
篠崎駅西部地区土地区画整理事業
第 五 期 地 区

地区計画変更（原案）及び
事業計画説明会

日時：令和6年9月8日（日）10：00～
場所：篠崎文化プラザ第１・第２講義室
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農業用の道路や水路を
整備

土地権利者の方に貢献
（負担）していただいた

面積：275.2ha
昭和３５年～昭和４１年 篠崎連合土地改良区

土地改良によるまちの整備



地区の状況

○ 小規模宅地が密集している

○ 行き止まり道路が多く存在

○ 老朽木造住宅が密集している

防災面に課題

農地から住宅地へ変化

土地改良事業後、高度経済成長の

影響により、東京都の人口が増え、

住宅の必要性が増し、農地から住

宅地へと転用され、多くの建物が

建てられていった。

昭和44年「土地区画整理事業を施行すべき区域」に都市計画決定



区提案のまちづくり計画案

江戸川区より全面更新型
区画整理を提案

土地権利者の方に更に
負担を強いる

平成６年

まちづくり協議会発足

平成１０年

計画案を白紙撤回

篠崎駅開業を機に区画整理により
まちづくりをすることが決定



連鎖型区画整理のあゆみ

「駅前地区」事業開始

平成１６年度

「２班地区」事業開始

平成１７年度

「上四地区」事業開始

平成１８年度

「第四期地区」事業開始

平成２３年度



第五期地区のこれまで

令和２年度

路地別説明会・個別説明会

令和４年度

街区別説明会・土地境界確認

令和５年度

土地境界確認完了

令和６年

移転対象者等にアンケートを実施
第五期地区

（１４番～１９番）

地区計画素案説明会（R６.7.21）
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まちづくりの流れ

新築や建替にあわせて、ゆるやかにまちづくりを進める

土地区画整理によりまちを形成

地区計画によりまちを形成



地区計画とは

地域の状況や目標に応じて、建物の新築や建替時の

地域独自のルールを定めることができる制度

〇建物の用途のルール

〇ブロック塀のルール 〇隅切りの確保

〇建物の高さ 〇壁面の位置のルール

〇敷地の細分化の防止

＜地区計画のルールの例＞



地区整備計画

地区の将来像や
整備方針など

将来像実現のため
の道路公園計画と
建築ルール

目標 と 方針

（今回追加）

平成17年決定
今回一部追加

地区計画の構成



地区整備計画

これから決定していくルール

① 道路計画（４m未満の道路はセットバックで
徐々に４mへ）

② 壁面の位置

③ 建築物等の用途
④ 建ぺい率と容積率
⑤ 敷地面積の最低限度
⑥ 建築物の高さ
⑦ 建築物等の形態又は色彩その他の意匠
⑧ 垣又はさくの構造

完了地区と同等のルール

第一段階変更

第二段階変更
※仮換地指定時



地区計画の目標

今回追加

• 利便性高く多様な機能が
共存する市街地の実現

• 安全で安らぎのある
快適な居住環境の形成



地区計画の方針

今回追加

〈住居街区A〉
・戸建住宅、中層集合住宅を中心

に店舗事務所等が共存

〈住居街区B〉
・店舗、事務所、中層集合住宅を

中心に戸建住宅も共存

・敷地の共同利用を誘導



住居街区A
（14番～17番）

住居街区B

近隣商業街区

商業街区

地区計画の方針・計画図1

（近隣商業地域）

今回変更

住居街区B

住居街区B
（18番～19番）



• 防災性、居住環境の維持向上を図るため

敷地の細分化を防止

既に決定している内容地区計画の方針（土地利用の方針）

既に決定している内容



• 行き止まり道路の防災性
向上のため、区画道路と
緑地等を定め、整備・保全

• 歩車共存のネットワーク
構築のため、平坦歩道の
設置・道路内緑化を推進

行き止まり道路 通り抜け道路

既に決定している内容

地区計画の方針（地区施設の整備）



地区計画の方針

今回変更

・未接道の解消を図る

