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1 地区及び建築協定の概要

■地区名・所在地
地区名 姉小路界隈地区

所在地

中京区大文字町、丸屋町、姉大東町、
姉菊屋町、中白山町、下白山町、松下
町、福長町、柳八幡町、油屋町、木下町、
丸木材木町及び大阪材木町の各一部

最寄駅 京都市営地下鉄京都市役所前駅
駅南西約300mに位置

用途地域 商業地域
（容積率700％、400％、建ぺい率80％）

特別用途地区

職住共存特別用途地区
（平成15年4月）
御池通沿道特別商業地区
（平成16年7月）�

高度地区 平成19年9月に31mから15mに強化
（一部、45mから31m）

■建築協定の概要
当初認可年月日 平成14年7月2日

有効期間 10年間（平成24年7月10日）
自動更新（延長10年）／ 1回

締結型 合意型

面積/区画数 1.4ha ／ 83区画

地区特性
　姉小路界隈は京都都心部に位置する職住共存のま
ちで、様々な生業を営む老舗、小さな商店と町家を
含むごく普通の住宅が建ち並ぶ中低層の建物で構成
されている。しかし、昭和60年頃から当該区域を
含んだ職住共存地区において大規模なマンション
建設が行われ、住環境、景観面での反対運動が後を
絶たない状態であった。

建築協定の特色
　建築協定の内容は、江戸時代の自治管理体制の要
となった町の法律「町式目」を参考とした「姉小路
界隈町式目（平成版）」を具体化するものとして成
立している。具体の規定項目は、用途の制限（風
俗関連施設、コンビニを想定した店舗、共同住宅）、
マンションを想定した建物の階数（5階以下）と高
さ（18m以下）である（図表1、2）。

マンション紛争を契機として多様なまちづくりに取り組む

姉小路界隈地区　京都市中京区　

マンション問題を契機に「姉小路界隈を考える会」
を成立。その後地域の居住環境を担保するツールと
して建築協定を締結。更なるルールの検討を京都市
に要請し続け、地域の基本目標であった「５階以下
の低中層の街並み方針」が実現している。

図表 1　建築協定の主な内容

図表 2　姉小路界隈建築協定地区区域図

用途の制限

風俗関連営業施設、日用品を販売する店舗
（営業時間が午前７時から午後10時までの
ものは除く）、共同住宅（すべての住戸の専
用面積が45㎡以上及び当該建築物の所有者
の住宅が附属するものを除く）

建築物の階数 地上5階以下

建築物の高さ 地盤面から18m以下
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2 取り組みの内容

建築協定締結以前の取り組み（H7 ～）
◦姉小路界隈を考える会の設立と会の活動（H7〜）
　姉小路地区では平成7年6月に、地区内において
高層分譲マンション計画が発表されたことをきっか
けに、地元では反対運動を開始。学習会を連続的に
開催する中で、まちを再発見し、皆が納得できるま
ちの将来像を地域全体で共有することを目的に平成
7年10月に「姉小路界隈を考える会」（以降、考え
る会）を設立した。
　考える会では最初の取り組みとして界隈に点在す
る老舗の著名な書家による「看板」に着目し、これ
をテーマとして「看板の似合うまちづくり」を行っ
た。その後、地蔵盆の夜に看板や町家をライトアッ
プする「灯りでむすぶ姉小路界隈」（H9 ～）、界隈
に似合う鉢植えを作り、通りに並べてもてなしの心
を表現する「花と緑でもてなす姉小路界隈」（H10
～）など、「界隈を楽しみ、界隈の人が楽しむ」活
動を継続的に行っている。
　また、考える会の発足当初から現在に至るまで会
報を継続して発刊し（H21年3月現在、28巻まで
発刊）、様々な情報の共有化を行っている。

◦地域共生の土地利用検討会（H11〜H14）
　平成10年夏に考える会設立の契機となったマン
ションの計画敷地において、「地域の人に受け入れ
られ、ともに享受しあえる施設建築を目指したい」
との検討内容が事業者から提案された。
　これを受け平成11年1月に、地元住民、事業者、
行政のパートナーシップによる「地域共生土地利用
検討会」が始まった。
　検討会では約2年にわたり地域に即した集合住宅
について議論を重ね、まちづくりプランを作成。こ
れに基づいて賃貸マンションが竣工し、平成14年
8月末に入居が始まった。

