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第３５回千葉市都市計画審議会議事録 

 

１ 日 時：平成２４年７月３０日（月）午後１時００分～午後３時２８分 

 

２ 場 所：オークラ千葉ホテル ３階 ウィンザー  

 

３ 出席者： 

  （委 員）石井俊昭委員、諏訪園靖委員、榛澤芳雄委員、北原理雄委員、仲本美央委員、 

田代順孝委員、山本俊哉委員、 

山岡勲委員、酒井伸二委員、小松﨑文嘉委員、向後保雄委員、盛田眞弓委員、 

佐々木久昭委員、橋本登委員、 

大前好明委員（代理）、星野辰雄委員（代理）、須藤寛良委員（代理）、 

泉宏佳委員、市原徹委員、小菅晴美委員 

 

  （事務局）徳永副市長、鈴木都市局長、河野都市局次長、森田都市部技監、 

小林都市計画課長、谷津緑政課長、喜多見政策調整課長、 

加藤都市景観デザイン室長、丸山都市計画課長補佐、 

滝沢まちづくり推進課長補佐、江澤産業支援課長補佐 

 

４ 議 題 

（千葉市決定 付議） 

第１号議案 千葉都市計画特別緑地保全地区の決定について 

（仁戸名特別緑地保全地区） 

第２号議案 千葉都市計画地区計画の決定について 

（おゆみ野中央８丁目地区） 

第３号議案 千葉都市計画地区計画の変更について 

（幕張新都心豊砂地区） 

（景観法第９条第８項により準用する同法同条第２項の規定に基づく意見） 

第４号議案 千葉市景観計画の変更について 

 



2 

 

５ 議事の概要 

第１号議案 千葉都市計画特別緑地保全地区の決定について 

（仁戸名特別緑地保全地区） 

賛成全員により原案のとおり可決された。 

第２号議案 千葉都市計画地区計画の決定について 

（おゆみ野中央８丁目地区） 

賛成全員により原案のとおり可決された。 

第３号議案 千葉都市計画地区計画の変更について 

（幕張新都心豊砂地区） 

賛成多数により原案のとおり可決された。 

第４号議案 千葉市景観計画の変更について 

下記の意見を付することとなりました。 

１ 幕張新都心中心地区のみならず、幕張新都心全体において、積極的

に景観法の施策の活用に図ること。 

２ 幕張新都心中心地区に続く、景観形成推進地区の指定に努めること。 

３ 市民や事業者へ千葉市景観計画の周知に努め、景観への意識啓発を

図ること。 

 

６ 会議経過  別紙のとおり 
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午後 １時００分 開会 

【司会】 定刻になりましたので、只今より第35回千葉市都市計画審議会を開催いたします。 

 本日ご出席いただいております委員は、23名中20名でございます。過半数に達しております

ので、千葉市都市計画審議会条例第５条第２項の規定によりまして、本審議会は成立しており

ます。 

 続きまして、副市長の徳永よりご挨拶申し上げます。 

【副市長】 千葉市副市長の徳永でございます。開会にあたりまして、一言ご挨拶を申し上げ

ます。 

 本日、委員の皆様方にはお忙しい中、暑い中、ご出席いただきまして、誠にありがとうござ

います。また、日ごろより本市の都市行政を初め市政各般にわたり、さまざまな形でご支援、

ご協力を賜っておりますこと、厚く御礼を申し上げます。 

 本日は、都市計画審議会第７期の最初の審議会となります。皆様方には第７期審議会委員を

快くお受けいただきましたこと、改めてお礼申し上げます。平成26年５月までの２年間、本市

の都市計画についてご審議いただくこととなります。尐子超高齢社会を迎え、都市計画、まち

づくりでもさまざまな取り組みが必要になろうかと思います。委員の皆様方から貴重な意見を

いただきたく、よろしくお願い申し上げます。 

 さて、本日ご審議いただきます案件は、お手元に配布のとおり４議案でございます。まず第

１号議案、市街地内の緑の保全を目的とした特別緑地保全地区の指定についての案件でござい

ます。次に第２号議案は、土地区画整理事業で整備された区域の中で、低層住宅地として環境

が保全されるように地区計画の決定を行うものです。次に第３号議案は、幕張新都心豊砂地区

の地区計画の変更ですが、千葉県企業庁が事業者の募集を行い、大型商業施設を建設するなど

の事業計画を提案した事業者が選定されましたことから、その事業者の開発計画に合わせ地区

計画の変更を行うものでございます。最後に第４号議案は、平成22年12月に策定いたしました

千葉市景観計画に基づき、景観形成推進地区を指定することによる千葉市景観計画の変更につ

いて、都市計画審議会の意見を伺う案件でございます。 

 本日の案件は以上でございますが、何とぞよろしくご審議賜りますようにお願い申し上げま

して、ご挨拶とさせていただきます。よろしくお願いいたします。 

【司会】 今回ご出席いただいております委員の方々は、本年５月31日に新たに委員に委嘱さ

れた方でございます。お手元に配布しております名簿順にご紹介させていただきます。 

 まず、学識経験者といたしまして、千葉市農業委員会会長の野崎好知委員でございます。本
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日は、所用のためご欠席となってございます。 

 日本大学理工学部教授の根上彰生委員でございます。本日は、所用のため欠席されておりま

す。 

 続きまして、千葉商工会議所会頭の石井俊昭委員でございます。 

【石井委員】 石井です。よろしくお願いします。 

【司会】 千葉大学大学院准教授の諏訪園靖委員でございます。 

【諏訪園委員】 よろしくお願いします。 

【司会】 日本大学名誉教授の榛澤芳雄委員でございます。 

【榛澤委員】 榛澤です。よろしくお願いします。 

【司会】 千葉大学大学院教授の北原理雄委員でございます。 

【北原委員】 北原です。よろしくお願いします。 

【司会】 早稲田大学大学院教授の鎌野邦樹委員でございます。本日は、所用のため欠席され

ております。 

 淑徳大学総合福祉学部准教授の仲本美央委員でございます。 

【仲本委員】 仲本です。よろしくお願いいたします。 

【司会】 千葉大学名誉教授の田代順孝委員でございます。 

【田代委員】 田代でございます。 

【司会】 明治大学理工学部教授の山本俊哉委員でございます。 

【山本委員】 山本です。どうぞよろしく。 

【司会】 次に、市議会議員といたしまして、山岡勲委員でございます。 

【山岡委員】 山岡です。よろしくお願いします。 

【司会】 酒井伸二委員でございます。 

【酒井委員】 酒井でございます。どうぞお願いします。 

【司会】 小松﨑文嘉委員でございます。 

【小松﨑委員】 小松﨑です。よろしく願います。 

【司会】 向後保雄委員でございます。 

【向後委員】 向後です。よろしくお願いします。 

【司会】 盛田眞弓委員でございます。 

【盛田委員】 盛田です。よろしくお願いいたします。 

【司会】 佐々木久昭委員でございます。 
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【佐々木委員】 佐々木でございます。どうぞよろしくお願いいたします。 

【司会】 橋本登委員でございます。 

【橋本委員】 橋本でございます。よろしくお願いします。 

【司会】 次に、関係行政機関または県の職員といたしまして、国土交通省関東運輸局長、神

谷俊広委員でございます。本日は代理出席で、千葉運輸支局次長の大前好明様がご出席されて

おります。 

【神谷委員（代理：大前）】 大前です。よろしくお願いいたします。 

【司会】 国土交通省関東地方整備局長、下保修委員でございます。本日は代理出席で、千葉

国道事務所副所長の星野辰雄様がご出席されております。 

【下保委員（代理：星野）】 星野です。よろしくお願いいたします。 

【司会】 千葉県警察本部交通部長、村上徹委員でございます。本日は代理出席で、交通規制

課理事官、須藤寛良様がご出席されております。 

【村上委員（代理：須藤）】 須藤でございます。よろしくお願いいたします。 

【司会】 次に、市民代表といたしまして、泉宏佳委員でございます。 

【泉委員】 泉です。よろしくお願いいたします。 

【司会】 市原徹委員でございます。 

【市原委員】 市原でございます。よろしくお願いします。 

【司会】 小菅晴美委員でございます。 

【小菅委員】 小菅でございます。よろしくお願いいたします。 

【司会】 続きまして、簡単ではございますが、事務局の紹介をさせていただきます。 

 千葉市副市長の徳永幸久でございます。 

【副市長】 よろしくお願いいたします。 

【司会】 都市局長の鈴木達也でございます。 

【都市局長】 よろしくお願いいたします。 

【司会】 都市局次長の河野功でございます。 

【都市局次長】 よろしくお願いいたします。 

【司会】 都市部技監の森田道比呂でございます。 

【都市部技監】 よろしくお願いいたします。 

【司会】 都市計画課長の小林孝幸でございます。 

【都市計画課長】 よろしくお願いいたします。 
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【司会】 続きまして、委員の皆様には会長の選出をお願いいたしたいと存じます。当審議会

条例の規定では、会長は、学識経験者の委員の中から委員の互選により定めることとなってお

ります。 

 なお、議長は会長が務めることとなっておりますので、会長が決まるまでの間、鈴木都市局

長に仮議長として議事の進行をお願いしたいと存じますが、いかがでしょうか。 

（「異議なし」の声） 

【司会】 異議なしということですので、鈴木都市局長、お願いいたします。 

【仮議長】 それでは、委員の皆様のご賛同をいただきましたので、会長が決まりますまでの

間、大変僣越ではございますが、仮議長を務めさせていただきます。よろしくお願いいたしま

す。 

 それでは、早速ではございますが、会長の選出に入りたいと存じます。ご異議がなければ、

指名推薦の方法によって選出したいと存じますが、いかがでございましょうか。 

（「異議なし」の声） 

【仮議長】 ありがとうございます。それでは、異議なしということでございますので、指名

推薦の方法により会長の選出を行わせていただきます。どなたかご推薦がございましたら、お

願いいたします。 

 佐々木委員どうぞ。 

【佐々木委員】 それでは、経験ご豊富な榛澤芳雄先生にお願いをできましたらばと、ご推薦

申し上げます。 

【仮議長】 ただいま、佐々木委員から、榛澤委員を推薦する旨のご発言がございましたが、

いかがでございましょうか。 

（「異議なし」の声） 

【仮議長】 ありがとうございます。異議なしというご意見でございましたので、皆様のご了

解が得られたということで、会長を榛澤委員にお願いすることとして決定させていただきたい

と思います。 

 それでは、会長席を代わります。ご協力ありがとうございました。 

【司会】 それでは、榛澤会長、会長席のほうにお移りいただきまして、ご挨拶をお願いいた

します。 

【榛澤会長】 こんにちは。今、皆様からご推奨いただきました榛澤でございます。 

 委員長は非常に重責でございますので、皆さまのご協力がなければ前へ進みません。ぜひ皆
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さまのご協力、よろしくお願いいたします。 

 先ほど副市長さんがおっしゃいましたように、高齢化社会に向かっておりますが、今、皆さ

まもお気づきだと思いますけれど、千葉駅の駅舎内の改造、それから西口の再開発と東口の仮

称、西銀座等が開発されております。これは恐らく軌道を拠点としたものが、今後必要になる

と思われるからです。と申しますのは、これから高齢化社会に向かっておりますので、やはり

拠点地域を活性化していくのが一番よかろうということで、駅周辺の開発が進んでいるようで

ございます。皆さま方に今後ともご協力、よろしくお願いしたいと思います。また、中心市街

地も、それをもとにしてますます発展していただければありがたいと思っております。 

 今日は、先ほど副市長さんから４議案につきまして審議するように提起されましたので、こ

れをもとにしまして進めさせていただきます。どうぞ皆さま方、ご協力よろしくお願いいたし

ます。（拍手） 

【司会】 どうもありがとうございました。 

 それでは、榛澤会長、議事の進行をよろしくお願いいたします。 

【榛澤会長】 では、座って進行させていただきます。まず、千葉市都市計画審議会の条例に

基づきまして、代理人を推奨したいと思います。北原委員にお願いしたいと思いますが、いか

がでございますか。 

（異議なしの声） 

【榛澤会長】 代理人は、北原委員にお願いいたします。 

 では、議事に入らせていただきます。 

 まず初めに、議事録署名人でございますが、本日の議事録署名人は諏訪園委員と仲本委員に

お願いいたしたいと思います。どうぞよろしくお願いいたします。 

 また、傍聴の方はお配りいたしました注意事項をお守りいただき、審議会の秩序の維持にご

協力よろしくお願いいたします。 

 それでは、議事に入りたいと思います。 

 第１号議案 千葉都市計画特別緑地保全地区の決定（仁戸名特別緑地保全地区）につきまし

て、事務局よりご説明、よろしくお願いいたします。 

【都市計画課長】 都市計画課長の小林でございます。座って説明をさせていただきます。 

 それでは、第１号議案 千葉都市計画特別緑地保全地区の決定（仁戸名特別緑地保全地区）

について、ご説明をさせていただきます。 

 第１号議案の議案書２ページをご覧いただきたいと思います。位置図でございます。前方の
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スクリーンにも同様の図を映しております。図の向きは、上が北となります。 

