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1研究の背景と目的

港北ニュータウン(以下港北NT｡図-1に概要を示す)

の土地区画整理事業は､地権者の意向と土地利用計画の

整合化を図ろうとした事で知られている ｢申出換地｣手

法の初めての実施例である｡

申出換地は､｢センター用地｣｢アパー ト･マンション

用地｣｢工場用地｣そして農業従事者が多く､開発施行

者である公団及び市側も農地の保預を考えていたことか

ら､設けられた ｢集合農業用地｣の4つからなる ｢特別

な用地｣について行われた｡

本研究は計画当初の集合農業用地の指定状況と現在の

土地利用状況の実態を分析するものである｡

2集合農業用地と農業法制度の関わり (図-2参照)

昭和49年に生産緑地法が制定された｡しかし港北NT

内では営農継続を希望する農家は､横浜市が設けた助成

制度の ｢農業緑地制度｣を選択したため､市街化区域内

の農地に宅地並の固定資産税をかけて宅地化を促進しよ

うとする生産緑地法は事実上効果を発揮しなかった｡こ

の農業緑地制度の保護の下に集合虚業用地内､またそれ

以外の住宅用宅地でも営農継続されていたO

Lかし1991年の生産緑地法改正では､このような市

等の独自の助成制度は認められず､更に ｢保全する農

地｣と ｢宅地化する農地｣とを分けた｡これにより農業

従事者は納税猶予を受ける代わりに30年間の巌業利用

の拘束を受けるか否かの選択を余儀な<された0

3調査の方法 (図-3参照)

区画整理後の一般住宅用地は1)(集合廃業用地も含ま

れる)の土地利用の現況を把握するために次のような区

分を行った｡

①計画当初､集合農業用地に指定されていたか

②平成3年に生産緑地指定されたか

で分類した｡これは農業的土地利用を考える上で当初計

画での幾地の集合化と､生産緑地制度を経た後の戯実利

用の変化を見る為である｡

③現在どのように一般住宅用地が使われているのか

を示すものである｡③の調査では.ll,202筆において､

その土地利用状況を判定 したotf2-

131+

■-

糊 j, . (,qh.. 蛮Il千
R246

センタ-■帆ノヽー789Pl)′ ■~ JI■*合JL芙用地 (市aTI促頓):≡:: :土地区画空理中濃･の区域 事業決定

;第-.二地区:仮換地供覧

図-1 港北ニュータ ウ ン農業用地の分布 と計画の 経 緯

図-2 農業法制度の概要

｣(D AaJL屯■又用也I一辛されていら 生産は地指定れてい の 8.7

AbJL Jt井利用されているもの 9.5

Ab建連発済みのもの 5.4

Abt王 いるもの 1_0

Ab空 空地になっているもの 1_6

BahBbAi■ 生産牲地指定されているもの 13.745_9

lI地汁定されていない いるもの

Bb廷 建窯済みのもの 314.0

Bb蚊 いるもの 39.6

図-3 土地利用例と各々の面積 (ha)



4農業を中心とした土地利用の実態

4-1.宅地利用の全体的状況 (図-4､図-5参照)

1)港北NT一般住宅用地6113haのうち､集合農業用地

は26.2ha(43%)である｡うち生産緑地に指定されて

いないものが 17.5haで集合農業用地の668%と多い｡

2)集合農業用地に指定されていない一般住宅用地のう

ち生産緑地は13.7ha (2.3%)である｡

3)③は現在の土地利用を示している｡②において生産緑

地に指定されていないものは､それぞれ農業利用宅地

注3)､建築済み宅地､駐車場.空地である｡

4)図-4.図-5に示すように現在建築済みの宅地は3150ha

で､一般住宅用地の約半分にとどまっている｡営農を

続けている宅地は77.7ha(12.7%)､駐車場は40.5ha(6.6

%),空地は178.1haで約30%になる｡

4-2.集合農業用地とそれ以外の農業的土地利用状況

1)図-5は集合農業用地全体の土地利用割合である｡こ

れより計約7割の集合農業用地が現在 ｢農地｣として 全体土地利用

残っている｡うち今後宅地化をする予定ながら農地と (6.i;Eha)

して営農を続けている農地は36%である.しかし集合 引き延ば

農業用地のうち生産緑地に指定をしている.つまり積

極的な営農を希望している農地は33%しかない｡ 利用状釈

2)図一6に示すように集合農業用地は26.2ha､集合農業 (262ha)

用地以外の農業利用は596ha (Ba農,Bb農)であっ

た｡宅地等から農地への土地利用変換は起こらないと

想定されるので､計画当初 (S56)から集合虚業用地

以外の農業利用宅地の方が集合農業用地より多く分布

していたことが分かるC

3)臥 6に示すように生産緑地法改正後に集合農業用地 の芸芸岩芸

以外での農業利用宅地の一部は生産緑地指定を受けて

いる｡さらに図-7よりその指定状況は毎年再指定を受

け増え続けている｡このことより集合農業用地以外の

宅地で農業利用が今後も継続していくことがわかる｡

5.まとめ

申出換地によって一般住宅用地中262ha(43%)が集

合農業用地に設定されたが､仮換地後約20年経った1997

年現在､その3割は農業以外の利用がなされるに至った｡

一方巌業的土地利用がなされている (営農継続されてい

る)一般住宅用地は77.8ha(12.7%)あり､その3割近<

は生産緑地に指定されている｡

このように先進例としての港北NTでも農業的土地利

用は必ずしも計画通りにいっていない.区画整理後に腹

業的土地利用を残すことに意義を見出すならば生産緑地

法の改正 (1991)を受けて.再度その方法を計画論とし

て再考が必要だと思われる.

熊会長賞

用地

図一4 土地利用分類と実態

Bb農

仁 . .E,.日 ,.....日 ..‥

0% 10 20 30 40 50 60 70 80 90 1t〕

図 -5 港 北 ニュータウン全体の土地利用

Oha10 20 30 40 50 60 H3H5H6H7H

図-6 農業的土地利用状況
図-7 生産緑地再指定累計

<榊 > (集合農業用地以外)(ha

1)一般住宅川地-捨所J椛より追払 公園 ･緑地 河川 教育施 設 Rfi超IfHu

朗地役用地両統を除いたもの

2)Qx2)についてはtl珊公Bl及び横浜市'Jの汽科をJflいた｡③については械酔い

'afl-ill (平成 7111月現在).97咋艦腹ゼンリン住宅地Blをfl科として用いた

3)磁超利用宅地- ｢宅地化するBl地｣であり.ffl街化区域内においてJJ.座緑】

制止括定を受けなく.宅地atの納税でE3累をk'1けている瓜地
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1章 研究 の背景 と 目的

1-1 研究の背景

港北ニュータウンの土地区画整理事業は､地権者の意向と土地利用計画の整合化

を図ろうとした事で知られている ｢申出換地｣手法の全国で初めての実施例であ

る｡申出換地は､ ｢センタ-用地｣｢アパー ト マンション用地｣ ｢=場用地｣そ

して農業従事者が多く､開発施行者である公団及び市側も農地の保護を考えていた

ことから､設けられた ｢集合農業用地｣の4つからなる ｢特別な用地｣について行わ

れた｡また横浜市の補助事業による土地改良事業が市街地調整区域内の農業専用地

区として､ニュータウン内に積極的に農地を残した｡

ところで区画整理計画の進行中の昭和49年に生産緑地法が制定されたが.横浜市

は ｢農業緑地制度｣を設けて助成した｡その結果NTでも､集合農業用地だけでな

く､一般の住宅用宅地においても営農は一部継続された｡しかし平成 3年の生産緑

地法改正後このような助成制度は廃止され ｢生産緑地-保全農地｣と ｢宅地化農

地｣との仕分けがなされた｡宅地化する農地と営農を続ける農地とが混在し,一層

複雑になっているc

1-2 研究の目的

本研究では特に集合農業用地を取り上げ,集合農業用地の当初の指定実態と､営

農,継続.宅地化､空地化､駐車場化や､さらに集合農業用地以外での現在の全体的

図1-1 港北ニュータウン農業用地の分布

第1革 研究の背景とEl的 3



1-3 研究の方法と構成

本論中における研究の方法は､論文を構成している各章の概要に沿って述べるこ

ととする｡本論文は6つの章により構成されている｡

第-章では､研究の背景と目的を示す｡

第二章では､港北ニュータウンの ｢申出換地｣を主として､事業の概要を示す｡

第三章では,区画整理事業の中で農業を保存しようとした意図と､その後の農業

的な法制度の関わりを示す｡

第四章では､第三章で示した当時の農業に関する意図を含め､航空写真､住宅地

図を用いて港北ニュータウンの現在の土地利用状況を網羅的に調べた｡

第五章では.四章で分かった結果より主に農業的な利用について分析した｡

第六章では､本論文のまとめを行った｡

4 第l茸 研究の背景とE)的
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2章 港 北ニ ュータ ウンの農業 計画 の概 要

2-1 港北ニュータウン計画の経緯

2-1-1 港北ニュータウン地区の概要

港北ニュータウン (以下港北NT)は､横浜市の中心部から北北西へ約12km､東京

都心から南西へ約25km､横浜市都築区に位置する｡西は多摩丘陵､東は下住吉台地

につながる標高10-80mの小高い丘陵地で､東西に幾つかの谷が横切っていた｡地

域のはば中央部に早捌川が､南部に大熊川江川が流れ､いずれも鶴見川に注いでい

る｡造成前の土地利用は､雑木林や竹林を主とした山林と田畑が地域の9 0 %を占

め､集落は主に谷戸部に集中していた｡

この地に対して､計画面積2,530ha､計画人口30万人の大規模なニュータウンを計

画し､そのうち計画的に新市街地の形成を図るべき地域として､横浜市が要請した

施行区域において､面積1,317ha､計画人口22万人､地権者数5,600人 (事業認可当

時)の土地区画整理事業を住宅 ･都市整備公団が実施した｡

地域の周辺には､東海道新幹線,

横浜線､東横線田園都市線が走り､

第三京浜道路､国道246号線､

東名高速道路が延びている｡

表2-1 計画面積と計画人口

2章 港北ニュータウンの農業計画の概要 7



2-ト2 事業の目的

横浜市の北西部にあたる港北区 (現在は港北ニュータウン全体が都築区になって

いる｡)の北部は､かつてはなだらかな丘陵と谷戸に開墾された水田が広がる農村

地帯であり､国鉄横浜線と東急東横線から離れていたために､住宅地開発の手が伸

びていなかった｡

しかし､その周辺では東急田園都市線の建設工事に伴う沿線の小規模な土地区画

整理事業の連鎖的な施行による多摩田園都市の開発や､早捌川沿いの谷戸における

無計画な住宅地開発のスプロールが急速に広がっていった｡

昭和30年代の高度経済成長に伴う周辺部のスプロール的開発に対し､横浜市は昭

和40年2月に港北ニュータウンを含む以下のような市の六大事業 (都市づくりのビ

ジョン)を発表した｡

M みなとみらいの整備

(2)金沢の埋立 (八景島など)事業

(3) 港北ニュータウン建設事業

(4) 高速鉄道 (市営地下鉄)の整備

(5) 高速道路網の整備

(6) ベイブリッジ建設

を定め､中枢管理機能の充実した中核都市としての性格を強めるという広い視点

の都市の計画を行うために実施された｡

当時はこのような宅地開発に伴う人口増加による公共公益施設整備について開発

業者と公共団体との負担ルールが確立されていなかったため､横浜市に公共サービ

スの後追い整備の大きな負担を課すこととなったC

横浜市北西部においても､昭和41年4月のEEl園都市線の開通 (満の□ ･長津田間)

