


 
  

      

               

            

                

            

                

          

              

           

             

     

                

             

             

               

           

 

          

    

            

           

      

          

            

         

  

              

 

Page   2 The Hill: Ellerslie Racecourse ; Preliminary Urban Design Assessment by Brewer Davidson 

IntroducƟon 

The pink fill on Figure 01 shows the land that Auckland Thoroughbred Racing are pro-

posing to sell to Fletcher ResidenƟal (FRL) for housing development. Auckland Thor-

oughbred Racing will be making an applicaƟon for the project to be recognised as a re-

ferred project under the Covid 19 Recovery (Fast Track ConsenƟng) Act 2020. 

The proposed site is the hill along which a secƟon of the steeplechase track is currently 

located. The project is called The Hill for this reason. 

The Hill is highly suited to residenƟal development due to the visual and recreaƟonal 

amenity offered by Ellerslie Racecourse. This combines with accessibility to Ellerslie 

Town Centre, bus routes, Greenlane and Ellerslie rail staƟons to allow the development 

of a quality residenƟal neighbourhood. 

Kevin Brewer from Brewer Davidson Architects is part of the design team for The Hill. He 

has prepared this Preliminary Urban Design Assessment to form part of the registraƟon 

package for the Covid 19 Recovery (Fast Track ConsenƟng) process.  This preliminary as-

sessment is restricted to key urban design issues.  A full assessment will be prepared to 

accompany a consequent resource consent applicaƟon should the referral be successful. 

Contents 

 Physical Context SecƟon outlining topographic, solar orientaƟon and views that 

influenced the design proposal 

 Planning Context outlining urban design issues from the two Precinct Overlays 

covering Ellerslie Racecourse and how the design responds to adjacent Single 

House and Mixed Housing Suburban Zones 

 Outlining the design decisions in locaƟng the apartment buildings.  

 Outlining where housing is proposed in response to smaller scale neighbours 

 Preliminary assessment of important effects of the proposal 

Figure 01: Extent of Project Area 

Rele
as

ed
 un

de
r th

e p
rov

isio
n o

f 

the
 O

ffic
ial

 In
for

mati
on

 Act 
19

82



  
  

        

               

             

               

              

       

               

             

              

                

              

     

               

             

             

              

                 

       

                                 

  

              

 

Page   3 The Hill: Ellerslie Racecourse ; Preliminary Urban Design Assessment by Brewer Davidson 

Physical Context 

Figure 02 is a contour plan of Ellerslie Racecourse taken from Auckland Council’s GIS sys-

tem. This plan shows the two different topographic condiƟons around the site periph-

ery. To the north and west the flat land of the racecourse extends across  neighbouring 

properƟes and then slopes up toward Remuera Road ridge. Houses in this area look 

south and west ac oss the racecourse area. 

Along the northeast boundary the racecourse land climbs up the Hill and extends to the 

Ladies Mile ridgeline. Importantly, houses on the opposite side of Ladies Mile generally 

look north and away from Ellerslie Racecourse. The contour plan shows the land falls 

steeply on the other side of Ladies Mile and the racecourse is not visible from properƟes 

to the northeast of the ridgeline. Figure 03 shows the topography and exisƟng pohutu-

kawa trees on the site. 

The south and southeast boundary rises up from Derby Downs Place up to the Ladies 

Mile ridgeline. Neighbouring houses enjoy north views across the Hill to the racecourse, 

but houses behind are at similar ground levels and their views are restricted.  

Houses in the Derby Downs Place and Lonsdale Street look across Derby Downs Domain 

toward the Hill but their views are restricted by the large trees in the open space (Refer 

Figure 04 and 05 on page 4). 
Figure 02: Contour Plan from Auckland Council GIS 

Figure 03: leŌ; Google Earth view looking north along Ladies Mile showing ground falling to the north,  centre; view looking south from AbboƩs Way and right; looking from AbboƩs Way to the site 
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Page   4 The Hill: Ellerslie Racecourse ; Preliminary Urban Design Assessment by Brewer Davidson 

Physical Context 

Figure 04:  

View from 18 Lonsdale Street across Derby 
Downs Domain. 15 Derby Downs can be seen 
on the right. The tall trees are approximately 
12 –15 metres high and are on the open space 
land  

Figure 05:  

View from end Lonsdale Street across Derby 
Downs Domain. The Hill is visible in the back-
ground and the large trees in the open space are 
visible on the leŌ. 
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Page   5 The Hill: Ellerslie Racecourse ; Preliminary Urban Design Assessment by Brewer Davidson 

Planning Context 

Figure 06: Unitary Plan Zone Map 

Figure 06 shows the Unitary Plan Zones for Ellerslie Racecourse and surrounding land.  

