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1.0  EXECUTIVE SUMMARY 

 

This bushfire advice is provided, as requested, to address the following SEARs (Key Issue No. 

9).  

 

Provide a bushfire assessment report that identifies any bushfire impacts on the proposed 

residential building sites, including their use for residential, tourism and aged care related 

activities. Where the report identifies any impacts, it shall address the requirements of 

Planning for Bushfire Protection 2006 and Draft Planning for Bushfire Protection 2017. 

 

The advice however specifically relates to the hatched sections identifying the 8 and 10 

storey zones identified in Precincts 5, 15 and 17 only as shown in the plans within the 

Appendix of this report. The report provides advice in relation to the acceptable solutions of 

Planning for Bushfire Protection 2006 and current Draft Planning for Bushfire Protection 

2018.  

 

The report establishes a 21m asset protection zone (APZ) will be required to forest 

vegetation located on an upslope, and a 9m APZ to remnant vegetation on flat ground 

having a direct fire run no greater than 50m in width. It is understood water supply will be 

provided in the form of compliant street hydrants and public roads will comply with s4.1.3 

PBP2006. Figure 1 provides visual identification of the asset protection zone locations for 

the residential development. 

 

Future Special Fire Protection Purpose (SFPP) developments including aged care facilities, 

some tourist facilities and schools etc require larger asset protection zones being 67m from 

forest vegetation on an upslope and 38m from the remnant vegetation located on flat 

ground. These asset protection zones are based on Draft PBP2018 which is understood to be 

introduced in May 2019. It is noted the asset protection zones for current PBP2006 for SFPP 

developments is 60m and 30m respectively. 

 

It is noted, there is considered merit for a future performance solution to reduce the asset 

protection zone widths in consultation with the NSW RFS if needed.  
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2.0  SIGNIFICANT ENVIRONMENTAL FEATURES 
 

An assessment is to be undertaken with regard to: 

 

 State Environmental Planning Policy No. 44 (Koala Habitat Protection) 

 Biodiversity Conservation Act 2016 (NSW) 

 Local Land Services Act 2013 (NSW) 

 Land Management (Native Vegetation) Code 2017 (NSW) 

 National Parks and Wildlife Act 1974 (NSW) 

 Environmental Protection and Biodiversity Conservation Act 1999 (Cwlth) 
 
 

This report does not consider the above legislation. 

 

 

 

3.0  REPORT DETAILS 
 

Report Reference No.:  18/333

Property Address:  Part Precincts 5, 15 and 17 Cobaki Lakes Estate 

Sandy Lane Cobaki 

Client:  Leda Manorstead Pty Ltd

Local Government Area:  Tweed Shire Council

Proposal:  8 and 10 storey building zones

Drawings:  See Appendix A

 

 

 

4.0  BUSHFIRE THREAT ASSESSMENT 

 

Tweed Shire Council’s bushfire prone mapping identifies the subject site as being bushfire 

prone (see Figure 3). Aerial mapping and inspection of the site reveals that the bushfire 

prone land map is reasonably accurate in respect to the current bushfire hazard associated 

with the proposed development. The 50m wide proposed wildlife corridor however has not 

been mapped although it will likely be mapped in the future when established. 

 

It is noted that the majority of the land and most of the proposed lots will not be on 

bushfire prone land.   
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Figure 3 – Tweed Shire Council bushfire prone land map 

                    Note: the bushfire mapping does not show the recently approved subdivision 

 

 

PRECINCT No. 5 

 

Northern Bushfire Hazard 

The vegetation to the north of the subject area is forest vegetation which is located on a 

steep upslope, exceeding 10 degrees, for approximately 50m+ leading to a ridge where the 

topography on which the vegetation is located descends on a downslope varying between 

10‐15 degrees.  
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Photo 1 ‐Forest vegetation to the north located on an upslope 

 

 

It is considered that given the overall fire run of the hazard being approximately 150m, the 

final 50m+ of upslope will most significantly influence the bushfire behaviour with regard to 

the proposed development area to the south. The bushfire slope assessment will be based 

on a zero degree slope as outlined in AS 3959‐2009, PBP2006 and Draft PBP2018. 

 

Eastern Bushfire Hazard 

The vegetation to the east is forest vegetation located on a flat topography and therefore a 

zero degree slope will be applied. 

