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第 １ 趣 旨

建 築 基 準 法 （ 昭 和 2 5年 法 律 第 2 0 1号 。 以 下 「 法 」 と い う 。 ） 第 8 6条 第

１ 項 お よ び 第 ２ 項 な ら び に 第 86条 の ２ 第 １ 項 の 規 定 に 基 づ く 認 定 を 行 う

場 合 の 建 築 物 の 位 置 お よ び 構 造 が 安 全 上 、 防 火 上 お よ び 衛 生 上 支 障 が な

い と 認 め る 基 準 を 定 め る も の で あ る 。

第 ２ 運 用 方 針

建 築 計 画 の 内 容 、 敷 地 の 周 囲 の 土 地 利 用 の 状 況 等 か ら こ の 基 準 に よ る

こ と が 必 ず し も 適 切 で な い と 認 め ら れ る 場 合 は 、 総 合 的 な 判 断 に 基 づ き

運 用 を 行 う も の と す る 。

第 ３ 認 定 基 準

１ 用 語 の 定 義

こ の 基 準 に お い て 、 次 の 各 号 に 掲 げ る 用 語 の 意 義 は 、 そ れ ぞ れ 当 該

各 号 に 定 め る と こ ろ に よ る 。

( 1 ) 敷 地 建 築 基 準 法 施 行 令 （ 昭 和 2 5年 政 令 第 3 3 8号 。 以 下 「 令 」 と

い う 。 ） 第 １ 条 第 １ 号 に 規 定 す る 一 の 建 築 物 又 は 用 途 上 不 可 分 の 関

係 に あ る ２ 以 上 の 建 築 物 の あ る 一 団 の 土 地 を い う 。

( 2 ) 一 団 地 認 定 適 用 区 域 法 第 86条 第 １ 項 の 規 定 に よ り １ 又 は ２ 以 上

の 構 え を 成 す 建 築 物 に 対 す る 制 限 の 特 例 を 受 け る 区 域 を い う 。

( 3 ) 連 担 建 築 物 設 計 制 度 適 用 区 域 法 第 86条 第 ２ 項 の 規 定 に よ り 現 に

存 す る 建 築 物 の 位 置 お よ び 構 造 を 前 提 と し た 複 数 建 築 物 に 対 す る 制

限 の 特 例 を 受 け る 区 域 を い う 。

( 4 ) 対 象 区 域 一 団 地 認 定 適 用 区 域 お よ び 連 担 建 築 物 設 計 制 度 適 用 区

域 を い う 。

( 5 ) 設 定 敷 地 法 第 86条 第 １ 項 も し く は 第 ２ 項 又 は 第 8 6条 の ２ 第 １ 項

の 規 定 の 適 用 が な い と し た 場 合 に お い て 、 各 建 築 物 ご と に 設 定 さ れ

る 敷 地 の う ち 、 通 路 部 分 を 除 い た も の を い う 。

( 6 ) 道 路 等 法 第 4 2条 に 規 定 す る 道 路 お よ び 法 第 43条 第 ２ 項 第 １ 号 の

規 定 に よ る 認 定 を 受 け た 建 築 物 が 接 す る 幅 員 ４ ｍ 以 上 の 道 （ 法 第 42

条 に 該 当 す る 道 路 を 除 く ） 又 は 同 項 第 ２ 号 の 規 定 に よ る 許 可 を 受 け

た 建 築 物 の 敷 地 の 周 囲 の 広 い 空 地 を い う 。

２ 適 用 範 囲

こ の 基 準 は 、 法 第 86条 第 １ 項 も し く は 第 ２ 項 又 は 第 8 6条 の ２ 第 １ 項

の 規 定 に 基 づ く 認 定 に つ い て 適 用 す る 。



３ 適 用 基 準

( 1 ) 認 定 に 係 る 要 件

ア 法 第 86条 第 １ 項 の 規 定 に 基 づ く 認 定 （ 一 団 地 の 総 合 的 設 計 制 度

の 適 用 ） に 係 る 建 築 物 は 、 協 調 的 な 建 築 計 画 の も と 、 原 則 と し て

同 時 期 に 建 築 さ れ る も の で あ る こ と 。

イ 法 第 86条 第 ２ 項 の 規 定 に 基 づ く 認 定 （ 連 担 建 築 物 設 計 制 度 の 適