◦まちなか住まい交流会の開催と発展（H12〜）
　上記の検討会と並行して考える会では「地域の人
も新しく住む人も『顔の見える安心感』を大切に、
自然な交流がしたい」とのキーワードをもとに、賃
貸マンションの竣工前に姉菊屋町の地蔵盆に入居予
定者を招待し交流を行った。また、竣工後も入居者
と界隈の人々が様々なイベントを通じて交流が行わ
れている。

御池通から一筋南に位置する姉小路界隈地区
御池通沿いには高層マンションが林立

界隈の老舗に掲げられる著名な書家による看板（左）
「灯りでむすぶ姉小路界隈」の様子（右）

協議調整の結果、完成した賃貸マンション

老舗の町家や中低層の住宅が建ち並ぶ姉小路通り
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建築協定締結に係る取り組み(H12 ～ H14)
◦界隈町式目（平成版）の策定(H12)
　考える会設立の目的である「住みよい安心して暮
らせる環境づくり」の具体化に向けてまちづくりの
方針を協議していた時期に、江戸時代の自治管理体
制の要となった町の法律「町式目」の勉強会を実施
した。
　結果、これにならい、平成12年4月に「姉小路
界隈町式目（平成版）」を策定し、今後のまちづく
りの基本とした（図表3）。

◦建築協定の締結(H14)
　この町式目を具体化するため、建築協定締結に向
けて活動を行い始めた際に、御池通沿いで新たなマ
ンション建設の問題が発生し、建築協定の動きは界
隈全体に広がることとなった。
　平成14年3月に2つの建築協定地区（姉小路界
隈地区建築協定、松長町地区建築協定）の申請書を

図表 3　姉小路界隈町式目（平成版）

図表 4　建築協定便り（姉小路界隈地区、松長町地区）

建築協定区域であることを知らせる看板

姉小路界隈町式目（平成版）の案内板
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京都市に提出し、7月に認可・公告された。都心部
において13町内会、協定者約100人、協定区域面
積約2haに及ぶ建築協定が実現したことは非常に画
期的な出来事であった（図表2）。
　なお、2つの建築協定には、高さ規制（姉小路
18m以下、松長町20m以下）と壁面線指定（松長
町のみ）及び協定期間（姉小路10年、松長町5年）
に違いがある。

◦NPO法人都心界隈まちづくりネットの設立(H15)
　考える会の活動がイベントや勉強会を通して近隣
町内会の理解を得、さらに周辺の市民グループへと
広がりを見せる中で、これらの活動を包括しながら
連携・協力し、行政との共働を図るための組織が必
要であることから、考える会のメンバーを中心とし
た「都心界隈まちづくりネット」が平成15年1月
にNPO法人として設立された。NPO法人では都心
界隈のネットワークを深めるためのPR活動と、美
しい御池通の景観創造に向けた提案を発信している

（図表4）。
　また、この時からNPO法人都心界隈まちづくり
ネットは、姉小路界隈地区建築協定運営委員会の事
務管理業務の委託を受け、業務を行っている。

◦街なみ環境整備事業による京町家再生(H16〜 )
　協定区域内では建築協定の締結の成果を踏まえ、
京町家と調和した街なみを創造し、地域の魅力を高
めることを目的に「街なみ環境整備事業」による京
町家の再生が行われている（図表5、6）。
　具体の事業は、平成14年～ 16年に事業計画策定
が行われ、平成16年度から事業が開始、平成20年
度までに8件の京町家の再生が実施された（事業期
間はH16年～ H25年の予定）。

建築協定締結後の取り組み(H15 ～ )
◦職住共存特別用途地区が施行（H15.4）
　この時期、京都市では姉小路界隈に代表されるよ
うな都心部の職住共存地区（図表7）において、職
住共存特別用途地区を導入。これにより風俗関連営
業を制限するとともに、共同住宅を建てる場合にま
ちなみに配慮するよう一定のルール（容積率の制限、
斜線制限の追加等）が実現された。
　考える会ではこのようなルールを画期的な取り
組みと一定の評価を行ったが、姉小路通の北側は

