
資料２ 

 

北町３丁目地区に係る土地利用構想及び用途地域見直しの考え方 

について 

 

 

１ 提案の概要 

北町３丁目地区については、都市計画法第２１条の２に基づき、工業地域か

ら準工業地域への用途地域の変更に関する提案が提出されています。 

提案の対象区域は、北町３丁目地区の東側の一部であり、提案者からは、現

行の工業地域では立地が困難な施設の導入を含む土地利用の見直しが示されて

います。 

一方、前回審議会においては、個別事業の内容のみを前提として用途地域の

見直しを行うのではなく、区域全体の土地利用の状況、将来の方向性、周辺環

境との関係、上位計画との整合性等を踏まえ、都市計画上の観点から整理すべ

きとの意見が出されました。 

このため、本件については、提案内容をそのまま採用するか否かではなく、

北町３丁目地区全体の土地利用のあり方をどのように考えるべきかという観点

から、町としての考え方を整理したものです。 

 

 

２ 現況の概要 

北町３丁目地区は、美瑛市街地の北西部に位置し、国道２３７号と河川に挟

まれた地区です。 

当該地区は、現在、工業地域に指定されており、軽工業やサービス系工業を

はじめ、沿道サービス施設、遊技施設、住宅等が混在しています。 

一方で、工業系用途の立地が十分に進んでいるとはいえず、未利用地又は低

利用地も見受けられる状況にあります。 

また、当該地区は国道沿道に位置し、交通条件に一定の優位性を有している

一方、国道の反対側に位置する北町２丁目地区では、医療施設、商業施設等の

立地が見られ、沿道の特性を生かした土地利用が進んでいます。 

このように、北町３丁目地区については、現行の工業地域としての指定と現

況土地利用との間に一定のずれが生じていると考えられるほか、今後の土地利

用の方向性について、地区全体として改めて整理する必要があると考えられま

す。 

 

 

 

 

 



３ 現況、課題及び主な論点の整理 

（１） 現況の概要 

項 目 内 容 

位置 美瑛市街地の北西部に位置し、国道２３７号と河川

に挟まれた地区 

現行用途地域 工業地域 

土地利用の状況 軽工業、サービス系工業、沿道サービス施設、遊技

施設、住宅等が混在 

未利用地等の状況 工業系用途の立地が十分とはいえず、未利用地又は

低利用地が見受けられる 

周辺の状況 国道対岸の北町２丁目地区では、医療施設、商業施

設等の立地が見られる 

立地特性 国道沿道に位置し、交通利便性を有する 

 

（２） 本件における主な課題 

項 目 内 容 

用途地域と現況の関係 
工業地域に指定されているが、工業系土地利用の集

積が十分とはいえず、他用途との混在が見られる 

区域設定の考え方 
提案区域は地番界を基本としており、既存用途地域

の境界設定の考え方との整合性に課題がある 

上位計画との整合 

区域マスタープランでは「工業・流通業務地」とさ

れている一方、町マスタープランにおける北町３丁

目地区の位置づけは必ずしも明確ではない 

将来の土地利用の方向性 

地区全体として、工業系土地利用を維持するのか、

沿道特性を踏まえた土地利用を検討するのか、方向

性の整理が必要である 

周辺環境への配慮 
交通、生活環境、周辺土地利用、既存事業者への影

響について整理が必要である 

 

 

 

 

 



（３） 主な論点と町の考え方 

主な論点 町の考え方 

個別提案を前提に用途地

域を見直すべきか 

個別の事業提案のみに着目するのではなく、地区全

体の土地利用の現況、課題及び将来方向を踏まえて

判断する必要がある 

提案区域をそのまま採用

すべきか 

提案区域のみではなく、北町３丁目地区全体を視野

に入れて計画区域の考え方を整理する必要がある 

工業地域としての位置づ

けをどう考えるか 

現況として工業系土地利用の集積は限定的であり、

将来の立地可能性も含めて改めて整理する必要があ

る 

準工業地域への見直しの

考え方 

沿道利用の可能性を踏まえ、準工業地域への見直し

を検討対象としつつ、地区環境との調和を図る観点

から慎重に整理する必要がある 

上位計画との整合をどう

図るか 

区域マスタープラン及び町マスタープランとの関係

を丁寧に整理するとともに、必要に応じて土地利用

構想により位置づけを明確化する必要がある 

周辺影響への対応をどう

考えるか 

交通、生活環境、周辺土地利用、既存事業者への影

響等について、都市計画上の配慮事項として整理す

る必要がある 

 

 

