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河 原 田 幹 事  お待たせいたしました。本日はお忙しい中、ご出席いただき

ましてありがとうございます。  

 議事に入るまでの間、司会を務めさせていただきます、都市計画

担当課長の河原田でございます。よろしくお願いいたします。  

 幸田副区長は所用につき、本日は欠席とさせていただいておりま

す。 

 はじめに、本日は今年度最初の都市計画審議会でございますの

で、黒澤部長よりご挨拶を申し上げます。  

黒 澤 幹 事  ただいまご紹介いただきました、まちづくり推進部長の黒澤でご

ざいます。どうぞよろしくお願いいたします。本日はお忙しい中、

また、大変お暑い中、第 157回大田区都市計画審議会にご出席いた

だきまして誠にありがとうございます。  

 本日、ご審議いただく案件は、建築物の高さのルールの見直しに

向けた高度地区の第二次素案でございます。  

 本件につきましては、平成25年より有識者委員会を立ち上げ専門

的な立場から助言をいただき、見直しについて検討を進めてまいり

ました。 

 平成25年度に基本的な方針、平成26年度に基本的な方針を踏まえ

た第一次素案をそれぞれパブリックコメントや、区民説明会を実施

しながら策定してまいりました。  

 お手元の第二次素案は、昨年策定いたしました第一次素案を精査

し、調整を図ったものでございます。本日、委員の皆様のご審議の

ほど、どうぞよろしくお願い申し上げます。  

河 原 田 幹 事  次に、新任委員の皆様のご紹介をさせていただきます。  

 平成27年５月22日付で「区議会議員の委員」、平成27年４月１日

付で「区民または東京都、もしくは関係行政機関の職員の委員」の

交代がございましたので、ご紹介させていただきます。黒澤部長よ

り委員の皆様のご紹介をさせていただきます。机上に、「大田区都

市計画審議会委員名簿」を配付させていただきましたのでご覧くだ

さい。新任の委員の方につきましては、名簿備考欄に「新任」と表

示させていただいております。黒澤部長、よろしくお願いいたしま

す。 
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黒 澤 幹 事  それでは、お手元の名簿に従い、「区議会議員の委員」の皆様か

らご紹介させていただきます。  

 伊藤和弘委員。 

伊 藤 委 員  なんで新任なんですか。去年もいましたが。  

黒 澤 幹 事  一端任期が切れて、再任という扱いになっておりまして、規則上

そのようなご紹介をさせていただきます。  

 続けさせていただきます。伊佐治剛委員。  

 岡元由美委員。 

 田村英樹委員。 

 黒沼良光委員。 

 黒川仁委員。でございます。  

 続きまして、「区民または東京都もしくは関係行政機関の職員の

委員」をご紹介させていただきます。  

 髙𣘺直人委員でございます。  

 また、本日出席の幹事につきましては、資料の委員名簿の次に幹

事名簿ということで記載させていただいております。よろしくお願

い申し上げます。 

河 原 田 幹 事  新任委員の紹介は以上となります。  

 本日の諮問は１件となります。  

 それでは、会長、これより議事進行をお願い申し上げます。  

小 西 会 長  それでは、開会に先立ち、本日の審議会の成立につきまして事務

局よりご報告願います。 

河 原 田 幹 事  それでは、本日の審議会の成立につきまして、ご報告申し上

げます。審議会の成立要件につきましては、大田区都市計画審議会

条例第５条第２項において、「審議会は委員及び議事に関係ある臨

時の委員の２分の１以上が出席しなければ、会議を開くことができ

ない」と規定されています。 

 本日の委員の出席状況でございますが、委員 18名のうち、出席11

名、欠席７名によりまして、定足数を満たしております。また、本

日、傍聴申込数は６名となっております。  

小 西 会 長  ありがとうございました。ただいま事務局からご報告がありまし

たように、定足数に達しておりますので、本審議会は成立となりま
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す。 

 ここで第157回大田区都市計画審議会の開会を宣言いたします。  

 審議に先立ちまして、本日の審議会の議事録署名委員は伊藤委員

にお願いしたいと思いますが、よろしいでしょうか。  

伊 藤 委 員  結構です。 

小 西 会 長  ありがとうございます。伊藤委員、議事録の署名につきまして、

よろしくお願いいたします。  

 ここで、傍聴者の入室を許可します。  

（傍聴者入室） 

小 西 会 長  傍聴者の方々は入室されましたか。  

 それでは、本日の議題につきまして、事務局より報告願います。  

河 原 田 幹 事  本日は、諮問案件１件となっておりますので、よろしくお願

いいたします。 

小 西 会 長  それでは、これより本日の議案の審議に入ります。大田区長より

大田区都市計画審議会会長宛てに、平成27年６月26日付で第１号議

案、「東京都市計画高度地区の変更（大田区決定）に係る第二次素

案について」が諮問されましたので、これを議案といたします。  

 それでは、諮問文の朗読をお願いします。  

河 原 田 幹 事  それでは、諮問文の朗読をさせていただきます。お手元に配

付させていただきました、第１号議案の諮問文をご覧ください。 

 それでは、読み上げます。「東京都市計画高度地区の変更（大田

区決定）に係る第二次素案について」（諮問）。 

 都市計画法第21条第２項において準用する同法第19条第１項の規

定により、以下のとおり諮問する。  

 以上です。 

小 西 会 長  それでは、この議案を上程いたします。幹事より議案の説明をお

願いします。 

河 原 田 幹 事  では、第１号議案について説明させていただきます。まず、

資料確認をさせていただきます。事前資料１をご覧ください。Ａ３

の折り込みのもので、中央の下にページがふってあります。  

 １ページ目は、東京都市計画高度地区の変更に係る第二次素案に

ついてです。２ページ目が、第二次素案において見直した内容につ
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いてです。３ページ目が、第二次素案において見直しを検討した地

域の位置図。４ページ、５ページが、絶対高さの制限における特別

措置についてとなっております。 

 次に事前資料の２で、Ａ２版の第二次素案の原案。その次に、参

考資料で、建築物の棟数分布状況と指定値の関係となっておりま

す。 

 最後に、当日配付をいたしました資料として、平成26年10月22日

号のおおた区報を、第一次素案と比較できるようにお配りしてあり

ます。不足はございませんでしょうか。  

 それでは、お手元の資料、事前資料１に基づきまして説明させて

いただきます。 

 東京都市計画高度地区の変更に係る第二次素案についてでござい

ます。 

 導入する背景といたしまして、近年、産業構造の変化や建築基準

法の改正などもあり、これまで以上に中高層の建築が増えつつあり

ます。こうした中、区内の街並みも変わりつつあるという状況がご

ざいます。 

 また、大田区の絶対高さ制限につきましては、これまで地区計画

を基本として対応してきたところでございます。しかし、地区計画

につきましては、街区単位で土地利用を前提としているところがご

ざいますので、今日の建築事情を考えると、広域を対象として建築

物の高さによる環境の維持をしていくことは困難でございます。  

 こうした背景とともに、平成23年３月にマスタープランを改定い

たしました。その中で良好な街並みの保全、市街地環境の改善に向

けた取り組みといたしまして、地域特性を踏まえた建物の高さ、ル

ールづくり、これらの調査・研究の方針が示されたところでござい

ます。 

 この調査・研究を進め、さらに推進するため、昨年６月に有識者

会を立ち上げまして、これまで８回にわたる有識者会と都市計画審

議会への報告、住民説明会やパブリックコメントを行うなどいたし

まして、検討を進めてきたところでございます。  

 参考にお配りしました、おおた区報10月22日号をご覧ください。 
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 改めまして、絶対高さの基本的な考え方を説明させていただきま

