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Executive Summary 

(i) Summary 

The Amendment proposes  changes  to  the  Local Planning Policy  Framework  (LPPF)  and  the 
residential zones applied  in  the City of Monash  to  implement  the Monash Housing Strategy 
2014 (the Housing Strategy). 

Council has adopted a staged approach  to  the  implementation of  the new residential zones 
and the Housing Strategy.  The Amendment translates approved structure plans for Oakleigh 
and Wheelers Hill and introduces new planning provisions for areas identified in the Housing 
Strategy as: 

 having  limited  redevelopment  potential  (heritage  precincts,  the  Dandenong  Creek 
Escarpment and the Creek Environs) 

 areas suitable for incremental change (Garden City suburbs) 

 residential zones  in the Monash National Employment Cluster (NEC) and Clayton Activity 
Centre.   These changes were envisaged as a subsequent stage but were  included  in  the 
Amendment after consultation with the Metropolitan Planning Authority (MPA) (now the 
Victorian Planning Authority (VPA)1). 

The Amendment has a strong focus on protecting and enhancing the Garden City Character, 
which  is a  core policy underpinning planning  in Monash,  through more  restrictive planning 
policy,  zones and variations  to  state‐wide  standards  in Clauses 54 and 55  (ResCode) of  the 
Monash Planning Scheme (the Planning Scheme). 

Future  Amendments  will  implement  changes  relating  to  areas  identified  in  the  Housing 
Strategy as having  future  redevelopment potential:   boulevards  (Springvale and Dandenong 
Roads), activity and neighbourhood centres, and accessible areas around those centres. 

Submissions 

The Amendment has been contentious; the hundreds of submissions and presentations at the 
hearing illustrate the divided views in the community.  Many supported both the thrust of the 
Amendment to give greater direction about where development should occur and to increase 
restrictions on development  for both neighbourhood  character and environmental  reasons.  
Many others objected on the basis that restrictions infringe property rights, the constraint on 
their  ability  to  develop  housing  to  meet  their  needs  or  preferences,  or  the  impact  on 
development potential and the associated adverse  implications for housing affordability and 
diversity. 

The level of concern expressed by the community led Council to commission further work, to 
undertake multiple rounds of consultation, and to support significant changes to the exhibited 
Amendment.  This responsive approach contributed to a level of confusion and some cynicism 
in  the community about  the basis  for, and  the commitment  to,  the Amendment provisions.  
The Panel’s task of assessing the Amendment and submissions about  it was also made more 
complex. 

                                                       
1  The MPA is referred to as the VPA throughout the report. 
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The strategic basis for the Amendment 

The Housing  Strategy  and  the Amendment  acknowledge  key  planning  policy  themes.    The 
broad strategy to direct more intensive forms of housing to locations that are well served by 
infrastructure,  and  to manage  change  in more  sensitive  locations,  is  sound.    However,  it 
should be articulated much more effectively in the LPPF to inform decision making while the 
Housing Strategy is progressively implemented.  This includes: 

 updating the Strategic Framework Plan (March 2009) in Clause 21.03 Vision 

 incorporating  the Housing  Strategy  Residential Development  Framework  Plan  in  Clause 
21.04 Residential Development 

 articulating  the  policy  intent  regarding  locations  identified  for more  intensive  housing 
development 

 ensuring  that  neighbourhood  character  provisions  recognise  that  change  will  occur  in 
these areas 

 identifying  the  further  strategic  work  to  be  undertaken  to  inform  the  staged 
implementation of the Housing Strategy. 

The analysis in the Housing Strategy informed the understanding of housing needs in Monash, 
but  key  issues  it  identified,  such  as  the  effectiveness  of  the  current  planning  framework, 
housing affordability and  the  implications of  the proposed planning  framework  for meeting 
the demands of projected growth, housing costs, housing diversity and accommodating  the 
housing  needs  of  particular  groups,  were  neglected  in  the  Housing  Strategy  and  the 
Amendment.  These are matters for further policy and strategy development. 

Analysis after the Amendment was exhibited provided a level of comfort that the Amendment 
does not severely compromise the capacity to meet medium term population projections for 
Monash,  particularly  when  the  significant  opportunities  available  in  areas  identified  with 
redevelopment  potential  are  taken  into  account.   Although  case  studies  also  indicate  that 
proposed  variations  to  ResCode  standards  should  not  stifle  continued  dual  occupancy 
development,  they  did  not  address  the  implications  for  other  forms  of  multi‐unit 
development, which have an important function in meeting housing diversity objectives. 

The protection of neighbourhood character is the key concern addressed by the Amendment, 
and  the  Neighbourhood  Character  Review  underpinned  both  the  Housing  Strategy  and, 
generally, the application of zones in the Amendment.  The Panel has significant reservations 
about the basis provided by the framework established  in 1997.   The planning framework to 
manage neighbourhood character provides generic guidance through broad character types, 
and the characterisation of some areas with ‘Garden City’ character attributes and emphasis 
on existing  character are overstated.   The  focus  should be on  future  character  statements; 
they  should  be more  succinct  and  express  future  aspirations  and  key  elements  to  achieve 
those aspirations, particularly in areas where change is, or should be, promoted. 

Overarching issues 

Monash residents have different views about trees in suburban gardens.  The Panel considers 
large  trees with  spreading  canopies  can  transform  the  character, amenity and  resilience of 
areas and broadly endorses  strategies  to ensure  there  is  space  to plant  trees.    In balancing 
resident  preferences,  the  competing  objectives  relating  to  neighbourhood  character, 
ecological  sustainability,  accommodating  projected  growth,  housing  diversity  and  housing 
affordability, the most efficient means of achieving green space should be adopted.  The Panel 
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considers  that  consolidated  spaces  at  the  front  and  rear  of  lots  and  along  park  interfaces 
optimise the outcomes. 

The effect of development,  rather  than  the number of dwellings on a block,  should be  the 
primary  focus  in managing  impacts.   Larger, two storey houses should be anticipated as the 
norm and this will change the character of areas.  However, extensive floor area, irrespective 
of lot size, should not automatically be accommodated at the expense of planning objectives 
that benefit the broader community. 

Dual occupancy, multi‐unit and apartment forms of housing add to housing diversity, and the 
planning  framework  should  not  preclude  these  forms  of  housing  unless  there  is  sound 
justification  to  do  so.    This  extends  to  ‘side‐by‐side’  forms  of  dual  occupancy  and  ‘reverse 
living’, which can be an efficient means of achieving high amenity housing, but are currently 
actively discouraged in Monash.  Balconies and rooftops should be recognised as a legitimate 
form of open space in all forms of multi‐unit housing in all residential zones. 

The application of zones 

The  general  application  of  zones  has  been  consistent  with  guidance  on  good  practice.  
However, the staged implementation, changes to development requirements since exhibition, 
and  the  Panel’s  assessment  of  the  justification  for  the  delineation  of  some  zones warrant 
significant revisions. 

The Panel supports many of the post‐exhibition changes to development requirements in the 
zone schedules that are now supported by Council.   These changes result  in the distinctions 
between  the General Residential Zone Schedule 3  (GRZ3) and  the General Residential Zone 
schedule  4  (GRZ4)  only  relating  to  very  minor  details.    The  GRZ3  and  GRZ4  should  be 
combined, as separate zone schedules are not warranted.  The Panel accepts that the purpose 
of  the  Neighbourhood  Residential  Zone  (NRZ)  aligns  with  the  strategic  intention  to  limit 
development  generally  to  the  east  of  Springvale  Road  and  is  consistent with  the  planning 
framework in adjoining land in Whitehorse. 

The  Panel  does  not  support  the  introduction  of more  restrictive  provisions  as  an  interim 
planning  framework  in  areas  identified  in  the  Housing  Strategy  ‘future  redevelopment 
potential’,  pending  the  completion  of  further  strategic  work  and  future  amendments  to 
implement  the Housing  Strategy.    In  these  areas,  the  status quo GRZ2  should be  generally 
maintained  as  the  ‘interim’  planning  framework,  and  the  LPPF  should  be  strengthened  to 
recognise the policy intent for these areas. 

The  Panel  considers  the  Amendment  provisions  relating  to  the Monash  NEC  and  Clayton 
Activity  Centre  are  premature  and  should  be  deferred  pending  evaluation  as  part  of  the 
strategic  planning work  that  is  underway.    The Desired  Future  Character  Statement  in  the 
proposed Clause 22.01  should adopt a more positive expression of  the policy ambitions  for 
the NEC and acknowledge that strategic planning will develop and articulate future character 
aspirations. 

The objective  to protect and enhance  the Gardiners Creek,  Scotchmans Creek and Damper 
Creek open space corridors by managing the interface of abutting residential areas is justified.  
However,  overlays  in  combination with  the GRZ  are more  effective  tools  to manage  these 
interfaces  than  the  NRZ.    The  interface  with  the  Dandenong  Creek  open  space  network 
warrants similar protection. 
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In contrast, the strategic basis for the application of the NRZ3  ‘Creek Environs Areas’  is very 
weak and these areas should be included in a GRZ. 

In  relation  to  the  alignment of  the boundary between  the NRZ4  and  the GRZ4, which was 
highly  contentious,  the  Panel  finds  that  the  boundary  should  generally  align  with  the 
boundary of the Dandenong Creek Escarpment character type area, as exhibited. 

The  application  of  the  proposed  zones  to  the  Glen Waverley,  and Wheelers  Hill  Activity 
Centres  is  inconsistent with  the  structure  plans  for  these  centres  and may  inappropriately 
constrain  opportunities  in  them.    The  application  of  the  proposed  zones  to  the  Oakleigh 
Activity Centre appropriately implements the structure plan for this centre. 

Variations to Standards 

The absence of systematic analysis of the effectiveness of the existing residential standards or 
justification  for  the proposed  changes has meant  the Panel has drawn on examples of  the 
effects  in submissions,  initiatives undertaken elsewhere (such as Better Apartments2) and  its 
own experience. 

As already noted, the Panel endorses many of the changes supported by Council to moderate 
the  exhibited  development  requirements.    The  Panel  also  supports  development 
requirements that recognise and protect the sensitivity of creek abuttals. 

While the Panel considers ResCode rear setback standards should be varied to provide space 
to plant trees, we are not convinced that the increase in secluded private open space, which is 
a significant constraint on design flexibility and development yields, has been justified.   

In all cases,  the site context  (including neighbourhood character), a site analysis and design 
response would  remain  central  to  the design and  consideration of development proposals, 
including the exercise of discretion to depart from requirements of the zone schedules. 

Recommendations 

Based  on  the  reasons  set  out  in  this  Report,  the  Panel  recommends Monash  Planning 
Scheme Amendment C125 be adopted as exhibited subject to the following: 

  Incorporate in Clause 21.04 Residential Development the Residential Development 1.
Framework Plan (Figure 6A of the Housing Strategy). 

  Evaluate  the  implementation  of  the  current  Vegetation  Protection  Overlay  and 2.
enforcement of planning permit conditions requiring retention of existing trees or 
planting  of  additional  trees,  to  identify  ways  to  improve  outcomes  under  the 
proposed requirements. 

  Identify in Clause 21.04 Residential Development, Further Strategic Work, a realistic 3.
work program to build on broad policy statements relating to specialised housing 
needs such as: meeting the needs of an ageing population, housing requirements of 
emerging  ethnic  groups,  flexible  and  adaptable  housing  design  and  universal 
access. 

                                                       
2  Better Apartments Draft Design Standards 
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  Provide  more  specific  support  in  the  Local  Planning  Policy  Framework  for  the 4.
development  of  various  forms  of  housing  for  an  ageing  population  (including 
independent living through to high care), extended families and students. 

  Clearly articulate  in  the  Local Planning Policy Framework  the  staged approach  to 5.
implementing the Housing Strategy. 

  Revise  Clause  22.01  including  the  Preferred  Future  Character  statements  to 6.
recognise  that  change  is  supported  in  areas  identified  as  having  future 
redevelopment  potential  such  as  activity  and  neighbourhood  centres,  accessible 
areas, boulevards and residential land in the National Employment Cluster. 

  Retain the General Residential Zone (Schedule 2) for: 7.
a)  housing category areas 1, 2, 3 and 4  identified  in  the Housing Strategy as 

having future redevelopment potential 
b)  the Proposed Character  Type C  area under  the Neighbourhood Character 

Review 

c)  that area of the Wheelers Hill Activity Centre that was exhibited as General 
Residential Zone (schedule 5) 

d)  No 855 Ferntree Gully Road  (Northwest corner of  Jells and Ferntree Gully 
roads), Wheelers Hill 

e)  land  in  the Glen Waverley Activity Centre Structure Plan Area  that  is not 
proposed to be rezoned under Amendment C120. 

  Develop a new combined General Residential Zone schedule based on the proposed 8.
General Residential Zone (Schedule 4) to replace the proposed General Residential 
Zone (Schedule 3) and General Residential Zone (Schedule 4). 

  Apply the new combined General Residential Zone schedule to: 9.
a)  land  that  was  exhibited  as  General  Residential  Zone  (Schedule  3)  and 

General Residential Zone (Schedule 4) as modified by changes recommend 
by the Panel 

b)  No 1 Avoca Court, Ashwood 
c)  No 36 Stapley Crescent; and Nos 36 and 39 Swanson Crescent, Chadstone 
d)  Nos 21, 23, 24, 26 and 28 Fiander Avenue; Unit 4/ No 5 Somers Court; Nos 5 

and 6 Valentine Court; Nos 1, 2, 3, 4, 6, 8, 10, 12, and 14 Falconer Street; 
Nos 1 and 3 Huff Street; Nos 29, 31, 33, 35, 37, 39, 41, 43, 45, 47 and 49 
Dunscombe Avenue, Glen Waverley 

e)  Nos 546‐556 High Street Road; Nos 2, 4 and 6 Lee Avenue; and No 7 St Clair 
Crescent, Mt Waverley 

f)  No 13 Janfourd Court, Mt Waverley 
g)  Nos 9, 11, 13, 15, 17, 19, 21, 23 and 25 Marbray Drive; Nos 31, 33, 35, 37, 

39, 41, 43, 45, 47 and 49 Greenways Road, Glen Waverley 
h)  No 2B Oakdene Court, Mt Waverley 

  Apply the new combined General Residential Zone schedule in combination with a 10.
Significant  Landscape  Overlay  (or  a  Design  and  Development  Overlay  and  a 
Vegetation Protection Overlay)  to  the  land proposed  to be zoned Neighbourhood 
Residential  Zone  (Schedule  2)  and  delete  the  Neighbourhood  Residential  Zone 
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(Schedule  2),  (except  where  the  Panel  has  recommended  a  realignment  of  the 
boundary of the Creek Abuttal area). 

  Realign  the  boundary  between  the  General  Residential  Zone  and  the 11.
Neighbourhood  Residential  Zone  (schedule  4)  in  the  area  bounded  by  Highbury 
Road,  Springvale  Road, Waverley  Road  and  Gallaghers  Road/ Westlands  Road/ 
Camelot Drive to align with the boundary between proposed Character Types B and 
D shown in Figure 5 of the Monash Neighbourhood Character Review Consultation 
Draft Report (February 2016). 

  Draft  the  Decision  Guidelines  to  the  new  combined  General  Residential  Zone 12.
schedule  and  the provisions of  the  Significant  Landscape Overlay  (or Design  and 
Development Overlay) to guide the exercise of discretion where: 

a)  the  interface between a creek‐line open space and a property  is not along 
the property’s rear boundary 

b)  lots are, small, irregular or constrained. 

  Delete  the  Neighbourhood  Residential  Zone  (Schedule  3)  and  apply  the  new 13.
combined General Residential Zone schedule. 

  Apply the Neighbourhood Residential Zone (Schedule 4) to: 14.
a)  generally apply to the Housing Category 6 – Dandenong Creek Escarpment 

area as exhibited 
b)  the  land  between  Wellington  Road,  Garnett  Road  and  Whalley  Drive, 

Wheelers  Hill  identified  as  Proposed  Character  Type  B  area  under  the 
Monash  Neighbourhood  Character  Review  Consultation  Draft  Report 
(February 2016). 

  Consider  applying  the  Significant  Landscape  Overlay  (or  the  Design  and 15.
Development Overlay and  the Vegetation Protection Overlay)  to  the  land with  a 
direct abuttal to the Dandenong Creek. 

  Retain  the  existing  General  Residential  Zone  (Schedule  2)  to  the  Proposed 16.
Character Type C area under the Neighbourhood Character Review. 

  Consider the Mixed Use Zone and Residential Growth Zone for application to areas 17.
identified in the Housing Strategy as having future redevelopment potential in the 
future implementation stages of the Housing Strategy. 

  Retain the General Residential Zone (Schedule 2) for the residential land within the 18.
Glen  Waverley  Activity  Centre  that  is  not  proposed  to  be  rezoned  under 
Amendment C120. 

  Vary the ResCode street setback requirement (Standard A3 and B6) as follows: 19.
a)  7.6 metres or the average of adjoining  lots (whichever  is the  lesser)  in the 

Neighbourhood  Residential  Zone  (schedules  1,  2,  and  4)  and  the  new 
combined General Residential Zone schedule 

b)  require an additional 1‐metre setback for garages and carports only  in the 
Neighbourhood Residential Zone (schedule 1). 

  Vary the ResCode site coverage requirement (Standard A5 and B8) as follows: 20.
a)  40 percent in the Neighbourhood Residential Zone (schedule 2) 
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b)  50 percent in the Neighbourhood Residential Zone (schedules 1 and 4), and 
the new combined General Residential Zone schedule. 

  Vary the ResCode permeability requirement (Standard A6 and B9) as follows: 21.
a)  30 percent in the Neighbourhood Residential Zone (schedules 1 and 4) and 

the new combined General Residential Zone schedule 
b)  40 percent in the Neighbourhood Residential Zone (schedule 2). 

  Vary the ResCode Landscaping requirement (Standard B13) to link the provision of 22.
canopy  trees  to  site width  and  permeable  soil  area.  Consider  a  standard  in  the 
order of one tree per 5‐7 metres of site width. 

  Vary the ResCode minimum rear setbacks requirement (Standard A10 and B17) as 23.
follows: 

a)  7 metres in the Neighbourhood Residential Zone (schedule 2) 
b)  5 metres in the Neighbourhood Residential Zone (schedule 4) and the new 

combined General Residential Zone schedule. 

  Maintain  the ResCode  side  setbacks  requirements  (Standard A10  and B17)  in  all 24.
zones to be applied by the Amendment. 

  Vary the ResCode walls on boundaries requirement (Standard A11 and B18) only in 25.
the Neighbourhood Residential Zone (schedule 2) as follows: 

10  metres  6.5  metres  plus  25  percent  of  the  remaining  length  of  the 
boundary of an adjoining lot … 

Walls should not be built on rear boundaries 

The  height  of  a  new  wall  constructed  on  or  within  200mm  of  a  side 
boundary or rear boundary or a carport … 

  In  all  zones  applied  by  the  Amendment,  vary  the  ResCode  Private  Open  Space 26.
requirements (Standard A17 and B28) to: 

a)  retain  the existing secluded private open space  requirement of 35  square 
metres with a minimum 5 metre width 

b)  allow balconies and roof top areas, with the exhibited dimensions of a 10 
square metre area and a 2 metre minimum width, as an option for all forms 
of multi‐unit housing in all zones applied by the Amendment. 

  Include a decision guideline in the schedule to all zones applied by the Amendment 27.
requiring  consideration  of  design  responses  to  site  constraints,  site  context,  and 
irregular  shaped  lots  when  discretion  relating  to  ResCode  requirements  is 
exercised. 

  Abandon  the  exhibited  rezoning  to  Residential  Growth  Zone  (Schedule  3)  and 28.
General Residential Zone (Schedule 6) of land in the Monash National Employment 
Cluster  and maintain  the  current  General  Residential  Zone  (Schedule  2)  for  the 
land. 

  Delete the exhibited Development Contributions Plan Overlay (Schedule 1). 29.

  Delete the exhibited increase in the Clause 52.01 Public Open Space contribution. 30.
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  Rewrite  the  Desired  Future  Character  Statement  for  the  Monash  National 31.
Employment Cluster in Clause 22.01 to: 

a)  adopt  a more  positive  expression  of  the  intended  change  envisaged  by 
policy for the Monash National Employment Cluster. 

b)  acknowledge  that  strategic  planning  will  develop  and  articulate  future 
character aspirations. 

  Edit Clauses 21.01 Municipal Profile, 21.02 Key Influences and 21.03 Vision to: 32.
a)  reduce  repetition,  particularly  in  relation  to  Garden  City/neighbourhood 

character and extensive descriptions of data that will date 
b)  update  the  Strategic  Framework  Plan  (March  2009)  in  Clause  21.03  to 

recognise  the current Housing Strategy and policy  relating  to  the Monash 
National Employment Cluster 

c)  consider  the  utility  of  the  content  relating  to Monash  2021:  A  Thriving 
Community (2010) to inform planning decisions. 

  Revise Clause 21.04 to give greater emphasis to the Housing Strategy and align with 33.
its content, including incorporating the Residential Development Framework Plan. 

  Revise the Clause 22.01 Residential Development and Character Policy to: 34.
a)  align  more  closely  with  the  strategic  intent  expressed  in  the  Housing 

Strategy 
b)  ensure  the  overarching  general  policies  align with  the  provisions  of  the 

zone schedules (as modified) 
c)  delete the Existing Character statements 
d)  edit  the  Desired  Future  Character  statements  to  provide more  focussed 

guidance with  a  succinct  statement  of  character  aspirations  and  the  key 
elements to be promoted to achieve it 

e)  recognise that the broad character areas  include distinctive areas and that 
appropriate  responses  will  be  different  on  main  roads  and  residential 
hinterland sites 

f)  reinforce  the  importance of  site analysis  in developing a design  response 
that  responds  to  both  the  broader  future  character  objectives  and  the 
particular attributes of the site and its context 

  If state‐wide  transitional provisions are not  introduced before  the Amendment  is 35.
approved, incorporate a transitional provision to the following effect in each of the 
residential zone schedules that are introduced by the Amendment: 

The  requirements  of  the  planning  scheme  in  force  immediately  before 
[insert  the  Amendment  approval  date],  continue  to  apply  to  a  permit 
application made before  that date to  the extent  that, but  for  this clause, 
[Clauses 32.07, 32.08, 32.09] would apply to such an application. 
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 Introduction 1

1.1 The Amendment 

The Amendment proposes  changes  to  the  Local Planning Policy  Framework  (LPPF)  and  the 
residential zones applied  in  the City of Monash  to  implement  the Monash Housing Strategy 
2014 (the Housing Strategy). 

(i) Authorisation of the Amendment 

Authorisation of the Amendment was subject to the following conditions: 

 Council must seek the views of the Metropolitan Planning Authority and the 
Department of Economic Development, Jobs, Transport and Resources during 
exhibition. 

 Council  must  ensure  that  the  residential  zones  have  been  prepared  in 
accordance with Planning Practice Note 78: Applying  the Residential Zones 
(PPN78) 

Council advised that the VPA requested that the Amendment make provision  for residential 
growth around the NEC.  On the basis of the VPA’s request, Council agreed3 to bring forward 
the  introduction of growth zones around the Monash NEC and Clayton Activity Centre.   The 
Minister granted a new authorisation for the Amendment on 27 May 2016 including the VPA 
modifications. 

(ii) The exhibited Amendment 

The  Amendment  applies  to  land  throughout  the  City  of Monash  that  is  currently  in  the 
General Residential Zone (GRZ) and the Neighbourhood Residential Zone (NRZ).    It proposes 
to  implement  the objectives, directions and actions of  the Housing Strategy  in  the Monash 
Planning Scheme by, in summary: 

 updating the LPPF,  in particular, Clause 21.04 Residential Development and Clause 22.01 
Residential  Development  and  Character  Policy4.    The  residential  character  types  in 
proposed Clause 21.04 underpin the proposed residential zones 

 updating the NRZ1 and the existing GRZ2 (renamed) 

 rezoning  land  utilising  new  or modified  schedules  to  the GRZ  and NRZ  and  Residential 
Growth Zone (RGZ).  The proposed new zone schedules are: 
- NRZ2  Creek  Abuttal  Areas,  NRZ3  Creek  Environs,  and  NRZ4  Dandenong  Valley 

Escarpment Areas. 
- GRZ3 and GRZ4 apply  to  the  ‘Garden City Suburbs’, GRZ5  to apply  to  the  residential 

areas within  the Wheelers Hill  and Oakleigh Activity Centres,  and GRZ6  to  apply  to 
residential land in part of the Monash NEC and Clayton Activity Centre. 

   

                                                       
3  Council meeting of 28 April 2015. 
4  Updating  Clauses  21.01,  21.02,  21.03,  21.06,  21.06A,  21.12,  21.13,  21.15,  22.07,  22.09  and  22.10  is  also 

proposed to reflect changes to infrastructure, demographic changes and consequential changes. 



Monash Planning Scheme Amendment C125  Panel Report  6 December 2016 

 

Page 15 of 197 

 

The  schedules  to  these  zones  vary  the  state‐wide  standards  in  Clause  54  and  555 
(ResCode): 

 introducing  schedule  13  to  the  Design  and  Development  Overlay  (DDO13)6  to  provide 
direction on preferred building heights in the proposed GRZ6 and RGZ3 

 applying Development Contribution Plan Overlay  schedule 1  (DCPO1)  to  land within  the 
Clayton Activity Centre and the residential areas of NEC 

 increasing the Public Open Space Contribution requirement of Clause 52.01 to 10 per cent 
for land within the Clayton Activity Centre and the Monash NEC. 

 

Figure 1  Exhibited Zones 

(i) Post‐exhibition changes supported by Council 

Council  summarised  the  evolution  of  its  current  position  on  the  Amendment  and  the 
consultation that has occurred. 

Post‐exhibition consultation 

After exhibition of the Amendment from June to August 2015 (referred to as Round 1), 
Council undertook further community consultation, which is summarised in Table 1. 
   

                                                       
5  Clause 54 sets out development objectives and standards for single dwellings and are implemented through 

both the planning and building permit systems.  Clause 55 sets out development objectives and standards for 
multi‐unit development and is implemented through the planning permit system. 

6  The use of  the DDO maintains discretion  to depart  from  the  standard,  rather  than varying building height 
through schedule to the zone which makes the building height a mandatory requirement. 
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1.3 Background 

(i) The new residential zones 

The suite of residential zones in Victoria has evolved from the Residential A, B, C and D zones, 
to  the  Residential  1,  2  and  3  Zones  of  the  new  format  planning  schemes  in  1997,  to  the 
current residential zones (NRZ, GRZ, RGZ), which were introduced in July 20147. 

In 2001 Amendment C17 introduced a permit requirement for the construction and extension 
of one dwelling on a  lot below 500 square metres and  inserted a minimum street setback of 
7.6 metres.  It also established a policy not to allow the construction of front fences where 75 
percent of the immediate neighbourhood does not have front fences. 

In  2009,  the  Reformed  Zones Ministerial  Advisory  Committee8  supported  the  approach  of 
identifying high, medium  and  low  growth  areas.    That  committee  considered  discretionary 
controls were  the  starting  point  in  the  VPP; while  it  did  not  support  the  introduction  of 
mandatory height controls as a default position, a mandatory height could be specified where 
strategically justified.  Key features of the NRZ, GRZ and RGZ include: 

 new purposes to define the zone 

 multiple schedules are allowed to each zone 

 the ability to specify a maximum building height of a dwelling or residential building via a 
schedule. 

(ii) Residential Zones Standing Advisory Committee 

The  Residential  Zones  Standing  Advisory  Committee  (RZSAC) was  appointed  to  advise  the 
Minister  for Planning on  the application of  the proposed new  residential  zones  into a  local 
planning  scheme.    Its  Stage  One  Overarching  Issues  Report  (20  June  2014)  identified  31 
principles  to  inform  the application of  the new  zones.   These principles are  referred  to, as 
relevant, in subsequent chapters of this report. 

(iii) Amendment C119 – translation of existing planning framework to the new zones 

Councils were given one year from 1 July 2013 to  implement the new residential zones  into 
their planning schemes.  Monash Council decided to take a staged approach to the application 
of the new zones (see discussion in Chapter 1.2).  Amendment C119 to the Monash Planning 
Scheme (approved June 2014) was the first stage.  It translated existing controls into the new 
residential zones as follows: 

 the NRZ1 applied to land in the Residential 1 Zone that was affected by a Heritage Overlay, 
the GRZ 1 and 2 applied to the balance of the Residential 1 Zone and the RGZ applied to 
land within the Residential 2 Zone. 

 existing schedules were translated into the GRZ2 and NRZ1 schedules. 

                                                       
7  Amendment VC104  (22 August  2013)  provided  transitional  provisions  to  ensure  that  existing  applications 

would not be disadvantaged by the new residential zone provisions. 
8  That Committee’s recommendations were not formally responded to by the then Government, however the 

report was released publicly in 2012. 
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1.4 Submissions 

The  following  tables  summarise  the  number  of  submission  received  at  each  stage. 

A  total of 986  submissions were made  in  response  to  the exhibition of  the Amendment  in 
August 2015, 32 percent of submissions supported the Amendment and 59 percent opposed 
or requested changes to the Amendment.  Additional submissions were made in response to 
the  further  consultation  in  January  –  March  2016  and  April  –  May  2016;  submissions 
continued  to be made  through  the  course of  the Hearing.    In  total Council  registered 2301 
submissions from 1849 submitters.  The actual number of individuals who made submissions 
is less than the total number of submissions as some people made more than one submission 
in order to respond to post‐exhibition changes that Council supported 11. 

The many submissions made comprised a mix of those supporting and opposing the proposed 
zones  and  development  standards.    Submissions  were  from  individual  residents,  some 
supporting more  restrictive  zoning  and  development  requirements  and  others  seeking  to 
maintain  development  opportunities;  and  community  organisations  with  a  focus  on 
protecting open space networks, environmental values and neighbourhood character.  Other 
submissions were from developers and were both in relation to the implications of proposed 
changes generally or in relation to particular sites.  Submissions were also made by providers 
of accommodation for the aged, and from Monash University. 

Council noted  that  some  submissions objected  to planning  controls outright as a perceived 
infringement  of  property  rights  and  civil  liberties.    Council  summarised  the  key  issues  in 
submissions as follows12: 

The submissions fall into four main types: 

 Those  that  oppose  planning  provisions  in  principle,  including  the  existing 
planning provisions. 

 Those  that  support  both  the  thrust  of  the  amendment  and  the  zone  and 
schedule changes proposed.  These submissions often make reference to the 
neighbourhoods of Monash,  including what  they see as  the poor quality of 
development.   There  is support  for providing greater direction about where 
development  is  located.    In  some  cases,  they make  suggestions  to  further 
strengthen the amendment or make it more effective. 

 The third type of submissions primarily objects to elements of the proposed 
schedules.  In many cases, this relates to concerns from submitters about the 
effect  of  the  proposed  changes  on  opportunities  to  develop  their  land.   A 
number of these submissions also propose changes to address their concerns. 

 Several submissions have been received that oppose the amendment due to 
an  incorrect  belief  that  the  planning  standards  proposed  under  the  new 
zones apply as mandatory  requirements and  there  is no ability  to vary  the 
standards depending on neighbourhood character, lot size or lot shape. 

Council noted that many submitters who supported more restrictive development provisions 
were disappointed and felt misled as a result of the significant changes since exhibition and to 

                                                       
11  Where  this  report makes  reference  to  submissions  it  is  a  reference  to  the  submitter  (by  the  number  as 

registered by the Council), rather than the individual submission number. 
12  Officer report to Council. 
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Council’s  in‐principle  position,  which  they  considered  had  gone  too  far  to  accommodate 
development. 

The Panel considered all written  submissions, as well as  submissions presented  to  it during 
the Hearing.   In addressing the  issues raised, the Panel has been assisted by  its observations 
from inspections of the municipality and specific sites. 

This report deals with the issues under the following headings: 

 the strategic basis for the Amendment 

 the application of the residential zones 

 the residential development standards 

 the Monash National Employment Cluster 

 the form and drafting of the Amendment. 

Due to the nature of documentation provided, the large number of submissions, the absence 
of specific Council responses to most  individual submissions, and the various post‐exhibition 
changes  that  were  supported  by  Council,  the  Panel  has  dealt  with  the  issues  raised  in 
submissions, rather than providing assessments of each individual submission. 
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 The strategic basis for the Amendment 2

The Explanatory Report provided Council’s response to the Strategic Assessment Guidelines. 

The context for consideration of the Amendment, including relevant policy, zone and overlay 
controls and strategic planning analysis, is summarised below. 

2.1 Is the Amendment required? 

(i) Submissions and evidence 

Submissions  and  evidence  did  not,  generally,  challenge  that  it  is  appropriate  to  refine  the 
planning  framework  for  residential  areas  in Monash  from  the broad  translation  in  2014 of 
most residential land in the municipality to GRZ2. 

(ii) Discussion 

The  Panel  recognises  that  that  the  current  GRZ2  was  a  policy‐neutral  translation  of 
established planning  scheme provisions  relating  to  residential development pending  further 
strategic work and it is appropriate to amend the planning scheme to implement the Housing 
Strategy. 

2.2 Does the Amendment support State and local planning policy? 

 The policy and strategic planning context 2.2.1

(i) The State Planning Policy Framework 

The State Planning Policy Framework  (SPPF) Clause 16 Housing supports greater diversity of 
housing  to meet  future needs, higher density development  to consolidate established areas 
and more  intensive  development  in  locations  that  are  well  located  in  relation  to  activity 
centres,  employment  corridors  and  public  transport.    Strategies  relevant  to  housing  and 
residential development include: 

Clause 16.01‐1 Integrated housing: 

Ensure the planning system supports the appropriate quantity, quality and type 
of housing, including the provision of aged care facilities. 

Ensure housing developments are  integrated with  infrastructure and  services, 
whether they are located in existing suburbs, growth areas or regional towns. 

Facilitate  the  delivery  of  high  quality  social  housing  to  meet  the  needs  of 
Victorians. 

Clause 16.01‐2 Location of residential development: 

Increase the proportion of housing in Metropolitan Melbourne to be developed 
within the established urban area, particularly at activity centres, employment 
corridors and at other strategic sites, and reduce the share of new dwellings in 
greenfield and dispersed development areas. 
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To locate new housing in or close to activity centres and employment corridors 
and at other  strategic  redevelopment  sites  that offer good access  to  services 
and transport. 

Encourage higher density housing development on sites that are well located in 
relation to activity centres, employment corridors and public transport. 

Identify  opportunities  for  increased  residential  densities  to  help  consolidate 
urban areas. 

Clause 16.01‐4 Housing diversity: 

Ensure housing stock matches changing demand by widening housing choice. 

Support opportunities for a wide range of  income groups to choose housing  in 
well‐serviced locations. 

Clause 16.01‐5 Housing affordability: 

Deliver more affordable housing closer to jobs, transport and services. 

(ii) Plan Melbourne 

Plan Melbourne: Metropolitan Planning Strategy (2014)13 (Plan Melbourne) expresses current 
State policy  to  2050.    It  seeks  to  accommodate Melbourne’s projected population  growth, 
with  an  additional  1.6 million  dwellings  in  the  form  of  530,000  detached  houses,  480,000 
apartments and 560,000 townhouses.  Plan Melbourne aims to provide diversity of housing in 
defined locations. 

Four key housing directions include: 

 Direction 2.1: Understand and plan for expected housing needs. 

 Direction 2.2: Reduce the cost of  living by  increasing housing supply near services 
and public transport. 

 Direction 2.3: Facilitate the supply of social housing. 

 Direction 2.4: Facilitate the supply of affordable housing. 

Chapter  4  of  Plan  Melbourne,  ‘Liveable  communities  and  neighbourhoods’  is  particularly 
relevant.  Initiative 4.2.1 includes: 

 Deliver  the  Neighbourhood  Residential  Zone  across  at  least  50  per  cent  of 
Melbourne’s residential‐zoned land. 

 Ensure municipal housing strategies address the need to protect neighbourhoods. 

As  the  Housing  Strategy  highlighted,  Plan  Melbourne  has  implications  for  Monash’s 
Framework Plan, by: 

 reinforcing the need to address housing choice and affordability through the preparation 
of updated Municipal Housing Strategies 

 reinforcing the strategic importance of the Monash NEC 

 designating  ‘Urban  Renewal  Areas’  of metropolitan  significance  at  Glen Waverley  and 
along the Huntingdale to Clayton Rail Corridor 

                                                       
13  Under Clause 9 Planning and responsible authorities ‘must consider and apply the strategy’. 
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 retaining  a  strategic  focus  on  activity  centres  as  important  nodes  for  commercial  and 
residential  development  and  nominating  Brandon  Park,  Clayton,  Glen  Waverley,  Mt 
Waverley and Oakleigh as activity centres 

 supporting stronger planning controls over  local  ‘neighbourhood centres’ and residential 
neighbourhoods with a character that is sought to be retained 

 identifying  potential  long‐term  rail  infrastructure  improvements  that  traverse Monash, 
namely the South‐East Rail Link and the Rowville Rail Link. 

A  revised  Plan Melbourne  is  expected  to  be  released  shortly.    The  Discussion  Paper  Plan 
Melbourne Refresh (October 2015) canvassed options for new housing development goals to 
increase certainty for housing development, to facilitate an increase in affordable housing and 
housing  supply  in  established  areas,  and  to  develop  comprehensive  data  and  strategies  to 
better guide planning for housing.  It sought submissions about the current policy support for 
applying the NRZ to at least 50 percent of residential land. 

Concerns have been raised about whether  local municipal housing strategies will collectively 
deliver  the quantum  and diversity of housing  required  to meet  the projected need14.    The 
Discussion Paper also  identifies options to better articulate the housing task  for Melbourne, 
including setting subregional housing  targets or developing a metropolitan housing strategy 
that includes preferred housing outcomes. 

Other relevant elements of the Plan Melbourne Refresh include: 

 reaffirming  the  importance  of  the  20 minute neighbourhood  concept, with  clarification 
that the focus is on the ability to meet everyday (non‐work) needs locally, primarily within 
a  20‐minute  walk.    This  involves  densities  in  neighbourhoods  to  support  viable  local 
services. 

 promoting a more resilient city ‐ the lack of recognition of the climate change challenge in 
Plan Melbourne is recognised in the Discussion Paper, which comments: 

(The Ministerial Advisory Committee) identifies the need to put climate change 
front  and  centre  and  to  highlight  it  as  a  significant  pressure  on Melbourne’s 
development.    Reducing  the  heat  island  effect  and  ensuring  Melbourne’s 
infrastructure  and  communities  can  withstand  climate  change  impacts  and 
strengthening actions to reduce greenhouse gas emissions are also a focus. 

Of  particular  relevance  to  the  Amendment  are  options  canvassed  in  the  Discussion  Paper 
relating to  ‘Cooling a hot city’.   This  includes urban greening to reduce the heat of buildings 
and ground surfaces through planting to create more shady areas and greater transpiration. 

(iii) The Local Planning Policy Framework (LPPF) 

The  importance  of  Garden  City  character  is  a  recurring,  core  theme  that  underpins  the 
Monash LPPF: 

The Garden City Character  is a core value held by Council and  is an  important 
consideration  in  all  land  use  and  development  decisions.    Planning  decisions 

                                                       
14  For example,  the Plan Melbourne 2015 Review  report prepared by  the Plan Melbourne Review Ministerial 

Advisory Committee and in submissions to the Plan Melbourne Refresh Discussion Paper. 
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should seek outcomes which continue to contribute to, consolidate and enhance 
this character and image. 

The Garden City  vision aims  to maintain and enhance  the established  canopy 
treed  environment  throughout  the municipality,  continuing  its  significance  in 
defining the character of Monash. (Clause 21.03‐5) 

The  Residential  Development  Policy  (Clause  21.04)  key  objective  is  to  recognise  the 
importance of heritage and character places in the residential areas of Monash.  It states that 
Garden City character should be maintained and enhanced in all residential areas.  The policy 
encourages the provision of diverse housing styles and sizes, while recognising and providing 
for different residents and population groups with particular needs. 

The Residential Development and Character Policy  (Clause 22.01)  applies  to  all  residential 
land, apart from HO areas.  It restates that the Garden City character is a core value and is an 
important  consideration  in  planning  decisions.    The  purpose  is  to  ensure  that  new 
development  is  successfully  integrated  into existing  residential environments, with minimal 
impacts  to amenity or  the  streetscape.   This policy  implements  the  findings  from  the 1997 
Urban  Character  Study, with modifications  to  adapt  to  changing  application  requirements.  
The policy addresses general  considerations, building  setbacks, vehicle  crossings, built  form 
and  scale  of  development,  fences, walls  adjacent  to  side  boundaries,  private  open  space, 
landscaping,  car  parking,  stormwater  management  and  environment.    Current  character 
statements,  contributory  elements  and desired  future  character  statements  are  articulated 
for each Residential Character Type. 

