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Yhe  North  Hobcrt  commerciol  centre 
developed   from   the  mii   nineteenth   century   to 

serve  c  mix  of  Ioccl   residenticl   neighbourhoods. 

The  suburb   of  North   Hobcrt   itself  begcn   cs  c 

smcll   populotion   of  mcinly   rurol   cum  suburbcn 

rich  who  could  cfford   to  live  in  the  spccious 

surrounds   the  northern   port   of  the  city  had  to 

offer.  (  Feor   '92  p.  10  ) 

define   North   Hobcrt.   Notwithstanding   this  the 

Central   North   Hobcrt   precinct   is  well  recognised 

within   the  city  and  the  stcte. 

ne   streetscope   of  upper   Elizabeth   Street  now 

represents   the  urban   growth   of  the  Icte 

nineteenth   and  early   twentieth   centuries   and 

those   businesses   which   developed   to  serve  the 

(suburbcn   )  community.   lt  still  provides   that 

service  but  now  doubles   as  a  city  wide   restaurant 

mcgnet.   It  hcs  become   one  of  Tasmanic's   most 

sought   after   urban   Iocations.   (woolley  et  oI.  '92  p.1) 

For  some  time   it  had  been  noted   by  resident 

groups   akpd  the  Hobart   City  Council   that  while 

the  area   has  significant   urbcn   design  ond 

townscape   quolities,   they  were  not  recognised   in 

any  stctutory   sense.  In  spite  of  cl  development  process  which   was  ohen   confronting   to  its  Iocal 

choracter   the  crea   hcs  a  strong   identity 

underpinned   by  c  histoly   of  community   concern 

and  activism.   M   c  result   the  North   Hobcrt 

commercicl   strip   now  offers   one  of  the  most 

diverse   and  vibrant   loccl  shopping   streets   in  the 

stote. 

North  Hobcrt  Iooking  toward  Mount  J'tt/crt  and  Mount 

Wellington  c.  19tK   (Pn.vote  colletion) 

The  Consultant   brief  for  the  Nof'th   Hobart 

Townsccpe   Froject  Design  Guidelines   for  Privcte 

Development   was  developed   cgcinst   this 

background,   itself  pcrt   of  the  ongoing   process   of 

mcnoging   the  North   Hobort   precinct.   lt  clso 

identifies   the  need  to  consolidate   the 

recommendations   of  the  North   Hobart 

Townsccpe   Study  (1992)   which  emerged   from 

extensive   community   consultction   ecrlier   in  the 

deccde. 

Nortb   Hobqrt   has  never  been  legislcted   c.s  c 

Municipal   District   in  its  own  right   (unlike  West 

Hobcrt   or  Sandy  soy  for  excmple.)   It  was  c 

hinterland   thct   beccme   incorporated   within 

Hobcf't   itself,  as  the  Town  Boundcry   expunded 

with   the  growth   of  the  city  (Feor   p.  lslThere   ure 

no  boundcries   which   ccn  be  said  to  definitely 

1.1  BoGground 
centrol  Norm  Hobort  IMvkn  Guidellneg 
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The  princtjml   outcomes   of  the  study   as  indicated 

in  the  Project  #rl'ef  seek: 

*   To  identify   cnd  describe   the  cttributes   which 
combine   to  form   the  existing   (  cnd   desirei 
future)   chcrccter   of  North   Hobart 

*   To  maintcin   and  enhcnce   the  existing 

charccter   of  North   Hobcrt 

To  identify   physical   fabric   which  contributes 
to  this  chcracter   cnd  to  provide   specific 

guidelines   for  it.s  protection 

@   To  identify   key  sites  which   are  intrusive,   cnd 
which   provide   opportunities   for  improvment 

To  identify   oppropriqte   pcrcmeters   for  new 
development 

To  assist  Council   in  providing   consistent   cnd 
detciled   cdvice   to  building   owners   cnd 

prospective   developers 

I 
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I 
The  chqmder   of  Cent<l   North   HoWn 

=&#*   of  a  ma   ofbuivingp#,   Jndole. 
Ihe  prend   pmvfd­   a  =m/el   cetm   to  the  *,4   =mtln+ 

und  J  fnmiliarphce   *   gene#ions   of  Flsmlnkm:. 

The  stuk­ks   to  Cn   /  t1,1* 
stk   ofpke.e   into  #>  guideli­. 

Centrl  No%  IeaDeen   Guall­ 
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How   te   guvegna   Gll&. 

ne   recommendctions   cnd   guidelines   within   this 

report   os  port  of  councils   urbcn   design   policy, 
will   consolidcte   stctement.s   of  desired   future 

chcroder   witbin   the  City  of  Hobort   Plcnning 

Scheme. 

The  guidelines   support   Council's   urbcn   design 

policy  structure   including: 

General   urbtzn   Design   Policies 
lntegrcting   visuct   sociol,   fundiono!   ond 

environmentol   quclities   of  the  city  ond   its 
precinct­s.t  See  Drcft   Strctegic   Acn   1998  ­  20 

esp.  p.7,  21  ) 

Adim'ty:   In  terms   o/  the  NH  precind   the  position 
estoblished   in  the  '92  North   Hobort   Townscope 
Study  has  been  summcrfsed   ond  fncorporcted 

cnd  provides   c  /occ/  area   ossessment. 

Ae   gtlfde#­   *­   *   o­blish,   to: 

*  Reinforce   precinducl   chcrcder   (See  Chcpter   3: 
cssessment   sheets) 

*  Redefine   (oppreciotion   ofl  the  street 

(see:  3.1.  3.2,  3.3.) 

.l­lelp   mople   to  find  their   woy  cround   (Iegibility) 

Froted   views  (orentction)   (  see;  3.2   3.5) 

*  Reinforce   topogrcphy   (oppreciote   Iondsccpe) 

cnd   resultcnt   urbcn   chcrader 

Enhonce  open/   public   spcce  (  see:  3.1,  3.7  ) 

*  Reduce  clutter   (apprecicte   conservotion 
chorccter)   (See:  3.1.  3.2) 

.complement   North   Hoborfs   fcmilcr 
jrcditionol)   scole  (  See  3.1,  3.2,  3.3  ) 

Encouroge   vitclity   of  streets   and  lonewcys: 

­  through   cctive   frontcges,   mixed   use 
of  spcces,  providing   cdditioncl 

pedestrion   sidewolk   spqce  where 
possible,   reduce   perceived   impcct   of 

motor   vehicles 

*  Encouroge   permeability,   ecsy  cccess, 

­  to  eosure  pc%ive   overviewing, 
surveillance,   visibility,   scfety 

To­s=­   pie#el   for   Ceptml   Nortb 

Hoerth­   *   ident*   to; 

Prevent   over  developmentland   under 
development)   ofthe   Norl/l   Hobtm   commerciol 

centre   by  identifying: 

­  building   scole,  height,   mcssing, 
­  views,  street   Icyout   cnd   orientction 

Ensure   'humon   scole'   of  development   by 

cssessing: 

­  grcin 
­  building   bulk 

­  scole  of  existing   street   spcce 

*  Ensure  cppropricte   fnonogement/ 

modification   of  spcce 

­tprogrcm   of  public  work,  public   ort 
policies)  os  o  bcckcloth   to  privote 

development 

1.3   Plonnlng   lomewoG 
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2.  Plonnlng   /  urban   deslgn   contee 
Cantrol  Nortb  Hoert   xign   Guidelin­ 
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Sullivons  Cove  cnd   North   Hoert   olong 
Elizclth   Street   Provide  o  biYle   Ione  ecch  side 

clong   Elizcbeth   Street. 

2.0   Wnnthg   @zW  U*n   >l#p   Cone­ 

The  City  of  Hobort   Munning   Scheme   1982 

identifies   The  Elizcbeth   Street  North   Precinct 
(  No.  16  A)   us   the  North   Ho*rt   shopping 

centre   servicing   surrounding   Precincts  cnd 
possing   trcde   for  Iocol  ond  speciclist   needs  '. 

Ris   precinct   generolly   identifies   the  study  crec. 

ln  1992   the  North   Ho/rt   Townscope   Project 
devesoped   locol   urbon   design   nitictives 

focussed   on  the  Centrcl   North   HoOrt   creo.  The 

report   is  currently   the  principcl   document 
providing   'intentions'   for,  ond  community 

perceptions   of.  North   Hobcrt   It  hos  been 
endorsed   by  the  Hobcrt   City  Council   os  the 

current   working   document   for  the  creo. 

An  cnclysis   of  its  recommendotions   provides 
tmth  cn  ongoing   frcmework   und  up  dcte  of 

urbcn   design   issues. 

MoAs.. 
Elizabeth  Xtreet   is  appreciated   as  the  principul 

'Wc  space  undspine   along   wht­cb   mmercfc/ o 

actities   Jttcc/l   themselves. 

The  intention   /t  to  ensure   that   Ellkabeth   Jfreet 

as  Noerfl   troditionol   people%   Jtreet',   (ond   the 

historic   northern   route   into  Jnd   from   the  cie 
centrej   should   strengthen   its  chorocter   in 

contrcst   to  the  other   more   engineeres   cnd 
more   dominantk   kehfcu/cr'   streets,   eg  Argxfe 

Street 

o­//mp//­'o­ 
The  preparation   o/gtpWe//be.s  and 

recommendations   for   the  commercial   centre   of 
Norfh   Hobort   should   be  considered   in  the   y/)t 

ofElizabetb   Street  as  a  continuous   tlrbcn 

space. 

Elements   of  the  streetspace   of  Eloubeth   Street 

wbich  churocterfse  und  uni%  the  street  should 
be  Fdeooed   und  eorked   with. 

AxAl:   ;  NH   F­­­   Rprt   12 

MSEMMENTOF 

RECOMMENDATONS 

'rhe  recommendotions   of  the  North   Hobcrt 

Tbwnscope   Frojed   orose   from   on  extensive 
process  of  community   consultction   ond  onolysis 
cf  the  chcrccter   cnd   urbcn   form   of  North 

Hobcrt­ 

They  were   not  prioritised   but  were  presented   in 

reducing   scole  from   those  ot  the  regioncl   level 
to  thot   of  urbon   detoil. 
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Opportunities   for  improvements   (to  b0th  public 
andprivate   development)   whilst   focussed   on 

the  commerciol   centre   (//'NDrt/?   HoboA   should 

be  applicable   to  other   Iocctions   within   the 

Jtreet­ 

Result   R8er   to  dtreet  sedion   diagram.   3.  1 
J'treetspcce   anuksis' 

1 

I 

l 

Encourage   increosed   housing 

nsolidction   wilin   No%   HoOrt 

and   surrounds. 

velop  strctegies   to  encouroge   odditionol 
hou:ng   from   North   Hobcrt   to  the  city  centre, 

pcrticularly   on  elevcted   ground. 

p­   ­­­m   ­­­x   .pegyp 

The  principtg   recommendotions   from   the 

Townsccpe   Report   included: 

Moke   Elizo*   Street   le 

'People's   Street' 

It  wcs  suggested   this  should   include   c  new  mini 

public  transport   Iink  (mtenticlly   u  'tYm'   or 
eledric   vehicle)   running   noe­south   between 

I 

1 

I 

Reewcity   of  Hoert   ionning   Scheme 

1982/91   in  rescton   to  providing   new  housing 

initictives   within   the  Districtzone   cnd   with 

I 
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regcrd   description   of  the  Service/   Light   Industry 

Zones   in  North   Hobcrt 

*#lW 

F/?e  renewed   appreciation   nf  inner   o'y   Iiving,   tbe 

acceptance   ond  cvtp'/lb//l'ty   of  smaller   dwellings 

and   the  desire   to  mcx/'mfle   use  of  existing 

infrostructure   provide   positive   conditions   /or 
housing   consolidation   in  central   Nort/l   Hobart. 

Since  the  report   wcs  wriden   this  cttfttzde   bos 

strengthened. 

