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令和４年度第１回江戸川区都市計画審議会 

日 時：令和４年７月２６日（火）午後２時００分から午後３時３０分 

場 所：江戸川区役所西棟４階第１～３委員会室 

出席者：委 員 大村謙二郎、石井恒利、田口浩、上野達、高木秀隆、竹内進、桝秀行、

小俣則子、前田善久、野呂瀬亮一、松本勝義、岩楯重治、渡邉辰雄、 

関口孟利、金本成叔、横山巖、武松伸人、石田和男、佐藤理恵、      

中村由美、山下大輔  以上２１名 

     事務局 都市開発部長、都市計画課長、施設課長、学校建設技術課長、 

        まちづくり調整課長、まちづくり推進課長、市街地開発課長、 

建築指導課長、土木部長、区画整理課長 

欠席者：有田智一、小久保晴行、井桁秀夫 以上３名 

傍聴者：１名 

議 案：１. 開会 

    ２. 副区長挨拶 

    ３. 委嘱 

    ４. 委員紹介 

５. 会長・副会長の選出 

６. 諮問案件審議 

諮問第１号の１ 東京都市計画地区計画 

東葛西八丁目地区地区計画の決定について（江戸川区決定） 

諮問第１号の２ 東京都市計画高度地区の変更について（江戸川区決定） 

諮問第１号の３ 東京都市計画用途地域の変更について（東京都決定） 

諮問第１号の４ 東京都市計画土地区画整理事業 

           江戸川南部土地区画整理事業の変更について（東京都決定） 

諮問第２号   東京都市計画地区計画 

東葛西九丁目東地区地区計画の決定について（江戸川区決定） 

諮問第３号   東京都市計画地区計画 

江戸川一丁目地区地区計画の変更について（江戸川区決定） 

諮問第４号   東京都市計画 

住宅市街地の開発整備の方針の変更について（東京都決定） 

諮問第５号   特定生産緑地の指定について 

 
    ７. 閉会 

    ８. 事務連絡 

 

議 事 
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事 務 局： お待たせいたしました。定刻になりましたので、ただ今から令和4年度第
1 回江戸川区都市計画審議会を始めさせていただきます。皆さま、本日はお
忙しい中お集まりいただきましてありがとうございます。 

       私は本日の司会を務めさせていただきます、江戸川区都市開発部長の眞分

でございます。どうぞよろしくお願いいたします。 
       本日は、委員改選後初めての審議会でございますので、本来であれば、斉

藤区長が出席する予定でございましたが、所用により欠席となりましたので、

区長に代わりまして新村副区長が出席させていただいております。 
       それでは、開会に当たりまして、新村副区長よりごあいさつを申し上げま

す。よろしくお願いいたします。 
副 区 長： 副区長の新村と申します。どうぞよろしくお願いいたします。 
       本日は、お忙しいところご出席いただきまして、誠にありがとうございま

す。委員改選後の最初の審議会でございますので、開会に当たりましてごあ

いさつを申し上げます。委員の皆さまには日ごろより江戸川区の都市計画行

政にお力添えをいただき、誠にありがとうございます。おかげさまで本区の

都市計画事業は大きく進展してまいりました。公園整備をはじめ各整備事業

や再開発事業、さらには地区計画等によるまちづくりが進み、災害に強く、

活力ある市街地、水とみどり豊かな住みやすいまちに変わってきております。 
      その一方で、いまだ防災上の課題が残っている地区もあります。木造住宅密

集地域では、全力で不燃化事業に取り組んでおります。また、農地の保全も

江戸川区にとって重要な課題であります。鹿骨地区においては、農の風景を

後世に残し、区の魅力を向上させていくための取り組みを始めております。

都市計画審議会は、こうしたまちづくりの基本となる計画の決定に際し、大

変重要な審議をしていただく会議です。皆さまの一層のご理解、ご協力をお

願いする次第でございます。 
       江戸川区が目指す２１００年に向けた「ともに生きるまち」の実現、今後

も災害に強いまちづくり、住み続けられる魅力あるまちづくりに取り組んで

まいります。委員の皆さまには、これからの本区のまちづくりに一層のご支

援、ご指導を賜りますようお願い申し上げまして、私のあいさつとさせてい

ただきます。ありがとうございました。 
事 務 局： どうもありがとうございました。 
      それでは、次に委嘱に移らせていただきます。今回、皆さまには大変略式で

はございますが、お手元に委嘱状をお配りさせていただいております。２年

間どうぞよろしくお願いいたします。 
       続きまして、今回新たに委員にご就任されました皆さまをご紹介させてい

ただきます。恐縮ではございますが、自席でお立ちいただければと思います。

お手元には委員名簿、席次表をお配りしてございますので、ご参照いただき

たいと思います。 
       まず名簿の順に従いまして、江戸川区議会から桝委員でございます。 
桝 委 員：（会釈） 

（都市開発部長） 

（都市開発部長） 
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事 務 局： 続きまして、行政、防災から江戸川消防署長、野呂瀬委員でございます。 
 
野呂瀬委員： よろしくお願いいたします。 
事 務 局： 関係団体代表、防災から江戸川消防団長、渡邉委員でございます。 
 
渡邉 委員： よろしくお願いいたします。  
事 務 局： 続きまして、公募の区民委員の方々をご紹介させていただきます。石田委

員でございます。 
石田 委員： 石田でございます。よろしくお願いします。 
事 務 局： 佐藤委員でございます。 
 
佐藤 委員： どうぞよろしくお願いします。 
事 務 局： 中村委員でございます。 
 
中村 委員： 中村でございます。よろしくお願いいたします。 
事 務 局： 山下委員でございます。 
 
山下 委員： 山下です。よろしくお願いします。 
事 務 局： ご紹介は以上でございます。 
       それでは次に、会長、副会長の選出に移らせていただきます。新村副区長

に進行をお願いします。どうぞよろしくお願いいたします。 
副 区 長： それでは議事を進行させていただきます。よろしくお願いいたします。 
       まず会長、副会長の選出ということでございますが、審議会条例第５条に

よりまして、委員の皆さまの互選となっております。まず会長を選出したい

と思いますが、いかがいたしましょうか。 
〇〇 委員： 委員長。 
副 区 長： 〇〇委員。 
〇〇 委員： 大村委員を推薦したいと思いますが、いかがでしょう。 
副 区 長： 今、大村委員を会長に推薦したいという旨のご意見がございました。皆さ

ま、いかがでしょうか。 
一   同： 異議なし。 
副 区 長： ありがとうございます。それでは大村委員に会長をお願いいたします。 
       次に副会長の選出でございますが、いかがいたしましょうか。 
       〇〇委員。 
〇〇 委員： 石井委員を副会長にお願いしたいと思います。 
副 区 長： ただ今、石井委員を副会長に推薦したいという旨のご意見がございました

が、皆さま、いかがでしょうか。 
一   同： 異議なし。 
副 区 長： ありがとうございます。それでは、石井委員に副会長をお願いいたします。 
      以上で議長の役目を終わらせていただきます。ありがとうございました。 

（都市開発部長） 

（都市開発部長） 

（都市開発部長） 

（都市開発部長） 

（都市開発部長） 

（都市開発部長） 

（都市開発部長） 



 5

事 務 局： どうもありがとうございました。大村会長、石井副会長、どうぞよろしく

お願いいたします。早速ではございますが、会長にご就任いただきました大

村会長、副会長にご就任いただきました石井副会長、お手数でございますが、

正面の席にお移りいただきたいと思います。 
       それでは、大村会長よりごあいさつをいただきたいと思います。どうぞよ

ろしくお願いします。 
会   長： 会長にご推挙いただきました大村でございます。引き続きよろしくお願い

したいと思います。先ほど新村副区長がおっしゃられましたように、江戸川

区は今まで非常に多くの都市計画行政での実績を挙げていらっしゃっており

まして、非常にユニークな、水とみどりのまちづくり、あるいは区画整理を

非常に長年にわたって多くの実績を挙げてこられた。一方で、防災上の課題

とか、いろんな課題もあるという形で、都市計画審議会の果たす役割は非常

に重要だろうと思っております。 
       引き続き、皆さま方からご意見を伺いながら、審議会の進行を務めさせて

いただきたいと思いますので、どうかご協力のほど、よろしくお願いいたし

ます。 
事 務 局： 大村会長、どうもありがとうございました。 
       続きまして、石井副会長よりごあいさついただきたいと思います。お願い

いたします。 
副 会 長： ただ今ご紹介いただきました、副会長を拝命いたしました石井恒利と申し

ます。非力ではございますが、引き続き当審議会の会長を補佐いたしまして、

会の運営に尽力してまいりたいと、そのように考えているところでございま

す。今後ともどうぞよろしくお願いいたします。以上です。 
事 務 局： ありがとうございます。 
       それでは、新村副区長はここで退席させていただきます。ありがとうござ

