
 

平成28年度第１回練馬区都市計画審議会高度地区評価・景観部会 会議の記録 

 

１ 日 時 平成28年８月２日（火） 午後６時30分～午後８時55分 

２ 場 所 練馬区役所 本庁舎19階 1902会議室 

３ 出席者         藤本昌也、加藤仁美、柳沢厚、久間常生、稲垣道子、日置雅晴 

技監（都市整備部長事務取扱）、開発調整課長、建築審査課長 

東京建物株式会社、株式会社長谷工コーポレーション、 

株式会社イム都市設計 

４ 公開の可否   可 

５ 傍聴人    ２人 

６ 検討事項      (仮称)練馬区関町南四丁目計画に係る高度地区の特例許可について 
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第１回都市計画審議会 高度地区評価・景観部会（平成28年８月２日） 

 

○事務局 皆様、こんばんは。 

 定刻になりましたので、ただいまから平成28年度第１回高度地区評価・景観部会を開催

いたします。 

 本日の部会ですが、高度地区の特例許可について事前協議申請が提出されましたので、

このことについて皆様に検討・評価をしていただくためにお集まりいただきました。お忙

しい中、ありがとうございます。 

 はじめに、委員の出席状況についてご報告いたします。 

 本日、４名の委員の方にご出席いただいております。加藤委員と日置委員につきまして

は、少し遅れてこちらのほうに到着する予定です。また、平子委員からは、あいにくご欠

席との連絡をいただいております。 

 次に、本日出席している区の職員をご紹介いたします。 

 （幹事紹介） 

○事務局 また、本日は、案件の関係人として、特例許可の申請者にもご出席いただいて

おります。 

 （関係人紹介） 

○事務局 計画の内容につきましては、必要に応じて関係人から説明をいただくこともあ

るかと思いますので、よろしくお願いいたします。 

 次に、配付資料についてご案内いたします。 

 まず、本日の案件表。練馬区都市計画審議会からの検討依頼文。部会委員および幹事名

簿。東京都市計画高度地区、高度地区の区長の許可による特例に関する基準、高度地区の

区長の許可による特例に関する基準実施細目。以上の資料をお手元にお配りしております。

足りないものがございましたら事務局にお声かけ願います。 

 事務局からは以上でございます。 
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 以降の進行は、部会長にお願いいたします。 

○部会長 それでは、早速ですけれども、検討事項「（仮称）練馬区関町南四丁目計画に

係る高度地区の特例許可について」、検討・評価していきたいと思います。 

 多くの資料をいただいておりますが、時間の関係もありますので、説明者におかれまし

ては効率的に説明をいただきたいと思います。よろしくお願いいたします。 

○事務局 それでは、事務局から本件の概要等につきましてご説明いたします。 

 説明資料１をご覧ください。 

 まず１番、概要です。 

 練馬区関町南四丁目19番で新たなマンション等の建設が計画されております。その事業

者から、東京都市計画高度地区で定められた建築物の高さの最高限度を緩和する特例許可

について事前協議申請がありました。 

 都市計画高度地区では、この特例許可をするときは、区長はあらかじめ都市計画審議会

の意見を聴くとの規定があり、今回の件について練馬区都市計画審議会に諮問したところ

でございます。 

 本件については、専門的な審議を迅速に行っていただく必要があることから、審議会か

らの依頼により本部会において評価・検討を行っていただくものであります。 

 具体的な内容を見ていただく前に、高度地区の特例許可について、制度の概要と手続に

ついて見ていただきたいと思います。 

 ２番、高度地区の特例許可について、（１）高さの最高限度を緩和する特例です。 

 東京都市計画高度地区では、市街地環境の維持を目的として建築物の高さの最高限度を

定めておりますが、特定の要件に該当するときは、高さの最高限度を緩和する特例を設け

ております。その要件の一つが、ここに記載しております、一定の規模を有する敷地で、

練馬区まちづくり条例の規定を順守して建築される建築物であって、周辺環境との調和が

図られており、市街地環境の整備向上に資する計画であると区長が認めた場合というもの

です。 
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 続いて、（２）緩和の上限および条件です。評価基準は「高度地区の区長の許可による

特例に関する基準」で定めておりますが、このうち市街地環境の整備向上に資する特例に

ついては、敷地規模や市街地環境の整備向上の程度に応じて、高さ制限の1.2倍または1.5

倍までを緩和の上限としております。 

 1.2倍緩和については、主として数値基準への適合を条件としておりまして、1.5倍緩和

については、数値基準に加え、質的な評価による基準への適合を条件としております。 

 今回は1.2倍緩和の適合状況について評価していただくこととなります。 

 次に、手続の流れをご覧いただきます。 

 ２ページをお願いいたします。 

 ３番、高度地区の特例許可に係る手続の流れ（予定）というところです。上から順番に

ご説明いたします。 

 なお、左側に記載した「時期」につきましては、今回のケースのスケジュール感をお示

ししたものですが、あくまでも予定ということでご了承願います。 

 まず、特例許可の申請を行う前に事業者から事前協議申請があります。この事前協議申

請を受け、本日の事前評価部会を開催しております。 

 本日の事前評価部会が終わりましたら、周辺住民に説明会開催を周知するための標識が

設置されます。 

 その後、事業者による周辺住民への説明会が行われます。説明会につきましては、原則

３回以上開かれることとなっております。 

 説明会が終わりましたら、周辺住民からの意見書を受け付けます。受付期間は７日間で

す。事業者は、意見書に対する見解書を作成し、周辺住民に配付します。あわせて、区に

も見解書の写しを提出していただきます。 

 周辺住民からの意見書、事業者の見解書を踏まえまして、再度皆様にお集まりいただき、

中間評価部会を開催いたします。 

 中間評価部会が終わりましたら、評価結果を区長に報告します。その評価結果を受けた
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区長から事業者に対して結果を通知するとともに、これを公表いたします。この通知をも

って特例許可の事前協議は終了いたします。 

 その後、事業者から特例許可の本申請が行われまして、もう一度評価部会を開催いたし

ます。ここの評価部会での結果をもって区長に答申することとなります。答申を受けた区

長が特例許可の可否を判断し、事業者に通知いたします。 

 以上が特例許可に係る手続の流れとなります。 

 次に、事業概要をご紹介します。 

 ３ページの４番、事業概要をお願いいたします。 

 （１）事業計画ですが、所在地は関町南四丁目です。 

 このページの下にある（２）の案内図をご覧ください。 

 練馬区の南西に当たります武蔵関公園の南、千川上水を境として武蔵野市と隣接すると

ころです。現在はＮＴＴの社宅が建ち並んでいる一帯の土地を開発する事業です。 

 開発区域面積が21,117.60㎡、以下、敷地面積、建築面積、延べ面積等についてはご覧

のとおりとなっております。 

 計画建築物は共同住宅、地上８階から10階建て、ＲＣ造５棟で、439戸を予定しており

ます。 

 事業者は東京建物株式会社および住友商事株式会社です。 

 その他の事業計画といたしまして、集客施設の建築、公園の整備、既存道路の廃止と開

発道路の新設などがございます。 

 ４ページをお願いいたします。 

 ５番、事業計画地の用途地域等をご覧ください。 

 まず現況です。 

 計画地の西側と南側に都市計画道路の計画線があります。いずれも計画決定のみで未施

行の都市計画道路です。 

 西側の都市計画道路の計画線から30ｍの範囲内が第一種住居地域、建ぺい率60％、容積
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率300％、高度地区が25ｍ第２種となっております。 

 計画線から30ｍを超えたところは第一種中高層住居専用地域で、建ぺい率60％、容積率

200％、高度地区が20ｍ第２種となっております。 

 （２）高度地区の特例許可の申請内容をご覧いただきますと、下の欄、灰色に網かけし

たところに今回の申請内容と建築物の最高高さを記載しております。1.2倍の緩和という

ことですので、敷地西側、東側でそれぞれ高さ30ｍと24ｍまでの緩和を受けようとするも

ので、今回申請されている建築物の最高高さはそれぞれ29.99ｍ、それから23.99ｍとなっ

ております。 

 次の５ページは、事前協議申請で提出された計画の概要書でございます。 

 次に、７ページをご覧ください。 

 土地利用計画図という名称の図面をつけております。上が西、右が北となる図面です。

西側にＡ棟があり、ここの最高高さが29.99ｍ、その左、南側にＢ棟、ここは用途境によ

り最高高さが29.99ｍのところと23.99ｍのところに分かれます。 

 その右にＣ棟、さらに右にＤ棟、その下、東になりますが、Ｅ棟が配置されております。 

 共同住宅の敷地周辺に歩道状空地と緑化スペースを設けております。特に敷地西側と南

側については都市計画道路に配慮した形で歩道状空地を整備する計画です。 

 先ほどご紹介しました集客施設ですが、共同住宅の敷地の北側、図でいうと右側に予定

されております。 

 また、その下、東側になりますが、提供公園とございます。ここは既存のきたうら公園

と一体的な整備を行う予定です。 

 さらに北側に開発道路とありますが、ここを整備することで東西の行き来ができること

になります。 

 また、Ｅ棟の北側に公益的施設と記載されておりますが、ここには子育て支援施設が設

置されることとなっております。 

 ９ページから17ページまでの立面図については、後ほど詳細なご説明をする中でご覧い
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ただきます。 

 最後に、19ページですが、参考資料として1.2倍緩和の許可基準の概要を記載しており

ます。これから評価・検討をしていただく中で参考にしていただければと存じます。 

 事務局からの説明は以上でございます。 

 引き続きまして、建築審査課長から説明資料２をもとに、本計画の詳細についてご説明

申し上げます。 

○建築審査課長 お手元のファイルをご覧いただきたいと思います。説明資料２です。 

 まず、周辺状況等から説明させていただきたいと思います。 

 ５ページ、地域の概要です。 

 まずは広域的な状況です。 

 本計画地は、西武新宿線武蔵関駅の南西約1.2㎞に位置し、計画地の北側約50ｍには青

梅街道があります。南側は千川上水を境として武蔵野市との行政境となっております。 

 西側の主要区道48号線は、計画地北西の北裏交差点で青梅街道と繫がり、南下すると五

日市街道と交差し、ＪＲ三鷹駅にも通じる、路線バスが頻繁に通行する比較的交通量が多

い道路となっております。 

 計画地周辺の学校施設は、北東側約400ｍに練馬区立関町小学校、南側約200ｍに武蔵野

市立第四中学校、東側約１㎞に練馬区立石神井西中学校があります。 

 （２）の周辺の状況です。 

 計画地の接道状況は以下のとおりです。 

 西側には主要区道48号線、管理幅員10.91ｍ、南側には主要区道48号線、管理幅員5.45

ｍ、これが６ｍに拡幅予定でございます。東側には一般区道24－171号線、管理幅員６ｍ

がございます。 

 計画地は、用途地域がまたがっております。周辺の用途地域は、まずは７ページ、練馬

区内の用途地域図をご覧ください。西側沿道は第一種住居地域、青梅街道沿道は近隣商業

地域となっております。南側の武蔵野市は、これは８ページをご覧ください。主に第一種
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低層住居専用地域でございます。計画地東側、北側は主に中高層建物が立地し、戸建は主

