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第２回流山市まちづくり条例に係る検討委員会（８月２０日開催）概要 

 

テーマ 委員意見 市の考え方 

緑及び 

自 然 環

境 

・市内には今後、区画整理でなくな

る緑がかなりあると思うが、グリー

ンチェーンでどのくらい回復できる

のか、率として知りたい。 

グリーンチェーンはただ地べたに

化粧をしているだけのことではない

かと感じるのだが、何らかの課題等

があるのではないか。 

グリーンチェーンについて、現在２．

４ha の宅地内の緑化面積を確保してお

り、戸建でいうと緑地は約８％です。今

後１０年間で市街地内のＣＯ２吸収源

倍増計画を今年度から行いますが、現

在、グリーンチェーンのみどり、公共の

みどりを含めて約４０haあり、これらを

約８０ha まで上げていきたいという計

画です。 

そのなかで、グリーンチェーンのみど

りの割合は５ha 程度と計画しておりま

す。 

グリーンチェーン戦略は、新たな建築

などについて認定をしている制度です

が、緑をつなげることを考えると既存の

家や、森林、農地についても何らかの手

法を検討することが必要と考えます。 

緑及び 

自 然 環

境 

・区画整理事業により多くの緑が失

われ、残るのは農地が中心になるか

と思うが、荒地になる可能性を考慮

しなくてはいけないのではないか。 

人口の減少が予想される中、ＴＸ

沿線で６２１．８ｈａもの宅地需要

があるのか。 

人口減少が予想される中、市民・事業

者・大学・行政等が参加した魅力的なま

ちづくりを進めることにより、供給され

る土地が宅地として土地利用されるも

のと考えます。 

ＴＸ沿線区域は市街化区域内に編入

した上で区画整理事業を実施していま

す。 

市街化区域内に編入する際、生産緑地

として農業を続けるかどうか、農家の方

へ個別に一人ひとり確認をしています。 

-土地区画整理事業後も換地先で農業

を続けることも可能です。 
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テーマ 委員意見 市の考え方 

建築・土

地 利 用

等 

・市街化区域内の緑の保全の為に、

生産緑地の追加申請について、緑を

残せるような対策をとるべきでは。 

 

（北原委員長）市街化区域内農地と

生産緑地の現況を資料で次回用意し

て欲しい。 

生産緑地の追加指定については、市も

以前から議論の余地があるのかなと思

っており、今後の課題であると認識して

います。 

都 市 計

画制度 

・将来的に市として景観地区をやる

予定、計画はあるのか。 

景観地区を定めている地域は今のと

ころありませんが、景観地区は土地所有

者、地域にお住まいの方との合意形成を

することが第一にあり、担当課として

は、ぜひやりたいと考えているところ

で、具体的な計画には至っていません。 

今後、景観地区等の法制度を積極的に

活用するため、地区レベルのまちづくり

をどのように進めていったらよいか、市

民・事業者・大学・行政で協議をさせて

いただければと考えています。 

都 市 計

画制度 

・景観について、市で表彰制度はあ

るのか。 

 

 

  

景観条例の第１６条に表彰制度があ

ります。 

平成２０年からこの条例を施行して

いますが、今のところ表彰の実績はあり

ません。 

都 市 計

画制度 

・今後、市としてマンションなどの

建築物の高さ制限はどのように考え

ていくのか。 

土地利用調整型の条文をまちづく

り条例の中に入れていくのかどう

か。 

・絶対高さを含めた考えをイメージ

しているのかどうか。 

大規模な開発の事前協議をどうす

るのかというところで問題を考えて

いくのか。 

第１種低層住居専用地域については

絶対高さを１０ｍと定めており、それ以

外の住居系の用途地域には、全て高度地

区を都市計画で定めています。 

これは、絶対高さを決めているのでは

なく、北側からの斜線制限をしていま

す。  

市でも建築などの高さについて協議

をする場面がありますが、高さの規制を

すると、建ぺい率・容積率の規制で、ま

ちの視界を遮るような建物が建築され
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テーマ 委員意見 市の考え方 

