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様式第 1号 

会 議 録 

 

会 議 の 名 称 令和４年度 第２回所沢市建築審査会 

開 催 日 時 令和４年９月２８日(水) 午前９時３０分から正午 

開 催 場 所 所沢市役所 高層棟３階３０１会議室 

出 席 者 の 氏 名 坂下裕一 村上逸郎 古里 実 木村一男 

欠 席 者 の 氏 名 石丸由紀 

説明者の職・氏名  

 

 

議 題 

 

 

（１） 建築基準法第５５条第３項第２号及び第５６条の２第１項

ただし書の規定に基づく許可の同意について 

（２） 建築基準法第７８条第１項の規定に基づき、所沢市建築審

査会に意見を求めることについて 

建築基準法第５５条第３項第２号許可に関する包括同意基

準について 

 

 

 

会 議 資 料 

 

 

（１） 会議次第 

（２） 建築基準法第５５条第３項第２号及び第５６条の２第１項

ただし書の規定に基づく許可の同意について 

（３） 建築基準法第７８条第１項の規定に基づき、所沢市建築審

査会に意見を求めることについて 

建築基準法第５５条第３項第２号許可に関する包括同意基

準について 

 

 

 

 

 

担 当 部 課 名 

 

街づくり計画部 部長 埜澤 好美 

建築指導課   建築指導担当参事 保坂 貞夫 

        主幹 沖田 美由紀 

主査 髙橋  毅 

主査 塩野 雄一 

主査 森岡 寛臣 

主任 粕谷 博一 

 

（事務局）街づくり計画部 建築指導課 

      電話 ０４（２９９８）９１８０ 
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様式第２号 

 

発言者 審議の内容（審議経過・決定事項等） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

会長 

 

森岡主査 

 

 

 

委員 

 

 

 

森岡主査 

 

 

沖田主幹 

 

委員 

 

 

保坂参事 

～ 開会 ～ 

■会議成立の報告 

■街づくり計画部長 挨拶 

■会議の公開・非公開  公開に決定 

■傍聴者の確認（傍聴者なし） 

 

■議題 

(１) 建築基準法第５５条第３項第２号及び第５６条の２第１項た

だし書の規定に基づく許可の同意について 

(２) 建築基準法第７８条第１項の規定に基づき、所沢市建築審査

会に意見を求めることについて 

建築基準法第５５条第３項第２号許可に関する包括同意基準

について 

 

議題（１）について、特定行政庁より説明をお願いします。 

 

～建築基準法第５５条第３項第２号及び第５６条の２第１項た

だし書の規定に基づく許可の同意について説明～ 

 

（質疑応答） 

 既存不適格である中学校についての増築工事ということですが、

日影規制、高さ制限についてオーバーしていることについて説明し

てください。 

 

 建築されたのは昭和４４年３月で、その後増築を重ねておりま

す。その過程の中でこういった状況が発生しています。 

 

 その当時は調整区域でした。 

 

 線引き前なので調整区域もないのでは。調整区域となったのは昭

和４５年では。 

 

 線引きは、昭和４５年８月２５日です。 
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委員 

 

 

 

沖田主幹 

 

 

委員 

 

 

 

保坂参事 

 

 

 

委員 

 

保坂参事 

 

 

委員 

 

 

保坂参事 

 

 

委員 

 

保坂参事 

 

委員 

 

 

 

沖田主幹 

 

 ですから、調整区域ではないですね。既存建築物がどうして今の

規制に不適格になっているのか。それは違反ではなくて既存不適格

であるという説明をいただきたい。 

 

 校舎は、高さ制限がなく日影の規制もない時期に木造から鉄筋コ

ンクリート造に建替えられました。 

 

 ４４年ですから日影規制や一低層の規制もないし、４４年にＲＣ

の１１ｍの建物が建ったということですね。 

 その後、用途地域が指定されたのは何年ですか。 

 

 一低層の前、８種類の用途である第一種住居専用地域が指定され

たのは、昭和４８年です。その後、高さ制限ができましたので、そ

の時点で法に適合しなくなったということです。 

 

 日影規制も同様の理解でいいですか。 

 

 日影規制は昭和５６年に適用されていますので、その時点で適合

しなくなりました。 

 

 ４８年に高さ、５６年に日影規制が不適合となりました。その後

は、増築、改築は行われなかったのですか。 

 

 体育館を建てる際、１０ｍを越える計画でしたので、５５条の許

可を受けて建てられています。 

 

 ５５条の許可を一度受けたことがある敷地なのですね。 

 

 そのとおりです。 

 

 既存不適格の事案ですから、時系列ごとになぜ不適合になったの

かわかるような資料を作っていただくと、審議しやすいです。体育

館は何年ですか。 

 

