
都市計画審議会資料 

報告事項 第 １ 号 

 

市川都市計画地区計画 市川塩浜第１地区地区計画の変更 

（市川市決定）について（報告） 

 

 

   【説明資料】 

    ○ 説明資料                     ・・・ 説明資料１ 

 

   【資料：都市計画決定図書（案）】 

○ 計画書                      ・・・ 資料１ 

○ 理由書                      ・・・ 資料２ 

○ 位置図                      ・・・ 資料３ 

○ 計画図                      ・・・ 資料４ 

（地区計画区域、地区整備計画区域、地区施設、壁面の位置の制限） 

 

【参考資料】 

    ○ 新旧対照表                    ・・・ 参考資料１ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

令和８年１０月９日 

街づくり計画課 



市川都市計画地区計画市川塩浜第１期地区地区計画の変更（市川市決定）について（報告）

１．経緯

市川塩浜第１期地区では、土地区画整理事業

の進捗に伴い、平成29年7月11日に都市計画変

更・決定を行った。

・用途地域、防火・準防火地域の変更

土地区画整理事業にて新設される道路や

公園の区域を境に、駅に近い街区を商業地

域・防火地域に、海側の街区を近隣商業地

域・準防火地域に変更。

・地区計画の決定

新たに商業系用途地域に変更する区域は、

賑わいの創出に寄与する土地利用を図り、

地区東側は、地区外との調和を図るため既

存工業の操業環境を維持。

３．スケジュール

２．変更内容（地区整備計画の説明）

都市計画審議会資料
報告事項 第 １ 号

説明資料１

建築してはならない主な建築物の例 ※１別表第２の区分地区名

住宅（長屋を含む）（い）項第１号

Ａ地区

事務所、店舗等の兼用住宅で、延べ面積の1／2以上を居住の用に供
し、かつ住宅以外の用途は50㎡を超えないもの

（い）項第２号

共同住宅、寄宿舎又は下宿（い）項第３号

床面積の合計が15㎡を超える畜舎（に）項第６号

マージャン屋、ぱちんこ屋、射的場、勝馬投票券発売所、場外車券
売場

（ほ）項第２号

原動機を使用する工場で作業場の床面積の合計が50㎡を超えるもの（へ）項第２号

倉庫業を営む倉庫（へ）項第５号

準住居地域内に建築してはならない危険物の貯蔵又は処理に供する
建築物

（と）項第４号

風俗営業等の規制及び業務の適正化等に関する法律第２条第１項第１号から第３号
及び第５項に掲げるもの

集会場（ただし、葬儀の用に供するものに限る。）

データセンターの用に供するもの

倉庫

制限なしＢ地区

都
市
計
画
の
原
案
の
作
成

意
見
書
の
要
旨
の
提
出

都
市
計
画
の
原
案
の
公
告
・
縦
覧

都
市
計
画
案
の
縦
覧

都
市
計
画
審
議
会

(
付
議
)

都
市
計
画
の
決
定
告
示

(
都
計
法
第
16
条
②
)

(
都
計
法
第
17
条
①
)

都
市
計
画
審
議
会

(
報
告
)

今回

(
都
計
法
第
19
条
①
)

(
都
計
法
第
19
条
②
)

意
見
書

意
見
書

地
権
者
事
前
調
整

地区の目標である賑わいのある商業地の形成を図るため、地区内を２つに区分し建

築物の用途の制限を定めている。

データセンターは建築基準法上「倉庫」「事務所」の扱いとされていることから、

下表のように変更する。

近年、地区内の市所有地について「塩浜２丁目市有地整備方針（令和６年８月）」が

策定され、民間所有地においては大規模な土地の売買が行われるなど、土地利用の転換

が見込まれることとなってきた。

一方で、周辺自治体において、データセンターの建設を巡り周辺住民と軋轢が生じる

事例が見受けられる。データセンターの建設は、地区計画の当初策定時には想定してい

なかった内容であることから、地区計画の目標とする「賑わいのある商業地の形成」に

向けて地区計画変更を行う。

変更箇所

JR市川塩浜駅

工業専用地域
（建ぺい率60%、
容積率200%）

近隣商業地域
（建ぺい率80%、
容積率200%）

商業地域
（建ぺい率80%、
容積率400%）

10/9～10/23

※１：市長が公益上必要と認めたものは除く。



市
川

都
市

計
画

地
区

計
画

の
決

定
（

市
川

市
決

定
）

 
都
市
計
画
市
川
塩
浜
第

1
期
地
区
地
区
計
画
を
次
の
よ
う
に
変
更
す
る
。
 

名
 
称
 

 
市

川
塩
浜
第
１
期
地
区
地
区
計
画
 

位
 
置
 

 
市

川
市
塩
浜
二
丁
目
の
一
部
 

面
 
積
 

約
11

.3
ヘ
ク
タ
ー
ル
 

地
区

計
画
の

目
標

 