・用途地域等の変更を土地区画整理事業の進捗に

合わせて行う



• 緑豊かなまちを創出し
沿道緑化等を推進

• 避難路と安全性を確保する
ため通り抜け道路を築造

既に決定している内容

地区計画の方針（その他の方針）



地区計画の方針（その他の方針）

今回変更



地区整備計画

これから決定していくルール

① 道路計画（４m未満の道路はセットバックで
徐々に４mへ）

② 壁面の位置

③ 建築物等の用途
④ 建ぺい率と容積率
⑤ 敷地面積の最低限度
⑥ 建築物の高さ
⑦ 建築物等の形態又は色彩その他の意匠
⑧ 垣又はさくの構造

完了地区と同等のルール

第一段階変更

第二段階変更
※仮換地指定時



地区整備計画（計画図2）

今回変更



地区整備計画（計画図3-4）

⑲

⑱
⑯

⑰

住居街区Ｂ

住居街区Ａ-4

今回変更



地区整備計画（計画図3-5）

⑭

⑮

今回変更



幅員4ｍ未満の道路は、建替え時にセットバックし、
徐々に４ｍへ

後退箇所

※建替え時には、建築審査会の許可が必要

地区整備計画（セットバック）

1 . 8 ｍ2 . 0 ｍ

2ｍ以上接道



見通し空間
面積（１㎡程度）です

見通しの空間
とする部分

地区整備計画（壁面の位置）



整備事例

見通し空間



地区整備計画（地区施設の配置及び規模）

今回変更



地区計画変更の流れ（第一段階）
今回

①地区計画変更（原案）説明会

公告・縦覧：9月10日（火）～9月24日（火）
意見書受付：9月10日（火）～10月1日（火）

②地区計画変更（案）の公告・縦覧・意見書受付

③江戸川区都市計画審議会

④地区計画変更の決定、運用開始

令和６年９月８日

令和６年12月予定

令和６年11月ごろ



地区計画変更（原案）縦覧・意見書提出

・縦覧期間（土日祝を除く）

9月10日（火）～9月24日（火） 8時30分～17時15分

・縦覧場所

①都市計画課都市計画係
（区役所第三庁舎1階7番）

②篠崎地区まちづくり分室
（篠崎町7-2-21）

・意見書提出期間（土日祝を除く）

・意見書提出場所

9月10日（火）～10月1日（火） 8時30分～17時15分

①都市計画課都市計画係
（区役所第三庁舎1階7番）

②篠崎地区まちづくり分室
（篠崎町7-2-21）

※郵送の場合は10月1日（火）必着

縦

覧

意

見

書
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修復型区画整理事業

修復型区画整理によるまちづくり

防災性の向上

住環境の改善
権利者負担の

軽減

２班地区
第四期地区
と同じ手法

道路計画、建物移転の方針、公園計画、権利者負担の軽減

第五期地区
（１４番～１９番）



公園計画
○住環境改善、防災性向上（防災井戸等を設置）

辻公園を整備

修復型区画整理によるまちづくり
道路計画
○ ２方向避難路を確保するため、
通り抜け道路(区道)を整備

建物移転
○道路予定地の建物のみを移転するため
建物移転は最小限

権利者負担の軽減
○宅地部からの減歩は行わない
○清算金の考え方



修復型区画整理によるまちづくり

行き止まり私道

（皆様の管理）

通り抜け道路（区道）を整備

建物移転は最小限

施行前 施行後

通り抜け区道

（区・各企業管理）



修復型区画整理によるまちづくり

住環境の改善と

防災性の向上

辻公園を整備

辻公園

防災井戸

かまどベンチ



減歩とは

皆さんの区画整理前の土地の一部を提供していただくこと

修復型区画整理によるまちづくり

本地区では、宅地部からの減歩は行いません。

また、私道部は区道に置き換わります。

※行き止まり道路を除く

宅地部からの減歩は行わない

（参考）一般的な土地区画整理事業における減歩



修復型区画整理によるまちづくり

○清算金の徴収・交付要因

徴収側の清算金（支払）
（土地の評価上昇）

・私道が通り抜けの区道に変わる

・宅地の接道面が広がる

・辻公園などに接する

・宅地の接道方向が変わるetc.