により､そのまま放置した場合､宅地等の乱開発や居住環境の悪化が必至な状況と

なり､これに伴い市の公共公益施設整備への財政負担について追い打ちをかけてく

ることは明らかであった｡そこで､横浜市は時期を失することなく､この地域にお

ける乱開発を未然に防ぐとともに､人口を計画的に誘導し､併せて､都市と農業と

が調和した新しいまちを実現するため､

｢乱開発の防止｣

｢都市農業の確立｣

｢市民参加のまもづくり｣
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を基本理念として港北ニュータウン建設事業を計画した｡

その後､社会経済環境が大き(変化するなかで､ニュータウンの活性化との均衡

のとれた地域社会の形成を目的として

｢業務核都市形成に寄与する多権能複合的なまちづ<リ｣

を基本理念に加え､事業を進めている｡

港北ニュータウンの建設にあたっては､市街化区域内の大部分を公団の土地区画

整理事業施行区域とし､計画的な市街化を図り､一方で市街化調整区域内では都市

農業の確立を目指して計画的に農業を保全し､近郊そ菜､花舟園芸の供給地として

の特性を生かしながら､生産緑地として景観の保全を図る農業専用地区を計画し､

都市と虚業との調和がとれた新都市の実現を目指した｡

公団ではこのような新都市実現のための基本方針として､

｢緑の環境を最大限に保存するまちづくり｣

｢"ふるさど'をしのばせるまちづくり｣

｢安全なまちづくり｣

｢高い水準のサービスが得られるまちづくり｣

の4つの方針を設定し.21世紀を指向した新しいまちづくりを目指して事業を進め

た｡具体的には斜面緑地､寺院,屋敷林等の保存と､それらを核に公園と緑道で構

成される緑のネットワ-ク.及び機能的に配置される歩行者専用道路のネットワー

ク､並びに横浜市北部の中心となるべきタウンセンターをはじめとする利用圏に応

じた各センター地区の設定などである｡

2章 港北ニュータウンの農業計画の概要 9



2-1-3 土地区画整理事業の概要

土地区画整理事業の施行に当たり､公共施設の整備改善や宅地の形状の整形化に

とどまらず､センター等の核的施設を含む多様な土地利用を計画的に誘導し､魅力

的な街づくりを行うためには､一般的に行われている ｢現任置換地｣では整理後の

土地利用は､地権者の土地利用意向に左右され,土地利用計画通りに必ずしも行か

ないと考えられた｡

このような状況の中で､特別な用地 (センター用地､アパー ト･マンション用

地､工場 ･倉庫等用地､集合農業用地)に対する権利者の土地利用の意向を調査

し､その結果を換地設計に生かし､計画的土地利用の実現を図るための ｢申出換地

方式｣を採用した｡

表 2-2 港北ニュータウンにおける区画整理の流れ

昭和40年 2月 港北ニュータウン構想を発表 (横浜市)

41年 7月 港北ニュータウン計画地元に 明 (横浜市)

42年 6月 港北ニュータウン開発対策協 会発足 (地元 .横浜市 .公団)

43年 1月 地域開発と農業対応に関する .査 (県農業会議)

44年 5月 港北ニュータウン都市計画決定

45年 8月 基本計画､基本設計着手 (横浜市 一公団)

47年 3月 地元へ基本計画説明 (公団)

47年 8月 開発対策協議会に建設研究会を設置 (地元 .市 一公団 .北農協)

49年 8月 事業計画 .施行規定認可

50年 7月 大都市地域における住宅及び住宅地に供給の促進に関する特別措置法 (申出制度)制定

51年 2月 申出調査実施

52年10月 仮換地供覧 (第二地区)

53年 2月 仮換地供覧 (第一地区)

54年 3月 事業スケジュールの変更を発表 (昭和55年-昭和62年)

54年 3月 第-地区弟-回仮換地指定 (先行造成地)

54年 6月 第二地区第-回仮換地指定 (先行造成地)

58年 4月 第二地区街開き (公的住宅等入居開始)

61年 7月 事業スケジュールの変更を発表 (昭和62年-昭和66年)

平成 元年 4月 タウンセンターの計画変更

2年 3月 第一地区街開き

3年 5月 事業スケジュールの変更を発表 (平成3年-平成7年)

8年 4月 換地計画の縦覧

8年 6月 換地計画の許可

8年 9月 換地処分の公告

10 2革 港北二ュ-タウンの農芸!十画の授章



伝) 施行者 住宅 ･都市整備公団

(診 地区面積 第-地区 約548.2ha 第二地区 約7684ha

@ 土地利用計画

表213 公Ei]施行内における土地利用計画

項 目 第-地区 第二地区 合 計

面横(ha)構成比 (%)面積 (ha)構成比 (%)面積 (ha)構成比 (%)

公共用地 道 路 117.5 21.4 170.7 22.2 288.2 21.9

公園 .緑地 47.6 8.7 74.3 9.7 121,9 9.3
河川 .水路 0,5 0.1 0.5 0.0

計 165.6 30.2 245.0 31.9 410.6 31.2

宅也 公共施設用也 教育施設用地 27.8 5.1 35.2 4.6 63.0 4,8

その他の公益的施設用地 15.7 2.9 33.3 4.3 49.0 3.7

計 43.5 8,0 68.5 8.9 112.0 8.5

特別な用也 センター用地 28.4 5.2 35.8 4.7 64.2 4.9

アパ .マン用地 33.9 6.～ 55.3 7.2 89.2 6.8
工場用地 5.7 l.0 10.3 1,3 16.0 1.2

集合農業用地 8.8 1.6 16.0 2.1 24,8 1.8
計 76.8 14.0 117.4 15,3 194.2 14.7

般伝辛用地 計画建設用地 81.7 14.9 101.0 13.1 182.7 13.9

一般住宅用地 180.6 32.9 236.5 30.8 417.1 31.7

計 262.3 47.8 337.5 43.9 599.8 45.6
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2-1-4 市民参加のまちづくり

港北ニュータウンの基本理念である ｢市民参加のまちづくり｣を実現するため､

地元と市 .公団とをつなぐ組織として､港北ニュータウン開発対策協議会, (のち

昭和51年からは港北ニュータウン事業推進連絡協議会)がある｡

この協議会は,下図に示すように地元4地区の協議会と市 ･公団 ･その他の関係機

関の4着で構成され､開発計画､造成工事などの事業実施に伴う諸問題についての協

議を行い､お互いの意志疎通がはかられている｡

協議の内容は.4地区の協議会を通じて地元の人々に伝えられ､また､地元の意見

や要望は,協議会を通じて市,公田及び関係機関に伝えられ反映されるというかた

ちで市民参加のまちづくりが進められている｡また､協議会には各問題別に専門委

員会が設けられているが､さらに深<種々の課題を研究するために研究部会を設置

できることになっておりこの研究会の成果はニュータウン建設事業に反映されてい

る｡

=iTL雫-tiiT-｣
｢ ~~-~一一~~｢~~ー~一一~ー｢

事業対策委員長 生活対策委員長 農業対策委員長

⊂壷 ] 奉 正 志 コ

日本住宅公団
図2-2 港北ニュータウン事業推進連絡協議会組接図
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(1) 港北開発対策協議会の流れ

昭和42年の発足より平成6年の閉会までの協議会での流れを簡単に説明する｡

昭和42年6月 第-回 開発対策協議会

中川 ･都田 ･山内 ･新田の4地区から代表者を出して今後の情報

交換と促進に向けて発足された｡

地域代表は賛成派､反対派の板挟みになり苦労していた｡

また､常任理事会と用地対策委員会を設ける｡

昭和44年12月 第二回 開発対策協議会

事業を進めるについて､横浜市､日本住宅公団 (後の住宅都市

整備公団)と地元とのパイプ役として住民参加の理念にもとづ

き組鼻鼓された.

会長.副会長 ･･港北区,緑区の区長が就任した｡

常任委員会 ･･中川､都田､山内､新田の代表者により会の運

営､及び専門委員会の調整等を行った｡

事業対策委員会 - 中川､都田､山内､新田の代表者により用

地買収､物件補償,事業計画実施について

議論した｡

生活対策協議会 ･･中川､都臥 山内､新田の代表者により転業

業種の検討､転業資金のあっせん､その他生

活再建について議論した｡

倶業対策委員会 ･･中川.都田､山内､新田の代表者により巌業

専用地区の検討､都市廃業経営の検討､俊

地の交換分合の調整､その他農業振興に関し

て議論された｡

(以後､第五回までこの四委員会は継続された｡)

昭和47年5月 第三回 開発対策協議会

市長より､事業認可を今年中に取り､なんとか鍬入れをしたいと

の要望が出される｡
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昭和49年9月 第五回 開発対策協議会

事業認可により今後のスケジュールの報告と建設研究会の成果を

具体化することを確認する｡また､緑区長の就任により､副会長

が交代する｡

昭和51年10月 第六回 開発対策協議会

従来の組織を見直し事業推進を図るために組織検討委員会を設

け､検討した結果をそれまでの開発対策協議会は昭和42年発足以

来用地買収､基本計画､農業専用地区等の問題について成果を出

してきたが､更なる事業推進するため農家､サラリーマンも事業

経営者も一体となり各地区の特殊性を尊重し､四地区には各自自

主的な組織を設置して市,公団と直接対応できることとして,節

たに四地区組綴代表と市､公団の代表者と市公団の代表者をもっ

て構成する r港北ニュータウン事業推進連絡協議会｣に改め地

元､市､公田の相互協力のもとに事業の推進に努力するこが決議

された｡

昭和53年11月 第二回推進連絡協議会

質問事項

1 高速鉄道3号線の建設はいつなのか､また,四号繰､都営六号

線を見直すのはどのようにするのか｡

2 当初昭和55年完成を信じ､用地買収に応じた地権者に対し市､

公団は生活対策を考えているのか｡

3 NT関連街路八路線の整備はどうなっているのか｡

4 早柳川､大熊川の改修はいつできるのか

5 市､公団ともNT事業を進めるのに現在の職員数では足りない

昭和55年11月 第三回推進連絡協議会 (至中川小学校)

横浜市長 ･･21世紀を展望する新しいまちづくりのために.也

元.市､公団の三者一体となって努力したい｡

公団総裁 ･･昭和56年から日本住宅公団が.住宅都市整備公団に

変名するが.変わらず事業完成に努力する｡
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昭和57年11月 第四回推進連絡協議会

会長.副会長にはそれぞれ港北区長､緑区長が就任し.また中

川､山内､都田､新田の四地区にそれぞれ地区会長が選出され

た｡事業対策委員長には中川地区より､生活対策委員会には都田

地区より.農業対策委員会には山内地区からそれぞれ遥出され

た｡

昭和59年11月 第五回推進連箱協議会

会長 ･･港北区長 副会長 ･･緑区長

事業対策委員長には中川地区より､

生括対策委員会には都田地区より､

農業対策委員会には山内地区からそれぞれ選出された｡

昭和61年11月 第六回推進連絡協議会

建設事業は供用開始の増加と共に本格的なまちづくりを進める段

階にいたったが､灘航補償物件を抱えた造成工事は大幅に遅れた

区域があった｡

昭和63年11月 第七回推進連絡協議会

横浜市長 - NT事業も仕上げの段階に進み.昭和66年完成を目指

す｡地下鉄三号練の67年春の開通を目標とし.街路

整備など都市施設の整備を進めていく｡

公田総裁 ･･今後タウンセンターの早期整備とその他の開発諸問

題を推進する｡

平成2年11月 第八回推進連絡協議会 (至ふれあいの丘都築地区センター)

横浜市長 - NT建設事業は現在最終段階に入っている｡今後は本

格的な上物整備をしていく｡また.高速鉄道三号線

は土地価格高騰につき用地買収が因数なため､延期

せざるをえない｡

公団総裁 ･･最近の宅地分詔や.集合住宅の募集も大きな評価を

もらいNTが目指している21世紀に向けた安全で快適

な多機能複合型のまちづくりを進めていく｡
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地元決議 ･･造成工事の一層の促進､タウンセンターの早期整

