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２０２４年度（令和６年度）第１回逗子市まちづくり審議会会議録 

 

                     日 時  2024年（令和６年）10月21日（月） 

                          10時00分～ 

                     場 所  市役所５階 第２会議室 

 

１ 開 会 

２ 議 題 

（１）委員の委嘱について 

（２）会長及び副会長の選任 

（３）まちづくり審査部会の選任 

（４）まちづくり審査部会の報告 

（５）２年間のスケジュールの確認 

（６）まちづくりにおける現状の課題整理 

（７）市民提案制度の報告 

 

出席者 ９名 

 中 西 正 彦 会 長   藤 岡 麻理子 委 員   足 立   悠 委 員 

 古 谷 雄 一 委 員   岡 川   直 委 員   三 輪 数比古 委 員 

 佐 藤 英 夫 委 員   伊 藤 芳 範 委 員   堀 部 好 美 委 員 

 

 桐ケ谷市長 

 

事務局 

 石井環境都市部長  青柳環境都市部次長  三澤まちづくり景観課長  森主事 

 坂本副主幹 

 

傍聴 ０名 
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【三澤課長】 それでは、定刻になりましたので、始めたいと思います。本日は御多忙のとこ

ろ、まちづくり審議会に御出席いただきまして、ありがとうございます。本日は皆様御出席と

いうことで、委員総数の過半数以上に達しているため、逗子市まちづくり条例施行規則第62条

第２項の規定により会議が成立していることを御報告申し上げます。 

 審議会を開催するに先立ち、会議の公開及び議事録の作成について御報告いたします。本日

の会議は原則公開となっております。傍聴者がいる場合は入室を認めていますので、御承知お

きください。会議録につきましては、反訳会議録を作成いたしますので、会議を録音させてい

ただき、後日作成させていただきます。 

 それでは、本日の内容について簡単に説明させていただきます。まず最初に委員の委嘱をさ

せていただきます。その後、会長及び副会長の選任、その後、まちづくり審査部会の選任、ま

ちづくり審査部会の報告、２年間のスケジュール確認、まちづくりにおける現状の課題整理と

なっております。 

 それでは、議題１の委員の委嘱に移らせていただきます。本審議会の委員の任期は２年間と

なっており、本年８月19日をもって委員の任期が満了しております。市民の皆様も含め、委員

のメンバーも半数近く入れ替わっておりますので、委嘱状を交付した後に改めて自己紹介をお

願いしたいと考えております。 

 それでは、市長から委嘱状を交付させていただきます。お手数ではございますが、お名前を

お呼びしましたら、その場で御起立をお願いいたします。 

（ 委嘱状交付 ） 

 それでは、市長より一言御挨拶申し上げます。 

【桐ケ谷市長】 皆さん、おはようございます。日頃から本市行政に大変御協力いただいてお

りまして、まことにありがとうございます。 

 まちづくり条例を平成14年、今から22年前ですけれども、策定をさせていただきました。そ

の時点での方向性、これは正しいものがあったと思います。と申しますのは、当時はマンショ

ンの建設ですとか、宅地造成の建設等も非常に活発に行われた時期でもありまして、いかにそ

れをまちの発展と整合性を持たせるかという意味では、この規制という問題も非常に大事な部

分がありました。今、結果としてはですね、今の時点になりますと状況が本当に変わってきま

した。少子高齢化、人口減少、様々な課題を抱えている。また一方では、逗子はこの山あいの

土地を造成して急激に人口が増えた、そういう住宅のまちであります。そうしますと、若いと
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きは山あいの住宅地でも何ら不自由はない。かえってそれは歩くことも健康だというぐらいの

時期だったわけですけれども、高齢化が進むと、買物そしてまた病院、こういったところに行

くことが大変厄介になってくる。こういう状況も生まれてまいりまして、私が考えますには、

そういう山あいの土地は若い方々がまた生活をして、御活用いただく。御高齢になられた方々

等に関しましては、例えば駅周辺の交通また買物の便利な場所に移住するということも選択肢

の一つであってもいいのではないか、こう考えるところではありますけれども、なかなか逗子

においてはマンション一つなかなか建たない状況です。結果、少しまとまった土地があるとす

ると、それはもう老人ホームになってしまう。随所に大型の老人ホームが建設されていきます。

これも決して悪いことではない。今の高齢化社会に必要だということであるんですけれども、

一方、まち、逗子に住みたいと言われる方が住める状況になくなってきているというものも大

きな課題ではないかと感じます。 

 時代の流れとともに、やはり規制そのものも皆様の御理解をいただきながら、どこまでどう

いうふうに持っていくのがベストなのかということを考えていただきながら、規制緩和といい

ましょうか、今の時代に合った暮らし方、ここに御意見を頂戴できればと思っております。私

も１期目は財政を再建するんだということから、企業誘致ということを前面に押し出して活動

しました。たまたまコロナもありまして、なかなか思うように活動できないこともあったんで

すが、何より土地がない。いい話合いが進んだ会社さんあったんですけれども、分かったと。

桐ケ谷さん、じゃあ土地ありますかと。最低でも2,000坪はと言われるとですね、工業団地や

物流基地があるこのまちではないものですから、どこにそんなまとまった土地があるのと。も

うこれは企業を誘致するということは、逗子においては非常に難しいハードルだと。逆に、逗

子の環境を生かして住みたいという方々をどのように引っ張り込めること、これが逗子の発展

に大きな方向性ではないかとも考えました。 

 そういった中で、この住居、またそれに類する商業の発展、そういったものもしっかりと整

備していくことが逗子にとってのまちづくりに大変大きな方向性になるのではないかと考えて

いるところであります。ぜひ皆さんと一緒にですね、様々な課題、たくさんありますけども、

時代の流れ、そして自然環境を生かした中にどういうまちづくりがあるのか、御審議をいただ

ければというふうに思っているところであります。よろしくお願いいたします。 

【三澤課長】 ありがとうございました。それでは、初めての方もいらっしゃいますので、こ

こで自己紹介をして頂ければと思っております。 
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 まず我々のほうからなんですけど、私、まちづくり景観課長をしております三澤と申します。

よろしくお願いします。 

【石井部長】 環境都市部長の石井と申します。本日どうぞよろしくお願いいたします。 

【青柳次長】 環境都市部次長の青柳でございます。よろしくお願いいたします。 

【坂本副主幹】 まちづくり景観課の坂本と申します。よろしくお願いいたします。 

【森主事】 まちづくり景観課でまちづくり審議会を担当しています森と申します。よろしく

お願いいたします。 

【三澤課長】 では、先ほど委嘱状をお渡しした順番で一言御挨拶をお願いしたいと思います。 

【中西委員】 中西正彦と申します。横浜市立大学で都市計画を専門にしておるものです。こ

のまちづくり審議会、４期目ぐらい、何期か重ねております。今期もよろしくお願いします。 

【藤岡委員】 藤岡麻理子と申します。國學院大学に所属しております。歴史的環境、歴史的

景観を生かしたまちづくりというところを専門として、今回から初めて参加させていただいて

います。よろしくお願いいたします。 

【足立委員】 足立悠と申します。弁護士をしています。あまり今はやってないんですけれど

も、前の事務所にいた際に建築の事件を多く取り扱っていました。中でもマンション紛争が多

かったので、周辺住民側のいい環境を維持しましょうということをやっていました。よろしく

お願いします。 

【古谷委員】 古谷雄一と申します。この役所のすぐそばで雄設計室という設計事務所をやっ

ております。地域で活動する協同組合の理事長等もしております。どうぞよろしくお願いいた

します。 

【三輪委員】 三輪数比古と申します。よろしくお願いいたします。私は建築士事務所協会、

神奈川県建築士事務所協会湘南三浦支部の推薦で来ております。一応、私といたしましては、

個人的には事務所として、海外のプロジェクトを主に行っております。どうぞよろしくお願い

いたします。 

【岡川委員】 岡川直と申します。逗子で土木と鉄道の工事の会社をやっております。逗子で

災害が起きれば、まず駆けつける会社ということになります。今回は商工会推薦ということで

なっておりますので、私は逗子の経済の活性化という観点からですね、意見を述べるようにな

るかと思います。よろしくお願いします。 

【佐藤委員】 佐藤英夫といいます。現在は先端技術と音楽関係のコンサルティング会社を経
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営しております。以上です。 

【伊藤委員】 伊藤芳範と申します。新宿２丁目のマンションに住んでおります。市長が先ほ

ど申された、規制がかかる前、に建てられたマンションでございます。いろいろ感じるところ

が多く、今回参加させていただきました。よろしくお願いいたします。 

【堀部委員】 堀部好美と申します。逗子に暮らし始めて15年ぐらいになるんですけれども、

子育てしながら大変住みよいまちだと感じておりまして、市民の立場から意見をお伝えさせて

いただければと思っておりますので、よろしくお願いいたします。 

【三澤課長】 ありがとうございました。それでは、会長及び副会長の選任をしたいと思いま

す。まちづくり条例施行規則第61条の規定により、委員の互選により定めることとなっており

ますので、まずは会長選出をお願いしたいと思います。どなたか会長の御推薦はありますでし

ょうか。 

【古谷委員】 前回会長を務められました中西委員に引き続きお願いする形がよろしいかと思

います。 

（「異議なし」の声多数 ） 

【三澤課長】 それでは、今、推薦がありましたので、異議なしということで、中西委員、お

願いできますでしょうか。 

【中西委員】 はい。それではお引き受けいたします。よろしくお願いします。 

【三澤課長】 ありがとうございます。次に副会長の選出についてですが、こちらについては

いかがでしょうか。 

【中西委員】 副会長については私から推薦したいのですが、会長の何かあったときには代わ

りにということで、学識からということと、それから新任ではあるのですけれども、歴史的な

環境を生かした、まちの個性を生かしたまちづくりがご専門ということで、藤岡委員にお願い

できればと思っておりますが、皆さんいかがでしょうか。 

（「異議なし」の声多数 ） 

【三澤課長】 それでは、異議なしということなので、藤岡委員には副会長をお願いしたいと

思います。どうもありがとうございます。 

 それでは、大変恐縮ですが、市長はこの後、公務がありますので、ここで退席となります。 

【桐ケ谷市長】 ひとつよろしくお願いいたします。 

（ 桐ケ谷市長 退席 ） 
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【三澤課長】 会長、副会長につきましては、席の移動をお願いいたします。 

