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３ 開発区域の取り方 

１ 開発区域 

 

 

 

 

（１）市街化区域内において、次の場合の土地は原則として開発区域に含めるものとする。 

① 開発申請区域内における土地所有者又は申請者が、申請区域に連たん注１して所有し

ている土地（隣地が土地の登記事項証明書上同一所有者の場合）。隣地が別所有者で

区域から除く場合は土地の登記事項証明書で確認できること。なお、開発区域内の土

地所有者が隣地を別所有者と共有する土地についても、開発区域に含めるものとする。 

② 開発行為を行うために必要となる道路の区域 

③ 開発申請区域に連たんする土地で、従前の開発行為が完了していない場合(完了が

公告されていない場合)にあって、以下のいずれかの条件に該当するもの 

     ア 従前の開発行為が同一申請者である場合 

     イ 開発申請区域に連たんする従前の開発申請区域内の道路計画若しくは排水計画が

当該の開発区域のそれらに依存するか又は当該の開発申請区域内の道路計画若しく

は排水計画が従前の開発申請区域内のそれらに依存し、互いの開発行為が完了して

初めて道路計画若しくは排水計画が完結し、正常に機能する内容となっている場合 

 ウ 各開発許可申請に係る設計者が同一である場合 

 

（２） 隣接者の協力を得て擁壁等の構造物を設置する場合は、その構造物の範囲までを開 

発区域とすること。注２ 

 

 

隣接者の協力により構造物を設置する場合の開発区域 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

1-1-3-1 

都市計画法第４条第 13 項 

  この法律において「開発区域」とは、開発行為をする土地の区域をいう。 

開発区域 
開発区域 

隣
地
境
界

隣
地
境
界

▼ 

▼ 

GL 

GL 

GL 

GL 

町田市 



  注１：連たんする土地：申請地に接する土地をいう。共有地は連たんする土地と見なす。 

道路、河川等により分断されている土地は連たんする土地とは見なさない。   

注２：市街化調整区域は、市街化を抑制しなくてはならない区域なので別途考慮する。 

 

（３）開発区域から除くことができる土地 

下記の土地については、適切な範囲で開発区域から除くことができるものとする。 

① すでに一定の土地利用がなされている土地（適法に建築した建築物等） 

② 生産緑地の指定を受けている土地 

  ただし、生産緑地の指定前にあっては、市への申請書受理の写し等を添付した場合 

③ 相続税支払の必要があり、そのために相続した土地の一部を開発する場合は、当該

土地以外の連たんする土地は開発区域から除くことができる。 

④ その他、差押え（競売物件の土地）、物納、納税猶予等の場合 

⑤ 市街化区域において、農業に従事していることを証明できる土地 

    ⑥ 前記（２）により、隣接者の協力を得て擁壁等の構造物を設置する場合、隣接者の

残りの土地は開発区域から除くことができる。 
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＜転回広場が直交しない場合＞ 
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３－２ 公園、緑地、広場等 

３－２－１  公園等の計画 

１  公園の計画 

開発行為における公園の配置は近隣住区を単位として行い、異なる規模の公園をその利用

対象者と誘致距離を考慮して適切に設置する。 

それらの公園の基準について、都市公園法施行令では都市公園の計画標準を住民一人当た

り 10 ㎡以上として、そのうち市街地内に一人当たり５㎡以上と定めている。これを受けて開

発行為においても、人口密度を 100 人／ha と仮定したときに公園面積が一人当たり５㎡とな

るように定められている。 

 

３－２－２  公園、緑地、広場等の設置基準 

１ 開発区域の面積が 0.3ha 以上５ha 未満の場合 

 