に西側および南側に多く立地しております。こちらは９ページ、10ページをご覧いただき

たいと思います。 

 計画地周辺には、路線バス操車場、戸建住宅、千川上水、集合住宅などが存在しており

ます。また、先ほど説明しましたが、北側にはきたうら公園が存在しております。 

 11ページをご覧いただきますと、周辺状況の写真が、ちょっと小さいので分かりにくく

て申し訳ないのですが、掲載されております。 

 （３）現在の計画地の状況でございます。 

 ＲＣの４階建てが２棟、３階建てが８棟から成る企業社宅の跡地、先ほどＮＴＴという

説明がありましたが、そのほか、駐車場、駐輪場、給水塔が残存しており、今後解体の予

定でございます。入居者は退去済です。 

 敷地の高低差はほとんどありません。 

 現況の植栽は、サクラ、ケヤキ、シラカシ等の高木が植えられておりまして、東側道路

沿いにはサクラ、西側道路沿いの一部にはサワラの列植がありますが、そのほかは敷地内

に散在しております。 

 それでは、12ページでございます。 

 12ページは現況の交通状況を調査したものでございます。おのおの交差点での交通量が

示されておりまして、また通過交通量につきましては、例えば右下のほうに平日ピーク時

と休日ピーク時の自動車の台数や歩行者数等が記載されております。参考にご覧いただき

たいと思います。 

 １ページ、許可申請書のほうへ戻っていただきたいと思います。 

 事前協議申請書が、本件の事業者である２社、東京建物と住友商事からそれぞれ出され

ております。 

 ３ページ目、今回の許可申請の理由書です。説明の資料図面を用いながらご説明させて

いただきたいと思います。 
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 まずは37ページの開放空地等計画図をご覧ください。歩道の整備等を色分けでお示しし

ております。こちらをご覧いただきながらお聞きいただければと思います。 

 計画敷地内に都市計画道路があるため、将来のことを考え、計画道路予定地を空地とし

て確保しております。その中、より多くの緑地を計画の中で確保したい考えからも、でき

る限り既存樹を残し、かつ、新植の樹木も多く配置できるように敷地内の空地を増やし、

環境を良くするように考えております。また、地域への貢献としましては、公益的施設を

設置するよう計画しております。マンション敷地内外の住環境と周辺の環境への配慮と既

存樹の設置を満たすためにも、高さ制限1.2倍の緩和の申請をするというものです。 

 計画にあたりまして配慮した事項ですが、建物の高さの緩和を受けることで通常の計画

と比較し、敷地周囲により多くの空間を確保することができました。 

 敷地境界線から建物を遠ざけてその空間の一部を開放空地として公開いたします。緑地、

歩行空間等を計画することにより、近隣住民や入居者に対してみどりを感じられるゆとり

ある計画を確保いたします。 

 1.2倍緩和の基準では歩道状空地２ｍ、緑地１ｍを設ける必要がございますが、今回は

道路境界際に一部基準以上に奥行きのある緑地を設置することで、周辺に対し視覚的な緑

地を提供いたします。また、歩道状空地に付帯する緑地には、生垣や低木だけではなく、

中木や高木も配置し、歩行環境に配慮いたします。 

 樹木医の診断に基づき、一定の基準以上の評価のある既存樹を敷地内等に移植します。

また、新植の樹木においても、地域住民が慣れ親しんだサクラの木を植樹いたします。 

 この植樹に関しましては43ページの環境配慮計画図をご覧ください。このように配植、

植樹などを考えております。また後ほどご説明いたします。 

 続きまして、４ページの計画概要ですが、こちらは先ほどの概要で説明いたしましたが、

若干補足いたします。 

 こちらの建ぺい率、容積率についてでございます。基準建ぺい率は60％でございますが、

角地なのでプラス10％アップすることができます。基準容積率は、300％と200％を敷地で
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案分しますと225.83％、今回使用予定は225.65％となっており、容積的にはほぼぎりぎり

使うというような計画になっております。 

 続きまして、1.2倍基準の適合状況を説明したいと思います。21ページでございます。 

 基準には、敷地の条件、周辺環境への影響負荷の低減および公共空地の質的向上という

３つの項目がございます。まずは敷地条件からお話ししたいと思います。 

 敷地面積の条件でございますが、今回の計画地は高さ制限が20ｍと25ｍにまたがった地

区にございますので、2,000㎡以上の敷地という条件になりますが、今回は15,000㎡ほど

の敷地ですので、基準をクリアしております。 

また、接道条件ですが、幅員６ｍ以上の道路に敷地周辺の長さの６分の１以上、１か所

で接するという基準です。東側の６ｍ道路に161ｍが接しますので、敷地周辺の長さの６

分の1.9が接することになり、これも基準をクリアしております。 

 こちらは24ページに詳細な計算式が出ております。 

 次に、周辺環境への影響負荷の低減の一つ目、日照の配慮でございますが、等時間日影

を規制ラインの0.5ｍ敷地内側に収めるということです。こちらは25ページの等時間日影

図をご覧ください。通常ですと、５ｍ、10ｍの規制ラインで検討いたしますが、今回はこ

れを５ｍから50cm下がった4.5ｍ、10ｍから50cm下がった9.5ｍラインでそれぞれ検討して

おりまして、等時間日影が基準内に収まっているという図面になっております。 

 また、基準では適用を認めていない斜線型の高さ制限の緩和は、今回は使っておりませ

ん。 

 続きまして、眺望・圧迫感、プライバシーに関してでございます。 

 外壁面等の後退については、①建築物の外壁面等から道路境界線までの水平距離は３ｍ

以上という基準です。こちらは13ページの配置図をご覧ください。この赤い点線が道路境

界や隣地境界から離れるべきラインになっています。 

 今回の建築物の外壁面等から道路境界線までの水平距離につきましては、以下の距離を

確保しております。西側につきましては９ｍ以上、これはＡ棟でございます。南側Ｂ棟に
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つきましては８ｍ以上離れております。東側Ｅ棟につきましては6.5ｍ以上。数字が小さ

く見にくくて申し訳ありませんが、そのような数字となっています。 

 ②の基準は、建築物の外壁面から隣地境界線までの水平距離は原則として４ｍ以上とす

る、ただし、公園等に接している部分また幅員25ｍ以上の道路と交わる部分につきまして

は、一定の条件のもとで２ｍ以上とすることができるというものです。こちらも13ページ

を見ていただいたほうがわかりやすいかと思います。今回の建築物の外壁面から隣地境界

線までの水平距離は４ｍ以上を確保しています。これはＡ棟の北側、店舗予定地との境界

あたりでございます。また、公園等に接している部分については13ｍ以上の距離を確保し

ております。こちらはＥ棟の北側、現在のきたうら公園との間のところでございます。 

 次、外壁面等の後退部分における設置の制限についてでございます。上記水平距離の範

囲については、次に掲げるもの以外の建築物または工作物を設置することができません。

今回は地下ピット式の機械式駐車場を設置する予定でございますが、基準に掲げられた除

外規定に該当する仕様のものでございます。また、防音壁も上記水平距離の範囲内にあり

ますが、用途上、また近隣配慮のために可能な限り隣地境界線に近い位置に設けるもので、

こちらの高さ２ｍにつきましても、基準に掲げられた除外規定に該当するものです。 

 40ページの左上に、ピットの駐車場部分の隣地境界部断面図がございます。駐車場の構

造と防音壁の高さや配置がご覧いただけます。 

 22ページに戻りまして、天空率による斜線制限の適用は認めないという基準がございま

すが、今回の計画では適用しておりません。 

 続きまして、公共空地の質的向上ということで、開放空地についてでございます。  

 ①計画建築物の敷地には、原則として、接する全ての道路に沿って幅員２ｍ以上の歩道

状空地を確保し、整備すること。ただし、以下のいずれかに該当する場合は、他の開放空

地に置き換えることができる、とございます。 

 37ページをご覧いただきながら説明を聞いていただきたいと思います。 

 今回、開放空地は歩道状空地で全部賄っております。計画敷地に接する道路に沿って、
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黄緑色の歩道状空地を２ｍ確保します。それと、都市計画道路部分を含めますと、西側に

つきましては、５ｍの都市計画道路の予定地を含めますと７ｍほどの空地ができます。ま

た南側につきましては、都市計画道路の予定地が4.5ｍございますので、同様に２ｍを加

算しますと、6.5ｍほどの空地ができます。更にその内側に１ｍの緑地を確保するという

ことになっております。 

 続きまして、開放空地の確保の面積です。 

 ②開放空地は、敷地面積の３％以上を確保し、整備することとなっておりますが、こち

らは敷地面積の4.7％を確保しております。38ページに詳細な計算式等がございます。 

 続きまして、③開放空地は、敷地周辺の道路、公園、緑地その他都市施設の整備状況、

整備計画等を考慮し、整備することとなっておりまして、歩道状空地は接する道路の歩道

と一体的な空間となるよう舗装材料等に配慮すること。歩道状空地、広場状空地、その他

の一般の人の交通の用に供する開放空地は、歩行者の安全性、快適性に考慮して整備する

こととなっております。この基準に基づきまして、今回は、舗装材料、歩行者の安全性、

快適性に配慮し、計画と整備を行います。意匠上も考慮しましてインターロッキングで整

備いたします。都市計画道路予定地内はアスファルト等で既存歩道と一体的な整備をする

ということとなっております。 

 こちらは40ページの道路境界断面図を見ていただくとわかりやすいと思います。 

 歩道状空地と都市計画道路の予定地、それから既存歩道を一体的に整備し、安全で快適

な歩行空間となるような計画となっております。 

 続きまして、開放空地には、建築物、工作物などは設置してはいけないということにな

っていますが、現在の計画では工作物等を設置する予定はございません。 

 また、将来、都市計画道路の工事のことを考えまして、その予定地につきましては空地

として空けております。 

 続きまして、緑地についてです。 

 緑地スペースの確保ということで、道路に沿った開放空地に面して幅１ｍ以上の緑化ス
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ペースを確保し、緑地整備をする。ただし、建築物および駐車場等への出入り口、あるい

