
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

⑴ 地区の概要 

小幡・清住土地区画整理事業区域は，ＪＲ宇都宮駅から約 2.0km，本市の中心市街地の北西に

位置しており，現況は，狭あい道路や行き止まり道路が多く，従来からの土地利用形態が残る住

居や商業，工業などが混在し，老朽家屋が多く立地するなど，防災面や地区住民の生活環境の課

題が多い地区である。 

そのような中，現状での市街地形態を生かしつつ，都市計画道路等の整備・改良，土地利用と

合わせて，老朽家屋の整備改善を一体的に行う土地区画整理事業を実施し，中心市街地の活性化

に寄与する都心業務地・居住地にふさわしい基盤の整備により，安全・安心な住環境を有するま

ちづくりが進められている。 

⑵ 上位計画の位置付け 

宇都宮市都市計画マスタープラン： 

小幡・清住地区では，土地区画整理事業の推進により，都市計画道路など都市基盤の充実を図

り，まちなか居住を促進する安全で快適な居住環境を形成するとしている。 

また，当該地区の土地利用については，都心商業業務地，都心業務地，都心居住地として位置

付けている。 

■地域整備方針図 （宇都宮市都市計画マスタープラン）                   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 土地区画整理事業による都市基盤整備の進展に伴い，中心市街地にふさわしい土地利用を鑑み

都心環状線（宇都宮日光線，塙田平出線）の内側を「商業地域」に，宇都宮日光線の沿線を「近隣

商業地域」に変更する。また，後背地の住宅地については住環境を保護するため，現在指定されて

いる「第一種住居地域」を継承するものである。 

■変更前の用途地域              ■変更後の用途地域 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

■用途地域と建築物の制限の例（○：立地可能  その他記載内容は立地条件） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

３ 用途地域の変更の理由 

 

 

 

商業地域 

へ変更 

近隣商業地域 

へ変更 

１ 都市計画変更の趣旨 

 

２ 地区の概要と上位計画の位置付け 

 

 

 

小幡・清住土地区画整理事業による都市基盤整備の進展に伴い，中心市街地にふさわしい

土地利用を推進するため用途地域を変更し，新たに近隣商業地域に指定される地域について

は，都市防災上の観点から建築物の不燃化を促進し火災に強い都市を形成するため，準防火

地域を指定するものである。 

 

第一種住居地域 

用途地域 住宅・共同住宅等 店舗等 事務所等 

第一種住居地域 

（建ぺい率６０％， 

容積率２００％） 

住居の環境を守るため

の地域で，店舗や事務

所，ホテルなども立地が

可能です。 

○ 

・制限なし 

○ 

・店舗等の床面積 

３，０００㎡以下 

○ 

・事務所等の床面積 

３，０００㎡以下 

近隣商業地域 

（建ぺい率８０％， 

容積率２００％） 

住居に加え，近隣の住

民が日用品の買い物を

する店舗等の業務の利

便の増進を図る地域で

です。 

○ 

・制限なし 

  

○ 

・制限なし 

  商業地域 

（建ぺい率８０％， 

容積率４００％） 

住居に加え，飲食店や

百貨店，事務所などの

商業等の業務の利便性

の増進を図る地域です。 

 

第一種住居地域 

 

近隣商業地域 近隣商業地域 

説 明 資 料 

商業地域 商業地域 

１ 

〇 宇都宮都市計画用途地域の変更について（宇都宮市決定） 

〇 宇都宮都市計画防火地域及び準防火地域の変更について（宇都宮市決定） 

【小幡・清住土地区画整理事業区域】 

小幡・清住土地区画整理事業区

ＪＲ宇都宮駅 

都心環状線 

塙田平出線 塙田平出線 



 

 

 用途地域の変更に伴い，近隣商業地域（容積率２００％，建ぺい率８０％）に指定する地域に

おいて，都市防災上の観点から市街地の不燃化を促進し火災に強い都市を形成するため，準防火

地域を指定するものである。 

■変更前の準防火地域            ■変更後の準防火地域                                              

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

■準防火地域の主な制限内容 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

４ 準防火地域の変更の理由 

 

 

 

準防火地域を指定 
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５ スケジュール 

 
・
都
市
計
画
素
案
の
作
成 

・
都
市
計
画
案
の
作
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 ５００㎡以下 
５００㎡超 

１５００㎡以下 
１５００㎡超 

４階以上 ①耐火建築物 又は ②延焼防止建築物  

３階以上  

 

２階以下 

（木造に限る） 

①外壁等を防火構造，外部開口部を防火設備 又は 

②周囲への延焼リスクを低減できる建築物 

２階以下 

（木造を除く） 

①外壁開口部を防火設備 又は 

②周囲への延焼リスクを低減できる建築物 

 

延床面積 

計 画 図 

・星が丘中学校 

・宇都宮大学教育学部附属中学校 

・宇都宮大学教育学部附属小学校 

・桂林寺 

２ 

・栃木県自治会館 

①準耐火建築物 又は ②準延焼防止建築物 

・宝勝寺 

・延命院 

・宇都宮地方裁判所 

・宇都宮法務総合庁舎 

・西小学校 

・真福寺 

地上階数 
3・4・106 塙田平出線 

3・
4・

1
02
 宇

都
宮
日
光
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