
都市計画マスタープラン演習 計画6班

松岡あやめ ⼭⼝燎 関梢⼦ ⽵内真雄 森下陽平 笹⽊重聖 TA:岡野智⼤
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⼟浦市の将来像
テーマ

謝辞まとめ提案地区別テーマ

市⺠の⽣活の質の維持

⾏政サービスの維持

⼈⼝の⾃然減 財政状況の悪化

課題

⼈⼝・財政⾯で
持続可能なまち

いつまでも
暮らし続けたいまち

末永く続く「終わらない」まちに
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「Endless」なまちへ
テーマ

謝辞まとめ提案地区別テーマ

Dress＝飾る・綺麗に整える
魅⼒の飾りつけ
Dress＝⼿当をする

各課題に対する⼿当

縁＝複数の要素をつなぐ
資源×⼈×まち

の組み合わせ

魅⼒

＝ Endless
なまちへ

まち⼈資源



・シン・アピオ
・⾥⼭つちうら
・「農Care」の導⼊

⾃然と農業の地区

・中村公園新設
・荒川沖東保育所新設

快適な暮らしが続く地区

医療と⼯業の地区
医⼯連携推進プロジェクト

他地域をつなぐハブ機能
つちうらテラス

・サステナバス⼟浦
・公共施設再編
・つちうらキャリア･アップ⽀援事業

全地区

4

地区別構想 謝辞まとめ提案地区別テーマ

新治
北部

中央

南部



シン・アピオ
新治×住環境

5
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新治地区唯⼀の
ショッピングセンター

さん・あぴお
2022年11⽉ 運営法⼈が破産

国⼟数値情報・2015年国勢調査をもとに作成

北・⻄⽅向に
店舗なし

6

公⺠連携の複合施設
「シン・アピオ」を整備

さん・あぴおの商業機能を
市内の廃校に移転

移転
買い物利便性の維持向上
事業者の持続化

課題

謝辞まとめ提案地区別テーマ買い物利便性の問題
背景
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謝辞まとめ提案地区別テーマ

特別⽬的会社(SPC)
「シン・アピオ」

4割出資

事業⽤定期借地権

賃料

借地料

6割出資

設計・企画・
建設グループ

設計・企画・建設

融資

参考事例︓オガール紫波
7

廃校で公⺠連携
概要

⼟浦市

⺠間事業者

⾦融機関

交流スペース オープンスペース⺠間収益施設

[1]

[1] https://prtimes.jp/main/html/rd/p/000000022.000045593.html

[2] https://www.bepal.net/archives/248366

[2]

※画像はイメージです
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謝辞まとめ提案地区別テーマ初期費⽤は4年で回収
経費

初
期
費
⽤

項⽬ 費⽤(万円)

校舎解体費⽤の4割 6,050

商業施設建設費の4割 4,084
芝⽣スペース整備費⽤の4割 402

駐⾞場整備費⽤の4割 1,435

体育館改装費⽤の4割 400
計 12,371

継
続
費
⽤

項⽬ 費⽤
(万円/年)

施設管理費の4割 461
オープンスペース維持管理費

の4割 72

合計 533

継
続
収
益

項⽬ 収益
（万円/年）

シン・アピオ賃料収⼊ 3,996

4年で費⽤回収 年間3,463万円の収⼊

経
済
波
及
効
果

項⽬ 便益
（万円/年）

商業施設の売上増分
(さん・あぴおの売上の
半数相当が移転と仮定)

135,957

8
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公⺠連携・住⺠の交流創出 ＝「縁」
廃校活⽤による拠点整備 ＝「Dress」

買い物利便性を維持し「Endless」に住めるまちへ

800m圏内⼈⼝
約2.2倍

9

地域住⺠
徒歩での買い物利便性向上
買い物と交流場所の⼀体化

地元事業者
約17％の売上増加が期待
事業の持続化が促進

⼟浦市
廃校の有効活⽤
維持管理費⽤＜賃料収⼊

謝辞まとめ提案地区別テーマ徒歩圏内の⼈⼝が増加
効果

廃校

廃校800m圏内



全地区×交通・都市構造

サステナバス⼟浦

10
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採算性

• 市内路線バスの本数倍増
• 無料デーの開催

交通税 上下分離
公益性

利便性向上／利⽤促進事業

アプローチ

サービス⽔準維持のために

対象︓市内に起終点を持つ路線バス
（⾚線部分）

国⼟数値情報・⼟浦市公共交通案内「つちナビ︕」をもとに作成

11

謝辞まとめ提案地区別テーマ路線バスを「Dress」
概要

利⽤者減少と減便の悪循環

市内の路線バス
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⼟浦市
⾞両・停留所・⾞庫等
の保有・維持管理

