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日時：令和 3 年 7 月 13 日（火）
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資料１：景観計画の改定について

別紙１：景観形成の視点

別紙２：景観形成の基本方針

別紙３：高さ制限の適用除外区域の変更
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景観計画の改定について

令和３年度 第１回 仙台市景観総合審議会

（令和3年7月13日）

資料１



１．前回審議会の振り返り
（１）景観形成の視点と基本方針について（別紙1,2）
（２）高さ制限の適用除外区域の変更について（別紙3）

２．高さ制限緩和条件について
（１）前回審議会の振り返り
（２）公共的空間の性質について
（３）現行の緩和条件について

３．景観計画の変更の概要について

４．今後の進め方

今回の審議会での説明内容 2



（別紙1,2,3）

１．前回審議会の振り返り 3



前回審議会の振り返り

２．高さ制限緩和条件について 4



２（１） 前回審議会の振り返り

敷地面積：１，０００㎡以上

空地面積：敷地面積に対して５５％以上（商業系用途地域においては３５％以上）の空地を

確保する。

緑化面積：敷地面積に対して１５％以上の緑化を行う。

緩和条件（現行）

前回提示

高さ緩和を受ける物件に対し、以下の条件を加える

１）公共的空間（屋外の滞留空間に限る）を敷地面積に対して５％以上確保すること

２）さらに質の高い屋外の滞留空間の場合は空地面積率の軽減を可能とする

前回の審議会の内容 高さ基準を緩和する際の条件変更

5



前回の審議会の内容 高さ基準を緩和する際の条件変更

あらためて検討した内容

• 景観計画区域（都心部及び周辺部）において求められる公共的空間の性質は何か？

• 現行の緩和条件は、良好な街並み景観の創出に有効か？

頂いたご意見

• 滞留空間と決めてかかる必要は無く、活動空間も対象とした方が良い。

• そもそも行為で空間を分類するのは難しいのでは。

• 日当たり、風、音、気温なども重要ではないか。

• 安全、安心、喫煙の可否など、使い方、メンテナンスも期待する記載があるとよい。

• 非固定式のベンチも置いてほしいというニュアンスを表現できるとよい。

２（１） 前回審議会の振り返り 6



公共的空間の性質について

２（２） 公共的空間の性質について 7



北山・宮町界隈ゾーン

都心ビジネスゾーン

広瀬川周辺ゾーン

青葉山・大年寺山ゾーン

仙台駅

景観重点区域

２（２） 公共的空間の性質について 8

仙台城跡

市役所
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２（２） 公共的空間の性質について 9
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２（２） 公共的空間の性質について 10