４ 計画区域の考え方 

提案の対象区域は、北町３丁目地区のうち東側の一部であり、主として地番

界を区域境界として設定しています。 

しかしながら、既存の用途地域の区域境界は、道路中心や河川等の地形地物

を基本として設定されており、今回の提案区域をそのまま採用した場合、町全

体における用途地域設定の考え方との整合性に課題が生じます。 

また、北町３丁目地区は、地区内において土地利用の混在や未利用地等の課

題を抱えている一方で、国道沿道という立地条件を踏まえると、今後の土地利

用のあり方を地区全体で検討する必要があると考えられます。 

このため、本件については、提案の対象区域のみに着目するのではなく、北

町３丁目地区全体を視野に入れた上で、計画区域の設定を整理する必要がある

と考えます。 

なお、隣接する大町３丁目地区については、下水処理場、除雪センターその

他の施設立地があり、現行用途地域に即した土地利用が図られていることから、

本件における検討対象区域には含めないことが適当と考えます。 

 

 



５ 上位計画との関係 

北町地区については、北海道が定める「都市計画区域の整備、開発及び保全

の方針」において、「工業・流通業務地」として位置づけられています。 

また、美瑛町都市計画マスタープランにおいては、大北通等の幹線街路沿線

について、利便性や快適性を享受できる都市づくりを進めるため、利便施設の

誘導を図る旨の記載があります。 

ただし、町マスタープランにおける当該記述が、北町３丁目地区を明確に対

象としているかについては慎重な整理が必要であり、現時点で北町３丁目地区

の用途地域の見直しが個別具体に位置づけられているとは言い難い状況です。 

このため、本件を進めるに当たっては、上位計画との整合を丁寧に整理する

とともに、北町３丁目地区における将来の土地利用の方向性を明らかにするた

め、地区全体を対象とした土地利用構想を整理する必要があります。 

 

 

６ 見直しに当たって期待される点と留意すべき点 

（１）期待される点 

・ 工業系土地利用の集積が十分でない地区について、現況や沿道特性に 

即した土地利用の可能性を検討しやすくなる。 

・ 国道２３７号沿道という立地条件を生かした土地利用の方向性を整理 

しやすくなる。 

・ 未利用地又は低利用地の活用可能性が広がり、地区全体の土地利用の 

再編につながることが期待される。 

 

（２）留意すべき点 

・ 用途制限の緩和により、地区内及び周辺における土地利用の混在が進 

むおそれがある。 

・ 交通量の増加や車両動線の変化等により、沿道環境や生活環境に影響 

を及ぼす可能性がある。 

・ 既存事業者や周辺土地利用との関係について、丁寧な整理が必要であ 

る。 

・ 上位計画との整合性や、町としての土地利用の方向性を明確にしない 

まま変更を進めることは適当でない。 

・ 必要に応じて、特別用途地区等の活用により、用途・規模・形態等に 

一定の誘導を図ることを検討する必要がある。 

 

 

 

 

 

 



７ 町の基本的な考え方 

北町３丁目地区については、現行の工業地域としての指定がある一方で、現

況においては工業系土地利用の集積が十分とはいえず、沿道サービス施設や住

宅等も混在しています。 

また、未利用地又は低利用地も存在しており、今後も工業系用途の新たな立

地が相当程度進むかについては慎重に見極める必要があります。 

一方、当該地区は国道２３７号沿道に位置し、交通条件を生かした土地利用

の可能性を有しています。 

このため、町としては、提案された個別事業の内容のみに着目して判断する

のではなく、北町３丁目地区全体について、将来の土地利用の方向性を整理し

た上で、用途地域見直しの必要性を検討することが適当と考えます。 

その際には、準工業地域への見直しを検討の対象としつつも、用途制限が緩

和されることによる周辺環境への影響や、沿道土地利用と地区環境との調和を

図る観点から、必要に応じて特別用途地区等の活用可能性についてもあわせて

整理する必要があります。 

また、前回審議会で意見のあった周辺土地利用への影響、交通及び生活環境

への配慮、既存事業者との関係等についても、今後の整理に当たり留意が必要

です。 

 

 

８ 今後の整理の方向 

今後、北町３丁目地区については、次の観点から整理を進めます。 

 

（１）土地利用構想の整理 

北町３丁目地区全体を対象として、地区の現況、課題、将来の土地利用

の方向性、沿道利用の考え方等を整理し、用途地域見直しの前提となる土

地利用構想を明確にする。 

 

（２）計画区域及び用途地域見直し内容の整理 

地区全体の範囲設定、準工業地域への見直しの要否及び必要性、周辺地

区との関係、既存用途地域との連続性等を整理する。 

 

（３）上位計画との整合整理 

区域マスタープラン及び町マスタープランとの関係を整理するとともに、

必要な位置づけの明確化の方法について検討する。 

 

（４）周辺環境等への配慮事項の整理 

交通、生活環境、周辺土地利用、既存事業者への影響等、前回審議会で

指摘のあった事項について、都市計画上どのような配慮が必要となるか整

理する。 


