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T h e Cit y of C o ffs H ar b o ur p o si ti o n i n r el a ti o n t o E ss e n ti al W or k er H o usi n g is ar ti c ul at e d wit hi n its 

r e c e ntl y a d o pt e d A ff or d a bl e H o usi n g Str at e g y - i n p ar ti c ul ar a c ti o ns 3 a, 4 a a n d 1 2 a as f oll o ws:  

A c ti o n 3 a - A d v o c at e f or a n i n cr e as e i n f u n di n g f or a ff or d a bl e h o usi n g (i n cl u di n g s o ci al h o usi n g a n d 

h o usi n g f or ‘ k e y w or k ers’) u n d er r el e v a nt N S W a n d f e d er al g o v er n m e nt pr o gr a ms.  

A c ti o n 4 a - A d v o c at e f or pr o visi o n of h o usi n g f or w or k ers o n m aj or pr oj e cts w h er e t h e 

a c c o m m o d a ti o n of w or k ers is li k el y t o i n cr e as e t h e d e m a n d f or h o usi n g or h a v e a d v ers e i m p a cts o n 

l o c al h o usi n g s u p pl y a n d a ff or d a bilit y.  

A c ti o n 1 2 a - W or k wit h H o m es N S W t o e ns ur e t h at r e d e v el o p m e nt of s o ci al h o usi n g wit hi n t h e Cit y of 

C o ffs H ar b o ur L G A a c hi e v es a si g ni fi c a nt n et g ai n i n s o ci al h o usi n g as w ell as t h e d eli v er y of 

a ff or d a bl e h o usi n g f or ' k e y w or k ers' . 
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Di s cl a i me r 

W hil st e v er y r e a s o n a bl e eff ort h a s b e e n m a d e t o e n s ur e t h at t hi s d o c u m e nt i s c orr e ct at t h e ti m e of p u bli c ati o n, Cit y of 

C off s H ar b o ur di s cl ai m a n y a n d all li a bilit y t o a n y p er s o n i n r e s p e ct of a n yt hi n g d o n e or o mitt e d t o b e d o n e i n r eli a n c e or 

u p o n t h e w h ol e or a n y p art of t hi s d o c u m e nt. 

C o p y ri g ht N oti c e 

Wit h t h e e x c e pti o n of c o at s of ar m s, e m bl e m s, ot h er t hir d p art y m at eri al or d e vi c e s pr ot e ct e d b y a tr a d e m ar k, t h e c o nt e nt 

of t hi s d o c u m e nt i s li c e n s e d u n d er t h e Cr e ati v e C o m m o n s A u str ali a Attri b uti o n 3. 0 Li c e n c e. 

W e r e q u e st attri b uti o n a s: © Cit y of C off s H ar b o ur. All ot h er ri g ht s ar e r e s er v e d. 

Cit y of C off s H ar b o ur h a s u n d ert a k e n r e a s o n a bl e e n q uiri e s t o i d e ntif y m at eri al o w n e d b y t hir d p arti e s a n d s e c ur e 

p er mi s si o n f or it s r e pr o d u cti o n. P er mi s si o n m a y n e e d t o b e o bt ai n e d fr o m t hir d p arti e s t o r e- u s e t h eir m at eri al. 

T hi s d o c u m e nt w a s pr e p a r e d b y C it y of C off s H a r b o ur i n c oll a b or a ti o n wit h J u dit h St u b b s a n d A s s o ci a t es. 

All p h ot o gr a p h s t a k e n b y: © P oi nt S h o ot S hi n e , u se d wit h p er mi s s i o n b y Cit y of C off s H a r b o ur. A ut h orit y f or m s f or 

t h os e i n i ma g e s h a v e al s o  b e e n pr o vi d e d. 
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C off s H ar b o ur i s k n o w n f or it s attr a cti v e n at ur al 

e n vir o n m e nt, it s c o n n e ct e d a n d s u p p orti v e c o m m u nit y, 

e n vi a bl e lif e st yl e a n d e c o n o mi c o p p ort u niti e s. H o w e v er, 

a s h ort a g e of aff or d a bl e h o u si n g i s r e stri cti n g t h e a bilit y 

of o ur r e si d e nt s t o st a y i n t h eir c o m m u niti e s a s w ell a s o ur 

a bilit y t o attr a ct n e w r e si d e nt s. A s h ort a g e of aff or d a bl e 

h o u si n g i m p a ct s f a mili e s a n d i n di vi d u al s a n d i s d etri m e nt al 

t o b u si n e s s e s a n d e s s e nti al s er vi c e s b e c a u s e e m pl o y er s 

c a n fi n d it h ar d t o attr a ct a n d r et ai n st aff. 

T o a d dr e s s t hi s i s s u e, t h e Cit y of C off s H ar b o ur h a s 

pr e p ar e d t hi s Aff or d a bl e H o u si n g Str at e g y t o g ui d e o ur 

w or k i n a s si sti n g t h e d eli v er y of m or e aff or d a bl e h o u si n g. 
T h e ai m of t h e Str at e g y i s t o a s si st a n d e n c o ur a g e t h e 

d eli v er y of m or e aff or d a bl e h o u si n g f or t h e r e si d e nt s of 
C off s H ar b o ur w hi c h will h el p cr e at e a m or e c o n n e ct e d, 

s u st ai n a bl e a n d t hri vi n g cit y. 

C o u n cill o r P a ul A m o s 

M a y o r, Cit y of C off s H a r b o u r 
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O v e r vi e w of St r at e g y 

Aff or d a bl e, s e c ur e a n d a p pr o pri at e h o u si n g 

m e et s a n e s s e nti al h u m a n n e e d f or s h elt er a n d 

s e c urit y. It al s o pr o vi d e s a f o u n d ati o n f or p e o pl e 
t o e n g a g e wit h e d u c ati o n, e m pl o y m e nt, t h eir 

f a mili e s a n d t h eir c o m m u nit y. Aff or d a bl e h o u si n g 

i s pri c e d t o all o w v er y l o w, l o w a n d m o d er at e 

i n c o m e h o u s e h ol d s t o m e et t h eir h o u si n g c o st s 
a s w ell a s ot h er li vi n g c o st s s u c h a s e d u c ati o n, 

tr a n s p ort, f o o d, cl ot hi n g, utiliti e s a n d h e alt h c ar e. 

T h er e i s c urr e ntl y a s h ort a g e of aff or d a bl e 

h o u si n g i n t h e Cit y of C off s H ar b o ur l o c al 
g o v er n m e nt ar e a ( L G A); C e n s u s fi g ur e s s h o w 

5, 1 4 7 h o u s e h ol d s w er e i n ' h o u si n g str e s s' i n 2 0 2 1. 

H o u si n g str e s s i s w h er e a h o u s e h ol d i s s p e n di n g 
m or e t h a n 3 0 % of it s gr o s s i n c o m e o n h o u si n g 

c o st s, eit h er t hr o u g h r e nt or m ort g a g e p a y m e nt s. 

Cit y of C off s H ar b o ur (t h e Cit y) h a s pr e p ar e d 
t hi s Str at e g y t o g ui d e t h e or g a ni s ati o n' s w or k i n 

a d dr e s si n g t h e s h ort a g e of aff or d a bl e h o u si n g i n 

o ur cit y. 

T h e Cit y of C off s H ar b o ur Aff or d a bl e H o u si n g 

Str at e g y 2 0 2 4 (t h e Str at e g y) pr o p o s e s s ol uti o n s 

t h at will a s si st t o a d dr e s s t h e gr o wi n g n e e d f or 

aff or d a bl e h o u si n g i n t h e L G A. T h e Str at e g y 

i s g ui d e d b y pri n ci pl e s o utli n e d i n t h e Cit y of 

C off s H ar b o ur Aff or d a bl e H o u si n g P oli c y a n d i s 

i nf or m e d b y d et ail e d b a c k gr o u n d r e s e ar c h a n d 

c o n s ult ati o n. T h e Str at e g y pr o p o s e s i niti ati v e s 

t h at ar e c o n si st e nt wit h t h e r e mit, r e s p o n si biliti e s 

a n d st at ut or y p o w er s of t h e Cit y a n d o bj e cti v e s 
a n d o ut c o m e s i n t h e M y C off s C o m m u nit y 

Str at e gi c Pl a n 2 0 3 2. 

W h at i s aff o r d a bl e h o u si n g ? 

H o u si n g i s g e n er all y c o n si d er e d t o b e ' aff or d a bl e' 

w h e n h o u s e h ol d s c a n m e et t h eir h o u si n g c o st s 

a n d still h a v e s uffi ci e nt i n c o m e t o p a y f or ot h er 
b a si c n e e d s s u c h a s f o o d, cl ot hi n g, tr a n s p ort, 

utiliti e s, h e alt h c ar e a n d e d u c ati o n. 

' Aff or d a bl e h o u si n g' h a s a st at ut or y d efi niti o n 

u n d er t h e E n vir o n m e nt al Pl a n ni n g a n d 

A s s e s s m e nt A ct 1 9 7 9 (t h e A ct), b ei n g h o u si n g f or 

v er y l o w, l o w a n d m o d er at e i n c o m e h o u s e h ol d s 

w h o p a y n o m or e t h a n 3 0 % of t h eir gr o s s 

h o u s e h ol d i n c o m e o n t h eir r e nt or m ort g a g e 

r e p a y m e nt s. H o u s e h ol d s p a yi n g m or e t h a n 3 0 % 

of t h eir i n c o m e o n h o u si n g c o st s ar e d e e m e d 

t o b e i n ' h o u si n g str e s s' a n d at ri s k of aft er-

h o u si n g p o v ert y. T a bl e 1 i n A p p e n di x 1 pr o vi d e s 

b e n c h m ar k s t h at ar e u s e d i n t hi s Str at e g y w h e n 
r ef erri n g t o ' aff or d a bl e h o u si n g' i n a c c or d a n c e 

wit h t h e st at ut or y d efi niti o n. 

Aff or d a bl e h o u si n g i n cl u d e s a wi d e r a n g e of 

h o u si n g pr o d u ct s, t e n ur e s a n d pri c e p oi nt s. T hi s 
i n cl u d e s, b ut i s n ot li mit e d t o, s p e ci al n e e d s 

a c c o m m o d ati o n, s o ci al ( p u bli c a n d c o m m u nit y) 

h o u si n g, ' k e y w or k er' ( di s c o u nt m ar k et r e nt) 

h o u si n g a n d a s si st e d p ur c h a s e h o u si n g ( s u c h a s 
s h ar e d e q uit y or c o m m u nit y l a n d tr u st s). It al s o 

i n cl u d e s l o w er c o st h o u si n g pr o vi d e d b y pri v at e 

h o u si n g d e v el o p er s s u c h a s s m all er fl at s a n d 
u nit s, b o ar di n g h o u s e s, c o-li vi n g h o u si n g a n d 

c ar a v a n p ar k s, a s l o n g a s aff or d a bl e h o u si n g 

b e n c h m ar k s f or t h at p arti c ul ar l o c ati o n ar e m et. 

W h y i s aff o r d a bl e h o u si n g 
i m p o rt a nt ? 
Aff or d a bl e h o u si n g i s a n i m p ort a nt f or m of 

c o m m u nit y i nfr a str u ct ur e t h at s u p p ort s; 

• p er s o n al a n d c o m m u nit y w ell b ei n g; 

• s o ci al a n d e c o n o mi c s u st ai n a bilit y, i n cl u di n g a 
di v er s e l a b o ur m ar k et a n d e c o n o m y; a n d 

• str o n g a n d i n cl u si v e c o m m u niti e s. 

L a c k of aff or d a bl e h o u si n g aff e ct s f a mili e s, 

c o u pl e s a n d i n di vi d u al s w h o m a y b e s a crifi ci n g 

b a si c n e c e s siti e s t o p a y f or t h eir h o u si n g a n d 
w h o i n s o m e c a s e s, m a y n e e d t o l e a v e t h e ar e a 

t o a c c e s s aff or d a bl e h o u si n g. T h e di s pl a c e m e nt 
of l o n g-t er m r e si d e nt s r e d u c e s s o ci al c o h e si o n, 

c o m m u nit y c o n n e cti o n a n d e xt e n d e d f a mil y 

s u p p ort. 

A s h ort a g e of aff or d a bl e h o u si n g c a n al s o h a v e 

a s eri o u s i m p a ct o n b u si n e s s e s a n d e s s e nti al 

s er vi c e s a s e m pl o y er s f a c e diffi c ult y r et ai ni n g 

st aff or attr a cti n g n e w e m pl o y e e s t o t h e ar e a 
b e c a u s e t h e y ar e u n a bl e t o a c c e s s h o u si n g. F or 

m a n y ' k e y w or k er s' i n s er vi c e s s u c h a s a g e d c ar e, 

h e alt h c ar e, h o s pit alit y a n d e m er g e n c y s er vi c e s, 

w a g e s ar e i n cr e a si n gl y i n s uffi ci e nt t o all o w 

t h e m t o aff or d r e nt al or p ur c h a s e h o u si n g cl o s e 

t o w h er e t h e y w or k. T h e l o s s of y o u n g f a mili e s 

a n d w or k er s fr o m a n ar e a a d v er s el y aff e ct s 
l o c al e c o n o mi e s a n d i s c o ntri b uti n g t o l a b o ur 

s h ort a g e s i n m a n y r e gi o n s. 

