
     地域別の土地利用の方向性について（郊外住宅地）（１） 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

              

１ 郊外での高齢化 

  

まちづくりセンター 老年人口割合（％）

① 青葉 31.96

② 定山渓 30.06

③ もみじ台 28.03

④ 石山 23.49

⑤ 西岡 23.34

⑥ 西野 23.31

⑦ 藤野 23.08

⑧
澄川 22.88

⑨
手稲鉄北 22.53

⑩
北野 22.31

参考
札幌市平均 18.40

 

      

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

■  ① 都市計画マスタープランの考え方 ■ 

 

２ ２ ２ ２ 

■  前回見直し（Ｈ18）での施策 ■ 

■  ② 現況・動向 ■ 

◆《郊外住宅地》 

低層住宅の住環境の保護を図ることを基本に、地域の住環境と調和する集合住宅や生活利便

施設が必要に応じて立地する住宅市街地の形成を目指す。 

 

■容積率の緩和、敷地面積の最低限度の指定、戸建住環境保全地区の指定 

近年の居住ニーズの多様化に対応し、住み続けられる住宅地として維持していくために戸建住宅

等に限り容積率 60％から 80％に緩和した。 

同時に、戸建住宅を主体とした現在の住環境を守るため、敷地面積の最低限度を定めた。 

容積率容積率容積率容積率６０６０６０６０％ ％ ％ ％ 容積率容積率容積率容積率８０８０８０８０％ ％ ％ ％ 

但し専用住宅（長屋、二戸の共同住宅を含む）以外の用途に 

供する部分の容積率の限度は６０％（戸建住環境保全地区）。 

 

敷地の分割 

容積率容積率容積率容積率 60606060％％％％                容積率容積率容積率容積率 80808080％％％％    容積率容積率容積率容積率 60606060％％％％    

135135135135 ㎡ ㎡ ㎡ ㎡ 
165165165165 ㎡ ㎡ ㎡ ㎡ 

300300300300 ㎡ ㎡ ㎡ ㎡ 

敷地面積が 165 ㎡未満の土地の容積率は 60％ 

（敷地面積の最低限度の指定）。 

 

高齢者が希望する場所で暮らすために必要なこと 

【資料】札幌市高齢社会に関する意識調査 報告書（H20.3） 

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

満20～6 4歳

満65歳以上

住み慣れた家で暮らしたい

（増改築を含む）

住み替えにより在宅での生活を続けたい

施設で暮らしたい わからない

無回答

高齢期の生活場所 

 【資料】札幌市高齢社会に関する意識調査 報告書（H20.3） 

老年人口割合の高い地区（まちづくりセンター別） 

【資料】札幌市住民基本台帳（H19.10.1 現在） 

③もみじ台 

①青葉 

⑩北野 

⑤西岡 

④石山 

⑦藤野 

⑧澄川 

②定山渓 

⑥西野 

⑨手稲鉄北 

都心やその周辺への人口回帰が進む一方、交通利便性の低い郊外住宅地では人口減少傾向が増大し、特に開

発時期の古い地域を中心に、高齢化が急速に進んでいる。 

居住している高齢者は住み慣れた場所での生活を望んでいる。 

医療機関や買い物をする店舗の存在など、物理的な都市機能の必要性が重要視される一方で、家族による手

助けも重要視されている。 

まちづくりセンター区域 

都市計画区域 

老年人口割合の高いまち

づくりセンター区域（都

市計画区域外を除く。） 

0% 20% 40% 60% 80%

医療機関が身近にある

介護保険サービスが利用できる

家族による手助けがある

買い物をする店が近くにある

交通の便がよい

介護保険以外のサービス・支援が利用できる

近所での助け合いや協力がある

公園・緑地などの憩える場がある

地域の人が気軽に集える施設がある

災害や犯罪などに対する地域の取組がある

その他

特にない
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     地域別の土地利用の方向性について（郊外住宅地）（２） 

 

 

