
JR島本駅西地区まちづくり委員会
（第１回）

令和２年７月１３日（月）
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はじめに

・本委員会の開催経緯

・本委員会の目的

・島本町の景観政策の方向性について
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≪本委員会の開催経緯≫
（令和元年度 島本町都市計画審議会の答申）
北部大阪都市計画地区計画(JR島本駅西地区)の決定について(答申)より

はじめに

公募委員２名、学識委員４名に
よる「JR島本駅西地区まちづく
り委員会」を設置
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≪本委員会の目的≫
JR島本駅西地区まちづくり委員会設置要綱より抜粋

（設置）

第１条 JR島本駅西土地区画整理事業区域内及びその周辺区域の公共施
設の整備及び景観形成等に関することについて協議を図るため、JR島本
駅西地区まちづくり委員会を設置する。

（職務）

第２条 委員会は、都市計画の内容に基づき、JR島本駅前にふさわしい
良好な環境と機能を備えたまちづくりを推進するため、次の事項について
検討、協議を行う。

(1)JR島本駅西土地区画整理事業区域及びその周辺区域の整備、景観形成
等に関すること。

(2)その他、上記に関連した事項に関すること。

はじめに

都市計画決定された内容に基づき、駅前にふさわしい良好
な環境と機能をそなえたまちづくりの推進を目的に、公共
施設の整備及び景観形成等に関する議論を行う
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≪島本町の景観政策の方向性について≫

はじめに

令和２年 令和３年 令和４年

JR島本駅西地区
まちづくり委員会

景観計画の策定業務

景観計画の策定に向けた業務を令和２年度下半期に開始予定

本委員会での方向性は、今後の町全体のまちづくりの方針のモデルケース
として活用することを目指す
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本日の次第

１．まちづくりの基本方針

２．次回以降の進め方について
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《島本町都市計画マスタープランでの位置づけ》

・良好な市街地の形成を誘導し、都市機能の充実・強化を推進する

・うるおいある良好な住宅地の形成を推進する

【まちづくりのテーマ（案）】

・『みどりの連なり』を感じるまちづくり

上位計画である「島本町都市計画マスタープラン」での位置づけ、「大阪府
景観計画」の景観づくりの目標、「JR島本駅西地区地区計画」の地区計画の目
標を踏まえ、「まちづくりのテーマ（案）」を以下のように定めます。

① まちづくりのテーマ

1.まちづくりの基本方針

《地区計画の目標》

地区計画の内容に基づき、土地区画整理事業を実施し、駅前地域
の特性を活かした持続可能なまちを実現し、周辺の自然環境と調和
を図った良好な市街地形成を目指すことを目標とする。

《大阪府景観計画 景観づくりの目標》

山並みの豊かなみどりを保全・育成するとともに、背景となる山
並みと大規模開発が進む山腹斜面のまちなみと山麓部の奥行きのあ
るまちなみとが織りなす調和のとれた雄大な景観を守り、育てる。

また、山間部の山並みと一体となった田園風景を守り、育てる。
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【まちづくりの基本的な方針（案）】

・建築物が良好な景観形成に寄与するまちづくり

→良好な市街地とみどりの連なりの形成

・環境に配慮したまちづくり

→良好な市街地とみどりの連なりの形成

・安全・安心のまちづくり

→良好な市街地形成

・エリアマネジメントによる協働のまちづくり

→良好な市街地とみどりの連なりの維持

「まちづくりのテーマ」の達成に向け、「まちづくりの基本的な方針」を以
下のように定めます。

② まちづくりの基本的な方針

1.まちづくりの基本方針
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本日の次第

１．まちづくりの基本方針

２．次回以降の進め方について
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2.次回以降の委員会の進め方について

