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先

日

あ

る

方

か

ら

相

談

を

受

け

た

。

「

市

街

化

調

整

区

域

に

土

地

を

購

入

し

自

己

用

住

宅

を

建

築

し

た

い

が

、

茨

城

県

の

包

括

承

認

基

準

（

既

存

集

落

内

の

自

己

用

住

宅

の

取

扱

い

に

つ

い

て

）

に

当

て

は

ま

ら

な

い

。

基

準

が

不

合

理

で

は

な

い

か

」

と

い

う

も

の

だ

っ

た

。

ど

こ

が

基

準

に

当

て

は

ま

ら

な

か

っ

た

か

。

包

括

承

認

基

準

で

は

以

下

の

よ

う

に

な

っ

て

い

る

。

 

  

・

・

・

第

三

、

申

請

に

係

る

土

地

(

以

下

「

予

定

地

」

と

い

う

。

)

は

、

申

請

人

の

勤

務

地

に

通

勤

可

能

な

区

域

内

に

存

し

，

か

つ

次

の

各

号

の

い

ず

れ

か

に

該

当

す

る

も

の

で

あ

る

こ

と

・

・

・

（

二

）

申

請

者

が

既

存

集

落

を

含

む

大

字

内

又

は

小

学

校

区

を

一

に

す

る

隣

接

大

字

内

の

出

身

者

等

・

・

・

 

  

（

二

）

の

「

小

学

校

区

を

一

に

す

る

隣

接

大

字

内

・

・

・

・

」

と

い

う

と

こ

ろ

だ

っ

た

。

相

談

を

さ

れ

て

き

た

方

に

よ

れ

ば

、

こ

の

基

準

の

趣

旨

は

「

コ

ミ

ュ

ニ

テ

ィ

を

同

一

に

す

る

と

い

う

こ

と

だ

か

ら

小

学

校

区

と

決

め

た

」

の

で

あ

っ

て

、

事

情

が

あ

り

同

じ

小

学

校

区

内

な

ら

ば

「

隣

々

接

の

大

字

で

も

認

め

る

べ

き

で

は

な

い

か

」

と

い

う

も

の

だ

っ

た

。

し

か

し

、

基

準

は

弾

力

的

に

運

用

さ

れ

る

こ

と

は

な

く

こ

の

申

請

は

認

め

ら

れ

な

か

っ

た

。

 

  

今

定

例

議

会

に

、

「

都

市

計

画

法

改

正

に

伴

う

市

街

化

調

整

区

域

で

建

築

等

が

で

き

る

立

地

基

準

の

改

正

」

（

都

市

計

画

法

三

四

条

関

係

）

で

提

案

さ

れ

て

い

る

区

域

指

定

制

度

は

、

市

街

化

調

整

区

域

に

お

い

て

開

発

許

可

（

建

築

許

可

を

含

む

）

を

す

る

場

合

の

許

可

基

準

の

一

つ

と

し

て

平

成

一

三

年

五

月

一

八

日

に

施

行

さ

れ

た

改

正

都

市

計

画

法

に

よ

り

追

加

さ

れ

た

制

度

だ

。

こ

の

制

度

は

、

市

街

化

調

整

区

域

で

も

県

が

条

例

で

区

域

を

定

め

て

建

築

物

の

用

途

を

制

限

し

て

開

発

許

可

を

与

え

る

も

の

で

、

当

該

区

域

に

指

定

さ

れ

な

か

っ

た

場

合

で

も

従

来

許

可

さ

れ

て

い

た

も

の

は

許

可

に

な

る

。

こ

の

条

例

で

指

定

し

た

区

域

内

で

あ

れ

ば

、

集

落

出

身

要

件

な

ど

の

要

件

を

問

う

こ

と

な

く

、

住

宅

等

一

定

の

建

築

物

を

認

め

る

と

い

う

も

の

で

あ

る

。

 

  

