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第３章　　立地適正化計画におけるまちづくりの方針（ターゲット）

１　まちづくりの方向性

本町における都市の課題を踏まえ、まちづくりの方向性を下記のように定めます。

都市の課題 まちづくりの方向性

【人口】【高齢化】【地域コミュニティ】
・人口減少社会への対応
・高齢社会への対応
・適正な人口密度の維持
・各地区や地域コミュニティの維持

【土地利用】【都市構造】
・適正な土地利用の推進
・空き家等の解消
・都市機能の充実と集約化の推進
・持続可能なまちづくりの実現

【道路】【公共交通】
・歩いて暮らすことのできる環境

の整備
・公共交通への転換
・高齢者等の移動困難者の移動手

段の確保
・広域交通の強化と地域内交通の

円滑化

【災害】
・災害リスクの回避や低減の取り

組み

【財政】
 ・持続可能かつ健全な行政運営

○人口減少時代に対応できるまちづくり

○インクルーシブデザイン・ユニバーサル
　デザインのまちづくり

○地域コミュニティを維持できるまちづくり

○土地利用計画に即したまちづくり

○効率の良い土地利用が可能なまちづくり

○必要な道路が適正に整備されるまちづくり

○公共交通を適正に利用できるまちづくり

○災害に強いまちづくり

○持続可能かつ健全なまちづくり
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第３章　立地適正化計画におけるまちづくりの方針（ターゲット）

２　まちづくりの基本理念

本計画における基本理念は、高森町都市計画マスタープランにおける都市の将来像・目指すべ
きまちづくりイメージを踏襲し、下記のように定めます。

立地適正化計画の基本理念（目指すべきまちの姿）

未来へつなぐ、自然と人が調和するコンパクトで住みやすい高森

「未来へつなぐ、自然と人が調和するコンパクトで住みやすい高森」とは、自然環境と人々の
生活が調和し、地域資源を活かしながら持続可能で快適な住みやすいまちを目指す考え方です。

この姿の実現には、「集約型都市構造」「コンパクト・プラス・ネットワーク」が重要な役割を
果たします。

町民が日常生活で必要とする公共施設や商業・医療などの民間施設を含めた各種施設や多様な
サービスを一定の区域に集め、公共交通などでそれらを円滑に結びつけることにより、人口減少
社会においても効率的かつ快適な生活環境が提供され、高齢者や子育て世代をはじめ、全ての世
代が協力し合い、安心して暮らし続けられる地域を育みます。また、行政運営やインフラ整備に
かかるコストを抑え、効率的な行政運営を図ります。そして、地域の自然や歴史、文化などの資
源を保護・活用しながら、環境負荷を最小限に抑えた持続可能なまちづくりを推進します。これ
らの取組を通じて、地域全体が一体となり、自然と人が調和するコンパトで住みやすいまちを未
来へと繋げていきます。

３　まちづくりの方針

まちづくりの方向性及びまちづくりの基本理念を受け、都市が抱える課題を解決するため、本
計画におけるまちづくりの方針を下記のように定めます。

立地適正化計画におけるまちづくりの方針

①ＪＲ市田駅周辺～高森町役場周辺の範囲一帯に、医療・福祉・商業の連携による魅力的な都
市機能の集積と都市基盤施設整備や空き家の解消等により良好な住環境の実現

②ＪＲ下平駅周辺～国道 153 号沿いの大型商業施設が集積している範囲一帯に、商業・自然・
スポーツの連携による複合的な賑わいの創出と地域住民の生活利便性向上の実現

③居住・都市機能、生活サービス機能がバランスよく配置された、老若男女問わず誰もが暮ら
しやすい都市の形成

④町内の主要な地域コミュニティについて、地域コミュニティ拠点の維持と都市機能を集約さ
せる地域との連携による生活環境の維持
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第３章　立地適正化計画におけるまちづくりの方針（ターゲット）

４　課題解決のための誘導方針

まちづくりの方向性、基本理念、方針を実現するため、課題解決のための誘導方針を下記のよ
うに定めます。

 課題解決のための誘導方針

①ＪＲ市田駅周辺、町役場周辺、ＪＲ下平駅周辺などの拠点への都市機能の集約と魅力の向上
・ＪＲ市田駅周辺の市街地～高森町役場周辺の範囲一帯においては、多様な都市機能の維持、