備､地下鉄三号線の平成5年の開通､並びに4号練の

実現を目標にしていく｡

平成4年11月 第九回推進連絡協議会

横浜市長 - 活気ある多機能複合都市の形成にも見通しがつ

き､平成5年3月には市営地下鉄三号線が開通する

見通しがついた｡

公団総裁 - 今後は平成7年度までの供用開始に向けて努力し､

またセンター地区の早期事業化に努力する｡

平成6年11月 第十回推進連絡協議会

横浜市長,公団総裁.港北開発局長､地元地権者など約170名が参

加し､土地区画整理事業の経過と今後の見通しが説明された.
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2-2 港北ニュータウン建設研究会における検討

2-2-1建設研究会の概要

港北ニュータウン建設研究会は､新しいまちづくりの過程で予想される種々の

問題点や､土地区画整理事業後の権利者の生活対応策について､地権者が新しいま

ちづくりを自らの問題として考えるために昭和4 7 年4月に組織された｡そのメン

バーは権利者の代表と､農協 ･横浜市 ･公団の職員が個人の資格で参加するという

かたちで構成されている｡

昭和47年8月 建設研究会発足

昭和47年度 3つの建設部会の設置

土地区画整理後の土地利用

(1)不動産とその経営

(2)港北ニュータウンと竹

(3) 以上について報告書を作成

昭和48年度 (～昭和49年7月)

第 1部会 人口計画と土地利用

川 面横と人口推計

(2) 土地利用形態と人口推計の原単位

(3) 民有地と公田用地の面積と人口推計

(4) 新用途地域別面積と人口推計

第 2部会 日照等指導要綱と建築基準条例

(l) 住宅形態の分類

(2) 敷地の形状と方位と分類

(3) 法規制のチェック

(4) ケ-ススタディの結果

第 3部会 工事期間中の生活対策

(l) 仕事の種類と性格

(2)仕事参加の方法

(3) 泉北ニュータウンの実例

(4) 地元社会設立椛想

第 4部会 農的土地利用

(1) 換地後の股的利用形態

(2)集合換地による利用

(3) 一般換地による利用
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第5部会 屋敷林の保存

(1) 設計図で屋敷林を探し保存方法を検討する

以上について研究し､48年度報告書 ｢新しいまちづくりのために｣を作

成

昭和48年9-10月

換地後の土地利用に関するアンケー トの実施 (土地利用意向調査)

昭和49年度 (～昭和51年3月)

第6部会 アパー ト･マンション経営と採算性の検討

(1)地権者へPRするためにダイジェス ト版をつくって用途地域別の換地方法

を説明する

第7部会 農的土地利用と屋敷林の保存

(1)屋敷林の保存と農地の集合換地の希望をとり､換地に反映させる方法

第8部会 地元参加によるセンター計画

(1) タウンセンター計画のあり方､位置.規模等の検討

昭和49年7月

公団総裁､横浜市長へ建設研究会の成果を反映させるように要望所の提出

昭和50年度 (昭和49年度から引き続き検討､第 9部会の新設)

第9部会 商工業者の生活対策

(1) 今後ニュータウンを建設するにあたって､建設業､卸売業､卸小売業､

サービス業の面からの指摘

2-2-2 研究会においての農的土地利用の検討

ここで第4､7部会においては主に鹿的土地利用について論議されたので､主に集

合農業用地とからめ説明する｡

(1)農的土地利用の用件

まず初めに根本的なことだが､換地後における鹿的土地利用は.土地区画

整理を目的とした戯地の非農地化を促進し,住宅等を開発計画する中で.農的機能

を再度生み出すという矛盾面を十分考える必要があり､都市機能を逆に利用活用を

図るため,開発振興過程の把握が必要である｡
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2-3 申出換地の概要

2-3-1 申出換地方式導入の経緯

昭和42年に発足した港北ニュータウン開発対策協議会からの要望で昭和47年に建

設研究会を発足させた｡その研究会において土地利用計画､工事中の生活対策や開

発後の生活再建対策､特にセンター用地の地元参加型の土地活用方策の必要性が提

案された｡この研究成果を踏まえて以下の要望がなされた｡

川 造成工事の施工期間について

(2)造成期間中の生活再建対策について

(3) 低層高密度住宅地区及び中高層住宅地区の設定とその地区への民有地にの換

地について

(4) センター地区への地元参加について

(5) 農的利用民有地の集合換地

この経過を踏まえ､ ｢特別な用地｣に関する申出調査を昭和51年に実施した｡

2-3-2 申出換地導入の意図

開発に伴って整備される予定の地下鉄駅をセンターとした新しいまちづくりとな

るため､区画整劉 こよってとの位置で換地を得るかによって､土地の価値に大きな

違いが生じてしまう｡ 従来の土地区画整理の r原位置換地｣では､たまたまセン

ター予定地に土地を持っていたというだけで､大きな利益を得るのは不公平であっ

た｡

(1)新しい土地の利益を受ける権利は誰もが持っているべきである｡

(2) 従来の区画整理で公団は､保留地や公団換地により.センター用地を確保す

ることが多かったが､公団側としてもセンター用地よりも住宅用地を確保し

たい｡

(3) センタ-実現に意欲のある権利者の土地をセンタ-に換地すればセンタ-の

早期立ち上がりが実現される｡

申出検地は､個の土地区画整理事業で採用された ｢特別な用地Jへの変換のこと

である｡
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2-3-3 申出調査にあたって

(1伸 出換地のための資格

｢特別な用地｣に申し出るとき,以下のことが必要になる.

①特別な用地に換地を申し出る資格のある人は昭和49年8月27日 (事業計画認可公告

の日)時点における地区内の土地所有者で､引き続き昭和51年3月現在も土地を所有

している人に限る｡

(診資格のある人が､共同で申し出をすることも可能であるが,その場合原則として

期限までにその土地の共有登記を終了しておくこと｡

③資格のある人が.地区内の土地をさらに買い増して申し出ようとする場合には､

原則として期限までに買い増し部分の登記を完了させること｡

また､共同で買い増しして申し出る場合には､期限までに申し出ようとする土地に

ついての共有登記を完了しておくこと｡

④借地権のついている土地を所有されている人で､その土地を含めて特別な用地に

換地を希望している場合は､借地権者の同意を取る必要があるC

(2)申出換地の地元説明

権利者全員 (当時5,600名)に対し､調査に関して質問がある場合には日本住宅公

団 (住宅都市整備公団)港北開発事務所もしくは､下記の場所で行われた｡

昭和51年 3月 2日

3月 4日

3月 7日

3月 9日

3月11日

3月16日

3月18日

3月23日

(火)山田小学校

(木)川和町中山商店ピル

(日)荏田小学校

(火)中川小学校

(木)茅ヶ崎町公民館

(火)横浜北殿協新田支所

(木)横浜北殿協本店

(火)勝田小学校
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2-3-4 申出調査内容

t

タウンセンタ- :横浜北部の中心的な役割を持つ

駅前センター .銀行･スパーマーケットなど

近隣センター 地元のための近隣商店街

アパート･マンション等用地

=場･倉庫･糞材置き場等用地

集合農業用地

図1-2 特別な用地の内訳

土地所有者に対して､これらの ｢特別な用地｣への換地の申請を行い,それにし

たがって換地位置を定めると言う換地操作が行われた｡特別な用地に換地を希望し

ない場合は､ ｢申出書｣は提出する必要はなく､自動的に一般宅地への換地とな

る.

(1)センター用地

どのセンタ-に タウンセンター1ヶ所

駅前センター 2ヶ所

近隣センター 2ヶ所 (第-地区の場合)

4ヶ所 (第二地区の場合)

どのような用途で (》:専門店ビル､オフィスビル､娯楽ビル､飲食ビ

ルなど

(参.専門店舗

(診.併用店舗

@ .下駄履きマンションなど

どの程度の面積を それぞれのセンタ-用途ごとに従前地での最小申出

規模が決められている

その他 申し出の街区あるいはセンターの換地が実現しない

場合､他の街区あるいはセンターに換地を希望する

か､またどんな職業を希望するのか

(2) アパー ト･マンション等用地

どの路線沿いに 5路線 (第-地区)､7路線 (第二地区)

との程度の面孤を ただし500ml程度以上

その他 マンション専用地区への換地を望むか､他の路線に

なった場合でも良いか
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(3) 工場 ･倉庫 .資材置場等用地

その他 住居と併用した工場地区を望むか､具体的な業種は

何か

(4) 集合農業用地

一定面積を確保する必要があることから.申し出に基づいて地権者の意向を踏ま

え概ね町単位で集合農業用地を定めた｡

2-3-5 想定減歩率の提示

申出換地を実施するには､想定減歩率が必要になってくる｡港北NTの平均減

歩率は35%と設定され (公田先買率40%)公団の計画では区画整理後に計画建設用

地を含め.全宅地面積の40%とした｡

全体の傾向としてはセンター用地の減歩率が高いにもかかわらず申し出が多

かった｡他の ｢特別な用地｣では比較的､需要と供給があっていた｡

一方､一般宅地においては､

(l) 同一人が所有する又は借地する土地の合計地積が165m'以下の場合は､その土地

には減歩を課さない｡

(2)同様に165mJを超え.400rnZ未満の場合には一定の方法により減歩の緩和措置を

行う｡ ただし特別な用地を申し出た場合にはこの措置は適応されない｡

と決められていた｡

表2-5 想定減歩率

地域地区 -&*2%

工場 .農業地区
-般宅鞄
存置地区
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2-5-6 申出調査の調整内容

昭和51年3月8日から5月31日までの85日間､ ｢申出書｣を郵便もしくは持参により

受け付けられた｡

そのとき公団が用意していた申出調査のフレームは次の通りであった｡

表 2-6 申出調査のフレーム

Tの平均滅

二計画建設用

空申し出が多

は､その土地

の緩和措置を

1｡

特別な用地 第-地区換地面積 (m')l第二地区換地面積 (mz)

センタ】用也 タウンセンター 63200 106400

駅前センター 33,400 39,400

近隣センター 12,000 25,400

計 108,600 171,200

アパー ト.マンション等用地 沿道利用 沿道利用

工場等用地 特定せず 特定せず

ここで前もって用意していた各特別な用地において若干のフレームオーバーが

あり,以下に記すように変更があった

(1) センター用地

センター用地の申出結果は､申出調査のフレームを超える塁があったので､希望

を出した人において話し合いをさせ申出塁を削減させると共に､センタ-用地自体

の塁を増やし､申出者の意向を満たした｡

(2) アパー ト･マンション等用地

アパー ト･マンション等用地については､申し出が予定量に達しなかった｡

(3) 工場 .倉庫 ･資材置場等用地

工場用地については､あらかじめフレームを特定していないため､各業種をあら

かじめ予想した上で調整を行い相隣障害を最小にすることとした｡

(41 集合農業用地

集合殿業用地は.廃業の継続を希望し､鹿業に利用される土地の希望が一定にま

とまっている地域において.市の農業緑地制度の適用を前提に集約するということ

で申し出を受けて.地域宅引こ原位置付近に集約することとし､､2000m7以上となる

ように集約箇所について調整を行った｡その後､集合農業用地では10年間は巌的利

用を継続する旨の集合戯地利用協定が締結された｡
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(l)住都公Ei]港北開発局 (1997) ｢港北地区における申し出換地｣

(2)横浜市農政局 (平成3､4､5､6年) ｢俊英専用地区活性化検討調査報告書｣

(3)港北ニュータウン建設研究会 (S48年度報告書) ｢新しいまちづくりのために｣

(4)｢都市近郊｣アーバンフリンジ研究会員 (1996年)都市近郊土地利用辞典

(5)横浜市農政局 (1996)農政部横浜市農政概要

(6)金子三千男 (1995) ｢港北ニュータウンと共に30年 私の覚書｣

(7)村田夏来 ｢港北ニュータウンのまちづ<りにおける申出換地の果たした役割に関

する研究｣ (1997)日本建築学会大会学術弼演梗概集F11分冊pp447-pp448
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3章 農業的土地利用に関する計画

3-1 集合農業用地の概要

3-1-1 集合農業用地の港北ニュータウンにおける位置づけ

集合農業用地はニュータウン完成による都市活動が開始するまでの間､生活維持

もしくは生活再建のために農的土地利用地として農業に意欲のある専業､兼業農

家､転職の困難な中高齢層の人たちに生産の場を確保することを目的としている.

