
【土地利用】

海老川上流地区の都市計画の決定について

【都市施設】

9

• 船橋都市計画用途地域の変更（船橋市決定）

• 船橋都市計画高度地区の変更（船橋市決定）

• 船橋都市計画防火地域及び準防火地域の変更（船橋市決定）

• 船橋都市計画海老川上流地区地区計画の決定（船橋市決定）

• 船橋都市計画都市高速鉄道の変更（千葉県決定）

• 船橋都市計画道路の変更（船橋市決定）



用途地域 高度地区 防火・準防火地域 地区計画

10

素案
案

前回(第146回)報告資料と同じ

議案第２～４号



【地区計画の目標】

本地区では、健康と医療をテーマと
したふなばしメディカルタウン構想が
策定され、医療センター移転や新駅誘
致を核とした土地区画整理事業により、
健康維持や予防医学等の考え方を活か
した新たなまちづくりの実現が目指さ
れている。

本地区計画では構想を踏まえ、都市
基盤の整備と併せて、本市の新たな拠
点となる地区にふさわしい土地利用の
誘導やオープンスペースの確保、及び
自然と調和する魅力的な街並みの形成
により、良好で質の高い市街地環境を
創出することを目標とする。

地区区分図
11

用途地域 高度地区 防火・準防火地域 地区計画

案

前回(第146回)報告資料と同じ

議案第５号
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用途地域 高度地区 防火・準防火地域 地区計画
【地区計画】
地区区分：①医療地区
土地利用の方針：三次救急医療機関や災害
拠点病院である医療センター及び医療セン
ター関連施設の立地を図る
【用途地域】
上記医療センターが十分な機能を充足する
ため、準住居地域を指定

案

【地区計画】
地区区分：②低層住宅地区
土地利用の方針：低層住宅を主体とした緑
豊かでゆとりある良好な住環境の保全を図
る。
【用途地域】
良好な低層の住居環境を保護するため、第
一種低層住居専用地域を指定

①
②

前回(第146回)報告資料と同じ

議案第２・５号
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用途地域 高度地区 防火・準防火地域 地区計画

③-1

③-2

案

④

【地区計画】
地区区分：④商業地区（A～C）
土地利用の方針：まちの玄関口にふさわし
い賑わいと交流を創出する空間を形成する
ため、周辺住民の生活利便性向上に資する
商業・サービス施設等の立地を図る。

【用途地域】
上記施設の立地を誘導するため、近隣商業
地域を指定

※一部公共・鉄道地区含む

【地区計画】
地区区分：③健康医療地区
土地利用の方針：
医療センターに隣接した立地特性を活かし、
健康と医療に関連する施設等の立地を図る。
【用途地域】
③-1 上記施設の立地を誘導するため、
第二種住居地域を指定
③-2 都市計画道路沿線に賑わいに資す
る店舗等の立地を誘導する沿道利用地区と
連続して準住居地域を指定

※一部公共地区含む

都計道3･4･25号線

前回(第146回)報告資料と同じ

議案第２・５号
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用途地域 高度地区 防火・準防火地域 地区計画

案

⑤

【地区計画】
地区区分：⑤中高層住宅地区
土地利用の方針：新駅に近接した立地特性
を活かしながら、緑豊かでゆとりある中高
層住宅等の立地を図る。

【用途地域】
補助幹線道路沿いで利便施設の立地を許容
しつつ、良好な中高層の住居環境を保護す
るため、第二種中高層住居専用地域を指定
（一部、幹線道路沿いの路線系用途として
第一種住居地域を指定）

都計道3･4･４０号線

都計道3･３･８号線

※一部公共地区含む

前回(第146回)報告資料と同じ

議案第２・５号
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用途地域 高度地区 防火・準防火地域 地区計画

案

⑥

【地区計画】
地区区分：⑥沿道利用地区
土地利用の方針：都市計画道路3・4・25
号宮本古和釜町線等の沿線に店舗等の立地
を誘導し、既存の店舗等と一体となる街並
みの形成を図る。

