
Whitby Local Structure Plan
Shire of Serpentine-Jarrahdale

August 2011

robertsday

OCM140.2/05/12



OCM140.2/05/12



�
�
�

�������������������������������
�

�����
����������������������
�

��
����	����
�
�
�

OCM140.2/05/12



�

�

�

�

�

�

�

�

�

�

�

�

�

�

�

�

�

������������������

���������������������� ������
�������
���	�������������������������������������
������������ � ������
�������
���	����
������������ � ��������
�����	���������	��

�����

��������
��� �� �	�������
������� � � �� �����������
��
�����	�����
���	������

��­����
�	������������������
���	������

 ���	������������� �������������������������
���������� � ���������� �	����������������������
�������
��������� � �������
����� ��������
���

��	�


�
�

�����
��� ������������

OCM140.2/05/12



����������������������������
�
����
����� �
	���

����� ������������� ������������� �
	�����������
������ ����������� ������������� 
��
	��������� �
������ ����������� ������������� 
��
	��������� �
������ ����������� ������������� 
��
	��������� �

�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
��������������
�����	
��
��
�����������������

����������
���������� ���������
­���������� ���������

OCM140.2/05/12



�������������������������������������������������������
�

��
���
�
��	�� �
�����
�	��	����
���
�
� �������	�

�� �	��������	�

��

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

   

 

OCM140.2/05/12



������������������

��������������������������




























































































���
�
�� ��������������������










































































���
�
�� �����������������������




































































���


�� ���������������




















































































���
	
�� �����������������������������


























































���
�
�� ���������������



















































































���
�
�� ����������������������������������������������





























���
�
�� �����������




























































































���
�
��� ������������������������������������









































�	�

����������������������������
























































































���
�
�� �������������������������������






















































���
�
�� ��������� ����������������������������������






























����

���� ����������������������������
��������
��	��������������������������������
����������������������������������������������������������������������������������������������������������������������

���� �����������	��������	�������	���������������������������������������������������������������������
���� �����������������������������������������������������������������������������������������������������������
������ ������� ���� ��­��������­����	��������	����������������������������������������������������
������ 
��	����������������
����������������������������������������������������������������������������������������
������ ��	���������������������������������������������������������������������������������������������������������������
������ ���	���������
������������������������������������������������������������������������������������������������
������ ������	�����������������������������������������������������������������������������������������������������������
������ �������������������������������������������������������������������������������������������������������
������ �������
���������	�����������	��������������������������������������������������������������������
������ �������������������������������������������������������������������������������������������������������������������



�� ������������������������������������­�




































����
���� 
���� ����������������������������������������������������������������������������������������������
���� ������������ �������������	�������������������������������������������������������
���� ����������������������������������������������������������������������������������������������������������
������ ���������������������������������������������������������������������������������������������������������
������ �����������������������������������������������������������������������������������������������������������
������ ������������������	������	���� ����������������������������������������������������
������ ���������������������	���������������������������������������������������������������������������������
������ ����������������	����������������������������
���	������������������������������������
������ �������������������������������������������������������������������������������
������ ������������������������������������������­���	��������������������


���������������������������������������������������������������������������������������������������
������ ������������������������������������������	������������������������������������������
������ �������������������������������	����������������	������������������������������������������
������� ���������������������������
����������������������������	�����������������������������
������� ������������������������������	���	����������� ������������	���������

�����	���������������	����������������������������������������������������������������������������
���� ������������ �������������	����������������������������������������������������������������
������ 
��	�������������������������������������������������������������������������������������������
������ ������ ����������������������������������������������������������������������������������������������
������ ��������������������������	������������������������������������������������������������������������

	
�� �����������������������������




















































�
��
���� ���	�������	��� ���� ��������������������������������������������������������������������������������
���� 
��	����������������
����������������������������������������������������������������������������������������
���� ���	���������
������������������������������������������������������������������������������������������������
���� ���������������������������������������������������������������������������������������������������������������

OCM140.2/05/12



���� ������������������������������������������������������������������������������������������������������������������
���� �������
�������

	�����
��������������������������������������������������������������������������
���� �������������������������	

��	
������������������������������������������������������������������
���� �
��������
�����
�����������������������������������������������������������������������������������
������ ����
� ������
�����
��������
���
���������������������������������������������������������������
����­� �	 �������
�����
��������
���
����������������������������������������������������������������­�
������ ���������
������������
���������������������������������������������������������������������

���� ������������������������������������������������������������������������������������������������
���� ����
���� �

	���������������������������������������������������������������������������������������������
������ �����������	����������������������������������������������������������������������������������������������������
����­� �
�����	�������	���������������������������������������������������������������������������������������������
������ �����
���� �����������������������������������������������������������������������������������������������������
��­� �	������������
��������������������������������������������������������������������������������������������
��­��� ������	����� ��������������������������������������������������������������������������������������������
��­�­� ����
� ����
� ��
��������������
��
�� ������������������������������������������������������������
��­��� ������	�����������������������
������	���������������������������������������������������������
��­��� �������������
�����	������	��������������������������������������������������������������������������
��­��� ����
������ ��������������������������������������������������������������������������������������������������
��­��� ����������

���������������������������������������������������������������������������������������������������
��­��� �
�����
������	����������������������������������������������������������������������������������������������
��­��� ����
���
��	
������
������������������������������������������������������������������������������������
��­��� �	����
�����
�������������������������������������������������������������������������������������������������
��­���� �	��� �������
� ��
�������
���� ���������������������������������������������������������������
��­���� ���

������ ��� �����������������������������������������������������������������������������������������������
��­��­� �	����������
��������������������������������������������������������������������������������������������
��­���� ���

�� ������
��������������������������������������������������������������������������������������
���� �	�����������	
�����������������������������������������������������������������������������������������
������ �
���� ��	�����������������������������������������������������������������������������������������������������
����­� �	������
�
 ��������
	�	�����
	����� ��	���������������������������������������������������
������ �	��� �����������������������������������������������������������������������������������������������������������
������ �
���� �����
���������������������������������������������������������������������������������������������
������ ����� ��
����	
������������������������������������������������������������������������������������������������
������ ������
����������� ����������������������������������������������������������������������������������������
������ �  ����������������������������������������������������������������������������������������������������������������
���� � �����������
�����������	������������������������������������������������������������������������
������ �	 ���	������������������������������������������������������������������������������������������������������������
����­� �	��	����������������������������������������������������������������������������������������������������������
������ ���	��������	���
�
���	���������������������������������������������������������������������������������
������ ���
��
����������
�������������������������������������������������������������������������������������������
������ � 	�	�� ���������	���������� �����������������������������������������������������������������
���� �	�����	����������������������������������������������������������������������������������������������������������
������ �	�������������
���������������������������������������������������������������������������������������������
����­� ������������ 
����	����������������������������������������������������������������������������������������
������ �������	��	���������
���
�����	����������������������������������������������������������������������
������ ���� ���	���	 ����������
������������������������������������������������������������������������
������ �
	����	��	��� �		���������������������������������������������������������������������������������������­�
������ ������������	����������
�����������������������������������������������������������������������������­�
������ ����������

��������������������������������������������������������������������������������������������������­�
���� ����� ���
���������������������������������������������������������������������������������������������������­�
������ �������������
�����	��	������� ��������� ����������������������������������������������������­�
����­� ����� ��������� ��� ����������������������������������������������������������������������������������
������ ����� ����
������
��������������������������������������������������������������������������������������
������ ��
	��
�����
�������

��
���������������	���������������������������������������

OCM140.2/05/12



���� ��������������������������������������������������������������������������������������������������������������������
������ ����������
���
	��������������������������������������������������������������������������������������
������ �
��������
��	
���
������������������������������������������������������������������������������������������
������ �
���������
���������
������������������������������������������������������������������������������������
������ ��������
�������
�����	��������������������������������������������������������������������������������
������ ������������ �	­���	���
������������	
�����������������������������������������������������
���� ���
���	
���������	�
�
����������������������������������������������������������������������������������
������ �
�� �	­��������	�� �	­��������������������������������������������������������������������������������
������ �	�
���������������������������������������������������������������������������������������������������������������
������ 
��� �	­��������������������������������������������������������������������������������������������������������
������ ����� ���	�����������������������������������������������������������������������������������������������������
������ ����	����������������������������������������������������������������������������������������������������������
������ ������	�����	��������	��
�����������
���
�����		
��	������������������������������������
������ �����	
������ �	�������������������������������������������������������������������������������������������
������ ����������
���
�������������������������������������������������������������������������������������������
������ ����������������������������������������������������������������������������������������������������������������������
���� ������	��
�����������	����	�����������������������������������������������������������������������������

���� ����������������������������������������������������������������������������������������������������
���� ��
�����	����������
�����	�������������������������������������������������������������������������
���� �����	����������������������������	�������������������������������������������������������
���� ��������	
����	��
�
���������������������������������������������������������������������������������������
���� �
���	�������������
����������
�
�
�������������������������������������������������������������

���� �����
������
��
������������������������������������������������������������������������	�
 
�������
��������	�������������
�

���
	����������������������������
�
���
���
���	�����	�����
�����	����������������������������	���������	�����������	����
�	���
��
���	����	�����	���
�����	�
������
�
�����	���������­�
������
���
���	
�����	�
�
���
���	�������
���������������

���������������

�����������������������
��������
���
������������������	�����	������ 
��
�������
���
������������������	���������������������
���
������������
���
��������
��������
��	�
���
�������������
���������������������
����
�������������
����������������������
�

OCM140.2/05/12



����������������
������� ������������� ��������
�� ������������������������������� �������
�� �������������� ��
�
�� �
�	���������	���� ����
�� ���������������������������������� ����
�� ����������	������		���������� ������
�� ���������������������	� ������
�� �������� ��������	� ������
­� �������������������������� ������
�� ��� �����������������	� ������
�
� ��	���������������������� ������
��� �������	� ������
��� ���������		��������������������	��������	������������������� ������
��� ���������������������������������� ����
��� ���������������������������� ����
��� ������������� ��������	����������������	�����	������������� ����
��� ���	����  �������	� ����
��� �������� ���������������������	������	� ������
�­� ��������	���� ������
��� ����������
�������	�	� ������
�
� �������������� ���������������������	�� ������
��� ������������������������ ������
��� ��	������������������������������������ ������
��� ������������	��������	� ������
��� ���������������	������������	��������������������������������������� �����
�
��� ���  ���������	� ������
��� ��������������� ������
��� �����	����������������	� ������
�­� �������������� ������������	�������������������	�������������� ������
��� �����������	������������	� ������
�
� ����	������������������������ ������
��� ���	���������������� � ��������	������������� ������
��� ��������������������	���������� ������
��� �����������������������������������������������������������������	� ������
��� ����������������������� ������
��� ��������������������������� ������
��� ����	���������	�������� ������
��� ����	������������	������������������ �������� ������
�­� ���������������������������������������������������� ������
��� ����	����������������������������� ����
 