「都心幹線沿道地区」（容積率700%、45m高度地
区）とされ、通りの南側は「職住共存地区」（容積

図表 5　姉小路界隈街なみ環境整備事業地区

図表 6　街なみ環境整備事業ニュース

図表 7　職住共存地区の区域図

＊青色の線で囲んだ範囲が姉小路街なみ環境整備事業地区
　（姉小路界隈地区及び松長町地区建築協定エリア内）

＊青く塗られた箇所においてH16-H19 年度に補助事業を実施
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率400％、31ｍ高度地区）で都市計画制限の内容
が異なる実態が残った。
　京都の町は通りをはさんだ「両側町」が基本であ
り、考える会の基盤である姉菊屋町においては、こ
の新しい建築のルールの適用により、通りをはさん
で建築制限内容の格差がさらに拡大することとなっ
た。そして、この建築制限内容の格差が拡大するルー
ルについては会員や住民からも課題が指摘され、考
える会では通りの両側で均一となる更なるルールの
変更追加を京都市に求めた。

◦美しい都心界隈の創造を目指して市民提案を実施
　(H16〜H19)
　上記のような状況を受け、考える会及びNPO法
人都心界隈まちづくりネットでは、考える会が目指
す市街地像の実現に向けて、平成15年12月に「御
池通シンボルロードにふさわしい景観形成に向けて
の提案書」を京都市に提出したことを皮切りに、数
多くの提案を行った。また、国や財団法人、市など
のモデル調査に応募、選定を受け多様な調査研究を
同時期に実施した。その中でも、平成16年度全国

都市再生モデル調査における取り組みの成果は、「美
しい御池通の景観創造に向けて」という市民提案と
して平成17年5月31日に京都市に提出された。

◦京都市新景観政策が施行（H19.9）
　京都市においては、平成14年に日本建築学会や
経済界から都市景観の保全に関する提言が出された
こと、また平成16年に景観法が制定されたことを
受け、平成17年に「時を超え光り輝く京都の景観
づくり審議会」を設置し、二度にわたる答申を行っ
た。そしてこの成果を踏まえ新景観政策の素案を平
成18年11月に公表、パブリックコメントの募集が
行われた。 
　新景観政策は5つの政策ポイントが掲げられたが、
その中の1つの柱である、「建築物の高さ規制の引
き下げ」は、考える会（姉小路界隈地区・松長町地
区建築協定運営委員会）の基本目標である「5階以
下の低中層の街並み方針」が実現される規制内容で
あったことから、考える会ではこの新たな景観政策
を支持する表明書を京都市に提出した。
　市では、このパブリックコメントの後、更に様々

図表 8　姉小路界隈を考える会（（姉小路界隈地区・松長町地区建築協定運営委員会）の取り組みの経緯
姉小路界隈地区における取り組み 行政における施策・制度

H���7年 マンション問題を契機に「姉小路界隈を考える会」設立
　看板の似合うまちづくり（H7年～）
　灯りでむすぶ姉小路界隈（H9年～）
　花と緑でもてなす姉小路界隈（H10年～）
地域共生土地利用検討会スタ－ト。マンション計画を地域・事業者協
働で検討（H11～ H14）

H�12年 姉小路界隈町式目（平成版）制定

H�14年 建築協定締結（H14.7）（姉小路界隈地区、松長町地区）

H�15年 NPO法人都心界隈まちづくりネット設立
「御池通シンボルロードにふさわしい
建物形成に向けての提案書」提出

職住共存特別用途地区施行（H15.4）
　�「職住共存地区での新しい建築ルール」によ
り建物の高さ、容積率を下げるダウンゾーニ
ングが実現

美しい国づくり政策大綱（H15.7）
（国土交通省）

H�16年 街なみ環境整備事業スタート
「全国都市再生モデル調査」の選定

景観法の制定（Ｈ16.6）

H�17年 「美しい都市・京都」づくりに向けて
の市民提案

H�19年 松長町建築協定失効（Ｈ19.7） 京都市新景観政策施行（H19.9）
　�高度地区指定の強化に伴い、「職住共存地区」
では高さ制限が31m→15ｍに変更

