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　This　paper　aims 　to　examine 　how 　the　change 　in　Iand−use 　was 　undcrtaken 　iIl　some 　of　the　residential．
industrial　area ．　Tht’　land一しlse　anaiysis，　which 　compared 　the　features　of 　the　target　regions ，　was 　made 　on

the　basis　of　the　existing 　land−use　maps ．　The 　analytical 　results 　may 　be　summed 　up 　by　three　types　of
〔hange；achange 　tQ　a　residential 　area ，　a　change 　to　a　sem ［・industrial　area ，　a　change 　to　an 　lndustrial　area ．
The 　results 　of　the　observations 　and 　analysis　indicate　that　the　region 　had　been　changed 　to　a　residential
area　was 　naturally 　welcomed 　by　residents ，　whUe 　the　region 　that　had　beell　changed 　to　an 　lndustrial
area 　had　to　restrict 　the　increase〔〕f　the　number 　of 　houses，　and 　the　region 　that　had　been　changed 　to　a
semi −industria工area 　brought　about 　complications ．　In　the　meantime ，　the　number 　of 　vacant 　lots　increased
by　all　three　types　of 　change ，　which 　may 　not 　benefit　the　cnvironment ．　There 　is　another 　trend　observed ，
i・e・・the　decrease　of 　factories　which 　wou ［d　not 　turn　into　an 　increase，　Such　being　the　case，しhere　is　a　need
to　take 　into　consideration 　the　inevitable　formatien　of 　vacant 　lots　in　planning　a　change 　of 　land−use 　in　re −

gion　where 　both　the　residential 　use 　and 　the　industrial　use 　coexlst ．
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用 途 地 域 変更，

　 1．緒　　言

　昭和 60 年の プ ラ ザ合意後，我が 国 の 製造業 の 在 り

方は，大 きく変化 して い る．工場の 海外移転や，バ ブ

ル 崩壊後 の 景気 の 低迷，産業構造の 変化，廃業等 に よ

り我 が 国 の 事業所数は ，昭和 58 年の 78．0万事業所か

ら，平 成 5年 に は 69．6 万事業所 に，平 成 15年に は

50．4 万事業所へ と大 きく減少 して い る ．本論文 の 調

査対象地 で ある兵庫県尼崎市 で は，戦前か らの 工 場進

出 に 加 え，高度経済成長期 に は 臨海部 を中心 と して 重

工 長大型 工場が建設 さ れ
， そ れ に 伴い 中小 の 工場 も内

陸部に集積 し て い っ た ．しか しその 後，工 場移転や廃

業が続 き市内の 製造業 は厳 しい 状況となっ て い る．尼

崎市の 人 口 は 昭和 46 年 の 55万 4 千人 をピー
クに減少

し，平成 18年 に は 46万 2 千人
D

と な っ て い る．市内

の 事業所数は 昭和 44 年に 18，998箇所 か ら昭和 53 年

には 26，095箇所に増加し，そ の後昭和 61年に 27，443
箇所 とピー

ク を迎 えた が ，以降減少が 続 き，平成 13

年に は 21，537箇所
21

と な っ た．事業所数の 減少は，

跡地の発生 を意味 し，そ の 跡地は無秩序 に売却，又は

放置さ れ て い る．跡地 の 利用 用途 に関 して 基本とな る

規 制 は，用途地域制度 で の指定で あ る．用途地域制度

に お い て 住宅 の 建設 は ，工 業専用地域以外 の 全て の 用

途地域で 認 め られ て い る．そ の た め，大量 に 発生 して

い る工場跡地 へ は，住宅が進出する ケ
ー

ス が多 く見 ら

れる．そ の結果，事業所が 減少して い る 地域 で は住宅

と工 場 の 混在が発生 し，地域 の 環境 を大 きく変化さ せ

て い る，

　こ れ まで の 住工 混在 に つ い て の 研究は，昭和 60 年
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頃に活発 に行わ れ て い た．また こ の 時代の 都市計 画は ，

