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“ ”
Small, intimate spaces make strong 
connections to the outside
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Kids’ club

Adventure lodge
(1) Linking hotel guests to Island 
attractions

(2) Bird watching facilities for the 
protection and education of local 
bird species

(3) Providing bikes for use around 
the resort

Stables

Lodges: Kids’ Club, Adventure / Conservation and Stables 

Lodges Description 4, PARTI(note this 
is diagramatic- the exact location and position of 

the lodges should be found in the drawing appen-

dix)

(26)
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“
”

Specialised lodges appeal to people of all ages 
and all year round
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Locally sourced restaurant

Garden lodge
(1) Botanical garden for the edu-
cation and protection of indiginous 
plans

Wellbeing lodge

Lodges: Locally Sourced Restaurant, Garden and Wellbeing

Lodges Description 5, PARTI (note this 
is diagramatic- the exact location and position of 

the lodges should be found in the drawing appen-

dix)

(27)



071P R O P O S A L 070-

“
”

Program makes links with local industry - such 
as the locally sourced restaurant and kangaroo 
island wine bar
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A R a n g e  o f  A c c o m m o d a t i o n

T h e  p r o p o s a l  o f f e r s  a  r a n g e  o f 
a c c o m m o d a t i o n . 

C a b i n s :
1  b e d r o o m  c a b i n s  o f f e r  s e c l u s i o n  f o r 
c o u p l e s .  T h e s e  w i l l  b e  m a r k e t e d  t o 
b o t h  t h e  i n t e r s t a t e  a n d  i n t e r n a t i o n a l 
m a r k e t s ,  w i t h  p a r t i c u l a r  f o c u s  o n 
h o n e y m o o n e r s .

C o t t a g e :
4  b e d r o o m  c o t t a g e s  o f f e r  a c c o m m o d a t i o n 
f o r  l a r g e r  g r o u p s ,  i n c l u d i n g  f a m i l y 
a n d  f r i e n d s .  T h e s e  w i l l  b e  p r i c e d 
a t t r a c t i v e l y  t o  d r a w  i n  l a r g e r  g r o u p s 
( f r o m  a s  l o w  a s  $ 1 0 0  p e r  p e r s o n  / 
n i g h t ) ,  p a r t i c u l a r l y  i n  t h e  i n t r a -  a n d 
i n t e r - s t a t e  m a r k e t s .

L o d g e s :
S p a c i o u s  L o d g e  s u i t e s  w i t h i n  t h e 
l o d g e s  w i l l  b e  s o l d  i n d i v i d u a l l y , 
a i m e d  l a r g e l y  a t  t h e  m i d  t o  h i g h - e n d 
i n t e r n a t i o n a l  t o u r i s t .  W i t h  o n l y  2 
r o o m s  p e r  f l o o r ,  t h e s e  o f f e r  u n i q u e 
e x p e r i e n c e s  t o  a l l  g u e s t s ,  p r o v i d i n g 
1 8 0 0 v i e w s .

H o t e l :
T h e  H o t e l  w i l l  p r o v i d e  s m a l l  b o u t i q u e 
r o o m s  a t  a f f o r d a b l e  p r i c e s .  M o s t 
r o o m s  w i l l  b e  f o r  c o u p l e s  b u t  w i l l  b e 
c o n v e r t i b l e  t o  k i d s  r o o m s  w h e n  n e e d e d . 
A l l  r o o m s  h a v e  a  g e n e r o u s  b a l c o n y  a n d 
a r e  a i m e d  a t  v i s i t o r s  w h o  w i l l  s p e n d 
m o s t  o f  t h e  d a y  o u t  o n  t h e  i s l a n d /  i n 
A m e r i c a n  R i v e r .

Cabins, PARTI

Cottages, PARTI

Lodges, PARTI

Hotel, PARTI

(28)

(29)

(30)

(31)
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(28) (29)

(30) (31)
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06_ Assessment
American River Lodges

PARTI
September, 2016
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Th i s  s e c t i o n  d e s c r i b e s  t h e  i m p a c t s  o f  t h e  r e s o r t  a s s e s s e d  a g a i n s t  c r i t e r i a  s e t 
b y  t h e  D e v e l o p m e n t  A s s e s s m e n t  C o m m i s s i o n . 

06
ASSESS
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Im p a c t  A s s e s s m e n t s

I m p a c t  a s s e s s m e n t  i s  a n  i m p o r t a n t  t o o l  t h a t 
e n a b l e s  t h e  c o n s i d e r a t i o n  o f  p r o j e c t s  t h a t 
m i g h t  o t h e r w i s e  s t r u g g l e  t o  b e  a d d r e s s e d 
p r o p e r l y  o r  f a i r l y  u n d e r  t h e  ‘ n o r m a l ’ 
a s s e s s m e n t  s y s t e m .

I n  s e t t i n g  t h e s e  G u i d e l i n e s ,  t h e 
D e v e l o p m e n t  A s s e s s m e n t  C o m m i s s i o n  h a s 
c o n s i d e r e d  t h e  s c a l e  o f  i s s u e s  a s s o c i a t e d 
w i t h  t h e  p r o j e c t  a n d  d e t e r m i n e d  w h e t h e r 
t h e y  r e p r e s e n t  i s s u e s  o r  o p p o r t u n i t i e s . 
T h e  p o t e n t i a l  i m p a c t s  a n d  i s s u e s  h a v e  t h e n 
b e e n  o r g a n i s e d  a c c o r d i n g  t o  t h e  l e v e l  o f 
w o r k  a n d  t y p e  o f  a t t e n t i o n  r e q u i r e d  b y 
t h e  A p p l i c a n t :  e i t h e r  s t a n d a r d ,  m e d i u m  o r 
c r i t i c a l :

-  	 W h e r e  t h e  i s s u e  i s  w e l l  k n o w n  a n d 
t h e  r e s p o n s e  i s  w e l l  u n d e r s t o o d  t h e n 
t h e  r i s k  a s s e s s m e n t  i s  c l a s s e d  a s 
‘ s t a n d a r d ’ .

-  	 W h e r e  w o r k  i s  r e q u i r e d  t o  a d d r e s s  t h e 
i s s u e  b u t  t h e  r i s k  i s  l i k e l y  t o  b e 
m a n a g e a b l e  w i t h  a d d i t i o n a l  i n f o r m a t i o n 
t h e n  t h e  r i s k  a s s e s s m e n t  i s  c l a s s e d  a s 
‘ m e d i u m ’ .

-  	 W h e r e  i n f o r m a t i o n  a b o u t  t h e  i s s u e  i s 
l a c k i n g  a n d  t h e  r e s p o n s e  i s  u n c l e a r , 
t h e  i s s u e  i s  c l a s s e d  a s  ‘ c r i t i c a l ’ .

T h e  i s s u e s  a n d  i m p a c t s  i d e n t i f i e d  b y  t h e 
C o m m i s s i o n  a s  r e q u i r i n g  s t a n d a r d ,  m e d i u m  o r 
c r i t i c a l  l e v e l  a s s e s s m e n t  a r e  l i s t e d  b e l o w . 
E a c h  g u i d e l i n e  i n c l u d e s  a  d e s c r i p t i o n  o f 
t h e  i s s u e / i m p a c t  a n d  a  d e s c r i p t i o n  o f  t h e 
a c t i o n  n e e d e d .

T h u s ,  p r o t e c t i o n  o f  t h e  e n v i r o n m e n t a l 
v a l u e s  o f  t h e  a r e a  i s  a  k e y  o b j e c t i v e  o f 
t h e  g u i d e l i n e s .  H o w e v e r ,  t h i s  p r i o r i t y  d o e s 
n o t  u n d e r m i n e  t h e  s i g n i f i c a n c e  o f  o t h e r 
i s s u e s  t h a t  a r e  a d d r e s s e d  b y  t h e  f o l l o w i n g 
g u i d e l i n e s .

Assessment Criteria Matrix, DAC(34)
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(34)
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A2_Design
American River Lodges

PARTI
September, 2016
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Th e  s u r r o u n d i n g  l a n d s c a p e s  t o  A m e r i c a n  R i v e r  c r e a t e  h u g e  v a l u e  f o r  r e s i d e n t s , 
e s p e c i a l l y  t h e  c o a s t  a n d  P e l i c a n  L a g o o n .  T h e  t o w n s h i p  h a s  a  ‘ c o a s t a l  v i l l a g e ’ 
c h a r a c t e r  t h a t  p r o v i d e s  a  h i g h  l e v e l  o f  a m e n i t y  f o r  r e s i d e n t s  a n d  v i s i t o r s .  T h i s 
s e c t i o n  d e s c r i b e s  t h e  d e s i g n  q u a l i t i e s  o f  t h e  p r o p o s a l  p a r t i c u l a r l y  i n  c r e a t i n g 
a n  a p p r o p r i a t e  d e s i g n  f o r  A m e r i c a n  R i v e r  a n d  e x p l a i n s  t h e  d e s i g n  t e a m ’ s  p r o c e s s . 

1 . 0  D e s i g n  S u m m a r y
1 . 1  V i s u a l  i m p a c t
1 . 2  O D A S A  p r i n c i p l e s  o f  G o o d  D e s i g n
1 . 3  C o n t e x t

ASSESS 1
DESIGN
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cr a f t  a n d  K I  e c o n o m y  f o r  t h e 
f i n i s h e d  e l e m e n t s  o f  t h e  s c h e m e .

- 	 T h e  l a n d s c a p e  p l a n  r e - i n t r o d u c e s 
i n d i g e n o u s  p l a n t i n g ,  a s  w e l l  a s 
o t h e r  l a n d s c a p e  f e a t u r e s ;  t h i s 
h a s  b e e n  d e v e l o p e d  w i t h  l o c a l 
f l o r a  e x p e r t s .

- 	 T h e  s i t e  i s  t o  b e  e x p e r i e n c e d 
b y  f o o t  n o t  c a r ,  b u t  a  b u g g y 
a n d  p e d e s t r i a n  r o u t e  p r o v i d e s 
l i n k s  a r o u n d  t h e  s i t e ,  a n d  t o  t h e 
t o w n  c e n t r e ,  p r o v i d i n g  g u e s t s 
a  m o r e  d i r e c t  e x p e r i e n c e  o f  t h e 
l a n d s c a p e .

- 	 E n g a g e m e n t  w i t h  p a s s i v e  d e s i g n 
p r i n c i p l e s  t o  m i n i m i z e  r e l i a n c e 
o n  m e c h a n i c a l  h e a t i n g  a n d 
c o o l i n g ,  t h r o u g h  t h e  u s e  o f 
v e r a n d a s  a n d  o t h e r  s o l a r  s h a d i n g 
d e v i c e s .

- 	 T h e  p r o j e c t  a i m s  t o  b e  a s  s e l f -
s u f f i c i e n t  i n  w a t e r  a n d  e n e r g y 
a s  p o s s i b l e .  E n l i s t i n g  S o l a r 
( P V  p a n e l s  w h e r e  p o s s i b l e ,  i n 
d i s c u s s i o n  w i t h  B C A  e n g i n e e r s ) 
a n d  s t o r m  w a t e r  r e t e n t i o n 
( c a p a c i t y  o f  6 0 0 , 0 0 0 L  a c r o s s 
s i t e ) . 

- 	 E n s u r i n g  a  s u s t a i n a b l e  l i f e -
c y c l e  o f  b u i l d i n g  e l e m e n t s , 
i n v e s t i g a t i n g  t h e  p o t e n t i a l  f o r 
t h e  r e - u s e  o f  p r e f a b r i c a t e d  h o t e l 
r o o m s  a f t e r  t h e i r  l i f e - c y c l e  a t 
A m e r i c a n  R i v e r .

1 . 2   E v a l u a t i o n s  a g a i n s t  p r i n c i p l e s 
s e t  b y  O D A S A

T h e  p r o p o s a l  i s  c u r r e n t l y  u n d e r g o i n g 
t h e  d e s i g n  r e v i e w  p r o c e s s  w i t h  t h e 
O f f i c e  f o r  D e s i g n  &  A r c h i t e c t u r e  S o u t h 
A u s t r a l i a  ( O D A S A ) .  D e s i g n  R e v i e w  1 
o c c u r r e d  o n  t h e  1 7 t h  F e b r u a r y  2 0 1 6 , 
w i t h  a  s u b s e q u e n t  d e s i g n  r e v i e w 
p r o p o s e d  t o  o c c u r  i n  O c t o b e r  2 0 1 6 .  T h e 
a s s o c i a t e  g o v e r n m e n t  a r c h i t e c t  a n d 
a  m e m b e r  o f  t h e  D e s i g n  R e v i e w  p a n e l 
w e r e  g i v e n  a  t o u r  o f  t h e  s i t e  b y  t h e 
d e s i g n e r s ,  P A R T I ,  o n  3 r d  F e b r u a r y . 

T h e  p r o p o s a l  w a s  w e l l  r e c e i v e d  a t 
D e s i g n  R e v i e w  1  b y  t h e  O D A S A  p a n e l  a n d 
t h e  a s s o c i a t e  g o v e r n m e n t  a r c h i t e c t . 
E x t r a c t e d  c o m m e n t s  f r o m  t h e i r  l e t t e r 
o f  r e c o m m e n d a t i o n  a r e  i n c l u d e d 
o v e r l e a f  ( t h e  f u l l  l e t t e r  i s  a v a i l a b l e 
i n  A p p e n d i x  N ) .

1 . 0  D e s i g n  S u m m a r y

T h e  H o t e l  R e s o r t

R a t h e r  t h a n  j u s t  o n e  l a r g e  h o t e l 
b u i l d i n g ,  t h e  h o t e l  h a s  b e e n  ‘ d e -
c o n s t r u c t e d , ’  a n d  s p l i t  i n t o  t e n 
b o u t i q u e  l o d g e s .  T h i s  r e d u c e s  t h e  s i z e 
o f  t h e  b u i l d i n g s  a n d  t h e i r  s m a l l e r 
f o o t p r i n t s  m a k e  t h e m  a b l e  t o  n e s t l e 
i n t o  t h e  l a n d s c a p e  a n d  p r o t e c t  t h e 
i n c r e d i b l e  a n d  e x p a n s i v e  v i e w s  a c r o s s 
t h e  s i t e . 

T h e  h o t e l  i s  b r i e f l y  c o m p o s e d  o f :

- 	 1 0  l o d g e s  p r o v i d i n g  r e s o r t 
a m e n i t i e s  ( s u c h  a s  r e s t a u r a n t s , 
b a r s ,  s p a  a n d  f i t n e s s  c e n t r e )

- 	 1 0 8  L o d g e  s u i t e s  i n  9  o f  t h e 
l o d g e s

- 	 2 0  4 - b e d r o o m  c o t t a g e s

- 	 2 0  1 - b e d r o o m  c a b i n s

- 	 A  s t e p p e d  h o t e l  b u i l d i n g  w i t h  1 1 5 
r o o m s  a n d  B O H  f a c i l i t i e s . 

K e y  D e s i g n  C o n s i d e r a t i o n s

T h e  d e s i g n  o f  t h e  h o t e l  w a s  d e v e l o p e d 
t o  e n s u r e  t h e  f o l l o w i n g  p r i n c i p l e s 
w e r e  m e t :

- 	 T h e  p r o g r a m  m a k e s  l i n k s  t o  l o c a l 
i n d u s t r y  a n d  a p p e a l s  t o  a l l 
a g e s ,  a n d  a l l  y e a r  r o u n d ,  f r o m 
t h e  l o c a l l y - s o u r c e d  f o o d  a t  t h e 
s p e c i a l t y  r e s t a u r a n t ,  t o  t h e 
b i r d - w a t c h i n g  a t  t h e  c o n s e r v a t i o n 
&  a c t i v e s  l o d g e .

- 	 T h e  b u i l d i n g s  p r o t e c t  a n d  e n h a n c e 
l o c a l  p r o t e c t e d  s p e c i e s ,  r a t h e r 
t h a n  d i s t u r b i n g  t h e m ,  t h r o u g h 
t h e i r  c a r e f u l  l o c a t i o n  a n d  s m a l l 
f o o t p r i n t .

- 	 U s e  o f  p r e - f a b r i c a t i o n  m e t h o d s 
f o r  t h e  m a i n  s t r u c t u r e s  t o  r e d u c e 
t i m e  o n  s i t e ,  t o  m i n i m i s e  i m p a c t 
o n  t h e  l o c a l  e n v i r o n m e n t ,  a n d  t o 
e n s u r e  t h e  e c o n o m i c  v i a b i l i t y  o f 
t h e  p r o j e c t .

- 	 I n v e s t i g a t i o n  o f  l o c a l  p r o d u c t s 
a n d  t r a d e s  t o  e n g a g e  w i t h  l o c a l 

Area Schedule, PARTI(39)
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Boutique rooms
 (115 Rooms)

3000m2 
including terracing

Cottages (4 bedroom)
3000m2

20no. x 150m2
Couples Cabins (1 bedroom)
3000m2

20no. x 50m2

Hotel
4400m2
+
Terraces
2000m2 

Stables
225m2

Wine
Bar
150m2

Garden
85m2

Lodge
480m2

Lodge
480m2

Lodge
480m2

Lodge
480m2

Lodge
480m2

Lodge
480m2

Kids
Club
225m2

Yoga
& Gym
215m2

Activity
Centre
225m2

Lodge
480m2

Lodge
480m2

Speciality 
Restaurant 

435m2

Spa 
640m2

Restaurant 
& Pool
915m2

Reception
Panorama Bar 
& Conference

1130m2

Lodge
480m2

Bar
150m2

Delivery + Store
200m2

Kitchen 
200m2

Dining Room
500m2

BOH
300m2

Reception
210m2
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Si t e  L a y o u t  &  A c c e s s

T h e  r e s o r t  c o v e r  3 3  h e c t a r e s  o f  v a r i e d 
t o p o g r a p h y ,  f r o m  d e g r a d e d  a g r i c u l t u r a l 
l a n d e d  t o  d e n s e l y  c o v e r e d  w o o d e d  a r e a . 
T h e  c o m p o s i t i o n  o f  t h e  r e s o r t  i s 
s c a t t e r e d  t o  m a k e  u s e  o f  t h e  v a r i e t y 
o f  l a n d s c a p e  e x p e r i e n c e s  p r e s e n t e d 
b y  t h e  s i t e .  T h e  l o d g e  l o c a t i o n s 
h a v e  b e e n  c a r e f u l l y  s e l e c t e d  ( b e i n g 
o u t l i n e d  i n  m o r e  d e t a i l  b e l o w ) ,  w h i l s t 
t h e  c o t t a g e s  a n d  c a b i n s  a r e  g a t h e r e d 
i n  c l u s t e r s .  T h e  c l u s t e r s  o f  c o t t a g e 
m a k e  u s e  o f  t h e  d i f f e r e n t  p a r t s  o f 
t h e  s i t e ,  a n d  f o r m  a  m e d i a t o r  b e t w e e n 
t h e  s e t t l e m e n t  o f  t h e  A m e r i c a n  R i v e r 
t o w n s h i p  a n d  t h e  r e s o r t .  T h e  p r o p o s e d 
m a i n  v e h i c u l a r  a c c e s s  f o r  t h e  l o d g e s 
i s  a t  t h e  n o r t h e r n  m o s t  p o i n t  o f 
t h e  s i t e  f r o m  T h o m a s  R o a d ,  o n  t h e 
h i l l  t o p ,  w i t h  c a r - p a r k i n g  p r o v i s i o n 
b e i n g  s h e l t e r e d  f r o m  v i e w  b y  e x i s t i n g 
v e g e t a t i o n . 

T h e  H o t e l  e n t r a n c e  i s  t o  b e  p r o v i d e d 
i n  t h e  e a s t e r n  c o r n e r ,  o n t o  R e d 
B a n k s  D r i v e .  T h i s  w i l l  a l s o  b e  t h e 
m a i n  s e r v i c e  e n t r a n c e  ( h o u s e k e e p i n g , 
e n g i n e e r i n g ,  s t o r e s ) . 

H o t e l  g u e s t s  w i l l  p a r k  s o u t h  o f  t h e 
h o t e l  i n  t h e  s o u t h  w e s t  s e c t o r  o f 
t h e  s i t e .  A l t h o u g h  i t  i s  t h o u g h t  m o s t 
h o t e l  g u e s t s  w i l l  n o t  c o m e  b y  c a r . 

P e d e s t r i a n  p a t h s  a n d  b u g g y  r o u t e s  w i l l 
c o n n e c t  t h e  d i f f e r e n t  e l e m e n t s  o f  t h e 
r e s o r t ,  w i t h  a  n e w  a c c e s s  r o u t e  b e i n g 
p r o p o s e d  t o  c o n n e c t  f r o m  t h e  s o u t h e r n 
c o r n e r  o f  t h e  s i t e  t h r o u g h  t h e  t o w n  t o 
t h e  h a r b o u r . 

L a n d s c a p i n g

A  c o n c e p t  l a n d s c a p i n g  d e s i g n  h a s 
b e e n  d e v e l o p e d  t o  r e - v e g e t a t e  a n d 
r e h a b i l i t a t e  a r e a s  o f  t h e  s i t e .  T h i s 
h a s  b e e n  d i v i d e d  i n t o  s e v e n  s p e c i f i c 
a r e a s :
- 	 S p a r s e  n a t i v e  v e g e t a t i o n
- 	 A g r i c u l t u r a l  g r a s s l a n d
- 	 S h r u b l a n d  ( h e a t h e r s )
- 	 L a w n  A r e a s
- 	 F l o w e r  m e a d o w
- 	 V e g e t a b l e  G a r d e n

- 	 K a n g a r o o  I s l a n d  B o t a n i c a l  G a r d e n

T h e  p r o p o s e d  l a n d s c a p e  p l a n  f o c u s e s  o n 
t h e  n a t i v e  p l a n t  r e q u i r e m e n t s  f o r  t h e 
l a n d s c a p e .  T h e  e x i s t i n g  l a n d s c a p e  o n 
t h e  p r o p e r t y  c o n s i s t s  o f  b o t h  n a t u r a l 
a n d  p l a n t e d  v e g e t a t i o n  w h i c h  i n  p a r t s 
i s  e x t r e m e l y  s p a r s e  a n d  w e e d  i n f e s t e d . 
T h e  v e g e t a t i o n  h o w e v e r  p r o v i d e s 
f e e d i n g  a n d  n e s t i n g  h a b i t a t  f o r  t h e 
G l o s s y  B l a c k  C o c k a t o o .  T h e  a r e a  m a y 
a l s o  p r o v i d e  h a b i t a t  f o r  t h e  S o u t h e r n 
B r o w n  B a n d i c o o t .  T h e  r e - v e g e t a t i o n  o f 
t h e  s i t e  i s  p r o p o s e d  t o  b e  c o n s i s t e n t 
w i t h  t h e  n a t i v e  v e g e t a t i o n  c o m m u n i t i e s 
i n  i t s  m a j o r i t y .  T h e  f o l l o w i n g  k e y 
o b j e c t i v e s  a r e  d e l i v e r e d  i n  t h e 
p r o p o s e d  l a n d s c a p e  p l a n :

- 	 R e h a b i l i t a t e  t h e  e x i s t i n g 
d e g r a d e d  l a n d

- 	 E n h a n c e  t h e  G l o s s y  B l a c k  C o c k a t o o 
a n d  S o u t h e r n  B r o w n  B a n d i c o o t 
h a b i t a t

- 	 E n h a n c e  t h e  K a n g a r o o  I s l a n d 
N a r r o w - l e a f e d  m a l l e e  w o o d l a n d

- 	 E n h a n c e  g u e s t s  s e n s o r y  e x p e r i e n c e 
o f  t h e  s i t e

- 	 M a i n t a i n  c u r r e n t  v i e w s  f r o m 
p r o p o s a l  t o w a r d s  P e l i c a n  L a g o o n  & 
E a s t e r n  C o v e r

- 	 S h o w c a s e  u n i q u e  K a n g a r o o  I s l a n d 
n a t i v e  p l a n t s

Proposed Landscaping Plan, PARTI(40)
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Th e  l o d g e s

E a c h  o f  t h e  t e n  l o d g e s  h a s  a  d i f f e r e n t 
p r o g r a m m e  o n  t h e  g r o u n d  f l o o r .  T h e 
c h a r a c t e r  o f  e a c h  l o d g e  i s  d e f i n e d  b y 
i t s  g r o u n d  f l o o r  p r o g r a m m e ,  o f f e r i n g 
t h e  g u e s t s  s t a y i n g  i n  e a c h  l o d g e  a 
u n i q u e  e x p e r i e n c e . 

T h e  l o c a t i o n  o f  e a c h  l o d g e  w a s 
c a r e f u l l y  c h o s e n  t o  r e f l e c t  i t ’ s 
p r o g r a m m e ,  a l o n g  w i t h  t h e  f o l l o w i n g 
k e y  c o n s i d e r a t i o n s :

-  	 V i e w s :  w h e r e  l o c a t e d  i n  a n 
e x p o s e d  l o c a t i o n ,  t h e  l o d g e s  h a v e 
v i s t a s  a c r o s s  t h e  v a s t  s c e n e r y ; 
w h e r e  l o c a t e d  i n  a  s h e l t e r e d 
l o c a t i o n ,  a n  i n t i m a t e  a t m o s p h e r e s 
i s  a c h i e v e d  w i t h i n  t h e  l o d g e s . 

-  	 S o l a r :   t h e  l o d g e s  a r e  o r i e n t a t e d 
a n d  a d a p t e d  t o  t h e  s u n ’ s  p a t h , 
t o  r e g u l a t e  s o l a r  g a i n ,  c r e a t i n g 
a r c h i t e c t u r a l  f o r m  i n f o r m e d  b y 
t h e  l o c a l  c l i m a t e

-  	 C o n t o u r s :  t h e  v a r i e t y  o f  t h e 
s i t e ,  w i t h  h i l l s  a n d  b a n k s 
r a i s i n g  u p  b y  3 0 m  i n  p l a c e s , 
p r o v i d e s  a  s e r i e s  o f  d i f f e r e n t 
l a n d s c a p e  e x p e r i e n c e s  u t i l i z e d 
b y  t h e  s c a t t e r i n g  o f  t h e  r e s o r t 
f a c i l i t i e s

T h e  f o l l o w i n g  p r o v i d e s  a  b r e a k d o w n 
o f  t h e  l o d g e s ,  p r o g r a m m e  a n d  t h e i r 
l o c a t i o n :

P o o l  L o d g e  &  M a i n  R e s t a u r a n t  ( w i t h  1 2 
h o t e l  r o o m s )
S i t u a t e d  5 0 m  t o  t h e  e a s t  o f  t h e 
R e c e p t i o n  L o d g e ,  t h e  r e s t a u r a n t , 
t e r r a c e s  a n d  i n f i n i t y  p o o l  s t e p  d o w n 
t h e  s i d e  o f  t h e  h i l l ,  o r i e n t a t e d  t o 
t a k e  i n  v i e w s  o f  E a s t e r n  C o v e r .

W i n e  B a r  &  L i b r a r y  ( w i t h  1 2  h o t e l 
r o o m s )
N e s t l e d  i n t o  t h e  d e n s e l y  w o o d e d  a r e a 
t o  t h e  e a s t  o f  t h e  s i t e ,  t h e  s e t t i n g 
i s  r e l a x e d  a n d  e l e g a n t  a m o n g s t  t h e 
g u m  t r e e s ,  w i t h  a  c l e a r i n g  p r o v i d i n g  a 
f r a m e d  v i s t a  t o w a r d s  P e l i c a n  L a g o o n . 

S p a  ( w i t h  1 2  h o t e l  r o o m s )
L o c a t e d  i n  a  c l e a r i n g  n e a r  t h e  e a s t e r n 
b o u n d a r y  o f  t h e  s i t e ,  t h e  s e c l u d e d 
l o c a t i o n  w a s  s e l e c t e d  t o  a l l o w  f o r  a n 
i n t i m a t e  a t m o s p h e r e ,  s e t  a m o n g s t  a 
p r o p o s e d  m e a d o w . 
 

R e c e p t i o n  &  P a n o r a m a  B a r  ( n o  h o t e l 
a c c o m m o d a t i o n )
L o c a t e d  a t  t h e  c r e s t  o f  t h e  h i l l , 
c e n t r a l  t o  t h e  s i t e ,  t a k i n g  i n  t h e 
2 7 0 o  v i e w s  f r o m  P e l i c a n  L a g o o n  r o u n d 
t o  E a s t e r n  C o v e .

Lodge Axonometrics, PARTI(41)
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Co n s e r v a t i o n  &  A d v e n t u r e  C e n t r e  ( w i t h 
1 2  h o t e l  r o o m s )
L o c a t e d  o n  t h e  e d g e  o f  t h e  e x p o s e d 
g r a s s l a n d  f o r  a c t i v i t i e s  a n d  n e a r 
t o  t h e  n e s t i n g  h a b i t a t s  o f  b i r d s  i n 
n e a r b y  g u m  t r e e s  f o r  b i r d  w a t c h i n g . 

K i d s ’  C l u b  ( w i t h  1 2  h o t e l  r o o m s )
L o c a t e d  c l o s e  t o  b o t h  t h e  p o o l  l o d g e 
a n d  a d v e n t u r e  c e n t r e ,  t h e  k i d ’ s  c l u b 
i s  l o c a t e d  c l o s e  t o  o t h e r  f a m i l y 
o r i e n t a t e d  l o d g e s .  I t ’ s  s e t t i n g  i s 
o p e n s  t o  t h e  g r a s s l a n d  f o r  g a m e s  a n d 
a c t i v i t i e s .

S t a b l e s  ( w i t h  1 2  h o t e l  r o o m s )
T h e  s t a b l e s  a n d  t h e  l o d g e  i t s e l f 
a r e  s p l i t ,  b e i n g  l o c a t e d  i n  c l o s e 
p r o x i m i t y  t o  e a c h  o t h e r .  T h e  l o d g e , 
p r o v i d i n g  a  r e c e p t i o n  t o  t h e  r i d i n g 
s c h o o l  i s  s i t u a t e d  w i t h  a  v i e w i n g 
p l a t f o r m  o v e r  t h e  p a d d o c k s ,  a n d  b a c k 
a c r o s s  t h e  s i t e  t a k i n g  i n  t h e  v a l l e y  & 
h i l l ,  a n d  o t h e r  l o d g e s . 

S p e c i a l t y  R e s t a u r a n t  ( w i t h  1 2  h o t e l 
r o o m s )
S e t  i n  t h e  v a l l e y ,  t h e  s p e c i a l t y 
r e s t a u r a n t  i s  o r i e n t a t e d  t o  t a k e 
i n  t h e  v i e w s  u p  t h e  v a l l e y ,  w h i l s t 
p r o v i d i n g  v e g e t a b l e  g a r d e n s  t o  s u p p l y 
t h e  k i t c h e n s .

G a r d e n  L o d g e  ( w i t h  1 2  h o t e l  r o o m s )
L o c a t e d  i n  a  s m a l l  c l u m p  o f  e u c a l y p t u s 
t r e e s  i n  t h e  n o r t h  –  w e s t e r n  c o r n e r  o f 
t h e  s i t e ,  t h e  v a r i e t y  o f  t o p o g r a p h y 
o f  t h i s  p a r t  o f  t h e  s i t e  w a s  s e l e c t e d 
t o  p r o v i d e  a n  a p p r o p r i a t e  l o c a t i o n 
f o r  a  b o t a n i c a l  g a r d e n ,  e x e m p l i f y i n g 
K a n g a r o o  I s l a n d  a n d  S o u t h  A u s t r a l i a n 
p l a n t  l i f e . 

W e l l b e i n g  L o d g e  ( w i t h  1 2  h o t e l  r o o m s )
P e r c h e d  o n  t h e  w e s t e r n  s i d e  o f  t h e 
m a i n  h i l l ,  t h e  w e l l b e i n g  l o d g e  w a s 
s e l e c t e d  t o  a l l o w  y o g a  a n d  f i t n e s s 
s t u d i o s  t o  t a k e  i n  t h e  e x p a n s i v e 
s c e n e r y .



086-

Lo d g e  S u i t e s

T h e  L o d g e  r o o m s  h a v e  b e e n  d e s i g n e d  t o 
a l l o w  e a c h  g u e s t  a  u n i q u e  e x p e r i e n c e 
t h r o u g h  t h e  f o l l o w i n g  c o n s i d e r a t i o n s :

- 	 P r i v a c y  o f  l i m i t i n g  2  r o o m s / f l o o r

- 	 V i e w s  i n  3  d i r e c t i o n s  f r o m  e a c h 
r o o m

- 	 P r i v a c y  o f  a c c e s s  t h r o u g h  l i f t s 
e n t e r i n g  d i r e c t l y  i n t o  r o o m s

- 	 U n i q u e  c h a r a c t e r  o f  e a c h  l o d g e , 
w i t h  1 2  r o o m s /  l o d g e  a n d  s p e c i f i c 
g r o u n d  f l o o r  p r o g r a m m e

- 	 R o o m s  m a y  b e  s u b t l y  t h e m e d  t o 
m a t c h  c h a r a c t e r  o f  l o d g e

C o t t a g e s  &  C a b i n s

T h e  c o t t a g e s  &  c a b i n s  h a v e  b e e n 
d e s i g n e d  t o  c l u s t e r  i n  t h e  l a n d s c a p e , 
p r o v i d i n g  a l t e r n a t i v e  o f f e r i n g s  t o 
t h e  h o t e l  r o o m s  a n d  t h e  l o d g e s .   T h e 
f o l l o w i n g  p r i n c i p l e s  f o r m e d  k e y 
c o n s i d e r a t i o n s  t o  t h e  d e s i g n  o f  t h e 
c o t t a g e s  &  c a b i n s : 

- 	 A n  a e s t h e t i c  r e f e r e n c i n g  t h e 
s c a l e ,  f o r m  &  m a t e r i a l i t y  o f  t h e 
l o c a l  e n v i r o n m e n t

- 	 D i r e c t  c o n n e c t i o n  t o  l a n d s c a p i n g

- 	 C o t t a g e s  t o  p r o v i d e  s p a c e  f o r 
s o c i a l i s i n g

- 	 C o t t a g e s  t o  p r o v i d e  a  f l e x i b i l i t y 
o f  o c c u p a n c y

- 	 C a b i n s  t o  p r o v i d e  p r i v a c y 

H o t e l  R o o m s

T h e  H o t e l  r o o m s  h a v e  b e e n  d e s i g n e d 
t o  b e  s m a l l  b u t  p e r f e c t l y  f o r m e d 
p r o v i d i n g  e v e r y t h i n g  a  v i s i t o r  n e e d s 
a s  e f f i c i e n t l y  a s  p o s s i b l e : 

- 	 L a r g e  t e r r a c e s  t o  p r o t e c t  f r o m 
o v e r h e a t i n g  a n d  p r o v i d e  a 
l o c a t i o n  f o r  p l a n t i n g . 

- 	 S t e p p i n g  w i t h  t h e  l a n d s c a p e  t o 
m a x i m i s e  v i e w s . 

- 	 S m a l l  r o o m s  b u t  l a r g e  t e r r a c e s 
a n d  s o c i a l  s p a c e s

Hotel Room Visualisation, PARTI
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th e  p r o p o s e d  v e g e t a t i o n  s t r a t e g y , 
f e a t u r i n g  p r e d o m i n a n t l y  i n d i g e n o u s 
s p e c i e s ,  a  v i s u a l  b a r r i e r  w i l l  b e 
c r e a t e d  t o  t h e  s o u t h e r n  e d g e  t o  t h e 
s i t e ,  r e d u c i n g  a n y  v i s u a l  i m p a c t  t h e 
r e s o r t  m a y  h a v e  f r o m  t h i s  e x p o s e d 
v i e w p o i n t .

F r o m  S a p h i r e  T o w n  a n d  I s l a n d  B e a c h 
d u e  t o  t h e  h e i g h t  a n d  d e n s i t y  o f 
v e g e t a t i o n  s u r r o u n d i n g  A m e r i c a n  R i v e r , 
i t  i s  e x p e c t e d  t h a t  t h e  d e v e l o p m e n t 
w i l l  b e  p r e d o m i n a n t l y  o b s c u r e d  b y 
e x i s t i n g  v e g e t a t i o n  a n d  t h e  t o w n s h i p 
o f  A m e r i c a n  R i v e r  i n  t h e  f o r e g r o u n d . 
o n l y  3  l o d g e s  i n  t h e  r e s o r t  w i l l  b e 
i n  v i e w .  F r o m  P r o s p e c t  H i l l ,  a  k e y 
t o u r i s t  v i e w i n g  p o i n t ,  t h a t  s i t s 
6 . 6 k m  t o  t h e  s o u t h  o f  t h e  s i t e ,  t h e 
d e v e l o p m e n t  w i l l  b e  i n d i s t i n g u i s h a b l e 
d u e  t o  t h e  r o l l i n g  f o r m  o f  t h e 
l a n d s c a p e  a n d  d i s t a n c e . 

1 . 1  V i s u a l  I m p a c t

T h e  p r o p o s e d  r e s o r t  i s  l o c a t e d  t o 
t h e  w e s t  o f  t h e  t o w n s h i p  o f  A m e r i c a n 
R i v e r ,  0 . 5 k m  f r o m  t h e  w a t e r ’ s  e d g e 
a n d  e x i s t i n g  w h a r f  a r e a .  T h e  r e s o r t 
s i t e  c o v e r s  3 3  h e c t a r e s  o f  v a r y i n g 
t e r r a i n ;  f l a t  c o a s t a l  l a n d  r i s e s  u p 
t o  a  h i l l t o p  o f  3 0  m e t r e s .  T h e  m o s t 
p r o m i n e n t  v i s u a l  i m p a c t  o f  t h e  r e s o r t 
w o u l d  b e  f r o m  B u i c k  D r i v e ,  t h e  r o a d 
l e a d i n g  i n t o  A m e r i c a n  R i v e r .  F r o m  t h i s 
p o i n t  t h e  s i t e  i s  c l e a r l y  v i s i b l e ,  a s 
a  p i e c e  o f  d e g r a d e d  o p e n  a g r i c u l t u r a l 
l a n d ,  h a v i n g  b e e n  c l e a r e d  o f  m o s t 
v e g e t a t i o n .  T h e  s i t e  i t s e l f  p r o v i d e s 
l i m i t e d  n a t u r a l  a m e n i t y  t o  t h e  p u b l i c 
f r o m  t h i s  a n g l e ,  b e i n g  d o m i n a t e d  b y 
e x i s t i n g  s i n g l e - s t o r e y  d w e l l i n g s  i n 
t h e  f o r e g r o u n d . 

T h e  p r o p o s e d  b u i l d i n g s  w i t h i n  t h e 
r e s o r t  a r e  s c a t t e r e d  t o  m i n i m i z e  t h e i r 
v i s u a l  i m p a c t .  T h e  9  b l o c k s  o f  h o t e l 
a c c o m m o d a t i o n  h a v e  a  s m a l l  f o o t p r i n t 
c r e a t i n g  s l e n d e r  l o d g e s  w i t h  a  h e i g h t 
l e s s e r  t h a n  t h e  m a t u r e  G u m  t r e e s  t h a t 
l i n e  t h e  e a s t e r n  a n d  n o r t h e r n  e d g e s 
o f  t h e  s i t e .  G i v e n  t h i s ,  a n d  d u e  t o 
t h e  r i s e  o f  t h e  h i l l  o n  t h e  s i t e , 
o n l y  1  o f  t h e  l o d g e s  w i l l  b r e a k  t h e 
h o r i z o n  l i n e .  A s  s u c h  v e g e t a t i o n  w i l l 
r e m a i n  t h e  d o m i n a n t  f e a t u r e  w i t h i n 
t h e  l a n d s c a p e .  T h e  c o t t a g e s  a n d  c a b i n s 
a r e  d e s i g n e d  t o  b e  o f  a  s c a l e  a n d 
f o r m  c o m p a r a b l e  t o  e x i s t i n g  d w e l l i n g s 
i n  A m e r i c a n  R i v e r .  C o m b i n e d  w i t h 
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-	 S u p p o r t  f o r  d i f f e r e n t i a t i o n  o f 
t h e  e x t e r n a l  f o r m  a n d  m a t e r i a l 
e x p r e s s i o n  o f  t h e  p r o p o s e d 
p r e f a b r i c a t e d  s t r u c t u r e s , 
a l o n g  w i t h  c o n s i s t e n c y  o f  t h e 
m a t e r i a l  p a l e t t e  t o  t h e  s e p a r a t e 
s t r u c t u r e s  t h a t  p r o v i d e s  a 
u n i f i e d  v i s u a l  i d e n t i t y  t o  t h e 
p r o p o s a l 

- 	 S u p p o r t  t o  t r e a t  t h e  v a r i o u s 
e l e v a t i o n s  d e p e n d i n g  o n 
o r i e n t a t i o n  t o  m a x i m i s e  v i e w s  a n d 
n a t u r a l  l i g h t ;  e n c o u r a g e d  f u r t h e r 
i n t e r r o g a t i o n  t o  r e s o l v e  t h i s 
i n  a c c o r d a n c e  w i t h  t h e  v a r i e d 
c l i m a t i c  c o n d i t i o n s  o f  t h e  s i t e

I n  r e s p o n s e  t o  t h e s e  c o m m e n t s  t h e  6 
o v e r a r c h i n g  d e s i g n  p r i n c i p l e s  s e t  b y 
O D A S A ,  a r e  r e v i e w e d  b e l o w :

- 	 C o n t e x t :  t h e  d e s i g n  o f  t h e  l o d g e s 
t o  h a v e  s m a l l  f o o t p r i n t s  i s 
r e s p e c t f u l  o f  t h e  e n v i r o n m e n t a l 
s e n s i t i v i t y  o f  t h e  s i t e ,  a s  i s 
t h e i r  c a r e f u l  p o s i t i o n i n g  a c r o s s 
t h e  s i t e . 

-  	 D u r a b i l i t y :  t h e  p r o p o s a l  i s  b e i n g 
d e v e l o p e d  i n  c o n s u l t a t i o n  w i t h 
h o t e l  o p e r a t o r s  t o  e n s u r e  t h e 
b u i l d i n g s  a r e  f i t  f o r  p u r p o s e , 
a l l o w i n g  f o r  m a n y  y e a r s  o f  u s e .

-  	 I n c l u s i v i t y :  t h e  p r o p o s a l  i s 
f o c u s e d  o n  e n g a g i n g  t h e  A m e r i c a n 
R i v e r  a n d  b r o a d e r  K I  c o m m u n i t y , 
i n  b o t h  t h e  d e v e l o p m e n t  o f  t h e 
p r o p o s a l  a n d  t h e  o p e r a t i o n 
t h r o u g h  o p e n i n g  t h e  s i t e  u p  f o r 
p u b l i c  u s e  o f  t h e  f a c i l i t i e s .

-  	 S u s t a i n a b i l i t y :  t h r o u g h  t h e 
u s e  o f  p r e f a b r i c a t e d  e l e m e n t s , 
t h e  p r o p o s a l  w i l l  h a v e  m i n i m a l 
e m b o d i e d  c a r b o n  a n d  l i t t l e  o n -
s i t e  w a s t e ,  e m p l o y i n g  m a t e r i a l s 
t h a t  a l l o w  f o r  a  s u s t a i n a b l e 
o p e r a t i o n .

- 	 V a l u e :  t h e  q u a l i t y  o f  t h e  d e s i g n 
o f  t h e  p r o p o s a l  w i l l  p r o v i d e 
a n  i n t e r n a t i o n a l  b e n c h m a r k  o n 
K a n g a r o o  I s l a n d ,  c r e a t i n g  a 
d e s t i n a t i o n  i n  i t s e l f ,  a d d i n g 

1 . 2   E v a l u a t i o n s  a g a i n s t  p r i n c i p l e s 
s e t  b y  O D A S A

T h e  p r o p o s a l  i s  c u r r e n t l y  u n d e r g o i n g 
t h e  d e s i g n  r e v i e w  p r o c e s s  w i t h  t h e 
O f f i c e  f o r  D e s i g n  &  A r c h i t e c t u r e  S o u t h 
A u s t r a l i a  ( O D A S A ) .  D e s i g n  R e v i e w  1 
o c c u r r e d  o n  t h e  1 7 t h  F e b r u a r y  2 0 1 6 , 
w i t h  a  s u b s e q u e n t  d e s i g n  r e v i e w 
p r o p o s e d  t o  o c c u r  i n  O c t o b e r  2 0 1 6 .  T h e 
a s s o c i a t e  g o v e r n m e n t  a r c h i t e c t  a n d 
a  m e m b e r  o f  t h e  D e s i g n  R e v i e w  p a n e l 
w e r e  g i v e n  a  t o u r  o f  t h e  s i t e  b y  t h e 
d e s i g n e r s ,  P A R T I ,  o n  3 r d  F e b r u a r y . 

T h e  p r o p o s a l  w a s  w e l l  r e c e i v e d  a t 
D e s i g n  R e v i e w  1  b y  t h e  O D A S A  p a n e l  a n d 
t h e  a s s o c i a t e  g o v e r n m e n t  a r c h i t e c t . 
E x t r a c t e d  c o m m e n t s  f r o m  t h e i r  l e t t e r 
o f  r e c o m m e n d a t i o n  a r e  i n c l u d e d  b e l o w 
( t h e  f u l l  l e t t e r  i s  a v a i l a b l e  i n 
A p p e n d i x  N ) .

