都市計画マスタープラン策定実習 最終発表　2010/2/19
vista R
第5班　川嶋珠生／澤田敏規／玉置将法／森谷千夏／ブイティエンキム　TA:松丸仁
1． 提案のフロー
　本マスタープランの構成は（図1）に示す通りである．目指す都市像を「歴史・文化が息づき，人々が暮らしやすい　希望ある未来を見据えたまち」とし，部門別・地区別の構想により，それぞれの地域の個性を活かし，さらにそれらを市域全体で結ぶまちづくりを行うことで，希望あるまちの展望を描く．
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2． 部門別構想
2.1 安心・安全なまちづくり
2.1.1　交通体系の整備
重点整備計画　神立駅周辺整備
【現状・問題点】
神立地区は土浦市に存在する工場の7割(従業員数比)が集中する一方で住宅も多く存在する．地区の交通拠点となる神立駅は住民と工場就労者が利用しているが，朝夕は西口周辺で主に車や送迎バスによる混雑が起きている．駅舎の改札は駅西口のみに整備されており，駅の東側に住む住民の多くは西口を利用していると考えられ，それが西口での混雑を生んでいると思われる．また，大きな工場が駅の南東にあることから，多くの工場就労者が整備されていない東側を歩いて通勤しており，それによって危険が生じることが懸念される．以上より，現在の神立駅周辺では交通混雑解消と歩行者環境改善の必要性が伺える． 
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上述の「駅の東側に住む住民の多くは西口を利用している」という仮説を検証するために，私たちは朝の通勤通学ラッシュ時間帯に交通流動調査を行った．調査方法（図2）は，のABCの各点に立ち，矢印の向きに移動する車のナンバーを記録し，どこからどこへ何台移動しているかを算出した．その結果，西口に入る車の15％が，駅の東側から来て駅の東側へと帰っていくことがわかった．その中でも，駅の北側の踏切から西口へとやってきて南側の踏切へと帰っていく車が大半をしめており，南側の踏切から西口へと向かう車はあまりいないこともわかった．また，現在7時半から8時10分の間は，図の太い矢印のような移動は禁止されているが，今回の調査により，多くの人々が規則を守っていないということが確認された．この現地調査によって，駅東側の住民による西口の利用が混雑の一因となっていることが明らかにすることができた（表1）．
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【現在計画されている整備計画】
提案に移る前に，現在計画されている整備内容とその効果について確認しておく．神立駅西口土地区画整理事業では，現在歩行者と車がひしめきあう西口周辺の2.2haをきれいに区画整備する．これにより西口周辺で歩車分離が実現するため歩行者環境は改善するが，区域外の道路はそのままのため交通混雑は依然として残るうえ，駅東側に向かう歩行者環境は改善しない．また，駅周辺には2本の都市計画道路が計画され整備が進められており，これが完成すると神立から土浦や6号への移動がスムーズになるうえに通過交通の一部は駅前を経由しなくなるので混雑が緩和されると考える．しかし，駅東側からの交通にはあまり影響を与えないため，駅東側の需要による交通混雑は残る． 更に，駅舎の橋上化も検討されており，これが実現することで，歩行者は歩道橋を上り下りせずとも駅の東側へ行けるようになるので西口の混雑は若干改善すると予想される．同時に東側へと向かう歩行者が増えると考えられるが，東口ロータリーの整備は計画にないため，東側での歩行者環境が悪化することが懸念される． 
【整備提案とその効果】
現在計画されている整備が実施された上で，それらでは解決することが難しい問題を解消するための提案を行う．この地域は土地の権利保有者による意向などにより，新しい開発を実施することが難しいとされている．よって最小限の整備で大きな成果をあげることを念頭に入れた．
まず，駅西口前に集中していた通過交通を分散させるため駅の北側の踏切から駅東側に至るまでの短い区間に道路を設ける（図3）．また，駅の東口にロータリーを作り，更にそこから工場方面へと向かう南方への歩道を整備する．これにより，駅の東側を利用する歩行者の安全を確保できる．
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この提案にかかる費用に関して，既に決定している都市計画道路の予算を参考にすると道路整備に関してはおよそ5億円となる．提案の効果として交通量の変化をSTRADAにより算出すると，1日平均交通量は（図4）のように変化し，神立駅周辺域での混雑緩和が見てとれる．また，朝夕の通勤通学ラッシュ時[image: image9.emf]平成17年度　年齢別人口割合
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に限った交通量変化は，現地調査の結果から，駅西口の利用は12％の減少，駅の南にある踏切の交通量は24％の減少が見込まれる．ことが分かった．整備規模は小さいが，これらの整備を行うことにより安心・安全なまちづくりを行うことが可能となる．
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2.1.2　防犯性の高いまちづくり
重点整備計画　中学校区単位での防犯網形成
【現状・問題点】
土浦市では（図5）に見られるように防犯意識は高い．防犯性の高いまちづくりを実現するためには，街灯の整備などといったハード面もさることながら，そこに住む人々の意識改革といったソフト面に大きく左右される．そこで私たちは地域活性化のための活動の一環として防災パトロールなどを行っている荒川沖の市民団体「荒川沖DO!!SPE会」にヒアリングを行い，その取り組み内容と市民が求めていることについてのお話を伺った．防犯活動としては町内会の枠組みを超えたパトロール活動やメーリングリストなどを駆使して情報体系を整えた連絡網の活用などを行っており，その活動経験から，町内会単位でのパトロールでは範囲が限定的であることや，連携や交流を通じて情報を統括するネットワーク体系の確立が必要であると感じているということなどをおっしゃっていた．


