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COLAC OTWAY SHIRE COUNCIL PLANNING COMMITTEE MEETING 
NOTICE is hereby given that the next PLANNING COMMITTEE MEETING OF THE COLAC OTWAY 

SHIRE COUNCIL will be held in COPACC on 8 February 2017 at 6.00pm. 

 

AGENDA 

1.  OPENING PRAYER 
Almighty God, we seek your 
blessing and guidance in our 
deliberations on behalf of the 
people of the Colac Otway Shire. 
Enable this Council’s decisions to be 
those that contribute to the true 
welfare and betterment of our community. 

AMEN 
 

2.  PRESENT 
 
 

3.  APOLOGIES 
 
   

4.  MAYORAL STATEMENT 
 

Colac Otway Shire acknowledges the original custodians and  law makers of this  land, their 
elders past and present and welcomes any descendents here today. 
 
Colac Otway Shire encourages community input and participation in Council decisions.   
 
Council meetings enable Councillors to debate matters prior to decisions being made.  I ask 
that we all behave in a courteous manner.   
 
All  Council  and  Committee meetings  are  audio  recorded, with  the  exception  of matters 
identified as confidential items in the Agenda. This includes the public participation sections 
of the meetings. 

 
Audio recordings of meetings are taken to facilitate the preparation of the minutes of open 
Council and Committee meetings and to ensure their accuracy.  

 
In  some  circumstances a  recording will be disclosed  to a  third party. Those circumstances 
include, but are not limited to, circumstances, such as where Council is compelled to disclose 
an audio  recording because  it  is  required by  law,  such as  the Freedom of  Information Act 
1982, or by court order, warrant, or subpoena or to assist in an investigation undertaken by 
the Ombudsman or the Independent Broad‐based Anti‐corruption Commission. 

 
Council will not use or disclose the recordings for any other purpose. It is an offence to make 
an unauthorised recording of the meeting. 
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5.  DECLARATION OF INTEREST 
	
	
6.  VERBAL SUMBISSIONS FROM APPLICANTS/OBJECTORS 
	

The Mayor  is to read out the names of those applicants and objectors who have confirmed 
in writing  that  they wish  to make  a  verbal  submission.  These  verbal  submissions will  be 
made  in  relation  to  each  respective  agenda  item  and  must  be  directly  relevant  to  the 
respective agenda item. A time limit of 5 minutes will apply. 

	
	
7.  CONFIRMATION OF MINUTES 
	
	 ●  Planning Committee held on the 14 December 2016.	
	

Recommendation  
 
That Council confirm the above minutes.  
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PLANNING COMMITTEE MEETING 

 
USE AND DEVELOPMENT OF THE LAND FOR A TELECOMMUNICATIONS 

FACILITY (40 METRE MONOPOLE) AND ASSOCIATED WORKS AT  
200 BULL HILL ROAD KAWARREN 

PC170802‐1 
 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 

Zoning:  Farming Zone (FZ) 

Overlay controls:  Environmental Significance Overlay Schedule 3 (ESO3 – Declared 
Water Supply Catchments) 

  Bushfire Management Overlay (BMO) 

  Erosion Management Overlay (EMO1) 

Proposed Amendments:  Nil 

 

1. DECLARATION OF INTERESTS 
 
No  officer  declared  an  interest  under  the  Local Government  Act  1989  in  the  preparation  of  this 
report. 
 

2. SUMMARY 
 

 The application seeks a planning permit  for  the use and development of a  telecommunication 
facility (40 metre high monopole) at 200 Bull Hill Road, Kawarren (also known/referred to as 96 
Campiglis Road). The proposed monopole would support six  (6) panel antennas on a standard 
triangular head  frame. The proposal  includes  an equipment  shelter, power  supply  and  access 
track. 

 The application has been  submitted because Telstra,  through  the Mobile Black Spot Program, 
has  identified Kawarren as a  regional community  that currently has  inadequate mobile phone 

LOCATION / ADDRESS 
200 Bull Hill Road, 
Kawarren 

GENERAL MANAGER  Gareth Smith 

OFFICER  Helen Evans  DEPARTMENT 
Development & 
Community Services 

TRIM FILE  F16/6696  CONFIDENTIAL  No 

ATTACHMENTS  1.   Planning & Application PP286 2016‐1   
 

PURPOSE 

A  planning  permit  is  sought  to  use  and  develop  land  at  200  Bull  Hill  Road, 
Kawarren with  a  40 metre high monopole  and  associated  antennas,  equipment 
cabinet and related works. 
This application is before the Planning Committee as the monopole would be over 
twenty metres in height. 
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coverage.  The  proposed  facility  is  designed  to  provide  essential  coverage  to  the  Kawarren 
regional community and to improve mobile communications performance across the region.  