経済成長 ，人 口 増加を前提 と して 考え られ て い た．そ

の 頃の 製造業 は ，振動，騒音，臭い ，煙突等 か らの 排

気 とい っ た公 害が激 しく， 住環境を脅かす存在 と して

見 られ て い た．しか し，高度経済成長期か らの 人 々 の

住宅取得意識の高 まりと，職住近接 の 便利 さ か ら，住

宅 と工 場は混在する こ ととな り，住民 と事業者は様 々

な トラ ブ ル を起こ して い た．中出
3 ｝

の 研究 は 昭和 60

年に 発表され ，
工 場 の 跡地 に住宅が 建設され，住工 の

混在 を招 い て い る こ と が 報告 さ れ て い る ．また安

藤
4 ）
−7 ／
，
も昭 和 60 年 に 住工 混在地域 の 職住関係 と居住

地評価に おける
一
連 の 研究発表 を行 っ て い る ．そ の後

の 研究で は，和田 ら
S］9）

に よる建物 数 と混在の 状況の

変化 や 土 地利用 か ら敷地 の 変化 と 混在 との 関係 に つ い

て 検証が行 わ れ ，神吉ら
1°）

は住工 混在地域 の 住環境 に

つ い て 居住者 に 対する調査を行 っ て い る．中出 の 研 究

に お い て も，工 場跡地 へ の 住宅進出 が取 り上げ られ て

い る が，こ の 頃の 工場跡地 の 発生 は，工 場制限法に よ

る郊外移転 や 工 場拡大 の た め の 移転に よる もの が多く，

現在の よ うな，事業所数の 減少 に よ る工 場跡地 の 発生

とは状況が異 な っ て い る。

　ま た 都市 の 土 地利用 は，様 々 な要因 に よ り変化する

もの で あ り，市場 や 景気動向の よ うなもの に よ る影響

は予測 しに くい ．しか し，都市計画 を考える ヒで ，各

自治体は都市 の 将来像を描 き，土地利用 を規制
・誘導

して い る．そ の 基本と な る もの が用途地域制度で あ り，

そ の手法の ひとつ と して ，用途地域変更が制定され て

い る．用途地域制度 の 主な 目的 は，土 地 利用用途 の 純

化で あ り，自治体 の 多 くは 住 工 混在を，用途の純化 と

い う点か ら見て 問題 と して い る．そ して多 くの 自治体

では，土地利用の変化に対応する た め ，また は そ れ 以

上 の 変化 を抑える た め に，都市計画的対応 と して ，用

途地域変更を行 っ て い る，

　 用途地域 と土地利用 に着目 し て い る既往研究は こ れ

まで 数多 く行 われ て い る．最近で は黒澤ら
111

が首都 圏

に おけ る用途地域 の 指定が 都市活動や 土地利用 に与 え

る影響に つ い て 分析 し，廣 田ら
1E〕は 用途地域 の細分化

後の 住居系用途地域 の 土地利用形態を扱 っ て い る ．永

野
13〕

は 工 業系地域 に お ける 土地利用動向の 調査に よ る

住工混在の要因分析を行 っ て い る，しか し， 住 工 混在

地 に お い て ，用途地域変更が行われ た 地域 の 土地利用

変化を追 っ た研究 は な く，用 途地域 変更が ど の よ うな

地域 で ，ど の よ うな理 由に よ り行われた の か を分析 し

た もの は見 られな い ．

　そ こ で 本研 究 で は，住工混在地が多 く発生 して い る

とされ る
14〕

「住居地域」「準工 業地域」 「工 業地域」 を

対象に ，住居 地域 か ら工 業系地域へ ，ま た 工業系地域

か ら住居 地 域 へ と用 途地域変更 が 行 わ れ た 地域 を抽出

し，昭和 45年か ら事業所数が ピー
ク を迎 えた昭和 58

年，そ して バ プ ル 崩壊を経て ，事業所数が大幅 に減少

して い る平成 13年 まで の 約 30 年間 の 土 地利用 の 変化

を分析する．そ して   用途地 域変更の行われ た時期

や 理 由の 把握 と，  用途地域変更が 行われ た地域 の

土地利用 の 変化を明らか に す る こ と を 目的 と し，用途

地域制度と用途地域変更が，住工混在地にお い て 今後

ど の よ う に活用 さ れ て い く こ とが 望 ま しい の か を検討

する，

　住工 の 「混在」 に つ い て 三 村ら
14｝

は，「主成分 とは

異質な もの の 存在を示 して い る，た とえば，主 として

T．場地帯である
一

部に住宅 な ど散在 して い る状態，ま

た逆に ，住居地域 の 中 に若干 の 工場 が立地 して い る場

合」を指 して い る ，本稿に お い て も住工 混在 地 を，工

業系用途地域に住宅が入 り込 んで い る地域，又 は住宅

系用途地域に 工場が入 り込 ん で い る地域 とす る．

　2．調査方法

　本研 究 の 対象地 と し て ，関西で も有数の 工場集積都

市で あ り，工場 の 減少 と共 に，住宅の増加が見られ る

兵庫県尼崎市を取 り上げ る．尼崎市内で用途地域変更

（以 下 ，用 途変更 と い う）の 理由が 照会に よ り確認 さ

れ た ，昭和 55 年以降に 用途変更が行 わ れ た 地域 に つ

い て ，土地利用現況図 をもとにそ の 地域の 土地利用の

移 り変 わ りを分析する．対象 とな る用途変更 さ れ た地

域は 160筒所あ っ た ，更に ，そ の 中か ら住工混在地 が

多 く広 が っ て い る とさ れ る住居地域 ・準工業地域
・工

業地域 に おい て ，住居系用途か ら工 業系用途 へ の 変更

と，工業系用途か ら住居系用途へ の 変更の み を抽出 し

た．変更理 由が 「境界変更」 と 「高架下 の 土地利用 と

して は ，住宅地は適切 で な い 」 を 除 く と 34箇所，そ

の うち 2 箇所は 同
一

地域 で の 変更 で あ っ た た め ，調査

対象 と な る変更箇所は 32箇所で あ っ た （図 1 に示す）．

そ の 32箇所 につ い て 昭和 45 年，50年，55 年，60年，

平成 3 年，8年，13年度 （以下 昭和 ：S，平成 ：H と

する）の 土地利用現況図 よ り対象地域 内の 住居系 ・工

業系 ・商業系 ・そ の 他 （公園
・公共施設 ・空 き地等）

の 用途が占め る割合 を面積 で 比較し，対象地域 の 用途

の 移 り変わ りを追っ た．本研究の 分析 に用 い た 土 地利

用現況図 は，年度に より分類 が異 な っ て い る，そ の為，

26 （414）
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　　　　　　　　　　　図 1．尼崎市都市計 画図 と対象地域

