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LAND DESCRIPTION

Lot 1 on Plan of Subdivision 111890.
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Created by instrument LP111890 04/12/1974
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Joint Proprietors
    ZACHARY PAUL LUDOWYK
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    3218
    AR270515L 23/07/2018

ENCUMBRANCES, CAVEATS AND NOTICES

MORTGAGE  AR270516J 23/07/2018
    MEMBERS EQUITY BANK LTD

    Any encumbrances created by Section 98 Transfer of Land Act 1958 or Section
    24 Subdivision Act 1988 and any other encumbrances shown or entered on the
    plan or imaged folio set out under DIAGRAM LOCATION below.

DIAGRAM LOCATION

SEE LP111890 FOR FURTHER DETAILS AND BOUNDARIES

ACTIVITY IN THE LAST 125 DAYS 

NIL

------------------------END OF REGISTER SEARCH STATEMENT------------------------

Additional information: (not part of the Register Search Statement)

Street Address: 28 DURIMBIL AVENUE WYE RIVER VIC 3234
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Door ID D.01 D.02 D.03 D.04 D.05

Frame Type Aluminium Timber Pine/MDF Pine/MDF Pine/MDF

Frame Finish Paint - PF03 Paint - PF03 Paint - PF03 Paint - PF03 Paint - PF03

Leaf Type Solid Core Hollow Core (Comp.) Hollow Core (Comp.) Hollow Core (Comp.) Hollow Core (Comp.)

Leaf Finish Alumnium Sheet (Ext)
Paint - PF03 (Int.)

Alumnium Sheet (Ext)
Paint - PF03 (Int.) Paint - PF03 Paint - PF03 Paint - PF00

Glass N/A N/A N/A N/A N/A

Hardware Hinges By Builder
Furniture Owner Select

Hinges By Builder
Furniture Owner Select

Hardware By Builder
Furniture Owner Select

Hardware By Builder
Furniture Owner Select Refer PC Schedule

Hinges By Builder Builder Select Builder Select Builder Select Builder Select

Flywire N/A N/A N/A N/A

Shutter N/A N/A N/A N/A

Notes

DOOR SCHEDULE

Elevation
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2
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Window ID W.01 W.02 W.03 W.04 W.05 W.06

Frame Type Alumnium Alumnium Alumnium Alumnium Alumnium Alumnium

Frame Suite AWS Thermal Heart DGU Capral Futureline 440 DGU AWS Thermal Heart DGU AWS Thermal Heart DGU AWS Thermal Heart DGU AWS Thermal Heart DGU

Frame  Finish Paint - PF01 Paint - PF01 Paint - PF01 Paint - PF01 Paint - PF01 Paint - PF01

Hardware N/A By Supplier By Supplier By Supplier By Supplier By Supplier

Furnishings Yes - Supply by Owner. Yes - Supply by Owner. Yes - Supply by Owner. Yes - Supply by Owner. Yes - Supply by Owner. Yes - Supply by Owner.

Flywire Yes - By Supplier N/A N/A Yes - By Supplier Yes - By Supplier Yes - By Supplier

Shutter N/A N/A N/A N/A N/A N/A

Glass DGU - Clear Tough DGU - Clear Tough DGU - Clear Tough DGU - Clear Tough DGU - Clear Tough DGU - Clear Tough

WINDOW SCHEDULE
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RESPONSE TO RFI: REV A 
 

INTRODUCTION 
 
The proposal is for the construction of one (1), Single‐Storey Dwelling at 28 Durimbil  Avenue, Wye River.  
 
The property is located within a Township Zone (TZ), Bushfire Management Overlay (BMO) Design and Development Overlay 
(DDO), Erosion Management Overlay (EMO), Neighbourhood Character Overlay (NCO) and Significant Landscape Overlay 
(SLO); the total site area is 1244m2.  
 
The property is in a Designated Bushfire Prone area. 
 
The site is currently vacant with very sparse vegetation and features an existing concrete driveway.  
   
The design response satisfies the State and Municipal policy frameworks, the purpose of the zone, and provides a design 
response suitable for the size, shape and context of the lot.  
 