【用途地域】
上記施設の立地を誘導するとともに、既存
の沿道サービス施設の立地を考慮し準住居
地域等を指定

⑥

⑥

※一部公共・鉄道地区含む

都計道3･4･25号線

前回(第146回)報告資料と同じ

議案第２・５号
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用途地域 高度地区 防火・準防火地域 地区計画
【地区計画】
地区区分：⑦複合地区
土地利用の方針：周辺環境と調和した店舗
や業務施設等を誘導し、利便性の高い住宅
地の形成を図る。

【用途地域】
⑦-1 地区で想定される土地利用を鑑み、
利便施設の立地を許容しつつ住居の環境の
保護を図るため、第一種住居地域または第
二種住居地域を指定
⑦-2 幹線道路沿いの路線系用途として準
住居地域を指定

案

⑦-1

⑦-2
⑦-1

※一部鉄道地区含む

前回(第146回)報告資料と同じ

議案第２・５号
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用途地域 高度地区 防火・準防火地域 地区計画

案
【地区計画】
地区区分：公共地区
土地利用の方針：公共施設の適切な利活用
を図る。

地区区分：鉄道地区
土地利用の方針：鉄道高架下空間の適切な
利活用を図る。

前回(第146回)報告資料と同じ

議案第５号
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用途地域 高度地区 防火・準防火地域 地区計画

◆ 地区施設の整備の方針

医療地区、健康医療地区、商業地区等を
つなぐ主要な歩行者動線において、賑わ
いがあり歩いていて楽しくなる歩行者空
間や、ゆとりある魅力的な歩行者空間等
の創出を目指す

歩行者が集い憩うことが可能な潤いある
飯山満川沿い空間の実現等を目指す

方針1

方針2

※規模・位置は議案第５号付議書p4、p10参照

下記4種を指定（数値は指定か所数示す）
・緑地（9）
・公開通路（7）
・多目的スペース（5）
・公開スペース（3）

医療

健康医療

商業

案
まちの骨格軸

議案第５号
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用途地域 高度地区 防火・準防火地域 地区計画

◆ 地区施設活用イメージ

多目的スペース

多目的スペース・公開スペース

多目的スペース・公開スペース

公開通路

※建築物の建築は原則不可

カフェテラス（出典：国土交通省ＨＰ） マルシェ（出典：国土交通省ＨＰ）

歩道民地

キッチンカー 広々とした歩行者空間
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用途地域 高度地区 防火・準防火地域 地区計画

◆ 建築物等の整備の方針（議案第５号）
・議案第５号付議書p3参照

➊ 建築物等の用途の制限（議案第５号）

※本説明資料 p33～p35の別表参照

・制限の考え方

➢ まちの骨格軸沿い：メディカルタウン構想にそぐわない建物用途を建築不可
（医療地区、健康医療地区、商業地区Ａ～Ｃ、中高層住宅地区等）

ぱちんこ屋 勝馬投票券発売所 自動車教習所
自動車修理工場 葬儀場 など

➋ 建築物の建蔽率の最高限度（議案第５号）
・制限の考え方

➢ 商業地区Ａ～Ｃ （議案第５号付議書p6参照）

➢ 中高層住宅地区 （議案第５号付議書p7参照）
高度地区の最高高さの緩和による圧迫感を低減するため指定

オープンスペースを確保し、ゆとりある街並みを形成するため指定
商業地区Ａ・Ｃ ：建蔽率80％→60％に低減
商業地区Ｂ ：建築基準法第53条による緩和(角地、耐火建築物等)を不可
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用途地域 高度地区 防火・準防火地域 地区計画