A b o ut t h e Str at e g y 
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P u r p o s e of t h e St r at e g y 

T h e p ur p o s e of t hi s Str at e g y i s t o i d e ntif y 

i niti ati v e s a n d a cti o n s t o b e u n d ert a k e n b y t h e 

Cit y t o a s si st t o i n cr e a s e t h e s u p pl y of aff or d a bl e 

h o u si n g i n t h e L G A. 

Ai m of t h e St r at e g y 

T h e ai m of t hi s Str at e g y i s t o e n c o ur a g e a n d 

f a cilit at e t h e f u n di n g a n d d eli v er y of aff or d a bl e 

h o u si n g b y t h o s e or g a ni s ati o n s w h o s e r ol e a n d/ or 

r e s p o n si bilit y t hi s i s a n d t o t h er e b y i n cr e a s e t h e 

s u p pl y of aff or d a bl e h o u si n g i n t h e L G A. 

Aff o r d a bl e h o u si n g t a r g et s 

T hi s Str at e g y a d o pt s a t ar g et of d eli v er y of 2, 2 1 5 

a d diti o n al aff or d a bl e h o u si n g d w elli n g s (i n cl u di n g 

s o ci al h o u si n g) b y 2 0 4 1 t o m e et a d diti o n al 

n e e d o nl y. T hi s r e pr e s e nt s ar o u n d 1 7 % of t ot al 

pr oj e ct e d d w elli n g s t o b e d eli v er e d b y 2 0 4 1. 9 0 % 

of t h e s e d w elli n g s s h o ul d b e r e nt al d w elli n g s a n d 
1 0 % f or p ur c h a s e. At l e a st 6 5 % of t h e s e d w elli n g s 

s h o ul d b e s m all er d w elli n g s wit h t h e b al a n c e 

b ei n g d w elli n g s s uit a bl e f or f a mili e s. W hil st t h e s e 

n u m b er s r e pr e s e nt a t ar g et, t hi s c a n n ot a n d will 

n ot b e s ol el y d eli v er e d a s a r e s ult of t hi s Str at e g y 
or Cit y of C off s H ar b o ur a cti o n s. 

T a bl e 2. 1 d et ail s t h e v ari o u s h o u si n g t y p e s a n d 

pri c e p oi nt s of aff or d a bl e h o u si n g r e q uir e d. 

T a bl e 2. 1: A d diti o n al Aff or d a bl e (i n cl u di n g S o ci al) H o u si n g n e e d e d 2 0 2 1- 2 0 4 1 ( pr oj e ct e d o nl y) 

R e nti n g H o u s e h ol d s P ur c h a si n g H o u s e h ol d s 

S uit a bl e f or S uit a bl e f or T O T A L S uit a bl e f or S uit a bl e f or T O T A L 

l o n e p er s o n s f a mili e s wit h l o n e p er s o n s f a mili e s wit h 

or c o u pl e s w/ c hil dr e n or c o u pl e s c hil dr e n 

o ut c hil dr e n w/ o c hil dr e n 

Aff or d a bl e t o V er y L o w 5 6 6 1 7 9 7 4 5 6 7 3 1 9 8 

I n c o m e H o u s e h ol d s 

Aff or d a bl e t o L o w I n c o m e 1 8 4 2 4 4 4 2 8 7 2 5 9 1 3 1 

H o u s e h ol d s 

Aff or d a bl e t o M o d er at e 5 6 1 7 8 2 3 4 5 9 5 6 1 1 5 

I n c o m e H o u s e h ol d s 

S o ci al H o u si n g 3 5 3 1 1 1 4 6 4 n/ a n/ a n/ a 

( Aff or d a bl e t o V er y L o w 

I n c o m e H o u s e h ol d s) 

T ot al Aff or d a bl e (i n cl 1, 1 5 9 7 1 2 1, 8 7 1 1 9 8 1 4 6 3 4 4 

S o ci al) H o u si n g 

S o ur c e: J S A c al c ul ati o n s, u si n g d at a fr o m A B S C e n s u s of P o p ul ati o n a n d H o u si n g 2 0 2 1 a n d .i d C o n s ulti n g D w elli n g F or e c a st s 

P ur p o s e a n d Ai m of t h e Str at e g y 3 



h o u s e h ol d s 
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T h e Cit y of C off s H ar b o ur Aff or d a bl e H o u si n g 

B a c k gr o u n d R e p ort a n d Aff or d a bl e H o u si n g 

O pti o n s R e p ort 1 s et o ut t h e e vi d e n c e s u p p orti n g 

t hi s Str at e g y. T hi s p art pr e s e nt s a s u m m ar y of 

r el e v a nt fi n di n g s o n h o u si n g d e m a n d, s u p pl y, 

n e e d a n d aff or d a bilit y, a s w ell a s o pti o n s 

a v ail a bl e t o t h e Cit y t o h el p a d dr e s s t h e s e 

i s s u e s. T h e i s s u e s a n d o pti o n s i d e ntifi e d pr o vi d e 

t h e b a c k gr o u n d a n d r ati o n al e f or t h e i niti ati v e s 
o utli n e d i n P art 4. 

Aff o r d a bl e h o u si n g i s s u e s 

A n u m b er of h o u si n g, f u n di n g, e c o n o mi c a n d 

e n vir o n m e nt al f a ct or s h a s l e d t o a n a c ut e 
s h ort a g e of aff or d a bl e h o u si n g i n t h e L G A, t h e s e 

i n cl u d e: 

• i n a d e q u at e s u p pl y of l o n g-t er m pri v at e r e nt al 
a c c o m m o d ati o n a mi d i n cr e a si n g d e m a n d; 

• d e cli ni n g h o m e o w n er s hi p; 

• i n c o m e s n ot ri si n g i n c o m p ari s o n wit h t h e 
ri si n g c o st of h o u si n g (r e nt a n d p ur c h a s e); 

• c y cli c al d e m a n d fr o m iti n er a nt w or k er s i n 
s e ct or s li k e c o n str u cti o n; 

• t h e i n cr e a s e i n l o w er p ai d w or k er s i n s er vi c e 
s e ct or s s u c h a s h e alt h a n d a g e d c ar e; 

• t h e m o v e m e nt of p e o pl e o n hi g h er i n c o m e s 

fr o m citi e s t o r e gi o n s a s a r e s ult of t h e 
C O VI D- 1 9 p a n d e mi c, a n d; 

• C off s H ar b o ur' s st at u s a s a fir st p oi nt of 

s ettl e m e nt f or h u m a nit ari a n r ef u g e e s. 

T h e s e f a ct or s h a v e c o ntri b ut e d t o a n e ar 0 % 

r e nt al v a c a n c y r at e a n d a dr a m ati c i n cr e a s e i n 
r e nt al c o st s l o c all y d uri n g 2 0 2 1 a n d 2 0 2 2. T h er e 

h a s al s o b e e n u n pr e c e d e nt e d gr o wt h i n t h e 

r e al c o st t o p ur c h a s e h o u si n g i n t h e L G A i n t hi s 

p eri o d. 

T h er e h a s al s o b e e n a r e d u cti o n i n h o u si n g 

di v er sit y i n t h e L G A si n c e 2 0 0 7 w hi c h h a s 

r e d u c e d t h e s u p pl y of t h e t y p e s of d w elli n g s 
m or e li k el y t o b e l o w c o st a n d m or e aff or d a bl e, 

a s w ell a s t h e s u p pl y of pri v at e r e nt al d w elli n g s, 

n oti n g t h at 6 0 % of u nit s e nt er t h e pri v at e r e nt al 
m ar k et c o m p ar e d wit h 1 5 % of h o u s e s. 

1 J u dit h St u b b s & A s s o ci at e s ( 2 0 2 3) C it y of C oif s H ar b o ur Aff or d a b l e 
H o u si n g B a c k gr o u n d R e p ort, Cit y of C oif s H ar b o ur C o u n ci l; J u dit h St u b b s & 
A s s o ci at e s ( 2 0 2 3) Cit y of C oif s H ar b o ur Aff or d a b l e Ho u si n g O pti o n s R e p ort, 
Cit y of C oif s H ar b o ur C o u n ci l; r el at e d a p p e n di c e s, a n d Aff or d a b l e Ho u si n g 
C a s e St u d y B o o kl et 

I n cr e a si n g h o u si n g di v er sit y i n w ell l o c at e d ar e a s 

i s al s o cr u ci al i n m e eti n g t h e n e e d s of a n a gi n g 

p o p ul ati o n, all o wi n g ol d er p e o pl e t o d o w n- si z e t o 

ar e a s w h er e t h e y c a n ' a g e i n pl a c e'. 

I m p ort a ntl y, s o ci al h o u si n g s u p pl y h a s f ail e d t o 

k e e p p a c e wit h gr o wi n g n e e d o v er m a n y y e ar s, 

a n d h a s a ct u all y d e cr e a s e d o v er t h e p a st f e w 

d e c a d e s t hr o u g h s al e a n d n o n-r e pl a c e m e nt of 

d w elli n g s l o st a n d l a c k of f u n di n g f or gr o wt h. 
T h er e i s n o w a 1 0 + y e ar w aiti n g ti m e f or m o st 

h o u si n g t y p e s a n d a w ait of 1 2- 1 8 m o nt h s f or 

pri orit y a p pli c a nt s. 

V er y l o w i n c o m e r e nt er s a n d t h o s e wit h s p e ci al 

n e e d s h a v e b e e n m o st s eri o u sl y aff e ct e d b y t h e 
l a c k of aff or d a bl e ( or al m o st a n y) pri v at e r e nt al 

pr o p erti e s a n d t h e d e cli ni n g s u p pl y of s o ci al 

h o u si n g. V er y l o w a n d l o w i n c o m e r e nt er s m a k e 

u p t h e m aj orit y of t h o s e i n h o u si n g str e s s. T h e s e 

h o u s e h ol d s ar e u n a bl e t o e v e n aff or d a bl y r e nt a 

st u di o or o n e- b e dr o o m u nit i n t h e L G A. 

T h e s e v er e s h ort a g e of cri si s, s h ort-t er m a n d 

tr a n siti o n al a c c o m m o d ati o n f or t h e i n cr e a si n g 

n u m b er of p e o pl e at ri s k of h o m el e s s n e s s i s 

aff e cti n g t h o s e m o st v ul n er a bl e i n t h e h o u si n g 
m ar k et a s w ell a s l o w er i n c o m e ' k e y w or k er s' a n d 

f a mili e s. 

Aff o r d a bl e h o u si n g n e e d 

I n 2 0 2 1 a p pr o xi m at el y 5, 1 4 7 v er y l o w, l o w a n d 

m o d er at e i n c o m e h o u s e h ol d s w er e i n h o u si n g 
str e s s 2 . B y 2 0 4 1, t hi s i s pr oj e ct e d t o gr o w b y 

1, 7 5 0 h o u s e h ol d s t o a t ot al of 6, 8 9 7 h o u s e h ol d s. 

Of t h e s e h o u s e h ol d s i n str e s s, ar o u n d 8 0 % ar e 

li k el y t o b e r e nt er s a n d 2 0 % p ur c h a s er s. Of 
r e nt er s, 5 0 % ar e li k el y t o b e v er y l o w i n c o m e 

h o u s e h ol d s, 3 0 % l o w i n c o m e h o u s e h ol d s a n d 

2 0 % m o d er at e i n c o m e h o u s e h ol d s. B y f ar, t h e 

l ar g e st gr o u p i n h o u si n g str e s s i s li k el y t o b e 

v er y l o w i n c o m e s m all er (l o n e p er s o n a n d c o u pl e) 

r e nti n g h o u s e h ol d s. 

T h er e i s al s o a n e e d f or a n a d diti o n al 4 6 4 
s o ci al h o u si n g d w elli n g s b y 2 0 4 1 t o m ai nt ai n 

t h e e xi sti n g L G A r at e of 4. 2 %, wit h 7 0 % s uit a bl e 

f or s m all er h o u s e h ol d s a n d 3 0 % f or f a mili e s. 

F urt h er m or e, t h er e i s a n e e d f or a n a d diti o n al 

4 5 0 pl a c e s i n cri si s, s h ort-t er m, tr a n siti o n al a n d 

2 A B S ( 2 0 2 1) C e n s u s . 

B a c k gr o u n d a n d R ati o n al e f or t h e Str at e g y 5 



6 

T a b l e 3. 1: T ot a l Ne e d f o r Af f o r d a bl e ( i ncl u di n g S o ci a l) H o u si n g ( c ur r e nt  & pr o je c te d t o 2 0 4 1 ) 

R e nt in g H o u s e h o ld s P ur c h a s in g H o u s e h o ld s 

S u it a bl e f or S uit a bl e f or T O T A L S uit a bl e f or S u it a bl e f or T O T A L 

lo n e p e rs o n s f a mili e s wi t h l o n e p e rs o n s f a milie s wit h 

or c o u p le s w/ c h ildr e n o r c o u p le s c hil d re n 

o ut c hi l dre n w/ o c h ildr e n 

Aff o rd a bl e t o V er y L o w 2, 5 8 3 8 1 6 3, 3 9 9 2 6 3 1 2 3 3 8 6 

In c o m e H o u s e h ol d s 

Aff o rd a bl e t o L o w I n c o m e 7 2 5 9 6 2 1, 6 8 7 2 8 3 2 3 2 5 1 5 

H o u s e h o ld s 

Aff o rd a b l e t o M o d e rat e 2 2 1 7 0 1 9 2 2 2 3 1 2 2 2 4 5 3 

In c o m e H o u s e h ol d s 

T O T A L 3, 5 2 9 2, 4 7 9 6, 0 0 8 7 7 7 5 7 7 1, 3 5 4 

S o ur c e: J S A c al c ul ati o n s, u si n g d at a fr o m A B S C e n s u s of P o p u lati o n a n d H o u si n g 2 0 2 1 a n d .i d C o n s ulti n g D w elli n g F or e c a st s 

t e m p o rar y a c c o m m o d at io n t o m e et t h e n e e d f or 
t h o s e at  ri s k of l o n g-t er m h o m el e s s n e s s. 

