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 第１ 主旨 

  １ 目的 

    この基準は，岡山市建築基準法施行細則第１７条第２項の規定に基づき，本市の

総合設計制度（建築基準法第５９条の２第１項）による許可に関し必要な基準を定

め，もって市街地の都市環境整備及び都市景観形成に寄与することを目的とする。 

 

  ２ 根拠基準等 

    この基準は，「総合設計許可準則」及び「同準則に関する技術基準」に準じ，本

市の総合的都市環境整備施策及び都市景観整備施策との整合を図って設ける。 

 

  ３ 制限の緩和 

    一定規模以上の敷地内に適切な形状の広場，歩道，緑地等を設け，常時一般の市

民に開放して，市街地の都市環境整備及び優れた都市景観形成に十分寄与すると認

められる場合には，基準容積率，斜線制限（道路，隣地）の限度を緩和することが

できる。 

 

 第２ 用語の定義 

  この指針で用いる用語の定義は，次のとおりとする。 

  １ 法，令      ：建築基準法（昭和２５年法律第２０１号），建築基準法施

行令（昭和２５年政令第３３８号） 

 

  ２ 基準建ペい率   ：法第５３条に規定する建ペい率 

 

  ３ 基準容積率    ：法第５２条に規定する容積率 

 

  ４ 空地率      ：建築面積に含まれない敷地の部分（絶対空地）の敷地面積

に対する割合 

 

  ５ 公開空地等    ：本基準の第５に定める公開性の高い空地又はその部分 

 

  ６ 有効係数     ：公開空地等の位置，形状及び地盤面からの高低差等によっ

て，その公開性を判定する係数 

 

  ７ 有効公開空地面積 ：公開空地等の面積に有効係数を乗じた面積 

 

  ８ 景観形成重点地区等：岡山市景観計画・景観形成重点地区内の「都心軸沿道地区」,

「岡山カルチャーゾーン」で定める区域及び「岡山駅南地

区地区計画」で定める区域 



 第３ 適用対象 

  この制度により許可の対象となる建築計画は，交通上，安全上，防火上及び衛生上支

障がなく，かつ，次の要件を満足しなければならない。 

 （１）一定規模以上の敷地を有すること。 

 （２）一定割合以上の空地を有すること。 

 （３）一定幅員以上の道路に接すること。 

 （４）一定比率以上の公開空地を確保していること。 

 （５）周辺の市街地環境に対して十分配慮がなされていること。 

 （６）美しく快適で魅力ある都市景観の形成に寄与していること。 

 （７）福祉のまちづくりへの配慮がなされていること。 

 

  １ 基本要件 

 （１）適用対象地域《岡山市建築基準法施行細則第１７条第１項》 

    適用対象地域は，商業地域又は近隣商業地域（都市計画において定められた容積

率が３０／１０以上の地域に限る。）とする。 

    ただし，共同住宅の用途に供する建築物の適用地域は，原則として商業地域とす

る。 

 （２）敷地面積の規模《岡山市建築基準法施行細則第１７条第３項》 

    敷地面積は，用途地域に応じて表１－１の数値以上であること。 

表１－１ 敷地面積の規模 

 用途地域 敷地面積（㎡）  

近隣商業地域 １，０００ 

商業地域   ７５０ 

 

 （３）前面道路の幅員及び接道長 

    敷地は，８ｍ以上の幅員を有する道路に当該敷地全周長さの８分の１以上接して

いること。 

 （４）空地率の最低限度は，下記の数値以上であること。 

    １２０－Ｃ  （％）       Ｃ：基準建ペい率 

 （５）有効公開空地 

    有効公開空地面積の敷地面積に対する割合は，下記に掲げる率以上であること。 

    ２０＋（１００－Ｃ）×２／３（％）       Ｃ：基準建ペい率 

 （６）敷地の形状 

    敷地は，共同化等により集約を図り，原則として整形のものであること。 

 （７）計画道路，予定道路の扱い 

    敷地内に，都市計画で定められた計画道路（法第４２条第１項第４号に該当する

ものを除く。）又は法第６８条の７により指定された予定道路があり，その部分に

公開空地等を設ける場合においては，将来その計画道路又は予定道路が道路となっ

た場合でも，残りの敷地において当基準を満足するものでなければならない。 

 