The Tree Conservation Policy (Clause 22.05) also seeks to maintain the Garden City character 
by  promoting  the  retention  of mature  trees,  and  encouraging  the  planting  of  new  canopy 
trees throughout Monash.   The policy stipulates that existing semi‐mature and mature trees 
should be retained wherever possible, and new  trees should be planted as part of any new 
development. 

The  recently  approved  Sustainability  and  Environment  Policy  (clauses  21.13  and  22.13) 
requires development  to meet objectives  in  relation  to  energy  efficiency, water  resources, 
indoor  environment  quality,  stormwater  management,  transport,  waste  management, 
innovation, and urban ecology.   The policy refers to, amongst other things,  improvement of 
the  public  domain  of  streetscapes  and  open  space  in  new  developments,  encouraging  the 
development of high‐rise residential projects within the Glen Waverley and Oakleigh Activity 
Centres.  Urban ecology policy objectives address vegetation in the following terms: 

 To protect and enhance biodiversity within the municipality. 

 To provide environmentally sustainable landscapes and natural habitats, and 
minimise the urban heat island effect. 

 To encourage the retention of significant trees. 

 To encourage the planting of indigenous vegetation. 

 To encourage  the provision of  space  for productive gardens, particularly  in 
larger residential developments. 
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The Student Accommodation Policy  (Clause 22.10)  sets out preferred  locational criteria  for 
student accommodation15 (see Chapter 2.6). 

 Existing zones, overlays and residential development provisions 2.2.2

The GRZ2  applies  to most  of  the  land  affected  by  the Amendment.    The  other  residential 
zones and schedules apply to specific sites and precincts as follows: 

 NRZ1 – Heritage Overlay precincts in Oakleigh and Hughesdale 

 GRZ 1 – specific sites in Clayton and Wheelers Hill 

 RGZ 1 and RGZ 2 – specific sites/precincts in Clayton 

 MUZ16  –  precincts  and  specific  sites  in  Ashwood,  Burwood,  Hughesdale, Mt Waverley, 
Mulgrave and Oakleigh. 

The Amendment does not propose to change the following existing overlays: 

 The Vegetation Protection Overlay  (VPO1)  applies  to  extensive  residential  areas  in  the 
northern and eastern parts of the municipality with the objective to “conserve significant 
treed  environments  and  ensure  that  new  development  complements  the  Garden  City 
Character of the neighbourhood”.  The overlay requires a permit for removal of vegetation 
above a specified size. 

 The Neighbourhood  Character Overlay  (NCO1), which  applies  to  the  former Waverley 
Park football ground, includes detailed design and development requirements to create a 
new  residential  area  of  a  consistent  design  standard  for  public  spaces  and  private 
development. 

 

Figure 2   Existing Overlays 

 

                                                       
15  As  noted  in  the Housing  Strategy,  the  Special Use  6  Zone  that  currently  applies  throughout much  of  the 

National Employment Cluster prohibits the use of  land for the purpose of a dwelling and would have to be 
amended or the land rezoned to facilitate student housing opportunities. 

16  Mixed Use Zone. 
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ResCode (clauses 54 and 55) 

ResCode  provides  state‐wide  objectives  and  standards  for  single  house  and  multi‐unit 
development (respectively).  Existing local variations to ResCode include minimum front street 
setback,  private  open  space  and  front  fence  standards, which were  translated  to  the  new 
residential zones in June 201417 (see Chapter 4). 

 Ministerial Directions and Practice Notes 2.2.3

The  broad  geographic  and  policy  implications  of  the  Amendment mean  that  a  variety  of 
Ministerial directions and practice notes are relevant and have been considered by the Panel.  
They include: 

 Ministerial Directions: 
- Ministerial Direction The Form and Content of Planning Schemes (s7(5)) 
- Ministerial Direction No 11 Strategic Assessment of Amendments 
- Ministerial Direction No 16 Residential Zones (2014). 

 Planning Practice Notes 
- PPN9: Metropolitan Strategy 
- PPN10: Writing Schedules 
- PPN27: Understanding the Residential Development Standards 
- PPN28: Using the Neighbourhood Character Provisions in Planning Schemes 
- PPN43: Understanding Neighbourhood Character 
- PPN46: Strategic Assessment Guidelines 
- PPN59: The Role of Mandatory Provisions in Planning Schemes 
- PPN60: Height and Setback Controls for Activity Centres 
- PPN70: Open Space Strategies 
- PPN78: Applying the Residential Zones. 

 Submissions and evidence 2.2.4

Council acknowledged that  it  is the role of the Planning Authority to give  local effect to the 
SPPF  through  its  LPPF.    It  submitted  that  the Monash Municipal  Strategic  Statement  (MSS) 
refines  State  ‘urban  consolidation’  strategies,  as  reflected  in  the  Residential  Development 
Framework Plan (see Figure 3): 

A primary purpose of Amendment C125 is … to set up a long term strategy … to 
direct dense development to those parts of  its municipality best able to service 
and  accommodate  those  as  well  as  to  identify  those  areas  in  which  it  is 
anticipated that there will be more modest change. 

There was broad endorsement of this approach in submissions.  However, some submissions 
challenged the translation of the Framework Plan in the Amendment in terms of: 

 the more onerous standards applied, particularly via the ‘interim zoning’ of land identified 
for intensification and redevelopment 

 the absence of a sound strategic basis for proposed provisions in the Monash NEC 

 neighbourhood character provisions to protect a Garden City character are founded on a 
dated character assessment  that  fails  to  recognise circumstances of particular  locations, 

                                                       
17  Amendment C119 introduced the new residential zones and was approved on 13 June 2014. 
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such as areas identified for intensification, main roads or neighbourhoods with distinctive 
characteristics 

 the specific rationale for the delineation of zones, particularly the NRZ 

 the  lack of  recognition of  the capacity of some areas and some sites  for more  intensive 
forms of development, such as large sites with significant redevelopment potential or land 
proposed for retirement housing 

 the  dilution  of  protection  of  the  character  of  sensitive  areas  through  post‐exhibition 
changes to the exhibited standards and the extent of the NRZ 

 the  effect  of  increased  residential  development  standards  on  housing  yields  with 
consequential effects on: housing diversity; the capacity to meet demand for housing in an 
area  that  is  relatively well  served by  established  infrastructure;  responses  to  consumer 
preferences; and housing affordability. 

 Discussion 2.2.5

The  Housing  Strategy  and  the  Amendment  acknowledge  key  planning  policy  themes  to 
accommodate  future housing needs by directing change and higher density development to 
activity centres, strategic redevelopment areas and sites, and locations that are well served by 
transport and other infrastructure. 

The Housing Strategy  includes  the Residential Development Framework, which provides  the 
spatial expression of the long term housing strategy but is not included in the MSS (unlike the 
neighbourhood character types map). 

Garden City character is a long standing, core value in local planning policy and it is this policy 
theme  that  has  been  accorded  priority  in  the  Housing  Strategy  and  the  first  stage  of  its 
implementation through the Amendment.  Other policy planks relating to areas identified for 
more  intensive development, with associated  increases  in housing diversity, are deferred  to 
subsequent Amendments (see discussion in Chapter 3.4). 

Responses  to  issues  such  as  housing  affordability  and  specialised  housing  needs  receive 
limited attention in the Amendment. 

The  remainder  of  this  chapter  addresses  overarching  issues  including  the  analysis 
underpinning  the  Amendment,  the  staged  approach  to  implementation,  Garden  City 
character, environmental objectives and specialised housing needs.   This discussion provides 
context  for  more  detailed  consideration  of  the  proposed  application  of  the  zones  and 
associated residential standards in subsequent chapters. 

 Panel conclusions on policy 2.2.6

The panel concludes: 

 The Housing Strategy and the Amendment acknowledge key planning policy themes. 

 The broad  strategy  to direct more  intensive  forms of housing  to  locations  that are well 
served by  infrastructure and  to manage change  in more sensitive  locations  is sound but 
should be articulated much more effectively in the LPPF. 

 Responses  to  policy  issues  such  as  housing  affordability  and  specialised  housing  needs 
receive limited attention in the Amendment. 
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2.3 The analysis underpinning the Amendment 

Two  key  pieces  of  work  underpin  the  Amendment  –  the  Housing  Strategy  and  the 
Neighbourhood  Character  Review  2015.    After  considering  submissions,  Council 
commissioned further work relating to the effect of the Amendment on development capacity 
and development yields compared to recent dual‐occupancy development approvals. 

 The Housing Strategy 2.3.1

(i) Housing  Choice  and  Affordability  in  New  Residential  Development  (MacroPlan 
2008)18 

Monash  Initiatives  for  Housing  Choice  and  Affordability  in  New  Residential  Development  
MacroPlan Consultants (2008) was not adopted by Council.  The key findings of the report, as 
reported in the Housing Strategy, were: 

 The Monash housing market  is  fairly homogenous and  fails to accommodate the diverse 
needs of its residents in terms of age and income. 

 The majority of new housing  in the market does not appear to satisfy current and future 
needs. 

 Property  prices  in Monash  doubled  between  1996  and  2001  and  the  average  value  of 
building approvals in Monash increased by 60 percent between the 2000 and 2006. 

 43 percent of  residents surveyed as part of  the project would consider downsizing  their 
homes. 

 Generally, developers  interviewed as part of the project were not  interested  in providing 
affordable  housing  due  to  the  current  planning  requirements,  the  length  of  processing 
time and a lack of available land. 

The MacroPlan work  identified  the  following  initiatives: advocate  for  ‘as of  right’  status  for 
preferred development  types;  review Council planning  standards; conduct a  land audit; use 
the  Residential  2  Zone  to  promote  development  in  appropriate  locations;  lobby  State 
Government  to provide  further  guidance/direction on  the  issue of  affordability;  investigate 
different models that could deliver affordable housing; review previous planning applications; 
and provide planning guidance notes. 

(ii) The Housing Strategy 

The Housing Strategy built upon its 2004 predecessor.  It reviewed the existing State and local 
policy  context  and  development  trends  and  analysed  demographic  projections  to  assess 
housing issues and requirements. 

The Housing Strategy sets out the following objectives: 

To provide accommodation for a diverse and growing population that caters for 
different  family  and  lifestyle  preferences  and  a  variety  of  residential 
environments and urban experiences. 

To  encourage  the  provision  of  a  variety  of  housing  styles  and  sizes  that will 
accommodate  the  future  housing  needs  and  preferences  of  the  Monash 
community. 

                                                       
18  Housing Strategy pages 32‐34 
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To recognise and provide for housing needs of an ageing population. 

To  ensure  that  development  is  appropriate  having  regard  to  the  residential 
environment of the area, in particular neighbourhood character and amenity. 

To ensure that heritage dwellings are identified and conserved. 

To  recognise  the  need  to  conserve  treed  environments  and  revegetate  other 
areas  including  new  residential  developments  to maintain  and  enhance  the 
Garden City Character of the municipality. 

To encourage efficient use of existing physical and social infrastructure. 

To  encourage  high  standards  of  environmental  design  in  buildings  and 
landscaping  associated with  residential  development  that  takes  into  account 
environmental constraints including soil erosion, urban water management and 
fire risk. 

To  encourage  building  practices  and  dwelling  preferences  that  are  energy 
efficient  and  sustainable  and  that  incorporate  landscape  design  and  use  of 
construction materials that minimise environmental impacts. 

To ensure appropriate  infrastructure  is provided  to meet changing community 
needs  that  also  complies  with  the  principles  of  environmentally  sustainable 
development. 

To revitalise Monash’s activity centres by supporting higher density residential 
and mixed use development. 

To ensure that housing in Monash is accessible and safe. 

To ensure appropriate and affordable housing is available to suit the social and 
economic needs of the community. (p. 59) 

The  Housing  Strategy  Residential  Development  Framework  (see  Figure  3)  identifies  areas 
suitable  for  limited,  incremental  and  future  growth potential,  classified  in eight  categories.  
Council and Mr Larmour‐Reid19,  in his evidence for Council, highlighted that the Amendment 
focuses on the implementation of categories 5 ‐ 8 of the Residential Development Framework, 
with  the  remaining  categories,  where  more  intensive  development  is  envisaged,  to  be 
reviewed and implemented in future Amendments (see discussion in Chapter 3.4). 

                                                       
19  Mr  Larmour‐Reid  is  the  Managing  Director  of  Planisphere  Pty  Ltd,  a  town  planning  and  urban  design 

consultancy. 
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Figure 3  Residential Development Framework Plan 

 Additional post‐exhibition consultant assessments 2.3.2

After  exhibition  and  considering  submissions,  Council  commissioned  additional  consultant 
assessments relating to the effect of the amendment provisions. 

MGS Architects case studies 

MGS Architects were engaged in September and November 2015 to assess the impact of the 
exhibited zone schedules through case studies of dual occupancy development on a range of 
conventionally dimensioned blocks, corner allotments and irregular blocks20.  The assessment 
tested  13  recently  approved  dual  occupancy  development  examples  (provided  by  Council 
officers)  against  multiple  zoning  schedules  as  generic  examples  of  hypothetical  potential 
development, rather than responses to any specific  location21.   Estimates of the  ‘before and 
after’ dwelling yield were given, with the gross floor area yield assuming the upper floor was 
70  percent  of  the  ground  floor  area,  to  account  for  required  setbacks  and  building 
articulation.  Maximising the number of dwellings on a given site and financial viability of the 
amended dwellings were not assessed. 

                                                       
20  In response to a Council motion tabled at the Monash City Council meeting on 27 October 2015. 
21  Mr Wollan,  of MGS Architects,  noted  that,  although  not  explicitly  explained,  the  drawings  do  distinguish 

between the following elements: habitable common areas such as living and dining rooms; habitable private 
areas  such  as bedrooms;  service  spaces  such  as bathrooms,  laundries  and  robes;  garages  and  driveways; 
circulation and stairways; and  landscape elements such as front yards, secluded private open space, decks, 
pathways and trees.   Between one and two spaces per dwelling were provided depending on the site area 
available.    The  base  proposal  had  been  approved  under  ResCode  but  the  hypothetical  design  did  not 
specifically reconsider overshadowing, thermal performance or impacts on adjoining properties. 
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Only one of the dual occupancy examples examined presented a “significant challenge”.  This 
approved development on a 750 square metre irregular lot placed a new dwelling in the rear 
yard of an existing house with a street setback in excess of 12 metres. 

The analysis of redesigned approved developments to satisfy the exhibited GRZ3 and 4, and 
NRZ1, 2, 3 and 4 schedule requirements generally found: 

 dual occupancy is still possible on the average lot in all of the proposed zones, except for 
one example where an existing dwelling was set well back (12 metres) from the street 

 there was typically a reduction in floor area 

 the main impact of the amendment was on the front dwelling 

 the  changes  resulted  in  more  useable  open  space  and  better  amenity  for  future 
occupants. 

Minimum  street  setback,  site  coverage,  permeability,  landscaping  and  front  fence  height 
requirements did not appear  to  restrict  the developability of  the examples examined.   The 
changes to standards with greatest impacts on the developments examined were: 

 the significant increase in the secluded open space requirements significantly constrained 
the developability of the front units 

 rear setbacks reduced flexibility in the location of private open space 

 increased side setbacks reduced the floor area (and were unclear for irregular lots) 

 the limit on walls on boundaries to a 6.5 metres maximum length reduced design flexibility 
and precluded simultaneous construction of walls (side‐by side format). 

The reduced requirements  in the post‐exhibition revisions to zone schedules would  increase 
the  level of flexibility  in meeting the character outcomes sought and would be  likely to have 
less impact on development potential but still deliver ”leafy Garden City character outcomes”, 
compared to the standard ResCode requirements. 

Some residents questioned whether the  investigations by MGS were too narrow  in scope to 
conclude  the workability of  the proposed  schedule  variations.   Mr Wollan  agreed  that  the 
project had confined terms of reference and did not address further  irregular scenarios.   On 
the importance of discretion and the role of design quality, Mr Wollan agreed that it would be 
important in achieving innovative design responses. 

Mr Larmour‐Reid referred to the role of Councils  in advancing greening targets  in the public 
realm,  and  noted  the  ”best  example  is Mont  Albert  Road where  trees  obscure  the  private 
realm”. 

Planisphere were commissioned to examine the proposed application of zones and changes to 
the proposed zone schedules against the Housing Strategy, Neighbourhood Character Review 
and  several other comparable Councils  in  the  region  (Whitehorse, Maroondah, Bayside and 
Banyule).  This review (February 2016) concluded that: 

 the relationship between the Housing Strategy and the Neighbourhood Character Review 
is strong and consistent 

 the  use  of  zones  and  schedules  is  consistent with  the  approach  of  other  comparable 
Councils and State policy 

 the proposed changes to the ResCode (clauses 54 and 55) provisions reflect the intentions 
of  the Neighbourhood Character Review and allow  for appropriate  levels of growth and 
change in moderate and substantial change areas 
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 the proposed controls will improve and support vegetation and tree protection in Monash.  
The VPO alone  is not an effective  tool  in protection of  the garden  character over  large 
areas.  The use of the VPO in combination with zone schedules, or preferably with the use 
of  the  Significant  Landscape Overlay  (SLO),  is more  effective  in  retaining  and  replacing 
trees 

 the “Dandenong Valley Escarpment22” should be renamed “Dandenong Valley Environs” to 
avoid confusion 

 the MGS assessment  finding that there may be a slight reduction  in overall  floor area  in 
some  instances  is  consistent  with  the  objectives  of  Plan Melbourne  and  the Monash 
Housing Strategy to direct growth away from the suburbs. 

SGS Economics and planning analysis 

The SGS Economics and Planning Analysis of Proposed Residential Zones Final Report City of 
Monash (March 2016) provided a high  level assessment of the Housing Strategy to estimate 
the potential  impact of the new zones on housing capacity (compared to existing residential 
zones), housing supply, and, to the extent possible, housing choice and housing affordability.  
The  impact of  the new zones on  the  financial  feasibility on new housing developments was 
not considered.  The assessment found: 

 dwelling demand (VIF projections) 23 to 2031 was less than 30 percent of the estimated net 
capacity  for  new  housing  in  10  of  14  suburbs.    This  suggests  housing  capacity  exceeds 
projected demand  for  the next 15 years by a  significant margin, even  if  the NRZ  land  is 
excluded 

 structure plans pending for activity centres, as well as for the Dandenong and Springvale 
Road ‘Boulevards’, are likely to provide additional housing capacity 

 the  only  discernible  impact  on  housing  diversity  and  choice will  be  the  limitations  on 
medium density housing  in the GRZ3 and GRZ4 areas, which  is  likely to be compensated 
for by an increases in capacity for these forms in alternative locations 

 given the surplus of capacity relative to demand, a decrease  in the potential capacity for 
new  housing  under  the  proposed  zone  changes  is  not  expected  to  affect  housing 
affordability. 

 Neighbourhood Character Analysis 2.3.3

The  analysis  of  neighbourhood  character  has  evolved  from  the  Monash  Neighbourhood 
Character  Study  1997  (Character  Study  1997)  by  Gerner  Consulting  Group,  with  reviews 
undertaken by Planisphere in 2013 and 2015. 

The  Character  Study  1997  established  the  basis  for  the  current  neighbourhood  character 
provisions  in  the  Monash  Planning  Scheme  and  remains  a  reference  document.    It  was 
supplemented by the Monash Neighbourhood Character Guide24, which contains descriptions 

                                                       
22  Planisphere  described  this  area  as  “The  Dandenong  Creek  Escarpment  generally  applies  to  land  on  the 

western  slopes  of  the  Dandenong  Creek  in  parts  of  Vermont  South,  Glen Waverley, Wheelers  Hill  and 
Mulgrave.” 

23  Victoria  in  Future:  Population  and  Household  Projections  (VIF  projections),  Department  of  Environment, 
Land, Water and Planning (DELWP). 

24  The  Monash  Neighbourhood  Character  Guide  which  consists  of  four  volumes:  Volume  3  ‐  Private 
Development; Volume 4 ‐ Public Infrastructure and Assets; Volume 5 ‐ Medium Density Housing; Volume 6 ‐ 
Business and Industrial Character Types. 
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of 145 areas, desired future character statements for each area, and also identifies a number 
of neighbourhoods with special characteristics. 

The Neighbourhood Character Review (2013) provided input to Council’s review of its Housing 
Strategy  and  identification  of  areas  of  growth  and  change.    The Neighbourhood  Character 
Review  (2013)  refined previous  character  types,  reduced  the number of  types, and  revised 
some boundaries. 

The Neighbourhood Character Review (2015) was central to the proposed application of the 
new residential zones  in Monash.    It stated that the Review “…will assist  in determining the 
application of  the new  residential  zones and preparing  zone  schedules  for  the Minimal and 
Incremental Change Areas….”  In areas for substantial change, the Review provides: 

…  baseline  information  about  existing  character  as  an  input  to  separate 
planning processes, such as Structure Plans, that will determine the appropriate 
planning tools.    In these areas policy objectives concerning residential housing 
growth  or  diversification  will  override  neighbourhood  character  objectives.  
Accordingly, the character analysis and recommendations of this report should 
not be interpreted as implying that no change will occur, or that neighbourhood 
character should be an overriding design objective … 

The  Neighbourhood  Character  Review  2015  involved  a  desktop  analysis  of  existing 
background documentation, maps and other  spatial  information  to  identify areas  that have 
undergone significant change since 1997 and characteristics to be examined in detail.  A field 
survey,  undertaken  over  three  days,  involved  a  broad  assessment  of  the municipality  and 
more detailed analysis of areas that had undergone significant change to inform: 

 boundary changes 

 identification of elements in each precinct that contribute to the preferred character 

 revised Current and Desired Future Character Statements. 

The Neighbourhood Character Review 2015 focussed on creek side/environs areas and revised 
existing and future character statements.  This review recommended that the seven character 
types be amalgamated into five character types by combining character types A with B and F 
with G.  It made broad recommendations for the potential translation to the NRZ and the GRZ. 

The character areas proposed in the Amendment (Clause 21.04) are largely derived from the 
Neighbourhood Character Review, however Character Type C  has been absorbed with Creek 
Abuttal, Creek Environs and Garden City character types. 
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Figure 4  Neighbourhood Character Review 2015 Character types 

 

Figure 5   Character areas (proposed Clause 21.04) 

 Other strategic planning and analysis 2.3.4

(i) Activity centre structure planning 

The Oakleigh Major  Activity  Centre  Structure  Plan  (August  2012)  is  implemented  into  the 
Monash Planning Scheme through Clause 21.15 of the MSS; the Wheelers Hill Neighbourhood 
Activity Centre Structure Plan (September 2007) is implemented through zoning, overlays and 
the Clause 22.06 Wheelers Hill Neighbourhood Activity Centre Policy.   The Amendment was 
intended to be a translation of these structure plans through the application of the residential 
zones. 
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Amendment C120  to  the Monash Planning Scheme  seeks  to  implement directions  from  the 
Glen Waverley  Activity  Centre  Structure  Plan  (2014)  and  rezones  land within  the  Activity 
Centre.    This  Amendment  was  submitted  to  the  Minister  for  Planning  for  approval  in 
September 2016. 

As outlined  in Chapter 1.2, Council  intends  to prepare  structure plans  for  the other activity 
centres  and  neighbourhood  activity  centres  as  part  of  subsequent  stages  of  the  Housing 
Strategy implementation program. 

(ii) Strategic  planning  for  the  Monash  National  Employment  Cluster  and  Clayton 
Activity Centre 

Strategic planning for the NEC and Clayton Activity Centre is discussed in Chapter 5. 

(iii) The Street Tree Strategy 

Council  advised  that  it  is  conscious  of  the  contribution made  by  canopy  trees  in  both  the 
public and private realms.  Council’s recently adopted Street Tree Strategy: 

…  recognises  the  importance  of  tree  canopy  coverage  to  the  character  of 
Council’s municipal district and seeks to overcome existing canopy gaps, and the 
need to anticipate and plan for tree replacement over time due to tree decline 
or inappropriate species selection. 

332.  It  identifies  a  range  of  appropriate  tree  species  for  new  plantings, 
including  species  known  to have performed well  in Monash as well as 
new species and varieties that have been purposely developed for urban 
growing conditions. 

The recently adopted Street Tree Strategy suggests that a pro‐active approach by Council will 
continue.    It  identifies  opportunities  for  avenue  planting  and  street  tree  canopy  renewal 
through  the municipality and  supports  the creation of habitat corridors associated with  the 
city’s creek‐line, linear parks (see Figure 6). 
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Figure 6   Street Tree Strategy Precinct Plan 

 Submissions and evidence 2.3.5

(i) The Housing Strategy 

Council submitted that a critical element of the Amendment is to embed the Housing Strategy 
as a reference document and to give effect to it through the LPPF and in the proposed zones 
and schedules.   Council highlighted that the broad support for the Housing Strategy and the 
anticipated  spatial  arrangement  of  development  potential  illustrated  in  the  Residential 
Development  Framework  are  indicative  of  its  sensible methodology  and  consistency  with 
State policy: 

…  It  is  noteworthy  that  there was  relatively  little  criticism  of  the  goals  and 
objectives  spelt  out  by  the  Housing  Strategy  during  the  hearing  and,  in 
particular,  there appeared  to be general  support  for  the proposed Residential 
Development  Framework  ...  to  the  extent  that  it  introduces  3  housing 
categories, namely: 

Areas with future redevelopment potential 

 Activity and Neighbourhood Centres 

 Accessible areas 

 Monash National Employment Cluster 

 Boulevards 

Areas with limited redevelopment potential 

 Heritage precincts 

 Dandenong Creek Escarpment 

 Creek Environs  
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Areas suitable for Incremental Change 

 Garden City Suburbs 

Mr Larmour‐Reid, who was responsible for the preparation of the Housing Strategy, expressed 
the view that the changes proposed by the Amendment: 

 accurately  reflect  the  intention  of  both  the  Housing  Strategy  and  the  Neighbourhood 
Character Review 

 are generally consistent with the principles and criteria described  in PPN78, subject to a 
number of observations and recommendations, which are discussed in Chapter 3. 

He acknowledged at  the Hearing  that  the Housing  Strategy did not analyse alignment with 
existing  policies,  assess  the  adequacy  of  existing  housing  supply,  evaluate  the  existing 
planning standards or outcomes through development approval processes or address housing 
affordability. 

Evidence from Mr Spencer25, on behalf of Council, did not identify significant adverse impacts 
on  the capacity  to meet growth projections  for Monash or housing diversity objectives as a 
result of the Amendment, and highlighted the significant additional capacity associated with 
areas nominated  for more  intensive development.   However, at the hearing he confirmed a 
number of limitations identified in the SGS March 2016 report26, including (in summary): 

 there was no evidence of analysis of the effectiveness of  limitations of existing planning 
policies to inform the development of a new housing strategy 

 two key  themes  could be more  strongly articulated  in  the Strategy chapter;  there  is no 
specific  reference  to  the  need  to  ensure  adequate  housing  supply  to  address  housing 
affordability  (as  distinct  from  affordable  housing  which  refers  to  ‘non‐market’  public, 
social, or other subsidised housing) 

 reference  to  high  and medium  density,  rather  than  high‐rise  and medium‐rise  is more 
appropriate  for designating areas  suitable  for more  intensive development;  the  form or 
scale  of  the  development  should  be  determined  subsequently  through more  detailed 
planning 

 there  are  a  large  number  of  objectives  of  the  Housing  Strategy  that  will  need  to  be 
prioritised and/or reconciled. 

Some  submitters questioned  the  ‘atomic bomb’ methodology  adopted  in  capacity  analysis, 
suggesting  it would be more realistic  to  take account of actual recent redevelopment rates, 
rather  than  assuming  100  percent  of  properties  are  available.    It was  submitted  that  the 
analysis does not  take  into account  financial conditions and development  feasibility or  land 
owner intentions. 

(ii) Neighbourhood Character Analysis 

Council submitted in closing: 

The neighbourhood character review was just that – a review of work previously 
undertaken by Council and it sought to provide up to date information in a form 
that was consistent with the new residential zones framework and the Housing 

                                                       
25  Mr Andrew Spencer, SGS Economics and Planning. 
26  Page 9 Analysis of proposed  residential  zones,  Final Report, City of Monash, SGS Economics and Planning 

(March 2016). 
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Strategy.   But  it proceeds on  the basis  that  the  focus of  its  recommendations 
was around the NRZ and the GRZ (the area of particular interest for Amendment 
C125) and that future policy direction for RGZ areas would be based on further 
strategic work and future amendments. 

Those  supporting  the  focus  on  protecting  neighbourhood  character  in  the  Amendment 
referred  to  long‐standing  policy  support  and  the  sound  basis  provided  by  the  ongoing 
development of neighbourhood character, including in the Neighbourhood Character Review, 
for the Amendment provisions. 

However, it was submitted that the existing provisions are dated and a first principles review 
is  required,  rather  than  the  limited  ‘update’  that  was  undertaken.    The  strategic  basis 
provided by the Neighbourhood Character Review was criticised on the basis that the broad 
character  types,  which  have  been  progressively  made  even  broader,  and  the  associated 
character  statements,  fail  to  recognise  the  very  significant differences within  the  character 
areas.  An example given was the differences between main roads and residential hinterlands.  
Some questioned the accuracy of the character descriptions of area attributes, while others, 
particularly  from  those with  an  interest  in  sites  or  areas with  potential  for more  intensive 
development, argued there is undue emphasis on existing character and the focus should be 
more on a preferred character. 

 Discussion 2.3.6

The Housing Strategy identifies a range of key housing issues confronting Monash: 

Accommodating moderate population growth through infill development. 

Facilitating  a  more  diverse  range  of  housing  to  meet  changing  needs, 
particularly  in  relation  to  housing  for  older  residents,  students  and  recent 
migrants. 

Managing  an  expected  increase  in  demand  for  higher  density  development, 
including apartments. 

Addressing housing affordability issues. 

Promoting more environmentally sustainable urban form and building design. 

Encouraging design excellence in new development, extension and renovations. 

Protecting  valued  urban  character,  heritage  and  amenity,  and  the  natural 
environment. 

Recognising the opportunities that  larger sites may provide  for more  intensive 
development outcomes that, due to their scale, can be sensitive to the desired 
future character of the location27. 

It undertakes systematic demographic analysis that is useful in informing the understanding of 
housing  needs  in Monash.   While  it  provided  some  assessment  of where  development  of 
different  types  has  occurred,  it  did  not  present  analysis  of  housing  affordability  or  the 
implications of the planning framework for meeting the demands of projected growth. 

                                                       
27  pp. viii‐ix 
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The  post‐exhibition  capacity  analysis  and  the  assessment  of  proposed  standards  on  the 
potential for continued dual occupancy development, provided additional  information and a 
level  of  comfort  that  supply  should  be  sufficient,  particularly  when  significant  additional 
capacity of areas identified for more intensive development is taken into account. 

The Panel retains reservations about capacity analysis as it presents potential yields if all land 
(subject  to  a  number  of  exclusions  such  as  recently  developed  and  constrained  land)  is 
redeveloped to the extent allowed by the planning framework.   However, this will not occur 
due to a range of factors, such as, relatively recent development is unlikely to be redeveloped 
in the medium term, land configuration, landowner inertia, economic conditions and the like. 

Nevertheless, the capacity analysis finding that VIF projections can be met  is a useful check.  
While medium  term  growth  is  likely  to  be  accommodated,  planning  should  be  directed  at 
balancing a variety of objectives to optimise outcomes and should not squander opportunities 
in locations with significant investment in infrastructure and services. 

Similarly,  the  analysis  of  the  implications  of  standards  for  dual  occupancy  development 
suggests the Amendment maintains this form of housing as an option on most typical blocks 
in Monash.   While  this  has  been  a  common  form  of  development  in  suburban  areas  of 
Monash, it did not give any consideration to the effect on multi‐unit development, which may 
be an appropriate option to increase housing diversity and choice in some areas. 

Nor  is  there  evidence  of  analysis  of  the  effectiveness  or  limitations  of  existing  planning 
policies and  standards, or of planning applications  (as was  recommended  in  the MacroPlan 
report),  to  understand  the  effect  of  current  zones,  overlays,  policies,  standards  and  the 
exercise of discretion  in achieving  intended outcomes.   The Panel considers this work should 
include post‐development evaluation and would have informed what elements of the current 
planning  framework  are  working, where  strengthening  is  needed,  and  the most  effective 
responses.  For example, a VPO applies in much of the municipality but the Amendment is, in 
part,  a  response  to  widespread  concern  about  the  impact  of  recent  losses  of  trees  on 
neighbourhood character.  This begs the questions “why hasn’t the VPO been effective?” and 
“what strategies and provisions will be?”. 

Both  the Housing Strategy, and  the Amendment, have been driven by  the  long established 
‘Garden City’ character objectives for Monash (see Chapter 2.4).  As noted by SGS Economics 
and Planning28, the Housing Strategy did not specifically respond to a number of the key issues 
it  identified,  such  as  the  need  to  ensure  adequate  housing  supply,  the  housing  needs  of 
specific  groups  (such  as  older  residents,  students  and  recent  migrants),  or  housing 
affordability, and the effect of the local planning framework and standards. 

The Character Study (1997) continues to provide the foundation for neighbourhood character 
provisions  in  the Monash  planning  scheme.    The more  recent  reviews  that  informed  the 
Amendment  involved  limited  primary  survey  work  and  were  intended  to  ‘refine’  the 
established policy  rather  than being a  first principles assessment.    It  is also noted  that  the 
character provisions were not  intended to apply where significant  intensification and change 
is envisaged; these areas should not be neglected. 

                                                       
28  Analysis of proposed residential zones Final report City of Monash SGS Economics and Planning March 2016. 
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The Panel’s observations indicate that the strong criticisms of the Character Study (1997) and 
the  resulting  planning  framework  by  the  Advisory  Committee  in  199829  that  originally 
reviewed them remain valid today.  That Advisory Committee commented that the Character 
Study  (1997) was  essentially  descriptive  of  existing  conditions,  its  success  in  defining  the 
urban  character  of  areas  was  limited,  a  description  of  a  recurring  pattern  of  physical 
components  is  an  inadequate basis  for planning  and  assumptions  about  the  city may have 
driven  the words,  rather  than  actual observation.   With  regard  to  ‘Garden City’ policies,  it 
stated: 

The Committee also considers that the Monash Urban Character Study cannot 
be used as justification for the notion of Monash as a garden city. 

… The Committee sees it as noteworthy that sixty (60) of these (145) areas are 
described as having “No special distinguishing characteristics/elements”… 

In fact, the Monash Urban Character Study itself makes no claims that the areas 
are  special  or  that  they  can  be  distinguished  from  numerous  other  areas 
throughout the metropolitan area except in respect of several “neighbourhoods 
with special characters” …  These are sub‐areas A3a, C6, E2b, E2c, E2f, E2g, E2h, 
E2i and E2k. 

During the Committee Hearing, the City of Monash was consistently referred to 
as  being  wooded,  treed,  well  landscaped:  in  short,  the  City  sees  itself  as  a 
“Garden City”.    It was  this wooded,  landscape, garden city character  that  the 
Council  sees  as  being  under  threat.    And  yet,  of  the  145  character  areas 
delineated  in the Monash Urban Character Study, only 23 of those areas were 
cited  as  having  a  landscape  character,  and  not  all  of  those were  referred  to 
positively … 

That Advisory Committee found that the classification of character types by reference to their 
period of development, rather than to the characteristics they have in common, obscured the 
distinctions  within  the  character  type  areas.    It  noted  that  the  Character  Study  (1997) 
indicated that the descriptions of each neighbourhood should take precedence over the broad 
character type descriptions.  An example cited was: 

Thus, Area C is generally described as being typically “leafy” and dominated by 
large canopied native trees.  Yet character sub‐types C2 and C5 are described in 
Volume  2  of  the Monash Urban  Character  Study  as  lacking  a  dominant  tree 
canopy and not warranting “exceptional measures to protect and enhance the 
existing character”. 

During  the Panel’s  inspections  it was  apparent  that  in much of Monash  the  tree  canopy  is 
almost totally provided by the public realm with few large trees on private property. 

Council has actively pursued Garden City policies across  its various spheres of  influence over 
many years.   While  it  is appropriate  for a planning authority to pursue policies to achieve a 
preferred  character  and  the  various benefits  associated with enhancing  the  tree  canopy,  a 
more  concise,  direct  policy  that  articulates  future  character  aspirations,  rather  than 
questionable  statements of  existing  character, would be more useful  to planning decisions 

                                                       
29  Monash Planning Scheme Local Variations to The Good Design Guide Advisory Committee Report 1998. 
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making.  These policies relating to future character should also recognise the very substantial 
differences that exist within the character areas. 

The Panel sees  little value  in  the proposed  revisions  to  the existing character statements  in 
the Clause 22.01 Residential development and character policy.  The focus should be on future 
character  aspirations  and  these  statements  should  be  revised  to  provide  a more  succinct 
expression of the character aspirations and the key elements to achieve it. 

For example,  in Character type C, which  includes the Holmesglen and Jordanville  ‘Accessible 
Areas’  and  the  Ashwood  former  housing  commission  area,  support  for  transformation 
through  redevelopment,  rather  than  renovation  and  references  to  existing  housing,  seems 
reasonable.   The Panel questions the expectation  in the future character statement that the 
former character will be retained or reinforced through statements such as ‘Older houses will 
be well maintained through façade improvements and renovations.  New development will be 
well‐designed  to complement  the established buildings  through consistent  siting, articulated 
facades and use of materials.’  This is an area where change should be supported. 

(i) Panel conclusions 

The Panel concludes: 

 Systematic analysis in the Housing Strategy informed the understanding of housing needs 
where development of different  types has occurred  in Monash.   However,  the  analysis 
presented did not address key  issues,  such as  the effectiveness of  the  current planning 
framework,  housing  affordability  or  the  implications  of  the  planning  framework  for 
meeting the demands of projected growth, housing costs and housing diversity. 

 Analysis  after  the  Amendment was  exhibited  provided  a  level  of  comfort  that  there  is 
adequate  housing  capacity  to  meet  medium  term  population  projections  and  the 
proposed  increase  in standards should not stifle continued dual occupancy development.  
This does not mean that opportunities should not be optimised. 

 The Neighbourhood Character Review provides guidance at a strategic level through broad 
character  types  that  have  informed  the  Amendment  provisions.    However,  the  Panel 
agrees with criticisms that the neighbourhood character planning framework  is dated,  in 
some cases  the characterisation of areas  is questionable,  there  is  limited  recognition of 
opportunities for intensification and the generic guidance for broad character types limits 
its  utility  in  planning  decision  making.    The  focus  should  be  on  future  character 
statements;  they  should  be  more  succinct  and  express  future  aspirations  and  key 
elements to achieve those aspirations, particularly in areas identified for change. 

2.4 ‘Garden City’ character and environmental objectives 

Amendment  provisions  to  enhance  the Garden City  character  and  tree  canopy  cover were 
particularly contentious.  One of the key drivers for the proposed schedules was the concern 
about  the  loss  of  vegetation  and  gardens  throughout  the  Garden  City  areas.    Specific 
requirements  for  large canopy  trees,  together with  increased open space  requirements and 
setbacks  to  provide  space  for  trees  and  gardens,  are  in  addition  to  an  existing  VPO  that 
applies to extensive areas of the northern and eastern parts of Monash. 

The overarching discussion of  the multiple, often complementary, objectives  in  this chapter 
informs the consideration of submissions and effective planning mechanisms in the remainder 
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of this report.   More specific discussion of submissions about the requirements proposed  in 
the Amendment is provided in Chapter 4.8. 

(i) Submissions and evidence 

Mr Larmour‐Reid considered  the combination of proposed  setback, open space and canopy 
tree requirements are consistent with a Garden City ethos. 

Dr Greg Moore  emphasised  that  both  native  and  exotic  trees  are  significant  assets  to  our 
environment and our society, regardless of where they occur, and they need space to thrive. 

Trees  in private gardens, parks and  roadsides provide  contiguous  ecosystems 
that are assets that fix carbon, provide shade, filter air, protect from wind, and 
provide wildlife corridors and habitat. 

