
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

近江南地区（近江８丁目・９丁目）については、民間事業者により大規模な宅地開発が

行われました。 

今後とも、住み良い環境づくりを進めて行くため、建築物や土地利用について、都市計

画法による地区計画（平成１４年８月）を定めました。 

 

［地区計画とは］ 

地区計画は、地区を単位に策定するまちづくり計画であり、地区の特性に応じた建築物

等の制限や誘導を行うことによって、良好な住環境を確保し、住みよいまちをつくってい

くための制度です。 

良好な生活環境もそのままでは、周辺の環境と調和しない施設の立地や、敷地の細分化

による建て詰まりなど、快適な環境が損なわれる可能性があります。 

そこで地区計画制度を導入し、建築物の建て方のルールなど地域の特性を活かした魅力

あるまちづくり、良好な住環境の確保に努めようとするものです。 

山  辺  町 



 

 

 

 

地区計画では、地区の特性に応じたまちづくりを進めるため、まちづくりルール（地区整備計

画）として、以下のような取り決めをしています。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

まちづくりのルール（地区整備計画） 

 

１ 建築物等の用途の制限‥‥‥建築物の土地利用の混在化を防ぎ、統一感のある良好な

まちをつくります。 

２ 容積率の最高限度‥‥‥‥‥容積率の最高限度を定めることにより、良好な市街地環

境をつくることができます。 

３ 建ぺい率の最高限度‥‥‥‥敷地内の空地を確保することにより、建て詰まりを防止

し、良好な居住環境をつくることができます。 

４ 建築物等の敷地面積 

の最低限度‥‥‥ミニ開発等での敷地の細分化による居住環境の悪化を防

ぎ、日照や通風スペースを確保した、緑豊かなゆとりあ

る生活空間を確保することができます。 

５ 建築物等の壁面の位置 

の制限‥‥‥‥建築物等の壁面を道路境界、隣地境界からそれぞれ後退

することにより、火災時の延焼防止、プライバシーの保

護、緑化スペースや落雪スペースの確保が可能となり、

良好な環境のまちをつくることができます。 

６ 建築物等の高さの 

最高限度‥‥‥建築物等の高さを揃えることにより、日照や眺望を確保

し、美しい街並みをつくることができます。 

７ 建築物等の形態又は 

意匠の制限‥‥屋根や外壁の色調を統一することにより、街並みの景観

をより落ち着いたものにすることができます。 

屋外広告物等を制限することにより、良好な街路景観、

居住環境をつくることができます。 

盛土の高さを制限することで、過度の盛土による居住環境

の悪化を防ぎ、日照や通風スペースを確保した、良好な居

住環境をつくることができます。 

８ 垣又はさくの構造の制限‥‥災害時に倒れる危険があり、街並みに閉鎖的な印象を与

えるブロック塀を制限し、生垣等を設置することにより、

季節感とうるおいのある街並みをつくることができま

す。また、生垣等の高さを制限することにより、開放的

で防犯上にも優れた街並みをつくることができます。 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

区 域 図 



 

 

 

 

 

建築物等の用途制限については、以下に掲げる建築物以外は建築することができません。 

① 住 宅 

② 集会場 

③ 建築基準法施行令第130条の３に掲げるもの 

④ 建築物付属自動車車庫で建築物の延べ面積の２分の１未満のもので１階以下のも

の 

⑤ 巡査派出所、公衆電話所その他これらに類する建築基準法施行令第130条の４に掲

げる公益上必要な建築物 

⑥ 診療所、病院 

※ コイン洗車場は建築することはできません。 

 

 

 

 

建築物の延べ面積（おおむね建物の各階の床面積の合計）の敷地面積に対する割合が容積

率です。 

本地区においての容積率の最高限度は１００％です。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

建築物の建築面積の敷地面積に対する割合が建ぺい率です。 

本地区においての建ぺい率の最高限度は６０％です。 

 

 

 

 

 

 

１ 建築物等の用途限度 

前面道路 

敷 地 

各階の床面積の合計 
（延べ面積） 

建築面積 

２ 容積率の最高限度 

 

容積率（％）＝         ×１００ 
敷地面積   

延べ面積 

３ 建ぺい率の最高限度 

 

建ぺい率（％）＝         ×１００ 
敷地面積   

建築面積 



 

 

 

 

 

① 建築物等の敷地面積の最低限度は、２２０㎡（約66.6坪）です。 

② 建築物を建築する場合には、その敷地の広さが２２０㎡以上でなければ建築すること

ができません。 

③ 土地を分割し、２２０㎡を下回った土地については、その敷地に建築物を建てること

はできません。 

 

 

●敷地分割 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

４ 建築物等の敷地面積の最低限度 

土地を分割 

建築可 ○ 

 

前 面 道 路 

敷 地 面 積   2 2 0 ㎡ 
          建 築 可   ○ 

 

