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コンパクト・プラス・ネットワークのねらい 3

○医療・福祉・商業等の生活
サービスの維持が困難に

○公共交通ネットワークの縮小・
サービス水準の低下

■ 地域経済の衰退

■ 都市の生活を支える機能の低下

○地域の産業の停滞、企業の撤退

○中心市街地の衰退、
低未利用地や空き店舗の増加

○社会保障費の増加

○インフラの老朽化への対応

■ 厳しい財政状況

 生活サービス機能の維持・アクセス確保などの利用環
境の向上

 高齢者の外出機会の増加、住民の健康増進

 サービス産業の生産性向上、投資誘発

 外出機会・滞在時間の増加による消費拡大

 行政サービス、インフラの維持管理の効率化

 地価の維持・固定資産税収の確保

 健康増進による社会保障費の抑制

コンパクトシティ
生活サービス機能と居住を集

約・誘導し、人口を集積

まちづくりと連携した公共交通
ネットワークの再構築

＋
ネットワーク

 エネルギーの効率的利用
 ＣＯ２排出量の削減

中心拠点や生活拠点が
利便性の高い公共交通で結ばれた
多極ネットワーク型コンパクトシティ

高齢者や子育て世代が安心・快適に生活・
活躍できる都市環境

地域内での消費・投資の好循環の実現

財政面でも持続可能な都市経営

カーボンニュートラルな都市構造の実現

○ 人口減少・高齢者の増加
○ 拡散した市街地
○ 頻発・激甚化する自然災害

都市を取り巻く状況

○ 都市のコンパクト化は、縮退均衡を目指すものではなく、居住や都市機能の集積による「密度の経済」の発揮を通じて、
・ 生活サービス機能維持や住民の健康増進など、生活利便性の維持・向上
・ サービス産業の生産性向上による地域経済の活性化（地域の消費・投資の好循環の実現）
・ 行政サービスの効率化等による行政コストの削減
・ 災害リスクを踏まえた居住等の誘導や防災対策の実施による居住地の安全性強化
などの具体的な行政目的を実現するための有効な政策手段。

コンパクトシティ化による効果の例

生活利便性の維持・向上等

地域経済の活性化

行政コストの削減等

地球環境への負荷の低減

都市が抱える課題

■ 都市部での甚大な災害発生
○被害額の増加、都市機能の喪失

 災害リスクを踏まえた居住誘導、対策の実施
災害に強い防災まちづくりの実現

居住地の安全性強化



コンパクト・プラス・ネットワークに期待される効果 4

①生活利便性の維持・向上等



コンパクト・プラス・ネットワークに期待される効果 5

②地域経済の活性化(生産性の向上)



コンパクト・プラス・ネットワークに期待される効果 6

②地域経済の活性化(生産性の向上)



コンパクト・プラス・ネットワークに期待される効果 7

②地域経済の活性化(生産性の向上)



③行政コストの削減等

コンパクト・プラス・ネットワークに期待される効果 8



コンパクト・プラス・ネットワークに期待される効果 9

④地球環境への負荷の低減



人口の推移と予測（行政区域）

• 松江市の人口は、H12年をピークとして減少
傾向

• 今後も減少が続くと予想される
（松江市総合計画においても減少と予測）

R2年→R17 年 予測
【松江市総合計画】約 7,600人(約3.7%)減
【社 人 研 推 計】約15,600人(約7.7%)減

10

松江市

• 安来市の人口は、S60年をピークとして減少
傾向

• 今後も減少が続くと予想される

R2年→R17 年 予測
【社人研推計】約8,100人(約21.9%)減

【参考】安来市

実績値 推計値

実績値 推計値



実績値 推計値

人口の推移と予測（行政区域）

・出雲市、米子市の人口は、H12～R2までは概ね横ばい、今後は減少傾向と予測
・出雲市、米子市に比べ、松江市では先行して減少傾向となる

11

【参考】出雲市・米子市との比較

出典：国立社会保障・人口問題研究所□は各市のピーク人口
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人口の推移と予測（区域別）

