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中間年 取組 主要施策 位置 国分寺駅北口周
辺 い ，アン ー 調査，地域懇談会，
個別 意見聴取 実施 上 ， 方向性，   

実施方針  

踏 え， 具体化 都市計画手
法 い 検討 進 ，都市計画決定・変更 素案 作成い
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． め  

 国分寺駅北口周辺 ア ，国分寺駅北口
地区第一種市街地再開発事業 以下 再開発事
業 いう や，国分寺都市計画道路 し・じ・
さ2 号線 以下 国 し・じ・さ2 号線 いう

整備 ，基盤整備 進 い  

 市 ，国分寺駅北口周辺 ア い ，
整備効果 活 ，多 市民や来街

者 利用 都市生活・文化交流 拠点
整備 推進 ， 快適性や回

遊性 高 ，商業・業務機能 文化 融合
自立性 高い 形成 目指 い  

 進 あ ，市 計画 位置 や 現状，住民意向 ，
課題 整理 ， 方向性 い 地域 あ 姿 示 ， 具体化

向 実現手法 ， 実施方針 取 本書 い ，
方向性 及び 実施方針 基 検討 い ，都市計画決定・変更 素

案 い 説明  

 

本書 い ， 方向性 及び 実施方針 基 検討 い ，都
市計画 素案 い 説明  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 国分寺駅北口周辺 ア 平成 年度～  

検討経緯 

 

 目標 姿 将来像 実現 定 ー  

 主 ，建築物 用途や大 規制 用途地域，高度地区，建築物 耐火性能 定 防火地域・
準防火地域，地域 特性 応 細 ー 付 加え 地区計画 あ  

 都市計画 決定・変更後 ， ー 適用  

都市計画  

国分寺市都市計画マ ター ン 策定 が平成 年 月き 

■基礎的調査 現状把握， 進捗状況， 関 住民意向  

■ ち く 課題整理 

 

国分寺駅北口周辺エ ア ち く 方向性が地域 あ 姿き 
 

■市民意向調査 

 ・権利者･住民等 アン ー  

 ・関係団体ヒア ン  

 ・地域懇談会 

 

国分寺駅北口周辺エ ア ち く 実施方針 具体化 向けた実現手法  

都市計画素案 

■市民検討 

 ・地域懇談会 

国分寺駅 口周辺 

エ ア(約 28ha) 

都市計画決定  

変更 範 約 4.4ha  

駅前通 沿道 

国 3 4 12号線沿道 
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． ち 現状 ち く 方向性・実施方針 め 

 国分寺駅北口周辺 ア ，下図 再開発事業 進行，国 し・じ・さ2 号線 事業認可
取得 ，基盤整備 進 い ，駅前通 下図 ，歩行者 自動車 混在

交通安全上 問題 抱え い  

 

国分寺駅北口周辺エ ア 現状 基盤整備  

 

  

駅前通   

 

国 し・じ・12 号線：再開発事業
，都市基盤 整備や防災 観点
重要 都市計画道路 市 ，

平成 しし 年度 完成 目指 ，整備
進 い  

 

交通広場イメ  

 

再開発事業 

中心市街地 商業振興 び定住 交流 促
進 寄与す 快適 都市空間を創出す こ を目
的 し います。 

再開発ビル 平成 29
年度末 竣工し ま
す。 

また，公共施設 交
通広場・歩行者通路
等 整備 ，平成
31 年度 完成 向け
整備を進め います。 

 

国 ･ ･ 号線標準断面図 イ ー
平成 27 年 月 事業概要説明会資料  

道路幅員 22.0m 

車道 約 10.0m 

成 27 １月 業概要説明会資料よ  
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 進捗状況や 課題 整理 ， ア内 権利者や住民及び店舗等経営
者 アン ー 調査，関係団体 ヒア ン ，地域懇談会 開催 通 ，関係者 意見

伺い， 意見 踏 え ，以下 国分寺駅北口周辺 ア 方向性及
び実施方針※ 整理  

※ 実施方針 ，国分寺市 ー ー 公開 い  

国分寺駅北口周辺エ ア ち く 方向性・実施方針 め  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

住宅･商業･業務機能 調和及び歩行者・自動車 共存を実現 た， 

国分寺 新た 都市活力 源泉 ，エ ア一帯 連携 た 複合市街地 形成 

～新旧 共存 ，賑わい あ 駅北口周辺 ア ～ 

・駅北口や周辺商業地 人々 招 入
ート空間 拠点を形成  

・駅前ア セ 軸 駅前通 や国 し・じ・さ2
号線 駅 賑わい 連続 沿道
空間 目指  

国 し・じ・12 号線沿道 

国分寺市 新 い ンボ 空間 形成 

・国分寺駅北口駅前 車両交通 イン
ア セ 軸 整備 行い  

・ 沿道 ，住商 共存 ，訪
人 親 国分寺市 新 い ンボ

空間 形成 進  

 

駅前通 沿道 

安全 買い物環境 形成 

・徒歩・自転車利用 近隣住民 気軽 立
寄 ，安全・安心 買い回 や散策

楽 め 空間 提供  

・ぶ ぶ 歩 楽 い
， ョッ ン ー 化 目指  

 

 国分寺駅北口周辺エ ア ち く 実現 向け，エ ア うち，
駅前通 及び国 し・じ・12 号線沿道 都市計画を決定・変更 。 

各エリアの連携と，一帯の回

遊性の向上 

周辺商店街との相乗効果 
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．都市計画 決定・変更を行う事項 

 P 示 方向性・実施方針 実現 ， 都市計画 目指 目標 都市計画
決定・変更 ア，建築物等 関 ー 以下 整理  

 

 
 

 
 