Please see attached plans, site and neighbourhood descriptions below, and the remainder of this Clause 54 Assessment.  
 

 
 

Site Photo/Existing Conditions at 28 Durimbil Ave. Wye River Looking South from Existing Driveway. 



NEIGHBORHOOD CHARACTER OVERLAY SITE RESPONSE 
  
The proposed development site is located at 28 Durimbil Avenue, Wye River; the site is currently vacant.  
 
Up until recently, the lot held a planning permit for the construction of one double‐storey dwelling (PP64/2017‐1).  
 
The site is located within walking distance of the Great Ocean Road, and the Wye River Beach and commercial area. 
 
The lot is rectangular in shape and slopes steeply from north west to south east, downwards into the valley, located beyond the 
rear of the site. The area is characterised as having mid‐sized allotments typically 700m² to 1200m² in size. The neighbourhood 
character of the area is best described as emerging, as rebuilding occurs after the 2015 fires. The existing development on 
surrounding lots predominantly consists of detached, 2 storey single dwellings, of minimal material/bulk articulation 
 
The existing building styles on neighbouring lots appears to be responding to the steep gradient of the land. Building materials 
present, typically consist of panelling, timber and Colorbond® materials. Most buildings are modern designs, with older dwellings 
that survived the fire scattered throughout. The neighbouring lots are generally well vegetated, with both well‐established and 
emerging native varieties, interspersed with areas of vegetation removal due to building work and the recent bushfires.  
 
Front setbacks in the surrounding area range between 4 to 20 metres. Roof forms in the neighbourhood predominantly consist 
of low pitching, constructed out of sheet metal materials. No front, side or rear fences are proposed. The lot boundaries feature 
sparse amounts of vegetation. The proposed dwelling will provide building materials that align with the existing character, using 
materials such as, Colorbond® wall cladding and clear glass that will be featured on balcony areas.  
   
The design response shows that the development site can accommodate one small dwelling, with a considerable reduction to 
the built‐form, scale and footprint of the former planning permit (Refer below). The proposed design response balances and 
satisfies the desired coastal/holiday neighbourhood character, the restrictive site constraints/opportunities and the 
needs/comfort of future occupants.  
  

 
 

 
 
Former Planning Permit (Elevations) for 28 Durinbil Ave. Wye River (pp64/2017‐1 Images ©Greg Jones Partners. 

 
 



RESCODE – CLAUSE 54 REPORT 
 
This summary relates to the standards listed in Clause 54 of ResCode and is to be read in conjunction with the listed drawings. 
 A Planning Permit is triggered by Schedule 1 to the Neighbourhood Character Overlay. 

 
NEIGHBORHOOD CHARACTER: 
 
54.02‐1  NEIGHBOURHOOD CHARACTER OBJECTIVE 
See aforementioned. 
   
A township brochure has not been developed for Wye River, however the SCHEDULE 01 to THE NEIGHBOURHOOD CHARACTER 
OVERLAY provide the following Statement of Neighbourhood Character: 
 
The existing and preferred character of the townships is characterized by buildings nestled within the often steep topography and 
the indigenous and native vegetation. The buildings sit below the tree canopy height, and there is sufficient space around them to 
accommodate substantial vegetation, as well as clearances required for wildfire management. The buildings are of varying low 
scale designs, but contain elements that respond to the coastal location including a predominance of non‐masonry materials, 
metal roofing, balconies and transparent balustrades. Buildings typically have flat or single pitch roofs, and while often being two 
storey or split level, they do not dominate their surrounds. A lack of or transparent styles of fencing enables the vegetation to 
flow across boundaries and between the public and private domains, and roads with unmade edges add to the informal feel of 
the townships. 
 
The proposed design response is single storey, and of is of a considerably smaller footprint than many recently completed 
nearby homes. It’s reduced setback, as per 26 Durimbil Ave, also improves the ‘nestled ‘qualities which are sought after whilst 
the material finishes accord with the preferred material palette (non‐masonry). The roof form is set at a low pitch to minimise 
bulk; the metal sheet roof is the preferred roof finish. 
 
The general size, form and articulation of the proposed dwelling is respectful of the landscape, terrain and accords with the 
emerging local neighbourhood character (scale & form) and will make for an interesting contribution to the existing streetscape. 
 

