
計  画  書 

東播都市計画用途地域の変更（三木市決定） 

都市計画用途地域を次のように変更する。 

種 類 面 積 

建築物の 

延べ面積の敷

地面積に対す

る割合 

建築物の 

建築面積の敷

地面積に対す

る割合 

外壁の 

後退距

離の限

度 

建築物の敷

地面積の最

低限度 

建築物 

の高さ 

の限度 

その他 

及び 

備考 

第１種低層住

居専用地域 

約  133ha 

約   23ha 

約  339ha 

 8/10以下 

 8/10以下 

 10/10以下 

 4/10以下 

 5/10以下 

  5/10以下 

１．０ｍ 

１．０ｍ 

１．０ｍ 

― １０ｍ 

１０ｍ 

１０ｍ 

 

小 計 約  495ha ― ― ― ― ―  

第２種低層住

居専用地域 

約   15ha 

約   5.2ha 

 10/10以下 

 15/10以下 

  5/10以下 

  6/10以下 

１．０ｍ 

― 
― 

１０ｍ 

１０ｍ 

 

小 計 約   20ha ― ― ― ― ―  

第１種中高層

住居専用地域 

約   18ha 

約   93ha 

 15/10以下 

 20/10以下 

  6/10以下 

  6/10以下 

― 

― 

― 

― 

― 

― 

 

小 計 約  111ha ― ― ― ― ―  

第２種中高層

住居専用地域 

約   1.3ha 

約   18ha 

 15/10以下 

 20/10以下 

  6/10以下 

  6/10以下 

― 

― 

― 

― 

― 

― 

 

小 計 約   19ha ― ― ― ― ―  

第１種住居地域 約  140ha  20/10以下   6/10以下 ― ― ―  

第２種住居地域 約   41ha  20/10以下   6/10以下 ― ― ―  

準住居地域 約 － ha ― ― ― ― ―  

田園住居地域 約 － ha ― ― ― ― ―  

近隣商業地域 約   27ha  20/10以下   8/10以下 ― ― ―  

商業地域 約   6.1ha  40/10以下   8/10以下 ― ― ―  

準工業地域 約  306ha  20/10以下   6/10以下 ― ― ―  

工業地域 約   33ha  20/10以下   6/10以下 ― ― ―  

工業専用地域 約   60ha  20/10以下   6/10以下 ― ― ―  

合 計 約 1,258ha ― ― ― ― ―  

「種類、位置及び区域は計画図表示のとおり」 

理由 

 別添理由書のとおり 
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理 由 書  

 
 

 社会経済情勢の変化や土地利用の現況と動向に的確に対応するため、第１種

中高層住居専用地域の一部を第１種住居地域に変更を行う。 

 それに合わせて地区計画の決定を行う。 
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変更前後対照表（三木市） 

種 類 

 
面  積 

 
建築物の延べ面

積の敷地面積に

対する割合 

建築物の建築面

積の敷地面積に

対する割合 

外壁の後退 

距離の限度 

建築物の高

さの限度 変 更 前 変 更 後 

第１種低層住

居専用地域 

約  133ha 約  133ha 8/10以下 4/10以下 １．０ｍ １０ｍ 

約   23ha 約   23ha 8/10以下 5/10以下 １．０ｍ １０ｍ 

約  339ha 約  339ha 10/10以下 5/10以下 １．０ｍ １０ｍ 

小 計 約  495ha 約  495ha ― ― ― ― 

第２種低層住

居専用地域 

約   15ha 約   15ha  10/10以下 

 15/10以下 

  5/10以下 

  6/10以下 

１．０ｍ 

― 

１０ｍ 

１０ｍ 約   5.2ha 約   5.2ha 

小 計 約   20ha 約   20ha ― ― ― ― 

第１種中高層

住居専用地域 

約   18ha 約   18ha  15/10以下 

 20/10以下 

  6/10以下 

  6/10以下 

― 

― 

― 

― 約  121ha 約   93ha 

小 計 約  139ha 約  111ha ― ― ― ― 

第２種中高層

住居専用地域 

約   1.3ha 

約   18ha 

約   1.3ha 

約   18ha 

 15/10以下 

 20/10以下 

  6/10以下 

  6/10以下 

― 

― 

― 

― 

小 計 約   19ha 約   19ha ― ― ― ― 

第１種住居地域 約  112ha 約  140ha  20/10以下   6/10以下 ― ― 

第２種住居地域 約   41ha 約   41ha  20/10以下   6/10以下 ― ― 

準住居地域 約  － ha 約  － ha ― ― ― ― 

田園住居地域 約  － ha 約  － ha ― ― ― ― 

近隣商業地域 約   27ha 約   27ha  20/10以下   8/10以下 ― ― 

商業地域 約   6.1ha 約   6.1ha  40/10以下   8/10以下 ― ― 

準工業地域 約  306ha 約  306ha  20/10以下   6/10以下 ― ― 

工業地域 約   33ha 約   33ha  20/10以下   6/10以下 ― ― 

工業専用地域 約   60ha 約   60ha  20/10以下   6/10以下 ― ― 

合 計 約 1,258ha 約 1,258ha ― ― ― ― 
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東播都市計画地区計画の決定（三木市決定） 

