
磯子区磯子三丁目地区に関する都市計画提案

説 明 会

平成21年5月20日（於 磯子公会堂）
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１．都市計画提案に関する経緯１．都市計画提案に関する経緯
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提案日
平成21年3月23日

（同年3月27日横浜市受理）

提案者
磯子開発特定目的会社

（事業執行者：東京建物株式会社）

提案区域 横浜市磯子区磯子三丁目他

都市計画の
提案内容

地区計画の決定

都市計画法第２１条の２に基づく都市計画提案について

（（11）都市計画提案の概要）都市計画提案の概要

1．都市計画提案に関する経緯- 2 -
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（（22）本日の説明会までの経緯）本日の説明会までの経緯

（計27回）周辺自治会との意見交換会・説明会等

都市計画提案についての説明会（本日）都市計画提案についての説明会（本日）

1．都市計画提案に関する経緯

平成19年10月 旧都市計画提案旧都市計画提案

平成20年8月 旧都市計画提案の取り下げ旧都市計画提案の取り下げ

周辺自治会との意見交換会・説明会等

平成21年3月23日 都市計画提案書の再提出都市計画提案書の再提出

事前相談書の提出事前相談書の提出平成20年12月1日

都市美対策審議会の開催都市美対策審議会の開催平成20年12月17日

助言書の受理助言書の受理平成21年1月16日

（計11回）周辺自治会との意見交換会・説明会等



２２．．提案の背景と提案の背景と提案項目提案項目
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（（11）提案）提案区域区域の位置と周辺状況の位置と周辺状況

2．提案の背景と提案項目

旧横浜プリンスホテル跡地旧横浜プリンスホテル跡地

提案区域提案区域
（約（約1122haha））

環状2号線
国
道
1
6
号

高速道路

JR根岸線
磯子駅

汐見台団地

磯子駅前

磯子台

- 5 -



（（22）提案区域にかかる地域）提案区域にかかる地域地区地区

第２種住居地域

第４種高度地区

（最高高さ20m）

近隣商業地域

第６種高度地区

（最高高さ20m）

第１種中高層住居専用地域

第３種高度地区（最高高さ15m）

風致地区（第４種）

第１種住居地域

第４種高度地区

（最高高さ20m）

提案区域

2．提案の背景と提案項目- 6 -



（（33）提案区域にかかる地域特性と課題）提案区域にかかる地域特性と課題

① 高低差の大きな地形と豊かな緑

2．提案の背景と提案項目

●地区内外に連なる海岸段丘の崖が、磯子区の景観を特徴づける貴重な

緑地となっています。

●地区周辺には良好な住宅地が隣接しています。
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（（33）提案区域にかかる地域特性と課題）提案区域にかかる地域特性と課題