都市計画法施行令第 25 条第１項第６号 

開発区域の面積が 0.3 ヘクタール以上５ヘクタール未満の開発行為にあつては、開発

区域に、面積の合計が開発区域の面積の３パーセント以上の公園、緑地又は広場が設け

られていること。ただし、開発区域の周辺に相当規模の公園、緑地又は広場が存する場

合、予定建築物等の用途が住宅以外のものであり、かつ、その敷地が一である場合等開

発区域の周辺の状況並びに予定建築物等の用途及び敷地の配置を勘案して特に必要がな

いと認められる場合は、この限りでない。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

町田市宅地開発事業に関する条例 

（公園等） 

第２１条 法第３３条第３項の規定に基づく技術的細目において定められた制限の強化のう

ち、設置すべき公園、緑地又は広場（以下「公園」という。）の面積の合計の開発区域の面

積に対する割合の最低限度、６パーセントとし、かつ、設置すべき公園等の１箇所当たりの

面積の最低限度は、別表第１のとおりとする。 

別表第１（第２１条関係） 

開発区域の面積 公園等１箇所当たりの面積の最低限度 

０． ３ヘクタール以上 

１ヘクタール未満 

１８０平方メートル 

 

１ヘクタール以上 

３ヘクタール未満 

３００平方メートル 

 

３ヘクタール以上 

２０ヘクタール未満 

１箇所は、１，０００平方メートル、その他

は３００平方メートル 
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（１）面積 0.3ha 以上５ha 未満 

都市公園法の基準による公園等を開発行為に当たっても設けることが望ましい。そこで、

最低限必要な空き地を確保する意味で、開発区域の面積が 0.3ha 以上５ha 未満の場合、

３％以上の公園、緑地又は広場を設置することとしている。 

３％以上の公園、緑地又は広場とは、最低水準として、開発区域内に散在する公園、緑

地等の面積を合計して３％あればよいということになるが、予定建築物の用途等を考慮し

て、公園、緑地又は広場のうち必要なものを１箇所か２箇所程度にまとめて３％以上設置

することが望ましく、最小限でも防災、避難活動上の見地からすると 150 ㎡以上とするこ

とが望ましい。 

後段のただし書に公園等の免除の規定があるが、公園等は都市の防災機能及びアメニテ

ィ空間として確保することが重要であるので、本項３に示す「公園を設けなくともよい場

合」にのみ適用する。 
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２  開発区域の面積が５ha 以上の場合 

 

 

 

 

 

 

 

都市計画法施行令第 25 条第１項第７号 

開発区域の面積が５ヘクタール以上の開発行為にあつては、国土交通省令で定めると

ころにより、面積が一箇所 300 平方メートル以上であり、かつ、その面積の合計が開発

区域の面積の３パーセント以上の公園（予定建築物等の用途が住宅以外のものである場

合は、公園、緑地又は広場）が設けられていること。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

都市計画法施行規則第 21 条（公園等の設置基準） 

開発区域の面積が５ヘクタール以上の開発行為にあつては、次に定めるところによ

り、その利用者の有効な利用が確保されるような位置に公園（予定建築物等の用途が住

宅以外のものである場合は、公園、緑地又は広場。以下この条において同じ。）を設け

なければならない。 

一  公園の面積は、一箇所 300 平方メートル以上であり、かつ、その面積の合計が開発

区域の面積の３パーセント以上であること。 

二  開発区域の面積が 20 ヘクタール未満の開発行為にあってはその面積が 1,000 平方メ

ートル以上の公園が一箇所以上、開発区域の面積が 20 ヘクタール以上の開発行為にあ

ってはその面積が 1,000 平方メートル以上の公園が二箇所以上であること。 

公園を設ける際には、その規模だけではなく、誘致距離等を考慮したうえで適切な配置にする

こと。 

なお、ここで予定建築物の用途を住宅と想定すれば、緑地、広場は６％に算入しない。 

（１）面積５ha 以上 20ha 未満 

街区公園相当の公園の規模は、一箇所当たり 1,000 ㎡以上として、この街区公園を一箇

所以上設ける。それ以外に設ける公園の規模は、一箇所当たり 300 ㎡以上とする。 

（２）面積 20ha 以上 

開発区域の面積が 20ha 以上の場合、街区公園に相当する 1,000 ㎡以上の規模の公園を二

箇所以上設ける。 

それ以外に設ける公園の規模は、一箇所当たり 300 ㎡以上とする。 

以上の規定により、公園・緑地・広場等の設置基準は下表のとおりとなる。 

 

 

開発区域の面積 

 

