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●集落の機能低下や農業の担い手の減少、良好な営農、自然環境を保全しつつ地域

の活力を維持するための 1つの方策として、土地利用規制の適正化を図ります。 

●平成25年度より、市街化調整区域*において新たな土地利用のルールを運用してい

ますが、地域の方々と相談しながら、ルールの条例化などのよりよい運用方法を検討

します。

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

市街化調整区域の土地利用の適正化  

 

（市街化調整区域の土地利用の適正化） 

市街化調整区域の土地利用のあり方  
１） 市街化調整区域*の原則は保持し、無秩序な市街化は防止する。  
２） 農用地区域においては農業振興を維持し、良好な営農、自然環境を保全する。  
３） 農村集落の新規居住や就業の機会を創出可能にし、集落の維持・活性化につなげる。  
  （既存施設を有効活用し、新たな都市インフラ*を整備しない範囲で一定の開発を認め、めりはりのある

土地利用を誘導）  

暮らし続けられる集落づくり 中山間地域の取組 2 

暮らし続けられる集落づくり 田園地域の取組 3 

（集落の集束に対する検討） 
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新たに農振農用地を除外し
ないことが前提です。

集落の範囲を限定し、新たな土地
利用のルールを適用します。

新たな公共施設（道路
等）を整備しないことが

前提です。

イメージ図

農振農用地は今

回のルール適用
外です。

ルール適用区域内であっ

ても、周辺の農地と一体
性があり、農地転用がで
きない農地は対象外です。

既存集落区域
(ルール適用区域)

（前提１）新たに農振農用地を除外せず、農地転用許可が見込まれる
（前提２）新たな公共施設(道路等)を整備しない

集落の範囲を限定し、その範囲内では農家要件及び土地の所有要件等に
関係なく、一定の利活用ができるようになります。

東京からのIターンの方が、土地の要件（地目、所有期間等）を気にせ
ず、集落に居住することが可能になります。

工場などの跡地利用については、新たなインフラ整備を伴わず、一団
の土地利用で地域の環境に悪影響を及ぼさない範囲で、従前の建物
の用途を変更し利活用することができます。

ルール１：集落内の空き地・農地の有効活用

新たな道路築造は

線引き
（S59.12.28）以前
から宅地じゃない
と、建築は難しい
んだよな・・

１０年以上
土地を所有
していない
と建築は難
しいんだよ
な・・

これからは・・

集落内では、土地
要件に関係なく、専
用住宅、併用住宅
が建築できるように
なります。

既存施設の有効活用を図るため、地域の環境に悪影響を及ぼさない範囲
で、建物の用途変更ができるようになります。

これまでは、建物用途の変更について、日本産業分類の中分類内で
の変更（例えば土木工事業→建築工事業）はできましたが、今回の
ルール変更では、より市街化調整区域に支障のない用途への変更が
可能になります。（工場を倉庫に利用することはできますが、逆に、倉
庫を工場に利用することは、周辺環境の悪化を招くためできません。）

農業、水産業の生産、加工、流通販売を業務展開する施設など、新た

な地域ニーズに伴う施設の用途変更及び開発行為については、開発
審査会に諮り、許可を得れば建築することができます。

ルール２：既存建築物の有効活用

土木工事業 建築工事業

これまでも
これからも・・・

工 場 倉 庫

これまでは・・

これからは・・
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●人口減少・少子高齢化が進む集落において住民の日常生活に対する不安の解消を

図るため、暮らしやすい環境や地域の活力、コミュニティの維持・向上の方策として、

安全で安心して地域の人々が暮らせるような取組を検討します。  

●検討にあたっては長期的な視点を大切にし、地域の方々と慎重に必要性・実現性を

検討します。  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

暮らしやすい環境や地域の活力、コミュニ
ティにより安全・安心な生活環境

移動手段や生活基盤の維持、福祉サー
ビス水準の日常生活に関する不安

幹線道路

空き家

幹線道路

暮らし続けられる集落のイメージ例 
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●快適で充実した都市(生活)空間を形成し、各拠点が相互に連携した持続可能な都市