‘ I n  r e s p o n s e  t o  m a t e r i a l s  p r e s e n t e d 
a t  t h e  f i r s t  D e s i g n  R e v i e w  s e s s i o n 
f o r  t h i s  s c h e m e ,  I  s t r o n g l y  s u p p o r t 
t h e  o v e r a l l  d e s i g n  a p p r o a c h  f o r  t h e 
p r o p o s a l .  I  a l s o  s u p p o r t  t h e  l a y o u t 
t h a t  s e p a r a t e s  u s e s  i n  d i s c r e t e 
b u i l d i n g s ,  a n d  t h e  n o v e l  b u i l t  f o r m  i n 
r e s p o n s e  t o  t h e  u n i q u e  s e t t i n g .  T h i s 
p r o p o s a l  h a s  t h e  p o t e n t i a l  t o  o f f e r  a 
b e n c h m a r k  f o r  t o u r i s m  d e v e l o p m e n t  o f 
t h i s  s i z e  a n d  t y p e  i n  t h i s  s e n s i t i v e 
e n v i r o n m e n t  o n  K a n g a r o o  I s l a n d . ’

T h e  k e y  i s s u e s  o u t l i n e d  b y  t h e 
a s s o c i a t e  g o v e r n m e n t  a r c h i t e c t  w e r e :

- 	 R e c o g n i t i o n  a n d  s u p p o r t  f o r  t h e 
p r o p o s a l  a n d  i t ’ s  o p p o r t u n i t y 
t o  b e c o m e  a  u n i q u e  d e s t i n a t i o n 
f o r  A m e r i c a n  R i v e r ,  a n d  K a n g a r o o 
I s l a n d

- 	 C o m m e n d a t i o n  o f  d e s i g n  t e a m  f o r 
v o l u n t a r y  p u b l i c  c o n s u l t a t i o n 
w i t h  t h e  l o c a l  p r i m a r y  i n d u s t r y , 
r e s i d e n t s  a n d  c o m m e r c i a l  i n t e r e s t 
g r o u p s  w i t h i n  A m e r i c a n  R i v e r

- 	 N e e d  f o r  d e v e l o p m e n t  o f  i n t e r f a c e 
b e t w e e n  r e s o r t ,  h a r b o u r  & 
t o w n s h i p ,  b e i n g  c r i t i c a l  t o 
s u p p o r t  o p e r a t i o n a l  s t r a t e g y
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va l u e  t o  t h e  l o c a l  c o m m u n i t y . 
B e y o n d  w h i c h  t h e  e c o n o m i c 
o u t c o m e s  o f  t h e  p r o j e c t  w i l l 
b e  o f  h u g e  b e n e f i t  t o  t h e  l o c a l 
c o m m u n i t y .

-  	 P e r f o r m a n c e :  t h e  d e s i g n 
d e l i v e r s  t h e  c l i e n t ’ s  b r i e f  t o 
t h e  b e n e f i t  o f  t h e  e n d  u s e r . 
T h e  e x p e r i e n c e  t h e  p r o p o s e d 
d e v e l o p m e n t  w i l l  p r o v i d e  w i l l 
a l l o w  i t  t o  o u t p e r f o r m  c o m p e t i n g 
i n t e r n a t i o n a l  r e s o r t s .
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1 . 3  U r b a n  p u b l i c  c o n t e x t  &  i n t e r f a c e 
w i t h  r e s i d e n t s ,  b u s i n e s s e s  a n d  o p e n 
s p a c e

T h e  h o t e l  s i t e  i s  s i t u a t e d  o n  t h e  e d g e 
o f  t h e  t o w n s h i p .  A s  s u c h  i t  m e d i a t e s 
b e t w e e n  a n  u r b a n  c o n t e x t  a n d  a  r u r a l 
o n e .  C u r r e n t l y  t h e r e  a r e  n o  p u b l i c 
s p a c e s  o f  n o t e  d i r e c t l y  a d j a c e n t 
t o  t h e  s i t e  a n d  n o  d i s t i n c t  p u b l i c 
f o o t p a t h s  o r  t r a i l s .  A  p u b l i c  r o a d 
a c c e s s e s  t h e  s i t e  o n  t h e  w e s t ,  w h i c h 
a l s o  p r o v i d e s  a c c e s s  t o  n e i g h b o u r i n g 
h o u s e s  a n d  u n - b u i l t  p l o t s . 

T h e  e x i s t i n g  b u i l d i n g s  i n  A m e r i c a n 
r i v e r  a r e  g e n e r a l l y  o n e  o r  t w o  l e v e l 
h o u s e s  w i t h  s o m e  l a r g e r  a g r i c u l t u r a l 
b u i l d i n g s  p a r t i c u l a r l y  a l o n g  t h e 
s h o r e l i n e .  T h e  r e s o r t s  d e n s i t y  a n d 
b u i l d i n g  m a s s  i s  s e n s i t i v e  t o  t h i s 
m i x .  W i t h  s m a l l  c o t t a g e s  a n d  c a b i n s 
s c a t t e r e d  i n  t h e  s o u t h  o f  t h e  s i t e 
a n d  l a r g e r  l o d g e  a n d  h o t e l  b u i l d i n g s 
p o s i t i o n e d  f u r t h e r  n o r t h .  W h e n  s e e n 
f r o m  B u i c k  D r i v e  t h e s e  l o d g e  b u i l d i n g s 
w i l l  a p p e a r  s l e n d e r  a n d  s e p a r a t e d  i n 
t h e  v a s t  l a n d s c a p e ,  a s  a g r i c u l t u r a l 
s i l o s  d o  i n  t h e  r u r a l  l a n d  b e y o n d .  

A  p r o p o s e d  p e d e s t r i a n  r o u t e  w i l l 
c o n n e c t  t h e  t o w n  c e n t e r  d i r e c t l y  t o 
t h e  h o t e l .  T h i s  w i l l  r u n  a l o n g  t h e 
e d g e  o f  t h e  o v a l ,  a n d  t h r o u g h  t h e 
e x i s t i n g  w i l d l i f e  s a n c t u a r y ,  a l o n g 
B u i c k  D r i v e  a n d  i n t o  t h e  s o u t h  o f 
t h e  s i t e .  I t  i s  p r o p o s e d  t h a t  t h e 

r o u t e  w i l l  b e  i n c o r p o r a t e d  i n t o  t h e 
l a n d s c a p i n g  s t r a t e g y ,  i n c l u d i n g 
a  r e d e v e l o p m e n t  o f  t h e  w i l d l i f e 
s a n c t u a r y ,  t o  c r e a t e  a n  e n j o y a b l e 
w a l k i n g  r o u t e  w h i l s t  i m p r o v i n g  t h e 
e x i s t i n g  p u b l i c  i n f r a s t r u c t u r e .  T h i s 
p a t h  w i l l  a l s o  b e  u s e d  f o r  b u g g y 
a c c e s s . 

F o r  t h e  r e s o r t ,  w h i l s t  a p p r o p r i a t e 
s e c u r i t y  w i l l  n e e d  t o  b e  p r o v i d e d , 
i t  i s  n o t  p r o p o s e d  t h a t  i t  w i l l  b e 
a  g a t e d  c o m p o u n d .  F a c i l i t i e s  w i t h i n 
t h e  r e s o r t ,  s u c h  a s  t h e  s p a  a n d 
r e s t a u r a n t s ,  w i l l  b e  o p e n  t o  t h e 
g e n e r a l  p u b l i c  i n c l u d i n g  n e i g h b o u r i n g 
r e s i d e n t s .   A c c e s s  t o  t h e  r e s o r t  w i l l 
b e  f r o m  3  p o i n t s  –  t o  t h e  s o u t h  a 
p e d e s t r i a n  a n d  b u g g y  r o u t e ,  t o  t h e 
e a s t  f o r  h o t e l  g u e s t s ,  a n d  t o  t h e 
n o r t h  t h e  m a i n  l o d g e  a n d  v i s i t o r 
v e h i c u l a r  a c c e s s . 

T o  t h e  s o u t h ,  p r o p o s e d  d e n s e  n a t i v e 
p l a n t i n g  w i l l  p r o v i d e  m e d i a t i o n 
b e t w e e n  t h e  e x i s t i n g  r e s i d e n t s  a n d 
u n d e v e l o p e d  p l o t s .  D u e  t o  t h e  e x i s t i n g 
g u m  t r e e s  t o  t h e  e a s t  o f  t h e  s i t e , 
t h e r e  w i l l  b e  l i t t l e  v i s u a l  i m p a c t 
o n  r e s i d e n c e s  a l o n g  t h i s  e d g e .  T h e 
m i c r o  h o t e l  i s  t h e  l a r g e s t  b u i l d i n g 
f o o t p r i n t  a n d  h a s  b e e n  p o s i t i o n e d 
a m o n g s t  t h e  t a l l e s t  t r e e s .   I t s 
m a s s  h a s  b e e n  b r o k e n  t o  s t e p  d o w n 
t h e  h i l l s i d e  a n d  b e e n  d e s i g n e d  w i t h 
r e f e r e n c i n g  t o  t h e  s c a l e ,  f o r m  & 
m a t e r i a l i t y  o f  t h e  l o c a l  e n v i r o n m e n t . 
W i t h  d e e p  t e r r a c i n g  o n  a l l  s i d e s . 
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2 . 0  H e a d l i n e  n u m b e r s

I n v e s t m e n t

-  	 R e s o r t  t o t a l  i n v e s t m e n t  o f  $ 2 2 M 

G u e s t s

-  	 1 1 5  h o t e l  r o o m s

-  	 1 0 8  l o d g e  s u i t e s

-  	 2 0  f a m i l y  c o t t a g e s  ( 8 0  r o o m s )

-  	 2 0  c o u p l e s  c a b i n s

-  	 H o t e l  c a p a c i t y  6 4 6  h e a d s  ( 1 4 2 , 0 0 0 
g u e s t  n i g h t s  p . a . )

-  	 A v e r a g e  S t a y  L e n g t h  –  5  n i g h t s

-  	 4 5 , 0 0 0  u n i q u e  v i s i t o r s  p . a .

S t a f f

-  	 2 0 0  H o t e l  j o b s  p r o v i d e d

F i n a n c e

-  	 P r o j e c t e d  d a i l y  s p e n d  p e r  r o o m 
( A c c o m m o d a t i o n ,  f o o d ,  a c t i v i t i e s )  
-  $ 2 5 0 - $ 4 0 0

-  	 P r o j e c t e d  H o t e l  R e v e n u e   -  $ 1 8 M 
P . A  ( b a s e d  o n  6 0 %  o c c u p a n c y )

2 . 1  E c o n o m i c  a n a l y s i s

T h e  p r o p o s a l  w i l l  p r o v i d e  m u c h  n e e d e d 
g o o d  q u a l i t y  a c c o m m o d a t i o n ,  i n  a 
u n i q u e  m a n n e r  w i t h  t h e  v e r y  m a r k e t a b l e 
‘ l o d g e s ’  c o n c e p t .  T h e   ‘ 1 0  l o d g e s ’ 
d e s i g n  s t r a t e g y  i s  a  r e s p o n s e  t o  t h e 
l o n g - t e r m  t r e n d  i n  t o u r i s m  c o n s u m e r s 
a w a y  f r o m  l a r g e  b r a n d e d  h o t e l s  t o w a r d s 
a  b e s p o k e /  b o u t i q u e  o f f e r .  T h e 
a u t h e n t i c i t y  t h i s  s t r a t e g y  b r i n g s  b y 
f o c u s i n g  t h e  h o t e l  o f f e r  s p e c i f i c a l l y 
t o  K a n g a r o o  I s l a n d  s t r e n g t h s  i m p r o v e s 
t h e  h o t e l ’ s  l o n g - t e r m  v i a b i l i t y  w h i l e 
e n f o r c i n g  K I ’ s  u n i q u e  s e l l i n g  p o i n t s . 

T h e  l o w  s e a s o n  f a c i l i t i e s ,  a  f i r s t 
f o r  K I ,  w i l l  b e  a  h u g e  b o o n  f o r  t h e 
I s l a n d ’ s  i n d u s t r y  a n d  g i v e  g r e a t e r 
v i a b i l i t y  f o r  y e a r  r o u n d  s t a f f i n g . 
R e s e a r c h  s u g g e s t s  t h a t  i n  c o n j u n c t i o n 
w i t h  t h e  a i r p o r t  e x p a n s i o n  ( t o  e n a b l e 
c h a r t e r s )  i t  i s  l i k e l y  t h e  p r o p o s e d 
c o n f e r e n c e  c e n t r e  c o u l d  b e  f i l l e d 
a l m o s t  e v e r y  w e e k  i n  t h e  l o w  s e a s o n . 
W i t h  c o n f e r e n c e  g u e s t s  f l y i n g  i n  f r o m 
o t h e r  A u s t r a l i a n  s t a t e s . 

T h e  l o n g  t e r m  e c o n o m i c  f o r e c a s t s  o f 
t h e  p r o j e c t  h a v e  b e e n  e x a m i n e d  a n d  o n 
t h e  b a s i s  o f  t h e  p r o j e c t e d  f i g u r e s  f o r 
a c c o m m o d a t i o n  r a t e s  i s  e n v i s a g e d  t h a t 
t h e  p r i m e  i n v e s t m e n t  i n  t h e  p r o j e c t 
w i l l  r e t u r n  a  n e t  8 %  p e r  a n n u m .  T h i s 
i s  u s i n g  c o n s e r v a t i v e  e s t i m a t e d  o f 
6 0 %  o c c u p a n c y  a n d  i s  s t r o n g  e v i d e n c e 
o f  t h e  l o n g - t e r m  e c o n o m i c  v i a b i l i t y 
o f  t h e  p r o p o s a l .  W i t h  r e g u l a r  f l i g h t s 
o r  c h a r t e r s  t o  o t h e r  A u s t r a l i a n 
c i t i e s  i n t o  K I  a i r p o r t  w e  w o u l d 
e x p e c t  y e a r  r o u n d  o c c u p a n c y  t o  r e a c h 
7 5 % .  T h e r e f o r e  t h e  o p t i m u m  s u c c e s s 
o f  t h e  h o t e l ’ s  c o n t r i b u t i o n  t o  t h e 
K a n g a r o o  I s l a n d  e c o n o m y  w i l l  g o  h a n d 
i n  h a n d  w i t h  t h e  d e l i v e r y  o f  t h e 

Typical Week Stays, PARTI(47)
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ai r p o r t  e x p a n s i o n .  T h e  4 0 - 2 5 %  a v e r a g e 
‘ u n o c c u p i e d ’  r o o m s  d o  n o t  s u g g e s t 
a n  ‘ o v e r b u i l d ’  b u t  r e f l e c t  m i d - w e e k 
e m p t y  r o o m s  t h a t  a r e  i n e v i t a b l e , 
p a r t i c u l a r l y  i n  t h e  l o w  s e a s o n .  A s 
t h e  i s l a n d  t o u r i s m  i n d u s t r y  m a t u r e s  w e 
w o u l d  e x p e c t  a v e r a g e  l e n g t h s  o f  s t a y 
t o  i n c r e a s e  f o r  a l l  a c c o m m o d a t i o n - 
r a i s i n g  o c c u p a n c y  l e v e l s  f u r t h e r 
a s  w e e k e n d  a n d  o v e r n i g h t  v i s i t s  a r e 
r e p l a c e d  w i t h  w e e k  l o n g  t r i p s . 

T h e  r e v e n u e  ( v i s i t o r  ‘ s p e n d ’ )  w i l l 
h a v e  a n  o v e r a l l  ‘ m u l t i p l i e r  e f f e c t ’ 
f o r  t h e  i s l a n d  c a l c u l a t e d  a t  b e t w e e n 
2 . 0  a n d  2 . 5  b a s e d  u p o n  a n a l y s i s  o f 
s p e c i f i c  i n d u s t r y  c o n t r i b u t i o n s  a s 
d e r i v e d  f r o m  ‘ T h e  E c o n o m i c  I m p a c t s 
a n d  B e n e f i t s  o f  T o u r i s m  i n  A u s t r a l i a 
-  a  G e n e r a l  E q u i l i b r i u m  A p p r o a c h ’ . 
T h e  m u l t i p l i e r  e f f e c t  w i l l  s p r e a d 
t h e  e c o n o m i c  b e n e f i t  t o  t h e  r e s t  o f 
K I  o v e r  t i m e ,  p r o v i d i n g  a n  e c o n o m i c 
p r e d i c t i o n  t h a t  t h e  o v e r a l l  i n c r e a s e 
i n  i n c o m e  o n  K a n g a r o o  I s l a n d  w i l l 
b e  g r e a t e r  t h a n  t h e  a m o u n t  i n j e c t e d 
d i r e c t l y  i n t o  t h e  h o t e l . 

A s  p a r t  o f  t h e  a i m  t o  i n c r e a s e 
t h e  c o n t r i b u t i o n  o f  t o u r i s m  t o 
t h e  I s l a n d ’ s  e c o n o m y ,  K I F A  h a v e 
i d e n t i f i e d  i n c r e a s i n g  t h e  n u m b e r 
o f  o v e r n i g h t  s t a y s .  T h e  p r o p o s e d 
r e s o r t  w i l l  g o  s o m e  w a y  t o  m e e t i n g 
t h e  i d e n t i f i e d  d e m a n d  f o r  h i g h e r  e n d 
a c c o m m o d a t i o n .  T h i s  i s  p a r t i c u l a r l y 
p o t e n t  c o n s i d e r i n g  t h e  c u r r e n t  n u m b e r 
o f  i n t e r n a t i o n a l  a n d  i n t e r s t a t e  ‘ d a y 
t r i p ’  v i s i t o r s  p a r t l y  d u e  t o  a  l a c k 
o f  g o o d  q u a l i t y  a c c o m m o d a t i o n .  T h e 
p r o p o s a l  i s  i d e n t i f i e d  a s  h a v i n g  t h e 
s t r o n g  l i k e l i h o o d  o f  c o n v e r t i n g  ‘ d a y 
t r i p p e r s ’  t o  s e v e r a l  n i g h t  s t a y s  d u e 
t o  t h e  w i d e  r a n g e  o f  h i g h  q u a l i t y 
f a c i l i t i e s  t h e  r e s o r t  w i l l  o f f e r . 

S A R A H  +  B E N
R o m a n t i c  h o l i d a y ,  S u m m e r

2  p e r s o n  V i l l a

D A Y  1 D A Y  2 D A Y  3 D A Y  4 D A Y  5 D A Y  6 D A Y  7 D A Y  8

Travelling

Arrive 

Lunch by pool 
at hotel 
restaurant

Afternoon by 
pool

Dinner in hotel 
restaurant

D A Y  2

Breakfast in 
hotel restaurant

Beach

Lunch by 
harbour

Beach

Dinner on har-
bour + drinks at 
harbour bar

Breakfast in 
hotel restaurant

KI sight seeing

Lunch out

Wine tasting

Dinner on har-
bour + drinks at 
harbour bar

Breakfast in 
hotel restaurant

Horse back 
sight seeing

Lunch out

Horse back 
sight seeing

Dinner at hotel 
restaurant + 
drinks at hotel 
bar

Breakfast in 
villa

Pool

Lunch by pool 
at hotel
restaurant

Spa

Dinner at har-
bour

Breakfast in 
villa

Beach

Lunch at 
harbour

Beach

Fishing

Dinner at hotel

Breakfast at 
hotel

Check out

Hotel on West side of island

  EXAMPLE ITINERIES

137136-B R I E F

E M I L Y  +  T O M  +  K A T I E  +  J A M E S
F a m i l y  h o l i d a y ,  S u m m e r

D A Y  1 D A Y  2 D A Y  3 D A Y  4 D A Y  5 D A Y  6 D A Y  7 D A Y  8

Travelling

Arrive 

Lunch by pool 
at hotel 
restaurant

Afternoon by 
pool

Dinner in hotel 
restaurant

D A Y  2

Breakfast in 
hotel restaurant

Beach

Lunch by 
harbour

Pool

Dinner on 
harbour

Breakfast in 
hotel restaurant

KI sight seeing

Lunch out

KI sight seeing

Dinner on 
harbour

Breakfast in 
hotel restaurant

Kayaking trip

Lunch out

Pool

Dinner at hotel 
restaurant + 
drinks at hotel 
bar

Breakfast in 
hotel restaurant

Adventure 
activities

Lunch by pool 
at hotel
restaurant

Spa

Cook for kids + 
parents out for 
dinner at hotel 
restaurant

Breakfast in 
villa

Parents: pool

Children: tour 
of vegetable 
garden + cook-
ing course
Lunch at 
harbour

Beach

Fishing

Dinner at har-
bour

Breakfast at 
hotel

KI sight seeing

Lunch out

KI sight seeing

Dinner in hotel 
restaurant

Breakfast at 
hotel

Beach

Lunch by pool 
at hotel
restaurant

Check out

L U C Y  +  A M Y  +  T E S S A
F r i e n d s  h o l i d a y ,  w i n t e r

D A Y  1 D A Y  2 D A Y  3 D A Y  4 D A Y  5 D A Y  6

Travelling

Arrive 

Lunch at hotel 
restaurant

Spa

Dinner on har-
bour + drinks at 
harbour bar

D A Y  2

Breakfast in 
hotel restaurant

KI sight seeing

Lunch out

Wine tasting

Dinner in hotel 
restaurant

Breakfast in 
hotel restaurant

Horse back 
sight seeing trip

Lunch out

Wine tasting

Dinner on har-
bour + drinks at 
harbour bar

Breakfast in 
hotel restaurant

Horse back 
sight seeing

Lunch out

Horse back 
sight seeing

Dinner in hotel 
restaurant

Breakfast in 
villa

Yoga classes

Lunch at hotel
restaurant

Spa

Trail walk

Dinner out

Breakfast in 
villa

KI sight seeing

Lunch at 
harbour

Tour of gar-
dens

Cooking class

Dinner at hotel

D A Y  7 D A Y  8

Breakfast at 
hotel

Check out

Hotel on West side of island
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2 . 2  C o n t r i b u t i o n  t o  t o u r i s m  e c o n o m i e s

T h e  c o n t r i b u t i o n  o f  t h e  h o t e l  p r o p o s a l 
w i l l  b e  h u g e l y  b e n e f i c i a l  t o  t h e 
K a n g a r o o  I s l a n d  T o u r i s m  s e c t o r , 
h e l p i n g  t h e  i s l a n d  t o  e x c e e d  i t s 
f u t u r e  g r o w t h  t a r g e t  o f  4 9 %  b y  2 0 2 0 
i n t o  a n  i n d u s t r y  w o r t h  $ 1 8 0  m i l l i o n 
( K a n g a r o o  I s l a n d -  D e s t i n a t i o n  A c t i o n 
P l a n  2 0 1 2 - 2 0 1 5 ) .

I n  c o n s u m e r  t e s t i n g ,  K a n g a r o o  I s l a n d 
r a t e s  a s  o n e  o f  t h e  m o s t  a p p e a l i n g 
r e g i o n s  i n  S o u t h  A u s t r a l i a  t o  b o t h 
t h e  i n t r a s t a t e ,  i n t e r s t a t e  a n d 
i n t e r n a t i o n a l  m a r k e t s ,  b u t  t h e  n u m b e r 
o f  p e o p l e  t h a t  a c t u a l l y  c o n v e r t  t o  a 
h o l i d a y  t h e r e  i s  r e l a t i v e l y  l o w  –  8 5 % 
o f  p e o p l e  w a n t i n g  t o  g o  t h e r e  n e v e r 
d o .  I n  o r d e r  t o  i m p r o v e  t h i s  s t a t i s t i c 
t h e  A m e r i c a n  R i v e r  P r o p o s a l  a i m s  t o ;

- 	 I n c r e a s e  t h e  d i v e r s i t y  a n d 
a w a r e n e s s  o f  t h e  t o u r i s m  o f f e r 
p a r t i c u l a r l y  a t  t h e  m i d -  t o  h i g h -
e n d . 

- 	 I n t e r n a t i o n a l l y  m a r k e t  t h e  h o t e l 
a n d  i s l a n d  o f f e r  i n  s y n e r g y  w i t h 
e a c h  o t h e r . 

- 	 I n  T O M M  s u r v e y s  e v e n t s  o n 
t h e  i s l a n d  r a t e  w e l l .  T h e 
h o t e l s  9  l o d g e s ,  c o n f e r e n c i n g 
i n f r a s t r u c t u r e  a n d  e v e n t 
m a n a g e m e n t  f a c i l i t i e s  o n  a  3 3 H a 
s i t e  p r e s e n t s  t h e  o p p o r t u n i t y  f o r 
K I  e v e n t s  t o  g r o w  a s  a  y e a r  r o u n d 
o p p o r t u n i t y .

- 	 P r o v i d e  2 1 0  r o o m s  a t  a  4 . 5 *  o f f e r 
i n  a  m i x t u r e  o f  a r r a n g e m e n t s  & 
p r i c e  p o i n t s . 

- 	 T a r g e t i n g  n a t i o n a l  a n d 
i n t e r n a t i o n a l  v i s i t o r s 
p a r t i c u l a r l y  h i g h  y i e l d i n g 
v i s i t o r s . 

- 	 I n c r e a s i n g  t h e  A S L  f r o m  2 - 4 n i g h t s 
t o  5 - 7  n i g h t s . 

- 	 P r o m o t e  l o w  s e a s o n  t o u r i s m , 
p a r t i c u l a r l y  t h r o u g h  c o n f e r e n c i n g 
a n d  e v e n t  p a c k a g e s .   ( T h i s  i s 
a  p a r t i c u l a r  f o c u s  i n  t h e  S o u t h 
A u s t r a l i a n  T o u r i s m  C o m m i s s i o n ’ s 
T o u r i s m  P l a n  2 0 2 0 . )

T h e  p r o p o s a l  w i l l  p r o v i d e  m u c h  n e e d e d 
g o o d  q u a l i t y  a c c o m m o d a t i o n  o p t i o n s  o n 
t h e  e a s t e r n  s i d e  o f  t h e  I s l a n d ,  i n  t h e 
p e r f e c t  s e t t i n g  f o r  e x p e r i e n c i n g  t h e 
b e s t  t h e  i s l a n d  h a s  t o  o f f e r  o n  l a n d 
a n d  s e a .  T h e  u n i q u e  p r o p o s i t i o n  o f 
A m e r i c a n  R i v e r  a s  a  c h a r m i n g  c o a s t a l 
t o w n  s e t  i n  s p e c t a c u l a r  n a t u r a l 
s c e n e r y  w i t h  p r i m a r y  f o o d  p r o d u c t i o n 
a n d  a c t i v e  e c o l o g i c a l  c o n s e r v a t i o n 
m a k e s  t h e  t o u r i s m  o f f e r  v e r y  v i a b l e 
a n d  i n  l i n e  w i t h  t h e  K I  s t r a t e g i c 
d e v e l o p m e n t  p l a n .

A  k e y  b e n e f i t  o f  t h i s  p r o p o s a l  i s 
i t s  s i z e ;  i t  a l l o w s  t h e  h o t e l  t o 
o f f e r  f a c i l i t i e s  f o u n d  n o w h e r e  e l s e 
o n  K I  -  s u c h  a s  a  f u l l  S P A  o f f e r i n g , 
c o n f e r e n c i n g ,  k i d s  c l u b  e t c .  T h e s e 
o f f e r i n g  w i l l  b e  k e y  t o  e n c o u r a g i n g 
l o n g e r  s t a y s  o n  t h e  i s l a n d .  I t  a l s o 
e n s u r e s  t h e  h o t e l  c a n  b e  f i n a n c i a l l y 
v i a b l e  y e a r  r o u n d ,  c r e a t i n g  m u c h  l e s s 
s e a s o n a l  t o u r i s m . 

Average Length of Stay comparison, PARTI

Accodation of International Visitors, PARTI
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Urban and infrastructure
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2 . 3  A c c o m m o d a t i o n  i n  A m e r i c a n  R i v e r

2 . 3  H o u s i n g  i n  A m e r i c a n  R i v e r
T h e  p r o p o n e n t  h a d  o f f e r e d  t o  b u i l d 
s o m e  s t a f f  a c c o m m o d a t i o n  o n  t h e 
t o u r i s t  r e s o r t  s i t e  a t  A m e r i c a n  R i v e r 
t o  a l l e v i a t e  a n y  p r e s s u r e  o n  h o u s i n g 
i n  t h e  t o w n s h i p .  H o w e v e r  a f t e r  c a r e f u l 
a n d  e x t e n s i v e  c o n s u l t a t i o n  i t  w a s 
r e m o v e d  i n  f a v o r  o f  s t a f f  l i v i n g  i n 
t h e  t o w n  s h i p  p r o p e r  t o  h e l p  g r o w  t h e 
c o m m u n i t y .  

2 . 3 . 1  E m p l o y i n g  l o c a l  a n d  g r o w i n g  t h e 
c o m m u n i t y

I t  i s  p r o p o s e d  t h a t  m u c h  o f  t h e  h o t e l s 
s t a f f  w i l l  b e  l o c a l  i s l a n d e r s  f r o m 
A m e r i c a n  R i v e r  o f  t h e  n e a r b y  t o w n s . 
F o r  s o m e  j o b s ,  t h e r e  w i l l  b e  s k i l l s 
s h o r t a g e s  o n  t h e  i s l a n d  a n d  s o m e  s t a f f 
m a y  n e e d  t o  b e  e n c o u r a g e d  t o  m o v e  t o 
K a n g a r o o  I s l a n d  t o  w o r k  o n  t h e  r e s o r t . 
T h i s  w i l l  b e  a  b o o n  f o r  A m e r i c a n  R i v e r 
c o m m u n i t y  a s  y o u n g  p e o p l e  a n d  f a m i l i e s 
m o v e  i n  f o r  t h i s  e m p l o y m e n t .  R a t h e r 
t h a n  l i v i n g  i n  S t a f f  a c c o m m o d a t i o n 
o n s i t e ,  l i v i n g  i n  t h e  t o w n s h i p 
p r o p e r  w i l l  h e l p  i n t e g r a t i o n  b e t w e e n 
c u r r e n t  r e s i d e n t s  a n d  t h e  n e w  o n e s . 
T h e r e  w a s  a  l o t  o f  e x c i t e m e n t  d u r i n g 
c o n s u l t a t i o n ,  t h a t  A m e r i c a n  R i v e r 
w o u l d  b e  a b l e  t o  f i e l d  a  F o o t b a l l  t e a m 
a g a i n  o n  h e r  O v a l  f o r  t h e  f i r s t  t i m e 
i n  y e a r s . 

2 . 3 . 2  R a i s i n g  p r o p e r t y  v a l u e s

T h e  i n f l u x  o f  n e w  r e s i d e n t s  w i l l  r a i s e 
p r o p e r t y  r e n t s  a n d  p r i c e s  a c r o s s 
A m e r i c a n  R i v e r .  G o o d  f o r  m o s t  c u r r e n t 
r e s i d e n t s .  W e  w o u l d  e x p e c t  t h a t  t h e 
m a n y  u n  b u i l t  s u b d i v i s i o n s  w o u l d  b e 
d e v e l o p e d  t o  m e e t  t h e  e x p e c t e d  d e m a n d . 

2 . 3 . 3  P h a s i n g  a n d  d e v e l o p e r  s u p p o r t

T h e r e  a r e  r i s k s  t h a t  t h e  c u r r e n t  s m a l l 
t o w n s h i p  w o u l d  n o t  b e  a b l e  t o  p r o v i d e 
s t a f f  a c c o m m o d a t i o n  f o r  t h e  e n t i r e 
r e s o r t ,  a n d  i t  i s  p o s s i b l e  t h a t  p l o t 
o w n e r s  d o  n o t  m e e t  d e m a n d  f o r  r e n t a l 
p r o p e r t i e s  b y  b u i l d i n g  h o u s e s .  T h e 
p h a s i n g  o f  t h e  p r o p o s a l  h a s  a l l e v i a t e d 
t h i s  r i s k ;  t h e  i n i t i a l  p h a s e  w o u l d 
o p e n  w i t h  5 0 - 1 0 0  s t a f f ,  a  n u m b e r  t h e 
r i v e r  a n d  s u r r o u n d i n g  t o w n s  c o u l d 

a c c o m m o d a t e .  T h e n  i n  l a t e r  p h a s e s  w e 
w o u l d  e x p e c t  l o c a l  l a n d o w n e r s  t o  m e e t 
i n c r e a s i n g  d e m a n d . 

T h e r e  i s  a l s o  a  n u m b e r  o f  c o u n c i l 
o w n e d  p l o t s  i n  A m e r i c a n  R i v e r  w h i c h 
c o u l d  b e  d e v e l o p e d  i n t o  s t a f f  h o u s i n g 
( i n - l i n e  w i t h  l a t e r  p h a s e s )  i f 
t h e r e  w h e r e  a n y  n e g a t i v e  p r e s s u r e  o n 
a c c o m m o d a t i o n  i n  A m e r i c a n  R i v e r . 

2 . 4  E c o n o m i c  b e n e f i t  t o  K I ,  a n d  o t h e r 
l o c a l  b u s i n e s s e s

T h e  p r o j e c t  w i l l  d i r e c t l y  g r o w  t h e 
K a n g a r o o  I s l a n d  e c o n o m y  b y  $ 2 7 M  p . a . . 
I n  t h i s  s e c t i o n  w e  w i l l  i n v e s t i g a t e 
w h a t  t h i s  m e a n s  f o r  t h e  I s l a n d ’ s 
e c o n o m y .

T h e  A m e r i c a n  R i v e r  p r o p o s a l ,  o n c e 
b u i l t ,  i s  e x p e c t e d  t o  m a k e  a 
s i g n i f i c a n t  p o s i t i v e  c o n t r i b u t i o n  o f 
t h e  e n t i r e  e c o n o m y .  T h i s  i s  p r e d i c t e d 
t o  b e  o f  1 2 . 7 % .  C u r r e n t l y ,  t h e  e n t i r e 
I s l a n d  e c o n o m y  i s  $ 1 8 5 M ,  w h i c h  w o u l d 
g r o w  t o  $ 2 1 2 M .

T o u r i s m  i s  c o n s i d e r e d  –  c o r r e c t l y  -  a 
s t r a t e g i c a l l y  i m p o r t a n t  i n d u s t r y  f o r 
K a n g a r o o  I s l a n d ,  p r o v i d i n g  s i g n i f i c a n t 
e m p l o y m e n t  a n d  e c o n o m i c  o u t p u t . 
C u r r e n t l y  o n  t h e  I s l a n d  t o u r i s m  h a s 
a  d i r e c t  c o n t r i b u t i o n  t o  K I ’ s  g r o s s 
r e g i o n a l  p r o d u c t  ( G R P )  o f  $ 3 6  m i l l i o n 
a n d ,  i n d i r e c t l y ,  $ 9 8  m i l l i o n .  T h i s 
p r o p o s a l  w o u l d  d i r e c t l y  i n c r e a s e  t h e 
d i r e c t  t o u r i s m  G R P  b y  4 4 %  t o  $ 6 2 M . 

W e  w o u l d  e x p e c t  a  s i m i l a r  m u l t i p l i e r 
e f f e c t   ( o f  c i r c a  2 . 7 )  t o  i n c r e a s e 
G R P  f r o m  i n d i r e c t  i s l a n d  t o u r i s m 
b u s i n e s s e s .  T h i s  w o u l d  c r e a t e  $ 4 2 M  o f 
a d d i t i o n a l  r e v e n u e s  f o r  b u s i n e s s e s  n o t 
i n  d i r e c t  t o u r i s m  s e c t o r s  i n c r e a s i n g 
i n d i r e c t  t o u r i s m  G R P  t o  c i r c a  $ 1 4 2 M  a s 
a  d i r e c t  r e s u l t  o f  t h e  p r o p o s a l .

W h e n  t a k e n  t o g e t h e r ,  t h e  d i r e c t 
a n d  i n d i r e c t  e f f e c t s  o n  G R P  o f  t h e 
d e v e l o p m e n t  c o u l d  b e  a s  h i g h  a s  $ 7 1 M 
s i g n i f y i n g  g r o w t h  t o  t h e  K I  e c o n o m y  o f 
3 8 % .  

T h i s  p r o p o s a l  h a s  b e e n  d e s i g n e d  t o 
e n c o u r a g e  t h e  g r o w t h  o f  e x i s t i n g 
i s l a n d  i n d u s t r y  a s  w e l l  a s  n e w  l o c a l 
b u s i n e s s e s . 

Kangaroo Island Oysters, Anon.(50)
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2. 4 . 2  E x i s t i n g  I s l a n d  i n d u s t r y

T h e  d e s i g n  a n d  d e v e l o p m e n t  o b j e c t i v e s 
b e h i n d  t h e  p r o p o s a l  h a v e  b e e n 
d e v e l o p e d  t o  m a k e  b e s t  u s e  o f  t h e 
e x i s t i n g  b u s i n e s s e s  t h a t  e x i s t  o n  K I . 
O u r  p r o p o s a l s  f o r  a  w i n e  b a r  l o d g e , 
a  c o o k e r y  s c h o o l  &  K I  f o o d  l o d g e , 
c o n s e r v a t i o n  a n d  a c t i v i t i e s  l o d g e 
w i l l  a l l  c r e a t e  c l o s e  s y n e r g i e s  w i t h 
e x i s t i n g  K I  b u s i n e s s e s . 

W e  a r e  i n v e s t i g a t i n g  u s i n g  K I  p r o d u c e 
i n  i n n o v a t i v e  w a y s  i n  t h e  c o n s t r u c t i o n 
a n d  d e c o r a t i o n  o f  t h e  L o d g e s ,  f o r 
e x a m p l e  u s i n g  l o c a l l y  h a r v e s t e d 
s t r a w  f o r  i t s  i n s u l a t i n g  q u a l i t i e s . 
T h e s e  c r e a t i v e  c o l l a b o r a t i o n s  w i l l  b e 
d e v e l o p e d  a s  t h e  d e s i g n  p r o g r e s s e s . 

2 . 4 . 3  N e w  A m e r i c a n  R i v e r  b u s i n e s s e s

T h e  C o n s e r v a t i o n  a n d  A c t i v i t y  l o d g e 
i n  t h e  h o t e l  i s  d e s i g n e d  t o  a c t  a s 
a n  i n f o r m a t i o n  c e n t r e  f o r  l o c a l  a n d 
i s l a n d  w i d e  e x c u r s i o n s  f o r  g u e s t s , 
m a n y  o f  t h e s e  w i l l  b e  p r o v i d e d  b y 
n e w  l o c a l  b u s i n e s s e s .  T h i s  l o d g e  i s 
p o s i t i o n e d  i n  t h e  S o u t h  E a s t e r n  s e c t o r 
o f  t h e ,  c l o s e s t  t o  t h e  T o w n s h i p ,  t o 
e n c o u r a g e  i n t e g r a t i o n  b e t w e e n  t h e 
h o t e l  a n d  t h e  t o w n .   

E a r l y  c o n s u l t a t i o n  b e t w e e n  t h e  d e s i g n 
t e a m  a n d  k e y  b u s i n e s s e s / s t a k e h o l d e r s 
i n  A m e r i c a n  R i v e r  h a v e  a l r e a d y  l e a d  t o 
f r u i t f u l  j o i n e d  u p  t h i n k i n g  o n  f u t u r e 
i n v e s t m e n t  i n  t h e  T o w n .  G o i n g  f o r w a r d , 
t h i s  p r o p o s a l  w i l l  a c t  a s  a  c a t a l y s t 
t o  g i v e  c o n f i d e n c e  t o  l o c a l  b u s i n e s s e s 
a n d  t h e  c o u n c i l  t o  i n v e s t  i n  t h e 
t o w n .  T a k e n  t o g e t h e r  t h e  s t a f f  ( c . 
2 0 0 )  a n d  g u e s t s  ( c .  6 0 0 )  m a y  i n c r e a s e 
t h e  p o p u l a t i o n  o f  t h e  t o w n  b y  5 0 0 -
8 0 0  a t  a n y  o n e  t i m e ;  s o  t h e  b u s i n e s s 
o p p o r t u n i t i e s  f o r  l o c a l  p e o p l e  a r e 
e x t e n s i v e . 

T h i s  p r o p o s a l ,  i n  l i n e  w i t h  t h e 
K I  A i r p o r t  e x p a n s i o n ,  w i l l  b e  a 
t r a n s f o r m a t i o n  f o r  t h e  I s l a n d s  e c o n o m y 
a n d  s h o u l d  a c t  a s  a n  e x e m p l a r  f o r 
f u r t h e r  i n v e s t m e n t  i n t o  K I .  E n s u r i n g 
i t  f u l f i l s  i t s  h u g e  p r o m i s e  a s  t h e 
‘ G a l a p a g o s  o f  A u s t r a l i a . ’

I n c r e a s e d  v i s i t o r  n u m b e r s  w i l l  p r o v i d e 
a  b o o s t  t o  t h e  A m e r i c a n  R i v e r  e c o n o m y 
a n d  t h e  i n c r e a s e d  s p e n d  w i l l  a s s u r e 
t h e  s u c c e s s f u l  d e v e l o p m e n t  o f  m o r e 
r e t a i l  i n  t h e  t o w n  c e n t r e .

(50)
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2 . 5  E v a l u a t e  j o b  c r e a t i o n  a n d 
e m p l o y m e n t  o p p o r t u n i t i e s ,  c o n s t r u c t i o n 
t o  o p e r a t i o n

C u r r e n t l y  t o u r i s m  c o n t r i b u t e s  d i r e c t l y 
t o  5 0 0  j o b s  a n d  i n d i r e c t l y  t o  9 0 0 
j o b s  o n  K a n g a r o o  I s l a n d ,  t h a t ’ s  6 4 . 9 
p e r c e n t  o f  t o t a l  e m p l o y m e n t  o n  t h e 
I s l a n d .  H o w e v e r  o u r  r e s e a r c h  i n t o  t h e 
K I  e c o n o m y  s u g g e s t s  t h a t  m u c h  o f  t h i s 
i s  s e a s o n a l  w o r k  ( t h a t  i s  n o t  y e a r 
r o u n d . )

A  c o r n e r s t o n e  o f  o u r  d e v e l o p m e n t 
p r o p o s a l  i s  t o  c r e a t e  s u s t a i n a b l e  y e a r 
r o u n d  e m p l o y m e n t  i n  a  r a n g e  o f  a r e a s . 
T h i s  i s  p a r t i c u l a r l y  i m p o r t a n t  i n 
r e t a i n i n g  a n d  a t t r a c t i n g  t h e  y o u n g e r 
g e n e r a t i o n  o n  K I  w h o  c o m m o n l y  m i g r a t e 
t o  t h e  m a i n l a n d  f o r  o p p o r t u n i t y . 

T h e  h o t e l  p r o p o s a l  w i l l  c r e a t e  a n 
a d d i t i o n a l  2 0 0  y e a r - r o u n d  j o b s  i n 
t h e  h o s p i t a l i t y  i n d u s t r y ,  i n c r e a s i n g 
d i r e c t  e m p l o y m e n t  i n  h o s p i t a l i t y  o n  K I 
b y  3 0 % .  

T h e s e  j o b s  w i l l  b e  i n  a  r a n g e  o f 
a r e a s  i n c l u d i n g  9  l o d g e  m a n a g e m e n t 
p o s i t i o n s ,  c a t e r i n g ,  h o u s e k e e p i n g , 
c o n s e r v a t i o n ,  a n d  e v e n t  m a n a g e m e n t . 
S t a f f  w i l l  b e  t r a i n e d  t o  i n t e r n a t i o n a l 
s t a n d a r d s  o f  h o s p i t a l i t y . 

F u r t h e r m o r e ,  t h e r e  w i l l  b e  a n 
i n e v i t a b l e  f l o w - o n  e f f e c t  t o  t h e 
I s l a n d  m o r e  b r o a d l y ,  c r e a t i n g  o t h e r 
j o b  o p p o r t u n i t i e s  i n  3 r d  p a r t y 

b u s i n e s s e s .  T h e s e  p o s i t i v e  e c o n o m i c 
e f f e c t s  w i l l  b e  e x p e r i e n c e d  i n  g o o d s 
a n d  s e r v i c e s  w h e r e  f o r  e x a m p l e , 
l o c a l  t r a n s p o r t  w i l l  b e  r e q u i r e d , 
m a i n t e n a n c e  s u p p l i e s  a l o n g  w i t h  f o o d 
a n d  b e v e r a g e  s u p p l i e s  w i l l  n e e d  t o  b e 
d e l i v e r e d  t o  t h e  s i t e . 

W e  e x p e c t  o u r  h o t e l  p r o p o s a l  t o 
s u p p o r t  a n  a d d i t i o n a l  2 7 0  i n d i r e c t 
j o b s  o n  t h e  i s l a n d  o f  w h i c h  a t  l e a s t 
5 0  w i l l  b e  i n  n e w  b u s i n e s s e s  t h a t  w i l l 
g r o w  o u t  o f  t h e  o p p o r t u n i t y  c r e a t e d  b y 
t h e  r e s o r t . 

W h e n  t a k e n  t o g e t h e r  t h e  d i r e c t  a n d 
i n d i r e c t  e m p l o y m e n t  c r e a t e d  b y  t h e 
p r o p o s a l  w e  e s t i m a t e  a t  a b o u t  5 0 0 . 
T h i s  i s  s i g n i f i c a n t  w h e n  s e t  a g a i n s t 
c u r r e n t  t o t a l  i s l a n d  e m p l o y m e n t  o f 
c i r c a  1 3 8 5 .  I n c r e a s i n g  a v a i l a b l e  j o b s 
o n  t h e  i s l a n d ,  m o s t l y  y e a r  r o u n d  o n e s , 
b y  a  t h i r d . 

T h e  p l a n n i n g  a n d  d e s i g n  o f  t h e  p r o j e c t 
w i l l  e n g a g e  u p  t o  2 0  c o n s u l t a n t s  a n d 
e x p e r t s  i n  d i f f e r e n t  f i e l d s .  
	
T h e  c o n s t r u c t i o n  p h a s e  w i l l  s e e  j o b s 
m a i n l y  i n  t h e  c o n s t r u c t i o n  s e c t o r . 
O u r  c u r r e n t  e s t i m a t i o n s  i n d i c a t e  7 0 -
1 0 0  c o n s t r u c t i o n  j o b s  a t  a n y  o n e  t i m e 
o v e r  t h e  c o u r s e  o f  t h e  p h a s e d  b u i l d . 
T h e s e  w i l l  b e  a d v e r t i s e d  l o c a l l y .  I t 
i s  l i k e l y  s o m e  s p e c i a l i s t / t e c h n i c a l 
c o n s t r u c t i o n  k n o w l e d g e  w i l l  n e e d  t o 
b e  e n l i s t e d  f r o m  t h e  m a i n l a n d  o r  e v e n 
i n t e r n a t i o n a l l y . 

