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総面積 ３８８．37ｋ㎡
東西 ３３ ３ｋｍ東西 ３３．３ｋｍ
南北 ２６．４ｋｍ
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森林 ２１８．６ｋ㎡ （５６%）
農地 ８８ ６ｋ㎡ （２３%）農地 ８８．６ｋ㎡ （２３%）
宅地 ２３．１ｋ㎡ （６%）
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都市計画マスタープランＰ31
都市計画マスタープランにおける将来都市構造概念図
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【都市計画区域とは】

都市計画を策定する地域の単
位で 人の動き 地形 発展の見位で、人の動き、地形・発展の見
通しなどからみて、一体の都市と
して捉える必要がある区域です。

■近江八幡八日市都市計画区域

（線引き都市計画区域）

■湖東都市計画区域

（非線引き都市計画区域）（非線引き都市計画区域）

■都市計画区域外
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東近江市の都市計画区域

湖東都市計画区域

都市計画区域外

近江⼋幡⼋⽇市
都市計画区域
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都市計画マスタープランＰ43
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そもそも都市計画とはそもそも都市計画とは

（都市計画法第1条 目的）

都市の健全な発展と秩序ある整備を図り、もって国土の均衡
ある発展と公共の福祉の増進に寄与することを目的とする。

（都市計画法第2条 基本理念）

都市計画は、農林漁業との健全な調和を図りつつ、健康で文都市計画は、農林漁業との健全な調和を図りつつ、健康で文
化的な生活及び機能的な都市活動を確保するため、適正な制
限のもとに土地の合理的な利用を図ることを基本理念とする。
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区域区分（線引き）制度区域区分（線引き）制度
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能登川支所

ＪＲ能登川駅

五個荘支所
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国道307号

近江鉄道八日市駅

市役所

IC

布引工業団地IC

蒲生支所
名神高速道路

国道477号
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東近江市の都市計画図(部分)
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区域区分 用途地域面積の変更区域区分・用途地域面積の変更

Ｈ２２．２．８現在 Ｈ３０．４．１現在 差し引き

住居系 794.3ｈａ 795.3ｈａ 1.0ｈａ

商業系商業系 145.9ｈａ 156.6ｈａ 10.7ｈａ

工業系 524 1ｈａ 466 0ｈａ 58 1ｈａ工業系 524.1ｈａ 466.0ｈａ －58.1ｈａ

合計 1,464.3ｈａ 1,417.9ｈａ －46.4ｈａ合計

市街化区域

1,464.3ｈａ 1,417.9ｈａ 46.4ｈａ
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住宅開発住宅開発
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商業開発商業開発
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工場用地開発工場用地開発
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土地区画整理土地区画整理
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都市・地域拠点整備都市 地域拠点整備
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都市公園都市公園
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都市計画道路都市計画道路
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都市計画マスタープランが示す土地利用の
方針

線引き都市計画区域を維持 線引き都市計画区域を維持

 現在の市街地規模を基本的に維持

（交通条件等の変化により適宜見直しも必要）

 市街化区域内の空閑地の計画的な土地利用 市街化区域内の空閑地の計画的な土地利用

 土地利用の純化（用途地域の見直し）

 既存宅地の市街化区域への編入 既存宅地の市街化区域への編入

 市街化調整区域の計画的な土地利用の誘導

当面 非線引き都市計画区域も維持 当面、非線引き都市計画区域も維持

 用途未指定地域の用途地域指定の検討

 区域外の土地利用条例等による規制･誘導
2018.5.25 第26回東近江市都市計画審議会



2018.5.25 第26回東近江市都市計画審議会



東近江市立地適正化計画

人口減少や少子高齢社会においても持続可能な都市づくりの実現を図るため、医
療・福祉・商業などの都市機能や居住機能がまとまって立地するよう 緩やかに誘療 福祉 商業などの都市機能や居住機能がまとまって立地するよう、緩やかに誘
導を図りながら、公共交通と連携した「多極ネットワーク型コンパクトシティ」を目指す

○本市のコンパクトなまちづくりの考え方○本市のコンパクトなまちづくりの考え方
農村部をはじめ全てを市街地の中心部のみに集約しようとするの

ではなく、例え人口が減少しても持続可能なまちの機能を維持すること
を目的とし、集落と拠点とをつなぎ、拠点間では互いに不足する機能を
補完し合う多極ネットワーク型の東近江市版コンパクトシティの形成を
目指すとするもの目指すとするもの



将来都市構造概念図
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○八日市都市拠点

都市機能誘導区域都市機能誘導区域

○能登川副次都市拠点

都市機能誘導区域

居住誘導区域

都市機能誘導区域

居住誘導区域
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市街化調整区域における制度の見直し

既存集落の人口減少 地域活性化対策既存集落の人口減少、地域活性化対策
○自己用住宅の建築区域の見直し自 用住 建築 域 見直

人口減少や少子高齢化による集落コミュニティの機能低下や農業等の維持・
振興が図れない傾向にあり、その対策が課題 → 既存集落の土地・建物を有
効活用し、定住・移住の促進を図り、地域コミュニティを維持・活性化させるよう
建物の立地条件の見直しを実施。（H２７）