T a bl e 3. 1 pr o vi d e s a br e a k d o w n of t ot a l aff o rd a bl e 

h o u s in g n e e d t o 2 0 4 1. 

C o nt ri b uti o n of t h e p ri v at e 
h o u si n g m a r k et t o aff o r d a bl e 
h o u si n g s u p pl y 

It i s e sti m at e d t h at o n l y 1 5 % of c urr e n t a n d 

p r oj e ct e d aff or d a b l e h o u s in g n e e d i s li k el y t o b e 

m et b y t h e pri v a t e h o u si n g m a rk e t . T h i s i s li k el y 

t o b e t hr o u g h t h e f ol lo wi n g h o u si n g t y p e s a n d 

p r o d u ct s: 

• St u di o a n d o n e b e d ro o m a p a rt m e nt s. 

• B o ar di n g h o u s e s a n d c o-li vi n g h o u s in g . 

•  Lo w er c o s t c ar a v a n p ar k s a n d m a n uf a ct u re d 

h o m e e s t at e s. 

A s t h e pri v at e h o u si n g m a rk e t i s u n a b l e t o 
m e et t h e m a jori t y of e xi sti n g a n d f ore c a st n e e d 

f or aff o rd a bl e h o u si n g , g o v er n m e nt a n d t h e 

n ot -f or- pr ofi t s e c t o r will n e e d t o d eli v e r t h e 

s h ortf al l. T hi s St r at e g y pr o p o s e s I nit iat iv e s 
t h at ai m t o e n c o ur a g e t h e d eli v er y of s m all er , 

l o w er-c o st h o u si n g b y t h e p r i v at e s e ct or, a s 

w el l a s Ini ti at i v e s t h at  will s u p p o rt t h e eff or t s of 

g o v er n m e nt a n d n ot -f or- pr ofi t e nt it ie s w h o d e li v er 

aff o rd a bl e h o u si n g. 

Cit y of C off s H a r b o u r' s r ol e a n d 
r e s p o n si biliti e s 

N S W pl a n ni n g p o lic y a n d l e gi slat io n pr o v id e 

o p p o rtu ni ti e s f or l o c al g o v er n m e nt t o s u p p o rt 
cr e ati n g a n d m ai nt a ini n g aff or d a bl e h o u si n g. 

L o c al g o v er n m e nt h a s a n e x p licit r ol e i n 
'aff or d a b l e h o u s in g ' u n d er r el e v a nt l e gi slat io n 

a n d c a n i nfl u e n c e aff or d a bilit y t hr o u g h l a n d u s e 

z o ni n g , d e v el o p m e nt c o nt rol s, t h e ti mi n g of l a n d 

r el e a s e , l o c ati o n of s er v ic e s a n d f a ciliti e s a n d t h e 

l e v yin g of r at e s, d e v el o p m e n t c o n t ri b u ti o n s a n d 

a p p lic ati o n f e e s. 

O n e of t h e O b je ct iv e s i n S e c t i o n 1 . 3( d) of t h e A ct 

i s t h e ' m ai nt e n a n c e a n d pr o v i sio n of aff or d a bl e 

h o u si n g' . Li k e wi s e , t h er e ar e d e f initi o n s a n d 

b e n c h m ar k s r elat e d t o 'aff o rd a bl e h o u si n g' i n 

s e ct io n 1. 4 of t h e A ct a n d i n cl a u s e 1 3 of St at e 

E vir o n m e nt al Pl a n ni n g P oli c y ( H o u si n g) 2 0 2 1 , 

w hi c h h a v e b e e n a d o pt e d f or t h e p u rp o s e of t hi s 

St r at e g y. 

S e c t i o n 7. 4 of t h e A ct pr o v id e s f or t h e m a ki n g 

of a v o lu n t ar y pl a n n in g a g re e m e nt i n r el at i o n 

t o a n a m e n d m e n t of a pl a n n in g i n stru m e nt 

or d e v el o p m e nt a p pli c a t i o n. U n d er s u c h a n 

a gr e e m e nt , a d e v el o p er i s re q ui re d t o m a k e a 

c o nt ri b utio n i n c a s h or i n ki n d f or 'aff or d a b l e 
h o u si n g' . 

S e c t i o n 7. 3 2 of t h e A ct al s o e n a bl e s c o u n c ils t o 

l e v y m a n d at o r y c o ntri b uti o n s u n d er a n Aff or d a b l e 

H o u s in g C o nt ri b utio n S c h e m e, pr o v id e d t h e y c a n 

d e m o n str at e aff or d a b l e h o u s in g n e e d a n d t h e 

e c o n o mi c v i a bilit y u n d er t h e N S W D e p a rtm e n t 
of Pl a n n in g a n d E n v ir o n m e nt ( D P E) G ui d eli n e f or 

D e v el o pi n g a n d Aff or d a bl e H o u si n g C o ntri b uti o n 

S c h e m e 3 a n d Aff or d a bl e H o u si n g Vi a bil it y T o o l4 . 

3 N S W D e p art m e nt of Pl a n ni n g a n d E n v ir o n me nt (2 0 1 9) G ui d e li n e 
for D e v el o p i ng a n Aff or d a bl e H o u si n g C o ntr i b utio n S c h e m e , Fe b ru ar y , 
a v ail a b l e o nli n e htt p s :// w w w. pl an n i ng. n s w . go v. a u /-/m e d i a/ File s/ D P E/ 
G ui d e li ne s /g u i d eli n e- se p p 7 0 - d e v el o pi n g - affor d a b l e- h ou si n g - c o ntr i buti o n -
s c h e m e- 2 0 1 9- 0 2- 2 8 . p df 
4 N S W D e p art m e nt of Pl a n ni n g a n d E n vir o n m e nt (2 0 2 0) A ffor d a b l e 
H o u si n g Vi a bilit y T o o l, a v aila b l e o n li ne htt p s :f/ w w w. pl a n nin g. n s w . go v. a u / -/ 
m e d i a/ File s /D P E/ O t her / P oli c y-a n d -l e gi sl ati on/ S E P P - 7 0 -Aff or d a b le- H o u s i ng-
C o ntri b u tio n s- S c h e m e- Vi a bi lit y-T o ol - Te m p lat e . xl sm ? la = e n 

Cit y of C off s H ar b o ur Aff or d a bl e H o u s in g St r at e g y 2 0 2 4 
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T a r g et g r o u p s f o r t hi s St r at e g y

T h e Aff or d a bl e H o u si n g B a c k gr o u n d R e p ort i d e ntifi e s t h at v er y l o w a n d l o w i n c o m e r e nt er s 
a n d m o d er at e i n c o m e r e nti n g f a mili e s  ar e m o st li k el y t o f a c e diffi c ult y a c c e s si n g aff or d a bl e 
h o u si n g i n t h e L G A. T h e s e gr o u p s ar e t h e l e a st li k el y t o h a v e t h eir n e e d s m et t hr o u g h t h e 
pri v at e h o u si n g m ar k et wit h o ut pl a n ni n g i nt er v e nti o n or t h e dir e ct cr e ati o n of aff or d a bl e 
h o u si n g a n d c o n s e q u e ntl y, t h e s e gr o u p s ar e t h e f o c u s of t hi s Str at e g y.

V er y l o w i n c o m e ‘ k e y w or k er’ h o u s e h ol d s -  t h e s e h o u s e h ol d s w o ul d n e e d t o p a y l e s s t h a n 
$ 21 0 i n r e nt, a n d c o ul d n ot aff or d e v e n a st u di o or o n e b e dr o o m u nit a n y w h er e i n t h e L G A. 
E x a m pl e s i n cl u d e a l o n e p er s o n w or ki n g p art-ti m e a s a n a g e d c ar e w or k er o n $ 7 0 0; or a c o u pl e 
wit h a y o u n g c hil d, wit h o n e w or ki n g a t y pi c al 3 0 h o ur w e e k a s a n A s si st a nt i n N ur si n g ( AI N).

V er y l o w i n c o m e h o u s e h ol d s d e p e n d e nt o n C e ntr eli n k p a y m e nt s  - t h e s e h o u s e h ol d s w o ul d 
n e e d t o p a y l e s s t h a n $ 21 0 i n r e nt, a n d c o ul d n ot aff or d e v e n a st u di o or o n e b e dr o o m u nit 
a n y w h er e i n t h e L G A. E x a m pl e s i n cl u d e a si n gl e a g e d p e n si o n er o n a p e n si o n of $ 4 9 4 p er 
w e e k i n cl u di n g s u p pl e m e nt s, w h o c o ul d aff or d t o p a y $ 21 0 i n r e nt i n cl u di n g C o m m o n w e alt h 
R e nt al A s si st a n c e ( C R A); a n d a si n gl e p er s o n o n J o b S e e k er All o w a n c e, w h o w o ul d h a v e a n 
i n c o m e of $ 3 21 p er w e e k, a n d c o ul d aff or d t o p a y $1 6 9 i n r e nt.

L o w i n c o m e ‘ k e y w or k er s’ -  t h e s e h o u s e h ol d s w o ul d n e e d t o p a y $ 2 5 0 t o $ 2 9 5 p er w e e k i n 
r e nt a n d c o ul d n ot aff or d e v e n a o n e b e dr o o m u nit i n t h e L G A, alt h o u g h t h o s e l o n e p er s o n or 
c o u pl e- o nl y h o u s e h ol d s at t h e u p p er e n d of t h e i n c o m e r a n g e c o ul d aff or d a bl y r e nt a r o o m i n 
a b o ar di n g h o u s e or c o-li vi n g h o u si n g a c c o m m o d ati o n. E x a m pl e s i n cl u d e a f ull-ti m e pr o c e s s 
w or k er e ar ni n g $ 8 3 5 p er w e e k; a cl e a n er e ar ni n g $ 8 6 5; or a c o u pl e wit h t w o s m all c hil dr e n, 
o n e w or ki n g f ull ti m e a s a n AI N o n $ 9 41 p er w e e k.

M o d er at e i n c o m e ‘ k e y w or k er’ h o u s e h ol d s -  n o n e of t h e s e h o u s e h ol d s c o ul d aff or d t o r e nt a 
s e p ar at e h o u s e i n t h e L G A, alt h o u g h t h o s e at t h e u p p er e n d of t h e i n c o m e r a n g e c o ul d aff or d 
a t w o b e dr o o m a p art m e nt. E x a m pl e s i n cl u d e a l o n e p er s o n w or ki n g f ull-ti m e a s a n a m b ul a n c e 
offi c er or a n e ntr y l e v el t e a c h er or r e gi st er e d n ur s e e ar ni n g ar o u n d $1,11 5 p er w e e k; or a 
c o u pl e wit h o n e p er s o n w or ki n g p art-ti m e a s a cl e a n er a n d t h e ot h er a s a n e nr oll e d n ur s e o n a 
c o m bi n e d i n c o m e of ar o u n d $1, 6 6 0 p er w e e k.

U n d er s e cti o n 4.1 5(1)( b) of t h e A ct , it i s al s o a 
r e q uir e m e nt t h at a c o n s e nt a ut h orit y c o n si d er 
t h e s o ci al i m p a ct s of a d e v el o p m e nt a p pli c ati o n 
a s p art of a n a s s e s s m e nt. T hi s i s r el e v a nt t o 
d e v el o p m e nt a p pli c ati o n s t h at m a y r e s ult i n 
t h e l o s s of aff or d a bl e or l o w c o st h o u si n g, 
or ot h er wi s e g e n er at e a n e e d f or aff or d a bl e 
h o u si n g.  

A s s u c h, t h e Cit y h a s a r ol e a n d i n d e e d a 
st at ut or y r e s p o n si bilit y t o s e e k t o pr e s er v e a n d 
cr e at e aff or d a bl e h o u si n g t hr o u g h t h e p o w er s 
a v ail a bl e t o it. T h e Cit y al s o h a s a n i m p ort a nt r ol e 
t o pl a y i n a d v o c a c y t o ot h er l e v el s of g o v er n m e nt 
t o e n s ur e t h at t h eir l o c al c o m m u niti e s r e c ei v e 
a n e q uit a bl e s h ar e of f u n di n g a n d r e s o ur c e s, 
c o- or di n ati o n of a cti o n, a n d e n s uri n g t h at 
g o v er n m e nt p oli ci e s ar e i m pl e m e nt e d at t h e l o c al 
l e v el. 

