都市計画マスタープラン策定実習　第2回中間発表　　　2010/01/29
土浦しさつなぎ隊～自然と都市の共生をめざして～
3班　紅林新太／落合淳太／高森賢司／深川悠／山本園子　　　TA田井
1.背景　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　   
　　21世紀に入り約10年が経過した現在、世界的大不況や中心市街地の衰退、少子高齢化など地方都市・土浦を取り巻く環境は、年々悪化している。これまで土浦市は、茨城県県南地域の中核都市として発展してきたが、隣接するつくば市の発展に伴い、その地位は低下している。しかし、土浦市は交通結節点として発展してきた歴史があり、それにより立派な中心市街地を形成してきた。しかし、近年は郊外に商業の中心が移り、中心市街地の衰退が進行している。その一方、市街地の周辺は、畑や蓮田、里山、全国2位の面積を誇る霞ヶ浦などがあり、市街地と自然資源の近接性が特徴である。
2.方針　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　   
　　私たちは、地方都市・土浦が今後も持続的に都市としての機能を充実させていくためには、他の都市との差別化を図り、土浦ならではのまちづくりを行うことが重要であると考えた。第1回中間発表では、土浦市内の高校に通う生徒が多い点に着目し、高校生を活かしたまちづくりの提案を行った。しかし、高校生は経済規模が小さく、平日の昼間や放課後に関してもあまり時間がないこと等、懸念事項が多く、まちづくりに大きく寄与することが難しいと考えられる。その上、都市計画マスタープランの性格上、市民全体に目を向けたプランの提案が必要と考え、方針を転換した。
私たちが土浦をどのような都市にしたいかと考えたときに、今後、土浦が長期的に充実した都市としてさらに発展していくためには、市民が親しみを持てることが大切であると考えた。しかし、それはただ単に親しみを持つのではなく、土浦が持っている特徴（土浦＋らしさ＝土浦しさ）である「都市機能と自然資源の近接性」を活かしたまちに対して親しみを持ってもらうということである。つまり、「土浦しさ」を活かすことで自然資源と都市機能の共生した都市を創造し、そこに親しみを持ってもらうようにする計画である。私たちは、「土浦しさ」である自然と都市をつなぎ、今まで有効的に活用されてこなかったそれぞれの良さを引き出せると考えている。
そこで、私たちが提案するのが、以下のプランである。
3.重点整備計画：産業　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　   
「金になる耕作放棄地」
【現状（問題点）】
農業では耕作放棄地の増加が問題となっており、茨城県の耕作放棄地面積は、国内ワースト2位で、近年10年間でも2倍以上に増加している。工業では市内には複数の工業団地が整備されているが、企業誘致が難航している場所が複数ある。また、近年、第一次・二次産業人口（農工業人口）が減少し、第三次産業人口が増加している。これは、耕作放棄地増加や工業用地の未利用など様々な問題の原因となっている。
【土浦しさ】

恵まれた自然条件、霞ヶ浦の水資源、交通の利便性（貨物鉄道駅、高速道路、空港）や農地と工業団地の近接性などが挙げられる。
【目的】

近年、土浦で顕著になっている農工業離れが進むと、市内の耕作放棄地や工業空地が増加することで、周辺環境や景観の悪化を招いてしまう。また、市内の第三次産業だけでは十分な雇用を確保できないため、市外、県外への人口流出へとつながる。このような負のスパイラルを起こさないために、農工業への新たな対策の必要性が高まっている。
整備計画

Ⅰ.農工連携事業
◇整備背景
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土浦には、農業・工業に適した「土浦しさ」がある。農業については、野菜作りに適した気候にあり、多種多様な作物を栽培できる。工業については、工業団地が多く整備されていて、霞ヶ浦の水資源を活用することもできる。加えて交通に関しても、貨物鉄道駅、高速道路インターチェンジが近くにあり、茨城空港や成田空港も利用可能な範囲にあり、広範囲に販路を拡大できる。さらに、これらの農業、工業、交通がコンパクトにまとまっているため、原材料の栽培から、製造、流通までを集約し一貫的に行える魅力がある。その上、巨大消費地の東京へも近いなど、メリットは大きい。
[image: image3.emf]◇整備内容