Employment in Hospitality, Anon.(51)
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2 . 6   M i t i g a t i o n  a g a i n s t  p r o j e c t 
f a i l u r e

W o r k  o n  t h e  s i t e ,  i n  p a r t i c u l a r 
e a r t h w o r k s ,  w i l l  n o t  c o m m e n c e  u n t i l 
f u l l  p l a n n i n g  a p p r o v a l  a n d  f i n a n c i n g 
a r e  i n  p l a c e .  T h i s  m i t i g a t e s  t h e 
r i s k  o f  p r o j e c t  f a i l u r e  b e t w e e n 
c o n s t r u c t i o n  c o m m e n c i n g  a n d 
c o m p l e t i o n .  

H o w e v e r  i n  t h e  h i g h l y  u n l i k e l y  e v e n t 
o f  t h e  p r o j e c t  c e a s i n g  d u r i n g  t h e 
c o n s t r u c t i o n ,  t h e  f o l l o w i n g  e x i t 
s t r a t e g i e s  w o u l d  a p p l y ;

-  	 I n v e n t o r y  i s  t o  b e  t a k e n  o f  a l l 
w o r k  c a r r i e d  o u t ,  w o r k  c o m p l e t e d , 
w o r k  i n  p r o g r e s s  a n d  t a s k s  t o  b e 
d o n e  t o  c a r r y  o u t  t o  c o m p l e t i o n .

- 	 S t a b i l i s a t i o n  m e a s u r e s  t o  b e 
c a r r i e d  o u t  t o  a l l  e x p o s e d 
a r e a s  o f  t h e  s i t e ,  w h i c h  w o u l d 
o t h e r w i s e  b e  t h r e a t e n e d  b y 
e r o s i o n . 

- 	 R e m o v e  c r i t i c a l  i n f r a s t r u c t u r e 
i t e m s  s u c h  a s  p u m p / s e w a g e 
s t a t i o n s  a n d  g a s  s u p p l y .

- 	 D e m o b i l i s a t i o n  o f  c o n s t r u c t i o n 
o f  h o t e l  a n d  a s s o c i a t e d 
i n f r a s t r u c t u r e  i n c l u d i n g  p o w e r 
a n d  w a t e r  c o n n e c t i o n s .

-  	 R e - v e g e t a t i o n  w i l l  o c c u r  p r i o r 
t o  c o n s t r u c t i o n  c o m m e n c i n g  ( t o 
a l l o w  i t  t o  b e c o m e  e s t a b l i s h e d ) 
s o  c a r e  w i l l  b e  t a k e n  t o  e n s u r e 
t h e  s u c c e s s  o f  t h i s  n a t i v e  r e -
v e g e t a t i o n .  T h a t  s a i d ,  i f  t h e 
y o u n g  n a t i v e  p l a n t s  u s e d  a r e 
a p p r o p r i a t e l y  p r o t e c t e d  t h e y 
s h o u l d  n o t  n e e d  m u c h  m a i n t e n a n c e 
o n c e  p l a n t e d  t o  t h r i v e . 

(51)
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3 . 0  I n f r a s t r u c t u r e

T h e  s i t e  i s  c u r r e n t l y  s e r v i c e d  w i t h 
m a i n s  p o w e r  s u p p l y  a n d  w a s t e w a t e r 
s e r v i c e s ,  h o w e v e r  t h e r e  i s  n o  m a i n s 
w a t e r  s u p p l y  i n  o r  a r o u n d  A m e r i c a n 
R i v e r . 

I n  c o n j u n c t i o n  w i t h  B C A  E n g i n e e r s ,  t h e 
f o l l o w i n g  s t r a t e g i e s  a r e  p r o p o s e d  f o r 
s u p p l y i n g ,  c o n n e c t i n g  a n d  d i s t r i b u t i n g 
p o w e r ,  w a t e r  a n d  w a s t e w a t e r  t o / f r o m 
t h e  s i t e .  F u r t h e r  d e t a i l s  a r e  p r o v i d e d 
i n  A p p e n d i x  A .

3 . 1  I n f r a s t r u c t u r e  P r o v i s i o n

H y d r a u l i c  S e r v i c e s

T h e  h y d r a u l i c  s e r v i c e s  i n f r a s t r u c t u r e 
t o  t h e  H o t e l  P r e c i n c t  i s  p r o p o s e d  t o 
c o n s i s t  o f  t h e  f o l l o w i n g :

- 	 W a t e r  s u p p l y  a s  a  c o m b i n a t i o n 
o f  r a i n w a t e r  c o l l e c t e d  f r o m 
t h e  r o o f s  a n d  u s e d  f o r  t o i l e t 
f l u s h i n g / i r r i g a t i o n  p u r p o s e s  a n d 
p o t a b l e  w a t e r  c a r t e d  t o  s i t e .

- 	 S e w e r  f r o m  t h e  s i t e  i s  p r o p o s e d 
t o  d i s c h a r g e  i n t o  K a n g a r o o  I s l a n d 
C o u n c i l  s e w e r  v i a  s e w e r  p u m p i n g 
s t a t i o n s  w i t h  r i s i n g  m a i n s 
c o n n e c t e d  t o  t h e  c e n t r a l  p u m p i n g 
s t a t i o n .  T h e  C o u n c i l  s e w e r 
p u m p i n g  s t a t i o n  w i l l  b e  u p g r a d e d 
a s  p a r t  o f  t h e  d e v e l o p m e n t  t o 
m e e t  r e q u i r e m e n t s  o f  t h e  C o u n c i l 
t o  r e m a i n  c o n n e c t e d  t o  t h e  s e w e r 
n e t w o r k .

S e w a g e

A m e r i c a n  R i v e r  i s  f u l l y  s e r v i c e d  b y 
a  s e w e r  n e t w o r k .  T h e r e  i s  a  p r i v a t e 
p u m p i n g  s t a t i o n  o n  t h e  h o t e l  s i t e , 
c o n n e c t e d  i n t o  t h e  c o u n c i l  p u m p i n g 
s t a t i o n ,  w h i c h  t h e  h o t e l  w i l l  c o n n e c t 
t o .  P u m p i n g  s t a t i o n s  w i l l  b e  p r o v i d e d 
n e a r  e a c h  b u i l d i n g  o n  t h e  h o t e l 
s i t e  t o  c o n n e c t  t o  t h e  m a i n  p u m p i n g 
s t a t i o n .  T o  m e e t  w i t h  t h e  h o t e l 
c a p a c i t y  r e q u i r e m e n t s  t h e  p u m p s  w i t h i n 
t h e  e x i s t i n g  p r i v a t e  a n d  c o u n c i l 
s t a t i o n s  w i l l  n e e d  t o  b e  u p g r a d e d .

S e e  A p p e n d i x  A  f o r  f u r t h e r  d e t a i l s .

S t o r m - w a t e r

S t o r m - w a t e r  r u n - o f f  a n d  s u r f a c e  w a t e r 
i s  c o n s i d e r e d  a  v a l u a b l e  r e s o u r c e 
a t  t h i s  l o c a t i o n  d u e  t o  t h e  l i m i t e d 

a v a i l a b l e  p o t a b l e  w a t e r .  T h i s  p r o j e c t 
a i m s  t o  i m p l e m e n t  t h e  o b j e c t i v e s  o f 
W a t e r  S e n s i t i v e  D e s i g n  t h r o u g h  t h e 
f o l l o w i n g  k e y  s t r a t e g i e s :

W a t e r  C o n s e r v a t i o n :

- 	 I n t e g r a t i n g  w a t e r  r e c y c l i n g 
m e a s u r e s  f r o m  h a r d s t a n d ,  r o o f  a n d 
s u r f a c e  w a t e r  t o  r e d u c e  d e m a n d 
f o r  p o t a b l e  w a t e r .

- 	 E n c o u r a g i n g  w a t e r  s e n s i t i v e 
d e s i g n  w h i c h  m i n i m i z e s  t h e 
r e l i a n c e  o n  w a t e r  i . e .  t h r o u g h 
d i v e r t i n g  e x i s t i n g  r u n o f f 
t o  b e n e f i t  v e g e t a t i o n ,  o r 
i n t r o d u c i n g  d r o u g h t  t o l e r a n t 
n a t i v e  p l a n t i n g s .

- 	 W h e r e  f e a s i b l e  m a x i m i s i n g 
g r o u n d w a t e r  r e c h a r g e  t h r o u g h 
p r o m o t i n g  i n f i l t r a t i o n .

I m p r o v i n g  W a t e r  Q u a l i t y :

- 	 T r e a t m e n t  o f  c a r  p a r k i n g  a n d 
h a r d s t a n d  a r e a s  t h r o u g h  b i o -
r e t e n t i o n .

- 	 T r e a t i n g  r u n o f f  f r o m  a c c e s s  r o a d s 
a n d  p a t h s  v i a  v e g e t a t e d  s w a l e s .

- 	 T r e a t i n g  r o o f - w a t e r  s u c h  t h a t 
i t  m a y  b e  u s e d  a s  a n  a l t e r n a t e 
s o u r c e  o f  p o t a b l e  o r  g r e y  w a t e r .

M a i n t a i n i n g  a n d  M i m i c k i n g  a  M o r e 
N a t u r a l  R e g i m e :

- 	 M a n a g i n g  s t o r m w a t e r  o n s i t e  s u c h 
t h a t  p o s t - d e v e l o p m e n t  p e a k  f l o w s 
d o  n o t  e x c e e d  p r e - d e v e l o p m e n t 
p e a k  f l o w s ;  t h o u g h  d e t e n t i o n 
s t o r a g e  a n d  s o a k a g e .

- 	 R e d u c i n g  f l o o d i n g  r i s k  f o r 
d o w n s t r e a m  c o m m u n i t i e s .

- 	 R e h a b i l i t a t i o n  o f  t h e  e x i s t i n g 
w a t e r c o u r s e  a n d  r i p a r i a n  a r e a s 
s u c h  t h a t  e n v i r o n m e n t a l  f l o w s 
a r e  m i m i c k e d  b y  r e d u c t i o n  o f  t h e 
v o l u m e ,  v e l o c i t y  a n d  p e a k  f l o w 
o f  r u n o f f  c o n t r i b u t i n g  f r o m  t h e 
s i t e .

W a s t e  M a n a g e m e n t

W a s t e  w i l l  b e  c o l l e c t e d  f r o m  e a c h 
b u i l d i n g  o n  t h e  h o t e l  s i t e  a n d 
a s s e m b l e d  a t  t h e  m a i n  s e r v i c e  b u i l d i n g 
o n  t h e  e a s t e r n  e d g e  o f  t h e  s i t e .  F r o m 
h e r e  i t  w i l l  t r a n s p o r t e d  t o  a  c o u n c i l 
o p e r a t e d  c o l l e c t i o n  p o i n t  a n d  d i s p o s e d 
b y  t h e  c o u n c i l  e i t h e r  o n  t h e  I s l a n d 
o r  o n  t h e  m a i n l a n d .  N e g o t i a t i o n s  f o r 
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wa s t e  d i s p o s a l  w i t h  t h e  c o u n c i l  a r e 
y e t  t o  t a k e  p l a c e .  I t  i s  e x p e c t e d  t h a t 
t h e  C o u n c i l ’ s  c u r r e n t  w a s t e  f a c i l i t i e s 
f o r  t h e  i s l a n d  w i l l  b e  a b l e  t o  a b s o r b 
t h e  w a s t e  g e n e r a t e d . 

G a s

L P G  g a s  w i l l  b e  u s e d  s o l e l y  w i t h i n 
t h e  k i t c h e n s .  S t o r a g e  t a n k s  w i l l 
b e  p r o v i d e d  i n  c l o s e  p r o x i m i t y  t o 
t h e  t w o  r e s t a u r a n t s ,  a n d  w i l l  b e 
r e f i l l e d  p e r i o d i c a l l y  b y  L P G  t r a n s p o r t 
c o n t r a c t o r .  T h e  g a s  t a n k s  w i l l 
b e  a p p r o p r i a t e l y  s t o r e d  i n  s e c u r e 
f a c i l i t i e s  t o  m e e t  t h e  r e q u i r e d 
r e g u l a t i o n s .

P o w e r

I t  i s  e x p e c t e d  t h e  h o t e l  w i l l  r e q u i r e 
1 0 0 0 k V A .   A m e r i c a n  r i v e r  i s  a l r e a d y 
c o n n e c t e d  t o  t h e  S A  P o w e r  N e t w o r k . 
D i s c u s s i o n s  w i t h  S A  P o w e r  N e t w o r k  h a v e 
i n d i c a t e d  t h a t  s u f f i c i e n t  e l e c t r i c a l 
c a p a c i t y  c a n  b e  s u p p l i e d  b y  t h e 
A m e r i c a n  R i v e r  s u b s t a t i o n .  F u r t h e r 
d e t a i l s  o n  c o r r e s p o n d e n c e  w i t h  S A 
P o w e r  b e  f o u n d  i n  s e c t i o n  3 . 3 .

S o l a r  e n e r g y  i s  b e i n g  i n v e s t i g a t e d  t o 
p r o v i d e  a d d i t i o n a l  a n d  a l t e r n a t i v e 
p o w e r .  I f  p u r s u e d  P h o t o v o l t a i c  c e l l s 
w i l l  b e  f i t t e d  t o  t h e  r o o f s  o f  t h e 
l o d g e s  w h e r e  a p p r o p r i a t e .

C o m m u n i c a t i o n

‘ W i r e l e s s  N B N ’  i s  a v a i l a b l e  i n  t h e 
A m e r i c a n  R i v e r  a r e a .  C o m m u n i c a t i o n 
i n f r a s t r u c t u r e  a n d  t h e  a p p r o p r i a t e 
t e c h n o l o g i c a l  d e v i c e s  w i l l  b e 
i n s t a l l e d  a c r o d s s  t h e  s i t e ,  c o n n e c t i n g 
t o  t h e  a v a i l a b l e  N B N . 

F i r e  F i g h t i n g

T h e  h o t e l  s i t s  w i t h i n  a  m e d i u m 
b u s h f i r e  a r e a ;  d e d i c a t e d  f i r e  t a n k s , 
a n d  f i r e  p u m p s  w i l l  b e  p r o v i d e d  o n  t h e 
h o t e l  s i t e  t o  c o m p l y  w i t h  b u i l d i n g 
c o d e .  E a c h  l o d g e  w i l l  b e  f i t t e d  w i t h 
a  h y d r a n t  a n d  f i r e  h o s e  r e e l s .  T h e 
l o d g e s  a r e  l o c a t e d  a w a y  f r o m  a r e a s  o f 
p a r t i c u l a r  b u s h f i r e  r i s k ,  i . e .  r u g g e d 
t e r r a i n  a n d  h a z a r d o u s  v e g e t a t i o n . 
B y  k e e p i n g  t h e  o v e r a l l  l e v e l  o f 
v e g e t a t i o n  c o n s i s t e n t  w i t h  t h e 
p r e d o m i n a n t  l e v e l  o f  v e g e t a t i o n  o f  t h e 
a r e a ,  i t  i s  e x p e c t e d  t h a t  v e g e t a t i o n 
c l e a r a n c e  m a y  b e  k e p t  t o  a  m i n i m a l . 

T h e  s i t e  w i l l  b e  a c c e s s i b l e  b y 
e m e r g e n c y  v e h i c l e s  f r o m  5  p o i n t s ,  t w o 
o n  T h o m a s  R o a d  ( e n t e r i n g  t o  t h e  n o r t h 
o f  t h e  s i t e ) ,  o n e  o n  R e d  B a n k s  R o a d 
( e n t e r i n g  t o  t h e  e a s t  o f  t h e  s i t e ) , 
o n e  o n  K e s t r e l  C r e s c e n t  ( e n t e r i n g 
t o  t h e  s o u t h  o f  t h e  s i t e )  a n d  o n e  o n 
B u i c k  D r i v e  ( e n t e r i n g  t o  t h e  s o u t h 
e a s t  o f  t h e  s i t e ) .  W h i l s t  t h e  a m b i t i o n 
o f  t h e  p r o j e c t  i s  t o  r e q u i r e  m i n i m a l 
v e g e t a t i o n  c l e a r a n c e ,  v e g e t a t i o n 
w i l l  b e  c l e a r e d  a s  n e c e s s a r y  f o r 
f i r e  v e h i c l e  a c c e s s  a n d  b u s h f i r e 
p r o t e c t i o n .  I n d i c a t i v e  a c c e s s  r o u t e s 
f o r  e m e r g e n c y  v e h i c l e s  h a v e  b e e n  d r a w n 
o n  t h e  p l a n  s h o w n  i n  F i g .  7 3  ( p . 2 2 1 ) .
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3 . 2  P o w e r

S A  P o w e r  N e t w o r k s  a r e  t h e  r e s p o n s i b l e 
a u t h o r i t y  f o r  t h e  e l e c t r i c i t y  p r o v i d e d 
t o  K a n g a r o o  I s l a n d ,  w i t h  s u b s t a t i o n s 
l o c a t e d  o n  t h e  w e s t e r n  s i d e  o f  t h e 
i s l a n d  a t  P e n n e s h a w ,  A m e r i c a n  R i v e r , 
K i n g s c o t e  a n d  M a c G i l l i v r a y .  T h r o u g h 
d i s c u s s i o n s  w i t h  S A  P o w e r  N e t w o r k s , 
t h e r e  a p p e a r s  t o  g e n e r a l l y  b e  e n o u g h 
e l e c t r i c a l  c a p a c i t y  a v a i l a b l e  f o r 
t h e  p r o p o s a l  a t  t h e  A m e r i c a n  R i v e r 
s u b s t a t i o n ,  t h u s  t h e  d e v e l o p m e n t 
s h o u l d  n o t  h a v e  a n y  e f f e c t  o n  e x i s t i n g 
c o n s u m e r s .  H o w e v e r ,  t h e  c u r r e n t 
e l e c t r i c i t y  s u p p l y  o n  K a n g a r o o  I s l a n d 
i s  p r o n e  t o  t h e  o c c a s i o n a l  p o w e r 
o u t a g e ,  d u e  t o  t h e  r e m o t e  l o c a t i o n , 
c o n t i n u a l  d e m a n d  i n c r e a s e s  a n d  t h e 
e x i s t i n g  s u b m a r i n e  c a b l e  s u p p l y i n g 
t h e  i s l a n d .  A l t h o u g h  t h e  c a p a c i t y 
h a s  b e e n  a d v i s e d  a s  a  n o n - i s s u e , 
c o n t i n u a l  d e m a n d  i n c r e a s e  w i l l  m e a n 
t h a t  t h i s  w i l l  c h a n g e  o v e r  t i m e  a n d 
t h e  o c c a s i o n a l  p o w e r  o u t a g e  i s  t o  b e 
e x p e c t e d .

W e  h a v e  e s t i m a t e d  t h a t  p r o p o s a l  w i l l 
h a v e  a n  e l e c t r i c a l  m a x i m u m  d e m a n d  i n 
t h e  o r d e r  o f  1 , 0 0 0  k V A  ( t h i s  w i l l  h a v e 
t o  b e  c o n f i r m e d  o n c e  t h e  d e s i g n  h a s 
r e a c h e d  a  m o r e  d e v e l o p e d  s t a g e ) .  T h e 
i n i t i a l  c o n c e p t  d e s i g n  i n c l u d e s  t h r e e 
t r a n s f o r m e r s  t h a t  w i l l  b e  i n s t a l l e d 
a r o u n d  t h e  s i t e ,  i d e a l l y  i n  s t r a t e g i c 
l o c a t i o n s  t o  s e r v e  a l l  t h e  b u i l d i n g s 
i n  a n  e f f e c t i v e  a n d  e f f i c i e n t  m a n n e r .

B a s e d  o n  i n i t i a l  d i s c u s s i o n s  w i t h 
S A  P o w e r  N e t w o r k s  t h e  A m e r i c a n  R i v e r 
S u b s t a t i o n  h a s  e n o u g h  e x i s t i n g 
c a p a c i t y  t o  s u p p o r t  o u r  e x p e c t e d 
m a x i m u m  d e m a n d .  T o  s u p p l y  o u r  n e w 
c o n n e c t i o n  i t  i s  e x p e c t e d  t h a t  m i n o r 
i n f r a s t r u c t u r e  w o r k s  w i l l  b e  r e q u i r e d 
b y  S A  P o w e r  N e t w o r k s ,  w h i c h  s h o u l d 
n o t  a f f e c t  t h e  s u p p l y  t o  c u r r e n t 
c u s t o m e r s .

W e  p r o p o s e  t h a t  a  H i g h  V o l t a g e  ( H V ) 
c o n n e c t i o n  i s  p r o v i d e d  b y  S A  P o w e r 
N e t w o r k s  f o r  t h e  p u r p o s e  o f  a  H V 
r i n g  m a i n  t o  d i s t r i b u t e  p o w e r  a r o u n d 
t h e  s i t e .  T h e  r i n g  m a i n  i s  l i k e l y  t o 
h a v e  t w o  i n c o m i n g  c o n n e c t i o n  p o i n t s , 
o n e  l o c a t e d  o n  t h e  n o r t h  e a s t e r n 
b o u n d a r y  o f f  o f  R e d  B a n k s  R o a d  a n d  t h e 
o t h e r  o f f  o f  A l a n  S t r e e t  o n  t h e  w e s t 
b o u n d a r y ,  a s  b o t h  t h e s e  l o c a t i o n s  h a v e 
h i g h  v o l t a g e  i n f r a s t r u c t u r e  i n  t h e 
v i c i n i t y .

D e s p i t e  S A  P o w e r  N e t w o r k ’ s  a d v i c e  t h a t 
t h e r e  i s  e n o u g h  e x i s t i n g  c a p a c i t y  i n 
t h e  A m e r i c a n  R i v e r  s u b s t a t i o n ,  i t  h a s 
b e e n  c o n s i d e r e d  a d v i s a b l e  t o  i n c l u d e 
p r o v i s i o n s  f o r  t h e  o c c a s i o n a l  p o w e r 
o u t a g e ,  a s  t h e r e  a r e  o t h e r  f a c t o r s 
t h a t  c o u l d  c a u s e  p o w e r  o u t a g e s  b e y o n d 
c a p a c i t y .  B a c k u p  p o w e r  p r o v i d e d  v i a 
d i e s e l  g e n e r a t o r s  w i l l  b e  c o n s i d e r e d 
f o r  p r o v i d i n g  p o w e r  d u r i n g  t h e  p o w e r 
o u t a g e s .  T h i s  i s  t h e  m o s t  c o m m o n  a n d 
e c o n o m i c a l  o p t i o n  f o r  p r o v i d i n g  b a c k u p 
p o w e r  t o  t h e  s i t e .  A n  a l t e r n a t i v e 
b a c k u p  p o w e r  o p t i o n  w o u l d  b e  t o 
p r o v i d e  a  b a t t e r y  s t o r a g e  s y s t e m 
t h a t  i s  c h a r g e d  b y  e i t h e r  w i n d  o r 
s o l a r  p o w e r ,  t h o u g h  f o r  t h e  s c a l e 
o f  t h e  h o t e l  p r e c i n c t  t h i s  w o u l d  b e 
a n  e x t r e m e l y  c o s t l y  o p t i o n .  K a n g a r o o 
I s l a n d  a c h i e v e s  a n  a v e r a g e  w i n d  s p e e d 
o f  5 . 1 7 m / s ,  j u s t  o v e r  t h e  m i n i m u m 
r e q u i r e m e n t  o f  5 m / s  t o  m a k e  w i n d 
g e n e r a t e d  p o w e r  f e a s i b l e .  H o w e v e r , 
d u e  t o  m o v i n g  p a r t s ,  h u m a n  a n d  a n i m a l 
s a f e t y  m a k e s  t h i s  l e s s  d e s i r a b l e .  A  P V 
s o l a r  s y s t e m  i n s t a l l e d  o n  t h e  l o d g e s 
c o u l d  p r o v i d e  u p  t o  4 9 0 M W h  P e r  y e a r 
a n d  w i l l  c o n t i n u e  t o  b e  e x p l o r e d  a s  a n 
o p t i o n  a s  t h e  d e s i g n  p r o g r e s s e s . 

Hotel Power Supply Diagram, PARTI / BCA(52)
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HV Reticulation 
LV Reticulation
Transformer
HV Incoming Connection

(52)
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3 . 3  &  3 . 4  W a t e r

T h e  o p e r a t i o n  o f  a  h i g h - q u a l i t y  h o t e l 
r e s o r t  a n d  i t s  a s s o c i a t e d  f a c i l i t i e s 
r e q u i r e s  a  c o n s i s t e n t  s u p p l y  o f 
w a t e r .  A m e r i c a n  R i v e r  c u r r e n t l y  i s n ’ t 
c o n n e c t e d  t o  a  m a i n s  w a t e r  s u p p l y , 
w i t h  l o c a l  r e s i d e n t s  r e l y i n g  o n 
r a i n w a t e r  h a r v e s t i n g  t a n k s  f o r  t h e i r 
w a t e r  s u p p l y .  I t  i s  e x p e c t e d  t h a t 
t h e  h o t e l  w i l l  u s e  a  c o m b i n a t i o n  o f 
r a i n w a t e r  s u p p l y  a n d  p o t a b l e  w a t e r 
c a r t e d  t o t  h e  s i t e . 

T h e  p r o p o s a l  r e q u i r e s  s e c u r e  w a t e r 
s u p p l y  o f  a p p r o x i m a t e l y  1 7 0 , 0 0 0  l i t r e s 
p e r  d a y .

T h e  b a s e  f i g u r e  f o r  t o t a l  u s a g e  o f 
w a t e r  h a s  b e e n  c a l c u l a t e d  f r o m  t h e 
p u b l i s h e d  e v i d e n c e  o n  h o t e l  w a t e r 
u s a g e  b y  T o u r i s m  A u s t r a l i a .  T h e  d a i l y 
s t o r a g e  c a p a c i t y  h a s  b e e n  c a l c u l a t e d 
a s  P e r  t h e  f o l l o w i n g :  -  4 1 6  g u e s t s  x 
4 0 0  l i t r e s  p e r  d a y  =  1 6 6 , 4 0 0  l i t r e s . 

A t  t h e  m o m e n t  A m e r i c a n  R i v e r  h a s 
n o  r e t i c u l a t e d  w a t e r  s u p p l y .  T h e 
n e i g h b o u r i n g  r e s i d e n c e s  r e l y  o n 
r a i n w a t e r  c o l l e c t i o n  a n d  o n  p r i v a t e 
w a t e r  s u p p l y  d e l i v e r e d  b y  t r u c k . 
T h e  t r u c k  c a n  d e l i v e r  2 2 , 0 0 0  l i t r e s 
a t  a  t i m e .  B e c a u s e  t h e  w a t e r  d e m a n d 
i s  c o n s i d e r a b l e ,  w a t e r  w i l l  u s e  a 
r e t i c u l a t e d  s u p p l y  o f f  a  s e c u r e 
s o u r c e  b y  p h a s e  t h r e e ,  m o s t  l i k e l y  b y 
c o n n e c t i n g  u p  t o  t h e  S A  W a t e r  n e t w o r k . 
F o r  p h a s e  1 ,  t r u c k  d e l i v e r y  w i l l  b e 
r e l i e d  u p o n .  

R a i n w a t e r  s u p p l y

T h e  a v e r a g e  r a i n f a l l  i n  t h e  a r e a  i s 
3 2 0 - 6 6 0  m m  p e r  y e a r .  I n  o r d e r  t o 
c a p t u r e  a l l  r o o f  w a t e r ,  r a i n w a t e r 
t a n k s  w i l l  b e  i n s t a l l e d  t o  a l l 
b u i l d i n g s  t o  t h e  m a x i m u m  c a p a c i t y 
f o r  p o t e n t i a l  c o l l e c t i o n  ( r o o f  a r e a 
x  h i g h e s t  d a i l y  r a i n f a l l  b a s e d  o n 
h i s t o r i c a l  d a t a ) .  T h e  c a p a c i t y  o f  e a c h 
t a n k  w i l l  d e p e n d  o n  t h e  r o o f e d  a r e a s 
o f  e a c h  b u i l d i n g ,  w i t h  t h e  e n t i r e 
r o o f  b e i n g  u s e d  a s  r a i n w a t e r  c a t c h m e n t 
a r e a .  F o r  e f f i c i e n c y  a n d  r e d u c e d 

c l u t t e r  b u i l d i n g s  m a y  s h a r e  r a i n w a t e r 
t a n k s  w i t h  p u m p  a n d  r e t i c u l a t i o n 
s y s t e m s  t o  e a c h  a m e n i t y ,  p r o v i d i n g 
w a t e r  f o r  t o i l e t  f l u s h i n g  a n d 
i r r i g a t i o n .  T h e  w a t e r  u s e d  f o r  t o i l e t 
f l u s h i n g  i s  o n  a v e r a g e  1 5  l i t r e s 
p e r  d a y  p e r  g u e s t .  W i t h  p r o j e c t e d 
4 2 0  g u e s t s  t h e  d a i l y  u s e  o f  p o t a b l e 
w a t e r  c o u l d  b e  r e d u c e d  b y  6 , 3 0 0 
l i t r e s  a n d  i r r i g a t i o n  u s e  b y  1 3 , 0 0 0 
l i t r e s  t h r o u g h  t h e  u s e  o f  c o l l e c t e d 
r a i n w a t e r .  T h e  i r r i g a t i o n  r a t e  i s  4 . 5 
l i t r e s  p e r  s q u a r e  m e t e r  P e r  h o u r .  F o r 
e x a m p l e  1 , 0 0 0  s q u a r e  m e t e r s  o f  g a r d e n 
w o u l d  u s e  4 , 5  l i t r e s  x  3  h o u r s  x 
1 0 0 0 m e t e r s  =  1 3 , 5 0 0  l i t r e s  P e r  d a y .
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 M i n i m i s i n g  W a t e r  U s e

T o  m i n i m i z e  w a t e r  u s e ,  t h e  f o l l o w i n g 
m e a s u r e s  w i l l  b e  i m p l e m e n t e d :

-   	 U s e  o f  6  s t a r  W E L S  r a t e d  f i t t i n g s 
w i t h i n  g u e s t  a n d  s t a f f  a m e n i t i e s .

-   	 U s e  o f  t i m e d  f l o w  t a p w a r e  i n 
p u b l i c  a m e n i t i e s

-   	 I n c o r p o r a t i n g  o f  n a t i v e  p l a n t s 
a n d  g r a s s e s  i n t o  l a n d s c a p e  d e s i g n 
a n d  u s e  o f  s u b s u r f a c e  i r r i g a t i o n 
t o  p r e v e n t  e v a p o r a t i o n .

-   	 P r o v i s i o n  o f  w a t e r  m e t e r s  f o r 
m o n i t o r i n g  d a i l y  w a t e r  u s a g e 
a n d  m o n i t o r i n g  l e a k s  w i t h i n 
u n d e r g r o u n d  r e t i c u l a t i o n  s y s t e m .

G r e y  W a t e r

G r e y  w a t e r  c o l l e c t i o n  a n d  r e - u s e  h a s 
b e e n  c o n s i d e r e d  f o r  t h e  p r o j e c t , 
h o w e v e r  i t  h a s  b e e n  d i s c o u n t e d  f o r  t h e 
f o l l o w i n g  r e a s o n s :

- 	 T h e  s i t e  i s  w i t h i n  a  s e w e r e d 
z o n e  a n d  s e w e r  d i s c h a r g e  d o e s 
n o t  r e q u i r e  a n y  a d d i t i o n a l  p r e -
t r e a t m e n t

- 	 A d d i t i o n a l  c o s t  a s s o c i a t e d 
w i t h  m a i n t e n a n c e ,  a s  w e l l  a s 
i n s t a l l a t i o n  o f  a d d i t i o n a l  s o i l 
p i p e s  a n d  d e d i c a t e d  p u m p  a n d 
r i s e r s . 

- 	 A l l  s o i l  f i x t u r e s  w i l l  h a v e  a 
l o w  f l o w  r a t e  ( 3 / 4 . 5  l i t r e s  D R 
f l u s h ) ,  t h e r e f o r e  b y  t a k i n g 
g r e y  w a t e r  a w a y  f r o m  s o i l  p i p e s , 
t h e  s e w e r  c l e a n s i n g  v e l o c i t y  o f 
0 . 8 m / s  m a y  n o t  b e  a c h i e v a b l e .  T o 
a l l o w  f o r  t h i s  t h e  s e w e r  p i p e 
g r a d e s  w o u l d  n e e d  t o  b e  i n c r e a s e d 
t o  p r e v e n t  s e p t i c i t y  t h u s  t a k i n g 
s e w e r  d e e p e r  i n t o  t h e  g r o u n d .

W a s t e w a t e r  M a n a g e m e n t

T h e  d e v e l o p m e n t  w i l l  c o n n e c t  t o  t h e 
l o c a l  r e t i c u l a t e d  s e w e r  i n  t h e  a r e a 
( s e e  A p p e n d i x  A  f o r  f u r t h e r  d e t a i l 
a n d  p l a n s  o f  l o c a l  s e w e r  s y s t e m ) .  I t 
i s  p r o p o s e d  t o  h a v e  o n e  c o m m o n  s e w e r 
p u m p i n g  s t a t i o n  w i t h  r e m o t e  s e w e r 
c o n n e c t i o n  a n d  r i s i n g  m a i n  t o  t h e 
c o n n e c t i o n .
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3 . 5  S t o r m  W a t e r  M a n a g e m e n t

T h e  C o u n c i l ’ s  r e q u i r e m e n t s  f o r 
d e v e l o p m e n t  c o n t r o l  s t a t e  t h a t 
‘ D e t e n t i o n  a n d / o r  r e t e n t i o n  d e v i c e s 
s h o u l d  b e  i n c o r p o r a t e d  t o  m a i n t a i n 
t h e  v o l u m e  a n d  r a t e  o f  r u n o f f  a s 
n e a r  a s  p o s s i b l e  t o  p r e - d e v e l o p m e n t 
c o n d i t i o n s . ’  I t  i s  p r o p o s e d  t h a t 
s t o r m - w a t e r  r u n o f f  f r o m  t h e  h o t e l 
p r e c i n c t  w i l l  b e  d e t a i n e d  s u c h 
t h a t  p r e - d e v e l o p m e n t  c o n d i t i o n s  a r e 
a c h i e v e d  a n d  a c c o r d i n g l y  e n v i r o n m e n t a l 
f l o w s  i n  t h e  w a t e r c o u r s e  a r e  m i m i c k e d . 
A s  s u c h  t h e  d e v e l o p m e n t  w i l l  n o t 
i n c r e a s e  t h e  f l o o d  r i s k  o n  d o w n s t r e a m 
i n f r a s t r u c t u r e  a n d  n o  u p g r a d e s  o n 
d o w n s t r e a m  s t o r m - w a t e r  i n f r a s t r u c t u r e 
w i l l  b e  r e q u i r e d .  F u r t h e r  d e t a i l s  a r e 
o u t l i n e d  b e l o w . 

I t  i s  l i k e l y  t h a t  t h e  e x i s t i n g  i n -
s i t u  m a t e r i a l  w i l l  b e  r e l a t i v e l y 
s a n d y  a n d  w i l l  h a v e  m o d e r a t e  t o  h i g h 
i n f i l t r a t i o n  p r o p e r t i e s ;  a c c o r d i n g l y 
a  g e o t e c h n i c a l  i n v e s t i g a t i o n  w i l l  b e 
u n d e r t a k e n  t o  e s t i m a t e  t h e  e x p e c t e d 
i n f i l t r a t i o n  w i t h i n  t h e  c a t c h m e n t . 
W h e r e  p o s s i b l e  i n f i l t r a t i o n  w i l l  b e 
m a x i m i z e d  f o r  t h e  p u r p o s e  o f  f l o o d 
m i t i g a t i o n ,  g r o u n d w a t e r  r e c h a r g e  a n d 
t o  b e n e f i t  v e g e t a t i o n .  W h e r e  t h e 
p o s t - d e v e l o p m e n t  p e a k  f l o w s  f r o m  s i t e 
c a n n o t  b e  m a n a g e d  c o m p l e t e l y  t h r o u g h 
i n f i l t r a t i o n ,  s t o r m w a t e r  d r a i n a g e 
f r o m  t h e  s i t e  w i l l  b e  d i s c h a r g e d  t o  a 
d e s i g n a t e d  l e g a l  p o i n t  o f  d i s c h a r g e 
e i t h e r  w i t h i n  t h e  r o a d  r e s e r v e  o r  t o 
t h e  e x i s t i n g  w a t e r c o u r s e s  w i t h i n  t h e 
s i t e .  A n y  l e g a l  p o i n t  o f  d i s c h a r g e 
f r o m  t h e  s i t e  s h a l l  b e  u n d e r t a k e n 
u n d e r  a d v i c e  f r o m  C o u n c i l  a n d 
w h e r e  d i s c h a r g i n g  t o  t h e  a d j a c e n t 
w a t e r c o u r s e  s h a l l  b e  u n d e r t a k e n 
t h r o u g h  a  D E W N R  p e r m i t  f o r  a  w a t e r 
a f f e c t i n g  a c t i v i t y .

R u n o f f  f r o m  h a r d s t a n d  a n d  c a r  p a r k i n g 
a r e a s  w i l l  b e  d e t a i n e d  i n  b a s i n s  s u c h 
t h a t  p r e - d e v e l o p m e n t  p e a k  d i s c h a r g e 
d o e s  n o t  e x c e e d  p o s t  d e v e l o p m e n t 
p e a k  d i s c h a r g e .  I t  i s  p r o p o s e d  t h a t , 
w h e r e  f e a s i b l e ,  o p p o r t u n i t i e s  t o 
p r o m o t e  i n f i l t r a t i o n  a r e  m a x i m i z e d . 
G i v e n  t h e  a v a i l a b l e  o p e n  s p a c e  w i t h i n 

t h e  d e v e l o p m e n t  i t  i s  p r o p o s e d  t h a t 
d e t e n t i o n  s t o r a g e  i s  m a n a g e d  a b o v e 
g r o u n d .

S t o r m w a t e r  r u n o f f  f r o m  t h e  i n t e r n a l 
a c c e s s  r o a d s  a n d  p a t h s  w i l l  b e  m a n a g e d 
a s  o v e r l a n d  f l o w s  i n  v e g e t a t e d  s w a l e s 
f o r  i n f i l t r a t i o n .  W h e r e  t h e  p o s t -
d e v e l o p m e n t  p e a k  f l o w s  c a n n o t  b e 
m a n a g e d  t h r o u g h  i n f i l t r a t i o n  s w a l e s 
i t  i s  p r o p o s e d  t h a t  d e t e n t i o n  s t o r a g e 
i s  i n c o r p o r a t e d  a t  t h e  s o u t h e r n  e n d 
o f  t h e  c a t c h m e n t .  R o o f w a t e r  i s  t o  b e 
c o l l e c t e d  i n  a b o v e  g r o u n d  t a n k s  f o r 
t h e  p u r p o s e  o f  r e - u s e  a n d  d e t e n t i o n .

T h e  e x i s t i n g  s i t e  h a s  t h r e e 
s i g n i f i c a n t  e x t e r n a l  c a t c h m e n t s  t h a t 
a r e  c o n t r i b u t i n g  t o  t h r e e  w a t e r c o u r s e s 
l o c a t e d  w i t h i n  t h e  s i t e .  F l o o d 
m o d e l l i n g  w i l l  n e e d  t o  b e  u n d e r t a k e n 
t o  u n d e r s t a n d  t h e  i n u n d a t i o n  a r e a 
a n d  t o  e n s u r e  t h a t  a c c e s s  r o a d s  a n d 
b u i l d i n g s  h a v e  a d e q u a t e  f r e e b o a r d 
f r o m  t h e  1 0 0  y e a r  A R I  s t o r m  e v e n t . 
A s  n e c e s s a r y  d i v e r s i o n  b u n d s  m a y 
b e  i n c o r p o r a t e d  a l o n g  t h e  s o u t h e r n 
b o u n d a r y  o f  t h e  s i t e  t o  r e d u c e  t h e 
r i s k  o f  a n y  s t o r m w a t e r  b e i n g  d i v e r t e d 
t o w a r d s  p r i v a t e  p r o p e r t y .

S t o r m  w a t e r  q u a l i t y  i n  H o t e l  P r e c i n c t

C o u n c i l ’ s  r e q u i r e m e n t s  f o r  d e v e l o p m e n t 
c o n t r o l  s t a t e  t h a t  ‘ W a t e r  d i s c h a r g e d 
f r o m  a  d e v e l o p m e n t  s h o u l d  ‘ b e  o f  a 
p h y s i c a l ,  c h e m i c a l  a n d  b i o l o g i c a l 
c o n d i t i o n  e q u i v a l e n t  t o  o r  b e t t e r 
t h a n  i t s  p r e - d e v e l o p e d  s t a t e ’ .  T h e 
C o u n c i l ’ s  D e v e l o p m e n t  P l a n  d o e s n ’ t 
h o w e v e r  p r o v i d e  s p e c i f i c  s t o r m w a t e r 
q u a l i t y  c r i t e r i a  t a r g e t s ;  h o w e v e r  t h e 
m i n i m u m  E P A  t a r g e t  r e d u c t i o n s  f o r  t h e 
t r e a t m e n t  o f  s t o r m w a t e r  a r e :

-  	 9 0 %  r e d u c t i o n  i n  l i t t e r  g r o s s 
p o l l u t a n t s

-  	 4 5 %  r e d u c t i o n  i n  a v e r a g e  a n n u a l 
t o t a l  n i t r o g e n

-  	 6 0 %  r e d u c t i o n  i n  a v e r a g e  a n n u a l 
t o t a l  p h o s p h o r o u s

-  	 8 0 %  r e d u c t i o n  i n  a v e r a g e 
a n n u a l  	

Water Catchment, PARTI / FMG(55)
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- 	 8 0 %  r e d u c t i o n  i n  a v e r a g e  t o t a l 
s u s p e n d e d  s o l i d s

I t  i s  p r o p o s e d  t h a t  a l l  s t o r m w a t e r 
r u n o f f  f r o m  d e v e l o p e d  a r e a s  w i l l  m e e t 
o r  e x c e e d  b e s t  p r a c t i c e  t r e a t m e n t 
t a r g e t s ;  a  t r e a t m e n t  s t r a t e g y  w i l l 
b e  a d o p t e d  t o  p r o m o t e  n a t u r a l  w a t e r 
t r e a t m e n t  p r o c e s s e s  w i t h i n  t h e 
d e v e l o p m e n t .

H o t e l  P r e c i n c t

N a t u r a l  t r e a t m e n t  m e t h o d s  f o r  m a n a g i n g 
t h e  q u a l i t y  o f  s t o r m  w a t e r  f r o m  t h e 
h o t e l  s i t e ,  t h i s  m a y  i n c l u d e  w e t l a n d s , 
b i o - r e t e n t i o n  b a s i n s  a n d  v e g e t a t e d 
s w a l e s .  T h e  c o n s t r u c t i o n  o f  a r t i f i c i a l 
w e t l a n d s  w e r e  d i s c o u n t e d  f o r  t h i s 
d e v e l o p m e n t  o n  t h e  b a s i s  t h a t  t h e 
d e v e l o p m e n t  i s  v e r y  d i s p e r s e d  a n d  t h e 
f r a c t i o n  i m p e r v i o u s  i s  r e l a t i v e l y  l o w ; 
h e n c e  c o l l e c t i o n  o f  a  s i g n i f i c a n t 
v o l u m e  o f  s t o r m w a t e r  t o  s u p p o r t  a 
w e t l a n d  i s  u n l i k e l y .  A d d i t i o n a l l y 
t h e  s t e e p n e s s  o f  t h e  s i t e  i s  n o t 
c o n s i d e r e d  s u i t a b l e  f o r  c o n s t r u c t i o n 
o f  a  w e t l a n d .

S t o r m w a t e r  r u n o f f  f r o m  t h e  h a r d s t a n d 
a n d  c a r  p a r k i n g  a r e a s  a r e  c o n s i d e r e d 
s u i t a b l e  t o  b e  t r e a t e d  i n  b i o -
r e t e n t i o n  b a s i n s .  T h e  b i o – r e t e n t i o n 
b a s i n s  w i l l  b e  l o c a t e d  o n  a  r e l a t i v e l y 
f l a t  g r a d e ,  b e i n g  v e g e t a t e d  w i t h 
n u t r i e n t  r e m o v i n g  s p e c i e s  c a p a b l e  o f 
t o l e r a t i n g  i n u n d a t i o n .

S t o r m w a t e r  r u n o f f  f r o m  t h e  a c c e s s 
r o a d s  a n d  t r a c k s  w i l l  b e  m a n a g e d  i n 
v e g e t a t e d  b i o - r e t e n t i o n  s w a l e s .  T h e 
s t e e p  s i t e  g r a d e s  i n d i c a t e d  t h a t  s c o u r 
i n  t h e  s w a l e s  i s  l i k e l y  a n d  t h e r e f o r e 
e r o s i o n  p r o t e c t i o n  m e a s u r e s  a r e  t o  b e 
i n c o r p o r a t e d  w i t h i n  t h e  s w a l e s  s u c h  a s 
r o c k  c h e c k  d a m s  t o  r e d u c e  v e l o c i t i e s 
a n d  p r o m o t e  i n f i l t r a t i o n .  T h e  s w a l e s 
a r e  t o  b e  p l a n t e d  w i t h  n u t r i e n t 
r e m o v i n g  n a t i v e  s p e c i e s .

W a t e r  s e n s i t i v e  d e i g n  p r i n c i p l e s  w i l l 
b e  i n t e g r a t e d  i n t o  a l l  l a n d s c a p i n g 
f e a t u r e s ,  i n c l u d i n g  b u t  n o t  l i m i t e d 
t o :

- 	 C o n s t r u c t i o n  o f  r a i n g a r d e n s /
d e p r e s s e d  a r e a s  t o  d i v e r t  a n d 
s t o r e  r u n o f f  t o  b e n e f i t  e x i s t i n g 
v e g e t a t i o n

- 	 U s e  o f  p e r m e a b l e  p a v i n g  t o  t r e a t 

s t o r m w a t e r  a n d  p r o m o t e  r e c h a r g i n g 
o f  t h e  g r o u n d w a t e r

- 	 P l a n t i n g  o f  d r o u g h t  r e s i s t a n t 
s p e c i e s  t o  r e d u c e  t h e  r e q u i r e m e n t 
f o r  i r r i g a t i o n

E r o s i o n  p r o t e c t i o n  a n d  r e h a b i l i t a t i o n 
m e a s u r e s  a r e  t o  b e  i n c o r p o r a t e d  i n t o 
t h e  e x i s t i n g  w a t e r c o u r s e  t o  r e d u c e  t h e 
r i s k  o f  f u r t h e r  d e g r a d a t i o n ,  a n d  t o 
i m p r o v e  v i s u a l  a m e n i t y .

