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研究の背景

■社会の流れ（外的要因）

・1968年都市計画法による区域区分導入から50年超
・人口増加+都市拡大から人口減少+都市縮小･スポンジ化の時代へ
・2000年都市計画法改正による区域区分･開発許可制度の弾力化
・コンパクトシティ施策の要請
→ 調整区域集落の衰退への対応は？

調整区域集落の位置づけは？

■地域性（内的要因）
・市街化調整区域における大規模既存集落の存在及び形成
・工業都市特有の土地需要と都市構造
・開発許可制度祖型の比較的厳格な運用の継続
→ 高い調整区域人口率（22.0％は全国平均10.5％の2倍以上）

線引前宅地の多さ・・・開発許可制度の必要性

Cf. 1970年の調整区域人口率：23.1％（1975年時では22.8％）



研究の全体構成と2023年度の目的

■研究の全体構成

①市街化調整区域大規模既存集落（大字）の立地特性分析（2022年度実施）

②大規模既存集落住民の居住意向及び居住選好に関わる大要分析（同上）

③大規模既存集落住民の居住意向と居住選好に関わる詳細分析

④モデル大規模既存集落における集落空間分析

⑤調整区域土地利用コントロールの先進地の事例分析

⑥土地利用政策の提案

⑦土地利用施策導入のシミュレーション分析（2024年度予定）

■本年度の目的
上記の③〜⑥を行う。ただし、⑥は簡潔な見通しにとどめる。以下で
③が第一部、④⑤は第二部、⑥はまとめが該当。 



第一部 衰退集落と人口維持集落の構造差

2022年度調査の再構成

→ 衰退集落と人口維持集落との構造差の分析を本年度は実施。

■集落構造評価調査

・行政資料や統計データ
・調整区域集落の全体状況を把握する目的
・共通尺度の設定・・・ 人口要件、開発建築許可要件、立地要件
・多変量解析の適用・・・主成分分析〜クラスター分析

■集落アンケート調査
・世帯票による悉皆アンケート調査
・居住者の生活実態、生活環境評価の実態、居住要因等の把握
・典型集落の抽出（5集落）
・具体的回答項目・・・
回答者の属性、居住の経緯、家族構成の変化、
土地家屋概況、日常生活環境評価、日常生活移動実態、
集落の課題認識、今後の居住意向等

 



第一部 衰退集落と人口維持集落の構造差

■調査対象集落
・衰退集落

西郷集落
小沢集落

・人口維持集落
石巻集落
豊栄集落
豊南集落

図1 集落特性因子でみた構造特性と大規模既存集落の分布状況



第一部 衰退集落と人口維持集落の構造差

■住民の属性
農家の別
・専業農家割合が高い：西郷、小沢、豊南 → 衰退集落
・非農家の割合が高い：石巻、豊栄 → 人口維持集落

選択肢
農家&別 件 )*+ 件 )*+ 件 )*+ 件 )*+ 件 )*+ 件 )*+

専業農家 ./ 0.10 23 2214 5 2314 00 6415 .6 .717 2.0 6713
兼業農家 .9 6414 0/ 671/ 0 /17 20 2215 . .15 4/ 2416
農家:;<= .7 0317 53 3413 0. 5510 /3 371/ .9 ./13 6/6 3610

居住年数 件 )*+ 件 )*+ 件 )*+ 件 )*+ 件 )*+ 件 )*+
0年未満 0 619 6 210 6 015 . 614 6 612 20 616
0年以上29年未満 7 310 22 /14 29 2713 / .1. 3 310 .9 /15
29年以上 2.9 4615 2.5 4214 .6 5517 265 4615 75 461/ 3.0 4212

建坪H敷地&平均
面積

平均

)O6+

回答
)件+

平均

)O6+

回答
)件+

平均

)O6+

回答
)件+

平均

)O6+

回答
)件+

平均

)O6+

回答
)件+

平均

)O6+

回答
)件+

建坪 24012 224 2/014 2.. 27/16 ./ 25616 225 69016 57 27914 39.
敷地 36612 226 3201. 20/ 37917 .7 /9/17 226 5641. 5/ 3551/ .7.