 



  ２ 付加要件 

 （１）歩道空間の確保 

    敷地が，歩道と車道との区分のない道路に接する場合には，原則としてその接す

る部分の全てに幅員２ｍ以上の歩道状公開空地を設けること。 

 （２）緑化への配慮 

    公開空地は，歩行空間の確保とともに緑化に対する配慮を行うこと。 

 （３）美しく快適で魅力ある都市景観の形成への配慮 

    景観形成重点地区等においては，各地区の景観形成基準等に配慮し良好な都市景

観の形成に努めること。 

 （４）福祉のまちづくりへの配慮 

    高齢者，身体障害者等に配慮した建築計画とし，岡山県福祉のまちづくり条例に

規定される特定生活関連施設に該当する建築物又は建築物の部分は，その整備基準

を満たすよう努めること。 

 （５）共同住宅の住戸形式 

    共同住宅の各住戸は，世帯向けの住戸形態であること。 

 （６）共同住宅の駐車場，駐輪場 

    共同住宅の駐車場は，戸数×０．６に当たる台数以上の駐車場を原則として敷地

内に設けること。また，駐輪場については，戸数×１．５に当たる台数以上の駐輪

場を原則として敷地内に設けること。 

 （７）店舗，事務所等の荷さばき場，ゴミステーション 

    店舗，事務所等の用途の建築物にあっては，所要の荷さばき場及び業務用ゴミス

テーションを適切に設けるよう配慮すること。 

 （８）高層化，高密度化への配慮 

    総合設計制度による許可を受ける計画は，通常よりも高層化，高密度化すること

から，周辺環境への影響や建築物の安全性について，次の事項に特段の配慮をした

建築計画とすること。 

   ア．交通量調査等により，周辺地域に著しい交通量の増加及び交通上の支障を起こ

さないことを確認するとともに，所轄の警察署及び道路管理者と交通に関する

協議を行い，その指示に従うこと。 

   イ．周辺地域に著しい風環境の変化を起こさないよう配慮し，風環境シミュレーシ

ョン等により検証を行うこと。 

   ウ．火災時における建築物及び利用者の安全性を確保するため，一般社団法人日本

建築センター又はこれと同等の評価機関が行う建築防災計画評定により，安全

性の評価を取得すること。 

   エ．周辺地域に与える電波障害の影響範囲を確認のうえ協議を行い，電波障害を与

える場合は所要の対策を講じること。 

 

 第４ 制限の緩和 

  １ 容積率 

 （１）本制度により基準容積率の割増を行う場合には，割増後の容積率は下記に掲げる

数値のいずれか小さいものを限度とする。 

   Ⅴ×｛１＋（Ｓ／Ａ－１／１０）×（１７００－Ⅴ）×ＫＡ／２４００｝（％）…………① 



   Ⅴ×１．５   （％）                    …………② 

   Ⅴ＋２００   （％）                    …………③ 

                        Ⅴ：基準容積率 

                        Ｓ：有効公開空地面積の合計 

                        Ａ：敷地面積 

                       ＫＡ：下表による割増係数 

 用途地域 敷地面積 割 増 係 数 

近隣商業地域 

 