 Key issues in the consideration of this application relate to the visual impact of the development, 
the  need  for  such  a  facility  in  this  area  and whether  the  proposal  adequately  addresses  the 
provisions of Clause 52.19 (Telecommunications Facility) of the Planning Scheme.  

 It  is considered  that the provisions of Clause 52.19 have been adequately addressed.  It  is also 
considered  that  the  proposed  siting  of  the monopole,  together with  its  narrow  appearance, 
would ensure an acceptable balance is achieved between visual impact and community benefit. 
Allowing the proposal would improve telecommunications coverage in this part of the Shire. 

 Public  notification  was  not  required.  The  Planning  Scheme  was  amended  state‐wide  on  24 
November  2016  (VC131)  to  exempt  from  public  notice  those  applications  for 
telecommunications  facilities  which  are  funded,  or  partly  funded,  by  the  Victorian  or 
Commonwealth governments through the Mobile Black Spot Program. This proposal meets this 
exemption. 

 It is recommended that a permit be issued. 
 

3. BACKGROUND 
 
The proposed monopole  is part of the Mobile Black Spot Program. Councillors will recall that three 
similar applications associated with  the Mobile Black Spot Program,  through which  the Australian 
Government is improving mobile phone coverage and competition in regional and remote Australia, 
were considered at the Ordinary Council meeting held on 25 January 2017. The background to this 
application  is  the  same  as  for  those  applications. As  Councillors  are  aware,  the Government  has 
committed  to  improving  mobile  coverage  along  major  regional  transport  routes,  in  small 
communities and  in  locations prone  to natural disasters. This  includes  locations within  this  Shire, 
where  the  lack  of  reliable  mobile  coverage  in  some  areas  limits  the  capacity  to  communicate 
effectively  in emergency  situations,  such as on high  fire  risk days. The  lack of mobile  coverage  in 
these  areas  also  limits  the  ability  of  people  living  and  working  within  the  Otways  to  use  such 
technology. 
 

4. ISSUES / OPTIONS 
 
Council has the options of: 
 

a)  Granting a planning permit subject to the recommended conditions;  
b)  Granting a planning permit subject to recommended conditions with changes; 
c)  Refusing to grant a permit on specified planning grounds. 

 
As noted above, there is a critical need for improved telecommunications in the Shire, which would 
be of significant benefit  to  the  local community  from a net community benefit point of view.  It  is 
recommended that Option a) is supported for the reasons outlined in the balance of this report. 
 

5. PROPOSAL 

 
The application site is located within the Farming Zone, on the southern side of Campiglis Road just 
west of the Campiglis Road/Bull Hill Road junction. The site is covered by the Bushfire Management 
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Overlay,  an  Environmental  Significance Overlay  (Schedule  3  ‐Declared Water  Supply  Catchments) 
and the Erosion Management Overlay Schedule 1 (EMO1). 
 
A  planning  permit  is  sought  for  the  use  and  development  of  a  telecommunications  facility, 
comprising  a  40m  high monopole  with  associated  antennae,  equipment  shelter  cabinet,  access 
driveway  and  infrastructure.  The  leased  area would  be  11.2m  from  the  northern  boundary with 
Campiglis Road, with the proposed monopole to be set back 196 metres from Bull Hill Road at a land 
elevation of 202m AHD. 
 
The  proposal would  form  part  of  Telstra's  NextG  network  solution  to  the  Kawarren  district  and 
surrounding  areas and would deliver essential mobile  services  (voice  calling, SMS), as well as  live 
video calling, video‐based content and high‐speed wireless internet ‐ wireless broadband.  
 
The proposed monopole has been designed to support a wide range of antenna configurations, in all 
weather conditions. The pole would be embedded into the ground 5m deep and 1.5m wide, with a 
40m section of the pole above the ground. The monopole would have a natural concrete finish and 
would accommodate six panel antennae, resulting in a total height of 41.25m.  
   
The proposal also includes an outdoor cabinet 3.0m wide by 2.5m deep and 3.0m high, enclosed by a 
10m  by  10m  security  fence  which  would  be  1.2m  high.  The  cabinet  would  contain  electrical 
equipment associated with the facility and would be finished in a pale eucalypt colour. 
 
Access to the monopole would be provided by upgrading an existing access track off Campiglis Road 
to provide a 3m wide access track. This track would be widened to 6m for a 20 length either side of 
the proposed compound. The proposal also includes an underground power cable of approximately 
20m onto Campiglis Road.  

