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COLAC OTWAY SHIRE COUNCIL SPECIAL MEETING 
NOTICE is hereby given that the next SPECIAL MEETING OF THE COLAC OTWAY SHIRE COUNCIL will 

be held in COPACC on 7 February 2018 at 4pm. 

 

AGENDA 
 

1.  I DECLARE THIS MEETING OPEN 
 
 

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 
 

Cr Kate Hanson  
Cr Stephen Hart 
Cr Joe McCracken (Mayor)    
Cr Chris Potter  
Cr Jason Schram 
Cr Chris Smith  
Cr Terry Woodcroft 
 
Tony McGann, Acting Chief Executive Officer  
Errol Lawrence, General Manager, Corporate Services  
Gareth Smith, General Manager, Development & Community Services  
Sarah McKew, Manager, Governance & Customer Service 
Lyndal McLean, Acting Governance Officer 

 
 

3.  APOLOGIES   
 
   

4.  WELCOME AND ACKNOWLEDGEMENT OF COUNTRY   
 

Colac Otway Shire acknowledges the original custodians and  law makers of this  land, their 
elders past and present and welcomes any descendants here today. 

 
I  ask  that  we  all  show  respect  to  each  other  and  respect  for  the  office  of  an  elected 
representative. 
 

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. 
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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. 
 

The sole purpose of the Special Meeting is for Council to consider nominees and appoint 
two to the Mooleric Road Quarry Consultative Committee and to provide advice on 
the adequacy of  information  submitted with  the planning application  for a  tourist 
resort at 275 Barham River Road, Apollo Bay. 
 

 

5.  QUESTION TIME 
 

At every Special Meeting, a public question time not exceeding 30 minutes will be held to 
enable  any member  of  the  public  to  question  Council  but  only  on  items  included  in  the 
Agenda of that Special Meeting. 
 
Please remember, you must ask a question.  If you do not ask a question you will be asked to 
sit down and the next person will be invited to ask a question. 
 
1. Questions received in writing prior to the meeting (subject to attendance and time). 

 
2.  Questions from the floor. 
 

 

6.  DECLARATIONS OF INTEREST 
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SPECIAL COUNCIL MEETING 

MOOLERIC ROAD QUARRY 
CONSULTATIVE COMMITTEE 

SC180702‐1  
 

LOCATION / ADDRESS 
320 Mooleric Road, 
Ombersley 

GENERAL MANAGER  Gareth Smith  

OFFICER  Blaithin Butler  DEPARTMENT 
Development & 
Community Services 

TRIM FILE  F14/8449  CONFIDENTIAL  No 

ATTACHMENTS 

1.   Attachment 1 ‐ Issued planning permit 
2.   Attachment 2 ‐ questionnaire for Consultative Committee 

nominees (condition 74) ‐ Copy 
3.   Attachment 3 ‐ Draft Terms of Reference for Consultative 

Committee November 2017 (condition 74) 
4.   Attachment 4 ‐ Location map surrounding people to 320 

Mooleric Road Quarry
 

PURPOSE 
For Council to consider nominees and appoint two to the Mooleric 
Road Quarry Consultative Committee 

  
 
 

1. LOCATION PLAN / AERIAL PHOTO 
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2. EXECUTIVE SUMMARY 
 
Planning permit PP169/2014‐1 (Attachment 1), which allowed the use and development of a quarry 
at  320  Mooleric  Road,  is  subject  to  compliance  with  87  conditions.  Condition  74  requires  a 
Consultative Committee  to be established “to consider all matters  raised by  representatives which 
reasonably pertain to the impact of the quarry operations”. 
 
The  Consultative  Committee  is  required  to  include,  inter  alia,  “two  representatives  of  local 
residents/landowners”, which must be “to the satisfaction of the Responsible Authority”. The permit 
condition also allows  the appointment of “other relevant representatives  if deemed appropriate by 
the Responsible Authority”. 
 
Nominations to be one of the two representatives of  local residents/landowners have been  invited 
on two separate processes by the permit holder, MCG Quarries Pty Ltd (MCG) – the  initial process 
undertaken was by two advertisements in the Birregurra Mail and the second process by letters sent 
to landowners within 2km of the quarry site. Seven (7) written nominations have been received. 
 
The primary role of the successful nominees will be to represent local residents/landowners on the 
Consultative Committee, and to communicate with local residents/landowners following meetings of 
the  Committee. As  noted  above,  the  role of  the Committee  is  “to  consider  all matters  raised  by 
representatives  which  reasonably  pertain  to  the  impact  of  the  quarry  operations”.  As  the  role 
requires an understanding of the  impact of the quarry operations,  it  is considered that one of the 
key  criteria  to  take  into  account  when  deciding  which  nominee  may  best  represent  local 
residents/landowners  on  the  Consultative  Committee  is  land  ownership  and/or  residency  in  the 
vicinity of the quarry site. 
 
It  is noted that the permit condition was based on one drafted by Council, with the specific use of 
the wording “local residents/landowners” (rather than, for example, ‘community’) being designed to 
include those persons who may be most directly affected by the proposed quarry.  
 
To assist  the decision‐making process,  legal advice was sought about the process  for selecting  the 
successful nominees, and a questionnaire was sent to all of those who have applied (Attachment 2 – 
copy  of  questionnaire).  Copies  of  the  legal  advice,  completed  questionnaires  and  original 
applications have been provided to Councillors. These have not been attached to this report due to 
the privileged nature of legal advice and the fact that the information from nominees contains some 
personal information. 
 
All  nominations  received  can be  considered,  including  those  lodged  by objectors  to  the planning 
application.  In  addition, whilst nominations were  requested within  a  specified  time  in  the  letters 
sent  to  landowners  within  2km  of  the  quarry,  nominations  received  outside  that  non‐statutory 
timeframe can be considered. 
 
Officers recommend that the chosen representatives be residents and/or landowners in the vicinity 
of the quarry, on the north side of the Princes Highway. These local residents/landowners would be 
more  likely  to  want  to  share  information  about  the  quarry  activities  and  would  have  direct 
knowledge of  local conditions, e.g. groundwater  levels, traffic movements etc.  It  is also considered 
imperative that at least one of the representatives be from the group of local residents/landowners 
that objected to the permit application.  
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3. RECOMMENDATION 
 
That  Council  resolves  to  appoint  ______________________  and  ____________________  as  the 
two  representatives  of  “local  residents/landowners”  to  the Mooleric  Road Quarry  Consultative 
Committee. 
 
 

4. BACKGROUND / KEY INFORMATION  
 

BACKGROUND 
 
Planning  permit  PP169/2014‐1,  which  was  issued  at  the  direction  of  the  Governor  in  Council, 
allowed  the use  and development of  two  lots at 320 Mooleric Road, Ombersley as a quarry. The 
planning permit  is subject  to compliance with 87 conditions, one of which  requires a Consultative 
Committee  to be  established  “to  consider  all matters  raised  by  representatives which  reasonably 
pertain to the impact of the quarry operations”. 
 
The Consultative Committee is required to include representatives of Council, the permit holder and 
a number of  authorities,  i.e.  the Department of  Environment  Land Water  and Planning  (DELWP), 
Southern Rural Water  (SRW), and  the Department of Economic Development,  Jobs, Transport and 
Resources  (DEDJTR).  In  addition,  the  Committee  is  to  include  “two  representatives  of  local 
residents/landowners” and “other relevant representatives if deemed appropriate by the Responsible 
Authority”. 
 
The permit condition  requiring a Consultative Committee  to be set up  is based on one drafted by 
Council officers, which was considered by the Planning Committee in December 2014. The inclusion 
of  this condition  in  the Planning Committee  report had  regard  to a similar arrangement  for Ondit 
quarry.  The  use  of  the  words  “local  residents/landowners”  in  the  permit  condition  remains  as 
drafted  by  Council,  whilst  the  wording  allowing  “other  relevant  representatives  if  deemed 
appropriate  by  the  Responsible  Authority”  was  altered  from  Council’s  draft  wording  of 
“representatives of other agencies if deemed appropriate”. 
 