土浦産農作物を利用してくれる企業を積極的に工業団地へ誘致し、農業と工業をマッチングさせる。これらの特長を最大限に活用することが、「土浦しさ」を共生させ、「自然と都市が共生するまち」の実現へとつながる。
◇整企業誘致の流れ
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[image: image5.emf]まず、市が耕作放棄地を所有している地権者から放棄地を購入する。この放棄地を工業団地の空いている分譲地とセットにして企業に販売する。購入した企業はここで、農工の連携した産業を行う。これによって、耕作放棄地と工業空地の有効活用ができ、同時に新たな雇用が創出される。また、市にとっては税収の増加が、企業にとっては安価に農地と工業地を得られるというメリットがある。

【具体例】
・食品加工業
新治地区で作ったじゃがいもを利用するカルビーの工場を東筑波新治工業団地のあまっている分譲地へ誘致する。これを土浦北インターチェンジから東京へ輸送し販売する。この場合、畑―工場―土浦北インターチェンジまでの総移動距離が10km程度と非常に近距離にあることがわかる。
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4.重点整備計画：医療・福祉                                      
「白く輝くみんなの医療・福祉」
【現状（問題点）】

現在の土浦では高齢化の傾向が顕著に現れており、今後も高齢化はさらに進んでいくと考えられるため、医療費の増大・活力低下などの問題につながってしまう。施設面では土浦協同病院の移転が計画されており、周囲への影響力を考えると移転先場所の決定は重要であるといえる。
【土浦しさ】
土浦の医療においては高度な医療サービスを行える施設があり、その中核施設として土浦協同病院がある。また、土浦にある自然資源を有効的に使うことができれば、癒しの空間を作ることができ、患者などに対して好影響が期待できる。
【目的】

現在の都市的な医療・福祉を自然資源とつなげることで、都市と自然が共生し、市民の憩いの場を兼ねた施設をつくることで“土浦しい病院”をつくり、親しみを感じられる医療・福祉にする。
整備計画
Ⅰ.新土浦協同病院移転計画
◇整備背景
移転先の有力候補地として上げられている真鍋の工場跡地、下高津の公共施設用地、イオン土浦ショッピングセンター近くの水田、の3つの候補地にはそれぞれメリット・デメリットがあり、まだ決定には至っていない。
そこで私たち“都市と自然が共生した病院”を目標に新たな移転計画を提案する。移転先の条件は、病院を運営するJA県厚生連の要望である建設面積10haの確保、都市機能が充実し、交通アクセスが便利な場所、自然資源を有効的に取り入れられることが挙げられる。
◇整備内容
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　移転計画地を開発が凍結された京成ホテル跡地と老朽化が著しい川口運動公園を合わせた区域とする。この区域では十分な面積が確保できるうえ、土浦駅からも近く交通アクセスが便利である。また、霞ヶ浦のすぐそばであり、自然資源を取り入れることでやすらぎが生まれるため、都市と自然の良さを生かした、より“土浦しい”病院が建設できると考える。水辺近くには、リハビリや散歩、コミュニケーションなどをするための入院患者・来客者用の広場や病気や怪我の予防に特化した一般市民用の健康広場をつくり、霞ヶ浦という自然資源を生かしたやすらげる空間を持たせる。このことにより、病院内の人だけでなく、市民に対しても開かれた病院となると同時に、市民の健康増進につながる。
5.重点整備計画：中心市街地　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　   
「赤い意図でつながる中心市街地」
【現状（問題点）】
　現在の土浦市の中心市街地は、衰退化が進行し、中心市街地としての機能・魅力が低下しつつある。このままでは、人口の郊外流出や、都市のスプロール化が進行してしまうおそれがあり、土浦しさである「多種多様な自然資源」を失ってしまうかもしれない。
【土浦しさ】
　土浦の中心市街地は霞ヶ浦が近く自然環境に恵まれていて、その資源を活用した佃煮屋などの昔ながらの商店がある。また、現在まちが取り組んでいる「つちうらカリー物語」でPRしているカレー屋。さらには、そこの地域を今まで作り上げてきた市民。