・R2年→R17 年の人口は、
市街化区域：約4.7％（6,387人）減 市街化調整区域：約10.8％（3,671人）減
都市計画区域外：約15.8％（5,530人）減 と予測

・市街化区域の人口減少率は、市街化調整区域、都市計画区域外に比べて緩やか

12

松江市

実績値 推計値



人口の推移と予測（緩和区域）

第1回 委員会資料（松江市作成）より

13

市街化調整区域の人口動向について
・緩和区域ＡＢ（法34条11号）では、緩和制度導入（H14）以降、人口が増加傾向となったが、近年

は横ばいの状況となっている。

・一方緩和区域ＣＤ（法34条12号）においては、制度導入にかかわらず人口減少傾向が続いている。
ＣＤ区域では、Ｃ区域の自己用を除き、店舗等の生活利便施設立地を認めていない。しかし、34
条12号については、「市街化を促進するおそれがない」かつ「市街化区域内において行うことが
困難又は著しく不適当」が前提条件となるため、拡充については慎重にならざるを得ない。

松江市



世帯の推移と予測

・松江市における市街化区域の世帯人員は減少傾向となっており、今後も減少と予想
令和2年：2.17人/世帯 → 令和17年：1.90人/世帯

・一方で、平均世帯人員の減少（核家族化の進展等）に伴い、世帯数は増加の傾向であるが、将来的
には世帯数も減少が予測される

14

松江市

※市街化区域世帯数：「将来人口・世帯予測ツールv3：国総研」推計値より、
重心が区域内のメッシュを集計
（R2国勢調査との差異を比率で補正）

実績値 推計値

■松江市の世帯人員

国勢調査 推計値

H12 H17 H22 H27 R2 R7 R12 R17 R22 R27 R32 備考

2000 2005 2010 2015 2020 2025 2030 2035 2040 2045 2050
市街化区域人口 人 133,430 133,757 133,223 133,889 134,735 133,170 130,886 128,348 125,419 122,073 118,487 ①

市街化区域世帯数 世帯 54,257 56,028 58,023 59,686 61,961 65,561 67,207 67,586 67,269 66,342 64,927 ②=①/③

市街化区域世帯人員 人/世帯 2.46 2.39 2.30 2.24 2.17 2.03 1.95 1.90 1.86 1.84 1.82 ③

※市街化区域世帯数：「将来人口・世帯予測ツールv3：国総研」推計値より、重心が区域内のメッシュを集計

　　　　　　　　　　　（R2国勢調査との差異を比率で補正）



DIDの変遷 15

松江市 第1回 委員会資料（松江市作成）より



DIDの変遷 16

R5.1.16 第51回松江市都市計画審議会資料より



人口密度の推移と予測

・令和32年には40人/ha以上の区域は縮小
・近年人口密度が高まった比津町や法吉町、下東川津町などでは高密度を維持
・城北・母衣・中央小学校区など中心部での人口密度の低下

17

松江市

■R32人口密度■R2人口密度



人口密度の増減率 18

松江市

■増減率（R2→R32）

東出雲町市街地

学園〜菅田町

下東川津町

乃白町

中心市街地の人口減少割合が高い。
開発の進む学園～下東川津町、乃白町は
人口増加割合が高い。⇓
線引き維持を前提とした推計でも中心市街地の
人口減少率が高い結果となっている。
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農地転用状況

・松江市の農地転用は250～450件/年（令和1年～

令和5年）で推移

・緩和区域制定（平成14年）後、平成16年より

市街化調整区域の農地転用が増加、近年は落

ち着きが見られる

・令和17年における市街化区域内農地は0.0haと

予測（トレンド）
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松江市
緩和区域
制定
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農地転用状況

