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Notice of Meeting: 
I hereby give notice that an extraordinary Meeting of the Council will be held on: 
 

Date: 
Time: 
Meeting Room: 
Venue: 

Thursday 10 May 2018 
9.30am 

Council Chamber 
Municipal Building, Garden Place, Hamilton 
 

Richard Briggs
Chief Executive

 

Extraordinary Council 
OPEN AGENDA 

 

Membership   

Chairperson 
Deputy Chairperson 
Members 

Mayor A King 
Deputy Mayor M Gallagher 
Cr M Bunting 
Cr J R Casson 
Cr S Henry 
Cr D Macpherson 
Cr G Mallett 
Cr A O’Leary 
Cr R Pascoe 
Cr P Southgate 
Cr G Taylor 
Cr L Tooman 
Cr R Hamilton 

Quorum:  A majority of members (including vacancies) 

Meeting Frequency:  Monthly – or as required 

 
  

Lee‐Ann Jordan 
Governance Manager 

 
4 May 2018 

 
Telephone:  07 838 6727 

Lee‐Ann.Jordan@hcc.govt.nz 
www.hamilton.govt.nz
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Purpose 

The Council is responsible for: 

1. Providing leadership to, and advocacy on behalf of, the people of Hamilton. 

2. Ensuring that all functions and powers required of a local authority under legislation, and all decisions 

required  by  legislation  to  be  made  by  local  authority  resolution,  are  carried  out  effectively  and 

efficiently, either by the Council or through delegation. 

 

Terms of Reference 

1. To exercise those powers and responsibilities which cannot legally be delegated by Council: 

a) The power to make a rate. 

b) The power to make a bylaw. 

c) The power to borrow money, or purchase or dispose of assets, other than in accordance with the 

Long Term Plan. 

d) The power to adopt a Long Term Plan or Annual Plan, or Annual Report. 

e) The power to appoint a Chief Executive. 

f) The power to adopt policies required to be adopted and consulted on under the Local Government 

Act 2002  in association with  the Long Term Plan, or developed  for  the purpose of  the Council’s 

governance statement, including the 30‐Year Infrastructure Strategy. 

g) The power to adopt a remuneration and employment policy. 

h) The power to approve or change the District Plan, or any part of that Plan, in accordance with the 

Resource Management Act 1991. 

i) The power to approve or amend the Council’s Standing Orders. 

j) The power to approve or amend the Code of Conduct for Elected Members. 

k) The power to appoint and discharge members of committees. 

l) The power to establish a joint committee with another local authority or other public body.  

m) The power to make the final decision on a recommendation from the Parliamentary Ombudsman, 

where it is proposed that Council not accept the recommendation.  

n) The power to amend or replace the delegations in Council’s Delegations to Positions Policy. 

 

2. To exercise the following powers and responsibilities of Council, which the Council chooses to retain: 

a) Resolutions required to be made by a local authority under the Local Electoral Act 2001, including 

the appointment of an electoral officer and reviewing representation arrangements. 

b) Approval of any changes to Council’s vision, and oversight of that vision by providing direction on 

strategic priorities and receiving regular reports on its overall achievement. 

c) Approval of any changes to city boundaries under the Resource Management Act. 

d) Adoption  of  governance  level  strategies,  plans  and  policies which  advance  Council’s  vision  and 

strategic goals. 

e) Approval of the Triennial Agreement. 
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f) Approval of the local governance statement required under the Local Government Act 2002. 

g) Approval of a proposal to the Remuneration Authority for the remuneration of Elected Members. 

h) Approval of any changes to the nature and delegations of the Committees. 

 

Oversight of Policies: 

 Corporate Hospitality and Entertainment Policy 

 Delegations to Positions Policy 

 Elected Members Support Policy 

 Significance and Engagement Policy 
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1  Apologies  
   

2  Confirmation of Agenda 
The Council to confirm the agenda. 
 

3  Declaration of Interest 
Members are  reminded of  the need  to be vigilant  to  stand aside  from decision making when a 
conflict arises between  their  role as an elected  representative and any private or other external 
interest they might have.  

 

4  Public Forum 
As per Hamilton City Council’s Standing Orders, a period of up to 30 minutes has been set aside for 
a public forum.  Each speaker during the public forum section of this meeting may speak for three 
minutes or longer at the discretion of the Mayor. 
 
Please note that the public forum  is to be confined to those  items falling within the terms of the 
reference of this meeting. 
 
Speakers will be put on a Public Forum speaking list on a first come first served basis in the Council 
Chamber prior to the start of the Meeting.  A member of the Governance Team will be available to 
co‐ordinate this.  As many speakers as possible will be heard within the allocated time. 
 
If  you  have  any  questions  regarding  Public  Forum  please  contact  Governance  by  telephoning         
07 838 6439.  
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Committee:  Council  Date:      10 May 2018 

Author:  Luke O’Dwyer  Authoriser: Jen Baird  

Position:  Beca Consultant ‐  

Planner 
Position: General Manager City Growth  

Report Name:  Special Housing Area Application ‐ Rotokauri North 

 

Report Status  Open  

Purpose  

1.  To seek the Council’s approval to recommend the Expression of Interest at Rotokauri North to 
the Minister for Housing and Urban Development as a Special Housing Area.  

Staff Recommendation 

2.  That the Council: 

a)  receives the report; 

b)  delegates authority to the Chief Executive to:  

 finalise and sign a Statement of Intent (SOI) around how, at a high level, key 
infrastructure is to be provided and funded in accordance with the Hamilton SHA Policy 
and the Growth Funding Policy 2016  

 negotiate with the developer, prior to lodging any qualifying development consent, and 
sign a Private Development Agreement (PDA) to secure detailed provisions on 
necessary infrastructure development and funding in accordance with the signed SOI, 
the SHA Policy and the Growth Funding Policy 2016; 

c)  recommends to the Minister for Housing and Urban Development, pursuant to section 17 
of the Housing Accords and Special Housing Areas Act 2013, that a Special Housing Area be 
established over Rotokauri North listed by the land parcels identified on the proposed SHA 
map set out in Attachment 1, subject to a SOI agreement being concluded in accordance 
with the terms established in recommendation b) above; 

d)  confirms, for the purpose of section 16 of the Housing Accords and Special Housing Areas 
Act, that it is satisfied there is: 

 evidence of demand to create qualifying developments in the SHA 

 demand for residential housing in the SHA 

 adequate infrastructure, either existing or likely to exist, to service the proposed Special 
Housing Area; 
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e)  recommends to the Minister for Housing and Urban Development, pursuant to section 17 
of the Housing Accord and Special Housing Areas Act 2013, that the Special Housing Area 
has prescribed criteria as follows: 

 the maximum calculated height of dwellings shall be 11m in the residential zones 
except in the local neighbourhood centre identified in the attached master plan and 
within a 400m radius of this centre where the maximum calculated height shall be 14m; 

 the SHA shall not contain fewer than 1450 dwellings; 

 the SHA shall not contain less than 40% of affordable dwellings as defined in the SOI. 

Executive Summary 

3.  SHA Establishment Criteria ‐ summary 

a)  Demand for qualifying development    

b)  Predominantly residential    

c)  Locational considerations    

d)  Infrastructure 

 

 

Stormwater   

Wastewater   

Water   

Transport   

Reserves  

e)  Scale    

f)  Design quality    

g)  Statement of Intent (SOI)    

h)  Development Agreement (pending)    –

4.  The  purpose  of  the  Hamilton  Special  Housing  Area  Policy, which  the  Council  approved  on  
24 August 2017,  is to give effect to the Housing Accords and Special Housing Areas Act 2013 
(HASHAA) and the Hamilton Housing Accord (the Accord).  

5.  The Council invited Expressions of Interest (EOI) for potential SHAs in accordance with the 
Hamilton Special Housing Areas Policy (the SHA Policy) from 4 to 29 September 2017. 

6.  This SHA application was received from Green Seed Consultants Ltd (GSCL) for land comprising 
approximately 133 hectares in Rotokauri North on the edge of the City boundary with Waikato 
District. The land is located to the south of Te Kowhai Road within the Future Urban Zone and 
within the Rotokauri Structure Plan in the Operative District Plan. This application is for 
between 1450 and 1800 dwellings and provides for a variety of housing typologies or styles. 

7.  A summary evaluation of the Rotokauri North proposal against the SHA Policy criteria is set out 
above.  

8.  The Council resolved that it is important that where HASHAA is silent, robust SHA Policy criteria 
provide an evaluative framework to ensure the delivery of future housing land supply is not 
misaligned with the existing planning and investment framework. This is a necessary pre‐
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condition for an EOI before it can be considered by the Minister for Housing and Urban 
Development (the Minister) to enable SHA declaration.  

9.  Public feedback was sought on the proposed SHA during November‐December 2017 and 
January 2018. There were fourteen responses overall from this two‐stage consultation 
including five generally supportive responses, five opposing responses and four neutral 
responses (see Attachment 2).  

10.  GSCL have already undertaken a three‐day detailed master planning exercise with Council staff 
and have committed a level of resourcing at their own costs to prepare the relevant 
infrastructure assessments and discussions to date. Council staff have a high level of 
confidence in GSCL’s commitment to progress this SHA through the consent and plan change 
processes. 

11.  There are still outstanding matters to be resolved to meet the Council’s expectations around 
infrastructure requirements and funding, which are highlighted in the infrastructure section 
paragraphs 102‐122 of this report.  

12.  To expedite the consideration of this SHA, a two‐stage agreement is proposed to secure the 
necessary infrastructure commitments: 

 Stage 1 – a high‐level Statement of Intent (SOI) to allow the SHA to be recommended to 
the Minister  

 Stage 2 – a more formalised Private Development Agreement (PDA) to be entered into 
once more detail is known regarding infrastructure costs and detailed design.  

This approach is considered acceptable and pragmatic in terms of meeting the intent of the 
SHA Policy under Clause 19. 

13.  A SOI has been signed by GSCL on how key infrastructure is to be funded, which will satisfy the 
requirement of the SHA Policy and the HASHAA.  

14.  The new Government has a strong view and emerging policy position on SHAs being a vehicle 
for delivering affordable housing at 40% of the total yield of a SHA. GSCL has signalled through 
the SOI a clear commitment to provide 40% of all housing units within the SHA as affordable. 
This is in accordance with the Government’s emerging KiwiBuild criteria, or if KiwiBuild does 
not specify criteria, some other proxy for affordable housing satisfactory to the Council at the 
time of lodgement for a qualifying development (QD) consent. 

15.  The proposed SHA development  is out of  sequence with Hamilton’s Urban Growth Strategy 
(HUGS). The infrastructure that will service Rotokauri Stage 2 that will not be funded by GSCL’s 
development will  be  “unfunded  growth  projects”  as  defined  in Hamilton’s Growth  Funding 
Policy. All other infrastructure is currently unfunded  in the 2015‐2025 long‐term plan nor is it 
included in the draft 2018‐2028 LTP.   

16.  GSCL proposes to fund all infrastructure services to support the development, and therefore 
these works will be at no cost to, and without unforeseen or adverse financial and 
environmental costs on, the Council or infrastructure providers.  

17.  Based on the assessment in this report, staff consider that the Rotokauri North SHA proposal is 
consistent with the Council’s strategic land use planning including the Regional Policy 
Statement (RPS), Future Proof, HUGS, Access Hamilton and the Hamilton City Operative District 
Plan.  

18.  Staff recommend that the Rotokauri North EOI be submitted to the Minister of Housing and 
Urban Development for consideration as a SHA, subject to successfully finalising a SOI 
agreement which secures, at a high level, infrastructure provision at no cost to Council. 
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Structure of this report 

19.  This report covers the following matters: 

 Context and background 

 Public consultation 

 Detailed policy evaluation of the Rotokauri North SHA proposal 

 Other matters 

 Next steps  

 Financial and risk matters 

 Significance and Engagement Policy. 

Context and Background  

20.  Housing Accord and Special Housing Areas Act 2013 (HASHAA or ‘the Act’) 

21.  The purpose of the HASHAA is to “enhance housing affordability by facilitating an increase in 
land and housing supply in certain regions and districts” listed in Schedule 1 of the Act.  

22.  Hamilton was added to Schedule 1 of the Act in 2015. 

23.  The HASHAA does not require the Council to set affordability measures or address social 
housing needs. The Act, in Section 14(1d), specifies that the Council may also prescribe that 
any development within SHAs must contain a percentage of affordable dwellings.  

24.  Hamilton Housing Accord (the Accord) 

25.  The Accord was signed by Mayor King and the then Building and Construction Minister, Nick 
Smith, on 22 December 2016 and approved by the Council on 8 February 2017. 

26.  The Accord enables Hamilton City Council to use the provisions of the Act to advance housing 
supply in areas that the Council would consider suitable for housing, via Special Housing Areas 
(SHAs). 

27.  A SHA may be declared in areas of the city not currently zoned for residential activity and any 
‘qualifying development’ within an identified SHA becomes eligible for a ‘fast track’ resource 
consent process.  

28.  Hamilton SHA Policy 

29.  On 20 June 2017, the Growth and Infrastructure Committee considered and approved the draft 
Hamilton Special Housing Areas Policy (the SHA Policy) for public consultation for a period of 
three weeks (22 June 2017 to 17 July 2017).  

30.  A public hearing of the draft policy was held on 3 August 2017 at the Regulatory and Hearings 
Committee meeting. 

31.  The Council approved the SHA Policy on 24 August 2017. 

32.  Site information and background 

33.  The proposed SHA  site  is  located within  the Rotokauri Structure Plan  that was confirmed  in 
2007  in  the  then Operative District Plan. Rotokauri  is one of  four  growth  cells  identified  to 
accommodate  the  future growth of Hamilton.  It occupies  the north‐western quadrant of  the 
city and is on the boundary with Waikato District. Volume 2, Appendix 2 Figures 2‐8 to 2‐13 of 
the Operative District Plan  identify  the  land use,  staging and  transport, open  space network 
and neighbourhood centre elements that characterise the  indicative development framework 
for the Rotokauri Structure Plan.  
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34.  The  133  hectare  holding  forms  part  of  an  approximately  1,000  hectare much  larger  area 
identified  for  future urban development  in  the Rotokauri Structure Plan. The proposed  SHA 
area  is part of Stage 2 of  the urban growth envisaged  for  the Rotokauri Structure Plan area.  
The land currently supports farming activities and is rural in character. 

35.  SHA Application 

36.  A full application for Rotokauri North is shown in Attachment 3. A plan is provided in 
Attachment 1.  

37.  The applicant, Green Seed Consultants  Limited  (GSCL) has an  interest  in a  large  landholding 
referred  to  as  ‘Rotokauri North’  in  the  north‐west  of Hamilton  City  that  is  bounded  by  Te 
Kowhai Road  to  the north, Exelby Road  to  the west, and  land  that extends beyond Burbush 
Road to the east.   

38.  Their  application  is  for  between  1450  and  1800  residential  units  based  on  achieving 
approximately  45%  developable  land  utilisation with  lot  sizes  ranging  between  200 m²  and 
800m² and an average  lot  size of 350m², and  for housing  typologies comprising up  to  three 
storeys. This yield will be refined at the consent stage when more detail on  the developable 
footprint  emerges  and  GSCL  refines  densities  and  typology  in  the  vicinity  of  the  proposed 
neighbourhood centre.  

39.  A  total  population  of  over  4,000  is  suggested,  based  on  an  occupancy  of  2.7  persons  per 
dwelling.   A commercial node or neighbourhood centre  is proposed of between 2,000m² and 
3,000m² gross floor area (GFA), although this is indicative only and the assessment of the scale 
of this will need to be determined at either consent stage or as part of a future plan change.  
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40.  The location for the proposed SHA is shown in the locality plan below. 

 

41.  GSCL is promoting a comprehensive master plan to determine the final layout and 
development pattern in relation to housing comprising stand‐alone dwellings, town houses, 
duplexes and apartments.  Local and collector road corridors providing for east‐west 
movements to Te Rapa are identified along with open space and stormwater management 
corridors and a local commercial centre as noted above.  

42.  GSCL has undertaken the first stage in the development of a master plan for the area, working 
closely with Council staff to develop a preliminary concept plan for the area (Attachment 4).   

43.  Staff are  confident  that  the master planning exercise  initiated with GSCL  in December 2017 
will, with the refinements now under discussion and being subject to consent as a Qualifying 
Development  (QD),  provide  a  quality  urban/living  environment  and  that  the  developer‐led 
infrastructure services funding can be agreed under a formalised Private Developer Agreement 
(PDA).  
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Public Consultation 

44.  Public feedback 

45.  There  were  fourteen  responses  to  the  request  for  feedback  for  the  Rotokauri  North  SHA 
(RNSHA)  proposal.  This  included  in  general  terms  five  supportive  responses,  five  opposed 
responses and four neutral submissions.  

46.  A full copy of the feedback is available in Attachment 2.   

Detailed Evaluation of Rotokauri North 

47.  Under Clause 14 of the Hamilton Special Housing Area Policy, all proposals for a SHA shall 
demonstrate to Council’s satisfaction that: 

‐  the development achieves the purpose of HASHAA in a manner consistent with the Accord 
‐  the development places no additional financial burden on Council. 
‐  all transport and three waters infrastructure is available or be made available at no cost to 

the Council. 

48.  Under Clause 15, in the assessment of whether Clause 14 is met, the Council is to evaluate the 
proposal against the following considerations: 

a)  Demand for the qualifying development 
b)  Predominantly Residential 
c)  Locational considerations 
d)  Infrastructure 
e)  Scale 
f)  Design Quality 
g)  Development Agreement.  

 
These are assessed below. 

49.  Demand for the Qualifying Development (Clause 15a) 

50.  This criterion relates to the extent to which development of the proposed housing types will 
achieve the purpose of the HASHAA and the Accord. This is to include an assessment of 
proposed housing typology; dwelling and section size; and density.  

51.  The  intention of  the Accord  is  to enhance housing affordability by  facilitating an  increase  in 
land  and  housing  supply  in  line with  the National  Policy  Statement on Urban Development 
Capacity (NPS‐UDC) and the HASHAA. 

52.  The Accord  sets a  target of 1,400 consented houses  in 2018.  In  the 2017 calendar year,  the 
Accord measure was 1,237 as set out  in the table below. The measure counts new titles and 
dwellings but does not double  count where  these overlap. New  titles  include both  freehold 
and  unit  titles which  have  been  granted  since  the  signing  of  the  Accord  and  subsequently 
titled.  ‘Dwellings’  are  any  dwellings  consented.  Although  no  SHAs  were  gazetted  within 
Hamilton, last year’s measure came close to hitting the Accord’s first year target of 1300. 

Year 
BC 

Dwellings 
Granted 

Dwellings 
Matching 
Sections in 

Previous Year 

Sections Granted 
AND Titled in 2017 

Formula 
2017 Full Year 

Actual 

Jan – Dec 
2017 

1131  N/A  106  = 1131 + 106  1237 
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53.  The  proposal will  increase  the  supply  of  residential  housing  by  providing  for  approximately 
1450  to  1800  dwellings. At  this  early  stage,  the  proposal  looks  to  deliver  a mix  of  housing 
typologies,  including duplex dwellings, terraced dwellings, town houses and apartments near 
the neighbourhood node, and a mix of house and lot sizes ranging from 200m2 to 800m2.   

54.  This proposal would, if consented, enable the Council to meet its obligations for all three years 
under the Accord, especially directly relating to the specified housing targets. 

55.  Under  the  Accord,  a  Steering  Group  comprising  the  Mayor,  Chairperson  of  the  Council’s 
Growth and Infrastructure Committee and the Minister for Housing are to meet bi‐annually to 
discuss progress against Accord targets. This group has yet to formally meet since the Accord 
was signed and staff are awaiting a response from central government. 

56.  An  assessment  against  the NPS‐UDC  is  undertaken  in  paragraphs  87‐92  of  this  report.  It  is 
anticipated that the residentially zoned areas within the Rotokauri growth cell will contribute 
to the requirement under the NPS‐UDC to provide for sufficient development capacity  in the 
medium to long term. 

57.  Section 14 of the HASHAA provides the meaning of “qualifying development”: 

 

58.  For the reasons below, Rotokauri North is deemed a “qualifying development” under Section 
14 of the HASHAA. 

 

Qualifying Development 
Criteria  

 

Explanation 

Predominantly residential  GSCL has stated that indicatively approximately 60 hectares 
will be able to support residential development while also 
making provision for up to 3000m² as a local commercial 
centre within the SHA area. 

The Structure Plan identifies an indicative location for a 
lower order community or commercial ‘focal point’ to the 
south east of the SHA proposal. 

Not to be higher than 6 storeys   The proposal contains no buildings over 6 storeys. It is 
proposed that the residential buildings are a maximum of 3 
storeys.  

A maximum calculated height 
of 27m 

The proposal contains no development over 27m. It is 
proposed that buildings will not exceed the following 
heights: 

 11m in residential areas, and  

 14m in local neighbourhood centre and within 
400m radius of this centre.

Does not contain fewer than 
the prescribed number of 
dwellings 

The Hamilton SHA Policy sets a minimum delivery of 10 
dwellings. The proposal seeks to deliver a minimum of 1450 
dwellings.  



 

Council Agenda 10 May 2018‐ OPEN  Page 15 of 389 

It
em

 5

Does not contain fewer than 
the prescribed percentage (if 
any) of affordable dwellings 

At the time of submission there was no prescribed 
minimum of affordable dwellings as the percentage of 
affordable houses in the adopted SHA policy. However, 
GSCL has committed to providing 40% of housing units 
within the SHA as affordable.   

59.  Section 15 of the HASHAA details criteria that the Council may prescribe to the Minister when 
recommending a SHA site. These include: 

a)  The maximum number of storeys, less than 6, that buildings may have. 
b)  The maximum calculated height, less than 27m, that buildings must not exceed. 
c)  The minimum number of dwellings to be built. 

 
60.  Should this application be recommended to the Minister, the recommendation should include 

prescribed criteria including the following maximum heights: 
 

 11m for single dwellings, duplexes and apartments  

 14m in the commercial centre and mixed‐use buildings, and within 400m of the centre.  

61.  The  proposed  height  limits  are  considered  appropriate  for  this  SHA  as  they  align with  the 
height  limits  for  residential  activities  set  out  under  the  Residential  Zone  rules  and  for 
commercial activities in the Operative District Plan. However, it must be noted that these rules 
currently do not apply to this site which is Future Urban.  

62.  Staff consider that the maximum building heights proposed can be accommodated in this 
location without detriment to the surrounding character and amenity of the area.   

63.  However, detailed siting, bulk and location parameters would be considered as part of a 
qualifying development (QD) consent application to fully address the interface between the 
adjacent, established activities and proposed development on the site. 

64.  A minimum number of 1450 residential units should be delivered. 

65.  While the SHA Policy does not prescribe an affordability component for SHAs as one of its 
criteria, the new Government has elevated affordability as a priority for all SHAs to be 
considered by the Minister.  

66.  In this regard, the Mayor has advised all current SHA applicants of the changing policy position 
and the Council’s intentions to seek 40% affordability on those SHAs under assessment prior to 
recommendation to the Minister. Through the SOI, the GSCL has committed to providing 40% 
of housing units within the RNSHA as affordable in accordance with the Government’s 
KiwiBuild criteria, or if KiwiBuild does not specify criteria, some other proxy for affordable 
housing satisfactory to the Council at the time of lodgement for a QD consent. 

67.  The Government is currently in the process of finalising the criteria for KiwiBuild home buyers. 
In the interim, the Council is also reviewing its own SHA Policy to align with Government 
thinking on affordability criteria for outside Auckland. 

68.  Predominantly residential (Clause 15b) 

69.  This criterion requires that the primary purpose of the proposal be to create residential 
housing. 

70.  GSCL has stated that the total area proposed for residential activities will cover approximately 
60 hectares of the 133‐hectare land holding. The development will therefore be predominantly 
residential and the commercial element will be ancillary. The remaining area will 
accommodate the requirements for recreational areas, roading network and stormwater 
treatment. 
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71.  Locational considerations (Clause 15c) 

This part of the SHA Policy relates to: 

 The extent which the proposed SHA is consistent with the Council’s strategic land use 
planning  

 If inconsistent with strategic land use planning, the extent to which it may materially 
compromise or alter the Council’s ability to meet its statutory requirements 

 Areas which cannot be considered for a SHA.   

72.  Strategic Land Use Planning 

73.  The validity of strategic  land use planning considerations being factored  in to deciding on the 
appropriateness of SHA locations has recently been confirmed in a decision by the High Court 
in  the matter  of  Aryburn  Farm  Developments  Limited  (AFDL)  v Queenstown  Lakes  District 
Council (QLDC).  

74.  In this case, the High Court found that although the purpose of HASHAA is to enhance housing 
affordability  by  increasing  land  supply,  the Act  does  not  simply  roll  out  a  blank  canvas  for 
development. 

75.  The Court also found that the HASHAA does not set up a regime  in which every area of  land 
that meets the listed criteria (i.e. infrastructure availability and evidence of demand) must be 
declared a SHA. It was also found that some land in any region simply would not be suitable or 
appropriate for establishment as a SHA.  

76.  In this sense, the decision confirms that it was not the intention of HASHAA that every piece of 
land in a region on which a housing development could conceivably be put was required to be 
recommended  to  the  Minister  as  a  potential  SHA.  Consequently,  it  was  also  found  that 
HASHAA  gave  both  the Minister  and  a  local  authority  a  discretion  and,  clearly,  the  actual 
location of areas of  land to be recommended (and to that extent what could be described as 
planning  or  RMA  matters)  were  always  appropriate  considerations  in  any  such 
recommendation. 

77.  As such, based on current practice from all other councils with housing accords, strategic land 
use planning considerations are appropriate matters to be evaluated as they have been held 
by the High Court to be appropriate considerations when determining whether to recommend 
a SHA to the Minister. 

78.  A number of strategic documents are relevant to this application in assessing whether the 
proposal is consistent with Council’s Strategic Land Use Planning: 

 Waikato Regional Policy Statement 

 Future Proof 

 HUGS 

 NPS‐UDC 

 Long‐term Plan 

 Access Hamilton 

 Hamilton Operative District Plan. 

These are assessed below. 

79.  Waikato Regional Policy Statement (RPS) 

80.  The RPS provides an overview of resource management issues in the Waikato region, and the 
ways  in which  integrated management of  the  region’s natural and physical  resources will be 
achieved. The relevant issue from the RPS relates to the built environment. Objective 3.12 is in 
place to ensure development of the built environment occurs in an integrated, sustainable and 
planned manner which enables positive environmental, social and cultural outcomes.  
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81.  A number of policies and methods are  in place  to ensure  that  this  is achieved. The  relevant 
policies are assessed in Attachment 5. 

82.  Future Proof 

83.  The Future Proof strategy facilitates co‐operation and co‐ordination of growth management 
responsibilities in the sub‐region.  

84.  Future Proof includes a settlement pattern which provides the blueprint for growth and 
development. The Rotokauri proposal is classified under Future Proof as a Future Hamilton 
Greenfield Growth Area.  

