


















令和５年度 第３回 袖ケ浦市都市計画審議会 

 

日 時  令和５年８月２１日（月） 

午後３時から 

場 所  袖ケ浦市役所中庁舎７階会議室 

 

次      第 

 

１ 開  会 

 

２ 辞令交付式 

 

３ 市長あいさつ 

 

４ 会長あいさつ 

 

５ 議事録署名人の選出 

 

６ 議  事 

（1）袖ケ浦市都市計画マスタープラン等の改定について（諮問）  【資料１】 

 

（2）「都市計画法に基づく開発行為等の基準に関する条例（県条例）」に基づく連

たん区域の指定について                    【資料２】 

 

（3）その他 

 

７ 閉  会 



資料１ 
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袖ケ浦市都市計画マスタープラン等の改定について 
 

 

１ 改定の概要 
 袖ケ浦市都市計画マスタープランについては、令和２年７月に策定し、令和１３

年度までの１２年間を計画期間として、本市の都市の将来像やまちづくりの方針を

定めています。 

 この度、令和４年１２月に「袖ケ浦市公共施設再配置方針」が策定されたことを

踏まえ、公共施設が用途廃止された場合などに公共施設跡地の利活用が円滑に行わ

れることを目的として、公共施設用地の土地活用に係る記載を追加するため、袖ケ

浦市都市計画マスタープランを改定します。 

 また、袖ケ浦市都市計画マスタープランの改定に伴い、地区計画制度の活用によ

り、公共施設跡地の利活用を図ることができるよう、地区計画の類型に公共施設跡

地利活用型を追加するため、市街化調整区域における地区計画ガイドラインを改定

します。 

 

 

２ 改定する計画等 

（１）袖ケ浦市都市計画マスタープラン 

（２）市街化調整区域における地区計画ガイドライン 
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３ 袖ケ浦市都市計画マスタープランの改定について 

 （１）都市計画マスタープランの策定趣旨 

 

 

 

 （２）都市計画マスタープランの目標年次 

 本マスタープランの目標年次は総合計画における基本構想との一体的な運用を

図る観点から、基本構想の目標年次である令和13年（2031年） 

 

 （３）都市計画マスタープランの位置づけと構成 

都市計画マスタープランは、都市計画法第18条の２に定められた「市町村の都

市計画に関する基本的な方針」にあたるもので、長期的な都市づくりの指針となる

ものです。上位関連計画である市の「総合計画（基本構想）」及び県が策定する「袖

ケ浦都市計画 都市計画区域の整備、開発及び保全の方針」に即して決定されます。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

図 袖ケ浦市都市計画マスタープランの位置づけと構成 

 

（４）改定内容 

 資料１－２「袖ケ浦市都市計画マスタープラン新旧対照表」のとおり 

 

 

 

 

＜都市計画＞ 

用途地域、地区計画、 

道路や下水道などの都市施設等 

袖ケ浦都市計画 
都市計画区域の整備、 
開発及び保全の方針 

袖ケ浦市総合計画 

＜各種関連計画＞ 

道路や公園緑地 

環境、景観、防災 

などに関する 

分野別計画 

連携 

市の計画 県の計画 

袖ケ浦市都市計画 

マスタープラン 

 

即す 

即す 

 総合計画や都市計画区域マスタープランなど、上位関連計画との整合・調整の必要性 

 少子高齢化をはじめとする本市を取り巻く社会経済情勢の変化に対応した計画づくり 

 長期的な視点に立った都市の将来像、土地利用の方針及び都市施設の配置や整備方針等

を明らかにする 

 

即す 

 

《将来都市像》 

《計画実現の仕組み》 

《全体構想》 

●土地利用の方針 

●都市施設の整備方針 

●都市環境の形成方針 

●都市景観の形成方針 

●都市防災の方針 

《地域別構想》 

●昭和地域 ●長浦地域 

●根形地域 ●平岡地域 

●中川・富岡地域 

●臨海地域 

【構成】 
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４ 市街化調整区域における地区計画ガイドラインの改定について 
 （１）地区計画について 

地区計画は、主に地区内の良好な市街地環境の形成又は保持を目的に、道路・公

園などの位置、建築物の用途、土地利用等について地区レベルで定める計画です。 

市街化区域・市街化調整区域のどちらでも策定でき、これにより地区内において

きめ細かな規制誘導が可能となります。具体的な規制項目として、道路・公園の配

置や規模、建築物の用途制限、壁面位置の制限、最低敷地面積、形態意匠、垣柵の

構造等があります。 

 本ガイドラインは、都市計画マスタープランに掲げる方針を実現するために、市

街化調整区域において地区計画を誘導するための運用基準です。マスタープランの

方針に沿った都市的土地利用を図る区域では、ガイドラインに沿った地区計画策定

が可能となります。 

 

（２）地区計画の構成 

 地区計画は、「目標」「方針」「地区整備計画」で構成されます。市街化調整区域で

は、原則、本ガイドラインに沿って住民・地権者が提案し、市と協働で策定を進め

ます。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

地区計画の目標 

どのようなまちづくりを進めるのか定めます 

区域の整備、開発及び保全の方針 

目標を実現するための方針を定めます 

地区整備計画 

区域内に、道路・公園等の配置や建築物等に 

関する制限などを詳しく定めることができます 

地区施設の配置及び規模 

道路・公園等の配置や規模を定めることができます 

建築物等に関する事項 

以下のような制限項目を定めることができます 

１）建築物等の用途の制限 

 （用途を細かく設定し、地区にふさわしく 

ない建物の立地を防ぐことができます。） 

２）建築物の敷地面積や建ぺい率、容積率の限度 

３）壁面の位置の制限（外壁の後退距離） 

４）建築の高さの制限 

５）建築物の形態、色彩、意匠の制限 

６）緑化率の限度 

７）垣、柵の構造の制限 

土地の利用に関する事項 

現存する樹林地、草地などの良い環境を守り、 

壊さないように制限することができます 
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 （３）地区計画の類型 

