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都市計画マスタープランは、将来の本市のあるべき姿や都市づくり、地域づくり等の方針を示した
もので、今後はこれらの方針に基づき実現を図っていく必要があります。しかし、この施策を実現さ
せるに当たっては、人口増減率 -10.4％（令和 2年国勢調査における平成 27 年から令和 2年の 5年
間の人口増減率）を示す人口減少や少子高齢化の影響による税収の減少、社会保障費の増大などによ
る本市の財政状況を鑑みると、すべての施策を同時に取り組むことは困難です。さらに、各施策はハー
ド整備からソフト施策まで幅広い分野に渡るため、都市計画部局だけでなく、庁内の関係部署が連携
して取り組むことが重要となります。特に、財源などの確保に向けては、国・県等の補助金制度や有
利な地方債の活用はもとより、地方の自由度の拡大による弾力的・重点的な運用等について強く要望
していく必要があります。

今後は、都市計画マスタープランで目指す将来の都市構造の実現に向けて、あらゆるまちづくりの
担い手が理念や目標を共有するとともに、互いの役割分担と連携のもとに、それぞれの強みを生かし
ながら、行政と住民が一体となった協働でのまちづくりを進めていくものとします。
また、上位計画である総合計画、関連計画等の改訂や社会経済情勢に大きな変化が生じた場合は、

計画全体の見直しについても検討することとします。

実現に向けた基本的考え方11
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④ 民間活力の活用を促進

民間事業者等に対して、都市づくりの目標や方針への理解を求め、市が所有する遊休地・施設
等に加え、民間事業者所有の遊休地・施設等の積極的な活用により、企業誘致・立地、住宅地造成
等につなげていきます。また、公共施設整備・管理において、PPP/PFI 方式等の導入検討や指定管
理者制度の活用等、民間活力の活用を強力に促進していきます。

都市づくりを推進するためには、一定の財源や公共用地などを確保することが必要です。そのため、
限りある市の財源を合理的・効果的かつ計画的に活用するとともに、国・県などの補助・支援制度や
民間の活力を十分に活用します。

① 国・県等の補助金制度や有利な地方債等の積極的活用

② 津久見市立地適正化計画での都市機能・居住誘導区域の設定

③ 自主財源の効果的な活用

都市づくりに有用な制度を十分活用していくとともに、地方の自由度の拡大により、一層の弾
力的・重点的運用が可能となるよう、国・県に対して要望していきます。また、過疎対策事業債等
の有利な地方債の活用に努めていきます。

都市計画マスタープランの高度化版と位置づけられている立地適正化計画において、都市機能
や居住を誘導する区域を適切に設定し、都市計画マスタープランに掲げている各種施策の実現性を
高めていきます。

津久見市行政運営執行指針に基づき、計画性を持った財政運営に取り組む中で、自主財源のよ
り合理的・効果的な活用を図っていきます。

都市づくりのための財源などの確保22
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目指すべき土地利用に向け、建築物の用途・密度・形態等に関する規制・誘導を行っていくため、
都市計画マスタープランで示した将来の都市構造や方針等に基づき、用途地域等の見直しを検討して
いきます。

未整備の都市計画道路について、将来の人口動態、交通量、費用対効果等を鑑み、中期・長期的な
視点で、計画の変更等を検討していきます。さらに、利用率の低い都市計画公園等も併せて見直しを
検討します。

（２） 都市計画道路等の決定・変更

住民主体のまちづくり33

都市計画マスタープランの進捗状況管理・
計画の見直し44

都市計画の決定・変更55

本市では、つくみん公園のコンテナ 293 号、中心商店街内の Cafe1/2 の整備を実施した「津久見
観光周遊性創出事業」や市中心部のまちづくりにて数多くのワークショップ等を開催してきた実績が
あります。また、地区社協、自主防災組織、防犯パトロールや交通安全などの地域活動も活発で、小
学校区や伝統芸能、桜観光等を通じた地域コミュニティも発達しています。

これらの基盤を生かし、市民参画の機会の更なる拡充により、市民意識や意向を的確に把握し施策
に反映させる仕組みを充実させていきます。また、これからの地域を担う若いリーダーの育成、市民、
行政とのネットワークの構築等により、地域活性化に向けた協働・連携事業を推進していきます。

都市計画マスタープランの進捗状況を適切に管理し、住民や事業者等の意向を把握する中で、定期
的に計画内容の見直しを行っていきます。また、上位計画である総合計画、関連計画等の改訂や社会
経済情勢に大きな変化が生じた場合は、計画全体の見直しについても検討することとします。

（１） 用途地域等の見直し
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本市の財政状況を鑑みると、すべての施策を同時に取り組むことは困難と言えます。そこで、各地
域の特性や課題を踏まえ、重点的に取り組むべく施策を以下に掲げ、住民や関係事業等の理解・協力
を得る中で、実現可能性を高めていきます。

各地域の重点施策66

・	 	現在、新庁舎建設に向け「津久見市新庁舎建設実施設計等業務」を進めており、令和 7年
度供用開始を目指し、緊急防災・減災事業債等の有利な地方債等を活用し整備予定

・	 	令和 4年 3月に策定した『	広域周遊観光客の交流拠点「街なか観光拠点」整備に向けた基
本計画	』をもとに、街なか観光拠点施設の整備・運営手法等を検討

・	「みなとオアシス津久見」エリアの国道 217 号以北の津久見港埋立地全域への拡大を検討
・	 	新庁舎・街なか観光拠点の周辺環境も含めた市中心部の整備について、都市構造再編集中
支援事業等の活用を検討

・	 	津波避難ビル機能を兼ね備えた民間賃貸住宅建設促進や新築の際の嵩上げ支援について具
体的な手法を検討

・	 	老朽化が著しい現市庁舎・市公民館、発展的統合後の現津久見市立第二中学校等の遊休地・
施設等の活用について、民間活力の導入を検討

（１） 津久見・下青江地域

新庁舎と街なか観光拠点の一体的整備を機に、JR 津久見駅から概ね半径 1㎞以内の市中心部 ( 中心
市街地 ) と位置づけ、都市機能と居住を誘導し持続可能な都市づくりを目指していきます。市民の愛
着や利用者に好まれる場所の「らしさ」はそのままに、より豊かで持続可能な暮らしを創造します。

１）具体的な取組

津久見市グランドデザイン構想 ( 別冊 ) に掲げる施策

重点施策
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● 老朽化による早期建替えが必要な現庁舎は、津久見港埋立地に移転し、 
　 津波の際に市民等が避難できる津波避難ビル機能や防災拠点の機能を
　 兼ね備えた新庁舎として移転建設を予定しています。

● 基本構想、基本計画に基づいた基本設計業務において、新庁舎の在り 
　 方や基本的な機能、施設規模や構造の概要、配置計画、概算事業費及び
　 財源等を市民に公表し、市民の意向を把握する中で、実施設計業務、  
　 施設整備へと進めていきます。

● 令和 5年度から 6年度にかけ建設工事等を実施し、津波対策や景観配慮
　 等、周辺環境と調和のとれた新庁舎として令和 7 年度中の供用開始を 
　 目指します。

津久見市新庁舎建設

● 津久見港埋立地において津久見市新庁舎と街なか観光拠点の一体的整
　 備を目指すため、令和元年度に基本構想、令和 3 年度に基本計画を策定 
　 しています。

● 基本構想、基本計画に基づき、整備手法 ( 公設民営又は民設民営 )、　
　 運営主体・手法、経営シミュレーション、財源確保等について、民間
　 事業へのサウンディング調査等により十分な検討を行います。