いました。 
副 区 長： どうもありがとうございました。よろしくお願いします。 
事 務 局： それでは、議事に入らせていただきます。本日は諮問案件５件を予定して

おりますので、ご審議をお願いしたいと思います。 
      これからの進行につきましては、大村会長にお願いしたいと思います。大村

会長、どうぞよろしくお願いいたします。 
会   長： それでは、審議に入らせていただきます。 
      まず、審議会の成立についてでございますが、本日は２１名が出席、３名の

欠席でございます。江戸川区都市計画審議会条例第６条により、委員の過半

数をもって議事を決するということになっておりますので、審議会は成立し

ております。 
       次に、議事録署名委員として石田委員、佐藤委員、このお２人にお願いし

たいと思います。よろしくお願いいたします。 
       次に、会議の公開についてでございますが、事務局、傍聴者はいらっしゃ

いますか。 

（都市開発部長） 

（都市開発部長） 

（都市開発部長） 

（都市開発部長） 
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事 務 局： お一方ございます。 
 
会   長： それでは、部屋に入ってもらうようにしてください。 
       それでは、事務局、配布資料の確認をお願いいたします。 
事 務 局：  それでは、事務局より配布資料につきましてご確認をさせていただきます。 
      議案書につきましては、資料１～資料５を既にお送りさせていただいており

ます。議案書がお手元にない方がいらっしゃれば、事務局までお知らせくだ

さい。その他に、次第、名簿および座席表を机上に配布させていただいてお

ります。配布資料については以上でございます。 
会   長： それでは、諮問第１号について審議をしたいと思いますので、事務局、説

明をお願いいたします。 
事 務 局： それでは、議案の説明をさせていただきます。スクリーンのほうをご覧く

ださい。 
 本日は諮問第１号の１、東京都市計画地区計画 東葛西八丁目地区地区計

画の決定について（江戸川区決定）、諮問第１号の２、東京都市計画高度地

区の変更について（江戸川決定）、諮問第１号の３、東京都市計画用途地域

の変更について（東京都決定）、諮問第１号の４、東京都市計画土地区画整

理事業 江戸川南部土地区画整理の変更について（東京都決定）でございま

す。 
       こちらの諮問第１号の１～４の都市計画案につきまして、本年の６月９日

から６月２３日まで縦覧を行いまして、縦覧者、意見書の提出はともにござ

いませんでした。 
       こちらは位置図でございます。赤い色の破線で囲まれた区域が今回、地区

計画を策定する東葛西八丁目地区でございます。葛西駅の南側に位置してお

りまして、環七通りの東側の面積約１３．５ｈａの区域でございます。 
       次に、当地区におけるまちづくりの経緯でございます。令和元年にまちづ

くり協議会を設立し、計１０回の協議会を行ってまいりました。その後、ま

ちづくりの目標・方針について検討し、令和３年３月に東葛西八丁目地区ま

ちづくり提言書を区に提出してございます。提言書の提出を受けまして、本

年２月にまちづくり案の個別説明会、４月に地区計画原案の個別説明会およ

び公告・縦覧、６月には関連案件を含めた都市計画案の縦覧を行ってまいり

ました。 
       それでは、当地区の概況について説明してまいります。まず、地区内の建

築物の用途でございます。地区内には建築物が約４６０棟ありまして、黄緑

色のものが戸建ての住宅、緑色がアパートやマンションなどの共同住宅で、

全体の約８３％が住居系の建築物になってございます。 
       次に建築物の階数でございます。赤い色は１階建て、ピンク色が２階建て、

黄色が３階建てを示してございます。環七通りの沿道を除きますと、ほぼ全

ての建物が３階以下の建築物であり、当地区は低中層の建築物が中心のまち

といえます。 

（都市計画係長） 

（都市計画課長） 

（都市計画課長） 
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       続いて道路の状況でございます。幅員４ｍ未満の道路を赤色と紫色で示し

てございます。地区を構成する道路の約２７％を占めております。 
      以上が当地区の建物および道路の概況でございます。 
       それでは、諮問第１号の１、東京都市計画地区計画 東葛西八丁目地区地

区計画の決定についてご説明いたします。都市計画で定める主な事項はスラ

イドにお示ししたとおりでございます。名称は東葛西八丁目地区地区計画、

位置は東葛西八丁目および中葛西八丁目にございます。面積は、約１３．５

ｈａの区域でございます。 
       次に、地区計画の目標についてご説明させていただきます。地区計画の目

標は、「次世代につながる、人とみどりのやさしいまち」でございます。こ

の目標に向けた具体的な方針を３つ定めております。１つ目は、安全で安心

して生活できるやさしいまち、２つ目は、慣れ親しんだ暮らしやすいまちを

次世代につなぐ、３つ目は、みどりが多く、明るい声が聞こえるまち、でご

ざいます。これらの将来像や目標を実現するための建て替え時の具体的なル

ールを地区整備計画で定めております。 
       続きまして、区域の整備、開発および保全に関する方針についてでござい

ます。まず土地利用の方針としまして、地域の特徴を生かすため、地区を２

つの街区に区分し、それぞれ土地利用の方針を定めております。①住居街区

では、低中層の戸建住宅、共同住宅や身近な店舗等が調和した良好な住宅地

の形成を図ることとしております。②環状七号線沿道街区では、後背住宅地

の環境に配慮しながら、広域幹線道路にふさわしい店舗・事務所と住宅が調

和した利便性の高い中高層市街地の形成を図ることとしております。 
       続きまして、地区整備計画についてご説明させていただきます。地区整備

計画は、まず地区施設の配置および規模、地区の区分、建築物等に関する事

項の大きく３つに分かれてございます。 
   まず、地区施設の配置および規模についてでございます。地区施設とは、

地区計画で位置付けられた公共空間のことです。本地区では、区画道路と公

園、公共空地を地区施設として位置付けてございます。区画道路は災害時の

避難路の確保、交通利便性の維持のために位置付けます。公園および公共空

地につきましては、災害時の一時避難場所として活用でき、日常の憩いの緑

化空間となることから、地区施設として位置付け、維持管理・確保に努める

ものでございます。 
       こちらは区画道路の配置を示したものでございます。本地区では、今ある

１０本の道路を区画道路に位置付けます。幅員は４ｍを確保していきます。

公園につきましては、密集事業によりまして、整備予定の公園を地区施設に

位置付けます。公共空地については、既存の左近川親水緑道をその他の公共

空地として位置付けます。 
       次に、建築物等に関する事項についてでございます。まず建築物等の用途

の制限についてですが、建築物の用途は２種類の制限がございます。１つ目

は用途地域による制限でございます。用途地域ごとに建てられる建築物が建
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築基準法により制限されております。２つ目の地区計画による制限では、用

