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Executive Summary 
HillPDA has been engaged by Visy Dior Pty Ltd to prepare a Social Impact Assessment to accompany a planning 

proposal  for  consideration by The Hills Shire Council  in  regard  to  the planning proposal  for an employment 

precinct with a limited residential component. The subject site is located at 34‐46 Brookhollow Avenue, Norwest 

and is within The Hills LGA. The site is immediately adjacent to a proposed new Sydney Metro station.  

The concept proposal would allow for approximately of 60,690 square metres of new development, of which 

almost 50,000 square metres will provide commercial uses  including offices, hotel/pub, retail, community co‐

working space and child care centre. The proposal also encompasses a maximum of approximately 12,000 square 

metres of residential apartments and a civic space that connects to Norwest Metro station.  

HillPDA has undertaken  an  assessment of  the Norwest  community’s demographic  characteristic  in order  to 

understand how the planning proposal may impact on the community. The area in which the planning proposal 

relates is primarily an employment area and the existing resident population comprise mainly working families. 

Overall,  the population has a  larger proportion of middle‐aged people and  school‐aged people compared  to 

Greater Sydney. Apartment dwellers  in The Hills Shire are generally younger families.   Median  incomes  in the 

area are above average and the LGA has high rates of home ownership. The LGA has a shortage of smaller more 

affordable dwellings suited to young couple and young families.  

Norwest has been  identified by the NSW Government as a Strategic Centre. Strategic centres are  intended to 

attract significant investment and business activity to provide jobs growth. Diversifying the range of activities in 

strategic centres is supported to create vibrant, safe places and a quality public realm focusing on a human‐scale 

public realm and locally accessible open space. Consistent with these objectives, the planning proposal seeks to 

balance the efficient movement of people, support the  liveability of places and  improve the walkability.   The 

planning  proposal  provides  for  a  diverse  and  vibrant  night‐time  economy  and  creates  the  conditions  for 

residential development within strategic centres and within walking distance (up to 10 minutes), but not at the 

expense of  the attraction and growth of  jobs,  retailing and  services.   On  this basis,  the planning proposal  is 

generally consistent with the strategic directions of the NSW Government. 

An audit of the existing social infrastructure has indicated that there that many of the child care centres in the 

area have been found to be operating at or near capacity. A child care centre has been included into the concept 

proposal  to  address  these  needs.  In  addition,  a  community  co‐working  space  is  proposed  to  provide  a 

collaborative space suited to work‐at‐home professionals, providing an opportunity for social  interaction and 

flexible work practices. Civic space  is also proposed which would make a valuable contribution  to  the public 

domain of Norwest.  

The potential social impacts have been assessed. Over the potential for negative impacts to the community are 

considered very low and low in scale and intensity. 

There are numerous positive social impacts from the planning proposal including: 

 Employment  focused  redevelopment with the potential  to catalyse  the  revitalisation of Norwest as a 

high‐profile employment area 

 The delivery of jobs and homes in a highly accessible location with good access to services 

 Increased housing diversity including an increase in the supply of more affordable dwellings for couples 

and young families 

 The provision of community facilities on site, including a child care centre and civic space, and the ability 

to contribute to the traffic management, pedestrian and cycle improvements in the surrounds  
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 The  potential  to  reposition Norwest  as  a modern workplace with  a  stimulating  day  and  night  time 

economy.  

Overall, the negative impacts of the planning proposal can be successfully managed with the implementation of 

mitigation measures. The planning proposal would have an overall benefit to the social environment of Norwest 

and The Hills Shire. 
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1.0 INTRODUCTION 

HillPDA has been engaged by Visy Dior Pty Ltd  to prepare a Social  Impact Assessment  (SIA)  to accompany a 

planning  proposal  for  consideration  by  The  Hills  Shire  Council  in  regard  to  the  planning  proposal  for  an 

employment precinct with a residential component. The subject site  is  located at 34‐46 Brookhollow Avenue, 

Norwest (the site) within The Hills LGA. The site is located immediately adjacent to a proposed new Sydney Metro 

station in the heart of Norwest.  

The planning proposal seeks to amend The Hill Local Environmental Plan 2012 to include the additional permitted 

uses of  ‘residential flat building’ part of the site, adjust the maximum building height and  floorspace ratio to 

allow  a  concept  proposal  comprising  an  employment  precinct  of  60,690 square  metres  providing  offices, 

hotel/pub, retail, co‐working space, child care centre and civic space, as well as residential apartments and civic 

space. 

The SIA aims to identify both potential positive and negative social impacts associated with the proposal. This 

report also  suggests mitigation measures which will help  to maximise  social benefits and minimise negative 

impacts to the community. 

1.1 Defining social impacts  

A social impact can be defined as the net effect of an activity on a community and the well‐being of individuals 

and  families. For  the purpose of  this assessment,  social  impacts are changes  to one or more of  the matters 

identified in Figure 1. 

Figure 1: Social impacts 

 
Source: Adapted from Vanclay, F. (2003). International Principles for Social Impact Assessment. Impact Assessment & Project Appraisal 21(1), 

5‐11 
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2.0 CONTEXT 

2.1 The subject site and surrounds 

2.1.1 Description 

The subject site is known as 34‐46 Brookhollow Avenue, Norwest within The Hills Shire Local Government Area 

(LGA). The subject site is around 15,960 square metres across one block with frontage to Norwest Boulevard to 

the north‐west and Brookhollow Avenue to the east.  

The subject site  is within  the existing Norwest Business Park. The site of  the proposed new Norwest Sydney 

Metro Station is adjacent and immediately to the north east of the site. A local retail centre and place of public 

worship are to the north and west of the site. Low density detached houses adjoin the site at its southern border. 

An aerial photo of the subject site is shown in Figure 3.  