地区計画の類型 地区計画の基本的な考え方 

①集落地型 

地域拠点及びその周辺の集落地において、人口減少の抑制と地域

コミュニティの維持・活性化のため、住宅、公益施設及び生活利

便施設等の立地の誘導を図ります。また、これ以外の幹線道路沿

道等の集落地においては、周辺環境と調和した良好な居住環境の

維持・向上を図ります。 

②既存開発住宅地型 
既存開発住宅地において、低層戸建て住宅地としての良好な居住

環境の維持を図ります。 

③農住調和地型 

市街化区域縁辺部の農住調和地において、市街地のスプロール化

を防止し、農地や樹林地など周辺の自然との調和を図るため、一

定のルールを設け秩序ある土地利用を誘導します。 

④インターチェンジ 

周辺型 

高速道路インターチェンジ周辺において、広域的な交通利便性の

高さを活かし、周辺環境との調和を図りつつ、工場、流通業務施

設、商業施設及び観光施設など、地域振興に寄与すると認められ

る施設等の立地を誘導します。 

⑤主要幹線道路沿道型 

高速道路インターチェンジにアクセスする主要幹線道路沿道にお

いて、多くの人や物が行き交う特性を活かし、周辺環境との調和

を図りつつ、沿道サービス施設や観光施設など、地域振興に寄与

すると認められる施設等の立地を誘導します。 

⑥駅周辺地域活性型 

都市拠点に位置づけた駅の周辺部において、ポテンシャルを活か

し、駅周辺地域の更なる活性化が図られるような土地利用及び施

設等の立地を誘導します。なお、長期的に市街地整備事業の熟度

が高まった段階で、市街化区域への編入を目指します。 

 

 （４）改定内容 

資料１－３「市街化調整区域における地区計画ガイドライン新旧対照表」のとおり 

 

 

５ パブリックコメントの実施結果について 
資料１－４「袖ケ浦市都市計画マスタープランの改定（案）に係る意見の募集結果

について」及び資料１－５「意見の募集期間外に提出された意見の取扱いについて」

のとおり 

 

６ 今後の予定  

  計画の改定（計画の公表及び千葉県へ通知）  ９月 



資料１－２ 

 

 

 

袖ケ浦市都市計画マスタープラン一部改定 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 新旧対照表  
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（新） 

第４章 全体構想 

〔３〕 誘導・配置等の方針 

（４）市街化調整区域の土地利用の方針 

   ①～⑤ （略） 

⑥ 高速道路インターチェンジ周辺等 

・ 広域道路ネットワークの整備に伴い、本市内に 1 箇所、市周

辺に 3 箇所の高速道路インターチェンジが供用されているほ

か、（仮称）かずさインターチェンジの整備が市内に計画され

ています。これら高速道路インターチェンジの周辺地区及び

高速道路インターチェンジにアクセスする主要幹線道路沿道

では、農林業との健全な調和や周辺の土地利用との調和を図

りつつ、広域的な交通利便性の高さを活かし、市民の生活利

便性の向上や地域活力の向上に資する産業・観光施設の立地

など、地域振興に寄与する土地利用について、地区計画制度

の活用などにより計画的な規制誘導を図ります。 

・ 袖ケ浦インターチェンジ周辺では、東京湾の対岸地域からの

玄関口であり、袖ケ浦駅周辺地区にも近いことから、対岸地

域からの来訪者や市民のニーズを踏まえた適切な土地利用の

規制誘導を図ります。 

   ⑦ 公共施設跡地利活用地区 

   ・ 公共施設跡地または今後施設の廃止等が見込まれる公共施設

用地について、地区計画制度の活用等により、地域福祉の向

上または地域振興に寄与する施設の誘導を図ります。 

  

≪参考：コラム４（地区計画制度を活用した都市づくり）（P47）≫ 

      ≪参考：コラム５（広域道路ネットワークの波及効果）（P53）≫ 

（旧） 

第４章 全体構想 

〔３〕 誘導・配置等の方針 

（４）市街化調整区域の土地利用の方針 

   ①～⑤ （略） 

⑥ 高速道路インターチェンジ周辺等 

・ 広域道路ネットワークの整備に伴い、本市内に 1 箇所、市周

辺に 3 箇所の高速道路インターチェンジが供用されているほ

か、（仮称）かずさインターチェンジの整備が市内に計画され

ています。これら高速道路インターチェンジの周辺地区及び

高速道路インターチェンジにアクセスする主要幹線道路沿道

では、農林業との健全な調和や周辺の土地利用との調和を図

りつつ、広域的な交通利便性の高さを活かし、市民の生活利

便性の向上や地域活力の向上に資する産業・観光施設の立地

など、地域振興に寄与する土地利用について、地区計画制度

の活用などにより計画的な規制誘導を図ります。 

・ 袖ケ浦インターチェンジ周辺では、東京湾の対岸地域からの

玄関口であり、袖ケ浦駅周辺地区にも近いことから、対岸地

域からの来訪者や市民のニーズを踏まえた適切な土地利用の

規制誘導を図ります。 

 

 

 

 

 

≪参考：コラム４（地区計画制度を活用した都市づくり）（P47）≫ 

≪参考：コラム５（広域道路ネットワークの波及効果）（P53）≫ 



資料１－３ 

 

市街化調整区域における地区計画ガイドライン一部改定 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 新旧対照表  
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（新） 

２．市街化調整区域における土地利用の基本的な考え方について 

（３）袖ケ浦市都市計画マスタープランにおける方針 

１－２ 市街化調整区域の土地利用の方針 

  ①～⑤ （略） 

⑥ 高速道路インターチェンジ周辺等 

・ 高速道路インターチェンジの周辺地区及び高速道路イン

ターチェンジにアクセスする主要幹線道路沿道では、農

林業との健全な調和や周辺の土地利用との調和を図りつ

つ、広域的な交通利便性の高さを活かし、市民の生活利

便性の向上や地域活力の向上に資する産業・観光施設の

立地など、地域振興に寄与する土地利用について、地区

計画制度の活用などにより計画的な規制誘導を図ります。 

・ 袖ケ浦インターチェンジ周辺では、東京湾の対岸地域か

らの玄関口であり、袖ケ浦駅周辺地区にも近いことから、

対岸地域からの来訪者や市民のニーズを踏まえた適切な

土地利用の規制誘導を図ります。 

   ⑦ 公共施設跡地利活用地区 

   ・ 公共施設跡地または今後施設の廃止等が見込まれる公

共施設用地について、地区計画制度の活用により、地域

福祉の向上または地域振興に寄与する施設の誘導を図

ります。 

 

