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WEST BYRON URBAN RELEASE AREA   

DA 10.2017.661.1 

COUNCIL REQUEST FOR FURTHER INFROMATION  

ENGINEERING RESPONSE 

5 September 2018 

 

RFI REQUEST  RESPONSE 

RFI 20 APRIL 2018 

 
8.Acoustic Barrier 

E8.10.8.8 Buffer to Ewingsdale Road ‐ The returns of the 
Acoustic Barriers are to extend 15m back into the new lots. 
There is no detail of how the earthern berms will be returned in 
this area. The acoustic barriers are 4m high ‐ the returns are 
located within private property and there will be no opportunity 
to have an earthern berm to the Spine Road with the future 
footpaths and road reserves. 

Applicant is to provide a section showing the acoustic barrier 
returns within the Spine Road (Road No. 5) 

Acoustic Report shows the general design of the acoustic barrier 
within the future lots ‐ Show the location of the acoustic barriers 
on the lot plans by demonstrating the depth that these retaining 
walls will extend into the lots 
 

 

 

 Acoustic barrier returns are incorporated in the revised plans. Figure 5.2 is 
added.  Return added at east end. If Villaworld is delayed, return west end 
also. 
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9.Groundwater 

Under E8.10.8.3 Groundwater ‐ Stormwater detention devices 
and bio‐retention devices are to have a base excavation 1m 
above the water table, or use impermeable liners. The STMP 
relies on the use of permeable bases to all basins ‐ demonstrate 
the proposed stormwater detention and infiltration devices will 
not have an impact on the level of the water table. 

                                                                      

 
 
 
Bioretention basins are for water quality treatment.  There is no detention. 
Refer to report 6.7 and 6.8. 
 

 

 12. Orderly development of the site 

Staging proposed by the applicant has not been 
demonstrated to allow the orderly development of the site. 
Staging as indicated on the proposal plans has been described 
as indicative only by the applicant wishes to retain flexibility 
yin progressing with any stage of the development at any 
time. Staging of the development must be developed in 
conjunction with the adjoining development. 
 
Staging should also recognise that where roads terminate on 
the boundaries of the adjoining Villa world development that 
turning facilities such as temporary cul‐de‐sacs are required 
to be shown within the Staging Plans. 
 
It is also requested that the applicant demonstrate how the 
portion of the development located to the west of Melaleuca 
Drive will gain access to a dedicated road reserve. This portion 
of the development is entirely dependant on the development of 
Lots 5 and 6 on DP1222674 for access to Councils road network. 
All staging is to comply with the requirements of E8.10.1 
Staging Plan of the Byron DCP 2014 and show the rollout of 

 
 

Turning facilities to usual practice are shown on amended staging plans 
Figure 23.2 to 23.14. Development of Lot 2 is a later stage and will proceed 
with access from Villaworld Stage 1 development.  Land Owners Agreement 
refers. Report 11.7 addresses possible delay to Villaworld development.  
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relevant infrastructure etc. 
 
   

13. Interface with neighbouring development 

The proposed development does not provide a consistent 
interface with the adjoining Harvest Estate development. Each 
development has been prepared in isolation which has resulted 
in the interface between the two developments being 
inconsistent in road layout, connectivity and services. 
Further, adjoining landowners consent for works outside of the 
applicants site has not been obtained for items such as roads, 
roundabouts, filling and other works. 

 

Interface with Villaworld development is correlated and included in 
amended plans.  Land Owners Agreement refers.   
 
 

14.Filling 

The applicant seeks to fill the site to achieve flood immunity with 
approximately 329,500m2 of fill material. In a number of 
locations the fill material to a depth of 2.5m‐3.0m is located 
directly adjacent to neighbouring properties and the proposed 
Harvest Estate. The application has not provided sufficient 
information to assess the interface and retaining impacts along 
property boundaries. 
As a result of the development being in two individual 
developments, timing of filling will differ requiring 
significant retaining along the interface of the individual 
sites. 
 
The development proposes significant fill directly adjacent to 
existing gazetted roads with no details provided of how these 
roads are going to remain open for use by other landowners or 
batters and retention of fill. Please provide plans demonstrating 
that all retaining structures will be maintained on private land. 
 

 
Interface of fill at boundary with Villaworld will be battered over the 
boundary by which ever development proceeds first.  Land Owners 
Agreement refers.  Fill will not extend into existing roads as shown in 
amended plans.  Staging of fill is shown on new staging plans Figures 22.2 
to 22.14. 
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Demonstrate how staged fill will be undertaken so as not to 
impact on newly constructed roads and dedicated road. 
 
