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山形県

鶴岡市

●鶴岡市役所

●藤島庁舎

●羽黒庁舎

●櫛引庁舎

●朝日庁舎
●温海庁舎

日東道

山形自動車道

日本海

新潟県

鶴岡地区

湯野浜地区

大山地区

温海地区

鼠ヶ関地区

藤島地区

用途地域

至 山形市

至 酒田市
市町村合併 平成17年10月1日

鶴岡市 藤島町 羽黒町
櫛引町 朝日村 温海町

面 積 １,３１１.４９ｋ㎡
（東北地方最大の市域）
東西 43.1km 南北 56.4km

人 口 １３０,８４９人（H28.3.31現在）

（山形県第２の人口）

世帯数 ４８,４５２世帯（H28.3.31現在）

都市計画区域面積 ：25,281 ha [19.3%]

都市計画区域内人口：118,530 人 [90.6%]

市街化区域面積 ：2,327 ha [1.8%]

市街化区域内人口 ：77,216 人（推計値）

[59.0%]

ＤＩＤ面積 ：14.0k㎡（H22国調）

[1.1%]

ＤＩＤ地区内人口 ：59,518人（H22国調）

[45.5%]
※［ ］内は、市域全体に対する割合

面積の約7割が森林

TSURUOKA City

◆ 鶴岡の概要② 02
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【めざす都市像】

「人 くらし 自然 みんないきいき心やすらぐ文化をつむぐ悠久のまち鶴岡」
【まちづくりの３つの基本方針】

①｢健康福祉都市｣の形成 ②｢学術産業都市｣の構築 ③｢森林文化都市｣の創造

【鶴岡の未来を創造する５つの成長戦略】
（１）

地場の可能性を
のばす

｢創造文化都市｣

（２）
人と人の繋がりから
交流人口を拡大する

｢観光文化都市｣

（３）
知を活かす

｢学術文化都市｣

（４）
暮らす環境を

整える

｢安心文化都市｣

（５）
自然と共に
生きる

｢森林文化都市｣

鶴岡市総合計画

（６月 加茂水族館リニューアルオープン）

ミズクラゲ大水槽
『クラゲドリームシアター』

〇オープン以来
４ヵ月で５０万人
の来場を記録

豊富な在来作物に恵まれた

豊かな食文化

だだちゃ豆
〇ヨーロッパでも紹介された
羽黒山の精進料理

TSURUOKA City

◆ 鶴岡の概要④ 04
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↑ 鶴岡メタボロームキャンパス（鶴岡市先端研究産業支援センター）

← スパイバー社が開発に成功した人工糸で織られたドレス

（文化会館改築に伴う）
最寄りの
旧消防本部敷地での改築

（木造戸建て公舎を）
現地でPFIにより集合住宅化

文化会館改築 （文化会館＋商工会議所）旧敷地での改築

荘内病院医師公舎改築

鶴岡商工会議所会館移転新築

ヒューチャー
インダストリー

クラスター
（慶応先端生命科学研究所を中心とする

バイオクラスター） 国家戦略特区申請

16
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◆ 鶴岡の概要⑤ 05
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03
市街地の人口推移（H2－H22）