は避難上必要な通路となる部分はこの限りではないということとなっております。 

 こちらにつきましては、出入口等を除き、歩道状空地に沿って敷地内側に１ｍの緑地を

確保しております。39ページに計算式がございますのでご覧いただければと思います。 

 あと、先ほどご説明いたしました日影につきましては、参考資料として各時間ごとの日

影の図面が26ページにございます。また、27ページ以降につきましては、今回の1.2倍の

許可を得ないで建築した場合と、1.2倍の緩和を適用した場合のそれぞれの時間ごとの日

影の比較が記載されています。正直言いまして、やはりより高いものを建てるときには周

辺に対する影響が大きくなる部分もございますが、一部道路から後退をする部分につきま

しては1.2倍緩和を適用した方が影響が少なくなる部分もございます。これは時間ごとの

比較がありますのでご覧いただきたいと思います。 

 これが36ページまで続きまして、37ページは、先ほどからの緑地や空間の整備の状況で

ございます。 

 続きまして、42ページ、高度地区の特例許可に係る環境配慮事項につきまして説明をさ

せていただきます。 

 今回の計画にあたりましては、高度地区の特例許可だけでなく、都市計画法の開発許可、

まちづくり条例の適用などもございましたので、事業者と練馬区の間でいろいろな協議を

これまで行ってまいりました。その中で、周辺環境に対する様々な配慮をした事項につい

てまとめております。図面は43ページになります。 

 まずは（１）公益的施設（子育て支援施設等）の設置です。 

 子育て支援施設等を設置することとし、詳細については今後、練馬区担当課とよく協議

をしてまいります。 

 施設の配置につきましては、出入りがしやすい公道に面した１階とします。43ページの

図面の黄色いところになりますけれども、この場所に計画しております。 

 （２）提供公園と既存公園の一体的な整備でございます。 
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 提供公園につきましては、既存公園と一体利用ができるよう隣接して配置するとともに、

整備方法につきましては、今後、練馬区の担当課とよく協議して計画いたします。 

 （３）緑化（既存樹木の移植等）でございます。 

 既存樹木をできる限り移植し、やむを得ず伐採をする場合には、代替植栽の本数のみな

らず、視覚的に現状を上回る植樹に努めます。43ページに樹木の配置、44ページにはその

凡例等がございます。緑被面積について、東京都の基準では敷地面積から建築面積を引い

た25%の緑被が必要となりますが、今回は協議の結果、練馬区基準の30％を確保すること

といたしました。45ページは参考として現在の計画地にあります既存の植栽の概略図をつ

けております。 

 （４）東西貫通通路の整備。 

 計画地の東側から西側へ通り抜けができるよう通路を整備いたします。 

 （５）都市計画道路に配慮した計画。 

 空地を利用し歩行者空間を確保しました。これは先ほどからご説明しているとおりでご

ざいます。 

 続きまして、46ページをご覧いただきたいと思います。現況の写真と、今回計画ができ

たときのイメージ図でございます。 

 46ページと47ページが南東側の交差点付近から見た現況図とイメージ図です。現況の敷

地は、例えば東側道路につきましては道路境界ぎりぎりにこのようなＲＣの壁が建ち上が

っておりますが、今回の計画では歩道の整備などによりまして、このようなゆとりある空

間が確保されるということになります。 

 続きまして、48ページと49ページでございますが、これは西側道路沿いの現況と将来の

イメージ図です。現況は歩道に沿って緑地が若干ある程度でございますが、これが49ペー

ジにいきますと都市計画道路の幅員と公開空地の内側に更に緑地の空間が確保され、この

ようなゆったりした空間ができるということとなります。 

 説明は以上になります。 



- 14 - 

○部会長 ありがとうございました。なかなかたくさんの情報があって、我々も混乱する

かもしれませんけれども、本件は特例に関する基準に定める「市街地環境の整備向上に資

する特例」に基づいて、指定した高さの1.2倍までの緩和を受けようとする計画です。今

の説明にあったように、1.2倍の緩和基準については規定がございますので、今回はこの

緩和基準の規定に適合しているかどうかについて評価、審議することになっているわけで

す。 

 そういうことで、委員の方からご意見いただきたいのですが、委員全員にご発言いただ

きたいと思いますので、順番にいきたいと思います。 

○委員 基準に合っているかどうかという点では、この辺が怪しいんじゃないかというよ

うなことは、私は感じませんでした。 

 そういう意味で、基準に合っていればいいというのであれば、これはあまり文句は出な

いというか、つけようがないのですが、それと少し違うところでいくつか気になることが

あって、それは許可する、しないとは直接つながらなくてもいいのですが、やはり一定の

考察が必要ではないかと思います。 

 一つは、容積が225％ということで、かなり詰め込み型で相当入っているんですね。そ

ういう意味で、いろいろな工夫をしてもなかなか難しい、非常に苦しい計画だというのが

ベースにあります。そこで一つ気になるのは、都市計画道路の予定地が敷地面積の一部と

してかなりのスペースをとっていて、将来、都市計画道路が完成した暁には、これは容積

が大幅にアップして法定容積率を超えてしまうけれども、法律上は既存不適格と同じ取り

扱いをしていいということになってはいます。 

 しかし、既存不適格ですから、その後、何らかの建築確認が必要な行為をしようと思う

と大幅に減築をしなければ身動きがとれないという物件になってしまうわけですね。そう

いうことについて、何の留意もしなくていいんだろうかという、それが１点。 

 それから、２点目は、この一連の許可に当たっての基準というのは、当該敷地で建物を

建てる場合に、周辺に対して一定のマイナスを与えないとか、一定のプラスの要素を提供
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するとか、その敷地と周辺との関係で全て書かれています。それ自体は決して悪いことじ

ゃないんですが、建つ建物が集合住宅の場合は、建つ建物それ自体が20年、30年、練馬区

にとって一定の優良な資産となり得るかという観点が本当は必要なんじゃないだろうかと。 

それは今基準がないので、今さら持ち出してということになっちゃうんですが、そういう

意味では、例えばこの敷地内の住戸のそれぞれの内部日照を仮にチェックすると、多分Ｃ

棟、Ｄ棟というのは相当にきっと日照時間は少ないものになると思われます。日照がなく

たって住戸の質は一概に悪いと言い切れないという話はあるんですが、そういう日照につ

いてもほとんど考慮しなくてもいいんだろうかと。これは今さらという感じなので、一つ

の気になる話題という程度にしておきます。 

 それからもう一点、細かい話としては、立体駐車場が敷地のフリンジにずらずらとある

感じですよね、これ、ちょっと読み切れませんが。商業施設に接している部分はあまり気

にしなくてもいいんでしょうが、公園に接しているところに３段の立体駐車場というのは、

そのまま平気で置いていいのかな、もう少し工夫の余地がないかなと。 

 以上３点です。 

○委員 やはり最初に37ページを見たときに、確かに歩道状空地２ｍ、緑地１ｍの基準を

とっているんですが、それ以上に圧倒的に多い敷地の幅の4.5ｍ、5.5ｍの都市計画道路予

定地というのがありまして、この部分で容積率を計算したらどれだけの建物が建つのだろ

うかというぐらいたくさんの容積をここで稼いでいることになります。それで、現行の法

律ですと、都市計画道路整備後は既存不適格として過剰容積の環境状態で建ち続けること

ができるということがあります。都市計画道路がいつ事業化されて実際につくられるかと

いうのはなかなか読みにくいので、そこは非常に判定が難しいですけれども、例えば少な

くとも千川上水側、武蔵野市との区市境ですけれども、これについては水が表に出ていて、

景観的にも環境的にも地域で評価されているところです。これは個人的な感想ですが、補

助229号線については今青梅街道までできましたけれども、これだけ幅の広い千川通りを

ここまで延ばすという可能性は極めて低い。もしこれを広げようとすると相当の議論が巻
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き起こるだろうと思います。 

 だとすれば、水辺の環境というのは非常に重要ですし、ここについての配慮は十分すべ

きだろうと思います。その視点でこの計画を見ると、極めて不思議な雰囲気ですね。建物

近くに非常に細い緑とインターロッキングがあって、その前に大きな幅のアスファルトが

ある。私、ここは自分にとって非常になじみの深い場所でよく歩いているんですけれども、

そのような場所のどこを誰が歩くのかということを考えますと、極めて不思議な環境にな

りそうだということを危惧いたします。 

 ここまでは感想ですが、そこで、どういう解決策をとったらいいかということで考える

と、少なくとも容積に使っているのであれば、都市計画道路ができるまではここの環境も

含めて責任を持って何か事業者側ですべきではないか。要するに、千川上水から建物の間

際の細い緑がある間に５ｍのアスファルトの照り返しがある道路が突然あるというのは極

めて不自然だと思います。事業的な事情はわかりますけれども、そこにもランドスケープ

的な配慮をすべきであると。街並み的な、あるいは歩道状空地というのがどこまで歩行空

間を確保しなければいけないのかということは後でお聞きしようと思いますが、何らかの

環境に配慮したデザインというかしつらえをすべきではないかと。それが最低限、既存不

適格になるまでの地域への貢献ではないかと考えます。 

 それから、もう一つ、それに関連してですけれども、やはり長大な壁がずっと周りに続

くというのは、周りに対して極めて厳しい環境になるかと思います。ここは前回の清掃工

場のときにも議論がありましたけれども、容積をあまり変えないで少しデザインの工夫を

していただけないかと思います。分節をするとか、多少のセットバック等ができないかと。

もちろんいろいろと課題はあるでしょうけれども、そういう配慮をしていただきたいなと

思います。 

 なかなか容積を確保しながらというのは難しいでしょうけれども、先ほども話がありま

したが、日照だけでなく、通風も圧倒的に悪い住環境ですね。地域が非常にいいので人気

のある場所なんでしょうけれども、この真ん中の住環境は非常につらい。社会的なストッ
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クとして本当にいいのかということを心配します。 

 それから、別の視点でもう一点だけ申し上げますと、今日初めて模型が出てきたので若

干はわかったのですが、こういう資料をつくるときに全て単一的な資料となっています。

例えば、Ａ棟、Ｂ棟、Ｃ棟で一つ一つ建物を切っているんですけれども、空間・環境とい

うのはつながっていますから、縦断面、横断面で群景観がわかるような断面とか立面をつ

くっていただいて議論ができるようにしていただきたい。そうすると、建物の間の空間が

いかに厳しい環境かというのは一目でわかりますし、それはぜひ資料として提出するとき

に今後はお願いしたいと思います。 

 以上です。 

○委員 まず、第１点として、記述がないのでわからないんですが、このＡ棟からＥ棟ま

で５棟ありますが、これを一棟扱いしていると理解するんでしょうか。 

 もしそうだとすると、そこがかなり大事な話ではないかと思います。複数棟を無理やり

一棟として扱っているような建物に対する批判もありますし、いろいろこれは法的にどう

扱うかというのも多分難しいところもあるかと思いますが、練馬区としてこういう建物を

一棟扱いするということに対して何らかの基準をお持ちなのか。その場合に、それに該当

するのかということを質問したいと思います。 

 ２点目としては、都市計画道路が西側と南側に走っているわけですが、多分優先整備路

線にはなっていないだろうとは思うんですけれども、結構重要な道路として、練馬区とし

ては、今後10年の優先整備路線には入っていないけれども、先々事業化をお考えなのかど

うなのか。 

 それによっては、３点目ですが、もし実現しますと、その部分、都市計画道路にとられ

てしまいますから既存不適格になると。そうした場合に、これは70年の定借ですけれども、

70年経てば壊してお返しするという話なので、既存不適格のことは特に問題はないという

ことでいいのでしょうか。そのあたりの仕組みがわからないので、それを質問いたします。 

 ４点目ですが、これは高度地区の緩和とはずれるかと思いますが、現在、北東の隅にあ
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るきたうら公園というのもＮＴＴの社宅ができたときの提供公園じゃないかと思うんです