The  current   North   Hokqrt   TolnAg­pe   Froject 

Committee   could   continue   to  opercte   ond 

provide   this  odvisofy   ccpccity. 

eg.  the  schools   colouring   project   using  the 
streelccpe   elevctions   developed   during   this 

project 

Ot­m.: 
Project  Committee   sbould   be  reconvened   to 

ensure   commvn/'t.y   involvement   in  the 
development   of  the  precinct 

OAme; 

Over   the  pclt   syears   the  HCC  has  sought   to 

consolidate   housing   (lpporft/rgy   in  tbe  inner   c?'1 
througb   initiatives   which: 
­  aaivek   discriminate   in  favour   o/re­Wdent/b/ 

deve/opment 
­  ensure   an  improved   amenie   to  the  pedestn'an 

environment 

The  deve/opment   of  public   housing   lb  the  centre 
of  the  block   bounded   b.y  Elizabeth   andArgyle 

Streets   has  Iargek   fulnlled   commurp't.y  desires 

l'dent/fed   /'n  the  townscape   study.   While   the 
architedure   /   well  considered   ct  b0th   the  urbon 

scale  proW#?Wg  o  densie   which   //e/Fe.C  its 

precinctuul   impaa.   Of  particular   note  &om   the 
community   consultation   phase   ond   the 

expectations   cr//bg   from   it  were   the  retention 
ofprovidence   Rivulet   as  an  open  cree)   with 

public   pedestrian   access  through   the  block. 

Additional   opporturnb'el   for  housing   within   the 
commercial   centre   should   be  pursued. 

R­e­.pHne 

Rexnise   and   protect   the 

substantiol   heritage   of   North   Hobae 

An  UrOn   Consewction   Study  of  North   Hobart 

to  consolidcte   cnd  elcborcte   on  the  Historical 

study  cnd  Townsccpe   study   is  recommended. 

This  is  required   to  create   cn  inventory   of 

heritcge   items  cnd   to  ossst   with   the  possible 

extension   of  Council's   urbcn   conservation 
zones.   The  Notioncl   Estote  Grcnt.s  Frogrcm   is  a 

potentiol   funding   source  for  this  work. 

The  study  should   olso  identify   historic   gcrdens 
with  c  view  to  future   protedion. 

Outcome: 
This  study  has  commencedlMay   1998) 

Rec%nise   the   impau   of   North 

Halmrt's   increasing   populorit   on   its 
aditional   seece   Knceons   cnd   its 

public   space. 

EndKvour  to  bolcno   day/night  lnd   Ixcl 
community/regionol   uses  within   North   Hobcrt. 

Attention   is  drown   to  cn  increcsing   imbolcnce 
between   night   time   uses  cnd   dcy  time  shopping 

centre   odivities. 

Outcome:   Should  continue   to  be  investlkqated/ 

monitored 

Ensure   ntinued   suppod   6r 

communit   inifotives   developed 

lrough   the   Townscape   Project 

Advisory   Committee   to  oversee  cnd   mcncge 

initictives   of  the  Townscope   Rcn  cnd   in 

Krticulcr 

the  copitol   works  progrcm;   cnd 

cdditionol   community   cctivities, 

2.1   @   Is   : 
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Ineose   omenit,   usefulneu   ond 
chorocter   of   public   space. 

Residentiol   streeB   flonking   Elizobeth   Street 
should   hove  deciduous   street   trees.   Elizobeth 

Street  is  recommended   not  to  hove  street   tree 

plcnting.   Bumett   cnd   Federul   Streets  to  hove 

notive   plcnting   wthn   centre   of  street. 

Outcome:   tlpgmd/bg   ofpitt   Street  has  generalk 
followed   this  approach. 

Enlorge  public   Or   Nrking   off  Lefroy  Street  to 
service   reor  of  proyrties   in  conjunction   with 

(future)   new  public   housing.   Ensure  generol 

public   cccess  to  existing  cor  pcrk,   provide 
cdequate   lighting   cnd  cppropricte   signcge. 

Ogtcome;   This  has  been  done  (m#  l   now 

o   erating. p 

povide   divdion   w11   Nrking   provision  in 

North   Hobort   porticuloHy   with   regcrd   to  (new) 

medium   density   housing.   Requirements   should 
regord   North   Hobort   cs  un  oreq  of  inner  city 

housing   where   urbcn   street.s  cnd   Iones  provide 
cdditionol   spcce. 

Outcome:   Opportunie   e­et­z   butprivote 
development   mcrlet   appeors   reluctont   to  test 

the  situotion  (*  Recommendation   noted   fn  terms   of 

guidelines.) 
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*1   'M   in  public   wo*'   Kheme   to  l:e 

es­tcblished  by  Council   forTownsccpe 

improvemen?   in  North   Hobcrt   (eg  1%  of  public 

works  budget). 

Outcme:   CommunieNts   Oscer   to  note 

Townsccpe   improvements   in  North   Hobcrt 
should   be  de­signed  with   the  concerns   of  the 

hcndiccpped   in  mind.   nis   should   be  extended 

to  the  design  of  public   spoce  where   possible. Consolidote   existing   residenNol   cnd 

commerciol   precincts 

Encourcge   commerciol   properties   in  centrol 
North   Hobcrt   on  the  eost  side  of  Elizobeth 

Street  to  open   to  the  reor,  (notwithstonding 
omenity   of  odjocent   recently   developed 

residences.) 

Oome:   Noted   cnd   recommended   l'n 

guidelines   f  see   3.6   Outdoor   dining) 

Encouruge   infill   development   clong   Burnett 

Street  between   Elizobeth   ond  Argyle   StreeB. 

Outcome:   Slow  take  up  of  opporttm/y 

Encouroge   new  housing   development   in  centre 
of  Argyle   St/Bumett   St.  block  to  provide   public 

occess  olong   line  of  Providence   Creek.   Siting 
cnd   Iqyout   should   evolve  from   trcditionol   North 

Hobort   puttern   of  streets   ond   lones. 

Outcome:   This  has  been  achieved   ­  see 

comments   above 

p   ­   xoxw.   gs   syjk 

Prodde   o   network   of   public   space 

ehin   Gnkal   Noe   HoOrt 

Redesign  the  entry  orec   ct  S<n   Street   including 
the  smoll   pcrk  ond  the  edge  of  Post  Office 

grounds. 

Redesign  entry  to  Uttle   Arthur   Street   Fbny 
Hoigh   Memoriol   spcce)   to  increcse   cmenity   by 

providing   some  pedestrion   cover,  cdditioncl 
seofng,   improved   occess  to  cor  POA  crec   and 

entry  to  uttle   Arthur   Street   Increose   Iighting   in 

Oreo. 

Outcome:   Pending  fv%e.'  J.Z  Laneww   ) 

Encouroge  owners  of  350   Elizabeth   Streettpurity 
supermcrket   site)  to  embark   on  c  streetsccpe 

improvement   exercise   to  improve   the  fcccde   of 

the  building,   its  relctionship   to  the  street   cnd 

cccess  to  Burnett   Rcce.   nere   is  potentiql   here 
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for  o  commtition   or  c  collcborction   between   crt 
cnd   orchitecture   studenl. 

Outcome..   Pending 

Encourcge   the  emcient   use  of  car  porks   in 
North   Hobcrt.   ln  particulcr   Councils   ccr  pcrk   in 
Lefroy  Street  should   be  upgroded   to  tcke 

occount   of  redevelopment   of  cdjoining   (public) 

housing   site  ond   Iikely  opening   up  of  Elizobeth 

Street  properties   to  the  reor. 

Outcome:  NCC#UW  of  caparking 
recommended   enlargement   of  car  pcrl   through 

oquisition   of  asacent   propelfe.   no.  J2;   32  1­ 

323   ThlY  has  not  occurred 

Otherwise   upgrading   has  been  done. 

Al   project.s  involving   the  redesign   of  public 

smces   should   hcve  cn  cppropricte   public   crt 

component. 

Provide  uplighting   to  awnng   soffit  to  increcse 
Iighting   of  pedestricn   crecs   ond   increcse 

cppreciotion   of  pressed   metcl   linings. 

Outcome:   Opporttln/l   still   be 
incoporated   into  guidelines. 

Encourcge   Iighting   of  fccodes   cbove   cwnings   to 

increcse   oppreciotion   of  diverse   building   form. 

Rcnge  of  opportunities   for  collcborctive   ortist/ 

designer   projecl. 

Outcome:   Opporttln/l   still  e/J/,   should   be 

incorporated   into  guidelines. 

Provide  tcp   outle?   for  trcders   clong   Elizabeth 

Street  to  assist   in  mcintoining   cleonliness   of 

footpcths. 

Outcome:   Opporttlrn'y­t/'//   clts,   should   be 

incoporated   into  guidelines. 

Encourcge   t5e  design   of  c  suite  of  street 
furniture   for  North   Hobcrt.   Rcnge  should 

include   benches,   seat.s  (with  orms),   bike  rccks, 

rubbish   bins  ond  bollcrds.   Design   could   emerge 

from   the  collcborction   of  cn  industriol 
designer/furniture   maker   working   with   Iocol 

ndustry   cnd  the  Council. 

Outcome;   Initialkpursued   b.y  HCC  but  not  as 

yet   followed   through 

R­­mendeo­   ­  Urban   Detail 

Enhance   pedestriun   sqfety   cnd 

omenil   in  Central   North   Hobort 

Reclgn   street   edges   of  'core'  orec  of  Elizabeth 

Street   spoce   to  identify   enhcnced   pedestrian 

Zone. 

Outcome;   /mprovement.s   have  been  made   with 

footpath   spoce   widened   crossing   width   reduced 

povement   and  curb   upgraded. 
# 

Releccte   centrcl   bu:   ep   to  provide  grecter 

pedestricn   cmenity   in  'core'   oreo   of  Elizabeth 

Street 

Outcome;   Notyet   cichfev'ed 

Encourcge   community   crt   projed   to  repave 
footpcth   surfoce   within   'core'  areo. 

Outcome:   Achieved   through   successful 

Communie   Art   Paving  Projed 

Sign:   projeding   from   the  fcce  of  buildings 
should   generclly   be  loccted   under   ownings. 

Illumincted   signs  should   typicclly   be  under 

owning   signs.   Illumincted   cwning   signs  ore 

incppropricte   clthough   grcphic   neon  signs  cre 

occeptoble   on  the  fcce  of  cwnings.   Signs 
projecting   from   the  fcce  of  the  buildng,   cbove 
cwnings   cnd   perpendiculcr   to  it  cre  generolly 

not  considered   cppropricte. 

Outcome:   Refer  Guidelines­   3.5  Slkqnage 

2.1   @   Is   : 
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A   combination   of   opposites 

2.  2  h*d­olchomaernueument 

including   cttnzutes   of  desired   future   character 

Centrol   North   Hobcrt   offers  c  combinction   of 

opposites   where   for  excmple,   trcditonol 

housing   survives  olongside   industry   cnd   where 

the  Ioccl  shopping   street  doubles   os  c  city  wide 

restaurcnt   destinction.   The  commercial   strip   still 

mcncges   to  offer  o  diverse   cnd  vibrcnt   Ioccl 
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Elknb­stA,   *­   numeandF#mlstr­ts. 
tse­melee­ele   H­rt 

shopping   street   though   one  which   is  increcsingly 

the  focus  of  night   time   eateries. 

Characteristic   streetscape   rhythm 

The  combincton   of  recsoncbly   narrow   Iot  widths 

(usuolly   between   7  cnd   12  metres),   o  generclly 

strong   Iine  of  ownings   fixed  to  c  robust   mosonry 

crchitedure,   with   o  Iow  proportion   of  openings 

to  woll  cbove   irst   Foor  Ievel,  provides   c 

chcroderistic   rhythm   to  the  street.   eder   lot 

widths   with   uniform   (horizontclly   cligned) 

fcccdes   ore  c  detrocting   exception.   Gops  within 

the  street­scope   ore  formed   by  street   cnd   Icne 

openings   (cnd  o  Iocal  pocket   porkl,   rcther   thcn 

undeveloped   sites  or  on­grode   parking,   os  seen 

further   down   Elizcbeth   Street  ­  (  d.  3.1  Section   2.) 