● 公募により事業者を決定し、周辺環境との調和・融合と地域ニーズを
　 踏まえた、東九州地域における広域周遊観光の拠点となる施設建設を
　 目指します。

街なか観光拠点建設

● 新庁舎や街なか観光拠点、つくみん公園からの連続性を確保するため、 
　 JR 津久見駅及び駅前通りの舗装等デザインの統一化とバリアフリー
　 化などを行い、ウォーカブルな街路空間を目指します。

● 波及性や回遊性につながる動線の創出に向け、津久見川・彦の内川の  
　 周辺環境の魅力向上を目指します。

JR 津久見駅や駅周辺エリア整備　

２）実現に向けた段階的プロセスの一例

津久見・下青江地域の重点施策の実現に向けた段階的プロセスの一例として、以下に示します。

まず、重点施策に掲げる津久見市グランドデザイン構想 ( 別冊 ) の項目から、段階的プロセス「津
久見市新庁舎建設」「街なか観光拠点建設」「JR 津久見駅や駅周辺エリア整備」の 3項目を以下に整
理します。

新庁舎及び街なか観光拠点の機能を一体的に整備していくことが重要と言えます。この取組は、全
国的に見ても事例が少なく先進事例になるのではと思われます。また、すでに賑わい拠点となってい
るつくみん公園からの動線を誘発するために、新庁舎・街なか観光拠点へと続く連続性のある街路空
間を形成していきます。併せて、社会福祉協議会の海側にある遊歩道についても、より使いやすい広
場としての利用促進を図ります。さらに、津久見川・彦の内川の周辺環境の再整備（津久見川沿いの
ポケットパークや図書館へ続く河川空間と道路の整備、大友公園への津波避難路や展望広場の整備等）
を行うことで、より回遊性のあるウォーカブルな中心市街地化が目指されるものと考えます。
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資料：国土交通省

alkable ye level iversity pen 
歩きたくなる まちに開かれた1階 多様な人の多様な用途、使い方 開かれた空間が心地よい

居心地が良い、人中心の空間
を創ると、まちに出かけたくなる、

歩きたくなる。
歩行者目線の１階部分等に店
舗やラボがあり、ガラス張りで中が
見えると、人は歩いて楽しくなる。

多様な人々の多様な交流は、
空間の多様な用途、使い方の

共存から生まれる。
歩道や公園に、

芝生やカフェ、椅子があると、
そこに居たくなる、留まりたくなる。

「居心地が良く歩きたくなるまちなか」のイメージ

13

ウォーカブルなまちづくり 実現イメージ

資料：国土交通省　ストリートデザイン懇談会資料より抜粋

都市構造の改変等

○都市構造の改変（通過交通をまちなか外へ誘導するための外周街路整備等）

○都市機能や居住機能の戦略的誘導と地域公共交通ネットワークの形成

○拠点と周辺エリアの有機的連携

○データ基盤の整備（人流・交通流、都市活動等に係るデータプラットフォームの構築等） 等

「居心地が良く歩きたくなるまちなか」

※地域特性に応じた取組を、歩ける範囲のエリアで集中的あるいは段階的に推進
※人口規模の大小等を問わず、その特性に応じた手法で実施可能

Walkable
歩きたくなる

居心地が良い、人中心の空間を創ると、
まちに出かけたくなる、歩きたくなる。

Eye level
まちに開かれた１階

歩行者目線の１階部分等に店舗やラボがあり、
ガラス張りで中が見えると、人は歩いて楽しくなる。

Diversity
多様な人の多様な用途、使い方

多様な人々の多様な交流は、
空間の多様な用途、使い方の共存から生まれる。

Open
開かれた空間が心地よい

歩道や公園に、芝生やカフェ、椅子があると、
そこに居たくなる、留まりたくなる。

「居心地が良く歩きたくなるまちなか」形成のイメージ

２２．．ここれれかかららののスストトリリーートトにに
必必要要なな要要素素ととはは

１１））スストトリリーートト＝＝街街路路空空間間ををどどうう定定義義すするるかか

２２））街街路路空空間間ののデデザザイインン・・有有すすべべきき設設ええににつついいてて

３３））アアククテティィビビテティィとと、、ここれれをを担担いい支支ええるるププレレーーヤヤーー

４４））ここれれららのの空空間間をを支支ええるる交交通通環環境境等等のの確確保保

12

Pdes

Pmin

Pdes

Pmin

「「ププレレイイスス」」のの状状況況

Lmin 

Ldes 
「「
リリ
ンン
クク
」」
のの
状状
況況

Ldes 

Lmin 

Pmin Pdes ププレレイイスス

様々なストリート空間の配分方法

望ましい(des)
～最少(min)までの
必要な空間スペース

リリンンクク

リンクが減れば、
プレイスが
生まれ得る

‘LINK’ AND ‘PLACE’: A NEW APPROACH TO STREET PLANNING AND DESIGN
Peter Jones, Centre for Transport Studies, UCL, London より抄訳

ストリートの空間を再配分するプロセス

ストリートデザイン・マネジメント－公共空間を活用する制度・組織・プロセス（学芸出版社）より抜粋

6

官民の連携により「居心地が良く歩きたくなるまちなか」を実現

広場
民間
空地

建物低層部

街路

（姫路市）

民地部分を開放
（広場化）

建物低層部を開放・リノベーション（ガラス張り化等）

予算・税制等のパッケージ支援により、公共空間の拡大・改変・利活用を推進
官 民

公共空間の利活用促進

街路等の公共空間の改変
[予算支援]

オープンスペースの提供
・利活用

[予算・税制・金融支援]
［税制］固定資産税を５年間

１／２に軽減 等

［税制］固定資産税を５年間１／２に軽減 等

［金融］都市再生推進法人向けの低利貸付 等
［予算］未来ビジョンの策定や

エリアプラットフォーム
の構築を支援 等

官民連携による
未来ビジョンの策定

（参考）官民連携のモデル事例
（品川区 天王洲アイル）
○行政が整備した護岸と連続する民地上に、地権者が一体的な仕様のウッドデッキを設置。
○デッキに面する建物１階部分をオープン化（ガラス張化）し、用途を事務所から誰もが
利用できるスペースに転換。

民 地
（広場化）

公有地
（護岸整備）

オープン化（ガラス張り化）

（松山市 花園町通り）
○片側３車線あった道路を片側１車線に減らし、歩行空間を拡大するとともに、沿道施設と
一体となった整備及び利活用等を行うことで、街路空間をウォーカブルな空間へと再構築。

整備前

一体的な沿道景観

官民連携による利活用一体的なウッドデッキ整備

滞在環境の向上のための歩行者滞在空間への
改変（街路の広場化等）

［税制］固定資産税を５年間１／２に軽減 等

［予算］ 「ウォーカブルな空間整備」や「滞在環境の向上」に
関する事業を補助 等

14
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駅前通りのイメージ　（事例１） 

＜ 賑いと交流を育む「広場を備えた道路」 / 愛媛県松山市 花園町通り＞

4

◆ 歩⾏者や⾃転⾞などゆっくりの交通に配慮し、⼦供からお年寄り、障がい者の⽅まで誰もが笑顔で⽣き
  ⽣きと暮らしやすいまちづくり
◆ 都市景観の向上や災害に強い道路
◆ 滞留する憩いの居場所づくりによる地域活性化
◆「誇れる地域の宝」を活かした魅⼒的な空間形成

賑わいと交流を育む「広場を備えた道路」

花園町通りのコンセプト

事業の概要

●事業期間：平成23〜29年度
●延  ⻑：Ｌ＝250m
●幅  員：W＝40m
●総事業費：約12.5億円
●整備概要：電線類の地中化
      ⾞線の縮⼩
      （⽚側２⾞線→１⾞線）
      ⾃転⾞道の新設（Ｗ＝2m）
      歩⾏空間の拡幅（Ｗ＝4〜10m）