85.  HUGS 

86.  HUGS  is  a  long‐term  growth  planning  exercise  based  around  delivering  co‐ordinated  and 
sustainable growth in Hamilton. It sets a clear pattern for future development within the city. 
HUGS seeks a compact city with residential development first occurring in the existing planned 
growth  cells  of  Rototuna,  Rotokauri  and  Peacockes.  Rotokauri  is  identified  as  Future 
Residential  Land  in  HUGS.  The  application  is  assessed  to  be  consistent  with  achieving  a 
compact city and to align with strategic land use framework.  

87.  NPS‐UDC 

88.  The NPS‐UDC came  into effect on the 1 December 2016 and established the requirement for 
local  authorities  to  ensure  there  is  sufficient  housing  and  business  land  to meet  expected 
demands.  

89.  The NPS‐UDC’s Housing and Business Capacity Assessment is required to comprehensively 
understand Hamilton’s residential and non‐residential land supply and capacity. The 
requirement to evaluate and consider SHAs against the emerging NPS is set out in the SHA 
Policy and the Accord.  

90.  The draft results of the Housing and Business Capacity assessment, as required by the NPS‐
UDC, indicate that the Future Proof sub‐region currently has sufficient capacity to meet the 
demand for housing and business growth over the short, medium and long term.  

91.  The Council is currently engaging with MBIE regarding the methodology employed to calculate 
feasible capacity for housing.  Advice from the consultants employed to conduct this 
assessment is that Hamilton currently has sufficient feasible residential development capacity 
to meet demand. 

92.  As at November 2017, Hamilton has development‐ready land for over three thousand (3398) 
dwellings to be built in the greenfield growth cells. When the capacity enabled by capital 
projects scheduled in the 10‐Year Plan is included, Hamilton has the residential capacity for 
over eight thousand (8,112) dwellings during this 10‐Year Plan period.  The capital projects 
funded in the Draft 2018‐2028 10‐Year Plan (currently under consultation) is expected to 
significantly increase the supply of greenfield capacity. 

93.  Hamilton Operative District Plan 

94.  The  EOI  is  consistent  with  the  Structure  Plan  and  Future  Urban  zoning  of  the  site  in  the 
Operative District Plan. The vision  for Rotokauri  is stated  in section 3.6a) of  the Plan as: The 
sustainable expansion of  the City  into Rotokauri,  through a coherent,  integrated and people‐
focused mixed‐use development based on best practice urban design principles.   A proposed 
green  corridor  to  serve  both  a  future  stormwater management  and  recreation  function  is 
maintained (see Policy 3.6.1), and servicing arrangements will be confirmed through a PDA to 
ensure  that  land  is  not  released  until  it  can  be  adequately  serviced  (see  Policy  3.6.2a)  and 
therefore  also  addresses  staging matters  to  ensure  their  efficient  and  sustainable  provision 
(see sections 3.6.2.9 and 3.6.3). 
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95.  The purpose of the Future Urban Zone is to safeguard potential urban development areas and, 
in the meantime, avoid fragmentation of land for this purpose in the future. The proposed SHA 
is  consistent  with  this  strategic  zoning  to  promote  urban  and  specifically  new  residential 
development and  is  therefore  consistent with  the SHA Policy  in  section 14 of  the Operative 
District Plan.  

96.  Under  section  14  (2)  of HASHAA,  the  primary  purpose  of  a  SHA  is  for  the  development  to 
supply dwellings and any non‐residential activities provided for are ancillary to the residential 
development (such as mixed use, retail or town centre land uses). 

97.  The indicative master plan (see Attachment 4) shows a concept commercial or neighbourhood 
centre which  is  to be expected  given  the  size  and  scale of  the development proposed. The 
proposal would deliver a new community of which a community node is already envisaged as 
part  of  the  Structure  Plan.  The  size  and  scale  of  this  commercial  node  would  be  refined 
through a consents or plan change process when further detail is known.  

98.  For  the purpose of  recommending  to  the Minister,  the  indicative  size of  the neighbourhood 
node of 2,000m2 to 3,000m2 GFA is likely to include a single small Four Square‐type store. This 
scale  is aligned with the size and role of a neighbourhood centre  in the existing District Plan 
centres  hierarchy  and  is  appropriate  for  this  scale  of  residential  development  where  a 
community focus is desirable. 

99.  In  summary,  the  application  to  develop  this  greenfield  site  can  be  supported  as  the  site  is 
earmarked  for  this  purpose,  and  in  time,  will  provide  for  an  integrated,  efficient  and  co‐
ordinated development  consistent with  the Rotokauri Structure Plan. This  is  consistent with 
the  intention  of  Future  Proof  and  the  RPS.  The  District  Plan  also  includes  strategic  policy 
framework which incorporates Hamilton’s strategic documents noted above.  

100.  Locational considerations – conclusion  

101.  Rotokauri North is consistent with the Council’s strategic land use planning including the RPS, 
Future Proof, HUGS, Access Hamilton and the Hamilton Operative District Plan. The minimum 
estimated 1450 residential lots will, in time achieve a compact and efficient city and it will be 
consistent  with  the  strategic  planning  framework  of  the  Hamilton  and  the  region.  The 
additional houses are required to meet Hamilton’s housing targets under the Accord.  

102.  Infrastructure (Clause 15d) 

This  clause  relates  to  the  extent  the  SHA will  absorb  capacity within  the  Council’s  existing 
infrastructure, including but not limited to parks and reserves, transportation and three waters 
network infrastructure and how the developer will pay for that use of capacity. This clause also 
relates  to  the  extent  to  which  the  existing  infrastructure  is  inadequate  to  service  the 
development  and  the  developer’s  ability  and  commitment  to  provide  that  necessary 
infrastructure and services at no cost to Council either now or into the future.  
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103.  Potable water supply 

104.  The  currently  planned  trunk‐main  infrastructure  has  not  been  sized  to  accommodate  the 
estimated maximum 1800 lots proposed. However, additional connectivity is needed to ensure 
required level of service for the proposed number of lots. Further modelling and agreement is 
required between  the GSCL and  the Council as  to  the appropriate option  to  service  the  full 
staging  of  RNSHA,  and  to  identify  other  impacts  that  could  require  infrastructure 
improvements, along with  its detailed design. Any agreed  solution will need  to consider  the 
requirements  of  the  Water  Master  Plan  and  the  need  to  provide  resilient  networks  and 
appropriate  firefighting capabilities. Network upgrades  (e.g.  trunk water mains) necessary  to 
accommodate the proposed maximum lots have yet to be determined. Additional connectivity 
will  be  needed  to  ensure  the  required  level  of  service  for  the  proposed  lots  and  proposed 
Pukete Water supply zone are achieved. Staff will consider final potable water supply solutions 
as part of any QD consent. 

105.  Wastewater 

106.  Following  preliminary  modelling  being  completed,  Council  staff  are  comfortable  that  the 
existing  wastewater  network  can  accommodate  the  additional  discharge;  however, 
confirmation through a PDA will be sought that GSCL will fully fund the design and installation 
of the local reticulation within their development and the trunk network to enable it to service 
the  fully developed catchment  in  the  future. This  includes  land outside of  the proposed SHA 
area. Any agreed solution will need  to consider  the  requirements of  the Water Master Plan. 
Staff will consider final wastewater reticulations solutions as part of any QD consent.   

107.  Stormwater 

108.  GSCL is to undertake a sub‐catchment Integrated Catchment Management Plan (ICMP) (Ohote, 
Mangaheka and Te Otamanui Streams to Waipa River). The ICMP will be jointly funded by GSCL 
and the Council. As required by the stormwater master plan the development of any master 
plan for the area needs to ensure there is enough land put aside for stormwater management 
and  any  solutions  need  to  consider  the  wider  catchment.  Council  Staff  will  consider  final 
stormwater solutions as part of any QD consent.  

109.  There will be stormwater effects outside the Council’s jurisdiction and GSCL will be required to 
work with both Waikato Regional Council (WRC) and Waikato District Council (WDC) to agree 
the mitigation and funding for that mitigation.  

110.  Transport 

111.  The application includes a high‐level transport assessment of likely trip generation for Stage 1 
of the SHA area and has identified key intersections that require improvements and upgrades. 
These works are consistent with the Rotokauri Structure Plan.  

112.  The  latest  preliminary master  plan  now  includes  Stage  2, which  substantially  increases  the 
potential  yield  on  this  site  and  trip  generation.  The  expanded  SHA  area  includes  a 
neighbourhood centre, possible school and new intersection with SH39 that were not included 
in the previous traffic modelling. There is a risk that unidentified upgrades may be required as 
a result of these changes. There  is potential for  interim  improvements on Burbush Road and 
Exelby Road outside of the SHA.  

113.  Revised traffic modelling to update the land use (neighbourhood centre) and layout (additional 
intersection with SH39 and internal layout) is desirable to understand the potential effects and 
need  for  additional  infrastructure.  Any  QD  process would  need  to  be  accompanied  by  an 
Integrated  Transport  Assessment  (ITA)  which  will  need  to  identify  required  infrastructure 
improvements. 
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114.  An  updated  ITA will  require modelling  of  both  the  interim  and  final  road  layouts.  The  trip 
generation  for  Stage  1  +  Stage  2  is  significant  given  the  rural  nature  of  the  existing  roads 
(Burbush Road and Exelby Road) and  infrastructure upgrades will be required to support this 
level of traffic.  

115.  This  would  involve  consultation  with  the  Council  and  the  New  Zealand  Transport  Agency 
(NZTA) regarding the proposed second new  intersection to SH39. Consultation with WRC will 
be required to identify likely public transport networks. Part of Te Kowhai and Exelby Road are 
in the  jurisdiction of WDC and GSCL will need to obtain their agreement to any upgrading of 
these roads. 

116.  The funding of any transport infrastructure improvements can be addressed through a PDA.  

117.  Additional  assessment  may  be  required  to  confirm  scope  and  costs  of  infrastructure  for 
inclusion in a PDA.  High level matters that should specifically be covered in a PDA:  

 Intersection improvement at Road 1/SH39 (priority controlled vs roundabout)  

 Second new intersection with SH39; the location and form of intersection needs to be 
discussed with NZTA  

 Right‐turn bay improvement at Exelby Road/SH39  

 Extent of any interim road connections to Burbush and Exelby Roads  

 Collector road upgrades to Exelby Road and Burbush Road  

 Staging provisions including any interim roading connections required  

 Consultation with NZTA will be required. They may be a party to PDA requiring 
improvements on SH39.  

118.  It may be necessary, to commence the development of the RNSHA, to complete the strategic 
connection  of  the  RNSHA  to  the  city  via  the  north‐south  minor  arterial  and  the  new  
Te Kowhai Link Road under the Te Rapa Bypass connecting to the Boulevard. 

119.  Parks and open spaces 

120.  The Rotokauri Structure Plan identifies the location of two sports parks (12ha and 9ha) within 
the proposed SHA area, and requires that neighbourhood parks of 0.5ha with a 500m 
catchment are provided to meet for local open space needs of the future residents. 

121.  The preliminary master plan developed by GSCL in consultation with Council staff includes the 
provision of one sports park, and stormwater management areas. The master plan assumes 
that the local open space needs will be provided for within the proposed green 
network/stormwater management area. This requirement (neighbourhood park‐type area 
within 500m of all residential properties) will be explicitly included in any PDA, and refined 
through the QD process. 

122.  A single sports park is supported in principle by Council staff on the basis that its size ensures 
flexibility in future use and accommodates a minimum of 4 winter sports fields. The master 
plan presents two sports park options:  a 4ha park or a park of between 10ha and 14ha. The 
4ha park is not considered an adequate size to provide for the future sports needs of this area, 
particularly given 2ha of this park is a protected area of remnant native vegetation, leaving 
only 2ha of useable area. The larger sports park option is the recommended option by Council 
staff, with final area and configuration to be finalised through the QD process. 

123.  Scale (Clause 15e) 

124.  The SHA will contain a minimum of 1450 dwellings, which exceeds the 10 unit threshold. 
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125.  Design Quality (Clause 15f) 

126.  The  Council  needs  to  be  satisfied  that  the  SHA  adheres  to  the  key  urban  design  qualities 
expressed  in  the Ministry  for  the Environment’s New Zealand Urban Design Protocol  (2005). 
GSCL has stated  that  the design will adhere  to  the New Zealand Urban Design Protocol. This 
can be managed through the development of a more detailed master plan for the area as well 
as the QD resource consent process.  

127.  As previously mentioned, GSCL have already undertaken a three‐day detailed master planning 
exercise to demonstrate that their proposal for housing is part of a wider long‐term 
sustainable community focused around a small centre and integrated wider green corridor 
network.  

128.  The master plan developed to date is a starting point and while indicative, it embodies good 
urban design practice advocated in the Urban Design Protocol. It seeks higher density 
residential and mixed typologies focused around a local centre. It encourages a walkable 
community near potential schools, parks and open spaces. There has been a committed level 
of resourcing at GSCL’s own costs to undertake both design and infrastructure assessments to 
date. Council staff are confident of GSCL’s commitment to progress the proposed SHA towards 
a subsequent private plan change to formalise the SHA and the master plan within it.  

129.  Development agreement (Clause 15g) 

130.  A SOI has been signed by GSCL on how key infrastructure is to be funded as per the principles 
in the SHA policy and Growth Funding Policy (see Attachment 5). 

131.  A  SOI  is  a  binding  legal  contract  outlining  roles  and  responsibilities  for  funding  growth.  It 
stipulates, at a high level, what GSCL will be paying for to enable their SHA development.  

132.  The SOI defines expectations and  requirements  for key  infrastructure and enables a detailed 
PDA to be developed, once design matters are certain, to address assessments and obligations 
required  for  water,  wastewater,  stormwater,  the  provision  of  parks  and  open  space,  and 
transportation matters. The SOI stipulates  that GSCL must enter  into a PDA with  the Council 
when more detail on  infrastructure works, costs and delivery timeframes are available, which 
are consistent with the principles set out  in the SOI.   GSCL cannot apply for a QD application 
from the Council until a PDA has been agreed.  

133.  If  the EOI  is accepted by Council, staff seek delegation  for  the Chief Executive  to  finalise and 
sign the SOI and, once more detail on infrastructure works and costs are available, to negotiate 
and sign a PDA. Whilst not an exhaustive list, the PDA will include at a high level the following: 

 GSCL is expected to fund all infrastructure necessary to service the proposed 
development area and (where and as appropriate) to future proof such infrastructure in 
order for it to also service future development of surrounding land 

 GSCL is expected to fund all transportation requirements within the site and upgrade of 
all surrounding transportation corridors and connections impacted by the development; 
this includes public transport, walking, cycling, and upgrading existing rural standard 
roads and intersections to an urban standard.  

 GSCL is expected to fund all trunk wastewater infrastructure (pump stations, storage, 
pipelines) required to cater for the fully developed catchment area (including land 
outside of the proposed development area as identified in the Rotokauri Structure Plan).  

 GSCL is expected for fund all trunk water infrastructure required to cater for the fully 
developed catchment area (including land outside of the proposed development area as 
identified in the Rotokauri Structure Plan). 
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 GSCL is expected to fund all stormwater infrastructure necessary to service the maximum 
probable development of the ultimate catchment including those parts of the catchment 
outside of the Hamilton City Council boundary. 

 All infrastructure to be vested in the Council shall be located within the Hamilton City 
Council boundary. 

 All infrastructure shall be designed and constructed to meet Hamilton City Council 
Infrastructure specifications and meet the Council’s obligations under our comprehensive 
stormwater discharge consent and any other relevant resource consent.  

 GSCL is expected to fund all mitigation required to address residual downstream erosion 
effects arising from any increased stormwater discharge (rate and/or volume) that 
cannot be mitigated on‐site. 

 GSCL is expected to obtain resource consent from Waikato Regional Council for any 
increased storm‐water discharge that cannot be mitigated on‐site, in accordance with 
the Waikato Regional Plan.  

 GSCL will be required to provide an ICMP for approval as part of any QD application. The 
Council may look to collaborate with GSCL to deliver an ICMP. Collaboration may include 
co‐funding technical work. 

 GSCL will be required to provide an ITA as part of any QD application to address interim 
and final road layouts for both Stage 1 and Stage 2. 

 Any reserves included as part of the proposal will be developed and vested at no cost to 
Council. 

134.  The provisions identified above are in line with the Council’s SHA Policy and Growth Funding 
Policy. As part of the PDA negotiation process, there may be occasions where the use of 
Council funding for infrastructure and/or parks and open spaces is recommended. All 
recommendations regarding use of Council funding will be brought back to Council for 
consideration and approval.  

135.  Overall evaluation against the SHA Policy criteria  

136.  This EOI has been comprehensively evaluated against the criteria set out in the SHA Policy and 
other  relevant planning documents. The evaluation demonstrates a high  level of consistency 
and alignment between the EOI and the Council’s current policy position in respect of SHAs in 
Hamilton.   

137.  This  report  concludes  that  the Council  should  recommend  the  establishment of  the  SHA  at 
Rotokauri North to the Minister. 

Other Matters 

Waikato Tainui Environmental Plan 

138.  The Waikato  Tainui  Environmental  Plan  is  a  long‐term  development  approach  to  grow  the 
tribal  estate  and manage  natural  resources.  The  relevant  objectives  and  policies  relate  to 
enhancing the environment (25.3.1 and 25.3.2), ensuring development is well planned and the 
environmental, cultural, spiritual and social outcomes are positive. 

139.  The  proposed  SHA  site  does  not  directly  adjoin  the Waikato  River.  Ensuring  that  there  are 
positive  environment,  cultural,  spiritual  and  social  outcomes  can  therefore  be  managed 
through the QD stage.  
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140.  An important provision of the Environmental Plan is to minimise adverse effects on waterways.  
While the proposal enables intensified residential living, integrated stormwater and catchment 
management  approaches  are  proposed  and will  be  considered  further  as  a QD  to  provide 
safeguards in the final designs to maintain waterways and manage stormwater resulting from 
the proposal. 

141.  The  recently  adopted  focus  on  affordability  for  new  housing  provided  in  a  SHA  is  also 
consistent with  the desired outcomes of  the Environmental Plan.   The Plan  seeks a balance 
between  private,  public,  and  taangata whenua  land  use  and  development  aspirations  that 
provide  a  corresponding  balance  between  social,  cultural,  spiritual,  economic,  and 
environmental  effects  and  benefits.    The  Plan  also  identifies  the  need  to  ensure  that 
appropriate consideration is given to papakaainga developments. 

Next steps 

142.  In  line with  the  SHA  Policy,  if  the  Council  accepts  the  EOI,  the  Chief  Executive will  require 
specific delegation to complete and sign the SOI before HCC recommending it to the Minister. 

143.  In recommending to the Minister that a SHA be established, the Council may prescribe criteria 
that would apply to qualifying development within a SHA. Such criteria are limited by HASHAA 
to building height and the minimum number of dwellings to be built and can also include under 
Section 15 (3) a percentage of dwellings that must be affordable dwellings. 

144.  If the Minister approves the SHA proposal, an order  is made  in the Council for this site to be 
formally established. 

145.  Once  the  SHA  is  formally  established, GSCL  can  apply  for  a QD  resource  consent which  is 
processed by Council staff. 

146.  The consent will need to align with the terms (infrastructure, affordability and yield) agreed by 
both parties in the SOI submitted to the Minister and a formalised PDA will need to accompany 
the consent. 

147.  GSCL  has  indicated  that  once  the  SHA  is  confirmed,  they will  propose  to  undertake  a  plan 
change for the SHA area to align the Operative District Plan with the intended outcomes of the 
SHA process, namely the rezoning of the Future Urban Zoned land to residential and providing 
for the intended neighbourhood centre and open space facilities. The proposed plan change is 
expected to be lodged towards the middle of 2018. 

Financial Considerations 

148.  SHA evaluation costs 

149.  In  accordance with  Section  22  of  the  SHA  Policy,  once  a  SHA  proposal  is  lodged with  the 
Council, Council staff time and other consultant costs required to evaluate SHA proposals are 
cost recoverable. 

150.  The  SHA  Policy  requires  that  all  costs  associated with  SHA  area  are met  by  the  developer; 
however, in the interests of good infrastructure outcomes for the wider area surrounding the 
SHA land and to provide greater capacity than needed by the SHA land, it is possible that some 
upsizing  of  infrastructure  will  be  necessary.  In  these  situations,  the  Council may  need  to 
recognise the benefits of the upsizing in the finalised PDA. 
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Risks 

151.  The development yield shown at  this early stage  in EOIs may be  inflated until more detailed 
infrastructure assessment and urban design matters on siting and layout are considered as part 
of  a  QD  consents  stage.  This means  that  the  actual  number  of  houses  recommended  to 
Minister may reduce when consents stage is realised. 

152.  The Council, through the SOI, requires GSCL to fund infrastructure, but there is a likelihood 
that the Council will need to contribute for upsizing of infrastructure that is currently not 
funded in the 2015‐2025 10‐Year Plan or included in the draft 2018‐2028 10‐Year Plan. 

153.  There is a risk that resolution of the formal PDA prior to lodgement of consent is delayed or 
not resolved to the mutual agreement of both parties.   

154.  In absence of any detail on preferred mechanism for KiwiBuild or advice from central 
government on which to secure delivery of affordable housing there is a risk that the 40% 
component could be open to interpretation and or a price point would be difficult to enforce 
or made available to the target market in perpetuity.  

Significance & Engagement Policy 

155.  The EOI was determined to have high significance in the report to Council on 18 October 2017. 
Community interest is considered high. Engagement for Rotokauri North was undertaken over 
two periods: November/December 2017 and December 2017/January 2018.  Feedback is 
attached in Attachment 2. 

Attachments 

Attachment 1 ‐ Rotokauri North Special Housing Area ‐ Locality and Extent Plan 

Attachment 2 ‐ Rotokauri North Special Housing Area ‐ Public Consultation 

Attachment 3 ‐ Rotokauri North Special Housing Area ‐ Application 

Attachment 4 ‐ Rotokauri North Special Housing Area ‐ Preliminary Master Plan 

Attachment 5 ‐ Rotokauri North Special Housing Area ‐ RPS Assessment 
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Committee:  Council  Date:  10 May 2018 

Author:  Paul Bowman  Authoriser: Jen Baird  

Position:  Team Leader ‐ Economic 

Growth and Urban Policy  
Position: General Manager City Growth 

Report Name:  Special Housing Area Application ‐ Eagle Way, Te Rapa 

 

Report Status  Open  

Purpose  

1.  To seek the Council’s approval to recommend the Expression of Interest at Eagle Way, Te Rapa 
to the Minister for Housing and Urban Development as a Special Housing Area.   

Staff Recommendation 

2.  That the Council: 

a)  receives the report;  

b)  delegates authority to the Chief Executive to: 

 finalise and sign a Statement of Intent (SOI) around how, at a high level, key 
infrastructure is to be provided and funded in accordance with the Hamilton SHA 
Policy and the Growth Funding Policy 2016  

 negotiate with the developer, prior to lodging any qualifying development consent, 
and sign a Private Development Agreement (PDA) to secure detailed provisions on 
necessary infrastructure development and funding in accordance with the signed SOI, 
the SHA Policy and the Growth Funding Policy 2016; 

c)  recommends to the Minister for Housing and Urban Development, pursuant to section 17 
of the Housing Accords and Special Housing Areas Act 2013, that a Special Housing Area be 
established over Eagle Way, Te Rapa, listed by the land parcels identified on the proposed 
SHA map set out in Attachment 1, subject to a SOI agreement being concluded in 
accordance with the terms established in recommendation b) above; 

d)  confirms, for the purpose of section 16 of the Housing Accords and Special Housing Areas 
Act, that it is satisfied that there is: 

 evidence of demand to create qualifying developments in the SHA 

 demand for residential housing in the SHA 

 adequate infrastructure, either existing or likely to exist, to service the proposed 
Special Housing Area; 
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e)  recommends to the Minister for Housing and Urban Development, pursuant to section 17 
of the Housing Accord and Special Housing Areas Act 2013, that the Special Housing Area 
has prescribed criteria as follows: 

 the maximum calculated height of dwellings shall be 11m; 

 the SHA shall not contain fewer than 150 dwellings; 

 the SHA will not contain less than 40% of affordable dwellings. 

Executive Summary 

3.  SHA Establishment Criteria – summary 

a)  Demand for qualifying development     

b)  Predominantly residential     

c)  Locational considerations     

d)  Infrastructure 

 

Stormwater    

Wastewater    

Water    

Transport    

Reserves   

e)  Scale     

f)  Design quality     

g)  Statement of intent (SOI)  Still under negotiation   –

h)  Development Agreement  Pending   –

4.  The  purpose  of  the  Hamilton  Special  Housing  Area  Policy, which  the  Council  approved  on  
24 August 2017,  is to give effect to the Housing Accords and Special Housing Areas Act 2013 
(HASHAA) and the Hamilton Housing Accord.   

5.  The Council invited Expressions of Interest (EOI) for potential SHAs in accordance with the 
Hamilton Special Housing Areas Policy (the SHA Policy) from 4 to 29 September 2017. 

6.  This  SHA  application was  received  from  Porter  Developments  Limited  (Porters)  for  the  old 
Porters HQ site at Eagle Way, Te Rapa. The site comprises 6.45ha of the 11ha parent title and is 
primarily  located  in  the  Industrial Zone of  the Operative District Plan, with a portion of  the 
eastern part of the site being situated within the Industrial Amenity Protection Area.   

7.  The  proposal  for  the  Eagle Way  SHA  includes  approximately  186  residential  dwellings,  and 
incorporates a number of typologies and lot sizes ranging from approximately 150m2 to 350m2.  
A key collector road connection between Maui Street and Eagle Way/Karewa Place is proposed 
as well as an internal roading network and open space. 

8.  Public  feedback was  sought  on  the  proposed  SHA  at  Eagle Way.  There were  14  responses 
including 7 supportive responses and 7 opposing responses (see Attachment 2). 

9.  The Council resolved that it is important that where HASHAA is silent, robust SHA Policy criteria 
provide an evaluative  framework  to ensure  the delivery of  future housing  land supply  is not 
misaligned with  the  existing  planning  and  investment  framework.  This  is  a  necessary  pre‐
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condition  for  an  EOI  before  it  can  be  considered  by  the Minister  for  Housing  and  Urban 
Development (the Minister) to enable SHA declaration. 

10.  As required under  the SHA Policy,  the proposal has been assessed against  the criteria  in  the 
table above. The criteria are not weighted and all of the criteria do not need to be satisfied in 
order for Council to recommend the SHA to the Minister. 

11.  Porters have  already  undertaken  a  level of  resourcing  at  their  own  costs  to  commit  to  the 
relevant  infrastructure assessments and discussions to date. Council staff have a high  level of 
confidence  in  Porters’  commitment  to  progress  this  SHA  to  the  next  stage  of  the  consent 
process. 

12.  Based on the assessment  in this report,  it  is considered that the Eagle Way SHA  is consistent 
with  the Council’s  strategic  land use planning  including  the Regional Policy Statement  (RPS), 
Future  Proof,  Hamilton  Urban  Growth  Strategy  (HUGS),  Access  Hamilton  and  is  broadly 
consistent  with  the  Hamilton  City  Operative  District  Plan,  which  provides  for  additional 
enabling non‐industrial activities on this site.  

13.  To expedite  the consideration of  this SHA, a  two‐stage agreement  is proposed  to secure  the 
necessary infrastructure commitments:  

 Stage 1 – a high‐level Statement of Intent (SOI) to allow the SHA to be recommended 
to the Minister  

 Stage 2 – a more formalised Private Development Agreement (PDA) to be entered into 
once more detail is known regarding infrastructure costs and detailed design.  

