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花園５丁目地区に係る用途地域見直しの考え方について 

 

 

１ 提案の概要 

花園５丁目地区については、都市計画法第２１条の２に基づき、第一種低層

住居専用地域から第一種住居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、花園５丁目地区の一部であり、提案者からは、現行用途

地域の制限が現地の状況に即しておらず、土地活用が困難となっていることか

ら、より実態に即した用途地域への見直しが必要であるとの考えが示されてい

ます。 

一方、前回審議会においては、現況と現行用途地域との関係を踏まえ、なぜ

見直しが必要なのかを改めて整理する必要があること、また、北町３丁目地区

とは論点の性質が異なることから、案件ごとに分けて整理した方が理解しやす

い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、

花園５丁目地区の現況、周辺土地利用及び道路条件等を踏まえ、現行用途地域

の指定が地域の実態に即しているか、また、第一種住居地域への見直しが妥当

と認められるかという観点から、町としての考え方を整理したものです。 

 

 

２ 現況の概要 

花園５丁目地区は、美瑛市街地の南東部に位置し、幹線町道に面した地区で

す。 

当該地区は、現在、第一種低層住居専用地域に指定されており、本来は低層

住宅に係る良好な住居の環境を保護することが求められる地域です。 

しかしながら、現地は市街地中心部からやや離れ、周辺を山林等に囲まれて

おり、地区全体として低層住宅地としてのまとまりある形成が進んでいる状況

とは言い難いものがあります。 

また、当該地区及びその周辺には、住宅のほか、雑種地、森林、未利用地等

が見られ、土地利用が低密度かつ散在的な状況にあります。 

加えて、提案地の周辺には、第一種住居地域に指定された区域も存在しており、

地区の一部においては、現況として第一種低層住居専用地域よりも第一種住居

地域に近い土地利用環境が見られます。 

さらに、当該地区は幹線町道沿いに位置しており、今後、道路改良も予定さ

れていることから、沿道としての土地利用条件に一定の変化が見込まれます。 

 



このように、花園５丁目地区については、現行の第一種低層住居専用地域と

しての指定と現況土地利用との間にずれが生じていると考えられ、現地の実態

に即した用途地域への見直しを進め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 
美瑛市街地の南東部に位置し、幹線町道に面した地区で

す。 

現行用途地域 第一種低層住居専用地域です。 

土地利用の状況 
住宅のほか、雑種地、森林、未利用地等が見られ、土地利

用は低密度かつ散在的な状況にあります。 

住宅地としての状

況 

低層住宅地としてのまとまりある形成が十分に進んでいる

とは言い難い状況です。 

周辺の状況 周辺には第一種住居地域に指定された区域も存在します。 

立地特性 
幹線町道沿いに位置し、今後、道路改良が予定されていま

す。 

 

（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 

第一種低層住居専用地域として保護すべき低層住宅地の実

態が地区全体として十分に形成されているか、改めて整理

が必要です。 

周辺用途地域との

関係 

周辺に第一種住居地域が存在することを踏まえ、地区とし

ての連続性や整合性を確認する必要があります。 

道路条件との関係 
幹線町道沿いであり、今後の道路改良も見込まれることか

ら、沿道土地利用のあり方を踏まえた整理が必要です。 

土地利用の将来方

向 

今後も低層住宅地として計画的な形成を図るべき区域なの

か、より柔軟な住居系土地利用を認める区域として整理す

べきか、方向性の検討が必要です。 

周辺環境への配慮 
用途制限の見直しにより、周辺の住環境にどのような影響

が生じ得るか整理が必要です。 

 

 



（３）主な論点と町の考え方 

主な論点 町の考え方 

現行用途地域は現

況に即しているか 

第一種低層住居専用地域は、低層住宅に係る良好な住居の

環境を保護するため定める地域ですが、当該地区について

は、そのような市街地形成が十分とは言い難く、現況との

適合性に課題があると考えます。 

なぜ見直しが必要

なのか 

現地の土地利用実態、周辺用途地域との関係及び道路条件

等を踏まえると、現行用途地域のままでは地域の実態に即

した土地利用の誘導が難しいと考えられるためです。 

第一種住居地域へ

の見直しは妥当か 

周辺環境への配慮を前提としつつ、現況や立地条件を踏ま

えた住居系土地利用を可能とする観点から、第一種住居地

域への見直しは妥当であると考えます。 

個別意向をどう扱

うか 

提案者の個別の将来意向の有無にかかわらず、地区の現

況、周辺土地利用及び道路条件等から都市計画上の妥当性

を整理する必要があります。 

周辺環境への影響

をどう考えるか 

用途制限の見直しにより、建築可能な用途が広がることか

ら、周辺の住環境や沿道環境との調和に配慮しながら整理

する必要があります。 

 

