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景観ゾーニングの検討 

1．土地利用計画と景観計画の考え方 

 

 

【保全・育成を図るべき景観の具体的内容の把握と共有】 

「景観」が示す具体的な対象や地域、期待される効果について共通の認識を持つ。 

（※前回の委員会で共有した部分） 

 

土地利用計画の策定に際して、ワークショップを通じて大切にすべき所はどこか、

宅地や産業に対する需要の受け皿をどう用意するか、併せて土地利用計画を側面から

支援する為、景観の保全・育成の必要性を整理しました。 

さらに景観計画の策定にあたり、アンケート調査により、景観に対する関心や、町

の軸となる道路沿線を中心とした景観の保全・育成のあり方（高森町らしさを感じる

景観、今後整備して欲しい事項等）と、土地利用のあり方等を把握しました。 

ひとことに「景観」といっても広範なイメージを持っているため、住民と行政、関

係部署等が「保全・育成するべき景観」を明確化し、保全・育成すべきまたは、守る

べき景観基準について共通の認識を持つことが重要です。  

 

 

 

【景観計画や景観条例等との一体的運用による土地利用および、景観の規制・誘導の実現】 

■土地利用に応じた景観の保全・育成について検討する。 

■景観ゾーニング(地域分類)や景観条例等と土地利用に関する計画との整合･連携を

図る。 

 

景観の保全・育成を考えるにあたり、土地利用のあり方も併せて検討することが、

必要不可欠な事項です。 

森林等の自然景観の保全・育成を考える場合には、自然植生や生態系の保全および、

眺望範囲の開発抑制等について、また、田園等の農業景観の保全・育成を考える場合

には、優良農地の保全や農地を耕作する農家・農業に対する支援施策などの連携も必

要です。 

これまでに整理した「保全・育成を図るべき景観」の問題点等と土地利用のあり方

との関係を整理し、景観の保全・形成のための土地利用方策を明確に示すことが重要

です。 

よって、景観に関する計画や条例と土地利用に関する計画を整合・連携させること

により、土地利用の規制・誘導を実現することが高森町のまちづくりに有効と考えま

す。 

  



 

2 

 

2．土地利用計画と景観計画との関係 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

「土地利用と景観の保全・育成」の背景  

高速交通網の整備、人口減少、少子高齢化に対応する、適正な土地利用コントロールとまちの魅力づくり 

《土地利用に関わる背景》 

○リニア中央新幹線、座光寺スマート IC の整備 

○計画的な土地利用コントロールの不足 

○飯田市に隣接する利便性から移住・定住が増加 

○急速な増加予想の高齢化、空き家増加 

《景観形成に関わる背景》 

○山林や段丘林、河川等の豊かな自然  

○地形の高低差が生み出す眺望景観 

○一部地域での景観形成住民協定による取り組み 

■土地利用上の課題 

保全・育成を図るべき景観の具体的内容と土地利用との関係  

○高速交通網整備インパクトの有効活用 

○移住・定住の促進と人口密度の適正確保 

○宅地と農地の混在化の防止  

○工業地、商業地の確保（産業振興、雇用創出） 

○遊休農地の増加（農業振興、担い手確保） 

○太陽光発電施設等の適正配置誘導 

○歴史的建造物、文化財等の維持・保全 

○国道、フルーツライン等魅力ある沿道環境づくり 

■保全・育成を図るべき景観の具体的内容と土地利用との関係  

アンケート結果、土地利用計画検討ワークショップから《保全・育成を図るべき景観の抽出》 

 

 

 

土地利用の誘導方針 

 

 

 

