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NSW Planning Assessment Commission Determination Report 
 

Mixed Use Redevelopment at 110‐114 Herring Road, Macquarie Park (‘Stamford Hotel’) 

Concept Plan Modification (MP10_0112 MOD3)  
and  

Stage 1 Project Approval Modification (MP10_0113 MOD3) 
 

1. PROPOSAL 
The proposal seeks to modify both the Concept Plan Approval and the Stage 1 Approval for a mixed ‐ 
use redevelopment of the Stamford Hotel at 110 ‐ 114 Herring Road, North Ryde.  It is proposed to 
amend the car parking rates for the Future Assessment Requirement  ‐ condition C5 of the Concept 
Plan, and amend condition B1 Design Modification of the Stage 1 Project Approval  in the following 
way:  
 

  Approved parking rate  Proposed parking rate 

1 bedroom apartments  0.6 space/apartment  1.0 space/apartment 

2 bedroom apartments  0.9 space/apartment  1.0 space/apartment 

3 bedroom apartments  1.4 spaces/apartment  1.0 space/apartment 

Visitor parking  0.2 space/apartment  0.1 space/apartment 

Commercial  1space/ 46m2  1space/ 100m2 

 
The modification also seeks deletion of condition C5 of  the Concept Plan.    In effect  this condition 
does not permit car parking spaces for the units within the additional residential floor space of 3,489 
sq m approved in the recent modification.  
 
The proposed amendments would result in a net increase of some 40 car spaces within Stage 1 and 
potential for about 30 additional car spaces in Stage 2 (depending on final dwelling mix and numbers 
subject to a separate Development Application).  
 

2. BACKGROUND TO THE MODIFICATION APPLICATIONS 
The original Concept Plan MP10_0112, approved by the NSW Planning Assessment Commission (the 
Commission) on 26 September 2012, included:  

 use of the site for residential, retail/commercial (up to 1210m2) and public open space; 

 indicative building envelopes for 7 separate buildings, open space and street network; 

 a maximum gross floor area (GFA) of 47,630m2 ; 

 building heights from 4 to 20 storeys; and 

 basement level parking at specified rates. 
 
In  this  original  approval  the  Commission  at  the  time  endorsed  the  Department’s  recommended 
change  to  reduce  car  parking  rates  in  accordance  with  RMS’s  Guide  to  Traffic  Generating 
Developments  and  Council’s  minimum  DCP  requirements.    The  Commission  also  made  the 
observation that the site is within easy walking distance of public transport (bus and train) which link 
the site to the city and other surrounding centres. 
 
On 26 September 2012, the Commission approved the Stage 1 Project Application (MP10_0113) for 
four  residential buildings. Two other minor S75W modification applications  to  the Stage 1 Project 
Approval have also been approved. 
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Subsequently  the Commission  also  approved  two  S75W modification  applications  to  the Concept 
Plan. In  its determination of June 2013 for MOD 1 the then Commission did not support  increasing 
the residential car parking rates up to 1 space/apartment and prohibited parking (other than visitor 
parking)  for  the  additional  3,489m2  residential  floor  space  approved  that  increased  the  FSR  to 
2.28:1.. The Commission stated  that an  increase  in parking  rates was not  justified considering  the 
site’s good accessibility and the acknowledged limits of the road network. 
 

3.  DELEGATION TO THE COMMISSION 
The current modification applications were referred to the Commission for determination under the 
terms of the Ministerial delegation dated 14 September 2011, as a reportable political donation was 
made, and because the City of Ryde Council (Council) objected to the proposed modification. 
 
The Commission  constituted  to determine  these modification applications  is  comprised of Ms  Jan 
Murrell (Chair) and Mr David Furlong.  
 

4.  SECRETARY’S ENVIRONMENTAL ASSESSMENT REPORT 
On  14  October  2014  the  Commission  received  the  Environmental  Assessment  Report  from  the 
Department.  This  contained  the  background,  statutory  context,  assessment  of  issues  raised  in 
submissions and  identified by  the Department, and  recommendations.   The Council, Transport  for 
NSW  (TfNSW)  and  the  Road  and Maritime  Services  (RMS)  lodged  submissions  objecting  to  the 
proposed modifications. No public submissions were received.  
 
