
川崎都市計画用途地域の変更（川崎市決定）
都市計画用途地域を次のように変更する。

種類 面積
建築物の
容積率

建築物の
建蔽率

外壁の後退
距離の限度

建築物の
敷地面積の
最低限度

建築物の
高さの
限度

備考

約 180 ha 6/10以下 3/10以下 (1.4%)

約 1 ha 6/10以下 4/10以下 (0.0%)

約 733 ha 8/10以下 4/10以下 (5.8%)

約 327 ha 8/10以下 4/10以下 (2.6%)

約 978 ha 8/10以下 5/10以下 (7.7%)

約 530 ha 10/10以下 5/10以下 100㎡ (4.2%)

小計 約 2,749 ha 21.6%

第二種低層
住居専用地域

約 15 ha 10/10以下 5/10以下
道路側を除
く敷地境界
から１ｍ

100㎡ 10ｍ (0.1%)

小計 約 15 ha 0.1%

約 39 ha 15/10以下 6/10以下 － － － (0.3%)

約 2,169 ha 20/10以下 6/10以下 － － － (17.0%)

小計 約 2,209 ha 17.4%

約 10 ha 15/10以下 6/10以下 － － － (0.1%)

約 422 ha 20/10以下 6/10以下 － － － (3.3%)

小計 約 432 ha 3.4%

約 1,391 ha 20/10以下 6/10以下 － － － (10.9%)

約 4 ha 30/10以下 6/10以下 － － － (0.0%)

小計 約 1,394 ha 11.0%

約 934 ha 20/10以下 6/10以下 － － － (7.3%)

約 8 ha 30/10以下 6/10以下 － － － (0.1%)

小計 約 942 ha 7.4%

約 550 ha 20/10以下 6/10以下 － － － (4.3%)
約 82 ha 30/10以下 6/10以下 － － － (0.6%)

小計 約 632 ha 5.0%

約 273 ha 20/10以下 8/10以下 － － － (2.1%)

約 342 ha 30/10以下 8/10以下 － － － (2.7%)

約 7 ha 40/10以下 8/10以下 － － － (0.1%)

小計 約 621 ha 4.9%

約 34 ha 20/10以下 － － － － (0.3%)

約 4 ha 30/10以下 － － － － (0.0%)

約 614 ha 40/10以下 － － － － (4.8%)

約 84 ha 50/10以下 － － － － (0.7%)

約 40 ha 60/10以下 － － － － (0.3%)

約 30 ha 80/10以下 － － － － (0.2%)

小計 約 806 ha 6.3%

約 668 ha 20/10以下 6/10以下 － － － (5.3%)

約 15 ha 30/10以下 6/10以下 － － － (0.1%)

小計 約 683 ha 5.4%

約 448 ha 20/10以下 6/10以下 － － － (3.5%)

約 13 ha 30/10以下 6/10以下 (0.1%)

小計 約 461 ha 3.6%

約 495 ha 20/10以下 4/10以下 － － － (3.9%)

約 1,287 ha 20/10以下 6/10以下 － － － (10.1%)

小計 約 1,782 ha 14.0%

合計 約 12,728 ha 100.0%

「種類、位置及び区域は計画図表示のとおり」

理由
　別添、理由書による。

第一種
住居地域

10ｍ

敷地境界か
ら１ｍ

道路側を除
く敷地境界
から１ｍ

第一種低層
住居専用地域

第一種中高層
住居専用地域

第二種中高層
住居専用地域

125㎡

工業専用地域

第二種
住居地域

準住居地域

近隣商業地域

商業地域

工業地域

準工業地域

案



適用除外 
 
 

次のいずれかに該当する土地については、前記の建築物の敷地面積の最低限度（以下「最

低限度」という。）の定めは適用しない。 
 
１ 最低限度が定められた際、現に建築物の敷地として使用されている土地又は現に存す

る所有権その他の権利に基づいて建築物の敷地として使用することができる土地で、次

の各号のいずれかに掲げる公共施設等の整備とあわせて、当該土地を含む区域において、

低層住宅に係る良好な住居の環境が確保されるものについては、当該公共施設等の用に

供する土地を除く全部を一の敷地として使用するもの又は当該公共施設等の用に供す

る土地を除き分割される各々をそれぞれ一の敷地として使用するもの 
（１）道路法（昭和 27 年法律第 180 号）又は都市計画法（昭和 43 年法律第 100 号）に