仙台城跡

市役所



仙台駅

求められる公共的空間
の性質は地域で異なる
のではないか

景観計画高さ制限に緩和規定がある地域

前回審議会のご意見

・滞留空間と決めてか
かる必要は無く、活動
空間も対象とした方が
良い 等

住宅地

商業・
業務地

住宅地

住宅地

市役所

球場

２（２） 公共的空間の性質について 11

仙台城跡



滞留空間 通行空間

空間イメージ

滞留空間 活動空間

図の引用元：「都心におけるオープンスペースガイドライン」（札幌市）

公共的空間

建築敷地内に設けられる、下記のいずれかに該当する一般に開放された空間

① 滞留機能を持つ空間（滞留空間）
② 人々の活動のための空間（活動空間）
③ 歩行者の通行のための空間（通行空間）

２（２） 公共的空間の性質について 12



オーストラリア シドニー （写真提供：堀繁会長）

空間イメージ：滞留空間

２（２） 公共的空間の性質について 13



オーストリア ウィーン （写真提供：堀繁会長）

空間イメージ：滞留空間

２（２） 公共的空間の性質について 14



スペイン ビルバオ（写真提供：堀繁会長）

空間イメージ：滞留空間

２（２） 公共的空間の性質について 15



オーストリア ウォルフガングゼー湖畔（写真提供：堀繁会長）

空間イメージ：滞留空間

２（２） 公共的空間の性質について 16



17

空間イメージ：滞留空間

フランス パレ・ロワイヤル （写真提供：堀繁会長）

２（２） 公共的空間の性質について 17



空間イメージ：滞留空間

神戸市（写真提供：堀繁会長）

２（２） 公共的空間の性質について 18



空間イメージ：滞留空間

２（２） 公共的空間の性質について 19

仙台市



空間イメージ：滞留空間

２（２） 公共的空間の性質について 20

仙台市



空間イメージ：滞留空間

２（２） 公共的空間の性質について 21

神戸市



22

空間イメージ：活動空間

勾当台公園

２（２） 公共的空間の性質について 22



仙台市都市計画マスタープラン

都市づくりの基本方針1 ： 魅力・活力のある都心の再構築

魅力あふれる居心地の良い都市空間を形成するため、エリアマネジメントによる取り組みや、
建築等に伴って創出されるオープンスペースなどの質の向上に向けた取り組みを推進します。

土地利用 市街地ゾーン 都心

東北をグローバルに牽引する中枢都市として、国際競争力を有し、高次な都市機能の集積に
よる賑わいと交流、継続的な経済活力を生み出し続ける躍動する都心を目指し、都心部の再
構築を進めるとともに、回遊性の向上を図り、ウォーカブルな都市空間の形成を推進します。

仙台市基本計画

杜と水の都プロジェクト 「杜の都」の象徴となる都心空間をつくる

通りを歩き、時間を過ごしたくなるような居心地の良い空間をデザインするとともに、建築物や
広告物などが街並みと調和した良好な景観を形成します。

都心創生プロジェクト まちの回遊性を向上する

居心地が良く、歩いて巡りたくなるような空間づくりやテクノロジーの活用による回遊環境の
向上を図るほか、中心商店街の活性化などにより、都心全体に賑わいが広がる環境をつくりま
す。