Figure 3: Site boundary 

 

The subject site currently accommodates three separate buildings and rear parking. Within the current complex 

is the Capital Business Centre, hosting the offices of Creation Homes, the Hillsong Health Centre, Hills Nursing, 

Northwest Commercial and Industrial Real Estate, Broadway  Infotech, Pharmaprint, and others. The buildings 

are setback over twenty metres from the site boundary which is bordered with hedging and gumtrees. 
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2.1.2 Zoning 

The subject site  is currently zoned as B7 Business Park  in accordance with The Hills Local Environmental Plan 

2012. This is seen in Figure 4 below. 

Figure 4: Zoning map  

 

2.1.3 Accessibility 

Cars 

Private  vehicles  are  currently  the dominant mode of  transport  in  the area. Most  institutional buildings and 

facilities have dedicated off‐street parking for clients and customers. Norwest Boulevard is the main four‐lane 

road that runs through the Business Park, connecting the Westlink (M7) and Old Windsor Road (A2) to the Castle 

Hill industrial area to the west. Norwest Boulevard is, at times, subject to heavy traffic congestion, particularly at 

peak weekday hours. 
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Pedestrian/cycling 

A  network  of  pedestrian  footpaths  extends  throughout  Norwest.  The  new  Sydney Metro  Northwest  and 

associated works will improve pedestrian amenity in Norwest. This includes the following transport and design 

facilities: 

 Norwest Boulevard/ Brookhollow Avenue intersection upgrades from roundabout to traffic signals with 

formal pedestrian crossings 

 Kiss and ride facilities and taxi rank on Brookhollow Avenue 

o bus stops on Norwest Boulevard, adjacent to the metro station 

o pedestrian  link under Norwest Boulevard  to  improve access and  safety between  the metro 

station and bus stops and Norwest Marketown 

o open forecourts and plaza areas. 

There  are  some  dedicated  cycle paths  in  the  area,  inkling  some  aimed  at  recreational  cycling  along nature 

corridors. 

Bus 

There are two bus stops (one on each side of Norwest Boulevard) directly affront the subject site. These stops 

are named Norwest Boulevard before Reston Grove (ID: 215383) and Norwest Boulevard after Solent Court (ID: 

2153142). These bus routes link the Business Park to Castle Hill and Rouse Hill Town Centres, and the Parramatta 

and Sydney CBDs. These stops host the route 618X, 628, 715, 745, T62, T64 and T70 buses. One hundred metres 

west of the subject site are the two bus stops which host 613X, 614X, 714 and T62 routes. The 614X and 618X 

buses are express services to the Sydney CBD at 20 minute intervals, with a journey time of 50 minutes. The T60‐

70 buses connect to Parramatta Station, a journey that takes 38 minutes, with buses every ten minutes in peak 

time. The 715, 714 and 745 buses connect Seven Hills Station with Castle Hill at 50 minute frequencies. 

Train 

The Sydney Metro became operational in mid‐2019. Currently the nearest station, Seven Hills, is 7km south‐west. 

The Sydney Metro is a major rail project connecting Sydney’s North‐west to the CBD through Epping, Macquarie 

Park and Chatswood. The new train service will operate every  four minutes during peak time, and every ten 

minutes during regular service.  

2.2 Local and regional context 

The Norwest Business Park is a large commercial complex which is home to around 400 companies employing 

over 25,000 people. The subject site is located at the southern boundary of the Business Park. Within the Business 

Park there are several sub‐precincts, including zoned areas such as B5 Business Development, IN2 Light Industrial, 

B2 Local Centre, and B7 Business Park. Australia's largest ice‐skating rink, a shopping centre, two service stations, 

Hillsong  Church,  gyms,  alternative  health  services, medical  centre,  commercial  law  firms,  banks,  child  care 

centres, drive‐through post office, waterways and  landscaped public open  spaces are all  located within  the 

Business  Park.  The  suburbs  surrounding  the  Norwest  Business  Park  are  primarily  established  low‐density 

residential areas. However, 200 metres northwest of the subject site has been rezoned to permit higher density 

residential. 

Prior  to  the  development  of  Norwest  Business  Park,  most  non‐residential  developers  in  the  area  had 

concentrated on purely industrial projects. Norwest Business Park signified a major shift in development thinking: 

instead of developing properties for mainly industrial purposes, a significant proportion of office and retail space 

became part of the picture.  
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3.0 COMMUNITY PROFILE 

The section provides a snapshot of the socio‐economic characteristics of the study area to better understand the 

underlying and emerging social needs of the community and potential social impacts of the planning proposal. 

3.1 Study area 

For  the purpose of  this analysis,  the  study area has been defined using Baulkham Hills  (West) – Bella Vista 

Statistical Areas Level 2 (SA2), as defined by the 2016 Australian Census of Housing and Population (ABS). The 

SA2 is outlined in Figure 6 below. 

Figure 6: Study area within Statistical Area 2 

 

To provide context and highlight the uniqueness of the location; comparisons are made against Baulkham Hills 

(West) – Bella Vista’s location in the wider Sydney region, outlined in Figure 7 below. 
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Figure 9: Crime ‘hot spot’ maps 

 

Source: Microburbs, Bureau of Crime Statistics and Research 
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3.7 Summary of key findings 

 The distribution of population age indicates a larger proportion of middle‐aged people and school‐aged 

people compared to Greater Sydney. 

 The  study area  ranked  relatively high on  the SEIFA  index which  indicates  the area  is  relatively  socio‐

economically advantaged. 

 The median weekly  incomes  in  Baulkham  Hills  (West)  ‐  Bella  Vista  ($795  personal  and  $2,444  per 

household) were higher when compared to Greater Sydney ($719 personal and $1,750 household). 

 Personal cars are the dominant mode of transport in the area, where only 1.4 per cent of dwellings had 

no car (11.1 per cent in Greater Sydney). 

