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「歴史都市京都の町並みを継承しつつ，細街路の安全を確保し， 

建替え等を可能とする新たな制度」に関する 

市民の皆様の主な御意見と御意見に対する本市の考え方 
 

※以下，建築基準法は「法」といいます。 

 

１ 制度創設のポイントについて（１０５件） 

⑴ 制度創設について（６８件） 

市民の皆様の主な御意見 件数 御意見に対する本市の考え方 

① 制度創設に賛成である。 ５３ 本市は，大きな戦災に遭っていない

歴史都市として，古くからの町割りが

残り，都心部を中心に多くの細街路

（幅員４ｍ未満の道）があります。こ

れらの細街路は，都市防災上の大きな

課題を抱えている一方で，町家が立ち

並び，濃やかなコミュニティが息づく

など，京都らしい風情をたたえ，歴史

都市京都の魅力となっているものも

数多くあります。 

今回創設する制度は，密集市街地の

防災性，避難安全性の向上を図ること

を目的としており，本制度を活用する

ことにより，歴史都市京都の町並みを

継承しながら，災害に強いまちづくり

の推進に努めてまいります。 

② 歴史都市京都において細街路は趣

の一つであり，歴史的細街路や，家並

みを残してほしい。 

２ 

③ 法が目指している安全性への到達

を今後あきらめてしまう部分がある

と思うと悩ましい。密集市街地の防災

性・避難安全性の向上を図ることを目

的としているが，細街路が将来にわた

り固定化され，未来永劫残ることにな

る。 

２ 都市に求められる防災性能を高め

るため，細街路の拡幅整備や避難経路

の確保，耐震化，延焼防止などの対策

が重要です。しかし，歴史都市京都の

特性をいかしつつ，災害に強いまちづ

くりを進めるためには，全国一律の規

制だけではなく，個々の細街路の特性

に応じた細街路対策を推進する必要

があります。 

今回の制度により，町家等の伝統的

な木造建築物が立ち並ぶ歴史的細街

路の保全・継承を目的とした現行制度

に加え，その他の細街路についても，

路地の佇まいやコミュニティ等を維

持・継承しつつ，建替え等を誘導する

ことにより建築物や細街路の安全性

を向上させながら，災害に強いまちづ

くりの推進に努めてまいります。 

④ 路地奥の老朽家屋が修繕され，建替

え促進につながるのは良いことであ

るが，歴史ある町並みや風景が失われ

ていくかもしれないことが心配であ

る。 

１ 

⑤ 京都らしい町並みとはどのような

ことを言うのか。また，新たな指定制

度により，町並みが継承されるのか。 

１ 

⑥ リーフレット表紙には「歴史都市京

都の町並みを継承」とあるが，目的に

掲げられていないのはなぜか。 

１ 
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市民の皆様の主な御意見 件数 御意見に対する本市の考え方 

⑦ 細街路に面した住宅において，現行

施策では建替え不可の住宅の戸数は

どれくらいか。また，今回の制度によ

り建替えが可能となる戸数はどれく

らいか。 

今回の制度を実効性あるものとす

るため，空き家戸数の減少等の数値目

標を掲げて取り組むべきである。 

３ 住宅・土地統計調査（平成２０年度）

によると，本市では，約２３万戸（う

ち，空き家は約３．６万戸）の住宅が

細街路に面しております。 

一方，細街路の状況は，非道路が約

２８％（延長ベース）あることから，

平均すると約６．４万戸（うち，空き

家は約１万戸）の住宅が非道路に面し

ていることにより，原則として建替え

ができないこととなります。 

今回の制度により建替え等が可能

となる住宅戸数や空き家戸数の減少

等の数値目標については，道路指定に

は沿道の土地所有者等の合意形成が

必要であることから，具体的な数値を

掲げることは困難ですが，いただきま

した御意見を参考に，今後とも密集市

街地対策・空き家対策と連携を図りな

がら，災害に強いまちづくりの推進に

努めてまいります。 

⑧ 細街路に面した畑や駐車場は，セッ

トバックせず狭いままで，車の抜け道

になり生活に影響を及ぼしている。道

路拡幅に向けての道筋を確立してほ

しい。 

３ 建築物がなく，畑や駐車場（屋根無

し）となっている場合や，非道路につ

きましては，法による道路後退の義務

がないため，狭あいなままとなってい

るものもあります。 

このような道につきましては，私道

の認定道路化の推進や通路の公有化

の検討を行うとともに，幅員４ｍ未満

の認定道路における拡幅整備を推進

するなど，道路行政部門等と連携し，

取組を進めてまいりたいと考えてお

ります。 
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市民の皆様の主な御意見 件数 御意見に対する本市の考え方 

⑨ 建築物に制限を付加することで，道

が広がる場合と同等の都市全体の安

全性が得られるという実証や根拠は

あるのか。 

１ 火災に対する安全性能確保の観点

としては，火災が建築物間に燃え広が

る「延焼危険性」，火災が生じている

建築物の前を避難者が安全に通過す

る「避難安全性」があり，この２つの

観点について検討を行うことが重要

となります。 

今回の制度では，道路中心線からの

後退距離を２ｍから１．３５ｍ以上に

緩和する場合にあっても，外壁間の距

離は４ｍを確保しつつ，構造制限では

耐火建築物又は準耐火建築物として

おります。外壁等を燃えにくくし，窓

等の開口部の性能を強化させること

で「延焼危険性の低減」と「避難安全

性の向上」を図っております。 

また，これまで建替え等ができなか

った細街路を法上の道路に指定する

ことや，道路後退距離を緩和すること

で建替え等を容易にし，老朽化した建

築物の更新が促進され，都市防災性の

向上に資するものと考えております。 

⑩ 制度に適合する建築物の更新を促

進するのか。それとも新規だけでも制

限すると考えているのか。 

１ 今回の制度は，新たに道路指定を受

けた細街路にのみ接する建築物につ

いて，建替えや増築を行う場合に制限

を付加するものです。 
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⑵ 道路指定の手続について（２１件） 

