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１．運用基準策定の目的 
 

 平成 18 年 5 月の都市計画法（以下「法」という。）改正により、市街化調整区域における大規模な開

発の許可基準等が廃止され、法改正後は、法第 34 条第 10 号の規定に基づき、地区計画の内容に適合し

たものに限り、都市計画の手続きを通じた地域の適切な立地判断の下、開発許可が行われることとなっ

た。 

 また、平成 23 年 8 月の「地域の自主性及び自立性を高めるための改革の推進を図るための関係法律

の整備に関する法律」の施行により、法の改正がなされ、市が都市計画を決定する際の知事の同意を要

する協議が同意を要しない協議とされることとなった。 

 この法の改正における都市計画運用指針では、市街化調整区域の地区計画については、広域的な運用

の統一性を確保し、区域区分の主旨を踏まえ、市街化調整区域における秩序ある土地利用の形成を図る

観点から、あらかじめ都道府県が、協議又は同意にあたっての判断指針等を作成し、市町村の参考に供

することで、円滑な制度運用を図ることが求められ、千葉県は平成 23 年 8 月に「市街化調整区域にお

ける地区計画のガイドライン」を策定した。 

これらを受けて本市では、平成 28 年 3 月に新たな「白井市都市マスタープラン」を策定し、白井市

の将来像である「ときめきとみどりあふれる快活都市」を実現するため、都市的土地利用と農業的土地

利用の混在等の課題を解決する目的から、市街化調整区域の性格の範囲内で一定の都市的土地利用を許

容する地域を明確にした土地利用の基本的な考え方を示した。 

そこで、本運用基準では、この将来像の実現に向け、法の趣旨と県ガイドラインに即したうえで、市

街化調整区域の地区計画に関し必要な事項を定める。 
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２．市街化調整区域の地区計画の類型 

白井市都市マスタープランの土地利用方針に即し、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ついて、目的ごとの類型を示す。 

 

（A）拠点開発誘導型 

1）地区計画の基本的な目的 

 都市マスタープランの土地利用方針に示された「行政・福祉・医療地区の集積にともなう来訪者の増

加に応じた、民間活力によるにぎわいと交流が形成される施設の立地の誘導」を可能にする、一定規

模の計画的な開発で、にぎわい交流、地域振興及び観光振興等に寄与する施設の誘導 

2）位置と区域規模の条件 

 白井市都市マスタープランの土地利用方針において、中心都市拠点の「公益的施設誘導地区」に位置

づけされている区域で別図のとおり 

3）地区整備計画に定める事項 

 別表１のとおり 

   

（B）沿道開発誘導型 

1）地区計画の基本的な目的 

都市マスタープランの土地利用方針に示された「国道 16 号沿道における民間活力による商業・物流

施設の立地の誘導」を可能にする、一定規模の計画的な開発で、広域的な交通ネットワークにおける

特性及び多くの人が行き交う特性を活かした地域振興等に寄与すると認められる施設の誘導 

2）位置と区域規模の条件 

白井市都市マスタープランの土地利用方針において国道 16 号沿道の「公益的施設誘導地区」に位置

づけされている区域で別図のとおり 

3）地区整備計画に定める事項 

別表２のとおり 

 

（C）住環境整備型 

1）地区計画の基本的な目的 

都市マスタープランの土地利用方針に示された「地区にあった適当な整備による自然と共存したゆと

りある低層住宅地の形成」を可能にする、市街化区域縁辺部における市街地のスプロール化の防止と

良好な街並み形成の誘導 

2）位置と区域規模の条件 

白井市都市マスタープランの土地利用方針において｢低密度住宅地区」に位置づけされている区域で

別図のとおり 

3）地区整備計画に定める事項 

別表３のとおり 
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（D）ＩＣ周辺開発誘導型 

1）地区計画の基本的な目的 

都市マスタープランの土地利用方針に示された「ＩＣを活用した民間活力による多様な産業の受け

皿づくりを進め、地域の振興に寄与する施設の立地の誘導」を可能とする、一定規模の計画的な

開発で、本市の発展と地域の振興に寄与する多様な産業や施設の誘導 

 

2）位置と区域規模の条件 

 白井市都市マスタープランの土地利用方針において「ＩＣ周辺検討地区（緑住・緑農）」に位置づけさ

れている区域で別図のとおり 

3）地区整備計画に定める事項 

別表４のとおり 
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（別図）

（Ａ）拠点開発誘導型

（Ｂ）沿道開発誘導型

（Ｃ）住環境整備型 （Ｄ）ＩＣ周辺開発誘導型
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（別表４） 

