
 

-.- 

    

    

    

    

    

    

        

    

    

    

    

    

    

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

地域拠点型地域拠点型地域拠点型地域拠点型    

主に地域における商業拠点 

商業施設の立地に関する都市計画の方針商業施設の立地に関する都市計画の方針商業施設の立地に関する都市計画の方針商業施設の立地に関する都市計画の方針    

    ～めざす～めざす～めざす～めざすべきべきべきべき都市構造の形成に向けて～都市構造の形成に向けて～都市構造の形成に向けて～都市構造の形成に向けて～    

背景と目的背景と目的背景と目的背景と目的    

三田市がめざしている都市構造の形成に向けて、都市計画法改正や兵庫県広域都市計画基本方針の趣旨を踏まえ、商業

機能の計画的な集積と大規模集客施設の適正な立地について、都市計画の基本的な考え方を示します。 

めざすべき都市構めざすべき都市構めざすべき都市構めざすべき都市構造と商業集積の方向性造と商業集積の方向性造と商業集積の方向性造と商業集積の方向性    

 第３次三田市総合計画に示す都市構造と整合性のある商業集積を図っていくため、都市核ごとに配置や性格を示した商

業集積ゾーンを新たに設定します。 

商業施設の立地誘導と抑制商業施設の立地誘導と抑制商業施設の立地誘導と抑制商業施設の立地誘導と抑制    

商業集積ゾーンでは、道路などの都市基盤を計画的に整備するなど、十分な立地環境を確保したうえで、商業機能を

適切に誘導していきます。大規模集客施設については、都市構造や周辺環境との整合性から広域拠点型の商業集積ゾー

ン以外での立地を規制します。 

誘導と規制の実現にあたっては、都市計画事業の導入や特別用途域地区の指定など都市計画の手法を活用します。 

広域的な立地調整広域的な立地調整広域的な立地調整広域的な立地調整    

地区計画による制限の緩和の対応地区計画による制限の緩和の対応地区計画による制限の緩和の対応地区計画による制限の緩和の対応    

本方針により大規模集客施設の立地が制限される地区において、市総合計画や市都市計画マスタープランとの整合を

基本とし、周辺環境の調和や地域貢献面から判断して、大規模集客施設の立地が合理的な土地利用であると認められる

場合は、地区計画を指定するなど都市計画の手続きを経た上で制限を緩和します。 

大規模集客施設の立地が及ぼす影響は、立地する市域を越えることが一般的であることから、兵庫県条例などを活用

しながら、広域的な視点に基づき県・神戸市などとの連携・調整を図り、効果的な立地誘導・抑制を図ります。 

◇大規模集客施設とは◇大規模集客施設とは◇大規模集客施設とは◇大規模集客施設とは    

劇場、映画館、演芸場若しくは観覧場又は店舗、飲

食店、展示場、遊技場、勝馬投票券発売所及び場外

車券場その他これらに類する用途に供する建築物

でその用途に供する部分の床面積の合計が１万㎡

を超えるもの。 

商 業 集 積 の 方 向商 業 集 積 の 方 向商 業 集 積 の 方 向商 業 集 積 の 方 向 性性性性    

広域的に集客力のある商業拠点 

広域拠点型広域拠点型広域拠点型広域拠点型    

中 心 複 合 商 業 ゾ ー ン中 心 複 合 商 業 ゾ ー ン中 心 複 合 商 業 ゾ ー ン中 心 複 合 商 業 ゾ ー ン    

三 田 駅 周三 田 駅 周三 田 駅 周三 田 駅 周 辺辺辺辺    

（商業地域・近隣商業地域）（商業地域・近隣商業地域）（商業地域・近隣商業地域）（商業地域・近隣商業地域）    

中心市街地にふさわしい商業集積地中心市街地にふさわしい商業集積地中心市街地にふさわしい商業集積地中心市街地にふさわしい商業集積地

として、として、として、として、百貨店や商店街など多様な商百貨店や商店街など多様な商百貨店や商店街など多様な商百貨店や商店街など多様な商

業形態業形態業形態業形態の集積と回遊性の向上により、の集積と回遊性の向上により、の集積と回遊性の向上により、の集積と回遊性の向上により、