■土地利用に関する計画と景観計画等との連携

住民と町の一体的な取り組み 

○先導的な役割を担う住民活動の支援 

○住民活動を広げ、育成する仕組みを景観条例に位置づけ 

連 携 

評価・見直し 

■取組の効果、ねらい 
○保全・育成を図るべき景観と土地利用の方向性を加味した、効果的な施策を行える。 

○ゾーニングにより目的が明確になることで、住民と行政との連携方策が一層図られる。 

「沿道景観」の保全・育成 

○国道153号、フルーツライン、

上段道路と異なる性格の道路

景観、土地利用づくり 

○観光や農業など産業連携した

まちづくり展開 など 

「田園景観」の保全・育成 

○住宅建築等の開発の用途地域

内への適正な誘導 

○優良農地の保全、農業後継者

や営農組織の育成 など 

「自然景観」の保全・育成 

○森林や緑地の保全 

○都市計画区域外での無秩序な

開発の抑制 

○自然と調和した開発の適正な

誘導 など 

適正な土地利用の運用と景観の保全・育成によるまちづくり 

○国道、フルーツライン、上段道

路と異なる性格で形成される

「沿道景観」 

○優良農地と適正な集落の立地か

ら形成される「田園景観」 

○山林や段丘林、天竜川等から形

成される「自然景観」 

○沿道、周囲の眺望に配慮した建築

物・工作物等の高さ、色彩等の適

正な規制 

○景観保全・育成、管理活動に対す

る支援 

○優良農地の積極的な保全、人材

確保、農業支援 

○集落地に点在する歴史的建造物

シンボルとなる樹木等の保全 

○住宅地、工業地、商業地等の適正

な誘導地の確保。 

○森林や緑地、河川の積極的な保

全と管理  

○自然景観と調和した地域環境の

形成（自然・住宅・工場等の適正

な立地）  

『高森町土地利用計画』 

○土地利用ゾーニング「保全すべき農地」「移住・

定住を迎える宅地」「企業を受け入れられる工業

地、商業地」の方向性を示したもの 

『高森町景観計画』 

○景観計画区域の設定 

（「自然景観」や「田園景観」「沿道景観」など） 

○景観条例に基づく適正な規制・誘導 
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3．土地利用計画のゾーニング 

土地利用計画では、上段・中断・下段と特徴ある段丘地、天竜川とそれに繋がる３つの河川

流域から形成された地域構造をベースとしました。   

さらに、「守るべき農地」「保全・継承すべき歴史的・文化的建物・遺跡等の財産」を確認、

「移住・定住希望者のための宅地」「企業等の進出希望」の受け皿となる用地をどこに想定すべ

きかを視野に、将来のまちづくりを見据えながら土地利用ゾーニングを行いました。  

 

 

 

①守り、継続していくべき「農地」はどこか 

②農地などの中で、新たな「住宅地」、「工業地」、「商業地」を確保すべきところ 

③保全すべき現状および、新たに開発すべき「住宅地」、「工業地」、「商業地」はどこか 

④大切にしていくべき「景観」や「歴史・文化的遺産」はどこか など 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

農地や自然地、歴史・文化的建造物等とともに、住宅や商業施設、工場等が調和した

まちなみ・風情が高森町の個性を創っています。   

景観計画の趣旨として、“町を博物館”にするのではなく、人が集まり、自然や歴史と

共存、共栄できるまちを目指し、景観保全・育成の観点からまちの魅力づくりおよび、

適正な土地利用の誘導を図ります。 

  

『土地利用ゾーニングの視点』 

『高森町の土地構造イメージ』 
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4．高森町の景観保全・育成のための手段（景観育成基準）について 

高森町の景観を保全･育成していくための手段としては、建築物および、工作物等の建築行為

について、ルール（規制）を定めていくこととなります。 

現在の高森町では、「長野県景観育成計画」と上市田、牛牧区で行っている「景観形成住民協

定」の２つのルール（規制）で行っていますが、今後は、高森町が景観行政の主体となり次の

ような枠組みを考えていきます。  

 

『景観保全・育成の概念』 
 

【長野県景観育成計画による取り組み】    【景観形成住民協定による取り組み】 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

高森町内においても、保全すべき農地の集合地、住宅地、国道や農道沿線など町全体を見渡

し、長野県計画をベースとしながら、今後の景観保全・育成および、土地利用を考慮した景観

地域区分（景観ゾーン）を分類し、それぞれの地域に応じた規制を考えます。  

 

＜景観保全・育成のための規制イメージ＞ 

 

［長野県内を対象とした基準］ ［高森町内を対象とした基準］  ［地域の個性を育む基準］ 

 

＜     ＜ 
 

 

高森町内では、「上市田区」「牛牧区」の２地域で景観形成住民協定を締結して取り組んでいま

すが、それぞれ協定内容は異なります。   

高森町景観計画にてゾーンごとに定める予定の景観形成基準内容と住民協定で異なる場合、基

準内容がより明確なものを優先することとし、必要に応じて景観形成住民協定の一部改定などを

各区と調整を行います。  

  

長野県全体（景観行政団体都市を除く）を対

象とし、“信州らしい”、自然や歴史・文化、

暮らしがつくる風土を守るための取り組み 

 

