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In England, developments in flood risk areas were restricted by taking advantage of unique development 

control system.  Information of “Sequential Approach” and “Exception Test” system by PPS25 is quite 

known in Japan, although understanding of the actual operation and application of the system is still vague. 

Therefore, in this study, documents of 8 actual review cases of 3 cities were accumulated through internet 

and studied.  Through investigations of the documents, indications from past Japanese research papers 

were confirmed with examples, such as implementation of flexible and comprehensive measures through 

planning permission system, practical land use control implementation through comparison of risk and profit 

of development, and conflict and coordination between urban development and disaster prevention. 
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0.目的と方法  

0-1．調査の目的 

英国（主としてイングランド）では、開発規制

（Development Control）を通じて、水害リスクのある土

地における開発に対して一定の制限が実施されてきた。

その枠組みに関しては吉田他（2010）及び山田（2015）

等が、2006 年 12 月に策定された PPS25（前身は 2001

年 7 月策定の PPG25）等が基本方針を定めていること

を紹介している。すなわち地方計画庁が計画許可申請

に対して、「順次的検討法」（Sequential Approach）によ

り、洪水リスク脆弱性に応じた土地利用の分類と洪水

確率による危険度に応じたゾーン区分を考慮してスク

リーニングを行った上で、一定のリスク

のある申請について「例外テスト」

（Exception Test）により個別の審査を行

う仕組みである。 

しかしながら、実事例からみた審査内

容、特に「例外テスト」の実態を紹介し

たものはなく、制度運用の詳細は知られ

ていない。そこで本稿では、いくつかの

審査事例の審査関係書類等をインターネ

ットより収集し、「例外テスト」を中心と

した審査実態を調査することで、開発規

制の効果と関係主体の役割を整理する。 

0-2．調査の方法 

英国では、多くの都市の計画委員会に

おいて、計画許可の各審査事例に関する

決定事項と、その審査に当たって提出さ

れた計画内容と審議されたレポート等が、インターネ

ットから閲覧可能となっている（図 1）。そこで後述す

る対象事例に関して、計画概要（Proposed Site Plan, 

Proposed Floor Plan）及び、洪水リスク調査（Flood Risk 

Assessment）、関係機関（特に Environment Agency）が

提出した意見書（Delegated Report）、決定事項と理由

（Decision）等の資料を収集し、計画概要と洪水リスク

の扱いに関する部分を中心に読み取りを整理した。 

対象都市はイングランド北部から中部に位置する、

ヨーク市及び、シェフィールド市、キングストン・ア

ポン・ハル市（以下、ハル市）である。ヨーク市及び

シェフィールド市では、浸水想定区域は主として谷地

図１ ヨーク市における計画許可審査事例に関する資料の掲載例（抜粋） 
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形の河川近傍に

分布し、市街中心

部で駅に近いエ

リアの多くが洪

水ゾーン 2、3a、 

3b とされている

が、ハル市では低

地にあり都市の

大部分が洪水ゾ

ーン 3a、3b とさ

れている。 

対象都市内で、

例外テストを実

施した計画許可

の審査事例（2008 年以降）を、以下の手順で抽出した。 

a) 計画委員会（Planning Committee）議事録より、例

外テスト実施事例を抽出、または審査事例の分布

図から計画概要を参照しつつ洪水ゾーン内の候補

を選んだ上で、例外テストを行った事例を抽出。 

b) 申請書から申請者による順次的テスト（Sequential 

Test）及び、例外テストの内容（案）を確認。 

c) 申請内容を踏まえて、議事録や意見書等から議論

を追い、順次的テストの様相及び、例外テストで

の要求項目がどのように審査されたかを確認。 

なお、審査事例に関する掲載図面は、計画委員会が

申請者より提出された資料を公開しているものである。 

 

1. 洪水リスクのある土地の開発規制制度の概要(2) 

1-1. 洪水リスクの扱いに関する基本方針 

英国における開発規制（Development Control）は、

地方計画庁（Local Planning Authority）に設置されて

いる計画委員会（Planning Committee）が、都市計画

の一環として開発(3)の申請等について審査し計画

許可（Planning Permission）を与える仕組みである。

計画委員会における計画許可の審査においては、多

くの要件の内の一つとして、開発申請が提出された

土地に洪水リスクがある場合の扱いを審議する。 

中央政府のコミュニティ・地方自治省は、その際

の基本方針を 2006年 12月に PPS 25（Planning Policy 

Statement：計画方針声明書）として、また詳細を2008

年 7 月に実践手引書（Practice Guide）として、それ

ぞれ主に地方計画庁向けに示している。以下では、

これらの規定の概要を紹介する。 

 