This approach is considered acceptable and pragmatic in terms of meeting the intent of the 
SHA Policy Clause 19. 

14.  The  Council  is  still  in  discussions  with  Porters  with  respect  to  a  SOI  around  how  key 
infrastructure  is  to  be  funded,  which  will  satisfy  the  requirement  of  the  SHA  Policy  and 
HASHAA. The SOI discussions are still ongoing and an update will be reported at  the Council 
meeting. 

15.  The new Government has a strong view and emerging policy position on SHAs being a vehicle 
for the delivery of affordable housing at 40% of the total yield of a SHA. Porters have signalled, 
through the SOI negotiations, a clear commitment to provide 40% of all housing units within 
the  SHA  as  affordable.  This  is  in  accordance with  the Government’s  KiwiBuild  criteria,  or  if 
KiwiBuild does not specify criteria, some other proxy for affordable housing satisfactory to the 
Council at the time of lodgement for a Qualifying Development (QD) consent. 

16.  Staff recommend that the Eagle Way EOI be submitted to the Minister of Housing and Urban 
Development  for  consideration  as  a  SHA,  subject  to  successfully  finalising  a  SOI  agreement 
which secures, at a high level, infrastructure provision at no cost to Council. 

Structure of this report 

17.  This report covers the following matters: 

 Context and background 

 Public Consultation  

 Detailed policy evaluation of the proposed SHA 

 Other matters 

 Financial and risk matters 

 Risks 

 Significance and Engagement Policy. 
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Context and Background 

18.  Housing Accord and Special Housing Areas Act 2013 (HASHAA or ‘the Act’) 

19.  The purpose of HASHAA is to “enhance housing affordability by facilitating an increase in land 
and housing supply in certain regions and districts” listed in Schedule 1 of the Act.  

20.  Hamilton was added to Schedule 1 of the Act in 2015. 

21.  The  HASHAA  does  not  require  the  Council  to  set  affordability measures  or  address  social 
housing needs. The Act,  in Section 14(1d), specifies  that  the Council may also prescribe  that 
any development within SHAs may contain a percentage of affordable dwellings.  

22.  Hamilton Housing Accord (the Accord) 

23.  The Accord was signed by Mayor King and  the then Building and Construction Minister, Nick 
Smith, on 22 December 2016 and approved by the Council on 8 February 2017. 

24.  As outlined in the report to Council on 8 February 2017, the Accord enables the Council to use 
the provisions of the Act to advance housing supply  in areas that the Council would consider 
suitable for housing, via Special Housing Areas (SHAs). 

25.  A SHA may be declared in areas of the city not currently zoned for residential activity and any 
‘qualifying development’ within an  identified SHA becomes eligible  for a  ‘fast track’ resource 
consent process.  

26.  Hamilton SHA Policy 

27.  On 20 June 2017, the Growth and Infrastructure Committee considered and approved the draft 
Hamilton Special Housing Areas Policy (the SHA Policy) for public consultation for a period of 
three weeks (22 June 2017 to 17 July 2017).  

28.  A public hearing of  the draft  SHA  Policy was held  on  3 August  2017  at  the Regulatory  and 
Hearings Committee meeting. 

29.  The Council approved the SHA Policy on 24 August 2017. 

30.  Site information and background 

31.  A full application for the SHA for Eagle Way, Te Rapa was submitted to Council. A locational 
map and concept plan is provided in Attachment 1.  

32.  The site  is part of a wider area of  land which comprised  the  former Porter Group and Eagle 
Spares  operations.  The  site  has  access  to Maui  Street  and  Eagle Way/Karewa  Place  and  is 
situated to the rear north‐eastern part of the parent site, which has access and road frontage 
to Te Rapa Road.   

33.  Most  of  the  application  site  is  zoned  Industrial with  a  portion  (approximately  8.5%)  of  the 
north‐east area of the site  located within the  Industrial Amenity Protection Area as  it adjoins 
the General Residential Zone. In the Operative District Plan (ODP), additional enabling activities 
are specifically provided  for on  the subject site over and above  the standard  Industrial Zone 
provisions.  These  provisions  are  the  result  of  the  agreed  outcomes  resultant  from  an 
Environment Court decision  in  recognition  that non‐industrial uses were appropriate on  this 
site. These  include  typically non‐industrial uses  including managed  care  facilities,  retirement 
villages and rest homes.  

34.  The site is bounded by industrial and commercial uses including Riverlea Group and Jim Wright 
Nissan to the northwest of the site, industrial and retail uses including Couplands Bakery and a 
Countdown supermarket  to the southeast of the site, an existing recreation reserve  (Ashurst 
Park)  to  the northeast,  and existing  residential development  (accessed off  Sequoia Place)  is 
situated  adjacent  to  the  Industrial Amenity  Protection Area  to  the  east  of  the  site.  To  the 
south‐west of the site, opposite Te Rapa Road is ‘The Base’ sub‐regional centre. 
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35.  On 31  July 2014, Eagle Spares Limited obtained  land use  consents  for a mix of  large  format 
retail, office, drive through and commercial service development for the site. These consents 
have not yet been given effect to and will  lapse  if not given effect to or extended on 31 July 
2019.   

36.  SHA Application 

37.  A SHA application has been submitted for the part of the site as described above and includes 
approximately 186 residential dwellings. The approximate location for this SHA is shown in the 
map in Attachment 1.  The full application is shown in Attachment 3. 

38.  Porters proposes to fund all infrastructure services to support the development, and therefore 
these  works  will  be  at  no  cost  to,  and  without  unforeseen  or  adverse  financial  and 
environmental costs on the Council or infrastructure providers.   

39.  Council  staff  are  confident  that  the  level  of  resourcing  initiated  to  date  towards  relevant 
infrastructure  assessments  along  with  the  refinements  now  under  discussion,  the  lower 
recommended minimum yield, and being subject  to consent as a QD,  that  the developer‐led 
infrastructure services funding can be agreed under a formalised Private Developer Agreement 
(PDA).  

Public Consultation  

40.  Public feedback 

41.  There were 14 responses to the request for feedback for the Eagle Way site. This  included 7 
supportive responses and 7 opposed responses (see Attachment 2).   

Detailed Evaluation of Eagle Way SHA 

42.  Under  Clause  14  of  the Hamilton  Special Housing Area  Policy,  all  proposals  for  a  SHA  shall 
demonstrate to Council’s satisfaction that: 

 the development achieves the purpose of HASHAA in a manner consistent with the Accord 

 the development places no additional financial burden on the Council 

 all infrastructure is available or be made available at no cost to Council. 

43.  Under Clause 15,  in  the assessment  in whether Clause 14  is met, Council  is  to evaluate  the 
proposal against the following considerations: 

a)  Demand for the qualifying development 

b)  Predominantly Residential 

c)  Locational considerations 

d)  Infrastructure 

e)  Scale 

f)  Design Quality 

g)  Development Agreement.  

These are assessed below. 

44.  Demand for Qualifying Development (Clause 15a) 

45.  This criterion relates to the extent to which development of the proposed housing types will 
achieve  the  purpose  of  the  HASHAA  and  the  Accord.  This  is  to  include  an  assessment  of 
proposed housing typology; dwelling and section size; and density.  

46.  The  intention of  the Accord  is  to enhance housing affordability by  facilitating an  increase  in 
land  and  housing  supply  in  line with  the National  Policy  Statement on Urban Development 
Capacity (NPS‐UDC) and the HASHAA.  
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47.  The Accord  sets a  target of 1,400  consented houses  in 2018 and 1500  consented houses  in 
2019. In the 2017 calendar year, the Accord measure was 1,237 as set out in the table below.  
Although no SHAs were gazetted within Hamilton, last year’s measure came close to hitting the 
Accord’s first year target of 1300. 

Year 
BC Dwellings 
Granted 

Dwellings 
Matching 
Sections in 

Sections 
Granted 

AND Titled  
Formula 

2017 Full 
Year Actual 

2017   1131  N/A  106 
= 1131 + 
106 

1237 

48.  The proposal will increase the supply of residential housing by providing for approximately 186 
dwellings. The proposal  supports  the Accord  targets of  smaller  sections  and  smaller houses 
with a mix of housing typologies,  including duplex dwellings, terraced dwellings, town houses 
and apartment proposed, and a mix of house and section sizes ranging from 150m2 to 350m2. 

49.  Under  the  Accord,  a  Steering  Group  comprising  the  Mayor,  Chairperson  of  the  Council’s 
Growth and Infrastructure Committee and the Minister for Housing are to meet bi‐annually to 
discuss progress against Accord targets. This group has yet to formally meet since the Accord 
was signed and staff are awaiting a response from central Government. 

50.  An assessment against the NPS‐UDC  is provided  in Attachment 4, where  it  is concluded that 
the Future Proof sub‐region currently has sufficient capacity to meet the demand for housing 
and business growth over the short, medium and  long term.  The proposed SHA supports the 
target  to maintain  an  appropriate  supply  of  land  for  residential  development  in  the  short, 
medium and long term.   

51.  Section 14 of the HASHAA provides the meaning of “qualifying development”: 

 

52.  For the reasons below, the proposed SHA is deemed a “qualifying development” under Section 
14 of the HASHAA. 

Qualifying Development 
Criteria  

Explanation 

Predominantly residential  The proposal is entirely residential. 

Not to be higher than 6 storeys   The proposal contains no buildings over 6 storeys. It is proposed 
that the buildings are a maximum of 3 storeys.  

A maximum calculated height 
of 27m 

The proposal contains no development over 27m. It is proposed 
that buildings will not exceed 11m in height. 

Does not contain fewer than 
the prescribed number of 
dwellings 

The Hamilton SHA Policy sets a minimum delivery of 10 dwellings. 
The proposal seeks to deliver approximately 186 new dwellings.  

Does not contain fewer than 
the prescribed percentage (if 
any) of affordable dwellings 

At the time of submission, there was no prescribed minimum 
percentage of affordable houses in the adopted SHA Policy. 
However, Porters have committed to providing 40% of housing 
units within the SHA as affordable.   
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53.  Section 15(1) of  the HASHAA details  criteria  that  the Council may prescribe  to  the Minister 
when recommending a SHA site. These include: 

a)  The maximum number of storeys, less than 6, that buildings may have. 
b)  The maximum calculated height, less than 27m, that buildings must not exceed. 
c)  The minimum number of dwellings to be built. 

54.  Should this application be recommended to the Minister, the recommendation should include 
prescribed criteria including a maximum height of 11m, a minimum number of 150 units to be 
delivered and a minimum 40% of houses be affordable. This is aligned with the expectations of 
Porters  in  their proposal, which anticipates providing approximately 186 dwellings, of which 
40% are affordable. The minimum  requirement  for 150 dwellings  to be delivered  recognises 
that further stormwater assessment and design detail will  likely result  in the requirement for 
an on‐site stormwater device that has potential to reduce the total development yield. 

55.  The  land  identified  in  the proposed SHA  is  currently  zoned  Industrial and a  small portion of 
land to the east of the site  is within the  Industrial Amenity Protection area, with a maximum 
building height of 20m, except where within  the  amenity protection  area where  the height 
limit  is  10m.  A maximum  11m  height  is  recommended  for  all  buildings  that would  ensure 
adequate height  limitations are  in place to cover the anticipated range of housing typologies 
contained in the SHA proposal.   

56.  The proposed 11m maximum height  limit within the  Industrial Zone, although representing a 
1m departure from the Residential Zone height requirements, will ensure that any residential 
development  is of  an  appropriate  size  and  scale,  and will provide  an  appropriate  transition 
between  the existing Open Space and Residential Zone  to  the north east, and  the  Industrial 
Zone and the Commercial land to the northwest, west and south of the site.   

57.  It  is  further  considered  that,  given  the  existing  separation  of  this  site  provided  by  the 
surrounding road networks, a maximum building height of 11m can be accommodated in this 
location without detriment to the surrounding character and amenity of the area. 

58.  However, detailed siting, bulk and  location parameters would be considered as part of a QD 
consent application to fully address the  interface between the adjacent, established activities 
and the proposed development on the site. 

59.  The dwelling and section sizes, housing typology and density will achieve consistency with the 
purpose of HASHAA and the Accord to provide additional housing in order to meet the target 
identified in the Accord. 

60.  Affordability 

61.  While  the  SHA Policy does not prescribe  an  affordability  component  for  SHAs  as one of  its 
criteria,  the new Government has now elevated affordability as a priority  for all SHAs  to be 
considered by the Minister. 

62.  In this regard, the Mayor has advised all current SHA applicants of the changing policy position 
and the Council’s intentions to seek 40% affordability on those SHAs under assessment prior to 
recommendation to the Minister.  

63.  Through  the  SOI negotiations  to date, Porters have  committed  to providing 40% of housing 
units  within  the  Eagle Way  SHA  Area  as  affordable  in  accordance  with  the  Government’s 
KiwiBuild  criteria,  or  if  KiwiBuild  does  not  specify  criteria,  some  other  proxy  for  affordable 
housing satisfactory to the Council at the time of lodgement for a QD consent. 

64.  The Government is currently in the process finalising the criteria for KiwiBuild home buyers. In 
the interim, the Council is also reviewing its own SHA Policy to align with Government thinking 
on affordability criteria for outside of Auckland. 
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65.  Predominantly residential (Clause 15b) 

66.  This  criterion  requires  that  the  primary  purpose  of  the  proposal  be  to  create  residential 
housing. The proposed SHA site  is entirely residential, with the primary purpose of delivering 
housing supply.  

67.  Locational considerations (Clause 15c) 

This part of the SHA Policy relates to: 

 The extent which the proposed SHA is consistent with Council’s strategic land use planning  

 If inconsistent with strategic land use planning, the extent to which it may materially 
compromise or alter the Council’s ability to meet its statutory requirements 

 Areas that cannot be considered for a SHA.   

68.  Strategic Land Use Planning 

69.  The validity of strategic  land use planning considerations being factored  in to deciding on the 
appropriateness of SHA locations has recently been confirmed in a decision by the High Court 
in  the matter  of  Aryburn  Farm  Developments  Limited  (AFDL)  v Queenstown  Lakes  District 
Council (QLDC).  

70.  In this case, the High Court found that although the purpose of HASHAA is to enhance housing 
affordability  by  increasing  land  supply,  the Act  does  not  simply  roll  out  a  blank  canvas  for 
development. 

71.  The Court also found that the HASHAA does not provide that every area of land that meets the 
listed criteria (i.e. infrastructure availability and evidence of demand) must be declared a SHA, 
recognising that some land may not be suitable or appropriate for establishment as a SHA.  

72.  In this sense, the decision confirms that it was not the intention of HAASHA that every piece of 
land  that  could  conceivably  accommodate  a  housing  development  is  required  to  be 
recommended  to  the  Minister  as  a  potential  SHA.  Consequently,  it  was  also  found  that 
HASHAA  gave  both  the Minister  and  a  local  authority  a  discretion  and,  clearly,  the  actual 
location of areas of  land to be recommended (and to that extent what could be described as 
planning  or  RMA  matters)  were  always  appropriate  considerations  in  any  such 
recommendation. 

73.  Based  on  current  practice  from  all  other  councils with  housing  accords,  strategic  land  use 
planning considerations are appropriate matters to be evaluated as they have been held by the 
High Court to be appropriate considerations when determining whether to recommend a SHA 
to the Minister. 

74.  A  number  of  strategic  documents  are  relevant  to  this  application  in  assessing whether  the 
proposal is consistent with Council’s Strategic Land Use Planning:  

 Waikato Regional Policy Statement 

 Future Proof 

 HUGS 

 NPS‐UDC 

 Access Hamilton 

 Hamilton Operative District Plan. 

  A  full  detailed  assessment  against  these  documents  is  provided  in  Attachment  4.  The 
assessment concludes that the application to develop this infill site for residential purposes can 
be supported. Although the site is not earmarked for this purpose, is broadly in line with these 
strategic planning documents, where the aim is to manage growth by establishing a compact, 
sustainable,  integrated  and  co‐ordinated  development  so  land  and  infrastructure  can  be 
provided and used efficiently. 
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75.  Effects of inconsistency with statutory documents 

76.  The second part of the locational consideration is to determine the effects of the inconsistency 
with  the  statutory  documents.  Although  the  site  is  located within  the  Industrial  Zone,  the 
assessment against the strategic documents in Attachment 4 concludes that: 

 Regarding  the  NPS‐UDC,  while  overall  sufficient  zoned  industrial  land  exists  there  is 
currently  limited  ‘greenfield’  land  commercially  available  for  new  industrial 
development in Hamilton.   

 In  respect  to  the  Operative  District  Plan  (ODP),  the  proposal  is  consistent  with  the 
relevant  strategic  objectives  as  the  residential  use  of  the  site  will  utilise  existing 
infrastructure for servicing and access, being surrounded by urban uses  including  a sub‐
regional  centre,  open  space  and  residential  activities. Due  to  the  site’s  location  and 
characteristics, residential development is considered an efficient and sustainable use of 
this land. 

 While  the proposed SHA will  reduce employment capacity  in an area  identified  in  the 
HUGS  as  being  existing  employment  land,  the  loss  of  5.7ha  of  Industrial  land  can  be 
accepted when considering the existing consents on this site, the surrounding nature of 
the site, adjacent existing residential activities and the fact that this is not an identified 
strategic industrial node.  

 The proposed residential development  is not  located within a strategic  industrial node 
and,  despite  being  zoned  for  Industrial  development  and  the  availability  of 
infrastructure,  the  site  is  not  representative  of  a  typical  Industrial  site.  The  site  is 
specifically  afforded  specialist  consideration  for  typically  non‐industrial  activities 
including managed  care  facilities,  retirement  villages  and  rest homes  in  the  Industrial 
Zone provisions of  the ODP. Furthermore,  the site has  resource consent  to establish a 
range  of  uses  including  large  format  retail,  office,  drive‐through  and  commercial 
services for the entire  site.  

 Part of  the  site  is also  located within  the Amenity Protection Area, which has  specific 
provisions  in  the ODP  to minimise adverse effects of  industrial activities and maintain 
amenity  values  in  the  adjacent  Residential  Zone.  The  occupation  of  the  site  by 
residential  activities  will  ensure  that  amenity  and  reverse  sensitivity  issues  will  be 
appropriately mitigated through the QD process to ensure that any future development 
will contribute positively to urban outcomes within this setting.  

77.  Overall,  for  the  reasons  outlined  above,  the  loss  of  the  industrial  land  is  considered  to  be 
insignificant and not inconsistent with the relevant strategic policies.   

78.  Areas which cannot be considered for a SHA 

79.  The third part of the locational consideration states that SHAs cannot be considered in Special 
Character  Zones, Open  Space  Zones,  archaeological  sites,  Electricity  Transmission  Corridors, 
Natural Hazard Areas (except where the effects are managed) and Significant Natural Areas.  

80.  The site is located within the Industrial Zone and is not in within any of the above listed zones 
and/or hazard areas.  
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Locational considerations ‐ conclusion  

81.  The SHA site at Eagle way is consistent with Council’s strategic land use planning including the 
RPS, Future Proof, HUGS, Access Hamilton and the Hamilton City Operative District Plan. The 
186 residential lots in a location that is in a state of land use transition from a heavy industrial 
use  to a  lighter mix of uses will achieve a  compact and efficient  city. The development will 
essentially split the site into two through the proposed roading configuration connecting Eagle 
Way  to Maui  Street,  and  create  a  self‐contained  residential  area  that  integrates  with  the 
adjacent  recreation  reserve  and  existing  residential  zone.  The  additional  houses will  assist 
positively in meeting Hamilton’s housing targets under the Accord.  

82.  Infrastructure (Clause 15d) 

83.  This  clause  relates  to  the  extent  the  SHA will  absorb  capacity within  the  Council’s  existing 
infrastructure, including but not limited to parks and reserves, transportation and three waters 
network infrastructure and how the developer will pay for that use of capacity. This clause also 
relates  to  the  extent  to  which  the  existing  infrastructure  is  inadequate  to  service  the 
development  and  the  developer’s  ability  and  commitment  to  provide  that  necessary 
infrastructure and services at no cost to Council either now or into the future.     

84.  Accompanying  the  application  for  this  SHA were  a  number  of  technical  reports  including  a 
three waters  infrastructure report, and a  traffic generation assessment. This  information has 
subsequently been peer reviewed by both Council staff and external consultants. It is expected 
that at QD stage, the Council will actively work with Porters to further refine and finalise the 
detail of the proposed infrastructure to an acceptable level. 

85.  A  full  detailed  assessment  against  the  three  waters  and  transportation  infrastructure  is 
provided in Attachment 5.   

86.  Potable water supply  

87.  The  detailed  assessment  concludes  that  Porters  have  provided  sufficient  information 
confirming  that  capacity  exists  within  existing  infrastructure  to  be  able  to  service  the 
proposal’s  cumulative  demand.  A  PDA will  ensure  that  any  required  infrastructure will  be 
funded by Porters. 

88.  Wastewater 

89.  The  detailed  assessment  concludes  that  Porters  have  provided  sufficient  information 
confirming that existing  infrastructure  is able to service the proposal’s cumulative demand. A 
PDA will ensure that any required infrastructure will be funded by the developer. 

90.  Stormwater 

91.  The  detailed  assessment  concludes  that  Porters  have  provided  sufficient  information 
confirming  that a workable stormwater solution can be  identified and provided at QD stage.  
The minimum requirement for 150 dwellings (being lower than the proposed 186 dwellings) to 
be delivered recognises that further stormwater assessment and design detail will likely result 
in  the  requirement  for  an  onsite  stormwater  device  that  has  potential  to  reduce  the  total 
development  yield.  A  PDA  will  ensure  that  any  required  infrastructure  will  be  funded  by 
Porters.  The high‐level matters  that  should  specifically be  covered  in  a PDA  are outlined  in 
Attachment 5.   
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92.  Transport 

93.  The  application  and  additional  traffic  generation  assessment  provided  by  Porters  has  been 
reviewed  and  further  input  has  been  provided  by  the  Council’s  City Development Unit  and 
outside  consultants.  City  Development  staff  have  confirmed,  through  the  infrastructure 
assessment on this site, that it is anticipated that a workable transportation solution, including 
the upgrade of the Karewa Place/ Eagle Way intersection, can be identified and provided at QD 
stage. A PDA will ensure that any required  infrastructure will be funded by Porters. The high‐
level matters that should specifically be covered  in a PDA are outlined  in Attachment 5.  It  is 
anticipated that staff will consider final transportation solutions as part of any QD consent. 

94.  Parks and Open Spaces 

95.  The site adjoins a large recreation reserve (Ashurst Park) and existing open space that provides 
for  off‐street  pedestrian  and  cycling  connections  to  the  wider  residential  neighbourhood 
(O’Connell Walkway, and pedestrian accessway to Sequoia Place). There  is an opportunity at 
QD  stage  to  revise  the  concept  to  ensure  an  integrated  and  a well‐connected  open  space 
network with all adjoining reserves, parks and open spaces is achieved. A PDA will ensure that 
the design, construction and vesting of agreed reserves, parks and open spaces and associated 
assets (including but not limited to park furniture, fencing, path networks, play equipment and 
signage) will be funded by Porters. It is anticipated that staff will consider final parks and open 
spaces solutions as part of any QD consent. 

96.  Both the future SOI and Private Developer Agreement will ensure that any open space included 
as part of the proposal will be developed and vested at no cost to Council. 

97.  Scale (Clause 15e) 

98.  This  criterion  relates  to  the  extent  to  which  the  proposed  SHA  will  deliver  beyond  the 
prescribed minimum of 10 dwellings. The proposed SHA would enable the construction of no 
fewer than 150 dwellings.  

99.  Design Quality (Clause 15f) 

100.  This criterion relates to the extent which the proposed SHA adheres to the key urban design 
qualities expressed in the Ministry for the Environment’s New Zealand Urban Design Protocol 
(2005) and the effects of the non‐adherence.  

101.  Porters have stated that the design will adhere to the New Zealand Urban Design Protocol. This 
can be managed through the QD resource consent.  

102.  Good quality urban design outcomes are possible because  future development will  involve a 
comprehensive design through the QD application that will be informed by the design qualities 
from the Urban Design Protocol and the design guides from the ODP. The QD stage will provide 
opportunities  for  Porters,  in  conjunction  with  Council,  to  further  refine  the  design  of  the 
development and provide  for connectivity to adjoining residential and open space which will 
enable opportunities for enhanced pedestrian and cycle access to the sub‐regional centre from 
the existing residential area on Sequoia Place to the east. 

103.  Development agreement (Clause 15g) 

104.  An agreement has not yet been  reached with Porters with  respect  to a SOI around how key 
infrastructure is to be funded as per the principles in the SHA Policy, the Growth Funding Policy 
and the HASHAA. The SOI discussions are still ongoing and final updates will be reported at the 
council meeting. 

105.  A  SOI  is  a  binding  legal  contract  outlining  roles  and  responsibilities  for  funding  growth.  It 
stipulates, at a high level, what Porters will be paying for to enable their SHA development.  
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106.  The  SOI will  define  expectations  and  requirements  for  key  infrastructure  and will  enable  a 
detailed PDA  to be developed, once design matters are certain,  to address assessments and 
obligations required for water, wastewater, stormwater, the provision of parks and open space 
and transportation matters. The SOI will stipulate that Porter Developments Limited must enter 
into  a  PDA with  the  Council when more  detail  on  infrastructure works,  costs  and  delivery 
timeframes  are  available, which  are  consistent with  the  principles  set  out  in  the  SOI.    The 
applicant cannot apply for a QD application until a PDA has been agreed. 

107.  If the EOI is accepted by the Council, staff seek delegation for the Chief Executive to finalise the 
SOI and, once more detail on infrastructure works and costs are available, to negotiate and sign 
a PDA. Whilst not an exhaustive list the PDA will include at a high level the following matters: 

 Porters  to  fully  fund  investigation, design and  construction of 250mm watermain and 
150mm  watermain  from  Maui  St  to  the  existing  200mm  watermains  at 
Eagleway/Karewa.  Porters  shall  also  fund  the  connections  to  the  existing  network. 
Connection details will be confirmed during QD phase.   

 Porters  to  fully  fund  investigation,  design  and  construction  of  all  internal  local 
reticulation.  The  system  shall  be  designed  and  installed  in  accordance  with  the 
Infrastructure Technical Specifications (ITS).  

 Porters  to  fully  fund  investigation,  design  and  construction  of  all  internal  local 
reticulation. The system shall be designed and installed in accordance with the ITS.  

 Porters  to  fully  fund  investigation, design and construction associated with  relaying of 
the  225mm  diameter wastewater  pipeline within  the  road  reserve.  Porters  shall  also 
fund  the  connections  to  the  existing  network.  Connection  details  will  be  confirmed 
during QD phase. 

 An  ICMP  will  be  required.  The  ICMP  will  need  to  provide  appropriate  on‐site  and 
catchment based storm‐water solutions. These will need to be integrated with the wider 
SW network. 

 A  stormwater  solution  will  need  to  provide  for  servicing  maximum  probable 
development of ultimate catchment 

 A  site  contamination  assessment will be necessary  as part of developing  the  site  and 
may influence required storm‐water solution.  