⽚側２⾞線を１⾞線に縮⼩し、それによって⽣まれた空間を⾃転⾞道や歩道に再配分することで、
安全・安⼼で⼈にやさしい空間を創出しました。

道路空間の再配分POINT

1

無電柱化に加え、舗装材には⾃然⽯、照明灯や⾞⽌めには鋳鉄、ウッドデッキやベンチには県産⽊材など
「本物の素材」を使⽤し、質感と趣き溢れる景観を形成しました。また、東側商店街では、地元が中⼼と
なった建物のファサード整備が⾏われ、道路と建物が⼀体となった良好な景観が創出されました。

シンボルロードにふさわしい景観整備POINT

2

正岡⼦規の⽣誕地跡周辺には、⼦規が俳句で詠んだ草花を植栽し、市の花であるツバキをモチーフに
した「俳句ポスト」を設置するなど、「地域の宝」を⽣かした新たな場所を整備しました。
芝⽣広場やウッドデッキなど、⼈々が滞留する憩いのスペースに加え、イベントにも活⽤可能な
電源・給⽔設備を設けることで、賑わいや地域交流の場を創出しました。
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 花園町通りに隣接する城⼭公園には、かつて、野球場・陸上競技場などの
スポーツ施設や四国がんセンターなどが⽴地し、多くの⼈で賑わっていました。
しかし、施設の郊外移転や⼤型ショッピングモールの⽴地などにより、花園町
通りでは、通⾏量の減少や空き店舗の増加に加え、歩道に並ぶ⼤量の放置⾃転
⾞やアーケードの⽼朽化など、商業活性化や安全・景観⾯での課題がありました。
また、⾃動⾞交通量も、⽚側１⾞線で⼗分処理できる状況となっていました。

 整備にあたっては、地元説明会や商店街が主催する会合に加え、地権者やテナントを⼾別訪問するなど、対話を重ね
ながら検討を進めました。加えて、有識者、地元代表者、交通事業者、⾏政などが参画する懇談会や、地域住⺠や学⽣、
公募者などによるワークショップを開催し、空間の活⽤⽅法について意⾒交換しました。
 模型やミクロ交通流シミュレーションなどの様々なツールの活⽤や、社会実験による効果検証を経て、公⺠学の連携で
リニューアルに取り組みました。

模型による空間の確認 ミクロ交通流シミュレーションによる検証 ウッドデッキ（仮設） 自転車道（仮設）

ワークショップ 現地まちあるき 花園町通り空間改変事業懇談会

地域との協働

様々なツールの活用 社会実験による検証

リニューアルまでの過程 ～公民学の連携～

整備前の状況

資料：花園町通りリニューアル（平成 30 年 3 月松山市道路建設課発行）より抜粋
松山市 都市整備部 道路建設課
〒790 - 8571   松山市二番町四丁目7番地 2
TEL：089-948-6476  FAX：089-934-1805
E-mail：dourokensetu@city.matsuyama.ehime.jp

「歩いて暮せるまち 松⼭」の実現に向けて、様々な効果が現れ始めています。

▼平成23年  3⽉ 松⼭市都市計画マスタープランの策定
         （都⼼地域のまちづくり⽅針に「花園町通りの道路空間再配分と
         無電柱化」を盛り込む）

▼平成23年12⽉ 地元説明（花園町通りの空間の在り⽅に関する対話開始）

▼平成24年  3⽉ 検討組織「花園町通り空間改変事業懇談会」の設置
         （花園町通りの空間の在り⽅に関する議論開始）

▼平成24年10⽉ 交通社会実験の実施
         （⾞道の⽚側１⾞線化と⾃転⾞専⽤レーンの設置など）

▼平成26年  3⽉ 道路整備計画のとりまとめ

▼平成26年  8⽉ ⼯事着⼿

▼平成27年  8⽉ 花園町東通り景観まちづくりデザインガイドラインの策定
         （地元主体で沿道建物の景観整備に関するルール等を作成）

▼平成28年  7⽉ 東通りの建物景観（ファサード）整備が完成

▼平成29年  9⽉ 花園町通りのリニューアル
         （地元主催による「お城下マルシェ花園」の初開催）

リニューアル記念式典(記念植樹）

社会実験の様子

花園町通り空間改変事業懇談会の様子

リニューアルまでの経過

 広くなった歩道では、毎⽉第３⽇曜⽇に、地元商店街
が主催でマルシェイベントが開催され、家族連れなど
たくさんの⼈で賑わっています。

賑わいが生まれました！

 整備前と⽐べて、歩⾏者の交通量は約2 倍に増加
しました。

歩行者通行量が増加しました！
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◆ 歩⾏者や⾃転⾞などゆっくりの交通に配慮し、⼦供からお年寄り、障がい者の⽅まで誰もが笑顔で⽣き
  ⽣きと暮らしやすいまちづくり
◆ 都市景観の向上や災害に強い道路
◆ 滞留する憩いの居場所づくりによる地域活性化
◆「誇れる地域の宝」を活かした魅⼒的な空間形成

賑わいと交流を育む「広場を備えた道路」

花園町通りのコンセプト

事業の概要

●事業期間：平成23〜29年度
●延  ⻑：Ｌ＝250m
●幅  員：W＝40m
●総事業費：約12.5億円
●整備概要：電線類の地中化
      ⾞線の縮⼩
      （⽚側２⾞線→１⾞線）
      ⾃転⾞道の新設（Ｗ＝2m）
      歩⾏空間の拡幅（Ｗ＝4〜10m）

⽚側２⾞線を１⾞線に縮⼩し、それによって⽣まれた空間を⾃転⾞道や歩道に再配分することで、
安全・安⼼で⼈にやさしい空間を創出しました。
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無電柱化に加え、舗装材には⾃然⽯、照明灯や⾞⽌めには鋳鉄、ウッドデッキやベンチには県産⽊材など
「本物の素材」を使⽤し、質感と趣き溢れる景観を形成しました。また、東側商店街では、地元が中⼼と
なった建物のファサード整備が⾏われ、道路と建物が⼀体となった良好な景観が創出されました。

シンボルロードにふさわしい景観整備POINT

2

正岡⼦規の⽣誕地跡周辺には、⼦規が俳句で詠んだ草花を植栽し、市の花であるツバキをモチーフに
した「俳句ポスト」を設置するなど、「地域の宝」を⽣かした新たな場所を整備しました。
芝⽣広場やウッドデッキなど、⼈々が滞留する憩いのスペースに加え、イベントにも活⽤可能な
電源・給⽔設備を設けることで、賑わいや地域交流の場を創出しました。
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POINT

3

3

大量な放置自転車

暗い歩行環境

0

5,000

10,000

15,000

20,000

1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015

(台/24h) 減少する自動車交通量

約15,000台
(1982)

35年前の
1/2

約7,500台
(2017)

 花園町通りに隣接する城⼭公園には、かつて、野球場・陸上競技場などの
スポーツ施設や四国がんセンターなどが⽴地し、多くの⼈で賑わっていました。
しかし、施設の郊外移転や⼤型ショッピングモールの⽴地などにより、花園町
通りでは、通⾏量の減少や空き店舗の増加に加え、歩道に並ぶ⼤量の放置⾃転
⾞やアーケードの⽼朽化など、商業活性化や安全・景観⾯での課題がありました。
また、⾃動⾞交通量も、⽚側１⾞線で⼗分処理できる状況となっていました。
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現状