Heritage   and   Conservation   Value 

Although   cn  crec   of  significcnt   heritcge   vclue, 

there   is  no  single  erc  or  time  which   defines 

Centrcl   North   Hobot   IB  conservction   volue   is 

evidenced   in  pcrt   by  it.s  commercicl   'Federction' 

chorocter.   ln  plcces   this  is  ()  'stripped'   Federotion 

charocter   n  others   there   is  Federction   'Free 

Style'  cnd   Federction   'Arts  ond  Crcfts'   ­  (  c  robust 

red  brick  architedure,   strong   horizontcl   ownings, 



I 

l 

I 

I 

I 

I 

I 

1 

I 

1 

I 

I 

I 

I 

I 

I 

I 

l 

I 

I 

decorotive   shop  front.s  mony   with   intcct   period 

details   ­  porapet­s.  decorotive   gcbles,   boy  cnd 

oriel  windows,   feqture   stone   Iintels  cnd 

ccppingm   unpcinfpd   brick   wncb.  ) 

Vany   'known'   places/   lcndmcrks 

(institutions   in  their   own  right) 

n  'Remown  Cofe',   q'nte   r*,  P4<  Sro. 

­  former   Pclfreymcns   Building,   'Soundys'   Building, 

Laundrette,   Winnings   Newscgency,   Mcrti   Zucco 

restourcnt,   Empire  (now  the  Republic)   Hotel,   Kcn 

Wcn   cofe  (until   it.s  recent   closure   the  oldest 

continuously   opercting   restcurcnt   in  the  stcte) 

Individucl   buildings   cre  noteworthy   (eg.  former 

Soundy's  cnd   Pclfreymcns,   ANZ   Bonk)  but  it  is 

the  combinction   of  different   periods   of 

development   cnd   building   s'tyle  which   provide   on 

'intact'   precinct   with   established   pedeMrian 

amenity. 

Mix   of  residential   /  commexicl   uses: 

Pedestrian   omenity   is  genercted   by: 

Detail   considerctions 

Centrcl   North   HoOrt   remcins   more   intcd   ond 

as  (1  result  more   interesting   thcn   Central   Hobcrt 

becouse   in  general   there   hos  not  been  the 

removcl   of  clcoves   to  shops  or  commercial 

premises,   or  the  Soss  of  re­entrunt   shop  front.s 

and  the  retention   of  binged   rcther   thcn 

cutomotic   doors. 

nw­m­l/#­l   zeecee! 
N#   Hedtae   lklaindit­t   le 

C@ofH­i­i­­­   1##2NngP1n. 

­  awnings   providing   weqther   and  sun  cover  to 

600*0th 

­  recsoncbly   generous   footpath   width 

­  open   footpqth   and   pedestricn   spoce  ensures. 

aaivie   within   the  street   is  visible 

­  commercial   glczed   frontcges   ensure  visibility 

from   street   into   buildings   dcy  cnd   night 

Varied   streetscape   pcttern 

­  generolly   ncrrow   frontoges   ensures   diverse 

building   chorccter 

­  Iimited   Iot  amalgomction   hcs  minimised   the 

tendancy   towcrds   uniform   frontages. 

This  clso   provides   numerous   'points   of 

exchcnge'   within   c  small   distance 

(good   shopping   precinct) 

­  voriety   of  outlets/   frontcges   within   uny  given 

block  ­  diversity   of  octivity 

­  individually   identised   premises   ond  signage 

2.2   Prednxzd   eoroe­ 

CmtIMl  N*b   Hert   (len   Gudelinel 
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lt  remoins   cn   unselfconscious   community   focus. 

Currently   the  commercicl   precinct   is 

chcrccterised   by  the  cbsence   of  dcrk   tinted 

plote   gloss,   security   rol   s/  screens,  ord 

deep   plon  buildings   needing   cir  conditioning   cnd 

ossociated   crtificicl   Iighting.   Lcneways   ore  not 

yet   principclly   exhcust   outlets   for  main   street 

amalgomcted,   the  building   frontcges   hcve   been 

divided   into  Iegible  segments   eg.  369   ­  373 

Elizobeth  Streett   former   Wsoundys  BuildingN),  32  1 

­­.­   r  .*123  and  307  ­311   EkzcGth   Strnnt 

­  vcried   gcble   fronts   cnd   parcpet   treatments 

with  strong   roof  Iines  provide   a  consistent   cnd 

well  defined   edge   to  the  street 

­  the  'assertiveness'   ond  vcriation   of  the  fcccdes 

cre  unified   by  their   strong   horizontal   cwnings 

(refer  3.3) 

frontcges.   North   Hobort   unlike   mony   other 

commerciol   precincts   is  alive  cfter   5  pm  ­  it  is 

importcnt   to  ensure   the  Iiveliness   is  mcintcined 

over  c11  ports   of  the  dcy. 

ne   precinct   reflec?   c  slow  (  and   incrementclly 

developing)   poce  of  development.   Tbe  differing 

periods   of  development   maintcin   o  'sense  of 

mystery'   ond   'otherness'   obout   times   post  which 

is  strengthened   by  linkwcys   cnd  smcll   streets 

cnd   the  cs  yet   generolly   undeveloped   spcce 

behind   commercicl   buildings. 

Pedestrian   issues'. 

­  the  rhythmn   of  the  streetsccpe,   porticulcrly   cs 

it  cuwes   gently   down   the  slope  ensures   voriety, 

expectation   ond  continuity 

­  the  solid  (mcsonry)   to  void  (openings­   windows) 

relationship,   porticulcrly   cbove   cwnings,   ensures 

o  strong,   generclly   two  storey,  wolf  to  the  street 

enlivened   by  decorative   gcbles,   pediments   cnd 

detciling.   (Refer  3.2  1  ) 

­  motor   vehicle   trcffic   cnd   perceived   speed 

(scfety   of  pedestrians) 

­  inconsistent   width   of  pcvement 

­  poor  sufikce   treotment   in  places   :  materiol, 

slope,  uneven   poving 

­  limited   owning   'cover'   in  ploces 

­  conflicting   uses  :  Iocding/   unlocding   over 

footpoth   in  Iocotions   (esp.  Purity  Iocding   dock) 

Re   streetspoce   of  North   Hobart   hcs  c  sense  of 

crrivcl/   gentle   repose  within   the  extended   spcce 

of  Elizabeth   Street.  nis   is  cchieved   by  virtue   of  it 

being  more   Ievel  thon   in  other   blocks  clong   it.s 

length,   except  for  the  centrcl   block   of  Elzcbeth 

Street  between   Collins   Street  cnd   Liverpool 

Street.  l'he  sense  of  repose   is  olso  ochieved   by 

the  street  gently   curving   awcy   to  the  north   and 

south.  Mews   up  cnd  down   cre  closed  by 

buildings   defining   the  street   edge   cs  the  street 

Curves. 

Modulution   of   the   streetscape   by   c 

complex   Icyering   of   rhythmns 

(refer  diograms   3.2.  3.2  1  ) 

­  lot  widths   cre  similcr   in  most  blocks  giving   rise 

to  c  regulcr   streetsccpe   rhythmn.   (refer  3.2) 

Where   lot  widths   are  wider,   or  hove  been 

2  2   Predn=wol   ooraeor 

Cenal   N*h   Hobaa  (len   Gudeli­ 
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Tourlsm   ­  North   Hobcrt   CommercialArea 

Hobort   is  c  ve@  ottrcctive   destinotion   for  visitors 

cnd   being   the  Stcte's   copitol   City,   it  offers  visitors   c 

grect   ronge   of  cttrcdions,   fccilities   cnd  semices. 

Sullivons   Cove  ond  Solomcnco   Roce  ore  ronked   cs 

the  most  visited   destinotion   cfter   the  Port  Arthur 

Historic   Site,  with   Mt  Wellington   cnd   the  Botcniccl 

Gcrdens   being   rcnked   within   the  top  six  cttrcctions. 

Msitor   numbers   to  Hobcrt   hcve  been  increcsing   ond 

the  Iength   of  stoy  hus  olso  increcsed   despite   Stcte 

trends   towcrds   shorter   stcys.   ne   1996  Tcsmonicn 

Msitor   Survey  conducted   by  Tourism   Tcsmcnio 

revecls: 

'ecting   out'  venues   for  visitors   ond   Iocqls.   Eqch  of 

these  plcces   hcve  c  different   urbcn   chorccter   which 

is  refleded   in  the  streetsccpe,   the  otmosphere   ond 

presentction   of  services.   Milst   there   will   clwcys   be 

competition   for  the   interest   of  the  potential   customer 

between   these  plcces,   some  of  the  attrcctive 

feotures   of  North   Hobcrt   os  o  plcce   to  visit  cre 

considered   to  be: 
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its  urbon   chorccter   set   by  the   sccle   cnd 

form   of  the  street   cnd   buildings   within   (1 

loccl   shopping   strip; 

the   cosmopolitcn   feel   of   the   plcce   ­ 

vcriety   of   shops,   ecteries,   thectre,   art 

works,   mix   of   housing   styles,   strong 

culturcl   influences   ond   it's   recognition 

within   the   Ioccl   community   cs   o   multi­ 

culturcl   ploce; 

its   cccessibility   cs   c   mcn   street 

environment   ­you   hcve   to  wolk   cnd   whct 

you   see   is   whot   you   get,   without   the 

fcccdes   ond  frills   of  c  suburbcn   shopping 

crea; 

the   choice   of   restouronts   within   c   short 

distcnce   cnd   the   ottrcction   of  the   Stcte 

thectre   os   'the'   olternotive   to   modern 

commerciol   theotre   complexes; 

cbout   78$   of   the   totcl   visitors   to 

Tcsmcnian   visited   Hobcrti 

obout   76%   of  the  totcl   visitors   stoyed   ct 

Ieust  one  night   in  Hobort 

the   cvercge   length   of   stcy   in   Grecter 

Hobcrt   hcs  remoined   ct  5.2  night.s  whils't 

the   cveroge   stcy   within   the   Stote   hcs 
declined   from   1  1  dcys   to  9.7  dcys   since 

1992; 

since   1992   Hobcrt   hcs   increcsed   the 

totcl   number   of   odult   oversecs   cnd 

interstcte   visitors   from   cbout   29  1500   to 

367900,   c   growth   of   some   76400 

visitors; 

the   growth   rcte   of   visitors   to   Hobort 

during   1992­96   of  some   26%   compcres 

with   c  growth   rcte   of   19%   for   the   Stote 

over  the  scme   period;   cnd 

the   growth   markets   cre   the   Visible 

Achievers,   Sociolly  Awcre   Young  Optimist 

mcrket   segmenl. 
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os  c  plcce   for  meeting   people   ond   mixing 

with   the  Ioccfs;  cnd 

cs  c  plcce   of  cctivity   which   extends   into 

the  evening. 
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The  City's   centrol   business   crea,   Sullivons  Cove  cnd 

North   Hobcrt   cre  the  recognised   cs  the  principcl 

Nese   cre  fectures   which   continue   to  cttrcct   Ioccl 

Tcsmcnicns   to  the  North   Hobcrt   commerciol   crec 

but  they  ore  olso  the  ve@  quolities   which   will  attroct 

visitors   who  wish  to  seek  out  ploces   thot   offer   Iocol 

experiences.   This  is  porticulcdy   so  for  the 
recognised   growth   morkets   ­  Msible   Achievers. 

Sociclly  Awcre   Young  Optimist   mcrket   segments 

who  ore  more  disceming   obout   the  type   of 

experiences   they  seek.   Authenticity   is  on   mportcnt 

l 
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element   in  the  experiences   being   sought   by  these 

morkets   cnd   North   Hobcrt   provides   c  s'trong 

cultural   setting   thot   is  reflective   of  it's  post   role. 

Whilst   the  CsD   cnd   the  Sullivcns   Cove  wcterfront 

witl  continue   to  cttrcd   visitors,   c   g  numberof 

visitors   ond   Iocols  cre  clso   Iikely  to  opt  for  the  more 

'honest'   urbon   setting   of  North   Hobcrt   The  diversity 

of  ecting   plcces   cnd   the  culturcl   cmbience   of  North 

Hobcrt   cre  strong   cttributes   for  cttrccting   repect 

customers,   cosual   trcde   cnd   those   seeking   quclity 

food  without   the  'view'. 