サステナバス⼟浦
共同運⾏
事業者間調整
輸送計画

6割出資

4割出資

バス事業者候補
関東鉄道
ジェイアールバス関東
関鉄観光バス
関鉄グリーンバス

上

下

上下分離⽅式とは︖
バスの運⾏と⾞両や設備の保有・維持管理を
別々の主体で担う経営⽅式

上下分離

12

謝辞まとめ提案地区別テーマ路線バスの上下分離⽅式
概要
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サステナバス⼟浦

市⺠
平均1,182円／年

市内法⼈
平均8,226円／年

⼟浦市

保有・維持管理

交通税

運⾏経費4割
＋利⽤促進費⽤

利便性向上
利⽤促進事業

市⺠税・固定資産税の
⽀払額に2%上乗せ

公共交通を
「⽀えている」意識 路線バスの維持へ

交通税

交通税とは︖
地域公共交通の維持に向けた財源確保のための税⾦

13

謝辞まとめ提案地区別テーマ交通税の体系
概要
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市⺠の感じる
不便要素を解消

①市内路線の本数倍増 ②路線バス無料デー

• 普段利⽤しない層に公共交通の価値を再認識してもらう
• 交通税に対する合意形成

無料デーに4往復以上乗⾞すれば
交通税の元が取れる︕

路線バスを利⽤しにくい理由
(2021年市⺠アンケート調査)

Ø 便数が少ない が最多

14

倍増！ 無料！

毎⽉1回
市内路線バスへの乗⾞を無料に

謝辞まとめ提案地区別テーマ利便性向上・利⽤促進事業
概要
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⼟浦市と複数バス事業者の連携＝「縁」
交通税による⾚字・財政負担への対処＝「Dress」

継
続
費
⽤

項⽬ 費⽤
(万円/年)

設備維持管理費⽤ 14,688
運⾏経費の4割(本数倍増時) 14,576
路線バス無料デー開催費⽤ 720

合計 29,984

継
続
収
益

項⽬ 収益
（万円/年）

個⼈市⺠税増加分 16,784
法⼈市⺠税増加分 6,225
固定資産税増加分 20,121
合計（交通税） 43,129

上下分離⽅式の効果

交通税の効果

15

バス事業者の⿊字化
(135万円/年)

運⾏の効率化
サービス統合

⼟浦市の
財政負担軽減

公共交通への
意識改⾰

「Endless」な
バスサービスの提供

謝辞まとめ提案地区別テーマ交通税で全費⽤をカバー
経費・効果
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経済波及効果 約2.9億円/年

路線バス無料デーの開催効果運⾏本数の倍増効果

拠点間の公共交通軸・往来の強化＝「縁」
中⼼市街地・地域経済の活性化＝「Dress」

0

1000

2000

3000

4000

平常時 当⽇ 翌週

市内路線バス利⽤者数[⼈/⽇]