上位計画等における都心部のまちづくりの方向性

２（２） 公共的空間の性質について 23



地域に必要とされる公共的空間

都心部

• 滞留空間 【回遊の拠点】
• 活動空間 【祭りやイベント等の会場】
• 通行空間 【歩行者の安全な移動】

都心部以外
• 地域により様々
（滞留空間が最も評価が高いとは言えない）

２（２） 公共的空間の性質について 24

都心部の街並み景観の向上を図るにあたっては、来訪者からその空
間が「どう見えるか」、「どう感じるか」の観点が重要。

 どの空間も必要だが、景観の観点からは、誰でも休憩できるような設
えを持つ滞留空間が来訪者等から最も高く評価されるのではないか。

 また、都心部のまちづくりの方向性からも、滞留空間が求められてい
るのではないか。



現行の緩和条件について

２（３） 現行の緩和条件について 25



仙台駅

緩和実績

共同住宅 事務所 学校 病院

都心ﾋﾞｼﾞﾈｽ
ｿﾞｰﾝ

5 2 1 0

北山宮町
界隈ｿﾞｰﾝ

14 0 0 1

２（３） 現行の緩和条件について 26

市役所

仙台城跡

北山・宮町界隈ゾーン

都心ビジネスゾーン



空地率制限の理由

• 空地を義務付けることで、ゆとりある空間が形成され、そのことが景観上有効と考えたもの。

緩和事例の検証結果

• 空地の位置や質を指定していないため、駐車場等の利用が多く、そもそも空地が見える場
所に無いこともあり、景観の向上には寄与していない。

• 地権者からも制限内容について疑問の声があがっている。

方向性

• 街並み景観向上のためには、単なる「空地面積」を求めるよりも、「位置」、「設え」、「規模」
の基準を満たす空地を求めることが有効と考える。

敷地面積：１，０００㎡以上

緑化面積：敷地面積に対して１５％以上緑化

空地面積：敷地面積に対して５５％（３５％）以上の空地確保

緩和条件（現行）

ペンシルビル抑制、緑地創出に効果

２（３） 現行の緩和条件について 27



 規模の具体的数値については、大小規模敷地をケーススタディしたうえで決定したい。

 地域特性に応じた公共的空間と認められるか、来訪者を迎え入れる設えになっているか
等については、事前協議のうえ、ガイドライン等を用いて判断することを想定。

• 地域特性に応じた公共的空間（滞留空間、活動空間、通行空間のいずれか）を設けること

• 公共的空間は、位置（歩行者から良く見える位置等）、設え（一般に開放された空間とする
こと等）、規模の各条件を満たすこと

• 都心部では、回遊の拠点として、来訪者を迎え入れる設えを備えた滞留空間を設けること

敷地面積：１，０００㎡以上

緑化面積：敷地面積に対して１５％以上緑化

空地面積：敷地面積に対して５５％（３５％）以上の空地確保

新たな考え方

継続

空地面積制限に代わり、「位置」、「設え」、「規模」の基準を満た
す公共的空間の設置を、高さ緩和の条件とする。

２（３） 現行の緩和条件について 28



現行 変更イメージ

敷地面積：１，０００㎡以上

緑化面積：敷地面積に対して15％以上の
緑化を行うこと

空地面積：敷地面積に対して55％以上(商
業系用途地域においては35％
以上）の空地を確保すること

敷地面積：１，０００㎡以上

緑化面積：敷地面積に対して15％以上の緑
化を行うこと

公共的空間：歩行者から良く見える位置に
地域特性に応じた公共的空間の
整備を行うこと

変更

２（３） 現行の緩和条件について 29



３．景観計画の変更の概要について 30

景観計画の変更の概要について



３．景観計画の変更の概要について 31

見直しのポイント

①上位関連計画等の反映

②「今後の景観施策のあり方についての提言書」を踏まえた変更

③景観計画策定時からのまちの変化

④行為の届出等の業務遂行上の課題に対応した変更



３．景観計画の変更の概要について 32

〇 景観計画の位置付けを記載

仙台市基本計画

仙台市「杜の都」景観計画

仙台市都市計画マスタープラン

仙塩広域都市計画区域の
整備、開発及び保全の方針

【関連計画】
杜の都環境プラン
みどりの基本計画
広瀬川創生プラン

など

適合

適合 連携

即する即する即する

〇 景観形成の視点、基本方針の更新

• 視点、基本方針に、「自然と都市機能の調和」、「選ばれる都市づくり」、「機能集約
型の都市づくり」等を記載

見直しのポイント①上位関連計画等の反映



３．景観計画の変更の概要について 33

〇 行為の制限や今後の推進方策として記載

例）

• ゾーン毎の方針や行為の制限等に公共的空間に関する記載を追加

【北山・宮町界隈ゾーンの建築物の高さに対する方針】
歩行者の視線に配慮し、緑地・公共的空間の確保に応じて高さを緩和する。

• 第7章 今後の推進方策に、「杜の都の景観重要建造物等の更なる保全・活用の検
討」や「屋外広告物に関する取組み」等について記載

見直しのポイント②「今後の景観施策のあり方についての提言書」を踏まえた変更

〇 景観形成の視点、基本方針に反映

• 視点、基本方針に「居心地の良さを大切にした生活空間や都市空間づくり」や「街並
みの見え方、感じ方を重視した景観形成」等を記載



３．景観計画の変更の概要について 34

〇 高さの制限の適用除外区域を修正

• 都市再生特別地区・再開発等促進区等に高さの基準が定められている場合に、景
観計画高さ制限の適用除外を認める区域を都心ビジネスゾーンに限定

見直しのポイント③景観計画策定時（平成２１年）からのまちの変化

〇 東日本大震災等による景観特性の変化を記載

例） 田園地ゾーンの景観特性

仙台平野に広がる六郷、七郷等の地域は、東日本大震災の津波で被災し風景
も変化したものの、農地の再生、東部復興道路（かさ上げ道路）等の整備が進
み、美しい田園景観も取り戻されつつある。また、泉ヶ岳を背景に、七北田川
沿いの根白石周辺は豊かな田園景観を保持している。

