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（２）『公的資産を活用した再生ユニット』のポテンシャル分析 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

81,536 台／日

11,227 台／日 

84,391 台／日

48,217 台／日

14,423 台／日

14,487 台／日

94,197 台／日

②宮山台北

ユニット 

③宮山台南

ユニット 

⑧槇塚台ユニット 

12,310 台／日

⑨晴美台ユニット

⑥三原台ユニット

⑦高倉台ユニット 

①地区センターユニット

大阪府下第３位

大阪府下第４位

沿道に商業施設立地が
みられ、交通量も多い
地域幹線（14,000 台／
日クラスの交通量？）

④竹城台ユニット

⑤若松台ユニット 

広域幹線沿いだ
が、交差点がなく
アクセスが悪い 

交通量も多い地域幹線
（14,000 台／日クラス
の交通量？） 

参考１：交通量と郊外型施設の立地条件（H8 年度調査の事業者ﾋｱﾘﾝｸﾞより） 
・交通量 20,000 台／日以上→GMS 

  ・交通量 10,000 台／日以上→飲食、ｺﾝﾋﾞﾆ、ｱﾐｭｰｽﾞﾒﾝﾄ、ｽﾎﾟｰﾂ施設 

参考２：主要一般道路の交通量（H22 道路交通センサス） 
・新御堂筋（大阪府下１位）：135,891 台／日 
・御堂筋：51,748 台／日 

  ・堺筋：37,929 台／日 

■『公的資産を活用した再生ユニット』の考え方 

・泉ヶ丘地区の再生に向けて、府営住宅や公園、学校の集積しているエリ

アを『公的資産を活用した再生ユニット』として抽出。 

・府営住宅の再生事業（建替え、集約等）や公園、学校のリニューアルに

合わせて、公的資産の集積メリットを活かし、一体的な土地利用転換、

余剰地への施設・住宅の整備、ソフトと連携した新たな機能導入等、泉

ヶ丘再生を牽引するプロジェクトの展開を想定。 

・以下の原案以外にも、プロジェクトの展開によっては、新たなユニット

の組合せも考えられる。 

  例：竹城台ユニット南の府営竹城台第 3 と若松台ユニットの府営若松

台第 1 を活用し、デッキでつながった施設を整備 等 

 

■『公的資産を活用した再生ユニット』 

ユニット名 概  要 

①地区センターユニ

ット 

泉ヶ丘駅の約 500ｍ圏。大蓮公園・田園公園の広

域利用のポテンシャルが高い大規模な公園、駅北

のＵＲ竹城台を含む。福祉部用地、高倉台西小学

校跡地等の活用可能性の大きい公的用地も多く、

泉ヶ丘再生を牽引するユニット。 

②宮山台北ユニット 宮山台の泉北北線の北側。府営住宅の建替予定が

あるが、広域施設立地のポテンシャルは低い。 

③宮山台南ユニット 交通量の多い幹線沿いの府営住宅、広域利用のポ

テンシャルが高い荒山公園との一体利用が可能な

府営住宅の２団地を有する。 

④竹城台ユニット 南の府営住宅は泉北中央線の交差点からやや遠い

ものの、駅にも近く、建替も予定される。 

⑤若松台ユニット 北の府営住宅は泉北中央線の交差点から近く、ポ

テンシャル高い。また、南の府営住宅は斜面地の地

形を活かした住宅地等への活用が期待でき、建替も

予定される。 

⑥三原台ユニット 広域幹線からも駅からも近く、田園公園との一体利

用も可能な集約事業対象の府営住宅を含む。 

⑦高倉台ユニット 広域利用のポテンシャルは低く、住宅地向き。 

⑧槇塚台ユニット 狭山市への幹線沿いに府営住宅（集約）が立地。 

⑨晴美台ユニット 幹線沿いの公社賃貸を含めると、泉ヶ丘緑地まで公

的資産が連担する。排水場、テニスコート等の公的

用地や帝塚山学院大等との連携も期待できる。 

 ※府営住宅のない茶山台は検討から除外した 

 

