
第７７号 議案  

 

島 本 町 建 築 物の 高さ制限 に関す る 条例の 制定 に つい

て  

 

 令 和 元 年 １ １ 月 １ １ 日 付け地 方自治法 （昭和 ２２年法 律第６ ７

号）第７ ４条第 １項の規 定によ る島本町 建築物 の高さ制 限に関 す

る条例の 制定 の 請求を受 理した ので、同 条第３ 項の規定 により 、

別紙のと おり意 見を付け て付議 する 。  

 

令 和 元 年 １ １ 月 ２ ８ 日提 出  

 

島 本 町 長   山  田  紘  平  

 

 

 

 

 

 

提 案 理 由  

 条 例 制 定 請 求 を受理し たので 、意見を 付けて 付議する もの。  
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意 見 書  

 

【 本 町 に お け る 建 築 物 の 高 さ 規 制 の 現 状 】  

本 町 に お け る 、 建 築 物 の 高 さ の 規 制 に 係 る 経 緯 に つ い て

は 、ま ず 昭 和 ４ ８ 年 に 、主 に 市 街 化 区 域 内 に お い て「 用 途 地

域 」及 び「 高 度 地 区 」の 決 定 を 行 い 、建 築 物 の 用 途 、建 ぺ い

率 、容 積 率 な ど と と も に 、高 さ に つ い て の 規 制 を 設 定 し ま し

た 。こ れ ら 「 用 途 地 域 」及 び 「 高 度 地 区 」 に つ い て は 、現 在

ま で に 、 都 市 計 画 法 や 建 築 基 準 法 等 の 改 正 や 政 策 的 な 方 針

に よ り 、 適 宜 、 規 制 の 内 容 を 変 更 し て お り 、「 島 本 町 都 市 計

画 マ ス タ ー プ ラ ン 」な ど に 基 づ き 、適 正 な 都 市 機 能 と 健 全 な

都 市 環 境 を 確 保 す べ く 、 地 域 に 応 じ た ま ち づ く り に 取 り 組

ん で い る と こ ろ で す 。  

ま た 、本 町 に お け る 、都 市 計 画 に 基 づ く 建 築 物 の 高 さ 規 制

の う ち 、「 建 築 物 の 高 さ の 最 高 限 度 」 に つ い て は 、 建 築 基 準

法 に 基 づ き 、「 用 途 地 域 内 に お け る 建 築 物 の 高 さ の 限 度 」 や

「 地 区 計 画 」 に よ り 規 制 し て い ま す 。  

こ れ ら の う ち 、「 用 途 地 域 内 に お け る 建 築 物 の 高 さ の 限 度 」

に つ い て は 、昭 和 ４ ８ 年 に 住 居 系 の「 用 途 地 域 」の う ち「 第

一 種 低 層 住 居 専 用 地 域 」に あ た る 地 区 に つ い て 、建 築 基 準 法

第 ５ ５ 条 に 基 づ き 、「 建 築 物 の 高 さ の 最 高 限 度 」 を １ ０ ｍ と

定 め ま し た 。 ま た 、「 地 区 計 画 」 に つ い て は 、 令 和 元 年 に 町

域 内 の 一 部 に お い て 、 都 市 計 画 法 第 １ ２ 条 の ５ に 基 づ き 、
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「 建 築 物 の 高 さ の 最 高 限 度 」 を 定 め た 地 区 整 備 計 画 を 都 市

計 画 決 定 し 、 現 在 に 至 っ て い ま す 。  

 

【 請 求 の 趣 旨 】  

今 般 、住 民 発 意 に よ る「 島 本 町 建 築 物 の 高 さ 制 限 に 関 す る

条 例 」の 制 定 に つ い て 、地 方 自 治 法 第 ７ ４ 条 の 規 定 に 基 づ き 、

直 接 請 求 が あ り ま し た 。  

本 請 求 の 要 旨 に よ る と 、 島 本 町 の 恵 ま れ た 景 観 を 保 全 し 、

良 好 な 住 環 境 、地 域 環 境 の 実 現 を 図 り 、未 来 へ 引 き 継 ぐ た め

の 規 範 と し て 、 条 例 の 制 定 を 請 求 す る も の と 謳 わ れ て お り 、

町 全 域 で 行 わ れ る 開 発 事 業 に 対 し て 、 建 築 物 の 高 さ の 上 限

を 設 定 す る こ と を 目 的 と す る と さ れ て い ま す 。  

 