ね。そのときは３階建てとかそれくらいだったから、北側の隅っこでもそれほど日影とか

あまり環境は悪くなかったのかもしれませんが、今回の計画ではかなり厳しい条件になっ

てくるので、隣にできる提供公園というのとあわせて計画なされるのはいいと思うんです

が、思い切ってもうちょっと本当に皆さんにとっていい、日の当たる気持ちのいい公園に

するというようなことが考えられないのかなと、そのように思います。 

 あともう一つ、５点目です。43ページに計画樹木が載っていると思いますが、44ページ

の緑化数量の資料や45ページの現況植栽の資料を見ても、既存樹木の扱いがよくわかりま

せん。やはり現状の樹木については高さや樹種をきちんとリストにしていただいて、どの

部分を残すのか、どれを移植するのかをわかりやすく示していただきたいと思います。そ

の辺の計画がこの資料ではちょっとわからないので、ぜひ補強していただきたいと思いま

す。 

 今のところ以上５点について、よろしくお願いいたします。 

○委員 各委員からも出たところですけれども、一つはやはり都市計画道路ができた時点、

できるのかできないのかもありますけれども、できた時点の実質的な容積率はどのぐらい

の数字になるのかというのはぜひ知りたいところです。 

 それを踏まえて、定借で70年ということだから、建て替えというのは想定していないと

いうことであればまだしも、何らかの形で建て替え等の話が出ると当然既存不適格という

ことでかなり制約がかかるということを住宅の公共性としてどう考えるのかという点。 

 それからもう一つ、これも既に出ましたけれども、Ａ棟からＥ棟まで、多分渡り廊下で

つながって一棟ということで扱うのだと思いますが、そうなると、相互の棟間の日影の規

制がかからないということになり、Ｃ棟やＤ棟は、特に下のほうの日影は相当少ないので

はないかと思います。 

 ですから、確かに周辺への日影の状況に関していうと基準を満たしているかもしれない

けれども、その分のしわ寄せが、内部のＣ棟、Ｄ棟あたりにいっているというあたりをど
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う考えるのか。そういうものであっても周りへの影響が少ないということでよしとするの

かどうかというところは考えるべき点かなと思います。 

○委員 各委員の方々からご意見があったとおりだと思います。 

 今回の1.2倍の基準緩和の条件をクリアするとこうなるのかというところを学習したな

と思いました。 

 今回のケースについては基準法上の一棟扱いの問題と、それから、都市計画道路を除く

と既存不適格になってしまうということが、根本的な問題としてあると思います。この問

題をクリアすることをきちんとした前提条件にできなかったのか、それがすごく気になり

ます。当然そうならないように指導するのが本来ではないかなと思います。 

 建築計画的には、この中庭というか、中のほうにあるＣ棟、Ｄ棟というのは、かなり住

環境上も問題があると思いますし、密度として非常に高過ぎるということがわかるわけで

すので、その辺のところはきちんと検討すべきことかなと思いました。 

 以上です。 

○部会長 ただいま各委員のご意見をお聞きしました。これに対しての回答、説明は、ま

ずは区からいただくということでよろしいでしょうか。内容によって関係人から答えてい

ただくといいかと思いますが、まず区に対する問題提起もありましたから、区の方からお

話しいただきたいと思います。 

○技監 今、各委員の方からさまざまなご意見をいただきました。 

 私どもとしても、事業者と協議している中で、既存不適格となる容積率の問題等々も当

然のことながら考えているところでございます。できれば既存不適格とならないようにし

たいところではございますけれども、一定程度建築の自由が認められている中で、ご議論

いただくときのベースとしては、この高さの許可をせずに通常どおり建てられる場合と、

高さの許可をすることによって良くなる部分との相対評価をしていただきたいと思います。

絶対的に良いものをつくってほしいということはもちろんありますけれども、行政として

は相対評価の中でどちらがいいかということを考えなくてはいけないということです。そ
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ういう視点でいうと、今いただいたご意見の中にはなかなか対応が難しい部分と、事業者

の工夫で何とかなる部分があるかなというのが今ご意見を聞いていての私どもの総括的な

考えです。 

○建築審査課長 一棟扱いでいいのかどうかということなんですが、複数棟ある場合の一

棟の視点については、意匠上、構造上、機能上という３つの観点から見ます。まず意匠上

ですが、今回は渡り廊下等でつながっているだけなものですから、建物自体が躯体でつな

がっているものではありませんので、これは難しいと思います。また、構造上も、今のお

話のとおり、渡り廊下でつながっているだけで、しかも地下でつながっているということ

もございませんので、構造上も別です。では、残る機能上ですが、今回、エレベーターが

ある棟とない棟がございます。また、法律上要求されますような２直階段等もほかの棟に

行かないと通れないような計画にもなっておりますので、そういう点からしますと、機能

上では一棟とみなしてもいいのではないかと考えております。 

○技監 まず、一番多くのご意見をいただいた都市計画道路の容積率の問題です。都市計

画道路については、今後10年間で事業化する優先整備路線についての計画を、今年の春に

東京都と23区が一緒になってつくりました。優先整備路線には西側の路線も南側の路線も

入っていませんので、事情が変われば話は別ですが、普通の状態であれば今後10年間で事

業化される見込みは今のところございません。 

 一方で、都市計画道路については、未着手の路線の必要性について、将来廃止をしても

いいかどうかという検討も、この計画の中で行っています。そうした検討では、この２つ

の道路については、10年以内には事業化の見込みはないけれども、将来的には必要になる

道路だという位置づけをされています。都内でも何本かは廃止に向かって検討してもいい

のではないかという路線が選定されていますけれども、この路線については将来的に必要

だということで、いずれかのときには事業化されるというのが今のところの見込みです。 

 いずれ事業化されるのであれば、ここのところの容積率を外した上で建築をすべきでは

ないかということかと思いますが、先ほど相対的な評価と私が申し上げたのは、通常であ
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れば、まだ事業化されていない都市計画道路ですから、容積率として敷地に入れるのはも

ちろんですし、ここのところに除却容易な建物であればつくれてしまうわけです。道路上

となる予定地のところにも、例えば軒先の高さの低いもので、分離可能なものであればつ

くれてしまう。そういう制限しか残念ながらかかっていないという中で、今回は少なくと

も将来都市計画道路をつくりやすいように空地としてはあけるということで、普通につく

ってしまうよりはよいだろうというところです。 

 容積率から外してもらえればベストなんですけれども、相当の割合と相当の規模があっ

て、事業者から見ると経済的な面でなかなか難しいという中で、どうしてもこの部分を容

積率から外せというのを条件にまでしてしまうのはちょっと厳しいのかなというのが私ど

もの感想です。 

 どちらがいいかといったら、それは道路予定地を容積率から除外したほうが良いと思い

ますが、将来、事業化されてしまうと既存不適格ということになりますので、大規模な増

築とかはできなくなるということです。ただ、既存不適格の建築物であれば、建築基準法

上はある程度までは改修等はすることができるということになります。 

 それから、提供公園の話もございましたけれども、提供公園については、もともとこの

建築とは別に開発の中で提供してもらうことになっています。角のところの既存公園は区

立の公園ですので、それを民間事業者の開発の中で動かすというのはなかなか難しいとい

うことがあります。また、地域住民の方からは、ぜひともこの既存公園と連結して開発に

伴う公園をつくってほしいとの要望もいただいており、それも踏まえてつくっているとい

うところです。 

今申し上げたことが、高さの緩和と関係する事項かと思います。 

 いただいているご意見のうち、一棟扱いしたときにこれが住環境として本当にいいのか

という点、壁が続くことについてのデザインの工夫がもう少しできないかという点、ある

いは駐車場についてフリンジ状にあって公園側にあるのはいかがなものかというような点

については、高さの緩和というところで条件としていくのは難しいと考えております。今
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日いただいたご意見も踏まえて事業者のほうでより良いものをつくるということで、どこ

までできるかということを検討してもらうことになると考えているところです。 

 あとは、樹木のリストの話もございました。この樹木についても、当初は新たに植えか

えるほうが事業者としてはやりやすいということで、建築工事上は一旦全て伐採してしま

うという話がありました。練馬区はみどりを大切にすることを標榜しておりますので、こ

れについては、私どものほうから、既存の樹木については、残せるものはなるべく残して

くれということで再三事業者のほうに要望して、全体で84本あるうち、樹木医の診断によ

り倒木の危険があるもの等を除き、移植に耐えられそうなものについて20本ほど移植して

残してもらうということになりました。また、先ほどのパースでもございましたけれども、

東側の道路については、今現在、サクラ並木があります。そのサクラが地域に親しまれて

いるということもあるので、その部分の樹木については改めてヤマザクラを植え直すとい

う話になっています。なおかつ、今は塀の内側にサクラがあるのですけれども、塀を取り

払って、ヤマザクラが表から見えるようにする、そんな工夫もしていただいているという

状況です。 

○部会長 今の議論で一番問題になっている道路の件で、将来拡幅される可能性があると

いうことですが、今回の物件は分譲ですよね。そのときに、セットバックして空けている

土地というのは、最終的には区分所有者のいわゆる共有地になるのか、誰の責任でその土

地は整備され、管理されるんですか。 

○技監 今回、400戸以上の住宅が入る計画で、土地を定借の上で区分で分譲するという

話を聞いています。都市計画道路の予定地が400件以上の借地の共有になってしまうと、

事業化するのは非常に難しいということになりますので、この道路部分については借地と

しての共有部分から外してほしいというお願いを事業者にしているところです。 

 つまり、都市計画道路の部分については、底地権者と、もともとの開発事業者が借地を

持ち続け、区分所有者に持たせないようにしてくださいということで話をしているところ

です。 
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○部会長 その場合は、例えばそこで交通事故はないかもしれないけれども、何か事故が

起きたときに、占有者責任は今の２人、底地権者と開発事業者が持つということですね。

公開空地などはよくそこが問題になっていますが。 

○関係人 今のご質問ですが、都市計画道路部分につきましては、都市計画道路が事業決

定されるまではマンション管理組合が管理いたします。そういった事故が起こらないよう

な形で都市計画道路部分につきましては皆様の安全を確保するべく、慎重に配慮をしてい

きたいと思います。 

 ただし、今お話しいただいたように、都市計画道路が事業決定された場合は、速やかに

分筆して、東京都なり練馬区のほうに収用されるような形で今スキームを検討していると

ころです。 

○技監 ということは、権利形態としては、底地権者とその事業者がまとめて借地権を持

ち続けるけれども、日常管理の管理形態についてはこの団地の管理組合が管理するという

ことになるので、今、部会長のほうから話があった事故等の管理責任については、基本的

には管理組合が持つということになるということですね。 

○関係人 はい。さようでございます。 

○部会長 ということは、その整備はどちらがされるかわからないけれども、管理組合が、

その部分を芝生の公園にしておくとか、開放して周りの子どもたちが来てもいいというよ

うな、そういう形の利用というのは、それは管理組合がそういう責任を持ってやればでき

るということですか。 

○関係人 収用される予定の都市計画道路部分の仕上げにつきましては、現状アスファル

ト舗装を想定していますが、どういう形が最終的にはいい仕上げになるのかということに

ついては練馬区と協議させていただきまして、その仕上がった状況を収用されるまでは管

理組合のほうで管理するという形になります。 

○部会長 長年アスファルト舗装のままになっている場所、例えば駐車場などになってい

る場所が、地方都市の町中では賑わいの点でも、防犯上の点でも問題になっています。そ
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こをむしろ緑の広場にしたらいいという考え方もあって、本当にそれですごく活性化に寄