また農業を通じて都市住民との交流接点の役割を果たすとともに､住民への緑地空

間,オープンスペースの提供をも兼ね合わせ持っている｡

よって農家が個々に､散在して農地を持つのではなく､ニュータウン全体の土地

利用形態を考え､農家同士の連帯を持つことが必要と考えた｡さらに集合農業用地

による生産圃場を中心に､その周辺に一般換地 (申し出換地ではない)による短期

農的土地利用地を含んだ農業共同体を構成して農家間の連帯や,土地利用としての

集約化を持たせることが目的である｡

また.調整区域に配置する農業専用地域と結びつけ,地域住民との交流をはかり

都市と農業の調和､共存をはかるようにする｡

3-l-2 農業継続の意向調査

昭和49年の建設研究会第7部会において,区画整理事業完了後も農業継続意向を持

つ農家の実態を把握する事に着目し,特に,段通土地利用の場を換地計画案に反映

させようと意図していた しかし,回収結果は集合廃業用地希望農家に絞られた結

果となったが,長期儀業継続意向鹿家の傾向はほぼつかんだと言える

港北ニュータウン地区内において,区画整理事業完了後も農業継続を希望する鹿

家は,第一地区では104戸,第二地区では143戸,地区全体地域では247戸であった.

また農業継続予定期間についてみると,10年以上20年未満が160戸,20年以上が51

戸であり,10年以上が回答農家数の85%を占めている
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0% 20% 40% 60% 80% 100%

田20年以上 囚10年から20年未満 blO年未満 ■無回答

図3-1 農業継続予定期間

3-1-3 集合農業用地利用協定

長期的に市街化区域内で集合農業用地を継続 していくためには,脱落者による内

部崩壊防止対策として,自主的な農業協定の締結が必要となる そこで,各集合農

業用地の利用協定運営委員会の代表からなる集合農業用地利用協定運営連絡協議会

において集合虚業用地利用協定案が考えられた.その内容は以下に示す.

表3-1 集合農業用地利用協定の概要

1.集合農業用地の維持

2.集合農業用地の増進

3開発地区内の環境保全に資する

剥頴 1.農的利用とする

2.生垣等,囲いを設ける

3広 告板の矧 ま設置しない

4みだりに耕作を放棄しない

)tB貫の有効 10年間

l.委員会との協議による

Z他の集A農業用地の支障とならないようにする

l委員との協議による

2.買収者がこの協定締結者の地位を承諾するものでな

いとき条件を付して薫却するものとする

1.委員会をの協議による

2.協定締結者は貸し付けた場合においても責任を負う
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また,昭和52年か ら集合農業用地準備委員会が設置され 集合農業用地利用協定

の締結 に至 るまで表 が示す よ うな経過 をた どった.

表 3-2 集合農地準備委員会経過報告書

2.地区別使用収益開始時期の把握

協定に関する件

の変化及び協定書の内容につき検討

東京都世田谷の大平博氏訪問 (無農薬農業について

)

l.農業経営と仲間づくLJ･新しい土づくり･土地利用

Z.造成上の諸問題の検討 .公EZlの考えを耶く･段差他

･排水･先行利用

市街化区域における農業経営 (講師 大平博氏)

農地の整備方妄十についての

～.水道の取り扱い 3.荒地補償

4.排水等の設置 5.土実の問題 6.換地後の早期使

局

兄を統一する (整備水準について)

整備方i十について各部落意見集約

l.画地面穣260m'にして欲しい Z.雨水､汚水等は

260m'ごと入れてほしい 3農業用水道を各戸lヶ所

入れて欲しい 4.耕土は80m'必ず入れて欲しい

53年<らい減収補伎して欲しい 6.土地を早期に使

用させて欲しい

1地目の件 2
3整備水準につき農村の鴇を得て公田へ文書で要望

農業対策拡大委員会 整備水準について報告

住宅公団に対して要望書提出 (農業対策委員長名)

1画地面扶 原則として260m'とする Z.分割線に

ついて画地割LJに沿って作業する 3.排水桝につい

て原則として260rn-を標準として設置する

4水道の取り付け菅 施行しない 5.耕土について

確認事項を専守する

6地目の入れ替えを行う 7.減収補償について従前

地の実態に応じて配慮する 8使用開始時期 早期

の開始はできない
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3-2 農業法制度の流れ

1974年に成立した生産緑地制度は､市街化区域内の緑地を都市計画として位置付

ける唯一の制度である｡生産緑地制度は､市街化区域内農地を都市のなかの ｢多目

的保留地｣として位置付け､一団の農地の区域を定めて都市計画決定するもので､

それと引き替えに､ ｢宅地並課税｣の対象から除かれ､農地利用保全措置がとられ

ていた｡しかし必ずしも生産緑地に指定された農地は多くない｡それは1982年に成

立した長期営農継続農地制度によって ｢宅地並課税｣を減免する新たな制度が設け

られたためである｡この長期営農継続農地制度の方が生産緑地制度より土地利用転

換の自由度が高かったためである｡さらに同時期に横浜市では独自の農業の助成制

度 ｢農業緑地制度｣を公布した それらの助成制度のために大都市周辺の市街化区

域内の農地が宅地並課税を減免されながら､地価の高騰の中,農家が土地の売り借

しみをしているというものであった｡そこでバブル時期の最終局面に近い時期1991

年4月に､生産緑地制度と関連の税制等が改正された｡

生産緑地制度 (第二種) 農業緑地制度

国による肋成制度 横浜市による助成制度

(三大都市圏市街化区域内) ':A (市街化区域内)

匝 憂 国 -計画的な農地の宅地化 匡垂 垂 萱 萱 国 -農地の積極的保護

(但し1回に限り更に10年間の更新可能) +++栄 10年単位で自動的に更新される:}

宅地並の納税をして後に奨励金として返金

1 制度改正 199時 (平成3年, l 廃止

生産緑地制度改正

圏による助成制度
(三大都市圏市街化区域内)

匡 垂 璽 重]一計醐 な恥 の宅地化

図3-2 生産緑地制度と農業緑地制度の流れ

表 は (旧)生産緑地制度から生産緑地制度改正までを (〇制定年度 ② 目的

③指定対象地区 ④指定面積 ⑤指定方法 ⑥指定期間 (》建築等の制限 (参土地

の買い取りまたは指定の解除 ⑨助成措置 でわけ概要を示した
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表3-3 農業法制度の流れ

1972(S47)地方税改正 市街化区域 内農地 について宅地並課税の実施

1974(S49)生産緑地法公布農業緑地制度の導入

1977(SSZ)集合農業用地利用協定案できる

1981(S56)集合農業用地 における農業協定書(10年間締結)調印

1982(S57)地方税の改正(長期営農継続農地制度)

表3-4 各法制度の概要

潔 農業緑地制度
崇諜葦常呂等
;:3=モ=1;(弛.■■集塵 昭和49年 昭和49年 昭和57年 平成3年

芯 =_1L都市環境の形成≡;喜界≡Z.都市計画の緑地保全 2.都市計画の緑地保全 農林漁業と調和した市環境形成

≡…芸諾区画整理.開発行為地区 3大都市圏市街化区域

琵芸票≡内農地で､営農継続可能

返 書§妻なもの 能なもの

営ミ=謁≒蒲 S=≡接 1ヶ所0.2ha(2000∩イ) 0.3ha(3000m])以上の農地を所有し､さら l.990m'以上の-EZl農営農地 (一団の面積がlOOnイ未満の場合は面

¥.).◆.蓑≡書誌妄言≡以上の規模で､その合計

:○.亡...古..…当量茸妻面積は施行区面積の30
い)

書芸諾:喜都市計画の地区決定等≡諾萱≡蔓(所有乱 区域ごとの閑 所有者の同意を受けて
-きま;壬;;;呂;二俣権利者全員の同意) 都市計画決定

軸軸 喜釜‡…諾;-宗妻原則としてlO年間で終

茸重富書芸≧了するがl回に限りさら 除申請がなければ自動 5年ごとの確認を受けるPr;旨;i;;≡≡に10年間の更新が可能 的に更新される 過

∃話芸≡…≡その区域を農地として菅ii≡毒実害…理する義務があり､建築

萱≡宅毒行為や土地の変形は原則

藤 ;‥;｣として印めたい 変更しない~と ていない ま許可される

,*#(*%i ミ喜美喜那 旨定後5年を経過した場 天災により耕作が不可 主たる従事者が死亡.

i=妻≒≡童≡畏≡対合か もしくは主たる従

韓学割字書が死亡､障害を持つ 可能また土地が収用さ

無能 たとき れたとき れたとき き

卓ー蔓≡≡真宗宅地並課税は適応されな 毎年度予算の範囲内で

汝≡≡削 ＼､また買い取られた甥

≡号≡召若妻≡妻合,謡渡所得税に500万 万円の控除,また相続
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3-2-l 旧生産緑地法の概要

改正前の旧生産緑地制度は昭和49年に制度化されたもので､これは,概ね10年以

内に優先的かつ計画的に市街化を図るべき市街化区域に存する農地について,緑地

としての権能.公共施設の保留地としての機能に着日し､都市の中に必要な農地と

して都市計画の地域地区に位置づけたものである｡この旧生産緑地法では､第-鍾

生産緑地地区は10年､第二種生産緑地地区 (港北ニュータウンを始めとする区画整

理による開発の場合)は5年で買取りの申し出ができ､なお､税制関係では､生産緑

地地区に指定された農地については宅地並課税の適用除外とされ､営農の継続を容

易にしたが.横浜市では農業緑地制度にあたる地方公共団体独自の市街化区域内農

地に対する税の減免措置等があり､生産緑地地区に指定されなくても税負担はあま

り変わらないため､実際に指定された面積はごくわずかだった

蓑315 IEl生産緑地制度

諜 市街化区域内農地

琵 公害等の防止の公用.公共桃 等の用地に :公害等の防止の公用.公共施設等の用地に適
用排水

三振爺 議 涌､漣

等式は 必要#Ik

浩 措定から.0年珪絶 または生産靴 にか

鑑 かる主たる農林漁業従事者の死亡等の時.
謹書iFT村へ時価で其い取り申し出可能 (不成立
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3-～-2 旧生産緑地制度と農業緑地制度との比較

昭和49年度より実施された横浜市の農業緑地制度､昭和49年6月に成立した生産緑

地制度は､農業生産行為,食塩供給､環境保全の点から同一視しがちであるが.こ

の両制度の目的は､基本的に違う｡

(1)農業緑地制度 (市要網)は､市街化区域内に農地を所有するか､耕作する意欲あ

る農家が農地に宅地並課税を受けたとき､農業経営が苦しくなり､農業を放棄 して

しまうことがないように,意欲ある農家に農業継続可能のために設けられた奨励金

制度である｡

よって.農家として経営可能な農地面積を持った農家に限定し､市街化区域内の

優良な農家を保韓するためのものであり､都市空間としての環境機能は二の次であ

る｡

(2)生産緑地制度 (法律)は､都市空間としての環境機能や公用地の予定地として､

農地を考え.とりあえず将来の都市の土地利用計画のための空間として保全してお

くというものである｡

よって､計画的な街づくりの地域であるため都市施設の整備に支障をきたさない

ことが大前提であり､儀地の所有についても期間を限定していずれは農業を辞めて

もらうという過渡的な形態を前提とされている.