 る場合があります。 

そのため、大きな敷地では建物を分け

て建てていただいたケースもあります。 

良好なまちづくりを誘導するうえで、

建物の高さと配置のルールについても

同時に検討する必要があります。 

また、地域の合意が得られれば、建築

物の高さについて地区計画で規制を加

えることができます。 

都 市 計

画制度 

・既存地域の用途地域は、昭和４８

年に決定されたものが当時のままに

なっているが、環境や需要が変化し

ていく中で、用途は変更する必要は

ないのか。 

用途地域の指定については、将来の土

地利用計画及び基準に基づき指定して

おりますが、一部において用途地域を適

正に利用されていない地区もあります

が、用途地域を変更するのではなく、地

域の現状等を十分に調査検討し、その地

域の特性に合った地区計画等の制度を

活用することにより、まちづくりの形

成・誘導することができます。 

なお、市ではまちづくりの専門家とし

てまちづくり相談員の派遣制度があり

活用いただけます。 

条例・ 

制度 

・開発条例について、協議の手続き

について詳しく教えて欲しい。 

地区計画をつくるのもかなり難しい

ので、開発条例でどれだけ効果があ

るのか。 

開発条例のなかで、流山市の都市

計画マスタープランは開発指導の基

準として取入れられているのか。 

開発条例では、住環境という視点で、

調整するというかたちで、事業者に対

し、意見を述べることが出来るようにな

っています。 

市民参加の部分は１３条のなかで事

業者に対して意見を述べることができ

ると謳っています。 

ただ、その場合において、一度市へ要

望を上げていただいて、市から事業者へ

伝え、事業者から回答をいただき、その

旨、要望された方へ伝えます。 

これは、あくまで事業者への要望で助

言、指導には法的に限界があるので、市

としては、事業者にお願いをしますが、
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テーマ 委員意見 市の考え方 

難しい面もある場合もあります。 

事業者・住民間で話し合った場合、法

的に適合している開発行為・建築行為に

対し、許認可権者側である市は許可をす

ることとなっています。 

市は、大きな枠でまちづくりの方針に

ついて策定をしており、開発事業者が市

の方針に合致するよう指導しています。 

都市計画法、建築基準法、開発条例に

沿った開発であっても、周辺にお住まい

の方々と紛争になることもありますが、

開発（建築）が行われる場所に、その周

辺のまちづくりについて検討を行う場

が必要と考えます。  

条例・ 

制度 

・他都市では一定規模以上の土地取

引を伴う開発が行われる場合には、

事前に届出が必要となるなどの周辺

住民と業者との調整を行えるような

決まりがある。 

 今回のまちづくり条例でそのよう

な部分を補完できたらと思うのだ

が。 

開発条例で一定の手続きや基準を定

めたので、まちづくり条例では他都市の

事例も参考にしながら、どのような方策

が可能でどのような効果があるかを検

討していただきたいと考えています。 

条例・ 

制度 

・市にハザードマップはあるのか。 

・危険防止について具体的な誘導策

はあるのか。 

まちづくり条例のなかで、具体的

に盛り込めないか。 

 

（北原委員長）ハザードマップは今

後資料として提出してほしい。 

市内でも大雨時に道路等が冠水する

場所がある為、対策を行っています。 

全面的な解消には至っていませんが、

今後も浸水対策を行っていきたいと考

えています。 

なお、ハザードマップについては、江

戸川が決壊、または相当規模の地震が発

生した場合を想定した地図表現となっ

ています。 

条例・ 

制度 

・流山市では、どのようなまちづく

りをしていきたくてまちづくり条例

をつくるのか。 

 

まちづくり条例は、まちづくりを実現

するための一つの道具です。 

したがって、どのような都市づくりを

目指すのかが重要となることから、まち
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テーマ 委員意見 市の考え方 

