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■説明内容

１．用途地域、防火地域及び準防火地域変更
の概要と経緯

２．上位・関連計画の整理

３．用途地域、防火地域及び準防火地域
の変更内容

４．用途地域、防火地域及び準防火地域の変更が
周辺に与える影響

５．今後の都市計画の手続
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１．用途地域、防火地域及び準防火地域変更の概要と経緯

(1)-1 用途地域とは

●都市活動の機能性、都市生活の安全性、利便性、快適性等の増進を目的
とした「都市の計画的な土地利用」を実現するために定められる地域

●都市計画区域という、計画的なまちづくりを進めるエリアで定められる

出典：国土交通省四国地方整備局「都市計画の全体像」
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１．用途地域、防火地域及び準防火地域変更の概要と経緯

(1)-2 用途地域とは

●都市を住居、商業、工業などに区分し、土地利用の大枠を指定するもの
●土地利用用途に応じて13地域（種類）に分けられる

出典：国土交通省「用途地域」
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１．用途地域、防火地域及び準防火地域変更の概要と経緯

(1)-3 用途地域とは

5

備考目的・用途規制の主旨用途地域の種類

低層住宅のための地域で、小規模なお店や事務所を兼ねた住宅や、小中学校などが建てられる
第一種低層
住居専用地域

住
居
系

1

熱海市に
設定なし

主に低層住宅のための地域で、小中学校などのほか、150㎡までの一定のお店などが建てられる
第二種低層
住居専用地域

2

中高層住宅のための地域で、病院・大学・500㎡までの一定のお店などが建てられる
第一種中高層住居
専用地域

3

主に中高層住宅のための地域で、病院・大学などのほか、1,500㎡までの一定のお店や事務所など必要な
利便施設が建てられる

第二種中高層住居
専用地域

4

住居の環境を守るための地域で、3,000㎡までの店舗・事務所・ホテルなどは建てられる
第一種住居地域

5

主に住居環境を守るための地域で、店舗・事務所・ホテル・カラオケボックスなどは建てられる
第二種住居地域

6

熱海市に
設定なし

道路沿道等において、自動車関連施設などの立地と、これと調和した住居の環境を保護するための地域
準住居地域

7

熱海市に
設定なし

都市部における貴重な田園風景とそれがもたらす周辺の良好な低層住宅の環境を守る地域で、その地域で
生産された農産物を使用する場合は500㎡までのお店が建てられる

田園住居地域
8

まわりの住民が日用品の買物などをするための地域で、住宅や店舗のほかに小規模の工場も建てられる
近隣商業地域

商
業
系

9

銀行・映画館・飲食店・百貨店などが集まる地域で、住宅や小規模の工場も建てられる
商業地域

10

熱海市に
設定なし

主に軽工業の向上やサービス施設等が立地する地域で、危険性・環境悪化が大きい工場以外はほとんど
建てられる

準工業地域

工
業
系

11

熱海市に
設定なし

どんな工場でも建てられ、住宅やお店も建てられるが、学校・病院・ホテルなどは建てられない
工業地域

12

熱海市に
設定なし

工場のための地域で、どんな工場でも建てられるが、住宅・お店・学校・病院・ホテルなどは建てられ
ない

工業専用地域
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１．用途地域、防火地域及び準防火地域変更の概要と経緯

(2) 防火地域・準防火地域とは

●市街地における火災の危険を防ぐため、建築物の構造等を規制する地域
●駅前や建物の密集地、幹線道路沿いで指定されることが多い
●建物の密集地では火事の延焼を防ぐために、幹線道路沿いは火災の際に

消防車などの緊急車両の通行を妨げないことを目的として指定する

出典：住建ハウジング
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１．用途地域、防火地域及び準防火地域変更の概要と経緯

(3) 旧網代小学校周辺における用途地域、防火地域及び
準防火地域の指定状況
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旧網代小学校