R車&平均所有台
R数
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)台+

回答
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平均
)台+
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)件+
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)台+

回答
)件+

平均
)台+

回答
)件+

平均
)台+

回答
)件+

平均
)台+

回答
)件+

乗用車 616 236 612 234 616 3. 61. 2.9 61. 46 610 345
作業用車 213 64 212 7. 212 0. 214 5/ 21/ 23 21. 607

平均家族人数
平均
)人+

回答
)件+

平均
)人+

回答
)件+

平均
)人+

回答
)件+

平均
)人+

回答
)件+

平均
)人+

回答
)件+

平均
)人+

回答
)件+

世帯人数 0156 224 0107 262 0156 04 01/0 22/ 01/6 72 0134 .5/

^_農家&別`_居住年数`各項目&縦集計&合計h299*

表6jklmno回答者&属性
西郷 石巻 豊栄 小沢 豊南 計



第一部 衰退集落と人口維持集落の構造差

■住民の属性
居住年数･･･10年以上居住者の多さ（全集落）、

10年未満居住者の流入（豊栄）
建坪・敷地面積･･･敷地面積577.6㎡、家屋延べ床面積180.9㎡（全体）
車･･･一世帯保有数の多さ、平均家族人数･･･市平均（2.46人）より多い
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第一部 衰退集落と人口維持集落の構造差

■1990年以前から集落に住んでいた世帯の現在の状況（表3）

・一世帯人口の減り・・・5.0人→3.5人
・人口維持傾向の最も強い石巻で、減りが著しい（核家族化）

■1991年以降に住んだ世帯の現在の状況（表4）
・一世帯当たり人口は3.6人 → 核家族化

・1990年以前から住んでいた世帯と規模の差なし

年時 項目 西郷 石巻 豊栄 小沢 豊南 計

回答件数3件4 56 78 68 56 97 6:9

合計人数3人4 =>= =7? 8@= =>8 6?8 89>=

平均人数3人4 ?C@ 9C7 9C: ?C@ ?C6 ?C@

回答件数3件4 ?: ?7 8@ >= =7 667

合計人数3人4 686 87@ =? 66> 89: 7@6

平均人数3人4 =C> =C8 =C? =C> =C: =C?

表=E8::@年以前H居住者H居住人数変化

8::@

6@66

年時 項目 西郷 石巻 豊栄 小沢 豊南 計

回答件数3件4 56 78 96 5: ;6 987

合計人数3人4 :>8 9:7 >? :56 ::9 @59

平均人数3人4 5C8 ;C7 ;C7 ;C6 ;C9 ;C7

9899

表5E:??:年以後H居住者H9899年居住人数

表"#居住時期別)見+住,-.規模.差
項目 項目 西郷 石巻 豊栄 小沢 豊南 計

平均建坪BC
D
E DFGHF IJIHK DILHM IJKHN DLJHG DMJHK

平均敷地BC
D
E GMDHG KFGHN KFGH" GFMHM NNKHL KILHM

合計敷地BC
D
E FFKLLH" LLDI"HM IFNNFHG FNM"NHG FFNIIHG IGLNDLHD

平均建坪BC
D
E I"MHF I"IHJ ILJHL ILJHD I"NHF I"IHG

平均敷地BC
D
E LIKHK FDFHD "LMHM "JFHJ LNFHG LL"HL

合計敷地BC
D
E INDILHD DDGDMH" ILMFNH" DFNF"H" IKDKKHI NKMJGHJ

INNM年以前
UV住W)-
+人.家屋

INNI年以後
\住]始_
+人.家屋



第一部 衰退集落と人口維持集落の構造差

■住まいの規模の差(表5)
・1990年以前の居住者･･･平均建坪面積208.7㎡、平均敷地面積714㎡
・1991年以降の居住者･･･平均建坪面積151.6㎡、平均敷地面積445.4
㎡ → 敷地家屋の小規模化

■1991年以降に住んだ世帯の割合

・西郷集落：27.6％、石巻集落：36.6％、豊栄集落：44.6％、
小沢集落：29.3％、豊南集落：36.8％
→人口維持集落ほど、割合高い

（新規住民の流入が多い）

年時 項目 西郷 石巻 豊栄 小沢 豊南 計
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第一部 衰退集落と人口維持集落の構造差

