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都 市 環 境 委 員 会 資料 

令 和 ３ 年 ９ 月 １ ７日 

都市整備部市街地整備課 

都市整備部都市企画担当 

 

 

地形地物の変更等に基づく用途地域等の変更について 

 

 

用途地域等は、平成 16 年の一斉見直しから約 17 年が経過し、道路の整備に

よる地形地物の変更などにより、指定状況と現況との不整合がみられることか

ら、それらの解消のため変更を一括して行うこととなり、都より各区に対し、令

和２年１月に用途地域等の変更に関する原案の作成依頼がありました。 

区はこれを踏まえ、調査を実施し、東京都と協議・精査を行いながら、用途地

域及び高度地区の変更箇所を抽出しましたので、以下のとおり報告いたします。 

 

１ 基本的な考え方 

・今回の用途地域等の変更の主な検討対象は、用途地域の境界の基準としてい

た道路等の地形地物の位置や形状が変化し、用途地域の指定状況と現況とに

不整合が生じている箇所などであり、地区計画を定める必要性がない軽微な

変更とする。 

・広報及びホームページへの掲載、関係権利者への変更内容の配布により周知

を図る。 

・関係権利者等の意見を踏まえ、区の変更原案を作成し、都に提出する。 

 

２ 変更対象箇所（全体図（別紙１）参照） 

№ 変 更 箇 所 変 更 理 由 

１ 

都市計画道路補助第 130 号

線(五日市街道)沿道の一部 

（別紙２～４） 

既に沿道指定されている都市計画道路の

事業完了路線において、道路整備後の状況

に合わせる。 
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２ 
上高井戸二丁目１９番 

（別紙５） 

既に沿道指定されている都市計画道路の

事業完了路線において、道路整備後の状況

に合わせる。 

３ 
和田二丁目４４番 

（別紙６） 

地形地物の変更はないが、現指定の用途地

域の境界の根拠が不明確となっている。 

 

３ 今後のスケジュール（予定） 

令和３年１０月～   

 

 

関係権利者等への周知（区広報・ホームページ掲載、

関係権利者に変更内容を配布） 

区都市計画審議会に報告 

令和４年３月 

令和４年度 

令和５年度 

 

東京都へ変更原案（用途地域）の提出 

都市計画決定手続き 

都市計画決定（７月頃） 

 

 

 

 



 

 

用途地域等変更全体図 別紙 1 

　一低：第一種低層住居専用地域

　一中高：第一種中高層住居専用地域

　二住：第二種住居地域

　近商：近隣商業地域

　一高：第一種高度地区

　二高：第二種高度地区

【凡例】 

１－③ 
（別紙４） 

１－② 
（別紙３） 

１－① 
（別紙２） 
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（別紙５） 

３ 
（別紙６） 
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変更箇所 １－① 都市計画道路補助第 130 号線（五日市街道)沿道 （成田東 1-33 付近（C）及び成田東 3-1 付近（A,B）） 

変更前 変更後 

  

 

A 
用途地域 第一種低層住居専用地域 建蔽率（％） ５０ 容積率（％） １００ 

敷地面積の

最低限度 
7０㎡ 

A 
用途地域 第一種低層住居専用地域 建蔽率（％） ６０ 容積率（％） １５０ 

敷地面積の

最低限度 
６０㎡ 

高度地区 第一種高度地区 
防火地域及び

準防火地域 
準防火地域 日影規制 3h/2h(1.5m) 高度地区 第一種高度地区 

防火地域及び

準防火地域 
準防火地域 日影規制 4h/2.5h(1.5m) 

B 
用途地域 第一種低層住居専用地域 建蔽率（％） ６０ 容積率（％） １５０ 

敷地面積の

最低限度 
６０㎡ 

B 
用途地域 近隣商業地域 建蔽率（％） ８０ 容積率（％） ３００ 

敷地面積の

最低限度 
- 

高度地区 第一種高度地区 
防火地域及び

準防火地域 
準防火地域 日影規制 4h/2.5h(1.5m) 高度地区 第二種高度地区 

防火地域及び

準防火地域 
準防火地域 日影規制 4h/2.5h(4m) 

C 
用途地域 第一種低層住居専用地域 建蔽率（％） ５０ 容積率（％） １００ 

敷地面積の

最低限度 
7０㎡ 

C 
用途地域 近隣商業地域 建蔽率（％） ８０ 容積率（％） ３００ 

敷地面積の

最低限度 
- 

高度地区 第一種高度地区 
防火地域及び

準防火地域 
準防火地域 日影規制 3h/2h(1.5m) 高度地区 第二種高度地区 

防火地域及び

準防火地域 
準防火地域 日影規制 4h/2.5h(4m) 

成田東 1－33付近(C) 

成田東３－１付近(A,B) 

別紙２ 

変更箇所 C 

変更箇所 A 

変更箇所 B 

＝変更部分 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

変更箇所 １－② 都市計画道路補助第 130 号線（五日市街道)沿道（成田西 3-2 付近（A）、成田西 3-3 付近（C）及び成田東 2-39 付近（B）） 

変更前 変更後 

  

 

 

A 
用途地域 第一種低層住居専用地域 建蔽率（％） 

３０ 
４０ 

容積率（％） 
６０ 
８０ 

敷地面積の

最低限度 

１００㎡ 
８０㎡ 

A 
用途地域 第二種住居地域 建蔽率（％） ６０ 容積率（％） ２００ 

敷地面積の

最低限度 
６０㎡ 

高度地区 第一種高度地区 
防火地域及び

準防火地域 
準防火地域 日影規制 3h/2h(1.5m) 高度地区 第二種高度地区 

防火地域及び

準防火地域 
準防火地域 日影規制 4h/2.5h(4m) 