 More people own their houses in the study area (83.8 per cent) when compared to Greater Sydney (62.3 

per cent), with a particularly high proportion owning their houses outright (38.9 per cent). 

 The dominant housing typology is detached houses, where 73.3 per cent of houses have four or more 

bedrooms. 

 Overall, the area has a low level of crime. It has been observed that the study area has a higher level of 

break and enter crimes than other crimes, clustered in isolated incidents. 





 

 

P19069 34-46 Brookhollow Avenue, Norwest Social Impact Assessment  

 

 29 of 62  

4.0 STRATEGIC POLICY CONTEXT 

4.1 State Government 

4.1.1 Greater Sydney Regional Plan – ‘A Metropolis of Three Cities’ 

The Greater Sydney Regional Plan, ‘A Metropolis of Three Cities’ aims to manage the 

growth of Sydney by integrating  land use, transport and infrastructure planning. A 

primary aspiration is to increase quality of life through reducing the amount of time 

people spend travelling to jobs and services to around 30 minutes or less. 

‘The 30‐minute city aspiration will guide decision‐making on  locations  for 

new jobs and housing and the prioritisation of transport, health, schools and 

social  infrastructure  investments.  This  will  facilitate  the  co‐location  of 

infrastructure  in  metropolitan  and  strategic  centres  with  direct  public 

transport, so that people can access services and jobs.’ 

The Greater Sydney Region Plan outlines  forty high‐level planning objectives. The 

most relevant to the planning proposal are summarised below: 

Objective 6 – Services and infrastructure meet communities’ changing needs 

 Improved health, public transport and accessibility outcomes can be achieved through the provision of 

schools, recreation, transport, arts and cultural, community and health facilities in walkable, mixed‐use 

places co‐located with social infrastructure and local services 

 Deliver social infrastructure that reflects the needs of the community now and in the future. 

 Optimise the use of available public land for social infrastructure. 

The planning proposal is consistent with Objective 6 by providing an employment‐based precinct, which includes 

social infrastructure, in close proximity to public transport. The limited residential uses would be located within 

a walkable catchment of public transport and supported by the services of Norwest. The proposed child care 

centre and community co‐working space have been  included  in the proposal  to respond  to the needs of  the 

existing community as well as growth generated by the planning proposal. 

Objective 7 – Communities are healthy, resilient and socially connected 

Deliver healthy, safe and  inclusive places for people of all ages and abilities that support active, resilient and 

socially connected communities by:  

 providing walkable places at a human scale with active street life  

 prioritising opportunities for people to walk, cycle and use public transport  

 co‐locating schools, health, aged care, sporting and cultural facilities. 

The planning proposal is consistent with Objective 7 because it prioritises opportunities for people to walk and 

use public transport. The design by PBD Architecture promotes active street life and a human scale by reducing 

the setbacks to Norwest Boulevard and creating a civic space within the precinct. Retail and hotel/pub functions 

are located at street level to assist in activating the area.  
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Objective 10 – Greater housing supply 

 Accommodating  homes  needs  to  be  linked  to  local  infrastructure  –  both  to  optimise  existing 

infrastructure and to maximise investment in new infrastructure. Opportunities for capacity that aligns 

with infrastructure can be realised by urban renewal, local infill developments and land release areas. 

 Developers also play an  important  role  in  supporting housing outcomes. The development  industry 

needs  to  continually  provide  new  housing  and  translate  the  development  capacity  created  by  the 

planning system into approvals and supply. 

Consistent with objective 10, the planning proposal is for the delivery of jobs and homes linked to the delivery 

of new rail infrastructure.   

Objective 12 – Great places that bring people together 

Using a place‐based and collaborative approach throughout planning, design, development and management, 

deliver great places by:  

 prioritising a people‐friendly public realm and open spaces as a central organising design principle  

 recognising and balancing the dual function of streets as places for people and movement  

 providing fine grain urban form, diverse land use mix, high amenity and walkability in and within a 10‐

minute walk of centres  

 integrating social infrastructure to support social connections and provide a community hub  

The planning proposal aims to provide a community focus by providing social infrastructure, civic space and a 

community co‐working hub and hotel/pub at a focal point immediately adjacent to the new Metro station. 

Objective 14 – A Metropolis of Three Cities – integrated land use and transport creates walkable and 30‐minute 

cities 

 Integrate land use and transport plans to deliver the 30‐minute city. 

 Investigate, plan and protect future transport and infrastructure corridors. 

 Support  innovative  approaches  to  the  operation  of  business,  educational  and  institutional 

establishments to improve the performance of the transport network. 

The  planning  proposal  integrates  land  uses with  transport  and would make  a  substantial  contribution  to  a 

walkable and 30‐minute city. 

Objective 22 – Investment and business activity in centres 

Attracting investment, business activity and jobs in strategic centres across Greater Sydney increases access to a 

wide range of  jobs, goods and services close to people’s homes and supports the 30‐minute city.   Norwest  is 

identified as a strategic centre.  All strategic centres are expected to provide access to jobs, goods and services 

in centres by: 

 attracting  significant  investment  and 

business  activity  in  strategic  centres  to 

provide jobs growth  

 diversifying  the  range  of  activities  in  all 

centres  

 creating  vibrant,  safe  places  and  a quality 

public realm  

 focusing on a human‐scale public realm and 

locally accessible open space  

 balancing the efficient movement of people 

and goods with supporting the liveability of 

places on the road network  

 improving  the  walkability  within  and  to 

centres  
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 completing  and  improving  a  safe  and 

connected  cycling  network  to  and  within 

centres  

 providing  for  a  diverse  and  vibrant  night‐

time  economy  in  a way  that  responds  to 

potential negative impacts  

 creating  the  conditions  for  residential 

development within  strategic  centres  and 

within walking distance (up to 10 minutes), 

but not at the expense of the attraction and 

growth of jobs, retailing and services; where 

appropriate, strategic centres should define 

commercial  cores  informed  by  an 

assessment of their need. 

