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TO: Victorian   State   Government 

Department   of   Environment,   Land,   Water   and   Planning 

 
 
Melbourne,   19   September   2016 
 
 
RE:  Architects   for   Peace   submission   to 

Better   Apartment   Draft   Design   Standards 

 
 
Architects   for   Peace   champions   sustainable   and   equitable   urbanism.   We   are   a   Not   for   Profit 
organisa⧐on   advoca⧐ng   for   good   design      ‐   for   quality,   inclusive   affordable   housing   for   all 
people. 
 
 
Architects   for   Peace   is   generally   sa⧐sfied   that   the   Victorian   State   Government   is   finally 
considering   the   implementa⧐on   of   well   overdue   Apartment   Design   Standards.   This   comes 
aer   over   a   decade   of   short‐term   profit   and   investment   driven   developments   overflowing 
the   market   with   poor   quality,   poorly   serviced   and   unaffordable   apartments,   par⧐cularly   in 
Melbourne’s   CBD.   These   developments   threaten      the   a⧨rac⧐veness   and   cohesion   of   the 
city’s   urban   and   social   fabric. 
 
Nonetheless,   Architects   for   Peace   believes   the   Be⧨er   Apartments   Dra   Design   Standards   is 
worthy,   but   needs   to   go   further   to   improve   public   amenity,   building   quality   and,   in   par⧐cular, 
to   consider   housing   affordability.   We   believe   that   the   inten⧐on   of   the   Standard   should   be   to 
create   liveable,   equitable   communi⧐es,   as   well   as   be⧨er   designed   accommoda⧐on. 
Therefore,   providing   be⧨er   community   facili⧐es   and   infrastructure   should   be   considered   an 
integral   part   of   good   quality   apartment   living.   With   the   fastest   growing   popula⧐on   in 
Australia,   the   State   of   Victoria   is   in   a   unique   posi⧐on   to   leverage   its   posi⧐on   to   mandate 
more   ecologically   and   socially   sustainable   housing   that   is   not   only   affordable   to   rent   or 
purchase,   but   also   affordable   to   maintain. 
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PROPOSED   STANDARDS   REVIEW 

In   summary,   Architects   for   Peace   recommend   the   following   improvements: 
 
Building   Setback 

Dissa⧐sfied   with   the   proposed   standard 
 
Only   side   and   rear   setbacks   are   being   reviewed   in   the   new   Standard,   which   will   apply   only   to 
mul⧐‐residen⧐al   buildings   of   5+   storeys.   It   is   disappoin⧐ng   that   this   Standard   con⧐nues   to   be 
related   to   the   site   boundaries   instead   of   considering   a   development’s   si⧐ng,   massing   and 
layout   in   rela⧐on   to   its   surrounding   urban   context.  
 
Combined with building height and road reserva⧐on, street setbacks and building massing                       
define the propor⧐on and scale of the street and other open spaces and contribute to the                               
character   and   a⧨rac⧐veness   of   the   public   domain.  
 
Recommended   changes: 
 
Current   clause   55_02‐5   (Standard   B5)   be   revised   to   achieve   a   more   appropriate,   context 
specific   standard   for   all   mul⧐‐residen⧐al   buildings.   It   should   include   street   setback   and   take 
into   considera⧐on   the   rela⧐onship   to   adjoining   buildings. 
 
Building setbacks to not only be rela⧐ve to the site boundaries but also to be specifically                               
informed      by   the   development’s   surrounding   urban   fabric,   whether   exis⧐ng   or   projected. 
 
Introducing   a   street   width   to   building   height   ra⧐o   could   be   a   good   approach,   however 
probably   more   appropriate   if   done   by   council   on   a   case   by   case   basis.   Element   2   of   the 
current   Guideline   for   higher   density   residen⧐al   development   gives   some   very   good 
sugges⧐ons   (especially   Objec⧐ves   2.1   to   2.5)   which   should   be   integrated   into   the   Standard.  
 
Minimum   footpath   width   in   rela⧐on   to   the   development   size,   ensuring   safe   and   sufficient 
pedestrian   circula⧐on   space   especially   for   high   density   developments. 
 