更なる集積、機能向上などにより、移動しやすく過ごしやすい、賑わいと魅力のある拠点
の形成を図る。

・ＪＲ下平駅周辺～国道 153 号沿いの大型商業施設が集積している範囲一帯においては、
商業機能をはじめとする都市機能や自然環境、スポーツ施設などが複合し、広域的な賑わ
いを生む拠点の形成を図る。

②住み替え・移住・定住希望者の適正な誘導と居住地として選ばれる環境づくり
・居住者を災害から守る対策を行うとともに、街なかへの移住や移住・定住の推進、空き家

や空き店舗、低未利用地の活用を促し、安心かつ快適な居住環境の確保を図る。

③誰もが安心して暮らし続けるために必要な機能の適正配置
・都市機能の集積やインフラの整備などにより、いつまでも快適に暮らし続けられる居住環

境の形成を図る。

④公共交通の利便性の向上
・都市機能を集約させる地域内や、都市機能を集約させる地域と町内の主要な地域コミュニ

ティ拠点を連絡する公共交通網の維持・向上により、快適な暮らしを支える生活基盤とし
ての公共交通網の形成を図る。

・鉄道やバスなどの公共交通の利便性と安心かつ快適に利用できる環境の向上を図る。
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第４章　　目指すべき都市の骨格構造

１　高森町都市計画マスタープランにおける将来都市構造

将来都市構造は、都市を構成する骨格的要素である「ゾーン」「拠点」「軸」を基本として構成
されます。高森町都市計画マスタープランでは、下記のとおり定められています。

表　ゾーンの定義及び配置・整備方針

名　称 位置及び整備方針

都市活力ゾーン

　都市的土地利用を促進する地域であり、用途地域及び一部用途地
域の周辺を都市活力ゾーンとして位置づける。

●ＪＲ市田駅を中心とする既成市街地では、日常生活に必要な都市
機能の維持と集約を図り、利便性が高いまちづくりを進める。

●住居系用途地域においては、都市基盤施設整備や空き家解消を進
めることにより、良好な住環境の維持及び形成を図る。

●また、工業系用途地域、下市田工業団地周辺一帯は工業系開発を
集約し、企業誘致の推進などにより、雇用の確保と産業振興を図る。

農地保全ゾーン

　農業振興を主とし、住宅など住民生活が混在する農業振興地域を
農地保全ゾーンとして位置づける。

●将来にわたり農業振興と優良農地の保全を基本とする。
●日常生活に必要な施設の集約と交通移動の円滑化により、既存集

落地や住宅地における住環境の維持・向上を図る。
●また、幹線道路沿いなど交通の利便性や安価な地価により宅地化

が進む可能性のある地域については、農業政策との調整を図りつ
つ土地利用の方向を明確にした上で、土地利用規制や住民協定な
どを活用し、適正な土地利用に導く。

森林保全ゾーン

　豊かな自然・生態系を育んでおり、希少動物の生息地にもなって
いる西側の森林地域一帯を森林保全ゾーンとして位置づける。

●治山・治水の公益的機能や町の象徴的な景観を成す機能など、多
様な機能を持つ良好な自然環境の保全と自然環境に配慮した保健
休養地の維持を図る。
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第４章　目指すべき都市の骨格構造

表　拠点の定義及び配置・整備方針

名　称 位置及び整備方針

地域拠点

　ＪＲ市田駅を中心とした市街地から役場や学校など公共施設が集
積する範囲を地域拠点として位置づける。

●商業を主として産業振興の場とＪＲ交通結節点、学校や役場、公
園など多様な都市機能の集約と機能向上により、まちの賑わいの
再生を図る。

地域生活拠点

　ＪＲ下平駅周辺、下市田区の国道 153 号沿道の大型商業施設が集
積している範囲を地域生活拠点として位置づける。

●地元住民や町民の日常生活の必要な機能を担うだけでなく、町外
からの来訪者も多いことから、広域的な賑わい機能を持つ拠点と
なる。

●ＪＲ下平駅周辺は、商業機能やホタルの生息地があることに加え、
新たなスポーツ施設の整備により、複合した賑わいを生むことが
期待される。商業機能をはじめとした多様な都市機能の拡充と集
約を図る。

