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We have no problems with housing intensification in Hamilton City if it is done in a way that is sympathetic to the environment and
areas in which it is done, is done using sound urban planning methods and uses universal design standards such as the Lifemark
standards to allow universal access for the whole Hamilton population to these housing intensification projects. 
Our fear is that unless any Housing intensification is done this way it will be designed to exclude the 25% of the Hamilton City
population who have a disability from living in or accessing as a visitor any housing intensification projects. It will also lock out this
25% of the disabled community in Hamilton City from living in or visiting these houses for the life of theses houses which could be
for the next 80 to 100 years. 
Our recommendation for planning rules for housing intensification projects are as follows: 

1. To require that universal design standards be used in the design and building of any multi-level housing intensification
development. 
2. HCC Fees and Charges Policy - To provide developers with discounted consent fees if their buildings are built using the
Lifemark Universal design standards and are accessible to the whole Hamilton population. 
3. In a terraced house development where each level is self-contained that it is a requirement that the bottom level be designed to
Lifemark Universal design standards meaning that at least one third of the homes in each three-level terraced housing complex
will be accessible to the whole Hamilton population.

Please give serious consideration to making sure any housing intensification rules give consideration to ensuring that the homes
are accessible to the whole population of Hamilton City especially the 25% of the population who have a disability currently and
the future aging population and increasing population percentage who will have a disability in the future. 

Point 578.1

Reason

The RVA opposes the relief in this submission point as the relief sought is inconsistent with the RVA’s primary submission and
the intent of the Enabling Housing Act. To the extent these matters are relevant to retirement villages, they do not require council
oversight as the RVA is best placed to understand residents’ needs.

Allow the submission points.

Seeks
Allowed
Support?
Support

Original Submission

We have no problems with housing intensification in Hamilton City if it is done in a way that is sympathetic to the environment and



areas in which it is done, is done using sound urban planning methods and uses universal design standards such as the Lifemark
standards to allow universal access for the whole Hamilton population to these housing intensification projects.
Our fear is that unless any Housing intensification is done this way it will be designed to exclude the 25% of the Hamilton City
population who have a disability from living in or accessing as a visitor any housing intensification projects. It will also lock out this
25% of the disabled community in Hamilton City from living in or visiting these houses for the life of theses houses which could be
for the next 80 to 100 years.
Our recommendation for planning rules for housing intensification projects are as follows:

1. To require that universal design standards be used in the design and building of any multi-level housing intensification
development.
2. HCC Fees and Charges Policy - To provide developers with discounted consent fees if their buildings are built using the
Lifemark Universal design standards and are accessible to the whole Hamilton population.
3. In a terraced house development where each level is self-contained that it is a requirement that the bottom level be designed to
Lifemark Universal design standards meaning that at least one third of the homes in each three-level terraced housing complex
will be accessible to the whole Hamilton population.

Please give serious consideration to making sure any housing intensification rules give consideration to ensuring that the homes
are accessible to the whole population of Hamilton City especially the 25% of the population who have a disability currently and
the future aging population and increasing population percentage who will have a disability in the future.

Point 578.2

Reason

The RVA opposes the relief in this submission point as the relief sought is inconsistent with the RVA’s primary submission and
the intent of the Enabling Housing Act. To the extent these matters are relevant to retirement villages, they do not require council
oversight as the RVA is best placed to understand residents’ needs.

Allow the submission points.

Seeks
Allowed
Support?
Support

Original Submission

We have no problems with housing intensification in Hamilton City if it is done in a way that is sympathetic to the environment and
areas in which it is done, is done using sound urban planning methods and uses universal design standards such as the Lifemark
standards to allow universal access for the whole Hamilton population to these housing intensification projects.
Our fear is that unless any Housing intensification is done this way it will be designed to exclude the 25% of the Hamilton City
population who have a disability from living in or accessing as a visitor any housing intensification projects. It will also lock out this
25% of the disabled community in Hamilton City from living in or visiting these houses for the life of theses houses which could be
for the next 80 to 100 years.
Our recommendation for planning rules for housing intensification projects are as follows:

1. To require that universal design standards be used in the design and building of any multi-level housing intensification
development.
2. HCC Fees and Charges Policy - To provide developers with discounted consent fees if their buildings are built using the
Lifemark Universal design standards and are accessible to the whole Hamilton population.
3. In a terraced house development where each level is self-contained that it is a requirement that the bottom level be designed to
Lifemark Universal design standards meaning that at least one third of the homes in each three-level terraced housing complex
will be accessible to the whole Hamilton population.

Please give serious consideration to making sure any housing intensification rules give consideration to ensuring that the homes
are accessible to the whole population of Hamilton City especially the 25% of the population who have a disability currently and
the future aging population and increasing population percentage who will have a disability in the future.



Point 578.3

Reason

The RVA opposes the relief in this submission point as the relief sought is inconsistent with the RVA’s primary submission and
the intent of the Enabling Housing Act. To the extent these matters are relevant to retirement villages, they do not require council
oversight as the RVA is best placed to understand residents’ needs.

Allow the submission points.

Seeks
Allowed
Support?
Support
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Public Interface for 4 or more residential units

b.            All residential developments comprising 4 or more residential units must have pedestrian access from a transport
corridor to the front door of each residential unit, or to the single front door and lobby of an apartment building. This pedestrian
access must:

i.             Be step-free and separate from and clear of any obstructions, carriageway, vehicle parking space (including any
parked vehicle overhang or nose-in space), cycle parking space, service area, loading space, or vehicle manoeuvring area,
except:

A.            As provide for in d ii, or

B.            Where the pedestrian access must cross a carriageway.

ii.            Have lighting to meet the requirements set out in Chapter 25.6.

 

c.            A pedestrian access serving between 4 and 15 residential units must be at least 1.5m wide, except:

i.             Where the pedestrian access is adjacent to any building wall or fence, it must be at least

A.            1.8m wide, or

B.            1.65m wide with a 0.75m wide landscape strip provided on one side of the path between it and either the building wall
or the fence, or

ii.            Where the residential development comprises only 4 or 5 residential units, the pedestrian access may be shared in a
carriageway that serves those 4 or 5 residential units only, is at least 3.5m wide, and within a legal width of at least 4m.

 

d.            A pedestrian access serving more than 15 residential units must be at least 1.8m wide, except where the pedestrian
access is adjacent to any building wall or fence, a 0.75m wide landscape strip must be provided on one side of the path
between it and either the building wall or the fence.

