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序章 研究の枠組み             

0－1．研究の背景と目的 

 人口減少や高齢化が進む中で、物理的に活用

できない空家や、活用が難しいもの、所有者の

事情から活用ができない空家などは取り壊され

て空地となる。今後の空家の増加とともに、こ

のような空地がより多く発生することが予想さ

れる。今までは都市にある空地は都市更新や住

環境の改善の面からプラスの効果もあったが、

空地が増えてくると、管理が行き届かなくなり、

景観の悪化や防災・防犯機能の低下、経済的非

効率などのマイナスの影響が大きくなってくる。

特に地方都市においては、過去 10年の間に急激

に空地化が進行しており、空地は発生後消滅す

ることなく蓄積されている 1。中でも歴史的市街

地では、空地は町並みを壊すものとして非難さ

れるが、車社会に対応していない街路構造や家

の形式のために若者や店舗の郊外流出が進み、

新規居住者や新規店舗の誘致も進まず、空家・

空地が増える傾向にある。歴史的市街地の中で

も重要伝統的建造物群保存地区に指定されてい

ない場所では規制がなく、空地が急激に増加す

る可能性がある。このような規制の少ない歴史

低市街地の持続的な景観保全、生活環境の維持

に向けて、空地の適切な配置や利用を考える、

地域での空地のマネジメントが重要になってく

る。 

 これらの背景を踏まえ、本研究では、歴史的

市街地における空地の実態を地域構造と所有・

流通の面から明らかにし、周辺住民の空地への

反応を把握することで、歴史的市街地の持続可

能性につなげるための地域での空理のマネジメ

ントへの示唆を得ることを目的とする。 

0－2．既往研究と本研究の位置づけ 

 既往研究では、歴史的市街地の空地の現状を

調べたもの 2 や、地方都市や郊外における所有

者の意向を調べたもの 3 があるが、空地の実態

を地域構造と所有・流通の両面から明らかにし

たものはない。また、空地のマネジメントに向

けて周辺住民の空地への反応を見る点で本研究

は新規性がある。 

0－3．研究の構成 

 本研究の構成は図 1 のようになっており、第

1 章で対象地である旧三国町について概要を把

握し、詳細に調査をする 3 つの地区を選定し、

第 2章から第 5章ではその 3地区での調査をも

とに、空地の実態と周辺住民の空地への反応を

明らかにする。第 2 章で空地の傾向を把握し、

第 3 章で地域構造から、第 4 章で所有・流通か

ら空地の実態を明らかにする。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 1：研究の構成（各章の関係図） 

0－4．研究の方法 

本研究では、文献調査、全体空地調査（2015

年 8 月）、全体空家調査（2015 年 12 月・2016

年 8 月）、空地実態調査（2016 年 6 月・9 月）、

住宅地図調査（S45,S56,H6,H16,H26）、住民ヒ

東京大学大学院 都市工学専攻 

2016年度 修士論文梗概集 
指導教員 西村幸夫  教授 

中島直人准教授 

Asuka Koshino 

The study aims to get some suggestions for the management of vacant lots in historical area. 

The study focuses on the historical area, Old MIKUNI, to show the present situation of vacant 

lots through the regional structure and the landownership and circulation of lands, and to 

grasp the reactions about vacant lots of local residents. 

 This research found that the tendencies of vacant lots by the regional structure, the trend of 

vacant lots, and the residents’ recognitions about vacant lots. 

 