す。導入背景や目的につきましては、今、説明させていただきまし

たとおりでございます。 

 区報の右側の高度地区について、説明させていただきます。高度

地区には、大きく分けて斜線型高度地区と絶対高さの高度地区と２

通りがございます。斜線規制型高度地区は、現在導入済みで、第１

種高度地区から第３種高度地区の３通りがございます。これは真北

方向に対する高さの制限で、いわゆる北側隣地に対する一定の日照

を保護するものであります。  

 図でご覧のとおり、第１種が一番厳しい規定となります。そし

て、第２種、第３種と徐々に緩くなってまいります。  

 このたび導入を考えてございます、絶対高さ制限の高度地区は、

その地域の容積率などを基準に、絶対高さとして高さを規制するも

のです。 

 区報の裏面をご覧ください。絶対高さ制限の基本的な考え方につ

きましてですが、指定区域といたしまして区内全域としますが、土

地高度利用が必要な地域や、既に建物の高さ 10メートルに指定され

ている地域など、上位計画や、関連法令などで建築物の高さに関す

る基準などが定められているところは、指定区域から除外しており

ます。こうすることで、都市計画として高度利用を推進していく地

域、住環境を維持していく地域など、マスタープランに合わせた土

地利用を誘導してまいります。  

 建築物の絶対高さの制限の指定につきましては、各々の用途地域

ごとに容積率、建ぺい率、斜線型高度地区、いわゆる北側斜線、地

域ごとの建築物の用途に応じた１フロア当たりの階高などを考慮い

たしまして、その地域における容積率が使えるよう配慮した上で、

基準の高さを設定しております。  

 絶対高さ制限における特例措置については、①の既存不適格建築

物については、今回の規制導入することで既存不適格となる建物に

ついて、財産権や旧耐震の建てかえなどに考慮しまして、１回の建

てかえに限り適用を除外するというものです。 

 ②の地区計画につきましては、都市計画決定により高さのルール
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が定められている場合は、その高さを優先するというものです。  

 ③の優良な建築計画は、一定規模以上の敷地において一定の空間

や植栽などにより、周辺市街地の環境の向上に配慮したものについ

て、緩和するというものです。  

 ④の区長の許可といたしましては、公益上やむを得ない観点か

ら、特例措置の適用として区長の許可を考えております。  

 続きまして、配付資料の事前資料１に戻っていただきまして、事

前資料１をご覧ください。 

 １ページ目の１から４につきましては、一次素案と変わらないた

め、割愛させていただきます。  

 ６の今後のスケジュールについて、説明させていただきます。本

日の７月30日、都市計画審議会に諮問させていただきまして、その

結果を受けて区として二次素案を決定いたします。その上で区民説

明会、パブリックコメントを予定しているところでございます。そ

の後、高度地区変更案を作成いたしまして都市計画審議会へ付議し

て、最終的には、平成27年度中の決定に向けてまいりたいという現

時点でのスケジュールでございます。  

 ５の見直し内容ですが、詳細をまとめてございますので、次の２

ページ目をご覧ください。 

 左側のほうで、ナンバー１からナンバー７までの検討見直しがご

ざいます。 

 まず、ナンバー１は、特別工業地区の指定値を25メートルから20

メートルにいたしました。これは有識者委員会より、特別工業地区

の現状において25メートルを超える建築物は共同住宅であり、工業

系の用途を前提とした建築物を25メートルとする妥当性は乏しく、

20メートルで支障がないというものです。  

 しかし、産業振興の観点から、大田区の関連計画の基本的な考え

方も大切にすべきであるとの意見を受けまして、指定値は20メート

ルとしまして、ただし書きといたしまして、共同住宅以外の用途を

有する場合は25メートルに緩和するというものです。  

 続きまして、ナンバー２につきましては、山王三丁目、池上通り

沿いに指定されている商業地域についてです。  
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 ３ページ左端の、ナンバー２とあわせてご覧ください。赤で囲っ

たオレンジ色の範囲についてです。有識者委員会から、隣接する第

一種低層住居専用地域に対する影響について、一定の仮設条件のも

と検証したところ、指定値を38メートルから30メートルに変更して

も、ほとんど変わらない結果となりました。このことから、マスタ

ープランの基本的な位置づけや、土地利用の現状、住環境への影響

を総合的に勘案いたしまして、指定値を38メートルのままで変更な

しといたしました。 

 続きまして、ナンバー３からナンバー５については、公募の区民

意見について検討し、特例措置として追加したものとなっておりま

す。 

 ナンバー３については、蒲田一丁目、三丁目に指定されている近

隣商業地域についてです。３ページのナンバー３とあわせてご覧く

ださい。赤で囲ったオレンジ色の範囲についてです。マスタープラ

ンの基本的な位置づけや、土地利用の現状、住環境への影響を総合

的に勘案しまして指定値を38メートルとしました。 

 ナンバー４については、大田区都市計画マスタープランにおける

中心商業市街地に位置づけられた商業系用途地域においては、総合

設計制度に準ずる建築計画について、区長が許可したときは特例と

して扱うというものです。  

 ３ページのナンバー４と合わせてご覧ください。赤い地域が、中

心商業業務市街地となっております。先ほどのナンバー３の地域の

一部もこのエリアとなります。  

 続きまして、ナンバー５についてです。耐震不足のマンションで

建て替えを促進するため、マンション建て替え円滑化に関する法律

が改正されまして、一定条件をクリアして認定を受けたものは容積

率が緩和されるというものです。国の施策との整合性を図りまし

て、この認定を受けた建築物について緩和するというものです。  

 続きまして、ナンバー６、ナンバー７についてです。これは地域

バランスを考慮して指定値を見直したものです。 

 ナンバー６は、羽田四丁目の近隣商業地域を30メートルから38メ

ートルに、ナンバー７は、北千束一丁目、二丁目の近隣商業地域を
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27メートルから25メートルに変更いたしました。  

 ３ページの右側をご覧ください。ナンバー６の羽田四丁目につき

ましては、右端のナンバー６の黄色太枠に示した箇所です。環状８

号線に沿って、南から20メートルから30メートルの間に指定されて

いる黄色の太枠で囲われた部分です。周囲の指定値にあわせて、30

メートルから38メートルに変更いたしました。 

 ナンバー７は、北千束一、二丁目について、同じく３ページ、右

下ナンバー７、黄色太枠に示した箇所です。隣接する第一種低層住

居専用地域に配慮しまして、27メートルから25メートルへ変更いた

しました。 

 最後に参考資料の建築物の棟数分布状況と指定値の関係について

説明いたします。 

 高度地区の導入を予定しているエリアについて、建築物の棟数分

布状況を、指定容積率と用途地域ごとに分類いたしまして、階数に

応じて分類した表となっております。  

 絶対高さの指定値を超える建築物の状況を把握するために、指定

値に応じ対応しました階数を赤線で表示しております。  

 表の見方といたしましては、一番上の段では、容積率が 150％の

第一種中高層住居専用地域で、指定値で換算すると５階建てまでが

指定値内で、６階建て以上が指定値を超えるものと想定しておりま

す。 

 ８階建てが１棟で、７階建てが８階建てを含み２棟、６階建て

が、７階、８階建てを含む３棟と、階数の大きいものから累計で表

示されております。 

 全地域の合計件数としましては、１階部分の合計した棟数となり

まして、今回表示が漏れて申し訳ありませんが、10万1,795棟が、

今回の指定値区域内の全体の棟数となります。10万1,795棟です。 

 右上の表２の指定値を超える建物の用途別状況が記載しておりま

す。集合住宅が全体の93.7％になっております。 

 既存不適格建物が、全部で 254棟であり、導入エリアの全体の建

物棟数に対しまして、約0.25％となる見込みです。 

 この建物の棟数の中には、今回の規制を導入しなくても、現行の
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法規制で既存不適格になるような建物も含まれております。  