※ 将来都市像を実現するために必要となる将来の骨格となる都

市の構造を示すものです。 

具体的には、人々が集い、憩い、活動する場を「拠点」と位置

づけます。 

（旧） 

２．市街化調整区域における土地利用の基本的な考え方について 

（３）袖ケ浦市都市計画マスタープランにおける方針 

１－２ 市街化調整区域の土地利用の方針 

  ①～⑤ （略） 

⑥ 高速道路インターチェンジ周辺等 

・ 高速道路インターチェンジの周辺地区及び高速道路イン

ターチェンジにアクセスする主要幹線道路沿道では、農

林業との健全な調和や周辺の土地利用との調和を図りつ

つ、広域的な交通利便性の高さを活かし、市民の生活利

便性の向上や地域活力の向上に資する産業・観光施設の

立地など、地域振興に寄与する土地利用について、地区

計画制度の活用などにより計画的な規制誘導を図ります。 

・ 袖ケ浦インターチェンジ周辺では、東京湾の対岸地域か

らの玄関口であり、袖ケ浦駅周辺地区にも近いことから、

対岸地域からの来訪者や市民のニーズを踏まえた適切な

土地利用の規制誘導を図ります。 

 

 

 

 

 

 

※ 将来都市像を実現するために必要となる将来の骨格となる都

市の構造を示すものです。 

具体的には、人々が集い、憩い、活動する場を「拠点」と位置

づけます。 
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（新） 

３．市街化調整区域における地区計画の導入について 

（２）地区計画の類型 

市街化調整区域における土地利用の基本的な考え方に即し、都

市計画法第１２条の５第１項第２号の規定に基づき地区計画を導

入する場合には、次の７つの類型によるものとします。 

 

 

 

 

（旧） 

３．市街化調整区域における地区計画の導入について 

（２）地区計画の類型 

市街化調整区域における土地利用の基本的な考え方に即し、都

市計画法第１２条の５第１項第２号の規定に基づき地区計画を導

入する場合には、次の６つの類型によるものとします。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

地区計画の類型 地区計画の基本的な考え方 

①～⑤ （略） 

⑥駅周辺地域活

性型 

都市拠点に位置づけた駅の周辺部において、ポ

テンシャルを活かし、駅周辺地域の更なる活性

化が図られるような土地利用及び施設等の立地

を誘導します。なお、長期的に市街地整備事業

の熟度が高まった段階で、市街化区域への編入

を目指します。 

⑦公共施設跡地

利活用型 

公共施設跡地または今後施設の廃止等が見込ま

れる公共施設用地について、地区計画制度の活

用により、地域福祉の向上または地域振興に寄

与する施設の誘導を図ります。 

地区計画の類型 地区計画の基本的な考え方 

①～⑤ （略） 

⑥駅周辺地域活

性型 

都市拠点に位置づけた駅の周辺部において、ポ

テンシャルを活かし、駅周辺地域の更なる活性

化が図られるような土地利用及び施設等の立地

を誘導します。なお、長期的に市街地整備事業

の熟度が高まった段階で、市街化区域への編入

を目指します。 
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（新） 

（３）地区計画の想定対象区域 

市街化調整区域の想定される対象区域は、上記の類型ごとに次

のように設定します。 

（略） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

（旧） 

（３）地区計画の想定対象区域 

市街化調整区域の想定される対象区域は、上記の類型ごとに次

のように設定します。 

 

 

 

 

（略） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

地区計画の類型 設定可能区域 

（略） （略） 

⑥駅周辺地域活

性型 

袖ケ浦駅、横田駅から概ね 1 ㎞以内の市街化調

整区域（長浦駅は周辺に市街化調整区域が存在

しないため除外） 

⑦公共施設跡地

利活用型 

跡地活用を図る公共施設用地であって、土地利

活用の目的を達成するために必要な公共施設用

地を含む一団の土地の区域 

地区計画の類型 設定可能区域 

（略） （略） 

⑥駅周辺地域活

性型 

袖ケ浦駅、横田駅から概ね 1 ㎞以内の市街化調

整区域（長浦駅は周辺に市街化調整区域が存在

しないため除外） 

 

都市拠点周辺

地域拠点周辺

高速道路インターチェンジ周辺等

生産系緑地

保全系緑地

農住調和地

既存開発住宅地

集落地

駅周辺地域活性型

インターチェンジ周辺型

主要幹線道路沿道型

既存開発住宅地型

集落地型

農住調和地型

都市計画マスタープランの位置づけ 地区計画の類型

公共施設跡地利活用地区 公共施設跡地利活用型

 

都市拠点周辺

地域拠点周辺

高速道路インターチェンジ周辺等

生産系緑地

保全系緑地

農住調和地

既存開発住宅地

集落地

駅周辺地域活性型

インターチェンジ周辺型

主要幹線道路沿道型

既存開発住宅地型

集落地型

農住調和地型

都市計画マスタープランの位置づけ 地区計画の類型
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（新） 

（４）類型別の基準 

①～⑥（略） 

⑦公共施設跡地利活用型 

地区計画の類型 公共施設跡地利活用型 

決定できる区域及び規模 ・跡地活用を図る公共施設用地で

あって、土地利活用の目的を達成す

るために必要な公共施設用地を含

む一団の土地の区域 

 ただし、地区計画の区域（道路、

水路等の公共用地を除く。）面積は、

公共施設用地面積の原則 1.5 倍を

超えてはならない。 

・原則、０．５ha以上の区域 

地区計画の目標 袖ケ浦市総合計画や都市計画マス

タープランに即したものとし、土地

利用に応じ適切に定める。 

地区整備計画 

地区施設 袖ケ浦市総合計画や都市計画マス

タープランに即したものとし、土地

利用に応じ適切に定める。 

建築物に関する事項 

建築物等の用途の制限 

袖ケ浦市総合計画や都市計画マス

タープランに即したものとし、誘導

する土地利用に応じ適切に定める。 

 