1-2.洪水リスクの定義と浸水想定 

(1)洪水ゾーン区分と前弱性区分及びその適合性 

PPS25 等では浸水確率等により、地域を 1、2、3a、

3b の洪水ゾーンに区分している（表１）。このうち、

ゾーン 2、3a、3b は「洪水リスクのある地域」とさ

れ、申請された土地利用・施設の脆弱性の区分（表２）

と併せて、両者の適合性（Compatibility、表３）により

許可の可否が判断される。ゾーン 1 内で全ての土地利

用・施設が許容され、数字が大きくなるに従って許容

されるものが少なくなる。ゾーン 3b では、「水と両立

する開発」以外は許可されない。 

洪水ゾーンの区分のために、地方計画庁は「戦略的

洪水リスク評価（Strategic Flood Risk Assessment, SFRA）」

を実施し、洪水ゾーン区分図を作成する。環境庁

（Environment Agency, EA）が公表する洪水地図をもと

に、内水氾濫に関する情報や、洪水防御施設の情報な

どローカルな情報を加味して独自にゾーン 1、2、 3a、 

3b の区分を行う(4)。加えて、ある敷地で開発が行われ

た場合に、その影響を受け洪水リスクが高まる他の敷

地のリストも整理する。この戦略的洪水リスク評価は、

環境庁との協議を経て決定されるので、自治体が極端

に規制を緩めることはできない。 

ゾーン 1 内での敷地面積 1ha 以上の敷地での開発及

び、ゾーン 2、3 内で全ての開発において、申請者は当

該敷地と計画内容に特化した「特定敷地洪水リスク評

図２ 対象都市の位置図 

表１ 洪水ゾーン(Flood zones) 

表２ 洪水リスクへの脆弱性の区分（Vulnerability Classification） 

表３ 洪水リスクへの脆弱性と洪水ゾーンの「適合性」 
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価（site-specific Flood Risk Assessment, FRA）」を実施す

る必要がある。具体的には、その敷地の洪水リスク、

起こりうる洪水の特徴、洪水要因となる排水装置等の

開発要素などを調査し、必要な場合は避難路など洪水

時の安全確保・財産保護策を説明する必要がある。そ

の際、開発の供用期間内の気候変動の影響も考慮する。 

(2)順次的テストと例外テスト 

順次的テスト（Sequential Test）は、ゾーン 2、3a、 3b

で行われる全ての開発計画の申請に適用される。戦略

的洪水リスク評価でゾーン 2、3a、 3b 内に指定された

敷地で開発を行いたい場合、地方計画庁の域内で開発

が可能な表１のより洪水リスクの低いゾーン内の代替

地でも当該開発行為が可能かを調査する。代替地で開

発が可能な場合、申請は許可されない。また表３にて

「開発は適切」とされている場合は、順次的テストに

合格とされ、問題がないとされる。 

例外テスト（Exception Test）は、表３にて「例外テ

ストが必要」とされる開発に適用される。確認項目は、

表４の通りである。項目 C に関して申請者は、i)洪水

防御施設、ii)出入口、iii)運用管理、iv)洪水リスク対策

の具体的内容、v)居住者への啓発、vi)洪水警報、vii)避

難手順とそのための資金調達、に関する総合的洪水リ

スク管理戦略を提示する必要がある。以上を満たすと、

例外テストに合格とされ、問題がないとされる。 

(3)計画許可の審査手続き 

申請者は、計画とともに独自に実施した洪水リスク

調査の結果を提出し、順次的テスト及び該当の場合に

例外テストに合格していることを示す。 

計画委員会は、現地視察や環境庁からの助言等踏ま

えて洪水リスク調査の内容に不備がないか確認し、議

論する。洪水リスク以外の全ての審査項目の審議結果

として、i)却下、ii)条件付き許可、iii)許可、のいずれか

を決定する。却下の場合、a)開発の断念、b)計画を修正

した上で、再度、洪水リスク調査を行い再申請、c)上訴、

の３つの選択肢がある。 

洪水リスクのある敷地の開発計画の審査において、

原則、地方計画庁は環境庁の同意を得ずに許可を与え

られない。三者協議（環境庁、地方計画庁、事業者）

においてもなお環境庁の許可が得られない場合、地方

計画庁は独自の判断で許可を与えるが、その際には国

務大臣に通知する義務がある。この通知に対し、国は

コールイン（国による計画許可への介入）が可能であ

るが、コールインの実績はほとんどない(5)。 

3. ヨーク市における事例(6) 