Site & Surrounds 

The application land (Lot 1 TP598536), which has an irregular shape, is located on the southwestern 
corner of Campiglis Road and Bull Hill Road and is commonly known as 96 Campiglis Road as well as 
200 Bull Hill Road. The land is 93ha in area and is currently regenerating as a timber plantation, with 
the pine  trees being about 1‐3 metres  in height.   Gellibrand River  is  located  to  the south and  the 
Kawarren rural  residential area  is  located  to  the north. The surrounding  land comprises vegetated 
rural residential lots or bushland.  
 
The site of the proposed monopole is a cleared area of privately owned land. The topography of the 
land  is  generally  flat.  The  site  and  surrounding  land  is  currently used  for  timber production.  The 
closest dwellings to the site of the proposed monopole are the residences at 135 and 145 Campiglis 
Road, which are approximately 250m to the north. These would be well screened from the proposed 
monopole  due  to  the  existing  vegetation  on  the  neighbouring  land.  The  application  site  is  not 
identified as an area of cultural heritage sensitivity. 
 
The applicant has advised that the site is considered to be appropriate for the following reasons: 
 

 The proposed facility would be  located within a predominantly cleared section of the site, with 
only some juvenile pine saplings associated with the adjacent forestry use within the compound 
area that would require removal. There  is a possibility that additional saplings surrounding the 
compound area may be required to be removed for construction and access purposes (for both 
the compound area and the forestry use).  
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 The  site  would  be  visible  from  the  adjacent  road;  however,  due  to  the  dense  vegetation 
surrounding  the  site  in  the broader  landscape,  it  is expected  that distant views would not be 
significantly impacted.  

 The nearest dwelling  is approximately 210 metres uphill  to  the north and  it  is considered  that 
this would be an appropriate separation distance. 

 
Site Selection Criteria 
The  applicant  stated  that  Telstra  is  contracted  to  meet  objectives  of  the  ‘Mobile  Black  Spot 
Program’, with parameters set by the Federal Government. A number of factors determined which 
areas received funding, including the lack of outdoor coverage and the number of people who would 
benefit from a new facility.  
 
The applicant has advised that Telstra has carefully examined a range of possible alternative sites in 
the area before concluding  that a new  telecommunications  facility at 200 Bull Hill Road Kawarren 
would  be  the  most  appropriate  solution  to  provide  necessary  mobile  phone  coverage  to  the 
Kawarren  district  and  surrounding  areas  as  part  of  the  Federal Government's Mobile  Black  Spot 
Program. The following sites were considered for co‐location as part of the application process. 

 
115 Campiglis Road, Kawarren and 105 Campiglis Road, Kawarren   
 
These  sites are  located 315m northwest and 420m northwest of  the application  site  respectively. 
They are zoned for Rural Living and are covered by the BMO, EMO1 and ESO3. The sites considered 
are located in a large area of dense vegetation, within cleared areas surrounding existing dwellings. 
 
The topography of the land is steep, sloping down to the west from the peak, which is located on an 
adjacent  lot  to  the  east.  The  sites  are  accessed  by  existing  driveways  and  provide  significant 
screening due to the existing, dense vegetation surrounding the cleared areas. 
 
The applicant advised that due consideration was given to locating at one of these sites, as they have 
high  elevation  (close  to  the  peak)  and  cleared  areas  surrounded  by  dense  vegetation  offering 
significant and effective screening to relevant vantage points. However, the sites are not suitable to 
achieve the radio frequency coverage objectives and were therefore considered to be unsuitable.  
 
Public Notice 
Public  notification  of  the  planning  applications  was  not  required  as  the  Planning  Scheme  was 
amended  state‐wide  on  24 November  2016  to  exempt  from  public  notice  those  applications  for 
telecommunications facilities which are funded, or partly funded, by the Victorian or Commonwealth 
governments through the Mobile Black Spot Program.  

Referrals 
In accordance with Section 55 of the Planning and Environment Act 1987 (the Act), the application 
was  referred  to Barwon Water  and Wannon Water  as determining  referral  authorities under  the 
provisions  of  ESO3  (Declared Water  Supply  Catchments).  The Department  of  Environment,  Land, 
Water and Planning was also notified of the application under Section 52 of the Act,  in accordance 
with the provisions of ESO3. 
 
Barwon Water advised that  it does not object to the proposal because  it  is  located outside of  the 
catchment from which Barwon Water harvests water, and that it refers Council to Wannon Water’s 
referral response as a  fellow referral authority  for  the Gellibrand Special Water Supply Catchment 
Area. 
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Wannon Water  advised  that  it  has  no  objection,  subject  to  a  permit  condition.  This  has  been 
included in the recommendation at the end of this report. 
 
The Department of Environment, Land, Water and Planning has not responded. 
 
The  application was  referred  internally  to  Council’s  Infrastructure  and  Building  Units,  neither  of 
which raised any objection or required any conditions be imposed in the event a planning permit is 
issued. 

