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1.趣

横浜市あ人占は、昭和曇 年導月今→■ミ 遂に    、森 、皐

｀
1垢嵯豊革童[:lilil鼻 [合FI[鼻曇こ]i

堡[[IttiLi[I「醤       言曇i膚請ξタラ事本
に朴外地築`こおける

なかでも、港北、緑、戸塚および瀬谷會:辱 181:
4し人、日増加をみており、これに基づく膨大な員イ政需要をひきおこしているが、これ

を現在の地方行財政制度の中で、自治体のみの責任と負担でこれに対応することは

極めて困難である。その上この開発の進展は地価の値上 りをまねき、単価の高い公

共、公益用地を取得しなければならないことから、都市にとって必要な関連都市施

設の整備された良好な市街地環境の形成をはかることは、全く不可能に近くなって

きている。

             盲≡霙理
yぎ
診事         的建築物のこのように異常な人口流入は激 しい宅埋

建築をもたらしているが、現在のようにほとんど全市域にわたる急速な都市化が進

むと、これに対応すべき公共、公益施設の整備が立ちお くれてしまい、生活環境が

全市にわたって悪化するおそれがある。とくに宅地開発および住居的建築物の無計

画な立地等にょる人口j首加の結果、道路、公園、下水道等の公共施設の整備はも,ち

ろん、学校、上水道、保育所、嘉雰曇藤尋 各種の公益施設が要求され、その整備が

追いつかない。    .

これに対し本市は、これまでに宅地造成等規制法、旧住宅地造成事業に関する法

律、土地区画準理法、都市計画法および建築基準法等の開発関連法令の運用となら

んで、昭和 43年 9月 からの宅地開発に対しては横浜市宅地開発要綱を適用し、開

I楊 [ili｀Lf,III[|;辱 ][「巻曇肇響壼涛蜃璽看菫影】曇幕量勇香[1

てきたこS僣ょり、今迄の宅地開発に関

きた。
     竿

したがって本市は、これまでの実績の上にたって、最近の宅地開発のすう勢に対

し
日
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する指導基準では



応できる指導基準を作成 し、自然との調和をはか りfンス 都市施設整備計画にあわ

せた良好な都市としての環境整備をはかる藁曜婆Fけでこの要綱を改め、「轟委寄書■

型業真導鐸聾祭準鍔取 り」への指針とすることとした。
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2.基  本  7J~ 金卜    
′

(目   的 )

(1)こ の要綱は、横浜市の基本理念である

＜

　

　

３

＜

　

　

４

＜

　

　

５

4等尋寺栽墓夫切_打 二政手 の方金|に基づ く良好な都市環境の整備を目的と

する。

(開 発の制限 )      '

(2)開発事F業は、都市計画等本市の定める基本計画にしたが,と ともに、地域地

区指定の主旨に沿った計画的開発をはかるものでなければならない。

都市施設 との均衡 )

開発事業は、原則として在来都市施設能力の範囲内でなければならない。た

だ し、本市等が行をう都市施設整備計画の内容および実施時期等と十分調整さ

れている場合は、その範囲内とする。

開 発 規 模 )

開発事業は、できる限り小規模開発を避け、無秩序な自然改廃を伴わない限

りこれをまとめることにより、その地域に必要な諸施設が実質的に確保できる

よう配慮された規模とする。

公 共、 公益施設 の整備 )

び[1』
'1兵

[堡し量鵞i誉 [li↑ [懲Fil[il讐]lMi
他の公益施設用地等についても開発事業者の負担において確保するものとする。

(輸送手段等の確保 )

(6)開発にあたっては、(5)に よって開発区域およびその周辺における公共、公益

施設を整備することのほか、バス輸送等に必要な主要道路および交通広場等に

ついても開発事業者の負担で整備し、同時に具体的輸送手段についても交通事

業者等と事前に必要な協議を完結しておくものとする。

(都市計画事業に対する協力 )