       合理的 土地利用 建築物等 更新 誘導 ，多様 機能 集積 賑
わい 魅力 あ 都市空間 形成  

駅前通 国 し・じ・さ2 号線 沿道 取 組 連携 ， ア
一帯 連携 複合市街地 形成  

       歩行者優先 道路 機能転換 図 ，安全 買い物環境 創出
 

       核店舗 魅力的 商業機能 立地や入 口空間 演出 駅周辺
ー 空間 形成  

       市 新 い ン 空間 図  

延焼遮断機能 確保 ，安心・安全 快適 環境 創出  
 

 

 

 

  

都市計画 目指 目標 

 

全体 

 

駅前通  

沿道 

 

交差部 

 国 し・じ・さ2
号線沿道 

 

 

 

都市計画 決定・変更 ア 建築物等 関 ー  

国 し・じ・12 号線沿道 

て 地区， 地区， 地区  

 

駅前通 沿道 

地区  

国 ･ ･ 号線 交差部
が 地区， 地区  

国分寺駅北口地区 地区計画区域 

広場周辺西街区 

縮尺 1：5,000 

 
0 50 100 
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実
施
方
針

区
分 

地
区
整
備
計
画

区
分 

土地利用 方針 

建築物等 関 ー  

建
築
物
等

用
途

関

 
 

建
築
物

容
積
率

関

 
 

建
築
物

耐
火
性
能

関
 

建
築
物
等

高

・
日
影

関

 

建
築
物

敷
地
面
積

関

 

壁
面

位
置

関

 

壁
面
後
退
区
域

工
作
物

設
置

関

 

垣
又

構
造

関

 

建
築
物
等

形
態
又

色
彩

他

意
匠

関

 

駅
前
通

沿
道 

地
区 

○歩行者 中心 安心・安全 買い回
や散策 空間 形成 

○商業機能 連続 誘
導 利便性 高 健全 賑わい

連続 商店街 形成 

○国 し・じ・6 号線 交差部 街角
・入 口空間 演出等

駅周辺 ー 空間 形成 

● ● － ● ◆ ● ◆ ◆ ◆ 

Ｐ
さ2 

Ｐ 

さ6 
 

Ｐ 

2ご 

Ｐ
2じ 

Ｐ 

26 

Ｐ 

2そ 

Ｐ
しご 

Ｐ
しさ 国

・
・
号
線

交
差
部 

地
区 

○国 し・じ・6 号線 交差部 核店
舗 魅力的 商業機能 立地や
街角 ・入 口空間 演出等

駅周辺 ー 空間 形成 

○風格 あ 街並 印象的 都市景
観 有 国分寺市 新 い ン

空間 う住商 共存 複
合市街地 形成 

● ● ● ● ◆ ◆ ◆ ◆ ◆ 

Ｐ
さ2 

Ｐ 

さ6 

Ｐ
さそ 

Ｐ
2ご 

Ｐ
2じ 

Ｐ 

26 

Ｐ 

2そ 

Ｐ
しご 

Ｐ
しさ 

国

・

・

号
線
沿
道 

地
区 

○風格 あ 街並 印象的 都市景
観 有 国分寺市 新 い ン

空間 形成 

○住商 共存 複合市街地 形成 

● ● ● ● ◆ － ◆ ◆ ◆ 

Ｐ
さ2 

Ｐ 

さ6 

Ｐ
さそ 

Ｐ 

2ご 

Ｐ
2じ 

 Ｐ 

2そ 

Ｐ
しご 

Ｐ
しさ 

地
区 

○国分寺駅北口地区地区計画 連続
，商業機能 誘導 利便性

高 健全 賑わい 連続 商店街
形成 

● ● － ◆ ◆ ◆ ◆ ◆ ◆ 

Ｐ
さ2 

Ｐ 

さ6 
 

Ｐ
22 

Ｐ
2じ 

Ｐ 

26 

Ｐ 

2そ 

Ｐ
しご 

Ｐ
しさ 

国分寺駅北
口地区地区
計画広場周
辺西街区 

広場街区 面
街区  

○商業機能 誘導 利便性 高
健全 賑わい 連続 商店街 形
成 

－ ● － － － － － － － 

 Ｐ 

さ、 
       

  

凡例  

新規 ー 定   ◆ 

既存 ー 変更  ● 

※広場周辺西街区 ， 示 ー 以外 地区計画 様々
ー 定 い  
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．都市計画 定め 具体的 建築物等 関 ー  

－ ．都市計画手法 概要 

 国分寺駅北口周辺 ア 都市計画 目指 目標 具体化 ，P ，Pす 示 ，
建築物等 関 ー 都市計画 定 都市計画 ，以下 う 手法 あ  

 

都市計画 手法  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

■用途地域 

 住居 環境 保護 業務 利便 増進 図 ， 建築物 用途 混在 防
定 地域  

国分寺駅北口周辺エ ア 場合  

用途地域 定 い  

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

■高度地区 

 用途地域 合わせ ， 環境 維持
日照等 や土地利用 増進 図 ，

建築物 高 最高限度や最低限度 規制
指定  

 

国分寺駅北口周辺エ ア 場合  

 一部 区域 い ，第二種高度地区
第三種高度地区 定 い  

 

■防火地域 

 市街地 火災 危険 防除 ，耐火性能 高い構造 建築物 建 う
定 地域  

国分寺駅北口周辺エ ア 場合  

 第一種住居地域・第二種住居地域 ，準防火地域 定 い 商業地域 ，防火
地域 定 い  

 

＜第 種住居地域の建築物 

 イメ ＞ 

＜第一種住居地域の建築物 

 イメ ＞ 

＜商業地域の建築物イメ ＞ 

出典：親 や い国分寺の都市計画 
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■地区計画 

 地区計画 ，地区 課題や特徴 踏 え，住民 市町村 連携 ．地区 目指
将来像 設定 ， 実現 向 都市計画 位置 進 い 手法  

地区整備計画 道路・公園 位置や建築物 ー 定  

 地区計画 方針 従 ，道路・公園 地区施設 や 建築物等 関 事項 ，
内容 具体的 定  

建築物等 関 事項 ，建築物 用途や高 ， 細 ー 決 ，地区 特性
活 良好 住環境や美 い街並 守 ， ，誘導  

 