Point 579.1

Reason

Ryman supports the deletion of (b), (c) and (d) as this is consistent with Ryman’s primary submission. It opposes the inclusion of



the principles as design guidelines or assessment criteria for retirement villages, which have substantially different functional and
operational needs to other residential developments.

Allow the submission to the extent it is consistent with Ryman’s primary submission, and otherwise disallow submission point.

Seeks
Disallowed
Support?

Original Submission

6.2.8c

Mixed use development shall provide a range of uses that complement, and are supportive of, the Hamilton East Suburban Centre which are managed to ensure
high levels of amenity for any residentialactivityand avoid any while ensuring that reverse sensitivity effects are mitigated to ensure an appropriate level of
amenity for residential activitiesissues.

Point 579.2

Reason

Ryman supports the relief sought in this submission as it will better enable residential activities as expected in a mixed-use
environment. Allow the submission point.

Seeks
Disallowed
Support?
Support

Original Submission

24.2.1      To recover from developers a contribution in the form of money, or land, or a combination of both money and land, which:

 

a.      Avoids, remedies, or mitigates adverse effects of the proposed activity on the environment including, but not limited to,
effects associated with:

i.                   Three waters/transport network connections;

ii.                Three waters/transport network improvements;

iii.               Three waters/transport capacity upgrades;

iv.               Parks/reserves/open space network enhancement/improvement;

v.                Streetscape amenity improvements;

Where the capital expenditure items identified in this rule are not otherwise funded via Council’s Development Contribution
Policy.

And

 

Gives effect to Te Ture Whaimana, including its requirement for restoration and protection of the Waikato River and the relationship between the Waikato River
and Waikato‐Tainui, Waikato River Iwi, and the Waikato Region’s communities and all other objectives and strategies contained within Te Ture Whaimana.

Point 579.3

Reason



Ryman opposes the relief sought in these submission points to the extent it is inconsistent with Ryman’s primary submission as it
has the potential to affect the consenting requirements of retirement villages. Ryman opposes any rules relating to financial
contributions that allow ‘double dipping’ with Council’s Development Contributions Policy, and that do not provide clarity as to
contributions payable and do not take into account retirement villages’ substantially lower demand profile compared to standard
residential developments. Allow relief sought to the extent it is consistent with Ryman’s primary submission, which seeks a clear
and proportionate financial contributions regime that prevents double dipping, provides clarity as to contributions payable, and
provides a retirement-village specific regime that takes into account retirement villages’ substantially lower demand profile
compared to standard residential developments.

Seeks
Disallowed
Support?

Original Submission

Objective

24.3.1

Financial contributions are required in accordance with the Financial Contributions Rules in order to:

i.                  Avoid, remedy, or mitigate adverse effects of the proposed activity or development on the environment where these
cannot be managed on-site; and

ii.                Give effect to Te Ture Whaimana, including the requirement for betterment.

Point 579.4

Reason

Ryman opposes the relief sought in these submission points to the extent it is inconsistent with Ryman’s primary submission as it has the potential to
affect the consenting requirements of retirement villages. Ryman opposes any rules relating to financial contributions that allow ‘double dipping’ with
Council’s Development Contributions Policy, and that do not provide clarity as to contributions payable and do not take into account retirement
villages’ substantially lower demand profile compared to standard residential developments. Allow relief sought to the extent it is consistent with
Ryman’s primary submission, which seeks a clear and proportionate financial contributions regime that prevents double dipping, provides clarity as
to contributions payable, and provides a retirement-village specific regime that takes into account retirement villages’ substantially lower demand
profile compared to standard residential developments.

Seeks
Disallowed
Support?

Original Submission

Policies

24.3.1a

i.                  Require financial contributions for the

purposes set out in the General Purpose

Statement and the Financial Contributions

Rules.

ii.                Determine the nature and amount of financial contributions in accordance with the methodology set out in the Financial
Contributions Rules.



iii.               Financial contributions in the form of money must be paid before the proposed activity or development occurs either
prior to the issue of the Code of Compliance under the Building Act or where subdivision consent has been sought,
prior to the issue of the s224c certificate.

iv.               Financial contributions in the form of land must vest in Council prior to completion of the activity or construction of the
development.

v.                Financial contributions will be applied to the purpose for which they are required.

Point 579.5

Reason

​Ryman opposes the relief sought in these submission points to the extent it is inconsistent with Ryman’s primary submission as it has the potential to
affect the consenting requirements of retirement villages. Ryman opposes any rules relating to financial contributions that allow ‘double dipping’ with
Council’s Development Contributions Policy, and that do not provide clarity as to contributions payable and do not take into account retirement
villages’ substantially lower demand profile compared to standard residential developments. Allow relief sought to the extent it is consistent with
Ryman’s primary submission, which seeks a clear and proportionate financial contributions regime that prevents double dipping, provides clarity as
to contributions payable, and provides a retirement-village specific regime that takes into account retirement villages’ substantially lower demand
profile compared to standard residential developments.

Seeks
Disallowed
Support?

Original Submission

a. For permitted activities, financial contributions will be required upon the earlier of the grant of building consent or service connection. Permitted
development resulting in the creation of additional residential units or lots on a site and any new non‐residential building, will be subject to financial contributions
upon either the grant of building consent or service connection, whichever is the earliest.​

Point 579.6

Reason

​Ryman opposes the relief sought in these submission points to the extent it is inconsistent with Ryman’s primary submission as it has the potential to
affect the consenting requirements of retirement villages. Ryman opposes any rules relating to financial contributions that allow ‘double dipping’ with
Council’s Development Contributions Policy, and that do not provide clarity as to contributions payable and do not take into account retirement
villages’ substantially lower demand profile compared to standard residential developments. Allow relief sought to the extent it is consistent with
Ryman’s primary submission, which seeks a clear and proportionate financial contributions regime that prevents double dipping, provides clarity as
to contributions payable, and provides a retirement-village specific regime that takes into account retirement villages’ substantially lower demand
profile compared to standard residential developments.

Seeks
Disallowed
Support?

Original Submission

a.         For all classes of activities other than permitted activities resulting in the creation of additional residential units or lots
on a site and any new non-residential building, financial contributions will be required as a condition of land use or
subdivision consent.

Point 579.7



Reason

Ryman opposes the relief sought in these submission points to the extent it is inconsistent with Ryman’s primary submission as it has the potential to
affect the consenting requirements of retirement villages. Ryman opposes any rules relating to financial contributions that allow ‘double dipping’ with
Council’s Development Contributions Policy, and that do not provide clarity as to contributions payable and do not take into account retirement
villages’ substantially lower demand profile compared to standard residential developments. Allow relief sought to the extent it is consistent with
Ryman’s primary submission, which seeks a clear and proportionate financial contributions regime that prevents double dipping, provides clarity as
to contributions payable, and provides a retirement-village specific regime that takes into account retirement villages’ substantially lower demand
profile compared to standard residential developments.