当⽇
2,116⼈増

翌週153⼈増

継続的な
利⽤者増加

⇔乗⽤⾞⼈トリップは4,432減少

16

「Endless」な
都市構造の構築へ

謝辞まとめ提案地区別テーマ応⽤都市経済モデル等を活⽤
効果

0

5000

10000

15000

通勤 通学 私事 業務 帰宅

市内公共交通⼈トリップ/⽇

現在 本数倍増後

全体で
1.66倍に増加



公共施設再編
全地区×公共施設・インフラ

跡地利活⽤
南部×公共施設・インフラ×住環境

17



施設の削減・集約化
背景・概要

謝辞まとめ提案地区別テーマ

18

財政負担軽減のために公共施設を削減・集約化
利⽤率・築年数・市⺠アンケートの結果などから対象施設を選定

分類 施設名 内容 跡地の運⽤

市営住宅 ⽵の⼊第1住宅 廃⽌ 売却

市営住宅 中村住宅 廃⽌ 中村公園の新設

市営住宅 南ヶ丘住宅 廃⽌ 売却

⽂化施設 ⻲城プラザ 市⺠会館・
⽣涯学習館に集約 売却

⽣涯学習施設 勤労⻘少年ホーム 市⺠会館・
⽣涯学習館に集約 売却

⽣涯学習施設 荒川沖東部地区
学習等供⽤施設

荒川沖⻄部地区
学習等供⽤施設に集約

荒川沖東保育所
の新設

消防団分団⾞庫 第32・36・43 廃⽌ ⼟地返却

跡地活⽤



南部に公園が少ない
背景・概要

謝辞まとめ提案地区別テーマ

19

• 南部地区の⼈⼝が密集している
地域に⼤きな公園がない

• 市⺠の満⾜度が低い
（特に⼦育て世代）

⼟浦市における公園の課題

中村住宅の跡地に
公園を整備

［1］※画像はイメージです

中村公園
⾯積︓約7200ｍ²
整備費︓約1.4億円
維持管理費︓約399万円/年
分類︓街区公園

遊具が中⼼の⼦供向けの公園
地域住⺠の交流の場に

［1］るるぶKids https://kids.rurubu.jp/article/76760/
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跡地︓荒川沖東部地区学習等供⽤施設
⾯積︓約650m²

整備費︓約1.9億円
委託費︓約2,500万円／年

荒川沖東保育所

5歳未満⼈⼝が多い
⼀⽅で…

保育所の数が少ない

南部地区

公園の新設と合わせて
南部地区を若い世代にとって暮らしやすい場所に

©OpenStreetMap

謝辞まとめ提案地区別テーマ荒川沖東保育所
背景・概要
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公共施設廃⽌後
1年で費⽤回収 年間2.9億円程度の⿊字に

公園・保育所新設による地域住⺠のつながり創出 ＝「縁」
跡地の整備による施設・⼟地の有効活⽤ ＝「Dress」

費
⽤

提案名 費⽤
（万円）

建て壊し・改修費 45,742
公園・保育所整備費 33,307
新施設運⽤費 3,189/年

収
益

提案名 収益
（万円）

跡地売却の収⼊ 65,945
維持管理費削減 31,895/年

⼟浦市の財政健全化に貢献し「Endless」なまちへ

市の財政負担軽減
経費・効果

謝辞まとめ提案地区別テーマ



キャリア⽀援
全地区×⼈⼝・財政

医⼯連携推進
北部×⼈⼝・財政

22



学⽣のキャリア⽀援
概要

謝辞まとめ提案地区別テーマ

23

＝労働⼒の確保を⽬的つちうらキャリア・アップ⽀援事業

②産学連携キャリア教育
事業協⼒企業による出前授業・
インターンシップの実施

①奨学⾦返済⽀援制度
市内の学校を卒業→
市内就職・居住する学⽣に
奨学⾦返済額の最⼤1/2を⽀援

奨学⾦返済⽀援

市内就職

募集・認定

応募（就職後）

出前授業・
インターンシップ

積⽴ 寄附
市外企業

市内企業

つちうらキャリア・アップ⽀援事業
⼟浦市

学⽣



医療と⼯業の地区
背景

謝辞まとめ提案地区別テーマ

24

医療分野

⼟浦協同病院移転
医療福祉関連施設の集積

⼯業分野

⼯業団地の集積

@つくば市
ロボットスーツHAL

[1] https://axel.as-1.co.jp/asone/d/65-1923-59/

[2] https://www.shimane-u.ac.jp/docs/2022062400022/

45%

12%

ものづくり企業

医療福祉

市内⼯業団地65企業
ものづくり企業 29
医療福祉関連 8

医⼯連携による市内事業活性化

@島根⼤学
医療⽤フェイスシールド

[1]

医⼯連携とは︖
医学分野と⼯学分野が
連携して新たな医療機器
・技術を開発

[2]