 

 

   

出典：東京都都市整備局 ー ー  

 

例え ，こ う ー を定め こ 。 

建築物の カイ インの

調和を こ

。 
地区周辺の住環境 配慮

こ

。 etc 

 

細分 を防 。 

道路等 面 た建築物の

壁面の位置を整え，統一

感のあ 街並 こ

。 etc 

 

地区の目指 ち

づく のた  
誘導 たい用途

限定  
規制 たい用途

を定  
こ 地区 ふさ

わ い用途への純

を こ

。 
etc 

 

建物の屋根や外壁 の形状 材

料 色彩 を定 ，地区の特色を

出 こ 。 
そのほ ，屋外広告物 の工作物

の規制 。 etc 

 

良好 住環境の保全を

こ 。 
道路 の整備状況 応

た土地利用の適 を

こ

etc 
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－ ．都市計画 具体的 定め 建築物等 ー 総括表  

 国分寺駅北口周辺 ア 定 都市計画 下表 各 ー 詳細 ，Ｐさ2 以降
参照 い  

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 

実施方針

区分 

地
区
区
分 

用途規制  

用途地域 

 

建築物等 用途
関  

建築物 容積
率 関

建蔽率  

容積率  

建築物 耐
火性能 関

 

駅前通 沿道  

地
区 

 

商業地域 

変更 し  

風俗施設 

倉庫・工場・危険物
処理施設 規制 

 

低層階 商業施設
を誘導 

建蔽率： 80％ 

容積率：400％ 

500％ 

変更 し  

防火地域 

変更 し  

国 し・じ・6 号線
交差部 

地
区 

第一種住居地域 

一部，第二種住
居地域  

⇩ 

商業地域 

風俗施設 

倉庫・工場・危険物
処理施設 規制 

建蔽率： 60％ 

容積率：200％ 

⇩ 

建蔽率： 80％ 

容積率：400％ 

準防火地域 

⇩ 

防火地域 

国 し・じ・12 号線 

沿道 

 

地
区 

第一種住居地域 

⇩ 

商業地域 

風俗施設 

倉庫・工場・危険物
処理施設 規制 

建蔽率： 60％ 

容積率：200％ 

⇩ 

建蔽率：  80％ 

容積率：400％ 

準防火地域 

⇩ 

防火地域 

 

地
区 

商業地域 

変更 し  

風俗施設 

倉庫・工場・危険物
処理施設 規制 

建蔽率： 80％ 

容積率：400％ 

⇩ 

建蔽率：  80％ 

容積率：500％ 

※4 号壁面線 面する敷
地 容積率３00％ 

防火地域 

変更 し  

国分寺駅北口地区 

地区計画  

広場周辺西街区 

広場街区 面  

街区  

商業地域 

変更 し  

風俗施設 

倉庫・工場・危険物
処理施設 規制  

 

低層階 商業施設
を誘導 

変更 し  

建蔽率： 80％ 

容積率：500％ 

駅前広場 面
する敷地  

防火地域 

変更 し  

 

 

」  
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建築物等
高 ・日影
関  

建築物 敷
地 面 積 関

 

壁面 位置 関
 

壁面後 退区
域
工 作 物 設
置 関

 

垣又
構 造

関
 

建築 物等
形 態 又 色
彩 他
意 匠 関

 

第三種高度地区 

⇩ 

高度地区無指定 

高さ 最高限度
35ｍ  

規制 し 

⇩ 

敷地面積  

最低限度 

100 ㎡ 

駅前通 ・市道東 17 号 面す 敷
地 道路中心線 4.5ｍ後退 

まち く 条例 開発事業 該当す 場合  

⇩ 

１号壁面線，2 号壁面
線 道路中心線から 

4.5ｍ後退 

 

３号壁面線 道路 

境界線から 2.0ｍ後退 

規制 し 

⇩ 

壁面後退した区
域 工作物を

設置し い。 

 

 

規制 し 

⇩ 

道路 面し 設
置する垣又 さ
く ，生垣・透
視可能 フェン

ス する。 

規制 し 

⇩ 

建築物  

屋外広告物
周辺環境 調
和したデザイン

する。 

第二種高度地区 

⇩ 

高度地区無指定 

高さ 最高限度
35ｍ  

規制 し 

⇩ 

敷地面積  

最低限度 

1500 ㎡ 

規制 し 

⇩ 

３号壁面線 道路 

境界線から 2.0ｍ後退 

第二種高度地区 

⇩ 

高度地区無指定
高さ 最高限度

35ｍ  

規制 し 

⇩ 

敷地面積  

最低限度 

100 ㎡ 

規制 し 

変更 し  

高度地区無指定 

⇩ 

高さ 最高限度
35ｍ  

規制 し 

⇩ 

敷地面積  

最低限度 

100 ㎡ 

市道東 17 号線 面す 敷地  

道路中心線 4.5ｍ後退 

まち く 条例 開発事業 該当す 場合  

⇩ 

2 号壁面線 道路中心線
から 4.5ｍ後退 

4 号壁面線 道路境界線
から 1.0ｍ後退 

高さ 最高限度 

35ｍま  

変更 し  

敷地面積 最低
限度 

100 ㎡ 

変更 し  

国分寺駅北口地区地区
計画広場周辺西街区

け 制限 

変更 し  

壁面後退した区
域 工作物を
設置し い。 

変更 し  

道路 面し 設
置す 垣又 さ
く ，生垣・透
視可能 フェン

ス す 。 

変更 し  

建築物 屋外
広告物 周囲
協調したデザ
イン す 。 

変更 し  

 

  

号壁面線 

号壁面線 

号壁面線 

号壁面線 
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－ ．街並 誘導型地区計画 適用 い  

 駅前通 沿道 ，各壁面線 面 連続性 あ 街並 誘導 ， 街並 誘導型
地区計画 活用  

 街並 誘導型地区計画 活用 ，壁面 位置 制限 敷地 い ， 容
積率制限 ， 道路斜線制限 緩和  

 