3-1. 市の概要 

イングランド北部の都市であり、単一自治体を構成

している。人口は約 20 万人である。市中心部周辺の洪

水ゾーン（2011 年現在）と事例の位置を図３に示す。 

 

3-2. 事例１：15/01571/FULM（2015/7/8申請受付） 

洪水ゾーン 3a 内の、石炭倉庫と平屋建て事務所の跡

地に、学生寮と駐車場、駐輪場等を開発するもの。 

申請者は、順次的テストに関して「市街地内の宅地

の供給は需要に対して不足している。大学が市街地に

あるため、学生寮も市街地に立地する必要があり、代

替地はない。」として、合格であると説明している。 

例外テストに関する説明は、以下の通りである。 

 項目 a)：学生の住居はニーズが非常に高いので、敷

地の効率的な活用となる。 

 項目 b)：既に開発された敷地である。 

表４ 例外テストにおける審査項目 

図４ 事例１の洪水ゾーン位置図及び計画（断面図） 

（洪水ゾーンの凡例はヨーク市事例はで共通） 

図３ ヨーク市の 

洪水ゾーン 7) 

と対象事例の 

位置図 
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 項目 c)：洪水時には建物の地下駐車場を水が通り抜

け、床高は想定水位より 60cm 高いので内部は安全

である。しかし、避難ルートが浸水するため、洪水

時には外部からの救助が必要になる可能性がある。 

環境庁はこの計画に対し、i)洪水責任者２人のいずれ

かが敷地内に常駐し、洪水時に全員を避難させること、

ii)火災報知器を用いて洪水避難をさせること、iii)毎年

避難訓練を行うこと、iv)洪水が予想される場合はミニ

バスを用意し安全な地帯まで入寮者全員を運ぶこと、

の４つの洪水リスク対策を主張し、「条件付き許可」と

なった。申請者が条件を受け入れ、計画は許可された。 

 

3-3. 事例２：15/02596/FULM（2015/11/13 申請受付） 

洪水ゾーン 3a を一部含む敷地での、老舗ホテルが別

館の建て増しを行う計画である。 

 申請者は、順次的テストに関して「別館なので、よ

り安全な代替地はない。ゾーン 3a の該当は敷地の一部

で、大部分はゾーン 1 か 2 である。」と説明している。 

例外テストに関する説明は、以下の通りである。 

 項目 a)：洪水リスク調査では触れられていない（歴

史のあるヨーク市の象徴的なホテルなので、「持続可

能な利益をもたらす」とのみ述べられている）。 

 項目 b)：既に開発された敷地である。 

 項目 c)：洪水時にも宿泊客の安全が脅かされず、避

難・救助も可能な床高を確保する。１階は会議室で

宿泊者はおらず、階段や昇降機により２階以上へ避

難すれば洪水時も安全である。１階の想定水位まで

は「耐水性のある建材の使用」「排水システムの工夫」

等の予防策を講じ、修理の費用と時間を減らす。 

この計画は最終的に許可された。  

 

3-4. 事例３：11/01981/FUL（2011/7/19申請受付） 

洪水ゾーン 3a 内の敷地の現存建物の一部を取り壊

し、２軒の２階建ての住宅を建てる計画である。 

順次的テストに関する説明は、「市街地内の宅地需要

に対して供給が不足しており、代替地はない。」である。 

例外テストに関する説明は、以下の通りである。 

 項目 a)：既存建物は煉瓦、石綿、板金からなり、環

境に悪影響を及ぼしている。開発により土地の汚染

が解消され、景観が良くなり、BREEAM（Building 

Research Establishment Environmental Assessment Method）

に則っとることで、持続可能性を有する開発である。 

 項目 b)：既に開発された敷地である。 

 項目 c)：建物の２階は浸水せず、洪水に対してレジ

リエントであり、建物外への避難の必要はない。 

この計画に対して計画委員会は、i)想定水位が床高よ

りも高く、洪水時の安全な出入りが確保されない、ii)