＝雇⽤基盤の拡⼤を⽬的

医⼯連携の推進
概要

謝辞まとめ提案地区別テーマ

25

医⼯連携推進プロジェクト

②医・⼯マッチングプラットホーム
医療の臨床ニーズと中⼩企業の
技術シーズ顕在化のための
オンラインプラットホーム

①医⼯連携事業費補助⾦交付
市内の中⼩企業と医療施設の
医⼯連携事業に500万円の給付



⽣産年齢⼈⼝増加

⼟浦市

税収増加 経済活性化

26

継
続
収
益

項⽬ 収益
（万円／年）

市⺠税の増加
（6年⽬~） 1,938

継
続
費
⽤

項⽬ 費⽤
（万円／年）

奨学⾦返済⽀援
（7年⽬~） 1,306

事業費補助⾦ 1,500
サイト運営費 697
合計（7年⽬~） 3,503

初
期
費
⽤

項⽬ 費⽤
（万円／年）

サイト作成費⽤ 697

⼈材の育成確保

市内企業

「Endless」な
⼈⼝・財政へ

学⽣

キャリア選択

雇⽤促進・基盤の拡⼤
経費・効果

謝辞まとめ提案地区別テーマ

学習機会の獲得 新規事業の創出

雇⽤・事業による⼈の繋がり
既存事業との繋がり

医療・⼯業・学校の活⽤

＝「縁」

＝「Dress」



新治×環境・農業・防災

農福連携推進

27



⼟浦市

出資 運営管理契約

⼀般財団法⼈
⼟浦市農業公社

株式会社アグリトリオ

⼟浦市内の
福祉サービス事務所

農家

利⽤料⽀払・請負報酬 利⽤料⽀払

システム登録・マニュアル作成依頼
募集情報アップデート

仕事検索

請負契約

報酬

請負契約
農作業と収⼊

⼈材不⾜の解消マッチングサイト運営
作業マニュアルの提供

⼀定期間
利⽤料免除

マニュアルへの提⾔

⼈⼿不⾜
の解消

謝辞まとめ提案地区別テーマ「農Care」の導⼊
概要

28

農福連携マッチングサービス

・⺠間の既存事業を導⼊
・⼟浦市農業公社を介し
⼟浦市が出資

[1]https://www.nouhowcare-rokuyou.com/noucare

＝⾼齢者・障がい者の雇⽤促進を⽬的

作業プロセスの
Webマニュアル化

障がい者の
利⽤促進

[1]
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現場まで⾃⼒で⾏ける⽅障がい者施設等の⼊居者

[2]https://www.city.nagano.nagano.jp/soshiki/nosei/715772.html

就労雇⽤を⾒据えた
⾃⽴⽀援型

＝最低賃⾦以上を⽬指す

⽇陰での作業で体への負担⼩
座りながらの作業が可能

[1]

農作業・障害者特性を理解・マニュアル作成で細分化

謝辞まとめ提案地区別テーマ「農Care」による農福連携
概要

専⾨性が⾼い複雑な作業

農作業で⽣きがいを
＝レクリエーション・
リハビリ的意味合いを含む

難易度

[1]https://www.facebook.com/photo/?fbid=1118868062375721&set=pcb.1118868135709047

[2]
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謝辞まとめ提案地区別テーマ導⼊による効果
経費・効果

[1]https://www.unic.or.jp/activities/economic_social_development/sustainable_development/2030agenda/sdgs_logo/sdgs_icon/

SDGsへの貢献＝「Endless」な開発⽬標
「Endless」な⾷糧⽣産・⼟地活⽤

⼟浦市におけるSDGs「第9次⼟浦市総合計画 」
基本⽬標2 未来につなげる魅⼒あるまちづくり
基本⽬標3 「しごと」を核とした活⼒のあるまちづくり

[1]

農業⼈材の交流・確保
すべての男⼥の労働機会の提供

＝「縁」

農業⽣産性の向上
障がい者の社会適応
労働における障害特性の尊重

＝「Dress」

ランニングコスト 120万円/年
ヒアリング調査より



⾥⼭つちうら
新治×産業振興・観光 中央×産業振興・観光

つちうらテラス
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⼟浦の観光
背景

謝辞まとめ提案地区別テーマ

3232

都⼼から近い︕
東京駅から特急で約50分
トカイナカ
都会⽣活の利便性×⽥舎暮らし

・宿泊客が少ない
・観光客を迎え⼊れる意識が
醸成されていない

(⼟浦市観光基本計画より)

課題魅⼒

観光
資源 宿泊 名産 観光拠点を2つの地域で整備

0

50

100

150

200

'08 '09 '10 '11 '12 '13 '14 '15 '16 '17
観光⼊込客数 うち宿泊者数

[1]http://www.tsuchiura-pr.jp/page/dir000248.html

⼟浦市の観光⼊込客数と宿泊者数
（万⼈）

[1]



⾥⼭つちうら
概要

謝辞まとめ提案地区別テーマ

3333

観光
資源

⾥⼭空間を活かした拠点整備

空き家を活⽤した
「古⺠家ゲストハウス」

宿泊 ⼩野地域
空き家の増加

パラグライダー
朝⽇峠展望公園

⾥⼭体験
⼩町の館

[1] https://ibamemo.com/2017/04/01/komachi/

[2]https://glamping-shiokaze.com/

[1]

[2]※画像はイメージです



つちうらテラス
概要

謝辞まとめ提案地区別テーマ

3434

⼟浦市川⼝２丁⽬
（⼟浦港周辺広域交流拠点）

⽔辺空間を活かした拠点整備

©OpenStreetMap

[1]https://www.city.tsuchiura.lg.jp/page/page011935.html

[2]https://www.ibarakiguide.jp/db-kanko/lacusmarina.html

サイクリング

りんりんポート

ウォーター
アクティビティ

ラクスマリーナ

[1]