 15.Vehicular movements relating to construction traffic   (filling) 

Given the quantum of fill proposed to achieve flood 
immunity (329,500m2) there will be a large number of 
truck movements associated with haulage of fill material. 
The applicant has failed to nominate a source for the fill 
material, and provide adequate information in regards to 
the management of construction traffic. 
A Traffic Management Plan for controlling construction traffic 
and identification of the sources of fill material are required to 
assess impacts on surrounding road networks. 

 

Fill sources are nominated in the geotechnical report.  Construction access 
points are shown on Figure 23.  Land Owners Agreement 
refers.  Construction Traffic Management Plan (TMP) is normally 
conditioned in the Consent as being required prior to start of work, when 
the contractor is appointed and construction methods, work scope and fill 
sources are known. Information presented in a TMP is included in Figures 
22.2 to 22.14 – Staging Plans. 

16.Stormwater Discharge from Ewingsdale Road 

The site has frontage onto Ewingsdale Road whereby there are a 
number of existing lawful points of discharge for stormwater 
entering the site. Demonstrate how the proposal will maintain 
adequate stormwater discharge through the site to cater for the 
existing situation until such time as Ewingsdale Road is 
upgraded. 

 

1.There are two stormwater discharge points from Ewingsdale Road east 
end through the site.  These are shown at new Figure 24.1 and 24.2 at 
chainages 1790m and 1950m.  Development works will cater for these two 
discharge points until Ewingsdale road is upgraded as follows: 
 
a.  Chainage 1790m – (connects to new road pipework) 
discharge to existing open drain at Ewingsdale road frontage draining east 
or ‐ construct Ewingsdale road final design stormwater pipework draining 
east. 
 
b.  Chainage 1950m – (discharges to site) 
discharge to the existing open drain at Ewingsdale road frontage draining 
east or ‐ amend the Ewingsdale road final design stormwater pipework 
draining east to extend to chainage 2020m then discharge southeast to the 
existing open drain within the E2 zone land.   
 Explanation is provided at Report 11.5.  
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2.There is stormwater discharge point from Ewingsdale Road west end and 
a drain through Lot 5 DP1222674 and Lot 2 DP818403 (Stage 12). This drain 
is intercepted and diverted by the development of Lot 2 (stages 11 & 12). 
Future industrial development of Lot 5 will intercept the drain and convey 
flows south and west. Explanation is provided at Report 11.6 and Figure 
15.1. 
 

 
RFI 14 MAY 2018   

 
a) 

 Drains model (or approved equivalent) 
and hydraulic analysis (with supporting 
calculations) for the proposed 
development. This model and analysis 
must incorporate:  

 The main drain and hydraulic structures 
proposed within the main drain, 

 Drainage systems associated with adjoining Villa World, 
 Appropriate blockage factors for relevant culverts and drain 

crossings, 
 Sufficient detail is to be submitted to confirm 

proposed main drain crossings are appropriately 
designed. 

 

 

1.  The main drain TUFLOW modelling is contained in the WBM report.   
 
2.  The main drain crossing will be a bridging structures at Road 22 not 
subject to blockage.  Report 7.6, and Figures 8.3 and 9.14 clarifies this. 
 
3.  There is one main drain crossing within the WBURA development at 
Road No 22.  The other crossing is within the Villaworld development. 

 

b) Typical cross section details of the existing and final main drain design to 
confirm the extent of works within the main drain. Where infiltration / 
dispersion structures or swales are proposed within the main drain a typical 
cross section through the width of the drain at that location is  required 

 Refer to Figure 16.2 

 

  No works are proposed within the main drain easement other    than minor 
trimming/ clean up and permissible stormwater facilities and roads batters. 
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c) A post development long section of the main 
drain from Ewingsdale Road through to the Union 
Drain. 
 

 

d) Given Belongil Creek is only intermittently open 
under infrequent conditions the tidal influences are, 
therefore, subject to the entrance conditions and 
considered intermittent.. Therefore, the applicant is 
to provide on‐site detention in accordance with 
Council’s Comprehensive Guidelines for Stormwater 
Management. If the applicant proposes to not 
provide on‐site detention then the following must be 
addressed: 
 
* All runoff for all storm events up to and including 
100 year ARI must be managed through ground 
infiltration. Supporting calculations and geotechnical 
data must be submitted to demonstrate adequate 
infiltration can be achieved for all of these storm 
events. 
*Alternatively, on‐site detention may not be provided 
where a Consulting Engineer undertakes a detailed 
analysis of the entire catchment by a time‐area model 
and demonstrates that the provision of detention on 
the subject property, including consideration of the 
cumulative affect of detention provision across the 
catchment, will provide no benefit to any downstream 
drainage system for all storm frequencies up to 100 
year ARI. 

