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１．研究の背景と目的 

平成１２年に都市計画法が改正され、大分市において

人口の増加、郊外の市街化などによる市街化区域内にお

ける無秩序な開発を規制する用途制限が強化された。し

かし、改正後の土地利用にどのような変化があり、建物

の立地規制が十分機能しているかは不透明な部分が多い。

このような社会的背景から、本研究では大分市における

土地利用現況把握や土地利用の分布傾向を把握し、都市

計画法の下で定められた制度に則り、用途地域内におけ

る建物制限にそぐわない現況不適格な建物の把握と検証、

商業地域や工業地域における建物用途の実態把握など、

あらゆる角度から大分市の土地利用の実態を明らかにす

る。そして現在の大分市の土地利用分布、用途地域指定

の規定要因分析などから現在の用途地域指定に至った経

緯や用途地域指定の問題点、課題を明らかにし、知見を

得ることを主な目的とする。この結果を元に、今後の用

途地域指定の拡充を行う上で参考となる定量的データを

提供する。 
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２．研究の方法 

本研究では用途地域、建物用途、250m メッシュデータ、

ポリゴンデータ等を使用するためにまずデータ整備を行

う。次にデータを使用目的に合わせて加工、編集を行う。

そしてこれらのデータを元に大分市における用途地域内

の建物用途構成（表 1）、大分市の建物用途構成（表 2）、

用途地域内における現況不適格な建物の把握（表 4）、土

地利用の現況を把握していく。現況不適格な建物の立地

現況を、大分市の土地利用の実態から定量的に分析し、

考察を行って行く。次に大分市の土地利用分布の傾向を

把握するために建物用途構成を 250m メッシュ化し、２つ

以上の建物用途がどれくらい混合しているかを表す混合

度指標を算出する。この指標を用い、次稿の建物用途構

成の規定要因分析に使用する。 

 

３．大分市の用途地域について 

表 1 を見てみると建物数は第１種低層住居専用地域が

最も多く、次に第１種中高層住居専用地域、第１種住居

地域となっている。平均面積でみると第 1 種低層住居専

用地域が最も小さい。これは一戸あたりの建物面積が大

きく関係していると考えられる。 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 1 大分市の用途地域 

 

表 1 用途地域内建物用途構成 

 

 

Code 用途地域 建物数 割合（％） 建物総面積（㎡） 平均面積（㎡）
大分市全体 161,036 100 21,545,593

L

 

 

 

 

 

     

1 第１種低層住居専用地域 37,591 23.3 3,608,838 96.00
L2 第２種低層住居専用地域 3,076 1.9 297,267 96.64
L 第１種中高層住居専用地3 域 23,953 14.9 2,881,276 120.29
L 第２種中高層住居専用地4 域 15,503 9.6 1,912,521 123.36
L5 第１種住居地域 23,925 14.9 2,879,405 120.35
L 第２種住居地域 5,200 3.2 765,822 147.27
L7 準住居地域 1,198 0.7 163,816 136.74
C1 近隣商業地域 6,510 4 1,043,615 160.31
C2 商業地域 5,696 3.5 1,072,438 188.28
I1 準工業地域 6,380 4 1,480,676 232.08
I 工業地域 2,658 1.7 891,434 335.38
I3 工業専用地域 2,211 1.4 1,317,536 595.90

計 133,901 83.1 18,314,644
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図 2 用途地域の内訳 
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４．大分市における建物用途構成 

大分市を建物用途別で見ると住宅が最も多く、次に共

同住宅、店舗併用住宅と続くことから、住居系施設が大

半を占めているといえる。また、大規模商業施設、文教

厚生施設、工業施設などは、平均面積が大きいことが明

らかになった。 
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L1L2L3L4L5L6L7C1C2I1I2I3 大分建物用途 建物用途分類 事例

