






資料１－１ 

北仲通北地区における容積率設定の考え方 

 
1 北仲通地区まちづくりガイドラインでの位置づけ 

◇ 計画的・一体的な市街地形成を図ることを目標として、現在の地区計画が定められてい

ることや、北地区の先行開発地である国の合同庁舎の状況（実態容積率が概ね 400％）を
踏まえ、現在の指定容積率４００％を、基礎容積率とする。 
◇ 従来からの都市計画行政での実例を踏まえて、地域貢献の度合いに応じて、基礎容積の

割増を行う。 
※ 横浜市特定街区等制度において行われている評価基準をもとに、市街地開発等で本来整

備されるべき水準を越える内容について評価する。 
 
２ 容積率設定の基本的な考え方 

◇ 特定街区制度等に準じて、地区全体の容積率の上限は、指定容積率（400％）の概ね 1.5
倍（600％）までとする。 
◇ 指定容積率と、「地区全体で行う貢献」による加算容積率（V0）の合計を、地区全体と
して魅力ある空間整備を行うため、各地区に再配分し、街区毎の「基本となる容積率」を

決定する。（右図：第１段階） 
◇ 街区単位での貢献要素を定量的に評価した加算容積率（V1～V4）を、「基本となる容積
率」に加算し、街区毎の容積率の上限を決定する。（右図：第２段階） 

 
３ 容積率加算の評価対象項目 

 【地区全体での貢献評価】・・区画整理事業の段階で整備される貢献を定量的に評価 

 

   Ｖ０：「地区全体で行う貢献」による加算容積率（地区全体で 100％加算） 
◇ 水際線プロムナードの整備、公園の整備、安全な護岸の整備、開発基準を超え

る区画道路幅 いて、公開空地に準じた扱いで評価する。

 

 【個別敷地での貢献評価】 別建築計画により整備される地域貢献を定 に評価 
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４ 具体的な評価方法等 
 ◇ Ｖ０   ：都市計画の段階で土地区画整理事業の内容により、横浜市が評価する。 
◇ Ｖ１～Ｖ４：容積認定基準を定めて、建築確認申請の段階で、横浜市が判断する。 
 ※ 加算容積率の見通し及び担保方法 

 Ｖ０で評価する「地区全体で行う貢献」、Ｖ１～４で評価する「公開空地」、「歴史的建

造物の保存等床面積」、「文化施設等の導入床面積」、「屋上緑化や空地の緑化」等につい

ては、概ね各街区とも容積率の最高限度まで、加算の見通しが立っており、地区計画へ

の位置づけや区画整理事業認可・建築確認申請手続き等により、具体的に担保される。 

 

<地区全体での貢献（Ｖ０＝１００％）を指定容積率４００％に加算した上で、

土地利用のゾーニングや都市景観上のバランスに配慮して次のように配分し、基

本となる容積率とする。> 

第１段階

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
<基本となる容積率に、個別敷地での地域貢献による加算容積率（Ｖ１～Ｖ４）

を加算する。> 
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地区計画に定める地区毎の容積率の上限 
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主な評価の内容 

Ｖ１空地、Ｖ４緑地 

Ｖ１空地、Ｖ２歴史（帝蚕倉庫１棟保存、事務所棟保存等）

Ｖ３文化施設、Ｖ４緑地 

Ｖ１空地、Ｖ４緑地 

評価する項目 

※加重平均≒700％



北仲通北地区における最高高さ設定の考え方 

 

１ 北仲通地区まちづくりガイドラインでの位置付け（１７年４月時点） 

◇ 北仲通北地区は、ランドマークタワーより既成市街地に近いことから、周辺地区へ

の影響に配慮し、建物の最高高さは概ね 150～100ｍとしながら、既成市街地の高さ
まで、なだらかなスカイラインを形成する。 
◇ 具体的な開発計画の中で、地区のランドマーク性、ゲート性などを持たせるべき部

分等については、全体計画の地域貢献度に応じて、基準高さの緩和を行う。 
 

 

 

 

 

 