途地域による制限に加えまして、その地区の特徴に応じて不適切な用途を制

限いたします。本地区につきましては、健全な市街地の形成と住環境の向上

のため、地区にふさわしくない建物の用途を制限いたします。本地区の建築

物等の用途の制限では、住居街区、環状七号線沿道街区についてそれぞれ制

限を定めております。本地区では、地区内全てにおいて性風俗関連特殊営業

施設を制限しております。それに加えまして、環状七号線沿道街区では、デ

ートクラブ、マージャン屋、パチンコ屋等を制限しております。 
敷地面積の最低限度は９０㎡といたします。建築物の敷地面積の最低限度

の制限は、敷地の細分化を防ぎ、ゆとりあるまち並み空間を確保するために

設けるものでございます。こちらは新たに敷地を分割する際に適用するもの

で、図の右側に示すように、現在の敷地のまま建て替える際には適用をいた

しません。 
       次に、壁面の位置の制限についてですが、区画道路の境界線と建築物の壁

の間に５０ｃｍ以上の空間を設けるというものでございます。建築物の壁面

による圧迫感を軽減し、ゆとりある空間を確保するためでございます。 
       また、歩行者の安全性と交差点における見通し確保のため、角敷地におい

て写真のように敷地の隅を頂点とする二等辺三角形の底辺が２ｍとなるよう、

後退して建築物、工作物を建てていただきます。道路の交差部に隅切りを設

置し、見通しを確保することで、事故発生を防止し、地域全体の安全性を高

めていくためのものでございます。 
建築物等の高さの最高限度は、周辺の環境と調和したまち並みを保つため

に設けるものです。街区ごとに適切な高さを定めてございます。それぞれの

街区について説明してまいります。 
  ①住居街区では現在、高度地区で１６ｍの絶対高さ制限がかかっております。

低中層の住宅地ですので、地区の現状と将来像を考慮し、高さの最高限度を

現在の制限と同様に５階建て程度の１６ｍといたします。②環状七号線沿道

街区についてですが、他地区の地区計画におきまして、環状七号線沿道は、

３１ｍの高さ制限をかけておりまして、これと整合を図るため、高さの最高

限度を１０階程度の３１ｍといたします。 
       また、環状七号線沿道の建物については、既に高度地区で最低限高さ７ｍ

の指定がございまして、一定の高さを確保することで、延焼遮断帯として機

能させることとしております。 
       続きまして、建築物等の形態または色彩その他の意匠の制限についてでご

ざいます。この制限は建築物の外観に刺激的な色彩を用いないよう制限し、

落ち着きのあるまち並みを保つものでございます。地区計画では、江戸川区

景観計画の届け出対象とならない規模の建築物を建てる際のルールを定めて

ございます。住居街区は低中層の住宅が中心の街区ですので、そのまち並み

にふさわしくない刺激的な色を制限いたします。色はマンセル値といわれる

日本産業規格、JIS 規格で定められた規格を用いて色彩を制限し、原色に近
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い、奇抜に見える色の範囲を制限するものでございます。環状七号線沿道街

区の建物の形態・意匠や外観の色彩につきましては、建築物の形態、意匠は

周辺環境や都市景観に配慮するものとする。建築物の外観の色彩は周辺のま

ち並みと調和に配慮するものとする。屋外広告物や屋上設置物等は、まち並

みに配慮するものとし、災害時の安全性を確保するため、腐食または破損し

にくいものとする、と定めます。これらの制限は他の地区計画と同じ制限で

ございます。以上が建築物等の形態または色彩その他意匠の制限でございま

す。 
       続きまして、垣またはさくの構造の制限は、ブロック塀倒壊の危険の防止

と、沿道緑化を促進し、みどりが連続したまち並みをつくるために設けるも

のでございます。沿道に設ける垣またはさくは、生け垣またはネットフェン

ス等に緑化したものといたします。 
       以上が諮問第１号の１、東京都市計画地区計画 東葛西八丁目地区地区計

画の決定についてでございます。 
  続きまして、諮問第１号の２、東京都市計画高度地区の変更についてでご

ざいます。スクリーンの地図上、青色でお示しした部分は、高度地区として

１６ｍの絶対高さ制限がかかっている区域でございます。今回は、建築物の

高さの最高限度を１６ｍと定めるため、現在の１６ｍ第二種高度地区から第

二種高度地区に変更いたします。環状七号線沿道については変更ございませ

ん。 
       続きまして、諮問第１号の３、東京都市計画用途地域の変更についてでご

ざいます。スクリーンの地図上、薄い緑色と濃い緑色の部分については、第

一種中高層住居専用地域を第二種中高層住居専用地域へと変更いたします。    

また、濃い緑色でお示しした部分は、現在、建ぺい率５０％、容積率１００％

の指定がされておりますけれども、こちらを建ぺい率６０％、容積率１５０％

に変更いたします。今回の変更によりまして、当地区内では環状七号線沿道

を除く全てが第二種中高層住居専用地域、建ぺい率６０％、容積率１５０％

になります。 
       最後に諮問第１号の４、東京都市計画土地区画整理事業 江戸川南部土地

区画整理事業の変更についてご説明いたします。 
      江戸川南部土地区画整理事業の施行区域全域についてでございますけれども、

昭和４０年に７６４．２ｈａの範囲を都市計画決定いたしまして、その後、

地区計画の決定や区画整理事業の中止に合わせて区域を削除いたしまして、

現在の面積は水色および黄色でお示しした約２８１．９ｈａでございます。

本地区は、地区計画によって市街地整備を進めていくことから、江戸川南部

土地区画整理事業の施行区域から黄色でお示しした部分の面積、約１３．５

ｈａを削除いたします。今回の削除によりまして、施行区域は約２６８．４

ｈａとなります。今後の予定でございますけれども、東京都決定案件であり

ます諮問第１号の３および４、用途地域の変更、江戸川南部土地区画整理事

業の変更につきましては、本日の都市計画審議会後に東京都へ意見回答いた
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しまして、令和４年９月に行われます東京都の都市計画審議会に付議されま

す。その後、１０月に４案件を同時に都市計画決定する予定となってござい

ます。議案の説明は以上でございます。ご審議のほど、よろしくお願いいた

します。 
会   長： ありがとうございました。ただ今の諮問第１号につきまして、何かご質問、

ご意見がございましたらお受けしたいと思います。いかがでございますか。

どうぞ。すみません、お名前と。お願いいたします。 
〇〇 委員： 〇〇と申します。 
      １号の１でしたでしょうか。東葛西八丁目の件でございますけれども、対象

が１３．５ｈａということでございましたけれども、この範囲内の現在の住

人は大体何人ぐらいおられるんですか。聞くところによりますと、公表した

段階では縦覧をなさった方がゼロであったというふうな話ですけれども、住

民としては何人ぐらいおられたのか、参考までにお教え願いたいんですが。

以上です。 
会   長： 事務局のほうでお願いいたします。 
事 務 局： まちづくり調整課長でございます。住民の方々といたしましては、  面積

１３．５ｈａのところにおよそ１，８００名ほどというようなところと、あ

と世帯数におきましては１，１００世帯というようなところでございます。

以上でございます。 
会   長： 〇〇委員、よろしゅうございますか。 
〇〇 委員： 結構です。 
会   長： 他にはいかがでございますか。どうぞ。 
〇〇 委員： 〇〇と申します。 
       こちらの東京都地区計画に参入されたから区画整理事業は削除される、区

画整理事業は行わないという解釈でこれはよろしいんですか。それからもう

一つは、この右側の、右上がちょこっと欠けている部分というのは、これは

何でここだけちょこっと欠けているのかなと思いまして。素朴な疑問ですが。

２点よろしくお願いいたします。 
会   長： 事務局のほうでお答えいただけますか。 
事 務 局： 今回、地区計画と、あとは密集事業、こういったものを入れていくことに

よりまして、区画整理の手法に代わるもの、整備手法として代わるというよ

うなところで範囲を除外するというようなところでございます。右上の範囲

のところにつきましては、隣接する過去の都市計画事業、区画整理のような

ものの、その境目を取りましたところでございます。以上でございます。 
会   長： 〇〇委員、よろしいですか。何か。 
〇〇 委員： 今の２番目の質問が、お答えがよく分からないんですけれども。 
事 務 局：  もう一度ご説明いたします。隣接する東葛西土地区画整理事業、昭和６２

年から平成２１年まで、一部そちらでございますね、事業を行ったところの、

そこの一部が含まれていたというようなところがございますので、厳密に範

囲として捉えさせていただいて、そこの境界とさせていただいたというとこ

（まちづくり調整課長）  

（まちづくり調整課長） 

（まちづくり調整課長） 
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ろでございます。 
会   長： どうぞ。 
〇〇 委員： そうすると、この上のところはもう既に区画整理が行われていて、そこに入

っていたからここは抜けたということでよろしいんですか。 
会   長： 室井参事（都市計画課長）、お願いします。 
事 務 局： こちらの地区は、こちらの北側のエリア、それから南側と、それから東側と

