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令和５年７月１１日（火）１５：００～  

柏市上下水道局４階  ４０１・４０２会議室  



議　題 柏市都市計画マスタープランの一部改定

議題の概要

柏市都市計画マスタープランの一部改定案についての審議



                         

 

 柏市都市計画審議会   様  

 

 

   都市計画に関する事項について（依頼）  

 

 このことについて，柏市都市計画審議会条例第２条第 1 項第４号

の規定により，別紙のとおり貴審議会に審議を依頼します。  

 

 令和５年７月１１日提出  

 

              柏市長   太  田  和  美  
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柏市都市計画マスタープランの一部改定について 

 

新旧対照表 
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本市では、平成 21年 6月に都市計画マスタープランを策定し、「環境想造都市 柏」を都

市づくりの理念として、まちづくりに関する様々な取組を進めてきました。 

 

その後、全国的に本格的な人口減少社会の到来や少子高齢化のさらなる進展など、都市

を取り巻く社会経済情勢は大きく変化し、それらに対応するため、平成 26年 8月施行の改

正都市再生特別措置法において新たに立地適正化計画制度が創設され、コンパクト・プラ

ス・ネットワーク型の都市づくりが求められました。 

 

本市においても、平成 30 年度に「柏市立地適正化計画」を策定し、また、将来にわたり、安

定的かつ持続可能なまちづくりを推進していくために、柏市都市計画マスタープランについても、

これらの状況の変化に即して、より実効性のある内容とするため、平成 30 年度に改定いたしまし

た。 

 

柏市都市計画マスタープランは、本計画の上位にあたる第五次総合計画※に定める「未来

へつづく先進住環境都市、柏」を将来都市像とし、「持続可能なまち」、「活力あるまち」、

「安心、快適なまち」を目標としているなかで、近年の新型コロナウイルス感染症を契機

とした新たな生活様式の広がりや、人口減少社会における都市間競争の激化といった社会

情勢の変化に対応したまちづくりをより推進するため、この度、一部改定を行うこととい

たしました。 
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①市街化区域 

ア．拠点周辺エリア 

○都市拠点（柏駅、柏の葉キャンパス駅周辺） 

・都市拠点は、市民の日常生活を支える場としてのみならず、市外も含めた広域から多

くの人が訪れる非日常的な場としての役割も担うものとし、  商業・業務・文化機

能等の多様な都市機能の集積を図り、魅力的な都市空間の形成を目指します。 

・柏駅周辺では、商業地としてふさわしい都市環境の形成などによるさらなる街の魅

力向上が図られるよう、面的な土地利用更新を検討し、必要に応じて用途地域等の土

地利用の見直しも検討していきます。なお、検討にあたっては、柏セントラルグラン

ドデザイン※の実現に向け、公・民・学連携によるまちづくりを進めます。また、火

災時の延焼拡大を抑制し、安全な市街地を形成するため、建築物の耐震化・不燃化、

及び道路の計画的な配置・整備を促進します。 

・柏の葉キャンパス駅周辺では、国立がん研究センター東病院、東京大学、千 
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エ．自然・田園系地域 

○河川田園地域 

・本市を縁どる千葉県立印旛手賀沼自然公園に指定されている手賀沼周辺地区や利根

川、利根運河周辺の自然環境は、生物多様性、防災、レクリエーション、景観などの

観点から見て、本市の貴重な資源であることから、積極的な維持・保全に努めます。 

・手賀沼エリアは、柏市観光基本計画と連携しながら自然環境を保全するとともに、来

訪者などの交流人口の拡大に向け、魅力向上に寄与する土地利用を検討します。 

・優良な農地、樹林地等の自然環境については、市民にとって貴重なオープンスペース

であるとともに、保水機能を有し、また、良好な景観を形成する等の資源であること

から維持・保全に努めます。 

 