与しているまちもあります。だから、少なくとも10年も何もしないのであれば、何かそこ

をもう少し本当の意味で周辺の人にもプラスになるような利用ができて、それにふさわし

い整備もして、周りにも貢献できることを土地権利者は考える必要があると思います。 

○関係人 はい。現段階でもそういった協議もさせていただきたいと思っておりますし、

今後、皆様からお話しいただきましたように、我々もその道路につきましては地域住民の

方がより安全にご利用いただけるような工夫をしていきたいと考えておりますので、改め

ましてその辺につきまして検討していきたいと思います。 

○部会長 それで、今、区のほうから各委員の質問に対するお答えがありましたが、事業

者である関係人から何か補足するようなことはありますか。 

○関係人 今回の計画の仕組みといたしましては、地権者から70年間土地をお借りしてマ

ンションを建設するというものです。したがいまして、70年後は更地で地権者にお返しい

たします。 

 今回、地権者とお話しさせていただいているのは、都市計画道路部分につきましては収

用されることを前提に、その部分につきましては一切建物を建てずに、速やかに収用され

るべく考えております。既存不適格建物になり得るであろうということもご指摘いただい

ておりますが、地域住民の方にその空間部分をよりご利用いただけるように、今後、練馬

区や地域住民と協議していきたいと思いますので、我々としても検討を続けていきたいと

思います。 

○部会長 委員の方々から出ている問題で、今の特例許可というのは、周辺に対してどう

いうプラスなりマイナスなりがあるというようなことを評価、議論するつくりになってい

ます。一方、かなり巨大な敷地に巨大な建物が建って、住宅も400戸を超えるものが供給

されるとなると、そこにある住宅の質についても見ていく必要があると思います。事業者

からすれば、商品として売れるなら、そういう需要者がいるんだからいいじゃないかとい

うことになるかもしれませんが、不動産事業という中でそういうものを供給するというの
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は、周りに迷惑をかけないだけじゃなくて、やはり質のいいストック住宅をなるべく供給

するという本来の問題があるのではないでしょうか。 

 そういう意味で、今気になっているのは、一棟扱いされると、敷地内での住戸間の日照

の問題等は問われないけれども、少し棟が別々になると日照が法的に問題になるというこ

とはあるんですか。その辺の日照の質について、商品企画としてどのように考えられてい

るか、各委員から出ている問題に対してはどのようにお考えになっているんですか。 

○関係人 模型を用いてご説明いたします。 

 こちらが1.2倍の緩和を受けるほうでございまして、こちらは受けないほうということ

で、考え方としては、戸数は変わらず、それで、1.2倍緩和を使うことによってこの高さ

が高くなるというところと、配棟について幾分整理がつきます。 

 緩和を使わない場合に、Ｃ棟とＤ棟の棟間隔が16ｍなんですけれども、上に積むことで

そこのところの空間が21ｍに拡大するということで、棟と棟の間が広がりますので、日照

条件も大分よくなると。 

 このＢ棟とＣ棟ですね、こちらのほうの空間につきましては、約20ｍ。緩和を使わない

場合と比較してもそれほど変化はありませんが、日影的な検証も含めてやっている中では、

相対的に見ると日照条件が改善するような計画になっているというのが現状でございます。 

○部会長 比較の問題よりも、こういうことなんですよ。四百何十戸といったときに、郊

外型であれば、例えば日照時間は確保しましょうとか、あるいは町中になってきたら最低

２時間は確保しましょうとか、ある程度のそういう商品企画としての規範があるかと思い

ますが、今回の場合は、日照時間が２時間以下の住戸は発生していないのでしょうか。 

○関係人 そのあたりの細かいデータは、申し訳ありませんが次回以降に提出させていた

だきます。 

○部会長 ４時間いかなくて２時間ぐらいのものは何戸ぐらいあるのか。全くゼロの部分

もあるんですか。 

○関係人 ゼロになるところは、共用施設等を入れて住戸にならないような工夫をしてい
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ます。 

○部会長 それでも販売価格を調整すれば売れるということかもしれないけれども、その

辺がかなり過密になっていて、それを買う人たちにとっての住居性能としてそういうとこ

ろが問題になってこないかなということが気になります。ある程度それだけの戸数を入れ

ないと事業上うまくいかないから、かなり密度を上げることになると思うんですが、それ

でも全体のバランスを考えれば十分いけるという判断でこの商品企画は成り立っていると

いうことですね。 

○関係人 事業という点も含めての形でございますので、その部分はデータ検証いたしま

す。 

○委員 今のデータ検証というのは、一棟扱いじゃない場合ということですか。各棟での

日照の確保の状況を検証するということですか。 

○関係人 いえ。場所、場所でどれぐらいの日照が確保できるかということを検証してい

きます。 

○委員 高度地区の1.2倍の緩和という観点でいうと、そんな難しいこと言うならやらな

いよという話は必ずあるので、技監の言われるとおりだと思うんですね。 

 ただ、先ほど指摘がありましたけれども、これは一棟なのか、複数棟なのかというのは、

ある意味では、建築基準法の判断の問題です。そこには高度地区の緩和とはもう一つ違っ

た次元の問題があって、これを一棟でないと考えると、これは86条の認定をもらうしかあ

りません。認定の基準というのは、東京都の基準があって、一棟で扱うのと86条認定で扱

うのとでは、おそらく出来上がったときの姿にものすごいギャップがあると思います。あ

るいは容積の可能性といったほうがもっとわかりやすいと思いますが、もしこれを86条の

認定でやるとすると相当削られると思うんですね。 

 そのようなギャップがあるところを、渡り廊下でつないで機能的に一体性があればいい

やというふうに、ある意味割り切っているわけですけれども、これからもこの割り切りで

進めていくことが、練馬区の住宅という資産のことを考えたときに本当にいいのかなとい
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う目で検証することが必要だと思うんです。 

後出しじゃんけんで言い出すのは問題があるかもしれませんけれども、提案的なことを

いえば、仮に一棟扱いするとしても、中の環境についてはこういう配慮はすべきだという

ように内部環境の観点も考慮しながら、一棟扱いするときの条件みたいなものを研究する

必要があると思うんですよね。この案件でその考え方を取り入れることが適切かどうかと

いうのは相当議論があると思いますが、今後ともずっと同じ割り切りでいっていいのか、

単純に割り切って考えるのはいかがかと思います。 

○委員 先ほど、エレベーターは隣の棟に行かなければ使えないから、機能上は一棟とみ

なせるとのお話がありましたが、外観上、機能上、構造上、いずれかの要素で一体でなけ

ればいけないということは、判例として出ているということはわかっていますが、機能上、

一棟であればよいのか、ほかの委員のご意見も伺いたいと思います。これは先ほどの話で

は、都確認の規模のものであるということですが、それこそ審査請求が出されたら負ける

かもしれないというような案件ではないかと思いますので、やはり1.2倍以前のところで、

きちんと整理しておく必要があると思います。 

○部会長 86条というのは、いわゆる未接道建築が86条だったら建つわけですよね。 

○委員 そうですけれども、要するにこれ、一棟じゃないとなると複数棟、５棟になりま

すかね。５棟の複合した計画ということで、５つの敷地にちゃんと切って、それぞれ基準

を満たせば、それは86条を使う必要はないんですけれども、お互いにきっといろいろな制

限がかかり合ってしまって、86条で全体を一敷地と見て考えるという取り扱いをしないと

多分極めて難しい計画になってしまうんですね。仮にそうやったとしても、相当計画内容

は変わるとは思いますけれども。 

○委員 86条について練馬区がどういう認定基準を持っていらっしゃるかわからないです

し、これが86条になるかどうかわかりませんけれども、それ以前に、これが一棟扱いでい

いかどうかという話だと思います。 

○部会長 特例許可は特例許可の基準があって、しかも1.2倍は定量的な基準で、誰が見
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てもわかるように事前明示的に出ている条件だから、それに合っているかどうかがポイン

トで、もし合えば緩和を認めることになります。今問題となっているのは、これを一棟と

して扱うことができるのかということです。普通に考えれば、いろいろな条件がかかって

こんなにたくさん詰められないですよ。だから、一棟という確認申請上の解釈が成立した

ということによって今の議論になっています。だから、特例許可の問題とは関係なく、そ

れ以前の問題として出ています。 

 この議論をどうすればいいのか、区のご意見をお願いします。 

○技監 これが一棟として認められるのかどうかということについては、純粋に建築基準

法的に判断をしなくてはいけません。この確認については東京都が判断をすることになる

ので、東京都が一棟と認めれば一棟になるということでいかんともしがたい。別棟だとい

うことで86条の一団地の認定でやるということになると考え方の基準が変わりますので、

これと同じものがつくれるかどうかというと難しいということもあります。区としては、

これが一棟になるのか、ならないかということについて、この場で結論を出す話ではない

と考えます。 

 ただ、先ほどから話が出ているとおり、周辺への影響を考慮し過ぎ、壁面後退をしたが

ために、この建物自体の環境が、通常通り建てたものに比べてさらに悪くなるということ

であれば、1.2倍の緩和が良いのかどうかということは考えなくてはならないと思います。

これが一棟かどうかということは横に置かざるを得ませんが、1.2倍の緩和をしたことに

よってほかの制約がかかったがゆえに、この中の環境が悪くなっているというのであれば、

それは1.2倍の緩和の妥当性の判断材料になると思います。ただし、それは、先ほど事業

者のほうから話があったとおり、今この計画でやったときの日照等についての検証をした

上で判断することになると思います。 

○部会長 一棟として扱うかどうかということは、大前提になるところなので、もしその

判断が動くとなると、部会の判断もまた動きます。だから、そのことを脇に置くとのこと

でしたが、景観の問題や中の空間の質などについて議論するには、そこは大きい問題では
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ないでしょうか。 