Seeks
Disallowed
Support?

Original Submission

c.         Financial contributions will be in the form of money calculated in accordance with Rule 24.4.2 or Rule 24.4.3 (whichever
applies), except where Council exercises its discretion to accept a financial contribution in the form of land, or a combination of
land and money, in which case the financial contribution will be calculated in accordance with Rules 24.4.4 and Rules 24.4.5
respectively.

Point 579.8

Reason

​Ryman opposes the relief sought in these submission points to the extent it is inconsistent with Ryman’s primary submission as it has the potential to
affect the consenting requirements of retirement villages. Ryman opposes any rules relating to financial contributions that allow ‘double dipping’ with
Council’s Development Contributions Policy, and that do not provide clarity as to contributions payable and do not take into account retirement
villages’ substantially lower demand profile compared to standard residential developments. Allow relief sought to the extent it is consistent with
Ryman’s primary submission, which seeks a clear and proportionate financial contributions regime that prevents double dipping, provides clarity as
to contributions payable, and provides a retirement-village specific regime that takes into account retirement villages’ substantially lower demand
profile compared to standard residential developments.

Seeks
Disallowed
Support?

Original Submission

d.         Financial contributions will be required for the purposes set out in the General Purpose Statement and on the basis that:

i.                  Financial contributions for all residential development will be calculated for the specific purposes and in accordance with the
methodology in Rule 24.4.2 and (where applicable) Rule 24.4.4 and Rule 24.4.5; and

ii.                Financial contributions for all other developments will be calculated for the specific purposes and in accordance with the
methodology in Rule 24.4.3 and(where applicable) Rule 24.4.4 and Rule 24.4.5.

Point 579.9

Reason

​Ryman opposes the relief sought in these submission points to the extent it is inconsistent with Ryman’s primary submission as it has the potential to
affect the consenting requirements of retirement villages. Ryman opposes any rules relating to financial contributions that allow ‘double dipping’ with
Council’s Development Contributions Policy, and that do not provide clarity as to contributions payable and do not take into account retirement
villages’ substantially lower demand profile compared to standard residential developments. Allow relief sought to the extent it is consistent with



Ryman’s primary submission, which seeks a clear and proportionate financial contributions regime that prevents double dipping, provides clarity as
to contributions payable, and provides a retirement-village specific regime that takes into account retirement villages’ substantially lower demand
profile compared to standard residential developments.

Seeks
Disallowed
Support?

Original Submission

a.        In addition to the general purposes described under the General Purpose Statement, financial contributions will be required
for residential development forthe following specific purposes:

i.                  Three waters/transport infrastructure network:

A.     To avoid, remedy and mitigate the adverse effects of residential development that cannot be managed on-site through the
recovery of infrastructure network costs associated with the following:

·        Three waters connections and network renewals to address capacity at the point of connection; and

·        Transport connections and network renewals.

B.     These costs will include:

·        Where an existing supply is available, the cost of connection with the existing system;

·        Where an existing supply is available, but the age and state of the network makes it unsuitable to meet the additional
generated demand,the cost of connection and renewal of the existing system at the point of connection to service the
development.

But shall exclude any infrastructure works otherwise funded via Council’s Development Contributions Policy.

Point 579.10

Reason

​Ryman opposes the relief sought in these submission points to the extent it is inconsistent with Ryman’s primary submission as it has the potential to
affect the consenting requirements of retirement villages. Ryman opposes any rules relating to financial contributions that allow ‘double dipping’ with
Council’s Development Contributions Policy, and that do not provide clarity as to contributions payable and do not take into account retirement
villages’ substantially lower demand profile compared to standard residential developments. Allow relief sought to the extent it is consistent with
Ryman’s primary submission, which seeks a clear and proportionate financial contributions regime that prevents double dipping, provides clarity as
to contributions payable, and provides a retirement-village specific regime that takes into account retirement villages’ substantially lower demand
profile compared to standard residential developments.

Seeks
Disallowed
Support?

Original Submission

i[i].                  Residential amenity:

A.     To avoid, remedy, and mitigate the adverse effects of residential development density through the recovery of costs
associated with maintaining and improving residential amenity.



 

B.     These costs will include:

 

·        Where public open spaces can be improved, the cost of land acquisition and development; and

·        Where streetscape amenity can be enhanced, the cost of that enhancement.

 

But shall exclude any infrastructure works otherwise funded via Council’s Development Contributions Policy.

Point 579.11

Reason

​Ryman opposes the relief sought in these submission points to the extent it is inconsistent with Ryman’s primary submission as it has the potential to
affect the consenting requirements of retirement villages. Ryman opposes any rules relating to financial contributions that allow ‘double dipping’ with
Council’s Development Contributions Policy, and that do not provide clarity as to contributions payable and do not take into account retirement
villages’ substantially lower demand profile compared to standard residential developments. Allow relief sought to the extent it is consistent with
Ryman’s primary submission, which seeks a clear and proportionate financial contributions regime that prevents double dipping, provides clarity as
to contributions payable, and provides a retirement-village specific regime that takes into account retirement villages’ substantially lower demand
profile compared to standard residential developments.

Seeks
Disallowed
Support?

Original Submission

i.                  Te Ture Whaimana:

A.     To give effect to Te Ture Whaimana, including its requirement for restoration and protection of the Waikato River and the
relationship between the Waikato River and Waikato-Tainui, Waikato River Iwi, and the Waikato Region’s communities and all
other objectives and strategies contained within Te Ture Whaimana.

 

B.     These costs will include:

 

·        Riparian enhancement;

·        Wetland creation/ protection/restoration/enhancement;

·        Erosion control measures;

·        Ecological/biodiversity enhancement;

·        Public access improvements to the Waikato River, including its tributaries;

·        Weed control measures;

·        Sediment reduction measures;

·        Waikato River/Te Ture Whaimana education;



·        Restoration/protection/enhancement of waahi tapu and sites of significance.

 

But shall exclude any infrastructure works otherwise funded via Council’s Development Contributions Policy.