3 . 6  W a t e r  R e c y c l i n g

W h e r e  w a t e r  i s  t o  b e  h a r v e s t e d  a  w a t e r 
b a l a n c e  a s s e s s m e n t  w i l l  b e  u n d e r t a k e n 
t o  e s t i m a t e  t h e  e x p e c t e d  s u p p l y  a n d 
d e m a n d  t o  g a i n  a n  u n d e r s t a n d i n g  o f  t h e 
s i z e  o f  t h e  s t o r a g e  r e q u i r e d  a n d  t h e 
c e r t a i n t y  o f  s u p p l y .  S t o r m w a t e r  s h o u l d 
b e  h a r v e s t e d  i n  a  w a y  t h a t  m i n i m i z e s 
h e a l t h  a n d  e n v i r o n m e n t a l  r i s k s .  A s 
s u c h  a n y  r e c y c l e d  s t o r m w a t e r  s c h e m e 
t h a t  i s  a d o p t e d  w i l l  b e  u n d e r t a k e n 
i n  a c c o r d a n c e  w i t h  t h e  A u s t r a l i a n 
G u i d e l i n e s  f o r  W a t e r  R e c y c l i n g : 
S t o r m w a t e r  H a r v e s t i n g  a n d  R e - U s e , 
2 0 0 9 .

T h e  f o l l o w i n g  o p p o r t u n i t i e s  f o r 
s u r f a c e  a n d  s t o r m w a t e r  h a r v e s t i n g  h a v e 
b e e n  i d e n t i f i e d :

- 	 S t o r m w a t e r  c o l l e c t e d  f r o m  r o o f 
c a t c h m e n t s  w i l l  b e  t r e a t e d 
t o  r e p l a c e  a n d  o r  s u p p l e m e n t 
t h e  r e l i a n c e  o n  a n  a l t e r n a t e 
t o i l e t  f l u s h i n g  w a t e r  s o u r c e . 
I t  i s  p r o p o s e d  t h a t  r e t e n t i o n 
f a c i l i t i e s  a r e  p r o v i d e d  a s 
a b o v e  g r o u n d  t a n k s  w h i c h  m a y  b e 
i n d i v i d u a l  o r  s h a r e d  b e t w e e n 
a d j a c e n t  a c c o m m o d a t i o n  b u i l d i n g s 
t o  r a t i o n a l i z e  t h e  a m o u n t  o f 
t a n k s .

- 	 S t o r m w a t e r  f r o m  t h e  c a r  p a r k i n g 
a n d  h a r d s t a n d  a r e a s  w i l l  b e 
r e - u s e d  f o r  t h e  p u r p o s e  o f 
i r r i g a t i o n .  S t o r m w a t e r  f r o m  t h e 
b i o - r e t e n t i o n  b a s i n s  m a y  e i t h e r 
b e  s t o r e d  u n d e r g r o u n d  f o r  l o c a l 
i r r i g a t i o n  p u r p o s e s  o r  a s  a 
s u b m e r g e d  d e t e n t i o n  s t o r a g e  a r e a 
w h e r e  t h e  b i o - r e t e n t i o n  b a s i n s 
b e c o m e  s e l f - w a t e r i n g  d u r i n g 
s u m m e r  m o n t h s .

- 	 F u r t h e r  i n v e s t i g a t i o n  w i l l  t a k e 
p l a c e  i n t o  t h e  s t o r i n g  a n d  u s i n g 
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th e  e x c e s s  f l o w s  f r o m  t h e  s e m i -
p e r m a n e n t  w a t e r c o u r s e s  f o r  t h e 
p u r p o s e  o f  i r r i g a t i o n  a n d  o r 
s t o c k  w a t e r i n g .  W h e r e  w a t e r  i s 
c o l l e c t e d  f r o m  e x t e r n a l  s u r f a c e 
w a t e r  c a t c h m e n t  c o n s i d e r a t i o n 
w i l l  b e  g i v e n  t o  m a i n t a i n i n g 
e n v i r o n m e n t a l  f l o w s .

T a k i n g  w a t e r  f r o m  a  p r e s c r i b e d 
w a t e r c o u r s e  i s  c o n s i d e r e d  a  w a t e r 
a f f e c t i n g  a c t i v i t y  a n d  a s  s u c h  a n y 
a c t i v i t y  w i l l  b e  u n d e r t a k e n  t h r o u g h 
t h e  r e l e v a n t  a p p r o v a l s  p r o c e s s  w i t h 
D E W N R .

3 . 6  I n f r a s t r u c t u r e  U p g r a d e s

T h e  n e e d  f o r  i n f r a s t r u c t u r e  u p g r a d e s 
a r e  s u m m a r i s e d  b e l o w .  T h r o u g h 
c o n s u l t a t i o n  w i t h  s u p p l i e r s  a n d 
t h e  c o u n c i l  i t  i s  e x p e c t e d  t h a t 
m i n i m a l  u p g r a d e s  w i l l  b e  n e e d e d ,  a n d 
t h e  i m p a c t  o n  t h e  K a n g a r o o  I s l a n d 
c o m m u n i t y  w i l l  b e  m i n i m a l . 

P o w e r

S A  P o w e r  N e t w o r k  h a v e  c o n f i r m e d  t h e 
e x i s t i n g  s u p p l y  h a s  t h e  c a p a c i t y  f o r 
t h e  i n c r e a s e d  u s e  p r o p o s e d . 

W a t e r

C u r r e n t l y  t h e r e  i s  n o  w a t e r 
i n f r a s t r u c t u r e  s u r r o u n d i n g  t h e  s i t e , 
a n d  n o  p r o p o s a l  t o  c h a n g e  t h i s .

S e w a g e

T h e  a r e a  i s  “ f u l l y  s e w e r e d ”  a n d 
f o r  t h e  p r o p o s a l  t o  b e  c o n n e c t e d 
t h e  c o u n c i l  h a v e  a d v i s e d  t h a t  t h e 
p u m p s  w i t h i n  C o u n c i l ’ s  P S 1  ( r e f e r  t o  
p l a n s  i n  A p p e n d i x  A )  w i l l  h a v e  t o  b e 
u p g r a d e d  t o  g r e a t e r  c a p a c i t y  ( e x a c t 
c a p a c i t y  w i l l  b e  a d v i s e d  b y  C o u n c i l ) . 
T h i s  w i l l  b e  u n d e r t a k e n  a s  p a r t  o f  t h e 
d e v e l o p m e n t  a n d  s h o u l d  h a v e  n o  i m p a c t 
o n  t h e  A m e r i c a n  R i v e r  o r  b r o a d e r 
I s l a n d  c o m m u n i t y . 
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Th i s  s e c t i o n  d e s c r i b e s  t h e  p r o p o s a l s  i m p a c t  o n  t h e  c o m m u n i t y  o f  A m e r i c a n  R i v e r 
a n d  K a n g a r o o  I s l a n d :

4 . 0  S o c i e t y  I n t r o d u c t i o n
4 . 1  A m e r i c a n  R i v e r  C o m m u n i t y
4 . 2  C o m m u n i t y  V a l u e  o f  S i t e
4 . 3  I s l a n d e r s  &  A m e r i c a n  R i v e r
4 . 4  L o c a l  E m p l o y m e n t
4 . 5  E x i s t i n g  B u s i n e s s e s
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4 . 0  S o c i e t y

T h e  p r o p o s a l  i s  b e i n g  d e v e l o p e d 
w i t h i n  t h e  e x i s t i n g  s e t t l e m e n t  o f  t h e 
A m e r i c a n  R i v e r  T o w n s h i p .  T h e  t o w n s h i p 
h a s  i t s  c h a l l e n g e s ,  p a r t i c u l a r l y 
a r o u n d  e m p l o y m e n t  f o r  y o u n g e r  p e o p l e , 
b u t  c o m m u n i t y  i s  n o t  o n e  o f  t h e m !  T h e 
R i v e r  h a s  a  f a n t a s t i c a l l y  v i b r a n t  a n d 
v a r i e d  s o c i a l  f a b r i c  w i t h  l a r g e  g r o u p s 
o f  t h e  c o m m u n i t y  g r o u p i n g  t o g e t h e r 
f o r  s h a r e d  p r o g r e s s .  T h e  S h e d ,  t h e 
R I G  a n d  t h e  s u c c e s s f u l  f u n d i n g  a n d 
c o n s t r u c t i o n  o f  t e n n i s  c o u r t s  a r e  j u s t 
a  f e w  e x a m p l e s  a m o n g s t  m a n y  t h a t  a r e 
t e s t a m e n t  t o  t h e  s m a l l  c o m m u n i t y ’ s 
r e s i l i e n c e  a n d  e f f o r t s . 

W h i l e  a l l  f o r m s  o f  d e v e l o p m e n t  h a v e 
i m p a c t s  a n d  g e n e r a t e  c h a n g e ,  i t  i s 
i m p o r t a n t  t h a t  t h e  p r o p o s a l  m a k e s 
a s  l a r g e  a  p o s i t i v e  c o n t r i b u t i o n  t o 
t h e  s o c i a l  a n d  c o m m u n i t y  f a b r i c  o f 
A m e r i c a n  R i v e r  a n d  K a n g a r o o  I s l a n d  a s 
i t  w i l l  e c o n o m i c .

T h e  D e s i g n  t e a m ,  P A R T I ,  u n d e r t o o k 
e x t e n s i v e  a n d  i n f o r m a l  p u b l i c 
c o n s u l t a t i o n  p r i o r  t o  a n d  d u r i n g 
t h e  d e s i g n i n g  o f  t h e s e  p r o p o s i t i o n s 
i n  o r d e r  t o  t r y  t o  u n d e r s t a n d  t h e 
d y n a m i c s  o f  t h e  R i v e r  c o m m u n i t y . 
V i s i t i n g  t h e  R i v e r  o n  5 - 1 0  s e p a r a t e 
o c c a s i o n s  o v e r  t h e  5 - m o n t h  d e s i g n 
p e r i o d  a n d  u n d e r t a k i n g  a  1 0 0 + 
p a g e  f e a s i b i l i t y  s t u d y  ( A p p e n d i x 
O  –  T h e  I s l a n d ,  P A R T I ) .  T h i s  s t u d y 
w a s  f u n d a m e n t a l  t o  i n f o r m i n g  t h e 
d e v e l o p m e n t  o f  a  p r o p o s a l  a p p r o p r i a t e 
t o  t h e  s o c i a l  d y n a m i c s  o f  t h e 
c o m m u n i t y . 

4 . 1  A m e r i c a n  R i v e r  C o m m u n i t y

A m e r i c a n  R i v e r  s i t s  o n  t h e  s h o r e s  o f 
E a s t e r n  C o v e  a t  t h e  e n t r a n c e  t o  t h e 
t i d a l  P e l i c a n  L a g o o n  -  S a n c t u a r y  Z o n e 
w i t h i n  t h e  E n c o u n t e r  M a r i n e  P a r k .  T h e 
R i v e r  h a s  a  p e r m a n e n t  p o p u l a t i o n  o f 
a p p r o x i m a t e l y  1 8 0  a l t h o u g h  t h e r e  i s 
a  l a r g e  n u m b e r  o f  r e s i d e n t s  w h o  u s e 
t h e  r i v e r  r e g u l a r l y  a s  a  s e c o n d  h o m e . 
T h e r e  a r e  a b o u t  1 8 0  d w e l l i n g s  i n  t h e 
r i v e r  a n d  e x a c t  d a t a  i s  n o t  a v a i l a b l e 
o n  t h e  n u m b e r  w h i c h  a r e  p e r m a n e n t 
r e s i d e n c e s  a n d  w h i c h  a r e  h o l i d a y 

h o m e s .  T a k i n g  t h e  a v e r a g e  h o u s e h o l d 
o c c u p a n c y  o n  t h e  i s l a n d  f r o m  t h e  m o s t 
r e c e n t  c e n s u s  t o  b e  2 . 2 ,  w e  c a n  a s s u m e 
t h a t  a b o u t  h a l f  t h e  c u r r e n t  d w e l l i n g s 
a r e  h o l i d a y  h o m e s / l e t s  a n d  a r o u n d  9 0 
a r e  p e r m a n e n t  d w e l l i n g s .  T h e  t o w n 
s t r u g g l e s  e c o n o m i c a l l y ,  d u e  t o  a  l a c k 
o f  e m p l o y m e n t  o p p o r t u n i t i e s  a n d  a  h i g h 
p e r c e n t a g e  o f  r e s i d e n t  r e t i r e e s . 

I t  w a s  t h e  b i r t h p l a c e  o f  t o u r i s m  o n 
K a n g a r o o  I s l a n d  w h e n  N i l s  R y b e r g , 
a  S w e d i s h  b o r n  i m m i g r a n t ,  s e t t l e d 
a t  A m e r i c a n  R i v e r  i n  1 8 8 4  a n d  b u i l t 
a  h o u s e  e x c l u s i v e l y  f o r  t o u r i s t 
a c c o m m o d a t i o n .  T o d a y ,  i t  f e e l s  o f f 
t h e  b e a t e n  t r a c k  o f  t h e  m o d e r n  c o a c h 
d r i v e n  t o u r i s t  r o u t e s  t h r o u g h  t h e 
i s l a n d . 

I t  i s ,  h o w e v e r ,  t h e  c e n t r e  o f  K a n g a r o o 
I s l a n d  y a c h t i n g ,  w i t h  a  l a r g e  n u m b e r 
o f  v i s i t i n g  y a c h t s  u s i n g  i t s  s h e l t e r e d 
a n c h o r a g e  e v e r y  y e a r ,  p a r t i c u l a r l y 
d u r i n g  t h e  s u m m e r  m o n t h s .  T h e  a n n u a l 
B a l l a s t  H e a d  Y a c h t  R a c e ,  ( b e l i e v e d  t o 
b e  t h e  f i r s t  A u s t r a l i a n  y a c h t  r a c e  o f 
t h e  y e a r ) ,  i s  h e l d  i n  E a s t e r n  C o v e  o n 
N e w  Y e a r ’ s  D a y  a n d  t h e  t o w n  i s  h o m e  t o 
t h e  S t r a w b r i d g e  P o i n t e r s  –  a  p o p u l a r 
l o c a l  s a i l i n g  g r o u p . 

A s  m e n t i o n e d  c o m m u n i t y  g r o u p s  a r e 
n u m e r o u s  a n d  v a r i e d  w i t h  s t r o n g 
l e a d e r s h i p  a s  w e l l  a s  i m p r e s s i v e 
v o l u n t e e r i n g .  A c t i v i t i e s  r a n g e  f r o m 
t h e  r u n n i n g  o f  c o m m u n i t y  ‘ S h e d ’ 
s p o r t s  c l u b ,  b u i l d i n g  a  3 0  f o o t  w o o d e n 
s c h o o n e r ,  t o  t h e  c o n s t r u c t i o n  o f 
t e n n i s  c o u r t s .  

A s  w e l l  a s  s o m e  c o m m e r c i a l  f i s h i n g 
a c t i v i t i e s  t h e r e  i s  a  c o m m e r c i a l 
O y s t e r  f a r m i n g  f a c i l i t y ;  K a n g a r o o 
I s l a n d  S h e l l f i s h  f a r m  5 0 , 0 0 0  d o z e n 
P a c i f i c  o y s t e r s  a  y e a r ,  f r o m  A p r i l  t o 
D e c e m b e r .  A b o u t  9 0  P e r  c e n t  o f  o y s t e r s 
a r e  s o l d  u n d e r  a  p r e m i u m  l a b e l  t o 
w h o l e s a l e  m a r k e t s  f r o m  Q u e e n s l a n d  t o 
S o u t h  A u s t r a l i a ,  w i t h  t h e  r e m a i n d e r 
s o l d  i n  t h e i r  s h o p  i n  t h e  t o w n .

Community effort secure grant for tennis courts, 
Kangaroo Island Council

American River Sailing race, The Islander

(56)

(57)



118- 119S O C I E T Y

(56)

(57)



120-

4 . 2  C o m m u n i t y  V a l u e  o f  s i t e

T h e  h o t e l  s i t e  i s  c u r r e n t l y  u s e d  f o r 
a g r i c u l t u r a l  g r a z i n g .  A n  a t t e m p t  w a s 
m a d e  t o  c r e a t e  a  l o c a l  g o l f  c o u r s e 
a r o u n d  1 5  y e a r s  a g o  b u t  t h i s  f a i l e d 
t o  t a k e  o f f .  O t h e r  t h a n  c h i l d h o o d 
m e m o r i e s  o f  o c c a s i o n a l l y  e x p l o r i n g  t h e 
s i t e  l o c a l s  r a r e l y ,  i f  e v e r ,  u s e  i t 
a c t i v e l y  t o d a y .  T h e  s i t e  c a n  b e  s e e n 
f r o m  t h e  r o a d  ( B u i c k  D r i v e )  o n  t h e  w a y 
i n t o  t h e  T o w n s h i p .  S u r r o u n d e d  b y  b u s h 
a n d  a g r i c u l t u r e ,  t h e  t o w n  i s  h o m e  t o 
m a n y  s p e c i e s  o f  b i r d s ,  b o t h  o n  t h e 
w a t e r  a n d  i n  t h e  b u s h .  T h e  e n d a n g e r e d 
r e d - t a i l e d  G l o s s y  B l a c k  C o c k a t o o  i s 
f r e q u e n t l y  s e e n  i n  t h e  t o w n . 

4 . 3  K a n g a r o o  I s l a n d e r s  r e l a t i o n s h i p 
w i t h  A m e r i c a n  R i v e r

T h e  T o w n s h i p  o f  A m e r i c a n  R i v e r 
a t t r a c t s  v i s i t o r s  f o r  s a i l i n g , 
f i s h i n g ,  w i l d l i f e  a n d  s e a s i d e 
r e c r e a t i o n ,  h o w e v e r  i t  l a c k s  a n y  m a j o r 
d r a w  t o  e n t i c e  t h e m  t o  e x t e n d  t h e i r 
s t a y  a n d  a t t r a c t  n e w  v i s i t o r s  t o  t h e 
t o w n .  T h e  R I G  i n i t i a t i v e  i s  p r e m i s e d 
o n  t h e  f a c t  t h a t  A m e r i c a n  R i v e r  i s 
s t e e p e d  i n  m a r i t i m e  h i s t o r y ,  s k i l l s 
a n d  e n t h u s i a s m ,  w h i c h  i t  i s  f e l t 
s h o u l d  b e  d e v e l o p e d  f o r  e c o n o m i c  a n d 
c o m m u n i t y  b e n e f i t .

T h e  h o t e l  h a s  b e e n  d e s i g n e d  w i t h 
w o r l d - c l a s s  a n d  v a r i e d  f a c i l i t i e s 
f o u n d  n o w h e r e  e l s e  o n  t h e  i s l a n d , 
p o t e n t i a l l y  p r o v i d i n g  a  h u g e  a m e n i t y 
t o  t h e  b r o a d e r  s p e c t r u m  o f  i s l a n d e r s . 
U n l i k e  m o s t  ‘ h i g h - e n d ’  l u x u r y 
h o t e l s  t h a t  t r a d e  o n  e x c l u s i v i t y 
a n d  i s o l a t i o n  t h i s  p r o p o s a l  h a s 
b e e n  d e s i g n e d  t o  i n t e g r a t e  w i t h 
t h e  T o w n s h i p .  T h e  i d e a  b e i n g  t h a t 
I s l a n d e r s  c a n  e n j o y  t h e  h o t e l s 
f a c i l i t i e s ,  b e  i t  t h e  r e s t a u r a n t s , 
b a r s ,  p o o l s ,  s p a ,  s t a b l e s  e t c .  a s  m u c h 
a s  g u e s t s . 
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4 . 4  L o c a l  E m p l o y m e n t

A s  d i s c u s s e s  i n  g r e a t e r  d e t a i l  i n  t h e 
e c o n o m i c  s e c t i o n  o f  t h i s  r e p o r t  t h e 
p r o p o s a l  h a s  t h e  p r e d i c t e d  d i r e c t  f u l l 
t i m e  e m p l o y m e n t  o f  2 0 0  p e o p l e .  T h e r e 
i s  a l s o  l i k e l y  t o  b e  a n  a d d i t i o n a l 
2 0 0 - 3 0 0  j o b s  c r e a t e d  o n  t h e  i s l a n d 
i n d i r e c t l y  ( f o r  e x a m p l e  i n  b u s i n e s s e s 
t h a t  d e l i v e r  g o o d s  a n d  s e r v i c e s  t o  t h e 
h o t e l ) . 

T h e  p r o p o s a l  w i l l  g e n e r a t e  s i g n i f i c a n t 
l o c a l  e m p l o y m e n t  o p p o r t u n i t i e s  i n 
a  h u g e  v a r i e t y  o f  r o l e s  i n c l u d i n g 
h o s p i t a l i t y ,  c a t e r i n g ,  h o u s e k e e p i n g 
a n d  h o t e l  m a n a g e m e n t ,  g r o u n d s 
m a i n t e n a n c e  a n d  l a n d s c a p i n g , 
c o n s e r v a t i o n  a n d  m a r i n e  b a s e d 
a c t i v i t i e s ,  w i t h  a  p a r t i c u l a r  f o c u s 
o n  t r a i n i n g  l o c a l s  t o  i n t e r n a t i o n a l 
s t a n d a r d s . 

T h e  d e s i g n  t e a m ’ s  v i s i o n  t o  c r e a t e  9 
l o d g e s  ( r a t h e r  t h a n  o n e  l a r g e  h o t e l ) 
a i m s  t o  c r e a t e  a  t i e r  o f  ‘ l o d g e 
m a n a g e r ’  p o s i t i o n s -  t h e s e  w o u l d 
b e  a i m e d  a t  e m p l o y e e s  w i t h  l o c a l 
k n o w l e d g e /  i n s i g h t  i n t o  t h e  I s l a n d  t o 
m a k e  g u e s t s  s t a y s  a u t h e n t i c .  I n d i r e c t 
e m p l o y m e n t  o f  i s l a n d e r s  i s  l i k e l y  t o 
b e  e x t e n s i v e ,  p a r t i c u l a r l y  i n  p r i m a r y 
p r o d u c t i o n ;  T h e  K I  f o o d  l o d g e  w i l l 
h a v e  a  d a i l y  c h a n g i n g  m e n u  o f  l o c a l 
p r o d u c e  f o r  e x a m p l e ! 

T h e  b u i l d i n g  o f  t h e  p r o j e c t  w i l l 
c r e a t e  a  r a n g e  o f  e m p l o y m e n t 
o p p o r t u n i t i e s ,  a  m a n a g e a b l e  p r o p o r t i o n 
o f  w h i c h  i t  i s  a n t i c i p a t e d  w i l l  b e  m e t 
f r o m  I s l a n d  r e s o u r c e s  a n d  l a b o u r .  I t 
i s  e n v i s a g e d  t h a t  u p  t o  1 0 0  f u l l  t i m e 
j o b s  w i l l  b e  e n g a g e d  a t  t h e  h e i g h t  o f 
t h e  p r o j e c t s  c o n s t r u c t i o n  w h i l e  a  b a s e 
l e v e l  o f  6 0  w i l l  b e  w o r k i n g  o n  t h e 
p r o j e c t  a t  a n y  o n e  t i m e .

G i v e n  t h e  a v e r a g e  a g e  o f  A m e r i c a n 
R i v e r ’ s  s m a l l  p o p u l a t i o n  i t  i s 
e x p e c t e d  t h a t  m a n y  j o b s  c r e a t e d  w i l l 
n e e d  t o  b e  f i l l e d  f r o m  f u r t h e r  a f i e l d , 
a c r o s s  t h e  I s l a n d  a n d  a s  n e c e s s a r y 
f r o m  t h e  m a i n l a n d .

I t  i s  d i f f i c u l t  t o  p r e d i c t  t h e  e x a c t 
c o m p o s i t i o n  o f  t h e  w o r k f o r c e .  H o w e v e r , 
a f t e r  l i s t e n i n g  t o  i n f o r m a l  p u b l i c 
c o n s u l t a t i o n  i t  h a s  b e e n  d e c i d e d  t h a t 
a l l  2 0 0  s t a f f  s h o u l d  l i v e  i n  e x i s t i n g 
t o w n s h i p s  r a t h e r  t h a n  b e  a c c o m m o d a t e d 
o n  s i t e .  

T h e  p r o p o n e n t  i s  w o r k i n g  o n  w a y s 
t h a t  l o c a l  l a n d  o w n e r s  c a n  d e v e l o p 
t h e i r  a l l o t m e n t s  a l o n g s i d e  t h e  h o t e l 
i n v e s t m e n t  h e l p i n g  t o  m a k e  t h o s e 
s m a l l e r  g r a i n  d e v e l o p m e n t s  f i n a n c i a l l y 
v i a b l e  a n d  s p r e a d i n g  d e v e l o p m e n t 
r e w a r d .  

I n  a d d i t i o n  t o  t h i s  i t  i s  l i k e l y 
t h a t  t h e  v a s t  m a j o r i t y  o f  i n d i r e c t 
e m p l o y m e n t  w i l l  b e  K I  l o c a l s  ( 2 0 0 - 3 0 0 ) 
a n d  s o  t h e  p r o p o s a l  w i l l  l i k e l y  c r e a t e 
2 5 0 - 3 5 0  j o b s  f o r  l o c a l  I s l a n d e r s . 

T h i s  w i l l  b e  a  w e l c o m e  b o o s t  t o  t h e 
K I  c o m m u n i t y  a n d  l i k e l y  l e a d  t o  t h e 
T o w n s h i p  b e i n g  a b l e  t o  r e i n s t a t e 
i t s  A u s s i e  R u l e s  t e a m .  T h e s e  n e w 
r e s i d e n t  o f  A m e r i c a n  R i v e r  w i l l  b e 
p e r m a n e n t  ( r a t h e r  t h a n  s e a s o n a l )  a n d 
a s  s u c h  s h o u l d  i n t e g r a t e  w e l l  i n t o 
t h e  e x i s t i n g  w e l c o m i n g  s o c i e t y .  W e 
w o u l d  e x p e c t  t h a t  m a n y  w i l l  f a l l  i n 
l o v e  w i t h  t h e  l i f e s t y l e  o f f e r e d  b y  t h e 
R i v e r  a n d  c h o o s e  t o  s e t t l e  t h e r e  l o n g 
t e r m .

T h e  p r o p o n e n t s  h a v e  h a d  e a r l y 
s t r a t e g i c  d i s c u s s i o n  a b o u t  s u p p o r t i n g 
l o c a l  l a n d o w n e r s  t o  d e v e l o p  t h e i r 
v a c a n t  a l l o t m e n t s  t o  a c c o m m o d a t e  t h e s e 
n e w  r e s i d e n t s  i n  t h e  c o m m u n i t y .  T h e 
e x a c t  m e c h a n i s m  f o r  t h i s  i s  s t i l l 
u n d e r  d i s c u s s i o n  b u t  i t  i s  a  v e r y 
f e a s i b l e  w a y  o f  u s i n g  t h e  p r o p o s e d 
d e v e l o p m e n t  a s  a  c a t a l y s t  f o r  o t h e r 
i n v e s t m e n t  i n  t h e  R i v e r .  

Oyster Farm Shop, American River(59)
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4 . 5  I m p a c t  o f  P r o p o s a l  f o r  E x i s t i n g 
B u s i n e s s e s

T h e r e  a r e  a  n u m b e r  o f  e x i s t i n g 
t o u r i s m  b u s i n e s s e s  o p e r a t i n g  o u t  o f 
A m e r i c a n  R i v e r  i n c l u d i n g  h o t e l s  a n d 
g u e s t - h o u s e s ,  a n d  l i m i t e d  a d d i t i o n a l 
t o u r i s t  a m e n i t i e s  s u c h  a s  t h e  D e c k 
C a f é .  T h e  e x i s t i n g  a c c o m m o d a t i o n 
o f f e r  i n  A m e r i c a n  R i v e r  i s  t y p i c a l  o f 
t h e  I s l a n d ,  m a i n l y  2 - 3  s t a r ,  d a t e d 
a c c o m m o d a t i o n  c o s t i n g  a b o u t  $ 1 0 0 - 2 0 0 
p e r  n i g h t . 

F r o m  i n f o r m a l  c o n s u l t a t i o n  t h e y  r e p o r t 
e x c e l l e n t  h i g h  s e a s o n  o c c u p a n c y , 
p a r t i c u l a r l y  i n  h o l i d a y  p e r i o d s ,  b u t 
t h i s  b u s i n e s s  f a l l s  a w a y  i n  t h e  w i n t e r 
m o n t h s .  A n e c d o t a l l y  o n e  g u e s t - h o u s e 
m a n a g e r  i n f o r m e d  u s  t h a t  ‘ y o u  h a v e  t o 
m a k e  a l l  y o u r  b r e a d  i n  t h e  6  m o n t h 
s u m m e r ’  b e c a u s e  t h e  t o w n  i s  a l m o s t 
e m p t y  o f  t o u r i s t s  f o r  t h e  o t h e r  h a l f 
o f  t h e  y e a r .  

O u r  p r o p o s a l  i s  f o r  a  5 *  f a c i l i t y 
t o  b e  o p e r a t e d  a t  a  4 . 5 *  l e v e l  o f 
s e r v i c e .  I n  o t h e r  w o r d s  t h e  o f f e r 
w e  a r e  p r o p o s i n g  w o u l d  b e  a  h i g h e r -
e n d  o f f e r  t h a n  c u r r e n t l y  e x i s t s  i n 
A m e r i c a n  R i v e r .  W h i l e  i t  i s  l i k e l y 
t h a t  o u r  p r o p o s a l  w i l l  c o m p e t e  w i t h 
t h e  e x i s t i n g  g u e s t  h o u s e s  i n  t h e  h i g h 
s e a s o n  t o  s o m e  d e g r e e ;  c u r r e n t  h i g h 
o c c u p a n c y  r a t e s  a n d  t h e  l i k e l y  e f f e c t s 
o f  i n c r e a s e d  d e m a n d  f o r  a c c o m m o d a t i o n 
i n  A m e r i c a n  R i v e r  a s  a  r e s u l t  o f  t h e 
i m p r o v e m e n t s  i n  t h e  t o w n  c e n t e r  w o u l d 
s u g g e s t  t h a t  t h e r e  w i l l  n o t  b e  a 
n e g a t i v e  a f f e c t  o n  t h e  v i a b i l i t y  o f 
t h e s e  b u s i n e s s e s .

B y  p i t c h i n g  t h e  h o t e l  a t  a  d i f f e r e n t 
m a r k e t  t o  t h e  o f f e r i n g s  t h a t  a l r e a d y 
e x i s t  i n  t h e  r i v e r  w e  p r e d i c t  t h a t 
w e  w i l l  g e n e r a t e  n e w  b u s i n e s s  f o r 
t h e  R i v e r  r a t h e r  t h a n  ‘ m o p - u p ’  t h e 
b u s i n e s s  t h a t  c u r r e n t l y  e x i s t s . 
F u r t h e r m o r e  t h e  f a c i l i t i e s  o f f e r e d  b y 
t h e  p r o p o s a l  w i l l  i m p r o v e  t h e  o f f e r  o f 
a l l  l o c a l  t o u r i s m  b u s i n e s s e s .

M o r e  d i r e c t l y ,  t h e  p r o p o s a l  h a s  t h e 
f a c i l i t y  t o  h o s t  c o n f e r e n c e s  f o r  4 0 0 
a n d  p o t e n t i a l  o u t d o o r  e v e n t s  a n d 
f e s t i v a l s  f o r  u p  t o  1 - 2 0 0 0 .  T h e s e 

c o n f e r e n c e s  a n d  e v e n t s  w i l l  d r i v e 
t h e  l o w  s e a s o n  t r a d e  f o r  t h e  h o t e l 
b u t  m a n y  o f  t h e  g u e s t s  w o u l d  n e e d 
o r  c h o o s e  t o  s t a y  e l s e w h e r e  i n  t h e 
R i v e r .  

B y  c r e a t i n g  a  d i s p e r s e d  s e r i e s  o f 
l o d g e s  a n d  c o t t a g e s  t h a t  l i n k  t h r o u g h 
d i r e c t l y  t o  t h e  t o w n  c e n t r e  i t  s h o u l d 
a l l e v i a t e  t h e  c o n c e r n  t h a t  t h e  h o t e l 
w i l l  b e c o m e  a  ‘ s i l o ’  f o r  g u e s t s .  T h e 
i n t e n t i o n  i s  t h a t  t h e  h o t e l  b e c o m e s 
a n  e x t e n s i o n  o f  t h e  t o w n ;  t h e  3 3 H a 
s i t e  w i l l  b e  o p e n  t o  l o c a l s  d u r i n g 
t h e  d a y ,  m e a n w h i l e  g u e s t s  w i l l  b e 
e n c o u r a g e d  t o  e x p e r i e n c e  t h e  t o w n 
d a i l y  a n d  u s e  t h e  o t h e r  b u s i n e s s e s 
t h a t  w i l l  i n t e g r a t e  i n t o  i t . 

T h e  a d d i t i o n a l  v i s i t o r s  w i l l  a l s o 
i n c r e a s e  d e m a n d  f o r  a  r a n g e  o f 
t o u r i s t  s e r v i c e s  i n c l u d i n g  h i r e  c a r s , 
p e r s o n a l  d r i v e r s  a n d  g u i d e s  o u t s i d e 
o f  t h e  r e s o r t ,  d i n i n g  f a c i l i t i e s  i n 
b o t h  A m e r i c a n  R i v e r  a n d  e l s e w h e r e , 
l o c a l  p r o d u c e  i n c l u d i n g  l o c a l  w i n e s , 
f o o d s t u f f s ,  I s l a n d  s o u v e n i r s ,  f i s h i n g 
a n d  w i l d l i f e  e x c u r s i o n s ,  a m o n g s t 
o t h e r s .  W e  e x p e c t  t h e  i m p a c t  o n 
t o u r i s m  r e l a t e d  b u s i n e s s  i n  A m e r i c a n 
R i v e r  t o  b e  h u g e l y  p o s i t i v e  a s  a 
r e s u l t  o f  t h e  p r o p o s a l ,  p a r t i c u l a r l y 
i n  d r i v i n g  b u s i n e s s  a n d  a c t i v i t y 
t h r o u g h  t h e  l o w  s e a s o n . 

(59)
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Th i s  s e c t i o n  d e s c r i b e s  h o w  t h e  p r o p o s a l  i s  b e i n g  d e v e l o p e d  i n  a  m a n n e r 
r e s p e c t f u l  o f  A b o r i g i n a l  H e r i t a g e  a n d  N a t i v e  T i t l e  r i g h t s  a n d  i n t e r e s t s .

5 . 0  A b o r i g i n a l  H e r i t a g e  I n t r o d u c t i o n
5 . 1  M e a s u r e s  t o  I d e n t i f y  A b o r i g i n a l  H e r i t a g e
5 . 2  M a n a g i n g  R i s k
5 . 3  N a t i v e  T i t l e  I s s u e s
5 . 4  N a t i v e  T i t l e  C l a i m a n t s

ASSESS 5 
ABORIGINAL 
HERTIAGE
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5 . 0  A b o r i g i n a l  H e r i t a g e

A  p r e l i m i n a r y  a r c h a e o l o g i c a l  a n d 
c u l t u r a l  h e r i t a g e  i n v e s t i g a t i o n 
w a s  u n d e r t a k e n  b y  D r .  K .  W a l s h e , 
P r i n c i p a l  R e s e a r c h e r ,  A r c h a e o l o g y ,  S A 
M u s e u m .  T h i s  i n v e s t i g a t i o n  a s s e s s e d 
t h e  i m p l i c a t i o n s  o f  t h e  p r o p o s e d 
d e v e l o p m e n t  i n  l i g h t  o f  A b o r i g i n a l 
H e r i t a g e ,  N a t i v e  T i t l e  r i g h t s  a n d 
i n t e r e s t s .  T h e  i n v e s t i g a t i o n  i n v o l v e d 
b o t h  a  d e s k t o p  s u r v e y  o f  r e g i s t e r e d 
o r  r e p o r t e d  h e r i t a g e  s i t e s ,  p l a c e s  a n d 
f e a t u r e s  i n  t h e  p r o p o s e d  d e v e l o p m e n t 
a r e a  a n d  a  g r o u n d  a r c h a e o l o g i c a l 
s u r v e y  o f  t h e  s i t e .  I t  w a s  c a r r i e d 
o u t  w i t h  r e g a r d  t o  t h e  r e l e v a n t 
l e g i s l a t i o n  a n d  S o u t h  A u s t r a l i a n  a n d 
C o m m o n w e a l t h  h e r i t a g e  r e g i s t e r s . 

D a t a b a s e s  s e a r c h e d :
- 	 T h e  S o u t h  A u s t r a l i a  H e r i t a g e 

P l a c e s  D a t a b a s e
- 	 A u s t r a l i a n  H e r i t a g e  D a t a b a s e
- 	 T h e  A u s t r a l i a n  P l a c e s  I n v e n t o r y
- 	 S o u t h  A u s t r a l i a n  M u s e u m 

A r c h a e o l o g i c a l  S i t e  C a r d s

T h e  o n - s i t e  s u r v e y  w a s  c a r r i e d  o u t  o n 
1 7 t h  M a r c h  2 0 1 6 .  T h e  f i n d i n g s  o f  t h e 
o n - s i t e  s u r v e y  a n d  d e s k t o p  s t u d y  a r e 
s u m m a r i s e d  b e l o w .  T h e  f u l l  r e p o r t  c a n 
b e  f o u n d  i n  A p p e n d i x  E . 

C u r r e n t  S t a t u s  o f  A b o r i g i n a l  H e r i t a g e 
o f  t h e  s i t e :
- 	 N o  r e c o r d s  o f  A b o r i g i n a l  s i t e s  o r 

o b j e c t s  a n d
- 	 N o  f i n d s  r e c o r d e d  d u r i n g  a 

p e d e s t r i a n  s u r v e y  a c r o s s  t h e 
s i t e .

P o t e n t i a l  S t a t u s  o f  A b o r i g i n a l 
H e r i t a g e  o f  t h e  s i t e :
- 	 V e r y  l o w  p r o b a b i l i t y  o f 

A b o r i g i n a l  s i t e s  o r  o b j e c t s , 
i n c l u d i n g  b u r i a l s ,  t o  b e  f o u n d 
d u r i n g  e a r t h  m o v i n g . 

R e c o m m e n d a t i o n s  f o r  A b o r i g i n a l 
H e r i t a g e  i n  t h e  p r o g r e s s i o n  o f  t h e 
p r o p o s e d  d e v e l o p m e n t :
- 	 I d e n t i f y  c o n s u l t a t i v e  p a r t y  p r i o r 

t o  c o n s t r u c t i o n  o r  e a r t h  m o v i n g 
w o r k s  a n d

- 	 D e v e l o p  i n t o  t h e  o n - s i t e 
i n d u c t i o n  a  r e s p o n s e  t o  a n y 
f i n d s ,  i n c l u d i n g  b u r i a l s . 

5 . 1  M e a s u r e s  t o  I d e n t i f y  A b o r i g i n a l 
H e r i t a g e

D a t a b a s e  S e a r c h  &  O n - s i t e  S u r v e y

A  s e a r c h  w a s  m a d e  o f  t h e  S o u t h 
A u s t r a l i a  M u s e u m  ( S A M )  A r c h a e o l o g y 
S i t e  C a r d s ,  t h e  S A M  A r c h a e o l o g y 
d a t a b a s e  a n d  t h e  S A M  H u m a n  B i o l o g y 
d a t a b a s e .   T h i s  s e a r c h  d i d  n o t 
r e v e a l  a n y  l i s t i n g s  f o r  t h e  p r o p o s e d 
d e v e l o p m e n t  a r e a .  T h e  R e g i s t e r  o f 
S i t e s  a n d  O b j e c t s  a d m i n i s t e r e d  b y  A A R 
i s  y e t  t o  b e  f o r m a l l y  s e a r c h e d .  S u c h 
r e q u e s t s  r e q u i r e  c o n s i d e r a b l e  t i m e 
f r a m e s  t o  b e  a v a i l a b l e  a n d  i n  v i e w  o f 
t h e  p r e l i m i n a r y  n a t u r e  o f  t h i s  r e p o r t , 
t h i s  a c t i o n  w i l l  b e  c o m p l e t e d  i n  t h e 
n e a r  f u t u r e .  A t  t h i s  s t a g e ,  i t  i s 
c o n s i d e r e d  a  v e r y  l o w  p r o b a b i l i t y  t h a t 
a  s i t e ( s )  o r  o b j e c t ( s )  i s  r e g i s t e r e d 
o r  r e p o r t e d  i n  t h e  d e v e l o p m e n t  a r e a 
d u e  t o  t h e  a b s e n c e  o f  s u c h  m e n t i o n 
i n  t h e  S A M  A r c h a e o l o g y  c a r d s  a n d 
d a t a b a s e s .  T h e  s i t e  s u r v e y  r e v e a l e d 
a  v e r y  l o w  p r o b a b i l i t y  f o r  s i t e s 
o r  o b j e c t s ,  i n c l u d i n g  b u r i a l s ,  t o 
b e  d i s c o v e r e d  d u r i n g  e a r t h  m o v i n g 
a c t i v i t i e s .  

D i s c u s s i o n  w i t h  A b o r i g i n a l  P a r t i e s

A n  a m e n d m e n t  t o  t h e  A b o r i g i n a l 
H e r i t a g e  A c t ,  S A ,  1 9 8 8 ,  h a s  r e c e n t l y 
b e e n  t a b l e d  i n  P a r l i a m e n t .  T h i s 
a m e n d m e n t  h a s  s i g n i f i c a n t  o u t c o m e s 
f o r  u n d e r t a k i n g  c o n s u l t a t i o n  w i t h 
A b o r i g i n a l  p a r t i e s .  I n  v i e w  o f  t h i s 
r e c e n t  a m e n d m e n t  a n d  i n  v i e w  o f  t h e 
p r e l i m i n a r y  n a t u r e  o f  t h i s  r e p o r t , 
i t  w a s  n o t  a p p r o p r i a t e  t o  u n d e r t a k e 
c o n s u l t a t i o n  a t  t h i s  s t a g e . 

I f  t h e  A b o r i g i n a l  H e r i t a g e 
( M i s c e l l a n e o u s )  A m e n d m e n t  B i l l 
2 0 1 6  p r o c e e d s  a n d  i f  u n d e r  t h a t 
B i l l  a  R e g i s t e r e d  A b o r i g i n a l  P a r t y 
i s  a p p o i n t e d  f o r  K a n g a r o o  I s l a n d , 
t h e n  a  c o n s u l t a t i v e  p r o c e s s  w i l l  b e 
e s t a b l i s h e d  w i t h  t h a t  P a r t y  s o  t h a t 
a n y  A b o r i g i n a l  c u l t u r a l  h e r i t a g e 
c o n c e r n s  c a n  b e  i d e n t i f i e d . 
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5 . 2  M a n a g i n g  R i s k  a s s o c i a t e d  w i t h 
d i s t u r b a n c e  t o  o r  d i s c o v e r y  o f 
A b o r i g i n a l  H e r i t a g e  s i t e s  a n d  o b j e c t s

G i v e n  t h a t  d a t a b a s e  s e a r c h e s  a n d 
s i t e  s u r v e y  r e v e a l e d  n o  A b o r i g i n a l 
a r c h a e o l o g i c a l  s i t e s  o r  o b j e c t s ,  a l o n g 
w i t h  f u r t h e r  a n a l y s i s  o f  t h e  s i t e  a n d 
c o n t e x t  b y  K .  W a l s h e  ( s e e  a p p e n d i x 
E )  i t  h a s  b e e n  c o n s i d e r e d  h i g h l y 
u n l i k e l y  t h a t  s i t e s  o r  o b j e c t s  w i l l 
b e  d i s c o v e r e d  d u r i n g  p r o j e c t  w o r k s . 
T h e r e  i s  n o  l e g i s l a t i v e  r e q u i r e m e n t 
f o r  f u r t h e r  a r c h a e o l o g i c a l  s u r v e y  w o r k 
a n d  g i v e n  t h e  v e r y  l o w  p r o b a b i l i t y  f o r 
s i t e s  ( i n c l u d i n g  b u r i a l s )  o r  o b j e c t s 
t o  b e  d i s c o v e r e d  i n  t h e  p r o p o s e d 
d e v e l o p m e n t  a r e a ,  f u r t h e r  s u r v e y  a n d 
m o n i t o r i n g  d u r i n g  e a r t h  m o v i n g  i s  n o t 
e x p e c t e d  t o  t a k e  p l a c e .  I t  h a s  h o w e v e r 
b e e n  r e c o m m e n d e d  t h a t  t h e  e a r t h  m o v i n g 
c r e w s  b e  i n d u c t e d  o n  t h e  p o s s i b i l i t y 
o f  a n  A b o r i g i n a l  o b j e c t  b e i n g  f o u n d 
a n d  t h e  r e s p o n s e  t o  t h a t  i n  l i n e  w i t h 
D S D - A A R  a n d  t h e  A b o r i g i n a l  H e r i t a g e 
A c t  1 9 8 8 ,  t h e  d e t a i l s  o f  w h i c h  a r e  s e t 
o u t  b e l o w :

- 	 D o  n o t  r e m o v e  a n y t h i n g  f r o m  t h e 
a r e a .  C o n t i n u e  a c t i v i t i e s  a w a y 
f r o m  t h e  a r e a .

- 	 I n f o r m  C o n s t r u c t i o n  P r o j e c t 
M a n a g e r  ( C P M )  o f  s i t e  d i s c o v e r y .