■日常的に利用する施設への到達所要時間（車による）

・平均所要時間は12〜20分程度
・金融機関が最短
・医療機関、行政サービス機関が最長
・所要時間･･･人口維持集落は短く、衰退集落は長い傾向

特に食料品等、日常必需品販売店

選択肢 西郷 石巻 豊栄 小沢 豊南 平均

食料品等3日常必
需品販売店

;<=> ??=@ ?A=> ?@=B ?>=; ?A=>

医療施設 ;<=B ?>=G ?H=> ;;=A ;<=? ?H=>
金融機関 ?B=G ?<=G ?M=< ?B=? ?;=@ ?;=A
行政PQRS機関 ?@=@ ?>=> ?@=< ;;=G ;<=< ?@=H

表AU車WXY日常的W利用]Y施設^_
```````到達WccY所要時間h分j

左：西郷集落



第一部 衰退集落と人口維持集落の構造差

■日常的に利用する施設への到達所要時間（車による）

・施設利用の利便性が、人口維持集落と衰退維持集落の差をよく表す。
特に日常品販売店において
人口維持集落･･･利用範囲が集落に近い
衰退集落･･･範囲が広く、遠くまで行動

左：農栄集落 右：豊南集落



第一部 衰退集落と人口維持集落の構造差

■居住環境評価と課題認識

・日常的な買い物の利便性、公共交通機関の利便性、公共施設の利
便性で衰退集落（西郷、小沢）が比較的低評価
・人口維持集落の石巻集落が他集落に比べて比較的高評価。
→ 以上は、衰退集落と人口維持集落の差をよく表す
・人口維持集落の豊栄･･･周辺環境の緑の多さ、子供の遊び場環境の

良さ等で評価低い →人口維持集落の居住環境がよいわけではない

図7 現在のお住まいと周辺の居住環境の具体的な評価



第二部 大規模既存集落の詳細土地利用分析と先進的土地利用管理事例

■大規模既存集落の詳細土地利用分析

A. 対象集落･･･西郷、小沢、豊南

B. 調査データ
・開発許可台帳･･･初発の運用は1971年1月27日から。

2023年10月末までのデータを対象。
・建築許可台帳･･･初発の運用は1970年12月2日から。

2023年10月末までのデータを対象。
・既存宅地台帳･･･初発の運用は1975年7月10日から。

既存宅地制度は2000年の都市計画法改正で廃止
され、その後約5年間の経過措置が採られた。2006年5月13日が最終
であり、その後は開発許可や建築許可での運用に引き継がれた。
従って2023年10月末までのデータを対象。
・制限対象外開発行為届出台帳･･･初発の運用は1979年3月3日から。

2023年10月末までのデータを対象。



第二部 大規模既存集落の詳細土地利用分析と先進的土地利用管理事例

■大規模既存集落の詳細土地利用分析

・集落範囲における集落内建築敷地の面積割合：3〜4割で一定
・農振農用地区域と農振白地の面積割合：集落間で格差大
・集落内の農振白地区域の残存･･･27.3〜45.1ha

今後の開発余地大
表8　対象集落内の面積でみた場合の土地利用状況

ha (%) ha (%) ha (%) ha (%)

① 集落範囲 72.8 100.0 92.9 100.0 60.3 100.0 226.0 100.0 (①/①)

② 集落内農振白地 45.1 61.9 37.2 40.1 27.3 45.3 109.6 48.5 (②/①)

③ 集落内農振農用地 6.2 8.6 22.5 24.2 9.3 15.4 38.0 16.8 (③/①)

④ 集落内現敷地 21.5 29.5 33.2 35.8 23.7 39.3 78.4 34.7 (④/①)

⑤ 高齢者のみ 3.6 19.3 4.2 12.5 2.2 9.5 10.0 12.8 (⑤/④)

⑥ 高齢単身 1.3 7.0 1.6 4.9 0.7 3.0 3.7 4.7 (⑥/④)

西郷 小沢 豊南 合計

※②③④の合計が100%

項目 (割合式)

件 (%) 件 (%) 件 (%) 件 (%)

集落内現敷地 132 100.0 155 100.0 93 100.0 380 100.0

高齢者のみ 51 38.6 63 40.6 22 23.7 136 35.8

高齢単身 21 15.9 22 14.2 8 8.6 51 13.4

空き家 2 1.5 6 3.9 1 1.1 9 2.4

ただし、敷地は2500分の1白地図からよみとれる一敷地のまとまりを根拠とする