公園の総面積

 

設 置 内 容 

 

0.3ha 以上  ５ha 未満 公園、緑地又は広場 

５ha 以上 20ha 未満 
公園（１箇所 300 ㎡以上） 

1,000 ㎡以上の公園を１箇所以上設置 

20ha 以上 

開発区域面積

の３％以上 
公園（１箇所 300 ㎡以上） 

1,000 ㎡以上の公園を２箇所以上設置 
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３  公園等を設けなくともよい場合 

開発区域内には原則として公園等を設置すること。 

なお、平成１８年１１月３０日付国土交通省民間指導室作成の「開発許可制度運用指針

（Ⅲ－５－２（３））」に基づき、都市計画法施行令第 25 条第６号ただし書（以下「ただし

書」という。）を適用し、次の場合は公園等の設置を免除することができるものとする。 

 

（１）建築基準法に基づく総合設計制度又は都市計画法に基づく特定街区制度により開発区域

内に公開空地等が確保され、引き続き空地として管理されることが確実な開発行為(注)で、

公園管理部局と協議の上で公園等の機能を実質的に担保する措置が講じられている場合に

おいて、次のいずれかの要件を満たすこと。 

① 開発区域の周辺に相当規模の公園等が存在する場合 

ア 「周辺」とは開発区域からおおむね 250 メートルの範囲とする。 

イ 「相当規模の公園等」とは地方公共団体等が管理を行うおおむね 1,000 平方メート

ル以上の公園等とする。  

② 区市町村の計画等に基づきゾーニングが決められ、既に公園等が配置された地域に開

発区域がある場合 

ゾーニングの範囲とはおおむね半径 300 メートルとする。 

 

(注) 「開発区域内に公開空地等が確保され、引き続き空地としての管理がなされること

が確実な開発行為」とは次の要件を満たすものとする。 

① 提供公園と同様な機能あるいはそれと同程度とし、かつ、利用が可能なこと(単なる

広場、緑地は不可)。 

    ② 許可に当たっては、土地利用につき将来にわたり担保できる条件を付けること(公共

空地の変更は不可)。 

  ③ 協定等の締結により、将来にわたる担保措置を講ずること(例えば緑地協定、管理協

定等)。 

（２）土地区画整理事業、新住宅市街地開発事業又は開発許可により面的整備事業が施行され

た区域内の土地等、開発区域内の居住者が支障なく利用できる公園等が周辺において既に

適正に確保された土地の二次的な開発の場合 

  なお、土地区画整理事業及び新住宅市街地開発事業の二次開発が次に該当するときは、

ただし書を適用しないものとする。 

① 当初計画された土地利用フレームと大幅に異なる場合の開発 

② 土地区画整理法（昭和 29 年法律第 119 号）施行以前に施行された土地区画整理事業及

び耕地整理事業に係わる二次開発 
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（３） 次のいずれかに該当する建築物を目的とした開発の場合 

① 学校教育法（昭和２２年法律第２６号）第１条に規定する学校の用に供する施設である

建築物 

② 介護保険法第８条第２５項に規定する介護老人保健施設である建築物 

③ 社会福祉法（昭和２６年法律第４５号）による社会福祉事業又は、更生保護事業法（平

成７年法律第８６号）による更生保護事業の用に供する施設である建築物 

④ 医療法（昭和２３年法律第２６号）第１条の５第１項に規定する病院、同条第２項に規

定する診療所又は同法第２条第１項に規定する助産所の用に供する施設である建築物 

⑤ 第二種特定工作物の建設を目的として行う開発行為 

 

ただし、町田市中高層建築物に関する指導要綱及び東京における自然の保護と回復に関す

る条例に該当する場合はそれぞれの基準を遵守し、緑化に努めること 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