いいますか、こちらは全て区画整理事業が行われている地区でございます。

ですので、今回残されたのがこの今黄色のところの、今回の東葛西八丁目地

区が区画整理をすべき区域として残っているということでございます。 
〇〇 委員： すみません、よく分かりました。ありがとうございます。 
会   長： よろしゅうございますか。他にはいかがでございますか。どうぞ。 
〇〇 委員： 〇〇と申します。よろしくお願いいたします。 

 ２６ページの諮問の第１号３のことなんですけれども、建ぺい率について素

朴な疑問がございました。まず、薄い緑の地区と濃い緑の地区が指摘されて

おりまして、最終的には第二種中高層の住居専用地域ということで、建ぺい

率がそろって６０％、容積率が１５０％ということで統一されているんです

が、そのもともとの前段だった第一種中高層の住居専用地域のところが、同

じ名称であるにもかかわらず、建ぺい率６０％と５０％の違い、そして容積

率の１５０％と１００％の違いがありました。これについて素朴な質問で、

なぜなんだろうというところで教えていただければと存じます。以上です。 
会   長： じゃお願いいたします。 
事 務 局：  用途地域で建ぺい率、容積率の違いということでございますけれども、こ

れは道路の状況ですとか、それから敷地の形状、そういったことで用途地域

の区域境を決めております。 
 特に分かりやすいように、なるべく今ある道路の中心でそういう境を設ける

ということがありますので、そういう意味で北側と南側のほうといいますか、

で建ぺい率、容積率が違っている経過があったということでございます。以

上です。 
会   長： よろしゅうございますか。理解できましたか。大丈夫ですか。 
      他にはいかがでございますか。どうぞ。 
〇〇 委員：  〇〇でございます。今回のこの地区計画によって、先ほど〇〇委員からも

ご指摘がありましたけれども、全体的には第一種中高層、いわゆる一中高が

二中高になって、比較的緩和という形になるかと思うんですけれども、この

地域においてどのくらいの住民が増加することを見込んでいるのか。それか

ら、その増加によって、新田仲町通りがこれからもっと重要性が増すかと思

うんですけれども、この通りについて何かお考えの計画等がありましたらお

教えいただきたいのですが。 
会   長： 今のご質問について、どなたがいいですかね。室井参事（都市計画課長）

かな。 
事 務 局： まず人口増加ということでございますけれども、用途地域を改編するとい

（都市計画課長） 

（都市計画課長） 

（都市計画課長） 
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うことで、今ある住居の専用よりは少し緩和して、少し事務所ですとか店舗

ですとか、暮らしやすいような施設が、用途が建てられるようなことで緩和

をしてまいりますので、少しにぎわいとかも生まれてくるような用途地域に

なろうかと思います。 
      その中で人口増加ということは、容積率も緩和してまいりますので、一定程

度そこは人口増加に至るのかなとは思っておりますけれども、そこに何人と

いうふうな形での目標までは定めているものではございません。 
       それから２点目は、新田仲町通り、北側の道路でございますけれども、特

にこの道路について、何か拡幅するとか、そういった整備計画の予定はござ

いません。以上です。 
会   長： よろしいですか。 
      どうぞ。〇〇委員、どうぞ。 
〇〇 委員：  誠に恐縮でございます。ちょっと質問がございまして、その点なんですけ

れども、この地区はおおむね独立住宅ということで、あるいは集合住宅です

か、とても低い住宅が分布されている地区と認識しました。このたび、高さ

が１６ｍということで、おおむね５階建て等の住宅を建てることができると

いうふうに解釈した場合に、５階というと、結構集合住宅であったりとか、

あるいは一般の住宅だと、５階だとなかなか、どうなんだろう、例えば一般

住宅で３階建て、１０ｍ等なのかなと素朴に思ったんですけれども、この辺

り、１６ｍを認知したというのは、この地区の何かニーズ、そういったもの

があったからなのか、その辺りの住人との高さの関係性について質問させて

いただきます。以上です。 
会   長： お願いいたします。 
事 務 局： 今回の高さについてでございますけれども、既に現状で１６ｍというよう

な規制がかかってございますので、特にこれまでより緩和するとか、そうい

ったものではまずございません。そういった現状の状況の中でこういった市

街地が形成されているというところもございます。ただ、やみくもに１６ｍ

だからといって、北側からの斜線ですとか道路斜線等がございますので、単

純に全土地が５階建てというふうにはいかないというようなところもあって、

このような土地利用の状況もあるというような状況でございます。 
会   長： 他にはよろしゅうございますか。 
      もしよろしければ、それではお諮りしたいと思いますが、諮問第１号につい

て原案どおり了承することでご異議ございませんでしょうか。 
一   同： 異議なし。 
会   長： よろしゅうございますか。それでは、原案どおり了承することと答申させ

ていただきます。 
       それでは、次に諮問第２号について審議をしたいと思います。事務局、議

案の説明をお願いいたします。 
事 務 局： 議案書は資料２番でございます。スクリーンのほうをご覧ください。諮問

第２号、東京都市計画地区計画 東葛西九丁目東地区地区計画の決定につい（都市計画課長） 

（まちづくり調整課長） 
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て。江戸川区決定でございます。こちらの都市計画案について本年の７月５

日から７月１９日まで縦覧を行いまして、縦覧者、意見書の提出はいずれも

ございませんでした。 
       こちらは位置図でございます。北は左側を向いております。旧江戸川沿い、

アリオ葛西の東側に当たりまして、赤の破線で囲まれた区域が地区計画を決

定する東葛西九丁目東地区でございます。面積は約６．６ｈａでございます。 
       次に、当地区におけるまちづくりの経緯でございます。昭和３２年に本地

区内の旧江戸川沿川に江戸川緑地が都市計画決定されており、その後、昭和

４０年に江戸川南部土地区画整理事業が都市計画決定されました。また令和

４年３月に江戸川緑地が都市計画変更されまして、西側の道路と接続する緑

道などに変更を行いました。現在まで土地区画整理は施行されておりません

で、今後、個人施行の都市区画整理は施行予定となっております。 
      今回の地区計画は、土地区画整理事業によりまして、土地利用が大きく変化

することが想定されるため、それらと一体となったまちづくりを行うために

決定するものでございます。 
       こちらは都市計画で定める主な事項でございます。名称は東葛西九丁目東

地区地区計画、東葛西九丁目地内の約６．６ｈａが地区計画の区域となりま

す。 
       次に、地区計画の目標についてご説明いたします。スクリーンにお示しし

ておりますけれども、地区計画の目標は大きく２つになります。１つ目は、

住工共存のまちづくりでございます。道路および緑地空間を整備し、安全性

と調和の取れた環境を保全することで、住工が共存する中高層市街地を形成

する、としております。２つ目は、みどり豊かなまちづくりとしまして、水

とみどりの景観資源を保全し、みどり豊かな都市景観を創出する、としてお

ります。 
       続いて、⑥区域の整備・開発および保全に関する方針についてご説明いた

します。こちらは土地利用の方針、地区施設の整備の方針、建築物等の整備

の方針が定められております。これらの方針を基に地区整備計画が定められ

ています。本地区の方針では、区画道路の維持保全や緑地空間の確保が定め

られております。 
       続いて⑦地区整備計画についてご説明いたします。まずは地区施設の配置

および規模についてでございます。先ほどの議案の際にもご説明させていた

だきましたが、地区施設とは地区計画に位置付けられた公共空間のことでご

ざいます。区画整理によって整備される道路を地区施設として位置付けてま

いります。本地区においては、３本の道路を区画道路に位置付けます。また、

緑地については江戸川緑地として既に土地区画決定しているため、地区施設

には位置付けを行いません。 
  次に、建築物等の用途についてです。こちらは、先ほどご説明いたしまし

たけれども、用途の制限は２種類ございます。建築基準法による制限と地区

計画による制限がございます。本地区においては、性風俗特殊営業施設およ
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びデートクラブを制限いたします。次に壁面の位置の制限および工作物の設

