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グリーンヒル青山二丁目建築協定書

（目的）

第１条 本協定は、建築基準法（昭和 25 年 201 号）及び大津市建築協定に関する条例（昭和 47 年条

例第 2 号）の規定に基づき、第６条に定める区域（以下「協定区域」という。）内における建築

物の敷地、位置、用途、形態及び意匠に関する基準を規定することにより、びわこ文化公園都市

の住居ゾーンにおける景観形成の目標を「文化公園都市としての緑あふれる質の高いニュータウ

ンの形成」と定め、青山 2 丁目の街並み・景観及び住環境を高度に維持増進することを目的とす

る。

（背景・趣旨）

第２条 滋賀県は昭和 54 年に、大津市瀬田地域から草津市にかけて広がる丘陵地約 520ha を、「びわ

こ文化公園都市構想区域」として位置付けた。グリーンヒルは、「びわこ文化公園都市基本計画

報告書（S57 年 6 月：滋賀県企画部）」、「びわこ文化公園都市景観基準策定調査（S60 年 3 月：

滋賀県）」に基づき住宅ゾーンとして開発された住宅街である。これらによれば、びわこ文化公

園都市の景観形成のあり方の基本理念は「みどり豊かな文化の新都市」と謳われている。「みど

り豊かな」と表現する意味は、地域全体のイメージを「公園」として育てていくことであり、こ

の緑は密集市街地の緑とは異なった「自然」の緑とする。住宅等の構成要素においては「緑の中

に在る」というイメージを保ちつつ、「緑」と調和するだけでなく、住宅どうしの調和も保つこ

とで、地域全体として統一感と調和のとれた景観形成を図ることにある。

（名称）

第３条 本協定は「グリーンヒル青山二丁目建築協定」（以下「協定」という。）と称する。

（用語の定義）

第４条 本協定における用語の定義は、建築基準法及び建築基準施行令（昭和 25 年政令 338 号）に定

めるところによる。

（協定締結者）

第５条 本協定の締結者（以下「協定者」という。）は、次条の協定区域内の土地所有者及び建築物そ

の他の工作物の所有を目的とする地上権、又は借地権（臨時設備その他一時使用のため、設定さ

れたことが明らかなものを除く。）を有するもの（以下「土地所有者等」という。）とする。

２ 協定区域内において、新たに土地所有者等となった者は、協定者となったものと見なす。

（協定区域）

第６条 本協定は、別添「グリーンヒル青山二丁目建築協定」区域図面の区画とする。

２ 区域内土地のうち建築協定区域隣接地を「グリーンヒル青山二丁目建築協定」区域図面に定め

る。

（有効期間）

第７条 本協定の有効期限は、建築基準法第 73 条第 3 項の規定による認可公告のあった日から 10 年

とする。但し、有効期限の 6 ヶ月前までに、土地の所有者等の過半数の廃止申立てがない限り、

更に 10 年間延長するものとする。

２ 当該有効期間内に本協定を犯した者の措置に関する規定は当該有効期間満了後もなお、その効

力を有する。

（建築計画の事前届出）

第８条 土地の所有者等は、建築物を建築するときは、あらかじめ、別記様式 1 による建築計画届兼確

認通知書に関係書類を添えて、第１４条に規定した委員長、又は青山 2 丁目自治会長へ届け出
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なければならない。