●下市田区の国道 153 号沿道は、飯田市へのアクセスの良さの利点
から、大小様々な商業施設が集積している。幹線道路沿いであり、

（仮称）リニア中央新幹線長野県駅の開業を見越して開発意欲の高
まる場所であることから、適正な開発を誘導する。

産業振興拠点

　本町の産業を支える工業団地や大規模工場を産業振興拠点として
位置づける。

●広域交流軸とのアクセスの利便性を活かし、工場、物流、販売な
ど多様な産業が集積する拠点の整備・充実を進め、地域経済の振
興を図る。

●産業地の集約化により、住宅地などの生活空間との分離を進める
ことで、住環境の向上を図る。

交流拠点

　不動滝、山吹ほたるパーク、公共温泉施設など自然環境や立地条
件の利点を活かして賑わいと交流を生み出す場所を交流拠点として
位置づける。

●多様なレクリエーション、自然体験機能など充実させ、保健機能
や集客機能の向上と産業振興を図る。

●また、新たな交流拠点として天竜川高森かわまちづくりエリアを
加え、交流拠点間の周遊機能を拡充する。

地域コミュニティ拠点

　地区住民の交流の中心となる町内７つの区の集会施設周辺を地域
コミュニティ拠点として位置づける。

●日常生活に必要な各種機能の維持と集約により、地域コミュニティ
の維持と生活環境の向上を図る。
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第４章　目指すべき都市の骨格構造

表　軸の定義及び配置・整備方針

名　称 位置及び整備方針

広域交流軸

　全国の都市間、県内全域の主要な交通ネットワークである中央自
動車道、国道 153 号、ＪＲ飯田線を広域交流軸として位置づける。

●国道 153 号は、町民の生活や産業を支える主要な軸であり、（仮称）
リニア中央新幹線長野県駅及び座光寺スマートインターチェンジ
までのアクセス交通機能の強化を図り、将来交通に対応する。

地域交流軸

　地域間や多様な拠点を結び、住民生活と密接な関係を持つ道路を
地域交流軸として位置づける。

●これらの道路は、町の上段、中段、下段にバランス良く配置され
ている。円滑な東西間移動の確保と、歩行者にとっても安心・安
全を確保し、快適さの向上を図る。

水の環境軸

　天竜川をはじめとして、市街地や農地を横断する中小河川を水の
環境軸として位置づける。

●水辺の自然環境を保全しつつ、憩い・交流・健康づくりの場とし
て活用する。

●また、緑の環境軸との融合により、町の景観をより美しく魅力的
にする。

●防災面での機能強化を図り、安心・安全な水辺環境を構築する。

緑の環境軸
　上段の山々から下段の天竜川にかけて階段状の特徴的な地形と緑
映える景観を形成する段丘林を緑の環境軸として位置づける。

● 自然災害の防止と段丘林の適正な維持・管理に努める。



地域コミュニティ拠点

交流拠点

拠点

地域拠点

地域生活拠点

産業振興拠点

都市活力ゾーン

農地保全ゾーン

森林保全ゾーン

軸

広域交流軸

地域交流軸

水の環境軸

緑の環境軸

土地利用構成
凡例
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図　高森町都市計画マスタープランにおける将来都市構造
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第４章　目指すべき都市の骨格構造

２　立地適正化計画における目指すべき都市の骨格構造

本計画は、高森町都市計画マスタープランの高度化版であり、同計画を補完する計画と位置づ
けられていることから、本計画における目指すべき将来の都市構造は、高森町都市計画マスター
プランの将来都市構造を踏襲しつつ、下記の方針に従って定めます。