本
地

区
は

市
の

臨
海

部
に

あ
る

工
業

地
帯

に
位

置
し

て
お

り
、

地
区

北
側

は
J
R
京

葉
線

市
川

塩
浜

駅
に

隣
接

す
る

と
と

も
に

、
国

道
35

7
号
線

や
首

都
高
速
湾
岸
線
が
通
る
交
通
の
利
便
性
が
高
い
地
区
で
あ
る
。
ま
た
、
東
京

湾
の

最
奥

部
に

位
置

し
て

お
り

、
前

面
に
は
三

番
瀬

の
海

辺
が

広
が

り
、
千
葉
県
に
よ
り
自
然
石
に
よ
る
傾
斜
護
岸
の
整
備
が
進
み
、
海
辺
を
感

じ
ら

れ
る

環
境

が
整

い
つ

つ
あ

る
。
 

そ
の

た
め
、
土
地
区
画
整
理
事
業
に
よ
り
公
共
施
設
等
の
整
備
を
行
う
と
と

も
に

、
交
通

利
便
性

の
良

さ
や

海
辺

の
立

地
特

性
を

活
か

し
た

魅

力
的

な
市
街
地
と
し
て
整
備
を
図
る
べ
く
、
地
区
計
画
を
導
入
す
る
こ
と
に

よ
り

、
適

切
な
土
地

利
用

を
誘

導
し

、
賑

わ
い
の
あ

る
商

業
地

の
形

成
を

図
る
こ
と
を
目
標
と
す
る
。
 

区 域 の 整 備 ・ 開 発 及 び 保 全 の 方 針  

土
地

利
用
の

方
針

 

Ａ
地

区
 

臨
海
部
の
地
域
拠
点
と
し
て
さ
ら
な
る
魅
力
を
高
め
る
た
め
に
、
健
全
か

つ
合
理

的
な

土
地

の
高

度
利

用
を

図
り

、
商
業
・
業
務

施
設

や
宿

泊

施
設
の
他
、
自
然
を
楽
し
む
健
康
増
進
施
設
等
を
誘
致
す
る
こ
と
で
賑
わ
い

の
創

出
に

寄
与

す
る

土
地

利
用

を
図

る
。
 

Ｂ
地

区
 

既
存
工
業
の
操
業
環
境
を
維
持
し
、
地
区
外
と
の
調
和
を
図
る
こ
と
に
よ
り

良
好

な
都

市
環

境
の

形
成

を
図

る
。

 