○関係人 一棟性の基準につきましては、具体的にまだ都の建築指導課との具体協議に入

っておりませんが、これまでの経験則から、諸条件に鑑みまして、一棟で設計ができると

考えております。今後、その条件等につきましては具体的に関係課と確認をしてまいりた

いと思っております。 

○委員 ちょっと申し上げ過ぎるかもしれませんが、最終的な確認権者が東京都であると

しても、まちづくり条例等をつくって、あるいは都市計画を担っている練馬区としてこの

ことをどう考えるのか、都が考えることだからお任せということではなく、これでよろし

いのかということはやはり区として考えていただきたいと思います。 

 例えば、今までこのような事例は練馬区にたくさんあるんですか。たくさん事例があっ

て、今回これをだめというと影響が大き過ぎるとか、そういうことがあるのでしょうか。 

○建築審査課長 練馬区の特徴としては、民間の大規模団地というのはあまりありません。

よくあるのは都営住宅の団地ですが、そのときは大抵の場合は棟を分けて一団地認定をと

ることが多いです。 

 先ほどから一棟と見るのかどうかということでいろいろお話があるのですが、立川市だ

ったと思いますが、審査請求を受けた物件でいろいろ議論された中で、先ほど私が申しま

したような、構造上や意匠上で分かれていても機能上でいろいろなつながりがあるのであ

れば認めることができるという一定の判断が出たということをもとに、比較的最近の設計

に関してはそういうものを考慮しながらやっているということをよく聞いております。今

回に関しても、突き詰めていうと、機能上でつながっているということで許容の範囲では

ないかと今のところ判断しておるところでございます。 

○委員 今の点について、エレベーターとかが一つの棟で完結していなくてほかの棟を使

うから機能上は連携しているということですが、今回の熊本の地震でもエキスパンション

の部分が地震で壊れるということがありました。そのときにむしろ棟ごとに避難とかエレ

ベーターといった機能が完結しているほうが、ある意味住む人にとっては安全・安心だろ
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うと思うんですね。エキスパンションでつながったところで分断しているというのは、い

ざというときにかなり問題があって、その問題があるほうが基準法上ずっと有利な結果が

得られるというのは、本来の法の趣旨からいくとおかしいと考えられるところもあるよう

に思います。 

 ただ、それはそれで確認のレベルだと是か非かということなんだけれども、それをクリ

アしたものについて、さらに一定の緩和をするかどうかを検討する際に、そういう問題が

あるような解釈で確認をとるものについて緩和を与えていいのかどうかというのは、やは

り考えるべきポイントではないかという気はいたします。 

 少なくとも1.5倍のところの裁量緩和のところだと、やはりそういう趣旨も踏まえて緩

和するかどうか考える必要があると思います。1.2倍のところ、裁量ではなくて基準を満

たせばというところなので、最終的にどうかなというところはあるかとは思いますが、精

神としてはやはり本来の趣旨に沿って緩和することで住む人にとっても、周りにとっても

よりよい環境が実現できるかというのを第一に考えるべきだろうと思います。 

○委員 先ほど言いました沿道景観の話の中で、先ほど技監から、都市計画道路予定地に

ついては除却容易なものであれば本来建てられるところを今回は建てずにセットバックし

て、広い空間を確保した、より相対的によくなったというお話がありましたが、これにつ

いては個人的には疑問に思っています。例えば、都心にある総合設計制度の建物ですけれ

ども、もう思い切り下げて広い空間がどーんとあって、非常に無機的な感じになるんです

ね。あのような空間がいいのかというのは、相当議論がありまして、そこにヒューマンス

ケールの小さいものがあるとか、植樹で少ししつらえをつくるとか、そういうほうがやは

り人間らしい沿道景観ができるのではないかという考えがあるんです。 

 そのことを踏まえて考えますと、今回、都市計画道路の部分はとにかく線を引いてしま

って何も建てず、その内側に２ｍ、１ｍの部分をきっちりとってつくりましたということ

ですが、都市計画道路をつくればそこに広い歩道ができるわけですよね。そうしたら、そ

の２ｍ、１ｍの本来の趣旨は十分満たせるので、都市計画道路の部分も使って、例えば沿
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道型のプラスアルファのちょっと飛び出した庭をつくるとか、ホビールームをつくるとか、

幕張とか、古くは多摩なんかでやっている例がたくさんあると思いますが、ああいう沿道

型のヒューマンスケールのものをつくっていけば、相当地域にも貢献できるし、千川上水

あるいはその南側の低層住宅が建ち並ぶ武蔵野市側へも街並みとしてうまくなじむのでは

ないでしょうか。そういう街並みの連続性であるとか、沿道のつながりといった景観的な

配慮ができるような工夫をしていただければと思います。 

○部会長 今のことに関連しまして、これは周辺に対する問題として割に大きいと思いま

すが、例えば都営住宅や公団で高い建物を建てたときに、落下防止の対策を講じていたと

思います。あるいは、もしそれがないのであれば、緑地としてそこは人が入らないような

状態にして安全を確保するということをやっていたと思います。 

 ここで見ると、歩道状空地とともに、１ｍは緑地にしています。ということは、上のベ

ランダから１ｍ先にはもう人が歩いているんですよ。そういう、いつも何となく不安にな

るような状態を歩く人に対して与えることが本当にいいのでしょうか。 

 特例で許可をする場合というのは、逆にそれを認めることで質に配慮した建て方をして

いるとか、周りの人にも安全・安心を提供するとか、景観もよくなるというおまけがつい

てくるという説明ができないといけないと思います。特に民間の場合には、公共の場合よ

りも、一般の人が見ても、他の開発事業者が見ても、なるほど、ああいうふうになったか

ら高さが少し緩和できたんだねということが、かなりわかりやすくならないといけないと

思います。 

 本件についてはいずれ都市計画審議会に報告することになりますが、そのときに、1.2

倍の緩和を適用する場合と適用しない場合、２つを比較して、目に見えてよくなっている

点を説明するのが難しいと感じています。それは1.2倍ということで条件もそんなに厳し

くないから、目に見えるような形で表現できなかったのかもしれません。しかし、例えば、

高さを少し緩和することによって公開空地のところが非常によくなったとか、公園が倍ぐ

らい広くなったとか、何かそういうことで少し説明ができると、この部会としても審議会
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のほうにきれいに説明ができるのですが、現状では私たち委員も良くなっている点がはっ

きりと見えず、むしろ問題がありそうだと感じているところだと思います。 

○技監 今のお話についてですが、まず落下物の危険防止措置は、確かに総合設計につい

てはチェックされますが、現行の建築基準法においてはそのようなものはございません。

それで、通常で建てたら、極端なことをいうと、ぎりぎりにマンション等を建てることが

できてしまいます。今回の1.2倍をするときには、最低限歩道２ｍとか緑地１ｍをとりな

さいということで、通常、ぎりぎりに建てるものを下がらせるということで基準を定めて

います。 

 それと、都市計画道路ができたときに豊かな歩道が、との話がありましたが、幅員16ｍ

の道路なので、歩道部分はおそらく広くても3.5ｍですね。１ｍ植栽をとったら有効２ｍ

ぐらいの歩道なので、決して豊かな歩道ではありません。この敷地側でセットバックをし

てもらうと、あわせて４ｍから５ｍぐらいの歩道がとれる。それでやっとそこそこの歩道

になるだろうと思いますので、将来都市計画道路ができるからセットバックの歩道は要ら

ないじゃないかといったらなかなか厳しいかなと思います。 

 もう一つ、今回セットバックして将来都市計画道路になる部分のしつらえについては、

建築物をつくってしまうと、所有者や利用者がでてきてしまい、なかなか将来の都市計画

道路の整備に支障が生じることが考えられますが、建物をつくるということ以外のしつら

えの仕方については、今はとりあえずアスファルトになっていますけれども、それは先ほ

ど事業者からも話があったとおり、しつらえの仕方についてはこれから工夫の余地がある

のかと思います。 

○部会長 ということは、歩道状空地というのは公開緑地として、あるいは建物に付属し

た緑地としてむしろつくっておいたほうがいいという、そういう判断ができるということ

ですか。 

○技監 イニシャルコストの問題と管理上の問題と、事業者にどこまで今後対応いただけ

るかということが課題になると思いますけれども、私どもとしては、アスファルトだけで
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つくるのではなくて、何らかのしつらえについてはお願いしていきたいと思っています。

まだ事業者と細かな話をしていませんが、将来道路ができたときの歩道の形態を考えなが

ら、将来に生かせるようなところに植栽をするとか、そういうことも含めて工夫ができれ

ばと思っています。 

○委員 質問ですが、歩道状空地という言葉の中に、そのしつらえの定義はないのでしょ

うか。例えば、通行帯が幅幾つ以上要るだとか、そういうことはないんですね。 

○技監 基準としては、２ｍの歩道状空地をとりなさいということですから、それはもう

とればいいのであって、ほかの部分についてのしつらえというのは、例えばセットバック

したものを全部緑地にしてしまうということになると今の基準に合わなくなりますけれど

も、一定程度の歩行幅員がとれていればいいということです。 

○委員 例えば4.5ｍとか５ｍのアスファルトがあって、まっすぐな２ｍのインターロッ

キングがあって、まっすぐな１ｍの緑地があるという絵になっていますけれども、その

4.5ｍなり５ｍとその２ｍと１ｍの組み合わせをある程度ランドスケープ的なデザインを

したり、その快適性を考えてアクティビティを考えたしつらえに変えることはできるとい

うことですよね。 

○技監 論理的にはできると思いますけれども、将来道路ができたときのことを考えると、

事業者側としては、整備後に残る敷地の部分、２ｍの歩道状空地と１ｍの緑地については、

そこでまたつくり直さなくてもいいようにつくりたいだろうとは思います。 

○委員 そこは既存不適格になってもいいのではないですか。都市計画道路が整備された

ら建物自体が既存不適格になっているわけですから。 

○技監 それは守りたいですね。 

○委員 そこだけ守るというのはあまり論理的でないように思います。 

○技監 ２ｍ、１ｍというのは、内部環境よりも外部の人に向けての話があります。建物

が既存不適格になるというのは、居住者の方々にとっては既存不適格になりますけれども、

歩道の２ｍ、緑地の１ｍというのは周辺に向けての話がありますので、それは既存不適格
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という言い方かわかりませんが、基準から外れるようになるのはいかがなものかなと思い