 

1.  Reference to Council’s Comprehensive Guidelines for Stormwater 
Management is added to Report 6.8. 
 
2.  Stormwater detention is not required. 
 
3.  Refer to WBM report.  TUFLOW modelling has been 
undertaken.  Impacts for the 1% AEP event, including for 2100 climate 
events and storm surge, are predicted to be below 0.01m for the adjacent 
floodplain/wetland.  This is insignificant and confirms detention would 
provide no benefit to any downstream drainage system. 

4. Assessment by AWC confirms the downstream Belongil Creek is tidal, 
therefore, Council’s Comprehensive Guidelines for Stormwater do not 
require detention. 

 

 
e) Drainage catchment plan showing overland flow 
paths and pipes. It is noted that Figure 4.1 Sub‐

AWC catchment plan and report are amended to correlate with Figures 
15.1 to 15.3. 
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Catchment Plan within the Stormwater Management 
Strategy (Annexure 10) does not correlate with 
proposed stormwater layout shown within Figures 
15.1 to 15.3 of the Engineering Assessment and Plans 
report (Annexure 3) and must correlate . 
 
 

 
 
 
 

 
 

 
 
f) Figure 13 within the Engineering Assessment and 
Plans report presents details for the Grassed Swale 
at Perimeter Road. The applicant is to clarify which 
road is regarded as the Permitter Road. 

 

 Perimeter roads are those adjoining E2 and E3 zoned land, ie perimeter of 
the development. Refer Figure 13. 

 
g) Details regarding legal point of discharge for stormwater disposal. 
Submitted contour plan and deposited plans indicate 
a stormwater channel and easement running south 
from the Bayshore Rd / Ewingsdale Road intersection 
through Lot 5 DP1222674 and Lot 2 DP818403 to 
proposed Stage 11. However, Stage 11 is to be filled 
resulting in this channel being blocked. Therefore, 
stormwater plans, 

calculations and engineering reports are to address how 
this channel and runoff from this channel will be 
managed and where its legal point of discharge is. 

 

1.Stage 11 is amended to Stages 11 and 12, Figure 22.1 is amended.   
 
2.  The existing channel will be maintained until Lot 2 (stages 11 & 12) are 
developed. 

3.  Future industrial development of Lot 5 will intercept the drain and 
convey flows south and west. 
 
4.  Land Owners Agreement refers. 

5. Refer Report 11.6 and Figure 15.1. 

 

 
h) Stage 11 discharges water to the south west of stage 11. However, 
runoff then flows to the south east over adjoining properties. The applicant 
is to demonstrate stage 11 has a legal point of discharge 

Stage 11 discharges to spread within the Lot 2 property and external to 
SEPP14 zone as a legal point of discharge. 
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i ) Proposed road drainage system for Roads 7 (part of) 
to Road 10 discharge into a swale within proposed Lot 
396, zoned E2 Environmental Conservation. The 
applicant is to clarify where this swale discharges to and 
its flow path to a legal point of discharge from the site. 

The swale is existing and drains part of the existing Ewingsdale Road.  Legal 
point of discharge is to the adjacent unnamed road. 

 

j) Proposed lot 397 receives runoff from a large 
catchment. Details regarding this lot are to be 
submitted, addressing, but not limited to, 

 the drainage and water quality purpose this 
Lot, 

 Design contour  levels, 
 Details of the overflow path downstream from Lot  397 

1.Lot 397 is E3 zoned land draining south east to E2 zoned land.   
 
2.   No works other than permissible stormwater management facilities are 
proposed. 
 
3.  The flow path within Lot 397 and downstream is existing and shown by 
survey in Figure 2. 

k) Demonstrate how runoff from the catchment area 
between Road 16, Road 23 and Road 27 will discharge 
from this bounded area. If runoff is to the north over 
Fire Access 1 then adequate floodway treatment is 
required and the flow path is fo be clearly indicated. 
 
 

1.  Run off will discharge north via culvert at Fire Access No1 chainage 
120m. The road and culvert are shown at amended Figures 8.3 and 15.3. 
 
2.  The floodway and fire access treatment will be addressed in detail at the 
Construction Certificate stage, corresponding to Council and RFS standards 

 
l) Survey details of the existing ponds / dams to the 
immediate north of road 27 and the downstream 
channel associated with these  ponds. 
 

Refer survey Figure 2. 