- 	 C o n s t r u c t i o n  P r o j e c t  M a n a g e r 
i n f o r m s  D e p a r t m e n t  o f  S t a t e 
D e v e l o p m e n t  a n d  D i v i s i o n 
f o r  A b o r i g i n a l  A f f a i r s  a n d 
R e c o n c i l i a t i o n  ( D S D - A A R )  t o 
c o n f i r m  w h e t h e r  t h e  s i t e  i s  a n 
A b o r i g i n a l  s i t e .

- 	 I f  t h e  s i t e  i s  c o n f i r m e d  n o t  t o 
b e  a n  A b o r i g i n a l  s i t e  w o r k s  m a y 
c o n t i n u e  a t  t h e  l o c a t i o n .

- 	 I f  t h e  s i t e  i s  c o n f i r m e d  a s  a n 
A b o r i g i n a l  s i t e  t h e  C P M  i s  t o 
l i a i s e  w i t h  D S D - A A R  t o  d e t e r m i n e 
t h e  a p p r o p r i a t e  m a n a g e m e n t 
a p p r o a c h .

- 	 I f  t h e  s i t e  c a n n o t  b e  a v o i d e d 
d u r i n g  c o n s t r u c t i o n  a c t i v i t i e s 
t h e  p r o p o n e n t  m a y  n e e d  t o 
a p p l y  t o  D S D - A A R  f o r  S e c t i o n  2 3 
a u t h o r i s a t i o n  t o  d a m a g e ,  d i s t u r b 
o r  i n t e r f e r e  w i t h  t h e  A b o r i g i n a l 
s i t e .

- 	 I f  t h e  s i t e  c a n  b e  a v o i d e d 
d u r i n g  c o n s t r u c t i o n  a c t i v i t i e s 
t h e n  w o r k s  m a y  c o n t i n u e  a t  t h e 
l o c a t i o n  w i t h  m a n a g e m e n t  m e a s u r e s 
i m p l e m e n t e d  t o  a v o i d  d a m a g e  t o 
s i t e .

5 . 3  &  5 . 4  N a t i v e  T i t t l e 

U n d e r  t h e  N a t i v e  T i t l e  A c t  1 9 9 3 ,  t h e 
N a t i o n a l  N a t i v e  T i t l e  T r i b u n a l  ( N N T T ) 
i s  r e s p o n s i b l e  f o r  m a i n t a i n i n g  t h r e e 
p u b l i c  r e g i s t e r s ;  t h e  N a t i o n a l  N a t i v e 
T i t l e  R e g i s t e r ,  t h e  R e g i s t e r  o f 
N a t i v e  T i t l e  C l a i m s  a n d  t h e  R e g i s t e r 
o f  I n d i g e n o u s  L a n d  U s e  A g r e e m e n t s . 
T h e s e  r e g i s t e r s  h o l d  r e c o r d s  o f 
n a t i v e  t i t l e  d e t e r m i n a t i o n s , 
a p p l i c a t i o n s  a n d  I n d i g e n o u s  l a n d 
u s e  a g r e e m e n t s  m a d e  u n d e r  t h e  N a t i v e 
T i t l e  A c t  1 9 9 3 .

A s  p a r t  o f  K .  W a l s h e ’ s  a s s e s s m e n t 
i t  w a s  e s t a b l i s h e d  t h a t  t h e r e  i s  n o 
n a t i v e  t i t l e  g r a n t  o r  a p p l i c a t i o n 
o v e r  t h e  p r o p o s e d  d e v e l o p m e n t  a r e a . 
F u r t h e r ,  i t  i s  u n l i k e l y  t h a t  a  c l a i m 
u n d e r  t h e  N a t i v e  T i t l e  A c t  1 9 9 4  w i l l 
b e  m a d e  g i v e n  t h e  l a c k  o f  c o n t i n u o u s 
o c c u p a t i o n  o n  K a n g a r o o  I s l a n d .   
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Th i s  s e c t i o n  d e s c r i b e s  h o w  t h e  p r o p o s a l  h a s  b e e n  d e v e l o p e d  i n  a  m a n n e r  w h i c h 
i s  c o g n i s a n t  o f  e n v i r o n m e n t a l  i m p a c t  a n d  h o w  p o t e n t i a l  i m p a c t s  a n d  e x i s t i n g 
e n v i r o n m e n t a l  v a l u e s  m a y  b e  m a n a g e d . 
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6 . 0  E n v i r o n m e n t a l  I m p a c t s

T h e  p r o p o s a l ’ s  c o r e  d e v e l o p m e n t 
p r i n c i p l e s  o n  w h i c h  t h e  p r o j e c t  w a s 
d e s i g n e d  a n d  w i l l  b e  d e v e l o p e d  h a v e  3 
e n v i r o n m e n t a l  o b j e c t i v e s . 

1 .  L i g h t  t o u c h  d e v e l o p m e n t  -  N o 
s u b s t a n t i a l  n e g a t i v e  i m p a c t  o n 
t h r e a t e n e d  s p e c i e s  i n  c o n s t r u c t i o n  o r 
o p e r a t i o n s . 

2 .  I m p r o v e  t h e  s i t e s  n a t i v e 
v e g e t a t i o n -  R e - i n t r o d u c e  i n d i g e n o u s 
s p e c i e s  t o  d e g r a d e d  s i t e .  U s e  b o t a n i c 
g a r d e n  l o d g e  a s  f o c u s  f o r  e c o n o m i c 
a c t i v i t y  a r o u n d  t h i s .

3 .  C o n s e r v a t i o n  +  E d u c a t i o n  -  P r o m o t e 
c o n s e r v a t i o n  t o u r i s m ,  p a r t i c u l a r l y  i n 
t h e  w i n t e r ,  t o  s t r e n g t h e n  h a b i t a t  a n d 
p o p u l a t i o n s  o f  t h r e a t e n e d  l o c a l  f a u n a .

6 . 1  L a n d  M a n a g e m e n t

T h e  h o t e l  i s  p l a n n e d  f o r  t h e  3 3 H a 
s i t e  o n  t h e  w e s t e r n  e d g e  o f  t h e 
A m e r i c a n  R i v e r  s e t t l e m e n t ,  w i t h i n 
t h e  a r e a  z o n e d  a s  R e s i d e n t i a l  a n d 
D e f e r r e d  U r b a n  ( D P T I  2 0 1 4 ) .  I t  i s  a n 
a r e a  o f  p r e d o m i n a n t l y  c l e a r e d  l a n d 
w i t h  p a t c h e s  o f  n a t i v e  v e g e t a t i o n  a s 
w e l l  a s  r e v e g e t a t e d  a r e a s  c o n s i s t i n g 
o f  b o t h  l o c a l  n a t i v e  a n d  A u s t r a l i a n 
n a t i v e  s p e c i e s . 
T h e  p r o p e r t y  h a s  b e e n  h e l d  b y  t h e  s a m e 
e x t e n d e d  f a m i l y  s i n c e  s e t t l e m e n t .  I t 
h a s  b e e n   u s e d  f o r  s h e e p  g r a z i n g  f o r 
t h e  p a s t  2 6  y e a r s ,  w i t h  o c c a s i o n a l 
u s e  f o r  h o r s e  a g i s t m e n t  ( a  f o r m  o f 
g r a z i n g )  a n d  s o m e  c r o p p i n g .  A l t h o u g h 
t h e  s i t e  m a y  h a v e  b e e n  s p r a y e d  f o r 
w e e d  c o n t r o l ,  t h i s  i s n ’ t  k n o w n  t o 
h a v e  h a p p e n e d  i n  r e c e n t  y e a r s .  N o 
s h e e p  d i p s  o r  s p r a y  s t i r s  h a v e  b e e n 
i n s t a l l e d  o r  u s e d  o n  t h e  s i t e . 

I t  s h o w s  d e g r a d i n g  f a c t o r s  t y p i c a l 
w i t h  a g r i c u l t u r a l  l a n d  s u c h  a s  p o o r 
s o i l  q u a l i t y ,  w e e d s  a n d  a  l a c k  o f 
d i v e r s i t y  o f  n a t i v e  s p e c i e s .  S t r a i g h t 
l i n e s  o f  n o w  e s t a b l i s h e d  t r e e s  w h e r e 
i n t r o d u c e d  1 5  y e a r s  a g o  w h e n  t h e  l a n d 
w a s  g o i n g  t o  b e  u s e d  a s  a  g o l f  c o u r s e . 
T h i s  f a i l e d  a n d  t h e  s i t e  w a s  r e t u r n e d 
t o  g r a z i n g . 

A  B u s h R A T  s u r v e y  w a s  c a r r i e d  o u t  b y 
l o c a l  f l o r a  e x p e r t s  ( S e e  A p p e n d i x 
B )  I t  f o u n u d  t h a t  t h e  p r o p e r t y 
c o n s i s t s  p r i m a r i l y  o f  p o o r  q u a l i t y 
n a t i v e  v e g e t a t i o n ,  c o n s i s t i n g  o f  a n 
A l l o c a s u a r i n a  v e r t i c i l l a t a  f o r e s t 
i n  t h e  c e n t r e  o f  t h e  p r o p e r t y ,  m a n y 
l a r g e  E u c a l y p t u s  c l a d o c a l y x  w i t h 
h o l l o w s ,  r e m n e n t  m a l l e e  v e g e t a t i o n 
a n d  s o m e  p l a n t e d  v e g e t a t i o n  i n c l u d i n g 
A l l o c a s u a r i n a  v e r t i c i l l a t a .  T h e r e  a r e 
s u b s t a n t i a l  i s s u e s  w i t h  p r o c l a i m e d 
w e e d  s p e c i e s  p a r t i c u l a r l y  b o x t h o r n 
w h i c h  i s  l o c a t e d  o n  t h e  s o u t h e r n -
e a s t e r n  s i d e  o f  t h e  p r o p e r t y .

6 . 2  P r i m a r y  P r o d u c t i o n

T h e  h o t e l  s i t e  j u x t a p o s e s  t h e  T o w n s h i p 
o f  A m e r i c a  R i v e r  o n  3  s i d e s .  O n  t h e 
w e s t  ( a n d  n o r t h  w e s t )  p e r i m e t e r  i t 
a d j o i n s  a g r i c u l t u r a l  l a n d .  T h i s  i s 
u s e d  f o r  g r a z i n g  ( c u r r e n t l y  o f  h o r s e s ) 
a n d  r e p r e s e n t s  n o  p o t e n t i a l  c o n f l i c t 
w i t h  t h e  p r o p o s a l . 
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6 . 3  N a t i v e  V e g e t a t i o n

T h e  s t r o n g  a n d  s t a t e d  i n t e n t i o n  o f 
t h e  d e s i g n  t e a m  w a s  t o  a v o i d  a l l  l o s s 
o f  h i g h  q u a l i t y  f l o r a ,  p a r t i c u l a r l y 
n a t i v e  s p e c i e s  a n d  f l o r a  t h a t  m a d e 
u p  e c o s y s t e m s  a c t i n g  a s  h a b i t a t  f o r 
f a u n a .  T o  a c h i e v e  t h i s  b u i l d i n g s  a r e 
p l a c e d  i n  p a r t i c u l a r  l o c a t i o n s  t o 
a v o i d  t h e  l o s s  o f  h a b i t a t .  H o w e v e r 
c e r t a i n  i n f r a s t r u c t u r e ,  s u c h  a s  f i r e 
s a f e t y  t r a c k s ,  h a v e  r e q u i r e d  s p e c i f i c 
p o s i t i o n i n g  t h a t  w i l l  l e a d  t o  t h e  l o s s 
o f  s o m e  v e g e t a t i o n . 

T h e  p r o p o s a l  n e c e s s i t a t e s  a  c l e a r a n c e 
o f  a p p r o x i m a t e l y  0 . 1 1 h a  o f  n a t i v e 
v e g e t a t i o n  f r o m  a  f e w  a r e a s  a c r o s s 
t h e  s i t e .  E x p e r t  n a t i v e  v e g e t a t i o n 
c o n s u l t a n t s  u n d e r t o o k  a  B u s h R A T 
S u r v e y  o f  t h e  n a t i v e  v e g e t a t i o n  a n d 
d e t e r m i n e d  t h a t -

1 .  T h e  e x i s t i n g  n a t i v e  v e g e t a t i o n  i s 
o f  p o o r  t o  m o d e r a t e  c o n d i t i o n ;

2 .  N o  n a t i o n a l l y  t h r e a t e n e d ,  s t a t e 
l i s t e d  o r  r e g i o n a l l y  s i g n i f i c a n t  p l a n t 
s p e c i e s  w e r e  o b s e r v e d  d u r i n g  t h e 
v e g e t a t i o n  a s s e s s m e n t ;

3 .  T h e  p r o p e r t y  c o n t a i n s  p o t e n t i a l 
h a b i t a t  f o r  C a l a d e n i a  o v a t a  w h i c h  i s 
l i s t e d  a s  V u l n e r a b l e  u n d e r  t h e  E P B C 
A c t ;

4 .  T h e  p r o p e r t y  c o n t a i n s  a  s m a l l 
p o r t i o n  o f  d e g r a d e d  K a n g a r o o - I s l a n d 
N a r r o w - l e a f e d  M a l l e e  W o o d l a n d  w h i c h  i s 
l i s t e d  a s  C r i t i c a l l y  E n d a n g e r e d  u n d e r 
t h e  E P B C  A c t ;

5 .  T h e  p r o p e r t y  c o n t a i n s ,  a s  o b s e r v e d 
d u r i n g  t h e  s u r v e y ,  f e e d i n g  a n d  n e s t i n g 
h a b i t a t  f o r  t h e  G l o s s y  B l a c k  C o c k a t o o 
w h i c h  i s  l i s t e d  a s  E n d a n g e r e d  u n d e r 
t h e  E P B C  A c t ;

6 .  T h e  p r o p e r t y  c o n t a i n s  p o t e n t i a l 
h a b i t a t  f o r  t h e  S o u t h e r n  B r o w n 
B a n d i c o o t  w h i c h  i s  l i s t e d  a s 
E n d a n g e r e d  u n d e r  t h e  E P B C  A c t .

7 .  T h e  o f f - s e t  f o r  t h e  n a t i v e 
v e g e t a t i o n  c l e a r a n c e  i s  c a l c u l a t e d 
a t  1 . 6  S E B  H e c t a r e s  o r  a  p a y m e n t  o f 

$ 8 , 8 9 2 . 6 8  t o  t h e  N a t i v e  V e g e t a t i o n 
F u n d  u n d e r  t h e  s o o n  t o  b e  i n t r o d u c e d 
P o l i c y  f o r  S i g n i f i c a n t  E n v i r o n m e n t a l 
B e n e f i t .  N o t e  t h e  S E B  H e c t a r e 
c a l c u l a t i o n  i s  c o n s i s t e n t  w i t h  t h e 
c u r r e n t  p o l i c y ;

T h e  d e s i g n  t e a m  h a v e  d e v e l o p e d  a 
c o n c e p t  l a n d s c a p e  p l a n  ( S e e  F i g . 
2 8  p . 1 0 9 )  t h a t  i n v o l v e s  e x t e n s i v e 
r e v e g e t a t i o n  o f  l a r g e  s w a t h e s  o f 
t h e  s i t e  w i t h  a  v a r i e t y  o f  n a t i v e 
v e g e t a t i o n ;  p a r t i c u l a r l y  f l o r a  n a t i v e 
t o  t h i s  p a r t  o f  K I ,  i n  t h e  h o p e 
t h a t  t h e  o v e r a l l  c o n d i t i o n  o f  t h e 
n a t i v e  v e g e t a t i o n  a n d  i n  t u r n  t h e 
h a b i t a t  f o r  t h r e a t e n e d  f a u n a  c a n  b e 
i m p r o v e d .  T h e  r e v e g e t a t i o n  s t r a t e g y 
m a y  b e  u s e d  a s  a n  o f f - s e t  f o r  t h e 
c l e a r a n c e  i f  i m p l e m e n t e d  b y  s o m e o n e 
w h o  h a s  e x t e n s i v e  e x p e r i e n c e  i n  t h e 
p r o p a g a t i o n  o f  a  l a r g e  n u m b e r  o f 
d i f f e r e n t  K a n g a r o o  I s l a n d  n a t i v e  p l a n t 
s p e c i e s . 

T h e  L a n d s c a p e  P l a n  f o r  t h e  s i t e 
p r o p o s e s  t o  e s t a b l i s h  t h e  f o l l o w i n g 
l a n d s c a p e s - 

N a t i v e  V e g e t a t i o n  1 0 h a
I n f i l l  t h e  e x i s t i n g  n a t i v e  v e g e t a t i o n 
t o  e n h a n c e  t h e  G l o s s y  B l a c k  C o c k a t o o , 
S o u t h e r n  B r o w n  B a n d i c o o t  a n d  K a n g a r o o 
I s l a n d  N a r r o w - l e a f e d  M a l l e e  W o o d l a n d 
h a b i t a t s .  C r e a t i n g  a  d e n s i t y  o f  2 , 0 0 0 
s t e m s  P e r  h e c t a r e  w i t h  a  c o m b i n a t i o n 
o f  e x i s t i n g  a n d  p l a n t e d  n a t i v e 
v e g e t a t i o n .  C r e a t i n g  d i v e r s i t y  o f 
a  m i n i m u m  o f  2 0  l o c a l l y  i n d i g e n o u s 
s p e c i e s .

G r a s s l a n d  1 2 h a
E s t a b l i s h i n g  a  n a t i v e  g r a s s l a n d  o n  t h e 
s i t e  b y  p l a n t i n g  c i r c a  3 , 0 0 0  s e e d l i n g s 
P e r  h e c t a r e

S h r u b l a n d  1 0 h a
A r e a s  o f  u p  t o  1 . 5 m  h i g h  s h r u b l a n d  a r e 
t o  b e  e s t a b l i s h e d  u s i n g  n a t i v e  p l a n t s 
s u i t e d  t o  t h e  A m e r i c a n  R i v e r  a r e a .

F l o w e r  M e a d o w  0 . 4 h a
A  f o c u s e d  a r e a  n e a r  t h e  s p a  l o d g e 
u s i n g  n a t i v e  p l a n t s  t h a t  h a v e  s t r o n g 
s m e l l  a n d / o r  v i b r a n t  c o l o u r s  t o 
e n h a n c e  t h e  s p a  e x p e r i e n c e
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Bo t a n i c a l  G a r d e n  0 . 5 h a
T h e  B o t a n i c  L o d g e  w i l l  p r o t e c t  a n d 
s h o w c a s e  p l a n t s  o f  K a n g a r o o  I s l a n d 
s i g n i f i c a n c e  t o  v i s i t o r s  o f  t h e 
i s l a n d .

L a w n  0 . 7 h a
A  m a n a g e d  l a w n  w i l l  b e  e s t a b l i s h e d  f o r 
r e c r e a t i o n a l  a c t i v i t i e s . 

V e g e t a b l e  P a t c h  0 . 3 h a
A  s m a l l  v e g e t a b l e  g a r d e n  n e a r  t h e 
s p e c i a l t y  r e s t a u r a n t  f o c u s i n g  o n  K I 
f o o d  w i l l  p r o d u c e  v e g e t a b l e s  f o r  t h e 
r e s t a u r a n t s .

6 . 4  I n t r o d u c e d  P l a n t  M a n a g e m e n t

T h e  i m p l e m e n t a t i o n  o f  t h e  L a n d s c a p e 
P l a n  a b o v e  w i l l  r e q u i r e  e x t e n s i v e  w e e d 
m a n a g e m e n t ,  i n c l u d i n g  e r a d i c a t i o n  o f 
e x i s t i n g  w e e d s ,  t o  a c h i e v e  t h e  d e s i r e d 
r e s u l t .  T h e  m a n a g e m e n t  o f  w e e d  s p e c i e s 
w i l l  b e  a n  o n g o i n g  r e q u i r e m e n t  i n 
o r d e r  t o  s e c u r e  t h e  e s t a b l i s h m e n t  o f 
n e w  n a t i v e  p l a n t  s p e c i e s .  

C a r e  w i l l  b e  t a k e n  t o  c o n s u l t  w i t h 
o u r  l o c a l  b o t a n i s t  b e f o r e  n e w  p l a n t 
s p e c i e s  a r e  i n t r o d u c e d  t o  t h e  s i t e s . 
T h i s  w i l l  p r e v e n t  t h e  i n t r o d u c t i o n  o f 
f u r t h e r  w e e d  s p e c i e s . 
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6 . 5  N a t i v e  F a u n a

T h e  p r o j e c t  b r i e f  o u t l i n e d  t h e  d e s i r e 
t o  l i m i t  i m p a c t s  o n  t h r e a t e n e d  s p e c i e s 
i n  c o n s t r u c t i o n  a n d  o p e r a t i o n ,  e n h a n c e 
t h e  c u r r e n t  e n v i r o n m e n t a l  c o n d i t i o n s 
t h r o u g h  r e - i n t r o d u c t i o n  o f  i n d i g e n o u s 
s p e c i e s ,  p r o m o t e  c o n s e r v a t i o n  t o u r i s m , 
a n d  t o  s t r e n g t h e n  p o p u l a t i o n s  o f 
t h r e a t e n e d  l o c a l  b i r d l i f e .  P r o t e c t i o n 
o f  n a t u r e  a n d  e n v i r o n m e n t a l 
s u s t a i n a b i l i t y  a r e  t w o  o f  t h e  l i s t e d 
o b j e c t i v e s  f o r  t h e  d e v e l o p m e n t .

A n  a s s e s s m e n t  w a s  c a r r i e d  o u t  t o 
q u a n t i f y  t h e  a b u n d a n c e ,  c o n d i t i o n  a n d 
s i g n i f i c a n c e  o f  t e r r e s t r i a l  f a u n a  t h a t 
e x i s t  a n d  d e p e n d  o n  h a b i t a t  w i t h i n 
t h e  p r o p o s e d  d e v e l o p m e n t  s i t e  a n d 
s u r r o u n d i n g  a r e a .  T h e  a s s e s s m e n t  w a s 
c a r r i e d  o u t  b y  E n v i s a g e  E n v i r o n m e n t a l , 
a n d  c a n  b e  f o u n d  i n  A p p e n d i x  D . 

T h e r e  a r e  t w o  n a t i o n a l l y  e n d a n g e r e d 
s p e c i e  a n d  t w o  v u l n e r a b l e  s p e c i e s  a t  a 
s t a t e  l e v e l  p r e s e n t  o n  t h e  s i t e .

G l o s s y  B l a c k - C o c k a t o o
T h e  S o u t h  A u s t r a l i a n  G l o s s y  B l a c k -
C o c k a t o o  s u b - s p e c i e s  i s  l i s t e d  a s 
e n d a n g e r e d  u n d e r  t h e  E P B C  A c t . 
D u r i n g  t h e  s i t e  s u r v e y  t h a t  t o o k 
p l a c e  a s  p a r t  o f  t h e  a s s e s s m e n t ,  t w o 
i n d i v i d u a l s  w e r e  o b s e r v e d  r o o s t i n g 
i n  a  t r e e  o n  t h e  e a s t e r n  s i d e  o f  t h e 
r e s o r t  d e v e l o p m e n t  n e a r  t h e  p r o p o s e d 
c o n s e r v a t i o n  &  a d v e n t u r e  l o d g e .  T w o 
m a j o r  f e e d i n g  s i t e s  w e r e  f o u n d  i n 
g r o v e s  o f  A l l o c a s u a r i n a ,  n e a r  t h e 
p r o p o s e d  m a i n  r e s t a u r a n t  a n d  r e c e p t i o n 
a r e a s ,  a n d  t h r e e  c o l l a r e d  n e s t i n g 
t r e e s  a r e  s i t u a t e d  o n  t h e  e a s t e r n 
s i d e  o f  t h e  s i t e  i n  t h e  v i c i n i t y  o f 
t h e  p r o p o s e d  l o c a t i o n  o f  s o m e  o f  t h e 
s m a l l e r  l o d g e s .

S h o r t - b e a k e d  E c h i d n a
T h e  S h o r t - b e a k e d  E c h i d n a  s u b - s p e c i e s 
i s  l i s t e d  a s  e n d a n g e r e d  u n d e r  t h e 
E P B C  A c t .  D i g g i n g s  o f  t h e  e c h i d n a 
w e r e  c o m m o n  o n  t h e  r e s o r t  s i t e  a n d 
a  s c a t  w a s  f o u n d  i n  t h e  s m a l l  g r o v e 
o f  A l l o c a s u a r i n a  v e r t i c i l l a t a  i n  t h e 
m i d d l e  o f  t h e  s i t e ,  n e a r  t h e  l o c a t i o n 
o f  t h e  p r o p o s e d  r e c e p t i o n  a r e a .

H e a t h  G o a n n a
T h e  H e a t h  G o a n n a  i s  l i s t e d  a s 
v u l n e r a b l e  u n d e r  t h e  N P W  A c t .  D i g g i n g s 
o f  t h i s  s p e c i e s  w e r e  o b s e r v e d  o n  t h e 
s i t e .  T h e y  a r e  l i k e l y  t o  l i v e  i n  t h e 
b e t t e r - v e g e t a t e d  a r e a s .

S c a r l e t  R o b i n
S c a r l e t  R o b i n  ( P e t r o i c a  b o o d a n g 
c a m p b e l l i )  i s  l i s t e d  a s  v u l n e r a b l e 
u n d e r  t h e  N P W  A c t .  T h e  s u b - s p e c i e s 
o f  S c a r l e t  R o b i n  o n  K a n g a r o o  I s l a n d 
i s  u n c e r t a i n  b u t  f o r  t h i s  p u r p o s e  w e 
h a v e  a s s u m e d  i t  i s  C a m p b e l l i .  A  r o b i n 
w a s  o b s e r v e d  i n  b u s h l a n d  o n  t h e  n o r t h 
e a s t e r n  s i d e  o f  t h e  p r o p e r t y .

O t h e r  S p e c i e s  o f  I n t e r e s t

W e s t e r n  G r e y  K a n g a r o o  ( M a c r o p u s 
f u l i g i n o s u s )  w a s  s i g h t e d  o n  t h r e e 
o c c a s i o n s  o n  t h e  s i t e .  T a m m a r  W a l l a b y 
( M a c r o p u s  e u g e n i i  d e c r e s )  a n d  C o m m o n 
B r u s h - t a i l e d  P o s s u m  ( T r i c h o s u r u s 
v u l p e c u l a )  s c a t s  w e r e  a l s o  f o u n d ,  b u t 
n o  w a l l a b i e s  o r  p o s s u m s  w e r e  s i g h t e d . 
L o c a l  r e s i d e n t s  i n d i c a t e  t h a t  t h e s e 
s p e c i e s  a r e  n o t  o v e r - a b u n d a n t ,  u n l i k e 
o t h e r  p a r t s  o f  K a n g a r o o  i s l a n d  b u t  d o 
o c c u r .  T h e  C o m m o n  B r u s h - t a i l  P o s s u m 
i s  r e g a r d e d  a s  r a r e  i n  S A  b u t  n o t  o n 
t h e  i s l a n d .  A n  i n t r o d u c e d  c a t  ( F e l i s 
c a t u s )  w a s  o b s e r v e d  o n  t h e  s i t e  a n d 
s i x  h o u s e  m i c e  ( M u s  d o m e s t i c u s )  w e r e 
c a p t u r e d  d u r i n g  t r a p p i n g .

O t h e r  b i r d  s p e c i e s  o b s e r v e d  o n  n e a r b y 
w e t l a n d s  w h i c h  a r e  r e g a r d e d  a s  r a r e 
a t  a  s t a t e  l e v e l  i n c l u d e  t h e  L i t t l e 
E g r e t ,  A u s t r a l i a  P i e d  O y s t e r c a t c h e r 
a n d  S o o t y  O y s t e r c a t c h e r .  O t h e r  s p e c i e s 
n o t  s e e n  b u t  l i k e l y  t o  b e  i n  t h e  a r e a 
i n c l u d e  t h e  B u s h  S t o n e  c u r l e w ,  C a p e 
B a r r e n  G o o s e  a n d  W h i m b r e l .

T h e  t h r e a t e n e d  S u b t r o p i c a l  a n d 
T e m p e r a t e  C o a s t a l  S a l t m a r s h  e c o l o g i c a l 
c o m m u n i t y  ( v u l n e r a b l e  u n d e r  t h e  E P B C 
A c t )  i s  w i t h i n  t h e  A m e r i c a n  R i v e r 
W e t l a n d  S y s t e m .

Glossy Black-Cockatoo, Anon.(62)
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6 . 6  T h r e a t e n e d  F a u n a

T h e  p o t e n t i a l  i m p a c t s  o f  t h i s 
d e v e l o p m e n t  o n  m a t t e r s  o f  n a t i o n a l 
s i g n i f i c a n c e  r e l a t i n g  t o  f a u n a  o n  t h e 
p r o p o s e d  r e s o r t  s i t e  a r e  a s  f o l l o w s :

H o t e l

T h e  s i t e  i s  w i t h i n  t h e  s e t t l e m e n t 
o f  A m e r i c a n  R i v e r  a n d  a s  s u c h  t h e 
d e v e l o p m e n t  i s  u n l i k e l y  t o  c r e a t e 
a d d i t i o n a l  s i g n i f i c a n t  d i s t u r b a n c e  t o 
s p e c i e s  s u c h  a s  O s p r e y  a n d  t h e  W h i t e -
b e l l i e d  S e a - e a g l e .

T h e  s i t e  i s  m o s t l y  c l e a r e d  f a r m  l a n d 
o n  t h e  w e s t e r n  s i d e ,  p r e v i o u s l y  b e i n g 
u s e d  f o r  g r a z i n g ,  w i t h  i n t a c t  b u s h l a n d 
o n  t h e  e a s t e r n  s i d e  o f  t h e  p r o p e r t y . 
A r e a s  w i t h  m a t u r e  s u g a r  g u m ,  a n d 
p a t c h e s  o f  o r i g i n a l  a n d  r e v e g e t a t e d 
D r o o p i n g  S h e o a k  ( A l l o c a s u a r i n a 
v e r t i c i l l a t a )  p r o v i d e  f e e d i n g  a n d 
b r e e d i n g  h a b i t a t  f o r  t h e  G l o s s y 
B l a c k - C o c k a t o o .

P r i o r  t o  a  t h r e a t e n e d  s p e c i e s  r e c o v e r y 
p r o g r a m  b e i n g  i m p l e m e n t e d ,  t h e  G l o s s y 
B l a c k - C o c k a t o o  p o p u l a t i o n  s i z e  w a s 
e s t i m a t e d  a t  a p p r o x i m a t e l y  2 0 0 
b i r d s .  T h i s  n u m b e r  w a s  t h o u g h t  t o  b e 
d e c l i n i n g  d u e  t o  h a b i t a t  l o s s ,  p o s s u m s 
p r e y i n g  o n  e g g s  a n d  n e s t l i n g s ,  a n d 
c o m p e t i t i o n  f r o m  h o n e y  b e e s  a t  n e s t 
s i t e s .  S i n c e  t h e  p r o g r a m  c o m m e n c e d , 
n u m b e r s  o f  G l o s s y  B l a c k - C o c k a t o o s  o n 
t h e  i s l a n d  h a v e  s t e a d i l y  i n c r e a s e d 
t o  o v e r  3 5 0  i n d i v i d u a l s .  T h e  A m e r i c a n 
R i v e r  s u b - p o p u l a t i o n  c o n s i s t s  o f  2 6 
a d u l t  b i r d s  t h a t  p r o d u c e d  5  j u v e n i l e s 
i n  2 0 1 4  ( B e r r i s  a n d  B a r t h  2 0 1 5 ) . 
T h r e e  n e s t  t r e e s  o c c u r  o n  t h e  s i t e 
i n  h a b i t a t  i d e n t i f i e d  a s  c r i t i c a l 
b r e e d i n g  h a b i t a t .

S u g a r  G u m  i n  t h e  a r e a  w i l l  b e 
p r o t e c t e d  c o n s i d e r i n g  t h e  m a n y 
d e c a d e s  t h a t  a r e  n e e d e d  f o r  a  t r e e 
t o  p r o d u c e  s u i t a b l e  n e s t i n g  h o l l o w s . 
T h e  r e v e g e t a t e d  D r o o p i n g  S h e o a k  t h a t 
a r e  c u r r e n t l y  u s e d  a s  a  f o o d  s o u r c e 
w i l l  b e  m a i n t a i n e d  a s  f e e d i n g  s i t e s 
f o r  t h e  b i r d s .  T h i s  f i t s  w e l l  w i t h 
t h e  r e s o r t s  o b j e c t i v e s  t o  f o c u s 

o n  p r o m o t i n g  c o n s e r v a t i o n  t o u r i s m , 
a n d  s t r e n g t h e n i n g  p o p u l a t i o n s  o f 
t h r e a t e n e d  l o c a l  b i r d l i f e .  W i t h  a n 
i n f o r m e d  m a n a g e m e n t  s t r a t e g y  w h i c h 
m a x i m i z e s  h a b i t a t  a n d  m i n i m i z e s 
d i s t u r b a n c e ,  a n d  d o v e - t a i l s  w i t h 
t h e  o b j e c t i v e s  a n d  a c t i v i t i e s  o f 
t h e  G l o s s y  B l a c k – C o c k a t o o  R e c o v e r y 
P r o g r a m ,  t h e  d i s t u r b a n c e  o f  t h e 
r e s o r t  s h o u l d  n o t  b e  s i g n i f i c a n t 
i n  t h e  l o n g - t e r m .  I t  i s  l i k e l y  t h a t 
t h e  d e v e l o p m e n t  s t a g e  w i l l  c a u s e 
s u b s t a n t i a l  d i s t u r b a n c e  a n d  a s  s u c h 
t h e  t i m i n g  o f  c o n s t r u c t i o n  w i l l  b e 
c o n s i d e r a t e  o f  b r e e d i n g  s e a s o n  f o r  t h e 
b u i l d i n g s  i n  c l o s e  p r o x i m i t y  t o  t h e 
n e s t i n g  s i t e s .

W i d e  s p r e a d  s i g n  o f  t h e  e n d a n g e r e d 
S h o r t - b e a k e d  E c h i d n a  w a s  f o u n d  o n  t h e 
p r o p e r t y .  T h i s  s p e c i e s  i s  t h r e a t e n e d 
b y  h a b i t a t  f r a g m e n t a t i o n ,  r o a d  k i l l , 
f e r a l  p i g s ,  e l e c t r i c  f e n c e s  a n d  c a t s 
p r e y i n g  o n  y o u n g  ( W o i n a r s k i  e t  a l . 
2 0 1 4 ) .

S i g n s  o f  t h e  S t a t e  l i s t e d  H e a t h  G o a n n a 
w e r e  a l s o  f o u n d  i n  a  w i d e  r a n g e  o f 
h a b i t a t s .  I n d i v i d u a l s  r e q u i r e  l a r g e 
h o m e  r a n g e  a r e a s  a n d  t e r m i t e  m o u n d s 
f o r  n e s t i n g  p u r p o s e s ,  f e e d i n g  o n  r o a d 
k i l l ,  b i r d s ,  e g g s ,  s m a l l  m a m m a l s , 
i n v e r t e b r a t e s  a n d  o t h e r  r e p t i l e s .  T h i s 
s p e c i e s  i s  t h r e a t e n e d  b y  c l e a r i n g , 
v e h i c l e  t r a f f i c  a n d  p r e d a t i o n  b y  c a t s .

D i s t u r b a n c e  d u r i n g  t h e  c o n s t r u c t i o n 
a n d  o p e r a t i o n a l  p h a s e  o f  t h e  p r o p o s e d 
d e v e l o p m e n t  c o u l d  c a u s e  s i g n i f i c a n t 
i m p a c t  o n  b o t h  t h e  S h o r t - b e a k e d 
E c h i d n a  a n d  t h e  H e a t h  G o a n n a  l o c a l 
p o p u l a t i o n  i f  i n d i v i d u a l s  a r e 
h a r m e d ,  h a r a s s e d  o r  d i s t u r b e d .  T h e i r 
d i s t r i b u t i o n  a n d  a b u n d a n c e  o n  t h e 
s i t e  s h o u l d  h o w e v e r  b e  e n h a n c e d  w i t h 
a p p r o p r i a t e  r e v e g e t a t i o n  u s i n g  n a t i v e 
s p e c i e s .  T r a f f i c  s p e e d  a n d  b e h a v i o u r 
o f  c o n s t r u c t i o n  w o r k e r s ,  s t a f f  a n d 
v i s i t o r s  w i l l  b e  m a n a g e d  t o  e n s u r e 
t h e  f o r a g i n g  a n d  n e s t i n g  a c t i v i t i e s 
o f  t h e  s p e c i e s  a r e  n o t  a d v e r s e l y 
a f f e c t e d .  C a t  c o n t r o l  o n  t h e  p r o p o s e d 
d e v e l o p m e n t  s i t e  w o u l d  i m p r o v e  t h e 
s u r v i v a l  o f  t h e s e  a n d  a  n u m b e r  o f 
o t h e r  n a t i v e  s p e c i e s .

Glossy Black-Cockatoo Habitats, PARTI (data: EE Fauna Survey)
note: this plan is indicative of GBC habitats only, the proposed buildings are  

diagrammatic

(63)
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Nesting habitat 
Feeding habitat

(63)
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No  d i g g i n g s  o r  s i g n  o f  t h e  S o u t h e r n 
B r o w n  B a n d i c o o t  w e r e  o b s e r v e d  d u r i n g 
t h e  s u r v e y  b u t  t h e  s p e c i e s  h a s  b e e n 
r e c o r d e d  i n  p a s t  y e a r s  w i t h i n  5 0 0  m 
o f  t h e  s i t e  ( J o n e s  e t  a l .  2 0 1 0 ,  D E W N R 
B D B S A  d a t a b a s e ) .  I n d i v i d u a l s  m a y  u s e 
o r  m o v e  t h r o u g h  t h e  v e g e t a t i o n  o n 
t h e  e a s t e r n  b o u n d a r y  o f  t h e  p r o j e c t 
s i t e ,  w h i c h  i s  p h y s i c a l l y  c o n n e c t e d  t o 
l a r g e r ,  m o r e  i n t a c t  n a t i v e  v e g e t a t i o n 
p a t c h e s .  W h i l s t  i m p a c t  f r o m  t h e 
p r o p o s e d  d e v e l o p m e n t  i s  n o t  c o n s i d e r e d 
s i g n i f i c a n t  c o n s i d e r i n g  t h e  p r o x i m i t y 
t o  e x i s t i n g  s e t t l e m e n t ,  h a b i t a t  r e m o v a l 
s h o u l d  b e  l i m i t e d  w h e r e  p o s s i b l e ,  a n d 
t h e  p r o p o s e d  e x t e n s i v e  r e v e g e t a t i o n 
u s i n g  a p p r o p r i a t e  l o c a l  n a t i v e  p l a n t 
s p e c i e s  o n  t h e  s i t e  c o u l d  i n c r e a s e 
h a b i t a t  s u i t a b i l i t y .  P a t c h y  l o w  d e n s e 
h e a t h  o r  g r a s s  a n d  s h r u b  c o v e r  i s 
r e q u i r e d  b y  t h e  s p e c i e s  f o r  n e s t i n g  a n d 
p r o t e c t i o n  f r o m  p r e d a t o r s  ( P a u l l  1 9 9 3 ) .

A  n u m b e r  o f  a n i m a l  s p e c i e s  a r e  l i s t e d 
f o r  t h e  a r e a  b u t  a r e  u n l i k e l y  t o  o c c u r 
i n c l u d i n g  t h e  K a n g a r o o  I s l a n d  D u n n a r t 
( S m i n t h o p s i s  g r i s e o v e n t e r  a i t k e n i ) 
w h i c h  i s  l i s t e d  a s  e n d a n g e r e d  u n d e r 
t h e  E P B C  A c t .  T h e  K a n g a r o o  I s l a n d 
D u n n a r t  h a s  b e e n  r e c o r d e d  i n  a  v a r i e t y 
o f  h a b i t a t s  b u t  a l l  t h e  r e c o r d s  s i n c e 
t h e  1 9 7 0 s  a r e  f r o m  t h e  w e s t e r n  e n d 
o f  t h e  i s l a n d  w h e r e  t h e  v e g e t a t i o n 
r e m a i n s  m o r e  i n t a c t  ( G a t e s  2 0 0 9 ) .  T h e 
s p e c i e s  i s  n o t  c o n s i d e r e d  t o  b e  p r e s e n t 
i n  t h e  a r e a  p r i m a r i l y  b e c a u s e  o f  t h e 
f r a g m e n t e d  n a t u r e  o f  t h e  v e g e t a t i o n . 
T h e  p r o p o s e d  d e v e l o p m e n t  i s  u n l i k e l y  t o 
h a v e  a n  i m p a c t  o n  t h i s  s p e c i e s .

T h e  s i t e  h a d  a  g o o d  d i v e r s i t y  o f  n a t i v e 
b i r d  s p e c i e s ,  i n c l u d i n g  t h e  S c a r l e t 
R o b i n ,  w h i c h  w e r e  p r e d o m i n a n t l y  l o c a t e d 
o n  t h e  e a s t e r n  s i d e  o f  t h e  p r o p e r t y  i n 
t h e  b u s h l a n d  a n d  g r o v e s  o f  f l o w e r i n g 
E u c a l y p t .  T h i s  v e g e t a t i o n  s h o u l d  b e 
p r o t e c t e d  a n d  e n h a n c e d  t h r o u g h  w e e d 
r e m o v a l  a n d  r e v e g e t a t i o n  t o  s t r e n g t h e n 
l o c a l  b i r d l i f e .

6 . 7  H y d r o g e o l o g y  a n d  D r a i n a g e

I n t e r n a l l y ,  t h e  s i t e  g r a d e s  t o  t w o 
m a i n  s u b - c a t c h m e n t s  a n d  s u r f a c e  f l o w s 
a r e  d i v e r t e d  t o w a r d s  t h e  s o u t h  v i a  t w o 
w a t e r c o u r s e s .   T h e  s i t e  i s  c o n s i d e r e d 
r e l a t i v e l y  s t e e p  a n d  h a s  t y p i c a l 
g r a d e s  8  -  1 0 %  b e i n g  p r e d o m i n a n t l y 
u n - v e g e t a t e d .  T h e  t w o  e x i s t i n g 
p e r e n n i a l  w a t e r c o u r s e s  t r a v e r s i n g 
t h e  s i t e  s h o w  s i g n s  o f  s c o u r  a n d 
d e g r a d a t i o n  a n d  t h e r e  a r e  t w o  d a m 
s t o r a g e s  l o c a t e d  w i t h i n  t h e  s i t e .

T h e  g e o l o g y  i n  t h e  a r e a  f o r m s  p a r t 
o f  t h e  K a n t m a n t o o  T r o u g h  w h i c h  i s 
c o n s i d e r e d  t o  b e  t y p i c a l l y  s a n d s t o n e . 
T h e  K a n m a n t o o  G r o u p  i s  g e n e r a l l y 
c o n s i d e r e d  t o  b e  a  p o o r  a q u i f e r  d u e  t o 
t h e  i m p e r m e a b l e  n a t u r e  o f  t h e  r o c k s . 
W h e r e  g r o u n d w a t e r  i s  e n c o u n t e r e d 
y i e l d  i s  e x p e c t e d  t o  b e  l o w  a s  i t 
g e n e r a l l y  o c c u r s  w i t h i n  t h e  b e d d i n g 
f r a c t u r e s ;  a c c o r d i n g l y  t h e  l i k e l i h o o d 
o f  u t i l i s i n g  a n  e x i s t i n g  g r o u n d w a t e r 
s o u r c e  f o r  t h e  p u r p o s e  o f  a q u i f e r 
s t o r a g e  a n d  r e c o v e r y  i s  c o n s i d e r e d 
l o w .

T h e  S A R I G  d a t a b a s e  i n d i c a t e s  t h a t 
m o d e r a t e  t o  h i g h  s a l i n i t y  l e v e l s  a r e 
e x p e c t e d  t o  b e  e n c o u n t e r e d  a t  t h i s 
l o c a t i o n .  T h e  e x p e c t e d  s a l i n i t y  l e v e l s 
a r e  c o n s i d e r e d  s u i t a b l e  f o r  i r r i g a t i o n 
p u r p o s e s  ( s u b j e c t  t o  t h e  p r o p o s e d 
l a n d s c a p i n g  p l a n  a n d  f u r t h e r  t e s t i n g ) .

T h e  g e o l o g y  i n d i c a t e s  t h e  p r e s e n c e 
o f  r e s i d u a l  s o i l s  t h a t  t y p i c a l l y 
a r e  s a n d y  s i l t y  s o i l s  w i t h  s o m e  l o w 
p l a s t i c i t y  c l a y s .  T h e s e  s o i l  t y p e s 
t y p i c a l l y  h a v e  a  m o d e r a t e  t o  h i g h 
p e r m e a b i l i t y ,  a n d  w o u l d  n e e d  t o  b e 
c o n f i r m e d  w i t h  f u r t h e r  g e o t e c h n i c a l 
t e s t i n g .  T h e  S o i l s  A s s o c i a t i o n  m a p  f o r 
t h e  a r e a  c a n  b e  f o u n d  i n  A p p e n d i x  L .

G r o u n d w a t e r  i n  S o u t h  A u s t r a l i a  i s 
u n d e r  t h e  c a r e  a n d  m a n a g e m e n t  o f 
D E W N R  a n d  a c c o r d i n g l y  t h e  d r i l l i n g 
o f  g r o u n d w a t e r  w e l l s  a n d / o r  u s e  o f 
g r o u n d w a t e r  i s  a p p r o v e d  a n d  m a n a g e d 
t h r o u g h  W a t e r  A f f e c t i n g  A c t i v e s 
p e r m i t s .

