
令和７年(2025年)12月

加住市民センター

恩方市民センター

浅川市民センター

由木中央市民センター

＜市街化調整区域基本方針改定 意見交換会 説明資料＞

市街化調整区域基本方針の改定について

八王子市 都市計画部 土地利用計画課



2

意見交換会の進行

０１ ０2 ０3 ０4

開会 説明 意見交換 閉会

３０分程度 ４０分程度



3

意見交換会の進行

０１ ０2 ０3 ０4

開会 説明 意見交換 閉会

３０分程度 ４０分程度



4

意見交換会の進行

０１ ０2 ０3 ０4

開会 説明 意見交換 閉会

３０分程度 ４０分程度



5

説明の流れ

市街化調整区域とは

市街化調整区域とは
p.6

市街化調整区域の
課題と対応 p.7-8

市街化調整区域基本方針の改定について

土地利用の考え方
p.9(p.16再掲)

保全
p.10-13

活用
p.14-15

スケジュール
p.17



市街化区域
すでに市街地を形成している区域及びおおむね10年以

内に優先的かつ計画的に市街化を図る区域

約 ８１.５km2

(４３．７％)

市街化調整区域
市街地の無秩序な拡大を抑制するため、原則として新

たな開発行為等が制限される区域

約１０４.８km2

(５６．３％)
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市街化調整区域 市街化区域

市街化調整区域とは

区域区分線(赤線)
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市街化調整区域における課題と対応

⚫ 緑地・農地の減少

⚫ 都市的土地利用の増加

⚫ 地域活力の維持

⚫ 交通利便性を考慮した土地利用の検討

⚫ 適正な土地利用推進の仕組みづくり

「市街化調整区域基本方針」を策定

⚫ 市街化調整区域保全条例＊の制定により、

土地利用を調整（立地制限、緑地創出など）

⚫ 中核市移行(平成27年(2015年)４月)を契機とした

開発許可制度の運用開始

課 題 市の対応

平成23年
(2011年)９月

合計71％

必要と回答

▲市政モニター(アンケート)調査結果（令和６年度実施）

《条例の緑化規定による成果》

〇東京都条例..........事業用地の30％程度
〇調整区域保全条例....事業用地の60％程度

⇒条例制定後(平成24年～令和６年)で、
東京ドーム5.5個分※の緑地を保全！！

※合計257,900㎡（37事業所）

現行方針
策定時点

* 八王子市市街化調整区域の保全に向けた適正な土地利用に関する条例(平成24年(2012年)７月施行)
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⚫ 太陽光発電や再生資源物屋外

保管場など、新たな土地利用

の進行

⚫ 森林・農地の保全や地域活力

の維持に必要な施設の立地

⚫ 自治体としての経営基盤の安

定、職住近接型の暮らしの実

現に向けた産業系土地利用の

誘導 ▲市政モニター(アンケート)調査結果（令和６年度実施）

現行方針策定後に顕在化した課題 市民調査による課題

地域活力の維持
に向けた対応が
引き続き求めら

れている

「市街化調整区域基本方針」の改定による対応を検討中

≪改定の視点≫

・自然豊かな八王子市の魅力の維持 ・地域の活性化による既存集落の維持

・既存集落の暮らしへの影響抑制 ・企業誘致の推進（産業用地の創出） など

市街化調整区域における課題と対応



区域 基本的な考え方

①特に保全の優先度が高い区域（保全系） • 現状の土地利用の保全

②保全に向けて土地利用を適正に規制・誘導する

区域（保全系）

• 既存集落における生活の維持

• 周辺に影響を及ぼしうる土地利用について規制誘導

③活用すべき区域及び活用の可能性を検討する区

域（活用系）

• 市の課題解決及び地域経済の活性化に資する産業立地が

期待される区域の活用 9

基本方針の目的

⚫ 八王子の市街化調整区域にふさ

わしい土地利用のあり方と、そ

れを具現化するための施策の方

向性を示すもの

土地利用に関する基本的な考え方

⚫ 市街化調整区域を３つの区域に

分けて方向性を示す。

※目的・区域ともに現行方針からの変更なし

検討中市街化調整区域基本方針の改定について
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市街化調整区域基本方針の改定について

①特に保全の優先度が高い区域（保全系）

■土地利用方針

• 緑地及び農地の管理・保全

• 管理・保全に必要な施設は、最小限の土地利用

とすることを条件に、一部立地を許容

■土地利用方策

• 緑地は、特別緑地保全地区など担保性の強い制度の適用により保全

• 農地は、農業用の農地としての保全に加え、体験の場や農福連携など、多面的な

活用により保全

• 管理・保全に必要な施設は、都市計画法及び建築基準法の運用により、一部立地

を許容

トイレや更衣室など、管理上必要な

施設の立地を許容できるよう検討

上川の里(特別緑地保全地区)

