
 

 

■スケジュール 

成田赤十字病院地区に係る都市計画の変更 

事        項 時        期 備  考 

都市計画の提案書の受理 令和７年 ２月２７日  

庁内検討会議 令和７年 ３月１８日  

千葉県との事前協議の申出 令和７年 ４月１５日  

成田市都市計画審議会（報告） 令和７年 ５月９日  

千葉県との事前協議の回答 令和７年 ５月中旬 予定 

住民説明会 令和７年 ５月１８日  

都市計画の案の概要（原案） 

の公告・縦覧 

令和７年 ５月１９日から 

令和７年 ６月 ２日まで 
 

公聴会 令和７年 ６月２２日  

都市計画案の公告・縦覧 
令和７年 ７月中旬から 

令和７年 ７月下旬まで 
予定 

成田市都市計画審議会（付議） 令和７年 １０月中旬  予定 

千葉県知事への協議の申出 令和７年 １０月下旬 予定 

千葉県知事の回答 令和７年 １１月上旬 予定 

決定告示 令和７年 １１月中旬 予定 

 

参考資料１ 



成田市都市部都市計画課

参考資料２

成田赤十字病院地区に係る
都市計画変更について

令和７年５月９日 -1-



都市計画の提案制度

都市計画法第２１条の２の規定から
法２１条の５までの規定に基づく
都市計画決定又は変更の提案を行う
際の、必要な手続きを定める

住民等が主体的・積極的に都市計画に関わっていく
ことを期待し、創設されたもの

成田市都市計画制度の手引き

成田赤十字病院地区に係る都市計画変更の経緯について（都市計画提案制度）

令和７年５月９日 -2-



提案内容について

成田赤十字病院地区に係る都市計画変更の経緯について成田赤十字病院地区に係る都市計画変更の経緯について（都市計画提案制度）

令和７年５月９日 -3-



提案内容について

提案者

成田赤十字病院

土地所有者

日本赤十字社 のみ

同意率 100 ％

成田赤十字病院地区に係る都市計画変更の経緯について成田赤十字病院地区に係る都市計画変更の経緯について（都市計画提案制度）

令和７年５月９日 -4-



提案理由

成田赤十字病院
• 北総地域の中核病院
• 救急医療・急性期医療体制の充実

施設の老朽化

安定した医療体制の確保、
質の高い医療・福祉
サービスの提供のため、
土地の高度利用と
都市機能の更新を図る

成田赤十字病院地区に係る都市計画変更の経緯について成田赤十字病院地区に係る都市計画変更の経緯について（都市計画提案制度）

令和７年５月９日 -5-



都市計画の変更概要

用途地域（容積率）の変更

200％ 300％

地区計画の決定

成田赤十字病院地区に係る都市計画変更の経緯について成田赤十字病院地区に係る都市計画変更の経緯について（都市計画提案制度）

令和７年５月９日 -6-



1. 区域の土地所有者又は借地権者

2. まちづくりの推進を図る活動を行うことを目的と

する特定非営利活動法人

3. 一般社団法人若しくは一般財団法人その他の営利

を目的としない法人

4. 独立行政法人都市再生機構

5. 地方住宅供給公社

6. まちづくりの推進に関し経験と知識を有する団体

提案の要件（提案主体）

成田赤十字病院地区に係る都市計画変更の経緯について成田赤十字病院地区に係る都市計画変更の経緯について（都市計画提案制度）

令和７年５月９日 -7-



1. ０.５ヘクタール以上のまとまった土地の区域

であること

2. 都市計画法第１３条や関係法令の規定に基づく

都市計画に関する基準に適合すること

3. 区域内の土地所有者等の３分の２以上の同意

を得ていること

提案の要件

成田赤十字病院地区に係る都市計画変更の経緯について（都市計画提案制度）

令和７年５月９日 -8-



① 提案された都市計画が「提案の要件」を満たしていること

② 「提出書類」に不備が無いこと

③ 提案された都市計画が、都市機能の向上や生活環境の保全等に寄与

する計画であること

④ 都市計画区域マスタープランと整合が図られていること

⑤ 成田市の策定した各種計画の方針に適合していること

⑥ 千葉県が策定した都市計画に係る方針・運用基準等に適合している

こと

⑦ 提案された都市計画の内容が、実現性、現実性を有していること

⑧ 都市計画提案を行おうとする区域の土地所有者等のみならず、周辺

住民等に対し説明を行い、理解が得られている計画であること

⑨ 周辺環境への影響について、十分な配慮がなされた計画であること

都市計画決定等の判断について

都市計画の決定を行うかどうかの判断を①～⑨で審査

成田赤十字病院地区に係る都市計画変更の経緯について（都市計画提案制度）

令和７年５月９日 -9-



報告第１号 成田都市計画用途地域の変更の原案について

成田都市計画用途地域の
変更の原案について

【報告第１号】

令和７年５月９日 -10-



（区域マスタープラン）
都市計画区域

都市計画区域の整備、開発及び保全の方針

市町村マスタープラン

区域区分

都市施設 市街地開発事業

促進区域

地区計画等

・用途地域
・高度地区
・防火地域
・生産緑地地区
・航空機騒音障害
防止地区

・土地区画整理事業
・市街地再開発事業

・道路
・駐車場
・都市高速鉄道