Planning Controls 
The land is in the Farming Zone (FZ) and is subject to the Environmental Significance Overlay (ESO3), 
Bushfire Management Overlay (BMO) and Erosion Management Overlay (EMO1). A planning permit 
is required under the following provisions: 
 

 Clause 35.07‐1 – use of land for a telecommunication facility (FZ) 

 Clause 35.07‐4 – buildings and works associated with Section 2 Use (FZ) 

 Clause 42.01‐2 – buildings and works (ESO3)  

 Clause 44.01‐1 – buildings and works (EMO1) 

 Clause 52.19‐2 ‐ building and works for a Telecommunications Facility. 

 
a.  State and Local Planning Policy 

The State and Local Planning Policy Frameworks  seek  to ensure  the objectives of planning  in 
Victoria  are  fostered  through  appropriate  land  use  and  development  planning  policies  and 
practices which  integrate relevant environmental, social and economic factors  in the  interests 
of net community benefit and sustainable development.  The following policies are relevant to 
the consideration of this application: 
 

 Clause 12 – Environmental and Landscape Values 

 Clause 13.03‐2 – Erosion and Landslip 

 Clause 15 – Built Environment and Heritage 

 Clause 19.03‐4 – Telecommunications 

 Clause 21.02 – Vision 

 Clause 21.03‐8 – Smaller Townships 

 Clause 21.04‐5 – Erosion  

 Clause 21.04‐8 – Landscape Character     

 
Clause 19.03‐4 (Telecommunications) has the following objective: 
 
“To  facilitate  the  orderly  development,  extension  and  maintenance  of  telecommunication 
infrastructure.” 
 
Clause 19.03‐4 lists a number of strategies on how this objective can be achieved, including to 
“ensure  that modern  telecommunications  are widely  accessible  to  business,  industry  and  the 
community”  and  to  seek  “a balance between  the provision of  important  telecommunications 
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services  and  the  need  to  protect  the  environment  from  adverse  impacts  arising  from 
telecommunications infrastructure”. 
 
The  clause  states  that  a  Planning  Scheme  should  not  prohibit  the  use  of  land  for  a 
telecommunications facility in any zone. 
 
To improve the viability of the small townships within the Shire, it is acknowledged that future 
planning  needs  to  anticipate  and  respond  to  the  needs  of  existing  and  future  communities 
through provision of  zoned and  serviced  land  for housing, employment,  recreation and open 
space,  community  facilities  and  related  infrastructure.  The  objectives  include  facilitating  the 
ongoing economic future of small communities.  
The  need  for  improved  infrastructure  is  recognised  and  the  provision  of  appropriate 
communications  facilities will  contribute  to  the  economic  development  of  small  towns  and 
communities within the shire. 

 
The proposal  is considered to accord with the principles of the State and Local Planning Policy 
Frameworks. The applicant has investigated adjacent sites and found that no other option could 
provide the extent of service required to the area. 
 
The applicant has provided an appropriate and reasonable justification for the selection of the 
subject site.  
 

b.  Clause 62 ‐ Uses, buildings, works, subdivisions and demolition not requiring a permit 
Clause 62 provides exemptions to permit requirements for Telecommunications Facilities when 
the requirements of Clause 52.19 are met.  In this instance, Clause 52.19 requirements have not 
been satisfied and therefore a planning permit is required. 

 
c.  Zoning 

The land is zoned Farming Zone (FZ). The purpose to the zone is: 
 

 To implement the State Planning Policy Framework and the Local Planning Policy Framework, 
including the Municipal Strategic Statement and local planning policies. 

 To provide for the use of land for agriculture. 

 To encourage the retention of productive agricultural land. 

 To ensure that non‐agricultural uses,  including dwellings, do not adversely affect the use of 
land for agriculture. 

 To encourage the retention of employment and population to support rural communities. 

 To encourage use and development of  land based on  comprehensive and  sustainable  land 
management practices and infrastructure provision. 

 
A planning permit is required for the use of the land for a telecommunications facility under the 
provisions of Clause 35.07‐1, and for buildings and works associated with a Section 2 Use under 
Clause 35.07‐4.   

 
d.  Overlays 
 

i.  Environmental Significance Overlay (ESO3) 
The site  is covered by the Environmental Significance Overlay (Schedule 3). The purpose of 
this overlay is: 

o To  identify areas where the development of  land may be affected by environmental 
constraints. 
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o To ensure that development is compatible with identified environmental values. 
 

Environmental objective to be achieved 

 To protect the public health of communities that depend on water from declared water 
supply catchments. 

 To  protect  and maintain water  quality  and water  yields  in  the  declared water  supply 
catchments. 