市民の皆様の主な御意見 件数 御意見に対する本市の考え方 

① 対象となる道は私道であることが

多く，また土地所有者等が現地に居住

しておらず，協力を得る事が困難であ

るケースが多いと考えられる。そのた

め，道の中心線の確定などを沿道住民

の協議や全員の同意により決めるの

は困難ではないか。沿道住民の３分の

２程度の同意で認めることや，行政又

は建築審査会の判断によって指定す

ることはできないのか。 

１１ 新たに道路指定を受ける場合，沿道

の建築物や敷地に対して制限が付加

されることから，今回の制度では，細

街路及び沿道敷地の土地所有者等の

同意をいただいて指定することとし

ております。 

道路指定に係る土地所有者等の同

意については，全員の協力を得ること

が困難な場合や相続が細分化してい

るなど，全員の同意が必ずしも合理的

ではない場合が考えられることから，

指定の手続等については，土地所有者

等の状況を勘案しながら，合理的な運

用を図ることを検討してまいります。 

② 各指定の手続をできる限り簡素化

し，使いやすい制度とすべきである。 

３ 

③ 土地所有者の同意が必要であると

はいえ，土地に権利を持たないものが

「申出」をできると読める。法等の手

続を考えると，土地に権利を持つもの

に限定すべきである。 

１ 

④ 細街路の保全・再生を図るため，

「歴史的細街路保全・再生審議会」(仮

称)を設置し，細街路の全件調査を行

い，「歴史的景観細街路」(仮称)を指

定するなどの対策を推進してほしい。 

２ いただいた御意見を参考に，歴史的

な景観を有する細街路については，安

全性を確保しつつ，良好な景観を維

持・継承するための対策を推進してま

いります。 

⑤ 「申出」という言葉は謙譲語であ

り，お上意識を感じてしまうため，他

の言葉にすべきである。 

１ いただいた御意見を参考に，今回の

制度は，市民等の皆様からの発意に基

づく制度であるため，適切な表現につ

いて検討してまいります。 

⑥ 手続の工程が多いように感じるが，

申請から認定までどのくらいの時間

がかかるのか。 

１ 京都市建築審査会の同意の要否，指

定する道路の延長，土地所有者等の状

況等にもよりますが，同審査会の同意

が不要な場合で，申請の日から，概ね

２箇月程度の期間は要するものと考

えております。 

⑦ 道路の指定手続の部分は，一度，認

定されれば以後は省略できるのか。 

１ 一度，指定を受けた細街路につきま

しては，以後，指定を受けることなく

建替え等をしていただくことが可能

となります。（ただし，建築確認申請

等の手続は別途必要です。） 

⑧ 廃止の条件や手続を明確にしてほ

しい。 

１ 私道の廃止の手続につきましては，

法及び京都市私道の変更又は廃止の

手続に関する条例の規定によること

となります。 
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⑶ 制度対象外の細街路について（１６件） 

市民の皆様の主な御意見 件数 御意見に対する本市の考え方 

① 全体的に「建替え」という言葉が目

立ち，京都の町並みや路地の良さが失

われることが懸念される。歴史的な景

観を有する細街路については道路後

退をせず，現状を保全しながら，安全

性向上を図る施策も併せて必要であ

る。 

１０ 幅員１．８ｍ以上２．７ｍ未満の細

街路においては，法第４２条第３項に

よる指定を行っても道路後退が必要

となり，歴史的景観の維持が困難とな

ります。 

歴史的な景観を有する細街路につ

きましては，特例許可の基準の見直し

や連担建築物設計制度等を活用し，歴

史的景観を維持・保全しつつ，安全性

を向上させる施策を検討してまいり

ます。 

② 道路指定の条件に適合しない細街

路への対応はどうするのか。救済する

施策がないと空き家の放置や建物の

老朽化が進行し，地震等で被害を受け

ることを危惧する。条件に縛られ過ぎ

ず柔軟な運用をしてほしい。 

６ 今回の制度は，安全性を確保しつ

つ，個々の細街路の特性に応じた細街

路対策を進めるため，道の最低幅員，

延長の上限等の一定の条件を満たし

たものについては，沿道建築物に制限

を付加したうえで，建替え等を可能と

する制度や道路後退を緩和する制度

です。 

一定の条件を満たさない場合につ

きましては，今後，細街路の整備計画

を策定するなど，将来的に街区等の単

位で安全性の向上を担保できるもの

については，建替え等を認めていく制

度等を検討してまいります。 
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２ 新たな道路指定制度について（３８件） 

