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第 30 回米原市都市計画審議会議案 
 

 

番 号 議  案  名 頁 

議第１号 
彦根長浜都市計画入江丸葭地区地区計画の決定（米原市決

定）について 
３ 

議第２号 

彦根長浜都市計画顔戸西川地区地区計画の変更（米原市決

定）および都市計画法第 34 条第 11 号に基づく区域の変更に

ついて 
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議第１号 

 

 

 

彦根長浜都市計画入江丸葭地区地区計画の決定（米原市決定）について 

 

 

 

 このことについて、次のとおり米原市長から諮問されましたので、審議願います。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  平成 31 年(2019 年 )３月 15 日 

 

 

米原市都市計画審議会 

会長 井 口  貢 
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彦根長浜都市計画入江丸葭地区地区計画の決定（米原市決定）について（諮問） 

 

 

このことについて、都市計画法（昭和 43 年法律第 100 号）第 19 条第１項の規定に基づ

き諮問します。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  平成 31 年(2019 年 )３月 15 日 

 

 

 

米 原 市 長  平 尾 道 雄    
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彦根長浜都市計画地区計画の決定（米原市決定） 

都市計画入江丸葭地区地区計画を次のように決定する。 

 

名     称 入江丸葭地区地区計画 

位     置 米原市入江字丸葭 228 番外 

面     積 約 0.5 ha 

区

域

の

整

備

・

開

発

及

び

保

全

の

方

針 

地区計画の目標 

本地区は、ＪＲ米原駅の南西約 0.7 ㎞の位置にあり、市街化区

域から連担する市街化調整区域内の既成市街地に隣接し、近くに

は米原小学校や米原中学校といった教育施設が立地するなど、居

住環境が整った地域にある。 

本地区を含む周辺地区は、戦中戦後の国営干拓事業により内湖

から造成された干拓地の一部ではあるが、農業振興地域の整備に

関する法律に規定する農用地区域外となっている。 

地区内にある農地は、近年耕作されておらず、有効な土地利用

が期待されるとともに、不良な宅地が形成されないよう、適切な

規制・誘導が求められている。 

本地区計画では、周辺の田園風景や自然環境と調和した良質な

宅地を供給することによって、無秩序な開発を防止するととも

に、若者世代の定住に寄与する優良な住宅地を形成することを目

標とする。 

土地利用の方針 

(１) 周辺の田園風景や自然環境との調和を図りつつ、優良な低

層住宅地としての土地利用を行い、その維持保全を図る。 

(２) 本地区は、入江干拓地内にあり、想定し得る最大規模の降

雨により琵琶湖が氾濫した場合に浸水が想定されることから、

想定最大規模降雨においても、水害による甚大な被害を回避で

きるよう、安全・安心な市街地の形成を目指す。 

地区施設の整備方針 

(１) 既存の市道入江上多良線は、地区施設とし、地区内外を結

ぶ道路としての機能が有効に発揮されるよう計画する。 

(２) 新たに設ける地区内の道路は、行き止まり道路とせず、地

区内の交通に支障を来たさないよう適正に配置する。また、後

背地の土地利用を阻害することのないよう、周辺地区に配慮し

た道路配置とする。 

建築物等の整備方針 

(１) 良好な低層住宅地としての環境を保全するため、建築物の

用途および建築物の壁面の位置を制限するとともに、建蔽率、

容積率および建築物の高さの最高限度を定める。 

(２) 敷地細分化等による居住環境の悪化を防止するため、建築

物の敷地面積の最低限度を定める。 

(３) 想定最大規模降雨においても浸水による被害が軽減でき

るよう、建築物の形態の制限を定める。 
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地

区

整

備

計

画 

地区施設の 

配置および規模 
道路 幅員 6.5ｍ 延長約 64ｍ 

建

築

物

等

に

関

す

る

事

項 

地区の

区分 

区分の名称 入江丸葭地区 

区分の面積 約 0.5 ha 

建築物の用途の制限 

次の各号に掲げる建築物以外の建築物は、建築してはならない。 

(１) 建築基準法別表第二(い)の項第１号(長屋は除く。)およ

び同項第２号に規定する建築物 

(２) 集会所その他自治会活動に必要な建築物 

(３) 前２号の建築物に付属するもの 

建築物の容積率 

の最高限度 
10 分の 10 

建築物の建蔽率 

の最高限度 
10 分の６ 

建築物の敷地面積 

の最低限度 
200 ㎡ （隅切した敷地は 180 ㎡） 

建築物の壁面の位置

の制限 

建築物の外壁またはこれに代わる柱の面から道路境界線また

は隣地境界線までの距離を 1.0ｍ以上とする。ただし、外壁の

後退距離の限度に満たない距離にある建築物または建築物の部

分が建築基準法施行令第135条の21各号のいずれかに該当する

場合は除く。 

建築物の高さ 

の最高限度 
10ｍ 

建築物の各部分 

の高さ（北側斜線） 

当該部分から前面道路の反対側の境界線または隣地境界線ま

での真北方向の水平距離に 1.25 を乗じて得たものに５ｍを加

えたもの以下とする。 

垣または柵の 

構造の制限 

周辺景観および敷地内の状況に配慮し、調和の得られる形態、

意匠および色彩とする。 

土地の

利用に

関する

事項 

良好な居住

環境を確保

するために

必要な制限 

(１) 開発行為における地盤面の高さは、開発区域の周辺の土

地の地形および利用の態様等に照らしてやむを得ないと認め

られる場合を除き、原則、琵琶湖基準水位＋1.5 メートル以

上とする。 

(２) 前号によるやむを得ないと認められる場合にあっては、

開発行為における地盤面と琵琶湖の洪水浸水想定水位との高

低差を３メートル未満とする。ただし、宅地または建物の売

買等において、宅地建物取引業者は、売買の相手方等に対し

て、当該地区の想定浸水深および洪水浸水想定区域に関する

情報を提供するよう努めなければならない。 

(３) 居住の用に供する建築物は、１以上の居室の床面または

避難上有効な屋上の高さを琵琶湖の洪水浸水想定水位以上と

する。また、想定水位以下の部分は、安全を確保するために

必要な耐水化対策を行うよう努めるものとする。 

区域は計画図表示のとおり 
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理由 地区計画制度を活用して、周辺の田園風景や自然環境と調和した良質な宅地を供給するこ