OCM140.2/05/12



��������������������������
 

1.0 STRUCTURE PLAN AREA 
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2.0 STRUCTURE PLAN CONTENT 
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4.0 RELATIONSHIP WITH THE SCHEME 
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5.0 OPERATION DATE 
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6.0 ZONES, RESERVES AND RESIDENTIAL DENSITY CODES  
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7.0 PROVISIONS 
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Figure 1: Statutory Local Structure Plan
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1.0 INTRODUCTION AND SITE LOCATION 
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2.0 THE SITE - EXISTING ENVIRONMENT AND CONTEXT 

2.1 The Subject Site – Precinct A of the Mundijong Whitby District Structure Plan 
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2.2 Existing and Surrounding Land Uses 
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2.3 Existing Environment  
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2.3.1 Site Topography, Geology, Landforms and Soils 
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2.3.2 Acid Sulfate Soils (ASS) 
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2.3.3 Hydrology 
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2.3.4 Biodiversity Assets 

Flora and Vegetation 

��������������������������������������������������������	��������������������������������

�
� ����
����� ����� ���� ����
���� ������������ ���������� ����� ���� ���
���� ����� ��������������������
����­������
���������������������������������������������������������������������������
����
���������������������������������������������������

�  ­������
����� �������� �� ������������ ������� 
���� ����� 
������ �
���������� ����������� ��
���������
����
��� �� ���������
����	������ ��� ����� 
������ �
� ���������
����	������ ��
��������� ����������� �� ������
������� ���
������� �� ����
��� 
���� � ­�������� ��������� �
�

���������
���
�
��������������������������������������
��������
� �����
��������������������������
������
�������������������
�������
�����������������������

���������
����
��������������
����	��������������������
����������
����
���	����������

������������ �
� ���������
� �������������� � ������ ����������� �������� ���������
� ��
�
� ����
��������������������������

�� ��������� 
����� ���� ����������� ����������� ����������� ��� ������� ��� ���������������� ����

�������������� ����������� ������������ 	����������
����� ���������� ���� ��� �����
������ ������
��
�  �	�������� ���­��
� ���� ��­����������� ������� �

�

����� ��� ��
����� ��
������� 	����
 ����� 
��� �������
���� ����� ��� �������� ����� ���������� ������� ������������������������������

 ���������� ��������������������� ��������  ����������� ������������������������������������
������
�� ���� ��������� �
� ��������� ����� ­����� 	��­��� ��������� ­����� 	�­�� ������� �����������
����������� ������������ 	������ ����  ���� ������� ����� ��������� �� ������� �
� ���� ����� ��������

��
�������������������������������
��������
������������

��������������������������������
���

 

��

OCM140.2/05/12



Lot 60

NORMAN RD

46

47

48
49

56

50

55

54

51

53

52

57 58

59

60

61
45

62

63

64

65

44

66

43

67

42
68

41

69

70 71

40

56 55

0 200 400 600 800 1,000 1,200 1,400100 Metres

Legend
Subject Site

Inferred AAMGL Contours (mAHD)

Creekline

Mandejal 

Brook

Creek 1 (Central)

Creek 2 (Northern)

�������������������������������� ��

OCM140.2/05/12



���� ����������� ������ �������� ���������������������������� ������
����� ������������ ������� ����
���
��������	� �������
������������������������������� ������������������������������������

�������
���������������������������	����

Significant Flora 

�
������ ��� ������ �������� ���� ��� ��� �������������
������� ������ 
�
��������� ���� �����������

������
�������������������������������
��������	���

�������������������������� ����������­������������
������������������������
������������������������

���� ���
���� ����	� � ������ �
����������� �������������
���������������������������������������������
���������
���������� ��� ������������������������
������ ��� ����

�������� ��������� ��� ���� ���
���� ����� ������� ����
��������������������	���

Threatened Ecological Communities (TECs) 

����������� ����������� ������������ ������� ���� ��������� ����������� ������������ ������� ����
����������������������� ����������� ������������ ����� ������������������� �
������ �����������

��������� �����
���������� ��
������������� ����� ������������� �������������� �������������������	��
����� ���� ���� ���� ��� �
������ ������� ��� ���������� ����� ��� �� ������� 
������� ����� ��� ����

�����������������

�������
����������������	���

 ��������
��������������������������������������������������������������������
�����������
�������������������� ��
�� ������ ����� ��� �������������������������� ���� ����������������� ����������
��������� ��� ����������������������������� ���� �������
������������� ��������������	� � ������

���������������������������������������������������������������
�������������������������������
��
����������������������������������������
��������	����������������

�  ���� ��� ��
��	����� 
�����	����� ������� ���������� ����������� ��� ������ ������ ��� ���� �����
�������������������������������������������

�  ������������ ���� ��� �� �
��	����� 
�����	���� �� ��
��	������������������������� ��� ������

����� ������ ��� ���� ��������� ����� �������� �������� �������� ���� ����� ����� ��� ��� ��������
�����������������������������������

�  ���� ��� �� 
��	����� 
�����	����������������� ��������� ���������� ���� ������������ �����

�������������������������������������������
�  �����������������������������������������������������������������������������

Environmental Sensitive Areas (ESAs) 

�������������������������������������������������
���������������������������������������
�����
�
�������������������������������������������  ­	�����������������������������������������������


������� ��������������������������������������������������������������� ������������������������
�������������������������	�

�� ������� ��� ���� ��
�������� ��� ������������ ���� ������������� ������ ������� �����������

��

���������������������������������������������
���������������������������	��������
������

����������������������������������
 

��

OCM140.2/05/12



��� ���� ������� ����� ������� ���� ��
����� ����� ��
�	� ��� �	��� ����� ��� ����	����� ��� ����	���
���������������������������������������	�
����
�	�����
�������������	���������������	������������

���
�	� ��� ����� �����	� ���� ����� ����	� ������� ���� ����� ��	�
�	� ������ ������ ������� ����
��	���	�� ��	����� ��� ���� ��
����� ����� ���� ��������� ��� ���������	�� 
�����	�� ��� ���� ��
�����
�������

Significant Natural Areas 

������
��������������������������	�
�	�������� ­���������������������������	��������	����	�����
���������
���������­������������
�����������	�����������
�������������������	�
�	����������	��
��� ��	�������� ���������� ����	
��� ����	�� ��������� ��� ���� ��
����� ����­� ������ ���� �����	��


�����	������������������������	�������	���	
���	�������	�������	��������������������������
��	�
�	������������������ ����������	����������������������
���������­�����­�������������

����� ��	�
�	� ����� �� � ��������� 	������� 
���������� ���	����	������ ��� ���� ��		���������

��������� � ���	���������� �������	� �������� ���� �	������� ����	���� ���������� ���� ��		���������
�������������������	������­�������������	�������������	������	�����������������������	������

������������	
��������������
����	�������������������������	�
�	�������� ����������������­�

��	����� ���� ����	��� ���� �����	����	����­������� ���� �
� �� ���������� ����������� �� �����������
���
������ ���������� ��� ������ ����� ������ ��� ���� ������	�� ����� �������� ������� ���� 
��
�	�����­� ����
�	� ���� ����� �
��� ��� 
�� 
	������ ����������� ��� ���� �� ���� ��� ��� ��	����

	����������������������������	�����
��	�����
�������������������	�������������

�������	�
�	�������������������	�������
�������������	����	��������������������	���������­�
��� ������ ���	�� ��� ����� ���	���������� �� ��	� ����� ��� ���� �	������� ����	���� ������� ��� ����

������	��
������������������ 	��������­������������	������ 	��������� ��� ����	�� ����	�� �����
������� �������������	�
�	�������������������� ����������­�������������������� ��� ������	�����
������������������
�����������

��� ��������­� ���� �	���� ��� 	������� 
����������������� ���� ��
����� ����� ��
�� 
���� �����������
��������������	�������	����������		�������������
��	���������������
���������������	����	����
��	��
�	����
�	������������������������	���������������������	����������������	��������������

��	��������������
����������������
��
������������������������		���������
�����������������­�
��� ������ ���	� ��	� ����� ��� ���� �	������� ������� ��� ��		������ �	�������� ������� ���� ���	�� ���
��	����������		�������� � ����
���������� ��� �������	������������	�
�����������������������

����������� ���
������ ��
���� ���
������ �
�	� ������������� ��������� ���� �������������

�������� �
�	� �����	�� �	������ ��� ������ ����� �	��� ������ ������ ��� ���� ������ ��	� ��
��������
�����������������	������������

Fauna 

�� ��
��� �� ������ ��	
��� ���� ����	������ ��� ��	��� ����� ��� ����	������ ����� ���� ���	�����
����������������� ������������������������������������������­����������������������������
���������� ��� ������� ���� ����������� �� �	�
����� ������ ��	
��� ���������� ��� ����
�	� �����

���	����������������	���	��	�­�����
������������������	��	������������������������
�����
��	������ ������ ��	
��� ��	� ��������� �������������������­���	������	������ ��� ����	������
����� ���� ���	����� ���������� ���� ���  ����������� ������ �������� ��� �������������� ­������

������������������������������������

��

OCM140.2/05/12



��������������������������
�����
���	���������������������������������������
������������
���
����� ��� ������ ��������� ���� �
�������
� 
������ ���� ��� ������� ������ ����
���
� ���� ����

���������������������������������������
����������������
���
������

���������������������������
����������
����
���
����

�  ���������� 
��­����­��������
���
���
���������

�  ���������
����
�
� 
��­����­��������
���
���
���������
�   ��
����� 
��­����­��������
���
���
���������
�  �������� ������������������������
���
���
�����������
�

�  ��������� ����� ��
���������������

����������������������������
����
��������������������������
������������������������
���
��
������ �������� ��� 
�����
� ������� ����  ���� �������� ����� ����� ������ ��

� ��� �������
� ���

�����
����� ����� ���� ���������
� �
������� ��
������ ��������� � ���� ��

��­� ������ 
�����
�
���������������������
������������������������
����������
������������
�����
����������������
�����������
��­����­������������������������������������
���
���������������������������������
�

����������������
��������������
��������������������������
�����	������
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2.3.6 Potential Site Contamination 
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2.3.7 Visual Amenity and View Corridors 
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3.0 EXISTING STATUTORY PLANNING FRAMEWORK 