（旧） 

（４）類型別の基準 

①～⑥（略） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



- 5 - 

 

（新） 
 

容積率及び建ぺい率の

最高限度 

土地利用に合わせて、適切に定め

る。 

敷地面積の最低限度 
土地利用に合わせて、適切に定め

る。 

壁面の位置の制限 
土地利用に合わせて、適切に定め

る。 

建築物等の高さの最高 

限度 

土地利用に合わせて、適切に定め

る。 

建築物等の形態・意匠 

の制限 

袖ケ浦市景観計画に即したものと

し、必要に応じて適切に定める。 

かき・さくの構造の 

制限 

周辺環境へ配慮したうえで適切に

定める。 

土地の利用に関する 

事項 

自然環境を著しく悪化させる土地

利用は規制する。 

備考  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

（旧） 

 

 



資料１－４ 
 

袖ケ浦市都市計画マスタープランの改定（案）に係る意見の募集結果について 

 

１ 意見募集の概要 

（１）意見の募集期間  令和５年６月２４日（土）～７月２３日（日） 

（２）提出者数・意見数 １人・１件  

（３）意見の分類と市の対応状況 

対応区分 件数 

Ａ 意見を反映し、原案を修正したもの ０件 

Ｂ 意見の趣旨・考え方が既に原案に盛り込まれているもの ０件 

Ｃ 意見を反映しないで、原案どおりとしたもの ０件 

Ｄ その他の意見、今後の市政の参考とするもの等  １件 

 

２ 意見の概要と市の考え方 

整理 

番号 

ページ 
意見の概要 

対応 

区分 
意見に対する市の考え方 

１ 都 市 計

画 マ ス

タ ー プ

ラン 

Ｐ７６ 

【⑤避難路・避難所等の安全性確保】 

 避難生活を送る方の体調不良等による二次災

害を予防するための生活環境性の確保のため、

下記のとおり追記することを提案します。 

 

災害時に一定期間滞在して避難生活をおくる

ための避難所では、耐震性、耐火性および、空

調衛生設備等（その設備を稼働させる電源や燃

料を含む。）を整備し、生活環境性を保つ事によ

り、市民の安全確保を図ります。 

 

理由：近年、大地震や風水害等の自然災害によ 

Ｄ 今回の袖ケ浦市都市計画マスタープランの改定は、

公共施設跡地の利活用に係る記載を追加する一部改

定であり、意見募集の対象は、袖ケ浦市都市計画マス

タープランの新旧対照表の内容としておりますので、

いただいたご意見については、今回のパブリックコメ

ントの対象外となりますが、今後、市の防災対策を検

討する際には参考とさせていただきます。 



  る被害が甚大化しており、それに伴い、避難所

での滞在期間が長期化となる傾向がみられま

す。令和元年の台風 15 号で被災した際は、長期

の停電による影響で、暑い時期であったにも関

わらず、空調が使えない過酷な状況であった事

は記憶に新しいかと思います。滞在される被災

者の方々の安全確保のために、避難所の耐震性・

耐火性を確保する事は重要ですが、それに併せ

生活環境性を確保する事は、滞在長期化による

健康被害発生等の二次災害を防ぐ意味では、大

変重要であると考えます。 

 



資料１－５ 

意見の募集期間外に提出された意見の取扱いについて 

   

 パブリックコメント手続の実施に当たり、募集期間外に１名から２件の意見提出がありました。 

 当該意見については、募集期間外に提出されたものであることから、パブリックコメント手続としては受理せず、提出者に直接回答

することにより対応することとしました。 

 意見の概要及び回答の内容については、下記のとおりです。 

 

整理

番号 
頁 意 見 の 概 要 回答の内容 

１ 都市計画マス

タープラン 

６４ 

（河川図） 

図上の河川について 

 浜宿団地市道の下に埋設されている雨水配管は、市の管理す

る河川です。地図上に記してない。記入ください。 

今回の袖ケ浦市都市計画マスタープランの改定は、公共施設

跡地の利活用に係る記載を追加する一部改定であり、意見募集

の対象は、袖ケ浦市都市計画マスタープランの新旧対照表の内

容としておりますので、いただいたご意見については、今回の

パブリックコメントの対象外となります。 

なお、河川図については、二級河川、準用河川及び普通河川

を記載しており、雨水管は河川ではないことから、河川図への

記載は行いません。 

２ 地区計画ガイ

ドライン新旧

対照表 

９～１０ 

新設表内の「適切に定める」「悪化させる土地利用は規制す

る」この文中の「定める」とか「規制する」の表現はあいまい

過ぎる。 

□□法によって規制する。〇〇法によって定めるにする。 

今回の袖ケ浦市都市計画マスタープランの改定は、公共施設

跡地の利活用に係る記載を追加する一部改定であり、意見募集

の対象は、袖ケ浦市都市計画マスタープランの新旧対照表の内

容としておりますので、いただいたご意見については、今回の

パブリックコメントの対象外となります。 

なお、新設表内の表現については、地区計画を策定しようと

する土地や地域、周辺の状況によって、順守すべき法令等が異

なるため、特定の法令名を挙げることは考えておりません。 

 