にぎわいと風格のあるにぎわいと風格のあるにぎわいと風格のあるにぎわいと風格のあるまちづくりをまちづくりをまちづくりをまちづくりを

めざすめざすめざすめざす    

複 合 商 業 ゾ ー ン複 合 商 業 ゾ ー ン複 合 商 業 ゾ ー ン複 合 商 業 ゾ ー ン    

フラワータウンフラワータウンフラワータウンフラワータウン     センター地センター地センター地センター地区区区区    

ウッディタウンウッディタウンウッディタウンウッディタウン    センチュリーパーセンチュリーパーセンチュリーパーセンチュリーパークククク    

（近隣商業地域・第二種住居地域）（近隣商業地域・第二種住居地域）（近隣商業地域・第二種住居地域）（近隣商業地域・第二種住居地域）    

中心複合商業ゾーン中心複合商業ゾーン中心複合商業ゾーン中心複合商業ゾーンと相互補完しあと相互補完しあと相互補完しあと相互補完しあ

うううう商業集積地として、商業集積地として、商業集積地として、商業集積地として、大型店や専門店大型店や専門店大型店や専門店大型店や専門店

などの市民ニーズに応える利便性のなどの市民ニーズに応える利便性のなどの市民ニーズに応える利便性のなどの市民ニーズに応える利便性の

高い魅力ある複合的な商業機能の集高い魅力ある複合的な商業機能の集高い魅力ある複合的な商業機能の集高い魅力ある複合的な商業機能の集

積により、多世代が楽しめるまちづく積により、多世代が楽しめるまちづく積により、多世代が楽しめるまちづく積により、多世代が楽しめるまちづく

りをめざすりをめざすりをめざすりをめざす    

中心都市核中心都市核中心都市核中心都市核    

総合計画が示す都市構造総合計画が示す都市構造総合計画が示す都市構造総合計画が示す都市構造    

都都都都    市市市市    核核核核    地地地地    域域域域    核核核核    

背背背背    景景景景    

現現現現    状状状状    

大規模な商業施設大規模な商業施設大規模な商業施設大規模な商業施設がががが    

意図しない場所へ立地意図しない場所へ立地意図しない場所へ立地意図しない場所へ立地    

周辺住宅地周辺住宅地周辺住宅地周辺住宅地    

騒音・交通安全性の低下などの環境悪化 
周辺工業地周辺工業地周辺工業地周辺工業地    

土地利用混在による操業環境への支障 
都市構造都市構造都市構造都市構造    

 自動車に過度に依存・環境負荷の増大 

 

    

・・・・商 業 機 能 の 計 画 的商 業 機 能 の 計 画 的商 業 機 能 の 計 画 的商 業 機 能 の 計 画 的 なななな 集集集集 積積積積    

・・・・大規模集客施設の適正な立大規模集客施設の適正な立大規模集客施設の適正な立大規模集客施設の適正な立地地地地    

本方針本方針本方針本方針    

めざすべき都市構造の形めざすべき都市構造の形めざすべき都市構造の形めざすべき都市構造の形成成成成    

＜商業集積ゾーンと大規模集客施設の制限対象地＜商業集積ゾーンと大規模集客施設の制限対象地＜商業集積ゾーンと大規模集客施設の制限対象地＜商業集積ゾーンと大規模集客施設の制限対象地区区区区＞＞＞＞    ＜＜＜＜策定の経緯策定の経緯策定の経緯策定の経緯＞＞＞＞    

法改正による大規模集客施設の立地制限

法改正前 法改正後

第一種低層住居専用地域 × ×

第二種低層住居専用地域※ × ×

第一種中高層住居専用地域 × ×

第二種中高層住居専用地域 × ×

第一種住居地域 × ×

第二種住居地域 ○ ×

準住居地域※ ○ ×

近隣商業地域 ○ ○

商業地域 ○ ○

準工業地域 ○ ○

工業地域※ ○ ×

工業専用地域 × ×

× ×

※印の用途地域は三田市で指定していません。

 市街化調整区域

区域・用途地域

市
街
化
区
域 

都市構造に配慮した商業機

能の適正配置の推進 

(平成 20 年 5 月) 

県方針県方針県方針県方針    

 

大規模集客施設の立地制限

の強化 

(平成 19 年 11 月施行) 