街並 誘導型地区計画  

地区 特性 応 ，地区計画 建築物 壁面 位置 建築物 高 制限 い 必要 規
制 定 ，建築物 形態 関 制限 緩和 ，統一的 街並 誘導

目的 制度 土地 有効活用 促進，魅力あ 商店街 形成 誘導
必要 あ 場合 有効  

 

＜街並 誘導型地区計画を活用 ため 定め 事項＞ 

容積率 最高限度 Pさ6     建築物 高 最高限度 P2ご   

敷地面積 最低限度 P2じ    壁面 位置 制限 P26  

壁面後退区域 工作物 設置 制限 P2そ  

変更前               変更後  

 

 

 

 

 

 

 

 
  

建築基準法  

道路斜線制限 

道路境界線 

工作物 設置 制限 

高 最高限度 

敷地面積 最低限度 

 

道路境界線 

壁面 位置 制限 

道路 道路 

建築物 容積率制限 道路斜線
制限 受 い  

～ 制限 地区計画 定  

  部分 建築 可能  

街並 誘導型地区地区計画 利点 

● 容積率制限 緩和 

● 道路斜線制限 緩和 

● 統一的 街並 誘導 

容積率 最高限度 
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街並 誘導型地区計画 適用 区域 

地区計画 区域 

地区区分線 

号壁面線 

号壁面線 

縮尺 1：5,000 

 
0 50 100 

号壁面線 

広場周辺西街区 ，街
並 誘導型地区計画 適
用 い  
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－ ．都市計画 具体的 定め 建築物等 ー  

 建築物等 用途 関  

 

用途地域 変更  

  再開発事業 効果を地区全体へ波及 せ，国 3 4 12号線 整備 遅 く

く を進 い す。 ，一定規模 集合 宅，商業施設，オフ ス，及びそ

複合し 建築物 立地を促し， 商 共存し 複合市街地，市 新しいシンボ 空間 形

成を ，国 3 4 12号線沿道 用途地域を変更し す。 

 

           変更前               変更後  

 

 

 

 

 

地区計画 定 事項  

  用途地域を変更す ，建築物 用途制限 緩和 す。 

  但し， く 実施方針 い ，駅前通 沿道 業種 充実，商業 連続し

，国 3 4 12号線沿道 一定規模 建築物 立地す 複合市街地 ，国 3 4 6

交差部 ， 各店舗 立地し，生活サ ビス機能 充実し を将来像 一 掲

， 将来像 実現を目指し，商業用途 建築物 立地誘導や， 環境維持 ふ

わしく い建築物を制限し す。 

  ，駅前通 沿道 ，通 商業 連続性を形成す ，地 階部分を対象

居系用途 建築物 立地を制限し す。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 
  

対象 

地区 
全地区 づ 地区 駅前通 沿道  

内容 ・風俗営業等 規制及び業務 適正化等
関す 法律第 条第 項第 号及び第
号 掲 営業 用 供す 建築物並び
同法第 条第６項 第 10 項ま
掲 性風俗関連特殊営業そ 他
類す 営業 用 供す 建築物 建築

し い。 

・倉庫業を営 倉庫， ソ ンスタンド，
危険物 貯蔵又 処理施設を建築し

い。 

・地上 階部分を住宅，共同住宅，寄宿舎
ま 下宿 用途 供し い。 

・ し，兼用住宅，駐車場 出入 口，
管理人室，廊下，階段， レベーターそ
他 類す 用 供す 部

分並び ，地区計画 告示さ 際現
存す 住宅，共同住宅 地上 1階 部分
居住し い 市長 認 つ

い 限 い。 

 

商業地域 
第一種・ 

第二種住居地域 

て 地区 

で 地区 
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 み変更前め 

 
み変更後め 

 

 

 
  用途地域 変更 範囲 

用途地域 

 商業地域 変更 

容積率 

 2ごご％⇒じごご％ 変更 

建蔽率 

 6ご％⇒。ご％ 変更 

容積率 

 じごご％⇒すごご％ 変更 

じ00 

80 

 

す00
80 

 

じごご 

。ご 

 

すごご 

。ご 

 

6ごご 

。ご 

 
すごご 

。ご 

 

じごご 

。ご 

 

しごご 

。ご 

 

2ごご 

6ご 

 

2ごご 

6ご 

 

2ごご 

6ご 

 

2ごご 

6ご 

 

2ごご 

6ご 

 

じごご 

。ご 

 

じごご 

。ご 

 

じごご 

。ご 

 

2ごご 

6ご 

 

2ごご 

6ご 

 

2ごご 

6ご 

 

2ごご 

6ご 

 

2ごご 

6ご 

 

容積率 

建蔽率 

 

すごご 

。ご 

 

地区計画

の区域 

地区 

区分線 

すごご 

。ご 

 

6ごご 

。ご 

 すごご 

。ご 

 

しごご 

。ご 

 

2ごご 

6ご 

 

縮尺 1：5,000 

 
0 50 100 

縮尺 1：5,000 

 
0 50 100 

容積率 

建蔽率 

 

地区計画

の区域 

地区 

区分線 

すごご 

。ご 
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解説  

●用途地域 変更 建 建築物用途を緩和 こ
合わせ，望 く い建築物 立地を抑制 。 

 ⇒国分寺駅北口周辺 ア 賑わい 寄与 ，良好 住環境 維持 促  
 

  商業地域 用途地域 変更 ，大 商業施設や事務所，遊戯施設 ，建
用途 増加  

  一方 ，本地区 い 望 い建築物※ 立地 抑制 ，地区計画 い 建築
物用途 規制 行い  

※望 い建築物＝風俗施設，車 出入 多い倉庫， ソ ン タン 等 
 

  
   

変更前  

 第一種・第二種住居地域 建  

第一種住
居地域 

 

