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1. Introduction 

 
Hopkins  Consultants  have  been  engaged  by  Yamba Welding  and  Engineering  Pty  Ltd 
(YWE) to prepare this Major Project Application and preliminary environment for Palmers 
Island Marine  Precinct. Director General’s  Requirements  are  sought  for  Part  3A Major 
Development  pursuant  to  Schedule  1  of  SEPP  (Major Development)  2005 Clause  11(h) 
“Development  that  has  a  capital  investment  value  of more  than  $30 million”  for  the 
purpose of (a) vessel of boat building. 
 
Yamba Welding and Engineering Pty Ltd (YWE) has been an established business in Yamba 
for  over  35  years.  The  company  has  a  particular  expertise  in  aluminium welding  and 
fabrication. The business has a wide range of experience, with the main thrust of research 
and practical design innovation in aluminium boats and related products.  
 
The business has been rapidly expanding with a corresponding  financial  turnover.   YWE 
has received numerous enquiries to building vessels  larger than 20 metres which  is well 
beyond the current workshop and existing site capacity.  
 
The  concept  for  Palmers  Island Marine  Precinct  will  be  anchored  by  the major  boat 
building enterprise operated YWE.  In 2006 the business procured 53 acres of deepwater 
frontage  land  at  Palmers  Island  with  the  intention  of  building  a  significantly  larger 
workshop,  deep  water  launching  facilities  and  ultimately  develop  a  comprehensive 
marine precinct.   The Marine Precinct site  is  identified as Lot 2 DP598769, School Road, 
Palmers Island (2463).  
 
This report contains: 

 Major Project Application Form; 

 Description of the Subject Land;  

 Detailed Description of the Project;  

 Overview of how the site would be serviced;  

 The Capital Investment Value of the Project; 

 Identification of the neighbouring properties; 

 Details regarding the potential environmental impacts associated with boat 
building and the site as a whole, eg. Air and odour emissions, waste (both solid 
and liquid/water), noise emissions etc. Also, whether the development would 
result in significant visual impacts, considering the size of the boat lifts; and 

 Whether any hazardous operations would be undertaken, or hazardous 
substances be stored onsite. 

 

   



 

 
Hopkins Consultants, Job Ref: 6542  2 
Lot 2 DP598769, School Road, Palmers Island 

2. Subject Land 

 
The subject land is identified as Lot 2 DP598769, School Road, Palmers Island.  The land is 
located approximately 7km west of Yamba and 6km east of the Pacific Highway.  
 
The area of the subject land is 21.2 ha.  
 
The site has approximately 290 metres of frontage to the Clarence River incorporating 
essential deepwater access of approximately 8 metres depth.  The river frontage sits 
within the site boundary and provides direct access to navigable deep waters within the 
Clarence River.  
 
The land is down river from the Harwood Bridge, alleviating the problem of large vessels 
having to navigate under the bridge.  
 
Pursuant to the Maclean Local Environmental Plan 2001 the site is zoned 1(a) Rural 
Agricultural Protection.  
 
The land was originally a sugar cane farm but that use has now ceased and the land lies 
fallow.  
 
The subject land is flat.  Levels across the site are provided within the survey plan 
provided at Appendix A.  
 
The site is serviced by Council water mains as can be seen in Figure 3 below. 
 
The land is served by School Road and is trafficked by large semi‐trailers, predominately 
during the sugar cane gravest season.   
 
The majority of the subject land is mapped as Class 3 Acid Sulphate Soils on Council’s 
mapping. Refer to Figure 5 below.  
 
The site is not mapped as bushfire prone land pursuant to Council’s Bushfire Prone Land 
Mapping.  
 
The following Figures of the subject land are provided within this report.  
 