There is a strip of Single House zoning on the northern side of Ladies Mile and to the north of 

AbboƩs Way. This is presumably  n place to protect the character houses on some of these 

sites. Analysis of Ladies Mile  wi l show that these houses generally look away to the north and 

are screened by substanƟal f ont yard planƟng. Given apartments are proposed along the La-

dies Mile ridge then this separaƟon is important in assessing dominance and privacy effects. 

The housing inside the Peach Parade/Ladies Mile corner and to the south/southeast of the Hill 

is zoned Mixed Housing Suburban. The housing in these areas varies in age but is all detached 

and one or two levels high.  

Terrace and Apartment Housing (THAB) zoning is in place along the southern edge of the race-

course and abuts the Hill site near Derby Downs Domain. Sub precinct E in this area which is 

immediately next to houses to the south of Derby Downs Domain was zoned Mixed Housing 

Suburban.  No housing development has taken place on this land. 

Derby Downs Domain provides a good connecƟon between Lonsdale Street and Derby Downs 

Place with a line of established palm trees emphasising the connecƟon. There are large trees 

along the north boundary which combined with the open space provide good separaƟon to the 

Hill site for southerly neighbours.  
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Page   6 The Hill: Ellerslie Racecourse ; Preliminary Urban Design Assessment by Brewer Davidson 

Planning Context 

Figure 07: Unitary Plan Ellerslie Racecourse Precinct Plan 

The Hill site is located within the Ellerslie Racecourse Precinct.  The AUP Ellerslie Racecourse 

Precinct provisions which apply to the Site enable buildings up to 25m as a permiƩed acƟvity as 

long as they are located outside the 20m interface control area which applies along the exter-

nal boundary perimeter of The Hill s te.  Any buildings need to comply with a 2.5m + 45 degree 

height in relaƟon to boundary control that applies along adjoining MHS zone boundaries.   

Compliance with the interface control would achieve compliance with the height in relaƟon to 

boundary standa d.  These provisions were intended to permit a 25m high grandstand or func-

Ɵon centre potenƟally around the full perimeter of the racecourse track.  

Detached or duplex housing within the Interface Control Area is something not anƟcipated in 

the exisƟng provisions so the proposal will design houses that generally comply with the neigh-

bou ing Mixed Housing Suburban standards to provide an appropriate transiƟon.  

There are some three level houses in the central areas that respond to steeper slopes and will 

generally comply with the Mixed Housing Urban standards. They are separated from exisƟng 

houses by a street and a row of two level houses as described above. Overall, the two types of 

houses will create spacing and setbacks consistent with the MHS zone along the boundaries 

and MHU in the centre of the site.  

The housing analysis on pages 10 and 11 highlight these areas. 
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Page   7 The Hill: Ellerslie Racecourse ; Preliminary Urban Design Assessment by Brewer Davidson 

Urban Structure 

Figure 08: Proposed Movement Network  

Movement Network 

Access from the AbboƩs Way/Ladies Mile intersecƟon is not possible because of traffic vol-

umes and intersecƟon sightlines. Therefore a ‘U’ shaped street links across the top of the site 

north and south of the AbboƩs Way intersecƟon. The southern intersecƟon is restricted to leŌ 

in/leŌ out movements. 

Derby Downs Place is extended with a loop road (Figure 08 shows the proposed movement 

ne work) to create a street frontage and acƟve northern edge to Derby Downs which will im-

prove the usability of the open space. 

Transport planning advice is to avoid a full street connecƟon from the top street to Derby 

Downs Place as the ‘rat running’ volume will be prohibiƟve. A JOAL connecƟon near the south-

eastern boundary is intended to allow residents to walk, cycle or drive through the Hill, but dis-

courage through traffic. The JOALs alongside the track and connecƟng the loop road to Derby 

Downs Place will be designed as ‘living lanes’. 

