
20151222土地利用計画策定委員会会議記録＠中会議室 

 

室長 あいさつ 

土地利用計画は今年度中の策定に向けて動いている。 

これまでの会議での内容と、町内 21地区で行ったまちづくり懇談会での意見を踏まえて最

終案として今回お示しする。 

1月の議会全員協議会・区長会で諮り、了解が得られれば、パブリックコメント(意見募集)

を 1月 29日まで行う。 

パブリックコメント後に必要があれば修正を加えて 3 月末までには土地利用計画を完成さ

せる。 

 

○資料説明 

室長 

第 3章 土地分級図については、全てのデータについてはホームページにて公開する。 

 

ｐ14  

委員 

上市田地区となっているが、ゾーンには牛牧もかかっている。牛牧・上市田地区としたほ

うがいいのでは 

→「牛牧・上市田地区」と表現を直す。 

 

ｐ15 （2）沿道土地利用規制ゾーン   

室長 

フルーツラインについては将来町としては県道格上げを視野に考えている。 

 

ｐ15 

委員 

フルーツライン沿線は積極的に商業地を誘致するということか？ 

→話があれば。 

委員 

前回会議ではそういうふうにはならなかったはず。必要最低限の需要があればという事だ

ったのでは。 

→住宅については違ったはず。商業地についてはある程度(誘致する方向)ではなかったか。

現時点で牛牧・上市田はこれ以上(出店)は厳しい状況になっている。角田原は農業地になっ

ているので沿道は外している。 

町としては職種にもよるが、話があれば広域農道沿いに話を振っていきたい。 



委員 

上段道路の景観はすばらしいと言われる。下の方の道はとくに何も言われない。 

 

委員 

おもてなしと暮らし形成型沿道と国道沿いとの実際の土地利用の何が違うのかというと、

ひとつの開発面積が違う。 

フルーツライン沿いは住居・小規模店舗等想像できるが、実際の土地利用の規制は面積で

商業立地を規制していくということで国道 153号線と差別化するということか。 

→そういうこと。町には現在土地利用の届出の制度があるので、大きな開発行為が出た場

合はそこで規制をかける。例えば 1000坪というようなことが広域農道沿いであれば、ま

ず町に連絡があるのでその前に他へ振るという事は今までもある。 

 

委員 

可能性として大きいドラッグストアも考えられるがフルーツ農道沿いに建てさせるのか。

おもてなしということだと小規模な飲食店と想像するが。 

→当面は10数年先を見ているので、その間であればイメージはその通り。表現足りなけれ

ば、小規模の店舗等表現を変える。ただし、フルーツラインが将来 4 車線化となるような

事があれば話は変わる。国道１５３号同等になる可能性はある。 

 

委員 

中央線はおもてなしと暮らし形成型になっているか？ 

→はじめはそのように考えていたが、今回は外した。 

 

委員 

道路周辺に住んでいるみなさんの高齢化が進み、今は国道沿いの大型店へ車で買い物にい

けるがそのうちいけなくなるという声もある。 

このあたりでコンビニが必要になってくる。そのコンビニもいわゆる広域農道沿いの直接

面したものではなく、ちょっとセットバックした形のコンビニ。近くの人がちょっと歩い

て買いにいけるように提案できるようなゾーンにできれば。 

今までのコンビニでいう若い人が車で行くようなものから、近くに住む人が歩いていける

ような新しいスタイルを。雑談スペースのあるところもある。 

新しいものを積極的に町が誘致できるようになるのでは。 

 

室長 

今までの話の経過でいくとこの辺りは住宅地であったり、広域農道と同じように胡麻目か

ら南側はしていた。どちらかというと沿線が宅地化されているので、そのようなイメージ。 



今日はじめて店舗についての提案をいただいた。コンビニエンスストアも宅配サービスを

始めている店もある。そちらへの移行が強いのでは。新しい店舗や小規模なものは需要が

難しくなるので、中央線も広域農道もということにするのは難しいのでは。 

中央線沿いでの出店は大規模でなければ、農振協議会の許可が下りれば可能ではないか。

特にゾーンに関わらず。現状白地になっているので。 

フルーツラインの表現をやわらかくする。大規模なものを求めているわけではないことを

明記する。 

 

委員 

大規模なものと考えると、住宅を建てるくらいなら土地は空いているが、大規模になると

上段に(建てることに)なるのでは。 

→開発進む郊外型大型店とかは高森にはできないのではとの読みもある。現在は国道沿い

に(大規模なものはゾーン設定)している。 

町は国道の現道拡幅を提案している。ここ数年で道路の順番が決まって現道拡幅の方針が

でれば開発が進まないのでは。商業地として高森町はこれから厳しい。 

 