アリング（区長や住民計 6名）、所有者ヒアリン

グ（空地の所有者 25名、空地の利用者 5名）、

住民アンケート（配布数 98軒、回収数 52軒（回

収率 53%））、不動産業者ヒアリング（不動産業

者 2軒）の 9つの調査を行った。 

0－5．用語の定義 

「空地」とは建造物のない敷地のことを言う。

主に駐車場としての利用を想定しているものを

「駐車場」と呼び、それ以外を「空き地」と呼

ぶ。「歴史的市街地」とは、戦前までに形成され

た市街地で、その町割りや建造物・文化を残し

ているところとする。「地域構造」とは、地域を

構成している小さな部分のことで、地形や街路

構造等の空間的要素によって異なる特徴を持つ

ものである。「周辺住民」は、本研究では同じ行

政区内に住む住民のことを指すこととする。 

第 1章 三国の概要             

1－1．三国の基本情報 

 三国町は 2006年に合併して坂井市となった、

福井県北部に位置するまちで、九頭竜川の河口

に位置する。三国町の旧市街地であり、三国湊

と呼ばれた旧三国町は、山と川に挟まれた場所

にあり、古くより北前船の寄港地として繁栄し

た歴史を持つ。旧三国町には約 1400 世帯が居

住している。湊町として栄えた旧三国町には、

前面のミセ部分が高くなっている「かぐら建て」

という独特な町家が建てられた。三国町は戦災

に遭わなかったことなどから、昔ながらの坂道

や小路の多いコンパクトな市街地形態が残され

ており、伝統的な町並みを随所に残している。 

1－2．三国町の歴史 

旧三国町の歴史は古く、近世初期までに下町

が出来ていた。17世紀後半になると北前船の寄

港地としてさらに市街地が拡大し、山側の上ハ

新町と呼ばれるところの開発が進んだ。川沿い

の人家が建ちならんでいた通りは「北前通り」 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 2：旧三国町の表町・裏町と調査対象地区図 

と呼ばれ、大変賑わっていた。下町と上ハ新町

には有力者の住む表町と雇や賃持が住む裏町が

あった。 

1－3．調査対象地区について 

本研究では、歴史的市街地である旧三国町の

特徴的な 3 つの地区を取り上げ、詳細な調査を

行った（図 2）。歴史的市街地の空地を扱うため

に 3 地区とも最も成立年代の古い下町地区であ

り、表町の松ケ下区と裏町の御所垣内区、成立

年代の異なる場所を地区内に持つ岩崎森町区を

選択した。岩崎森町区は２つの行政区だが、隣

り合っていて環境が似ているため本研究では 1

地区として扱っている。 

第 2章 3地区における空地の傾向      

2－1．住宅地図分析 

 住宅地図をもとに、空地の発生・消失状況を

調べた（表 1）。 

表 1：住宅地図分析 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

調査した 282個の敷地のうち、平成以降に空

地に建物が建ったのは 8 個のみであり、平成以

降に空地になったものは 55個（現在空地のもの

の 61.8%）、空地の中で元々空地だったものは約

27%であることが分かった。空地期間と元の用

途についてみると、地区によって空地期間や元

の用途に違う傾向が見られた（図 3）。 
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昭和45年 昭和56年 平成6年 平成16年 平成26年 岩崎森町 松ケ下 御所垣内 合計