Point 579.12

Reason

​Ryman opposes the relief sought in these submission points to the extent it is inconsistent with Ryman’s primary submission as it has the potential to
affect the consenting requirements of retirement villages. Ryman opposes any rules relating to financial contributions that allow ‘double dipping’ with
Council’s Development Contributions Policy, and that do not provide clarity as to contributions payable and do not take into account retirement
villages’ substantially lower demand profile compared to standard residential developments. Allow relief sought to the extent it is consistent with
Ryman’s primary submission, which seeks a clear and proportionate financial contributions regime that prevents double dipping, provides clarity as
to contributions payable, and provides a retirement-village specific regime that takes into account retirement villages’ substantially lower demand
profile compared to standard residential developments.

Seeks
Disallowed
Support?

Original Submission

b.      Financial contributions under Rule 24.4.2 will be calculated in accordance with the following methodology:

i.    Three waters/transport infrastructure network:

A.      Connections: 100% recovery of actual costs incurred by Council, or estimated to be incurred, in relation to the connection.

B.      Network renewals (where there is insufficient capacity): At a rate of $106.34 per PUD with the total financial contribution
calculated in accordance with the methodology set out inVolume 2, Appendix 18. 100% recovery of costs incurred by
Council, or estimated to be incurred, in relation to renewal works required to service the development at the point of
connection.

Point 579.13

Reason

​Ryman opposes the relief sought in these submission points to the extent it is inconsistent with Ryman’s primary submission as it has the potential to
affect the consenting requirements of retirement villages. Ryman opposes any rules relating to financial contributions that allow ‘double dipping’ with
Council’s Development Contributions Policy, and that do not provide clarity as to contributions payable and do not take into account retirement
villages’ substantially lower demand profile compared to standard residential developments. Allow relief sought to the extent it is consistent with
Ryman’s primary submission, which seeks a clear and proportionate financial contributions regime that prevents double dipping, provides clarity as
to contributions payable, and provides a retirement-village specific regime that takes into account retirement villages’ substantially lower demand
profile compared to standard residential developments.

Seeks
Disallowed
Support?

Original Submission

i.     Residential amenity:



 

A.      At a rate of $2997.71 per PUD with the total financial contribution calculated in accordance with the methodology set out in
Volume 2, Appendix 18.

Point 579.14

Reason

​Ryman opposes the relief sought in these submission points to the extent it is inconsistent with Ryman’s primary submission as it has the potential to
affect the consenting requirements of retirement villages. Ryman opposes any rules relating to financial contributions that allow ‘double dipping’ with
Council’s Development Contributions Policy, and that do not provide clarity as to contributions payable and do not take into account retirement
villages’ substantially lower demand profile compared to standard residential developments. Allow relief sought to the extent it is consistent with
Ryman’s primary submission, which seeks a clear and proportionate financial contributions regime that prevents double dipping, provides clarity as
to contributions payable, and provides a retirement-village specific regime that takes into account retirement villages’ substantially lower demand
profile compared to standard residential developments.

Seeks
Disallowed
Support?

Original Submission

iii.      Te Ture Whaimana:

AAt a rate of $1762.851 per PUD with the total financial contribution calculated in accordance with the methodology set out in Volume 2, Appendix 18.

Point 579.15

Reason

Ryman opposes the relief sought in these submission points to the extent it is inconsistent with Ryman’s primary submission as it has the potential to
affect the consenting requirements of retirement villages. Ryman opposes any rules relating to financial contributions that allow ‘double dipping’ with
Council’s Development Contributions Policy, and that do not provide clarity as to contributions payable and do not take into account retirement
villages’ substantially lower demand profile compared to standard residential developments. Allow relief sought to the extent it is consistent with
Ryman’s primary submission, which seeks a clear and proportionate financial contributions regime that prevents double dipping, provides clarity as
to contributions payable, and provides a retirement-village specific regime that takes into account retirement villages’ substantially lower demand
profile compared to standard residential developments.

Seeks
Disallowed
Support?

Original Submission

a.      In addition to the general purposes required under the General Purpose Statement and Rule 24.4.2, financial contributions
will be required for non-residentialdevelopment for the following specific purposes:

i.    Three waters/transport infrastructure network:

A.      To avoid, remedy and mitigate the adverse effects of non-residential development that cannot be managed on-site through
the recovery of infrastructure network costs associated with the following:

·        Three waters connections and network renewals to address capacity at the point of connection; and



·        Transport connections, and network renewals.

B.       These costs will include:

·        Where an existing supply is available, the cost of connection with the existing system;

·        Where an existing supply is available, but the age and state of the network makes it unsuitable to meet the additional generated
demand,the cost of connection and renewal of the existing network at the point of connection to service the development.

But shall exclude any infrastructure works otherwise funded via Council’s Development Contributions Policy.

Point 579.16

Reason

Ryman opposes the relief sought in these submission points to the extent it is inconsistent with Ryman’s primary submission as it has the potential to
affect the consenting requirements of retirement villages. Ryman opposes any rules relating to financial contributions that allow ‘double dipping’ with
Council’s Development Contributions Policy, and that do not provide clarity as to contributions payable and do not take into account retirement
villages’ substantially lower demand profile compared to standard residential developments. Allow relief sought to the extent it is consistent with
Ryman’s primary submission, which seeks a clear and proportionate financial contributions regime that prevents double dipping, provides clarity as
to contributions payable, and provides a retirement-village specific regime that takes into account retirement villages’ substantially lower demand
profile compared to standard residential developments.

Seeks
Disallowed
Support?

Original Submission

ii.   Te Ture Whaimana:

 

A.      To give effect to Te Ture Whaimana, including its requirement for restoration and protection of the Waikato River and the
relationshipbetween the Waikato River and Waikato-Tainui, Waikato River Iwi, and theWaikato Region’s communities and all
other objectives and strategiescontained within Te Ture Whaimana.

B.      These costs will include: Riparian enhancement;

·        Wetland creation/protection/ restoration/enhancement;

·        Erosion control measures;

·        Ecological/biodiversity enhancement;

·        Public access improvements to the Waikato River, including its tributaries;

·        Weed control measures;

·        Sediment reduction measures;

·        Waikato River/Te Ture Whaimana education;

·        Restoration/protection/enhancement of waahi tapu and sites of significance.

But shall exclude any infrastructure works otherwise funded via Council’s Development Contributions Policy

Point 579.17



Reason

​Ryman opposes the relief sought in these submission points to the extent it is inconsistent with Ryman’s primary submission as it has the potential to
affect the consenting requirements of retirement villages. Ryman opposes any rules relating to financial contributions that allow ‘double dipping’ with
Council’s Development Contributions Policy, and that do not provide clarity as to contributions payable and do not take into account retirement
villages’ substantially lower demand profile compared to standard residential developments. Allow relief sought to the extent it is consistent with
Ryman’s primary submission, which seeks a clear and proportionate financial contributions regime that prevents double dipping, provides clarity as
to contributions payable, and provides a retirement-village specific regime that takes into account retirement villages’ substantially lower demand
profile compared to standard residential developments.