 以上が二次素案についての説明となります。よろしくお願いいた

します。 

小 西 会 長  河原田幹事、説明は以上ですか。  

河 原 田 幹 事  以上になります。 

小 西 会 長  では、委員の皆様から、ご質問やご意見がありましたらお願いい

たします。黒沼委員。 

黒 沼 委 員  黒沼です。交代したものですから、一応確認を幾つかさせてくだ

さい。 

 一つは、この資料１の導入する背景と目的のところに関して、背

景には「建築基準法の改正等により」目的には、「住環境の悪化及

び高さに伴う建築紛争を未然に防ぐため」となっています。この二

つからは、あくまでも建築紛争での住民の立場に立った改定でなけ

ればならないと読み取ってまいりましたが、そうであるかどうかと

いうこと。 

 それから、建築基準法の改正と書いてあるんですが、その後の文

面とこの目的のところを見ますと、全体的には規制緩和と認められ

ます。つまり、高どまりになるのではないか。つまり、大田区内の

建築物が高くなる。それで、それでは困るから、大田区で高さ制限

をかけて、住環境、景観を保とうということでよろしいのかどうか

だけ、ちょっと伺っておきます。  

小 西 会 長  今のご質問に対して。河原田幹事。 

河 原 田 幹 事  今のご質問ですが、背景としましてこちらで書かれているよ

うに、産業構造の土地利用の多様化とか建築基準法の改正によりま

して、特に今まで想定していた高さ以上に高い建物が建ち並んでき

たという状況があります。そこにおきまして住環境の悪化について

ですが、捉え方にもよりますが、街並みの急激な変化及び高い建物

が建つと、日影、風害、眺望とか、圧迫感などいろいろな住環境へ

の影響が考えられます。そうした中で、紛争を未然に防ぐという観

点で、各地域においてあらかじめ絶対高さが示されることによりま

して、制限される建築物の高さをイメージしていくことが容易にな

ります。そういったことから、周辺住民間で共有することで理解が
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進んで、建築紛争に対して一定の予防効果が期待できるのではない

かと考えております。 

小 西 会 長  法の改正について。 

河 原 田 幹 事  法の改正についてですが、具体的な法の改正でいいますと、

天空率という新しい制度ができまして、今まで、例えば道路斜線と

か隣地斜線というものがありまして、隣地から何メートル離れたら

何メートルまでという形で、斜線型で規制されます。道路について

も、道路の反対側から斜線で高さが制限されるという状況になって

おりました。天空率というものを導入することによって、ちょっと

判定方法が複雑ですが、ドーム状に映された影のあいている率とい

うんですか。だから、単純に言いますと、横をあければ、上に伸ば

せるだとか、そういった形で天空になる率を求めて、高さを上に上

げられるという方法の法改正が出てきました。 

         そういったことから、今までこの地域でこんな高いものが建って

いなかったのに、なぜ、こんな高いものが建つのだとか、そういう

陳情関係も何件か出てきているところでございます。そういったも

のについて、地域特性を踏まえ、今回は用途地域や、容積率に基づ

いて、当然、容積率が扱えるものという前提の中で、高さの制限を

加えたというものです。 

小 西 会 長  黒沼委員。 

黒 沼 委 員  説明ありがとうございました。今の説明でいきますと、天空率を

含めて、建築主にとっては、やりやすくなったといいますか、その

ことによって、近隣の住民にとっては、今言ったように、意外とな

んでこんな高いのということを含めて、いろいろなことが出るな

と。そのために、ここの目的の建築紛争を未然に防ぐためにやった

のですということですが、そのためには、今までの大田区の地区計

画でやってきたんだけれども、そのやり方では、広域を対象とし

て、市街地の環境を維持していくことは困難となっていますと。 

         確認をしたいのですが、広域を対象としてというのが、地区計画

ではできなくなったといったところで、例もあれば教えてくださ

い。 

小 西 会 長  河原田幹事。 
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河 原 田 幹 事  広域を対象とした考え方ですが、地区計画は、ある一定の街

区を対象にして、住民の方々の同意を得て指定することですので、

方法論的には、全域を対象としてやることも不可能ではないんです

が、同意形成としては、実務上不可能に近いという形になってくる

と思います。そういった中で、まず、全て皆さんが合意できるも

の、高さ制限というものにはならないと思いますが、各地域ごとに

あわせた住宅系の地域なのか、工業系の地域なのか、商業系の地域

なのか、それとあと容積率、そういったものを勘案すると、最高で

ここまでは建てることができますという形で、用途地域ごとの絶対

高さのイメージがつけられるのではないかという考えでございま

す。 

小 西 会 長  黒沼委員。 

黒 沼 委 員  ありがとうございます。そうすると、第一次素案から今日の第二

次素案までの説明を受けたところによると、 25メートルの高さが結

構20メートルに変更されているという報告が一つと。  

 参考資料に基づく最後の説明ですけれども、左から低層建築物、

そして、中高層建築物と並んで、赤の境界の、今回、高さ制限をし

たところからの外れるものとなっているのだと思うんですが、実際

には、低層建築物が圧倒的に多いように受けとめられます。という

ことは、大田区の実際の状況は低層建築物が多くて、今度の高さ制

限が導入されますと、そこまでは建てることができるとすれば、こ

の低層建築物の場合、つまり、高どまりということで、全体として

は高くなると受けとめました。それが間違いかどうか含めてなんで

すが、そうすると、この目的のところ、今の大田区のそれぞれ住ま

いをもって、建築物がある場合に、個々の良好な町並みの保全や、

市街地環境の改善を図るためということが違うのではないか。この

どうしても解決できなかったんですけれど、教えてください。  

河 原 田 幹 事  確かに低層の建物、１階だとか２階建てというもの、あるい

は３階建ての戸建て住宅が一番多くなってくると思います。当然、

そのような高いところで規制をするんですが、２階建て、３階建て

でとまっている理由としまして、当然、建築基準法の中には先ほど

説明いたしました高度規制や道路においても、道路斜線などの制限
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も出てきます。そういった制限の中で、あるいは４階建て以上にな

ってくると、日影規制という規制も出てきます。そういった規制の

中で小さい敷地だと、多分絶対高さに至る前で、それ以上建てられ

ない状況になっているのがほとんどだと思います。  

         今回、絶対高さを入れることによって、基本的に絶対高さの限界

まで建てられるものについては、ある程度一定以上の広い敷地で一

定以上の道路が北側にあったりとか、道路があってかつ川があった

りだとか、いろいろな条件が重なった中で、その高さ以上に建てら

れるという敷地も出てきます。そういったときに、その地域に今ま

で以上になかった高さが出てくるという現象も出てくると思いま

す。その最高の高さを今回指定するという考えです。 

小 西 会 長  黒沼委員。 

黒 沼 委 員  ありがとうございます。そうすると、第一次から第二次における

この事前資料１の２ページ目の第二次素案において見直した内容に

ついて、一番右側に有識者委員会意見がございます。  

 例えば、塗り潰してあるグレーのところの、山王三丁目のところ

なのですが、一定の仮定のもとに検証したところ、その影響は指定

値を30メートルとしても、ほとんど改善されない結果となった。だ

から、38メートルはやむを得ないということにしたのだということ

で、この図を見せてもらいましたが、さっと見たところ、ナンバー

２が赤いオレンジ色のところだということですが、この隣に一挙に

緑の図があって、ここは多分住居地域で難しいところだと思うんで

すが、商業地域と住居地域がとなり合っていて、このような商業地

域で許可されてもその隣が一挙に住居地域で、大きな影響をこうむ

るのではないかと思います。そういう配慮はされたのか、この説明

だけではわからない。一定の仮定とは一体何なのでしょうか。とい

うのがわかりませんか。 

小 西 会 長  河原田幹事。 

河 原 田 幹 事  一定の仮定は、確かにここが商業系の地域ですぐ裏が第一種

低層で、そこに対して配慮が必要だろうという有識者の意見が出ま

した。それについて、まず仮定で30メートルの建物を一種低層に隣

接して、建物が建った場合の日影図を起こしています。当然、第一
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種低層のほうには、日影規制というものがありますので、その規制