２ 郊外での暮らしを支える都市サービス機能の状況 

（１）生活利便機能へのアクセス 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

２ ２ ２ ２ 

■  ② 現況・動向 ■ 

運転免許の所有状況（年齢階層別）【資料】札幌市高齢社会に関する意

識調査 報告書（H20.3） 

大規模店舗の立地状況【出典】H20 札幌市都市計画基礎調査、各年大規模小売店舗立地法届出 

Ｊ Ｒ 

地下鉄 

【資料】札幌市 長期総合計画の策定に関する市民意識調査（Ｈ８） 

高齢化が進んだ郊外部では「買い物弱者」の課題は特に顕著である。 

都心からの距離別の生活利便機能への平均移動距離（km） 
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手段別エリア別「家事・買い物」集中量の推移（H6、H18）

バス・鉄道 自動車 徒歩・二輪

家事・買い物の交通手段別トリップ数の比較 

【資料】道央都市圏総合都市交通体系調査協議会 

「道央都市圏の都市交通マスタープラン」 

自動車の普及と共に郊外型大規模店舗が一般化し、大量輸送機関から離れた地域での立地が進む。 

郊外での移動手段は自動車に依存。都心と郊外では生活利便施設への移動距離に大きな差がある。 

（２）住民意識の変化 

もみじ台団地は開発時期の古い郊外

大規模住宅団地であり、時代の変化に対

応した地域の再構築を図るため、地域住

民と協働でまちづくりに取り組んでい

る。 

■ もみじ台団地地区計画の変更（H21.10.14 告示） 

【地区整備計画（抜粋）】建築することができるもの 

変更前 変更後

・住宅（専用住宅のみ）

・兼用住宅で学習塾、華道教室、囲碁教

室、その他これらに類する用途を兼ねる

もの（50㎡以下かつ延べ面積の1/2未満）

・住宅（専用住宅のみ）

・兼用住宅で学習塾、華道教室、囲碁教

室、その他これらに類する用途を兼ねる

もの（50㎡以下かつ延べ面積の1/2未満）

・老人ホーム、保育所、身体障害者福祉

ホームその他これらに類するもの

・上記建築物に附属するもの・上記建築物に附属するもの

新札幌 

もみじ台団地 

周辺用途地域図 

危機感をもった住民がまちづくりに取り組み、土地利用のルールの見直しにいたっ

た事例がある。 

■町内会による買い物支援活動事例 

手稲本町見晴台南町内会において、町内の希望する高齢者に対

して自動車による買い物送迎活動を行っている。 

この地域は手稲山山ろくの傾斜地にあることもあり、アンケー

ト調査の結果、冬季間の買い物が大変であるとの切実な声があが

ったことから、支援事業を開始した。 

町内会では「お年寄りの買い物だけを考えると、大型スーパー

の宅配サービスなどでも対応できますが、この活動では一人暮ら

しのお年寄りの見守りも兼ねて行うことが目的のひとつです。試

行も含めてこういった取組をしてきたことにより、ご近所関係が

良くなり、町内会行事に若い方も参加するようになりました。」

と成果を振り返っている。 

�交流の場として「地域の茶の間」の開設

�大学との連携

�中学生からのまちづくり提案

⇒多世代交流の場として「もみじ台の地域の大広間」を開催

�福祉施設の立地を可能にするため「地区計画」の見直し

まちづくりのまちづくりのまちづくりのまちづくりの課題課題課題課題とととと方向性方向性方向性方向性のまとめのまとめのまとめのまとめ（（（（HHHH21212121....2222））））

まちづくりの課題を意見交換(H18～ ）

実実実実

施施施施

しししし

たたたた

取取取取

組組組組

子育子育子育子育てててて世帯世帯世帯世帯がががが住住住住みたいみたいみたいみたい

魅力的魅力的魅力的魅力的

見守見守見守見守りやりやりやりや支支支支ええええ合合合合いいいい

交流交流交流交流のののの場場場場 住住住住みやすいみやすいみやすいみやすい環境環境環境環境をををを維持維持維持維持

地域資源地域資源地域資源地域資源をををを生生生生かすかすかすかす

住住住住まいのまいのまいのまいの改修改修改修改修やややや建替建替建替建替がががが円滑円滑円滑円滑

【【【【まちづくりのまちづくりのまちづくりのまちづくりの方向性方向性方向性方向性】】】】

46.6 

36.0 

24.3 

12.5 

3.2 

9.5 

0.6 

4.4 

3.3 

0.9 

2.8 

7.8 

11.7 

15.0 

14.6 

39.8 

47.6 

54.0 

60.9 

74.0 

1.3 

2.5 

5.6 

8.4 

7.3 

0% 20% 40% 60% 80% 100%

満６５～６９歳

満７０～７４歳

満７５～７９歳

満８０～８４歳

満８５歳以上

持っていて、運転している 持っているが、運転していない

持っていたが、返上した 持っていない

無回答

都心 

環状通内 

環状通外 

追

加 

周辺用途地域図 
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     地域別の土地利用の方向性について（郊外住宅地） （３） 