２ 最高高さ設定の基本的考え方 

◇ 当該地区は、栄本町線沿いにポートサイド地区からみなとみらい２１地区と連続し、

都市計画的に１５０～２００ｍ級の高層建築物の指定が可能と考えられる。 
◇ 北仲通地区のまちづくりの目標の達成に向け、全体計画の「地域貢献内容」（ただ

し、容積率加算と重複しない空間的質の向上に寄与するもの等）や「景観的配慮事項」

を評価し、地区計画での最高高さの設定を２００ｍ及び１５０ｍとする。 
 
まちづくりの目標 全体計画の地域貢献内容等 

都心機能の強化による

都心部の再生 

■高さ 150ｍを超える部分での、公益的施設利用の実現 

業務・商業等の誘導用途とし、個人の占用空間としない 

■持続的なエリアマネジメントによる創造界隈形成の実現 

 ◇ デザインガイドラインによる一体的な都市景観の実現（策定中）

文化芸術を中心とした

創造都市づくり 

 ◇ タウンマネジメントシステムによる一体的管理（検討中） 

■歴史的建造物の群としての確保等による良質な空間形成 

 ◇ 帝蚕倉庫保存や外観復元などと一体となった空間形成 

 ◇ 歴史的護岸復原による水際線の景観形成 

 ◇ 栄本町線・万国橋通り沿いの歴史的建造物と調和した街並み 

景観の形成 

開港の歴史を継承した

魅力づくり 

 

 ※ 万国橋ビル等の歴史性の継承（検討中） 

■水際線プロムナードに面した魅力ある空間形成 

■港を感じることができる見通し景観の確保 

ウォーターフロントの

再生による魅力づくり 

■みなとみらい 21地区と関内地区をつなぐスカイラインの形成 

 

 
 
 
３ 地域貢献内容等を担保する方法 

地域貢献内容等については、今後、事業進捗とともに確定していくので、各項目ごと

に担保の方法を定めておく。 
 

地域貢献内容等 担保の方法 

■ 高さ 150ｍを超える部分での、公益的施

設利用の実現 

 

◇ 引き続き協議により具体化する 

◇ 地区計画届出手続き等で確認する 

■ 持続的なエリアマネジメントによる 

創造界隈形成の実現 

◇ デザインガイドラインによる一体的な 

都市景観の実現（景観的配慮事項含む） 

◇ タウンマネジメントシステムによる 

一体的管理 

 

◇ デザインガイドライン（コード編）の充実

を図る 

◇ 横浜市と協議会間で協定締結等を行う 

■ 歴史的建造物の群としての確保等による

良質な空間形成 

 

■ 水際線プロムナードに面した魅力ある 

空間づくり 

■ 港を感じることができる見通し景観の 

確保 

■ みなとみらい２１地区と関内地区をつな

ぐスカイライン 

 

◇ 引き続き協議により具体化する 

◇ 地区計画に景観的配慮事項等とチェック

する仕組みを位置づける 

◇ 地区計画及び関内景観ガイドラインの手

続きの中で都市美審に意見を聞く 

◇ 事業者が策定するデザインガイドライン

により事業者自らが担保する 

 

 

資料１－２ 



資料１－３ 

北仲通北再開発等促進地区地区計画素案の概要 

 

 

 

Ⅰ．位置づけ 

◇ 本市都心部の機能強化を図るため、関内地区とみなとみらい21地区との結節点として、一体的に整備を図る地区 

◇ 今後さらなる来街者の増加が期待されている地区 

北仲通北再開発等促進地区地区計画 区域 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Ⅳ して定める基準 