However   the  cbove   ottrcctive   fectures   ore  clso 

vulnercble   to  the  extent   thct   cny  threats   to  the 

integrity   of  the  North   Hobcrt   commercicl   orec   as  a 

plcce   will   clso  hcve   the  potentiol   to  cffect   its  cppeol 

us  o  visitor   deslinotion.   A  mcjor   ilkonceived 

development   or  the   incrementcl   loss  of  urban   detcil 

can  chcnge   the  imoge,   cnd   thus   how  the  plcce   is 

tclked   cbcut   cnd   the  quality   of  experience   that   is 

goined. 

The  opportunities   for  improving   tourism   experiences 

within   the   North   Hobcrt   commerciol   orec   include: 

developing   the   North   Hobort   cultural 

walk;   and 

promoting   cnd   pcckcging   the   potential 

for   innovptive   thectre   ­   dining 

experiences   cnd   the  culturcl   wclk   ­  dining 

experences   within   North   Hobort. 

The  opportunities   for  enhcncing   culturol   cnd 

economic   development   within   the  North   Hobort 

commercicl   crec   thct   will   clso  cater   for  visitor 

interest   mcy   include: 

encouroging   bcckpccker   cccommodction 
cnd   small   scole   visitor   cccommodction 

within   the   North   Hobcrt   commercicl 

crec   (generally   cbove   ground   floor   or 

upgrcding   of  existing   fccilities)   or  where 

cppropricte,   within   the   surrounding 
residenticl   orec   (eg.  bed   cnd   breokfost, 

self  contcined   cpcrtments); 

continuing   to   review   the   options   for   c 
trcm   connection   olong   Elizcbeth   Street   to 

Sullivans   Cove; 

e  n  c  o  u  r  c  g  i  n  g   n  e  w   r  e  s  t  o  u  r  o  n  t 

development   thct   tokes   odvcntcge   of  the 

potenticl   opportunities   for  outdoor   dining 

crecs   (Section  3.6); 

encourcging   boutique   shops   with   c 

culturcl   emphosis   to   be   Iocoted   within 

the   commercicl   arec   (eg.   designer 

clothes,   crt/crqft,   food  outlet­sl; 

cdopting   the   urbcn   design   guidelines 
(Section   4)   to   retcin   the   inherent 

streetsccpe   qualities   and   to  guide   future 

chcnges; 

improving   the   pedestricn   environment 

whilst   retcining   the  strength   of  the  street 

cs   the   domincnt   space   ­  possible   use  of 

the   reor   pcrts   of   buildings   cnd   lcnd 

crecs   to   copture   sunlight   cnd   be 

removed   from   the  troffic   noise; 

extending   the   community   art   within   the 

street   ond  public   spcces; 

encouroging   the   North   Hobort   retcilers 

to   co­operctvely   mcrket   the   plcce   with 

some  common   imcges   rcther   thcn  just   cs 

individuol   outlets   ­  give   North   Hobcrt   a 

'brond'   to  mcrket   its  image; 

using  the  street   environs   os  the  exhibition 

spcce   for   ortworks   cnd   staging   of 

community   crt   events; 

encourcge   the   relocction   of  some   or  o1l 

of   the   functions   of   the   Office   of 

Multiculturol   ond   Ethnic   Affoirs   or   the 

Mgrcnt   Resource   Centre   nto   North 

Hobcrt   in  the  long  term;   cnd 

2.3   Tourlsm 
Centrol  North  Hobort  Design  Guidelines 
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encourcging   countries   with   Consulote 

representctives   in   Hobcrt   to   shcre 

resources   within   cn   'internctioncl'   house 

with   street   frontcge,   informction, 

meeting   room   ond  secretcricl   services. 

Re   proposed   guidelines   Section  3  cnd   4)  hcve 

emerged   from   o  detoiled   understcnding   of  the 

physicol   ond  sociol  quclities   of  North   Hobort   the 

identficction   of  potential   thrects   cnd   the 

formulotion   of  prccticcl   responses   for  retaining   the 

essenticl   urbcn   chcroder   of  the  commercicl   orec.   If 

cdopted   by  the  Council   cnd   supported   by  the  local 

community   cnd  commerciol   operctors,   then   North 

Hobcrt   will  build   it's  reputcton   for  being   the 

'peoples'   street   of  Hobcrt. 
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2.4   Cuant   ezz­ 
These  issues  extend  those  previousty  identified  in  the 

1992  North  Hobart  Townscope  stud,y  Frojed  rexrt. 

Unde4ev4opment: 

(  Centrcl  North  III­IO/   lms  c  dbtindive   built  pottern 

ond  sle   which     generollytwo   storey) 

the  desire   for  on  ground   carpcrking   to 

service   existing   commercicl   outlet.s  cnd   the 

development   of  single   storey   fccilities   in 

lieu  of  two  storey. 

Foilu   to  Mni­   the  cons­on   mlue   of 

hep­6yt 

eg.  poinfng   /  covering   brickwork 

cltering   focades, 

destroying   period   detoits   : 

­  shopfront.s 

­  awnings 

*   development   out  of  chqrccter   with   the 

pattern   /   rhythmn   of  the  streetscape 

omenity.   As  o  result   there   is  generclly 

slower   movement   of  trcffic   through   the 

precinct   with   the  impression   thct   there   is 

more   trcffic.   Th4re  is  alsp  ()  tvnd.qp.y   for 

trcffic   to  remove   itelf   from   the  principal 

locol   route   of  Elizcbeth   Street  cnd   instecd 

use  the  side  stree?  setmtinWunl­ding   of   'Rzrffy<vpemweet' 

Ghln   f#­e   St­ 

*   The  frontcge   of  30  metres   is  effedively 

'deod'   in  terms   of  streetsccpe   vitolity. 

(Notwithstcnding   the  fcct   thct   the 

supermcrket   is  cn  importcnt   commercicl 

ployer   to  the  precind) 

*   Oooding   onto  cnd   over  the  footwoy 

Cleaning   down   of  the  fccility   mecns   the 

footpoth   is  effectively   o  spillwoy   ct  times 

commbmiol   scondes 

Upper   levels  oppecr   dimcult   to  let  with   o 

resulting   intention   for  single   storey 

development   in  lieu  of  two   storey Compgng   ?e#­'   v  (signage): 

the  brosh   commerciulsm   cnd  scole  of 

corporate   signcge   versus   the  more 

consistent   und  cppropriotely   scoled   Ioccl 

business   identiscction 

Romnumntcom­ndon   elin   HoW*: 

recent   developmen?   in  Sullivons   Cove  hcve 

further   consolidoted   the  pol4  crea  os  o 

reszuront   meccc   for  the  region   ct  the 

exepense   of  North   Hobcrt. 

VehlothrdensWes: 

*   Initiatives   identified   by  the  Townsccpe 

Remrt   1992  ond  followed   up  by  the  Hobcrt 

CiT   Council   hcve   improved   pedestricn 

2.4   cuaent   Issues 
Cael   No%  Hoo/   xlgnGuidelin­ 
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J.  7   St­spoce   cemcter 

­­n4 

ne   chorccter   of  (!  street  is  not  stotic  within   c  porticulor   zone. 

Rather   it  is  as  continuous   os  the  extent  of  the  street   itself.   lt  ccn 
be  described   os  'humcn   movement   institutionulized'   (RykwQrt:' 

Elizcbeth   Street  in  Central   Hobcrt   should   be  regarded   cs  pcrt   of  c 

continuous   spcce   extending   from   Sullivcns  Cove   through   the  city 
centre   into  Centrcl   North   Hobcrt   cnd  on  to  its  terminction   with 

Augusta   /   New  Town   Rocd.  Urbcn   design   initiatives   cnd  Urbon 
Detail   should   ccknowledge   this  continuity   while  cccommodcting 

precinctucl   variations. 

By  encourcging   pedestricn   cctivity,   to  wclk  or  to  a  Iesser  degree 
to  tke   public   transport   cqn  i)e  regcrded   cs  a  public  act  which 

mokes   the  street   c  scfer   component   of  community.   (In  contrcst 
to  driving   which  cs  c  privcte   cct  ccn  turn   the  street  into  a  utility) 

Compore   for  example   the  charccter   of  Elizcbeth   Street  to  Argyle 

Street. 

Fedestrian   uctivity   is  to  be  encouraged   cnd  further   facilitated   in 
Central   North   Hobcrt. 

The  sccle  of  the  'spcce   of  the  street   (See  section   1,  dicg.   3.1) 

provides   c  fcmiliar   sense  of  enclosure.   This  ccn  cssist  in  feeling 

sofer  os  q  pedestriqn?   pcrticulcrly   compored   to  more  open  spoces 
(without   passive   overviewing)   where   motor   vehicle   speeds  are 

grecter. 

#on   1  Central   Nort/l   Hobart 

Reine   the   exeing   dimension   /  sle 
of  the  street   sp­.A   (   Oermined   within 

the   rvtio   of  focoe   height   to  stet   widtl 

0.4  :  1.0  +  ­) 

Mointoin   ond   reinforce   tbe   19  met 

overoge   street   width 

Reinforce   ownings   (see:  3.3)  os  the 
principal   element   of  foot­h   cover   ond 

pedestrion   protedion 

Mointoin   the  existing   foeph   wiah   ond 

where   Nssible   widen   j  #' 

l 
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stre   pace   c   oro   er 3.1 
el   North  HA/GddeIl­ 

.q­'on   2   Lower  Nort?l  Hobart 

Whe   p­ible   redu   the   widb   of  the 
exponded   stre­poce   'o   ensure 

consistene   w:h   (oron   identifloble 
tronsMon   bdween)   Sedion   1:  Nodh 
Hobort   ond   Seuion   3:  Centrol   Hobod 

Retoin   existing   owning   cover   ond 

wherever   possible   extend   in  occord   with 
Sedion   1/  Action   3. 

.q­lon   3   Centrol   Hobtzrt 

Elizobeth   Street   is  apprecioted   os  pad 
of  o  Ontinuous   spoce   extending   thxugh 

the   c*'   ntre   (Sedion   3  )  ond   into 

Centrol   North   Hobod   befo   ts 

te%inction   w:h   Augusto   /  NewTown 

Road. 

U*n   design   initiotkes   generolly 
(porticulorY   in  Sedion   3)  should 

ocknowledge   this   continuk. 

GuI4#lne@   r 
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J.  1   St­lNce   chowaer 
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Ac6on   1 

Fredominuntly   two  storey  buildings 
*   Street­scape   for  the  pedestrion   defined   by  cwnings   which 

reduce   opparent   width   of  street 

Awnings   vc@  in  height   obove  povement   but  provide   near  fu11 
cover   to  footpcth 

*   Footwcy   cnd   commercicl   outlets   generally   defined   by  sccle 

of  trcditioncl   awning 

Orientation   within   street  cnd   change   in  topogrcphy   readily 
cppreciated   by  stepped   cwnings 

*   Awnings   scole  cnd   locction   mecn   pedestricn   oriented 

commerciol   signcge   is  under  owning. 

Voried   streetccpe   cbove   ownings   contrcst   with  commercicl 

glozed   frontoges   below  (refer  dicg.  3.34) 

Streetpoce   propoaion   (height   of  fccades   to  width   of  street) 

cpproximctely   0.4  :  1 

eol   N*   Hobod 

1  3  O 

q1'  xu.  szli'gr.   g.jr 
''..V   .­­ 1   .9.  =4<,  Ax   r 

*  x:.j  srz   $   'A 

'.  ..#'   > 

between   ­'  ''.',­=  C­5CC   ­  Y  :D 

o'v.   32   2400   m  I  n  .:x   N   X> 

z 'k..   e>.'  '.   .x.   5  '>.   1: v.   >  Actbn   2 

Street­space   more   open  and   Iess  defined   as  a  result   of 

building   set  lcks/   demolitions 
*   Signoge   cnd   Iow  psanting  on  right  hond  side  of  street 

becomes   principcl   street   edge  design   element 

'Suburbcn'   commerciol   chorcder   in  contrcst   to  trcditional 
hord   edge   to  street,   (pcrking   between   building   cnd  street, 
high   illumincted   signs  out  of  sccle  with  building   cnd 

streetscope,   building   not  perpendicular   to  street,   diminutive 
inconsequentiol   plcnting   in  contrast   to  ownings   or  other 
truditionol   urbon   detcil/   urban   gcrdens 

OweN*   He/ 

Seon   3 

*   Building   sccle  generclly   two  to  three  storeys  built  up  to  street 

edge  property   Iine 
*   Height   of  cwnings   cbove   footpcth   reflect   more  generous 

building   dimensions   especially   lcte   Georgian   /  Mctorian 
styles  cnd   period   detciling 

*   Sccle  of  pedestricn   spcce   is  more  generous   cs  c  result  of 

cwning   height   cnd  width   of  footpath 

Streetspcce   proportion   (height   of  foccdes   to  width   of  street) 

cpproximctely   0.75:   1  (Centrol   Hobart   is  chcrocterised   by  c 
1:1  proportion) 

H&uy 
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3.1   Streetspoce   charaeer 
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Recognise   the  cultural   significcnce   of  those  elements   which 

contribute   to  the  overcll   built   chcrccter   of  the  precinct   These 

include   the  buildings   themselves,   the  subdivision   pattern, 
matericls,   cnd  vislns. 