・公園
・墓園
・下水道
・市場
・火葬場

・市街化区域
・市街化調整区域

地域地区

土地利用を規制・誘導する枠組

都市計画体系

報告第１号 成田都市計画用途地域の変更の原案について

令和７年５月９日 -11-



本地区の用途地域
現在の用途指定状況

第一種住居地域

住居の環境を守るための地域です。
3,000ｍ２までの店舗、事務所、ホテ
ルなどは建てられます。

報告第１号 成田都市計画用途地域の変更の原案について

令和７年５月９日 -12-



第二種住居地域

主に住居の環境を守るための地域
です。
店舗、事務所、ホテル、カラオケ
ボックスなどは建てられます。

本地区の用途地域

報告第１号 成田都市計画用途地域の変更の原案について

現在の用途指定状況

令和７年５月９日 -13-



本地区の用途地域

報告第１号 成田都市計画用途地域の変更の原案について

現在の用途指定状況

令和７年５月９日 -14-

第一種高度地区

用途地域内において日照、通風及び採光等条
件を保護して良好な住環境を確保するために、
建築物の高さの最高限度又は最低限度を定め
る地区です。



用途地域の変更（案）

都市計画原案の内容

• 第一種住居地域（1.92ha）の指定
容積率及び建ぺい率を
「200％、60％」から
「300％、60％」に変更する

• 高度地区は変更しない
• 防火指定はしない

• 第二種住居地域（0.44ha）
の指定容積率及び建ぺい率を

「200％、60％」から
「300％、60％」に変更する

• 高度地区は変更しない
• 防火指定はしない

300
60

300
60

報告第１号 成田都市計画用途地域の変更の原案について

令和７年５月９日 -15-



報告第１号 成田都市計画用途地域の変更の原案について

容積率とは

建築物の密度を規制することにより、都市のインフラ負
荷とのバランスを保つことを目的としている。

用途地域ごとに指定容積率が定められている。

容積率が高いほど、高層ビルや大規模な商業施設など
より大きな建物を建てることができる。

延べ床面積

敷地面積

令和７年５月９日 -16-



成田市用途地域指定方針

及び指定基準（H29.10）

用途地域（容積率）の変更について

報告第１号 成田都市計画用途地域の変更の原案について

本区域は、用途指定基準により

・第一種住居地域（1.9２ha）
容積率２００％

・第二種住居地域（0.4４ha）
容積率２００％

に指定されている。

容積率３００％に変更するために
次の基準に適合する必要がある

令和７年５月９日 -17-



【第一種住居地域・第二種住居地域共通】

日照等を考慮する必要のある場合には、必要に応じ高度地区を併

せて定める。

土地の高度利用を図るため容積率３００％を定める場合は、防火

地域又は準防火地域を定めるよう努める。

容積率３００％が適用できる区域は、「鉄道駅の徒歩圏や幹線道

路の沿道等で、良好な住環境を保全しつつ、土地の高度利用を図

るべき区域のうち、必要な公共施設が整備された又は整備される

ことが確実であり、かつ地区計画等により良好な住環境が誘導さ

れる区域 」である。

■成田市用途地域指定方針及び指定基準との適合確認

報告第１号 成田都市計画用途地域の変更の原案について

指定基準との適合確認

令和７年５月９日 -18-



指定基準との適合確認
日照等を考慮する必要のある場合には、
必要に応じ高度地区を併せて定める

既に第一種高度地区に指定され、さらに、斜線制限や日影規制によっ

ても高さ制限を受けていることから、新たな高さ制限は、設けない。

報告第１号 成田都市計画用途地域の変更の原案について

［斜線制限］

《参考》高さ制限のイメージ

［日影規制］

令和７年５月９日 -19-



現状の高さ制限による建設可能範囲（建物高さ）

報告第１号 成田都市計画用途地域の変更の原案について

指定基準との適合確認

既存病棟の
最高階数８階（４０ｍ）

建築可能階数
最大１５階（約７０ｍ）

０階（０ｍ）

令和７年５月９日 -20-



防火地域又は準防火地域を定めるよう努める

報告第１号 成田都市計画用途地域の変更の原案について

・防火地域・準防火地域とは

密集した市街地における火災の危険を防除することを目的として、

防災上特に重要な地域に指定する。

本市では、商業地域の全域及び近隣商業地域の一部で指定している。

ウイング土屋地区（商業地域・近隣商業地域）
防火地域に指定

ＪＲ成田駅東口周辺（商業地域）
防火地域、準防火地域に指定

《参考》本市の防火地域・準防火地域の指定例

指定基準との適合確認

令和７年５月９日 -21-



防火地域、準防火地域の指定は行わない

報告第１号 成田都市計画用途地域の変更の原案について

• 千葉県が定める防火地域及び準防火地域指定基準※1の規模の条件に

適合しない

• 病院に供する建築物は、建築基準法※2に基づき耐火建築物とする

ことが定められている

指定基準との適合確認
防火地域又は準防火地域を定めるよう努める

※１原則５ha以上の面積（本区域は約2.4ha）

※２建築基準法第２７条など

令和７年５月９日 -22-



【用途指定基準より抜粋】