とによって、無秩序な開発を防止するとともに、若者世代の定住に寄与する優良な住宅地を

形成するため、都市計画決定を行うものです。 
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総括図 

入江丸葭地区 

地区計画 約 0.5ha 

1：25,000 
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入江干拓内で住宅地開発を認める場合の開発行為および建築物に関する制限について 

 当地は、10 年につき１回の割合で発生するものと予測される降雨が生じた場合においても、

河川や内水による浸水は想定されない地区であり、洪水被害が生じる可能性は低いといえる。 

 一方、想定し得る最大規模の降雨により琵琶湖が氾濫した場合、浸水が想定される区域（水

防法に基づく洪水浸水想定区域）に含まれており、浸水深は約 4.3ｍと想定されている。 

 このため、想定最大規模降雨により琵琶湖洪水が生じた場合においても、水害による甚大な

被害を回避できるよう、地区計画にて開発行為および建築物に関する制限を定める。これによ

り、開発行為の許可基準（都市計画法第 34 条第 10 号適合）と扱うとともに、地区計画への適

合確認を通じて建築物の制限に関する実効性を確保する。なお、当該制限は、滋賀県流域治水

の推進に関する条例による浸水警戒区域における建築物の建築の許可の基準を参考とした。 

-------------------------------------------------------------------------------------- 

☞ 河川や内水による浸水は想定されない地区 

・滋賀県が公表する「地先の安全度マップ」によると、1/10 年確率の降雨（おおむね１時間 50

ｍｍ）においても、浸水は想定されない結果となっている。 

【参考資料１】地先の安全度マップ 

 

☞ 想定し得る最大規模の降雨 

・水防法第 14条による洪水浸水想定区域の指定の前提となる降雨。降雨量は、国のマニュアルに

基づく算定により、実績最大包絡降雨量を上回る年超過確率 1/1000 規模降雨量（555ｍｍ/５day）

とし、降雨波形は昭和 47 年７月降雨とするもの。その際の琵琶湖水位は BSL＋2.6ｍに達する

と予測されている。 

・当地の想定浸水深の値（約 4.3ｍ）は、滋賀県から今年度末にも公表される予定 

【参考資料２】琵琶湖洪水浸水想定区域図 

 

☞ 滋賀県流域治水の推進に関する条例による浸水警戒区域における建築物の建築の許可の基準 

第 15 条 知事は、住居の用に供する建築物に係る前条第１項の許可の申請があった場合におい

て、当該申請に係る建築物が次の各号のいずれかに適合していると認めるときは、同項の許可

をしなければならない。 

(１) １以上の居室の床面または避難上有効な屋上の高さが想定水位以上であり、かつ、次の

アまたはイのいずれかに該当していること。 

ア 当該建築物の地盤面と想定水位との高低差が３メートル未満であること。 

イ 想定水位下の主要構造部（壁、柱およびはりのうち、構造耐力上主要な部分に限る。次

項において同じ。）が鉄筋コンクリート造または鉄骨造であること。 

(２)・(３) 略 

(４) 前３号に定めるもののほか、これらと同等以上の安全性を確保することができると知事

が認める建築物であること。 
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開発行為および建築物に関する制限 

開発行為における地盤面の高さ 

(１) 開発行為における地盤面の高さは、開発区域の周辺の土地の地形および利用の態様等に照

らしてやむを得ないと認められる場合を除き、原則、琵琶湖基準水位＋1.5 メートル以上とす

る。 

 

 

    

TP+90ｍ    

    

    

    

    

TP+85ｍ    

    

    

    

    

TP+80ｍ    

 

 市の開発基準（都市計画法に基づく開発行為に関する技術基準）では、『琵琶湖周辺で開発行

為を行う場合は、計画高を TP84.371（鳥居川水位零位）より 1.5ｍ以上高くすることが望まし

い。』としている。これは、洪水位が琵琶湖の計画高水位に到達した場合でも被害が生じないよ

う定められた基準である。琵琶湖の計画高水位は、琵琶湖の治水対策事業の基本水位であり、

開発基準の根拠となっている。 

 ついては、当地での開発行為における造成地盤高は、原則、琵琶湖基準水位＋1.5ｍ（TP+85.871

ｍ）以上とする。 

 これにより、琵琶湖洪水が生じた場合、一定の浸水被害（床上浸水）が生じるおそれはある

ものの、浸水深は約 1.1ｍであり人的被害の発生は回避できると考えられる。 

-------------------------------------------------------------------------------------- 

☞ 琵琶湖基準水位（BSL）：TP+84.371ｍ 

  琵琶湖計画高水位：BSL＋1.4ｍ(＝TP+85.771ｍ) 

 

 

  

現況(農地)地盤高 
TP+82.69ｍ 

 

隣接既成住宅地 
TP+84.06ｍ 

【地先の安全度マップ】 

1/10 想定浸水高 TP+82.69ｍ  
※浸水は想定されない。 

【琵琶湖洪水浸水想定区域図】 

想定浸水深 約 4.3ｍ 
(浸水想定水位 TP+86.99ｍ) 

造成地盤高 基準【原則】 
BSL＋1.5ｍ(TP+85.871ｍ)以上 

～1.119ｍ 

1.811ｍ 
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開発行為および建築物に関する制限 

開発区域の周辺の土地の地形および利用の態様等に照らしてやむを得ないと認められる場合 

(２) 前号によるやむを得ないと認められる場合にあっては、開発行為における地盤面と琵琶湖

の洪水浸水想定水位との高低差を３メートル未満とする。ただし、宅地または建物の売買等に

おいて、宅地建物取引業者は、売買の相手方等に対して、当該地区の想定浸水深および洪水浸

水想定区域に関する情報を提供するよう努めなければならない。 

 