 赤色の線で囲んでおりますのが、今回決定いたします仁戸名特別緑地保全地区でございます。

千葉市中心部から南東方向約５キロメートル、京成電鉄千原線の大森台駅より東に約400メー

トルのところに位置します一団の樹林地、草地等で、面積は約8.2ヘクタールとなります。 

 仁戸名特別緑地保全地区の説明に入らせていただく前に、特別緑地保全地区について説明さ

せていただきます。 

 特別緑地保全地区は、都市緑地法に基づき、市街地及びその周辺の樹林地、草地、水辺など

のすぐれた自然環境を有する緑地を現状凍結的に保全し、良好な市街地形成を図ることを目的

に指定する都市計画でございます。現在、本市では11地区、約51.3ヘクタールの区域について

特別緑地保全地区の指定を行っており、今回、追加指定が行われます中央区におきましては、

４カ所の特別緑地保全地区が指定されているところでございます。 

 特別緑地保全地区に指定されますと、スクリーンにお示ししてございますように、１、建築

物その他の工作物の新築、改築、増築、２、宅地の造成、土地の開墾、土石の採取、鉱物の掘

採、その他土地の形質の変更、３、木竹の伐採、４、水面の埋め立てまたは干拓、５、屋外に

おける土石、廃棄物、再生資源の堆積を行おうとする場合は市長の許可が必要となります。こ

れらの行為制限により、すぐれた自然環境を有する緑地を永続的に保全しようとするものでご

ざいます。 

 それでは、今回都市計画決定をいたします仁戸名特別緑地保全地区について、説明をさせて

いただきます。前方のスクリーンのほうをご覧いただきたいと思います。 

 周辺の状況を航空写真でお示ししてございます。黄色の線で囲んだ区域が仁戸名特別緑地保

全地区でございます。周辺には、国立千葉東病院や淑徳大学看護栄養学部、千葉県消防学校な

どの施設が立地をしております。 

 第１号議案、議案書の３ページをお開きいただきたいと思います。計画図でございます。前

方のスクリーンにも同様の図面を映しております。緑色の線でお示ししておりますのが、今回

特別緑地保全地区として決定する区域でございます。計画区域は現在、仁戸名市民の森、仁戸

名南市民緑地の指定がされております。 

 ここで、市民の森及び市民緑地について説明をさせていただきます。 

 市民の森は、自然環境の保全を図るとともに、市民に自然の恩恵を十分享受できる憩いの場

を提供するため、千葉市市民の森設置事業実施要綱に基づき、樹林地の所有者から土地を借り

て公開する、千葉市独自の制度でございます。 
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 ご覧いただいております写真は、最近撮影いたしました仁戸名市民の森でございます。昭和

54年３月１日の指定以来、市民の憩いの場として親しまれており、地域の方による清掃作業を

月２回程度実施し、良好な環境を維持しているところでございます。 

 一方、市民緑地でございますが、市民緑地は都市緑地法に基づき、樹林地の所有者から土地

を借り、身近な自然との触れ合いの場として市民に公開する制度で、緑地の管理運営は市民団

体によって行われております。 

 仁戸名南市民緑地は、閉鎖されましたパークゴルフ場を、土地所有者の協力のもと、近隣町

内会並びにパークゴルフ愛好者の皆さんが整備を行い、平成20年12月15日に設置された市民緑

地であり、千葉市市民緑地設置事業実施要綱に基づき協定を締結いたしました維持管理団体が、

清掃のほか草刈りや中低木の剪定などの管理を行っております。 

 以上のように、現在、土地所有者や地域にお住まいの方々などの協力をいただきながら、良

好な緑地の保全に努めているところでございますが、市街化の進んだ地域に隣接した地区であ

り、長期にわたる保全といった観点から、さらなる対策、対応が求められていたところでござ

います。このたび、土地所有者からの同意も得られたこともあり、特別緑地保全地区として都

市計画に位置づけ、貴重な緑を永続的に保全しようとするものでございます。 

 それでは、今回決定いたします都市計画の内容につきまして、説明をさせていただきます。 

 特別緑地保全地区につきましては、名称、位置、区域、面積を都市計画に定めることとされ

ております。第１号議案、議案書１ページをお開きいただきたいと思います。スクリーンにも

同じものを映しております。 

 千葉都市計画特別緑地保全地区の決定（千葉市決定）、都市計画仁戸名特別緑地保全地区を

次のように決定する。名称、仁戸名特別緑地保全地区。面積、約8.2ヘクタール。位置及び区

域は先ほど説明させていただきましたとおりでございます。理由ですが、「市街地に隣接する

貴重な樹林地を保全するとともに、住民の健全な生活環境を維持するため、本案のとおり決定

する。」でございます。 

 以上が第１号議案の内容でございます。 

 本案件につきましては、平成24年６月15日から29日までの２週間、案の縦覧を行いましたが、

意見書の提出はございませんでした。 

 ご審議のほど、よろしくお願いをいたします。 

【榛澤会長】 どうもありがとうございました。 

 今の事務局のご説明に対しまして、ご意見、ご質問等がございますか。 
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盛田委員どうぞ。 

【盛田委員】 ２点、お伺いしたいと思います。 

 先ほどのご説明で、市民の森というところと市民緑地というところ、２つあったかと思うん

ですが、今回、その決定によって変更することがあるのかをお聞きしたいというのと、もう一

つ、保全地区の予定地に計画道路が重なっている部分があるんですけれども、それは特に問題

がないのか、お尋ねしたいと思います。以上です。 

【榛澤会長】 小林都市計画課長どうぞ。 

【都市計画課長】 ただいま盛田委員より２点、ご質問をいただきました。そのうち、都市計

画道路と重複して特別緑地保全地区が決定されて問題ないのかというご質問につきましては私

から、もう一方の質問につきましては緑政課長から、お答えさせていただきます。 

 今回の都市計画の決定により、都市計画道路と特別緑地保全地区が重複して決定されること

となりますけれども、都市計画道路の部分につきましては、将来、都市計画道路の整備の見通

しが明らかとなった段階で、区域の除外等について検討させていただきたいと考えております。

それまでの間は、現在のすぐれた緑地環境を維持保全していく必要があるのではないかと考え

ておりまして、今回、道路部分も含めて緑地保全地区として都市計画に位置づけるものでござ

います。用途地域や今回の特別緑地保全地区といった地域地区と道路、公園などの都市計画施

設、これが重複して決定されるということは一般的に行われており、制度上、特に問題ないと

考えております。以上でございます。 

【榛澤会長】 谷津緑政課長どうぞ。 

【緑政課長】 緑政課長の谷津です。よろしくお願いいたします。 

 １点目の、市民緑地、市民の森が既に決定していますけれども、今回、特別緑地保全地区を

決定することによって変更があるのかというご質問についてですが、基本的に変更はございま

せん。特別緑地保全地区については半永久的に現状を維持するという制度でして、それに対し

て、市民の森とか市民緑地というのは維持管理とか運営に関する制度ですので、重複していて

も問題はありませんし、今後変更する予定はございません。以上です。 

【榛澤会長】 どうもありがとうございました。 

 盛田委員、よろしいですか。 

 他にございませんか。田代委員どうぞ。 

【田代委員】 今の質問と関連するんですけれども、計画道路との重複のことなんですが、将

来ということで、かなり長い将来にわたって道路のことを検討する予定なんでしょうか。それ
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とも、喫緊に予定されているようなことであれば、あらかじめこういったところはもうちょっ

と慎重に検討して、区域の決定を考えるということもあり得るのではなかろうかと思うんです

が、その辺はいかがでしょうか。 

【榛澤会長】 小林都市計画課長どうぞ。 

【都市計画課長】 都市計画課長の小林でございます。 

 道路の整備の見通しでございますが、現在、千葉市では、実施計画のほうを策定してござい

ますが、その中には位置づけておりません。事業の見通しにつきましては、現段階では明らか

となっていない状況でございます。 

 都市計画道路が計画されている位置につきましては、現状では、高低差が結構ございまして、

実際、工事を行う際には切土と盛土などが発生しまして、場所によっては、のり面を整備する

ような箇所が出てくるものと考えております。現在の都市計画道路につきましては、そういっ

たのり面までを考慮したものとして計画されておりませんので、事業の見通しが明らかとなっ

た段階で区域の変更を行うほうが合理的というふうに考えた次第でございます。 

【榛澤会長】 田代委員、よろしいですか。どうもありがとうございました。 

 他にございませんでしたら、ここで採決したいと思いますが、よろしいですか。 

 第１号議案 千葉都市計画特別緑地地区の決定（仁戸名特別緑地保全地区）について、賛成

の方は挙手をお願いいたします。 

（賛成者挙手） 

【榛澤会長】 どうもありがとうございました。全員賛成でございますので、原案のとおり可

決いたします。 

 続きまして、第２号議案 千葉都市計画地区計画の決定（おゆみ野中央８丁目地区）につき

まして、事務局からご説明、よろしくお願いいたします。 

【都市計画課長】 それでは、第２号議案 千葉都市計画地区計画の決定（おゆみ野中央８丁

目地区）について説明をさせていただきます。前方のスクリーンのほうをご覧いただきたいと

思います。 

 初めに、地区計画について説明をさせていただきます。 

 地区計画は、身近な地域や街区などを対象に、建物の建て方や土地の利用の仕方など、地区

独自のまちづくりのルールを定める都市計画でございます。地区計画は、地区計画の目標、地

区計画の方針、地区整備計画の３つから構成されます。地区計画の目標では、どのような目標

に向かってまちづくりを進めるかを、地区計画の方針では、地区計画の目標を実現するための
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土地利用や公共施設の整備などに関する方針を、地区整備計画では、地区計画の目標や方針を

踏まえたまちづくりの具体的な内容を定めることとなります。 

 ご覧いただいておりますのは地区整備計画で定めることができる項目で、当該地区のまちづ

くりに必要なものをこの中から選択することとされております。建築物の用途制限、容積率の

最高限度、建ぺい率の最高限度、壁面の位置の制限などがメニューとして用意されています。 

 以上が地区計画の概要でございます。 

 議案書の４ページをご覧いただきたいと思います。位置図でございます。前方のスクリーン

にも同様の図を映しております。 

 赤色の線で囲んでおりますのが、今回地区計画を決定する、おゆみ野中央８丁目地区でござ

います。本地区は、宅地供給を目的といたしました土地区画整備事業により整備が行われ、ゆ

とりと潤いのある住宅地として発展を続けておりますおゆみ野の東部に位置し、ＪＲ外房線鎌

取駅と誉田駅のほぼ中間点にございます。現在指定されております用途地域は、第一種中高層

住居専用地域となっています。 

 計画図でございます。議案書の５ページと同じものをスクリーンに映しております。赤い線

で囲んでおります区域が、今回地区計画を決定いたしますおゆみ野中央８丁目地区で、区域全

域に地区整備計画を定めることとしております。 

 周囲の状況でございますが、地区の西側には歩行者専用道路の秋の道が、また、道路を挟ん

で北側にはおゆみ野なつのみち公園が整備をされております。地区の東側には千葉南警察署が、

また、地区周辺には低層の住宅が建ち並んでおります。 

 本地区は、土地区画整理事業において中学校用地として造成されましたが、尐子化等の社会

情勢の変化等を踏まえた公益施設用地の見直しが行われ、住宅用地として利用されることとな

った経緯がございます。現在、民間業者により開発行為が行われており、公共施設の整備とと

もに、周辺の土地利用と調和した低層の戸建て住宅用地が整備されることとなっております。 

 参考までに、開発の概要について説明させていただきます。 

 こちらは土地利用計画図でございます。この開発行為により、戸建て住宅用地が133区画、

幅員６メーターの区画道路及び幅員４メーターの歩行者専用道路が、それぞれ整備されること

となっております。 

 現在の工事の状況を、写真を用い、簡単にご紹介させていただきます。 

 こちらは地区の南側から地区内部を撮影したものでございます。写真中央に写っているとこ

ろが、将来、地区への進入路となる部分でございます。 
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 こちらは地区の西側、歩行者専用道路の秋の道から地区の内部を撮影したものでございます。