表9　対象集落内の敷地件数でみた場合の高齢世帯家屋数
数

項目
西郷 小沢 豊南 合計

・空き家件数は少ない
・高齢単身世帯･･･13.4〜15.9%
→今後の空き家増大の懸念



第二部 大規模既存集落の詳細土地利用分析と先進的土地利用管理事例

■大規模既存集落の詳細土地利用分析

・各集落で2000年度以降に開発許可件数や面積が減少
・2001年度以降の既存宅地要件

･･･一定量の存在（西郷：年間2200㎡、小沢：年間1500㎡）
→ 適正な開発管理のあり方の検討が必要

表10　対象集落における開発許可等による開発実績

2000年度

以前

2000年度

以降
計

2000年度

以前

2000年

度以降
計

2000年度

以前

2000年度

以降
計

2000年度

以前

2000年度

以降
計

件 31 20 51 34 16 50 13 8 21 78 44 122

単年度あたり件 1.02 0.85 0.95 1.12 0.68 0.93 0.43 0.34 0.39 2.57 1.86 2.26

面積(ha) 1.1835 0.6979 1.8814 1.2967 0.6444 1.9411 0.4733 0.3068 0.7801 2.9535 1.6491 4.6026

単年度あたり面積(ha) 0.0391 0.0296 0.0349 0.0428 0.0273 0.0360 0.0156 0.0130 0.0145 0.0975 0.0699 0.0854

件 72 53 125 131 48 179 68 27 95 271 128 399

単年度あたり件 2.80 2.25 2.53 5.09 2.03 3.63 2.64 1.14 1.93 10.52 5.42 8.09

面積(ha) 3.9757 5.2496 9.2253 7.3252 3.4561 10.7813 2.5164 1.1564 3.6728 13.8172 9.8620 23.6793

単年度あたり面積(ha) 0.1544 0.2224 0.1869 0.2845 0.1464 0.2185 0.0977 0.0490 0.0744 0.5366 0.4179 0.4798

件 62 25 87 82 28 110 55 18 73 199 71 270

単年度あたり件 2.94 1.06 1.95 3.89 1.19 2.46 2.61 0.76 1.63 9.44 3.01 6.04

面積(ha) 5.5509 2.0424 7.5933 12.2970 4.4569 16.7539 13.0391 5.6393 18.6784 30.8870 12.1386 43.0256

単年度あたり面積(ha) 0.2633 0.0865 0.1699 0.5833 0.1889 0.3750 0.6186 0.2390 0.4180 1.4652 0.5143 0.9630

件 165 98 263 247 92 339 136 53 189 548 243 791

単年度あたり件 6.76 4.15 5.43 10.10 3.90 7.02 5.68 2.25 3.95 22.54 10.30 16.39

面積(ha) 10.7101 7.9899 18.7000 20.9189 8.5574 29.4763 16.0288 7.1024 23.1312 47.6577 23.6497 71.3075

単年度あたり面積(ha) 0.4568 0.3386 0.3918 0.9106 0.3626 0.6295 0.7319 0.3009 0.5069 2.0993 1.0021 1.5282

分家住宅：2000年度以前は1970年12月〜2000年度までの30.3年、2001年度以降は2001年度〜2023年10月末までの23.6年で単年度当たり数値を算出。

既存宅地：2000年度以前は1975年7月〜2000年度までの25.75年、2001年度以降は2001年度〜2023年10月末までの23.6年で単年度当たり数値を算出。

制限対象外：2000年度以前は1979年3月〜2000年度までの21.08年、2001年度以降は2001年度〜2023年10月末までの23.6年で単年度当たり数値を算出。