Seeks
Disallowed
Support?

Original Submission

b.      Financial contributions under Rule 24.4.3 will be calculated in accordance with the following methodology:

i.    Three waters/transport infrastructure network:

A.      Connections: 100% recovery of actual costs incurred by Council, or estimated to be, in relation to the connection.

B.      Network renewals (where there is insufficient capacity): At a rate of $106.34 per PUD with the total financial contribution
calculated in accordance with the methodology set out inVolume 2, Appendix 18. 100% recovery of costs incurred by Council, or
estimated to be incurred, in relation to renewal works required to service the development at the point of connection.

 

ii.    Te Ture Whaimana:

iii.   At a rate of $1762.851 per PUD with the total financial contribution calculated in accordance with the methodology set out in
Volume 2,Appendix 18.

Point 579.18

Reason

​Ryman opposes the relief sought in these submission points to the extent it is inconsistent with Ryman’s primary submission as it has the potential to
affect the consenting requirements of retirement villages. Ryman opposes any rules relating to financial contributions that allow ‘double dipping’ with
Council’s Development Contributions Policy, and that do not provide clarity as to contributions payable and do not take into account retirement
villages’ substantially lower demand profile compared to standard residential developments. Allow relief sought to the extent it is consistent with
Ryman’s primary submission, which seeks a clear and proportionate financial contributions regime that prevents double dipping, provides clarity as
to contributions payable, and provides a retirement-village specific regime that takes into account retirement villages’ substantially lower demand
profile compared to standard residential developments.

Seeks
Disallowed
Support?

Original Submission

25.13.2.2b

In accordance with Chapter 24, require a financial contribution when off‐site stormwater works are needed in a sub‐catchment to avoid, remedy, or mitigate the



adverse effects provide sufficient capacity at the point of connection or service aof development or to restore and protect the health and wellbeing of the
Waikato River.

Point 579.20

Reason

​Ryman opposes the relief sought in these submission points to the extent it is inconsistent with Ryman’s primary submission as it has the potential to
affect the consenting requirements of retirement villages. Ryman opposes any rules relating to financial contributions that allow ‘double dipping’ with
Council’s Development Contributions Policy, and that do not provide clarity as to contributions payable and do not take into account retirement
villages’ substantially lower demand profile compared to standard residential developments. Allow relief sought to the extent it is consistent with
Ryman’s primary submission, which seeks a clear and proportionate financial contributions regime that prevents double dipping, provides clarity as
to contributions payable, and provides a retirement-village specific regime that takes into account retirement villages’ substantially lower demand
profile compared to standard residential developments.

Seeks
Disallowed
Support?

Original Submission
Note

1.         Private stormwater infrastructure design and construction that is in accordance with the Three Waters Management Practice Notes is an acceptable
means of compliance with Rule 25.13.4.2A(f). The Three Waters Management Practice Notes also contain further details on the circumstances in which
infiltration is considered to be unachievable.

2.         Service connections to the Council stormwater network may require approval from Council in accordance with the Three Waters Connection Policy, as well
as regulation made under legislation.

3.         An ICMP may make recommendations identifying onsite stormwater management measures that are suitable (or unsuitable) for a particular catchment or
specific Three Waters measures or targets that need to be achieved. Where the site is covered by an ICMP, in order for new development to comply with Rule
25.13.4.2A(f), the selection and implementation of onsite stormwater  management techniques must be consistent with any relevant recommendations.

4.         In accordance with the provisions of Chapter 24 and Policy 25.13.2.1d, Council may require financial contributions.

5.         Bylaws may also impose additional controls or restrictions with regard to stormwater.

6.       See Rule 25.2.4 regarding earthworks.

Point 579.21

Reason

​Ryman opposes the relief sought in these submission points to the extent it is inconsistent with Ryman’s primary submission as it has the potential to
affect the consenting requirements of retirement villages. Ryman opposes any rules relating to financial contributions that allow ‘double dipping’ with
Council’s Development Contributions Policy, and that do not provide clarity as to contributions payable and do not take into account retirement
villages’ substantially lower demand profile compared to standard residential developments. Allow relief sought to the extent it is consistent with
Ryman’s primary submission, which seeks a clear and proportionate financial contributions regime that prevents double dipping, provides clarity as
to contributions payable, and provides a retirement-village specific regime that takes into account retirement villages’ substantially lower demand
profile compared to standard residential developments.

Seeks
Disallowed
Support?

Original Submission



All of Appendix 1.4 
Design Guides 

Point 579.22

Reason

Ryman supports in part the relief sought in this submission to remove the design guides from the District Plan but opposes their
retention as a non-statutory tool for the consenting of retirement villages, as design guides do not recognise their functional and
operational needs. Allow the submission point in part relating to the removal of design guides, and otherwise disallow
submission point.

Seeks
Disallowed
Support?

Original Submission

25.13.2.2a

Subdivision and development shall incorporate on-site stormwater management measures that:

·        achieve hydraulic neutrality where there is no increase in offsite stormwater peak flows and volumes as a result of subdivision, use and
development in urban areas in order to:

·        protect and improve the water quality of receiving environments; and,

·        enhance the health and wellbeing of the Waikato River

Point 579.19

Reason

Ryman supports the relief sought in this submission to the extent it is consistent with Ryman’s primary submission.Allow the
submission point, subject to the relief sought in Ryman’s primary submission.

Seeks
Disallowed
Support?
Support



Plan Change 12 - Enabling Housing Supply
To
Date received 11/12/2022
Further Submission Reference Number #580

Address for service:
Chapman Tripp - Luke Hinchey
PO Box 2206 Auckland 1140
New Zealand
Email: Luke.Hinchey@chapmantripp.com

Further Submission points

Original Submission

Under Plan Change 12, HCC has proposed introducing the Medium Density Residential Zone, that would enable up to five story
residential developments. The Medium Density Residential Zone would be applied within a 400m walkable catchment of
Hamilton’s suburban centres. ​Property Council broadly supports the proposed approach for Medium Density Residential Zone and
recommends it’s adoption.

Point 580.1

Reason

Ryman does not oppose this submission point in principle but seeks that any relief granted recognises the unique functional and
operational needs of retirement villages.

Disallow the submission point to the extent it is inconsistent with Ryman’s primary submission.