【中学校区での防犯網形成と効果】
現状の町内会範囲でのパトロールを発展させ，広すぎず狭すぎず迅速な対応が可能な範囲での防犯網の形成を目指すべく，各中学校区に防災組織連合会を設立し，各町内会の防犯組織が連携を図って活動をしてゆく．たとえば，防犯メールシステムを活用し，パトロールで発見された危険箇所や行方不明者がなどの異常事態の情報を共有する．これにより，より実用的で効率的な防犯体制を形成され，安心して暮らせるまちづくりを目指す．
2.2 活力とにぎわいのあるまちづくり
2.2.1 中心市街地の活性化

重点整備計画　住み替え補助制度
【現状・問題点】

駅前には100棟を超えるマンション・アパートがあるが，空き部屋が目立つ．2009.12.1時点で，土浦駅1km圏内で空き部屋のあるマンションは82棟ある（分譲4棟，賃貸78棟 　参照：HOME’S  HP）．このように現時点でも空きマンションがあり，今後はさらに人口減少が進むと予想されることから，より一層の市街地空洞化が進むと考えられる．
また新治地区では平成17年度高齢人口割合が26％となっており，土浦市全体の21％と比較しても高い（図6）．このように新治地域では高齢化が進行しているが，地域内の医療施設や高齢者福祉施設は少ない．また地域内を通るバス路線は1本のみであり，公共交通を利用した市街地へのアクセスは困難であり，交通の面においても不便であるといえる．

【住み替え制度】
そこでマンションの空き部屋を減らし，高齢者が安全で便利な生活ができるシステムである住み替えの補助制度を整備する．住み替えとは郊外等の医療・高齢者福祉施設が不足している地域に住む高齢者が，比較的面積の大きい郊外の住宅を若い家族世帯に賃貸し，自らは医療施設等が充実している駅前のマンションに転居することで，安全で便利な暮らしを送ることができるようになる制度のことである．土浦市における住み替え制度の実施可能性に関して，土浦駅周辺の空きマンションは1DK～4LDKまで多様な間取りがあり，家賃も3万～12.5万までと幅広い．またバリアフリーに対応した物件もあることから，さまざまなニーズに対応できる．また現在も新治などで高齢化が顕著であるが，今後は更なる高齢化の進行が予想される．それに伴い，より一層の不便が生じる可能性があり，市の中心部で便利・安全な生活を送ることへのニーズが生まれると考えられる．
【住み替え補助制度の整備と効果】
市では住み替えを望む高齢者や若い世帯，入居者を募集しているマンション等相互の要望や情報を管理し，適切で円滑な補助を行う．また引越し費用や家賃補助を行い，住み替えを促進する．さらに高齢者が住みよい構造となっている高齢者優良賃貸住宅に対し，補助金を出すことなどにより，利用を促す．
これらの施策を公的機関の主導で行うことにより，利用者の安心感が生まれ，より円滑で効率的な住み替えを補助することができる．
【事例】
・北海道北広島市