基準法６８条の３に定める特定行政庁の認定を活用 （容積率の認定基準を別途定め運用） 

Ⅴ 開発誘導の方針 

内地区とみなとみらい21地区との結びつきを強化する新たな拠点として、土地の高度利用を図る。 

心地区にふさわしい複合的な都市機能の集積を図り、文化芸術を中心とした新たな創造都市づくりなど都心部の活性

に寄与する。 

全で快適な歩行者空間を整備し、ウォーターフロントの再生による魅力づくりとともに都心地区における歩行者ネッ

ワークを強化する。 

区内の歴史的建造物等を保全活用するなど、都心地区の魅力ある都市景観・環境の形成に貢献する。 

Ⅲ 計画の種別 

計画法第１２条の５第３項再開発等促進区   約 7.8ha 

Ⅱ 計画の目的 

の合理的かつ健全な高度利用と都市機能の増進とを図るため、一体的かつ総合的な市街地の整備を行うこと 

Ⅵ

容

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Ⅶ

．関連

◇ 建築

．民間

1．関

2．都

化

3．安

ト

4．地

．地区

◇ 都市

．地区

◇ 土地
．地区別 Ａ-１地区 Ａ-２地区 Ａ-３地区 Ａ-４地区 Ｂ-１地区 Ｂ-２地区 Ｂ-３地区 Ｃ地区 

土地利用の 

基本方針 

◇ 地区の土地利用転換等に併せて、商業、業務及び都心型住宅等の計画的な土地利用を誘導する 

◇ 創造的活動の先導的地区として、まちの魅力を高める文化芸術・産業創造の場を誘導する  

◇ 水際線プロムナード沿いに市民の憩える空間形成、施設整備を図り、街のにぎわいを創出する 

◇ 地区内共同住宅の建て替えを図る 

◇ 万国橋通り沿いに業務・商業軸の形成を図る 

◇ 既存の官公庁機能の維持、強化を図る 

積率の最高限度 ６００％ ６００％ ２９０％ ９３０％ ６００％ ６００％ ５００％ ６００％ 

高さの最高限度 ４５ｍ １５０ｍ ３１ｍ ２００ｍ １５０ｍ １５０ｍ ４５ｍ １００ｍ 

用途の制限 住宅 １・2階の住戸 住宅 １・2階の住戸 １・2階の住戸 １・2階の住戸 － 住宅 

                             ※Ａ－３・Ａ－４加重平均≒７００％ 

住宅の容積率の上限は 

地区全体で４０0％ 基本の住宅容積率 200％ 

．住宅容積率の制限 

◇ 地区全体で指定容積率の１／２（２００％）を基本の住宅等容積率とする。 

◇ 業務・商業等施設（誘導用途）導入量と同量の容積率を基本の住宅等容積率に加算できる

◇ 住宅等容積率は地区全体（合同庁舎及び道路を除く）で４００％を上限とする。 

 

 

 

 
住宅用途 200％誘導用途 200％ 

容積率の上限は 
地区全体で600％ 

なお、３１ｍを超える部分は、高さの制限の部分で別途、高層棟の壁面の位置の制限を追加しており、「栄本町線の道路境界線までは

１５ｍ以上」「区画道路の道路境界線までは１０ｍ以上」「埋立法線（海陸境界線）までは２０ｍ以上」と定めています。 

Ⅷ．壁面位置の指定 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

区画道路沿い 水際線ﾌﾟﾛﾑﾅｰﾄﾞ沿い 万国橋通り沿い 栄本町線沿い 



Ⅸ．建築物の形態・意匠の制限 

平成17年の景観法の全面施行により、新たな景観ルールの制度が創設され、地区計画等の区域

内における「建築物の形態意匠の制限」の条例化により、建築物の形状・材料・色彩等きめ細かな

規定が可能となったことから、今回、地区計画の中で、「景観的配慮事項」やそのチェック機能と

しての「都市美対策審議会の位置づけ」を定めることとしている。 

【従  来】 

 

 

 

【これから】 

 

 

 

 

 

 