② 地域の歴史性の継承

2．提案の背景と提案項目- 8 -

●緑豊かな環境と丘陵地からの眺望を活かし、かつては別荘やホテルと

して活用された、歴史的建造物である旧東伏見邦英伯爵別邸が当時の

面影を残しています。

●旧横浜プリンスホテルは、単に宿泊機能を有していただけではなく、

地域住民の交流の場として機能していました。

旧東伏見邦英伯爵別邸
（旧横浜プリンスホテル貴賓館）



（（33）提案区域にかかる地域特性と課題）提案区域にかかる地域特性と課題

③ 丘の上と下を結ぶ
道路が不足

2．提案の背景と提案項目

●住民の移動経路が限定的

な状況にあるため、本地

区内の私道（敷地内私

道）は、周辺地域の住民

の交通動線として利用さ

れていました。

●敷地内私道は、公道化公道化が

強く望まれています。

- 9 -

敷地内私道



横浜市都市計画マスタープラン・
磯子区プラン（平成15年8月）に加筆

（（44）県や市などの計画）県や市などの計画

■都市再開発の方針

計画地東側は「１号市街地」
・計画的な再開発が必要

■整備、開発及び保全の方針

磯子駅周辺は「地域拠点」
・都市基盤整備と土地の高度利用
・都市機能の立地、誘導の促進

■都市計画マスタープラン

計画地東側は「中心商業業務地」
・都市機能の集積、都市型住宅の整備
・商業等の誘致

計画地西側は「その他の住宅地」
・オープンスペースが不足
・緑、景観、防災に対する配慮

■水と緑の基本計画
・斜面緑地の保全

■横浜市中期計画
・「緑の総量の維持・向上」

2．提案の背景と提案項目- 10 -

提案区域

１号市街地



（（55）都市計画提案の項目）都市計画提案の項目

2．提案の背景と提案項目- 11 -

良好な市街地環境の確保を図ることにより、地域全体の付加価値

を高める、計画的なまちづくりが必要

① 「地区計画」を提案する目的

背景①
地域の特性と課題

背景③
地元の方々や横浜

市などの意見

●建物の用途、高さ、外壁後退などの制限の強化と緩和

●通路の位置や規模のきめ細かな設定

建物の配置や形態のルール 「地区計画」 を定める

背景②
県や市などの計画
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風致地区の変更

用途地域の変更

高度地区の変更

地区計画の決定

旧都市計画提案 再提案する都市計画

「地区計画の決定」のみ

・地区施設

・用途制限

・建ぺい率の最高限度

・敷地面積の最低限度

・壁面の位置の制限

・高さの最高限度

・形態意匠制限

・垣・さくの構造の制限

・緑化率の最低限度

2．提案の背景と提案項目

② 「地区計画」で定める項目

（（55）都市計画提案の項目）都市計画提案の項目
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３３．．公共の福祉に寄与できる点公共の福祉に寄与できる点



※計画図は検討中のものであり、配置等が確定したものではありません。

計画再提案（31m）

- 14 - ３．公共の福祉に寄与できる点

（参考）計画再提案（（11））開発計画案（計画再提案）の実現イメージ開発計画案（計画再提案）の実現イメージ

①住戸数 約1,250戸

②階 数
地上10階、

地下２階

磯子駅
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（（22））公共の福祉に寄与できる点公共の福祉に寄与できる点