〇 景観計画策定以降の取組みを記載

• 序章の「これまでの取組み」に、景観地区の指定、杜の都景観重要建造物等の指
定・活用、屋外広告物モデル地区指定等を記載



３．景観計画の変更の概要について 35

〇 構成の再編成

例） • 「景観形成の方針」のなかに記載されていた「建築物等に対する方針」を、別項目と
して整理

〇 屋外広告物の方針等を記載

第２章 市全域における方針
• 「景観特性を踏まえ、周辺と調和した屋外広告物とする」を記載

第４章 景観重点区域内の屋外広告物に関する行為の制限

• 「美観と配置を工夫し、街並みとの調和に配慮した屋外広告物とする」、「人を迎え
入れる設えで、都市を演出する屋外広告物とする」を追記

見直しのポイント④行為の届出等の業務遂行上の課題に対応した変更

〇 現況に合わせゾーン区域等を修正

例） 米ケ袋や霊屋下等を自然景観のゾーンから市街地景観のゾーンに変更、根白石を山
並み緑地ゾーンから田園地ゾーンに変更等



４．今後の進め方 36

４．今後の進め方



４．今後の進め方 37

景観計画高さ制限に緩和規定がある地域

景観地区



４．今後の進め方

 景観地区内の制限は、景観計画に定められた制限より緩やかな制限を定めることは

できない（逐条解説 景観法第61条抜粋）とされており、景観計画の高さ制限の変更

に合わせ、景観地区内の高さ制限についても景観計画と同様の内容に（若しくは更

に厳しく）する必要がある。

 本市の景観地区内の高さは、地区計画により規制しており、変更には地権者合意の

うえ、都市計画変更手続きを要する

 景観計画の改定と地区計画の変更の手続きを並行して進める必要があり、地区

計画の変更に向け、関係課・関係者との協議を開始したところである

38



４．今後の進め方

景観計画の改定 地区計画（景観地区）の変更

R3年度 9月初旬
R3年度第２回審議会
（中間案素案）

11月頃
R3年度第３回審議会
（中間案）

R3年度第３回審議会
（変更案）

12月頃 パブリックコメント 説明会

1月頃 条例縦覧

2月頃 法定縦覧

3月頃
R3年度第４回審議会
（パブコメ結果と最終案）

都市計画審議会 都市計画審議会

景観計画改定

6月頃 条例審議 条例審議

R4年度 7月頃 告示（高さ制限変更の効力発生） 告示（高さ制限変更の効力発生）
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景観形成の視点

前回提案 頂いたご意見 修正

①自然と都市機能が調和した都市環境に貢献できる景観形成
都市機能の集約を進めることで、環境負荷が小さい持続可

能な都市づくりを推進するとともに、「杜の都」の豊かな自
然が持つ多様な機能を活用して暮らしの基盤を築くとともに、
自然環境と調和した、快適で暮らしやすい都市環境の景観形
成に幅広く取り組む視点が重要である。

１)
「視点が重要である」
は無くてもいいと思う。

①自然と都市機能が調和した都市環境に貢献できる景観形成
都市機能の集約を進めることで、環境負荷が小さい持続可

能な都市づくりを推進するとともに、「杜の都」の豊かな自
然が持つ多様な機能を活用して暮らしの基盤を築くとともに、
自然環境と調和した、快適で暮らしやすい都市環境の景観形
成に幅広く取り組む。

②地域の風土や歴史に魅力と活気を創出する景観形成
東北と世界を結びつけるハブとしての機能を持つ都市とし

て、誰もが楽しめる多彩な交流が生まれるまちづくりに向け
て、地域の価値を発掘し、街の賑わいを演出する歴史・文化
の活用や観光交流の推進など、市民・事業者・地域・行政等
が連携・協働しながら、地域環境を創出する魅力ある景観形
成に、共に取り組む視点が重要である。

１) 「視点が重要である」
は無くてもいいと思う。

②地域の風土や歴史に魅力と活気を創出する景観形成
誰もが楽しめる多彩な交流が生まれるまち

づくりに向けて、地域の価値を発掘し、街の賑わいを演出す
る歴史・文化の活用や観光交流の推進など、市民・事業者・
地域・行政等が連携・協働しながら、地域環境を創出する魅
力ある景観形成に、共に取り組む。

２) 「東北と世界を結びつ
ける」とあるが、次の
③の冒頭にも「世界」
が出てくるので、視点
②は、地域に絞っても
良いのではないか。

③選ばれる都市づくりにふさわしい景観形成
世界に通用する風格を実感できるまち「仙台」として、ま

た、働く場所や学ぶ・楽しむ場所、暮らす場所としての「選
ばれる都市づくり」と充分に連携し、良好な市街地形成と調
和の取れた魅力ある景観形成とともに、まちで過ごす市民や
来訪者に、より近く、容易に視野に入る街並みの見え方や感
じ方を重視して取り組む視点が重要である。