 

Southern Bushfire Hazard 

To the south will be a remnant revegetated corridor having a direct fire run not greater than 

50m in length. Planning for Bushfire Protection 2006 and Draft PBP2018 permits this 

vegetation with a limited fire run as being classified as remnant vegetation thereby 

attracting the equivalent fuel loadings for that of rainforest vegetation. The slope within this 

area will essentially be flat and therefore a zero degree slope will be applied. 
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Figure 2: 50m wide revegetation plan to the south 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figure 3: Forest planting in 50m wide remnant plantings to the south 
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Western Bushfire Hazard 

The area to the west of the subject development zone is identified as Open Space and 

Structured Open Space. Should this area be managed with minimal plantings such that the 

appearance is ‘’park like’’ then there would not be any required asset protection zones 

required to the west.   

 

Table 1:   Bushfire Threat Assessment Precinct No. 5. 
 

Aspect  Slope  Vegetation Class

 

PBP2006  Draft 

PBP2018 

SFPP 

PBP2006 

SFPP 

Draft PBP2018 

North  Upslope Forest  21m  20m  60m  67m 

West  n/a  Hazard >100m  ‐  ‐  ‐  ‐ 

East  flat  Forest  21m  20m  60m  67m 

South   flat  Remnant  9m  9m  30m  38m 

 

PRECINCT No. 15 

 

Northern Bushfire Hazard 

The vegetation to the north of the subject area is forest vegetation which is located on an 

upslope with a limited fire run however the fire run does exceed 50m and therefore does 

not receive the concession for remnant vegetation. 

 

Eastern Bushfire Hazard 

To the east is Precinct No. 14 which will be managed with future development. 

 

Southern Bushfire Hazard 

To the south will be a remnant revegetated corridor having a direct fire run not greater than 

50m in length. Planning for Bushfire Protection 2006 and Draft PBP2018 permits this 

vegetation with a limited fire run as being classified as remnant vegetation thereby 

attracting the equivalent fuel loadings for that of rainforest vegetation. The slope within this 

area will essentially be flat and therefore a zero degree slope will be applied. 

 

Western Bushfire Hazard 

The vegetation to the west is forest on a steep upslope.  

 

Table 2:   Bushfire Threat Assessment Precinct No. 15. 
 

Aspect  Slope  Vegetation Class

 

PBP2006  Draft 

PBP2018 

SFPP 

PBP2006 

SFPP 

Draft PBP2018

North  Flat  Forest  21m  20m  60m  67m 

West  Upslope Forest  21m  20m  60m  67m 

East  n/a  Hazard >100m  ‐  ‐  ‐  ‐ 

South   flat  Remnant  9m  9m  30m  38m 
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PRECINCT No. 17 

 

Northern Bushfire Hazard 

To the northeast is a small isolated area identified as an Environmental Protection Area. The 

size of this area in conjunction with the area being isolated will allow the vegetation to be 

assessed as remnant vegetation pursuant to PBP2006. 

 

Eastern Bushfire Hazard 

The area to the east of the subject development zone is identified as Open Space and 

Structured Open Space. Should this area be managed with minimal plantings such that the 

appearance is ‘’park like’’ then there would not be any required asset protection zones 

required to the east.   

 

Southern Bushfire Hazard 

The vegetation to the south of the subject area is forest vegetation which is located on an 

upslope with a limited fire run however the fire run does exceed 50m and therefore does 

not receive the concession for remnant vegetation. 

 

West Bushfire Hazard 

The vegetation to the west is forest on a steep upslope.  

 

Table 3:   Bushfire Threat Assessment Precinct No. 17. 
 

Aspect  Slope  Vegetation Class

 

PBP2006  Draft 

PBP2018 

SFPP 

PBP2006 

SFPP 

Draft PBP2018 

North  Flat  Remnant  9m  9m  30m  38m 

West  Upslope Forest  21m  20m  60m  67m 

East  n/a  Non‐hazard  ‐  ‐  ‐  ‐ 

South   Upslope Forest  21m  20m  60m  67m 

 

 

 

5.0 ASSET PROTECTION ZONES  
 

Asset Protection Zones are areas established and maintained to ensure that bushfire fuels 

are progressively reduced between the development and the bushfire hazard. The asset 

protection zone incorporates an Inner Protection Area (IPA) having reduced fuel loadings of 

approximately 3t/ha. 

