
■ 土 地 利用 の 計画  

 

土 地 利 用 の 計 画 は 、 都 市 の 規 模 、 性 格 お よ び 立 地 な ど に 応 じ 、 都 市 内 の

土 地 に つ い て 適 正 か つ 合 理 的 な 利 用 を 進 め る た め 、 そ の 利 用 区 分 を 定 め る

も の で す 。「 市 街 化 区 域 お よ び 市 街 化 調 整 区 域 の 区 域 区 分 」 を は じ め 、「 用

途 地 域 」・「 風 致 地 区 」 な ど の 地 域 地 区 や 、 地 区 の 特 性 に 応 じ て 良 好 な 都 市

環 境 の 形 成 を 図 る た め に 必 要 な こ と を 市 が 定 め る 「 地 区 計 画 」 な ど の 種 類

がありま す。 

 

２－ １  区 域 区 分 （市 街 化 区域 ・ 市街 化調 整 区 域）  

住 宅 地 を つ く る た め に は 、 土 地 だ け で な く 、 道 路 、 公 園 、 下 水 道 な ど を

整 備 す る こ と が 必 要 で す が 、 都 市 計 画 区 域 全 域 に つ い て 短 期 間 に 行 う こ と

は 丌 可 能 で あ り 、 ま た 効 率 的 で は あ り ま せ ん 。 逆 に 道 路 や 下 水 道 が 未 整 備

の ま ま 家 が 建 ち 並 ぶ と 、 良 質 と は い え な い 市 街 地 が 虫 食 的 に 広 が っ て し ま

い 、 結 果 と し て 、 優 良 な 農 地 や 良 好 な 自 然 環 境 を 有 す る 地 域 を 守 る こ と が

難しくな ります 。 

そ こ で 都 市 計 画 で は 、 計 画 的 な 市 街 化 を 進 め る た め 、 市 街 化 区 域 と 市 街

化 調 整 区 域 の 二 つ に 「 区 域 区 分 」 し 、 都 市 が 無 秩 序 に 広 が ら な い よ う に 一

定のルー ルに基 づき 建物の建 築など を制 限してい ます。  

 

市街 化 区 域 

都市計画 区域内 で、市街地と して積 極的 に整備、開発する 区 域で、す

でに市街 地を形 成し ている区 域（既成 市 街地）およ びおお む ね１０年以

内に優先 的かつ 計画 的に市街 化を図 る区 域（新市 街地） です 。  

この区 域で は、 用途 地域(６ 頁 参照)を定 めると とも に道 路、 公園、 下

水道など の整備 や市 街地開発 事業(１ ２ 頁 参 照)など を行い ます。  

 

市街 化 調 整区 域  

都市計画 区域内 で、一部の例 外的な もの を除き、新 たな開 発 行為を制

限し、無 秩序な 市街 化を抑制 する区 域で す。  

本市で は 、 昭和 ５２(１ ９ ７ ７)年８ 月３ １日に 市街 化区 域と 市街化 調

整区域の 区分を 行い 、その後の 何度か の 変更を経 て現在 に至 っていま す。 

 

 

 



２ －2  用 途地 域 

都 市 に は 、 住 宅 、 商 店 、 工 場 な ど 多 種 多 様 な 建 物 が あ り ま す 。 こ れ ら が

何のルー ルもな く建 築される と、生活環 境や業務 の利便 性が 悪くなり ます 。

こ の よ う な 混 在 を 抑 制 す る た め に 、 原 則 と し て 市 街 化 区 域 内 を 対 象 に 住 宅

地 、 商 業 地 、 工 業 地 な ど い く つ か の 種 類 に 分 け て 、 建 築 で き る 建 築 物 の 用

途、建ぺい 率（建 築 物の建築 面積の 敷地 面積に対 する割 合）、容積率（ 建築

物 の 延 床 面 積 の 敷 地 面 積 に 対 す る 割 合 ） な ど の 最 低 限 の ル ー ル を 定 め て い

ます。こ の制度 を「 用途地域 」とい いま す。  

これは、建 築基準 法 (建物の敷地、構造 、設備、用途 を定め た法律 )と連 携

し て 、 さ ま ざ ま な 建 築 行 為 の 用 途 や 形 態 を 制 限 す る 制 度 で あ り 、 都 市 計 画

の基本と なるも ので す。  

用 途 地 域 は 、 昭 和 ４ ５ 年 の 都 市 計 画 法 改 正 （ 昭 和 ４ ５ 年 ６ 月 １ 日 法 律 第

１０９号 建築基 準法 の一部を 改正す る法 律附則１ ３項に よる 改正）により 、

従 来 の ４ 用 途 地 域 ・ ２ 専 用 地 区 （ 住 居 専 用 地 区 、 工 業 専 用 地 区 ） か ら ８ 用

途 地 域 に 改 め ら れ 、 平 成 ４ 年 の 都 市 計 画 法 お よ び 建 築 基 準 法 の 改 正 に よ り

１２種類 に細分 化さ れていま す。  

本市では 、区域 区分 前の昭和 ３３(1958)年に４ 種類の 用 途 地域を 指定し

ま し た が 、 上 記 の よ う な 制 度 改 正 を 踏 ま え て 、 度 々 変 更 し 、 現 在 は ９ 種 類

を指定し ていま す。  

 