He referenced research demonstrating the benefits of urban gardens, trees and landscapes to 
“…improve  human  health,  extend  life  spans,  reduce  violence  and  vandalism,  lower  blood 
pressure  and  save  our  society  a  fortune  on  medical  and  social  infrastructure  costs’’  and 
outlined a range of benefits. 

Evidence from Dr Moore also cited research demonstrating that the economic value of canopy 
trees far outweighs costs, as they provide shade, carbon sequestration, flood mitigation, land 
stabilization and human health benefits, as well as  savings  in electricity and water use.   He 
noted  that  the benefit  from  shade  in  summer outweighs  the possible  loss of winter  sun  to 
dwellings and solar energy options, although the selection of deciduous species can maintain 
the benefits of sun in cooler months30. 

Dr Moore  noted  that  indigenous  vegetation  has  greater  habitat  value  but  selection  of  the 
most appropriate exotic or native tree  is critical;  it  is a matter of “the right tree  in the right 
place at the right time”.  Dr Moore advised that it is well documented there should be at least 
30 percent vegetation cover. 

Submissions  in support of the requirements for canopy trees proposed by the Amendment31 
generally  argued  that  benefits  to  the  broader  community  and  environment  should  take 
precedence over those of the development sector and individuals seeking greater yields from 
their  properties.    They  submitted  that more  intensive  development  should  be  directed  to 
strategic  locations,  as  proposed  in  the  Housing  Strategy,  and  this  allows  various  housing 
objectives to be achieved while affording greater protection to residential neighbourhoods. 

These  submissions  placed  a  higher  value  on  a  ‘treed’  garden  character  and  the  associated 
environmental values (in line with the evidence from Dr Moore) and wanted to maintain and 
enhance  those values.   They  considered gardens and  trees are vital  to an acceptable  living 
environment, and will be  increasingly  important as our climate changes.   Planting  in streets 
and parks  is essential and private gardens also have a  central  role.   The particular need  to 
ensure protection of  the Scotchmans Creek and Damper Creek networks and  their environs 

                                                       
30  This analysis was mainly under American conditions but Dr Moore considered the findings would translate to 

Victorian conditions. 
31  For  example  submissions  at  the Hearing  from  (sub  731),  (sub  240),  Friends of  Scotchman Creek & Valley 

Reserve Inc, The Friends of Damper Creek Reserve Inc., (sub 178), (sub 245), Monash Ratepayers, (sub 357), 
(sub 1709), (sub 649). 
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was emphasised32.  The implications of the loss of trees and more intensive development for 
drainage and other infrastructure demands were highlighted in some submissions. 

Submitters supporting the Amendment were concerned that the current planning framework, 
which  includes  a VPO,  has  been  demonstrably  ineffective  in  protecting  and  enhancing  the 
Garden  City  character.    It  was  submitted  that  ‘moon  scaping’  of  development  sites  and 
redevelopment  that  is  virtually  devoid  of  gardens  and  substantial  trees  are  common 
occurrences  that  are  transforming  their  neighbourhoods.    Many  sought  more  effective 
enforcement of existing vegetation protection provisions  (with substantial  repercussions  for 
breaches), together with incentives and community education about the benefits of ‘greening’ 
strategies and gardening. 

There  were  a  number  of  recurring  themes  in  objecting  submissions33,  in  some  cases 
underpinned by general opposition to constraints on personal choices or large trees generally 
in  a  suburban  environment,  and  in  other  instances  due  to  the  effect  of  requirements  on 
development potential (and consequently property value) and the capacity to achieve housing 
objectives.    It was evident  in  submissions  that many  residents of Monash do not  share  the 
aims  of  the  Garden  City  policy  to  increase  the  presence  of  canopy  trees  and  saw  little 
justification for the proposed requirements. 

Issues raised in objecting submissions included: 

 Onerous  setback  and  open  space  requirements  preclude  reasonable  levels  of 
development and design flexibility, particularly for smaller, irregular or constrained lots. 

 The progressive  increases  in standards have reached a point where housing diversity and 
affordability  objectives  are  severely  undermined  and  residents  are  unable  to meet  the 
needs of their extended families. 

 The  proposed  requirements  to  plant  trees  are  excessive,  with  some  submissions 
suggesting  the  benefits  to  neighbourhood  character  could be  achieved more  efficiently 
through street tree and public open space planting, and/or directing canopy trees only to 
the front and rear setbacks (rather than secluded private open space). 

 The  VPO  and  DDO  provide  better  tools  to manage  vegetation  and  specific  built  form 
objectives. 

 People have different backgrounds and preferences and  their property  rights  should be 
respected; many, particularly older people or those  from culturally diverse backgrounds, 
do not want or need large open space areas and should have the choice whether to plant 
large trees.  Others may prefer to use their space and water for vegetable gardens. 

 If  people  do  not  want  large  trees,  they  will  not  survive,  irrespective  of  permit 
requirements. 

 Large trees increase lighting, heating, maintenance and insurance costs, compromise solar 
energy generation opportunities and create a risk to  life and property from falling  limbs.  
Issues of professional liability mean that a conservative approach is adopted to ensure the 
structural  integrity  of  the  building  is  not  compromised  and  this  increases  costs 
significantly. 

                                                       
32  For  example  submissions  at  the Hearing  from  Friends of  Scotchman Creek & Valley Reserve  Inc.  and  The 

Friends of Damper Creek Reserve Inc. 
33  For  example  (sub  918),  (sub  890),  (sub  429),  (sub  949),  (sub  546),  (sub  275),  (sub  830),  (sub  1836  ‐  456 

signatures). 



Monash Planning Scheme Amendment C125  Panel Report  6 December 2016 

 

Page 45 of 197 

 

Council emphasised the  importance of utilising the range of mechanisms available to realise 
Garden City objectives (and defend them at VCAT): 

Landscaping,  including  canopy  trees,  is a  current  requirement  in  the approval 
new multi  unit  development.    The  landscaping  requirements  do  not  apply  to 
single dwellings. 

Specifying  a  number  of  canopy  trees  in  the  landscaping  requirement  of  the 
schedules to the new residential zones makes appropriate use of an additional 
planning tool that Council now has available to it to reinforce the landscape and 
garden character requirements of the Monash Planning Scheme. 

(ii) Discussion 

Gardens and canopy trees play a central role in the long‐standing Garden City local policy that 
underpins  much  of  the  planning  in  Monash  and,  despite  reservations  about  the 
representation of existing character (discussed  in Chapter 2.2.1), the Panel recognises  it as a 
legitimate policy aspiration. 

Submissions  illustrated the divergence of views about trees  in a suburban environment such 
as Monash  and  the  issues  to be balanced  in  crafting  the planning  framework.    The  almost 
inevitable  need  to  balance  competing  objectives  and  interests  in  crafting  planning  scheme 
provisions and planning decisions is recognised in the planning scheme, which states: 

Planning authorities and responsible authorities should endeavour to  integrate 
the  range  of  policies  relevant  to  the  issues  to  be  determined  and  balance 
conflicting  objectives  in  favour  of  net  community  benefit  and  sustainable 
development for the benefit of present and future generations. (clause 10.04) 

As emphasised  in submissions, evidence  in support of proposed Amendment provisions, and 
the Street Tree Strategy, greening  initiatives serve multiple objectives that broadly relate to 
liveability, sense of place (or character), environmental outcomes and resilience as the climate 
changes.  They include: 

 reducing the visual impact of development and enhancing amenity 

 supporting biodiversity and providing habitat for fauna 

 improving water quality and mitigating extreme rainfall events  

 moderating the urban heat island effect 

 improving air quality and environmental outcomes associated with carbon sequestration 
and photosynthesis34 

 improving health and wellbeing 

 increasing property values. 

Large  trees with  spreading canopies can  transform  the character, amenity and  resilience of 
areas  and  the Panel broadly endorses  the overall objectives  and  strategies  to enhance  the 
tree canopy cover in Monash for community and sustainability reasons. 

However,  there are also  interactions with other planning objectives, such as  the  impacts of 
zoning  and  associated  standards on  important objectives  to plan  for projected  growth  and 
changing needs, and support housing affordability and housing choice.  The Panel recognises 

                                                       
34  Converting carbon gas into oxygen. 
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that  increased  setbacks  and  secluded private open  space  requirements do  affect  the  type, 
form and cost of housing.  While these are also important planning considerations they do not 
mean that preferences for dwellings with very large footprints must be satisfied. 

In balancing the competing objectives and submissions relating to neighbourhood character, 
ecological  sustainability,  accommodating  projected  growth,  housing  diversity  and  housing 
affordability, the Panel considers the design of the planning  framework should  focus on the 
outcomes to be achieved and the most efficient means of achieving them.    In this  instance, 
that means maintaining and providing for a significant increase in canopy tree cover in a way 
that uses  land efficiently  and minimises development  constraints  and design  flexibility.   To 
achieve  the  objective  of  adding  to  canopy  trees,  it  is  the  tree  cover  that  can  be 
accommodated that is significant and this is likely to be optimised in locations where space is 
typically consolidated, namely: 

 at the front (consolidated with street space and planting) 

 the rear of lots (consolidated with other back yards) 

 along park interfaces(consolidated with the reserve). 

This space for  large trees will commonly coincide with private open space at the rear, but  in 
determining  the private open  space  requirements,  the primary  consideration  should be  its 
utility for recreation purposes.   The PPN28: Using the neighbourhood character provisions  in 
planning  schemes  states  that  a  planning  authority  may  employ  various  tools  to  achieve 
desired enhanced standards.    In the example of  increasing greening across a municipality,  it 
states: 

… taking a prescriptive approach to the provision of private open space may not 
in  itself  facilitate  achieving  the  desired  outcome.   By  focusing  on  the private 
open space area other options are neglected. 

In this example, the desire to ‘green’ the municipality is probably best achieved 
through an active program of tree planting in the public domain, complemented 
by  a  well‐written  policy  that  council  considers  when  assessing  the 
neighbourhood and site description and design response.  This enables a flexible 
and performance‐based approach to the placement of the canopy tree or trees 
on private land reinforced by demonstrated commitment to the same objective 
on public land. 

Reasonable  expectations  regarding  implementation  should  underpin  the  requirements  for 
canopy trees.    It was clear from submissions and  inspections that many people do not want 
large trees on their properties. 

The limitations of planning scheme mechanisms also need to be recognised.  It was a repeated 
concern  that  the  implementation  of  the  current  VPO  and  enforcement  of  conditions  of 
permits to retain existing trees or plant additional trees are not always effective, begging the 
question  “Will  the proposed  requirements work?”.   This  suggests  an  area  for evaluation by 
Council. 

While the requirements to plant canopy trees do not generally apply to single houses and it is 
apparent  that  residents are unlikely  to nurture unwanted  trees,  there  is merit  in providing 
space in both single and multi‐unit development for residents who want trees to plant them. 
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Consideration should be given to: 

 the  limitations on  imposing some requirements on single houses via the zone provisions, 
for example, Landscaping provisions (B17) do not apply to single houses 

 whether  requirements should apply  to all development  in a  locality or a  specific matter 
requiring management, such as a park interface treatment. 

These limitations suggest the use of a more targeted DDO or SLO in some circumstances. 

A multi‐pronged approach that extends beyond planning scheme regulation of private land is 
needed  to achieve  the Garden City and environmental objectives.   As  the  recently adopted 
Street Tree Strategy35 highlights, the ‘increasing densification and the associated loss of trees 
within  private  properties  means  that  the  role  of  street  trees  is  becoming  increasingly 
important’.  Importantly, Council has been advancing these policies in the public realm. 

(iii) Panel conclusions 

The panel concludes: 

 Large trees with spreading canopies can transform the character, amenity and resilience 
of areas and the Panel broadly endorses the overall objectives and strategies to enhance 
the tree canopy cover in Monash for community and sustainability reasons. 

 In  balancing  the  competing  objectives  relating  to  neighbourhood  character,  ecological 
sustainability,  accommodating  projected  growth,  housing  diversity  and  housing 
affordability,  the  Panel  considers  the  most  efficient  means  of  achieving  a  significant 
increase in canopy tree cover should be adopted. 

 Having regard to multiple planning objectives, consolidated spaces at the front and rear of 
lots and along park interfaces will generally provide optimum locations for planting canopy 
trees. 

2.5 The form of housing – single houses, dual occupancy, townhouses and 
apartments 

(i) Planning context 

State and  local planning policy promote urban consolidation and a diversity of housing.   The 
planning  framework and both  the GRZ and NRZ, also  reinforce  the policy  intent  to protect 
neighbourhood character.  The challenge is to integrate these competing policy themes. 

A  more  comprehensive  regulatory  system  applies  to  multi‐unit  development  than  single 
houses.   For single houses, a planning permit  is not required other  than on small  lots36 and 
ResCode  specifies  fewer  development  requirements  (setbacks,  site  coverage,  permeability, 
private open space and front fence height).   A sub‐set of the prescriptive ResCode standards 
are applied to single houses through the building permit system37. 

                                                       
35  City of Monash Street Tree Strategy (June 2016). 
36  A planning permit is require for a single house on a lot of less than 300 square metres or a lot between 300 

square metres and 500 square metres if specified in a schedule to the zone. 
37  Part 4 of  the Building Regulations 2006  include  the ResCode standards  for street setbacks, building height, 

site  coverage,  permeability,  car  parking,  side  and  rear  setbacks, walls  on  boundaries,  daylight  to  existing 
habitable room windows, solar access to existing north‐facing windows, overshadowing, overlooking, daylight 
to habitable room windows, private open space and front fence height. 
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Where  a  planning  permit  is  required,  local  policy  (such  as  that  relating  to  neighbourhood 
character)  and  the  exercise  of  discretion  by  Council  add  additional  considerations  and 
preferences.   For example,  in Monash, Garden City  character  considerations are prominent 
and ’side‐by‐side’ forms of dual occupancy are actively discouraged. 

The  Neighbourhood  Character  Review  2015  observations  in  relation  to  the  scale  of  new 
detached dwellings included: 

 Construction of dwellings often won’t  require planning permits,  resulting  in 
designs that are inconsiderate of character elements. 

 Many have a higher level of site coverage, resulting in a loss of garden space. 

 New dwellings with consistent setbacks appear to retain the character of an 
area  due  to  a  reduction  in  dominance,  and  the  provision  of  front  garden 
spaces that contribute to the established pattern. 

(ii) Evidence and submissions 

Mr Larmour‐Reid’s broad endorsement of the Amendment provisions was qualified by several 
recommended  refinements.   While he considered  ‘side‐to‐side development  throughout  the 
GRZ  areas  of  Monash  would  not  support  the  Desired  Future  Character  of  the  relevant 
precincts,  or  the  broader  Garden  City  ethos’,  he  recommended  revision  of  the  walls  on 
boundaries standard to reduce the limit (see chapter 4.10). 

He  noted  that  the  Housing  Strategy  envisages  apartment  development  as  an  appropriate 
typology in accessible areas and on larger sites in the GRZ, and removing the option of private 
open  space  in  the  form  of  balconies  or  rooftop  space  would  compromise  the  ability  to 
construct  apartments  in  the  GRZ3  and  4.    Mr  Larmour‐Reid  recommended  a  modified 
standard based on the existing GRZ2  (see Chapter 4.11). 

Submissions highlighted the  implications of the Amendment for the yields and the feasibility 
of  various housing  typologies,  and  the  consequential  implications  for housing diversity  and 
affordability.  These implications include: 

 loss  of  vegetation  and  garden  character  due  to  overdevelopment  generally, with  large, 
imposing single houses without gardens as a significant contributing factor38 

 standards that reduce yields or are  linked to dwelling numbers will promote even  larger 
dwellings to maximise returns.   While  large houses may be satisfactory for the residents,  
in addition  to  impacts on neighbourhood  character,  the broader  impacts extend  to  lost 
water  to  creek  and  groundwater,  urban  heat  build‐up,  and  extra  energy  needed  to 
operate houses. 

 impacts  of  standards  on  multi‐unit  development  feasibility  and  yields  can  effectively 
preclude this form of housing in extensive areas. 

 exclusion  of  balconies  and  rooftops  from  the  private  open  space  standard  effectively 
precludes  apartments,  even  on  large  sites  and  in  areas  identified  for  more  intensive 
development by the Housing Strategy and neighbourhood character policy.  It also impacts 
on townhouse development yields and feasibility, and precludes ‘reverse living’ options. 

A  number  of  submissions  opposed  Council’s  opposition  to  side‐by‐side  forms  of  dual 
occupancy, arguing that this form of housing offers a range of benefits, particularly on wider 

                                                       
38  For example (sub 1475). 
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lots,  that  include efficient use of  space, enhanced capacity  for  landscaping and amenity  for 
future residents, and  lesser  impacts on adjoining properties.   A key concern  for Council and 
several submitters appears to be the effect of potentially greater building bulk, dual driveways 
and increased impervious areas on the interface with the street39. 

(iii) Discussion 

It was  apparent  at  the Hearing  that much of  the  resident  concern about  threats  to  valued 
character relates to the scale of large houses, rather than the number of dwellings per se. 

Submitters consistently responded to questions from the Panel on this issue that their primary 
concern related to the extent of the development envelope and the loss of space for gardens 
and trees, rather than whether there was one, two or more dwellings, although parking and 
traffic congestion issues were raised. 

Dual  occupancy  and  multi‐unit  development  play  an  important  role  adding  to  housing 
diversity,  and  should  be  an  option  in most  locations.    The  planning  framework  should  not 
create  impediments  to multi‐unit  development  through  zoning  (for  example  through wide 
application of the NRZ) and development standards (for example though private open space 
standards) unless there is sound justification to do so. 

The Panel agrees with submissions that side‐by‐side development can produce efficient, high 
amenity housing that minimises impacts on adjoining land; there are design solutions that can 
address  concerns  raised  relating  to  the  impact of driveways on  the  streetscape.   This  is an 
option  that  should be promoted,  rather  than Council’s current policy  to actively discourage 
this  form  of  development.   Reverse  living, with  living  areas  and  private  open  space  above 
ground level, can also provide high amenity housing and this option should not be precluded. 

The Panel considers  the planning  framework should  recognise  that apartments will have an 
increasing role in accommodating growth.  Post‐exhibition changes go some way to reducing 
the impediments to this form of housing, by providing for balconies and roof tops as options 
for private open space provision. 

The regulatory system’s preferential treatment of single dwellings recognises that low density 
detached  houses  have  been  the  norm  in  suburban  areas  and  this  form  of  housing, which 
underpins  the  valued  character  of  these  areas,  has  not  been  perceived  as  a  risk  to  that 
character.  The proposed changes to some standards will affect all single houses, however, the 
Panel notes that most single houses will continue to be  ‘as of right’40, with  limited scope to 
address design issues.  It also notes that the same area of private open space is required for a 
large single house as for a small unit. 

Dwelling sizes in Victoria have increased substantially and this trend is evident in consumers’ 
housing expectations.  The combinations of steep rises in land values and more modest older 
housing,  is  resulting  in much  larger  replacement  houses.    It  was  suggested  that  cultural 
preferences  are  a  contributing  factor  in Monash, with  one  submitter  referring  to  ‘migrant 
aspirational  homes’.    Even where  submitters  proposed  dual  occupancies  or multi‐units  on 
their standard blocks,  there appeared  to be an expectation  that each dwelling should be at 

                                                       
39  For example (sub 942), (sub 546). 
40  Without the need for a planning permit. 
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least 200 square metres and  in some cases at  least 300 square metres was  identified as the 
size needed to meet extended family needs. 

The Panel considers larger, two storey housing should be anticipated as the norm and this will 
change  the  character  of  areas  undergoing  regeneration  in Monash.    It  is  recognised  that 
people have very different preferences; this should be respected.  However, it should not be 
assumed there  is an entitlement to unlimited  floorspace on typical  lots  in this context.   The 
ResCode standards should provide a level of comfort regarding the scale of development and 
that key attributes are  incorporated, such as a minimum reasonable  level of open space  for 
recreation and space  for planting.   Even  if  the  initial  residents do not place a high value on 
particular features, broader community  interests need to be recognised and there should be 
capacity to meet the needs of a wider range of future residents. 

(iv) Panel Conclusions 

The Panel concludes: 

 Development envelope rather than number of dwellings on a block, should be the primary 
focus in managing residential development impacts.   

 Dual occupancy and multi‐unit development play an  important role  in adding to housing 
diversity and the planning framework should not preclude these forms of housing unless 
there  is  sound  justification  to  do  so.    This  extends  to  ‘side‐by‐side’  forms  of  dual 
occupancy,  which  can  be  an  efficient  means  of  achieving  high  amenity  housing,  and 
reverse living, which are currently actively discouraged in Monash. 

 Apartments are envisaged as part of the Housing Strategy, and are an  important housing 
form to support housing diversity and affordability, and this should be recognised  in the 
standards (balconies/rooftop open space) and neighbourhood character policy. 

 Larger,  two  storey housing  should be  anticipated  as  the norm  and  this will  change  the 
character of areas.  However, expectations that extensive floor area irrespective of lot size 
should  not  automatically  be  accommodated  at  the  expense  of  planning  objectives  that 
benefit the broader community. 

2.6 Specialised housing needs 

(i) Planning context 

As  the  Housing  Strategy  recognises,  the  population  of  Monash  is  growing,  ethnically 
diversifying  and  ageing.    Projections  indicate  these  trends  are  likely  to  continue  into  the 
medium  to  long  term.    Proximity  to  tertiary  institutions  – Monash University, Holmesglen 
Institute of TAFE, and Deakin University  – also attracts a sizeable number of tertiary student 
residents. 

The  Housing  Strategy  refers  to  Council’s  goal  for  housing  in  its  vision  in Monash  2021:  A 
Thriving Community, which includes, amongst other things: 

(A fair and healthy community:) 

 where older people are supported to age at home or in their community 

 that provides support, stability and facilities for families raising their children 

 that recognises and embraces its diversity and its benefits 

(A planned and connected City:) 
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 that  retains  its  garden  character while  developing  vibrant Activity  Centres 
that  are  residential,  employment,  transport,  services,  entertainment  and 
cultural hubs 

 with  a  range  of  different  housing  so  young  families  and  older  people  can 
afford to stay in Monash 

The  Housing  Strategy  advocates  improving  the  diversity,  affordability  and  accessibility  of 
housing stock to meet the needs of the key student and older populations, which will require 
smaller  scale  housing  that  is  affordable, well  located  and  easily  accessible.    This  includes 
dwellings  that  are  adaptable  to  the  changing mobility  and  health  circumstances  of  older 
residents, such as providing for modification for wheelchair access and handrails. 

The MSS41 objectives and  strategies provide general  recognition  that  the ageing population 
has implications for housing development: 

In  addition,  Monash’s  population  is  noticeably  ageing  and  there  is  a  clear 
preference  for  older  people  to  remain  in  familiar  environments  within  the 
municipality.   This changing demographic requires strategies to ensure there  is 
appropriate  accommodation,  such  as  small,  single  storey  units  and  purpose 
built housing available now and into the future. 

The MSS  and  the  Housing  Strategy  recognise  that  there  are  shortages  in  quality  student 
accommodation  in  some  areas, which  has  resulted  in  housing  shortages  and  a  significant 
number of students living in substandard, shared housing. 

The  Clause  22.10  Student  Accommodation  Policy  encourages  high  quality,  well  designed 
student accommodation to  locate near tertiary  institutions with convenient access to public 
transport  and  a  range  of  facilities.    The  preferred  location  for  student  accommodation  is 
within 1,500 metres of a  tertiary educational  institution, 800 metres of a  railway station or 
larger  activity  centre,  or  400  metres  of  a  bus  route  that  provides  access  to  a  tertiary 
educational  institution.    The Housing  Strategy discussion of preferred  locations  for  student 
housing specifically identifies: 

… land to the west of the Monash University and more generally in the Monash 
National  Employment  Cluster.    The  Special Use  6  Zone  that  currently  applies 
throughout much of the National Employment Cluster prohibits the use of land 
for the purpose of a dwelling and as such this zone would have to be amended, 
or the land rezoned, in order to facilitate housing opportunities in this location. 

The  Student  Accommodation  policy  sets  out  requirements  for  a  management  plan  and 
requires student accommodation to respect existing desired future character.  It states: 

The  provision  of  student  accommodation,  particularly  in  predominantly 
residential  areas,  does  not  justify  the  development  of  buildings  that  have  a 
greater built form, massing or scale than what would be accepted for any other 
form of development on the site. 

                                                       
41  Clause 21.04 Residential development. 
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(ii) Evidence and submissions 

In  evidence  called  by Monash  University,  Prof McGauran  highlighted  that  the  University, 
which  is  exempt  from  State  planning  controls,  is  implementing major  additions  to  student 
accommodation42.   However, he advocated  for more ambitious planning  responses  to both 
student housing and accommodation for the aged in the Monash NEC: 

…. In this case these opportunities have been missed to support uses that might 
have  a  key  locational  alignment with  the  goals  of  the  cluster  such  as  lifted, 
higher  density  aged  care  facilities with  integrated  services,  student  and  key 
worker  accommodation,  community  housing,  live/work,  and medical  related 
services as examples.    Instead the  language and  likely outcome matching that 
anywhere  else  in  the  municipality  with  a  similar  zone  and  delivers  at  best 
incremental change. 

On the one hand some submissions43 argued that, rather than facilitating this form of housing, 
more onerous requirements are proposed, even in locations in the Monash NEC with excellent 
access  to  the university.   On  the other hand, concerns were  raised about very  large  ‘single 
houses’ being designed for student housing.  Examples were cited where large buildings have 
been  classified  as  a  Class  1  building44  and  therefore  are  not  subject  to  planning  permit 
processes.    These  included  a  nine  bedroom  house  in  Danien  Street,  Glen Waverley,  that 
allegedly  contained  three  staircases,  and  multiple  communal  cooking  facilities,  and  a 
proposed development in Townsend Street which incorporates ‘dormitory’ accommodation. 

Aged care providers with large sites abutting parkland 45 proposed to be rezoned to NRZ also 
submitted  that,  rather  than  facilitating  a  form  of  housing  to meet  the  needs  of  a  growing 
sector  of  the  population,  the  proposed  planning  framework  imposes  more  onerous 
requirements that do not recognise: 

 the continuum of accommodation with varying levels of  support is expressed in forms of 
development that depart from, but can respect, the typical suburban model 

 specific  requirements of  the aged care  sector  (such as avoiding  changes  in  level, higher 
ceiling heights, service areas, a continuum of accommodation types to allow a transition 
from independent living to high care accommodation) 

 the  capacity  of  large  sites  to  absorb more  significant  built  form  while  respecting  the 
amenity and character of neighbouring residential and open space areas 

 that  well‐designed  aged  care  located  in  residential  hinterland  areas  can  appropriately 
respond to their context. 

                                                       
42  1600 new University‐managed Student Accommodation units on campus and plans  for an additional 1000 

units in the shorter term. 
43  For example,  (sub 919) and  (sub 758) relating to purpose built student housing at No 130 Clayton Rd,  (sub 

1524)  relating  to Nos  14‐18  Irwin  Street,  (sub  750)  relating  to No  34  Glenbrook  Avenue  and Nos  29‐33 
Koonwarra Street  in  the Monash NEC, and a  late submission  relating  to Nos 1730‐ 1734 Dandenong Road, 
Chadstone. 

44  This is a classification under the building regulatory system for single dwellings on a lot. 
45  For example: (sub 651) BlueCross Community and Residents Services (Nos 444‐454 Waverly Road and No 1 

Betty Close – 1.8 hectare site area); Japara Property Holdings Pty Ltd (Nos 35‐39 Regent Street Mt Waverley 
sub 1833 – 5400 square metre site area); Arton Group own and manage Cumberland View Retirement Living 
and Aged Care Facility, Whalley Drive Wheelers Hill – 14+ hectare site area). 
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Arton Group opposed the proposed rezoning of their Cumberland View site of more than 14 
hectares to NRZ4, arguing it warrants a site specific planning framework. 

It  was  submitted  that  the  planning  policy  framework  and  zone  schedules  should  provide 
better, explicit guidance on large sites and forms of housing such as aged care.  Standards of 
concern included mandatory height and the two dwellings per lot limits and the discretionary 
setbacks, site coverage and permeability. 

Concern was  raised  in  submissions  that  the  standards proposed by  the Amendment do not 
accommodate the needs of an ageing population. 

(iii) Discussion 

Projections confirm that strong demand will continue for accommodation to meet specialised 
needs,  such  as  for  people  to  age  in  their  local  community  and  for  students.    The  ageing 
population  also means  there will  be more  people  living with  disabilities.   While many will 
prefer to age in their family home, other options should be available. 

The Housing Strategy executive summary highlighted that: 

A  key  issue  for Monash  will  continue  to  be  the management  of  household 
growth and  change while at  the  same  time preserving valued neighbourhood 
character  and  enhancing  sustainability.    However,  addressing  quantitative 
demand  is  only  part  of  the  issue.    There  is  also  a  need  to  ensure  that  new 
housing is designed to meet the specific needs of the community as it ages and 
diversifies.  (p. viii) 

The  Panel  considers  the  Housing  Strategy  and  the  Amendment  focus  on  protecting  the 
character of residential neighbourhoods has meant that responses to specific housing needs 
has not advanced beyond maintaining broad statements highlighting the need for a diversity 
of  housing  options,  existing  student  housing  policy,  meeting  the  needs  of  an  ageing 
population  by  encouraging  ‘the  provision  of  single  storey  and  purpose  built  housing’, with 
single  detached  houses  to  remain  ‘the  predominant  form  of  housing  in  most  of  the 
municipality’. 

While there is explicit local policy relating to student housing, the Panel queries the policy that 
student  housing  should  adopt  the  same  form  as  other  residential  development;  student 
housing  proposals  should  advance  future  character  objectives  but  it  may  well  involve  a 
different built form.  

The Panel agrees with submissions that more specific support for the development of housing 
for an ageing population and aged care options should be provided, both in the LPPF and the 
schedules to the zones. 

Further work to build on the broad policy guidance provided in the Housing Strategy and the 
Amendment would be valuable to address key issues identified: 

 The  Housing  Strategy  acknowledges  that  little  attention  has  been  paid  to  any  specific 
housing needs of emerging ethnic groups within  the  community and  there  is a need  to 
determine  and  address  their  specific  housing  requirements  that  are  not  met  by  the 
market. 
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 A cohesive approach to meeting the continuum of housing and support needs of an ageing 
population  that  addresses  both  broad  housing  supply  responses  and  purpose  built 
options. 

This would  provide  explicit  support  for  the  exercise  of  discretion where  proposals  do  not 
match the ‘standardised’ expectations. 

The  Panel  also  observes  that  the  Plan Melbourne  Review  canvassed  designing‐in  housing 
diversity and ready adaptation to the changing needs of households over the life of a dwelling. 

A  flexible  internal  design,  supported  by  an  enabling  regulatory  system,  can  contribute  to 
housing choice and diversity.   For example, a new  (or an existing)  large  single dwelling can 
accommodate  children  or  an  extended  family  and  then  be  separated  into  two  or  more 
dwellings as a household downsizes.  There could be a range of benefits, such as: 

 taking advantage of under‐used infrastructure and service capacity 

 meeting demand for well‐designed,  more affordable, smaller dwellings 

 realising  the  value  of  under‐used  lots where  existing  owners,  especially  older  persons, 
would benefit from the rental income or ‘mortgage busting’ rental income would improve 
housing affordability for households struggling to enter home ownership 

 providing housing opportunities for an extended family, or for an additional household 

 owners who wish to downsize to a smaller second dwelling, and release the existing larger 
dwelling for a larger household, without having to move from familiar local links. 

The  concept  of  adaptability  extends  to  ‘universal  design’  principles  to meet  the  needs  of 
people who are mobility impaired will become increasingly relevant as the population ages.  It 
is cheaper when the design  incorporates key requirements or anticipates  future retrofitting.  
ResCode  includes  the  following  accessibility  objective  and  standard  for  multi‐unit 
development: 

To encourage the consideration of the needs of people with  limited mobility  in 
the design of developments. 

Standard B25 

The dwelling entries of  the ground  floor of dwellings and  residential buildings 
should be accessible or able to be easily made accessible to people with limited 
mobility. 

The  Panel  observes  that  although  a  state‐wide  approach  that  is  integrated  with  building 
regulations  is highly desirable,  local  initiatives  that complement  rather  than conflict with or 
usurp a state‐wide approach can be worthwhile. 

(iv) Panel conclusions 

The Panel concludes: 

 More specific support for the development of housing and aged care options to enhance 
the  diversity  of  housing  to  respond  to  the  need  of  an  ageing  population,  extended 
families, and students should be provided in the LPPF and zones. 

 ‘Designing‐in’ flexible internal layouts and universal design principles should be promoted 
by the planning system to increase housing choice and diversity.  
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2.7 Panel conclusions and recommendations 

The Panel concludes: 

 The Amendment is strategically justified to the extent that it implements the objectives of 
the Monash Housing Strategy  in  relation  to areas with  limited  redevelopment potential 
and areas suitable for  incremental change, but  is not strategically  justified  in applying to 
areas with future redevelopment potential. 

 There  are  specific  issues  relating  to  the  strategic  justification  of  the  Amendment  that 
warrant further consideration by the Council or changes to specific aspects of the LPPF. 

The Panel recommends: 

 Incorporate  in Clause 21.04 Residential Development  the Residential Development 1.
Framework Plan (Figure 6A of the Housing Strategy). 

 Evaluate  the  implementation  of  the  current  Vegetation  Protection  Overlay  and 2.
enforcement of planning permit  conditions  requiring  retention of existing  trees or 
planting  of  additional  trees,  to  identify  ways  to  improve  outcomes  under  the 
proposed requirements. 

 Identify in Clause 21.04 Residential Development, Further Strategic Work, a realistic 3.
work program  to build on broad policy  statements  relating  to  specialised housing 
needs such as: meeting the needs of an ageing population, housing requirements of 
emerging ethnic groups, flexible and adaptable housing design and universal access. 

 Provide  more  specific  support  in  the  Local  Planning  Policy  Framework  for  the 4.
development  of  various  forms  of  housing  for  an  ageing  population  (including 
independent living through to high care), extended families and students. 
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 The application of the residential zones 3

This chapter addresses the proposed application of the residential zones, except in relation to 
the Monash NEC, which is addressed in Chapter 5. 

3.1 The issues 

The Amendment  raises  the  following key  issues  relating  to  the proposed application of  the 
zones: 

 Does  the  application  of  the  zones  give  appropriate  effect  to  the Housing  Strategy,  the 
Neighbourhood Character Review and relevant planning policy? 

 Are the schedules to the NRZ necessary and appropriately applied? 

 Do the zones provide for intensification of residential development in areas identified for 
further redevelopment potential? 

3.2 What is proposed? 

 Existing residential zones 3.2.1

The Monash Planning Scheme currently applies the RGZ, GRZ, NRZ and MUZ. 

Most of the residentially zoned land in Monash is included in the GRZ2.  The other residential 
zones and schedules apply to specific sites and precincts as follows: 

 NRZ1 – Heritage Overlay precincts in Oakleigh and Hughesdale 

 GRZ1 – specific sites in Clayton (Golf Road / Beryl Avenue; Browns Road; Alvina Street) and 
Wheelers Hill (Brandon Park Drive) 

 RGZ1 – specific site in Clayton (Cambro and Renver Streets) 

 RGZ2 – precinct in Clayton (Browns Road) 

 MUZ46  –  precincts  and  specific  sites  in  Ashwood,  Burwood,  Hughesdale, Mt Waverley, 
Mulgrave and Oakleigh. 

The schedules to the existing RGZ1 and GRZ1 do not include any local variations.  The existing 
NRZ1, GRZ2 and RGZ2  include  local variations  to  the minimum  street  setback, private open 
space  and  front  fence  height  standards  of  clauses  54  and  55;  these  variations  are more 
restrictive.   The schedules  to  the GRZ2 and NRZ1 also  include a  requirement  for a planning 
permit to construct or extend one dwelling on a lot less than 500 square metres. 

The Amendment does not propose any changes to the existing GRZ 1, RGZ1, RGZ2 and MUZ. 

 Proposed residential zones 3.2.2

The Amendment proposes new schedules  to  the NRZ, GRZ and RGZ, and applies  these new 
zone schedules across  the municipality.   The Amendment also modifies  the schedule  to  the 
existing NRZ1 and makes minor changes to the zone boundary.  It is proposed to rename the 
GRZ2 Monash Residual Residential Areas. 

Table  3  summarises  the  proposed  suite  of  new  and  amended  residential  zones,  and  their 
general application to the housing categories under the Housing Strategy. 

Table 3  Proposed residential zones and housing categories 

                                                       
46  Mixed Use Zone. 
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Council has also supported some site specific changes to the alignment of the boundaries to 
zones  in  response  to  submissions and  identified mapping errors  (see Appendices E and F  ).  
These are discussed in the individual zone chapters following. 

 

Figure 7 Changes to Glen Waverley NRZ4 and GRZ4 zone boundary 

The application of the individual zones is discussed in more detail in Chapters 3.7– 3.10. 

The NRZ1 is an existing zone that currently applies to land that is also affected by the Heritage 
Overlay within Oakleigh and Hughesdale.  The Amendment retains the application of the NRZ1 
as  it  currently  applies,  with  one minor  change  to  a  boundary  associated  with  the  street 
alignment of (Bank Street).  The Amendment also proposes changes to local variations to the 
ResCode standards in the schedule to the NRZ1. 

The new zone schedules and the amended NRZ1 schedule include the following provisions: 

 Minimum 300 square metre lot size for subdivision – NRZ2, NRZ3, NRZ4 

 Planning permit requirement  to construct or extend one dwelling on a  lot  less  than 500 
square metres – GRZ2 ‐ GRZ6, NRZ1 ‐ NRZ4 

 Variations to the requirements of Clause 54 and Clause 55 – RGZ 3, GRZ2  ‐ GRZ6, NRZ1‐ 
NRZ4 

 Maximum building height for a dwelling or residential building – RGZ 3, NRZ2 ‐ NRZ4. 

The details of the proposed local variations to ResCode standards are discussed in Chapter 4. 
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General Residential Zone 

P12 The GRZ will typically be the ‘default’ zone for the R1Z. 

P13 The  GRZ  should  not  be  used  as  a  ‘default  growth  zone’  because  it  only 
provides for incremental change and there is an expectation that respecting 
neighbourhood character will influence the scale of built form. 

Residential Growth Zone 

P16 The  RGZ  should  be  applied  where  the  potential  establishment  of 
commercial uses, as permitted by the zone,  is unlikely to adversely  impact 
on existing activity centres, particularly in rural and regional centres. 

P17 The application of the RGZ or the GRZ  is preferred over the NRZ for  larger 
scale housing redevelopment sites (including those for social housing). 

P18 The  RGZ  (or  a  zone  other  than  one  of  the  three  new  residential  zones) 
should be applied to nominated or potential urban renewal precincts unless 
an alternative residential zone is specifically justified. 

P19 The RGZ (or a zone other than one of the three new residential zones) is the 
primary zone for areas identified for significant housing change that are not 
constrained by ‘character’. 

P20 Zones should be selected having regard to  local policy, overlays and other 
scheme provisions, and before developing local content in schedules. 

P29 The existence of ‘character’ does not automatically justify applying the NRZ. 

 Monash Housing Strategy 2014 3.3.3

Strategies in the Housing Strategy relevant to the application of the residential zones include: 

 Promote higher density developments within and adjacent to activity and neighbourhood 
centres that will accommodate different forms of housing, subject to direction regarding 
appropriate scale and design. 

 Encourage the provision of high quality student accommodation in proximity to education 
facilities, particularly Monash University and Holmesglen Training and Further Education. 

 Encourage residential development on ‘brownfield’ sites, such as former school sites and 
former industrial premises, which are surrounded by residential areas and are serviced by 
public transport and other infrastructure. 

 Locate higher density development  in activity centres areas with access  to good quality 
public  transport,  infrastructure,  social  services,  retail  facilities,  recreational  and 
employment opportunities. 

 Identify opportunities for the provision of additional housing within the residential zoned 
land within Monash NEC. 

 Direct  higher  rise  residential  developments  towards  the  Glen  Waverley  and  Oakleigh 
activity centres, consistent with any structure plans and the directions of Plan Melbourne.  
These centres are well serviced by public transport, commercial, recreational, community 
and educational uses. 

 Direct medium density development towards the Brandon Park and Mt Waverley activity 
centres, consistent with the directions in adopted structure plans. 
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 Encourage  a mix  of  housing  types  including mixed  use  development  at  higher  density 
within or directly adjacent to activity centres. 