用 ） に 係 る 建 築 物 の 敷 地 は 、 相 互 に 連 接 す る も の で あ る こ と 。 こ

の 場 合 に お い て 、 当 該 認 定 に 係 る 各 建 築 物 の 敷 地 は 、 避 難 お よ び

通 行 の 安 全 性 の 確 保 等 の 観 点 か ら 、 必 要 な 幅 員 の 通 路 の 設 置 が 可

能 と な る よ う な 長 さ で 接 す る も の で あ る こ と 。

( 2 ) 対 象 区 域 内 の 通 路 の 配 置 等

ア 対 象 区 域 内 に 、 避 難 お よ び 通 行 の 安 全 性 の 確 保 が 可 能 な 通 路 が

設 け ら れ て い る こ と 。 た だ し 、 設 定 敷 地 が 道 路 等 に 安 全 上 有 効 に

接 し て い る 場 合 は 、 こ の 限 り で な い 。

イ 通 路 の 幅 員 は ４ メ ー ト ル 以 上 と し 、 道 路 等 に 有 効 に 接 す る こ と 。

ウ イ の 規 定 に か か わ ら ず 、 対 象 区 域 内 の 通 路 の 延 長 が 3 5メ ー ト ル

を 超 え 、 通 り 抜 け が で き な い 場 合 は 、 幅 員 ６ メ ー ト ル 以 上 と す る

こ と 。 た だ し 、 建 築 物 が 小 規 模 な 場 合 、 防 火 上 の 措 置 が な さ れ て

い る 構 造 で あ る 場 合 、 そ の 他 の 避 難 お よ び 通 行 の 安 全 性 の 確 保 が

可 能 な 場 合 は 、 こ の 限 り で な い 。

エ 対 象 区 域 内 の 通 路 は 、 動 線 処 理 が 円 滑 に 行 わ れ る 幅 員 お よ び 配

置 で あ る こ と 。

オ 法 別 表 第 １ (い )欄 ( 1 )項 又 は ( 4 )項 に 規 定 す る 建 築 物 を 有 す る 対

象 区 域 に つ い て は 、 対 象 区 域 内 の 通 路 は 行 き 止 ま り と し な い こ と 。

カ 通 路 は 、 側 溝 、 縁 石 等 に よ り 境 界 を 明 確 に し 、 通 行 の 妨 げ と な

る も の を 設 置 し な い こ と 。

キ 通 路 は 、 砂 利 敷 そ の 他 ぬ か る み と な ら な い 構 造 で あ る こ と 。

( 3 ) 延 焼 防 止 等 防 火 上 の 措 置

ア 対 象 区 域 内 に お い て は 、 法 第 23条 お よ び 第 6 1条 に 規 定 す る 延 焼

の お そ れ の あ る 部 分 が 、 隣 地 境 界 線 か ら の 距 離 に よ ら ず 実 際 の 外

壁 間 の 距 離 に 応 じ て 適 用 さ れ る こ と と な る た め 、 こ の 場 合 に お い

て こ れ ら の 条 項 に よ る 制 限 に 適 合 す る も の で あ る こ と 。

イ 認 定 を 受 け た 建 築 物 は 、 外 壁 の 開 口 部 で 延 焼 の お そ れ の あ る 部

分 に 防 火 戸 等 一 定 の 防 火 性 能 を 有 す る 防 火 設 備 を 設 け な い 場 合 に

あ っ て も 、 主 要 構 造 部 を 耐 火 構 造 又 は 準 耐 火 構 造 等 と し た 建 築 物



に つ い て は 、 耐 火 建 築 物 等 と み な す 特 例 が 措 置 さ れ て い る （ 法 第

86条 の ４ ） こ と か ら 、 当 該 特 例 を 適 用 す る 場 合 に お い て は 、 開 口

部 を 対 面 さ せ な い な ど の 建 築 計 画 上 の 配 慮 が な さ れ た も の で あ る

こ と 。

ウ 附 属 建 築 物 の う ち 自 転 車 駐 車 場 、 平 家 建 の 小 規 模 な 物 置 等 で 主

要 構 造 部 が 不 燃 材 料 で 造 ら れ た も の そ の 他 の 火 災 の 発 生 の お そ れ