現状

● JR 津久見駅前

現状
将来イメージ

● JR 津久見駅前通り
将来イメージ

（岩屋三差路ラウンドアバウト）● 市道岩屋線
将来イメージ

グランドデザイン構想策定に向けた
市民ワークショップの開催

津久見市では、市の主要市街地エリアにおいて、都市計
画の観点からエリアを見つめ直し、現状と課題、今後 10
年先の事業計画を整理し、総合的なビジョンを描いて市
民の皆さまと共有する必要があると考えました。そのビ
ジョンの「見える化」を図ること、全体的な主要事業の
説明をおこなうこと、各分野で活躍されている市民の皆
さんに様々な視点から意見を聴取することを目的とし
「グランドデザインワークショップ」を開催しました。

将来イメージ図を踏まえて、①今後の津久見市における
まちづくりのポイント ②今後どのような取り組みをお
こなってほしいか ③津久見市の将来像に対する意見と
いった 3 項目を中心に、将来イメージ図や市中心部の地
図を見ながら、意見の共有や活発な議論がなされました。
ここでの意見を踏まえて、津久見市グランドデザイン構
想（別冊）を策定しました。

JR 津久見駅やその周辺の将来イメージ
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次に、令和 6	年 4	月開校予定の新設中学校への発展的統合を目指している現第二中学校の校地の活
用方法が課題となっています。実現に向けた段階的プロセスの一例として、「活用方法の検討」「基本
構想・計画の策定」「民間事業者が主体となった運営」の 3	項目を以下に整理します。

● 現第二中学校については、市公民館機能の移設や生涯スポーツの利用  
　 促進、防災機能の設置など、幅広い視点で校地の有効活用を検討します。

● そのため、地域住民等を中心とした検討委員会(仮称 )の立ち上げなど、 
　 住民ニーズを十分に把握できる体制を構築します。

活用方法の検討

● 検討委員会 ( 仮称 ) での協議結果を基に、基本構想・計画を作成し公表 
　 する中で、市民の意向を反映させ策定します。

● 事業者を募集するため、例えば、広報誌や「みんなの廃校プロジェクト」
　 ( 文部科学省 ) 等への掲載や個別企業へのサウンディング調査等を
　 検討します。

基本構想・計画の策定

● 市公民館機能の移設、生涯スポーツ、地域住民の避難場所等の防災 
　 機能や民間事業者の店舗・事務所としての活用等が見込まれる中、
　 民間事業者が主体となった一体的な運営を目指します。

● 新設中学校開校、新庁舎建設、街なか観光拠点建設等の事業スケジュール 
　 と整合性を図り、官民・政策間連携等を踏まえた施設としての活用を
　 目指します。

民間事業者が主体となった運営　

現第二中学校校地については、現状の市公民館が老朽化していることや体育館やグラウンド・テニ
スコートなどが併設していることから、公民館や生涯スポーツ施設を兼ね備えた地域の拠点施設とし
ての活用を検討することができます。また利点として、津波浸水エリアではないこと、全ての校舎や
体育館が耐震基準を満たしていることが挙げられます。
災害時には避難場所等の防災機能を発揮し、地域住民の安心・安全を守るだけでなく、平常時には

カルチャースクール等の利用を促し市民が集うコミュニティの場を創出するなど、複合交流施設とし
て新たな地域コミュニティの形成を図り、防災力の向上や地域活性化につなげます。
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中学校校地の活用イメージ ( 事例 2 ) 　

＜ 複合施設として活用 / 福島県石川郡石川町 旧石川小学校 ＞

資料：福島県石川町公式ホームページより引用
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中学校校地の活用イメージ ( 事例 3 ) 　

＜ 地域防災・複合交流施設として活用 / 北海道利尻富士町 旧本泊小学校 ＞

資料：文部科学省「廃校施設活用事例集」より引用
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津久見・下青江地域の重点施策図 ① 
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（２） 千怒地域

活用可能な空き家の有効活用

重点施策

土地区画整理事業が行われていない地域は古い家や空き家が増加し、昭和 60 年 1月から新築住宅
等の建設が相次いだ埋立地の旭町でも、空き家が目立つようになってきたことから、活用可能な空き
家の有効活用を促進します。

・	 令和 2年度に実施した、利活用可能な空き家調査結果をリスト化
・	 所有者等の意向 ( 空き家情報バンクへの登録、家財処分補助金の活用等 ) の再調査
・	 適切な管理、空き家情報バンクへの登録を促進し利用希望者等とのマッチングを強化

１）具体的な取組

● 空家等の発生を予防するために広報活動の充実を図ります｡

● 空家等の所有者等が死亡又は不明の場合、空家特措法に基づいて
   津久見市で調査を行い相続人などの管理者等を特定します。

● 調査のもと新たに判明した管理者等に対して、適切な助言等を行い、
   適正な管理が行われるように指導します。

空家等の発生予防　

● 総合的な窓口を統一し、津久見市空家等対策協議会や庁内連携会議
　 を通じ、関係団体と連携・調整などを行います。

● 空家等の所有者調査を行い、所有者等に売買や賃貸の意志を確認し 
　 ながら空き家情報バンクの登録を促すなど、制度の充実を図ります。

● 空き家情報バンク登録物件購入者に対する支援事業や移住者に対する  
　 支援事業の充実を図り、空家等の活用を支援していきます。

空家等の活用の推進

● 津久見市に存在する危険空家等を除去することにより市民の安全・ 
　 安心で良好な居住環境を確保するため、当該危険空家等を除去する
　 者に対する支援事業の充実を図り、早急に解消すべき危険な空家等
　 の対策を図ります。

管理不全な空家等の解消

２）実現に向けた段階的プロセスの一例

千怒地域の重点施策実現に向けた段階的プロセスの一例として、津久見市空家等対策計画に基づく
「空家等の発生予防」「空家等の活用の推進」「管理不全な空家等の解消」の３項目を以下に整理します。
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空き家情報バンクのイメージ図

段階的プロセスを効果的に実現するために、市職員及び外部（民間の協定団体等）との連携による
調査体制の確立と、公平・平等な対応を図ることを目的とした「空家等対策マニュアル」の策定を検
討します。加えて空き家等の所有者に対し、空き家情報バンクの登録を促し定住促進と地域の活性化
を図ります。

資料：国土交通省 

＜ 所有者に連絡しても措置がなされない場合の対応事例 / 三重県伊賀市 ＞

「空家等対策マニュアル」イメージ ( 事例 1) 

臼津宅地建物流通センター

仲介（交渉・契約）

登録

調査

閲覧・申込

空き家情報提供

津久見市役所

空き家所有者 空き家利用希望者
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所有者不明土地の活用イメージ　（事例 2） 

 
  

５．所有者不明土地の利用の円滑化等に関する特別措置法について 

49
資料：国土交通省

＜ 所有者不明土地の円滑化等に関する特別措置法について ＞
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重
点
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策

 ▶
 活

用
可

能
な

空
き

家
の

有
効

活
用

　