O pti o n s a v ail a bl e t o t h e Cit y

A s o utli n e d i n t h e Aff or d a bl e H o u si n g O pti o n s 
R e p ort , t h er e ar e a wi d e r a n g e of p ot e nti al 
str at e gi e s a v ail a bl e t o t h e Cit y t o a d dr e s s t h e 
s h ort a g e of aff or d a bl e h o u si n g i n t h e L G A. T h e s e 
str at e gi e s r a n g e fr o m ‘li g ht’ i nt er v e nti o n s s u c h 
a s a d v o c a c y a n d f a cilit ati o n t hr o u g h t h e pl a n ni n g 
s y st e m (i n c e nti v e b a s e d m e c h a ni s m s a n d 
e n s uri n g t h at t h er e ar e n o u n d u e i m p e di m e nt s), 
t o ‘ str o n g’ i nt er v e nti o n s s u c h a s r e q uiri n g 
c o ntri b uti o n s f or aff or d a bl e h o u si n g a n d 
m a n d ati n g l o w c o st d w elli n g t y p e s.  Str at e gi e s 
t h at f o c u s o n a d v o c a c y a n d f a cilit ati n g d eli v er y 
t hr o u g h pl a n ni n g c o ntr ol s ar e c o n si d er e d t o b e 
t h e m o st effi ci e nt a n d c o st- eff e cti v e w a y f or 
t h e CIt y t o i nfl u e n c e f u n di n g a n d d eli v er y of 
aff or d a bl e h o u si n g. 
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O v e r vi e w of f r a m e w o r k 

T hi s P art li st s 1 4 I niti ati v e s t h at ar e i nt e n d e d t o 

e n c o ur a g e a n d f a cilit at e t h e f u n di n g a n d d eli v er y 
of aff or d a bl e h o u si n g. T h e I niti ati v e s f o c u s o n 

a d v o c a c y a n d f a cilit ati n g d eli v er y of aff or d a bl e 

h o u si n g t hr o u g h t h e Cit y' s pl a n ni n g c o ntr ol s. T hi s 

i s c o n si d er e d t o b e t h e m o st effi ci e nt a n d c o st-

eff e cti v e w a y f or t h e Cit y t o a s si st t o i n cr e a s e t h e 

s u p pl y of aff or d a bl e h o u si n g i n t h e L G A. E a c h 
I niti ati v e i n cl u d e s a n o utli n e of it s r ati o n al e a n d/ 

or a n e x pl a n ati o n of w h y it i s a pri orit y or w h y it i s 

r e q uir e d. T h e I niti ati v e s ar e n ot li st e d i n a n y or d er 

of pri orit y b ut ar e gr o u p e d u n d er 3 t h e m e s: 

- A. A d v o c at e 

- B. F a cilit at e a n d l n c e nti vi s e 

- C. M a n d at e 

I m pl e m e nt ati o n 

E a c h I niti ati v e will b e c arri e d o ut t hr o u g h a 

n u m b er of d et ail e d A cti o n s o utli n e d b el o w e a c h 
I niti ati v e. T h e d e s cri pti o n s of e a c h A cti o n al s o 

i d e ntif y w h o i s r e s p o n si bl e f or u n d ert a ki n g e a c h 

A cti o n a n d t h e ti m efr a m e s wit hi n w hi c h e a c h 

A cti o n will b e c arri e d o ut. 

T h e ti m efr a m e s f or i niti ati n g or u n d ert a ki n g e a c h 

A cti o n o utli n e d i n t h e t a bl e s b el o w c orr e s p o n d t o 

t h e f oll o wi n g ti m e p eri o d s: 

• I m m e di at e = wit hi n 1 y e ar 

• S h ort t er m = 1- 4 y e ar s 

• M e di u m t er m = 5- 1 0 y e ar s 

• L o n g t er m = 1 0 + y e ar s 

• O n g oi n g = will b e c arri e d o ut o n a n o n g oi n g 

b a si s 

• A s a n d w h e n r e q uir e d = will b e c arri e d o ut at 

t h e ti m e t h at o p p ort u niti e s or sit u ati o n s t h at 

r e q uir e a cti o n pr e s e nt t h e m s el v e s. 

All Initi ati v e s a n d A cti o n s c a n b e d eli v er e d u si n g 

e xi sti n g st aff r e s o ur c e s a n d b u d g et all o c ati o n s. 

Initi ati v e s a n d A cti o n s 9 



1 0 

A D V O C A T E 
R e s p o n si bilit y f o r f u n di n g a n d d eli v e r y of s o ci al a n d aff o r d a bl e h o u si n g r e st s wit h t h e 

F e d e r al a n d N S W G o v e r n m e nt s. T h e Cit y will a d v o c at e f o r i m p r o v e d o ut c o m e s i n r el ati o n 

t o s o ci al a n d aff o r d a bl e h o u si n g i n a c c o r d a n c e wit h t h e f oll o wi n g I niti ati v e s. 

T h er e h a s b e e n a si g nifi c a nt d e cli n e i n t h e pr o p orti o n of s o ci a l h o u s in g o v er t h e p a st 1 5 y e ar s, fr o m 

5. 2 % of all d w elli n g s (i n 2 0 0 7) t o 3. 7 % (i n 2 0 2 2) a s w ell a s a l o s s of s o ci al h o u si n g st o c k i n a b s ol ut e 

t er m s. At le a st 4 6 4 n e w s o ci al h o u si n g d w elli n g s will b e n e e d e d b y 2 0 4 1 t o m ai nt a i n t h e c urr e nt 

l o c al pr o p orti o n . H o w e v e r, t h e v er y hi g h r at e s of h o u s in g str e s s a m o n g v er y lo w in c o m e r e nt er s a n d 

t h e a gi n g of t h e p o p ul ati o n i n di c at e t h at t hi s w o u l d n e e d t o b e i n cr e a s e d t o m e et f ut u r e n e e d. 

E v id e n c e s h o w s a s u p pl y- d e m a n d mi s m at c h i n r el ati o n t o e xi sti n g s o ci al h o u si n g, i n cl u din g u n d er-

o c c u p a n c y of at l e a st 3 0 % of d w el lin g s, a n d w aiti n g li st d at a i n di c atin g t h at m or e t h a n 6 0 % of 

h o u s e h ol d s o n t h e w aiti n g list r e q uir e o n e- b e dr o o m d w elli n g s a n d 3 0 % n e e d t w o- b e dr o o m h o m e s. 

T h e r e ar e si g nifi c a nt o p p o rt u niti e s f or t h e r e d e v el o p m e nt of p u bli c h o u s in g t o m e et c h a n gi n g n e e d, 

p art ic ul ar l y ol d er, s e p ar at e d w elli n g s o n lar g e lot s, a n d i n p r e ci n ct s w i t h a l ar g e c o n c e ntr ati o n of 

p u bli c h o u s in g . A n y r e d e v el o p m e nt of e x ist in g s o c ial h o u si n g m u st a c hi e v e a si g nifi c a nt n et g a i n of 

s o ci a l h o u s in g d w el lin g s . 

A C TI O  N S 
A cti o n 1 a- S e e k t h e f ollo wi n g c o m m it m e nt s fr o m t h e N S W G o v er n m e nt: 

• T h at t h e p r o p ort io n of s o ci al h o u si n g i n t h e L G A w i ll n o t f all b e lo w c urr e nt l e v el s. 

• F u n d in g a n d d e li v er y of at l e a st 4 6 4 a d di ti o n al s o ci al h o u si n g d w elli n g s i n t h e L G A b y 2 0 4 1. 

• F u n d in g of at l e a st 4 5 0 pl a c e s of cr i sis, s h or t-t e rm, tr a n siti o n al a n d s u p p or te d a c c o m m o d at io n f or 

p e o pl e at ri s k of h o m el e s s n e s s i n t h e L G A b y 2 0 4 1. 

TI M E F R A M E: I m m e di at e R E S P O N SI B ILI T Y: L o c al Pl a n n in g S e cti o n 

A cti o n 1 b- A d v o c a t e t o N S W G o v er n m e nt o n b e h alf of lo c a l C o m m u n it y H o u s in g Pr o vi d er s ( C H P s) 

f or a t r a n sf er of t it l e or l o n g-t er m l e a s e ( S O or 9 9 y e a r l e a s e) of e xi s t i n g p u bl i c h o u si n g i n a p pr o p ri at e 

ar e a s t o f a ci lit at e r e d e v el o p m e n t of s el e c te d st o c k t hr o u g h i n cr e a s e d e c o n o mi c v i a bilit y f or C H P s . 

TI M E F R A M E: S h ort t er m R E S P O N SI BI LI T Y : L o c al Pl a n ni n g S e c t i o n 

Cit y of C off s H ar b o ur Aff or d a bl e H o u s in g St r at e g y 2 0 2 4 



C ert ai n p ar c e l s of u n d e r- ut ili s e d o r v a c a nt g o v er n m e nt o w n e d la n d m a y h a v e p ot e nti a l f or 

d e v el o p m e nt of aff or d a b l e h o u s in g . It i s n ot e d t h at m ulti pl e N S W G o v er n m e nt d e p a rt m e nt s ar e 

c urr e nt l y u n d ert a ki n g str at e gi c l a n d a u dit s i n p art t o i d e ntif y s ur p lu s l a n d t h at m a y h a v e p ot e nti al 

f or r e si d e nti a l d e v el o p m e nt, i n cl u di n g f or aff or d a b l e h o u s in g . Cit y of C off s H ar b o ur wil l a d v o c at e 

f or d e v el o p m e nt of s uit a b l e l a n d p ar c el s . 

A C TI O N S 
A cti o n 2 a- A d v o c at e f or d e v el o p m e nt of h o u si n g o n a n y s ur p lu s or di s u s e d g o v er n m e nt o w n e d 

l a n d, a n d t h at a n y s u c h d e v el o p m e nt s h o ul d i n cl u d e at l e a st 5 0 % aff or d a b l e h o u s in g . 

TI M E F R A M E : S h o rt t er m R E S P O N SI BI LI T Y: L o c al Pl a n n in g S e cti o n 

I TI A TI 

D e v e lo pi n g aff o rd a bl e h o u si n g (in cl u d in g s o c ial h o u si n g) i s oft e n si g nifi c a nt l y d e p e n d a nt o n 

g o v er n m e nt f u n di n g. Cit y of C off s H a rb o ur c a n a d v o c at e o n b e h alf of it s c o m m u nit y f or t h e 

d e di c ati o n of i n cr e a s e d f u n din g t o d eli v e r aff or d a b l e h o u si n g (in cl u di n g s o c ial h o u si n g). 

A C TI O N S 
A cti o n 3 a- A d v o c at e f or a n i n cre a s e i n f u n di n g f or aff or d a b l e h o u s in g (in cl u di n g s o ci al h o u si n g 

a n d h o u si n g f or ' k e y w or k e rs') u n d e r r ele v a nt N S W a n d f e d eral g o v er n m e nt pr o g ra m s. 

TI M E F R A M E : I m m e diat e R E S P O N S I BILI T Y: L o c a l Pla n ni n g S e ct io n 
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M a j o r c o n str u c t io n a n d infr a str u c t u r e pr oj e c t s c a n cr e a t e d e m a n d f or h o u s in g, d e p e n d in g o n 

h o w m a n y w o rk er s ar e e m p lo y e d o n t h e p r oj e ct, o v e r w h at p eri o d, a n d h o w m a n y ar e fr o m 

o u t sid e t h e lo c a l ar e a . Gi v e n t h e c urr e nt s h or t a g e of aff or d a b l e h o u s in g i n th e L G A, pr o v idi n g 

a c c o m m o d a t io n f or w o rk er s s h o u l d b e c o n s id er e d a s a k e y el e m e nt i n th e c o n s t r u ct io n or 

d el iv er y of m a jor infr a s t r u ct ur e pr o je c ts. W h er e a m a jor pr oj e c t w ill cr e a t e  a sig n if ic a n t d e m a n d 

f or h o u s in g, t h e Cit y will a d v o c at e t o p r o p o n e n t s of m a j o r p roj e ct s f or t h e pr o v i sio n of h o u s in g 

f or w o rk er s . 

A C TI O N S 

A cti o n 4 a- A d v o c at e f or p ro vi si o n of h o u s in g f or w o rk er s o n m a j o r p roj e ct s w h er e t h e 

a c c o m m o d a t io n of w o rk er s i s lik el y t o in c re a s e t h e d e m a n d f or h o u s in g or h a v e a d v e rs e im p a c t s o n 

l o c al h o u s in g s u p p l y a n d aff o rd a b ilit y. 

TI M E F R A M E : A s a n d w h e n re q u ire d R E S P O N SI B ILI T Y: L o c a l Pla n n in g S e ct io n 

Ci t y of C off s H a rb o ur Aff or d a b l e H o u s in g St rat e g y 2 0 2 4 



F A CI LI T A T E A N D I N C E N TI VI S E 
T h e e st a bli s h m e nt of str at e gi c a n d st at ut or y l a n d u s e pl a n ni n g pr o vi si o n s i s o n e of t h e k e y 

r e s p o n si biliti e s of l o c al g o v er n m e nt a n d i s a m e c h a ni s m t hr o u g h w hi c h l o c al g o v er n m e nt 

c a n i nfl u e n c e t h e d eli v er y of aff or d a bl e h o u si n g . Cit y of C off s H ar b o ur will f a cilit at e a n d 

i n c e nti vi s e t h e d e v el o p m e nt of aff or d a bl e h o u si n g t hr o u g h t h e f oll o wi n g I niti ati v e s. 

I TI A TI 

A m e n d l o c al pl a n ni n g c o ntr ol s t o f a cilit at e d eli v er y of 
l o w er c o st a n d di v er s e h o u si n g i n i nfill or r e n e w al ar e a s. 

F ut u r e aff or d a b l e h o u s in g n e e d i s li k el y t o b e hi g h e s t a m o n g v er y lo w a n d l o w i n c o m e re n t e r s a n d 

s m all er h o u s e h o ld s . Ar o u n d 6 5 % of p r oj e ct e d aff or d a b l e h o u s in g n e e d f or s m all er st r at a d w elli n g s 

a n d 3 5 % f or h o u s in g s u it e d t o f a mil ie s wit h c h ildr e n . Th e hi g h le v e l of n e e d a m o n g v er y lo w a n d 

l o w i n c o m e lo n e p er s o n re n t in g h o u s e h o ld s i s al s o n ot e d . 

