
浦安都市計画事業

堀江・猫実Ｂ地区土地区画整理事業



目 次

はじめに ·························  １ 

住まいづくりの取り組み ··················  ２ 

住まいづくりの進め方 ···················  ４ 

住まいづくりの手引きと今後のまちづくりに関するアンケート調査の結果 ··  ７ 

１.住まいづくりの手引き（ルール編）

● 守 る べ き 住 ま い づ く り の ポ イ ン ト ･ ･ ･ ･ ･ ･ ･ ･ ･ ･ ･ ９

敷地と道路の境界部分のつくり方①【緑化】･････････１０

敷地と道路の境界部分のつくり方②【塀】   ······· １２ 

敷地と道路の境界部分のつくり方③【庭先の気配り】 ···· １３ 

建物を建てるときの気配り①【外壁・屋根の景観】 ····· １５ 

建物を建てるときの気配り②【建物の配置】 ········ １６ 

地域活動【地域環境と美化】 ··············· １８ 

望ましい住まいづくり（例）･･･････････････････････１９

２.住まいづくりのヒント（情報編）

●防災・住環境に関する住まいづくりのポイント ･･････２０

 （１）耐震 ····················· 2１ 

 （２）防火 ····················· 2４ 

 （３）防犯 ····················· 2５ 

 （４）住環境（ﾊﾞﾘｱﾌﾘｰ・ｼｯｸﾊｳｽ・エコ等） ······· 2６ 

●住まいづくりに関する市の助成制度と相談窓口 ······· ２９

●都市計画法や建築基準法の制限 ·············· ３２

●道路等の工事と新築・入居までの流れ ··········· ３３



はじめに

堀江・猫実 B 地区土地区画整理事業は、平成 22 年度より猫実地区

から堀江地区に向け順次、道路や宅地造成工事が進められています。

今後、皆さんが新しい宅地に建物を建てていくこととなり、整備へ

の期待と同時に、換地先の新たな住まいや周辺の生活環境がどのよう

に変わるのか、不安も感じているのではないでしょうか。

土地区画整理事業では、道路や公園等の公共施設の整備と地区内の

多くの建物の建て替えが同時期に行われます。

そのため、より安全で快適なまちなみと住まいづくりをみんなで考

え、住民相互に情報を共有して住まいづくりを行う良い機会でもあり

ます。

このようなことから、堀江・猫実 B 地区まちづくり協議会に「住ま

いづくり検討会」を設け、参加された権利者の有志と市職員で協働で

話し合いながら「住まいづくりの手引き」を作成することができまし

た。

また、参加されていない権利者から、まちづくり協議会やアンケー

トで意見をいただき、「住まいづくりの手引き」をまとめることができ

ました。

この手引きは、この地区にお住まいの皆さんが、安全で快適に暮ら

せるために、「守るべき住まいづくりのポイント」として、誰もが無理

なく取り組める内容について取りまとめました。

また、あわせて「住まいづくりのヒント」や「市の助成制度」など、

住まいづくりの情報もまとめましたので、是非ご活用いただければ幸

いです。

平成 22 年 1２月

堀江・猫実 B 地区まちづくり協議会
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住まいづくりの取り組み