   地区の類型 （D）IC 周辺開発誘導型 

土地利用方針における名称 ＩＣ周辺検討地区（緑住・緑農） 

決定できる区域及び規模 (1) 土地利用方針で IC 周辺検討地区に位置付けされている区域（北千

葉道路の（仮称）白井 IC から概ね半径 1ｋｍ以内の区域及び小室

IC から概ね半径 2ｋｍ以内の区域） 

(2)原則、5 ヘクタール以上の区域 

地区計画の目標・土地利用

の方針 

北千葉道路のインターチェンジ整備予定地であることから、地区のポ

テンシャルを生かした新たな産業の受け皿づくりの場として、地域の

活性化に寄与すると認められるもので、白井市都市マスタープランの

内容により適切に定める 

地

区

整

備

計

画 

地区施設 ｢白井市都市マスタープラン｣における土地利用方針を踏まえ周辺環境

との調和を図り、道路、公園、緑地、広場その他公共空間の配置・規模

を適切に定める。 

建

築

物

に

関

す

る

事

項 

建築物等の用途の

制限 

(1)立地可能な建築物の用途は、地域の特性を活用するとともに｢白井市

都市マスタープラン」における土地利用方針の内容により適切に定

める。（例：製造業・物流施設、集客施設・業務施設、医療・福祉施

設、観光・レジャー施設等） 

(2)前記のほか、地域振興又は農業生産物の流通経路の確保又は拡大に

つながる小売店舗等農業振興に寄与するもの 

(3)周辺環境にそぐわない恐れのある施設の立地は規制する。（例：廃棄

物処理施設、危険物処理施設） 

容積率及び建蔽率

の最高限度 

(1)建築物の容積率の最高限度は、周辺環境との調和に配慮し 200％以

下の数値で、適切に定める。 

(2)建築物の建蔽率の最高限度は、周辺環境との調和に配慮し 60％以下

の数値で、適切に定める。 

敷地面積の最低限

度 

建築物の敷地の最低限度は、2,000 ㎡以上の数値で適当に定める。 

壁面の位置の制限 敷地境界線：1 メートル以上で適切な数値を定める 

道路境界線：5 メートル以上で適切な数値を定める 

建築物等の高さの

最高限度 

周辺環境に十分配慮した数値で、適切に定める。 

建築物等の形態・

意匠の制限 

建築物及び工作物の形態又は意匠の制限は、必要に応じて適切に定め

る。 

かき・柵の構造の

制限 

かき又は柵の構造の制限は、周辺環境に配慮し適切に定める。 

土地の利用に関する事

項 

地区の区分を定め、必要に応じ建築物の用途の制限（住宅立地の規制

等）を適切に定める。 

備考  
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地区計画決定手続と開発事業事前協議手続のフロー

地区計画 開発事業事前協議

地区計画の原案の検討

地区計画の原案の作成
↓

千葉県との事前協議
（約１か月）

↓
地区計画の原案縦覧

（縦覧期間２週間、意見書提出期間３週間）

地区計画の法定縦覧（都市計画の案の縦覧）
（縦覧期間２週間、意見書提出期間２週間）

白井市都市計画審議会（付議）

↓
千葉県との法定協議
（約１か月）

↓
都市計画の決定・告示

開発事業届出書の提出

↓
開発事業標識板の設置

↓
近隣住民等への説明

（標識板設置日から７日経過後）

↓
開発事業事前協議書等の提出

↓
開発事業の縦覧

（縦覧期間・意見書提出期間２週間）

白井市まちづくり審議会
↓

意見書・回答書の縦覧
（期間２週間）

↓
開発事業指導書の交付

事前協議結果報告書の提出

協議書の締結・開発許可申請

開発許可

提案主体からの地区計画（素案）の提案

提案の受付

白井市都市計画審議会（諮問）

行政経営戦略会議（提案に基づく都市計画の措置の決定）

関係法令の
許可見込確認

令和５年１１月２９日

令和６年１月２９日
令和６年３月２５日

令和６年４月１７日

縦覧：令和７年４月１１日～２５日 縦覧・意見書提出：令和７年４月１１日～２４日
意見書提出：令和７年４月１１日～５月２日

※現時点の予定であるため、今後変更になる場合があります。

縦覧・意見書提出：令和７年５月１２日～２６日

令和６年９月２０日

令和６年９月２０日

令和６年９月２９日～

令和７年４月９日

令和７年６月２日

令和７年７月２日

近隣住民等説明会
令和６年８月３日、７日

答申：令和６年４月３日

近隣住民等説明会
令和７年４月２５日、２６日
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■　白井市都市計画提案制度の手引き（抜粋） 資料10
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都市計画の素案