St u d i o a n d o n e b e d ro o m u nit s pr o v id e d t h ro u g h t h e m a rk et h a v e t h e p ot e nti a l t o b e aff or d a b l e t o 

m o d er at e i n c o m e re nt e rs, w h il st b o a rdi n g h o u s e s a n d c o- li vin g h o u s in g c a n b e aff or d a b l e t o lo w 

i n c o m e h o u s e h o ld s, in cl u d in g lo n e p e rs o n a n d c o u pl e o n l y h o u s e h o ld s w h o a r e e m pl o y e d a s ' k e y 

w o rk er s' . In cr e a si n g s u p p l y  i n u rb a n c e ntr e s will al s o s u p p o rt t h e n e e d s of a n a gi n g p o p u l at io n a n d 

t h e Ci ty' s C o m p a ct Ci t y  g ro wt h m o d e l. 

T h e Aff or d a b l e H o u si n g O pt io n s R e p o rt  p ro vi d e s a n a n al y s i s of pl a n ni n g a n d e c o n o m i c c o n str a i nt s 

t o d e v el o p in g m o r e aff o rd a bl e, lo w er c o st a n d di v e rs e h o u s in g ty p e s i n are a s cl o s e t o ur b a n 

c e n t re s . Th e a n a ly si s in d ic at e s t h at aff or d a b ilit y w o u l d b e e n h a n c e d t hr o u g h r e d u c in g t h e si z e 

of d w ell in g s, r e d u c in g p ar k in g a n d re m o v in g i m p e dim e nt s i n lo c a l pla n ni n g in s tr u m e nt s t o t h e 

d e v el o p m e nt of s u c h a c c o m m o d a t io n t h ro u g h t h e m a rk et . T h e Ci t y' s lo c a l pla n ni n g in st ru m e nt s 

c ur re n t l y pr o v id e m a n y o p p o rt u ni ti e s t o d e v e lo p s m all e r d w e llin g s i n t h e L G A h o w e v er, t h e r e ar e a 

n u m b er of w a y s p l a n n in g c o n t r o l s c o ul d b e a m e n d e d t o im p ro v e f e a si bilit y a n d f urt h er e n c o u ra g e 

d e v el o p m e nt of s m a lle r a n d l o w er c o s t f orm s of h o u s in g . A n u m b e r of t h e s e a m e n d m e n t s a r e 

o ut lin e d i n t h e C off s H a rb o u r L o c a l G ro wt h M a n a g e m e n t  St r at e g y 2 0 2 0. 

T h e Ci t y will u n d e rt a k e a m e n d m e n t s t o  it s pl a n n in g c o n t rol s t o im p ro v e t h e f e a si bilit y of 

d e v el o p in g di v e rs e a n d lo w er c o s t d w e llin g s . 

A C TI O N S 

A cti o n S a- A m e n d C off s H ar b o u r D C P 2 0 1 5 t o: 

1. A p p l y t h e f ollo w in g mi ni m u m c ar p ar k in g re q u ire m e n t s f or d w e lli n g s lo c at e d wi t hi n 8 0 0 m e t r e s of 
l a n d i n Z o n e E 1, E 2 or M U 1 a n d t hat ar e u s e d f or aff o rd a b l e h o u s in g f or at l e a st 1 5 y e a r s: 

•  St u d i o o r 1 b e d ro o m- n o mi n i mu m c a r p a r ki n g s p a c e s p e r d w e llin g . 

•  2 b e d ro o m- at l e a st 0. 5 p a r ki n g s p a c e s p e r d w e llin g . 

•  3 b e d ro o m s o r g r e a t e r- at  le a s t  1 c a r p a rki n g s p a c e p e r d w e llin g . 

• B o a r d in g h o u s e- at  l e a s t  0 . 2  s pa c e s p er b o ar d in g ro o m. 

2 . R e d u c e t h e  p riv a t e o p e n s p a c e re q uir e m e n t f or M ul ti d w ell in g h o u si n g t o 2 4 s q u a r e m e t r e s. 

T I M EF R A M E : I mm e d iat e R E S P O N S I BILI T Y: L o c a l Pla n ni n g S e c t io n 
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A cti o n S b- A m e n d C off s H a rb o ur D C P 2 0 1 5 t o e n s ur e t h a t c o n t rol s t h at a p p l y t o r e s id e nt i al fl at 

b u il din g s d o n o t s u b s t a nt i all y e x c e e d g ui d a n c e i n t h e N S W G o v er n m e nt' s A p ar t m e n t D e s ig n G u id e, 

s u c h a s mi ni m u m o p e n s p a c e re q u ire m e n t s. 

TI M E F R A M E : S h o rt t er m R E S P O N S IBI LI T Y: L o c al Pl a n n in g S e cti o n 

A cti o n S c- A m e n d C off s H a rb o u r LE P 2 0 1 3 t o re m o v e t h e re q u ire m e n t f or d e v el o p m e n t of d u a l 

o c c u p a n ci e s t o b e c a rri e d o ut o n l ot s g r e at er t h a n 8 0 0 s q u ar e m etr e s i n are a. 

TI M E F R A M E : S h o rt t er m R E S P O N S IBI LI T Y: L o c al Pl a n n in g S e cti o n 

A cti o n S d- A m e n d C off s H a rb o u r D C P 2 0 1 5 t o c h a n g e t h e m e a s u r e of d w elli n g d e n s it y fr o m 

d w e llin g s p er sit e ar e a t o b e d ro o m s p e r sit e a r e a i n r e si d e nt i al z o n e s ot h e r t h a n Z o n e R 2 L o w 

D e n sit y R e s id e nt i al. 

TI M E F R A M E : S h o rt t er m R E S P O N S IBI LI T Y: L o c al Pl a n n in g S e cti o n 

T h e Aff or d a b l e H o u si n g O pt io n s R e p o rt  p ro vi d e s a n a n al y s i s of pl a n ni n g a n d e c o n o m i c 

c o n str a i nt s t o t h e d e v e lo p m e n t of m or e aff or d a b le, l o w er c o st a n d di v er s e h o u s in g ty p e s i n 

gr e e n fi el d d e v e lo p m e nt a r e a s w h er e it w o u l d b e b e n ef ici a l t o i n cre a s e h o u si n g d i v er s it y a n d 

r e d u c e c o s t . T h e a n a ly s i s i n di c ate s t h at aff o rd a bi lit y w o u l d b e e n h a n c e d t h ro u g h d e liv e r y of 

s m all er a n d m o r e di v e rs e h o u s in g ty p e s i n t h e s e ar e a s . T h e Ci t y will a p p l y pl a n n in g c o n t r ol s t o 

e n c o ur a g e or f a cilit at e d e v e lo p m e nt of a n in cr e a s e d pr o p or t io n of s m all er d w ell in g s i n gr e e n fi el d 

r el e a s e ar e a s . 

A C TI O N S 
A cti o n 6 a- A m e n d C off s H a rb o u r D C P 2 0 1 5 t o e n c o ur a g e a mi x of lot si z e s t o b e d el iv e re d 

t h ro u g h d e v el o p m e nt of g r e e nfi el d r el e a s e a r e a s . 

TI M E F R A M E: Im m e di a t e R E S P O N SI BI LI T Y: L o c a l Pla n n in g S e cti o n 

A cti o n 6 b- A p pl y lo w-r is e m e d iu m d e n s it y pr o v i sio n s t o a p p ro p ri at e p a rt s of g r e e nfi el d 

d e v e lo p m e nt a r e a s t o f a cil it at e d e v el o p m e n t of s m a lle r l ot s a n d d w elli n g s. 

TI M E F R A M E: A s a n d w h e n r e q u ir e d R E S P O N S I BILI T Y : L o c a l Pla n ni n g S e c t io n 

Ci t y of C off s H a rb o ur Aff or d a b l e H o u s in g St rat e g y 2 0 2 4 



I TI A TI 

M aj or c o n str u ct io n a n d infr a str u ct ur e pr oj e ct s c a n cr e at e t em p or ar y d e m a n d f or h o u si n g, 

d e p e n di n g o n h o w m a n y w or k er s ar e e m pl o y e d o n t h e pr oj e ct, o v er w h at p er io d, a n d h o w m a n y 

w or k er s r el o c at e fr o m o ut si d e t h e lo c a l ar e a . It i s im p ort a nt t h at t h e p ot e nt i al h o u s in g i m p a ct s 

of m a jor c o n str u cti o n a n d i nfr a str u ct ur e pr o je ct s b e pr o p er l y c o n s id er e d a n d t h at a p pr o pr iat e 

mit ig ati o n s b e pr o v id e d ( w h er e r e q uir e d) i n pr oj e ct a p pr o v a ls. D P E h a v e d e v e lo p e d S o c ial 

I m p a ct G u id e li n e s a n d C u m u lat iv e Im p a ct A s s e s s m e nt G ui d e lin e s f or St at e si g nifi c a nt pr oj e ct s t o 

u n d er st a n d, e v al u at e a n d mit ig at e t h e s o ci al a n d c u m ul ati v e i m p a ct s. 

T h e Cit y will w or k wit h t h e N S W g o v er n m e nt t o e n s ur e p r oj e ct pr o p o n e nt s f ollo w D P E g ui d eli n e s 

f or St at e si g n if ic a nt p r oj e ct s a n d t h at h o u s in g i m p a ct s ar e i d e ntifi e d, a s s e s s e d a n d a d dr e s s e d i n 

t h e S o c ial Im p a ct A s s e s s m e nt a n d C u m ul ati v e I m p a ct A s s e s s m e nt. 

C ert ai n l o c al d e v el o p m e nt c a n al s o re s ult i n t h e l o s s of l o w- c o st h o u s in g d u e t o d e m ol iti o n or 

r e- d e v e lo p m e nt . Th e Ci t y wil l i m pl e m e nt d e v el o p m e nt c o nt r ol s t o e n s ur e p ot e nt ial im p a ct s o n 

e xi sti n g aff or d a b l e h o u s in g ar e a s s e s s e d . 

A C TI O N S 

A cti o n 7 a- A m e n d C off s H ar b o ur L E P 2 0 1 3 t o i n cl u d e a r e q ui re m e nt t h at t h e Cit y c o n s id er 

w h et h er pr o p o s e d d e v el o p m e nt w ill a d v er s el y im p a ct o n e xi sti n g aff or d a bl e h o u s in g . 

TI M E F R A M E : S h o rt t er m R E S P O N SI BI LI T Y: L o c al Pl a n n in g S e cti o n 

A cti o n 7 b- W h e n r e q uir e d t o a s s e s s or c arr y o ut p e er r e vi e w of s o ci al i m p a ct a s s e s s m e nt 

r e p or t s o r e n v iro n m e nt a l i m p a ct st at e m e n t s pr e p ar e d f or St at e Si g nifi c a n t D e v el o p m e nt , e n s u r e 

t h at p ot e nti a l i m p a ct s o n t h e l o c al h o u si n g m a rk et ar e pr o p er l y c o n s id er e d, a n d t h at a p p ro pri a t e 

mit ig a t i o n m e a s u re s ar e pr o p o s e d a n d c o n d iti o n e d a s p art of p r oj e ct a p p ro v al s. 

TI M E F R A M E : A s a n d w h e n re q u ire d R E S P O N SI BI LI T Y: L o c al Pl a n n in g S e cti o n 
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• • F a cilit at e d eli v e r y of aff o r d a bl e h o u si n g t h r o u g h V ol u nt a r y 
Pl a n ni n g A g r e e m e nt s . 

V ol u nt ar y Pl a n ni n g A gr e e m e nt s ( V P A s) all o w pr o p o n e nt s of d e v el o p m e nt t o pr o p o s e t o d eli v er 

i nfr a str u ct ur e, a s s et s or ot h er c o ntri b uti o n s a s a p u b li c b e n ef it a s p art of a d e v el o p m e nt 

a p p lic ati o n or a p pli c at io n t o a m e n d pl a n ni n g c o ntr ol s i n C off s H ar b o ur L E P 2 0 1 3. T h e Ci t y' s 

c urr e nt V P A P oli c y i n cl u d e s aff or d a bl e h o u si n g a s s o m et hi n g w h ic h c a n b e a c c e pt e d a s a p u bli c 

b e n efit h o w e v er, t h e P oli c y d o e s n ot in cl u d e a n y s p e c if i c pr o v i sio n s or cr it eri a s u c h a s t h e n at ur e 

a n d q u a nt u m of a pr ef err e d c o ntri b uti o n, t h e m et h o d of c a lc ul ati o n or t h e t y p e s of d e v el o p m e nt s 

a n d pr e ci n ct s t o w hi c h it w o u l d a p pl y. Pr o vi d in g g ui d a n c e or crit eri a o n s u c h m att er s w o u l d 

e n h a n c e tr a n s p ar e n c y a n d a c c o u nt a bilit y a n d gi v e p ot e nti al pr o p o n e nt s m or e g ui d a n c e a n d 

c ert ai nt y. 

T h e Cit y will pr e p ar e s p e cifi c crit eri a f or aff or d a b l e h o u s in g d eli v er e d t hr o u g h V P A s i n or d er t o 

pr o v id e im pr o v e d tr a n s p ar e n c y, g ui d a n c e a n d c ert ai nt y. 