The  Planning  Committee  report  explained  the  reason  for  including  a  condition  requiring  the 
establishment of a Consultative Committee as follows: 
 
“…..given the nature of the proposed use, and the concerns raised by local residents and landowners, 
it  is  considered  appropriate  to  require  that  a  Consultative  Committee  be  set  up  to  consider  and 
discuss the ongoing operations at the quarry, including reviewing the monitoring reports submitted. 
It is recommended that the Consultative Committee consist of representatives from the Responsible 
Authority,  other  interested  authorities/agencies,  the  permit  holder/quarry  operator  and 
representatives from the local community. It is recommended that a permit condition require such a 
Committee to be set up…In the event a permit is issued, Council officers would instigate a process for 
establishing the Committee. This would include contacting relevant authorities and agencies, liaising 
with the permit holder and taking responsibility  for arranging the election of  local  residents to the 
Committee  (with  elections  held  at  specified  intervals,  e.g.  every  three  years).  Terms  of  reference 
would be drawn up  in the event a permit  is  issued, which would establish rules  for the Committee, 
determine frequency of meetings, clarify how meetings would be arranged and publicised, and deal 
with other such procedural matters.” 
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Advertising Process for Nominees 
 
MCG  advertised  in  the  Birregurra Mail  on  21  June  2017  for  two  positions  on  the  Consultative 
Committee. This was done without Council’s prior knowledge. No date was included for submissions 
to be made.  The purpose of  the Committee was  stated  to be  to  “bring  forward  and  discuss  any 
matters by the community regarding the Quarry”. 
 
This advertisement was repeated in the Birregurra Mail on 19 July 2017. The advertisement included 
the wording “encouraged to nominate by Sunday, 30th of July”. 
 
On 14 August 2017, MCG advised that it recommended that Mr. P Drewry and Mr. T Farquharson be 
appointed  to  the  Consultative  Committee.  Others  who  nominated  at  that  time  were  Mr.  S.  
Lidgerwood, Mr. S  Stewart, and Ms. M. Crabtree. Further information on the nominees was sought 
by Council at the time. 
 
MCG  also  indicated  that  it  did  not  consider Mr.  S.  Stewart  and Ms. M.  Crabtree  to  be  suitable 
candidates due to conflicts of interest. 

 
In September 2017, Council officers met with MCG to discuss nominees and also to discuss drafting 
Terms of Reference for the Consultative Committee.  Subsequently MCG provided further details of 
Mr.  P Drewry  and Mr.  T  Farquharson,  also  advising  expressing  concerns  about Ms. M Crabtree’s 
nomination  but  stating,  inter  alia,  that  “if  the  Council  still  wishes  to  include  Maryjane  on  the 
Committee then ultimately that  is the decision of the Council as the Responsible Authority”  (e‐mail 
dated 28/9/17 from MCG). Subsequently, by e‐mail dated 25 October 2017, MCG again challenged 
Ms. M Crabtree’s nomination. 
 
The  draft  Terms  of  Reference  referred  to  above,  which  have  since  been  further  developed  in 
consultation with MCG, are attached (Attachment 3).  It  is  intended that these be considered by all 
representatives on the Consultative Committee at its first meeting.  
 
On  26 October  2017,  Council  confirmed  that  “the  appointment  of  the  following  nominees  to  the 
Consultative Committee would meet the requirements of permit condition 74: 
 
1. Ms M Crabtree 
2. Mr P Drewry” 
 
It should be noted that the advice that these nominees would satisfy condition 74 was based on the 
nominations  received  at  that  time  and  that  it  pre‐dated  letters  being  sent  to  local 
residents/landowners within 2km of the quarry site. These nominations were never formally agreed, 
with MCG challenging  the nomination of Ms M Crabtree. Further nominations were  subsequently 
received following the mail out by MCG, with all nominations already received also remaining under 
consideration. Having reviewed all nominations, Council advised MCG on 22 December 2017 that “it 
would be satisfied to accept the following nominations: 
 

1.  Tanya Burnett. Notwithstanding  the  fact  that  she objected  to  the permit application,  it  is 
noted  that Mrs  Burnett  lives  close  to  the  quarry  and  also  is  in  a  good  position  to  relay 
information back to other landowners in the vicinity of the site. It is not considered that the 
fact  that  the  nomination  was  received  after  the  deadline  specified  in  your  letter  would 
prohibit appointing her as a representative.  
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2.  Duncan  Barber.  Whilst  Council  previously  indicated  that  this  nomination  would  not  be 
accepted, as MCG had approached Mr Barber (outside of any EOI process), it is noted that he 
is one of the landowners close to the quarry. His property is also located north of the quarry, 
whilst Mrs Burnett’s is to the south. On this basis, Council will rescind its previous rejection of 
this nominee and accept Mr Barber as a representative.” 

 
MCG has since, by e‐mail dated 29 January 2018, challenged the nomination of Mrs T Burnett. The 
challenge to Mrs Burnett’s nomination is discussed further later in this report. 
 
It should be noted that, whilst Council has  indicated nominees  it would be prepared to accept, no 
agreement has been reached with MCG to date. Notwithstanding the lack of agreement, ultimately 
the  composition of  the Consultative Committee has  to be  “to  the  satisfaction  of  the  Responsible 
Authority”. All candidates can be considered by Councillors when making this decision. 
 
Details of the nominations received in response to the requests for expressions of  interest by MCG 
are set out in the ‘Key Information’ section of this report below. Full copies of all nominations have 
been provided to Councillors. 
 

KEY INFORMATION 
 
Permit condition 74 requires the establishment of a Consultative Committee “to the satisfaction of 
the Responsible Authority”. There is no statutory process for setting up such a Committee. 
 
Officers  consider  that  it  is  critical  the  representation  of  local  residents/landowners  on  the 
Consultative  Committee  is  balanced,  as  the  representatives  will  need  to  be  in  a  position  to 
communicate with  other  local  residents/landowners  in  the  area.  The  history  behind  the  issue  of 
the planning  permit  is,  as  Councillors  are  aware,  long  and  complex  but  a  core  group  of 
residents/local  landowners  have  been  involved  in  the  full  process.  Officers  consider  that  it  is 
imperative  that  this  group  is  appropriately  represented  on  the  Consultative  Committee.  It  is 
imperative  that  the  representatives  chosen  are  in  a  position  “to  consider  all  matters….which 
reasonably pertain to the impact of the quarry operations”. 
 
The  following are  the nominations  received  (in date order)  for  the  two  roles of  representative of 
“local residents/landowners”. 
 

Name  Date of 
written 
nomination 

Information received (at time report was drafted) 

Maryjane 
Crabtree 
 

30/7/17   Both a local resident, and through her company, a landowner 

 Legally qualified, and holds a number of directorships and 
appointments in the Government and not for profit sectors 

 
The nomination was challenged by MCG, which wrote direct to Ms 
Crabtree. In response to the issues raised, Ms. Crabtree provided the 
following information: 

 Nomination identified legal qualification partly as disclosure 

 Considers “landowners” must be in the context comprise the 
group of landowner objectors 

 Considers that purpose of Consultative Committees in the 
planning context is to reflect a diversity of positions, 
responsibilities and interests, and that it is not a prerequisite for 
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involvement that each member be a supporter of the permit‐
holder’s enterprise 

 As a landowner objector, does not think that she is any more 
biased against the enterprise than any other landowner objector 

 As a qualified lawyer, considers she is trained and expected to 
identify and manage conflicts of interest 

 Legal background may assist in an understanding of the 
regulatory framework within which MCG Quarries must operate 

 Does not envisage any circumstance in which she would be 
providing legal advice 

 
Note: This nomination has also received written support from other 
local residents/landowners. 

Scott Stewart  31/7/17   Landholder on two boundaries of the quarry site. 
 
The nomination was not supported by MCG due his conflict as the 
landowner of the proposed quarry site. 

Paul Drewry 
 
(questionnaire 
returned 
when report 
drafted) 

4/8/17   Runs a small beef farming enterprise at a property owned by 
family for 45 years 

 Has been involved in the quarrying industry, with 25 years 
employment 

 Currently operates mobile plant (PD Earthmoving Pty Ltd); noted 
that this may be seen as a bias towards the Mooleric Road 
quarry 

 The following information was provided to MCG, in response to 
request for further information: 
‐  believes it will be beneficial as it will bring growth and create 

employment 
‐  involved in development of the Birregurra Netball Courts 

 Advised in questionnaire that: 
‐   he wants to ensure landholders and quarry operators 

maintain guidelines set out in work authority documents  
‐  has been President of the Birregurra Recreation Reserve 

Committee of Management for the last 13 years 
‐  he has no conflict of interest 
‐  Stated that “if this Committee is to debate issues between 

the Proponent and Official Objectors of the proposed quarry I 
will withdraw my nomination. I personally know both the 
applicants and some of the objectors and have no desire to 
take a side either way”. 