表 316 農業緑地と旧生産緑地制度との比較
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3-2-3 両助成制度選択の意向調査

3-1-2で示したが,昭和49年の建設研究会において農業継続意向調査に続き希望助

成制度の移行調査が行われた.この調査も同様に第-地区104戸,第二地区143戸,

合計247戸にて行われた

第-地区では,生産緑地制度によりたいとする地権者は22%,農業緑地制度によ

りたいとする地権者も同じく22%で,助成制度に関係なく営農稚続を考えている地

権者は19%であった

第二地区では,生産緑地制度によりたいという地権者は10‰ 農業緑地制度によ

りたいという地権者は17%で,助成制度に関係なく営農継続を考えている地権者は

35%と多く,営農意欲が強かったことが考えられる.

0% 20% 40% 60% 80% 100%

ヨ助成制度に関係な(抵抗 ｡生産緑地制度によりたいq農業緑地制度によリたい

E5どちらでも良い 臼どちらとも決められないEaその他

図3-3 希望助成制度
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3-2-4 改正生産緑地法

(1)改正生産緑地制度の経緯

生産緑地地区制度は｡市街化区域内にある農地等の生産活動に裏付けられた緑地

機能に着目して,公害又は災害の防止､農林漁業と調和した都市環境の農地等を計

画的に保全し､良好な都市環境の形成を図る都市計画の制度である｡

よって以下の点をねらいとしている｡三大都市圏の近郊整備地帯等の内部に所在

している市 (特定市)の市街化区域内農地の位置づけを明確化することにより､保

全すべき農地は市街化鋼整区域への逆線引きを行う.生産緑地に指定された農地は

長期営農を希望するものとして､原則的に指定後30年間は買取りの捕求ができない

こととなった｡生産緑地地区に指定する農地については､転用制限の強化.転用す

る場合には地方公共団体が優先的に先買いできる制度の整備等の捨置をした｡ま

た､土地税制においても､長期営農謎続農地緬度及び相続税の納税猶予制度は廃止

された.

(=逆線引き)

図3-4 市街化区域内農地の都市計画上の位置づけ

一万30 年間営農の継続を希望しない農業者の土地に対しては､ ｢宅地化する磯

地｣として宅地並課税を掛け､宅地化への促進を図るというものである｡この結

果.市街化区域内の農地は.農地として長期にわたって農地として保存される農地

(生産緑地指定される農地-保全農地)と.比較的近い将来宅地化が予想される鹿

也 (生産緑地指定されない農地-宅地化農地)に色分けされることになった｡また

一人の戯業者が所有している戯地を.保全JBi地と宅地化股地に分けて申弼するとい

うことも行われている.このため市街化区域内の幾地自身が港北ニュータウンを含

め.すでにモザイク状に残存していたものが､ますます保存農地と宅地化農地が混

在している状況にある｡宅地化農地については､周辺の地区との整合性のとれた開

発が行われづらく.スプロール的な市街化が進んでいるところもある 一度宅地化

膿地として申吉推された農地についても､港北ニュータウンでは再度保全農地として

申詐J'-し直すと言った動きが出ている｡
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原案の作成 市町村 ･都の特別区

土地所有者等の同意

壬

某

は
い
す

ま

止

コ

戯

結

地

盤

た

い

婚

哨

謂

批

t(

､

_

_

_
J

I

生産緑地に関する都市計画の決定

農地等としての生産緑地の管理

<①卦参の機能を確保>

主たる従事者の死亡等

生産緑地指定後30年経過

-EZIの農地等の区域
公害等の防止.農林漁業と調和

した都市環境の保全等の効用
公共施設等の用地に適
500m'以上

用排水等の農宮雑事売可能条件

市町村長等への買い取りの申出

買い取らない旨の通知

(1月以内)

価格の協議 (成立しない場合には

収用委員会への裁決申請)

法律の目的に従った適切な管理

(公園､緑地等として整備)

<④の横能を確保>

農林漁業希望者への斡旋

斡旋不調の場合は.行

為制限の解除 (買い取

り申し出から3ケ月後)

<①苫③の機能を確保>

①災害時の避難場所 ②公害の緩衝地 ③好ましい景観 ④公共用地候補地の確保

図3-5 生産緑地制度の目的と仕組み

3革 農業的土地利用に関する計画 37



(2)改正生産緑地制度の指定用件

① 災害の防止や､農林漁業と都市環境が調和し､公共施設の敷地として利用でき

る事｡

(診 500∩イ以上であること

③ 用排水などが整っていて､農林漁業を継続可能な事

(3)生産緑地地区内における行為の制限

生産緑地内では､建築行為や土地の変形は認められていないが､公共施設として使

う場合.災害時などにおける応急処置等のため､また農林漁業を営むための設備の

ためにおいては許可される｡

①ビニールハウス､温室,畜舎､集荷施設等の生産集荷施設

②サイロ,種苗貯蔵施設等の生産資材の貯蔵保管施設

③あずまや等従事者の休憩施設

④市民農園のための講習施設､管理施設

-市民農園利用者を対象とした講習室.植物展示室.教材園等

･･市民農園のための管理事務所､｣管理用具置き場.ごみ置き場､駐車場等

(4)改正生産緑地制度の買取

生産緑地法では農地等の所有者はその土地を買い取るように申し出ることができ

る｡

① 指定されてから30年経過

② 主たる従事者が死亡したり､障害を持ったとき

などの時に市町村は

○買い取る場合-公共事業 (公園､緑地､道路.河川､公営住宅､学校等)への利

用 ただし公営住宅や､学校への利用の場合には､周りの生産緑地に悪影響が及ば

ないようにする｡

○買い取らない場合の理由

(D 公共施設等の敷地として明らかに不適当な場合

(診 不整形地で使えない場合

(参 財政上の理由の場合

他の般林漁業者へあっせんする

-他の農林漁業者が希望した場合はその者が買い取り.営幾を続ける｡

-他の腹林漁業者が希望しなかった場合は､その生産緑地に対する管理､行為の

制限などの義務が解除される｡
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3-3 農業専用地区 (市街化調整区域)

｢乱開発の防止 ･都市農業の確立 ･市民参加のまちづくり｣を基本理念とした港

北ニュータウン計画の一環として ｢港北ニュータウン地域内農業対策要綱｣を策定

し,都市と農業との対立を調和へと転化して意欲ある鹿家の育成と優良農地の保硬

を図るとともに都市環境整備を兼ねた農業専用地区を設定し､都市と調和した都市

農業を確立するための諸施策を行っている｡

地域全体では6地区が指定され､港北ニュータウン開発地域のほぼ10%,約230ha

が農業専用地区となっている.

表3-8 農業専用地区の面鞭と内訳

地区名 関係農家戸 数 地区面積 (ha)田 l 畑 l山林.その他 l 計
池辺 188 3.8 27.7 28.5 60
東方 196 2.9 32 25.1 60
折本 120 3.4 24.1 15.5 43
大熊 65 0.9 12.8 6.3 20

新羽.大熊 71 16.5 6.5 23

図3-6 港北ニュータウンにおける農業専用地区
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3-3-1 横浜市のビジョン

(日計画局 ･農政局の開発における流れ

港北ニュータウンは開発事業でることから､計画局が主な計画を立案していた｡

しかし､元々この港北ニュータウンは農村集落であり､開発事業期間の生活維持や

農業継続希望者への対策など､農家を保護､指導して行く必要があった｡そこで横

浜市は計画局だけでなく農政局も含んだ開発事業として港北ニュータウン構想を地

元に説明した｡こrLは､

(か港北ニュータウン事業計画局 :公団施行による土地区画整理事業 :市街化区域､

(診農政局 :市の助成による農業専用地区 :市街化調整区域

と言う分担で進められて行くというものであった｡

(2)農政局のビジョン

横浜市農政局の港北ニュータウンピジョンは､農家の生活を保護しながら､虚業

振興助成要綱などによって農業専用地区を設立し､都市農業の確立を図るもので

あったと思われるO農業専用地区とは開発事業の中で虚業という用途を純化 (集合

化)し､鹿地 (緑地)を担保するものであり,廃業振興助成要綱とは､市が助成金

を出し戯業専用地区を設立することによって､本気で農業を継続する者によって農

地を維持させ､土地利用の転換を規制し､虚地を都市緑地として保存していくこと

と見ることができる｡また農業振興助成要綱という､ある意味での規制が､地元に

不安を与えていたということも無視できない側面である｡

3-3-2 地元のビジョン

今まで農家として生活してきた地元にとって､開発とは生活転換を迫られると言

う意味であり､これを受け入れられる者と受け入れられない者とに意見が分かれる

のは当然である｡開発を受け入れられない者というのは本気で農業を継続して行き

たい者あり､それに対する横浜市農政局の政策は虚業専用地区の創ることであっ

た｡農業専用地区とは､開発区域希望者と農業専用地区希望者の土地の交換分合を

市があっせんし､土地利用の純化を図ることによって約20ha規模で農地を集合化

し､近代農業としての基盤整備を行う地区である｡また､農業専用地区への参加条

件として､規模20ha以上本気で農業を継続する者､土地利用転換は認めない等の規

制があった｡これは､自分の農地を自由に扱いたい農家にとって､農業専用地区参

加への不安を生む要因となった｡当時の4地区のそれぞれのビジョンを下記に示す｡

40 3章 農業的土地利用に関する計画



図3-7 昭和49年の港北二ュ-タウン地区分割図

川山内地区

山内地区では ･東急開発の影響もあり開発と農業の協調を考えていた｡その協調

とは虚業専用地区のように市街化区域外に大農業団地を取るのではなく､市街化区

域内に多少まとまった農地として残レていくという方針であった｡これは市街化区

域内に農業専用地区のような規制に縛られない (転用も可能な)農地として残した

かった､という考えがあったためである｡また,東急の開発事業 (組合施行土地区

画整理事業)を経験していたことから､換地操作によって市街化区域内に農地を残

して行きたい方針であった｡従って､山内地区では農業専用地区の創出に積極的で

はなかった｡

(2)中川地区

横浜市は当初 ･第1地区 ･第2地区の間を大きな緑地帯でつなぎたいという想いか

ら､早淵川に沿う形で農薬専用地区を考えていた｡しかし中川地区では､この際に

全域を市街化区域として開発して行きたいと言う考えであり･早淵川沿いの虚業専

用地区には消極的であった｡最終的に早淵川沿いは農業専用地区ではない普通の市
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街化調整区域となり､横浜市 ･地元意向の中間的なものへと収まっていった｡ま

た､中川地区ではもともと生活基盤が貧弱であったため耕作も困難であり､後継者

不足にも悩まされ､将来的に農業を継続して行くのは困赴であると判断していたこ

とも全域市街化区域を希望した要因であると考えられる｡ (中川地区には牛久保農

業専用地区があるが,これは用地買収をきらった地権者が公田施行区域から撤退す

る意味で設けられた農業専用地区である｡)従って､中川地区では農業専用地区の

創出に消極的な地区であったと言うことができる｡

(3)新田地区

新田地区では､虚業継続の意志が強く虚業専用地区の創設にも積極的であった､

その背景には,これまでにも地元自らの手によって､多くの土地改良事業を手がけ

てきたという自信や､新田地区の地域社会が土地交換分合を実行できるようなコ

ミュニティーの状況であったことなどが挙げられる｡従って.新田地区では地元内

の調整と市の斡旋によって土地の交換分合を行い､当初の理想通りの虚業専用地区

を創出する方針となった｡

(4)都田地区

都田地区は池辺 ･東方 ･折本 ･大熊の4つの農業専用地区を創出したが､当初の理

想である土地交換分合によって開発希盛者と農業継続希望者を純化し設立された虚

業専用地区ではなかった｡これは､農業専用地区内地権者が土地交換分合に反対

だったことが要因となっている｡ヒアリングによると,農家は自分の土卿 こ自負を

もっており (他人の土地よりも自分の土地の方が良い物がつくれるという想い)土

地交換にはなかなか応じなかったそうである｡また､都田地区は農業継続の意志が

強かったため､公団施行区域内の用地買収には反対であった｡そこで､公団施行区

域から撤退する意味で農業専用地区の指定を受けたという経緯があり (池辺 ･東

方 ･折本 ･大熊)その意味でも本来の農業専用地区とはその意味を真にしている｡

都田地区の中でも川和町 ･佐江戸町は､開発に強調して行く方向であり､農業専用

地区を創出しない方針であった｡これは､都田地区内に2 人の名望秦 (大地主と言義

負)が存在していたために､その方針が地区内において2分されていたためである｡

従って､都田地区では公団施行区域から撤退する意味での虚業専用地区創出と､開

発希望という2つの方針があったと言うことができる｡
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3-3-3 地権者の意諸変化