敷地面積 400 ㎡(121 坪) 

前 面 道 路 

建築不可 × 

 

前 面 道 路 

敷 地 面 積   1 8 0 ㎡(54.5 坪) 
          建 築 不 可   × 



 

 

 

 

 

壁面の位置の制限については、道路境界線から１．５ｍ、隣地境界線から１．２ｍです。 

ただし、次の場合については、壁面後退の緩和がなされています。 

① 軒高２．３ｍ以下の車庫、物置等については、道路境界線までの距離は１．０ｍ以上、

隣地境界線までの距離は０．５ｍ以上。 

② 道路の隅切りに面する部分については、１．０ｍ以上。 

③ 歩道が設置されている道路部分については、道路境界線から１．０ｍ以上。 

ケース①                ケース② 

 

 

 

Ａ：1.5ｍ以上 

Ｂ：1.2ｍ以上 

Ｃ：1.0ｍ以上 

Ｄ：0.5ｍ以上 

 

 

 

 

ケース③ 

 

 

 

 

 

 

 

 

５ 建築物等の壁面の位置の制限 

Ｃ
Ａ

Ｄ

ＢＢ

Ｂ

道路境界線（歩道なし）

隣地境界線

隣
地
境
界
線

隣
地
境
界
線

車庫・物置等

建築物可能用地

Ａ

ＡＢ

Ｂ

道路境界線（歩道なし）

隣地境界線

道
路
境
界
線

隣
地
境
界
線

建築物可能用地

Ｃ

ＢＢ

Ｂ

Ｃ

建築物可能用地

隣地境界線

隣
地
境
界
線

道路境界線（歩道あり）

道
路
境
界
線

1.5ｍ以上

隣
地
境
界
線

1.2ｍ以上



 

 

 

 

 

道路の境界部分の道路の最高の高さから建築物等の最高の高さについては１０ｍ以下で

なければなりません。 

 

●建築物等の高さの最高限度 10ｍ以下 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

① 地区内にある施設以外のための広告塔、広告板及び案内板等は設置できません。 

② ネオンサイン、イルミネーション等の光を発する広告物等を設置できません。 

③ 建築物の地盤面の高さは、道路境界線の道路の最低の高さから５０cm以下です。 

ただし、前面道路の傾斜角度が大きい場合等の特別な事情がある場合については、建

築物の地盤面の高さは、前面道路等の高さの最高の高さから１０cm以下とすることがで

きます。 

 

●前面道路の最低の高さより 50cm以下     ●前面道路の最高の高さより 10cm以下（緩和措置） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

６ 建築物等の高さの最高限度 

 

高 さ 1 0 ｍ 以 下 

７ 建築物等の形態又は意匠の制限 

 

5 0 c m 以 下 

前 面 道 路 

  

1 0 c m 以 下 
前 面 道 路 1 0 c m ＋ α 



 

 

 

 

 

① 垣又はさくは、できるだけ生垣とし、フェンス・鉄柵を設置する場合には、透視可能

なものとしなければなりません。 

② 生垣、土留、擁壁及び柵等の基礎の高さは、地盤面の高さから２０cm 以下でなけれ

ばなりません。 

③ 生垣の高さは前面道路の高さから１．５ｍ程度、フェンス及び鉄柵等の高さは、前面

道路の高さから１．５ｍ以下としなければなりません。 

 

 

 

 

                                 

                             20㎝以下 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

８ 垣又はさくの構造の制限 

 

1 . 5 ｍ 程
度 
度 

道   路 

生 垣 ・ 花 壇 

 

1 . 5 ｍ 以 下 

フ ェ ン ス ・ 鉄 柵 ・ 木 柵 等 （ 透 視 可 能 な も の ） 



 

 

●手続きの流れ 

 

事 前 相 談 

        ● ｢建物を建築したい…等々｣ 

           と思ったら建設課へご相談下さい。 

※地区計画の行為の届出 
（建設課都市整備係へ） 

● 工事着工の３０日前まで届けて下さい。 

 
 

届 出 の 審 査 

                          

 

適 合 通 知 の 交 付 

 

 

建築確認申請 

（建設課都市整備係へ） 
        ● 地区計画適合通知書の写しを添付。 

 

 

 

工 事 着 手 

 

 

※遣り方時の壁面位置 

及び盛土高確認届 

（建設課都市整備係へ） 
         ● 建築物等の遺方（位置出し）完了時  

 

 

                 は申請者が行うもの 

 

上記※印の届出については、町ホームページ「申請書ダウンロード」からダウンロードしてください。 

指        導 

設計変更等の勧告 

指    導 

（設計変更等の勧告） 

建 築 確 認 

※行為の完了届 
（建設課都市整備係へ） 

建築確認の不要なもの 

適合しないもの 

PC1443
空白赤

PC1443
空白赤