17)開発にあたっては、都市計画として定められている都市施設が開発区域内に

ある場合はもちろん、開発区域の周辺部にある場合でも極力これを開発区域に

-3-



包含し、これを整備することによって都市計画事業の早期実現をはかるものと

する。

(優先取得等 )

(8)住宅的施設を目的 とした開発事業においては、その分譲または入居等につい

て、本市諸事業の遂行のため必要と認められたもの、および本市市民 (市内に

勤務先を有するものを含む )を優先させるよう配慮するものとする。

(土地利用制限事項等の表示 )

(9)開発事業者は、開発区域内の土地または建物を開発事業者以外の者の使用に

供するため、分譲、賃貸等を行な う場合は、本要綱その他によって遵守するこ

ととされている土地利用制限その他の諸制限事項についてこれを明確に表示す

ることとし、必要によりこれ らの遵守事項不履行の場合における買戻しの特約

その他の留保手段を講ずるものとする。
「

(開発指導諸基準の道守 )

は0 開発にあたっては、この要綱によるほか開発許可申

郊緑地保全区域内開発行為規制要綱、β

護措置要綱、公園緑地魔率理準、 し尿繰

査基準、配水管移設工事等の原因者負涎

事長担金取扱要領および認定道路測量基準その他本市の定める指導基準を遵守

するものとする。

3.適 用 対 象

⊃
・て

ケ驚狡む物

用する閉 製 並鎌

「
て下lッ住宅雨施更互I堕主_:EE至盟色董澄覆萱輩理型堕璽

争拳鍵曇寿奎解未満が残多》および官公署の庁舎、病院、学校 (各種学校を除く )、

幼稚園、保育所その他の社会福祉施設等公共性の強い施設のための開発事業1こ
は、

本要綱中第 6項 (公共、公益用担の昼員1)2撃準は適用しない。 ヽ
籠菰に縮酷l酢新i殊だ ι買瓢ら|て十覇幕轟辱蔚覇謗蒸新続
環曇事に動

'ヾ

ほと1咲莫Dl〕囃 鞣 髪 〕

する指導要綱



(1)宅地造成等規制法に基づ く宅地造成ェ事

(2)都市計画法に基づく開発行:為

(3)都市計画法に基づく一団地の住宅施設の開発事業

(4)土地区画整理法に基づく土地区画整理事業           ‐

(5)新住宅市街地開発法に基づく新住宅市街地開発事業

(6)1日住宅地造成事業に関する法律に基づくl住宅地造成事業 (事業計画の変更 )'

17)上記以外の事業でこれらと同類とみなし得る事業

4.定  義

(|)菫 ][1建 築           的で行毒→ 土地の区画形質の変更をい

つ。

(開発 事業 )

(2)宅 地開発、」1地区画整・F「 その他け村発を伴う事業をい う。

(開発区域面積 )

(3)開 発事業を行なう区域の全域面積をい う。ただし2以上の開発事業が一団の

ものとみなされる場合はそれ らの合計面積をい う。

(開発事業者 )

(4)上 記の適用対象事業を行牟 う者で、公共的事業者および民間i事業者をいう。

ア 公共的事業者′ヽ

国、地方公共団体、公団、公社等公共団体およびこれに準ずるものをいう。

イ 民間事業者

上記以外の事業者をいう (土地区画整理組合を含む )。

(計画人口密度 )、

15)開発事業計画で予定した人「|(主 として夜間人口 )を、開発区域面積 (ヘ ク
/

タール単位 )で除 した数値をぃう。なお住宅施設の計画人口は、別表第 3の基

準により算定 した数値とする。
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＜

　

　

６

ア、ネットによる計画人口密度

開発事業計画による建築物の敷地面積のみで、その計画人口を除した数値

をいう。

ィ、グロスによる計画人口密度

建築物の敷地を含む開発区域面積全体で、その計画人口を除
した数値をい

う。なや、開発区域が建築物の敷地のみ
の場合は、ネットによる計画人口密

度に 2/3を乗じた黎値をもって、グF不 にょる計画人口密度とす
るこ生が

できる。

容 積 率 )