Tim 
Farquharson 

7/8/17   Advised he does not think he would be biased or have conflicting 
interests towards or against the quarry. 

 The following information was provided by MCG, in response to 
the Council request for further information: 
‐  Will use materials from the Quarry on his farm, as opposed 

from sourcing them outside the area 
‐  Considers himself a 'progressive farmer' and believes a local 

quarry will bring economic benefit and growth to the 
community 

‐  Birregurra Golf Club Committee Member for 10 years 
‐  Involved in the Birregurra Festival for the last 10 years. 
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Craig Collins 
 
(questionnaire 
returned 
when report 
drafted) 

6/12/17   Have no direct involvement in project, but property is in close 
proximity to the site 

 Has an interest in the protection of the environment and 
sustainability of the future of farming  

 Would like the opportunity to contribute to the meetings and 
help ensure procedures are followed correctly  

 Considers being a representative of the community important to 
ensure people of area are correctly and adequately informed 

 Believes this project will be of benefit to the local community by 
way of economy and employment 

 He re‐iterated previous statements made in his questionnaire 
responses and advised that: 
‐  he participates in Birregurra Football Club and Upper 

Barwon Landcare 
‐  he has no conflict of interest. 

Duncan 
Barber 

10/12/17   Believes he is a suitable candidate for this position as a local 
farmer and land owner 

 Noted that whilst the quarry development will bring jobs and 
much needed resources to the area, the land in which it is 
proposed is surrounded by that of agricultural uses and it is 
important that this development will not be detrimental to any 
of these practices 

 His land is directly adjacent to the development; being so close 
he feels as though not only is it important that he is able to have 
his say but if there are any adverse effects to the environment 
caused by quarry operations, he would be the first to know. 
Being a farmer he also feels as though he may be able to identify 
potential issues before they occur 

 Having already spoken with MCG regarding monitoring bores on 
his property, he is confident that they would be able to work 
together towards a common challenge. 

Tanya Burnett  19/12/17   The nomination, which was submitted by Nigel, Tanya and Jorda 
Burnett, advised that “in relation to the quarry consultative 
committee we would like to nominate Maryjane Crabtree as 
being the most suitable candidate to represent the interests of 
surrounding landholders. Her legal background would provide 
her with an impartial standpoint.” 

 The e‐mail also stated that If Maryjane Crabtree is not 
considered a suitable candidate, Tanya Burnett is the person 
nominated.  

Steve 
Lidgerwood 

No written 
nomination 
provided 

No information provided. When questioned, MCG advised that Mr 
Lidgerwood had withdrawn from the process. 

 
Of  those  listed  above, Mr.  S.  Stewart, Ms. M. Crabtree, Mr. D. Barber, Mr. C. Collins  and Mrs.  T 
Burnett  reside  at  and/or  own  land  north  of  Princes  Highway,  in  the  vicinity  of  the  quarry  site 
(Attachment 4 – map showing  locations of  residence/landholdings of nominees). Officers consider 
that these five best represent the requirement to be “local residents/landowners” who would have 
most interest in and knowledge about the quarry activities, including any potential impacts. 
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Of  these  five  nominees,  both MCG  and  Council  officers  agree  that Mr.  Stewart  has  a  conflict  of 
interest, having  a pecuniary  interest  in  the  land on which  the quarry  is proposed,  and  therefore 
should not be one of the representatives chosen. 
 
MCG has also challenged the applications of two of the other nominees,  i.e. Ms Crabtree and Mrs 
Burnett,  both  of  whom  objected  to  the  planning  application  and  were  party  to  the  Advisory 
Committee Hearing.  
 
MCG is currently taking court action against Ms Crabtree and has challenged the nomination on this 
basis. However, Council officers do not consider that at this time there is a demonstrated conflict of 
interest, given  that  there has been no determination  in  that  case.  It  is noted  that Ms. Crabtree’s 
nomination has received written endorsement from four other local residents/landowners, i.e. Mrs. 
T. Burnett, Mr. N. Burnett, Ms.  J. Burnett  and Mr. R.  Young.  It  is  considered  that Ms. Crabtree’s 
nomination, which was  received  in  response  to  one  of  the  newspaper  advertisements  placed  by 
MCG, should be given due consideration and not automatically rejected because of the challenge to 
it by MCG.  If Ms Crabtree  is  chosen as one of  the  representatives,  this  could be  reviewed  in  the 
event MCG’s court action was successful.  In the event Ms. Crabtree  is not chosen at this time,  it  is 
recommended  that  scope be provided  to  reconsider her nomination again  in  the  future  if MCG’s 
current court action against her  is unsuccessful. Aside  from the challenge by MCG,  it  is considered 
that Ms Crabtree could be an appropriate representative, being a local resident/landowner (residing 
both at a property in Mooleric Road, being the sole director of the company that owns the land, and 
an apartment  in Melbourne) who has detailed knowledge of  the permit and who also has written 
support from other local residents/landowners. 
 
MCG has also recently challenged the nomination of Mrs T. Burnett on the grounds her application 
was  late,  she  is  incapable  of  understanding  the  quarries  activities  objectively  and  “she  did  not 
nominate”  as  the  e‐mail  was  from  a Mr.  N.  Burnett.  It  is  acknowledged  that Mrs.  T.  Burnett’s 
nomination was received after the date specified  in MCG’s  letter of 27 November 2017. That  letter 
stated  that  “should  you wish  to  nominate  yourself  to  be  considered  for  the Quarry  Consultative 
Committee,  please  forward  your  name,  address,  phone  number  and  email  address  to 
jack.mcdonald@mcg‐group.com.au  within  fourteen  (14)  days  of  the  date  of  this  letter,  i.e.  11 
December 2017. However, whilst the nomination was  later than the date specified  in MCG’s  letter, 
the  date  is  not  a  statutory  one  and  there  is  nothing  to  prevent  Councillors  considering  this 
nomination on the basis of the date it was received.   
 
It is not considered that Mrs. Burnett’s previous opposition to the permit application should result in 
an  automatic  rejection  of  her  nomination  on  the  basis  that  she  therefore would  not  participate 
appropriately as a representative on the Consultative Committee. The objection to the nomination 
on the basis it was sent from Mr. Burnett’s e‐mail carries no weight, and would equally result in the 
exclusion  of Mr.  Collins  and Mr.  Barber’s  nominations.  The  fact  that  the  family  (including Mrs. 
Burnett)  put  forward  her  nomination  similarly  is  not  a  ground  to  reject  the  nomination.  The 
challenge to the  level of detail  in the e‐mail would also be difficult to use as grounds to reject the 
nomination,  given  Council  officer’s  knowledge  of Mrs.  Burnett’s  involvement  with  the  objector 
group and the fact that the questionnaire has also been sent to Mrs. Burnett 
 
It should also be noted that Council officers previously advised MCG that  it did not consider Mr. D. 
Barber to be an appropriate candidate, as he had been approached by MCG outside the EOI process, 
but that  this  rejection was subsequently rescinded. Mr. Barber owns  land north of  the quarry site 
and, whilst it is understood that he does not reside at the property, officers consider that Mr. Barber 
could be an appropriate representative provided he is in a position to attend meetings. 
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The other candidate with  land  in the vicinity of the quarry  is Mr. C. Collins, who owns  land to the 
south‐west of the quarry site and resides at that site. He has stated that he has no potential conflict 
of interest. 
 
The other nominees live further from the site of the quarry and would not have direct knowledge of 
any  impacts  that  may  arise.  Whilst  the  nomination  of  Mr.  P.  Drewry  was  initially  accepted  in 
principle, officers  consider  that  the  subsequent  advertising of  the positions  has  resulted  in more 
preferred candidates, given the closer proximity of the new candidates’ properties from the quarry 
site and his potential vested interest due to his involvement with quarries. 
 
Similarly, Mr. T. Farquharson  is  likely to have  less direct knowledge of any  impacts from the quarry 
due  to his property  location compared  to other applicants, and  therefore  it  is considered  that his 
application has less weight than others. 
 