値以内の高さでなければ建てられません。それに基づいた配置計画

をしました。そうすると、方位の関係もあるのですが、38メートル

でも、30メートルでも、すぐ隣接する地域においては、同じ日影の

検証として出てくるんです。 

 というのは、すぐ隣接するところは、38メートルだろうが、30メ

ートルだろうが、同じ影が落ちます。8メートル上の部分というの

は、もっとずっと離れた遠くのところに出てくるという結果が出ま

した。 

 これが、では１棟だったら今の結果かもしれないけれども、３棟

だとか、連続した場合はどうなるかともいわれまして、同じように

連続した建物でやっても、同じ結果になるということを検証し、 38

メートルから30メートルに落としたとしても、結果として同じであ

ることから、指定値をそのままにしたということです。  

小 西 会 長  黒沼委員。 

黒  沼  委  員   ありがとうございます。ただ、その説明ですと、納得できませ

ん。そんなことはあり得ないのではないのかな。つまり、高くなれ

ば当たり前のことですが、日照権も日影も、もちろん増えるし、１

棟じゃなくてこの絵を見る限り、全部ここに商業地域に38メートル

が建って、壁のようになったとすると、お隣の第一種低層住宅地域

ではその影響はもろに受ける。もしこれがそうではないというので

あれば、その地域にいったらすき間があって、住宅ではないので影

響ありませんよというぐらいのことしかないのかなということしか

考えられずに、この時間に来たのです。ここに空地があるなどと思

えないし、明らかに影響は、８メートルの違いというのは大きいと

思って、今の説明だと、建築主の立場に立ったようなやり方で、

個々の住環境を守る立場でいえば到底納得できない。 180度の違い

があるのではないかな。今度の高さ制限する目的にも違うのではな

いのかなというので、もう少しその説明だけではすっと納得できな

いんですが、どうですか。  

小 西 会 長  ほかに説明できる幹事の方いますか。  

         建築審査課長。 
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中 村 幹 事  建築基準法に関係するご質問ですので、建築審査課長のほうから

お答えさせていただきます。今回の最高限度高度の指定につきまし

ては、ここまで誘導するというものではありません。あくまでも既

存の高さ制限、日影規制、あるいは斜線型の高度規制はそのまま残

っております。既存の規制でも、ここの地域では建てられる建物と

いうのは決まってきます。ただ、その中でも、例えば山王三丁目に

おいては、38メートルを超えて建てられる敷地においても、38メー

トルに制限するということになっています。 38メートル以上超えて

建てられるものを38メートルに制限するというものですので、もっ

と低いものしか建てられないその場所においても、 38メートルまで

建てられるというふうに誘導するものではありません。  

小 西 会 長  黒沼委員。 

黒 沼 委 員  ありがとうございます。あと最後で、同じようなところで事前資

料１のところの４、絶対高さ制限における特例措置についてという

ことで、（４）区長の許可による特例というのがあります。区長の

許可ということだけで、何の条件で許可できるのかという区長に対

する制限がないとすると、何でもオーケー。区長さえ許可すれば何

でも、どんな高さでも、羽田空港がありますからその高さにもある

んですが、そういう意味にとれそうなんですがどうなんでしょう

か。 

小 西 会 長  河原田幹事。 

河 原 田 幹 事  事前資料の４ページを見ていただきたいのですが、ここの４

ページの左側です。絶対高さ制限における特例措置についてという

ことで、ここでもう少し詳しく載せております。  

 ①から④で、今言われたのが「区長の許可による特例」というも

のの中で、どういったものを考えているかというものが載っていま

す。例として今三つ挙げてあるのですが、公益上やむを得ないと認

めかつ良好な市街地環境の形成に資すると認められる建築物、また

は周囲の状況により環境上支障がないと認められる建築物。もう一

つが、「大田区マスタープラン」に定められる、先ほどこれは今回

の変更部分なんですが、「中心業務市街地」の位置にある商業系用

途地域において、総合設計制度に準じた建築物で、市街地の環境の
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整備改善に資すると認められるもの。あともう一つが、マンション

建てかえ円滑法に基づく許可を受ける建物で、市街地環境の整備改

善に資するものと認めるもの。こういったものを想定しています。 

小 西 会 長  黒沼委員。 

黒 沼 委 員  一応私も見たんですが、結局この文面によると、または周囲の状

況等により環境上支障がないと認められる建築物、そこが曖昧な感

じがするんです。公共上やむを得ないというと、大田区がやるもの

は何でもオーケーということで、民間は規制があるかもしれないけ

れども大田区の開発、これはどこかと聞いたら、蒲田駅と大森駅の

周辺だというんですね。そうすると、ああ、そうかと。これが区長

が、公共上と考えると、可能なぎりぎりなところまで高さはできる

んだなと。そのためにこれは出されるのかなと思わざるを得ません

でした。 

 ここの二つ目の赤のところの市街地の環境の整備、改善に資する

と認められるもの。これもすごく広くてほとんどできそうだと、考

えていることが。 

 ですから、高さ制限の全体のところで特例をつくって、区長が許

可すれば、（１）、（２）、（３）のところでできるとなると、こ

の考え方でいけば、ほとんどできる。こういうふうに受けとめてい

いか。 

小 西 会 長  河原田幹事。 

河 原 田 幹 事  特に区長の許可による特例につきましては、建築物の高さに

ついてはいろいろな状況が考えられます。その中で本当に、例え

ば、相当広い敷地の中で高さ制限が超えたとしても、まるっきり影

響が出ないなどいろいろな状況が考えられます。当然、今、委員が

言うように、区長がやると言ったら、何でも建てられるだろうとい

うところもありますので、区長の許可の特例においては、第三者機

関にある建築審査会の同意を求めるということで、万が一行政が勝

手なことをやったとしても、審査会の同意がなければ許可として認

められないという条件も付して考えてございます。 

小 西 会 長  黒沼委員。 

黒 沼 委 員  最後ですけれど、建築審査会、非常に重要であるのですが、今の
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原子力規制委員会を例にするわけではないんですけれども、いろい

ろなことが考えられます。それでも住民の方が納得しない場合、建

築審査会が通してもそれでもできないと、裁判しかないのかなと思

うんですね。ですから、もう少し建築審査会のみならず、関連する

住民及び関係者における民主的なねばり強い話し合いのような第三

者機関を設けたほうが、みんなでつくっていく大田区のまちづくり

という意味合いにおきまして、それを支持を受けて、区長は気持ち

よく特例を措置してつくり上げていく。摩擦を可能な限り防ぐ、紛

争も防ぐ。そういうシステムは審査会だけではなくて、住民の声が

生きる制度はないものかなと、全国の例もまだ調べ尽くしていない

んです。そういうのは論議されていないんですか。  

小 西 会 長  河原田幹事。 

河 原 田 幹 事  例えば、住民の同意という考え方もありますが、住民の同意

となりますと、一人でも反対がいたら建てられないだとか、そうい

う状況に陥ることが多々あります。そのために第三者として、公平

な目で見られる機関といたしまして、建築審査会というものを想定

しております。 

 例えば（２）の「大田区都市計画マスタープラン」に定める「中

心業務市街地」ということで、今回、追加して特例許可に加えたも

のにつきましても、先ほど説明させていただきましたように、都市

計画マスタープランの中でも中心業務市街地で、ある程度高層の建

物とかを誘導する地域、なおかつその中でも、商業系でないと高層

系は誘導できません。そういったものを想定して、総合設計制度と

いうものにつきましては基準の公開空地なりをあけることや緑化率

を上げるなど、公共的に配慮したものについて高さを緩和する、そ

ういう制度になっております。あくまでも勝手にやるとか、そうい

ったことではありません。  

小 西 会 長  黒沼委員。 

黒 沼 委 員  建築審査会で、こういう役割を果たしたときがあるんですよ。だ

から、安心してくださいというのをさすがだなという、何か例があ

りますかね。いつでも、はいはいなんですかね。 

小 西 会 長  よろしいですか。黒沼委員の最後のご質問は、ご質問なのかご要
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望なのかによって、多分回答を要するかどうかという話になるのだ