 
26 Durimbil Ave. Wye River (Web Source ArchDaily  ©Paul Hermes) 
 

 
28 Karingal  Drive. Wye River (Web Source ArchDaily  ©Tony Gorsevski)



54.02‐1  NEIGHBOURHOOD CHARACTER OBJECTIVE 
See aforementioned.  
The proposal complies with Standard A1. 

 
54.02‐1  INTEGRATION WITH THE STREET OBJECTIVE 
Material selection and built form, and is positioned  2m below the road level reducing the bulk and ‘nestles’ best into the steep 
terrain. The existing driveway (via the Road Reserve) provides clear, safe and practical site access. 
 
 The design response sympathetically integrates with properties in the surrounding neighbourhood and is harmonious with the 
existing streetscape; it can be said that the proposal is modest in scale and character and respectful of the landscape and street. 
 
The dwelling is oriented towards the existing driveway, for clear vehicular and pedestrian access, and towards the South (the 
prominent sea views) 

 
The proposal complies with Standard A2. 

	
SITE LAYOUT AND BUILDING MASSING: 

	 	
54.03‐1  STREET SETBACK OBJECTIVE 
The proposed street setback for the new proposed dwelling is 1.0m (See GROUND FLOOR PLAN).  
The dwelling layout varies the setback distances required of 7.0m (under NC01) and the previously approved planning permit 
and former dwelling. However, the setback is consistent with the recently built home at 26 Durimbil Ave (which features zero 
street setback). As site access will remain via the Existing Driveway (East), and the dwelling sited  below the street level, the 
building will not be an imposition on the streetscape. 
 
 Should the setback be increased, it would significantly increase the building bulk and solar access to the hillside below. 
 
Given the allotment shape and terrain, as well as the direction of the existing concrete driveway it is considered that this setback 
is both appropriate and consistent with the preferred neighbourhood character. 
 
The proposal seeks a variation to Standard A3. 
     

	
54.03‐2  BUILDING HEIGHT OBJECTIVE 
The proposed dwelling is single‐storey and considerably low in built form/scale than previously endorsed permits. 
The maximum height of the design response is 9.1m above natural ground level (Roof Ridge); this is approximately 1.7m less 
than the approved planning permit but approximately 1.1m above the requirement in the NC01 (8.0m Max. Height) 

 
The proposed building height is compatible with the existing scale and character of adjoining dwellings and respects the 
prevailing neighbourhood character. It is also important to note that greater portion of the dwelling is under the 8.0m  height 
limit despite the steep terrain. 
  
The proposal seeks a variation to Standard A4. 

	
54.03‐3  SITE COVERAGE OBJECTIVE 
Please refer to PROPOSED SITE CONDITIONS and accompanying analysis for greater detail of calculations. 
 
The subject site has an area of 1268m2 with a total proposed built coverage of 61m2 or 4.8%; this is below the permissible 20%. 
The proposal is also a reduction from the formerly approved planning permit of 127.98m2 (11.6%).  
 
The proposal complies with standard A5. 

	
54.03‐4  PERMEABILITY OBJECTIVE  
Please refer to LANDSCAPE PLAN and accompanying analysis for greater detail of calculations. 
 
The proposed permeable surface is 1166m2 (92%) – this is above the 20% minimum requirement.  
Impermeable paving/concrete has been used in areas requiring safe access/egress without compromising stormwater infiltration 
and landscaping opportunities. 
The proposal complies with standard A6. 

	
54.03‐5  ENERGY EFFICIENCY OBJECTIVES 



The development site has a East‐West axis. The proposed dwelling has been designed with consideration to natural daylight 
access, solar energy, prevailing winds (cross‐ventilation) with potential for rainwater catchment/retention.   
 
 
The design response maximises natural daylight to internal living spaces. The design response does not reduce the energy 
efficiency potential of adjoining properties. 
 
The design response has achieved a 6 Star Energy Assessment (supplied) in accordance with Building Code requirement for new 
dwellings to ensure that mandatory Energy Efficient objectives can be met. 
 
The proposal complies with Standard A7. 