住宅 住宅
専用住宅（住宅に附属する物置，車庫を含む）

共同住宅 集合住宅
アパート，マンション，寄宿舎，寮

店舗併用住宅 店舗併用住宅
住宅と商業業務用途を併用している場合

店舗併用集合住宅 店舗併用集合住宅
集合住宅と商業業務用途を併用している場合

作業所併用住宅 作業所併用住宅
住宅と工業系用途を併用している場合

業務施設 業務施設
銀行，事務所，NTT，新聞社，放送局

商業施設(A)
小売店，卸売店，百貨店，その他の物品販売施設

商業施設(B)
食堂，喫茶店，スナック，その他の飲食業を営む施設

商業施設(C)
理容店，美容院，レンタル業，宴会場，結婚式場，その他のサービス施設

宿泊施設 宿泊施設
ホテル，旅館，カプセルホテル，保養所，民宿

娯楽施設(A)
劇場，映画館，演芸場，観覧場

娯楽施設(B)
料理店，キャバレー，ダンスホール，ナイトクラブ，バー等風俗営業法による風俗営業関連施設

娯楽施設(C)
特殊浴場，サウナ，モーテル，ラブホテル，アダルトショップ等風俗営業法による風俗営業関連施設

遊戯施設(A)
ボーリング場，スケート場，水泳場，バッティングセンター，ゴルフ練習場

遊戯施設(B)
麻雀屋，パチンコ屋，射的場，勝馬投票券販売所，ゲームセンター，カラオケボックス

商業系用途複合施設
商業系用途の複合施設で主たる用途の床面積が全体の3/4に満たないもの

官公庁施設 官公庁施設
県庁，市役所，町村役場，裁判所，税務署，警察署，郵便局，消防署，交番，電話ボックス

文教厚生施設（A) 文教厚生施設(A)
大学，高等専門学校，専修学校，各種学校，病院，体育館，競技場，公会堂，博物館

文教厚生施設（B) 文教厚生施設(B)
幼稚園，小学校，中学校，高等学校，図書館，老人ホーム，保育所，身体障害者福祉ホーム，老人福
祉センター，児童厚生施設，診療所，神社，寺院，教会，公衆浴場

運輸倉庫施設(A)
自動車車庫，駐輪施設

運輸倉庫施設(B)
駅舎，バスターミナル，倉庫，港湾施設，トラックターミナル，停車場，飛行場，荷捌場，電車車庫，卸
売市場

重工業施設 重化学工業施設
アスファルト精製，金属の溶解又は精製，火薬類・塗料・合成樹脂・セメント・鉄釘の製造，石炭ガス・
圧縮ガス・マッチ・セルロイド・ゴム製品の製造，製革，パルプの製造，動力つちを使用する金属製造

軽工業施設 軽工業施設
原動力を使用する床面積が150m

2
を超える工場，ぼろ・わたの選別再製，岩石の粉砕，瓦れんが・煉

炭・石鹸・生コン・陶磁器・絵の具の製造，塗料の加熱乾燥・吹付け，ドライクリーニング

サービス工業施設(A)
自動車修理工場

サービス工業施設(B)
原動力を使用する床面積が50m

2
を超える工場，印刷，木材・石材の引割，機械撚糸，魚肉の練製

品，セメント製品の製造，メッキ・合成樹脂の射出成形

家内工業施設 家内工業施設
原動力を使用する床面積が50m

2
未満の工場，原動機を使用しない工場

処理施設(A)
ガソリンスタンド

処理施設(B)
消防法による設置許可が必要なもの

処理施設(C)
廃棄物処理場，汚水処理場，火葬場，屠場，発電所，変電所，変圧所，浄水場

農林漁業用施設 農業施設
畜舎，温室，船小屋，農業用納屋，農林漁業用作業場

防衛施設
自衛隊，米軍提供施設

サービス工業施設

危険物貯蔵・処理施設

商業施設

娯楽施設

遊戯施設

運輸倉庫施設

第１種低層住居専用地域

第２種低層住居専用地域

第１種中高層住居専用地域

第２種中高層住居専用地域

第１種住居地域

第２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

第１種低層住居専用地域

第２種低層住居専用地域

第１種中高層住居専用地域

第２種中高層住居専用地域

第１種住居地域

第２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

 