⑴ 各制度の対象について（７件） 

市民の皆様の主な御意見 件数 御意見に対する本市の考え方 

① 歴史的な町並み景観を保全する必

要があると位置付けられている地区

内に，保全すべき景観が残っていない

地域もあれば，それ以外にも保全すべ

き景観が残っている地域がある。慎重

に区域設定をするべきである。 

２ 歴史的細街路につきましては，現

在，祇園町南側の区域内において９路

線を３項道路に指定しています。 

市内には，歴史的景観を有する細街

路が数多く存在しており，それが歴史

都市京都の魅力のひとつとなってお

ります。 

これら歴史的細街路につきまして

は，安全性を確保しつつ，良好な景観

を維持・継承するため，３項道路指定

制度を積極的に活用してまいります。 

② ３項道路指定をしやすくし，歴史的

細街路を増やすべきである。歴史的と

まで言わずとも京都らしい町並みは

残してほしい。 

１ 

③ 一般細街路の道路後退緩和制度に

ついて，都市中心部と郊外ではまちの

成り立ちが違うため，市全域を対象と

するのではなく，特に旧市街地のエリ

ア等に限定して考えてほしい。 

１ 道路後退距離を緩和する３項道路

については，傾斜地等で土地の状況に

よりやむを得ない場合に適用できる

ものですが，国土交通省の技術的助言

により，細街路の美しい佇まいの保

全・再生を図る場合や，密集市街地内

の老朽化した木造建築物の建替えの

促進を図る場合において適用できる

ようになったものです。 

御意見のとおり，都心部と郊外部で

は都市の成り立ちが異なることから，

本市におきましては，基準時（本市の

大部分の区域は昭和２５年）から家屋

が密集している旧市街地等を対象に，

狭小な敷地が連なっている細街路や

地域の町並みを保全することが望ま

れる細街路で道路後退が困難な場合

に，この３項道路指定制度を活用して

いくこととしております。 

④ 道路後退の緩和は，それが妥当でな

い道にまで適用し，面的に広がっては

ならないと思う。むやみな拡大を防ぐ

ため，指定できる地域を限定するのが

良いのではないか。 

１ 

⑤ 密集市街地でしか制度適用は受け

られないのか。 

１ 

⑥ 特定防災細街路と歴史的細街路は，

都市計画の視点からの指定が求めら

れるのではないか。 

１ いただいた御意見のとおり，都市計

画の観点から行政が主導的に道路指

定を行っていく必要のある場合があ

ります。このような場合におきまして

も，沿道住民の方々と意見交換をさせ

ていただきながら，検討を進めていき

たいと考えております。 
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⑵ 指定の条件について（２６件） 

市民の皆様の主な御意見 件数 御意見に対する本市の考え方 

① 始端部（入口部分）の所有者にとっ

ては，土地の一部が利用できなくなる

ため同意を得ることは非常に難しく，

制度として利用されるのか。 

また，始端部は，近隣の防災力が高

まる可能性があること以外に利点は

あるのか。 

３ 非道路の道路化に当たっては，非道

路の始端部についても道路後退の必

要がありますので，後退距離を緩和す

る３項道路指定制度の活用を含め，始

端部の方を含む沿道の方々で，細街路

単位のまちづくりについて御検討い

ただくことが重要であると考えてお

ります。 

また，始端部の敷地につきまして

は，道路化に伴い建ぺい率の角地緩和

（１０％増）が適用される場合があ

り，道路化への誘因のひとつになるも

のと考えております。 

② 袋路２項道路や３項道路などは，地

震時や火災発生時のリスクが高いた

め，新たな道路指定に当たっては，住

民合意は当然としつつ，地域の安全性

を十分精査するなど，慎重に検討する

ことが必要である。 

３ 今回の制度は，細街路や地域の安全

性を確保するため，一定の基準を満た

す細街路について，建築物の用途や構

造等の制限を付加したうえで，市民等

の皆様の発意に基づき，道路指定を行

うものとしております。 

③ 特定防災細街路の袋路の場合に，避

難通路が通り抜ける先の法上の道路

とは，２項道路も対象となるのか。 

１ 特定防災細街路を含む袋路におい

て，避難通路を設ける場合は，法上の

道路等への通り抜けを条件としてお

ります。法上の道路とは，法第４２条

に記載されているもので，幅員４ｍ以

上の道路法等による道路のほか，基準

時（本市の大部分の区域は昭和２５

年）に現に建築物が立ち並んでいる幅

員１．８ｍ以上４ｍ未満の道（いわゆ

る２項道路）を含みます。 

また，２項道路を含む法上の道路に

接続していることを明確にするため

に条件として記載しているもので，新

たに道路指定を受ける接続先道路の

要件につきましては，すべて「法上の

道路に接すること」としております。 

④ 「法上」の道路とは何か。 １ 

⑤ ３項道路指定は敷地規制ではない

が，「法上の道路に接すること」を条

件とする理由は何か。 

１ 

⑥ 幅員１．５ｍの２項道路の接続道路

についての説明がない。 

１ 
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市民の皆様の主な御意見 件数 御意見に対する本市の考え方 