Seeks
Disallowed
Support?
Oppose

Original Submission

With Plan Change 12, HCC has proposed introducing new provisions into the district plan that would enable allow financial
contributions to be collected for a range of purposes. These purposes include: 
• For the provision of residential amenity-where public open space or streetscape amenity can be improved;

• For restoration and protection of the Waikato River in order to give effect to Te Ture Whaimana; and 
• For upgrades and improvements to three waters and transport infrastructure.

Property Council has long supported the use of transparent, beneficiary pays funding models for the provision of core
infrastructure. Examples of these models include targeted rates, user-pays systems, and special purpose vehicles (SPVs).
These meet the legislative principles of transparency and objectivity for funding local government in the Local Government Act
2002 and Local Governing (Rating) Act 2002. They are also consistent with the recommendation of the New Zealand Productivity
Commission that local government should adopt a transparent approach to rating tools and other funding sources.

On that basis, when it comes to the proposed use of financial contributions for the provision of residential amenity (streetscapes
etc) and for the provision of restoration and protection of the Waikato River, Property Council is broadly comfortable given the
clear rationale for funds collection. We would stress the importance of both these proposals being strictly ringfenced.



However, we have reservations around the proposed use of financial contributions to fund upgrades and improvements to three
waters and transport infrastructure.

Our concern stems from the cumulative impact of new cost pressures on development in Hamilton. HCC is already collecting
development contributions, rates, potentially targeted rates or SPV levy’s and for commercial buildings, rating differentials. The
Hamilton business and property sector is already facing significant headwinds with the ongoing impact of COVID, high inflation,
interest rates and other factors contributing to a tough business environment.

We are firmly of the belief, that now is not the time to further increase costs onto the sector. 

Point 580.3

Reason

Ryman supports the relief sought to the extent it is consistent with Ryman’s primary submission. Allow relief subject to the relief
sought in Ryman’s primary submission.

Seeks
Allowed
Support?
Support

Original Submission

Property Council is also favour of introducing incentives into the district plan to encourage comprehensive and integrated
developments on larger, amalgamated sites. These developments tend to result in higher quality urban design outcomes.

Point 580.4

Reason

Ryman supports the relief sought in this submission as it recognises and provides for the functional and operational needs of
retirement villages. Allow the submission point.

Seeks
Disallowed
Support?
Support

Original Submission

As it stands, HCC has an existing Urban Design Panel ("UDP”), consisting of industry experts (such as Urban Designers,
Architects, Transport and Civil Engineers etc). The design guide VISTA is already in place, and we recommend the place and
profile of the UDP be raised in order to interact in more cohesive ways within the District Plan context.

Point 580.5

Reason

Ryman does not oppose the relief sought in principle but seeks that retirement villages are excluded from any relief granted.
Retirement villages have unique functional and operational needs and operators are best placed to understand residents’
needs. Disallow the submission point or exclude retirement villages from the application of any provisions relating to the Urban
Design Panel.

Seeks
Disallowed
Support?
Oppose



Original Submission

Under Plan Change 12, HCC is introducing pedestrian access requirements, that would see residential developments of 4 or
more units be required to have separated pedestrian access to the front of units that, depending on location, is between 1.5m
and 1.8m wide. 

Property Council would note that current requirements for internal residential corridors are 1.2m and residential doorways tend to
be 950mm. 

Point 580.2

Reason

Ryman does not oppose this submission point in principle but seeks that any relief granted recognises the unique functional and
operational needs of retirement villages.

Disallow the submission point to the extent it is inconsistent with Ryman’s primary submission.

Seeks
Disallowed
Support?



Plan Change 12 - Enabling Housing Supply
To
Date received 11/12/2022
Further Submission Reference Number #581

Address for service:
Chapman Tripp - Luke Hinchey
PO Box 2206 Auckland 1140
New Zealand
Email: Luke.Hinchey@chapmantripp.com

Further Submission points

Original Submission

This section states that except for certain cases applications in a High Density Residential Zone for any Restricted Discretionary
Activity identified with an asterisk in the activity status table 4.4.3.1 shall be considered without notification or the need to obtain
approval from affected persons.

Point 581.1

Reason

Ryman opposes the relief sought in this submission as it is inconsistent with the Enabling Housing Act. Disallow the submission
point.

Seeks
Disallowed
Support?
Oppose



Plan Change 12 - Enabling Housing Supply
To
Date received 11/12/2022
Further Submission Reference Number #582

Address for service:
Chapman Tripp - Luke Hinchey
PO Box 2206 Auckland 1140
New Zealand
Email: Luke.Hinchey@chapmantripp.com

Further Submission points

Original Submission

Introduce additional standards for new residential units, including the following: 
a) Introduce Urban design standards, rules and require review by the Urban Design Panel for all residential developments (not
only those with 4 or more units)

b) Incorporate Urban design rules (not just design guidelines) into the Urban Design Chapter 25, to ensure good urban design
outcomes. 

c) Require balconies to face the street, or internal spaces rather than towards neighbouring properties. If this cannot be achieved,
require balconies and roof terraces to include privacy screening to limit views onto adjacent sites. 

d) Avoid locating the main living room windows directly across the side boundary where they will provide views into the indoor or
outdoor living areas of the adjacent house or site.

e) Require locating courtyards next to blank walls or service areas like garages of the adjacent house, in order to maintain
privacy, to the extent possible.

f) The location of upstairs windows and decks should look down into the private outdoor space to the front or rear of their own
property, not over the side boundary. Views over the neighbours’ private outdoor space should be screened as far as
practicable.

g) Require planting as screening between neighbouring houses. 

h) The plan should require the selection and location of trees to be planned and integrated part of the development, considering
summer shade and winter sun, as well as the shadow they will cast when fully grown. Try to avoid shading over the boundary.

Maintain and enhance amenity values.

Point 582.1

Reason

Ryman opposes the relief sought in this submission as it is inconsistent with the intent of the Enabling Housing Act, in that it will
slow down, not speed up development. Disallow the submission point.

Seeks
Disallowed
Support?
Oppose



Plan Change 12 - Enabling Housing Supply
To
Date received 11/12/2022
Further Submission Reference Number #583

Address for service:
Chapman Tripp - Luke Hinchey
PO Box 2206 Auckland 1140
New Zealand
Email: Luke.Hinchey@chapmantripp.com

Further Submission points

Original Submission

Plan change 12 is a response to a government directive. It is important to plan for growth but I believe that how this is managed,
which includes intensification, should be determined by Local Government and not by a generic plan, that is imposed on councils
by Central Government. I feel doing this is a breach of Local Government Democracy and I am pleased to see Christchurch City
Council stand up to the government in this regard. I am please to see that Hamilton City Council has recognised the
inappropriateness of this imposed plan for Hamilton City and modified their approach accordingly. 