置の制限についてです。こちらは旧江戸川沿川の江戸川の緑地部分に空間を

設けるというものでございます。また、工作物の設置についても制限するこ

とで、みどり豊かな緑地空間を確保してまいります。 
      垣またはさくの構造の制限については、先ほども議案と同様でございます。

沿道に垣、またはさくを設ける場合は樹木によるものとし、ネットフェンス

類の併用は可能といたします。 
       以上が諮問第２号、東京都市計画地区計画 東葛西九丁目東地区地区計画

の決定についてでございます。議案の説明は以上でございます。ご審議のほ

ど、よろしくお願いいたします。 
会   長： ありがとうございました。ただ今の諮問第２号の議案説明につきまして、

何かご質問、ご意見がございましたらお伺いしたいと思います。いかがでご

ざいますか。 
  どうぞ。 

〇〇 委員： よろしくお願いします。〇〇です。 
       ここは前の新井鉄工所の跡だと思うんですけれども、先ほど説明の中で、

土地区画整理事業ということで、個人施行というお話があったんですが、具

体的には、一般の土地区画整理事業と個人施行との違いというのがあるのか。

また、審議会などは設置されるのかというのが１点です。 
  もう一つは、どのような建物が建てられるのかということでは、今月号の

『東京人』という雑誌に、アライプロバンス葛西ということで、いろいろな、

こういう建物を建てていくとかということが書かれているんですが、区とし

て把握されているのはどういうことなのか、ということが２点目です。 
  ３点目は、この旧江戸川については東京都が東京都型のスーパー堤防を造

る予定になっているんですが、そこの関係で、具体的な、いろんなイメージ

が出されているんですが、その関係がどうなっているのか、ということが３

点目です。 
       それからあと、物流センターにもなるということが書かれているんですけ

れども、その点で、この近くに角野栄子さんの建物ができたりとか、それか

らそこのところにアリオがあったりするということで、交通関係、交通渋滞

が心配されるということがあるんですが、その辺がどうなっているのかとい

う、この４点です。 
会   長： ありがとうございました。今の４点の質問について、室井参事のほうから

お願いします。 
事 務 局： 先に、どのような建物が建てられるのかというお話でございますけれども、

今、委員からもお話がありましたように、区のほうでも物流施設、こちらの

計画があるというふうに聞いてございます。 
会   長： 個人施行区画整理の件については、お願いいたします。 
事 務 局： 区画整理課長、本多と申します。よろしくお願いいたします。 

（都市計画課長） 

（区画整理課長） 
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      １つ目の施行者の違いということでございますが、大きく施行者については

３つほどございます。１つ目が個人施行、２つ目が組合施行、３つ目が公共

施行という形になってまいります。大きな違いは、組合施行につきましては、

総会また人数によっては総代会というのをつくって審議するということにな

りますが、事業の中身を決定するに当たって、その中で、審議の中で、過程

では３分の２の合意が必要ということになってございます。個人施行につき

ましては、そういった審議する会を設けません。いわゆる土地区画整理審議

会というお話が出ましたが、こちらは公共施行に関して設置するものになっ

てございます。ですので、個人施行についてはそういった施設を設けないと

いうことは、全員合意の下、事業を行っていくということでございますので、

そういった諮問機関を設置しないということになってございます。 
       それから、東京都のスーパー堤防との関連ということでご質問がありまし

たけれども、これは今、土地所有者と、イコール施行者ですが、施行者と東

京都の河川部と協議をしていると聞いてございます。今のところそういった

情報になってございます。以上でございます。 
会   長： あとは交通関係ですね。お願いいたします。 
事 務 局： こういう施設ができることによって交通渋滞の懸念ということでございま

すけれども、事業者のほうで、関係機関等と今、協議を進めているというふ

うに聞いてございまして、車の入るルートについても、そのまま入るといい

ますか、ルートについても関係機関と協議しながら決めて、それから密に車

が渋滞しないように配慮するという計画を立てているというふうには聞いて

ございます。以上でございます。 
会   長： 〇〇委員、まだありますか。どうぞ。 
〇〇 委員： 分かりました。ただ、今でもアリオの道路は交通がとても心配という現実

がありますので、今後、いろいろな反映をされていくということでは、心配

なこともありますので、その辺をよく注視して、区としても捉えていただき

たいと思います。以上です。 
会   長： ありがとうございました。 

  他にはいかがでございますか。何かご質問、ご意見がございましたらお受

けしたいと思います。特によろしゅうございますか。 
      それでは、諮問第２号についてお諮りしたいと思います。原案どおり了承す

るということでご異議ございませんでしょうか。 
一   同： 異議なし。 
会   長： それでは、原案どおり了承することと答申させていただきます。 
       続きまして、諮問第３号について審議をしたいと思います。事務局、説明

をお願いいたします。 
事 務 局： それでは、議案書のほうは資料３でございます。諮問第３号、東京都市計

画地区計画 江戸川一丁目地区地区計画の変更について（江戸川区決定）で

ございます。こちら諮問第３号の都市計画案につきましては、令和４年６月

（都市計画課長） 

（都市計画課長） 
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９日から６月２３日まで縦覧を行いまして、縦覧者、意見書の提出はいずれ

もございませんでした。 
       こちらは位置図でございます。赤の破線で囲まれた区域が地区計画を変更

する江戸川一丁目地区でございます。瑞江駅の南側、篠崎街道と旧江戸川の

間に位置してございます。 
       次に、当地区におけるまちづくりの経緯でございます。平成１９年３月に

江戸川一丁目地区地区計画の都市計画決定がされまして、これまでに２回の

都市計画変更をしております。また、密集住宅市街地整備促進事業が、平成

１６年度から行われまして、令和２年度で終了しております。今回の都市計

画変更については、本年４月に都市計画原案の公告・縦覧、６月に案の公告・

縦覧を行ってまいりました。 
       こちらは都市計画で定める主な事項でございます。今回の変更は、地区計

画の目標と地区整備計画の変更でございます。地区計画の目標については、

赤字部分の近年の自然災害の対応の文言を追記いたします。 
       また、地区整備計画のうち、今回変更になるのは、地区施設の配置および

規模と建築物に関する事項でございます。まず、地区施設の配置および規模

のうち、区画道路につきましては、地区計画決定後に開発行為によって通り

抜けとなった、そして区に帰属された道路を区画道路に位置付けを行います。

これによりまして、新たに区画道路となった道路に面する敷地には５０ｃｍ

の壁面後退および工作物の設置の制限がかかります。 
       続きまして、地区公園についてでございます。密集事業により整備された

地区公園１号、５号、６号を地区計画書に反映いたします。また地区公園２

号および３号については、面積の精査でございます。地区公園４号について

は、児童遊園から公園へと名称が変更になっております。 
       次に、建築物等に関する事項のうち、建築物等の用途の制限についてでご

ざいます。近隣商業街区において計画書の文言を変更いたします。現在も店

舗附置の制限がかかっている街区でございまして、沿道のにぎわいを目的と

したものでございます。今回の変更は、より目的を分かりやすくし、主要道

路の沿道に商業業務施設を誘導するように文言を変更するものでございます。 
 最後に、建築物等に関する事項のうち、高さの最高限度についてでござい

ます。現在、住居街区には１０ｍの高さ制限がかかっておりまして、一定規

模の敷地面積を持ち、敷地内に公開空地を設けた敷地については、高さ制限

が緩和をされております。これに加えまして、公益上、特に必要があり、住

環境を害さないものと区長が認めるものについても緩和の対象といたします。

こちらは水害時に避難できる施設を想定してございます。また、全街区に共

通して、既存不適格建築物については、現在の高さまでの建て替えを可能と

いたします。今回の変更は以上でございます。ご審議のほど、よろしくお願

いいたします。 
会   長： ただ今の議案につきまして、諮問第３号について、何かご質問、ご意見が

ございましたらお伺いしたいと思います。いかがでございますか。 
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      どうぞ、〇〇委員、お願いいたします。 
〇〇 委員： すみません、２点あるんですけれども、ここは変更という形でかなりもう

十数年、いろいろなまちづくりに取り組んでいるんですけれども、やっぱり

まだ狭い道路がたくさんあるなということがありまして、住民の方から、と

いうか近所の方なんですけれども、見通しとしては、どのように区としては

捉えているのかというのが１点です。 
  それからもう一点は、７ページにあります柴又街道があります。１４３号

線なんですが、都市計画道路の。都県境との関係で、この先、旧江戸川に架

かる橋との関係で、どのような見通しがあるのかという点です。以上です。 
会   長： 今２点ご質問がございました。お願いいたします。 
事 務 局： まず、地区の今後の見通しということでございますけれども、先ほどご説