As  noted  earlier,  it  is  considered  that  at  least  one  of  the  representatives  of  local 
residents/landowners should be  from the group of objectors  to  the planning permit  that  took 
part  in  the Advisory Committee Hearing. This group has  significant  land  in  the  vicinity of  the 
quarry, some concerns about its potential impacts and a detailed knowledge of the permit. The 
Committee will be an  important avenue of communication with  the  local community and  it  is 
important that  it provide  for a diversity of representation.  It appears  logical that persons that 
own surrounding land and have concerns about the potential impacts of the quarry be included 
on the Committee, as well as people that support the quarry.   
 
It  is acknowledged  that  the  recruitment process  for  representatives of  local  residents/landowners 
has been  less  than  ideal with advertisements placed  in a newspaper  (with no  fixed  time  frame  to 
apply initially), and letters to landowners providing a very short time period to reply, which arguably 
did  not  allow  adequate  time  for  local  mail  issues.  Whilst  MCG  has  been  advised  of  preferred 
candidates,  no  formal  decision  has  been  made  on  the  two  representatives  of  local 
residents/landowners.  
 
The Consultative Committee will have no statutory or decision‐making powers, but will function as a 
forum  for open  communication.  It  is  considered  that,  as  the Committee will  act  as  an  important 
avenue of communication with  the community,  it  is appropriate  that people concerned about  the 
potential impacts of the quarry be represented, as well as those that support the quarry. 
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FURTHER SUPPORTING INFORMATION 
 

5. COMMUNITY CONSULTATION & ENGAGEMENT 
 
As part of the process of getting representatives of local resident/landowners onto the Consultative 
Committee, MCG sought nominations through advertisements in the Birregurra Mail and letter to 
landowners within 2km of the quarry site. 
 
 

6. ANALYSIS 
 

ALIGNMENT TO COUNCIL PLAN OR COUNCIL POLICY 
 
The  following  strategic  themes,  outlining what  Council wants  to  see  by  2021,  are  considered  of 
relevance: 
 
Our Prosperity 
 
Goal ‐ Plan infrastructure, assets and land use with a long‐term vision for economic growth. 
Actions include ‐ Strengthen partnerships with employers in the Shire. 
 
Our Places 
 
Goal ‐ Our places are managed for long‐term sustainability. 
Actions  include  ‐Ensure best practice guides planning and management of the natural environment 
and associated assets. 
 
Our Leadership and Management 
 
Goal ‐ Openness and accountability in decision making. 
Actions include ‐ Ensure wherever possible decisions are debated and made in open Council meetings. 
 
It  is  considered  that  the  quarry  can  be  of  economic  benefit  to  the  municipality  and  that  the 
Consultative Committee can play an  important  role  in strengthening  the  relationship between  the 
quarry operators, Council and the community. In playing this role, it will be important that potential 
impacts  on  the  natural  environment  and  associated  assets  are  appropriately  managed,  in 
consultation with Council, the relevant authorities and the community. 
 
The importance of ensuring appropriate representation of local residents/landowners is recognised, 
with  Councillors  determining  it  was  appropriate  to  consider  this  important matter  at  a  Council 
meeting. 

 
ENVIRONMENTAL IMPLICATIONS 
 
The environmental implications of the proposed quarry were assessed as part of the planning permit 
process, with  a  number  of  conditions  requiring  ongoing monitoring  of  potential  impacts  (e.g.  on 
groundwater). 
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A key matter to be discussed at the proposed Consultative Committee will be potential  impacts on 
the  environment,  in  particular  groundwater.  A  proven  benefit  of  the  Ondit  Quarry  Consultative 
Committee membership,  including  local  landowners  that have  groundwater bores,  is  their  advice 
regarding variation between quarry bore monitors and their own bores, which has been  invaluable 
to  identify  quickly  issues  with  monitoring  equipment.  Having  landowners  with  bores  on  their 
property would be of high value on the Mooleric Road Consultative Committee. 
 

SOCIAL & CULTURAL IMPLICATIONS 
 
It  is officers’  and  legal opinion  that  the  inclusion  of  a  resident/landowner  involved  in  the quarry 
permit history and engaged with the majority of neighbouring properties is critical to the success of 
the Consultative Committee. Although all nominees have strong community connections, it is critical 
these  connections  include  the quarry’s neighbouring properties, particularly  those  involved  in  the 
long history of the permit. 
 

ECONOMIC IMPLICATIONS 
 
The quarry will be beneficial to the economy of the municipality, providing employment as well as a 
required resource for construction works in close proximity. 
 

LEGAL AND RISK IMPLICATIONS 
 
Council has received legal advice regarding the Consultative Committee community representatives 
process. The advice  confirms Council  is within  its  rights  to  consider all nominees. This advice has 
been provided to Councillors to assist in their considerations.  
 

RESOURCE IMPLICATIONS (FINANCIAL ETC) 
 
Condition 74 of planning permit PP169/2014‐1 states that “the reasonable costs of the Consultative 
Committee must be borne by  the permit holder,  to  the  satisfaction of  the Responsible Authority”. 
Other than staff time taken to convene and attend meetings of the Committee, there should be no 
material resource implications for Council in the operations of the committee. 
 
 

7. IMPLEMENTATION STRATEGY 
 

DETAILS 
 
Terms of Reference have been drafted for the Consultative Committee. Following the appointment 
of  the  representatives  of  “local  residents/landowners”,  the  first  meeting  of  the  Consultative 
Committee will need to be convened by Council. The draft Terms of Reference need to be circulated 
for  discussion  at  the  first meeting, when  the  frequency  of meetings will  be  confirmed  and  key 
ongoing  agenda  items  agreed.  The  terms  of  reference  will  be  finalised  at  this  time  with  the 
Committee’s input. 

COMMUNICATION 
 
Council will be responsible for convening meetings. The final Terms of Reference will set out ongoing 
communication responsibilities. 
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TIMELINE 
 
Condition 74 of planning permit PP169/2014‐1  requires  the Consultative Committee  to be  set up 
“prior to commencement of the use and/or development” of 320 Mooleric Road, Ombersley. 
 
 

8. OFFICER DIRECT OR INDIRECT INTEREST 
 
No  officer  declared  an  interest  under  the  Local Government  Act  1989  in  the  preparation  of  this 
report. 
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SPECIAL COUNCIL MEETING  

 PROPOSED RESORT DEVELOPMENT AT 
275 BARHAM RIVER ROAD, APOLLO BAY 

(PP169/2017‐1) 
SC180702‐2    

 

LOCATION / ADDRESS 
275 Barham River Road, 
Apollo Bay 

GENERAL MANAGER  Gareth Smith  

OFFICER  Doug McNeill  DEPARTMENT 
Development & 
Community Services 

TRIM FILE  F17/7572  CONFIDENTIAL  No 

ATTACHMENTS  1.   Architectural‐Designs
 

PURPOSE 
To provide advice on the adequacy of information submitted with 
the planning application for a tourist resort at 275 Barham River 
Road, Apollo Bay. 

  
 
 

1. LOCATION PLAN / AERIAL PHOTO 
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2. EXECUTIVE SUMMARY 
 

A  planning  application  has  been  lodged  for  the  development  of  a  tourist  resort  at  275  Barham  River  Road, 
approximately 3.6 km south west of Apollo Bay.  Council approved rezoning of the site to Rural Activity Zone in October 
2008 with the aim of facilitating tourism development in the hinterland of Apollo Bay. 
 

The proposal seeks to provide 4.5 star accommodation to service the growing visitation to the Great Ocean Road and 
allow visitors to stay longer in the area. 
 

The proposal  includes details  for  the  initial  stages of development  and  creates  a master plan  for  the  site  to  inform 
further  stages of development  subject  to  future planning processes. The Stage 1 proposal  involves  the  following key 
elements: 
 

 Residential tourist accommodation including: 
o 180 hotel style rooms  
o 82 villas used in conjunction with the hotel located to the north, west and south of the main hotel 

 The hotel  facilities will  include a bar, an all‐day dining  restaurant, a main  restaurant,  retail  tenancies and an 
observatory 

 A wellness centre and a 25‐metre swimming pool 

 Staff accommodation for 30 staff 
 

The application was placed on public notification and generated 164 objections and 10 submissions of support. 
 