丘の稜線が描くゆったりとした曲線を建築物の配置や形状に取り入れ、

地形に呼応した景観を形成する。

３．公共の福祉に寄与できる点

① 丘の上にふさわしい景観の形成



本地区内にある私道については、

① 将来に渡って通行に支障のないように管理する

② 本地区の居住者以外の自由通行を担保する

ため、本私道を横浜市へ移管し、公道化することを目指します。

- 16 - ３．公共の福祉に寄与できる点

（（22）公共の福祉に寄与できる点）公共の福祉に寄与できる点

地域の重要な交通動線となる本地区内の私道の公道化を目指します。

② 丘の上と下をつなぐ交通動線の確保

敷地内私道の公道化敷地内私道の公道化

磯子旧道

国
道
16
号



- 17 - ３．公共の福祉に寄与できる点

（（22）公共の福祉に寄与できる点）公共の福祉に寄与できる点

エレベーター・トンネルの整備エレベーター・トンネルの整備

エレベーター（高さ約60m）、 トンネル （幅員約3m、延長約60m）
を整備します。

② 丘の上と下をつなぐ交通動線の確保

エレベーターとトンネルについては、周辺地域の住民が有料にて利用可能な計画

とします。

エレベーター

トンネル



- 18 - ３．公共の福祉に寄与できる点

（（22）公共の福祉に寄与できる点）公共の福祉に寄与できる点

歩行者用通路①の整備歩行者用通路①の整備

散策路の整備散策路の整備

歩行者用通路① 幅4m、長さ240m

歩行者用通路② 幅1.5m、長さ640m

散策路 幅2m、長さ520m
を整備します。

③ 地域に開かれた憩い空間

歩行者用通路②の整備歩行者用通路②の整備



- 19 - ３．公共の福祉に寄与できる点

（（22）公共の福祉に寄与できる点）公共の福祉に寄与できる点

広場の整備広場の整備

公園の整備公園の整備

公園の整備公園の整備

地域に開かれ、住民の憩いの空間となる

公園（合計面積約7,000㎡）、 広場（合計面積約8,000㎡）

を整備します。

③ 地域に開かれた憩い空間



- 20 - ３．公共の福祉に寄与できる点

（（22）公共の福祉に寄与できる点）公共の福祉に寄与できる点

緑地の整備緑地の整備

緑地の整備緑地の整備

緑地の整備緑地の整備

● 積極的な緑化を行います。

●地域に潤いを与える緑地（合計面積約36,200㎡）を整備します。

④ 地域に潤いを与える緑化

緑地の整備緑地の整備



桜の設置（保存・移植）イメージ

移植保存

移管道路計画敷地 旧磯子街道

●既存の桜並木については、移管道路内にて一部保存または植え替え

などを行います。

- 21 -

（（22）公共の福祉に寄与できる点）公共の福祉に寄与できる点

現況

３．公共の福祉に寄与できる点

④ 地域に潤いを与える緑化
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（（22）公共の福祉に寄与できる点）公共の福祉に寄与できる点

●本地区の歴史性などの継承のため、『歴史を生かしたまちづくり要綱』に基づき、

適切に貴賓館を修復・保全します。

● 貴賓館については、適切に修復・保全した上で、民間事業者の所有により維持

管理・活用を図り、一部に地域住民の方々も利用可能なスペースを確保します。

３．公共の福祉に寄与できる点

⑤ 地域の歴史性の維持

地域の歴史性を維持する貴賓館を修復し、保全活用を行う。

地下１階集会室（イメージ）

貴賓館の修復・保全・活用貴賓館の修復・保全・活用



- 23 - ３．公共の福祉に寄与できる点

（（22）公共の福祉に寄与できる点）公共の福祉に寄与できる点

● 駅前と連続した賑わいを確保し、丘の上の地域の生活利便性を向上させる

商業・サービス施設（飲食店、物販店、クリニックモール、ドラッグス

トア等）を整備します。

● 地域の生活利便性を向上させる託児施設（認可保育園等）を整備します。

⑥ 良好な市街地の形成

商業・サービス施設の整備商業・サービス施設の整備

託児施設の整備託児施設の整備
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（（22）公共の福祉に寄与できる点）公共の福祉に寄与できる点

３．公共の福祉に寄与できる点

⑥ 良好な市街地の形成 計画地北側からの俯瞰イメージ



- 25 -

４．地区計画の概要４．地区計画の概要
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（（11）地区施設の設定）地区施設の設定