 

m) Confirmation that drainage works, such as, swales 
and infiltration basins are permitted within 
Environmental Conservation zones. 
 

 

Confirmation of drainage works permitted is to be addressed by others 



 

Page | 9 
 

n) The engineering plans with the Engineering 
Assessment and Plans Report (Annexure 3) do not 
correlate with the Stormwater Management Strategy 
(Annexure 10) Bio‐Retention Swale — Typical Details 
(Dwg No. 1‐ 17818_WBURA_WSUD_02), Bio‐Retention 
Basin ‐ Typical Details (Dwg No. 1‐
17818_WBURA_WSUD_03 and Figure 4.1 Sub‐
catchment Plan (Dwg. No. 1-
187818_WBURA_WSUD_01). Therefore: 
 
 Engineering plans are to clearly show bio-retention 
treatment measures as per Figure 4.1 Sub-catchment 
Plan (Dwg. No. 1- 187818_WBURA_ WSUD_01). Bio-
Retention Swales and Bioretention Basin details are to 
be as per Stormwater Management Strategy 
details.Road section details are to be amended within 
the Engineering Assessment and Plans report to show 
bio-retention swales, as required by Figure 4.1 Sub-
catchment Plan (Dwg. No. 1- 187818_WBURA_ 
WSUD_01). 
 

Bio-retention swales and basin are to be drawn to scale 
and to include upstream litter and siltation treatment 
measures. 

Site suitability for bio-retention measures is to be 
assessed in accordance with Water By Design 
Bioretention Technical Design Guidelines, taking into 
account, but not limited too: 

 Flow velocities through the existing main drain,  
 Potential contaminants from the upstream industrial runoff, 

 Depth of ground water table. Note the 
Stormwater Management Strategy report 
identifies ground water from a minimum depth 
of 0.05m with a mean water table depth of 
0.48m. 

1.  Bioretention treatment measures will be to AWC details.  AWC basin 
detail is included to incorporate a pipe entry.  Figures 14.1 to 14.2 are 
amended. 
 
2.  Perimeter road typical cross section showing swale is at Figure 13. 
 
3.  Bioretention swales and basins are drawn to scale. 
 
4.  Upstream litter and siltation treatment measures are to AWC 
detail.  Refer Figure 14.2. 
 

5.  Site suitability and site testing information is to be addressed by AWC. 
 

6. Bioretention swales have minimum capacity of 1 year ARI to ensure 3 
month ARI flows infiltrate. 

 

7. Figure 13 shows swales at perimeter roads. 
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Provide site testing information in accordance with 
Council’s Comprehensive Guidelines for Stormwater 
Management Section 4.7, including, but not limited to: 

 Permeability test results 

 In-situ soil hydraulic conductivity results 

 Borehole logs 

Supporting data to demonstrate infiltration systems 
can infiltrate up to an including 20 year ARI runoff. 
Note, infiltration system must infiltrate up to the 
100 year ARI storm event where on‐site detention is 
not proposed. 

The applicant is to also confirm the submitted AWC 
Figure 2.7 Concept — End of Pipe Infiltration / 
Dispersion Area (Flooded Inlet Pipe) within the 
Engineering Assessment and Plans Report is still 
current. Note this plan is dated 22.08.2015 and 
appears superseded by the current Stormwater 
Management Strategy. 
 
 
 
 
 
o) The 2100 100 year ARI flood level varies across the 
s/Ie and can not be limited to 2.62m AHD for the whole 
site. The Engineering Assessment is to be amended to 
show the 2100 100 year flood levels across the site and 
confirm earthworks have been designed accordingly. 
 
The applicant is to submit a Plan of Subdivision 
showing the post development extent of flood water 

 
 

1.The 2100 1% AEP peak flood depth is addressed in the WBM 
report.  There is no significant impact on the developed areas of the site. 
 
2.  Flood level does not vary across the site in its developed form because 
the site is to be filled above the flood level to provide free board.   
 
3.  There will be no flood water above flood planning level at the filled 
developed areas.  Flood levels are shown in Figure 26. 
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surface levels and flood planning levels for a 2100 100 
year ARI storm event. Where Flood Water Surface 
Levels and Flood Planning Levels extend into proposed 
swales and recreational areas these must be shown as 
part of the  extents. 
 