Council at its meeting of 22 November 2017 resolved to request the Minister for Planning to call in consideration of the 
application, pursuant to Division 6 of Part 4 of the Planning and Environment Act 1987, on the basis that the proposal 
raises significant issues in relation to State policy related to regional development and tourism development.  
 

The Minister has written  to Council accepting  this  request and  is now  the  responsible authority  for determining  the 
application. The Minister is in the process of establishing an expert Advisory Panel to hear submissions from the Council, 
applicant and objectors. Council will be expected to present its position on the application to the Panel. 
 

The  purpose  of  this  report,  as  requested  by  Council,  is  to  consider  the  adequacy  of  information  supporting  the 
application. 
 

The original application  lodged  included plans  for  the site  including Stage 1 and Stage 2, a planning  report,  technical 
reports related to landslip and erosion, bushfire management, infrastructure servicing, flora and fauna assessment and 
traffic. 
 

Additional information was requested by Council officers in August 2017 and confirmation was made that only Stage 1 
can be considered under the current application and Stage 2 will need to be pursued via a separate planning permission. 
 

Whilst other information has been raised through the public notice period such as lighting of the proposal, general land 
management,  construction management  and  the  like many  of  these matters  are  issues  that  can  be  reasonably  be 
subject to condition in the event a permit issued and are not considered barriers to forming a position on the merits of 
the proposal as presented. 
The following is a summary response to concerns about the adequacy of information on specific issues: 
 

 An updated geo technical report (including a full Landslide Risk Assessment) identifies key risk elements on the 
site and mitigation measures, recommending that 18 of the 22 villas north and west of the hotel be relocated 
due to high  landslip risk on the site, and that part of the area to the south where the 60 villas are proposed  is 
also to be avoided for building. An updated technical memorandum from Golders dated 23 January 2018 notes 
further  investigations may  result  in different mitigation measures which may avoid  the need  to  relocate  the 
buildings, however this  information  is currently not available.    In the absence of other  identified solutions  for 
risk mitigation,  it  is considered that only the main hotel, 4 villas to the west of the main hotel and the access 
roads can be considered  from a geotechnical view under  the Erosion Management Overlay 1 at  this point  in 
time.  This issue could be addressed by Council when it considers the merits of the proposal. 
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 In  relation  to  the  flooding  levels  along  the  Barham  River  Road,  the  Corangamite  Catchment Management 
Authority has  suggested  a  catchment  based  flood  study  be  undertaken.  Such work  is  involved  and  requires 
extensive research well beyond the issue of access for the site. Given the Barham River Road already services a 
number of properties and other tourist uses  it seems an excessive requirement and there are other means to 
manage  flooding  impacts  through  emergency management  plans  for  the  site, which  is  elevated  above  the 
floodplain.  In  this  regard  it  is considered  the  issue of access along  the Barham River Road can be  reasonably 
dealt with via potential conditions in the event a permit was to issue.  

 

 It  is noted that no approved Cultural Heritage Management Plan (CHMP) exist for the site as yet and such will 
need to be provided before any decision by the Minister for Planning can be made. The applicant has lodged the 
CHMP with Aboriginal Affairs Victoria (AAV) for approval but no decision from AAV has been made to date.  This 
should not prejudice Council forming a view on the proposal, as the hotel buildings are  located outside of the 
area of high cultural sensitivity on the site. 

 

 It is noted that information supplied on traffic analysis was considered to be limited in some aspects and Council 
engaged  independent professional  assistance  to  analyse  traffic  issues  this matter.   Overall  analysis of  traffic 
impacts  to  date  has  suggested  that with  improvements  to  Barham  River  Road  the  traffic  increases  can  be 
managed  for  this  application.    It  is  also  recommended  that  video  analysis of  intersections be undertaken  to 
clarify the need for specific treatments to occur as a result of the development, but this work  is not critical to 
Council  forming a view on  the application.   Officers can advise  the Panel of  the need  for  this work  to occur, 
regardless of Council’s position on the application. 

 

 Concerns have been raised about the  lack of  information on economic and social  impacts associated with the 
proposal,  however officers believe  there  is  satisfactory  information before Council on  the proposal  in  these 
respects  for  it  to  form  view  on  the  application. GORRT has  specifically made  submissions  in  relation  to  the 
potential economic benefit of the application. 

 

 A number of objections have highlighted  the  lack of detail  concerning  the design  and  siting of  the  60  villas 
proposed as part of Stage 1.  
 
Whilst such  information exists for the other 22 villas  in Stage 1, the plans only show the 60 villas as a general 
location on the plan, and many of the technical reports such as the visual analysis have not addressed them.  It 
is considered that this limits the capacity of Council to form a view on that part of the proposal relating to the 
60 villas in Stage 1.  Council can still consider the merits of the balance of the proposal. 

   
Whilst there are some gaps in the information provided to date, information exists to a level for Council to reasonably 
form a view on the proposed Stage 1, with the exception of the 60 villas to the southern side of the site and other villas 
recommended to be relocated by the geotechnical report. 
 
This report is provided for Council to understand the level of information provided and form a view on its adequacy to 
make a decision on the merits of the proposal at a future meeting of Council. 
 
It  is  important  that  Council  is  timely  in  forming  a  decision  on  its  position  on  the  proposal  so  that  officers  can 
appropriately inform the Panel appointed to consider the matter. 
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3. RECOMMENDATION 
 
That Council: 

1.  Notes  that  Stage  1  of  the  proposal  is  a  Residential  Hotel  and  Leisure  and  Recreation  Facility  (integrated 
tourism resort), which includes: 
 

a.  Residential tourist accommodation including: 
i. 180 hotel style rooms  
ii. 82 villas used in conjunction with the hotel located to the north, west and south of the main 
hotel 

 

b.  Hotel facilities including a bar, an all‐day dining restaurant, a main restaurant, retail tenancies and an 
observatory 

 

c.  A wellness centre and a 25‐metre swimming pool 
 

d.  Staff accommodation for 30 staff 
 

2.  Notes  that any  further development of  the site beyond  the scope of Stage 1 will require separate planning 
permission at the relevant time. 

 
3.  Notes that no flood study related to Barham River Road, or alternative means to manage the risk of flooding 

of access  to  the  site has been provided, although  the applicant has  indicated a willingness  to develop an 
Emergency Management Plan as a condition of approval. 

 
4.  Notes that the updated geotechnical report for the site prepared by Golders Associates P/L recommends that 

18 villas to the north, west and south of the hotel should be relocated to mitigate  landslip risk, and that no 
detail has been provided on how that is to occur. 

 
5.  Notes that no design detail or siting information has been provided for the 60 villas proposed to the south of 

the hotel, nor have the villas been fully considered in technical reports submitted with the proposal. 
 

6.  Notes that no approved Cultural Heritage Management Plan has been submitted with the application. 

7.  Notes that the traffic assessment submitted with the application does not fully analyse Notes that the traffic 
assessment submitted with the application does not fully analyse  likely traffic generation from the proposal 
using  different  assumptions  of  the  mode  of  travel  to  the  site,  or  implications  for  potential 
upgrades/improvements  required  to  the  local  road  network,  however  notes  that  Council  has  received 
independent  expert  information  on  traffic  management  issues  to  assist  it  in  understanding  potential 
implications. 

8.  Notes  that a specific economic  impact assessment  report has not been submitted with  the application, but 
that  economic  impact  information  has  been  provided  in  the  planning  submission,  and  information  on 
economic benefits has been received from Great Ocean Road Regional Tourism. 

9.  Having  considered  the  officer  assessment  in  this  report,  resolves  a  position  on whether  there  is  sufficient 
information to form a view on the merits of the proposal at a subsequent meeting of Council.   
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4. BACKGROUND / KEY INFORMATION  
 

BACKGROUND 
 
The subject land was rezoned by the State Government in 2009 to the Rural Activity Zone from Rural Conservation Zone 
with  the  objective  of  facilitating  tourism  development  in  the  hinterland  of  Apollo  Bay.  This  occurred  after  Council 
adopted Amendment C55 in October 2008, which implemented the outcomes of the 2007 Rural Land Strategy that had 
recommended the rezoning.   
 
The  land  also  features  many  overlays  including  the  Significant  Landscape  Overlay  Schedule  3  (SLO3),  Erosion 
Management Overlay Schedule 1 (EMO1), Environmental Significance Overlay Schedule 3 (ESO3), Bushfire Management 
Overlay (BMO) and Land Subject to Inundation Overlay (LSIO). 
 