The  Amendment  Explanatory  Report  explains  that  the  residential  zones  were  applied  to 
reflect housing and development outcomes of the Residential Development Framework Plan.  
This plan identifies eight housing categories, based on development potential and degrees of 
change.  Table 3summarises the housing categories and the zones proposed to be applied to 
give effect to them. 

The Amendment  is  intended as the first stage of  implementation of the Housing Strategy; as 
such,  the proposed  zonings do not  reflect  all  the housing  categories under  the Residential 
Development Framework. 

 The Neighbourhood Character Review 3.3.4

The proposed character type areas identified by the Neighbourhood Character were central to 
“determining the application of the new residential zones and preparing zone schedules for the 
Minimal and  Incremental Change Areas  ...”47.    In areas  identified for substantial change, the 
Review  provided  baseline  information  about  existing  character  as  an  input  to  separate 
planning  processes,  such  as  Structure  Plans,  that will  determine  the  appropriate  planning 
tools.   However, the maps of the proposed character types  in the Neighbourhood Character 
Review (see Figure 4) and the proposed Clause 21.04 Residential Development (see Figure 5) 
are different, with the proposed zonings (see Figure 1) aligning with the map in Clause 21.04. 

Planisphere48  provided  advice  on  issues  raised  in  relation  to  the  Amendment,  including 
whether  the  proposed  Dandenong  Creek  Escarpment  character  area  is  appropriately 
configured.  While various recommendations and observations were made and are referred to 
elsewhere  in this report, overall,  it endorsed the strong and consistent relationship between 
the Housing Strategy and the Neighbourhood Character Review. 

3.4 A Staged approach to implementation 

Council  adopted  a  staged  approach  to  the  implementation  of  the  Housing  Strategy    The 
Amendment proposes new planning provisions  for heritage precincts,  the Dandenong Creek 
Escarpment,  the  Garden  City  Suburbs,  and  the  Creek  Abuttals  and  Creek  Environs  and 
translates approved  structure plans  for  the Oakleigh and Wheelers Hill activity centres  into 
new  residential  zones  and/or  schedules.    Subsequent  stages  to  be  implemented  through 
future amendments comprise: 

 Stage 3: Work with the MPA on development of the Monash NEC Framework Plan and the 
Clayton Activity Centre Structure Plan. 

 Stage  4:  (medium‐long  term):  development  of  urban  design  principles  and  built  form 
guidelines for Boulevards; prepare structure plans for nine neighbourhood activity centres 
from 2015/16‐ 2018/19; and a municipal wide review of landscape character. 

Council  advised  that  residential  rezonings  for  the  Monash  NEC  are  proposed  in  the 
Amendment as a result of the conditions of authorisation of the Amendment to consult with 
the VPA (see Chapter 5). 

                                                       
47  Neighbourhood Character Review Consultation Draft Report, February 2015. 
48  New Residential Zones Advice Planisphere February 2016. 
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(i) Evidence and submissions 

Mr  Larmour‐Reid  recommended  that  further  recognition of  the  future  strategic work  to be 
undertaken be identified in Clause 21.04 Residential Development.  In addition, he suggested 
that  future  activity  centre  structure  plans  should  review  the  effectiveness  of  the  GRZ  in 
achieving housing diversity in the ‘accessible areas’ surrounding each activity centre. 

Many  submissions49  commented  that  the  zones  did  not  implement  the  objectives  of  the 
Housing  Strategy  or  the  Residential  Development  Framework,  particularly  in  relation  to 
Category 1 – Activity and Neighbourhood Centres, Category 2 – Accessible Areas and Category 
4 – Boulevards.    Submissions50  and  evidence  relating  to  individual properties  identified  for 
more  intensive development  in the Housing Strategy objected to the  introduction of a more 
onerous  planning  framework  by  the  Amendment  pending  the  subsequent  stages  to 
implement  the  Housing  Strategy.    These  submissions  related  to  land  in  the Monash  NEC 
(including  the Dandenong Road Boulevard, Clayton Activity Centre, and  the Plan Melbourne 
Urban Renewal corridor), the Springvale Road and Dandenong Road boulevards, activity and 
neighbourhood centres, and accessible areas around these centres. 

Mr McGurn51 expressed the strong view, in his evidence relating to 554‐ 558 High Street Road, 
Mt Waverley52, that there  is no  justification for the more onerous requirements  in the GRZ4 
proposed  for  this  site,  and,  as  a minimum,  the  existing  GRZ2  should  apply  until  a more 
appropriate zoning is implemented.  Others commented that the approach of rezoning land to 
a more  restrictive  zoning  and  then  revisiting  that  zoning  in  the  future  is  problematic,  as 
people develop expectations and repealing provisions once they are in the planning scheme is 
unlikely. 

It was noted, by both the Council and some submitters, that the evaluation of the merits of a 
planning permit application would have  regard  to planning policy  that  includes  the Housing 
Strategy  support  for more  intensive development  in  identified  locations,  together with  the 
particular characteristics of specific sites.  However, Mr McGurn commented that while there 
is  the opportunity  to exercise discretion, both  the character statement and  the schedule  to 
the zone would not be appropriate and would have to be ignored. 

As a minimum, it was consistently argued that the status quo (GRZ2) should be maintained for 
areas  identified for more  intensive development  in the Housing Strategy pending the further 
strategic work  for  these  areas.    In  some  cases53,  it was  argued  there  is  sufficient  strategic 
justification  for  rezoning  to  provide  for  more  intensive  development  as  part  of  the 
Amendment (see chapter 3.10). 

Council submitted that ‘Rome wasn’t built in a Day’ and the strategic work program has been 
developed to implement the Housing Strategy in a systematic way by: 

 first setting out spatial priorities in the Residential Development Framework 

                                                       
49  For example, Havelock Nominees Pty Ltd (sub 755), (sub 957) and (sub 1809). 
50  For example, (sub 888). 
51  Stuart McGurn, Urbis Planning. 
52  For example (sub 1809). 
53  For example (sub 923); (sub 1809). 
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 focusing  on  key  elements  to  preserve  and  enhance  what  are  regarded  as  essential 
elements  of  the municipality’s  character  – which  Council  referred  to  as  “the  approach 
taken by a good doctor – that is, first you save the patient.” 

In closing, Council  identified the  ‘interim planning  framework’ proposed by the Amendment 
for sites in Accessible Areas and the nominated Boulevards, as one of the key issues raised by 
submitters.   Council suggested  that  the  issue may have arisen,  in part, because of a  lack of 
clarity around the  implementation plan.    It highlighted that significant work, with associated 
resource and financial cost, will be required to bring the Residential Development Framework 
to fruition.  In particular: 

 eight  structure  plans  for  activity  centres  or  neighbourhood  centres  will  need  to  be 
prepared  to  identify housing change and diversification can be accommodated  in a way 
that is appropriate to the context 

 the  definition  of  Accessible  Areas will  need  to  take  its  lead  from  the  definition  of  the 
activity centres through the structure planning process, as these areas are contemplated 
to  be  those which  are  “within  reasonable walking  distance  from  an  activity  centre  or 
neighbourhood activity centres” and are intended to operate as transition areas between 
commercial and residential areas 

 the Boulevards along two major arterial roads in the municipality will require some care in 
the planning, having  regard  to  the polycentric emphasis  that emerges  from  the Housing 
Strategy  and  adjacencies  and/or  co‐locations with  Accessible  Areas  or Garden  Suburbs 
areas. 

Council acknowledged that two issues clearly emerged during the hearing which largely arise 
from the Implementation Plan: 

 The extent  to which  the  Implementation Plan should be acknowledged and 
signalled within the LPPF; and 

 Relatedly,  the manner  in  which  the  areas  likely  to  be  affected  by  future 
stages of  the  implementation of  the Housing Strategy ought  to be  treated 
pending the completion of that work. 

Council maintained  that  the Amendment provisions  should proceed where  future  stages of 
implementation are proposed on the basis that: 

 Generally, the zone applied on transition to the new residential zones remains. 

 Changes to schedules build upon existing variations to standards. 

 The  proposed  Schedules  are  based  on  neighbourhood  character  precincts,  which  are 
underpinned by the Neighbourhood Character Study (1997) and the more recent Review. 

 There is discretion to depart from the variations to Recode standards if the objectives are 
met, having regard to an assessment against the decision guidelines. 

 There  is  likely  to  be  a  significant  uplift  in  zoning  (and  consequentially  value) when  the 
strategic planning work is done. 

 Pending  the  further  strategic work  to  be  undertaken,  the  SPPF  and  the  LPPF  (with  the 
Housing  Strategy  as  a  reference  document)  send  a  very  clear  signal  about  what  can 
reasonably be anticipated. 

In commenting on the approach to the Category 2 – Accessible Areas, Council acknowledged 
that: 
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34.  Whilst another way of dealing with  those sites might be  to  leave  them  in 
their  current  zone  and  schedule,  the  problem  with  that  is  working  out 
“where to draw the lines” – which is effectively the function of the strategic 
work that is anticipated.54 

(ii) Discussion 

The  Panel  recognises  that  the  subsequent  stages  of  the  implementation  of  the  Housing 
Strategy  are  dependent  on  advancing  the  significant  strategic  planning  work  program  by 
Council.  This should be explicitly addressed in the MSS under further strategic work. 

In  locations  identified  for  more  intensive  development  in  State  planning  policy  and  the 
strategic planning underpinning the Amendment, the Panel sees no justification for the more 
restrictive  provisions  pending  subsequent  stages  of  the  Council’s  plan  to  implement  the 
Housing  Strategy.    The  application  of more  restrictive  zones  to  areas  identified  as  having 
future  redevelopment  potential  has  the  effect  of  prioritising  neighbourhood  character 
objectives, rather than the Housing Strategy and the provision of housing to meet the current 
and  future  needs  of  the  community.    The  restrictive  provisions  proposed  as  an  interim 
measure  could  establish  a  planning  framework  that  is  inconsistent  with  strategic  policy 
directions  for  an  extended  time.    In  terms  of  the  strategic  directions  established  in  the 
Housing Strategy, this would be a regressive shift in the planning framework. 

Constraining the development of areas identified for future redevelopment potential, even in 
the  interim, raises the risk that progressive development of these areas under the proposed 
zones will  compromise  the  future  potential  of  these  areas.    If  development  occurs  in  the 
interim  period,  land  will  be  lost  for  more  intensive  development,  potentially  for  several 
decades (or more).  This may compromise the overall achievement of the Housing Strategy. 

The Panel does not accept that it is appropriate to introduce new planning provisions on the 
basis  that discretion will  routinely be exercised  to depart  from  zone provisions  to  reconcile 
inconsistent policy guidance  for  those areas  identified with  future redevelopment potential.  
Neither  the  residential  development  statement  (Clause  21.04)  or  policy  (Clause  22.01) 
articulate the residential development framework or the associated objectives, strategies and 
outcomes  identified  in  the  Housing  Strategy  for  these  housing  categories.    As  such,  the 
proposed  LPPF  requires  significant  changes  to provide appropriate guidance  to  support  the 
more  intensive  development  of  the  areas  identified  for  future  redevelopment  potential.  
Furthermore,  the Panel considers  that  reliance on  the LPPF  to override  the purposes of  the 
GRZ and NRZ and the more restrictive provisions in the zone schedules, is not appropriate for 
large areas (as distinct from individual sites). 

Submissions  relating  to specific sites and zone provisions are discussed subsequently  in  this 
report, however,  as  a matter of principle,  the Panel  considers  the  status quo GRZ2,  rather 
than more  restrictive  provisions,  should  be  the  ‘interim’  planning  framework  in  the  areas 
identified for more intensive development. 

It  is understood that that the accessible areas were  identified on a conceptual basis and the 
maintenance of the status quo for these areas would involve translating the Housing Strategy 
‘walkability  criteria’  to  the  zoning maps.   Council  correctly  indicted  that  structure planning 

                                                       
54  Document 85. 
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would provide for a more nuanced approach than simply delineating zones on the basis of a 
nominated walking distance from, say, the current C1Z or a public transport stop.   However, 
the  Panel  sees  that  ‘blunt’  approach  as  preferable  to  introducing  an  interim  planning 
framework that is contrary to the strategic directions established by the Housing Strategy for 
these  areas.    Consideration  of  the  site  context,  including  neighbourhood  character,  a  site 
analysis  and  design  response  would  remain  central  to  the  design  and  consideration  of 
development proposals under the GRZ2. 

In  addition,  the Panel  considers  the  LPPF  should be  strengthened  in  the  following ways  to 
articulate the Housing Strategy more clearly: 

 incorporate the Residential Development Framework Plan (see Figure 3) in the MSS as it is 
the clearest spatial expression of the strategic intent to be progressively implemented and 
should inform decision making in the interim 

 clearly articulate in the MSS the policy intent to support intensification in relevant areas 

 explicitly  identify  the  further  strategic  work  to  be  undertaken  to  inform  the  staged 
implementation of the Housing Strategy 

 revise  Clause  22.01  to  recognise  that  change  is  supported  in  areas  identified  for more 
intensive  development,  such  as  the Monash NEC,  boulevards,  strategic  redevelopment 
areas, activity centres and the associated accessible areas. 

(iii) Panel conclusions 

The panel concludes: 

 The more restrictive provisions proposed  for areas  identified  in the Housing Strategy  for 
more  intensive development do not provide an appropriate  interim planning  framework 
for these areas pending the completion of strategic work to  inform subsequent stages of 
the Council’s planned implementation of the Housing Strategy. 

 The status quo GRZ2, rather than more restrictive provisions proposed in the Amendment, 
should  generally  be  the  ‘interim’  planning  framework  in  the  areas  identified  as  having 
future redevelopment potential. 

 The  LPPF  should  be  strengthened  by:  incorporating  the  Housing  Framework  Plan, 
articulating  the  policy  intent  regarding  locations  identified  for more  intensive  housing 
development,  ensuring  that  policy  relating  to  neighbourhood  character  recognises  that 
change  will  occur  in  these  areas,  and  identifying  the  further  strategic  work  to  be 
undertaken to inform the staged implementation of the Housing Strategy. 

3.5 The  principles  and  strategic  justification  for  applying  the  residential 
zones 

 Strategic basis of application of zones 3.5.1

(i) Evidence and submissions 

In summary, the submissions focus on the extent to which the proposed application of zones 
is based on implementing the Housing Strategy or neighbourhood character objectives. 

Council submitted that a critical element of the Amendment is to embed the Housing Strategy 
into  the Planning Scheme and  to give effect  to  it  through  the LPPF,  the zones and  the zone 
schedules.   Council also commented  that  the Amendment applies  the RGZ, GRZ and NRZ  to 
residential  land depending on the three broad categories of change, being areas with future 
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redevelopment  potential,  areas  suitable  for  incremental  change,  and  areas  with  limited 
redevelopment potential, stating that the zone schedules apply to each of the more specific 
sub‐categories  within  the  zones  to  support  the  Housing  Strategy  and  the  neighbourhood 
character objectives. 

In his evidence for Council, Mr Larmour‐Reid stated that “…Amendment C125 applies the new 
residential zones  in a manner that  is generally consistent with the Housing Strategy and the 
principles  and  criteria  described  in  Practice  Note  78  Applying  the  Residential  Zones”.    He 
considered  the  proposed  changes  accurately  reflect  the  intention  of  both  the  Housing 
Strategy and the Neighbourhood Character Review. 

Mr  Larmour‐Reid  stated  that  “the  recommendations  arising  from  the  2015  Review  are  not 
intended  to  designate  areas  of  housing  growth  or  change,  rather  they  articulate  different 
neighbourhood characteristics within the municipality”. 

Mr  Larmour‐Reid’s  evidence  identified  the  Neighbourhood  Character  Review 
recommendations as follows55: 

For NRZ areas: 

 Oakleigh Heritage Overlay precinct should be included in the NRZ. 

 Areas within the existing VPO should be considered for  inclusion  in the NRZ.  
Some sites within this area however are capable of accommodating a higher 
density of development. 

 NRZ  is  not  required  for  NCO  areas56,  as  design  controls  are  already 
accommodated in existing DDO and other controls. 

For GRZ areas: 

 The majority of  residential areas are suitable  for GRZ, provided guidance  is 
outlined through schedule variations. 

 Should  the  VPO  be  applied  to  GRZ  areas,  rigorous  design  standards, 
particularly around  landscaping, site coverage, permeability and vegetation 
protection, are required. 

Although  the application of  the RGZ was outside  the scope of  the Review,  the 
general recommendations were made as follows: 

 Apply  RGZ  around  activity  centres,  Monash  Employment  Corridor  and  in 
areas  identified  in  Plan  Melbourne  as  appropriate  for  higher  levels  of 
development. 

Submissions  from  community  groups  and  some  residents  focussed  on  the  achievement  of 
character  and  environmental  objectives.    These  submissions  emphasised  that  it  is  the 
achievement  of  these  objectives,  rather  than  the  individual  planning  tools,  that  was 
important.  Submitters understood the NRZ to provide the highest level of protection and that 
is  what  they  advocated  for.    For  example,  the  Friends  of  Damper  Creek  Reserve  Inc. 

                                                       
55  This is an extract of Mr Larmour‐Reid’s evidence (August 2016); this is not an extract from or direct summary 

of  the  recommendations  in  Section  4  ‐  Recommendations  of  the  Neighbourhood  Character  Review 
Consultation Draft Report (February 2015). 

56  The Neighbourhood Character Overlay applies to the former Waverley Park football ground. 
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commented  that  the NRZ2 and NRZ3 are vital  for protecting  the bushland  character of  the 
creeks and environs in the Mt Waverley area. 

Other  submissions  raised concern  that  the application of  the  zones was based on and gave 
priority to neighbourhood character, for example: 

The amendment  is not forward  looking enough. … The amendment appears to 
be more  concerned  about  protecting  trees  and  amenity  standards,  than  it  is 
about anticipating the housing needs of current and future Monash residents. 

Some  submitters57  commented  that  there  seemed  to be  little or no  strategic basis  for  the 
post‐exhibition changes to the proposed zoning of land and this undermines the credibility of 
the Amendment. 

(ii) Discussion 

The application of  the zones does not  fully  implement all  the housing category  types of  the 
Residential Development Framework under the Housing Strategy. 

The  Amendment  primarily  gives  effect  to  the  housing  categories  for  areas  with  limited 
redevelopment potential and  those suitable  for  incremental change but excludes categories 
with future redevelopment potential.  This is reflected in the extensive application of the GRZ 
(with more restrictive development standards) and the NRZ, and the very  limited application 
of the RGZ. 

There is a close alignment between the delineation of the proposed character types identified 
in  the Neighbourhood Character Review and  the proposed application of  the different zone 
schedules, with the following exceptions: 

 The GRZ4 ‐ NRZ4 boundaries do not align with the proposed Character Types B and D west 
of Gallaghers Road and View Mt Road Glen Waverley. 

 The Proposed Character Type C area in Chadstone and Ashwood is not differentiated from 
the Proposed Character Type B areas with the GRZ4 proposed to apply to both character 
types. 

 The Proposed Character Type D area to the west of the Monash Freeway  in Mulgrave  is 
proposed  to  be  zoned GRZ4 whereas  the  Character  Type D  land  along  the Dandenong 
Creek Escarpment area is proposed to be zoned NRZ4. 

 The proposed Character Type B area between Wellington Road, Garnett Road and Whalley 
Drive Wheelers Hill is proposed to be zoned NRZ4. 

It is apparent that the character areas have been a high priority in the implementation of the 
Housing Strategy and application of the zones.  The Panel is satisfied that, at a broad level, this 
has not resulted in the excessive application of the NRZ.  However,  the RGZ and other zones 
that provide for more intensive residential development are under‐utilised. 

While  the  Panel  recognises  that  the  Amendment  represents  one  step  in  the  staged 
implementation of  the Housing Strategy,  the  status quo GRZ2,  rather  than more  restrictive 
provisions proposed in the Amendment, should generally be the ‘interim’ planning framework 
in the areas identified for more intensive development. 

                                                       
57  For example, (sub 923). 
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(iii) Panel conclusions 

The panel concludes: 

 Character has been the primary strategic basis for the application of the zones under the 
Amendment. 

 The application of zones that apply to areas with limited redevelopment potential or areas 
suitable  for  incremental  change  to  those areas  identified  for  future  redevelopment and 
intensification is contrary to the Housing Strategy and associated Residential Development 
Framework. 

 The suite of zones applied 3.5.2

(i) Evidence and submissions 

Few submissions commented on the suite of zones applied under the Amendment; those that 
did focussed on the absence of the MUZ and the underutilisation of the RGZ. 

Some submissions raised concern that the MUZ  is not proposed as part of the Amendment.  
For  example, Mr McGurn  expressed  the  view  in  his  evidence  that  “…the Monash Housing 
Strategy  does  not  contemplate  Mixed  Use  zoning  as  a  means  of  accommodating  future 
housing growth, despite its inclusion in PPN78…”.  He commented that there is no justification 
in the housing strategy to explain the absence of the use of the MUZ.  Prof McGauran, in his 
evidence for the Monash University, commented that the Amendment had failed to consider 
all the residential zone options, such as the MUZ. 

Several  submitters58 noted  that  the MUZ may be a more  suitable  zone  for  their properties 
than  the  zones proposed under  the Amendment.   These properties were generally  in areas 
identified as having future redevelopment potential under the Housing Strategy. 

Mr  Larmour‐Reid  commented  that,  as  the  Amendment  was  considered  a  ‘translation 
amendment’,  the MUZ was  not  considered,  but  the  use  of  the MUZ would  be  considered 
differently  if this was a  ‘first principles’ review.   He stated that  in his experience the MUZ  is 
more widely used in inner areas or activity centres and Council agreed with this view. 

The  Council  noted  that  the Monash  Planning  Scheme  does  apply  the MUZ,  although  not 
extensively.    Council  submitted  that  one  of  the  issues with  the MUZ  is  the wide  range  of 
possible uses when compared with ‘traditional’ residential zones.  The Council also submitted 
that there may be areas of the Monash NEC where the MUZ  is perfectly suited and this may 
come out of the future strategic work to be done for this area. 

Other  submitters59  commented  on  the  limited  use  of  the  RGZ  to  implement  housing  type 
categories  identified  for  future  redevelopment  potential,  such  as  along  major  roads  and 
around activity centres. 

In his evidence Mr Larmour‐Reid commented  that  the proposed application of  the GRZ5  to 
land adjacent to the Oakleigh and Wheelers Hill activity centres was appropriate rather than 
the RGZ. 

                                                       
58  For example LS Vic Property Management (766), Pong Property Development Pty Ltd (674). 
59  For example Havelock Nominees Pty Ltd (755); LS Vic Property Management (766); John Joyner (888). 
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(ii) Discussion 

PPN78 identifies that the MUZ enables new housing and jobs growth in mixed use areas and 
states  that  the MUZ  “…provides  for a  range of  residential,  commercial  industrial and other 
uses  and  provides  for  housing  at  higher  densities  that  responds  to  the  neighbourhood 
character”.    The MUZ may  be  an  appropriate  tool  to  implement  the  objectives  for  those 
housing category types identified under the Housing Strategy as having future redevelopment 
potential, particularly in the Monash NEC.  It is notable that Council submitted that the MUZ 
may be suitable for application in the Monash NEC but did not appear to consider this as part 
of this Amendment. 

The Amendment proposes the application of the RGZ only to residential  land  located within 
the Monash NEC and Clayton Activity Centre.   While  it might be expected  that  the RGZ be 
applied  to  the  residential  areas  in  and  around  Activity  Centres60,  the  RGZ  is  not  the  only 
planning tool suitable  for achieving the objectives  for these areas.   The key consideration  is 
the extent to which the proposed zones support the achievement of the specific objectives for 
an area. 

As the Amendment is not proposing to implement aspects of the Housing Strategy relating to 
the areas identified with future redevelopment potential, the lack of use of the MUZ and the 
minimal use of the RGZ is not considered to be a fatal flaw.  However, the Panel expects that 
these  zones  will  be  actively  considered  in  the  future  stages  of  the  Housing  Strategy 
implementation. 

(iii) Panel conclusions 

The panel concludes: 

 As  the  Amendment  is  part  of  a  staged  implementation  of  the  Housing  Strategy,  the 
absence  of  the  MUZ  and  the  minimal  use  of  the  RGZ  does  not  compromise  the 
achievement of the Housing Strategy objectives in the longer term. 

 The MUZ and the RGZ should be considered for application in future stages of the Housing 
Strategy implementation. 

3.6 Distinctions between proposed zones 

(i) Evidence and submissions 

Few submissions commented directly on the distinctions between the zones. 

In is evidence for the Council, Mr Larmour‐Reid stated that he is “satisfied that the GRZ is the 
appropriate  zone  for  the majority of Monash’s Garden City  Suburbs and  that  the boundary 
between GRZ3 and GRZ4  is  logical and strategically  justified”.   He recommended refinement 
of the boundaries of these zones in response to his recommended changes to the boundary of 
the NRZ to be applied in the Creek Abuttal Areas61. 

                                                       
60  The Council has proposed the application of the RGZ to land within the Glen Waverley Activity Centre as part 

of Amendment C120. 
61  Expert Witness Report, James Larmour‐Reid, August 2016. 
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Submissions on behalf of  various property owners  in Oakleigh  South62 noted  that  the only 
difference between  the GRZ3 and GRZ4 was  the additional  requirements  for  the setback of 
garages  from  the  front  facade.   Additionally, comments were made  that  the GRZ3  is “…the 
same  or  more  restrictive  than  the  Schedules  to  some  of  the  proposed  Neighbourhood 
Residential Zones …” 

Metricon Homes63 submitted that the decision guidelines in the schedules to the GRZ and NRZ 
fail to differentiate between the zones and “…supersede the different purposes of the zones, 
and diminish the differences or objectives and purposes between each zone…”. 

(ii) Discussion 

The various combinations of  the proposed variations  to  the  ‘default’ provisions of  the zone 
and the standards of ResCode (clauses 54 and 55) create distinct differences between some of 
the existing and proposed zone schedules and only subtle differences between others.  Post‐
exhibition  changes  to  these  schedules  that  are  supported  by  Council  have  substantially 
reduced or negated the distinctions between the zones.   At  issue  is whether the distinctions 
between the zone schedules are sufficient to warrant the number of separate zone schedules 
proposed by the Amendment.  This issue particularly relates to the GRZ3, GRZ4 and NRZ4. 

The exhibited GRZ3 and GRZ4 include different requirements for minimum street setback, site 
coverage, permeability,  landscaping and side setbacks.   However, the changes supported by 
Council  (31 May  2016)  result  in  the  only  difference  between  the  two  schedules  being  the 
additional  requirement  in  the GRZ3  to  setback garages and  carports and buildings  that are 
built to a side boundary behind the front wall of a dwelling.   These differences are marginal 
and there  is no strategic basis evident  in the Neighbourhood Character Review that  justifies 
the difference in the provisions relating to the minimum street setback. 

There is insufficient strategic basis for the separate GRZ3 and GRZ4 schedules and these zones 
should be  consolidated.   Character based distinctions between areas would  continue  to be 
recognised through both the Preferred Future Character statements  in Clause 22.01 and the 
site analysis that should underpin development applications. 

While  the  exhibited  NRZ4  schedule  included many  similarities  with  the  GRZ3  there  were 
several  differences  compared  with  the  GRZ4.    The  post‐exhibition  changes  supported  by 
Council  (31  May  2016)  result  in  there  being  very  few  differences  between  these  three 
schedules.  The differences between the final proposal for the NRZ4 and the GRZ3 and GRZ4 
relate to: 

 the minimum  street  setback  in  GRZ3  includes  a  requirement  for  additional  setback  of 
garages and carports 

 the NRZ4 includes an additional landscaping requirement seeking the retention or planting 
of trees and mid‐level canopy vegetation throughout the property 

 the GRZ3 and GRZ4 limit the length of a wall on a side boundary to 6.5 metres 

 the GRZ3 and GRZ4 allow for a front fence adjoining a RDZ1 or RDZ2 to be 1.8 metres high 

 The NRZ includes application requirements for a landscaping plan and decision guidelines 
relating the landscaping proposal. 

                                                       
62  (sub 851). 
63  (sub 1060). 
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While the detail of the zone schedules provide little distinction between each other, there are 
clear distinctions between  the primary  zones.   The purpose of  the NRZ  specifically  seeks  to 
limit opportunities for increased residential development, and the zone provisions set a limit 
on the number of dwellings (per lot) that may be permitted, and the maximum building height 
is  a  mandatory  provision.    These  give  effect  to  the  NRZ  clearly  limiting  the  intensity  of 
development compared to the GRZ. 

(iii) Panel conclusions 

The panel concludes: 

 The GRZ3  and GRZ4  should  be  consolidated  as  there  are  few  distinctions  between  the 
provisions proposed. 

 The  NRZ4  should  be  retained  as  a  separate  schedule  as  the  purpose  of  the  zone  and 
proposed zone provisions recognise the strategic intent to limit development in this area. 

3.7 The Neighbourhood Residential Zone and schedules 

The Amendment applies the following schedules Neighbourhood Residential Zone: 

 NRZ1 – Monash Heritage Precincts 

 NRZ2 – Creek Abuttal Areas 

 NRZ3 – Creek Environs Areas 

 NRZ4 – Dandenong Valley Escarpment Areas. 

 General application of the NRZ 3.7.1

(i) Evidence and submissions 

Few submissions commented on the general application of the NRZ.  Submissions on the NRZ 
generally focused on the appropriateness of the application of the NRZ to specific areas and 
sites, rather than the nature and appropriateness of the NRZ generally.   Submissions on the 
NRZ1 related  to  the proposed changes  to  the existing schedule  to  this zone rather  than  the 
general application of the zone. 

The  submissions  in  relation  to  the NRZ2, NRZ3 and NRZ4 demonstrate a division  in opinion 
between support for and opposition to the application of the NRZ. 

One submissions64 commented that while the ‘slavish’ application of the NRZ has not been as 
much an issue in Monash as in other municipalities, it has still been applied excessively.  It was 
also submitted that “…limiting density is a ‘blunt instrument’ approach that misses the point if 
the end game is to protect neighbourhood character… it is somewhat inconsequential whether 
a  building  that  has  otherwise  been  deemed  to  be  acceptable  to  its  context  (in  terms  of 
character, amenity and traffic impacts) contains one or ten dwellings”. 

(ii) Discussion 

The general application of  the NRZ  to  the Heritage Precincts, Dandenong Creek Escarpment 
and  the  Creek  Environs  housing  categories  is  consistent with  the  principles  set  out  in  the 
PPN78.    These  housing  category  areas  are  residential  areas  with  precinct  based  heritage 

                                                       
64  (sub 442). 
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overlays, areas with a neighbourhood character that  is sought to be retained (or enhanced), 
and areas of identified environmental or landscape significance. 

Having regard to the RZSAC principles the Panel notes that the NRZ has not been applied as 
the default residential zone and or at least 50 percent of the municipality. 

As part of  the MRDAC process DTPLI  (now DELWP)  indicated  that  the  (former) Minister  for 
Planning had agreed to prepare a VC Amendment to improve the operation of the residential 
zones.    These  improvements  included  a  proposal  to  introduce  to  the NRZ  the  ability  for  a 
density scale to be applied to provide a more flexible mechanism for the maximum number of 
dwellings on a  lot  that  could  take account of  large  lots.   Such an  improvement  to  the NRZ 
would mitigate the concerns raised about the blunt nature of the NRZ in limiting development 
to a maximum of two dwellings  (or another specified number) without consideration of the 
size of a lot.  The Panel understands that this VC amendment has not yet proceeded. 

The Planisphere65 advice  to Council  indicated  that  the VPO alone  is not an effective  tool  to 
protect the garden character over large areas.  It recommended that the VPO in combination 
with zone schedules, or preferably with the use of the SLO, is more effective in retaining and 
replacing trees. 

(iii) Panel conclusions 

The Panel concludes: 

 The general application of the NRZ is consistent with the principles in PPN78 and those of 
the RZSAC. 

 The NRZ has not been excessively applied across the municipality. 

 The  proposal  to  allow  a  density  scale  to  provide  more  flexible  requirements  for  the 
maximum number of dwellings on a lot in the NRZ would provide a remedy to the issue of 
the blunt mandatory limit.  The Panel supports this proposal. 

 NRZ2 – Creek Abuttal Areas 3.7.2

(i) Evidence and submissions 

Council advised that the boundaries of the NRZ2 were determined to include properties that 
abut the creek reserve on the diagonal, are on the opposite side of the road from the creek 
reserve, properties  that abut both  the  creek and  the Monash Freeway, properties on main 
roads,  properties where  there  is  already  a  high  proportion  of medium  density,  and  large 
properties  that  could  support more  than  two  dwellings.    Properties  abutting  thin  strips  of 
PUZ1, where  the  creek  or  drain  is  in  an  underground  pipe, were  excluded.    The  Council 
identified specific sites where they supported the realignment of the NRZ2 boundary. 

In his evidence Mr Larmour‐Reid commented that the NRZ  is the appropriate mechanism to 
moderate development adjacent to identified waterways and endorsed the use of the NRZ for 
the Creek Abuttal Areas. 

In summary, the submissions regarding the NRZ2: 

 advocate for the protection and enhancement of the character and environmental values 
of the Gardiners, Scotchmans and Damper Creeks 

                                                       
65  New Residential Zones Advice, Planisphere February 2016. 
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 object to the NRZ2 due to the associated limits on development 

 object to the local variations proposed to be applied through the schedule to the zone 

 object to the alignment of the boundary of the NRZ2 in relation to specific areas and sites. 

Numerous  submissions66 were made by  community groups and  residents  in  support of  the 
application  of  the  NRZ2  to  protect  the  character  of  Gardiners  Creek,  Damper  Creek  and 
Scotchmans Creek  and  their environs.    Some  submissions67  raised  concern about  the NRZ2 
restriction on the development potential of properties.  One submitter68 commented that the 
owners of properties in the NRZ2 (and the NRZ3) have been hardest hit and that “…it’s not fair 
that  only  a  few  landowners  have  to  keep Monash  a  ‘Garden  City’”.    Other  submissions69 
commented that the provisions specified in the zone schedule were unreasonable for small or 
irregular shaped lots. 

Some submitters70 sought the realignment of the boundary of the NRZ2 to  include sites that 
directly  abutted  a  creek  reserve,  while  others71  objected  to  the  NRZ2  being  applied  to 
properties that do not directly abut a creek, or abut a drain rather than a natural creek. 

Several  submitters72  objected  to  the  application  of  the NRZ2  to  large  sites  that  can  easily 
accommodate more  than  two dwellings, or  that are/could be developed with aged care  (or 
similar) facilities that would be constrained by the NRZ2 provisions.  Others73 objected to the 
NRZ2  being  applied  to  areas  that  are  identified  as  having  future  redevelopment  potential 
under the Housing Strategy. 

At  the  hearing,  some  submitters74  commented  that  it  is  not  necessarily  the  number  of 
dwellings that is of concern, rather it is the size or setbacks of dwellings and landscaping that 
impact on the character.  In his evidence Mr Larmour‐Reid expressed a contrary view. 

(ii) Discussion 

The  Neighbourhood  Character  Review  report  states  that  “Open  space  corridors  around 
Gardiners Creek, Damper Creek and Scotchmans Creek feature naturalistic environments that 
comprise established native and remnant landscaping”.  It also states that “…development on 
adjoining residential sites should seek to respect and enhance the existing character of these 
open  spaces…”75.    The  Panel  observes  that  the Gardiners,  Scotchmans  and Damper  creeks 
open spaces do have a distinct landscape character and environmental values that should be 
protected. 

The  City  of  Monash’s  Street  Tree  Strategy  (2016)  identifies  habitat  corridors  along  the 
Gardiners,  Damper  and  Scotchmans  creek‐lines.    To  address  the  issue  of  development 

                                                       
66  For  example,  (sub 357),  The  Friends of Damper Creek Reserve  Inc.  (sub 361),  (sub 476),  (sub 1164),  (sub 

1475). 
67  For example, (sub 481), (sub 935). 
68  (sub 705). 
69  For example, Housing Industry Association, (sub 641). 
70  For example, (sub 357). 
71  For example, (sub 961). 
72  For example, Blue Cross Community & Residential Services (sub 651), Japara Property Holdings Pty Ltd (sub 

1833). 
73  For example, (sub 902), (sub 1809). 
74  (sub 300), The Friends of Damper Creek Reserve Inc. sub (361). 
75  Neighbourhood Character Review Consultation Draft Report February 2015 (page 29). 
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pressure  affecting  the  tree  canopy within  the  habitat  corridors,  the  Strategy  identifies  the 
opportunity  to  “Support  the  creation  of  a  400m wide  habitat  corridor  associated with  the 
city’s creek‐line,  linear parks  to  increase connectivity between  the core habitat areas,  street 
tree canopy and reserves”76. 

The  Panel  observed  that  considerable  areas  of  the  creek‐line  open  space  corridors  have 
extensive vegetation that creates a distinct and desirable character, with some areas having 
dense  ‘bushland’  feel.   The  submissions demonstrate  that  this character  is highly valued by 
the community  (despite the divided opinion on the proposed zone provisions).   While some 
sections  of  the  creek‐line  open  space  corridors  do  not  have  a  heavily  treed  or  vegetated 
character  they are part of a  linear network and are valuable open  space  linkages along  the 
creek‐lines. 

The Panel is satisfied that the character of the Gardiners, Damper and Scotchmans creek‐lines 
and associated open space corridors warrant protection and enhancement, as  the  interface 
between  private  land  and  the  open  spaces  along  these  creek‐lines  has  potential  to  either 
enhance or adversely  impact on  the  character of  the  creek‐lines.   Managing  the  landscape 
character  of  these  interface  areas  requires  the management  of  both  vegetation  and  built 
form. 

There are  several planning  scheme  tools  that could be applied  to achieve  the objectives  to 
protect and enhance  the character  (and environmental values) of  these areas;  they  include 
the zoning of the land, planning scheme overlays such as the VPO, DDO and the SLO, and local 
planning policy.  These tools may be used either individually or in combination. 

The  key  advantages  of  using  the  NRZ  are  that  it  provides  a  clear  message  that  the 
opportunities  for  increased  development  are  limited,  it  restricts  the maximum  number  of 
dwellings, and it provides for the standards of clauses 54 and 55 to be varied. 

There  is merit  to  the  submissions expressing concern about  the  impact of  the NRZ2 on  the 
development potential of larger sites.  The Council appears to have undertaken a broad‐brush 
approach to the application of the NRZ2 to sites adjoining the open space corridors without a 
finer‐grain  review  to  identify  larger  sites  that might warrant  further  consideration  of  the 
appropriateness  of  limiting  their  development  potential  to  two  dwellings  and  restricting 
building height. 

There  is no reason why  larger sites cannot be developed with more than two dwellings and 
still  achieve  an  appropriate  built‐form  interface  with  the  open  space  corridors.    The 
application of a blunt, mandatory  limit on  the number of dwellings  for  sites  that are  larger 
than the standard lot size in an area does not make effective use of limited land resources or 
infrastructure; nor does it assure good planning outcomes. 

Just as there  is merit  in  intensifying housing near public transport, shops and other services, 
there  is merit  in  capitalising  on  the  amenity  provided  by  public  open  space,  provided  the 
development does not compromise the amenity within the open space or  its environmental 
functions.    The  benefits  of  increasing  housing  near  public  open  space  accrue  to  both  the 
residents and  the broader  community.   Apart  from  the obvious benefit of  residents having 
easy access to public open space,  increased usage of public open space benefits the broader 

                                                       
76  Street Tree Strategy, City of Monash, 2016 (page 14). 
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community  with  increased  safety  through  the  observation  of,  and  activity  within,  these 
spaces. 

The  NRZ2  provides  for  residential  aged  care  facilities  (no  permit  required)  and  other 
accommodation  uses  such  as  retirement  villages  (permit  required),  which  may  provide 
development opportunities for some  larger sites.   However, the nature of these uses  is such 
that this  is  likely to be  limited to very  large sites.    It  is reasonable that  large sites that could 
otherwise accommodate development  that  is consistent with  the applicable planning policy 
and provisions of the NRZ2 should be able to accommodate more than two dwellings. 

Nos 4‐8 Power Avenue Ashwood    is  an example of  good, higher density development of  a 
larger  site  on  land  adjoining  the  Gardiners  Creek  open  space  corridor  and  close  to  the 
Holmesglen Activity Centre.   This development comprises three apartment buildings ranging 
in height from 7 storeys down to 4 storeys.  While the site does not directly adjoin the open 
space corridor, being separated from  it by Power Avenue,  it has a clear visual  interface with 
the  open  space.    This  site  is  proposed  to  be  zoned  NRZ2  and  would  be  limited  to  the 
development of two dwellings. 