市街地の高齢化率（H26.4現在）

TSURUOKA City

◆ 鶴岡市街地の課題とまちづくり 06
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建て込み

状況

まわりの

道路の

幅員

通勤・通学

の利便性

日常の買い

物・通院など

の利便性

災害に

対する

安全性

公園や

遊び場

総合的に見て

中心市街地 周辺市街地
農山村部 海岸部

鶴岡地域 1,613

藤島地域 155
羽黒地域 60
櫛引地域 89
朝日地域 52
温海地域 304

全市 2,273

所在地区
空き家
棟数

区分 定 義

優
良

Ａ 修繕の必要がほとん
ど無く、宿泊施設とし
ても利用可能

Ｂ 多少の修繕は必要
だが、再利用可能

不
良

Ｃ 大規模な修繕が必
要で適正管理が必
要

Ｄ 倒壊の危険があり、
近隣への影響を考
慮する必要がある

鶴岡市空き家棟数
（Ｈ23.10.13現在）空き家実態調査・所有者アンケート

TSURUOKA City

◆ まちなか居住の推進 空き家・空き地対策① 07

まちづくりの課題

住まいの周辺環境や立地条件の不満足な割合

空家の今後の活用で困っていること



土地建物(老朽)
↓（寄付）

鶴岡市
↓（空き家等除却業務委託）

県住宅供給公社
↓
基金化（鶴岡市）
↓（中心市街地居住希望者）

売却（基金化）

鶴岡市空き家等の管理及び活用に関する条例
（平成２５年４月 施行）

空き家の有効活用

相談⇒実態調査⇒（応急措置）⇒指導⇒
立入調査⇒勧告⇒命令⇒公表⇒代執行、過料

老朽空き家の適正管理

中古住宅の活用・流動化 中心市街地の宅地の流動化空き家の適正管理 老朽空き家の解体・撤去

空き家委託管理

空き家
バンク

空き家
ｺﾝﾊﾞｰｼﾞｮﾝ

小規模連鎖型区画再編事業
（ランド・バンク事業）

中心市街地
居住促進

居住促進基金
事業

遠隔地の所有者･管理者 【密集住宅地】
狭小な敷地・住宅

狭隘道路

NPO法人
つるおか

ランド・バンク
（H25.1認可）
宅建協会、建設業
協会、司法書士会
、行政書士会、建
築士会等の宅地・
建物に関する関係
団体メンバーによ
り構成）

TSURUOKA City

◆まちなか居住の推進 空き家・空き地対策② 08



◆ 市街地拡散抑制・都市機能集約の現状 09

・市役所

鶴岡駅

■荘内病院

鶴岡公園

・朝５小

■朝２小

■朝１小

朝３小・

■朝４小

・朝６小

・鶴１中

■鶴２中

・鶴３中

・鶴４中

鶴岡ＩＣ

山形自動車道

山形自動車道

国道１１２号

山形自動車道

国道１１２号

国道７号

国道７号

国道３４５号

国道３４５号

国道３４５号

・山大農学部

鶴岡タウンキャンパス●

・鶴工高

・鶴南高

・鶴北高

・鶴東高

・鶴中央高

日本海沿岸
東北自動車道

東工業団地

西工業団地

中央工業団地

サイエンスパーク

鶴岡アートフォーラム●

■文化会館
国道１１２号

図書館・

●まちキネ

商店街

商店街

運動公園

●総合保健福祉センター

・鶴高専

●県立こころの医療センター

●藤沢周平記念館

■医師公舎
●クオレハウス

■商工会議所

▲中央児童館

▲三井病院

▲消防本部・本署

×マリカ東館

×ジャスコ鶴岡店

鶴岡体育館×

□市街化区域

●新規立地

◎市街化区域外からの移転

■現地建替え

■まちなか移転

▲郊外移転

×撤退・廃止

中心市街地
都市機能の集積

新住宅地
良好なインフラ・住環境
ストック

新興住宅地
団塊の世代により形成

市街化
調整区域

居住環境整備により積極的
に居住を誘導するエリア

中心市街住宅地
空き家・空き地・狭
あい道路

■ 鶴岡市街地の構造

ＤＩＤ面積，ＤＩＤ内人口・世帯数 ＤＩＤ内人口・世帯密度（/k㎡）

人口密度は低下傾向が継続
世帯密度は平衡状態

 中心部は空洞化
 市街地縁辺部は、良好な市街地を形成。
インフラも老朽化していない。

◎ ドーナッツ現象

× 虫食い的スプロール化

都市機能集約

新市街地

新市街地

TSURUOKA City



まちづくりの課題

 中心部密集住宅地（中心住宅地）の少子高齢化、人口減少に歯止めがかか
らず、空き家・空き地が増加

 学術文化ゾーンの集客効果が中心商店街の集客、賑わいに繋がっていない

 公有地を含め、未利用遊休地の活用が進まない

地方都市の状況

 少子高齢化、人口減少のみならず、世帯数の減少
向に転じている

 また、土地に係る税制優遇も事業のインセンティ
ブとして効果が低い

 中心商店街が都市全域の消費者ニーズに対応する
ことは現実的に困難（商業都心は困難）

 地価が安く、土地の高度利用による事業スキーム
の成立が困難

 地方自治体の厳しい財政状況

人口１０万人程度の 市街地の地価推移
商業地の下落が
著しく、住宅地と
の価格差が縮小

中心部の低未利用地

今後のまちづくりの方向性

TSURUOKA City

◆ これからのまちづくりの課題と方向性① 10



今後のまちづくりの方向性

攻めのコンパクトシティ

・歴史的風致維持向上計画に基づくまちづくり

③本市の歴史や伝統・文化を
生かしたまちづくり

②中心住宅地への居住回帰
・空き家、空き地、狭あい道路を一体的に捉えた
小規模連鎖的区画再編による居住環境整備

①中心市街地の活性化
・未利用遊休地や施設を活用したまちづくり
・民間事業に連携した都市基盤整備

④民間や市民・地域との
協働・協力によるまちづくり