Light   wells 

Sa⧐sfied   with   the   proposed   Standard. 
We   understand   that   building   ar⧐cula⧐on   will   be   guided   by   minimum   setbacks   for   building 
higher   than   36m. 
 
Room   depth 

Sa⧐sfied   with   the   proposed   Standard. 
No   changes   recommended. 
 
Windows 

Very   sa⧐sfied   with   the   proposed   Standard. 
No   changes   recommended. 
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Storage 

Standard   could   be   improved. 
 
This   Standard   would   make   smaller   apartments   more   liveable   and   could   poten⧐ally 
encourage   smaller   footprint   living.   However,   allowing   the   whole   of   this   storage   to   be 
provided   externally   to   an   apartment   may   result   in   compliant   but   unprac⧐cal   storage 
provision. 
Apartments   currently   on   the   market   oen   provide   insufficient    normal    storage,   especially   in 
bathrooms   and   oen   no   u⧐lity   storage   such   as   linen   and   broom   cupboards.  
 
Recommended   changes:  
Define   minimum   sizes   for    normal   and   reasonable    storage   in   kitchen,   bathroom,   bedroom 
and   u⧐lity   spaces.   If   this   is   done,   the   amount   of   addi⧐onal   storage   as   currently   stated   in   the 
dra   guideline   could   possibly   be   reduced.   This   would   ensure   be⧨er   located   and   more 
accessible   storage   to   occupants,   as   well   as   allowing   architects   to   design   more   inclusive   and 
be⧨er   integrated   apartment   layouts.  
 
Noise   impact 

Standard   could   be   improved. 
 
Recommended   changes: 
Extra   provision   in   rela⧐on   to   developments   located   in   exposed   and   noisy   environments,   such 
as   transport   corridors,   including   higher   facade   performance,   specific   to   the   type   of   road   or 
railway. 
 
Energy   efficiency 

Dissa⧐sfied   with   the   proposed   Standard. 
 
The   nature   of   mul⧐‐residen⧐al   buildings   makes   future   improvements   much   more   difficult 
than   for   detached   houses.   These   buildings   need   to   be   designed   right   in   the   first   place. 
Furthermore   it   is   important   to   plan   for   future‐proofed   buildings,   which   will   be   affordable   to 
run   and   to   maintain   in   the   long   term,   for   all   types   of   occupants   (owners,   private   and   public 
tenants). 
 
Recommended   changes: 
Increase   the   maximum   cooling   load   proposed.   The   currently   proposed   level   is   too   easily 
achieved   and   would   not   improve   significantly   on   the   energy   performance   of   exis⧐ng 
Victorian   apartments.   This   is   a   par⧐cularly   important   point   in   Melbourne,   where   increasing 
pressure   on   electrical   infrastructure   in   recent   years   has   led   to   occasional   power   outages   in 
the   warmer   weeks   of   the   year. 
 
Maximum   cooling   and   hea⧐ng   loads   to   consider   the   orienta⧐on   and   aspect   of   each   room   in 
each   apartment.   For   apartments   facing   South,   the   hea⧐ng   load   is   likely   to   be   much   higher 
than   the   cooling   load   and   should   also   be   limited   by   this   Standard.   We   recommend   that   this 
Standard   mandates   general   thermal   comfort   levels   (cooling   and   hea⧐ng)   and   reasonable 
running   costs   for   all   apartments.  
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Solar   access   to   communal   outdoor   open   space 

Sa⧐sfied   with   the   proposed   Standard. 
No   changes   recommended. 
 

Natural   ventilation 

Standard   could   be   improved. 
 
Natural   cross   ven⧐la⧐on   can   be   a   great   passive   solu⧐on   for   summer   thermal   comfort   in 
buildings,   as   well   as   providing   fresh   air   to   ameni⧐es.   However,   the   ability   to   open   operable 
windows   can   be   limited   by   high   winds,   or   proximity   to   a   transport   corridor   bringing   in 
unwanted   noise   and   pollu⧐on. 
 
Another   important   aspect   to   consider   is   the   ability   for   occupants   to   safely   leave   windows 
open   at   night.   During   the   warmest   period   of   the   year,   cross   ven⧐la⧐on   generally   works   best 
at   night   ⧐me,   when   the   temperatures   are   the   coolest.   This   could   be   easily   achieved   by   high 
level   windows   and/or   flyscreens. 
 