商業地域 

５，０００㎡以上 ２ 

５，０００㎡未満      （Ａ－Ａｍｉｎ） 

１＋ 

   （５，０００－Ａｍｉｎ） 

           Ａｍｉｎ： 近隣商業地域 １,０００㎡ ，商業地域は ７５０㎡ 

 （２）駐車場整備地区内における建築物（当該建築物に設置する自動車車庫のうち１５

台以上を一般公共の用に供しているものを含む建築物に限る。）については，（１）

と併せて，自動車車庫の部分（令第２条第１項第４号及び第３項の規定により延べ

面積に算入しない部分を除く。）の床面積の合計に相当する容積率の割増を（１）

による容積の割増の１／２を限度として行うことができる。 

 （３）共同住宅の附属自動車車庫であって，収容台数の合計が住戸数以上であり，かつ，

地下に設ける自動車車庫（半地下式等であっても，敷地内の空地の利用に支障がな

く，都市景観に配慮していると認められるものを含む。）については，（１）と併

せて，住戸数分の自動車車庫の部分の床面積の合計を上限として割増を行うことが

できる。 

 

  ２ 高さ制限 

    斜線制限の緩和については，（旧）建設省通達「総合設計許可準則」及び「同準

則に関する技術基準」を準用する。 

 

 第５ 公開空地等 

  １ 定義 

 （１）公開空地とは，次に掲げる敷地内の空地（植込，芝，池等及び空地の利便の向上

に寄与する公衆便所等の小規模施設に係る土地を含む。）又は開放空間（屋上部分，

ピロティ部分を含む。）で，常時一般に開放（ただし，屋内に設けられるもの等で，

市長が認めたものにあっては，深夜等において閉鎖することができる。）されてい

る空地をいう（非常時以外において自動車の出入りする車路部分，駐車場・駐輪場

部分を除く。）。 

 （２）公開空地等とは，公開空地及び２の（４）に定める公開空地に準ずる有効な空地

をいう。 

 

  ２ 種別，要件 

 （１）歩道状公開空地 

    前面道路に沿って敷地全長にわたって設ける幅員２ｍ以上の空地で，歩道との高

低差がなく，連続して歩道状で利用できるもの 



 （２）通り抜け用公開空地 

    道路，公園その他これらに類する施設間を動線上有効に結ぶ空地で，その幅員が

２ｍ以上のもので歩行者の利用に支障のない構造のもの 

 （３）一般的公開空地 

    歩道状公開空地，通り抜け用公開空地以外の公開空地で，次の要件を満足し有効

に活用されるもの 

   ア．最小幅員は，４ｍ以上であること。 

   イ．一団の空地の最小面積は，用途地域に応じて表１－２の数値以上であること。 

表１－２ 一団の空地の最小面積 

 用途地域 公開空地面積（㎡）  

近隣商業地域 １００ 

商業地域 ７５ 

   ウ．各公開空地の周長の８分の１以上が，道路又は歩道状公開空地若しくは通り抜

け用公開空地に接していること。 

   エ．公開空地の高さは，地上６ｍ以下，地下６ｍ以内であること。（ただし，駅の

コンコース，地下街，歩道橋等に接続して歩行者の利便を増進する場合は，こ

の限りでない。） 

 （４）公開空地に準ずる有効な空地 

   ① 中庭等その周囲の大部分を建築物に囲まれ，道路に接していない３００㎡以上

の規模の空地で，建築物の居住者や利用者の日常自由な利用又は運行に専ら供さ

れるもののうち，特定行政庁が公開空地に準ずる有効な空地と認めるもの 

   ② 公開空地に該当しない屋上の１００㎡以上の規模の空地で，道路に面して設け

られており，当該道路からの高さが１２ｍ以下，かつ，当該道路の幅員以下のも

のであり，建築物の居住者や利用者の日常自由な利用又は通行に専ら供されるも

ののうち，市長が公開空地に準ずる有効な空地と認めるもの 

 

