

 

In this instance each future lot is capable of supporting a static water supply of 10,000 litres. 

 
6.2   ELECTRICITY SERVICES   

 

The existing electrical supply to the surrounding residential areas is provided overhead and 

underground service.   

	
The development application for future subdivision will investigate and provide details on the 

existing reticulated electrical supply and design details for the extension of the supply to comply 

with s4.1.3 of Planning for Bushfire Protection 2006. 

 
6.3   GAS SERVICES   

 

No reticulated gas service is provided in Wilsons Creek or to the land.  

 	
The development applications for future dwellings will provide details of the storage of gas to 

comply with s4.1.3 of Planning for Bushfire Protection 2006. 

 

 

7.0   ACCESS      

 

The land proposed to be rezoned will require sealed residential roads to be assessed with a 

development application for subdivision.  

 

All new roads will need to comply with the requirements of s4.1.3(1) or s4.2.7 (if community title) of 

Planning for Bushfire Protection 2006.  

 

 

8.0   LANDSCAPING      

 

Landscaping will need to be considered with application for future dwellings. 
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9.0   CONCLUSION      
 

The report establishes that compliant asset protection zones can be achieved for a future subdivision 

of the land to be rezoned. 	
 

Compliance with water supply, utilities and construction standards can be assessed at development 

application stage for the future subdivision and development application for future dwelling/s.   

 

In this regard, investigations undertaken for the purposes of this assessment shows that there is a 

potential for compliance with Planning for Bushfire Protection 2006 to be achieved however the full 

extent of allotment yield and subsequent impact on other heads of considerations have not been 

considered. 
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DISCLAIMER  

This report was prepared for the purposes and exclusive use of the stated client to accompany an 

application to Byron Shire Council specifically relating to the proposed rezoning of the subject 

property, and is not to be used for any other purpose or by any other person or Corporation.  BCA 

Check Pty Ltd accepts no responsibility for any loss or damage suffered howsoever arising to any 

person or Corporation who may use or rely on this report in contravention of the terms of this 

clause.   

 

As identified in Planning for Bushfire Protection 2006 and the Building Code of Australia the report is 

to provide recommendations to reduce the risk of ignition and does not guarantee the complete 

protection of the building in the event of bush fire or that the building will not be adversely impacted 

upon. 

 

Reporting has been based on the relevant Council and Rural Fire Service Guidelines however 

recommendations or suggestions given in this report are based on our site investigation at the time 

of reporting.  In some cases site conditions may change dramatically within a few years due to rapid 

vegetation re‐growth and invading weed species. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

REFERENCES  

NSW Rural Fire Service and Planning NSW (2006), Planning for bushfire protection, A guide for 

councils planners fire authorities developers and homeowners. Rural Fire Service NSW Australia. 

Standards Australia, (2009), AS3959 Construction of buildings in bushfire prone areas, Australian 

Standards, Sydney. 

 

LEGISLATION  

Environmental Planning and Assessment Act 1979 and Regulations 2000. New South Wales. 

Parliamentary Counsel’s Office, NSW Government Information Service. 

Rural Fires Act 1997. New South Wales. Parliamentary Counsel’s Office, NSW Government 

Information Service. 

Rural Fires Regulation. New South Wales. Parliamentary Counsel’s Office, NSW Government 

Information Service. 



                                                                                                                                                   
                                                                                                                                                                     

 
 

Bushfire Certifiers   Bush Fire Assessment Report   Lot 38 DP 1059938, 31 Alidenes Road Wilsons Creek                      11/2018              13 
 

APPENDIX A: Rezoning Plan
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