（ 会長、副会長 会長席、副会長席に移動 ） 

【中西会長】 それでは、ここからの進行は私のほうで進めさせていただきます。 

 早速ではありますが、議題の３になります。まちづくり審査部会の選任についてです。事務

局より御説明をお願いします。 

【三澤課長】 まちづくり審査部会ということなんですけど、まちづくり審査部会につきまし

ては、令和４年にまちづくり３条例の合理化により発足したもので、駐車場の緩和ですとか高

さ、緑化の緩和に関することで、市長が特に認める場合は、景観審査委員会と合同で審査する

こととなっております。まちづくり条例施行規則第62条の２項の規定により、会長の指名によ

り４名を選出することになっております。また、部会長は委員の互選により定めることになっ

ておりますので、まずは中西会長から御指名をお願いいたします。 

【中西会長】 少し簡単に補足すると、実際の開発案件が出てきたときに、それが特例的にい

ろいろ審査する必要があるということで、この審議会と、それから景観の審議会で合同でそれ

の良し悪しを判断するということになっていて、この審議会から、それに出ていく委員を選ぶ

ということになっておりますので、そういう意味で聞いていただければと思います。 

 それでですね、規定により私のほうから指名させていただくということで、僣越ながら指名

させていただきます。まずは、これまでも審査部会の委員を務めていた私とそれから古谷委員

と三輪委員にお願いしたいと思いますが、よろしいでしょうか。まず御意思を。よろしくお願

いします。ありがとうございます。加えてですね、新任ではあるんですけれども、先ほど言い

ましたとおり、専門的な観点から藤岡委員にもお願いしたいと思っております。よろしいです

か。皆様もよろしいでしょうか。ということで、主に専門性を加味して、このような構成にさ

せていただきます。よろしいですね。 

 それでは、委員も決まったということですが、部会長の選任は、これは互選ということです

が、進行はいかがいたしましょう。 

【三澤課長】 そうですね、こちら互選により定めることになっていますが、何か御意見があ

ればお願いいたします。 

【古谷委員】 こちらも同様に中西会長にお引き受けいただければと思いますが、いかがでし

ょうか。 

【三澤課長】 よろしいでしょうか。それでは、中西会長、審査部会も引き続きよろしくお願



7 

 

いいたします。 

【中西会長】 はい。それでは、そちらもお引き受けいたします。よろしくお願いします。 

 早速案件等今後のことがありますので、議題４ということになりますが、まちづくり審査部

会の今度は報告ということで、これも事務局より御説明お願いします。 

【三澤課長】 ここからは少し資料を使いたいんですけれども、資料２－１と２－２というこ

とで、先ほど説明したとおり３条例の合理化に伴って、個別審査をまちづくり審議会でも行う

ような形をとっておりまして、６月に初めて審査部会を開きました。資料２－２を見ていただ

くと、開発事業の構想届ということで、銀座通り沿いこれから建つ予定の１階店舗で、２階以

上が自己用の居住ということになるんですけど、こちらについて審査を、まちづくり審査部会

と景観審査委員会で審査をしたということになります。資料２－１に答申という形で出ており

ます。こちらにつきましては、ここの答申に書いてあるとおりですね、何をやったかというと、

１階を店舗として賑わいを創出することで、駐車場の附置義務を緩和しますよと、そういった

ことなんですが、審査した結果としましては、１階の平面図上に開口部があるんですけど、こ

ちらはあまり開放性がなくてですね、外から見通せる状況に無かったということで、こちらを

改善することによって、条例手続を進めることを認めますよと。そういう審査をしたというこ

となので、資料２－２の05という図面を見ていただくと、立面図があるんですけど、こちらの

左側の１階部分ですね、こちらが開口部がシャッターになっていると。お店が開いているとき

開くということなんですけど、何のサッシが入るか分からないということなので、そこに開放

性がちょっと乏しいということになりましたので、それを全面ガラス戸に換えるということで、

おおむねよろしいでしょうねという結果にしたということになっております。以上で報告を終

わります。 

【中西会長】 御説明ありがとうございました。本件いかがでしょうか。少し説明としては簡

単だったと思うんですけども、当日参加された委員の方々から何か補足説明とか御感想とかあ

れば。 

【古谷委員】 このまちづくり賑わい制度の趣旨としては、まちなか賑わい創出制度の商業地

の賑わいを保障するためにこれを運用しようとしていますので、そういう意味では、それに協

力する人にとっては駐車場の附置義務を減らすとか、飴とムチ的な制度になっています。そう

いう意味で、飴をもらうんだったらちゃんと制度の趣旨を理解して、賑わいに貢献してくださ

いという趣旨で、これが合致しないということで制限する。そんな形でこの審議会でまちづく
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りの方向性の補正というんですかね、それに資するものを判断していくというのがこの委員会

かなという理解をしています。以上です。 

【中西会長】 ありがとうございます。三輪委員、審査部会のご意見はいかがでしょうか。ぜ

ひこの案件についての御意見を披露していただければと思いますけど、いかがですか。 

【三輪委員】 なかなか賑わいということがね、非常に言葉では賑わいという言葉は単純なん

ですが、現実的な賑わいを生むということは、これは非常に複雑な問題だろうと思うんですね。

それで、私たちが前回やったことは、最低でも物理的に賑わいを設けるということなんですが、

これからもずっと、一体的にですね、現実的に賑わいというものが目に見えるような方向性と

いうのを探っていけたらと思います。 

【中西会長】 ありがとうございます。さらに補足しておきますと、商店街の入り口に結構近

いところにあるので、言ってみれば、ある意味、本当に人通りが多くあってほしい場所という

ことです。特に図面もそうですし、それからページで言えば07のですね、立体のＣＧなんかも

ですね、見てもらうと、この建物のデザインが悪いとは決して思わないんですけれども、普通

の家にも見えるし、１階もシャッターが閉じている絵なので、どういう店舗が入るのか分から

ない。それから窓も少なくて、想定としては隠れ家的なレストランとか、そういうのが入ので

あればデザインも悪くないんですけれども、それがここの場所でよいのかとか、あとは賑わい

のときに少し光が見えるとかですね、中が透けて見えるところが大事じゃないかということが

基準の中にもありまして、そういったことも審議の対象になったということです。 

 ただ一方で、建築主さんのことを少し考えると、どういうお店が入るかでしつらえを多少変

えるので、建築しているうちからそんなことは決められないというようなニュアンスも多分あ

るんですよ。一般的にはそういうところです。逗子市は結構早い段階から誘導というか、言い

方は悪いですが、口出しできるような仕組みをこの審議会の場で持っているということで、口

出ししているという状況です。でも、そういったところから、より良い空間づくりというもの

をつくろうという趣旨だということを、新任の方も含めて御理解いただければと思います。 

 ということで、答申は出しているんですけれども、審議会の委員としてもこういうのを共有

しておくのは大事だと思いますので、皆様もし御質問とか、あるいは御意見とかあればと思い

ますが、いかがでしょうか。 

【三輪委員】 これ、例えば、ちょっと僕の勉強不足なんですけれども、ここは事務所という

のは駄目なんですか。 
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【中西会長】 基準上どうですか。 

【森主事】 店舗というような条件になっていますので、事務所として最初から検討されてい

る場合は、まちづくり審議会のほうで、駐車場の附置義務では緩和できないという判断になる

かとおもいます。あくまで店舗で賑わいを創出する。 

【三輪委員】 分かりました。 

【中西会長】 商店街って、結構連続性とか、意外と重要で、途中で、ほかのまちなんかだと

マンションができて、お店は空いてしまってというところが点在される場合もあったりします

ね。これについては、そこの店舗の連続性というものをなるべく誘導しようというのが趣旨の

一つだと思います。 

【三輪委員】 それともう一つあるんですが。例えば、前に意見が出ていたと思うんですが、

シャッターを閉めるのではなくて、中が見えるようなパイプシャッターとかにしたほうがいい

という意見が出ていたと思うんですけど。それは個人に、そこだけということじゃなくて、銀

座通りの商店街全部にそういう方針を出すということは考えていますでしょうか。 

【中西会長】 そうなっていれば、より良いということですね。 

【三輪委員】 パイプシャッターになっていて、今回も当然ここはそういう地域ですから、 

パイプシャッターにしてくださいという、それで初めてね、夜でも散策しても楽しい商店街と

いうのができると思うんですが、それもしてないわけですよね。 

【中西会長】 どうでしょうか。多分、市民サイドとしては、少し領域が違うんだろうと思い

ますけれども、商店街のほうでそういった取組とかというのはありますか。 

【三澤課長】 一応景観計画も、景観条例の景観計画の中に、この透過性のあるシャッターを

設置するよう努めるという方針はあります。ただ、これ一番左側が四角になっていますよね。

四角のものがいわゆる努力義務なんですよ。二重丸とかになっているのは努力義務じゃない、

しっかり守ってくださいよという規定になっているので、一応方針としては持っているという

ことですけど、なかなかお金もかかることなので、なかなか。 

【中西会長】 強制とか、あるいは自主的な商店街組織の努力としてやっているわけではない。 

【三輪委員】 大変幅の狭い商店街ですから、両側がリングシャッターになると、大変光がた

まったエリアになると思います。ぜひそういう方向性も加味すれば、新しい店舗、ここから始

まるということもあるかもしれませんけど、そういうことも考えていったらいいんじゃないか

なと。 
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【中西会長】 制度的なことを言うと、景観審議会もそれからまちづくりのこの審議会も、基

本的にはやっぱり建築行為とか、要するに建物が変わるときを捉えていろいろ誘導しようとし

ているところが強いわけですよね。そうすると、やっぱり既存のものについて交換しなさいと

いうのは、正直なかなか難しいところなんだと思います。だから、理想的には、商店会組織が

自主的な地域をよくする工夫の一つとして、そういうことをやるといいなとは思うんですが。

そういったところをどう意識を繋養していくかみたいな話とのセットの話なのかなと思います

ね。 

ということで、まちづくりと言いながら、なかなかまちづくり、本当にどのタイミングでも

この審議会に関与できるわけではないのが難しいところでありますが。でも、そういった問題

意識を出していただくのは重要なことだと思います。いかがでしょうか。 

【伊藤委員】 シャッターのところなんですけれども、答申のほうが全面ガラス戸、建具を設

置する等の改善案が明確に示された場合と書かれていて、それの根拠となるところが先ほど黄

色のマーカーで示された部分だと思うんですけれども、おっしゃられたように、そこが努力義

務だとするならば、努力義務をもって理由にするというのは、すごく弱いかなというニュアン

スが私の中では感じるんですけれども、いかがでしょうか。 

【古谷委員】 個人の利益といいますか、権利に対抗して、法をつくるとそれを制限できます

よね。ただ、そこの兼ね合いが難しいというのがまず１点。そもそも、逗子市はまちをこうい

う方向でよくしたいという意思を持ったまちであった。その背景が、市民がもっとこのまちを

よくしたいという意思があって、それに基づいて、最初、市長の話にもありましたけど、開発

を避けたいがためにつくらせない条例と言われた３つの条例をつくって制限をかけた。今は時

代が変わって、もう少し人を呼び込まなきゃいけないというところで流れが変わっている。そ

の背景の中でこういった審議会が市民参加をもってやっているという前提があります。テクニ

カルなところで言うと、先ほどの賑わい制度も、我々建築の設計をしていますので、専門分野

で言うと、法的には何でもできるんです。だけど、それをしちゃうと、この逗子市の意思とし

て、このまちを商店街として賑わいをつくりたいと思っているものから、個人の利益が強いと、

違う方向に行ってしまう可能性が高いので、飴という方法で決まったことを緩和するかわりに、

やってよという誘導の仕方、そんな手法をとっているようです。行政としては、こういう方向

に行きたいというところの強制力をなかなか持ち得ない。法が決まってないからではなし、法

を決めるときにはあまり制限かけることはできないというのが、だんだんこれをやっていくう
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ちに分かったんですけれども、その中で、こっちに行きたいんだという気持ちを伝える手段と