今

回

の

茨

城

県

条

例

は

、

「

市

街

化

区

域

に

隣

・

近

接

し

て

い

る

か

い

な

い

か

に

拘

わ

ら

ず

お

お

む

ね

五

〇

以

上

の

建

築

物

が

連

た

ん

し

て

い

る

既

存

集

落

を

対

象

に

し

て

区

域

指

定

を

行

う

」

と

し

て

い

る

。

区

域

指

定

制

度

に

つ

い

て

茨

城

県

で

は

平

成

一

三

年

一

二

月

一

四

日

～

平

成

一

四

年

一

月

一

一

日

ま

で

の

約

一

ヶ

月

間

、

「

市

街

化

調

整

区

域

に

お

け

る

新

た

な

許

可

制

度

」

に

対

す

る

パ

ブ

リ

ッ

ク

コ

メ

ン

ト

を

実

施

し

た

。

内

容

は

県

の

土

木

部

ホ

ー

ム

ペ

ー

ジ

に

掲

載

さ

れ

て

い

る

が

、

お

お

む

ね

六

つ

の

意

見

と

し

て

ま

と

め

ら

れ

て

い

る

。

連

た

ん

戸

数

の

緩

和

や

住

民

意

向

の

反

映

、

区

画

整

理

事

業

へ

の

影

響

な

ど

で

あ

る

。

 

  

こ

の

区

域

指

定

制

度

は

、

今

後

の

市

町

村

に

お

け

る

都

市

計

画

、

住

宅

地

の

供

給

、

土

地

の

価

額

、

資

産

価

値

、

税

収

な

ど

い

ろ

い

ろ

な

面

で

大

き

な

影

響

を

与

え

る

も

の

と

思

わ

る

。

区

域

指

定

制

度

は

「

第

二

の

線

引

き

制

度

で

は

な



 2 

い

」

と

県

は

説

明

し

て

い

る

。

で

は

、

「

線

引

き

制

度

」

と

は

何

だ

っ

た

の

か

と

い

う

こ

と

を

も

う

一

度

き

ち

ん

と

押

さ

え

て

お

か

な

け

れ

ば

な

ら

な

い

と

思

う

。

 

  

線

引

き

制

度

は

、

昭

和

四

四

年

に

施

行

さ

れ

た

新

・

都

市

計

画

法

に

よ

り

創

設

さ

れ

た

。

高

度

成

長

期

に

お

け

る

人

口

や

産

業

の

急

激

な

都

市

へ

の

集

中

に

よ

っ

て

都

市

の

過

密

化

や

郊

外

部

の

無

秩

序

な

市

街

化

を

招

き

、

生

活

環

境

を

悪

化

さ

せ

る

と

と

も

に

都

市

の

健

全

な

発

展

を

阻

害

す

る

よ

う

に

な

っ

た

反

省

か

ら

、

こ

の

よ

う

な

無

秩

序

な

市

街

化

を

防

止

し

、

計

画

的

な

市

街

化

を

図

る

た

め

、

一

体

の

都

市

と

し

て

総

合

的

に

整

備

、

開

発

、

保

全

す

る

必

要

の

あ

る

地

域

を

都

市

計

画

区

域

と

し

て

指

定

し

、

こ

れ

を

二

分

し

て

市

街

化

区

域

と

市

街

化

調

整

区

域

を

定

め

る

こ

と

を

い

う

。

市

街

化

区

域

は

、

既

に

市

街

地

を

形

成

し

て

い

る

区

域

お

よ

び

指

定

後

概

ね

一

〇

年

以

内

に

優

先

的

・

計

画

的

に

市

街

化

を

図

る

べ

き

区

域

で

、

こ

の

区

域

内

で

は

、

法

律

に

定

め

る

要

件

を

満

た

し

て

い

る

開

発

に

つ

い

て

は

、

許

可

を

し

な

け

れ

ば

な

ら

な

い

。

一

方

、

市

街

化

調

整

区

域

は

、

市

街

化

を

抑

制

す

べ

き

区

域

と

さ

れ

、

開

発

は

限

定

的

に

認

め

ら

れ

る

。

調

整

区

域

で

の

一

定

の

大

規

模

開

発

に

つ

い

て

は

、

計

画

的

な

市

街

化

を

図

る

う

え

で

支

障

が

な

い

も

の

と

し

て

、

許

可

の

道

が

開

か

れ

て

い

る

が

、

大

都

市

圏

を

中

心

に

極

め

て

限

定

的

な

運

用

が

行

わ

れ

て

い

る

の

が

現

状

で

あ

る

。

都

市

計

画

区

域

の

指

定

と

線

引

き

は

、

原

則

と

し

て

都

道

府

県

知

事

が

行

う

。

地

方

圏

な

ど

で

は

都

市

計

画

区

域

の

指

定

の

み

が

行

わ

れ

、

未

だ

線

引

き

の

行

わ

れ

て

い

な

い

と

こ

ろ

も

多

い

。

 
 