・ 建て替えに際して、近隣の方と防災や景観に配慮した住まいづくりの考え方を

共有することで、道路や公園等の公共空間と近隣と調和した住まいづくりにより、

魅力ある良好なまち並みを形成することで、より安全で快適なまちを実現するこ

とができます。

・ 一般的には、それぞれ建物の建て替え時期が個々に異なるため、公共空間と民

有空間の調和を図ることはなかなか難しいことですが、土地区画整理事業では、

道路や公園等の公共施設の整備と地区内の多くの建物の建て替えが同時期に行

われるため、住まいづくりの考え方を共有して住まいづくりを行う良い機会であ

ります。

■まち並み形成 ■区画整理事業による建て替え

■事業に関わるアンケート調査結果（平成 20年 11 月実施）

住まいづくりの考え方を共有する良い機会

道路や境川と皆さんの敷地・建物のことを一緒

に考える

■より安全で快適なまちの実現に向けて

道 路

一気に実現

住まい
づくり

公園

【民有空間】

・宅地

【公共空間】

・道路

・公園

・境川

住まい
づくり

住まい

づくり

住まい
づくり

住まい

づくり

調和

0 10 20 30 40 50 60 70

防災性の向上

交通安全の向上

住環境の向上

利便性の向上

まち並み景観の向上

商店街の活性化

コミュニティの向上

その他

67 名（77.0%）

43 名（49.4%）

40 名（46.0%）

33 名（37.9%）

20 名（23.0%）

15 名（17.2%）

4 名（4.6%）

6 名（6.9%）

0 5 10 15 20 25 30 35 40 45

建物の高さ

宅地（地盤）の高さ

緑や花壇の緑化推進

広場・公園の使い方

防犯活動

清掃活動

生垣やフェンスの種類や高さ

建物の屋根や外壁の色

ルールは必要ない

その他

42 名（48.3%）

20 名（23.0%）

19 名（21.8%）

18 名（20.7%）

17 名（19.5%）

14 名（16.1%）

9 名（10.3%）

5 名（5.7%）

5 名（5.7%）

4 名（4.6%）

安全で快適なまちなみと住まいづくりを考える

平成 20 年に行ったアンケートでは、安全で近隣と調和した住まいの形成に配慮

したまちづくりを期待する声が多くある一方で、新たな住環境に対するルールにつ

いて必要性を感じています。

安全

ゆとり

まとまり

彩り

○整備に期待すること ○まちのルールづくりについて
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■住まいづくりの方法

この地域の実情にあった住まいづくりのあり方について考え、みんなで「住

まいづくりの手引き」を作成し、守りたい住まいづくりのルールを共有するこ

とが大切です。

住まいづくりの手引書の内容・・・・・・
・守るべき住まいづくりのポイントをみんなで考える。

・住まいづくりの達成目標を考える。

・必要な情報を考える。

住まいづくりの際には、都市計画法や建築基準法など全国一律の法律に基づいて

行われるため、地区に合ったきめ細かいまちづくりを行うには限界があります。

当地区ではそれぞれ土地利用状況や宅地の大きさが違うため、同意を得るには

時間がかかり、同様に地区計画や建築協定などの制度を設けることは中々難しい。

まずは、できることから始めよう！

＜当地区の状況＞

・ 宅地の大きさが大小様々である。

・ 用途地域は第 1 種住居地域と近隣商業地域が

あり、様々な土地利用がされている。

・ 小規模の区画整理であり、事業地区の内外で区域

を設定することが難しい。

＜地区計画や建築協定の主な内容＞

屋根の形状や色彩などを
定めることができます。

建物の高さを定める
ことができます。

塀、さくの材料や高さを
定めることができます。

外壁の材料や色彩を定
めることができます。

敷地面積の制限

塀、さくの制限

用途、建蔽率、容積率、
高さ、形態意匠の制限

緑化率の制限

壁面の後退区域

壁面の位置
の制限

工作物の設置制限

建築物などへの制限

地区に合ったまちづくりができ

る制度が設けられています。
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住まいづくりの進め方

● 第 17 回まちづくり協議会で住まいづくりの手引きを作成することについて
承認していただき、住まいづくり検討会を設置し、参加者されたメンバーで検
討を行いました。

第１回 住まいづくり検討会
・ 守るべき住まいづくりのポイントの内容と洗い出し

第２回 住まいづくり検討会
・ 守るべき住まいづくりのポイントの達成度合の検討

・ 住まいづくりのヒントや助成制度などの情報について

第３回 住まいづくり検討会
・住まいづくりの手引き（作成）の内容確認・目標検討

・新しいまちなみと住まいとの関係について確認

第 18 回 まちづくり協議会
・ 住まいづくりの手引き（案）の内容説明・意見

8 月 7 日（土）19：00～

9 月 11 日（土）19：00～

10 月 2 日（土）19：00～

10 月 16 日（土）19：00～

アンケート調査
・住まいづくりの手引き（案）の活用と実行性について

各権利者全員に配布

■検討の流れ

堀江・猫実Ｂ地区住まいづくり検討会

検討結果を報告

【検討会メンバー】18 件

地区内の関係権利者の有志

【浦安市 都市整備部】

まちづくり事務所

専門家

堀江・猫実Ｂ地区まちづくり協議会

まちづくり協議会と住まいづくり検討会の位置づけ

第 17 回 まちづくり協議会
・ 住まいづくり検討会について 他

７月４日（土）15：00～
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４）住まいづくりの基礎知識（４）住まいづくりの基礎知識（環境環境）） ③エコ③エコ

