
• 東口再開発で呼べなかった商業施設など、東口の都市機能、特に商業機能を補完することが大事。

• 東口と西口がうまく機能分担したほうがよい。

• 西口はとても住みやすい土地。

• 駅舎・駅ビルも含めた駅周辺の一体化のため、新しい東西の連携動線が必要。

• 地下の東西自由通路も、曽根田踏切も、東西の道路はどれも満足いくものではない。車を使う人も公共交通を使う人もわかりやすく安心して
通れるような交通網が必要。

「西口エリアの性格づけ」について

• イトーヨーカドー閉店から３ヵ月で車通りがほとんどなくなり、太田町などの商店へのマイナスの影響がとんでもない。スピード感を持った対
応が必要。

• 外から人を呼んできて外貨を稼ぐことが重要。無理やりかもしれないが、三名湯のテーマパーク、ディズニーの温泉版があれば人が呼べるの
ではないか。

• 面積が大きく貴重な土地であり、商業施設だけ、住宅だけではない、複合的な開発が必要。

• 西口に住む高齢者等が日常使いできる商業施設（イトーヨーカドーのような規模）が必要。加えて、人の交流スペース、公園・広場などの配慮
が必要。

• 東口を補完するような、商業施設や学生が集まる場所（大学のサテライトなど）。車で来て車で戻るでは周囲に良い影響がない。人が集まる、
人が流れる仕組みが必要。

• 商業が一番のベース。そこに子育て世代などが楽しめるような工夫が必要。

• 行政が関与せず民間に任せた方が素敵な提案が出てくるのではないか。

• マンションだけになるなど民間任せにした場合のリスクを考慮すべき。公共的視点で少しテコ入れすることで、質を確保することが出来る。

「跡地活用」について

「東西動線」について

第５回 福島駅周辺まちづくり検討会での主な議論と意見
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資料1ー１



他都市における駅周辺の土地利用（※第５回検討会補足説明）

・ まちが出来た形成過程や地理的条件に違いはあるが、人口20～３5万人程度の

都市の場合、昔からの市街地に広域商業や業務、医療、行政などの高次都市機

能が集積する一方、近年形成された市街地は、居住機能を中心としつつ駅近く

に拠点となる公共施設等が立地する傾向にある。
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山形駅の鉄道概要

○位 置

○面 積

381.58k㎡

『画像©2021 Digital Earth Technology, planet.com, The GeoInformation Group』

○路 線／山形新幹線・奥羽線・左沢線

○乗降客数 ： 17,474人/日（令和4年） 【※福島駅 30,229人/日（令和4年）】

【駅東側(昔からの市街地)】

○山形市役所等の行政機能、歴史的・文化的資源が多く集積。

○商業機能を備えた施設整備が進んでいる。

以下、山形市中心市街地活性化基本計画（R2.10）より抜粋・要約

山形市民会館
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出典：国土交通省 国土数値データより

山形駅

山形テルサ

山形県

総合文化芸術館

霞城セントラル

県体育館・武道館

県博物館

山形クリエイティブ

シティセンターQ1

山形市役所

水の町屋

七日町御殿堰

市立図書館

山形美術館

プレミアムショッピング

タウン256（スーパー）

駅周辺の都市機能

出典：地理院地図（最終更新日2024年6月）

駅東側
（昔からの市街地）

駅西側
（近年形成された市街地）

○人 口

240,549人（令和6年6月1日現在）

市のプロフィール 都市計画情報

【駅西側(近年形成された市街地)】

○高層マンションの供給が進んでいる。

○駅前には、総合文化芸術館、博物館、体育館・武道館等の公共
施設が立地。

山形市民会館

他都市における駅周辺の土地利用 （山形県山形市） 第５回検討会資料再掲



○位 置

○人 口

281,113人（令和6年6月1日現在）

○面 積

886.47k㎡

○路 線／東北新幹線・東北線・山田線・田沢湖線・いわて銀河鉄道線

○乗降客数 ： 38,988人/日（令和4年） 【※福島駅 30,229人/日（令和4年）】

『画像©2021 Digital Earth Technology, planet.com, The GeoInformation Group』

以下、盛岡市第2期中心市街地活性化つながるまちづくりプラン（R4.10）より抜粋・要約
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【駅東側(昔からの市街地)】