現在空地のものの

中の割合（％）

Ｖ Ｖ Ｖ Ｖ Ｖ 21 0 3 24 26.96629213

Ａ Ｖ Ｖ Ｖ Ｖ 7 2 1 10 11.23595506

Ａ Ａ Ｖ Ｖ Ｖ 3 4 3 10 11.23595506

Ａ Ａ Ａ Ｖ Ｖ 10 1 3 14 15.73033708

Ａ Ａ Ａ Ａ Ｖ 17 2 5 24 26.96629213

Ａ Ａ Ａ Ａ Ａ 111 32 26 169

Ｖ Ａ Ａ Ａ Ａ 13 0 3 16

Ｖ Ｖ Ａ Ａ Ａ 0 0 0 0

Ｖ Ｖ Ｖ Ａ Ａ 2 0 0 2

Ｖ Ｖ Ｖ Ｖ Ａ 2 0 0 2

Ａ Ｖ Ａ Ａ Ａ 0 1 0 1

Ａ Ａ Ａ Ｖ Ａ 2 0 0 2

Ａ Ｖ Ａ Ａ Ａ 1 0 0 1

Ｖ Ａ Ａ Ａ Ｖ 1 0 1 2 2.247191011

Ｖ Ａ Ａ Ｖ Ｖ 4 0 0 4 4.494382022

Ｖ Ａ Ｖ Ｖ Ｖ 0 1 0 1 1.123595506

194 43 45 282 100

※敷地すべてが空地になったもののみ（敷地の一部が空地になったものは除く）

Ｖ：空地　Ａ：建築物あり



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 3：元の用途 

2－2．実態分析 

 空地の実態を分析したところ、地区によって

用途、面積、接道状況に多くの差がみられた。こ

れは道路や地形など地区の状況や住宅の規模な

どのこれまでの利用のされ方によるものである

と予想される。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 4：実態分析結果 

2－3．所有・利用者分析 

 住民・所有者ヒアリングの結果を分析したと

ころ、所有者の 8 割は地区内に住んでいること

が分かった。ただし、松ケ下では地区外の所有

者も多く、相続と購入の割合など地区ごとに特

色のあるものもあり、より詳細な分析が必要で

ある。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 5：所有・利用者分析結果 

2－4．利用・管理状況分析 

 実態調査と住民・所有者ヒアリングの結果を

もとに、調査した空地を利用状況と管理状況に

よって表 2 のように 4 つに分類したところ、松

ケ下は管理状態の良い空地が多く、御所垣内は

利用頻度の低い空地が目立つなど、地区による

差が見られた。また、この分類と面積・接道タイ

プ・接道道路タイプ・空地期間・所有者年齢を回

帰分析したところ、接道タイプ・接道道路タイ

プ・所有者年齢が優位に影響を与えていること

が分かった。 

表 2：利用・管理状況分類 

 

 

 

 

 

第 3章 地域構造から見た空地の特徴     

3－1．地域構造タイプ 

 その場所の歴史的・空間的な特徴から地域を

7つのタイプに分けた（図 6）。 

（ⅰ）北前通りタイプ 

北前通り沿いの町家が建ちならんでいた場所。

まちの中心的な通りで、家が建て詰まり、商店

が立ち並んでいた。 

（ⅱ）後開発タイプ 

水害が多い場所であったため、元々畑として利

用されており、後から開発された。北前通りの

ように町家が建て詰まっているわけではなく、

庭付き住宅ができたり畑が残っていた場所。 

（ⅲ）川沿い空地タイプ 

川沿いで水害が多い場所だったため、元々空き 
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図 6：地域構造タイプ地図 

地として特に使われていなかった場所。地面よ

り高い場所に護岸道路が出来たことで、家側か

らしかアクセスしづらい場所になっている。 

（ⅳ）蔵・倉庫タイプ 

北前通りの裏側で、蔵や倉庫が建ちならんでい

た場所。川側は川のすぐそばまで蔵が建ち、コ

ウドと呼ばれる狭い歩道が通っていた。護岸道

路ができ、川とのつながりは失われた一方、車

のアクセスがよくなった。かつてのまちの境界

であった山側にはお寺が多く立地した。 

（ⅴ）裏町タイプ 

北前通り沿いの表町の裏側の斜面地などにでき

た雇や賃持などが主に居住していた場所。今で

も車の入れない道が多く存在する。 

（ⅵ）斜面地タイプ 

裏町の中でも斜面が急で家が建たなかった場所。 

（ⅶ）元工場タイプ 

間口が広く、2 つの道をつなぐような大規模な

敷地。 

3－2．小括 

 各地域構造タイプに存在する空地について、

《歴史》《元の用途》《空地期間》《用途＆利用・

管理状況》《舗装》の５つの項目について分析し、

特徴を整理した。その結果が以下の表 3である。

ここから、以下のことがわかる。 

表 3：地域構造タイプ表 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

表 3：地域構造タイプ 

 

 

 

 

 

 

 

  