４．地区計画の概要

通路、公園、広場、緑地を地区計画に定める

ことによって、法的にその位置や大きさを担保



地区区分を設定し、各地区の特性に合わせる

形できめ細かに用途、形態・意匠を制限

- 27 -

（（22））用途、形態・意匠の主な制限用途、形態・意匠の主な制限

● 計画的な土地利用を図る

● 磯子駅周辺の丘の上に

ふさわしい景観の形成

● 周辺地域になじむ良好な

都市景観の形成

目 的

４．地区計画の概要



①① AA--11地区地区

歴史的建造物（貴賓館）を維持、

保全するとともに、商業・サービ

ス施設などによる活用を図る地区

土地利用の方針
A-1地区

（（22）用途、形態・意匠の主な制限）用途、形態・意匠の主な制限

- 28 - ４．地区計画の概要

用途

● 住宅の用途を制限

● 建物が貴賓館でなくなった場合に想定される用途

（店舗、事務所など）を制限し、貴賓館保存の担保性を向上

形態
意匠

● 歴史的建造物（貴賓館）の外観は、歴史的価値を尊重

● 屋外広告物は、建物などに設置不可



①① AA--11地区地区

歴史的建造物（貴賓館）を維持、

保全するとともに、商業・サービ

ス施設などによる活用を図る地区

土地利用の方針

（（22）用途、形態・意匠の主な制限）用途、形態・意匠の主な制限

- 29 - ４．地区計画の概要

用途

● 住宅の用途を制限

● 建物が貴賓館でなくなった場合に想定される用途

（店舗、事務所など）を制限し、貴賓館保存の担保性を向上

形態
意匠

● 歴史的建造物（貴賓館）の外観は、歴史的価値を尊重

● 屋外広告物は、建物などに設置不可



②② AA--22地区地区

隣接する歴史的建造物（貴賓館）

と調和し、地区内及び周辺住民の

利便性向上に資する商業・サービ

ス施設などの立地を図る地区

土地利用の方針

A-2地区

（（22）用途、形態・意匠の主な制限）用途、形態・意匠の主な制限

- 30 - ４．地区計画の概要

用途
● 商業・サービス施設などの立地を誘導するため、

住宅（共同住宅などを含む）の用途を制限

形態
意匠

● 駐車場などは、壁面の緑化や植栽による遮蔽などを実施

● 歴史的建造物（貴賓館）からの見通し景観を確保するため、

建物などの配置を工夫し、過剰な装飾のない形態意匠



②② AA--22地区地区

隣接する歴史的建造物（貴賓館）

と調和し、地区内及び周辺住民の

利便性向上に資する商業・サービ

ス施設などの立地を図る地区

土地利用の方針

（（22）用途、形態・意匠の主な制限）用途、形態・意匠の主な制限

- 31 - ４．地区計画の概要

用途
● 商業・サービス施設などの立地を誘導するため、

住宅（共同住宅などを含む）の用途を制限

形態
意匠

● 駐車場などは、壁面の緑化や植栽による遮蔽などを実施

● 歴史的建造物（貴賓館）からの見通し景観を確保するため、

建物などの配置を工夫し、過剰な装飾のない形態意匠

みなとみらい２１地区方面

貴賓館２階からの眺望イメージ



③③ AA--33地区地区

本地区の昇降施設（EVトンネル）

の出入口や、小規模な店舗などの

立地を図る地区

土地利用の方針

A-3地区

（（22）用途、形態・意匠の主な制限）用途、形態・意匠の主な制限

- 32 - ４．地区計画の概要

用途

● 商業・サービス施設などの立地を誘導するため、

住宅（共同住宅などを含む）の用途を制限

● 店舗、飲食店などのうち、床面積が500㎡を超えるものを制限

形態
意匠

● 屋外広告物は、高さ10ｍ以下に制限



④④ BB--11地区地区

商業・サービス施設と、環境に配慮

した良質な共同住宅の立地を図る地

区

土地利用の方針

B-1地区

（（22）用途、形態・意匠の主な制限）用途、形態・意匠の主な制限

- 33 - ４．地区計画の概要

用途
● 賑わい形成のため、歩行者用通路に接する階の

住宅の用途（共同住宅などを含む）を制限