ご覧いただいておりますように、現在は土地の造成工事等が行われているところでございます。 

 それでは、今回決定いたします地区計画の内容につきまして、説明をさせていただきます。

議案書の１ページをご覧ください。スクリーンにも同じものを映しております。 

 千葉都市計画地区計画の決定（千葉市決定）。都市計画おゆみ野中央８丁目地区地区計画を

次のように決定する。名称、おゆみ野中央８丁目地区地区計画。位置、千葉市緑区おゆみ野中

央８丁目の一部。面積、約3.1ヘクタールでございます。 

 地区計画の目標でございますが、開発行為に伴い、公共施設の整備とともに低層住宅の建築

が行われることから、地区計画を導入することにより、周辺環境と調和した緑豊かな低層住宅

を主体とする地区の形成を誘導し、美しい街並み、安全・安心、環境との共生が充足される良

好な住環境の形成を目標としております。 

 次に、区域の整備・開発及び保全に関する方針でございます。本地区では、土地利用に関す

る方針、公共施設の整備に関する方針、建築物その他の工作物の整備の方針の３つの方針を定

めております。 

 初めに、土地利用に関する方針でございますが、周辺環境と調和した、緑豊かな美しい町並

みを有する低層住宅地としての土地利用を図ることを方針に掲げております。 

 公共施設の整備に関する方針でございます。開発行為により整備された公共施設について、

機能が損なわれないように維持及び保全することを方針としております。 

 建築物その他の工作物の整備の方針といたしましては、低層住宅地にふさわしい良好な居住

環境を誘導するため、建築物の用途制限や建築物の容積率の最高限度など、８項目の制限を定

めることとしております。 

 以上が区域の整備・開発及び保全に関する方針でございます。 

 続きまして、まちづくりの具体的な内容を定めております、地区整備計画について説明をさ

せていただきます。 

 初めに、建築物の用途制限についてですが、本地区におきましては、一戸建ての住宅や一戸

建ての住宅で事務所や店舗等を兼ねる兼用住宅以外の用途の建築物を制限いたします。また、

自動車車庫の用途に供します工作物の築造もあわせて制限いたします。 

 続きまして、容積率の最高限度でございます。本地区におきましては現在、200％の容積率

が指定されておりますが、低層住宅地としての良好な環境を保護するため、第一種低層住居専

用地域並みの100％としております。 



14 

 

 建ぺい率の最高限度につきましても、容積率の最高限度と同様に、第一種低層住居専用地域

並みの50％としております。 

 敶地面積の最低限度ですが、敶地の細分化を防止し、ゆとりと潤いのある良好な居住環境を

形成するため、敶地面積の最低限度を165平方メートルとしております。 

 壁面の位置の制限でございますが、道路境界線からの距離を１メートル以上、隣地境界線か

らの距離を0.8メートル以上としています。 

 建築物の高さの最高限度は、低層住宅地としての環境を保護するため、10メートルとしてお

ります。 

 建築物の形態または意匠の制限につきましては、屋根、外壁または柱の色彩は、原色を避け、

落ちつきのある色調を採用するとともに、建築物に附属する自動車車庫は外壁を有してはなら

ないこととしております。 

 最後に、垣またはさくの構造の制限でございますが、生垣または透視可能なフェンスなどと

し、コンクリートブロック造りなどの場合には高さを0.6メーター以下とする制限を設けてお

ります。 

 最後に、地区計画を決定する理由でございますが、「周辺環境と調和した良好な住環境を有

する低層住宅地の形成を誘導し、これを維持及び保全するため地区計画を決定する。」でござ

います。 

 以上が第２号議案の内容でございます。 

 本案件につきましては、平成24年６月８日から22日までの２週間、案の縦覧を行いましたが、

意見書の提出はございませんでした。ご審議のほど、よろしくお願いをいたします。 

【榛澤会長】 どうもありがとうございました。 

 ただいまの説明に対しまして、ご質問、ご意見等ございますか。 

 盛田委員どうぞ。 

【盛田委員】 質問というか、確認も含めてちょっと伺いたいんですけれども、もともとここ

は中学校の用地というふうなことで進んできていたものが、変更になったということなんです

が、現在の小学校、中学校の児童数ですとか生徒数などがどのぐらいなのかで、学区について、

もう尐しわかりやすい資料をいただけるとありがたいなというふうに思ったのと、それから、

これからの住宅が整備される予定のところが幾つかあるかと思うんですが、例えば５年後、10

年後、開発が進んだときに、入学予定者というのが変更、変化がないかどうか。今ある小・中

学校の過大化というのは起こらないのかどうかを質問したいと思います。 
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【榛澤会長】 小林都市計画課長どうぞ。 

【都市計画課長】 ただいま盛田委員のほうから、大きく３点ほど質問をいただきましたが、

地区計画を所管いたします、まちづくり推進課のほうから答弁させていただきたいと思ってお

ります。 

【榛澤会長】 滝沢まちづくり推進課課長補佐どうぞ。 

【まちづくり推進課長補佐】 まちづくり推進課課長補佐の滝沢と申します。よろしくお願い

します。 

 まず第１点の、おゆみ野の小学校、中学校の児童数、生徒数でございますけれども、おゆみ

野地区については、小学校が６校、中学校が３校ございまして、小学生は4,302人、中学生は

1,964人となっております。 

 また、学区につきましては、地図で、スクリーンのほうにお示ししますけれども、当該地区

は小谷小学校が学区になっております。また、中学校は泉谷中学校となっております。 

 最後に、今後の住宅の整備の予定、それから小・中学校の過大化は起こらないかというご質

問についてでございますが、現在、未利用地がおゆみ野地区には何カ所かありますけれども、

その中で地区計画を予定しているところが２地区ございます。今回の地区計画の予定地と合わ

せると約400戸くらいの住宅の建設が予定されるかと思いますが、人口としては1,000人程度で

ございまして、将来的に小・中学校の過大化は起こらないと考えております。以上です。 

【榛澤会長】 盛田委員よろしいですか。 

【盛田委員】 はい。 

【榛澤会長】 酒井委員どうぞ。 

【酒井委員】 若干勉強不足もあるのかもしれないんですけれども、基本的な確認だけさせて

いただきたいと思います。 

 まず、今回のこの地域の地区計画を決定しようといった、もともとの背景というんですかね。

地区計画の理由については最後のところにあったんですけれども、発端というか。当然、例え

ば地域のほうから声が強かったとか、そういった背景にあったものを確認させていただきたい

ということが１点です。 

 それからあとは、もう１点は、低層住宅地の形成というのを誘導するということでございま

す。一般的な事例と比べて、何か違いは今回その具体的な計画の内容についてあるのか。何か

特徴的なものがあれば、そういったものもお示しいただきたいですし、特に一般的な内容であ

ると、その辺の違いを改めてちょっと確認だけさせていただきたいと思います。以上２点。 
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【榛澤会長】 滝沢まちづくり推進課課長補佐どうぞ。 

【まちづくり推進課長補佐】 まちづくり推進課でございます。 

 最初のご質問の、地区計画についての背景でございますけれども、おゆみ野地区につきまし

ては、ＵＲ都市再生機構が区画整理事業において開発した地域でございまして、もともとは計

画人口８万人という計画でやっておりましたが、近年、社会経済状況の変化によりまして、尐

子化という状況を迎えておりまして、あまり住宅の張り付きはないという状況があります。そ

の中で、低層住宅というような形で変わってきたというところでございます。 

 それから、この地区の特徴というものが、他の地区計画と何かあるかというご質問でござい

ますけれども、現在、おゆみ野地区につきましては、11の地区計画を既に決定しておりまして、

こちらの内容につきましては、先ほどご説明した地区計画と変わらないものでございまして、

基本的な低層住宅地として環境を維持保全していこうという計画でございますので、特に変わ

ったところはございません。以上です。 

【榛澤会長】 酒井委員よろしいですか。 

【酒井委員】 ありがとうございました。大丈夫です。 

【榛澤会長】 石井委員どうぞ。 

【石井委員】 今のとちょっと関係する質問です。一応私、学識経験者になっておるんですけ

れども、学識経験者がこんな質問していいのかどうかわからないんですが。 

 さっき写真見たら、進入道路かなんかの工事が始まったんですかね。何かやっておりました

けれども、これですね。それでこの、今度は計画地区にするんですかね。ちょっと順番がどう

なのかなという気がしているんですね。要するに、この地区計画の決定をもっと先にやって、

それから具体的な今みたいなこういう工事が始まったりするのが普通の例ではないかと思うん

ですが、何かこういうのが始まっていた後で、こういう地区決定をする、計画決定をするとい

うことは、ちょっと後追いみたいな気がするんですけれども、それはどういうことなんでしょ

うかね。 

【榛澤会長】 滝沢まちづくり推進課課長補佐どうぞ。 

【まちづくり推進課長補佐】 まちづくり推進課です。 

 ＵＲ都市再生機構が、こちらの土地については公募で分譲するような形をとっておりまして、

その中で、ある業者さんが決定したという経緯がございます。その中で、ＵＲが公募にかける

条件としまして、低層の住宅地として維持保全できるように、地区計画をかけるということを

条件に公募をしておりまして、それに沿った形で開発行為が進んできたという経緯がございま
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す。 

 地区計画につきましては、ある程度その内容に即したものであるということと、それから、

地元、その土地の所有者のほうから地区計画をかけたいという要望がございまして、その要望

に沿って、このような形で地区計画をかけるような形で考えてきたわけでございます。 

 以上です。 

【榛澤会長】 石井委員どうぞ。 

【石井委員】 ありがとうございました。 

 私が言いたいのは、その背景。酒井さんでしたか、さっき、背景をということであったんだ

けども、そういう背景があるわけですよね、ＵＲの問題とか、地主さんの問題とかですね。だ

とすれば、行政としては、もっと早くやるべきだろうと。一つ一般論で言って、行政が後追い

行政だと言われることがよくあるんですね。これはそういう一つの例ではないかという気がす

るんです。ですから、もっと早く、もうＵＲが関係していることも十分承知していますけれど

も、市としてもっと前向きに、先にこの計画をつくったほうがよかったのではないかなという

気がしています。 

 以上です。 

【榛澤会長】 意見ということでよろしいですか。 

【石井委員】 はい。 

【榛澤会長】 山本委員どうぞ。 

【山本委員】 地区整備計画に公共施設の規模、位置が明記されていないのは、何か理由があ

るのかという質問です。公共施設の整備に関する方針では、開発行為により区画道路などが整

備されるということで、先ほど説明がありました。あの開発行為が終わってから、市に道路は

移管されるだろうと思われるわけですが、この後に地区計画の文書として明記されるのかどう

か、そのあたりも含めてご説明いただければと思います。 

【榛澤会長】 滝沢まちづくり推進課課長補佐どうぞ。 

【まちづくり推進課長補佐】 まちづくり推進課でございます。 

 今のご質問についてですが、公共施設の整備の方針についてどうかということなんですけれ

ども、こちらにつきましては、将来、千葉市に移管されることが決まっております。その中で、

維持管理につきましては千葉市が責任を持って行うことから、現在定めておらないという状況

でございます。 

【榛澤会長】 山本委員よろしいですか。 
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 他に無いようですので、ここで採決してよろしいですか。 