Both the DDO and the SLO can be effective mechanisms to manage the built form  interface, 
and  could  (subject  to  an  appropriate  strategic  basis)  provide  a  broader  range  and more 
tailored built‐form provisions  than  the schedule  to  the NRZ allows.   A key advantage of  the 
DDO  is that,  if applied  in combination with a GRZ,  it could apply equivalent requirements as 
the proposed schedule to the NRZ2 but with greater discretion to manage the development of 
single houses through the planning permit process. 

The  VPO  currently  applies  to  some  areas  to  which  the  NRZ2  is  proposed  to  be  applied, 
however  this  overlay  only  controls  the  removal,  destruction  or  lopping  of  vegetation.    It 
cannot control  the built  form of development and can only  require planting of  trees where 
there  is an application to remove vegetation.   On  its own, the VPO  is  insufficient to achieve 
the desired character for these areas.  The SLO, however, allows for both development as well 
as  the  removal of vegetation  to be controlled  through a planning permit and  is particularly 
focussed on landscape objectives. 

The application of the DDO or the SLO in conjunction with the GRZ could achieve the desired 
landscape character objectives for the creek abuttal areas without restricting the number of 
dwellings on a lot.  In this regard the DDO or the SLO is a preferable planning tool to the NRZ 
as it avoids the problem that the NRZ creates for the development of large sites. 

Submissions objecting to the application of the NRZ2 to areas where the creek‐lines are not in 
their natural form or are not well vegetated do not take account of the aspirational element 
of the objectives to protect and enhance the creek‐lines.    It  is reasonable to seek to protect 
and enhance the  interface with these areas to support  longer term objectives to rehabilitate 
and enhance these open spaces.  Where the creek‐line is in the form of an underground drain 
and there  is  limited opportunity  for rehabilitation of the creek or enhancement of the open 
space, the Panel considers that there  is  little  justification or merit  in seeking to manage the 
interface through specific planning scheme tools. 

While some properties proposed to be zoned NRZ2 do not have a direct abuttal to the creek‐
line open  spaces, due  to being  separated by a  street,  these properties  are  the  first  line of 
private  properties  that  interface with  the  open  space  corridors.    These  properties  have  a 
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direct visual connection with the open space corridors and development on these properties 
could have a visual  impact on  the creek environs.   While  it  is  reasonable  to consider  these 
sites  as  ‘creek  abuttal’  areas,  the  application  of  the  NRZ2  does  not  provide  the  most 
appropriate mechanism to manage the interface with the creek‐line open spaces.  A key tool 
of  the proposed NRZ2  to manage  this  interface  is  the  increased  rear  setback  requirement, 
however, where  a property  is opposite  a  creek‐line  its  interface will ordinarily be along  its 
front or side boundary. 

The DDO or the SLO would provide a more effective tool than the NRZ to manage the setbacks 
of buildings at their interface with the creek‐line open space; rather than relying on a ‘blunt’ 
rear setback provision an overlay could articulate the design objectives and/or requirements 
at the  interface.   This approach would also provide a mechanism to manage the  interface of 
buildings on small or irregular shaped lots. 

(iii) Panel conclusions 

The panel concludes: 

 The objective to protect and enhance the Gardiners Creek, Scotchmans Creek and Damper 
Creek  open  space  corridors  by managing  the  interface  of  abutting  residential  areas  is 
justified. 

 The  Significant  Landscape  Overlay  (or  a  Design  and  Development  Overlay  with  the 
Vegetation  Protection  Overlay)  in  combination  with  the  General  Residential  Zone  are 
more effective tools to manage the Gardiners Creek, Scotchmans Creek and Damper Creek 
open space corridors interfaces than the Neighbourhood Residential Zone. 

 The  application  of  the  Neighbourhood  Residential  Zone  (Schedule  2)  to  residential 
properties  adjoining  the  Gardiners  Creek,  Scotchmans  Creek  and  Damper  Creek  open 
space corridors is not supported. 

 NRZ3 – Creek Environs Areas 3.7.3

(i) Evidence and submissions 

Council advised that the boundaries of the NRZ3 creek interface areas were determined by: 

 Using streets as boundaries where possible 

 Including areas with the following attributes 
- A topographical relationship with the creek valley 
- Visible creek  side vegetation  to  the extent  that  the outline of  individual  trees  is 

discernible 
- Areas that have the potential to have a strong vegetation character 

 Including areas where there is already a high level of medium density development 

 Excluding the current NRZ1 over the Heritage Overlay applying to the Oakleigh township 

 Including areas across a main road from the creek reserve 

 Including properties on main roads. 

In relation to the boundaries of the NRZ3, Mr Larmour‐Reid commented: 

The NRZ3 boundaries extend beyond the NRZ2 areas.    I understand that these 
boundaries were defined by Council  staff.   Although,  I have not  reviewed  the 
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detailed alignment of these boundaries  I support the proposition that the NRZ 
should extend beyond the immediate creek interfaces defined by Planisphere77. 

Evidence  from  Dr  Moore78  and  a  number  of  submitters  emphasised  the  importance  of 
vegetation  in providing  food and protection  for  fauna and  the value of  linked vegetation  to 
provide  habitat  corridors.    It was  submitted  that  observations  indicate  birds  forage  in  the 
range of 200 metres from the creek‐line vegetated areas. 

The matters raised in submissions regarding the NRZ3 were substantially the same as those in 
relation to the NRZ2, including: 

 advocating  for  the  protection  and  enhancement  of  the  character  of  the  Gardiners, 
Scotchmans and Damper creeks 

 objecting to the NRZ3 applying to specific areas and sites 

 objecting to the proposed local variations through the schedule to the zone. 

Submissions in support of the NRZ referenced the desire to protect the treed environment79, 
the need to protect the bushland habitat80, and concerns with over‐development occurring81. 

Some submitters82 supported the application of the NRZ3 but objected to some of the  local 
variations  in the proposed schedule.   Others83 were concerned about the appropriateness of 
the application of the NRZ to properties  in accessible areas adjacent to activity centres, such 
as Chadstone, where policy supports more intensive development. 

(ii) Discussion 

The basis  for the NRZ3 remains unclear.   The Neighbourhood Character Review provides no 
justification  for  the proposed NRZ3 Creek Environs Areas.    It does not  include areas beyond 
those  sites adjoining or directly opposite  the creek‐line open  space corridors as part of  the 
creekside neighbourhood character sub‐precinct, nor does it include a broader creek environs 
neighbourhood  character precinct.   The Neighbourhood Character Review notes a  range of 
issues  arising  from  the  interface  of  residential  development  and  the  open  space  corridors 
along the creeks and concludes as follows: 

These  issues  relate  to  sites  that  directly  adjoin  the  creek  corridors  or  sites 
opposite  the  entrances  to  the  Creekside  open  spaces.   Development  on  sites 
beyond these  is generally not visible from the Creekside open spaces and does 
not directly affect their environs84. 

The Panel’s observations confirmed this view. 

While  the  Street  Tree  Strategy  (2016)  promotes  the  creation  of  a  400‐metre wide  habitat 
corridor  along  the  city’s  creek‐line  linear  parks  to  increase  connectivity  between  the  core 

                                                       
77  Expert Witness Report, James Larmour‐Reid, August 2016. 
78  In relation to the submission by Dr S Pfueller (sub 178). 
79  For example (sub 997). 
80   (sub 357). 
81  For example, (sub 107), (sub 292). 
82  For example, (sub 6), (sub 918). 
83  For example, (sub 830), (sub 988). 
84  Neighbourhood Character Review Consultation Draft Report February 2015. 
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habitat areas, street tree canopy and reserves, it does not articulate the boundaries of such a 
corridor or the role of private land in supporting the proposed habitat corridor. 

The Panel was not provided with evidence of any other  strategic work  that progressed  the 
creation of the habitat corridors along the creek‐lines. 

The  Panel  accepts  that  enhanced  vegetation  on  private  land will  support  habitat  corridor 
strategies, but considers the limit on the number of dwellings under the NRZ is not necessary 
to achieve this objective.  Protection of existing vegetation under the VPO, together with the 
space  for  planting  provided  by  increased  setbacks  and  reduced  site  coverage  under  the 
recommended GRZ are more likely to realise this objective. 

Mr Larmour‐Reid’s evidence was that the boundaries of the NRZ3 were established by Council 
officers.    Council  described  criteria  but,  consistent  application  of  the  broad  criteria  is  not 
apparent.   While at  the Hearing  the Panel  requested  further advice on  the  criteria used  to 
map NRZ3 and how they were applied, the detailed basis for the delineation of the proposed 
NRZ3 remains unclear. 

The  Panel  notes  that  the  alignment  of  the  boundary  of  the NRZ3  varies widely  along  the 
various creek‐line open space corridors.    In  some areas  the NRZ3  is a single property deep, 
while  in other areas the NRZ3 balloons out to be several properties deep and  in some cases 
several streets deep.  Particular areas where the NRZ3 extends to a substantial depth include 
(but are not limited to): 

 Jingella Avenue, Power Avenue and Jordan Street, Ashwood 

 Wadham Parade, Alvie Road and Miller Crescent, Mt Waverley 

 Oxford Street, Bond Street, Wills Avenue, Lawrence Road, Dean Avenue, Morrison Court, 
Mt Waverley. 

The Panel’s observations of the NRZ3 area around Jingella Avenue, Power Avenue and Jordan 
Street, Ashwood, is that there were very few trees on private properties in this area and there 
was  nothing  about  the  character  of  the  area  that  distinguishes  it  as  having  special 
environmental or character qualities compared to other suburban areas.  The Panel notes that 
this  is an area of predominantly older, modest  single  storey dwellings, and  that  the area  is 
transitioning,  with  a  number  of  recent  townhouse  developments  evident.    This  area  is 
identified  as  Proposed  Character  Type  C  under  the Neighbourhood  Character  Review;  this 
character type applies to the 1950s housing estate.   The desired future character statement 
includes, amongst other things, that “buildings will be clearly visible through these low garden 
settings…”.   From the Panel’s observations, the basis for the  inclusion of this area within the 
NRZ3 Creek Environs area  is unclear.   This  raises broader concerns about  the basis applying 
the NRZ3 to other areas. 

(iii) Panel conclusions 

The panel concludes: 

 There is no strategic basis for the application of the NRZ3 Creek Environs Areas. 

 The NRZ3 should be deleted from the Amendment. 

 The land proposed to be zoned NRZ3 should be included in a GRZ based on the Residential 
Development Framework as follows: 

 GRZ2 should be applied to land designated Category 2 Accessible Areas  

 GRZ3/GRZ4 should be applied to land designated Category 8 Garden City Suburbs. 
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 NRZ4 – Dandenong Valley Escarpment Areas 3.7.4

(i) Evidence and submissions 

Council submitted that the application of the NRZ4 “…takes into account the ridgeline and the 
topography  that  slopes  toward  the  valley  which  affords  long‐range  views  across  the 
Dandenong Valley and to the Dandenong Ranges”. 

Mr Larmour‐Reid endorsed the use of the NRZ for the Dandenong Creek Escarpment area.  His 
reasons  included  that  the escarpment area  is  identified  in planning policy and  the Housing 
Strategy  as  an  area  where  the  Garden  City  character  will  be  heavily  influenced  by 
development outcomes and that the VPO applies extensively across the area.  He also noted 
that  the  adjacent  Councils  of Whitehorse  and  Greater  Dandenong  apply  the  NRZ  to  the 
suburbs adjacent to the Dandenong Creek. 

Submissions relating to the NRZ4 focussed on: 

 the character of the Dandenong Creek Escarpment 

 the extent and suitability of the NRZ4 

 the delineation of the boundary of the NRZ4 

 objections to the NRZ4 applying to specific areas and sites due to the associated limits on 
development 

 the limitations imposed by the proposed variations to ResCode provisions under the NRZ4. 

Some  submissions85  supported  the  protection  of  the  ‘garden  character’  of  the Dandenong 
Creek escarpment and the NRZ4.  Submissions86 supported the protection of the tree canopy 
and advocated for planting of trees and space for gardening.  Other submissions87 commented 
that  there was a need to distinguish between  ‘garden character’ and  the  importance of  the 
escarpment also related  to water  flow  into  the Dandenong Creek.   They submitted  that  the 
creek  escarpment  should  be  defined  by  topography  and  the  drainage  catchment,  not  by 
vegetation. 

Some  submissions88  argued  that  the  application  of  the  NRZ4  close  to  the  Glen Waverley 
Activity  Centre  does  not  support  Housing  Strategy  objectives.    It was  submitted  that  the 
proposed application of the NRZ4 to the area generally bounded by Springvale, High Street, 
Gallaghers Road and Waverley Roads would not capitalise on the area’s  location  less than a 
kilometre  to  the Glen shopping centre,  train station, bus station, and other community and 
retail services. 

Other submissions expressed concern at the extent of the application of the NRZ4 in Wheelers 
Hill  and  the  associated  limitations  on  development  that  could  occur.    Submitters89  
commented  that Wheelers  Hill  is  well  serviced  with  infrastructure  but  has  no  residential 
diversity. 

                                                       
85  For example, (sub 240), (sub 1089). 
86  For example, (sub 245). 
87  (sub 240). 
88  For example, (sub 968), (sub 786). 
89  (sub 623). 
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(ii) Discussion 

The  New  Residential  Zones  Advice  report  by  Planisphere  concluded90  in  relation  to  the 
Dandenong Creek Escarpment that: 

 the boundaries of the NRZ4 should be retained as exhibited  for the areas between High 
Street and Waverley Roads, between Waverley and  Ferntree Gully Roads, and  south of 
Wellington Road. 

 boundaries  of  the  exhibited  NRZ4  between  Highbury  and  High  Street  Roads  are 
appropriate and the western boundary should not be extended west of Springvale Road.   

 the  area  between  Ferntree Gully  and Wellington  Roads,  the NRZ4  boundary  should  be 
amended to remove the land between Lum and Jells Roads. 

The Dandenong Creek valley forms the eastern edge of the municipality.  The proposed NRZ4 
Dandenong Valley Escarpment Areas has been applied extensively, extending the full length of 
the municipality from its northern boundary at Highbury Road, Glen Waverley, to its southern 
boundary at Police Road, Wheelers Hill.  The application of the NRZ4 generally aligns with the 
extent of the Residential Character Type D under the Neighbourhood Character Review and 
the VPO that applies to this area. 

The Neighbourhood Character Review states that the proposed Residential Character Type D 
is  distinctive  for  its  strong  landscape  character  and  well  vegetated  gardens  that  flow 
continuously along  the streets amongst a diverse building base.   Key elements  identified as 
contributing  to  the  character  include  the  hilly  topography  that  slopes  down  to  the  creek 
valley,  long  range views  to  the Dandenong Ranges and heavily vegetated western slopes of 
the valley which feature a strong native tree canopy. 

The  Panel  observed  that  the  character  in  this  area  is  quite  diverse, with  some  pockets  of 
densely planted native  trees, other areas with a general  treed environment and  significant 
areas with very few trees other than street trees and trees in public reserves.  There is also a 
diversity  of  built  form  ranging  from  modest,  single‐storey  dwellings,  large  double  storey 
townhouses, and very  large double‐storey single dwellings.   While  larger single dwellings are 
an emerging built form in the northern part of the precinct, they are the dominant built form 
in Wheelers Hill.  The Panel finds that the area’s character is not derived from a cohesive built 
form or  treed  character,  rather  the  key  characteristic  is  the  slope of  the  land down  to  the 
Dandenong Creek valley and the view lines across the valley. 

The proposed objective  in  the Clause 22.01‐2 Residential Development and character policy 
relevant  to  this  area  is  “To  protect  and  enhance  the  special  character  of …the Dandenong 
Valley Escarpment”.  The proposed desired future character statement for this area includes: 

…  this area will  evolve within a  landscape  that has a  large number of native 
trees  spread  throughout both  the public and private  realm.   This provides an 
overhead  canopy which  unifies  the  diverse  built  form  and  provides  a  strong 
relationship  with  the  semi‐natural  landscape  of  the  Dandenong  Valley.    An 
important  characteristic  of  the  area  are  the  view  lines  to  the  Dandenong 
ranges, along streets and between buildings. … 

                                                       
90   The Monash New Residential Zones Advice Report was completed  in February 2016 and as  such does not 

address the Council resolutions in relation to the boundary of the NRZ4 of 29 March 2016 and 26 July 2016. 
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The  Panel  is  satisfied  that  the  view  lines  to  the  Dandenong  ranges  are  an  important  and 
valued characteristic that warrants protection and enhancement.   The Panel  is also satisfied 
that  the preferred  character  statement  indication  that  this area will  ‘evolve’ within a  treed 
landscape is aspirational and has merit.  The Panel’s observations indicate that enhancing the 
escarpment area will not only benefit  the character within  the City of Monash but will also 
enhance the view lines to this western escarpment when viewed from the valley floor and the 
eastern escarpment. 

The character objectives  for this area require the management of both vegetation and built 
form.   While  the  Panel  considers  that  these  objectives  could  be  achieved  by  the  GRZ  in 
combination  with  a  planning  scheme  overlay/s  such  as  the  VPO,  DDO  and/or  SLO  the 
application of the NRZ is not inappropriate. 

The application of  the NRZ  to  this area  is consistent with  the PPN78 principles  that support 
the NRZ in areas with a neighbourhood character that is sought to be retained and in areas of 
identified environmental or landscape significance.  Having regard to the broader Dandenong 
Creek valley, the Panel notes that the adjoining municipalities (Whitehorse City Council to the 
north and City of Greater Dandenong to the south) have applied the NRZ to the Dandenong 
Creek valley escarpment areas. 

The limitation of development in the NRZ to a maximum of two dwellings per lot is acceptable 
in  the  context.    Compared  to  the  remainder  of  the municipality, which  has  an  extensive 
network of activity and neighbourhood centres and public transport, much of the escarpment 
area is somewhat remote from the Glen Waverley and Wheelers Hill Activity Centres and from 
the fixed principle public transport network (PPTN). 

From  its observations, the Panel considers that the direct  interface between the Dandenong 
Creek Escarpment area and the public open space area of the creek line warrants protection.  
Much like the Creek Abuttal areas proposed to be zoned NRZ2, the interface of the urban area 
with the Dandenong Creek should be managed to ensure that the view  lines through to the 
valley  floor are maintained and  that a vegetated  interface  is protected and enhanced.   The 
Panel considers that those properties directly abutting the PPRZ, PCRZ and PUZ land along the 
Dandenong Creek could have  the SLO  (or a DDO with  the VPO) applied  to  them  to provide 
more tailored provisions than the schedule to the NRZ allows. 

(iii) Panel conclusions 

The panel concludes: 

 The objective to protect and enhance the character of the Dandenong Creek Escarpment 
is justified. 

 The application of  the NRZ4  to  the Housing Category 6 – Dandenong Creek Escarpment 
area is supported. 

 The management of the interface between the Dandenong Creek and abutting residential 
areas is justified. 

 The SLO (or a DDO with the VPO) are appropriate tools to manage the interface between 
the Dandenong Creek and the abutting residential areas. 
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3.8 The General Residential Zone and schedules 

 General application of the GRZ 3.8.1

The Amendment applies the following schedules to the GRZ 

 GRZ3 Garden City Suburbs Southern Areas 

 GRZ4 Garden City Suburbs Northern Areas 

 GRZ5 Oakleigh and Wheelers Hill Activity Centres 

 GRZ6 Monash  National  Employment  Cluster  and  Clayton  Activity  Centre,  Housing 
Diversity Area 

(i) Evidence and submissions 

Council submitted that it proposed to continue to apply the GRZ to land in Category 8: Garden 
City Suburbs under the Housing Strategy, and that two schedules to the GRZ were proposed in 
recognition  of  the  slight  differences  between  the  southern  and  northern  areas  of  the 
municipality. 

Submissions91,  particularly  those  in  relation  to  individual  properties,  commented  that  the 
application  of  the GRZ3  and GRZ4  in  locations  categorised  as  Activity  and Neighbourhood 
Centres, Accessible Areas and Boulevards, was inconsistent with the Housing Strategy.  Other 
submissions92 queried  the  suitability of  the proposed application of  the GRZ  in and around 
activity centres and the NEC, with some submitters seeking the application of the RGZ rather 
than the GRZ.  Submissions93 queried the application of the GRZ to land that was also affected 
by  a  Heritage  Overlay,  commenting  that  they  thought  that  the  NRZ1  would  apply.    The 
Housing Industry Association94 objected to the multiple schedules to the GRZ95, arguing that it 
was contrary to the purpose and efficiency of the State based planning system. 

(ii) Discussion 

The  application of  the GRZ  is  consistent with  the PPN78 principle  that  it will be applied  in 
residential areas where moderate growth and diversity of housing is to be provided, and with 
the RZSAC principle96 that the GRZ will typically be the  ‘default’ zone.    It’s arguable whether 
the  application  of  the  GRZ within  the Oakleigh, Wheelers  Hill  and  Glen Waverley  Activity 
Centres is consistent with that principle and that of the RZSAC97 that the GRZ “should not be 
used as a ‘default growth zone’ because it only provides for incremental change and that there 
is an expectation  that  respecting neighbourhood character will  influence  the  scale and built 
form”.    The  application  of  the  GRZ  to  the Oakleigh  Activity  Centre, Wheelers  Hill  Activity 
Centre and Glen Waverley Activity Centre are discussed later in this report. 

The Panel understands that the majority of land included in a Heritage Overlay is zoned NRZ, 
however notes  that some properties have been proposed  to be zoned GRZ3.   While PPN78 
identifies  the NRZ as  suitable  for areas with heritage  significance,  it  is  the Heritage Overlay 

                                                       
91  For example (sub 755), (sub 888), (sub 982), (sub 1809). 
92  For example (sub 815), (sub 852), (sub 957). 
93  (sub 61). 
94  (Sub 1189). 
95  The Housing Industry Association also objected to the multiple schedules to the NRZ. 
96  RZSAC Principle P12. 
97  RZSAC Principle P13. 
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that is the primary and appropriate planning scheme tool to achieve heritage objectives.  The 
application  of  the  GRZ  in  conjunction with  the  Heritage  Overlay  is  not  incompatible with 
achieving appropriate heritage outcomes.   The Panel notes  that prior to  the  introduction of 
the NRZ  the Heritage Overlay provided a more  targeted  tool  to achieve heritage objectives.  
The application of the GRZ to land that is also in a Heritage Overlay is acceptable. 

This Amendment proposes the introduction of four new schedules to the GRZ, in conjunction 
with  two  new GRZ  schedules  proposed  under Amendment  C120.    In  principle,  there  is  no 
maximum number of schedules to a zone that are allowed; the key consideration is whether a 
schedule to a zone is justified and necessary to achieve the desired objectives.  The Panel has 
recommended  that  the  GRZ3  and  GRZ4  be  combined  into  a  single  schedule.    The  Panel 
discusses the GRZ5 in Chapters 3.8.3 and 3.8.4, and the GRZ6 in Chapter 0. 

(iii) Panel Conclusions 

The panel concludes: 

 The general application of the GRZ to the Housing Strategy Category 8: Garden City 
Suburbs is consistent with the principles in PPN78 and those of the RZSAC. 

 The  application  of  the  GRZ  to  land  that  is  also  affected  by  a  Heritage  Overlay  is 
acceptable. 

 GRZ3 and GRZ4 Garden City Suburb 3.8.2

(i) Evidence and submissions 

Council submitted that it was proposed to modify the schedule to the GRZ to strengthen the 
siting and development requirements that contribute to the garden character of Monash. 

Submissions commented on the schedules to the GRZ3 and GRZ4 zones being more restrictive 
than  the  existing  GRZ2.    Some  submissions98  were  concerned  that  the  more  restrictive 
schedules will  limit  development  potential  and  dwelling  size, while  others99  supported  the 
more  restrictive  zone  schedules, or  requested  that  the  schedules be even more  restrictive, 
such as banning all subdivision of land within the GRZ100. 

(ii) Discussion 

The local provisions of the schedules to the GRZ3 and GRZ4 are discussed in detail in Chapter 
4.    The  schedules  to  the GRZ3  and GRZ4  (as  exhibited) were  substantially  different  to  the 
existing GRZ2.  The differences between the GRZ3 and GRZ4 and the GRZ2 are that the GRZ3 
and GRZ4: 

 specified  different  local  variations  to  the  ResCode  standards  for minimum  street 
setback, private open space and front fence height 

 included  local  variations  to  the ResCode  standards  for  site  coverage, permeability, 
landscaping, side and rear setbacks, and walls on boundaries 

 specified application requirements and decision guidelines. 

                                                       
98  For example (sub 18), (sub 852), (sub 922), (sub 1349). 
99  For example (sub 30), (sub 770). 
100  (sub 129). 
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The subsequent changes to the proposed GRZ3 and GRZ4 schedules reduced the differences 
between the GRZ3 and the GRZ4 themselves but did not significantly change the extent of the 
difference  to  the GRZ2.   While  the  Panel makes  recommendations  on  the  proposed  local 
variations  in the zone schedules  in Chapter 6, the Panel  is satisfied that the GRZ3 and GRZ4 
are sufficiently distinct from the GRZ2. 

The proposed GRZ3 and GRZ4  (as discussed previously) should be consolidated  into a single 
schedule. 

(iii) Panel conclusions 

The panel concludes: 

 The  schedules  to  the  GRZ3  and  GRZ4  are  distinct  from  the  GRZ2  and  are  justified  as 
separate schedules to the GRZ2. 

 GRZ5 Oakleigh Activity Centre 3.8.3

(i) Evidence and submissions 

Mr Larmour‐Reid expressed the view in his evidence for Council101 that the boundaries of the 
proposed GRZ5  are  consistent with  the Oakleigh Major  Activity  Centre  Framework  Plan  in 
Clause 21.15 of  the Planning Scheme.   He stated  that  the precincts of  the Oakleigh Activity 
Centre proposed for inclusion in the GRZ5 are identified as either civic or residential periphery 
areas, and  that  in both cases sensitivity  to  the surrounding heritage context  is  required.    In 
relation to the interface area of the Activity Centre with the surrounding residential area, Mr 
Larmour‐Reid commented that the Housing Strategy did not address the boundaries around 
these areas and that further work may be required when the Structure Plan is reviewed. 

Some  submitters102  raised  concern  that  the  interface  of  the  GRZ5  and  NRZ1 would  allow 
dense development  (apartments)  to be built opposite  a heritage  area,  suggesting  that  this 
would significantly diminish the heritage character. 

(ii) Discussion 

The  Oakleigh Major  Activity  Centre  Structure  Plan  provides  for  higher  density  residential 
development within the Activity Centre.  The Commercial 1 Zone (C1Z) applies to much of the 
Activity Centre, with the GRZ2 currently applying the residential precincts.   The Amendment 
proposes  to  apply  the GRZ5  to  the  residential  precincts within  the Activity  Centre.    These 
precincts  are  intended  to  provide  a  transition  in  building  heights  around  the  commercial 
precincts of the Activity Centre to protect the amenity of surrounding residential areas.   The 
Structure Plan provides for building heights of up to 3‐4 storeys in these precincts. 

The Panel recognises the need to manage the  interface between the residential areas of the 
Activity Centre and the adjoining heritage areas;  this does not mean that higher density and 
higher  building  heights  are  incompatible  with  heritage  areas.    The  proposed  decision 
guidelines for the Oakleigh Activity Centre in the GRZ5 include avoiding underdevelopment of 
sites  and  encouraging  a  range  of  housing  types  and  forms.    The  Panel  is  satisfied  that  in 

                                                       
101  Expert Witness Report, James Larmour‐Reid, August 2016. 
102  For example, (sub 554). 
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conjunction  with  the  Clause  21.15,  the  proposed  GRZ5  provides  for  the  appropriate 
implementation of the Structure Plan. 

(iii) Panel conclusions 

The panel concludes: 

 The application of the GRZ5 to the residential precincts of the Oakleigh Activity Centre  is 
appropriate. 

 

 GRZ5 Wheelers Hill Activity Centre 3.8.4

(i) Evidence and submissions 

Mr  Larmour‐Reid103  commented  in  his  evidence  that  the Wheelers  Hill  Activity  Centre  is 
poorly serviced by public transport and sits within a sensitive landscape setting.  He submitted 
that the boundaries of the proposed GRZ5 are consistent with the map of the Activity Centre 
in Clause 22.06 of the Planning Scheme. 

In relation to the  interface area of the Activity Centre and the surrounding NRZ4 residential 
area, Mr Larmour‐Reid commented that more work may be required to either further refine 
the zoning controls around the Activity Centre or to refine the Clause 22.06 policy. 

The owner of the property on the north‐west corner of Ferntree Gully Road and Jells Road (No 
855  Ferntree Gully Road) objected104  to  the proposed  application of  the NRZ4  to  this  site, 
submitting  that  the  site  is  part  of  the Wheelers  Hill  Activity  Centre  and  should  be  zoned 
accordingly.   Council submitted that this was a mapping error and that Council supports the 
application of the GRZ5 to this site. 

(ii) Discussion 

The Wheelers Hill  Activity  Centre  is  located  at  the  intersection  of  Ferntree Gully  and  Jells 
Roads  and  extends  south  along  Jells  Road  to Grandview  Road.    The  Amendment  seeks  to 
implement the Wheelers Hill Neighbourhood Activity Centre Structure Plan (September 2007).  
The  Activity  Centre  includes  a  large  parcel  of  land  on  Jells  Road  developed  with  a 
supermarket/shops  that  is  zoned  C1Z,  and  another  large  parcel  of  land  on  the  south‐east 
corner  of  Ferntree Gully  and  Jells  Roads  that  developed with  the Monash Art Gallery  and 
library (zoned PPRZ and PUZ6).   The remainder of the  land  in the Activity Centre  is currently 
zoned  GRZ2.    The  Activity  Centre  includes  a  number  of  large  land  parcels  that  have  the 
potential to be re‐developed. 

In  summary,  the Structure Plan provides  for a mix of  civic uses,  retail and  commerce uses, 
mixed use and medium rise  residential development, and  for development with a height of 
approximately 3‐4 storeys.  It provides for: 

 predominantly medium rise residential uses on the northern side of Ferntree Gully Road 
and the south‐western side of its intersection with Jells Road 

 mixed use, medium density  residential and professional  services on  the western  side of 
Jells Road 

                                                       
103  Expert Witness Report, James Larmour‐Reid, August 2016. 
104  (sub 1145). 
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 a  combination  of  retail,  office,  community  uses, mixed  use,  professional  services  and 
medium density residential along Jells Road. 

The  Structure Plan  is  implemented  through  the Clause 22.06 Wheelers Hill Neighbourhood 
Activity Centre Policy under  the current Scheme.   This policy  includes objectives, policy and 
decision guidelines relating to land use, built form and landscaping.  The DDO 5 also applies to 
the Wheelers Hill Activity Centre and  implements  the built  form elements of  the  Structure 
Plan.  Amongst other provisions the DDO 5 regulates building heights and setbacks. 

The  area  surrounding  the  Activity  Centre  is  proposed  to  be  zoned  NRZ4.    Due  to  the 
mandatory maximum  of  two  dwellings  per  lot  in  the  NRZ4,  residential  development  and 
intensification near the Activity Centre will be significantly constrained.  This places a greater 
focus on the Activity Centre itself to provide for a greater intensity of residential development 
to  support  the  viability  and  vibrancy  of  the  Activity  Centre  and  to  provide  a  diversity  of 
housing types. 

The Panel  is not satisfied that the application of the proposed GRZ5 provides an appropriate 
approach  to  the  implementation of  the Structure Plan and does not effectively support  the 
future  development  of  this Activity Centre  in  accordance with  that  Plan.    In  particular  the 
Panel notes that: 

 The GRZ5  is  to  be  applied  to  areas  identified  for mixed  use  and  commercial  uses  and 
medium density housing. 

 The GRZ5 schedule  is potentially more restrictive than that of the existing GRZ2 through 
the  extensive  Decision  Guidelines  incorporated  into  the  GRZ5  schedule  that  focus  on 
conserving the existing character and low density, low rise development. 

 The Structure Plan  is already given effect through the Clause 22.06 policy and the DDO5.  
No  evidence  was  presented  to  demonstrate  that  the  policy  and  DDO  are  failing  to 
effectively deliver the desired outcomes envisaged by the Structure Plan. 

(iii) Panel conclusions 

The panel concludes: 

 The  application  of  the GRZ5  does  not  provide  for  the  effective  implementation  of  the 
Wheelers Hill Neighbourhood Activity Centre Structure Plan. 

 Council should consider the application of other residential zones,  including the RGZ and 
the MUZ  in any future proposal for the rezoning of  land within the Wheelers Hill Activity 
Centre. 

3.9 Delineation of zone boundaries 

 Delineation of the NRZ4 and GRZ4 zone boundaries 3.9.1

(i) Evidence and submissions 

Council submitted that the application of the NRZ4  is generally consistent with the extent of 
the topography to the eastern face of the escarpment105.  Mr Larmour‐Reid106 supported the 
exhibited boundaries  as  they  are  generally  consistent with  the Proposed Character  Type D 

                                                       
105  Document 6 ‐ Council submission: Part B. 
106  Expert Witness Report, James Larmour‐Reid, August 2016. 
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under the Neighbourhood Character Review, with some exceptions.  These exceptions include 
Proposed  Character  Type  D  areas  that  were  zoned  GRZ4  instead  of  NRZ4  and  Proposed 
Character Type B areas that were zoned NRZ4 instead of GRZ4.  It was his view that the area 
immediately to the west of the Monash Freeway (between Wellington Road and Police Road 
Mulgrave)  should be excluded  from  the NRZ4, on  the basis  that  the  freeway  separates  this 
precinct from the Dandenong Creek and escarpment precinct. 

In relation to the land in the area bounded by Springvale, Highbury, Gallaghers and Waverley 
Roads, Glen Waverley, Mr Larmour‐Reid commented that neither the exhibited amendment, 
nor Council’s  current position  align with  the neighbourhood  character precinct boundaries.  
He  recommended  that  the most  strategically  sound  approach would  be  to  align  the  NRZ 
boundary with proposed Character Type D. 

Hundreds  of  submissions  related  to  the  application  of  the  NRZ4  to  the  area  bounded  by 
Highbury  Road,  Springvale  Road,  Waverley  Road  and  Gallaghers  Road/Westlands 
Road/Camelot Drive, with  submissions  in both  support of107  and opposition108  to  the NRZ4 
and  the  changes  to  the  alignment  of  the  boundary  between  the  NRZ4  and  GRZ4.    One 
submitter109 suggested these changes to the Amendment were “random and impulsive”. 

The Arton Group110, owners of the Cumberland View retirement village and residential aged 
care complex  in Wheelers Hill111, objected  to  the proposed application of  the NRZ4  to  their 
site of approximately 19.4 hectares.  It was submitted that the proposed NRZ4 is unnecessarily 
restrictive for this very large site and the “… future development of the land should be guided 
by a distinct zoning control for the site which could be supported by an Overlay mechanism”.  
A preliminary masterplan was tabled for the redevelopment of this site with buildings up to 5 
storeys in height. 

(ii) Discussion 

Highbury  Road,  Springvale  Road,  Waverley  Road  and  Gallaghers  Road/Westlands 
Road/Camelot Drive, Glen Waverley 

The  application  of  the GRZ4  and NRZ4  substantially  reflects  the Neighbourhood  Character 
Review  proposed  Character  Types  B  and  D  areas.    However,  the  exhibited  boundaries 
between the proposed GRZ4 and NRZ4 and in the final proposal supported by Council do not 
align with  these Character Types areas, with  the NRZ4 being applied more extensively  than 
the Proposed Character Type D area. 

The final proposal supported by the Council: 

 does not apply the NRZ4 at all to the area Highbury Road, Springvale Road, Waverley Road 
and Westlands Road/Camelot Drive, despite  the northern half of  this precinct  (north of 
Campbell Street) being within the Proposed Character Type D area.   The Panel observed 
different  character  types  in  these  areas, with  the  northern  half  having  a more  distinct 
treed character than the southern half of the precinct. 

                                                       
107  For example, Friends of Damper Creek Reserve Inc. (sub 361), Monash Ratepayers (sub 1654), (sub 1838). 
108  For example, (sub 746). 
109  (sub 1838). 
110  (sub 634. 
111  The Arton Group site is located between Wellington Road, Garnett Road and Whalley Drive, Wheelers Hill. 
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 applies  the NRZ more extensively  in  the  area bounded by High  Street Road,  Springvale 
Road, Waverley Road and Gallaghers Road than the extent of Proposed Character Type D, 
and extends the NRZ4 closer the periphery of the Glen Waverley Activity Centre. 

The extension of  the more  restrictive NRZ4 zone near  to  the Glen Waverley Activity Centre 
without  a  strategic  basis  conflicts  with  other  planning  policy  objectives  that  support  the 
intensification  of  residential  development  in  such  locations  has  not  been  justified.    The 
application of the GRZ4 to this area is appropriate as it provides for the objective to maintain 
and enhance the Garden City character without restricting development opportunities. 

Proposed Character Type D area to the west of the Monash Freeway 

It  is  proposed  apply  the GRZ4  to  the  proposed  Character  Type D  area  to  the west  of  the 
Monash  Freeway, between Wellington  and Police Roads  in Mulgrave, whereas  the NRZ4  is 
proposed for land in this character type in the Dandenong Creek Escarpment area. 

The Panel concurs with Mr Larmour‐Reid’s evidence that the freeway separates this precinct 
from  the  Dandenong  Creek  and  escarpment  area.    The  Panel’s  observations  indicate  that 
there is nothing about the character of this area that distinguishes it from the adjacent areas 
that were included in the proposed GRZ3 and GRZ4.  The Panel considers that the GRZ should 
apply in this area. 

Proposed Character Type B area between Wellington Road, Garnett Road and Whalley Drive 
Wheelers Hill 

The land bounded by Wellington Road, Garnett Road and Whalley Drive, Wheelers Hill is a 14‐
hectare  site112 within  the Housing Strategy Category 8 – Dandenong Creek Escarpment and 
Proposed Character Type B under the Neighbourhood Character Review.  The site is proposed 
to  be  zoned NRZ4, which  is  consistent with  the  proposed  zoning  of  the Dandenong  Creek 
Escarpment area more broadly, but  inconsistent with  the zoning of  the Proposed Character 
Type B, which is generally proposed to be zoned GRZ4. 

The key  issue with  this  site  is  the  tension between how  it  responds and contributes  to  the 
character of the Dandenong Creek escarpment within which  it  is geographically  located, and 
the extent to which the site has the potential to be further developed.   The Panel observed 
that the site had an abundance of trees and generally reflected the desired future character 
with  tall  native  tree  being  the  dominant  feature  and  buildings  sitting well  below  the  tree 
canopy.  The site has potential to be redeveloped in a way that supports a range of objectives 
under the Housing Strategy, particularly in relation to housing diversity and affordability. 

The  Panel  considers  that  any  future  redevelopment  of  this  site  would  be  best  achieved 
through a master planned approach.  There are a range of planning scheme zones (such as the 
GRZ, RGZ or Comprehensive Development Zone) and overlays (such as the Development Plan 
Overlay or Incorporated Plan Overlay) that may be suitable to facilitate this, however, it is not 
within  the  scope of  this Panel  to develop  a  zoning  and overlay proposal  for  this  site.   The 
Council  should  review  the  zoning  of  this  land  under  a  separate  process  should  there  be  a 
proposal  to  redevelop  the  site  in  the  future.    In  the  interim  the proposed NRZ4  should be 

                                                       
112  The site  is developed with the Cumberland View retirement village and residential aged care complex.   The 

complex includes two residential aged care facilities (with 200 beds in total) and 255 retirement living units. 
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retained  to  ensure  a  consistent  approach  to  the  management  of  the  Dandenong  Creek 
Escarpment area. 

(iii) Panel conclusions 

The panel concludes: 

 There  is no strategic basis  for a different alignment of  the boundary between  the GRZ4 
and  the NRZ4  to  that of  the Proposed Character Types B and D  in  the area bounded by 
Highbury  Road,  Springvale  Road,  Waverley  Road  and  Gallaghers  Road/Westlands 
Road/Camelot Drive, Glen Waverley. 

 The GRZ should apply to the land west of the Monash Freeway, between Wellington Road 
and Police Road  in Mulgrave,  that  is  identified as Proposed Character Type D under  the 
Neighbourhood Character Review. 