 To  ensure  that  subdivision,  land use and development meets  the  requirements of any 
Land Use Determination. 

 To provide for appropriate land use and development within these declared water supply 
catchments. 

 To manage the impact of incremental development on water quality and yield. 
 

A planning permit is required under the provisions of Clause 42.01‐2 for buildings and works. 
 

ii.  Bushfire Management Overlay (BMO) 
This site is covered by the Bushfire Management Overlay (BMO). Under the provisions of the 
BMO,  a  planning  permit  is  not  required  for  buildings  and  works  associated  with  a 
Telecommunications Facility.  

 
iii.  Erosion Management Overlay (EMO1) 

This site is covered by the Erosion Management Overlay Schedule 1 (EMO1).  The purpose of 
this overlay is: 
 

 To  protect  areas  prone  to  erosion,  landslip  or  other  land  degradation  processes,  by 
minimising land disturbance and inappropriate development. 

 
Under the provisions of the EMO1, a planning permit is required for buildings and works as 
the proposal would result in ground works exceeding 1m in depth and the exemptions listed 
within the Schedule to the overlay cannot be applied. 

 
e.  Particular Provisions 

Clause 52.19  ‐ Telecommunications Facility  is relevant  in the consideration of this application. 
The purpose of this provision is: 
 

 To ensure  that  telecommunications  infrastructure and services are provided  in an efficient 
and cost effective manner to meet community needs. 

 To ensure the application of consistent provisions for telecommunications facilities. 

 To encourage an effective state‐wide  telecommunications network  in a manner consistent 
with the economic, environmental and social objectives of planning in Victoria as set out in 
Section 4 of the Planning and Environment Act 1987. 

 To  encourage  the  provision  of  telecommunications  facilities with minimal  impact  on  the 
amenity of the area. 

 
Under the provisions of Clause 52.19‐2, a permit is required to construct a building or construct 
or  carry out works  for a Telecommunications Facility which  is not a  Low  Impact Facility. The 
proposed facility is considered to require a permit under the provisions of Clause 52.19, as it is 
not identified as a Low Impact Facility or other exempt facility listed under Clause 52.19‐2. 

 
The  decision  guidelines  of  Clause  52.19  state  that  before  deciding  on  an  application, 
consideration should be given to: 
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 The principles  for  the design,  siting,  construction and operation of a Telecommunications 
Facility set out in A Code of Practice for Telecommunications Facilities in Victoria; 

 The effect of the proposal on the adjacent land; 

 If  the  Telecommunications  facility  is  located  in  an  Environmental  Significance Overlay,  a 
Vegetation  Protection  Overlay,  a  Significant  Landscape  Overlay,  a  Heritage  Overlay,  a 
Design  and  Development  Overlay  or  an  Erosion  Management  Overlay,  the  decision 
guidelines in those overlays and the schedules to those overlays. 

 
A Code of Practice  for Telecommunications Facilities  in Victoria  (July 2004)  is an  incorporated 
document in the Colac Otway Planning Scheme pursuant to Clause 81. The purpose of the code 
is to: 
 
 Set  out  circumstances  and  requirements  under  which  land  may  be  developed  for  a 

telecommunications facility without the need for a planning permit. 
 Set out principles for the design, siting, construction and operation of a telecommunications 

facility which a  responsible authority must  consider when deciding on a application  for a 
planning permit. 

 
The principles in the Code of Practice for Telecommunications Facilities in Victoria are: 
 

 A telecommunications facility should be sited to minimise visual impact. 

 Telecommunications facilities should be co‐located wherever practical. 

 Health Standards for exposure to radio emissions will be met. 

 Disturbance and risk relating to siting and construction should be minimized. 

 Construction activity and  site  location  should  comply with State environmental protection 
policies and best practice environmental management guidelines. 

 

6. CONSIDERATION OF THE PROPOSAL 
 
The grey colouring and materials to be used in the construction of the monopole tower would assist 
in  blending  the monopole  in  with  the  surrounding  natural  landscape  setting.  The  siting  of  the 
monopole would be at approximately 202m AHD and  located  in an area where  the  lower  section 
would not be highly visible except in close proximity to the site. It is considered that the surrounding 
vegetated land and the undulating topography would offer a suitable visual barrier from surrounding 
properties and from the rural residential area of Kawarren. 
 
The closest dwellings to the subject site are at 135 and 145 Campiglis Road, approximately 250m to 
the north. Given the existing vegetation cover on the neighbouring properties,  it  is considered that 
the proposed monopole would not have a materially detrimental effect on the amenity of its closest 
neighbours or surrounding properties. Further to this, the lower section of the monopole would be 
further screened from a distance when the timber plantation on the land matures. 
 