    

TP+90ｍ    

    

    

    

    

TP+85ｍ    

    

    

    

    

TP+80ｍ    

 

 当地での開発行為における造成地盤高を原則基準以上とすると、隣接既成住宅地の地盤面と

の高低差が 1.8ｍ以上生じることとなり、周辺地域の理解を得られないことが考えられる。こ

のため、例外規定を設ける。 

 家屋が浸水したとしても、家屋全体が水没することがなければ、少なくとも人命は守ること

ができると考えられる。滋賀県の「耐水化建築ガイドライン」では、家屋水没エリアの判断値

を、家屋の軒下程度まで浸水する状態となる浸水深さ３ｍとしている。 

 このため、開発行為における地盤面は、琵琶湖が洪水した場合に想定される浸水位との高低

差３ｍ未満を造成高の基準とする。 

 また、前項または上記の基準に基づき造成された宅地においては、琵琶湖洪水が生じた場合、

一定の浸水被害（床上浸水）が生じるおそれがあることについて、現に居住する者が認識する

ことが被害を軽減する上で必要不可欠である。 

 このため、宅地建物取引業者に対し、宅地または建物の売買等において、宅地建物取引業法

第 35条第１項に規定する重要事項の説明として、当該地区の想定浸水深および洪水浸水想定区

域に関する情報を提供するよう努力義務を課すこととする。 

 

  

造成地盤高 基準【特例】 
TP+84.00ｍ以上 
 

現況(農地)地盤高 
TP+82.69ｍ 

 

隣接既成住宅地 
TP+84.06ｍ 

【琵琶湖洪水浸水想定区域図】 

想定浸水深 約 4.3ｍ 
(浸水想定水位 TP+86.99ｍ) 

3ｍ未満 

【地先の安全度マップ】 

1/10 想定浸水高 TP+82.69ｍ  
※浸水は想定されない。 

造成地盤高 基準【原則】 
BSL＋1.5ｍ(TP+85.871ｍ)以上 1.811ｍ 
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開発行為および建築物に関する制限 

居住の用に供する建築物 

(３) 居住の用に供する建築物は、１以上の居室の床面または避難上有効な屋上の高さを琵琶湖

の洪水浸水想定水位以上とする。また、想定水位以下の部分は、安全を確保するために必要な

耐水化対策を行うよう努めるものとする。 

 

 

    

TP+90ｍ    

    

    

    

    

TP+85ｍ    

    

    

    

    

TP+80ｍ    

 

 琵琶湖洪水が生じた場合、前２項の基準に基づき造成された宅地においては、一定の浸水被

害（床上浸水）が生じるおそれがあるが、琵琶湖洪水にあっては、水位上昇速度は緩やかと予

測される。このため、住宅に避難空間が確保されていれば、人的被害の発生は回避できる可能

性が高いと考えられる。 

 このため、住宅には、琵琶湖洪水の浸水想定水位以上に居室または避難空間を設けなければ

ならないこととする。 

 あわせて、木造家屋は浸水すると浮力が発生し、家屋自体が浮き上がり流出するおそれがあ

るため、滋賀県「耐水化建築ガイドライン」に基づき構造強化を実施する等、建物の耐水化対

策を行うことを求める。 

 なお、地区計画の区域内における建築行為に当たっては、当該地区計画への適合性をあらか

じめ市が確認する（都市計画法第 58 条の２第１項）。地区計画の適合確認に当たっては、建物

立面図に浸水想定水位を明示させ、浸水想定水位以上に居室または避難空間を設けられている

ことを確認する（建物の耐水化対策については努力義務であり、また、建築行政を所管しない

本市での照査に限界があることから、照査対象外とする。）。 

以上 

現況(農地)地盤高 
TP+82.69ｍ 

 

隣接既成住宅地 
TP+84.06ｍ 

3ｍ未満 

住宅の構造 基準 
想定水位以上に 

居室等 
 

造成地盤高 基準【原則】 
BSL＋1.5ｍ(TP+85.871ｍ)以上 

造成地盤高 基準【特例】 
TP+84.00ｍ以上 
 

【琵琶湖洪水浸水想定区域図】 

想定浸水深 約 4.3ｍ 
(浸水想定水位 TP+86.99ｍ) 

住宅の構造 基準 
想定水位以上に 

居室等 
 

【地先の安全度マップ】 

1/10 想定浸水高 TP+82.69ｍ  
※浸水は想定されない。 

～1.119ｍ 

～2.99ｍ 
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議第２号 

 

 

 

彦根長浜都市計画顔戸西川地区地区計画の変更（米原市決定）および 

都市計画法第 34 条第 11 号に基づく区域の変更について 

 

 

 

 このことについて、次のとおり米原市長から諮問されましたので、審議願います。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  平成 31 年(2019 年 )３月 15 日 

 

 

米原市都市計画審議会 

会長 井 口  貢 
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彦根長浜都市計画顔戸西川地区地区計画の変更（米原市決定）および 

都市計画法第 34 条第 11 号に基づく区域の変更について（諮問） 

 

 

このことについて、都市計画法（昭和 43 年法律第 100 号）第 21 条第２項の規定におい

て準用する同法第19条第１項の規定および米原市都市計画法に基づく開発許可等の基準に

関する条例（平成 17 年米原市条例第 347 号）第２条第４項の規定において準用する同条第

２項の規定に基づき諮問します。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  平成 31 年(2019 年 )３月 15 日 

 

 

 

米 原 市 長  平 尾 道 雄    
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彦根長浜都市計画地区計画の変更（米原市決定） 

都市計画顔戸西川地区地区計画を次のように変更する。 

 