⑦ 幅員１．５ｍ又は幅員２．７ｍと規

定する根拠は何か。また，建物間の全

面がアスファルト舗装されている細

街路で明確な境界を示す地物がない

場合，幅員をどの範囲とするのか。 

３ 道路指定後，直ちに道路後退が進ま

ないことから，幅員１．８ｍ未満の道

を２項道路に指定するにあたり，安全

に避難等ができる最低幅員として法

が定める敷地内通路の幅員と同じ 

１．５ｍとしています。３項道路につ

きましては，法第４２条第３項の規定

により，後退緩和の最低幅員は２．７

ｍと規定されております。 

また，道上に明確な境界を示す地物

が無い場合の幅員の測り方につきま

しては，２項道路の判定基準と同様

に，建築物の外壁間等で「一般交通の

用に供している部分」をもって判断し

ます。 

⑧ 特定防災細街路は，最終的に幅員 

４ｍに拡幅されるため，現況を幅員

１．５ｍとしなくても良いのではない

か。 

１ ２項道路の指定を受けていても，道

路拡幅が遅々として進まない状況が

多く見受けられます。沿道の建築物の

道路後退が進んでいなくても安全に

避難ができる最低幅員として現況幅

員１．５ｍ以上の細街路を対象として

おります。 

ただし，２項道路の中には，一部区

間で幅員１．８ｍ未満の部分を非道路

としているものがあり，このような場

合については，道路の連続性を確保す

るために幅員１．５ｍ未満の道も特定

防災細街路として指定できるよう検

討してまいります。 

⑨ 道路の連続性を確保するため，２項

道路に挟まれた幅員１．８ｍ未満の非

道路の区間については，幅員１．５ｍ

未満も認めるべきではないか。 

１ 

⑩ 既にセットバックが進んでいる道

やアスファルト舗装がされた道に対

して道路後退を緩和することは逆行

することだと思うが，どのように対応

するのか。 

２ 既に道路後退が進んでいる２項道

路については，後退緩和する必要性が

あまりなく，また，３項道路指定によ

り建築物等に制限が付加されること

から，沿道土地所有者等との合意形成

が困難であるものと考えられます。 

本市におきましては，基準時から家

屋が密集している旧市街地等を対象

に，狭小な敷地が連なっている細街路

や地域の町並みを保全することが望

まれる細街路で道路後退が困難な場

合に，この３項道路を活用していくこ

ととしております。 
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市民の皆様の主な御意見 件数 御意見に対する本市の考え方 

⑪ 袋路２項道路指定で延長７０ｍ以

内としている根拠は何か。 

２ 延長の長い袋路につきましては，災

害時に沿道建築物の倒壊による閉塞

可能性が高く，避難や救助が著しく困

難になることが考えられるため，７０

ｍを超える袋路につきましては，避難

経路を確保することとしております。 

なお，新しく道路を築造する制度と

して「位置指定道路」がありますが，

その場合においても袋路の延長は 

７０ｍまでとしております。 

⑫ 「法上の道路からの延長が７０ｍ

以内のもの（ただし，法上の道路や公

園等の空地に通り抜ける避難通路が

確保されている場合を除きます。）」

とは，本来２項道路ではないか。 

また，既存の２項道路は，避難通路

を確保しておく必要はなくなるのか。 

２ 本市においては，２項道路は，通り

抜けを要件としております。今回の制

度では，非道路である幅員１．８ｍ以

上４ｍ未満の袋路について，延長７０

ｍを超えるものについては，新たに避

難通路を設けること等を条件に２項

道路に指定するものです。 

現在，２項道路の端部等で，幅員 

１．８ｍ未満の部分については非道路

としており，この非道路部分につきま

しては，細街路沿道の方々の２方向避

難を確保するうえで防災上重要な通

路であることから，引き続き，通路の

適切な維持管理に努めていただく必

要があります。 

⑬ 指定の申出に対する京都市の審査

では，どのような基準で審査するの

か。政治的な理由で指定する，しない

が決まるのであれば疑問である。 

１ 指定基準につきましては，今回いた

だいた御意見を踏まえ定めることと

し，本市窓口やインターネットにおい

て公開してまいります。 

なお，３項道路の指定及び特定防災

細街路２項道路の指定につきまして

は，法の規定により，京都市建築審査

会の同意が必要となります。 

⑭ 「京都らしい風情のある佇まい」の

ある２項道路の選定基準はどのよう

なものか。また誰が選定するのか。 

１ 

⑮ 幅員１．８ｍ未満の袋路についても

検討してほしい。 

１ 幅員１．５ｍ以上１．８ｍ未満の袋

路につきましては，法上の道路等に通

り抜ける避難通路が確保されている

こと等を条件に，法上の道路に指定で

きるようにすることとしております。

（詳しくは，市民意見募集リーフレッ

ト４ページの制度２を御参照くださ

い。） 

⑯ 「狭小な宅地が連なっている」とい

う限定があるが，目的は「京都らしい

風情ある路地の佇まいを残す」とあ

る。目的と狭小敷地とは関係がないた

め，限定部分を外すべきである。 

１ 道路後退緩和の適用につきまして

は，敷地が狭小であることにより，道

路後退をすると建替え等が困難な場

合のほか，細街路と低層の住宅等によ

る京都らしい風情ある路地の佇まい

を残したい場合が考えられます。 
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市民の皆様の主な御意見 件数 御意見に対する本市の考え方 

⑰ 一括排除されている袋路を，新たな

制度により個別に指定するのか。それ

とも一括して２項道路とするのか。 

１ 国土交通省の改正省令（平成２２年

４月１日）により，道路の指定につい

ては，指定要件を示して一括指定を行

うことはできず，指定道路の位置を特

定したうえで，指定道路の延長等を公

告しなければならないとされており

ます。 

これにより，今回の制度で新たに指

定を受ける道路については，個別に指

定する必要があります。 

 