リニアの関係で(住宅)移転の話があるが、首長からこのくらいの面積が必要とかの話は来て

いるのか？ 

→1戸建ての人が高森町を希望しても表面上には出てこない。土地収用に基づいて県が代替

地を用意するので町では口出しできない。ただし、県から相談があれば、住宅開発できる。 

(飯田市)国道沿線の商業地からも町に話があり、町で土地の確保について動いているが、飯

田市も同じように動いている。最終的には企業の判断。 

 

ｐ１５ 

室長 

・商業地  

天竜川架橋(新万年橋)はかかる予定 

・工業地 

水の便が必要。最終的に中段より上の地域は難しい。 

工業地については山吹 乾光精機周辺 下市田 酒井医療跡地など 

それ以上について(工業地として)は抑えていく。 

 

議会一般質問でも(下市田工業団地北は工業地にすべきではないという)意見いただいたが、

町長からはそうはいっても確保しなくてはならない。若者の働く場の確保のためにもある

程度企業を誘致するためのスペースは必要という判断。 

 



委員 

胡麻目川は過去に氾濫の危険性が高まり、かさ上げした経緯がある。 

商業地、工業地ゾーンもこの先浸水することがあるかもしれない。ゾーンにするのであれ

ば治水も考える必要があるのでは。 

→ハザードマップでは下市田は浸水想定がされていない。下平周辺も今後天竜川架橋によ

り堤防のかさ上げをしないといけない。霞提もあるので田沢川の浸水はカバーできるとい

う国の説明があった。 

当面は今あるものを維持していく。念のため確率を確認し、記載する⇒(確認)今のハザード

マップは100年に1 度の大雨を想定。 

 

室長 

・農地系 

出原・田沢・増野・新田はアグリ交流センターを中心とした観光農園を町では考えている。

大島山・牛牧についても果物狩り等やっている。 

土地利用計画上白地だから農地を放棄していいわけではない。 

 

意見 

委員 農地についていろんな表現が混在している。 

→表現を直す 

 

委員 

リニアの開発圧力と宅地化がどうつながるかわからない。 

→開発圧力と宅地化のつながりについて、直接開発影響はないと思うが、開発によって飯

田市リニア駅周辺は開発される。地域全体で、都市の本社機能移転する地域再生計画とい

うものあり、それに基づいていろんな計画を進めていく事も考えている。 

いろんな企業や学術機関を誘致したいというのが飯田下伊那の考え。 

高森町は飯田に任せるしかないが、そうはいっても交流人口増えて宅地化するのは高森だ

ろうというのは飯田下伊那の共通認識。 

高森がそれを受け入れるのかというと断る理由がない。なぜかというと、工業用地として

出せる場所が限られる。大きな企業を呼べるスペースもない。 

皆さんのご意見を反映させて、今後も農地としてやっていくという方向が出てしまうとそ

ういった誘致はできない。 

小規模の企業の立地や高森からの通勤考えると住宅地や宅地化ゾーンは意味を帯びてくる

ので、そういったところは受け入れて人口を増やして個人の税収を上げるという事を進め

ていく。 

リニアの開発圧力という表現は改める。 



委員 

開発圧力は出てくる。 

 

委員  

空き家が増えている。新築の不動産価値も下がってきている。 

いかに定住できるか進めていかなくてはいけない。 

→定住については、地方創生の戦略の中にもあり、町の考え方として地元で育った子を大

切にする。よそから入ってくる人を拒むわけではないが、地元で育った子が戻ってこない

と町は良くならないという考えを総合戦略の中に入れている。 

町内の空き家は100 件でそのうち解体を検討中の廃屋は３軒、空き家率を考えるとまだ少

ないほうである。 

 

委員 

土地利用の方向からだと守備をどうするかだと思う。懸念されているのは、虫食いになっ

てくるとどうなるかということと思うが、外から来た人が家を建てて、空き家になったと

ことが想定されるが、そこが次に引き継がれなければ空き家になっていく。 

外から入ってくる人の対策をしないと、今家が建っても何十年後かには(空き家)問題になる

のでは。 

宅地化ゾーンは全体としてあくまで農地と文化の保全ということ。 

出砂原のような宅地ばかりではない。そうするためにはきちんと組み立てて協定での制限

なりしないといけないのでは。 

 

室長 

地域内近居(飯田下伊那)を想定している。高森に越してくる人の8割は近隣市町村から。 

基本的に働く場できないと若人とたちは帰ってこない。一番問題なのは、農業後継者がい

ないこと今まで手を打たなかったことにこれから手を打っても遅すぎる。 

町としては働く場をきちんと確保して、高森に戻ってきて高森に住んでくれというお願い

をしていく事が一番だと考えている。ある程度の開発はやむを得ない。 

空き家に関して、吉田南は高齢化率が高く空き家が多いある時期に家を建てて、その後子

どもはみんな出て行った。 

上市田が同じようになれば、吉田南と同じようになる。 

住む人を町が選ぶことはできないので、次の世代が高森町に帰ってくる施策をしていく。 

この土地利用計画は都市計画法の上位に行くことはないのがネックなこと。この計画がで

きたら、来年は都市計画区域の変更を行う予定。住宅専用地域の拡大と用途地域の工業用

途の指定を考えている。 

 