	
54.03‐6  SIGNIFICANT TREES OBJECTIVE 
No proposed changes to existing Trees are proposed. 
 
The proposal complies with Standard A8. 

 
AMENITY IMPACTS: 

	
54.04‐1  SIDE AND REAR SETBACKS OBJECTIVES 
The design proposal is set back more than 3.0m from  Side Boundaries 
 
The design proposal is set back more than 5.0m from  Rear Boundary 
 
The design proposal is setback from the side or rear boundary a minimum of 3 or 5 metres as required above, plus 0.3 metres for 
every metre of height over 3.6 metres up to 6.9 metres, plus 1 metre for every metre of height over 6.9 metres. 
 
The proposal complies with  Standard A10.  

	
54.04‐2  WALLS ON BOUNDARIES OBJECTIVE 
No walls‐on‐boundaries are proposed. 
The proposal complies with Standard A11. 

	
54.04‐3  DAYLIGHT TO EXISITNG WINDOW OBJECTIVE 
Daylight to all existing windows will be maintained.  
The proposal complies with Standard A12. 

	
54.04‐4  NORTH‐FACING WINDOWS OBJECTIVE 
There will be no change to the amount of sunlight received by the north facing windows of the adjoining dwellings. 
The proposal complies with Standard A13. 

	
54.04‐5  OVERSHADOWING OPEN SPACE OBJECTIVE 
Please refer to SHADOW STUDY for greater detail of the overshadowing effects of the development on neighbouring open 
space. The diagrammatic study indicates that the proposal will not cause detrimental overshadowing effects on any of the 
adjacent dwellings private open space or habitable rooms. 
The proposal complies with Standard A14. 
 
54.04‐6  OVERLOOKING OBJECTIVE 
No windows with potential for overlooking are proposed (Habitable Windows/Rooms are located 9.0m+ from Side Setback) 
The proposal complies with standard A15. 

	
ON‐SITE AMENITY AND FACILITIES: 

 
54.05‐1  DAYLIGHT TO NEW WINDOWS OBJECTIVE 
All new habitable rooms are provided with windows that have access to more than the minimum of clear sky area prescribed in 
objective A16.  
The proposal complies with Standard A16 

 
54.05‐2  PRIVATE OPEN SPACE OBJECTIVE 
Approximately 1166m2 of land that is available as secluded private open space. 
The proposal complies with Standard A17 
 
54.05‐3  SOLAR ACCESS TO OPEN SPACE OBJECTIVE 



Please refer to SHADOW DIAGRAM for the detailed analysis of solar access to the open spaces at various times throughout the 
day. The proposed open spaces are located to the North, East and West; the dwelling will receive uninterrupted north sunlight to 
the proposed Private Open Space. 
The proposal complies with Standard A18. 

 
DETAILED DESIGN: 

 
54.06‐1  DESIGN DETAIL OBJECTIVE 
The design of the proposed dwelling includes the following design details that are consistent with the preferred and existing 
neighbourhood character: 
 

 Minimal Façade articulation (consistent with majority of existing homes); a combination of lightweight timber cladding.  

 Window and door proportions consistent with preferred neighbourhood character. 

 Gable Building Form (23), consistent with newer and dwellings and appropriate for the proposed dwelling size. 

 Corrugated Roof at Low Roof Pitch (12 and). 
   
    Please refer to ELEVATIONS for greater sense of design detail. 
    The proposal complies with Standard A19.	
 

54.06‐2  FRONT FENCES OBJECTIVE 
No front fence is proposed. 
Standard A20 is inapplicable 
 
 
CONCLUSION/RECOMMENDATION 

 
The design response shows that the proposed development site has the ability to support a single ‐storey dwelling without 
detrimental effect to the amenity of the neighbourhood character or adjoining properties. 
 
The proposal meets all of the relevant objectives of Clause 54 and Schedule to NCO with minimal variation to the standards, 
given the site constraints. 

 
The design response is a suitable development proposal which balances the desired neighbourhood character, the site 
constraints & opportunities and the needs & comfort of future occupants. 
 
      

 
 
José M. Rodriguez 
ARCHITECT   
+61 0408 507 397 
jose@reformdesignlab.com.au

 