The Department  engaged  an  independent  traffic  consultant, ARUP,  to undertake  a  review of  the 
proposed  car  parking  rates.    ARUP  concluded  that  the  proposed  change  in  car  parking  rates  is 
appropriate for the following reasons: 
 

 The proposed parking rates are  less than the current maximum rates  in Ryde Development 
Control 2014; 

 The proposed car parking rates are consistent with  those outlined  in  the recently exhibited 
Herring Road Urban Activation Precinct (UAP) which the site sits within; and 

 Car  ownership  does  not  necessarily  translate  to  car  usage  in  the  busy  commuter  peak 
periods. 

 
For the proposed reduction in visitor car parking provision, the Department notes that the proposed 
reduced  rate  from 0.2  to 0.1  is  consistent with  the  rate  in other urban  activation precinct plans, 
including the draft Herring Road UAP.  
 

The Department also supported  the proponent’s request to delete condition C5  for the restriction 
on residential parking for the residential GFA above 46,420m2. The explanation provided is that ‘the 
traffic  impact of  the proposed parking  rates  can be accommodated within  the  local  road network 
with no greater impacts than previously assessed in the original Concept Plan approval’.  
 

The Department is also satisfied that the proposed commercial car parking rate is reasonable, noting 
the future commercial uses are likely to be small retail and restaurants that would cater for the local 
population.  
 

In  its  assessment  report,  the  Department  referred  to  the  RMS  Guide  to  Traffic  Generating 
Development, revised in August 2013, which recorded a reduction in traffic generation over the past 
10 years  for high density  residential developments. On  this basis  the Department  stated  that  the 
additional  car parking proposed would not  result  in  greater  vehicle numbers  generated  than  the 
original approval. 
 

The Department recommended that the proposed modifications be approved.  
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5.  COMMISSION’S MEETINGS  
As part of  its consideration  the Commission met, 31 October 2014, with  representatives  from  the 
City of Ryde Council, TfNSW,  the Proponent  and  the Department. The  following  is  a  summary of 
these meetings. 
 
5.1  City of Ryde Council 
The key points raised by Council included: 
 

 Council does not object to the reduction of the commercial parking rate. 

 Traffic congestion is already evident on Epping Road as no infrastructure improvements or 
the proposed intersection upgrades have been undertaken as yet; 

 The Proponent incorrectly used revised RMS data to justify the proposal; 

 The Proponent previously sought and obtained higher GFA due to the site’s proximity to the 
railway station.  This was approved subject to a condition that no additional car parking is 
provided in association with that additional GFA; 

 Council plans to reduce parking rates for both residential and commercial land uses in the 
near future; and 

 The modifications seek parking rates that do not acknowledge the fact this is a transit‐
oriented development site. 

 
5.2  Proponent  
In the Commission’s meeting with the Proponent the key points raised included: 
 

 Additional car parking is justified because the proposed rates are in accordance with the draft 
Herring Road UAP, revised RMS data and the parking provision range within  Council’s DCP; 

 Council’s DCP does not explain criteria for variance in the range of parking rates; 

 Other  factors  influencing  traffic  generation  such  as  recreation or  shopping  trips,  are not well 
serviced by public transport out of peak hours; 

 More parking does not  result  in  increased  traffic.  If  the  choice  is  reduced  it will  increase on‐
street parking; 

 Additional GFA will provide  for mostly  2  and  3  bedroom units  and  the  rates provided  in  the 
Herring Road UAP should apply; and 

 A Class 1 Application has been filed with the Land and Environment Court against the deemed 
refusal to protect the applicant’s appeal rights. 

 
The Commission was provided a  copy of a  letter  from Traffix  to  the Proponent dated 16 october 
2014 summarising the issues in relation to residential parking rates. (Appendix 1) 
 
5.3  Transport for NSW 
In the meeting with TfNSW the key points raised included: 
 

 The agency generally encourages parking rates that will help reduce reliance on private cars; 

 The area is one of the highest served by public transport, including off peak hours. 

 Macquarie Park is currently served by 28 local bus services;  

 Macquarie Park is at the convergence of three planned rapid bus routes,  

 Macquarie train station and bus interchange were opened in 2009 and other strategic public 
transport links are planned; and 

 The usage of public transport in relation to journey to work trips ‘from the precinct’ is 31% 
and ‘to the precinct’ ‐ 22%.  