※

西郷 小沢 豊南 合計

分家

住宅

既存

宅地

制限

対象

外

合計



第二部 大規模既存集落の詳細土地利用分析と先進的土地利用管理事例

■調整区域集落の先進的土地利用管理事例 
A. 解説事例･･･現行の最先端の集落土地利用管理事例
1. 市街化調整区域地区計画による集落整備：福岡県久山町
2. 独自の田園まちづくり計画制度と都市計画法34条12号の活用

： 加古川市
3. 自主条例による市街化調整区域里山環境の保全

： 神戸市

B. 共通点

・ 集落の詳細土地利用計画を策定
・ 住民参画による計画の策定
・ 土地利用担保に開発許可制度を連携・接続



第二部 大規模既存集落の詳細土地利用分析と先進的土地利用管理事例

図14 久山町における調整区域土地利用マネジメントの概要

■調整区域集落の先進的土地利用管理事例 
福岡県久山町（市街化調整区域地区計画）



第二部 大規模既存集落の詳細土地利用分析と先進的土地利用管理事例

図15 下久原南部地区におけるインフィル型開発の事例

■調整区域集落の先進的土地利用管理事例 
福岡県久山町（市街化調整区域地区計画）



第二部 大規模既存集落の詳細土地利用分析と先進的土地利用管理事例

■調整区域集落の先進的土地利用管理事例 
福岡県久山町（市街化調整区域地区計画）

図16 草場地区における地区整備計画区域拡大の運用



第二部 大規模既存集落の詳細土地利用分析と先進的土地利用管理事例

図17 特別指定区域制度導入時の都市計画マスタープラン

■調整区域集落の先進的土地利用管理事例 
加古川市（田園まちづくり計画と特別指定区域）



第二部 大規模既存集落の詳細土地利用分析と先進的土地利用管理事例

図19 田園まちづくり計画におけるまちづくり構想図（高畑地区の事例）

■調整区域集落の先進的土地利用管理事例 
加古川市（田園まちづくり計画と特別指定区域）



第二部 大規模既存集落の詳細土地利用分析と先進的土地利用管理事例

図20 田園まちづくり計画における10のメニュー（特別指定区域制度）

■調整区域集落の先進的土地利用管理事例 
加古川市（田園まちづくり計画と特別指定区域）



第二部 大規模既存集落の詳細土地利用分析と先進的土地利用管理事例

■調整区域集落の先進的土地利用管理事例 
神戸市（自主条例：人と自然との共生ゾーン条例）

図22 神戸市「人と自然との共生ゾーンの指定等に関する条例」の体系



第二部 大規模既存集落の詳細土地利用分析と先進的土地利用管理事例

■調整区域集落の先進的土地利用管理事例 
神戸市（自主条例：人と自然との共生ゾーン条例）

図23 農村用途区域区分と土地利用基準



第二部 大規模既存集落の詳細土地利用分析と先進的土地利用管理事例

■調整区域集落の先進的土地利用管理事例 
神戸市（自主条例：人と自然との共生ゾーン条例）

図25 神出東地区の里づくり計画（農村用途区域指定）



結 まとめ

■第一部
・人口維持集落は市街化区域への近接性、日常品販売施設へのアクセス
の良さで優位。
・人口維持集落の居住環境が決して良いわけではない。
・市街化区域から離れた集落における利便性（特に買い物）確保が課題。

■第二部
・集落の空間構造では集落形状、農振農用地区域の介在と家屋密度、コ
ミュニティ中心の明確さ等で、各集落は独自の特性をもつ。
・集落の空間構造と人口維持集落または衰退集落の区分とは関係がない。
・各集落で2001年度以降の開発圧力は低下が明確
・農振白地区域が介在し、散状形態の西郷 → 集落周縁部の開発目立つ
・軒下農振の小沢、豊南 → インフィル型開発でコンパクトな集落構造維持



結 まとめ2

■第二部
・久山町、加古川、神戸の3事例・・・いずれも住民参加型の計画策定で集落
の詳細土地利用計画を策定。この実行手段を地区計画や開発許可制度で
担保している。

■施策適用に向けて
・導入のハードルの高さ･･･行政による土地利用管理システムの準備、住民
合意が必要
・制度導入のきっかけ、動因、インセンティブの明確さが重要
・集落形態の多様性、衰退集落と人口維持集落の様相の格差･落差、集落
立地特性（市街化区域との位置関係の多様性）等を考慮した場合、集落レ
ベルの土地利用計画の確立が理想である。



了

ご清聴ありがとうございました。