①

都市基盤施設
《パブリックスペース》

EX）公園の機能、植栽

②

民間建築物
《プライベートスペース》

EX）建て方、色彩、植栽

A まちなみ B 環境保全 C 安全・安心 D ｺﾐｭﾆﾃｨ

テ ー マ

対 象 施 設

＜最終回（予定）＞
ガイドライン作成に向けてのとりまとめ

・まちづくりの基本的な方針

【まちづくりのテーマ（案）】

・『みどりの連なり』を感じるまちづくり

＜計４回程度＞
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参考資料

１.地区の現状について

２.上位計画及び関連計画等について

３.地区計画について
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１.地区の現状について

JR島本駅西地区の現状

○JR島本駅前にあり、阪急水無
瀬駅・上牧駅からも徒歩圏内にあ
る公共交通に便利な地区
○区域の中央付近には第三小学校
○一部、居宅が点在するものの、
大部分が水田・畑など、のどかな
農地が広がっている
○近年、農業をされている方の高
齢化や担い手の不足などにより休
耕地が生じているとともに、相続
などによる土地の細分化も生じて
いる

土地区画整理事業区域
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平成31年２月 （町・府）都市計画公聴会

令和元年６月 都市計画案の縦覧・意見書受付

平成24年7月 ＪＲ島本駅西土地区画整理準備組合 設立

平成30年8月 都市計画に関するタウンミーティング開催

平成31年1月 都市計画に関する住民説明会

令和元年８月 島本町・大阪府都市計画審議会に付議

令和元年９月 都市計画の決定、変更及び告示

平成30年1月 都市計画に関する住民説明会・意見募集

平成29年1月 業務代行予定者の選定（㈱フジタ・阪急不動産㈱）

令和２年４月 JR島本駅西土地区画整理組合の設立認可に係る告示

１.地区の現状について

JR島本駅西地区のまちづくりの経緯
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１.地区の現状について

土地区画整理事業区域

変更前 市街化区域

変更後 市街化区域 変更前下水道計画区域

下水道計画区域について市街化区域について
土地区画整理事業区域について

土地区画整理事業区域
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第二種住居地域

第一種中高層
住居専用地域

第一種中高層
住居専用地域

容積率

建蔽率

今回変更区域

用途地域について

１.地区の現状について

高度地区について

第二種高度地区

今回変更区域今回変更区域
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【第一種中高層住居専用地域】

＜建築可能な建物（例）＞
 商業施設

店舗等の面積が500㎡以下でかつ2階以下
のもの（但し、サービス業用店舗に限る）

 住宅

＜建築できない建物（例）＞
 事務所

 遊戯施設
ボーリング場、ゴルフ練習場、カラオケ
ボックス、ぱちんこ屋 など

 工場、倉庫、危険物を取扱う施設
パン屋、豆腐屋、自転車店など作業場の床
面積が50㎡を超えるもの
危険性が高い施設や危険物を取扱う施設

【第二種住居地域】

＜建築可能な建物（例）＞
 商業施設

店舗等の面積が10,000㎡以下のもの

 事務所

 住宅

 遊戯施設
ボーリング場、ゴルフ練習場、カラオケ
ボックス（※）、ぱちんこ屋（※）
※ 10,000㎡以下

 工場・倉庫等
作業場の面積が50㎡以下の工場、自動車
修理工場など

＜建築できない建物（例）＞
 危険物を取扱う施設

貯蔵、処理する量が非常に少ない施設以外
は建築できない

● 用途地域について
まちづくりのコンセプトとゾーニングを基に、周辺の用途地域や土地利用の状況などを踏
まえて、JR島本駅西地区に相応しい用途地域を選定しています。

※ただし、建築物等の用途の制限は、地区計画により定めています。

用途地域について

１.地区の現状について
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● 第二種高度地区
建築物の各部分の高さは、当該部分から前面道路の反対側の境界線又は隣地境界線まで

の真北方向の水平距離に0.6を乗じて得たものに10メートルを加えたもの以下とする。

高度地区について

１.地区の現状について
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●地区計画について
地区の課題や特性を踏まえまちづくりの目標を

設定し、その実現に向けて詳細な建築物の用途や
形態の規制を定めたり、身近な道路・公園の整備
を誘導することにより、それぞれの地区にふさわ
しいまちを創出・保全する制度。