 The NRZ4 should apply to the Proposed Character Type B area between Wellington Road, 
Garnett Road and Whalley Drive, Wheelers Hill, pending any future planning.  

 Proposed Character Type C – Ashwood 3.9.2

(i) Evidence and submissions 

Submissions relating the Ashwood area primarily related to the application of the NRZ2 and 
NRZ3 to the Gardiners Creek environs and to the local variations in the schedules to the NRZ 
and the GRZ. 

(ii) Discussion 

The  precinct  generally  bounded  by  High  Street  Road,  Huntingdale  Road, Waverley  Road, 
Warragul Road and Gardiners Creek is classified as: 

 a combination of Housing Category 2 – Accessible Areas and Housing Category 8 – Garden 
City Suburbs under the Housing Strategy 

 proposed Character Type C113 under the Neighbourhood Character Review. 

The area is proposed to be zoned GRZ4, the same as the surrounding areas to the north, east 
and  west  that  are  classified  as  Proposed  Character  Type  D  under  the  Neighbourhood 
Character Review. 

As discussed previously, this is an area of predominantly older, modest single storey dwellings 
that  is  transitioning, with numerous  recent  townhouse developments and a more  intensive 
apartment  development  up  to  7  storeys  high.   While  there  are  similarities  in  the  desired 
future character statements for the Type C and Type D areas, they are two separate character 
statements  and  there  are  differences  that  warrant  these  two  character  types  being 
different114.   The area  is well  located  in proximity to the Holmesglen Activity Centre and the 
Jordanville train station.  The area is well serviced by formal and informal public open space, 
including the reserve along the Gardiners Creek. 

                                                       
113  This  area  is  the  only  area  within  the municipality  identified  and  Proposed  Character  Type  C  under  the 

Neighbourhood Character Review. 
114  The desired future character statement for the Type B area places emphasis on the tall tree canopy and the 

need to reduce the visual dominance of buildings through recessing upper  levels.   The character statement 
for the Type C area refers to buildings being clearly visible through low garden settings. 
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The Panel  considers  that  this  area  is  suitable  for progressive  redevelopment,  the extent of 
which will be informed by the future detailed planning for the Category 2 – Accessible Areas.  
In  this context,  it  is not appropriate  to  impose a more  restrictive  zoning  in  the  form of  the 
GRZ4 to this area. 

(iii) Panel conclusions 

The Panel concludes: 

 The  proposed General  Residential  Zone  (Schedule  4)  is  inappropriate  for  the  Proposed 
Character Type C area under the Neighbourhood Character Review. 

 The existing General Residential Zone (Schedule 2) should be retained for this area. 

 Zone boundary changes agreed to be Council 3.9.3

(i) Evidence and submissions 

Various submissions sought variations to the alignment of the boundaries between zones, for 
example: 

 The Friends of Damper Creek Inc. requested a range of properties bordering the Damper 
Creek Reserve be included in the NRZ2. 

 Submitter  357  sought  realignment  of  the  NRZ2/NRZ3  boundary  in  Alice  Street,  Glen 
Waverley. 

 Submitter 1013 sought the realignment of the NRZ3/GRZ4 boundary  in Greenways Road, 
Glen Waverley. 

 Submitter  961  sought  the  realignment  of  the NRZ2/GRZ4  boundary  in  Fiander Avenue, 
Glen Waverley. 

Council submitted115 that they had sought to respond to site specific issues and proposed the 
realignment of some zone boundaries (as shown in Appendix F) as agreed by the Council. 

(ii) Discussion 

It  is not the Panel’s role to redefine the zone boundaries  in detail, and, as noted previously, 
due to the nature of documentation provided, the large number of submissions, the absence 
of specific Council responses to most  individual submissions, and the various post‐exhibition 
changes  that  were  supported  by  Council,  the  Panel  has  dealt  with  the  issues  raised  in 
submissions, rather than providing assessments of each  individual submission.   Many of the 
submissions seeking the realignment of zone boundaries will have been addressed or negated 
by the Panel’s recommendations  in relation to the proposed zones, as discussed  in previous 
chapters.   The Panel has considered the sites and areas for which the Council has agreed to 
realign the boundaries.  The Panel’s consideration of these case studies is shown in Appendix 
E.  The Panel’s recommendations in relation to these case studies should provide guidance to 
the Council for other refinements to the zone boundaries. 
   

                                                       
115   Document 6 ‐ Council submission: Part B 
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(iii) Panel conclusions 

The panel concludes: 

 In  some  specific  instances  the  alignment  of  the  boundaries  of  the  proposed  zones 
warrants revision to reflect the specific local circumstances (see Appendix E). 

3.10 Areas identified for future redevelopment and strategic redevelopment 
sites 

As  discussed  previously,  the  Council’s  staged  approach  to  implementation  of  the  Housing 
Strategy means  that  the Amendment  does  not  seek  to  apply  zones  to  implement  housing 
categories 1 (Activity and Neighbourhood Centres), 2 (Accessible Areas), 3 (Monash National 
Employment  Centre)  and  4  (Boulevards).    These  housing  categories  apply  to  those  areas 
identified as having  future  redevelopment potential.   The Panel concluded  that  these areas 
should remain zoned GRZ2 as the  interim planning framework pending the further stages to 
implement the Housing Strategy. 

 Glen Waverley Activity Centre 3.10.1

(i) Evidence and submissions 

Mr  Larmour‐Reid’s evidence was  that  the proposed  controls  for  the Glen Waverley Activity 
Centre are addressed by Amendment C120 to the Monash Planning Scheme, which proposed 
the introduction of the RGZ4, GRZ7 and GRZ8. 

Submissions  on  the  application  of  the  zones  around  the  Activity  Centre  were  divided  in 
relation  to  providing  for  further  development  in  and  around  the  Activity  Centre.    Some 
submissions116 opposed  the encouragement of  further development and over‐population  in 
the  Activity  Centre  area,  with  some  citing  that  it  was  already  too  congested.    Others117 
submitted that the future of the Activity Centre  is compromised by restrictive zoning around 
its periphery, noting that the area is set for high growth and high densities.  One submitter118 
commented  that  “…it  is  too  late  to  impose  the  GRZ4  …  in  the  attempt  to  maintain  a 
predominantly  single detached dwelling  style.   That  style has already disappeared  from our 
neighbourhood…”. 

(ii) Discussion 

Amendment C120  to  the Monash Planning Scheme  seeks  to  implement directions  from  the 
Glen  Waverley  Activity  Centre  Structure  Plan  2014  and  rezones  land  within  the  Activity 
Centre.    The  Amendment  was  submitted  to  the  Minister  for  Planning  for  approval  in 
September 2016.  The rezoning of land proposed under that Amendment does not apply to all 
of the land within the Activity Centre, rather it rezones land in the core of the Activity Centre.  
Much  of  the  land  in  the  Precinct  7  area  of  the  Activity  Centre  is  not  rezoned  under 
Amendment C120. 

Amendment C125 proposes to apply the GRZ4 to that land in Precinct 7 that was not included 
in Amendment C120.  The proposed application of the GRZ4 to land within the Activity Centre 

                                                       
116  For example, (sub 958). 
117  For example, (sub 1109). 
118  (sub 692). 
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has the effect of applying the same provisions for Housing Strategy Category 8 ‐ Garden City 
Suburbs, which  is  an area  ‘suitable  for  incremental  change’,  to  a Category 1 – Activity  and 
Neighbourhood Centres Area, which  is  an  area  ‘with  future  redevelopment potential’.    The 
amendments  to  Clause  21.03  A  Vision  for Monash  proposed  as  part  of  Amendment  C125 
include  a  strategic  direction  to  “…direct  residential  growth  to  neighbourhood  and  activity 
centres…”. 

The application of the GRZ4 to  land within the Glen Waverley Activity Centre  is  inconsistent 
with the Structure Plan for the Activity Centre and the Housing Strategy.  The purpose of the 
GRZ  focusses  on  respecting  neighbourhood  character  and  providing  for moderate  housing 
growth.  The provisions of the GRZ4 are more restrictive than the existing GRZ2 that currently 
applies to this area.   The application of   the GRZ4  in an area  identified as a focus for growth 
and  change  and with  excellent  access  to  a  full  range  of  services  is  inappropriate  and may 
compromise the achievement of the objectives for and potential of the Activity Centre. 

The application of the GRZ4  is  inconsistent with RZSAC Principle P13 that the GRZ  ‘… should 
not be used as a default growth  zone because  it only provides  for  incremental  change and 
there  is  an  expectation  that  respecting  neighbourhood  character will  influence  the  scale  of 
built form.’ 

The  Council  should  review  the  implementation  of  the  Structure  Plan  for  those  residential 
areas not included in Amendment C120.  In the interim, the GRZ2 should be retained. 

(iii) Panel conclusions 

The panel concludes: 

 The  application  of  the  GRZ4  to  land  within  the  Glen  Waverley  Activity  Centre  is 
inconsistent  with  the  Glen  Waverley  Activity  Centre  Structure  Plan  and  the  Housing 
Strategy and is inappropriate. 

 The GRZ2  should be  retained pending  the Council  reviewing  the  implementation of  the 
Structure Plan for those residential areas not included in Amendment C120. 

 Strategic redevelopment sites 3.10.2

Various submissions were made  in  relation  to  individual sites  located  in areas  identified  for 
future  redevelopment potential  and  sites  that  are  strategic  redevelopment  sites  in  various 
locations across the municipality.   In the context of the Panel’s conclusions  in relation to the 
staged approach  to  the  implementation of  the housing  strategy and  the proposed NRZ and 
GRZ schedules, many of the  issues raised  in the submissions relating to  individual sites have 
been addressed.   The Panel has considered several submissions as case studies of the  issues 
raised by submitters. 

Site within a Category 2 – Accessible Area 

 Nos 554‐558 High Street Road, Mt Waverley119 

This site is located near the corner of Blackburn Road, at the periphery of the Syndal Activity 
Centre.    It comprises  three  lots currently developed and used as a swimming pool, car yard 
and gymnasium.   The site  is currently zoned GRZ2.   The exhibited Amendment proposed  to 
zone this land NRZ2 however Council subsequently resolved to zone the land GRZ4.  The NRZ2 

                                                       
119  (sub 1809). 
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Creek Abuttal was proposed on  the basis  that  the  rear of  the  site  is adjacent  to a drainage 
reserve. 

Panel Comment 

While  the  precise  boundaries  of  the  Syndal Activity  Centre  are  not  yet  defined,  due  to  its 
location and the nature of its development and use, the site could be considered to form part 
of  the  Activity  Centre.    The  site  has  potential  to  be  redeveloped  for  more  intensive 
development that supports the development and enhancement of the Syndal Activity Centre.  
Subject  to  further  strategic  work  to  be  undertaken  as  part  of  the  subsequent  stages  of 
implementation of the Housing Strategy, the site may be suitable to be zoned RGZ, MUZ or 
C1Z.  Retaining the existing GRZ2 in the interim is appropriate. 

Site within a Category 2 – Accessible Area and Category 4 – Boulevards 

 Nos 1362‐1364 Dandenong Road, Hughesdale120 

The site is located on Dandenong Road, near Chadstone shopping centre, and is occupied by a 
motel.  This site is located within the Accessible Areas associated with both the Chadstone and 
Hughesdale Activity Centres, and along the Dandenong Road Boulevard.  The site is currently 
zoned GRZ2 and is proposed to be zoned GRZ3. 

Panel Comment 

The site  is subject  to  the  future strategic work  to be undertaken as part of  the subsequent 
stages of implementation of the Housing Strategy; in the interim retaining the existing GRZ2 is 
appropriate. 

Large sites proposed to be zoned NRZ2 

 Nos 444 ‐ 454 Waverley Road, Mt Waverley121 

 Nos 35‐37 & 39 Regent Street, Mt Waverley122 

These are  large sites  located adjacent to Scotchmans Creek.   The Waverley Road property  is 
developed with a residential aged care facility on one half of the site, and there is a proposal 
for a three‐storey residential aged care facility on the other half of the site.  The Regent Street 
property is proposed to be developed with a two to three storey residential aged care facility.  
Both  sites  are  currently  zoned  GRZ2  and  proposed  to  be  rezoned  to  NRZ2.    Submissions 
suggested  that  the  NRZ2  would  be  inappropriately  restricted  by  the  built  form  controls 
proposed under the NRZ2, particularly the maximum building height. 

Panel Comment 

The application of the NRZ to a site of this size is indicative of the broad‐brush approach to the 
application of the NRZ2 without a fine‐grain review to identify larger sites that might warrant 
further  consideration  of  the  appropriateness  of  limiting  their  development  potential.    The 
site’s  location adjacent to the Scotchmans Creek warrants management of the built  form of 
any  future development, but this could be more appropriately managed through an overlay 
such as the SLO or DDO.  The Panel’s recommendation to delete the NRZ2 and apply the new 

                                                       
120  (sub 982). 
121  BlueCross Community & Residents Services (sub 851). 
122  Japara Property Holdings Pty Ltd (sub 1833). 
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combined GRZ  in combination with an SLO  (or DDO and VPO)  should address  the concerns 
raised by the submitter. 

Site within a Category 1 – Activity Centre and Category 2 – Accessible Area 

No 445 Blackburn Rd, Mt Waverley123 

This site is located immediately to the south of the Pinewood shopping centre and adjacent to 
the Monash Freeway.  The site is approximately 4,500 square metres in area and is developed 
with a hotel/motel.  It is currently GRZ2 and is proposed to be zoned GRZ4.  It was submitted 
that the site should be zoned RGZ. 

Panel Comment 

While the precise boundaries of the Pinewood Activity Centre are not yet defined, due to  its 
location and the nature of its development and use, the site could be considered to form part 
of the Activity Centre.  The site is subject to the future strategic work to be undertaken as part 
of the subsequent stages of implementation of the Housing Strategy; in the interim retaining 
the existing GRZ2 is appropriate. 

Site within Category 3 – Residential Land in the Monash National Employment Cluster 

 No 179 Clayton Road, Oakleigh East124 

This  site  is one of  six properties proposed  to be  zoned GRZ3  that are  located between  the 
proposed RGZ 3 (south of North Road) and an Industrial 1 Zone on the corner of the Princes 
Highway (Dandenong Road).  The site is opposite the Clayton North Primary School and near 
Monash University and Huntingdale Station.   It was submitted that this site should be zoned 
either as RGZ 3 or GRZ6.    It  is proposed to redevelop the site with a three‐storey apartment 
building125. 

Panel Comment 

The site’s location and proximity to a range of services and infrastructure may make it suitable 
for more  intensive development  than  the proposed GRZ3 would allow, particularly  if  there 
were  incentives  to  consolidate  the  site  with  adjoining  sites  to  increase  the  development 
parcel.  The strategic framework for this land and its future zoning should be resolved through 
the further strategic planning to be undertaken as part of the planning for the NEC. 

3.11 Panel recommendations 

 Clearly  articulate  in  the  Local  Planning  Policy  Framework  the  staged  approach  to 5.
implementing the Housing Strategy. 

 Revise  Clause  22.01  including  the  Preferred  Future  Character  statements  to 6.
recognise  that  change  is  supported  in  areas  identified  as  having  future 
redevelopment  potential  such  as  activity  and  neighbourhood  centres,  accessible 
areas, boulevards and residential land in the National Employment Cluster. 

   

                                                       
123  (sub 755). 
124  (sub 923). 
125  It was submitted  that at  the  time of  the hearing a planning permit application had been  lodged but public 

notice of the application had not commenced. 
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 Retain the General Residential Zone (Schedule 2) for: 7.
a) housing  category  areas  1,  2,  3  and  4  identified  in  the Housing  Strategy  as 

having future redevelopment potential 
b) the  Proposed  Character  Type  C  area  under  the  Neighbourhood  Character 

Review 
c) that area of the Wheelers Hill Activity Centre that was exhibited as General 

Residential Zone (schedule 5) 
d) No  855  Ferntree Gully  Road  (Northwest  corner  of  Jells  and  Ferntree Gully 

roads), Wheelers Hill 
e) land  in  the  Glen Waverley  Activity  Centre  Structure  Plan  Area  that  is  not 

proposed to be rezoned under Amendment C120. 

 Develop a new combined General Residential Zone schedule based on the proposed 8.
General Residential Zone  (Schedule 4)  to  replace  the proposed General Residential 
Zone (Schedule 3) and General Residential Zone (Schedule 4).   

 Apply the new combined General Residential Zone schedule to: 9.
a) land that was exhibited as General Residential Zone (Schedule 3) and General 

Residential  Zone  (Schedule  4)  as modified  by  changes  recommend  by  the 
Panel 

b) No 1 Avoca Court, Ashwood 
c) No 36 Stapley Crescent; and Nos 36 and 39 Swanson Crescent, Chadstone 
d) Nos 21, 23, 24, 26 and 28 Fiander Avenue; Unit 4/ No 5 Somers Court; Nos 5 

and 6 Valentine Court; Nos 1, 2, 3, 4, 6, 8, 10, 12, and 14 Falconer Street; Nos 
1  and  3  Huff  Street;  Nos  29,  31,  33,  35,  37,  39,  41,  43,  45,  47  and  49 
Dunscombe Avenue, Glen Waverley 

e) Nos 546‐556 High Street Road; Nos 2, 4 and 6 Lee Avenue; and No 7 St Clair 
Crescent, Mt Waverley 

f) No 13 Janfourd Court, Mt Waverley 
g) Nos 9, 11, 13, 15, 17, 19, 21, 23 and 25 Marbray Drive; Nos 31, 33, 35, 37, 39, 

41, 43, 45, 47 and 49 Greenways Road, Glen Waverley 
h) No 2B Oakdene Court, Mt Waverley 

 Apply the new combined General Residential Zone schedule  in combination with a 10.
Significant  Landscape  Overlay  (or  a  Design  and  Development  Overlay  and  a 
Vegetation  Protection Overlay)  to  the  land  proposed  to  be  zoned Neighbourhood 
Residential  Zone  (Schedule  2)  and  delete  the  Neighbourhood  Residential  Zone 
(Schedule  2),  (except  where  the  Panel  has  recommended  a  realignment  of  the 
boundary of the Creek Abuttal area). 

 Realign the boundary between the General Residential Zone and the Neighbourhood 11.
Residential  Zone  (schedule  4)  in  the  area  bounded  by  Highbury  Road,  Springvale 
Road, Waverley Road and Gallaghers Road/ Westlands Road/ Camelot Drive to align 
with the boundary between proposed Character Types B and D shown in Figure 5 of 
the Monash Neighbourhood Character Review Consultation Draft Report  (February 
2016). 
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 Draft  the  Decision  Guidelines  to  the  new  combined  General  Residential  Zone 12.
schedule  and  the  provisions  of  the  Significant  Landscape  Overlay  (or  Design  and 
Development Overlay) to guide the exercise of discretion where: 

a) the interface between a creek‐line open space and a property is not along the 
property’s rear boundary 

b) lots are, small, irregular or constrained. 

 Delete  the  Neighbourhood  Residential  Zone  (Schedule  3)  and  apply  the  new 13.
combined General Residential Zone schedule. 

 Apply the Neighbourhood Residential Zone (Schedule 4) to: 14.
a) generally  apply  to  the Housing  Category  6  – Dandenong  Creek  Escarpment 

area as exhibited  
b) the  land  between  Wellington  Road,  Garnett  Road  and  Whalley  Drive, 

Wheelers Hill identified as Proposed Character Type B area under the Monash 
Neighbourhood Character Review Consultation Draft Report (February 2016). 

 Consider applying the Significant Landscape Overlay (or the Design and Development 15.
Overlay and the Vegetation Protection Overlay) to the  land with a direct abuttal to 
the Dandenong Creek. 

 Retain the existing General Residential Zone (Schedule 2) to the Proposed Character 16.
Type C area under the Neighbourhood Character Review. 

 Consider the Mixed Use Zone and Residential Growth Zone for application to areas 17.
identified  in  the Housing Strategy as having  future  redevelopment potential  in  the 
future implementation stages of the Housing Strategy. 

 Retain the General Residential Zone (Schedule 2) for the residential  land within the 18.
Glen Waverley Activity Centre that is not proposed to be rezoned under Amendment 
C120. 
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 Residential development standards 4

Clause 54 and Clause 55 (ResCode) in the Planning Scheme 

Clauses 54 and 55 contain objectives that describe the desired outcome to be achieved by a 
development proposal; the objectives must be met by a proposal.  The standards contain the 
requirements  to meet  the objectives,  and  should normally be met;  a  responsible  authority 
may  consider  an  alternative  design  solution  if  it  is  satisfied  it meets  the  objectives.    The 
schedules to the residential zones may specify a different requirement of a standard; if a zone 
specifies a requirement of a standard different from a requirement set out in Clause  54 or 55, 
the requirement of the zone schedule applies. 

4.1 The issue 

Are  the proposed variations  to  the state wide residential development standards  (ResCode) 
justified, workable and  flexible enough  to deliver  the outcomes  intended by State and  local 
policy and the Monash Housing Strategy? 

4.2 What is proposed? 

The majority  of  the  residential  areas  in  the municipality  are  currently  zoned  GRZ2,  with 
discrete heritage precincts in Oakleigh, Oakleigh East and Hughesdale zoned NRZ1.  The GRZ2 
and NRZ1 are generally consistent with ResCode, with  the  following variations  to standards 
that: 

 require a permit to construct a dwelling on sites greater than 500 square metres 

 reduce the street (front) street setback from 9 metres to 7.6 metres 

 increase  the  overall  area  of  private  open  space  from  40  square metres  to  75  square 
metres and  increased secluded private open space  from 25 square metres  to 35 square 
metres (with a minimum dimension of 5 metres). 

The  Amendment  proposes  a  substantial  number  of  variations  to  the  following  state wide 
ResCode standards126 in the schedules to the NRZ, GRZ and RGZ: 

 Street setback – Standard A3 and B6 

 Building height – Standard A4 and B7 

 Site coverage – Standard A5 and B8 

 Permeability – Standard A6 and B9 

 Landscaping – Standard B13 

 Side and rear setbacks – Standard A10 and B17 

 Walls on boundaries – Standard A11 and B18 

 Private open space – Standard A17 and B28 

 Front fences – Standard A20 and B32. 

The exhibited variations to ResCode in the Amendment are summarised below: 

 NRZ1 Existing Heritage Areas with Amended Schedules:   Anticipates minimal change and 
requires higher levels of site permeability and landscaping, lower site coverage and varies 

                                                       
126  The standards are prefixed by the letter ‘A’ for single dwellings on a lot and ‘B’ for more than one dwelling on 

a lot. 
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street (front), side and rear setbacks.  It maintains current requirements for private open 
space at ground level, in balconies or at rooftops. 

 NRZ2 Creek Abuttal Areas:  As for NRZ1 and NRZ4, varies ResCode to require higher levels 
of site permeability, private open space and  landscaping,  lower site coverage and varies 
street (front) and side setbacks, with greater rear setback. 

 NRZ3 Creek Environs:  Consistent with NRZ2 but with lesser side and rear setbacks. 

 NRZ4 Dandenong Escarpment Areas:   Requires higher  levels of site permeability, private 
open space and landscaping, reduced site coverage and varies street (front), side and rear 
setbacks.  It also differs from NRZ1 by specifying a minimum lot subdivision size. 

 GRZ3  Garden  City  Suburbs  Southern  Areas:    Varies  ResCode with  higher  levels  of  site 
permeability,  private  open  space  and  landscaping,  lower  site  coverage  and  requires 
secluded private open space to be at ground level only. 

 GRZ4 Garden City Suburbs Northern Areas:   As with GRZ3 but with higher  levels of  site 
coverage and lower levels of permeability. 

 GRZ5  Oakleigh  and  Wheelers  Hill  Activity  Centres:    Requirements  are  generally  in 
accordance with ResCode except for increased private open space requirements at ground 
level  and  in balconies.   Other  requirements  are  set out  in  the  Structure Plans.   Private 
open space may be at ground level, balcony or rooftop. 

 GRZ6 Clayton Activity Centre and the Monash NEC:   Generally consistent with RGZ 3 but 
with higher landscaping and private open space requirements. 

 RGZ  3  (Housing  Growth  Areas:  Clayton  AC  and Monash  NEC):    Anticipates  substantial 
growth  in  the  NEC.    Street  (front)  setbacks  are  decreased,  private  open  space 
requirements,  side  and  rear  setbacks  are  increased  and  landscaping  requirements  are 
specified. 

The RGZ3 and GRZ6 (Clayton Activity Centre and Monash NEC) are addressed in Chapter 5. 

4.3 Policy and strategic planning context and justification 

 Planning Practice Notes 4.3.1

PPN27 Understanding the Residential Development Standards 

The purpose of PPN27 is to ensure a common interpretation and consistent application of the 
13 state‐wide residential development standards in ResCode.  The note provides guidance and 
examples of applying the standards. 

PPN28 Using the neighbourhood character provisions in planning schemes 

This  practice  note  states  that  a  planning  authority may  employ  various  tools  to  achieve 
desired outcome. 

The Residential Zones Standing Advisory Committee (RZSAC) principles 

The  RZSAC  emphasised  the  need  to  justify  zone  provisions  and  variations  to  ResCode 
standards.  Relevant RZSAC overarching principles include: 

P21  Local content in a schedule must be justified in terms of the efficacy of the 
requirement and the implications for achieving policy objectives. 

P22  Schedules  should  be  avoided  where  they  apply  new  benchmarks  for 
residential development without adequate justification. 
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P23  Schedules should only be applied where there is a clearly defined need and 
it can be demonstrated  that  the provisions of Clause 54 and 55 are not 
adequate. 

P24  The  use  of  local  schedules  should  be  minimised  and  schedules  should 
preferably be applied on a broad scale rather than on a site specific basis. 

P31 Variations to the Clauses 54 and 55 in the zone schedules should be justified 
and should not be applied  if the existing provisions of Clauses 54 and 55 
are adequate. 

P30  Mandatory provisions should be strategically  justified and should not be 
applied where the  issues they seek to address are adequately dealt with 
by existing planning provisions. 

There  must  be  sufficient  strategic  justification  for  proposed  variations  to  the  state‐wide 
standards as  they will  impact  the  local  community  (both  current and  future),  land use and 
development  patterns  in  the municipality  as well  as  Council  aspirations  as  set  out  in  the 
Housing Strategy. 

4.4 Analysis in support of proposed standards 

(i) The 2015 Neighbourhood Character Review 

The Neighbourhood Character Review makes observations about key characteristics on side 
setbacks,  site  coverage,  lot  sizes,  fences,  public  realm,  building  types,  scale,  infill,  street 
patterns  and  topography.    In  some  instances,  specific  figures  are  included  regarding  site 
coverage, permeability, setbacks and fence height.  It recognises that: 

In particular,  the concept of  the Garden City, with  residential neighbourhoods 
set among strongly landscaped surrounds and a well‐developed tree canopy, is 
a key neighbourhood character objective for the municipality. 

The Neighbourhood Character Review also notes that neighbourhood character is not about: 

 imposing specific design styles 

 the amenity of adjoining properties (e.g. overlooking, overshadowing) 

 density controls. 

The Neighbourhood Character Review recommends varying schedules to the residential zones 
through  increased setbacks, private and secluded open space, permeability and  landscaping 
requirements and reduced site coverage. 

(ii) MGS Architects case studies 

 MGS Architects assessed the effect of the Amendment on dual occupancy development (both 
as  side‐by‐side  and  ‘battle‐axe’  forms  of  development  with  single  storey  and  two  storey 
configurations)  for  a  range  of  conventionally  dimensioned  blocks,  corner  allotments  and 
irregular dimensioned blocks.   The assessment  tested 13  recently approved dual occupancy 
development examples. 

The assessment concluded that only one of the dual occupancy examples examined presented 
a  “significant  challenge”.   This example, on a 750  square metre  irregular  lot, placed a new 
dwelling  in  the  rear yard of an existing house with a street setback  in excess of 12 metres.  
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The  MGS  findings  are  previously  discussed  in  this  report.    The  financial  viability  of  the 
amended dual occupancy dwellings and maximising the number of dwellings on a given site 
were not assessed. 

(iii) Evidence and submissions 

Council submitted that the work undertaken by both MGS and Planisphere was commissioned 
to, in part, support the strategic justification of the Amendment. 

Mr  Larmour‐Reid endorsed  the  schedules as  revised  (Council  resolution 29 March 2016) as 
generally  supporting  the  intent  of  the  Housing  Strategy  and  Neighbourhood  Character 
objectives.  He recommended the following changes to refine or clarify the schedules: 

 RGZ3: Modify Landscaping Standard  (B13)  to  retain or provide one canopy  tree  in  front 
setback. 

 GRZ3, GRZ4, and GRZ6: Delete the requirement for corner side setback to be the same as 
Street Setback Standard (B6). 

 GRZ3 and GRZ4: Modify the following exhibited variations to standards: 
- Walls  on  Boundary  Standard  (A11  and  B18)  to  not  exceed  6.5 metres  and  not  be 

constructed on the rear boundary 
- Private  Open  Space  Standard  (A17)  to  include  an  area  of  75  square metres,  with 

private  area  at  rear  or  side,  a minimum  50  square metres  a minimum width  of  5 
metres 

- Private Open Space Standard (B28) to include an area of secluded private open space 
at rear or side a minimum of 50 square metres (as opposed to the 60 square metres 
exhibited) with a minimum width of 5 metres; a balcony or a roof top area (10 square 
metres, minimum width 2 metres) should not be excluded as an option for apartment 
development. 

 GRZ4: Modify  the  Permeability  Standard  (A6  and  B9)  to match  the  GRZ3  30  percent 
standard. 

 GRZ6: Modify the following exhibited variations to standards: 
- Private Open Space Standard (A17 and B28): require an area of 50 square metres, with 

a private area at  rear or  side minimum of 35  square metres a minimum width of 5 
metres.   For B28: provide option of a balcony or a  roof  top area  (10 square metres, 
with a minimum width of 2 metres) in apartment developments. 

 NRZ2, NRZ3, and NRZ4: Modify the following exhibited variations to standards: 
- Delete the minimum subdivision area provision 
- Modify  the  exhibited Walls  on Boundaries  Standard  (A11  and B18)  variation  to  not 

exceed 6.5 metres and not be constructed on the rear boundary. 

Many  submitters endorsed  the  increased  standards  in  the exhibited Amendment as vital  to 
protect  the Garden City  character and environmental  values of Monash.   These  submitters 
generally opposed the reductions in requirements that Council supported after exhibition. 

However,  various  submissions  from  residents  and  developers  challenged  the  basis  for  the 
proposed increase in standards.  It was submitted that the scope of investigations by MGS was 
too narrow  to conclude  the proposed schedule variations are workable.   These submissions 
argued there has been no justification presented for the increased standards to demonstrate: 

 that  ResCode,  or  the  existing  variations  to  them  under  the GRZ2,  are  not  adequate  to 
meet the relevant objective for the standard 
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 the efficacy of the varied standard to achieve objectives efficiently 

 the  impact  on  the  critical  issue  of  feasibility  and  yields  for  other  than  dual  occupancy 
development, and hence, housing diversity and affordability objectives 

 the additional development costs and whether those costs are justified by the outcomes 

 the effect on flexibility to achieve site response design or the quality of outcomes. 

In his evidence, Mr Wollan agreed that the project did not address further irregular scenarios 
or multi‐unit development.  In relation to the importance of exercising discretion and the role 
of design quality, Mr Wollan agreed  that  these would be  important  in achieving  innovative 
designs and appropriate responses to site context and attributes. 

(iv) Discussion 

The work undertaken by MGS Architects responded to a confined brief  in terms of analysing 
site‐specific  scenarios  and  anticipated  development  patterns  for  dual  occupancy 
development.    It  provided  a  level  of  comfort  that  dual  occupancy  development  would 
continue  to  be  possible  under  the  higher  standards  proposed,  albeit with  reduced  design 
flexibility and floor area. 

While  the analysis was useful  in understanding generic responses  for dual occupancy, some 
assumptions were questioned during the Hearing by the Panel, local residents and developers. 

The analysis suggests that the  increased standards are consistent with Council’s central aim, 
which  is  to  deliver  a  Garden  City  character  throughout  the  municipality,  with  greater 
opportunities for landscaping and recessive built form outcomes. 

The Panel notes that the examples assessed by MGS are generic, and the Panel believes that 
decision guidelines should recognise the need for flexibility to provide for innovation and site‐
specific design responses in the exercise of discretion. 

There was no evaluation provided to the Panel on the specific standards or aspects of them 
that are  failing  to produce acceptable outcomes.   The variations appear  to be a  reaction  to 
broad  character  based  concerns,  rather  than  an  analytical  approach,  involving  post‐
development  evaluation,  to  establish which  aspects of  the  current planning  framework  for 
residential development are not effective.  This would take account of multiple objectives and 
direct changes to the planning mechanisms that are most likely to be effective. 

Nor was  the  Panel  presented with  analysis  that  addressed  the  implications  of  the  higher 
standards on either single houses, which were a prominent concern in submissions, or multi‐
unit development, which is an important component of the housing stock that contributes to 
housing diversity objectives.  The Panel agrees with various submissions, that the Amendment 
is  likely to constrain the potential to develop many sites for multi‐unit development and the 
yield that can be achieved.  As single houses will typically remain as‐of‐right, the influence of 
the Amendment on  the design and scale of single houses will remain  less nuanced  than  for 
multi‐unit development. 

The remainder of this chapter discusses specific standards. 
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(v) Panel conclusions 

The panel concludes: 

 The  analysis  of  the  implications  of  increased  standards  proposed  by  the  Amendment 
provides a level of comfort that dual occupancy would generally remain possible but with 
a reduced floor areas and design flexibility. 

 Although the  implications of the Amendment for other  forms of multi‐unit development 
have not been presented,  it  is apparent that the effect of the Amendment on yields and 
design flexibility will be greater for this form of housing. 

 The  absence  of  systematic  analysis  of  the  effectiveness  of  the  existing  residential 
standards or  justification  for  the proposed  changes has meant  the Panel has drawn on 
examples of  the effects  in submissions,  initiatives undertaken elsewhere  (such as Better 
Apartments) and its own experience. 

 Balancing competing policy objectives 4.4.2

The Panel’s assessment of the proposed variations to ResCode provisions takes  into account 
the  cumulative  effects  of  the  variations  and  the  associated  implications  for  achieving  the 
range  of  policy  objectives  relating  to  neighbourhood  character,  ecological  sustainability, 
resilience to climate change, accommodating projected growth, housing diversity and housing 
affordability. 

As  discussed  previously,  the  Panel  endorses  a  key  plank  of  the  Amendment  to  advance 
Garden City character aspirations and environmental objectives by enhancing the tree canopy 
cover in Monash.  It also recognises that the cumulative effect of the Amendment provisions 
would  affect  the  capacity of  consumers  to exercise  their preferences,  reduce development 
yields, impose additional constraints on multi‐unit and apartment forms of housing and add to 
development costs; with implications for ‘housing’ objectives relating to housing diversity and 
affordability. 

In balancing the competing objectives, the Panel considers: 

 The most efficient means of achieving a significant increase in canopy tree cover should be 
adopted.   This  involves  focusing consolidated space  for planting at  the  front and rear of 
lots and along park  interfaces.    It also means that expectations that extensive  floor area 
irrespective of lot size should not be accommodated at the expense of planning objectives 
that benefit the broader community. 

 Dual occupancy, multi‐unit development and apartments play an important role in adding 
to  housing  diversity,  and  can  provide  high  amenity  outcomes  for  residents,  without 
unacceptable  impacts on neighbourhood character.   The planning  framework should not 
preclude these forms of housing unless there is sound justification to do so.  This extends 
to ‘side‐by‐side’ forms of dual occupancy and ‘reverse living’ options. 

4.5 Street setback (Standard A3 and B6) 

(i) What is proposed? 

The exhibited Amendment: 

 maintained the current GRZ2 variation to the ResCode standard A3 and B6, from 9 metres 
to 7.6 metres in the proposed GRZ3, GRZ4, NRZ2 and NRZ3 

 proposed an 8 metre street (front) setback in the NRZ4 
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GRZ4 Garden City Suburbs Northern Areas 

 Maintaining the minimum street setback of 7.6m (other than for corner sites) 
currently  included  in  the  RGZ  2  will  assist  in  maintaining  consistent  and 
generous front setbacks as sought by cl 22.01; 

 The 7.6m setback will also assist in providing the opportunity for well planted 
gardens; 

GRZ3 Garden City Suburbs Southern Areas 

 Requiring a minimum street setback of 7.6m and a maximum site coverage 
of 50 percent will assist  in providing adequate space  to achieve a spacious 
garden setting. 

In  his  evidence,  Mr  Larmour‐Reid  stated  that  the  proposed  front  setbacks  support  the 
character objectives  for  the  relevant precincts  as outlined  in  the Neighbourhood Character 
Review.  In relation to the proposed amended schedule to the NRZ1 he stated: 

The operation of  the Heritage Overlay will ensure  that  the heritage  values of 
these  properties  should  take  precedent  over  neighbourhood  character 
provisions if there is a conflict between the two. 

Submissions questioning the strategic justification for the further setting back of garages from 
the front of the street façade argued that there is already a design decision guideline for this 
and questioned why it was needed.127  Setting back garages from the front has become a de 
facto  standard  but  the  strategic  basis  for  this  is  not  apparent.    Other  submissions  were 
generally supportive of the setback requirements. 

(iii) Discussion 

The 7.6 metre setback maintains the status quo and,  in the Panel’s view,  is not contentious 
and is a common approach across Melbourne.  The requirement for a further 1‐metre setback 
from the street is supported for the NRZ1 (Heritage Areas) only and the Panel is satisfied that 
it will not unreasonably limit the design responses for these areas. 

(iv) Panel conclusion 

 The proposed 7.6 metre street setback is acceptable. 

 The proposed additional 1‐metre setback from the street (front) for garages in the NRZ1 is 
acceptable. 

4.6 Building height (Standard A4 and B7) 

(i) What is proposed? 

The Amendment (both in the exhibited version and the final position of Council) maintains the 
ResCode  standard  of  a  9 metre maximum  height  in  the  GRZ  (discretionary)  and  the  NRZ 
(mandatory),  except  in  the NRZ1 where  a mandatory maximum  8 metre maximum  height 
continues to apply. 

                                                       
127  (sub 623). 
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(ii) Evidence and submissions 

The  building  height  provisions  were  not  contentious,  except  in  relation  to  the  constraint 
imposed  by  the  mandatory  maximum  height  in  the  NRZ  on  aged  care  facilities.    It  was 
highlighted  that  floor  heights  in  aged  care  facilities  exceed  those  in most  other  forms  of 
residential development to accommodate necessary services, ceiling hoists in high care suites, 
fully  accessible  design  that  avoids  changes  in  levels  and  incorporates  internal  ramps  is  a 
design requirement that can result in additional height on sloping sites.  The projection of lift 
overruns and roof stop plant above the roofline also need to be taken  into account.    It was 
submitted  that design  responses can ensure  issues of  interface  treatments   and  impacts on 
streetscapes  are  resolved,  particularly  on  large  sites.    BlueCross  Community  and  Residents 
Services128 provided plans of a current aged care proposal with elements that exceed the nine 
metre height. 

(iii) Discussion 

The proposed maximum heights are acceptable.  It is noted that discretion in the GRZ allows 
assessment  of  the merits  of  specific  proposals  to  exceed  the  ‘default’  height  through  the 
planning permit process.   With  regard  to objections  from aged  care  facilities  to mandatory 
height in the NRZ2, the Panel has recommended that an SLO (or DDO) in combination with the 
GRZ would provide a more effective planning  framework  for the creek abuttals.   This would 
provide the discretion to consider the merits of specific proposals, taking into the account the  
design objectives of these sensitive areas. 

(iv) Panel conclusion 

The Panel concludes: 

 The proposed maximum building heights are acceptable. 

 In terms of specific design requirements of aged care facilities and the constraint imposed 
by mandatory maximum building heights in the NRZ, the recommended use of the GRZ in 
combination with  a  SLO  (or DDO)  along  creek  abuttals would provide  the discretion  to 
consider the merits of particular proposals through the permit process. 

4.7 Site coverage (Standard A5 and B8) and Permeability (Standard A6 and 
B9) 

As the site coverage and permeability standards are interlinked they are discussed together. 

(i) What is proposed? 

The ResCode objective for these standards are: 

To  ensure  that  the  site  coverage  respects  the  existing  or  preferred 
neighbourhood character and responds to the features of the site. 

To reduce the  impact of  increased stormwater run‐off on the drainage system.  
To facilitate on‐site stormwater infiltration. 

