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1.0 SCHEDULE OF ACCOMMODATION  
The proposal includes:‐ 
 Construction of 3no. 3 bed 2 storey houses 
 Construction of Access Ramp 
 Adjustment to rear garden wall and access to no. 66 Avonmore Park to facilitate rear access to replace the 

existing side access for this house 
 

 
Figure 1 site layout indicating proposed roof plan 

 
 
 
 
 
 

 
2.0  SITE 
 
2.1 Location 
The site is located in Mayfield, in the north‐eastern suburbs of Cork City. 
 
2.2 Suitability 
‐ Zoned ‘Residential, Local Services and Institutional Uses’ in the Cork City Development Plan  
‐ Infill site in existing housing estate site 
‐ Close proximity to services and amenities 
‐ Road and utility infrastructure already in place 
‐ Located close a bus route 
‐ No particular risk of flooding 

Unit Address House Types House Area Private Open 
space 

18A Glenamoy Lawn  3 bed 99.5m2 53m2 
18B Glenamoy Lawn  3 bed 99.5m2 53m2 
18C Glenamoy Lawn  3 bed 99.5m2 72m2 
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3.0  SITE STRATEGY 

‐ Respect existing character, street pattern, building lines, building scale 
‐ The height of the surrounding buildings is recognised, by the continuation of the eaves line to the 
East by dropping the ground floor level of the new houses   

‐ Address existing public open space, retain existing mature trees  
‐ Retain mature public open area to north of site 
‐ Parking: we are adding an additional two unassigned car parking spaces in Glenamoy Lawn to 
compensate for any additional car in the area due to the development 

‐ These spaces are placed perpendicular to the road and parallel to the existing car parking spaces in 
the area 

‐ We have avoided as much as possible existing underground services but some re routing is 
necessary and any disruption will be minimised. 

The basic site strategy adopted was to continue the existing pattern of 2‐storey terraced housing 
to both sides, with side rear garden access supplied for the two end houses 

4.0 DEVELOPMENT PLAN OBJECTIVES 

The following is an outline of the relevant Development Plan Objectives from the current Cork City 
Development Plan and how these are met: 

6.1 Residential Strategic Objectives  The scheme makes use of underused land providing a 
high quality, predominantly family houses, integrated 
into an existing neighbourhood with good access to 
services, amenities and public transport 

6.8 Housing Mix  The scheme provides 2‐storey 3‐bedroom houses which 
are slightly larger that many of those surrounding and 
responds to the housing demands in the area. 

6.9 Housing Density  The scheme provides a density of approx. 45 dwellings 
per hectare which confirms with the requirements for 
the area  

16.9 Sustainable Residential 
Development 

This scheme delivers residents and visitors with houses 
which have walking, cycling and public transport access 
and minimise the need to use cars. It increases the 
efficient use of land in terms of density and plot ratio 
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5.0 URBAN DESIGN CRITERIA 
 
The following is a demonstration of how the design criteria set out in the ‘Urban Design Manual – 
Best Practice Guide’ documents are met:  
 
5.1.  Context 
The existing context predominantly consists of terraces and blocks of 2‐storey houses, with 
projecting porches. 
The proposed scheme respects the existing context with the use of vernacular‐form, symmetrical 
pitched‐roof houses, using a terraced block arranged to create a continuation the existing street 
pattern. The scale of the surrounding development is maintained, with 2‐storey houses. 
 
The proposed scheme takes account of the mature, suburban nature of the surrounding area, and 
retains as many of the existing mature trees as possible.  

 
5.2.  Connections 
The scheme is well connected to the public transport network by virtue of the existing bus route on 
the Old Youghal Road and walkable access to services both in Mayfield and on the Old Youghal 
Road.  

 
5.3. Inclusivity 
The entire development is compliant with access regulations, and can be accessed, visited and 
used by wheelchair users, buggies etc. from an adjacent car park. 
Unnecessary physical and visual barriers are avoided by integrating the scheme into the existing 
street pattern and relying on passive supervising as the principle means of achieving security.   

 
5.4.  Variety 
The proposed scheme includes a single house type, in the form of a 2 storey terrace: 

‐ 3no. 3‐bedroom houses 
 
5.5. Efficiency 
The scheme makes use of an under‐used site and allows the rear gardens to follow the contours of 

the site to minimise excavation. The house design is a simple terraced form to minimise external 

wall area. 

5.6.  Distinctiveness/Layout 
This scheme aims to complete the street and is therefore not significantly distinctive from the street 

but blends into the surrounding housing but delivered to meet current building standards. 

5.7. Public Realm 
The proposed development creates a built edge to the existing public footpath, and provides 

additional passive supervision of the south. Green areas with mature trees to the north and south of 

the site are retained. 

The principles of the ‘Design Manual for Urban Roads & Streets’ were followed in the design of 

roads, paths and other hard‐landscaped areas within the scheme. 

5.8.  Adaptability 
There is limited capacity for adaptability of the layouts of the houses as they are constrained to both 

gables by existing houses and to the rear due to the limited size of the rear gardens. 
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5.9. Privacy and Amenity 
All dwellings are provided with private open space in the form of rear gardens, with areas meeting 

the recommendations of the Development Plan. All dwellings have a designated defensible space to 

the front with their own entrance door. 

5.10. Parking 
On‐street parking has recently been expanded by 2 spaces to allow adequate parking for these 
additional 3 houses. 

 
5.11. Detailed Design 
Materials such as brick, render, fibre cement slate etc. reflect tried‐and‐tested traditional building 
methods used in the surrounding area, and are considered an appropriate aesthetic for the scheme. 
 
 
6.0 SITE SERVICES 
The development will require some diversion of existing services crossing the site as shown on DJF’s 
drawings. In the context of the diversion and connection to existing water and drainage networks 
we give an undertaking to adhere to the following conditions set down by Irish Water: 
 
a. The applicant enters into a connection agreement and diversion agreement with IW prior to the 

commencement of any works on site. 
b. The applicant would be responsible for submitting full detailed design proposals for diversion of 

the assets.  
c.    A technical solution must be proposed in accordance with the IW Code of Practice and Standard 

Details. 
d. The applicant must finance all costs associated with diverting the IW assets. 

 



Do not scale from drawings. Use dimensioned figure only.
Contractor to check all dimensions on site.
City Architect to be informed of any discrepancies before
work proceeds
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