Encourage   cppropricte   infill  which   reinforces   the  chcrccter   of 

the  street   cnd   the  'sense  of  ploce'   of  Centrcl   Nor'th  Hobart 

When   ossessing   existing   built   charocter   include   materials 
ond  detcils   which   form   pcrt   of  the  trcditioncl   shop  fronts   and 

their   upper   storeys 
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Recognix   common   elevction   height   of  4  ond   8  metres. 

New   in5II  sbould   not   genemllyexceed   9  metres   at'he 

street   edge   boundory 

Rec%nise   lot  width.   Ensure   new  development   ond   its 
streeecope   rhem   maintoins   the   cborocteristic   7  ­  12 

met   Iot  wGh­ 

New   development   should   respeet   the   choroueristic   ond 

dominont   om   of  building   frontoges.While   these 
pmvide   a  contiguous   elementto   the   kreet   (as  reinforced 

bythe   solid   to  void   propodion)   individuol   frontoges   ore 

none   le   le%   idenNsed   ond   detoiled   in  theirown   dght. 

Solid   to  void   rGios   should   inforce   the   Imttem   of  1he 

exixing   street   (>e;   Solid   to  void   diogrom   3.21) 

Above   owningslhis   is  15­   25  $   of  void   to  woll   foce 

Below   owning   th1   moy   vo@  between   25­   65$. 

Minimise   'he   visuol   cluher   of  signs   ond   unnecessory 

strudu= 
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BulHing   Fonn   i  ncI  udes: 

Ekvions   ­xlid   to  void 
*   Shopfronts   ­  Gm   ot  street,   ln  pKn,   sgure   gound 

*   Upperfloors 

Upper   Ievel  (c/ve   cwning)   : 

trcditionully   sidentiol 
Lower  Ievel  (below  cwning)   : 

trcditionclly   mmeeol 

Common   elevation   height   8  metres  +  ­   Upper   storeys   indicute   ecrlier   sbop  / 

house  tradition.   Fenestrction   is 
frequently   domesticclly   sccled   (eg. 

intimcte   boy  windows   ).  Athough 

Edwordicn   buildings   ore  unoshamedly 
pcrt   of  a  continuous   streetcupe?   their 

detciling   dntifies   the  individucl 
building   and  its  Iot  width   (eg.  pcrcpet 
ccps?  cornice   lines) 

Ecch   frontoge   is  designed   to  stcnd 

clone   in  it.s  own   right   while 
ccknowledging   the  pcttern   cf  the  street 
and   the  scale  of  the  streetspace. 

Note  wider   1?t  width   cnd  Iower  sccle. 

Single  storey   shop  fronts   confirm 

conservction   vclue.   View  connection   to 
Knocklofty   hillside   cnd   Mount 

Wellington   from   ecst  side  of  Elizabeth 

Street. 

Chcracteristic   corner   buildings   ­ 
address   corner,   double   storey,  with 
elevction   continuing   cround   corner. 

Importcnt   streetsccpe   feature. 
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3.2  1   Solid   to  vold  propoXon 

Different   building   periods   and  sty/e,s  have  Wven  rise  to  the  now  familiar   streetscape 

pattern.   :4  distinctive   feature   are  masonry   walls  with  a  higber  proportion   of  opening 
below   awning   than  above.   This  gives  rfse  to  a  characten'stic   solid  (waII)  to  voidtopening) 

ratio. 

Above   owning: 

Jol?   :   60% 

O­ning   :  40  S 

Solid   :   90% 
Openlng   :  10% 

Solid   :   80% 

Opening   :  20% 
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Below   awning:  solid   :  34  .Y 

Openlng   :  66% 

solid   :  83% 
O­nlng   :  17  .f 

Solid   :  49% 

Opening   :  51% 

/­l#ellweJ 
ln  oeer   to  rlpfo=   the  eKsting   pattem, 
propoXon   of  openfpgs   should   be: 

Jetw­n   IS  ­25%   ­Move   ownings 

aetw­   25  ­  65  S  ­  Below   J­ing.q 

Bulldlng   Form   (solid  tovoid) 3.21 
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3.32  Illumlnotion   of   foo­oy   osslsted 

by   undee   owning   slgnoge 

THE   ROLE   OFTHE   AWNING   IN 

DEFINING   CIVIC   SPACE 

Hent   of  footpoth   cover   by 
:.3(x;+   owning   opprox.   90% 

wlfqotz   uizz  rzss   *r'e.z   3­4so 
> 

­T­  vsjzv,.  I 
j   k­aax)­.­o   a,(x)­ 

3% 

Awwi   zv­r 
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3.33  Awnings   Yinfome   pedeslHon   spoce 

Dicgrcm   3.31 

K­G@FAWNING   >IN   EIIVAB>mEU 

3.34  Detoil   obove   ownings   remoins   lorgely   inloct 

Commerciol   precincf.s  cre  generclly   identi6ed   by  c 

continuous   cwning   projecting   horizontally   from   the 
building   wcll 

Awnings   offer  weother   protected   spcce   providing   c  more 

relcxed   pedestrian   environment   ney   provide   c  public 

cmenity   of  cssistcnce   to  commercicl   cctivity   as  they 

cllow   customers   to  Iinger  ct  c11  times  cnd   in  c11 

wecthers   (Diogs.  3.34.  3.35  ) 

ne   cwning   is  o  commercicl   signifier. 

It  mckes   the  commercial   precind   more   Iegible   by 

identifying   the  footwuy   cs  c  pedestrian   oriented 

space 

ne   discontinuous   Iine  within   Dicgrcm   3.31  indicctes   ­ 
*   opportunity   for  pedestricn   enhancement   cnd 

commerciol   infill   opportunities 

ldentity   with   the  Ioccl  environment   is  strengthened   by  the 

owning   profile   identifying   pedestrion   spcce  while 
referring   to  the  terrcin   and  chcnging   contour 
(  Diog.  3.34) Diogrom   3.31 
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Awnino   Wmkl   be  retoi   for  tbtxir  function 

within   the  street   as  well  cs  their   conservction 

vclue. 

Their  role  as  providers   of  cover  to  the  footpcth   cnd 

their   contribution   to  the  space  of  the  street   is 

significcnt. 

The  arec  of  new  cwnings   should   be  equcl   to  that 
provided   by  existing   (  trcditioncl   )  awnings. 

The  dimensions   of  cwnings   is  relevcnt   in  terms   of 

their   extension   perpendiculcr   to  the  street. 

Awnings   cssist   in  identifying   commercial   premises 
qnd   in  distinguishing   between   commerciql   qnd  non 

commerciol   uses  along   Elizabeth   Street. 

'rhe  charccter   of  Elizobeth   Street  includes   c  vcriety 
of  buildings   some  of  a  non­commercicl   ncture. 

Excmples  such  as  churches   (eg.  no.  181  )  town 

houses  and  period   homes  set  back  from   the  street 

edge  (eg.  no.  313   )  mqintqin   their   period  character 

without   ownings. 

Awnings   provide   the  Iogical   Iocation   for  lighting 
and  signing   premises   cnd  their   activities. 

(see  3.5  Signcge) 
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////,;>/   z 

3 
/   / 

­­­­­   j  y  j  y   jj,  Diogrom  3.36  ,q­lon  through  aenfng/foo*lth 

Guu#ln­ 

Awnin>   should   %   odlve:   mtoln:d   <d   where 

oppropree/lee   J.J  0  reinstoted.nis   should 

indude,   whea   Kuibk,   em'elng   honging   steel 
brocing   from   the   building   woll   obove 

Ensure   new   ownings   provide   the  some 
percentoge   cover   of  footpoth   cs  those   typicol 

woin   the  str­   (ie.to   ebin   3*   mm  of  1* 

Iine  from   the   building   fol­TrodMonollythis 
equGes   to  opproximGely   90%   cover   of  the 

fxtwoy.   Where   footehs   hove   been   widened 
the   originol   /  trodkionol   percentoge   coverfor 

the   pcinu   should   opply.   (.$*   diags.  3.3  1,  3.61) 

Smoll   owning:   which   do  ne   pmvide   the  Tpicol 

coverto   the  foo­oy   will   not  %   ollowed. 

oe   delh   of  'lie   owning   ot  M  street   edge   will 
not  exceed   450   mm. 

Signoge   will   generolly   be  ooed   to  the 

undeolde   of  the   owning   Illuminoted   signoge 

d   this   Ior­lon   is  to  be  encoumged.   Signoge   on 
the   outer   ed>   of  the  owning   will   not  generolly 
1   illuminGed. 

OpNdunkies   to  proide   uplighting   to  the  soff'rt 
of  the   owning   should   be  encoumged. 

Awnings   need   not   %   provided   wbere   they 
wou?   inteere   with   the   intego'   or  chorouer 
of  he&oge   buildings   if  they   did   not  origlnolly 

provide   lhem. 
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Diogram   :.37   Wn   of   footpath   #th   lwnfng   o­r 
Au/ng   typiatlyawea   up  to  .OA  of   fyt­et 

p   .+n. 
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Awnl'ngs  whl'e.h  p­'d.   edns/v'   e  ­er   to  dw  fxtml   are  cn  t'nt­l   pe/r'   amgnity. 

Ensure   ownings   oa   within   27X   ond   3600   mm 
of  the   fo­esudo.   On  sloping   ground 

ownings   will   *   stepped   preferrobly   ot 

incmenl   equol   to  11*  originol   Wt  width. 

3.3   Awnlngs 
nel   Norm  IY/Gtgd/­ 
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J.4   Mo*u 

Ockgmtmd 

Together   with   the  scole  cnd  form   of  the  street,  building   mctericls 

combine   to  determine   the  charccter   of  the  precinct  Fredominont   in  the  imoge   of  North   Hobcrt   cre  the  following: 

Masonltrodition: 
red  brick 

from   vcrious   periods   especiclly 

Edwcrdian   'reds',  generclly 
stfetcher   bond   sometimes   with 

brick  on  edge  coping. 

stone, 
particulcrly   scndstone 

render   over  brick  esp.  parcpet   cappings. 

Metol   6nishes: 

chrome   plcte  ystcinless   /brcss, 

pcrticulcrly   as  window   frcmes, 
urchitecturcl   hurdwcre 

pressed   metol, 

uwning   soffits,  ceiling   linings 

steel, 

2. 

3.4$   Re   lY   b*.k   shop   ­  house   omlgtutzl/   of  Centrol 
Nodh   Hobon.   mough   the  o6glnol   owning   hJl   b­n 
lwnove   the  ch/mc4er   ­oins   substontiolk   intact 

by  Wdue   of  fe   unembellish,   moteliols.  quI4eM­@: 

3. 

sometimes   as  pqinted   window   frcmes, 

generclly   cs  utilitcrion   urbcn   detcil, 
unpcinted   golvcnised 

cluminium, 
increosingly   cs  window   frames,   doors 

Timben 

Wherever   possible   mointoin   the   surfoce   finish   os 

intended   in  the   Yginol   Xsign   of  the  bilding. 

Brkk   ond   stone   in  po/culor   sboll   not  generol:   be 

pointed. 