太陽光発電太陽光発電
システムシステム

高効率給湯器・高効率給湯器・
家庭用燃料電家庭用燃料電
池システム池システム

雨水貯留雨水貯留
タンクタンク

家庭でのエネルギー消費を減らし、温室効果ガスの排出が
少ない、環境にやさしい住宅にも配慮しましょう。

壁や天井、床壁や天井、床
及び及び窓窓等の開等の開
口部の断熱口部の断熱

②耐震性（建物の強度）②耐震性（建物の強度）

■設計上の留意点■設計上の留意点
重たい屋根材（瓦等）は
なるべく避け、軽い屋根
材（スレート板等）にする
と耐震性は向上します。壁の量と配置

バランスもよく
考えましょう。

柱の径を太く
することでも
耐震性は上
がります。

建物の形も
シンプルな
正方形の方
が安全です。

■住まいづくりの事例（■住まいづくりの事例（緑化の工夫②緑化の工夫②））

空いたスペース等を活用して緑化を図るだけでも、
まちの景観に魅力が生まれます。

道路沿いを植栽した例 プランターにより植栽した例

■検討会の様子

４）環 境

３）防 犯

１）耐 震

２）防 火

② 守るべき住まい

づくりのポイント

の達成度合の検討

を行いました。

③ 住まいづくりの

ポイントとして、耐

震、防火、防犯、エ

コなどについて確認

しました。

① 守るべき住まい

づくりのポイントの

内容と洗い出しを行

いました。
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・新中通り線とフラワー通りの交差

・公園と境川小橋周辺（堀江地区より）

整備前 整備後

整備後

整備後

整備前

整備前

・仮称新中通り線（猫実地区）

④ 新しいまちなみ

と住まいとの関係

について確認しま

した。
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「住まいづくりの手引き」と「今後のまちづくり」に関するアンケート調査の実施

○ 調査期間 平成 22 年 1１月 9 日～1２月 10 日

○ 調査対象 まちづくり協議会会員の方（土地所有者、借地権者）

○ 調査件数 対象８０件、回収７３件（回収率９１％）

住まいづくり検討会に参加された方々でまとめた「住まいづくりの手引き案」に

ついて、住まいづくりに活用できるものになっているか、またより良いまちとする

ために無理なく取り組める度合いとして、「守るべきこと」「努力すること」「望まし

いこと」の実行性（目標値）について、まちづくり協議会会員の方を対象にアンケ

ート調査を行いました。

7

新たな住まいづくりを行う際
に活用できる手引きとなって
いるか伺いました。

「守るべきこと」、
「努力すること」、
「望ましいこと」の
各住まいづくりの
ポイントについて、
どのくらいの目標
で取り組むべきか
を伺いました。

新たな住まいの建
て替えが行われる
ことにより、今後、
地域の皆さんでど
のようなテーマに
ついて話し合うこ
とが必要であるの
かを伺いました。



○手引きの活用

○住まいづくりのポイントの内容と達成目標

Q：住まいづくりの手引きについて「守るべきこと」「努力すること」「望ましいこ

と」についての達成目標値をお聞きしました。

望ましいこと

２割目標,
32

３割以上
目標,27

１割目標,
14

努力すべきこと

５割目標,
13

７割以上
目標, 32

６割目標,
28

守るべきこと

１０割目標,
29

８割目標,
15

９割目標,
29
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「守るべき住まいづくりのポイント」を参考に、達成目
標を目指して建築計画を行いましょう！