 

名  称 青山７丁目地区地区計画 

位  置 三木市志染町青山７丁目の一部 

区  域 計画図表示のとおり 

面  積 約２７．９ヘクタール 
 
区 
域 
の 
整 
備 
・ 
開 
発 
及 
び 
保 
全 
に 
関 
す 
る 
方 
針 

地区計画の目標 青山地区は、昭和 50年代後半から平成初期にかけて土地区画整

理事業により開発され、現在まで低層戸建専用住宅等からなる閑

静な住宅団地として維持、保全されている。 

一方、市内の戸建て住宅団地では、少子高齢化の進行に伴う活

力の低下、空き地・空き家の増加等さまざまな課題が生じている。 

そのため、比較的広大な未利用地が残る本地区に、新しいまち

の機能を創出することで、住民の循環のきっかけをつくり、高齢

者が健康に暮らせるまち、若年層に魅力のあるまち、これらを目

標にまちづくりを進める。 

土地利用の方針 本地区は、多世代の住民が快適で安心安全に暮らし続けられる

まちの形成を図ることを目的とし、「研修施設地区」「多世代共生

地区」「文教施設地区」に分け土地利用を図る。 

地区施設の整備

の方針 

緑地を適正に配し、地区施設機能が損なわれないよう、維持・

保全を図る。 

建築物等の整備

の方針 

周辺の閑静な住環境と調和のとれた市街地環境の形成を図るた

め、地区ごとに「建築物の用途制限」を定め、各地区が担う役割

以外の建築物を抑制するとともに、「建築物の敷地面積の最低限

度」「建築物の高さの最高限度」「壁面の位置の制限」「かき又は柵

の構造の制限」を定める。 

 

 

 

地 

区 

整 

備 

計 

画 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

地区施設の配置

及び規模 

 緑 地    面積約７．８ヘクタール 

地

区

の

区

分 

地区の名称 研修施設地区 多世代共生地区 文教施設地区 

地区の面積 約１０．２ヘクター

ル 

約７．２ヘクタール 約２．７ヘクタール 

 

 

 

 

 

 