⑶ 道路中心線の確定について（５件） 

市民の皆様の主な御意見 件数 御意見に対する本市の考え方 

① 道路中心線を確定しないと幅員を

確保できないため，確実に明示してほ

しい。 

１ 道路の中心線を確定することは，建

替え等を行う際に必要となる道路後

退距離を特定するために重要となり

ます。今回の制度では，沿道住民の

方々との合意のうえ，細街路をひとつ

ずつ，個別に道路指定を行っていくこ

とから，これを契機に沿道住民の方々

で道路中心の位置を決めていただく

こととしております。 

② なぜ，中心線を確定する必要がある

のか。 

１ 

③ 道路中心線を明確に確定する場合，

地権者の合意等が必要になるのか。 

１ 

④ 道路中心線の確定とは，既になされ

ているものか，又は指定を申請する時

点で確定することになるのか。 

１ 

⑤ 沿道住民の協議により「指定する道

の中心線が確定しているもの」と「中

心線を確定すること」の書き分けがさ

れているが，条件が異なるのか。 

１ 
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３ 建物・敷地の制限について（７３件） 

 ⑴ 建物及び敷地の制限について（５３件） 

市民の皆様の主な御意見 件数 御意見に対する本市の考え方 

① 細街路沿道の防災のため，建築物の用

途制限など，建物及び敷地への制限は

必要である。 

６  袋路や１．８ｍ未満の細街路を道路

化するに当たっては，地域の特性や地

域住民の意識など，これまで培われて

きた歴史性や文化性の維持・継承に対

する配慮が必要であると考えており

ます。 

 このため，大規模な開発や不特定多

数が利用する建築物の建築は，細街路

や沿道のコミュニティへの負担が大

きくなるため，条例で制限を付加して

おりますが，制限の内容については，

きめ細かい対応ができるよう検討し

てまいります。 

 幅員４ｍ未満の道路における２階

建ての制限は，道路後退距離を緩和す

る場合を除き，法制度上困難であるこ

とから，国への制度創設を要望するな

ど，引き続き検討してまいります。 

 幅員４ｍ以上の道路については，京

都市建築基準条例において大規模建

築物等の制限を設けております。 

 また，耐震性の強化については，今

回の制度により建替えが促進される

ことで路地の安全性が向上するもの

と考えております。 

② 幅員４ｍ未満の道路に制限は必要だ

が，特定防災細街路は，消防活動や避

難安全性を考慮すると地上２階建て

以下としてはどうか。 

また，幅員４ｍ以上であっても一律で

はなく地域特性にあった制限が必要

である。 

さらに，防火規制を強化だけでなく，

地震での路地の閉鎖を避けるため，耐

震強化もしてはどうか。 

４ 

③ 建築物への制限が厳しすぎると，実際

には建築物に手を入れにくくなる。 

制限は，理想ではなく，実態に合わせ

て定めるべきである。 

３ 

④ 歴史的な景観と制限との調和をどの

ように図るのか。 

４ 歴史的細街路では，外観意匠を保全・

継承するため，内装制限による防火性

能の強化を基本とした建築制限を行

い，それに加え，消防水利や，自主防

災活動等の状況を勘案しながら，ソフ

トとハードの両面で地区の防災性を

確保していくこととしております。 

また，歴史的細街路以外の一般の細街

路では，外壁等での防火対策が可能で

あることから，準耐火建築物又は耐火

建築物とすることとしており，京都の

路地の佇まいを守りつつ，個々の建築

物に対して，防火性能等の制限を強化

することで，都市の防災性の向上を図

ります。 

⑤ 道路後退を緩和する場合，耐火建築物

の制限は厳しい。 

また，歴史的細街路では，景観政策と

の整合を図るため，防火対策は内装の

みにした方が良い。 

 

３ 

⑥ 内装制限に加え，上水を使った消防設

備を設置するのが良い。 

１ 
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市民の皆様の主な御意見 件数 御意見に対する本市の考え方 