名     称 顔戸西川地区地区計画 

位     置 米原市顔戸字西川 1128 番外 

面     積 約 1.8 ha 

区

域

の

整

備

・

開

発

及

び

保

全

の

方

針 

地区計画の目標 

当該地区は、ＪＲ坂田駅から東に約 1.6 ㎞、近江公民館の南側

に位置し、顔戸区の既存集落とそこに隣接する農地からなる。 

本区の既存集落内には、建築基準法の道路に接していないため

建替えが困難な宅地、あるいは、狭隘な既存道路のため車での乗

入れが困難であったり、災害時に緊急車両が入らないといった宅

地が多く存在し、居住環境や防災面で問題を抱えている。また近

年、空家が目立ちつつあり、既存集落のコミュニティ維持の観点

から、若者層の世帯の分化に伴う自己用住宅建築のための住宅地

の確保が地域の課題となっている。 

本地区計画では、無秩序な開発を防止し、優良な宅地を供給し、

世帯の分化やＵターン、Ｉターンの受皿となることによって、若

者層の集落への定住化を促進し、既存集落のコミュニティの維持

に寄与することを目標とする。 

土地利用の方針 
周辺の自然環境や既存集落の調和を図りつつ、優良な低層住宅

地としての土地利用を行い、その維持保全を図る。 

地区施設の整備方針 

道路、公園については公共施設として整備する。既存道路間を

つなぐ計画区域内の幅員６ｍの道路については、地区施設とす

る。また、これらの機能および環境が損なわれないよう維持、保

全を図る。 

建築物等の整備方針 

(１) 良好な低層住宅地としての環境を保全するため、建築物の

用途および建築物の壁面の位置を制限するとともに、建蔽率、

容積率および建築物の高さの最高限度等を定める。 

(２) 敷地細分化等による居住環境の悪化を防止するため、建築

物の敷地面積の最低限度を定める。 
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地

区

整

備

計

画 

地区施設の配置 

および規模 
区画道路 幅員６ｍ 延長約 190ｍ 

建

築

物

等

に

関

す

る

事

項 

地

区

の

区

分 

区分の名称 顔戸西川地区 

区分の面積 約 1.8 ha 

建築物の 

用途の制限 

次の各号に掲げる建築物以外の建築物は、建築してはならない。 

(１) 建築基準法別表第二(い)の項第１号(長屋は除く。)、同項

第２号および同表(ろ)の項第２号に規定する建築物 

(２) 前号の建築物に付属するもの 

建築物の容積率

の最高限度 
10 分の 10 

建築物の建蔽率

の最高限度 
10 分の６ 

建築物の敷地面

積の最低限度 

200 ㎡ （隅切した敷地は 180 ㎡） 

ただし、米原市地区計画の区域内における建築物の制限に関する

条例（以下「市条例」という。）の規定に該当する場合はこの限

りでない。 

建築物の壁面の

位置の制限 

建築物の外壁またはこれに代わる柱の面から道路境界線または

隣地境界線までの距離を 1.0ｍ以上とする。ただし、外壁の後退

距離の限度に満たない距離にある建築物または建築物の部分が

建築基準法施行令第 135 条の 21 各号のいずれかに該当する場合

は除く。 

建築物の高さの

最高限度 
10ｍ 

建築物の各部分

の高さ 

（北側斜線） 

当該部分から前面道路の反対側の境界線または隣地境界線まで

の真北方向の水平距離に 1.25 を乗じて得たものに５ｍを加えた

もの以下とする。 

※建築基準法第３条第２項の規定により「建築物の用途の制限」、「建築物の容積率の最高限

度」、「建築物の建蔽率の最高限度」、「建築物の壁面の位置の制限」、「建築物の高さの最高限

度」または「建築物の各部分の高さ（北側斜線）」の規定の適用を受けない建築物について、

増築、改築、大規模の修繕または大規模の模様替えをする場合においては、建築基準法第３

条第３項第３号および第４号の規定にかかわらず、上記各事項の規定は適用しない。ただし、

建築物の用途の制限については、市条例に定める範囲内とする。 

区域は計画図表示のとおり 
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理由 

 本地区は、市街化調整区域の既存集落内における優良な住宅地の創設を目的とし、平成 28 年６

月に都市計画決定した地区です。地区計画決定後、民間開発により 12区画の新たな住宅地が供給

され、集落内に若者・子育て世代の定住化、既存コミュニティの新たな担い手確保が図られたと

ころです。当該顔戸自治会では、今後ますます加速すると予測される人口減少を見据え、集落内

における更なる住宅地創設が期待されています。 

 今回は、本地区の目標に寄与するよう、既決定地区の西側において新たに計画される住宅地開

発について、一体的な街区形成に資するよう地区計画区域の拡大を行うものです。 

 また、区域西側では市道顔戸長沢線の新設が進められており、地区計画区域を新設市道に接す

るよう区域拡大することで、既存集落内の道路環境の改善、住環境の向上に資するよう都市計画

を変更するものです。 
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総括図 

1：25,000 

顔戸西川地区（変更） 

地区計画 約 1.8ha 
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都市計画法第 34 条第 11号の規定に基づく区域の変更について 

 

都市計画法（昭和 43 年法律第 100 号）第 34条第 11 号の規定に基づき定める米原市都市

計画法に基づく開発許可等の基準に関する条例（平成 17 年米原市条例第 347 号）第２条の

規定に基づく指定区域を次のとおり変更する。 

 

変更する位置 米原市顔戸字西川 1128 番外 

変更する区域 顔戸西川地区地区計画の区域（区域図のとおり） 

変更の内容 指定区域から除外する。 

 

区域図 

 

 

変更の理由 

 地区計画を定めようとする区域が、都市計画法第 34条第 11 号に基づき市の条例で指定

する区域（以下「指定区域」という。）と重複することとなり、それぞれの区域における

建築物の用途の制限が異なるため、地区計画の決定に合わせて、重複する区域を指定区域

から除外する。 

 

変更手続 

 地区計画の変更の告示と同日付けで指定区域の変更を告示する。 

 

  