A C TI O N S 

A cti o n 8 a- D e v el o p a n d im p le m e nt c r it eri a t o g ui d e t h e Ci t y a n d p r o p o n e nt s i n n e g ot iat in g 
aff or d a bl e h o u si n g t o b e d eli v e re d t h ro u g h V ol u nt ar y Pl a n ni n g A gr e e m e nt s s u c h a s; cr it eri a f or 

t h e n at u r e a n d q u a nt u m of a pr ef er re d c o ntri b uti o n, t h e m et h o d of c al c ul ati o n a n d t h e t y p e s of 

d e v el o p m e nt s a n d pr e c in ct s t o w hi c h it w o ul d a p pl y. 

TI M E F R A M E : S h o rt t er m R E S P O N SI BI LI T Y: L o c al Pl a n n in g S e cti o n 

Cit y of C off s H ar b o ur Aff or d a bl e H o u s in g St rat e g y 2 0 2 4 



I TI A T 

T h er e ar e a n u m b er of a d d it io n a l i n c e ntiv e s t h at c o ul d b e im p le m e nt e d t o f urt h er e n c o ur a g e 

d e v el o p m e nt of aff or d a b l e h o u s in g a n d lo w er c o st h o u s in g, in cl u d in g d e n s it y or h e ig ht b o n u s e s, 

w a i v in g or r e d u ci n g d e v e lo p m e nt a p pli c at io n f e e s a n d/ or d e v e lo p m e nt c o ntr ib uti o n s. 

T h e Ci t y will i ntro d u c e a n d in v e st ig at e a d diti o n al in c e nti v e s f or d e v e lo p m e nt t h at w i ll d e liv e r 

aff o rd a bl e h o u si n g. 

A C TI O N S 
A cti o n 9 a- F o r a p e ri o d of 2 y e ar s w a iv e t h e f o llo wi n g f e e s f or d e v el o p m e nt t h at w i ll d eli v e r 

aff or d a b l e h o u s in g : 

• Pr e- D A l o d g e m e nt m e et in g f e e s. 

• D e v el o p m e n t a p p lic at io n f e e s ( e xcl u d in g i nt e gr at e d d e v e lo p m e nt a n d Pl a n n in g R ef or m f e e s). 

• C o n st ru cti o n c e rt if ic at e f e e s (f o r b u il din g w or k a n d ci v il/ e n gin e e rin g w o rk). 

T h e w ai v e r w ill a p p l y t o d e v e lo p m e nt t h at w ill p ro vi d e aff or d a b l e h o u s in g m a n a g e d b y a C o m m u n it y 
H o u s in g Pr o v i der w h e r e r e nt s a r e g u a ra n te e d t o b e aff o rd a b l e t o v er y l o w a n d lo w in c o m e 

h o u s e h o l ds f or at le a st 1 5 y e ar s . 

TI M E F R A M E : I m m e di at e R E S P O N S I BILI T Y : D e v el o p m e n t A s s e s s m e nt S e ct io n & C u st o m er R e s ol u t io n 

T e a m 

A cti o n 9 b- U p d at e all s 7 .1 1 d e v e lo p m e n t c o ntr ib uti o n s pl a n s t o  li st aff o r d a b l e h o u s in g a s 

d e v el o p m e nt t h at i s e x e m pt fr o m p a y m e nt of c o ntr ib uti o n s . 

TI M E F R A M E : S h or t t e r m R E S P O N SI BI LI T Y : St rat e gi c D e v e lo p m e nt C o nt rib ut io n s Off ic er 

A cti o n 9 c- In v e s t ig at e c o st s a n d b e n ef it s of i nt ro d u c in g a t e m p or ar y, c a p p e d w a iv er of S e c t io n 

6 4 ( w at er a n d s e w er a g e) s er v ic e c h a rg e s f or d e v e lo p m e nt t h at d eli v e r s aff o rd a b l e h o u s in g . 

TI M E F R A M E : M e di u m t e r m R E S P O N SI BI LI T Y : Lo c a l Pla n n in g S e cti o n 

A cti o n 9 d- I n v e sti g at e a d d iti o n a l i n c e ntiv e s r e lat e d t o r ela x ati o n of d e v el o p m e n t  st a n d ar d s ( s u c h 

a s h e ig ht or d e n s it y b o n u s e s) f or d e v el o p m e nt t h at d e liv er s aff o rd a bl e h o u s in g a n d/ o r st u d i o o r 1 

b e dr o o m d w elli n g s. 

TI M E F R A M E : M e di u m t e r m  RE S P O N SI BI LI T Y : Lo c a l Pla n n in g S e c t io n 

A cti o n 9 e- Pr i orit is e p r o c e s s in g of a p p lic ati o n s f or d e v e lo p m e nt t h at w ill d e liv er aff or d a b l e 

h o u si n g. 

TI M E F R A M E : A s a n d w h e n re q ui re d R E S P O N SI BI LI T Y : D e v e lo p m e nt A s s e s s m e n t S e cti o n 
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A c o r e o bj e cti v e of t h e Cit y' s st r at e gi c l a n d u s e p l a n ni n g i s t o e n s u r e t hat t h er e i s a n a d e q u at e 

s u p p l y of l a n d a v ail a b l e f or d e v e l op m e n t t o m e et a nt ici p at e d d e m a n d, a n d t h at pl a n s a n d f u n di n g 

arr a n g e m e nt s a r e i n pl a c e t o d e liv er i nfr a str u ct u r e t hat i s r e q uir e d t o s u p p o rt n e w d e v el o p m e nt i n a 

t im e l y m a n n er. 

T h e N S W G o v er n m e nt' s N ort h C o a s t R e gi o n al Pl a n 2 0 4 1 st at e s t h at c o u n cil s s h o ul d pr o vi d e 

f or a 1 0- y e ar pi p eli n e of r e si d e nt ial la n d s u p pl y w i t h t h e fi r st 2- 5 y e ar s s u p pl y b ei n g z o n e d a n d 

d e v el o p m e nt r e a d y ( pl a n n in g a p p ro v al s a n d i nfra s tr u ct ur e i n pl a c e) . T h e Ci t y w ill c o nti n u e t o s e e k 

t o e n s ur e it s st r at e gi c l a n d u s e a n d i nfr a stru ct u r e pl a n ni n g a n d d eli v e r y  p ro gr a m s a c hi e v e t hi s 

o ut c o m e. 

A C TI O  N S 

A cti o n 1 0 a- Pl a n a n d u n d ert a k e la n d u s e a n d i nfr a str u ct u r e pl a n n in g pr o g ra m s t o e n s u r e a 2- 5 

y e ar s u p p l y  of  la n d t h at i s z o n e d f or re si d e n t i al d e v el o p m e nt wi t h i nfr a stru ct ur e pl a n s i n pl a c e . 

TI M E F R A M E: O n g oi n g R E S P O N S I BILI T Y: L o c al Pl a n ni n g S e cti o n a n d A s s e t  Pla n ni n g 

Cit y of C off s H ar b o ur Aff or d a bl e H o u s in g St r at e g y 2 0 2 4 



Cit y of C off s H a rb o ur' s L o c a l Gr o wt h M a n a g e m e n t Str at e g y s e e k s t o d el iv er t h e m aj o rit y of 

r e s id e nt i al g ro wt h w it hi n t h e e x i st in g ur b a n b o u n d a r y t hr o u g h a C o m p a c t Cit y gr o wt h m o d e l. T hi s 

w ill e n s u r e effi ci e nt u s e of la n d a n d infr a str u ct u re, a n d w i ll d e li v er h o u s in g t h at i s cl o s e t o s er v ic e s, 

e d u c ati o n a n d e m pl o y m e n t . Inf ill d e v e lo p m e nt a n d r e d e v el o p m e n t of e x isti n g a r e a s ( k n o w n a s 

ur b a n re n e w al) i s a c rit ic a l p a rt of t h e C o m p a ct Ci t y m o d e l. It  i s i m p er ativ e t h at inf ill d e v e lo p m e n t i s 

e c o n o m ic a lly f e a si bl e. 

T h e Cit y will s e e k f u n din g t o c ar r y o u t a n a n a ly si s of pr o p er t y e c o n o mi c s a n d d e v e lo p m e nt 

f e a si bilit y i n e x ist in g u r b a n a r e a s t o d e ter mi n e w h et h er c h a n g e s ar e re q u ire d t o pl a n n in g p r o vi si o n s 

t o i m pr o v e v i a b ilit y  o r f e a si bilit y. 

A C TI O N S 

A cti o n 1 1 a- S e e k f u n din g t o u n d e rt a k e a n e c o n o m i c a n a ly s i s of inf ill d e v e lo p m e n t w it hi n t h e C off s 
H a rb o u r R e gi o n al Cit y  a r e a t o u n d e rst a n d e c o n o mi c fe a si b ilit y of i nfi ll d e v e lo p m e nt i n t hi s a r e a . 

TI M E F R A M E : S h o rt t erm R E S P O N S I BILI T Y: L o c a l Pla n ni n g S e ct io n 

A cti o n 11 b- S u bj e c t t o t h e c o m p l eti o n a n d f i n d i n g s of t h e e c o n o m i c a n a ly s i s, a me n d lo c a l 

pl a n ni n g c o nt r o l s (if r e q u ire d) t o i m pr o v e e c o n o m i c f e a si b ilit y of infil l d e v el o p m e n t t h at wi ll d eli v e r 
s m a lle r a n d lo w e r c o s t h o u s in g . 

TI M E F R A M E : S h o rt t er m R E S P O N S I BILI T Y: L o c a l Pla n ni n g S e ct io n 
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T h er e i s e vi d e n c e of a s u p pl y- d e m a n d mi s m at c h i n r e l at io n t o e xi sti n g s o ci a l h o u s in g, i ncl u d in g 

u n d e r- o c c u p a n c y a n d d at a in d ic at in g t h at m o r e t h a n 6 0 % of h o u s e h o ld s o n t h e w a it in g li st 

r e q u ir e o n e- b e dr o o m d w elli n g s a n d 3 0 % n e e d t w o- b e dr o o m h o m e s. 

T h er e a r e si g n if ic a n t o p p ort u n it ie s f or t h e re d e v e lo p m e nt of p u b lic h o u s in g t o m e et c h a n gi n g 

n e e d, p art ic u larl y w h e r e t h er e ar e p r e ci n ct s w i t h a l ar g e c o n c e ntr ati o n of p u b lic h o u si n g t h at 

c o nt ai n o l d er, d et a c h e d d w e llin g s o n lar g e lot s . 

T h e Aff or d a b l e H o u si n g O pt io n s R e p o rt pr o vi d e s pr eli mi n ar y e c o n o m i c m o d ell in g of t h e v i a b ilit y 

of n et re p la c e m e nt a n d i n cre a s e i n s o c i al a n d aff o rd a bl e h o u si n g u n d er s e v e r al m e d iu m t o 

hi g h er d e n si t y s c e n ar io s . Thi s in d ic at e s t h at all s c e n a rio s a r e li k el y t o b e e c o n o m ic a lly f e a sibl e, 

i n clu d in g t h e A r g y ll E st at e p r e ci n ct a n d t h e H o b b s Cr e s c e n t pr e c in ct, a s w ell a s o n ot h er 

s c att er e d si t e s. M o d e lli n g s h o w s r e c e nt in cr e a s e s i n t h e s a l e p ric e of str at a d w e llin g s c o ul d 

b e u s e d t o off s e t t h e c o st of re d e v e lo p m e n t a n d d e li v er a sig n if ic a n t i n cre a s e i n t h e a m o u nt of 

s o c i al h o u s in g . T h e Cit y w i ll c oll a b o r at e w it h H o m e s N S W t o s u p p ort r e d e v e lo p m e nt of e x ist in g 

s o c i al h o u s in g t o d e liv er a n i n cre a s e i n aff o rd a bl e h o u si n g a n d d w e llin g di v e r sit y. 

A cti o n 1 2 a- W or k w i t h H o m e s N S W t o e n s u r e t h at re d e v el o p m e nt of s o ci a l h o u s in g wit h i n th e 
Ci t y of C off s H a rb o ur L G A a c h ie v e s a si g nifi c a nt n et g a i n i n s o c ial h o u si n g a s w e ll a s t h e d e liv er y of 

aff o rd a bl e h o u si n g f or ' k e y w o rk e rs'. 

TI M E F R A M E : Im m e d i at e R E S P O N S I BILI T Y : L o c a l Pla n ni n g S e c t io n 

A cti o n 1 2 b - R e v ie w z o n in g a n d pl a n ni n g c o nt r o l s  i n p re ci n c t s t a rg et e d f or e st at e r e n e w a l ( s u c h 

a s H o b b s Cr e s c e nt a n d B a rc o o C o u rt , T o or mi n a) o r si t e-s p e cifi c r e d e v el o p m e n t t o s u p p ort in cr e a s e d 

d e n s it y a n d yi e l d . 

TI M E F R A M E : A s a n d w h e n re q u ire d R E S P O N S I BILI T Y: L o c a l Pla n n in g S e ct io n 

Ci t y of C off s H a rb o ur Aff or d a b l e H o u s in g St rat e g y 2 0 2 4 



T h e m aj o rit y of f ut ur e aff o rd a b l e (in cl u di n g s o c ial) h o u s in g n e e d i n t h e Ci t y of C off s H ar b o u r L G A 

w i ll n e e d t o b e c r e at e d b y g o v er n m e n t a n d t h e n o t -f or- p rofi t s e c t o r ( m o st oft e n C H P s). O n e of 

t h e w a y s t h at t h e Ci t y i s a bl e t o s u p p o rt cr e a t io n of aff or d a b l e h o u s in g i s b y pr o v i din g la n d f o r 

t hi s p ur p o s e. 