赤字：広域施設立地のポテンシャルを有する再生ユニット 

  ：広域施設立地のポテンシャルが高い府営住宅等 

 ：広域的な利用が期待できる公園・緑地 
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■『公的資産を活用した再生ユニット』の分析結果のまとめ                       

 ①地区センター ②宮山台北 ③宮山台南 ④竹城台 ⑤若松台 ⑥三原台 ⑦高倉台 ⑧槇塚台 ⑨晴美台

Ａ 

公
的
資
産 

敷
地
面
積 

※
含
め
る
と
有
効
な
も
の
の
み 

斜
字
面
積
は
図
測 

府営住宅 

下線：建替または集
約対象 

府 営 高 倉 台 第 1
（3.5ha） 

府 営 宮 山 台 第 4
（5.4ha うち 4.0ha） 

府 営 宮 山 台 第 1
（3.9ha）、府 営宮山
台第 2（1.8ha） 

府 営 竹 城 台 第 4
（5.2ha うち 2.9ha）、
府 営 竹 城 台 第 3
（4.9ha うち 1.7ha） 

府 営 若 松 台 第 1
（5.7ha）、府 営若 松
台 第 2 （ 7.7ha う ち
6.0ha） 

府 営 三 原 台 第 1
（10.2ha） 

府 営 高 倉 台 ｾ ﾝ ﾀ ｰ
（1.0ha）、府営高倉
台 第 3 （ 4.7ha う ち
1.0ha ） 、 府 営 第 4
（2.4ha） 

府 営 槇 塚 台 第 1
（10.3ha） 

府 営 晴 美 台 第 3
（2.6ha）、府 営晴 美
台 第 4 （ 5.8ha う ち
4.6ha） 

その他公的賃貸 

 

UR 泉北竹城台 1 丁
（9.6ha）、UR 泉北泉
ヶ丘駅前 

     公社高倉台（1.3ha） 公 社 晴 美 台
（4.3ha）、公 社槇塚
台（0.5ha）、公社晴
美台Ｄ（0.4ha） 

公 社 晴 美 台 Ｂ
（3.6ha）、公社晴美
台Ｃ(0.3ha) 