[2]

観光
資源
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つちうらテラス
概要

謝辞まとめ提案地区別テーマ



つちうらキッチン
概要

謝辞まとめ提案地区別テーマ

36

⼟浦産の⾷材を"メイン"に
使⽤した地産地消レストラン

２つの拠点で
整備名産 Tsuchiura

Kitchen

レシピの提案

農家

学⽣

市⺠提供

⾷材の仕⼊

観光客

Tsuchiura
Kitchen

農福連携活⽤
農家を優先



3737

レストランを利⽤した
継続的な農業⽀援

市⺠や学⽣の⼟浦市
への愛着の創出

宿泊型観光客の増加
⼟浦市への移住促進

観光客を迎え⼊れる
意識の醸成

事業による観光客の増加＝「縁」
地域の資源を活⽤した拠点整備＝「Dress」

初
期
費
⽤

提案名 費⽤
（万円）

⾥⼭つちうら 1,000
つちうらテラス 17,250

合計 18,250

継
続
費
⽤

提案名 費⽤
（万円／年）

ランニングコスト 1,000

継
続
収
益

項⽬ 収益
（万円／年）

⾥⼭つちうら 4,000
つちうらテラス 21,340

合計 25,340

「Endless」な
産業・観光促進

産業・観光の促進
経費・効果

謝辞まとめ提案地区別テーマ



提案全体の費⽤
まとめ

謝辞まとめ提案地区別テーマ

初
期
費
⽤

提案名 費⽤
（万円）

シン・アピオ 12,371

公共施設再編 79,049

医⼯連携推進 697

⾥⼭つちうら 1,000

つちうらテラス 17,250

合計 110,367

継
続
費
⽤

提案名 費⽤
（万円／年）

シン・アピオ 533

路線バス上下分離 29,264

路線バス無料デー 720

公共施設再編 3,189

雇⽤促進(7年⽬〜) 3,503

「農Care」 120

観光 1,000

合計 38,329

38



削
減
費
⽤

提案名 費⽤
（万円／年）

公共施設再編 31,895

継
続
収
益

提案名 収益
（万円／年）

シン・アピオ 3,996

交通税 43,129

雇⽤促進（6年⽬〜） 1,938

⾥⼭つちうら 4,000

つちうらテラス 21,340

合計 74,403

経
済
波
及
効
果

提案名 便益
（万円／年）

さん・あぴお移転 135,957

路線バス本数倍増 20,934

路線バス無料デー 28,968

合計 185,859

初
期
収
益

提案名 収益（万円）

公共施設再編 65,945

39

提案全体の収益
まとめ

謝辞まとめ提案地区別テーマ



年間6.8億円程度の⿊字
年間18.6億円の経済波及効果1年で費⽤回収

累積便益（億円）

40

提案による経済効果
まとめ

謝辞まとめ提案地区別テーマ

初期費⽤を回収
(収益)(費⽤)が正に転換
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縁ドレス⼟浦
まとめ

謝辞まとめ提案地区別テーマ

⾃然や農業の中⼼
地域資源を活かせる地区に

新治地区

⼦育て世代中⼼に
「すみか」として

選ばれる地区に

南部地区

北部地区
医療や⼯業の中⼼
さらなる発展を

遂げる地区に

中央地区

中⼼市街地・各地区の結節点
発展をリードできる地区に



42

縁ドレス⼟浦
まとめ

謝辞まとめ提案地区別テーマ

⾃然や農業の中⼼
地域資源を活かせる地区に

新治地区

⼦育て世代中⼼に
「すみか」として

選ばれる地区に

南部地区

北部地区
医療や⼯業の中⼼
さらなる発展を

遂げる地区に

中央地区

中⼼市街地・各地区の結節点
発展をリードできる地区に

に持続していくまちに



謝辞 謝辞まとめ提案地区別テーマ

ヒアリング調査にご協⼒いただいた皆さま（順不同）

1/17
⼟浦市
産業経済部商⼯観光課 中村良 様
都市政策部都市計画課 鈴⽊孝昌 様
都市政策部都市計画課 吉川裕 様
都市政策部都市計画課 東郷裕⼈ 様
都市政策部建築指導課 徳村康平 様
総務部管財課 関⼀策 様
1/19
⼟浦市
都市政策部都市整備課 中島賢市 様
都市政策部都市整備課 ⼩林弘徳 様
市⻑公室⾏⾰デジタル推進課 川中信樹 様
市⻑公室⾏⾰デジタル推進課 福⽥和彦 様
株式会社アグリトリオの皆様