顔戸西川地区地区計画区域 

（平成 28 年６月 10 日決定区域） 

指定区域 

変更する区域 
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【参考】 

 都市計画第 34 条第 11号 

市街化調整区域において認められる開発行為は、都市計画法第 34 条各号のいずれかに

該当するものに限られます。 

第１号 開発区域周辺の地域に居住している者の利用に供する公益施設 

 開発区域周辺の地域に居住している者の日常生活のため必要な店舗等 

第２号 鉱物資源、観光資源の有効利用のために必要な施設 

第３号 特別な自然的条件（温度、湿度、空気等）を必要とする施設 

第４号 農林水産物の処理、加工等のための施設 

第５号 特定農山村地域における農林業等の活性化のための施設 

第６号 中小企業の共同化、集団化のための施設 

第７号 既存工場と密接な関連を有する事業場 

第８号 危険物の貯蔵または処理に供する施設 

第９号 沿道サービス施設（道路管理施設、休憩所、給油所） 

 火薬類製造所 

第10号 地区計画または集落地区計画区域内の開発行為 

第11号 条例で指定した集落区域内における開発行為 

第12号 条例で定める市街化を促進するおそれがない等と認められる開発行為 

第13号 既存権利の届出に基づく開発行為 

第14号 開発審査会の議を経て許可する開発行為 

 

 建築物の用途の制限の比較 

指定区域 

法第34条第11号に規定する開発区域およびその周辺の地域における

環境の保全上支障があると認められる用途として条例で定める予定

建築物等の用途は、自己の居住の用に供する住宅(建築基準法別表第

２(い)項第２号に掲げるものを含む。)以外の用途とする。 

 

建築できる建築物 

 自己居住用一戸建住宅（兼用住宅を含む。） 

0 

顔戸西川地区 

地区計画区域 

次の各号に掲げる建築物以外の建築物は、建築してはならない。 

(１) 建築基準法別表第二(い)の項第１号(長屋は除く。)、同項第２

号および同表(ろ)の項第２号に規定する建築物 

(２) 前号の建築物に付属するもの 

 

建築できない建築物 

 住宅（長屋は除く。）、兼用住宅、小規模店舗 以外のもの 

0 

 

30

第30回米原市都市計画審議会議案書



31 

第 30 回米原市都市計画審議会協議案件 
 

 

番号 案  件  名 頁 

１ 住宅地開発促進事業（開発基準の見直し）について 32 

２ 
市街化調整区域における地区計画制度の運用基準の見直し

について 
35 

３ 地区計画の素案（坂田駅東地区、顔戸長田地区）について 36 

４ 米原市都市計画道路見直し指針（素案）について 41 
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住
宅
地
開
発
促
進
事
業

担
当
：
土
木
部
都
市
計
画
課

政
策
提
案

予
算
額
：
3
,0
00
千
円

人
口
減
少
・
少
子
高
齢
化
に
よ
る
集
落
機
能
や
地
域
の
活
力
の
低
下
を
防
ぐ
た
め
、
若
者
や
子
育
て
世
代
の
移
住
・
定
住
の
受
け
皿
と
な
る

住
宅
地
の
供
給
を
誘
導
す
る
施
策
を
新
た
に
推
進
し
ま
す
。

非
線
引
き
都
市
計
画
区
域
（
米
原
東
北
部
都
市
計
画
区
域
）
・
都
市
計
画
区
域
外

開
発
規
制
が
緩
や
か
で
あ
る
に
も
か
か
わ
ら
ず
人
口
減
少
が
著
し
い
地
域
に
、

集
落
内
で
民
間
事
業
者
が
行
う
住
宅
地
開
発
に
対
す
る
補
助
制
度
を
設
け
ま
す
。

住
宅
地
開
発
促
進
補
助
金

補
助
の
対
象

・
既
存
集
落
内
に
お
い
て
民
間
事
業
者
が
、
都
計
法
そ
の
他
関
係
法
令
の
許
可
等
を
受
け
て
行
う

住
宅
地
開
発

・
開
発
区
域
の
面
積
が
1
,0
0
0
㎡
以
上
の
も
の

・
開
発
区
域
が
属
す
る
自
治
会
の
同
意
を
得
て
行
わ
れ
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も
の

補
助
金
の
額

・
宅
地
１
区
画
（
2
0
0
㎡
以
上
）
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た
り
1
0
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促
進
区
域
内
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2
0
万
円
）

・
限
度
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１
事
業
に
つ
き
1
0
0
万
円
（
促
進
区
域
内
は
2
0
0
万
円
）

☞
促
進
区
域
：
都
市
計
画
マ
ス
タ
ー
プ
ラ
ン
に
お
い
て
生
活
交
流
拠
点
と
し
て
位
置
付
け
る

醒
ヶ
井
駅
・
近
江
長
岡
駅
・
柏
原
駅
・
春
照
周
辺
の
用
途
地
域
内

補
助
制
度
の
期
間

・
平
成
3
1
年
度
か
ら
平
成
3
3
年
度
（
2
0
2
1
年
度
）
ま
で

開
発
基
準
の
見
直
し
【
平
成
3
1
年
（
2
0
1
9
年
）
９
月
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会
に
条
例
改
正
案
上
程
】

・
補
助
制
度
制
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に
合
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せ
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計
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可
の
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規
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を
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行
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「
3
,0
0
0
㎡
以
上
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か
ら
「
1
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0
0
㎡
以
上
」
に
見
直
し
し
ま
す
。

☞
現
在
、
1
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上
3
,0
0
0
㎡
未
満
の
開
発
は
、
指
導
要
綱
を
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し
、
開
発
許
可
に

準
じ
て
審
査
・
指
導
し
て
い
ま
す
。
適
用
規
模
の
見
直
し
に
よ
り
、
住
宅
地
開
発
以
外
の
開

発
（
業
務
用
）
も
、
よ
り
適
正
な
開
発
を
誘
導
す
る
効
果
が
期
待
で
き
ま
す
。

・
条
例
改
正
は
平
成
3
1
年
（
2
0
1
9
年
）
９
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。
３
か
月
の
周
知
期
間
を
経
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翌
年
１
月
か
ら
の