形態
意匠

● 歩行者用通路に面する部分は、十分な大きさの開口部を設置

● 屋外広告物の照明は、過剰なものを避け、地区周辺の

落ち着いた住宅地の景観を阻害しないこと



⑤⑤ BB--22地区地区

環境に配慮した良質な共同住宅の

立地を図る地区

土地利用の方針

B-2地区

（（22）用途、形態・意匠の主な制限）用途、形態・意匠の主な制限

- 34 - ４．地区計画の概要

用途 ● 共同住宅以外は、原則、建築不可

形態
意匠

● 建物の壁面による圧迫感や長大感を軽減するため、建物の

長さは70m以下とし、飾り柱などの工夫により壁面を分節

● 広場に面する部分は、屋外階段などの配置や形態意匠を工夫



（（22）用途、形態・意匠の主な制限）用途、形態・意匠の主な制限

- 35 - ４．地区計画の概要

用途 ● 共同住宅以外は、原則、建築不可

形態
意匠

● 建物の壁面による圧迫感や長大感を軽減するため、建物の

長さは70m以下とし、飾り柱などの工夫により壁面を分節

● 広場に面する部分は、屋外階段などの配置や形態意匠を工夫

計画地北側からの立面イメージ

70ｍ以内 70ｍ以内



⑥⑥ BB--33地区地区

風致の維持、向上を図るため、地上

で広場の配置を図るとともに、共同

住宅に附属する駐車場は、地下のみ

での立地を図る地区

土地利用の方針

（（22）用途、形態・意匠の主な制限）用途、形態・意匠の主な制限

- 36 -

B-3地区

４．地区計画の概要

用途 ● 共同住宅に附属する駐車場以外は、原則、建築不可

形態
意匠

● 駐車場の出入口などは、広場の機能を阻害しないよう配慮

● 屋外広告物は、原則、設置不可



⑥⑥ BB--33地区地区

風致の維持、向上を図るため、地上

で広場の配置を図るとともに、共同

住宅に附属する駐車場は、地下のみ

での立地を図る地区

土地利用の方針

（（22）用途、形態・意匠の主な制限）用途、形態・意匠の主な制限

- 37 - ４．地区計画の概要

用途 ● 共同住宅に附属する駐車場以外は、原則、建築不可

形態
意匠

● 駐車場の出入口などは、広場の機能を阻害しないよう配慮

● 屋外広告物は、原則、設置不可

中央広場のイメージ



⑦⑦ Ｃ地区Ｃ地区

既存の斜面緑地の維持、保全を図る

とともに、新たな緑地を創出し、公

園や広場などを配置する地区

土地利用の方針

Ｃ地区

（（22）用途、形態・意匠の主な制限）用途、形態・意匠の主な制限

- 38 - ４．地区計画の概要

用途 ● 公益上必要なもの以外は、原則、建築不可

形態
意匠

● 屋外広告物は、原則、設置不可



敷地面積の最低限度

A-1,B-1
地区

A-2地区
A-3
地区

B-2,B-
3,C地区

面積 3,000㎡ 5,000 ㎡ 500㎡ 2,000㎡

建築敷地の
細分化の防止

目的

（（33））敷地面積の最低限度など敷地面積の最低限度など

- 39 -

緑化率の最低限度緑化率の最低限度

25%25%緑の確保

目的

（都市緑地法により定められる最大値）

４．地区計画の概要

建ぺい率の最高限度建ぺい率の最高限度

30%30%空地の確保

目的

（建築基準法により定められる最小値）



- 40 - ４．地区計画の概要

（（44））壁面の位置の制限と高さの最高限度壁面の位置の制限と高さの最高限度

周辺地域への圧迫感等の影響の軽減
都市機能の集積
周辺環境への配慮

メリハリのある
高さ設定

高さの最高限度を定める目的壁面の位置の制限を定める目的

①周辺地域からの離隔距離を確保するため、壁面の位置の制限を設定

② 周辺地域からの離隔距離を極力確保した位置で高さ緩和を行うよう

絶対高さ制限を設定

③周辺地域に向かい高さを徐々に低くするため、斜線型の高さ制限を設定

制限の内容

緩衝
緑地

緩衝
緑地 磯子台汐見台

広 場



- 41 - ４．地区計画の概要