１.線引き都市計画区域（市街化区域と市街化調整区域）

市街化調整区域 市街化をおさえる区域

市街化区域
すでに市街地になっている区域や計画的に市街地

にしていく区域

※国土交通省発行 パンフレット「みんなで進めるまちづくりの話」抜粋

準都市計画区域

都市計画区域外の区域
で相当数の住居等ある区
域を市町村が指定。
（千葉県内で事例なし）

1

都市計画区域

一体の都市として総合的
に整備、開発、保全する必
要がある区域を県が指定
（市内全域を指定）



2.開発行為

主として建築物の建築又は特定工作物（ゴルフコース・

1ha以上の運動施設・サーキット場・墓園等）の建設の用に供する

目的で行う土地の区画形質の変更をいう。

（ア）区画の変更：道路等によって境界を変更

（イ）形の変更：切土、盛土等によって形状を変更

（ウ）質の変更：農地（畑・田等）を宅地に性質を変更

2

※ 単なる造成工事は開発行為に該当しない

資料２



畑 宅地

農地転用を伴う地目変更

盛土擁壁

有効宅地面積を増やす
目的で設置する擁壁

切土

盛土
切土・盛土

開

発

行

為

不陸整正
(整地）

擁壁
単なる崖面保護と
して設置する擁壁

盛土 山林・原野・
雑種地

宅地

地目変更

開
発
行
為
で
な
い

既
存
道
路

宅地
1

宅地
2

宅地
3

宅地
4

宅地
5

宅地
6

既
存
道
路

既存道路
敷地延長
（敷地の一部）

宅地分譲

既
存
道
路

開
発
道
路

開
発
道
路

宅地

宅地

宅地

宅地公園

既存道路

開発道路

調整池

宅地

既存道路

3

３.開発行為・開発行為でない（イメージ図）

舗装され道路
のような形状

※ 単なる造成工事は開発行為に該当しない



４.線引き都市計画区域内での申請手続き（イメージ図）

開発行為 法第29条

切土
・

盛土
・

農地転用

線
引
き
都
市
計
画
区
域

市
街
化
区
域

市
街
化
調
整
区
域

500㎡
以上

500㎡
未満

建
築
確
認

保育所・学校
社会福祉施設
農産物加工施設

密接関連工場
コンビニ

地区計画適合

連たん
分家・建替

等

農家住宅
農業用倉庫

等

建築行為 法第43条

証明行為 省令第60条

都市計画法
（許可等）

建 築
基準法

立地
基準

切土・盛土
農地転用

造成行為
等の有無

用途地域
等の確認

場所・面積等

4

調剤薬局
社会福祉施設

医療施設 等



５.開発行為の許可（法第29条）の構成

保育所･学校･社会福祉施設

農産物加工施設
密接な関連を有する工場

コンビニ
地区計画適合
連たん
開発審査会案件の条例化

分家・既存集落・建替 等

等

＝ ＋

市
街
化
調
整
区
域

市街化
区域 用途地域適合

道路等空地
排水施設（雨水・汚水）

給水施設
地区計画等
公共・公益施設
防災安全施設
災害危険区域等の除外

資力・信用
工事施行者
権利者同意 等

立地基準 技術基準

（法第33条第１項）

（法第29条）

許可

5

（法第34条）

開発審査会案件
管理棟、特定流通業務施設、調剤薬局、
社会福祉施設、医療施設、直売所、
農家レストラン、農業体験施設 等

線
引
き
都
市
計
画
区
域

切土・盛土・農地転用あり

県の附属機関で審査
41の提案基準



６.建築行為の許可（法第43条）の構成

保育所･学校･社会福祉施設

農産物加工施設
密接な関連を有する工場
コンビニ

地区計画適合
連たん
開発審査会案件の条例化

分家・既存集落・建替 等

等

＝ ＋

市
街
化
調
整
区
域

排水施設（雨水・汚水）

防災安全施設

等

立地基準 技術基準

（政令第36条第１項）

許可

6

（政令第36条第１項）

開発審査会案件
管理棟、特定流通業務施設、調剤薬局、
社会福祉施設、医療施設、直売所、
農家レストラン、農業体験施設 等

線
引
き
都
市
計
画
区
域

※ 許可の対象となるものが自己居住用又
は業務用の一敷地程度のものと考えられ
るため、技術基準が限定されている。

県の附属機関で審査
41の提案基準



7

市街化区域から1.1㎞のライン
（工業専用地域からは除く）連たん

条件① 市街化区域から1.1㎞以内の５ha未満の土地で、

条件② 市街化区域と一体的な日常生活圏を構成

条件③ 半径１５０ｍ以内に４０戸

または 敷地間距離５５ｍで４０戸

条件④ 危険区域・警戒区域・浸水想定区域等を含まない

条件①～④を満たした土地において

専用住宅・兼用住宅・共同住宅等の建築が可能

（建ぺい率５０％、容積率１００％、高さ１０ｍ以内）

<連たん図（例）>

袖ケ浦駅

長浦駅

平成14年度から県条例施行



8

市内の市街化区域
から1.1㎞のライン

袖ケ浦駅

長浦駅

７.連たん区域の指定イメージ図（平川地区除く）

連たんする区域（区域指定箇所）

市原市の市街化区域
から1.1㎞以内
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「都市計画法に基づく開発行為等の基準に関する条例」に基づく 

連たん区域の指定について 

 

 

都市計画法（以下「法」という。）に基づき、都市計画区域内で開発行為等を行う

場合は、県知事の許可が必要となります。（農家住宅や農業用倉庫等は不要） 

 今回、区域指定図（素案）の説明を行うにあたり、開発許可制度の概要を含めて

説明いたします。 

 

（１）開発許可制度について 

【都市計画】 

○ 市全域が都市計画区域で、市街化区域と市街化調整区域に分かれています。 

○ 市街化調整区域は、原則として市街化を抑制する（建築物の建築が制限され

ている）区域になっています。 

【開発許可】 

○  建築物を建築又は工作物を建設する場合は、都市計画法（開発許可）や建築基

準法（建築確認）などの手続きが必要になりますが、開発許可の権限は県知事 

にあります。（1 ヘクタール未満は君津土木事務所長） 

○  開発許可は、切土や盛土、農地転用などが伴う開発行為（法第 29 条）とこれ

らが伴わない建築行為（法第 43 条）の二つに大きく分けられます。 

○  市街化調整区域で開発行為や建築行為の許可を受けるためには、建てられる

用途や要件を定めた立地基準と道路や排水などの要件を定めた技術基準の両方

を満たさなければなりません。 
 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

今回、この立地基準の要件を満たす区域を図面でわかるようにする手続きを進めます。  

資料 2-2 

〔主な立地基準〕 

 日用品販売店舗、郵便業務施設、社会福祉施設、診療所、学校施設、観光資

源施設、農林水産物の処理施設、既存工場の関連施設、道路管理施設、     

ドライブイン、コンビニエンスストア、地区計画区域内における開発行為等、    

県条例で指定する土地の区域内における開発行為等（連たん）、分家、既存集落、

建替、管理棟、大規模流通業務施設、調剤薬局、直売所、農家レストラン、農

業体験施設 等 
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  〔区域指定前〕 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