して、こういう条例があるように感じました。ですから、この審議会の中でも、先ほどのシャ

ッター１個で変わるのかという話もあります。隠れ家的な飲み屋とか、それだって賑わいじゃ

ないかという議論もありました。ただ、趣旨を伝えるためには、審議会としての方向性でこう

いう決まりを愚直に伝えていくことがまちづくりのきっかけになるのではないかと思います。 

 ただ、この限度も、やはり建てるときの一瞬だけです。今日、岡川委員が商工会議所の代表

でいらっしゃっているということなので、逆にそれの日常の運用と、それを支える法整備が、

両輪がリンクしないとまちはきっと変わっていかないのかなと思いまして、全てはできないけ

ど、その一翼、もしくは片輪を我々が担っているような気がします。ですから、ここでは、僕

の感覚ですが、まちをどうしたいかというメッセージを伝える場に近いのかなと、各事業者に

対して。それを商工会議所とか地元の設計事務所の団体さんなんかが施主と話すときに、もし

くは施主である人たちが意思を酌んで広げていけば、きっとまちはよくなるのかなと思うんで

すが、そのようなイメージを持ちながら、この審議会に参加させていただいております。 

【三輪委員】 まず、このまちづくりで今やろうとしていることは、駐車場緩和してあげるか

わりに、飴とムチと、さっきから説明をしていますが、設計の立場からするとです、施主の立

場からもそうなんですが、駐車場をつくるときはものすごく営業面積が削られますし、お金も

かかるんですね。これが設計で一番大変なところでもあるわけなんです。これを緩和するとい

うことは、かなりここで確認申請おろしてもらった人は、これをありがたく感じなきゃいけな

いんですね。これはすばらしい制度を今やっているんですけれども。だから、今やろうとして

いることは、駐車場を緩和するということは、ものすごく多くの自由度をえられるんじゃない

か。歩行者に対する自由度を与えていることなんですね。これを何かうまく活用していきたい

なという、うまく活用していければ、銀座通りが活性化していくんじゃないかということで、

実はありがたく感じ取られて。ちょっと押しつけがましいようですけども。 

【中西会長】 ここに載っていること以外、以上に駐車場の件が実はここに、紙には直接書い

てないけど、実はあるということですよね。ただ、少しお答えに直接ではないような気もしま

すけど。どうでしょうか。 

【伊藤委員】 ニュアンスというか、気持ちはよく分かりましたけど、納得していただければ

いいなと思うんですね。 

【中西会長】 それはありますね。弁護士の委員もいらっしゃるので、僕が説明して間違った
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ら補足していただきたいんですが。 

【足立委員】 本当に合っているか、今、一生懸命調べていたんですけれども、条例に書いて

あるので。 

【中西会長】 一応ですね、私自身の理解としては、今お２人の委員がおっしゃっていただい

たことに加えて、もちろん実際のちゃんとした基準と、それから努力義務という、ある種の裁

量性が働く部分の間というのは、難しいところがあります。しっかり駄目と書かれていれば、

駄目と言いやすいのも事実ですね。一方で、じゃあ努力義務に全く意味がないかというと、そ

うでもなくて、総合的な判断の中でこうしてほしいというときも、ある種のチェックリスト的

に努力義務の項目が生きると思います。なので、ただ、そこをちゃんと判断するときに、やっ

ぱりプロセスが大事で、そこでやっぱり専門的な見地を持った人間が複数で議論をして、それ

で今回の場合にはこの改善策が必要だねということが出てきたということです。だから、場合

によっては、こういった改善策が必要なくて、これでいいかなというのもあり得たとは思うん

ですが、そういった裁量的な部分を、まちづくり審議会の中でこうだよねと決めちゃうんじゃ

なくて、公開の場であるということも含めて審査部会というところでやっている。プロセスを

踏んでいるので、こういうのがいいんじゃないかという立場をとっているということですね。

この辺りは裁量性と羈束行為と、その辺りも関係する話、何か補足ありますか。難しい話だと

思うんですが。 

【足立委員】 、中西会長のおっしゃった内容でおおむねいいと思っているんですけど、少し、

本当に私が今から言おうとしていることが合っているか、今、一生懸命調べてました。答申の

拘束性って、どれくらいありますか。これを答申で出さなければ適用にならないという関係に

あるのか、答申は出すけれども、最終的な判断は別ですよという話なのか、どちらでしたっけ。

というのを今、調べていたんですけど。 

【三澤課長】 それは市長が決定することとなっています。 

【足立委員】 ですよね。多分、最後は市長だったような気がしました。 

【三澤課長】 そうですね、まちづくり条例で答申に基づき市長が判断するというつくりにな

っています。 

【足立委員】 そうですよね。答申自体は努力義務だけど、取りあえず我々こういうふうに誘

導したいですよという答申をここで話し合ったものとして市長に上げます。市長は恐らく答申

どおりに判断するだろうと思われるので、おおむねここに書いてある方向で適用、条例施行規
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則39条４号イの２というのが駐車場附置義務の話なんですけど、これを緩和していいですよと

いう最終判断は市長なので、努力義務だとはいえ、ここで、それはやらなかったら少しまずい

よねみたいなことを言えば、恐らく適用はできない、やらなかったら適用できないという関係

にあるので、努力義務だからといって、そんなに弱いものじゃなさそうというのが私の読み方

なんですけれども、そういう読み方でいいと思います。 

【三澤課長】 ありがとうございます。そういうふうに言っていただけると。これ、制度をつ

くるときに、少し外れるかもしれないんですけど、１階をお店にしてくれたらいいですよとい

う、最初事務局の提案はそうだったんですよ。要するに、審議会というフィルターを通さずに、

１階を駐車場じゃなくてお店にしてくれれば、もうその時点でオーケーということを提案した

んですが、それは審議会のほうから、それでは駄目だと。しっかり定性的な審査を、審議会と

いうフィルターを通した上で市長が判断するような仕組みにしようという提案があって、行政

がそれを受け入れたという、そういう歴史がある、背景があるということですね。 

【中西会長】 判断をブラックボックスにしてポンとやるよりは、しっかり１件１件ちゃんと

見てやっていきましょうという、通常のやり方からすると、かなり面倒くさい方法なんですけ

れども、それを逗子は歴史的にそういうのをやってきた経緯があって、それにしっかりのせま

しょうという、当時の松本会長ですかね。御提案ということだと思います。それにのってこの

答申が出ているということですね。 

 でも、これは運用の中で決まってくる部分もありますよね。 

【足立委員】 通常の努力義務よりは、結構条件としてがちっと決められているという認識で

す、私は。 

【中西会長】 ということで、複雑な仕組みが。 

【伊藤委員】 ありがとうございます。 

【中西会長】 いい御質問をいただいたので、そういう話ができたと思います。ほか、いかが

でしょうか。 

【佐藤委員】 単純な質問なんですが、開発事業計画の中に、この図面が最初から入っている

わけですね。そこにシャッターがもしこれ書いてなくても、別に構わないということですね。

この開発図面。 

【中西会長】 そうですね。 

【佐藤委員】 シャッターは別に省略して。そうしたら分からないですよね。 
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【中西会長】 このＣＧもシャッター閉じている図だから、かえって問題になったというのは

あると思うので。 

【佐藤委員】 別にこの図面にシャッター書かなくても開発事業計画として通るわけですよね。 

【中西会長】 ただ、横の壁はちょっと問題になりましたよね。窓もないとか。シャッター閉

じていても閉じてなくても、シャッターだけではなかったです。そのとき議論になったのは。 

【佐藤委員】 １階部分の壁が多いという意味ですか。 

【中西会長】 そうですね、開口部として、シャッターの絵は確かに印象としては強いんです

けれども、全体として横の壁が全然開口部がないとか、全体として開口部の割合を満たしてい

るのかというところは引っかかっていました。 

【佐藤委員】 銀座通りの正面は多分開口部ですよね。横に壁があっては駄目なんですか。銀

座通りの正面は開口部でしょう。銀座通りを通る人の正面。 

【三澤課長】 そうです、そうです。ここが正面なので。 

【佐藤委員】 横に壁があるのは当たり前なんですけど、それが多いということですか。 

【古谷委員】 １階平面図を見せたほうがいいんじゃないですか。 

【中西会長】 ここも含めてですね。ここももう少し何とかなるんじゃないかとか。ここが通

りですからね。 

【古谷委員】 技術的に言うと、木造なので、壁が必要なのは分かるんですが、賑わいを出す

ときに、ここに防火シャッターという記載がありました。普通だったらこれ、窓と書かれてい

れば、我々も確かに開口だなと読んだかもしれませんが、恐らく意図として、テナントの自由

度を増すために、ここの出入り口はテナントにやらせようとしたんだと思います。イニシャル

コストも下がるし。というのは我々読めるので、そうすると、ここはテナント次第になっちゃ

うじゃないかと。そうすると、ここを賑わいのために何とかしようという意思を感じられない

というのが第一印象です。 

あともう一つは、ここにピロティー状のアプローチがあります。これも、ここを歩く人にと

ってみれば、見えるところ。ここの壁が全部壁になっていますけど、少し横からでも賑わいが

感じられれば、ここを補填、補足できたかもしれない。ですけれども、この図面を見る限り、

意思として賑わいということの意識がないという判断をしたために、少し違うんじゃないとい

う答申、意見を出させていただいた。もしここで一生懸命賑わいのために何がしかの装置なり

きっかけが見えれば、もしかしたら良しとしたかもしれない。ですから、建主の意思を感じて
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答申した部分はあります。賑わいに対して考えてないという判断をした。 

【中西会長】 あと、横のここの部分ももう少し工夫できるんじゃないか何とかという話はあ

ったと思います。 

 全体に何か、絵の作り方の問題はそんな気がしますけれども、ただ、やっぱりそれは逆に言

うと、この制度の趣旨を分かってなくて、単純にこの防火シャッターのところを取りあえず開

口にしておけばいい。しかも書き方がテナントによって変わるみたいなことが書かれていたの

で、いや、そうじゃなくということをお伝えしたということですね。 

【古谷委員】 ちなみに、結局どうなったんですか。 

【三澤課長】 結局、かなりのガラス戸になりました。ほぼガラスみたいな扉になりました。 

【中西会長】 できるんですね。 

【三澤課長】 まさしくシャッターが入っているところ。だから、結構その間やり取りがあっ

て、やはりやっぱりテナントがやることだから、それで通させてくれって話だったんですけど、

それをもう何度も何度も返して、駄目ですというやり取りをして、結局ガラス戸を入れるとい

った内容でした。 

【三輪委員】 私たちもそういう三澤さんがいろいろ闘っていただいた結果を見たいですね。 

【三澤課長】 私じゃなくて、担当が闘っていました。 

【中西会長】 そういったものが裏にはあるということだと思いますけれども、確かにどうな

ったのかというのは知りたいですね。 

【三輪委員】 この図面と今回、その闘った後のものが添付されていると、非常にいい質問の

形、どういう活動をしているかということがよく分かるだろうなと思います。 

【中西会長】 ６月、７月の頃の話があって、その間、二、三か月、間があるので、ちょっと

聞きたい。今、資料ないかもしれませんが。 

【三澤課長】 それでは、次回以降にお見せできれば、比較というのも併せて御説明させてい

ただければと思います。 

【中西会長】 やっぱりこのまちづくり審議会のまちづくりの肝の一つは、協議調整の仕組み

なんですよね。その結果で、こういうふうになったということが見えるというのは、非常に重

要なことだと思います。時々いただければと思います。審議したことの中身だけの説明という

意味ですよね。こうなりましたということが、それでよかったのかも含めて、考え直すことに

したいと思います。 
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【佐藤委員】 今、銀座通りの駅と反対側から入るところの右側に前、銀行があったところ、