 第２号議案 千葉市都市計画地区計画の決定（おゆみ野中央８丁目地区）について、賛成の

方、挙手をよろしくお願いいたします。 

（賛成者挙手） 

【榛澤会長】 全員賛成でございますので、原案のとおり可決いたします。 

 では、休憩を10分ほどとらせていただいて、２時から始めたいと思いますので、よろしくお

願いいたします。 

午後 １時５０分 休憩 

午後 １時５８分 再開 

【榛澤会長】 ２時前ですけれども、全員おそろいでございますので、再開させていただきま

す。 

 第３号議案 千葉都市計画地区計画の変更（幕張新都心豊砂地区）について、事務局よりご

説明、よろしくお願いいたします。 

【都市計画課長】 それでは、第３号議案 千葉都市計画地区計画の変更（幕張新都心豊砂地

区）について説明をさせていただきます。 

 恐縮ではございますが、お配りさせていただいております議案の計画書と、説明させていた

だく順番が一部異なるため、前方のスクリーンを用いまして説明のほうをさせていただきたい

と思っております。 

 また、このたびの変更によりまして、地区整備計画の対象区域が２街区から５街区と、新た

に３街区追加されることとなりますので、議案書９ページの計画図その１を見開きの上、位置

の確認をお願いいたします。 

 初めに、幕張新都心豊砂地区の位置について説明いたします。 

 本地区は、ＪＲ京葉線 海浜幕張駅の南西側に位置する赤い線で囲まれた区域でございます。

現在指定されております用途地域は、準工業地域でございます。 

 こちらのスライドは、幕張新都心全体を示した計画図でございます。全体で522.2ヘクター

ルある幕張新都心は、千葉県企業庁が埋め立て造成した土地に、国際交流機能、国際的業務機

能、研究開発機能、学術・商業・文化機能、住宅機能などの諸機能の一体的な集積を目指し、

整備が進められている地区でございます。ＪＲ海浜幕張駅を中心としたエリアが中心地区でご

ざいます。中心地区の西側のエリアが拡大地区で、ＪＲ京葉線 海浜幕張駅と新習志野駅のほ

ぼ中間に位置しております。 
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 青い線で囲んだ区域が拡大地区でございます。図面のほぼ中央部分が習志野市と千葉市の市

境となっており、西側が習志野市の芝園地区、東側が今回の議案の対象となっております豊砂

地区でございます。 

 地区の状況について説明させていただきます。こちらのスライドは、千葉市域より習志野市

域を撮影した現況写真でございます。コストコ・ホールセール・ジャパン幕張や、千葉県警察

施設、幕張メッセ駐車場用地として一部活用されているほかは、ほとんどが未利用地の状況と

なっております。 

 それでは、今回の地区計画の変更の経緯につきまして、説明をさせていただきます。 

 本地区は、中心地区を補完し、さらに発展させる地区として、平成元年に幕張新都心に編入

された地区でございます。平成３年２月には、国際交流機能、業務機能、商業・サービス、文

化機能など、多元的な要素を含む業務市街地の形成をまちづくりの目標とした地区計画が決定

されております。しかしながら、長引く経済の低迷や、企業の都心回帰などといった社会経済

状況の変化などの影響を受け、大半が未利用地となっており、その早期の土地活用が課題とな

っておりました。 

 このため、県と市では、段階的な市街地形成による地区のポテンシャルの向上を図るため、

事業用定期借地方式による事業者提案も認め、その内容によっては土地利用規制の変更につい

ても柔軟に対応するなどの、早期土地活用に係る基本方針を策定いたしました。この基本方針

を踏まえ、千葉県企業庁が事業者の募集を行った結果、募集区画の全区画を一体的に活用し、

大型商業施設を建設するなどの事業計画を提案した事業者を事業予定者として選定したところ

でございます。このたびの変更は、提案されました事業計画が、本地区のみならず、幕張新都

心全体の発展に寄与するものと判断いたしましたことから、事業計画の実現に支障とならない

よう、街区の編成や誘導する建築物の用途などに関する事項について、所要の変更を行うもの

でございます。 

 こちらのスライドは、平成22年12月、事業予定者が提案した事業計画の概要でございます。

全８区画の土地活用を図り、総合スーパー、専門店、映画館、スポーツモールなどの大型商業

施設を整備するとしております。 

 それでは、事業予定者が提案いたしました事業計画にあわせて行う、地区計画の主な変更点

について説明をさせていただきます。 

 まず、豊砂Ｂ街区の分割されておりました３つの街区を一体的に利用できるように、街区内

の地区幹線道路や区画道路の位置や区域を変更いたします。地区の西側のエリアにつきまして、
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スポーツモールなどの商業施設の立地により、新たに土地活用が図られることとなりましたこ

とから、豊砂Ｃ、Ｄ、Ｅ街区を地区整備計画の対象区域に加え、建築物の用途制限などを行い

ます。 

 また、交通の整流化のため、豊砂Ａ街区とＢ街区に建設されます商業施設間を連絡する上空

通路の設置が可能となるよう、壁面の位置の制限内容を見直します。上空通路の計画位置につ

きましては、スライドの赤い丸で示しております部分でございます。 

 個々の変更内容につきまして説明させていただく前に、本地区で現在決定されております地

区計画の概要について説明をさせていただきます。名称、幕張新都心豊砂地区地区計画。位置、

千葉市美浜区豊砂及び浜田２丁目の各一部。面積、約56.4ヘクタールでございます。地区計画

の目標ですが、本地区におきましては、国際交流拠点としての機能強化、自立性の高い業務市

街地の形成、及び土地利用の高度化を図るため、国際交流機能、業務機能、商業・サービス、

文化機能の多元的な要素を含んだ業務市街地の形成を目指すことを目標としております。 

 次に、土地利用に関する基本方針ですが、地区の中央部にタウンセンター地区を設け、その

周辺に業務研究地区を配置いたします。タウンセンター地区では、国際都市の玄関口にふさわ

しい商業・業務、文化等の複合施設の導入を、業務研究地区では、国際的な業務機能、本社機

能、メッセ支援関連業務機能の導入を、幕張メッセ隣接地では、幕張メッセの機能の拡張等に

より、国際交流施設の立地を図ることとしております。 

 次に、区域の整備・開発及び保全に関する方針のうち、公共施設等の整備の方針について説

明をいたします。方針では、幕張新都心中心地区と新習志野駅周辺地区とを連絡する東西幹線

道路を配置し、新駅予定地付近から海へ向かう南北方向のシンボルロードとあわせ、東西南北

十字の都市軸の形成を図ることや、駅前広場の配置、歩道幅員を十分にとった新都心にふさわ

しい道路景観の形成などを方針としております。 

 次に、建築物その他の工作物の整備の方針でございます。タウンセンター地区では、国際都

市の玄関口として魅力的な都市空間を創出するため、高次商業、文化、国際的業務の受け皿に

ふさわしい建築物を配置すること、業務研究地区では、壁面後退等とあわせ、都市にアメニテ

ィを与える施設の設置・誘導を図ること、各建物のアトリウム間を２階レベルのスカイウエイ

で結びつけたアトリウムネットワーク、及び、歩道や壁面後退部の地上レベルを一体的に整備

するプロムナードネットワークを軸として、魅力ある都市空間の形成を図ること、敶地の細分

化による環境悪化の防止を図ることなどを方針としております。 

 これまで説明させていただきました地区計画の目標や土地利用に関する基本方針などを踏ま
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え、作成した地区整備計画の内容をまとめたものがこちらのスライドでございます。黒い線の

地区幹線道路を主要な公共施設として、茶色い線の区画道路と青い線の歩行者専用道路を地区

施設として位置づけております。また、オレンジ色などで塗りつぶしをしております豊砂Ａ街

区、Ｂ街区におきましては、建築物の用途や壁面の位置などを制限しております。 

 こちらのスライドは参考となりますが、当地区で定められております道路や駅前広場、公園

といった都市計画施設の決定状況でございます。 

 それでは、個々の具体的な変更内容につきまして、これより順次説明させていただきます。 

 今回は、地区計画の目標、方針は変更せず、地区幹線道路などの配置及び規模の変更のほか、

地区整備計画の対象区域として、新たに豊砂Ｃ、Ｄ、Ｅ街区を追加し、必要な制限を行うもの

でございます。 

 豊砂Ｂ街区の分割されております３区画を一体的に利用できるよう、街区内の黒い線で表示

しております地区幹線道路１号線の形状、幅員、延長を、画面右側の表示のように変更いたし

ます。 

 次に、本地区の西側エリアも新たに土地活用されるため、地区整備計画の対象区域に豊砂Ｃ、

Ｄ、Ｅ街区の３街区を追加いたします。 

 次に、地区幹線道路１号線の形状の変更に伴い、茶色い線で示しております区画道路１号線

の計画位置、幅員、及び延長を、画面右側のとおり変更いたします。 

 また、本地区の西側エリアにつきましては、習志野市域側の芝園地区との連続性を確保する

ため、豊砂Ｃ街区内に青い線で示しております歩行者専用道路３号を新たに計画いたします。 

 次に、建築物等の用途の制限について説明いたします。 

 現在、豊砂Ａ街区には、土地利用の方針に基づき、スライドに示しておりますように、住宅

や学校など12項目、豊砂Ｂ街区には11項目が制限の対象として設定されております。このたび

の変更により、豊砂Ａ、Ｂ街区におきましては７項目目の畜舎について用途制限の一部緩和を

行うほか、新たに土地活用が図られることとなった豊砂Ｃ、Ｄ、Ｅ街区につきましては、それ

ぞれの土地利用の方針を踏まえた制限を設定いたします。 

 ７項目目と12項目目の変更理由につきましては、次で説明をさせていただきます。 

 まず、豊砂Ａ街区及びＢ街区の７項目目の畜舎でございますが、昨今のペットブームや提案

されました事業計画を受け、畜舎のうち、ペットショップや動物病院、またはペットホテルに

附属するものを建築できるようにいたしました。これと同じ制限を豊砂Ｅ街区にも設定してお

ります。また、豊砂Ｃ、Ｄ街区につきましては、タウンセンター地区の位置づけもあることか
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ら、さらに、展示場、演芸場、観覧場に附属するものも建築可能としております。 

 次に、12項目目でございます。現在、駅前街区である豊砂Ａ街区には、魅力的なにぎわい空

間の創出という観点から、建物の１階及び２階の部分を事務所の用途に供することを制限して

おります。このたびの変更では、豊砂Ｃ、Ｄ街区も駅前街区であるため、同様な制限を設定い

たします。なお、豊砂Ｅ街区につきましては、業務研究地区の位置づけから、この制限は設け

ておりません。 

 次に、建築物の容積率の最高限度、建ぺい率の最高限度及び敶地面積の最低限度について、

説明をさせていただきます。現在、豊砂Ａ街区、Ｂ街区におきましては、スライドに示してお

ります内容でそれぞれの限度が定められており、今回変更はございません。豊砂Ｃ、Ｄ、Ｅ街

区については、現在指定されている容積率200％を超える高度利用の提案はないことから、敶

地面積の最低限度のみ設定し、豊砂Ｃ、Ｄ街区では１万平方メートル、豊砂Ｅ街区では５千平

方メートルと設定しております。 

 次に、壁面の位置の制限について説明いたします。豊砂Ａ街区及びＢ街区におきましては、

スライドに示しておりますように、道路及び公園の境界線からの３種類と隣地境界線からの１

種類の合計４種類の壁面の後退距離を設定しており、豊砂Ｃ、Ｄ、Ｅ街区においても同様の制

限を行います。 

 なお、ただし書き２段目の「道路の上空に設けられる渡り廊下、その他の通行又は運搬の用

途に供する建築物」の部分につきましては、先ほど説明させていただきましたが、事業予定者

が提案した事業計画におきまして、交通の整流化のため、豊砂Ａ、Ｂ街区に建設する商業施設

間を連絡する上空通路が計画されておりますことから、これを可能とする表現に改めるもので

ございます。 

 それでは、壁面線の位置について、スライドで説明させていただきます。都市計画道路、地

区幹線道路及び区画道路には、１号、２号壁面線を設定し、歩行者専用道路及び公園には３号

壁面線を設定しております。 

 次に、建築物等の形態または意匠の制限及び垣またはさくの構造の制限についてですが、現

在、豊砂Ａ、Ｂ街区において設定しております制限と同じ制限を豊砂Ｃ、Ｄ、Ｅ街区について

も設定いたします。 

 ご覧いただいておりますスライドが、これまで説明をさせていただきました地区整備計画の

変更内容を反映させた計画図となります。 

 以上が３号議案の変更内容及び変更理由でございます。 
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 本案件につきましては、平成24年６月15日から６月29日までの２週間、案の縦覧を行いまし