Resist  okerGbn   lo   m­eols   wbich   disguise   their 

inherent   choroder 

trcditionclly   cs  window   frcmes,   doors 
interior   floors  cnd  crchitecturol   ietcil 

The  toncl   pcllette   of  the  street   is  predomincntly   thct   of  red  brick  with 

'trcditioncl   red'  (red  oxide)  custom   orb  metcl   sheet  roofing. 

The  metol   fcced   cwnings,   which  cre  pcinted,   Icrgely  divide  the  street 

elevction   into  open  glczed   shop  fronts   below  and  the  solid  mcsonry 

wclls   with   openings   cbove.   Below  cwnings   there   is  c  more  diverse 
pcllette   often   with   pointed   surfcces. 

Original   crchitectural   detcil   cnd  building   mctericls   which  cre  lcrgely 

unaltered,   confirm   the  motericl   richness   of  the  street  and  its 

conservction   vclue.   (Exomples:   No.  333,   former   Brctts  shoe  store, 
now  Mit  Zitrone,   No.  369  ­373,  former   Soundys  building,   No  378 

current   ANZ   Bank  ) 
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a.e   &o.   378   A  mdee   of  mote6ols   @lP  found   e/gn   the  #pe   detoil,   Jpd   hrgelyln­a   flmde. 

Recognise   the   mix  4   meeriols   thot   comprise   the 
enduHng   imoe   of  Centml   Noah   Hobo/   ond   seek  to 

hove   newwoi   resxnd   to  th:   Nllete 

Where   the  existing   poll­e   canne   be  ezened 

choes   should   %   mode   whio   resect   tbe  oHginol 

meriol   Gherthon   mimuing   them. 

Ensu   new  eelopment   ond   its  moteriol   xledion 
moke   o  positke   contribution   to  the   urbon   choroder   of 

the   street   (ref.  3.  1  Streetsccpe   chcrccter   )  by  buildlng   on 

the   exixing   moterll   poll­e   ond/   or  occentuing   the 

exixing   ehoroder. 

3.4   Moterlols 
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Signcge   in  Centrcl   North   Hobcrt   is  diverse   in 

both  scole  cnd  churcder   rcnging   from   large 
illumincted   sky  signs  to  scndwich   bocrds   on  the 

pcvement.   Most  signcge   however,   is  either   pcrt 
of  the  crchitedure   of  the  building   (ie.  c 

component   of  the  origincl   design  of  the 

building)   or  is  cn  under   cwning   sign  plcced 

perpendiculcr   to  the  building.   Under   cwning 
signs  cre  generclly   illumincted   cnd   hcve  come 

to  identify   the  commercicl   streetcope.   They 

provide   light   to  the  pcvement?   signify   octivity 
and   indiccte   the  diversity   of  businesses 

opercting   in  the  commercicl   'strip'. 

hs  ()  result   of  Iimited   above  cwning   signoge,   the 

chcrccter   of  commercial   buildings   in  Centrcl 

North   Hobcrt   remcin   Icrgely   true  to  the  period 

of  building   construction,   in  this  ccse 

predomincntly   between   1880  ­  1930.   This  is 
increcsingly   rcre   in  commercicl   precincts   cnd 

historic   urban   crecs   in  the  stcte.   It  also  indicctes 
Central   North   Holrt's   role  as  c  trcditioncl 

pedestricn   precinct   rather   thcn   c  vehiculcr 
domincted   site.  Informction   is  principully 
oriented   towcrd   the  pedestrian   rcther   thcn   the 

motorist. 

As  cl  result   of  the  creas   conservction   volue  cnd 

in  response   to  previous   community   consultction 

where   pedestricn   umenity   wcs  highly   regcrded, 
(  und   beccuse   under  awning   signoge   is  obviously 
successful   ),  Iimited   cbove   awning   signcge   is 

considered   cppropriate. 

U*n   Notsubu*n   anlge 

The  success  cnd   fcmilicrity   of  the  under   cwning 

sign  is  c  reflection   of  the  urbcn   chcrader   of 

North   Hobcrt.   Most   people   intending   to  shop  or 
ect   in  Centrcl   North   Hobartl   if  they  hcven't 

Walked  there)   first   need  to  find  somewhere   to 

pcrk.   Then,  cs  pedestrians,   they  choose  or  cre 
oriented   to  the  estcblishment   of  choice   usuclly 

by  the  under   cwning   sign.   This  is  in  contrcst   to 

suburbcn   Iocations   where   drive­in 
estcblishmeni,   often   in  stcnd   clone   settings 

rely  on  sky  signs  or  signcge   high  on  the  building 

to  attrcct   the  cttention   of  the  motorist.   This  is 
not  the  cose  in  North   Hobort   Here  the  Iocction 

is  the  cttractien.   There  is  pressure   however   to 
disregcrd   this  chcrcder   cnd  cllow   overscaled 

signage   designed   for  Iorger   sccle  (often 

suburbcn)   shopping   centres. 
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Signoge  oriented  toword  the  motorist  rother  the  pedestrion. 

The  extensive   fporote  signoge  on  the  former  'Empire 
hotel'  prie  to  itx  chonge  of  ownership. 

Rummnndedslknagepp=i 

As  c  result  of  the  above,  and  in  order   to  better 
moncge   the  conservution   cnd  heritcge   value   of 

the  red  brick  cemmercicl   buildings   clong   the 

street,   it  is  recommended   thct   illuminated 

above  owning   signcge   should   not  generolly   be 

permitted.   lllumincted   signcge'on   the  fcce   of 

the  cwning   mcy  be  appropricte   cs  a  grcphic 
device  clthough   the  owning   itself  should   not  be 

illumincted.   There  cre  clrecdy   successful 

excmples   of  +is   form  of  signoge   in  the  precinct 

Crective   'signcge'   opportunitites   were   indicGed 

in  the  eorlier   study.   In  this  instcnce   a  fresh  focus 

mcy  be  brought   to  the  building   fcccdes 
themselves   by  the  crective   use  of  Iighting.   Thi, 

would   enhonce   the  fcccdes   cnd  the  imcge   of 

Centrcl   North   Hobcrt   by  highlighting   the  unique 

chcracter   of  the  streetsccpe. 
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Signqge   and  Advert//bg, 

including   Ughting 

g   .­j   ps..   ..ggg   : 

To  ollow   for   opproprime   identiscotion   ond 
prnYe   of  businesses   ond   buildings 

To  oppropriotely   monoge   the   public 
environment   os  on  ocssible,   Iegibk   domoin 

To  proted   the  signeont   chorodeecs   of  the 

streeacope   including   buildings,   streetscapes 
ond   vistos 

I 

­   i   Nk   *   N1 2­   11 
kh     l 

HA 

)'  *'  I 

.#   : 

p  t     *  ­   L.  ­.k   l 
I   ;   *w l  I   j  h*J 

I  1  q  ­   1 

l   s  .r  bxlfng,   overvled   slgnage   dlmlnlshes   heritlg/ 

<lues   cn#/Y/N!+'   e*#)   th.  st­t 

Signage   Iocation   : 

Refer  Dicgrcm   3.51. 

(1  ­#@n   A)   Below  Jwn/bg 

Signoge   in  Centrol   No/h   Hobod   sholl   % 
concentroted   below   owning. 

lLnm6on   W   Above   uwning 

Above   owning   to  Iowex   Iine  of  le   Yof 
(genemllyle   geer   Iine)  ­  Iimked   sknoge, 

generally   only   if  part   of  the   arch­u   of 

1he  Yilding. 

(t­'on   C)   Roof 

Roof  sknoge   sholl  be  pmhibked. 

y   x  .­   a   g   yjy 9 

Und­   ezng   slgns   : 
Dimen­'   n  should   not  exed   2500   mm  x 

500   mm   x  300   mm 

Cleoron   oOve   footpcth   nominolly 
2700   mm   (oholute   min.   2*0Q   mm   ) 
height   not'o   exceed   35*   mm. 
To  be  lccted   pemendiculorto   tbe 

building   focode. 
Illemine'   n  (i­emol   exterxl   )  notto 
be  onimed   or  qoshing. 

Mndwlch   bxldl   ond   lmallpro/eWg 

+nl­rslga.   : 
To  be  discouroged 

To  proted   ond   monage   dikont   views   while 

mointoining   roofscope   chorocter   tnrntioo   ry   Roof 
( 

N 
­   ­   ­   ­.­­   prohibod   zone ..=­   ID   = 

s   y  p  j  I  ..v   '­'  z=  ­­­  ­   .,   z­   ;   j   ;j!   y   gunon  p  myove  awning 
..   ­­­   j   )   ­   ,.s­­­­  .­   umitedsigno.on. r­   a 

j   y.t  mu  ,y   yu   yyyyyyyyy  .,   ss  yyy  yy  yyy  y !   ­ 

!   ­r   L..­  j   ­­ J'Z/PZZZZZ'.W  zpt/urjrfr.W,'z/   ­   ­   g  $.  i   '''J  7   g)(j  l   ',  l   ij  q'   prinapol  siqnog.axe 
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bignoge   ond   oXedising   shou?   not  dominGe 
the  chororof   the   building   to  which   k  is 
ouoch.  ed.   lt   messoge   should   be  oimed   ot 

pedestrians   rGherthon   vehiculortromm 

Approqch   : 

Ensure  that   the  observer/   viewer   is  not  overlocded 

by  messcges   competing   for  cttention  Outcome:   AAertising   signoge   should   be 

loc­M   wkhin   lbox   oreos   Zentmed   on  the 

diogrom   3.51 

j   s   Nyo 

Fo%o   slgns: 
Generollyto   be  contoined   wkhin   the   Kscio 

Xpth   ond   xt   illuminGed.   lf  no  other 

illumin­M   signoge   is  provided   Iimited 

­II   A­igned   illuminGed   signoge   (within 

tbe   foscio   Xpth   )  moy   be  considered. Trodition   ond   contempororyvolue.s   need 

intemtdion   in  Centrol   North   Hobort   On 

heritoge   buildings   signoge   should   be 

sympothetic   in  chomder   ond   design   to  the 

building   poaiculody   with   regord   Ieuering   ond 

lour. 

Ensure  thct   ones  view  is  not  domincted   cnd  ones 
privucy   viosoted  by  odvertising   messcges   which  cre 

irrelevcnt   to  ones  purposes. 

Outcome:   Lorge   scole   signoge,   especiolly   sky 
signs,   should   not   %   permhed   Ocoux   they 

are   not   Inr.nI:   speciK   con   dislmd   motorists 

ond   obmire   views  The  heritoge   volue   of  Centrol   North   Hoboa 
suggpe   th   building   lour   ond   lkhting   con 

be  regorded   os  o  'sign'   ond   subjed   to  the 

some   >rmits. 

Skilled   signoge   design   mlle   undemin   ts 

development   ond   produdion. 

@   *   *   @   *  @   @ 
@  @  @   @  @   @  *  4   #   *   # 

@  @   @  @   4   @   4 
@   @   :   @   @   4   @  @  @ 
@   *   *   :   *   :   *   @  @   : 

@   @  @   @ 

Ensure  that   the  form   of  communicotion   is 
expressive   of  the  activity   being   communicated. 

Outcomel   CorNrote   enoge   whkh   does   not 
ientiNle   odio   ond   relate   lo  le   locten 
should   not   Xnerolly   *   permMed. 
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Gell  oslderGslgn­e   where  the  btlMng   and  #.q 
architecture   1  enhonc. 

GJll   tdm   4gns: 

Building   idene­ion   skns,   K   mounted, 
non   illumin­uu   as  Na   of  the   building 

aomign   ond   oaroder.   Mox.   dimension 

equolto   oreo   of  under   owning   sign. 
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3.6   Oeoor   JnlngA­s 

a..o   ­   pws 

Street  Iife  is  to  be  encourcged.   Providing 

cpportunities   for  people   to  eut  comfortcbly 
outdoors   is  u  positive   wcy  to  achieve   this. 

Central   North   Hobcrt   currently   hcs  limited   outlets 
(cnd  opportunities)   for  outdoor   dining   within   the 

street,   principolly   due  to  the  width   of  the  footwcy. 