立ち往生した人々の救助などで消防や救急の負担が増

える可能性が高い、の２点からこの計画を却下した。 

その後、申請者は項目 c)に関する計画を、次のよう

に変更した上で上訴した。すなわち、建築面積を狭め

て庭や浸透性舗装の面積の拡大することで、洪水時に

表面を流れる水量を従前の７割に削減し、また洪水時

に止水壁として働く煉瓦造の塀を設置し、さらに寝室

を２階に移し、孤立した場合も安全な状態にする。 

 これを受けて計画委員会は、次の２点から計画を許

可した。i)消防、救急への負担増大と比べ、開発がもた

らす利益の方が重要。ii)ヨ

ーク市の地方計画には

「洪水対策が環境へ及ぼ

す影響を最小限にとどめ

つつ、安全な居住を可能

とする」と記載されてお

り、計画変更によりこの

条件を満たす。 

 

3-7. 事例４:11/01437/FUL（2011/5/27申請受付） 

20 世紀初頭に建てられた、洪水ゾーン 3a 内の敷地

の商業ビルの 1･2 階を住宅に用途変更する計画である。 

申請者は、順次的テストに関して「市街地内では、

宅地の需要に対して供給が不足している。ヨーク市の

地方計画で推奨される 10 軒以下の宅地開発は２箇所

のみで、こうした状況では代替地はない。ゾーン 3a で

あるがこの敷地は標高が高く、100 年に 1 回の洪水で

あっても浸水しない。」と説明している。 

例外テストに関する説明は以下の通りである。 

 項目 a)：既開発地を有効利用することで、住民の自

家用車利用が減少（ヨーク駅まで徒歩 10 分程度）。 

 項目 b)：既に開発された敷地である。 

 項目 c)：床高さは 11.5m AOD であり、100 年に 1 度

の洪水時の想定水位より 1.75m 高い。また、洪水リ

スクがない土地が隣接するので、洪水時の避難・救

図５ 事例２の洪水ゾーン位置図及び計画（断面図） 

ヨーク駅 

図６ 事例３の洪水ゾーン位置図及び計画（立面図） 

止 水 壁 
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助ルートは確保できる。75 年に 1 回程度の水害で浸

水可能性がある、地下部分は駐車場としている。 

この計画に対して計画委員会は条件付き許可とし、以

下の条件を申請者に提示した。 

 洪水が予想される時に、地下から資産が搬出できる

よう設に計を工夫する。 

 地下駐車場の一角にある電源設備を地上に出し、洪

水時も電力が供給されるようにする。 

申請者は条件を受け入れ、修正した計画が許可された。 

 

4. シェフィールド市における事例(6) 

4-1. 市の概要 

イングランド中部の人口約 52 万人の工業都市であ

り、単一の自治体を構成している。市内に複数の計画

委員会が存在するが、City Centre, South and East Planning 

and Highways Committee の扱う事例を対象とした。 

 