と思うんですが、ご要望として受けとめて、この審議会の記録に記

すということでよろしいですかね。  

黒 沼 委 員  結構です。というのは、この高さ制限というのとは、ずれるかも

しれませんので。 

 ただ、これでストッパーとなるんですよということを聞いても、

しかし、建築審査会なるものがこれまでも果たしてきたし、そうで

すよというのはまだ納得できません、聞きましたから。参考で結構

です。 

小 西 会 長  だから、ご質問に対する回答が不十分な面があるとしても、今お

っしゃった意見がご要望であれば、それはそれとして、審議会の記

録に残すということだと思うんですが、そういう取り扱いでよろし

いですか。 

黒 沼 委 員  はい、結構です。 

西 山 幹 事  すみません。委員長、１点よろしいでしょうか。冒頭、黒沼委員

のほうから、この制度の導入は規制緩和、また、建物の高さの高ど

まりにつながるものではないかというご質問、趣旨いただきました

けれども、この高度地区といいますのは、大田区の都市計画の用途

地域ということで各地域ごとに用途地域が定められ、その中で容積

率ですとか建ぺい率を決めているところでございます。  

 今回、高度地区というのは、用途地域を補完して高さのルールを

入れるというものでございまして、恐らく黒沼委員は、容積も緩和

になるのではないかなという、延べ床面積もふやす。そういう制度

ではございません。あくまでも延べ床面積、容積率は変えない中

で、高さのルールを決めていこうというものでございますので、ち

ょっと補足させていただきます。  

小 西 会 長  馬場委員。 

馬 場 委 員  １点質問と１点意見を言わせていただきたいんですが、まず、１

点目の質問なんですけれども、大田区における住環境の悪化及び高

さに伴う建築紛争という言葉が目的の中であると思うんですけれど

も、具体的に大田区の中で何件ぐらいという数字上、お教えいただ

けますかという質問が１点。  
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 あと意見が、私は今回の規制は、大田区の用途地域というのは入

り乱れておりまして、実際、建物をこの高さまで建てること自体が

もう難しいのではないかな。  

 一部天空率などを使って高い建物があると思うんですけれども、

私は、若い世代からすると一つのランドマークになっていく。格好

いい建物、もしくは単純なタワーだけではなくて、何か建築家とか

がしっかりとデザインをして、天空率を使って、ランドマークにな

るということを考えると、できれば大田区が国際化になって、これ

からオリンピックに向けて、また、観光都市ということを向けると

何か一律同じ高さでなっているというだけではなくて、色がいろい

ろ変わって見える東京というのを見せていただきたいなというのが

意見であります。 

 １点目の質問のほうをお願いいたします。  

小 西 会 長  質問が初めの１点ということですね。河原田幹事。 

河 原 田 幹 事  近隣紛争の状況ということでございますが、今、大田区のほ

うで建築相談という係がございます。そこに寄せられた件数といた

しまして、平成 26年度で 24件、平成 25年で 26件、平成 24年度で 28

件、平成23年度で32件、平成22年度で28件という紛争が寄せられて

おります。 

 ただ、必ずしもこれが全てにおいて、高さに関するものかという

と仕分けが紛争の中では難しくて、高さだとしても隣に３階建てが

建つとか、４階建てが建つというものであっても、紛争が起きてい

るので、絶対高さに対しての紛争とこの件数が必ずしもラップする

というわけではございませんが、近年の紛争件数としては、今言っ

た件数です。 

小 西 会 長  馬場委員。 

馬 場 委 員  では関連なんですけれども、今回の高度規制をかけることによっ

て、紛争は特に変わる可能性がないとなると、無駄な時間になって

しまうのかなと私は客観的に今回感じてこれを拝見しております。  

 以上です。 

小 西 会 長  どうします。回答しますか。河原田幹事。 

河 原 田 幹 事  確かに必ずしも劇的に件数が減るということについては、考
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えるところはあると思われます。  

 今、我々のほうで考えておりますのが、まず、用途地域や容積率

というもので、ある程度高さがどの程度まで地域的に建てることが

できるのかというものを、今まで法改正がなくても一般の方がイメ

ージするのは難しいのかなと思う。なおかつ、天空率とかいろいろ

な法改正ができたことによって、高さをイメージするというのはも

っと難しくなってきたと思います。その中において、地域の用途地

域や容積率にあわせた、当然、容積率が使えないともともと都市計

画で決定した意味がありませんので、それを使える前提の中での最

高の高さ、この地域はここまでは建てられるというものを住民の中

で共有できれば、ある程度一定の効果として予防効果が出るのでは

ないかと考えております。  

小 西 会 長  伊藤委員。 

伊 藤 委 員  今の話も、いろいろと細かいことをいうとおかしな話をされてい

るんだけど、さっき答弁の中で、今までこのような高さのものが周

囲にありませんでしたという陳情が幾つもありましたとおっしゃっ

たけど、僕は聞いたことないけど、どこにどういう陳情があった

の。 

小 西 会 長  具体例ですね。河原田幹事。 

河 原 田 幹 事  私の記憶があるのは、池上のほうで、呑川に面したところの

マンション、あと山王のマンション紛争関係は記憶にございます。 

伊 藤 委 員  その程度のことをこういう場で、いかにも一般的な話のようにす

るのはいかがなものかと思っているんです。  

 それから、最初から言うと、この件について去年の都計審の場で

も、わからないところがあるからということで賛成できないという

話を申し上げたんだけれども、その後も、一向にそのことを説明し

てもらえない。三、四カ月に一度ぐらい来てもらって、説明しよう

とされているんだけど、同じ資料を毎回持ってきている。これでは

わからないと言っているのに、また同じ資料を持ってきて同じ説明

をする。それが二度か三度あったというだけで、結局いまだに納得

できる答えがないのでここで改めて聞こうかなと思うんだけど、先

ほど１点は、先ほどの建築紛争の二つの目的のうちの一つの、建築
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紛争の予防というのは、まさに事務方がおっしゃったとおりつなが

らないのではないかと。目的として、大した目的、効果が挙げられ

ないのではないかという、さっきも26年度24件、25年度26件とおっ

しゃったけど、その高さ全部調べてあるんですよ。半分以下が 20メ

ートル以下なんです。それで27メートルまで考えると、８割、９割

が入ってしまう。だから、この計画は少なくとも建築紛争予防には

つながらない。これは間違いないこと。それを自分で理解している

話だよね、事務方は。担当者だけではなくて。 

 本当に今の担当者は今月から急に人事異動で、どうしてこの時期

にかえるのかと思うんだけれども、人事異動で来たばかりだから、

今の担当者にだけ言っているのではなくて、今までずっとかかわっ

てきた両隣に言っているんだけど、こういうどうしても必要なもの

であるならば、なぜ必要なのかということを、きちんと、少なくと

も審議員のメンバーには納得してもらうまで説明しなくてはだめだ

と思います。その努力が全くないわけ。  

 もう一個のほうの目的である、住環境の悪化を防ぐためという目

的があるけれども、これもただ高いだけで、高い建物は住環境の悪

化なのだと決めつけるのはいかがなものかと思う。  

 先ほど、馬場委員がおっしゃったとおり、高くてもすばらしい建

物もある。そのかわり、27メートル以内であってもこれはまずいぞ

というのもあるでしょう。高いから環境の悪化ではないんだと思

う。まして、さっきの説明にもあったけれど、建築基準法の改正に

より高い建物が最近出てきていて、手を打たなければならない時代

になったという言い方をしているけれど、これは国の法改正に対し

て批判をしている。否定をしている話になるのではないかと。そも

そも総合設計や天空率の考え方というのは、住環境をよくしようと

思って国が導入しているわけですよ。日本の国は、そういう方向に

これから進むんだということでみんなが合意してつくっている法律

なわけですよ。それに対して、大田区の職員がそれは悪いことなん

ですというようなニュアンスを持っていいんだろうか。高いものは

全てだめなんですというようなニュアンスを持っていいのだろうか

と思います。 
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 そもそも総合設計や天空率は住環境をよくするためのものなんだ