H�20年 用途の規制を継続させるため、地区計画への移行に向けた
取り組みを検討

美しい都心界隈の

創造を目指して

市への提案を行う

考える会の活動の基本目標である「5 階以下の

低中層の街並み方針」を法的に達成
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な説明会を開催し、市民や事業者からの意見を踏ま
えた上で、平成19年3月に市議会及び都市計画審
議会において承認を受け、平成19年9 月に新景観
政策を施行した。

◦12年に渡る地道な取り組みの成果
　マンション建設計画の反対運動を契機に設立され
た姉小路界隈を考える会の取り組みは、地道なまち
づくりの活動を重ね、自らの地域の居住環境を担保
するツールとして建築協定を締結し、更なるルール
の検討を京都市に要請し続けた結果として、考え
る会の基本目標である「5階以下の低中層の街並み
方針」が都市計画的に実現（高度地区が31mから
15mに強化）されることとなった。なお、このよ
うな息の長い、そして非常に専門的な内容に踏み込
んだ取り組みや提案を実現可能とした理由としては、
建築・都市計画に精通した専門家によるサポートが
挙げられる。
　地域計画建築研究所（アルパック）の石本氏は、
姉小路において最初のマンション反対運動が起きた
平成7年にアドバイザーとしての相談を受けたこと
をきっかけに、考える会の立ち上げ時から、プラン
ナー、情報提供者、ボランティア等の様々な役割で
会の活動をサポートしてきている。
　また、考える会の会長であり、かつ、姉小路界隈
地区建築協定運営委員長の市古氏も、住民が発意す
るようなまちづくりの取り組みには、「石本さんの
ような専門家のサポートが必要不可欠である」と発
言している。
　姉小路界隈地区におけるこの取り組みからは、地
元住民とまちづくりの専門家が相互に関わりあうこ
とでまちづくり活動が継続し、また実際の協働の作
業を行うことで様々な成果が実現されてきたプロセ
スが読みとれる。

3 今後の課題

新景観政策施行後の課題
◦建築協定の存在意義が希薄化
　新景観政策が施行されることによって、京都市で
は大幅な高さ規制の引き下げが行われ、幹線道路地
区は45mから31mへ、姉小路界隈地区が属する職
住共存地区は31mから15mに高さ規制が引き下げ
られた。

　その結果、高さ規制がメインである当該地区にお
ける建築協定の果たす役割は現実的に薄れることと
なった。事実、姉小路界隈地区に隣接する松長町地
区においては建築協定の更新を平成19年7月に迎
えることとなっていたが、同年9月に新景観政策が
施行されることが決定していたため、協定の更新を
行わず、合意を持って同協定を失効させた。
　この背景には、商業地の都心部における複雑な土
地所有形態、相続問題等により合意形成が容易では
ないことや、マンション問題を契機に建築協定を締
結したものの、高度地区の強化によって高さ問題は
解決されたことから、協定の更新時には合意率が下
がってしまうというような問題が存在している。
　
◦地区計画への移行に向けた取り組みを検討
　松長町においては建築協定を更新しないことが決
定したが、姉小路界隈地区では今回施行された高さ
制限に加えて、現在建築協定で定めている建築物の
用途規制は今後も継続させたいと考えている。
　その一方で建築協定は合意者間でしか協定の効力
が及ばず、穴抜けの箇所が存在してしまうことから、
姉小路界隈地区全体のことを考え、現在の建築協定
の内容を地区計画に移行させることを検討している。
　しかし、現在の京都市における地区計画の策定は
地権者すべての同意を原則としていることから、合
意形成の過程において大きな困難が伴い、実現が難
しいのが現実である。
　考える会では今後京都市に対し、地区計画への移
行を円滑に進めるため、考える会のまちづくり活動
について協力・支援を求めていく予定である。　

姉小路界隈を考える会・姉小路界隈地区建築協定運営委員長の
市古さん（左）とアドバイザーの石本さん

　　※�二人の背景には「5階以下の低中層の街並み」が担保され
るようになった姉小路界隈が広がる