 平成１０年に許可を受け、平成１２年３月に完成しました。 

 



4 

 

委員 

 

保坂参事 

 

委員 

 

 

 

沖田主幹 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

委員 

 

委員 

 

委員 

 

 

 

森岡主査 

 

 

 

委員 

 

森岡主査 

 

 

 この建物が一番大きいのですか。 

 

 はい、高さ１７ｍです。 

 

 敷地が変わり、新たに道路状空地が加わるとありますが、今回変

わったのか、過去に変わっていたのかも含め、もう少し詳しく説明

してください。 

 

 今回変わっています。６番の配置図をご覧ください。申請建築物

の西側に道路状になっている部分がありますが、実は道路状空地で

あり小手指中学校の敷地になります。今まではこの部分を除いた形

で敷地設定をしており、体育館を建てた際にも除いて敷地設定をし

ておりましたが、教育委員会の方で本来学校敷地であることから、

その部分を今後、敷地として扱うように変更したいという申し出が

ありました。既に特例許可を受けた際の敷地と異なることから、５

６条の２の第１項ただし書き許可に関する包括同意基準に該当し

ないため、５５条と併せて個別の審議をお願いすることになりまし

た。 

 

 包括同意基準があるのですか。 

 

 日影規制に関してはあります。 

 

 わかりました。ところで資料４を見ると県道に接するほかの道路

に接続しているように見えるのですが、図面右下の道路は位置指定

道路ですか。 

 

 敷地北西と同様に学校敷地の一部を道路状に整備しているもの

です。敷地北側から伸びて正門を過ぎたあたりで行き止まる市道と

接続しています。 

 

 公道と学校用地の道路状部分が接続しているというわけですね。 

  

 学校を設置する際、生徒の通学のために敷地周囲を整備したので

はないでしょうか。それを地域住民の方にも生活道路として利用し

ていただいている状況だと思いますが、学校敷地と知らない方は、
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委員 

 

森岡主査 

 

委員 

 

森岡主査 

 

沖田主幹 

 

 

委員 

 

 

 

 

 

会長 

 

 

森岡主査 

 

委員 

 

 

 

 

 

委員 

 

委員 

 

 

 

通り抜け道路だと思うかもしれません。 

  

 校有地の境界にフェンスなどは設置されているのでしょうか。 

 

 塀やフェンスは道路状空地を除いた位置に設置されています。 

 

 南東の道路状空地は従前から敷地に組み込まれているのですか。 

 

 そのとおりです。 

 

 教育委員会としては、北西の道路状空地も南東と同様に、敷地と

して考えたいとしています。 

 

 現地が道路状になっていて、近隣の方々も道路だと認識している

とすれば、校地として活用することは難しいと思います。管理上、

所有権上は校有地、すなわち教育委員会のものかもしれませんが、

状況としては内側が敷地なのでしょう。道路状の部分は、敷地に入

れない方がいいのではないかと思います。 

 

 県道に接続し、所沢市道に通じていますが、一般車両は通行して

いるのでしょうか。 

 

 住宅地が隣接していますので、通行に使われていると思います。 

 

 むしろ校有地から所管替えをして道路として管理した方が、市民

にとっては有益なような気がします。 

 事故が起こった際、道路交通法の適用があるのかないのか問題と

なるので、道路にした方がいいでしょう。 

 是非、そういう意見があったことを伝えておいてください。 

 

 建築基準法の敷地を変更する手続きは必要となりますか。 

 

 敷地の変更のみでの許可申請は、必要ないと思います。また敷地

の一部を道路に付け替えるとしても、新たな許可申請は必要ないと

思います。 
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委員 

 

保坂参事 

 

 

 

委員 

 

保坂参事 

 

委員 

 

 

 

 

 

 

 

 

保坂参事 

 

 

委員 

 

 

 

森岡主査 

 

 

 

会長 

 

 

 

 

 

 敷地が変更になっても、既存不適格状態は続くのでしょうか。 

 

建築行為がなければ既存不適格はそのまま継続し、建築の時に合

わせ、敷地の変更も含めて既存不適格をチェックすることとなりま

す。 

 

 今回がその機会だというわけですね。 

 

 そのとおりです。 

 

 審議資料に、これまでの許可の時系列や許可の経緯を書いて、そ

の上で今回敷地が変わったのでこういう理由で許可をしてほしい

という提案をすべきであり、単に増築という審議ではないと思いま

す。道路状になっている学校の管理用地を、わざわざ敷地に入れる

ということは、管理者としては一緒にしたいということなのでしょ

うが、道路状の部分について市民に公開で使わせているのであれ

ば、道路法の道路に移管するのが本来のまちづくりの在り方ではな

いでしょうか。 

 