  ３ 公開空地等の有効面積の算定 

 （１）係数  Ａ 

    有効公開空地の面積は，次に掲げる区分に従い，当該公開空地等又は公開空地等

の部分の面積にア，イ，ウ，エ，オ，カ又はキに掲げる係数を乗じて算定するもの

とする。 

   ア．歩道状公開空地及び通り抜け用公開空地でその幅員が６ｍ以上（歩道沿いのも

のは歩道と合わせた幅員が６ｍ以上、原則として１２ｍ以下）であり，かつ，

隣地との間に塀等の空地の連続性を妨げる計画のないもので，歩行者空間の創

出に特に寄与するもの（幅員が４ｍを超えるものにあっては，幅員が４ｍ以内

の部分）                     ………… ２．０ 

     （内環状道路内（外縁部を含む。）にあって岡山市の都心市街地環境整備施策

に合致すると市長が認めるものは上記の係数を２．５ とすることができる。） 

   イ．歩道状公開空地及び通り抜け用公開空地（幅員が４ｍを超えるものにあっては,

幅員が４ｍ以内の部分）（アに該当するものを除く。）………… １．５ 

   ウ．面積が５００㎡以上で幅員６ｍ以上の道路に接する公開空地又は公開空地の部

分（ア，イに該当するものを除く。）        ………… １．２ 



   エ．面積が３００㎡以上，５００㎡未満で幅員６ｍ以上の道路に接する公開空地又

は公開空地の部分（ア，イに該当するものを除く。） ………… １．１ 

   オ．ア，イ，ウ及びエ以外の公開空地又は公開空地の部分 ………… １．０ 

   カ．中庭等（公開空地に準ずる有効な空地）       ………… ０．５ 

   キ．屋上（公開空地に準ずる有効な空地）        ………… ０．３ 

 （２）係数 Ｂ 

    次に掲げる有効公開空地面積は，当該公開空地又は公開空地等の部分の面積に（１）

に規定する係数を乗じて得たものに、次に掲げる区分に従い、アからウまでに掲げ

る係数を乗じて算定するものとする。 

   ア．公開空地の道路からの見通しが，隣地又は計画建築物によって妨げられるもの

（公開空地が道路に接しないことが当該公開空地の環境上好ましい場合で動線

上無理のない通り抜け歩路を設けたものを除く。）  ………… ０．５ 

   イ．公開空地の地盤（公開空地が建築物の屋上である場合には，その屋上面）の高

さが，当該公開空地に接している道路の路面の高さと比べて１．５ｍ以上高い

もの又は３ｍ以上低いもの（地形上，道路から連続して高さが変化するもの及

び駅舎のコンコース，横断歩道橋等に連結するもの等歩行者の利便に供するも

のを除く。）                   ………… ０．６ 

   ウ．ピロティ，アーケード，アトリウム等の建築物又は建築物の部分に覆われてい

るもの 

     （ア）はり下（はりがない場合には床版下。以下同じ。）１０ｍ以上，又はア

ーケード等に覆われていることが公開空地（公共性の高いものに限る）

の環境を向上させると市長が認めるもの    ………… １．０ 

     （イ）はり下５ｍ以上１０ｍ未満          ………… ０．８ 

     （ウ）はり下２．５ｍ以上５ｍ未満         ………… ０．６ 

 （３）係数 Ｃ （市街地環境整備，良好な景観形成に資するもの） 

    次に掲げるものの有効公開空地面積は，当該公開空地又は公開空地の部分の面積

に（１），（２）に規定する係数を乗じて得たものに，次のア，イ又はウに掲げる

係数を乗じて算定することができる。 

   ア．内環状道路内（外縁部を含む。）にあって，下記に掲げる公開空地の条件をす

べて満足し，建築物の意匠，形態等が公開空地の効用を増大させ，市街地環境

の整備改善，良好な都市景観の形成に寄与すると市長が認めるもの 

                              ………… １．２ 

     （ア）一団の公開空地が幅員８ｍ以上，かつ，幅員の合計が２０ｍ以上の道路

に挟まれる角地又は幅員８ｍ以上，かつ，幅員の合計が２０ｍ以上の道

路若しくは公園その他これらに類する施設間を結ぶ通り抜け用公開空地

に面するものであること。 