１) 「視点が重要である」
は無くてもいいと思う。

③選ばれる都市づくりにふさわしい景観形成
世界に通用する風格を実感できるまち「仙台」として、ま

た、働く・学ぶ・楽しむ・憩う・暮らす場所としての「選ば
れる都市づくり」と充分に連携し、良好な市街地形成と調和
の取れた魅力ある景観形成とともに、まちで過ごす市民や来
訪者の街並みの見え方や感じ方を重視して取り組む。

２) 「働く場所や学ぶ・楽
しむ場所、暮らす場
所」は「働く場所や学
ぶ、あるいは憩う」な
どとしないと、テイス
トとして揃わないので
はないか。

３) あえて「容易に」とい
うことばを入れる必要
が無いと感じる。
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景観形成の基本方針

前回提案 頂いたご意見 修正

①みどりに囲まれた美しい「都市の眺望風景の保全」
「杜の都」の基調を成す、奥羽山系から連なる山々や丘陵、

仙台平野の田園等から成る自然風景は、市街地景観の借景と
して貴重な役割を有しており、みどりに囲まれた美しい都市
の風景としていつまでも身近に感じ取れるよう眺望風景の保
全を図る。

「奥羽山系から連なる山々や
丘陵、仙台平野の田園等から
成る自然風景」とあるが、前
者は「自然」だが、後者は
「田園」とあるので単に「風
景」としてもよいと思う。

①みどりに囲まれた美しい「都市の眺望風景の保全」
「杜の都」の基調を成す、奥羽山系から連なる山々や丘陵、

仙台平野の田園等から成る風景は、市街地景観の借景として
貴重な役割を有しており、みどりに囲まれた美しい都市の風
景としていつまでも身近に感じ取れるよう眺望風景の保全を
図る。

②機能集約型の都市づくりに適うメリハリのある「良好な市
街地景観の形成」

都心や広域拠点、地下鉄沿線の都市軸などへ商業・業務な
どの都市機能の集積及び高度化を進める機能集約型の都市づ
くりと連動しながら、地域の特色や土地利用を踏まえた良好
な市街地の景観形成を図る。

意見なし

③やさしさと快適さが実感できる「居心地の良い生活空間等
の育成」

地域に対する人々の愛着と誇りを育み、街並みの価値観の
共有を促す環境として、家づくり・庭づくり・まちづくり等
の身近な景観形成の活動を促進するとともに、居心地の良さ
を大切にした生活空間や都市空間づくりの環境を育む。

意見なし

④個性と伝統を受け継ぐ「風情ある街並み景観の醸成」
広瀬川が流れ、青葉山等の丘陵地に囲まれながら、城下町

以来受け継いできた「杜の都」の佇まいを都市の文化として
尊重し、個性と伝統のある「杜の都」として風情ある景観の
醸成を図る。

意見なし

⑤仙台の顔にふさわしい「風格ある都心景観の創生」
世界に通用する風格を備える都市として、定禅寺通、青葉

通及び宮城野通をはじめとするみどりと調和した美しい空間
を、人々が快適に楽しめるよう、迎え入れる設えを備えた、
人にやさしくていねいな都市空間の創生を図る。

「ていねいな都市空間」の意
味が分かりにくい。

⑤仙台の顔にふさわしい「風格ある都心景観の創生」
世界に通用する風格を備える都市として、定禅寺通、青葉

通及び宮城野通をはじめとするみどりと調和した美しい空間
を、人々が快適に楽しめるよう、迎え入れる設えを備えた、
人にやさしく、ていねいにつくられた都市空間の創生を図る。
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【適用の除外】景観重点区域における高さについ
て、広瀬川の清流を守る条例、風致地区内におけ
る建築物等の規制に関する条例及び、都心ビジネ
スゾーン（D地区）で都市再生特別地区・再開発
等促進区等に高さの基準が定められている場合は、
その基準による。

都市再生緊急整備地域

D-3

意見なし

高さ制限の適用除外区域の変更
別紙３

※都市再生緊急整備地域のエリア変更に伴い、都市再生特別地区（いわゆる「特区」）などの適用の範囲が拡大したが、
広瀬川周辺ゾーン（Ａ地区）は「適用の除外」を認めないこととするもの