4-2. 事例５:11/02890/OUT（2011/9/12申請受付） 

ゾーン 3a の敷地に、17 軒のテラスハウス、3 軒の集

合住宅、5 件の店舗併用住宅を建てるものである。こ

の計画は市の再開発事業の一環であるため、計画委員

会としては、許可して計画を進める立場にある。 

申請者は、順次的テストに関して「よりリスクの低

い土地は、市内に存在する点ため形式上は不合格」だ

が、この開発は再開発事業の一環として、他の政策と

のバランスにおいて判断すべきであると主張している。 

申請者の例外テストの説明は、以下の通りである。 

 項目 a)：周辺住民がこの開発を支持。計画は近隣コ

ミュニティと相談して策定されたため、反対意見は

少ない。再開発の対象地であり、店舗や公共交通へ

のアクセスが良い。市作成の SDF Core Strategy Policy 

CS23 では、新規の持続可能な住宅開発に関して、「市

街地内部であるべき。都市の再生、土地とインフラ

の有効活用が重要。」と述べる。敷地は住宅地であり、

用途が適合。川の一部を開渠化するため、市民が川

と触れ合う機会を提供でき、生物多様性も増加する。 

 項目 b)：既開発のブラウンフィールドである。 

 項目 c)：敷地が洪水で浸水した記録はないが、堤防

は 50 年に 1 回の洪水を防ぐ性能しかない。敷地は

78.2m AOD 以上で、土地の北側の川に向かうにつれ

て低くなり、川の東側が西側よりも低い。想定水位

を考慮して、床高さは 79.6m AOD 以上とする必要が

ある。特に川の東側はゾーン 3a で、周囲がゾーン 3b

であるため、洪

水時に孤立し、

唯一可能である

避難路も浸水の

おそれがある。

「推定されてい

る洪水リスク

は、暗渠の解消

図10 事例５の洪水ゾーン位置図及び計画案 

図９ シェフィールド市の洪水ゾーン 8)と対象事例の位置

6 

5 

7 

地階 １階 ２階 

設備室 

図８ 事例４の計画案（地階～２階平面図） 図７ 事例４の洪水ゾーン位置図 
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により川の容量が増えて浸水が減少する可能性はあ

るが、わからない。洪水により、マンホールや排水

溝の蓋が浮き上がるリスクもあり、避難者の人命に

かかわる。 

この申請に対し計画委員会は、条件付き許可とし、洪

水リスク評価を踏まえて以下の条件を付した。 

 1m ほど嵩上げをして、床高さを 79.6m AOD 以上に

する。そのためには住宅のセットバックが必要であ

り、これによって向かいの家との距離が開くので、

プライバシー保護という観点でも推奨される。 

 川の東側は住宅開発をしないか、洪水に対してレジ

リエントかつ抵抗力があり、安全に出入りできるこ

とを示す。例えば、川を渡る歩道橋等が求められる。 

 洪水発生時の詳細な計画と、提案されているミニ堤

防と現在の洪水対策との協働を説明する。 

 マンホール等の浮き上がりに対して、洪水時に把握

し住民に周知するシステムを作る。たとえば、マン

ホールなどの地図を各々の住宅に配る 

 各住戸を環境庁の洪水警報システムに登録する。 

環境庁は、市内には利用可能な代替地が存在するた

め順次的テストは不合格であるとして、反対した。 

その後事業者が指摘された点を改良した設計を提出

し、この計画は再審議された。環境庁は引き続き反対

したが、計画委員会は許可した。環境庁は反対意見を

取り下げたと考えられる（国への通知がないため）。 

 

4-3. 事例６:08/04686/FUL（2008/8/29申請受付) 

ゾーン 2 の工場と商店の跡地に、8 階建てのアパー

トと 3 階建ての事務所ビルを建てる計画である。 

申請者は、順次的テストに関して「全ての代替地は

狭小か、City Sites Strategy で混合用途が認められない。

申請者は他に市内に土地を持たない。」と説明している。 

例外テストに関する説明は以下の通りである。 

 項目 a)：跡地の開発で、様々な施設へのアクセスが

良い。市街地に隣接する重要な玄関口に位置するた

め、再開発を促進すべき。市のマスタープランでも

市街地の再開発の重要な拠点であ

ると述べられており、開発計画は

大きな便益をもたらす。近隣にも

同様の状況で再開発の要望がある

ことから、この地点での計画の推

進は重要である。 

 項目 b)：既開発の敷地である。 

 項目 c)：想定

水位よりも

床を高くす

るため、建物

内で就寝中

に危険にさ

らされることはな

い。外装への影響は

大した問題ではな

い。洪水時は敷地北側から浸水が始まるので、建物

南側の非常口から駐車場を抜けて敷地外に出て、浸

水区域外まで逃げる計画であるが、最悪、この避難

路の 100m ほどが約 2 時間で 25〜75cm 浸水するお

それがある。最大のリスクは、マンホールや小さな

排水溝の蓋が浮き上がることである。避難時に人命

にかかわる事故に繋がりかねないため、建物のロビ

ーや入り口に地図を設置する必要がある。この問題

をのぞけば、敷地内を通行するのは容易である。ま

た住宅が建つエリアには浸水リスクがなく、商業エ

リアのみである。 

この計画に対して環境庁は、隣接道路の想定水位より

床高を上げることを勧告し、この条件で許可された。 

 

