
  

大和都市計画用途地域の変更
について     《登美ヶ丘地区》 

（諮問：奈良県決定） 

第1号案件 

説明用資料1 

大和都市計画高度地区等の変更   
について     《登美ヶ丘地区》 

第2号案件 

（諮問：生駒市決定） 



  

位置図 

けいはんな線  
学研奈良登美ヶ丘駅 

鹿ノ台 
住宅地 

美鹿の台 
住宅地 

●位 置 
 

当該区域の位置は、近鉄けいはん

な線学研奈良登美ヶ丘駅の西約

300ｍに位置する、生駒市（鹿畑町）

と奈良市（二名町、押熊町）にまたが

る区域で、都市計画道路押熊真弓

線の約300ｍ北側、163号バイパス

線の約100ｍ南側にあり、区域内に

都市計画道路鹿畑駅前線及び近鉄

けいはんな線が東西に横断している。 

 

変 更 区 域 

位置･区域 

- 1 -  

生駒市 

奈良市 



  

上位計画における位置づけ 

生駒市都市計画マスタープランにおける位置づけ 

• けいはんな線の新駅周辺について
は、「新たな都市拠点の形成」を図
る区域として位置づけられています。 

• 登美ヶ丘地区の駅周辺については
「商業・業務・サービス機能などの
整備・充実」をはかる地区として、ま
たその周辺部については「新たな
市街地環境の創出」を図る地区と
して位置づけられています。 

※商業･業務地：周辺の環境や住宅地とのネッ
トワークに配慮しつつ、利便性
の向上に努める地区。 
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奈良市都市計画マスタープランにおいても、登美ヶ丘地区については、本市と同様
に都市拠点として位置づけられています。 



  

まちづくりの考え方 

 

複合機能ゾーン 
駅を中心とした高度利用を図る
ゾーンとして、駅周辺の既存商業
施設等を補完し、更なる都市機
能の充実、賑わいの創出を図り、
中心拠点としての整備を図る。 

 

沿道ゾーン 

複合機能ゾーンへの進入口にあ
たり、幹線道路沿道という立地を
活かしたサービス施設の誘致を
図る。 

 

戸建住宅ゾーン 

良好な住環境を有する低層住宅
地を形成し、多様なライフスタイ
ル、家族構成に対応できる住宅
の供給を図る。 
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住宅地 
（戸建住宅地） 

住宅地 
（戸建住宅地） 

住宅地 
（戸建住宅地） 

住宅地 
（集合住宅地） 

複合機能ゾーン 

戸建住宅ゾーン 

生駒市 

奈良市 

住宅地 
（集合住宅地） 

 沿道ゾーン 



  

変更対象区域航空写真 

生駒市 
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奈良市 



  

第１種低層住居専用地域 商業地域 

第１種中高層住居専用地域 

近隣商業地域 

第１種住居地域 

現行指定状況 

壁面後退距離 １．５ｍ 

建築物の高さの最高限度 １０ｍ 
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生駒市 

奈良市 

行政界 



  

土地利用計画 
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生駒市 

奈良市 

近鉄けいはんな線 

鹿畑駅前線 

行政界 



  

今回変更の対象となる都市計画の種類 

• 大和都市計画用途地域の変更 

 

 

• 大和都市計画高度地区の変更 

 

• 大和都市計画防火地域及び準防火地域の変更 

 

• 大和都市計画生駒市学研奈良登美ヶ丘駅前地区
地区計画の変更 
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奈良県決定 

生駒市決定 



  

大和都市計画用途地域の
変更について 

- 8 -  

奈良県決定 



  

変更理由 

 今回の変更は、既に商業業務施設等により市街化が形成されてい

る隣接の駅前地区と一体となった利便性の高い暮らしを支援し、にぎ

わいのある拠点と良好な住宅地を形成するため、土地区画整理事業

の具体化に合わせて用途地域を変更するものである。 
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大和都市計画用途地域を変更する理由 