  

こ

の

線

引

き

制

度

の

実

施

に

よ

っ

て

主

要

な

目

的

で

あ

る

都

市

の

過

密

化

は

防

が

れ

た

の

か

、

郊

外

部

の

無

秩

序

な

市

街

化

は

防

止

さ

れ

た

の

か

、

生

活

環

境

の

悪

化

は

防

が

れ

た

の

か

。

全

体

と

し

て

の

評

価

は

論

議

の

分

か

れ

る

と

こ

ろ

だ

ろ

う

が

、

調

整

地

域

に

お

け

る

市

街

化

の

抑

制

と

い

う

面

で

は

強

力

に

そ

の

効

果

を

発

揮

し

概

ね

そ

の

目

的

は

達

せ

ら

れ

た

と

さ

れ

て

い

る

。

し

か

し

以

下

の

よ

う

な

現

実

的

問

題

が

生

じ

た

こ

と

も

ま

た

確

か

で

あ

る

。

 

 

一

．

市

町

村

の

中

で

過

疎

と

過

密

を

生

み

出

し

た

。

大

半

の

市

町

村

は

中

心

部

を

市

街

化

区

域

と

し

周

辺

部

を

調

整

区

域

と

し

た

。

し

た

が

っ

て

周

辺

部

は

人

口

が

減

少

し

小

学

校

も

廃

校

と

な

っ

た

と

こ

ろ

も

あ

る

。

 

 

二

．

土

地

を

生

産

手

段

か

ら

資

産

に

変

え

た

。

市

街

化

区

域

に

存

す

る

土

地

は

宅

地

と

し

て

供

給

す

る

こ

と

を

期

待

さ

れ

税

制

の

面

で

も

農

業

を

続

け

る

こ

と

は

困

難

に

な

っ

た

。

市

街

化

区

域

の

農

家

は

資

産

と

し

て

の

農

地

を

ど

の

よ

う

に

管

理

す

る

か

悩

む

こ

と

に

な

る

。

 

 

三

．

無

秩

序

な

ミ

ニ

住

宅

開

発

が

行

な

わ

れ

た

。

線

引

き

は

、

あ

る

日

突

然

道

路

一

本

で

市

街

化

区

域

と

調

整

区

域

を

分

け

る

こ

と

に

な

っ

た

。

道

路

や

下

水

道

な

ど

の

都

市

施

設

の

整

備

が

追

い

つ

く

間

も

な

く

何

ら

の

規

制

な

し

に

住

宅

を

建

て

る

こ

と

が

で

き

る

よ

う

に

な

っ

た

の

だ

か

ら

無

秩

序

な

住

宅

開

発

が

行

な

わ

れ

た

の

は

当

然

だ

っ

た

。

 

 

四

．

市

町

村

合

併

の

ト

ラ

ウ

マ

を

つ

く

っ

た

。

昭

和

二

八

～

三

〇

年

に

か

け

て

昭

和

の

大

合

併

と

い

わ

れ

た

市

町

村

合

併

が

盛

ん

に

行

な

わ

れ

た

。

役

場

が

中

心

地

に

置

か

れ

た

こ

と

と

線

引

き

制

度

に

よ

る

住

宅

建

築

の

規

制

が

、

合

併

に

よ

っ

て

周

辺

部

と

な

っ

た

旧

町

村

の

衰

退

の

ダ

メ

を

押

し

た

と

い

わ

れ

る

。

旧

町

村

の

中

心

地

は

商

店

も

閉

鎖

さ

れ

す

っ

か

り

寂

れ

て

し

ま

っ

た

。

合

併

に

よ

っ

て

周

辺

と

な

っ

た

旧

町

村

の

住

民

は

、

合

併

が

地

域

を

衰

退

さ

せ

る

と

い



 3 

う

ト

ラ

ウ

マ

を

負

っ

た

の

で

あ

る

。

 