The  current planning application has been  lodged  to  take advantage of  the  zoning and deliver a  tourism product  to 
service the Great Ocean Road with the aim of having visitors stay longer in the region. 
 
The proposal  includes details  for  the  initial  stages of development  and  creates  a master plan  for  the  site  to  inform 
further stages of development subject to future planning processes. The stage 1 proposal involves a 180 room hotel and 
82  villas used  in  conjunction with  the hotel.  Stage 2 would be  subject  to  further planning processes  and  includes  a 
conference and wedding centre and yoga retreat facilities, 200 additional hotel rooms and a further 140 villas. 
 
The proponents suggest  the  first stage  investment will be $70 million, creating 250  jobs during construction and 175 
jobs for its ongoing operations. Stage 1 and 2 combined has been estimated by the proponent at $250 million.  
 
The proposal  is of a significant scale and has  raised concerns  from  the  local community  relating  to potential  impacts 
ranging from infrastructure provision to amenity and character impacts. 
The application will be determined by the Minister for Planning and Council has requested a report on the information 
submitted with the application to help  inform Council’s view on the matter to present to Planning Panel appointed by 
the Minister for Planning. 

 
KEY INFORMATION 
 

Proposal 
 
As noted above the proposal includes details for the initial stages of development and creates a master plan for the site 
to  inform  further  stages  of  development  subject  to  future  planning  processes.  The  stage  1  proposal  involves  the 
following key elements: 
 

 Residential tourist accommodation including: 
o 180 hotel style rooms  
o 82 villas used in conjunction with the hotel located to the north, west and south of the main hotel 

 Hotel  facilities  including  a  bar,  an  all‐day  dining  restaurant,  a  main  restaurant,  retail  tenancies  and  an 
observatory 

 A wellness centre and a 25‐metre swimming pool 

 Staff accommodation for 30 staff 
 

Further details of Stage 1 include the following: 
 

 The main hotel building would be located to the western side of the site (near the existing dam) and staggered 
down the contours of the site. The main hotel building ranges in height from 12 metres to 17 metres and other 
levels of the hotel building are 7 metres high. 

 22 villas are to be located to the north and west of the main hotel, setback 53 meters from the northern 
boundary and 35 meters from the western boundary. The villas are proposed to be single storey. 
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 Another 60 villas are proposed to the southern side of the main designated water way through the centre of the 
site however no specific details of these have been provided. 

 Stage 1 would allow for a capacity of 883 people at peak occupancy and with staff present. 

 Buffers of 30 metres on each side of the designated waterways are to be provided to allow for revegetation and 
natural management of these areas. 

 Access to the site will be via upgrades to the existing internal access road and creation of further access to 
proposed hotel and villas. Access to the site from Apollo Bay and the Great Ocean Road would be via Barham 
River Road and Nelson Street. 

 The proposal seeks to provide 207 on‐site car parks to service the Stage 1 development. 

 The site is proposed to be serviced via reticulated water, sewer and power. These services will need to be 
extended to the site and servicing authorities have provided support for that to occur. 

 Existing vegetation both exotic and native is to be maintained as part of the project beyond the development 
areas and additional revegetation is proposed along gullies and along the western boundary. A small are of 
0.048ha is proposed to be removed. 

 

Subject land and Surroundings 
 
The  land  is  located approximately 3.6 km south west of  the  town of Apollo Bay and  takes access  from Barham River 
Road. 
 
The subject  land consists of two parcels and has a total area of 104.6 hectares. The  land rises from the Barham River 
Road and the highest point to the south west corner of the site is approximately 106 metres higher than the frontage of 
the site to Barham River Road. The land features three gullies running through the site with the larger of these located 
centrally on the site nominated as a designated Waterway under the Water Act 1989.   
 
Another gully  to  the south west corner  is also designated as a waterway. A  large dam  is present  towards  the higher 
portion of the western side of the site. The  land  is substantially cleared although pockets of vegetation, both remnant 
and planted, exist on site. The  land  is currently developed with a dwelling  to  the south east corner of  the site and a 
Reception Centre use and development operates from the site also. 
 
North of the site  is the Barham River Road and Barham River valley. Land at 303 Barham River Road projects  into the 
subject land and contains an existing dwelling. North of the site to the western side also includes properties with access 
from the Old Horden Vale Access Road and a dwelling is present on 30 Old Horden Vale Access to the north. West of the 
subject  land are properties with access to the Old Horden Vale Road. Land to the south of the site features properties 
with  access  from Alice Court  and  the Great Ocean Road. East of  the  site  are properties with  access  to Conns  Lane, 
Telfords Access and Barham River Road. East of Conns Lane is land associated with residential development along Ocean 
Park Drive and the Apollo Bay airstrip. 
 
Private land to the north and south is zoned Rural Conservation Zone and land immediately abutting the site to the east 
and west is zoned Rural Activity Zone. The Barham River, and Barham River Road in places, is zoned Public Conservation 
and Resource Zone to the north. 
 

Decision Options 
 
In the normal processing of a planning application Council has the options of: 
a)   Issuing a Notice of Decision to Grant a Permit subject to conditions; or 
b)   Refusing to grant a permit on specified planning grounds. 
 
Now  that  the Planning Minister has agreed  to Council’s  request  to call  in  the determination of  the application under 
Division 6 of Part 4 of the Planning and Environment Act 1987 and has become the Responsible Authority for making a 
decision, Council is unable to make this decision itself.  
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The Minister has indicated that the process will be as follows: 

1.  Council as the 'referring responsible authority' must comply with any directions of the Minister and provides all 
relevant documents relating to the permit application to Department of Environment Land Water and Planning 
(DELWP). This has occurred. 

2.  An  independent Planning Panel  is appointed to consider  lodged submissions/objections, hear all the parties  in 
the matter, and submit a report and recommendations to the Minister. 

3.  The Minister  considers  the Panel's  report and determines  the permit application.  ie.  the Minister grants  the 
permit subject to conditions and issues the permit, or refuses to grant the permit on specified ground/s.  

4.  The Minister gives notice of the decision to all parties in the matter ‐ noting that this decision is final and is not 
subject  to  the normal merits  review process of  the Victorian Civil  and Administrative Appeals Tribunal.    If  a 
permit is issued Council would become the responsible authority again for the administration and enforcement 
of  the permit, except that  the Minister would  remain  the  responsible authority  in  respect of any subsequent 
amendment and/or  correction of  the permit,  request  for extension of  time  for  the permit,  and  any matters 
which the permit specifies to be done by/to, or approved by to the satisfaction of the Minister.  

Whilst the Minister is now the Responsible Authority for the application, it is important that Council consider the merits 
of the current application and submissions which have been received  in relation to  it.   Council will be responsible  for 
advocating its position on the application at the Panel hearing that is being scheduled.  It will be important that Council 
identifies its support or otherwise for the proposal, and what conditions it should be supported under, or grounds under 
which it should be refused. 
 
This report outlines an officer assessment of the adequacy of  information provided, as requested by Council.      It does 
not provide  an assessment of  the planning merits of  the proposal –  this will be  the  subject of  a  separate  report  to 
Council at a later time. 
 

   



 

AGENDA ‐ MEETING OF SPECIAL COUNCIL ‐ 7 FEBRUARY 2018 51

 

FURTHER SUPPORTING INFORMATION 
 

5. COMMUNITY CONSULTATION & ENGAGEMENT 
 
The following outlines consultation conducted on the application including referrals and public notice. 
 

Internal Referrals 
 
The application was referred to the following internal departments of Council and responses are noted below: 
 
Capital and Major Projects Department 
Council’s engineering area provided a response to the likely impacts from traffic. Advice received was that the Barham 
River Road would be required to be widened from 4.8 ‐ 5.3 metres to 6.8 metres from the bridge at Conns Lane to the 
bridge west of Old Horden Vale Road and that appropriate construction management plans would be required. 
 
Environment Department 
Council’s environment officers reviewed documentation submitted with the application concerning vegetation removal 
and  general  environmental  impacts.  No  objection  was  provided  and  a  list  of  suggested  conditions  related  to 
environmental management, stormwater and construction management have been provided. 
 