尼崎市の 都市計画図 （用 途 地域 を示 した もの ） に 調査対象地 域の 番号 と用 途 地 域 変更 を 「変

更年，変更前 の 用途 地域名→変更後 の 用途地 域名」 を示 した もの ．

年度に よ り 「そ の 他 ・空 き地」「空 き地」「そ の 他」 と

分類 され て い る もの を，本論文に お い て は 「その 他」

と示す．

　3．調査結果

　（1） 用途変更別に み る 土 地利用 の 変化

　尼崎市 の 用 途変更は S43 年 に 施行 された都市計画

法 （新法）に よ る都市計画決定が S48 年に なされ て

以降，S55 年，58年，60年，63年，　 H3 年，4 年，8

年 （用途地域 の細分化），10年，11 年，13 年 と 10 回

行 われ て い る．

　今回 の調査対象と な っ た 地域 の 容積率及び建蔽率は

用途変更 の 前後で は 変化 は無か っ た （但 し後に再度用

途変更を行 い ，近 隣商業地域 と な っ た地域 （1箇所〉

の 容積率 ・建蔽率は増加 して い る）．

　また ， H4 年都市計画法改疋 に よ り用途地域が細分

化され ，住居地域が第 1種住居地域 ・第 2 種住居地域

と なっ た．そ の ため変更の 時期に よ り名称が異 なるの

（4ユ5） 27
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s4s　fy s50年 S55年 S6G隼 撲3 年 HS隼 Ht3年

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　

　　　　　　　　　　　　　　　 図 2，地域 No．17の 土地利用の移 り変わ り

昭和 45 年か ら平成 ユ3年まで 約 5年毎の 土地利用現況図を基 に ，調 査 対 象地 域 の 土 地利用の 移 り変 わ りを示 した．こ れ

は
， 昭和 45 年か ら住宅 系利用 が 高 か っ た が，周 辺 環境 は 住環境 に 向い て い る とは言えず，住宅系利用 が伸 び な か っ た事

例 で ある ．

表 1．対象 と な っ た 地域

変更 の 分類 件数　 地域 No ．　 分析

工 業地域→住居系地 域

準工 業地 域 → 住 居系地 域

工業地域→準工 業地域

　→住居系地域

住居系地域→準工 業地域

工 業地域→準工 業地 域

住居系地域→工 業地 域

13件　 1〜13 　 （2）−1）

6f牛　　　14〜19　　　（2）−2）

2件　　20〜21　　 （2）−3）

3件　　22〜24　　　（3）−1）

5件　　25〜29　　 （3）−2）

3件 　 30〜32　 （4）

計 32件

で ，本研 究 で は こ れ ら を 「住居系地域」 と称す る．

　用途変更後 ， 住居系地域へ とな っ たの は，工 業地域

か ら 13件 （うち 1件は 近 隣商業地域へ 再変更 さk て

い る），準工 業地域 か ら が 6 件 ，
工業地 域 か ら準工 業

地域 へ と変更後，更 に住居系地域 へ 変更 さ れ た 2 件で

あ っ た．同 じ く，用途変更後準 工 業地域とな っ たの は

住居系地域か らが 3 件，工業地域 か らが 5件 で あ っ た ．

また ，工 業地域 とな っ た の は住居系地域か らの 3件で

あ り，計 32件が 調査対象とな っ た．

　（2） 住居系地域へ の 変更 の 場合 （表 2）

　ユ）　工業地域か ら住居系地域 へ の 変更 （13件）

　 こ の 場合，変更直前 の 上地利用 に お ける住宅系利用

が 60％ 以上 とな っ て い る ケ
ー

ス が 7 件 ，住居 系利用

は 60％未満で あるが工業系利 用が 10Cf． 未満 とな っ て

い る ケース が 2件 とな っ て い る．こ れ ら は ，住宅系利

用が既 に増加 し て い る ，または増加が見込 め工 業系利

用 が 減少し て い る 地域 だとい える．用途変更に よ り，

住居系 地域 と な っ た 地 域 の H13 年度 の 土地利用 を見

る と，13 件中 12件で 工 業系利用が O°f・ に な っ て い る．

用途変更直後 の 土地利 用 は ，13件全 て の 地域 で 工 業

系利用が 減少 （又は用途 変更前か ら 0％〉 して お り，

住 宅系利用 は 5件で増加 し て い る ．

　 しか し，そ の 中で も地域 No．8，9 の ように ， 将 来

住 宅系用途 に 利用 され る と見込ん で い た地域 に，住 宅

が根付かなか っ た例 も見 られ る．こ の 2 地域 で は 工 業

系利用 もされ なくな り，そ の他に分類 され る 空地が，

地域 の 8割を占めて い る．また地域 No，6 で は，用途

変更前 に 36．7％ を占め て い た工業 系利用 が ，H13 年

度に は 16．5％ に 減少 したが ，そ の 減少分は住宅系利

用 で は な く，商業系利用 や そ の 他 （空地）へ と変化 し

て い っ た ．

　住居系地域 へ 変更 されると，工業 系利用 は ほ ぼ 0％

と な り，
H13 年度 で は 13件中 6件 で 住宅系利用 が 90

％を超 えて い る，た だ，こ れ らの 地域 で は変更 の 理 由

に 「既 に 住宅が 建設され」と挙げ られ て い るように，

現況 を追随す る 形 で の 用途変更が多い ．地域 の 流れ に

沿 っ た形 で の 用途変更な の で ，用途変更を行 っ た こ と

に よ り，よ り良 い 住環境が形成さ れ る こ とが期待で き

る．

　 し か し，No ．8，9 の ように，行政 の 計画 と し て 変

更 され た地域 で は，狙い 通 りの 土地利用が成され て い

るとは言 い 難 い ．地域の 8割を超す空地 は，周辺地域

の 治安 を悪化させ ，活力の低 F を もた らす こ と と な る．

　2）　準工業地域か ら住居系地域へ の変更 （6 件）

　 こ の 対象地域は，準 工 業地域 とい う用途地域 の 性質

上 ，工業系用途地域 で ある が ，変更前か ら住宅系利用

が 土 地利用 の 約 60％ 以 上 を 占 め て い る （地域 No ．16

は，大物公 園が 地域 の 約 60％ を占め る ため， こ の 公

園を除 い た土 地利用 を見 る と，住宅系利用が 変更前

76．3％，変更後 87．3％，Hl3 年度 91．9％ と な る）．変

更 の タイ ミ ン グ と して は，工業系利用が 0％ ， 若 しく
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住工混在地 にお ける用途地域変更 と土地利用用途の 変化 に つ い て