今、整地していますけども、そういうもの開発事業計画がもう出てきているんですか。 

【三澤課長】 あそこはまた出ていますが、少し条例適用案件にならないというものなので、

要するに高さ10メートル以上の建物とか、決まりがあるんですよ。これ、たまたま10メートル

以上あったので、こういった審査が必要になるんですけど、10メートル未満のものであれば個

別審査の必要がないので、ただお店というか、銀行になります。 

【佐藤委員】 銀行。じゃあ、またシャッター。 

【三澤課長】 前の建替えということですね。 

【佐藤委員】 じゃあシャッターつくんですね、銀行だったら。 

【三澤課長】 銀行のしつらえだということになります。 

【古谷委員】 割と開放性のある銀行です。 

【佐藤委員】 あ、そうなんですか。 

【中西会長】 そういうのも、やっぱり連続性という意味ではちょっと気になりますよね。い

ろんな基準があって、かかるもの、かからないものがあると、少しかかるものに対しては、や

や不公平感がありますので、そこの基準も考えなきゃいけない部分はあるかもしれません。 

 今どき何か10メートルいらないんですね。平屋でいい。平屋か２階建てぐらいで済んじゃう

みたいな感じなんですかね。 

【古谷委員】 いや、２階建てにして塔屋があって10メーター以下に抑えようとして計画され

てるようですね。あと、ネックは、たまたまここの通りのことを言うと、計画道路といって、

将来道幅広くなるよという道路なんですね。だから、壁面積といって、お店の道路に面した部

分の面が実は下がらなきゃいけないんですよ。新しくつくると。最終的には同じところになる

んでしょうけど、それまでの間、今までのものは前にあって、新しくつくるのがそこから２メ

ーター以上下がったところにつくらなきゃいけないかって、そういう法律上のややこしさはあ

ります。もっと細かく言うと、壊しやすいものだったら建てていいよというものなんですけど。 

【中西会長】 木造３階建て。 

【古谷委員】 その計画道路も本当に生きているのか、計画をするのかどうかというのがある

んですが。 

【三澤課長】 そろそろ次の議題に進んでもよろしいでしょうか。 

【中西会長】 重要な話ですので、ぜひ。今後もこういう案件が出てきたときには、ぜひお願
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いします。よろしいですか。ありがとうございました。 

 それでは、議題の５ですね、２年間の今後のスケジュールのことについて、そこについて事

務局から説明をお願いします。 

【三澤課長】 資料の３を御覧ください。Ａ４の紙１枚なんですけど、まちづくり審議会の２

年間というか、令和６年度・令和７年度のスケジュールということになります。今日が10月な

ので、あと本年度は２回、来年度が２回以上、これあくまでも想定を書いているだけなので、

これ以上、増えたりすることもあるということですけど。今、議論があったまちなか賑わい創

出制度というものを令和４年度に３条例の合理化とともにこの審議会で議論して条例改正がさ

れたと。令和６年度につきましては、都市計画マスタープランの策定に応じまして、計画体系

の見直しをしていただいたということになっておりまして、この２年間何をするかという話な

んですけど、ここからは市長にも冒頭にもお話があったとおり、開発基準をですね、少し見直

す機会を設けたいと思っておりまして、本日この後ですね、現状課題の把握ということを御説

明させていただきますが、それらを踏まえて細かくですね、開発基準のいろいろ基準がありま

すので、その見直しをこの審議会で議論していただき、来年に条例改正につなげていきたいと

いったスケジュールになっているということになります。以上です。 

【中西会長】 ありがとうございました。今の御説明が全てなのと、多分次の話をしたところ

で皆さんに御質問とか御意見いただくほうがいいかなとは思いますので、一旦次に続けさせて

もらうほうがいいかなと思います。ただ、流れとしては、市長が言ったとおりですが、やっぱ

り時代が急速に変わってきていて、人口減少とか超高齢化とかですね、そういったことの中に

どういったまちづくりの方向性を位置づけるかということを改めて見直すということと、これ

までも条例そのものの合理化、かなり複雑な仕組みになったのを大分事務局負担も含めて合理

化してきた面と、それからプランを大分見直してきたので、いよいよ実際の開発するときの基

準の話を考えたいということだとは思います。ただ、そこも皆さんの御意見とか、これまでの

流れ踏まえてやっていることですので、そこで次の議題の６になりますけれども、まちづくり

における現状と課題整理というところをまず事務局から説明いただいて、その後、皆さんから、

こう考えるということをいただこうと思いますので、御意を見考えながら御説明聞いていただ

ければと思います。ということでよろしいですよね。 

【三澤課長】 はい、いいと思います。 

【中西会長】 じゃあ、次の議題６について、事務局、御説明お願いします。 
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【森主事】 前のモニターで御説明をさせていただきます。お手元の資料と同じものにはなり

ますが、前のモニターのほうが見やすいかと思いますので、御覧になっていただければと思い

ます。お時間20分ほど御説明させていただきまして、その後、御意見をいただきますので、今、

中西会長からおっしゃられたように、こういうところを意見しようかということも考えながら

見ていただければと思います。よろしくお願いいたします。 

 本日の説明ですが、こちらの目次に沿って御説明をさせていただければと思います。まず初

めに、前回までの審議会でどのようなことをしていたのかということを、新しい委員になられ

た方もいらっしゃいますので、簡単に振り返りを行いたいと思います。前回までの審議会では、

主にまちづくり条例の原拠となるまちづくり基本計画の計画形態について審議を進めてまいり

ました。今まで都市計画マスタープランとまちづくり基本計画、総合計画の全てが一体化され

ておりましたが、新たに都市計画マスタープランが策定されることに伴い、改めてまちづくり

基本計画の計画形態、考え方について整理しようというものでした。最終的には、まちづくり

基本計画の主眼であるまちづくりの理想像や理念というものは総合計画にしっかりと明記され

ていることから、まちづくり基本計画は総合計画に昇華されたものとして整理して、その上で

まちづくりの理想、理念に基づく実行計画としてほかの計画が存在しているという計画体系で

整理を行いました。さらに、まちづくり条例というのは、開発規制の意味合いが強い条例にな

りますので、土地利用に関する計画については全てまちづくり条例の原拠となる計画として位

置づけることとしました。 

 このように整理した中で、まちづくり条例の原拠となるメインの計画となる都市計画マスタ

ープランでは、将来都市像を「穏やかな暮らしを楽しめる自然豊かな住宅都市」と定めており

ます。さらに、この将来都市像を実現するための目標として、これらの５つの目標を定めてお

ります。これらの目標を達成するために、まちづくり条例における規制等を行う必要があると

いうことを前回までの審議会で御説明をさせていただきました。その上で、今後はまちづくり

条例においてどのような規制が必要かということを各委員にお伺いさせていただいた次第です。 

 こちらが前回の審議会で御意見のあった内容になります。少し掘り下げると緑豊かな都市づ

くりを推進するため、敷地面積や緑化規定をさらに厳格化したほうがいいのではないかという

御意見であったり、その一方で、逗子の規制が厳しすぎて、事業者、施主的には建設的な計画

が立てられないから、もう少し高さや敷地面積等の規制を緩和すべきだという御意見もいただ

きました。また、その一義的な定量、定数的な規制ではなくて、優良な事業計画であれば緩和
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するよといった定性的な規制にして、民間の事業者を誘導するような施策展開はどうかなどの

御意見をいただいております。あとは、東逗子のような未開発地を計画的に活性化するための

施策を行ってはどうかだとか、あとは防災に強いまちづくりをハード・ソフトの両面からしっ

かりと進めていく必要があるのではないか。あとは、逗子の特色を生かした住宅等の建築制限

等を設けてみてはどうかなどの御意見をいただきました。 

 次に、住宅都市としての逗子の現状について御説明をさせていただきます。こちらは都市計

画図というものになります。都市計画法によって計画的な市街地を形成するために、用途別に

定められたエリア指定図となりますが、右のほうを見ていただくと、いわゆる居住専用地域は

市街化区域の67.18％を占めます。その一方で、商業を発展させるエリア、いわゆる商業地は6.

72％しかありません。先ほど市長の御説明でもありましたように、逗子市全体としてはこの用

途地域の分類から見ても、住宅都市として発展させていくことが合理的。かつ、商業地が極端

に少ないので、商業地については効率的な土地利用が求められるというところになります。 

 こちらの右の図は、土砂災害特別警戒区域、いわゆるレッドゾーンを示した図になります。

赤色の部分がレッドゾーンとなりまして、市街化区域の約12％がこれに当たります。市内の建

物の約2,500棟がこの区域内に存在していると言われています。この割合というのは、神奈川

県では一番高い割合となっています。逗子市においては、逗子のよさでもあるんですけれども、

自然環境の保全を積極的に進めてきたゆえのこの結果になりますが、近年では崖崩れによる死

亡事故等も発生していることから、行政としては大変悩ましい問題となっています。 

 こういった現状を踏まえてですね、今年の３月に策定された立地適正化計画では、レッドゾ

ーンのエリアを外す形で居住を誘導するエリア、いわゆる居住誘導区域を設定しました。その

一方で、鉄道駅の周辺の商業地では、各種サービスの拠点を集約し、効率的な提供を図るため、

逗子駅、東逗子駅周辺を都市機能誘導区域に設定をいたしました。このようにエリアを限定し

て安全な場所に人を集めて、各種サービスの効率化を図ることをコンパクトシティ化といいま

す。急激な人口減少社会においては、合理的な手法であると言われております。 

 さらに逗子では、この居住誘導区域のエリアを設定した際に、今までレッドゾーンいわゆる

危険な地域に自宅を所有している住民が居住誘導区域内に引っ越す場合の補助制度を開始して

おります。この制度は、引っ越し費用等のほか、解体費用にも充てることができ、最大で約40

0万円ほどの補助金を受け取ることができる制度となっておりまして、今年度は既に１件の申

請をいただいております。 
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 次に、このグラフは年齢別人口の推移になります。逗子市の人口は2009年がピークになりま