[1]https://agritrio.co.jp

[1]

ご協⼒ありがとうございました︕
43



に持続していくまちに

45

・シン・アピオ
・⾥⼭つちうら
・「農Care」の導⼊

⾃然と農業の地区

・中村公園新設
・荒川沖東保育所新設

快適な暮らしが続く地区

医療と⼯業の地区
医⼯連携推進プロジェクト

他地域をつなぐハブ機能
つちうらテラス

・サステナバス⼟浦
・公共施設再編
・つちうらキャリア･アップ⽀援事業

全地区

新治
北部

中央

南部
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以降予備スライド



47

謝辞まとめ提案地区別テーマ

さん・あぴおの商業機能を
居住誘導区域内の
市内既存廃校に移転

買い物利便性の向上
新治地区のにぎわい創出

公⺠連携の複合施設
「シン・アピオ」を整備

国⼟数値情報・iタウンページをもとに作成
OpenStreetMapに加筆

移転 居住誘導区域外
市街化調整区域

47

商業機能を移転
概要

廃校



48

[1]

[1] https://prtimes.jp/main/html/rd/p/000000022.000045593.html

[2] https://www.bepal.net/archives/248366

48

廃校を「Dress」
概要

謝辞まとめ提案地区別テーマ

※画像はイメージです
[2]

⺠間収益施設(500㎡・2階)
l 耐震基準を満たしていない校舎の跡地に建設
l スーパー・ドラッグストア・各種テナント
l 地元で営業継続を希望するテナントを誘導

交流スペース(1,000㎡)

l 既存の体育館を改装
l 避難所・備蓄倉庫等の防災機能を維持

オープンスペース(3,000㎡)
l 校庭を芝⽣敷にして活⽤
l ⼦どもたちの運動場・公園として機能



49

謝辞まとめ提案地区別テーマ

特別⽬的会社(SPC)
「シン・アピオ」

4割出資

事業⽤定期借地権

賃料

借地料

6割出資

設計・企画・
建設グループ

設計・企画・建設

融資

参考事例︓オガール紫波

49

廃校で公⺠連携
概要

⼟浦市

事業者

⾦融機関



50

謝辞まとめ提案地区別テーマ

建物

⼟地

交流スペース
（⼟浦市所有）

⺠間収益施設
（シン・アピオ所有） ▽GL

⼟地所有者（⼟浦市）

準所有（⼟浦市）

不動産の位置づけ

事業⽤定期借地権
（シン・アピオ）

50

定期借地権で公⺠連携
概要



都市計画マスタープラン演習 計画6班

テーマ 部門別 地区別 提案 まとめ 謝辞
移転後のさん・あぴおは︖
概要

特定流通業務施設の区域指定＋トラック休憩所を整備

利活⽤想定図
地理院地図Vector(https://maps.gsi.go.jp/vector/)に加筆

⼟地所有者(区分所有)
シン・アピオでの事業費

⼟浦市
トラック
休憩所の
維持管理

誘致企業

都市計画税
固定資産税

⼟地購⼊

満杯が迫る市内の⼯業団地

⼟浦北ICや国道125号線に近い⽴地

51

特定流通業務施設とは︖
複数事業者が共同で設置
する物流拠点施設。

開発許可の対象

補助

https://maps.gsi.go.jp/vector/


都市計画マスタープラン演習 計画6班

テーマ 部門別 地区別 提案 まとめ 謝辞
物流拠点
概要

52

○市内の先⾏事例
⼟浦市上坂⽥1467(調整区域)に特定流通業務施設を建設中
・使途︓中⼩規模のECサイト運営企業の物流代⾏
・⽴地︓⼟浦北ICから1kmの国道125号線沿い
・敷地⾯積︓16,344㎡(さん・あぴお敷地は22,500㎡)
・投資総額︓約32億円

出典︓丸和運輸機関
(https://kabuyoho.jp/discloseDetail?rid=20220127574326&pid=140120220127574326)

https://kabuyoho.jp/discloseDetail?rid=20220127574326&pid=140120220127574326


800m圏内⼈⼝が2.2倍に
効果

• 徒歩圏⼈⼝の増加分︓1,086⼈（⾯積按分法）
• 東京都市圏パーソントリップ調査
⼟浦市内の交通⼿段分担率で徒歩は13.5%

l移転後の年間売上の増加割合
＝(徒歩分担率)*(徒歩圏⼈⼝の増加割合)+(徒歩以外の分担率)
＝1.166
→16.6%の売上増加
（宅配や移動スーパーからの転換︖）