❸ 建築物の敷地面積の最低限度（議案第５号）
・制限の考え方

医療地区 健康医療地区 沿道利用地区

➢ 大規模商業施設や中高層住宅を誘導する地区の形成 ： 1,000㎡

商業地区Ａ 商業地区Ｂ 商業地区Ｃ 中高層住宅地区

➢ ゆとりある住宅地等の形成 ： 135㎡
低層住宅地区 複合地区

❹ 壁面の位置の制限（議案第５号）
・制限の考え方

➢ 地区施設内に建物が建たないよう地区施設境界に指定
（議案第５号付議書p11参照）

➢ 道路境界線から1ｍ 隣地境界線から0.5ｍ

➢ 既存低層住宅の住環境保護を図るため、当該住宅に近接し、高さ20ｍ超え
の建物が建つ地区に指定（議案第５号付議書p11参照）

商業地区Ｃ 東側：道路境界線から7.5ｍ

中高層住宅地区 東側：隣地境界線から 12ｍ

➢ 小規模な店舗や住宅等を排除し、中規模以上の賑わいに
資する店舗・施設等を誘導する地区の形成 ： 300㎡



用途地域 高度地区 防火・準防火地域 地区計画

22

案【高度地区】

議案第３・５号

➢原則として住居系用途地域に第一種高度地区
（最高高さ20ｍ）を指定

➢ 三次救急医療機関や災害拠点病院である医療セン
ターとして十分な機能を充足させるため、高度地
区を指定しない

【高度地区】

【地区計画】（医療地区）
➢ 最高高さ45ｍを指定

➢ 北側への日照等の配慮の程度を鑑み、
第二種高度地区（最高高さ20ｍ）を指定

【高度地区】

【地区計画】（中高層住宅地区）
➢ 高度地区の規定書及び運用基準に基づき、周辺

環境に配慮された計画であることが認められる
ため、最高高さ31ｍを指定（緩和）

●高さ制限の考え方（原則）

●立地特性に応じた制限

9/17
・高度地区指定の範囲と地区計画（地区区分）の
範囲が一致しないため表現が非常に悩ましいので
すが、このような表現はいかがでしょうか
・コメント



用途地域 高度地区 防火・準防火地域 地区計画

23

壁面の位置の制限
隣地境界から１２ｍ

隣接住宅

B-B’ 隣接住宅への配慮

地区計画の高さ：31ｍ

隣地境界

緑地
隣地境界から２ｍ

Ｂ Ｂ’

隣地住宅の居住環境への配慮が地区計画により
図られていると判断

高度地区の高さ：20ｍ

高さ緩和により創出された空地を地区施設として
指定することで、地区の良好な住環境を創出

主な壁面の位置の制限位置

主な地区施設の位置

A-A’ 南側事業区域外への配慮

道路6.0ｍ + 壁面の位置の制限3.0ｍ ＝9.0ｍの離隔確保

B

B’

A

A’

地区計画により高さを緩和（20ｍ→31ｍ）

南側事業区域外
（調節池）

隣接住宅

前回(第146回)報告資料と同じ

❺ 建築物等の高さの最高限度
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用途地域 高度地区 防火・準防火地域 地区計画

❻ 建築物等の形態又は色彩その他の意匠の制限（議案第５号）

・本市の一般的な制限を採用

❼ かき又はさくの構造の制限（議案第５号）

・本市の一般的な制限を採用

1.0m以下

生垣または透視可能なフェンス



用途地域 高度地区 防火・準防火地域 地区計画

平面図

立面図

図出典：（仮称）ふなばしメディカルタウン実現方針

※

※地区計画では「健康医療地区」に変更

◆特徴的なまちのシーンを紹介

➢賑わいがあり歩いていて楽しくなる歩行者空間や、
ゆとりある魅力的な歩行者空間等の創出 25

イメージ

図出典：（仮称）ふなばし
メディカルタウン実現方針

前回(第146回)報告資料と同じ



用途地域 高度地区 防火・準防火地域 地区計画

平面図

立面図

➢賑わいがあり歩いていて楽しくなる歩行者空間や、
ゆとりある魅力的な歩行者空間等の創出

イメージ

図出典：（仮称）ふなばし
メディカルタウン実現方針

26

4ｍ

13ｍ(道路幅員)

4.5ｍ(歩道幅員)