  

用 途 地 域 容 積 率 建 ぺ い 率
壁 面 後 退

距 離
面 積 （ ha ）

第一種低層住居専用地域 ６０％ ４０％ １．５m ８．３

第 一 種 住 居 地 域 ２００％ ６０％ - ０．１

用 途 地 域 容 積 率 建 ぺ い 率
壁 面 後 退

距 離
面 積 （ ha ）

第一種低層住居専用地域 ８０％ ５０％ １．０m ０．６

近 隣 商 業 地 域 ２００％ ８０％ - ５．８

近 隣 商 業 地 域 ３００％ ８０％ - ２．０

変更後 

① 用途地域（新旧対照図） 

現 行 

変更内容 
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生駒市 

奈良市 

生駒市 

奈良市 

８．３３ 

０．０５ 

０．６２ 

５．７９ 

１．９７ 

第一種低層住居専用地域 

（壁面後退距離 １．５ｍ） 

建築物の高さの限度 １０ｍ 

商業地域 

第一種中高層住居専用地域 

近隣商業地域 

第一種住居地域 

近隣商業地域 

第一種中高層住居専用地域 

商業地域 

近隣商業地域 

近隣商業地域 

近隣商業地域 

（壁面後退距離 １．０ｍ） 

建築物の高さの限度 １０ｍ 

第一種低層住居専用地域 

第一種住居地域 



  

・大和都市計画高度地区の変更について 

・大和都市計画防火地域及び準防火地域
の変更について 
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生駒市決定 



  

変更理由 

大和都市計画高度地区を変更する理由 

大和都市計画防火地域及び準防火地域を変更する理由 

 平成18年3月に開業した近鉄けいはんな線学研奈良登美ヶ丘駅の周辺地域とし

て、多様な都市機能・生活機能がバランスよく融合した、歩いて暮らせる、住みよ
いまちづくりを行っていくため。 

 なお、本変更はこれらのまちづくりの方針を踏まえた、土地区画整理事業におけ
る具体的な土地利用に即した高度度地区の変更により計画的な土地利用と良好
な市街地の形成を図るものである。 

 平成18年3月に開業した近鉄けいはんな線学研奈良登美ヶ丘駅の周辺地域とし

て、多様な都市機能・生活機能がバランスよく融合した、歩いて暮らせる、住みよ
いまちづくりを行っていくため。 

 なお、本変更はこれらのまちづくりの方針を踏まえた、土地区画整理事業におけ
る具体的な土地利用に即した防火地域及び準防火地域の変更により計画的な土
地利用と良好な市街地の形成を図るものである。 
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② 高度地区及び防火・準防火地域（新旧対照図） 

高 度 地 区 防 火 ・ 準 防 火 地 域 面 積 （ ha ）

（ 第 1 種 低 層 住 居 専 用 地 域 ）

１ ５ ｍ 高 度 地 区
（ 第 1 種 住 居 地 域 ）

８．３

０．１

高 度 地 区 防 火 ・ 準 防 火 地 域 面 積 （ ha ）

（ 第 1 種 低 層 住 居 専 用 地 域 ）

２ ０ ｍ 高 度 地 区
（ 近 隣 商 業 地 域 ）

２ ５ ｍ 高 度 地 区
（ 近 隣 商 業 地 域 ）

準 防 火 地 域

準 防 火 地 域 ２．０

０．６

５．８

現 行 変更後 
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変更内容 

生駒市 

奈良市 

生駒市 

奈良市 

０．６２ 

５．７９ 

１．９７ 

８．３３ 

０．０５ 

１５ｍ高度地区 

１５ｍ高度地区 

２０ｍ高度地区 

２５ｍ高度地区 

２０ｍ高度地区 

第一種住居地域 

第一種低層住居専用地域 

指定無し 

準防火地域 

準防火地域 

準防火地域 

第一種低層住居専用地域 

指定無し 



  