 

 

３ 市街地の形成過程と都市基盤・建物用途の状況                      ４ 土地利用規制と需要の状況（高さ制限） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

２ ２ ２ ２ 

■  ② 現況・動向 ■ 

・現状では高度地区の限度の高さで

建つ建築物は少なく、また、立地

需要も増加傾向にもないが、土地

利用規制上は高層の建築物の立地

が許容されている。 

高層建築物の立地イメージ 

高度地区の指定状況 

① 

絶対高さ１０ｍまで 

幹線道路の沿道等で、現況の市街地と土地利用規制との間に乖離のある地区が存在する。 

郊外住宅地の中でも、市街地の形成過程や都市基盤

の整備状況等により、地区の特性が異なる。 

■  ③ 土地利用の指針【案】 ■ 

○市街地の形成過程等の特性を踏まえながら、良好な住環境の維持、形成を図るとと

もに、ニーズに合わなくなってきている土地利用については見直し、日常生活を支

える生活利便機能へのアクセス性が確保された市街地形成を進める。 

○歩いて行ける身近な範囲において、日用品販売店舗等の生活利便施設を確保するこ

とや交通弱者のための公共交通を確保することで、快適な居住環境とコミュニティ

の維持を図っていく。 

○地域コミュニティの維持や活発化に資する土地利用の実現を図る場合においては、

土地利用のルールを柔軟に運用し、地域のまちづくりを支える。 

○周辺環境に大きな影響及ぼし、自動車への過度な依存に偏っているような、広域か

ら集客する施設については、その立地の抑制を図る。 

○札幌の魅力である山地や丘陵などの豊かな自然景観や、低層住宅地における広がり

ある景観を活かした市街地形成を重視していく。 

 

絶対高さ３３ｍまで 

② 

・同じ郊外住宅地に位置づけている地区でも、市

街化された時代に応じ、開発の種類が異なって

いる。（下図Ａ欄） 

・開発の種類が異なっていることで、道路・公園

等の都市基盤の整備状況に違いがある。（下図

Ｂ欄） 

・都市基盤の整備状況に応じ、立地している建物

の密度や配置等に違いがある。（下図Ｃ欄） 

郊外住宅地における高さ別建物棟数

15m以下 18,844 99.31% 16,077 99.44% 7,555 99.45%

15m-24m以下 76 0.40% 39 0.24% 13 0.17%

24m-27m以下 9 0.05% 5 0.03% 5 0.07%

27m-33m以下 36 0.19% 33 0.20% 15 0.20%

33m-45m以下 8 0.04% 12 0.07% 9 0.12%

※「郊外住宅地」には主に１低が占める基礎調査ゾーン内の幹線道路沿道等を含む

H18.1.1-H20.3.31H13.1.1-H17.12.31H8.1.1-H12.12.31

 Ａ 開発の種類 Ｂ 道路・公園等 Ｃ 建物用途現況 

①

 

   

② 

   

凡

例 

Ａ 開発の種類      旧住宅地造成事業    土地区画整理事業    開発許可（H9まで）    公的住宅系開発事業 

Ｂ 道路・公園等  道路：――――――――    20m 以上  ―― ―― ―― ―― 12～20m  ―― ―― ―― ―― 8～12m  ―― ―― ―― ―― 8m 未満 

          公園：   街区公園     近隣公園     地区公園     その他緑地 

Ｃ 建物用途現況  （図面右上参照） 

 

ＢＢＢＢ・・・・Ｃ Ｃ Ｃ Ｃ 

ＢＢＢＢ・・・・Ｃ Ｃ Ｃ Ｃ 
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