Existing Watercourse, Hotel Site(64)
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Th e  s i t e  c o m p r i s e s  a p p r o x i m a t e l y  3 3 
h e c t a r e s  o f  s e m i - r u r a l  r e s i d e n t i a l 
c a t c h m e n t  w h i c h  c o n t r i b u t e s  t o  t h e 
t w o  u n n a m e d  w a t e r c o u r s e s .  T h e r e  a r e 
t h r e e  s i g n i f i c a n t  s i z e d  r u r a l  e x t e r n a l 
c a t c h m e n t s  c o n t r i b u t i n g  f r o m  t h e 
n o r t h .  T h e s e  c o n d i t i o n s  a r e  d r a w n  i n 
F i g .  5 5 .

(64)
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6 . 8  N o i s e

A  p r e l i m i n a r y  e n v i r o n m e n t a l  n o i s e 
a s s e s s m e n t  h a s  b e e n  m a d e  f o r  t h e 
p r o p o s a l .  T h i s  c a n  b e  f o u n d  i n 
A p p e n d i x  K  a n d  i s  s u m m a r i s e d  b e l o w . 
T h e  k e y  n o i s e  s o u r c e s  a s s o c i a t e d  w i t h 
t h e  d e v e l o p m e n t  w e r e  i d e n t i f i e d  a s :

 
 -  	 m u s i c  a n d  p a t r o n s  w i t h i n 

e n t e r t a i n m e n t  r e s t a u r a n t s  a n d 
c a f e s ; 

 -  	 m e c h a n i c a l  p l a n t  s u c h  a s  a i r 
c o n d i t i o n i n g ,  v e n t i l a t i o n  a n d 
r e f r i g e r a t i o n  s y s t e m s ; 

 -  	 P o o l  a s s o c i a t e d  p l a n t ,  s u c h  a s 
p u m p s . 

P a t r o n s ,  M e c h a n i c a l  P l a n t  a n d  C a r  P a r k 
A c t i v i t y 

T h e  E n v i r o n m e n t  P r o t e c t i o n  ( N o i s e ) 
P o l i c y  2 0 0 7  ( t h e  P o l i c y )  p r o v i d e s 
t h e  m o s t  a p p r o p r i a t e  c r i t e r i a  f o r 
p a t r o n s ,  m e c h a n i c a l  p l a n t  a n d  c a r  p a r k 
a c t i v i t y .  T h e  P o l i c y  p r o v i d e s  g o a l 
n o i s e  l e v e l s  b a s e d  o n  t h e  D e v e l o p m e n t 
P l a n  z o n e s  i n  w h i c h  t h e  n o i s e  s o u r c e 
a n d  t h e  n o i s e  s e n s i t i v e  l a n d  u s e s  ( t h e 
s u r r o u n d i n g  d w e l l i n g s )  a r e  l o c a t e d .

F o r  a  d e v e l o p m e n t  i n  a  T o w n  C e n t r e 
Z o n e  o r  D e f e r r e d  U r b a n  a n d  R e s i d e n t i a l 
Z o n e s ,  t h e  P o l i c y  r e c o m m e n d s  t h e  g o a l 
n o i s e  l e v e l s  s t a t e d  i n  F i g .  6 6  t o 
b e  a c h i e v e d  a t  t h e  d w e l l i n g s  i n  t h e 
R e s i d e n t i a l  Z o n e .

T o  m e e t  t h e s e  c r i t e r i o n  m e c h a n i c a l 
p l a n t  w i l l  b e  s t r a t e g i c a l l y  p l a c e d  a n d 
s c r e e n e d ,  w i t h  a  f u r t h e r  a s s e s s m e n t 
n e e d i n g  t o  b e  c o n d u c t e d  a t  t h e 
d e t a i l e d  d e s i g n  s t a g e  t o  e n s u r e  t h e s e 
c r i t e r i a  a r e  m e t .  I t  i s  e x p e c t e d  t h a t 
a  l i m i t a t i o n  o n  l o c a t i o n  a n d  n u m b e r  o f 
l a r g e  g r o u p s  a f t e r  1 0 p m ,  a l o n g  w i t h  a 
l i m i t a t i o n  o f  o u t d o o r  e v e n t s ,  m a y  b e 
n e c e s s a r y  t o  m e e t  t h e s e  c r i t e r i a . 

E n t e r t a i n m e n t  V e n u e  M u s i c

T h e  E n v i r o n m e n t  P r o t e c t i o n  A u t h o r i t y 
( E P A )  a n d  D e v e l o p m e n t  P l a n  s t a t e 
t h a t  t h e  m u s i c  n o i s e  ( L 1 0 , 1 5 )  f r o m 
a n  e n t e r t a i n m e n t  v e n u e  w h e n  a s s e s s e d 
e x t e r n a l l y  a t  t h e  n e a r e s t  e x i s t i n g 
n o i s e  s e n s i t i v e  l o c a t i o n  s h o u l d  b e 
l e s s  t h a n  8  d B  a b o v e  t h e  l e v e l  o f 
b a c k g r o u n d  n o i s e  ( L 9 0 , 1 5 )  i n  a n y 
o c t a v e  b a n d  o f  t h e  s o u n d  s p e c t r u m . 

T h e  s i t e  m a y  h o s t  l i v e  m u s i c  f o r 
o c c a s i o n a l  e v e n t s  s u c h  a s  w e d d i n g s 
a n d  c o n f e r e n c e s ,  b u t  t h i s  i s  c u r r e n t l y 
e x p e c t e d  t o  b e  l i m i t e d  t o  t h e  m a i n 
p o o l  r e s t a u r a n t  a n d  c o n f e r e n c e 
f a c i l i t y . 

T h e  e x a c t  o p e r a t i o n a l  d e t a i l s  w i l l 
n e e d  t o  b e  a s s e s s e d  o n c e  d e f i n e d  b y  a 
s p e c i f i c  o p e r a t o r ,  a n d  a s  s u c h  w i l l  b e 
a  c o n d i t i o n  o f  l i c e n s i n g .  T h i s  w i l l 
b e  c o m b i n e d  w i t h  m e a s u r e m e n t  o f  t h e 
e x i s t i n g  b a c k g r o u n d  n o i s e  e n v i r o n m e n t , 
t o  m a k e  a n  a s s e s s m e n t  a g a i n s t .  O n c e 
a s s e s s e d ,  t h e  f a c a d e  a n d  r o o f  o f 
v e n u e s  w i l l  b e  a p p r o p r i a t e l y  d e s i g n e d 
t o  a c c o m m o d a t e  t h e  p r o p o s e d  m u s i c .

M u s i c  f r o m  O u t d o o r  E v e n t s 

T h e  E P A  a n d  D e v e l o p m e n t  P l a n
g u i d e l i n e s  d o  n o t  p r o v i d e  o b j e c t i v e 
c r i t e r i a  f o r  o u t d o o r  e v e n t s .  I n  t h e s e 
c i r c u m s t a n c e s ,  r e f e r e n c e  i s  m a d e 
t o  t h e  V i c t o r i a n  S t a t e  E n v i r o n m e n t 
P r o t e c t i o n  P o l i c y  ( C o n t r o l  o f  m u s i c 
f r o m  p u b l i c  p r e m i s e s )  N o .  N - 2  ( S E P P 
N - 2 ) .  S E P P  N - 2  i n c l u d e s  t h e  f o l l o w i n g : 

 -  	 T h e  n o i s e  l i m i t  f o r  o u t d o o r 
v e n u e s  i s  6 5  d B ( A )  w h e n  t h e 
m e a s u r e m e n t  p o i n t  i s  l o c a t e d 
o u t d o o r s  a n d  5 5  d B ( A )  w h e n 
l o c a t e d  i n d o o r s .  T h i s  l i m i t  d o e s 
n o t  a p p l y  a t  a n y  n o i s e  s e n s i t i v e 
a r e a  w i t h i n  t h e  S c h e d u l e d  A r e a 
t o  m u s i c  n o i s e  f r o m  a n y  o u t d o o r 
v e n u e  w i t h i n  t h e  M e l b o u r n e 
D o c k l a n d s  A r e a . 

-  	 T h e  e f f e c t i v e  n o i s e  l e v e l  f o r 
o u t d o o r  v e n u e s  i s  t h e  L A e q 
m e a s u r e d  i n  d B ( A ) . 

-  	 O p e r a t i n g  t i m e s :
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a)  A n  o p e r a t i o n  o f  a n  o u t d o o r  v e n u e 
m a y  o n l y  t a k e  p l a c e  b e t w e e n  t h e  h o u r s 
1 2  n o o n  a n d  1 1  p m ,  e x c e p t  w h e r e  t h e 
d u r a t i o n  o f  t h e  o p e r a t i o n  i s  g r e a t e r 
t h a n  f i v e  h o u r s  i n  w h i c h  c a s e  t h e 
o p e r a t i o n  m a y  t a k e  p l a c e  o n l y  b e t w e e n 
t h e  h o u r s  1 2  n o o n  a n d  1 0  p m . 

( b )  N o t w i t h s t a n d i n g  c l a u s e  ( a ) ,  t h e 
A u t h o r i t y  m a y  a l l o w  l a t e r  o p e r a t i o n s 
w h e r e  i t  i s  s a t i s f i e d  t h a t  m u s i c  f r o m 
t h e  p r e m i s e s  w i l l  b e  i n a u d i b l e  w i t h i n 
a l l  n o i s e  s e n s i t i v e  a r e a s ,  o r  w h e r e 
i t  i s  s a t i s f i e d  t h a t  t h e  p r o p o s e d 
o p e r a t i o n  i s :  a  n o n - p r o f i t  e v e n t ,  f o r 
c h a r i t a b l e  p u r p o s e s ,  o r  i s  o f  s p e c i a l 
s o c i a l  s i g n i f i c a n c e . 

N o  m o r e  t h a n  s i x  c o n c e r t s  m a y  b e 
c o n d u c t e d  a t  a n  o u t d o o r  v e n u e  i n 
a  f i n a n c i a l  y e a r  u n l e s s  c l a u s e  3 0 
a p p l i e s . 

“ C o n c e r t ”  m e a n s  a n y  o p e r a t i o n  o f  a n 
o u t d o o r  v e n u e  w h e r e  t h e  e f f e c t i v e 
n o i s e  l e v e l  e x c e e d s  5 5  d B ( A )  ( o r  4 5 
d B ( A )  i f  m e a s u r e d  i n d o o r s )  a t  a n y 
m e a s u r e m e n t  p o i n t  i n  a  n o i s e  s e n s i t i v e 
a r e a . 

T o  a c h i e v e  t h e s e  c r i t e r i a ,  m u s i c 
w i l l  b e  l i m i t e d  t o  t h e  h o u r s  b e t w e e n 
1 2  n o o n  a n d  1 0 p m  f o r  o u t d o o r  e v e n t s 
g r e a t e r  t h a n  5  h o u r s ;  a n d  b e t w e e n  1 2 
n o o n  a n d  1 1 p m  f o r  o u t d o o r  e v e n t s  l e s s 
t h a n  5  h o u r s .  A n y  o u t d o o r  e v e n t s  o n 
t h e  s i t e  s h a l l  a l s o  n o t  e x c e e d  n o i s e 
a t  a d j a c e n t  r e s i d e n c e s  o f  6 5  d B ( A ) , 
b e i n g  l i m i t e d  t o  6  “ c o n c e r t s ”  D R  y e a r 
w h e r e  t h e  n o i s e  a t  a d j a c e n t  r e s i d e n c e s 
i s  b e t w e e n  5 5  d B ( A )  a n d  6 5  d B ( A ) . 

H o t e l  A c c o m m o d a t i o n  A m e n i t y

T h e  p r o p o s e d  h o t e l  d e v e l o p m e n t  i s 
w i t h i n  a  q u i e t  e n v i r o n m e n t  a n d 
t h e r e f o r e  i t  i s  n o t  e x p e c t e d  t h a t  a n 
u p g r a d e d  f a c a d e  c o n s t r u c t i o n  w i l l  b e 
r e q u i r e d  t o  a c h i e v e  a d e q u a t e  l e v e l s  o f 
a m e n i t y  w i t h i n  t h e  a c c o m m o d a t i o n  d u e 
t o  e x t e r n a l  s o u r c e s . 
T h e  n o i s e  f r o m  a c t i v i t i e s  a t  t h e 
h o t e l  d e v e l o p m e n t  w i l l  b e  a s s e s s e d 
i n  m o r e  d e t a i l  d u r i n g  t h e  d e t a i l e d 
d e s i g n  s t a g e ,  o n c e  o p e r a t i n g  d e t a i l s 

a r e  k n o w n .  T h i s  w i l l  e n s u r e  t h e  n o i s e 
f r o m  s o u r c e s  s u c h  a s  m e c h a n i c a l  p l a n t , 
p a t r o n s  a n d  m u s i c  a r e  a d e q u a t e l y 
s e p a r a t e d  f r o m  t h e  a c c o m m o d a t i o n . 
T r e a t m e n t s  m a y  i n c l u d e  c a r e f u l 
p l a c e m e n t  a n d  s c r e e n i n g  o f  m e c h a n i c a l 
p l a n t  a n d  o u t d o o r  c a f e / r e s t a u r a n t 
a r e a s .  D u e  t o  t h e  i s o l a t e d  n a t u r e  o f 
t h e  v a r i o u s  h o t e l  c o m p o n e n t s  a n d  t h e i r 
d i s t a n c e  f r o m  s e n s i t i v e  r e c e i v e r s , 
u p g r a d e d  c o n s t r u c t i o n s  t o  t h e 
a c c o m m o d a t i o n  a r e  c o n s i d e r e d  u n l i k e l y 
t o  b e  r e q u i r e d .

C o n s t r u c t i o n  N o i s e

T h e  E n v i r o n m e n t  P r o t e c t i o n  ( N o i s e ) 
P o l i c y  r e q u i r e s  c o n s t r u c t i o n  a c t i v i t y 
t o  e i t h e r  a c h i e v e  a n  e q u i v a l e n t  n o i s e 
l e v e l  o f  4 5  d B ( A )  a n d  m a x i m u m  o f  6 0 
d B ( A )  a t  n o i s e  s e n s i t i v e  l o c a t i o n s , 
o r  o n l y  o c c u r  b e t w e e n  t h e  h o u r s  o f 
7 a m  a n d  7 p m  o n  a n y  d a y  o t h e r  t h a n 
S u n d a y s  o r  p u b l i c  h o l i d a y s ,  a n d 
b e t w e e n  9 a m  a n d  7 p m  o n  S u n d a y s  a n d 
p u b l i c  h o l i d a y s  o r  p r i o r  t o  7 a m  o n 
o t h e r  d a y s  w h e r e  g r o u n d s  e x i s t  t h a t 
t h e  A u t h o r i t y  o r  a n o t h e r  a d m i n i s t e r i n g 
a g e n c y  d e t e r m i n e s  t o  b e  s u f f i c i e n t . 
T h e  P o l i c y  a l s o  s t a t e s  t h a t  “ a l l 
r e a s o n a b l e  a n d  p r a c t i c a b l e  m e a s u r e s 
m u s t  b e  t a k e n  t o  m i n i m i s e  n o i s e 
r e s u l t i n g  f r o m  t h e  a c t i v i t y  a n d  t o 
m i n i m i s e  i t s  i m p a c t ” . 

B a s e d  o n  t h e  a b o v e ,  c o n s t r u c t i o n 
a c t i v i t y  w i l l  n o t  u n r e a s o n a b l y 
i n t e r f e r e  w i t h  t h e  a m e n i t y  o f  t h e 
s u r r o u n d i n g  d w e l l i n g s  w h e n  r e s t r i c t e d 
t o  a n y  d a y  o t h e r  t h a n  S u n d a y s  a n d 
p u b l i c  h o l i d a y s  a n d  o n l y  o c c u r s 
b e t w e e n  t h e  h o u r s  o f  7 a m  t o  7 p m .  W h e r e 
w o r k s  a r e  r e q u i r e d  o u t s i d e  o f  t h e s e 
h o u r s ,  a  s p e c i f i c  n o i s e  a n d  v i b r a t i o n 
m a n a g e m e n t  p l a n  w i l l  b e  p r e p a r e d  t o 
a c h i e v e  t h e  4 5  d B ( A )  e q u i v a l e n t  a n d  6 0 
d B ( A )  m a x i m u m  n o i s e  l e v e l  c r i t e r i a  o f 
t h e  P o l i c y
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Th i s  s e c t i o n  d e s c r i b e s  h o w  t h e  p r o p o s a l  i s  b e i n g  d e v e l o p e d  i n  a  m a n n e r  t h a t 
s e e k s  t o  o p t i m i s e  e n v i r o n m e n t a l  s u s t a i n a b i l i t y .

7 . 0  S u s t a i n a b i l i t y  &  C l i m a t e  C h a n g e
7 . 1  E n e r g y  E f f i c i e n c y  &  S u s t a i n a b l e  D e v e l o p m e n t
7 . 2  M i n i m i s i n g  M a t e r i a l  &  R e s o u r c e  U s e
7 . 3  W a s t e  M a n a g e m e n t  S t r a t e g i e s
7 . 4  M i n i m i s i n g  &  S u p p l e m e n t i n g  P o w e r  R e q u i r e m e n t s
7 . 5  C l i m a t e  C h a n g e ,  G r e e n h o u s e  G a s  E m i s s i o n  &  A l t e r n a t i v e  E n e r g y
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7 . 0  S u s t a i n a b i l i t y  a n d  C l i m a t e  C h a n g e

T h e  p r o p o s a l  a i m s  t o  a c t i v e l y 
e n g a g e  w i t h  m e a s u r e s  t o  i n c r e a s e 
s u s t a i n a b i l i t y  a n d  r e d u c e  i m p a c t s 
o n  t h e  e n v i r o n m e n t ,  i n c l u d i n g  t h e 
m i n i m i s a t i o n  o f  g r e e n h o u s e  g a s 
e m i s s i o n .  T h i s  h a s  b e e n  k e y  t o  t h e 
a r c h i t e c t u r a l  d e s i g n  p r i n c i p l e s  a n d 
i s  b e i n g  d e v e l o p e d  i n  r e l a t i o n  t o  t h e 
s e r v i c i n g  a n d  i n f r a s t r u c t u r e  s t r a t e g y 
a s  t h e  d e s i g n  i s  f i n a l i s e d . 

7 . 1  E n e r g y  E f f i c i e n c y  &  S u s t a i n a b l e 
D e v e l o p m e n t

T h e  p r o p o s a l  i n c l u d e s  s e v e r a l 
d i f f e r e n t  t y p e s  o f  b u i l d i n g s ,  e a c h 
o f  w h i c h  w i l l  p e r f o r m  d i f f e r e n t l y  i n 
r e s p o n s e  t o  t h e i r  u s e ,  l o c a t i o n  a n d 
d e s i g n . 

T h e  f o l l o w i n g  p r i n c i p l e s  a r e  b e i n g 
e m p l o y e d  i n  t h e  d e s i g n  o f  a l l 
t h e  b u i l d i n g s  t o  m a x i m i z e  e n e r g y 
e f f i c i e n c y :

-  	 U s e  o f  p a s s i v e  s o l a r  s h a d i n g 
d e v i c e s ,  n o t a b l y  o n  t h e  l o d g e s 
w h e r e b y  v e r a n d a s  w r a p  t h e 
b u i l d i n g  p r o v i d i n g  s o l a r  s h a d i n g . 
T h i s  h a s  b e e n  d e v e l o p e d  s o  t h a t 
t h e  d e p t h  o f  t h e  v e r a n d a  r e s p o n d s 
t o  t h e  a n g l e  o f  t h e  s u n  a n d 
d i r e c t i o n  o f  t h e  s u n  d e p e n d e n t 
o n  e a c h  l o d g e ’ s  l o c a t i o n .  S o l a r 
s h a d i n g  d e v i c e s  s u c h  a s  s h u t t e r s 
a r e  e x p e c t e d  t o  b e  u s e d  f o r  t h e 
c o t t a g e s  a n d  c a b i n s

-  	 D e s i g n  o f  v e r a n d a s  t o  l o d g e s 
i n c o r p o r a t e s  p o t e n t i a l  t o 
h a r n e s s  s o l a r  g a i n  f o r  h e a t i n g  a t 
a p p r o p r i a t e  t i m e s  o f  t h e  d a y  a n d 
y e a r

-  	 S i t i n g  o f  b u i l d i n g s  t o  a v o i d 
v e g e t a t i o n  c l e a r a n c e 

-  	 H o t e l  r o o m s  d e s i g n e d  t o  h a v e 
o p e n - a b l e  w i n d o w s  o n  3  s i d e s , 
a l l o w i n g  f o r  c r o s s - v e n t i l a t i o n , 
r e d u c i n g  r e l i a n c e  o n  m e c h a n i c a l 
c o o l i n g

-  	 U s e  o f  b u i l d i n g  m a t e r i a l s  w i t h 
l o w  e m b o d i e d  c a r b o n

-  	 U s e  o f  l o w  e m i s s i v i t y  b u i l d i n g 
m a t e r i a l s

-  	 E x t e n s i v e  u s e  o f  h i g h - q u a l i t y 
i n s u l a t i o n

-  	 U s e  o f  h i g h  p e r f o r m a n c e  g l a s s . 
I t  i s  e x p e c t e d  t h a t  a l l  b u i l d i n g s 
w i l l  b e  f i t t e d  w i t h  d o u b l e -
g l a z i n g

-  	 U s e  o f  h i g h  s p e c i f i c a t i o n  s e a l s 
t o  a l l  d o o r s  a n d  w i n d o w s

-  	 S p e c i f i c a t i o n  o f  h i g h  e f f i c i e n c y 
h e a t i n g  a n d  c o o l i n g  e q u i p m e n t , 
l i g h t s ,  a p p l i a n c e s  a n d  w a t e r 
f i x t u r e s

-  	 U s e  o f  6  s t a r  W E L S  r a t e d  f i t t i n g s 
w i t h i n  g u e s t  a n d  s t a f f  a m e n i t i e s 
t o  m i n i m i s e  w a t e r  u s e

-  	 S p e c i f i c a t i o n  o f  t i m e d  f l o w 
t a p w a r e  i n  p u b l i c  a m e n i t i e s 

-  	 P r e f a b r i c a t i o n  o f  b u i l d i n g 
e l e m e n t s  i n  c o n t r o l l e d  f a c t o r y 
e n v i r o n m e n t s  t o  m i n i m i z e s  o n - s i t e 
p o l l u t i o n ,  a n d  e n s u r e  p o l l u t a n t s 
a s  a  r e s u l t  o f  c o n s t r u c t i o n  a r e 
p r o p e r l y  m a n a g e d

-  	 U s e  o f  p h o t o v o l t a i c  p a n e l s  o n 
r o o f s  w h e r e  f e a s i b l e

-  	 D e s i g n  o f  l a n d s c a p i n g  a n d  r e -
v e g e t a t i o n  s t r a t e g y  t o  a v o i d 
p l a n t i n g  t h a t  r e q u i r e s  e x c e s s i v e 
w a t e r i n g ;  u s e  o f  l o w  m a i n t e n a n c e 
i n d i g e n o u s  s p e c i e s

-  	 U s e  o f  s u b s u r f a c e  i r r i g a t i o n  t o 
p r e v e n t  e v a p o r a t i o n

A l l  t h e  b u i l d i n g s  w i l l  b e  c o m p l i a n t 
w i t h  N C C  B C A  2 0 1 6  S e c t i o n  J  –  E n e r g y 
e f f i c i e n c y ,  a n d  m e e t  t h e  m i n i m u m 
r e q u i r e m e n t s  f o r  b u i l d i n g  f a b r i c  a n d 
s e r v i c e s  p e r f o r m a n c e s .

T h e  f o l l o w i n g  p r i n c i p l e s  a r e  t o  b e 
e m p l o y e d  i n  t h e  o p e r a t i o n  o f  t h e  h o t e l 
t o  m a x i m i z e  e n e r g y  e f f i c i e n c y :

- 	 U s e  o f  c o l l e c t e d  r a i n w a t e r  f o r 
t o i l e t  f l u s h i n g  &  i r r i g a t i o n 
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-	 U s e  o f  s t o r m w a t e r  f o r  i r r i g a t i o n
- 	 R e t e n t i o n  o f  r o a d  a n d  h a r d 

s u r f a c e s  r u n o f f  f o r  i r r i g a t i o n
- 	 O n g o i n g  m o n i t o r i n g  o f  w a t e r  u s e , 

d a i l y  m e t e r  r e a d i n g s  h i g h l i g h t i n g 
a n y  l e a k s  w i t h i n  t h e  u n d e r g r o u n d 
r e t i c u l a t i o n  s y s t e m

- 	 D e v e l o p i n g  a  b r a n d  a s s o c i a t e d 
w i t h  t h e  h o t e l  t h a t  e d u c a t e s  a n d 
e n c o u r a g e s  g u e s t s  t o  e n j o y  t h e 
f a c i l i t i e s  i n  a n  e n v i r o n m e n t a l l y 
r e s p o n s i b l e  m a n n e r ,  s u c h  a s 
h i g h l i g h t i n g  w a t e r  u s e d  i n  t a k i n g 
a  b a t h

- 	 C o l l e c t i n g ,  s o r t i n g  a n d  r e c y c l i n g 
o f  w a s t e

7 . 2  M i n i m i s i n g  M a t e r i a l  a n d  R e s o u r c e 
U s e

T h e  l o d g e s ,  c o t t a g e s  a n d  c a b i n s  a r e 
f o r m e d  o f  a  s e r i e s  o f  s t a n d a r d  a n d 
r e p e t i t i v e  e l e m e n t s .  T h e r e f o r e  t h e r e 
w i l l  b e  f e w  b e s p o k e  e l e m e n t s  t h a t 
t e n d  t o  c r e a t e  g r e a t e r  w a s t e .  T h e  u s e 
o f  p r e f a b r i c a t e d  b u i l d i n g  e l e m e n t s 
f u r t h e r s  t h i s  s t r a t e g y .  P r e f a b r i c a t i o n 
n o t  o n l y  r e d u c e s  t h e  o v e r a l l  w a s t e 
p r o d u c e d  d u r i n g  c o n s t r u c t i o n ,  i t 
w i l l  s p e c i f i c a l l y  r e d u c e  w a s t e  o n -
s i t e ,  h a v i n g  s i g n i f i c a n t  e n v i r o n m e n t a l 
b e n e f i t s .  

T h e  d e v e l o p m e n t  o f  d e s i g n  c o n t i n u e s 
t o  l o o k  a t  t h e  p o t e n t i a l  f o r  l o c a l l y 
s o u r c e d  m a t e r i a l s  t o  s u p p o r t  t h e 
p r o j e c t .  T h e  i s l a n d  h a s  a  r e l a t i v e l y 
s m a l l  p r o d u c t i o n  o f  a p p r o p r i a t e 
b u i l d i n g  m a t e r i a l s ,  h o w e v e r  i t  i s 
p r o p o s e d  t h a t  e l e m e n t s  o f  t h e  b u i l d i n g 
t h a t  a r e  f a b r i c a t e d  o n - s i t e  m a y  b e 
f o r m e d  o f  r a m m e d  e a r t h  o r  m a k e  u s e  o f 
l o c a l l y  h a r v e s t e d  s t r a w  a s  a n  e x t e r n a l 
i n s u l a t i o n  m a t e r i a l .  T h i s  w i l l  m a k e 
u s e  o f  e a r t h  s o u r c e d  o n  t h e  i s l a n d . 
T h e s e  o p t i o n s  a r e  b e i n g  e x p l o r e d  f o r 
t h e  g r o u n d  f l o o r  o f  t h e  l o d g e s ,  a l o n g 
w i t h  t h e  c o t t a g e s  &  c a b i n s .  B o t h  o f 
t h e s e  m a t e r i a l s  h a v e  t h e  a d v a n t a g e  o f 
a  l o w  e m b o d i e d  e n e r g y  a n d  e f f e c t i v e 
t h e r m a l  p r o p e r t i e s .  M o r e  b r o a d l y , 
l o w  m a i n t e n a n c e  m a t e r i a l s  a r e  k e y  t o 
t h e  d e v e l o p m e n t ,  t o  a v o i d  t h e  o n -
g o i n g  e n v i r o n m e n t a l  a n d  e c o n o m i c 
i m p l i c a t i o n s  o f  m a i n t e n a n c e .  

T h e  o p e r a t i o n a l  u s e  o f  m a t e r i a l s 
a n d  r e s o u r c e s  f o r  a  h o t e l  o p e r a t i o n 
i s  t r a d i t i o n a l l y  v e r y  h e a v y .  G i v e n 
t h e  r e m o t e  l o c a t i o n  o f  t h e  i s l a n d , 
s u c h  u s e  o f  m a t e r i a l s  h a s  b o t h  a 
s i g n i f i c a n t  e n v i r o n m e n t a l  a n d  e c o n o m i c 
i m p a c t .  F o r  b o t h  s u s t a i n a b i l i t y 
c r e d e n t i a l s  a s  w e l l  a s  f i n a n c i a l 
p e r f o r m a n c e ,  c a r e f u l  u s e  o f  m a t e r i a l s 
a n d  r e s o u r c e s  w i l l  b e  c r i t i c a l .  I t 
i s  e x p e c t e d  t h a t  t h e  m a n a g e m e n t  o f 
t h i s  w i l l  f o r m  p a r t  o f  t h e  s e l e c t e d 
o p e r a t o r ’ s  o p e r a t i o n a l  m a n a g e m e n t 
p l a n .  T o  s u p p o r t  t h i s  t h e  d e s i g n 
i n c l u d e s  f a c i l i t i e s  s u c h  a s  t h e 
v e g e t a b l e  g a r d e n  t o  f e e d  t h e  o n - s i t e 
r e s t a u r a n t s .  M o r e  b r o a d l y ,  K a n g a r o o 
I s l a n d  p r o d u c e  w i l l  b e  p r i o r i t i z e d 
o v e r  i m p o r t e d  p r o d u c e  i n  s u p p l y i n g  t h e 
p r o p o s a l .
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Wa s t e  m a n a g e m e n t  d u r i n g  o p e r a t i o n :

- 	 A l l  s o l i d  w a s t e s  w i l l  b e  p l a c e d 
i n  a p p r o p r i a t e l y  d e s i g n e d  s t o r a g e 
a r e a s  a n d / o r  d i s p o s e d  o f  o n  a n 
a s - r e q u i r e d  b a s i s  t o  c e r t i f i e d 
d i s p o s a l  f a c i l i t i e s .  P u t r e s c i b l e 
w a s t e  s t o r a g e  a n d  d i s p o s a l  w i l l 
c o n f o r m  t o  E P A  r e g u l a t i o n s  a n d  K I 
C o u n c i l  w a s t e  s t o r a g e  p o l i c i e s . 

- 	 A l l  s t a f f  w i l l  b e  e d u c a t e d  t o 
a p p r o p r i a t e  w a s t e  m a n a g e m e n t 
p r o c e d u r e s .

- 	 A  h i g h  s t a n d a r d  o f  h o u s e k e e p i n g 
w i l l  b e  m a i n t a i n e d  d u r i n g 
o p e r a t i o n  t o  p r e v e n t  l i t t e r ,  w i t h 
s e c u r e d  b i n s  f o r  d i s p o s a l  o f  f o o d 
w a s t e .

- 	 S e c u r e d  b i n s  w i l l  b e  a p p r o p r i a t e 
f o r  p r e v e n t i n g  s c a v e n g i n g  b y 
n a t i v e  o r  f e r a l  w i l d l i f e .

- 	 E a c h  l o d g e  w i l l  h a v e  d e d i c a t e d 
r e f u s e  a n d  r e c y c l i n g  c o l l e c t i o n 
o n  a  d a i l y  b a s i s ,  b e i n g  d e l i v e r e d 
t o  a  c e n t r a l i s e d  c o l l e c t i o n  s i t e 
i n  t h e  B a c k  o f  H o u s e  s e r v i c e s 
b l o c k  a t  t h e  e a s t e r n  c o r n e r  o f 
t h e  s i t e . 

- 	 H o t e l  f a c i l i t i e s ,  s u c h  a s  t h e 
r e s t a u r a n t s ,  w i l l  h a v e  d e d i c a t e d 
r e f u s e  a n d  r e c y c l i n g  b i n s  o n 
l o c a t i o n ,  b e i n g  e m p t i e d  a n d 
d e l i v e r e d  t o  t h e  c e n t r a l i s e d 
c o l l e c t i o n  s i t e  i n  t h e  B a c k 
o f  H o u s e  s e r v i c e s  b l o c k  a t  t h e 
e a s t e r n  c o r n e r  o f  t h e  s i t e .

- 	 R e - u s e  o r  r e c y c l i n g  o p p o r t u n i t i e s 
w i l l  b e  i n v e s t i g a t e d  a n d  a d o p t e d 
w h e r e  p o s s i b l e .  I t  i s  e x p e c t e d 
t h a t  g l a s s ,  c a r d b o a r d  a n d 
p l a s t i c s  b e  r e c y c l e d  t h r o u g h 
K I  c o u n c i l  o r  a  c o n t r a c t o r  – 
n e g o t i a t i o n s  o n  t h i s  a r e  y e t  t o 
t a k e  p l a c e . 

- 	 S c r a p  m e t a l s  a n d  b a t t e r i e s  w i l l 
b e  r e c y c l e d  a t  m e t a l  r e c y c l i n g 
y a r d s .

7 . 3  W a s t e  M a n a g e m e n t  S t r a t e g i e s

B e y o n d  t h e  m e a s u r e s  s t a t e d  i n  7 . 1 
m e t h o d s  f o r  r e d u c i n g  w a s t e  d u r i n g 
o p e r a t i o n  a n d  c o n s t r u c t i o n  w i l l  b e 
e s t a b l i s h e d  i n  w a s t e  m a n a g e m e n t 
p l a n s .  O u t l i n e  s t r a t e g i e s  f o r  w a s t e 
m a n a g e m e n t  d u r i n g  c o n s t r u c t i o n  a n d 
o p e r a t i o n  a r e  s e t  o u t  b e l o w ,  w i t h  m o r e 
d e t a i l  b e i n g  p r o v i d e d  i n  t h e  d r a f t 
C E M M P  a n d  O E M M P  ( s e e  A p p e n d i x  P ) .

W a s t e  m a n a g e m e n t  d u r i n g  c o n s t r u c t i o n :

- 	 S e t t i n g  w a s t e  m i n i m i s a t i o n 
t a r g e t s  a n d  m e a s u r e s  a s  p a r t  o f 
t h e  C E M M P

- 	 F o r  i n e r t  w a s t e ,  a  w a s t e 
m i n i m i s a t i o n  a s s e s s m e n t 
i d e n t i f y i n g  w a s t e  a n d  m e t h o d s  f o r 
r e d u c t i o n ,  r e u s e  a n d  r e c y c l i n g 
s h o u l d  b e  u n d e r t a k e n  a s  p a r t  o f 
t h e  C E M M P

- 	 S o l i d  i n e r t  w a s t e  f o u n d  o n 
c o n s t r u c t i o n  s i t e s  s u c h  a s 
b u i l d i n g  r u b b l e ,  c o n c r e t e , 
b r i c k s ,  t i m b e r ,  p l a s t i c ,  g l a s s , 
m e t a l s ,  b i t u m e n ,  t r e e s  a n d 
s h r e d d e d  t y r e s .  S u c h  w a s t e s 
s h o u l d  b e  r e u s e d  o r  r e c y c l e d 
o v e r  d i s p o s a l  t o  a  l a n d f i l l  s i t e 
l i c e n s e d  t o  t a k e  s u c h  w a s t e s

- 	 F o r  c o n t a m i n a t e d  w a s t e ,  m a t e r i a l 
s h o u l d  b e  e x c a v a t e d  i n  a 
m a n n e r  w h i c h  a v o i d s  o f f - s i t e 
e n v i r o n m e n t a l  p r o b l e m s .

- 	 A n y  c o n t a m i n a t e d  m a t e r i a l  o r 
w a s t e s  s h o u l d  b e  s e a l e d  a s 
q u i c k l y  a s  d i s c o v e r e d .

- 	 T r a n s p o r t  o d o r o u s  w a s t e s  i n 
c o v e r e d  v e h i c l e s . 

- 	 D i s p o s e  o f  c o n t a m i n a t e d  m a t e r i a l 
i n  a  l a n d f i l l  l i c e n s e d  t o  t a k e 
t h e  t y p e  o f  c o n t a m i n a t e d  m a t e r i a l 
o r  w a s t e s  u n c o v e r e d .

- 	 O n - g o i n g  m o n i t o r i n g  o f  a n y  a c i d 
s u l p h a t e  s o i l s  p r e s e n t  w i l l  t a k e 
p l a c e .  I n  r e s p o n s e  t o  t h i s  a 
m e t h o d  f o r  t h e i r  d i s p o s a l  w i l l  b e 
d e v e l o p e d  a s  n e c e s s a r y . 
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7 . 4  M i n i m i s i n g  &  S u p p l e m e n t i n g  P o w e r 
r e q u i r e m e n t s

T h e  d e v e l o p m e n t  i s  c o n t i n g e n t  o n  t h e r e 
b e i n g  s u f f i c i e n t  p o w e r  t o  s u p p o r t  t h e 
o n - g o i n g  o p e r a t i o n  o f  a  r e s o r t  a n d 
i t ’ s  a s s o c i a t e d  f a c i l i t i e s .   P o w e r 
i s  d e m a n d e d  f o r  a  r a n g e  o f  a c t i v i t i e s 
a n d  a p p l i a n c e s  –  l i g h t i n g ,  a i r -
c o n d i t i o n i n g ,  t e l e c o m m u n i c a t i o n s 
e t c .  I t  h a s  b e e n  p r e d i c t e d  t h a t  t h e 
t o t a l  p o w e r  r e q u i r e m e n t s  o f  1 0 0 0 k V A 
c a n n o t  b e  p r o v i d e d  f r o m  t h e  p o s s i b l e 
r e n e w a b l e  e n e r g y  s o u r c e s  a v a i l a b l e  o n 
s i t e  a l o n e .  B C A  e n g i n e e r s  c a r r i e d  o u t 
i n v e s t i g a t i o n s  i n t o  t h e  p o t e n t i a l  f o r 
s o l a r ,  w i n d  h a r v e s t i n g  a n d  g s h p .  I t 
h a s  b e e n  e s t i m a t e d  t h a t  u p  t o  4 9 0 M W h 
P e r  y e a r  m a y  b e  g e n e r a t e d  t h r o u g h  t h e 
i n s t a l l a t i o n  o f  p h o t o v o l t a i c  p a n e l s 
t o  t h e  l o d g e s .  F u r t h e r  i n v e s t i g a t i o n 
w i l l  b e  c a r r i e d  o u t  t o  e n s u r e  t h e 
f e a s i b i l i t y  o f  P V  c e l l s  i n  t e r m s  o f 
d e s i g n ,  c o n s t r u c t i o n ,  a n d  p a y b a c k . 

D u e  t o  t h e  p r e s e n c e  o f  l i s t e d  b i r d 
s p e c i e s  o n  a n d  a r o u n d  t h e  s i t e ,  t h e 
r i s k  a s s o c i a t e d  w i t h  w i n d  t u r b i n e s 
c o m b i n e d  w i t h  t h e  h i g h - c o s t  o f 
a s s o c i a t e d  i n f r a s t r u c t u r e ,  i t  w a s 
d e c i d e d  t h a t  t h e y  w e r e  u n f e a s i b l e . 
W i n d  t u r b i n e s  m a y  a l s o  c a u s e  a  n o i s e 
d i s t u r b a n c e  t o  g u e s t s  a n d  l o c a l s . 

I t  i s  p r o p o s e d  t h a t  a l l  e l e c t r i c a l 
f i t t i n g s  s h a l l  b e  t o  t h e  l a t e s t 
s t a n d a r d s ,  p r o v i d i n g  t h e  b e s t  e n e r g y 
e f f i c i e n c y  p o s s i b l e ,  n o t a b l y  a l l 
l i g h t i n g  s h a l l  b e  L E D .  T h e  p r o p o s a l 
a l s o  e x p e c t s  t o  u s e  a  n o n - c e n t r a l i z e d 
a i r - c o o l e d ,  e l e c t r i c  m u l t i - h e a d  s p l i t 
a i r  c o n d i t i o n i n g  s y s t e m .  T h i s  w i l l 
a l l o w  d i f f e r e n t  s p a c e s  t o  b e  c o o l e d  a s 
r e q u i r e d ,  a n d  a v o i d s  e x c e s s i v e  u s e  o f 

p o w e r  t o  p u m p  c o o l e d  &  h e a t e d  w a t e r 
t h r o u g h  t h e  s i t e . 

7 . 5  C l i m a t e  C h a n g e ,  G r e e n h o u s e  G a s 
E m i s s i o n  &  A l t e r n a t i v e  E n e r g y

T h e  d e v e l o p m e n t  i s  c o g n i s a n t  o f 
c l i m a t e  c h a n g e ,  a n d  i t s  i m p l i c a t i o n s 
i n  r e l a t i o n  t o  t h e  t o u r i s m  i n d u s t r y  – 
a n  i n d u s t r y  t h a t  t y p i c a l l y  e n c o u r a g e s 
e n e r g y  u s e ,  h i g h - c a r b o n  f o o t p r i n t s  a n d 
g r e e n h o u s e  g a s  e m i s s i o n .  T h e  p r o p o s e d 
r e s o r t  i s  p l a n n e d  t o  b e  a n  e c o -
f r i e n d l y  i n i t i a t i v e .  T h i s  i s  e x p e c t e d 
t o  b e  o f  m a j o r  a p p e a l  t o  g u e s t s  a n d 
w i l l  b e  u s e d  a s  p a r t  o f  t h e  m a r k e t i n g 
o f  t h e  h o t e l .  T o  e n s u r e  s u b s t a n c e 
i s  g i v e n  t o  t h i s  c l a i m  a  r a n g e  o f 
m a n a g e m e n t  p l a n s  a n d  s t r a t e g i e s  a r e 
t o  b e  i n c o r p o r a t e d ,  d e l i v e r i n g  t h e 
l o n g - t e r m  s u s t a i n a b i l i t y  o f  t h e 
r e s o r t .  T h i s  w i l l  i n c l u d e  e n e r g y  u s a g e 
m o n i t o r i n g ,  a s  w e l l  a s  p r o m o t i o n  t o 
s t a f f  a n d  g u e s t s  o f  w a y s  i n  w h i c h 
t h e y  m a y  r e d u c e  t h e  c a r b o n  f o o t p r i n t 
o f  t h e i r  s t a y .  T h i s  m a y  b e  t h r o u g h 
r e d u c e d  p o w e r  u s a g e  b y  s w i t c h i n g  o f f 
l i g h t s ,  r e d u c e d  w a t e r  u s e  t h r o u g h 
l e s s - f r e q u e n t  u s e  o f  b a t h s  a n d 
w a l k i n g  i n s t e a d  o f  r e l y i n g  o n  h o t e l 
b u g g i e s .  T h e  r e v e g e t a t i o n  o f  p a r t s 
o f  t h e  s i t e  i s  p r o p o s e d  t o  p r o v i d e 
a  s m a l l  c a r b o n  o f f s e t ,  h o w e v e r  i t 
i s  h o p e d  t h a t  d u r i n g  t h e  h o t e l ’ s 
o p e r a t i o n  e n g a g e m e n t  w i t h  o t h e r  l o c a l 
e n v i r o n m e n t a l  i n i t i a t i v e s  m a y  h e l p  t o 
o f f s e t  t h e  c a r b o n  f o o t p r i n t  o f  t h e 
r e s o r t . 
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9 . 0  T r a n s p o r t ,  A c c e s s  a n d  P e d e s t r i a n 
I m p a c t

T h e  p r o p o s a l  h a s  b e e n  d e v e l o p e d 
i n  a  m a n n e r  t h a t  w i l l  p r o v i d e  s a f e 
a n d  c o n v e n i e n t  a c c e s s  t o  a n d  f r o m 
t h e  h o t e l  s i t e  v i a  T h o m a s  R o a d .  T h e 
f o l l o w i n g  s e c t i o n  w i l l  e x p l a i n  t h i s , 
t h e  p r o p o s e d  d e v e l o p m e n t  d e t a i l s  h a v e 
b e e n  s u m m a r i s e d  b e l o w :

• 	 1 1 5  r o o m  h o t e l  a c c o m m o d a t i o n
• 	 1 0 8  r o o m  L o d g e  a c c o m m o d a t i o n
• 	 2 0  C o t t a g e s  &  2 0  C a b i n s  f o r  g u e s t 

a c c o m m o d a t i o n
• 	 2 0 0  g u e s t  c a r  p a r k i n g  p l a c e s ,  6 0 

s t a f f  a n d  s e r v i c e  v e h i c l e  p l a c e s
• 	 1 5 0 - 2 0 0  s t a f f  w i l l  b e  r e q u i r e d 

f o r  p e a k  p e r i o d  o p e r a t i o n s  ( e . g . 
s u m m e r )

• 	 A  m i x  o f  l o c a l  a n d  n o n - l o c a l 
( m a i n  l a n d  S A )  s t a f f  a n t i c i p a t e d

• 	 H o t e l  r e s o r t  c i r c u l a t i o n  i s  o n 
f o o t / b i k e  b u t  E l e c t r o - c a r t s  w i l l 
b e  a v a i l a b l e  f o r  b a d  w e a t h e r  a n d 
l e s s  m o b i l e  g u e s t s .

9 . 1  T r a f f i c  L o a d

B a s e d  o n  t h e  t r i p  g e n e r a t i o n 
a s s e s s m e n t  p r e s e n t e d  i n  A p p e n d i x 
Q ,  t h e  p r o p o s e d  h o l i d a y  r e s o r t  i s 
c o n s i d e r e d  t o  g e n e r a t e  u p  t o  5 0 
v e h i c u l a r  t r i p s  d u r i n g  t h e  p e a k  h o u r . 
I t  i s  f u r t h e r  a s s u m e d  t h a t  u p  t o  4 4 
t r i p s  ( 2 2  e n t e r i n g / 2 2  e x i t i n g )  w o u l d 
b e  g e n e r a t e d  b y  t h e  r e s o r t  P e r  d a y  a n d 
t h e  r e m a i n i n g  t r i p s  w o u l d  b e  l o c a l 
o r  t o  o t h e r  d e s t i n a t i o n s  o n  K a n g a r o o 
I s l a n d .