２－ ３  用 途 地 域 以外 の 地 域地 区  

都市計画 では、用途 地域以外 にそれ ぞれ の地域性 に応じ て、「地域地区」

を 指 定 す る こ と が で き ま す 。 こ の 地 域 地 区 に は 、 特 別 用 途 地 区 、 高 度 利 用

地 区 、 防 火 ・ 準 防 火 地 域 、 風 致 地 区 、 高 度 地 区 、 景 観 地 区 、 駐 車 場 地 区 、

緑地保全 地区な どの 種類があ ります 。  

本市にお いては ３箇 所の風致 地区と 1 箇所の緑 地保全 地区 を指定し てい

ま す 。 

 

２－ ３ － １  風 致 地区 

「風致地 区」とは 、都市にお ける良 好な 自然的景 観 を形 成し ている土

地につい て、良好 な 都市環境 を維持・保 全するこ とを目 的と して定めた

地区です 。この地 区 内では、県条例に よ り、建築 物の建築 や 宅地の造成

など行な う場合 にお いて、一 定の規 制が あります 。  

本市にお いては、城 沼・茂林寺・多 々良 沼の３箇 所を指 定し ています 。

城沼風致 地区は、城 沼やつつ じが岡 公園 からなる 歴史的、自 然環境と観



光要素の 溶け合 う区 域です。茂 林寺風 致 地区は、茂 林寺な ど の市民のい

こいの場 と、これ を つつむ樹 林や茂 林寺 沼および 周辺湿 原な どからなる

自然区域 です。多 々 良沼風致 地区は、多 々良沼に 南東方 面に 広大なアカ

マツ林を 含んだ 清ら かで美し い自然 区域 です。  

 

２－ ３ － ２  特 別 緑地 保 全 地区  

「特別緑 地保全 地区 」とは、都市に おい て、水辺地な どの緑 地のうち 、

良 好 な 自 然 的 環 境 を 形 成 し て い る 地 区 を 保 全 す る た め の 地 域 地 区 で す 。

これによ り、地 区内 の建築物 の建築 、宅 地の造成 などを 規制 します。  

本市にお いては 、茂 林寺地区 を特別 緑地 保全地区 として 指定 していま

す 。 

 

２－ ４  地 区 計 画 

「 地 区 計 画 」 と は 、 そ れ ぞ れ の 地 区 の 特 性 に 応 じ て 、 良 好 な 都 市 環 境 の

形 成 を 図 る た め に 必 要 な こ と を 市 町 村 が 定 め る 地 区 レ ベ ル の 都 市 計 画 で す 。 

地 区 を 単 位 と し て 、 道 路 ・ 公 園 の 配 置 や 建 物 の 用 途 ・ 高 さ 、 容 積 率 の 制

限 な ど に つ い て 、 地 区 の 特 性 に 応 じ た き め 細 か い 都 市 づ く り の ル ー ル を 定

め る こ と に よ り 、 無 秩 序 な 開 発 ・ 建 築 を 防 止 す る と と も に 、 環 境 の 整 っ た

市街地な どを段 階的 に形成す ること がで きます。  

本 市 で は 、 楠 ・ 野 辺 ・ 大 島 ・ 西 部 ・ 谷 田 川 北 部 ・ 渡 瀬 南 部 の ６ 箇 所 で 地

区計画を 定めて いま す。  

楠 地 区 は 商 業 施 設 等 の 立 地 促 進 を 図 る と 共 に 乱 開 発 を 防 止 し 、 城 沼 周 辺

の 自 然 景 観 に 配 慮 し た 土 地 利 用 の 増 進 、 野 辺 地 区 は 流 通 団 地 （ 野 辺 流 通 業

務 団 地 ） と し て の 良 好 な 環 境 の 創 出 、 大 島 地 区 は 市 街 化 調 整 区 域 の 住 宅 団

地 （ リ バ ー サ イ ド お お し ま ） に お け る 良 好 な 住 環 境 の 保 全 と 創 出 、 西 部 地

区 は 、 大 谷 町 地 内 の 住 宅 団 地 （ サ ニ ー タ ウ ン 館 林 ） に お け る 良 好 な 住 環 境

の 保 全 と 創 出 、 谷 田 川 北 部 地 区 及 び 渡 瀬 南 部 地 区 は 周 辺 環 境 と 調 和 し た 良

好 な 工 業 地 、 流 通 業 務 地 と し て の 環 境 の 維 持 と 保 全 を そ れ ぞ れ 目 的 と し て

い ま す 。 