上記要件を満たすかどうか確認するため、個々の申請者が「連たん図」を 

作成し、申請書に添付しています。 

 

〔区域指定後〕 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ＨＰや窓口で公開している要件を満たす区域の図面（区域指定図）を個々の 

申請者が確認し、複写した「区域指定図」を申請書に添付するようになります。 

[県条例条文による立地基準要件]（P10 参照） 

〇 市街化区域（工業専用地域及び地区計画により住宅が建築できない地域

を除く。）から 1.1 キロメートルの範囲内に存すること。 

〇 自然的社会的諸条件から市街化区域と一体的な日常生活圏を構成してい

ると認められる地域内に存すること。 

〇 既存集落内（以下のいずれかに該当する地域）に存すること。 

・ 半径 150 メートルの範囲内に 40 以上の建築物（20 以上の建築物が市街

化調整区域内に存しているものを含む。次において同じ。）が連たんして

いる地域 

・ 敷地間の距離が 55 メートル以内で 40 以上の建築物が連たんしている地

域であって、当該建築物の敷地からの距離が 55 メートルの範囲内である

もの 

〇 都市計画法施行令第 29 条の 9 各号に掲げる区域（災害の防止その他の事

情を考慮して支障がないと認められる区域を除く。）を含まないこと。 

 

災害ハザードエリアを指します 

連たんする区域 

市街化区域から 

1.1 キロメートルのライン 

横田駅 市街化区域

市街化調整区域

区域指定図（案）袖-12 

（注意） 

指定された「連た

んする区域」は、連

たんの要件で専用

住宅などを建てる

ことができる可能

性のある区域を示

したものであり、他

法令による規制や

道路・排水などの技

術的な基準を満た

さなければ、建築物

を建てることはで

きませんので、ご注

意ください。 
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（２）条例区域指定の手続きについて 

（県「都市計画法に基づく開発行為等の基準に関する条例第３号による『区域指定方針』（抜粋）） 

１ 区域の指定方針 

1-1 法令・条例等の基準による指定方針 

法令・条例の基準 指定方針 

市街化区域に隣接

し、又は近接して

いること 

市街化区域から 1.1 キロメートルの範囲内に存する地域

とする。なお、工業専用地域及び地区計画により住宅の建

築が不可とされている地域においては、市街化区域と一体

的な日常生活圏を構成しているとは認められないため除

外する。 

自然的社会的諸条

件から市街化区域

と一体的な日常生

活圏を構成してい

ると認められる地

域内に存すること 

次の事項を総合的に勘案して判断する。 

① 自然的条件 

河川、山林、高速道路等が存し、かつ、明らかに日常

生活圏が分断されているか否かという観点から判断す

る。 

② 社会的条件 

同一の字、町内会組織、小学校区等の生活圏単位のほ

か、住民の日常生活に密接に関連する生活利便施設、公

益的施設又は利用交通施設の共通性に照らし、総合的に

判断する。 

既存集落内に存す

ること 

次のいずれかに該当する地域内の土地の区域とする。 

① 半径 150 メートルの範囲内に 40 以上の建築物（20 以

上の建築物が市街化調整区域内に存している場合におい

て、市街化区域内に存するものを含む。②において同

じ。）が連たんしている地域 

② 敷地間の距離が 55 メートル以内で 40 以上の建築物が

連たんしている地域であって、当該建築物の敷地からの

距離が 55 メートルの範囲内であるもの 

政令第29条の9各

号に掲げる区域

（災害の防止その

他の事情を考慮し

て支障がないと認

められるものを除

く。）を含まないこ

と 

① 災害レッドゾーン（災害危険区域、地すべり防止区

域、急傾斜地崩壊危険区域、土砂災害特別警戒区域、

浸水被害防止区域） 

② 災害イエローゾーン（土砂災害警戒区域（※1）、浸水想

定区域（※2）、津波災害特別警戒区域） 

  例外規定（指定することができる区域） 

※1 防災対策が実施された土地の区域等 

※2 床面の高さが想定浸水深以上となる居室を設ける土地の区域等 
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1-2 条例区域の境界 

留意事項 指定方針 

境  界 条例区域の境界は、原則として、道路その他の施設、河川、がけ

その他の地形、地物等土地の範囲を明示するのに適当なものにより

定めることとし、これにより難い場合には、町界、字界、筆界等に

よること。 

 

1-3 その他留意事項 

留意事項 指定方針 

道  路 条例区域内の主要な道路は、環境の保全上、災害の防止上、通

行の安全上又は事業活動の効率上支障がないような規模及び構造

で適当に配置されていること。また、当該区域外の相当規模の道

路と接続していること。 

排  水 条例区域内の排水路その他の排水施設が当該区域内の下水を有

効に排水できること。また、その排出によって当該区域及びその周

辺の地域に溢水等による被害が生じないような構造及び能力で適

当に配置されていること。 

給  水  給水施設は、条例区域の指定により増加が想定される給水量の需

要に対して、既存の給水施設の能力が十分であること。 

 

２ 区域内における他法令による土地活用の規制について 

         指定された区域内の土地においては、当然、他法令の規制がかかりますの

で、本制度による土地活用が図れない場合があります。 

 具体的な例として、 

・ 災害レッドゾーン内 

・ 災害イエローゾーン内で浸水に対して避難先が設けられない場合など 

・ 農用地区域内  

   等においては、それぞれの関係法令による区域の解除や許可等が下りなけれ

ば、指定された区域内の土地であっても開発行為を行うことはできません。 
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３ 区域の指定手続きフロー            ※（ ）の日程については予定 

 住 民 市町村 県 

申 出 

   

指 定 

   