T h e  e x i s t i n g  S e a l i n k  f e r r y  a t 
P e n n e s h a w  h a s  u p  t o  5 5  v e h i c l e  &  3 7 8 
p e r s o n  c a p a c i t y .  W h i l e  a d d i t i o n a l 
s e r v i c e s  a r e  o f f e r e d  d u r i n g  p e a k 
p e r i o d s  b e t w e e n  P e n n e s h a w  a n d  C a p e 
J e r v i s  i t  i s  s t i l l  l i k e l y  t o  r e s t r i c t 
t h e  o v e r a l l  t r i p  g e n e r a t i o n  t o / f r o m 
K a n g a r o o  I s l a n d .  H o w e v e r ,  i n  r e a l i t y 
t h e  o v e r a l l  t r i p  g e n e r a t i o n  t o / f r o m 
t h e  r e s o r t  s i t e  i s  a n t i c i p a t e d  t o  b e 
m u c h  l o w e r  t h a n  e s t i m a t e d  a b o v e  f o r 
t h e  f o l l o w i n g  r e a s o n s :

- 	 T h e  e x i s t i n g  c o a c h  s e r v i c e 
b e t w e e n  t h e  P e n n e s h a w  S e a l i n k 
t e r m i n a l  a n d  A m e r i c a n  R i v e r  & 
K i n g s c o t e  w i l l  c a t e r  t o  s o m e  o f 
t h e  t r a v e l  d e m a n d  g e n e r a t e d  b y 
t h e  p r o p o s e d  r e s o r t .

- 	 T h e  p r o p o s e d  h o l i d a y  r e s o r t 
m a y  p r o v i d e  a  s h u t t l e  s e r v i c e 
f o r  t o u r i s t s  t h a t  w i l l  o f f e r 
t r a n s f e r s  b e t w e e n  t h e  K i n g s c o t e 
a i r p o r t  a n d  t h e  r e s o r t

- 	 T h e  p r o p o s e d  h o l i d a y  r e s o r t  h a s 
p l a n s  t o  a r r a n g e  f o r  d a y  t o u r s 
t o  k e y  t o u r i s t  a t t r a c t i o n s  o n 
K a n g a r o o  I s l a n d  ( r o u t e ,  f r e q u e n c y 
a n d  c a p a c i t y  t o  b e  d e t e r m i n e d 
a t  l a t e r  s t a g e )  o r  e n g a g e  a  3 r d 
p a r t y  t o  o p e r a t e  s u c h  t o u r s

- 	 A s s u m e d  1 / 3 r d  t u r n o v e r  f o r  r o o m s 
o n  a n y  g i v e n  d a y  i s  c o n s e r v a t i v e 
a s  t o u r i s t s  a r e  l i k e l y  t o  s t a y  a t 
t h e  r e s o r t  f o r  m u l t i p l e  n i g h t s , 
t h u s  t h e  a c t u a l  t u r n o v e r  f i g u r e s 
w o u l d  b e  l o w e r

- 	 A s s u m e d  v e h i c l e  o c c u p a n c y  o f  2 
p e r s o n s / v e h i c l e  i s  d e e m e d  t o  b e 
o n  t h e  l o w e r  s i d e  a s  f a m i l i e s 
( 2  a d u l t s  +  1  o r  2  c h i l d r e n ) 
a n d  f r i e n d s  t r a v e l i n g  t o g e t h e r 
w o u l d  r e s u l t  i n  h i g h e r  v e h i c l e 
o c c u p a n c y .  T h i s  i s  l i k e l y  t o 
r e s u l t  i n  l e s s  v e h i c u l a r  t r i p s .

- 	 C o n s t r a i n t s  o n  v e h i c l e  c a r r y i n g 
c a p a c i t y  o f  t h e  e x i s t i n g  S e a L i n k 
f e r r y  s e r v i c e  r e s t r i c t s  t h e  t o t a l 
n u m b e r  o f  v e h i c l e s  e n t e r i n g /
l e a v i n g  K a n g a r o o  I s l a n d .  T h u s 
t h e  o v e r a l l  t r i p  g e n e r a t i o n  t o 
t h e  p r o p o s e d  h o l i d a y  r e s o r t  i s 
e n v i s a g e d  t o  b e  d e p e n d e n t  o n 
f e r r y  c a p a c i t y .
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9 . 2  I n f r a s t r u c t u r e  U p g r a d e s

9 . 2 . 1  T h o m a s  R o a d  a n d  R e d  B a n k s  R o a d

U n d e r  t h e  e x i s t i n g  c o n d i t i o n s  m i n i m a l 
t r a f f i c  w a s  o b s e r v e d  t o  p a s s  t h r o u g h 
T h o m a s  R o a d  /  R e d  B a n k s  R o a d  j u n c t i o n .

T h e  p r o p o s e d  h o l i d a y  r e s o r t  i s 
e s t i m a t e d  t o  g e n e r a t e  5 0  v e h i c u l a r 
t r i p s  d u r i n g  t h e  p e a k  h o u r .  T h e 
p r o p o s e d  d e v e l o p m e n t  t r a f f i c  w i l l 
r e s u l t  i n  a  s i g n i f i c a n t  i n c r e a s e  i n 
t r a f f i c  u s i n g  R e d  B a n k s  R o a d  a n d 
T h o m a s  R o a d .

I t  s h o u l d  b e  n o t e d  t h a t  t h e  e x i s t i n g 
t r a f f i c  p a s s i n g  t h r o u g h  t h i s  j u n c t i o n 
d u r i n g  t h e  p e a k  h o u r  i s  e s t i m a t e d  t o 
b e  l e s s  t h a n  1 0  v e h i c l e s .  C o n s i d e r i n g 
t h e  j u n c t i o n ’ s  c u r r e n t  u n d e r - u s e  t h e 
o v e r a l l  t r a f f i c  p o s t  d e v e l o p m e n t  w i l l 
b e  f a r  l o w e r  t h a n  i t s  d e s i g n  c a p a c i t y .

T h u s  t h e  p r o p o s e d  d e v e l o p m e n t  i s  n o t 
c o n s i d e r e d  t o  i m p a c t  a d v e r s e l y  o n 
T h o m a s  R o a d  /  R e d  B a n k s  R o a d  j u n c t i o n 
h o w e v e r  f u r t h e r  d e t a i l e d  a s s e s s m e n t  o f 
j u n c t i o n  l a y o u t  w i l l  b e  t a k e n  a t  t h e 
t i m e  o f  d e t a i l e d  d e s i g n .

9 . 2 . 2  R e d  B a n k s  R o a d  /  T a n g a r a  D r i v e 
a n d  B u i c k  D r i v e

U n d e r  t h e  e x i s t i n g  c o n d i t i o n s 
a p p r o x i m a t e l y  4 0 - 4 5  v e h i c l e s  w e r e 
o b s e r v e d  t o  p a s s  t h r o u g h  R e d  B a n k s 
R o a d  /  T a n g a r a  D r i v e  i n t e r s e c t i o n  w i t h 
B u i c k  D r i v e .

T h e  p r o p o s e d  h o l i d a y  r e s o r t  i s 
e s t i m a t e d  t o  g e n e r a t e  5 0  v e h i c u l a r 
t r i p s  d u r i n g  p e a k  h o u r .  T h e  p r o p o s e d 
d e v e l o p m e n t  t r a f f i c  w i l l  r e s u l t  i n 
s i g n i f i c a n t  i n c r e a s e  i n  t r a f f i c  u s i n g 
R e d  B a n k s  R o a d  /  T a n g a r a  D r i v e  a n d 
B u i c k  D r i v e .

I t  s h o u l d  b e  n o t e d  t h a t  t h e  e x i s t i n g 
t r a f f i c  p a s s i n g  t h r o u g h  t h i s  j u n c t i o n 
i s  e s t i m a t e d  t o  b e  w e l l  b e l o w 
i n t e r s e c t i o n  c a p a c i t y .  T h e  o v e r a l l 
t r a f f i c  p o s t  d e v e l o p m e n t  w i l l  s t i l l  b e 
f a r  l o w e r  t h a n  j u n c t i o n  c a p a c i t y .

T h u s  t h e  p r o p o s e d  d e v e l o p m e n t  i s 
n o t  c o n s i d e r e d  t o  i m p a c t  a d v e r s e l y 
o n  R e d  B a n k s  R o a d  /  T a n g a r a  D r i v e 
i n t e r s e c t i o n  w i t h  B u i c k  D r i v e .

9 . 2 . 3  A m e r i c a n  R i v e r  R o a d  /  B u i c k 
D r i v e  a n d  T a n g a r a  D r i v e

U n d e r  t h e  e x i s t i n g  c o n d i t i o n s 
a p p r o x i m a t e l y  4 0 - 4 5  v e h i c l e s  w e r e 
o b s e r v e d  t o  p a s s  t h r o u g h  A m e r i c a n 
R i v e r  R o a d  /  B u i c k  D r i v e  a n d  T a n g a r a 
D r i v e  j u n c t i o n .

T h e  p r o p o s e d  h o l i d a y  r e s o r t  i s 
e s t i m a t e d  t o  g e n e r a t e  u p  t o  5 0 
v e h i c u l a r  t r i p s  d u r i n g  t h e  p e a k  h o u r . 
M i n i m a l  t r a f f i c  t o / f r o m  t h e  p r o p o s e d 
r e s o r t  i s  e x p e c t e d  t o  p a s s  t h r o u g h 
t h i s  j u n c t i o n .

I t  s h o u l d  a l s o  b e  n o t e d  t h a t  t h e 
e x i s t i n g  t r a f f i c  p a s s i n g  t h r o u g h  t h e 
s u b j e c t  j u n c t i o n  i s  e s t i m a t e d  t o  b e 
w e l l  b e l o w  t h e  j u n c t i o n  c a p a c i t y .  T h u s 
t h e  o v e r a l l  t r a f f i c  p o s t  d e v e l o p m e n t 
w i l l  s t i l l  b e  f a r  l o w e r  t h a n  t h e 
j u n c t i o n  c a p a c i t y .

T h e  p r o p o s e d  d e v e l o p m e n t  i s  n o t 
c o n s i d e r e d  t o  i m p a c t  a d v e r s e l y  o n 
A m e r i c a n  R i v e r  R o a d  /  B u i c k  D r i v e  a n d 
T a n g a r a  D r i v e  j u n c t i o n .



154- 155T R A N S P O R T



156-

9 . 3  A c c e s s  a n d  P a r k i n g

T h e  h o t e l  s i t e  h a s  t w o  m a i n  v e h i c l e 
e n t r y  p o i n t s ;  t h e y  a r e  c l e a r l y  s h o w n 
i n  t h e  o v e r a l l  s i t e  p l a n . 

9 . 3 . 1  G u e s t  V e h i c l e  A c c e s s

T h e  m a i n  g u e s t  a c c e s s  a n d  p a r k i n g  f o r 
v i s i t o r s  a n d  l o d g e  g u e s t s  i s  o n  t h e 
N o r t h ,  h i g h e s t  p o i n t ,  o f  T h o m a s  R o a d . 
T h i s  i s  w h e r e  l o d g e  g u e s t s  a s  w e l l  a s 
o t h e r  v i s i t o r s  ( i n c l u d i n g  l o c a l s )  w i l l 
e n t e r  t h e  s i t e  b y  v e h i c l e .  C u r r e n t l y 
t h e r e  a r e  1 0 0  p a r k i n g  s p a c e s  p r o v i d e d 
b e t w e e n  t h i s  a c c e s s  p o i n t  a n d  t h e 
r e c e p t i o n  l o d g e /  r e s t a u r a n t . 
 
T h e  r o a d  w i d t h  p r o p o s e d  i s  g r e a t e r 
t h a n  6 m  a n d  a s  s u c h  a d e q u a t e  f o r 
p a s s e n g e r  v e h i c l e s  t o  p a s s .  T h i s  c a r 
p a r k i n g  h a s  b e e n  p r o p o s e d  b e t w e e n  t h e 
t w o  l i n e s  o f  p l a n t e d  t r e e s  o n  t h e 
c r e s t  o f  t h e  h e a d l a n d .  T h e  p r o p o s a l  i s 
t o  l o w e r  t h e  h e i g h t  o f  t h e  c a r  p a r k i n g 
l e v e l  b y  c i r c a  7 0 0 m m  u s i n g  r e t a i n i n g 
l a n d s c a p i n g  w a l l s  t o  e n s u r e  t h e  c a r 
p a r k i n g  c a n n o t  b e  s e e n  f r o m  e l s e w h e r e 
o n  t h e  h o t e l  s i t e ,  f r o m  B u i c k  D r i v e , 
o r  t h e  R i v e r . 

9 . 3 . 2  H o t e l  g u e s t s  a n d  S t a f f  V e h i c l e 
A c c e s s

T h e  m a i n  a c c e s s  a n d  p a r k i n g  f o r  h o t e l 
g u e s t s  a n d  s t a f f  i s  o n  t h e  N o r t h e a s t 
o f  t h e  s i t e  m i d - w a y  u p  R e d  B a n k s  R o a d . 
T h e  p a r k i n g  l y i n g  o n  t h e  s o u t h  e a s t  o f 
t h e  s i t e  i n  a  c l e a r  o p e n  f l a t  s p a c e 
s u r r o u n d e d  b y  t r e e s . 

T h i s  e n t r a n c e  i s  w h e r e  s e r v i c i n g 
v e h i c l e s  a n d  d e l i v e r i e s  f o r  t h e 
h o t e l  w i l l  b e  m a d e  a s  l a r g e r  t r u c k s 
( w i t h  l a r g e r  t u r n i n g  c i r c l e s )  c a n  b e 
a c c o m m o d a t e d  h e r e .  C u r r e n t l y  t h e r e 
a r e  c .  1 5 0  p a r k i n g  s p a c e s  p r o v i d e d 
h e r e .  I t  i s  e x p e c t e d  t h a t  m a n y  s t a f f 
w i l l  n o t  h a v e  v e h i c l e s  i n d i v i d u a l l y . 
S t a f f  t h a t  l i v e  e l s e w h e r e  o n  K a n g a r o o 
I s l a n d  a n d  d r i v e  t o  w o r k  w i l l  u s e  t h e 
m a j o r i t y  o f  t h e s e  s p a c e s .  

9 . 5  P e d e s t r i a n  r o u t e s

T h e  s i t e  i s  c u r r e n t l y  u n d e v e l o p e d 
a n d  h a s  n o  s a f e  p u b l i c  p e d e s t r i a n 
f a c i l i t i e s .  T h e  p r o p o s a l  w i l l  p r o v i d e 
f o r  s a f e  p a t h s  t h r o u g h  t h e  s i t e 
c o n n e c t i n g  t h e  1 0  L o d g e s  a n d  c o t t a g e s . 
T h e  p r o p o s a l  f o r  r o u t e s  t h r o u g h  t h e 
s i t e  c a n  b e  s e e n  i n  p l a n  i n  S e c t i o n : 
P r o p o s a l  ( p . 5 5 ) .  O n e  m a i n  l o o p 
c o n n e c t s  t h e  m a i n  l o d g e s  a n d  s e c o n d a r y 
p a t h s  s p l i t  f r o m  i t .  T h e  m a i n  l o o p 
w i l l  h a v e  a  h a r d  d u r a b l e  s u r f a c e , 
w i t h  a  b u i l d  u p  c a p a b l e  o f  t a k i n g 
a n  e l e c t r i c  b u g g y  f o r  l e s s  m o b i l e 
g u e s t s .  T h e  p e d e s t r i a n  a c c e s s  w i l l  b e 
c .  4 m  w i d e  t o  a l l o w  g r o u p s  t o  p a s s , 
c y c l i n g  a n d  b u g g y  a c c e s s .  I t  w i l l  b e 
l a n d s c a p e d  t o  p r o t e c t  a g a i n s t  w i n d 
a n d  i n  p a r t s  m a y  h a v e  c o v e r e d  s e c t i o n s 
( s u c h  a s  b e t w e e n  t h e  m a i n  l o d g e s ) .   
 
A  p r o p o s e d  p e d e s t r i a n  r o u t e  w i l l 
c o n n e c t  t h e  t o w n s h i p  t o  t h e  h o t e l . 
T h i s  w i l l  r u n  a l o n g  t h e  e d g e  o f 
t h e  o v a l ,  a n d  t h r o u g h  t h e  e x i s t i n g 
w i l d l i f e  s a n c t u a r y ,  a l o n g  B u i c k  D r i v e 
a n d  i n t o  t h e  s o u t h  o f  t h e  h o t e l  s i t e . 
I t  i s  p r o p o s e d  t h a t  t h e  r o u t e  w i l l 
b e  i n c o r p o r a t e d  i n t o  t h e  l a n d s c a p i n g 
s t r a t e g y ,  i n c l u d i n g  a  r e d e v e l o p m e n t 
o f  t h e  w i l d l i f e  s a n c t u a r y ,  t o  c r e a t e 
a n  e n j o y a b l e  w a l k i n g  r o u t e  w h i l s t 
i m p r o v i n g  t h e  e x i s t i n g  p u b l i c 
i n f r a s t r u c t u r e .  T h i s  p a t h  w i l l  a l s o  b e 
u s e d  f o r  b u g g y  a c c e s s  f o r  l e s s  m o b i l e 
g u e s t s . 
 
E a r l y  d i s c u s s i o n s  w i t h  t h e  ‘ S h e d ’ 
c o m m u n i t y  s p o r t s  c l u b  s u g g e s t  t h e y 
w o u l d  w e l c o m e  t h e  p r o p o s a l  a n d  s u p p o r t 
w i t h  t h e  m a i n t e n a n c e  a n d  u p  k e e p  o f 
t h e  n a t u r e  r e s e r v e  f e n c i n g . 

Proposed Access - Hotel Site, PARTI(71)
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Th i s  s e c t i o n  o u t l i n e s  l a n d  t e n u r e  a r r a n g e m e n t s  f o r  t h e  s u b j e c t  l a n d .

1 0 . 0  L a n d  T e n u r e  &  M a n a g e m e n t
1 0 . 1  O w n e r s h i p  A r r a n g e m e n t s
1 0 . 2  C o u n c i l  o w n e d  l a n d
1 0 . 3  Z o n i n g
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1 0 . 0  L a n d  T e n u r e  a n d  M a n a g e m e n t

T h e  p r o p o s a l s  w i l l  b e  d e v e l o p e d  i n  a n 
a p p r o p r i a t e  l a n d  t e n u r e  a r r a n g e m e n t 
t h e  s i t e  b e i n g  p r i v a t e l y  o w n e d .

1 0 . 1  O w n e r s h i p  a r r a n g e m e n t s

T h e  s u b j e c t  l a n d  i s  p a r c e l  8 4  i n 
H u n d r e d  o f  H a i n e s .  I n  S e p t e m b e r  2 0 1 6 
t h e  f r e e h o l d  t i t l e  w a s  b o u g h t  b y  t h e 
p r o p o n e n t . 

T h e  s i t e  i s  t o  b e  r e t a i n e d  a s  a  s i n g l e 
p a r c e l  a n d  i s  n o t  p r o p o s e d  t o  b e 
d i v i d e d  i n  a n y  f o r m .

1 0 . 2  C o u n c i l  o w n e d  l a n d

D i s c u s s i o n s  b e t w e e n  t h e  p r o p o n e n t  a n d 
t h e  c o u n c i l  h a v e  t a k e n  p l a c e  t o  g a i n 
a c c e s s  a c r o s s  t h e  c o u n c i l  o w n e d  r o a d 
e a s e m e n t s  t o  l i n k  t h e  h o t e l  t o  t h e 
T o w n s h i p .  T h i s  w i l l  n e e d  t o  b e  g a i n e d 
a n d  a p p r o v e d  p r i o r  t o  o p e n i n g  t h e 
h o t e l .

1 0 . 4  Z o n i n g 

T h e  e a s t e r n  p o r t i o n  o f  t h e  s i t e  i s 
z o n e d  r e s i d e n t i a l  w i t h  t h e  w e s t e r n 
h a l f  o f  t h e  s i t e  i s  z o n e d  a s  d e f e r r e d 
u r b a n .  F o l l o w i n g  t h e  a p p r o v a l  o f  t h e 
p r o p o s a l  i t  i s  n o t  e n v i s a g e d  t h a t 
t h e  o n g o i n g  o p e r a t i o n  a n d  m a n a g e m e n t 
o f  t h e  d e v e l o p m e n t  w i l l  r e q u i r e  t h e 
r e z o n i n g  o f  t h e  s u b j e c t  l a n d .  S h o u l d 
C o u n c i l  o r  D P T I  c o n s i d e r  i t  n e c e s s a r y 
t o  r e z o n e  t h e  l a n d  i t  w o u l d  b e 
a p p r o p r i a t e  t o  z o n e  i t  a s  a  T o u r i s t 
A c c o m m o d a t i o n  Z o n e  o r  s i m i l a r .

Hotel & township Route / Land Ownership, 
PARTI (info sources: various)

(73)
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Private Land 
Road easement
ARCSA Land
Council Land
DPTI Wharf
Crown Land, Leased
Crown Land, 
care of KI council 
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Th i s  s e c t i o n  d i s c u s s e s  h o w  c o n s t r u c t i o n  a n d  o p e r a t i o n a l  m a t t e r s  w i l l  b e  h a n d l e d 
t o  e n s u r e  t h e y  a r e  a p p r o p r i a t e l y  m a n a g e d  a n d  c o n t r o l l e d .

1 1 . 0  C o n s t r u c t i o n  &  O p e r a t i o n
1 1 . 1  S t a g i n g  &  T i m i n g
1 1 . 2  C u t  &  F i l l 
1 1 . 3  S t o r a g e ,  M a n a g e m e n t  &  D i s p o s a l  o f  M a t e r i a l s
1 1 . 4  S t o r m w a t e r  M a n a g e m e n t  d u r i n g  C o n s t r u c t i o n
1 1 . 5  M o n i t o r i n g  a n d  M a n a g e m e n t  o f  I m p a c t s  d u r i n g  C o n s t r u c t i o n
1 1 . 6  N o i s e  M a n a g e m e n t
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1 1 . 0  C o n s t r u c t i o n  a n d  O p e r a t i o n

A  d r a f t  C E M M P  a n d  O E M M P  a r e  c o n t a i n e d 
i n  A p p e n d i x  P .  T h e s e  h i g h l i g h t 
t h e  r i s k s  a s s o c i a t e d  w i t h  t h e 
c o n s t r u c t i o n  a n d  o p e r a t i o n ,  t h e  n e e d 
f o r  t h e s e  r i s k s  t o  b e  a s s e s s e d  a t 
t h e  a p p r o p r i a t e  s t a g e s ,  a n d  b e s t 
p r a c t i c e  f o r  m a n a g e m e n t  o f  t h e m . 
T h e s e  p l a n s  w i l l  b e  r e v i e w e d  a n d 
r e v i s e d  i n  c o n s u l t a t i o n  w i t h  K a n g a r o o 
I s l a n d  C o u n c i l  a n d  o t h e r  r e s p o n s i b l e 
a u t h o r i t i e s ,  s u c h  a s  t h e  E P A  a n d 
D E W N R ,  p r i o r  t o  c o n s t r u c t i o n  a n d 
o p e r a t i o n . 

T h e  i s s u e s  t h a t  w i l l  b e  o u t l i n e d  i n  a 
f u l l  C E M M P  a n d  O E M M P  i n c l u d e :
- 	 P r e - c o n s t r u c t i o n  p l a n n i n g  a n d 

d e s i g n  i n c l u d i n g  e n v i r o n m e n t a l 
a n d  r i s k  a s s e s s m e n t

- 	 E n v i r o n m e n t a l  M a n a g e m e n t  P l a n 
i n c l u d i n g  b e s t  p r a c t i c e  d o c u m e n t s 
a n d  s e g m e n t  e n v i r o n m e n t a l  c o n t r o l 
p l a n

- 	 L a n d  D i s t u r b a n c e  i n c l u d i n g 
e r o s i o n  m e a s u r e s ,  m a n a g e m e n t 
o f  c o n t a m i n a t e d  s t o r m w a t e r , 
d e - w a t e r i n g  w o r k  s i t e s ,  d u s t 
c o n t r o l ,  s e d i m e n t  r e l e a s e  a n d 
m a n a g e m e n t  o f  s t o c k  p i l e s

- 	 H y d r o l o g y  a n d  h y d r o d y n a m i c 
p r o c e s s e s

- 	 N o i s e  a n d  V i b r a t i o n  i n c l u d i n g 
o p e r a t i n g  h o u r s ,  v e h i c l e s 
a n d  e q u i p m e n t ,  t r a f f i c ,  n o i s e 
a b a t e m e n t  a n d  v i b r a t i o n

- 	 S e q u e n c i n g  o f  c o n s t r u c t i o n 
- 	 V e g e t a t i o n  c l e a r a n c e ,  f a u n a  a n d 

f l o r a  d i s t u r b a n c e
- 	 H e r i t a g e
- 	 S i t e  s e c u r i t y
- 	 W a s t e  m a n a g e m e n t  &  m i n i m i z a t i o n
- 	 W a s t e w a t e r  c o l l e c t i o n  &  t r e a t m e n t
- 	 C o n t a m i n a t e d  m a t e r i a l  a n d  w a s t e s 

i n c l u d i n g  s o l i d  i n e r t  w a s t e s , 
p u t r e s c i b l e  w a s t e s ,  l o w  l e v e l 
c o n t a m i n a t e d  s o i l  a n d  p r e s c r i b e d 
w a s t e s

- 	 O t h e r  a n d  o n - g o i n g  e n v i r o n m e n t a l 
i s s u e s ,  i n c l u d i n g  a i r  q u a l i t y , 
l i t t e r ,  s t o r a g e  o f  c h e m i c a l s  a n d 
f u e l ,  r o a d  c l e a n i n g ,  p r o t e c t i n g 
i n f r a s t r u c t u r e

- 	 C o m m e r c i a l  o p e r a t i o n  m a n a g e m e n t
- 	 T r a f f i c  m a n a g e m e n t
- 	 E m e r g e n c y  e v a c u a t i o n 
- 	 I n s p e c t i o n s ,  m o n i t o r i n g  a n d 

r e c o r d - k e e p i n g

1 1 . 1  S t a g i n g  &  T i m i n g  o f  C o n s t r u c t i o n

T h e  h o t e l  r e s o r t  w i l l  b e  d e l i v e r e d 
a c r o s s  3  p h a s e s  a n d  t h e r e  a r e  n o 
c u r r e n t  p l a n s  f o r  e x p a n s i o n  o n  t h i s 
s i t e  b e y o n d  t h e  p l a n s  s h o w n .

I t  i s  a n t i c i p a t e d  t h a t  o n c e 
d e v e l o p m e n t  a p p r o v a l  i s  g r a n t e d  b y 
t h e  M i n i s t e r ,  c u r r e n t l y  e x p e c t e d  t o 
b e  i n  S e p t e m b e r  2 0 1 6 ,  d e t a i l e d  d e s i g n 
a n d  d o c u m e n t a t i o n  o f  a l l  e l e m e n t s  w i l l 
t a k e  b e t w e e n  1 2 - 1 8  w e e k s .

F o l l o w i n g  t h i s  g r o u n d - w o r k s  a n d  s i t e 
i n f r a s t r u c t u r e  w i l l  b e  l a i d ,  e x p e c t e d 
t o  t a k e  u p  t o  3  m o n t h s  ( c o m m e n c i n g 
J a n  2 0 1 7 ) .  D u r i n g  t h i s  t i m e  o f f - s i t e 
p r e f a b r i c a t e d  e l e m e n t s  f o r  p h a s e  1 
w i l l  b e  p r o d u c e d ,  a n d  d e l i v e r e d  t o 
s i t e .  O n - s i t e  a s s e m b l y  o f  t h e  b u i l d i n g 
e l e m e n t s  i s  e x p e c t e d  t o  t a k e  1 2 
w e e k s .  F i n a l  f i n i s h i n g  a n d  f i x i n g s  i s 
e x p e c t e d  t o  t a k e  a  f u r t h e r  1 6  w e e k s . 
C o m p l e t i o n  o f  t h e  f i r s t  p h a s e  i s 
e x p e c t e d  t o  b e  e a r l y  2 0 1 8 .

T h e  f o l l o w i n g  2  p h a s e s  a r e  l i k e l y 
t o  f o l l o w  a  s i m i l a r  t i m e - l i n e . 
A l l o w i n g  g r o u n d  w o r k  t o  b e  d o n e  i n 
t h e  s u m m e r  a n d  i n t e r n a l  f i t  o u t  i n 
w i n t e r .   S p l i t t i n g  t h e  p r o j e c t  i n t o  3 
m a n a g e a b l e  p h a s e s  a l l o w s  t o  t h e  l o c a l 
e n v i r o n m e n t  ( i n c l u d i n g  e n d a n g e r e d 
s p e c i e s )  a s  w e l l  a s  l o c a l  p e o p l e  t o 
a d a p t .  I t  a l s o  e n s u r e s  t h a t  n o i s y  o r 
d u s t - c r e a t i n g  w o r k  d o e s  n o t  g o  o n  f o r 
t o o  l o n g  a t  o n e  t i m e . 

A s  r e c o m m e n d e d  i n  t h e  f a u n a  a s s e s s m e n t 
c a r r i e d  o u t  b y  E n v i s a g e  E n v i r o n m e n t a l 
S e r v i c e s ,  c o n s t r u c t i o n  w i l l  b e  t i m e d 
s o  a s  t o  h a v e  m i n i m a l  i m p a c t  o n 
t e r r e s t r i a l  f a u n a .   O f  k e y  c o n c e r n 
i s  t h e  h a b i t a t  o f  t h e  B l a c k  G l o s s y 
C o c k a t o o ,  a n d  t h e i r  b r e e d i n g  s e a s o n . 
T o  a v o i d  d i s t u r b i n g  t h e i r  b r e e d i n g 
s e a s o n  i t  h a s  b e e n  r e c o m m e n d e d  t h a t 
e x t r a  c a u t i o n  i s  t a k e n  t o  l i m i t 
t h e  i m p a c t  o f  c o n s t r u c t i o n  o f  t h e 
b u i l d i n g s  i n  c l o s e  p r o x i m i t y  t o  t h e i r 
n e s t i n g  s i t e s  i n  t h e  s u g a r  g u m s  i n  t h e 
e a s t e r n  q u a r t e r  o f  t h e  s i t e  b e  a v o i d e d 
d u r i n g  M a r c h  –  S e p t e m b e r .  I n  l i n e  w i t h 
t h i s  g r o u n d  w o r k s  f o r  t h e  m a i n  h o t e l 
b l o c k  s h o u l d  b e  c o m p l e t e d  b e f o r e  t h e 
b r e e d i n g  s e a s o n  b e g i n s .  Q u i e t e r  w o r k s , 
n o t  i n v o l v i n g  h e a v y  m a c h i n e r y ,  s u c h 
a s  i n s t a l l i n g  p r e f a b r i c a t e d  u n i t s , 
c l a d d i n g ,  f i n i s h i n g  &  f i x i n g  w i l l 
c o n t i n u e  a t  t h e s e  t i m e s . 
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1 1 . 2  C u t  &  F i l l
T h e  d e s i g n  o f  t h e  t o u r i s t  r e s o r t  h a s 
b e e n  d e v e l o p e d  t o  a v o i d  b u i l d i n g s 
w i t h  e x c e s s i v e l y  l a r g e  f o o t p r i n t s 
t h a t  w o u l d  r e q u i r e  e x c e s s i v e  l e v e l s 
o f  e a r t h  m o v i n g  a n d  g r o u n d - w o r k s .  T h i s 
i s  p a r t i c u l a r l y  p o t e n t  o n  a  s i t e  t h a t 
p r e s e n t s  a  q u i c k l y  v a r y i n g  t e r r a i n . 

O f  t h e  1 0  l o d g e s  f o r m i n g  t h e  m a j o r i t y 
o f  t h e  p r o p o s e d  r e s o r t ,  5  o f  t h e m  a r e 
s i t e d  o n  l o c a t i o n s  t h a t  a r e n ’ t  f l a t 
a n d  r e q u i r e  n e g o t i a t i o n  i n  h o w  t h e 
b u i l d i n g  s i t s  w i t h  t h e  l a n d s c a p e .  I t 
i s  p r o p o s e d  t h a t  t o  a v o i d  e x c e s s i v e 
e a r t h  m o v i n g  t h e  b u i l d i n g s  w i l l 
p r o j e c t  f r o m  t h e  l a n d s c a p e .  T h i s  w i l l 
c r e a t e  a n  u n d e r c r o f t  s p a c e  i n  p l a c e s , 
t h i s  m a y  b e  c l a d  i n  k e e p i n g  w i t h 
t h e  r e s t  o f  t h e  d e s i g n .  H o w e v e r ,  t h e 
d e s i g n  o f  t h i s  w i l l  b e  s u c h  a s  t o  n o t 
a l t e r  t h e  f l o w  o f  g r o u n d  w a t e r  a c r o s s 
t h e  s i t e .

G i v e n  t h i s ,  t h e  a m o u n t  o f  e a r t h w o r k s 
w i l l  b e  l i m i t e d  t o  s m a l l  a r e a s  o f 
g r o u n d  l e v e l i n g  w h e r e  n e c e s s a r y ;  t h i s 
i s  n o t  e x p e c t e d  t o  b e  m o r e  t h a n  1 . 0 m 
+ o r -  f r o m  e x i s t i n g  l e v e l s .   A d d i t i o n a l 
e a r t h w o r k s  w i l l  b e  i n v o l v e d  i n  t h e 
c o n s t r u c t i o n  o f  t h e  p e d e s t r i a n ,  b u g g y 
a n d  e m e r g e n c y  v e h i c u l a r  a c c e s s  t h r o u g h 
t h e  s i t e .  H o w e v e r ,  i t  i s  e x p e c t e d  t h a t 
t h e s e  w i l l  f o l l o w  t h e  t o p o g r a p h y  a n d 
w e a v e  a r o u n d  e x i s t i n g  t r e e s  t o  a v o i d 
g r o u n d - w o r k s  a n d  m i t i g a t e  a g a i n s t 
t h e  n e e d  f o r  a d d i t i o n a l  v e g e t a t i o n 
c l e a r a n c e .

1 1 . 3  S t o r a g e ,  M a n a g e m e n t  &  D i s p o s a l  o f 
M a t e r i a l s

D u e  t o  t h e  p r e f a b r i c a t i o n  o f  m a n y 
b u i l d i n g  e l e m e n t s  o f f - s i t e ,  i t  i s 
e x p e c t e d  t h a t  t h e r e  w i l l  b e  l i t t l e 
c o n s t r u c t i o n  w a s t e  i n  t e r m s  o f 
m a t e r i a l s  b r o u g h t  o n t o  s i t e .  T h e  m a i n 
w a s t e  w i l l  b e  f r o m  e a r t h m o v i n g  w o r k s , 
h o w e v e r  a s  d e s c r i b e d  i n  1 1 . 2  t h i s  i s 
e x p e c t e d  t o  b e  l i m i t e d . 

T h e  c o n s t r u c t i o n  w i l l  f o l l o w  t h e 
h i e r a r c h y  o f  r e d u c t i o n ,  r e u s e  a n d 
r e c y c l i n g  w i t h  r e g a r d s  t o  a l l 
w a s t e  g e n e r a t e d .  W a s t e  g e n e r a t e d 
w i l l  b e  r e u s e d  o n  s i t e  t o  s u p p o r t 

t h e  c o n s t r u c t i o n  o f  b u i l d i n g  a n d 
l a n d s c a p i n g  e l e m e n t s  w h e r e v e r 
p o s s i b l e .  A n y  w a s t e  t h a t  c a n n o t  b e 
r e u s e d  o n  s i t e  w i l l  b e  d i s p o s e d  o f 
i n  a  s u i t a b l e  m a n n e r ,  i n  c o n s u l t a t i o n 
w i t h  K a n g a r o o  I s l a n d  C o u n c i l . 

F o r  i n e r t  w a s t e ,  a  w a s t e  m i n i m i s a t i o n 
a s s e s s m e n t  i d e n t i f y i n g  w a s t e  a n d 
m e t h o d s  f o r  r e d u c t i o n ,  r e u s e  a n d 
r e c y c l i n g  w i l l  b e  u n d e r t a k e n  a s  p a r t 
o f  t h e  C E M M P .  S o l i d  i n e r t  w a s t e  f o u n d 
o n  c o n s t r u c t i o n  s i t e s  s u c h  a s  b u i l d i n g 
r u b b l e ,  c o n c r e t e ,  b r i c k s ,  t i m b e r , 
p l a s t i c ,  g l a s s ,  m e t a l s ,  b i t u m e n ,  t r e e s 
a n d  s h r e d d e d  t y r e s ,  w i l l  b e  p r e f e r a b l y 
r e u s e d  o r  r e c y c l e d  o v e r  d i s p o s a l  t o  a 
l a n d f i l l  s i t e . 

T h e  m o n i t o r i n g  o f  w a s t e s  a n d  s o i l s 
e x p e c t e d  t o  b e  c o n t a m i n a t e d ,  w i l l 
a l l o w  t h e i r  t i m e l y  i d e n t i f i c a t i o n . 
T h i s  w i l l  f o r m  p a r t  o f  t h e  C E M M P .  F o r 
c o n t a m i n a t e d  w a s t e ,  m a t e r i a l  w i l l  b e 
e x c a v a t e d  i n  a  m a n n e r  t o  a v o i d  b o t h 
o n - s i t e  a n d  o f f - s i t e  e n v i r o n m e n t a l 
p r o b l e m s .  A s  s u c h ,  a n y  c o n t a m i n a t e d 
m a t e r i a l  o r  w a s t e s  s h o u l d  b e  s e a l e d  a s 
q u i c k l y  a s  p o s s i b l e  a f t e r  d i s c o v e r y , 
b e i n g  c o l l e c t e d  a n d  d i s p o s e d  b y  a 
l i c e n s e d  c o n t r a c t o r . 

1 1 . 4  S t o r m w a t e r  M a n a g e m e n t  d u r i n g 
C o n s t r u c t i o n

A n y  c h a n g e s  t o  s t o r m w a t e r  r u n - o f f 
a s  a  r e s u l t  o f  t h e  p r o p o s a l  m u s t 
b e  a p p r o p r i a t e l y  m a n a g e d  d u r i n g 
c o n s t r u c t i o n  t o  a v o i d  d i s t u r b a n c e 
t o  d o w n - s t r e a m  e n v i r o n m e n t s ,  n o t a b l y 
c r e e k s  l e a d i n g  t o  A m e r i c a n  R i v e r 
f e e d i n g  i n t o  P e l i c a n  L a g o o n .  A n y 
s t o r m w a t e r  r u n o f f  f r o m  t h e  l a n d  b a s e d 
f a c i l i t i e s ,  i n  p a r t i c u l a r  d u r i n g  o r 
s o o n  a f t e r  c o n s t r u c t i o n ,  m a y  c o n t a i n 
a n  i n c r e a s e d  l o a d  o f  s u s p e n d e d 
s e d i m e n t s .  T h e s e  d i s c h a r g e s  w i l l 
b e  m o n i t o r e d  a n d  f i l t e r e d  p r i o r  t o 
d i s c h a r g e  i n t o  t h e  m a r i n e  e n v i r o n m e n t . 

D r a i n a g e  s y s t e m s  w i l l  b e  i n s t a l l e d 
o n - s i t e  p r i o r  t o  c o n s t r u c t i o n  t o 
m a n a g e  s t o r m w a t e r  a r o u n d  t h e  s i t e , 
i n c l u d i n g  s e d i m e n t  c o n t r o l s .  S u c h 
d e v i c e s  m a y  i n c l u d e  d e t e n t i o n 
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da m s ,  g e o t e x t i l e  f e n c e s ,  s t r a w 
b a l e s ,  r o c k  w e i r s ,  p o n d s  a n d  b a s i n s 
w i t h i n  i d e n t i f i e d  d r a i n a g e  l i n e s . 
I n s t a l l a t i o n  o f  t e m p o r a r y  s y s t e m s  m a y 
t a k e  p l a c e  b e f o r e  p e r m a n e n t  s t o r m w a t e r 
m a n a g e m e n t  s y s t e m s  a r e  i n  p l a c e .  A n 
a s s e s s m e n t  o f  t h e  n e e d  f o r  t h i s  w i l l 
n e e d  t o  t a k e  p l a c e  b e f o r e  c o n s t r u c t i o n 
a n d  f o r m u l a t e d  i n  t h e  f i n a l  C E M M P .

W h e r e  u n l i k e l y  t o  b e  i m p a c t e d  b y 
c o n s t r u c t i o n  a c t i v i t y ,  m u c h  o f  t h e 
l a n d s c a p e  w i l l  b e  r e v e g e t a t e d  p r i o r  t o 
c o n s t r u c t i o n ,  a i d i n g  i n  t h e  m a n a g e m e n t 
o f  s t o r m w a t e r  d u r i n g  t h i s  p h a s e .  

1 1 . 5  M o n i t o r i n g  a n d  M a n a g e m e n t  o f 
I m p a c t s  d u r i n g  C o n s t r u c t i o n

T h e  P r o p o n e n t  w i l l  t a k e  r e s p o n s i b i l i t y 
f o r  m a n a g i n g  a n d  m o n i t o r i n g  t h e 
i m p a c t s  o f  c o n s t r u c t i o n  o n  t h e 
s u r r o u n d i n g  e n v i r o n m e n t ;  W o r k i n g 
c l o s e l y  w i t h  t h e  r e l e v a n t  g o v e r n m e n t 
a n d  i s l a n d  a g e n c i e s  f o r  p a r t i c u l a r l y 
t h e  e f f e c t s  o n  l o c a l  r e s i d e n t s  a n d 
e n d a n g e r e d  f a u n a . 

T h e  t r a i n i n g  o f  c o n s t r u c t i o n  w o r k e r s 
t o  o p e r a t e  i n  a  s e n s i t i v e  m a n n e r  a n d 
t h e  a p p r o p r i a t e  t i m i n g  o f  w o r k s  w i l l 
m i t i g a t e  i m p a c t  o n  s e n s i t i v e  f a u n a . 
F u r t h e r  d e t a i l s  o n  t h i s  c a n  b e  f o u n d 
i n  S e c t i o n :  A s s e s s  7  E n v i r o n m e n t . 

1 1 . 6  N o i s e  M a n a g e m e n t

T h e  s i t e  i s  r e l a t i v e l y  i s o l a t e d ,  w i t h 
r e s i d e n t s  s c a t t e r e d  t o  t h e  E a s t  a n d 
S o u t h  o f  t h e  s i t e .  T o  t h e  E a s t ,  d e n s e 
p l a n t i n g  w i l l  p r o v i d e  s o m e  s c r e e n i n g 
t o  a n y  o p e r a t i o n s ,  a n d  a s s o c i a t e d 
n o i s e .  T o  t h e  S o u t h ,  r e s i d e n t s  a r e 
p r e d o m i n a n t l y  l o c a t e d  f a r  f r o m  m o s t  o f 
t h e  p r o p o s e d  c o n s t r u c t i o n .  

A  p l a n  w i l l  b e  d e v e l o p e d  a s  p a r t  o f 
t h e  C E M M P  t o  r e d u c e  n o i s e  n u i s a n c e 
f r o m  v e h i c l e s ,  f i x e d  m a c h i n e r y 
w i t h i n  t h e  s i t e ,  b l a s t i n g ,  g e n e r a l 
c o n s t r u c t i o n  a c t i v i t i e s ,  a n d  t h e 
m o v e m e n t s  o f  v e h i c l e s  s e r v i c i n g  t h e 
s i t e .   T h e  s h a r p  i n t e r m i t t e n t  n o i s e  o f 
p o w e r  t o o l s  w i l l  a d d  t o  t h e  s o m e w h a t 

a m b i e n t  n o i s e  l e v e l s  i n t r o d u c e d  b y 
t h e  c o n t i n u a l l y  o p e r a t i n g  m a c h i n e r y 
s u c h  a s  e a r t h m o v i n g  e q u i p m e n t . 
H o w e v e r ,  g i v e n  t h e  s i z e  o f  t h e  s i t e 
a n d  e x p o s u r e  t o  w i n d s ,  i t  i s  e x p e c t e d 
t h a t  t h e  e n v i r o n m e n t a l  s e t t i n g  w i l l 
m i t i g a t e  m u c h  o f  t h i s  n o i s e . 

T o  m i n i m i z e  n o i s e  p o l l u t i o n ,  i n 
l i n e  w i t h  t h e  E n v i r o n m e n t  P r o t e c t i o n 
( N o i s e )  P o l i c y  2 0 0 7 ,  t h e  f o l l o w i n g 
s t e p s  w i l l  b e  t a k e n :

- 	 D e v e l o p  s u i t a b l e  h o u r s  o f 
o p e r a t i o n ,  w i t h  r e g a r d  t o 
s e n s i t i v e  h o u r s  t o  l o c a l 
r e s i d e n t s

- 	 D e v e l o p  a  p l a n  f o r  a n y  n e c e s s a r y 
o u t  o f  h o u r s  w o r k ,  w i t h 
a p p r o p r i a t e  d o c u m e n t a t i o n  b y 
s i t e  m a n a g e m e n t  a n d  i n f o r m i n g  o f 
r e s i d e n t s

- 	 D u r i n g  n o r m a l  h o u r s  r e a s o n a b l e 
m e a s u r e s  s h o u l d  b e  t a k e n  t o 
m i n i m i s e  n o i s e  p r o d u c t i o n 

- 	 F i t  a n d  m a i n t a i n  a p p r o p r i a t e 
n o i s e  r e d u c t i o n  d e v i c e s  t o 
m a c h i n e r y  a n d  v e h i c l e s

- 	 E n c l o s e  n o i s y  e q u i p m e n t  w h e r e 
p o s s i b l e
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1 2 . 1  P u b l i c  S a f e t y

C o n s t r u c t i o n

D u r i n g  c o n s t r u c t i o n  t h e r e  s h o u l d  b e 
n o  ‘ p u b l i c ’  o n  t h e  c o n s t r u c t i o n  s i t e s . 
T h e  s i t e s  w i l l  o n l y  b e  a c c e s s i b l e  t o 
c o n t r a c t o r s .  T o  p r e v e n t  u n a u t h o r i s e d 
a c c e s s  t h e  f o l l o w i n g  p r o c e d u r e s  w i l l 
b e  p u t  i n  p l a c e :
- 	 B o u n d a r y  f e n c e  t o  b e  e r e c t e d 

a r o u n d  a l l  c o n s t r u c t i o n  s i t e s ,  i n 
a c c o r d a n c e  w i t h  l o c a l  g o v e r n m e n t 
a u t h o r i t y  s p e c i f i c a t i o n s .