1. As is stated in the overview: Plan Change 12 “Doesn't go as far as the Government wants us to”. I support this approach taken
by the council since it is an evidence and research based approach (a concept that the government does seem to understand).
The impact on the environment, particularly Waikato River, and the infrastructure needed to support intensification needs to be
taken into account. We must consider the environment and the concept of Eco-Density referred to in the booklet “Growing Up” is
spot on. 

2. Unlimited heights in the Central City is an excellent idea. I view this in connection with the minimum section sizes of 150m2
around suburban centres and 200m2 for other residential areas. The intensification directive imposed by the government was
intended to prevent urban and suburban sprawl. The directive will achieve this but at risk the of replacing it with intensification
sprawl within cities. I am not opposed to intensification but believe it must be contained and done in a controlled and planned
way. I feel the lack of height limits in the central city and minimum section sizes elsewhere achieves this. This means we can
continue to intensify by going up without the need to go out. In connection with this I fully support planned higher density in new
areas such as Peacocke and Rotokauri where the infrastructure can be developed to support this. 

3. In the types of houses and neighbourhoods section it states that “The Government requirements do not allow us to consider
urban design in our rules for most developments”. We are planning for the future and we are not considering urban design? How
shortsighted is that but this is to be expected from this government who appear to be “making it up as they go”. This is an area
where I would have liked to see Hamilton Council act boldly like Christchurch City Council and do it anyway. You do however say
that you have an Urban Design Panel that you will be encouraging everyone to use. The council should consider introducing
strategies that will incentivise developers to use this service. 

Point 583.1

Reason

Ryman opposes the relief sought in this submission as it is inconsistent with the Enabling Housing Act.  Disallow the submission
point.

Seeks
Disallowed



Support?
Oppose



Plan Change 12 - Enabling Housing Supply
To
Date received 11/12/2022
Further Submission Reference Number #584

Address for service:
Chapman Tripp - Luke Hinchey
PO Box 2206 Auckland 1140
New Zealand
Email: Luke.Hinchey@chapmantripp.com

Further Submission points

Original Submission

Waikato-Tainui support the inclusion of 24.2.1 to recover from developers a contribution in the form of money, or land, or a
combination of both money and land, which gives effect to Te Ture Whaimana. However, it is unclear who will administer and
have oversight of the fund for these contributions, and it is considered appropriate for Waikato-Tainui to have oversight of that
fund or the projects the contributions are applied to.

Further clarity is required on who will make the decision on the purpose for which the financial contribution will be applied to.  As a JMA
partner, it is appropriate for Waikato-Tainui to be included in the decision-making for this purpose.

Point 584.2

Reason

Ryman opposes the relief sought in these submission points, as it has the potential to affect the consenting requirements of
retirement villages. Ryman opposes any rules relating to financial contributions that allow ‘double dipping’ with Council’s
Development Contributions Policy, and that do not provide clarity as to contributions payable and do not take into account
retirement villages’ substantially lower demand profile compared to standard residential developments.   Disallow submission
point to the extent it is inconsistent with Ryman’s primary submission, being a clear and proportionate financial contributions
regime that prevents double dipping, provides clarity as to contributions payable, and provides a retirement-village specific
regime that takes into account retirement villages’ substantially lower demand profile compared to standard residential
developments.

Seeks
Disallowed
Support?
Oppose

Original Submission

For financial contributions in the form of land, Policy 24.3.1.a(iv) state “Financial contributions in the form of land must vest in Council
prior to completion of the activity or development”, however in terms of that land being a financial contribution for the purposes of giving
effect to Te Ture Whaimana, it is expected that the land would be exempt from further development. 

Point 584.3

Reason

​Ryman opposes the relief sought in these submission points, as it has the potential to affect the consenting requirements of retirement
villages. Ryman opposes any rules relating to financial contributions that allow ‘double dipping’ with Council’s Development Contributions
Policy, and that do not provide clarity as to contributions payable and do not take into account retirement villages’ substantially lower



demand profile compared to standard residential developments.   Disallow submission point to the extent it is inconsistent with Ryman’s
primary submission, being a clear and proportionate financial contributions regime that prevents double dipping, provides clarity as to
contributions payable, and provides a retirement-village specific regime that takes into account retirement villages’ substantially lower
demand profile compared to standard residential developments.

Seeks
Disallowed
Support?
Oppose

Original Submission

There needs to be consistency between territorial authorities in terms of the approach to determining financial contributions for
the purposes of giving effect to Te Ture Whaimana. This means there will be a consistency in approach to giving effect to Te Ture
Whaimana and the purposes the contributions are applied to will not vary between districts.

Point 584.4

Reason

Ryman opposes the relief sought in these submission points, as it has the potential to affect the consenting requirements of retirement
villages. Ryman opposes any rules relating to financial contributions that allow ‘double dipping’ with Council’s Development Contributions
Policy, and that do not provide clarity as to contributions payable and do not take into account retirement villages’ substantially lower
demand profile compared to standard residential developments.   Disallow submission point to the extent it is inconsistent with Ryman’s
primary submission, being a clear and proportionate financial contributions regime that prevents double dipping, provides clarity as to
contributions payable, and provides a retirement-village specific regime that takes into account retirement villages’ substantially lower
demand profile compared to standard residential developments.

Seeks
Disallowed
Support?
Oppose

Original Submission

The financial contribution purposes applied to give effect to Te Ture Whaimana should not be limited to the costs listed in
Residential Development 24.4.2 (a)(i)(B) as there may be other purposes that mana whenua deem more appropriate for a
specific development or area.

Point 584.5

Reason

​Ryman opposes the relief sought in these submission points, as it has the potential to affect the consenting requirements of retirement
villages. Ryman opposes any rules relating to financial contributions that allow ‘double dipping’ with Council’s Development Contributions
Policy, and that do not provide clarity as to contributions payable and do not take into account retirement villages’ substantially lower
demand profile compared to standard residential developments.   Disallow submission point to the extent it is inconsistent with Ryman’s
primary submission, being a clear and proportionate financial contributions regime that prevents double dipping, provides clarity as to
contributions payable, and provides a retirement-village specific regime that takes into account retirement villages’ substantially lower
demand profile compared to standard residential developments.

Seeks
Disallowed
Support?
Oppose



Original Submission

Amend the notification requirements for all residential zones to ensure there are appropriate prompts to engaging with mana
whenua for all activities in all residential zones, within and outside of the Infrastructure Capacity Overlay.  Including the
consultation and engagement process outlined in Chapter 6 of the Waikato-Tainui Environmental Management Plan provides a
clear process for applicants and an agreed process by Waikato-Tainui.