明させていただきましたように、当地区は密集事業を導入してございまして、

地区の骨格となるような主要な道路、それから公園施設の整備をこれまで図

ってまいりました。６ｍに拡幅整備する道路整備事業についてはおおむね完

了となっておりますし、さらに公園につきましても、今お話しした地区施設

が６施設、それに加えまして、こちらの都市計画案も１カ所ございます。そ

れを加えますと約９，０００㎡の面積が確保されておりますので、施設につ

きましては当初計画どおり進んできております。そういったことから令和２

年度に密集事業は完了しているという状況でございます。建物の更新につい

ては、どうしても個々の建て替えに合わせてということになりますけれども、

そういった骨格となるような防災上主要な施設が整備されてまいりましたの

で、安全性については高まってきているのかなと考えてございます。以上で

ございます。 
会   長： お願いいたします。 
事 務 局： 先ほどありました旧江戸川の橋梁についてのお答えをさせていただきます。

事業期間につきましては、本年度、東京都のほうで本年度中に認可を取得す

るということで、千葉県も含めてですね、認可を取得するということで聞い

てございます。また事業期間については令和１３年度を目標に立てていると

いうことで、今後、調査、設計、用地取得、それから本工事に移っていくとい

うことの流れで行っていくという形を聞いてございます。以上でございます。 
会   長： よろしゅうございますか。 
       どうぞ、〇〇委員。 
〇〇 委員： 恐れ入ります。素朴な質問で恐縮でございます。この地区は、例えば旧江

戸川ということで、防災であったりとか水害であったり、その辺りを注視す

る場所だと思うんですけれども、例えば先ほどから出ている道路拡張であっ

たりとか、あるいは道路に面している住宅に関しては、５００ｍｍ程度の、

いわゆる奥地でもって住宅設計を求めるということがありました。例えば生

垣であったりとか、そういったところで、沿道に対して緑地を図るとか、い

ろんな主目的、いろんな角度からルールがあると思うんですけれども。 

（都市計画課長） 

（区画整理課長） 
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      そういったことで、住宅によっては、例えばそうしたくないとか、あるいは

努力義務であったりとか、例えばそういったことを守らない場合にペナルテ

ィーがあるとか、その辺りの住人と、いわゆる都市計画の着地点というか、

そういった辺りの部分で、何かそういったペナルティー、あるいは注視すべ

きところがあるのかなというのが素朴な疑問としてありましたので、回答の

ほうをお願いいたします。 
会   長： 今のご質問について、お願いいたします。 
事 務 局： その建物を建てる際に、沿道部分については、壁面後退をしていただいて、

５０ｃｍの空間を確保していただくという制限がございますけれども、こち

らについても地区計画で地区計画条例を定めており、そちらのほうで担保し

ておりますので、これはきちんと整備をつくっていただくということでござ

います。 
会   長： よろしゅうございますか。他にはいかがでございますか。 
       それでは、またお諮りしたいと思いますが、諮問第３号について、原案ど

おり了承するということでご異議ございませんでしょうか。 
一   同： 異議なし。 
会   長： それでは、原案どおり了承するという形で答申させていただきます。あり

がとうございました。 
 それでは、諮問第４号について審議をしたいと思います。事務局、説明をお

願いいたします。 
事 務 局： 議案書のほうは資料４番でございます。スクリーンのほうをご覧ください。

諮問第４号、東京都市計画住宅市街地の開発整備の方針の変更について（東

京都決定）でございます。 
       初めに本方針の位置付けについて説明をいたします。本方針は都市計画法

第７条の２によりまして、独立した都市計画として定めるものです。良好な

住宅市街地の開発整備を図るための長期的かつ総合的なマスタープランでご

ざいます。また、「未来の東京」戦略ビジョンや都市づくりのグランドデザ

イン、都市計画の区域の整備、開発および保全の方針、都市再開発の方針、

防災街区整備方針、また区の基本構想等と整合を図りながら策定するものと

されております。なお、都市再開発方針、防災街区整備方針と合わせて三方

針と呼ばれております。本方針に関連する主な改定経緯について説明をいた

します。平成２年の大都市地域における住宅および住宅地の供給の促進に関

する特別措置法の改正に伴いまして、平成３年に東京都住宅マスタープラン

が作成されております。平成５年に住宅市街地の開発整備の方針が都市計画

決定されてございます。区部におきましては、現在までに４回の都市計画変

更を行っております。本方針は、東京都住宅マスタープランの内容に適合す

るように策定するもので、今回の変更は、東京都が令和４年３月策定の第７

次東京都住宅マスタープランの内容に適合するように見直しを行うものでご

ざいます。今回の都市計画変更につきましては、令和３年１２月に原案の公

告・縦覧を行いました。令和４年４月に東京都より都市計画案に関する江戸

（都市計画課長） 

（都市計画課長） 
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川区への意見照会を受けまして、本区の都市計画審議会にお諮りをして、意

見回答を行う予定でございます。また、６月９日より２週間の案の公告・縦

覧を行いまして、江戸川区での縦覧者、意見書の提出はございませんでした。

本審議会後、意見回答した後に９月の東京都市計画審議会に付議され、１０

月の都市計画決定を予定してございます。 
       変更概要です。スライドにお示しをしてございます。本方針に定める事項

の重点地区につきまして、東京都市計画全体では既決定の３７７地区から、

４９地区減りまして、変更後は３２８地区、面積は１２，７０４ｈａとなっ

てございます。本区においては既決定の４５地区から追加６地区、削除１２

地区となりまして、変更後は３９地区、面積が１，１８８ｈａとなってござ

います。こちらは重点地区の総括図でございます。北は左を示しております。

お手元の議案書８ページにも同じ総括図を載せております。右上の凡例に沿

って説明をいたします。重点地区は赤い色が新規追加の６地区をお示しして

ございます。黄色でお示しした地区は事業の完了に伴って削除する１２地区、

青色は区域変更する３地区、緑色はGIS等のデータに合わせまして面積を修
正した地区でございまして、区域の変更はございません。白色は面積、区域

ともに変更がない地区になります。 
       それでは、追加地区と区域を変更した地区についてご説明いたします。ま

ず新規追加地区でございますけれども、こちらは江戸川４９番、下篠崎町地

区、面積は約１ｈａでございます。こちらにつきましては、公営住宅建替事

業が導入されております。こちらは江戸川５０番、平井三丁目第二地区、面

積約５ｈａでございます。こちらの地区につきましても、公営住宅建替事業

が導入されております。こちらは江戸川５１番、南小岩南部・東松本付近地

区、面積は約８５ｈａでございます。こちらの地区につきましては、地区計

画の決定、密集事業、都市防災不燃化促進事業の導入などを行っております。 
      こちらは江戸川５２番、上一色・本一色・興宮町地区、面積は約９７ｈａで

ございます。こちらの地区につきましても、地区計画の決定および密集事業

を導入しております。こちらは江戸川５３番、東葛西八丁目付近地区、面積

は約１２ｈａでございます。こちらの地区につきましては、令和３年４月よ

り密集事業を導入しておりまして、本日、諮問第１号でご審議いただいた地

区計画の決定を予定してございます。こちらは江戸川５４番、西小松川町付

近地区、面積は約５６ｈａでございます。こちらの地区につきましては、今

後、地区計画によるまちづくりを予定しております。以上が重点地区として

今回新規追加する６地区となります。 
       続いて、青色でお示しする区域を変更した３地区についてご説明いたしま

す。 
       まず、江戸川１５番、船堀地区でございます。変更後の面積は３２ｈａで

ございます。変更前の区域を青色で、変更後の区域を赤枠でお示ししており

ます。こちらの地区につきましては、東京都の都市開発諸制度活用方針にお

いて、拠点として位置付けられております範囲を新たに地区に編入いたしま



 20

した。具体的には区域につきましては、補助１４０号線、船堀街道の南側の

沿道部分を追加してございます。 
続きまして、江戸川１９番、平井駅付近地区でございます。変更後の面積

は約１５ｈａとなっております。変更前の区域は青色でお示しした部分です。

変更後の区 域は赤線で囲んだ区域でございまして、区域を拡大いたします。

変更理由といたしましては、平成２９年３月に平井駅付近地区まちづくり基

本方針が策定されまして、こちらの区 域に合わせた変更となります。 
 続きまして、江戸川３５番、小岩四東付近地区でございます。変更後の面

積は約１３ｈａでございます。変更前の区域を青色で、変更後の区域を赤枠

でお示ししておりまして、区域を拡大するものでございます。こちらの地区

につきましては、平成２９年１２月に地区計画の変更がありまして、区域が

変更となりましたので、これと整合を図るものでございます。議案の説明は

以上でございます。それではご審議のほど、よろしくお願いいたします。 
会   長： ありがとうございました。今の諮問第４号について、何かご質問、ご意見

がございましたらお受けしたいと思います。いかがでございますか。 
       どうぞ。〇〇委員、お願いいたします。 
〇〇 委員： すみません。全部で４点あるんですけれども、１つは、６ページの４９～