It is considered that the proposed monopole would be consistent with the purpose of the zone and 
would not negatively  impact on existing surrounding agricultural  land use. The proposal would also 
assist  in providing  improved  telecommunications which would be beneficial  to  the Kawarren area 
and surrounds. The proposed monopole would provide the  level of service coverage required, with 
minimal impact on the surrounding area. The proposed monopole would be located on the outskirts 
of more populated areas of Kawarren. In this location, it is considered that the proposed monopole 
would remain consistent with the provisions of the Farming Zone, occupying a small area  (10m by 
10m) and allowing for the retention of productive agricultural land on the remainder and larger part 
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of the lot. Overall it is considered that the proposal is consistent with the decision guidelines of the 
Farming Zone.  
 
Candidate  sites were examined within  the  search area  for  co‐location opportunities; however  co‐
location is not a feasible option due to determined coverage objectives not being met. The proposed 
telecommunications equipment would be  located at a high point adjacent  to Campiglis Road  that 
would allow  for suitable signal dispersal to the surrounding area. The applicant has advised that a 
range of possible deployment options  in the area were examined before  it was concluded that the 
proposed telecommunications facility would be the most appropriate solution. 
 
The proposal would avoid the clearance of native vegetation that provides wildlife habitat and forms 
an  important  part  of  the  visual  landscape.  The  significant  coverage  of  surrounding  vegetation 
adjacent  to  the  site  and  along Campiglis  Road would  assist  in  screening  the proposed monopole 
from key vantage points along main roads.  
 
The applicant has submitted a Geotechnical Report by CivilTest (reference 1161106) which confirms 
that the monopole would be acceptable from a land stability perspective. The applicant has included 
the required Form A with the application, which concludes that the site can meet the acceptable risk 
criteria specified within the Schedule to the EMO. 
 
Principles in the Code of Practice for Telecommunications Facilities in Victoria 
 
a.  A telecommunications facility should be sited to minimise visual impact 
 

It  is considered  that  the proposed 40m high monopole would be suitably  located  to avoid any 
significant  potential  visual  impact,  having  regard  to  the  distance  of  the  site  outside  the  rural 
residential  areas  of  Kawarren  and  the  surrounding  vegetation  cover.  It  is  accepted  that  the 
proposed monopole, due to its height, proximity and location, would inevitably be seen from the 
adjacent and surrounding roads, such as Campiglis Road and Bull Hill Road. This is unavoidable. 
 
However,  the  site  is  in  an  already  cleared  area  with  screening  offered  by  mature  native 
vegetation  to  the  east  and  north  of  the  proposal  and  therefore  the  visual  impact would  be 
predominantly restricted to the immediately adjacent areas. The proposed facility would be close 
to the road  frontage  for ease of access, and approximately 1.3km  from the nearest major road 
(i.e.  Colac‐Lavers  Hill  Road).  The  nearest  neighbouring  dwellings  are  located  north  of  the 
proposed  site  of  the monopole,  but  the  existing  native  vegetation  surrounding  their  property 
would obstruct views. 
 
On balance,  it  is considered that the proposed telecommunications facility would be acceptably 
sited to minimise visual impact on the landscape and that it would not cause a considerable loss 
of  visual  amenity  to  the  surrounding  area due  to  its  siting.  It  is  considered  that  a  reasonable 
balance has been struck between the technical requirements  for a new  facility  in this area, the 
need to deliver an optimum level of service based on the level of coverage and capacity delivered 
by a facility of this height and the need to minimise visual and other environmental impacts. The 
proposal is considered to meet the requirements of Principle A. 

 
b.  Telecommunications facilities should be co‐located wherever practical 

 
Gellibrand River exchange was considered for co‐location purposes, but was not considered to be 
suitable as the determined coverage objectives could not be met. 
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The  applicant  has  advised  that,  in  this  particular  instance,  no  co‐location  opportunities were 
deemed  to  be  viable  and,  as  such,  a  new  structure  is  required  to  be  constructed  to  provide 
coverage for the service. 
 
In view of this, it is considered that the applicant has considered the option of co‐location on this 
site and Principle B has been addressed. 

 
c.  Health standards for exposure to radio emissions will be met 
 

It  should be noted  that numerous VCAT decisions have  stated  that  there  is  a  clear  regulatory 
standard  to  protect  the  health  or  safety  of  those who may  be  affected  by  the  operation  of 
a   telecommunications  network  or  facility  from  the  potential  impacts  of  electromagnetic 
radiation,  and  that  compliance with  that  standard  has  been  effectively  incorporated  into  the 
Victorian  planning  framework  through  clause  52.19  of  all Victorian  planning  schemes  and  the 
requirements of  ‘A Code of Practice  for Telecommunications   Facilities  in Victoria’. These VCAT 
decisions also make  clear  it  is not  the  role of  the planning  system  to  second‐guess  the expert 
authorities that regulate the area and that health concerns are outside the expertise of planners 
and VCAT. 
 