上記、アンケート結果は、住まいづくり検討会のメンバーを対象に行った

結果とほぼ同じであったため、下記のとおり達成目標値を設定しました。

誰もが無理なくみんなが

取り組めること

個人の状況や好みによって変わる

ができるとさらに望ましいこと

多くの人の努力により地

域全体が良くなること

取り組み

度合い

守るべきこと 努力すること 望ましいこと

達成目標 ９割～１０割 ６割～７割 ２割～３割

Q：手引きの活用については、ほぼ全員の方が「活用できる」というお答えでした。

Q：住まいづくりの手引きについて「守るべきこと」「努力すること」「望ましいこ

と」の内容については、ほぼ全員の方が適当という回答でした。

※ 一部修正が必要とのご意見については、総合的に検討した上で修正は行いま

せんでしたが、今後の参考とさせていただきます。

目標は９割以上、10 割

と回答された方が全体の

80％以上を占めている。

ほとんどの内容は「守る

ことができる」、また「本

来守らなければならない

こと」との意見が多くあり

ました。

目標は６割、７割以上と

回 答 さ れ た 方 が 全 体 の

80％以上を占めている。

土地の状況や個人の事情

にもよるが、多くの方の努

力で取り組める内容との意

見が多くありました。

目標は２割、３割以上と
回答された方が 80％以上
を占めている。

土地の状況や個人の事情
によっては難しいこともあ
るが、ご近所同士で住まい
づくりについて話し合うこ
とは大切との意見が多くあ
りました。

考

察

結

果

目
標



１．住まいづくりの手引き（ルール編）



● 守るべき住まいづくりのポイント

敷
地
と
道
路
の
境
界
部
分
の
つ
く
り
方

建
物
を
建
て
る
と
き
の
気
配
り

地
域
活
動

①緑化

②塀

③庭先の

気配り

①外壁・
屋根の
景観

地域の

環境と

美化

・生け垣等は道路や
歩道にはみ出さない

・ブロック塀は土留め
３段程度までとし、
上部はフェンス等に
する

・自転車やフラワーポ
ットは道路上に置か
ない

・外壁等は高彩度
色（原色）の使
用を避ける

・周辺への影響を考慮
し、造成高さを基本
にして無理な盛土
は避ける

９割～１０割 ６割～７割 ２割～３割

・塀は設けずオー
プンにする

・色彩はまちなみに
配慮して計画する

（P15 の色彩を参照）

・道路側に室外機
等を置く場合は
目隠しする

・可燃ごみは自宅前、
資源ごみは地域で
決めた場所に置く

・境川にゴミや汚水を
捨てない

・地域みんなで緑を
守り、育てましょ
う。

・建物の高さや壁面
は周辺と協調し
て建てる

・換気扇とお互い
の窓の位置を配
慮する

・建物の壁面と隣地は
50cm 以上離す

・境川沿いは生垣
や木を植える

・道路に面した部分の
緑化を心がける

誰 も が 無 理 な く

みんなが取り組め

ること

個人の状況や好みに

よって変わるができる

とさらに望ましいこと

多くの人の努力に

より地 域全 体が

良くなること

取り組み

度合い

②建物の

配置と

高さ

・ブロック塀８段以上
はやめる

・お店の看板は道路上
に置かない

・路上に置かないよう
敷地内にオープン
スペースを設ける

（P13,14 参照）

守
る
べ
き
ポ
イ
ン
ト

・道路から雨水が
流れ込むような
地下室は控える

・建築計画や外構など
で 30cm 程度、盛土
する場合は、近隣と
調整する

守るべきこと 努力すること 望ましいこと

達成目標
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生け垣は道路にはみ出さないようにしっかり手入れしましょう。

敷地と道路の境界部分のつくり方①【緑化】

●生け垣や植栽は、通行の妨げにならないように、道路や歩道にはみ出さ

ないようにしましょう。

植栽もしっかり手入れしましょう。

× ○

守るべきこと

× ○
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◆緑化の事例

ちょっとした緑化を行うことで、
まちに潤いが与えられます。

道路沿いの花壇の例 駐車スペース脇を植栽した例

シンボルツリーを設置した例

空いたスペース等を活用して緑化を図るだけでも、まちの景観に魅力が生まれます。

○道路に面した部分は、生け垣、植栽、花壇などで施し、うるおいや四季

の彩りを感じる緑化に心がけましょう。

□境川沿いは生け垣等を植えるとさらに良くなります。

境川の生け垣や樹木の例

努力すること

望ましいこと

守
る
べ
き
ポ
イ
ン
ト
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敷地と道路の境界部分のつくり方②【塀】