たが、意見書の提出はございませんでした。 

 ご審議のほど、よろしくお願いをいたします。 

【榛澤会長】 ありがとうございました。 

 今のご説明に対しまして、何かご意見、ご質問ございますか。 

 小松﨑委員どうぞ。 

【小松﨑委員】 小松﨑でございます。 

 まず、ちょっと説明についてなんですけれども、この地区図が非常にわかりづらくて、この

９番というものを参考にして見させていただきながらお話を進めさせていただきますけれども、

今出ているこの図ですね、本来は、この紙は皆さんに配っていただいたほうがわかりやすかっ

たんじゃないかなと思います。 

 それでは、このページをもとにしてお話をさせていただきますけれども、まず、駐車場につ

きましては、これは、この商業施設内で完結する予定になっているのかどうなのか。私は別に、

あいているので、このメッセの駐車場も使ってもらってもいいと思うんですけれども、その流

入の方法とか、そういうことについてはどう考えているのか。また、全部自己完結で終わる方

法なのか。 

 あと、芝園地区とのかかわり合いの中で、歩道の一体化とか、そういったことを考えていら

っしゃるということなんですけれども、千葉市内の他の幕張新都心地区とのかかわり方はどの

ように今後は考えていくのか、考え方をお聞かせいただきたい。 

 それから、新駅というのが非常に何度も出ていましたけれども、今この新駅についてはどう

なっているのか。 

 また、これは商業施設が運営されることになると思うんですけれども、道路であるとか空中

歩道というのは千葉市が管理することになるのか、それとも県なのか、事業者なのか、その辺

についてお聞かせいただきたいと思います。 

【榛澤会長】 小林都市計画課長どうぞ。 

【都市計画課長】 駐車場でございますけれども、駐車場につきましては、この区域内で完結

すると。他の場所には設けないということでございます。 

 新駅設置につきましては、政策調整課長のほうから答えさせていただきます。 

【榛澤会長】 喜多見政策調整課長どうぞ。 

【政策調整課長】 政策調整課長の喜多見でございます。 
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 新駅につきましては、進出企業が建設費用を負担します請願駅という形で整備がなされるも

のとなっております。 

 それから、この拡大地区内の施設でございますけれども、インフラというか基盤整備の部分

は、県の企業庁が整備をいたしまして、市が引き継ぐというふうになっております。以上です。 

【榛澤会長】 今のお話ですと、例えば道路については、県と企業庁が施行し、それを市に移

管すると、こういう形になるのですか。 

丸山都市計画課課長補佐どうぞ。 

【都市計画課長補佐】 都市計画課課長補佐の丸山でございます。 

 公共施設については、基本的に企業庁につくっていただきまして、そして公共施設管理者、

つまり千葉市のほうに移管するという形をとります。 

 それと、空中歩廊につきましてですが、公共施設用地の中にあるものについては、そのまま

公共施設管理者のほうで管理することが想定されるということで、あと、民有地の中につくる

部分については、それぞれの土地の所有者またはその建物管理者が管理をするようになると考

えております。 

 その他の区域の道路についてですが、そもそもここの開発のときには、幕張新都心全体の回

遊性を持って募集するということになっておりましたので、この今回の拡大地区の場所だけで

なく、中心地区や海浜幕張駅との連携を含めまして、どのような回遊性を持っていくかという

ところも一つ検討するような方向となっております。以上でございます。 

【榛澤会長】 小松﨑委員どうぞ。 

【小松﨑委員】 駅のこととか大体わかったんですけれども、最近はＪＲのほうも請願者のほ

うでやっぱり負担をしなければできない。今回の場合は地域が負担しないで事業者が負担する

ということになると思うんですけれども、いろんな形で、この事業者さん、大きいところなの

で、私も心配はないとは思うんですけれども、随分この近くでたくさん開発もされますので、

ぜひこちらを今一生懸命やっていただいて、滞りなく開発していただけるようにお願いをして

いただきたい。それから、千葉市のほうでも、ＩＲについてとられている方たちもいらっしゃ

いますし、ほかのまだ空地になっている部分もございますので、そういった一体利用も考えな

がら進めていただければ幸いだと思います。駐車場についてはよくわかりました。以上でござ

います。 

【榛澤会長】 今の最後の部分は意見でよろしいですよね。どうもありがとうございました。 

 小菅委員どうぞ。 
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【小菅委員】 小菅でございます。 

 新しい土地の中に道は整備されるということなんですが、そこに行く間に、隣というか前側

にコストコさんがありまして、土日などはとても渋滞が激しくて、入るのに何時間もかかって

いるような状態のときがございます。そうした場合、今回、中に道ができても、やはりその辺

の渋滞というんですか、混雑についてはどのようにお考えでいらっしゃるのか、ちょっとお聞

かせいただきたいんですが。 

【榛澤会長】 小林都市計画課長どうぞ。 

【都市計画課長】 大型ショッピングセンターなどの整備にあたりましては、大規模小売店舗

立地法に基づき、その出店が交通混雑、渋滞、駐輪、ごみ対策というような生活環境の面から

適切かどうか審査されることとなっております。現段階では、大店立地法に基づく届け出はま

だ企業のほうから出されておりませんが、千葉市としても、このイオングループの進出に伴っ

て新たな交通渋滞が発生しないように、申請が出された場合は、必要な意見を申し述べたいと

考えております。なお、現在、企業庁とイオン、それと道路管理者、この三者が、新たな交通

渋滞が発生しないよう、警察と具体的な交通対策について協議を行っているというふうに聞い

てございます。 

 もう１点、コストコにつきましては、出入り口の変更を含めまして、最寄りの警察と協議を

開始したと聞いております。 

 以上でございます。 

【榛澤会長】 小菅委員よろしいですか。 

【小菅委員】 はい。 

【榛澤会長】 どうもありがとうございました。 

 十字路の道路をＬ字型に変更するのは、通過交通を排除するという意味でやられているよう

ですね。 

 佐々木委員どうぞ。 

【佐々木委員】 佐々木でございますが、今回の地区計画の変更の案件そのものにつきまして

は、ご説明を種々いただきましたし、十分その必要性については認識をいたしたところでござ

いまして、案件そのものについて異論はないところでございますが、ただ、関連をいたしまし

て、先ほど小松﨑委員さんのほうからもお話がございましたとおり、当豊砂地区にとっての発

展性という意味での条件としては大変、新駅の存在が極めて大きいことになろうかと思うわけ

であります。お話のとおり、請願駅ということになろうかと思いますが、ただ、やはりそれぞ
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れ、鉄道事業者は鉄道事業者さんとしての思いやスタンスがあろうかと思いますが、当地区の

重要性を鑑みますならば極力早く、やはり鉄道網といいましょうか、交通の利便があってこそ、

またその発展性といいましょうか、その計画の発揚というものはあろうと思いますので、ぜひ

所管としては、鉄道事業者さんにはできるだけ早く、この新駅設置についての働きかけをお願

いしておけたらというふうに思っております。 

 それから、これは当地区に限る話ではもちろんないんですが、やはり昨年の３・11の大震災

の影響を受けて、際立ってこの美浜の中での、特に幕張を含めて、いわゆる液状化、しかも、

これから首都直下の地震が来た場合に、これはまたどういったような影響が出るかという意味

では、今、そのメカニズムをいろいろ解析中であるという、そういう過程にもあるわけであり

ます。そういう意味で、もちろんこれは、今回の案件は地区計画そのものを議論する、位置づ

ける話でありますから、そこのところまでということではちょっといかがとは思いますけれど

も、関連はして、当豊砂地区における、いわゆる液状化といいましょうか、それから今後の首

都直下地震などにおける影響等については、どう認識をなさっておられるのか、所管としての

お考えがあれば、参考まで伺っておきたいと思います。以上でございます。 

【榛澤会長】 ありがとうございました。 

 小林都市計画課長どうぞ。 

【都市計画課長】 液状化等に関しましては、地区の一部で液状化が発生したというふうに伺

っておりますが、現在はほぼ修復されたと聞いております。 

 それと、道路につきましては、路床の石灰安定化処理が行われておりまして、その処理がな

された部分につきましては特に大きな被害は生じなかったと聞いております。今後整備される

道路についても同様な石灰安定処理が施されると聞いております。 

 一般の宅地につきましては、それぞれの事業者により適切な液状化対策が講じられると考え

ております。 

 津波のほうでございますが、津波につきましては現在、当該地の計画地盤高さが、ちょっと

専門的になって申しわけございませんが、荒川工事基準面、Ａ.Ｐ.と言いますが、Ａ.Ｐ.プラ

ス4.5メートルで計画・造成されております。また、メッセ大通り沿いにはＡ.Ｐ.プラス5.7か

ら６メーター程度の防波堤が企業庁により整備をされているところでございます。平成23年に

千葉県が策定いたしました津波浸水予想図、これによりますと、東京湾の湾口部のところで約

10メーターの高さの津波が起こった場合に、この幕張地区の、幕張というか美浜区の最大津波

高さ、これにつきましてはＴ.Ｐ.プラス1.5、Ａ.Ｐ.で申し上げますと、Ａ.Ｐ.プラス2.65メ
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ートルとされておりますので、その場合は浸水しないと、結構安全性が確保されているのかな

というふうに認識しております。 

 いずれにしても、この液状化対策、津波対策というものにつきましては、非常に重要な事項

でございますので、私どもとしてできることを、企業庁さんには企業庁さんとしてやっていた

だくことはあると思いますけれども、頑張っていきたいと思っております。 

【榛澤会長】 佐々木委員どうぞ。 

【佐々木委員】 課長、どうもありがとうございました。津波対策も含めて、大変丁重なるお

答えをいただきました。 

 ただ、そうは言いながらも、やはり極めて表面的な対症療法的な対策ということにどうも受

けとめられる意識になってしまうんですが、今日は、会長さんも含めて、この中に学識経験者

の先生方はたくさんいらっしゃって、今、特別委員会でいろいろと分析、解析もしていただい

たわけでありますが、大変この美浜の、幕張を含めて、液状化問題は極めて深刻な、奥の深い、

実はメカニズムを含めて、話であるわけであります。そういうことを前提に、本当に首都直下

の地震が来たときに、どういう変化、影響が出るかということを、やはり従来以上に深刻、真

剣に受けとめながら、またこの豊砂地区も含めて液状化に対する、また万全の措置をとってい

ただくべく、努力をいただけたらというふうに要望しております。以上でございます。 

【榛澤会長】 どうもありがとうございました。 

 盛田委員どうぞ。 

【盛田委員】 幾つかお尋ねしたいと思います。 

 かなり大きな開発にかかわる地区計画の変更だというふうに思います。新聞の報道などでも

あったかと思うんですけれども、大体ここに大きな出店がされるということになると、集客の

予想はどのぐらいで考えられているのか、それからまた、従業員の数だとかというようなこと

で情報が入っているのかどうかというふうなこと、お伺いしたいと思います。 

 それと、先ほど、近隣の渋滞のお話ありましたけれども、大規模集客施設というふうなこと

の出店になりますので、騒音だとか、いろいろな点で影響が出てくるかというふうに思います

けれども、こういう大きな施設、出店する際に、どういう観点から審査が行われるのかという

ふうなことを伺いたいというふうに思います。 

 あとそれから、新駅のお話ありました。そこの、この幕張の地域、出店も含めて、あったほ

うがというふうな、進めていただきたいというお話ありましたけれども、これとはちょっと直

接あれですけれども、寒川の新駅という話も、この都市計画審議会の中でもお話は以前にあっ
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たかと思うんですが、それとの関係というか、順番というふうなものがあるのかどうかという

