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DEVELOPMENT PLAN 
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1 PLANNING POLICY 

1.1 Site Context 
This addendum relates specifically to land comprised within the Bassetts Road Development Plan, 
currently known as 85A Bassetts Road and 150A Eminence Boulevard, Doreen. The site is centred 
upon the intersection between the two aforementioned roads. Refer to the Development Plan 
provided on the previous page. 

1.2 Purpose 
The purpose of this Addendum is to provide greater policy direction for the design and composition 
of the subject site, with regard to the future residential, open space and place of worship land uses 
proposed on the land, and in relation to the wider Development Plan area.  

The outcomes of this Addendum provides a more appropriate land use and development outcome 
for the site, while continuing to implement the overarching policy direction and urban design 
principles which comprise the Bassetts Road Development Plan. 

Key changes to the Development Plan include the relocation of identified open space areas (note the 
overall area of public open space has not been reduced as part of these changes) and the 
identification of land designated for a Place of Worship north of Eminence Boulevard, comprising the 
high point of the ridgeline. All other land is identified for residential purposes.  

1.3 Planning Policy and Guidelines 
The following planning policy is applicable to the land comprised as part of Addendum A. It is noted 
that, in addition to the applicable policies being nominated below, the future land use and 
development of the subject site should be generally in accordance with the policies and guidelines 
specified within the Bassetts Road Development Plan. 

1.3.1 Land Use 
 Provide a Place of Worship land use and development located north‐east of the intersection between 

Bassetts Road and Eminence Boulevard. The site is an identified high point in the local area which 
establishes key visual connections and reinforces the topographical context of the local area. 

 Provide conventional density residential land use and development within land identified for 
residential purposes which is in keeping with the existing and preferred neighbourhood character. 

 Opportunity for medium density residential land use and development is encouraged in the detached 
residential area within the south‐west corner of the Development Plan area. 

1.3.2 Road Layout and Access 
 Ensure that highly permeable pedestrian connections are provided within the linear public open 

space network and to the surrounding road network, as identified within the Development Plan. 

 Further development of the site must provide appropriate connections to the existing road network, 
prioritising the safety of all road users, including pedestrians. 

 Ensure land use and development complements the pedestrian focused street environment being 
delivered throughout the local area. 

 Ensure vehicular access is provided to the future Place of Worship site from Eminence Boulevard to 
the south. No vehicular access is to be provided to the site from Bassetts Road in the west or Rhonda 
Avenue in the east (emergency access to be provided). 

 Provide an appropriate termination of Rhonda Avenue, comprising a turning area designed as per the 
Victorian Planning Authority guidelines catering for 12.5m trucks (subject to detailed design). 
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 The northern shared path crossing must be relocated and not obstruct the existing bus stop on 
Bassetts Road. The relocated crossing will be required to retro fit the existing kerb standard and 
related infrastructure within Bassetts Road. 

 If the northern shared path crossing cannot be delivered, then the use of the existing pram crossing at 
Eminence Boulevard is permissible. This will require the widening of the footpath on the eastern side 
of Bassetts Road by 1 metre from 1.5m to 2.5m and the removal and replacement of 3 existing street 
trees. 

 Before the subdivision and development of any land, a traffic assessment must be undertaken with 
respect to the access to the proposed residential parcel of land at the south west portion of 85A 
Bassetts Road, with particular regard to constraints from existing infrastructure, including the 
provision of appropriate offsets form the school crossing roundabout, minimising impacts upon 
existing indented parking, sight lines with respect to the existing typography. The access must also 
consider the EDCM and Council’s Standard Drawings. 

1.3.3 Environment and Open Space 
 Ensure the high point of the ridgeline is developed sensitively to enhance key view lines and provide a 

point of interest at this highly visible location. 

 Provide a high level of integration and connection to the urban area through linear public open space. 

 Provide functional public open space which provides passive recreation opportunities to local 
residents. 

 Protect the significant stands of remnant River Redgums by incorporating them into the overall open 
space strategy. 

 Allow the removal of trees identified for this purpose in accordance with the Development Plan. 

 An arborist report will be required to be lodged concurrently with a future planning permit 
application if development encroaches within the identified TPZ. 

 Any development of 85A Bassetts Road must provide activated frontage to any adjoining public open 
space or where possible use transparent fencing treatments. 

1.3.4 Landscape 
 Develop a road and street system which has a strong landscape character and is clearly integrated 

within identified non‐residential uses, particularly the public open space network. 

 Protection and retention of the majority of the remnant trees within the major open space, ridge tops 
and local parks, particularly within areas of public open space. 

 Utilise remnant trees as a key focus for the residential component and to establish a landscaped 
urban area which complements the preferred neighbourhood character. 

 Before any permit is granted for the subdivision and development of the land at 85A Bassetts Road 
and 150A Eminence Boulevard, an arborist report must be submitted to the satisfaction of the 
Responsible Authority. This should include a plan that identifies and numbers each tree at 85A and 
150A Eminence Boulevard. 

 Any tree nominated for retention must be wholly accommodated within the Tree Protection Zone’s 
to Council Standard and Tree Protection Zone’s must not encroach on any lot or road reserve 
boundary. 

1.3.5 Interface 
 Utilise the position of the future Place of Worship building, at the highpoint in the area, to provide 

appropriate connection to its interface with public open space to the west and the future school site 
to the south. 
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 Ensure future residential land use and development located directly abutting public open space 
provides an appropriate interface with public areas and provides opportunity for passive surveillance 
of these areas. 

 Provide appropriate landscape treatment within the eastern boundary of the future Place of Worship 
site, at the interface with existing residential development, to mitigate amenity impacts from the 
contrasting land uses.  
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