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平成２０年７月

市川都市計画事業

市川駅南口地区第一種市街地再開発事業

市川市

施行区域面積 約２．６ha

再開発事業区域の位置

【事業概要】
市川駅南口地区第一種市街地再開発事業

江戸川

再開発事業区域

ＪＲ市川駅

京成本線

国道14号線

JR総武線
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・木造老朽建物や細街路等による
防災性の課題

・安全な避難や円滑な救急活動が
困難

・店舗の老朽化
・空き店舗の増加
・オープンスペースの不足

課題

JR市川駅南口前

Ａ街区（東京側） B街区（千葉側）

従前の状況

【事業概要】
市川駅南口地区第一種市街地再開発事業

ＪＲ市川駅

Ａ街区

Ｂ街区

事業地及び市川南地区の
課題を解消し、

土地の高度利用と
都市機能の更新を図る。

・公共施設の整備など都市
機能の向上

・防災性の向上

・中心市街地の活性化

・都市拠点としての魅力づくり

事業の目的

【事業概要】
市川駅南口地区第一種市街地再開発事業

①駅前にふさわしい、都市基盤
の整った優れた景観「まち」
を創造する。

②駅前広場、都市計画道路等
公共施設を整備し、都市機能
の向上を図る。

③土地の集約化・高度利用に
よる効率的な利用を図る。

④不燃化を促進し、防災機能の
向上を図る。

⑤商業を活性化するとともに、
都市型住宅を供給する。

平成５年３月 都市計画決定 平成１４年２月 事業計画決定
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完成予想図 全体

Ａ街区 Ｂ街区

【事業概要】

ＪＲ市川駅

市川駅南口地区第一種市街地再開発事業

約55,000㎡約85,400㎡延床面積

約4,500㎡約7,200㎡建築面積

地下2階

地上37階

地下2階

地上45階
階数

店舗・住宅・公益店舗・住宅・公益主要用途

ＲＣ造ＲＣ造構造

約6,20０㎡約10,400㎡
建築敷地

面積

Ｂ街区Ａ街区

06．4.1
【事業概要】

▼１６０ｍ
４５Ｆ 公益施設

駐車場

（公益・店舗／住宅）

４～９F 高齢者施設

▼１３０ｍ

１、２F 商業施設

駐輪場

（公共／公益・店舗／住宅）

４～４４F 

分譲住宅

５７３戸

A街区 B街区

３Ｆ 公益施設

１０～３７F

賃貸住宅

３９８戸

駐輪場

（公益・店舗用／住宅用）

駐車場

（公益・店舗・高齢者用／住宅用）

施設建築物（断面図）

市川駅南口地区第一種市街地再開発事業
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【事業概要】

公共施設等の整備

市川駅南口地区第一種市街地再開発事業

区画道路４号
（4.5m）

都市計画道路 ３．５．３３

区画道路３号（4.5m）

区画道路２号
（8m）

区画道路１号（11～12m）

ペデストリアンデッキ

東京側
千葉側

施設建築物

公共施設（道路・駅前広場）

凡例

駅前
広場

Ａ街区 Ｂ街区

完成予想図 駅前広場・デッキ

【事業概要】市川駅南口地区第一種市街地再開発事業

ＪＲ市川駅
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平成 ５年 ３月 都市計画決定
平成１２年１２月 都市計画変更（ＡＢ一体施行）
平成１４年 ２月 事業計画決定

平成１５年１２月 権利変換計画認可
平成１６年 ２月 権利変換
平成１６年度 土地の明渡し及び従前建物除却
平成１７年 ３月 特定建築者の決定
平成１７年 ８月 建築工事着工
平成２０年度 建築工事完了
平成２１年度 公共施設整備完了

スケジュール

【事業の進捗状況】
市川駅南口地区第一種市街地再開発事業

【事業の進捗状況】

施設建築物の建設（平成20年6月末現在）

市川駅南口地区第一種市街地再開発事業

Ｂ街区Ａ街区
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民間活力の導入

【社会経済情勢等】市川駅南口地区第一種市街地再開発事業

事業計画段階で
公募等により決定

特定事業参加者

Ｂ 街 区

権利変換認可後に
公募で決定

特定建築者

Ａ ・ Ｂ 街 区

事業リスクの軽減

保留床の処分先の確保 → 重要な要素

景気の影響

基礎データの収集と地価関数作成費用の計測

・施設整備費

・用地費

・公共施設の維持管理費

・解体撤去費

事業収益データの収集

事業の有無による地価・収益の差の算出

（整備ありの場合）－（整備なしの場合）

地価データ及び地価作成

要因データの収集・作成

事業区域内便益事業区域外便益

地価関数の作成

総 費 用 総 便 益

費用の現在価値

費用便益比（Ｂ／Ｃ）

便益の現在価値

(割引率)

費用対効果分析

市川駅南口地区第一種市街地再開発事業
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費用便益比の算出

算出方法 ： 「市街地再開発事業の費用便益分析マニュアル」に基づく

108,382百万円Ｂ＝Ｂ１＋Ｂ２総便益

60,923百万円Ｂ２域外便益

69,684百万円Ｃ総費用

38,698百万円Ｂ－Ｃ純現在価値

1.56－Ｂ／Ｃ費用便益比

47,459百万円Ｂ１域内便益

値単 位項 目

市川駅南口地区第一種市街地再開発事業

市川駅南口地区第一種市街地再開発事業

再々々評価事業に関する調書

921億円総便益534億円総費用1.72Ｂ／Ｃ

継続対応方針平成19年度供用開始年度平成15年度再評価実施年度（基準年）

【再々評価の概要】（前回）

完了約17億円（３％）約489億円全体事業費

完了約157㎡約4,776㎡用地取得面積

完了未供用約553m供用面積(延長）

５年後の想定進捗状況進捗状況（H14年度末）計画

再々評価時の進捗状況及び再々評価時想定の５年後の進捗状況

1,084億円総便益697億円総費用1.56Ｂ／Ｃ

継続対応方針平成21年度供用開始年度平成20年度再評価実施年度（基準年）

【再々々評価の概要】（今回）

約417億円（71％）約586億円全体事業費

完了約4,776㎡用地取得面積

未供用約553m供用面積(延長）

進捗状況（H19年度末）計画

現在の進捗状況
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事業費の執行状況

市川駅南口地区第一種市街地再開発事業
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99.3％

71.2％

47.1％

32.8％
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2.9％1.4％ 10.5％
14.3％ 5.1％

24.1％
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0.7％

Ｈ15再々評価 Ｈ２０再々々評価

27.７％

100％

14.3％

【事業の進捗の見込み】

平成２１年度の残事業

市川駅南口地区第一種市街地再開発事業

区画道路４号（完了）

駅前
広場

都市計画道路 ３．５．３３

区画道路３号（完了）

区画道路２号

区画道路１号

ペデストリアンデッキ

東京側
千葉側

Ｂ街区
（完了）

施設建築物（平成20年度完了）

公共施設 （平成20年度完了）

凡例

公共施設 （平成2１年度完了予定）

Ａ街区
（完了）
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今後の対応方針

○平成16年度にほとんどの関係権利者の土地明渡しを実現

○平成17年度にＡ・Ｂ両街区の施設建築物建築工事に着手し、

本年度中には竣工を迎える

○既に施設建築物周辺の公共施設の整備に着手

（平成21年度には完成）

○関係権利者や周辺住民等からの早期完成の要望も多い

対応方針案 「継続」

市川駅南口地区第一種市街地再開発事業