The  variations  to  the ResCode  standard  for  site  coverage  are proposed  to decrease  at  the 
rates set out in Table 6. 

                                                       
128  (sub 651). 
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Council  submitted  that  post‐exhibition  changes  supporting  reduced  site  coverage  and 
increased  permeability  standards  (except  in  the  NRZ2  Creek  Abuttals)  will  still  assist  in 
achieving the strong landscape character sought for the municipality. 

Mr Larmour‐Reid stated in his evidence that: 

The provisions allow  for additional  spacing between buildings, decreased  site 
coverage and increased permeability, which reinforce the Garden City character 
of the area and the sensitive creek environs. 

His  advice  to Council was  that  the  increased permeability would  reinforce  the Garden City 
character of the area and the sensitive creek environs.  However, he went on to say: 

As  the  site  coverage  and  permeability  requirements  were  not  determined 
though  our  Review,  further  detailed  analysis  of  aerial  photography may  be 
required to support the Amendment provisions in this regard if challenged in the 
future.130 

Residents  of  the  creek  abuttal  areas  submitted  that  reduced  site  coverage  and  increased 
permeability is warranted in these sensitive environs, as did residents in the escarpment areas 
who were generally supportive of increased on‐site stormwater absorption and retention131. 

Friends  of Damper  Creek  submitted  that  the  post‐exhibition  changes  to  site  coverage  and 
permeability variations  for NRZ3 were undesirable and would detract  from  the green,  leafy 
character of the area.  Friends of Scotchmans Creek and Valley Reserve also supported the 40 
percent  permeability  variation  but  regretted  the  revised  45  percent  for  the NRZ3.   At  the 
Hearing  some  submitters  conceded  that  they  may  not  readily  distinguish  the  difference 
between site coverages that differ slightly (in the order of five to ten percent). 

Submissions objecting to the proposed decrease in site coverage, particularly in the GRZ3, fell 
into three broad categories: 

 The  perceived  impact  on  the  potential  to  develop  land  for  multi‐unit  development, 
including the need to construct smaller dwellings 

 The perceived impact on the ability to construct a large single dwelling and/or a garage 

 The  impact on subdivided  lots  to redevelop an existing small dwelling with a new  larger 
dwelling.132 

Other submitters  felt  the  increased requirements were  too severe and  that Council’s claims 
that most residences have less than 50 percent were not backed by empirical data.  Concern 
was expressed  that  the proposed 40 percent  site  coverage  standard would not enable  the 
average (240 square metre) single storey house on a typical 600‐to 700‐square metre block.  
Submission  noted  that  the  proposed  site  coverage  and  permeability  standards  were  not 
supported by data, consultant assessments or any  logical argument.   For example, there had 
been no evidence from Council in relation to permeability and water run‐off. 

Submissions against these standards included aged  care  operators,  who  saw  the  increased 
standards  as  unreasonable  and  inappropriate  for  their  particular  type  of  facilities  with 
proposed  future  expansion.    Japara  Property  Holdings  submitted  that  the  proposed  site 

                                                       
130  p35 Monash New Residential Zones Advice, Planisphere (February 2016). 
131  For example, (sub 357) and (sub 922). 
132  Ibid. 
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coverage and permeability standards would constrain their plans (which were provided to the 
Panel) for expanded aged care facilities in the NRZ2 Creek Abuttal Areas. 

(iii) Discussion 

The  Panel  views  site  coverage  as  an  untargeted means  of  achieving  landscape  objectives, 
rather  it  is  more  a  means  of  signalling  a  broad  intention  relating  to  the  intensity  of 
development  envisaged.    The  decreases  in  site  coverage  proposed  will  result  in  reduced 
building  footprint, but whether  it  is perceptible on most  sites  is debatable.   As a means of 
reducing the built form bulk and intensity of the very large house typology it may be effective.  
However,  the Panel views  the sheer size of  the houses  referred  to as  ‘McMansions’ as only 
part  of  the problem,  the  others  being  form,  the  urban  design  response  and  perhaps most 
importantly, design quality. 

On  the  latter  point,  the  detrimental  effects  of  bulk  and  mass  of  a  very  large  house  on 
neighbourhood  character  can be mitigated  through  good design  techniques.    For  example, 
reducing  the perception of height and bulk  through articulation and visual variation both  in 
horizontal  and  vertical  planes  and  providing  landscaping  and  tree  planting  to  create  visual 
breaks  between  the  facade  and  street.    Nevertheless,  as  single  houses  do  not  generally 
require a planning permit, the increased site coverage standards serve a purpose. 

Permeability  standards  are  an  important  measure  to  achieve  the  on‐site  stormwater 
retention.  They also reduce the visual impact of hard surfaced areas in streetscapes.  Options 
for  increasing  permeability  through  recent  innovations  in  readily  available  permeable 
pavements and vehicle crossovers, assist in achieving the proposed standards. 

The Panel questions whether  the  changes proposed  are necessary  to  achieve  the ResCode 
objectives  and note  that no  evidence was presented  to  the Panel  to  justify  the  variations.  
However,  the  Panel  considers  the  post  exhibition  changes  supported  by  Council  provide  a 
more  reasonable  response  to  concerns  about  excessive  building  footprints  in  recent 
development and are sufficiently workable on small, medium and  large suburban  lots.    It  is 
noted  that  these  variations  are  largely  consistent with  other  suburban  settings  in  nearby 
municipalities,  such as  the 50 percent  site  coverage  requirement, which  is  the  same  in  the 
adjoining residential zones in Whitehorse. 

Notwithstanding the absence of any specific data or analysis  in support of the proposed site 
coverage  and  permeability  standards,  the  Panel  considers  that  these  standards  are  not 
generally a determining factor in the development potential of land and may influence better 
outcomes,  including  for  single  dwellings,  in  the  context  of  the  Housing  Strategy  and 
neighbourhood character objectives.   The Panel recognises  the particular sensitivities of  the 
creek abuttals and Dandenong Creek Valley Escarpment  in  terms of  their  landscape  setting 
and development implications for water quality.  It also accepts that the proposed variations 
to  the site coverage and permeability standards  for  these areas will provide an appropriate 
development  framework  that  limits  the  intensity  of  development,  supports  a more  open 
landscape setting, and provides drainage and water quality benefits. 

The Panel does not accept that the proposed variations to the site coverage and permeability 
standards for the NRZ1 are warranted.   The HO  is the appropriate mechanism for managing 
the built form outcomes in these areas. 
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(iv) Panel conclusions 

The Panel concludes: 

 While the Panel  is concerned that there  is no specific analysis brought forward to  justify 
the proposed changes to the site coverage and permeability standards,  it  is satisfied that 
in  this  instance  these changes will provide an appropriate development  framework  that 
limits the intensity of development, supports a more open landscape setting and provides 
drainage  and  water  quality  benefits,  without  generally  constraining  the  overall 
development potential of land. 

 The post exhibition changes supported by Council provide a more reasonable response to 
concerns about excessive building footprints in recent development. 

 The proposed 40 percent site coverage and 40 percent permeability requirements  in the 
creek abuttal areas (NRZ2) recognises the particular sensitivities of these areas. 

 The post exhibition changes to the site coverage and permeability standards for the GRZ3, 
GRZ4, NRZ2 and NRZ4 reinforce the objectives for these areas and are supported. 

 The proposed changes to the site coverage and permeability standards for the NRZ1 is not 
supported. 

4.8 Landscaping and canopy trees (Standard B13) 

(i) What is proposed? 

Council  proposes  to  vary  the  ResCode  standard  of  Landscaping  (Standard  B13)  to  require 
planting of canopy trees in new developments where more than one dwelling is proposed.  As 
noted  previously,  the  Landscaping  B13  ResCode  standard  prefixed  by  the  letter  ‘B’  only 
applies to two or more dwellings on a lot. 

The ResCode landscaping objectives are: 

To  encourage  development  that  respects  the  landscape  character  of  the 
neighbourhood. 

To encourage development that maintains and enhances habitat for plants and 
animals in locations of habitat importance. 

To provide appropriate landscaping. 

To encourage the retention of mature vegetation on the site. 

The standard does not  include prescriptive requirements.   It states the  landscape  layout and 
design should: 

 Protect any predominant landscape features of the neighbourhood. 

 Take into account the soil type and drainage patterns of the site. 

 Allow for intended vegetation growth and structural protection of buildings. 

 In locations of habitat importance, maintain existing habitat and provide for 
new habitat for plants and animals. 

 Provide a safe, attractive and functional environment for residents. 

Development should provide for the retention or planting of trees, where these 
are part of the character of the neighbourhood. 
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There  was  a  significant  number  of  submissions  supporting  and  opposing  the  proposed 
landscaping standard. 

Evidence  from Dr Moore was  favourable  to  the Amendment and his views are  summarised 
earlier in this report.  He gave evidence on the benefits of increased tree cover for mitigating 
the effects of  climate change,  the urban heat  island effect and biodiversity protection, and 
contributing overall to community health and wellbeing. 

Friends  of  Damper  Creek  submitted  that  linking  the  desired  height  of  a  canopy  tree  to  a 
building  is problematic, should be much higher, and that only requiring two trees  for multi‐
unit developments is very disappointing.  This view was shared by others.  Many consider that 
the VPO is ‘…not working and that every new house clears all vegetation’. 

Alternatively, Metricon submitted that the  landscape objectives do not pass the  ‘rigour test’ 
and: 

There  is  no  guarantee  that  issues  relating  to  canopy  trees  (green  and  leafy 
characteristics) will be  resolved as a  result of  variations  to B28  in any of  the 
Zones.    Importantly,  variations  require  a  demonstrated  need  supported  by 
objective empirical evidence. 

Submissions from some residents referred to Council’s ‘… express wish to protect canopy trees 
and each Council thinks this is unique to its municipality’ but asked ‘…is this a Housing Strategy 
or is it a tree strategy?’133 

Other submitters felt the requirements are not fair, and people should be able to plant fruit 
trees, vertical gardens and vegetable gardens134 instead of canopy trees.  Some submitters135  
opposed  canopy  tree  requirements  on  the  basis  of  roots  damaging  buildings,  safety  to 
residents from falling branches, increased heating costs in the winter from buildings in shade, 
maintenance imposition of tree lopping and leaf litter, reduced solar gain for solar panels and 
the view from one submitter that ‘some people don’t know what to do with a garden.’  It was 
submitted that requiring canopy trees invites trouble, especially as the occurrence of extreme 
weather events   will  increase with climate change, exacerbating the risk of major damage to 
property and life from large trees in a suburban environment. 

The Housing  Industry Association  submitted  that  requirements  for  canopy  trees  should  be 
dealt with case‐by‐case, not on a municipal‐wide basis, and  it  is unreasonable to require the 
planting of trees as proposed. 

A  local  developer,  structural  engineer  and  building  designer  with  30  years’  experience 
submitted  that  if  8  to  10  metre  high  trees  are  required,  you  would  need  to  consult  a 
geotechnical engineer on  root barrier design,  increased  footing depths and  implications  for 
sewers and utilities.  As moisture content of soils change, particularly in clay soils found across 
Monash,  large  trees near buildings and  infrastructure can cause  footings and walls  to crack 
and fail.136 

                                                       
133  (sub 623). 
134  (sub 429). 
135  For example, (sub 546), (sub 549), (sub 809), (sub 971), and (sub 1835). 
136  (sub 851). 
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(iii) Discussion 

The Panel  is sympathetic to the aspirations of greening suburbs and accepts the evidence of 
the benefits, in terms of human health and wellbeing, and the role in mitigating the effects of 
climate  change,  biodiversity  loss,  air  quality  and  so  on.    The  Panel  also  accepts  that  some 
areas  (such  as  the  creek  abuttals  in particular) warrant  specific  attention due  to  the  treed 
environment that remains, should prevail, and be protected. 

The role of trees in the public realm is discussed earlier in this report and the Panel notes the 
significance of greening targets  in achieving a Garden City character.   The Panel observed  in 
site inspections around the municipality that the character altered significantly in areas where 
trees in the public realm were scant or absent. 

In  terms  of  the  private  realm,  the  Panel  observed  that,  except  in  isolated  pockets,  large 
canopy  trees on private  land are not a major element of existing neighbourhood character.  
Rather, there has been a long‐standing policy aspiration by Council to create a character with 
built form nestled  in tree canopy.   The Panel also notes previous work by Gerner on Garden 
City Character, which was questioned by a former Panel at time. 

The effectiveness of the VPO in protecting mature trees when properties are redeveloped and 
where  future occupants do not want  trees has been questioned.    Inspections suggest many 
residents, including residents of older more modest suburban style housing, do not choose to 
have large trees in their gardens.  Discussion in Chapter 4, identifies other planning tools, such 
as a SLO or DDO, may provide greater protection in the NRZ2  areas and NRZ4. 

Council did not submit arboriculture or environmental evidence to support the introduction of 
specific  numbers  of  canopy  trees  to  be  planted  in  new  developments,  nor  did  it  provide 
infrastructure or engineering evidence to address the effect of mature canopy tree roots on 
buildings  (structural  integrity)  and  underground  services.    This  is,  in  the  Panel’s  view,  a 
significant  omission  and  the  concerns  of  submitters  in  relation  to  these  issues,  as well  as 
safety in extreme weather events remain untested. 

Additionally, the Panel believes that exercise of discretion should take account of the impact 
of mature trees on passive solar energy gain in habitable spaces and solar panels. 

Other municipalities provide  further guidance  in  terms of workability,  for example  the Knox 
Planning Scheme GRZ2 (Neighbourhood Areas) to the east of the Monash Dandenong Creek 
Escarpment requires: 

Provision of a minimum of one canopy  tree per 175 square metres of  the site 
area including: 

 a minimum of one  canopy  tree within  each area of  secluded private open 
space; and 

 a minimum of one canopy tree within the front setback per 5 metres of width 
of the site (excluding the width of one driveway) 

 Each tree should be surrounded by 20 square metres permeable surface with 
a minimum radius of 3 metres.   Up to 50 per cent of the permeable surface 
may be shared with another tree. 

Although  the  Panel  does  not  support  a  requirement  for  canopy  trees  per  say  in  secluded 
private open space, other aspects of  the examples given above emphasise  the  functionality 
for tree planting, which in the Panel’s view, is a pragmatic approach and appropriate. 
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In my opinion  side‐to‐side development  throughout  the GRZ areas of Monash 
would not support the Desired Future Character of the relevant precincts, or the 
broader  Garden  City  ethos.    I  recommend  the  Residential  Development  and 
Character Policy be strengthened to encourage dwellings to be setback from at 
least one side boundary. 

The  proposed  standards  relating  to  private  open  space,  site  coverage  and 
permeability  will  assist  in  supporting  character  objectives  and  canopy  tree 
coverage even without the rear setback standards. 

Submissions were received in support of the proposed increased setbacks.  For example, the 
Friends of Damper Creek Reserve submitted that ‘…dense development is totally inappropriate 
on creek abuttals; we want to see significant rear setbacks where abutting creek reserves’. 

Others  opposed  the  proposed  increases,  submitting  they  had  not  been  justified, make  no 
sense139,  and  are  too  restrictive  on  small  (350  square metres)  or  irregular  lots140.    Japara 
Holdings Aged Care submitted that the setbacks are excessive; on  large sites there is greater 
opportunity to achieve desired outcomes without onerous prescriptive controls and that the 
ResCode setback was crafted to ameliorate impacts on adjoining properties.  Metricon Homes 
highlighted  that  the  Neighbour  Character  Review  did  not  contemplate  increased  rear 
setbacks. 

(iii) Discussion 

In reviewing the Council submission and expert evidence, the specific strategic justification for 
the side and rear setback variations to the ResCode Standard remains unclear. 

The Panel views side setbacks as having a function  in creating separation between buildings 
and,  in some circumstances view corridors.   However, narrow spaces are often an  inefficient 
use of land, as they have limited utility for open space and landscaping if they are imposed at 
the expense of a more generous single consolidated area. 

The  Panel  views  the  ResCode  side  setbacks  standard  has  been  tested  widely  and  is 
appropriate  for  this Amendment.   Council  supported  this position  at  the  conclusion of  the 
Hearing. 

More  generous  rear  setbacks  can  provide  for  both  recreation  and  planting  (particularly  if 
aligned with adjoining rear space).  It is noted that the 5‐metre setback that was exhibited for 
the NRZ1, NRZ4 and GRZ3 aligns with the minimum dimension specified for secluded private 
open  space.    The  Panel  also  agrees  that  there  can  be  a  specific  justification  for  increased 
setbacks at direct interfaces with public open spaces.  However, there is a need to recognise 
site‐specific  circumstances  where  appropriate  design  responses  may  depart  from  the 
nominated standard. 

Site  orientation,  topography,  views  and  adjoining  development  are  considerations  and  site 
analysis/design response should inform the exercise of discretion to provide sound outcomes, 
which  may  depart  from  standards.    The  exercise  of  discretion  should  take  account  of 
circumstances such as: 

                                                       
139  (sub 922) and (sub 961). 
140  For example (sub 546). 
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The Panel was not presented with evidence to suggest that the current requirements  in the 
NRZ1 heritage precincts are not working.   While  the Panel  recognises  the heritage areas as 
also  sensitive,  the Heritage Overlay will  ensure  the  particular  considerations  that  apply  in 
heritage precincts are taken into account and a variation to the walls on boundaries standard 
is not necessary to protect these areas. 

A sense of transparency and openness is less warranted in the creek environs areas, the NRZ4 
and  in  the  GRZ.    The  Panel  views  the  proposed  standard  of  a  6.5‐metre  length  wall  on 
boundary  as  overly  prescriptive,  and  will  potentially  limit  a  site’s  development  potential, 
particularly in the GRZ. 

It  is the Panels view that guidance should be provided on the built form outcome sought to 
inform the exercise of discretion. 

(iv) Panel conclusions 

The Panel concludes: 

 The Panel supports the proposed variations to the walls on boundaries (Standard A11 and 
B18)  in  the creek abuttals, although a design objective  in a SLO could address  the  issue 
more effectively. 

 The  Heritage  Overlay  will  ensure  the  particular  considerations  that  apply  in  heritage 
precincts are taken into account and a variation to the walls on boundaries standard is not 
necessary in the NRZ1. 

4.11 Private open space (Standard A17 and B28) 

(i) What is proposed? 

The exhibited Amendment proposes to  increase the private open space standard by varying 
the ResCode standards as set out in Table 11.  The exhibited standards also sought to delete 
the  options  for  balcony  and  rooftop  private  open  space  for NRZ2, NRZ3, NRZ4, GRZ3  and 
GRZ4. 

Council submitted at the Hearing: 

The  NRZ1  also  proposes  to  remove  the  option  of  satisfying  the  Standard  by 
provision of an 8 or 10  square metre balcony or  rooftop area.   This will also 
assist  in  achieving  a  housing  outcome  that  does  not  include  apartment  style 
development.   A consequence of  this  is  that apartment style development will 
not  comply  with  the  Standard  and  will  need  to  find  another  way  of 
demonstrating  it  achieves  the  relevant  ResCode  Objective.    The  GRZ4  also 
proposes to remove the option of satisfying the Standard by provision of an 8 or 
10 square metre balcony or rooftop area.  A consequence of this is that low rise 
apartment style development will,  in most cases, need to retain a ground floor 
private  open  space  component,  in  order  to  comply  with  the  intent  of  the 
relevant ResCode Objective.   The GRZ3 also proposes  to  remove  the option of 
satisfying  the  Standard  by  provision  of  an  8  or  10  square metre  balcony  or 
rooftop  area.    A  consequence  of  this  is  that  low  rise  apartment  style 
development will  need,  in most  cases,  to  retain  a  ground  floor  private  open 
space component,  in order  to comply with  the  intent of  the  relevant ResCode 
Objective. 
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Council’s  final  submission  in  reply  at  the  end  of  the  Hearing  supported Mr  Larmour‐Reid 
recommendation  to modify  the GRZ  schedule  B28  variations  to  provide  for  open  space  at 
balcony or roof top areas, commenting: 

This  is  important,  not  just  because  it  enables  greater  flexibility  for  the 
placement and provision of open space but also because it sends a signal that in 
the GRZ areas apartment typologies are contemplated. 

On the issue of the deletion of balconies and rooftops, submitters146 stated that reverse living 
arrangements in town houses are not unusual.  Others submitted that the deletion of balcony 
spaces as an option is a step backwards, does not have a strategic basis147, and will frustrate 
the provision of housing diversity148.  Others submitted that they would have no difficulty with 
allowing for reverse living arrangements that provide balconies and rooftops as private open 
space, particularly where higher density  is encouraged, as  it allows  for a stronger  landscape 
response at ground  level149.   It was also noted that a substantial rear setback will mean that 
private  open  space will  likely  to  be  located  at  the  rear  of  a  lot,  regardless  of  outlook  and 
aspect (for example south facing).150 

Metricon Homes submitted: 

… the Responsible Authority must demonstrate that the ‘reasonable recreation’ 
and ‘needs of the residents’ is not currently being met.  The current justification 
for amendment to Standard B28 is based on landscape objectives.  This does not 
pass the rigour test. 

… the Neighbourhood Character Review (2015) does not identify a need to vary 
B28 or a deficiency in the existing provisions. 

Submissions from residents also referred to overly large single dwellings that provide little in 
the way of private open  space  and build  the maximum  footprint  allowed, which  results  in 
massive built forms with detrimental off‐site amenity impacts. 

(iii) Discussion 

There was no evidence, analysis or  justification presented  for  the proposed changes  to  the 
requirements  for  private  open  space.    The  Panel  considers  that  the  changes  appear  to  be 
focused on achieve character and landscape objectives, rather than being directed at meeting 
the recreation and service needs of residents, which is the purpose of this standard.  All of the 
proposed changes exceed the ResCode standard, and those for the NRZ2 and NRZ3 are double 
the ResCode requirement for secluded private open space. 

It was apparent  from  the MGS assessment  that  the  increased  secluded private open  space 
standard presented the greatest constraint on design flexibility and impact on yield, even for 
dual  occupancy  development.    To  the  extent  that  Council  is  using  the  private  open  space 
requirement  to  further aspirations of  character and greening, other measures  (canopy  tree 

                                                       
146  (sub 982). 
147 For example, (sub 923). 
148  For example (sub 758). 
149  (sub 746). 
150  (sub 623). 
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requirements,  substantial  front  and  rear  setbacks,  site  coverage/  permeability)  are  also 
directed at that purpose. 

In  adjoining municipalities,  variations  to  the  standards  have  also  been  introduced  through 
planning scheme amendments: 

 Whitehorse NRZ5  to  the north of  the Monash Dandenong Creek  Escarpment  areas has 
similar requirements to the NRZ4 but without balconies or rooftops. 

 Whitehorse GRZ 1 and GRZ3 zones, to the north of the proposed Monash GRZ4,  include 
similar private and secluded private open space  requirements, generally consistent with 
the existing GRZ2. 

 In  Glen  Eira, west  of  the  NRZ1,  the  A17  standard  for  single  dwellings  is  the  ResCode 
default and the Standard for more than one dwelling one a lot differs again: 

An area of 60 square metres, with one part of the private open space to consist 
of secluded private open space at the side or rear of the dwelling or residential 
building with a minimum area of 40 square metres, a minimum dimension of 4 
metres and convenient access from a living room. 

 Kingston  GRZ3,  directly  to  the  south  of  the  proposed  Monash  GRZ3,  has  another 
approach,  which  increases  to    40  square metres/5 metre  width  secluded  open  space 
requirement on the basis of the bedrooms a dwelling contains: 

If a dwelling has more than 2 bedrooms an additional ground level private open 
space area of 20 square metres with a minimum width of 3 metres is required to 
be provided for each additional bedroom, with a maximum of 80 square metres 
of private open required for the dwelling. 

The  Panel  sees  the  Kingston  approach  as  one way  of  dealing with  the  concerns  of many 
submitters who  felt that  large dwellings were only required to provide the same amount of 
private open space as that of two bedrooms. 

In  summary,  Councils  are  seeking  to  increase  private  open  space  requirements  in  many 
suburban areas but by different amounts and in different ways.  In the Panel’s view, this adds 
to the complexity of the planning system, undermines the consistency ResCode was intended 
to provide, and signals the possible need to review private open space standards in terms of 
resident needs. 

At times the minor differences will be  imperceptible, such as the additional 5 square metres 
required in the NRZ2 and 3.  Can 5 square metres less or more private open space be  justified 
in terms of meeting different recreation needs in the same locality? 

The Panel also views balconies and  rooftops providing valuable alternatives  to ground  level 
private  open  spaces;  it  may  be  preferable  for  a  variety  of  households  (single  occupant, 
couples, downsizers etc.) or aged care housing, where reverse  living affords greater amenity 
(views, solar orientation, sloping site constraints).   As one submitter commented, “balconies 
are a legitimate form of private open space and need to be understood on their own terms ‐ a 
good balcony is a good balcony and can be better than poor ground level space”151. 

                                                       
151  (sub 923). 
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The  proposed  increase  in  the  minimum  area  and  dimension  of  balconies  is  in  line  with 
changes put forward though the ‘Better Apartments’ process and is endorsed by the Panel as 
a way to improve the utility of these spaces without significantly increased costs. 

The Panel fails to understand the express rejection of balconies and rooftops in exhibited and 
post‐exhibition phases of  this Amendment  for some zones  that anticipate moderate change 
and  apartment  forms  of  housing  and  yet  allow  them  in  NRZ1  Heritage  Areas.    The  final 
position of Council, which altered  its position to allow balconies  in the GRZ apartments (but 
not other  forms of housing) was a  step  in  the  right directions  that addressed many of  the 
concern  raised  in many objecting  submissions on  this  issue.   The Panel  considers balconies 
should be an option for other forms of multi‐unit development  in all zones to be applied by 
the Amendment. 

(iv) Panel conclusions 

The Panel concludes: 

 In  the  absence  of  justification  and  the  implications  for  design  flexibility  and  yields,  the 
Panel  does  not  support  the  proposed  increase  in  the  secluded  private  open  space 
requirement. 

 Balconies  and  rooftops  are  a  legitimate  form  of  private  open  space  and  should  be  an 
option for multi‐unit and apartment development in all of the proposed zones. 

 Variations to the Private Open Space standard apply  in many suburban areas, suggesting 
that the current ResCode standard is seen as inadequate.  The differing requirements add 
to complexity; a State led review of this standard could restore greater consistency. 

4.12 Panel recommendation 

 Vary the ResCode street setback requirement (Standard A3 and B6) as follows: 19.
a) 7.6 metres or  the average of adjoining  lots  (whichever  is  the  lesser)  in  the 

Neighbourhood  Residential  Zone  (schedules  1,  2,  and  4)  and  the  new 
combined General Residential Zone schedule 

b) require  an  additional  1‐metre  setback  for  garages  and  carports only  in  the 
Neighbourhood Residential Zone (schedule 1). 

 Vary the ResCode site coverage requirement (Standard A5 and B8) as follows: 20.
a) 40 percent in the Neighbourhood Residential Zone (schedule 2) 
b) 50 percent  in  the Neighbourhood Residential Zone  (schedules 1 and 4), and 

the new combined General Residential Zone schedule. 

 Vary the ResCode permeability requirement (Standard A6 and B9) as follows: 21.
a) 30 percent  in  the Neighbourhood Residential Zone  (schedules 1 and 4) and 

the new combined General Residential Zone schedule  
b) 40 percent in the Neighbourhood Residential Zone (schedule 2). 

 Vary  the ResCode Landscaping  requirement  (Standard B13)  to  link  the provision of 22.
canopy trees to site width and permeable soil area.  Consider a standard in the order 
of one tree per 5‐7 metres of site width. 
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 Vary  the ResCode minimum  rear  setbacks  requirement  (Standard A10 and B17) as 23.
follows: 

a) 7 metres in the Neighbourhood Residential Zone (schedule 2) 
b) 5 metres  in  the Neighbourhood Residential Zone  (schedule 4) and  the new 

combined General Residential Zone schedule. 

 Maintain  the  ResCode  side  setbacks  requirements  (Standard  A10  and  B17)  in  all 24.
zones to be applied by the Amendment. 

 Vary the ResCode walls on boundaries requirement (Standard A11 and B18) only  in 25.
the Neighbourhood Residential Zone (schedule 2) as follows: 

10 metres  6.5 metres  plus  25  percent  of  the  remaining  length  of  the 
boundary of an adjoining lot … 
Walls should not be built on rear boundaries 
The  height  of  a  new  wall  constructed  on  or  within  200mm  of  a  side 
boundary or rear boundary or a carport … 

 In  all  zones  applied  by  the  Amendment,  vary  the  ResCode  Private  Open  Space 26.
requirements (Standard A17 and B28) to: 

a) retain  the  existing  secluded  private  open  space  requirement  of  35  square 
metres with a minimum 5 metre width 

b) allow  balconies  and  roof  top  areas, with  the  exhibited  dimensions  of  a  10 
square metre area and a 2 metre minimum width, as an option for all forms 
of multi‐unit housing in all zones applied by the Amendment. 

 Include a decision guideline in the schedule to all zones applied by the Amendment 27.
requiring  consideration  of  design  responses  to  site  constraints,  site  context,  and 
irregular shaped lots when discretion relating to ResCode requirements is exercised. 
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 The Monash National Employment Cluster 5

Plan Melbourne identifies national employment clusters 152 as central to a new city structure 
for Melbourne.   The Monash NEC  is an extensive area that  incorporates Monash University, 
CSIRO, the Australian Synchrotron, Monash Medical Centre and hospitals, together with other 
research‐based  activities  and  advanced  manufacturing  enterprises.    It  is  the  largest 
employment  node  outside  central Melbourne;  in  2011 Monash  accounted  for  almost  four 
percent of all  jobs  in Melbourne.   The Monash NEC also  includes the Clayton Activity Centre 
and extensive residential and industrial areas. 

5.1 The issues 

 Are  Amendment  provisions  for  the  Monash  NEC  and  Clayton  Activity  Centre 
premature? 

 Should the DCPO be applied in the absence of a DCP? 

5.2 What is proposed? 

(i) Proposed residential rezonings 

The Amendment proposes to rezone residential land in the Monash NEC to GRZ3, GRZ4, GRZ6 
and RGZ 3 (as shown in Figure 8). 

RGZ 3: red 

GRZ6: yellow  

GRZ3: darker blue  

GRZ4: lighter blue 

Figure 8  Monash NEC proposed rezonings 

(ii) Design and Development Overlay schedule 13 

The DDO13  is proposed  to provide direction on preferred building heights  in  the proposed 
GRZ6  and  RGZ  3.    It  promotes  a more  intense  urban  built  form  than  in  the  surrounding 
suburban context, with an  incremental  increase  in building height and scale  from  the outer 
edges of  the  area  toward  the  commercial  and  institutional uses of  the Activity Centre  and 
NEC. 

                                                       
152  Plan  Melbourne  defines  National  Employment  Clusters  as  ‘designated  geographic  concentrations  of 

interconnected  businesses  and  institutions  that make  a major  contribution  to  the  national  economy  and 
Melbourne’s positioning as a global city. 
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By nominating building heights  in  the DDO,  rather  than  varying  the ResCode  standard,  the 
heights  remain  discretionary  and  can  respond  to  specific  circumstances.    DDO13  relates 
maximum height to the lot size. 

(iii) Development contributions 

DCPO1  is proposed for  land  in the Clayton Activity Centre and the Monash NEC proposed to 
be rezoned by the Amendment to GRZ6 and RGZ 3.  A DCP has not been prepared.  \ 

The  proposed DCPO1  allows  a  permit  to  be  granted  before  a  precinct‐wide DCP  has  been 
prepared, in specified circumstances. 

(iv) Public open space contributions 

The exhibited Amendment proposed a public open space contribution of 10 per cent for land 
in the RGZ 3, GRZ6 or the C1Z.  After considering submissions, the Council no longer supports 
this aspect of the Amendment. 

5.3 The planning context 

(i) National Employment Clusters 

Plan Melbourne  identifies six NECs outside central Melbourne,  including the Monash NEC, as 
central  to a new city  structure  that  reduces  travel demand, provides productivity dividends 
derived  from  agglomeration, maximises  use  of  existing  government  assets,  and  improves 
access  to  employment.    Plan Melbourne  describes  NECs  as  “focused  on  knowledge  based 
businesses  that  locate  close  to  each  other  because  of  the  productivity  and  economic  gains 
from co‐location, access to a deeper skilled labour pool and infrastructure, and the potential to 
share  ideas and knowledge.   They will continue to evolve  into vibrant, diverse  locations well‐
served by public transport.”   It highlights the strong base provided by the established critical 
mass of leading education, health, research and commercialisation facilities. 

Plan  Melbourne  also  identifies  the  opportunities  along  the  rail  corridor  and  nominates 
Hughesdale as an urban renewal opportunity.  Residential development at increased densities 
will be encouraged. 

The VPA has commenced strategic planning for the NEC.  ‘Ideas’ consultation, at a high level, 
is underway.   The  initial  focus  is on  the core  institutions, employment,  linkages and activity 
centre  structure planning,  rather  than housing.   The  timeframe  for  the development of  the 
planning framework153 is: 

 Development of a Draft Framework Plan – July‐November 2016 

 Public engagement – early 2017 

 Finalisation and approval of Framework Plan – mid 2017 

                                                       
153 Monash National Employment Cluster Future Outlook Seminar (May 2016). 
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Figure 9  Monash Employment Cluster Future Planning Ideas (May 2016) 

The VPA advised  it  is working with Council and  the Clayton Traders Association  to develop 
ideas the  feed  into the Clayton Activity Centre Structure Plan.   Community engagement will 
progress once  the design has been  finalised  for  the Clayton  train  station and Clayton Road 
level crossing removal154.  The VPA submitted: 

34.  The structure plan offers the opportunity to guide future development to 
ensure appropriate built  form outcomes are achieved.    The plan  should 
aim to support the economic development of the area, address what the 
appropriate built form and infrastructure needs are.  It is anticipated that 
residential  areas  around  the  centre  will  offer  varying  intensities  of 
development and a diversity in housing mix. 

The VPA summarised housing opportunities in the Clayton Activity Centre identified to date as 
follows: 

 Focus  the  transition  to  taller,  higher  density  housing  in  specific  precincts  and  less 
constrained locations adjacent to the railway line and along main roads. 

 Encourage medium density housing in all other residential precincts. 

                                                       
154  It  is  expected  that  the  final  design will  be  approved  soon  as  the  commuter  car  parking was  closed  on  2 

September to commence works which will be completed by mid‐2018. 
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 Provide  guidance  for  the development of higher density housing  and potentially mixed 
uses  on  existing  Key  Redevelopment  Sites  (PMP  Printing155,  Sigma  Pharmaceuticals, 
former Clayton Primary School).  The VPA noted that the outcome for the 11‐hectare PMP 
Printing site is subject to further framework planning of the industrial land, which has just 
commenced. 

 Explore the potential redevelopment of under‐utilised at‐grade car parks around the retail 
area (while adopting a ‘no net loss’ principle for publicly available car parking). 

 Explore  longer‐term  opportunities  to  redevelop  industrial  precincts  for  housing, 
employment and mixed uses. 

 Apply preferred building heights and setbacks to manage interfaces appropriately. 

(ii) Monash University Master Planning 

Evidence  from  Prof  McGauran  emphasised  the  State  significance  of  the  precinct  and 
illustrated  the substantial progress made  towards  the Strategic Vision  (2011) of  the Clayton 
campus evolving as an engaged and dynamic University City.   He highlighted major projects 
that  are  implementing  key  elements  of  the  ambitious master  plan  and  should  inform  the 
consideration of the proposed zoning for NEC residential zones.   Amongst other things, they 
include 1,600 new on‐campus  student accommodation units, major new  centres of  science 
research  in partnership with key  research agencies, more  than $800 million  in  future major 
projects (under construction or planned)156, acquisition of assets east of Blackburn Road, and 
a modal interchange157. 

(iii) The Housing Strategy 

The  Housing  Strategy  identified Monash  NEC  residential  land  as  a  Category  3,  while  the 
Clayton Activity Centre falls within a Category 1 Activity and Neighbourhood Centres.   These 
are areas with future redevelopment potential. 

Although outside  the scope of  the Housing Strategy,  the general  recommendations were  to 
apply  the  RGZ  around  activity  centres,  the  Monash  NEC  and  in  areas  identified  in  Plan 
Melbourne as appropriate for higher levels of development. 

(iv) Development contributions 

State planning policy Clause 19.03‐1 confirms the role of DCPs as the primary mechanism for 
securing  contributions  towards  the  timely  provision  of  planned  infrastructure.    This  clause 
aims  to  facilitate  the  timely provision of planned  infrastructure  to  through  the preparation 
and implementation of DCPs and is supported by strategies to: 

Prepare Development Contributions Plans, under the Planning and Environment 
Act 1987, to manage contributions towards infrastructure. 

                                                       
155  The VPA  is assisting Council with coordinating master planning of  the PMP Printing site at No 209 Carinish 

Road and No 49 Browns Road to facilitate rezoning, with a mix of commercial and residential land uses being 
contemplated. 

156  These include a new Victorian Heart Hospital. 
157  The  new  modal  interchange  is  to  accommodate  a  30  percent  increase  in  bus  services  and  parking 

underground for over 700 cars to shift access to the campus away from private car use. 
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Collect  development  contributions  on  the  basis  of  an  approved Development 
Contributions Plan. 

Planning must consider, as relevant, the Development Contributions Guidelines158, which state 
in relation to section 173 Agreements and the use of a planning permit condition: 

A planning permit cannot include a condition that requires: 

 The applicant  to enter  into a  section 173 Agreement  to provide  services or 
facilities. 

 The provision of or payment  for  facilities and services  in  the absence of an 
approved DCP, no matter whether the facilities or services are located on or 
off the land subject to the planning permit. 

 The  ability  of  the  RA  (Responsible  Authority)  to  validly  impose  certain 
conditions is doubtful, in particular planning permit conditions that require: 

 The  provision  of  or  payment  for  works  on  land  that  is  not  part  of  or 
abutting the land subject to the planning permit, when no DCP is in place. 

 The applicant to enter into a section 173 Agreement to provide or pay for 
works  on  land  that  is  not  part  of  or  abutting  the  land  subject  to  the 
planning permit. 

The  Act159  sets  up  the  machinery  for  ‘accountability’  in  the  administration  of  DCPs  and 
imposes  responsibilities  on  councils  to,  amongst  other  thing,  apply  contributions  for  the 
purposes identified in the approved DCP. 

Reform  of  infrastructure  contributions  for  greenfield  growth  areas  has  occurred  since  the 
hearing  and  it  has  been  foreshadowed  that  the  new  system  for  levying  infrastructure 
contributions  will  extend  to  strategic  development  areas,  such  as  NECs.    The  proposed 
reforms, with standard contributions, are to give developers and councils certainty about the 
level of  contributions  required,  clarity  around  the  types of  infrastructure  contributions will 
fund,  and  reduce  costly  delays.    ‘Central  to  the  operation  of  the  new  system  is  an 
infrastructure contributions plan.   These plans enable  the collection of an  infrastructure  levy 
and provide the justification and basis for collecting that levy160.’ 

5.4 Are proposed residential rezonings in the NEC premature? 

(i) Evidence 

Evidence  from Mr  Larmour‐Reid  for  Council,  noted  that  the Housing  Strategy  “…  does  not 
acknowledge  the  role  of  the Monash  Employment  Cluster  and  its  contribution  to  housing 
within the municipality …” and the Housing Strategy “… identifies the future housing outcomes 
for  this  area  as  including  higher  density  apartments  at  the  interface with  the  technology 
precinct and a combination of apartment, townhouse and unit development according to the 
local context.” 

Mr Larmour‐Reid was unable to comment on the proposed zone boundaries in the NEC: 

                                                       
158  These  Guidelines  are  a  Reference  Document  in  Clause  19.03‐1  (Department  of  Sustainability  and 

Environment, amended March 2007). 
159  see section 46Q of the Planning and Environment Act 1987. 
160  Infrastructure Contributions Fact Sheet (July 2015). 
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As the boundaries to RGZ 3 and GRZ6 have been developed in consultation with 
the Metropolitan Planning Authority  I do not have  sufficient  information with 
which  to  consider  their  appropriateness.    However,  I  am  satisfied  that  the 
application of these zones in the areas identified is consistent with the intent of 
Housing Strategy. 