建築物の延床面積 (建築基準法施行令第 2条第 4号による )の敷地面積
に対

する割合(パ ーセンテージ)をいう。

(公 共 用 地 )

(7)都市計画法、同法施行令、もしくは土地区画整理法、同法施行令に規定する〆

公共の用に供する施設 (道路、下水道、′広場)公国、縁聾、河り||、 本路、消
防

の用に供する貯本施設、運河)船だまり、堤防、諄岸、公恭物揚場おょび遊
水

池 )の用地をいう。

公 益 用 地 )

公共用地を除く

１

　

　

８ 市民生活の福祉増進に必要な公益的施設 (学校、上水道、保

育所、消防出張所、

5.開 発 の 原 則

梨父纂藝輩≧)の用地をいう。

(原因者負担 )

(1)開発の原則は、健全な市街地の形成を|す かうため開発区場内
の宅地およびこ

れに必要な公共、公益施設ならびに開発区域外の関連諸施識
について必要な整

備を行キう ものとし)こ,りに要する費用は原旱1と し
て開発事業者の魚担とする。

(本市行政指導の道守 )

(2)開発事業者は、開発の計画、設計、工事等その全過程にお
いて、本市の指導

に従って施工すること。

-6-



(本市諸計画との調和 )

(3)河 川の流下能力が不足 し、河川改修の予定のない地域、上本道配本管等
の新

設言「画のない地域 (配水管等があってもその能力が限界に達している場合を含

む )、 あるいは下水道計画およびゴミ処理計画に適合しない地域等開発に必要

な公六、公挙施設が本摯億でF7F5発
にぁさゎしくない地球の開発は認めなvヽ9た

lξll奮:l量[1は [機法11[I:[l董曇襲曇9ま』1:[量 [1[
適合しているものとみなすことができる。

開発区域面積 施 設 の 内 容

20ha 以 上 地域共同浄化槽 (開発事業者自費建設 )

20ha * 満 51を [1:菫
li[』

:[二塁襲墨峯瑾鍵轟曇菫多
寺幸誅
`瑚
夢藝こよるし尿浄化槽とすることができる。

(建 築協定等の締結 )

に}主 として住宅地を目的とした開発事業は、極力建築協定篭を締結し、将来に

ゎたっての土地利用の適正化と生活環境の保全をはかるものとする。

(予 定建 築物の容積率 の明示 )

(5)主 として住宅的施設を目的とした開発事業または住宅部分を含む開発事業に

おいては、開発に伴って整備 した公共、公益施設に見合った土地利用を担保す

るため、その整備基準と,な った計画人口密度 (グ ロス )に応じ、別表第 2に よ

][曇量:「量曇【壺壻重3][岳 l[11:[9[季 :l「キ|て
開発登録簿

(住民等の意見の尊重 )

(6)開発事業者は、開発計画にっいて、その区域周辺における住民等の意見をも
ノ

-7-



十分尊重するものとし、開発計画の説明会等を通じて、あらかじめ必要な調整

を行毒 っておくものとする。

6.公共、公益用地の原則
、′  ′

(公 共用地 )

(1)開発事業者は、道路その他の交通施設、下水道、水路、その他の排水施設 を

IT靱瘍蝉   騨鰍
ア、主として住宅的施設を目的とした開発事業については、

1開発区域面積の 3

%(公共的事業者の場合は4%)以上(かつ計画人口1人あたり3平方米以

上とする。た警も言需観魏群粥需善夫響翻無 磨供期懐 第寺士発酢筆詳か

-イ、住宅的施設を目的としない開発事業については、開発区域面積の3%(公

共的事業者の場合は4%)以上とする。

ウ
は中聯嚇 鞣 饉 塀lt頸:猟銘″奏
工ヽ副画を変更した開発事業 1子 ついてはヽ変更後の開発目的、開発区域面積、1

および計画人口にょって、上記基準を適用する。

1器義

(公 益用地 )

