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For the Noosa River, this current mapping in the planning scheme is based on modelling that 

incorporates a 300mm sea level rise. A 500mm or 800mm freeboard (safety factor) is also required 

for minimum habitable floor levels for dwellings. (Freeboards are an additional safety factor applied 

to flood levels to compensate for factors such as wave action and historical and modelling 

uncertainties).  This means that habitable rooms such as bedrooms, kitchens and living rooms of 

new and redeveloped properties are required to be built either 500mm or 800mm above the 1%AEP 

defined flood level.  The higher 800mm freeboard applies to areas close to the Noosa River that may 

be affected by wave action in a major rainfall event.  The 500mm applies to areas not as close to the 

Noosa River and therefore not likely to be subject to the same risk of wave action. 

For areas of Cooroy and Kin Kin, a 500mm freeboard is required for minimum habitable floor levels 

for dwellings. No climate change considerations are included that would otherwise take account of 

the likelihood of more extreme weather events in the future. 

For all areas, the hazard mapping triggers assessment against the flood provisions within the natural 

hazards code within the planning scheme. These flood provisions are to help ensure— 

o risk to people and property from flooding is minimised;   

o developments and buildings are designed and located to avoid flood hazard areas or to 

be resilient to flood risk; 

o development does not result in an increase in the extent and severity of flood hazards; 

o development does not reduce the flood storage capacity on site; 

o hazardous materials are safely stored in the event of a flood; 

o essential infrastructure and community uses such as electricity, water, sewerage,  

telecommunications, emergency service uses, hospitals and police can function 

effectively during and immediately after a flood event; 

o new lots have sufficient area above the defined flood level (1%AEP) to safely and 

adequately accommodate their intended use; and 

o development integrates with the natural landform and land is not filled to achieve flood 

immunity. 

PROPOSED PLANNING SCHEME AMENDMENTS 

What are the amendments seeking to achieve? 

The planning scheme flood mapping is proposed to be amended to include— 

o new flood modelled areas of Pomona, Kin Kin, Cooroy, Six Mile Creek and Noosa 

Daintree 

o modelling updates for the Noosa River 

o latest climate change predictions. 

This mapping is based on a 1%AEP flood event and adopts a 0.8m sea level rise and 20% increase in 

rainfall intensity by 2100.  What this means is that the mapping amendments increase the extent of 

the area shown as being potentially affected by flooding for the 1%AEP flood event. Larger less 

frequent flood events will inundate land beyond these extents. 



If adopted, the mapping would also increase the height properties are required to be developed to 

achieve the desired flood standard of immunity.  To compensate for the increased flood height, it is 

proposed to reduce the freeboard for minimum habitable floor levels for dwellings from 500mm (or 

800mm for new development close the Noosa River) to 300mm. This may amount to a modest 

overall increase in flood level of around 300mm in some locations. This means that the habitable 

rooms such as bedrooms, kitchens and living rooms of new or extended properties in these areas 

may need to be built 300mm higher than currently. This additional floor height is considered to be 

readily achievable through appropriate design and site layout. 

The 300mm freeboard is considered an appropriate safety factor given the conservative climate 

change allowance. This approach will ensure the desired level of flood immunity of new 

development is preserved for the life of the asset (say for the next 50 or so years) and will provide 

important preparatory action to reduce Council and the community’s flood risk exposure.  

It is important to note that any value adopted to account for future sea level rise will in the short 

term provide an additional level of flood immunity to new/redevelopment, enabling those 

developments to possess greater resilience to extreme events.  

As currently, the revised mapping would trigger assessment against the flood provisions in the 

natural hazards code and would only apply to applications for new development, extensions over 

50m2 and redevelopments. 

Various changes are proposed to the flood provisions in the natural hazards code to ensure— 

o large developments provide for an effective evacuation route or safe refuge areas on 

site; 

o development does not alter the flood characteristics external to the development site 

based on current and future climate conditions; 

o buildings that are specifically designed for flood immunity also provide for an attractive 

street frontage appearance appropriate to the intended use; and 

o building materials used below the defined flood event have a high water resistance. 

The flood hazard amendments do not change the zone entitlements of properties and do not take 

away any development rights. There is only a single flood layer and thus no differentiation between 

high and medium flood risk. Compared to the current planning scheme flood mapping, the new 

modelling and amended mapping increases the number of lots affected by the flood hazard overlay 

by approximately 1000 lots – 

 Noosa River Catchment ‐ 400 

 Mary River Catchment (Pomona, Cooran) – 500 

 Boreen Point, Kin Kin, Cootharaba – 100. 

CONCLUSION 

 The proposed planning scheme amendments will— 

o help protect the region as a good location for investment by providing greater certainty 

about flood risk into the future; 



o help raise awareness to property owners to future risks and options to increase 

resilience to flood;  

o serve to fulfil Council’s statutory obligations and reduce legal liability by addressing 

climate change; and 

o ensure that Council is applying best practice and latest science in terms of planning for 

future climate, while at the same time ensuring that local flood requirements do not 

cause undue economic impact on property owners. 