 Porters  to  fully  fund  investigation,  design  and  construction  associated  with  relaying 
stormwater  pipeline  in  the  proposed  road  reserve  as  part  of  the  road  construction. 
Porters shall also fund the connections to the existing network. Connection details will 
be confirmed during QD phase. 

 Porters  to  fully  fund  all  investigation,  design  and  construction  of  all  stormwater 
infrastructure  (including  quality  and  quantity  management)  required  to  service  the 
development. 

 The proposed development concept shows a considerable amount of open space based 
on the development typology shown.  

 The proposed stormwater solution will need to be integrated with the wider stormwater 
network  (i.e.  the  proposal  to  resolve  how  it  fits  in  with  the  surrounding  land 
development plan consents as the hydrological catchment for this area is substantial 

 The road corridor to be 23m width to support intended urban land use.  

 Porters to provide a broad  ITA at QD stage which should  include modelling. Modelling 
will be required as part of the ITA at QD stage and will need to consider trips generated 
from other consented developments.  

 Porters to fully fund  investigation, design and construction of  internal roading network 
required to service development. 

 Porters to fully fund investigation, design and construction of Maui Street extension. 

 Porters to fully fund  investigation, design and construction of upgrades at the affected 
intersections. 
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 Development  shall provide  for appropriate pedestrian/cycling  linkages  to Ashurst Park 
and Siquoa Place.  

108.  Overall evaluation against the SHA Policy criteria  

109.  This EOI has been comprehensively evaluated against the criteria set out in the SHA Policy and 
other  relevant planning documents. The evaluation demonstrates a high  level of consistency 
and  alignment  between  the  EOI  and  the  Council’s  policy  position  in  respect  of  SHAs  in 
Hamilton.   

110.  This  report  concludes  that  the Council  should  recommend  the  establishment of  the  SHA  at 
Eagle Way to the Minister for approval. 

Other Matters 

111.  Waikato Tainui Environmental Plan 

112.  The Waikato Tainui Environmental Plan  is a  long‐term development approach  to grow  tribal 
estate and manage natural resources. The relevant objectives and policies relate to enhancing 
the  environment  (25.3.1  and  25.3.2),  ensuring  development  is  well  planned  and  the 
environmental, cultural, spiritual and social outcomes are positive. 

113.  The SHA is located on a piece of land that provides for non‐industrial uses through the zoning 
of the site, and has already been approved for a mixed use non‐industrial development under 
several  separate  resource  consents.  The  SHA  is  not  inconsistent  with  the  objectives  and 
policies of  the Waikato Tainui Plan and ensuring  that  there  is positive environment, cultural, 
spiritual and  social outcomes  can be managed  through  the QD  stage. The  recently adopted 
focus on affordability for new housing provided  in an SHA  is also consistent with the desired 
outcomes of the Environmental Plan. 

Next Steps 

114.  In  line with  the  SHA  Policy,  if  the  Council  accepts  the  EOI,  the  Chief  Executive will  require 
specific  delegation  to  complete  and  sign  the  SOI  before  recommending  it  to  the Minister. 
Council staff will then need to enter negotiations with the developer to secure, through a PDA, 
the necessary infrastructure to service the proposal at consent stage. Staff seek delegation for 
the Chief Executive to negotiate and sign the PDA agreement.  

115.  In recommending to the Minister that a SHA be established, the Council may prescribe criteria 
that would apply to qualifying development within a SHA. Such criteria under HASHAA include 
building  height,  the minimum  number  of  dwellings  to  be  built  and  can  also  include  under 
Section 15 (3) a percentage of dwellings that must be affordable dwellings.  

116.  If the Minister gives approval to the SHA proposal, an order is made in the Council for this site 
to be formally established. 

117.  Once  the SHA  is  formally established, Porters  can apply  for a QD  resource  consent which  is 
processed by Council Staff. 

118.  The consent will need to align with the terms (infrastructure, affordability and yield) agreed by 
both parties in the SOI submitted to the Minister and a formalised PDA will need to accompany 
the consent. 
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Financial Considerations 

119.  SHA Evaluation costs 

120.  In accordance with Section 22 of the approved SHA Policy, once an SHA proposal is lodged with 
the  Council  following  the  request  for  expressions  of  interest,  Council  staff  time  and  other 
consultant costs (legal and infrastructure consultants) required to evaluate SHA proposals are 
cost recoverable. 

121.  The  SHA  Policy  requires  that  all  costs  associated with  SHA  area  are met  by  the  developer; 
however, in the interests of good infrastructure outcomes for the wider area surrounding the 
SHA land and to provide greater capacity than needed by the SHA land, it is possible that some 
upsizing  of  infrastructure  will  be  necessary.  In  these  situations,  the  Council may  need  to 
recognise the benefits of the upsizing in the finalised PDA. 

Risks 

122.  The development yield shown at  this early stage  in EOIs may be  inflated until more detailed 
infrastructure assessment and urban design matters on siting and layout are considered as part 
of  a  qualifying  consents  stage.  This means  that  actual  number  of  houses  recommended  to 
Minister may reduce when consents stage is realised. 

123.  There  is a risk that resolution of the formal PDA prior to  lodgement of consent  is delayed or 
not resolved to the mutual agreement of both parties.  

124.  In  absence  of  any  detail  on  preferred  mechanism  for  KiwiBuild  or  advice  from  central 
Government on which  to  secure delivery of affordable housing,  there  is a  risk  that  the 40% 
component could be open to interpretation and/or a price point would be difficult to enforce 
or made available to the target market in perpetuity.  

Significance & Engagement Policy 

125.  The EOIs were determined to have high significance in the report to Council on 18 October 
2017. Community interest is considered low. Engagement for the Eagle Way EOI was 
undertaken over a period of 4 weeks with feedback attached in Attachment 2. 

Attachments 

Attachment 1 ‐ Map, Land Parcels and Concept Plan 

Attachment 2 ‐ Public feedback summary 

Attachment 3 ‐ Expression of Interest including Further Information 

Attachment 4 ‐ Assessment of relevant strategic documents 

Attachment 5 ‐ Infrastructure Assessment 
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Attachment 2 – Public Feedback, summary and comments 

1.  Feedback 

2.  Council  sought public  feedback on  the proposed  Special Housing Area  for  Eagle Way/Maui 
Street  in November 2017. There were 14  responses  including 7  supportive  responses and 7 
opposing responses. These are attached below. 

3.  Summary of Feedback and assessment of key points 

4.  7 submitters generally in support 

There was a variety of reasons for supporting the SHA: 

 The  SHA aligns with  the purpose and principles of  the Heritage NZ Pouhere Taonga Act 
2014; 

 The site is adjacent to existing residential development and connected to the local roading 
network (NZTA); 

 The scale of the site is such that any loss of industrial land in this area is not considered to 
adversely  impact  the  strategic  land  use  plan  for  the  City  or  compromise  a  strategic 
industrial node; 

 The principle of more housing is positive. 
 
Comment: 
Agree. Based on the assessment in my report, it is considered that the Eagle Way/Maui Street 
SHA  is  consistent with  HAASHA,  as well  as  the  Council’s  strategic  land  use  planning.  The 
proposed  development  will  be  further  refined  and  assessed  at  qualifying  development 
resource consent stage. 

5.  7 submitters in opposition 

6.  Anonymous  

 A Traffic Management Plan was not provided with the mail‐out. 
 

Comment:  This  is  not  considered  to  be  relevant  at  this  stage  of  the  SHA  process  as  an 
Integrated  Traffic  Assessment  will  be  required  to  be  submitted  as  part  of  a  Qualifying 
Development application. 

7.  Larkin Land Limited 

 Impact on traffic volumes and traffic safety on Karewa Place/Eagle Way. 

Comment: A memorandum was provided as part of  the application by Traffic Design Group 
Limited  which  concludes  that  the  subject  site  is  expected  to  have  the  potential  to 
accommodate  in  the  order  of  595HH/Units  without  exceeding  the  overall  network  trip 
generation  thresholds  In  the  Operative  District  Plan.    Furthermore,  an  Integrated  Traffic 
Assessment will be required to be submitted as part of a Qualifying Development application 
which will address traffic generation and traffic safety at  intersections.   A Private Developer 
Agreement will  ensure  that  the  applicant  (at  no  cost  to  Council), will  upgrade  all  affected 
intersections as determined necessary to manage traffic impacts. 
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8.  Brian Hanna 

 Reverse  sensitivity  concerns  that  future  residential  development  could  restrict  on  any 
change in industrial use that should be mitigated by setback requirements; 

 Traffic will  change  significantly  on Maui  Street which will  need  to  be managed  through 
appropriate road design, which considers shared industrial traffic. 

 
Comment:  A detailed evaluation of the SHA is set out in the report, which concludes that any 
potential reverse sensitivity effects can be addressed at the qualifying development stage and 
that  the  proposed  SHA  is  not  considered  to  compromise  future  industrial  or  commercial 
development  in  the  vicinity.    An  Integrated  Traffic  Assessment  will  be  required  to  be 
submitted  as  part  of  a  Qualifying  Development  application  which  will  address  traffic 
management through road design. Further, the underlying zoning of the site contemplates a 
range of residential and other non industrial uses which were confirmed as being appropriate 
by the Environment Court appeal that arose from the review of the previous district plan.  

9.  Louise Feathers Planning acting for C.B and S.G Dunn and Riverlea Group 

 Limited connectivity to adjoining residential and open space; 

 Existing Industrial operations and future expansion of Industrial areas could have potential 
reverse sensitivity effects from residential activity; 

 Traffic connectivity, congestion and compatibility issues; 

 Lack of consideration as to how an appropriate level of facilities for social wellbeing for this 
density of development will be provided. 

 
Comment:   The qualifying development stage will provide opportunities  for  the applicant  in 
conjunction with  Council,  to  further  refine  the  design  of  the  development  and  provide  for 
connectivity to adjoining residential and open space.   A detailed evaluation of the SHA  is set 
out  in  the report, which concludes  that  the proposed SHA  is not considered  to compromise 
future industrial or commercial development in the vicinity.  An Integrated Traffic Assessment 
will be  required  to be submitted as part of a Qualifying Development application which will 
address  potential  traffic  connectivity,  congestion  and  compatibility  issues.    It  has  been 
recognised  through  the  Operative  District  Plan  Zoning  that  the  subject  site  is  suitable  for 
higher density  residential use  including managed  care  facilities,  retirement villages and  rest 
homes. 

10.     The Base Te Awa Limited 

 No consideration has been given  in the EOI to future  land use for the part of the Porters 
site adjacent to Te Rapa Road which is excluded from the proposed SHA area which is also 
zoned Industrial; 

 No  Integrated  Transport  Assessment  and  there  are  known  constraints  with  existing 
network; 

 Potential reverse sensitivity issues. 
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Comment:  The part of the Porters site adjacent to Te Rapa Road is within the Industrial Zone.  
A detailed evaluation of the SHA is set out below, which concludes that any potential reverse 
sensitivity  effects  can  be  addressed  at  the  qualifying  development  stage  and  that  the 
proposed SHA is not considered to compromise future industrial or commercial development 
in the vicinity.  A memorandum was provided as part of the SHA application by Traffic Design 
Group  Limited  which  concluded  that  the  site  is  expected  to  have  the  potential  to 
accommodate  the  expected  dwelling  yield  without  exceeding  the  overall  network  trip 
generation  thresholds  In  the  Operative  District  Plan.    Furthermore,  an  Integrated  Traffic 
Assessment will be required to be submitted as part of a Qualifying Development application 
which will address traffic generation. 

11.  Peter H Bos 

 The concept plan does not clearly show public access to the north east corner of the site, 
to sequoia Place, and to the adjacent Council Recreation Reserve and blocks the growth of 
routes existing & planned for people walking, cycling, and the mobility impaired.  

 
Comment: The qualifying development  stage will provide opportunities  for  the applicant,  in 
conjunction with  Council,  to  further  refine  the  design  of  the  development  and  provide  for 
pedestrian and  cycling  connectivity  to  the adjoining  residential  area and Council  recreation 
reserve.   

12.  Te Haa O Te Whenua O Kirikiriroa  

 Te Haa O Te Whenua O Kirikiriroa object to the SHA due to lack of consultation. It is unclear 
what consultation between the applicant and Te Haa o Te Whenua O Kirikiriroa has taken 
place. There  is no obligation under the SHA  legislation for the applicant to undertake any 
consultation prior to  lodgement of the EOI. The only consultation undertaken to date has 
been through the Council communicating with potentially  impacted parties  in accordance 
with the HCC SHA policy. 
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Attachment 4 ‐ Detailed Assessment of Relevant Strategic Documents 

1.  Waikato Regional Policy Statement 

The RPS provides an overview of resource management issues in the Waikato Region, and the 
ways  in which  integrated management of  the  regions natural and physical  resources will be 
achieved. The relevant section in the RPS relates to the built environment. Objective 3.12 is in 
place  to ensure development of  the built environment occurs  in an  integrated,  sustainable 
and planned manner which enables positive environmental, social and cultural outcomes. This 
includes protecting long term benefits of regionally significant infrastructure, minimising land 
use conflicts and minimising potential for reverse sensitivity. 

2.  A number of policies and methods are  in place to ensure  that  this  is achieved. The relevant 
policies are assessed below:  

3.  Policy 4.4 Regionally Significant Industry and Primary Production 

4.  This policy relates to the management of Natural and Physical resources by recognising  long 
term  benefits  of  regionally  significant  industry  to  economic,  social  and  cultural wellbeing; 
avoiding  or  minimising  the  potential  for  reverse  sensitivity  and  promoting  positive 
environmental outcomes.  

5.  The  residential  development will  be  located  in  an  area which  since  Porters  established  its 
business activities on the site, has progressively become surrounded by urban uses  including 
commercial, industrial, open space and indoor recreation and residential activities.   

6.  The existing  Industrial Zoning of  the  site  is not  consistent with  the majority of  the existing 
character and amenity of the area.  The property has resource consent to establish a range of 
uses  including  large  format  retail,  office,  drive‐through  and  commercial  services  for  the 
entire  site.  

7.  The nature of  the  existing  consents was  reflected  in  the  appeals process  for  the Proposed 
District  Plan  and  HCC,  which  recognised  that  the  site  has  become  an  isolated  industrial 
remnant within a  locality characterised by  residential development, open space areas,  large 
format retail, offices and service uses and identified through the relief sought that it is logical 
and appropriate that a more flexible and compatible planning framework apply to the site.  To 
that  end  the ODP  has  enabling mechanisms  for  typically  non  industrial  activities  including 
managed  care  facilities,  retirement villages and  resthomes.   The  site  is  specifically afforded 
specialist consideration for such uses in the Industrial Zone of the ODP. 

8.  Through the appeals process it was recognised that the long term use of the site as residential 
use  is appropriate due to the prevalence of appropriately zoned  land  for such  facilities near 
the site.  It was concluded that residential land use and/or zoning was not within the scope of 
the Notice of Appeal however.  

9.  The proposal has the potential for reverse sensitivity effects, particularly from noise, glare and 
heavy  traffic  from  the  surrounding  Industrial and Commercial uses as well as  from Te Rapa 
Road.    It  is  expected  that  these  effects will  be  addressed  at  qualifying  development  stage 
where  regard  will  be  had  to  the  design  of  the  development  including  the  streetscape, 
setbacks, outdoor  living  areas,  and protection  from  sources of  light,  glare, noise  and other 
effects to address any potential reverse sensitivity effects.  

10.  Furthermore,  the  development  will  reconfigure  that  site  and  create  a  self‐contained 
residential area through the proposed roading network which will connect Eagle Way to Maui 
Street.   This will essentially create a  self‐contained  residential area  that  integrates with  the 
adjacent recreation reserve and existing residential zone, and provide for the balance of the 
site to be developed  in accordance with the  Industrial Zoning of the site, and  in response to 
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the Major Arterial  Te  Rapa  Roading  network.    The Qualifying Development  stage  provides 
scope  for  consultation  with  adjoining  and  adjacent  third  parties  and  allows  for  limited 
notification  of  any  application.    For  these  reasons  the  proposed  SHA  is  not  considered  to 
compromise future industrial or commercial development in the vicinity. 

11.  Overall  the  proposal  is  not  considered  to  significantly  reduce  the  quantity  of  available 
employment  land.    The  use  of  the  site  for  residential  activities  recognise  and  through  the 
qualifying  development  design  will  respond  to  the  nature  of  the  surrounding  built 
environment, resulting in positive environmental outcomes. 

12.  Policy 6.1 Planned and co‐ordinated subdivision use and development 

13.  This  policy  requires  that  development,  including  transport  occurs  in  an  integrated manner 
which  has  regard  to  the  principles  in  Section  6A;  recognises  and  addresses  potential 
cumulative effects of development; is based on sufficient information to allow assessment of 
long term effects of development; and has regard to the existing built environment. 

14.  The relevant provisions of Section 6A relate to 
‐ Supporting existing urban areas in preference to creating new ones 
‐ Promoting compact urban form 
‐ Not resulting in incompatible land uses. 

15.  The proposal will enable the construction of 186 residential dwellings on an  infill site within 
the City’s existing urban area, and  that  is entirely surrounded by development,  including an 
existing Residential Zone to the east. 

16.  In promoting a compact urban form, the RPS requests design and location to minimise energy 
and carbon use, minimising  the need  for a private vehicle use, maximising opportunities  for 
public  transport,  walking,  cycling  and  multi‐modal  transport  connections  and  maximising 
opportunities to live work and play within their local area. 

17.  The  proposed  SHA  promotes  increasing  residential  density  and  contributes  to  a  range  of 
housing types and densities in an appropriate location.  The site is located in close proximity to 
The  Base  sub‐regional  centre  and  other  commercial  activities,  and  is  adjoining  an  area  of 
active open  space  (Ashurst Park  and  Pukete  Farm Park) which will  enable  a highly  liveable 
environment  to  be  developed  for  residents  seeking  accessibility  to  the  services  in  the 
surrounding  area.    The  SHA will  enable  enhanced  pedestrian  and  cycle  access  to  the  sub‐
regional  centre  from  the  existing  residential  area on  Sequoia Place  the  east.    The  SHA will 
allow for future comprehensive residential development that will ensure that the future road 
link between Eagle Way and Maui Street will be constructed. This link is an important part of 
the planned road network.   

18.  The site is within walking distance to arterial road linkages, public transport facilities and will 
provide the opportunity for future pedestrian and cycling links connecting the adjoining open 
space, residential area and commercial areas to encourage cycling and walking. The proposal 
will result  in multi‐modal transport opportunities, ample opportunities for people to ‘play’  in 
their local area and the efficient use of roading and reserve infrastructure.  

19.  The proposal will result in a compatible land use in the middle of an existing urban area that is 
entirely surrounded by development.  

20.  Policy 6.3 Co‐ordinating growth and infrastructure  

21.  Policy 6.3 of  the RPS  references  the need  to  coordinate development and growth, and  the 
infrastructure to support  it. As detailed in paragraphs 155‐163 there is sufficient existing and 
planned  infrastructure  capacity  in  the  network  to  service  the  proposed  density  of 
development.  Porters contributed $300,000 to the upgrading of the Eagle Way/Te Rapa Road 
intersection,  to enable  the anticipated  future commercially oriented use of  their  site, along 
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with development at The Base, to operate effectively. Based on the above, the proposed SHA 
is consistent with this policy.  

22.  Policy 6.14 Adopting Future Proof land use pattern 

23.  The RPS aims to achieve planned and co‐ordinated subdivision land use and development and 
in particular adopts the Future Proof land use pattern (Future Proof Strategy 2009).  

24.  The RPS  identifies  that new  industrial development  should predominantly be  located  in  the 
strategic  industrial  nodes  in  Table  6‐2  (Section  6D)  and  new  residential  development  be 
located in residential growth areas in Table 6‐1. 

25.  The site is located within an existing Industrial Zone.  The site is not located within the Future 
Proof Industrial land allocation area identified in Table 6‐2.  

26.  The provision of residential  land will be  located on a site that can be distinguished from the 
generality  of  industrial  sites  due  to  its  location  adjacent  to  commercial,  open  space  and 
residential land.  

27.  The  site has  recently been vacated after a planned  relocation  from  the  site.   The evidence 
base  for a  lack of demand  for  industry on  this  site  is emphasised by  the  resource consents 
which  apply  to  the  site  as well  as  in  the ODP which  enable  a  range of non‐industrial  uses 
specifically on  the  site.   The  site has existing  resource  consent  for  the activities outlined  in 
Table 1 below.  Occupation of the site by residential activities will encourage a reduced scale 
of retail/office commercial activities from that allowed under the approved resource consents 
on the site.   

28.  Table 1: Granted Consents on Site 

Consented Activities on Pt lot 3 Deed 346, Pt Lot 2 Deed 346, Pt Lot 1 DPS4044, Pt 
Lot 2 DPS 4044 

GFA (m2) 

Education and Training Facilities  3600 

Offices  10301 

Large Format Retail 10550 

Community Centre 3600 

Drive Through Service  700 

Medical Centre  1520 

Place of Assembly  2930 

29.  Residential development on this site is considered to be consistent with the principles of the 
Future  Proof  land  use  pattern.    In  particular,  the  proposal  is  consistent  with  the  guiding 
principles which include providing housing within defined locations with greater emphasis on 
good urban design outcomes; supporting efficient transport infrastructure; and promoting an 
energy efficient, low carbon emissions, sustainable environment.  

30.  The site  is  located adjacent to The Base sub‐regional centre and other commercial activities, 
and is adjoining an area of active open space which will enable a highly liveable environment 
to be developed for residents seeking accessibility to the services in the surrounding area.  The 
site  is within walking distance to public transport facilities and future pedestrian and cycling 
links  connecting  the  adjoining  open  space,  residential  area  and  commercial  areas  will 
encourage  cycling  and  walking.  The  proposal  will  result  in  multi‐modal  transport 
opportunities.  

31.  For these reasons  it  is considered that the proposed residential development will promote a 
sustainable environment and is consistent with the future proof land use pattern under Policy 
6.14. 

32.  Future Proof 
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33.  The Future Proof Strategy  facilitates co‐operation and co‐ordination of growth management 
responsibilities in the sub region. 

34.  Future  Proof  includes  a  settlement  pattern  which  provides  the  blueprint  for  growth  and 
development and aims to achieve a more compact and concentrated urban  form over time.  
The  Future  Proof  settlement  pattern  does  have  some  flexibility  to  enable  it  to  respond  to 
change where a new opportunity has the potential to contribute significant economic, social 
or cultural benefits to communities.  

35.  Future Proof aims to  increase densities  in new residential development and encourage more 
intensive redevelopment of existing urban areas to reduce dependence on cars by increasing 
development  densities  within  identified  urban  areas,  such  as  near  suburban  and 
neighbourhood centres and tertiary education facilities and parks and open spaces.   

The site  is  located adjacent to The Base sub‐regional centre and other commercial activities, 
and is adjoining an area of active open space which will enable a highly liveable environment, 
appropriate for the establishment of residential development.  The SHA will be developed for 
residents  seeking  accessibility  to  the  services  in  the  surrounding  area.    The  location  will 
encourage more people  to walk, cycle or use public transport  in  line with the aim of Future 
Proof. 

36.  The Proposal is consistent with Future Proof in providing a compact sustainable city. 

37.  National Policy Statement on Urban Development Capacity (NPS‐UDC) and Hamilton Urban 
Growth Strategy (HUGS) 

38.  The National Policy Statement on Urban Development Capacity (NPS‐UDC) came into effect on 
the 1 December 2016 and established the requirement for local authorities to ensure there is 
sufficient housing and business land to meet expected demands.  

39.  The NPS‐UDC’s Housing  and  Business  Capacity  Assessment  is  required  to  comprehensively 
understand  Hamilton’s  residential  and  non‐residential  land  supply  and  capacity.  The 
requirement  to evaluate and consider SHAs against  the emerging NPS  is  set out  in  the SHA 
Policy and Housing Accord.  

40.  The draft  results of  the Housing and Business Capacity assessment, as  required by  the NPS‐
UDC,  indicate  that  the Future Proof sub‐region currently has sufficient capacity  to meet  the 
demand  for housing and business growth over  the  short, medium and  long  term. Over  the 
long  term, demand  for  Industrial  land  in  the Future Proof sub‐region will come close  to  the 
total level of supply, equalling approximately 85% of supply. Both the uptake, and the loss of 
any capacity will need to be closely monitored to ensure that sufficient development capacity 
is maintained for industrial activities in the long term.  

41.  While overall sufficient zoned industrial land exists there is currently limited ‘greenfield’ land 
commercially  available  for  new  industrial  development  in  Hamilton. Until  a  new  industrial 
precinct  is  developed  in  Hamilton  and  new  industrial  section  are  brought  to market,  new 
industrial activity is likely to locate in the Waikato and Waipa Districts.  

42.  HCC  is  currently  engaging  with  MBIE  regarding  the  methodology  employed  to  calculate 
feasible  capacity  for  housing.   Advice  from  the  consultants  employed  to  conduct  this 
assessment is that Hamilton currently has sufficient feasible residential development capacity 
to meet demand. 

43.  The Hamilton Urban Growth Strategy  (referenced  in  the Hamilton Housing Accord)  sets out 
that Hamilton’s growth will be accommodated by a 50/50  infill/greenfield split. Over the  last 
five years (September yearend) since 2013 actual infill development has been 49%, 57%, 49%, 
50% and 60% of the total development. The actual infill/greenfield development split over the 
last five years validates the HUGS assumption of a 50/50 development split. 
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44.  The  proposed  SHA  in  this  location  represents  a  residential  infill  opportunity  which  will 
contribute to achieving the purpose of the NPS for UDC and the targets set within the Housing 
Accord. While the proposed SHA will reduce employment capacity in an area identified in the 
HUGS as being existing employment land, the loss of 5.7ha of Industrial land can be accepted 
when considering the nature of the site and the overall supply of industrial land in Hamilton. 
The proposed  residential development  is not  located within a  strategic  industrial node and 
despite being zoned for Industrial development and the availability of infrastructure, the site 
has been utilised primarily for the storage of heavy machinery and vehicles for many years as 
opposed to operating industrial activities. 

45.  The  site  is  not  representative  of  a  typical  Industrial  site.    The  site  is  specifically  afforded 
specialist consideration for typically non‐ industrial activities including managed care facilities, 
retirement villages and rest homes in the Industrial Zone provisions of the ODP.  Furthermore, 
the site has resource consent to establish a range of uses including large  format retail,  office, 
drive‐through  and  commercial  services for the entire  site as Identified in Table 1 above. Part 
of the site is also located within the Amenity Protection Area which has specific provisions in 
the ODP to minimise adverse effects of industrial activities and maintain amenity values in the 
adjacent Residential Zone. 

46.  The  proposed  SHA  is  therefore  consistent  with  the  National  Policy  Statement  on  Urban 
Development Capacity and the HUGS strategy.  

47.  Hamilton City Operative District Plan 

48.  The Hamilton City Operative District Plan enables the Council to carry out its functions under 
the Resource Management Act which  is  to promote  the sustainable management of natural 
and physical resources.  

49.  Special  Housing  Area’s  bypass  the  RMA,  however  it  is  important  to  assess  the  relevant 
objectives and policies of the District Plan to get an understanding of the locational issues of 
residential development in this area.  