As  part  of  the  application  submission,  the  applicant  has  included  an  Electromagnetic  Energy 
(EME)  Report.  The  report  demonstrates  that  the  proposed  facility  would  comply  with  the 
Standard, with the maximum predicted EME equating to 0.29% of the maximum public exposure 
limit. This is considered to be substantially less than the 1% of the minimum allowable exposure 
limit (where 100% of the  limit  is still considered to be safe). The Standard operates by placing a 
limit on the strength of the signal (or RE EME) that Telstra can transmit to and from any network 
base  station.  The  general  public  health  standard  is  not  based  on  distance  limitations,  or  the 
creation of buffer zones.  
 
The  environmental  standard  restricts  the  signal  strength  to  a  level  low  enough  to  protect 
everyone at all times. It has a significant safety margin, or precautionary approach, built into it. In 
view of the above, it is considered that Principle C has been addressed. 

 
d.  Disturbance and risk relating to siting and construction should be minimised 

 
The applicant has advised that the construction activity and site location would comply with state 
environmental  protection  policies  and  best  practice  environmental management  guidelines  at 
the  construction  stage.  Construction  activities  on  site  would  be  limited  to  installation  and 
intermittent maintenance. There would be  limited excavation and  formwork  required  to  install 
the tower and equipment shelter. Once the facility is operational and integrated with the Telstra 
network, the facility would require minimal maintenance, with maintenance inspections typically 
carried out every six months. In view of this, it is considered that Principle D has been addressed. 

 
The proposal has been  assessed  against  the  relevant  criteria  and policies  as detailed  above.  It  is 
considered overall  that  the purpose of  the Code of Practice has been  satisfied. The proposal has 
satisfactorily addressed the principles  for design, siting, construction and operation of the Code of 
Practice for a Telecommunications facility. 
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7. COUNCIL PLAN / OTHER STRATEGIES / POLICY 
 
Relevant pillars in the Council Plan are: 
 
A Planned Future  
Creates an attractive shire with quality buildings and spaces, accessible travel and transport, and a 
community that has the services and facilities it needs now and in the future; supports a prosperous 
economy where trade, manufacturing and business activity flourishes.  
 
Our Goal:  
Facilitate  the  growth,  live  ability  and  development  of  the  shire  and  encourage  innovation  and 
efficiency in the local economy.  
 
A Healthy Community and Environment 
Actively  connects  and  includes  people  of  all  ages  and  backgrounds  and  promotes  a  healthy  and 
vibrant community life in a clean, safe and sustainable environment. 
 
Within  this pillar,  there  is  a  goal  to  “respect  cultural differences,  support  a  range  of  healthy  and 
creative activities, foster community safety and promote environmental sustainability”. 
 
Amongst  the  relevant services/activities  listed  is emergency management coordination. A  relevant 
strategy is to: 
“Support community safety initiatives, local law enforcement and emergency management”.  
 
As noted in this report, the proposal would result in improved communications, which in turn would 
help  provide  the  community with  the  services  and  facilities  it  needs now  and  in  the  future,  and 
would also help to support a prosperous economy where trade, manufacturing and business activity 
flourishes. In addition, improved coverage would assist in improving emergency management, which 
also would be beneficial to the community. 
 

8. FINANCIAL & OTHER RESOURCE IMPLICATIONS 
 
The proposal raises no financial or resourcing implications for Council. 
 

9. RISK MANAGEMENT & COMPLIANCE ISSUES 
 
If  the proposal was  to proceed,  it would  contribute  improve  communications  in  this  area which, 
amongst  other  things, would  enhance  the  capacity  of  the  local  community  and  fire  agencies  to 
communicate  in emergency  situations, which  is particularly  important  for  the  Shire given  its high 
wildfire risk. 
 

10. ENVIRONMENTAL CONSIDERATION / CLIMATE CHANGE 
 
Any relevant environmental considerations have been addressed within this report. 
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11. COMMUNICATIONS STRATEGY / CONSULTATION PERIOD 
 
Clause  52.19‐4  of  the  Colac  Otway  Planning  Scheme  provides  an  exemption  from  the  public 
notification process  if  an  application  for  a permit  for  a  Telecommunications  facility  is  funded, or 
partly  funded,  by  the  Victorian  or  Commonwealth  governments  through  the Mobile  Black  Spot 
Program.  
 

12. CONCLUSION 
 
Allowing this proposal, which is part of the Federal Government’s Mobile Black Spot Program, would 
improve telecommunications service coverage  in this part of the Shire. The proposal  is considered 
generally  consistent  with  the  State  and  Local  Planning  Policy  Frameworks,  zoning  and  overlay 
requirements, and current local policies.  
 