は前調査年度か ら約半数に な っ た時点だ と考えられる．

ど の 地域 も，既に住宅系利用が約 60％ を占め て お り，

変更時の 工 業系利用が 10％未満 と な っ て い るため，

必然的変更だと言え る．特 に 「住居系志 向地域」
判

に

指定 され て い た地域 No．15，16 は，将来の住居系地

域 へ の 変更 を目標 として い た地域 で ある ため 当然だと

い える ．

　 しか し ， 変更 の 理由と し て 「住工 混在地 になる可能

性」を回避す る ため に用途変更され た 地域 No ，17，18
は，用途変更後 も工 業系利用 が ，住居系地域 へ 変更さ

れた地域 の 中で は 比較的高 い 値 を示 し，工場閉鎖の た

め に 出来た空地 の 比率も他 の 地域 に比 べ 高くな っ て い

る．ま た 住宅系利用 も変更後減少 し て い る こ とか ら，

用途変更 の 意義 は低か っ た と言え る ，図 2 の よ うに，

地di　No．　17で は変更前，住宅系利用 が 7 割前後 を占

め ，住宅地 と し て定着 し て い る よ うに見 られた こ とか

ら，住 工 混在地 とな る こ とを避 け る ため に用途変更さ

れた．

　 しか し用途変更 後，住 宅系利用は減少 し，そ の 他

（空地）が 増加 して い る，住工 混在 を避ける た め に 住

居系地域へ 用途変更さ れ た が ，周辺 は 大規模な工場 も

あ る 工 場集積地 で あ り，子 どもた ちは小 ・中学校 へ の

登校に，幹線道路 の 横断 や 工場近隣を通 ら な くて は な

ら な い ，H7 年度の 用途変更後，住宅系利用 は大 きく

減少 して い る が，住居系地域で あ る た めに工業系利用

は 進出 で きず，結果 と して そ の 他 （空地）を増加 させ

て い っ た，

　また，地域 No．19 は S49 年か ら H5 年に かけて ，

複合住宅地 として 土地区画 整理事業に よ る整備が 行 わ

れ た ．工 業系利用 は，ピーク 時で は 42．7％ を 占め て

い た が ，事業開始 に よ り 0％ となっ た ，し か し事業終

了後，住宅系利用 もあ ま り増えず，移転 した事業所が

戻 っ て 来 る こ ともなか っ た．そ の た め ，複合住宅地か

ら住環境の保護へ と方針を改め ，H12 年度 に 用途変

更が行 わ れ て い る ．しか し H13 年度 の 土地利用は，

地域 の 約 40％ をそ の 他 （空地）が 占め て い る．住居

系利用が 増えな い 理由 と して，地域周辺 が準工 業地域

で あ り，ま だ ま だ 工場が多 く集ま っ て い る地域で ある

こ とと，隣接す る大阪市の 工場地域と結ぶ ，大型車両

＊ L
尼 崎市住環境整備条例 に もとづ き，市長 が 工 業地域

　お よ び準 工 業地域 の うち，将来 の 住居系用途地域 の

　指定を目標 と して 指 定 し た地 域．こ の 地 域内で 住 宅

　 を建築する 場合 は，日影，斜線，高度地 区 の 3点 に

　 つ い て ，第
一

種住居地域 と同 じ基準 が 適用 され る．

の 通行 が多い 幹線道路沿い で あ る こ とが 挙げ られ る ．

　 こ れ らの こ とか ら，用途地域 の 変更 は，そ の対象地

域の 土地利用状況 だけで 判断で きる もの で は な く，周

辺環境 が 重要で あ り，そ れ らを包括的に考慮 した変更

で なけれ ば，用途変更が H 的通 りに働か ない こ と を示

して い る．

　3） ⊥ 業地域か ら準工 業地域へ と変更後住居系地域

　　　 へ 再変更 （2件）

　 こ の 2 地 域 で は
，

S45 年以 降，住宅系利用が 地域

の 1／3 以 上 を占め 工 業系利用は や や 減少傾向にあ っ た．

S58 年に 「住機 能 と生産機能の 調和 を図る」 こ とを

目的 に準工 業地域 へ と変更に なり，そ の 後 H8 年 に

後述 の 理由で更に第 1種住居地域へ 用途変更 された．

　 まず 地域 No．20 に つ い て は，第 1 種住居地域 へ の

変更理 由が 「住工 混在地 へ と変 わる可能性があ る」 と

して い る こ とか ら，変更直前 の 土地利用 の うち，そ の

他 （50，4％） の 工 業系利用 を抑える た め に変更が行わ

れ て い る．市内北部に位置する こ の地域は ，S45 年

度 の 調査時は住宅 と田 ・畑が ほ とん どの 郊外地域で あ っ

た，しか し S47 年に 山陽新幹線 が 開通 し，こ の 地域

の
一

画が新幹線の路線 に当た っ て い る，S50 年度 に

は住宅 と墓地 ・空地 だ けの 構成 で あ っ たが，近隣に大

企 業 の 工 場 が 多 く立 地 して い た た め ，経済の 成長 と共

に次第に 工 業系 ・商業系 の 利用が増加 して い っ た，S

58年の 用途変更で ，「住機能 と生産環境の調和を図 る」

た め に工 業地域 か ら準工 業地域へ 変更された が ，元 々

工業系利用 は多くなか っ た地域へ の こ の用途変更 は，

工 業系利用 を大幅 に減少さ せ ，S60 年度 で は 地域 の

70％以上 をそ の 他が 占め ，学校施設
・
墓地 を除 くと，

地域 の 約半分を空地が占め て い る ．その 後，空地 に住

宅 が建設 さ れ て い っ た が
，