50.  The relevant objectives and policies in relation to the District Plans strategic framework are as 
follows: 

51.  Objective 2.2.1 requires an increasingly sustainable urban form. The relevant policies relate to 
locating development  to minimise energy use and carbon dioxide production, by minimising 
the need for a private motor vehicle, encouraging walking, cycling and the use of passenger 
transport, maximising opportunities for people to live, work and play within their local area. 

52.  Objective  2.2.2  requires  urban  development  to  take  place within  areas  identified  for  this 
purpose in a manner which uses land and infrastructure most efficiently. The relevant policies 
require that development occur in locations consistent with the growth management policies 
of the RPS and that appropriate infrastructure is available. 

53.  Objective 2.2.3 promotes a safe, compact, sustainable good quality urban environment  that 
responds positively to their local context 

54.  The District Plan  is  consistent with  the City’s  strategic documents  including HUGS,  the RPS, 
Access  Hamilton  and  Future  Proof,  which  seek  a  compact  city  where  development  is 
concentrated so land and infrastructure can be used efficiently. Objective 2.2.1 and associated 
policies is consistent with Policy 6.1 of the RPS.  

55.  The proposal is consistent with Objective 2.2.1 and associated policies because the residential 
development  will  be  located  in  an  area  that  is  surrounded  by  urban  uses  including 
commercial,  industrial,  open  space  and  indoor  recreation  and  residential  activities.    The 
development  of The Base has provided  a catalyst  for future residential development. 
The  SHA will  enable  enhanced  pedestrian  and  cycle  access  and  the  site  is within walking 
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distance  to  public  transport  facilities.    Future  pedestrian  and  cycling  links  connecting  the 
adjoining open  space,  residential  area  and  commercial  areas will  further  encourage  cycling 
and  walking.  The  proposal  will  result  in  multi‐modal  transport  opportunities.  The  well‐
connected location would result in ample opportunities for people to ‘play’ in their local area 
and existing roading and reserve infrastructure would be used efficiently.  

56.  The  proposal  is  consistent  with  the  growth  management  policies  of  the  RPS  and  the 
development contributes to a sustainable compact city. The proposal  is therefore consistent 
with the strategic framework of the Operative District Plan. 

57.  The site is located within the Industrial Zone. This zone provides for industrial development to 
support regionally important infrastructure and industries. The relevant objectives and 
policies from the Industrial Zone are as follows: 

58.  Objective  9.2.1  requires  that  industrial  land  uses  are  able  to  establish  and  operate  in  an 
efficient and effective manner.  

59.  Objective  9.2.2  seeks  to  ensure  that  Non‐industrial  activities  which  establish  and  operate 
within the zone do not undermine the primacy, function, vitality and amenity of the Central 
City,  the  sub‐regional  centres  and  the  function  of  the  lower  order  centres  in  the  business 
hierarchy. 

60.  Objective  9.2.3  seeks  that  the  amenity  levels  of  Industrial  areas  are  to  be  enhanced.  The 
relevant  policies  relate  to  ensuring  that  amenity  levels  within  the  Industrial  Zone  are 
enhanced.  

61.  Objective 9.2.7 recognises that the subject site is in a state of land use transition from a heavy 
industrial use to a  lighter mix of uses due to  its  location and the surrounding  land uses.   The 
relevant policies seek to enable the redevelopment of the site in a state of land use transition 
to  include provision  for managed  care  facilities;  retirement  villages,  rest homes  and  visitor 
accommodation  in a manner that achieves a high  level of on‐site amenity for those activities 
whilst ensuring that reverse sensitivity effects on surrounding industrial activities are avoided.  

62.  The  proposed  non‐industrial  use  of  the  site  will  not  undermine  the  viability,  vitality  and 
vibrancy  of  the  Central  City.  The  site  has  specifically  been  identified  as  being  suitable  for 
future  re‐zoning  from  industrial  to  an  alternative  mixed‐use  zone  which  is  focused  on 
residential activities. This is because of the site being recognised in the Operative District Plan 
as not being appropriate or essential for future industrial expansion due to its location and the 
progressively  increasing surrounding non‐industrial  land uses.   Part of the site  is also  located 
within  the  Amenity  Protection  Area which  has  specific  provisions  in  the ODP  to minimise 
adverse effects of industrial activities and maintain amenity values in the adjacent Residential 
Zone.   The occupation of  the  site by  residential activities will encourage a  reduced  scale of 
retail/office commercial activities from that allowed under the approved resource consents on 
the site, and amenity and reverse sensitivity issues will be appropriately mitigated through the 
Qualifying  Development  process  to  ensure  that  any  future  development  will  contribute 
positively to urban outcomes within this setting.  

63.  The provision of  an  SHA  in  this  locality will encourage  a wider  range of housing  types  and 
densities to meet the needs of a diverse range of people and communities.  This will support 
the  existing  Te  Rapa  Sub  Regional  Centre  and  complement  the  adjoining  open  space  and 
residential activities.  

64.  The proposed SHA is consistent with the objectives and policies of the Operative District Plan. 

65.  Conclusion 

66.  In  summary,  the  application  to  develop  this  infill  site  for  residential  purposes  can  be 
supported  as  although  the  site  is  not  earmarked  for  this  purpose,  is  in  line with  the  RPS, 
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Future Proof, NPS‐UDC, HUGS, Access Hamilton, and the Hamilton City Operative District Plan 
where  the  aim  is  to manage  growth by establishing  a  compact  city, where development  is 
concentrated so land and infrastructure can be provided and used efficiently. 
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Attachment 5 ‐ Detailed Assessment of Infrastructure (Three Waters, Transportation, Parks 
and Open Spaces) 

1.  Potable water supply  

2.  Council’s  City  Waters  staff  are  satisfied  that  the  information  provided  as  part  of  the 
application demonstrates that there is adequate water supply to service the proposed density 
of  residential  development.    The  information  has  confirmed  that  there  are  no  strategic 
network  constraints,  and  there  is  sufficient  network  capacity  available  to  service  proposed 
development.  The  staff  have  provided  confirmation  that  the  required  provisions  for water 
supply  for  the  proposed  land  use  can  be  adequately  addressed  at  qualifying  development 
stage.   A  Private Developer Agreement will  ensure  that  any  required  infrastructure will  be 
funded  by  the  developer.  High  level matters  that  should  specifically  be  covered  in  a  PDA 
include: 

 Developer to fully fund investigation, design and construction of 250mm watermain and 
150mm  watermain  from  Maui  St  to  the  existing  200mm  watermains  at 
Eagleway/Karewa.  The  developer  shall  also  fund  the  connections  to  the  existing 
network. Connection details will be confirmed during QD phase.  

 Developer  to  fully  fund  investigation,  design  and  construction  of  all  internal  local 
reticulation. The system shall be designed and installed in accordance with the ITS. 

3.  Wastewater 

4.  Council’s City Development  staff have  confirmed  through  the  infrastructure  assessment on 
this site that they do not anticipate any significant strategic or trunk capacity issues associated 
with servicing wastewater from the proposed development.  The staff are satisfied that there 
is  sufficient  information  to demonstrate  that  the proposed  land use  can be  confirmed  and 
addressed at the Qualifying Development stage.   A Private Developer Agreement will ensure 
that  any  required  infrastructure will  be  funded  by  the  developer.   High  level matters  that 
should specifically be covered in a PDA include: 

 Developer  to  fully  fund  investigation,  design  and  construction  of  all  internal  local 
reticulation. The system shall be designed and installed in accordance with the ITS.  

 Developer to fully fund  investigation, design and construction associated with relaying 
of the 225mm dia wastewater pipeline within the road reserve. The developer shall also 
fund  the  connections  to  the  existing  network.  Connection  details will  be  confirmed 
during QD phase. 

5.  Stormwater 

6.  Council’s  City  Development  Unit  staff  are  satisfied  that  there  is  sufficient  information  to 
demonstrate that the stormwater from the proposed  land use can be adequately serviced at 
qualifying  development  stage,  subject  to  a  PDA  requiring  a  Sub‐Catchment  Integrated 
Catchment Management Plan (ICMP) be submitted and approved. The minimum requirement 
for 150 dwellings  (being  lower  than  the proposed 186 dwellings)  to be delivered  recognises 
that further stormwater assessment and design detail will likely result in the requirement for 
an  onsite  stormwater  device  that  has  potential  to  reduce  the  total  development  yield.    A 
Private Developer Agreement will  require an  ICMP  to be provided as part of  any Qualifying 
Development  application  and  will  ensure  that  any  required  stormwater  infrastructure 
necessary to service the maximum probable development of  the ultimate catchment will be 
funded  by  the  developer.   High  level matters  that  should  specifically  be  covered  in  a  PDA 
include: 
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 An  ICMP  will  be  required.  The  ICMP  will  need  to  provide  appropriate  on‐site  and 
catchment  based  storm‐water  solutions.  These  will  need  to  be  integrated  with  the 
wider SW network. 

 Stormwater solution will need to provide for servicing maximum probable development 
of ultimate catchment 

 Site contamination assessment will be necessary as part of developing the site and may 
influence required storm‐water solution.  

 Developer to fully fund  investigation, design and construction associated with relaying 
storm‐water pipeline in the proposed road reserve as part of the road construction. The 
developer  shall also  fund  the connections  to  the existing network. Connection details 
will be confirmed during QD phase. 

 Developer  to  fully  fund  all  investigation,  design  and  construction  of  all  storm‐water 
infrastructure  (including  quality  and  quantity  management)  required  to  service  the 
development. 

 Proposed development concept shows a considerable amount of open space based on 
the development typology shown.  

 Proposed storm‐water solution will need to be  integrated with the wider storm‐water 
network  (i.e.  the  proposal  to  resolve  how  it  fits  in  with  the  surrounding  land 
development plan consents as the hydrological catchment for this area is substantial 

7.  Transportation 

8.  The  application  and  additional  Traffic  Generation  Assessment  by  TDG  Limited  has  been 
reviewed and further input has been provided by the City Development Unit and Gray Matter 
(on  behalf  of  Council).    Subject  to  a  PDA  requiring  a  Broad  Integrated  Transportation 
Assessment  be  submitted  and  that  the  developer  provide  the  necessary  intersection 
improvements, Council  staff,  taking  into account  technical advice  from Gray Matter  Ltd are 
satisfied  that  there  is  sufficient  information  to  demonstrate  that  the  proposed  residential 
density  and  any  associated  transportation  requirements  can  be  addressed  at  qualifying 
development stage.  High level matters that should specifically be covered in a PDA include: 

 Road corridor to be 23m width to support intended urban land use.  

 Developer  to  provide  a  broad  ITA  at  QD  stage  which  should  include  modelling. 
Modelling will be required as part of the ITA at QD stage and will need to consider trips 
generated from other consented developments.  

 Developer  to  fully  fund  investigation,  design  and  construction  of  internal  roading 
network required to service development. 

 Developer to fully fund investigation, design and construction of Maui Street extension. 

 Developer  to  fully  fund  investigation,  design  and  construction  of  upgrades  at  the 
affected intersections. 

 Development shall provide for appropriate pedestrian/cycling  linkages to Ashurst Park 
and Siquoa Pl.  

9.  Parks and Open Spaces 

10.  There is an opportunity at Qualifying Development stage to revise the concept to ensure the 
provision  of  functional  open  spaces  that  are well‐connected with  the  existing  open  space 
network. 

11.  Councils  Parks  and  Open  Spaces  staff  have  confirmed  that  current  open  space  provision 
adequately provides  for  this proposal.   A Private Developer Agreement will ensure  that any 
open  space  included  as  part  of  the  proposal will  be  developed  and  vested  at  no  cost  to 
Council. 
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Committee:  Council  Date:  10 May 2018 

Author:  Paul Bowman  Authoriser: Jen Baird  

Position:  Team Leader ‐ Economic 

Growth and Urban Policy  
Position: General Manager City Growth 

Report Name:  Special Housing Area ‐ Gilbass Avenue/Quentin Drive, Hamilton Lake. 

 

Report Status  Open  

Purpose  

1.  To seek the Council’s approval to recommend the Expression of Interest at Gilbass Avenue/ 
Quentin Drive to the Minister for Housing and Urban Development as a Special Housing Area.  

Staff Recommendation 

2.  That the Council: 

a)  receives the report;  

b)  delegates authority to the Chief Executive to: 

 finalise and sign a Statement of Intent (SOI) around how, at a high level, key 
infrastructure is to be provided and funded in accordance with the Hamilton SHA 
Policy and the Growth Funding Policy 2016 

 negotiate with the developer, prior to lodging any qualifying development consent, 
and sign a Private Development Agreement (PDA) to secure detailed provisions on 
necessary infrastructure development and funding in accordance with the signed SOI, 
the SHA Policy and the Growth Funding Policy 2016; 

c)  recommends to the Minister for Housing and Urban Development, pursuant to section 17 
of the Housing Accords and Special Housing Areas Act 2013, that a Special Housing Area 
be established over Gilbass Avenue/Quentin Drive, Hamilton Lake, listed by the land 
parcels identified on the proposed SHA map set out in Attachment 1, subject to a SOI 
agreement being concluded in accordance with the terms established in recommendation 
b) above; 

d)  confirms, for the purpose of section 16 of the Housing Accords and Special Housing Areas 
Act, that it is satisfied that there is: 

 evidence of demand to create qualifying developments in the SHA 

 demand for residential housing in the SHA 

 adequate infrastructure, either existing or likely to exist, to service the proposed 
Special Housing Area; 
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e)  recommends to the Minister for Housing and Urban Development, pursuant to section 17 
of the Housing Accord and Special Housing Areas Act 2013, that the Special Housing Area 
has prescribed criteria as follows:  

 the maximum calculated height of dwellings shall be 10m; 

 the SHA shall not contain fewer than 15 dwellings; 

 the SHA shall not contain less than 40% of affordable dwellings as defined in the SOI. 

 

Executive Summary 

3.  SHA Establishment Criteria – summary 

a)  Demand for qualifying development     

b)  Predominantly residential     

c)  Locational considerations     

d)  Infrastructure 

 

 

Stormwater    

Wastewater    

Water    

Transport    

Reserves   

e)  Scale     

f)  Design quality     

g)  Statement of intent (SOI)  Still under negotiation  – 

h)  Development Agreement  Pending   – 

4.  The  purpose  of  the  Hamilton  Special  Housing  Area  Policy, which  the  Council  approved  on  
24 August 2017,  is to give effect to the Housing Accords and Special Housing Areas Act 2013 
(HASHAA) and the Hamilton Housing Accord.   

5.  The Council invited Expressions of Interest (EOI) for potential SHAs in accordance with the 
Hamilton Special Housing Areas Policy (the SHA Policy) from 4 to 29 September 2017. 

6.  This  SHA  application was  received  from  Foster Developments  Limited  (Fosters)  for  a  site  at 
Gilbass  Avenue/Quentin  Drive,  Hamilton  Lake.  The  site  comprises  2.0253ha  and  is  located 
within  the  Industrial  Zone  of  the Operative District  Plan  (ODP) with most  of  the  site  being 
located within the  Industrial Amenity Protection Area. The western part of the site  is  located 
within  the  low  and medium  flood  hazard  area  of  the  ODP.  The  site  has  road  frontage  to 
Quentin Drive, which  is  listed  as  a  Local  Transport  Corridor  under  the ODP  and which  has 
access off Kahikatea Drive (SH1) to the south. 
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7.  The proposal for the Gilbass Avenue/Quentin Drive SHA includes approximately 47 residential 
dwellings, and  incorporates a number of typologies and  lot sizes ranging from approximately 
200m2  to 509m2. Vehicle access was proposed  via a  road off Gilbass Avenue as part of  the 
original concept submitted with EOI; however, in response to concerns raised with the roading 
connection,  the access  is now proposed off  the northern end of Quentin Drive. A pedestrian 
connection  is proposed to Alison Street through an existing right of way. The application also 
proposes an  internal  roading network  and open  space  in  the  form of an onsite  stormwater 
solution (wetland/flood storage).  The 644m2 allotment (35 Gilbass Avenue) is no longer part of 
the subject site. 

8.  Public  feedback  was  sought  on  the  proposed  SHA.  There  were  86  responses  including  6 
supportive  responses and 80 opposing  responses  (35 of which opposed  the access being off 
Gilbass Avenue only). There was also a petition opposing the development that was signed by 
81 people (see Attachment 2). 

9.  A  second  round  of  public  feedback was  sought  between  10  and  27 April  2018,  due  to  the 
materiality of the change  in terms of potential effects resulting from the revised access. This 
feedback is also included in Attachment 2. 

10.  The Council resolved that it is important that where HASHAA is silent, robust SHA Policy criteria 
provide an evaluative  framework  to ensure  the delivery of  future housing  land supply  is not 
misaligned with  the  existing  planning  and  investment  framework.  This  is  a  necessary  pre‐
condition  for  an  EOI  before  it  can  be  considered  by  the Minister  for  Housing  and  Urban 
Development (the Minister) to enable SHA declaration. 

11.  As required under  (Clause 15) of  the SHA Policy, the proposal has been assessed against the 
criteria in the table above. The criteria are not weighted and all the criteria do not need to be 
satisfied in order for Council to recommend the SHA to the Minister. 

12.  Fosters have  already undertaken  a  level of  resourcing  at  their  own  costs  to  commit  to  the 
relevant  infrastructure assessments and discussions to date. Council staff have a high  level of 
confidence  in  Fosters’  commitment  to  progress  this  SHA  to  the  next  stage  of  the  consent 
process. Fosters have  supplied an  indicative  timetable  for delivery within a  two‐year period 
should the SHA be recommended to the Minister (see Attachment 6).  

13.  Based on the assessment in this report, it is considered that the Gilbass Avenue/Quentin Drive 
SHA  is consistent with  the Council’s strategic  land use planning  including  the Regional Policy 
Statement (RPS), Future Proof, Hamilton Urban Growth Strategy (HUGS), Access Hamilton and 
the Hamilton City Operative District Plan.  

14.  The site is not located within a strategic industrial node and despite being zoned for industrial 
development and  the availability of  infrastructure,  the site has been vacant of any  industrial 
development  for many  years  ties.  A  submission  was made  on  the  Proposed  District  Plan 
requesting the  land be rezoned from Industrial to Residential and although  it was rejected,  it 
was acknowledged as part of the commissioners’ decision that with sufficient assessment, the 
location of the site adjacent to the Residential Zone has the potential to be a viable residential 
development. 

15.  There are still outstanding matters to be resolved to meet the Council’s expectations around 
infrastructure  requirements  and  funding, which  are highlighted  in  the  infrastructure  section 
paragraphs 91‐108 of this report. This has been reflected in the recommended minimum yield 
of 15 dwellings being significantly lower than the proposed 47 dwellings; until further detailed 
infrastructure assessments are carried out, there  is a  level of uncertainty around the number 
of dwellings that could be reasonably accommodated on the site.   
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16.  To expedite  the consideration of  this SHA, a  two‐stage agreement  is proposed  to secure  the 
necessary infrastructure commitments: 

•  Stage 1 – a high‐level Statement of  Intent  (SOI) to allow the SHA to be recommended  to 
the Minister  

•  Stage  2  –  a more  formalised  Private Development Agreement  (PDA)  to  be  entered  into 
once more detail is known regarding infrastructure costs and detailed design. 

This approach  is considered acceptable and pragmatic  in  terms of meeting  the  intent of  the 
SHA Policy Clause 19. 

17.  The  Council  is  still  in  discussions  with  Fosters  with  respect  to  a  SOI  around  how  key 
infrastructure  is  to  be  funded,  which  will  satisfy  the  requirement  of  the  SHA  Policy  and 
HASHAA. Updates will be reported at the Council meeting on progress to date on finalising the 
SOI. 

18.  The new Government has a strong view and emerging policy position on SHAs being a vehicle 
for delivering  affordable housing  at 40% of  the  total  yield of  a  SHA.  Fosters have  signalled, 
through the draft SOI, a clear commitment to provide 40% of all housing units within the SHA 
as affordable. This  is  in accordance with  the Government’s KiwiBuild  criteria, or  if KiwiBuild 
does not specify criteria, some other proxy for affordable housing satisfactory to the Council at 
the time of lodgement for a QD consent. 

19.  Staff recommend that the Gilbass Avenue/Quentin Drive EOI be submitted to the Minister of 
Housing and Urban Development for consideration as a SHA, subject to successfully finalising a 
SOI agreement which secures, at a high level, infrastructure provision at no cost to Council. 

Structure of this report 

20.  This report covers the following matters: 

 Context and background 

 Public Consultation  

 Detailed policy evaluation of the proposed SHA 

 Other matters 

 Financial and risk matters 

 Risks 

 Significance and Engagement Policy. 

Context and Background 

21.  Housing Accord and Special Housing Areas Act 2013 (HASHAA or ‘the Act’) 

22.  The purpose of the HASHAA  is to “enhance housing affordability by facilitating an  increase  in 
land and housing supply in certain regions and districts” listed in Schedule 1 of the Act.  

23.  Hamilton was added to Schedule 1 of the Act in 2015. 

24.  The  HASHAA  does  not  require  the  Council  to  set  affordability measures  or  address  social 
housing needs. The Act,  in Section 14(1d), specifies  that  the Council may also prescribe  that 
any development within SHAs may contain a percentage of affordable dwellings.  

25.  Hamilton Housing Accord (the Accord) 

26.  The Accord was signed by Mayor King and  the then Building and Construction Minister, Nick 
Smith, on 22 December 2016 and approved by the Council on 8 February 2017. 
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27.  As outlined in the report to Council on 8 February 2017, the Accord enables the Council to use 
the provisions of the Act to advance housing supply  in areas that the Council would consider 
suitable for housing, via Special Housing Areas (SHAs). 

28.  A SHA may be declared in areas of the city not currently zoned for residential activity and any 
‘qualifying development’ within an  identified SHA becomes eligible  for a  ‘fast track’ resource 
consent process.  

29.  Hamilton SHA Policy 

30.  On 20 June 2017, the Growth and Infrastructure Committee considered and approved the draft 
Hamilton Special Housing Areas Policy (the SHA Policy) for public consultation for a period of 
three weeks (22 June 2017 to 17 July 2017).  

31.  A public hearing of  the draft  SHA  Policy was held  on  3 August  2017  at  the Regulatory  and 
Hearings Committee meeting. 

32.  The Council approved the SHA Policy on 24 August 2017. 

33.  Site information and background 

34.  A full application for the proposed SHA at the Gilbass Avenue/Quentin Drive site was 
submitted to Council. Further information was submitted on 13 March 2018 and 28 March 
2018 including a revised site plan and layout.  A locational map and the revised concept plan is 
provided in Attachment 1.  

35.  The site is located on the northern end of Quentin Drive.  The site has a vehicle entrance and a 
ROW access  leg to Alison Street, which  is  located  in the Residential Zone. This ROW  is shared 
with 5  residential properties. The site  is vacant of development and  is covered by grass and 
weeds.  Several  trees  are  scattered  around  the  perimeter  of  the  site,  none  of  which  are 
protected under the Operative District Plan. 

36.  The site  is zoned  Industrial with most of the site being  located within the  Industrial Amenity 
Protection Area as it adjoins the Residential Zone to the north and east. Approximately a third 
of the western part of the site is in the Low Flood Hazard Area with small pockets of Medium 
Flood Hazard Area.   

37.  The site is bounded by residential areas to the north and east, comprising detached residential 
dwellings on lots ranging in area from 411m2

 to 2045m2. The site is bounded by industrial areas 
to  the  south  and west. Directly  to  the  south  is  a  storage  yard  for  relocatable  houses  (Jack 
House Transit). Further  to  the  south  is a home  improvement  centre  (Bunnings Warehouse). 
Both  sites  obtain  access  from  Quentin  Drive,  which  connects  with  Kahikatea  Drive  (State 
Highway 1). Directly to the west of the proposed site is an unformed portion of Quentin Drive.  
Parts of  the  road  reserve are  currently occupied by  industrial activities accessed  from Quail 
Place. Further west, approximately 120m from the site, is the North Island Main Trunk Railway 
and the Hamilton Western Rail Trail.   

38.  A  submission  to  the  Proposed  District  Plan  was  made  by  Gilbass  Development  Limited 
opposing  the  Industrial  zoning of  the  subject  site, and  requesting  the  land be  rezoned  from 
Industrial to Residential. The commissioners’ decision was to reject the submission due to the 
need to fully understand the impact on citywide infrastructure that would occur from rezoning 
and development of the site, as well as a need for community consultation due to the lack of 
public awareness. However,  in the reasoning of the commissioners’ decision, the rezoning of 
the Industrial land to residential was acknowledged in principle, where it was recognized that 
the Residential Zone has  the potential  to be a viable  residential development. A subsequent 
Environment Court appeal arose  from  the Proposed District Plan hearings request  to change 
the Zoning of the site to Residential in 2012‐2014; this appeal was withdrawn, however. 
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39.  Resource consent was granted on 22 June 2017 to create a 5‐lot industrial subdivision on the 
subject site. This consent has not been given effect to and will lapse after 5 years if not given 
effect to or extended.  

40.  SHA Application 

41.  A full application for Gilbass Avenue/Quentin Drive, including all further information and 
changes received to date, is shown in Attachment 3. A plan is provided in Attachment 1.  

42.  Fosters originally proposed a concept plan with 56 dwellings being accessed off Gilbass Avenue 
through 35 Gilbass Avenue.  Following  concerns  raised by  submitters, Council engineers and 
external consultants, Fosters have amended the proposal to have access off Quentin Avenue 
(the  preferred  location  from  a  traffic  safety  and  efficiency  perspective),  to  include  on‐site 
stormwater  treatment,  and  an  amended  internal  roading  layout  which  has  subsequently 
reduced the proposed yield to 47 dwellings. 

43.  A  revised  SHA  application has been  submitted  for  the  site  as described  above  and  includes 
approximately 47 residential dwellings. This equates to accommodation for approximately 126 
people  (based  on  2.7  persons  per  household).  The  development  concept  achieves  a  gross 
density of 23 dwellings per hectare, and provides an average lot area of approximately 280m2.  
A range of housing typologies are proposed and lot areas are expected to range from 200m2

 to 
509m2. Building height will be a mixture of one and two storeys.   

44.  Fosters proposes  to  fund  all  infrastructure  services  to  support  the development.  Therefore, 
these  works  will  be  at  no  cost  to,  and  without  unforeseen  or  adverse  financial  and 
environmental costs on, the Council or infrastructure providers.   

45.  Council  staff  are  confident  that  the  level  of  resourcing  initiated  to  date  towards  relevant 
infrastructure  assessments  along  with  the  refinements  now  under  discussion,  the  lower 
recommended minimum yield, and being subject to consent as a Qualifying Development (QD) 
that  the  developer‐led  infrastructure  services  funding  can  be  agreed  under  a  formalised 
Private Development Agreement (PDA).  

Public Consultation  

46.  Public feedback  

47.  Council sought public feedback on proposed Special Housing Area in November 2017. 

48.  There were 86 responses  including 6 supportive responses and 80 opposing responses (35 of 
which opposed  the access being off Gilbass Avenue only), and a petition with 81  signatures 
which  opposed  the  development.  A  feedback  summary  and  comments  are  available  in 
Attachment 2.   

49.  A  second  round  of  public  feedback was  sought  between  10  and  27  April  2018  due  to  the 
materiality of the change  in terms of potential effects resulting from the revised access.   This 
feedback is also included in Attachment 2. 