・出雲市の農地転用は600～800件/年（令和1年～
令和5年）で推移

・すべての年で用途白地地域が多い
・令和17年における用途地域内農地は102.3haと

予測（トレンド）

20

【参考】出雲市

実績値 推計値



新築動向

・松江市の新築件数は550～750件/年で推移
・すべての年度で市街化区域が多い
・市街化調整区域の新築は、緩和区域外が多い傾向であったが、近年は緩和区域内で落ち着きがみら

れ、緩和区域外が若干多い傾向となっている

21

松江市
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【図面対応】
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新築動向

・出雲市の新築件数は800～1,300件/年で推移
・令和2年を除き、すべての年度で用途白地地域が多い

22

【参考】出雲市



建物用地の変遷

・昭和51年から令和3年までの建物用地の変遷をみると、都市計画区域で2.2倍
・主に市街化区域＋緩和区域(A･B)において建物用地が拡大

23

松江市

■建物用地（松江市：松江圏） 単位：ha、％

年 建物用地 区域 建物比率 R3/S51

S51 1,607.0 9.0

R3 3,567.0 20.0

S51 1,253.0 38.1

R3 2,470.0 75.0

S51 354.0 2.4

R3 1,097.0 7.5

※都市計画の区分はR6時点 資料：国土数値情報

17,845.0
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14,552.0

2.2
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3.1

都市計画区域
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市街化調整区域

■建物用地（S51 ■建物用地（R3



建物用地の変遷

・昭和51年から令和3年までの建物用地の変遷をみると、都市計画区域で2.5倍
・松江市に比べ、無秩序に拡大し、農地での散在が見られる。

24

【参考】出雲市

■建物用地（S51 ■建物用地（R3

■建物用地（出雲市） 単位：ha、％

年 建物用地 区域 建物比率 R3/S51

S51 2,219.0 7.1

R3 5,437.0 17.3

S51 906.0 35.9

R3 1,869.0 74.1

S51 1,313.0 4.5

R3 3,568.0 12.3
※都市計画の区分はR6時点 資料：国土数値情報

用途白地地域 28,914.0 2.7

都市計画区域 31,435.0 2.5

用途地域 2,521.0 2.1



低未利用地等

・松江市では市街化区域の
7.9％が低未利用地等と
なっている

25

松江市

※低未利用地：
都市計画区域内で居住・事業目的
などに使われていない土地のこと
（例：空地・空家・空き店舗・駐
車場など）



低未利用地等

・出雲市では用途地域の
16.0％が低未利用地等と
なっている

26

【参考】出雲市

※低未利用地：
都市計画区域内で居住・事業目的
などに使われていない土地のこと
（例：空地・空家・空き店舗・駐
車場など）



低未利用地等 27

・松江市と出雲市の中心部を比較すると、出雲市の方が低未利用地が多い

中心部の比較

■低未利用地等（松江市） ■低未利用地等（出雲市）



都市施設の整備状況 28

松江市 第1回 委員会資料（松江市作成）より

主に市街地部の整備率



都市計画公園の整備率（用途地域内）（R6.3末時点）

箇所数
計画面積
（ha）

開設面積
（ha）

整備率
（％）

　街区公園 69 13.70 13.35 97.4
　近隣公園 2 4.10 4.10 100.0
　地区公園 0 0.70 0.10 14.3
　総合公園 3 41.30 39.90 96.6
　運動公園 0 0.00 0.00 0.0
　合計 74 59.80 57.45 96.1