よる道路 
   ただし、都市計画法第 29 条の規定による許可を受けた開発行為に係るものを除く 
（２）河川、水路その他これらに類する公共公益施設 
 
２ 当該土地を含む区域において、低層住宅に係る良好な住居の環境が確保されるもので、

土地区画整理法（昭和 29 年法律第 119 号）第 98 条第１項の規定による仮換地の指定、

同法第103条第１項の規定による換地処分その他法令によるこれらに準じた処分等を受

けた土地（当該処分等のもととなった事業計画等の認可又は決定の公告があった際、現

に建築物の敷地として使用されていた土地又は現に存する所有権その他の権利に基づ

いて建築物の敷地として使用することができた土地と照応するものに限る。）で、その

全部を一の敷地として使用するもの 
 
３ 都市計画において定めた地区計画等により最低限度が定められ、かつ、当該地区計画

等により低層住宅に係る良好な住居の環境が確保されている区域内にあるもの 
 
４ 前各項に類する都市計画上支障がない場合において、市長が、低層住宅に係る良好な

住居の環境を害するおそれがないと認めて建築審査会の同意を得て許可した建築物の

敷地に係るもの 



川崎都市計画用途地域の変更・新旧対照表

6/10以下 3/10以下 約 180 ha 約 180 ha 約 -     ha
6/10以下 4/10以下 約 1.0 ha 約 1.0 ha 約 -     ha
8/10以下 4/10以下 約 733 ha 約 733 ha 約 -     ha
*8/10以下 4/10以下 約 327 ha 約 327 ha 約 -     ha
*8/10以下 5/10以下 約 978 ha 約 982 ha 約 －4.03 ha
*10/10以下 5/10以下 約 530 ha 約 530 ha 約 -     ha

小計 約 2,749 ha 約 2,753 ha 約 －4.03 ha

第二種低層
住居専用地域

*10/10以下 5/10以下 約 15 ha 約 15 ha 約 -     ha

小計 約 15 ha 約 15 ha 約 -     ha
15/10以下 6/10以下 約 39 ha 約 35 ha 約 ＋4.03 ha
20/10以下 6/10以下 約 2,169 ha 約 2,169 ha 約 -     ha

小計 約 2,209 ha 約 2,205 ha 約 ＋4.03 ha
15/10以下 6/10以下 約 9.7 ha 約 9.7 ha 約 -     ha
20/10以下 6/10以下 約 422 ha 約 422 ha 約 -     ha

小計 約 432 ha 約 432 ha 約 -     ha
20/10以下 6/10以下 約 1,391 ha 約 1,391 ha 約 -     ha
30/10以下 6/10以下 約 3.6 ha 約 3.6 ha 約 -     ha

小計 約 1,394 ha 約 1,394 ha 約 -     ha
20/10以下 6/10以下 約 934 ha 約 934 ha 約 -     ha
30/10以下 6/10以下 約 8.2 ha 約 8.2 ha 約 -     ha

小計 約 942 ha 約 942 ha 約 -     ha
20/10以下 6/10以下 約 550 ha 約 550 ha 約 -     ha
30/10以下 6/10以下 約 82 ha 約 82 ha 約 -     ha

小計 約 632 ha 約 632 ha 約 -     ha
20/10以下 8/10以下 約 273 ha 約 273 ha 約 -     ha
30/10以下 8/10以下 約 342 ha 約 342 ha 約 -     ha
40/10以下 8/10以下 約 6.7 ha 約 6.7 ha 約 -     ha

小計 約 621 ha 約 621 ha 約 -     ha
20/10以下 － 約 34 ha 約 34 ha 約 -     ha
30/10以下 － 約 3.7 ha 約 3.7 ha 約 -     ha
40/10以下 － 約 614 ha 約 614 ha 約 -     ha
50/10以下 － 約 84 ha 約 84 ha 約 -     ha
60/10以下 － 約 40 ha 約 40 ha 約 -     ha
80/10以下 － 約 30 ha 約 30 ha 約 -     ha

小計 約 806 ha 約 806 ha 約 -     ha
20/10以下 6/10以下 約 668 ha 約 668 ha 約 -     ha
30/10以下 6/10以下 約 15 ha 約 15 ha 約 -     ha

小計 約 683 ha 約 683 ha 約 -     ha
20/10以下 6/10以下 約 448 ha 約 448 ha 約 -     ha
30/10以下 6/10以下 約 13 ha 約 13 ha 約 -     ha

小計 約 461 ha 約 461 ha 約 -     ha
20/10以下 4/10以下 約 495 ha 約 495 ha 約 -     ha
20/10以下 6/10以下 約 1,287 ha 約 1,287 ha 約 -     ha

小計 約 1,782 ha 約 1,782 ha 約 -     ha
合計 約 12,728 ha 約 12,728 ha 約 -     ha

近隣商業地域

商業地域

準工業地域

工業地域

工業専用地域

（第一種低層住居専用地域及び第二種低層住居専用地域の外壁の後退距離は、*印は「道路側を除く敷地境
界から１ｍ」、無印は「敷地境界から１ｍ」）

第一種低層
住居専用地域

第一種中高層
住居専用地域

第二種中高層
住居専用地域

第一種
住居地域

第二種
住居地域

準住居地域

種類 建築物の容積率 建築物の建蔽率

新旧用途地域別面積

面積の増減

新 旧



 