●
 具

体
的

な
取

組

・
 令

和
2
年

度
に

実
施

し
た

、
利

活
用

可
能

な
空

き
家

調
査

結
果

を
リ

ス
ト

化
・
 所

有
者

等
の

意
向

(
空

き
家

情
報

バ
ン

ク
へ

の
登

録
、

家
財

処
分

補
助

金
の

活
　

用
等

)
の

再
調

査
・
 適

切
な

管
理

、
空

き
家

情
報

バ
ン

ク
へ

の
登

録
を

促
進

し
利

用
希

望
者

等
と

の
　

マ
ッ

チ
ン

グ
を

強
化

●
 課

題

地
域
間
の
繋
が
り
を
重
視
し
た
良
好
な
住
環
境
の
維
持
を
目
指
し
て
い
る
が
、
現
在
、

土
地

区
画

整
理

事
業

が
行

わ
れ

て
い

な
い

地
域

は
古

い
家

や
空

き
家

が
増

加
し

て
い

る
。
ま
た
昭
和

6
0
年

1
月
か
ら
新
築
住
宅
等
の
建
設
が
相
次
い
だ
埋
立
地
の
旭
町

で
も

、
空

き
家

が
目

立
つ

よ
う

に
な

っ
て

き
た

こ
と

か
ら
、
活

用
可

能
な
「
空

き
家

の
有
効
活
用
」
を
促
進
し
て
い
く
必
要
が
あ
る
。

管 理 不 全 な 空 家 等 の 解 消　

●
危

険
空

家
等

を
除

去
　

す
る

こ
と

に
よ

り
市

民
　

の
安

全
・

安
心

で
良

好
　

な
居

住
環

境
を

確
保

す
る

　
た

め
、

危
険

空
家

等
を

除
　

去
す

る
者

に
対

す
る

支
援

　
事

業
の

充
実

、
早

急
に

　
解

消
す

べ
き

危
険

な
　

空
家

等
の

解
消

を
図

る

空 家 等 の 活 用 の 推 進　

●
総

合
的

な
窓

口
を

　
統

一
し

、
関

係
団

体
と

　
の

連
携

・
調

整
を

行
う

●
所

有
者

調
査

後
に

売
買

や
　

賃
貸

の
意

志
確

認
を

行
い

、
　

空
き

家
情

報
バ

ン
ク

へ
の

　
登

録
を

促
す

●
空

き
家

情
報

バ
ン

ク
　

登
録

物
件

購
入

者
へ

の
　

支
援

、
移

住
者

へ
の

　
支

援
事

業
の

充
実

化

空 家 等 の 発 生 予 防

●
広

報
活

動
の

充
実

●
所

有
者

が
死

亡
又

は
　

不
明

の
場

合
、

空
家

　
特

措
法

に
基

づ
き

相
続

　
人
な
ど
の
管
理
者
等
を
特
定

●
調

査
の

も
と

新
た

に
　

判
明
し
た
管
理
者
等
へ
の

　
適
切
な
助
言
及
び
適
正
な

　
管
理
に
対

す
る

指
導

　

●
 重

点
施

策
実

現
に

向
け

た
段

階
的

プ
ロ

セ
ス

の
一

例

津
久
見
市
中
心
部
へ

津
久
見
市
中
心
部
へ

津
久
見

津
久
見

本地域は津久見市中心部や近隣地域へのアクセスがよく、中央病院や高齢者施設、総合運動公園等
が近接するなど、適度な利便性が確保されています。今後は市民が住み続けられることはもちろん、
移住しやすく多世代に親しまれる住宅地の形成を目指します。

千怒地域の重点施策図
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（３） 上青江地域

市営住宅跡地の有効活用

重点施策

鬼丸住宅跡地の住宅地造成に加え、老朽化が進んでいる、長野市営 Aアパートの解体除却、跡地
の嵩上げ等による有効活用を検討し、津久見 IC や青江小学校に近いといった立地条件を生かした定
住促進につなげていきます。

・	 鬼丸住宅跡地を活用した、新築の夢をかなえる安価な住宅地造成の早期販売開始
・	 長野市営 Aアパートの解体事業費の確保と用地の嵩上げの検討
・	 地域住民の意向を踏まえ、事業所用地や住宅地等の活用方向性を検討
・	 整備手法について、民間活力の導入を検討

１）具体的な取組

● 新築の夢をかなえる安価な価格設定や各種支援措置の拡充を検討します。

● 若い世代や子育てファミリーを主のターゲットとし、首都圏等からの
　 UI ターン等も見据えた戦略的な広報戦術を駆使することで移住・定住に
　 つなげます。

鬼丸住宅跡地を活用した住宅地の販売戦略

● 長野Aアパートの解体や用地の嵩上げのための事業費の確保に努めます。

● 地域住民の意向を踏まえ、事業所用地や住宅地等の活用方向性を検討します。

● 「津久見市公営住宅長寿命化計画」等の見直しを行う中で、老朽化している 
　 長野 Bアパートも含めたエリアの将来的な整備方針を検討します。

長野市営住宅エリアの整備方針の検討

● 整備方針を基に、整備を実現させるための事業スケジュールを確立し、
　 計画的な整備を目指します。

● 併せて、財政負担の軽減や民間事業者の創意工夫を最大限に活用するため、
　 民間活力による整備手法を検討します。

民間活力による整備の実現　

２）実現に向けた段階的プロセスの一例

上青江地域の重点施策実現に向けた段階的プロセスの一例として、「鬼丸住宅跡地を活用した住宅
地の販売戦略」「長野市営住宅エリアの整備方針の検討」「民間活力による整備の実現」の 3項目を以
下に整理します。
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公有地等の活用法イメージ

資料：国土交通省「公有地等のまちづくり活用事例集」より抜粋

＜ 活用方法の類型と得られる効果 ＞

3-2 

■活用方法の類型 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

■まちづくりの効果 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

１．地域活性化 
・業務、商業導入による賑わい創出

・地域の面的整備による拠点形成 

４．少子高齢化への対応 
・公益施設の移転、建替え 

・既存建物の用途転換による公益

施設整備 

３．良好な居住環境の形成 
・公営住宅ストックの更新 

・多様な住機能の導入 

 

２．災害に強いまちづくり 
・幹線道路や公園の整備 

・防災拠点や密集市街地の整備 

創意工夫に満ちた公有地活用事例 

 

Ａ．公有地を売

り払い民間に

よるまちづく

りを誘導 

 

 

Ｂ．公有地を

周辺も含め

た再開発に

より高度利

用

 

Ｆ．既存建物

の用途転換 

 

Ｅ．公有地の

民間への貸

付 

 

 

Ｃ．公有地の

整序・集約、

公共施設整

備により有

効活用 

 

Ｄ．公有地の移

転・交換による

公益施設の移

転建替への活

用 

創意工夫に満ちた公有地の活用
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民間による公有地等のまちづくり活用イメージ（事例 1）　

資料：国土交通省「公有地等のまちづくり活用事例集」より引用

3-17 

国分寺市第四小学校跡地地区（東京都国分寺市） 

 

 
市民の意見を盛り込んだ地区計画で、開発条件を詳細に絞る 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

＜＜活活用用のの特特徴徴＞＞  

■■市市民民参参加加にによよるる土土地地利利用用計計画画のの策策定定  

小学校跡地処分を決定した後、市民を含む協議会を設置。住民説明会・ワークショップ等を通じて

６ヶ月にわたり、対象地区に相応しい土地利用計画を市民参加により検討。 

■■歴歴史史的的環環境境のの保保全全・・周周辺辺宅宅地地ととのの調調和和をを謳謳っったた公公募募条条件件のの設設定定  

歴史的資産を活かす史跡空地、周辺住宅地との調和を目指す形態規制、地域に貢献する機能導入の

ための用途制限等、市民の意見を反映した項目を地区計画として決定し、公募条件を絞り込んだ。 

 

＜＜公公有有地地等等のの種種別別／／従従前前従従後後のの変変化化＞＞  

  
 

従前： 

市小学校跡地 

従後： 

住宅・福祉・医療等複合施設を整備 
民間事業者

へ売払い 

＜＜活活用用のの仕仕組組みみ＞＞  

戸建住宅地 

住宅地 

・自然環境、歴史的遺産に恵まれた地域 

・周辺には戸建住宅地が立地 

小学校移転地 

対象地 

◆地区計画図 

◆事業者による当選案 

東山道武蔵路を地区

施設として保存 

周辺住宅地環境に配

慮した壁面後退線の

指定 

市民参加による 

土地利用検討結果 

保険・医療・福祉・保育・住宅等の複合施設
（従後の様子：提案時の模型写真）
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市営住宅跡地の活用イメージ（事例 2）　