   

The planning proposal is consistent with the above intent for strategic centres. 

Overall, the review of the Greater Sydney Region Plan indicates that the planning proposal is consistent with the 

overarching goals of fostering growth while enhancing local amenity. The proposed mix of uses will allow for the 

co‐location of services, maximising utility of the Norwest train station and leveraging the existing business park 

to produce a liveable, sustainable and economically productive development.  

4.1.2 Central City District Plan 

The  Greater  Sydney  Region  Plan,  finalised  in March  2018,  replaced  ‘A  Plan  for 

Growing Sydney 2014.’ This Plan  is built on a vision where  the people of Greater 

Sydney live within 30 minutes of their jobs, education and health facilities, services 

and great places.  

Norwest  is  identified as being  located  in the Central City District. The District Plan 

states that:  

‘The Central City District will capitalise on its location in the centre of Greater 

Sydney and with enhanced radial transport links will continue developing its 

world‐class health, education and research institutions as well as its finance, 

business  services  and  administration  sectors  to  drive  the  economy. High 

quality  urban  renewal  and  new  neighbourhoods  will  be  matched  with 

quality  public  places,  green  spaces  and  infrastructure  to  attract  skilled 

workers and top 100 businesses.’ 

Norwest is identified as one of the ‘strategic centres’ of the Central City District: 

‘Norwest Business Park  is an established  commercial  centre.  Sydney Metro Northwest and  the new 

station at Norwest will provide the opportunity to transform the traditional 1990s‐style business park 

model into a transit‐oriented, more vibrant and diversified centre with higher employment densities and 

a mix of residential uses and supporting services. Sydney Metro Northwest will also enable faster and 

more reliable business‐to‐business connections to other centres such as Macquarie Park.’ 

The District Plan includes an action regarding the future planning of Norwest: 

Action 45 – Strengthen Norwest through approaches that:  

a. retain and grow commercial capacity to achieve the centre’s job targets  

b. encourage complementary retail services around Norwest Lake and the station precinct 

The District Plan  includes  job  targets  for  the Norwest Business Park,  including  the Norwest Private Hospital 

Precinct and Bella Vista. These are seen in Table 14.  
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 Principle 9: Aesthetics  

An assessment of the planning proposal against the above principles is provided in the Planning Proposal report 

and an assessment against the Apartment Design Guide is provided in urban design report.  

4.1.4 NSW Ageing Strategy 

Priority 1: Health and wellbeing 

Encourage older people  to have  fit and healthy  lifestyles  through activity and diet. 

Maintaining  health  can  support  independence  through  community  engagement. 

Health services should aim at being more accessible.  

Priority 3: Housing choices 

One of the most important ways to ensure their quality of life in older age is access to 

housing  that  is  affordable  and  appropriate  to peoples’  physical  needs,  and  allows 

residents  to  stay  connected  to  their  community. A government and private  sector 

response is required to address issues around housing supply and design. The NSW Government will investigate 

potential changes to regulatory responses to provide more housing choices for older people as they age. 

Priority 4: Getting around 

Enabling older people  in NSW to travel safely and appropriately to participate  in social and economic  life and 

access services is key to positive ageing. 

The planning proposal would increase housing choice, offering the opportunity for downsizing of housing, thus 

allowing greater housing options for people  in The Hills Shire to age  in place. Similarly, the planning proposal 

includes dwellings  that are designed  to Liveable Housing Guidelines, which allows  for universal accessibility, 

offering housing that is appropriate to older peoples’ physical needs. 
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4.2 Local Government 

4.2.1 Norwest Station Structure Plan 

Norwest Structure Plan Section 4.1 identifies the subject site as being a short term ‘opportunity site’ maintained 

as a Business Park zone. The Business Park’s objective  is  ‘to provide  for the employment needs of a growing 

community and to encourage the emergence of a prominent employment area with direct access to the new rail 

link and station.’ The masterplan also supports high density apartment living in close proximity to the business 

park and railway station to capitalise on the high transport amenity in the area.  

The planning proposal aligns with the Norwest Structure Plan by retaining the Business Park zone and fostering 

employment  needs  above  and  beyond  current  uses  of  the  site  and  allowing  an  employment  focused 

development that will encourage the employment area, boosted by limited residential uses.  

4.2.2 North West Rail Link Corridor Strategy – Norwest  

Section 9 pertains to the vision for Norwest: 

‘The North West Rail Link will also provide opportunities to increase residential densities within walking 

distance of the station by  introducing a variety of housing  types  to ensure there  is affordability and 

appropriate housing for all members of the community.  

The  Study Area will provide opportunities  for  increased employment and housing  capacities within 

walking/  cycling  distance  of  the  station  and  the  Business  Park, while  ensuring  the  local  amenity, 

heritage, open spaces and natural environment are protected. This vision will be achieved by: building 

on the Centre’s assets to enhance the competitiveness of commercial office employment, as well as 

retailing;  identifying  and  assembling  strategic  sites within  the  Centre  to  attract  public  and  private 

investment  around a  compact  commercial  core;  and  improving  liveability  and amenities within  the 

Centre by providing a diverse range of dwellings and an enhanced public domain.’ 

The planning proposal conforms to the vision of the North West Rail Link Corridor Strategy by enhancing the 

strategic  centre’s  commercial assets, and  focusing on employment uses  to  attract  investment, boosting  the 

economic  identity of the region and providing housing  in a high‐amenity  location at the new Norwest Metro 

Station. 