○空家等の利活用を推進○空家等の利活用を推進
空家等を地域の大切な資源と捉え、定住移住の促進や地域の活力増進を図る
うえで積極的な利活用を推進（H２８）

○観光資源の有効な利用上必要な建築物の開発
許可制度の取扱い基準（立地基準）を見直し許可制度の取扱い基準（立地基準）を見直し
観光客を誘客できる資源があるにもかかわらず、市街化調整区域であるため、
宿泊施設や飲食店、土産物販売店などが立地できず、観光客の受け入れ体制
が整備が求められていた → 区域を限定し 宿泊施設や飲食店 土産物販が整備が求められていた。 → 区域を限定し、宿泊施設や飲食店、土産物販
売店の立地を可能とするよう見直した。（H２９）



人口推移 人口動態人口推移・人口動態
開発件数開発件数
住宅の建築動向より

都市計画課調査都市計画課調査
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 世帯数 人口 増減 世帯数
H18.04 39,198 H18.04 118,357 - 39,198
H18.07 39,343 H18.07 118,310 -47 39,343
H18.10 39,497 H18.10 118,379 69 39,497
H19.01 39,581 H19.01 118,433 54 39,581

人口推移
H19.01 39,581 H19.01 118,433 54 39,581
H19.04 39,713 H19.04 118,401 -32 39,713
H19.07 39,997 H19.07 118,705 304 39,997
H19.10 40,135 H19.10 118,782 77 40,135
H20.01 40,241 H20.01 118,820 38 40,241
H20.04 40,540 H20.04 118,904 84 40,540

118,904
119,000

120,000

H20.07 40,788 H20.07 118,991 87 40,788
H20.10 40,878 H20.10 118,942 -49 40,878
H21.01 40,924 H21.01 118,768 -174 40,924
H21.04 40,677 H21.04 118,184 -584 40,677
H21.07 40,758 H21.07 118,078 -106 40,758
H21 10 40 793 H21 10 117 933 145 40 793

118,991
119,500

図１ 人口推移

118,357 118,401
118,184

117,399 117,364
117,127

117 000

118,000

,

H21.10 40,793 H21.10 117,933 -145 40,793
H22.01 40,734 H22.01 117,709 -224 40,734
H22.04 40,763 H22.04 117,399 -310 40,763
H22.07 40,921 H22.07 117,386 -13 40,921
H22.10 41,070 H22.10 117,445 59 41,070
H23.01 41,220 H23.01 117,521 76 41,220

118,401
118,184

117 399 117 364

118,000

118,500

119,000 116,603

115,758
115,531

115,203

116,000

117,000

H23.01 41,220 H23.01 117,521 76 41,220
H23.04 41,303 H23.04 117,364 -157 41,303
H23.07 41,460 H23.07 117,259 -105 41,460
H23.10 41,579 H23.10 117,359 100 41,579
H24.01 41,551 H24.01 117,261 -98 41,551
H24.04 41,601 H24.04 117,127 -134 41,601

117,399 117,364
117,127

116,603

116,088
116,500

117,000

117,500
,

114,935

114,517

114,000

115,000

H24.07 41,747 H24.07 117,098 -29 41,747
H24.10 41,401 H24.10 116,996 -102 41,401
H25.01 41,481 H25.01 116,922 -74 41,481
H25.04 41,571 H25.04 116,603 -319 41,571
H25.07 41,658 H25.07 116,480 -123 41,658
H25 10 41 637 H25 10 116 329 151 41 637

116,088

115,000

115,500

116,000

112 000

113,000

H25.10 41,637 H25.10 116,329 -151 41,637
H26.01 41,629 H26.01 116,088 -241 41,629
H26.04 41,712 H26.04 115,758 -330 41,712
H26.07 41,909 H26.07 115,767 9 41,909
H26.10 41,990 H26.10 115,720 -47 41,990
H27.01 42,039 H27.01 115,704 -16 42,039

H18.04 H19.04 H20.04 H21.04 H22.04 H23.04 H24.04 H25.04

111,000

112,000

H27.01 42,039 H27.01 115,704 16 42,039
H27.04 42,196 H27.04 115,531 -173 42,196
H27.07 42,381 H27.07 115,532 1 42,381
H27.10 42,412 H27.10 115,379 -153 42,412

110,000
H18.04 H19.04 H20.04 H21.04 H22.04 H23.04 H24.04 H25.04 H26.04 H27.04 H28.04 H29.04 H30.04
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世帯数の推移

44,000

（世帯）

42,000

43,000

40,000

41,000

38 000

39,000

,

37,000

38,000

36,000
H18.04 H19.04 H20.04 H21.04 H22.04 H23.04 H24.04 H25.04 H26.04 H27.04 H28.04 H29.04 H30.04
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(人）