が 著 し く 少 な い も の に つ い て は 、 法 第 ２ 条 第 ６ 号 イ に 規 定 す る そ

の 他 こ れ ら に 類 す る も の と し て 取 り 扱 い 、 本 体 建 築 物 に お い て は

延 焼 の お そ れ の あ る 部 分 を 生 じ さ せ な い も の と す る 。 こ の 場 合 に

お い て 、 小 規 模 な 物 置 等 の 開 口 部 に つ い て は 、 防 火 設 備 を 設 け る

も の と す る 。

( 4 ) 採 光 、 通 風 等

ア 対 象 区 域 内 の 各 建 築 物 の 各 部 分 の 高 さ に 応 じ 、 各 建 築 物 間 に 適

切 な 距 離 が 確 保 さ れ て い る な ど 、 採 光 、 通 風 上 有 効 な 空 地 等 が 設

け ら れ て い る も の で あ る こ と 。

イ 認 定 を 受 け た 建 築 物 に 対 す る 採 光 規 定 （ 法 第 28条 ） の 適 用 に お

け る 有 効 面 積 の 算 定 （ 令 第 20条 ） に つ い て は 、 隣 地 境 界 線 か ら の

距 離 に 代 え て 相 対 す る 建 築 物 か ら の 距 離 に よ っ て 算 定 す る こ と と

な る た め 、 こ の 場 合 に お い て 当 該 規 定 に よ る 制 限 に 適 合 す る も の

で あ る こ と 。

( 5 ) 日 影 規 制

ア 対 象 区 域 内 に 建 築 す る 中 高 層 建 築 物 が 、 対 象 区 域 内 の 他 の 建 築

物 の 居 住 の 用 に 供 す る 部 分 に 対 し て 、 当 該 建 築 す る 建 築 物 が 存 す

る 対 象 区 域 に お け る 法 第 5 6条 の ２ の 規 定 に よ る 制 限 を 勘 案 し 、 こ

れ と 同 程 度 に 日 影 と な る 部 分 を 生 じ さ せ る こ と の な い も の で あ る

こ と 。

イ 中 高 層 建 築 物 は 、 別 表 の 「 制 限 を 受 け る 建 築 物 」 欄 に 掲 げ る も

の と し 、 日 影 時 間 に つ い て は 、 同 表 に 掲 げ る 時 間 と す る こ と 。

ウ 「 居 住 の 用 に 供 す る 部 分 」 に つ い て は 、 当 該 部 分 が 当 該 建 築 す

る 建 築 物 に 係 る 別 表 に 掲 げ る 用 途 地 域 又 は 区 域 に 対 応 す る 同 表 に

掲 げ る 平 均 地 盤 面 か ら の 高 さ よ り 低 い 場 合 に お い て は 、 同 表 に 掲

げ る 平 均 地 盤 面 か ら の 高 さ の 部 分 を 対 象 と す る こ と 。 こ の 場 合 に

お い て 、 建 築 す る 建 築 物 と 他 の 建 築 物 と の 土 地 の 高 低 差 が 大 き い

と き は 、 実 際 の 状 況 を 勘 案 し て 高 さ を 定 め る こ と 。

エ 当 該 中 高 層 建 築 物 と 対 象 区 域 内 の 他 の 建 築 物 の 居 住 の 用 に 供 す

る 部 分 と の 水 平 距 離 の 関 係 に つ い て は 、 当 該 中 高 層 建 築 物 の 敷 地



境 界 線 か ら 当 該 居 住 の 用 に 供 す る 部 分 ま で の 水 平 距 離 が ５ メ ー ト

ル 未 満 の 場 合 に あ っ て も 、 敷 地 境 界 線 か ら ５ メ ー ト ル の 部 分 を 日

影 規 制 の 対 象 と す る こ と が で き る 。

オ 居 住 の 用 に 供 す る 部 分 で あ っ て も 開 口 部 を 有 し な い も の に 対 し

て は 、 日 影 を 生 じ さ せ る こ と を 妨 げ な い も の と す る 。

カ 日 影 規 制 は 、 複 数 建 築 物 全 体 が 一 体 の も の と し て 規 制 が 適 用 さ