という、そこを勘違いしないでほしいと思います。  

 その２点の目的がいずれにも達成できないとなると、そもそもこ

の計画自体をする必要はないのではないかとずっと聞いてきた。１

年間ずっと聞いてきた。そうではないんだと、絶対必要なんだとい

う答えを持ってきてくれというのを何回も頼んだはずですよ。で

も、結局、きょうに至るまではその答えは出てこなかった。それ

で、もう事務方は諦めました。 

 きょうは学識の先生にそれを聞こうと思って、楽しみにしてきた

んですけれども、この数。先生は建築士の先生でいらっしゃいます

よね。だから、現場のことは詳しいかもしれないけれども、そもそ

もの考え方的にはこっちの学校関係の先生なのかなという思いがあ

って、誰か一人くらいは来るだろうと思って、この全員が欠席する

という、こんな状態でいい答えは出ないでしょうと。聞きようがな

いんだもの。 

 やはりこれは一回なしにして、最初からもっといいものを、みん

なが納得できるものを、こういう大事な会に欠席しない先生だけ集

めてやりましょうよ。こういう大事な会を軽んじてもらっては、大

田区としては非常に困るんだという思いがあります。  

 それともう一個、今のままで不適格となるという、計算上、建物

がうちのまちにもある。どうも大幅に減る。２回目の建てかえのと

きには、大幅に低くなる。今の３分の１ぐらい削らなくてはならな

くなる。だけどその建物に対して、今うちのまちで、まちの中にい

るのだから間違いないけど、町の中でこれは高過ぎるよとかこれは

環境を壊しているよという人は一人もいないんですよ。逆に想像し

て、建てかえのときに、それが20メートル低くなって３分の１低く

なったときに、どれだけデブな建物になってくるのか。今、上にい

ったおかげで、前に公園をつくってくれてあって、そこの公園で誰

でも入れるような公園、広場になっている。これがなくなって、隣

にもくっつくせいで、隣のマンションの下のほうには当然日影がふ

えますよ。住環境の悪化を招くような計画になるのではないかとい

う心配が非常にある。 
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 目的が全く狂っている上に、悪い結果をもたらす可能性があると

思うので、私はいまだに賛成はできない。できかねる。はっきり申

し上げます。 

 以上です。 

小 西 会 長  河原田幹事。 

河 原 田 幹 事  まず、国の法律、法改正に反しているのではないかというお

話についてですが、確かに天空率の考え方自体を大田区として全部

否定しているわけではなくて、当然、規制値以内でも天空率とか有

効に使って設計というものもできると思います。高さについての高

どまりというか、容積率を使える前提での高さというものを意識し

まして、絶対高さというものを考えたつもりでございます。  

 委員がおっしゃるとおり、高いものが全て悪いとは私も思ってお

りません。高いものについても周辺に配慮して、今言われたような

公開空地であるとか、そういったものをもったものについて緩和で

きるような形の緩和措置ということで、今回、緩和のメニューとし

て入れたつもりでございます。 

 建てかえるときに建て詰まりがおこるのではないかというお話の

中でも、今回の絶対高さについては、容積率を加味した中で建ぺい

率も目いっぱいの建ぺい率で検討したわけではなく、現在のその地

域における平均建ぺい率を算定しました。そこで容積率に対して、

どれぐらいの高さであれば大丈夫なのかというものを算定した中で

高さの制限を決めておりますので、今以上に建て詰まりになるとい

う事態は抑えられるのではないかと考えております。  

小 西 会 長  伊藤委員。 

伊 藤 委 員  余り技術的な話をしても、ごまかされるようでやらないけれど、

でも、今は総合設計を使って容積率は緩和されているんだよ。それ

を考えたら、低くしたらやはり詰まっちゃうんだよ。その辺はちょ

っと間違えている。 

 それから、さっき自分で言っていた、今残された最後の効果は、

みんなが自分のエリアが何メートルまでしか建たないということを

知ることだという、最後、それしか意味合いがないようになってい

るけれど、それすらあれだけ特例があったり、区長の意思があれば
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ということになると、実は建ったのではないかということが起きて

しまう。こんなに特例をつくらなくはいけない計画は、そもそもだ

めな計画なんだと思います。 

 以上です。 

小 西 会 長  今のはご質問ですか。 

伊 藤 委 員  いえ、違います。意見として言わせていただきました。  

小 西 会 長  意見として受けとめさせていただきます。日野委員。 

日  野  委  員   ３分の１も減るのはちょっと問題なので、言ったほうがいいで

す。どこのどこだと言って、下手すると、有識者委員会さんが計算

を間違えているかもしれないので、３分の１というのは結構な数な

ので、それはこの地区のここはどうもおかしいぞと言ったほうがい

いと思います。 

 一つは、こういう方がいらっしゃるのであれば、有識者委員会の

方の代表の方とかを呼ぶわけにはいかないのですか。それをしてい

ただけるのだったら、それはありだと思う。 

 私、それ以外に気になっているところがあって、今、オリンピッ

クの競技場もちょっと揺れていて、千駄木に１個だけではないかも

しれないみたいな案が出ている中で、羽田と蒲田を結ぶ線ができる

とかというのも、それも地下につくるか上につくるか、コストの問

題でまだ揺れているので、そういった区の対応に対しての特別な施

設というのはこの区長対応の施設に当たるのかどうか、どのように

考えていらっしゃるのかということと。  

 あともう一つは、１個減った、25メートルから20メートルに減っ

たところからちょっとかかってくるのですが、海辺側で、避難タワ

ーみたいなものをつくる計画は大田区は特にないのかどうかで、20

メートルとか、海に一番近いところで、黄色い地域とかでも 20メー

トルの高さで、あと昭和島のほうに面したところもグレーのところ

で20メートルとかあります。こういうところの住民の人が避難タワ

ーを要望したときに、20メートルの高さで抑えられたらそれで避難

できるのかということで、そういう施設というのは、区長の許可に

なるかというところが気になります。 

         そういう特別な災害とか、そういうことに対応したものとかは想
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定されて、それは特別に見ているとかというのがあるかどうかを聞

きたかったのですけれども、お願いします。  

町 田 幹 事  私、町田と申します。私は６月まで、防災の担当をしてございま

したのでお話をさせていただきます。沿岸部あるいは島部において

も、大田区で想定される津波というのは高い津波が来ないと。それ

は東京湾の形状から、そういうふうに想定されていますので、避難

タワーのようなものや高知県や関西地方でつくるような高い建築物

をつくるという考え方がないのです。ただし、そうは言っても津波

で一部水門が閉鎖されないときには水が少し浸水してくることがあ

るので、学校ですとか今ある施設を避難ビルとして指定しているも

のはございます。 

小 西 会 長  半分答えがあったような、半分答えが足りないような気がするん

ですが、よろしいですか、回答としては。  

 ほかに、今のご質問に対する回答はありますか。  

日 野 委 員  あとオリンピック関連で、特別に、要は背の高いビルとかをつく

らなくてはいけなくなることがあった場合にというのは。  

小 西 会 長  私が指名しますので、河原田幹事。  

河 原 田 幹 事  オリンピック関係で、仮に規制区域内で何かやらなくてはい

けないといった場合についても、当然、公共のものだから、近隣関

係に影響を及ぼしていいとは思っておりません。先ほどの、区長が

認め公益上やむを得ない場合で、かつ近隣にきちんとした配慮がさ

れているかとか、現状の建物がどういうものが建ち並んでいるかだ

とか、そういったものを総合的に勘案した中でないと、幾ら公共の

ものだといっても許可できないと考えている。でないと、当然建築

審査会のほうも同意をしてくれないと思っております。 

日 野 委 員  それは工作物では。 

河 原 田 幹 事  建築物だけですので、建築物以外の工作物についての規制で

はございません。 

日 野 委 員  ありがとうございました。 

小 西 会 長  ほかの委員の先生方。岡元委員。  

岡 元 委 員  新任でございますので、過去にもお話があったかもしれないので

すが、既存不適格の建築物というところ、先ほどの 254だと思うの
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ですけれど、これ１回だけは建てかえられるということですが、そ