回 答 

（3 月下旬） 

防災部局協議 

住民説明 

素案確認 

申出案作成 申出受理 

素案作成 

庁内照会 

市町村へ 
意見照会 

意見確認 

区域原案作成 

パブリックコメント実施（千葉県行政手続条例） 

区域原案協議 協議内容確認 

市町村 
都市計画審議会 

協議への回答 区域案の作成 

開発審査会 

告 示 
（区域指定） 

意  見 

地域防災計画確認等 

周 知 

意見反映 

事前協議 

回 答 

照 会 

回 答 

協 議 

今回行う手続き 

（10 月上旬） 

（8/21～9/3） 

（11 月上旬～12 月上旬） 

（1 月上旬） 

（2 月上旬） 

今後付議 
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（３）関係法令等 

 法 律  都市計画法（昭和43年6月15日法律第100号） 

（開発行為の許可） 

法第29条 都市計画区域又は準都市計画区域内において開発行為をしようとする者は、あ

らかじめ、国土交通省令で定めるところにより、都道府県知事（地方自治法（昭和22年

法律第67号）第252条の19第1項の指定都市又は同法第252条の22第1項の中核市（以下

「指定都市等」という。）の区域内にあっては、当該指定都市等の長。以下この節にお

いて同じ。）の許可を受けなければならない。ただし、次に掲げる開発行為について

は、この限りではない。 

＜以下、略＞ 
 

〔開発許可の基準〕 

第34条 前条の規定にかかわらず、市街化調整区域に係る開発行為（主として第二種特定

工作物の建設の用に供する目的で行う開発行為を除く。）については、当該申請に係る

開発行為及びその申請の手続が同条に定める要件に該当するほか、当該申請に係る開発

行為が次の各号のいずれかに該当すると認める場合でなければ、都道府県知事は、開発

許可をしてはならない。 

＜一～十略＞ 

十一 市街化区域に隣接し、又は近接し、かつ、自然的社会的諸条件から市街化区域と一

体的な日常生活圏を構成していると認められる地域であっておおむね50以上の建築

物（市街化区域内に存するものを含む｡）が連たんしている地域のうち、災害の防止

その他の事情を考慮して政令で定める基準に従い、都道府県（指定都市等又は事務

処理市町村の区域内にあっては、当該指定都市等又は事務処理市町村。以下この号

及び次号において同じ｡）の条例で指定する土地の区域内において行う開発行為で、

予定建築物等の用途が、開発区域及びその周辺の地域における環境の保全上支障が

あると認められる用途として都道府県の条例で定めるものに該当しないもの 

＜以下、略＞ 
 

（開発許可を受けた土地以外の土地における建築等の制限） 

法第43条 何人も、市街化調整区域のうち開発許可を受けた開発区域以外の区域内におい 

ては、都道府県知事の許可を受けなければ、第29条第1項第2号若しくは第3号に規定す

る建築物以外の建築物を新築し、又は第一種特定工作物を新設してはならず、また、建

築物を改築し、又はその用途を変更して同項第2号若しくは第3号に規定する建築物以外
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の建築物としてはならない。ただし、次に掲げる建築物の新築、改築若しくは用途の変

更又は第一種特定工作物の新設については、この限りでない。 

＜以下、略＞ 
 

 政 令  都市計画法施行令（昭和44年6月13日政令第158号） 

（法第34条第11号の土地の区域を条例で指定する場合の基準） 

第29条の９ 法第34条第11号（法第35条の２第４項において準用する場合を含む。）の政

令で定める基準は、同号の条例で指定する土地の区域に、原則として、次に掲げる区域

を含まないこととする。 

一 建築基準法（昭和25年法律第201号）第39条第1項の災害危険区域 

二 地すべり等防止法（昭和33年法律第30号）第3条第1項の地すべり防止区域 

三 急傾斜地崩壊危険区域 

四 土砂災害警戒区域等における土砂災害防止対策の推進に関する法律（平成12年法律 

第57号）第7条第1項の土砂災害警戒区域 

五 特定都市河川浸水被害対策法（平成15年法律第77号）第56条第1項の浸水被害防止

区域 

六 水防法（昭和24年法律第193号）第15条第1項第4号の浸水想定区域のうち、土地利

用の動向、浸水した場合に想定される水深その他の国土交通省令で定める事項を勘案

して、洪水、雨水出水（同法第2条第1項の雨水出水をいう。）又は高潮が発生した場

合には建築物が損壊し、又は浸水し、住民その他の者の生命又は身体に著しい危害が

生ずるおそれがあると認められる土地の区域 

七 前各号に掲げる区域のほか、第 8 条第 1 項第２号ロからニまでに掲げる土地の区域 
 

（都市計画基準） 

第 8 条 区域区分に関し必要な技術的基準は、次に掲げるものとすること。 

 一 ＜略＞ 

 二 おおむね 10 年以内に優先的かつ計画的に市街化を図るべき区域として市街化区域

に定める土地の区域は、原則として、次に掲げる土地の区域を含まないものとする。 

  イ ＜略＞ 

  ロ 溢水、湛水、津波、高潮等による災害の発生のおそれのある土地の区域 

  ハ 優良な集団農地その他長期にわたり農用地として保存すべき土地の区域 

  二 優れた自然の風景を維持し、都市の環境を保持し、水源を涵養し、土砂の流出を

防備する等のため保全すべき土地の区域 

＜以下、略＞ 
 



20230821_都市計画審議会 

8 

 

（開発許可を受けた土地以外の土地における建築等の許可の基準） 

第36条 都道府県知事（指定都市等の区域内にあっては、当該指定都市等の長。以下この

項において同じ。）は、次の各号のいずれにも該当すると認めるときでなければ、法第

43条第1項の許可をしてはならない。 

＜一～二 略＞ 

三 当該許可の申請に係る建築物又は第一種特定工作物が次のいずれかに該当するこ

と。 

イ ＜略＞ 

ロ 法第34条第11号の条例で指定する土地の区域内において新築し、若しくは改築す

る建築物若しくは新設する第一種特定工作物で同号の条例で定める用途に該当しな

いもの又は当該区域内において用途を変更する建築物で変更後の用途が同号の条例

で定める用途に該当しないもの 

＜以下、略＞ 

 