公園（堺市） 
下線：活用可能性大 
緑道をのぞく 

大蓮公園（15.5ha）、
田園公園（8.0ha） 

宮 山 い る か 公 園
（0.5ha） 

荒山公園（17.4ha）、
宮山公園（3.6ha）、宮
山ひつじ公園（0.3ha） 

竹城公園（2.6ha）、
竹 城 と な か い 公 園
（0.4ha） 

若松かんがるう公園
（ 0.3ha ） 、 （ 大 蓮 公
園、15.5ha） 

三原公園（2.6ha）、三
原きりん公園（0.3ha）、
（田園公園、8.0ha） 

高倉公園（3.4ha）、
高倉台いのしし公園
（0.8ha） 

槇塚公園（3.0ha）、
泉ヶ丘緑地（14.0ha）
＊ユニットでやや離れる

泉ヶ丘緑地（18.7ha）

学校・保育所等 
（公立） 

  宮 山 台 小 学 校
（2.4ha）、宮 山保育
所（0.4ha） 

竹 城 台 小 学 校
（2.3ha） 

若松台小学校（2.3ha）、
若松台保育所（0.3ha）、
府立泉北高校（5.3ha）、
若松台中学校（3.0ha） 

三 原 台 小 学 校
（2.7ha） 

高 倉 台 小 学 校
（2.7ha） 

槇 塚 台 小 学 校
（3.6ha） 

は る み 小 学 校
（3.2ha）、晴美台保
育園（0.3ha）、府立
堺東高校（4.5ha） 

学校・保育園等 
（私立） 

 宮山幼稚園（0.4ha）  た け し ろ 幼 稚 園
（0.4ha） 

青英幼稚園（0.3ha） 泉丘幼稚園（0.4ha） 平和の園（0.3ha）、泉
北 光 明 幼 稚 園
（0.5ha） 

槇塚台保育園（0.3ha）、
槇塚幼稚園（0.5ha）、プ
ール学院（4.1ha） 

晴 美 台 幼 稚 園
（0.4ha）、帝塚山学
院（1.2ha） 

地区・近隣ｾﾝﾀｰ（C）  

下線：活用可能性大 

地区Ｃ（28.5ha） うち
福祉部（10ha）、市所
有地（2ha）、ﾀｳﾝ財
団所有地（5.5ha） 

宮 山 台 近 隣 Ｃ
（1.4ha） 

 竹 城 台 近 隣 Ｃ
（1.2ha） 

若 松 台 近 隣 Ｃ
（1.1ha） 

 高 倉 台 近 隣 Ｃ
（1.5ha） 

槇 塚 台 近 隣 Ｃ
（1.3ha） 

晴 美 台 近 隣 Ｃ
（0.9ha） 

その他  

下線：活用可能性大 

泉ヶ丘近隣体育セン
ター（0.5ha）、高倉西
小学校跡地（2.2ha） 

 大阪府警察職員宮
山台宿舎（1.1ha） 

     晴 美 台 配 水 場
（2.7ha）、岩室配水場
（1.2ha）、泉北アクア
テニスコート（3.3ha） 

全体敷地面積 67.8ha 7.7ha 30.9ha 17.0ha 41.5ha 24.2ha 18.6ha 42.3ha 48.7ha 

活用可
能性大 

（下線） 

府 営 0.0ha 4.0ha 1.8ha 4.6ha 6.0ha 10.2ha 2.0ha 10.3ha 4.6ha 
公 園 23.5ha 0.5ha 21.3ha 3.0ha 15.8ha（大蓮公園含む） 10.9ha（田園公園含む） 4.2ha 3.0ha 18.7ha 
その他 20.2ha 0.0ha 1.1ha 0.0ha 0.0ha 0.0ha 0.0ha 0.0ha 0.0ha 

計 43.7ha 4.5ha 24.2ha 7.6ha 21.8ha 21.1ha 6.2ha 13.3ha 23.3ha

Ｂ 交通ポテ
ンシャル 

評価 ○ ▲ △ △ ○ ○ ▲ ○ △ 

アクセスのよ
い広域幹線 

泉北中央線（84,391
台／日） 

（アクセス悪い） 泉北北線（14,487 台
／日） 

泉北中央線（84,391
台／日） *やや遠い 

泉北中央線（84,391
台／日） 

泉北中央線（48,217
台／日） 

（アクセス悪い） 富 田 林 泉 大 津 線
（14,423 台／日） 

泉北南線（12,310 台
／日） 

駅からの距
離圏 

～0.5ｋｍ 1.5ｋｍ～ 1.0～1.5ｋｍ 0.5～1.0ｋｍ 0.5～1.0ｋｍ 0.5～1.0ｋｍ 1.0～1.5ｋｍ 1.5ｋｍ～ 1.5ｋｍ～ 

バス利便性 バスセンターあり 概ねﾊﾞｽ停150ｍ圏外 概ねﾊﾞｽ停150ｍ圏内

（補助幹線） 

概ねﾊﾞｽ停150ｍ圏内

（補助幹線以外） 

概ねﾊﾞｽ停150ｍ圏内

（補助幹線） 

概ねﾊﾞｽ停 150ｍ圏外
エリア多い 

概ねﾊﾞｽ停150ｍ圏内 

（補助幹線） 

概ねﾊﾞｽ停150ｍ圏内

（広域幹線） 

概ねﾊﾞｽ停150ｍ圏内

（補助幹線） 

Ｃ 地形・敷地の状況 

 

 

△ ○ △ △ △ ○ ○ △ △
福祉部用地（高低差
約 30m）、大蓮公園
（同約 25ｍ）はレベル
差大きく、造成必要 

府営団地内のレベル
差はほとんどなく、敷
地も比較的整形 

接道長が長い 

府営 2 団地とも幹線
から8～10ｍのレベル
差あり．府営第 2 は不
整形、道路づけ悪い 

緑道から約 15ｍの大き
なレベル差で分断、府
営団地内のレベル差あ
るが、道路づけはよい 

府営 2 団地とも法面
あり、不整形だが、接
道長は長く、道路づけ
もよい 

府営団地内のレベル
差少なく、接道長・奥
行ともに長く、比較的
整形 

府営団地内のレベル
差少ない．府営第 3、
ｾﾝﾀｰは接道長も長
く、整形 

府 営 は 緑 道 側
（3.2ha）と幹線側平
地（4.6ha）に分かれ
る．接道長長く、道路
づけもよい 

府営 2 団地とも幹線
からややレベル差あり

府営第 4 は泉ヶ丘緑
地と連続する法面あ
り、平地は不整形 

Ｄ 周辺との関係性 

 