表 2 大分市建物用途構成 

建物用区分 建物数 総面積(㎡） 平均面積（㎡）

業務施設 4,629 821,853.08 177.54
商業施設 3,047 922,065.14 302.61
宿泊施設 131 44,985.61 343.40
娯楽施設 127 45,839.11 360.94
遊戯施設 225 119,748.56 532.22
住宅 118,105 11,365,295.56 96.23
共同住宅 8,530 1,671,415.15 195.95
店舗併用住宅 6,148 720,115.13 117.11
店舗併用共同住宅 1,698 353,024.38 207.91
作業所併用住宅 368 65,425.82 177.79
官公庁施設 344 150,296.67 436.91
文教厚生施設A 785 408,968.12 520.98
文教厚生施設B 4,912 1,142,779.10 232.65
運輸倉庫施設 5,299 1,031,446.94 194.65
重工業施設 2,771 1,429,265.48 515.79
軽工業施設 1,737 912,889.94 525.56
サービス工業施設 547 51,566.86 94.27
家内工業施設 19 450.51 23.71
危険物貯蔵・処理施設 348 51,504.33 148.00
農林漁業用施設 633 76,354.58 120.62
その他 632 160,302.51 253.64
計 161,035 21,545,592.58  
 

５．用途地域における現況不適格の建物把握 

用途地域内における現況不適格の建物把握を行ったが、

その際に用途地域内の建築物の用途制限と都市計画基礎

調査の建物分類が統一されていなかった。本稿では都市

計画基礎調査の 31 分類ある建物用途を 20 分類にまとめ

（表 3）、大分市提供の建物現況データとの整合性を持た

せた。表 4 は各用途地域（12 分類）において、立地不可

能な施設を建物用途別に整理したものである。 

 

6．まとめ 

現況不適格の建物は主に住居系用途地域に多く立地し

ていることが確認された。また住居系用途地域に重工業

施設が立地していること、あるいは工業専用地域に住宅

が立地していることからこれらの地域では特に住環境へ

の影響が懸念される。 

表 3 用途地域の建築制限建物用途 

 

 

 表 4  用途地域別不適格数 
第 1種低層住居専用地域 第 2種低層住居専用地域 第 1種中高層住居専用地域 

 

作業所併用住宅     20 

危険物貯藏・貯藏施設  14 

商業施設        46 

家内工業施設      1 

業務施設       172 

軽工業施設       28 

遊戯施設        4 

運輸倉庫施設     340 

重工業施設       15 

サービス工業施設    21 

総計         662 

 

 

軽工業施設       2 

運輸倉庫施設     32 

サービス工業施設    1 

 

 

 

 

 

 

 

 

総計         35 

 

サービス工業施設   32 

家内工業施設      2 

危険物貯藏・貯藏施設  6 

軽工業施設      44 

宿泊施設        3 

遊戯施設        6 

 

 

 

総計          93 

第 2 種中高層住居専用地域 第 1種住居地域 第 2種住居地域 

 

家内工業施設       1 

軽工業施設       50 

重工業施設        5 

宿泊施設         6   

遊戯施設        12 

総計          74 

 

 

家内工業施設      1 

危険物貯藏・貯藏施設 25 

軽工業施設     127 

娯楽施設        8 

重工業施設      25 

総計        189 

 

危険物貯藏・貯藏施設   45 

軽工業施設        35 

娯楽施設                1 

 

 

総計          81 

準住居地域 近隣商業地域 商業地域 

 

危険物貯藏・貯藏施設   20 

軽工業施設        11 

総計          31 

 

 

軽工業施設      44 

 

総計         44 

 

軽工業施設        17 

重工業施設         1 

総計          18 

準工業地域 工業地域 工業専用地域 

 

重工業施設        19 

総計          19 

 

なし 

 

住宅          2 

総計           2 
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