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本市の都市計画のはじまりと当時の考え方

【本市の都市計画のはじまり】

昭和４１年 新東京国際空港（以下、「成田空港」）の建設が閣議決定される。
昭和４３年 現行の都市計画法が制定
昭和４０年代後半 成田空港の開港を見込み、当時の富里村において住宅団地等の開発需要が旺盛となる。
昭和５３年 成田空港開港
昭和５４年７月６日 成田都市計画区域に富里村を編入

市街化区域と市街化調整区域の決定（市街化区域４１４ha）
【当時の区域区分の考え方】
昭和５０年頃の日本においては、人口及び経済ともに上昇基調であり、本市を取り巻く環境においても、成田空港の
建設に伴い、大規模な住宅団地等が無秩序に開発されていた。このような状況の中、計画的なまちづくりを誘導するた
め、線引きすることには、一定の効果が発揮された。
【当時の用途地域の指定の考え方】
用途地域の指定（当時は千葉県が指定）については、成田都市計画区域に割り当てられる人口フレーム、現況の
土地利用などから、将来の良好な低層住宅市街地の供給を想定し、住居系用途地域が広範囲に指定された。

区域区分：市街化区域と市街化調整区域に区分すること。一般には「線引き」という。
市街化区域：市街化を促進する区域
市街化調整区域：市街化を抑制すべき区域
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本市の歩みと人口（H30人口推計）
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富里市域 5,388ha 市街化区域 479ha
（市域の 約 8.9％）

現在の本市の市街化区域

22



用途地域について
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用途地域による建築物の用途制限
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本市の都市計画決定の状況

平成31年4月1日 現在

約 479 ha 8.89%

約 4,909 ha 91.11%

建ぺい率 容積率

50％ 100％ 約 249 ha 52.0% 住居系用途

60％ 200％ 約 4.0 ha 0.8%  約 362 ha

60％ 200％ 約 86 ha 17.9% 75.6%

60％ 200％ 約 23 ha 4.8%

60％ 200％ 約 13 ha 2.7% 商業系用途

80％ 200％ 約 10 ha 2.1%  約  23 ha

約 23 ha 4.8% 4.8%

60％ 200％ 約 39 ha 8.1% 工業系用途

60％ 200％ 約 3.4 ha 0.7%  約  94.4ha

60％ 200％ 約 52 ha 10.9% 19.7%

約 479 ha

約 11.4 ha

約 13,150 ｍ

約 14 ha

約 572 ha

約 479 ha

約 41 ha

約 58 ha

約 55 ha

約 28 ha

約 19 ha

約 19 ha

富里市の都市計画決定一覧表

種別

5,388

　13ヶ所（総合:1ヶ所，近隣:2ヶ所,街区:10ヶ所）

約 ha

面　　積

決定事項

富里市全域
成田都市計画区域（成田市・栄町・富里市
21,764ha）

市街化区域面積（約479ha）に対する割合

　40地区

下水道事業認可区域の面積（下水道法は約599ha）

　2地区

　2地区

市街化区域の排水区面積

都市施設

市街地開
発事業

下水道

土地区画
整理事業

　計4地区　約99.0 ha
　（完了地区を含む）

　6路線（交通広場1,860㎡を含む）　道路

　公園

公共下水道（汚水）

公共下水道（雨水）

種別

　準工業地域

富里第二工業団地地区

　第一種低層住居専用地域

　第一種中高層住居専用地域

　第一種住居地域

　第二種住居地域

　工業地域

　工業専用地域

合計

地域地区

　生産緑地地区

　近隣商業地域

用
途
地
域

市施行

地区計画
七栄中木戸・西二本榎地区

七栄獅子穴地区

七栄北新木戸地区

組合施行

工業地区：51.8ha 　利便地区:3.4ha

沿道地区:7.0ha　低層住居地区:21.3ha

住居複合:3.3ha　沿道サービス:2.8ha　商業:13.2ha

沿道地区:1.8ha　低層住居地区:17.3ha

小　　計

都市計画区域

都市計画区域の整備，開発及び保全の方針

　市街化区域

　市街化調整区域
区域区分
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用途地域の見直しが必要とされる背景

★当初線引きから４０年、大きな都市計画（用途地域）の見直しを行っていない。

【社会情勢の変化】

〇ライフスタイルや価値観等の変化

〇厳しい地域間競争の激化

〇人口減少、超高齢化社会の到来、後継者不足

〇バブル経済からデフレ経済へ

〇都市構造の変化

【背景①】急速に進む高齢化等に伴い、歩いて暮らせるまちづくりを目指したコンパクトシティを実現するための早急な対応

【背景②】平成３１年４月に富里市都市計画マスタープランの改訂

【背景③】令和２年３月に成田空港周辺の地域づくりに関する「実施プラン」の策定

★社会情勢の変化への対応や富里市都市計画マスタープラン等に掲げる目標を速やかに実現するため、都市計画
（用途地域）の見直しを行う。
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富里市都市計画マスタープランの目指す将来都市構造
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成田空港周辺の地域づくりに関する「実施プラン」

