
令和4年度第三回都市計画審議会

都市計画決定（変更）案件について

令和4年12月22日
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新守谷駅周辺地区

１．区域区分の変更（県決定）

２．土地区画整理事業の決定（市決定）

３．用途地域の変更（市決定）

４．高度地区の変更（市決定）

５．地区計画の決定（市決定）

資料１



１．区域区分の変更
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市街化区域編入（約１４．６ha)

市街化区域編入図
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新守谷駅周辺地区は、都市計画マ
スタープランにおける副次拠点とし
て位置づけられ、地域の生活拠点と
しての機能強化や、つくばエクスプ
レス守谷駅や常磐自動車道谷和原イ
ンターチェンジとの交通ネットワー
クをいかし、商業・業務施設や公共
施設の集積を高め、にぎわいと魅力
のある市街地形成を図る必要がある
区域である。
今回、土地区画整理事業により計

画的な市街地整備の実施が確実とな
ったことから、区域区分を変更し市
街化区域に編入する。

１．区域区分の変更

守谷市都市計画マスタープラン地区整備方針図 市街化区域編入の趣旨



住宅地
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市街化区域編入区域と土地区画整理事業区域

２．土地区画整理事業の決定
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２．土地区画整理事業の決定

新守谷駅周辺土地区画整理事業の概要

計 画 面 積 約１３．５ｈａ

事 業 期 間 令和５年度～令和７年度

土 地 利 用 住宅系・商業系・産業系の複合

地 権 者 数 ４6名

施 行 組合施行

業務代行予定者 三井住友建設（株）
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２．土地区画整理事業の決定

土地区画整理事業 土地利用案

企業進出 予定

約12,300㎡



３．用途地域の変更
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用途地域図

工業専用地域

準住居地域

第二種住居地域 第一種住居地域
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３．用途地域の変更
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用途地域図

工業専用地域（5.1ｈa)

建ぺい率６０／容積率２００

工業系市街地のための用途地域です。すべての工
場・倉庫等が建てられますが、住宅は建てられませ
ん。店舗は物品販売店、飲食店は建てられません。

準住居地域（3.4ｈa)

建ぺい率６０／容積率２００

複合系市街地を形成するための用途地域です。幹線道
路の沿道における、商業・業務施設等の利便性を図り
ます。10,000㎡未満の店舗等が建てられます。

第二種住居地域（3.4ｈa)

建ぺい率６０／容積率２００

複合系市街地を形成するための
用途地域です。第一種住居地域
よりも、商業・業務系の土地利
用がしやすくなっており、
10,000㎡未満の店舗等が建て
られます。

第一種住居地域（2.7ｈa)

建ぺい率６０／容積率２００

複合系市街地を形成するための
用途地域です。住宅利用を中心
としていますが、3,000㎡未満
の店舗、事務所、ホテル等が建
てられます。

開智望小学校
中等教育学校新守谷駅
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３．用途地域の変更

用途地域内の建築物の用途制限



◆市内の用途地域と高度地区

種類 容積率/建ぺい率 高度地区 備考

第一種低層住居専用地域 80/40 100/50 なし 絶対高さ10ｍ

第一種中高層住居専用地域 200/60 20ｍ第1種

第一種住居地域
200/60 20ｍ第3種

200/60（中央） 31ｍ第3種

第二種住居地域 200/60 20ｍ第3種

準住居地域
200/60 20ｍ第3種

200/60（中央） 31ｍ第3種

近隣商業地域
200/80 20ｍ第3種

300/80（中央） なし

商業地域 400/80 500/80 なし

準工業地域 200/60 20ｍ第3種

工業専用地域 200/60 なし

４．高度地区の変更

高度地区とは

用途地域内において市街地の環境を維持し、土地利用の増進を図るため、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。
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４．高度地区の変更
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２０ｍ第３種

２０ｍ第３種

２０ｍ第３種

２０ｍ第３種

２０ｍ第３種

指定なし

（地区計画３１ｍ）

指定なし

２０ｍ第３種

高度地区図

絶対高さ20ｍ

２０ｍ第３種

開智望小学校
中等教育学校

新守谷駅
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地区計画 土地利用方針

５．地区計画の決定

工業

ゾーン

沿道商業

ゾーン

商業

ゾーン

沿道
複合

ゾーン

工業ゾーン

既存の工業専用地域との連続
性、広域幹線道路沿道のまと
まった規模の立地特性を生か
し、物流施設の誘導を図る。

沿道商業ゾーン

広域幹線道路の沿道であり、
鉄道駅近傍である立地特性を
生かし、沿道型の商業施設の
誘導を図る。

住宅ゾーン

市道２０９号線沿道の利便性の
高い住宅地とする。
周辺地域の子育て環境を支える
既存保育園を存置するとともに
既存樹林や自然地形を生かした
街区公園を形成する。

沿道複合ゾーン

市道２０９号線、１０６号線の沿道
街区として周辺環境との調和を
図りつつ沿道サービス施設等に
よる土地利用誘導を図る。

商業ゾーン

駅に近接したまとまった敷地規模
の立地を生かし、駅周辺地域の
生活を支える日常的な商業機能
の導入を図る。

住宅

ゾーン
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５．地区計画の決定

地区計画で定める内容

土地利用の方針に合わせ、
１．用途の制限
２．敷地面積の最低限度
３．壁面位置の制限
４．高さの最高限度（工業ゾーンのみ）
５．意匠形態の制限
６．かき柵の構造制限
７．建築物の緑化率の最低限度
８．土地の区画形質の変更の制限
９．土地利用に関する事項

を定める予定です。



※令和５年２月以降のスケジュールについては，関係機関(国･茨城県等）

との協議により変更になる場合があります。

今後のスケジュール
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年 月 日 内 容

令和５年１月２２日 都市計画決定（変更）説明会

令和５年２～３月 地区計画素案の縦覧

令和５年３月 公聴会

令和５年３月 守谷市都市計画審議会

令和５年５月 都市計画案の縦覧

令和５年６月 守谷市都市計画審議会（諮問・答申）

令和５年７月 茨城県都市計画審議会

令和５年８月 都市計画決定告示



以上で説明を終了します。
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