⑦ 特例制度とは何か。また，従前と同用

途の建替えの場合や用途変更の場合

等はきめ細かい対応が必要ではない

か。 

３ 特例の認定制度では，道路の指定時に

存在した既存建築物の建替え等を，一

定条件のもと認めるものです。いただ

いた御意見を参考に，きめ細かい対応

を検討してまいります。 

なお，既存不適格の建築物について

は，現行の制限が遡及しないよう，法

で規定されています。そのため，既存

の建築物は，建替えや増築等の行為を

するまでは，そのまま存続できます。 

⑧ 既存不適格建築物について緩和措置

が設けられているのかが不明であり，

事前提示が必要ではないか。 

２ 

⑨ 道路幅員の緩和により，既存店舗など

住宅以外の用途の建物が制限を受け

るのか。 

１ 

⑩ 「前面空地」とは「壁面の位置」のこ

とか。前面空地の上部には，庇などを

設けることはできるのか。 

「前面空地０．６５ｍ以下」とは，ど

ういうことか。 

４ 前面空地（壁面の位置）とは，向かい

合う建築物の壁面間を４ｍ確保する

ため，敷地の道路側に空地を設けるも

ので，この空地内には，軒や庇などを

設けることができます。 

また，前面空地の必要幅は，道路中心

線からの水平距離２ｍを確保するも

ので，例えば，道路幅員２．７ｍ（中

心後退1.３５ｍ）の場合，前面空地の

幅は，次のようになります。 

２ｍ－1.３５ｍ＝０．６５ｍ。同様に，

道路幅員３ｍの場合，前面空地の幅

は，０．５ｍとなります。 

⑪ 壁面間距離を４ｍ確保させる理由は

何か。現実的には，壁面間距離を ３．

２ｍ以上に緩和すべきである。 

４ 道路は，その沿道の建築物の通風，採

光等の衛生面や災害時の避難・救助の

動線としても重要な空間となります。

今回の制度では，３項道路に指定した

場合，道路幅員は４ｍから２．７ｍに

緩和されるため，こうした衛生面や防

災面からの検討も必要となります。 

そこで，今回の制限案の中に，向かい

合う建築物の壁面間距離を４ｍ確保

するために前面空地の制限を設けて

おります。 

⑫ 後退距離を緩和する場合，敷地面積を

７０㎡以上とする理由は何か。また，

最低敷地面積の規定と重複する地域

はないのか。 

３ 細街路に面する敷地で，新たに宅地割

をする場合は，狭小宅地の再生産を防

ぐため，この制限を設けております。 

制限の根拠は，国土交通省の住生活基

本計画の誘導居住面積（３人世帯）を

確保できる敷地面積（建ぺい率  ６

０％）から７０㎡としております。 

また，都市計画で定められている最低

敷地面積と重複している場合は，厳し

い方の制限が適用されます。 
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市民の皆様の主な御意見 件数 御意見に対する本市の考え方 

⑬ 建物及び敷地への制限だけでは不十

分である。 

地域，地元，消防署等との連携や，防

災訓練など，ソフト面での対策も誘導

すべきである。 

 今回の制度では，大きく分けて２つの

ものがあります。 

歴史的細街路では，歴史的な意匠を維

持・継承するため，内装制限と，消防

水利や地域の防災活動などにより，地

域の防災性を確保させることとして

おります。 

一方，歴史的細街路以外の３項道路で

は，外壁等で防火性能を強化すること

で，地域の防災性を確保します。 

これらを地域の特性に応じて適用し

てまいります。 

⑭ 新たに袋路２項道路を指定する場合，

安全性確保のための制限は必要ない。 

 

 

２ 袋路は，災害時に２方向の避難ができ

ず，沿道建築物がすべて建て替わり，

幅員４ｍの道路が確保されるまでに

は相当な時間を要するため，安全上の

対策が必要であると考えます。 

さらに，袋路はこれまで建替えが困難

であったことから路地において培わ

れたコミュニティに対する配慮も必

要であると考えております。 

⑮ 既存２項道路を３項道路に指定する

場合と現在非道路の路線を３項道路

に指定する場合と区別してはどうか。 

２ 新たに法上の道路としたうえで３項

道路とする場合と，既存の２項道路を

３項道路とする場合では，指定時の道

路幅員や沿道建築物等の状況が異な

りますので，建築物等の制限を区別す

るなど，きめ細かい対応について検討

してまいります。 

⑯ 階数は地上２階以下とあるが，地階は

認められるのか。安全性にほとんど影

響がなく，むしろシェルターともな

り，狭小住宅の改善にも繋がることか

ら，地階も認めるべきである。 

２  いただいた御意見を参考に，地階を

認めることについて検討してまいり

ます。 

⑰ 道路後退について，Ｔ字型やＬ字型路

地など，一方は表通りに面し，もう一

方は路地のみに面する場合，表通りに

面する敷地も地権者等に含まれるの

か。その場合は，中心後退は困難だと

思われるため，片側だけの後退を可と

するなどの対応を検討すべきである。 

２ 非道路とそれ以外の道路に接する敷

地も，非道路の道路化に伴う後退が必

要となるため，合意が必要になりま

す。 

なお，法では，一方ががけ地や川，線

路の場合を除き，片側後退は認められ

ていません。 
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市民の皆様の主な御意見 件数 御意見に対する本市の考え方 

⑱ 道路空間について，避難上，安全上の

問題だけでなく太陽の光を浴び，自然

の風が通り抜け，健康で環境の良い空

間としての配慮も必要と思う。道路後

退距離を緩和する場合も，健康で環境

の良い空間となるよう配慮してほし

い。 

１  道路は，通風や採光等の衛生面や町

並みの連続性等の観点からも，重要な

空間となります。 

 そのため，今回の制度では，後退距

離の緩和をした場合に階数や前面空

地（壁面位置）の制限を付加しており

ます。 

 いただいた御意見を参考に，細街路

の環境を守るため，軒高の制限等を含

め検討してまいります。 

⑲ 道路の上部空間の広がりの確保，景観

の連続性を考慮して，軒の高さ（たと

えば地盤面から６．５ｍ以下）も制限

内容に加えてはどうか。 

１ 

⑳ 大規模改修・模様替えにおいても適用

されるのか。 

１ 現行の条例と同様に，既存建築物に大

規模の修繕等を行う場合は，適用され

ません。 

 道路に面する建物をすべて建替える

場合は，制限は必要ない。 

１ いただいた御意見を参考に，検討して

まいります。 

 