H3 年度 の 46．0％ を ピー

ク

に住宅系利用 も減少して い る．混在地 へ 変わ る こ とを

回避する た め に，住居系地域へ と更 に 用途変更 された

が，墓地や新幹線 の 高架が直近 で あ る た め，住宅地 と

して育たず ， 用途変更の ため に 工 業系利用 も進出で き

な い ．そ の た め，H13 年で は，そ の 他が 58．0％ （う

ち空地 が約 35％ ） を占め る こ と と な り，却 っ て 地域

の 衰退 を招 い て い る ．

　市内中央部 に位置する 地域 No．21で は，工 業地域

か ら準工 業地域へ 変更後 ，S60 年度か ら H3 年度の

土地利用の変化を見 る と，工 業系利用 は大幅に減少 し，

その ほ とん どが空地 と な っ て い る ．そ の後，工 業系利

用の 跡地 に住宅が建設 された こ とか ら，住宅系利用が

増加した．地域周辺 は第 1種住居地域であり，幼稚園
・
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表 2．工 業系用途地域 から住居系用途地域へ 変更

讐 ・D 韓 韆 濃 叢 葛呈 羅 鵜 糶
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住工 混在地 にお ける用途地域変更 と土地利用用途の 変化 に つ い て

表 3．住居系用途地域又 は工 業地域か ら準工 業地域 へ 変更
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邯 市 計 画 公 園 と し て の 活 用 実 態 に 合 わ な

レ L

地 域 No ．22 か ら 29 まで の 土 地利用 の 移 り変わ りを面積比で 追 っ た もの ，
網掛 け は

一
番多か っ た土 地 利用 を示す．

IIは 変更が行われ た時期 を示す．　 H 　13年度の

小学校 ・高校 と い っ た学校施設 が近隣に位置して い る．

こ の 地域 で は，H13 年度 の 住 宅 系利 用 が 96．3％，工

業系利用 が 0％ とな っ て お り，H8 年の用途変更に よ

る第 1種住居地域 として，良好な住環境が形成され て

い る ．

　 こ れらの こ とか ら，工 業地域か ら準工業地域へ の 変

更 は，地域 で の 住宅建設を容認 し，工 場進出を1沮む も

の で あ り，住居系利用を増加 させ る こ と と な っ た ．そ

して更に，第 1種住居地域 へ と変更 された こ とか ら，

準工 業地域 へ の 変更は，住居系地域へ の 変更の ス テ ッ

プ とな る こ と が 考 え られ る，しか しNo ．20 の よ うに，

用途変更だ けで は，望 ま しい 土地利用 を期待する こ と

は 出来ず，周辺環境 ，立地，基盤 の 変化等が 土 地利用

に 影響 して い る こ と が考え られ る，

　（3） 準工業地域 へ の変更に つ い て （表 3）

　用途変更後，準工 業地域 へ と な っ た の は
，   住居

地域 か らの 変更 （3 件），  工 業地域 か らの 変 更 （5

件）で あ る ．

　1） 住居系地域 か ら準 工業地域 へ 変更 （3件）

　こ の 3 地域は ，用途変更前か ら工業系利用 の 比率が

高 くな っ て い た ．用 途変更の 理 由は，No　22 ，23 で

は 工 業系利用 の 比率が高く，工場の集積が 見 られたた

め ，「産業活動 の 整備育成 を図 る」こ とを目的 に 行 わ

れ た ．地域 No．24 で は，十 地区画整 理 事業 の 整備計

画 と併 せ て の 用途変更 で あ り，「事業の 促進 と産業基

盤 の 整備育成 を図 る 」 こ とが 目的 とされた．

　地域 No ．22 は，図 3 に 示す よ うに ，地域沿い に幹

線道路 が走 り，東西，南北ど ちらへ も便利が い い こ と

か ら，住居系地域 で あ りなが ら中小工場が集積 した も

の だ と考え ら れ る ．だが ，こ の 地 域 は 用途変更 さ れ た

が，周辺 を第 1種 ・第 2 種中高層住居専用地域，第 1

種住居地域 と，良好な住環境 を保全すべ き地域に囲ま

れ て い る た め
， 用途地域制度 の 建築物 の 制限 に よ り地

域外へ の 工 場拡張 は 出来ず ， 周辺 の 環境を考慮する と

事業所用地 として 成長す る こ とは 難 しい と言え る ．

　変更時，工業系利用は 87．6％ で あっ たが ，H 　13年

度 で は 60．6％ に減少し，住宅系利用は 5．9％ から 28．2

％ と増加 して い る．工場跡 に住宅が建て られ ，工 場 →

空地 → 住宅 とい っ た ケ ース も多く見 られ る．用途変更

後に工 場跡地が，商業系利用や 住宅系利用 に移行 して

い る こ とか ら，変更の 目的で あっ た 「産業活動 の 整備

育成」は 図 られて い ない と言 える，

　また 地域 No．23 で も，図 4 に示す よ うに ，変更時

55．7％ で あ っ た工業系利 用 は，Hl3 年度に は 32．8％

とな り，住 宅系利 用 は 24．4％ か ら 33．7％ と増加 し，

住宅系利用が工業系利用 を上 回っ て い る，こ の 地域は
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図 3．地域 No ．22 の 土地利用の 移り変わ り