 Figure 1: Locality Map 

 Figure 2: Deposited Plan 

 Figure 3: Aerial Photograph with Water Services 

 Figure 4: Maclean LEP 2001 Map Extract 

 Figure 5: Clarence Valley Council Acid Sulphate Soils Mapping 
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Figure 1: Locality Map (Source: Google Maps) 
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Figure 2: Deposited Plan 598769 

  



 

 
Hopkins Consultants, Job Ref: 6542  5 
Lot 2 DP598769, School Road, Palmers Island 

 

Figure 3: Aerial Photograph with Water Services (Source: Clarence Valley Council) 
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Figure 4: Maclean LEP 2001 Zoning Map Extract 

 
1 (a) Rural Agricultural Protection 
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Figure 5: Acid Sulphate Soils Mapping (Source: Clarence Valley Council) 

 
 

Class _____ Soils  
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3. Proposal 

 
The applicant seeks major project approval for a Major Marine Precinct (comprising four 
stages) on the subject site.  
 
Plans of the proposed Marine Precinct are provided within Appendix B.  
 
The project stages are detailed in Table 1 below as well as in the enclosed plans. 
 

Table 1: Stages of Proposed Marine Park Development 

Stage  Development 

1   YWE Aluminium Fabrication Shed including office and amenities 

 300 Tonne Straddle Lift 

 50 Tonne Straddle Lift 

 Boat ramp 

 Launching and Recovery Basin 

 Hard Stand Area 

 Wash Down Area 

 Paint Shed 

 Effluent disposal system 

 Stage 1 Access roads, infrastructure and services 

 Subdivision of a 1.66 ha allotment in the north west corner with dwelling 
entitlement 

 

2  Separate Buildings and Infrastructure for each of the following uses: 

   Sandblast Shed 

 Outboard fitter 

 Diesel fitter 

 Glazier 

 Trailer Fabrication 

 Fibreglass Boat Building 

 Fibreglass Fabrication 

 Fibreglass Repair 
 

3  Road, Infrastructure and Services Augmentation: 

   Stage 3 Access 

 Vessel Refit Bays 
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  Separate Building and Infrastructure for each of the following uses: 

   Scaffold Specialist 

 Boat Storage Sheds 

 Marine Surveyor 

 Shipwright 

 Navel Arch 

 Upholster 

 Tackle Shop 

 Sail Maker 

 Small Boat Agent 

 Air Conditioning  

 Electronic Specialist 

 Electrician 

 Sign Writing 

 Coating Supplier 

 Boat Charter 

 Marine Power (IE Cummins)  

 Chandlery  
 

4   Administration Building 

 Shops 

 Cafe 

 Deck 

 Recreational Parklands 
 

 
 
The staged development would incorporate boat building, boat repairs and maintenance, 
boat storage and other boating ancillary businesses. The proposal also includes foreshore 
access and potential for passive recreational use by employees and persons attending the 
site (cafe, shops and parkland area). 
 
The  types  of  businesses  YWE  envisages will  be  attracted  to  the Marine  Park  and  the 
associated employment are detailed in Table 2.  
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Table 2: Businesses within the proposed marine park and projected employment 
numbers 