ふうなところ、その点をお伺いしたいと思います。 

【榛澤会長】 小林都市計画課長どうぞ。 

【都市計画課長】 今、盛田委員のほうから、集客数と従業員数に関する質問、それと、大規

模店舗の出店に関しどのような審査がなされるのかといった質問、それと、寒川新駅との関係、

どちらを優先させるかといった、大きく３つの質問をいただきました。集客数と従業員数につ

きましては政策調整課長のほうからお答えさせていただきます。大店法の関係につきましては

産業支援課のほうからお答えさせていただきます。それと、寒川新駅との関係につきましては

私のほうから後ほどお答えさせていただきます。 

【政策調整課長】 政策調整課でございます。 

 初めの集客数の関係でございます。イオンによりますと、集客は年間2,500万人、それと、

従業員数につきましては3,000人以上というふうに伺っております。以上です。 

【産業支援課課長補佐】 産業支援課、補佐の江澤でございます。 

 ただいまお話ございました大規模集客施設の出店の審査なんですが、大規模小売店舗立地法、

いわゆる大店法に基づきまして審査をいたします。これは、1,000平方メートル以上の店舗へ

の来客・物流による交通・環境問題と周辺の生活環境への影響について、地域住民の意見を反

映しながら、施設の配置及び運営について設置者に求めるものでございます。 

 この申請の流れですが、新設の届け出があった場合、公告・縦覧、そして地元説明会の開催、

専門部会での警察等関係機関による調整、審議会による審議を経て、開店は最低でも８カ月の

期間を要するという流れとなっております。 

 このたびの大規模集客施設ですが、現在のところ、届け出や事前の相談もないことから、現

状では規模等詳細については把握はしておりません。以上でございます。 

【榛澤会長】 小林都市計画課長どうぞ。 

【都市計画課長】 寒川新駅との優先順位の関係でございますけれども、あらかじめ優先順位

につきましては決めてございません。地元の機運や企業の進出状況などによって、設置時期等

は決まるというふうに考えております。以上でございます。 

【榛澤会長】 参考としてでですが、区画整理事業で作られた請願駅は、ＪＲ都賀駅、ＪＲ幕

張本郷駅があります。 

 盛田委員どうぞ。 

【盛田委員】 予想集客数、年間2,500万人で、従業員は、これから入るお店によってもいろ
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いろあるかと思いますけれども、3,000人以上ということで、かなり大きなお店であるという

ことも含めると、雇用の面だとか、それから、このイオンが大きく出店してくることについて、

周りの影響を受ける商店というか、地元の生活の生活影響もないようにというふうなことで、

大店法のほうにもあるかと思うんですが、交通対策や騒音、ごみといったようなところ、環境

面からというふうなことの、この法律では考えられていると、観点から審議なされるというこ

とですので、本来、その集客によって、いろんなところで影響が受けてくるというふうなこと

でいえば、この大きな出店に対して、開店時間、閉店時間、それから、煌々と夜遅くまでとい

うようなことがあるのかどうかということを、きちんと把握をしていただくことが必要ではな

いかというふうに思います。 

 新駅のほうも、先ほど、自治体の負担というふうなことにつながらないものでないといけな

いというふうに思いますけれども、この辺は、特に自治体の負担というものがあるのかどうか

だけ、ちょっとお尋ねしたいと思います。 

【榛澤会長】 喜多見政策調整課長どうぞ。 

【政策調整課長】 まず先ほどの、最初におっしゃった雇用の面では、3,000人以上と申し上

げましたけれども、新規雇用が多いというふうに伺っております。 

 それから、新駅の関係でございますが、先ほど申し上げましたように、進出企業が建設費用

を負担する請願駅となる予定でございまして、市の負担は想定しておりません。以上です。 

【榛澤会長】 盛田委員どうぞ。 

【盛田委員】 ありがとうございます。 

 今回、非常に大きな、地区計画の変更をして来てもらうというふうなことの流れではないか

というふうに思います。結構大きなお店が来た後の影響というふうなものは、この間、大店法

がしばらく前に変わってから、いろんなところで大きな店舗、特に今回は習志野との境目とい

うこともありますので、近隣に大きく影響を与えるものではないかというふうなことは感じて

おります。もう尐し細かいことを出店する側のほうから聞き取りをすることだとか、それから、

深夜営業があるのかどうか、映画館というふうなことになれば、何時ぐらいまで人の出入りが

あることになるのかということも含めて、もう尐しこの地区の開発の細かいところにまで情報

を得るというふうなこと、工夫をしていただかないといけないかと思います。 

 もちろん幕張新都心全体の開発に寄与するというようなお話も先ほどありましたけれども、

ここだけが発展をするとか、ここだけが良くなればいいことではないかなというふうに思いま

すので、そこに対する影響、特に小売りのお店だとか、近くの商店街だとか、お客さんが移動
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するようなことになるというふうなことも考えられますので、その辺のこともちょっと慎重に

考えていただかなきゃいけないかなというふうに思っておりますので、なかなか難しい、賛成

しかねるかなというふうなこともご意見として申し上げたいと思います。以上です。 

【榛澤会長】 今のは要望でよろしいですね。 

 山岡委員どうぞ。 

【山岡委員】 山岡でございます。 

 今回の地区計画の変更については賛同いたしますけれども、建物の用途制限では、娯楽施設

に関して、風俗の一部しか規制していないように思うんですね。 

 例えば、ポートタワーの手前に、千葉市がまちづくりするにおいて旅客桟橋、建設しており

ますけれども、その出入り口に、やっぱりパチンコ店が出店する予定なんですね。また、蘇我

のアリオのほうなんですけれども、映画館があるほうなんですけれども、こちらにもやっぱり

パチンコ店が出店すると私は聞いております。 

 こんな中で、娯楽施設について、運営する側や利用する側、また、この法律なんか規制する

行政の方々、いろんな考えがあると思うんですけれども、幕張新都心にふさわしいまちづくり

を実現するためにも、やっぱり５年後、10年後を見据えて、規制すべきものを早目に検討して

おいたほうが私はいいかと思います。これ、意見というか、要望ということで、よろしくお願

いいたします。 

【榛澤会長】 どうもありがとうございました。 

 北原委員どうぞ。 

【北原委員】 すみません、２点、質問があるんですが、一つは、２ページの建築物その他の

工作物の整備の方針で、６番目のところに「車の出入り口を計画的に配置する。」という記述

がありますけれども、景観上の配慮、あるいは連続的な魅力空間の整備、あるいは、もしかす

ると安全性にもかなり大きく影響してくるのは、むしろ駐車場の配置そのものだろうという気

がするんですが、駐車場の配置については、特にここで規定、地区計画に盛り込んでいないと

いうことは、何かほかで担保できているのかどうかということが１点目です。 

 それからもう１点は、６ページ、７ページのところで、容積率ですが、タウンセンター地区

が200％というふうに―もし聞き間違いだったらごめんなさい―聞いたんですが、それに

対して、Ａ地区、Ｂ地区が600と400というのは、何かセンターのほうが低いというのは不思議

だなという気がするんですが、それは何か理由があるんでしょうか。その２点です。 

【榛澤会長】 丸山都市計画課課長補佐どうぞ。 
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【都市計画課課長補佐】 駐車場の配置ですが、今回の地区計画では、今言われたとおり、特

に決めているものはございません。やはり、この駐車場の配置については、大規模集客施設と

いうことになりますので、大店立地法の手続の中で、事業者がいろいろ今検討されていると聞

いていますので、その中で決まっていくものと思います。当然、車の出入り口についても、そ

の中で交通動線等を考えて詰めていくと考えております。 

 また、駐車場の出入り口のデザインについては、ここについては環境デザインマニュアルと

いうものがありますので、その中で、景観等に配慮した内容でつくり上げていくと考えており

ます。 

 続いて、容積率の件ですが、ここについては基本的に、10分の60と10分の40というところが

ありますが、新駅予定地を囲む街区については10分の60を検討しておりまして、それ以外のと

ころについては10分の40ということですので、地区の括弧書きに決めました名称とは直接は一

致していないという状況になっております。これが内容でございます。 

【榛澤会長】 北原委員どうぞ。 

【北原委員】 駐車場の配置については、今後検討されていくということなので、そこでしっ

かり検討していただければと思います。やはり郊外型の大規模な商業施設のように、駐車場の

中に施設があるという、ある意味では駐車場の海に囲まれて施設が浮いているという状態では

なく、ここは駅もできるということなので、都市的な環境空間をつくるということで、やはり

外部にとっても、夜でも安全な、しっかりした街路にしていくためにも、駐車場の配置等に関

しては今後十分に、市からも意見を言って調整をしていただきたいというふうに思います。こ

れは要望です。 

【榛澤会長】 容積率についてはよろしいですね。どうもありがとうございました。 

 他に無いようですので、ここで採決したいと思うのですが、よろしいですか。 

 では、第３号議案 千葉都市計画地区計画の変更（幕張新都心豊砂地区）について、賛成の

方、挙手をお願いいたします。 

（賛成者挙手） 

【榛澤会長】 賛成多数でございますので、原案のとおり可決いたします。 

 続きまして、４号議案 千葉市景観計画の変更（幕張新都心）につきまして、事務局より説

明をよろしくお願いいたします。 

【都市計画課長】 説明員かわりますので、尐しお待ちいただければと思います。 

【榛澤会長】 準備ができましたら、事務局よろしくお願いします。 
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【都市景観デザイン室長】 都市景観デザイン室の加藤でございます。着席してご説明させて

いただきます。 

 本日、委員の皆様にご意見を伺うものは、千葉市景観計画の一部を変更し、幕張新都心中心

地区を景観形成推進地区として指定することでございます。景観法第９条により景観計画を変

更する場合は、あらかじめ都市計画審議会の意見を聞くこととされております。 

 なお、この景観計画の変更につきましては、千葉市都市景観条例に基づく景観総合審議会か

ら承認の答申もいただいております。 

 それでは、スクリーンをご覧ください。初めに、景観計画の概要についてご説明いたします。 

 現在、本市では、平成22年12月に定めました千葉市景観計画により、市内全域で良好な景観

形成の誘導を図っております。景観法の施策を積極的に活用し、美しく魅力のある景観を次世

代に継承することを目指しております。 

 千葉市の景観は、海浜部の「うみ」の景観、市街地の「まち」の景観、田園の「さと」の景

観と、大きく３つに区分できることはその特徴となっています。そこで、「うみ」、「まち」、

「さと」のそれぞれの特徴と魅力を生かし、市民・事業者・市の協働によってはぐくむ千葉市

らしい景観づくりを目指しております。 

 また、本計画で定めた方針により、市内全域において一定の規模の行為について、景観法に

基づく届け出により、良好な景観形成の誘導を図っております。 

 本日お諮りする景観計画の変更は、現計画では具体的な地区指定がなされていない景観形成

推進地区に、幕張新都心中心地区を千葉市第１号の地区として指定するものでございます。 

 こちらが、付議書２ページを映し出したものになります。景観計画の14ページに、幕張新都

心中心地区をこのように位置づけるもので、朱書き部分が今回の変更追加部分となります。景

観形成推進地区とは、地域の特性を生かし、より積極的な景観形成の推進を図る地区であり、

指定することにより、より細やかな景観誘導が図れることになります。 

 それでは、幕張新都心中心地区についてご説明いたします。 

 本地区は、ＪＲ京葉線の海浜幕張駅を中心に、通称、業務研究地区と呼ばれる部分と、タウ

ンセンター地区と呼ばれる部分を合わせた、面積約112.3ヘクタールの地区でございます。業

務研究地区は、国内外を代表する企業が立地し、国際的な業務機能が集積するオフィス街とな

っております。一方、タウンセンター地区は、商業施設やホテルが営業する地区であり、東京

ディズニーリゾートや成田空港などへの来訪者が滞在する場所として利用されております。こ

の２つの地区を合わせ、幕張新都心中心地区としております。 
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 幕張新都心中心地区は、これまでも調和のある良好な都市景観の形成を目指し、事業主体で