 いただいたご意見については、所管部署に伝え、今後必要な対応

を考えてもらいます。 

 

 ５棟を増設することによって、建築理由は解消できると思います

が、今後利用人数が増えるという想定での５棟なのか、それとも今

の状況を緩和するための５棟なのか教えてください。 

 

 今後の生徒数の増減のシミュレーションを教育委員会でしてお

ります。多少減っていく傾向ですので、これだけあれば、１０年、

２０年後においても足りるということです。 

 

 ６８９名の生徒で２００名が自転車利用というのは、かなり多い

気がします。昔だったら子供の数が増えれば新しい学校を造ったの

でしょうが、今はそういう時代ではないため、自転車の利用をどん

どん許容していて、自転車があふれてしまう。その解消ということ

でしょうか。田舎ならともかく都市部に近いほうですが、２割３割

の生徒が自転車を利用するというのは、所沢市では一般的なのでし
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沖田主幹 

 

 

会長 

 

 

委員 

 

 

会長 

 

沖田主幹 

 

 

会長 

 

委員 

 

 

 

森岡主査 

 

 

 

委員 

 

 

 

森岡主査 

 

委員 

 

委員 

 

ょうか。 

 

 所沢市内で自転車通学を認めているのは、中学校１５校中４校で

す。自転車の通学区域を学校とＰＴＡで決めているそうです。 

 

 皆さんが合意の上でやっているのですから、この学校はそのよう

な形でいいわけですね。 

 

 子供は歩いて１０分ぐらいの所でも、自転車で行きたがるでしょ

うが、許可が得られない区域の子は歩いてくるのでしょう。 

 

 そのような形なのですか。 

 

 西武池袋線から北側で、歩いて３０分以上かかるエリアが自転車

利用エリアです。 

 

 相当学区が広いのですね。 

 

 敷地北側に計画している駐輪場の北側には住宅があり、そこに新

たな日影が生じるため説明しているということですが、トラブルは

なかったですか。 

 

 市教育委員会の担当者が説明に行った際には、皆さん穏やかに話

を聞いてくださり、逆にわざわざ申し訳ありません、とおっしゃっ

てくれたそうです。 

 

 心配なのは、既存不適格の日影は昔から生じていたと思います

が、その方は昭和４４年以降に住まわれた方なのでしょうか、日影

についてのトラブルはないのでしょうか。 

 

 従前と日影の状況は変わらず、苦情はありません。 

 

 学校が先ですか、住宅が先ですか。 

 

 学校です。北野地区の旧村部に建っています。 
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委員 

 

 

 

 

 

 

保坂参事 

 

 

 

 

 

 

保坂参事 

 

 

委員 

 

保坂参事 

 

委員 

 

 

保坂参事 

 

委員 

 

 

 

 

会長 

 

 

 

保坂参事 

 学校ができてから周りに住宅が建ったということは、日影になる

ことを承知でお住まいになっているわけだから、被害意識はないの

でしょうが、苦情はないにしても、そこは配慮しなければなりませ

ん。不適格状態になっているということは、本来は改善すべき箇所

ということです。まだ、建て替えの時期でないから、このままにし

てほしいという市の方針ですよね。 

 

 不適格の状況を維持するためには、許可が必要となります。 

 

 

～ 現地調査 ～ 

 

（現地調査から戻って質疑応答再開） 

 

 日影規制の適用時期ですが、本市においては昭和５３年からでし

たので、訂正させていただきます。 

 

 体育館の増築の時も、それを前提としていますね。 

 

 そのとおりです。 

 

 敷地の形状ですが、道路状の部分について敷地として利用できな

いのであれば、道路へ移管することについて検討をお願いしたい。 

 

 そのことは、教育委員会へ伝えたいと思います。 

 

 所有権と管理は別であり、建築基準法では建築物の敷地として利

用できる一団の土地が建築敷地であり、利用ができず、近隣にも開

放せざるを得ないような所は敷地外ですので、その点も考慮して検

討していただきたい。 

 

 理由書に、あえて学校管理用地を明確にするためという文言をわ

ざわざ入れているのは、何か趣旨があるのですか。しっかりやりま

すよ、ということですか。 

 

 今までその部分が敷地に含まれていなかった経緯は不明ですが、
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会長 

 

 

保坂参事 

 

委員 

 

保坂参事 

 

 

委員 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

委員 

 

 

会長 

 

 

委員 

今回の計画にあたり、改めて建築敷地を確認したところ、この部分

が含まれていないことが判明しましたので、ここも敷地の一部であ

ることを明確にしたものです。 

 

 申請にあたって、曖昧な所を明確にしただけであり、それ以上の

ことはないということですか。 

 

 その部分を特別に何かするということではありません。 

 