・大和都市計画生駒市学研奈良登美ヶ丘
駅前地区地区計画の変更について 
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生駒市決定 



  

変更理由 

 現在地区計画制度により、近鉄けいはんな線学研奈良登美ヶ丘駅

を中心とした良好なまちなみが形成されつつある当該区域に隣接し

て、土地区画整理事業による面的な整備が計画されている区域につ

いて、既存の区域と連携した一体的なまちづくりを推進していくため、

当該地区計画区域に編入するものである。 

大和都市計画生駒市学研奈良登美ヶ丘駅前地区
地区計画を変更する理由 
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現行地区計画区域 変更後地区計画区域 

③ 地区計画の変更 

今回追加区域 

凡 例 

現行地区計画区域 

凡 例 

変更内容 

生駒市 

奈良市 

生駒市 

奈良市 
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生駒市学研奈良登美ヶ丘駅前地区 

名     称  大和都市計画生駒市学研奈良登美ヶ丘駅前地区地区計画 

位     置  生駒市鹿畑町の一部 

区域の面積  約２０．２ｈａ （約１１．９ｈａ） 
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地区計画の目標 
  商業・業務・住宅などの多様な機能を備え、周辺環境と調和した土地の有効・
高度利用を図り、快適で利便性の高い交通網を始めとする都市基盤の充実やさ
まざまな都市施設の整備、合理的・機能的な土地利用の推進を図ることを目標
とする。     

 
土地利用の方針 
  奈良市区域と連続性のある商業・業務地区を基本としつつ、多様な世代間交
流が可能となるような複合施設を周辺環境と調和させながら配置する。また、本
地区の外周部には緑地を確保し、周辺市街地との調和を図る。 

地区計画の概要 



  

 

近隣施設地区Ａ 
  商業・業務施設、そ
の他周辺住民等の利便
施設等の誘導を図り、
賑わい交流の拠点とし
て、周辺地域の土地利
用に配慮した良好な街
並みの形成を図る。   

 

- 18 -  

地区の細区分及び地区整備方針 

近隣施設地区Ａ 

近隣施設地区Ｂ 

駅前商業・業務地区Ｂ 

駅前商業・業務地区Ｂ 

駅前商業・業務地区Ａ 

公共公益施設地区 

公共公益施設地区 
 

駅前商業・業務地区Ａ 

けいはんな線    沿道ｻｰﾋﾞｽ地区 

 

生駒市 

奈良市 

 

近隣施設地区Ｂ 
  周辺住民等の利便
性を考慮した商業その
他業務施設及び中高層
住宅の誘導を図り、住・
商共存の賑わい交流の
拠点として、周辺地域
の土地利用に配慮した
良好な街並みの形成を
図る。 

  
 



  

地区整備計画における制限内容の概要 
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Ａ Ｂ Ａ Ｂ

建 築 し て は な ら な い も の
・戸 建 て 住 宅
・２ 階 以 下 の 兼 用 住 宅
・寄 宿 舎 、下 宿
・自 動 車 教 習 所
・畜 舎
・ラ ブ ホ テ ル
・遊 戯 施 設
・風 俗 営 業 施 設
・工 場
・倉 庫
・危 険 物 の 貯 蔵 庫

建 築 し て は な ら な い も の
・自 動 車 教 習 所
・畜 舎
・遊 戯 施 設
・カ ラ オ ケ ボ ック ス
・工 場
・倉 庫
・危 険 物 の 貯 蔵 庫

建 築 し て は な ら な い も の
・大 規 模 集 客 施 設
・公 衆 浴 場
・自 動 車 教 習 所
・畜 舎
・ホ テ ル 又 は 旅 館
・遊 戯 施 設
・カ ラ オ ケ ボ ック ス
・工 場
・倉 庫
・危 険 物 の 貯 蔵 庫