 ⑵ 避難通路について（１２件） 

市民の皆様の主な御意見 件数 御意見に対する本市の考え方 

① 避難通路の土地利用については厳し

い制限をかける必要があり，担保措置

を協定（民事）に委ねることは適切で

ない。 

また，協定の締結は，必須要件ではな

く任意ということか。 

９ 避難通路の担保性を確保するため，条

例で位置を指定し，その通路内には，

建築物や工作物の他，避難に支障とな

る地物の設置も制限するよう検討し

ております。 

いただいた御意見を参考に，担保措置

のあり方について検討してまいりま

す。 

② 避難通路の指定とは，既に存在する避

難通路の位置づけを明確にするとい

うことか。それとも，新たに指定して

確保するという意味か。 

１ 避難通路の指定は，この制度により設

置が求められる新規の避難通路のほ

か，既に存在する避難通路も指定する

ことができるよう検討しております。 

③ 避難通路に隣接する建物の外壁の仕

様や，災害時に倒壊しないかどうかな

ども加味した上で，避難通路の長さを

設定してほしい。 

１ 避難通路の指定に当たっては，避難通

路の安全性も考慮しながら設定して

まいります。 

④ 避難通路とはどのような機能及び形

態なのか。 

１ 袋路の場合，出入口近くで火災等が発

生した場合，避難経路が塞がれてしま

います。 

このような事態を避けるため，２方向

避難を確保しようとするもので，道路

のほか，空地等へ安全に避難できる通

路状のものとなります。 
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 ⑶ 道路の角にある敷地の建築制限の緩和について（７件） 

市民の皆様の主な御意見 件数 御意見に対する本市の考え方 

① 旧市街地型美観地区等は景観上の配

慮が必要であるとともに，狭い道路の

交差点が多く，安全性への配慮が特に

求められる地区でもある。緩和に当た

っては，景観と安全について考慮の

上，認定制度により，慎重に判断され

ることが必要である。 

４ 町並み景観の保全と安全性の確保に

ついては，慎重に検討する必要がある

と考えており，代替措置等について認

定制度を設けるなど，慎重な対応がで

きるよう検討してまいります。 

② すみ切りを緩和対象とした場合，ミラ

ーの設置など緩和する際の代替措置

はあるのか。 

２ 

③ 既に空地となっているすみ切り部分

については，建築可能となることで景

観を阻害する状況を生まない配慮が

必要である。 

１ 

 

 ⑷ 街並み誘導型地区計画制度について（１件） 

市民の皆様の主な御意見 件数 御意見に対する本市の考え方 

① 「街並み誘導型地区計画制度」を活用

し，道路斜線や容積率の制限を緩和す

るとのことだが，地区計画制度は区域

の形状や規模の要件が厳しいのでは

ないか。細街路沿道の数件の敷地にて

道路斜線や容積率の緩和を行う場合

に活用できる制度なのか。 

１ 街並み誘導型地区計画制度は，統一的

な街並みを誘導しつつ，良好な環境の

形成等を図るための制度であること

から，制度適用に当たっては，一定の

まとまりのある区域であることが望

まれます。 

いただいた御意見のような数件の敷

地の場合につきましては，細街路沿道

の状況等を勘案しながら，今回の制度

や連担建築物設計制度等の活用を含

めて，地域に相応しい制度適用につい

て検討してまいります。 
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４ その他の御意見（６５件） 

⑴ 制度の運用について（１９件） 

市民の皆様の主な御意見 件数 御意見に対する本市の考え方 

① 京都らしい細街路と小規模なクリア

ランスが必要な細街路の区別が必要

である。 

６ 今回の制度だけではなく，土地区画整

理事業等により拡幅整備をすべき地

域もあることから，制度の適用に当た

っては，地域の特性等に応じて，小規

模な再開発を含め，歴史都市京都に相

応しい災害に強いまちづくりのあり

方について検討してまいります。 

② 広域的な視点や安全性向上のため広

げる方が良い道では，市道の拡幅や土

地区画整理事業等により道路整備を

行い，沿道の土地所有者のみの意見で

後退緩和することとならないような

仕組みも併せて考えてほしい。 

３ 

③ 市が路地住民の移転を促し，跡地は道

路として使用する。 

１ 

④ 商業主義に偏った不動産開発を誘導

するのではなく，不動産事業者等と連

携しながら，住民が趣旨を踏まえてマ

ネジメントできる取組とし，京都のま

ちづくりに即した運用を期待する。 

５ 市民の皆様や不動産事業者の団体等

に制度の趣旨を御説明させていただ

き，市民，事業者，行政が連携し，制

度を運用してまいります。 

⑤ 新たに指定された道路の情報は不動

産取引などに必要な情報となるため，

道路図を公開するなど，わかりやすい

情報発信をしてほしい。 

３ 新たに指定する道路情報は，窓口やホ

ームページにおいて公開するなど，わ

かりやすい情報提供に努めてまいり

ます。 

⑥ 中長期的な視点を持つ，施行後の見直

しを想定しておくのが良い。 

１ 制度の見直しなどの必要がある場合

は，迅速に対応していきたいと考えて

おります。  

 

 ⑵ 制度活用の支援について（２７件） 

市民の皆様の主な御意見 件数 御意見に対する本市の考え方 

① 地域住民がこれらの制度を活用し，ま

た，合意形成をスムーズに進めるた

め，普及啓発や相談窓口の設置，専門

家派遣，道路指定に係る経費補助など

の支援措置を期待する。 

１９ 今回の制度の活用に当たっては，土地

所有者の合意形成や権利関係の整理

等，住民の方々だけでは解決が困難な

場合も想定されます。いただいた御意

見を参考に，制度について分かりやす

く説明したリーフレットの作成等に

よる普及啓発や支援策のあり方につ

いて検討してまいります。 

② 制限がややこしく感じる。 ３ 

③ 道路後退用地や避難通路の指定用地

の所有者への補償等が必要ではない

か。 

その場合，土地の買上げ又は賃貸等と

なるのか。 

２ 法第４２条第２項の規定に基づく指

定により，道路とみなされる私有地

は，法第４４条の規定により建築が制

限されておりますが，これは公共の福

祉の要請に基づく制約すなわち財産

権に内在する制約であるとされ，補償

の対象にならないと解されます。 

御指摘の補償等につきましては，財政

上，大きな課題があると考えておりま

す。 
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市民の皆様の主な御意見 件数 御意見に対する本市の考え方 