【 条 例 （ 案 ） の 法 的 課 題 に つ い て 】  

今 回 の 請 求 に 係 る 条 例（ 案 ）に お い て は 、開 発 行 為 及 び 建

築 行 為 を 行 う 際 に 、建 築 物 の 高 さ を 、都 市 計 画 法 や 建 築 基 準

法 第 ６ ８ 条 の ２ に 基 づ く 手 続 き 等 に よ る こ と な く 、 町 内 全

域 で 一 律 に ２ ０ ｍ 以 下 又 は ２ ５ ｍ 以 下 と す る よ う 誘 導 す る

内 容 と な っ て お り ま す 。  

こ れ は 、 住 民 説 明 会 や 意 見 聴 取 等 と い っ た 都 市 計 画 手 続

き を 経 る こ と な く 、指 定 区 域（ 町 内 全 域 ）に お け る 住 民 の み

な さ ま へ の 周 知 等 が 不 十 分 な ま ま 、 建 築 物 の 高 さ に 制 限 を

設 け よ う と す る も の で あ り 、「 法 律 の 範 囲 内 で 条 例 を 制 定 す
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る こ と が で き る 」 と さ れ て い る 憲 法 及 び 地 方 自 治 法 に 定 め

ら れ た 条 例 制 定 権 の 限 界 を 逸 脱 し て い る 可 能 性 を 孕 ん で い

る も の と 認 識 し て お り ま す 。  

ま た 、 条 例 （ 案 ） の 内 容 に よ る と 、「 第 一 種 低 層 住 居 専 用

地 域 」に お い て は 、建 築 基 準 法 に 基 づ く「 用 途 地 域 内 に お け

る 建 築 物 の 高 さ の 限 度 」 で あ る １ ０ ｍ の 高 さ 規 制 よ り も 緩

や か な 、２ ０ ｍ の 高 さ の 建 築 物 ま で 可 能 と し て い ま す 。こ れ

に 加 え 、既 に 決 定 さ れ た「 北 部 大 阪 都 市 計 画 Ｊ Ｒ 島 本 駅 西 地

区 地 区 計 画 」に お け る 地 域 毎 の「 建 築 物 の 高 さ の 最 高 限 度 」

と も 矛 盾 す る 部 分 が あ り 、条 例（ 案 ）が 施 行 さ れ た 場 合 、「 建

築 物 の 高 さ の 最 高 限 度 」が 複 数 存 在 す る こ と に な り ま す 。こ

の た め 、行 政 手 続 上 の 支 障 や 、場 合 に よ っ て は 法 律 上 の 争 い

が 生 じ る お そ れ が あ る も の と 考 え て お り ま す 。  

加 え て 、本 町 に お い て は 、駅 周 辺 の 中 心 市 街 地 や 国 道 １ ７

１ 号 沿 道 部 等 の「 近 隣 商 業 地 域 」や「 準 工 業 地 域 」と い っ た

非 住 居 系 用 途 地 域 に お い て 、 現 在 、「 高 度 地 区 」 を 指 定 し て

お り ま せ ん 。こ う し た 中 で 、条 例（ 案 ）が 施 行 さ れ た 場 合 、

先 に 述 べ た 地 域 内 の 住 民 の み な さ ま の 財 産 に 大 き な 影 響 が

あ り 、 憲 法 上 の 財 産 権 の 侵 害 に あ た る 可 能 性 が あ る だ け で

な く 、町 内 全 域 を 対 象 地 域 と し て い る た め 、町 内 全 域 の 住 民

の み な さ ま の 財 産 に も 影 響 が 広 が る 可 能 性 も 否 め な い も の

と 認 識 し て お り ま す 。  

最 後 に 、条 例（ 案 ）は 法 令 に 基 づ か な い も の で あ る う え に 、
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条 例（ 案 ）中 に 罰 則 規 定 も 設 け ら れ て い な い こ と か ら 、法 律