構造の形成に向けて、立地適正化計画の策定や空き家対策などに取り組みます。

●立地適正化計画の策定にあたっては、事業者、市民の意見を聞く場を設けるとともに、

医療・福祉、産業、公共交通、農業、観光、防災など庁内の各分野と連携を図り進め

ます。 

●検討にあたっては、居住や都市の生活を支える機能の誘導に加え、利用状況や地域の

実情にあわせ効率化を図り、土地利用と地域交通の再編により連携しながら進めます。

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

立地適正化計画の策定 

 
立地適正化計画とは都市全域を見渡した中で、居住機能や医療・福祉・商業、公共交通等の様々な都

市機能*の誘導のための区域設定や誘導する機能を定めるなど、居住に関連する施設の立地の適正化に
関する計画です。（都市再生特別措置法第 81 条の規定に基づく住宅及び都市機能増進施設の立地の適
正化を図るための計画） 

立地適正化計画には、目指すべき将来の都市像を示し、区域のほか、以下の事項を記載。  
 
①居住誘導区域（人口減少の中にあっても一定のエリアにおいて人口密度を維持することにより、生活サー
ビスやコミュニティが持続的に確保されるよう、居住を誘導すべき区域）  

②都市機能誘導区域（医療・福祉・商業等の都市機能*を都市の中心拠点や生活拠点に誘導し、集約する
ことにより、各種サービスの効率的な提供を図る区域） 

（立地適正化計画の策定） 

立地適正化計画のイメージ 

出典：国土交通省ホームページ 

点持続可能な都市構造の形成 市街地の取組 2 

市街地における居住環境向上 

◆公共交通を軸とするまちづくり 
（公共交通については、具体的には
上越市総合公共交通計画で検討） 

田園地域、中山間地域における居住環境向上 
市街地における居住や都市の生活を支える
機能の誘導を促進するため、立地適正化計
画の策定・推進などにより、低未利用地*の活
用などに取り組みます。 
また、上記に加えて、空きビル・空き家等の既
存ストック*の有効活用、市民の生活環境保
全に向けた空き家対策などに取り組みます。 

・ 
 
 
 
・ 

中山間地域における居住環境の向上を促進
するため、関係施策と連携し、小さな拠点づ
くりやコミュニティバス*などの交通手段の確
保、生活サービスや地域活動の場の確保な
どに取り組みます。 
また、上記に加えて、空き施設の利活用、市
民の生活環境保全に向けた空き家対策など
に取り組みます。 

・ 
 
 
 
 
・ 
 

 
 

 

 

 

● 快適で充実した都市(生活)空間を形成し、各拠点が相互に連携した持続可能な都市

構造の形成に向けて、立地適正化計画の策定や空き家対策などに取り組みます。 

● 立地適正化計画の策定にあたっては、事業者、市民の意見を聞く場を設けるとともに、
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実情にあわせ効率化を図り、土地利用と地域交通の再編により連携しながら進めます。 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

立地適正化計画の策定 

立地適正化計画とは都市全域を見渡した中で、居住機能や医療・福祉・商業、公共交通等の様々な都
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ことにより、各種サービスの効率的な提供を図る区域） 

（立地適正化計画の策定）

立地適正化計画のイメージ 
出典：国土交通省ホームページ

点持続可能な都市構造の形成 市街地の取組 2 

市街地における居住環境向上 

◆公共交通を軸とするまちづくり 
（公共交通については、具体的には
上越市総合公共交通計画で検討） 

田園地域、中山間地域における居住環境向上

市街地における居住や都市の生活を支える
機能の誘導を促進するため、立地適正化計
画の策定・推進などにより、低未利用地*の活
用などに取り組みます。 
また、上記に加えて、空きビル・空き家等の既
存ストック*の有効活用、市民の生活環境保
全に向けた空き家対策などに取り組みます。 
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中山間地域における居住環境の向上を促進
するため、関係施策と連携し、小さな拠点づ
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