 

The following Tables 4, 5 and 6 provide the required asset protection zone widths as 

required by PBP2006 and Draft PBP2018. The Tables also include the much larger asset 

protection zones for Special Fire Protection Purpose developments. 
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Table 4:   Bushfire Threat Assessment Precinct No. 5. 
 

Aspect  PBP2006  Draft PBP2018  SFPP 

PBP2006 

SFPP 

Draft PBP2018 

North  21m  20m  60m  67m 

West  ‐  ‐  ‐  ‐ 

East  21m  20m  60m  67m 

South   9m  9m  30m  38m 

 

 

Table 5:   Bushfire Threat Assessment Precinct No. 15. 
 

Aspect  PBP2006  Draft PBP2018  SFPP 

PBP2006 

SFPP 

Draft PBP2018 

North  21m  20m  60m  67m 

West  21m  20m  60m  67m 

East  ‐  ‐  ‐  ‐ 

South   9m  9m  30m  38m 

 

 

Table 6:   Bushfire Threat Assessment Precinct No. 17. 
 

Aspect  PBP2006  Draft PBP2018  SFPP 

PBP2006 

SFPP 

Draft PBP2018 

North  9m  9m  30m  38m 

West  21m  20m  60m  67m 

East  ‐  ‐  ‐  ‐ 

South   21m  20m  60m  67m 

 

 

Figures 4 provides a visual illustration (not to scale) of the approximate location of APZs for 

non‐SFPP development. Figure 5 illustrates the location of the larger asset protection zones 

for Special Fire Protection Purpose (SFPP) development. 
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Figure 4 – Locations of APZs for permanent residential development (note to scale). 
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Figure 5 – Locations of APZs for permanent residential development (note to scale). 

 

 

 

6.0     LANDSCAPING 
 

The majority of buildings adversely impacted upon in a bushfire event happen through 

ember attack and in this regard combustible material surrounding the building e.g. 

landscaping can play a significant part during the event.  Adequate management of 

landscaping is critical to the survivability of an asset and for occupant safety during a 

bushfire. 

 

It is recommended that landscaping is undertaken in accordance Appendix 5 of Planning for 

Bushfire Protection 2006 and managed and maintained for the life of the development. 

 

 

 

 

67m 

38m 



Bushfire Certifiers – Bushfire Report – Cobaki Estate Precinct  14 

7.0     CONCLUSION 
 

This assessment demonstrates that the proposed development will be compliant with all 

aspects (except as mentioned) of Planning for Bushfire Protection 2006 based on the 

recommendations contained in Section 1 of this report, and other considerations contained 

within the report. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

   



Bushfire Certifiers – Bushfire Report – Cobaki Estate Precinct  15 

Disclaimer 

 

This report was prepared for the purposes and exclusive use of the stated client for advice 

relating Precinct 5, 15 and 17 and is not to be used for any other purpose or by any other 

person or Corporation.  BCA Check Pty Ltd accepts no responsibility for any loss or damage 

suffered howsoever arising to any person or Corporation who may use or rely on this report 

in contravention of the terms of this clause.  The report is not to be used as an assessment 

tool for individual dwellings and is only to be used for the purpose of this future subdivision. 

 

As identified in Planning for Bushfire Protection 2006 and the Building Code of Australia the 

report is to provide recommendations to reduce the risk of ignition and does not guarantee 

the complete protection of the building in the event of bush fire or that the building will not 

be adversely impacted upon. 

 

Reporting has been based on the relevant Council and Rural Fire Service Guidelines however 

recommendations or suggestions given in this report are based on our site investigation at 

the time of reporting.  In some cases site conditions may change dramatically within a few 

years due to rapid vegetation re‐growth and invading weed species. 
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APPENDIX A  

 

Precinct layout plans 

   



Bushfire Certifiers – Bushfire Report – Cobaki Estate Precinct  17 

 

   



Bushfire Certifiers – Bushfire Report – Cobaki Estate Precinct  18 

 

   



Bushfire Certifiers – Bushfire Report – Cobaki Estate Precinct  19 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

   



Bushfire Certifiers – Bushfire Report – Cobaki Estate Precinct  20 

   



Bushfire Certifiers – Bushfire Report – Cobaki Estate Precinct  21 

   



Bushfire Certifiers – Bushfire Report – Cobaki Estate Precinct  22 

   



Bushfire Certifiers – Bushfire Report – Cobaki Estate Precinct  23 

APPENDIX B  

 

Standards for Asset Protection Zones (RFS 2005) 
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