Point 584.1

Reason

Ryman opposes the relief sought in this submission as it is inconsistent with the Enabling Housing Act

Seeks
Disallowed
Support?
Oppose



Plan Change 12 - Enabling Housing Supply
To
Date received 11/12/2022
Further Submission Reference Number #585

Address for service:
Chapman Tripp - Luke Hinchey
PO Box 2206 Auckland 1140
New Zealand
Email: Luke.Hinchey@chapmantripp.com

Further Submission points

Original Submission

Appendix 1.4.2 Residential Design Guide.

The Residential Design Guide is proposed to be amended so that it will apply to all residential zones, rather than just the General
Residential Zone. This will make it relevant to the Medium Density Residential Zone in Peacocke. Some changes to the Design
Guide are necessary to improve the clarity of the Design Guide and to support good urban design outcomes.

Point 585.1

Reason

Ryman supports the relief sought in the submission point to the extent it is consistent with Ryman’s primary submission which
seeks to recognise the specific operational and functional needs of retirement villages. Allow the submission point to the extent it
is consistent with Ryman’s primary submission.

Seeks
Disallowed
Support?
Support



Plan Change 12 - Enabling Housing Supply
To
Date received 11/12/2022
Further Submission Reference Number #586

Address for service:
Chapman Tripp - Luke Hinchey
PO Box 2206 Auckland 1140
New Zealand
Email: Luke.Hinchey@chapmantripp.com

Further Submission points

Original Submission

As notified, there are multiple references to 'water sensitive' techniques/design. Some of these references have been deleted
with the intention being to replace this phrase with 'water conservation', and some have been retained. To provide consistency
and efficiency “water conservation measures” should be adopted.

Point 586.1

Reason

Ryman does not necessarily oppose the relief sought the submission but would seek clarification on what the new definition
would include.Disallow the submission point, or provide further clarity on the definition of water conservation measures.

Seeks
Disallowed
Support?
Oppose

Original Submission

As notified, there are multiple references to 'water sensitive' techniques/design. Some of these references have been deleted
with the intention being to replace this phrase with 'water conservation', and some have been retained. To provide consistency
and efficiency “water conservation measures” should be adopted.

Point 586.2

Reason

Ryman does not necessarily oppose the relief sought the submission but would seek clarification on what the new definition would include. Disallow
the submission point, or provide further clarity on the definition of water conservation measures

Seeks
Disallowed
Support?
Oppose

Original Submission



The proposed provisions as notified do not provide for the protection of existing street trees in the objectives and policies for the
transport network. The removal of street trees should be avoided where possible to maintain existing canopy cover.

Point 586.3

Reason

Ryman opposes the relief sought in this submission point as matters relating to fire-fighting servicing are already provided for
under the Building Act and it is inappropriate to duplicate controls.Disallow the submission point.

Seeks
Disallowed
Support?
Oppose

Original Submission

Figure 25.14.4.1d 
Figure 24.14.4.1 should be updated to be in accordance with guidance from Waka Kotahi. The figure should be renamed to
“Lines of Clear Sight” and add a definition.

Point 586.4

Reason

Ryman opposes the relief sought in this submission as firefighting capacity assessments are adequately addressed by other
provisions. Disallow the submission point.

Seeks
Disallowed
Support?
Oppose



Plan Change 12 - Enabling Housing Supply
To
Date received 11/12/2022
Further Submission Reference Number #587

Address for service:
Chapman Tripp - Luke Hinchey
PO Box 2206 Auckland 1140
New Zealand
Email: Luke.Hinchey@chapmantripp.com
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Original Submission

Policy 4.1.2.2d

This policy requires new buildings and activities to mitigate effects on and from regionally significant infrastructure, which
includes reverse sensitivity effects. As set out in paragraphs 1.2 and 1.3 above, the Fuel Companies consider this policy should
also extend to existing non-residential activities.

Point 587.1

Reason

Ryman opposes the relief sought in this submission point as it is inconsistent with the Enabling Housing Act. Disallow the
submission point.

Seeks
Disallowed
Support?

Original Submission

For the same reason as subpoint 1 [point 3], minor amendments are also sought to this policy to manage effects from existing
non-residential activities.

Point 587.2

Reason

Ryman opposes the relief sought in these submission points as they are inconsistent with the Enabling Housing Act.

Seeks
Disallowed
Support?
Oppose

Original Submission

The Fuel companies support the intent of this policy which provides design parameters to achieve high quality on-site amenity for
new residential developments. The Fuel Companies consider the inclusion of design measures to minimise reverse sensitivity
effects will further promote higher amenity outcomes while protecting the ongoing operation of existing non-residential activities.



Point 587.3

Reason

Ryman opposes the relief sought in these submission points as they are inconsistent with the Enabling Housing Act.

Seeks
Disallowed
Support?
Oppose

Original Submission

Section 16 of the Act requires avoidance of unreasonable noise. Rather than duplicate that requirement, the Fuel Companies
consider this policy needs to go further to promote sustainable management by a requirement to minimise noise through design
techniques.

Point 587.4

Reason

Ryman opposes the relief sought in these submission points as they are inconsistent with the Enabling Housing Act.

Seeks
Disallowed
Support?
Oppose

Original Submission

This policy acknowledges that adverse effects from greater density residential development are likely to occur on adjoining
residential neighbours and seeks to ensure appropriate amenity outcomes can be achieved on these properties. The Fuel
Companies consider that this policy should also extend to adjoining non-residential activities which are also likely to experience
adverse effects, including reverse sensitivity effects.

Point 587.5

Reason

Ryman opposes the relief sought in these submission points as they are inconsistent with the Enabling Housing Act.

Seeks
Disallowed
Support?
Oppose

Original Submission

For the same reason as subpoint 5 [point 7], minor amendments are sought to ensure reverse sensitivity effects are minimised
on existing non-residential activities.

Point 587.6

Reason

Ryman opposes the relief sought in these submission points as they are inconsistent with the Enabling Housing Act.

Seeks
Disallowed



Support?
Oppose

Original Submission

For the reasons set out in paragraphs 1.2, 1.3 and subpoint 5, the Fuel Companies consider that a new policy is required to
ensure residential development employs appropriate design techniques to minimise reverse sensitivity effects on adjacent land
uses, which will also give effect to Objective 4.4.2.2.

Point 587.7

Reason

Ryman opposes the relief sought in these submission points as they are inconsistent with the Enabling Housing Act.

Seeks
Disallowed
Support?
Oppose
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