Recommended   changes: 
Building   design   and   massing   (especially   of   tall   buildings)   should   be   regulated   to   ensure   no 
adverse   wind   effects   are   created.  
 
Operable   windows   should   be   located   away   from   sources   of   noise   and/or   pollu⧐on   and 
designed   for   security   to   allow   opening   at   night. 
 
Private   open   space 

Standard   could   be   improved. 
 
While   having   access   to   a   decent   sized   private   open   space   seems   a   desirable   amenity   to   any 
dwelling,   it   might   not   be   an   urgent   need   for   some   people.   The   main   concern   in   regard   to   this 
Standard   is   that   it   could   impact   the   affordability   of   housing.   There   are   many   good   examples 
of   well   designed   mul⧐‐residen⧐al   buildings   overseas   without   balconies.   The   need   for   a 
private   open   space   can   be   alleviated   by   large   windows   with   views   (juliet   balconies   with 
sliding   or   french   doors   when   appropriate)   and   non   restricted   (open   24/7)   and   easily 
accessible   communal   open   spaces. 
 
Moreover,   provisions   should   be   made   for   developments   located   within   transport   corridors, 
where   enclosed   balconies,   winter   gardens   or   bay   windows,   in   addi⧐on   to   a   well   located   and 
protected   communal   open   space,   could   provide   be⧨er   amenity   than   an   open   private   space. 
 
Recommended   changes: 
More   flexible   provisions,   instead   of   manda⧐ng   private   open   space   for   all   apartments. 
However   if   a   balcony   is   provided,   it   should   be   of   a   minimum   size   to   ensure   its   usability   as 
well   as   accessibility. 
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Communal   open   space 

Dissa⧐sfied   with   the   proposed   Standard. 
 
Like   common   entry   and   circula⧐on   spaces,   communal   open   spaces   can   provide   an   invi⧐ng 
place   for   residents   to   meet   and   even   play   an   essen⧐al   role   in   improving   the   social   fabric   of 
the   city.   This   is   a   very   important   Standard,   however   it   seems   that   its   current   provision   would 
only   achieve   a   decent   area   for   developments   between   20   and   40   apartments. 
 
Recommended   changes: 
Minimum   area   for   communal   open   space   should   increase   propor⧐onally   to   the   size   of   the 
development   for    all   building   scales ,   without   a   cap   of   100   square   metres   once   density 
exceeds   40   apartments.   This   cap   appears   to   have   no   valid   basis. 
 
Minimum   overall   dimensions   to   be   also   considered.  
 
Minimum   communal   open   space   to   be   mandatory   for   developments   smaller   than   20 
dwellings   (e.g.   a   bench   and   a   small   planted   area   at   the   entry   of   the   building). 
 
Very   large   developments   should   contribute   to   public   amenity   with   part   of   their   open   spaces. 
For   very   large   sites,   permeability   of   the   urban   fabric   should   be   retained   with   the   provision   of 
public   pathways   for   non   residents,   e.g.   pedestrians   and   cyclists   crossing   through   the   site. 
  
Be⧨er   defini⧐on   of   the   type   of   ‘indoor   open   space’   which   would   be   acceptable   is   needed. 
Enclosed   gardens   such   as   greenhouses   would   require   similar   solar   access   as   outdoor   open 
spaces.   The   Standard   states   that   ‘communal   open   spaces   are   not   necessarily   required   to   be 
located   outdoors’.  
 
Addi⧐onal   communal   facili⧐es   such   as   communal   laundries   should   be   encouraged.   As   well   as 
improving   the   affordability   and   environmental   sustainability   of   the   development,   they   can 
create   opportuni⧐es   for   residents   to   meet   informally   ‐   important   for   building   cohesive 
communi⧐es. 
 
Landscaping 

Standard   could   be   improved. 
 