ü16.6%の売上増加が期待
(⼩売業販売額メッシュに徒歩分担率を換算)

53

地元事業者

謝辞まとめ提案地区別テーマ



54

物流施設の集積地区へ
効果

謝辞まとめ提案地区別テーマ

物流施設の集積 雇用促進・地価上昇
・安定的な税収確保

新治地区の活力の維持・向上＝「Endless」



公共交通によるアクセス性
効果

55

商圏⼈⼝の減少
効果に対する課題

謝辞まとめ提案地区別テーマ

•ボロノイ分割による⼟浦市内の
商圏⼈⼝

約15%減少

•実際の売上には商圏の縮⼩による
負の影響も懸念

さん・あぴお 対象の廃校
約10,400⼈ 約8,800⼈

廃校
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キララちゃん

市内路線バス
市内拠点間の基幹交通

補助⾦等の⽀援制度あり
（⼀部条件つき）

市内完結路線は公的⽀援制度なし

のりあいタクシー⼟浦

つちまるバス

利⽤者減少と減便の悪循環

広域路線バス
複数市町村間の基幹交通

公共交通を必要とする市⺠の
利便性が低下

基幹的交通

補助的交通

56

謝辞まとめ提案地区別テーマ市内路線には補助なし
背景

鉄
道



市内路線には補助なし
背景

謝辞まとめ提案地区別テーマ

市内路線バス
市内拠点間の基幹交通

利⽤者減少と減便の悪循環

路線名 2021.12改正前後
の本数

⼟浦駅
〜⼟浦協同病院線 平⽇32本→14本

⼟浦駅
〜烏⼭団地線 休⽇32本→16本

公共交通を必要とする住⺠の
利便性が低下

©Google



58

採算性

• 市内路線バスの本数倍増
• 無料デーの開催

交通税 上下分離

公益性

利便性向上／利⽤促進事業

アプローチ

サービス⽔準維持のために

対象︓市内に起終点を持つ路線バス
（⾚線部分）

国⼟数値情報・⼟浦市公共交通案内「つちナビ︕」をもとに作成

58

謝辞まとめ提案地区別テーマ路線バスを「Dress」
概要



59

謝辞まとめ提案地区別テーマ

59

路線バスの上下分離⽅式
概要

運⾏再編の例

⼟浦駅

市内拠点

単⼀系統
等間隔化

既存補助制度の適⽤

市内末端部 市外拠点

乗継の円滑化



6060

謝辞まとめ提案地区別テーマ⼟浦市4割出資の根拠
概要

年間収⼊ ⼈件費＋燃料油脂費
(=A) 運送原価-(A) 年間利益

市内路線全体 21,999 36,439 14,688 ▲ 29,128
バス事業者
(Aの6割) 21,999 21,864 0 135 
⼟浦市
(Aの4割) 0 14,576 14,688 ▲ 29,264



謝辞まとめ提案地区別テーマ

経済波及効果の算出⽅法

61

路線バス無料デー
効果

熊本市電⾞・バス無料の⽇ ⼟浦市内路線バス無料デー
SAKURA MACHI Kumamoto
バスターミナル利⽤を含む

来館者数のうち半数

中⼼市街地歩⾏者交通量のうち半数
(平成 30 年度 ⼟浦市中⼼市街地活性化基本計

画の最終フォローアップに関する報告)

× ×
中⼼市街地での

平均⽀出額
（ヒアリングより5,139円）

熊本市での値を
そのまま使⽤

× ×
産業連関表による掛け算 産業連関表による掛け算

× ×
キャンペーン対象の公共交通機関を
利⽤し、その理由が「無料だったか

ら」の割合
（ヒアリングより44.1%）

熊本市での値を
そのまま使⽤

推計結果 推計結果
約5.0億円/回 約2,414万円/回



「Endless」なバスサービスを
効果

62

20022

33334
39024

0

10000

20000

30000

40000

50000

通常時 本数倍増時 無料デー

市内を通る公共交通の利⽤者数[⼈/⽇]
鉄道も含むため⼈数が
多くなっているが、

システム上鉄道は除外
できない

謝辞まとめ提案地区別テーマ 謝辞まとめ提案地区別テーマ「Endless」なバスサービス
効果



「Endless」なバスサービスを
効果

63

謝辞まとめ提案地区別テーマ
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業務
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⼟浦市内公共交通⼈トリップ
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通常時 本数倍増時 無料デー
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⼟浦市内乗⽤⾞⼈トリップ

[⼈/⽇]