F00t.p0th  widening,   cs  pcrt  of  ecrlier   streehcqpe 

improvements,   hove  provided   opportunities   for 
outdoor   dining   some  of  which   cre  yet  to  be  tpken. 

Further   widenings   (which  cre  not  eosily 
cccommodated   within   the  constrcint.s   of  the 

existing   street)   will  unlikely   occur  for  some  time. 

Additionol   outdoor   dining   oreas  will  therefore   likely 

occur  within   existing   lots  rather   thcn   ic  the  public 
spcce   of  the  street.  As  o  result  creotive   solutions   to 

outdoor   dining   sbould   be  encouroged   cnd 

pursued. 

ln  Gn  endecvour   to  encotlrGge   greoter 
cppreciction   of  the  street,  some  building   frontcges 
(  below   cwning)   could   become   more  trcnsparent 

cnd  occessible.   Where   conservation   values  are  not 

denied   frontcges   in  some   instcnces   could   be 

mcde   more  occessible   by  wndows   /   doors  being 
lcrger   ond  /   or  opening   further. 

The  success  of  many   outdoor   dining   locctions   owes 
much   to  them   being   on  or  cbout   the  scme  Ievel  cs 

the  f00t.p0th.   Fuildings   on  the  western   edge  of 
Elizcbeth   Gtreet   have  in  mcny   cases  u  step  up  from 

the  povement.   This  is  not  only  c  bcrrier   for  discbled 
people   but   it  reduces   reqdy   invoivement   with  the 
footputh   and  the  street. 

pWesttiqn   mo­m­t   ullows  tl<fNtote   viewing  Cnto  ond  o   otthe   restaumnt   and  lv  na   dene   byany 
ojet/enage   placed   ellfn   the  peestrln   spac.   Adeqlcte   Jwer   fspmWded   bythe   trldiopgl   awning 
#x*   to  6.   bl#lde. 

*1*#­*   r 

CGkesolutionsto   out*rdining   should   % 

encouroged. 

Outdxr   dining   opxrlunitWs   in  s­s 
odjnzwnt   to  Eliabeh   Street   including 

Ionewe,   Iinkwoys   ond   olong   the   edges   of 

bupdings   (where   servicing   is  not   restriued   ) 
should   *   encouroged. 

OutzGr   dining   oreos   should   not   be  developed 

the   ex­n­   dthe   utilkoen   ond   continuous 
sDce   of  ElizoOh   St­t   No  pletforms   or 

Ys   wkhin   le   street   whkh   would   okerthe 
level  of  tbe   fx­oy   sbould   %   ollowed. 

Outdoordining   oreos   ehin   the  fxt­h   must 

ollow  for  on  unobstnlded   e   width  of  2K0 

m. 

No  sceens/   signs   or  devisto   idene   outdxr 
dining   should   be  ollowed   to  dAertbe   ElizoOh 

Stree:   Gdestrion   environ­nt. 

Awnings   ore   recognised   os  the   oppropriate 

cover'o   the   Gdestrion   sKce   within   Elizobeth 

Street   ney   olso   provide   the   most   oppropriGe 
conopy   f   outaMr   dining   oxq   woin   the 

streetspoce.   Secondory   devis   sucb   os 

umbrellos   ore   considered   inoppropriote.   No 

produd   odvedising   should   be  permMed   on 

ony&rniture. 

Outzer   dining   ooen.­'   m  shouz 

porticulorly   be  encouroged   where   they   con 

oess   good   winter   Iight. 

*.NXN.N%N : 

'>AU?J   /   #   ..ex 
=x..c   r.x   o   4,   ­ 

1 

..  ­.   ;   .,*'   e 

1+­%4­   #+G'  +*) r 

'a   mwe­   r   r  &   av   z'ewz­. 
lr.ewfq'x­   vzw  K?   v.  VmAJ 

'lhe  r*r   of  exlkle   buildlngs   Op  pmWde  qltematWe 

o*e   dlnthg  opes.   (f­   Fo%=##   Re­tk   '92) 
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3.62   Outdoor   GnfngAr­l   in  Dpfml   Nonh   Hoert 
An  unobs­a­*   e   of2   metr­   must&   malnta/a  3.6   Outdoor   dlnlng   areas 

al   Norl   HobortGelne 
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a   .':   J .­.   wjyeo   possjse   encourog:   jiokwoysto   extend 
The  Icnewoys   running   to  cni   :om   Elizcbeth   Street  provide   cn  indispensible,   if  often   undeveloped,   the   nt.­olk   of  informol   publicsxce 

component   of  the  open  spoce  system   while   the   :   podieulorly   in  new   development 

hcrd   edged   building   Iine  to  the  street   follows   a   ­  generclly   consistent   clignment   or  setbcck   it   Ensure   corneo   otween   streets   ond   Ianes   ore 

consists   of  ,cnewcys,   fndentctions   ond  re­entront   ­   ­   ­   not'd­­­wed,­.eex­nxofvue­­­ 
u.   fro­oge. 

spcces.sese   hcve  evolved  over  sme  and  now   (   .*  form   pcrt   of  the  pcttern   cnd   fcbric   of  the  street.   ! 

They  clso  provide   cn  essenticl   component   to  its   i   '.   ;   Recognise   thct   =oll   commerdol   outlel   ore 
g­;   :   :   jjljlj j   wcoting   etjle   xr   of  exeing   street   pont 

future   mcncgement.   'r.   ''   .,   commeciol   buildings. 

)'   A   k  .'   *  .t   :   w 

Th   I   ve  or  re­entrcnt  space  ct  the  doorwcy   '/   ':   ple't''  e  ()  co   s 
r  hreshold  provide  notjust  u  tronsitional  spoce   t',   /.'.'   ­..   a   Encouroge  the  diverse  commerciol  use  of 

t 

t­   .'  @  ,!   .­   v.­ 

intimccy   increcsingly   being   Iost  in  recent   .)   ':  r   1 

K 
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Tte  strwt   e/   Is  de#ne   by  th#  dive­   Jzwng­ent   of  str­tsp   f 

hn­p,   #nkeaN   andshw   fmntr­ntmnt   s­es.   3.71 
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I 

commercial   development.   Their  conservction   value 

is  significcnt. 

!   *' 
u.   *   &  ks  .'   'Y   / 

Unlike   Centrcl   Hobcrt   where   links  through   the  city   *   ,:   '? 

blocks   hcve  been  progressively   closed  those  in   j 
74   ;   I 

Norm  Hobcrt  still  prcvide  vitcl  residential   y.  T   j.:C   k  '.   'f.   1 
$  f   ­   ­=   ,,   .'   j  connections.   Additioncl   opportunities   exist  which   =   jj  .a   i:k.%   *  ­  should   form   pcrt   of  future   development.   ­­  ­'   .1  k. 

l  Lcnewcys/   Iinkwcys   need  to  be  ccrefully   trected   in   *   7   :   ; 

:j the  heirorchy   of  public  open  spcce.  They  shop­li   npy  be  trected   cs  stree?   nor  cs   street   frontcges   A   a  result   their   frontcges/   edges  should   reinforce   the   /  principcl   street   edge  cnd  not  return   into  the  lcne. 

Lanes  are  defined   by  not  being   the  street.  71)e  gimkde*iWkme­a   leyun­a­e­n  of 

1#%  Arthurst­tol/zlisum   J­t. 
R#skn   :1­,   ­  ­  ­'mhavktg  lvrd   lo  >   m!e 

wi6in   le   publk  lmce   heimtnhy 

EncouYge   the   o>ning   of  oddkixol   linl 

Otween   buildiv   to  reor   In­. 

Resistthe   d­u   of  Ionew­   (orthe   'building 

in  'of  them   )  particulorNwhere   lese   provide   o 

view   orconneeon   lo  the   xr   of  the   lot. 

Ensure   reenk=nl   spocestsuh   os  doonvoy 

otoves   )  ore   not   so  Xeply   rexqed   os  to 

pdude   reo#visibilpof   >rsons   wkhin  them 
fmmtheh 

Tbe  semi   public   nure   of  some   r­ntmnt 
sNces   meonsthe   (subtle)   sepoeon   from   the 

publicfoo­e­for   exomple   a  chonge   in 
sue   moteriol   ­  should   *   regorded   os  o 

poskive   design   &u. 

3.7   Lonewes   &  olcove  spoces 
Cene   No%  Ort   Deen   eli­ 
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4.1   Key  Rcommendalons 

New   development   in 

Cenkal   North   Hobad   should: 

to  the  domincnt   skyline  fectures   such  cs 
the  Holy  Trinity  Church  Farwick   Street),  the 

highground   of  the  Queens   Domcin, 

Knocklofty   Reserve  and  beyond   to  Mount 

Wellington. 

Assess  cnd   incorpcrcte   at  the  ecrliest 

opportunity   the  results  of  the  urban 
conservction   study  of  the  precinct. 

Frovide  detcil   cnd  crchitecturcl   interest   ct 

vcrious   Ievels  of  the  street­sccpe   including: 

­  definition   of  the  building   edge  at  its 

boundcries 
­  roof  Iines  which  contribute   to  the 

diverse   pcttern   cf  the  existing 

streetsccpe 
­  treatment   of  the  ground   Ievel  wth   it.s 

reentrant   doorwcys   and  detailing 

Frotect  cnd  mancge   the  historic 

streetsccpe   @  general   terms   the  wbole   of 

the  streetscape   of  tbe  study   area)   its 

individucl   buildings   cnd  their   period   details 

pcrticulcrly   it­s  red  brick  charccter.   Ensure 

pcinting   of  intcct   brickwork   on  the  Elizabeth 

Street  frontcge   is  not  permitted. 

I 

I 

I 

I 

Mcintoin   the  chcrccter   cnd  pcttern   of 
Elizcbeth   Street  cs  the  trcditional 

commercial   spine   running   northwcrds   from 

the  city  centre. 

Continue   the  trcditioncl   rectcngulcr 

building   form   parcllel   to  Elizcbeth   Street 

where   buildings   cre  generclly   lone  or  two 

storeys. 

I 

I 

I 

Respect  and  use  building   frontages   to 

create   a  formal   enclosure   of  the  street 

space  cnd  of  its  nearby   Ianeways   cnd  public 

spcces. 

Improve   pedestrion   amenity   cnd 
convenience   through   the  provision   of 
ground   level  through­block,   public 

pedestrian   access  where   fecsible, 
minimising   disruption   of  footpcths   by 

vehiculcr   crossings 

I 

I 
Streetspoce 

Reinforce   the  euiting   dimension   /  sccle   of  the 
street   spcce   (as  determined   within   the  ratio   of 

fccade   height  to  street  width­   0.4  :  1.0  +  ­) 

Qaintcin   and  reinforce   the   19  metre   cvercge 

street  width 

Reinforce  cwnings   (see:  3.3)  cs  the  principcl 

element   of  footpath   cover  and   pedestrian 

protection 

Ensure  o  high  stcndcrd   of  cccess  for  those 

of  limited   mobility 
I 

l 

l 

I 

I 

Naintcin   the  existing   footpcth   width   cnd   where 

cppropriate   widen  Building   f0= 

Recognise  the  commcn   elevction   heights   of  4  and 
8  metres. 

New  infill  should   not  generolly   exceed  9  metres   ct 

the  street   edge  boundcry. 

Frovide   protection   from   the  elements   for 
the  pedestrian   by  continuation   of  cwnings 

projecting   perpendiculcrly   from   the  building 
fcce  and  providing   between   80  ­  9O%  cover 

of  the  footwcy. 

Acknowledge   important   focal   point.s  within 

the  precinct   These  include   intcct   corner 
buildings   such  cs  the  former   Falfreymcns 

Building   (340  ­  344   Elizcbeth   Street)  Soundys 

buildings   (369  ­373  ),  und  the  North   Hobort 
Fost  Office   (  412)  os  well  cs  buildings   cnd 

their   gcrden   spcces  which   now  reflect   the 
ecrlier   settlement   pcttern   such  cs  the 

former   Dcvis  College   building   (  3  13  )  Views 

I 

I 



Recognise   1ot  width.   Ensure  new  development   cnd 

it,s  streelccpe   rhythmn   mcintcins   the 
chcrccteristic   7  ­  12  metre   Iot  wdth. 