Following the meeting, TfNSW forwarded further details in relation to the NSW Government policy 
context and transport investment for Macquarie Park, current travel trends and services in 
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Macquarie Park.  The advice included ‘the self containment within the Macquarie Park precinct of 
both jobs and housing will assist in achieving the policy outcomes identified in the NSW 2021 Plan 
and the NSW long Term transport Master Plan.  (Appendix 2) 

5.4  Department of Planning and Environment 
The Commission met with officers  from  the Department  also on 31 October 2014  to discuss  the 
application, with particular regard to: 
 

 current progress of the draft Herring Road UAP and the application of the car parking rates;  

 removing the restriction on residential car parking provision for the additional GFA. 

 intersection capacities and level of service in light of revised RMS figures. 
 

6.  COMMISSION’S CONSIDERATION  
 
6.1  Residential and visitor car parking rates 
In  the  current  modification  applications  the  proponent  seeks  to  increase  the  total  number  of 
residential car parking spaces, submitting that it is consistent with the draft Herring Road UAP (June 
2014), revised RMS traffic generation data, and Council’s current DCP controls.   
 
With respect  to  the parking rates  in  the Council’s DCP  the Commission  is of  the opinion  that on a 
merits assessment given the benefits of transport‐oriented development with the proximity of the 
site to employment, major institutions, goods and services and public transport infrastructure, both 
existing and proposed,  this  justifies  the  residential densities  to be achieved on  this site but at  the 
same  time  on  merit  parking  at  the  low  end  of  the  guidelines  contained  in  Council’s  DCP  is 
appropriate  in the circumstances.   The DCP contains a number of objectives  including  to minimize 
congestion and to minimize car dependency for commuting and recreational transport use, and to 
promote alternative means of transport – public transport, bicycling, and walking. For the Macquarie 
Park Corridor  the DCP contains an overriding aim  to ensure  that parking  is proportionally reduced 
over time.  
 
The Commission  acknowledges  the draft Herring Road UAP  contains  an  appendix by AECOM  and 
table 4.1 is a comparison of parking provisions.  For the Herring road precinct this shows a proposed 
maximum of one space per unit.  This same report notes Council’s DCP current guideline range with 
the comment “the parking rates ascribed in the DCP have been reviewed as part of this strategy.  The Herring 
Road precinct  is well served by public transport, along a major transit corridor and as such has the ability to 

accommodate  lower parking rates and higher public transport mode share…”   The Commission also notes 
Recommendation T13 of the same report is “to introduce more stringent residential parking controls and 
management as a measure to influence people’s travel choice.”  
 
The Commission also notes the draft UAP contains Appendix D and this differs from the rate of one 
space per unit in that table 8 contains recommended amendments to part 9.3 of the Ryde DCP and 
reads  
 

 For residential development located within the Herring road precinct, amend the maximum 
on‐site parking requirements for both high density RFB’s and medium density to  

 Studio ‐ 0 spaces 

 1 bed – 0.5 spaces 

 2 bed – 1 space 

 3+ bed – 1 space 

 Visitors – 1 space / 10 dwellings 
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The Department has provided advice that the car parking rates proposed in the draft Herring Road 
UAP, if and when adopted, may not be given statutory force as the planning regime would require 
the Council to amend its DCP and the submission of Council is that the rates are to be revised down 
which is consistent with the draft UAP for Macquarie Park.  We note the rates shown in the draft 
UAP table are stated as a maximum.  The more relevant guidelines will continue to be as contained 
in the DCP as adopted by councils from time to time. This framework is evident, for example, in 
relation to the adopted Epping Town Centre UAP where Parramatta and Hornsby Councils have 
adopted car parking rates different to those recommended in the UAP 
 
With respect to the matter of the downward revision of figures by the RMS and the fact that even 
with  the  proposed  increase  of  parking  the  calculation  on  the  revised  figure means  less  vehicles 
would be generated than when the calculation was made for the original approved project. .This  is 
not disputed.  At the same time we note even with the revised figures of the RMS the level of service 
for the intersection remains at level F (over capacity) for the morning and the PM level of service is 
E.  The draft UAP comments that “a key element of the balanced and sustainable growth of Metropolitan 
Sydney is integrated land use and transport planning.  Herring Road is an opportunity to deliver integrated land 

use and transport planning and transit‐oriented development”. 
 