建

築

物

に

関

す

る

事

項 

建築物の用

途制限 

 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。ただし、市長

が良好な住居の環境

を害するおそれがな

いと認めるものは、

この限りでない。 

１ 建築基準法別表

第二（い）項第１

号から第９号に揚

げるもの 

２ 店舗、飲食店そ

の他これらに類す

る用途に供するも

ののうち建築基準

法施行令第１３０

条の５の３で定め

るものでその用途

に供する部分の床

面積の合計が１，

５００平方メート

ル以内のもの（３

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。ただし、市長

が良好な住居の環境

を害するおそれがな

いと認めるものは、

この限りでない。 

１ 建築基準法別表

第二（い）項第１

号から第９号に揚

げるもの 

２ 病院 

３ 老人福祉センタ

ー、児童厚生施設

その他これに類す

るもの 

４ 店舗、飲食店そ

の他これらに類す

る用途に供するも

ののうち建築基準

法施行令第１３０

条の５の３で定め

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。ただし、市長

が良好な住居の環境

を害するおそれがな

いと認めるものは、

この限りでない。 

１ 建築基準法別表

第二（い）項第１

号から第９号に揚

げるもの 

２ 大学、高等専門

学校、専修学校そ

の他これらに類す

るもの 

３ 病院 

４ 老人福祉センタ

ー、児童厚生施設

その他これに類す

るもの 

５ 店舗、飲食店そ

の他これらに類す
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階以上の部分をそ

の用途に供するも

のを除く。） 

３ 事務所の用途に

供する部分の床面

積の合計が１，５

００平方メートル

以内のもの（３階

以上の部分をその

用途に供するもの

を除く。） 

４ ホテル又は旅館

の用途に供する部

分の床面積の合計

が３，０００平方

メートル以内のも

の 

５ 自家用倉庫の用

途に供する部分の

床面積の合計が

１，５００平方メ

ートル以内のもの

（３階以上の部分

をその用途に供す

るものを除く。） 

６ スポーツ練習場 

７ 展示場 

８ 集会場 

９ 前各号の建築物

に付属するもの

（建築基準法施行

令第１３０条の５

の５に揚げるもの

を除く。） 

るものでその用途

に供する部分の床

面積の合計が５０

０平方メートル以

内のもの（３階以

上の部分をその用

途に供するものを

除く。） 

５ ホテル又は旅館

の用途に供する部

分の床面積の合計

が５００平方メー

トル以内のもの 

６ 公益上必要な建

築物で建築基準法

施行令第１３０条

の５の４で定める

もの 

７ 事務所の用途に

供する部分の床面

積の合計が１，５

００平方メートル

以内のもの（３階

以上の部分をその

用途に供するもの

を除く。） 

８ 農産物の生産、

集荷、処理又は貯

蔵に供するもの 

９ 前各号の建築物

に付属するもの

（建築基準法施行

令第１３０条の５

の５に揚げるもの

を除く。） 

る用途に供するも

ののうち建築基準

法施行令第１３０

条の５の３で定め

るものでその用途

に供する部分の床

面積の合計が５０

０平方メートル以

内のもの（３階以

上の部分をその用

途に供するものを

除く。） 

６ 事務所の用途に

供する部分の床面

積の合計が１，５

００平方メートル

以内のもの（３階

以上の部分をその

用途に供するもの

を除く。） 

７ 前各号の建築物

に付属するもの

（建築基準法施行

令第１３０条の５

の５に揚げるもの

を除く。） 

建築物の敷

地面積の最

低限度 

１６５平方メートル（ただし、公衆便所、巡査派出所その他こ

れらに類する建築物で公益上必要なものを除く。） 

壁面の位置

の制限 

１ 道路境界線及び隣地境界線から建築物の外壁又はこれに代わ

る柱（以下「外壁等」という。）の面までの距離は１メートル以

上とする。ただし次のいずれかに該当する場合はこの限りでな

い。 

 ①外壁等の中心線の長さの合計が３メートル以下であるもの 

 ②物置その他これらに類する用途に供し、軒の高さが２．３メ

ートル以下で、かつ、床面積の合計が５平方メートル以内で

あるもの 

壁面後退区

域における

工作物の設

置の制限 

計画図に示す幹線道路からの壁面後退区域には移動困難な工作

物（地下工作物を除く。）を設置してはならない。 

建築物の高

さの最高限

度 

建築物の高さは１６ｍ以下とする。 

建築物等の

形態又は色

１  建築物及び工作物の意匠、色彩等については、兵庫県景観

の形成等に関する条例第２２条第１項の大規模建築物等指導
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彩その他の

意匠の制限 

基準に準拠し、周辺との調和を図る。 

２  屋外広告物を設置又は掲示する場合は、兵庫県屋外広告物

条例施行規則第９条別表第１に定める第２種禁止地域等の基

準（屋外広告物条例第７条第３項の許可の基準）に準拠し、

周辺環境に配慮する。 

かき又は柵

の構造の制

限 

１  道路に面する垣又は柵（門柱及びこれに付属する部分を除

く）は、生垣又は見通しの妨げとならない構造とし、閉鎖感

のないよう意匠に配慮する。 

２  道路の隅切り部に車の出入り口を設置してはならない。 

その他 １  計画図に示す幹線道路に面する部分は植栽に努める。 

「区域及び地区整備計画区域並びに、地区の区分及び地区施設の配置は計画図表示のとお

り」 

 

理  由 

 

別添理由書のとおり 

- 9 -



理 由 書  

 
本市における大規模住宅団地は、昭和 40 年から昭和 55 年頃に開発された自

由が丘地域、緑が丘地域、その後昭和 50年代後半から平成初期にかけて開発さ

れた青山地域があり、低層戸建専用住宅を中心とした良好な住環境が形成され

ている。 

一方、これらの地域では少子高齢化の進行に伴う活力の低下、空き地・空き

家の増加等さまざまな課題が生じている。 

このような状況を踏まえ、当該地区計画においては、周辺の閑静な住環境と

の調和を保ちながら、新たな郊外型住宅団地のモデル街区の実現をめざし、い

つまでも住み続けられるまちをつくるために必要な要素「健康づくり、子育て

支援、人材養成、介護・福祉、多世代交流、移住・住替え」を加えることによ

り、多世代の住民が快適で安心安全に暮らし続けるまちの形成を図ることを目

的として地区計画を策定するものである。 
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