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１．都市計画に関する計画 
１－１．佐倉都市計画区域の整備、開発及び保全の方針（佐倉都市計画域）マスタープラン 

都市計画法第 6条の 2に規定される都市計画区域の整備、開発及び保全の方針とは、行

政区域にとらわれずに広域的な観点から都市の将来像を定めるものです。平成 27 年度に

千葉県全体で見直しが行われ、将来の都市づくりの基本理念として、「人々が集まって住

み、活力あるコミュニティのある街」、「圏央道等の広域道路ネットワークの波及効果によ

り活性化する街」、「人々が安心して住み、災害に強い街」、「豊かな自然を継承し、持続可

能な街」を掲げています。 
また、本市と酒々井町で構成される佐倉都市計画区域の基本理念においては、人口減少

や高齢化が進展する中でも、都市基盤施設の適切な管理・長寿命化や、ゆとりある居住環

境の整備を図り、都市としての活力を維持していくことが必要としています。このため、

良好な宅地提供や首都圏のグリーンベルト、歴史・文化のまちとしての特性を活かすとし、

都市づくりの基本方針を、集約型都市構造の形成や広域幹線道路周辺における業務機能の

誘導、防災・減災や低炭素型都市に向けた取組みを推進することとしています。 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

図 佐倉都市計画 都市計画区域の整備、開発及び保全の方針付図 
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１－２．佐倉市都市マスタープラン（全体構想） 
都市マスタープランとは、都市計画法第 18 条の 2に規定されている「市町村の都市

計画に関する基本的な方針」のことです。 

 都市計画には、国や県の広域的な観点からの取組みも重要ですが、それぞれの地域の

実情に沿った、きめ細かな対応が必要です。そこで住民の生活に密接に関わる都市計画

に関して、住民の意見を取り入れながら、目指していく将来の都市の姿とその実現に向

けた方策を示すものとして策定されているのが、都市マスタープランです。 

 本市では平成 23年３月に策定したものを、その後の少子高齢化の進展や法律改正な

どの社会情勢の変化に対応するため、令和３年５月に改定を行いました。 

図 将来都市構造図
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１－３．佐倉市都市マスタープラン地域別構想 
 全体構想では、市全体の将来像を描いた計画となっていますが、本市は旧町村

域が合併した背景など、地域ごとにそれぞれの特色を有していることから、全体

構想において示された方向性や施策に基づき、地域の特色を踏まえた地域別構想

を策定し、各地域の将来像や基本方針を定めています。旧町村域を基本とした 7

地区を、生活圏や地域特性、鉄道駅を考慮し、佐倉・根郷地域、臼井・千代田地

域、志津地域、和田・弥富地域の 4地域にエリア分けを行っています。 

佐倉・根郷地域 

［将来像］ 歴史・文化・産業の核として佐倉市の玄関口となるまち 
 地域に点在する歴史文化資産をネットワーク化することで市内外からの来訪者の増加を図るほ

か、 工業団地と佐倉インターチェンジの近接性を活かし、新たな産業や人的・物的資源を呼び込

むことのできる、佐倉の玄関口となる地域を目指します。 

［基本方針］・都市機能のストックを活かしたにぎわいと生活利便性を支える拠点づくり 

    ・歴史文化資産、自然を活かした観光・交流機能の充実 

        ・交通利便性を活かした産業拠点の拡充 

    ・災害に強い安心できる市街地の形成 

臼井・千代田地域 

［将来像］ 貴重な水辺環境と整備されたまちなみが共存するまち 
 身近に広がる水辺環境と整備されたまちなみなど、魅力的で優れた居住環境の維持、向上を図

るとともに、印旛沼などの水辺環境を市民や佐倉を訪れる方にとっての憩いの場として活用する

など、住まいと自然環境が近接した魅力にあふれた地域を目指します。 

 

［基本方針］・水辺環境など豊かな自然資産を活かした交流機能の充実 

      ・落ち着いた市街地の形成 

      ・生活利便性を支える駅周辺の拠点性の向上 

志津地域 

［将来像］ 多様な生活様式を選択できるにぎわいと活力に満ちたまち 
 都市機能が充実し、子どもから高齢者までが暮らしやすく、都心部に近く通勤通学の便にも恵

まれていること、また、ニーズや状況に応じて居住地を選択することが可能であるなどの魅力を

活かし、子育て世代の移住を促すことで、にぎわいと活力に満ちたまちを目指します。 

［基本方針］・地域住民の多様なニーズに応える都市機能が集積する拠点づくり 

      ・多様な世代でバランス良く人口が構成された市街地の形成 

           ・水辺・農地などの豊かな自然環境の保全 

和田・弥富地域 

［将来像］ 豊かな自然環境を活かし、人々の交流が広がるまち 
 谷津・里山などの豊かな自然環境を残し、これを都市部との交流に活用して交流人口や関係人

口の増加を図るとともに、自然環境と調和したゆとりある居住環境の維持・向上により、豊かな

自然 環境に魅力を感じるニーズを取り込み、地域コミュニティの維持、活性化を図ります。 

 

［基本方針］・公共施設等の維持・確保及び交通環境の向上 

      ・豊かな自然との共存を魅力とした定住・転入の促進 

      ・谷津・里山などの豊かな自然環境の保全 

      ・交通利便性を活かした産業機能の充実 
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①佐倉・根郷地域の将来像 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