「開発許可制度運用指針」抜粋 

（Ⅲ－５－２ 第２号関係（公園、緑地又は広場に関する基準）） 

(1) 令第 25 条第６号及び第７号の「公園・緑地又は広場」は、多数者が集まる用途の開

発行為については、環境の保全、災害の防止、利用者の利便を確保するため必要なも

のであるが、法上、開発行為に伴い必要とされる公園等は、開発区域内の利用者のた

めに必要なものであり、広域的な観点から必要とされる公園については、別途公共側

で整備するものであるから、例えば大学等の建設を目的とした開発行為における公園

等の整備については、大学等の敷地内に、学生・教職員等の利用を想定した緑地又は

広場等が当該大学等の計画に基づき整備されれば足り、専ら一般公共の利用に供する

公園の整備まで要求することは望ましくない。 

(2) （・・・省略・・・） 

また、令 25 条第６号及び７号の適用がない「主として第二種特定工作物の建設の用

に供する目的で行う開発行為」には、大学等の野球場、庭球場、陸上競技場等に通常

併設されると考えられる付属的な建築物が建設される場合が含まれるものと考えられ

る。 
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３－２－３  公園に関する技術的細目 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

都市計画法施行規則第 25 条（公園に関する技術的細目） 

令第 29 条の規定により定める技術的細目のうち、公園に関するものは、次に掲げるも

のとする。 

一  面積が 1,000 平方メートル以上の公園にあつては、二以上の出入口が配置されている

こと。 

二  公園が自動車交通量の著しい道路等に接する場合は、さく又はへいの設置その他利用

者の安全の確保を図るための措置が講ぜられていること。 

三  公園は、広場、遊戯施設等の施設が有効に配置できる形状及び勾
こう

配で設けられている

こと。 

四  公園には、雨水等を有効に排出するための適当な施設が設けられていること。 

 

（参考） 

町田市宅地開発事業に関する条例 

（公共・公益施設の整備） 

第２３条 事業者は、宅地開発事業の施行に際しては、前章に定めるもののほか、次の各号

に掲げる公共・公益施設について、それぞれ当該各号に定める基準に適合するよう整備し

なければならない。ただし、宅地開発事業が開発行為でないときは、第２０条、第２１条

並びにこの条第１項第１号ア、ウ及びエ並びに第２号の規定を除く。 

（１）略 

（２）公園等 平坦なものとする。ただし、地形等によりやむを得ないと市長が認めたとき

は、開発区域の面積のうちに平坦な部分の面積の合計の占める割合を３パーセント以上

とすること。また、出入り口には、原則として段差を設けてはならないこと。 

 

① 出入口の配置 

規則第１号は、最低二方向に出入口を設けることを規定していると解すべきである。この

ためには、最低二方向は道路、広場等出入口を設けることが可能なものに接続している必要

がある。 

② 安全確保のための措置 

規則第２号は、交通量の激しい道路や鉄道等に接して公園が設けられる場合、さくやへい

を設置するか、あるいは面積にゆとりのある場合は意識的に植栽を行ったグリーンベルトを

設ける等、何らかの物理的な障害物を設けて利用者を保護することを規定している。 

③ 形状及び勾配 

規則第３号は、公園の敷地形状が適切なものであるよう定めている。たとえば、細長すぎ

るなど利用しにくい形状であってはならない（緑道として整備する場合を除く。）。 

また、公園が斜面地であってはならない。公園として有効に利用できる土地の平均勾配は

概ね 15 度程度までとする。 

④ 排水施設 

規則第４号は、排水施設は、雨水や地下水等を有効に排出できるものであると同時に、公
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園の利用上支障のないものとする必要があることを規定している。 

また、公園を調整池あるいは貯留施設と兼用する場合は、貯水時の利用者の安全にも十分

留意しなければならない。 

⑤ その他の留意事項 

ア 街区公園等の配置は、誘致距離が適切であり、利用者が自動車交通の頻繁な道路を横

断しないで利用できるようにすること。 

イ 高圧線下を利用する場合は、線下の外側に相当な幅を確保すること。 

ウ 健全な樹木又は樹木の集団のある土地は、緑地として設計し、その保全を図ること。 

エ 街区公園より小規模の公園を住宅地以外の場所に設置するときは、幼児用のプレイロ

ットではなく、ポケットパークとして遊戯施設等を設置しないで整備することができる。 

オ 街区公園の規模以上の公園は、ランドスケープ・デザインにも配慮して整備すること。 
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