れ る こ と か ら 、 い わ ゆ る 複 合 日 影 に 対 応 し た 建 築 計 画 で あ る こ と 。

キ 日 影 規 制 の 適 用 に 当 た っ て は 、 対 象 区 域 に お け る 複 数 建 築 物 全

体 に 係 る 平 均 地 盤 面 か ら の 高 さ が 基 準 と な る が 、 当 該 対 象 区 域 に

高 低 差 が あ る 場 合 に は 、 法 第 5 6条 の ２ 第 １ 項 た だ し 書 の 規 定 に よ

る 許 可 を 受 け る こ と が で き る 。

( 6 ) 用 途 規 制

認 定 を 受 け た 建 築 物 に 附 属 す る 自 動 車 車 庫 に つ い て は 、 設 定 敷 地

ご と の 上 限 規 模 が 制 限 さ れ て い る 場 合 が あ っ て も 、 こ れ を 超 え る 規

模 の も の を 一 定 の 範 囲 内 で ま と め て 設 置 す る こ と が 可 能 と な る 特 例

が 措 置 さ れ て い る こ と か ら 、 当 該 建 築 物 に 附 属 す る 自 動 車 車 庫 の 位

置 が 、 対 象 区 域 が 接 す る 道 路 等 又 は 対 象 区 域 内 の 通 路 お よ び 空 地 と

の 関 係 に お い て 、 安 全 上 、 防 火 上 お よ び 衛 生 上 の 観 点 か ら 適 切 に 配

置 さ れ て い る こ と 。

( 7 ) 容 積 率 お よ び 建 ぺ い 率

ア 法 第 52条 の 規 定 に よ る 容 積 率 の 制 限 お よ び 法 第 5 3条 の 規 定 に よ

る 建 ぺ い 率 の 制 限 の 算 定 に お い て は 、 通 路 部 分 の 面 積 を 対 象 区 域

の 面 積 に 含 め な い も の と す る 。 た だ し 、 市 街 地 で 適 正 か つ 合 理 的

な 土 地 利 用 が 図 ら れ る 地 域 等 で 支 障 が な い と 認 め ら れ る 場 合 は 、

こ の 限 り で な い 。

イ 設 定 敷 地 ご と の 容 積 率 の 限 度 は 、 法 第 5 2条 に 規 定 す る 容 積 率

（ 当 該 対 象 区 域 が 接 す る 最 大 幅 員 の 道 路 等 を 前 面 道 路 と み な し て

設 定 敷 地 ご と に 算 定 し た 容 積 率 を い う 。 ） に 1 . 5を 乗 じ て 得 た 数

値 と す る 。 た だ し 、 対 象 区 域 が 幅 員 12メ ー ト ル 以 上 の 道 路 等 に 接

し 、 か つ 、 一 団 地 の 住 宅 施 設 等 の 良 好 な 市 街 地 整 備 に 寄 与 す る 場

合 は 、 こ の 限 り で な い 。

ウ 建 ぺ い 率 の 制 限 に お け る い わ ゆ る 角 地 の 特 例 （ 法 第 5 3条 第 ３ 項

第 ２ 号 ） の 適 用 に つ い て は 、 対 象 区 域 全 体 を 角 地 と し て 扱 わ な い

も の と す る 。

エ 制 限 の 厳 し い 区 域 に 建 築 物 を ま と め て 建 築 す る 場 合 に つ い て は 、

都 市 計 画 上 の 位 置 付 け が 異 な る 地 域 に わ た る 建 築 計 画 と な る こ と



か ら 、 市 街 地 の 環 境 上 支 障 が な い 建 築 計 画 で あ る こ と 。

( 8 ) 斜 線 制 限

ア 道 路 斜 線 制 限 又 は 隣 地 斜 線 制 限 （ 法 第 56条 ） は 、 通 常 最 大 で も

他 の 敷 地 境 界 線 に 達 す る と こ ろ ま で を 適 用 範 囲 と し 、 他 の 敷 地 に

対 し て は そ の 規 制 は 適 用 さ れ な い こ と と な る が 、 認 定 さ れ た 場 合

に は 、 複 数 建 築 物 が 同 一 敷 地 内 に あ る も の と み な さ れ る こ と か ら 、