地
区

施
設
等

の
整

備
の

方
針
 

区
画

道
路

・
公
園

・
広

場
等

の
基

盤
施

設
を

整
備

し
、

自
然

環
境

と
安

全
性

・
防

災
性

に
配

慮
す

る
。

 
区

画
道

路
の

整
備

に
よ

り
地

区
内

の

交
通

を
円
滑
に
処
理
し
て
地
区
外
と
の
連
絡
を
強
化
す
る
と
と
も
に
、
Ｊ
Ｒ
京
葉

線
市

川
塩

浜
駅

と
海

を
結

ぶ
道

路
や

歩
行

者
専

用
道

路
、
公
園

を
一

体
的
に
配
置
す
る
こ
と
で
、
海
辺
を
感
じ
る
こ
と
が
で
き
る
魅
力
あ
る

都
市

景
観

の
形

成
を

図
る

。
 

建
築

物
等
の

整
備

の
方

針
 

1)
 土

地
の
高
度
利
用
を
促
進
し
、
地
域
拠
点
に
ふ
さ
わ
し
い
賑
わ
い
と
海
を
感

じ
る

こ
と

が
で

き
る

魅
力

あ
る

都
市

景
観

の
形

成
を

図
る

。
 

2)
 建

築
物
の
用
途
制
限
を
定
め
、
商
業
・
業
務
施
設
及
び
宿
泊
施
設
等
を
誘
導

す
る

こ
と

で
、

建
物

の
用

途
間

の
有

機
的

な
連

携
に

よ
り
 

賑
わ
い
の
創
出
を
図
る
。
 

3)
 建

築
物
の
敷
地
面
積
の
最
低
限
度
を
定
め
る
こ
と
に
よ
り
、
敷
地
細
分
化
に

よ
る

土
地

利
用

の
悪

化
防

止
を

図
る

。
 

4)
 建

築
物
の
壁
面
の
位
置
の
制
限
を
定
め
る
こ
と
に
よ
り
、
自
然
環
境
へ
の
配

慮
や

快
適

な
歩

行
者

空
間

を
確

保
す

る
。
 

地 区 整 備 計 画  

地
区

施
設
の

配
置

及
び

規
模
 

種
 
 
類
 

 
 
名
 
称
 

 
 
延
 
長
 

 
 

幅
 
員
 

 
 

備
 
 

 
考

 

道
 
 
路
 

区
画
道
路

1
号
 

約
90

メ
ー
ト
ル

 
20

.0
メ
ー

ト
ル

 
 

区
画
道
路

2
号
 

約
25

0
メ
ー
ト
ル
 

16
.0

メ
ー

ト
ル

 
 

区
画
道
路

3
号
 

約
50

メ
ー
ト
ル
 

12
.5

メ
ー

ト
ル

 
 

区
画
道
路

4
号
 

約
22

0
メ
ー
ト
ル
 

8.
5
メ

ー
ト

ル
 

一
方

通
行
 

区
画
道
路

5
号
 

約
90

メ
ー
ト
ル
 

8.
5
メ

ー
ト

ル
 

一
方

通
行
 

区
画
道
路

6
号
 

約
20

0
メ
ー
ト
ル
 

4.
0
メ

ー
ト

ル
 
歩

道
部

分
 

歩
行
者
専
用
道
路
 

約
21

0
メ
ー
ト
ル
 

8.
5
メ

ー
ト

ル
 
 

公
園

、
緑
地
、
広
場
 

そ
の

他
の
公
共
空
地
 

名
 
 
称
 

面
 

 
積
 

備
 

 
考
 

広
 
 
場
 

約
1,

90
0
平
方
メ

ー
ト

ル
 

市
川

塩
浜
駅

前
の

位
置

に
配

置
す

る

こ
と

。
 

公
 
 
園
 

約
6,

30
0
平
方
メ

ー
ト

ル
 

 

地
区

の
区
分
 

区
分

の
名
称
 

Ａ
地
区
 

Ｂ
地

区
 

区
分

の
面
積
 

約
10

.6
ヘ
ク
タ
ー
ル
 

約
0.

7
ヘ

ク
タ
ー

ル
 

建
築

物
の
用

途
の

制
限
 

本
地
区
内
に
お
い
て
は
、
次
に
掲
げ
る
建
築
物
は
建
築
し
て
は
な
ら
な
い
。
 

1)
 建

築
基
準
法
別
表
第

2（
以
下
「
別
表
第

2」
と
い
う
。
）
(
い
)
項
第

1
号

か
ら

第
3
号

に
掲

げ
る

も

の
 

2)
 別

表
第

2 
(
に
)
項
第

6
号
に
掲
げ
る
も
の
 

3)
 別

表
第

2 
(
ほ
)
項
第

2
号
（
ゲ
ー
ム
セ
ン
タ
ー
を
除
く
）
に
掲
げ
る
も
の
 

4)
 別

表
第

2 
(
へ
)
項
第

2
号
に
掲
げ
る
も
の
 

5)
 別

表
第

2 
(
と
)
項
第

4
号
に
掲
げ
る
も
の
 

6)
 風

俗
営
業
等
の
規
制
及
び
業
務
の
適
正
化
等
に
関
す
る
法
律
第

2
条
第

1
項

第
1
号

か
ら
第

3
号

及

び
第

5
項
に
掲
げ
る
も
の
 

7)
 集

会
場
（
た
だ
し
、
葬
儀
の
用
に
供
す
る
も
の
に
限
る
。）

 

8)
 デ

ー
タ
セ
ン
タ
ー
の
用
に
供
す
る
も
の
 

9)
 倉

庫
 

た
だ

し
、

市
長

が
公

益
上

必
要

と
認

め
た

も
の

又
は

地
区

計
画

に
定

め
ら

れ
た

区
域

の
整

備
・

開
発

及
び

保
全

に
関

す
る

方
針

に
適

合
し

、
か

つ
、

地
区

計
画

の
区

域
内

の
良

好
な

都
市

環
境

を
害

す
る

お

そ
れ

が
な
い
と
認
め
た
も
の
は
、
こ
の
限
り
で
な
い
。
 

 