（建築物等の制限）

第９条 第６条の区域における建築物の敷地、位置、用途、形態及び意匠は、次の各号に定める基準に

よらなければならない。

一 敷地は協定認可時点の区画とし、それを分割してはならない。

二 宅地の擁壁は車両及び人の出入口を設定する場合を除き、協定認可時点の区画形質を変えては

ならない。

三 敷地地盤高は、協定認可時点の地盤面の高さを変更してはならない。但し、車いす用のスロー

プを造るための切土盛土、造園の築造などによる変更はこの限りではない。（図番 1）

四 敷地は、15％以上の緑化をしなければならない。植栽場所については極力道路側から見える場

所に植栽するよう努力しなければならない。緑化の基準は、別添の「緑化基準書」によるものと

する。

五 建築物の用途は戸建専用の住宅（2 世帯住宅可）又は兼用住宅で延べ面積の 2 分の 1 以上を居

住の用に供し、かつ、50 ㎡以下で次に掲げる用途を兼ねるもの。

イ 診療所（獣医院を除く）。

ロ 学習塾、華道教室、囲碁教室、その他これらに類するもの。

六 建築物及び工作物の築造並びに追加変更、造作工事等については、次に定めるところによらな

ければならない。

イ 協定認可時点の擁壁の天端外端から垂直に立ち上がる線から外周境界方向へはみ出しては

ならない。但し、屋根、庇については、この限りではない。（図番 2-1,2-2）

ロ 協定認可時点の擁壁及び法面の勾配からはみ出してはならない。（図番 3-1,3-2,3-3,3-4）但

し、次のいずれかに該当する場合はこの限りではない。

ⅰ 花壇を設ける場合。（図番 3-3）

ⅱ ボックスカルバート式の車庫を設ける場合。

ハ 幹線道路沿いの宅地にあっては、幹線道路側に車庫を設けてはならない。

ニ 建築物の高さは、協定認可時点の地盤面から 10m 以下、軒の高さは 7m 以下とする。

ホ 主たる建築物の屋根形状は、寄せ棟や切妻、入母屋等の勾配屋根とし、屋根勾配は 10 分の

3 以上とする。

ヘ 建築物の外壁又は、これに代わる柱の面は敷地境界線から 1.5m 後退させなければならない。

但し、次のいずれかに該当する場合はこの限りではない。（図番 4-1）

ⅰ 図番 4-2 に定める床面積に算入しない出窓の場合。（図番 4-2）

ⅱ 床面積に算入する出窓（ⅰ以外の出窓）、外壁又は、これに替わる柱の中心線の長さの

合計が 3m 以下である場合。（図番 4-3）

ⅲ 物置その他これに類する用途に供し、軒の高さが 2.3m 以下でかつ床面積の合計が 5 ㎡

以内である場合。（図番 4-4）

ト 境界に面する場所に垣又は柵を設ける場合、その構造は宅地と宅地の境界にあっては、生け

垣又は見通しを妨げない 80cm 以下のパイプフェンス、ネットフェンス、その他これらに類す

る構造のものとしなければならない（土塀、コンクリートブロツク塀、板塀等にしてはならな

い）。但し、門柱及び意匠上これに付属する部分並びに天端高 40cm 以下の基礎石（コンクリ

ートブロック等）はこの限りではない。（図番 5）

チ 門、車庫などの扉は解放時に敷地境界線を越えないものとする。(図番 6-1,6-2)

リ 建築物、門、塀及び物置等の色彩及び形態は周囲の環境に調和し、かつ良好な住宅地にふさ

わしいものでなければならない。

ヌ 看板は次の事項を全て満足するものでなければならない。

ⅰ 土地所有権者等の自己の用に供するもの。

ⅱ 看板の表示面積の合計（表裏）が、1 ㎡以下のもの。但し、第１４条に規定する委員会

が認めた場合はこの限りでない。

ⅲ 周辺との調和を十分配慮したデザイン、色彩のもの。
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（協定の変更及び廃止）