横浜市の農業保護政策は､農業専用地区の創出という提案のみであった｡各地区

ではそれぞれの地区状況に応じた対応をしたので､理想的な状態で農業専用地区を

創出できたのは新田地区の新羽農業専用地区のみであった｡

(1)各地区の対応

山内地区 :市街化区域内に用地の転用規制に縛られない農地を換地操作によって敬

りたかったため,農業専用地区を設けない方針となった｡

中川地区 :後継者不足による農業継続への不安等から農業専用地区を設けない方針

であった｡

新田地区 :農業継続意志が強く地域社会内でその合意が得られたため,土地交換分

合と言うシナリオに沿って､本気で農業継続を希望する者が集めた農業

専用地区を設ける方針となった｡

都EEl地区 :農業継続の意識が強かったがその意志は公団施行区域における用地買収

反対の方向へ向かって行った｡そのため､公団施行区域から撤退すると

いう目標として､農業専用地区を設ける方針となった｡

(2)意識の変化

このように各地区の農業専用地区に対する方針が決定した結果､農業専用地区の

創出を希望する地区は巌業専用地区を農業振興助成要綱に沿って土地改良事業に

よって創出して行くこととなり､希望しなかった地区については市街化区域か市街

化調整区域かの選択のみが残ることとなった｡従って､開発区域内においては､本

気で農業を継続しようとする者の反対はなくなり､後は暫定的農業継続の希望も含

めて､開発か否かの選択となった｡

(3)土地への価値観

地元は､磯地に規制をかけられることを嫌っていた｡地元の意向は､農家にとっ

て土地が生産財であるならば､用地買収への反対を示すであろうし.鹿家にとって

農地が土地資産という価値観に変化 していた場合は､儀地として税金を押さえなが

ら市街化を待って､土地資産を有効に活用する方向に向かうと考えられる｡いわ

ば､戯業専用地区への方針決定は各地区､各リーダーが農地 (土地)をどの様な価

値観で捉え対応して行ったのかの違いであるということができる.書い換えれば､

土地に対する価値紋の違いが農業専用地区への方針を決定したということになるの

であろうO
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3-3-4 農業専用地区位置の変遷

ここで当時横浜市の職員の方と,各地区の代表的な地権者へのヒアリングをもと

に農業専用地区の区域決定についてと.交換分合についてまとめた

(1)横浜市職員へのヒアリング

･T氏へのヒアリング

区画整理において早剖川沿いには,道路をたくさん取りたかった.そうすると土

地の値上がりよりも,道路になるための公共用の土地の方が多くなり,いわゆる減

価してしまうため,早測川沿いの市施工の区画整理は実現しなかった

･M氏へのヒアリング

(》横浜市としては.市街化区域内の集合農業用地よりも,市街化調整区域の農業専

用地区に力を入れ つまり農業振興地域に指定し,市費を入れた ただし,牛久保

農尊は慮振地域ではない農車である つまり市からまった<補助が出ない調整区域

となっている

(診新羽 ･大熊農業専用地区は早い時期に交換分合を行ったので,市街化区域と調整

区域の地価にそれ程の差がなかったため,スム-ズに交換できた 他の彪尊では,

時期が遅れたこともあり地価に大きな差が生じたために,交換が困難になってし

まった

(2)各地区の地権者へのヒアリング

･T氏 (山内地区 ･荏田)

股専地域 .地元としては開発エリア (市街化区域内)に欲しかった

(D市は区域外に作り,その後に発表したため意識の食い違いがあった.

◎地元の農業への思いは集合農業用地 (市街化区域内)で実現した.

･T氏 (中川地区 ･牛久保)

戯専地域 .牛久保も股帝を希望したかったが,脱退した 理由としては

①土地の標高が高く,土地改良が困難だった
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②その脱退した農家を救うのが集合農業用地 (市街化区域内)だった.

③将来的に農業継続が可能かどうかへの疑問

④まとめきれないだろうと判断

･Y氏 (中川地区 ･大棚)

農専地域 :希望は特になかったが,センタ-の少し向こうに残そうとしていた

交換分合 ･農尊まで行ってするのではなく,この地域でやりたかった

･T氏 (中川地区 ･南山田)

農専地域 .農地をまとめて残す運動をした.理由としては

①北山田 ･牛久保 ･南山田の専業農家は,牛久保地区に農業専用地区を選

定した.

②他に農業専用地区をとる場所がなかった.

交換分合 .農専は交換分合で希望者が入れると市は説明した それに対して農業専

用地区地権者はまとまって,交換分合を断った.

･Y氏 (新田地区 ･新吉田)

交換分合 .新羽 ･大熊農専を作 り土地の交換分合をを行った

(D農業継続の意志が強かった

②戯専には交換分合をしたことにより小作はいなくなった 小作握市街化

区域内股地へ移った.

③交換分合により綱島からの通い農業者もいる.

･S氏 (都田地区 ･池辺)

鹿専区域 土地を売りたい人もいて,農専の位置をこれ以上南へ下げられなかっ

た

①池辺戯専等では,地元で線を引いたら,まとまらなく,現在においても

全員の承諾を得られない

交換分合 .自分の土地に愛着があるため,交換分合はできなかった.

lt
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3-3-5 農業専用地区の現況

∩)池辺農業専用地区 (指定面積60ha)

北側から西側にかけては開発区域に､また北東部は東方農業専用地区に接し､地

区中央を水田地帯が東西に東西に横断する起状の激しい丘陵地帯である｡

･土地利用状況

昭和48年3月に都田第-土地改良区を設立して､ほ場整備､道水路等の整備を行う

とともに､園芸施設,トレンチャー及び畑地感慨施設等の整備が行われた｡

(2)東方農業専用地区 (指定面積60ha)

鶴見川の支流､大熊川最上流部に位置し､北側は港北ニュータウン開発地区に.

東西を折本､池辺両農業専用地区に挟まれた地域です｡この地区は主要地方道丸子

茅ヶ崎練によって東西に二分され､更に東側は大熊川によって東西に分けられてい

る｡現在､丸子茅ヶ崎練東側やく36.4haについては昭和61年11月25日に東方北部土地

改良区が設立され,ニュータウン開発地域より46万m'の土を搬入埋立し､ほ場整備

を行っています.

･土地利用状況

平成元年度に基幹的な整備は完了し､現在補完的名整備 (土留め､排水等)道水

路の整備を実施している｡さらに丸子茅ヶ崎線西側約9.5haも.平成4年3月19日に新

たに東方西部土地改良区が設立され､中央部の都市計画道路佐江戸北山田線の整備

とあわせて､ニュータウン開発地域より土地を搬入埋立し､土地基盤整備工事とし

て,ほ場整備､道水路等の整備等がすすれられている｡

(3)折本農業専用地区 (指定面積43ha)

本地区は､北側を開発区域に接した丘陵地荷で､中央に大きな谷戸が南北に入り地

区を二分している｡

･土地利用状況

昭和55年8月に東方町の一部を含む地区西側部分について､折本東方土地改良区を設

立し､開発地区より30万mzを搬入埋め立てして.ほ場整備道水路等の整備が行われ

た｡また園芸施設. トレンチヤー及び畑地かんがい施設等を設置した.

(4)大熊農業専用地区 (指定面積20ha)

大熊川右岸の優良畑作地帯で､丘陵上の畑が生産の中心となっている｡また中央に

第三京浜道路が通り､臆が東西に二分されている｡
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･土地利用状況

本地区は農地間に介在する宅地が多いものの,農地は極めてよく整備されてい

る｡

(5)新羽大黄蔓農業専用地区 (指定面積23ha)

本地区は､緑区と港北区との境界線上に位置している｡農専地区の先駆けとなっ

たニュータウン股専第一号で､東側に第三京浜道路､西側は港北ニュータウン開発

区域に接している｡

･土地利用状況

地区の中央に東西にわたって2本の谷戸田が入り組んだ起状の激しい丘陵地だった

が､昭和45年に土地改良区を設立し.ほ場整備.道水路等の整備を行い､土地改良

区の解散後は.地区内農地の保全 ･管理のため.新羽大熊農業専用地区協議会が設

立され､農専地区内の農業環境の整備を推進している｡農専地区確定の動きの中で

農地交換分合の要求が出されたが､交換によって譲渡所得税がかかる問題や土地評

価の問題からも ｢等価 ･等面積交換｣が行われた｡

(6)牛久保農業専用地区 (指定面積ZOha)

港北ニュータウン地域の北西端に位置し.川崎から続く多摩丘陵の南端を形成し

ているため､起状が激しく山林の多い地形になっている｡植木の生産が盛んで､他

には露地野菜等の栽培も多くなっている｡
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rl.

(1)住都公団港北開発局 (1997) ｢港北地区における申し出換地｣

(2)建設省都市局 (1993) ｢生産緑地の改正と税制改正の概要｣

(3)港北ニュータウン建設研究会 (S48年度報告書) ｢新しいまちづくりのために｣

(4)｢都市近郊｣土地利用辞典96-97 建築知識

(5)｢営戯継続儲地の認定について｣ (昭和57年)横浜市

(6)アーバンフリンジの土地利用一生産緑地制度の改変と効果- (1997年9月)日本建

築学会 ･都市計画委員会

(7)集合農地準備委員会経過報告書 (昭和56年10月1日)

(8)住宅都市整備公団港北開発局のパンフレット
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4章 住宅用地の土地利用調査

4-1 調査の背景

港北ニュータウンの区画整理地を見たとき､今現在として建築済み､農地､駐車

場､空地の4つに分けられる｡しかしその変遷は現在の土地利用だけを見てもわから

ない｡区画整理後の住宅用地の変遷を示すために､2つの指標を用いた｡一つは ｢特

別な用地｣の集合農業用地指定である｡当時の農業政策として昭和49年に生産緑地

法が制定されたC横浜市は ｢農業緑地制度｣を設けて助成した｡これらの助成制度

の保綾の下に集合農業用地内､またそれ以外の一般住宅用宅地でも一部営農継続さ

れていた.

2つめの指標としての1991年の生産緑地法改正では､このような市等の独自の助成

制度は廃止され ｢生産緑地-保全する農地｣と ｢宅地化する農地｣とを分けた｡こ

れにより農業従事者は納税猶予を受ける代わりに30年間の農業利用の拘束を受ける

か否かの選択を余儀なくされた｡

この章では計画当初の集合農業用地の指定状況と現在の土地利用状況の実態を分析

するものである｡

蓑 4-1 農業の法 ･制度の流れ

1972(S47)

1974(S49)
1977(S52)

1981(S56)

1982(S57)
1991(H3)

地方税改正 市街化区域内農地に
ついて宅地並課税の実施

農業接地制度の導入
集合農業用地利用協定案できる
集合農業用地における農業協定書
(10年間挿絵)三郎r)
地方税の改正
(長期官長継続農i也制度)
生産緑地制度改正

1974年 (昭和49年)
生産緑地制度 (第二手玉)
四による助成制度
(三大都市Eil市往i化区域内)

指定XW'lは10年rplで終了

(但しl回に閉り更に10年rE'lの更iFr可能)
02ha以上のJI地
宅地並の課税を受けTj:い

農業緑地制度
fA浜市による助成制度
(市雀i化区tま内)

h- 生産の:嶋の確保‖一触 の鵬 的保讃
10年単色で自動的に更ifrされる

03ha以上のJL他
等他並の納税そして後に奨励金として返金

1991年 (平成3年)

Egによる助成制度
(三大都市fEl市街化区域内)

‖- - 形成‖-汁- ,IA地の宅地化
指定Aqr-1は30年
500m'以上の8地
宅地並の扶税を受けない

図4-1 農業法制度の概要
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4-2 調査指標の決定

一般住宅用地の土地利用の現況を把握するために図4-2のような分類を行った.