Detailed Evaluation of Gilbass Avenue/Quentin Drive SHA 

50.  Under  Clause  14  of  the Hamilton  Special Housing Area  Policy,  all  proposals  for  a  SHA  shall 
demonstrate to Council’s satisfaction that: 

 the development achieves the purpose of HASHAA in a manner consistent with the Accord 

 the development places no additional financial burden on the Council. 

 all infrastructure is available or be made available at no cost to the Council. 
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51.  Under Clause 15,  in  the assessment  in whether Clause 14  is met, Council  is  to evaluate  the 
proposal against the following considerations: 

a)  Demand for the qualifying development 
b)  Predominantly Residential 
c)  Locational considerations 
d)  Infrastructure 
e)  Scale 
f)  Design Quality 
g)  Development Agreement.  

 
These are assessed below. 

52.  Demand for Qualifying Development (Clause 15a) 

53.  This criterion relates to the extent to which development of the proposed housing types will 
achieve  the  purpose  of  the  HASHAA  and  the  Accord.  This  is  to  include  an  assessment  of 
proposed housing typology; dwelling and section size; and density.  

54.  The  intention of  the Accord  is  to enhance housing affordability by  facilitating an  increase  in 
land  and  housing  supply  in  line with  the National  Policy  Statement on Urban Development 
Capacity (NPS‐UDC) and the HASHAA.  

55.  The Accord  sets a  target of 1,400  consented houses  in 2018 and 1500  consented houses  in 
2019. In the 2017 calendar year, the Accord measure was 1,237 as set out in the table below.  
Although no SHAs were gazetted within Hamilton, last year’s measure came close to hitting the 
Accord’s first year target of 1300. 

56.  Under  the  Accord,  a  Steering  Group  comprising  the  Mayor,  Chairperson  of  the  Council’s 
Growth and Infrastructure Committee and the Minister for Housing are to meet bi‐annually to 
discuss progress against Accord targets. This group has yet to formally meet since the Accord 
was signed and staff are awaiting a response from central government. 

Year 
BC Dwellings 
Granted 

Dwellings Matching 
Sections in Previous 

Year 

Sections 
Granted AND 

Titled  
Formula 

2017 Full Year 
Actual 

2017   1131  N/A  106  = 1131 + 106  1237 

57.  The proposal will increase the supply of residential housing by providing for approximately 47 
dwellings. The proposal  supports  the Accord  targets of  smaller  sections  and  smaller houses 
with  a mix  of  housing  typologies,  including  duplex  dwellings,  terraced  dwellings,  and  town 
houses proposed, and a mix of house and section sizes ranging from 200m2 to 509m2.   

58.  An assessment against the NPS‐UDC is provided in Attachment 4 where it is concluded that the 
Future Proof sub‐region currently has sufficient capacity to meet the demand for housing and 
business growth over the short, medium and long term.  The proposed SHA supports the target 
to maintain an appropriate supply of  land  for  residential development  in  the short, medium 
and long term. 
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59.  Section 14 of the HASHAA provides the meaning of “qualifying development”: 

 

60.  For the reasons below, Area A is deemed a “qualifying development” under Section 14 of the 
HASHAA. 

Qualifying Development 
Criteria  

Explanation 

Predominantly residential  The proposal is entirely residential. 

Not to be higher than 6 storeys   The proposal contains no buildings over 6 storeys. It is proposed 
that the buildings are a maximum of 2 storeys.  

A maximum calculated height 
of 27m 

The proposal contains no development over 27m. It is proposed 
that buildings will not exceed 10m in height.  

Does not contain fewer than 
the prescribed number of 
dwellings 

The Hamilton SHA Policy sets a minimum delivery of 10 dwellings. 
The proposal seeks to deliver approximately 47 new dwellings. The 
level of infrastructure detail provided to date demonstrated that 
the likely yield will be over the minimum required 10 dwellings. 

Does not contain fewer than 
the prescribed percentage (if 
any) of affordable dwellings 

At the time of submission there was no prescribed minimum of 
affordable dwellings as the percentage of affordable houses in the 
adopted SHA policy. However, Fosters have committed to 
providing 40% of housing units within the SHA as affordable.   

61.  Section 15(1) of  the HASHAA details  criteria  that  the Council may prescribe  to  the Minister 
when recommending a SHA site. These include: 

a)  The maximum number of storeys, less than 6, that buildings may have. 
b)  The maximum calculated height, less than 27m, that buildings must not exceed. 
c)  The minimum number of dwellings to be built. 

62.  Should this application be recommended to the Minister, the recommendation should include 
prescribed criteria  including a maximum height of 10m, a minimum number of 15 units to be 
delivered and a minimum 40% of houses to be affordable. This is aligned with the expectations 
of Fosters  in their proposal, which anticipates providing approximately 47 dwellings, of which 
40% are affordable. The  lower  requirement  for 15 dwellings  to be delivered  recognises  that 
further stormwater assessment and design detail will likely result in the requirement for an on‐
site stormwater device, combined with further roading network layout and detail has potential 
to reduce the total development yield. 

63.  The land identified in the proposed SHA is currently zoned Industrial and a large portion of the 
site is within the Industrial Amenity Protection area, with a maximum building height of 20m, 
except where within the amenity protection area where the height  limit  is 10m.   A maximum 
10m height  is  recommended  for all buildings  that would ensure adequate height  limitations 
are  in  place  to  cover  the  anticipated  range  of  housing  typologies  contained  in  the  SHA 
proposal.   
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64.  The proposed 10m maximum height limit within the Industrial Zone is considered appropriate 
for  this  SHA  as  it  aligns  with  the  height  limits  for  residential  activities  set  out  under  the 
Residential Zone rules in the ODP.  Although these rules do not currently apply to this site, this 
will ensure that any future residential development is of an appropriate size and scale, and will 
provide an appropriate transition between the existing Residential Zone to the north and east, 
and the Industrial Zone to the west and south of the site.   

65.  It  is  further  considered  that  the  maximum  building  height  can  be  accommodated  in  this 
location without detriment to the surrounding character and amenity of the area. 

66.  However,  detailed  siting,  bulk  and  location  parameters  would  be  considered  as  part  of  a 
qualifying development  (QD)  consent application  to  fully address  the  interface between  the 
adjacent, established activities and the proposed development on the site. 

67.  The dwelling and section sizes, housing typology and density will achieve consistency with the 
purpose of HASHAA and the Accord to provide additional housing in order to meet the target 
identified in the Accord. 

68.  Affordability 

69.  While  the  SHA Policy does not prescribe  an  affordability  component  for  SHAs  as one of  its 
criteria,  the  new  Government  has  elevated  affordability  as  a  priority  for  all  SHAs  to  be 
considered by the Minister. 

70.  In this regard, the Mayor has advised all current SHA applicants of the changing policy position 
and the Council’s intentions to seek 40% affordability on those SHAs under assessment prior to 
recommendation to the Minister.  

71.  Through the draft SOI, Fosters have committed  to providing 40% of housing units within the 
Gilbass  Avenue/Quentin  Drive  SHA  as  affordable  in  accordance  with  the  Government’s 
KiwiBuild  criteria,  or  if  KiwiBuild  does  not  specify  criteria,  some  other  proxy  for  affordable 
housing satisfactory to the Council at the time of lodgement for a QD consent. 

72.  The Government is currently in the process of finalising the criteria for KiwiBuild home buyers. 
In  the  interim,  the  Council  is  also  reviewing  its  own  SHA  Policy  to  align with  government 
thinking on affordability criteria for outside of Auckland. 

73.  Predominantly residential (Clause 15b) 

74.  This  criterion  requires  that  the  primary  purpose  of  the  proposal  be  to  create  residential 
housing. The proposed SHA site  is entirely residential, with the primary purpose of delivering 
housing  supply.  The  remaining  area  will  accommodate  the  requirements  for  roading  and 
pedestrian networks and stormwater treatment. 

75.  Locational considerations (Clause 15c) 

This part of the SHA Policy relates to: 

 The extent which the proposed SHA is consistent with Council’s strategic land use planning  

 If  inconsistent with  strategic  land  use  planning,  the  extent  to which  it may materially 
compromise or alter the Council’s ability to meet its statutory requirements. 

 Areas that cannot be considered for a SHA.   

76.  Strategic Land Use Planning 

77.  The validity of strategic  land use planning considerations being factored  in to deciding on the 
appropriateness of SHA locations has recently been confirmed in a decision by the High Court 
in  the matter  of  Aryburn  Farm  Developments  Limited  (AFDL)  v Queenstown  Lakes  District 
Council (QLDC).  
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78.  In this case, the High Court found that although the purpose of HASHAA is to enhance housing 
affordability  by  increasing  land  supply,  the Act  does  not  simply  roll  out  a  blank  canvas  for 
development.  

79.  The Court also found that the HASHAA does not provide that every area of land that meets the 
listed criteria (i.e. infrastructure availability and evidence of demand) must be declared a SHA, 
recognising that some land may not be suitable or appropriate for establishment as a SHA.  

80.  In this sense, the decision confirms that it was not the intention of HAASHA that every piece of 
land  that  could  conceivably  accommodate  a  housing  development  is  required  to  be 
recommended  to  the  Minister  as  a  potential  SHA.  Consequently,  it  was  also  found  that 
HASHAA  gave  both  the Minister  and  a  local  authority  a  discretion  and,  clearly,  the  actual 
location of areas of  land to be recommended (and to that extent what could be described as 
planning  or  RMA  matters)  were  always  appropriate  considerations  in  any  such 
recommendation. 

81.  Based  on  current  practice  from  all  other  councils with  housing  accords,  strategic  land  use 
planning considerations are appropriate matters to be evaluated as they have been held by the 
High Court to be appropriate considerations when determining whether to recommend a SHA 
to the Minister. 

82.  A  number  of  strategic  documents  are  relevant  to  this  application  in  assessing whether  the 
proposal is consistent with Council’s Strategic Land Use Planning: 

 Waikato Regional Policy Statement 

 Future Proof 

 HUGS 

 NPS‐UDC 

 Access Hamilton 

 Hamilton Operative District Plan. 

  A full detailed assessment against these relevant documents is provided in Attachment 4. The 
assessment concludes that the application to develop this infill site for residential purposes can 
be  supported. Although  the  site  is not earmarked  for  this purpose,  it  is broadly  in  line with 
these  strategic  planning  documents, where  the  aim  is  to manage  growth  by  establishing  a 
compact, sustainable, integrated and co‐ordinated development so land and infrastructure can 
be provided and used efficiently. 

83.  Effects of inconsistency with statutory documents 

84.  The second part of the locational consideration is to determine the effects of the inconsistency 
with  the  statutory  documents.  Although  the  site  is  located within  the  Industrial  Zone,  the 
assessment against the strategic documents in Attachment 4 concludes that: 

 Regarding  the  NPS‐UDC,  while  overall  sufficient  zoned  industrial  land  exists  there  is 
currently  limited  ‘greenfield’  land  commercially  available  for  new  industrial 
development  in Hamilton. Given  the  land  is within  the Council’s urban  limits and has 
remained vacant and unutilised for a number of years, the residential use of this land is 
not inconsistent with the NPS‐UDC. 

 In  respect  to  the Operative District Plan,  the proposal  is  consistent with  the  relevant 
strategic objectives as the residential use of the site will utilise existing infrastructure for 
servicing and access, being surrounded by urban uses  including  commercial,  industrial, 
open  space  and  residential  activities.  Due  to  the  site’s  location  and  characteristics, 
residential development is considered an efficient and sustainable use of this land; 
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 Although the proposed SHA does not safeguard the use of  industrial  land for  industrial 
purposes,  the extent of  this  inconsistency with Council’s  strategic  land use planning  is 
considered minor.  The loss of 2.0253 ha of industrial land is deemed to be insignificant 
in terms of the overall supply of  Industrial  land  in Hamilton.   The subject site  is not an 
identified  strategically  important  industrial  site.  Fosters  have  noted  that  the  site  has 
failed  to  attract  industrial  tenants  and  has  remained  vacant  for many  years. While 
vacant, the site has not contributed to the economic, cultural, and social and wellbeing 
of the City; 

 The majority of the site is located within the Amenity Protection Area which has specific 
provisions  in  the ODP  to minimise adverse effects of  industrial activities and maintain 
amenity  values  in  the  adjacent  Residential  Zone.    The  occupation  of  the  site  by 
residential  activities  will  ensure  that  amenity  and  reverse  sensitivity  issues  will  be 
appropriately mitigated through the Qualifying Development process to ensure that any 
future development will contribute positively to urban outcomes within this setting.  

85.  Overall,  for  the  reasons  outlined  above,  the  loss  of  the  industrial  land  is  considered  to  be 
insignificant  and  not  inconsistent  with  the  relevant  strategic  policies.  As  such,  no  further 
assessment is required.   

86.  Areas which cannot be considered for a SHA 

87.  The third part of the locational consideration states that SHAs cannot be considered in Special 
Character  Zones, Open  Space  Zones, Archaeological  sites,  Electricity  Transmission Corridors, 
Natural Hazard Areas (Except where the effects are managed) and Significant Natural Areas.  

88.  The subject site is able to be considered for a SHA as it is located within the Industrial Zone and 
outside of  the exclusion areas  listed  in the policy. While the site  is  identified as containing a 
Natural Hazard Area, being Low and Medium Flood Areas,  it  is submitted  that  the effects of 
this  hazard  can  be  appropriately managed.  This  is  because  the  depth  of  the  flood  area  is 
relatively  shallow  (being 150mm – 200mm) and  it  is anticipated ground  levels can be  raised 
and any displaced flood storage can be accommodated within the wider storm water solution 
for the site. 

89.  Locational considerations ‐ conclusion  

90.  The SHA  site at Gilbass Avenue/Quentin Drive  is consistent with Council’s  strategic  land use 
planning  including  the  RPS,  Future  Proof,  HUGS,  Access  Hamilton  and  the  Hamilton  City 
Operative District Plan. The 47 residential  lots will achieve a compact and efficient city and  it 
will  be  consistent with  the  strategic  planning  framework  of  the  City  and  the  Region.    The 
additional houses will assist positively in meeting Hamilton’s housing targets under the Accord.  

91.  Infrastructure (Clause 15d) 

92.  This  clause  relates  to  the  extent  the  SHA will  absorb  capacity within  the  Council’s  existing 
infrastructure, including but not limited to parks and reserves, transportation and three waters 
network infrastructure and how the developer will pay for that use of capacity. This clause also 
relates  to  the  extent  to  which  the  existing  infrastructure  is  inadequate  to  service  the 
development  and  the  developer’s  ability  and  commitment  to  provide  that  necessary 
infrastructure and services at no cost to Council either now or into the future.     

93.  Accompanying the application for this SHA were a number of technical assessments including a 
three waters  infrastructure assessment, a  flood management assessment and a  stormwater 
management  assessment.  This  information  has  subsequently  been  peer  reviewed  by  both 
Council staff and external consultants. It is expected that at QD stage, the Council will actively 
work with Fosters to further refine and finalise the detail of the proposed infrastructure to an 
acceptable level. 
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94.  A  full  detailed  assessment  against  the  three  waters  and  transportation  infrastructure  is 
provided in Attachment 5.   

95.  Potable Water Supply 

96.  The  detailed  assessment  concludes  that  Fosters  have  provided  sufficient  information 
confirming  that  capacity  exists  within  existing  infrastructure  to  be  able  to  service  the 
proposal’s  cumulative  demand.  A  PDA will  ensure  that  any  required  infrastructure will  be 
funded by Fosters.  

97.  Wastewater 

98.  The  information provided by Fosters, as well as a wastewater modelling assessment that was 
commissioned by the Council and carried out by AECOM (dated 19 February 2018), confirmed 
that  there  are  existing wastewater  capacity  issues  that  are  predicted  to  increase  from  the 
proposed development. Network upgrades included in the LTP funding request are expected to 
alleviate some of the existing network capacity issues. 

99.  The Council’s City Development staff have confirmed through the infrastructure assessment on 
this site that no strategic network upgrades are required to specifically support this 
development; however, a solution to manage flows under wet weather conditions will need to 
be identified and provided at QD stage.  A PDA will ensure that any required infrastructure will 
be funded by Fosters. The high‐level matters that should specifically be covered in a PDA are 
outlined in Attachment 5.  It is anticipated that staff will consider final wastewater 
reticulations solutions as part of any QD consent.  

100.  Stormwater 

101.  The site is partly affected by flood hazard area, has peat soils and high groundwater table. The 
site  is  within  the Waitawhiriwhiri  Catchment,  and  discharges  to  Lake  Rotoroa  (a  sensitive 
receiving environment). No water quality or attenuation assessment has been provided with 
the  application.  Based  on  the most  recent  information  provided  with  the  application,  the 
Council’s City Development Unit staff have identified the following key issues: 

 There is no stormwater outlet identified for the site;  

 Development based on the current concept appears to impact on existing overland flow 
path along the northern boundary; 

 Fosters have not sufficiently demonstrated that the development will not create adverse 
effects on neighbouring and downstream properties; 

 Development needs  to  comply with  the minimum  requirements  in  the  ITS  to provide 
detention  to  limit post development  flow  to 80% of pre‐development 100yr ARI  (with 
climate change).  

102.  Further information has been identified in Attachment 5 as still needing to be addressed. This 
includes detail around the proposed management of flood waters and overland flow on site, 
what water  quality  treatment  is  proposed  and what  effect  these  stormwater  solutions will 
have on the development yield to adequately address the above identified issues.   

103.  The Council’s City Development staff have confirmed through the infrastructure assessment on 
this site that, subject to a reduction in yield to a minimum 15 dwellings being reflected in the 
recommendation,  it  is anticipated that a workable stormwater solution can be  identified and 
provided at QD  stage. A PDA will ensure  that any  required  infrastructure will be  funded by 
Fosters.  The high‐level matters  that  should  specifically be  covered  in  a PDA  are outlined  in 
Attachment 5.  It is anticipated that staff will consider final stormwater solutions as part of any 
QD consent.  
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104.  Transportation 

105.  The  proposed  vehicle  access  to  the  SHA  development  is  along  Quentin  Drive  with  a 
walking/cycleway connection proposed via shared access to Alison Street. Based on the most 
recent  information provided with  the  application,  the Council’s City Development Unit  staff 
and Gray Matter (on behalf of the Council) have identified the following key issues: 

 Potential upgrades to Quentin Dr/SH1 intersection have not been assessed; 

 Increased movements at  the  intersection will  impact on  traffic  signal  cycle  times with 
potential for slightly longer delays; 

 The proposed development layout (including the proposed road widths) and associated 
local  roading  network  does  not meet  the  Council’s    Operative  District  Plan  and  ITS 
requirements.  

 The  proposal  to  utilise  the  only  access  to  the  site  for  flood  storage  as  part  of  the 
stormwater management solution is not desirable. 

106.  It is anticipated that the overall concept will need to be revised to deliver a workable solution 
for internal roads, overall site access, and walking/cycleway connection (considering safety 
issues). The Council’s City Development staff have confirmed through the infrastructure 
assessment on this site that, subject to a reduction in yield to a minimum 15 dwellings being 
reflected in the recommendation to capture the need to revisit the design, it is anticipated that 
a workable transportation solution can be identified and provided at QD stage. A PDA will 
ensure that any required infrastructure will be funded by the developer. The high‐level matters 
that should specifically be covered in a PDA are outlined in Attachment 5.  It is anticipated that 
staff will consider final transportation solutions as part of any QD consent. 

107.  Parks and Open Spaces 

108.  The Council’s Parks and Open Spaces staff have confirmed that current open space provision 
adequately provides for this proposal. A PDA will ensure that any open space included as part 
of the proposal will be developed and vested at no cost to the Council. 

109.  Scale (Clause 15e) 

110.  This  criterion  relates  to  the  extent  to  which  the  proposed  SHA  will  deliver  beyond  the 
prescribed minimum  of  10  dwellings.  The  proposed  SHA would  contain  no  fewer  than  15 
dwellings.  

111.  Design Quality (Clause 15f) 

112.  This criterion relates to the extent to which the proposed SHA adheres to the key urban design 
qualities expressed in the Ministry for the Environment’s New Zealand Urban Design Protocol 
(2005) and the effects of the non‐adherence.  

113.  Fosters have stated that the design will adhere to the New Zealand Urban Design Protocol. This 
can be managed through the QD resource consent.  

114.  Good quality urban design outcomes are possible because  future development will  involve a 
comprehensive design through the QD application that will be informed by the design qualities 
from the Urban Design Protocol and the design guides from the ODP. The QD stage will provide 
opportunities  for  Fosters,  in  conjunction  with  Council,  to  further  refine  the  design  of  the 
development and provide  for connectivity to adjoining residential and open space which will 
enable opportunities for enhanced pedestrian and cycle access to the surrounding residential, 
commercial and open space areas. 
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115.  Development agreement (Clause 15g) 

116.  An agreement has not yet been  reached with Fosters with  respect  to a SOI around how key 
infrastructure  is  to be  funded which will satisfy  the  requirement of Council’s SHA Policy,  the 
Growth Funding Policy and HASHAA. The SOI discussions are still ongoing and final updates will 
be reported at the Council meeting. 

117.  A  SOI  is  a  binding  legal  contract  outlining  roles  and  responsibilities  for  funding  growth.  It 
stipulates, at a high level, what Fosters will be paying for to enable their SHA development.  

118.  The  SOI will  define  expectations  and  requirements  for  key  infrastructure  and will  enable  a 
detailed PDA  to be developed, once design matters are certain,  to address assessments and 
obligations required for water, wastewater, stormwater, the provision of parks and open space 
and  transportation matters.  The  SOI  stipulates  that  Fosters must  enter  into  a  PDA with  the 
Council when more detail on infrastructure works, costs and delivery timeframes are available, 
which  are  consistent with  the  principles  set  out  in  the  SOI.  Fosters  cannot  apply  for  a QD 
application until a PDA has been agreed. 

119.  If the EOI is accepted by the Council, staff seek delegation for the Chief Executive to finalise the 
SOI and, once more detail on infrastructure works and costs are available, to negotiate and sign 
a PDA. Whilst not an exhaustive list, the PDA will include at a high level the following matters:
   

 Fosters to fully fund extension of 150mm diameter water mains along both sides of Quentin 
Dr and local reticulation required to service development.  

 Fosters to fully fund all local wastewater infrastructure required to service the development 
in accordance with the Infrastructure Technical Specifications (ITS).   

 Fosters to fund a suitable solution to address the peak wet weather wastewater issues. The 
form of the solution will be confirmed as part of the QD process. 

 Fosters  to  fully  fund  investigation,  design  and  construction  of  all  local  stormwater 
infrastructure  including  quality  and  quantity  management  required  to  service  the 
development in accordance with the ITS. 

 Fosters  to  arrange  for  access  and  fund  investigation,  design  and  construction  stormwater 
outlet and overland flow from site. Outlet could be to the pipeline under the Railway to Duke 
St either via direct connection to the pipeline; via the Quentin Dr stormwater network to the 
open channel and/or via discharge to the open channel at the SE corner of the property.  

 Fosters  to  fund  investigation,  design  and  construction  stormwater  system  required  for 
Quentin Dr extension. 

 Fosters to fund investigation, design and construction all stormwater treatment/attenuation 
required  to avoid adverse effects on  surrounding and downstream environment,  including 
downstream and adjacent properties.  

 Fosters to fund preparation and satisfy the requirements of an ICMP.  

 Fosters  to  fully  fund  investigation,  design  and  construction  of Quentin Dr  road  extension 
including footpath network on Quentin. 

 Fosters  to  fully  fund  investigation,  design  and  construction  of  any  improvements  to 
SH1/Quentin Dr intersection that may be identified through the ITA for the development.  

 Any required improvements are subject to agreement with the Council and NZTA. NZTA will 
need to be a party to the PDA involving improvements at SH1/Quentin Dr intersection.  

 Fosters to fully fund investigation, design and construction of the internal roading layout. All 
designs to meet requirements of ITS.  

 Any reserves included as part of the proposal will be developed and vested at no cost to the 
Council.  
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120.  Overall evaluation against the SHA Policy criteria  

121.  This EOI has been comprehensively evaluated against the criteria set out in the SHA Policy and 
other  relevant planning documents. The evaluation demonstrates a high  level of consistency 
and  alignment  between  the  EOI  and  the  Council’s  policy  position  in  respect  of  SHAs  in 
Hamilton.   

122.  This  report  concludes  that  the Council  should  recommend  the  establishment of  the  SHA  at 
Gilbass Avenue / Quentin Drive to the Minister for approval.  

Other Matters 

123.  Waikato Tainui Environmental Plan 

124.  The Waikato Tainui Environmental Plan  is a  long‐term development approach  to grow  tribal 
estate and manage natural resources. The relevant objectives and policies relate to enhancing 
the  environment  (25.3.1  and  25.3.2),  ensuring  development  is  well  planned  and  the 
environmental, cultural, spiritual and social outcomes are positive.  

125.  The SHA  is not  inconsistent with  the objectives and policies of  the Waikato Tainui Plan and 
ensuring  that  there  is  positive  environment,  cultural,  spiritual  and  social  outcomes  can  be 
managed  through  the  qualifying  development  stage.  The  recently‐adopted  focus  on 
affordability for new housing provided in a SHA is also consistent with the desired outcomes of 
the Environmental Plan. 

Next Steps 

126.  In  line with  the  SHA  Policy,  if  the  Council  accepts  the  EOI,  the  Chief  Executive will  require 
specific  delegation  to  complete  and  sign  the  SOI  before  recommending  it  to  the Minister.  
Council staff will then need to enter negotiations with the developer to secure, through a PDA, 
the necessary infrastructure to service the proposal at consent stage. Staff seek delegation for 
the Chief Executive to negotiate and sign the PDA agreement.  

127.  In recommending to the Minister that a SHA be established, the Council may prescribe criteria 
that would apply to qualifying development within a SHA. Such criteria under HASHAA include 
building  height,  the minimum  number  of  dwellings  to  be  built  and  can  also  include  under 
Section 15 (3) a percentage of dwellings that must be affordable dwellings.  

128.  If the Minister approves the SHA proposal, an order  is made  in the Council for this site to be 
formally established. 

129.  Once  the SHA  is  formally established, Fosters  can apply  for a QD  resource  consent which  is 
processed by Council staff. 

130.  The consent will need to align with the terms (infrastructure, affordability and yield) agreed by 
both parties in the SOI submitted to the Minister and a formalised PDA will need to accompany 
the consent. 

Financial Considerations 

131.  SHA evaluation costs 

132.  In accordance with Section 22 of the approved SHA Policy, once a SHA proposal is lodged with 
the  Council  following  the  request  for  expressions  of  interest,  Council  staff  time  and  other 
consultant costs (legal and infrastructure consultants) required to evaluate SHA proposals are 
cost recoverable. 
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133.  The  SHA  Policy  requires  that  all  costs  associated with  SHA  area  are met  by  the  developer; 
however, in the interests of good infrastructure outcomes for the wider area surrounding the 
SHA land and to provide greater capacity than needed by the SHA land, it is possible that some 
upsizing  of  infrastructure  will  be  necessary.  In  these  situations,  the  Council may  need  to 
recognise the benefits of the upsizing in the finalised PDA. 