して、約５万8,000人、現在は５万5,000人ほど、2050年には４万3,000人と推計されています。

人口減少が加速していくということが想定されている。また、こちらのオレンジの線の部分は、

生産年齢人口が著しく減少する一方で、緑の線のところ、老年人口がかなり急激に増加し、高

齢化が加速していくと想定されています。 

 さらに、こちらのグラフは人口動態のグラフになります。オレンジ色の棒グラフは社会要因

ですね、いわゆる転入と転出の差になります。平成14年度以降、こちらの転入超過と丸で囲っ

ているところ以降は急激に転入者が少なくなっていくことが分かると思います。青の棒グラフ

に関しては、自然要因と呼ばれるもので、こちらは出生率と死亡率の差になります。これも高

齢率が高く、出生率が低い傾向にあるので、減少傾向にあることが分かるかと思います。この

ように高齢率が高くなり続けて、子育て世代が転入してこない状況が続けば、社会保障費は増

え、市税収入は減少するので、いずれは財政状況の悪化を招いてしまうことが想定されていま

す。 

 先ほどのグラフに、まちづくり条例が施行された年を重ねたグラフがこの左になります。赤

色の点線の部分がまちづくり条例が施行された年になります。まちづくり条例は平成14年に施

行となります。これを見ても分かるように、まちづくり条例施行後にいろんな要因があるもの

の、転入者が大きく減っていることが分かるかと思います。これは先ほど市長の話にもありま

したように、住宅団地やマンション等の乱開発が進んで転入超過となっている時代において、

逗子の最大の武器である自然豊かでゆとりある住環境を維持するために、行政規模に見合った

人口、逗子で言うと大体６万人程度を保っていこうということで、まちづくり条例のほうで高

さ制限や敷地面積の最低限度、あとは最大計画戸数などの規制を強いてきた結果がここに影響

していると考えています。つまり、まちづくり条例による規制は人口動態に大きな影響を与え

るので、条例が施行されてから20年以上が経過し、社会情勢が大きく変わっている現在におい

ては、行政計画に合わせて規制内容を変えていく必要があると考えています。 

 こちらは、ある程度余裕のある土地におけるマンションと老人ホームの建築数の比較になり

ます。直近の10年を比較させていただいておりますが、マンションの建築が２件であるのに対

して老人ホームの建築が６件と、老人ホームの建設が増加していることが分かるかと思います。

特筆すべきはですね、老人ホーム、近年のところを見ると2,000平米だとか3,000平米超えの大

きい敷地での大規模な老人ホームの建築が目立っております。これは逗子に限った話ではなく
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て、リーマンショック以降ですね、銀行が初期投資がかなりかかるマンションの事業計画に対

しては、慎重になって融資を引き締めたことで、中小企業のディベロッパーが資金不足に陥っ

て、全国的にマンションの建築が減ったことが影響していると考えております。 

 逗子市においては、近隣自治体と比べマンションに対する規制が特に厳しくて、計画できる

戸数も限られていることから、事業計画の相談の時点でマンションの建築自体が選択肢から外

れてしまうということを事業者からよく耳にしております。ちなみに、近年建てられた老人ホ

ームの規模でマンションを建てるとした場合、計画できる戸数の限界が、今こちらでお示しし

た戸数になります。マンションで計画できる戸数を大きく上回っていることが分かるかと思い

ます。 

 また、マンションは基本的に売り切りなのに対して、老人ホームというのがストックビジネ

ス、いわゆる継続的に利益を得ることができるビジネスのため、事業生産性がかなり高い上に、

マンションのような戸数制限がないというのが、マンションが減って老人ホームが増えている

現状だと考えています。老人ホームは高齢者の住み替えが進むといったメリットもありますが、

老人ホームの建築過多が続けば老年人口がさらに増え続け、マンションの建築による子育て世

帯の転入や多様な住宅供給といった機会を逃してしまうことになるので、バランスよく建築さ

れていることが望ましいと考えています。 

 ちなみに、こちらが右側のグラフが全国の新築マンション着工数になります。御覧のとおり、

リーマンショック以降は、平成20年以降ですね、新築件数が減っていることが分かるかと思い

ます。 

 次に、こちら、左側のグラフは神奈川県内の住宅の種類のグラフになります。戸建ての割合

が県平均、神奈川県の平均では42.3％であるのに対して、逗子の場合は67.5％と、県平均を大

きく上回っています。その分、戸建てが多い分、共同住宅の割合が少ないということが、こち

らのグラフからも分かるかと思います。 

 こちら右側の図は、住宅の所有に関するグラフになります。ここでは持ち家の割合が県平均

を大きく上回っていて、借家の割合が低いことが分かります。逗子は今までマンション建築に

おいて特に厳しい制限を課していたことから、このような結果になっておりますが、神奈川県

平均、ほかの自治体と比較しても、住宅需要に見合った住宅供給量、いわゆる住宅ストックの

数が少ないということが分かるかと思います。 

こちらの写真を御覧いただければと思います。これは近年増加している1,000平米程度の土
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地における条例手続を必要としない細分化された住宅になります。事業者にとっては、マンシ

ョン計画のように初期投資がかからないので、銀行の融資もとりやすく、こういった建売住宅

が増加傾向にあります。これは先ほどの逗子の戸建てと持ち家の割合が高くなってしまってい

る原因の一つであるとも考えております。 

 一方で、こちらの写真は条例手続を得て建築されたマンションの建築事例になります。マン

ションの計画があるというと、逗子の地域住民の方は特に過敏に反応される方がすごく多いか

なという印象ではありますが、このように適度な植栽が沿道側に配置されていたり、商業地域

においては１階に店舗が建ち並んで、オープンスペースの配置によって歩行空間が確保されて

おります。この前のスライドの細分化された住宅が建ち並ぶよりは、こちらのような条例手続

を得て緑化やオープンスペースに配慮されたマンションが建築されたほうが、市域が狭い逗子

においては大きなメリットがあるのではないかと考えております。 

 次に、こちらは令和５年度の住宅土地統計調査による空き家の割合になります。住宅土地統

計調査では、使用されていない住宅イコール全部空き家という定義がされてしまうので、賃貸

用の物件とか空き物件とかセカンドハウスも含まれているようなカウントになってしまいます

が、いわゆる使用目的のない空き家、放置されている空き家については、この表の一番左の青

いところですね、がその数になります。逗子の場合はそれが5.4％となっています。県平均が

3.24％になっているので、やや高めとなっておりますが、この原因としては、先ほどのスライ

ドで説明したように、逗子においては戸建て住宅の割合が突出して多い。あとは、金銭的に余

裕があって、あまり売り急いでないという人が多い。あとは、高齢化率が高い。逗子の地価と

いうのがここ近年ずっと上昇傾向にあるので、現金で持っておくよりも資産価値としては、ず

っと持っていたほうが上昇すると。ですので、取りあえず保有しておこうと考える人が逗子の

場合は多いというところがそういった結果に表れているのではないかなと考えております。こ

のように空き家率だけではなくて、空き家の流通の循環が悪いということも大きな問題だと考

えています。 

 次に、こういった現状を踏まえて、行政計画ではどのような方針でまちづくりを進めていく

べきか、目指しているかというのを御説明させていただきます。先ほど説明させていただいた

ように、逗子の人口がこれから先、減少傾向になることが推計されています。このままでは行

政運営に大きな影響を与えるため、この人口減少を施策効果によってある程度維持していきた

いというのが左の図になります。まちづくり条例では、今までですね、自然豊かでゆとりある
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住環境を維持するために、行政規模に見合った開発規制を行ってきておりましたが、あらゆる

バランスを保ちながら、時代の流れとともに転入促進・転出抑制に関わる施策を積極的に行っ

ていく必要があると考えています。 

 こちらは、先ほどの人口ビジョンに基づく基本計画になります。まち・ひと・しごと創生総

合戦略と呼ばれるものでありますが、これらの３つの基本方針を定めております。特に２つ目

の転入促進・転出抑制については、先ほど説明させていただいたように、まちづくり条例にお

ける規制は人口動態に大きな影響を与えるので、ここについてはアプローチすることができる

だろうと考えています。 

 さらに、こちらの２つ目の転入促進・転出抑制については、基本目標を定めております。具

体的には逗子に移住を希望している層を確実に移住に結びつけて、５年間で1,000人ほどの転

入増加を目指して、さらには納税義務者の人数も900人ほどの増加を目指そうというものです。 

 こちらの図は、これらの現状課題を踏まえて、今年の３月に策定された都市計画マスタープ

ランにおける住環境のイメージになります。逗子駅、東逗子駅を中心とした市街地いわゆる商

業地は、そもそも利用できる土地が少ないので、高度化を図りつつ、都市機能を誘導し、多様

なニーズに対応した住宅供給の促進を目指しています。その一方で、中心市街地から離れた住

宅団地、例えばアーデンヒルとかハイランドとか、グリーンヒルもそうですね。においては、

低層で良質な戸建て住宅を誘導する。そうすることで利便性のよい場所に多様な住宅ストック

ができて、そこに体が不自由な御高齢の方たちが安心して住み替えられると。もともと住んで

いた場所には子育て世帯が住み替わるといいというような、いい循環が生まれることを逗子と

しては目指していると。 

 最後に、住宅都市を目指している逗子の現状課題について、他市町村との比較により整理を

させていただきます。これは過去20年間の神奈川県の人口比較になります。神奈川県全体では

6.37％増加しているのに対して、逗子は3.78％減少しております。今、赤くなったところが政

令指定都市を除く上昇率が著しい自治体になります。全国的に少子高齢化が進む中で、どこの

自治体も将来人口推計をもとに施策効果によって子育て世帯の転入増加に注力をしています。

例えば、調整区域を市街化区域に無理やり編入して、そこにマンションや商業施設を建設した

り、隣の鎌倉とか藤沢のようにＪＲの新駅をつくって、その周りに大規模な開発計画をするな

どを計画しているんですけれども、それによって増えた税収をインフラ整備だったり子育て世

帯の施策に充てるといったような自体が近年では多く見られております。 
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 一方で、逗子は自然環境の保全、ゆとりある住環境を優先してきたまちづくりを行ってきた

ので、この結果は当然と言えば当然の結果でもあるかなと考えております。ただ、今後の逗子

の人口推計を考えると、住宅都市として発展していくには逗子のよさに加えて、人口が増加し

ている自治体の例を参考に、取り入れるべきところはしっかりと取り入れて、バランスのよい

まちづくりを目指す必要があると考えています。 

 先ほどの赤く塗った自治体ですね、人口が増えている自治体、こちらの自治体の特徴を見る

と、例えばこれ、左上のところはテラスモールとかららぽーとになりますが、こういった商業

施設が集積して買物に困らないとかですね、あとは２路線以上の鉄道駅が存在して、交通の利

便性がいい。あとは海や山、大きな公園などが充実して、住環境が整っております。子育て世

帯の方たちは、このような条件がそろっている場所の中から、不動産価格が適正な場所を探し

ております。特にコロナ禍においては在宅ワークが進んで、自然豊かで不動産価値が安価な神

奈川県に都内から移住するファミリー世帯が増加しております。 

 今後、逗子が住宅都市として選ばれるための条件を整理しました。交通の利便性、商業施設

の集積、自然環境、自然災害の対策、あとはゆとりある住環境、あとは不動産価格、これらの

条件をできるだけ満たしていく必要があると考えています。現時点で逗子の場合はどうなのと

いうところで言うと、京急とＪＲの始発駅があって、都内まで座りながら１時間以内で行ける

というところもありまして、交通の利便性は恵まれているかと思います。商業施設の集積につ

いては、例えば家具や家電を買えるような量販店はありませんし、大型スーパーに行くのにも

渋滞が発生してしまうので、車で行きにくいなど、買物に関しては不十分と言えると思います。

自然環境は整っておりますが、その反面、先ほども説明したような崖崩れによってですね、災

害をもたらしてしまうこともありますので、その対策も考える必要があるかと考えております。

あとは、住環境については、条例の規制によって、ある程度ゆとりある住環境を進めてきてい

ると考えております。不動産価格については、先ほども説明させていただいたように、住宅供

給が極端に少ないので、物件が市場になかなか出回らない。出回る機会が少ないということか

ら、地価がここ数年では高くなり続けているという状況です。 

 住宅都市としての発展を目指す逗子にとっては、逗子ブランド、逗子のよさを残しつつ、バ

ランスを保ちながら、先ほどのスライドで×がついた項目についてしっかりとアプローチして

いく必要があると考えています。具体的には不動産価格、商業施設の集積、自然災害の対応・

予防、これらの課題について限られた市域の中で土地を有効活用しながら、多様なニーズに対
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応して住宅供給、商業地の活性化、さらには防災・減災に対応できるような規制を検討するこ