Recommended   changes: 
Except   in   Melbourne’s   CBD   and   some   growth   centres,   developments   of   all   sizes   should   be 
required   to   provide   minimum   landscaping,   especially   within   the   street   setback.   This   would 
help   to   ensure   that   new   developments   have   a⧨rac⧐ve   street   frontages,   as   well   as   providing   a 
transi⧐on   space   between   private   /   communal   and   public   spaces.   Local   government   can   play 
an   important   role   in   this   sec⧐on   by   forecas⧐ng   the   areas   of   growth   and   providing   guidelines 
for   developers   to   make   sure   that   the   consistency   and   character   of   streets   are   maintained 
while   contribu⧐ng   to   the   public   realm. 
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Accessibility 

Dissa⧐sfied   with   the   proposed   Standard. 
 

Various   aspects   of   the   proposed   Standard   should   be   improved.   The   examples   given   are   not 
conducive   to   independent   living.   Even   with   850mm   clear   opening   door   widths,   without 
adequate   approach   and   latchside   clearances   both   entering   and   leaving   a   room,   it   will   be 
difficult   to   independently   use   the   facili⧐es   provided.   Loca⧐on   of   an   adaptable   bathroom   is 
not   men⧐oned.   Minimum   shower   size   is   not   given.   Accessibility   to   private   open   space   is   not 
men⧐oned. 
  
Recommended   changes: 
Minimum   approach   and   latchside   clearances   should   be   nominated. 
Minimum   shower   size   should   be   nominated.   900mm   x   900mm   clear   of   all   obstruc⧐ons,  
including   tapware,   is   considered   sa⧐sfactory. 
Loca⧐on   of   adaptable   bathroom   to   enable   use   by   visitors. 
Step‐free   access   to   any   private   open   space   should   be   provided   in   all   accessible   dwellings. 
 
Examples   given   should   highlight   importance   of: 

‐    approach   and   latchside   clearances,   both   sides   of   doors,   and 
‐ 1.2m   accessways. 

 
Consider   referencing   guideline   documents:   Australian   Standards,   AS   4299   Adaptable   Housing 
and   AS   1428.1   Design   for   access   and   mobility,   and   Livable   Housing   Design   Guidelines. 
 
Dwelling   entry   and   internal   circulation 

Dissa⧐sfied   with   the   proposed   Standard. 
 
While   the   Standard   ensures   that   a   clear   and   safe   physical   sense   of   address   is   provided,   it 
does   not   encourage   the   development   of   a   less   tangible,    personal    sense   of   address,   through 
social   interac⧐on   between   neighbours.   This   is   a   very   important   aspect   of   high   density 
developments,   which   can   lead   to   impersonal   and   some⧐mes   very   isola⧐ng   lifestyles.   This   is   a 
phenomenon   that   affects   the   health   of   a   growing   number   of   city   dwellers. 
 
A   greater   sense   of   community   and   neighborhood   within   a   development   might   also   lead   to   a 
more   successful   use   of   communal   open   spaces,   as   well   as   a   greater   sense   of   safety   through 
passive   surveillance. 
 
Recommended   changes: 
Specify   a   maximum   number   of   apartments   sharing   a   circula⧐on   core   or   li.      This   could   adopt 
exis⧐ng   provisions   such   as   Clause   4F   of   the   NSW   Apartment   design   guide,   which   notes   that 
‘Common   circula⧐on   spaces   provide   opportuni⧐es   for   casual   social   interac⧐on   among 
residents   and   can   assist   with   social   recogni⧐on.   Important   design   considera⧐ons   include 
safety,   amenity   and   durability.   In   addi⧐on,   the   choice   of   common   circula⧐on   types   has   a 
direct   influence   on   the   apartment   types   provided,   building   form,   ar⧐cula⧐on   and   the 
building’s   rela⧐onship   to   the   street.’ 
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Waste 

Sa⧐sfied   with   the   proposed   Standard. 
No   changes   recommended. 
 

Water   management 

Sa⧐sfied   with   the   proposed   Standard. 
No   changes   recommended. 
 