Risks 

134.  The development yield shown at  this early stage  in EOIs may be  inflated until more detailed 
infrastructure assessment and urban design matters on siting and layout are considered as part 
of  a  qualifying  consents  stage.  This means  that  actual  number  of  houses  recommended  to 
Minister may reduce when consents stage is realised. 

135.  There is a risk that resolution of the formal PDA prior to lodgement of consent is delayed or 
not resolved to the mutual agreement of both parties.  

136.  In absence of any detail on preferred mechanism for KiwiBuild or advice from central 
Government on which to secure delivery of affordable housing, there is a risk that the 40% 
component could be open to interpretation and/or a price point would be difficult to enforce 
or made available to the target market in perpetuity.  

Significance & Engagement Policy 

137.  The EOIs were determined  to have high  significance  in  the  report  to Council on 18 October 
2017.  Community  interest  is  considered  high.  Engagement  for  the  Gilbass  Avenue/Quentin 
Place EOI was undertaken over a period of 4 weeks with feedback attached in Attachment 2.  A 
second round of public feedback was sought between 10 and 27 April due to the materiality of 
the  change  in  terms of potential effects  resulting  from  the  revised access.   This  feedback  is 
included in Attachment 2. 

Attachments 

Attachment 1 ‐ Map, land parcels and concept plan 

Attachment 2 ‐ Public Feedback summary 

Attachment 3 ‐ Expression of Interest including further information 

Attachment 4 ‐ Assessment of relevant strategic documents 

Attachment 5 ‐ Infrastructure Assessment 

Attachment 6 ‐ Memo from Foster Developments Limited
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Attachment 2 – Public Feedback, summary and comments 
1.  Feedback  

Council  sought  public  feedback  on  the  proposed  Special  Housing  Area  for  Gilbass 
Avenue/Quentin  Drive  in  November  2017.  There  were  86  responses  to  the  request  for 
feedback  for Gilbass Avenue/Quentin Drive. This  included 6  supportive  responses, and 80 
opposed responses.  One of the opposing responses included a petition with 81 signatures.  
35 of the opposing responses were opposed to the access being off Gilbass Avenue only.  

2.  Summary of Feedback and assessment of key points 

A summary of all feedback, including comments in response to each key point is outlined in 
the following table.    

Key feedback theme  Comments 

6 submitters generally in support 

There was a variety of reasons for supporting the SHA: 

 Support concept of more housing in this area; 

 Pedestrian/cycle  connections  from  Alison  Street  for 
nearby bus stops, and to lake domain/Innes Common 
will create a safer/user friendly environment; 

 Encourages  and  creates  more  residential 
development  adjacent  to  existing  residential 
development using existing infrastructure 

 The scale of the site is such that any loss of industrial 
land in this area is not considered to adversely impact 
the strategic land use plan for the City or compromise 
a strategic industrial node.   

 Accessing the site via Quentin Drive (with pedestrian 
access to Alison Street)  is the NZ Transport Agency’s 
preferred access option for this SHA.  

 Heritage  NZ  support  in  principle  with 
acknowledgement that some areas may include sites 
with  significant  archaeological  and  cultural  values 
that will need to be considered. 

 

Agree.  Based on the assessment in my 
report, it is considered that the Gilbass 
Avenue/Quentin Drive SHA is consistent 
with HAASHA, as well as the Council’s 
strategic land use planning.  The proposed 
development including pedestrian, cycle 
and roading layout detail will be further 
refined and assessed at qualifying 
development resource consent stage. 

 

18  individual  submitters  and  a  petition  submitted  by 
Arama Puriri  (81 signatures)  identified concerns that the 
SHA will detract  from amenity values,  result  in a  loss of 
privacy,  not  enough  education  provision  in  the  area, 
safety  and  noise  issues  and  attract  undesirables,  and 
increased  crime.    Concerns  were  also  raised  with  the 
design  not  being  sympathetic  to  surrounding  amenities 
and community, the size of the proposed lots, the type of 
homes  and  standard  to  which  they  will  be  built,  the 
tenure of  the homes  turning  into predominantly  rentals 
and  the  low‐cost  housing  affecting  property  values  of 
surrounding areas. 

 Detailed design in accordance with the 
Ministry for the Environments New 
Zealand Urban Design Protocol (2005) 
can be assessed at the time of a 
qualifying development resource 
consent application; 

 Character and amenity effects, as well 
as noise and safety effects can be  
adequately managed at the Qualifying 
Development resource consent stage; 

 Education provision in the area, the 
attraction of undesirables and impacts 
on property values are not matters 
which can be assessed under the 
HASHAA or Hamilton City Council’s 
Special Housing Area Policy. 
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8 Submitters raised concerns around the SHA resulting in 
disruptive building activity (noise, vibration and dust) and 
heavy  vehicles  during  the  development  process;  the 
driving of piles and the draining of the peat  land causing 
nuisance and damage to surrounding properties. 

These issues would be considered and 
addressed at qualifying development 
stage. 

74  individual  submitters  and  a  petition  submitted  by 
Arama  Puriri  (81  signatures)  identified  traffic  related 
concerns, including: 

‐Poor vehicle/pedestrian/cycling connectivity  issues with 
the  access  being  off  a  single  connection  point  from 
Gilbass  Avenue  which  is  subject  to  road  damage  and 
cannot cope with increase in traffic; 

‐Insufficient traffic assessments; 

‐Existing congestion and parking issues at Gilbass Avenue 
and Lake Cresent that will be exacerbated; 

‐Health  and  safety  issues  as  emergency  services would 
have difficulty getting to site via Gilbass Avenue and the 
risk of collisions and potential serious harm  to residents 
will be increased with additional traffic movements; 

‐Quentin Drive  is a more  suitable/safe  for access  to any 
proposed housing. 

 It  is expected that the requirement for 
an ITA would be included in the private 
developer  agreement  even  though  it 
would  still  be  required  at  consents 
stage.   An  ITA will adequately address 
transportation  safety  and  efficiency 
matters; 

 Taking  into  account  a  number  of 
concerns  around  access  being  off 
Gilbass  Avenue,  access  has  been 
redesigned to be off Quentin Drive; 

 Detailed  matters  of  transportation 
layout  and  connectivity  will  be  dealt 
with  as  part  of  the  Qualifying 
Development  process  should  this  site 
be  gazetted.    The  applicant  has 
provided a level of detail in the EOI and 
through  subsequent  further 
information  including  an  amended 
concept  plan.    The  concept  plan  is 
indicative  only  and may  change when 
detailed  infrastructure  constraints  are 
known.    Furthermore,  the 
recommended  minimum  yield  of  15 
dwellings is significantly lower that the 
proposed  74  dwellings  to  provide  for 
transportation  solutions  on  a  worst 
case  scenario.    The  level  of  detail 
provided  is  sufficient  for  the  purpose 
of providing a  recommendation  to  the 
Minister under HASHAA. 

16  individual  submitters  and  a  petition  submitted  by 
Arama Puriri  (81 signatures)  identified concerns that the 
site  is unsuitable due  to poor drainage/slumping/sinking 
peat soil causing hazards. 

Detailed matters of siting, design, 
subdivision layout, Geotechnical 
considerations, three waters solutions etc 
will be dealt with as part of the Qualifying 
Development process should this site be 
gazetted.  The applicant has provided a 
level of detail in the EOI and through 
subsequent further information including a 
concept plan, three waters and transport 
infrastructure assessments.  The concept 
plan is indicative only and may change 
when detailed infrastructure constraints 

11  individual submitters are concerned  that  the density 
is  too high and  that  the design does not provide  for an 
acceptable  roading  layout  and  size,  adequate  buffers 
between  the  proposed  development  and  adjacent 
residential  and  industrial  land,  and  that  green  space, 
stormwater solutions, lighting for foot traffic and parking 
for visitors has not been considered. 
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15  individual  submitters  and  a  petition  submitted  by 
Arama Puriri (81 signatures) are concerned that there are 
existing  drainage,  water  and  wastewater  capacity 
constraints,  that  drainage  issues  will  cause  health  and 
safety and flooding  issues and that costs will fall back on 
Council. 

are known.  Furthermore, the 
recommended minimum yield of 15 
dwellings is significantly lower that the 
proposed 74 dwellings to provide for 
stormwater and transportation solutions 
on a worst case scenario.  The level of 
detail provided is sufficient for the purpose 
of providing a recommendation to the 
Minister under HASHAA. 

The applicant will fund and provide the 
required infrastructure. This has been 
agreed upon broadly in the SOI and there 
will be subsequent specific PDA’s before 
recommending to the Minister. 

7 submitters viewed that SHAs would be better suited in 
a different area 

There  is  no  limit  to  the  number  of  SHAs 
that  could  be  considered  and  this  one 
meets  the  locational considerations as per 
paragraphs 71‐84 of the Council Report.  

1 submitter (THAWK) was opposed due to the lack of iwi 
consultation 

This is not a matter which can be assessed 
under the HASHAA or Hamilton City 
Council’s Special Housing Area Policy. 
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3.  A second round of public feedback was sought between Monday 10th April and closing Friday 
27th April due to the materiality of the change in terms of potential effects resulting from the 
revised access.  This feedback is summarised in the following table below: 

 

 

Quentin Drive ‐ Gilbass Avenue ‐ REVISED 

34 submissions received 

Key feedback theme  Number of responses 

General support  21 

Oppose proposal  3 

Agree with reduced yield  10 

Support access change via Quentin Drive (No access via Gilbass 
or Hastings Place). 

29 

35 Gilbass Ave should remain part of the SHA   1 

Cite  that  the  poor  site  drainage  (sinking,  peat  soil)  and 
potential  issues  with  neighbouring  properties  if  piles  are 
required. 

7 

Cite  amenity  values,  connection  to  community  amenities, 
increased  crime  rate  and  littering,  devalue  of  current 
properties.  

3 

Privacy issues for current property owners (boundary fencing).  3 

Disruptive  building  activity,  vehicles  and  potential  damage  to 
existing properties during the development process. 

2 

Alison Street  ‐ No access along this driveway/restrict access to 
current properties/pedestrian access only. 

5 

Early  engagement  to  determine  the  type  of  infrastructure 
required or Council negotiations for network utility equipment 
within road reserve.   

1 
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Attachment 6 ‐ Detailed Assessment of Relevant Strategic Documents 

1.  Waikato Regional Policy Statement 

The RPS provides an overview of resource management issues in the Waikato Region, and the 
ways  in which  integrated management of  the  regions natural and physical  resources will be 
achieved. The relevant section in the RPS relates to the built environment. Objective 3.12 is in 
place  to ensure development of  the built environment occurs  in an  integrated,  sustainable 
and planned manner which enables positive environmental, social and cultural outcomes. This 
includes protecting long term benefits of regionally significant infrastructure, minimising land 
use conflicts and minimising potential for reverse sensitivity. 

2.  A number of policies and methods are  in place to ensure  that  this  is achieved. The relevant 
policies are assessed below:  

3.  Policy 6.1 Planned and co‐ordinated subdivision use and development 

4.  This  policy  requires  that  development,  including  transport  occurs  in  an  integrated manner 
which  has  regard  to  the  principles  in  Section  6A;  recognises  and  addresses  potential 
cumulative effects of development; is based on sufficient information to allow assessment of 
long term effects of development; and has regard to the existing built environment. 

5.  The relevant  implementation methods relate to allocation and staging Tables 6‐1 and 6‐2  in 
Section 6D (Policy 6.14) and concern: 

6.1.1  regard to the principles in section 6A when preparing District Plans and development 
planning mechanisms  such  as  structure  plans.    Provisions  of  Section  6A  relate  to 
supporting  existing  urban  areas  in  preference  to  creating  new  ones,  promoting 
compact urban form and not resulting in incompatible land uses; 

6.1.2  Managing reverse sensitivity; 

6.  The proposal will enable the construction of approximately 47 residential dwellings on an infill 
site within the City’s existing urban area, that has remained vacant and unutilised under the 
current  Industrial  Zoning.    The  site  is  entirely  surrounded  by  development,  including  an 
existing Residential Zone to the north and east. 

7.  In promoting a compact urban form, the RPS requests design and location to minimise energy 
and carbon use, minimising  the need  for a private vehicle use, maximising opportunities  for 
public  transport,  walking,  cycling  and  multi‐modal  transport  connections  and  maximising 
opportunities to live work and play within their local area. 

8.  The  proposed  SHA  promotes  increasing  residential  density  and  contributes  to  a  range  of 
housing  types  and  densities  in  an  appropriate  location.    The  proposal will  enable  a  highly 
liveable environment to be developed for residents seeking accessibility to the services in the 
surrounding  area.  The  site  adjoins  existing  residential  development  on  two  sides  and  is  in 
close proximity to areas of active open space including Gower Park, the Hamilton Western Rail 
Trail  and  the  Hamilton  Lake  Domain.    The  SHA  will  provide  the  opportunity  for  future 
pedestrian  and  cycling  links  through  to Alison  Street  and Kahikatea Drive.    This will enable 
enhanced  pedestrian  and  cycle  access  to  public  transport  facilities  and  wider  amenities 
including the nearby open space, neighbourhood shops at Selwyn Street, Frankton Village, the 
Waikato Hospital and the Hamilton Central Business District.  

9.  The proposal will result in a compatible land use in the middle of an existing urban area that is 
surrounded  by  development.    There  is  potential  that  residential  activities may  affect  the 
industrial activities on the abutting  industrial  land.   Typically, where there  is a shared zoned 
boundary between Residential and  Industrial  land, an Amenity Protection Overlay  is  located 
over  the  Industrial  land.    Although  an  amenity  protection  overlay  does  not  exist  over  the 
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adjoining  industrial areas,  it  is considered  that amenity and reverse sensitivity  issues will be 
appropriately  mitigated  through  the  Qualifying  Development  process  to  ensure  that  any 
future development will contribute positively to urban outcomes within this setting.  

10.  The site will be fully serviced and funded by the applicant, and as a result, the proposal will 
not compromise the regional and district policy or impact on committed public funding. 

11.  Policy 6.3 Co‐ordinating growth and infrastructure  

12.  Policy 6.3 of  the RPS  references  the need  to  coordinate development and growth, and  the 
infrastructure  to  support  it.  As  assessed  above  there  is  sufficient  existing  and  planned 
infrastructure capacity  in the network to service the proposed density of development.   The 
site will be  fully serviced and  funded by the applicant, and as a result, the proposal will not 
compromise the regional and district policy or impact on committed public funding.  As such, 
the proposed SHA is consistent with this policy.  

13.  Policy 6.14 Adopting Future Proof land use pattern 

14.  The RPS aims to achieve planned and co‐ordinated subdivision land use and development and 
in particular adopts the Future Proof  land use pattern (Future Proof Strategy 2009). The RPS 
identifies  that new  industrial development should predominantly be  located  in  the strategic 
industrial  nodes  in  Table  6‐2  (Section  6D)  and  new  residential  development  be  located  in 
residential growth areas in Table 6‐1. 

15.  The site is located within an existing Industrial Zone.  The site is not located within the Future 
Proof Industrial land allocation area identified in Table 6‐2.  

16.  The  subject  site  has  remained  vacant  for many  years  and  has  failed  to  attract  industrial 
tenants.  

17.  Residential development on this site is considered to be consistent with the principles of the 
Future  Proof  land  use  pattern.    In  particular,  the  proposal  is  consistent  with  the  guiding 
principles which include providing housing within defined locations with greater emphasis on 
good urban design outcomes; supporting efficient transport infrastructure; and promoting an 
energy efficient, low carbon emissions, sustainable environment.  

18.  The  industrial  land  is considered  to be  suitable  for  residential development as  the  site  is  in 
close proximity to commercial, open space and residential land.  This includes neighbourhood 
shops  at  Selwyn  Street,  Frankton  Village,  the Waikato  Hospital  and  the  Hamilton  Central 
Business District.  The site is also adjacent to residential land to the north and east and is near 
a number of recreation amenities, including Gower Park, the Hamilton Western Rail Trail, and 
the Hamilton Lake Domain (Lake Rotoroa) which will enable a highly liveable environment to 
be developed for residents seeking accessibility to the services in the surrounding area. 

19.  The site is within walking distance to public transport facilities and the provision of pedestrian 
and  cycling  links  connecting  the  site  to  open  space,  other  residential  areas  and  nearby 
commercial areas will encourage cycling and walking. The proposal will result  in multi‐modal 
transport opportunities.  

20.  For these reason’s it is considered that the proposed residential development will promote a 
sustainable environment and is consistent with the future proof land use pattern under Policy 
6.14. 

21.  Future Proof 

22.  The Future Proof Strategy  facilitates co‐operation and co‐ordination of growth management 
responsibilities in the sub region. 
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23.  Future  Proof  includes  a  settlement  pattern  which  provides  the  blueprint  for  growth  and 
development and aims to achieve a more compact and concentrated urban  form over time.  
The  Future  Proof  settlement  pattern  does  have  some  flexibility  to  enable  it  to  respond  to 
change where a new opportunity has the potential to contribute significant economic, social 
or cultural benefits to communities.  

24.  Future Proof aims to  increase densities  in new residential development and encourage more 
intensive redevelopment of existing urban areas to reduce dependence on cars by increasing 
development  densities  within  identified  urban  areas,  such  as  near  suburban  and 
neighbourhood centres and tertiary education facilities and parks and open spaces.   

The residential use of the land is located within the existing urban limits of Hamilton City.  The 
site  is  located within walking distance of commercial activities and active open space which 
will  enable  a  highly  liveable  environment,  appropriate  for  the  establishment  of  residential 
development.  The SHA will be developed for residents seeking accessibility to the services in 
the surrounding area.   The  location will encourage more people to walk, cycle or use public 
transport in line with the aim of Future Proof in providing a compact sustainable city. 

25.  National Policy Statement on Urban Development Capacity (NPS‐UDC)  

26.  The National Policy Statement on Urban Development Capacity (NPS‐UDC) came into effect on 
the 1 December 2016 and established the requirement for local authorities to ensure there is 
sufficient housing and business land to meet expected demands.  

27.  The NPS‐UDC’s Housing  and  Business  Capacity  Assessment  is  required  to  comprehensively 
understand  Hamilton’s  residential  and  non‐residential  land  supply  and  capacity.  The 
requirement  to evaluate and consider SHAs against  the emerging NPS  is  set out  in  the SHA 
Policy and Housing Accord.  

28.  The draft  results of  the Housing and Business Capacity assessment, as  required by  the NPS‐
UDC,  indicate  that  the Future Proof sub‐region currently has sufficient capacity  to meet  the 
demand  for housing and business growth over  the  short, medium and  long  term. Over  the 
long  term, demand  for  Industrial  land  in  the Future Proof sub‐region will come close  to  the 
total level of supply, equalling approximately 85% of supply. Both the uptake, and the loss of 
any capacity will need to be closely monitored to ensure that sufficient development capacity 
is maintained for industrial activities in the long term.  

29.  While overall sufficient zoned industrial land exists there is currently limited ‘greenfield’ land 
commercially  available  for  new  industrial  development  in  Hamilton. Until  a  new  industrial 
precinct  is  developed  in  Hamilton  and  new  industrial  section  are  brought  to market,  new 
industrial activity is likely to locate in the Waikato and Waipa Districts.  

30.  HCC  is  currently  engaging  with  MBIE  regarding  the  methodology  employed  to  calculate 
feasible  capacity  for  housing.   Advice  from  the  consultants  employed  to  conduct  this 
assessment is that Hamilton currently has sufficient feasible residential development capacity 
to meet demand. 

31.  The proposed SHA involves the use of Industrial Zoned land for Residential Activities.   Taking 
the  above  information  into  account,  the  loss  of  2.0253ha  of  Industrial  land  is  in my  view 
insignificant  in  terms of  the overall supply of  Industrial  land, and given  it  is within Hamilton 
City Councils Urban limits and has remained vacant and unutilised for a number of years.  The 
proposed SHA is therefore not considered to be inconsistent with the above policy. 

32.  Hamilton Urban Growth Strategy (HUGS) 

33.  The Hamilton Urban Growth Strategy  (referenced  in  the Hamilton Housing Accord)  sets out 
that Hamilton’s growth will be accommodated by a 50/50  infill/greenfield split. Over the  last 
five years (September yearend) since 2013 actual infill development has been 49%, 57%, 49%, 
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50% and 60% of the total development. The actual infill/greenfield development split over the 
last five years validates the HUGS assumption of a 50/50 development split. 

34.  The  proposed  SHA  in  this  location  represents  a  residential  infill  opportunity  which  will 
contribute to achieving the purpose of the NPS for UDC and the targets set within the Housing 
Accord. While the proposed SHA will reduce employment capacity in an area identified in the 
HUGS as being existing employment land, the loss of 2.02ha of Industrial land can be accepted 
when considering the nature of the site and the overall supply of industrial land in Hamilton. 
The proposed  residential development  is not  located within a  strategic  industrial node and 
despite being zoned for Industrial development and the availability of  infrastructure, the site 
has  been  vacant  of  any  Industrial  development  for many  years  as  opposed  to  operating 
industrial activities.  The majority of the site is also located within the Amenity Protection Area 
which has specific provisions in the ODP to minimise adverse effects of industrial activities and 
maintain amenity values in the adjacent Residential Zone. 

35.  Hamilton City Operative District Plan 

36.  The Hamilton City Operative District Plan enables the Council to carry out its functions under 
the Resource Management Act which  is  to promote  the sustainable management of natural 
and physical resources.  

37.  It  is  important  to  assess  the  relevant  objectives  and  policies  of  the District  Plan  to  get  an 
understanding of the locational issues of residential development in this area.  

38.  The general direction of the ODP is set out within Chapter 2, Strategic Framework, which aims 
to achieve a compact city and sustainable urban form, in alignment with the WRPS and Future 
Proof. 

39.  Objective 2.2.1 requires an increasingly sustainable urban form. The relevant policies relate to 
locating development  to minimise energy use and carbon dioxide production, by minimising 
the need for a private motor vehicle, encouraging walking, cycling and the use of passenger 
transport, maximising opportunities for people to live, work and play within their local area. 

40.  Objective  2.2.2  requires  urban  development  to  take  place within  areas  identified  for  this 
purpose in a manner which uses land and infrastructure most efficiently. The relevant policies 
require that development occur in locations consistent with the growth management policies 
of the RPS and that appropriate infrastructure is available. 

41.  Objective 2.2.3 promotes a safe, compact, sustainable good quality urban environment  that 
responds positively to their local context 

42.  The District Plan  is  consistent with  the City’s  strategic documents  including HUGS,  the RPS, 
Access  Hamilton  and  Future  Proof,  which  seek  a  compact  city  where  development  is 
concentrated so land and infrastructure can be used efficiently. Objective 2.2.1 and associated 
policies is consistent with Policy 6.1 of the RPS. 

43.  The proposal is consistent with Objective 2.2.1 and associated policies because the residential 
development will  be  located within  the  urban  limits  and  bound  on  two  sides  by  existing 
residential sites, as such residential development is seen as an efficient and sustainable use of 
this land.   

44.  The residential use of the site will utilise existing infrastructure for servicing and access, being 
surrounded  by  urban  uses  including  commercial,  industrial,  open  space  and  residential 
activities.   The SHA is in a well‐connected location which will enable enhanced pedestrian and 
cycle access as well as multi‐modal transport opportunities as the site is within close proximity 
to public transport facilities and the Western Rail Trail.  The location of the site lends itself to 
ample opportunities  for people  to  ‘play’  in  their  local area and existing  roading and  reserve 
infrastructure would be used efficiently.  



 

Council Agenda 10 May 2018‐ OPEN  Page 371 of 389 

A
tt

ac
h

m
en

t 
4 

It
em

 7
 

45.  The  proposal  is  consistent  with  the  growth  management  policies  of  the  RPS  and  the 
development contributes to a sustainable compact city. The proposal  is therefore consistent 
with the strategic framework of the Operative District Plan. 

46.  The site is located within the Industrial Zone. This zone provides for industrial development to 
support regionally important infrastructure and industries. The relevant objectives and 
policies from the Industrial Zone are as follows: 

47.  Objective  9.2.1  requires  that  industrial  land  uses  are  able  to  establish  and  operate  in  an 
efficient and effective manner.  

48.  Objective  9.2.2  seeks  to  ensure  that  Non‐industrial  activities  which  establish  and  operate 
within the zone do not undermine the primacy, function, vitality and amenity of the Central 
City,  the  sub‐regional  centres  and  the  function  of  the  lower  order  centres  in  the  business 
hierarchy. 

49.  Objective  9.2.3  seeks  that  the  amenity  levels  of  Industrial  areas  are  to  be  enhanced.  The 
relevant  policies  relate  to  ensuring  that  amenity  levels  within  the  Industrial  Zone  are 
enhanced.  

50.  The  proposed  non‐industrial  use  of  the  site  will  not  undermine  the  viability,  vitality  and 
vibrancy of the Central City. The subject site  is  just 2.1km from the Central City which  is the 
region’s primary business centre and will therefore support this centre.  

51.  The  proposed  SHA  does  not  safeguard  the  use  of  industrial  land  for  industrial  purposes. 
However,  the  extent  of  this  inconsistency  with  Council’s  strategic  land  use  planning  is 
considered minor as  the  loss of 2.0253 ha of  industrial  land  is  insignificant  in  terms of  the 
overall supply of Industrial land in Hamilton and the subject sit is not an identified strategically 
important industrial site. It has failed to attract industrial tenants and has remained vacant for 
many years. While vacant, the site has not contributed to the economic, cultural, and social 
and wellbeing of the City.   

52.  The majority  of  the  site  is  located within  the  Amenity  Protection  Area which  has  specific 
provisions in the ODP to minimise adverse effects of industrial activities and maintain amenity 
values  in the adjacent Residential Zone.   The site  is also  located within  the urban  limits and 
bound on  two  sides by  existing  residential  sites.    The occupation of  the  site by  residential 
activities will ensure that amenity and reverse sensitivity issues will be appropriately mitigated 
through  the  Qualifying  Development  process  to  ensure  that  any  future  development  will 
contribute positively to urban outcomes within this setting.  

53.  The provision of  an  SHA  in  this  locality will encourage  a wider  range of housing  types  and 
densities to meet the needs of a diverse range of people and communities.  The proposed SHA 
is not inconsistent with the objectives and policies of the Operative District Plan. 

Conclusion 

54.  In  summary,  the  application  to  develop  this  infill  site  for  residential  purposes  can  be 
supported  as  although  the  site  is  not  earmarked  for  this  purpose,  is  in  line with  the  RPS, 
Future Proof, NPS‐UDC, HUGS, Access Hamilton, and the Hamilton City Operative District Plan 
where  the  aim  is  to manage  growth by establishing  a  compact  city, where development  is 
concentrated so land and infrastructure can be provided and used efficiently. 
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Attachment 5 ‐ Detailed Assessment of Infrastructure (Three Waters, Transportation, Parks 
and Open Spaces) 

1.  Accompanying the application for this SHA were a number of technical assessments including 
a  Three Waters  Infrastructure Assessment  carried out  by CKL  Surveying  Ltd,  a Wastewater 
Capacity Assessment  carried  out  by AECOM  and  commissioned  on  behalf  of Hamilton  City 
Council  dated  19  February  2018,  a  flood management  assessment  carried  out  by  CKL  and 
Dated  21 March  2018,  and  a  stormwater management  assessment  carried out by CKL  and 
Dated 21 March 2018.  This information has subsequently been peer reviewed by both Council 
staff and external consultants.    It  is expected  that at Qualifying Development stage, Council 
will actively work with the applicant to further refine and finalise the detail of the proposed 
infrastructure to an acceptable level. 