上 は 実 効 性 に 乏 し く 、 実 質 的 に 機 能 し な い こ と も 想 定 さ れ

る と こ ろ で す 。  

 

【 建 築 物 の 高 さ 制 限 に 係 る 手 法 等 に つ い て 】  

実 効 性 の あ る 建 築 物 の 高 さ 制 限 を 設 け る 場 合 、 ま ず 第 一

に 、条 例 に よ る 手 法 と し て は 、地 域 別 に 都 市 計 画 法 に 基 づ く

「 地 区 計 画 」 等 を 指 定 す る こ と に よ り 、「 建 築 物 の 高 さ の 最

高 限 度 」 を 設 定 し 、「 地 区 計 画 の 区 域 内 に お け る 建 築 物 等 の

制 限 に 関 す る 条 例 」に お け る 罰 則 規 定 に よ り 、実 効 性 を 担 保

す る 手 法 等 が あ り ま す 。  

第 二 に 、条 例 に よ ら な い 手 法 と し て は 、都 市 計 画 法 に 基 づ

く「 高 度 地 区 」に「 建 築 物 の 高 さ の 最 高 限 度 」を 設 定 す る こ

と に よ り 、建 築 基 準 法 等 の 罰 則 規 定 に 基 づ き 、実 効 性 を 担 保

す る 手 法 等 が あ り ま す 。  

 

【 他 の 地 方 公 共 団 体 に お け る 事 例 と 「 地 域 性 」 に つ い て 】  

一 部 の 地 方 公 共 団 体 に お い て は 、 都 市 計 画 法 や 建 築 基 準

法 等 に 基 づ か な い「 自 主 条 例 」に よ り 、建 築 物 の 高 さ を 規 制

し て い る 事 例 も 確 認 し て お り ま す 。  

し か し な が ら 、 そ れ ら は 条 例 制 定 に あ た り 、 そ れ ぞ れ の

「 地 域 性 」を 踏 ま え 、都 市 計 画 手 続 き に 準 拠 す る 方 法 で 地 域

住 民 の み な さ ま へ の 十 分 な 説 明 を 行 う 等 、 慎 重 な 議 論 や 手
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続 き を 踏 ま え た う え で 、行 政 区 域 の 一 部 地 域 に 対 し て 、必 要

最 小 限 の 規 制 を さ れ て い る も の と 認 識 し て お り ま す 。  

ま た 、 過 去 の 一 部 の 裁 判 例 で は 、「 景 観 利 益 」 を 認 め て 建

築 物 に 対 す る 規 制 を 容 認 し た ケ ー ス も 確 認 し て お り ま す 。

し か し 、こ れ ら は 、景 勝 地 や 、町 並 み 保 存 地 区 等 、行 政 区 域

内 全 体 で は な く 、あ く ま で 具 体 性 の 高 い「 景 観 利 益 」が 存 在

す る 一 部 の 地 域 を 対 象 と し た も の と 考 え て お り ま す 。  

こ れ に 対 し 、条 例（ 案 ）に お い て は 、町 内 全 域 を 対 象 地 域

と し て 、 ２ ０ ｍ 又 は ２ ５ ｍ と い う 一 律 の 基 準 で 建 築 物 の 高

さ 規 制 を 設 け て い ま す が 、現 在 、本 町 で は 、町 域 全 体 に お い

て 一 律 の 基 準 に よ っ て 保 護 す べ き 具 体 性 の 高 い 「 景 観 利 益 」

を 認 め る べ き 根 拠 や「 地 域 性 」を 見 出 す こ と は 難 し い と 考 え

て お り ま す 。  

 