Business Type/Activity  Employer  Stage  Staff Numbers 

Aluminium Boat Building (YWE)  Yamba Welding & Engineering 1  100

Painting   Yamba Welding & Engineering 1  8

Sandblasting  Yamba Welding & Engineering 2  6

Fibreglass Boat Building   Yamba Welding & Engineering 2  20

Fibreglass Fabrication   Yamba Welding & Engineering 2  10

Shipwright (Note:1)  Yamba Welding & Engineering 3  10

Sailmaker  Yamba Welding & Engineering 3  3

Marine Surveyor (Note: 1)  Yamba Welding & Engineering 3  3

Naval Architect (Note: 1)  Yamba Welding & Engineering 3  3

Chandlery (Note 1)  Yamba Welding & Engineering 3  6

Electronics (Note 1)  Yamba Welding & Engineering 3  4

Administration   Yamba Welding & Engineering 1  3

Sub‐Total: Yamba Welding & Engineering Employees  176

Fibreglass Repair  On‐site/Sub‐Contractor 2  5

Small Trailer Boat Fabrication  On‐site/Sub‐Contractor 2  20

Trailer Fabrication   On‐site/Sub‐Contractor 2  10

Glaziers   On‐site/Sub‐Contractor 2  6

Rigging Shop   On‐site/Sub‐Contractor 3  3

Sign Writing  On‐site/Sub‐Contractor 3  2

TAFE – Metals, Woodwork, 
electrical 

TAFE/Trades Training 3  15

Electrician  On‐site/Sub‐Contractor 3  5

Boat Charter   On‐site business 3  4

Coating Supplier   On‐site/Sub‐Contractor 3  3

Fuel & Oil Supplier   On‐site business 3  2

Upholsterer  On‐site/Sub‐Contractor 3  3

Outboard Motor Dealer  On‐site business 3  4

Marine Power  ‐ Large   On‐site business 3  4

Air Conditioning, Gensets etc  On‐site business 3  4

Small Boat Agent   On Site business 3  2

Boat Storage   On‐Site business 3  4

Tackle Shop   On‐site business 3  6

Grounds staff / cleaning 
contractors  

On‐site subcontractor 3  6

Café   On‐site business 4  8

Retail Stores   On site business 4  16

Sub‐Total: Subcontractors/other businesses on site  132

 
TOTAL ONSITE EMPLOYMENT   308 
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The Clarence River  is  ideally placed  for  the boat building  industry being one of  the  few 
ports of first entry for customs and  immigration on the Eastern Seaboard. This removes 
obstacles  for  foreign vessels  requiring maintenance and  refits. There  is deep water and 
easy navigation all the way from the mouth of the Clarence River to the subject land.  
 
To facilitate the larger vessels for both construction and refit/refurbishment, YWE intends 
to purchase a 300 tonne travel lift. This travel lift would be made available to businesses 
in the Marine Precinct under a hire arrangement.  
 
The precinct would be developed so as to accommodate the movement of the travel lift 
through  the  area with  ease  and minimal  disruption  to  businesses  and  visitors  alike. A 
smaller 50 tonne travel  lift would be  installed to manoeuvre the smaller vessels around 
the marine precinct for the painting, repairs, refit etc.  
 
YWE have prepared a document outlining their research and work done to date with 
regard to the Palmers Island Marine Precinct. A copy of the document is provided as 
Appendix C.   
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4. Site Servicing  

 
4.1  Water 
 
The subject land is currently serviced by Council’s water mains. The development would 
continue to be serviced by Council’s water mains with any augmentation or upgrade of 
services to be undertaken as required.  
 
Details of YWE current water usage are provided within Appendix D. 
 
It is estimated that the water usage would be twenty fold what YWE use at present for 
the whole complex.  This water would be supplemented by water tanks supplied from 
roof catchments. The water‐fall wash down facilities are filtered and recycled.   
 
 
4.2  Onsite Effluent Disposal 
 
An onsite effluent disposal system capable of expansion to service the whole of the 
development would be installed as part of Stage 1. Refer to plans provided within 
Appendix B.  
 
 
4.3  Access and traffic movements 
 
The locality is primarily a rural agricultural precinct, trafficked by large semi‐trailers, 
predominately during the sugar cane harvest season and located away from residential / 
built up areas.   
 
The site is fronted by School Road, which is a sealed rural road. McConnells Lane is 
adjacent the north boundary of the site.  It is proposed to use the School Road frontage 
for access. 
 
It is envisaged some road works would be required to upgrade the access into the site. 
The details of which would be worked out as part of the application process.  
 
At present there is an interstate transport company with a depot in Yamba which brings 
freight form Brisbane, Sydney etc. YWE envisages that all materials to be delivered to the 
subject land would be delivered to Yamba and then consolidated on the one or two semi 
trailers, leaving only the light 5 tonne trucks from Grafton / Lismore bringing courier 
parcels.  
 
The estimated traffic movements to and from the site resulting from deliveries once the 
development is operational is expected to be: 
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2 x semi trailer deliveries per day 
4 x local carries per day 

 
 
4.4  Electricity & Telecommunications  
 
The site is currently serviced by electricity. It is envisaged that any upgrades deemed 
necessary would be undertaken prior to the construction phase of the development.  
 
YWE estimate approximately 2,000kw of electricity per day at stage 4.  
 