3.1 Metropolitan Region Scheme 
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3.2 Shire of Serpentine Jarrahdale Town Planning Scheme No. 2 
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3.3 State Strategies & Policies 
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Figure 13: Metropolitan Region Scheme Zoning ��
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3.3.2 State Planning Strategy 
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3.3.3 Directions 2031 and Beyond – Spatial Framework for Perth 
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Figure 14: Town Planning Scheme Zoning ��
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3.3.4 Liveable Neighbourhoods 
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3.3.5 South-East Corridor Structure Plan (South of Armadale) 
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3.3.6 State Planning Policy 2.1: Peel-Harvey Coastal Plain Catchment Policy 
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3.3.7 State Planning Policy 2.9: Water Resources, and Better Urban Water 
Management Framework  
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3.3.8 State Planning Policy 3.0: Urban Growth and Settlement 
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3.3.9 State Planning Policy 3.1: Residential Design Codes 
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3.3.10 State Planning Policy 4.2: Activity Centres for Perth and Peel  

������	������������ ��������	�����������������	� �­�����	��­�	������������������	�����	�����
����	­������ ���� ��������� ��­� ­� ��������� ��� 	������ ��­� �����	����� ���� ������ ��� ����

���	��������� 	�����
� ��� ��� ������� �����	��­� ����� ���� ���������� ­���	��������� ���­� ���� �����
­� �	����� ��­� ���������� ��� ���� ����� ��­� �	��­� ­������ �	���	��� ��	� ���� ­� ��������� ��� ��
���	�	������������	��������� ��������	����������	����������­�­���	������ ��
�������������­���������

���­������ ��� ��� ���	�������������� ������������ �	� ������� ��� ����� ������� �	�� 	�������­� ��� ����
���
�

��

OCM140.2/05/12



3.3.11 State Planning Policy 5.4: Road and Rail Transport Noise and Freight 
Considerations in Land Use Planning  
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3.4 Shire of Serpentine Jarrahdale Strategies & Policies 

3.4.1 Mundijong Whitby District Structure Plan 
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3.4.2 Development Contributions 
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3.4.3 Local Planning Policies and Strategies 
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Local Planning Policy No.6: Water Sensitive Design  
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Local Planning Policy No.8: Landscape Protection  
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Local Planning Policy No.22: Water Sensitive Urban Design  
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Local Planning Policy No.26: Biodiversity Planning  
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Local Planning Policy No.29: Mundijong/Whitby Planning Framework  
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Local Planning Policy No.30: Mineral Sands Extraction  
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Local Planning Policy No 63: Draft Integrated Landuse and Transport Planning Policy 
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Shire of Serpentine-Jarrahdale Activity Centres Strategy - Draft Employment Framework  
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4.0 ENVIRONMENTAL CONSIDERATIONS 
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4.6 Existing and Surrounding Land Uses 
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4.7 Visual Amenity and View Corridors 
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4.8 Urban Water Management 

4.8.1 District Water Management Strategy 
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4.8.2 Local Water Management Strategy 
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4.8.3 Wastewater Re-Use Management Plan 

����­�����������������������������������������������������������������������������������
��������­��
�����������������������������������������������������������������������������
�­�� ��� ����������� ��������� �����
� ����� ������� ���� ��������� ��� ���� ��������� �������
����������� ���� �������� �������� ����������
� �������� ��������� �������� ���� ��������������
�

�����������
��������������������������������������������������������	������������������������
�������� ������������ ����� ���� ����� ��� ���� ����	� ���� ����������
� ��� �������� ���� �­������� ���
�����������
����������
��

��� �������������� ��� ���� ������� ���������� ��� ���������� �� ���
����������� �����
� ������� ����
������������ ���� ���� ����� ��� �������� ����������	� ������������ ������� ��� ����� ���� ������
�����������������������������������������������������������������������
��������������������

��������� �������� ���� ����� ��������� �����
	� ������� ���� ����������� ����������� ��� ���� ������
�
��������������������������������������������������������������������������������
�����������
������������������������������������������������������������������������
�

��

OCM140.2/05/12



5.0 DESIGN CONSIDERATIONS 

5.1 Design Background 

5.1.1 Whitby Vision 
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5.1.3 The Transect 
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5.2 Community Design 
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5.2.1 Sense of Place and Identity 
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5.2.2 District Structure Plan Planning Principles 
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5.2.3 Site Context Analysis – A Design Response 
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5.2.4 Land Use Distribution Rationale 
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5.2.6 Density Targets 
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5.2.7 Crime Prevention 
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5.2.8 Designing for Better Health  
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5.2.9 Housing Diversity  
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5.2.10 Townscape Character and Streetscape  
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5.2.11 Energy Efficiency  
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5.2.12 Community Gardens 
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5.2.13 Emergency Management 
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 5.3 Movement Network 
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5.3.1 Traffic Volumes 
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5.3.2 Road Hierarchy and Proposed Cross Sections 
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5.3.3 Connectivity 
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5.3.4 Traffic Management 
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5.3.5 Public Transport 
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5.5.2 Land Use Descriptions 

���� ���� �
��� 
	�� 
� ���	��	��� �
�� ���� �	�	��� ���	��������� 
�� 
� �
�	�
��
�� ��� ���� 
����� 
��
���������
����
����
��������
�������������������
��	�����
�����	�
��
�
�� �
����������
���
�
�
������
�����������
������������������
��
������
���	�����
��� �������������������������­�

�  ����������������

�  ���������
�������	������
��������������
���
�����
������
�
���
���
����
�
������������
���
�
���

�  �	 �����������
��������	������	������������
����
����

�  �	����
������
�  �	 ����
����
��	������	��
���������	��������

����

District Centre 

�������� ����������� ��������
��
� �
��
��
���
�����������������
 	������ �����
��� ����������������

����������������
��������������	����
������� ���
�����������������������������	���
�����
��
	���� ����	����� ���
���� �
������
�� 
��� �
��	����� �
���������� 
� �	 ���� ��
���
��� �������
�����

��� 
��
��	����� �
�� ������� �������� ���������
�� �����
������� ���	��� ��� ���	���
���� ����

�
�����
���	�	��������
������
�����������������������

���� ���
��� ��������
�� ������������� ������� ��� �
�	����
����� �
��
��� 
���
���
����� ����������
���� ���
��� ��

���
���� ���� ������� ��� ��
�
���� �
�  �� ��������� 
�� 
� ���� 
�� �
��� �������

�����������
����������
���������
��������
�������

��������������������
��
���
�������
�����������
������
��
������
����
������
��	�����������

�����������
������
��
��������������
�	��������������
��
��
��
�����
����
���
��
�
��������

������� ������������� ������������������ ��
����� �
	����� ��
����� �����
��� 
������
	��� 
���������

��� ��
�
��� �
��
 ������ 
��� ���� 
�����
�
�� ��
��� �
�
���� �	��
������ 
� �
��� ��� �	�	���
��
�������
��
����

������� �
� ���������������� �����
����� �� �������
 ���������
��
��
����
�����
������
����
�����
��� ��������
��������������
�������
��������������
�����������������
��
�
���
��
���
��
���� �������	����
��� 
��
� �
� ���� ������ ����� ��
������ ��� ���
�� �
� ���� �����
������ 
�� ����

����������������
��
���
 ���
�������������������� �����
����
������ ������ ��
�������
�������
���
�����������������
������
����
�������
���������
�����
���
����������������������
���
������
�
���� ������� ����� ���	��� ���� ��������� ������� 
��� ���� ��������� �
�������� 
��� ������������

���	���������������������������������������

��

OCM140.2/05/12



��������������������������������� �������
����
����������������������

����������������

����
	��������

��� ������ ��� ������� �� ��������� ������� ����� ���
����� ��������� ���� ���������� �� ������� ����� ���

��������� ����� ���� 
�������� ������� ��� 
���
���� ������������ ����������� ��� ����� ���� ������
������������� �������
���� ��� ���� ������� ��� ������ ����������� ��� ���� �����
���� 
�������� � ���
����������� ����� 	��� ����� ��� ��������� ������� 	��������� ����� ����� ��� ��������� ������ ��� ����

�������
�����������������

Residential 

�����	������������������������������������������������������������������ �����������
����������
�­����������������������������� ����	��������	���������� �������������������������	���
��
�������������
	���

�������������������������������������������������������������������	������������������������
����������������������
������������������������ ��������������������������	�������������������
������� ����� ���������� ����
����� ��� ������� ����������� ��� ����� ���� ��� �� ������� �������� ��� ���

�������������������������������������
�������������	��������

���������������������������������������������������������
���­������­������������������������
���� �� �������� ������ ��� �������� �������� ��������� ���� ��
����� �������� ������ ���� ��� �������

�������������������������� ��������������������������������������������������������� ���������
����������������������

���������������������������������������������������������������

����������������������������������������
����������������
�������	�����

��

OCM140.2/05/12



���������� ����������� ��� ��������� ������������� ������ ������
������� ���������
�������������
����

���
������	
�	������
�������������������������������
�������
�����������������������


����������������������	
���������
��������������
����������������������������
�������������
��������������������������������	�
������
���������
��	������������������
��������������
�������
��������� ��� 
������ ��
����� �
��� ���� 	
���
�� �
�������� ���� ��� ��	
���� ��
������	��� ���

�����������������

����������
�����������������	
�	�
�����
����� ����� �������������� ��������
��
������������������
�������� ����� ��� �		����� ��� ����� 
������������ ����� ��� ������ ������	����� ��� ���� ����� ���


��	���� ��� ������ ������������� ���� �������� ����
����� ����� ­���� ��
���
� ������ ���� ���������
�
�����������

Public Open Space 

����
��������	�������	����	�������	
����������

���� ����� ��� ��	������ ��� ����
�� � �� ���
���������������
��	����	�����������
��������
���������	���������

���
��� ����������� �������

�������������
������
�����������������������
���� �	��� �	����� � ����� �����
� ��
�� 	
�������
��
���� 	�����
���� ������������ ����

�		�
�����������
�	�������
��
���������������

��������� ��� ��������� ������������ � ����
����
�	��� �	����� ����������� ����� ���� 	
���
��

���� ����� ������� ������� �����
����� ����� ����
����������������	
��������������������
������
��������
�����	������

����
� �
���� ��� �	��� �	����� ����
�������
��
�������� ���� ���� �
��� ��
��� ���
���	������� ���� �������� ����
��� �����
���

������������
���������������������­
��������
���� ����
��� ��������� ��� ���� ��
������� ���
���������
���������������������������������

����� ���� ����� ������ ������ 	
�������� ����
��������������
���������
�����	������

Public and Community Purposes 

���� ���
�� ��� ��
	������� ��

������� 
��������� ����������� ���� ��
������ ����� �
����� ��� ����
����������������� ��
� ����	����������� ���������� ������������ ������������������ ����
�����
��


��������������������
������
����
��������������������


���������	�
	��������������������	
�	�������
�����
������������������������������	
���
��
�����������������������������
��	
�	���������������������
��������������������������������

������������������� �����
������������������� ����������������������	����������������	�����������
��� ������� ����������� ����� ��� ���� ����� ������� ���
�
��� ���������� �
� 	�
��
����� �
��� ����
��

�������������������������
������
����
�	� 

��

OCM140.2/05/12



�������������� ���� ���������� ��� ������ ������������� �����
���
���������� ��������
�������
�
	���������� ������� ���������� ����� ��
��� ��� ������������������ �������� ��� ������
���� ��� ����

������ � ����� �������������������� 
�
������� ��� ��������������
��������� ���������������� 
�
� ����
��������������

�
�������������������������������������������������������������������
��������
�������
���
�

������
���������
���������������
�����
�����������
������������������������
�
�����������

������������������������������������������������������
���

5.5.3 Retention of Existing Vegetation 
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5.5.4 Effects on Local and Nearby Amenity 

���������
� ���� ���
� ��������������
���
� ����������� ������ ���
���
�� ���������

�������� ������
���� ���
��� �������� �
������ 

��� ���� �
������� ������������ �
� ���� ������ � ­��� ����� ����
��
�������� ������ ��� ���� ��
�����
�������� ����
����� ���� 
���
�� ������������ 

�������������

�
���� ���� ���
�
�
�� ������� ���� ���������� 
�
� �������� � ­��� ������ ����� �������� ������
��
������
� � ���� ���� 
������� ������
�� ������
� � ����� 
��
������ �� �����
������ ���
�� ������
����
������ ���� ������� ����� 

��� ���������� ����� ������ ­��� ��������� �
���� �������
��

�������������������������������������

������
������������
����������
 

��

OCM140.2/05/12



���������� ��������� �� ����������
� ���� �

���
���� ��
����� ���
���� ��
����� 
	�
��� ���� 
	��
����
������������������ ��
��
��
	�����
	���	���
���
��
���� ���� �����
��
������������ �����
��
	��

���
	�����������������
��������������
	�����������	�����������
���

5.5.5 Provision of School Sites 
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5.5.6 Climate Responsive Design 
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5.5.7 Density Target 
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5.6 Public Parkland 

5.6.1 Size and Distribution of Public Open Space 
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Orientation
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Within optimum solar orientation   =  90.3% by area

Requires detailed planning
to maximise solar orientation    =   9.7% by area

Subject site

s ayDRAWING NUMBER        REV

REFERENCE NUMBER

PLA 19 C

URB WIT

Issued   for   design  intent  only.
All  areas   and   dimensions are
subject to detail design + survey.

Whitby - Solar Orientation Plan
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Figure 34: Solar Orientation Plan
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5.6.2 Public Open Space Schedule 
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Table�5:�Public�Open�Space�Calculations�

Total�LSP�Area� 505.35�ha�

Deductions� �

Schools�(two�Primary,�one�Senior�High)� 18.0�ha�

District�Centre�and�Non�Residential�Uses� 6.65�ha�

Bush�Forever�Site� 137.0�ha�

Surplus�Open�Space�(Restricted�and�Excluded)� 13.14�ha�

Total�Deductions� 174.79�ha�

Gross�Subdividable�Area� 330.56�ha�

10%�POS�Requirement� 33.06�ha�

Unrestricted�POS� 30.185�ha�

Total�Restricted�Open�Space� 16.8047�ha�

Credited�Restricted�POS� 6.61�ha�

Surplus�Restricted�Open�Space� 10.1947�ha�

Excluded�Open�Space� 2.953�ha�

Total�POS�provided�in�LSP� 49.9427�ha�

Total�Credited�POS� 36.795�ha�

�
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Table�6:�Public�Open�Space�Schedule�

POS�Area�No� Total�Area�(ha)� Unrestricted Restricted� Excluded�
Indicative�
Function(s)�

1� 0.6961� 0.6961� 0� 0� P,�Con�

2� 2.9813� 1.3903� 1.166� 0.425� M,�P�

3� 0.9672� 0.4957� 0.3925� 0.079� M,�P�

4� 0.2852� 0.2437� 0� 0.0415� P�

5� 0.7297� 0.5732� 0.109� 0.0475� P�

6� 0.2425� 0.0655� 0� 0.177� P�

7� 1.2071� 1.2071� 0� 0� P,�Con,�Cty�

8� 0.2369� 0.2369� 0� 0� P,�Con�

9� 2.784� 2.784� 0� 0� P,�Con,�M�

10� 1.2688� 0.8138� 0.385� 0.07� M,�P�

11� 2.915� 2.296� 0.491� 0.128� M,�P�

12� 3.5327� 2.5032� 0.9495� 0.08� M,�Con,�Cty�

13� 0.2124� 0.2124� 0� 0� P,�Cty�

14� 0.653� 0.393� 0.1805� 0.0795� P�

15� 0.6351� 0.2681� 0.2625� 0.1045� P�

16� 0.2012� 0.2012� 0� 0� P�

17� 0.91� 0.91� 0� 0� P�

18� 0.3177� 0.0877� 0� 0.23� P�

19� 0.9973� 0.5703� 0.3225� 0.1045� P�

20� 0.8797� 0.4847� 0.321� 0.074� P�

21� 3.9514� 3.9514� 0� 0� A,�P,�Con,�Cty�

22� 0.1014� 0.1014� 0� 0� P�

23� 0.24� 0.24� 0� 0� P�

24� 0.2435� 0.2435� 0� 0� P�

25� 0.8405� 0.6455� 0� 0.195� P�

26� 0.506� 0.137� 0.369� 0� P�

27� 0.383� 0.383� 0� 0� P�

28� 2.3824� 1.1734� 0.8475� 0.3615� M,�P,�Con�

29� 0.2633� 0.0953� 0.096� 0.072� M,�P,�Con�

30� 3.7591� 3.1936� 0.3835� 0.182� M,�P,�Con�

31� 0.8167� 0.6152� 0.126� 0.0755� M,�P�

32� 0.0834� 0.0834� 0� 0� M,�P,�Con�

33� 3.2386� 2.3011� 0.7345� 0.203� M,�P�

34� 1.051� 0.53� 0.3705� 0.1505� P�

35� 0.2938� 0.0583� 0.1625� 0.073� P�

A� 1.4068� 0� 1.4068� 0� M,�P,�Con�

B� 2.7224� 0� 2.7224� 0� M,�P,�Con�

C� 3.7367� 0� 3.7367� 0� M,�P,�Con�

D� 1.2698� 0� 1.2698� 0� M,�P,�Con�

TOTAL� 49.9427�ha� 30.185�ha� 16.8047�ha� 2.953�ha� �
Key:�A:�Active�Recreation,�Con:�Conservation,�Cty:�Community�(Co�location),��

�M:�Multiple�Use�Corridor,�P:�Passive�and�Informal�Recreation�
Note:�Figures�are�provided�for�drainage�calculation�purposes�and�may�be�subject�to�change�

��

OCM140.2/05/12



LEGEND

Public Purpose
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Figure 35: Public Open Space Schedule
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5.6.3 Landscaping Masterplan 
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Figure 36: Landscape Masterplan ��
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   15 metre
road reserve

section Hh -2
no acoustic bund option

Existing rail 
tracks

conservation category wetland

additional posproperty boundary

wetland buffer 50m

revegetation area

500mm clearance 
to 1:100yr flood level.
1200mm clearance to aamgl

1:100 yr detention
aamgl

1:1yr bioswale 

section Dd
entry boulevard

approx 15 metres (varies)5 metres 5 metres

revegetation revegetation revegetation

dry swale
 drainage levels retained to ensure protection of existing trees

existing vegetation in bush forever site retained30m central streamline
       setback

section Cc
typical linear PO S -mandejal brook

   16 metre
road reserve

      mandejal brook
30m foreshore setback 

interface zone

        revegetation zone.
with occasional recreation nodes

additional pos

top of bank, mandejal brook

1:100 yr conveyance 

1:1 yr conveyance 

min 500mm clearance to 
1:100yr flood level

bioswale

rehabilitate
existing dam

section Bb
typical bush forever/conservation zone interface

bush forever boundary as per negotiated planning solution 30  metre

dup and conservation fencing 
interface zone

adjust levels and road/path alignment 
to accommodate existing trees 

20m  building protection zone 20m  hazard separation zone 

road reserve

2 metre setback

section Aa
typical linear PO S-rear loaded single side

44 metres
16 metres

rl 0.00
rl -1.50

levels retained to ensure protection of existing trees

1:1 bioretention 
    swale

dry basi n for 1:100 st orm event

Figure 37: Landscape Sections ��
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5.7.2 Size and Distribution 
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5.7.3 Site Analysis and Design 
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5.7.4 School Site Detailed Area Plan 
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5.8.2 Drainage 
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5.8.3 Roadworks 

�������������������������������������������������������������������
�������
�������������	��
��
�����������

���� ���	���� ��� ����� ������� ����	��� �� ������������ ���������� ���� ���� ������ ������� ����
������������ ��������� ����� ���������������� ���� �	
���� ���������� ���������� ����������� ����

���������������������

����
������������������������������������������������	����������
�	�����������������������
���������������������������������

��	����������������������������	������������������������������	���������������������������������
���������� 
��	�������� ��� ���	��� ������������	�
��� ������ ������������������ �����������������
��	��������������������
���������������	���
���	���������������������

���������������������������������
����������������������������
����������������������������������
��������������������
������������������������	������������������������������������������������������
�����������������
�����������������������������	��������������

���� ������������ ������� ��� ������ ����� 
�� �������� �	�� ��� ������� ����� ���� ����������� ���
������������� �����
����
���­����
�	���������������������������������������������������
�������������������
��������	���������������	������������������������

5.8.4 Wastewater  
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5.8.5 Water Supply 
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5.8.6 Southern Source Integration Assets Pipeline Corridors 
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5.8.7 Electrical Power Supply 
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5.8.8 Telecommunications 
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5.8.9 Gas 
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5.9 Illustrative Local Structure Plan 
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6.0 IMPLEMENTATION 

6.1 Built Form and Detailed Area Plans  
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6.2 Integrated Landscape Management Strategy 
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6.4 Timeframes and Staging of Subdivision 
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