○田園集落地域 

・著しい少子高齢化の影響により、従来のコミュニティの維持が懸案となっている地

域等では、優良田園住宅※制度の活用、農業振興策の推進などにより、地域活性化を

図ります。 

・周辺の市街化を促進することがない等、市域全体の計画的な市街化を図る上で支障

のない区域で、周辺の市街化調整区域の土地利用に配慮しつつ、既存集落の維持や産

業振興等の性格を有するものについて、地区計画制度等の活用を検討します。 

・市街化調整区域では、市街化を促進させることなく、また、集落の持続についても配

慮していく観点から、都市計画法第３４条第１２号条例※の制度に基づき、既存集落

内の既存の宅地※について住宅建築を許容していきます。 

・広域的な幹線道路である国道１６号沿線において、産業振興や雇用の創出を図るた

め、乱開発防止の観点を踏まえ、周辺環境に配慮しながら土地利用の転換を検討しま

す。 

・5ha以上の一団の工場の跡地等については、産業の振興、都市機能の維持または増進

に著しく寄与するものについて、周辺環境に配慮した計画的な土地利用を誘導しま

す。 
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イ．市街化調整区域 

○地域振興拠点 

・柏インターチェンジ周辺  における地域振興拠点の形成に寄与する産業系の開発に

おいて、緑や景観の骨格である利根運河や緑の拠点である大青田の森などの周辺環境

に配慮したものについては、工業系市街地等への土地利用の転換を検討します。また、

産業振興に資するものについては、乱開発防止の観点を踏まえながら、地区計画制度

等の活用も検討します。 

・産業振興の拠点となるようインキュベーション施設の誘致や産業用地としての活用に

向けて、関係機関と協議を進めます。 

○ 
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活の実現、オープンスペースネットワークの形成を図ります。 

・柏たなか駅周辺の地区については、土地利用が進められており、安全のための交番の

誘致や、柏たなか駅前公園を中心に、交流のためのイベントや子育てに関連した取組

を通じて、「健康と安らぎのまち・柏たなか」を引き続き目指します。 
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検討します。 

○地域振興拠点 

・あけぼの山農業エリアにおいては、広域から様々な人が来園し、充実した余暇を過ご

すことができる公園を核としたエリアとなるよう、公園施設の再整備、公園へのアク

セス向上、公園等における余暇サービスの充実化を図っていきます。 

 

イ．地域のオープンスペース 

・北柏駅周辺においては、土地区画整理事業の進捗に併せて、地域住民、市民等が利用する

憩いの場、レクリエーションの場として、都市施設である公園の整備を計画的に行います。 

 

③市街地整備 

・北柏駅北口地区については、ＪＲ常磐線北柏駅北口に接し、また国道６号及び旧水戸

街道が配置されているという恵まれた交通条件にふさわしい、健全で秩序ある市街地

の形成及び計画的な市街地の誘導を図るため、土地区画整理事業により駅前広場、区

画道路及び公園等の公共施設を整備します。 

・松葉町の中高層住宅団地では、建築物の老朽化や居住者の高齢化、人口減少の著しい

進展が見込まれていることから、住宅団地の建替えの機会等においては、スマートウ

ェルネス住宅等の制度を活用しながら、サービス付き高齢者向け住宅、通所系・訪問系

施設、保育園、文化交流施設等の維持や誘導による良好な住環境の形成を促進します。 

 

④交通体系 

ア．公共交通の利便性向上 

○乗り継ぎの円滑化 

・公共交通の乗り換え利便性を向上し、交通結節点としての機能強化を図るため、土地

区画整理事業により、北柏駅北口駅前広場の早期整備を図ります。 

 

イ．良好な歩行者・自転車環境の創出 

○歩行者環境の向上 

・「柏市バリアフリー基本構想」に基づき、北柏駅周辺地区において歩道の段差解消等を

進め、移動の円滑化を図ります。 

・北柏駅と南北駅前広場を結び、旧水戸街道へつながる南北自由通路の整備を実施します。 

 

ウ．優先順位の評価による効率的な道路環境 

○効率的・効果的な道路整備の推進 

・地区の拠点としてふさわしい空間形成を進めるため、北柏駅周辺における面整備と併

せた都市計画道路の整備に努めます。 

・松葉町鉄塔（けやき）通りの松ケ崎城址北側交差点の改良を実施します。 
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②オープンスペース 

ア．自然環境の骨格となるオープンスペース 

・大堀川とその周辺の緑の保全・活用に努めるとともに、大堀川リバーサイドパーク等

の既存のサイクリングロードなどを活用して、水辺と緑の拠点や文化財、鉄道駅、大

学、スポーツ施設等を結ぶネットワークづくりを検討します。 

・災害時の  安全を確保するため、大堀川防災レクリエーション公園の拡張を推進します。 

・ランニング・ウォーキング・サイクリングといった多くの人が利用している大堀川リ

バーサイドパークとその沿線の大堀川防災レクリエーション公園等のオープンスペー

スについて、健康やスポーツ、防災といった観点から、整備・活用を図ります。 
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・ランニング・ウォーキング・サイクリングといった多くの人が利用している大堀川リ