● 地区計画で定める主な内容

２．建築物や敷地などの制限（各エリア毎に）
ⅰ.建築物等の用途の制限
ⅱ.建築物の敷地面積の最低限度
ⅲ.壁面の位置の制限
ⅳ.建築物等の高さの最高限度
ⅴ.建築物等の形態又は色彩その他の意匠の制限
ⅵ.垣又はさくの構造の制限

１．地区施設の配置及び規模
駅前広場、駅前道路、緑道

地区計画 ＝「まちづくりのルール」

3．その他
市街化区域編入面積に対して20％以上の

緑化率を確保

地区計画

地区計画について

１.地区の現状について
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参考資料

１.地区の現状について

２.上位計画及び関連計画等について

３.地区計画について
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２.上位計画及び関連計画等について

JR島本駅西地区は、「島本町第五次総合計画」において、
「中心市街地ゾーン」及び「住居ゾーン」として位置付け。

島本町第五次総合計画での位置づけ
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２.上位計画及び関連計画等について

当地区は、『島本町都市
計画マスタープラン』にお
いて、「良好な市街地の形
成を誘導し、都市機能の充
実・強化を推進する」、
「うるおいある良好な住宅
地の形成を推進する」と位
置づけられています。

島本町都市計画マスタープランでの位置づけ

JR島本駅西地区
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２.上位計画及び関連計画等について

大阪府景観計画での位置づけ

＜景観計画とは＞

景観法第８条の規定により、良好な景観形成を推進する区域において、区域
の範囲、その区域内での景観形成の方針、建築行為等に対する制限に関する
事項等を定めるもの。

＜建築行為等の届出制度とは＞

大阪府景観計画に位置付けた景観計画区域内で、大規模建築物等の建築行為
等を行う際は、景観法第16条の規定により、あらかじめ届出が必要となる。21



２.上位計画及び関連計画等について

当地区は、「大阪府景観計画」
において、『北摂山系区域』に
位置づけられている。

《北摂山系区域の
景観づくりの目標》

山並みの豊かなみどりを保全・
育成するとともに、背景となる
山並みと大規模開発が進む山腹
斜面のまちなみと山麓部の奥行
きのあるまちなみとが織りなす
調和のとれた雄大な景観を守り、
育てる。
また、山間部の山並みと一体と
なった田園風景を守り、育てる。

大阪府景観計画での位置づけ（北摂山系区域）

JR島本駅西地区

22



２.上位計画及び関連計画等について

大阪府景観計画での位置づけ（届出の対象となる行為）
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参考資料

１.地区の現状について

２.上位計画及び関連計画等について

３.地区計画について
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３.地区計画について

【まちづくりのゾーニング】

ゾーニングの考え方

① 駅に近いエリアに生活利便性を高める近隣型商業施設や医療・福祉施設を誘導する。 『都市的利便性の向上』

② 駅前エリアから集合住宅、戸建住宅、農地へと徐々にゆとりある居住空間を形成する。 『快適な住環境の創出』

③ 秩序ある街並みを形成し、景観や環境に配慮したまちづくりを実現する。 『営農環境の保全』

④ 駅前道路を新設し、JR島本駅からの交通アクセス向上させ、駅前の賑わいを創出する。 『駅前空間の整備』

⑤ 緑道と公園が一体となった快適で自然豊かな歩行空間を創出する。 『歩行者ネットワークの構築』

《まちづくりのコンセプト》 ・快適に暮らし続けることができるまちづくり

・自然環境と調和したまちづくり

・安心や安全を感じることができるまちづくり

集合住宅

事務所、

小型店舗、

戸建住宅等

農地
農地

商業施設医療・福祉施設戸建住宅等

営農環境の保全

歩行者ネットワークの構築

都市的利便性の向上

快適な住環境の創出

駅前空間の整備

地区計画について
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地区計画について [再掲]

３.地区計画について

●地区計画について
地区の課題や特性を踏まえまちづくりの目標を

設定し、その実現に向けて詳細な建築物の用途や
形態の規制を定めたり、身近な道路・公園の整備
を誘導することにより、それぞれの地区にふさわ
しいまちを創出・保全する制度。