５４番まで、新規に入ったんですけれども、この追加の理由というのがどう

いうことなのかということが１つです。その追加された地域が具体的には重

点地区になって、何かメリットがあるのか、それとも何か変化があるのかと

いうことが１点です。 
       それから２点目は、４９と５０が公営住宅の建替事業となっているんです

けれども、これは都営住宅だと思うんですけれども、全体の建て替えになる

のかというのが２点目です。 
       ３点目は、この建て替えのスケジュールについて具体的なことが分かって

いれば教えていただきたいというのが３点目です。 
       ４点目は、この都営住宅建て替えについて、多くの住民の方が住んでいる

んですけれども、その説明だとか、周知はどのようになっているのかという

こと、この４点です。 
会   長： お願いいたします。 
事 務 局： まず、新規６地区の追加理由でございますけれども、この議案書６ページ

にありますように、備考欄にありますように、例えば４９、５０でしたら公

営住宅の建替事業があります。先ほどもご説明してまいりましたけれども、

南小岩南部・東松本付近地区は地区計画の決定、住宅支援総合整備事業等、

そういった事業が入りましたので位置付けをしているということでございま

す。 
       それから、この位置付けによって変化があるのかということでございます

けれども、これは最初にご説明したとおり、マスタープランでございますの

で、当然、東京都の市街地の開発に関しまして、位置付けをしてまいる、ま

ちづくりの基本となる方針です。ですので、これは当然そこに位置付けをし

（都市計画課長） 
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ていくということが当然になりますし、また、いろいろ今後、密集事業です

とか、いろんな事業を入れる時に、国庫補助ですとか、東京都の補助だとか、

そういったところを当然、事業を入れる時に事業対象になるかどうかという

のもこの位置付けが重要になってくるというようなことでございます。 
       それから、続いて４９と５０、１つ目は下篠崎町地区ですね。こちらは公

営住宅、都営住宅でございますけれども、建替事業がありまして。こちらは

今、既に第１期工事は令和３年で完成していると。今、第２期工事が令和４

年から令和７年度にかけて着手する予定ということで聞いておりまして、そ

の後も第３期、第４期と予定はされておるようですけれども、実施時期につ

いては未定と聞いてございます。 
       それから、平井三丁目第二地区につきましても、第１期工事は既に令和２

年度に完成をしておると。第２期については、こちらも令和４年の１２月か

ら令和７年の１２月に事業を予定していると聞いてございます。 
       住民周知ということでございますけれども、当然これは都営住宅の建て替

えはお住まいの方もいらっしゃいますので、建て替えに当たっては、一気に

ということではないと思いますけれども、その都度、建替事業に合わせて周

知をしているというふうに聞いてございます。以上です。 
会   長： どうぞ。 
〇〇 委員： ありがとうございます。建て替えの場合には、住民の皆さんがいろいろな

生活を今までしていたということもありまして、できるだけ早く丁寧にとい

うことをぜひ指導していただければと思います。具体的に重点地区になれば、

１２ページに効果というのが書かれているんですけれども、そこに住む、い

ろいろな道路を拡幅するとか、そういうことについても一人一人お住まいに

なっている方が、なかなか思うようにできないという声も聴いているので、

その辺についてはスムーズに事業が進められるようにしていただきたいなと

思います。以上です。 
会   長： ありがとうございました。他に何か。どうぞ。 
〇〇 委員： 〇〇です。よろしくお願いします。 

 私もまた素朴な質問なんですが、先ほどの重点地区の他に、８ページの、例

えば区域の変更であるとか、特に面積の変更とかがございまして、色分けし

ているんですけれども、いわゆる東京都であったり、江戸川区であったり、

マスタープランとか、いろんな計画の中で、住民が、地域住民が住みやすい

まちの計画を割とたくさんの経緯をもって今日に至ると思うんですけれども、

この変更というのは、いわゆるより良くするために審議を重ねていって今に

至ると思うんですけれども、特にこの面積の変更とか区域の変更というのは、

どういう意図で変更になったのか、あるいは、その辺りのことを教えていた

だければと思います。 
会   長： お願いいたします。 
事 務 局： 面積の変更については、先ほどご説明したように、新たに事業区域が拡大

されたとか、それは地区計画が追加になったりとか、基本、まちづくりの区（都市計画課長） 
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域が拡大されたとか、そういった理由によって区域が拡大されているという

ことと、それから、図にある緑色のところについては、区域の変更はござい

ませんけれども、GISで地区を、今回東京都のほうで一斉に精査をいたしま
した。そういう関係で面積がちょっと変わったということでございます。以

上です。 
会   長： よろしゅうございますか。他にはいかがでございますか。 
       では、他にないようでしたらお諮りしたいと思います。諮問第４号につい

て、原案どおり了承するということでよろしゅうございますか。 
一   同： 異議なし。 
会   長： それでは原案どおり了承するという形で答申させていただきます。 
       続きまして、諮問第５号について審議したいと思います。事務局、説明を

お願いいたします。 
事 務 局： 続きまして、議案書の資料５番でございます。スクリーンのほうをご覧く

ださい。諮問第５号、特定生産緑地の指定についてでございます。こちらの

諮問案件につきましては、都市計画の決定には当たりませんが、生産緑地法

第１０条の２の規定によりまして、特定生産緑地に指定する際は、都市計画

審議会で意見聴取を行うこととなっておりますので、委員の皆さまに指定に

関しましてご意見を伺うものでございます。 
       簡単に特定生産緑地制度についてご説明いたします。 

  生産緑地地区は指定後３０年を経過いたしますと、いつでも買い取り申し

出を行うことが可能となる反面、固定資産税が段階的に宅地並みに課税とな

り、新たに相続が発生した場合の相続税納税猶予の適用を受けることができ

なくなります。３０年経過後も引き続き税制上の特例措置を受ける場合は、

３０年を迎える前に、特定生産緑地に指定することで、税制上の特例措置を

１０年間延長することが可能となります。江戸川区では、生産緑地地区の最

初の指定を平成４年１１月に行っておりまして、現在、区内にある生産緑地

のうち、およそ８割の地区が平成４年に指定されまして、本年、令和４年に

指定後３０年を迎えるものでございます。今回、都市計画審議会では１８地

区について意見聴取をいたします。 
       こちらが意見聴取し、特定生産緑地に指定を予定している１８地区の位置

図でございます。１８地区全てはお時間の関係でご説明できませんので、そ

れぞれ形態の異なる露地栽培、ハウス栽培の３地区についてご説明をいたし

ます。 
       初めに、特定生産緑地番号１０６番でございます。本地区は東小岩二丁目

地内に位置しておりまして、面積は約１，９３０㎡でございます。こちらが

１０６番の現場写真でございます。露地栽培をしております。 
       続きまして、特定生産緑地番号２１２番でございます。本地区は西篠崎二

丁目地内に位置しており、面積は約５４０㎡でございます。こちらが２１２

番の現場写真でございます。露地栽培でございます。 

（都市計画課長） 
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       続いて特定生産緑地番号２６６番でございます。本地区は瑞江一丁目地内