1. 建築物等の地上から高さ31ｍ以下の部分の形態及び意匠は、横浜の歴史的、地域的特徴を考慮し、地区全

体として区域内及び周辺の歴史的建造物や街並みと調和のとれたものとするために、次に掲げる事項につい

て適合するものとする。ただし、より魅力ある景観を形成するものとして必要であると市長が認めた場合は

この限りではない。 

（1）建築物の栄本町線又は万国橋通りに面する部分の屋根、外壁及び柱は、計画図に示す旧生糸検査所、旧

帝蚕倉庫及び旧帝蚕事務所ビルのレンガ調の外観を持つ歴史的建造物やその他の建築物と一体となって

形成される歴史的景観と調和した街並みを形成するため、基調となる素材を揃えるなどとした形態及び意

匠とすること 

（2）建築物の栄本町線又は万国橋通りに面する部分の外壁の面は、計画図に示す旧生糸検査所、旧帝蚕倉庫

及び旧帝蚕事務所ビル等の歴史的建造物やそれらが形成する歴史的景観と連続した低層の街並みを形成

するため、道路境界線より１５ｍの範囲内においては、栄本町線に面するものは栄本町線、万国橋通りに

面するものは万国橋通りに対して、概ね平行又は直角とすること 

（3）建築物の栄本町線又は万国橋通りに面する部分の外壁及び柱は、計画図に示す旧生糸検査所、旧帝蚕倉

庫及び旧帝蚕事務所ビル等の歴史的建造物が創り出す景観と調和した低層の街並みを形成するため、歴史

的建造物の軒の高さに配慮して外観を分節することや、地区全体として圧迫感を軽減するためにこれらの

軒の高さより上部の色調を工夫するなどとした形態及び意匠とすること 

（4）建築物の水際線プロムナードに面する部分は、賑わいが連続する個性的で魅力ある街並みを形成するた

め、外壁の素材や意匠、色彩等を揃えるなどとした形態及び意匠とすること。また、栄本町線又は万国橋

通りに面する部分で形成される歴史的景観と調和し、かつ、地区全体として圧迫感を軽減し開放性を高め

るため、外観を分節するなどとした変化に富んだ形態及び意匠とすること 

（5）建築物の屋根、外壁及び柱並びに工作物の色彩は、次のいずれかに掲げるものとすること 

ア マンセル表色系で色相を赤（Ｒ）系、黄赤（YR）系又は黄（Y）系で、彩度4以下若しくは無彩色を基

調とするもの 

イ レンガ等の当該区域又は周辺地区の個性にあった材料を使用した場合でその色彩が周辺の景観と調

和していると市長が認めたもの 

（6）計画図に示す視点場から港への見通し景観を確保するため、見通し景観上に存することとなる建築物等

は、透過性が高く、港への見通しを阻害しない形態及び意匠とすること

（7）計画図に示す視点場から港への見通し景観に面する建築物等の部分は、魅力的な見通し景観を形成する

ため、外壁の形状や仕上げを工夫するなど、歩行者の視線を港へ誘導する形態及び意匠とすること 

（8）計画図に示す視点場からランドマークタワーへの見通し景観を確保するため、建築物の上部に十分な空

間を設けるなど、ランドマークタワーへの見通しを阻害しない形態及び意匠とすること

◇理 由 

建築主事判断となるため、客観的に判

断できる内容しか規定しきれない 

■地区計画建築制限条例 

形態・意匠の制限→規定無し 

〔根拠法：建築基準法〕 

■地区計画 

形態・意匠の制限→規定

〔不適合でも市長の勧告どまり〕  

2. 地上からの高さが31ｍを超える建築物の形態及び意匠は、次に掲げる事項について当該区域内の景観が一

体的に計画され魅力ある景観の創造に総合的に寄与するものであると市長が横浜市都市美対策審議会に意

見を聴いた上で認めたものとする。

（1）地上から高さ31ｍ以下の部分の形態及び意匠が、前項に掲げる事項に適合すること 

（2）地上から高さ31ｍを超える部分の形態及び意匠が、次に掲げる事項に適合すること 

ア 計画図に示す視点場からの眺望が魅力的なものとなるよう、当該区域内の高層建築物は、みなとみら

い21地区及び北仲通南地区の超高層建築物及び当該区域内における他の高層建築物と一体となったス

カイラインを形成し、かつ、北仲通北地区全体と周辺の既成市街地の街並みが融合する景観を形成する

ため、色調及びしつらえなどに調和を持たせた形態及び意匠とすること

イ 計画図に示す視点場からの景観に配慮し、高層建築物は適切な隣棟間隔を確保すること

ウ 計画図に示す旧生糸検査所、旧帝蚕倉庫及び旧帝蚕事務所ビル等の歴史的建造物を中心に形成する低

層の歴史的景観と街並み全体として調和し、かつ、当該区域内や周辺地区の低層の街並みの連続性を高

めるために、前項１号の規定に基づいた形態及び意匠となった部分の色彩よりも明度が高い色彩を基調

とすること

 

3．屋外広告物は、当該区域の景観及び周辺地区からの景観を阻害しないよう、次に掲げる事項について適合

するものとする。 

（1）地上から高さ15ｍ以下の部分に設置するものは、栄本町線、万国橋通り又は汽車道からの景観を阻害し

ない位置、大きさ、設置方法、色彩等とすること 

（2）地上から高さ15ｍを超える部分に設置するものは、形態及び意匠に十分配慮し、その大きさは必要最小

限のものとすること 

（3）栄本町線、万国橋通り又は水際線プロムナードに面する部分に映像装置を使用したものでないこと。た

だし、北仲通北地区全体と周辺の既成市街地の街並みに配慮され、魅力ある景観の形成に支障ないと市長

が認めた場合はこの限りではない 

 

4．水際線プロムナード上空に整備することができるバルコニーの形態及び意匠は、次のすべてに適合するも

のとして市長が認めたものでなければならない。 

（1）屋根を有しない構造で、手すり等は開放性のあるものとし、主として市民の港への眺望や水辺の広がり

を体感出来るもの 

（2）バルコニーを支持する柱、梁は、必要最小限とし、水際線プロムナード歩行者の通行及び港への眺望を

阻害しないよう配慮されたもの 

北仲通北再開発等促進地区地区計画に定める「建築物等の形態又は意匠の制限」条文（素案） 

※ 都市計画市素案説明会までの間に、一部修正となる可能性あり 

■地区計画 

形態・意匠の制限→規定

〔不適合の場合、着工制限可能〕 

■地区計画建築制限条例 

形態・意匠の制限→規定する 

〔根拠法：景観法〕 

◇理 由 

市長認定となるため、詳細な規定も可

能で、工作物も対象とできる 
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