4-4. 事例７:16/01169/OUT（2016/3/22申請受付） 

大半がゾーン 2、一部ゾーン 3 のドン側両岸の敷地

で、既存の閉鎖した工場を取り壊し、320 戸以下の宅

地の造成と、川を渡る歩車道等を整備する計画である。 

申請者は、順次的テストに関して「工場跡地の荒廃

を防ぐため再開発は必要である。市の宅地需要に応え

る計画であり、代替地は存在しない。」と説明している。 

例外テストに関する説明は以下の通りである。 

 項目 a)：開発は高品質の宅地と空地を提供する。工

場の土壌汚染を改善し、生物多様性の保全を図る。 

図12 事例７の洪水ゾーン位置図及び計画案 

図11 事例６の洪水ゾーン

位置図及び計画案 
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 項目 b)：既に開発された敷地である。 

 項目 c)：橋の下端と建物の地上階の床高が想定水位

より高く、洪水リスクへの対処計画も策定済み。  

この計画に対して環境庁は、ドン川に近接する既存の

構造物の撤去を条件とし、計画は許可された。 

 

5. ハル市における事例 

5-1. 市の概要(7) 

ハル市は、イングランド東海岸に位置する人口約 26

万人の都市で、単一自治体を構成する。ハンバー川河

口（入り江）北側にあり、市の中心を南北にハル川が

流れており、低地に立地するため、市街地の大部分が

ゾーン 3aと 3b に区分されていることが特徴である(8)。 

このため、開発申請への順次的テストの適用に際し

て、ゾーン 1 や 2 の代替地の確認は困難で、限界があ

る。そこでハル市の戦略的洪水リスク評価 7)では、洪

水ゾーン 3a を、表５に示す最大浸水深別の 4 つの細区

分に分けて、リスクの低い細区分の敷地を代替地とし

て順次的テストを行うことで、意味をもたせている。

ここでの最大浸水深とは、i)堤防からの越水（河川で年

超過確率 0.5%、高潮で 1%）、ii)ハル川とハンバー川の

破堤（破堤確率は考慮せず）、iii)内水氾濫（年超過確率

1%）、の 3 種類を理由とする浸水深の内で各地点で最

大のものを指す（将来の気候変動は考慮せず）(9)。 

これらの細区分に対して、環境庁は「地域洪水リス

ク事前相談（Local Flood Risk Standing Advice）」という

仕組みを設けている。これは PPS25 の表３と同様の役

割を果たすが、ハル市のみに適用される。 

 

5-2. 事例８:18/00543/FULL（2018/4/30申請受付) 

 FZ3a i（low）内の敷地の、戸建て住宅計画である。 

申請者は、順次的テストに関して「開発は FZ3a i 

（low）の土地で行われる。戦略的洪水リスク評価の基

準に従って代替地の検索を、同じサットン区で行うと、

ゾーン 1 の敷地があるが、大規模開発が計画されてい

る。計画の規模の点から低い洪水リスクの区域に代替

地は存在しない。」と説明している。 

例外テストに関する説明は、以下の通りである。 

 項目 a)：市内中心部の交通機関に通じるバス路線や

地元の商店、施設から徒歩圏内にある。また、未利

用の敷地の開発なので、周辺の景観向上等になる。 

 項目 b)：言及されていない。 

 項目 c)：南側ハンバー川の破堤リスクはほとんどな

い。西側ハル川も洪水防御の設計基準が高く越水の

リスクはわずかである。100 年に 1 度の河川氾濫や

200 年に 1 度の高潮の際は、北側と東側の大規模な

敷地が自然の障壁となり、洪水リスクの増加はない。 

また、床高を 30cm 以上とすることや、さらに 30cm

に対して可能な限り防水措置をとることが推奨された。 

この計画は洪水リスクへのコメントはなく許可された。 

 

6. まとめ 

6-1. 調査結果概要 

 以上、浸水リスク等の異なる英国（イングランド）

の３都市における８件の計画許可審査事例をとりあげ、

洪水リスクに関する順次的テスト及び例外テストを中

心とする審査の記録を概観した。インターネットでの

洪水リスク対策の資料に対象を絞って閲覧して行った

調査であり、現地等での関係者への確認を経ていない

ため、誤解・誤訳が含まれる可能性も否定できない。 

そうした限界がありながらも、既往研究でも指摘さ

れた次の事項を、具体的な事例で確認できた。 

a. 計画許可制度による個別審査を通じた一律的な仕様

規制でない柔軟で総合的な対策手段の実施 

例外テストにおいては、居室などが洪水時の想定水

表５ ハル市 SFRA における洪水ゾーン FZ3a の細区分 9) 