4ｍ 4.5ｍ

歩道幅員

13ｍ

道路幅員

平面図

立面図

壁面の位置の制限

壁
面
の
位
置
の
制
限

多目的スペース1号

多目的
スペース1号

地区施設・壁面の位置の制限（案）

※

◆特徴的なまちのシーンを紹介

図出典：（仮称）ふなばしメディカルタウン実現方針
※地区計画では「健康医療地区」に変更



用途地域 高度地区 防火・準防火地域 地区計画

※

◆特徴的なまちのシーンを紹介

27

イメージ

➢賑わいがあり歩いていて楽しくなる歩行者空間や、
ゆとりある魅力的な歩行者空間等の創出

図出典：（仮称）ふなばしメディカルタウン実現方針

前回(第146回)報告資料と同じ

図出典：（仮称）ふなばしメディカルタウン実現方針
※地区計画では「健康医療地区」に変更



用途地域 高度地区 防火・準防火地域 地区計画

※

◆特徴的なまちのシーンを紹介

イメージ

➢賑わいがあり歩いていて楽しくなる歩行者空間や、
ゆとりある魅力的な歩行者空間等の創出

図出典：（仮称）ふなばしメディカルタウン実現方針

※地区計画では「健康医療地区」に変更

多目的スペース４号
幅約7.0ｍ

公開通路4号
幅4.5ｍ

多目的スペース5号
幅2.0ｍ

道路境界線

地区施設・壁面の位置の制限（案）

壁面の位置の制限
4m(高さ10m超部分)
2ｍ(高さ10m以下部分)

歩道幅4.5ｍ

28
図出典：（仮称）ふなばしメディカルタウン実現方針



用途地域 高度地区 防火・準防火地域 地区計画

※

◆特徴的なまちのシーンを紹介

29

イメージ

➢賑わいがあり歩いていて楽しくなる歩行者空間や、
ゆとりある魅力的な歩行者空間等の創出

図出典：（仮称）ふなばし
メディカルタウン実現方針

前回(第146回)報告資料と同じ

図出典：（仮称）ふなばしメディカルタウン実現方針
※地区計画では「健康医療地区」に変更



用途地域 高度地区 防火・準防火地域 地区計画

※

◆特徴的なまちのシーンを紹介
イメージ

➢賑わいがあり歩いていて楽しくなる歩行者空間や、
ゆとりある魅力的な歩行者空間等の創出

図出典：（仮称）ふなばし
メディカルタウン実現方針

※地区計画では「健康医療地区」に変更

地区施設・壁面の位置の制限（案）

公開スペース2号
幅2.0ｍ

多目的スペース5号
幅2.0ｍ

公開通路6号 幅2.0ｍ

公開通路5号 幅2.0ｍ

壁面の位置の制限
4m(高さ10m超部分)
2ｍ(高さ10m以下部分)

歩道幅2.5ｍ

壁面の位置の制限 2ｍ
4m

30
図出典：（仮称）ふなばしメディカルタウン実現方針



用途地域 高度地区 防火・準防火地域 地区計画

➢歩行者が集い憩うことが可能な潤いある
飯山満川沿い空間の実現

31

飯山満川沿い 河川管理用通路に沿って
緑地を連続的に確保

※

◆特徴的なまちのシーンを紹介

イメージ

図出典：（仮称）ふなばしメディカルタウン実現方針

前回(第146回)報告資料と同じ

※地区計画では「健康医療地区」に変更
図出典：（仮称）ふなばしメディカルタウン実現方針



用途地域 高度地区 防火・準防火地域 地区計画

➢歩行者が集い憩うことが可能な潤いある
飯山満川沿い空間の実現

飯山満川沿い 河川管理用通路に沿って
緑地を連続的に確保

※

◆特徴的なまちのシーンを紹介

イメージ

図出典：（仮称）ふなばしメディカルタウン実現方針

地区施設・壁面の位置の制限（案）

緑地7・８号 幅1.0ｍ

32※地区計画では「健康医療地区」に変更
図出典：（仮称）ふなばしメディカルタウン実現方針



用途地域 高度地区 防火・準防火地域 地区計画
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◆建築物等の用途の制限 別表（住宅、事務所等）
※本説明資料 p２０関連



用途地域 高度地区 防火・準防火地域 地区計画
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◆建築物等の用途の制限 別表（公共施設等）
※本説明資料 p２０関連



用途地域 高度地区 防火・準防火地域 地区計画

◆建築物等の用途の制限 別表（工場・倉庫等）

35

※本説明資料 p２０関連



用途地域 高度地区 防火・準防火地域 地区計画

近隣商業地域において指定

防火・準防火地域

36

容積率200％を指定する地区
→準防火地域

容積率300％を指定する地区
→防火地域

案
議案第４号

前回(第146回)報告資料と同じ