理由書 

 

川崎都市計画用途地域の変更（鷺沼４丁目地区） 

 

鷺沼駅周辺地区は、「川崎市総合計画」において、社会変容を踏まえつつ、駅を中心に多様な

ライフスタイルに対応した都市機能の集積及び交通結節機能の強化を図り、宮前区全体の活性化

を促す「核」としての拠点の形成に向けた取組を図ることとしております。 

また、「都市計画区域の整備、開発及び保全の方針」では、鷺沼・宮前平駅周辺地区は、商業・

業務、都市型住宅等の機能の集積を図るとともに都市基盤等の整備を進め、安全で快適な利便性

の高い都市機能がコンパクトに集約し、それぞれの地域特性や個性を活かす地域生活拠点の形成

をめざすこととしており、また、工場等の跡地においては、地域特性に応じた土地利用を行うた

め、計画的な用途転換を図り、無秩序な土地利用転換による都市環境の悪化の防止に努めること

としております。 

さらに、「都市計画マスタープラン宮前区構想」において鷺沼・宮前平駅周辺地区は、魅力あ

る地域生活拠点の形成のため、大規模な土地利用転換の機会を捉えて、地域課題の解決や宮前区

全体の魅力向上などに資する効果的なまちづくりをめざすこととしております。 

このような位置付けがある鷺沼駅周辺地区の一翼を担う本地区は、これまで企業の運動場とし

て利用されておりましたが、この度、教育施設を主体とした土地利用の検討が進められています。 

本案は、鷺沼４丁目地区約４．０ｈａについて、地域の魅力向上とともに、周辺の良好な住環

境にも配慮した土地利用の実現のため、用途地域を変更しようとするものです。 



都市計画を定める土地の区域 

 

１ 追加する部分 

なし 

 

２ 削除する部分  

 なし 

     

３ 変更する部分 

川崎市 宮前区 鷺沼４丁目地内 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



経緯書 
昭和４８年１２月２５日  当初都市計画決定 
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昭和５０年 ５月２７日  都市計画変更 

               （虹ヶ丘の行政界変更） 
昭和５０年 ５月３０日  都市計画変更 

               （矢上川、尻手駅の行政界変更） 
昭和５１年 ４月２７日  都市計画変更 

               （流通業務地区の廃止） 
昭和５１年１０月 １日  都市計画変更 

               （新百合丘駅周辺土地区画整理事業） 
昭和５２年 ３月３０日  都市計画変更 

               （第１回線引き見直し） 
昭和５２年 ５月１３日  都市計画変更 

               （北部グリーンタウン） 
昭和５４年 ８月２８日  都市計画変更 

               （大日日本電線跡地） 
昭和５７年 ７月３０日  都市計画変更 

               （西菅、細山第二土地区画整理事業） 
昭和５７年１２月１０日  都市計画変更 

               （尻手黒川線の線形変更） 
昭和５９年１２月２５日  都市計画変更 

               （第２回線引き見直し） 
昭和６０年 ５月１４日  都市計画変更 

               （テクノピア第１特定街区） 
昭和６２年 ３月 ６日  都市計画変更 

               （特定保留区域（栗木第二土地区画整理事業）の編入） 
               （新川崎特定街区） 

昭和６２年 ９月２９日  都市計画変更 
               （全市見直し） 

昭和６３年 １月２９日  都市計画変更 
               （山口台土地区画整理事業） 

昭和６３年 ８月１６日  都市計画変更 
               （溝口駅北口再開発事業） 

平成 ２年１２月２５日  都市計画変更 
               （第３回線引き見直し） 



平成 ３年１２月２４日  都市計画変更 
               （特定保留区域（五力田）の編入） 

平成 ４年 ９月２２日  都市計画変更 
               （中野島生田線の線形変更） 

平成 ６年 ５月２７日  都市計画変更 
               （登戸土地区画整理事業） 

平成 ７年 １月２７日  都市計画変更 
               （黒川、向原土地区画整理事業） 

平成 ８年 ５月１０日  都市計画決定 
               （都市計画法、建築基準法の改正） 

平成 ９年 ４月２８日  都市計画変更 
               （第４回線引き見直し） 

平成１３年１０月１９日  都市計画変更 
               （特定保留区域（片平）の編入） 

平成１４年 ６月 ３日  都市計画変更 
               （登戸・万福寺土地区画整理事業） 

平成１４年 ９月１２日  都市計画変更 
               （五力田土地区画整理事業） 

平成１５年 １月 １日  都市計画変更 
               （都市計画法、建築基準法の改正） 

平成１５年 ３月２５日  都市計画変更 
               （第５回線引き見直し） 

平成１６年 ４月２８日  都市計画変更 
               （南渡田北地区、よみうりランド周辺地区） 
               （新百合ヶ丘駅周辺地区） 