主に、大規模な開発行為に対して 

■建築物及び工作物等の高さ、色等の規制 

■土地の形質、形状に対する規制 

を設けたもの 

自分たちの住んでいる地区が、より住み良い

環境となるようお互いに理解・協力のもと、

魅力ある地区をつくるための取り組み 

 

地区内での建築及び工作物等の行為に対して 

■建築物及び工作物等の高さ、色等の規制 

■地区内の緑化、清掃活動など環境美化活動 

を設けたもの 

 

長野県計画による景観

形成基準 

 

高森町景観計画による

景観形成基準 

 

住民協定を結んで地域

で行う景観形成基準 
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高森町土地利用計画や長野県景観育成計画、牛牧・上市田の住民協定区域などをふまえ、

町の景観保全・育成のための地域区分を次のように考えます。  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

【長野県景観育成計画】 

○山地・高原地域・・下記以外の山間地 

○田園地域・・・主に農業振興地域 

○都市地域・・・都市計画の用途地域 

○沿道地域・・・主な幹線道路 

【高森町土地利用計画】 

■優良農地保全ゾーン 

■宅地化ゾーン 

■商業地ゾーン  

■工業地ゾーン 

■沿道土地利用規制ゾーン 

高森町景観保全・育成のためのゾーニング 

(地域区分)の設定 

町の自然、地形 

守るべき景観要素 

都市計画の用途地域 

（参考） 

他市町村のゾーニング 

【景観形成住民協定】 

■上市田区景観形成住民協定 

■牛牧区景観形成住民協定 
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5．景観保全・育成に向けたゾーニング検討 

長野県および、県内市町村の景観地域区分は概ね次のとおりです。それぞれの市町村も長野県計画を基本とした「山間部」「田園」「都市」の地域区分と軸としての区分「沿道」「河川」などを組み合わせて設け、 

地域特性に合わせた基準を設けています。  

高森町においても、長野県計画による地域区分を基本として、地形条件や将来のまちづくりを見据えて地域区分を考えます。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

高森町 長野県 飯田市 伊那市 駒ヶ根市 箕輪町 南箕輪村 山ノ内町 下諏訪町

山地・高原地域

山地・高原

住居地域 都　市 新規住宅地区

（用途地域） 街なか商業地区

沿道（重点） 沿道 河川 河川 沿道商業地区

沿道 沿　道 河川 沿道 段丘 春宮沿道地区

河川 河岸段丘 段丘林 沿道 甲州道中地区

田　園

段丘地域

田園居住地域

山地・里山地区

里地住宅地区

山岳地域

山麓高原地域

田園地域
観光・田園地域

周辺田園・
河岸段丘地域

田園

※上記面的地域に含む沿道地域
景観道路軸

（重点地域の一つ）

山地・森林地域

田園地域

住居地域

商工業地域

都市の田園

中心市街地

周辺市街地

市街地

中山間地域地域
（竜東地域）

市街地地域

山地・高原

山岳・自然公園

商工業地域

山地・森林

商工業地域 主要工業地区

街なか住宅地区

山地・高原地域

山麓田園地域

田園地域

市街地地域

山地・森林地域

田園地域

住居地域

高原地域
（上信越高原国立公園）
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6．町の景観ゾーニング案 

 