都市再興基本計画

中心市街地区土地活用調査・検討

立地適正化計画の策定

鶴
岡
の
コ
ア
コ
ン
ピ
タ
ン
ス
（
強
み
・
特
徴
）

（
高
速
道
路
等
）
社
会
基
盤
整
備
促
進

持続可能なコンパクトシティを
目指したまちづくりの継続

総合的な人口減少対策 定住人口・交流人口
子育て・就業・教育・産業振興･････

安心・安全な生活の場
誇りを持って住み続けたいと思う地域社会

人口動態

企業立地

社会減を補ってい
た自然増が、とも
に減少に転じる

TSURUOKA City

◆ これからのまちづくりの課題と方向性② 11
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◆ＮＰＯつるおかランド・バンク 12

・山形県宅地建物取引業協会鶴岡 ・山形県建設業協会 ・司法書士
・山形県土地家屋調査士会 ・山形県行政書士会 ・山形県建築士会鶴岡・田川支部
・学術研究機関・金融機関・鶴岡市から・・・・・・・・ 理 事参加
（ その構成員から有志による会員参加 ）

■平成16年5月 鶴岡市にて都市計画の【線引き】実施
■平成18年度 中心居住地域の、低・未利用地等の利用・管理の方策・・・

（ 2モデル地区の調査実施 ）
■平成22年度 ランド・バンク研究会構想と空き家実態調査開始・・・・・
■平成23年度 ランド・バンク研究会発足

無接道宅地に建つ、地権者2名、地上権者4名のうち2名（亡）、誰も壊せないと思
っていた危険家屋を、民間の力だけで解体整地へ

⇒ 【2012’やまがた公益大賞】山形県知事より受賞

市

市

■平成24年度 特定非営利活動法人 NPOつるおかランド・バンク設立（平成２５年１月２２日 法人許可）

経緯

構成

つるおかランド・バンクは、中心市街地の空洞化をおこしている居住地域を活性化させ、元気な街にさせて
いく事を目的としています。
その手法として、空家・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ときに、所有者な

どのステークホルダーから協力をいただき問題を解決し、生活しやすい環境に小規模ではあるが、それを連鎖
させて再生させていきます｡不動産に関わる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
です。

空き家・空地が動く そのチャンスに、街の将来を見据えて今から整備（小規模連鎖型の区画再編事業）

プロが不動産の売買･賃貸･相続登記･境界問題･･･リフォームetc. 問題解決の窓口となっていける。

ランド・バンク事業が、まちの将来・未来に方向性を示していく

目的



TSURUOKA City

◆ランド･バンクの問題意識 13

車社会に
非対応

●城下町時代の
大きな街割

●狭い道路や
行止まり道路

●積雪による
車両の通行障害
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◆ランド･バンク社会実験 14
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◆ 空き家とNPOつるおかランド・バンク 15
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◆ つるおかランド･バンクの業務内容メニュー 16

① ランド・バンクファンドによる助成事業 ② 空き家委託管理事業

3,000万円のファンド

③ 空き家コンバージョン事業

④ 空き家バンク事業

つるおか LBが空き家の安心をサポート

⑤ ランド・バンク事業
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◆ ランド・バンクの手法 17

⑤ ランド・バンク事業 ＝ 小規模連鎖型区画再編事業
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◆ つるおかランド・バンク ファンド 18

ファンドのスキーム
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◆ 事例① 区画再編事例 19
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◆ 事例② 賃貸物件の例 20
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◆ 事例③ 無接道囲繞地解決事例 21



TSURUOKA City

◆ 事例④ 行止まり私道の付け替えによる 面整備事例 22
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◆ ランド・バンクを支えるモチベーション 23



TSURUOKA City

◆ ランド・バンク事業を取り巻く課題 24

権利調整手続きの簡素化・迅速化

◇相続登記の移転登記を法定相続人の4/5の同意で可能とか？

◇抵当権の古い昭和より前の登記は、簡単に抹消可能へとか？

◇物件及び、隣接の所有者の確認が簡単にできるようにとか？

公益性を有する不動産売買・所有にかかる税制の緩和

◇ランド・バンク事業を機動的に進めるため一時的に保有する不動産に
かかる諸税の免除とか？

接道要件の緩和の制度化

◇建築基準法第４２条第３項にかかる第６項で規定される建築審査会同
意条件のモデル化等

課題を有する連担した土地を一体的に整備するために、各敷地が空き地等
となる時間差をバンク機能で対応