づくり条例の目的をどのように定める

か検討していただきたいと考えていま

す。 

条例・ 

制度 

・議論の焦点がどうなっているのか

どうも分からないが、まちづくり条

例は何をやるのですか。 

 どこを目指しているのか、議論の

焦点が分かりにくいと感じた。 

これまで委員からの意見をお聞きし、

また議論のための資料を提供してきま

した。 

今後は、これまでの委員のご意見等に

基づいて、まちづくり条例の内容につい

てご議論いただくための資料を作成し

ご提案したいと考えています。 

（北原委員長）どこを目指すのかという

ことは、この委員会の場で検討していき

たいと思います。 

地 区 ま

ち づ く

り 

・自治会の建築等のルールに強制力

を持たせていくことは考えているの

か。 

また、地区計画に盛り込んでいく

など、想定されているか。 

自治会のルールの中では、地区計画に

は盛り込むことが可能であるものとそ

うでないものがあります。 

それぞれの地区のプランやルールに

ついては強制力の有無を含め、今後の課

題と考えます。 

地 区 ま

ち づ く

り 

・地区計画をつくりたい場合等の専

門家の派遣制度は３回までしかな

く、その回数では全然足りないので

はないか。 

地区計画策定の際の専門家派遣につ

いて、現在、江戸川台東２丁目地区、宮

園地区の２地区で実施しています。 

ルール上は年６回派遣ができますが、

市の予算にも限りがありますので、派遣

ができない場合も出てきます。 

地 区 ま

ち づ く

り 

・意見のすべてが建築協定、地区計

画ありきという前提にあるように思

うが、その中で自治会の了承が必要

になるなど何故そのようなことにな

っているのか疑問。 

地区計画は届出、勧告制であることか

ら市に届出をしていただきますが、住民

の発意で地区計画を導入した地区につ

いては、地区住民の皆さんにおいても事

前に確認していただき、市と同様に地区

計画の運用を行っていただくように了

承書を提出していただいております。 

建築協定は地元組織によって運用さ

れるものですので、自治会等の合意や運

用等が必要になってきます。 
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テーマ 委員意見 市の考え方 

地元提案タイプの地区計画や、建築協

定、規約等は、まちづくりの目標として

地元住民によって形成され合意形成さ

れるものと考えています。 

地 区 ま

ち づ く

り 

・住んでいる側の論理で屋根の形な

ど細かいところまで決めてしまって

良いのか。 

もっといろいろな形があって調和

がとれるように考えていく方が本来

の筋ではないかと感じた。 

地域として、住民の方々が守れるまち

づくりの計画やルールを策定していた

だく方向性を考えています。 

地 区 ま

ち づ く

り 

・農地などの優遇措置や色々な対策

も検討していただければと思う。 

 市としての課題であると考えていま

す。 

地 区 ま

ち づ く

り 

・流山でも色々な立場の人がいるの

で、まちづくり条例をつくっていく

なかで、それを考慮して考えるべき。 

まちづくり条例に地区レベルのまち

づくりを位置づけたいと考えています。 

その際、生活基盤整備が不十分な地区

の環境改善のため、どのような地区まち

づくりのタイプがあり、どのように整備

を進めていったらよいか、その仕組みの

検討をお願いしたいと考えています。 

その他 ・今後、大学や企業を誘致するなど

の計画はあるのか。 

流山市では、今年の４月から誘致推進課

を新しく立ち上げました。今後誘致推進

課を中心に企業誘致などを進めていき

たいと取り組んでいます。 

その他 ・商工業者の方の意見が入ったほう

がいいのではないか。 

住む側からの意見や一方的な利益

だけを持つまちづくりではいけない

のではないかと感じた。 

今後、様々な方法でご意見をお伺いす

る機会を設けて、まちづくりに反映させ

ていきたいと考えています。 
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第３回流山市まちづくり条例に係る検討委員会（１０／９開催）概要 
 