- 	 T h e  b o u n d a r y  f e n c e  w i l l  b e 
c l e a r l y  i d e n t i f i a b l e  a n d 
p r o h i b i t  p e d e s t r i a n  a n d  v e h i c l e 
a c c e s s  t o  t h e  c o n s t r u c t i o n  s i t e 
d u r i n g  c o n s t r u c t i o n  w o r k s .  A l l 
e n t r a n c e s  w i l l  h a v e  a p p r o p r i a t e 
s i t e  s e c u r i t y  t o  p r e v e n t  p u b l i c 
a c c e s s .

- 	 A n y  v i s i t o r s  t o  t h e  c o n s t r u c t i o n 
s i t e s  m u s t  r e g i s t e r  a t  t h e  s i t e 
o f f i c e .

- 	 A l l  v i s i t o r s  w i l l  r e c e i v e  a 
h e a l t h  &  s a f e t y  i n d u c t i o n  p r i o r 
t o  a d m i s s i o n  t o  t h e  s i t e .

- 	 A l l  v i s i t o r s  m u s t  w e a r 
a p p r o p r i a t e  p r o t e c t i v e  g e a r 
( i n c l u d i n g  h a r d  h a t ,  s t e e l  t o e -
c a p  b o o t s  a n d  h i g h - v i s i b i l i t y 
v e s t ) .

- 	 A n y  a c c i d e n t s  i n v o l v i n g  t h e 
p u b l i c  o n  t h e  s i t e  w i l l  b e 
h a n d l e d  b y  t h e  S i t e  M a n a g e r  i n 
a c c o r d a n c e  w i t h  t h e  C E M M P .

O p e r a t i o n
 
G i v e n  t h e  s i z e  o f  t h e  s i t e  a n d  t h e 
d i s t r i b u t i o n  o f  b u i l d i n g s  a c r o s s  t h e m , 
e n s u r i n g  t h e  c o r r e c t  s a f e t y  p r o c e d u r e s 
a r e  i n  p l a c e  i s  k e y  t o  e n s u r i n g  p u b l i c 
s a f e t y  d u r i n g  o p e r a t i o n .  T h e  f o l l o w i n g 
p r o c e d u r e s  w i l l  b e  p u t  i n  p l a c e :
- 	 A n  a p p o i n t e d  m e m b e r  o f  s t a f f  w i l l 

a c t  a s  t h e  s a f e t y  o f f i c e r  f o r  t h e 
h o t e l  s i t e

- 	 T h e  s a f e t y  o f f i c e r  w i l l  b e 
r e s p o n s i b l e  f o r  r e v i e w i n g  t h e 
s a f e t y  o f  t h e  o p e r a t i o n  a n d 
w h e r e  n e c e s s a r y  t a k e  m e a s u r e s  t o 
i m p l e m e n t  i m p r o v e d  s a f e t y

- 	 T h e  s a f e t y  o f f i c e r  w i l l  m a n a g e 
a l l  e m e r g e n c y  s i t u a t i o n s  t h a t 

a r i s e  
- 	 H o t e l  g u e s t s  a n d  o t h e r  ‘ g u e s t ’ 

v i s i t o r s  ( s u c h  a s  r e s t a u r a n t 
u s e r s )  t o  t h e  s i t e  w i l l  b e 
r e s t r i c t e d  f r o m  a c c e s s i n g 
d a n g e r o u s  a r e a s  s u c h  a s  k i t c h e n s 
a n d  s t o r e s

- 	 A l l  s u p p l i e r s  a n d  c o n t r a c t o r s 
o n - s i t e  d u r i n g  o p e r a t i o n  w i l l  b e 
r e q u i r e d  t o  r e g i s t e r  w i t h  s i t e 
s e c u r i t y  b e f o r e  e n t e r i n g  t h e  s i t e

- 	 E m e r g e n c y  p r o c e d u r e s  w i l l  b e 
c l e a r l y  d i s p l a y e d  i n  l i n e  w i t h 
r e g u l a t i o n s  i n  h o t e l  r o o m s  a n d 
p u b l i c  s p a c e s

- 	 A l l  h a z a r d o u s  m a t e r i a l s  w i l l  b e 
a p p r o p r i a t e l y  s t o r e d  a w a y  f r o m 
g u e s t  a c c e s s

1 2 . 2  F i r e  M a n a g e m e n t

O n e  o f  t h e  k e y  c o n c e r n s  f o r  t h e 
d e v e l o p m e n t  i s  t h e  r i s k  o f  b u s h f i r e . 
T h e  m a j o r i t y  o f  t h e  d e v e l o p m e n t 
i s  c l a s s i f i e d  a s  c o m b i n a t i o n  o f 
C l a s s  6  a n d  C l a s s  3  b u i l d i n g s , 
r e q u i r i n g  b u s h f i r e  p r o t e c t i o n .  I n 
S o u t h  A u s t r a l i a  t h e r e  a r e  s t r i c t 
r e q u i r e m e n t s  f o r  d e v e l o p m e n t  w i t h i n 
b u s h f i r e  p r o n e  a r e a s ,  i n  a d d i t i o n  t o 
t h e  r e q u i r e m e n t s  t o  t h e  B u i l d i n g  C o d e 
o f  A u s t r a l i a .  T h e  p r o p o s e d  d e v e l o p m e n t 
i n  A m e r i c a n  R i v e r  i s  l o c a t e d  i n  a 
m e d i u m  b u s h f i r e  r i s k  a r e a .  T h e r e f o r e 
t h e  d e v e l o p m e n t  i s  r e q u i r e d  t o 
b e  u n d e r t a k e n  i n  a c c o r d a n c e  w i t h 
t h e  M i n i s t e r ’ s  C o d e ,  U n d e r t a k i n g 
d e v e l o p m e n t  i n  B u s h f i r e  P r o t e c t i o n 
A r e a s ,  F e b r u a r y  2 0 0 9  ( a s  a m e n d e d 
O c t o b e r  2 0 1 2 ) .  T h e  e x p e c t e d  m e t h o d s 
o f  f i r e  p r o t e c t i o n  a r e  o u t l i n e d 
b e l o w ,  h o w e v e r  a  f u l l  a s s e s s m e n t  i n 
a c c o r d a n c e  w i t h  A S 3 9 5 9  i s  y e t  t o  b e 
u n d e r t a k e n .  I n i t i a l  d i s c u s s i o n s  h a v e 
b e e n  u n d e r t a k e n  w i t h  t h e  C o u n t y  F i r e 
S e r v i c e  t o  e s t a b l i s h  a  f i r e  p r o t e c t i o n 
s t r a t e g y  f o r  t h e  s i t e ,  i t  i s  p r o p o s e d 
t h a t  f u r t h e r  d i s c u s s i o n s  w i l l  p r o v i d e 
f u l l  r e s o l u t i o n .

I n  a c c o r d a n c e  w i t h  t h e  B u i l d i n g  C o d e 
o f  A u s t r a l i a  t h e  s i t e  w i l l  r e q u i r e 
a  f i r e  f i g h t i n g  w a t e r  s u p p l y .  T h e 
s u p p l y  w i l l  c o n s i s t  o f  a t  l e a s t  t w o 
d e d i c a t e d  f i r e  t a n k s  a n d  t w o  f i r e 
p u m p s e t s  p r o v i d e d  t o  c o m p l y  w i t h  t h e 
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re q u i r e m e n t s  o f  A S 2 4 1 9 . 1 - 2 0 0 5  a n d 
S A M F S / C F S  P o l i c y  0 0 1 4  f o r  f i r e  t a n k s 
a s  f o l l o w s :
- 	 T h e  s i z e  o f  t h e  t a n k s  w i l l  b e 

i n  t h e  o r d e r  o f  2 8 8 k L  o r  4  h o u r s 
s u p p l y  b a s e d  u p o n  2 0 L / s

- 	 T h e  p u m p s  w i l l  n e e d  t o  b e 
s u i t a b l y  s i z e d  t o  p r o v i d e  t h e 
f i r e  h y d r a n t s  t h e  r e q u i r e d  f l o w 
a n d  p r e s s u r e  o f  5 L / s  @  7 0 0 k P a

- 	 T h e  f i r e  p u m p s e t s  ( 2  x  d i e s e l ) 
a n d  t a n k s  w i l l  b e  l o c a t e d  a t  t h e 
s e r v i c e  e n t r a n c e  t o  s i t e ,  a l o n g 
w i t h  a  C F S  b o o s t e r  a s s e m b l y

- 	 T h e  f i r e  p u m p s e t s  w i l l  b e  l o c a t e d 
i n  a  b u i l d i n g  m e e t i n g  t h e  s a m e 
B A L  a s  t h e  o t h e r  b u i l d i n g s  o n  t h e 
s i t e

- 	 E a c h  l o d g e  w i t h i n  t h e  p r e c i n c t 
w i l l  b e  p r o v i d e d  w i t h  o n e  o r  m o r e 
h y d r a n t s  ( i n t e r n a l  o r  e x t e r n a l , 
a s  r e q u i r e d )  a l o n g  w i t h  f i r e  h o s e 
r e e l s  f o r  b u s h f i r e  p r o t e c t i o n

I n  a c c o r d a n c e  w i t h  M i n i s t e r ’ s  C o d e  t h e 
s i t e  w i l l  r e q u i r e  t h e  f o l l o w i n g :
- 	 S u i t a b l e  s i t e  e n t r y / e x i t 

f r o m  t h e  a l l o t m e n t  f o r  f i r e 
f i g h t i n g  s e r v i c e s  ( p e r s o n n e l  a n d 
v e h i c l e s ) ,  t h i s  w i l l  b e  p r o v i d e d 
a t  t h e  n o r t h e r n  a n d  e a s t e r n 
e n t r a n c e s  t o  t h e  s i t e

- 	 S u i t a b l e  a c c e s s  w i t h i n  a n d  a r o u n d 
t h e  s i t e ;  t h i s  w i l l  b e  p r o v i d e d 
v i a  t h e  a c c e s s  r o u t e s  m a r k e d  o n 
F i g . 7 2 .  T h i s  w i l l  f o r  t h e  m o s t 
p a r t  b e  f o r m e d  o f  a n  u n - m a d e 
b u t  m a i n t a i n e d  d i r t  r o a d .  A t 
t i m e s  t h i s  i s  c o m b i n e d  w i t h  t h e 
p e d e s t r i a n  a n d  g o l f  b u g g y  r o u t e s .

- 	 C a r e f u l  p l a c e m e n t  o f  b u i l d i n g s 
t o  a v o i d  a r e a s  t h a t  p o s e  h i g h 
b u s h f i r e  r i s k ,  s u c h  a s  a r e a s 
w i t h  r u g g e d  t e r r a i n  o r  h a z a r d o u s 
v e g e t a t i o n .  

T o  m i n i m i z e  v e g e t a t i o n  c l e a r a n c e , 
t h e r e  w i l l  b e  n o  c l e a r a n c e  a l o n g 
p r o p e r t y  b o u n d a r i e s  o r  e x i s t i n g 
a c c e s s  t r a c k s  f o r  f u e l  b r e a k  p u r p o s e s . 
W h e r e  p o s s i b l e  m o d i f i c a t i o n  t o  t h e 
e x i s t i n g  v e g e t a t i o n  w i l l  b e  u n d e r t a k e n 
w i t h i n  a  2 0 m  b a n d  o f  m a j o r  b u i l d i n g s 
a n d  m a i n t a i n e d  t o  a  h e i g h t  o f  n o 
l e s s  t h a n  3 0 0 m m  w h i c h  i s  c o n s i d e r e d 
s u f f i c i e n t  t o  r e d u c e  f u e l  b u i l d - u p  b u t 

n o t  e l i m i n a t e  t h e  s p e c i e s .  H o w e v e r 
i t  i s  p r o p o s e d  t h a t  t o  m i n i m i s e 
s u c h  v e g e t a t i o n  c l e a r a n c e  t h a t  e a c h 
b u i l d i n g  b e  a s s e s s e d  i n d i v i d u a l l y 
a g a i n s t  i t  s e t t i n g ,  a n d  p r o v i d e d  t h e 
l e v e l  o f  v e g e t a t i o n  i s  c o n s i s t e n t 
w i t h  t h e  p r e d o m i n a n t  v e g e t a t i o n  o f  t h e 
a r e a ,  s u c h  c l e a r a n c e  m a y  b e  a v o i d e d . 
T h i s  w i l l  f o r m  p a r t  o f  o n - g o i n g 
d i s c u s s i o n s  w i t h  C F S . 

T h e  a d d i t i o n  o f  s p r i n k l e r s  o n  t h e 
e x t e r i o r  o f  a n d  s u r r o u n d i n g  l a n d s c a p e 
t o  t h e  b u i l d i n g s  w i l l  p r o v i d e  w a t e r 
c a p a b l e  o f  s u p p r e s s i n g  f i r e .  B u t t e r f l y 
s p r i n k l e r s ,  r a i s e d  a b o v e  t h e  h e i g h t 
o f  t h e  v e g e t a t i o n ,  w i l l  b e  s p a c e d 
t o  e n s u r e  c o m p l e t e  c o v e r a g e  a n d 
l o c a t e d  w i t h i n  1 0  m  o f  a l l  b u i l d i n g s . 
T h e s e  s p r i n k l e r s  w i l l  s a t u r a t e  t h e 
v e g e t a t i o n  i m m e d i a t e l y  a d j a c e n t  t o 
t h e  b u i l d i n g s  t h e r e b y  i n c r e a s i n g  t h e 
l o w  l e v e l  h u m i d i t y ,  w h i c h  h a s  t h e 
e f f e c t  o f  r a i s i n g  t h e  r a d i a n t  h e a t 
a b o v e  b u i l d i n g s  w i t h  t h e  i n t r o d u c t i o n 
o f  w i n d s .  S p r i n k l e r s  m o u n t e d  o n  t h e 
b u i l d i n g s  w i l l  b e  l o c a t e d  o n  t h e  e d g e 
o f  t h e  v e r a n d a h s ,  l i m i t i n g  s p a r k  a n d 
e m b e r  a t t a c k  a n d  r e d u c i n g  r a d i a n t  h e a t 
i m p a c t .

D e p e n d i n g  o n  r e c o m m e n d a t i o n s  f r o m  t h e 
C F S  f i r e f i g h t i n g  f o a m s  m a y  b e  i n c l u d e d 
a s  a  c o m p o n e n t  o f  t h e  f i r e  m a n a g e m e n t 
s t r a t e g i e s  a n d  c o n t r o l s .  T o  m i t i g a t e 
a g a i n s t  a n y  p o t e n t i a l  e n v i r o n m e n t a l 
e f f e c t  o n  t h e  n a t i v e  v e g e t a t i o n  i n 
t h e  u s e  o f  f i r e f i g h t i n g  f o a m s ,  t h e y 
w i l l  o n l y  b e  d e p l o y e d  i n  e m e r g e n c y 
s i t u a t i o n s  a n d  w i l l  n o t  b e  u s e d  o n 
s i t e  f o r  p r e s c r i b e d  o r  c o n t r o l l e d 
b u r n i n g  o p e r a t i o n s ,  t h e i r  u s e  b e i n g 
l i m i t e d  t o  a r e a s  d i r e c t l y  a d j a c e n t  t o 
b u i l d i n g s . 

H o t e l  s t a f f  w i l l  b e  a p p r o p r i a t e l y 
t r a i n e d  t o  m i n i m i z e  t h e  n e e d  f o r 
o u t s i d e  a s s i s t a n c e  i n  t h e  e v e n t 
o f  a  b u s h f i r e .  T h i s  w i l l  i n c l u d e  a 
n u m b e r  o f  s t a f f  u n d e r t a k i n g  c o u r s e s 
a p p r o p r i a t e  t o  t h e  f i r e  r i s k  a n d  t o 
t h e  S o u t h  A u s t r a l i a n  C F S  s t a n d a r d s 
e x p e c t e d  f o r  t h e  s i t e . 
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De s i g n  M e a s u r e s  f o r  P r o t e c t i o n  a g a i n s t 
F i r e

A l l  b u i l d i n g s  w i l l  b e  c o n s t r u c t e d  t o 
f o l l o w  t h e  p r i n c i p l e s  o f  A u s t r a l i a n 
S t a n d a r d s  A S 3 9 5 9 - 1 9 9 9 ,  L e v e l  3 
C o n s t r u c t i o n ,  a s  r e c o m m e n d e d  f o r 
E x t r e m e  F i r e  R i s k .
T h i s  w i l l  i n c l u d e :
- 	 N o n - f l a m m a b l e  m a t e r i a l s  f o r  a l l 

e x t e r n a l  s u r f a c e s
- 	 A l l  g l a z i n g  t o u g h e n e d ,  w i t h 

o p e n i n g s  p r o t e c t e d  b y  s t a i n l e s s 
s t e e l  m e s h

- 	 A n y  u n d e r f l o o r  s p a c e s  s e a l e d  w i t h 
v e n t s  c o v e r e d  w i t h  s t a i n l e s s 
s t e e l  m e s h

- 	 F o i l  u n d e r  a l l  r o o f i n g  a n d  r o o f 
s p a c e s  s e a l e d

- 	 P r o v i s i o n  f o r  a  d e s i g n a t e d  r o o m 
w i t h i n  t h e  m a i n  l o d g e  t o  b e 
d e s i g n e d  t o  a  h i g h e r  s t a n d a r d 
o f  f i r e  r e s i s t a n c e  t o  p r o v i d e  a 
d e s i g n a t e d  s a f e  r e f u g e

1 2 . 3  E m e r g e n c y  E v a c u a t i o n

T h e  s i t e  h a s  3  e x i t s  p r o v i d i n g 
e v a c u a t i o n  r o u t e s .  T h e  n o r t h e r n  c o r n e r 
o f  t h e  s i t e  a c c e s s i n g  o n t o  T h o m a s 
R o a d ,  t h e  e a s t e r n  c o r n e r  o f  t h e  s i t e 
a c c e s s i n g  o n t o  R e d  B a n k s  R o a d  a n d  t h e 
s o u t h e r n  c o r n e r  o f  t h e  s i t e  a c c e s s i n g 
o n t o  B u i c k  D r i v e .  T h o m a s  R o a d  a n d  R e d 
B a n k s  R o a d  a r e  b o t h  d e n s e l y  v e g e t a t e d 
a n d  m a y  t h e r e f o r e  n o t  p r o v i d e  s a f e 
m e a n s  o f  e g r e s s .  T h e  e x i t  t o  t h e  s o u t h 
o f  t h e  s i t e  w i l l  b e  p r e f e r r e d  f o r 
e m e r g e n c y  e v a c u a t i o n  i n  c a s e  o f  f i r e . 
F o r  m e d i c a l  e m e r g e n c i e s ,  a n y  o f  t h e 
r o u t e s  m a y  b e  a p p r o p r i a t e . 

F i r e  d r i l l s  a n d  e q u i p m e n t  t e s t i n g  f o r 
a l l  s t a f f  w i l l  e n s u r e  t h e  a p p r o p r i a t e 
p r o c e d u r e s  f o r  b u s h f i r e  m a n a g e m e n t  a n d 
e v a c u a t i o n  a r e  f o l l o w e d .  I n  r e l a t i o n 
t o  m e d i c a l  e m e r g e n c i e s ,  k e y  r e s o r t 
p e r s o n n e l  w i l l  b e  f i r s t  a i d  t r a i n e d , 
w i t h  s u p p o r t i n g  m e d i c a l  k i t  a n d 
s u p p l i e s  k e p t  o n  s i t e .  I t  i s  e x p e c t e d 
t h a t  e a c h  l o d g e  w i l l  h a v e  a  l i m i t e d 
f i r s t  a i d  k i t ,  w i t h  a n  e x p a n d e d  k i t 
b e i n g  k e p t  i n  t h e  s e r v i c e  b l o c k . 
I n  c a s e  o f  t h e  n e e d  f o r  e x t e r n a l 

a s s i s t a n c e ,  s t a f f  w i l l  b e  t r a i n e d  t o 
f o l l o w  t h i s  p r o c e d u r e :
- 	 S t a f f  c a l l  0 0 0  w h i c h  i s 
c o n n e c t e d  t o  S A  A m b u l a n c e  S e r v i c e  i n 
A d e l a i d e
- 	 F i r s t  r e s p o n s e  g r o u p  ( K I 
A m b u l a n c e )  t o  b e  n o t i f i e d  a n d 
c o n c u r r e n t l y  d i s p a t c h e d  f r o m  P e n n e s h a w 
a n d  a  b a c k u p  f r o m  K i n g s c o t e
- 	 A n  A d e l a i d e  b a s e d  a m b u l a n c e 
b a c k u p  h e l i c o p t e r  a n d  t r e a t m e n t  t e a m 
i s  ( R e s c u e  F i v e  1 )  i s  p l a c e d  o n 
s t a n d b y
- 	 T h e  f i r s t  r e s p o n s e  g r o u p 
c o n c e n t r a t e s  o n  a s s e s s m e n t  a n d 
c o m m u n i c a t i o n  a n d  i f  a p p l i c a b l e  t h e 
n e e d  f o r  a d d i t i o n a l  r e s o u r c e s  s u c h  a s 
t h e  m e d e v a c  h e l i c o p t e r
- 	 I f  p a t i e n t  i s  r e q u i r e d  t o  b e 
t r a n s f e r r e d  t o  K i n g s c o t e  h o s p i t a l , 
t h e y  m a y  b e  t r a n s f e r r e d  t o  t h e  b a c k u p 
a m b u l a n c e  e n - r o u t e

1 2 . 4  S t o r a g e  o f  H a z a r d o u s  M a t e r i a l s 

T h e  s t o r a g e  o f  f u e l s  a n d  c h e m i c a l s 
o n  t h e  s i t e  p o s e s  a n  e n v i r o n m e n t a l 
r i s k  t h a t  m u s t  b e  m a n a g e d  t o  a v o i d 
p o l l u t i n g  w a t e r w a y s  a n d  l a n d .  U s e 
o f  s u c h  m a t e r i a l s  w i l l  b e  k e p t  t o  a 
m i n i m u m ,  a n d  o n l y  t h o s e  u s e d  r e g u l a r l y 
s h a l l  b e  s t o r e d  o n  s i t e  i n  q u a n t i t y . 
T h o s e  n e e d e d  i n f r e q u e n t l y  w i l l  b e 
o r d e r e d  a s  r e q u i r e d .  T o  p r e v e n t 
s p i l l s ,  s t o r a g e  u n i t s  f o r  c h e m i c a l s 
a n d  f u e l s  a r e  t o  b e  i n c l u d e d  i n  t h e 
s e r v i c e  b l o c k  i n  t h e  e a s t e r n  c o r n e r 
o f  t h e  s i t e .  T h e s e  u n i t s  w i l l  b e 
b u n d e d  t o  p r e v e n t  a n y  s p i l t  m a t e r i a l 
e s c a p i n g ,  d e s i g n e d  a n d  i n s t a l l e d 
i n  a c c o r d a n c e  t o  E P A  g u i d e l i n e s . 
K e y  c o n s i d e r a t i o n s  w i l l  b e  h e i g h t , 
m a t e r i a l  a n d  a c c e s s .  T h e s e  s t o r a g e 
u n i t s  w i l l  b e  d e s i g n e d  t o  p r e v e n t 
p u n c t u r e ,  w i t h  a n y  s t o r a g e  t a n k s  b e i n g 
f i t t e d  w i t h  a u t o m a t i c  c u t - o f f s  t o 
t h e i r  d i s p e n s e r s . 

Emergency Vehicle Access, PARTI
note: proposed buildings are diagrammatic

(74)
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I n f r a s t r u c t u r e  &  S e r v i c e s  R e p o r t  ( B C A  E n g i n e e r s )

N a t i v e  V e g e t a t i o n  A s s e s s m e n t  ( B o t a n i c a l  E n i g m e r a s e )

L a n d s c a p e  C o n c e p t  P l a n  ( B o t a n i c a l  E n i g m e r a s e )

F a u n a  A s s e s s m e n t  ( E n v i s a g e  E n v i r o n m e n t a l )

A r c h e o l o g i c a l  a n d  H e r i t a g e  A s s e s s m e n t  ( K .  W a l s h e )
N . B .  T h i s  r e p o r t  i s  t o  b e  u p d a t e d  -  i t  c o n t a i n s  i n c o r r e c t  i n f o r m a t i o n 
r e g a r d i n g  l o c a t i o n  o f  P l a q u e  &  A n c h o r

D e s i g n  R e v i e w  1  l e t t e r  ( O D A S A )

N o i s e  A s s e s s m e n t  ( S o n o s )

S t o r m w a t e r  M a n a g e m e n t  ( f m g  E n g i n e e r s )

D R  G u i d e l i n e s  ( D e v e l o p m e n t  A s s e s s m e n t  C o m m i s s i o n )

F e a s i b i l i t y  S t u d y  -  ‘ I s l a n d ’  ( P A R T I )

D r a f t  C E M M P  &  O E M M P  ( P A R T I )

T r a f f i c  I m p a c t  A s s e s s m e n t   ( i n f r a P l a n )

D e s i g n  D r a w i n g s  ( P A R T I )

P r o p o s a l s  ( P A R T I )

A p p e n d i c e s  R e f e r e n c e
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Gu i d e l i n e
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9 6

9 8

1 0 0

1 0 2

D e s i g n  Q u a l i t y

G u i d e l i n e  1 :  T h e  A m e r i c a n  R i v e r  a r e a  h a s  h i g h  l a n d s c a p e 
v a l u e s  ( e s p e c i a l l y  a s s o c i a t e d  w i t h  t h e  c o a s t  a n d 
P e l i c a n  L a g o o n )  a n d  t h e  t o w n s h i p  h a s  a  ‘ c o a s t a l  v i l l a g e ’ 
c h a r a c t e r  t h a t  p r o v i d e s  a  h i g h  l e v e l  o f  a m e n i t y  f o r 
r e s i d e n t s  a n d  v i s i t o r s .

E v a l u a t e  t h e  v i s u a l  i m p a c t  o f  t h e  r e s o r t  a n d  h a r b o u r  a n d 
h o w  i t  w o u l d  i n t e g r a t e  w i t h  t h e  e x i s t i n g  c h a r a c t e r  o f  t h e 
A m e r i c a n  R i v e r  s e t t l e m e n t  a n d  s u r r o u n d s .

E v a l u a t e  t h e  p r o p o s a l  a g a i n s t  t h e  P r i n c i p l e s  o f  G o o d 
D e s i g n  b y  O f f i c e  f o r  D e s i g n  +  A r c h i t e c t u r e  S A , i n c l u d i n g 
i n p u t  f r o m  t h e  G o v e r n m e n t  A r c h i t e c t  l e d  d e s i g n  r e v i e w 
p r o c e s s .

E v a l u a t e  t h e  p r o p o s a l ’ s  r e l a t i o n s h i p  w i t h i n  i t s  u r b a n 
p u b l i c  c o n t e x t ,  i n  p a r t i c u l a r  t h e  i n t e r f a c e  w i t h 
n e i g h b o u r i n g  r e s i d e n t s ,  b u s i n e s s e s  a n d  o p e n  s p a c e  a r e a s 
a r o u n d  t h e  d e v e l o p m e n t  s i t e .

E c o n o m i c s

G u i d e l i n e  2 :  T h e  p r o p o s a l  s h o u l d  m a k e  a  p o s i t i v e 
c o n t r i b u t i o n  t o  t h e  c o m m e r c i a l  a n d  t o u r i s m  f u n c t i o n s  o f 
K a n g a r o o  I s l a n d  a n d  A m e r i c a n  R i v e r .

P r o v i d e  a n  e c o n o m i c  a n a l y s i s  o f  t h e  p r o p o s a l ,  i n c l u d i n g 
t h e  l o n g  t e r m  e c o n o m i c  v i a b i l i t y  o f  t h e  p r o j e c t  a s  a 
w h o l e  a n d  i t s  k e y  e l e m e n t s . 

D e s c r i b e  t h e  e c o n o m i c  c o n t r i b u t i o n  o f  t h e  p r o p o s a l  o n 
K a n g a r o o  I s l a n d ,  i n c l u d i n g  t h e  p o t e n t i a l  f o r  t h e  p r o j e c t 
t o  a t t r a c t  a n d  e n h a n c e  t h e  b u s i n e s s  o p e r a t i o n s  o f  o t h e r 
a l l i e d  i n d u s t r i e s  a n d  c o m m e r c i a l  v e n t u r e s . 

D e s c r i b e  t h e  i m p a c t s  ( i f  a n y )  o n  t h e  a c c e s s  t o  h o u s i n g 
a n d  a c c o m m o d a t i o n  o p t i o n s  w i t h i n  A m e r i c a n  R i v e r  a n d  t h e 
w i d e r  l o c a l i t y  f o r  e m p l o y e e s  o f  t h e  p r o p o s a l . 

D e s c r i b e  s t r a t e g i e s  t o  m a n a g e  a n d  m a k e  g o o d  t h e  s i t e , 
s h o u l d  t h e  p r o j e c t  f a i l  d u r i n g  t h e  p e r i o d  b e t w e e n  t h e 
c o m m e n c e m e n t  o f  e a r t h w o r k s  a n d  f i n a l  c o m p l e t i o n .  
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I n f r a s t r u c t u r e

G u i d e l i n e  3 :  T h e  p r o p o s a l  r e q u i r e s  a d e q u a t e  a n d 
a p p r o p r i a t e  i n f r a s t r u c t u r e  p r o v i s i o n ,  i n  p a r t i c u l a r  a 
s o u r c e  o f  p o w e r  a n d  w a t e r  f r o m  a n  e x i s t i n g  n e t w o r k  t h a t 
c u r r e n t l y  h a s  l i m i t e d  s u p p l y  t o  m e e t  c u r r e n t  a n d  f u t u r e 
d e m a n d .

O u t l i n e  t h e  r e q u i r e m e n t s  f o r  a n d  l i k e l y  l o c a t i o n 
o f  i n f r a s t r u c t u r e  f o r  w a t e r ,  p o w e r ,  g a s ,  s e w e r a g e , 
s t o r m w a t e r  m a n a g e m e n t ,  w a s t e  m a n a g e m e n t ,  f i r e  f i g h t i n g 
a n d  c o m m u n i c a t i o n s  s y s t e m s .

O u t l i n e  t h e  i m p l i c a t i o n s  o f  c o n n e c t i n g  t o  t h e  p o w e r  g r i d 
f o r  t h e  e x i s t i n g  i n f r a s t r u c t u r e  a n d  c u r r e n t  u s e r s .

D e s c r i b e  a n  i n t e g r a t e d  w a t e r  m a n a g e m e n t  s t r a t e g y , 
e s p e c i a l l y  W a t e r  S e n s i t i v e  D e s i g n  m e a s u r e s  ( i n c l u d i n g 
w a y s  i n  w h i c h  w a t e r  u s e  w o u l d  b e  m i n i m i s e d ) ,  a n d  t h e 
u s e  a n d  m a n a g e m e n t  o f  a l t e r n a t i v e  w a t e r  s o u r c e s  ( i . e . 
w a s t e w a t e r ,  g r e y  w a t e r  a n d  s t o r m w a t e r ) .

D e s c r i b e  t h e  i m p a c t s  o f  e i t h e r  d e v e l o p i n g  a  n e w 
w a s t e w a t e r  t r e a t m e n t  s y s t e m  o r  d i s p o s i n g  t o  t h e  e x i s t i n g 
o f f - s i t e  s y s t e m .  A d d r e s s  t h e  e x p e c t e d  v o l u m e  t o  b e 
t r e a t e d ,  d i s p o s a l  m e t h o d  a n d  w h e t h e r / h o w  i t  w o u l d  b e 
m a n a g e d  t o  m a x i m i s e  r e u s e / r e c y c l i n g  ( i n c l u d i n g  s t o r a g e 
r e q u i r e m e n t s ) .  O u t l i n e  h o w  t h e  t r e a t m e n t  s y s t e m  e l e m e n t s 
w o u l d  b e  i n s t a l l e d ,  i f  i t  i s  a  p h a s e d  d e v e l o p m e n t .

D e s c r i b e  s t o r m w a t e r  a n d  g r e y  w a t e r  m a n a g e m e n t  s t r a t e g i e s 
t o  m a x i m i s e  r e c y c l i n g  ( i n c l u d i n g  r e c y c l e d  w a t e r  s t o r a g e 
r e q u i r e m e n t s )  a n d  t h e  p o t e n t i a l  i m p a c t  o n  g r o u n d w a t e r 
r e s o u r c e s ,  s u r f a c e  w a t e r  r e s o u r c e s  a n d  t h e  m a r i n e  a n d 
c o a s t a l  e n v i r o n m e n t  ( i n c l u d i n g  P e l i c a n  L a g o o n ) .

D e t a i l  t h e  e x t e n t  t o  w h i c h  t h e  f a c i l i t y  w o u l d  g e n e r a t e 
t h e  n e e d  f o r  u p g r a d e d  i n f r a s t r u c t u r e  b e y o n d  t h e  s i t e 
b o u n d a r i e s  ( i n  p a r t i c u l a r ,  t h e  e x i s t i n g  w a s t e w a t e r 
t r e a t m e n t  p l a n t ) ,  e s p e c i a l l y  a n y  b r o a d e r  i m p a c t s  f o r 
t h e  K a n g a r o o  I s l a n d  c o m m u n i t y  ( i n c l u d i n g  s t r a t e g i c 
i m p l i c a t i o n s  f o r  C o u n c i l  a n d / o r  u t i l i t y  p r o v i d e r s ) .

S o c i a l  I s s u e s

G u i d e l i n e  4 :  T h e  p r o p o s a l  i s  b e i n g  d e v e l o p e d  w i t h i n 
a n  e x i s t i n g  s e t t l e m e n t  c o n t e x t .  W h i l e  a l l  f o r m s  o f 
d e v e l o p m e n t  h a v e  i m p a c t s  a n d  w i l l  g e n e r a t e  c h a n g e ,  i t  i s 
i m p o r t a n t  t o  c o n s i d e r  t h e  m a n n e r  i n  w h i c h  t h e  p r o p o s a l 
c o u l d  m a k e  a  p o s i t i v e  c o n t r i b u t i o n  t o  t h e  s o c i a l  a n d 
c o m m u n i t y  f a b r i c  o f  A m e r i c a n  R i v e r  a n d  K a n g a r o o  I s l a n d .

D e s c r i b e  t h e  c h a r a c t e r i s t i c s  o f  t h e  A m e r i c a n  R i v e r 
c o m m u n i t y  ( i n c l u d i n g  t h e  n a t u r e  o f  t h e i r  o c c u p a n c y ,  s u c h 
a s  p e r m a n e n t  r e s i d e n t s ,  s h o r t - t e r m  h o l i d a y  h o m e  r e s i d e n t s 
o r  w i t h  p r i m a r y  p r o d u c t i o n  i n t e r e s t s ) . 

D e s c r i b e  h o w  t h e  c o m m u n i t y  c u r r e n t l y  e n g a g e s  w i t h  t h e 
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s i t e s  a n d  h o w  t h e  d e v e l o p m e n t  m a y  i n f l u e n c e  f u t u r e 
a c t i v i t i e s .

C o n s i d e r  t h e  w a y  i n  w h i c h  t h e  b r o a d e r  K a n g a r o o  I s l a n d 
c o m m u n i t y  i n t e r a c t s  w i t h  t h e  A m e r i c a n  R i v e r  s e t t l e m e n t 
a n d  s u r r o u n d s  a n d  h o w  t h e  d e v e l o p m e n t  w o u l d  i n f l u e n c e 
f u t u r e  a c t i v i t y .

D e t a i l  t h e  l i k e l y  s i z e  a n d  c o m p o s i t i o n  o f  t h e 
c o n s t r u c t i o n  w o r k f o r c e  a n d  e m p l o y e e s  r e q u i r e d  d u r i n g 
o p e r a t i o n ,  i n c l u d i n g  “ o n  i s l a n d ”  s u p p o r t  r e q u i r e d  f o r 
t h i s  w o r k f o r c e  a n d  t h e  d i r e c t  a n d  i n d i r e c t  e m p l o y m e n t 
o p p o r t u n i t i e s  f o r  t h e  l o c a l  c o m m u n i t y .

O u t l i n e  t h e  i m p a c t  o n  e x i s t i n g  t o u r i s m  a n d  r e c r e a t i o n 
s e r v i c e s  a n d  f a c i l i t i e s  ( i n c l u d i n g  o p p o r t u n i t i e s  f o r 
g r o w t h  o r  i m p r o v e m e n t ) .

A b o r i g i n a l  H e r i t a g e  a n d  N a t i v e  T i t l e

G u i d e l i n e  5 :  T h e  p r o p o s a l  i s  d e v e l o p e d  i n  a  m a n n e r 
r e s p e c t f u l  o f  A b o r i g i n a l  H e r i t a g e  a n d  N a t i v e  T i t l e  r i g h t s 
a n d  i n t e r e s t s ,  c o n s i s t e n t  w i t h  r e l e v a n t  l e g i s l a t i v e 
r e q u i r e m e n t s .

D e s c r i b e  t h e  m e a s u r e s  t a k e n  i n  c o n s u l t a t i o n  w i t h  t h e 
D e p a r t m e n t  o f  S t a t e  D e v e l o p m e n t  ( D S D - A A R )  t o  i d e n t i f y  t h e 
A b o r i g i n a l  h e r i t a g e  i n  t h e  p r o j e c t  a r e a  i n c l u d i n g  t h e 
o u t c o m e s  o f :
-  A  r e q u e s t  f o r  a  s e a r c h  o f  t h e  R e g i s t e r  o f  A b o r i g i n a l 
S i t e s  a n d  O b j e c t s  m a i n t a i n e d  b y  t h e
M i n i s t e r  f o r  A b o r i g i n a l  A f f a i r s  a n d  R e c o n c i l i a t i o n .
-  D i s c u s s i o n  w i t h  t h e  r e l e v a n t  A b o r i g i n a l  p a r t i e s .
-  E n g a g e m e n t  o f  a n  e x p e r t  a r c h a e o l o g i s t / a n t h r o p o l o g i s t  t o 
a s s i s t  w i t h  t h e  a s s e s s m e n t  o f  a n y
h e r i t a g e  s i t e s .

D e s c r i b e  t h e  m e a s u r e s  p u t  i n  p l a c e  t o  m a n a g e  t h e  r i s k  o f 
d a m a g i n g ,  d i s t u r b i n g  o r  i n t e r f e r i n g  w i t h  a n y  A b o r i g i n a l 
h e r i t a g e  t h a t  h a s  b e e n  i d e n t i f i e d  b y  t h e  c o n s u l t a t i o n 
u n d e r t a k e n  a b o v e  a n d  a n y  p l a n s  t o  d e a l  w i t h  t h e  d i s c o v e r y 
o f  A b o r i g i n a l  h e r i t a g e  d u r i n g  p r o j e c t  w o r k s .  I f  a v o i d a n c e 
h a s  n o t  b e e n  p o s s i b l e  i n  t h e  p r o j e c t  d e s i g n  p h a s e , 
d e t a i l s  t h e  s t e p s  t a k e n  i n  c o n s u l t a t i o n  w i t h  D S D - A A R 
t o  e n s u r e  t h a t  a n y  u n a v o i d a b l e  d a m a g e ,  d i s t u r b a n c e  a n d 
i n t e r f e r e n c e  i s  d o n e  i n  c o m p l i a n c e  w i t h  t h e  A b o r i g i n a l 
H e r i t a g e  A c t  1 9 8 8 .

I d e n t i f y  a n y  N a t i v e  T i t l e  i s s u e s  i n  r e s p e c t  o f  t h e 
r e q u i r e m e n t s  o f  t h e  N a t i v e  T i t l e  A c t  1 9 9 3  ( C o m m o n w e a l t h ) 
a n d  t h e  N a t i v e  T i t l e  A c t  1 9 9 4  ( S o u t h  A u s t r a l i a ) .

D e s c r i b e  t h e  i m p a c t  o n  t h e  a p p r o p r i a t e  N a t i v e  T i t l e 
C l a i m a n t s  a n d  t h e  c o n s e q u e n t  i m p a c t  o n  t h e  p o t e n t i a l 
o n g o i n g  e n j o y m e n t  o f  n a t i v e  t i t l e  r i g h t s  a n d  i n t e r e s t s  b y 
n a t i v e  t i t l e  h o l d e r s .
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M a n a g e m e n t  o f  O t h e r  E n v i r o n m e n t a l  M a t t e r s

G u i d e l i n e  6 :  T h e  p r o p o s a l  i s  d e v e l o p e d  c o g n i s a n t  o f  a n d 
i n  a  m a n n e r  w h i c h  a p p r o p r i a t e l y  m a n a g e s  p o t e n t i a l  i m p a c t s 
a n d  e x i s t i n g  e n v i r o n m e n t a l  v a l u e s .

P r i o r  a n d  A d j a c e n t  U s e s

D e s c r i b e  t h e  i m p a c t  o f  p a s t  a n d  c u r r e n t  l a n d  m a n a g e m e n t 
p r a c t i c e s  o n  t h e  e n v i r o n m e n t a l  v a l u e s  o f  t h e  s i t e , 
e s p e c i a l l y  a n y  e n v i r o n m e n t a l  c o n s t r a i n t s  o r  d e g r a d i n g 
f a c t o r s  t h a t  m a y  n e e d  t o  b e  a d d r e s s e d .

D e s c r i b e  a n y  p o t e n t i a l  c o n f l i c t  w i t h  a d j o i n i n g  p r i m a r y 
p r o d u c t i o n ,  f i s h i n g  a n d  a q u a c u l t u r e  a c t i v i t i e s ,  i n c l u d i n g 
m e a s u r e s  t o  a m e l i o r a t e  a n y  s u c h  c o n f l i c t .

N a t i v e  V e g e t a t i o n  a n d  F a u n a

Q u a n t i f y  a n d  d e t a i l  t h e  e x t e n t ,  c o n d i t i o n  a n d 
s i g n i f i c a n c e  o f  n a t i v e  v e g e t a t i o n  ( i n d i v i d u a l  s p e c i e s  a n d
c o m m u n i t i e s )  o n  s i t e  ( i n c l u d i n g  t h e  h a r b o u r  a r e a ) ,  t h a t 
w h i c h  n e e d s  t o  b e  c l e a r e d  o r  d i s t u r b e d  ( d i r e c t l y  o r 
i n d i r e c t l y )  d u r i n g  c o n s t r u c t i o n  ( i n c l u d i n g  a n c i l l a r y 
c l e a r i n g  f o r  b u s h f i r e  s a f e t y  o r  i n f r a s t r u c t u r e ) ,  a n d  t h e 
p r o p o s e d  f r a m e w o r k  f o r  o n g o i n g  m a n a g e m e n t ,  i n c l u d i n g 
o p p o r t u n i t i e s  f o r  r e h a b i l i t a t i o n  a n d  r e v e g e t a t i o n .

D e s c r i b e  t h e  e f f e c t  o f ,  a n d  m e a s u r e s  t o  a p p r o p r i a t e l y 
m a n a g e  t h e  r i s k  o f  i n t r o d u c e d  w e e d  s p e c i e s  o n  n a t i v e 
v e g e t a t i o n ,  b e f o r e  a n d  a f t e r  c o n s t r u c t i o n ,  i n c l u d i n g 
s p e c i e s  t h a t  m a y  o r i g i n a t e  f r o m  l a n d s c a p e d  a r e a s  o r 
g a r d e n s .

Q u a n t i f y  a n d  d e t a i l  t h e  a b u n d a n c e ,  c o n d i t i o n  a n d 
s i g n i f i c a n c e  o f  t e r r e s t r i a l  a n d  m a r i n e  n a t i v e  f a u n a 
p o p u l a t i o n s  t h a t  c u r r e n t l y  e x i s t  o r  m a y  d e p e n d  o n  h a b i t a t 
o n  s i t e  o r  a l o n g  t h e  r o u t e s  o f  i n f r a s t r u c t u r e  f o r  t h e 
p r o p o s a l .

D e s c r i b e  d i r e c t  a n d  i n d i r e c t  i m p a c t s  t o  f a u n a  a s s o c i a t e d 
w i t h  t h e  p r o p o s a l ,  t h e  e x t e n t  o f  e x p e c t e d  f a u n a  a n d /
o r  h a b i t a t  l o s s  o r  d i s t u r b a n c e  d u r i n g  t h e  c o n s t r u c t i o n 
a n d  o p e r a t i o n  p h a s e s  ( b o t h  o n  a n d  a r o u n d  s i t e / s )  a n d  t h e 
a b i l i t y  o f  c o m m u n i t i e s  a n d  i n d i v i d u a l  s p e c i e s  t o  r e c o v e r , 
e s p e c i a l l y  f o r  a n y  t h r e a t e n e d  o r  s i g n i f i c a n t  s p e c i e s 
( i n c l u d i n g  t h o s e  l i s t e d  u n d e r  t h e  E P B C  A c t  a n d  t h e  S o u t h 
A u s t r a l i a n  N a t i o n a l  P a r k s  a n d  W i l d l i f e  A c t  1 9 7 2 ) .

G e o l o g y  a n d  S o i l s

D e s c r i b e  t h e  p h y s i c a l  e n v i r o n m e n t  a n d  h y d r o g e o l o g y  o f 
t h e  s i t e  i n  r e l a t i o n  t o  l a n d f o r m s ,  s o i l  t y p e s , g e o l o g y 
a n d  s u r f a c e  d r a i n a g e  p a t t e r n s ,  i n c l u d i n g  a n y  d r a i n a g e  t o 
P e l i c a n  L a g o o n  a n d  t h e  m a r i n e  e n v i r o n m e n t .
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