This is based on the amount of power used by YWE currently (200kw per day) with 20 
staff.  Therefore 300 staff would be 3,000kw per day.  But given the ratio of 
manufacturing to admin/professional staff would be less than YWE currently has then, 
conservatively an estimate of 2,000kw per day is being used. 
 
A copy of the current electricity usage by YWE is provided within Appendix E.  
 
 

5. Capital Investment Value of the Project 

 
The estimate for the setup of the site is estimated at $ 32.35 million. 
 
The set up of the facility would boost the local building industry, contractors and service 
providers.  These  industries would  benefit  from  the  building  of  industrial  units  and  all 
associated site infrastructure.  
 
 It  is  envisaged  that  the  entire  facility  would  employ  approximately  300  people.  The 
wages  paid  for  this  amount  of  employees  would  be  approximately  $15,000,000  per 
annum.  By  applying  the  economic  multiplier  effect  of  7,  the  benefit  to  the  local 
community is $105,000,000. 
 
During construction phase it is estimated that approximately 45 – 50 eqiuvalent full time 
jobs would be generated. 
 

6. Neighbouring Properties 

A plan showing the neighbouring properties is provided as Figure 6.  
 
To the west of the subject land is the Clarence River.  
 
To the south is one rural property of a similar area to the subject land. The property to 
the south is identified as Lot 45 DP751388. This property has previously been used as a 
sugar cane farm but that use has now ceased on the land.    
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To the east of the subject land (on the opposite side of School Road) is another rural lot 
identified as Lot 6 DP738371, a 54.61 ha holding. 
 
To the north east, fronting O’Keefes Lane is Lot 7 DP 78369, a 50.99 ha property. 
 
To the north of the subject land on the opposite side of McConnells Lane are four small 
lot holdings, most of which are occupied by  existing residences and a fertiliser supplies 
premises known as Davis Fertiliser on lot 51.  . These lots are identified as follows: 
 

 Lot 3 DP840733 – 1.771 ha 

 Lot 51 DP859643 – 4.47 ha 

 Lot 12 DP1010441 – 10 ha 

 Lot 11 DP1010441 – 15.42 ha. 
 
 

Figure 6: Neighbouring Properties (Source: NSW Department of Lands SIX Viewer) 
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7. Key Environmental Issues 

 
An overview of the key environmental issues and potential impacts associated with the proposal is provided as Table 3.  
 

Table 3: Key Environmental Issuess 

Issue   Unmitigated 
Risk Rating 

Response 

Air Quality   Medium   The proposed development has the potential to give rise to air quality issues if not 
appropriately mitigated. During construction proper dust management controls will be 
implemented. Air quality impacts during operation can be appropriately controlled through 
implementation of engineering and other solutions / controls to alleviate potential 
problems.   
 

Odour Emissions  Medium   There is the potential for odour emissions during the operational phase of the development. 
These can mitigated through design solutions.  
 

Waste (solid and liquid)  High  Waste products generated by the development have the potential to cause pollution 
problems if not disposed of in a proper manner. It is anticipated that a detailed waste 
management plan would need to be prepared for the development to ensure that waste 
disposal from the development does not impact on the environment.  
 

Water  High  The risk of water pollution from the proposed development in possible. In this regard a 
detailed waste management plan and appropriate design solutions will be required to 
ensure fuel and other by products do not enter the Clarence River.  
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Issue   Unmitigated 
Risk Rating 

Response 

Noise Emissions  Medium   At present noise levels inside workshop are around 90db.  Hearing protection is worn.  30 
metres from the workshop, noise levels are less than 78db. It is anticipated that more 
detailed noise assessments will be required as part of the Major Project Application. 
 

Visual   Medium  The development will be visible from the Clarence River and neighbouring properties. In this 
regard design and landscaping techniques will be implemented to soften and lessen the 
impact of the development on neighbouring properties and also people using the Clarence 
River.  
 

Scale and Intensity  Medium  The subject land is within a rural area. The proposed Marine Precinct is not rural 
development and therefore the impact of the scale and intensity of the development is likely 
to impact on the area. Given the need to for the development in the local area, the huge 
economic and flow on benefits for the region and the appropriateness of the site for the 
development, the impacts of the development in terms of its scale and intensity in the 
immediate vicinity of the development are outweighed by the positive impacts of the 
development in the wider community and state.  
 