ゾーン区分と範囲 地域特性と区分理由 

【山地・高原地域】 

上段部に位置する山間地域 

◆町の上段部に位置する里山の樹林地域で、大半が都市計画区域外で非可住地です。 

◆下段地域や対岸の豊丘村からも大きく視野に入る自然地で、生態系保全や町の防災面（水源や土砂災害対策など）など多様

な役割をもっており、景観形成上も開発行為をできるだけ抑えるべき地域として位置づけます。 

【段丘地域】 

主に中段～下段に位置する丘陵地、樹林地 

◆町内の段丘は、下段の天竜川沿岸から上段部にかけて階段状の地形を形成し、上段あるいは下段の両側からの眺望範囲に森

林の緑が映える町の最も特徴的な風景の１つです。 

◆段丘上や段丘崖は動植物の生息域になっています。 

◆今後も樹林地の保全・育成と生態系保全に努めていくべき地域として位置づけます。 

【田園居住地域】 

農業振興地域のうち、「山地・高原地域」「段丘地域」「都市計画法における用

途地域」を除く地域  

◆町内の可住地域のうち、最も多くの面積を占める地域です。 

◆農地と宅地・集落が共存する調和した環境が、来訪者や移住者・定住者にも親しまれている町の魅力の１つです。 

◆高森町土地利用計画でも優良農地の保全と将来の住宅用地の担保を位置づけていますが、優良農地の保全と周囲の環境に調

和した宅地・集落地の形成は、一体的に取り組むことが不可欠であることから、長野県計画における「田園地域」と同様に

１つのゾーン（地域区分）にて位置づけます。   

【住居地域】 

都市計画法による用途地域のうち、第 1 種低層住居専用地域、 

第 1 種中高層住居専用地域、第 1 種住居地域、第 2 種住居地域  

◆住居系の用途地域は、既に多くの住宅が立地している地域です。 

◆都市計画法に準拠した土地利用コントロールが行われており、今後もその取り組みを継続します。 

 

※用途地域内における段丘地については、開発行為を抑えながら、自然地としての保全・育成を優先します。 

【商工業地域】 

■都市計画法による用途地域のうち、商業地域、準工業地域、工業地域、 

工業専用地域 

■高森町土地利用計画による工業・商業ゾーン 

◆用途地域指定のもと、町の経済活動や生活（雇用）の場として、商業施設や企業・工場などが立地する地域です。 

◆将来、町への企業進出意向がなされた際、その受け入れ先として担保するため、一定の開発を許容する地域として位置づけ

ます。  

ただし、周囲の河川や田園、地形の段差を活かした眺望など町全体の景観形成に配慮した施設配置となるよう景観計画と

しても位置づけます。 

【沿道地域（重点地域）】 

伊那南部広域農道（フルーツライン） 

◆国道 153 号に次いで、町の幹線道路として機能しているフルーツラインは、周囲の農地や上段および、下段の眺望に優れ、

住民や来訪者に親しまれており、町の顔となりつつある道路です。 

◆座光寺スマート IC 開設などを控え、沿道の開発需要が増加することも想定される他、来訪者を“おもてなしできる道路”と

しての位置づけもあり、適正な土地利用の誘導と周辺景観が特に重要な道路となります。 

◆景観計画においても重点地域と位置づけ、沿道環境の保全・育成を図ります。  

【沿道地域】 

国道 153 号線、上段道路 

◆国道 153 号線は、町を代表する幹線道路として住民や来訪者が行き交う道路で、商店や業務サービス型施設の開発が進んで

います。 

◆上段道路の沿道からは、田園風景や遠景の山々、段丘の森林の緑など町内が一望でき、自然景観に優れた道路です。 

◆それぞれの道路からみえる風景が、町のイメージや印象を与える要素として大きく、まちづくりの観点からも景観の保全・

育成が必要な軸として位置づけます。 

【河川地域】 

天竜川の水域および、河川管理地域 

◆天竜川は飯伊地域を代表する 1 級河川で、町内でもカヌーのまちとして親しまれているほか、堤防道路からの眺望、上段部

からの眺望できる重要な景観要素。 

◆今後も親水景観を形成する重要な景観軸として位置づけます。 

 

 



 

8 

 

7．景観ゾーニング（草案） 
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上段地域(県道より上)の主な景観資源２ 

■高森町の景観資源と改善すべきところ 

中段地域(県道～段丘林)の主な景観資源２ 

月夜平からの眺望 

天白公園 瑠璃寺 

旧原町宿 

下段地域(段丘林～天竜川)の主な景観資源 

下市田河原の田園風景 安養寺 旧下市田学校 萩山神社 天竜川沿道からの上段方面の眺望 

山の寺(隣政寺) 山の寺キャンプ場 

本学神社 

光明寺 

高森カントリークラブ 

あげの坂(胡麻目川沿いの景観) 旬彩館 

丸山公園からの眺望 

竹ノ内家住宅 白髭神社 

山吹公園 

増野リンゴの里 

上段地域(県道より上)の主な景観資源１ 

 

伊勢神社 

不動滝 月夜平からの眺望 

天白公園 瑠璃寺 

旧原町宿 

松源寺(柿すだれ) 

南小学校の桜 

光専寺 

中段地域(県道～段丘林)の主な景観資源１ 

吉田神社 

菜の花畑 

城山公園 松源寺(柿すだれ) 

南小学校の桜 

光専寺 
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■高森町の地形特性を大事にすると３つの道路からの景観保全・育成が重要 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