施
行
を
目
指
し
ま
す
。

規
制
の
緩
和
に
よ
り
民
間
開
発
の
促
進
が
期
待
で
き
る
地
域
は
、

開
発
基
準
を
緩
和
し
ま
す
。

市
街
化
調
整
区
域
（
彦
根
長
浜
都
市
計
画
区
域
）

開
発
基
準
の
見
直
し
【
平
成
3
1
年
（
2
0
1
9
年
）
９
月
議
会
に
条
例
改
正
案
上
程
】

・
既
存
集
落
（
都
計
法
第
3
4
条
第
1
1
号
・
第
1
2
号
に
よ
る
指
定
区
域
・
指
定
集
落
区
域
）

内
に
お
い
て
住
宅
地
開
発
（
3
,0
0
0
㎡
未
満
）
を
開
発
許
可
基
準
に
追
加
し
ま
す
。

・
条
例
改
正
は
平
成
3
1
年
（
2
0
1
9
年
）
９
月
。
1
0
月
か
ら
の
施
行
を
目
指
し
ま
す
。

市
街
化
区
域
（
彦
根
長
浜
都
市
計
画
区
域
）

開
発
基
準
の
緩
和
【
平
成
3
1
年
度
・
運
用
見
直
し
】

・
住
宅
地
開
発
に
お
い
て
公
園
の
設
置
が
義
務
付
け
ら
れ
る
開
発
区
域
の
面
積
を
、
現
行
の

「
3
,0
0
0
㎡
以
上
」
か
ら
緩
和
し
ま
す
。

都
市
拠
点
と
位
置
付
け
る
米
原
駅
・
坂
田
駅
周
辺
は
、

都
市
機
能
の
強
化
・
充
実
に
取
り
組
み
ま
す
。

土
地
利
用
の
高
度
化
の
促
進
【
平
成
3
1
年
度
】

・
共
同
住
宅
（
一
定
以
上
の
規
模
の
も
の
）
や
都
市
機
能
増
進
施
設
（
医
療
、
福
祉
、
商
業

等
の
施
設
）
の
建
築
を
目
的
と
す
る
開
発
の
促
進
施
策
を
設
け
ま
す
。

地
区
計
画
の
活
用
、
区
域
区
分
の
見
直
し
【
～
平
成
3
6
年
度
（
2
0
2
4
年
度
）
】

・
市
街
化
区
域
隣
接
地
や
駅
近
接
地
に
て
地
区
計
画
制
度
の
活
用
を
促
進
し
ま
す
。

・
既
成
市
街
地
の
編
入
な
ど
、
市
街
化
区
域
の
拡
大
に
関
す
る
検
討
・
協
議
調
整
を
進
め
ま

す
。

新
規
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住
宅
地
開
発
促
進
事
業

 
～
移
住
・
定
住
促
進
の
た
め
、
住
宅
地
の
供
給
を
誘
導
す
る
施
策
を
新
た
に
推
進
し
ま
す
～

 

 

 

                           


 
非
線
引
き
都
市
計
画
区
域
・
都
市
計
画
区
域
外

 

・
開
発
許
可
の
適
用
は
、
非
線
引
き
区
域
は

3
,0

0
0
㎡
以
上
、
都
計
区
域
外
は

1
0
,0

0
0
㎡
以
上
の
開
発
行
為
。
住
宅
地
開
発
は
規
制
さ
れ
な
い
。

 

・
他
法
令
に
よ
る
土
地
利
用
規
制
が
あ
る
区
域
内
は
開
発
行
為
が
制
限
さ
れ
る

（
農
振
法
お
よ
び
農
地
法
に
よ
り
、
農
振
農
用
地
（
青
地
農
地
）
や
転
用
が
認

め
ら
れ
な
い
農
地
を
含
む
場
合
等
は
、
住
宅
地
開
発
は
認
め
ら
れ
な
い
。）
。

 


 
市
街
化
調
整
区
域

 

・
開
発
許
可
の
適
用
は
、
全
て
の
開
発
行
為
。
住
宅
地
開
発
は
認
め
ら
れ
な
い
。
 

・
地
区
計
画
が
定
め
ら
れ
れ
ば
、
住
宅
地
開
発
は
認
め
ら
れ
る
。
既
存
集
落
型
の

地
区
計
画
は
、
顔
戸
（
近
江
公
民
館
南
、
双
葉
中
学
校
南
）
等
で
実
績
が
あ
る
。 

・
地
区
計
画
決
定
に
は
、
法
手
続
な
ど
に
相
当
の
期
間
を
要
す
る
。

 


 
市
街
化
区
域

 

・
開
発
許
可
の
適
用
は
、

1
,0

0
0
㎡
以
上
の
開
発
行
為
。
住
宅
地
開
発
は
規
制

さ
れ
な
い
。

 

☞
 米

原
市
に
お
け
る
土
地
利
用
規
制

 

 
 
本
市
域
は
、
都
市
計
画
上
、
土
地
利
用
規
制
の
異
な
る
区
域
に
分
け
ら
れ
、 

 
区
域
ご
と
に
開
発
許
可
の
適
用
が
異
な
る
。

 

  

☞
 人

口
動
態

（
人
口
は
各
年

1
0
月

1
日
現
在
の
住
民
基
本
台
帳
に
よ
る
。
単
位
は
人
）

 

 
H

1
9
 

H
2
4
 

H
2
9
 

H
1
9
→

2
4
 

H
2
4
→

2
9
 

H
1
9
→

2
9
 

市
全
域

 
4
2
,1

2
8
 

4
0
,7

0
3
 

3
9
,5

8
6
 

-1
,4

2
5
 

-3
.4
％

 
-1

,1
1
7
 

-2
.7
％

 
-2

,5
4
2
 

-6
.0
％

 

 

柏
原
学
区

 
3
,6

6
2
 

3
,3

8
3
 

3
,0

5
5
 

-2
7
9
 

-7
.6
％

 
-3

2
8
 

-9
.7
％

 
-6

0
7
 

-1
6
.6
％

 