建 築 し て は な ら な い も の
・寄 宿 舎 、下 宿
・自 動 車 教 習 所
・畜 舎
・ラ ブ ホ テ ル

　 次 の 表 に 掲 げ る 敷 地 面 積
の 区 分 に 応 じ た 数 値 又 は 数
式 に よ っ て 算 出 さ れ る 数 値

　次 の 表 に 掲 げ る 敷 地 面 積
の 区 分 に 応 じ た 数 値 又 は 数
式 に よ っ て 算 出 さ れ る 数 値

－

　 次 の 表 に 掲 げ る 敷 地 面 積
の 区 分 に 応 じ た 数 値 又 は 数
式 に よ っ て 算 出 さ れ る 数 値

－

　道 路 境 界 線 か ら １ ｍ － －

－ － －
1,000㎡ 未 満 の 敷 地 は

２０ ｍ ま で と す る
－

－ － －

・建 築 物 の 屋 根 、 外 壁 等 の
色 彩 は 、別 に 定 め る 基 準 の
と お りと す る 。
・建 築 設 備 に つ い て は 、ﾙ ｰ
ﾊﾟｰ等 で 覆 う な ど 、眺 望 及 び
景 観 に 配 慮 す る こ と 。
・ﾌｪﾝｽ類 に つ い て は 、こげ
茶 色 又 は 建 築 物 と 調 和 し た
同 色 系 と す る こと 。
・鉄 筋 ｺﾝｸ ﾘｰ ﾄ柱 等 の 支 柱
は 、こげ 茶 色 と す る こ と 。

－

－ － －

制
　
　
　
　
　
　
限
　
　
　
　
　
　
内
　
　
　
　
　
　
容

地 区 名
駅 前 商 業 ・業 務 地 区 近 隣 施 設 地 区

建 築 し て は な ら な い も の
・戸 建 て 住 宅
・２ 階 以 下 の 兼 用 住 宅
・下 宿
・自 動 車 教 習 所
・畜 舎
・ラ ブ ホ テ ル
・遊 戯 施 設
・風 俗 営 業 施 設
・工 場
・倉 庫
・危 険 物 の 貯 蔵 庫

沿 道 サ ー ビ ス 地 区

道 路 に 面 す る 側 に 設 置 す る 場 合 は 生 垣 。
（た だ し 、 生 垣 の 後 方 に 設 置 さ れ る 透 視 可 能 な ﾌｪﾝｽ、 １ m
以 上 の 植 栽 帯 の 後 方 に 設 置 さ れ る も の 、１m 以 上 の 植 栽
帯 に 設 置 さ れ る 透 視 可 能 な ﾌｪﾝｽ等 は 除 く 。）

（３）壁 面 位 置

（１）建 物 用 途

（２）容 積 率

（６）か き ・さ く

（５）形 態 ・意 匠

（４）高 さ

道 路 境 界 線 か ら １ｍ

敷 地 面 積 割 　 合

500㎡ 以 上 400%

250㎡ 以 上
500㎡ 未 満

（敷 地 面 積 -250）
× 4/5+200%

250㎡ 未 満 200%

敷 地 面 積 割 　 合

500㎡ 以 上 400%

250㎡ 以 上
500㎡ 未 満

（敷 地 面 積 -250）
× 4/5+20 0%

250㎡ 未 満 200%

敷 地 面 積 割 　 合

1 ,000㎡ 以 上 300%

500㎡ 以 上
1,000㎡ 未 満

（敷 地 面 積 -500）
× 1/5+200%

500㎡ 未 満 200%



  

大和都市計画用途地域等の変更案の
縦覧結果について 
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無し 無し 無し 無し 意見書の提出 

3名 3名 3名 3名 縦覧者数 

平成21年 9月 4日（金）から 

平成21年 9月18日(金)まで 
縦覧期間 

生駒市告示第162号 生駒市告示第161号 生駒市告示第160号 奈良県告示第176号 告示番号 

平成21年 9月 4日 告示日 

地区計画 防火・準防火地域 高度地区 用途地域  