ある千葉県企業庁が昭和62年に幕張新都心環境デザインマニュアルを策定し、良好な景観形成

を図ってまいりました。しかしながら、このまちづくりの主体となってきた千葉県企業庁の業

務見直しにより、今年度末で企業庁がこの地域での事業活動を収束することとなりました。 

 そこで、この町並みをどのように守っていくのかがこの地域の大きな課題となり、地元の幕

張新都心まちづくり協議会と千葉市が連携して、平成21年から景観法による景観保全の検討を

してまいりました。 

 幕張新都心まちづくり協議会とは、地区内の企業で構成する組織で、調和のとれた未来型の

都市の実現と快適な都市環境を形成・保持し、新しいまちづくりを相互協力して推進する目的

の地元協議会です。 

 ここで、景観保全の仕組みについて、現在と今後の違いをご説明いたします。 

 こちらが現在のフローです。幕張新都心まちづくり協議会と千葉県企業庁が連携し、環境デ

ザインマニュアルにより、本地区の良好な景観を維持しております。 

 そして、こちらが今後のフローとなります。平成25年からは千葉市が協議会と連携し、環境

デザインマニュアルにかわる新たな地区ルールとなる景観形成基準で、本地区の良好な景観維

持が図られるようになります。 

 このように、景観形成推進地区に指定することで本地区の景観保全が図られ、市内全域で一

定規模以上の行為に限定されている建築物や工作物の新築等の行為が、本地区内では規模にか

かわらず景観法に基づく届け出が必要となります。これにより、現在まで守られてきた幕張新

都心の良好な景観は、引き続き景観法により保全されることになります。 

 次に、新たな地区ルールとなる景観形成基準についてご説明いたします。 

 こちらが付議書３ページを映し出したものです。景観計画の57ページに、幕張新都心中心地

区の基準をこのように明示するもので、朱書き部分が今回の変更追加部分でございます。 

 まず、景観形成の目標です。幕張新都心まちづくり協議会では、本地区の景観形成の方針を

「洗練された魅力とにぎわいのある幕張新都心の景観づくり」と定めました。 

 それでは、付議書４ページをご覧ください。表の中段以降に記載されている基準についての

ご説明となります。基準は４ページから７ページまで記載されいますが、項目ごとに順を追っ

て説明させていただきます。 

 それでは、スクリーンにお戻りください。基準の内容を写真とあわせてご説明させていただ

きます。 
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 本基準は基本的に企業庁の環境デザインマニュアルから引き継いでおりますが、公共事業等

で整備されるものや地区計画で既に担保されているものは、この基準から除いております。基

準の項目は３つあります。１、敶地利用、２、建築形態等、３、緑化となります。 

 まず１、敶地利用の基準です。 

 １、地盤レベル。スカイウエイを考慮した地盤レベルの写真です。スカイウエイからの寄り

つきなどを考慮して、敶地周りの地盤レベルを設定することとしています。 

 ２、アーバンスペース。地区のシンボルとなるコーナー広場の写真です。敶地内にアーバン

スペースをさまざまな形で確保することとしています。 

 ３、駐車場・駐輪場、４、車の出入り口。駐車場の前面にある植栽帯の写真です。景観上の

配慮から、駐車場の位置等を制限することとしています。 

 ５、境界等。道路と連続した植栽の写真です。景観上の配慮から、境界等の構造を制限する

こととしています。 

 以上が、１、敶地利用の基準となります。 

 続いて２、建築形態等の基準です。 

 １、歩行者動線と建築用途、２、階高・高さ。スカイウエイと建物の接続の写真です。建物

の地上階並びにスカイウエイの接する低層階は、活力とにぎわいのあるまちを形成するため、

商業施設等の導入に留意することとしています。また、スカイウエイが接続する建物の部分の

高さはスカイウエイのレベルに整合させ、歩行者が利用しやすいように配慮することとしてい

ます。 

 ３、建築等の形態。建築物の外壁の色の写真です。景観上の調和を図るため、建物の形態に

配慮することとしています。 

 ４、屋外設備等。屋外設備の建物本体との調和の写真です。屋外設備等の形態、色、デザイ

ンは、周辺の景観と調和するよう配慮することとしています。 

 以上が、２、建築形態等の基準となります。 

 続きまして、緑化の基準です。 

 １、敶地内緑化。敶地内の華やかさの演出の写真です。敶地内のアーバンスペース等には、

新都心の緑を形成するため、道路植栽や建物との調和を図った緑化を行うこととしています。 

 アイストップの緑化。道路際の空間のデザインの写真です。アイストップでは、イメージア

ップのため、状況に応じてシンボル的な緑化を行うこととしています。 

 以上が、３、緑化の基準となります。 
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 これらが幕張新都心まちづくり協議会の地区ルールとなります。この基準により、本地区の

良好な景観が保持され、洗練された魅力とにぎわいのある幕張新都心の景観づくりの実現が期

待されます。 

 以上が幕張新都心中心地区の内容となります。 

 最後に、今後の手続についてご説明いたします。景観法第９条では、景観行政団体である千

葉市は、景観計画を変更しようとするときは、あらかじめ都市計画審議会の意見を聞くことと

されております。本審議会で意見をいただいた後、10月に告示により推進地区の指定を行い、

半年間の周知期間を経て、平成25年４月から、景観法に基づく行為の届け出を開始する予定で

ございます。 

 なお、この景観計画の変更につきましては、本審議会にお諮りする前に、千葉市都市景観条

例に基づき、千葉市景観総合審議会へお諮りし、承認の答申をいただいております。 

 以上でご説明を終わりにいたします。ご審議のほど、よろしくお願いいたします。 

【榛澤会長】 どうもありがとうございました。 

千葉市景観総合審議会会長を務めておられます北原委員のほうから、この変更についての補

足説明をお願いしたいと思います。どうぞよろしくお願いいたします。 

【北原委員】 それでは、千葉市景観総合審議会での議論の内容について、若干補足の説明を

させていただきます。 

 審議会では、全体としては大変望ましいことであるという意見だったんですが、この今回の

対象地区の周辺、例えば西側の拡大地区ですとか、それから東側、南側にある幕張海浜公園、

これらを景観形成推進地区に含めないでいいのかというご意見がありました。 

 一方また、積極的な意見としては、この地区は全国的に見ても非常に高い水準の景観形成を

20年以上にわたって取り組んできた地区なので、この景観を守っていくためにも、ぜひ地区指

定が必要であるという意見、あるいは、非常に千葉市内でもレベルの高い景観が形成されてい

るこの地区が第１号指定になれば、第２号以降の地区指定にも大きなモデル的な役割を果たせ

るのではないかというような意見がありました。 

 それから、ソフト面では、地元のまちづくり協議会が市と協力して、３年以上にわたって検

討を進めてこられたということを高く評価する意見がありました。 

 全体として、幕張新都心においては引き続き、この地区だけではなくて、新都心地区全体を

一体的な地域として、千葉市の景観をリードする景観形成の取り組みの地区として、今後も指

定等をしていくということを希望するというような意見を添えて、景観総合審議会としては、
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この案を全員一致で可決させていただきました。以上です。 

【榛澤会長】 どうもありがとうございました。 

 今、北原委員からご説明ありましたように、千葉市で景観計画ができていまして、この幕張

だけは県でやっていたのですが、この次は市のほうに準じますということです。 

 皆様からまずご意見をお聞きしたいと思うのですが、附帯意見のたたき台を私のほうから皆

さま方にお渡し、これを基に、審議会の意見として出したいと思うのですが、よろしいですか。 

 では、事務局、附帯意見（案）を配って下さい。 

 それでは、たたき台について説明いたします。本地区のみならず、幕張新都心全体において

積極的に景観法の施策の活用を図ること。もう一つは、市民や事業者へ景観計画の周知に努め、

景観への意識啓発を図ること。３としまして、本地区に続く景観形成推進地区の指定に努める

こと、要するに、この地域以外にも景観形成推進地区を市全体的に広めていったらどうかとい

うことです。 

 以上でございますけれども、これについて何か。こういうものも入れたらどうか。要するに、

先ほど北原委員がおっしゃったものを提案させていただいておりますけれども、ご意見、何か

ございますか。 

 山本委員どうぞ。 

【山本委員】 附帯意見については、基本的には賛同いたしますが、なぜ景観形成推進地区を

この地区に限定するのかというようなことが、いまいちはっきりしていないのがちょっと気に

なっています。 

 ご承知のとおり、ベイタウン、それからパティオスは、かなり厳格なデザインガイドライン

に基づいてつくられてきたものでありますし、それについては、地区の地権者、住民の多くが

自負をしていて、また、そのまち育てといいますか、エリアマネジメントについて大変熱心に

行われていると。ガイドラインとかデザイン誘導からしますと、ベイタウンのほうが非常にモ

デル的なところもあります。 

 一方、この景観形成地区については、今後、開発が行われてきた場合に、建築行為が行われ

た場合には、それは景観審に、対象になってくるわけですが、この今回の都心地区はほぼ概成

をしている。一部まだ未利用地は残っていますけれどもね。そういう点からしますと、ベイタ

ウンのこれから開発されるようなところ、それから、先ほど案件になっていたところというの

は、まさにこれから幕張の新都心をどうつくっていくのかということで、待ったなしの状況に

なってきているんじゃないかということであるならば、地区計画は先ほどの議論の中でありま
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したけれども、これ、都市計画と景観を一体的にやっていくんだったらば、もう尐し踏み込ん

でもいいんじゃないかというふうに思うわけです。 

 具体的に言いますと、本地区は先導的な地区として、まず第１号でやっていき、かつ、「本

地区に続く」というところは、これがどこを指しているのかというのがよくわからないわけで

ありまして、千葉の駅前であったりとか、あるいは蘇我であったりとか、ほかにもやっぱりあ

るわけですけれども、幕張の新都心については積極的にこれを進めていくんだというようなこ

とが、意見ということであれば記述してもいいんじゃないかというふうに思います。 

 以上、意見です。 

【榛澤会長】 加藤都市景観デザイン室長どうぞ。 

【都市景観デザイン室長】 景観審でも同じようなご意見をいただいて、先ほど北原委員のほ

うからご説明があったところですけれども、我々も山本委員と同意見でして、進めておるんで

すけれども、一つ景観計画のポイントとしましては、先ほどご説明したまちづくり協議会みた

いな組織がありまして、そことどういうふうに調整していくかということで、ベイタウンのほ

うとも引き続き調整させていただいて、ご意見のようなまちにしていくつもりで、今も活動し

ております。以上でございます。 

【榛澤会長】 この附帯意見で大体、山本委員がおっしゃったものが含まれていると思います。

要するに、本地区に続く景観形成推進地区の指定に努めることということで、段階的に拡大す

る。つまり、今この幕張新都心地区のところだけですけれども、それ以外にも順次この景観を

整備しておこうじゃないか、指定していこうじゃなかろうかということでございますので、今、

山本委員がおっしゃったことも一応この中に含まれていると思うのですが、何か足し加える、

いい文章がありますか。 

 田代委員どうぞ。 

【田代委員】 私も、この附帯意見案について賛成でございます。 

 ただ、最後のところ、今、委員長がおっしゃった点ですけれども、「本地区に続く」という

ところの表現の中に、せっかく景観計画で「うみ」、「まち」、「さと」と、それぞれゾーン

を決めて、これからずっとやっていこうというのであれば、そちらも尐し具体的な形で明示し

ていただけるとわかりやすいのかなという気がいたしました。 

 それから、本地区と言ったときに、先ほど山本委員も発言てますけれども、幕張新都心中心

地区に限定したということが、そうすると、発展させていくときに、新都心の中心地区以外の

ところというふうな意味なのか、ほかに考えていくのかということですが、ここで幕張新都心
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地区というふうに幅を広げて考えるということは、現段階ではまだ課題が多過ぎるのでしょう