4.2.3 Hills Shire Plan 

The Hills Shire Plan sets outcomes and strategy for the as follows 

 Outcome 1: A connected and inclusive community with access to a range of services and facilities that 

contribute to health and wellbeing. 

o Strategy 1.3 Facilitate the provision of services across the community. 

 Outcome 2: Well informed local and potential companies about the range of employment opportunities, 

locations and business intelligence about the region. 

o Strategy 2.2 Support existing businesses and business networks to increase business capacity 

and capabilities to grow jobs.  

o Strategy 2.3 Supporting visitor economy in The Sydney Hills for planned growth. 

 Outcome  5: Well  planned  and  liveable  neighbourhoods  that meets  growth  targets  and maintains 

amenity. 
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o Strategy 5.1 The Shire’s natural and built environment is well managed through strategic land 

use and urban planning that reflects our values and aspirations. 

 Outcome 7: Our Community infrastructure is attractive, safe and well maintained. 

o Strategy 7.1 Provide and maintain sustainable infrastructure and assets that enhance the public 

domain, improve the amenity and achieve better outcomes for the community.  

o Strategy 7.2 Manage and maintain a diverse  range of safe, accessible and  sustainable open 

spaces and provide recreation, sporting and leisure activities and facilities. 

 Outcome 9: Our natural surroundings are valued, maintained and enhanced and impacts are managed 

responsibly through education and regulatory action. 

o Strategy 9.3 Manage new and existing development with a robust framework of policies, plans 

and processes that is in accordance with community needs and expectations. 

In relation to the objectives of The Hills Shire Plan, the proposal provides a range of services such as a child care 

centre and community co‐working space  in a  location  just beside the Norwest train station. This will create a 

high‐amenity environment and support existing businesses and business networks to facilitate  job growth,  in 

alignment with The Hills Shire Plan. Similarly, the proposal supports Council’s goals of development that responds 

to community needs and meets growth targets while maintaining high amenity. 

4.2.4 Hills Shire Council Disability Inclusion Action Plan 

This Action Plan aims to: 

 Increase participation of people with disabilities in all aspects of community life. 

 Enable dignified and equitable use by all abilities as part of building design considerations. 

By adhering  to  the Apartment Design Guide and Liveable Housing Guidelines,  the proposal demonstrates an 

ability to  respond to  the need  for universal access  to buildings and spaces outlined  in  the Hills Shire Council 

Disability Inclusion Action Plan. 

4.2.5 The Hills – Centres Direction 

This strategic planning document identifies land use goals for each of the municipality’s town centres. Norwest 

is identified as a specialised centre with the following directions:

 Landscaped Business Park 

 Access  to  major  transport  infrastructure, 

road, future rail  

 Large  office  floorplates,  commercial  built 

form  

 Technology based business and industry  

 Higher density and variety of housing  

 High  amenity  restaurants,  recreation 

facilities, child care centres, parkland. 

The  planning  proposal  includes  large  floorplate  commercial  development  collocated  with  major  rail 

infrastructure,  retail  and higher  density housing.  The planning proposal would  strengthen opportunities  for 

technology based industries to locate in Norwest. The proposal also includes a high amenity hotel/pub, child care 

centre, community co‐working hub and civic space. 
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5.0 EXISTING SOCIAL INFRASTRUCTURE 

The following section provides an overview of the social infrastructure and open space located within the study 

area. This audit has been informed by a desktop analysis of geographical data and resources, including: 

 The Hills Shire Council Website 

 Core List Australia (2016) 

 NSW Department of Education and Communities My School website. 

 ArcGIS Online.  

The audit  is  indicative and based on the data available at the time of preparing this report. Consultation was 

undertaken  to ensure accuracy of data and  to highlight key  issues and aspects  relating  to  service provision, 

including specified future needs. The purpose of the social infrastructure audit is to understand strengths and 

weaknesses  of  existing  social  infrastructure  and  to  determine what  has  potential  to  accommodate  future 

population growth.   

5.1 What is social infrastructure?  

Social  infrastructure  is  an  asset  that  accommodates  social  services  or  facilities.  Social  infrastructure  is  an 

important aspect of society as it provides the community with tangible or perceived benefits linked to the safety, 

health  and wellbeing of  that  community.  It  also  links  to  the  economic  growth  and  the  sustainability of  the 

community,  therefore  playing  a  critical  role  in  society.  For  the  purposes  of  the  planning  proposal,  social 

infrastructure is important for meeting the needs of the future employees on the site, as well as future residents. 

Specifically, this report has been produced to address the needs of particular infrastructure types, which include 

the following: 

 Education – child care, schools, tertiary facilities  

 Active and passive recreation – such as parks, sporting ovals and social clubs, halls etc. 

 Community and culture – libraries and community centres. 

For clarity, this report excludes businesses such as retail or commercial services. While these facilities provide a 

valuable social function, the future provision of these businesses in any area is typically market‐led and does not 

have formal government funding. Further, future employees would be most  likely to use social  infrastructure 

(e.g. exercising in parks) during times when facilities have lower demand from residential uses. 

Social infrastructure facilities generally operate at three levels of provision. These are local, regional and district. 

The different scales of infrastructure service different sized catchments. Catchments refer to both geographical 

areas  and  the  size of  the population  serviced. For example, a primary  school  is  intended  to  serve  the  local 

population, usually within walking distance. However, a university will cater for a much wider population.  

HillPDA uses a distance‐based catchment approach – a two kilometre catchment. Assessing such a locality’s social 

infrastructure base is a way of shifting serviceability towards a more walkable, 20‐minute neighbourhood future 

that is projected for Norwest. 

In conducting the audit of social infrastructure, local and district facilities have been identified. Table 15 identifies 

the facilities included in the audit and the catchments that they serve.  
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5.2 Child care and education facilities 

Figure 10: Child care and education facilities 

 

A  large cluster of education  facilities are clustered around Crestwood Public high school and primary school. 