の１回しか建てかえができないわけなんですけれども、こういうケ

ースでそれぞれの個人の資産といわれるものがなくなってしまう。

こういうことを補償するというか、そんなことというのはあるので

しょうか。 

小 西 会 長  河原田幹事。 

河 原 田 幹 事  既存不適格のものについて、財産権の保証というものについ

ては都市計画の決定ですので、考えてはございませんが、当然財産

権のほうも配慮いたしまして、まず１回についての建てかえは認め

ます。また、ボリューム的には、本来、容積率までの建物は建てら

れると考えておりますので、そこまでの財産権の侵害にはならない

のではないかと考えます。  

小 西 会 長  岡元委員。 

岡 元 委 員  いやいやという感じですけれど。 

 例えば１回建てかえて、50年、60年後にはまたなくなってしまう

ということですから、当然資産は受け継がれていくもの、相続など

されるものと考えれば大きな問題だと思うんですね。これは仕方が

ないんですよと言われて、そうですかというふうに自分の立場に置

きかえてみたら、そうは言えないかなと思います。それにかわる何

らかの保証ということはしなくてはいいのでしょうか。  

 特にパブコメということはされたんですけれども、先ほどのあっ

た、既存不適格の対象になる 254件の方とか、そういう方々のまさ

しくお宅がこの既存不適格になって、１回の建てかえは別枠になり

ますよというようなところに、アンケート等をとったようなことは

ありますでしょうか。 

小 西 会 長  西山幹事。 

西 山 幹 事  今、既存不適格が予定される建築物に対するアンケートというこ

とでございますが、アンケートということでは実施はしていないと

ころでございます。 

小 西 会 長  岡元委員。 

岡 元 委 員  ご意見は伺ったのでしょうか。  

小 西 会 長  西山幹事。 
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西 山 幹 事  直接的にご意見ということでは伺っておりません。  

小 西 会 長  岡元委員。 

岡 元 委 員  つまり、これによって財産権を侵害されるであろう方々のご意見

がないまま、 50年後、 100年後の大田区の都市計画にかかわること

を、今決定をしなければならないという、私たちが責任をどこまで

持つのかという非常に重い決断という形で考えておりまして、正直

なところ自分では決断できないと思います。その大きな原因として

は、当初の皆様からお話が出ているとおり、目的、何のためにこの

皆さんの目的がもう一歩、まずはこの審議会の私ども委員が納得し

切れていないというところが、非常に大きな課題であると考えま

す。 

小 西 会 長  最後のは意見ですよね。  

 ほかの委員の方。伊佐治委員。 

伊 佐 治 委 員  私も初めての都計審なので、ちょっと曖昧な意見になってし

まうかもしれないのですが、まさに皆さんがおっしゃっているとお

りこうした制度論をつくっていく中で、特例措置がこれだけあると

いうのは、制度として適正ではないという判断をせざるを得ないと

思います。 

 そもそも、こうした区長の許可による特例とかさまざまな特例が

認められている中で、年間数十件の紛争が起きるという、先ほどお

話があったのですが、河原田課長の答弁の中でも、地域によってい

ろいろな環境があるので一概には言えないとかというお話がありま

した。だったら、逆にいえばそうした紛争に対する対応を考えてい

ったほうが、わざわざこうした一定の基準を定めるよりも、私はよ

り効果的に住民の皆さんに働きかけることができるのではないかと

思いますが、いかがですか。  

小 西 会 長  河原田幹事。 

河 原 田 幹 事  個別対応については、今までもやってきたところでございま

す。例えば、今の規制も最低限の規制として考えておりますので、

当然、それ以上地域的にはもっと抑えたい地域だとか、逆にもっと

高くやっていきたい地域というのもあると思います。そういったも

のに対しては、先ほどの地区計画というもので、例えば低層系で抑
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えたいというものを地域の方々の同意のもとで、もっと低層系で抑

えようよということの地区計画や、もしくはもっと高度利用してい

くような地域として、これから変えていこうよという形での地区計

画という形のメニューもございますので、そういった対応で考えて

おります。 

小 西 会 長  伊佐治幹事。 

伊 佐 治 委 員  今、伊藤先生が横でおっしゃっていますけれども、まさにそ

れを考えるのであれば、それでいいのではないのというのが結果と

して出てしまうと思うんですけれど、自身でそれを言っていてどう

思いますか。 

小 西 会 長  河原田幹事。 

河 原 田 幹 事  あくまでも最低限の基準として、地域の指標としては必要だ

と思っておりますので、決めることが必ずしも無駄だとは思ってお

りません。 

小 西 会 長  黒澤幹事。 

黒 澤 幹 事  地区計画という手法がある中で、なぜということを含めて多々い

ろいろとお話をいただいていますので、何のため、何をねらっての

ことなのかという部分でざくっとした話になるんですが、やはり大

田区の土地利用の特徴は、改めて私が申し上げるまでもなく12の用

途地域全てがあって、非常に多様な土地利用が行われていることか

なと思っております。 

 今回の高さ制限の導入の内容も、それぞれの用途地域、特別工業

地区も含めた、相当きめ細かな分け方で数値をご提案させていただ

いています。それによって、突出した建物の急な現出というのを防

ぐという要素も含めた町並み、景観の保持、あるいは住環境の悪化

を防ぐというところが今回の主な目的なわけですが、町並みがどう

あるべきかということについて、確かにいろいろな考え方、評価、

価値観があるというのも委員のご指摘のとおりだと思います。  

 ですから、私どもがご提案しているのは、非常にざくっとした緩

い一つのベースとしての高度地区規制ということで検討しておりま

して、当然、土地利用上、高度利用をもっと促進すべき中心拠点、

蒲田、大森、そういった部分を含めて適用除外のところもつくって
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おりますので、全体としていえば、高度利用を図りつつかつ住環境

を守るべきエリアについては最低限の規制を導入し、めり張りのあ

る土地利用を誘導するというそういう趣旨で、この間検討をしてき

ておりますので、そういった位置づけでの制度ということでご理解

いただければと思っております。  

 なお、一つだけ補足で、不適格建物の棟数が非常に多いのではな

いかというご指摘は非常に重たいとは思っております。全体として

のパーセントでというと、それほどの数字ではないのですが、 254

という数字は、それなりの数かなと。  

 この不適格建物についての特例についての、 23区のほかの指定状

況を参考に調べましたのでご報告申し上げますと、現在、スポット

指定２区を入れて、13の区が絶対高さ制限を導入しておりますが、

そのうち１回も特例を認めないのが港区、それ以外の 12の区につい

ては、同様に１回だけの特例というような制度になってございま

す。 

小 西 会 長  伊藤委員。 

伊 藤 委 員  黒澤さん、254なんかちょっとだからいいんだよという、そうい

う発言はまずいだろう。254棟だよ。住んでいる人にしたら、2,000

人や 3,000人はいるはずだよ、マンションだから。そういう人たち

を、区の職員が、そのぐらいのことはいいんですよと言っていいの

かね。そんなことが許されるのかね。それはざっくりとした話です

がと言いながら、その人たちにしてみたら大変な問題ですよ。自分

がそこに住んでいたこと考えてみなさいよ。本当に黙っていられる

話ではないでしょう。そんな簡単に考えているのだったら、やらな

いほうが絶対いい。やっちゃだめ、今の言葉を聞いて、絶対やっち

ゃだめと思った。さっきまではもしかしたらと思っていたんだけ

ど、今はっきりやるのやめよう、これは。  

小 西 会 長  黒澤幹事。 

黒 澤 幹 事  すみません。言葉が足りなかったかもしれませんが、 254という

数字は、大変大きいものとして受けとめてございます。  

小 西 会 長  日野委員。 

日 野 委 員  要望なんですけれど、これいつもいただいて、用途地区がかぶっ
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てくるので結構見づらくて、すごく大田区は細かく分類しているの

