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岩淵町は、古い建物が建ち並び細い道路が多く、災害が発生した際には消防車や救急車などの緊急車両が入って活動ができないエリア、いわゆ
る「消防活動困難区域」がある、「密集市街地」に指定されています。このことから、岩淵町を災害に強いまちへとするために、地域の皆さまの
ご協力をいただきながら、まちづくりを進めてきました。
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地区計画とは、「地区の課題や特徴を踏まえ、道路や公園などの配置や建築物の建て方などについて、きめ細やかなルールを定める」まちづく
りの計画です。

防災街区整備地区計画とは地区計画の１つであり、密集市街地の改善を目的とした密集法と都市計画法によって定められており、一度決定しま
すと、将来にわたって永続的に効力が生じるものです。
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平成27年12月に、密集市街地に指定されている、志茂の全域、神谷三丁目の一部及び岩淵町の一部のエリアで、「志茂地区防災街区整備地区
計画」が策定されました。しかし、この段階では、岩淵のまちをどのようにしていくか？という方向性が決まっていなかったため、区域には入れ
るものの、「まちづくりのルール」は定めない。という「方針区域」とし、制限は志茂地区のみに定められました。

2ページにも記載しましたが、令和4年より地域のみなさまのご協力をいただきながら、岩淵のまちづくりの方向性を検討してきました。検討結
果を踏まえ、災害につよいまちにするための事業を令和５年４月より開始したことを受けまして、このたびルールを定めない「方針区域」から
ルールを定める「整備計画区域」へと変更します。
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本地区計画の目標をお示しさせていただきます。
志茂と岩淵のまちの特性を生かしながら、災害への対応力が高く、住・商・工の複合的な活気ある市街地の形成を目指していきます。
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地区区分とは、土地をどのような用途に利用すべきか、どの程度利用すべきかを定めたものです。次のページに岩淵地区を拡大したエリアの図
があります。そちらを併せてご覧ください。
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まず、北本通り沿いに塗られている濃いピンクの部分、主要幹線道路沿道地区は、北本通りは地震が発生した際に、緊急輸送を円滑に行う道路
として、「特定緊急輸送道路」に指定されており、災害時においても、道路として機能させる必要があります。
そのことから、北本通りの沿道の建物は、震災時に建物倒壊による道路を防ぐことのないよう、防災性の機能向上を図り、かつ、後背地への環境
に配慮しながら、中高層建築物の商業・住宅等を誘導した市街地を目指す地区になります。

次に、地区の大部分を占めている薄い黄色の部分、住居地区Aは、不燃化建築物への建替えを促進し、敷地の細分化を防止するなどして、居住環
境の改善を図りながら、低中層の建物の誘導する地区になります。

また、新河岸川沿いに広がる薄い茶色の部分、住工共存地区Aは、現在ある工場等の操業環境を維持しつつ、住宅を中心として工場等と調和した
まちなみを誘導する地区となります。
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各地区の土地利用の方針を詳しく掲載しております。
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先ほどの地区区分によって、こちらの①から⑦までの制限を定めます。
次のページから、各制限について、詳しく説明させていただきます。
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①建築物の構造に関する防火上必要な制限についてです。

この制限は、全ての地区で制限がかかります。
新しく建物を建築する場合は、準耐火以上の耐火性能を有する建築物とします。
燃えにくい建物へとすることで、火災が発生した際に延焼を防ぎ、被害を少なくすることが目的です。
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②特定地区防災施設に接する間口率の最低限度及び建築物等の高さの最低限度についてです。

この制限は、特定地区防災施設に面する方のみの制限となります。
特定地区防災施設とは、密集事業の中で、「主要生活道路」と位置付けている道路をいいます。このページに、岩淵町において、特定地区防災施
設に位置づけられている道路をお示しさせていただいています。

この道路は、災害時の緊急車両の侵入経路であり、また、住民のみなさんが、避難場所へ避難をする際に安全に避難できるよう、6ｍ以上の幅を
確保する道路です。
火災発生時に、避難路が炎で塞がれないよう、沿道の建物を遮断帯として機能させるため、道路に面する部分は、敷地幅に対して7割以上の幅を持
つ建物とします。また、建物の高さは、5ｍ以上とします。
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③建築物の用途の制限についてです。

建てることができる建物の用途は、都市計画の「用途地域」と建築基準法に定められています。地区計画では、法律に定められている「建てる
ことができる建物」の用途に制限をかけます。各地区の制限の内容については、12ページから14ページに記載があります。左の欄が、法律で定
められている制限、右の欄が、地区計画で制限をかける用途をお示ししています。
具体的には、キャバレーやスナックなどの照度が低い飲食店や風俗店等、パチンコ店など、岩淵のまちにそぐわない用途の建物の建築を制限しま
す。