山
東
学
区

 
4
,0

7
2
 

3
,8

0
6
 

3
,5

3
7
 

-2
6
6
 

-6
.5
％

 
-2

6
9
 

-7
.1
％

 
-5

3
5
 

-1
3
.1
％

 

大
原
学
区

 
5
,9

8
5
 

5
,7

3
6
 

5
,6

4
7
 

-2
4
9
 

-4
.2
％

 
-8

9
 

-1
.6
％

 
-3

3
8
 

-5
.6
％

 

伊
吹
学
区

 
2
,4

7
6
 

2
,2

9
1
 

2
,0

5
4
 

-1
8
5
 

-7
.5
％

 
-2

3
7
 

-1
0
.3
％

 
-4

2
2
 

-1
7
.0
％

 

春
照
学
区

 
3
,4

2
2
 

3
,3

9
0
 

3
,2

6
4
 

-3
2
 

-0
.9
％

 
-1

2
6
 

-3
.7
％

 
-1

5
8
 

-4
.6
％

 

河
南
学
区

 
4
,9

2
5
 

4
,5

1
6
 

4
,0

7
2
 

-4
0
9
 

-8
.3
％

 
-4

4
4
 

-9
.8
％

 
-8

5
3
 

-1
7
.3
％

 

 
息
長
学
区
※

 
2
,9

6
8
 

2
,8

0
6
 

2
,5

3
2
 

-1
6
2
 

-5
.5
％

 
-2

7
4
 

-9
.8
％

 
-4

3
6
 

-1
4
.7
％

 

※
息
長
学
区
の
数
値
は
、
非
線
引
き
都
市
計
画
区
域
内
の
数
値
に
限
る
。

 

  
米
原
学
区

 
4
,6

4
1
 

4
,5

4
5
 

4
,4

1
4
 

-9
6
 

-2
.1
％

 
-1

3
1
 

-2
.9
％

 
-2

2
7
 

-4
.9
％

 

 
坂
田
学
区
※

 
3
,8

2
7
 

3
,7

4
2
 

3
,7

3
8
 

-8
5
 

-2
.2
％

 
-4

 
-0

.1
％

 
-8

9
 

-2
.3
％

 

※
坂
田
学
区
の
数
値
は
、
リ
ー
デ
ィ
ン
グ
坂
田
自
治
会
の
数
値
を
含
ま
な
い
。

 

    
米
原
学
区

 
2
,5

7
9
 

2
,5

5
3
 

3
,0

5
8
 

-2
6
 

-1
.0
％

 
5
0
5
 

+
1
9
.8
％

 
4
7
9
 

+
1
8
.6
％

 

坂
田
学
区

 
2
,3

9
1
 

2
,6

8
0
 

2
,6

9
2
 

2
8
9
 

+
1
2
.1
％

 
1
2
 

+
0
.4
％

 
3
0
1
 

+
1
2
.6
％

 

 

現
状
･
課
題

 
☞

 将
来
人
口
予
測

（
単
位
：
人
）

 

 
2
0
2
0
年

 
2
0
2
5
年

 
2
0
3
0
年

 
2
0
3
5
年

 
2
0
4
0
年

 
2
0
4
5
年

 

米
原
市
人
口
ビ
ジ
ョ
ン
（

H
2

7
策
定
）

 
3
8
,8

1
0
 

3
8
,5

6
7
 

3
8
,2

1
5
 

3
7
,7

4
3
 

3
7
,1

7
2
 

3
6
,5

4
5
 

国
立
社
会
保
障
・
人
口
問
題
研
究
所
（

H
3

0
年
推
計
）
 

3
7
,2

3
0
 

3
5
,6

5
8
 

3
4
,0

9
3
 

3
2
,4

7
6
 

3
0
,7

8
9
 

2
9
,0

5
0
 

  

☞
 住

宅
地
開
発
の
実
績
（

H
2

2
～

H
2

9
）

 

 
計

 
年
当
た
り

 

米
原
市

 
区
画
数

 
2
4
1
区
画

 
約

3
0
区
画

 

開
発
件
数

 
1
4
件

 
約

1
.8

件
 

長
浜
市

 
区
画
数

 
9
9
0
区
画

 
約

1
2
4
区
画

 

開
発
件
数

 
7
5
件

 
約

9
.4

件
 

彦
根
市

 
区
画
数

 
1
,2

6
4
区
画

 
1
5
8
区
画

 

開
発
件
数

 
9
5
件

 
約

1
1
.9

件
 

  

総
合
計
画
・
都
市
計
画
マ
ス
タ
ー
プ
ラ
ン

H
3

8
年
度
（

2
0

2
6
年
度
）
目
標
人
口

 
3

8
,5

0
0
人

 

※
社
人
研
に
よ
る
将
来
人
口
推
計
を
基
に
算
出
す
る

2
0
2
6
年
推
計
人
口

 
3
5
,3

5
0
人

 

目
標
実
現
に
必
要
な
人
口

 

3
,1

5
0
人（

1
,1

4
5
世
帯
） 
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市街化調整区域における地区計画制度の運用基準の見直しについて 

 市街化調整区域における地区計画制度 

・本市は、平成 20 年 12 月 1 日に米原市市街化調整区域における地区計画制度の運用基準を策定

し運用しています。運用基準では、地区の特性に応じた類型を定め、類型ごとに要件や地区計

画で定める制限等の範囲を定めています（運用基準表参照）。 

・平成 28年度には、市街化調整区域に位置する既存集落の多くが抱える課題である、人口減少と

高齢化の進行による地域活力の低下への対策として、主に既存集落型の要件や申請手続を一部

緩和する見直しを行いました。 

 (見直し内容) 