     （イ）一団の公開空地の面積が ５００㎡以上であること。 

     （ウ）角地にあっては，公開空地の最小幅員が原則として１０ｍ以上，通り抜

け用公開空地に面するものにあっては通り抜け用公開空地と合わせた最

小幅員が原則として６ｍ以上であること。 

     （エ）歩行空間として有効に公開された空地であり，歩行者への配慮がなされ

ていること。 



   イ．「景観形成重点地区等」内にあって，各地区の景観形成基準等に合致する計画

であり，下記に掲げる公開空地の条件をすべて満足し，建築物の意匠，形態等

が良好な都市景観の形成に寄与すると市長が認めるもの（アに該当するものを

除く。）                     ………… １．１ 

     （ア）一団の公開空地が８ｍ以上の道路に接すること。 

     （イ）一団の公開空地の面積が ２００㎡以上であること。 

     （ウ）公開空地の最小幅員が原則として５ｍ以上であること。 

     （エ）歩行空間として有効に公開された空地であり，歩行者への配慮がなされ

ていること。 

   ウ．高齢者，障害者等の移動等の円滑化の促進に関する法律の建築物移動等円滑化

基準及び岡山県福祉のまちづくり条例の整備基準を満たす建築物であって，イ

の（ア）から（エ）の条件をすべて満足し，建築物の意匠，形態等が良好な都

市景観の形成に寄与すると市長が認めるもの（ア，イに該当するものを除く。）

                         ………… １．１ 

 

  ４ 維持管理 

 （１）公開空地等の標示 

    建築主は，一般に見やすい場所に，当敷地内の公開空地等が法に基づいて設けら

れた旨及び深夜等の閉鎖が認められた公開空地等についてはその公開時間を標示し

なければならない。標示板（様式１）は原則として２箇所以上設置し，標示板の寸

法は縦４０ｃｍｘ横５０ｃｍ以上で，その材質はステンレス等の耐候性，耐久性に

富んだもので竪固に固定されたものとする。 

 （２）容積率の割増しの特例を受けた自動車車庫の標示 

    建築主は，第４の１の（２）による特例を受けた自動車車庫又は一般に見やすい

場所に，当該自動車車庫が当該特例の適用を受けた一般公共の用に供されるもので

ある旨を標示しなければならない。 

    標示板（様式２）の寸法は，縦４０ｃｍｘ横５０ｃｍ以上で，その材質はステン

レス等の耐候性，耐久性に富んだもので堅固に固定されたものとする。 

 （３）誓約書等 

    建築主は，公開空地等の維持管理を適切に行うものとし，その旨の誓約書（様式

３）を市長に提出しなければならない。また，本基準に基づく許可を受けた建築物

又は建築物の敷地の譲受人は，公開空地等の維持管理に関する建築主としての義務

を継承するものとする。 

 （４）屋外広告物 

    公開空地等には，原則として広告物を掲示又は設置してはならない。ただし，建

築物と調和したデザイン，色彩，形態で都市景観に十分配慮したものとして市長が

認めたものは，この限りでない。 

 （５）公開空地の一時占用 

   ア．次の（ア）から（ウ）までのいずれかに該当する行為については，必要最低限

の期間（３ヵ月程度を目安とする。ただし，（イ）については行為の内容によ

り必要な期間とすることができる。）に限り，公開空地を一時的に占用するこ

とができる。 



     （ア）地域の活性化，まちのにぎわいを創出する行為 

     （イ）許可を受けた建築物等の管理上必要な行為 

     （ウ）その他，公共公益に資する行為 

   イ．所有者等（建築物若しくは建築物の敷地の所有者又は管理者をいう。）は，公

開空地の一時占用をしようとする場合は，公開空地の一時占用申請書（様式４）

に関係図書を添えて市長に提出し，承認を受けなければならない。ただし，一

時占用の期間が１週間以内で，事前協議によりその一時占用が適当と判断され

た場合は，提出を省略することができる。 

   ウ．前号の申請について，その一時占用が適当と認められる場合は，市長は当該申

請者に対して公開空地の一時占用承認書（様式５）を交付するものとする。 

 