図 13 ハル市SFRA における洪水ゾーンの細区分図(9) 

8 

（凡例は図10と共通） 

図14 事例８の洪水ゾーン位置図 図12 事例１の計画案 
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位より上にあることが原則的な確認事項として、存在

することがわかった。その上で、申請された土地利用

や周辺の状況を踏まえて、建物内や敷地外への避難の

障害の確認と避難円滑化のための提案や、建物の部材・

設備機器・資産の被害を減らすための提案、避難情報

を入居者に周知するための提案など、水害リスク減少

のための総合的な対策が俎上に上がって、場合によっ

ては許可条件として開発者に課されることがわかった。 

b. リスクと利益の比較考量で土地利用をコントロール

する現実的な規制のあり方 

収集した事例では、洪水リスクのために計画許可が

得られなかった事例は発見できなかった。これは順次

的テストにより、洪水リスクのある土地の新規開発は

多くの場合、未然に防げているからと考えられる。例

外テストで不合格となった事例も発見できなかったが、

既成市街地での開発については、項目 a)におけるリス

クと利益の比較考量で方向性を確認しつつ、項目 c)の

において提案された減災措置が十分であるかを検討す

る構成となっているのではと思われる。 

c. 都市開発と防災の相克と調整 

事例５では、都市開発の立場から望ましいとされる

計画に対して、洪水リスクの面から環境庁が反対する

場面が確認できた。我が国でも都市計画と防災の考え

方の対立は見られるが、最終的に都市の発展のために

開発を進める立場の計画委員会が主導しつつも、リス

ク低減策も併せて講じられている点に着目したい。 

 

6-2. 今後の課題 

以上の仮説的な知見について、現地での関係者等へ

のヒアリングにより、確認することが課題である。ま

た、堤防に守られた低地に市街地が展開する、浸水リ

スクの態様が日本のデルタ地帯に展開する大都市と共

通しているハル市での浸水リスクを踏まえた都市計画

の取り組みの詳細を調査することも課題である。 
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補注 

(1) 本稿は、参考文献 1)の「５．２．３ 海外における水害リ
スクを考慮したまちづくり・制度の調査」における筆者の
分担内容に基づき、加筆・修正を行ったものである。 

(2) 本章は、参考文献 2)、3)、4)を参考に、参考文献 5)、6)の
関係する内容を紹介したものである。 

(3) 英国における「開発（Development）」には、ほとんどの建
築行為及び、住居のリフォーム、壁の塗り替え、標識の設
置などの殆どが含まれ、計画許可（Planning Permission）

を得た上で建築許可等の手続きに進むこととなる。計画
許可を審査する地方計画庁（Local Planning Authority）は、
基礎自治体（District Council）及び単一自治体（Unitary 
AuthorityのCouncil）である。自治体に設けられている様々
な分野別の委員会（Committee）の内、都市計画の審議・
決定を行う計画委員会が計画許可を扱うことが多い。 

(4) 洪水ゾーンの区分にあたっては、原則として堤防等の洪
水防御施設の存在を考慮していない。そのため、洪水防御
施設が整備されている都市では、実際のリスクよりも浸
水確率が高頻度で評価されていると考えられる。 

(5) 吉田ら（2010）によると、全イングランドでの 2007 年 1
月から 2008 年 11 月の約 2 年間で、水害土地利用規制関
係でのコールインの発動実績は、4 件のみである。 

(6) 各事例冒頭の英数字（「15/01571/FULM」等）は、各計画
委員会が付した申請番号である。また、各事例の計画図に
関しては、特に断りがない限りは、事業者の提出資料を加
工したものである。 

(7) ハル市に関する記述は、文献 9)の pp.61-62 を参照した。 

(8) 2007 年には内水による８千件の不動産の浸水被害があり、
市にとって初めての大規模な浸水被害となった。 

(9) ハル市の戦略的洪水リスク評価調査が 2016 年 12 月に更
新されるまで、2007 年から内水氾濫のみを考慮して Zone 
3a を細区分していた。この時の市の取り組みは、コミュ
ニティ・地方自治省による PPS25 の解説書 6)においても、
「内水氾濫を固有の問題として認識し、都市全体の地表
水管理計画が策定された例」として、紹介されている。 
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