【空港の将来像を支え、効果の享受する地域の将来像】
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本市の都市計画（用途地域）における課題

市街化区域内の土地利用について、課題を抽出するため、人口動向や土地利用の現状、建
物利用現況等について、整理・分析を行い、下記の課題をまとめる。

〇市街化区域内の都市的未利用地（畑、山林、荒地等）の点在（都市のスポンジ化）

〇市街化区域縁辺部（１．１ｋｍ圏）における市街地のスプロール化

〇高齢化社会に対応した、歩いて暮らせるまちづくりなどのコンパクトシティへの対応

〇国県道等から２５ｍまでの沿道部における用途地域の指定による土地利用の制約

〇成田空港の機能強化への対応

〇市街化区域内における適正な業務地の確保

＊市街地のスプロール化イメージ
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地区の特性

①日吉倉・日吉台地区

②七栄新木戸地区

③七栄中木戸・西二本榎周辺地区

⑧美沢地区

⑤七栄代替地周辺地区

④七栄東二本榎周辺地区

⑥七栄獅子穴周辺地区

⑦葉山地区

地区番号 地区の特性

①
日吉倉･日吉台

日吉台地区については、良好な低層の住宅地を形成している。日吉倉地区の成
田駅に近接した地域については、都市的な土地利用が図られ、南部については、
昔ながらの集落の街並みを形成している。

②
新木戸

土地区画整理事業が行われている地区であり、都市基盤整備と合わせて、計画
的な市街地整備が行われている。主に非住居系の土地利用が行われている。

③
中木戸・西二本榎

当地区の一部は、地区計画が定められており、計画的な市街地形成が図られて
いる。広域交通結節点（富里ＩＣ）近接のポテンシャルを活かし、国道４０９
号沿道を中心に、比較的大型の商業店舗が配置されている。

④
東二本榎

公共施設や商業施設が集積した地区であり、公共交通の結節点でもあることから、
地域の中心的な役割を担う地区である。

⑤
七栄代替地

当地区の一部は、成田空港の移転代替地として整備され、概ねの都市基盤
（道路・水道・下水道等）が整備された地区である。主に低層の住宅街が形成
されている。

⑥
獅子穴

当地区の一部は地区計画が定められており、計画的な市街地形成が図られてい
る。当地区に接する市道01－010号線は、酒々井ICと成田空港を結ぶ交通量
の多い幹線道路となっている。

⑦
葉山

当地区は、成田空港の移転代替地として整備され、概ねの都市基盤（道路・
水道・下水道等）が整備された地区であるが、商業施設が極めて少ない。地区
を横断する国道296号は、県内の広域幹線道路との役割だけではなく、酒々井
ICと成田空港を結ぶ幹線道路としての役割も担い、交通量が多い。

⑧
美沢

当地区は、土地区画整理事業が行われ、工業団地としての良好な市街地を形
成し、100％の土地利用がされている。
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市街化区域内の用途地域の見直し方針（案）に関する住民説明会

〇日時：令和２年１０月１６日（金） ①夜間の部１８：００～

令和２年１０月１８日（日） ②午前の部１０：００～、③午後の部１３：３０～

〇場所：富里中央公民館４階大会議室

〇参加者：７名

〇主な意見等

●用途地域変更が行われることによって、税金は上がるのか。

●富里市の市街化区域は少ないが、今回の用途地域変更は、将来的に市街化調整区域から市街化区
域への編入を目指す考えの中で行うものなのか。

●用途地域変更による容積率の変更については、どのように考えているか。

●用途地域変更がなされた場合、大きな開発などが発生する可能性がある。周辺環境に影響が出ないよ
う、市には規制・指導を行ってほしい。

●慢性的な渋滞について、通勤・帰宅時の渋滞が七栄周辺では非常に多く、その中には空港関連の車が
多いと思われるが、市はこの渋滞等に関して解決策を持っているか。

＊説明会終了後、市ホームページに説明会資料を掲載済み。

また、市広報紙（令和２年１２月号）で用途地域の見直し方針について掲載。 31



【問い合わせ先】 市役所開庁時間：月～金曜日（8時30分から17時15分）
富里市役所 都市建設部 都市計画課 計画班
TEL：０４７６－９３－５１４７
FAX：０４７６－９３－５１５３
E-mail：toshikeikaku@city.tomisato.lg.jp