昭和 45年か ら平成 13年 まで 約 5年毎 の 土地利用現況図 を基 に，調査対象地域の 土地利用 の 移 り変わ りを示 した．こ れ

は，工 業地 の 跡 に住 宅 が 人 り込み，住工 混在 を招 い て い る 事例 で あ る．

S45 年 S50年 S55蟻 s60隼 月3年 旧8年 H13年

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　 Lコ住緜 黼 i覊 麟 系糊 　鑼 e ・ 他 　皺 工 縣 利ral

　　　　　　　　　　　　　　　図 4．地域 No．23 の 土地利用 の 移り変わ り

昭和 45 年か ら平成 13年 ま で 約 5 年毎の 土 地 利用現況 図 を基 に ，調 査 対 象 地 域 の 土 地 利 用 の 移 り変 わ りを示 した．こ れ

は，調査年度 ご とに 十 地が 細分化 され ，利用が 混在 して い る事例で あ る．
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　　　　　　　　　　　　　　　 図 5．地域 No．27 の 土地利用 の 移 り変 わ り

昭和 45年か ら平成 13 年ま で 約 5年毎の土 地利用現況図を基 に，調査対象地域の 土 地利用 の 移 り変わ りを示 した．こ れ

は，工 業地域か ら準工 業地域へ 用途地域変更後，住宅の 進 出 が多くな っ た 事例で あ る．

S58 年 に 住居系 地域 よ り準 工 業地域 へ と用途変更さ

れたが，工業系利用 は減少 し， 住宅系利用 が増加 し て

い る，変更の 理由は 「既 に かな りの 工場が集積 して い

たため ，生産活動の整備育成を図 る」 と され て い る ，

この 地域は準工 業地域 とな っ て か ら，商業系利用 が 増

加 し，土地利用は 工 場か ら住宅 ，また工場 へ と 目まぐ

る しく変化 し，利用が変わ る たび に敷地が細分化 され，

土地利用が複雑 にな っ て い っ て い る ．また用途変更後，

そ の 他利用 （空地）率 は 増加し，工 業系利用は変更前

よ り減少 して い る．

　地域 No．24 は，地 域 No ．　19 と同事業で ある 土地区

画整理事業の 対象地 で あ り，S49 年 か ら H5 年に か

けて事業が行われ て い る，事業 開始前 は 工 業系利用 が

67．2％ を占め て い た が ，事業開始後，移転等 の た め 工

業系利 用 は徐々 に減少す る．そ して 事業進行 中の S55

年か ら S60年に か けて ，工 業系利用 ・商業系利用が

共 に 減少 し， そ の 他 （空 地 〉へ と移 っ て い っ た．そ の

後，事業 の 進行 と共にその 他 （空地）が解消 し，住宅
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表 4．住宅地域 か ら工 業地域へ 変更
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区 山 整理 事業 に お け る ⊥ 地 利 用 で ．
地 と して 誘 導 す る 区域 と した