 

４ 計画区域の考え方 

提案の対象区域は、花園５丁目地区の一部であり、周辺の土地利用状況、現

行用途地域の区分及び道路との関係を踏まえて設定されています。 

花園５丁目地区については、北町３丁目地区のように広範な土地利用の再編

を検討する案件ではなく、主として現行用途地域と現況土地利用との適合性を

見直す観点から整理する案件です。 

このため、計画区域については、地区全体の状況を踏まえつつも、実際に現

況とのずれが認められる範囲を基本として整理することが適当であると考えま

す。 

その際には、周辺の第一種住居地域との連続性、道路境界その他の地形地物

との整合性及び用途地域指定の考え方との整合を確認しながら、区域設定を整

理する必要があります。 

 

 

５ 上位計画との関係 

花園５丁目地区については、美瑛町都市計画マスタープランにおいて、当該

地区の用途地域の変更を検討する旨の方針が示されています。 



もっとも、その記載においては、観光の利便増進に必要な施設等の立地を可

能とするための見直しが念頭に置かれていると読める部分がある一方、本件に

ついては、現時点で観光施設の立地計画そのものを前提として用途地域の見直

しを判断するものではありません。 

このため、本件においては、上位計画の趣旨を踏まえつつも、現地の土地利

用実態、周辺用途地域との関係、幹線町道沿道という立地条件等に照らし、現

行用途地域の位置づけが地域の実態に即しているかという観点から整理するこ

とが適当と考えます。 

また、町マスタープランにおいて用途地域の見直しの方向性が示されている

ことは、本件について第一種住居地域への変更案の整理を進める上で一定の根

拠となるものと考えます。 

 

 

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 

・ 地区の現況土地利用や周辺環境に即した用途地域の整理が可能となる。 

・ 幹線町道沿道という立地条件を踏まえた、より実態に即した住居系土地 

利用の誘導が可能となる。 

・ 未利用地又は低利用地を含む地区について、現地の状況に応じた土地利 

用の柔軟性を高めることができる。 

・ 周辺の第一種住居地域との連続性を踏まえた用途地域の整理が図られる。 

 

（２）留意すべき点 

・ 用途制限の見直しにより、現在よりも多様な建築用途が可能となること 

から、周辺の住環境への影響を丁寧に整理する必要がある。 

・ 第一種低層住居専用地域として保護してきた趣旨との関係について、現 

況を踏まえた説明が必要である。 

・ 周辺の用途地域との連続性や境界設定の考え方について、都市計画上の 

整合性を確保する必要がある。 

・ 上位計画との関係について、観光振興に関する記載のみに依拠するので 

はなく、現況土地利用及び道路条件を踏まえた整理が必要である。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



７ 町の基本的な考え方 

花園５丁目地区については、現行の第一種低層住居専用地域としての指定が

ある一方で、地区全体として低層住宅地としてのまとまりある形成が十分に進

んでいるとは言い難く、雑種地、森林、未利用地等も見られるなど、現況土地

利用は必ずしも当該用途地域の想定と一致していない面があります。 

また、周辺には第一種住居地域が存在し、当該地区は幹線町道沿いに位置し

ていることから、現況及び立地条件を踏まえると、第一種低層住居専用地域と

して一律に維持することが適当かについては、改めて検証する必要があります。 

このため、町としては、提案者の個別の意向のみに着目して判断するのでは

なく、現地の土地利用実態、周辺用途地域との関係及び道路条件等を踏まえる

と、花園５丁目地区の一部については、第一種住居地域への見直しを進めるこ

とが適当であると考えます。 

その際には、用途制限の見直しによる周辺住環境への影響に配慮するととも

に、区域設定の妥当性及び上位計画との整合を丁寧に整理した上で、都市計画

の変更案の作成に向けた検討を進めることが必要であると考えます。 

 

 

８ 今後の整理の方向 

今後、花園５丁目地区については、次の観点から整理を進めます。 

 

（１）現況土地利用及び周辺環境の整理 

地区内外の土地利用状況、住宅地としての形成状況、未利用地等の分布及

び周辺用途地域との関係を整理します。 

 

（２）計画区域及び用途地域見直し内容の整理 

対象区域の範囲、第一種住居地域への見直しの内容、道路境界その他の地

形地物との整合性を整理します。 

 

（３）上位計画との整合整理 

町マスタープランにおける位置づけとの関係を整理するとともに、本件を

現況土地利用及び道路条件の観点からどのように説明するか検討します。 

 

（４）都市計画変更案の作成に向けた整理 

用途制限の見直しにより想定される影響を整理し、住環境との調和を図る

ために必要な配慮事項を確認しながら、次回予備審査に向けた都市計画変更

案の作成を進めます。 