（（44）壁面の位置の制限と高さの最高限度）壁面の位置の制限と高さの最高限度

①① 壁面の位置の制限壁面の位置の制限の設定の設定

５m以上壁面を後退させる

敷
地
境
界
線

斜面緑地という大規模な空地

ではなく、道路、公園、緑地

に面している北～西側の周辺

地域に対しては、建物の壁面

の位置を５ｍ以上後退させる

制限の内容

斜面緑地

計画
建物



- 42 - ４．地区計画の概要

（（44）壁面の位置の制限と高さの最高限度）壁面の位置の制限と高さの最高限度

①① 壁面の位置の制限壁面の位置の制限の設定の設定

敷
地
境
界
線

15m以上壁面を後退させる

風致地区内の公園または周辺

住宅地に接している北側の周

辺地域に対しては、建物の壁

面の位置を15ｍ以上後退さ

せる

制限の内容制限の内容

計画
建物



31ｍ20ｍ

10ｍ
31ｍ

10ｍ

②② 絶対高さ制限絶対高さ制限の設定の設定

- 43 - ４．地区計画の概要

（（44）壁面の位置の制限と高さの最高限度）壁面の位置の制限と高さの最高限度



31ｍ20ｍ

10ｍ
31ｍ

②② 絶対高さ制限絶対高さ制限の設定の設定

- 44 - ４．地区計画の概要

（（44）壁面の位置の制限と高さの最高限度）壁面の位置の制限と高さの最高限度

黄色の区域

周辺地域との緩衝帯として

機能させるため、最も厳し

い第１種高度地区と同じ高

さに設定

制限の内容制限の内容

最大高さ10ｍまで

計画
建物

10ｍ



31ｍ20ｍ

10ｍ
31ｍ

10ｍ

②② 絶対高さ制限絶対高さ制限の設定の設定

- 45 - ４．地区計画の概要

（（44）壁面の位置の制限と高さの最高限度）壁面の位置の制限と高さの最高限度

青緑色の区域

一定の空地を確保した場合

に認められる高さに設定

（横浜市市街地環境設計制

度に準拠）

制限の内容制限の内容

最大高さ31ｍまで

計画
建物



③③ 斜線型の斜線型の高さ高さ制限制限の設定の設定

- 46 - ４．地区計画の概要

（（44）壁面の位置の制限と高さの最高限度）壁面の位置の制限と高さの最高限度

境
界
線

距離×0.6ｍまで

風致地区に面しては、現状

の用途地域よりも厳しい

高度地区の斜線制限を設定

制限の内容

高さ５ｍ

計画
建物



③③ 斜線型の斜線型の高さ高さ制限制限の設定の設定

- 47 - ４．地区計画の概要

（（44）壁面の位置の制限と高さの最高限度）壁面の位置の制限と高さの最高限度

距離×0.6ｍまで

境
界
線

公園及び住宅用途に与える

影響に配慮し、公園の手前

から、現状の用途地域と

同等の高度地区の斜線制限

を設定

制限の内容

高さ7.5ｍ

計画
建物



- 48 -

断面①

（（44））壁面の位置の制限と高さの最高限度壁面の位置の制限と高さの最高限度

断面①

４．地区計画の概要

※TP表示は小数点以下切り上げとしています。

汐見台団地側 計画地側



- 49 -

断面②

※TP表示は小数点以下切り上げとしています。

（（44））壁面の位置の制限と高さの最高限度壁面の位置の制限と高さの最高限度

４．地区計画の概要

磯子台側 計画地側

断面②



- 50 -

断面③

（（44））壁面の位置の制限と高さの最高限度壁面の位置の制限と高さの最高限度

断面③

※TP表示は小数点以下切り上げとしています。

４．地区計画の概要

磯子台側 計画地側



●周辺地域の景観や環境との調和

目的

垣又はさくの制限垣又はさくの制限

石垣、生け垣、フェンスその他これらに類し、美観を損ねる

おそれのないものとする。

石垣、生け垣、フェンスその他これらに類し、美観を損ねる

おそれのないものとする。

- 51 - ４．地区計画の概要

（（55））垣又は垣又はさくのさくの制限制限

フェンスのイメージ 既存の石垣
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