自然増減

(人）(人）

社会増減
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予定建築物用途別開発件数（H２４年～H２９年）

用途 その他
区分 戸建住宅 分譲住宅 集合住宅 工場等 店舗等 福祉施設

市街化区域 ※１ 61 13 4 6 0

住居系 商工業系

市街化調整区域 114 5 9 5 6
非線引区域 ※１ 1 1 7 1 4

都市計画区域外 ※２ ※２ ※２ 1 ※２ ※２

合計合計 114 67 14 20 12 10

※１ 開発面積が1,000㎡以下は不要
※２ 開発面積が10,000㎡以下は不要

分譲住宅の件数（H２４～H２９）
地区 件数 区画数地区 件数 区画数

能登川 18 269
五個荘 9 107
八日市 35 467八日市 35 467
蒲生 1 6
湖東 2 27
永源寺永源寺 2 15
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開発許可件数と面積（都市計画法第２９条）
【全体件数、面積】

件数 面積（㎡）
年度

市内全域
件数 面積（㎡）

市街化区域 10 28,753
市街化調整区域 14 19,776

非線引区域 3 7,566
合計 27 56 095

24

合計 27 56,095
市街化区域 20 93,190

市街化調整区域 26 25,455
非線引区域 2 6,606

合計

25

合計 48 125,251
市街化区域 13 37,536

市街化調整区域 27 83,731
非線引区域 3 26,606

26

合計 43 147,873
市街化区域 16 32,329

市街化調整区域 30 22,253
非線引区域 2 6,16727 非線引区域 ,

都市計画区域外 1 12,878
合計 49 73,627

市街化区域 15 45,926
市街化調整区域 17 17 281

28
市街化調整区域 17 17,281

非線引区域 1 3,606
合計 33 66,813

市街化区域 10 26,978
市街化調整区域 25 23 387

28
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市街化調整区域 25 23,387
非線引区域 4 34,160

合計 39 84,525

29



区域別戸建て住宅の新築件数

非線引き, 45
非線引き, 23

都計外, 3 都計外, 1

90%

100%

調整区域, 120
調整区域, 130

70%

80%

50%

60%

376382

市街化 1 市街化 22230%

40%

市街化, 214 市街化, 222

10%

20%

30%

0%

10%

Ｈ２４ Ｈ２８Ｈ２４ Ｈ２８
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地区別市街化区域内の建築件数
（件数）

蒲生 3
蒲生, 8

250

能登川

能登川, 65

蒲生, 3

200

五個荘, 34

能登川, 88

150

五個荘, 20

100

八日市, 103
八日市, 115

50

00

Ｈ２４ Ｈ２８
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140

市街化調整区域内の建築件数（件数）

蒲生 32
120

能登川 16

蒲生, 40

蒲生, 32

100

五個荘, 13
能登川, 16

能登川, 16

80

五個荘, 1360

八日市, 51

八日市, 69

20

40

0

20

Ｈ２４ Ｈ２８
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建築主前住所別建築件数（市街化区域）

県内, 2
市内, 4蒲生

市内 21
同一町内, 11

能登川

県外, 4
県内, 13

市内, 21能登川

県内, 9
市内, 11

同一町内, 6
五個荘

市内, 58
同一町内, 13

八日市

県外, 2
県内, 12

市 ,

0 10 20 30 40 50 60 70

市

0 10 20 30 40 50 60 70
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（件数）



県外⇒
能登川⇒

八日市 1%

建築主前住所別建築件数（市街化：八日市）

八日市 3%

県内⇒

蒲生⇒
八日市 5%

八日市 1%

同一町内 県内
八日市 14%

個荘

湖東⇒
八日市 1%

15%

建築主住所別建築件数 （市街化：能登川）

八日市⇒
八日市

58%永源寺⇒

五個荘⇒
八日市 2%

県外⇒

能登川 8%

58%永源寺⇒
八日市 1%

県内⇒

能登川

27%

五個荘⇒

能登川 2%

同一町内

22%

27%

能登川⇒

能登川

能登川 2%

41%
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蒲生堂町
申請人住所別建築件数（市街化調整区域）

蒲生堂町
県内, 11

市内, 12
同一, 9

蒲生 県内,

市内 3
同一, 8

能登川 県内, 5
市内, 3

同一 5

能登川

県外, 1
県内, 1

市内, 6
同 , 5

五個荘

県外 1
県内, 9

市内, 39

同一, 20

八日市
県外, 1

0 5 10 15 20 25 30 35 40 45
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自然と都市・農村が共生する自然と都市・農村が共生する

やすらぎと活力あるまち 東近江やすらぎと活力あるまち 東近江

～ひと・くらし・しぜんつながる“まち育て”～

行動目標：市民が担う、わたしから始める「まち育て」