＜ 大阪府営吹田竹見台住宅民活プロジェクト / 大阪府吹田市 ＞

資料：国土交通省「公的不動産の有効活用等による官民連携事業事例集」より引用

施設の平面図

民間施設
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ア
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の
解

体
事

業
費

の
確

保
と

　
用

地
の

嵩
上

げ
の

検
討

・
地

域
住

民
の

意
向

を
踏
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え

、
事

業
所

用
地

や
住

宅

　
地

等
の

活
用

方
向

性
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検
討

・
 整

備
手

法
に

つ
い

て
、

民
間

活
力

の
導

入
を

検
討

●
 課

題
上

青
江

地
域

は
、

津
久

見
市

で
唯

一
海

に
面

し
て

お
ら

ず
、

柑
橘

類
や

農
作

物
の

栽
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盛

ん
に

行
わ

れ
て
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ど

豊
か
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然
が

身
近

な
地

域
で

あ
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か
し
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ど
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ぶ
こ

と
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で
き

る
公

園
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商
店

が
少

な
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こ
と
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加

え
て

市
営
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宅
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の
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朽

化
が

大
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題
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い
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鬼
丸
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跡
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の
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宅
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造
成
に
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え
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が
進
ん
で
い
る
長
野
市
営

A
ア
パ
ー
ト
の
解
体
除
却
、
跡
地
の
嵩
上
げ

等

民 間 活 力 に よ る 整 備 の 実 現

●
整
備
方
針
を
基
に
、

　
整
備
を
実
現
さ
せ
る

　
た
め
の
事
業
ス
ケ
ジ
ュ
ー
ル

　
を
確
立
し
、
計
画
的
な

　
整
備
を
目
指
す

●
財
政
負
担
の
軽
減
や
民
間

　
事
業
者
の
創
意
工
夫
を

　
最
大
限
に
活
用
す
る
た
め
　

　
民
間
活
力
に
よ
る
整
備

　
手
法
を
検
討

長 野 市 営 住 宅 エ リ ア の 整 備 方 針 の 検 討

●
長
野

A
ア
パ
ー
ト
の

　
解
体
や
用
地
の
嵩
上
げ

　
の
た
め
の
事
業
費
の
確
保

●
地
域
住
民
の
意
向
を
踏
ま
え
、

　
事
業
所
用
地
や
住
宅
地
等
の

　
活
用
方
向
性
を
検
討

●「
津
久
見
市
公
営
住
宅
長
寿
命

　
化
計
画
」
等
の
見
直
し
を

　
行
う
中
で
、
老
朽
化
し
て

　
い
る
長
野

B
ア
パ
ー
ト
も

　
含
め
た
エ
リ
ア
の
将
来
的

　
な
整
備
方
針
を
検
討

鬼 丸 住 宅 跡 地 を 活 用 し た 住 宅 地 の 販 売 戦 略

●
新
築
の
夢
を
か
な
え
る

　
安
価
な
価
格
設
定
や

　
各
種
支
援
措
置
の
拡
充
を

　
検
討

●
若
い
世
代
や
子
育
て

　
フ
ァ
ミ
リ
ー
を
主
の
タ
ー
ゲ
ッ
ト

　
と
し
、
首
都
圏
等
か
ら
の

　
U
Iタ

ー
ン
等
も
見
据
え
た

　
戦
略
的
な
広
報
戦
術
を

　
駆
使
す
る
こ
と
で

　
移
住
・
定
住
に
つ
な
げ
る

●
 重

点
施

策
実

現
に

向
け

た
段

階
的

プ
ロ

セ
ス

の
一

例
に

よ
る

有
効

活
用

を
検

討
し

、
津

久
見

IC
や

青
江

小
学

校
に

近
い

と
い

っ
た

立
地

条
件

を
生

か
し

た
定

住
促

進
を

目
指

す
。

を
活

用
し

た
住

宅
地

を
活

用
し

た
住

宅
地

上青江地域の重点施策図 
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（４） 堅徳地域

遊休地（水晶山跡地）の有効活用

重点施策

本地域は基幹産業である石灰石・セメント関連産業が集積し、国道・市道バイパスの開通により利
便性と安全性が各段に向上しました。現在、水晶山跡地については、環境保全に資する廃棄物処理や
鉱山の雑岩処理場等で活用されていますが、関係事業者の意向や将来展望等を十分把握する中で、防
災面や事業所用地としての活用等の可能性を模索し、効果的な支援措置を検討していきます。

・	 用地を所有している事業者へ、今後の土地利用の方向性についてのヒアリング
・	 防災面や事業所用地等での活用可能性の検討
・	 地元住民等の意向の把握
・	 都市計画用途地域の見直し検討
・	 企業誘致・立地等における支援措置の拡充検討

１）具体的な取組

● 用地を所有している事業者の土地利用の将来展望等のニーズ把握に
　 努めます。

● 地域住民の意向を把握するとともに、廃棄物処理の実績や産業観光等の
　 取組を踏まえ、地域社会への貢献等を広く市民に周知します。

● 併せて、防災面での活用や企業誘致・立地の必要性等の行政課題を
　 整理します。

用地所有者のニーズ把握と課題の整理　

● 関係事業者と連携し、住民や行政の意向を踏まえた活用可能性を模索
　 検討します。

● 併せて、利活用に向けた支援措置等の拡充を検討します。

● ( 都 ) 志手徳浦線 ( 市道バイパス ) 整備も完了したことから、事業者の 
　 将来展望に合わせた都市計画用途地域の見直しを検討します。

土地利用の方向性の検討

２）実現に向けた段階的プロセスの一例

堅徳地域の重点施策実現に向けた段階的プロセスの一例として、「用地所有者ニーズ等の把握と課
題整理」「土地利用の方向性の検討」の 2	項目を以下に整理します。
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本地域は市内で先進的に防災対策に取り組んでいる地域であり、さらに取組を推進することで、よ
り災害に強いまちづくりの形成を促します。特に、バイパス沿いに位置する水晶山跡地では、その広
大な土地を活用し避難場所や仮設住宅の設置場所としての利用についても検討します。

遊休地の有効活用イメージ（事例 1）　

資料：愛知県瀬戸市「鉱山採掘跡地土地利用計画」より引用

事業実施可能性の検討

土地利用計画策定の目的

　本市の地場産業の発展は、地の利を活かした産業であるが故に、これまで市街地の
形成過程にも多大な制約や影響を与えてきましたが、採掘という使命を全うした後の
採掘跡地は、市の中心部に位置するという立地条件や、中心市街地の北部に隣接する
というポテンシャルを考慮すると、その利用方法は、本市の将来に向けた市域全体の
まちづくりに大きなインパクトを与えることが予見されます。

－５－ 

【【【【解決解決解決解決すべきすべきすべきすべき課題課題課題課題とととと都市機能都市機能都市機能都市機能のののの状況状況状況状況マップマップマップマップ】】】】                                                                【【【【土地利用計画土地利用計画土地利用計画土地利用計画のののの機能区分機能区分機能区分機能区分とゾーニングとゾーニングとゾーニングとゾーニング】】】】    

 ～ 課題解決型まちづくりへの挑戦に向けた都市機能の整理 ～         

















【【【【未来未来未来未来のののの都市機能都市機能都市機能都市機能をををを構成構成構成構成するするするする創発型創発型創発型創発型システムシステムシステムシステム】】】】    