検討中
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市街化調整区域基本方針の改定について

②保全に向けて土地利用を適正に規制・誘導する区域（保全系）

■土地利用方針

• 地域活力の維持に必要な施設は、地区計画や開発許可制度により立地を誘導

• 開発許可制度や調整区域保全条例の運用による土地利用の規制・誘導

■土地利用方策

• 調整区域保全条例により、土地

利用を規制誘導（適宜見直し）

• 既存建物の活用を含む観光・農

林業施設は、都市計画法の運用

により施設立地を誘導

• 沿道集落地は、地区計画の運用

等により施設立地を誘導

観光・農林業施設の立地を

可能とする審査基準（開発

許可）について検討

条例の実効性を高める

適宜改正について検討 農地の周りにトイレや農機具を置く

施設が欲しい！

野菜の下処理もできるといいなぁ。。。

検討中
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市街化調整区域基本方針の改定について

■市街化調整区域保全条例(現行)

条例の対象とする「特別土地利用」につ

いて、「立地基準(右図：ア)」と「技術

基準(右図：イ～カ)」により、土地利用

をコントロール

（特別土地利用の種類）

1. 資材置場

2. 駐車場

3. 廃棄物関連施設

4. 残土処分場

5. 墓地等

6. 運動・レジャー施設

7. 学校教育施設

8. 社会福祉施設

9. 医療施設

10.観光資源のための施設
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市街化調整区域保全条例についての検討状況

■手続きの対象とする特別土地利用の追加

・太陽光発電施設

・再生資源物屋外保管場（金属スクラップ・ガラスくずなどを収集・分類する作業場）

・コンテナ型建築物（コンテナにデータサーバーや蓄電池が格納されたもの）

■災害ハザードエリアへの緑化規定の追加

土砂災害や浸水被害の恐れがあるエリアは緑化を義務化

■汚水処理規定の追加

汚水を発生させる施設においては浸透防止策などを義務化

■原状回復規定の追加

特別土地利用の終了時には、設備などの撤去を義務化 ほか

市街化調整区域基本方針の改定について 検討中



■土地利用方策

• 既成市街地との連担性がある区域は、市街化区域への編入を前提

• 業種の指定や周辺環境との調和を図るため地区計画を活用（建築物の用途や高さ、壁

面の後退、緑地等の地区施設などを規定）

• 民間提案による土地利用については公共性や公平性を担保する観点から、都市計画提

案制度＊を原則とする。提案内容は、自然環境との調和に加え、地域貢献策の実施を

条件化
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市街化調整区域基本方針の改定について

③活用すべき区域及び活用の可能性を検討する区域（活用系）

■土地利用方針

• 既存の自然環境との調和を条件に、「市の課題解決、地域経済の活性化及び社会的要

請に対する貢献度の高い産業の誘導に向けた土地利用」を促進

都市計画マスタープランで規定した協創のまちづくりの

実現手法として、都市計画提案制度を追加！
* 都市計画提案制度とは、土地所有者等が一定の条
件を満たしたうえで、都市計画の決定又は変更につ
いて提案できる制度

検討中



土地利用(活用系)の条件について

■活用を検討する上での視点

• 市の課題解決及び地域経済の活性化に資すること

• 上位計画に位置づけがあること

• 交通利便性など、産業用途の土地利用としての優位性がある土地であること

• 自然環境や周辺の居住環境への影響が少ない場所や土地利用方法であること

• 地域貢献策(防災対策の実施、地域活動への参画など)が実施されること など
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■民間提案への対応

第３次都市計画マスタープランに示した協創の都市づくり

として、様々な主体と連携したまちづくりを進める

（必要性の判断の考え方）

• 民間からの提案は都市計画提案制度を原則とする

• 提案内容については、専門家や市民意見を基に精査
▲都市づくりの主体と役割

（第３次都市計画マスタープランより）

公平性・公共
性を担保

検討中市街化調整区域基本方針の改定について



区域 基本的な考え方

①特に保全の優先度が高い区域（保全系） • 現状の土地利用の保全

②保全に向けて土地利用を適正に規制・誘導する

区域（保全系）

• 既存集落における生活の維持

• 周辺に影響を及ぼしうる土地利用について規制誘導

③活用すべき区域及び活用の可能性を検討する区

域（活用系）

• 市の課題解決及び地域経済の活性化に資する産業立地が

期待される区域の活用 16

基本方針の目的

⚫ 八王子の市街化調整区域にふさ

わしい土地利用のあり方と、そ

れを具現化するための施策の方

向性を示すもの

土地利用に関する基本的な考え方

⚫ 市街化調整区域を３つの区域に

分けて方向性を示す。

※目的・区域ともに現行方針からの変更なし

検討中【再掲】市街化調整区域基本方針の改定について
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今後のスケジュール

令和７年12月(本日) 意見交換会の実施

令和８年度上半期 パブリックコメントの実施

令和８年度下半期 市街化調整区域基本方針(改定版)の策定

令和９年度以降 市街化調整区域保全条例の改正
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意見交換

０3

意見交換

４０分程度

発言の際には挙手を願います。

ご発言の内容は、明瞭・簡潔にお願いします。
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