Within the Norwest Business Park there are 11 child care centres. 

The catchment is well facilitated with child care and early learning centres. However, many child care centres in 

the catchment are operating at capacity. This is relevant for future employees on the site, who may prefer an 

option for child care close to work. 
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Hills. Some private or commercial uses nearby  including churches may act as a community hub. Nonetheless, 

community‐scale social infrastructure is lacking in a walkable catchment of the subject site. 

5.4 Open space 

The distribution of open space is indicated below, noting that it generally excludes linear open space within the 

Norwest area. 

Figure 12: Active and passive open space 

 

There is fairly even distribution of open space around the catchment of the subject site. When considering linear 

open space, the network of public areas around the lake to the north of the site would likely be used by future 
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5.5 Health facilities 

Local health facilities are indicated below. 

Figure 13: Health facilities 
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7.0 SOCIAL IMPACT ASSESSMENT 

7.1 Access and connectivity 

The planning proposal will deliver jobs and homes on a site adjacent to the new Norwest Metro station. The site 

will be well‐connected to major employment centres and services. 

The  proposed  mix  of  uses  on  the  site  will  offer  immediate  access  to  convenience  retail,  employment, 

entertainment and social infrastructure – meeting many of the day to day needs of residents and employees on 

site and reducing the need for car travel. As the subject site is located directly adjacent to the future Norwest 

train  station, and a major  jobs  centre  (Norwest Business Park),  living without a  car or using  fewer  cars per 

household is likely to become a viable option for future residents.  

The  planning  proposal will  offer  some  improvements  to  the  pedestrian  environment  by  providing weather 

protection along Norwest Boulevard with  this pedestrian  route connecting  to  the station and proposed civic 

space. 

An assessment of the potential traffic impacts and parking requirements has been conducted by GTA consultants.  

In relation to traffic, the GTA Consulting report states that: 

The  proposed  car  parking  provisions  are  considered  appropriate  for  the  anticipated  transport 

requirements  of  future  residents,  employees  and  visitors.  It  strikes  a  balance  between  more 

aggressive limited parking provisions across Sydney and the higher rates specified in DCP 2012. The 

approach  also  recognises  that  the  historical  reliance  on  travel  by  private  vehicle  will  likely 

significantly change over coming years with the continued expansion of Sydney Metro and assists 

in realising reduced traffic generation in and around the area. 

The planning proposal could potentially generate an additional 300 vehicle trips over the existing 

land use; or an additional 200  inbound vehicle trips and 160 outbound vehicle trips  in the peak 

directions, which represents less ‘tidal’ traffic flow compared to the traditional wholly commercial 

nature of the site and broader Norwest and Bella Vista commercial areas. 

The proposal includes 780 car spaces, as recommended by GTA Consulting. The social impacts resulting from car 

parking  requirements are considered minimal given  that  the proposal would contribute  to a transit‐oriented 

development allowing higher public transport patronage.  

This would assist the integration of the subject site into the surrounding land uses and minimise the potential for 

negative impacts. 

7.2 Amenity 

Amenity has  its meaning of pleasantness, but also has a physical  (or  tangible) component. This  includes  the 

character and appearance of buildings, proximity to commercial or recreational facilities, quality of infrastructure 

and absence of noise, unsightliness or offensive odours. It also has a psychological or social component.  

Amenity is what makes one location feel different from another, but it also contributes to a place’s identity and 

can be what makes our physical surroundings worth caring about. Amenity can affect the ability of a resident, a 

visitor or the community to enjoy or undertake activities within the local area.  
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Design quality 

The planning proposal is the outcome of a competitive design process and consequently, the proposal exhibits 

design excellence.  

The  residential  area  adjacent  to  the  subject  site  presents  a  challenge  in  built  form  transition,  and  in 

overshadowing  issues.  The  design  by  PBD  Architecture  has  been  developed  through  a  detailed  analysis  of 

overshadowing in order to minimise the risks to the adjoining residences. The details of this analysis are provided 

in the urban design report. The design of the proposal is centred on maintaining crucial sunlight access to the 

residential properties  to  the  south, meeting  the  requirements of The Hills DCP Part B, Section 5. Under  the 

proposal, each of the neighbouring properties would achieve four hours of sunlight during the winter solstice, 

thereby minimising the risk of reduced amenity to neighbouring residences. 

The proposal is a three‐tower podium design with transparent frontages on each side and balconies to reduce 

massing  impact. The colours and materiality of the design are aimed at reducing visual bulk of the buildings. 

These design aspects are aimed at creating great places where people enjoy spending time.  

The concept design’s residential  flat building component  is consistent with the Apartment Design Guideline’s 

requirements for setbacks from surrounding lower density uses and internal amenity. The concept design aims 

to reduce potential negative impacts associated with higher density development by: 

 Positioning towers on Norwest Boulevard frontage away from residences 

 Incorporating slender towers to reduce overshadowing, maintaining high amenity solar access within 

the site’s and surrounding residents’ open spaces 

 Positioning lower scale buildings near residents 

 Maintaining appropriate setbacks between the residential flat building and surrounding residences. 

Whilst maintaining amenity to neighbouring properties  is  important,  it  is noted that the adjoining  land to the 

south has been rezoned to permit higher density development. Further assessment of amenity considerations 

will occur as that area redevelops in the future   

Public space activation 

The provision of civic space and through‐site connections to the new Norwest Metro station present significant 

benefits to future residents and workers. The proposed social infrastructure on site, including a child care centre 

and community co‐working hub, will support the incoming population as well as the existing resident and working 

population. In addition, the ground floor retail spaces and hotel/pub will offer private informal spaces for social 

activities. 

Overall, the proposal will contribute to a vibrant public domain with a high level of amenity. 