ます。 

○部会長 ということは、このアスファルトになっていて、管理組合が管理するところは

車道として使われるということですか。 

○技監 歩道の一部です。ですから、先ほどの断面図があったと思いますが、通常ですと、

将来道路ができたとき、将来の敷地内として道路沿いに２ｍの歩道状空地と１ｍの緑地が

できて、道路側に、通常の断面でいうと多分3.5ｍぐらいだと思いますが、歩道と植栽帯

ができるということになると思います。今のアスファルトの黒い部分の3.5ｍぐらいが将

来歩道になり、残りの部分は車道になると思っていただくといいと思います。 

○委員 今の話、計画道路のために空けたアスファルト状のところに、場合によっては適

切な植栽をしていくんだということは可能だということですね。 

○技監 そうですね。私が考えている端的なところでいうと、敷地内の２ｍ、１ｍのとこ

ろというのはなかなか崩しづらいでしょうけれども、将来都市計画道路になると想定をさ

れている部分についてであれば、しつらえの仕方というのは工夫の余地があるということ

です。 

○委員 少し話が戻りますが、一棟扱いの件について少し補足したいと思います。これに

ついては先ほど技監が言われたように、基準法上の解釈であるというのは間違いのないこ

とです。 

 ただし、基準法上の解釈なんですが、訴訟もいろいろ起こっているように、そこにはど

うしてもグレーゾーンが発生しますし、そのグレーゾーンをどう取り扱うかというところ

は必ず悩みが発生します。そのときに、これは東京都の案件だから東京都がやればいいと

いう考え方もありますが、むしろ練馬区としては一棟扱いについての考え方をきちんと持

つといいのではないかと思います。そのときに、考え方として整理すればするほど、事業

者側もそれに合わせるために無理なことをいろいろやってくると思いますので、さらに区

として、集合住宅の86条の基準について、都心部向けに弾力性を持ったものとして考え方
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を整理してみたらいいのではないでしょうか。 

86条の運用について、今東京都がやっているものは郊外型の基準であって、都心部の基

準ではないと思っています。だから、４時間日照なんていった途端に使えるわけがないと

いうものになっています。そうならないように、区として弾力的に運用できるように考え

方を整理して、できるだけ一棟扱いではなくて86条扱いの方にシフトさせるというのが政

策的な判断だと思います。１万㎡以上は東京都の案件となりますが、練馬区がそういうも

のを持っていれば、東京都に対しても一定の影響力を持つことができると思います。です

から、そういう努力をぜひしていただきたいなと思います。 

○部会長 その通りだと思いますので検討よろしくお願いします。そのほかご意見ござい

ませんか。 

○委員 先ほど部会長がおっしゃったように、この1.2倍の高さにすることによって、計

画的によくなったということがやはり見えません。 

 なぜかというと、やはり密度の問題だと思います。計画的な立場から見ると、都市計画

道路があれば、そこについて考慮するのは当然だと思います。また、既にある公園に提供

公園を接続させるのも計画的には当然の話だと思います。 

 でも、都市計画道路沿いのことは少しやっているけれども、よく考えると、もし都市計

画道路ができたとしたら、セットバックしているのはたった３ｍです。それでいいのかな

という気がしています。計画的にこの図を見て、いや良くなったねとは言えないと思うん

です。さらに、その中にＣ棟、Ｄ棟があり、非常に密度が高い状態になっています。 

 ですから、すごいきつい言葉を使うと、この都市計画道路があることによって、むしろ

それをうまく使って密度を高めているのではないかと思うぐらいです。何でこの計画なの

という感じがしています。 

この1.2倍にしなかった、高さを抑えた場合の計画とどの辺がどのように違うのかとい

うことをちょっとご説明いただきたいと思います。先ほど戸数は違わないとおっしゃって

いましたが、何が違うのかを教えていただきたいなと思いました。 
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○関係人 違いというか、よくなった点という意味では、先ほどから出ているところです

が、歩道状空地が２ｍ、それから緑地を１ｍ、都合３ｍの部分を都計道の部分とは別につ

くるという点が挙げられます。それから、戸数は変わらずに上のほうに積むことで、近隣

から見たときに、一棟の壁の長さが大分短くなっていますので、壁としての圧迫感が軽減

されているところがあります。 

 それから、理由書にも書いてありますけれども、新しく緑地をしっかりつくることで、

そこのところに既存樹の移植や新植を行うことができて、もともとサクラ並木があったと

ころについて記憶の継承ができるということ。そのほか、先ほど説明しましたけれども、

棟間が一部とれたものですから、そこの部分に既存樹の移植の空間ができて、実際にお住

まいになる方が昔からある木を感じながら生活をしていくことができるというようなゾー

ンをとることができるというところがあります。 

 三方、今道路に囲まれた部分をしっかりと歩道状空地と緑地にすることで、パーセンテ

ージでいうと約17％の空地をとることができることになり、その分地域に貢献できると考

えております。この17％について、パーセンテージが低いと見るかどうかというところは

ありますが、23区の土地で、ここまでの数字を確保することはなかなかできないのではな

いかと、自身の経験からも感じております。 

○委員 今の説明を伺っても、地域貢献度については疑問に思いますし、やはりちょっと

少ないかなという気がします。 

○部会長 高さの緩和ということではありませんが、幕張のベイタウンで、まさにこうい

う集合住宅の景観形成上の配慮をしましょうということで、ルールとして定めてやってい

こうという話になりました。 

 そのときは、事業性の問題から、やはり住戸数を減らすということはしませんでしたが、

景観に配慮したいろいろな取組をしました。例えば清掃工場のときもそうしましたけれど

も、建物の長さがかなり長いということで縦分節をするとか、バルコニーの面についても

一見したときに３つぐらいに分節されているとか。その他にも、最上階のところは、例え
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ばセットバックして３ｍぐらいのバルコニーがあって少し奥側に建てることで、道路を歩

いている人から見ると１階分低く見えるという、そういう配慮もしました。つまり、幕張

の場合は三層構成で、足元の工夫と、真ん中の工夫と最上階・スカイラインの工夫という

ようなことを原則にして守るようにしました。 

そのように幕張ではかなり厳しい条件がついていましたが、今回の件についても周辺の

人たちになるほどと思われるのであれば、何かそういう工夫なり配慮はしていただきたい

と思います。 

 この基準の中ではそこまでは規定していませんが、今申し上げたような趣旨を踏まえて、

周りに対する威圧感等を軽減するためのデザイン上の工夫を最大限するという努力はぜひ

していただきたいと思います。 

 高さの緩和を受ける一方でどのような工夫をするのか、どのようなプラスアルファがあ

るのか、先ほどの公益的施設が入るとか、角地のところに広場ができるとか、そういうこ

とも非常に大事なことで、そういう貢献もしているということを周辺住民や都計審にも分

かるようにしていただきたいと思います。特に、この後住民説明をするときには、かなり

わかりやすく説明しないと、なかなかわかりにくいところがあると思います。 

○委員 新しい質問をしていいですか。現況の３階建てと４階建ての社宅について、さっ

きは樹木の話がありましたけれども、その敷地の中に今、周辺の住民の方は入ったりはな

されているんですか。 

 東西道路を敷地の北側につくるということでしたが、今、もしかして看板か何かで立ち

入り禁止とか書いてあるけれども、実態的には住民が入って自由に歩いているだとか、今

まで通れたのに通れなくなってしまうとか、そういうことはどうですか。 

○関係人 実質的には地元の方々が歩いて中を通行されているようでございます。何らそ

こには権利は設定されておりませんが、それは自由に通ってしまっているというのが実態

です。 

○技監 基本的には、敷地の両側の道路沿いは一部歩道状で敷地の中に入れるようになっ
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ていますけれども、本来、敷地の中というのは閉鎖管理となっているので、そこを通過し

てどこかに行くという、そういうような利用形態には、基本的にはなっていなかったと思

います。 

○委員 何で申し上げるかといいますと、世田谷区のほうで、今も進行中ですけれども、

70年定期借地で計画されている案件がありまして、そこが、今まで自由に通行できていた

ところが通れなくなってしまうということで、周辺住民から困るとの声があがっている事

例があります。もちろん権限的にいえば通ってはいけないことになっているのかもしれな

いけれども、当然のごとくみんな通っていたんだということで結構問題になっています。

そのような案件を知っていたので、あえて伺った次第です。わかりました。 

○部会長 それで、各委員からいろいろなご意見等をいただいたんですけれども、民間の

例ではこれは初めてのものです。今の基準では、1.2倍は定量的な判断で事前明示的に処

理できるようになっていて、1.5倍については、規模の大きなものが出てくるので、定量

的な判断だけでなく、定性的な判断を加えてやりましょうということになっています。 

 ところが、清掃工場についていろいろ議論している中で、やはり1.2倍の場合も壁の長

さとか、規模によってはいろいろな問題が出てくるということがわかってきたので、その

ようなケースについては定性的な判断をある程度配慮しながらこの部会では議論しましょ

うということになって、清掃工場の議論が終わっています。 

 今回のケースは、定量的な基準については適合していると区の方で確認してもらい、そ

れに対して委員側からこれまで多くの指摘をいただいたわけですが、これらの定性的な議

論について今後どう着地させるかということについて、改めて各委員のご意見もお聞きし

たいと思います。いかがでしょうか。 

○委員 例があまりないから、だんだん蓄積していくべきだと思いますが、数値的な基準

に合いさえすればいいという運用でいくべきかどうかという観点でいうと、むしろ数値的

な基準には合わなくてはいけないので、それ以外に通常配慮すべき事項は、やはりその際

にリクエストがあってもおかしくないのではないかと私は思います。そのことによって事
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業性に大きな影響を与えるというようなことに関しては無理があるという感じがしますけ

れども、そうでない限りは通常のリクエストはできると思います。 

○部会長 事業者側からすれば、当然時間が勝負というところもあるでしょうから、やた

らに何かやるというようなことはもちろんないわけです。少し許されるなら、多少定性的

な議論も各委員から出たということはぜひ考えてほしいなと思います。ほかにその辺に関

して何かご意見ございますか。 

○委員 最初に申し上げましたけれども、やはり周辺との関係が、個別の数量だけ出され

たのではなかなか見えません。やはり定性的な話をするためには模型や全断面が必要で、

今日は複数の建物の関係がわかるものが配置図しかありません。だから、そこを入れてい

ただいて議論をすることが必要かと思います。 

 もう一つは、今お話がありましたけれども、事業者としてやはり事業性というのは一番

大事ですし、面積を減らすとか、そういうことは厳しい判断が必要と思うんです。その中

でも、先ほど部会長が言われましたように、分節化するとか、最下階と最上階を工夫して

周辺となじませるとか、あるいは先ほど言い逃しましたけれども、色についての議論もあ

ると思うんですね。それだけでも随分変わると思います。今日はそこまで議論が至りませ

んでしたが、次回以降そういうことができるように、デザインの工夫、設計者あるいは事

業者の努力によって、同じような条件の中でもできることはあると思うので、そこをぜひ

お願いしたいと思います。 

○委員 基本的に1.2倍については定量的な一律の判断でできるということにはなってい

ますが、いくつか事例をやってみると、場合によってはここは満たさなくても、こっちの

ほうを満たせば1.2倍に緩和してもいいのではないかというような柔軟な判断ができるよ

うになるのではないかと思います。きっちり議論をして、柔軟な判断ができるほうがむし

ろ事業者にとってもいい計画になるということもあるのではないかと思います。一律に判

断するのではなく、少し柔軟にやっていかないといけないかなと思いました。 

○委員 繰り返しになりますが、これを一棟と扱うかどうかということは入り口ですので、
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そこをクリアしないと次の議論ができないと思います。個人的には、市街地環境的に非常