OTHER   CONSIDERATIONS 

Architects   for   Peace   has   found   that   the   proposed   Dra   Standards   fall   short   in   the   following 
areas: 
 
1.   Housing   affordability 

 
Well   designed   apartments   are   not   in   themselves   enough   to   support   a   truly   happier,   healthier 
and   more   resilient   and   produc⧐ve   community   –   the   people   who   are   able   to   live   there   must 
also   be   considered.   Apartment   development   communi⧐es   in   Melbourne's   CBD   in   par⧐cular 
are   increasingly   sites   of   social   exclusion   because   both   purchase   and   rental   costs   are 
unaffordable   to   people   on   lower   incomes.   The   introductory   statement   within   the   Standards 
that   apartments   are   increasingly   a   'preferred   household   choice'   due   to   'affordability'   is 
unhelpful.   Affordability   is   only   a   meaningful   concept   when   considered   rela⧐ve   to   income   – 
with   a   conserva⧐ve   standard   being   to   consider   housing   costs   not   exceeding   a   threshold   of 
30%   of   household   income,   for   the   lowest   40%   income   bracket.  
 
While   recognising   that   housing   affordability   is   an   issue   beyond   the   scope   of   the   Standards   to 
adequately   address,   it   remains   a   major   concern   to   Victorian   households   and   one   demanding 
urgent   policy   a⧨en⧐on.   Addi⧐onal   policy   and   budgetary   measures   are   recommended   for 
considera⧐on,   such   as: 
 

● Introduc⧐on   of   inclusionary   zoning,   manda⧐ng   a   minimum   propor⧐on   of   affordable 
housing   to   lower   income   households.   Ci⧐es   such   as   Birmingham   in   the   United 
Kingdom,   and   many   others,   mandate   that   35%   of   new   dwellings   must   be   affordable 
for   low   income   workers.   We   consider   that   35%   would   be   a   meaningful   target,   which 
would   serve   to   begin   to   address   the   significant   exis⧐ng   shor⢬all   over   ⧐me.  

● Use   of   state‐owned   land   for   innova⧐ve   affordable   housing   pilot   projects, 
incorpora⧐ng   a   minimum   of   social   housing   in   addi⧐on   to   affordable   housing.   Such 
development   could   either   be   state‐led,   or   the   land   made   available   to   a   consor⧐um 
based   on   maximum   posi⧐ve   social   impact,   rather   than   highest   ability   to   pay. 

● Introduc⧐on   of   taxa⧐on   mechanisms   to   penalise   owners   of   vacant   flats   and   help   to 
curtail   specula⧐on   in   areas   of   rapidly   rising   land   values. 

● Provide   fiscal   support   to   local   governments   proposing   to   develop   Council‐owned 
land   for   innova⧐ve,   affordable   housing   developments. 

● Review   exis⧐ng   legal   restric⧐ons   that   prevent   owners   and   tenants   from   making 
modifica⧐ons   to   their   apartments   to   reduce   energy   consump⧐on   and   opera⧐onal 
costs. 
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2.   Contribution   to   Local   Community 

 
Although   some   environmental   impacts   are   addressed   in   the   proposed   Landscaping   Standard, 
social   impacts   of   the   apartment   on   surrounding   area   should   be   be⧨er   considered.   For 
instance,   buildings   may   impact   the   walkability   of   adjacent   streets   through   changes   to 
footpaths   or   ligh⧐ng   nearby.   Closely   located   apartment   buildings   may   create   unpleasant   and 
unsafe   laneways   in   between   if   these   spaces   are   not   considered. 
 
Moreover,   aside   from   reducing   the   nega⧐ve   impacts   of   new   apartments   on   the   local 
environment,   new   developments   should   be   encouraged   to   contribute   to   the   surrounding 
community   both   economically   and   socially.   It   is   not   only   about   preserving   and   plan⧐ng   trees, 
but   also   about   providing   green   infrastructure   which   can   efficiently   facilitate   the   social 
cohesion   of   the   nearby   community.   For   example,   communal   open   space   or   sports   facili⧐es 
could   be   used   by   both   apartment   residents   and   people   living   nearby.  
 
This   would   have   a   posi⧐ve   impact   on   the   connec⧐vity   and   permeability   of   the   whole 
neighbourhood   area.   Especially   for   larger   developments,   the   new   landscaping   and   building 
setback   standards   need   provisions   which   includes   the   public   realm   in   order   to   create   an 
ac⧐ve   streetscape   and   a   sense   of   neighborhood   to   new   residents. 
 