【 今 後 の 方 向 性 に つ い て 】  

他 の 地 方 公 共 団 体 に お い て は 、「 地 域 ご と の 特 徴 」 等 を 踏

ま え た 上 で 、「 高 度 地 区 」 に お け る 「 建 築 物 の 高 さ の 最 高 限

度 」を 導 入 さ れ て い る と こ ろ も あ り ま す 。今 後 、本 町 に お い

て も 、「 地 域 ご と の 特 徴 」 等 を 踏 ま え た う え で 、 建 築 物 の 高

さ に 統 一 感 を 持 た せ 、 商 工 業 用 地 及 び 中 心 市 街 地 な ど で の

高 度 利 用 を 維 持 す る こ と 等 を 目 的 と し て 、「 高 度 地 区 」 に お

け る「 建 築 物 の 高 さ の 最 高 限 度 」を 導 入 す る 必 要 性 を 検 討 す

る こ と と し て お り ま す 。  
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こ れ ら の 方 向 性 に つ い て は 、 こ れ ま で の 町 議 会 に お け る

答 弁 や 現 在 、島 本 町 総 合 計 画 審 議 会 に 諮 問 し て お り ま す「 第

五 次 島 本 町 総 合 計 画 基 本 計 画 （ 素 案 ）」 で も お 示 し し て お り

ま す が 、 来 年 度 以 降 、「 島 本 町 都 市 計 画 マ ス タ ー プ ラ ン 」 の

見 直 し 作 業 や そ の 内 容 を 踏 ま え た 具 体 的 な 検 討 作 業 に お い

て 、 地 域 別 の 課 題 や 効 果 な ど の 議 論 を 十 分 に 行 っ た う え で 、

中 長 期 的 な 視 点 で 、「 高 度 地 区 」 に お け る 「 建 築 物 の 高 さ の

最 高 限 度 」 の 導 入 等 の 検 討 を 行 っ て ま い り た い と 考 え て お

り ま す 。  

 

【 結 論 】  

本 町 は 現 在 ま で 、 都 市 計 画 法 や 建 築 基 準 法 等 の 法 令 を は

じ め 、政 策 的 な 方 針 に 基 づ き 、適 正 な 都 市 機 能 と 健 全 な 都 市

環 境 を 確 保 す る た め に 、 合 理 的 に 必 要 と 認 め ら れ る 限 度 に

お い て 、建 築 物 に 対 す る 規 制 を 行 い な が ら 、周 辺 の 住 環 境 と

の 調 和 に 配 慮 し 、 地 域 別 に 適 正 な ま ち づ く り を 実 施 し て き

ま し た 。  

こ う し た 中 、近 年 、町 域 内 に お い て 中 高 層 マ ン シ ョ ン 等 の

建 設 が 相 次 ぐ こ と に な り 、 景 観 や 住 環 境 の 変 化 等 を 懸 念 さ

れ る 住 民 の み な さ ま の 声 が 集 ま り 、 建 築 物 の 高 さ 制 限 を 条

例 に よ っ て 規 制 を 加 え る べ き と い う ご 意 見 の 署 名 が 集 め ら

れ た も の と 認 識 し て お り ま す 。  

町 と し ま し て も 、景 観 形 成 の 取 組 等 を 推 進 す る た め 、建 築
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物 の 高 さ に 一 定 の 制 限 を 加 え る と い う 方 向 性 に つ い て は 、

認 識 を し て い る と こ ろ で す 。 し か し 、 直 接 請 求 さ れ た 条 例

（ 案 ）は 、都 市 計 画 法 や 建 築 基 準 法 等 の 法 令 に 準 拠 し て い な

い だ け で な く 、町 域 内 の「 地 域 ご と の 特 徴 」や「 土 地 利 用 の

方 針 」、 ま た 既 存 建 築 物 の 状 況 を 考 慮 せ ず 、 町 内 全 域 に 一 律

の 規 制 を か け る も の で あ る た め 、 適 正 な ま ち づ く り の あ り

方 と は 異 な る も の と 考 え て お り ま す 。  

今 後 に お い て は 、 こ れ ま で の 政 策 的 な 方 針 を 踏 ま え な が

ら 、今 後 の「 島 本 町 都 市 計 画 マ ス タ ー プ ラ ン 」見 直 し の 際 の

議 論 や 都 市 計 画 手 続 き 等 を 経 て 、「 地 域 ご と の 特 徴 」 等 を 踏

ま え た「 建 築 物 の 高 さ の 最 高 限 度 」の 導 入 等 に つ い て 、中 長

期 的 な 視 点 で 検 討 し て い く 必 要 が あ る も の と 考 え て お り ま

す 。  

以 上 の こ と か ら 、 町 内 全 域 を 一 律 に 高 さ の 制 限 を 加 え る

条 例（ 案 ）に つ い て は 、制 定 す べ き で は な い も の と 考 え ま す 。 
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島本町条例第   号  