Having given due regard to the matters discussed above, it is considered that the application should 
be allowed, subject to conditions. 
 
 
Recommendation 
 
That  Council’s  Planning  Committee  resolves  to  issue  a  planning  permit  for  the  Use  and 
Development  of  a  Telecommunications  Facility  (40m  monopole)  and  Associated  Antennae, 
Equipment Cabinets and Works at 200 Bull Hill Road Kawarren  (Lot 1 TP598536)  subject  to  the 
following conditions: 
 
Endorsed plans  
1.  The use and development as shown on the endorsed plans must not be altered without the 

written consent of the Responsible Authority. 
 

Amenity 
2.  The nature and colour of building materials employed  in the construction of the monopole 

and associated structures hereby permitted must be non‐reflective, to the satisfaction of the 
Responsible Authority. 
 

3.  The  telecommunications  facility  and  associated  development  hereby  permitted  must  be 
maintained in good condition to the satisfaction of the Responsible Authority.  
 

Geotechnical Assessment 
4.  The  approved  development  must  be  carried  out  on  the  site  in  accordance  with  the 

recommendations of the Geotechnical Assessment by CivilTest (reference 1161106, dated 7 
November  2016)  and  the  addendum  to  that  report  dated  16  December  2016,  or  any 
Geotechnical Practitioner engaged to review the assessment submitted with the application. 

 
Removal of facility 
5.  In the event that the telecommunications facility hereby permitted ceases to be operational, 

the  facility must  be  decommissioned  and  removed  from  the  site  in  its  entirety within  12 
months of  the use ceasing, and  the  land must be  re‐instated, all  to  the satisfaction of  the 
Responsible Authority.  
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Wannon Water condition 
6.  Movement of soil, sediment and nutrients from the property during development and use of 

the property must be minimised. 
 
Expiry 
7.  This permit will expire if one of the following circumstances applies: 

a)  The development is not commenced within two years of the date of this permit. 

b)  The development is not completed and the sue has not commenced within four years of 
the date of this permit. 

 
In accordance with section 69 of the Planning and Environment Act 1987, an application may 
be made to the Responsible Authority to extend the periods referred to in this condition. 

 
Note 
1.  Prior to commencement of the development, an application to undertake works within the 

road reserve must be submitted to and approved by the Council. 
 

~~~~~~~~~~~~~~~~~ ~~~~~~~~~~~~~~~~~ 



 

 
Attachment 1 ‐ Planning & Application PP286 2016‐1   

 

 
  



 

 
Attachment 1 ‐ Planning & Application PP286 2016‐1   

 

 
  



 

 
Attachment 1 ‐ Planning & Application PP286 2016‐1   

 

 
  



 

 
Attachment 1 ‐ Planning & Application PP286 2016‐1   

 

 
  



 

 
Attachment 1 ‐ Planning & Application PP286 2016‐1   

 

 
  



 

 
Attachment 1 ‐ Planning & Application PP286 2016‐1   

 

 
  



 

 
Attachment 1 ‐ Planning & Application PP286 2016‐1   

 

 
  



 

 
Attachment 1 ‐ Planning & Application PP286 2016‐1   

 

 
 



 
 

PLANNING COMMITTEE MEETING AGENDA ‐ 8 FEBRUARY 2017 
 

 
PLANNING COMMITTEE MEETING 

 
PLANNING AND BUILDING STATISTICAL  

REPORT FOR NOVEMBER AND DECEMBER 2016 
 
PC170802‐2 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Planning Statistics 
 

 64 Planning Permit Applications were received for the period of 1 November to 31 December 2016. 
 

 70 Planning Permit Applications were considered for the period 1 November to 31 December 2016. 
 

 
Building Statistics 
 
The building statistics shown in the attachments to this report are updated to 31 December 2016. 
	

 
 

Recommendation 
 
That Council notes the Planning and Building Statistical reports for the months of November and December 
2016. 
 
 
 

 
~~~~~~~~~~~~~~~~~ ~~~~~~~~~~~~~~~~~ 

LOCATION / ADDRESS  Whole of Municipality   GENERAL MANAGER  Gareth Smith 

OFFICER  Jane Preston‐Smith  DEPARTMENT 
Development & 
Community Services 

TRIM FILE  F16/6696  CONFIDENTIAL  No 

ATTACHMENTS 
1.   Planning Statistical Report ‐ November 2016 ‐ (Determinations)    
2.   Planning Statistical Report ‐ December 2016 ‐ (Determinations)    

 

PURPOSE 
To note the Planning and Building Statistical reports for November and December 
2016. 
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