Recreation and Open Space 
Advice was  received  from  Council’s  Recreation  and Open  Space  officers  concerning  the  possible  development  of  a 
shared  path  in  Barham  River  Road  as  part  of  the  application  in  reference  to  previous  pathway  feasibility  work 
undertaken by Council. Whist such a pathway  in Barham River Road appears conceptually possible the detail of such a 
design will need more investigation. 
 
Discussions internally also involved waste management officers and economic development officers who have provided 
information to assist with the assessment of the proposal. 
 

External Referrals 
 
The  application was  referred under  Section 55 of  the Planning  and  Environment Act 1987  to  the  following  external 
agencies and their role and responses are noted below: 
Barwon Water under the Environmental Significance Overlay Schedule 3 (determining referral authority) 
Barwon Water  has  confirmed  the  proposal  can  be  serviced  by  reticulated water  and  sewer  and  extension  of  these 
services  to  the  site will be public  assets and  at  the developer’s  costs. Conditions  reflecting  this outcome have been 
provided by Barwon Water. 
 
Country Fire Authority under the Bushfire Management Overlay (determining referral authority) 
The CFA has offered no objection  to the proposal and has provided conditions  relevant  to  the Bushfire Management 
Plan submitted with the application. 
 
Corangamite Catchment Management Authority (CCMA) 
A  formal  referral was  triggered due  to  the  small part of  the  site at  the proposed main access being within  the Land 
subject to Inundation Overlay. The CCMA, as a ‘recommending referral authority’, provided advice that a Flood Impact 
Investigation report should be undertaken to understand access issues during flood events along the Barham River Road 
and a Stormwater Management Plan. The delivery of a Flood Impact Investigation in relation to the Barham River Road 
is considered significant work  in  relation  to  the overall catchment. Given  the existing  tourist uses  that  rely on access 
along Barham River Road, anecdotal evidence concerning flooding in the area and considering the rezoning of the land 
to the Rural Activity Zone which anticipated forms of tourist development on the site, it is considered the proposal can 
respond to these issues via an emergency management plan in the event the proposal was supported.  
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In  the  event  the  development was  approved  any  works  to widen  Barham  River  Road  would  potentially  require  a 
planning  permit  under  the  Land  subject  to  Inundation Overlay  and  formally  involve  the  CCMA  as  a  recommending 
referral authority. 
 
Vic Roads 
Vic Roads was consulted concerning traffic access from the Great Ocean Road to the site. Vic Roads provided a written 
response offering no objection to the proposal. 
 
Department of Environment, Land, Water and Planning (DELWP) 
The flora and fauna and native vegetation removal report were forwarded to DELWP for comment. The level of removal 
does not  trigger a  formal  referral  to DELWP. A  response has been  received  indicating  they have no objection  to  the 
proposal. 
 

Public Notice 
 
Public notice was carried out on 22 September 2017, with the notice period ending on 24 October 2017. The application 
has received over 175 objections and 11 letters of support. 
 
The key themes in the objections are detailed below: 
 

 Negative impact on the character of the Apollo Bay and the surrounds by detracting from the authentic, seaside 
village context and will conflict with the unique elements of the Apollo Bay. 

 The height and scale of the proposed development is inconsistent with the natural setting and purpose of the 
Rural Activity Zone including impacts of lighting of the development at night. 

 The proposal will create unreasonable traffic impacts and the evidence about traffic impacts supplied with the 
application is based on unrealistic assumptions in terms of length of stay and how people will access the site. 

 The proposal will unreasonably impact on services such as water, sewer, power, phone and internet access 
which are already at capacity 

 The proposal will have a negative economic impact on surrounding businesses. 

 The proposal will have a negative social impact through creating an isolated tourism enclave and has not 
considered issues of staff accommodation and how such will be delivered. 

 The proposal will have a negative impact on environmental attributes of the area which are a key element why 
people visit the location. 

 It is not clear how environmental risks such as landslip, bush fire risk and flooding issues have been addressed 
by the proposal 

 Overlooking to the adjacent property at 30 Old Horden Vale Access. 

 Impacts of the development on the Apollo Bay airfield 

 Impacts from construction 
 
Whilst questions and queries about the application and the information supplied have been raised by submitters to the 
proposal, it is clear from the submissions received that submitters have had access to a reasonable level of information 
to be able to form a view of the proposal and articulate concerns about the proposal under a range of themes. 
 
 

6. ANALYSIS 
 

ALIGNMENT TO COUNCIL PLAN OR COUNCIL POLICY 
 
The proposal connects with the Council Plan 2017‐21 under ‘Our Prosperity’, which seeks to explore options to facilitate 
new  tourism  accommodation  and  facilitate  the  attraction  of  investment  in  the  development  of  high  standard 
accommodation in Colac and Apollo Bay, particularly 4‐5 star accommodation. 
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Policy  also  exists  in  the  Colac Otway  Planning  Scheme,  both  in  the  State  Planning  Policy  Framework  and  the  Local 
Planning Policy Framework, that support tourism development in regional areas balanced with ensuring developments 
are of an appropriate scale, use and intensity relative to its location and minimising impacts on the surrounding natural, 
visual, environmental and coastal character. 
 
The key document related to the analysis of the application is the Colac Otway Planning Scheme. Planning applications 
lodged under the Colac Otway Planning Scheme are required to have sufficient  information to enable a position to be 
formed.  
 
Adequacy of Information 
 
The original application lodged was supported by the following information: 
 

 Planning report 

 Architectural plans of the proposed development with detail focus on Stage 1, with the exception of the 60 villas 
to the south of the site 

 Landscape plans 

 Bushfire management report 

 Geotechnical report 

 Infrastructure and servicing report 

 Traffic report 

 Native vegetation report 

 Standard assessment Cultural Heritage Management Plan 
 
Council  requested  additional  information  from  the  proponent  via  a  letter  on  7  August  2017 which  requested  the 
following: 
 

 Revised flora and fauna report 

 Information on how access to the site will be managed along Barham River Road in case of a flood 

 An updated geo technical report 

 Details on the staff accommodation proposed in Stage 1 
 
It  was  also  identified  that  consideration  of  elements  beyond  Stage  1  would  be  difficult  based  on  the  current 
information, and that the only access route to the site being considered was the Barham River Road and other potential 
access routes shown in plans was not being considered in Stage 1. The Council is therefore only being asked to consider 
Stage 1 on the plans – lack of information on Stage 2 components will have no bearing on Council’s decision to form a 
position  on  the  application,  as  that  part will  require  separate  planning  permission  (if  it was  to  be  pursued  by  the 
proponent in the future). 
 
The  applicant  supplied  updated  information  related  to  a  flora  and  fauna  report,  staff  accommodation  and  a  basic 
response  to  flooding  issues  and  the  application  proceeded  to  public  exhibition.  Further  information  on  an  updated 
geotechnical report and flooding was to be provided at a later date. 
 
The application was forwarded to a number of external agencies and the only agencies to require further  information 
from the applicant were Barwon Water and the Corangamite Catchment Management Authority (CCMA). 
 
An  updated  geotechnical  report  (including  a  full  Landslide  Risk  Assessment),  prepared  by  Golders,  has  since  been 
received.  This  report  has  identified  key  risk  elements  on  the  site  and  mitigation  measures.  The  report,  dated  1 
November 2017 identities mitigation measures for some areas of risk to be the avoidance of building in those locations. 
The  result of  these  recommendations  is  that 18 of  the villas  in Stage 1  to  the north of  the site cannot be  located as 
described  in  the plans and part of  the areas  to  the south where  the 60 villas are proposed  is also  to be avoided  for 
building.  
An updated  technical memorandum  from Golders  dated  23  January  2018 notes  further  investigations may  result  in 
different mitigation measures however the memo refers to the recommendations in the November 2017 report. In the 
absence of other  identified solutions for risk mitigation the November 2017 report recommends avoiding high or very 
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high risk areas. Based on the updated geotechnical report and LRA it is considered that only the main hotel, 4 villas to 
the  west  of  the main  hotel  and  the  access  roads  can  be  considered  from  a  geotechnical  view  under  the  Erosion 
Management Overlay Schedule 1 at this point in time.   
 
In relation to the flooding levels along the Barham River Road, the CCMA has suggested a catchment based flood study 
be undertaken. Such work is involved and requires extensive research well beyond the issue of access for the site.  
 