2.  Potable Water Supply 

3.  Council’s City Waters staff are satisfied that the applicant has provided sufficient information 
confirming that capacity exists within existing  infrastructure  is able to service the proposal’s 
cumulative  demand.    Provision  for  water  supply  will  be  required  to  be  provided  to  the 
development through extending 150mm diameter water mains along both sides of Quentin Dr 
as  part  of  extension.    A  Private  Developer  Agreement  will  ensure  that  any  required 
infrastructure will be funded by the developer. 

4.  Wastewater 

5.  The information provided by the applicant as well as a Wastewater Modelling Assessment that 
was  commissioned by HCC and  carried out by AECOM  (dated 19 February 2018)  confirmed 
that under dry weather flow conditions there  is sufficient network capacity to accommodate 
proposed development.  The findings indicated that under Peak wet weather flow conditions 
(PWWF),  the model predicts  significant  increased wastewater overflows  from  the proposed 
development. The modelling assessment does however state that the proposed development 
results in lower flow estimates than the baseline WW Model if the ITS calculation method for 
WW flows is used. 

6.  Modelling assessment does not take  into account any network upgrades  included  in the LTP 
funding request.   Funding requests for work that will reduce capacity constraints  in the west 
include  Western  interceptor  duplication  and  Dinsdale  PS,  and  diversion  of  the  southern 
catchment to the east.  These upgrades are expected to alleviate some of the existing network 
capacity issues. 

7.  Council’s City Development  staff have  confirmed  through  the  infrastructure  assessment on 
this  site  that  no  strategic  network  upgrades  are  required  to  specifically  support  this 
development, however a solution to manage flows under wet weather conditions will need to 
be identified and provided at Qualifying Development stage.  A Private Developer Agreement 
will  ensure  that  any  required  infrastructure  will  be  funded  by  the  developer.    High  level 
matters that should specifically be covered in a PDA include: 

 Developer  to  fully  fund  all  local  wastewater  infrastructure  required  to  service  the 
development in accordance with the ITS. 

 Developer  to  fund  a  suitable  solution  to  address  the  peak wet weather wastewater 
issues. The form of the solution will be confirmed as part of the QD process. 

 
Staff will consider final wastewater reticulations solutions as part of any QD consent. 
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8.  Stormwater 

9.  The site is partly affected by flood hazard area, has peat soils and high groundwater table. The 
site  is  within  the  Waitawhiriwhiri  Catchment,  and  discharges  to  Lake  Rotoroa  (sensitive 
receiving environment). No water quality or attenuation assessment has been provided with 
the application. 

10.  Based on the most recent information provided with the application, the following key issues 
still need to be addressed: 

 What volume of flood water is proposed to be managed 

 How  will  flood  waters  (with  climate  change)  be  managed  on  their  site  (where  is  it 
proposed to be stored). 

 How will proposed flood management interact with surrounding site. 

 Where is the outlet from the site. 

 How  will  overland  flow  be managed  (particularly  that  which  currently  runs  along  the 
northern property boundary).  

 What  level of water  quality  treatment  they propose  to mitigate or  enhance  effects on 
downstream receiving environment. 

 What effect will the above have on development yield.   

11.  Council’s City Development Unit staff have identified the following key issues: 

 There is no stormwater outlet identified for the site;  

 Development based on the current concept appears to impact on existing overland flow 
path along the northern boundary; 

 The applicant has not  sufficiently demonstrated  that  the development will not create 
adverse effects on neighbouring and downstream properties; 

 Development needs  to  comply with  the minimum  requirements  in  the  ITS  to provide 
detention to  limit post development  flow to 80% of pre‐development 100yr ARI  (with 
climate change).  

12.  For these reasons it has been strongly advised by Council’s City Development Unit staff that a 
significant reduction in yield of 10‐15 dwellings should be reflected in the recommendation to 
capture the need to find a workable stormwater solution.  

13.  Council’s City Development  staff have  confirmed  through  the  infrastructure  assessment on 
this  site  that  no  strategic  network  upgrades  are  required  to  specifically  support  this 
development, and subject to a reduction in yield to a minimum 15 dwellings being reflected in 
the recommendation,  it  is anticipated that a workable stormwater solution can be  identified 
and provided at Qualifying Development  stage. A Private Developer Agreement will ensure 
that  any  required  infrastructure will  be  funded  by  the  developer.   High  level matters  that 
should specifically be covered in a PDA include: 

 Applicant  to  fully  fund  investigation, design and  construction of all  local  storm‐water 
infrastructure  including  quality  and  quantity  management  required  to  service  the 
development in accordance with the ITS; 

 Applicant  to  arrange  for  access  and  fund  investigation,  design  and  construction 
stormwater outlet and overland  flow  from site. Outlet could be  to  the pipeline under 
the Railway to Duke St either via direct connection to the pipeline; via the Quentin Dr 
SW network  to  the open channel and/or via discharge  to  the open channel at  the SE 
corner of the property; 

 Applicant  to  fund  investigation, design  and  construction  stormwater  system  required 
for Quentin Dr extension; 
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 Applicant  to  fund  investigation,  design  and  construction  all  stormwater 
treatment/attenuation  required  to  avoid  adverse  effects  on  surrounding  and 
downstream environment, including downstream and adjacent properties; 

 Applicant to fund preparation and satisfy the requirements of ICMP. 

14.  Transportation 

15.  The  proposed  vehicle  access  to  the  SHA  development  is  along  Quentin  Dr  with  a 
walking/cycleway  connection  proposed  via  shared  access  to  Alison.    Councils  City 
Development  Unit  and  Gray Matter  (on  behalf  of  Council)  have  concluded  that  with  the 
information provided to date, the following key issues still need to be addressed: 

 Potential upgrades to Quentin Dr/SH1 intersection have not been assessed; 

 Increased movements at  the  intersection will  impact on  traffic signal cycle  times with 
potential for slightly longer delays; 

 The proposed development layout (including the proposed road widths) and associated 
local  roading  network  does  not meet HCC Operative District  Plan  and HCC  ITS 
requirements.  

 The proposal to flood only access to the site as part of SW management solution is not 
desirable.  

16.  It is anticipated that the overall concept will need to be revised to deliver a workable solution 
for  internal  roads, overall  site  access,  and walking/cycleway  connection  (considering  safety 
issues).   For  these  reasons  it has been  strongly advised by Council’s City Development Unit 
staff  that  a  significant  reduction  in  yield  of  10‐15  dwellings  should  be  reflected  in  the 
recommendation to capture the need to revisit the design.  

17.  Council’s City Development  staff have  confirmed  through  the  infrastructure  assessment on 
this  site  that  no  strategic  network  upgrades  are  required  to  specifically  support  this 
development, and subject to a reduction in yield to a minimum 15 dwellings being reflected in 
the  recommendation,  it  is  anticipated  that  a  suitable  roading  layout  and  any  required  rod 
network upgrades can be identified and provided at Qualifying Development stage. A Private 
Developer  Agreement  will  ensure  that  any  required  infrastructure  will  be  funded  by  the 
developer.  High level matters that should specifically be covered in a PDA include: 

 Developer  to  fully  fund  investigation,  design  and  construction  of Quentin Drive  road 
extension including footpath network on Quentin; 

 Applicant  to  fully  fund  investigation, design and construction of any  improvements  to 
SH1/Quentin  Dr  intersection  that  may  be  identified  through  the  ITA  for  the 
development. Required improvements subject to agreement with HCC and NZTA. 
NZTA will need  to be a party  to PDA  involving  improvements at SH1/Quetin Dr 
intersection; 

 Applicant to fully fund investigation, design and construction internal roading layout. All 
designs to meet requirements of ITS.  

18.  Parks and Open Spaces 

19.  Councils  Parks  and  Open  Spaces  staff  have  confirmed  that  current  open  space  provision 
adequately provides  for  this proposal.   A Private Developer Agreement will ensure  that any 
open  space  included  as  part  of  the  proposal will  be  developed  and  vested  at  no  cost  to 
Council. 
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Committee:  Council  Date:  10 May 2018 

Author:  Lisa Topcsov  Authoriser: Lance Vervoort  

Position:  Partnership & Sponsorship 

Manager – Major Projects  
Position: General Manager Community 

Report Name:  Tourism Infrastructure Fund  

 

Report Status  Open  

Purpose  

1.  To seek approval to make applications to the Tourism Infrastructure Fund. 

Staff Recommendation 

2.  That the Council: 

a)  receives the report; and  

b)  approves applications to be submitted to the May 2018 Tourism Infrastructure Fund for: 

i.  Hamilton Gardens ‐ toilet in the new development area; and 

ii.  River Plan projects ‐ construction and upgrading of the river promenade 
(revetment upgrade); construction of a new jetty; paths to connect river to the 
Waikato Museum; and boardwalks connecting the Waikato Museum to Victoria 
on the River. 

Executive Summary 

3.  The Tourism Infrastructure Fund provides financial assistance for the development of 
tourism related infrastructure that is under pressure due to visitor (domestic and 
international) demand and the local community cannot respond without assistance. 

4.  The fund consists of two (2) rounds per year, the second round is now open and closes on 
the 14 May 2018. 

5.  At the Community and Services committee on 17 April 2018 the committee passed the 
following resolution:  

Requests staff report back recommendations to Council by 10 May 2018 on which 
projects it will make applications to the Tourism Infrastructure Fund. 

6.  Staff recommend Option 1– To submit two applications to support the Hamilton Gardens 
toilet in the new development area and the River Plan projects of constructing and 
upgrading the river promenade (revetment upgrade); construction of a new jetty; paths to 
connect river to the Waikato Museum; and boardwalks connecting the Waikato Museum to 
Victoria on the River, as detailed in paragraph 14 and below. 
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7.  Staff consider the decision in this report has low significance and that the recommendations 
comply with the Council’s legal requirements.  

Background 

8.  The Tourism Infrastructure Fund provides up to $25 million per year for the development of 
tourism‐related infrastructure such as carparks, freedom camping facilities, sewerage and 
water works, transport projects, supporting natural attractions and safety upgrades to 
public spaces. 

9.  The purpose of the Tourism Infrastructure Fund is to provide financial support of up to 50% 
of the total project costs, for local visitor‐related public infrastructure where tourism 
growth (domestic and international) is placing pressure on, or potential growth is 
constrained by, existing infrastructure and where the local community is unable to respond 
in a timely way without assistance. 

10.  All applications are assessed against the eligibility criteria, the priorities statement and the 
assessment criteria. 

11.  Each eligibility criteria must be met and the most aligned applications to the priorities 
statement and assessment criteria are considered the most likely to succeed. 

12.  Thirty‐four (34) applications were approved and a total of $14,222,594 was awarded in 
round one leaving just under $11m available this funding round (round two). 

13.  Applications are now open and closes on Monday 14 May 2018. 

Discussion 

14.  Four projects were initially identified as projects that may be eligible for funding, they are: 

 Hamilton Gardens ‐ To support the construction of a toilet for visitors inside the 
enclosed gardens area. The total project cost is estimated at $400,000. Funding 
of $7,000,000 has been allocated over years 1‐6 in the draft 2018‐2028 10 year 
plan budget to support the overall development projects which this project is 
included. 

 Waiwhakareke Nature Heritage Park ‐ To support the construction of toilets; 
carparks; water and sewerage; and paths to support visitors to the park. The 
total project cost is estimated at $1,500,000. Funding of $760,000 has been 
allocated in year 1 of the draft 2018‐2028 10 year plan budget. 

 River Plan projects ‐ To support the construction and upgrading of the river 
promenade (revetment upgrade), construction of a new jetty; paths to connect 
river to the Waikato Museum; and boardwalks connecting the Waikato Museum 
to Victoria on the River. The total project cost is estimated at $ 8,350,000. 
Funding of $5,200,000 has been allocated through a mix of annual budget, draft 
2018‐2028 10 year plan budget and funding from the Donny Trust via 
Momentum Waikato Community Foundation. 

 Te Awa River Ride South ‐ To support the construction of the cycleway. 
Provisional funding of $4,000,000 has been allocated in year 2 of the draft 2018‐
2028 10 year plan budget. 
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15.   The table below assesses these projects against each eligibility criteria. 

 

16.  The Te Awa River Ride does not the required criteria, as New Zealand Transport Agency 
(NZTA) funding is planned to subsidise the project. 

17.  The remaining three (3) projects have then been assessed against the priorities statement 
and the assessment criteria.  

18.  The measure used is as follows: 

 

 

 

19.  As Waiwhakareke Nature Heritage Park is not open to the public, there is no data to 
support the priorities of solving capacity constraint caused by visitor growth and therefore 
rated the least aligned to the priorities overall. For this reason, this project has not been 
considered for this funding round. However, deferring this application to a future round 
may provide a better alignment of the overall fund requirements. 

20.  If the recommendation is not approved, staff will look to defer the applications not 
approved to future rounds where and if applicable. 
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Significantly used by visitors UNCERTAIN PASS PASS PASS

For new enhancements PASS PASS PASS PASS

Do not compete with commercial activities PASS PASS PASS PASS

Projects over $100,000  PASS PASS PASS PASS

Development of new attractions, accommodation 

and commercial activity is not eligible PASS UNCERTAIN PASS PASS

Capital only and financially sustainable PASS PASS PASS PASS

Projects not funded by NZTA or MBIE PASS PASS PASS FAIL

Council meets 1 of the 3 tests (now or within 3 

years)  PASS PASS PASS PASS

W
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an

Solves capacity constraint caused by visitor 

growth
10 40 40

Project supports attraction of visitors  30 50 30

contributes to broader support for tourism 40 40 50

Council's financial constraint 40 40 40

Maximum funding contribution 50 30 50

Projects that would otherwise not happen  50 20 50

Other funding options have been investigated 30 40 30

Local vs visitor usage mix 20 40 30

Overall alignment 270/400 300/400 320/400

% of alignment 67.5% 75% 80%

50  very high alignment 
40  high alignment 
30  neutral alignment 
20  low alignment 
10  very low alignment 
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21.  The staff recommendation supports the following Council strategic policies and plans: 

 River Plan 

 Hamilton Gardens Management Plan 

 Hamilton City Open Spaces Plan 

 Central City Safety Strategy 

 Economic Development Agenda 

Options 

22.  Staff have assessed that there are 3 reasonable and viable options for the Council to 
consider. 

23.  This assessment reflects the level of significance (see paragraph 32) and the overall 
requirements of the fund.  The options are set out below. 

 

Option 1: Submit two applications for the Hamilton Gardens and River Plan projects  

Advantages  Disadvantages 

 

 Increases chances of potential 
success 

 The projects are complimentary to 
one another 

 Both show other external funding 
committed  

 Previously successful councils have 
been successful for more than one 
application submitted  
 

 

 Significant value difference in 
applications may result in supporting 
lower value application only 

 Lower quality applications due to 
time constraints 

 

 

 

Option 2: Submit application for Hamilton Gardens only 

Advantages  Disadvantages 

 

 Potential to be more successful 
based on total cost (low value) of 
project 

 Can show immediate need for 
project to go ahead 

 

 Advice given that this project could 
be seen as part of a development 
project  

 Ability to source other external 
funding to complete the project 
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Option 3: Submit application for River Plan only 

Advantages  Disadvantages 

 

 Advice given that this project has the 
potential to most align with panel 
assessment criteria and priorities 

 Ability to stage project and highlight 
council priorities  

 Leveraging ability through existing, 
annual budgets, renewals and 
external funding 

 

 

 High value application that may be 
up to 1/3 of the total funding pool 

 Past successful applications focussed 
more on carparks and toilets at 
attractions 

 If funded to a lower level shortfall 
will need to be meet elsewhere 
 

 

24.  Staff recommend Option 1 because: 

i.  the fund will consider more than one application from council in any funding round; 
ii.  both projects align with the overall requirements of the fund; 
iii.  external feedback confirms the potential to be successful; and 
iv.  links between projects will be highlighted in each application.  

Financial Considerations 

25.  The total costs to complete the Hamilton Gardens toilet facility inside the enclosed gardens 
is estimated at $400,000. The total value of the application will be estimated at $200,000 
(50% of total cost‐ which is the recommended maximum funding contribution). 

26.  The total costs to complete the River Plan projects is estimated at $8,350,000. The total 
value of application will be estimated at up to $3,150,000 (the shortfall required to 
complete the project). 

Legal and Policy Considerations 

27.  Staff confirm that the applications submitted comply with the Council’s legal and policy 
requirements.  

Risks 

28.  Staff have assessed the suitability of applying this funding around based on the current 
knowledge of the projects and the criteria for funding. Success is dependent on a range of 
factors including but not limited to: 

i.  number of applicants  
ii.  value of the total applications submitted versus total funding available for 

distribution  
iii.  the strongest alignment to the priorities 

29.  If the River Plan application is successful but funded to a lesser value, staff will look to stage 
the project and/or look to other funding sources to complete the project. 
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Significance & Engagement Policy 
 
Significance 

30.  Staff have considered the key considerations under the Significance and Engagement Policy 
and have assessed that the recommendation(s) in this report has/have a low level of 
significance.  

Attachments 
There are no attachments for this report. 
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Committee:  Council  Date:  10 May 2018 

Author:  Hannah Windle  Authoriser: Blair Bowcott  

Position:  Programme Manager ‐ Special 

Projects  
Position: Executive Director Special 

Projects  

Report Name:  Special Housing Area Policy Review ‐ Update 

 

Report Status  Open  

Purpose 

1.  To inform the Council on a review of the Special Housing Area Policy. 

Staff Recommendation 

2.  That the Council: 

a)  receives the report; 

b)  notes that an updated Special Housing Area Policy will be reported to Council once the 
details of the Government’s KiwiBuild housing scheme have been publicly released; and  

c)  notes that amendments to the Special Housing Area Policy will be based on the principles 
outlined in the report in paragraph 20. 

Background 

3.  The purpose of the Housing Accords and Special Housing Areas Act 2013 (HASHAA or the Act) 
is to enhance housing affordability by facilitating an increase in land and housing supply in 
certain regions or districts identified as having housing supply and affordability issues.  

4.  Hamilton was added to the HASHAA schedule in 2015. 

5.  The Act provides for the creation of “Housing Accords” between councils and the Government, 
and provides for the establishment of “Special Housing Areas” (SHAs) to advance housing 
supply.  

6.  Housing Accords specify how the parties will work together to achieve the purpose of the Act 
and set agreed targets for residential developments. The Hamilton Housing Accord (the 
Accord) was signed by Mayor King and the then Building and Construction Minister, Nick 
Smith, on 22 December 2016 and approved by Council on 8 February 2017.  

7.  After signing the Accord, Council chose to prepare a Special Housing Areas Policy (SHA Policy) 
to establish criteria to consider suitable sites. The SHA Policy was adopted by Council on 24 
August 2017. 
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8.  The new Government has a strong view on affordable housing. The existing SHA Policy does 
not contain affordability criteria.  

9.  The Government is currently pursuing a number of initiatives to enable the release of more 
serviced land for residential subdivisions and the provision of greater housing choice, 
especially at affordable rates. 

10.  These initiatives include Special Purpose Vehicles (SPVs), Urban Development Authorities 
(UDAs) and KiwiBuild. These are intended to complement other initiatives such as the Housing 
Infrastructure Fund (HIF) and SHAs.  

11.  The Minister of Housing and Urban Development (the Minister) has met with the Mayor and 
Chief Executive to discuss these emerging initiatives and how the Government would like to 
see them used to encourage affordable housing provision, particularly in a Hamilton context. 

12.  Council has the opportunity to review its SHA Policy to capture the new Government’s thinking 
and approach to affordable housing delivery. The Minister has advised it is his intention to 
amend the legislation enabling SHA Policy soon to require affordability considerations, and 
extend the timeframe of the HASHAA expiry date 

13.  Currently, the date by which SHAs can be established is September 2019 and the date of repeal 
of the HASHAA is 16 September 2021.  Under these legislative timeframes the Council 
currently has 17 months to have SHAs gazetted. 

Existing Policy 

14.  Council is currently considering five potential SHA sites under the existing policy, noting that 
the SHA for Jebson Place has already been approved and gazetted by the Government. 

15.  The HASHAA and the current SHA Policy require Council to evaluate potential SHAs against a 
number of criteria including: 

 demand for the qualifying development 

 the extent to which the proposed development is predominantly residential 

 location considerations 

 infrastructure 

 scale 

 design quality 

 provision of a Development Agreement. 

Review of the Policy 

16.  There is an opportunity to amend the Policy to introduce affordability criteria.   

17.  Given the potential implications of affordability criteria to any development proposals and 
their feasibility, a developer needs to be able to recognise the value of an SHA application 
compared to a standard RMA consent process.  

18.  In this context, it is important that the amended Policy is clear about Council’s expectations 
regarding an affordability criteria to be met in any qualifying development which seeks to take 
advantage of the more enabling consenting pathway provided to a qualifying development 
within a SHA. Further, it is important that the Policy is clear about Council’s ability to 
acknowledge the benefits of delivering increased affordable housing supply when weighed 
against other considerations during the Expression of Interest evaluation process. 
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19.  Ultimately, it is at the qualifying development consent stage (once an SHA proposal has been 
approved and gazetted) when the specifics of any new SHA proposal are finalised including full 
detailed plans, site layouts and how the affordability criteria will be met. HASHAA sets clear 
considerations under which Council must evaluate qualifying development applications in SHA 
areas that is markedly different from the standard RMA process for assessing urban 
development. Under HASHAA, the emphasis is strongly weighted towards enabling greater 
housing supply compared to other relevant factors (such as district plan provisions or the 
degree to which a project has regard to the NZ Urban Design Protocol). 

Principles 

20.  When amending the SHA Policy, it is proposed that any changes should be guided by the 
following principles which derive from the conversations between the Minister, the Mayor and 
Chief Executive: 

a)  Increasing the number of, and speed at which, affordable homes are built and sold to 
eligible buyers 

b)  Recognising that the SHA Policy sits in a wider affordable housing context, and must be 
aware of other tools such as Government social housing provision, KiwiBuild, Banking Loan 
Value Ratios 

c)  Aligning with the Government’s aspirations for 40% of housing provided to be ‘affordable’ 

d)  Requiring that the 40% of affordable housing be sold to qualifying first home buyers as 
defined by existing Housing New Zealand criteria (KiwiSaver HomeStart grant and savings 
withdrawal, Welcome Home Loan, FirstHome) 

e)  Being clear about the more enabling resource consent process regarding qualifying 
developments, and delivering flexibility in design outcomes for developers whilst retaining 
key aspects of quality urban design outcomes. 

Key Considerations 

21.  The definition of affordable housing has not yet been finalised, and is likely to be outlined as 
part of the Government’s KiwiBuild scheme. Current indications from the Minister are that 
affordable housing may be defined as being less than $500,000 for a three‐bedroom home in 
Hamilton. It is logical that the Council aligns with the KiwiBuild definition of affordability in the 
amended SHA Policy. 

22.  Eligibility for purchasing could be limited to those who meet the Government and Housing 
New Zealand criteria for first home/affordable home buyers’ ownership or purchased by the 
Government via the KiwiBuild Scheme.  

23.  Given the potential of SHAs in speeding up the delivery of affordable housing to the market, 
we will need to allocate resource to establish a dedicated SHA team (including administrators, 
planners and infrastructure engineers) to administer the new policy.   

24.  With any out‐of‐sequence or fast‐tracked development there is risk introduced.  Infrastructure 
requirements and constraints are key considerations. Both regulatory processes and 
infrastructure input need to be adequately resourced.  

25.  HASHAA does not require a SHA Policy or consultation; however, general provisions under the 
Local Government Act may apply.  It is good practice (and a now established precedent with 
the existing SHA Policy) to consult with the public.  
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Next Steps 

26.  An updated SHA Policy will be presented to Council for consideration once details on the 
KiwiBuild scheme are available, as the revised SHA Policy needs to align with the scheme’s 
definition of affordability. 

Financial Considerations 

27.  Not applicable.  

Risks 

28.  Not applicable.  

Significance & Engagement Policy 

29.  Not applicable. 

Attachments 
There are no attachments for this report. 
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Committee:  Council  Date:  10 May 2018 

Author:  Riki Manarangi  Authoriser: Sean Hickey  

Position:  Corporate Policy Specialist   Position: General Manager Strategy 

and Communications  

Report Name:  Submission (Approval) ‐ Sale and Supply of Alcohol (Renewal of Licences) 

Amendment Bill (No.2) 

 

Report Status  Open  

Purpose  

1.  To seek approval from the Council on a submission to support the Sale and Supply of Alcohol 
(Renewal of Licences) Amendment Bill (No.2). 

Staff Recommendation 

2.  That the Council approves the submission supporting the Sale and Supply of Alcohol (Renewal 
of Licences) Amendment Bill (No.2) be submitted from the Council (attachment 1). 

Executive Summary 

3.  The Council resolved on 26 April 2018 to make a submission supporting the Sale and Supply of 
Alcohol (Renewal of Licences) Amendment Bill (No.2) (Attachment 1). 

4.  The submission, as attached, incorporates feedback and discussion from a delegation of 
Elected Members (Mayor Andrew King, Deputy Mayor Martin Gallagher and Cr Angela O’Leary) 
and staff. 

5.  Staff recommend that the submission be approved by the Council and be submitted to 
Parliament. 

6.  The total cost up to and including this report are approximately $2000 of staff time. This is a 
regular operating activity funded through the 10‐year Plan. 

7.  There are no known risks associated with the decisions required for this matter. 

8.  Staff consider the matters in this report have low significance, that the engagement level is low 
so no engagement is required and that the recommendations comply with the Council’s legal 
requirements. 

Attachments 

Attachment 1 ‐ Hamilton City Council Submission ‐ Sale and Supply of Alcohol (Renewal of Licences)    
…………….Amendment Bill (No.2) (Under Separate Cover) 
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Resolution to Exclude the Public 

Section 48, Local Government Official Information and Meetings Act 1987 

The following motion is submitted for consideration: 

That  the  public  be  excluded  from  the  following  parts  of  the  proceedings  of  this  meeting,  namely 
consideration of the public excluded agenda. 

The general subject of each matter to be considered while the public  is excluded, the reason for passing 
this  resolution  in  relation  to  each matter,  and  the  specific  grounds  under  section  48(1)  of  the  Local 
Government Official Information and Meetings Act 1987 for the passing of this resolution follows. 

General subject of each matter to 
be considered 

Reasons  for  passing  this 
resolution  in  relation  to  each 
matter 

Ground(s) under section 48(1) for 
the passing of this resolution 

C1.  Special  Housing  Area 
Application  ‐  Rotokauri 
North ‐ Statement of Intent 

 

)  Good reason to withhold 
)  information exists under 
)  Section 7 Local Government 
)  Official Information and 
)  Meetings Act 1987 
) 

Section 48(1)(a) 

 

This  resolution  is made  in  reliance on section 48(1)(a) of  the Local Government Official  Information and 
Meetings Act 1987 and the particular interest or interests protected by Section 6 or Section 7 of that Act 
which would be prejudiced by the holding of the whole or relevant part of the proceedings of the meeting 
in public, as follows: 

     
Item C1.  to  enable  Council  to  carry  out  commercial 

activities without disadvantage
Section 7 (2) (h) 
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