(2)開発事業者は、開発に伴 う学校等の公益施設の設置が都市計画上必要な場 合

は、その面積に見合った用地を提供することとし、その他
の場合は当該施設用

地負担分として、次の基準による用地等を提供すること。

ア、主として住宅的施設を目的とした開発事業の場合は、開発区域内の計画人

口密度 (グ ロ不 )150人 /haま でを開発区域面積の 5%と し、これをこえ

-8-
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る場合は、計画人口密度 30人 /haまでをこえるごとに 0.5%を加えたもの

とする(別表第 1華欄参照 )。 ・
イ、住宅的施設を目的としない開発事業あ場合は、開発区域面積の 2%と する。

ウ、公益用地は、開発区域内に確保すぅことを原則とするが、開発の目的、規

模、地形ならびに地域地区等により、開発区域内に確保することが著るしく

困難または不適当と認められた場合は、開発区域外 (開発後の開発区域内の

平均的宅地と等評価以上の土地 )と することができる。この場合の開発区域
|   :

面積は、本市の要請による場合を除き、開発区域外に確保しようとする公益
ヽ

用地の面積をも含むものとする。       `    :

よび計画人口.に よって上記基準を適用する。

力、公益用地の提供価格は、 1平 方米あたり皐翠塁塁

:illit[秦 響曇曇ン等の公益施設の設置上必要な用地として上記基準を

薄 !慟惚:含泡躊滲窒Lな|[勢虫鳳ポ
開発後の区

弩?平
均的
I膳 3銚蘇みハ

イ、公益用地の提供の時点1丁ン事

を等当諏■工ひもの        他のもつ犠工事完了検査済証の交

付 )の直前までとする。

ウ、提供された公益用地は、別に定める基準にしたがい,公共のために

これを処分することがある。

工、開発事業のために設置する地域共同浄化槽の用地は、公益用地の面

積に算入しない。

-9-
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7.建設費負担の原則

(負 担の原則 )

(1)開発に必要な公共、公益施設が整備されていない地域の開発は認めないが、

その周辺の状況および開発規模等による総合的判断に基づいて、必要な公共、

公益施設を整備すれば開発がユ能と認金上

―

、開発事業者がその建設

費を負担することも

即ち、開発事業に伴らて通常開発区域外の道路、上水道、下水道、河川、駅

前広場等の都市施設の整備が必要となるので、その建設費は原因者としての開

発事業者が負担すること。

なお、河川、上水道、下水道、道路、義務教育施設等の整備について負担割

合が定められている場合は、その負担金の納入によってこれにかえることがで

きる。

(負 担 害」合 )

(2)上記の開発区域外関連公共施設等の整備に関する負担割合のうち、下水処理

場、汚水管き 1、 道路、義務教育施設等に関するものは計画人口により、上水

道については水量比により、都市計画河川に関するものは開発面積により、公

共下水道の雨水きょに関するものは本市下水道計画により、それぞれ負担金を

算定する。なお、地域共同浄化槽を設置 してその開発区域内の汚水を処理する

ことが適当と認められた場合は、下水処理場の建設費に関する負担金を免除す

ることができる6

(負 担の付加 )

(3}開発事業の性質および近隣に施工される公共事業等にょって、開発事業者が

特に利益を受ける場合は、その受益の程度に応 じて必要な負担を求めることが

ある。

(事 前 協 議 )

(4)開発に伴 う公共、公益施設および開発区域外の関連公共施設等の整備につい

ては、本市と開発事業者との事前協議により、整備計画、負担区分および負担

金の納入時期等を定めるものとする。

-10-
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8.諸施設の管理原則

(公 共施設 等の帰 属 )