テーマ 委員意見 市の考え方 

緑につ

いて 
①森がなくなるので、公園をつ

くったほうがよい。 
②住宅だけでなく店舗もみどり

を必ず義務付けることがあっ

てもよい。 
③植栽で、一般の戸建て、もっ

と小さい戸建てには、全く個

人の自由。 
④道路際で、やさしい、グリー

ンチェーンが出来れば。 

①公園については適正な配置計画

により近隣公園、地区、街区公

園等を配置しています。 
②③④グリーンチェーン戦略によ

り、植栽に協力してもらってい

ます。 
 

①みどりの回復はおそらくな

い。現状維持をどうするか。 
②住宅地について、まちなかに

みどりをつくっていくことを

指導する。 
③農業委員なので、みどりを確

保することが使命、そういう

方向から、話を煮詰めて行き

たい。農業委員会でも農地の

集約、集積、回復に尽力して

いるが、進んでいかない。 
④新川耕地関係は、かなり問題

がある。点在する不耕作地が

ある。そこに、貸し農園、市

民農園をつくることが、みど

りを残すことになる。 
⑤市街化区域、みどりがなくな

る。市街化区域内で、耕作で

きる区域があれば、維持保存

ができればよい。 
⑥グリーンチェーンを遂行する

と、伐採の枝が相当でる。生

①確かに山林の宅地開発に伴うみ

どりを回復させることは出来な

いと思われます。 
しかし、開発の際に出来るだけ

公園や緑地を配置するよう開発

事業者と協議をさせていただい

ています。 
②既存の住宅への植栽について

は、今後検討すべき事項となり

ます。 
③④⑤良好な農地の土地利用をす

る上で、後継者対策も含め農政

サイドとの協議が必要と考えま

す。 
⑥生垣を造る際に補助が出ます

が、維持管理の補助制度はあり

ませんが、市では剪定枝をチッ

プや肥料として資源化していま

す。 
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テーマ 委員意見 市の考え方 

垣の補助、個別の登録者にい

くらか選定時期に補助が出

る、無料化にする等、優遇装

置があれば、みどりの回復に

つながる。 

委員長 生垣等の住宅の緑は、維

持管理が大変で、その点の補助

が出ると良い。 

緑につ

いて 
①新市街地は、森を切り倒し、ど

の程度森が回復するのか。み

どりの保全の問題は難しい。 
②グリーンチェーン、パンフレッ

トで、認定マークが交付され

ているが、第 3 者が見て、わ

かるようになっているか。 

①ＴＸ沿線区域内は、良好な住宅

地を造成する区画整理事業によ

り、道路や一定の規模で公園及

び緑地を整備することになりま

す。 
なお、開発で失われた緑をグリ

ーンチェーン戦略等の事業展開

により回復させ、緑豊かな流山

を実現していきます。 
②グリーンチェーン認定された建

物は、ステッカーが配布されて

いますが、必ず人が見える場所

に貼っているとは限りません。 

委員長 グリーンチェーンの肉

付けをまちづくり条例で行う。 
 

開発や土地区画整理を始める前

に、森を管理するＮＰＯなどの

提案を受けて協議を行い、森等

の緑地保全のきっかけになるよ

うなことがあれば良いと思う。 

・緑地保全をするＮＰＯなどの提

案協議については、開発等の負

担が発生することとなりますの

で、今後の検討事項になります。 
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テーマ 委員意見 市の考え方 