・接道道路が車進入不可だと舗装されない 

・車進入可能な道路に接していると駐車場とし

て使われやすい 

・表町でもともと家や蔵など建物が建っていた

ところは空地になっても管理状況が比較的良い 

・裏町でもともと家などの建物が建っていたと

ころは空地になると管理状況がよくない 

・もともと空地の場所は、場所によって利用の

され方が異なっていたが、現在は管理状況・利

用頻度ともに悪くなっている 

・北前通り沿いの空地のできる時期と場所はば

らばら 

・蔵・倉庫タイプは最近と 20年以上前、裏町タ

イプは 20年以内、元工場タイプは約 30年前に

空地になっている 

第 4章 所有・流通から見た空地の特徴    

4－1．土地所有の特徴 

 旧三国町における土地所有の特徴としては、

先祖代々住み、いくつもの土地を所有する人が

いること、寺の土地が多いこと、自宅に駐車場

を持っていない家が約半数あること、土地や物

件が基本的に不動産市場には出回らないことな

どが挙げられる。 

4－2．所有者所在地による使われ方の違い 

表 4 は、所有者所在地による空地の使われ方

の違いをまとめたものである。ここから、以下

のことがわかる。 

・岩崎・森町の隣接（後ろ）は空地のままの利用

かつ相続が多い 

・松ケ下と御所垣内の隣接（後ろ）はもともと

建物が建っていたところが多い 

・隣接（隣り）と隣接（向かい）はもともと建物

が建っていたところが多い 

・地区内の隣接していない所有地は、昔から畑

であったところが多く、もともと建物が建って

いたところは現在は駐車場として使われている

ものが多い 

・隣接していない場合、貸駐車場が多い 
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・三国外の人が購入することはない 

・松ケ下区と御所垣内区は地区外の購入も多い 

・購入した土地は駐車場として利用しているも

のが多いが、特に利用していない場合もある 

・所有者所在地が地区外の場合、松ケ下では全

て駐車場として使われているが、岩崎・森町と

御所垣内では用途無しで、放棄地が 5 つとなっ

ている 

・所有者が三国外の空地は 7 つ中 4 つが放棄地

となっており、所有者が三国外になると管理状

況が悪くなる傾向が見られる 

表 4：所有者所在地による空地の分類 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

4－3．事例から見る所有・流通の特徴 

 次に、空地のマネジメントにかかわる所有・

流通の特徴を、具体的な空地の事例から把握し

た。 

駐車場については、もともと貸地として家が

建っていたところが居住者の流出により所有者

の個人利用、特に駐車場としての利用が多くな

っていることや、建物がたっていたところを駐

車場とするために購入することがよくあること、

隣りの敷地は個人の駐車場にすること、貸駐車

場の需要が高かったが、近年は高齢化による車

利用の減少や郊外への転出により利用率が低下

してきていることが分かった。 

土地流通に関しては、隣りの土地や郊外の土

地について、すぐに使う予定がなくても将来の

ためにとりあえず買っておくという習慣がある

が、結局使うことがなく管理が大変で手放した

いと思っている人も出てきている。そのように

手放したい土地があっても、不動産業者に相談

に行ったり近所の人に相談したりといった行動

は起こしていないことが多く、周りの人から使

いたいといわれるのを待っていることが多いこ

とも分かった。これは貸駐車場の貸し借りでも

同じであった。 

また、昔から畑であったところは、畑仕事を

していた人が高齢化し管理が行き届かなくなっ

てきていることがわかった。 

第 5章 周辺住民の空地への反応       

5－1．周辺住民の空地への関心 

 周辺住民へのアンケートにより、周辺の空地

を管理した経験と空地から迷惑を受けた経験を

聞いたところ、図 7 のようになった。空地から

迷惑を受けた経験が「ある」と答えた 11人中 8

人が隣りの空地から迷惑を受けたと答えており、

近接している空地の管理状況が悪い場合は空地

に対して不満を抱えているが、近接していない

場合は、区内に管理状況の悪い空地があっても

気にしていない人が多いことがわかった。また、

空地が出来ることに対して、52 人中 37 人が人

がすくなくなることの寂しさを、20人が町並み

が無くなる危機感を抱くと回答した（複数回答

可）。         管理の経験   迷惑を受けた経験 

アンケート回収率 

 

 

 

 