A trackside walking/cycling path is part of the Racing Club brief and extends from the Derby 

Downs Area along the racecourse edge through to the north-western end of the project. Space 

for the northern secƟon (dashed in the plan) is allowed but will not be constructed unƟl the 

Peach Parade connecƟon is possible. The formed path will stop at the steps connecƟng to Ab-

boƩs Way. As the pathway is level with the track 5 metres is allowed for screening planƟng. A 3 

metre shared path is placed alongside a JOAL in this area for surveillance benefits. 

There is a no-build designaƟon above a 1950mm diameter Council stormwater pipe which ex-

tends from AbboƩs Way into the site and turns along the racecourse toward Peach Parade. 

This constraint has been turned into an opportunity for public steps opening up this side of the 

racecourse. The architectural descripƟon discusses how buildings have been placed around this 

designaƟon to frame a view from Ladies Mile which then opens out at the internal street to re-

veal a vista of the racecourse and views to the maunga of the central isthmus.  

Streets 

JOALs 

Main pedestrian routes 

Future pedestrian routes 
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Page   10 The Hill: Ellerslie Racecourse ; Preliminary Urban Design Assessment by Brewer Davidson 

ExisƟng Site 

Figure 13: ExisƟng Site: NOT TO SCALE 

1.  Single House Zoning with con-

tours showing steep falls to 

rear yards 

2.  Stormwater pipe designaƟon 

3.  ExisƟng pohutukawa trees. 

The northern five trees will be 

retained with further assess-

ment of the building interface 

with the southern group to be 

determined 

4.  FlaƩer plateau at top of the 

slope for apartment locaƟon 

5.  ExisƟng irrigaƟon pond to be 

removed 

6.  Trees along north edge of Der-

by Downs Domain 

7.  ExisƟng tunnel to be relocated 

to the south 
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Page   11 The Hill: Ellerslie Racecourse ; Preliminary Urban Design Assessment by Brewer Davidson 

IndicaƟve Concept Plan 

Figure 14: OpƟon 1 IndicaƟve Concept Plan: NOT TO SCALE 

1.  Single House Zoning with con-

tours showing steep falls to 

rear yards 

2.  Stormwater pipe designaƟon 

with public steps and viewing 

belvedere beside internal 

street 

3.  Six level apartment buildings 

with exisƟng pohutukawa 

trees to Ladies Mile street 

frontage.  

4.  Split level detached houses 

5.  Detached two level houses 

adjacent to south-eastern 

boundary 

6.  Detached corner house at end 

of Derby Downs Place 

7.  Trees along north edge of Der-

by Downs Domain 

8.  8 level ReƟrement Lite build-

ing 

9.  New tunnel locaƟon 
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Page   15 The Hill: Ellerslie Racecourse ; Preliminary Urban Design Assessment by Brewer Davidson 

Conclusion 

ResidenƟal development on the Hill is a logical use of surplus land at Ellerslie Racecourse. 

Views across the racecourse and from the Ladies Mile ridge to the north will provide outstand-

ing amenity for the residents. Proximity to Ellerslie Village, bus routes, Greenlane and Ellerslie 

rail staƟons provide sustainable transport opƟons. 

 

The design proposal also provides pedestrian walkways which will open up the racecourse for 

the benefit of people in the wider area. The views from the public steps off AbboƩs Way will 

afford a magnificent vista of central maunga across the racecourse. 

 

Detached housing similar in scale to exisƟng neighbours is placed along the northern and 

southern edges of the site. Taller apartment buildings are placed along the Ladies Mile ridge-

line where neighbouring houses generally look away from the site. The ‘reƟrement lite’ build-

ing is located along the racecourse edge again at a reasonable distance from exisƟng housing.  

This paƩern of development responds to the exisƟng neighbours to address urban design 

effects. These effects will be assessed in more detail as the design is developed. 

 

There are urban design effects to consider, but overall my opinion is that The Hill will provide 

aƩracƟve housing opƟons as well as opening up the aƩracƟve open space  of Ellerslie Race-

course to Aucklanders. 

 

Kevin Brewer Rele
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