交付側の清算金（受取）
・私道持分が区道に置き換わる

：清算金あり

：清算金なし

清算金の考え方



第五期地区の設計図（案）

設計の考え方
・2方向避難路を確保
・住環境に配慮した辻公園を整備
・皆様の負担を最小限に

安全で快適な市街地の形成

防災性の向上・住環境の改善

※事業計画決定前のため、今後変更する可能性があります。

⑭

⑮

⑯

⑰

⑲

⑱

篠崎駅

設計図（案）



事業イメージ（区画整理まで）



事業イメージ（区画整理まで）

計 画 道路

：移転対象家屋



事業イメージ（区画整理まで）

：計画道路の築造：宅地の造成

計 画 道路



事業イメージ（区画整理まで）

再築

再築 再築

他の移転者 他の移転者

他の移転者

仮住まい

計 画 道路



区道

区道

事業イメージ（区画整理まで）

計 画 道路

区道化した道路には下水道
や集水桝、都市ガスなどの
ライフラインを整備します。

辻公園

辻公園

再築
形状変更

再築

再築 再築

他の移転者 他の移転者

他の移転者

仮住まい



仮住まい

計 画 道路

辻公園

辻公園

事業イメージ（地区計画）

区道

区道



仮住まい

計 画 道路

辻公園

辻公園

事業イメージ（地区計画）

建替え時
セットバック路線

区道



区道

仮住まい

区道 計 画 道路

辻公園

辻公園

事業イメージ（地区計画）

建替え時
セットバック路線

4.0ｍ

建替え時
壁面後退

建替え時
壁面後退
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①事業計画説明会

③事業計画の縦覧・意見書受付
縦 覧 ：２週間
意見書受付：４週間

④事業計画認可申請

⑤事業計画認可、事業計画決定

令和６年９月８日

令和７年２月予定

令和７年１月予定

②事業計画の協議：国土交通省、東京都都市整備局

今回

令和７年３月予定

事業計画決定までの流れ

地区計画変更の決定
（令和6年12月予定）
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事業計画決定後の手続き

所有権以外の未登記の権利（借地権等）や、

未相続の権利等をお持ちの方は、

江戸川区に申告していただく必要があります

権利の申告

土地区画整理事業では、原則登記簿に記載されている権利が対象になる

ため、施行地区内の土地と建物の権利関係を調査します。

※申告方法等については、事業計画決定後、別途お知らせします。



事業計画決定後の手続き

施行地区内の権利者の意見を事業の施行に反映させ、事業を適正に

運営していくために換地設計や仮換地指定等の事項を審議する機関です。

土地区画整理審議会

審議会の委員の定数 １０名（予定）

土地所有者・借地権者

８名
学識経験委員

２名

※選出方法等については、事業計画決定後、別途お知らせします。



事業計画決定後の手続き

施行地区内において以下の建築行為等を行う場合、

江戸川区から許可を受ける必要があります。

建築等の制限

－申請が必要な建築行為等－

● 土地の形質の変更（掘削、切土、盛土など）

● 建築物の新築、改築、増築

● ５トン以上の重量物のたい積、設置

※申告方法等については、事業計画決定後、別途お知らせします。

土地区画整理法第76条



事業計画決定後の手続き

分筆、合筆は、江戸川区へ事前にお知らせください

土地の所有権移転

建物等の移転、建築等の制限、清算金の権利義務などが相手方

（新たな所有者）に継承されることになります。

土地や建物の売買、権利等の設定に制限はありません。

新たな所有者へ、区画整理事業の範囲であることを十

分お伝えください

土地の分筆、合筆

江戸川区へ土地分筆届出書等の書類を提出する場合がありますので、

事前にお知らせください。
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スケジュール案（事業全体）
年度 R6 R7 R8 R9 R10 R11 R12 R13 R14～

土
地
区
画
整
理
事
業

地
区
計
画

●
地
区
計
画
（
原
案
）
及
び

事
業
計
画
説
明
会

9/

8

●
清
算
事
務

●
縦
覧
・
意
見
書
受
付

●
審
議
会
の
設
立

●
換
地
設
計
（
案
）
の
供
覧

●
換
地
処
分

仮換地指定

●
換
地
計
画
決
定

換
地
計
画
作
成

工事（宅地・道路・公園等）

※ 現時点における想定のため、今後の状況により変更となる可能性があります。

★
事
業
計
画
決
定

●
縦
覧
・
意
見
書
受
付

★
地
区
計
画
変
更
（
第
一
段
階
）

手続き

★
地
区
計
画
変
更
（
第
二
段
階
）

（工事の進捗により、

順次仮換地指定を行います）