【目的】
中心市街地においては、新たに住宅を供給し、地域コミュニティを意図的に形成しなおす他、大型店と昔ながらの商店街が一体となり商店街づくりを行っていくことで、中心市街地としての機能・魅力を取り戻し、さらにそれらを今後も持続させるために「多種多様な自然資源と都市機能が共生していける土浦」を目指す。
整備計画
Ⅰ.宅地整備事業

対象地区：大和町北地区（図7.1）、モール505

対象地区世帯数：405世帯（平成22年1月1日現在）

ターゲット層：戸建購入前の子育て世帯
目標世帯数：600世帯（※平成32年時）

◇整備背景
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土浦市の中心市街地は、大型店が相次いで撤退し、その跡地に高層分譲マンションが立地してきていて、景観は崩れ、地域のコミュニティも衰退し、治安も悪いように感じる。特にモール505周辺は空き店舗が目立ち、寂れた雰囲気が漂っている。これらの問題を解決し、再び土浦の中心市街地に元気を取り戻すためには、新たな住宅を供給し、新住民を呼び込み、地域のコミュニティを意図的に形成しなおしていく必要があると考えられる。
◇整備内容
　コミュニティの希薄化を防ぐために、コーポラティブ住宅を整備する。このことで、新住民は入居する以前から、お互いの顔を知ることができ、入居してからのコミュニティ形成がスムーズになる。さらに、コーポラティブ住宅にすることで、コストが削減でき、より低価格で住宅を供給できる。また、ターゲット層である「戸建住宅購入前の子育て世代」の入居を促進するために、賃貸型物件を供給する。このことで、今まで中心市街地にいなかった世代が増加し、持続可能な地域コミュニティを意図的に形成することが可能になり、現在失いかけている中心市街地としての機能・魅力を取り戻し、維持することが可能となる。

Ⅱ.商店街再整備事業

対象地区：モール505、駅前の通り
◇整備内容
　「内は地域住民のために、外はみんなのために」をコンセプトに商店街再生化をはかる。
そのために、整備していく商店街をA地区（＝内）、B地区（＝外）と設定し、

A地区には市民のためのコミュニティスペースといったような、地域コミュニティ形成の担い手としての機能を集積させる。

また、B地区では地域の人々や、駅利用者などの地域住民以外の人たちが中心市街地に行きたくなるような仕組みづくりを考える。
【A地区】

A地区においては、モール505の住宅化を行うのにあわせて、1F部分に地域住民のための商店街をつくる。具体的にいれる商店以外の施設としては、

・託児所

・介護施設

・コミュニティスペース

といった施設である。これらの施設を管理・運営していくための資金に関しては、モール505で運営する商店での利益や、賃貸物件の賃料に共益費を上乗せし、住民の負担の2つでまかなっていく。
【B地区】

B地区においては、昔ながらの商店と大型店が協力し合い、以下の内容を実施する。

・ホームデリバリーサービスの実施

・市民が管理する花壇を整備して、まちを明るくする。

・カレー屋の新店舗を誘致

・高校生の拠点整備
・歩道の拡張と一方通行規制(※交通分野で妥当性を検証)
ホームデリバリーサービスに関しては配送ネットワークを持っている大型店が中心となり行う。また、全体的な整備にかかる資金の負担に関しては昨年度の売り上げに即して決定し、地域に対して平等に利益を還元していく。
6.重点整備計画：住環境　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　   
「緑とともに暮らす住環境」
【現状（問題点）】
土浦市は、霞ヶ浦が中心市街地を形成している土浦駅のすぐ東側まで迫ってきており、その距離が非常に近くなっている。しかし、常磐線が土浦駅の東側と西側を分断するような形となっており、中心市街地が形成されている土浦駅西側では、霞ヶ浦の自然を感じることが全くできていない。また、土浦市は一人当たり都市公園面積が5.92㎡／人で茨城県内44市町村中22位である。これは、全国平均の8.4㎡／人と比べても低い値となっている。さらに、昭和58年に開園した霞ヶ浦総合公園は、開園後約30年が経過し、施設の老朽化が進行しているなど、市民が安らぐことのできる公園の整備が遅れている。
住宅地に目を向けると、土浦市にはこれまでいくつかの新興住宅地が造成され、人口の増加に寄与してきたが、現在その売れ行きは芳しくない。それらの中で最も未利用地が残っている住宅地がおおつ野ヒルズ（おおつ野地区）である。川商リアルエステート株式会社が事業者として、区画整理を行った計画人口6,000人の大規模住宅地だが、平成10年の分譲開始から12年が経った今でも全区画の4分の1程度しか売れていない。加えて、隣接する地区に工場用地を用意しており、工業と住宅地の一体的整備を提案しているが、工場用地も未利用地が大半である。