未整備

地区 
市の南方面では、道路幅員にば

らつきが多かった。 
・すでに一般住宅の建築されてい

る箇所は現道の幅員になります

が、その間で開発行為があった

場合には、一定の基準で道路幅

員を確保してもらっています。 
向小金方面は、道路幅員が狭く、

将来は難しい問題。災害等を含

め、規制があってしかり。取り

決めをもち、紛争が起きないよ

う、セットバックだけの問題で

なく道路課等にも加わっていた

だき、検討が必要。 

・地区まちづくりの課題として、

今後地区の住民と行政が協議を

する仕組みについて検討を行う

ことが必要と思われます。 

向小金地区の住宅が密集し、狭

小な道路であり、緑地配置が少

ない。まちのレベルアップのた

めのルールやガイドが必要なの

では。 
委員長 逆に、共同建替えしない

と問題が解決できないところも

あり、網羅するものは難しい。 

土地利

用 
①古い住宅地は敷地に余裕があ

る。周りのみどりも成長し、

ゆったりした住宅地が多かっ

た。マンションも敷地に余裕

があるところがある。 
②新しい住宅地は、住宅地、マ

ンションともに、そういうと

ころが少ない。 
 

①②開発については景気に左右さ

れる場合があり、景気が上昇傾

向にあるときは、開発業者も周

辺住民の意見を受け入れる可能

性が多いが、昨今の景気低迷に

おいて、法規制以外の部分を受

け入れることは難しいと考えま

す。 
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制度 開発時の協議の場の話があっ

たが、流山の基準があればよい。

東急の団地、道路と住宅地、公

と市の敷地の間をグリーン、花

で区切っている。 
コンクリートで高くするので

はなく、石を使う、自然素材を

使う、デザインコードのような

ものをルール化することがあれ

ば、質が高まる。 
マンションにしても、高さで

違和感があるのもあるが、その

差をなくす等、デザインの基準

を盛り込んでいくこと、協議の

指針にするというのはあるので

はないか。 

・今後、地区のまちづくりとして、

建築素材等について協議をして

いただくような仕組みについて

検討を行うことが必要と思われ

ます。 

例えば、建築計画をする際に、

アプローチ、外壁、道路に面す

る部分、ここが良いということ

について、デザインコードをつ

くり、事前協議のひとつの指針

としてできれば良い。流山版美

の基準とする。 

制度 開発関係の協議により、高さ

規制だけでなく、デザインも協

議できることを含めて、職員の

指導次第で大きく変わってくる

と思った。 

・協議内容については、規則等が

無いため、窓口職員が良好なま

ちづくりを目指しながら、開発

事業者と協議をしています。 
・地区まちづくりの目標を策定し

ていただいた地域については、

行政と地域それぞれで開発事業

者と協議をする仕組みづくりも

必要と考えます。 

大規模開発、事前協議で有効

なことが行われている。事前協

議する際のバックアップができ

るような条例ができたらよい。 
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①条例の事前協議、指導で強制

力が伴わないものだとして

も、やれることはやれる可能

性がある。 
②既にあるツール、地区計画、

高度地区で決められたもので

やるのが原則で、それ以外を

条例でカバーする。 
地区ま

ちづく

り 

①低層住宅地が流山の基本。用

途地域と実際の建物のギャッ

プを修めるのがポイント。 
②江戸川台や松ヶ丘などの古い

敷地はゆったりしているが、

相続等で敷地分割により密集

化をどこまで押さえ、良好な

住宅地を残すのかが課題。 
 

・地区の住民が、都市計画法の用

途地域や建築基準法などの規制

について専門家の説明を受けな

がら、現状を把握していただき、

地区に合致したまちづくりにつ

いて、協議し、地区計画や建築

協定などについても、検討をし

ていただきたいと考えます。 

南流山周辺は、無秩序的なま

ちになりつつある。 

今後の

議論 
①勉強会に出て、１０項目の大

きな柱があると聞いた。 
②中間報告をつくらないといけ

ない、満遍なくできるかどう

かわからないが、議論のスケ

ジュール調整が必要と思っ

た。急がないといけないのか、

時間をとって議論するのか。 
③市民参加条例の状況を把握し

ながら進行してほしい。 

①流山市まちづくり条例について

は、大項目として整理をしてい

きます。 
②中間報告については、時間につ

いては十分にあるとは言えませ

んが、今後委員会で討議をいた

だきたいと考えています。 
③市民参加条例の状況を把握しな

がら、まちづくり条例も進行し

ていきたい。 
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 委員長  
今回までの議論を整理し、資

料をつくり、議論することにな

るが、10 本柱なのかどうかはわ

からないが、検討して欲しい。 
共通の課題、いくつかの個別

の地区の課題、これらに対して、

対応できるものになると思う

が、その点の整理してもらいた

い。 
次回は、条例を見据えて、議

論できるような素材を用意して

いただく。 

コンサル 
課題を出したので、法律でどう

対応するか、条例でどう対応する

か、次回までに検討したい。 
 

 
以上 

 