［ 業

地 域 No．30 か ら 32まで の 上 地 利用 の 移 り変わ りを面 積比 で 追 っ た もの ．
網掛けは

一
番多か っ た土 地 利用 を示す．

llは 変更が 行 われ た 時期を示す．　 Hl3 年度 の

系利用 が 増 加する．S58 年 の 用 途変更後 ，工業系利

用 は 67．5％か ら 12．3％ と大幅に減少 して い る，そ の

後，住宅系利用が
一

時増えた もの の ，H13 年度 で は

地域 の 45．3％ を商業系利用 が占め，27．1％ を空地等が

占め る こ ととなっ た。土地区画整理事業に よ り移転 を

した企 業が ，事業終了後に 元 の 上 地 へ 戻 っ て くる事例

は 見 られず ， また事業終了後の 企業誘致 も進ん で い な

い こ とか ら，用途変更の 目的で あっ た 「事業 の促進と
，

産業基 盤 の 整備育成を図 る」 こ と は達成 され て い ない ．

　変更の経緯はお の おの 状況が違 うが，用途変更後の

土地利用 の 傾向と して，工業系利用 は減少 し，住宅系

利 用 が 増 加，商業系利用 も増加 して い る，住居系地域

か ら準工 業地域 と な り，生産環境が重視さ れ る 用途地

域 に な っ たの だが ，変更 に よ り，却っ て 住 宅 と工 場は

混在 し
，

土 地利用が複雑に な り，地域の 将来像が見え

に くくな っ た と言 え る．

　2） 工 業地域か ら準工業地域 へ 変更 （5 件）

　事例 は 5 件ある が ，うち 1件 〔地域 No ．29） は都

市計画公 園で ある の で 土地利用 の 変遷 は窺 えない ，よ っ

て 残 る 4件 につ い て 分析を行 う．

　工 業地域か ら準工 業地域へ の変更は ，増加す る住宅

との 「調和 を図 る 」 こ とが，変更の 理由に挙げられ て

い る こ とか ら も，増加す る住宅系利用 へ の 対応 が，
一

番の ポ イ ン トで ある．変更時，地域内で は 工業系利用

は概ね増加傾向 に あ り，住宅系利用 は 増加 ・減少 とも

見 られ る ，工 業地域 か ら住居系地域 へ の 変更 の場合は ，

住宅系利用が 6割を超 えて い る こ とが多か っ たが，そ

うい っ た顕著な傾向 も見 ら れな い ，しか し，用途変更

後 Hl3 年度に は 2 地域 （地 域 No．26，27）で，住宅

系利用が 50％以上 と な り，工業系利用は大幅な減少

を して い る．また地域 No．28 で は ，変更後 ， 商業系

利用が増 加 し， H13 年度で は 商業系利用 が 56，6％ を

占め て い る．地域 No ．27 で は ，図 5 の よ う に準工 業

地域へ と変 更後，土地利用が，工 業系利用か ら
一度そ

の 他 （空地）へ 移 り，そ の 後，住宅系利用 へ と移 っ て

い る，用途変更に よ っ て住宅系利用が進出 しやす くなっ

た為だ と言え る．

　工 業地域 か ら の 変更 の 場合，工 業系利用，商業系利

用共に減少 の 傾向が見 られる．工業地域 から準工 業地

域へ 変更 となっ て も，住宅系利用が必ず し も増加する

と は 言えな い が，土地利用の規制 ・誘導とい う，用途

地域制度 に お ける用途変更の 日的 も見 えて こ ない ．

　（4） 工業地域へ の 変更 の 場合 （表 4）

　用途変更後，工 業地域 とな っ た の は，住居地域か ら

の 変更 （3 件）で あ る ，地域 No ．31 は，用途変更前

で は住宅系利用が 100％ で あ っ た が，変更後段階的に

工 業系利用 が 増 え ， H13 年度で は工 業系利用 が 100

％ とな っ た ．地域 No ．30で は，変更前 より住宅系利

用は され て お らず，こ の 地域 の 7 割以 上 を企業 の グ ラ

ウ ン ドが占め て い るため用途変更に よ る 影響は無か っ

た．また地域 No ．32 で は S43 年〜53年に 区画整理事

業が 行 わ れ，工 業地 と して 誘導す る 地域 と指定された．

区画整理事業前及び整理 中は住宅系利用が 100％ で あ っ

たが整理後は 工業系利用が 100％ とな り用途地域 も変

更 さ れ た．しか し用途変更後，工 業系利用は減少 し，

商業系利用が 大幅 に増加 した．そ の後 H ユ3 年で は ，

商業系利用，住宅系利用 は共 に 減少 し，そ の 他 が 増加

して い る，用途変更 に よ り，工業地域 に なっ た こ と か

ら，住宅系利用 の 進出は抑えられ て い る が ，変更 の 目

的 で あっ た 「工 業地 と し て の 機能増進」が 図られ て い

る と は言い 難 い ，

　4．ま と め と考察

　本研究で は
， 住工混在地 に お い て用途変更が行わ れ

た地域 につ い て ，尼崎市 を取 り Eげ，事業所数が 増加

し て い る S45 年か ら，事業所数が ピー
クを迎 えた S
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58年を経て ，そ の 後減少 し続 けて い る Hl3 年まで の