B 
用途地域 第一種低層住居専用地域 建蔽率（％） 

４０ 

５０ 
容積率（％） 

８０ 

100 

敷地面積の

最低限度 

８０㎡ 
７０㎡ 

B 
用途地域 第二種住居地域 

建蔽率（％） 
６０ 

容積率（％） 
２００ 

敷地面積の

最低限度 
６０㎡ 

高度地区 第一種高度地区 
防火地域及び

準防火地域 
準防火地域 日影規制 3h/2h(1.5m) 高度地区 第二種高度地区 

防火地域及び

準防火地域 
準防火地域 日影規制 4h/2.5h(4m) 

C 
用途地域 第一種低層住居専用地域 建蔽率（％） ４０ 容積率（％） ８０ 

敷地面積の

最低限度 
８０㎡ 

C 
用途地域 第二種住居地域 建蔽率（％） ６０ 容積率（％） ２００ 

敷地面積の

最低限度 
６０㎡ 

高度地区 第一種高度地区 
防火地域及び

準防火地域 
準防火地域 日影規制 3h/2h(1.5m) 高度地区 第二種高度地区 

防火地域及び

準防火地域 
準防火地域 日影規制 4h/2.5h(4m) 

成田西 3-3付近(C) 

成田西 3-2付近(A) 

成田東 2-39付近(B) 

別紙３ 

変更箇所 C 

変更箇所 A 

変更箇所 B 

＝変更部分 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

変更箇所 １－③ 都市計画道路補助第 130 号線（五日市街道)沿道 （成田西 2-13 付近（B）、成田西 3-17（A）及び成田西 3-20（C）） 

変更前 変更後 

 

 

 

 

A 
用途地域 第一種低層住居専用地域 建蔽率（％） 

３０ 
４０ 

容積率（％） 
６０ 
８０ 

敷地面積の

最低限度 

８０㎡ 
１００㎡ 

A 
用途地域 第二種住居地域 建蔽率（％） ６０ 容積率（％） ２００ 

敷地面積の

最低限度 
６０㎡ 

高度地区 第一種高度地区 
防火地域及び

準防火地域 
準防火地域 日影規制 3h/2h(1.5m) 高度地区 第二種高度地区 

防火地域及び

準防火地域 
準防火地域 日影規制 4h/2.5h(4m) 

B 
用途地域 第一種低層住居専用地域 建蔽率（％） ４０ 容積率（％） ８０ 

敷地面積の

最低限度 
８０㎡ 

B 
用途地域 第二種住居地域 建蔽率（％） ６０ 容積率（％） ２００ 

敷地面積の

最低限度 
６０㎡ 

高度地区 第一種高度地区 
防火地域及び

準防火地域 
準防火地域 日影規制 3h/2h(1.5m) 高度地区 第二種高度地区 

防火地域及び

準防火地域 
準防火地域 日影規制 4h/2.5h(4m) 

C 
用途地域 第一種低層住居専用地域 建蔽率（％） ４０ 容積率（％） ８０ 

敷地面積の

最低限度 
８０㎡ 

C 
用途地域 第二種住居地域 建蔽率（％） ６０ 容積率（％） ２００ 

敷地面積の

最低限度 
６０㎡ 

高度地区 第一種高度地区 
防火地域及び

準防火地域 
準防火地域 日影規制 3h/2h(1.5m) 高度地区 第二種高度地区 

防火地域及び

準防火地域 
準防火地域 日影規制 4h/2.5h(4m) 

成田西 3-20(C) 

成田西 2-13付近(B) 

成田西 3-17(A) 

別紙４ 

変更箇所 B 

変更箇所 C 

変更箇所 A 

＝変更部分 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

変更箇所 ２ 上高井戸 2-19  

変更前 変更後 

 

  

 

 

 

 

 

用途地域 第一種低層住居専用地域 建蔽率（％） ４０ 容積率（％） ８０ 
敷地面積の 

最低限度 
８０㎡ 用途地域 第一種中高層住居専用地域 建蔽率（％） ６０ 容積率（％） ２００ 

敷地面積の 

最低限度 
６０㎡ 

高度地区 第一種高度地区 
防火地域及び

準防火地域 
準防火地域 日影規制 3h/2h(1.5m) 高度地区 第二種高度地区 

防火地域及び

準防火地域 
準防火地域 日影規制 3h/2h(4m) 

 

 

上高井戸 2-19 

 

別紙５ 

変更箇所 

＝変更部分 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

変更箇所 ３ 和田 2-44 

変更前 変更後 

 

  

 

 

 

 

 

用途地域 第一種低層住居専用地域 建蔽率（％） ６０ 容積率（％） １５０ 
敷地面積の最

低限度 
６０㎡ 用途地域 第一種中高層住居専用地域 建蔽率（％） ６０ 容積率（％） ２００ 

敷地面積の

最低限度 
６０㎡ 

高度地区 第一種高度地区 
防火地域及び

準防火地域 
準防火地域 日影規制 4h/2.5h(1.5m) 高緯度地 第二種高度地区 

防火地域及び

準防火地域 
準防火地域 日影規制 3ｈ/2h(4m) 

和田 2-44 

 

 
 

 

 

別紙６ 

変更箇所 

＝変更部分 
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