とができればと考えております。 

 最後に、これらの説明を受けて、まちづくり条例ではどのような規制が必要か、委員の皆様

の御意見をお聞きできればと思っております。説明は以上となります。 

【中西会長】 御説明ありがとうございました。データに基づいたとかですね、分かりやすく

逗子市の現状についてお話をしていただきました。先ほど予告しましたとおり、皆さんから順

に御意見いただきたいと思いますが、その前に、もう１点配慮いただきたいことがありまして、

今机上に配られている都市計画マスタープランと立地適正化計画というのがあります。こうい

った課題に対応するのが、非常にまちづくりとしては大事ですが、一方で、理想像というもの

で、この逗子市がどうなっていくべきかというですね、将来像みたいなものを描いていって、

基本的にはそれを実現するということが前提なわけです。今の課題と別に相反するものではな

いんですけれども、プランにどう書かれていて、そこに課題をどう加味してこの条例を運用し

たらいいかということも考えていただきたいなと思いまして、このマスタープランのほうで言

いますと31ページ、全体構想ですね、それから都市づくりの目標とかですね、そういったとこ

ろは皆さん、かなり望んでいたことと、それから今示されたこととですね、重なっていますけ

れども、こういったところに書かれているということは、少し念頭に置いていただければとい

うふうには思います。かなりいいことが書いてあるんですよね。そういうことを前提に御意見

いただきたいと思います。順番にということで、いきなり申し訳ないですが、岡川委員さんか

ら回していきたいと思いますが、よろしいでしょうか。自分の出番が分かるほうがいいかなと

思いまして。 

それでは、トップバッターで申し訳ありませんが、岡川委員さん、ぜひ御意見お願いします。 

【岡川委員】 商工会の推薦ということの形で来ておりますので、逗子の経済の活性化のため

に何ができるかということになるかと思います。 

 現状ですね、高さ制限ではですね、基本マンションを造っても収支がとれないという状態に

なっているわけですね。テナントビルも多分、今現状そうなっているような形かなというふう

に思っていまして、その辺をどうしていくのかというのが１つのテーマになるのかなというふ

うに思っております。 

 そのためにも、やはり住宅ですよね。今のままですと，１区画だったのを細かく割って、狭

い３階建てがとにかく建っていくというのが今現状になっているということです。それもどう
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なのかなという部分もあります。先ほど説明ありましたけれども、ちゃんとした、いいマンシ

ョンができるのであれば、そのほうがいいでしょうし、住宅もできれば、しっかりと保有、３

階建てにならないというか、そういった住宅のほうが理想なのかなというふうに思います。そ

の観点からまた議論を、１つは高さ制限の話になるかと思いますけれども、その点ですね。 

 あと、駅前ですね。駅前についても、残念ながら個々に全てやっていく形になっていますの

で、先ほどの店舗ですか、店舗もそうですけれども、駅前の再開発というのが、何か大きいグ

ランドデザインみたいなのができないのかなというのを思いますね。今のままだと、それぞれ

勝手にやって、空いた土地に小さいものができていくというような状態になっているんですけ

れども、これが果たして本当にいいのかなというふうに思っているところです。以上です。 

【中西会長】 ありがとうございます。最後のグランドデザインの点は、何かいろいろとこれ

までの試みはあったようにも思うんですが、駅前に限らず。ただ、それがいろんな状況の変化

とかでできてないんですけど、こういう状況に対して、そういうのは改めて考えることがある

かもしれないですね。あと気になる点を挙げていただいて、高さ制限とかですね、その辺りは

今後のポイントになるかなと思います。ありがとうございます。 

それでは、佐藤委員、お願いします。 

【佐藤委員】 景観上と、あと利便性の点から、市民として普通に不便を感じているところな

んですけれども、道路脇の電柱がすごく多いんですよ。車が通るときに、ものすごく邪魔なん

です。それ、どう考えても細いポールのようなものがたくさん道路脇に立っていて、こういう

のは電力会社がしっかり管理すれば、地中化する必要はないようなものがたくさん駅前から普

通の通りまで全部あるので、景観上と市民の交通安全上の問題で、これをどうにかしてほしい

と前々から思っているんですが、予算があまり取られてないと聞いているんです。費用も高い

んだと思うんですね。でも、１本ずつやっていけばいいので、年間に何本かずつ、一番利用の

多い、例えば駅前とか、そういうところからやっていただければと思います。景観課が管轄す

るかどうか、分からないんですけれども。というのが意見です。前々から感じておりました。 

【中西会長】 以上でよろしいですか。 

【佐藤委員】 以上です。 

【中西会長】 何か、今の時点で回答というか、反応できることありますか。事務局側で。 

【三澤課長】 まとまった場所の電線地中化というのは、これまでも市役所の前だとか池田通

りだとか、そういったところは地中化して、地中化計画、今でもなぎさ通りあたりをやりたい
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というイメージを持っているんですけど、なかなか。多分おっしゃっているところはどっちか

というと道路ではなくて、まちなかにある交差点付近にある電柱だと思うんですけど、そこに

ついては市としてアプローチできているかというと、それはできてないですね。 

【中西会長】 なかなか１本ずつでいかないんですよね。やっぱり電線につながっているもの

なので、ある程度の通り単位で考えないといけないということがあると思うんですよね。非常

に高いというのも、私も伺っています。ただ一方で、実は最近、防災上の観点で電柱をなくし

て緊急車両が通れるようにしようとか、地震が起きたときに電線が垂れ下がらないように押さ

えようとか、そっちのほうの観点で電柱を問題にするような自治体さんもちょっと出てきてい

るので、そういった観点を含めてチェックしていただくとかというのは、今後の課題としては

あるのかなと思います。 

【岡川委員】 地中化の工事は県の予算ですか、それとも市の予算になる。 

【三澤課長】 電柱は市で、先ほど言ったプロジェクトでもない限り、個々の電柱を市の予算

で移設するということはないです。 

【岡川委員】 池田通りやったじゃないですか。 

【三澤課長】 ああいうのはプロジェクトでやっているので、ある程度公費は投入しています。 

【岡川委員】 そうですよね。 

【中西会長】 難しさはあるんだと思いますけどね。ただ、それはそれとして、長期的な部分

でチェックしていただくというか、それがなくなると確実に使いやすくなるのは事実だと思い

ますので。そういう御指摘いただきました。ありがとうございます。 

じゃあ、伊藤委員、お願いします。 

【伊藤委員】 先ほどの意見とすごく似ているんですけれども、資料の最後から２枚目のとこ

ろの○×の５つですね。同意できなさそうなところが少しあって、住環境、ゆとり、緑って、

写真は確かに何かゆとりあるように見えるんですけれども、これ、道路広いですよね。でも、

逗子って道路広くないですよね、実態は。電信柱の話もありますけれども、そこを交互通行の

車が走っているし、自転車、生徒、車椅子の高齢者が走っていて、本当に道路狭いなと思うと

ころがあります。交互通行というか、双方向で走っているので仕方がないんでしょうけど、も

ともとまちづくりの中の理念として、車以外のものというのはあるんでしょうけれども、やっ

ぱり歩いている人とか、そういうところが、そういう方たちが安心して歩けるような、これは

市なのか国土交通省で、そっちのほうの話なのか、よく分からないんですけれども、道なかの
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道路を安心して歩けるような規制なのか仕組みなのか、そこはよく分からないんですけれども。

安心できないなと思うところ、そういったところを考えていただければというか、考えていき

たいなと思います。以上です。 

【中西会長】 ありがとうございます。これは住環境、何指すのかという話もあると思います

し、そもそも広い道になると、条例でいろいろ基準つくったりしているところもあって、○を

つけたいという事務局の気持ちが出ているのかなと思いますが。でも、道路が狭いとか、そう

いうのは事実だと思います。だから、これはあくまで課題であって、○がついているから全然

オーケーということでもないだろうと思いますので、そこは今後の基準のつくり方とかでどん

どんいただければと思います。緑もね、一生懸命守ってきたというのはありますが、それでも

大分減ってきた部分もあるでしょうしね。鋭い御指摘だと思いますので、油断するなよって話

ですね。ありがとうございます。 

それでは、堀部委員お願いします。 

【堀部委員】 資料の９ページ目のところで、コンパクトシティ化の話がありまして、立地適

正化計画という計画を策定したという説明をして頂いて、現状の課題に従事しているというこ

となので、とてもいい制度だと感じたんですけれども、どんな形でこういう情報を、市民の方

ってなかなか入手する方法というのが、やはり調べていった方とか、そういったことに詳しい

方でないと、なかなかこの補助金まで行き着かないようなケースも多いんじゃないかと思うの

で、せっかくこうした計画立てられているのであれば、そこのところを紹介というか、皆さん

に分かりやすい形でお示しいただくと、もっと有効利用につながるのではないかと感じました。 

 個人的には、空き家の軒数が増えているということで、以前空き家バンクがホームページで

拝見したことがあったんですけれども、ここに示されたような、区域によっても空き家って分

かれてくると思うんですが、店舗であったり住居であったり、そういったものも再利用してい

かれるような補助金の制度であったり、そうしたところにも目を向けていただけると、よりよ

いのではないかと感じました。以上です。 

【中西会長】 ありがとうございます。２点あったかと思いますけれども、プランの共有は常

に行政側から見ると課題だと思うんですが、どういうことをしているのかという、御説明はい

ただけるといいかなと思いますけど、いかがでしょうか。つくるときとか。プランの共有とか

ですね、市民の提示って、何か工夫していることがあれば。いろいろやってはいるということ

ですね、本来は。 
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【三澤課長】 先ほど示したレッドゾーンの2,500棟って、結構衝撃、我々にとってはかなり