△ △ ○ △ ○ ○ △ ○ ○
周辺への動線が課題 府営は戸建と連続 

南西方向に眺望よい 

府営２団地とも戸建
からは独立 

府営２団地とも東側
は戸建から独立し、
西側は戸建と連続 

教育施設と連続 

府営第 2 北側は大蓮
池に対し眺望よい 

田園公園、地区ｾﾝﾀ
ｰと連続 

広域幹線から離れ、
閑静な住宅地内にま
とまっている 

府営は緑道・法面で
戸建から独立 

府営は緑道で戸建か
ら独立、現状の発生
交通量も少ない 

総 合 評 価 

◎ 
駅前で交通量の多い
広域幹線からのアクセ
スもよく、活用可能性
大の公的用地も大き
い．施設・住宅とも◎ 

ー 
広域幹線から遠く、戸
建に囲まれており、住
宅地向き 

○ 
広域幹線からのアクセ
スがよく、ポテンシャル
の高い公園、活用可
能性大公的用地が
大．業務系施設も○ 

△ 
南側の府営は駅からも
近く、広域施設立地ポ
テンシャル○、北側の
ポテンシャルは低め 

○ 
北側府営は駅から近
く、広域施設立地ﾎﾟﾃﾝ
ｼｬﾙ○、南側は沿道
施設、斜面住宅地に○

◎ 
駅、広域幹線からのア
クセスよく、田園公園と
の連携も考えられる． 

業務系施設利用も○ 

ー 
広域幹線からのアクセ
スがよくないが、駅から
の距離もやや近く、住
宅地としては可能性あ
り 

○ 
狭山への通過交通の
ある広域幹線沿道で
接道条件よい．ほっと
けないネットワークや周
辺農家との連携も○ 

△ 
駅から遠いものの、大
学・スポーツ施設・泉
ヶ丘緑地との連携・一
体利用等、様々な利
用が考えられる 
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8,1536 台／日の

交通量（H22） 

大阪府下第 4 位

の 84,391 台／日

の交通量（H22） 

駅近で約 1.9ha の緩やかな勾

配の公園．接道条件が悪く、プ

ールとの一体的利用がされて

いないため、利用者が限定的 

駅近で公園に面したポテンシ

ャルの高いゾーンだが接道条

件は悪い（住宅地ﾎﾟﾃﾝｼｬﾙ） 

地区センターにある急勾配

の緑地約 1.3ha．接道条

件がよい 

地区センターにある美しい

池・緑地（約 3.0ha） 

施設立地に利用可能なエリアは約

2.1ha．公園と歩道のある道路に面

し、沿道利用ポテンシャルは高い 

眺望のよい池 

幅が狭く、回遊性

のないセンタービル

狭く天井が低い

デッキで南北の

見通しが悪い 

Ｌ型に長く（700m）、

一体感・回遊性の乏

しい建物配置 

市道により大阪府用地

と分断され、一定的利

用がされていない 

田園公園・大蓮公

園への空間的・動

線的連続性が弱い 

約 26m の 
高低差 

歩行者のための広場

がなく、貧相な駅前 

広域幹線に面し、広域

的な施設立地ポテンシ

ャルの高いゾーン 

駅近で公園に面した

住宅地ポテンシャル

の高いゾーン 

（動線改善が必要） 

広域幹線に面し、

広域的な施設立地

ポテンシャルの高い

ゾーン 

駅近で住宅地

ポテンシャルの

高いゾーン 

利活用されていな

い大規模な敷地 

①地区センターユニットの課題分析 
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断面図 

 