The  Environmental  Assessment  Report  for  the  original  Concept  Approval  acknowledged  the 
"challenges with the Macquarie Park road network".   In our opinion the revised RMS figures do not 
warrant increasing the rate of parking to one space per unit as proposed in this modification. 
 
Similarly with respect to the additional residential GFA modification approved this was on the basis 
of no  increase  in parking and justified on the basis of the advantages for higher density because of 
the location of the site.   It follows for the same reasons above the Commission is not persuaded that 
it is acceptable to allow car parking for the additional GFA 
 
The modification  for  the  rate  for  visitor  car  parking  is  not  a major  issue.    However,  given  the 
Commission’s decision not to allow the additional residential parking in the circumstances the visitor 
rate shall remain as previously approved. 
 
6.2  Commercial car parking rate 
The Commission accepts the Department’s recommendation for that part of the modification for a 
reduction in the commercial car parking rate. It is agreed that there is potential for a higher level of 
self‐containment and synergy of uses within the Macquarie Park precinct given the factors of public 
and  private  facilities  and  services,  proximity  to  jobs,  housing  and  integrated  land  uses.  The 
Commission agrees with the Department’s view that the relatively small component of commercial 
space on the site is likely to cater for the day to day needs of the local population.  
 
6.3  Restriction to residential car parking provision for additional GFA 
Consistent with  the  reasoning  outlined  above,  the  Commission  does  not  support  the  applicant’s 
request to remove the restriction on residential parking  in association with residential GFA greater 
than 46,420m2. The additional GFA approved by the then constituted Commission in June 2013, was 
clearly  on  the  basis  that  those  units would  not  be  entitled  to  car  parking  spaces.  The  increased 
density was justified as it would meet urban consolidation objectives without the need for additional parking 
as the area is well serviced by the rail network, bus corridors, Macquarie Shopping Centre, Macquarie Business 

Park and Macquarie University. This Commission also notes the significant investment in infrastructure 
and public transport and future planned improvements for the precinct. 
 
The Commission has concluded based on the facts having regard to the context and the  locational 
advantages  of  this  site  that  an  increase  in  the  number  of  residential  car  parking  spaces  is  not 
justified.   The Department  in  its report recognizes that the site  is well serviced by public transport 
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infrastructure  including  key  bus  and  rail  services.    In  the  opinion  of  the  Commission  this  is  an 
excellent opportunity for sustainable growth having regard to the  links between  infrastructure and 
land use planning.  
 

7.  COMMISSION’S DETERMINATION 
After  careful  consideration  of  the  information  before  the  Commission,  in  particular,  the 
Department’s Assessment  Report,  submissions  from  the  Proponent,  the  Council  and  government 
agencies, the Commission has determined that on merit the proposed modifications to change the 
residential and visitor parking should not be approved for the reasons provided above in this report.  
The  Commission  accepts  the  Department’s  recommendation  to  reduce  the  rate  for  commercial 
parking.  
 
Accordingly, the Commission has determined:    
 
1. Approval  is only granted  for the modification  to condition C5 Car Parking  in  the Concept Plan 

no.MP10_0112  and  condition  B1  Design  Modifications  in  the  Stage  1  Project  approval 
MP10_0112.    The  effect  of  these modifications  allows  for  the  reduction  in  the  commercial 
parking from 1 space per 46m2 to 1 space per 100m2 of commercial GFA.  
 

2. All other modifications are determined by refusal of consent.  These include:  

 no  increase  in the residential parking rates for units or for the total number of car parking 
spaces;  

 no reduction  in the visitor car parking rate; 

 no car parking spaces allowed for the increased residential GFA over 46,420m2. 
 
In  accordance  with  the  above  the  Commission  has  determined  the  section  75W  modification 
applications  and  the  attached  signed modification  instruments MP10_0112  and MP  10_0113  are 
consistent with this determination report. 
 
 

   
Jan Murrell (Chair)  David Furlong 
Member of the Commission  Member of the Commission 
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APPENDIX 1 
Traffix Letter dated 16 October 2014 
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TfNSW Letter dated 10 November 2014 
 

 
