第二種住
居地域 

住宅等 

店舗・ 

事務所等 

中規模
 

 

旅館 

風俗・遊戯施設等 

公共施設・
学校・病院 

 

危険物
処理・ 

貯蔵施設 

ソ ン
タン 含  

映画館 

ー ン 場
等 

※二種住居
地域  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

変更後  

 商業地域 建  

商業地域 

住宅等 

店舗・ 

事務所等 

大規模
 

 

旅館 

風俗・遊戯施設等 

公共施設・
学校・病院 

倉庫等 

危険物
処理・ 

貯蔵施設 

ソ ン
タン 含  

映画館 

ー ン 場
等 

 

個室付
浴場 

バ ー
等 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

※赤字 商業地域 変更 建 う 用途  

 地区計画区域内 制限  

商業地域 

住宅等 

店舗・ 

事務所等 

大規模
 

 

旅館 

風俗・遊戯施設等 

公共施設・
学校・病院 

倉庫等 

危険物
処理・ 

貯蔵施設 

ソ ン
タン 含  

映画館 

ー ン 場
等 

個室付
浴場 

バ ー
等 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

地区計画
追加制限

用途 
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解説  

● 地区 駅前通 沿道 一階部分を住宅等 こ を制限 。 

  ⇒商業施設 連続 街並 形成 寄与  

 低層階 商業施設 連続 い 例     低層階 商業施設 建築物 イ ー  

  

 

   

 

 

 

 

 

 

地区計画 建築物 用途制限 定 範囲 

地区計画 区域 

住宅 

小売店 

 

 

 

小売店 フ
店 

 

 

 

 

 

 

※既 一階部分 住宅 場合 使
用  

地区区分線 

縮尺 1：5,000 

 
0 50 100 
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 建築物 容積率・建蔽率 関  

 

用途地域 変更  

  再開発事業，国 3 4 12号線沿道 整備 効果を地区全体へ波及 せ， 商混合 複合市街地

市 新しいシンボ 空間を形成す ，用途地域 容積率 建蔽率を変更し す。 

           変更前             変更後  

 

 

 

 

地区計画 定 事項  

  容積率 ，建築基準法 基 ，前面道路 幅員 減を受 ，用途地域 定 容積率を

回 場合 あ す。 ，土地 有効利用を ，地区計画 一部地区 容積率を緩和し

す。※Ｐ10 街並 誘導型地区計画，Ｐ17 解説を参照 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

解説  

●用途地域 変更 あわせ，基本 容積率，建蔽率を変更 。 

  ⇒効率的 高度 土地利用 可能  
 

    変更前               変更後  

      

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 
 

 

 

 

 
  

敷地 

建築物 建築 

大  

80％ 

2ごご％ 

対象地区 地区 駅前通 沿道  と 地区 国 し・じ・さ2 号線沿道  

内容  前面道路 前面道路 以上
あ 場合 そ 幅員 最大

計画図 示す 号壁面
線又 号壁面線 壁面
位置 定 い 敷地
，用途地域 関す 都市計画
定 数値 す 。 

 前面道路 前面道路 以上あ 場合 そ 幅員
最大 計画図 示す壁面 位置 定
い 敷地 以下 数値 す 。 

(1) 号壁面線 壁面 位置 定 い
敷地 ，容積率を 10分 30 300％ す 。 

(2)そ 他 壁面 位置 定 い 敷地 ，用
途地域 関す 都市計画 い 定 容積
率 数値 す 。 

 

地区・で 地区 

商業地域 

容積率 じ00％，建蔽率80％  

 地区 

広場周辺西街区 

広場街区 面 街区  

商業地域 

容積率 す00％，建蔽率80％  

 

 

第一種・第二種住居地域 

容積率 2ごご％，建蔽率 6ご％  

商業地域 

容積率 じごご％，建蔽率 。ご％  

 

建
蔽
率 

容
積
率 

例：2ごご ㎡ 土地
場合 

階部分 120 ㎡
建築物 建

築 可能  

例：2ごご ㎡ 土地
場合 

階部分 160 ㎡
建築物 建

築 可能  

敷地 

例：2ごご ㎡ 土地
場合 

延 床面積 じ00 ㎡
建築物 建築

可能  

例：2ごご ㎡ 土地
場合 

延 床面積 800 ㎡
建築物 建築

可能  

建築物 建築 

大  

6ご％ 

じ00％ 

※変更す 区域 Ｐ13参照 
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解説  

●道路幅員 制限さ い 容積率を緩和 。 

  ⇒土地 有効利用 良好 市街地環境 確保  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
  

 

 

 

     用途地域 関 都市計画 定 容積率 最高限度 範囲 

     地区計画 定 容積率 最高限度 範囲 

 

 

地区計画 容積率 最高限度 定 範囲 

  

 容積率 ，用途地域 指定 あわせ
定 ，前面道路

幅員 制限 受 ，用
途地域 定 容積率 最大限使
用 い場合 あ  

 土地 有効利用 促進 ，壁
面位置 定 ， 壁面線 応 適
切 容積率 定  

※街並 誘導型地区計画 い Ｐ10
参照 

※壁面 置 後退 い Ｐ27参照 

※じ 号壁面線 場合 

＜変更前＞ 

前面道路幅員 ｍ未満 場
合，指定容積率 じごご％  

2 0％ 使用 せ  

＜変更後＞ 

壁面 位置 定 ，前面道路幅
員 制限 緩和  

前面道路幅員 

じｍ 場合 

建築基準法  

2 0％ 上限 

※幅員がじ『き×6ご％ 

じ『 
じ『 壁面 位置  

設定 ， 

し00％ 上限 

規定 

※じ 号壁面線 場合 

『 

地区計画 区域 

地区区分線 

号壁面線 号壁面線 

縮尺 1：5,000 

 
0 50 100 

号壁面線 

広場周辺西街区
，地区計画 容積

率 最高限度 定
い  
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延焼遮断機能 

 

 

 建築物 耐火性能 関  

 