に位置しておりまして、面積は約５３０㎡でございます。こちらが２６６番

の現場写真でございます。ハウス栽培をしております。 
       以上、代表的なものをご紹介いたしましたけれども、その他の地区に関し

ましても、全て事務局で現地を確認してございます。 
       続きまして、こちらの表、こちらは現在の申請状況でございます。江戸川

区の区内の生産緑地全体の面積は約３４．５４ｈａで、そのうち平成４年に

指定した面積は２７．０７ｈａでございます。６月末で申請等は完了してお

りまして、申請面積は２５．２３ｈａ、全体の９３．２％になってございま

す。未申請の１．８４ｈａにつきましては、どうしても高齢ですとか、病気

等で営農を続けていくのが困難ということで、申請しないというふうに伺っ

ているものでございます。 
  ご説明は以上でございます。ご審議のほど、よろしくお願いいたします。 

会   長： ありがとうございました。今の説明につきまして、何かご質問やご意見が

ございましたらお伺いしたいと思います。 
       どうぞ、〇〇委員。 
〇〇 委員： すみません。１点だけです。生産緑地が、農地が残ってほしいという思い

は一住民として強く思っているんですが、質問なんですが、４ページの例え

ば４番と、それから１１番、１６番については、新たに指定する区域がかな

り、５００㎡とか、合わせると１，０００㎡とか減っているんですが、こう

いうところは結果的には農地が、生産緑地が減るということになってしまう

んでしょうか。そのことの確認だけです。 
会   長： お願いいたします。 
事 務 局： この４ページの表で、元の生産緑地地区の面積と、新たな区域面積の差異

ということでございますけれども、今お話の中の１４２番と、それから１８

８番、面積が違うんですけれども、こちらについては、当初指定後に新たに

追加指定されておりまして、今回まだ特定生産緑地の対象になっていないと

いうことでございます。従いまして削除されるというわけではないというこ

とでございます。ただ、その他の地区については、指定されている営農者が

違っているとか、それから、どうしても、先ほどお話ししましたように、営

農が困難であるとかというふうなことで、今回申請をしないということを聞

いてございます。以上でございます。 
会   長： よろしゅうございますか。 

 僕のほうからお伺いしたいんですけれども、特定生産緑地の指定に対して、

区のほうで独自にそういう生産緑地としての機能を発揮するための補助制度

とか相談制度とか、そういうのは設けていらっしゃるんですか。 
事 務 局： 削除される場合には買い取り申し出というのが出てまいりまして、その時

にお話をさせていただいて、区としてもできるだけ買わせていただければと

いう話を、全地区ではございませんけれども、させていただいているという

ふうな経過もございますし。それから、今回のこの特定生産緑地の指定に際

（都市計画課長） 

（都市計画課長） 
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しましても、全対象の方に直接ご訪問させていただいて、なるべく指定をし

ていただけないかというお話をさせていただくと同時に、例えば区のほうで

借りるのはどうですかとか、例えば買い取ることもどうですかという話も、

場所にはよりますけれども、そういうことをさせていただいて、なるべく農

地が残るようなことの取り組みはさせていただいているところでございます。

以上です。 
会   長： 多分、今、農に対する関心が高まってきていると思いますし、地元で地産

地消というのは大きな話題になっていると思いますんで、ぜひ区独自でもい

ろんな営農支援的な話とか、あるいは教育にとっても農地の意味合いという

のはすごく評価されているように伺っていますので、その辺りも、もし独自

の江戸川区としての施策をやっていらっしゃるんだったら、またご紹介いた

だければと思います。ありがとうございます。 
       他に。どうぞ。 
〇〇 委員： 恐れ入ります。〇〇です。 
      私は、もう半世紀以上、江戸川区のほうに住んでいる、親戚も、田舎もなく、

地元民なんですけれども、この緑地というか農地に対する意見といいますか、

考えが一区民、皆さん違うと思うんですけれども。例えば、みどり豊かな、

あるいは水のある区の特性とリンクしていると思います。しかしながら、例

えば区のほうの働き掛けで、当該所有者に対して何とかやってほしい、指定

を維持、継続してほしいという機能というのは、大変素晴らしいと思ってお

ります。と同時に、例えば私は今回、こういった委員ということになって認

知した情報でございまして、もうちょっと区民のほうに広報的な活動である

とか、そういったものがちょっとないのではないかと思っております。その

辺りの区の働き掛けと、こういうことを、いわゆる例えば区民の原風景とし

て農地というものが身近にあるんだよというところを今後の課題としてどう

考えているのかを伺いたいと存じます。以上です。 
会   長： ご意見ということだと思いますけれども、どうぞ、お願いいたします。 
事 務 局： 農地に対するご意見ということでございますけれども、区でもまさに農地

は非常に重要な施設といいますか、ものだと考えておりまして、今年度から

なんですけれども、東京都のほうで、農の風景育成地区という制度がござい

まして、こちらに今、名乗りを上げようかと江戸川区で思っていまして、特

に江戸川区の中で、先ほど原風景とありましたけれども、鹿骨エリアが特に

農地が集積しているエリアになっておりますので、そこで何とか農地を残し

ていくと。それを地域の方々と一緒に残せないかということで、今ワークシ

ョップも行いながら、いろいろ活動をさせていただいているところでござい

ます。できれば来年度当初ぐらいには、その地区の指定をして、さらにPRを
して、地域で農を守っていけないかなという取り組みをまさにスタートした

ところでございます。以上です。 
会   長： どうぞ。 

（都市計画課長） 
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〇〇 委員： 農地につきましては農業委員会が特に窓口になっておりますので、あえて

申し上げをさせていただきましょう。 
  生産緑地ならびに相続税の納税猶予というのが一体になっておりまして、

かつては農地所有者が農地を耕さなければ駄目だったんですが、その窓口と

いいますか、その枠が広がりまして、もし高齢になってできない場合には、

区、農業委員会を通しまして、しかるべき方に作っていただいても納税猶予

ならびに生産緑地は認められることになりました。江戸川区の現状というの

をちょっと話しますと、江戸川区の農業生産は、農地面積が非常に狭くなり

ましたが、現在、東京都内において第４番目であります。１番が八王子、２

番が町田、３番目が八丈島、４番目が江戸川区、５番目が練馬区ですね。練

馬区というのは区部におきましては、圧倒的に農地が多うございまして、足

立、葛飾、江戸川を全部足した農地よりも練馬区のほうが、一区ですね、練

馬区の農地のほうが広いんですね。広いんですけれども、農業生産はわが区

のほうが高いということは、江戸川の農家の人たちが頑張っているというこ

とになると思います。これは東京都の統計でありまして、ここのところずっ

と４番目の成績を挙げております。ですから、いろんな面で区民の皆さんに、

農業をやっている者につきましては、ご指導ならびにお力添えをいただくん

ですけれども、いかんせん農業というのは生産性の低いものですけれども、

それからまた、トラクターとか耕運機とか、農薬の散布とか、ご迷惑をかけ

ることが多々あると思いますけれども、特段のご理解をお願いする次第でご

ざいます。以上です。 
会   長： どうもありがとうございました。他にございますか。よろしゅうございま

すか。 
       それではお諮りしたいと思いますが、諮問第５号について、原案どおり了

承するということでご異議ございませんでしょうか。 
一   同： 異議なし。 
会   長： それでは、案のとおり了承するという形で答申させていただきます。 
      本日の諮問事項は以上でございます。傍聴者の方は退出をお願いいたします。 
      これで審議会を終了させていただきますが、最後に事務局のほうから連絡事

項があるということなので、事務局、お願いいたします。 
事 務 局： ご審議ありがとうございました。次回審議会の開催についてのご連絡でご

ざいます。次回は１２月の開催を予定しております。詳細につきましては、

後日改めてお知らせをさせていただきます。お忙しい中、大変恐縮でござい

ますが、よろしくお願いをいたします。事務局からは以上でございます。 
会   長： どうもありがとうございました。それでは。 
 

 以 上 
 以上のとおり議事を記録し、ここに署名する。 
 
            会  長  大村 謙二郎 

（都市計画課長） 
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            署名委員  石田 和男 
 
 
            署名委員  佐藤 理恵 
 
 

 
 