高齢などで自宅の維持管理が困難になった市民が保有する住宅の情報を募集・登録しており，登録された情報は1戸建て住宅を探している若い世帯に，市のホームページなどで知らせることで住み替えを促進している
・一般社団法人　移住・住みかえ支援機構
　「マイホーム借上げ制度」により，高齢者の郊外住宅を最長で終身にわたって借上げて転貸し，安定した賃料収入を保証する．これにより自宅を売却することなく住み替えや老後の資金として活用することができる．
重点整備計画　Central parkの整備
【現状・問題点】

平成20年度の中心商店街空き店舗（土浦市商工会資料）は53にのぼり，市街地の衰退が問題となっている．衰退が顕著な商店街としては，モール505（空き店舗9），中央商店街（空き店舗5）などがある．また土浦駅からURALAへはペデストリアンデッキが整備されており，駅方面から来る歩行客はURALAへと流れることが考えられる．このことから，駅からモール505への歩行者動線は脆弱であると言える．
このようなことから，中心商店街の活性化と，モール505や商店街への歩行者動線強化が必要であると考える．
【Central park の整備と効果】
土浦駅前北地区第一種市街地再開発事業により，平成24年に図書館を含む公共施設を中心とした再開発ビルが建設される．再開発ビルは駅に隣接しており，駅から訪れる歩行者等を確保する能力があると考えられる．そこで再開発ビルを足がかりにして，モール505へ歩行者を呼び込むために，再開発ビルとモール505をつなぐ場所に公園（Central park）を整備し，歩行者動線を強化する（図7，8）．これにより，再開発ビルとモール505の一体的な整備が可能になる．
　Central park整備予定地に関して，現在は駐車場として利用されているが，利用率は低く，36％（41/112台　2010.2.5（金）12時）となっている．また再開発駐車場は再開発ビル一階に多数整備されることから，それによって代替は可能であると考える．



重点整備計画　Hospitality mall 505の整備
【現状・問題点】
　モール505では空き店舗が目立ち，衰退が進んでいる．古くからの歴史もあり，駅からも比較的に近く，土浦の商店街の顔ともいえるモール505の活性化が必要であると考える．
【Hospitality mall 505の整備と効果】

住み替えを促進することで，駅前に高齢者が集まると想定する．よって高齢者をターゲットにした医療施設主体のモールを整備する．モールに入る医療施設は，モール内に既存の2つの病院のほかに，現在URALAにある7つの病院（皮膚科，眼科，精神科，胃腸科外科，整形外科内科，小児科，歯科）の移転を考える．モール内にはすでに病院があることや，小規模な病院に適した面積は25㎡程度であり，モール505の店舗面積は15～66㎡であることから，病院の導入は現実的であるといえる．
病院以外の店舗としては，土浦駅北再開発ビルと近接していることから，喫茶店やモール内に既存の飲食店を中心として整備する．このように病院（Hospital）とおもてなし（Hospitality）の商店街として，モール505の活性化を図る．
2.2.2 農業を活かすまちづくり
重点整備計画　新治地区での市民農園開園

【現状・問題点】
新治地区は農業が盛んである一方，就農者の高齢化や耕作不便地の増加による耕作放棄地の増加が見られる．土浦市の耕作放棄地面積割合は茨城県全域で見ても高い．また隣接しているつくば市に比べても耕作放棄地は多い．さらに土浦市内の地区別に耕作放棄地面積割合では，新治地区の耕作放棄地面積は117.3haと，全体の半数以上を占めている．よってこれらの問題を改善する必要があると考える．
【ふれあい農園の整備と効果】
農業推進事業として新治地区で現在行われている取り組みには，まず常総秋そばのオーナー制度がある．この制度は平成21年度から行われており，種まきから収穫までは担当農家が行い，利用者は手打ちそば体験や収穫作業の補助など年に数回行われるイベントから農業体験をするものである． また，土浦市全域には市民農園がいくつかある．市民であれば誰でも応募可能であり，比較的安い値段で市民農園体験が出来る．実際に募集が溢れる程ニーズはあることが農林水産課へのヒアリングで分かった． このことから，現在行っている事業に十分なニーズと可能性があると考え，システムや制度を活かした現状の改善を提案する． 具体的な提案として，市民農園の開園面積は新治地区における耕作放棄面積の10分の1と設定し，利用費用は5000円とする．開園する担当農家や行政担当者は，栽培指導や農園管理を行い，市民は積極的に小町の里の施設内にある農産物販売所で物産販売やそばを特産物として推進できるイベントの企画を行う．それにより農業集落と市民の交流が生じ，地域への活性化につながると考える．また費用等から見る実現可能性に関して，今回は市民農園を提案するため新治地区における耕作放棄地の1/10の10haを耕作可能対象地とする．農林水産省が推奨する再生事業を事例に事業効果を見ると，耕作可能な農地に変換するためには56万円/0.01haかかるので，1０haを農地に変換させると事業費は5億6000万円となるが，市の実質負担金は半額なので2億8000万円になる．平成21年度土浦市農林水産課放棄地再生事業費は9億9484万5000円確保されているので実現可能性はあると考えられる．
2.3 伝統と文化を生かし育むまちづくり
2.3.1 歴史・文化資産を活かすまちづくり
重点整備計画