令和6年6月13日 開催志茂地区防災街区整備地区計画（変更）原案の説明会



志茂地区防災街区整備地区計画（変更）原案の説明会 令和6年6月13日 開催



志茂地区防災街区整備地区計画（変更）原案の説明会 令和6年6月13日 開催



④建築物の敷地面積の最低限度についてです。

この制限は、全ての地区で制限がかかります。
今以上の木造住宅が密集するエリアを増やすことのないよう、大きな敷地を分割する場合の最低限度を定めます。
北本通り沿道では、80㎡、その他の地区では、65㎡とします。ただし、すでに65㎡より小さい敷地や道路などの整備によって小さくなった敷

地は、現在の大きさのまま敷地として利用できます。
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⑤壁面の位置の制限及び壁面後退区域における工作物の設置の制限についてです。

この制限は、特定地区防災施設に面する方のみの制限となります。
11ページでも説明させていただきましたが、特定地区防災施設とは、災害時の緊急車両の侵入経路の確保、また、安全な避難路の確保のために、
6ｍ以上の幅を確保する必要のある道路をいいます。
6ｍの幅の空間を確実に確保するため、特定地区防災施設の中には、建築物のほか、門や塀、自動販売機などの工作物の設置を制限します。
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⑥建築物等の形態又は色彩その他の意匠の制限についてです。

この制限は、全ての地区で制限がかかります。
周辺の環境と調和した落ち着きのある色調のまちなみへと誘導するため、派手な色使いの建物や看板などの設置を制限します。
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⑦垣・さくの構造の制限についてです。

この制限は、全ての地区で制限がかかります。
高いブロック塀などは、地震時に倒壊する危険性が高いです。そういった危険性を減らし、明るくひらけたまちなみへと誘導するため、背の高い
ブロック塀の設置を制限し、道路に面して設ける垣や柵は、生垣又は透視可能なフェンス等とします。
以上が、地区計画の内容となります。
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地区計画の原案は、令和6年7月16日火曜日から7月30日火曜日までの土日を除いた午前8時30分から午後5時15分まで、北区役所第一庁舎7階
1番の窓口で、ご覧いただけます。
また、窓口でご覧いただけるものと同様のものを期間中はホームページでもご覧いただけます。
この地区計画の原案について、ご意見がある場合には、令和6年7月16日火曜日から8月6日火曜日まで提出することができます。意見を提出する
ことができる方は、区域内の土地・建物を所有の方、お住まいの方となります。意見書の様式は自由ですが、「志茂地区の地区計画原案に対する
意見書」である旨を記載していただきますよう、お願いいたします。
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新たな防火規制区域とは、災害時の危険性が高い地域において、建築物の耐火性能を強化し、建築物の不燃化を促進する区域をいいます。北区に
おいては、表にお示しのとおり、密集市街地に指定されている地区に指定がされています。
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22ページにお示しのとおり、岩淵町の一部においても導入をする予定です。この導入予定の区域は、先ほどご説明させていただきました、地区計
画の区域と同じ区域となります。
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準防火地域に指定されているエリアは、法律で延べ面積が500㎡未満は防火構造の建物を建てることができますが、新たな防火規制区域に指定さ
れますと、防火構造よりも耐火性能が高い、「準耐火建築物」以上の建物でないと建てることができなくなります。この制限は先ほど10ページで
説明させていただきました、①建築物の構造に関する防火上必要な制限と同様の制限となります。
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防火地域においては、法律の規制の方が厳しいため、現状のままとなります。
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25ページには、耐火性能の違いをお示ししております。
耐火性能とは、火災が発生した際に、火災による建物の倒壊や延焼を防止するため、建物の壁や柱、床などに、求められている性能をいいます。
火災が起きた際に、変形などせず、どれだけ耐えられる性能を持つ建物かによって、「耐火造」「準耐火造」「防火造」に分かれます。
耐えられる時間が長いほど、延焼を防げる可能性が高い建物となります。
岩淵町は、古い建物が密集して建ち並ぶ密集市街地であることから、災害時の危険性が高い地域です。災害時の被害を少なくするため、地区計画
と併せてこの「新たな防火規制区域」を導入していく予定です。
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本説明の内容である、地区計画の原案に対する縦覧・意見書の提出を7月16日から行います。その後いただいたご意見を反映した案の説明を10月
ごろ、案に対する縦覧・意見書の提出を11月ごろ行う予定です。
その後、北区の都市計画審議会に付議し、審議の上、3月ごろ決定、4月から施行となる予定です。
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