(J 開発に伴って築造された道路、公園、上水道 (流末装置を除く)、 菱よび下

水道等の公共、公益施設は、原則として本市に帰属するものとする。
この場合、

帰属の時期および手続き等については、本市との協議により定めるも
のとする。

地域共同浄化糟の管理 )

地域共同浄化槽、Q維持.管翠け) 予寺
／
開

ｒ
ヽ
　

　

，
一

鮎
恭帝を前納キな場舗

(財産権の帰属 )

(3)本 市の管理する施設の財産権は本市に帰属する。

9,要綱遵守の原貝J

この要綱にしたがわないで行な う開発事業は、これを認めない。万
一こ■にした

がわないで行を った開発事業に対 しては、本市の行′なう行政の全てに
つしヽて協力 し

ない上、必要により次の措置をとるものとする。

(11 建築の禁止または制限     
て

(2)建 築物の使用禁止または制限

(3)市営水道の供給拒否または保留

14)流末排水施設の使用制限

15)ゴ ミ等の収集および処分拒否または延期

16)道路内占用物件設置の禁止または使用制限

(7)公益事業者に対する供給停止その他の措置依頼

18)そ の他必要な措置

-11-
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10.実施期日および経過措置等

地区画整理法の事業認可、宅地造成等規市1法の造成許可その他の許認可等を得

るため、開発事業の事前審査または法律に基づく同意、協議 (日 本住宅公団法

および地方住宅供給公社法に基づく意見聴取を含む )を終えたものは従前の例

にょ_る 。̂ただし開発に伴う交通施設および供給施設等基幹的施設の整備につい

ては、要綱の主旨に沿_っ て再検討し、必要な対策を講ずるものとする。

(二 次開発等に対す る適 用基準 の緩和 )‐

0卜 土地区画整理事業を施行した区域その他既に開発がなされた区域内における
開発事業に対する負担基準の適用については、必要により既にこの要綱その他

によって負担または確保されていた分を控除することができるものとする。

-12-
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|

〔印1永シ|〕 〔会 園、 公益用地面積一覧表 〕

言十1711tt Ll密度(人/ha) 公 益 |ll l也 (%) ＼公鵬地(即3)C) 公剛馳(公白り)(%/

- 150 5・ 0 k___二型 上
151- 180 5・ 5 ＼  3・ 5 /
181- 210 600 4・ 0

211- 240 6・ 5 1・ 5

241- 270 7・ 0 5・ 0

271- 300 7・ 5 、5 ・ 5

- 330 8・ 0 Q・ 0

33 - 360 8・ 5 6ヽ 5

- 390 9・ 0 7・｀、0

39 ―  `120 9・ 5 7・ 5 /
42 - 450 10・ 0 8・ 0ヽ

45 - 480 10・ 5 8・ 5 ヽ

48 - 510 11・ 0 9・ 0 ヽ 良間事業者の場合

511- 540 11・ 5 9・ 5 の数lLEに 1%を 加

541- 570 12・ 0 10・ 0 え る

571- 600 12・ 5 10・ 5 /

601- 630 13・ 0 11・ 0

631- 660 13・ 5 11・ 5

661- 690 14・ 0 12・ 0 /
691- 720 14・ 5 tr.5 I
721- 750 1500 13・ 0

751- 780 15・ 5 3・ 5

781- 810 16・ 0 4・ 0ノ

811- 840 16・ 5 4・ デ
ヽ
ヽ

841- 870 17・ 0 5 ・/0
871- 900 17・ 5 5,:5

901- 930 18・ 0 6・ 0

931- 960 18・ 5 6・ 5

961- 990 1900 /17・ 0 ヽ
991-1,020 19・ 5 17・ 5 ヽ

ヽ

1,021-1,050 2000 18・ 0

1,051-1,080 20・ 5 18・ 5

1,081-1,110 2100 19・ 0

1,111-1,140 21・ 5 19・ 5 ヽ

1,141-1,170 2200 20・ 0 ヽ
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