バーサイドパークとその沿線の大堀川防災レクリエーション公園等のオープンスペー

スについて、健康やスポーツ、防災といった観点から、整備・活用を図ります。 

 

イ．地域のオープンスペース 

・野馬土手などの地域の歴史を伝える遺跡の保全に配慮します。 

・柏駅周辺で実施される市街地開発事業では、イベントを開催するにぎわいの拠点とし

て、また、災害時の一時避難場所としてなど様々な用途に活用できる広域交流スペー

スの整備を検討します。 

・柏駅周辺に不足しているオープンスペースの確保のため、魅力ある緑や憩いの空間の

整備を検討します。 

 

③市街地整備 

○柏駅周辺地区 

・公・民・学が連携し、地域資源を活かしながら、経済の活性化等に向けての事業を推進

し、個性と特色のある拠点整備を進めます。 

・柏駅西口北地区については、駅前広場や道路等の基盤施設が不十分で、また、木造老朽

家屋が密集しており、防災機能の強化が求められていることから、市街地再開発事業

の施行に向けての協議を進めるとともに、事業の推進に併せ、未利用地、狭あい道路の

改善や都市機能の充実を図ります。 

また、地球温暖化対策として、敷地内の積極的な緑化や、建築物の省エネルギー性能

の向上に努めるとともに、防災性の向上にも資する再生可能エネルギーの面的利用シ

ステムの導入についての検討を行います。 

・柏駅東口駅前については、エリア全体を捉えた計画的な更新を促進します。 

・公共用水域や生活環境の保全を目的に、合流式下水道の分流化を図ります。 

○豊四季台地区 

・昭和 39年より入居を開始した大規模団地の豊四季台団地では、居住者の高齢化が進ん

でいることから、その対応として、拠点型サービス付き高齢者向け住宅の整備等の総

合的なまちづくりを進めています。今後も引き続き、公共公益施設機能の拡充、多様で

良好な住宅供給、美しく快適でシンボリックな街なみ景観、散歩道「四季のみち」でつ

ながれた空間づくり、地域環境に配慮した低炭素化により安全で快適な住環境の創出

を図ります。 

 

④交通体系 

ア．公共交通の利便性向上 

○バス交通等の利便性向上 

・日常生活サービス施設の誘導状況を踏まえながら、生活拠点となる鉄道駅へのアクセ

ス手段についての検討を行います。 
 

○乗り継ぎの円滑化 

・公共交通の乗り換え利便性を向上し、交通結節点としての機能を強化するため、道路

整備や市街地整備、民間開発の機会を捉え、駅前広場の拡充や交通機能の改善、交通体

系の見直しを検討します。 

・柏駅周辺においては、駅前広場や周辺道路の再整備により回遊性の向上を図ります。 

 

○鉄道の利便性の向上 

・魅力ある「柏の玄関口」を創造していくため、柏駅の機能強化に向けて、新たな改札口

や自由通路の整備などの協議を図ります。 

 

イ．良好な歩行者・自転車環境の創出 

○歩行者環境の向上 

・中心市街地である柏駅周辺地区においては、回遊性を向上し、にぎわいを創出するた

め、7・5・3号元町通り線、7・6・4号中通り線、7・6・2号南通り線、8・7・1号小柳

町通り線などの歩行者系都市計画道路の整備を進めます。 

・「柏市バリアフリー基本構想」に基づき、柏駅、南柏駅及び豊四季駅周辺地区において

歩道の段差解消等を進め、移動の円滑化を図ります。 

・主要なバス路線であり、かつ、柏第二小学校の通学路等として利用されている新宿台

線（県立東葛飾高校から流山市の富士見橋を結ぶ一級市道）の歩道整備事業を推進し

ます。 

 

ウ．優先順位の評価による効率的な道路環境 

○効率的・効果的な道路整備の推進 

・地区間の交通機能を強化するため、3・4・22 号吉野沢高野台線の整備を実施していま

す。 

・旧日光街道の新富近隣センター周辺  交差点の整備を実施します。 

・国道６号の旧日光街道入口交差点の整備を検討します。 

・駐車場については、駐車場整備地区において、公共と民間の適正な役割分担のもと、 

附置義務条例を活用するほか、市街地開発事業を通じた整備に努めます。 
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○乗り継ぎの円滑化 