 

 
4.  Areas which are not filled represent E2 and E3 zoned land. Flood levels 
and levels at the bioretention swales and basins are shown on Figures 15.1 
to 15.3 and Figure 26. 

 
p) The Geotechnical Report (Annexure 6) introduces a 
sufficient level of concern relating to unsuitable in‐situ 
conditions. It is anticipated a greater amount of 
earthworks may be required to prepare the site for 
filling, such as, the substantial  removal of unsuitable in‐
situ material or the inclusion of a structural / drainage 
layer prior to the importation of fill. Such conditions 
may either result in significantly higher than expected 
level of construction traffic and may reasonably impact 
the final earthworks finished surface levels. Therefore, 
typical concept level section details and cross sections 
are to be submitted indicating preliminary earthwork 
profiles. Water quality and environmental constraints 
must also be taken into   account 
 

 The Engineering Assessment is to be 
amended to include a section on 
Geotechnical conditions. 

 The construction phase TMP is to include traffic 
movements associated with the removal of in‐
situ  material  and  importation  of  drainage 
layers, general fill and structural  fill. 

 
 

1. Refer Shaw Urquart report. The geotechnical report does not reflect 
concern relating to unsuitable insitu conditions.  Greater earthworks and 
substantial removal are not reported.   
 
2.  Site soils are identified as predominately silty sand and sand.  Some fill is 
considered uncontrolled because it is loose.  Such fill will be recompacted.   
 
3.  No significant near surface clayey soils were encountered. 
 
4.  Top soil is not suitable for use as structural fill and will be stripped, 
stockpiled and spread over final lot surfaces.   
 
5.  With the exception of the top soil layers the site soils are considered 
suitable for use as engineered fill but are likely to require moisture 
conditioning before compaction. 
 
6.  No general cut is proposed across the site. 
 
7.  Geotechnical conditions are contained in the geotechnical report and 
repetition in the engineering report would serve no purpose. 
 
8.  There will be  no significant traffic movement associated with removal of 
unsuitable material and importation of replacement material. A Traffic 
Management Plan [TMP] is normally conditioned in the Consent as being 
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required prior to start of work, when the Contractor is appointed and 
construction methods, work scope and fill sources are known.  

9. A section on geotechnical conditions is included in Report 2.9. 

10. Information presented in a TMP is included in Figures 22.2 to 22.14 – 
staging plans. 

 
 
q) To ensure compliance with Chapter E8 West Byron Urban Release Area 
(Section E8.10.1) of DCP 2014, please provide evidence of legal access to 
Lot 2 DP 818403 and Lot 10 DP1143215 to enable vehicular access back to 
the Bayshore Drive Roundabout on Ewingsdale Road, the closing of 
Melaleuca Drive, and provisioning of other services relevant to this part of 
the West Byron Urban Release Area. The application will need to include 
details on the construction of any roads and services in this area 
independent of the Harvest Application. 
 

1. Melaleuca Drive is not proposed to be closed by the Villaworld 
development until their early stages construction provides a new 
connection therefore, access remains for Lot 2 DP818403 and Lot 10 DP 
1143215. 
 
2. Access and servicing of stages 11 and 12 independent of Harvest can be 
provided by the construction of Bayshore Drive extension from the 
Ewingsdale Road roundabout. Refer to Report 11.7 and new Figure 25 – 
Bayshore Drive Extension. 

 
r) Engineering plans are to show how the internal 
pedestrian and cycle pathways will connect to the 
existing external pedestrian and cycle pathways along 
Ewingsdale Road. 

 

Refer Figure 12.2. 

s) Proposed road layout, bicycle / pedestrian network, 
drainage reserve immediately north of proposed road 
25, engineering plans and plan of subdivision do not 
correlate with the adjoining Villawood road layout and 
plan of subdivision. Proposed road layout, bicycle / 
pedestrian network, engineering plans and plan of 
subdivision must be amended to show correlation with 

Designs now correlate and plans are amended. 
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proposed road layout for proposed adjoining Villawood 
subdivision. 

 
t) Subdivision plans to show the alignment of the Main 
Drain top of batter and toe of batter for the full extent 
of the Main  Drain.  Subdivision plans are to show the 
proposed easement alignment for the Drain and RFS 
88b instrument requirements, as per General Terms of 
Approval (dated. 1 March  2018) 
 

 

 
Refer Report 7.5 and Figure 16.2. Easement boundaries will remain.  
 

u) The applicant is to submit concept staging plans 
showing proposed staging of required infrastructure 
(i.e. services, stormwater etc) and earthworks. Concept 
staging plans must clearly indicate which stage works 
associated with Part Lots 398 and main drain will occur. 
Such plans must assume Villa World has not been 
constructed. Staging of the subdivision must also take 
into account catchment boundaries. 
 

Concept staging for infrastructure and earthworks is shown in Figures 22.2 
to 22.14. 
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