鉄道駅の徒歩圏等で、良好な住環境を保全しつつ、土地の高度利用を図

るべき区域のうち、必要な公共施設が整備された又は整備されることが

確実であり、かつ地区計画等により良好な住環境が誘導される区域

報告第１号 成田都市計画用途地域の変更の原案について

容積率３００％を適用できる区域の基準

１．鉄道駅の徒歩圏

２．良好な住環境を保全しつつ、土地の高度利用を図るべき区域

地区計画等により良好な住環境が誘導される区域

３．必要な公共施設が整備された又は整備されることが確実

指定基準との適合確認

３項目に分けて確認

令和７年５月９日 -23-



報告第１号 成田都市計画用途地域の変更の原案について

※「徒歩圏」は、一般的な徒歩圏である半径800ｍを採用。
国交省「都市構造の評価に関するハンドブック」より

１．鉄道駅の徒歩圏

公津の杜駅

成田赤十字病院

公津の杜駅から

半径800ｍ

指定基準との適合確認

徒歩圏＝半径800ｍ※

基準に適合

容積率３００％を適用できる区域の基準

令和７年５月９日 -24-



２．良好な住環境を保全しつつ、土地の高度利用を図るべき区域

地区計画等により良好な住環境が誘導される区域

• 「都市計画区域マスタープラン」※において、少子高齢化や将来の人

口減少に対応するため、中心市街地や鉄道駅の徒歩圏域等の拠点と

なる地域において、居住の集積や医療・福祉施設、子育て支援施設

等の必要な施設の立地誘導を図る区域としている。

• 「成田市都市計画マスタープラン」において、居住環境の保全とと

もに、医療・福祉施設等の立地を許容する住宅市街地の形成に努め

る区域としている。

報告第１号 成田都市計画用途地域の変更の原案について

指定基準との適合確認

容積率３００％を適用できる区域の基準

※千葉県が策定する都市計画区域の上位計画

令和７年５月９日 -25-



２．良好な住環境を保全しつつ、土地の高度利用を図るべき区域

地区計画等により良好な住環境が誘導される区域

• 区域周辺の良好な住環境を維持・向上を図る観点から、地区計画に

より歩行者空間の確保や建築物の用途制限等を定める。

報告第１号 成田都市計画用途地域の変更の原案について

指定基準との適合確認

基準に適合

容積率３００％を適用できる区域の基準

令和７年５月９日 -26-



報告第１号 成田都市計画用途地域の変更の原案について

３．必要な公共施設※が整備された又は整備されることが確実

• 区域周辺には、適切な街区公園や上下水道網が整備されている。

• 病院南側には、都市計画道路が整備されている。

• 病院北側には、病院敷地の提供により、歩道付き道路が整備され

ている。

• 病院東側には、道路に面して病院敷地内に歩道が整備されている。

指定基準との適合確認

必要な公共施設は確保されているため、基準に適合

容積率３００％を適用できる区域の基準

※必要な公共施設：道路、上下水道、公園など

令和７年５月９日 -27-



報告第２号 成田赤十字病院地区地区計画の原案について

成田赤十字病院地区
地区計画の原案について

【報告第２号】

令和７年５月９日 -28-



地区計画の計画書（案）

報告第２号 成田赤十字病院地区地区計画の原案について

令和７年５月９日 -29-



地区計画の計画書（案）

報告第２号 成田赤十字病院地区地区計画の原案について

令和７年５月９日 -30-



地区計画の計画書（案）

報告第２号 成田赤十字病院地区地区計画の原案について

令和７年５月９日 -31-



地区計画の計画書（案）

報告第２号 成田赤十字病院地区地区計画の原案について

令和７年５月９日 -32-



地区計画の計画書（案）

報告第２号 成田赤十字病院地区地区計画の原案について

歩道未整備区間

令和７年５月９日 -33-



歩行者専用通路イメージ

地区計画の計画書（案）

報告第２号 成田赤十字病院地区地区計画の原案について

■歩行者空間確保のイメージ

歩行者専用通路イメージ
令和７年５月９日 -34-



地区計画の計画書（案）

報告第２号 成田赤十字病院地区地区計画の原案について

■建築物等の用途の制限

令和７年５月９日 -35-



地区計画の計画書（案）

報告第２号 成田赤十字病院地区地区計画の原案について

道路敷地

■歩行空間の確保

病院敷地

令和７年５月９日 -36-



地区計画の計画書（案）

報告第２号 成田赤十字病院地区地区計画の原案について

■歩行空間の確保（壁面の位置の制限）

令和７年５月９日 -37-



地区計画の計画書（案）

報告第２号 成田赤十字病院地区地区計画の原案について
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道路敷地

■歩行空間の確保

病院敷地

道路敷地病院敷地
（千葉県管理）

（成田市管理）
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令和７年度第１回都市計画審議会 

成田赤十字病院 現況図 
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