防火地域・準防火地域 変更  

  B地区 C地区 国 3 4 12号線沿道 い ，国 3 4 12号線 整備 あわせ ，沿道建築

物 耐火性能を向 し，エ 一帯 延焼遮断機能 向 を ， 準防火地域 指定

し い 範 を 防火地域 へ変更し す。 

 

変更前                  変更後  

  

 

 

解説  

●準防火地域 防火地域 変更 。 

 ⇒都市計画道路 軸 延焼遮断機能 向上 期待  

 ⇒地域全体 安全 寄与  
 

■て 地区・ 地区 国 し・じ・さ2 号線沿道  

 変更前 準防火地域            変更後 防火地域 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

※耐火建築物 ，主要構造部 鉄筋 ン ー 造等 耐火構造 あ ，通常 火災 加熱 火災終了
耐えう 構造 あ 建築物  

※準耐火建築物 ，壁・柱・床 構造 政令 定 準耐火性能 技術的基準 適合 ，又 国土交
通大臣 認定 受 通常 火災 対 一定時間，壁や柱等 変形等 損傷 生 い い

基準 あ  

 

広幅員 都市計画道路 整備 あわせ ， 道路沿道 防火地域 指定
，都市計画道路 軸 延焼遮断機能 向上 期待 ，地域全体 安全

寄与  

 

 

 

 
  

延面積 

 

階数 

が地階 除 き 

すごご ㎡ 

以下 

すごご ㎡超 

さぐすごご ㎡
以下 

さぐすごご ㎡
超 

じ 以上 耐火建築物※ 限  

し 

耐火建築物，準
耐火建築物

一定 技術的
基準 適合
建築物 準耐火 

建築物※
 

 

2 
木造建築物

い
一定 防火

措置 必要  
さ 

延面積 

 

階数 

が地階 除 き 

さごご ㎡以下 

さごご ㎡超 

すご ㎡以下  

し 以上 耐火建築物 限  

2 準耐火建築物 
 

さ 

防火構造 

付属建築物
場合  

 

準防火地域 

 

防火地域 
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 み変更前め 

 
 

 み変更後め 
 

 

  防火地域・準防火地域 変更 範囲 

地区計画の区域 

地区区分線 

縮尺 1：5,000 

 
0 50 100 

縮尺 1：5,000 

 
0 50 100 

地区計画の区域 

地区区分線 

準防火地域 

      ⇒防火地域 
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 建築物等 高 ・日影 関  

 

高度地区 変更  

  A地区 駅前通 沿道 ，民間 く を誘導す 緩和策 し ，高度地区 規制を解除

し す。 

 変更前                  変更後  

 

 

 

  B地区，C地区 国 3 4 12号線沿道 ， 効率的 土地利用や，一定規模 建築物 立

地を促し， 商 共存し 複合市街地 形成を ，高度地区 規制を解除し す。 

 変更前                  変更後  

 
 

地区計画 定 事項  

  効率的 建築物 立地を促す一方，個性的 風格 あ を形成す ，土地 高

度利用 影響し い範 ，建築物 高 対し 一定 制限を設 す。 

 

 

 

 

 
 

 

解説  

●高度地区 指定を解除 。 

  ⇒土地 有効活用 う  
 

■づ 地区 駅前通 沿道  

 変更前              変更後  

第三種高度地区            指定を解除 

 

 

 

 

 

■て・で 地区 国 し・じ・さ2 号線沿道  

 変更前              変更後  

第二種高度地区            指定を解除 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  

部分 有効
活用 う

 

対象地区 全地区 

内容 建築基準法施行 第 条第 項第６号 基 く建築物 高 最高限度 ，35ｍ す

。 

，階段室，昇降機塔，装飾塔，物見塔，屋窓そ 他 類す 建築物 屋

部分 水平投影面積 合計 当該建築物 建築面積 ８分 内 場合 い ，

そ 部分 高 12ｍ 当該建築物 高 算入し い。 

※Ｐ10 街並 誘導型地区計画 合わせ 参照く い。 

 

第三種高度地区 

 

指定  

 

第二種高度地区 

 

指定  

 

部分 有効活
用 う
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 み変更前め 

 
 み変更後め 

 

 

高度地区 変更 範囲 

高度地区 

 第二種高度地区 

      ⇒指定解除 

地区区分線 

地区計画の区域 

縮尺 1：5,000 

 
0 50 100 

縮尺 1：5,000 

 
0 50 100 

地区区分線 

地区計画の区域 

高度地区 

 第三種高度地区 

      ⇒指定解除 
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解説  

●日影規制 指定 解除さ 。 地区・ 地区  

  ⇒建築物 高 最高限度 範囲内 建築 う  
 

用途地域 商業地域 変更 ，日影規制 解除 日影規制 ，建築物
，一定時間以上日影 部分を敷地境界線 一定 範囲内 収め 規制 言い

商業地域 変更 ア い 日影規制 無指定  
 

   
 

●建築物 高さ 最高限度を しすｍ 定め  

  ⇒街並 統一感 創出 街並 誘導型地区計画 Pさご 参照  

  

イメー  

変更前 国分寺市 ち く 条例 規制   変更後 しすｍ 10 階建 程度 規制 

      

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

住宅 

住宅 

 

階 

す 階 

じ 階 

し 階 

2 階 

さ 階 

 

住宅 

住宅 

住宅 

住宅 

3.2ｍ×6F 

約 19ｍ

参考 建築物用途・階高 い  

 

参考値 ，商業系 用途 階高 じげすｍ，住居系 用途 階高 しげ2ｍ
用い い  

第一種住居地域，第二種住居地域 

近隣商業地域 高 最高限度 

2ごｍ 6 階建 程度 指導  

※ 条例 い ，建築物 高 基
準 特例基準 2すｍ 定 い  

日影規制 イ ー  

建築物 影 隣接 敷地 一定時間以上落
い う建築物 高 抑え 必要 あ

 