都市の骨格構造の方針

　都市機能等の生活利便の現状と適切な配置への誘導、災害の恐れのある区域の状況、農業関
連施策との調整、公共交通網の現状等を考慮し、また、現状の居住の集積状況等にも配慮し、
用途地域内に都市機能誘導区域及び居住誘導区域を定める。
　用途地域外についても、既存の生活拠点の現状や建築物の広がりにも配慮しつつ、地域コミュ
ニティの維持など、当該エリアのあり方について検討する。
　これらの拠点について、公共交通による連携を図り、コンパクトで誰もが移動しやすく住み
やすい環境を創出する。

本計画における拠点は、「立地適正化計画の手引き（国土交通省 都市局）」による拠点地区の
イメージから、高森町都市計画マスタープランにおける「地域拠点」を「中心拠点」と位置づけ、
誘導区域の検討を行うこととします。ただし、高森町都市計画マスタープランにおいて「地域生
活拠点」に位置づけられているＪＲ下平駅周辺～国道 153 号沿いの大型商業施設が集積してい
る範囲一帯は、令和６（2024）年６月に策定した「山吹下河原未来ビジョン」により、今後の
土地利用の方向を住民共通の姿として位置づけており、その計画の具現化に向けた施策の一環と
して特定用途制限地域が都市計画決定されたことから、「地域・生活拠点」と位置づけ、誘導区
域の検討を行うこととします。

本計画における基幹的な公共交通軸は、運行頻度にかかわらず、中心拠点内及び中心拠点と地
域・生活拠点を結ぶＪＲ飯田線や公共交通バス等とし、「主要公共交通軸」と位置づけます。

また、高森町都市計画マスタープランにおける「地域コミュニティ拠点」は、地域のコミュニ
ティや日常生活に必要な機能の維持を図る地域として、中心拠点や地域・生活拠点と結ぶ公共交
通等を「地域連携軸」と位置づけることにより連携を図ります。
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＜各拠点地区のイメージ＞

拠点類型 地区の特性 設定すべき場所の例 地区例

中心拠点

市町村域各所からの
公共交通アクセス性
に優れ、住民に行政
中枢機能、総合病院、
相当程度の商業集積
等の高次の都市機能
を提供する拠点

●特に人口が集積する地区
●各種の都市機能が集積する地区
●サービス水準の高い基幹的な公共

交通の結節点として市内各所から
基幹的公共交通等を介して容易に
アクセス可能な地区

●各種の都市基盤が整備された地区

◆中心市街地活性化基
本計画の中心市街地

◆市役所や市の中心と
なる鉄軌道駅の周辺

◆業務・商業機能等が
集積している地区

地域・
生活拠点

地域の中心として、
地域住民に、行政支
所機能、診療所、食
品スーパー等、主と
し て 日 常 的 な 生 活
サービスを提供する
拠点

●周辺地域に比して人口の集積度合
いが高い地区

●日常的な生活サービスの提供施設
等が集積する地区

●徒歩、自転車又は端末公共交通を
介して、周辺地域から容易にアク
セス可能な地区

●周辺地域に比して都市基盤の整備
が進んでいる地区

◆行政支所や地域の中
心となる鉄道駅、バ
ス停の周辺

◆近隣商業地域など小
売機能等が一定程度
集積している地区

◆合併町村の旧庁舎周
辺地区

＜基幹的な公共交通軸のイメージ＞

公共交通軸の特性 設定すべき場所の例

中心拠点や地域・生活拠点等
の居住を誘導するべき地域を
結ぶ都市軸で、将来にわたり
一定水準以上のサービスで運
行する公共交通

●一定水準以上のサービスで運行する路線であり、一定の沿道
人口密度があり、かつ公共交通政策でも主要路線として位置
づけられるなど、サービス水準の持続性が確保されると見込
まれる路線

●中心拠点と地域・生活拠点、各拠点と居住を誘導すべき地域
とを結ぶ路線

●デマンド交通の拠点周辺

出典：国土交通省 都市局「立地適正化計画の手引き【基本編】（令和７年４月改訂）」



拠点

地域コミュニティ拠点

中心拠点

地域・生活拠点

軸

広域交流軸

地域交流軸

水の環境軸

緑の環境軸

都市活力ゾーン

農地保全ゾーン

森林保全ゾーン

土地利用構成

主要公共交通軸

地域連携軸

凡　　例
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図　目指すべき都市の骨格構造