○塀を設ける場合は、ブロックや石積等の部分の高さを土留めの高さ（３

段程度）までとし、それより上の部分は透視可能なフェンス又は生け垣

に心がけましょう。（門扉やポスト設置の部分は除く）

上部はフェンス又は

生け垣にしましょう。

ブロックは土留めの高さ

（３段程度）まで

●８段以上（1.5ｍを超える）の高さのブロック塀はやめましょう。

高いブロック塀は景観上も見栄えが良くなく、防災上も倒壊の危険があるのでやめましょう。

□塀を設けずにオープンにするとさらに良くなるでしょう。

オープンにすると、塀の

圧迫感が少なくなり、

ゆとりが生まれます

望ましいこと

守るべきこと

努力すること

○×
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敷地と道路の境界部分のつくり方③【庭先の気配り】

●自転車やプランターを道路や歩道上に置かないようにしましょう。

プランターや鉢植えが道路や歩道上に
はみ出していると通行の妨げとなります。

プランターや鉢植えのためのオープン
スペースを設けましょう

駐輪のためのオープンスペースを設けましょう

自転車を道路や歩道に止めてあると
通行の妨げとなります。

×

自転車やプランターを道路上に置くと車のす

れ違いや歩行者の通行に支障となります（×）

敷地内に駐輪・プランターのため

のスペースを確保しましょう（○）

住宅

住宅 住宅

○敷地内に駐輪やプランター等のスペースを設けましょう

守るべきこと（住宅）

努力すること（住宅）

×

守
る
べ
き
ポ
イ
ン
ト
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お店の看板も道路や歩道に置くと通行の妨げとなります。

●お店の看板やのぼり等も道路や歩道上に置かないようにしましょう。

○お店には駐輪・駐車等のオープンスペースを設けたり、空いたスペース

の緑化を心がけましょう。

オープンで緑化された店（床屋）オープンで緑化された店（カフェ）

店舗

店舗

お店の看板等を道路上に置くと車のすれ違い

や歩行者の通行に支障となります（×）

敷地内に看板等のスペースを確

保しましょう（○）

守るべきこと（店舗）

努力すること（店舗）

× ×
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建物を建てるときの気配り①【外壁・屋根の景観】

●建物の外壁や屋根に高彩度色（原色）を使うことは避けましょう。

屋根に
おすすめ

外壁に
おすすめ

高彩度色は避ける

■元町に合うおすすめの色彩

○外壁や屋根は、周辺との調和

に配慮された色とし、下の色

彩を参考にしましょう。

周辺の景観との調和のバランスを崩すような色遣いは避けましょう。

境川沿いの調和のとれたまち並み

守るべきこと

努力すること

この色彩の原本
は、まちづくり
事務所で貸し出
しできます。

望ましいこと

□道路に面した場所に室外機などを設

置する場合は、目隠しをしましょう。

守
る
べ
き
ポ
イ
ン
ト
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建物を建てるときの気配り②【建物の配置と高さ】

●お隣さんとの敷地の境界から建物の壁面を 50ｃｍ以上離しましょう。

●周辺への影響を考慮し、引き渡し時の土地の高さを基本として無理な

盛土は避けましょう。

○建築計画や外構などで 30cm 程度、盛土する場合は、近隣と調整する

よう心がけましょう。

守るべきこと

努力すること

極端な盛土

悪い例 良い例

引渡し時の土地を基本

隣地境界線から 50cm 以上

悪い例 良い例

30cm 程度の盛土 道路面

宅地内の水は
けを良くする
ための盛土

排水管の勾配を
確保するために
必要な盛土

隣地境界線から 50cm 未満
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近年の想定外の豪雨による冠水の危険性を考慮すると、道路から直接雨水が流

れ込みやすい地下室の計画は控えましょう。

望ましいこと

ご近所同士で

住まいづくり

□道路から雨水が流れ込むような地下室は控えましょう。

水圧でドアが開かない

□ 換気扇は窓の位置に配慮しましょう。

□ 建物の高さや壁面は周辺と協調して建てましょう。

道路 雨水

道路から一気に水が流れ込む

水圧
地下駐車場 地下室

望ましいこと

境界には塀を設け

ず、双方で有効的に

利用する。

駐車場を一体的

に利用し、土地の

有効活用を図る。

さらに良好な居住環境とするた

めに、「向こう 3 軒両隣り」や同じ

街区の方たちで、生垣などの緑化や

建物の建て方などについて話し合

い、建築計画をしましょう。

雨水

道路面に生垣や

樹木を植える。

守
る
べ
き
ポ
イ
ン
ト
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地域活動【地域環境と美化】

●ゴミ出しのルールを守りましょう。（基本は、可燃ゴミは自宅の前、

資源ゴミの場所は地域で決めた場所）

守るべきこと

努力すること

公園や花壇がより良くなるように、地域みんなで掃除や草花の手入れなど

の緑化・美化活動に取り組みましょう。

市の里親制度を活用し、市民の手で掃除や草花の手入れ

などの緑化・美化活動に取り組んでいる様子

●境川にゴミを捨てない・流さないようにしましょう。（整備後、小段を

設けた親水空間となります。）

18



望ましい住まいづくり（例）

○浦安市の景観計画における「景観に配慮した住まい」の一例です。

守
る
べ
き
ポ
イ
ン
ト

仮称新中通り線から見る生活道路のイメージ
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