Given  the Barham River Road  already  services  a number of properties  and other  tourist uses  it  seems  an  excessive 
requirement and there are other means to manage flooding impacts through emergency management plans for the site, 
which  is elevated above the floodplain. In this regard  it  is considered the  issue of access along the Barham River Road 
can be reasonably dealt with via potential conditions in the event a permit was to issue.  
 
It is noted that no approved Cultural Heritage Management Plan (CHMP) exists for the site as yet and such will need to 
be provided before any decision by the Minister  for Planning can be made. The applicant has  lodged  the CHMP with 
Aboriginal  Affairs  Victoria  (AAV)  for  approval  but  no  decision  from  AAV  has  been made  to  date.    This  should  not 
prejudice Council forming a view on the proposal, as the hotel buildings are located outside of the area of high cultural 
sensitivity on the site.  It is a matter which the Planning Minister must ultimately be satisfied with. In the unlikely event 
the approved CHMP raises implications for the development, Council could respond accordingly at the time. 
 
It  is  noted  that  information  supplied  on  traffic  analysis was  considered  to  be  limited  in  some  aspects  and  Council 
engaged  independent professional assistance  to analyse  traffic  issues,  recognising  the  community’s  concerns on  this 
matter.   Overall analysis of  traffic  impacts  to date has  suggested  that with  improvements  to Barham River Road  the 
traffic increases can be managed for this application.   
 
Traffic  counts were  conducted on  several  local  roads  in Apollo Bay over  the Australia Day  long weekend  to provide 
baseline data to assess expected increases in traffic volumes from the development – the peer review analysis by GHD 
will  be  adjusted  to  reflect  this.    Further  work  to  review  the  need  for  specific  intersection  treatments  has  been 
recommended by the way of video analysis, to examine driver behaviour at the  intersections.   This gap  in  information 
could be highlighted  to  the Panel by Council when  it considers  forming a position on  the application. The additional 
information would assist the Planning Panel about minor intersection improvements which may be required to support 
the proposal if it approved (regardless of Council’s position on the application). 
 
Concerns have been raised about the lack of information on economic and social impacts associated with the proposal.  
These issues are discussed in more detail under separate headings below (Economic and Social & Cultural Implications).  
Officers believe there is satisfactory information before Council on the proposal in these respects for it to form view on 
the application. 
 
A number of objections have highlighted the lack of detail concerning the design and siting of the 60 villas proposed as 
part of Stage 1. Whilst such  information exists for the other 22 villas  in Stage 1, the plans only show the 60 villas as a 
general location on the plan, and many of the technical reports such as the visual analysis have not addressed them.  It 
is considered that this limits the capacity of Council to form a view on that part of the proposal relating to the 60 villas in 
Stage 1.   
   
Whilst the quality of information supplied will be debated by some, officers are of the view that adequate information 
has been supplied for Council to form a view concerning the merits of the proposal against the relevant zone, overlays 
and policy in the Colac Otway Planning Scheme.  The exception to this is the 60 villas in Stage 1 referred to above, where 
Council has the option of not supporting that element of the proposal if it was to consider supporting the balance.  
 
Similarly, the  further 18 villas  in Stage 1 which  remain uncertain  from a geotechnical perspective should be excluded 
from consideration as part of the merits consideration until such time as  further clarity on that  issue  is provided.  It  is 
important that Council makes a decision on  its position on the proposal, so that officers can appropriately advise the 
Planning Panel and DELWP, and assist the Panel with its consideration. 
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ENVIRONMENTAL IMPLICATIONS 
 
The key environmental issues relate to the following: 
 

 Native vegetation removal 

 Management of bushfire risk 

 Management of building and works in a declared water catchment 

 Access to the site via a known floodplain 

 Management of erosion and landslip risk 

 Impact on the landscape setting 
 
The  information supplied with  the application has  included  technical  reports  related  to bushfire management, native 
vegetation removal, sewer infrastructure and geo technical information and visual analysis photo montages. 
 
There  has  been  limited  information  supplied  in  relation  to  the  extent  of  flooding  along  the  Barham  River  Road  in 
response to suggestions  for such  information from the Corangamite Catchment Management Authority and this  issue 
has been discussed earlier in this report. 
 

SOCIAL & CULTURAL IMPLICATIONS 
 
Key  issues raised concerning the proposed resort relate to the  impact on the  identity of the Apollo Bay township and 
surrounding landscape and the connection the proposal will have with the surrounding community. 
 
It  is considered an appropriate  level of  information has been received to help form a view of these elements through 
the  plans  and  reports  submitted  and  analysis  of  these  against  submissions  and  policy  in  the  Colac Otway  Planning 
Scheme. 
 
As noted above, an approved CHMP is required to be submitted prior to a decision on the application, but the absence 
of this should not prevent Council forming a position on the application. 
 

ECONOMIC IMPLICATIONS 
 
The application has not been supported by an economic analysis report. General information concerning the economic 
outcomes  from  the  proposal  have  been  provided  in  the  planning  report  relating  to  links  to  tourism  policy  and  job 
creation. 
 
Additional economic  information has been  raised via submissions, both  in support and opposed  to  the development. 
Great Ocean Road Regional Tourism  (GORRT) have provided a  submission  in  relation  to  the application detailing  the 
importance of the tourism economy to the region and outlining the strategic policy that exists to support the growth of 
the tourism economy into the future. GORRT’s submission has also detailed how the proposal could assist in developing 
the  tourism economy  for Apollo Bay  and  the broader  region  through market development and diverse employment 
opportunities. 
 
It  is considered that the processing of the application has provided adequate  information  inputs to allow a view to be 
formed on the positive or negative impacts of the proposal to the local economy. 
 

LEGAL AND RISK IMPLICATIONS 
 
Council has an obligation under the Planning & Environment 1987 to consider all planning applications lodged under the 
Colac Otway Planning  Scheme. Council has been  focused on  the efficient  and  transparent processing of  the  current 
application to ensure all stakeholders are able to understand the proposal and make comment on it. 
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The ministerial call in process and the appointment of a Planning Panel to hear from all parties to the matter will allow 
for  further  information  concerning  the  application  to  be  considered  and  reviewed  before  advice  is  provided  to  the 
Minister for Planning. 
 
It is considered that Council has enough information to consider Stage 1 with the exception of the 60 villas as detailed in 
the  recommendation  in  this  report, and  the 18  further villas which have been  recommended  to be  relocated  in  the 
geotechnical report. 
 

RESOURCE IMPLICATIONS (FINANCIAL ETC) 
 
The  lodgement of  the  application  involved  a planning  application  fee  of  approximately  $28,500  based on  the  State 
planning fees structure.  
 
The processing of  the  application  to date has been  supported by  an experienced planning  consultant  to ensure  the 
processing of the proposal does not adversely impact on the planning service provided by Council to the balance of the 
Shire. These costs have been largely off‐set to date by the significant application fee. 
 
The Ministerial consideration of the planning application and associated Planning Panel hearing will not be funded by 
Council,  however  the  Shire  will  need  to  be  represented  at  the  Panel  hearing  and  will  be  involved  in  providing 
information to the Panel, DELWP staff, Council and the community prior to a determination 
 
In  relation  to  information  concerning  the  application  Council  has  incurred  costs  related  to  peer  review  of  the  geo 
technical report and the traffic report. 
 
 

7. IMPLEMENTATION STRATEGY 
 

DETAILS 
 

Any position of Council will be conveyed to the relevant parties to the Ministerial call  in process  including DELWP, the 
applicant  and  the  submitters.  The position will  subsequently be  advocated  to  the Panel on behalf of Council  at  the 
future Panel hearing. 
 

It  is  intended that a report be placed before Council at the 28 February meeting to formally resolve a position on the 
application. 
 

COMMUNICATION 
 

As  detailed  above  any  position  of  Council will  be  conveyed  to  the  relevant  parties  to  the Ministerial  call  including 
DELWP, the applicant and the submitters.  
 

TIMELINE 
 

The details of the Panel hearing have not been published to date however  it  is anticipated that a hearing will be held 
prior to the middle of the year. Communication of Council’s position and preparation for a Panel hearing will respond to 
any published hearing time frame. 
 

As noted above, it is intended that a report be provided to a Council meeting on 28 February 2018 for Council to form its 
position on the proposal, subject to forming a position on the adequacy of information regarding the application. 
 

8. OFFICER DIRECT OR INDIRECT INTEREST 
 
No officer declared an interest under the Local Government Act 1989 in the preparation of this report. 
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