１．用途地域、防火地域及び準防火地域変更の概要と経緯

(4) 目的
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●平成30年５月に策定した熱海市都市計画マスタープランにおける将来像
や、令和４年３月に策定した立地適正化計画における基本方針を踏まえ、
現在の網代地区における用途地域と現況の土地利用との整合を図り、
今後の網代地区に求められる土地利用を実現するために、旧網代小学校
敷地における用途地域、防火地域及び準防火地域の変更を行う。



２．上位・関連計画の整理
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(1) 熱海市都市計画マスタープラン（平成30年５月 熱海市）



２．上位・関連計画の整理
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・この報告書では、持続性を
もって網代地区を活性化させて
いく仕組みについて検討

→官民連携による人材発掘・
人材育成などの拠点として
旧網代小学校の活用が挙げられ
ている。

旧網代小学校敷地は
都市機能誘導区域及び
居住誘導区域に指定されている

(2) 熱海市立地適正化計画（令和４年３月 熱海市）、
網代地区活性化策検討について（検討結果報告書）

【都市機能誘導区域】
・「都市機能が集積」し、かつ、「公共
交通の利便性が高い」エリア
・「熱海市民」の活動があり、これから
のまちの持続・発展に欠かせないエリア

【居住誘導区域】
・将来にわたり、生活利便が確保される
エリア
・定住者の人口密度が高いエリア
・「生活市民」の実態を捉えた、生活圏
の大切なエリア

●熱海市立地適正化計画（令和４年３月 熱海市） ●網代地区活性化策検討について
（令和３年１月 熱海市）



３．用途地域、防火地域及び準防火地域の変更内容

(1)-1 用途地域【位置図】
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凡例

用途地域変更区域



３．用途地域、防火地域及び準防火地域の変更内容
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(1)-2 用途地域【拡大図】



３．用途地域、防火地域及び準防火地域の変更内容
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(2)-1 防火地域及び準防火地域【位置図】



３．用途地域、防火地域及び準防火地域の変更内容
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(2)-2 防火地域及び準防火地域【拡大図】



４．用途地域、防火地域及び準防火地域の変更が周辺に与える影響
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(1)-1 用途地域の変更による影響 建築物の用途制限が変化
変更により・・・



４．用途地域、防火地域及び準防火地域の変更が周辺に与える影響
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用途地域変更前（現在の状況） 用途地域変更後

用途地域：近隣商業地域 用途地域：近隣商業地域

用途地域：
第一種中高層住居専用地域用途地域：

第一種中高層住居専用地域

（これまでの利活用）
・交流スペース、集会所
・チャレンジショップ
・コワーキングスペース

・テナントスペース など

旧網代小学校

（用途地域変更後の利活用）
・建築物の利活用用途が広がる
・新たな利活用を始める場合は、小学校の

管理者である熱海市と協議のうえ、その
内容が網代地区の発展につながり、周辺
への影響も少ないと判断できた場合に
利活用可能

(1)-2 用途地域の変更による影響 建築物の利用用途の変化



４．用途地域、防火地域及び準防火地域の変更が周辺に与える影響
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変更により・・・

(1)-3 用途地域の変更による影響 容積率・建ぺい率の制限が変化



４．用途地域、防火地域及び準防火地域の変更が周辺に与える影響
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(2)-1 準防火地域の指定による影響
建物の面積や構造に応じた、耐火性のある建物の建築が必要



４．用途地域、防火地域及び準防火地域の変更が周辺に与える影響
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(2)-2 準防火地域の指定による影響
建物の面積や構造に応じた、耐火性のある建物の建築が必要



５．今後の都市計画の手続

今回
住民等の皆様からいただいたご意見を踏まえて、原案を確定します。

説明会の開催
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公聴会の開催

静岡県知事協議

案の確定

案の公告・縦覧

熱海市都市計画審議会

都市計画決定

原案に対して、住民等の皆様からの意見を聴くために公聴会を開催します。
市は公聴会開催後、住民等の皆様からの意見を検討し案を確定します。

縦覧期間中、案について市に対して意見書を提出することができます。