Solid  to  void   rotios   should   reinforce   the  pcttern   of 
the  existing   street.   (see;  Solid  to  void  dicgrom   3.2  1) 

Above   ownings   this  is  15  ­  25  %  of  void  to  wall  fcce 

Below  owning   this  mcy  vory  between   25  ­  65%. 

Recognise   the  mix  of  mcterials   thct   comprise 
the  enduring   Fmcge  of  Centrol   North   Hobcrt   nod 

seek  to  hcve  new  work   respond   to  this  pcllete 

Where   the  existing   pcllette   cannot   be  extended 
choices  should   be  mcde   which   respect   the 

origincl   mctericl   rcther   thcn   mimicking   them. 

Ensure  new  development   cnd   its  motericl 

seledion   mcke   c  positive   contributon   to  the 
urbcn   chcrocter   of  the  street 

I 
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I 
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A­ings 

Awnings   should   be  odively   retcined   ond  where 

cppropriote   reinstoted. 

Ensure  new  cwnings   provide   the  scme   percentoge 
cover  of  footpcth   cs  those  typiccl   within   the  street 
(ie.  to  within   300   mm  +­  of  kerb  Iine  from   the 

building   fcce).  Trcditionclly   this  equctes   to 
between   80  ­  90%  cover  of  the  footwoy.   Mere 
footpaths   hcve   been  widened   the  origincl 

percentoge   cover  for  the  precinct   should   apply. 

Smcll  cwnings   which  do  not  provide   the  typiccl 

cover  to  the  footwoy   shcll   not  be  ollowed. 

The  depth   of  the  owning   ot  it.s  street   edge  should 

not  exceed  450   mm. 

Signoge   will  generclly   be  offked   to  the  undersde 

of  the  awning   llluminated   signcge   ct  this  locction 
is  to  be  encouroged.   Signcge   on  the  outer   edge  of 

the  cwning   will  not  generclly   be  illumincted. 

Crective   Iighting   opproaches   below  owning   (eg.  to 
provide   upsighting   to  the  cwning   soffit   )  should   be 

encourcged. 

Ensure  ownings   ore  within   27   cnd  36   mm 

cbove   the  footwcy   surfcce. 

Signage 

Signoge   cnd  odvertising   should   not  dominote 

the  chorccter   of  the  building   to  which   it  is 

ottcched.   Its  message   should   be  cimed   ct 

pedestricns   rcther   than   vehiculcr   trcffic. 

The  heritoge   vclue   of  Centrcl   North   Hobcrt 

sugges?   thct   building   colour   ond   lighting   ccn 

i:e  regorded   cs  o  'sign'  cnd  subject   to  the  scme 

permits. 

Skilled  signage   design   must  underpin   its 
development   ond  production. 

Lorge  sccse  signoge,   especiclly   sky  signs,  should 

not  be  permitted   beccuse   they  cre  not  locully 

specific,   ccn  distrcct   motorists,   obscure   views 
and  hove  on  overwhelming   impuct   on  the  scafe 
ond  chcrocter   of  the  buildings   on  which   they  cre 
ploced   cnd  the  street.s  within   which   they  cre 

locoted. 

l  vrtion   A   Sigms 
Signuge  in  Centrcl   North   Hobcrt   sholl  be 

concentrcted   below  cwning. 

Under  awning   J/'gn.  ; 

Dimension   should   not  exceed  2500   mm  x 

5*   mm  x  .3   mm 
Clecrcnce   obove   footpcth   is  c  minimum   of 

2400   mm  (preferrcbly   27   mm)  cnd  does 

not  exceed  3500   mm. 

To  i)e  Iocated   perpendiculcr   to  the  building 

'Their  illuminotion   (internol   or  external   )  is 

not  to  be  cnimcted   or  flcshing. 

Mctericls 

Merever   possible   mointcin   the  surfcce 
treotment   in  the  originol   design   of  the  building. 

Brick  cnd  s'tone  in  pcrticulcr   shcll   generally   not 

'nted. 

Resis't  olterction   to  mcterols   which   disguise   their 

inherent   choracter 

4.1   Key   Re­nmmendotlone 
Centrol  North  Flobort  Design  Guidelines 
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Unkwoys 

Encouroge   Iinkwcys   to  extend   the  network   of 

informol   public   smce   pcrticulcrly   in  new 

development. 

(:k)  not  cllow   comers   betuen   s'treet,s  cnd   lones 

to  be  'dissolved'   ot  the  expense   of  the  street 

frontoge. 

LoMen   B  Signs  A&e   awning 

Above   owning   to  Iowest   line  of  the  roof 
(generclly   the  gutter   line)  ­  limited   signoge, 

generolly   only  if  pcrt   of  the  orchitedure   of  the 

building. 

Fascia  J#nJ; 
Generclly   to  be  contcined   within   the  fcscio 

depth   ond  not  illumincted.   If  no  other 

illuminoted   signoge   is  provided   Iimited   well 

designed   illumincted   signcge   (within   the 

foscio   depth   )  mcy   be  considered. 

Wc#  edge  signs.. 

Building   identificction   signs,  fcce  mounted,   non 
illumincted   cs  port   of  the  building   design 

cnd  choroder.   ucx.   dimension   equol   to 

creo   of  under   cwnng   sign. 

I 

1 

I 

Encourcge   the  diverse   commercicl   use  of 

buildings   fronting   lcnewoys. 

Ensure  reentrcnt   spoces  (such  os  doorwoy 
alcoves  )  cre  not  so  deeply   recessed   os  to 

preclude   reddy  visibilty   of  persons   within   them 

from   the  f00*0th.  1 
1 

I 

Locction   C  Signs   Roo/ 

Roof  signoge   sholl   be  prohibited. 

Outdo   Dining 

Outdoor   dining   orecs   should   not  be  developed 

ot  the  expense  of  the  utilitorian   ond  continuous 

pedestrion   spoce  of  Elizcbeth   Street   No 

plotforms   or  devices  within   the  street  which 

would   clter   the  Ievel  of  the  footwcy   should   be 

cllowed. 

Outdoor   dining   creos   within   the  footpath   must 
cllow   for  cn  unobstruded   pcth  width   of  20 

m  m  No  screens/   signs  or  devices   to  identify   outdoor 

dining   should   be  cllowed   to  clutter   the  Elizc1th 

Street   pedestrion   environment 

Awnings   provide   the  most  cppropricte   conopy 

for  outdoor   dining   crecs   within   the  streetspcce. 
Secondcry   devices  such  os  umbrellcs   cre 

considered   incppropricte.   No  product 
cdvertising   should   be  permitted   on  any 

furniture. 

Outdoor   dining   opmrtunities   should  pcrticulcrly 

be  encouroged   where   they  con  cccess  good 

winter   Iight. 
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4.2   lptegm#op   into   the  (2+   of  Hobcrt   Planning 

&heme   1982 

This  section   indicotes'. 

4.2.2   SOG   of   Amendments 

The   proposed   Schedule   will   require   cross­ 

referencing'   powers   cnd   in   some   coses, 

cmendment   to  other   port.s  of  the  scheme.   The 

ports   of   the   existing   plonning   scheme   that 

woufd   require   review   cre  seen  to  be: 

whct   componenu   of  the  Centrol   North 

Hobort   Design   Guidelines   could   be 

incorporcted   into   the   Cty   of   Hobcrt 

Aonning   Scheme   1982; 

the   scope   of   omendments   required; 

ond 

the   process   for   cchieving   such 

cmendments   within   the  scheme. 

4.2.1   Gm­enl 

ne   guidelines   outlined   in   Section   4.1   cre 
considered   to   be   suitcble,   subject   to   Council 

opproval,   for   inclusion   within   the   existing 
plcnning   scheme.   nis   could  be  ccheved   by  woy 
of   c   Schedule   for   Centrcl   North   Hobcrt 

Commercol   Arec   being   cdded   into  the  scheme. 

The   remainder   of  the   report   con   be  used   cs  o 
reference   document   with   much   of   Section   3 

potentiolly   being   used   in   c   brochure   for 

explcining/informing/educcting   people   obout 
the   guidelines   in   the   development   opprovcl 

prOCeSS. 

Section   4.1   would   need   to   be  strudured   in  o 
Schedule   formot   which   could   include   the 

components   of: 

Schedule   Ncme; 

key   words   used   within   the   proposed 

Centrcl   North   Hobcrt   Commerciol 

Arec   guidelines   would   need   to   be 

defined   (eg.   fccade,   cwnings, 

streetsccpe   etc)   ot   the   stcrt   of   the 

Schedule,   or,   if   necessory   by 

omendment   to   lnterpretction   in 

Sedion   1.7; 

the   precinct   stotement   for   R16 
Elizcbeth   Street   tNorth   Precnct)   would 

need   to   be   reviewed   with   stronger 

references   mcde   to   the   intent   of   the 

guidelines   cnd   role  of  the  schedufe   ; 

Density   Schedule   B  (I­cble   B1  ­  Precincts 
cn8   Dehsity   Controls)   to   review   the 

requirements   Iisted   for  bcsic   plot   rotio, 

moximum   plot   ratio,   dwelling   unit 

foctor,   minimum   Iot   orec,   minimum 
frontcge   ond  minimum   inscribed   circle 

with   respect   to  the  guidelines; 

the   permitted   height   of   4.8m   in   the 

Height   Schedule  C  ; 

Section   D.3.2   of   the   Siting   ond 

Landsccpe   Schedule   D  which   sets  out 

plcnning   controls   for   the   Commercicl 

cnd   Residenticl   Zone; 

whether   ony  olterctions   ore  required   to 

the   Traffic,   Access   cnd   Pcrking 

Schedule   provisions   cnd   in   porticulcr 
the   policy   for   the   Commercial   and 

Residenticl   Zone  (Secton   E.9.5); 

whether   yhere  is  sufficient   evidence   for 
the   North   Hobcrt   commercicl   crec   to 

be   i   0s.  o.  z­nmmerciot   grmnct 

within   the  Heritoge   Schedule   F;  cnd 

Definitions; 

Objectives   (these   ore   currently   listed 

under   New   Development   in   Centrcl 

North   Hobcrt   wi+in   Section  4.1): 

Applicction   for  Approvcl   jhe   Council's 
process   for  decling   with  cpplicctions   in 

the  commercicl   creo);   and 

the   Guidelines   (streetsccpe,   building 

form,   mctericls,   signcge,   outdoor 

dining,itniwcys) 

4.2   Key   Re­nmmendatlons 

Centrcl  Nortb  Hobcrt  Design  Gupdelines 
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the   potenticl   requirement   for   cny 

specific   chonges   to  Signs  Schedule  G  to 

meet   the  guidelines   for  signcge. 

4.2.3   H­   ofA­nd­nt 

The   procedures   for   the   omendment   of   c 
plcnning   scheme   cre   set  out   in  the   Land   Use 

Planning   (mdopmgc/.   Act   1993.   ne   steps  ccn 
be  summcrised   cs:  1 

1 

I 

Council   drofting   the   proposcl   for 

omendment   of  the  plcnning   scheme   in 

occordonce   with   Mcnning   Note  5  opprovcl   by   Council   of   the   drof't 

cmendment   cnd   forwording   the 

proposcl   to  the  Resource   Plonning   cnd 

Development   Commission; 

the   Commission   considers   whether   to 
cccept,   modify   or  reject   the   proposed 

cmendment; 

if  cpproved   or  subject   to  modificction, 

the   cmendment   proposcl   is  required 

to   be   certified   by   the   Resource 

P  I  c  n  n  i  n  g   o  n  d   D  e  ve  I  o  p  m  e  n  t 

Commission; 

public   notificction   of  the   cmendment 
proposcl   for   o  specified   time   perod, 

inviting   representotions; 

Council   is  required   to   respond   to   the 

representctions   cnd   provide   plcnning 

cdvice   to  the  Commission; 

the   Commission   mcy   then   decide   to 
hold   o   public   hecring   cbout   the 

proposed   cmendment 

the   Commission   cccepts,   rejects   or 

seeks  modification; 

the   plonning   scheme   is  cmended   os 

determined   by   the   decision   of   the 

Commission. 
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