平成１６年 ７月２７日  都市計画変更 
               （片平土地区画整理事業） 

平成１６年１０月 ８日  都市計画変更 
               （丸子中山茅ヶ崎線の線形変更、黒川土地区画整理事業） 

平成１６年１２月２０日  都市計画変更 
               （小杉駅南部地区地区計画） 

平成１７年 ９月 ２日  都市計画変更 
               （鹿島田駅西部地区市街地再開発促進区域） 

平成１７年１０月 ７日  都市計画変更 
               （小杉駅東部地区地区計画） 
 



平成１７年１２月２６日  都市計画変更 
               （小田栄地区地区計画） 

平成１８年 ３月 １日  都市計画変更 
               （工業地域に高度地区指定） 

平成１８年 ５月２４日  都市計画変更 
               （小杉駅南部地区地区計画） 

平成１９年 ２月 ９日  都市計画変更 
               （小田栄西地区地区計画） 

平成１９年 ４月 ９日  都市計画変更 
               （鹿島田駅西部地区・新丸子東３丁目地区） 

平成１９年 ８月２０日  都市計画変更 
               （中瀬３丁目地区地区計画、登戸土地区画整理事業） 

平成２１年 ４月２７日  都市計画変更 
               （長沢浄水場地区） 

平成２１年 ９月１８日  都市計画変更 
               （第６回線引き見直し） 
  平成２１年１１月１１日  都市計画変更 
               （殿町３丁目地区地区計画） 
  平成２３年 ７月２５日  都市計画変更 
               （都市計画道路小杉木月線の廃止） 
  平成２３年１１月３０日  都市計画変更 
               （富士見周辺地区） 
  平成２４年 ２月１５日  都市計画変更 
               （登戸土地区画整理事業） 
  平成２４年 ４月１１日  都市計画変更 
               （小杉駅南部地区地区計画） 
  平成２５年 ２月１３日  都市計画変更 
               （武蔵中原駅北地区地区計画） 
  平成２６年 ３月２７日  都市計画変更 
               （産業道路駅前地区地区計画） 

平成２６年 ６月１１日  都市計画変更 
               （新丸子東３丁目南部地区） 

平成２７年 ２月１８日  都市計画変更 
             （川崎駅西口堀川町地区） 
平成２７年 ５月１４日  都市計画変更 

               （特定保留区域（戸手４丁目北地区）の編入） 



平成２８年 ６月 ７日  都市計画変更 
             （橘ごみ焼却場） 
平成２８年１２月 ５日  都市計画変更 

               （殿町３丁目地区） 
平成２９年 ３月３０日  都市計画変更 

               （第７回線引き見直し） 
平成２９年 ７月３１日  都市計画変更 

               （菅仙谷９５号線の線形変更） 
平成２９年１２月 ５日  都市計画変更 

               （登戸土地区画整理事業） 
  平成３０年 ２月２２日  都市計画変更 
       （世田谷町田線の線形変更） 
  平成３０年 ８月 ９日  都市計画変更 
               （登戸土地区画整理事業） 

平成３０年１１月２９日  都市計画変更 
               （港町地区） 

令和 元年１１月２０日  都市計画変更 
               （登戸土地区画整理事業） 
  令和 ２年 ８月２０日  都市計画変更 
               （小杉町２丁目地区） 

令和 ３年 ４月 ８日  都市計画変更 
（登戸土地区画整理事業） 

令和 ３年１２月 ２日  都市計画変更 
（生田浄水場地区） 

令和 ４年 ４月 ７日  都市計画変更 
               （生田緑地の変更） 
  令和 ４年 ７月２８日  都市計画変更 
               （菅生緑地の変更） 
  令和 ５年 ９月 ６日  都市計画変更 
               （京急川崎駅西口地区） 
  令和 ５年１１月２８日  都市計画変更 
               （登戸土地区画整理事業） 
 



 
今回の都市計画変更の経緯 

令和 ５年 ７月３１日   都市計画素案説明会 
 

令和 ５年 ８月 １日～  都市計画素案縦覧 
令和 ５年 ８月１５日 
 
令和 ５年 ９月 ２日   公聴会 
 
令和 ５年１１月 １日～  公述意見の要旨と市の考え方の縦覧 
令和 ５年１１月３０日 
 
令和 ５年１２月 ６日～  法定縦覧 
令和 ５年１２月２０日 
 
令和 ６年 ３月２１日   都市計画審議会 
 
令和 ６年 ３月２８日   告示 
 
