通常時 本数倍増時 無料デー

「Endless」なバスサービス
効果



「Endless」なバスサービスを
効果

64

謝辞まとめ提案地区別テーマ

中⼼市街地で
渋滞解消︖

「Endless」なバスサービス
効果



「Endless」なバスサービスを
効果

65

謝辞まとめ提案地区別テーマ無料デーのCO2排出削減効果
効果

CO2削減量=!"!"" #$%'̅(
!:中⼼市街地への来街者数 (38,246⼈)
#):当⽇の公共交通利⽤⽐率(0.696)
#*:無料でなくなれば⾃動⾞を利⽤する⽐率(0.40)
%̅:⾃動⾞平均乗⾞⼈数(1.30⼈/台)
&̅:平均⾛⾏距離(17.9km)
':燃費(12.2km/L)
(: CO2排出原単位(2.32kg/L)

熊本市実績
(溝上ら,2021)

平成 30 年度 ⼟浦市中⼼市街地活性
化基本計画の最終フォローアップに

関する報告に基づく予測値

⼆酸化炭素削減効果 27.88tCO2

地域環境・地球環境の保全＝「Endless」



「Endless」なバスサービスを
効果

66

謝辞まとめ提案地区別テーマ無料デーによる⾏動変容
効果

無料デーが
公共交通について考えるきっかけになり得る

岡⼭市（2021）︓
“路線バス・路⾯電⾞の運賃無料DAY

の実施結果”



施設の削減・集約化
概要

謝辞まとめ提案地区別テーマ
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⽂化施設・⽣涯学習施設の集約化

⻲城プラザ・勤労⻘少年ホームを廃⽌し、機能を市⺠会館と⽣涯学習館
に集約化
その際、⽣涯学習館の改修を⾏い、⼀部の部屋について機能を変更

・研修室6→体育室
・研修室8→⾳楽室
・研修室9→展⽰室

改修内容
・研修室1→消費⽣活センター
・研修室2→体育室
・研修室3→体育室

全体として部屋数を削減することになるが、
利⽤率を鑑みると需要は満たせる



南部に公園が少ない
背景

謝辞まとめ提案地区別テーマ

68南部の⼈⼝と都市公園の配置



「Endless」なバスサービスを
効果
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謝辞まとめ提案地区別テーマキャリア⽀援対象の学校
⾼等学校 ⼤学・専⾨学校
⿅島学園⾼校 つくば国際⼤学
翔洋学園⾼校 アール医療専⾨職⼤学
つくば国際⼤学⾼校 つくば国際短期⼤学
県⽴⼟浦⼯業⾼校 筑波保育経理専⾨学校
県⽴⼟浦第⼀⾼校 AOI国際福祉専⾨学校
常総学院⾼校 ⼟浦協同病院附属・看護専⾨学校
県⽴⼟浦第⼆⾼校 ⼟浦看護専⾨学校
県⽴⼟浦湖北⾼校 ⼟浦市医師会附属准看護学院
県⽴⼟浦第三⾼校 アール医療福祉専⾨学校

⽵岸⾷⾁専⾨学校
沼⽥学園
筑波研究学園専⾨学校



テーマ 部門別 地区別 提案 まとめ 謝辞農福連携の⽬指す流れ
概要



テーマ 部門別 地区別 提案 まとめ 謝辞「農How」の導⼊
概要

農業求⼈マッチングサービス

https://www.nouhowcare-rokuyou.com/nouhow

・⺠間の既存事業を導⼊
・⼟浦市農業公社を介し
⼟浦市が出資

＝農業⼈材確保を⽬的

71



累積便益
（億円）

初期費⽤を回収
(収益)(費⽤)が正に転換

提案による経済効果
まとめ

謝辞まとめ提案地区別テーマ

年間3.5億円の⿊字
年間18.6億円の経済波及効果2年⽬に費⽤回収
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公共施設の削減費⽤抜きで試算



累積便益（億円）

初期費⽤を回収
(収益)(費⽤)が正に転換

提案による経済効果
まとめ

謝辞まとめ提案地区別テーマ

年間6.8億円の⿊字
年間18.6億円の経済波及効果2年⽬に費⽤回収
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公共施設の跡地が売れないと仮定して試算



累積便益（億円）
初期費⽤を回収
(収益)(費⽤)が正に転換

提案による経済効果
まとめ

謝辞まとめ提案地区別テーマ

年間3.5億円の⿊字
年間18.6億円の経済波及効果4年⽬に費⽤回収
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公共施設の削減費⽤抜き・跡地が売れないと仮定