ではないかと見えてしまうんですが、実は高さでいくとそれほどこ

こまで細かくないので、これとは別に高さだけの色分けはしてもら

うことはできないのですか。そうすると、もっと大田区の全体の高

さが、この辺低いんだなとか、この辺高いんだなというのがわかる

と思うのですけれど。 

小 西 会 長  河原田幹事。 

河 原 田 幹 事  今、配付しているＡ２のものですが、これは用途地域ではな

く、これが絶対高さを用途地域にあわせて色分けしたものです。一

応参考にお手元に用途地域図もございます。  

小 西 会 長  日野委員。 

日 野 委 員  今は用途地域が重要なのではなくて、用途地域も重要なんだけれ

ど、高さがわからなくて、結局、用途地域が違っていても同じ 20メ

ートルの地域とか、25メートルの地域だって結構あるので、その部

分を抜いた高さだけの色分け図というのがあると、自分たちが暮ら

しているこの辺は住宅だから低いんだなとか、この辺商業地だから

高いんだなとかいうのが、もっと明確に出てくるのではないですか

というご要望ですが。 

小 西 会 長  そういうご要望です。理事者のほうで回答がありますか。  

河 原 田 幹 事  今後、表示の仕方については検討させていただきます。  

小 西 会 長  あとご意見のある委員の方々いらっしゃいますでしょうか。あと

の委員の方はよろしいでしょうか。  

（「なし」の声あり） 

小 西 会 長  それでは、結論に至りたいと思いますが、今までの委員の方々の

ご意見と理事者の回答を聞いておりますと、いまいち焦点が絞られ

ていないと。説明内容が十分に伝わっていないというような感想を

受けざるを得ないと私は感じております。  

 あと提出された資料、その他、本当に適切に表現されているのか

どうかということについても、若干問題があるのかなという印象を

受けております。これは、この場で可否をお聞きした上で結論を出

すということは、少し時期尚早にすぎるのではないかという考えを

私は抱いております。 
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 結論の求め方についてご意見がありましたら、どなたでも結構で

すのでご発言いただきます。 

伊 藤 委 員  式次第にも採決がありますので、予定どおり採決をお願いしたい

と思います。 

小 西 会 長  わかりました。私から何も提案をしていないのですが、実は私と

してはこの煮詰まり方では暫時保留をして、次回の審議会に挙げて

いただくというのがいいのかなと思っておりましたが、伊藤委員か

ら今そういうご意見が出ましたので、まず伊藤委員のご意見につい

て、賛成の方挙手願います。  

黒 沼 委 員  理事者の回答はないんですか。検討しますということがあれば、

会長の提案も。 

小  西  会  長   それは後にしてよろしいですか。今、ちょっと私の感想があっ

て、伊藤委員からの採決の仕方について動議が入ったので、これに

ついて決をとらせていただくということなんですが、説明が足りま

せんでした。申しわけありませんでした。  

 それでは、もう一度。岡元委員。  

岡 元 委 員  今、会長がおっしゃったとおりの状況であると思うんですけれど

も、それでこの次に、前に進めていくようにしっかり考え直すとい

うか、ある意味今後の条件次第で、今伊藤委員が言われたことに賛

成をするのかどうかという判断がつかないのです。つまり、今まで

検討してきましたけれど、先ほど申し上げましたがこの目的の部分

で、まずつまずいていると。このやることの目的で、皆さんが納得

されていないところで、これでいいのか悪いのかと判断をすること

自体が難しいと思うんですが、いかがでしょうか。  

小 西 会 長  私の頭が混乱してまいりましたけれども、これは今後の議事進行

を決めてからと私自身は思っておりましたが、理事者の方々がどう

いう対応をされるかによって、自分の意見を表明したいという新し

いご要望が入ったという理解でよろしいでしょうか。  

 では、暫時、伊藤委員のご提案に対しましての決は、その理事者

の方々のお考えを聞いてからということでよろしければ、その順番

に従ってまいりたいと思います。 

 今、私が申しましたような、煮詰め方がまだ足りない面が多々あ
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るのかなという印象を受けておりますので、このことについて、理

事者側でどのようにお考えなのかお聞かせ願いたいと思います。よ

ろしくお願いします。 

         黒澤幹事。 

黒  澤  幹  事   ただいまの会長からの投げかけにつきまして、事務局として今

日、皆様からいただいた意見、質疑等を含め、今現在、私どもとし

ての考え方を申し述べたいと思います。  

 まず、今期新たに委員にご就任いただいた方も多々あるわけです

が、もともと大変専門性の高い、わかりにくい、細かな複雑な制度

である中で、本審議会に向けた事前のご説明や情報提供、こういっ

たものについて、やはり説明が十分でなかったのではないかと今日

の審議を聞いていて感じております。  

 さらにこれもご意見、ご指摘として、伊藤委員からございました

が、本日、18名の内11名出席ということで定足数を満たし、開会し

ていただいたわけですが、専門的な見地から、都市計画の見地から

本制度についてさまざまなご指摘、ご意見を伺って、専門的な内容

を深めていくという審議会の本来の役割を発揮していただくために

は、学識経験の皆様が４名ご欠席という状況は、私ども準備する側

の立場といたしまして、非常に不十分な状況での開会となったとい

うことにつきまして、責任を感じております。  

 従いまして、その２点につきまして、今後、もし継続して審議を

続けるということであれば、当然、当初のスケジュールについて

は、私ども調整をして変更をしていく必要がございますが、議論を

きちんと尽くせるよう、次回に向けて万全の準備をさせていただき

たいと思っております。よろしくお願いします。  

小 西 会 長  今、理事者の方から、万全の用意をされて次回に臨みたいという

決意表明がありました。これを受けとめた上で、伊藤委員。 

伊 藤 委 員  そもそもさっき岡元委員もおっしゃったように、目的の部分にま

だ不明だという部分、納得できないという部分、そこからきちんと

つくり直すという約束をしてくれますか。今ある前提から先を直し

ますではなくて、そもそも論ところからゼロに立ち返ってつくり直

すという約束をしてくれるのであれば、次まで待ってもいいと思い
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ます。 

 ただ、今まで来たところはしようがないので諦めてくれという話

では乗れません。どちらでしょう。  

小 西 会 長  黒澤幹事。 

黒 澤 幹 事  まだ、事務局として組織的な議論をしておりませんので、今の私

の責任の範囲でお答えいたしますと、今まで、今日ご用意したもの

を一切変えないで引き続きご説明するということではなくて、必要

があれば、再度それについては検討を加えたいと考えております。 

伊 藤 委 員  必要な事柄があればとかではなくて、聞いていて、自分で言って

いるんだから、どこを変えるか、どこを次までに変えるかというこ

とをはっきり言ってください。それによって、判断します。  

小 西 会 長  それは提案についての判断ですね。  

 黒澤幹事。 

黒 澤 幹 事  法制度の導入の趣旨、目的につきましても、再度、十分に吟味し

ていきたいと考えております。  

小 西 会 長  よろしいですか。どうしましょうか。もう一度決をとりますか。

それとも。 

 それでは、私の提案に対しまして、委員の方からは異議なしとい

うサインがとれたという理解でよろしいですね。  

（「はい」の声あり） 

小 西 会 長  それでは、まことに申しわけありませんが、本日は結論を得ず、

次回に持ち越しということが今回の都市計画審議会で決定されまし

た。どうもご苦労さまでした。ありがとうございました。  

 それでは、私からも一言、理事者の皆さんに申し上げたいと思い

ますので、ちょっと最後まで聞いていただけますか。  

 今回の事態に至りましたことにつきましては、私が会長として整

理しなければならない事態ですので、非常に遺憾なことと私自身受

けとめております。 

 言うまでもなく、都市計画審議会は、重要案件につきまして委員

の方々に審議していただき、それを適宜、適切な時期に決定をする

ことによって、大田区のまちづくりにくみしていきたいというのが

存在理由でございます。今回、それができなかったわけですので、
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非常な責任はあると思っております。  

 今後は、委員の方々が提出された案件につきまして、十分な根拠

を持って賛否をあらわせられるよう、ふだんの情報提供が一番大事

だと思っておりますので、このことにつきまして、理事者の方々は

今まで努力をされてきたんですが、より一層留意して努力をいただ

きたいと、二度とこのような事態を引き起こさないということにつ

いてお願いしたいと思います。よろしくお願いします。  

 それでは、本日は長時間にわたってご審議いただき、ありがとう

ございました。事務局から報告事項があれば、お願いします。  

河 原 田 幹 事  次回の都市計画審議会についてご案内させていただきます。

次回、第158回大田区都市計画審議会につきましては、平成 27年11

月ごろを開催の予定としております。詳細につきましては、別途ご

案内をさせていただきますので、よろしくお願い申し上げます。私

からは以上です。 

小 西 会 長  それでは、よろしいですか。ありがとうございました。  

午後３時３５分閉会 

 