～ ハードとソフトの最適な融合による未来型のまちづくりへの発想 ～



●環境や状況の変化に柔軟に対応できる都市構造

●産業や居住機能との密接な連携による都市機能

●複合的価値を実現するハードとソフトの最適な融合

●都市活力を担う産業や人口への相乗効果

●未来型まちづくりの舞台としての価値を実現する都市空間

●価値増幅を志向した長期的・継続的土地利用

鉱山 

跡地 

工業

 

居 住 
観光 

商業 
交通 

医療 文化 
行政 

■高齢者医療 

の拡大 

■郊外型大型店舗の進出 

■商店街の空き店舗対策 

■雇用の減少 

■産業の多角化への対応 
■観光入込客数の維持 

■やきもの文化の継承 

■既存資源の活用 

■少子高齢化 

■未利用地の増加 

■西高東低の人口分布 

■バリアフリー対策 

■社会インフラの利便活用 

■既存公共施設 

の老朽化対策 

機能集約型 価値創造型 

課題解決型 

都市都市都市都市のののの構造革新構造革新構造革新構造革新 
CityCityCityCity    structurestructurestructurestructure    InnovationInnovationInnovationInnovation 

国有地 

県有地 

・埋戻し作業が進行中 

・短期的に実現可能な土

地利用計画を検討 

・国有地での埋戻し作業

に連動 

・中期的に土地利用が可

能 

・埋戻し時期が未定 

・長期的な視点で将来の

土地利用を検討 

短期計画短期計画短期計画短期計画    

    

中中中中期計画期計画期計画期計画    

長長長長期計画期計画期計画期計画    

所有権所有権所有権所有権    機機機機    能能能能    時間的要素時間的要素時間的要素時間的要素    位置付け位置付け位置付け位置付け    

SolutionSolutionSolutionSolution    

都市都市都市都市のののの課題解決課題解決課題解決課題解決    

ゾーンゾーンゾーンゾーン 

    

ConcentrationConcentrationConcentrationConcentration    

都市機能都市機能都市機能都市機能のののの集約集約集約集約    

ゾーンゾーンゾーンゾーン 

    

CreationCreationCreationCreation    

未来都市未来都市未来都市未来都市のののの新市新市新市新市

街地誘発街地誘発街地誘発街地誘発ゾーンゾーンゾーンゾーン 

・公共施設の老朽化対策
・有事における対応用地

・新しい価値の創造
・効率化の追求

・民間とのコラボレーション
・未来創造型まちづくり

農業 

■６次産業、地産地消の具現化 

従来型のまちづくりの延長線上ではなく、将来必要と

なる都市の機能を満足するために、ハードとソフトの

ベストミックス（最適な融合）による“未来型まちづ

くり”を目指す 

質的充実 

創り出す 

織り成す 

受け継ぐ 

＜ 鉱山採掘跡地土地利用計画 / 愛知県瀬戸市 ＞
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遊休地の有効活用イメージ（事例 2）　

資料：国土交通省 「空き地等の新たな活用～空き地等の利活用に関する先進的取組～」より引用

いまだ多く残る、密集市街地の老朽木造建築物の
「出口」としての好事例

・火災時の延焼を防止するため、密集市街地における老朽木造建築物の除却を推進。
・建物除却後の跡地は、災害時には各種拠点として、また平常時には広場・ポケットパークなど

の地域コミュニティの活動の場として活用。

まちなか防災空地は地域コミュニティの活動の場
～まちなか防災空地整備事業～

まちなか防災空地整備事業
神戸市 都市局 計画部 まち再生推進課

http://www.city.kobe.lg.jp/information/project/urban/
misshu/matinakabousaikuuti.html

灘北西部 兵庫北部

長田南部 東垂水

【住宅地・郊外地】【オープンスペース・駐車場】【官民連携】／兵庫県神戸市24

まちなか防災空地整備事業

・平成23年３月、神戸市が地震などの際に大規模火災が
発生する恐れがあり、避難や消火が困難とみられる４地
区（灘北西部／兵庫北部／長田南部／東垂水）を密集市
街地再生優先地区に指定。

・これら地区において地元のまちづくり協議会などと神
戸市、土地所有者の３者協定により平成24年度より事
業実施。

・導入開始から６年間で６４カ所

事業スキーム

①まちなか防災空地整備事業を実施することについて、
土地所有者、まちづくり協議会等、神戸市の三者で協
定を締結。

②神戸市が土地を無償で借り受け。＜土地使用貸借契約
締結＞⇒固定資産税等を非課税に。

③まちづくり協議会等がその土地を「まちなか防災空
地」として整備（神戸市の補助あり）及び維持管理。
＜管理協定締結＞

経緯・概要・実績等
経緯等

実績等

神戸市では、防災性や住環境に様々な課題を抱える密
集市街地において、安全・安心・快適なまちづくりを推
進するため、火事や地震などの災害時に地域の防災活動
の場となる「まちなか防災空地」の整備を進めています。

この「まちなか防災空地」は、密集市街地において火
災などの延焼を防止するスペースを確保することを目的
に、災害時は一時避難場所や消防活動用地、緊急車両の
回転地などの防災活動の場として、平常時は広場・ポ
ケットパークなどのコミュニティの場として利用する空
地です。

事業主体からのメッセージ
・暫定的な広場整備ですが、手続き等が簡単で、早期に

広場が完成するので、地域に喜ばれています。
・整備後の維持管理の担い手確保が事業成立のポイント

になります。

(1)対象地域内にあること
(2)少なくとも３～５年以上提供できること
(3)まちの防災性向上に資する位置・区域であること
※老朽建物を解体し、跡地を提供する際には、事前調整も

踏まえ、建物解体費に対する補助あり。

事業対象

36

＜ まちなか防災空地は地域コミュニティの活動の場 / 兵庫県神戸市 ＞

まちなか防災空地整備事業とは

　神戸市では、防災性や住環境に様々な課題を抱える密集市街地において、安全・安心・
快適なまちづくりを推進するため、火事や地震などの災害時に地域の防災活動の場と
なる『まちなか防災空地』の整備を進めています。まちなか防災空地とは、密集市街
地において火災などの延焼を防止するスペースを確保することを目的に、災害時は一
時避難場所や消防活動用地、緊急車両の回転地などの防災活動の場として、平常時は
広場・ポケットパークなどのコミュニティの場として利用する空地のことです。

土地利用計画策定の目的

①　まちなか防災空地整備事業を実施することについて、土地所有者、まちづくり協
　　議会等、神戸市の三者で協定を締結
②　神戸市が土地を無償で借り受け＜土地使用貸借契約締結＞→固定資産税等を非課税に
③　まちづくり協議会等がその土地を「まちなか防災空地」として整備
　　( 神戸市の補助あり ) 及び維持管理　＜管理協定締結＞

いまだ多く残る、密集市街地の老朽木造建築物の
「出口」としての好事例

・火災時の延焼を防止するため、密集市街地における老朽木造建築物の除却を推進。
・建物除却後の跡地は、災害時には各種拠点として、また平常時には広場・ポケットパークなど

の地域コミュニティの活動の場として活用。

まちなか防災空地は地域コミュニティの活動の場
～まちなか防災空地整備事業～

まちなか防災空地整備事業
神戸市 都市局 計画部 まち再生推進課

http://www.city.kobe.lg.jp/information/project/urban/
misshu/matinakabousaikuuti.html

灘北西部 兵庫北部

長田南部 東垂水

【住宅地・郊外地】【オープンスペース・駐車場】【官民連携】／兵庫県神戸市24

まちなか防災空地整備事業

・平成23年３月、神戸市が地震などの際に大規模火災が
発生する恐れがあり、避難や消火が困難とみられる４地
区（灘北西部／兵庫北部／長田南部／東垂水）を密集市
街地再生優先地区に指定。