○再開発事業による複合商業施設が立地。

○新たに盛岡バスセンターが開業。バスターミナル機能、飲食・
宿泊系の複合施設が立地。

【駅西側(近年形成された市街地)】

○図書館、地域交流センター等の公共施設や行政機能が立地。

○その他は、居住機能が中心。出典：地理院地図（最終更新日2024年6月）

クロステラス

パルクアベニュー・

カワトク
公民館

もりおか歴史文化館

盛岡バス

センター

消防署

盛岡地域交流センター

マリオス

アイーナいわて県民

情報交流センター

/県立図書館

盛岡県庁

盛岡市役所

出典：国土交通省 国土数値データより

盛岡駅

市のプロフィール 都市計画情報

駅周辺の都市機能

盛岡駅の鉄道概要

イオンタウン

他都市における駅周辺の土地利用 （岩手県盛岡市） 第５回検討会資料再掲

駅東側
（昔からの市街地）

駅西側
（近年形成された市街地）



○路 線／上越新幹線・北陸新幹線・高崎線・上越線・信越線・上信電鉄上信線

○乗降客数 ： 56,562人/日（令和4年） 【※福島駅 30,229人/日（令和4年）】

以下、高崎市中心市街地活性化基本計画（R5.8）より抜粋・要約
高崎高島屋
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【駅西側(昔からの市街地)】

○商業・行政機能が集積。

〇主に、高崎オーパ・高崎ターミナルビル・髙島屋・スズラン高
崎・LABI１高崎の５つの大規模小売店舗が立地。

【駅東側(近年形成された市街地)】

○高崎芸術劇場や大型コンベンションセンターであるGメッセ群
馬などの公共施設が立地。

『画像©2021 Digital Earth Technology, planet.com, The GeoInformation Group』

他都市における駅周辺の土地利用 （群馬県高崎市）

出典：地理院地図（最終更新日2024年6月）

高崎市役所

高崎公園

高崎アリーナ

Gメッセ群馬

高崎芸術劇場

高崎市立
中央図書館

YOU HALL
（美術館）

高崎オーパ
（ショッピング
モール）

高崎モントレー
（ショッピング
モール）

出典：国土交通省 国土数値データより

高崎駅

市のプロフィール 都市計画情報

○位 置

○面 積

459.16k㎡

駅周辺の都市機能

○人 口

366,679人（令和6年6月1日現在）

高崎駅の鉄道概要

高崎高島屋

第５回検討会資料再掲

駅西側
（昔からの市街地）

駅東側
（近年形成された市街地）



【駅東側(昔からの市街地)】

○商業が集積。

○市役所等の行政機能が立地し、駅と市役所の間は住商混合地域
を形成。
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『画像©2021 Digital Earth Technology, planet.com, The GeoInformation Group』

○路 線／東海道新幹線・東海道線・飯田線・名古屋鉄道名古屋本線
○乗降客数 ： 77,610人 / 日（令和4年） 【※福島駅 30,229人/日（令和4年）】

以下、豊橋市中心市街地活性化基本計画2021－2025より抜粋・要約

出典：地理院地図（最終更新日2024年6月）
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公会堂

ココラ
アベニュー

ココラフロント

精文館書店

豊橋市役所

出典：国土交通省 国土数値データより

【駅西側(近年形成された市街地)】

○居住機能が中心。
〇マンション、ホテル、業務、病院など立地

○人 口

367,347人（令和6年6月1日現在）

市のプロフィール 都市計画情報

○位 置

○面 積

262.00k㎡

駅周辺の都市機能

豊橋駅の鉄道概要

他都市における駅周辺の土地利用 （愛知県豊橋市）

豊橋駅

第５回検討会資料再掲

駅東側
（昔からの市街地）

駅西側
（近年形成された市街地）

札木町
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『画像©2021 Digital Earth Technology, planet.com, The GeoInformation Group』