出典：R6都市計画現況調査

都市計画道路（出雲市の幹線街路）の整備率（R6.3末時点）

用途地域 用途白地地域

　計画延長（km） 70.97 28.20
　改良済（km） 61.80 25.29
　整備率（％） 87.1 89.7

出典：R6都市計画現況調査

都市施設の整備状況 29

出雲市

都市計画道路の整備率をみると、用途地
域では87.1％、用途白地地域では89.7％
となっている。

都市計画公園の整備率をみると、街区公
園は97.4％、近隣公園は100％、地区公
園は14.3％、総合公園は96.6％となって
いる。

汚水処理人口普及率は90.2％となってい
る。

汚水処理人口普及率（R6.3末時点）

地区名 普及率（％）

　出雲市 90.2%

出典：上下水道事業年報

都市施設の整備状況について
主に市街地部の整備率



維持管理状況 30

R5.1.16 第51回松江市都市計画審議会資料より



農用地区域

・市街化調整区域における開発可能地
（図中の白地）は限定的である

31

松江市

・農用地は、浜佐陀～古曽志町、下東川津
～本庄町、竹矢町に広く分布している。



農用地区域

・橋北地域では、「①比津町
周辺」や「②法吉町・北陵
町周辺」「③下東川津町周
辺」に一団の開発可能地
（白地部分）が存在するが、
実態として既に開発された
区域が多い。

32

松江市

①

②

③

①比津町周辺

出典：地理院地図（電子国土基本図（オルソ画像））

ゴルフ場跡地

住宅団地

畑



農用地区域 33

松江市

②法吉町・北陵町周辺

①

②

③

出典：地理院地図（電子国土基本図（オルソ画像））

うぐいず台
団地

農地
農地

ソフト
ビジネスパーク

法吉団地



農用地区域 34

松江市

①

②

③

③東川津町周辺

出典：地理院地図（電子国土基本図（オルソ画像））

あじさい団地

四季が丘団地

農地

農地

松江刑務所

松江第二中学校

農地



農用地区域

・市街化調整区域の橋南地域
には、一団の開発可能地
（白地部分）は少なく、農
用地や森林が拡がっている。

35

松江市

④

④乃白町周辺

出典：地理院地図（電子国土基本図（オルソ画像））

史跡公園

公園墓地

乃白桜台団地
・松江市の市街化調整区域には、一団の開発可能地

（白地部分）は少なく、無秩序に市街地が拡がっ
ていく可能性は高くないと想定される。

・ただし、農用地区域には1種～3種農地が混在してい
るため、農業政策次第で拡散する可能性はあり。



地価の状況

・松江市における市街化区域の住宅地の地価推移は減少傾向で
あったが、平成27年より微増傾向

・市街化調整区域では、緩和区域が制定された平成14年のあと、
平成17年に微増し、その後は減少傾向

36

松江市 79,576
74,619

64,116
55,533 55,178 57,394

30,583 31,871 30,357 28,000 27,263 25,600

0
10,000
20,000
30,000
40,000
50,000
60,000
70,000
80,000

H12 H17 H22 H27 R2 R7

（円/㎡） 地価の推移（松江市：松江圏：住宅地）

市街 調整

50,578 46,591
39,422 36,761 37,161 39,017

29,200
22,667 18,283 17,467 16,383 18,617

0
10,000
20,000
30,000
40,000
50,000
60,000
70,000
80,000

H12 H17 H22 H27 R2 R7

（円/㎡） 【参考】地価の推移（米子市：住宅地）

市街 調整

26,854 28,958 29,008 27,988 26,954 29,721

14,388 14,213 14,950 14,565 14,005 13,7780
10,000
20,000
30,000
40,000
50,000
60,000
70,000
80,000

H12 H17 H22 H27 R2 R6

（円/㎡） 【参考】地価の推移（出雲市：住宅地）

用途 白地

他市と比較すると
価格差が大きい

【非線引き都市】

【線引き都市】

【線引き都市】



公共交通機関の状況 37

R5.1.16 第51回松江市都市計画審議会資料より



生活利便施設の人口カバー率や徒歩圏内人口密度 38

R5.1.16 第51回松江市都市計画審議会資料より



松江市における空家の推移①［松江市空家等対策計画より］ 39

〇図-1から空家数が緩やかではあるが増加している。ただし、H30～
R5では減少している。
今後、人口減少や核家族化が進むことで空家がさらに増加していくこと
が懸念される。
〇種類別空家数をみると、その他の住宅が増加傾向にあり、建物の状
態が悪いものも多く、今後、老朽化した空家が増加していくことが懸念
される。