① 計画当初､集合農業用地に指定されていたか

② 平成3年に生産緑地指定されたか

で分類した｡これは農業的土地利用を考える上で当初計画での農地の集合化と､

生産緑地制度を経た後の農業利用の変化を見る為である｡

@ 現在どのように一般住宅用地が使われているのか

を示すものである｡

③の調査では､ll,202輩において､その土地利用状況を判定した｡

分類においての詳細は4-4で示す｡

図4-2 土地利用分類と実態
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4-3 調査手順

4-3-1 作業手順

まず始めに①の作業として､換地図に主に昭和56年8月5日に決定した集合農業用

地 は日を (その後に変更があった地域もある)落とし､さらに(参の作業として生産緑

地指定地区は2,をその上に重ねた｡

次に③の作業として､最新である平成7年1月現在の横浜市航空写真と､この航空

写真では少々古いため､補正の意味で平成9年 (1997年)ゼンリン住宅地因を使い.

肇ごとにその土地利用を分類した｡

表4-2 土地利用分芙最と面積

Aa農 生産緑地指定されているもの 8.7隻.A

Ab農 義業 農業利用されて 9,5

用也指定さ いるもの

Ab建 建築済みのもの 5.4

Ab寛主 駐車場になって 1.0

れている いるものAb空 空地になっているもの 1.6

Ba農 隻▲ゝ 生産緑地指定ヽ 13.7

農業Bb農 農業利用されて 45.9

用也指定され いるもの

Bb建 建築済みのもの 314.0

Bb駐 駐車場になって 39.6

てい伝 いるものBb空 空地になって 171.9

図4-3 土地利用例
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4-4 土地利用分類と面積

¢)Aa農 (8.7ha)

昭和56年当時集合農業用地に指定され.平成3年においても生産緑地に指定され､

そして現在も営農をしっかりと続けている農地である｡つまり当時から意欲的に農

業をする気があり､しかも今日､そして将来も営農継続を希望している優良な農家

の農地と考えられる｡

(参Ab農 (95ha)

当時集合農業用地に指定し,生産緑地には指定しなかったが.それでも現在は営

農を続けている農地である｡つまり当時は意欲的に農業を営んでいたが.将来近い

うちに農地を他の用途に変えようと考えているが､今はとりあえず営農している農

地と考えられる｡この場合この儀地に対しては､一般宅地と同じ課税がされる｡

③Ab建 (54ha)

当時集合農業用地に指定し､生産緑地に指定せず､そして現在は建物が建ってい

る宅地である｡つまり生産緑地制度導入を境に将来営農を続ける気はないので.宅

地化したものと考えられる｡

④Ab駐 (10ha)

当時集合農業用地に指定し､生産緑地に指定せず､そして現在は駐車場になって

いるものである｡つまり生産緑地制度導入を境に将来営農を続ける気はないが.土

地利用は決まっておらず当面駐車場としておくものと考えられる｡

⑤Ab空 (16ha)

当時集合農業用地に指定し､生産緑地に指定せず､そして現在は空地になってい

るものである｡つまり rAb駐｣同様に､営農を辞めてしまったが,将来の土地利用

は決まっておらず空地になっているものと考えられる｡

@Ba農 (13.7ha)

昭和56年当時集合虚業用地に指定はしなかったが､営農をしていて平成3年の生産

緑地に指定され､現在もしっかり営農を続けている農地である｡この理由としては

1)集合殿業用地を決定した当時に､その集合農業用地の周辺に短期磯的利用地を含

み鹿業共同体を作っていた｡その名残りとしてこの ｢短期殿的利用地｣がそのまま

継続され､今日に至っている｡
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2)集合農業用地の周辺ではないが､区画整理以前より営農を続けていた｡

と考えられる｡

⑦Bb鹿 (45.9ha)

当時集合農業用地に指定せず､生産緑地にも指定していないが現在営農を続けて

いる農地である｡その理由として

1)当時 ｢短期農的利用地｣であった｡

2)集合農業用地の周辺ではないが､区画整理以前より営農を続けていた｡

のどちらかであったが､将来長期的に営農を続ける気はないので､生産緑地には

指定しなかった｡しかしまだ他の用途について変換を考えていないため､とりあえ

ず営虚を続けていると考えられる｡

⑧Bb建 (3140ha)

当時集合農業用地に指定せず､生産緑地に指定せず現在は建物が建っている宅地

である｡その理由として

1)区画整理後に宅地になった

2)集合農業用地には指定せずに営農していたが､今日に至る途中に宅地化した｡

と考えられる｡

⑨Bb駐 (396ha)

当時集合農業用地に指定せず.生産緑地にも指定せず現在は駐車場になっている

ものである｡つまり

1)区画整理後宅地用地となったが.建設予定がないためとりあえず駐車場としてい

る｡

2)区画整理後宅地用地となったが､店舗.一般住宅のための駐車場として利用され

ている｡

3)区画整理後､集合農業用地には指定しなかったが殿的土地利用を続けた｡ところ

が今日に至る間に宮殿を辞めたが､まだ他の用途について変換を考えていないた

め､とりあえず駐車場を続けている｡

と考えられる｡

4草 住宅用地の土地利用調査 SS



⑩Bb空 (1719ha)

当時集合農業用地に指定せず､生産緑地にも指定せず現在は空地になっているも

のである｡つまり

川区画整理後宅地用地となったが,建設予定がないためとりあえず空地としてい

る｡

(2)区画整理後､集合座業用地には指定しなかったが農的土地利用を続けた｡ところ

が今E]に至る間に営鹿を辞めたが.まだ他の用途について変換を考えていないた

め,とりあえず空地としている｡

と考えられる｡

4-5 航空写真における土地利用の識別

415-1 農地としての言哉別

まず農地は､航空写真において､収穫目的で作物が植えられていると判断した場

合にのみ農地とした｡

(1)田

(2)畑

(3)果樹園,その他の樹木による作物

(4)ビニールハウス

を農地として判断した｡

判断の指標としては､

川作物が青々としていること

(2)作物､樹木が大体均等に並んでいること

(3)雑草,その他作物に関係ないものが生えていないこと

(4)田畑を囲むための防塵的な植木ががあること

以上のことに着日した.

ここで特に大きな家などでは､自分の庭で菜園をもっていたり､屋敷林を持って

いる家もあったが.それらは農地として数えていない｡
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4-5-2 建築済みとしての識別

いわゆる建築物と判断できるもの

①戸建て住宅

②アパー ト･マンション

③オフィス等ビル

④店舗等

⑤工場

が建っている所を､建築済み宅地とした｡

但し､建設中もの (布基礎ができている程度のもの)も含まれている｡

4-5-3 駐車場としての識別

(か営利目的のもの (月極駐車場等)

(多店舗の付属駐車場

を駐車場とした｡つまり自宅に付置しているものや､アパー ト･マンションなどに

付置している駐車場などは除外した｡

4-5-4 空地としての識別

①区画整理後に何も手を加えていないもの

②ただいま造成中のもの

③資材置き場

④田畑から荒廃してしまったもの

⑤農地として成り立っていない雑木林

を空地として識別した｡

4-6 -般住宅用地の抽出

港北ニュータウンの区画整理後の総面紙よりまず､①道路 ②公園 @緑道 ④

河川 ⑤鉄道用地 ⑥学校用地 ⑦医療施設用地 ⑧行政施設用地 ⑨福祉 ･文化

施設用地を除いた｡これは.純粋な住宅用地を抽出するためである｡

更に今回は､その住宅用地から公団の所有する計画建設用地1827ha(集合住宅用

地)を除いたものを一般住宅用地 (集合戯菜用地も含まれる)とした｡

計画建設用地は公田の所有であることと､集合住宅になると土地利用が決まって

いることから除外した｡つまり技った面手削ま､所有者の意向により土地利用が決め

られる住宅用地である｡
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(1)住都公団港北開発局 (1997) ｢港北地区における申し出換地｣

l (2)横浜市 (1996) ｢横浜国際港都建設計画要覧｣

(3)横浜市都市計画局 (1997) ｢都市計画資料集｣

(4)住都公団 ｢港北ニュータウン第一 ･第二地区集合農業用地利用協定書｣
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5章 農業を中心とした土地利用の実態

5-1 宅地利用の全体的状況

図5-1 土地利用分類

5-ト1 集合農業用地に指定されていたもの

港北NT一般住宅用地611.3haのうち､昭和56年当初に集合農業用地に指定されてい

た一般住宅用地 (A)は262ha(4.3%)である｡うち生産緑地に指定されているもの

(Aa)が87haで集合農業用地の332%であった.逆に生産緑地に指定していないもの

(Ab)は175ha,668%と多いことから,集合農業用地指定当時より今日に至る間に

営農意欲の低下,そして将来の営鹿継続意志の低いことが伺える

5-1-2 集合農業用地に指定されていなかったもの

港北NT一般住宅用地611,3haのうち､集合虚業用地に指定されていない一般住宅用

也 (B)は5851ha(95.7%)である うち生産緑地に指定しているもの (Ba)は

13.7haで集合鎖菜用地以外の23%と.両校としては多いことから,宅地化を目指す

区画整理において整理後に多<の面税の戯地が存在していて,今後も営農が継続さ

れてい<ことが分かる この理由として一つは,集合般業用地指定をした当初,農

業共同体を作るために集合虚業用地の周囲に農地を配した その儀地が.殿業の助

成制度のおかげで現在まで残存してきたと考えられる ここで,生産緑地にも指定

していないもの (Bb)は5714haで,977haであった
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5-ト3 現在の土地利用状況

図5-2に示すように計画当初の集合農業用地指定や,生産緑地の改正の経緯に関係

なく現在の土地利用を見ていくと,

(1)建築済みの宅地は (Ab建,Bb建の合計で)3194haである.宅地用地を造り宅地化

を促進する区画整理において仮換地後約20年経った今E]においても建築済みは一般

住宅用地の半分強にとどまっている｡

(2)営農を続けている住宅用地 (Aa農,Ab鹿,Ba農,Bb農の合計)は77.8haで127%

にあたる.最低限農業として残って欲 しいという意図で設けたのが集合農業用地

262haである 現在営農継続として77.8ha残っていることから,農地を保存するとい

う方面から考えると面積上では約3倍の農地が未だに現存している

(3)駐車場は (Ab錠,Bb先の合計)406haで66%にあたる 駐車場は4-5-3において記

したが,一時的に駐車場として宅地化を保留しているものも含まれると考えられ

る.