○路 線／九州新幹線・久大線・鹿児島線・西日本鉄道天神大牟田線
○乗降客数 ： 42,031人 / 日（令和4年） 【※福島駅 30,229人/日（令和4年）】

以下、第２期久留米市中心市街地活性化基本計画（H26.3）及び久留米市都市計画マスター
プラン（R2.3）より抜粋・要約

出典：地理院地図（最終更新日2024年6月）

久留米市役所
商工会議所/保健所

市民会館

文化街（飲食街）
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（図書館・児童館等）

問屋街

中心商店街

梅林寺

水天宮
坂本繁二郎生家

至 西田工業団地

出典：国土交通省 国土数値データより

【駅西側(近年形成された市街地)】

○住工混在。神社仏閣が点在。

【駅東側(昔からの市街地)】

○商業機能に特化した高次都市機能が集積。

〇市役所等が立地している問屋街、飲食店が建ち並ぶ文化街、中
心商店街が集積。

市のプロフィール 都市計画情報

○位 置

○面 積

229.96k㎡

○人 口

236,294人（令和6年6月1日現在）

駅周辺の都市機能

久留米駅の鉄道概要

他都市における駅周辺の土地利用 （福岡県久留米市）

久留米駅

第５回検討会資料再掲

駅東側
（昔からの市街地）

駅西側
（近年形成された市街地）



福島駅の鉄道概要

○位 置

○路 線／東北新幹線・奥羽線・東北線・飯坂線・阿武隈急行線

○乗降客数 ： 30,229人/日（令和4年）
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出典：国土交通省 国土数値データより

駅周辺の都市機能

○人 口

273,034人（令和6年6月1日現在）

市のプロフィール 都市計画情報

【駅西側（近年形成された市街地）】

〇居住機能が中心で、駅近くにマンションが立地。

○一部にホテル・業務機能が立地。

【駅東側（昔からの市街地）】

○業務・商業機能が混在。県庁など行政機能が立地。

〇商業機能は飲食系が中心。

○面 積

767.72k㎡

コラッセふくしま

大原綜合病院

福島警察署

AXC

まちなか広場

MAXふくしま

こむこむ

ユニックスビル

福島駅
福島テルサ

新浜公園

市立図書館

エルティ 西児童公園

ヨークタウン野田町店

福島消防署

ラウンドワン

エスタ

東口再開発

西口商業施設跡地

パセナカmisse

第５回検討会資料再掲福島市における駅周辺の土地利用

駅東側
（昔からの市街地）

駅西側
（近年形成された市街地）
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他都市における同規模程度の開発事例（※第５回検討会補足説明）

・ 地方都市の駅周辺の場合、２ha程度の土地の商業単独開発は難しく、商業と親

和性のあるマンション、商業と公共施設・広場などの複合施設の開発が多く見ら

れる。
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○実施方法 ： 地区計画
○整備箇所 ： 愛知県名古屋市瑞穂区大喜新町三丁目５－１他

○整備年度 ： 2022 年 3 月

○事業主体 ： 中電不動産株式会社

○運営主体 ： 中電不動産株式会社

○駅からの距離 ： 名古屋市営地下鉄瑞穂運動場西駅・瑞穂区役所駅

名古屋鉄道堀田駅・神宮前駅から徒歩16分

○敷地規模 ： 約2.0ha

○延床面積 ： 5,941.79㎡ 分譲マンション１３５戸

○駐車場 ： あり・商業施設150台、分譲マンション121台収容

中部電力社宅跡地において、「地域の暮らしを支え、ゆたかにする多世代共生のま
ちづくり」をコンセプトに総開発面積 20,000㎡超というビッグスケールの「iiNE
タウン瑞穂」を開発。2024年4月に開発の第１弾として、新鮮な生鮮食品を中心に、
医療品や日用雑貨などを扱うショッピング施設に加え、医療・介護・子育て支援施設
からなる複合商業施設「iiNE マルシェ」が開業されている。
（出典元：中部不動産株式会社 HP プレスリリース資料/ iiNE マルシェHPより）

「 iiNE マルシェ 」

愛知県 名古屋市

他都市における同規模程度の開発事例 【民間複合開発】 商業＋マンション

事業内容

第５回検討会資料再掲



複合施設 「 グランツリー武蔵小杉 」
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神奈川県 川崎市