規制 緩和 ，下記 定 建築物
高 最高限度 範囲内 建築 う

 

店舗等 

住宅 

住宅 

住宅 

住宅 

住宅 

住宅 

住宅 

住宅 

住宅 さご 階 

そ 階 

。 階 

、 階 

6 階 

す 階 

じ 階 

し 階 

2 階 

さ 階 4.5ｍ×1F 

3.2ｍ×9F 

約 33ｍ 



23 

 

   

 

 み変更前め 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 み変更後め 
 

高 最高限度
定 範囲 

⇒しすｍ  

水色着色 範囲  

日影規制⇒指定解除 

地区計画 高 最高限度 定 範囲 日影規制 緩和 範囲 

※づ 地区 駅前通
沿道 ，と 地区 し・
じ・さ2 号線沿道

，元々商業地域
，日影規制 指

定 い せ  

 

広場周辺西街区
，地区計画 高
最高限度 しすｍ

定 い  

縮尺 1：5,000 

 
0 50 100 

縮尺 1：5,000 

 
0 50 100 

地区計画 区域 

地区区分線 

地区計画 高  

最高限度 定 範囲 

国分寺市 条例  

高 最高限度 範囲 

地区計画 区域 

地区区分線 

地区計画 高  

最高限度 定 範囲 

国分寺市 条例  

高 最高限度 範囲 
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 建築物 敷地面積 関  

 

地区計画 定 事項  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

解説  

●建築物 敷地面積 最低限度を定め  

  ⇒敷地 細分化 建 詰 防止  

  ⇒防災性・快適性 向上 せ  

  ⇒国 し・じ・6 号線 交差部 ，核店舗 得 一定規模以上 建築物 立地 促進  

    

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 
 

  

対象地区 
地区 

・ 地区 
地区 

内容 100 ㎡ 

 し， 地区計画 告示 際

現 存す 敷地 面積 100 ㎡未満 場

合，又 現 存す 所有権そ 他 権利

基 い 建築物 敷地 し， ，そ

全部を一 敷地 し 使用す 場合 ，

当該敷地面積を敷地面積 最 限度 す

。 

1,す00 ㎡ 

 し， 地区計画 告示 際

現 存す 敷地 面積 1,500 ㎡未満

場合，又 現 存す 所有権そ 他 権

利 基 い 建築物 敷地 し， ，そ

全部を一 敷地 し 使用す 場合

，当該敷地面積を敷地面積 最 限度

す 。 

 

例：最低敷地面積 さごご ㎡場合 

注 現在 敷地面積 最低限度を下回 い 場合 

 

 地区計画決定時 敷地 下回 場合 ， 敷地 全部 一 敷地 利用
場合 ， 敷地面積 最低限度  

敷地面積 200㎡   敷地面積 200㎡ 

100㎡ 100㎡ 180㎡ 20㎡ 

分割後，建築物  

建築 せ  

例：最低敷地面積 さぐすごご ㎡場合 

※敷地面積 2,000㎡の場合の例 

1,500㎡ 

P 駐車場 
敷地面積 2ぐごごご ㎡ 有

土地 あ ，さぐすごご
㎡未満 分割 土地

，建築物 建築
せ  

敷地分割 抑制
，例え ，駐車場 持
，商業施設等 大

建築物 建築 促
，各店舗 立地 促進
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敷地面積 最低限度 定 範囲 

敷地面積の最低限度 

100㎡ 

敷地面積の最低限度 

1,500㎡ 

地区計画 区域 

地区区分線 

敷地面積 最低限度 さごご ㎡ 定 範囲 

敷地面積 最低限度 さぐすごご ㎡ 定 範囲 

 

縮尺 1：5,000 

 
0 50 100 

広場周辺西街区 ，
地区計画 敷地面積
最低限度 さごご ㎡
定 い  
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 壁面 位置 関  

 

地区計画 定 事項  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

解説  

●建築物 外壁等 位置を制限 。 

  ⇒壁面線 設定 道路沿い ，歩行者や車 通行空間 確保  

  ⇒買い物 滞留空間 確保  

 

 

道路中心線 壁面 位置 後退 イ ー ： 号壁面線，2 号壁面線 

 

 
 
 
 

道路境界線 壁面 位置 後退 イ ー ：し 号壁面線，じ 号壁面線 

 

 

 

 

 

 

 

 
  

民地 道
路 

民地 

道路中心線 

対象地区 地区 て 地区 と 地区 

内容 建築物 外壁又

わ 柱 ， 壁面線

定 置を越え 建

築し い。 

(1) 号壁面線 

 道路中心線 4.5ｍ 

(2) 2号壁面線 

 道路中心線 4.5ｍ 

(3) 3号壁面線 

 道路境界線 2.0ｍ 

建築物 外壁又

わ 柱 ， 壁面線

定 置を越え 建

築し い。 

(1)3号壁面線 

 道路境界線 2.0ｍ 

建築物 外壁又

わ 柱 ， 壁面線

定 置を越え 建

築し い。 

(1) 2号壁面線 

 道路中心線 4.5ｍ 

(2) 4号壁面線 

 区画道路境界線  

1.0ｍ 

 

※ Ｐ10 街並 誘導型地区計画 合わせ 参照く い。 

壁面 位置 ， 道路中心線
じげすｍ 場合， ｍ 道路状 空間
確保  

※国分寺市 条例 開発事業
基準 参考 い  

民地 道
路 

民地 

道路境界線 壁面 後退 ， 客様
滞留空間 創出や，歩行者空間 確保

 

そ『 道路状空間 

じげすｍ 

道路境界線→ 
号壁面線 2げごｍ 

号壁面線 さげご『 

道路境界線 後退 
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号壁面線  2 号壁面線  

 

し 号壁面線  じ 号壁面線  

 

 