④ 権利集約を促進し，一体としての良好

な再生計画を構築しやすい環境整備

を目指すべきである。特に通路や私道

の権利関係については，管理権の集約

政策が重要である。 

１ 細街路の道路化に当たっては，権利者

の合意形成とともに，権利関係の整理

は避けて通れない問題でございます。 

このため，関係権利者の合意形成や権

利関係の整理等については，住民の

方々だけでは整理が困難な場合もご

ざいます。  

 いただいた御意見を参考に，支援策

のあり方について検討してまいりま

す。 

⑤ 細街路の条件に適合する建替えには

一定の援助をすべきである。 

１ 現在，本市では，京都型の環境配慮住

宅「平成の京町家」に対する補助や，

耐震改修の補助，狭あいな道路に面し

た敷地の後退部分の舗装整備や樹木

等の撤去に対する補助制度がありま

す。 

⑥ 既存不適格建築物の是正のため，市の

支援体制があると良い。 
１ 

 
 ⑶ 建ぺい率の緩和について（３件） 

市民の皆様の主な御意見 件数 御意見に対する本市の考え方 

① 街なか（特に路地内）には，４０㎡程

度の狭小敷地が多く，建ぺい率  ６

０％のままでは建替えが促進されな

いため，建ぺい率の緩和が必要ではな

いか。 

３ 建ぺい率につきましては，今回の制度

だけではなく，都市計画的な観点から

検討を行う必要があるものと考えて

おります。 

いただいた御意見を参考に，担当部署

と連携を図りながら，災害に強いまち

づくりの推進のため，検討してまいり

ます。 

 

 ⑷ その他（１６件） 

市民の皆様の主な御意見 件数 御意見に対する本市の考え方 

① 建替えのできない道では，空き家が放

置され，建物が老朽化しているのか。 

また，細街路に面する空き家はどれく

らいあるのか。 

３ 平成２０年度住宅・土地統計調査によ

ると，空き家のうち細街路に面するも

のの割合は，京都市全体で約   ３

５％，細街路が多い東山区や上京区で

は４４％を超えています。 

袋路や幅員が狭い細街路では，建替え

や十分な手入れが困難であるため，一

旦空き家になると，そのまま放置さ

れ，老朽化が進行する傾向がありま

す。 

② 老朽建築物の安全面では良い取組だ

と思うが，幅員２．７ｍの道路が増え

ることで，交通事故が増加しないか心

配である。交通対策について制限を加

えることが必要ではないか。 

２ 自動車等の通過交通により，事故等の

危険性があれば，車両の通行規制が可

能な場合があります。 

交通対策は，地域の共通の問題であ

り，地域と行政が一体となって対策に

取り組むことが重要であると考えて

おります。 
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市民の皆様の主な御意見 件数 御意見に対する本市の考え方 

③ 制度活用のため，建築行政と都市計画

行政の連携・整合が必要である。 

２ 制度の実施に当たっては，都市計画行

政をはじめ，関係部署と連携して取り

組んでまいります。 

④ 土地建物の資産価値が上がると思わ

れるが，固定資産税や流通などへの影

響はあるのか。 

２ 土地の評価額や固定資産税に関して

は，少なからず影響はあるものと考え

ておりますが，その程度は，個々の立

地条件やその他の要素も関連するも

のと考えております。 

⑤ 細街路にも入れる緊急車両などの導

入に期待したい。 

２ 通常，消防自動車は，火災現場の前で

はなく，消火栓等の消防水利のある場

所に駐車し，火災現場までホースを連

結し消火に当たっています。本市にお

いては，狭い路地が多いことから，既

に小型消防車を配備している消防署

もあります。 

⑥ 道路として指定されると，駐車や花

壇・プランター等の設置はできなくな

るのか。 

１ 道路は沿道の方々が災害時の避難等

をするために重要な空間となります

ので，適切な維持管理が必要となりま

す。 

⑦ 電柱やガスの地上配管などが路地の

安全性を損ねているような状況も見

受けられるため，それらへの対応を検

討すべきである。 

１ 地上にあるガス管を通路等に埋設す

る際に土地所有者の承諾を得ること

が困難な場合につきましては，路地の

皆様でお話し合いをしていただくこ

とが大切であると考えます。 

⑧ 袋路正面に自治会館等の公共の建物

が建つ場合は，避難通路又は道路での

接続を義務づけてほしい。 

１ ２方向避難を確保するため，袋路の奥

の敷地を避難経路として利用できる

よう整備することは大切です。 

また，本市では「緊急避難経路整備費

助成事業」で，袋路の道を通り抜けら

れるようにする工事に対して助成し

ております。 

⑨ 市による空き家の買い上げや，改築へ

の補助金などにより空き家をなくし

てほしい。 

１ 現在，空き家対策については，条例の

制定をはじめ，様々な施策を検討して

いるところであり，細街路対策とも連

携しながら，総合的に取組を進めてい

こうとしています。いただいた御意見

につきましては，今後，空き家対策を

進めるうえでの参考とさせていただ

きます。 

⑩ 参考とは，「(3)道路の角にある敷地

内の建築制限の緩和」の解説というこ

とか。 

１ 御指摘のとおりです。 

 

 
 