歴史施設の整備と利用促進のための活動「時代別まちづくり」
【現状・問題点】
土浦市内にはさまざまな時代背景をもつ歴史資産が多数存在する．現状として各スポットは独立しており，相互の関連性が希薄である．そこで，各スポットの特徴や使われ方を踏まえた整備を行う個別整備と，それと平行して「時の旅土浦」としての地域ブランディングを行い個々のスポットをつないでゆくことで，これらの歴史資産を有機的に活用してゆく．個々のスポットの特徴と整備案について（表2）に示す．


【個別整備の具体例】
歴史施設は多数存在するが，具体的な整備の例として駅前アーケード商店街に昭和時代の雰囲気をもたせる「昭和のまちづくり」について提案する．この場所を活かすためには，空き店舗の多い現状を改善することが前提条件として求められる．そこで，空き店舗に地元の店を中心とした専門店や飲食店を呼び込む．このようにして，商店街全体を活性化した上で，次に昭和らしさを演出するために，景観整備を行う．（図9）の左画像のように，現在はアーケードがあることで空が見えず，電柱やアーケードを支える柱によって窮屈で雑多な印象を受ける商店街が，整備後は写真右のように歩道が明るくなり，商店街全体は開放感が出る．さらに沿道店舗の外装を昭和風に改装し，町並みに統一感を持たせることで，魅力ある空間に変容させる．また昭和の町にふさわしい街灯を設置することで，夜間の歩行者の安全確保を図ると共に，沿道の建物を魅力的に照らし出すライトアップ効果も持たせる． さらに，視力が弱い方でも歩道を識別しやすいように「輝度比対応型視覚障害者誘導ブロック」を設けることなどにより，歩行者の安全性を高める．



【地域ブランディング】
個々の施設を有機的につなぐための「時の旅 土浦」による地域ブランディングの一環として，土浦ときたび元気市を提案する．これは，現在中心市街地のみで年に数回開催されている土浦まちなか元気市を発展させたイベントで，市内に点在する歴史スポットを巡回する形で開催する．毎回のイベントに人を呼び込むため，これまで行われていた地元や際の販売や土浦カレーの紹介・販売などに加え，開催地の時代に対応するサークルの発表会や，古本と地域通過やバス乗車券が交換できるような古本回収コーナーを設ける．個々のイベントで回収された古本は，モール505周辺で古本市を開いて売り出したり，図書館に寄贈したりする．これにより，イベントを通じて「土浦時の旅」に対する市民の認知度を向上させ，土浦に存在している歴史施設について再認識してもらうことで，市に愛着を持てるためのきっかけを与えることができると考える．
3． まとめ
本マスタープランでは，これまで土浦市には無かった，斬新なことをはじめようとしているのではなく，土浦市が現在持っていたり，秘めていたりする「良さ」を発見・再認識し，それらがより活きてくるための手段としての計画を提案してきた．これまで述べてきた個々の計画の実行によって，部門別構想の目標である「安心・安全な」「活力とにぎわいのある」「伝統と文化を活かし育む」まちをつくりあげてゆく．それと平行して，地区別構想によって地区ごとの問題点を解決してゆく．そして，それらが相互に連携しあうことで，目指す都市像として掲げた「歴史・文化が息づき，人々が暮らしやすい希望ある未来を見据えたまち」を実現していく．
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（図8　Central Park イメージパース）























（図7　歩行者動線図）





（図6　年齢人口割合）





（図5　防犯ボランティア結成状況）

















（図4　交通量分析）





（図3　整備提案）











（表1　交通量調査結果）





（図2　交通量調査）
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（表2　歴史資産と整備案）





（図9　昭和風商店街　イメージ）
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（図1　提案のフロー）