衝撃的なところで、具体的に言うとレッドゾーン2,500軒指定されてしまうと、事実上建替え

ができないということになりますので、その方たちは移転するか、鉄筋コンクリートで崖が崩

れてきても壊れない建物を建てるかということになりますので、それはさすがに難しいという

ことで、この制度は神奈川県で厚木市に次いで２番目に崖地移転補助金というのをつくりまし

た。そちらについては、先ほど言ったとおり、引っ越しの費用と建物を解体する費用を補助金

として出す。１軒当たり約、最大で400万円ということになりますが、予算が実は１件しかな

いんです。2,500軒あっても今年度は１軒、来年度は少し増えないかなと。要するに神奈川県

独自の補助も活用しているので、市が単独で出しているわけではないので、400万って、かな

り大きいですよね。個人に出すお金としては。ですので、なかなかとりきれないというところ

があります。我々としてはなるべく活用したいというところがあるので、それはＰＲをしてい

きたいと思っています。 

 空き家につきましては、先ほどちょっとデータ示して、これも最近出たので、結構私として

はかなり衝撃的ということで、本当ですかと言いたくなる、特に二次的住宅ですが、二次的住

宅が逗子市が一番多くなっているんですよ。いわゆる別荘利用が一番多いというデータになっ

ています。ただ、これは住宅土地統計調査なので、全件調査じゃなくて、あくまで統計調査と

いうことで。 

【中西会長】 結構誤差があるんですよね。 

【三澤課長】 そうですね、市域の５％しか調べてないんですよね。５％を調べて、それを掛

けて、統計で割り出しているということなので、正確に表しているのかというところは、少し

微妙だなと思っています。ただ、空き家が多くて1,630軒あるという、いわゆる利用目的が決

まってない空き家。そちらについては先ほど担当から説明があったとおり、なかなか空き家バ

ンクだとか、補助金とか出しているんですけど、なかなかやっぱり空き家となっているからに

は、結構深い原因があるということなので、補助金を出しました、はい、移転しますとか、は

い、売りますという話にはならないという現状がありますけど、これも地道に活動していく、

ＰＲしていく必要があるのかなというように考えています。 

【中西会長】 ですので、そういう意味では行政としては結構やるべきことをやろうという努

力はされているんですけど、意外と情報の共有が難しいんですよね。発信してないわけじゃな

いんだけれども、一方で市民の方は、自分が関心を持ったときには気づくんだけれども、そう
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でない人に届かせるというのはすごく難しい。ずっと行政、どこの自治体さんも苦労している

部分だと思います。なので、こういうところに参加されたんだったら、ぜひ周りに広める役を、

やっていただくのも大事かなと。ぜひお願いします。 

【堀部委員】 １つお伺いしたいんですが、今、空き家を調べるときに、市域の５％だけ調べ

られているということだったんですが、その５％の地域というのはどのようにして形成される

んでしょうか。 

【三澤課長】 それは住宅土地統計調査で、ルールがありまして、無作為に抽出しているんで

す。だから行政として、ここを調べてくれとか言っていることではないということです。 

【堀部委員】 範囲が決定されるということで。ありがとうございました。 

【中西会長】 結構誤差が多いとは言われているんですが、ただ、大きな傾向はつかめるだろ

うということでやっています。 

それでは、三輪委員、お願いします。 

【三輪委員】 若者の新しい家が建てるところがないということで、岡川委員からも出ました

けれど、やはり高さ規制というか、マンションというと何か言葉が非常に悪いんですが、共同

住宅ですね、集合住宅というのは、高くすれば高くするほどコストパフォーマンスがよくなる

わけですよね。１戸当たりの単価が安くなるわけですね。ですから、その辺でやっぱり高さ規

制の問題で、例えばの話、山の根とか池子地区とか鎌倉市との境だとか、奥のほうですね、あ

っちを高層化していって、中心部を低くするというような方針だとか、そういうのも考えられ

るのかなとか思うんですが。 

 あともう一つ、今日のお話であって、これはちょっとびっくりしたのですが、岡川委員にお

聞きしたいんですが、神奈川県内で一番多いと、土砂災害。これ、一口に言って、横須賀なん

かもかなり起伏があると思いますが、逗子が多いという感じは、原因。安全は非常に重要なこ

となんですけど、今回の話でも。一口で言うと何が問題だとお考えですか。 

【岡川委員】 逗子の場合は、１つは、横須賀は同じように土砂災害が起きているんですけど

ね、やっぱりちょうど岩が風化しつつあるのと、樹木がかなり大きくなってですね、耐えられ

なくなってきているというのもあるんですね。 

【三輪委員】 崖崩れの大きな要因はそれだと。 

【岡川委員】 それもあるということですね。両方です。あと、雨の降り方の変化もすごくあ

りまして、年間降水量自体は変わってないんですけど、１時間50ミリ以上降る降水の確率、回
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数いうのは増えているんですよ。その雨の降り方の変化と、ちょうど岩が風化しているのと、

木が大きくなって、重さに耐えられない。ちょうどそれが重なっているんじゃないかというの

か私の勝手な、間接的なものなんですけど。 

【三輪委員】 やっぱり最近、ごく最近こういう傾向が出てきている。 

【岡川委員】 この五、六年ですかね。とにかく、すぐ崩れるようになったというのは。 

【三輪委員】 ありがとうございます。 

【中西会長】 よろしいですか。高さ規制も一つ考えるべきという御指摘と、あと激甚化をど

うするかという話ですね。ありがとうございます。当然、基準の中にも、相当入ってくるかと

思います。またそこで専門的な知見で御発言ください。ありがとうございます。 

それでは、古谷委員、お願いします。 

【古谷委員】 大きな方向として、数ではなく質という方向なんだと思います。恐らく人口を

減少率を施策によって少し維持したいという発想をするにも、今までの手法と違って、結局、

まちの質によって人が定住人口が増えるということになると思うので、人口を減らすというよ

りも、質を高める。これ、語弊があるかもしれません。人を選ぶことになるから、語弊がある

のかもしれませんが、質をどうするという議論になるのかなと私なりに理解しています。その

ためには環境をどうするかというところで、まちづくり審議会で扱う部分以外の、例えば教育

であったり、教育の質、公教育の質、その議論が逗子市でまだされてないので、もう葉山のほ

うは中高一貫校を検討したりとか始めていますが、逗子市では何もされていません。今、うち

の子が中学３年生ですけど、給食の話なんかも聞きますが、含めて教育の質ということの議論

が必要。最近、子育て世帯がたくさん入っている流山市とかそういうところを見ると、みんな

教育とか、あと公園ですね、逗子市もそれが抜けていると思うのは、公園。あと病院、こうい

った環境は、人が集まるための重要な判断材料になると思うので、我々の審議会でできるか分

かりませんが、必要なことかと思います。あと地域交通ですね。スモールモビリティーと言わ

れる地域交通。その中で我々のこの審議会でやるところとしては、理解としては小規模開発か

ら大規模開発という方向づけをするんだというのは理解しました。私も賛成です。小さな建売

をやるよりも、共同住宅のほうが環境がよくなるということが先ほどの話でも分かったとか、

老人施設が多いけど、老人施設って実は行政負担が重い施設なので、子育て世帯が入ってくる

ようにしたい。それも理解したし、そのほうが僕もいいと思う。そういった開発をする、開発

の仕方を宅地から建物にとか、大規模にとなったときに、どういう施策がとれるのか、私はま
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だ分かりませんが、そういうのを議論していくというのはいいんじゃないかなと思いました。 

 あともう１個、岡川委員からもありましたが、駅前とか逗子の中でキーになる拠点、それの

グランドデザインはかなり集中的に議論をして、それを実行力をもって進めないと、先ほど商

業施設を集めたいという話もありましたが、そういうのを踏まえて、無理だと思います。民間

開発だけで何かしよう、横須賀市の中央エリアもそうですけど、お金がないから民間の力だけ

で、無理ですね、集まらないですね。競合して、共倒れが起こります。一方的にというか、逗

子市の場合はまだ東逗子駅前も含め、あと逗子駅前も含め、余地がまだあると思うんです。そ

うすると、地権者、利用者、そういった関係者で、本気で考える、ステージをつくって考える

必要があるのではないか。そのためのこの条例の活用もあり得るのではないかと思います。以

上です。 

【中西会長】 ありがとうございます。教育は重要ですよね。教育のために教育のステージに

立つ御家族が移ってくるというのも、実際結構ありますね。 

【古谷委員】 いや、多いですね。 

【中西会長】 もちろん、この審議会どうするという議論の場ではあるんですけども、審議会

が機能するために、大きな市の政策、こうあってほしいということを言っていただくのも大事

だと思いますので、今の御指摘はとても重要かなと思います。あと、グランドデザインは思い

切った御提案で、そういうのができるといいですよね、本当に。実際は難しいですが、ただ、

そういうことを常に考えることが大事かなと思います。 

【古谷委員】 例えば逗子駅前も、再開発事業で街区をまとめちゃうということもあるじゃな

いですか。１事業者１事業者じゃなくて、そうすると補助金投入する国とかの補助金も得られ

るしとかあるので、そういった手法も活用しながら。結構、逗子市さん、商工会とか観光経済

さん強いので、一緒になってやるとか。そうしないと大規模施設はこないですよね。 

【岡川委員】 何もできないですね、多分。 

【中西会長】 ありがとうございます。それでは、今度足立委員、お願いします。 

【足立委員】 私も細切れの戸建て住宅はよくないかなというふうに思っていて、大きな宅地

があって、それを細切れにしてしまうよりは、その面積のまま何かにできないのかなというふ

うに思っていたんですけど、17ページの空き家の現状のところを見る、二次的住宅はともかく

として、目的がない空き家ってどの辺にあるんですか。多分山のほう。 

【三澤課長】 いや、目的のない空き家というのは、いわゆる本当の純粋な空き家で…。 
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【足立委員】 どの地域に多いのかなと思って。 

【三澤課長】 どの地域に多いか。どの地域に多いって、ないですね。まばらです。 

【足立委員】 なるほど。何か、もちろん定住してくれる人をいっぱい誘致するのがいいかな

と思うんですけど、賃貸住宅も考えてもいいのかなというふうには思っていて、それも共同住

宅だけじゃなくて、せっかく大きなお家があるので、それを何とか活用する方策があると、何

かほかの地域にない魅力的なものが生まれる可能性はあるかなというふうにちょっと考えてい

ました。私、逗子の人じゃないので、逗子を、この委員になるときに案内してもらったんです。

やっぱり素敵なんですね、街並みも環境も。ですので、それを生かした方向で、少しでも住ん

でみたいという人が住んでみて、いいなと思ったら家を建てるなり、どこか住むなりというの

があるといいのになというふうには思ってます。以上です。 

【中西会長】 ありがとうございます。今回の話は、規制緩和という言葉も市長から出ました

けれども、一律の緩和を考えましょうという話では当然なくて、魅力と課題対応と両方どうす

るかという話ですね。そのときにやっぱり強みを生かさないとですね。ありがとうございます。 

それでは、藤岡委員、お願いします。 

【藤岡委員】 今いろいろとお話を伺って思うところいろいろあるんですけれども、これまで

の規制というのが、自然環境をベースにしたキャパシティーだったりとか、フレームワークの

ところで高さも含めた都市の構造というのが考えられてきていて、それが合わなくなってきて

いるという話だと思うんですけれども。やっぱりこれからどういうふうに変わっていくかとい

うことを踏まえた上で、個別ではなくて、全体の中で山のほうの課題も集めたらという古谷委

員の話もありましたけれども、自然の環境を壊さない範囲での全体的な骨格を、平面でという

意味ではなくて、立体的な骨格というものを考えられるといいのかなということを思ったのが

１つです。 

 あと、一番後ろのページの○×で住宅都市として選ばれる要素というのを見ていて、これも

少し違うという話もありましたけれども、×というのは本当に×なんだろうかということは、

やっぱりもう一度考え直したほうがいいのかなということは思いまして、自然災害というのは

誰にとってもデメリットですけれども、商業施設が集積してないことが生み出すよさというこ

とも、あると思うんですね。不動産価格が高いというのも、逆のある種良良好な住環境がある

から高くなっていくということもあると思いますので、そういったないものを全て求めるとい

うよりも、あるもののよさだったりとか、ないことのよさということを考えた上で、それを高
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めていくための規制誘導というのは必要だと考えるほうが、個性と魅力という面では伸びるの