■駅前交通広場から茶山台 2 丁目団地までの断面図 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

■泉が丘南図書館から若松台までの断面図 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

大阪府用地 大阪府用地 
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②宮山台北ユニットの課題分析 

  

 

 

団地内のレベル差が少なく、 

公園・緑地に接する長さが長い 

  ②宮山台北 

府営住宅 

下線：建替または集約
対象 

府 営 宮 山 台 第 4
（5.4ha うち 4.0ha） 

公園（堺市） 

下線：活用可能性大 

緑道をのぞく 

宮 山 い る か 公 園
（0.5ha） 

学校・保育園等 
（私立） 

宮山幼稚園（0.4ha） 

地区・近隣ｾﾝﾀｰ（C）  

下線：活用可能性大 

宮山台近隣Ｃ（1.4ha） 

全体敷地面積 7.7ha 

活用可
能性大 

（下線） 

府 営 4.0ha 

公 園 0.5ha 

その他 0.0ha 

計 4.5ha 

建替予定（4.0ha） 

南西方向に眺望がよいが、

樹木が生い茂り、視認性悪い 

東側は戸建住宅に面し、

戸建住宅からアクセス 

14,487 台／日の

交通量（H22） 

沿道に商業施設立地がみられ、

交通量も多い地域幹線（1 万台

超／日クラスの交通量？） 

約 370ｍ 
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宮山台北ユニット 
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③宮山台南ユニットの課題分析 

 

 

 

 

荒山公園、宮山公園、緑地の中に囲

まれた建替予定の府営住宅団地 

接道長の長い特徴がありなが

ら、樹木が茂り、公園の賑わ

いが露出しておらず、道路か

ら池も見えない 

【大阪府警察宿舎用地】（1.1ha） 

谷池に面した眺望の良い立地 

多治速比売神社、本殿が重

要文化財、結婚式場、桜あり

公園入口がわかりにくい 

1 万台超/日の交通量のある道路に 300ｍ

面しているが荒山公園への視認性はない 

交通ポテンシャル高いが活かされていない 

テニスコート６面、野球場、梅林、芝広場、

池と充実しており、フラットな土地もある 

緑地の樹木が茂り、人通りも少なく、暗い 

府営住宅の視認性も悪い緑道 

樹木が茂り、奥に何が

あるかわからない 

1 万台超/日の道路に面しており、スーパー、ドラ

ックストア等の施設立地ポテンシャルあり 

美しい池への眺望がありながら、

樹木により遮られている 

  ③宮山台南 

府営住宅 

下線：建替または集約
対象 

府 営 宮 山 台 第 1
（3.9ha）、府営宮山台
第 2（1.8ha） 

公園（堺市） 

下線：活用可能性大 

緑道をのぞく 

荒山公園（17.4ha）、宮
山公園（3.6ha）、宮山
ひつじ公園（0.3ha） 

学校・保育所等 
（公立） 

宮 山 台 小 学 校
（2.4ha）、宮山保育所
（0.4ha） 

その他  

下線：活用可能性大 

大阪府警察職員宮山
台宿舎（1.1ha） 

全体敷地面積 30.9ha 

活用可
能性大 

（下線） 

府 営 1.8ha 

公 園 21.3ha 

その他 1.1ha 

計 24.2ha 

14,487 台／日の

交通量（H22） 

沿道に商業施設立地がみられ、

交通量も多い地域幹線（1 万台

超／日クラスの交通量？） 

建替予定（1.8ha） 
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宮山台南ユニット 
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④竹城台ユニットの課題分析 

 

 

 