  

私

の

住

む

那

珂

町

で

は

昭

和

四

六

年

三

月

に

線

引

き

制

度

が

実

施

さ

れ

た

。

当

時

の

町

は

（

議

会

も

と

い

う

べ

き

）

、

可

能

な

だ

け

広

い

範

囲

の

面

積

を

市

街

化

区

域

と

し

た

。

当

時

の

都

市

計

画

の

担

当

者

に

ど

の

よ

う

な

成

算

が

あ

っ

た

の

か

は

う

か

が

い

知

れ

な

い

が

、

そ

れ

に

応

じ

た

市

街

化

区

域

の

整

備

計

画

は

確

か

に

作

ら

れ

た

。

し

か

し

、

そ

の

計

画

は

全

区

域

を

区

画

整

理

事

業

で

整

備

す

る

と

い

う

ほ

と

ん

ど

実

現

不

可

能

と

思

わ

れ

る

計

画

だ

っ

た

。

そ

れ

で

も

直

ち

に

整

備

に

着

手

す

る

決

断

と

実

行

が

と

も

な

え

ば

不

可

能

で

は

な

か

っ

た

か

も

し

れ

な

い

。

し

か

し

、

事

実

上

こ

の

計

画

は

長

い

間

放

置

さ

れ

て

無

秩

序

な

ミ

ニ

宅

地

開

発

が

進

行

し

た

。

計

画

を

本

格

的

に

動

か

そ

う

と

し

た

の

は

、

土

地

バ

ブ

ル

が

は

じ

け

る

頃

だ

っ

た

。

こ

の

よ

う

な

事

情

は

、

程

度

の

差

こ

そ

あ

れ

茨

城

県

内

や

全

国

の

市

町

村

ど

こ

も

同

様

だ

っ

た

の

で

は

な

い

だ

ろ

う

か

。

本

来

、

線

引

き

の

当

初

は

、

で

き

る

だ

け

市

街

化

区

域

の

面

積

を

圧

縮

し

、

道

路

や

都

市

施

設

の

整

備

と

合

わ

せ

て

市

街

化

区

域

に

編

入

す

る

と

い

う

形

で

行

な

べ

き

だ

っ

た

と

、

都

市

計

画

の

担

当

者

も

省

み

て

い

る

。

ま

た

、

合

併

に

よ

っ

て

周

辺

部

と

な

っ

た

旧

町

村

の

中

心

部

も

市

街

化

区

域

と

し

て

線

引

き

す

れ

ば

、

周

辺

部

が

人

口

減

少

に

悩

む

こ

と

も

な

か

っ

た

は

ず

で

あ

り

（

人

口

減

少

に

は

そ

の

他

の

要

因

も

あ

る

と

思

う

が

）

、

比

較

的

地

域

バ

ラ

ン

ス

の

取

れ

た

ま

ち

づ

く

り

が

で

き

た

可

能

性

が

あ

っ

た

。

 

  

区

域

指

定

制

度

は

「

第

二

の

線

引

き

制

度

で

は

な

い

」

と

県

は

一

貫

し

て

説

明

し

て

い

る

が

、

現

状

の

線

引

き

制

度

も

様

々

な

問

題

を

抱

え

な

が

ら

、

｢

ま

ち

づ

く

り｣

や

住

民

の

生

活

に

大

き

な

影

響

を

与

え

て

き

た

。

そ

こ

で

区

域

指

定

制

度

の

問

題

点

を

い

く

つ

か

指

摘

し

な

が

ら

、

こ

の

制

度

が

及

ぼ

す

で

あ

ろ

う

影

響

と

今

後

ど

う

す

れ

ば

「

ま

ち

づ

く

り

」

に

寄

与

で

き

る

の

か

考

え

た

い

。

 

 