T h e p ot e nti al d e v el o p m e nt of aff or d a b l e h o u s in g o n t w elv e la n d p a rc e l s o w n e d b y t h e Cit y i s 

d i s c u s s e d i n d et ail i n th e Aff or d a b l e H o u s in g O pti o n s R e p o rt . Pr el imi n ar y m o d ell in g h a s b e e n 

c arr ie d o u t w hi c h c o n s id er e d d e v e lo p m e nt of R e s id e nt i al fl at b ui l d in g s, B o ar di n g h o u s e s, C o-

livi n g h o u si n g a n d S e n ior s' h o u si n g wit h a mi x of p r i v at e s a le s, s o ci a l a n d aff o rd a b l e r e nt a l 

h o u s in g a s s u m e d . T h e m o d e llin g s u g g e s t s d e v e lo p m e nt w i ll b e vi a b l e f or e a c h of t h e s e ty p e s 

of d e v el o p m e nt or a c o m b in at io n of t h e s e u s e s . F u rt h er d et ail e d i n v e stig a t io n i ncl u d in g c o n c e p t 

d e si g n a n d m o r e d et ai le d e c o n o mi c f e a si bilit y w o ul d b e re q u ire d t o e n a bl e a s s e s s m e nt of t h e 

m e rit s of d e v e lo p m e nt o n la n d o w n e d b y t h e Cit y. A n y pr o je ct t o w h ic h t h e Cit y w a s a p a rt n e r 

w o ul d n e e d t o b e d e liv e re d w i t h o ut a f i n a n c i al c o m m it m e nt fr o m t h e Ci t y. 

A cti o n 1 3 a- W h e n a p pr o a c h e d b y a p u b lic a u t h o rit y or n o t-f o r- p r ofit  o rg a ni s a t i o n s e e ki n g s u p p o rt 
t o d e v el o p aff o rd a bl e h o u si n g, t h e Cit y w ill c o n s id e r t h e n at u r e of t h e r e q u e st, t h e m e rit s of t h e 

p r o p o s al a n d o p t i o n s t o  p ro vi d e s u p p o rt , i ncl u di n g p o te n t iall y t h ro u g h pr o v i sio n of l a n d o w n e d b y 
t h e Ci t y of C off s H a rb o u r f or d e v e lo p m e n t of aff o rd a bl e h o u si n g. 

TI M E F R A M E : A s a n d w h e n re q u ire d R E S P O N SI B ILI T Y: Pr o p e rt y S e r v ic e s (le a d), L o c al Pl a n n in g 

S e ct io n ( s u p p ort) 
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M A N D A T E 

Cit y of C off s H ar b o ur h a s r e s p o n si bilit y f or pl a n ni n g p oli c y a n d d e v el o p m e nt c o ntr ol 

wit hi n it s L G A . U n d er N S W pl a n ni n g l a w t h er e ar e a n u m b er of m e c h a ni s m s t h at c a n b e 

i n cl u d e d i n pl a n ni n g c o ntr ol s t o r e q ui r e t h e d eli v e r y of aff o r d a bl e h o u si n g o r t h e p a y m e nt 

of a c o nt ri b uti o n t o w a r d s aff o r d a bl e h o u si n g . T h e f oll o wi n g I niti ati v e o utli n e s h o w t h e 

Cit y will c o n si d e r t h e i nt r o d u cti o n of a s c h e m e t o r e q ui r e c e rt ai n d e v el o p m e nt t o p r o vi d e 

c o nt ri b uti o n s t o w a r d s aff o r d a bl e h o u si n g. 

T h e e c o n o m i c vi a b ilit y of d e v el o p in g a n Aff or d a b l e H o u si n g C o nt ri b ut io n S c h e m e ( A H C S) 

t o cr e a t e aff or d a b l e  re n t al h o u s in g i n p er p e t uit y u n d er s e cti o n 7. 3 2 of t h e A c t h a s b e e n 

in v e sti g at e d i n t h e Aff o rd a bl e H o u s in g O p t io n s R e p ort. Pr e limi n ar y e c o n o m i c m o d e llin g h a s 

b e e n u n d er t a k e n u si n g t h e D P E Aff or d a b l e H o u s in g Vi a b ilit y T o o l t o m o d e l p ot e nti al u p lift i n 

c ert a i n pla n n e d gr o wt h a n d infi ll d e v el o p m e n t ar e a s id e nt if ie d i n t h e C off s H a rb o ur L o c a l Gr o wt h 

M a n a g e m e nt St r at e g y 2 0 2 0. M o d e lli n g in d ic at e s t h er e i s lik el y t o b e si g n ific a n t l a n d v a lu e 

u p lift a s s o c iat e d wi t h r e z o ni n g of r ur a l l a n d t o r e s id e nti a l. T hi s i s lik el y t o  p ro v id e si g n if ic a n t 

o p p or t u n it ie s f o r a n aff or d a b l e h o u s in g c o nt rib ut io n . I n t h e s e ur b a n gr o w t h ar e a s a n aff o rd a bl e 

h o u s in g c o ntr ib uti o n of 1 5 % of d e v e lo p a bl e la n d a r e a, o r t h e e q u iv a le nt i n c a s h or d w elli n g s, 

w o u l d n o t b e u nr e a s o n a bl e b a s e d o n t h e pr e limi n ar y e c o n o m i c a n a ly s i s. 

Pr e li min ar y m o d e lli n g o n pr o p o s e d c h a n g e s t o c o ntr ol s i n p re c in ct s w i t hi n id e n t if ie d infi ll ar e a s 

in d ic at e s t h at t h er e i s c urr e nt l y  in s uffi c ie n t  la n d v a lu e u p lift fr o m in cr e a s e s i n h e ig h t a n d d e n s it y 

t o p r o vi d e f or e c o n o m i c v ia bil it y of a n A H C S. T hi s a s s e s s m e n t c o ul d c h a n g e i n t h e f ut ur e if 

re c e nt hi g h r at e s of s a le s a n d r e nt al pri c e s c o n t in u e. It s h o u l d b e i n v e st ig a te d i n m or e d et a il 

a s p a rt of a n y f ut ur e pl a c e pl a n n in g e x e rci s e. I n v e stig a t io n of a n A H C S i s a n a ct io n i n th e C off s 
H ar b o ur L o c al Gr o wt h M a n a g e m e nt Str at e g y 2 0 2 0. 

A C TI O N S 

A cti o n 1 4 a- In v e s t ig a t e  int r o d u cti o n of a n Aff o rd a bl e H o u s in g C o n t ri b ut io n S c h e m e a s p a rt of a n y 

re vi e w of pl a n ni n g c o nt r o l s t o i n cre a s e d e v e lo p m e nt d e n s it y o r p ot e nt i al i n infil l a n d re n e w a l a re a s . 

TI M E F R A M E: A s a n d w h e n r e q uir e d R E S P O N S I BILI T Y : L o c a l Pla n ni n g S e c t io n 

A cti o n 1 4 b- I n v e sti g at e i nt ro d u c ti o n of a n Aff or d a b l e H o u si n g C o ntr ib uti o n S c h e m e a s p ar t of a n y 

re z o n in g of re s id e nti a l gr o w t h ( g re e nfi el d) ar e a s. 

TI M E F R A M E: A s a n d w h e n r e q uir e d R E S P O N S I BILI T Y : L o c a l Pla n ni n g S e c t io n 

Ci t y of C off s H a rb o ur Aff or d a b l e H o u s in g St rat e g y 2 0 2 4 
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2 4 Cit y of C o ff s H ar b o ur A ff or d a bl e H o u si n g Str at e g y 2 0 2 4



M o nit o ri n g 

It i s i m p ort a nt t h at i m pl e m e nt ati o n of t h e Str at e g y 

i s m o nit or e d t o tr a c k pr o gr e s s a n d d et er mi n e 
t h e Str at e g y ' s eff e cti v e n e s s a n d/ or t h e d e gr e e 

t o w hi c h it a c hi e v e s it s ai m. M o nit ori n g t h e 

i m pl e m e nt ati o n a n d o ut c o m e s of t h e Str at e g y 

will i n v ol v e tr a c ki n g a n d r e vi e w of t h e f oll o wi n g 

i n di c at or s: 

1. C o m pl eti o n of ( or pr o gr e s s o n) A cti o n s i n t h e 
Str at e g y. 

2. H o u si n g s u p pl y g e n er all y- t ot al n u m b er of n e w 
d w elli n g s a p pr o v e d a n d c o n str u ct e d, n u m b er 
of s m all er d w elli n g s ( st u di o, 1 a n d 2 b e dr o o m) 
a p pr o v e d a n d c o n str u ct e d a n d t h e % of t ot al 
d w elli n g s t h at ar e s m all er d w elli n g s. 

3. Aff or d a bl e h o u si n g s u p pl y- t ot al n u m b er of 
n e w aff or d a bl e h o u si n g d w elli n g s a p pr o v e d 
a n d c o n str u ct e d, n u m b er of aff or d a bl e r e nt al 
d w elli n g s cr e at e d o n Cit y of C off s H ar b o ur 
o w n e d l a n d or ot h er g o v er n m e nt o w n e d l a n d. 

4. S o ci al ( p u bli c a n d c o m m u nit y) h o u si n g s u p pl y-
% of t ot al h o u si n g t h at i s s o ci al h o u si n g, 
d eli v er y of n e w ( a d diti o n al) s o ci al h o u si n g 
d w elli n g s. 

5. T h e pr o p orti o n a n d t ot al n u m b er of v er y l o w, 
l o w a n d m o d er at e i n c o m e h o u s e h ol d s i n 
h o u si n g str e s s. 6 

6. A c hi e v e m e nt of aff or d a bl e h o u si n g t ar g et s 
o utli n e d i n T a bl e 2. 1. 

M o nit ori n g will b e t h e r e s p o n si bilit y of L o c al 
Pl a n ni n g S e cti o n. 

W hil e t h e s e i n di c at or s will all o w t h e Cit y t o 

m o nit or i m pl e m e nt ati o n a n d o ut c o m e s of t h e 

Str at e g y, it i s i m p ort a nt t o n ot e t h at t h e d eli v er y 

of aff or d a bl e a n d s o ci al h o u si n g i s g e n er all y 

n ot t h e Cit y' s r e s p o n si bilit y a n d i s s u bj e ct t o 

n u m er o u s f a ct or s o ut si d e of t h e c o ntr ol of t h e 

Cit y. T h er ef or e, pr o gr e s s or i m pr o v e m e nt i n t h e s e 

i n di c at or s m a y n ot n e c e s s aril y b e a c hi e v e d s ol el y 
b y t hi s Str at e g y or t h e Cit y' s eff ort s. 

• T hi s i n di c at or will b e t h e H o u si n g Str e s s fi g ur e s s o ur c e d fro  m t h e .i d 
H o u si n g M o nit o r. T h e b a s e h o u si n g str e s s fi g ur e i s 3, 5 5 0 h o u s e h ol d s i n 
h o u si n g str e s s ( o ut of a t ot al of 3 1, 8 5 9 h o u s e h o l d s) i n 2 0 2 1. 

R e p o rti n g 

U p d at e s o n t h e i m pl e m e nt ati o n of t h e Str at e g y 

a n d A cti o n Pl a n will b e pr o vi d e d t hr o u g h t h e 
I nt e gr at e d Pl a n ni n g a n d R e p orti n g fr a m e w or k 

a s p art of Cit y of C off s H ar b o ur ' s D eli v er y 

Pr o gr a m a n d O p er ati o n al Pl a n r e p orti n g. T h e 

O p er ati o n al Pl a n i s t h e Cit y' s a n n u al pl a n t h at 

li st s pr oj e ct s a n d a cti viti e s t o b e u n d ert a k e n i n 
t h at y e ar t o a c hi e v e t h e D eli v er y Pr o gr a m. T h e 

D eli v er y Pr o gr a m o utli n e s t h e Cit y' s c o m mit m e nt s 

a n d f o c u s ar e a s o v er a f o ur- y e ar p eri o d t h at 

ar e i nt e n d e d t o d eli v er o n t h e o bj e cti v e s a n d 

o ut c o m e s t h e c o m m u nit y h a s o utli n e d i n t h e 
C o m m u nit y Str at e gi c Pl a n. 

R e p orti n g will b e t h e r e s p o n si bilit y of L o c al 
Pl a n ni n g S e cti o n. 

R e vi e w 

A r e vi e w of t h e Str at e g y will b e c o m m e n c e d 

wit hi n 5 y e ar s of it s a d o pti o n. 

M o nit ori n g, R e p orti n g a n d R e vi e w 2 5 
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Aff o r d a bl e h o u si n g: h o u si n g t h at i s a p pr o pri at e f or t h e n e e d s of a r a n g e of v er y l o w, l o w 

a n d m o d er at e i n c o m e h o u s e h ol d s, a n d pri c e d s o t h at t h e s e h o u s e h ol d s ar e al s o a bl e t o 
m e et ot h er b a si c li vi n g c o st s s u c h a s f o o d, cl ot hi n g, tr a n s p ort, m e di c al c ar e a n d e d u c ati o n. 