か。むしろ、もし可能であれば、幕張新都心地区という全体を扱うような形がとれたら、これ

は非常にふさわしいのではないかと。これは希望でございます。 

 以上２点、申し上げたいと思います。 

【榛澤会長】 どうもありがとうございました。 

 酒井委員どうぞ。 

【酒井委員】 酒井でございます。 

 今の田代先生のお話、ちょっと関連するんですけれども、もうこの附帯意見については私も

基本的には大賛成でございまして、やはり千葉市としては、こういう取り組みというのがこれ

まで弱かったというか、平成22年12月にできた景観計画から１年、２年近くたって、ようやく

今こういう動きが出てきたと。 

 ただ、やっぱり今回のものを整理して考えると、企業庁がこれまで担ってきたもの、これが、

企業庁が要するにいったん引くということによって、図らずも回ってきたというか、千葉市と

してはようやくこの景観計画に準ずる地区というのが、運よくというか転がり込んで、指定す

ることができたと。こういうことを進めようとなると、やっぱりまちづくり協議会というのが

当然必要になってくると。ちょうどこの地区については非常に強力なまち協というのがあって、

それなりにもう、その組織だけのしっかりとお金も持っているような、しっかりとしたまちづ

くり協議会があって、こういうことが多分恐らくできるんだろうなと。 

 じゃ、ここに続く地区というものを、本当にどう広げていくのか。これは恐らく多くの方が、

私もそうですし、どう千葉市内の中に多くの地区を、景観形成という観点も盛り入れたまちづ

くりというのを今後本当にどうしていけるかというのは、すごく千葉市の発展には、私、非常

に大きなポイントだと思っているんですね。 

 ですけれども、なかなかそういう意味では、ここの地区のまちづくり協議会に匹敵するよう

なまちづくり協議会をつくっていくというのは、これはもう容易ではないわけであって、市内

にはたくさんまち協はありますけれども、恐らくそこはもう、言葉はあまりよくないんですけ

れども、そこの地区の自治会長さんだったりとか、特にそこで予算を持っているわけでも、お

金を持っているわけでもなく、本当に地域の方が集まってやっていると。なかなかそういう意

味では、本当に地域を変えていくような力は持たないというか、そういうところもありますの

で、この景観形成推進地区の指定に努めると一言で書いてしまっても、それだけではなくて、

やっぱりその仕組みづくりといいますか、本当にその地域を巻き込んでやっていくような仕組
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みづくりというものも、本気になって考えていくというところからスタートしないと、なかな

か謳うだけでは前に進んでいかないと。 

 恐らく多くの方の意見として、こういう景観形成推進地区の対象地区をどんどん広げていこ

うという、その思いは一緒だと思うので、あとは、どうしたら具体的にそれをプッシュできる

のか。もっともっと頑張ろうと言う以上は、それに付随するというか、それに見合う形の、や

っぱり仕組みづくりというものをしっかりと我々も考えていかなきゃいけないと思いますし、

そういうものを促していくような呼びかけというのが必要なのかなというふうに思いました。 

 以上でございます。 

【榛澤会長】 どうもありがとうございました。 

 佐々木委員どうぞ。 

【佐々木委員】 すみません、時間をとらせていただきますが、基本的には、附帯意見等々、

異論はございませんし、また、北原先生のほうから景観審のお話もいただきましたし、よく理

解を深めさせていただいたところであります。 

 ただ、これから、これは政令指定都市千葉と千葉県、あるいはまた国とのかかかわりとも、

全体にかかわるわけでありますけれども、象徴的なこれからの扱いといいましょうか、そうい

うものが今回、この企業庁の20年たった収束のタイミングで来たところの、たまたまこの幕張

新都心のエリアがあるわけでありますけれども、確かに千葉市に移りましたから、千葉市とし

て中心的な、いろんな形でいろんな調整をしながらのことはもちろん基本ではありますけれど

も、しかし、この幕張を含めて、やはり未完の大都市、未完の政令指定都市、また未完の千葉

県という視点では、まだその意味では、いろんな意味で、今までのように千葉県とのかかわり、

それから国とのかかわりなども、やはりもっと幅広く、前広に今後ともいろんな形で生かして

いくということも大事だと思うんですね。そういうもので、今回、千葉市に移ったからという

ことだけでぷつんと切れていくような流れでは非常にもったいない話であるし、そうであって

はならないと思いますので、今後のそういう運営については、ぜひまたご配慮いただければと

いうふうに要望しておきたいと思います。 

 それから、ちょっと具体的なことの中身で、これは建築形態でありますとか緑化等々にかか

わる話だと思うんですが、やはり大きな、これは日本全体に言えることですけれども、今一番

いろんな意味で日本の中で課題となっておりますのが、３・11のあの震災をくぐって、やはり

電力の問題、エネルギーの問題、節電の問題も含めて省エネルギー、また新エネルギーの活用、

発揚というものが、これはもう欠くことのできない命題になっているわけでありますね。そう



40 

 

いう意味では随所には、緑化の面で屋上緑化だとか、そういうものは出てくるんですけれども、

もっと前向きな、いわゆる新しいエネルギー時代、省エネルギー時代といったようなことの背

景がある中にあっては、そのような視点が尐し欠けているのではないかということをちょっと

痛感いたしました。 

 これは漠として申し上げて大変失礼なんですけれども、やはり乗り遅れない、しかも、この

幕張新都心のエリアは千葉のみならず、これからいろんな意味で、ほかのところのモデルにも

なっていくということでもありますので、やはり３・11をくぐった中でのこれからの新エネル

ギー、省エネルギー、それをどうとらえて、このエリアとしてやっていくのかという視点も極

めて大事だと思うんですね。そういう意味で、ぜひそういう視点も含めて、これからまた進め

ていっていただけたらということだけは要望いたしておきます。 

 以上でございます。 

【榛澤会長】 どうもありがとうございました。 

 山本委員どうぞ。 

【山本委員】 それでは、附帯意見の修正加筆意見を申し上げさせてもらいます。 

 「本地区のみならず」を「本地区を皮切りに」、「手始めに」、あるいは長くなって構わな

ければ「本地区を先導地区として位置づけ」。要は、「のみならず」ということだと、ちょっ

と弱いかなというふうに私は個人として思います。「幕張新都心全体において、積極的に景観

法の施策の活用を図ること。」、景観法の活用というのもいろいろあるわけですけれども、や

はり景観形成地区の指定ということが非常に重要かなというふうに思っているわけでありまし

て、であるならば、「幕張新都心全体の指定に向け」。「において」というのを「の指定に向

け」。長くなって構わなければ「全体を景観形成推進地区の指定に向け」ということで、より

明確にしたほうがいいかなというふうに思っています。 

 この文章については、この審議会の議事録を読めば、どういうことを意図しているのかとい

うことがわかると言ってしまえばそれまでなんですけれども、より的確に関係者に伝えていく

には、そのくらいの記述があったほうがいいかなというふうに思っているところであります。 

 下記については、その下については、これは確認ですが、２番目のポイントは、これは、本

地区についてというような意味なのでしょうか、それとも景観計画全体のことなのでしょうか。

一般論、一般的な記述にとどまっているので、もしも書くのであれば、本地区においてこれを

積極的にやっていくんだったらば、関係の市民や事業者についてというようなことなのかもし

れません。 
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 最後のところは、「本地区に続く」というのは、これは幕張新都心地区以外のことも指して

いるというような理解でよろしいんでしょうか。ということであるならば、「幕張新都心地

区」ですか、景観計画に書いてある、「以外の地区においても景観形成推進地区の指定に努め

ること。」ということであります。 

 繰り返しますと、「本地区を皮切りに」、「のみならず」のところを「皮切りに」、あるい

は「手始めに」、「において」のところを「の指定に向け」、２番目のところは「本地区にお

いては特に」、最後のところは「本地区に続く」というところを「幕張新都心地区以外におい

ても」という、３点の修正加筆の意見を申し上げます。ちょっと時間がオーバーしているとこ

ろで大幅な意見、修正意見で大変恐縮ですけれども、きちっと的確に伝えたほうがいいかなと

いうふうに思いまして、申し上げました。 

 以上でございます。 

【榛澤会長】 どうもありがとうございました。 

 この景観はこの地区だけではなく、市全体を言っているわけですから、この「市民や事業者

へ景観計画の周知に努め、景観への意識啓発を図ること。」というのは、千葉市全体だと思う

んです。「本地区」というのは、この場合、確かに幕張新都心中心地区なんですね。 

 ですから、今、山本委員にいろいろご丁寧にご指摘していただきましたけれども、できれば、

今この「本地区」のところだけ「幕張新都心中心地区」というふうにしていただいて、あとは、

先ほどいろいろ仕組みとか位置づけとか、それから関係機関の協力とか、いろいろありました

けれども、これは議事録に残りますので、できれば今言ったところだけで修正にさせていただ

きたいと思います。いかがですか。もし今、山本委員がおっしゃったようなところだけ全部や

るんでしたら、それも一つの提案ですけれども。 

 ２番目は直す必要はないと思います。ただ順番として、最後に持ってきたらと思います。要

するに構成は、前半が本地区のほうでやって、後半は全体ですというふうにしていけばいいの

かなと思います。 

 というところで、山本委員、いかがでしょうか。 

【山本委員】 確認ですけれども、「本地区」は「幕張新都心中心地区」のことでしょうか。 

【榛澤会長】 はい。初め、幕張新都心中心地区をここに指定して、それから、幕張新都心全

体にして、それを千葉市全域というふうにしていただければいいと思うんですが。 

 北原委員、いかがでしょうか。 

【北原委員】 榛澤先生がおっしゃられているとおりの多分理解でいいんじゃないかと思うん



42 

 

ですけれども、１項目目は、幕張新都心中心地区だけでなく新都心全体に、例えばベイタウン

とか、将来的には拡大地区とかも含めて積極的に景観法の、具体的に言えば、景観形成地区を

推進地区にしていくということで、２番目は、これは千葉市全域、千葉市全体の市民・事業者

への景観計画への意識を高めていってほしいと。３番目は、これは、幕張新都心地区だけでな

く、本地区というのは１番と、１回目で中心地区と言ってしまえば本地区でいいと思うんです

が、本地区に続いて、これは市内全域を対象にという意味、ニュアンスで、ニュアンスという

か意図で書いている文章だと思います。 

 先走って余り言っていいのかどうかわからないんですが、景観総合審議会の議論の中では、

事務局から、第２号、第３号の候補はあるのかという委員の質問に対して、２号、３号の下地

ができている、もう間もなく指定になるだろうというところの候補として、ベイタウン地区と、

それから千葉市の駅前の大通り沿道地区、この２つがまちづくり協議会もできて、かなり議論

が進んでいる。どっちが２番目でどっちが３番目かというのは、まだはっきりしないけれども

というようなご説明はいただいています。 

 ですから、そういう意味では、幕張地区だけではなく、千葉駅前地区、さらには、その先は

具体化まだしていないようですけれども、市内全域にそういった先導的な地区指定を広げてい

きたいという意図を込めた３番目の文章だと思います。 

【榛澤会長】 どうもありがとうございました。 

 順番としましては、３番目を上に上げたほうがいいんじゃないでしょうかね。 

【北原委員】 ２番目と３番目、入れかえたほうがいい。 

【榛澤会長】 はい。 

 ということで、他に意見が無いようですので、ご承認いただけますでしょうか。賛成の方、

挙手をお願いしたします。 

（賛成者挙手） 

【榛澤会長】 賛成多数ですので、意見として添付させていただきます。どうもご協力ありが

とうございました。 

 長時間にわたりまして、本当にどうもありがとうございました。私の進行はこれで終わらせ

ていただきます。ご協力どうもありがとうございました。 

【司会】 ただいまをもちまして審議会を終了いたします。長時間にわたり、ありがとうござ

いました。 

午後 ３時２８分 閉会 