 

  平成 元年 ４月 １日 「岡山市総合設計許可取扱指針」 制定 

  平成 ８年 ４月 １日      〃          改正 

  平成１０年 ４月 １日      〃          改正 

  平成１５年 ３月３１日 「岡山市総合設計制度運用基準」 制定施行 

  平成２０年 ４月 １日      〃          改正 

  令和 元年１２月１６日      〃          改正 

  令和 ３年 ３月１６日      〃          改正 

  



 様式 １ 

公開空地 

 

  この公開空地（等）は、建築基準法に基づく総合設計制度によって設けら 

  れたものです。              

                      設置   年  月  日 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

       建築主  住所 

            氏名 

 

４
０
ｃ
ｍ
以
上

 

 

 
   

５０ｃｍ以上    

 
    

 

 

建築物 

公開空地 

現在位置 
△ ←※緑色表示 



 様式 ２ 

 

 

  この自動車車庫は、建築基準法に基づく総合設計制度により、容積率の 

 割増を受けた一般公共の用に供する自動車車庫です。 

 

 設置   年  月  日 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

       建築主  住所 

            氏名 

 

４
０
ｃ
ｍ
以
上

 

 

 
   

５０ｃｍ以上    

 
    

 

 

一般公共の用に供する自動車車庫 

現在位置 
▽ 

←※オレンジ色表示 

Ｂ 〇 Ｆ ←※階数表示 



 様式 ３ 

 

 

  年  月  日  

 

 

  特定行政庁 

  岡山市長         様 

 

 

誓 約 書 

 

 下記の総合設計建築物について、維持管理責任者を（選任・変更）し、公開空地等を 

適法に維持管理することを誓約いたします。 

 

               建築主  住所 

 

                    氏名              

 

 

記 

 

 

１ 建築物の名称 

 

２ 建築物の所在地 

 

＊ 公開空地等の維持管理責任者  住所 

 

                 氏名                 

 

                 連絡先℡ 

  



 様式 ４ 

 

 

    年  月  日  

 

 

  特定行政庁 

  岡山市長         様 

 

 

           所有者等（建築物若しくは建築物の敷地の所有者又は管理者） 

              住所 

                 

              氏名                    

 

 

公開空地の一時占用申請書 

 

 建築基準法及び岡山市総合設計制度運用基準の規定に基づき設置した公開空地につい

て，下記のとおり一時的に占用したいので，関係図書を添えて申請します。 

 

記 

建 築 物 の 名 称  

敷地の地名地番  

許可年月日・番号  

連
絡
先 

住  所  

氏  名  

占
用
部
分
の
概
要 

占用理由 

 

 

 

占用期間       年  月  日 から    年  月  日 

占用面積 概ね       ㎡ 

※添付図書：委任状（代理者による場合），付近見取図，配置図（公開空地がわかるもの）， 

事業工程表，事業内容がわかる図面等，占用内容及び占用面積がわかる図面等 

  



 様式 ５ 

 

 

岡建指第     号  

   年  月  日  

 

 

  申請者 

               様 

 

 

岡山市長         印    

 

 

公開空地の一時占用承認書 

 

 

     年  月  日付けで申請のあった公開空地の一時占用について，下記のと

おり承認します。 

 

 

記 

 

 

１ 建築物の名称 

    

 

２ 一時占用する期間 

        年  月  日 から     年  月  日 

 

３ 一時占用する面積 

   概ね       ㎡ 

 

４ その他 

   一時占用期間終了後は，速やかに公開空地としての利用に支障のないようにする

こと。 

 