Aff or d a bl e h o u si n g h a s a st at ut or y d efi niti o n u n d er t h e E n vir o n m e nt al Pl a n ni n g a n d 
A s s e s s m e nt A ct 1 9 7 9, b ei n g h o u si n g f or v er y l o w, l o w a n d m o d er at e i n c o m e h o u s e h ol d s 

w h o p a y n o m or e t h a n 3 0 % of t h eir gr o s s h o u s e h ol d i n c o m e o n t h eir r e nt or m ort g a g e 

r e p a y m e nt s. 

Aff o r d a bl e h o u si n g c o nt ri b uti o n s c h e m e: a c o u n cil-l e d d o c u m e nt w hi c h s et s o ut h o w, 

w h er e, a n d at w h at r at e d e v el o p m e nt c o ntri b uti o n s c a n b e c oll e ct e d b y c o u n cil f or aff or d a bl e 
h o u si n g ( G ui d eli n e f or D e v el o pi n g a n Aff or d a bl e H o u si n g C o ntri b uti o n S c h e m e, N S W 
D e p art m e nt of Pl a n ni n g a n d E n vir o n m e nt, 2 0 1 9). Aff or d a bl e h o u si n g c o ntri b uti o n s s c h e m e s 

ar e e n a bl e d b y S e cti o n 7. 3 2 of t h e E n vir o n m e nt al Pl a n ni n g a n d A s s e s s m e nt A ct 1 9 7 9. 

C o m m u nit y H o u si n g Pr o vi d er ( C H P): A n ot-f or- pr ofit or g a ni s ati o n t h at pr o vi d e s h o u si n g f or 

p e o pl e o n a v er y l o w, l o w or m o d er at e i n c o m e s or p e o pl e wit h a d diti o n al n e e d s. 

S o ur c e: htt p s:// w w w.f a c s. n s w. q o v. a u/ pr o vi d er s/ h o u si n g/ aff or d a bl e/ d e v el o p/ c h a pt er s/ p art n eri n g #: N:t e xt = Al 1 % 2 0 

c o m m u nit y % 2 0 h o u si n g % 2 0 pr o vi d er s % 2 0 ar e, wit hi n % 2 0 a % 2 0 p arti c ul ar % 2 0 g e o gr a p hi c % 2 0r e gi o n. A c c e s s e d 2 1 

A pril 2 0 2 3. 

G r e e nfi el d d e v el o p m e nt ar e a: A n a r e a of n o n- u r b a n l a n d t h at i s pl a n n e d a n d z o n e d t o 
a c c o m m o d at e n e w d e v el o p m e nt. 

H o m el e s s n e s s: H o m el e s s n e s s i s d efi n e d i n Cit y of C off s H ar b o ur' s H o m el e s s n e s s P oli c y 

a n d H o m el e s s n e s s P oli c y. H o m el e s s n e s s i s n ot a n i s s u e t h at i s s p e cifi c all y a d dr e s s e d b y t hi s 

Aff or d a bl e H o u si n g Str at e g y; Cit y of C off s H ar b o ur' s H o m el e s s n e s s Str at e g y a d dr e s s e s t h e 

i s s u e of h o m el e s s n e s s. 

H o u si n g str e s s: A sit u ati o n w h er e a v er y l o w, l o w or m o d er at e i n c o m e h o u s e h ol d i s s p e n di n g 
m or e t h a n 3 0 % of it s i n c o m e o n h o u si n g c o st s (r e nt or m ort g a g e p a y m e nt s) a n d c o n s e q u e ntl y 

m a y f a c e diffi c ult y m e eti n g ot h er e s s e nti al li vi n g e x p e n s e s s u c h a s f o o d, tr a n s p ort, 
e d u c ati o n, utiliti e s a n d h e alt h c ar e. 

K e y w or k er s: e m pl o y e e s i n s er vi c e s t h at ar e e s s e nti al t o a cit y' s f u n cti o ni n g b ut w h o e ar n 

l o w t o m o d er at e i n c o m e s a n d w h o s e r ol e s r e q uir e t h e m b ei n g p h y si c all y pr e s e nt at a w or k 
sit e r at h er t h a n b ei n g a bl e t o w or k fr o m h o m e. K e y w or k er s ( al s o t er m e d ' e s s e nti al w or k er s') 

ar e t y pi c all y e m pl o y e d i n i n d u stri e s or s e ct or s s u c h a s c hil d c ar e, a g e d c ar e, h e alt h c ar e, 

e m er g e n c y s er vi c e s a n d h o s pit alit y. 

S o ur c e: htt p s:// w w w. a h uri. e d u. a u/r e s e ar c h/ bri ef/ k e y- w or k er s- a n d- c o m m uti n g- d uri n g- c o vi d- 1 9. 
A c c e s s e d 2 1 A pril 2 0 2 3. 

L o w i n c o m e h o u s e h ol d: A h o u s e h ol d w h o s e i n c o m e i s m or e t h a n 5 0 % b ut l e s s t h a n 8 0 % of 

t h e N S W or S y d n e y m e di a n i n c o m e. T hi s c o ul d i n cl u d e m a n y p e o pl e w or ki n g i n j o b s s u c h a s 
a c hil d c ar e w or k er, s e cr et ar y or cl e a n er. 

S o ur c e: htt p s:// w w w.f a c s. n s w. g o v. a u/ pr o vi d er s/ h o u si n g/ aff or d a bl e/ a b o ut/ c h a pt er s/ w h o- ar e- v er y-l o w-
t o- m o d er at e-i n c o m e- e ar n er s. A c c e s s e d 1 5 F e br u ar y 2 0 2 2. 

M o d er at e i n c o m e h o u s e h ol d: A h o u s e h ol d w h o s e i n c o m e i s b et w e e n 8 0- 1 2 0 % of t h e N S W or 

S y d n e y m e di a n i n c o m e. T h e y m a y i n cl u d e p e o pl e w or ki n g i n o c c u p ati o n s s u c h a s t e a c hi n g, 

p oli ci n g or n ur si n g, p arti c ul arl y if t h e y ar e i n e arli er st a g e s of t h eir c ar e er s. 

S o ur c e: htt p s:// w w w.f a c s. n s w. g o v. a u/ pr o vi d er s/ h o u si n g/ aff or d a bl e/ a b o ut/ c h a pt er s/ w h o- ar e- v er y-l o w-
t o- m o d er at e-i n c o m e- e ar n er s. A c c e s s e d 1 5 F e br u ar y 2 0 2 2. 

Cit y of C off s H ar b o ur Aff or d a bl e H o u si n g Str at e g y 2 0 2 4 
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S o ci al h o u si n g:  S o ci al h o u si n g i s aff or d a bl e r e nt al h o u si n g f or p e o pl e o n l o w i n c o m e s 
wit h h o u si n g n e e d s. It i n cl u d e s p u bli c, c o m m u nit y a n d A b ori gi n al h o u si n g. P u bli c h o u si n g 
i s m a n a g e d b y t h e N S W G o v er n m e nt w hil e c o m m u nit y h o u si n g i s m a n a g e d b y n o n-
g o v er n m e nt or g a ni s ati o n s. A b ori gi n al h o u si n g i s s p e cifi c all y f or A b ori gi n al p e o pl e m a n a g e d 
b y g o v er n m e nt or c o m m u nit y h o u si n g pr o vi d er s, i n cl u di n g A b ori gi n al c o m m u nit y h o u si n g 
pr o vi d er s. 

S o ur c e:  htt p s:// w w w.f a c s. n s w. g o v. a u/ h o u si n g/ h el p/ w a y s/ s o ci al- h o u si n g #: ~:t e xt = S o ci al % 2 0 h o u si n g % 2 0
i s % 2 0 s e c ur e % 2 0 a n d, m a n a g e d % 2 0 b y % 2 0 n o n % 2 D g o v er n m e nt % 2 0 or g a ni s ati o n s. A c c e s s e d 1 5 
F e br u ar y 2 0 2 2 .

V e r y l o w i n c o m e h o u s e h ol d: A h o u s e h ol d w h o s e i n c o m e i s l e s s t h a n 5 0 % of t h e N S W or 
S y d n e y m e di a n i n c o m e, d e p e n di n g o n w h er e t h e y li v e. T h e y i n cl u d e w or k er s i n a r a n g e of 
l o w er p ai d o c c u p ati o n s, or w h o ar e o n a n a g e d or di s a bilit y p e n si o n or ot h er g o v er n m e nt 
b e n efit.

S o ur c e:  htt p s:// w w w.f a c s. n s w. g o v. a u/ pr o vi d er s/ h o u si n g/ aff or d a bl e/ a b o ut/ c h a pt er s/ w h o- ar e- v er y-l o w-
t o- m o d er at e-i n c o m e- e ar n er s. A c c e s s e d 1 5 F e br u ar y 2 0 2 2.

V ol u nt ar y Pl a n ni n g A gr e e m e nt: A v ol u nt ar y a n d l e g al a gr e e m e nt b et w e e n a pl a n ni n g 
a ut h orit y a n d a d e v el o p er f or t h e d eli v er y of i nfr a str u ct ur e, w or k s or ot h er c o ntri b uti o n s f or 
p u bli c b e n efit a s w ell a s p o siti v e pl a n ni n g o ut c o m e s. V ol u nt ar y Pl a n ni n g A gr e e m e nt s ar e 
t y pi c all y off er e d a n d n e g oti at e d a s p art of a n a p pli c ati o n f or d e v el o p m e nt c o n s e nt or i n 
c o n n e cti o n wit h a n a p pli c ati o n t o a m e n d a pl a n ni n g s c h e m e. V ol u nt ar y Pl a n ni n g A gr e e m e nt s 
ar e e n a bl e d b y S e cti o n 7. 4 of t h e E n vir o n m e nt al Pl a n ni n g a n d A s s e s s m e nt A ct 1 9 7 9 .
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Aff o r d a bl e h o u si n g b e n c h m a r k s 
T h e f oll o wi n g t a bl e pr o vi d e s b e n c h m ar k s t h at ar e u s e d i n t hi s Str at e g y w h e n r ef erri n g t o ' aff or d a bl e 
h o u si n g' i n a c c or d a n c e wit h t h e st at ut or y d efi niti o n. T h e s e ar e t o b e u p d at e d a n n u all y t o r efl e ct c h a n g e s 

i n C PI or c o st of li vi n g. 

T a bl e 1: Aff or d a bl e H o u si n g I n c o m e, R e nt al a n d P ur c h a s e B e n c h m ar k s a p pli c a bl e t o Cit y 
of C off s H ar b o ur L G A 

V er y L o w I n c o m e H o u s e h ol d L o w I n c o m e H o u s e h ol d M o d er at e I n c o m e H o u s e h ol d 

I n c o m e B e n c h m ar k < 5 0 % of Gr o s s M e di a n 5 0 %- 8 0 % of Gr o s s M e di a n 8 0 %- 1 2 0 % of Gr o s s M e di a n 

H o u s e h ol d I n c o m e f or R e st H o u s e h ol d I n c o m e f or R e st H o u s e h ol d I n c o m e f or R e st 

of N S W of N S W of N S W 

I n c o m e R a n g e ( 2) < $ 7 8 3 p er w e e k $ 7 8 4- $ 1, 2 5 4 p er w e e k $ 1, 2 5 5- $ 1, 8 8 0 p er w e e k 

Aff or d a bl e R e nt al < $ 2 3 5 p er w e e k $ 2 3 6- $ 3 7 6 p er w e e k $ 3 7 7- $ 5 6 4 p er w e e k 

B e n c h m ar k s ( 3) 

Aff or d a bl e P ur c h a s e < $ 2 0 1, 0 0 0 $ 2 0 1, 0 0 1- $ 3 2 3, 0 0 0 $ 3 2 3, 0 0 1- $ 4 8 4, 0 0 0 

B e n c h m ar k s ( 4) 

S o ur c e: J S A 2 0 2 2, b a s e d o n d at a fr o m A u str ali a n B ur e a u of St ati sti c s ( A B S) ( 2 0 2 1) C e n s u s of P o p ul ati o n a n d H o u si n g, A B S 
( 2 0 2 2) C o n s u m er Pri c e I n d e x ( C PI), A N Z H o m e L o a n R e p a y m e nt C al c ul at or w w w. a n z. c o m. a u/ p er s o n al/ h o m e-l o a n s/ c al c ul at or s-
t o ol s/ c al c ul at e-r e p a y m e nt s/ 

( 1) All v al u e s r e p ort e d ar e i n D e c e m b er Q u art er 2 0 2 2 d oll ar s 

( 2) T ot a l w e e kl y h o u s e h ol d i n co m e 

( 3) C al c ul at e d a s 3 0 % of t ot al h o u s e h ol d i nc o m e 

( 4) C a l c ul at e d u s in g A N Z L o a n R e p a y m e nt C a l c ul at or u s in g 3 1/ 3/ 2 3 i nt er e st r at e ( 6. 4 9 %) a n d a s s u m i ng a 2 0 % d e p o s it f or a 3 0 y e ar 

A N Z St a n d ar d V ari a bl e H o m e L o a n a n d 3 0 % of h o u s e h ol d in c o m e a s r e p a y m e nt s. 

Cit y of C off s H ar b o ur Aff or d a bl e H o u si n g Str at e g y 2 0 2 4 
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T hi s d o c u m e nt w a s pr e p ar e d b y Cit y of C off s H ar b o ur 
i n c oll a b or ati o n wit h J u dit h St u b b s a n d A s s o ci at e s. 

CI T Y O F C O F F S H A R B O U R
L o c k e d B a g 1 5 5 

C O F F S H A R B O U R N S W 2 4 5 0
P h 0 2 6 6 4 8 4 0 0 0

w w w. c o ff s h ar b o ur. n s w. g o v. a u