こ れ ら の 制 限 は 適 用 距 離 内 に お い て 敷 地 境 界 線 を 超 え て 適 用 さ れ

る も の で あ る こ と 。

イ 令 第 1 3 2条 の 特 例 は 、 建 築 物 の 前 面 道 路 が ２ 以 上 あ る と い う 空

間 特 性 に 対 応 し た 特 例 で あ る こ と か ら 、 対 象 区 域 全 体 が ２ 以 上 の

道 路 等 に 面 し て い る こ と の み を も っ て 、 対 象 区 域 全 体 と し て 同 条

の 特 例 が 適 用 さ れ る も の で は な い こ と 。

( 9 ) 標 示

対 象 区 域 内 の 適 当 な 位 置 に 対 象 区 域 を 示 し た 上 で 、 各 建 築 物 が 認

定 を 受 け た も の で あ る 旨 を 標 示 す る こ と 。 こ の 場 合 に お い て 、 必 要

に 応 じ 、 当 該 認 定 を 受 け た 建 築 物 お よ び 通 路 の 位 置 を 明 ら か に し た

配 置 図 を 付 す こ と 。

第 ４ 軽 微 な 計 画 変 更

軽 微 と 認 め ら れ る 建 築 計 画 の 変 更 に つ い て は 、 取 扱 要 領 に 定 め る 範 囲

内 で 当 該 変 更 を 行 う こ と が で き る も の と す る 。 こ の 場 合 に お い て 、 当 該

変 更 に つ い て は 、 事 前 に 市 長 の 承 認 を 受 け な け れ ば な ら な い も の と す る 。

附 則

１ こ の 基 準 は 平 成 1 8年 ４ 月 １ 日 か ら 施 行 す る 。

２ こ の 基 準 の 施 行 前 に な さ れ た 認 定 に 係 る 認 定 区 域 を 含 め て 新 た に 認 定

を 受 け る 場 合 に お い て は 、 当 該 対 象 区 域 内 の 既 存 建 築 物 に つ い て 、 こ の

基 準 に よ ら な い こ と が で き る 。

附 則

（ 施 行 期 日 ）

１ こ の 基 準 は 、 平 成 21年 ８ 月 １ 日 か ら 施 行 す る 。

（ 経 過 措 置 ）

２ こ の 基 準 の 施 行 前 に な さ れ た 認 定 に 係 る 対 象 区 域 を 含 め て 新 た に 認 定

を 受 け る 場 合 に お い て は 、 当 該 対 象 区 域 内 の 既 存 建 築 物 に つ い て 、 こ の

基 準 に よ ら な い こ と が で き る 。

附 則



（ 施 行 期 日 ）

こ の 基 準 は 、 令 和 ２ 年 ２ 月 １ ４ 日 か ら 施 行 す る 。



別表

5m超10m以内 10m超

5/10 ３時間 ２時間

6/10、8/10 ４時間 2.5時間
10/10、15/10、20/10 ５時間 ３時間
10/10、15/10 ３時間 ２時間
20/10、30/10 ４時間 2.5時間
40/10、50/10 ５時間 ３時間
10/10、15/10 ４時間 2.5時間

5/10 ３時間 ２時間
8/10 ４時間 2.5時間

高さが10mを超える建築物 10/10、20/10 ５時間 ３時間 ４ｍ

３時間 ４ｍ

用途地域の指定のない区域
軒の高さが７mを超える建築物又は
地階を除く階数が３以上の建築物

1.5ｍ

近隣商業地域
準工業地域

高さが10mを超える建築物 10/10、15/10、20/10 ５時間

第一種中高層住居専用地域
第二種中高層住居専用地域

高さが10mを超える建築物 ４ｍ

第1種住居地域
第2種住居地域
準住居地域

高さが10mを超える建築物 ４ｍ20/10、30/10、40/10
50/10

５時間 ３時間

平均地盤面
からの高さ

第一種低層住居専用地域
第二種低層住居専用地域

田園住居地域

軒の高さが７mを超える建築物又は
地階を除く階数が３以上の建築物

1.5ｍ

用途地域 制限を受ける建築物 指定容積率
日影時間