【土浦しさ】
・中心市街地と霞ヶ浦が近い

・農地と住宅地が近い
整備計画

Ⅰ.水路整備事業

中心市街地に桜川と霞ヶ浦をつなぐ水路の整備を考える。これにより、土浦の中心に水という新たな要素が加わり、ゆとりと安らぎの空間を創り出すことができる。また、霞ヶ浦に生息する生物が水路に棲みつくことで、市民が霞ヶ浦と接点を持てるようになると考えられる。そして、中心市街地の魅力がアップし、街なか居住を推進することができると考えられる。自然と都市の共生するまちのシンボルとしての機能を有する地区になる構想である。

また、霞ヶ浦に関する整備として、霞ヶ浦総合公園の再整備を計画する。体験型施設の整備等現代のニーズに即した整備が必要である。（詳細については検討中）


Ⅱ.緑農住一体型住宅地の整備
　都市と自然の共生を具現化するモデル地区として、おおつ野ヒルズの緑農住一体型住宅地化を図る。おおつ野ヒルズの需要は今後、大幅に伸びることは想像しがたい。そこで、大きな空き地が残っていることを利用して、1区画ごとの面積を広くとった住宅地を考える。各区画には、庭園と農地を確保し、ゆとりのある住宅地を提案する。また、農地以外にも緑を多く取り入れ、自然の中の住宅地として整備していく。おおつ野ヒルズは、台地の関東ローム層の上に立地し、地盤の固さと水はけのよさから住宅地に適した地区といえる。その上、台地を下るとすぐに霞ヶ浦があるので、周囲の里山を含めて多種多様な自然を楽しむことができる。そして、緑農住一体型住宅地は需要があると思われる定年帰農者をターゲットとして売り込んでいく。東京から60kmと適度な距離であること、霞ヶ浦に隣接する地区であることなどを考えると、需要はあると思われる。
7.重点整備計画：交通　　　　　　　　　　　　　　　　　　　  
「青信号が続く道」

【現状（問題点）】
現在125号線が土浦の中心市街地を縦断するように通っているため、中心市街地における通過交通も多く慢性的な渋滞が発生している。そのため、歩行者にとって快適な空間として整備されておらず、また高齢者も多く住む中心市街地において今後それらに配慮した対策を採っていく必要があるといえる。また、自動車への依存からバスの路線廃止や公共交通の利用者低下など公共交通空白地域が出てき始めており、市民にとって交通が市内全体に行き届いていない状況にある。また高齢者や交通弱者にとっての交通手段が弱く、各地域間でのアクセスの強化が必要とされている。
【土浦しさ】
土浦市では他の都市にはないような中心市街地を通る高架道路があり、県道24号線から直接土浦駅東口にアクセスできるような構造になっている。また、キララちゃんバス・乗り合いタクシーといったような地域独自の公共交通を取り入れており、高齢者など交通弱者にとっての交通手段を補っている。

【目的】
都市と自然機能との共生を考えていく上でそれをつなぐ交通機能が必要となる。そこで自然や都市をともに身近に触れることできる機会に恵まれている土浦においてその機能の充実を図ることでよりその地域の中でのアクセスまた地域間でのアクセスを向上する。
整備計画