第１０条 本協定の内容を変更しようとするときは、土地所有者等の全員の合意を要するものとし、第

７条、9 条および 12 条については、これを特定行政庁区申請してその認可を受けなければな

らない。

２ 本協定を廃止しようとするときには、土地所有者等の過半数の合意をもってその旨を定め、特

定行政庁に申請してその認可を受けなければならない。

（協定の承継）

第１１条 土地所有者等は、自己の聞与する土地建物等につき、新たに土地所有者等となる者に対し、

本協定の内容を明らかにするため、協定書の写しを引き渡さなければならない。

（違反者の措置）

第１２条 第９条の規定に違反した者のあった場合、第１４条に定める委員長は同委員会の決定に基づ

き、当該土地所有者等（以下「違反者」という。）に対して工事施工停止を請求し、かつ文書

をもって相当の猶予期間をつけて当該行為を是正するために必要な措置をとることを請求す

るものとする。

２ 前項の請求があった場合において、違反者は遅滞なくこれに従わなければならない。

（裁判所ヘの提訴）

第１３条 違反者が前条第 1 項の請求に従わないときは、委員長は委員会の決定に基づき、違反者に対

しての工事の施工停止又は違反建築物の除去等を裁判所に請求することができる。

２ 前項の訴訟に要する費用は違反者の負担とする。

（委員会）

第１４条 本協定の運営のため、グリーンヒル青山二丁目建築協定運営委員会（以下「委員会」という。）

を設置する。

２ 委員会は次の役員で構成する。

委員長 一人 、副委員長 一人

委員 若干名 、会計一人

３ 委員は土地所有者等の互選とする。

４ 委員長は委員の互選とし、協定運営のための会務を総理し、委員会を代表する。

５ 副委員長及び会計は、委員の中から互選する。

６ 副委員長は委員長に事故のあるときは、その職務を代理する。

７ 会計は本協定に関する経理業務を処理し、年 1 回会計報告をしなければならない。

（委員の任期）

第１５条 委員の任期は 1 年とし、再任を妨げないものとする。但し、補欠の委員の任期は前任者の残

存期間とする。

（経費）

第１６条 土地所有者等は、委員会の運営に必要な経費を負担しなければならない。

（補則）

第１７条 本協定に規定するもののほか委員会の運営に関して必要な事項は別に定める。

付則

本協定は 2 部作成し 1 部は大津市長に提出し、1 部を委員会が保管するものとする。

平成 年 月 日 協定設定者（代表者）大津市青山 2 丁目 12 番 4 号

松原 元

29 3 17

08938
四角形
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グリーンヒル青山二丁目建築協定補足説明図

グリーンヒル青山二丁目建築協定区域全体図 斜線部分
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第９条三号 「協定認可時点の地盤面の高さ」とは

第９条五号 「2 世帯住宅」とは、次の各号に定めるいずれかのものとする。

イ 住宅のすべての居室をすべての世帯が共有するもの（玄関は一つ）。

ロ 玄関は共用するが、台所、食堂、浴室などの全部又は一部が世帯ごとに独立しているもの（玄関は

一つ）。

ハ 玄関を始めとして各世帯の使用する部分が基本的に独立しているものの、住宅の内部で廊下、ホー

ル若しくは階段又は居室等を共有し、各世帯が独立して使用する部分の相互の行き来が住宅の内部

で可能なもの（玄関は二つ以上）。

第９条五号 「兼用住宅」とは、次に定めるものとする。

住宅部分と非住宅部分が住宅内部で行き来でき、かつ構造的にも機能的にも一体となっていて、用途

的に分離しがたいもの。

第９条六号イ 「天端外端から垂直に立ち上がる線から外周境界方向へはみ出す」とは

第９条六号ロ 「協定認可時点の擁壁及び法面の勾配からはみ出してはならない」とは
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第９条六号ロ 「協定認可時点の擁壁及び法面の勾配からはみ出してはならない」とは

第９条六号ヘ 「建築物の外壁又はこれに代わる柱の面」とは

第９条六号ヘⅰ 「床面積に算入しない出窓」とは次の各号に定める構

造のものとする

イ 下端の床面から高さが 30cm 以上であること

ロ 周囲の該壁面から水平距離 50cm 以上突き出ていないこと

ハ 見付け面積の 1/2 以上が窓であること尚、見付け面積とは

室内側から見た斜線部分の鉛直投影面積である

第９条六号へⅱ 「外壁又はこれに替わる・・・」とは
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第９条六号ヘⅲ 「軒の高さが 2.3ｍ以下でかつ床面積の合計が 5 ㎡以内」とは

第９条六号ト 「天端高 40cm 以下の基礎石」とは

第９条六号チ 「門、車庫等の扉は開放時に敷地境界線を越えないこと」とは
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緑 化 基 準 書

敷地内の緑化率は、高木、中木、低木等の樹木による緑被面積を以下の基準により算出し、表わすもの

とする。

（緑被面積の測り方）

1. 高木、中木、低木が単独（孤立して）で植栽されている場合

◎植冠の水平投影面積（斜線部分）

図 1

標準面積（成木時）

2. 樹木がまとまって植栽されている場合

◎外側にある各樹木の幹を直線で結んだ線で囲まれる面積（斜線部分）

図 2

3. 並木状に点植されている場合

◎並木の延長に 1 m（生育時の半径）を乗じた面積（斜線部分）

図 3

高木 中・低木

7.0 ㎡ 4.5 ㎡
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4. 生垣(密植された場合)

◎生垣の延長に幅を乗じた面積(Ｌ×Ｗ)

図 4

（計算例）

L
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