 建築基準法施行令で、建築敷地は何と書いてありますか。 

 

 第１条第１号で「敷地」とは、１の建築物または用途上不可分の

関係にある２以上の建築物のある一団の土地をいうとあります。 

 

 建築物のある一団の土地と言いながら、所有権のことは言ってい

ません。管理は直接関係なく、建築物の敷地が一団の土地かどうか

ということです。周りの建物も敷地を利用しているとすると、実際、

進入路として使っている家もありましたが、その部分については建

築基準法上、疑義があると思います。施行令には建築物のある敷地

としか書いていませんが、他の建築物の敷地と重なってはならず、

二重使用は認められていません。今回は二重使用の疑いがありま

す。その部分を通って駐車場に入るお宅があったので、審査の段階

でアドバイスする必要があったのではないかと思います。今回は５

５条や５６条の審査ですが、集団規定の審査は重要であり、敷地が

変わるということは重要なことです。現地で対面の家が車路として

駐車場に車を入れているのを見てしまうと、それを専用の敷地とし

て、学校用地と不可分で見ていいのか疑問が残ります。どのように

整理しますか。 

 

 そのことを整理しておいてくださいということでどうですか。法

律上、これが正しいということは難しいです。 

 

 利用は囲繞地通行権でクリアできますが、管理によって生じる

様々な問題について、検討いただけないかということです。 

 

 囲繞地通行権は民事上の話ですが、建築基準法上の一団の土地に
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沖田主幹 

 

 

委員 

 

 

 

 

沖田主幹 

 

委員 

 

 

委員 

 

 

 

委員 

 

委員 

 

 

 

 

委員 

 

会長 

 

保坂参事 

 

 

 

 

疑義があるので、それについて整理してくださいということでよろ

しいですか。 

 

 文部科学省に提出している小手指中学校の敷地の中にその部分

も含まれているので、今回入れたと聞いています。 

 

 文部科学省に提出している敷地台帳には入っていると思います。

ただし、建築基準法上の敷地にあたるかどうかは疑義がありますの

で、きちんと管理できるのか検討していただいて、はっきりさせて

いただきたいということです。 

 

 いただいご意見については、教育委員会へ伝えます。 

 

 許可条件としては付けられないので、そのような意見があったと

いうことを伝えていただきたい。 

 

 建築基準法上、重複使用がダメということが一番大きいです。で

も、重複使用を認めてあげないと市民が困ることになるので、道路

として扱うのが適当ではないですか。 

 

 管理者としての立場もあると思います。 

 

 建築敷地として入れることが、建築基準法上ダメといえるかどう

かはグレーなのです。ですが、他者が使わないように指導すること

が本来の主旨ではないというのが建築審査会としての意見です。使

わせるなということではありません。 

 

 道路として管理していただいた方が望ましいと思います。 

 

 使わせないと言ったら訴訟が起こるでしょう。 

 

 皆様からいただいたご意見をもとに、学校用地については利用

上、建築敷地とは必ずしも一致しないこともあるということで、教

育委員会で今後どのようにしていくのか考えてもらうこととしま

す。 
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委員 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

沖田主幹 

 

委員 

 

委員 

 

 

 

会長 

 

 

委員一同 

 

会長 

 

 

 

 

会長 

 

 

 

 

 

 そこで曖昧に言って、逆の方向へ動くと困るので、道路として使

っている状況ならば、道路として移管するのが望ましいと言ってい

ただいた方がよい。その部分を囲ってしまうと大変なことになりま

す。学校用地なので使わせませんということになるとトラブルにな

るので、そうならないようにきちんと相手に指示をしてもらいた

い。 

我々としては、今回、敷地に入れるのを認めることに少し引っか

かります。私個人の意見としては、建築敷地とは別なので外してい

ただきたいということで、今後も不適格建築物を引き継ぐというこ

とであれば、不合理に敷地に入れることは望ましくないと思いま

す。外すとなると、申請し直しになりますか。 

 

 そうなります。 

 

 認めた上で、意見を付すということでどうですか。 

 

 そうですね。建物は軽易な自転車置き場ですし、敷地についても、

道路状になっている部分は、道路への移管が望ましいということを

伝えていただければ。 

 

他にご意見がなければ採決いたします。特に反対のご意見はない

ですか。 

 

 はい 

 

 それでは全会一致で同意ということになりました。 

 

～ 議題（２）の審議について、次回に持ち越したい旨を提案し、 

 了承を得た。～ 

 

事務局より、議題（２）については持ち越しという話がありまし

たので、本日の審議はこれで終了となります。 

 

～ 次回のご案内 ～ 
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会長 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

それでは、全ての議事が終了しましたので、本日の建築審査会を

閉会いたします。 

 

～ 閉会 ～ 

 

以上 

 