・これら地区において地元のまちづくり協議会などと神
戸市、土地所有者の３者協定により平成24年度より事
業実施。

・導入開始から６年間で６４カ所

事業スキーム

①まちなか防災空地整備事業を実施することについて、
土地所有者、まちづくり協議会等、神戸市の三者で協
定を締結。

②神戸市が土地を無償で借り受け。＜土地使用貸借契約
締結＞⇒固定資産税等を非課税に。

③まちづくり協議会等がその土地を「まちなか防災空
地」として整備（神戸市の補助あり）及び維持管理。
＜管理協定締結＞

経緯・概要・実績等
経緯等

実績等

神戸市では、防災性や住環境に様々な課題を抱える密
集市街地において、安全・安心・快適なまちづくりを推
進するため、火事や地震などの災害時に地域の防災活動
の場となる「まちなか防災空地」の整備を進めています。

この「まちなか防災空地」は、密集市街地において火
災などの延焼を防止するスペースを確保することを目的
に、災害時は一時避難場所や消防活動用地、緊急車両の
回転地などの防災活動の場として、平常時は広場・ポ
ケットパークなどのコミュニティの場として利用する空
地です。

事業主体からのメッセージ
・暫定的な広場整備ですが、手続き等が簡単で、早期に

広場が完成するので、地域に喜ばれています。
・整備後の維持管理の担い手確保が事業成立のポイント

になります。

(1)対象地域内にあること
(2)少なくとも３～５年以上提供できること
(3)まちの防災性向上に資する位置・区域であること
※老朽建物を解体し、跡地を提供する際には、事前調整も

踏まえ、建物解体費に対する補助あり。

事業対象

36
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＜ 空き地・空き家・狭隘道路を小規模連鎖型で再生 / 山形県鶴岡市 ＞

資料：国土交通省 「空き地等の新たな活用～空き地等の利活用に関する先進的取組～」より引用

空き家と狭隘道路を一体的に捉えた区画整理イメージ ( 事例 3 )　

大規模開発によらない、空き地・空き家、道路等の
一体的な区画の再編成

・空き地・空き家・狭隘道路を一体的に捉え、所有者、近隣住民をはじめステークホルダーを巻
き込み、小規模連鎖型の区画再編を実施。

・宅建業者や建設業者、建築士や行政書士、地元業界団体などの専門家集団により地元のための
各種提案・提言、協働。

空き地・空き家・狭隘道路を小規模連鎖型で再生
～つるおかランドバンクで中心市街地を活性化～

山形県鶴岡市のNPO法人 つるおかランド・バンク
組織形態：中心市街地活性化推進機構指定NPO

http://t-landbank.org/

【まちなか】【隣地取得・権利変換】【民間】／山形県鶴岡市01

ＮＰＯ法⼈ つるおかランド・バンク

・つるおかランド・バンクファンド助成事業（NPO法人の事業）

・鶴岡市移住希望者不動産物件情報照会（市制度を支援）

事業スキーム

狭隘道路の解消となった例

概要・経緯・実績等
制度等

実績等

ランドバンクの事業スキーム（体制）は、不動産を動
かす宅建業者、道路築造から解体工事までの建設業者、
登記問題等の司法書士、境界問題などの土地家屋調査士、
相続問題等の行政書士、リフォームコンバージョンの建
築士、抵当権等の金融機関などの地元の各業界団体から
理事が参加し、有資格者の専門家が集合して対応する
「プロボノ」のＮＰＯ法人が中核となっています。

空き家利活用成約件数 空き家管理事業

平成27年度 25件 11件

平成28年度 20件 11件

平成29年度 20件 14件

事業主体からのメッセージ
・相続や権利関係が複雑な空き家・空き地の問題は多くの時間と

労力が伴うため関係業者からは敬遠される傾向にあります。
・それらを補うため「コーディネート助成金支援」、その他にも狭

あい道路解消の為に「私道等整備支援」など助成金を交付して住
環境整備を行い、未来の元気なまちづくりのために、活動してい
ます。

つるおかランド・バン
クは、空洞化の進行が懸
念される中心市街地や日
本海沿岸の密集住宅地に
ついて、大規模開発に拠
らない小規模連鎖型の区
画再編成事業により活性
化させ、元気な街にさせ
ていく事を目的として活
動しています。

その手法は、空き家・
空き地・狭隘道路を一体
の問題として捉え、その
不動産を動かす際、所有
者などのステークホル
ダーの協力を得て問題を
解決し、一つ一つの区画
は小規模ながら、それを
連鎖させることにより地
区全体の環境を向上・再
生させていくというもの
です。

【拡幅工事前】 【拡幅工事後】

もとからの車がすれ違えない
幅の狭い道路

【ランドバンク事業の手法】

出典：つるおかランドバンクホームページ
http://t-landbank.org/activity

13

大規模開発によらない、空き地・空き家、道路等の
一体的な区画の再編成

・空き地・空き家・狭隘道路を一体的に捉え、所有者、近隣住民をはじめステークホルダーを巻
き込み、小規模連鎖型の区画再編を実施。

・宅建業者や建設業者、建築士や行政書士、地元業界団体などの専門家集団により地元のための
各種提案・提言、協働。

空き地・空き家・狭隘道路を小規模連鎖型で再生
～つるおかランドバンクで中心市街地を活性化～

山形県鶴岡市のNPO法人 つるおかランド・バンク
組織形態：中心市街地活性化推進機構指定NPO

http://t-landbank.org/

【まちなか】【隣地取得・権利変換】【民間】／山形県鶴岡市01

ＮＰＯ法⼈ つるおかランド・バンク

・つるおかランド・バンクファンド助成事業（NPO法人の事業）

・鶴岡市移住希望者不動産物件情報照会（市制度を支援）

事業スキーム

狭隘道路の解消となった例

概要・経緯・実績等
制度等

実績等

ランドバンクの事業スキーム（体制）は、不動産を動
かす宅建業者、道路築造から解体工事までの建設業者、
登記問題等の司法書士、境界問題などの土地家屋調査士、
相続問題等の行政書士、リフォームコンバージョンの建
築士、抵当権等の金融機関などの地元の各業界団体から
理事が参加し、有資格者の専門家が集合して対応する
「プロボノ」のＮＰＯ法人が中核となっています。

空き家利活用成約件数 空き家管理事業

平成27年度 25件 11件

平成28年度 20件 11件

平成29年度 20件 14件

事業主体からのメッセージ
・相続や権利関係が複雑な空き家・空き地の問題は多くの時間と

労力が伴うため関係業者からは敬遠される傾向にあります。
・それらを補うため「コーディネート助成金支援」、その他にも狭

あい道路解消の為に「私道等整備支援」など助成金を交付して住
環境整備を行い、未来の元気なまちづくりのために、活動してい
ます。

つるおかランド・バン
クは、空洞化の進行が懸
念される中心市街地や日
本海沿岸の密集住宅地に
ついて、大規模開発に拠
らない小規模連鎖型の区
画再編成事業により活性
化させ、元気な街にさせ
ていく事を目的として活
動しています。

その手法は、空き家・
空き地・狭隘道路を一体
の問題として捉え、その
不動産を動かす際、所有
者などのステークホル
ダーの協力を得て問題を
解決し、一つ一つの区画
は小規模ながら、それを
連鎖させることにより地
区全体の環境を向上・再
生させていくというもの
です。

【拡幅工事前】 【拡幅工事後】

もとからの車がすれ違えない
幅の狭い道路

【ランドバンク事業の手法】

出典：つるおかランドバンクホームページ
http://t-landbank.org/activity

13
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第 4 章　実現化方策

堅徳地域の重点施策図 
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