Access, Transport and 
Traffic  

Medium  The development will generate additional traffic movements to the site and upgrades at key 
intersections may be required to accommodate the development. The development will 
provide onsite car parking for employees and customers.  
 

Public Domain  Low  The proposal includes opportunities for foreshore access and potential for passive 
recreational use of the site. The proposed works are not likely to have a negative impact on 
the public domain.  
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Issue   Unmitigated 
Risk Rating 

Response 

Heritage and 
Archaeology 

Low   The proposed development site is not within the vicinity of a designated heritage item under 
Council’s LEP 2001.  
 

Flooding  High  The land is subject to flooding. It is anticipated that additional information and flood study 
will be required to accompany the major project application.  
 

Flora and Fauna  Low  The site is a disused sugar cane farm. There is very little to no native flora on the site. The 
impact of the development on flora and fauna will be minimal.  
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8. Hazardous Operations or Hazardous Substances 

 
No Hazardous Operations or Hazardous substances are proposed within the Palmers 
Island Marine precinct. 
 
 

9. Planning Framework 

 
9.1  Environmental Planning and Assessment Act 1979 
 
Part 3A Division 4 of the Act provides that, with the exception of State Environmental 
Planning Policies (SEPPs), Environmental Planning Instruments (EPIs) do not apply in 
respect of an approved Project. However, as part of the consideration of a Project 
Application, the Minister may (but is not required to) take into account the provisions of 
any EPI that would not apply once approved because of s785R (e.g. local environmental 
plans). This Division also identifies other legislation and approvals that do not apply in 
respect of an approved Project, and those that must be applied consistently.  
 
 
9.2  Environmental Planning and Assessment Regulation 2000 
 
Part 1A of the EP&A Regulation contains provisions relevant to Part 3A Projects (or ‘Major 
Projects’). It includes matters which must be considered as part of the environmental 
assessment of a Project Application, and outlines which application documents are to be 
made available to the public.  
 
 
9.3  Environmental Planning Instruments  
 
9.3.1  State Environmental Planning Policy No. 14 – Coastal Wetlands 
 
Although the provisions of this SEPP will not be directly relevant, the project application 
will consider the potential impacts on SEPP 14 wetlands located within the Clarence River 
in proximity to the subject land.  
 
 
9.3.2  State Environmental Planning Policy No. 71 – Coastal Protection 
 
SEPP 71 aims to protect and preserve the coastal zone. The project application will have 
regard to the aims and matters for consideration of SEPP 71 as the site is located within 
the coastal zone.  
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9.3.3  State Environmental Planning Policy (Infrastructure) 2007 
 
This SEPP is most likely to be relevant with regard to the application given the nature and 
size of the industry proposed as part of the project application.  

 
 
10.    Conclusion 

 
As identified by this Preliminary Environmental Assessment and the identification of 
potential environmental risks, the key environmental issues that require further 
consideration in the Environmental Assessment Report are as follows: 
 

 Waste Management and Disposal  

 Water Quality 

 Flooding 
 
Other issues of importance considered to require further assessment include: 
 

 Air quality 

 Odour emissions 

 Noise  

 Visual 

 Traffic and Access 

 Noise and Vibration 

 Scale and Intensity 
 
It is considered that this Preliminary EAR provides sufficient assessment of the potential 
environmental impacts and issues associate with the development to allow the Director 
General to formulate Requirements for the preparation of the Environmental Assessment 
Report to support the Project Application.  
 
Yours Faithfully 
 
 
 
 
 
Geraldine Haigh 
Senior Planner 



 

 
Hopkins Consultants, Job Ref: 6542   
Lot 2 DP598769, School Road, Palmers Island 

 
 
 
 

APPENDIX A 
 

Detail Survey  
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APPENDIX B 
 

Development Plans 
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APPENDIX C 
 

YWE Palmers Island Marine 
Precinct Forecast 
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APPENDIX D 
 

Current YWE Water Usage 
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APPENDIX E 
 

Current YWE Electricity Usage 