・公共交通の乗り換え利便性を向上し、交通結節点としての機能を強化するため、道路

整備や市街地整備、民間開発の機会を捉え、駅前広場の拡充や交通機能の改善、交通体

系の見直しを検討します。 

・柏駅周辺においては、駅前広場や周辺道路の再整備により回遊性の向上を図ります。 

 

○鉄道の利便性の向上 

・魅力ある「柏の玄関口」を創造していくため、柏駅の機能強化に向けて、新たな改札口

や自由通路の整備などの協議を図ります。 

 

イ．良好な歩行者・自転車環境の創出 

○歩行者環境の向上 

・中心市街地である柏駅周辺地区においては、回遊性を向上し、にぎわいを創出するた

め、7・5・3号元町通り線、7・6・4号中通り線、7・6・2号南通り線、8・7・1号小柳

町通り線などの歩行者系都市計画道路の整備を進めます。 

・「柏市バリアフリー基本構想」に基づき、柏駅、南柏駅及び豊四季駅周辺地区において

歩道の段差解消等を進め、移動の円滑化を図ります。 

・主要なバス路線であり、かつ、柏第二小学校の通学路等として利用されている新宿台

線（県立東葛飾高校から流山市の富士見橋を結ぶ一級市道）の歩道整備事業を推進し

ます。 

 

ウ．優先順位の評価による効率的な道路環境 

○効率的・効果的な道路整備の推進 

・地区間の交通機能を強化するため、3・4・22 号吉野沢高野台線の整備を実施していま

す。 

・旧日光街道の新富近隣センター周辺  交差点の整備を実施します。 

・国道６号の旧日光街道入口交差点の整備を検討します。 

・駐車場については、駐車場整備地区において、公共と民間の適正な役割分担のもと、 

附置義務条例を活用するほか、市街地開発事業を通じた整備に努めます。 

 

 

札口や自 
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イ．市街化調整区域 

○自然・田園系地域 

・農業を主体とした観光・レクリエーションの振興を目指し、道の駅しょうなんの機能向

上を図りながら、手賀沼周辺地域の地域資源とのネットワークを形成することにより、

都市農村交流モデル地域を創出する手賀沼アグリビジネスパーク事業を推進します。 

・沼南中央地区周辺については、産業振興や雇用の創出を図るため、周辺環境に配慮しな

がら、土地利用の転換を検討します。 

・市街化調整区域では、市街化を促進させることなく、また、集落の持続へも配慮してい

く観点から、都市計画法第３４条第１２号条例の制度に基づき、既存集落内の既存の

宅地※について住宅建築を許容していきます。 
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・市街化調整区域では、市街化を促進させることなく、また、集落の持続へも配慮してい

く観点から、都市計画法第３４条第１２号条例の制度に基づき、既存集落内の既存の

宅地※について住宅建築を許容していきます。 

・布瀬・手賀・片山の３つの地域においては、既存集落のコミュニティの維持、地域活力

の向上を図るため、自然環境の保全と調和を図った優良田園住宅の建築を促進してい

きます。 

・手賀近隣センター付近は暮らしの小拠点として、地域特性を踏まえた日常生活サービ

ス施設の誘導等により生活機能の確保を目指します。（例：地域再生法に基づく「小さ

な拠点」の形成の推進） 

 

②オープンスペース 

ア．自然環境の骨格となるオープンスペース 

・手賀沼沿いのまとまった農地は、農振農用地として保全を図ります。 

・手賀沼沿いの斜面林の保全に努めます。 

・「柏市谷津保全指針」に基づき、大根切・原ノ下、金山北、柳戸・中台山、手賀・狸穴、

布瀬の谷津の保全に努めます。 

・手賀沼自然ふれあい緑道等の既存のサイクリング道路などを活用して、水辺と緑の拠

点や文化財、鉄道駅、大学、スポーツ施設等を結ぶネットワークづくりを検討します。 

・大津川で多自然川づくりを進めるほか、周辺の緑の保全と水辺を活かした道づくりに

努めます。 

・里山などの緑や水辺、遺跡などに親しめる散策路のネットワークづくりに努めます。 

 