Prof McGauran, who was called by Monash University, emphasised the major opportunity for 
transformation  of  the  Monash  NEC  as  a  biomedical  and  health  research,  education  and 
services  precinct.    He  was  not  convinced  that  the  proposed  approach  to  residential 
development  in  the  Amendment  would  achieve  the  strategic  level  of  ambition  that  is 
appropriate for this precinct of national importance where opportunities should be optimised.  
It was his view that: 

…  the  proposals  in  their  current  form  have  not  gone  far  enough  and  further 
elaboration  and  amendments  are  appropriate  to  ensure  that  new  residential 
development  in  the precinct adjoining  the core Monash National Employment 
Cluster Uses is demonstrably supportive in its optimisation of the Cluster’s goals 
outlined in Plan Melbourne and Shape Victoria. 

Further, ‘the proposed scope of change  is written  in a demonstrably  inadequate area  leaving 
large  parts  of  the  core National  Employment  Cluster  unchanged  from  existing  policy’.    He 
commented: 

‘…  opportunities  have  been  missed  to  support  uses  that  might  have  a  key 
locational alignment with the goals of the cluster …  Instead the  language and 
likely outcome matching  that anywhere else  in  the municipality with a similar 
zone and delivers at best incremental change.’ 

Prof  McGauran  emphasised  the  importance  of  enhanced  north‐south  interconnections 
between  the central Monash Health and University core,  in particular, and public  transport 
services,  as  a  vital  element  of  strategic  planning  for  the  precinct  and  the  economic 
performance of the cluster. 

Prof McGauran  considered  ambitions  for  the  amenity  of  north‐south  walking  and  future 
anticipated  public  transport  networks  and  public  spaces  are  critical  in  such  an  intensified 
context and should be  informed by measures adopted  in other similar campus scale settings 
for change. 

It was Prof McGauran’s view that it is essential to establish planning mechanisms, such as the 
Public  Acquisition  Overlay  (PAO),  to  secure  strategic  linkages  at  the  same  time  that  the 
proposed residential and other rezonings are considered. 

Prof McGauran considered  the proposed zoning  (GRZ3, GRZ6 and RGZ 3) between  the core 
university campus and the Health Precinct should be reviewed to recognise the strengthening 
of  links  between  education  and  health  partners  and  potential  land  use  conflicts.   He  also 
considered that the following  locations should be  invested with greater ambition for change 
and alignment with the growing role, jobs, services and employment afforded by the precinct: 

 all areas west of the campus up to and including both sides of Clayton Road 

 the proposed GRZ4 area east of the campus. 

Prof McGauran  suggested  there  should be  a higher  level planning  framework  to  guide  the 
development of the NEC.  He advocated a NEC Zone (or parallel zone taken from the existing 
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suite)  for  the proposed RGZ  3  and GRZ6  zoned  areas between  the University  and Monash 
Health and along  the  likely  interconnecting  transport  routes  arising  from  grade  separation.  
Prof McGauran put forward principles to underpin the planning framework, which the Panel 
has summarised as follows: 

 The  zones  applied  should  facilitate  development  of  an  appropriate  sale  and  land  uses 
directly aligned to the core goals of the cluster.  

 Health  and  education  uses  should  be  promoted  as  priority  uses  that  are  specifically 
supported  in  the  corridor  between  the  University  campus  and  the  Monash  Medical 
Centre.   These would typically be  larger format and Cluster specific high quality, medium 
rise accommodation commensurate with the scale of neighbouring health, education and 
research developments. 

 Underdevelopment should be curtailed and site consolidation should be enabled through 
increased development  capacity on  larger  sites.   There  should be a preferred minimum 
scale for development and a preferred street wall scale commensurate with the emerging 
scale of health and university buildings in the precinct. 

 The zones applied should  incentivise site consolidation and  land uses directly aligned  to 
the core goals of the cluster. 

 The  statement  of  preferred  future  character  and  the  zoning  regime  should  specifically 
support an institutional scale, the intended key uses within the cluster and their ability to 
grow  in scope, complexity and partnership.   This would replace the bias  in the exhibited 
framework  towards  valuing  a  perceived  residential  character  and  protecting  the 
residential amenity of existing housing, with scaling down within the cluster (rather than 
outside it). 

 The amenity of shared spaces rather than individual private spaces should be emphasised.  

 Each of the residential zones should specifically incorporate principles of reverse amenity 
in recognition of the adjacency to 24‐hour research, health and education hubs.  Sensitive 
uses  should be  required  to demonstrate  through  the design  response  and  specification 
that  reverse  amenity  outcomes  are  assured  without  compromising  the  development 
potential for the core purpose of adjoining sites, key institutions or interconnecting active 
transit services. 

Prof  McGauran  illustrated  this  alternative  approach  through  the  following  example  of 
objectives: 

 To  encourage  high  density  development  in  the  precinct  abutting  and 
connecting  the  Monash  University  and  Monash  Health  that  provides  an 
attractive  high  level  pedestrian  amenity  and  landscapes  that  support  the 
development of high quality tree‐lined landscapes. 

 To  encourage  lot  consolidation  and  discourage  underdevelopment  that 
encumbers the broader strategic goals of the precinct. 

 To  protect  the  opposite  side  of  north‐south  streets  from  overshadowing 
between 10am and 2pm at the equinox. 

 To  encourage  engagement  and  informal  surveillance  of  the  street  from 
ground and upper level development. 

 To enhance and extend the landscape qualities of streets and boulevards and 
interfaces with parklands. 
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(ii) Submissions 

Monash University submitted that, while the strategic  importance of the Cluster  is anchored 
by  the University, Monash Health  and  the Clayton Activity Centre,  residential  areas  in  and 
around the Cluster also have a role to play.   The University submitted that residential areas 
cannot be considered in isolation, and that this aspect of the Amendment should be deferred, 
as the proposed rezoning would pre‐empt important strategic planning exercises, such as the 
Clayton Structure Plan and the Monash National Employment Cluster Framework Plan. 

The University submitted that strategic planning should address the following critical matters: 

17.1  The  extent  to  which  retention  of  existing  neighbourhood  character 
should be a consideration for a National Employment Cluster. 

17.2  The role and strategic significance of the Activity Centre and the Cluster. 

17.3  The actual physical boundaries of the Activity Centre and the Cluster. 

17.4  Land  use  and  development  expectations  for  both  residential  and 
commercial  land  and  the  appropriate  zonings  to  facilitate  these 
outcomes. 

17.5  Future connectivity and linkages and any necessary public acquisition of 
land. 

17.6  The  relationship  with  adjoining  residential  areas  and  any  necessary 
techniques to facilitate transition. 

17.7  Whether a development  contributions plan  is needed and  for what or 
how funds are proposed to be levied or to be apportioned. 

The University did not support  interim controls due to the potential for confusion within the 
local community.  It argued: 

… so long as this (strategic planning already in train) is done a timely manner it 
is difficult to identify any significant cost or disbenefit likely to be incurred by a 
short  delay  in  progressing  the  residential  zones  which  contrasts  with  the 
disbenefit of entrenching zones based on a “cursory” assessment of their merit. 

Various submissions from those with development interests also questioned the rationale for 
the proposed zoning of their  land under the Amendment.   Examples  include  land within the 
NEC  along  designated  ‘boulevards’  and  the  urban  renewal  corridor  designated  in  Plan 
Melbourne, GRZ land sandwiched between the RGZ and the PMP Printing redevelopment site, 
land  along  and  to  the west of Clayton Road,  and  land on  the  edge of  the  current Clayton 
Activity Centre boundary. 

Submitters  also were  of  the  view  that  ad  hoc  development will mean  sites  for  apartment 
developments will be  lost  to dual occupancy,  townhouse and unit developments unless  the 
planning framework is amended to clearly signal support for more intensive forms of Housing. 

Submissions relating to specific sites illustrated that there are significant questions about the 
alignment  of  the  proposed  zones  boundaries  and  development  parameters  in  the  zone 
schedules  and  DDO13,  with  strategic  land  use  intentions  for  this  important  area.    These 
submissions indicate strategic land use and development form issues that should be resolved 
before land is rezoned. 
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Council  noted  that  the  Housing  Strategy  acknowledges  the  nature  of  the  development 
anticipated  in  the  NEC  and  in  the  Clayton  Activity  Centre  and  seeks  to  build  upon  Plan 
Melbourne ambitions for those areas. 

Council  advised  that  the  residential  rezoning  in  the Monash NEC  had  been  envisaged  as  a 
subsequent  stage  in  the  implementation of  the Housing  Strategy but were  included  in  the 
Amendment as a result of the conditions of authorisation of the Amendment to consult with 
the (then) MPA.   Council noted that “it  is apparent from Plan Melbourne that the MPA (now 
the VPA)  is  the  lead agency  in  relation  to  structure planning  for  the NEC.    It  is also  readily 
apparent that that work has not been done.  It is a work in progress.” 

Council  acknowledged  the  desirability  of  strategic  planning  in  advance  of  rezonings 
submitting: 

38.  Of course,  it would be Council’s preference  to await  the outcome of  the 
structure planning before proceeding to rezone.  No doubt that would be 
the preference of  the VPA as well.   Of  course,  it would be  terrific  if  the 
structure planning process  could proceed at  the pace  suggested by Prof 
McGauran.   However,  that may not be able  to  occur, having  regard  to 
either  the  resources  that government agencies are able  to bring  to  the 
table.    It may also be that kind of accelerated timing  is  inconsistent with 
the demographics of that particular area … 

39.  The question is what to do in the meantime. 

On the final day of the Hearing, the VPA acknowledged that implementing rezonings appears 
to be premature. 

(iii) Discussion 

There  is  clear  policy  support  for  the  transformation  of  the Monash  NEC  as  a  centre  for 
knowledge‐based employment and innovation of national significance. 

Prof  McGauran  provided  compelling  evidence  of  the  very  substantial  initiatives  being 
implemented by the University  in support of the policy ambitious for this cluster.   The Panel 
inspections of  the NEC  confirmed  the  strong basis provided by established  institutions,  the 
quality  of  recent University  progress  towards  its master  plan,  the  attraction  of  these  high 
quality anchor uses to a range of uses with synergies and the extensive potential development 
opportunities. 

The Panel agrees that ad hoc development could mean sites for apartment developments may 
be  locked  away  by  lower  density  housing  developments  and  that  the  planning  framework 
should  signal  support  for more  intensive  forms  of  housing.   However,  the  Panel  does  not 
agree  with  the  argument  put  on  behalf  of  a  submitter  with  immediate  development 
intentions  supporting  advancing  the Amendment  provisions  as  a  stepping‐stone  to  a more 
ambitious framework, rather than waiting for a future amendment that  is dependent on the 
completion of strategic planning work that is in its infancy. 

Prof McGauran’s  evidence  demonstrated  that  there  are  significant  strategic  issues  to  be 
resolved  through  planning  initiatives  that  are  underway.    This  includes  fundamental  issues 
such as: 
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 establishing  important  linkages  between  the  university,  the  Monash  Medical  Centre, 
public transport, and then ensuring the planning framework delivers those links or at least 
facilitates and preserves opportunities 

 the right land use priorities and mix in the ‘core’ of the NEC 

 defining built form ambitions and how the area transitions to more intensive urban forms 

 how interfaces with more suburban housing areas should be managed. 

It  is recognised that the strategic planning work necessary to capitalise on the opportunities 
presented by  this  area  requires  the  investment of planning  resources.    Further,  it  is  rarely 
possible  to  have  ‘all  the  ducks  in  a  row’’  with  the  ideal,  complete  analysis  underpinning 
amendments; a pragmatic approach  is often  required with progressive development of  the 
planning  framework  to  avoid  protracted  delays  and  paralysis  of  the  planning  system.  
However,  the  strategic planning work  for  the NEC and Clayton Activity Centre  is underway, 
with timeframes indicating a stronger strategic basis will be established in the not too distant 
future. 

The  Panel  agrees with  submissions  from  the  University  that  rezoning  land  now  and  then 
changing  it  to  align  with more  developed  strategic  planning  work,  could  be  a  source  of 
confusion,  establish  inappropriate  expectations  about  future  development  potential  and 
produce  less  than  optimum  outcomes.    It  could  also  facilitate  proposals  that  compromise 
important strategic links, shifts in land use or achieving ambitions for a more urban scale and 
built form. 

In  this case,  the Panel considers  the proposed  residential  rezonings are premature.   By  the 
end  of  the Hearing, Council, which  originally  intended  this  aspect  of  the Amendment  as  a 
subsequent stage of Housing Strategy implementation, and the VPA agreed. 

As discussed in Chapter 3.4, the Panel has concluded that, for areas identified in the Housing 
Strategy  for more  intensive  development,  provisions  that  are more  restrictive  are  not  an 
appropriate  interim  planning  framework  pending  the  completion  of  strategic  work.    This 
applies to land in the NEC proposed to be zoned GRZ3, GRZ4 and GRZ5 by the Amendment. 

The Panel considers rezoning in the NEC should be deferred pending further strategic work.  In 
the interim, important guidance for the consideration of development proposals will include: 

 State planning policy support  for  transformation of  the NEC and  intensification of urban 
renewal corridors 

 As  discussed  elsewhere  in  this  report,  the  Residential  Development  Framework  Plan 
should be  incorporated  in  the Monash MSS and Preferred Future Character Statements 
should recognise areas where more intensive development (with a change in character) is 
envisaged. 

The  importance  of  the  strategic  planning  work  to  inform  appropriate,  transparent 
contributions to infrastructure and open space provision is discussed below. 
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5.5 The proposed RGZ 3, GRZ6 and DDO13 

While  the Panel has concluded  that  further strategic planning should underpin  the planning 
framework,  the  submissions  relating  to  the  NEC  that  were  presented  to  the  Panel  are 
synthesised below to inform further work on the planning framework for the Monash NEC. 

(i) Evidence and submissions 

As  already  noted, Mr  Larmour‐Reid  noted  that  the  boundaries  to  RGZ  3  and  GRZ6  were 
developed  in  consultation with  the  VPA.   While  he  did  not  have  sufficient  information  to 
determine  their  appropriateness,  he  was  satisfied  that  the  application  of  these  zones  is 
consistent with the intent of the Housing Strategy. 

Various  submissions queried how  zone boundaries were determined,  for example between 
the  GRZ5  and  RGZ6  near  Bedoe  Avenue  and  associated  with  the  Clayton  Activity  Centre 
boundary. 

As noted above, Prof McGauran considered the proposed RGZ 3 and GRZ6 do not match the 
strategic policy ambitions and opportunities for the Monash NEC.   He specifically nominated 
the following areas for review: 

 land  between  the  core  university  campus  and  the  Health  Precinct  (i.e.  the  Monash 
Medical Centre) should be reviewed, as these zones are  likely to result  in competition  in 
some  instances with  the  strengthening of  links between Education  and Health partners 
and may create additional conflicts. 

 all areas west of the campus up to and including both sides of Clayton Road. 

 the proposed GRZ4 area east of the campus. 

The  VPA  advised  that  it  worked  with  Council  to  identify  opportunities  for  residential 
intensification  around  Clayton  and Monash University  and  that  the    locations  for  a  higher 
degree  of  change  were  determined  based  on  proximity  to  the  NEC,  areas  identified  as 
Accessible Areas, and demographic factors.  At the hearing the VPA advised that the RGZ3 and 
the GRZ6 had been applied to those areas identified for more intense development. 

The VPA supported, in principle, the proposed new zones and overlays with the exception of 
the RGZ 3 on Clayton Road  in the Monash Medical precinct.   However, on the  final day the 
VPA acknowledged the rezonings proposed by the Amendment are premature.  The VPA had 
provided analysis  (which was not pre‐circulated as evidence) of  lot consolidation  incentives 
and  how  they  interact  with  the  design  parameters  of  the  proposed  RGZ3  ,  DDO13  and 
ResCode.    The  analysis  of  the  cumulative  effect  of  restrictions  on  hypothetical  planning 
envelopes  across  a  range  of  lot  sizes  and  shapes  found  that  the  majority  of  single  lot 
developments would be restricted to two storeys, whereas two  lots combines could achieve 
three, four or five storeys depending on the site size and dimensions. 

A  number  of  submission  relating  to  specific  sites  in  the  NEC  and  Clayton  Activity  Centre 
commented that the proposed zones did not respond to the site context, the Housing Strategy 
categories and the optimal opportunities for redevelopment. 

Submissions also advocated that the local variations to the ResCode standards that are more 
restrictive are inappropriate, given the strategic objectives for the area. 

Council’s  written  submission  to  the  Panel  did  not  support  changes  to  NEC  zones  and  it 
responded to a number of site specific submissions along the following lines: 
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Council acknowledges  that  there may be potential  for more  intensive growth 
along  the  Dandenong  Road  area,  as  noted  in  the  Residential  Development 
Framework  (as  it  is  nominated  as  one  of  two  ‘Boulevards’  and/or  the 
Hughesdale  Structure  Plan).    However,  the  strategic  work  to  determine  the 
appropriate form of development has not been undertaken yet.  It is scheduled 
to  be  undertaken  as  per  the  Council  work  plan  to  implement  the  Housing 
Strategy.  The submissions raised are pre‐emptive of the work yet to be done. 

(i) Discussion  

The parameters for development set by zones and DDO13 need to translate integrated policy 
ambitions  for  land  use  change  with  a  supporting  built  form.   While  there  is  clear  policy 
support for a planning framework that supports intensification, the degree of intensification, 
the extent of the areas for significant intensification, and how the transition to more suburban 
residential forms beyond the core of the precinct will be managed still require consideration.  
This  should  occur  through  the  strategic  planning  processes  initially  for  the  NEC  and  the 
Clayton Activity Centre, with work relating to boulevards and other structure plans to follow. 

Evidence and submissions have raised fundamental questions about the scale of development 
that should be embraced in the core of the NEC and the Clayton Activity Centre and the extent 
to which the existing character should be respected.  While an urban character that integrates 
canopy  trees  is  sound  and  consistent with Council’s  long  standing policy,  the Panel  agrees 
with evidence and submissions that existing residential character should not be the reference 
point for built form in the core of the NEC. 

Given the stage of planning for the NEC, the exhibited  ‘Desired Future Character Statement’ 
(Clause 22.10)  is not able  to present a positive expression of  the character ambitions  to be 
achieved.  One of the key tasks for strategic planning will be to determine the urban character 
aspirations for the NEC and activity centre and, then, how that character will be achieved. 

In the meantime, the Panel considers the Desired Future Character Statement should: 

 Align with  the broad policy direction  that  the cluster will change, with  reference  to  the 
guidance provided by Plan Melbourne, and Garden City principles (in an more urban form) 

 Acknowledge  that  strategic  planning  will  develop  and  articulate  future  character 
aspirations. 

The  Panel  agrees  with  Prof  McGauran  that  reverse  amenity  considerations  should  be 
incorporated  in the core of the NEC  in recognition that employment generating uses are the 
primary purpose of these locations and the supporting residential uses should not create new 
constraints. 

The  Panel  endorses  the  intention  to  provide  incentives  for  lot  consolidation  but,  for  the 
reasons raised in submissions, the analysis of the effectiveness of the proposed DDO building 
height provisions for this purpose was unconvincing.   In the RGZ 3 the scale of development 
for most  lots will be the same as  in the proposed GRZ6 and multiple  lots would need to be 
consolidated  to  achieve  the  benefit  of  additional  height.    The  VPA  analysis  appeared  to 
overstate  the  level  of  uplift  provided  by  the  additional  height  and  overlooked  the 
impediments  to  lot  consolidation.    Work  that  is  underway  should  include  further 
consideration of lot consolidation incentives. 
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Housing for students, early career academics, researchers and medical staff is an obvious area 
for specific investigation in the work underway.  Identifying opportunities for key workers and 
housing that  is affordable for  low and moderate  income people would advance the Housing 
Strategy objectives. 

5.6 Panel conclusions 

The Panel concludes: 

 The Amendment  provisions  relating  to  the NEC  are  premature  and  should  be  deferred 
pending  evaluation  and  development  as  part  of  the  strategic  planning  work  that  is 
underway. 

 The Desired Future Character Statement should adopt a more positive expression of the 
intended change envisaged by policy for the NEC and acknowledge that strategic planning 
will develop and articulate future character aspirations. 

5.7 Development and Public Open Space Contributions 

(i) Submissions and evidence 

Submissions raised similar issues in relation to applying a DCPO in the absence of a DCP.  They 
questioned  how  an  agreement  or  site‐specific  DCP  could  be  negotiated  fairly  with  no 
indication,  let  alone  rigorous  evaluation,  of  the  infrastructure  required  or  to whom  costs 
should  be  apportioned.    It was  submitted  that  this  is  entirely  contrary  to  intent  for DCPs.  
Isolating the DCPO to one geographic area was seen as inequitable. 

The  University  argued  that  the  proposed  DCPO  has  not  been  justified  and  is  contrary  to 
established principles for development contributions.  The principles relating to need, equity, 
accountability and nexus to be satisfied  in respect of  infrastructure contributions have been 
well  established161.    A  DCP  should  accompany  rezonings  and  requires  evaluation  of 
development and community infrastructure needs. 

At  the  hearing  the  VPA  advised  they  anticipated  that  a more  streamlined  system with  a 
standard  infrastructure  contribution  rate  would  be  introduced  for  greenfield  areas  and  a 
similar system would also apply to urban renewal areas, with Clayton/the NEC expected to be 
candidates.    It  was  submitted  that  DCPO  signals  to  developers  that  contributions  will  be 
sought in substantial change areas. 

Various  submissions  from  landholders objected  to  the exhibited  change  to Clause 52.01  to 
increase in the Public Open Space Contribution from five per cent to ten per cent on the basis 
that  the necessary strategic  justification  for  the  increase had not been established, and  the 
additional contribution costs would be passed onto home purchasers with adverse impacts on 
housing affordability. 

While  the VPA submitted  that a public open space contribution  is appropriate,  it should be 
applied after the open space strategy is complete. 

Council  submitted  that  in  areas  subject  to  significant  urban  intensification, where  dwelling 
densities can be up to 10 times that of suburban areas, “5 percent is generally recognised as 
inadequate and a figure  in the order of 10 percent  is generally required given the significant 

                                                       
161  Eddie Barron principles as cited in Dennis Family Corporation v Casey CC [2006] VCAT 2372. 
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population  increases  that occur  in highly urbanised environments.”   Council also highlighted 
that its Open Space Distribution Analysis Report 2013: 

 identified Clayton, Hughesdale and Notting Hill as having the  lowest  level of public open 
space per person in Monash. 

 there are significant gaps  in the open space network  in Clayton, particularly  in the areas 
proposed for increased densities. 

Council  acknowledged  that  the  Clayton  Activity  Centre  Structure  Plan,  the  Monash  NEC 
Strategic Framework Plan and  the Open Space Strategy are  the appropriate mechanisms  to 
further clarify open space provision issues, and, ideally, this work would occur before rezoning 
land to facilitate substantially increased densities. 

As noted earlier, Council no  longer supports  introduction of the exhibited Public Open Space 
contribution.   However,  it  sees  securing  contributions  to  the major  infrastructure demands 
associated with  the  transformation of  the NEC as a precondition  for  the propose  rezonings.  
Council submitted in closing: 

Ultimately, having been directed by the Minister to consult with the then MPA, 
Council  was  persuaded  to  modify  the  amendment  to  allow  for  increased 
residential development potential ...  In proceeding down this path, Council was, 
however,  alert  to  the  fact  that  issues  of  public  open  space,  drainage 
infrastructure,  community  infrastructure  and  developer  contributions  towards 
community  infrastructure would normally be resolved prior to rezoning of  land 
to substantially increase densities.  It was for this reason that the DCPO and the 
POSC provisions were  included  in the exhibited amendment, and whilst Council 
has stepped away from the POSC provisions, pending the outcome of  its public 
open space strategy work, Council does not resile from the need for the DCPO as 
its been exhibited. 

Council’s clear position is that without the DCPO as it has been exhibited Council 
is  not  supportive  of  the  rezonings  to  RGZ  proposed  in  the  NEC  and  Clayton 
Activity Centre area. 

(ii) Discussion 

Planning  policy  for  the  Monash  NEC  and  the  Clayton  Activity  Centre  support  significant 
intensification of a range of employment, institutional and residential uses. 

The Panel  considers  there  is no  justification  to  apply  the DCPO1 before  the DCP has been 
prepared.  The basis for development contributions has been set out in policy, guidelines and 
case law and the new system for infrastructure contributions maintains these core principles 
and  the need  to  justify contributions  to  infrastructure provision, albeit within a streamlined 
system. 

As  the Standard Development Contributions Advisory Committee noted  the DCPO performs 
two important functions within planning schemes: 

 the  overlay  maps  the  area  where  the  DCP  applies  and  provides  notice  to 
landowners/developers  whose  properties  are  affected  by  a  DCP  incorporated  into  a 
planning scheme. 
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 distils  the  key  information  from  the  DCP  i.e.  the  charges,  rates  and  liabilities  for  easy 
reference and application162. 

The principles163 for valid requirements for development contributions of need, nexus, equity 
and accountability remain central to the justification for and implementation of development 
contributions. 

The Panel was referred to a number of examples where the DCPO has been or is proposed to 
be applied in advance of the preparation of a DCP.  With the exception of Fisherman’s Bend, 
the Panel understands that these examples relate to growth areas where the nature of likely 
infrastructure requirements draws on extensive experience gained through review of Precinct 
Structure Plans and the associated DCPs, precinct structure planning was well advanced and 
the infrastructure required had been identified. 

The  Standard  Development  Contributions  Advisory  Committee  summarised  the  principles 
from  the  legislation  and  Victorian  case  law  in  relation  to  the  use  of  permit  conditions  to 
require the provision of infrastructure. 

The  Panel  does  not  doubt  that  intensification  may  well  generate  needs  for  additional 
infrastructure,  facilities  and public open  space.   However,  in  the  absence of  a DCP  and  an 
open space strategy,  it would be challenging to  justify contributions on a case by case basis 
when  the  need  for  the  infrastructure  results  from  the  cumulative  intensification  resulting 
from discrete applications over an extended timeframe. 

Council was unable to give any indication to the Panel of the level of or basis for contributions 
that would  be  negotiated with  permit  applicants  under  the  proposed  DCPO.    This  lack  of 
transparency  and  uncertainty  for  applicants,  particularly  smaller  scale  applicants,  is  not 
acceptable. 

Planning Practice Note 70: Open  Space  Strategies provides useful  guidance on  the  analysis 
that should underpin open space planning and contributions.   The Panel agrees with Council 
and  other  submitters  that  the  increased  public  open  space  contributions  has  not  been 
justified. 

(iii) Panel conclusions 

The Panel concludes: 

 The exhibited DCPO and  increase  to   Clause 52.01 Public Open Space Contribution have 
not been  justified, beyond broad assertions that more  intensive development  in the NEC 
and Clayton Activity Centre will create additional demands on existing  infrastructure and 
open space. 

 Systematic analysis should underpin proposed contribution requirements for the Monash 
NEC, Clayton Activity Centre and other parts of the municipality where significantly more 
intensive residential, institutional and employment development is proposed. 

   

                                                       
162  Page 21 Standard Development Contributions Advisory Committee Report 1 December 2012. 
163  Eddie Barron principles as cited in Dennis Family Corporation v Casey CC [2006] VCAT 2372. 
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5.8 Panel Recommendations 

The Panel recommends: 

 Abandon  the  exhibited  rezoning  to  Residential  Growth  Zone  (Schedule  3)  and 28.
General Residential Zone (Schedule 6) of  land  in the Monash National Employment 
Cluster and maintain the current General Residential Zone (Schedule 2) for the land. 

 Delete the exhibited Development Contributions Plan Overlay (Schedule 1). 29.

 Delete the exhibited increase in the Clause 52.01 Public Open Space contribution. 30.

 Rewrite  the  Desired  Future  Character  Statement  for  the  Monash  National 31.
Employment Cluster in Clause 22.01 to: 

a) adopt a more positive expression of the intended change envisaged by policy 
for the Monash National Employment Cluster. 

b) acknowledge  that  strategic  planning  will  develop  and  articulate  future 
character aspirations. 
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 The form and drafting of the Amendment 6

6.1 Changes to the Local Planning Policy Framework 

The Amendment proposes extensive changes to the LPPF, some of which are derived from the 
Housing  Strategy  and  the  Neighbourhood  Character  Review.    Issues  raised  by  the  Panel’s 
review  of  these  changes  are  set  out  below,  however,  the  extensive  content  has  not  been 
redrafted. 

The  review  in  this  chapter  focuses  on  drafting.    It  is  also  informed  by  the  discussion  and 
recommendations  in preceding chapters of this report, which are not restated.    In reviewing 
these provisions, the Panel has adopted the view that concise drafting provides a clearer more 
effective statement of policy. 

(i) Clauses 21.01 Municipal Profile, 21.02 Key Influences and 21.03 Vision 

These ‘front end’ clauses have a role in setting the context and overall direction for the MSS.  
They should be focussed on key planning issues and should avoid repetition.  The new content 
in these clauses recognises the ambitious role and change envisaged for the Monash NEC and 
includes directing  growth  and more  intensive, higher  scale development  to neighbourhood 
and activity centres, ‘the nationally significant Monash National Employment Cluster” and the 
boulevards (Springvale Road and Princes Highway) as major strategic directions. 

However, the Panel considers: 

 The 16 pages of content is excessive and repetitive, particularly in relation to Garden City/ 
neighbourhood  character  and  includes  extensive  descriptions  of  data  (most  relating  to 
trends to 2011) that will date. 

 While Garden City character  is a core planning aspiration,  statements  regarding existing 
Garden  City  character  and  its  ‘strong  cultural  and  community  significance  for Monash 
residents’ are overstated. 

 The Housing Strategy is presented as clearly subservient to repeated references to Garden 
City  character.    It  is notable  that  the  Strategic  Framework Plan  (March 2009)  in Clause 
21.03  Vision  has  not  been  updated  to  recognise  either  the  Housing  Strategy  or  the 
Monash NEC. 

 The  Clause  21.03  Vision  incorporates  new  ‘Monash  2021:  A  Thriving  Community  2010’ 
content.    The  Panel  has  not  reviewed  this  document  but  questions  the  utility  of  the 
material included by the Amendment to inform planning decisions. 

(ii) Clause 21.04 Residential Development 

The Housing Strategy has been identified as central to the justification of the Amendment, yet 
it  is not prominent  in Clause 21.04 Residential Development.   While  the Housing Strategy  is 
proposed as a reference document to this (and other) clauses of the MSS, the only reference 
to  the Housing  Strategy  is  in  the Overview  and  under Neighbourhood  Character  overview 
section. 

The Residential Development Framework Plan, which indicates where growth will be directed, 
remains outside the Planning Scheme with the  limited status of a reference document.   The 
Panel  has  already  commented  that  the  Plan  should  be  included  in  the MSS.    The  Panel 
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considers this clause underemphasises the  ‘housing’ rather than  ‘character’ based elements.  
For example (emphasis added): 

 Strategies  in  this clause  (and Clause 21.06) direct more  intensive development  to within 
neighbourhood  and  activity  centres  and  this  does  not  recognise  the  Housing  Strategy 
identification of opportunities in the ‘accessible areas’. 

 To  locate residential growth within neighbourhood and activity centres, the Monash NEC 
and  the  boulevards  (Springvale  Road  and  Princes  Highway)  to  increase  proximity  to 
employment,  public  transport,  shops  and  services.    This  will  assist  to  preserve  and 
enhance Garden City character and special character in the balance of the municipality. 

 The  recognition  of  and  responses  to Housing  Strategy  issues,  have  significant  limits  or 
focus on particular  sectors.   Examples  relating  to housing diversity and  the affordability 
challenge include: 

 There  is a  lack of affordable housing, which  is a particular  issue  for newly 
arrived migrant families – this is a critical issue for many people. 

 Promote  a  variety  of  dwelling  sizes  and  types  to  promote  greater 
affordability of housing and choice in medium and large urban developments 
‐    support  for  diversity  of  housing  should  not  be  qualified  to  relate  to 
medium and large urban developments. 

 Encourage the provision of single storey and purpose built housing to cater 
for  Monash’s  ageing  population  –  multi‐story  may  be  appropriate  and 
designing in adaptability is also a sound strategy. 

As  already  discussed,  the  Panel  questions  the  justification  for  some  changes  to  residential 
character type areas shown in the proposed Map 3 Residential character types in this Clause. 

Despite  the  Amendment  forming  part  of  a  staged  approach  to  the  implementation  of  the 
Housing  Strategy, with  further work being necessary  to  implement  subsequent  stages,  this  
Clause does not identify any ‘Further Strategic Work’164. 

(iii) Clause 22.01 Residential Development and Character Policy 

Much of this policy is an edited translation of the existing policy.  The policy basis refers to the 
Housing Strategy and  the Neighbourhood Character Review and  includes  them as  reference 
documents.  It proposes updated existing and desired future character statements. 

The Panel considers the policy objectives should align more closely with the Housing Strategy 
and  the  strategic  intent  expressed  in  the  Housing  Framework  Plan.    This  is  particularly 
important given the staged approach to implementation of the Housing Strategy that is being 
adopted. 

Panel  recommendations  in  preceding  chapters  would  require  various  revisions  to  the 
provisions of this policy to ensure the policy and zone provisions align. 

The Panel endorses  the policy approach of  identifying matters  that  should apply across  the 
residential areas of the municipality, however, some of these overarching policies do not align 

                                                       
164  It is noted that Clause 21.06 Activity and Neighbourhood Centres identifies further strategic work ‘Preparing 

urban design principals and built form guidelines for the boulevards (Springvale Road and Princes Highway).’ 
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with  the  exhibited,  revised or Panel  recommended provisions.    For  example,  the  following 
general policies are only reflected in some zone schedules165: 

 ‘Recess garages and carports from the facade of the building to ensure that 
they do not compromise  the appearance of new and existing buildings and 
are not a dominant element as seen from the street’ 

 Recess  walls  on  boundaries  from  the  facade  of  the  building  to  reflect 
spacings  between  dwellings  in  the  neighbourhood  and  to  ensure  the 
appearance of new and existing buildings is not compromised. 

The Panel has not supported a number of the general policies in this clause, such as: 

 references to large trees in side setbacks and secluded open space 

 policy  that has  the effect of actively discouraging  side by  side  forms of dual occupancy.  
This  includes  the  limit on cross overs and separating dwellings constructed on  the same 
site. 

The  Panel  considers  the  decisions  guidelines  should  recognise  ‘housing  strategy’  related 
objectives  and  circumstances  where  discretion  should  be  exercised,  such  as  on  areas 
identified for more intensive development and large, irregular or steep sites. 

The Panel see  little value  in the existing character statements.   Given the expansive areas to 
which character types, site and context analysis will be much more effective than reference to 
these  statements  in  guiding  appropriate design  responses.    Further,  the  various  strategies, 
appropriately,  refer  to  desired  future  character  statements,  rather  than  existing  character.  
Reference  documents  provide  a  resource  to  research  the  existing  character  descriptions, 
when necessary. 

The  proposed  Desired  Future  Character  statements  should  be  edited  to  provide  more 
focussed guidance on a succinct statement of character aspirations and then the key elements 
to be promoted to achieve it.  The summary at the end of Council’s Part B submission presents 
a  clearer  indication  of  key  points  than  the  ‘narrative’  style  of  the  exhibited  character 
statements. 

In  areas  where  substantial  change  is  envisaged  and/or  strategic  planning  work  is  to  be 
undertaken to determine the preferred character, this should be explicit in the desired Future 
Character Statement.  There may also be distinctive areas that warrant particular mention in 
these statements, for example, the former character type C in the Holmesglen/ Ashwood area 
and  different  character  aspirations  or  responses  between main  road  sites  and  residential 
hinterlands. 

There should be a general statement reinforcing the importance of site analysis in developing 
a  design  response  that  responds  to  both  the  broader  future  character  objectives  and  the 
particular attributes of the site and its context. 

6.2 Zone schedules 

The variations  to  the  zone  schedules are discussed  in Chapter 4.   The Panel notes  that  the 
schedules  are  fully  specified  and  each  standard  specifies  the  scope  of  variations  in  zone 

                                                       
165  A further 1 metre setback from the street (front) for garages is only specified in the NRZ1, NRZ2, NRZ 3 and 

GRZ3 and   a further 2 metre setback of walls on boundaries from the street (front)  is only proposed  in the 
NRZ1. 
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Ministerial Direction 1 states in relation to schedules specified in Annexure 2, which includes 
the residential zones: 

7.  If a planning scheme includes a provision with a schedule, the schedule must 
be included in the planning scheme. ... If a schedule is set out in Annexure 2, 
the schedule must be  in the  format set out and must  include any details or 
information  indicated  in  the clause or provision as being mandatory.    If no 
information  is  to  be  included  in  the  schedule  the words  “None  specified” 
must be included where appropriate to make the intent clear ... 

Planning Practice Note 10 Writing  Schedules May  2000  indicates  that no  local  changes  are 
possible to the form of the fully specified schedules, but  local content can be  inserted.   The 
VPP schedules to the residential zones do not provide for transitional provisions. 

The Panel considers that this is an issue that should be addressed on a consistent basis in the 
VPP, rather than ad hoc, cumbersome local responses to the issue. 

If a transitional provision specific to Monash residential zones is deemed acceptable, a simpler 
format should be considered.  For example: 

The  requirements of  the planning  scheme  in  force  immediately before  [insert 
the  Amendment  approval  date],  continue  to  apply  to  a  permit  application 
made before  that date  to  the extent  that, but  for  this clause,  [Clauses 32.07, 
32.08, 32.09] would apply to such an application. 

(iv) Panel conclusions 

The Panel concludes: 

 The Amendment represents the systemic change to residential zones that the transitional 
provisions in the residential zone head clauses were intended to provide for. 

 Transitional provisions  in the residential zone head clause should be revised to recognise 
the stage implementation of the new zones and schedules in various planning schemes. 

6.4 Panel recommendations 

The Panel recommends: 

 Edit Clauses 21.01 Municipal Profile, 21.02 Key Influences and 21.03 Vision to: 32.
a) reduce  repetition,  particularly  in  relation  to  Garden  City/neighbourhood 

character and extensive descriptions of data that will date 
b) update  the  Strategic  Framework  Plan  (March  2009)  in  Clause  21.03  to 

recognise  the  current  Housing  Strategy  and  policy  relating  to  the Monash 
National Employment Cluster 

c) consider  the  utility  of  the  content  relating  to  Monash  2021:  A  Thriving 
Community (2010) to inform planning decisions. 

 Revise Clause 21.04 to give greater emphasis to the Housing Strategy and align with 33.
its content, including incorporating the Residential Development Framework Plan. 

 Revise the Clause 22.01 Residential Development and Character Policy to: 34.
a) align more closely with the strategic intent expressed in the Housing Strategy 
b) ensure the overarching general policies align with the provisions of the zone 

schedules (as modified) 
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c) delete the Existing Character statements 
d) edit  the  Desired  Future  Character  statements  to  provide  more  focussed 

guidance  with  a  succinct  statement  of  character  aspirations  and  the  key 
elements to be promoted to achieve it 

e) recognise  that  the broad  character  areas  include distinctive  areas  and  that 
appropriate  responses  will  be  different  on  main  roads  and  residential 
hinterland sites 

f) reinforce the importance of site analysis in developing a design response that 
responds to both the broader  future character objectives and the particular 
attributes of the site and its context 

 If  state‐wide  transitional  provisions  are  not  introduced  before  the Amendment  is 35.
approved,  incorporate a transitional provision to the following effect  in each of the 
residential zone schedules that are introduced by the Amendment: 

The  requirements  of  the  planning  scheme  in  force  immediately  before 
[insert  the  Amendment  approval  date],  continue  to  apply  to  a  permit 
application made before that date to the extent that, but for this clause, 
[Clauses 32.07, 32.08, 32.09] would apply to such an application. 

 

















































































Monash Planning Scheme Amendment C125  Panel Report  6 December 2016 

 

Page 187 of 197 

 

Appendix D  Proposed Zones – Final position of Council 
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Appendix F  Individual  zone  changes  agreed  by 
Council – Maps 

Avoca Court, Ashwood 
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Cabena Crescent / Stapley Crescent / Swanson Crescent, Chadstone 

 

Fiander Avenue / Somers Court, Glen Waverley 
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Fiander Avenue  / Valentine Court  /  Falconer Street  / Huff Street  / Dunscombe Avenue, 
Glen Waverley 
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High Street Road / Lee Avenue / St Clair Crescent, Mt Waverley 

 

Janfourd Court, Mt Waverley 
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Alice Street, Mt Waverley 

 

Marbray Drive / Greenways Road, Glen Waverley 
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Oakdene Crescent, Mt Waverley 

 