3.   Car   parking   and   transport 
 
The   State   and   local   governments   should   consider   reviewing   the   current   requirements   for   car 
parking   for   apartment   buildings.   Especially   in   areas   well   deserved   by   public   transport,   many 
residents   don’t   need   to   own   a   car.   Reducing   car   parking   availability   would   discourage   car 
ownership   and   encourage   more   environmentally   friendly   modes   of   transport   (walking, 
cycling   and   public   transport). 
 
Car   parking   is   generally   a   very   costly   item   in   apartment   building.   Decreasing   the   number   of 
car   spaces   required   or   waving   it   completely   would   help   with   bringing   construc⧐on   costs 
down   without   compromising   on   the   quality   of   the   apartments.   Access   to   car   could   be 
provided   through   car   sharing.   It   is   to   note   that   a   sufficient   number   disabled   car   spaces 
should   be   retained. 
 
In   the   case   of   large   developments,   provisions   should   mandate   necessary   improvements   to 
public   transport   infrastructure,   footpath   and   cycling   lanes   in   order   to   ensure   that   these   will 
adequately   serve   the   increased   popula⧐on   in   the   area.  
 
As   density   is   increasing,   we   would   recommend   for   the   State   Government   to   work   on   a   long 
term   transport   plan,   which   would   encourage   more   sustainable   lifestyle   while   suppor⧐ng 
housing   affordability   and   contribu⧐ng   to   the   quality   of   public   infrastructure   for   all. 
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4.   Diverse   apartment   types   and   sizes 

 
There   is   no   provision   in   the   Standards   to   address   diversity   of   household   sizes   within   an 
apartment   development,   which   may   vary   between   local   government   areas.   This   is   a 
concerning   omission   as   it   allows   the   con⧐nued   development   of   homogenous   apartment 
types   based   on   developer   aims   rather   than   local   needs. 
 
Housing   issues   are   different   among   different   LGAs,   people   who   are   living   in   the   apartments 
are   different   as   well.   The   standard   fails   to   address   these   dispari⧐es.   In   City   of   Melbourne, 
42%   of   the   residents   are   students,   while   in   City   of   Whi⧨lesea,   43.3%   of   the   households   are 
couples   with   children   in   2011.   These   two   areas   and   these   two   group   of   people   have   different 
needs   for   apartment.   For   young   students   and   young   workers   who   are   ren⧐ng   apartment   in 
the   city   in   order   to   be   close   to   their   school   or   working   place,   the   most   important   thing   about 
an   apartment   might   not   be   a   big   balcony,   they   might   prefer   a   compact   apartment   with   basic 
equipment   and   an   affordable   price.   Local   household   sizes   will   also   change   over   ⧐me.  
 
It   is   unlikely   that   developers   will   respond   appropriately   to   diverse   local   household   sizes 
without   a   policy   direc⧐ve,   typically   preferring   larger   yields   (and   smaller   apartments).   A 
suitable   clause   should   be   inserted   requiring   a   diversity   of   apartment   sizes   to   be   provided 
within   a   single   development.   This   should   reflect   current   local   needs   and   expected   future 
trends,   and   local   governments   should   be   enabled   to   include   such   considera⧐ons   in   their 
planning   assessment   and   approval   decisions. 
 
5.   Minimum   room   dimensions   and   minimum   apartment   sizes 
 
We would recommend the addi⧐on of a minimum room size Standard, similar to Clause 4D‐3                             
of   NSW   Apartment   design   guide.  
 
While not imposing minimum apartment sizes may allow for innova⧐ve layout, especially for                         
smaller apartments, we also note that space was among the most important concerns raised                           
by community respondents during the consulta⧐on process. The Dra’s failure to address                       
this concern suggests a lack of regard for the views expressed during this process and calls                               
the legi⧐macy of the process itself into ques⧐on. It is incumbent upon the State government                             
to   address   this   unexplained   omission   in   a   public   statement.  
 
  
 

 

 

 

 

 

Conclusion 
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Architects   for   Peace   believe   that   the   State   of   Victoria   is   well‐placed   to   leverage   its   posi⧐on   to 
mandate   more   ecologically   and   socially   sustainable   mul⧐‐residen⧐al   housing   that   is   not   only 
affordable   to   rent   or   purchase,   but   also   affordable   to   run   and   desirable   to   live   in. 
 
 
Thank   you   for   considering   our   submission. 
architects for peace 
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