法改正法改正法改正法改正    

地域の特性を活かした商業集積地として、地域の特性を活かした商業集積地として、地域の特性を活かした商業集積地として、地域の特性を活かした商業集積地として、

専門店や商店街など最寄型の商業機能の専門店や商店街など最寄型の商業機能の専門店や商店街など最寄型の商業機能の専門店や商店街など最寄型の商業機能の

推進により、地域コミュニティの拠点とな推進により、地域コミュニティの拠点とな推進により、地域コミュニティの拠点とな推進により、地域コミュニティの拠点とな

るまちづくりをめざするまちづくりをめざするまちづくりをめざするまちづくりをめざす。。。。新三田駅周辺につ新三田駅周辺につ新三田駅周辺につ新三田駅周辺につ

いては行楽客やニュータウン居住者等のいては行楽客やニュータウン居住者等のいては行楽客やニュータウン居住者等のいては行楽客やニュータウン居住者等の

駅駅駅駅利用者を対象とした商業機能について利用者を対象とした商業機能について利用者を対象とした商業機能について利用者を対象とした商業機能について

もももも誘導誘導誘導誘導をしますをしますをしますをします    

新三田駅・広野駅・相野駅の各駅周辺新三田駅・広野駅・相野駅の各駅周辺新三田駅・広野駅・相野駅の各駅周辺新三田駅・広野駅・相野駅の各駅周辺    

（駅から徒歩圏内の市街化調整区域）（駅から徒歩圏内の市街化調整区域）（駅から徒歩圏内の市街化調整区域）（駅から徒歩圏内の市街化調整区域）    

コミュニティコミュニティコミュニティコミュニティ商業商業商業商業ゾーンゾーンゾーンゾーン    

大規模集客施設の制限大規模集客施設の制限大規模集客施設の制限大規模集客施設の制限 商業機能の集積商業機能の集積商業機能の集積商業機能の集積

中心複合商業ゾーン

 立地可能 立地可能 立地可能 立地可能

 ・景観面の配慮が必要な地区は立地制
  限を検討

≪市街地再開発事業等の導入≫
　計画的な都市基盤整備の推進
≪地区計画の指定≫
　建築物低層部への商業用途指定

複合商業ゾーン
 立地可能 立地可能 立地可能 立地可能

 ・第２種住居地域内では立地不可

地域
拠点
型

コミュニティ商業ゾーン  立地不可 立地不可 立地不可 立地不可

≪土地区画整理事業等の導入≫
　計画的な都市基盤整備の推進
≪区域区分の変更・地区計画の指定等≫
　店舗等の床面積１万㎡以下で商業施設を誘導

 立地不可 立地不可 立地不可 立地不可
 ≪特別用途地区の指定等≫
　 近隣商業地域１地区と準工業地域の
　４地区は立地規制

※ 赤枠内は本方針に基づき新たに都市計画の手続きを必要とするもの

※ ≪≫は活用する都市計画手法

　商業集積ゾーン以外

商業施設の立地誘導と抑制の考え方商業施設の立地誘導と抑制の考え方商業施設の立地誘導と抑制の考え方商業施設の立地誘導と抑制の考え方

商
業
集
積
ゾー

ン

広域
拠点
型

商業集積区分商業集積区分商業集積区分商業集積区分

①カルチャータウン地区 

②高次～対中町地区 

③三輪地区 

④福島地区 

⑤ゆりのき台地区 

商
業
集
積
ゾ
ー
ン 

 平成21年度以降

 平成19年12月

 平成20年1月～8月

 平成20年9月

 平成20年
 10月1日～10月22日

 平成20年12月

 平成20年11月

 平成20年11月

三田市都市計画審議会三田市都市計画審議会三田市都市計画審議会三田市都市計画審議会
（商業立地特別部会の設置）（商業立地特別部会の設置）（商業立地特別部会の設置）（商業立地特別部会の設置）

庁内検討委員会・商業立地特別部会庁内検討委員会・商業立地特別部会庁内検討委員会・商業立地特別部会庁内検討委員会・商業立地特別部会
（素案の検討)（素案の検討)（素案の検討)（素案の検討)

三田市都市計画審議会　中間報告三田市都市計画審議会　中間報告三田市都市計画審議会　中間報告三田市都市計画審議会　中間報告

本方針（素案）の公表・閲覧本方針（素案）の公表・閲覧本方針（素案）の公表・閲覧本方針（素案）の公表・閲覧
意　　見　　の　　募　　集意　　見　　の　　募　　集意　　見　　の　　募　　集意　　見　　の　　募　　集

庁内検討委員会・商業立地特別部会庁内検討委員会・商業立地特別部会庁内検討委員会・商業立地特別部会庁内検討委員会・商業立地特別部会
（市民意見の反映）（市民意見の反映）（市民意見の反映）（市民意見の反映）

意見の概要・市の見解の公表意見の概要・市の見解の公表意見の概要・市の見解の公表意見の概要・市の見解の公表

三田市都市計画審議会　諮問三田市都市計画審議会　諮問三田市都市計画審議会　諮問三田市都市計画審議会　諮問

本方針の決定・公表本方針の決定・公表本方針の決定・公表本方針の決定・公表

都市計画決定への反映都市計画決定への反映都市計画決定への反映都市計画決定への反映