 

   島 本 町 建 築 物 の 高 さ 制 限 に 関 す る 条 例  

 

 （ 前 文 ）  

 「 自 然 は 大 地 を つ く り  

人 間 は ま ち を つ く り ま す 。  

ま ち は 住 む 人 々 の 参 加 に よ っ て 、 より住みよいまちへと発展 し

ます。  

わ た く し た ち 島 本 町 民 は 、 め ぐ ま れた自然と文化を生かし、互

いに助けあい、みんなの幸せをねがって、この憲章をさだめます。」

（島本町民憲章）  

島 本 町 の 水 と 緑 の 豊 か な 自 然 は 、 この町に住む人々を育ててき

ました。  

町 を 流 れ る 水 無 瀬 川 、 古 来 か ら 重 要な水運であった淀川など水

の流れの恵みに加え、私たちが慣れ親しんでいる北摂山系の山 並

みは、多くの人が暮らす扇状地部を囲むようにつらなり、人の 生

活が自然と深い結びつきをもって成り立っていることを私たち に

知らせ、島本町民を守り育んでいます。  

水 源 の 涵 養 地 と な る 山 林 や 、 町 内 に 広がる田畑の緑は、人が維

持し管理することで豊かな環境を後世につなげることができるも

のであり、家々の植栽や街路樹は、すぐ身近にある自然として、

この小さな町の、人と人との顔が見える暮らしの豊かさを支えて
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くれています。  

島 本 町 民 憲 章 に あ る よ う に 、 景 観 は、生活の中に織り込まれ、

町の風土・文化・営みの基礎となり、そこに暮らす人の存在の礎

となって、土地の人を育てるものです。  

今 こ こ に 私 た ち は 、 「 わ た く し た ちは、自然を愛し、水と緑の

美しいまちをつくります」（島本町民憲章）の理念をもとに、島

本町の恵まれた景観を保全し、良好 な住環境、地域環境の実現を

図り、未来に引き継ぐための規範として、本条例を定めます。  

（ 目 的 ）  

第 １ 条  こ の 条 例 は 、 島 本 町 の 恵 ま れ た 水 と緑の景観を保全し、

良好な住環境、潤いのあるまちづくりの実現を図るため、島本

町全域で行われる開発事業に対して、建築物の高さの上限を設

定することを目的とする。  

（ 定 義 ）  

第 ２ 条  こ の 条 例 に お け る 用 語 の 意 義 は 、 次に定めるところによ

る。  

 ⑴  開 発 事 業  開 発 行 為 又 は 建 築 行 為  

 ⑵  開 発 行 為  都 市 計 画 法 （ 昭 和 ４ ３ 年 法 律 １ ０ ０号）第４条

第１２項に規定する開発行為  

 ⑶  建 築 行 為  建 築 基 準 法 （ 昭 和 ２ ５ 年 法 律 ２ ０ １号）第２条

第１３号に規定する建築又は同法第８７条に規定する建築物

の用途を変更することをいう  

（ 建 築 物 の 高 さ 制 限 ）  
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第３条  開 発 事 業 に お け る 建 築 物 の 高 さ は 、２０ｍを上限とする。

ただし、都市計画審議会の意見を聴いたうえで、町長が良好な

地域環境の創出に特に寄与すると認める開発事業については２

５ｍを上限とする。  

第 ４ 条  前 条 の 規 定 は 次 に 掲 げ る 建 築 物 に は適用をしない。  

こ の 条 例 の 施 行 の 日 に お け る 建 築 物の高さが ２０ ｍを超えて

いる建築物の建て替えにより建築する建築物であって、当該建

て替え前の建築物 の高さ以下であり、かつ、島本町都市計画審

議会の意見を聴いた上で町長が認める建築物。  

   附  則  

こ の 条 例 は 、 令 和 ２ 年 ４ 月 １ 日 か ら 施行する。  
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