Ⅰ.中心市街地におけるゆとり空間・交通量緩和整備


【一方通行化】
　中心市街地において商店街の道路整備から歩道の拡張・車両の一方通行規制を行う。
CUET・JICA－STRADA分析から①の部分に一方通行規制を行うことによって周辺の道路に与える影響は混雑度においてあまり変化は見られなかった。したがって、125号線の一部を一方通行規制しても他道路の渋滞悪化はあまり見られなかった。このことから一方通行による商店街における歩行者の空間確保が市内交通にあまり影響を与えないといえる。しかし、一方で一方通行することによって125号線を直通できず迂回路が込んでしまっている部分も生じている。

【高架道路の入り口整備】
一方通行化によって生じた混雑を改善するために高架道路を利用して中心市街地の交通を土浦駅東口方面に回すことを提案する。現在高架道路は入り口と出口がひとつしかなく、途中で乗り降りができない状態にある。そこで、125号線から高架道路に乗ることのできる入り口を中心市街地（②の地点）にもうひとつ設けることで中心市街地に入ってくる車を東口方面に回し、中心市街地おける交通量を軽減する。CUET・JICA－STRADA分析から高架道路の入り口をもうひとつ中心市街地に設けることでの１２５号線の渋滞緩和はあまり見られなかった。しかし、中心市街地に入ってくる自動車の一部を高架道路へと流す効果はみられた。また高架道路の利用に関して、この分析には反映されない部分を考慮していくと信号のない高架道路は中心市街地を通るよりも効率的に通ることができる利点を備えている。さらに、ただ高架道路を利用して土浦駅東口方面を通るだけでなく、土浦駅東駐車場における駐車料金の割引サービスや土浦駅東口からの中心市街地へのアクセスの強化など土浦駅東口自体の需要を高めることで高架道路利用促進につながることも考えられる。

以上の政策で都市の機能をもつ中心市街地においての交通整備を行っていく。
また公共交通の普及に関して今後公共交通空白地域に対しての対策を考えることで都市と自然の２つの機能を結ぶ手段を考えていきたい。
8.まとめ　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　

産業、医療・福祉、住環境、中心市街地、交通
の５つの視点から土浦独自の「都市機能と多種多様な自然資源の共生」を目指す。
この“土浦しさ”を活かすことができれば、今回のマスタープランで目指す最終的な土浦の将来像である「市民がこの先もずっと親しみを感じるまち」を実現できる。
9.今後の方針　　　　　　　　　　　　　　　　　　　  
①商店街の現状調査
　　　→ヒアリング調査、実測調査
②交通調査

　　　→中心市街地においての実測調査

③耕作放棄地

　　　→市内の分布、地権者へのヒアリング等

④水路整備の検討

　　　→旧川口川の調査等
より実現性が高く、効果的な提案へとつなげる。

10.参考文献　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　
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・平成１７年度 全国都市再生モデル調査土浦市中心市街地における組合型集合住宅の検討

・「地域コミュニティの担い手」としての商店街を目指して ～様々な連携によるソフト機能の強化と人づくり～
・土浦市総合交通体系調査
http://www.city.tsuchiura.lg.jp/cms/data/doc/1220059125_doc_34.pdf
・土浦市地域公共交通総合連携計画
http://www.city.tsuchiura.lg.jp/cms/data/doc/1261476574_doc_34.pdf
・47ニュース　土浦協同病院移転
http://www.47news.jp/localnews/ibaraki/2009/10/1310.html
・Calbee Potato

http://www.calbee-potato.co.jp/products/chips/
・農林水産省
http://www.maff.go.jp/
・J-net21

http://j-net21.smrj.go.jp/expand/noshoko/description/index.html
・いばらき統計情報ネットワーク
http://www.pref.ibaraki.jp/tokei/
・緑農住のモデル（つくば市中根・金田台地区）

http://tsukubadouga.channel.yahoo.co.jp/index.php?itemid=10
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図5.2：商店街再整備事業対象地区





図5.1：宅地整備事業対象地区





図6.3：おおつ野ヒルズの場所





図6.4：緑農住のモデル（つくば市中根・金田台地区）





図6.1：水路整備区域図





図6.2：水路整備後のイメージ図（中心市街地A地区）








コンセプト：都市機能と自然資源の共生








図7：交通整備地点





図2.1：コンセプト図





図2.2：重点整備計画





図4：移転計画地