(4)空地は (Ab宴,Bb空の合計)1735haで約30%にあたる｡空地は4-5-4において記し

たが,一時的に空地として宅地化を保留しているものも含まれると考えられる

図5-2 土地利用分芙頁と実態
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5-2 集合農業用地の土地利用状況

5-2-1 生産緑地とそれ以外の農業的土地利用

営農継続 営農以外

生産緑地 l生産緑地以外 (宅地化農地)

集合農業用地

利用状況

(26.2ha)

Ab駐 Abヽ ′

≡≡ Ab建

0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100

図5-3 集合農業用地の土地利用

上図513は集合戯業用地全体の現在の土地利用割合である｡これが示すように､集

合虚業農地262haのうちAa農 (集合農業用地に指定されていて､生産緑地に指定し

ている)とAb腿 (集合農業用地に指定されていて,生産緑地に指定せず農業利用し

ている)の合計約7割の集合農業用地が現在 ｢鹿地｣として残っているQそのうち生

産緑地指定をしていないで､今後宅地化をする予定ながら農地として営農を続けて

いる戯地 (Ab彪)は36%である｡しかし集合盛業用地のうち生産緑地に指定をして

いる､つまり積極的な営農を希望している農地は33%と低い数値である｡

また集合農業用地の3割は既に建設済み､駐車場､空地となっており､戯業継続は

されておらず､今後も営威されないということが考えられる｡
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5-2-2 集合農業用地とそれ以外での農業利用の比較

(2612ha) rA膿 ,Ab農
0 10 20 30 40 50 60ha

図54 農業的土地利用状況

上図5-5に示すように集合農業用地は262haのうち､生産緑地指定の有無に関わら

ず農業利用されているのは18.2ha(Aa農､Ab農)で､集合農業用地以外の一般住宅

用地での農業利用は596ha(Ba農､Bb農)であった｡ここで宅地等から農地への逆

の土地利用変換は起こらないと想定されるので､計画当初 (S56)から集合農業用地

以外の農業利用宅地の方が集合農業用地より多く分布 していたことが分かる｡つま

り港北ニュータウンにおいて農業について考えるとき､集合農業用地の方に注目し

がちであるが.圧倒的に集合農業用地以外での農業利用の面積の方が大きい事が分

かった｡この一つの理由として集合農業用地を指定した当時,その集合農業用地の

周囲に農業共同体として農地を設けたことが考えられる｡

5-2-3 生産緑地改正後の再指定

14

図5-6で示されるように集合農業用地以外での

農業的土地利用は596haあるが､生産緑地法改正 13

後にその中の (Bb鹿)つまり集合農業用地以外

での虚業利用地の一部は生産緑地指定を受けて 12

いる｡さらに図-よりその指定状況は毎年再指定

を受け増え続けている｡つまり全体の般実利用 11

の面積596haは変わらないが, ｢宅地化する戯

地｣が生産緑地の ｢保全する農地｣へ逆に流入 10

している事がわかった｡このことより集合農業

用地以外で宅地化を進めるはずの胞菓利用地

H3HSH6日7日8

図5-6 生産緑地再指定累計

が､今後も営農を継続していくことがわかる｡ (集合農業用地以外)(ha)
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5-3 町丁 目別の土地利用状;兄

(1)まず､集合農業用地が存在している町丁目は第-地区で14地区､第二地区は17地

区､合計31地区存在した｡その内の第-地区では北山田三丁目､六丁目､第二地区

では茅ヶ崎南三､四､五丁目､荏田南二丁目の合計6町丁目以外は､それぞれ市梼化

調整区域､または農業専用地区に接していることが分かった.

これは､当時の状況を市祷化調整区域､農業専用地区に近い地域は農地が多く存

在していたと推測すると､ ｢申し出換地 ･特別な用地｣において集合農業用地を決

定するに当たって､もともと農地が多かった地区に対して遊地を集合化 したと思わ

れる｡

(2)集合農業用地の土地利用状況は5-2において示した通りである｡町丁目ことに見て

いくと､センター北駅のある中川中央-丁目､センター両駅のある茅ヶ崎中央付近

の集合農業用地においてAa農 (集合農業用地に指定していて､生産緑地指定してい

る)が少ない｡つまり､将来土地利用変換を考えているjB地が多く､またすでに建

築済みの巌地も多いO

(3)第一地区､第二地区共に､西側の集合遊業用地でAa農が多く分布 している｡また

東側ではAb題が多く分布していることにより､将来の土地利用変換を考えているこ

とか分かる｡しかし現状たけで見ると西側､東側両方において ｢崖地｣として存在

している｡
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(l)住都公団港北開発局 (1997) ｢港北地区における申し出換地｣

(2搬 浜市 (1')96) ｢横浜国際港都辿設計画要覧｣

E3)械浜市都市計画局 (lt)97) ｢都市計画資料集｣

(4)住都公団 ｢港北ニュータウン節一 ･第二地区集合虚業用地利用協定恕｣
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6.結論

6-1 研究の成果

申出換地によって全住宅用宅地中262ha (43%)が集合農業用地に設定された

が.仮換地後約20年経った1997年現在､その3割は農業以外の利用がなされるに至っ

た｡一方農業的土地利用がなされている (宮殿継続されている)住宅用宅地は778ha

(12.7%)あり､その3割近くは生産緑地に指定されている｡

集合農業用地は262haのうち､生産緑地指定の有無に関わらず農業利用されてい

るのは182ha(Aa農､Ab農)で,集合農業用地以外の一般住宅用地での農業利用は

596ha(Ba農.Bb農)であった｡ここで宅地等から農地への逆の土地利用変換は起

こらないと想定されるので､計画当初 (S56)から集合虚業用地以外の農業利用宅地

の方が集合農業用地より多く分布していたことが分かる｡

集合農業用地以外での農業的土地利用は596haあるが､生産緑地法改正後にその

中の (Bb偵)つまり集合農業用地以外での膿業利用地の一部は生産緑地指定を受け

ている｡その指定状況は毎年再指定を受け増え続けている｡

このように先進例としての港北NTでも戯業的土地利用は必ずしも計画通りにいっ

ていない｡区画整理後に農業的土地利用を残すことに意義を見出すならば生産緑地

法の改正 (1991)を受けて.再度その方法を計画論として検討すべきと言えよう｡

6-2 今後の課題

今回の調査で明らかにした土地利用状況を踏まえ.(》センター (タウンセン

ター,駅前センター.近隣センタ-)のピル トアップ状況､またその周辺地区にお

ける店舗､もしくは住宅のピル トアップ状況 ②農的土地利用の周辺環境の影響に

よる変化を実態的数値から分析してい<といった課題が上げられる｡

区画整理の一つの短所となる事業後のピル トアップの遅れはどんな理由からなの

か.また今後どのように進めれば改善できるのかを､場所的な影響 (道路,鉄道

等)を踏まえ町丁目別などで数値的な面からだけでなく.制度.合意形成の面から

アプローチしていくことが望まれる｡
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集合農地利用協定

■目的

第1粂 この協定は､横浜北部新都市建設土地区画整理事業による開発地区内において ｢特別な用地｣
として換地された集合農地の環境保全に資することを目的とする｡

第2粂 この協定は､集合農地に換地を行けた農地が締結する｡

■協定の区域

第3粂 この協定の効力の及ぶ範囲は､別紙協定締結区域表に定める集合農地区域内とする｡

■集合農地の利用制限等

第4粂 1･ 前条に定める集合農地区域 (以下 ｢集合農地｣という)の利用は農的利用とする｡ただ

し､都市計画法により定められた用途地域において建設の認められない農的利用施設の設置

を伴う利用は出来ないものとする｡

2 集合農地にはその周囲に､区域を画する生け垣その他これに類する囲いを設けるものと

する｡囲いの高さ､材質.費用負担等設置に関する事項は､第10条に定める委員会 (以下

｢委員会｣という)の中で協議し､決定する｡

3 集合農地には､広告塔,広告板の類は設置しないものとする｡ただし､委員会が認めた

場合はこの限りではない｡

4 集合農地においては,みだりに耕作を放棄し､他の耕作者に迷惑をかけてはならない｡

■協定の有効期間等

第5粂 この協定の有効期間は､仮換地指定に基づく使用収益開始の日から10年間とする｡ただし,

10年を経過した日において生産緑地制度または農業緑地保全制度の適用を受けている場合に

は.その残存期間の終了する日までとする｡期間満了後の集合農地の利用に関しては､協定

締結者全員の協議により決定する｡

第6粂 1 この協定に定める事項を変更または廃止しようとするときは.協定締結者全員の合意に

よらなければならない｡

2 前項の場合においては､委員会は事前に別に定める利用協定運営会 (以下 ｢協議会｣と

I いう)に意見を求めるものとする｡

■協定の解除

第7粂 1 やむを得ない理由によりこの協定の解除を求めようとする者は､委員会と協議しなけれ

ばならない｡

2 委員会は解除をするとき､他の集合農地の利用者の支障とならない必要な条件を付する

ものとする｡

■集合農地の売却

第8粂 1 やむを得ない理由により集合農地を売却しようとする者は､事前に委員会と協議 しなけ

ればならない｡

2 委員会は､当該土地の買収者がこの協定締結者の地位を承継するものでないとき､売却

しようとする者に対して､売却の際､他の集合戯地の利用者の支障とならない必要な条件を

付して売却するよう求めるものとする0

3 当該土地の買収者が､この協定締結者の地位の承継について委員会に対し同意の意思を

表示したときは､以後､この協定締結者とみなす｡



■集合農地の貸付

第9粂 1 集合農地の全部若 しくは一部を貸し付けようとする者は､事前に委員会と協議しなけれ

ばならない｡

2 協定締結者は集合農地を貸し付けた場合においても,この協定運営上の責任を負うもの

とする｡

■委員会

第10粂 1. この協定を運営するため､集合農地利用協定運営委員会 (以下 ｢委員会｣という)を設

ける｡

2 委員会は協定締結者の中から互選により選出された委員あるいは協定締結者全員のいず

れかをもって組織する｡

3. 選出された委員の任期は2年とする｡ただし､補欠の委員の任期の残存期間とする｡

4. 選出された委員は再任されることができる｡

(役員

第11粂 1 委員会に次の役員をおく｡

委員長 1名

副委員長 若干名

会計 1名

2 委員会の役員は組織者の互選により選出する｡

3 委員長は委員会を代表し､協定運営の事務を総轄する｡

4 副委員長は委員長に事故あるときこれを代理する｡

5 会計は委員会の経理に関する業稀を処理する｡

6 役員の任期は2年とする｡ただし.補欠の役員の任期は前任者の任期の残存期間とするC

7 役員は再任されることができる｡

■補足-1

第12粂 この協定にいう協定締結者とは､当初の協定締結者から第7条､第8粂によりこの協定から離

脱したものを除き.第8粂第3項､第13粂により協定者の地位を承継したものを加えたものを

いう｡

■補足-2

第13粂 この協定締結者について相続が発生した場合､相続人はその地位を承継する｡ただし､やむ

を得ない理由により承推しえない場合には､第7粂又は第8条を準用する｡

■補足-3

第14粂 この協定に規定するもののほか委員会の組織運営に必要な事項は別に定める｡

■補足-4

第15粂 この協定運営に要する吉名経掛 ま､協定締結者全員の負担とし､負担の内容及び方法について

は､委員会で定める｡



附則

■効力発生までの措置

1. この協定締結後仮換地指定に基づく使用収益が開始されるまでのあいだに.従前地を売却しようと

する者は､予定されている委員会 (成立していない場合は協定締結者全員)と事前に協議をしなけ

ればならない｡

■委員会等の調整措置

2. この協定第3条に定める区域の一部について,仮換地指定に基づく使用収益が開始されないあいだ

は､当該委員会の委員に予定の委員をくわえ.協定運営に必要な事項を処理する｡また同区域の一

部について協定の有効期間が満了した場合には､この協定第7粂又は第8条を準用する｡ただし､当

該協定締結者が委員会に対し､協定継続の意思を表示したときは､この限りではない｡

II連絡協議会の措置

3. 委員会を相互に連携させ､利用協定締結の目的を維持推進するため､利用協定運営連絡協議会を別

に設ける｡

■協定書の保管

4 この協定書は､委員長が保管し､その写しを協定締結者全員に配布する｡
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⊂)⊂)⊂)⊂ヽ (:⊃0⊃～ヽJLL)⊂⊃⊂)∫.(ノ1⊂)○ し∩⊂)ALU⊂)○⊂)～Ol)ru Olし′1⊂〉⊂〉⊂〉⊂> ⊂〉LJ ⊂)U⊃⊂)⊂⊃LJJ.Si～ ⊂)⊂)⊂)⊂〉⊂)○
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