１ 既存集落型の区域面積 0.5ha 以上 ≫ 0.5ha（周辺土地利用状況等により 0.3ha）以上 

２ 既存集落型および宅地活用継続型の区域が接する道路の幅員 6.5ｍ以上 ≫ 6.0ｍ以上 

３ 区域設定 原則として道路等の公共用地の地形地物界により区別する。 

       ≫ 道路等公共用地の地形地物界を原則とするが、土地所有の状況等を勘案して、

敷地境界線等（地番界）を認める。 

 新たな見直しの検討 

・平成 31年度から新たに取り組む住宅地開発促進事業において、３つ目の施策として、都市拠点

と位置付ける米原駅・坂田駅周辺の都市機能の強化・充実を掲げています。都市拠点において

効果的に民間開発を誘導できるよう、地区計画制度の活用促進が求められます。 

・また、本格的な人口減少下にあっても、持続可能な都市づくりを進めていくために、都市拠点

以外の既存集落地は、まとまりのある効率的な居住地の維持がより重要となります。 

・上記を踏まえ、次の方針で運用基準の見直しを進めます。 

１ 都市拠点における都市機能の強化・充実を促進する観点から、地区計画の類型に「市街化

区域隣接型」を新たに設け、「駅近接型」と合わせて、将来市街化区域への編入を想定する

類型と位置付ける。 

２ 居住地の拡散を抑制する観点から、「沿道型」は（非住居系）のみとする。 

３ 運用の見込みが現実的でない「郊外住宅型」を、類型から削除する。 

 

【現行の類型】 

既存集落型 
宅地活用 

継続型 
郊外住宅型 

沿道型 

駅近接型 

沿道型 

(非住居系) 

大規模開発型 

(主として住宅) 

大規模開発型 

(主として住宅以外) 

【見直し後の類型案】 

既存集落型 
宅地活用 

継続型 
 

駅近接型 

市街化区域隣接型 

沿道型 

(非住居系) 

大規模開発型 

(主として住宅) 

大規模開発型 

(主として住宅以外) 
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位置図 

 
1：25,000 

(仮称)坂田駅東地区 

地区計画 約 1.0ha 

(仮称)顔戸長田地区 

地区計画 約 0.8ha 
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地区計画の素案の概要 

 

１ 坂田駅東地区（米原市宇賀野字四反田 259 番１外） 

 

地区の概況 本地区は、米原市都市計画マスタープランにおいて、本市の「都市拠点」と位置付

ける地域にあり、琵琶湖東北部圏域の発展をけん引するエリアとして、多機能な都市

機能・産業機能の強化・充実を進め、土地利用の高度化を図ることとしています。 

地域幹線道路である県道朝妻筑摩近江線に面し、市街化区域や坂田駅周辺地区地区

計画区域とも隣接する地区であり、本地区内の土地は、業務施設や医療施設、住宅と

いった宅地利用に加えて、農業振興地域の整備に関する法律に規定する農用地区域外

の農地があり、当該農地の有効な土地利用が期待されるとともに、不良な宅地が形成

されないよう、適切な規制・誘導が求められています。 

 

地区計画の 
目標等 

本地区は、地域住民主体のまちづくり委員会において平成 21 年１月に策定された

「坂田駅周辺まちづくり計画」においても、「安心安全 緑あふれる にぎわいのま

ち」をまちづくりのテーマとし、人や地域資源を大切にする視点での土地利用を図り、

その特性に応じた良好な市街地の形成を目指した合理的な土地利用の推進に努める

方針が示されています。 

このため、地区計画の策定により、市街地にふさわしい計画的なまちづくりを進め、

将来的には市街化区域に編入することを目標とします。 

 

土地利用の 
方針 

本地区内には、業務施設や医療施設、住宅が既に立地していることから、隣接する

既存集落や既成市街地と調和を図りながら、住宅と商業業務施設等が共存した市街地

環境の形成を図ります。 

 

建築物の 
用途の制限 

 

近隣商業地域の範囲を基本とし、建築してはならない建築物を定める。 

 

開発計画 ・自動車修理工場（建設機械メンテナンス工場）の建築 

・共同住宅 

 

経緯 ・平成 28年 12 月 

・平成 30年３月 22日 

・平成 30年８月 22日 

・平成 31年 月 00 日 

 

地区計画制度を活用した開発事前相談 

地区計画申出事前相談願 

地区計画等の案等に関する申出に係る土地利用事前審査願 

地区計画等の案等に関する申出書 
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地区計画の素案の概要 

 

２ 顔戸長田地区（米原市顔戸字長田 478 番外） 

 

地区の概況 本地区は、ＪＲ坂田駅から東に約 1.5 ㎞、市役所近江庁舎の東側に位置し、既存集

落内にある農地などからなる地区です。近くには、おうみ認定こども園や双葉中学校

のほか、図書館、体育館などの公共施設が立地する地域にあります。 

本地区が属する顔戸自治会の既存集落内は、自家用車や緊急車両の乗入れが困難な

狭隘な道路を接道とする宅地が多く存在し、また、建築基準法上の道路に接していな

いため建替えが困難な住宅が多く、近年問題となっている集落内の空家が今後ますま

す増加することも懸念されるなど、居住環境や防災面で問題を抱えています。 

当該自治会では、近年、民間開発による住宅地供給によって、若者・子育て世代の

定住が進んだところであり、集落コミュニティ維持の観点から、更なる住宅地開発が

期待されています。 

 

地区計画の 
目標等 

本地区計画では、無秩序な開発を防止し、優良な宅地を供給し、世帯の分化やＵタ

ーン、Ｉターンの受皿となることによって、若者層の集落への定住化を促進し、既存

集落のコミュニティの維持に寄与することを目標とします。 

 

土地利用の 
方針 

周辺の自然環境や既存集落の調和を図りつつ、優良な低層住宅地としての土地利用

を行い、その維持保全を図ります。 

 

建築物の 
用途の制限 

 

既決定の既存集落型と同様、住宅（長屋を除く。）、兼用住宅、小規模店舗およびこ

れらの付属建築物以外の建築物は、建築してはならない建築物と定める。 

開発計画 ・分譲宅地（22 区画） 

・市役所駐車場（移転） 

 

経緯 ・平成 30年５月８日 

・平成 31年１月 28日 

・平成 31年 月 00 日 

 

地区計画申出事前相談願 

地区計画等の案等に関する申出に係る土地利用事前審査願 

地区計画等の案等に関する申出書 
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