約 30 年間の 土 地利 用 の 変化 を，土 地利用現況図 を基

に 土地利用構成面積比 を分析 した ．

　「工 業地域 ・準工 業地域か ら住居 系地域へ 変更さ れ

た地域」で は，全体 と して住宅が増加 し，工場が減少

し て い る，今回 ， 調査対象と な っ た 32地域中 21 地 域

が 工 業系用途地域か ら住居系地域へ 変更された．変更

され た時期は S58 年度が 12地域 と最も多 く，S63 年

度 に 2地域，H8 年度 に 4 地域 ，　 H13 年度 に 3 地域

の 変更が行 わ れ て い る ．S58 年度は 「都市化 の 動向，

社会背景の 変化 に 伴 う大幅 の 変更」 と して ，尼崎市内

で 多くの 用途変更が行 わ れ て い る．変更の 理由は 「既

に」住宅 が建設 され て い る た め ，とい う変更が 5地域

ある よ うに，地域 の 変化に対応す る た め の 用 途変更が

15地 域と最 も多 い ．市街地開発事業 や土 地区画整理

事業と い っ た事業 に か らめ て の 変更が 3 地域 残 り3

地域 で は 「住 工 混在地 へ と変わ る 可能性」を懸念 し た，

工 場進出 を規制するため の 変更であ っ た．地域に変化

が見られた為 の 変更で あ る の で ，用途変更 は 概ね順 調

で あ り，住居系地域 と して 土地利用用途の 純化が図 ら

れ て い る．

　「住居系地域 か ら工業地域 へ 変更 さ れ た 地域」は ，

変更に より住宅が増えにくくな っ た た め ，住宅系利用

の 増加は ほ とん ど見 られ ない ．変更の 時期 は S58 年

度 に 2 地域，S63 年度に 1 地域 で 行 わ れ た．変更の

理 由は 1地域が 区画整理事業 に よる もの で ，2地域で

は 「工業地 と して の機能増進 を図 る」 こ と を目的とし

て い る．

　 工業地域 で は 工 場 が 撤退し た場合，住宅 は 建設 さ れ

に くくなっ て い る が ，跡地 は工業系利用で は な く，商

業系利用 や 空地 に なる場合が多 くな っ た．用途変更 に

よ り，住宅 と工場が混在する こ とは 避 けられ て い る が，

土 地利用用途 の純化 とい う点か ら見る と，商業利用 の

増加 は望ましい もの とは言えない ．しか し，事業所数

が減少 して い る 中，今後工業系利用が増 える こ とは考

え に くい ．工 業地域へ の 商業利用 の 増加や空き地の 増

加は，商工 の 混在や治安の悪化 とい っ た地域 に新た な

問題 をもた らす こ とが考えられ る ，工業地 と して の 機

能増進は，用途変更 だ けで 成さ れ る こ とは難 しく，用

途変更 と並行 して ，地域の 基盤整備や企業誘致策を充

実させ る こ とが必要で あ る，

　 「変更後，準工 業地域 と な っ た 地 域」 に は 多くの 課

題 が ある と言え る ．準工業地域 で は ，土 地利用が どれ

か の 用途 に特化する とい うこ とが なく，変更前よ り，

用 途の混在が複雑 に な っ て い る こ とが明らかにな っ た ．

変更は S58年度に 7 地域 ，　 H8 年度に 1 地域で 行わ

れ た ．変更の 理 由は 「住環境と産業活動
・生産機能の

調和を 図 る 」 こ と を 目 的 と して い る の が 6地域 ，こ の

うち，住居系用途地域か らの変更の 場合 は，工業系利

用 の 増加 とい う地域 の 現状へ の 対応 で あ り，工業地域

からの 変更の 場合 も，住宅系利用 の 増加 とい う現状 へ

の 対応の た め の 変更で あ っ た．そ の 他，土地区画整理

事業 に 関 わ る もの が 1地 域，残 り 1 地域は都市計画公

園で あ るため の 変更 で あっ た，準工 業地域 へ の 変更の

多 くは，地域 の 現状 に合わせ る ため の 用途変更 で あ る

が，変更前よ りも規制 が 緩 くな り，様々 な土地利用用

途が混在する こ ととな っ て い る，また，工業地 へ の 住

宅進出 が容易に な り，却 っ て 住 工 の 混在を進め て い る．

住工混在地 に お い て，秩序あ る まちづ くりをする ため

に も，準工業地域 へ の用途変更は，慎重 に検討 する こ

とが 必 要だ と言 える ．準工業地域 へ の 用途変更が，必

ず しも用途地域制度 の 目的を成 して い な い こ と は ，既

往研究
＊ 2

の 首都圏 の 都市 に お い て も述べ られて お り，

本研究の対象で あ る住 工 混在地に おい て も，同様 で あ

る こ とが確認 された．

　 こ れ らの こ とより，現在 の 用途地域制度の 下 で ，住

工 混在 地 に お い て 用途変更 を行 う場合は，住居系地域

か工 業地域へ 指定し，土地利用用途 の 純化 を図る こ と

が，制度の 趣旨として 望 ましい と 言える ．

　混在地 の 多くは ，そ の どち らに も当て は まらな い と

い う消極 的な理由か ら，準工 業地域 に指定 され て い る

が ，準 工業地域 に 指定され る こ とに多くの 課題が ある

こ とは，先に 述 べ た 通 りで あ り，準工 業 地域とい う用

途地域 は制度上，もっ と整理 さ れ る か，そ の 在 り方 を

明確に す る 必 要があ る，

　 また，住工 混在地 に お け る 用途変更に つ い て は，準

工 業地域 に限らず，どの 用途地域に お い て も，必ず し

も当初 の 予測通 りに機能して い ない こ とが明らか に な っ

た．人 々 の 居 住形態，住宅に対する要望や ， 就業形態

が変化 して い る 中，ある地域 の
一

時期 だけを取 り上 げ

て変更を行 っ て も ， 周辺 の 環境が そ の 変更 に対応 し て

い なければ，変更 の 効果 は見られない ，特に，準工 業

地域 ・工業地域 の 土地利用 は，事業所数が減少 して い

る 現状に お い て は 用途地域制 だ けで 混在を避 ける よ う

に規制 ・誘導して い くこ と は 難 し くな っ て い る．今後，

工 業地や 生産環境を維持 して い くた め の 土地利用 を計

紹
引用 文献 7＞に お い て 論 じ られ て い る．
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住工 混在地 にお け る用 途 地域 変更 と土 地利用 用 途 の 変 化 に つ い て

画的に規制 ・誘導して い くに は，地区計画 や 特別用途

地域な ど
， 用途地域制度を補完する手法の 充実や，基

本とな る 用途地域制度の 建築物の 制 限を見直す こ とが

必要 で あ る ，

　そ して事業所数が 減少 して い る現在で は ，準工 業地

域 ・工 業地域 の 在 り方 も再検討すべ きで あ る ．尼崎市

で は，S58 年に 多 くの 用途変更が行 われ て い るが，

準 工 業地域，工 業地域 の 中 で，そ の 後更 に用途変更 さ

れ た 地域 は 見 られ な い ．そ こ で 工 業系地域 に つ い て，

事業所数が ピーク で あっ た S58年の 用途変更の 理 由

に記載され て い る当時 の 土地利用の 計画 ・予測と，事

業所 数 が 大 きく減少 して い る H13 年度 の 上地利用現

況 を比較 した．そ の結果，当時 の 計画 ・予測 と土地利

用現況 と の 違 い は空 き地の 発生 と して 現 れ た．工 業系
へ の 用途変更は，工 場 の 集積や 工 業地 と し て の成長 が

期待され行わ れ た が，実際 には事業所数は減少し，工

業地 で ある た め他 の 土地利用が行わ れ に くくな っ て し

まい ，空 き地 とな っ て し ま っ た．こ の こ とか ら，現在

の よ うな事業所数減少の 状態で は，準 工 業地域 ・工業

地域へ の 用途変更は，そ の 結果 と して 空 き地 が発生 す

る こ とを予測した計画が必要 で ある こ とが明らか に なっ

た．こ れ は，用途変更 を行 うこ とは，そ の 地域 の 土地

利 用 をあ る程 度 限 定 し て し まうこ と に な る た め，様 々

な要因 に よ り予測 して い た上地活用が行わ れ なか っ た

場合，そ の 地域に は空き地が発生する こ とが 有 り得る

とい うこ と を 想定す る こ と で ある．また ，人 口減少社

会を考える と，住居系地域 で あっ て も同様に，空 き地

の 発生 を考慮 した 計画 が 必要で あ る と考え られ る ．
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