一

．

市

町

村

は

区

域

指

定

制

度

を

実

施

し

た

い

と

思

う

だ

ろ

う

か

。

本

音

と

し

て

は

実

施

し

た

く

な

い

と

思

っ

て

い

る

の

で

は

な

い

か

。

茨

城

県

で

は

市

街

化

区

域

の

計

画

人

口

を

満

た

し

て

い

る

（

ま

だ

ま

だ

市

街

化

区

域

は

空

い

て

い

る

）

市

町

村

は

な

い

の

で

は

な

い

か

と

推

測

さ

れ

る

。

し

か

し

、

調

整

区

域

の

方

々

に

と

っ

て

見

れ

ば

固

定

資

産

税

が

上

が

る

と

い

う

マ

イ

ナ

ス

よ

り

も

資

産

と

し

て

土

地

価

格

の

値

上

が

り

が

予

想

さ

れ

る

区

域

指

定

を

望

む

圧

力

は

大

き

い

の

で

は

な

い

か

。

線

引

き

制

度

が

導

入

さ

れ

た

際

に

行

な

わ

れ

た

よ

う

な

綱

引

き

が

起

こ

ら

な

い

と

い

う

保

障

は

な

い

。

 

 

二

．

地

価

は

下

が

る

の

で

は

な

い

か

。

特

に

住

宅

地

の

大

量

供

給

に

つ

な

が

る

可

能

性

が

あ

る

。

各

地

で

行

な

わ

れ

て

い

る

土

地

区

画

整

理

事

業

の

保

留

地

は

現

在

売

り

出

し

て

い

る

分

で

も

全

体

の

半

数

近

く

が

売

れ

残

っ

て

い

る

こ

と

、

さ

ら

に

今

後

事

業

が

進

め

ば

売

却

さ

れ

る

保

留

地

は

現

在

の

倍

以

上

の

面

積

が

予

定

さ

れ

て

い

る

こ

と

。

県

住

宅

供

給

公

社

が

全

体

の

三

〇

％

の

売

り

残

し

分

譲

宅

地

を

抱

え

て

い

な

が

ら

、

さ

ら

に

現

在

の

倍

近

い

団

地

用

の

土

地

を

抱

え

て

い

る

こ

と

な

ど

県

内

の

宅

地

供

給

は

過

剰

基

調

が

続

く

こ

と

に

な

る

。

そ

こ

に

こ

の

区

域

指

定

制

度

に

よ

っ

て

さ

ら

な

る

宅

地

供

給

が

見

込

ま

れ

る

こ

と

に

な

る

。

地

価

下

げ

へ

の

圧

力

要

因

と

な

る

の

は

必

至

な

の

で

は

な

い

か

。

 

 
三

．

パ

ブ

リ

ッ

ク

コ

メ

ン

ト

の

意

見

で

も

述

べ

ら

れ

て

い

た

が

、

区

画

整

理

事

業

の

保

留

地

と

住

宅

供

給

公

社

の

在

庫

は

さ

ら

に

売

却

困

難

と

な

っ

て

破

綻

も

予

想

さ

れ

る

。

 

 



 4 

四

．

区

域

指

定

制

度

の

実

施

に

あ

た

っ

て

は

、

こ

の

制

度

を｢

ま

ち

づ

く

り

」

に

ど

の

よ

う

に

生

か

し

て

い

く

の

か

、

市

町

村

の

都

市

計

画

の

理

念

や

「

ま

ち

づ

く

り

」

に

対

す

る

考

え

方

、

現

状

認

識

な

ど

が

問

わ

れ

る

こ

と

に

な

る

。

市

町

村

に

よ

っ

て

は

相

当

期

間

、

政

策

的

に

制

度

を

導

入

し

な

い

・

凍

結

す

る

と

い

う

選

択

も

必

要

に

な

る

は

ず

で

あ

る

。

 

  

こ

の

制

度

は

、

県

は

否

定

す

る

が

ま

ぎ

れ

も

な

く｢

第

二

の

線

引

き

制

度

｣

に

な

る

の

で

は

な

い

か

と

思

わ

れ

る

。

今

県

議

会

で

の

条

例

制

定

を

受

け

て

、

今

年

か

ら

来

年

に

か

け

て

確

実

に

各

市

町

村

で

の

論

議

に

移

る

は

ず

で

あ

る

。

ま

ち

づ

く

り

や

都

市

計

画

へ

の

影

響

は

大

き

く

、

ま

さ

に

「

自

治

」

と

「

自

立

」

が

問

わ

れ

る

こ

と

に

な

る

と

思

わ

れ

る

。

 

 