松江市における空家の推移② ［松江市空家等対策計画より］ 40

〇空家等の可能性がある住宅（1 年以上継続して水道が閉栓されて
いる住宅）が市全域に分布してる。

特に、市中心部の市街化区域に多く分布している。
〇島根半島の漁村集落や、中山間部、国道431 号沿線においても
分布がみられる。

表－松江市内の空家等の可能性がある住宅数



41松江市における空家の推移③ ［松江市空家等対策計画より］

〇松江市内には97棟の分譲マンションが立地。(R3.9現在)
全ての分譲マンションが市街化区域内に立地。

〇建築年数は20年以上のマンションの割合が高い。(最古は39年)
〇空室については、9割以上で空室が無い状態。

図ｰ2 分譲マンション建築年数 図ｰ3 1年以上空室となっている
戸数

図ｰ１ 分譲マンションの分布
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出雲市の課題① 43

・都市計画区域内人口 → 用途白地に半数以上が居住

用途地域内の低未利用地が約４００haあるにも関わらず、用途白地での宅地開発の方が多い

→ 低質な市街地が拡大・拡散 → 都市基盤整備が後追いの状況となる

・新築件数 → 用途白地の方が多い

・農地転用 → 用途白地の方が多い

・都市基盤の整った中心部 → 平面駐車場や農地が多くみられる

出雲駅



出雲市の課題② 44

人口密度増減率（R2→R32）

・将来「中心市街地」「郊外や都市計画区域外の集落」の人口密度は低下と予想
・一方で、市街地縁辺部（特定のエリア）では、人口密度は維持（または微増）と予想

→ 既成市街地のインフラ(道路、上下水など)の非効率な利用、拡散した市街地の後追い整備

市街地縁辺部
「増」

白地
「増」

郊外・都計区域外の集落
「大幅減」

既成(旧)市街地
「減」

【線引き都市】



出雲市の課題③ 45

・用途白地のほとんどが農用地区域に指定されているが、農地転用が発生している

→ 農地に対する土地利用規制が十分に機能しているとは言い難い状況が伺える

都市の規制強化を行い、農地法との両輪で規制をすることが必要ではないか

農用地区域の状況 農地転用の状況（H20～R5）



出雲市の課題④ 46

■建物用地 S51 ■建物用地 H9

■建物用地 H18 ■建物用地 H26 ■建物用地 R3

・建物用地が面的ではなく、
点的（無秩序）に拡がり、
優良農地にも散在している

→用途白地地域における
非効率なインフラ整備、
営農環境の悪化
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線引き廃止都市計画区域の状況（近年の廃止事例） 48

線引き廃止事例はこれまで約２０件存在。

ただし、そのほとんどが都市計画区域の構成市の１つである小規模自治体の事例。
都市計画区域の母体として機能していた自治体における事例は高松市・坂出市・丸亀市等か
らなる香川中央都市計画区域(H16)のみであるため、今回は高松の事例を紹介したい。



線引き廃止都市計画区域の状況（香川県高松市周辺、線引き廃止前） 49

高松市
坂出市

丸亀市

香川中央都市計画区域



線引き廃止都市計画区域の状況（香川県高松市周辺、線引き廃止後①） 50



線引き廃止都市計画区域の状況（香川県高松市周辺、線引き廃止後②） 51



52線引き廃止都市計画区域の状況（香川県高松市周辺、線引き廃止後③）

線引き廃止後、用途地域外での農地
転用、開発許可が増大⇓
中心市街地の空洞化、都市の拡散傾
向がみられる



線引き廃止都市計画区域の状況（香川県高松市周辺、線引き廃止後 近年） 53



54線引き廃止都市計画区域の状況（香川県高松市周辺、線引き廃止後 近年）

(例)集客性の高い大規模店舗,
大規模事務所等の立地を制限