図 7：住民アンケートの結果 

5－2．周辺住民による空地の評価 

 具体的な空地についてよかったところとよく

なかったところを聞いたところ、表 5 のような

回答が得られた。 

表 5：周辺住民から見た具体的な空地の評価 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

空地になってよかったという回答 9 件中 4 件

が、空地になってよくなかったという回答 18件

中 12件が北前通り沿いの空地であり、北前通り

沿いにできる空地が周辺住民に与える印象は大

Asuka Koshino 



きいことがわかる。意見の内容についてみると、

車利用の向上については空地を評価する意見が

多かったが、町並みや住環境の面でよくなかっ

たという意見が多いことが分かった。ただし、

回答が得られた 52件中 32件が「特になし」と

回答しており、空地について特に意識したこと

がない人が多いことがわかる。 

結章 結論                 

6－1．各章の要旨 

・第 2 章：地区によって空地の用途、空地にな

った時期、元の用途、利用・管理状況などに違い

があることが分かった。一方所有者の所在地は

地区内が 8 割を占め、地区による差はあまり大

きくなかった。また、空地の利用・管理状況に影

響を与える要素として、接道状況や所有者の年

齢が挙げられた。 

・第 3 章：北前通り沿いでは管理状況がよく、

裏町や裏通りでは管理状況がよくない傾向にあ

り、まちの表と裏が空地の管理状況にも影響し

ていることが分かった。元々空地であった場所

はかつては地域構造によって異なる使い方がな

されていたが、近年はどこも利用が減り、管理

状況が悪くなってきていることが分かった。 

・第 4 章：近所でのやり取りで所有者以外の人

にも利用されてきた土地が、近隣の需要の低下

とともに、所有者が個人的に利用・管理するよ

うになり、利用率や管理状態が低下してきてい

ることが分かった。空家や高齢化率の高さから、

今後空地が一層増加することが予想され、空地

の管理が所有者の負担になる可能性が高い。 

・第 5 章：近接した空地の管理状況が悪くない

限り空地を気にしている人は少ないことが分か

った。空地が増えることに対しては、人が少な

くなることの寂しさや町並みが無くなる危機感

を抱く人が多く、特に北前通り沿いの空地に対

する意見が多く、住民が北前通りをまちの重要

な場所として意識していることが分かった。 

6－2．結論 

① 通りごとの空地の特徴 

第 3 章で地域構造から 3 地区の空地の特徴を

みたところ、通りが空地の特徴に大きく影響し

ていることが分かった。北前通り沿いは住民自

身もまちの顔であると認識し、町並みを守りた

いと思っており、空地になったとしても管理状

況は良く、護岸道路沿いは基本的に駐車場とし

て使われている。その他の通り沿いは、車進入

不可のものがほとんどで、舗装や管理がされて

いない空地が多くなっていることが分かった

（表 6）。 

表 6：通りごとの空地の特徴 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

② まちの表（北前通り）の空地の発生要因 

自宅に駐車場が付いていない家が多いため、

自宅の敷地に駐車場を設けることが出来ない場

合は、隣りの敷地に個人駐車場を作るか近くの

貸駐車場を借りるなどするため、北前通り沿い

にも駐車場が数多くできてきた。最近は駐車場

需要が減ってきているが、空家の維持費が高い

ためにやむを得ず更地にしている場所も出てき

ている。住民に守りたいという意識のある北前

通り沿いにこれ以上空地を増やさないためには、

北前通り沿いでの空家活用などの対策が重要に

なる。 

③ 放棄地が生まれる要因 

放棄地となって近隣に迷惑がかかるほどにな

ってしまっている空地は、まちの裏側にあり、

車進入可の道路に接しておらず、建て替えなど

も難しい場所にあることが多い。また、所有者

は三国外に住んでいることが多いため管理頻度

が少なく、隣りに住む住民が草刈りをせざるを

得ない状況になっているが、まちの裏側は多少

荒れていても気にしない住民が多く、地区とし

て対策を講じているところはない。かつては隣

りの人が買い取っていたが、最近は隣りの土地

でもいらないという人が多く、売れない現状が

あり、このような土地をどのように管理してい

くかが住環境を悪化させないために重要になる。 

④ 地域での空地のマネジメントへの示唆 

今まで近所の中で回っていた旧三国町内の土

地も、需要の低下により回らなくなってきてい

ることが分かった。そのため、外からも人が入

れる仕組みをつくることが今後のまちの持続可

能性のために重要になる。そのためには、駐車

場がない、土地が狭い、土地を持てないといっ

た旧町内から人口が流出する理由を空地を活用

しながら解決することが求められる。 
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