図 佐倉・根郷地域の将来像 

（資料：佐倉市都市マスタープラン地域別構想） 

  

・市道Ⅱ－31

号線の整備 

 

・観光資源のネットワーク強

化に向けた多様なルート整

備の検討 

・旧城下町の風情が感じられ

る、歩いて楽しむことができ

るまちなみ形成 

・市域南部とのアクセス

向上に向けた整備 

 ・本市の玄関口としての

駅前の拠点性の向上 

・良好な事業環境の維持・充実 

・佐倉インターチェンジ周辺において

は、自動車の玄関口としてふさわし

い土地利用の可能性について検討 

・水害などの災害に対

する体制強化、方針

策定の検討 

・佐倉ふるさと広場と

印旛沼サンセットヒ

ルズとの回遊性を高

め、機能強化の検討 

・市道Ⅱ－31 号

線の整備 

・機能拡充に向け

た整備・改修 

歴史・文化・産業の核として 

佐倉市の玄関口となるまち 
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②臼井・千代田地域の将来像 
＜臼井・千代田地域のまちづくり方針図＞ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

図 臼井・千代田地域の将来像 

（資料：佐倉市都市マスタープラン地域別構想（一部時点修正）） 

  

・佐倉ふるさと広場と印旛沼サ

ンセットヒルズとの回遊性を

高め、機能強化の検討 

・谷津・里山環境の活用 

（保全・整備） 

・地区計画や景観協定、建築協

定、緑地協定など住民主体の

取り組みを支援 

・京成臼井駅とＪＲ佐倉

駅を結ぶコミュニティ

バスの新ルート運行 

・商業・業務施設などの都

市機能の立地集積の誘

導による拠点性の向上 

・観光資源のネットワー

ク強化に向けた多様な

ルート整備の検討 

貴重な水辺環境と 

整備されたまちなみが共存するまち 
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③志津地域の将来像 
＜志津・ユーカリが丘地域のまちづくり方針図＞ 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

図 志津・ユーカリが丘地域の将来像 

（資料：佐倉市都市マスタープラン地域別構想（一部時点修正）） 

  

・八千代市とのアクセス向

上に向けた整備 

・駅前広場の設置など検討 

・地域住民の暮らしを支える生活利便

施設や商業・業務施設などの立地集

積の誘導による拠点性の向上 

・谷津・里山環境の活用 

（保全・整備） 

・上志津青菅線の早期整備に向け

近隣自治体との連携と関連道

路の整備 

多様な生活様式を選択できる 

にぎわいと活力に満ちたまち 
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④和田・弥富地域の将来像 
＜和田・弥富地域のまちづくり方針図＞ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

図 和田・弥富地域の将来像 

（資料：佐倉市都市マスタープラン地域別構想（一部時点修正）） 

  

・路線バスとコミュニティ

バスの維持 

・地域の拠点として公共施設

の維持・確保 

・地域の拠点として公共

施設の維持・確保 

・八街市とのアクセス向

上に向けた整備 

・自然環境と同調したゆとりあ

る居住環境の維持向上 

豊かな自然を活かし、 

人々の交流が広がるまち 

・既存工業団地と連携した産業用地と

しての利活用を検討 

・佐倉インターチェンジ周辺において

は、自動車の玄関口としてふさわし

い土地利用の可能性について検討 
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１－４．市街化調整区域の土地利用方針・地区計画ガイドライン 
市街化調整区域は、都市計画法に市街化を抑制する区域として位置付けられてお

り、開発許可制度のもと土地利用規制がなされ、豊かな自然環境の保全や無秩序な

市街化の抑制に効果を上げていますが、一方で、既存集落の人口減少や産業適地の

開発抑制といった課題も見受けられます。 
これらの課題に対処し、市街化調整区域における土地利用の適正化を通じて、地

域の活性化を図るため、都市マスタープランに定められた土地利用方針を補完する

ものとして「市街化調整区域における土地利用方針」を定めるとともに、土地利用

方針の実現手法の一つである地区計画策定の指針となる「市街化調整区域における

地区計画ガイドライン」を定めています。 
 

表 市街化調整区域の課題から導かれる土地利用の方針と対応 

 

課題 土地利用方針 対応方法 

土地利用規制による既

存集落の人口減少 
①既存集落の活性化 

条例改正 

開発許可 

市街地周辺における秩

序ある土地利用の誘導 
②市街地周辺におけるスプロール化の防止 線引見直し 

インターチェンジ周辺等

の産業適地の開発抑

制 

③インターチェンジ周辺の土地利用の推

進 
地区計画 

④既存工業団地と連携した土地利用の推

進 
地区計画 

⑤幹線道路沿道の土地利用の推進 
開発許可 

地区計画 

地域活性化に資する観

光拠点の整備 
⑥交流拠点と連携した土地利用の推進 

開発許可 

地区計画 

鉄道駅周辺地域での都

市機能の集積 
⑦鉄道駅周辺に相応しい土地利用の推進 

開発許可 

地区計画  

線引見直し 

公共公益に資する開発

行為の取扱い 

⑧上位計画に位置付けられた公益に資す

る事業の推進 
開発許可 

地区計画 

 
  



 

13 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

図 市街化調整区域の土地利用方針イメージと地区計画類型  

定められる区域： 
既存工業団地隣接地、ちばリサーチパーク 

土地利用イメージ： 
既存工業団地と連携した工場、研究所、流通業務施設等を誘導する。 

●既存工業団地連携型 
 