 省 令  都市計画法施行規則（昭和44年8月25日建設省令第49号） 

（令第 29 条の 9 第 6 号の国土交通省令で定める事項） 

第 27 条の 6 令第 29 条の 9 第六号の国土交通省令で定める事項は、次に掲げるものとす

る。 

 一 土地利用の動向 

 二 水防法施行規則（平成 12 年建設省令第 44 号）第 2 条第 2 号、第 5 条第 2 号又は 

第 8 条第 2 号に規定する浸水した場合に想定される水深及び同規則第 2 条第 3 号、第 

5 条第 3 号又は第 8 条第 3 号に規定する浸水継続時間 

 三 過去の降雨により河川が氾濫した際に浸水した地点、その水深その他の状況 
 

  



20230821_都市計画審議会 

9 

 

 県条例  都市計画法に基づく開発行為等の基準に関する条例 

（平成13年10月19日千葉県条例第38号） 

（趣 旨） 

第１条 この条例は、都市計画法（昭和43年法律第100号。以下「法」という｡）第34条

第11号及び第12号並びに都市計画法施行令（昭和44年政令第158号。以下「政令」とい

う｡）第19条第1項ただし書及び第36条第1項第3号ハの規定により、市街化調整区域に

おける開発行為、区域区分が定められていない都市計画区域における開発行為の規模及

び市街化調整区域のうち開発許可を受けた土地以外の土地における建築等の許可の基準

に関し必要な事項を定めるものとする。 

（定 義） 

第２条 この条例において「既存集落」とは、市街化調整区域において、次の各号のいず

れかに該当する地域をいう。 

一 半径150メートルの範囲内に40以上の建築物（20以上の建築物が市街化調整区域内

に存している場合において、市街化区域内に存するものを含む。次号において同じ｡）

が連たんしている地域 

二 敷地間の距離が55メートル以内で40以上の建築物が連たんしている地域であって、

当該建築物の敷地からの距離が55メートルの範囲内であるもの 

＜2～6略> 

（法第 34 条第 11 号の条例で指定する土地の区域） 

第３条 法第34条第11号の条例で指定する土地の区域は、次の各号のいずれにも該当する

土地の区域として、知事が指定する土地の区域とする。 

一 市街化区域（工業専用地域及び地区計画により住宅の建築ができない地域を除く。）

から1.1キロメートルの範囲内に存すること。 

二 自然的社会的諸条件から市街化区域と一体的な日常生活圏を構成していると認めら

れる地域内に存すること。 

三 既存集落内に存すること。 

四 政令第29条の9各号に掲げる区域（災害の防止その他の事情を考慮して支障がない

と認められる区域を除く。）を含まないこと。 

２ 市町村の長は、必要があると認めるときは、知事に対し、前項の規定による土地の区

域の指定について申し出ることができる。 

３ 知事は、第1項の規定により土地の区域を指定しようとするときは、あらかじめ、千

葉県開発審査会の意見を聴かなければならない。 

４ 知事は、第1項の規定により土地の区域を指定するときは、その旨及びその区域を告
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示しなければならない。 

５ 第1項の規定による土地の区域の指定は、前項の規定による告示によってその効力を

生ずる。 

６ 前各項の規定は、第1項の規定により指定した土地の区域の変更又は廃止について準

用する。 

（法第34条第11号の条例で定める予定建築物等の用途） 

第４条 法第34条第11号の開発区域及びその周辺の地域における環境の保全上支障がある

と認められる用途として条例で定める予定建築物等の用途は、建築基準法（昭和25年法

律第201号）別表第二（ろ）項に掲げる第二種低層住居専用地域内に建築することがで

きる建築物の用途以外の用途とする。 

（法第34条第11号に該当すると認める開発行為） 

第５条 法第34条第11号に該当すると認める開発行為は、第3条第1項に規定する知事が

指定する土地の区域内において行う開発行為（予定建築物等の用途が前条に規定する用

途に該当しない開発行為に限る。）であって、開発区域の面積が5ヘクタール未満であ

るものとする。 

＜第6～8条 略＞ 

附 則（令和3年10月19日条例第44号） 

（施行期日） 

１ この条例は、令和4年4月1日から施行する。ただし、次項の規定は、公布の日から施

行する。 

２ ＜略＞ 

（経過措置） 

３ 君津市、富津市、四街道市、袖ケ浦市、富里市若しくは大網白里市又は印旛郡酒々

井町若しくは栄町のそれぞれの区域における都市計画法（昭和43年法律第100号）第

34条第11号の条例で指定する土地の区域については、新条例第3条第1項の規定によ

り知事が当該それぞれの市町の区域内に存する土地の区域を指定する日までの間は、

改正前の都市計画法に基づく開発行為等の基準に関する条例第3条の規定は、なおそ

の効力を有する。この場合において、同条第3号中「政令第8条第1項第2号ロからニま

でに掲げる土地の区域」とあるのは、「政令第29条の9各号に掲げる区域（災害の防

止その他の事情を考慮して支障がないと認められる区域を除く。）」とする。 

＜以下、略＞ 
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凡 例

行政界

連たんする区域

区域指定図（市内全域）　（素案）

（案）

市街化区域から
1.1kmの範囲

市街化区域

資料２-３

（注意）指定された区域内であっても、他法令による規制により、土地活用が図れない場合があります。

（注意）
　指定された「連たんする
区域」は、連たんの要件で
専用住宅などを建てること
ができる可能性のある区域
を示したものであり、他法
令による規制や道路・排水
などの技術的な基準を満た
さなければ、建築物を建て
ることはできませんので、
ご注意ください。

hisashi
テキストボックス
※この図面は、検討段階のものであり、連たんする区域は確定しているものではありません。

hisashi
長方形

hisashi
テキストボックス

（注意）
　指定された「連たんする区域」は、連たんの要件で専用住宅などを建てることができる可能性のある区域を示したものであり、他法令による規制や道路・排水などの技術的な基準を満たさなければ、建築物を建てることはできませんので、ご注意ください。