Impact of construction 

No construction will arise directly from this planning proposal. However, the potential for future construction 

has the potential to affect the amenity of sensitive receivers within the surrounding area. During construction, 

the following may affect local amenity: 

 The introduction of construction facilities to the environment 

 Noise and dust arising from construction activities 

 Unpleasant odours 

 Increased traffic volumes and/or congestion.  
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7.5 Community cohesion 

There are a number of design and planning aspects of the proposal that provide the opportunity for interaction 

between the existing and future communities of workers, residents and visitors. 

The  inclusion  of  community  co‐working  spaces would  attract  different  types  of  businesses  conducive  to  a 

progressive business park model. A child care centre included within the development would provide a service 

for residents and employees, with opportunities for social interaction. The inclusion of limited residential and 

restaurant uses would contribute to the night time economy  in the area, creating a sociable environment for 

existing and new residents. Retail  land use  integrated on the ground floor, surrounding a public plaza, would 

provide a platform for community cohesion in the public realm. This is supported by convenience retailing near 

the train station’s entrance, plus a restaurant and pub within the development. 

The area proposed for an apartment building (the western portion of the subject site) interfaces with residential 

uses to the west and south. The concept plan demonstrates that setbacks with lower density uses, as outlined in 

the  Apartment  Design  Guideline  can  be  met  or  exceeded.  Further,  the  apartment  building  steps  down 

significantly from the Norwest Metro station. This residential interface would serve as a buffer between the low 

density residential uses surrounding the Subject Site and the taller commercial built form elements. 

Overall, the planning proposal encourages cohesion of existing and future residents and workers. 
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7.6 Community health and safety 

Crime 

The risk of the proposal directly or indirectly contributing towards crime in the area has been considered. It is 

noted that the houses immediately bordering south of the subject site (along Ridgehaven Place) are attracting 

some break and enter crime, as seen in Section 3.6. The planning proposal will increase surveillance and activity 

on the site which may deter break and enter crime. The proposed mix of uses fosters activity during longer hours 

of the day, contributing to natural surveillance in the area within and immediately surrounding the subject site.  

A Crime Risk Assessment may be undertaken prior to a development application being prepared to incorporate 

Crime Prevention Through Environmental Design principles.  

Lifestyle 

The  subject  site’s  proximity  to  a  high‐frequency  train  station would  provide  social  and  health  benefits  to 

employees and residents. Impacts such as stress and fatigue arise as a result of long daily commutes ‐ when jobs 

are  located  further  away  from housing, and housing  from  jobs.  The proposal will  reduce  the need  for  long 

commute times. 

Health  benefits  of  public  transport  accessibility  have  been  appreciated  and  included  as  part  of NSW  State 

Government planning policy that promotes transport‐oriented development. As such, the proposal realises the 

benefits of transport accessibility and would leverage this for a complementary worker‐resident population. 

Precincts with a mix of employment and residential uses 

Co‐location of employment and residential land uses in is creating self‐sustaining destinations that are changing 

the way we work and live, a trend that is likely to accelerate. These precincts offer households accommodation, 

work, shops, services, recreation and entertainment all in the same location, minimising the need for transport 

and maximising the benefits of existing infrastructure. While the planning proposal would primarily result in an 

employment focused precinct, some of the benefits of mixed use precincts identifies in the literature that are 

relevant to the planning proposal include: 

 Including  residential uses  allows  greater  investment  in  a public domain,  community  facilities, open 

space, recreation facilities, site connections and local traffic improvements which provides quality living 

and working environments 

 Leveraging the reputation of Norwest Business Park can attract higher‐order tenants  including major 

corporations and international headquarters 

 An on‐site population provides an immediate catchment to underpin the viability of retail and services 

offer 

 Residents activate a precincts  in the evening, when workers have gone home, providing a basis for a 

night time economy 

 Living and working on site reduces travel time and maximises time to spend with family, friends and in 

leisure activities 

 Opportunities to make flexible working arrangements easier and the negative consequences of overtime 

hours are minimised enticing workers stay with the business for longer 

 Existing infrastructure that is in place for the business park provides a firm foundation for an expanded 

community, with existing open  space, heath  facilities and community  facilities all being available  to 

incoming residents and workers 
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 Infrastructure  that  goes  unused  outside  standard  business  hours  can  be  used  by  residents  in  the 

evening,  including major  infrastructure  investments,  such as  the metro  station, which will maximise 

patronage and benefits from the Government’s investment. 

Hence, there are significant benefits likely to arise from the missed use nature of the planning proposal. 

7.7 Local regional economy 

Housing costs 

The Australian Bureau of Statistics forecasts that the Sydney Metropolitan Area will gain an additional 1.5 to 1.9 

million residents by 2036. In light of this change, the NSW State Government forecasts that Sydney will require 

an additional 664,000 dwellings over the next twenty years. Increased housing supply was also identified as a 

key priority in the draft Central City District Plan. As such the proposal would contribute to meeting demand for 

new dwellings and align housing supply with demand. Further the resulting net increase in dwelling supply can 

help  to alleviate pressure on housing costs  in  the  local area. This would be expected  to have  some positive 

influence on housing affordability  in The Hills Shire, allowing more  flexibility with  life choices and  long‐term 

wellbeing.  

Construction‐related expenditure 

The  construction  of  the  development  is  expected  to  have  short  and  long‐term  benefits  with  respect  to 

construction employment and  the purchase of materials. During  construction,  the planning proposal would 

generate additional construction  jobs. Local businesses are also  likely to benefit  from  increased construction 

related trade. This has been addressed in an Economic Impact Assessment by HillPDA. 

The  construction  industry  is a  significant  component of  the economy, accounting  for 6.7 per  cent of Gross 

Domestic Product and employing almost one million workers across Australia.5 The industry has strong linkages 

with other sectors, so its impacts on the economy go further than the direct contribution of construction.  