壁面 位置 制限 定 範囲 

外壁等 

道路境界線 

敷地 

道路中心線→ 
 

道路 

4.5ｍ 

外壁等 

道路境界線 

敷地 国 3・ ・6号線 

2.0ｍ 

外壁等 

道路境界線 

敷地 

道路中心線→ 

道路 

4.5ｍ 

外壁等 

道路境界線 

敷地 区画道路 号
線一号 

1.0ｍ 

号壁面線 号壁面線 号壁面線 

地区計画 区域 地区区分線 

道路状空間 

道路状空間 

道路状空間 

道路状空間 

号壁面線 

縮尺 1：5,000 

 
0 50 100 

広場周辺西街区 ，
地区計画 各道路 沿

壁面 位置 定
い  
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 地区施設 設置 関  

 駅 利用者や買い物客 歩行者 安全性・快適性 確保 ，緊急車両 円滑 通
行 確保 ，地区施設 位置付 既 決定 い 区画道路 号 国分寺駅北口地
区地区計画 連続 う区画道路 号 位置 ，道路状空間 確保  

 

 

 

 

 

地区施設 配置 規模 

連続的 整備 イ ー  

区画道路 号 

が既決定き 
 

区画道路 号 

連続 道路 位置  

道路拡幅がじ『き 道路拡幅がじ『き 
既存 道路幅員  

地区計画 区域 地区区分線 

縮尺 1：5,000 

 
0 50 100 

区画道路 号→  

既決定  

区画道路 号→ 



29 

 

 壁面後退区域 工作物 設置 関  

 

地区計画 定 事項  

 

 

 

 

 

 

 

 

解説  

●壁面後退部分 工作物 設置を制限 。 

  ⇒駅前通 商店街 賑わい 創出 客様 滞留空間 確保  

  ⇒交通 妨 設置 抑制  

 

工作物 設置 制限 イ ー  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

  

対象地区 全地区 

内容 壁面 位置 制限 道路境界線 建築物 後退し 区域 つい ，
門，へい，広告物，看板，自動販売機， ぼ ド イ ア ，建築設備機
器 通行 妨 う 工作物及び植栽を設置し い。 し，
街路灯，無電柱化 伴う地上機器等そ 他公益上必要 限
い。 

 

注  

 街路灯，無電柱化 伴う地上機器 ，公益 必要 制限 対象 せ  

壁面後退区域 

Ｐ26，2、 壁面 位置 制限
，壁面 後退 せ 部分 ，歩

行 邪魔 い う，看板や広
告物 せ  
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 垣又 構造 関  

 

地区計画 定 事項  

 

 

 

 

 

 

 

 

解説  

●景観や安全 配慮 ，垣又 さく 構造 制限を定め  

  ⇒交通安全面 安全性 確保，防犯上 死角発生 抑制  

道路 面 い 部分 原則 ， ッ 塀 禁止 ，生垣や ン  

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

生垣 使用 例              透視可能 ン 例  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

対象地区 全地区 

内容 道路 面す 部分 設 垣又 さく ，生垣又 フ ンス等 透視可能
構造 す 。 

し，地盤面 高さ 0.6ｍ以下 つい 限 い。 

 

注  

 地盤面 高 ごげ6ｍ以下 い ， 限 あ せ  

震災時 倒壊 避難路 妨害や 事故
原因 可能性 あ  
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 建築物等 形態又 色彩 他 意匠 関  

 

地区計画 定 事項  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

解説  

●建築物や屋外広告物 色彩・形態 配慮を促 。 

  ⇒駅前通 沿道 人 引 付 形成 ，国 し・じ・さ2 号線沿道 市  

  新 い ン 空間 形成 ，国 し・じ・6 号線 交差部 人々 招 入 ー  

  空間 形成 目指 ，印象的 都市空間 創出 寄与  

 

建築物・屋外広告物 景観 配慮 イ ー  

 

 

 

 

 

 

 
 

建築物 調和 い 街並 例     屋外広告物 調和 い 例  

 

 

 

 

 

 

 

  

対象地区 全地区 

内容 建築物 外壁又 わ 柱 色彩 ，原色を避 ，街並 形成 配慮す

周辺環境 調和し す 。 

建築物 設置す 屋外広告物 ，派手 色彩を避 ，屋 設 広告物 極

力控え す 。建築物 複数 屋外広告物を設置す 場合 ，大

統一や統合化を ， 顔 ふ わしい景観 形成を す 。

，建築物 規模 バ ンス 対す 配慮や，形態意匠 調和し 掲出を行

う ，歩い 楽しい景観 形成 寄与す す 。 

 

彩度 低 抑え う 

工夫  

建築物 い 

色彩 用い い 

屋外広告物 建築物  

一体的 イン  

〇 〇 
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．今後 ュー  

 今後 ，以下 ュー 従い，都市計画 決定・変更 向 手続 実施 い  

 

市民 国分寺市 都市計画審議会 

   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 国 し・じ・さ2 号線沿道，駅前通 沿道
効果 波及 せ い  

大学通 商店街や， ア西側 道
路沿道 軸 ，住宅地主体
あ 後背地 面 分類

，各 い ，適切 時期
い ，都市計画等 手法 用い 取 組
検討 ，実施 い  

 

 

 

平
成

年
度
以
降 

 

中央本線 

面 ち く  

が整備効果を波及き 

平
成

年
度 

都市計画決定・変更 告示 

都市計画審議会 

都市計画 素案 周知 

素案 説明会 開催 

都市計画 案 作成 

月
～

月 

月
～

月 
月
～

月 

都市計画 原案 公告・縦覧・意見書 受付 

公聴会 開催 

原案 説明会 開催 

都市計画 案 公告・縦覧・意見書 受付 

案 説明会 開催 

都市計画審議会 

都市計画 原案 作成 

国分寺駅 

国 し･じ･6 号線沿道 

住宅地 住宅地 

住宅地 

住宅地 

国 し･じ･ 号線沿道 

大学通 沿道 

軸 ち く  

駅

前

通

 

国

 
 

12 
号 
線 

軸 ち く  

軸 ち く  核 整備 

エ ア西側 