ではないかなということを思いました。 

 子育て世代というのを一くくりというのも、先ほどの教育の話と直結するんですけれども、

子育て世代の人がすごくたくさんある中で、こういう子育て世代、求めているものがそれぞれ

違うだろうと。近くに塾があるほうがいい子育て世代なのか、あるいは自然が豊かなところの

子育て世代なのかとか、いろんな考え方があって、どういう人たちがその場所というのが逗子

というまちなのかというようなことを、もう少し解像度を高めて考えられると、本当に目指す

ところがどこなのかということに行き着くのかなということを思いました。以上です。 

【中西会長】 ありがとうございます。初めて来て、いろいろ皆さんの意見を聞いて、ああ、

なるほどということもあるんじゃないかと思いますけども、○×の話は重要ですよね。全部○

にしようと頑張ると、どこも同じことをしなくてはいけなくなっちゃうというのがありますの

で、どこに特に力を入れるべきかというのは、考えるときに○×の考え方すごく大事で、途中

の御指摘もありましたけども、本当にそのとおりだと思います。ありがとうございました。 

 皆様から一通りいただいて、多分問題意識は結構共有しているところがあると思うんです。

よい場所と、一方で人口減少とか高齢化とか、どうするという話が前提にあるのは皆様分かっ

ていらっしゃるので、それにこの審議会の基準をどうしていくのかというのは、結構具体的な

問題ですので、今日の御意見を参考にしながら案を練っていきたいというふうに思います。 

 最後私もですね、一言言わせていただきたいんですが。途中で私もコメントしたとおり、基

本的に強みを生かすというところをどうするのかって話だとは思っています。その点で皆さん

がどこを強みに思うかというところと、あとやるべきことは力を入れてやったほうがいいんじ

ゃないかという御指摘もあったと思いますね。結局それって、メリハリをつけるということだ

と思っていて、お金と人のメリハリは行政判断、結構あると思いますし、なかなか今の状況で

はメリハリをつける体力がというのもあるのかもしれませんが、ただ、そこはやっぱり市長さ

んの判断含めてですね、検討課題だろうというふうには思いますので、ぜひ考えていただきた

いというのが１点です。 

 審議会として考えるべきこととして、場所の話がやっぱりあると思います。今、皆さんの意

見の中にも、拠点がちゃんとあったほうがいいとか、あるいは三輪委員も、どういうところが

高いのというのは、ある意味、斬新な発想だと思いましたけれども、それって結局どこを開発

がしやすいというか、人を、若い人が入りたくなるようなところにするかとか、どこにマンシ
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ョンをつくりやすくするかという場所との対応関係で考えなきゃいけないというふうに思いま

す。今までは結構難しかったんですね。一律の規制で建築規制しなきゃいけないというのが、

基本的な前提ではあったので。ただ、立地適正化計画も含めて国のほうも、場所ごとのルール

というのを、ずっと緩やかに精度を増してきた面が実はあるんですが、逗子はもう少しそれを

積極的に使って、開発しやすくなるところと、それから環境を保全するところというのを、性

格を分けて考えていくということが大事だろうというふうに思います。そういったものは今ま

でのプランにも実はあったので、そこに即した基準でつくれるのかなということが一つポイン

トになってくるかのかなと、私は今のところ感じています。高さもね、全域で高さ緩めましょ

うでは多分ないと思いますし、ここでこれくらいというのをどう考えるかというのは考えるべ

きだという気がいたします。 

 あと敷地面積ですよね。割れたほうが売れますよね。売りやすいでしょう、事業上は。でも、

それは将来を毀損して、今の利益に目先の利益を優先しているということになってしまうので、

いかに今、やせ我慢をして、将来の利益を取るかということも考えなきゃいけないということ

だと思いますので、そういったことも議論できればと思います。皆さんがおっしゃっているこ

とと同じことを考えているかなと思いますけれども、そのように感じました。 

 ありがとうございました。初回ということもあって、皆さんからの御意見いただきました。

とても参考になりましたし、個々の方がどういうことをお考えなのかということを知ることが

できたのはよかったです。 

それでは、次、議題の７ですね、市民提案制度の報告です。森さん、よろしくお願いします。 

【森主事】 すみません、これもちょっと前のモニターで説明をさせていただきます。先ほど

昨年までの審議会で基本的にはまちづくり基本計画の計画体系について整理を、審議をしてき

たと説明をさせていただいたところでありましたが、実はもう一つ大きな改正として、まちづ

くり条例における市民提案制度についても審議を行ってきました。これも、昨年条例改正を行

ったというところです。これは実際どういうものかといいますと、基本的には行政計画という

のは行政発意の計画となりますが、市民発意の提案や計画を最終的に行政計画に反映させるこ

とができる制度となります。この制度の仕組み自体をまちづくり条例の中で持っているという

ことになります。ただですね、今までこういった市民発案の制度があるのにもかかわらず、実

際には活用された事例が１件もないということで、もう少し提案要件のハードルを下げて使い

やすくしようと検討してきたところです。 
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 具体的には、今まで地区まちづくり協議会とテーマ型まちづくり協議会の２つが存在してお

りましたが、これを一体化して、まちづくり協議会というものに名称変更し、具体的な検討事

項が定まってない段階でも協議会として発足できるようにいたしました。また、今までは提案

要件で必要としていた具体的な署名要件ですね、たしか提案の段階で2/3だったと思いますが、

具体的な要件がありましたが、これを撤廃して、自主的な合意形成と説明会の実施という要件

にハードルを下げました。さらには、提案された内容で有益で実現性が高い提案については、

行政計画への反映ではなく、即事業化ができるような仕組みに変更を行ったというところです。

昨年この制度についての条例改正を行ったところではありますが、早速この提案制度を使って

今後協議会の発足を目指したいという団体があって実際にワークショップを開催しましたので、

その実例を御報告させていただきます。 

 こちらがですね、ＪＲの東逗子駅前の広場、ふれあい広場と呼ばれる場所になります。この

敷地が1,800平米ほどありまして、逗子市の土地開発公社が所有して、現在では商工会が管理

をしている土地になります。現在この場所ではですね、お祭りやクリスマスツリーのイルミネ

ーション、あとは朝市などが開催される地域活動が活発的に行われている土地になります。こ

の場所に、公共施設の老朽化に伴って、これらの公共施設を集約した複合施設を建設するとい

う事業計画があります。この複合施設の建設を機に、商工会を中心に東逗子の駅前地区を盛り

上げたいという要望がありましたので、お手元の資料５－２の手引を作成して、まずは地域住

民のイメージの共有を図るために、まちづくりサポーターを派遣してタウンミーティングを開

催してみてはどうかという提案をさせていただいたというところです。 

 実際にこのタウンミーティング、３回ほど開催されました。ただ、今回はですね、協議会に

なる前の段階で、このタウンミーティングを機に、そういった協議会への機運が高まれば、正

式に市に協議会として認めてもらうような申請をしてみてはどうかというような段階ではあり

ます。こちらの左側のチラシがタウンミーティングのチラシになります。まちづくりアドバイ

ザーには豊島区を中心に活動をされている青木さんという方にお越しいただいて、３回にわた

ってタウンミーティングを開催いたしました。本来はこのタウンミーティング、３回ともふれ

あい広場で外で開催する予定ではありましたが、天気の都合上、３回目だけふれあい広場で開

催することとなりました。ちなみに、この後ろの、右側の後ろの背景になっている画面が当日

の写真になります。 

 こちら第１回目は45人、２回目は24人、３回目は36人が参加して、いずれも一番多いのは30
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代から40代の子育て世代の方が多く集まり、この場所で何をしたいか、またこの地域に何が必

要かを話し合って最終的にはグループチャットを作成し、今も継続して情報交換等のツールと

して使用しているという状況です。 

 このタウンミーティングを通じて、具体的に協議会を発足して何をやっていこうかと、これ

を今現時点ですね、決まっているわけではありませんが、地域住民の自発的参加によって、東

逗子地区の課題を共有できたことは住民参加のいい機会になったと感じているので、今後も事

務局としてはしっかりフォローを続けていきたいと考えております。御報告は以上になります。 

【中西会長】 ありがとうございました。結構、まちづくり協議会の仕組みがなかなかマニア

ックというかですね、緻密なものすぎたという感じがあったので、かなり仕組みとしてはシン

プルで使いやすいものを目指したということで、その弾としてこれが、なっていたらいいなと

いう感じです。まだこれ、もう少し頑張りが必要になりますね。 

【三澤課長】 そうですね、正直なところ、具体的にこうしようという、いい方向に進んでい

るかと言われれば、そういう動きではありませんが、一応こういう手引も作成しているので、

フォローを続けていきたいというところはあります。 

【中西会長】 この件、何か御質問か御意見ありますか。 

 なかなか自発的にまちづくり計画つくるって、別に逗子に限らず、難しいですね。私も知っ

ている範囲で見ると、まちづくり協議会が本当に内発的に出てくる地区って、そうなくて、基

本的には行政がここを何とかしたいときに、働きかけも含めてきっちり時間かけて立ち上げさ

せた、立ち上げてもらったりするというのがありますので、先ほどの御意見の中で、例えば駅

前でそういうのがちゃんと継続してできるとか、この場所も、地元任せじゃなくて、本当に逗

子の構造上大事だという位置づけがあるのであれば、市の働きかけも含めて継続的にやって、

いい協議会が徐々に出来上がってくるということも必要かなというふうには思います。 

【古谷委員】 そういう意味では、せっかく立ち上がったから、それがうまく設計に組み込め

るように、計画年度も含めて、設計者も決まっているんでしょうけど、できるといいですね。 

時間切れとなったら、次の、いい前例のためにも、なるといいですね。 

【伊藤委員】 よろしいですか。私はこれ、存じ上げてなかったんですけど、これ「案」とい

う文字がついているんですけど、もう既に「案」は取れていると思えばよろしいんですか。要

は動き始めているという。 

【森主事】 今日は時間ないので、あれなんですけど、今、まちづくり審議会のほうでお示し
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をさせていただいて、何か御意見とか御指摘等があれば、そこから修正を加えて、内部的に決

裁を取りたいと思います。 

【伊藤委員】 分かりました。すみません、ありがとうございます。 

【中西会長】 手引と言いながら、市民に読ませる気ないから、もうちょっとデザイン何とか

してくれとは申し上げました。そういう見た目のことだけじゃなくて、もし御意見あれば、ぜ

ひ後日でも御連絡いただければと思います。よろしいでしょうか。 

【佐藤委員】 この話は逗子の広報資料に載ってますか。「広報ずし」は月１回来ますよね。

この話は載ってますか。 

【三澤課長】 タウンミーティングの話ですか、それともまちづくり協議会の話ですか。 

【佐藤委員】 協議会の話。 

【三澤課長】 それは載せてないですね。 

【佐藤委員】 一般市民としては、月１回来る「広報ずし」が一番の宣伝効果。 

【三澤課長】 そうですね、周知も必要だと思います。 

【佐藤委員】 そう思いますので、ぜひお願いします。 

【中西会長】 広報にもまめに載せてもらった方が良いですね。ありがとうございます。 

 それでは、よろしいでしょうか。それでは、時間になりましたこともありますので、これで

終了したいと思います。 