その場合、上市田・牛牧はこの大雑把なゾーンではなくてこのゾーンの中にどのように住

宅区域を敷くのか筆で出てくる。景観計画を作っていくうえで緑地化であったり、その割

合であったり入れていけば計画的なものができる。 

また、ＣＣＲＣも来るのであれば受け入れていきたい。 

 

委員 

上市田の住宅地化はもう限界にきている。 

 

委員 

農業を町の主力産業として絶望的とかもう諦めと言うのはよくないのでは。 

 

室長 

農業は１軒１軒やるのではなく集約化・法人化しないと続かないのでこのような土地利用

のゾーニングになっている。一方で勤める場所の確保は必要。 

 

委員 

高森のような傾斜があるようなところは、集約化してもできないし、担い手もいない。難

しいのでは。 

→町もやり方の手法を変えて、ゼロから考えないと農業の再生は難しいことはわかってい

る。 

 

委員 

高森は定年リタイアをした人が田んぼをしたり、多品目少量でやっているところがみられ

る。 

広い平らな農地はほとんどない。個人個人の小規模ないろんなものを作ってみたいものを

作る手法の方が適しているのではないか。 

一般的に農業は生き残るためには集約化・法人化といわれているが、高森に当てはめると

田んぼをまとめてという話はあると思うが、狭いところの畑は、それぞれがいろんなもの

を創意工夫でやっていく面白さみたいなものを出した方が可能性として残るのではないか。 

 

室長 

土地利用の面でいえば当分やらなければいけない、特に１０ヘクタール以上の第１種農地

になっているところはきちんと押さえてあると思う。この計画で当面開発させないという

ところははっきりしているので、農家専用住宅なら建つかもしれないが、子どものために

家を建てたいから農地を転用するということも農業委員会がどういう判断するかわからな

いが厳しい状況になったかもしれない。 



町では地域内近居や２世帯住宅を建てる所には補助を出すような計画をしている。 

守る農地はどこかという事で選んでいただいたところについては、下市田工業団地北側以

外は皆さんの意見をすべて反映していると思う。 

 

委員 

吉田のフルーツラインだけが おもてなしと暮らし形成型の沿道から外れている。 

前回の会議で議論されたようだが、優良農地の保全が決定されると住宅は難しいだろうと

いう話があった。なぜ沿線について吉田だけ外れているのか。 

吉田もおもてなしと暮らし形成型の沿道であっても景観を害するようなことになっても、

地元の土地利用委員会があるのでそこでチェックできるだろう。 

吉田だけ抜けていることは不思議。この網掛けでは地元から反発が出るのでは。 

→前回の会議では（おもてなしと暮らし形成型の沿道と）していた。その沿線には眺めが

いい所ということではずしてほしいという意見をいただいたので外した。町として差別化

するつもりはないので戻して良ければ戻す。 

 

委員 

沿道に小さなお店があってもいいと思う。削除する必要はない。 

→フルーツラインの吉田の部分もおもてなしと暮らし形成型の沿道とする。 

 

委員 

牛牧の白地は無策に見えてしまう。農業の発展性がないというのも、新規就農者がいる中

でかわいそうでは。 

→牛牧は農振農用地として規制がかかっている。都市計画区域を敷くときには農振農用地

は外さないといけないので、区域内については外せるのかどうか協議をするが、それ以外

については農振農用地から外す必要はないので計画的にはそちらの方が優位になる。１種

農地に指定されているところは基本的に変えられない。 

牛牧はスマートインターの影響がどのくらいあるのか読めない。 

はじめは住宅地としていたが、土砂災害警戒区域にもなっているのではずした。逆に宅地

化していく部分をピンポイントで出していると理解いただきたい。農業やるところも優良

農地として災害少なくやれるところがどこかという見方をすれば違和感がないのでは。 

 

委員 

牛牧はこれから耕作放棄地が増える。手がつかない。 

 

室長 

条件のいいところは貸付ができる。町はそこでやる人のために営農支援センターでやって



いる。遊興荒廃地は現状で横ばい。 

 

室長 

文章表現とゾーンがしかれていないところ(白地)についての説明、農振法と都市計画法との

関係性を明記する。 

 

委員 

牛牧の安心市場周辺はすでに宅地化→住宅地ゾーンにする。 

 

室長 

今後１月の議会全員協議会と区長会に諮る。パブリックコメントについては１月８日～２

２日まで行う。 

基本的にはこの計画を変更するものではなく、出てきた意見に対して町の考えを解答する。

整合性が明らかに違っていた場合は、計画案の内容を修正する。 

修正があった場合は郵送等でお知らせし、会議自体は今回が最後とする。 

景観については既に上市田と牛牧が住民協定をしている現状や、一度このメンバーは解散

して地区の推薦等精査したうえで、公募枠等で声をかけさせていただきたい。 