7.8 Social impact risk assessment 

The above considerations have been used to assess the social risks associated with the proposal using the method 

outlined  is section 1.2 and 1.3. The findings are presented  in Table 25. Mitigation measures are suggested to 

address potential negative impacts. 

 

_________________________ 
5 Source: IBIS World Construction Industry Report 2015 





 

 

8.0 CONCLUSION 

HillPDA  has  been  engaged  by  Visy  Dior  Pty  Ltd  to  prepare  an  SIA  to  accompany  a  planning  proposal  for 

consideration by The Hills Shire Council in regard to the planning proposal for an employment precinct with a 

residential use. The subject site is located at 34‐46 Brookhollow Avenue, Norwest within The Hills LGA. 

The  SIA  aims  to  identify  both  potential  positive  and  negative  social  impacts  associated with  the  planning 

proposal. This report also suggests mitigation measures which will help to maximise social benefits and minimise 

negative impacts, to the community. 

Increased demand for community  infrastructure and child care can be addressed on the site and a child care 

centre has been included in the proposal. While the potential for short term impacts through congestion was an 

initial concern, a traffic study by GTA consulting has confirmed that the traffic impacts of the planning proposal 

can  be  appropriately managed.  The  proponent  has  indicated  a  commitment  to  contribute  to  intersection 

improvements and the pedestrian and cycle network to manage these impacts.  

Most of these potential social impacts have been assessed as very low and low in scale and intensity. The mixed‐

use typology and the inclusion of a child care centre and co‐working spaces are measures in the planning proposal 

that have responded to the findings of this report and respond to potential social impacts.  

On a larger scale the planning proposal could benefit the wider community and economy by: 

 Significant contributions to employment in the Norwest Business Park 

 Providing  a  public  plaza  that would  contribute  to  the  amenity  of  the  subject  site  for  the  benefit 

employees in the surrounding area 

 Locating residential uses on the western end of the site, allowing for a transition in height and a use that 

is compatible with the residential uses to the west and south 

 Increasing pedestrian connectivity between the Norwest Metro site and the surrounding employment 

and residential uses 

 Fostering commercial growth for a mix of commercial uses via co‐working spaces 

 Assisting  in  the  wider  COVID‐19  response  and  increased  demand  for  work  from  home  areas  in 

apartments by incorporating work/study areas into 40% of residential units 

 Providing housing close to jobs and services 

 Providing affordable housing, with 5% of units to be provided as affordable housing for key workers 

 Reducing pressure on housing costs by increasing supply.  

Overall, the negative impacts of the planning proposal can be successfully managed with the implementation of 

the above mitigation measures. The planning proposal would have an overall benefit to the social and economic 

environment of Norwest and The Hills Shire. 
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Disclaimer 
 

1. This report is for the confidential use only of the party to whom it is addressed ("Client") for the specific purposes to which 

it refers and has been based on, and takes into account, the Client’s specific instructions. It is not intended to be relied on 

by any third party who, subject to paragraph 3, must make their own enquiries in relation to the issues with which this report 

deals. 

2. HillPDA makes no representations as to the appropriateness, accuracy or completeness of this report for the purpose of any 

party  other  than  the  Client  ("Recipient").    HillPDA  disclaims  all  liability  to  any  Recipient  for  any  loss,  error  or  other 

consequence which may arise as a result of the Recipient acting, relying upon or using the whole or part of this report's 

contents. 

3. This report must not be disclosed to any Recipient or reproduced in whole or in part, for any purpose not directly connected 

to the project for which HillPDA was engaged to prepare the report, without the prior written approval of HillPDA. In the 

event that a Recipient wishes to rely upon this report, the Recipient must inform HillPDA who may, in its sole discretion and 

on specified terms, provide its consent. 

4. This report and  its attached appendices are based on estimates, assumptions and  information provided by the Client or 

sourced and referenced from external sources by HillPDA.  While we endeavour to check these estimates, assumptions and 

information, no warranty is given in relation to their reliability, feasibility, accuracy or reasonableness. HillPDA presents these 

estimates and assumptions as a basis for the Client’s interpretation and analysis. With respect to forecasts, HillPDA does not 

present them as results that will actually be achieved. HillPDA relies upon the interpretation of the Client to judge for itself 

the likelihood of whether these projections can be achieved or not. 

5. Due care has been taken to prepare the attached financial models from available information at the time of writing, however 

no responsibility can be or is accepted for errors or inaccuracies that may have occurred either with the programming or the 

resultant financial projections and their assumptions. 

6. This report does not constitute a valuation of any property or interest in property. In preparing this report HillPDA has relied 

upon  information concerning  the subject property and/or planning proposal provided by  the Client and HillPDA has not 

independently verified this information except where noted in this report. 

7. In relation to any valuation which is undertaken for a Managed Investment Scheme (as defined by the Managed Investments 

Act 1998) or for any lender that is subject to the provisions of the Managed Investments Act, the following clause applies: 

This valuation  is prepared on the assumption that the  lender or addressee as referred to in this valuation report (and no 

other) may rely on the valuation for mortgage finance purposes and the lender has complied with its own lending guidelines 

as well as prudent finance industry lending practices, and has considered all prudent aspects of credit risk for any potential 

borrower, including the borrower’s ability to service and repay any mortgage loan. Further, the valuation is prepared on the 

assumption that the lender is providing mortgage financing at a conservative and prudent loan to value ratio. 

8. HillPDA makes no  representations or warranties of any kind, about  the accuracy,  reliability, completeness,  suitability or 

fitness in relation to maps generated by HillPDA or contained within this report. 

 

Liability limited by a scheme approved under the Professional Standards Legislation 
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