● 地区計画で定める主な内容

２．建築物や敷地などの制限（各エリア毎に）
ⅰ.建築物等の用途の制限
ⅱ.建築物の敷地面積の最低限度
ⅲ.壁面の位置の制限
ⅳ.建築物等の高さの最高限度
ⅴ.建築物等の形態又は色彩その他の意匠の制限
ⅵ.垣又はさくの構造の制限

１．地区施設の配置及び規模
駅前広場、駅前道路、緑道

地区計画 ＝「まちづくりのルール」

3．その他
市街化区域編入面積に対して20％以上の

緑化率を確保

地区計画
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地区計画について

３.地区計画について

(1)駅前エリア
駅前にふさわしい近隣型商業施設や医療施設

等が立地し、周辺の自然環境と調和を図ってい
くエリア
(2)住宅エリア①

周辺地区と調和した開放的な街並みと良質な
居住環境を備えたゆとりのある中高層住宅を主
体とし、周辺の自然環境と調和を図っていくと
ともに隣接する公園との一体化を図っていくエ
リア
(3)住宅エリア②

文教施設や事務所、小型店舗等の立地を許容
しつつ、周辺地区と調和した開放的な街並みと
良質な居住環境を備え、周辺の自然環境と調和
を図っていくエリア
(4)住宅エリア③

周辺地区と調和した開放的な街並みと良質な
居住環境を備えた戸建住宅を主体とし、周辺の
自然環境と調和を図っていくエリア
(5)農住エリア

田、畑の営農環境を保全し、周辺地区と調和
した開放的な街並みと良質な居住環境を備え、
周辺の自然環境と調和を図っていくエリア
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建築物や敷地などの制限について

３.地区計画について

駅前エリア（第二種住居地域）

敷地面積の最低限度 130㎡

壁面後退(道路側) 1.0ｍ以上

駅前道路に接する部分 2.0ｍ以上

壁面後退(隣地側) 1.0ｍ以上

高さの最高限度 35ｍ

敷地内緑化率の最低限度 1.5/10以上

農住エリア（第一種中高層住居専用地域）

敷地面積の最低限度 130㎡

壁面後退(道路側) 1.0ｍ以上

壁面後退(隣地側) 1.0ｍ以上

高さの最高限度 12ｍ

敷地内緑化率の最低限度 1.5/10以上

住宅エリア③（第一種中高層住居専用地域

敷地面積の最低限度 130㎡

壁面後退(道路側) 1.0ｍ以上

壁面後退(隣地側) 1.0ｍ以上

高さの最高限度 12ｍ

敷地内緑化率の最低限度 1.5/10以上

住宅エリア①（第二種住居地域）

敷地面積の最低限度 5,000㎡

壁面後退(道路側) 3.0ｍ以上

壁面後退(隣地側) 3.0ｍ以上

高さの最高限度 50ｍ

敷地内緑化率の最低限度 2/10以上

住宅エリア②（第二種住居地域）

敷地面積の最低限度 130㎡

壁面後退(道路側) 1.0ｍ以上

壁面後退(隣地側) 1.0ｍ以上

高さの最高限度 25ｍ

敷地内緑化率の最低限度 1.5/10以上

市街化区域編入面積に対して20％以上の緑化率を確保
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【建築物等の形態又は意匠の制限】

・建築物、広告物又は看板の形態又は意匠については、優れた都市景観の形成に
寄与するとともに、北摂山系の眺望に配慮するなど、周辺環境に調和したものと
する。

(1) 敷地内に設置する広告物又は看板については、自家用（地区内施設の案内板
及び公益上必要なものは除く）のみとする。

(2) 建築物屋上に広告物又は突出看板等を設置してはならない。

【垣又はさくの構造の制限】

・道路に面する垣又はさくは、生垣若しくはフェンス等透視可能な構造とする。
ただし、次に掲げるものについては、この限りでない。

(1) 高さが0.6ｍメートル以下のもの。

(2) 門

(3) 門の袖の長さが2.0ｍ以下のもの

※当該地区計画の施行の際、下記規定に適合しないこととなる建築物又は建築物の
部分については下記の規定を適用しない。

建築物や敷地などの制限について

３.地区計画について
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