に大きな影響を与えるものであり、こういうものは認めるべきではないと思っています。 

 この都市計画決定図書を見ましたら、緩和を受けないで計画する建物と緩和を受けた場

合との比較をするということではなくて、あくまで周辺環境との調和と市街地環境の整備

向上に資するということになっています。そういう意味では、1.2倍については定量的な

基準を満たせばよいということではなく、都市計画の趣旨を踏まえた本質的な議論が必要

だと思います。 

○委員 私も定量的に判断するだけではなく、計画的に明らかによくなっているというこ

とが表現できていないとよくないと思います。 

 これを見ると、もう少し周辺環境との相互性といいますか、寄与しているということが

目に見えてわかる計画じゃないとおかしいかなと思います。特に密度が高過ぎるというの

が非常に気になります。 

 ですので、今後の議論ですけれども、先ほど1.2倍にするとこうなるのかという学習を

したと申し上げましたが、これが民間の事例のトップバッターになるのは、はっきり言う

と非常に悲しいですので、ぜひ計画的にいいものをつくっていただきたいなと思います。 

○部会長 この高度地区の特例許可についてどう対応するかというのは、例の清掃工場を

唯一の事例に、いろいろ検討してきました。一度許可したものについての変更の問題もあ

りました。今回のようにいろいろなケースが起こってくるので、基準自体がまだそうした

現実に十分対応できていないのが実情です。 

 特例許可について、何度も言うようですが、当初は、1.2倍のときは、行政の簡素化も

あって、行政の中で処理できるようになるべく事前明示的にやろうという趣旨があったわ

けです。しかし、清掃工場について議論する過程で、1.2倍についても定性的な議論をし

なければならない問題があるということがだんだん見えてきて、この部会も1.5倍だけで

はなくて1.2倍のときも、こういう形で議論ができるようになっている。区のほうの配慮

でやりましょうということで、今日のような議論ができているんだと思います。 
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 今後、中間評価部会も含めて、あと数回議論する機会があります。事業者の方は今日の

議論も踏まえて、何らかの工夫なり配慮についてご検討いただきたいと思います。また、

行政のほうとしては、この部会に上がるもう少し以前の問題として、かなり重要な問題も

あるようですので、その辺も含めて少し検討していただき、次回、また議論させていただ

ければと思います。 

○技監 いくつかご指摘があって、１点目は、これが一棟として認められるかどうかとい

う議論については、今ここでなかなか議論できない問題だと思います。これが一棟として

認められなければ、そもそもの計画が成立していないので議論できないとのことでしたが、

これは一棟として認められるという前提でしかこの場では基本的には議論できないと思っ

ております。それはご理解いただきたいと思います。 

 それから、委員のほうから、これを一棟としてとらえるにしても、86条の考え方につい

て区のほうでまとめればいいのではないかというご指摘もありました。ご示唆に富んだ話

でしたが、今、この案件についてそれをつくってやっていくというのは難しいので、それ

は今後の課題とさせていただければと思います。 

 ２点目ですが、委員のほうから1.2倍にするとこうなるのかという話がありましたが、

1.2倍を認めたがためにこうなったということとは違うかもしれません。もともと1.0倍だ

としても、変な話かもしれませんが、ひどいものかもしれません。1.2倍にすることによ

って影響した部分については、きちんと精査する必要があると思います。1.2倍にしたが

ゆえに悪くなった部分、良くなった部分というのを精査させていただいて、改めてご議論

をしていただかなくてはいけないと思っています。 

 ただ、1.2倍というのは、実は今回のケースでいうと１層か１層半くらいの高さの関係

となります。１階か２階高くなったかどうかという話、８階が10階になるかという話なの

で、その影響度は、例えば40ｍのものが80ｍになりましたという話とは大分違うので、そ

の辺もご理解いただきたいと思います。 

 いずれにしても、その1.2倍にしたことによって何が変わって、悪くなったもの、よく
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なったものというのをもう一度精査させていただきます。 

 ３点目としては、今日いただいたご意見の中で、できる、できないはともかく、事業者

のほうで検討しなくてはいけないこととしては、一つは、日照とか、そういったものが担

保されているのかということについて、棟ごとに多少とも検証するということがあります。

また、建物的に分節とか、色とか、デザイン上の工夫が多少なりともできるかということ

も検討いただくということ。もう一つあったのは、冒頭、駐車場の話がありましたが、駐

車場が公園側にあることについてご指摘もありましたので、それについては事業者側で事

業上可能かどうかということについて検討していただきます。 

 ただ、これ自体を1.2倍の条件とするということは難しいと考えております。1.2倍につ

いて、質的な、定性的なご意見についても、多少考慮する必要があるとは思いますが、私

どもとしては、やはり許可については、行政手続上も含めてできるだけ数値化、基準化し

ておかなければならないところもあります。その時々で評価のポイントが変わり過ぎてし

まうと困るので、一定程度基準化しておかなくてはいけないということもあります。1.2

倍については基準化をして、それを公にしていますから、これについてはやはりその範疇

で考えていただく必要があるということについてもご理解いただければと思います。 

 ということで、事業者には、今後、周辺への説明会等もやりつつ、本日、委員からいた

だいたご意見についても検討をして、次回の中間評価部会のときに報告をお願いしたいと

思います。いずれにしても地元の方にも今後ご説明をして、ご意見も聞くことになります

ので、それもあわせてこの部会でご報告できればと思っております。 

○部会長 では、そういうことでお願いいたします。 

○委員 その説明会というのは事業者にお任せになる説明会ですか。それともこういう緩

和のこともあると区のほうで説明されるのでしょうか。 

○建築審査課長 48条の許可のように公聴会とは違いまして、今回は行政が立ち会いをす

るということはございません。 

○委員 そうすると、一棟についてどうかなんていう形では全然住民は知らないまま説明
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を聞くということになるわけですね。 

○部会長 そういうことになるんですか。立ち会われるということは全く考えられないわ

けですか。事業者説明等、普通にやっている方法でやるということですか。 

○技監 そうです。事業者が説明をします。私どもがオブザーバーで参加するということ

ではありません。ただ、様子は誰かが見に行くかもしれませんが、正式に私どもが参加す

るということは、基本的にはありません。 

○部会長 特例許可の案件だということ、つまり、法的規制を緩和して、区が高さを若干

でも高くすることを特別認めていることを住民の方はわかっているということですか。 

○建築審査課長 はい。そのような案件であるということで、事前に書面により周辺住民

の方に周知しまして、それで説明会をいたします。 

○部会長 仮にそうだとしても、低くするならまだしも、高くする特別ボーナスを民間事

業者にあげようというわけですから、住民には区より丁寧に説明する必要があるのではな

いでしょうか。もう周知はしてあるわけですか。 

○建築審査課長 いえ。現在は看板設置をしております。 

○技監 特例許可を受けるということについて説明をしっかりするということになります。

ただ、本日ご意見をいただいた一棟扱いなのかどうなのかという、その建築基準法上の扱

いについては、あえて説明することはないと思います。 

○委員 でも、練馬区は特定行政庁なので、一棟扱いについての考えは、やはりきちんと

まとめておかないといけないと思います。私の意見として申し上げておきます。 

○技監 建築確認そのものの一棟に扱うか扱わないかということは、やはり建築基準法上

は建築主事の判断になりますので、それはもう主事に委ねるしかないと思います。ただ、

区として一棟扱いにするかどうかということは別にして、先ほど、都市部の86条の認定の

あり方ということでご指摘いただきましたが、その住宅としての環境を守ろうとしたとき

の考え方であるとか、あるいは、一棟でやるにしても、何か棟が今回のように分かれるよ

うな場合の環境を守るための基準というものについては、行政指導的なものとして、今後
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場合によっては必要になるかもしれないと思います。 

 ただ、一棟か一棟ではないかという扱いについて特定行政庁が見解を述べるという話で

はないと思います。 

○委員 それは違うでしょう。それは基準法の解釈ですから、解釈権は特定行政庁にあり

ます。だから、いろいろな案件について民間確認検査機関がやったものを、解釈が間違い

だといって取り消した事例はあります。 

 練馬区としては、一棟扱いというのはこういう考え方でやっていくというものはちゃん

と持っていなければいけないのではないかと、それは他の委員のおっしゃるとおりだと思

います。そのときに、先ほど私が言ったのは、やはり一棟扱いの解釈というのは、解釈な

のでグレーゾーンがどうしても残ってしまいます。そのグレーゾーンで必ずいろいろとも

めるので、そういうもめごとをなくしていくには、むしろできるだけ86条に持って行って、

そちらで合理的に処理をしていく。その領域を増やしていけばそういうグレーゾーンで取

り扱うことが減っていきます。そういうことを積極的にやるべきだと思います。 

 一方、これについて今議題にされても、というのは、それはおっしゃるとおりだと思い

ますから、少し時間をかけて検討いただければと思います。 

○部会長 現在は基準が決まった上で手続きが進められていますから、今さら基準のあり

方に戻ってどうこうということは確かに難しいというのは判ります。前から判っていた問

題にしっかりと事前に対応してなかったことに忸怩たる思いがあります。今後の課題とし

て部会はしっかりと検討したいと考えています。 

○委員 それはそうとは言えないと思います。練馬区も今まで事例がなかったようにも思

われますし、他の自治体でもいろいろな考え方でやっているわけですから、決まった上で

やっていると決めつける必要はなくて、実は練馬区はこう考えていますというのは、この

案件についてということではなくて、一般論とすれば言うこともできるのではないでしょ

うか。 

○部会長 一棟扱いの問題はこの部会ではできないということであるけれども、それは確



- 45 - 

認申請での問題だから、大もとの話です。それはそれとして、まさに今ご発言いただいた

ように、特定行政庁である練馬区としてどうするかは、ぜひ議論していただきたいと思い

ます。 

○委員 ですから、本当のことをいうと、それを前提としていろいろな手続が進んでいま

すが、本当は後戻りして考える必要があるのかもしれません。区としての考え方をきちん

とするべきだということを考えても、100％成り立つということが前提とならない案件を

部会にあげることもおかしいという気がいたします。 

○部会長 本日の議論全体を区で少し整理いただき、次回の議論に引き継いでいきたいと

考えます。議論にかなり時間がかかりましたが、今回はこれで議論は一応終わりというこ

とでよろしいですか。 

 では、一応ここで終わりといたします。先ほど説明がありましたが、本件については今

後、周辺住民への説明会があって、意見書を受け付けて、意見書に対する見解書の作成を

経て、中間評価部会が開催されることになります。少し間を置くと思いますけれども、そ

のときにまた議論をいただきたいと思います。本日はここで全ての案件が終了したという

ことで、ここまでといたします。 

 最後に事務局から何かございましたらお願いします。 

○事務局 事務局から１点、次回の日程についてお知らせいたします。 

 次回は10月から11月までのいずれかの日程で開催を予定しております。日程調整をした

上で改めて中間評価部会を開催させていただきます。どうぞよろしくお願いいたします。 

 事務局からは以上でございます。 

○部会長 それでは、本日の部会はこれで終わりたいと思います。 

 どうもありがとうございました。 