東側は戸建住宅地から離れており、 

施設立地しても戸建への影響が少ない 

戸建住宅地側からの接道、施設

立地のポテンシャルは低い 

  ④竹城台 

府営住宅 

下線：建替または集約
対象 

府 営 竹 城 台 第 4
（5.2ha うち 2.9ha）、府
営竹城台第 3（4.9ha
うち 1.7ha） 

公園（堺市） 

下線：活用可能性大 

緑道をのぞく 

竹城公園（2.6ha）、竹
城 と な か い 公 園
（0.4ha） 

学校・保育所等 
（公立） 

竹 城 台 小 学 校
（2.3ha） 

学校・保育園等 
（私立） 

た け し ろ 幼 稚 園
（0.4ha） 

地区・近隣ｾﾝﾀｰ（C）  

下線：活用可能性大 

竹城台近隣Ｃ（1.2ha） 

全体敷地面積 17.0ha 

活用可
能性大 

（下線） 

府 営 4.6ha 

公 園 3.0ha 

その他 0.0ha 

計 7.6ha 

約 90ｍ

緑道から大きなレベル差（約 10m）

があり、空間・動線上連続していない

幹線からのアクセス

ショートカットできない 

補助幹線に面し、レベル差が

少なく、施設立地はしやすい 

建替予定（2.9ha） 

建替予定（1.7ha） 

緑道から大きなレベル差（約 10m）

があり、空間・動線上連続していない

駅からの歩道アクセス悪い 

幹線からのアクセス

84,391 台／日の

交通量（H22） 

約 330ｍ 

約 460ｍ
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竹城台ユニット 
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⑤若松台ユニットの課題分析 

 

 

 

 

駅からの動線を改善すれば、

直線距離で 800ｍ 

池に面するが、道路ア

クセスの悪い保育所 

高校、小学校に挟まれ、

保育所とも近い 

泉北中央線の入口からも近く、

平地だけで 3.6ha あり 

駅からも直線で 500m と近い 

  ⑤若松台 

府営住宅 

下線：建替または集約
対象 

府 営 若 松 台 第 1
（5.7ha）、府営若松台
第2（7.7haうち6.0ha） 

公園（堺市） 

下線：活用可能性大 

緑道をのぞく 

若松かんがるう公園
（ 0.3ha ） 、 （ 大 蓮 公
園、15.5ha） 

学校・保育所等 
（公立） 

若松台小学校（2.3ha）、
若松台保育所（0.3ha）、
府立泉北高校（5.3ha）、
若松台中学校（3.0ha） 

学校・保育園等 
（私立） 

青英幼稚園（0.3ha） 

地区・近隣ｾﾝﾀｰ（C）  

下線：活用可能性大 

若松台近隣Ｃ（1.1ha） 

全体敷地面積 41.5ha 

活用可
能性大 

（下線） 

府 営 6.0ha 

公 園 15.8ha（大蓮公園含む） 

その他 0.0ha 

計 21.8ha 

84,391 台／日の

交通量（H22） 

公園、池に面し、眺

望がよい斜面地 

幹線への接道長が長いが、沿道

のポテンシャルが活かせていない 

南 西 方 向 に

眺望がよい 

約 530ｍ 
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若松台ユニット 
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⑥三原台ユニットの課題分析 

   ⑥三原台 

府営住宅 

下線：建替または集約
対象 

府 営 三 原 台 第 1
（10.2ha） 

公園（堺市） 

下線：活用可能性大 

緑道をのぞく 

三原公園（2.6ha）、三
原きりん公園（0.3ha）、
（田園公園、8.0ha） 

学校・保育所等 
（公立） 

三 原 台 小 学 校
（2.7ha） 

学校・保育園等 
（私立） 

泉丘幼稚園（0.4ha） 

全体敷地面積 24.2ha 

活用可
能性大 

（下線） 

府 営 10.2ha 

公 園 10.9ha（田園公園含む） 

その他 0.0ha 

計 21.1ha 

府有地（堺市の

テニスコート、体

育館）約 0.5ha 

東大谷高校への通学路、

田園公園へのアクセス等

動線の改善が課題 

夏期の集客力の高い

田園公園 

駅近で約 1.9ha の緩やかな勾

配の公園．接道条件が悪く、プ

ールとの一体的利用がされて

いないため、利用者が限定的 

広域幹線の交差点に面し、駅近で、

接道長も長いため、施設立地のポテ

ンシャルの高いゾーン（約 2ha） 

81,536 台／日の

交通量（H22） 

48,217 台／日の

交通量（H22） 

約 300ｍ 
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三原台ユニット 