③市街地整備 

・沼南中央地区では、雇用及び税収の拡大を図るため、本市の持つ特長を活かした情報

提供等により、産業の誘致に取り組みます。 

・大津ケ丘団地では、建築物の老朽化や居住者の高齢化、人口減少の著しい進展が見込

まれていることから、住宅団地の建替えの機会等においてスマートウェルネス住宅等

の制度を活用しながら、サービス付き高齢者向け住宅、通所系・訪問系施設、保育園、

文化交流施設等の維持や誘導による良好な住環境の形成を促進します。 

 

④交通体系 

ア．公共交通の利便性向上 

○バス交通等の利便性向上 

・バス路線を補完するかしわ乗合ジャンボタクシー及び予約型相乗りタクシー「カシワ

ニクル」については、市民ニーズ等を踏まえたサービスの提供を検討します。 

・鉄道駅から東部地域へのアクセスを強化することによる交流機能の向上を図るため、

ふれあい交流拠点と高柳駅、我孫子駅を結ぶ公共交通路線の形成やふれあい交流拠点

内における交通ターミナルの整備について検討を行います。 
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小金牧 

江戸幕府が設置した馬牧（自生馬の放牧飼育地）のこと。市内には４

番目の開墾場「豊四季」、12 番目の開墾場「十余二」の地名とともに、

当時の小金牧の様子を伝える野馬土手（野馬を除ける土手）が各所に残

っている 

コミュニティガーデン 

使われていない土地（未利用地等）を、皆が楽しみながら花や緑を育

て、地域の憩いと交流の場にするため、地域の住民の方々が主体となっ

て企画・設置・運営等を行う地域の「庭」 

コミュニティカフェ 

地域社会の中で「たまり場」「居場所」になっているところの総称で、

地域の人が集まって、高齢者、障がい者や子育ての支援、まちづくりな

どに取り組む場 

 

◆さ行 

市街化区域 
都市計画区域のうち、既に市街地を形成している区域及び概ね 10 年

以内に優先的かつ計画的に市街地を図るべき区域 

市街化調整区域 都市計画区域のうち、市街化を抑制すべき区域 

首都圏基本計画 

首都圏整備法に基づき、長期的かつ総合的な視点から、今後の首都圏

に関する基本方針、目指すべき首都圏の将来像及びその実現に向けて取

り組むべき方向を明らかにした計画。計画の中で本市は、首都圏内外と

の広域的な連携の拠点となる「広域連携拠点」に位置付けられている 

線引き 
都市計画区域内を、市街化区域と市街化調整区域とに区分すること。

柏市では、昭和 45年 7月 31日に最初の線引きを行った 

 

◆た行 

地域包括ケアシステム 

高齢者が可能な限り住みなれた地域で自分らしい暮らしを続けるこ

とができるよう、住まい・医療・介護・フレイル予防・生活支援が一体

的に提供される包括的な仕組み 

千葉北西連絡道路 
国道 16 号等、千葉県北西部の交通の円滑化を目指すため計画されて

いる計画 

中核市 

できる限り住民の身近なところで行政を行うために、事務権限を強化

した政令指定都市以外の都市で、人口 20 万人以上の指定要件を満たし

た、規模や能力が比較的大きな都市のうち政令により指定された都市 

都市機能 
都市が持つ都市としての機能を指し、電気や水道の供給、交通手段の

提供、行政機能及び商業、教育、観光の場としての機能などが含まれる 

都市機能増進施設 

医療施設、福祉施設、商業施設その他の都市の居住者の共同の福祉又

は利便のために必要となる施設であって、都市の機能の増進に著しく寄

与するもの 

都市機能誘導区域 
立地適正化計画において定める、都市機能増進施設の立地を誘導すべ

き区域 

都市計画区域 

土地利用の状況及び見通し、地形等の自然的条件、通勤、通学等の日

常生活圏、主要な交通施設の設置の状況、社会的、経済的な区域の一体

性等から総合的に判断し、実質上一体の都市として整備、開発及び保全

する必要がある区域 

都市計画法第３４条第１２

号条例 

開発区域の周辺における市街化を促進するおそれがなく，市街化区域

内において行うことが困難又は著しく不適当と認められるものとして，

柏市開発行為等許可基準条例第５条第８号（市街化区域と一体的な日常

生活圏を構成している地域における建築行為等）により指定された区域 
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