建
築

物
の
敷

地
面

積
の

最
低

限
度

 
1,

00
0
平
方
メ
ー
ト
ル
 

た
だ
し
、
市
長
が
公
益
上
必
要
と
認
め
た
も
の
は
、
こ
の
限
り
で
な
い
。
 

 

壁
面

の
位
置

の
制

限
 

建
築

物
の

外
壁

若
し

く
は

こ
れ

に
代

わ
る

柱
ま

で
の

距
離

の
最

低
限

度
は

、
下

欄
各

号
の

と
お

り
と

す
る

。
た
だ
し
、
次
の
各
号
の
一
に
該
当
す
る
建
築
物
は
、
こ
の
限
り
で
な

い
。

 

1)
 地

盤
面
下
に
あ
る
建
築
物
の
部
分
 

2)
 市

長
が
公
益
上
必
要
と
認
め
た
も
の
 

 

1)
 1

号
壁
面
線
に
つ
い
て
は
、
鉄
道
敷
境
界
か
ら
の
距
離
は

2
メ
ー
ト
ル
と

す
る

。
 

2)
 2

号
壁
面
線
に
つ
い
て
は
、
道
路
境
界
か
ら
の
距
離
は

2
メ
ー
ト
ル
と
す
る
。

 
3)

 3
号
壁
面
線
に
つ
い
て
は
、
海
岸
保
全
区
域
境
界
か
ら
の
距
離
は

11
メ
ー
ト

ル
と

す
る

。
 

4)
 4

号
壁
面
線
に
つ
い
て
は
、
道
路
境
界
か
ら
の
距
離
は

2
メ
ー
ト
ル
と
す

る
。

た
だ

し
、

建
 

築
物
の
高
さ
が

15
メ
ー
ト
ル
を
超
え
る
部
分
に
つ
い
て
は
、
道
路
境
界

か
ら

5
メ

ー
ト
ル
す

る
。
 

5)
 隣

地
境
界
に
つ
い
て
は
、
敷
地
境
界
か
ら
の
距
離
は

1
メ
ー
ト
ル
と
す
る
。

 

 

壁
面

後
退
区

域
に

お
け

る
 

工
作

物
の
設

置
の

制
限
 

隣
地

境
界

に
お

け
る

壁
面

の
後

退
を

除
き

、
壁

面
の

位
置

の
制

限
と

し
て

定
め

ら
れ

た
限

度
の

線
と

敷
地

境
界
線
と
の
間
の
土
地
の
区
域
に
お
い
て
、
 

1)
自
転

車
駐
車
用

工
作

物
、

自
動

販
売

機
を

設
置

し
て

は
な

ら
な

い
。
 

2)
歩
行

者
が
支
障

な
く

通
行

で
き

る
よ

う
な

状
態

に
す

る
。
 

 

 
建

築
物

等
の

形
態

ま
た

は
 

意
匠

の
制
限
 

市
川
市
景
観
計
画
に
定
め
る
基
準

に
準

ず
る

も
の

と
す

る
。
 

「
区

域
、
地

区
整

備
計

画
区

域
、

地
区

施
設

及
び

壁
面
の
位
置
の
制
限
は
計
画
図
表
示
の
と
お
り
」
 

理
由

：
近
年

の
土

地
利

用
の

動
向

を
踏

ま
え

、
地

区
計
画
の
目
標
で
あ
る
、
賑
わ
い
の
あ
る
商
業
地
の
形
成
を
図
る
た

め
、

地
区

計
画

を
変

更
す

る
。

 

20150665
テキストボックス
資料１

20150665
テキストボックス
都市計画審議会資料
報告事項 第 １ 号



市川都市計画地区計画の変更理由書 

（市川塩浜第 1 期地区） 

 

本地区は、土地区画整理事業による公共施設等の整備と合わせて、交通利便性の良

さや海辺の立地特性を活かした賑わいのある商業地の形成と魅力的な市街地として

の整備を図るべく、平成２９年７月に地区計画を定め、適切な土地利用を誘導してき

たところである。 

今回、近年の土地利用の動向を踏まえ、駅に近接している本地区の立地特性を活か

した、賑わいのある商業地の形成を進めるため、地区計画を変更する。 
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