事業内容

他都市における同規模程度の開発事例 【民間複合開発】 商業＋認可保育所

○実施方法 ： 民間開発事業

○整備箇所 ： 神奈川県川崎市中原区新丸子東3丁目1135番地1号

○整備年度 ： 2014 年 11月

○駅からの距離 ： JR武蔵小杉駅より徒歩４分

○敷地規模 ： 約2.5ha

○商業施設面積 ： 37,000㎡

○駐車場 ： あり・８２３台（B1・B2合計）

武蔵小杉駅周辺の再開発に伴い、印刷輪転機メーカーの工場が移転。工場跡地は、

東急東横線武蔵小杉及び横須賀線武蔵小杉の両駅に近い立地であり、都市計画で

「商業・にぎわい軸」の中心に位置づけられたことから、大規模商業施設として整備。

※食料品・化粧品・子供用品を扱う商業施設、プラス専門店、プラス認可保育所

※店舗数は１５０店舗（開業時）

（出典元：川崎市 HPより）

1F ファッション、レストラン、食品

2F ファッション、ファッション雑貨、ビューティ

3F ファッション、ファッション雑貨・インテリア雑貨、サービス

4F キッズ・ベビー、ファッション雑貨、フードコート

RF GRAND  GREEN  GARDE（約4,300㎡の日本最大空の屋上庭園）

※前回第５回検討会で委員より発言のあった開発事例



2022年9月の西九州新幹線開業に伴い、交通拠点として交通結節機能を強化す
るとともに都市機能の立地に必要な用地を確保し、利便性の高い生活機能の充実
や、人々の賑わい・交流の創出を図りながら、魅力ある都市拠点の形成を目的とし、
民間事業者が市から土地を購入し、景観を活かし、住民や市外からの来訪者が交
流できる分譲マンションや商業施設などからなる複合施設を開発。
（出典元：大和ハウス工業(株)HP ニュースレター、大村市HPより）

○実施方法 ： 新大村駅前市有地開発事業
○整備箇所 ： 長崎県大村市植松3丁目

○整備年度 ： 2023年 5 月

○事業主体 ： 大和ハウス工業(株)・(株)日本エスコン・(株)イズミ

○運営主体 ： 大和ハウス工業（㈱）・（株）日本エスコン・（株）イズミ

○駅からの距離 ： 西九州新幹線・JR大村線 新大村駅から徒歩1分

○敷地規模 ： 約2.5ha

○延床面積 ： 約28,000㎡（予定） 分譲マンション191戸

○駐車場 ： あり・商業施設110台、分譲マンション183台収容

1 階は鮮魚、精肉、青果、惣菜などが揃ったマルシェのような

専門店街です。2 階は「ウエルシア」（ドラッグストア）や

「Seria」（100 円ショップ）などがあり、暮らしをサポ

ートします。

【完成予想図】

イメージパース

他都市における同規模程度の開発事例 【官民連携複合開発】 商業＋マンション＋公園

複合施設 「 SAKURA MIRAI SHIN ŌMURA 」

長崎県 大村市

事業内容

〇実施方法 ： 新大村駅周辺土地区画整理事業（H28.10.1３事業認可）
〇事業主体 ： 大村市
〇整備施設 ： 公園（事業費約１億円まちなか交流公園0.5ha、事業費約１億円森のみち公園0.4ha）・

区画道路
12

第５回検討会資料再掲
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駅前としての賑わいと調和のとれた快適な市街地環境の形成を目的として、利便
性を活かした「都市型住宅・商業施設・公益施設」を複合的に整備するとともに、防
災環境（防火水槽や防災倉庫の設置）や自然環境（拓殖大学第一高等学校キャンパ
スの樹木保存や再利用等）に配慮。
（出典元： UR都市機構 花小金井駅北口地区パンフレットより）

○実施方法 ： 住宅市街地総合整備事業
○整備箇所 ： 東京都小平市花小金井1 丁目 8 番

○整備年度 ： 2002年 3 月

○事業主体 ： 独立行政法人都市再生機構・小平市

○運営主体 ： 賃貸住宅：大和ハウス工業(株) 、商業施設：(株)いなげや、

公益施設：小平市

○駅からの距離 ： 西武新宿線花小金井駅から徒歩1分

○敷地規模 ： 約1.8ha（公益施設：0.2ha、商業施設：0.4ha）

○延床面積 ： 32,636㎡

公益施設1,661.71㎡（１F出張所・集会室762.15㎡、２～３F図書館899.57㎡）

商業施設5,044㎡

賃貸マンション2７７戸（24,526㎡）

○駐車場 ： あり・商業施設70台、賃貸住宅190台収容

1 階は鮮魚、精肉、青果、惣菜などが揃ったマルシェのような

専門店街です。2 階は「ウエルシア」（ドラッグストア）や

「Seria」（100 円ショップ）などがあり、暮らしをサポ

ートします。

➊ 賃貸住宅

❷ 権利者店舗

❸ 公益施設（市民センター・図書館分館）

❹ 商業施設

❺ オープンスペース

「 花小金井駅北口地区駅前再生プロジェクト 」
「 HANAKO SQUARE（ハナコスクエア） 」

東京都 小平市

事業内容

他都市における同規模程度の開発事例 【官民連携複合開発】 商業＋マンション＋市民センター
第５回検討会資料再掲
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賃貸契約が終了したショッピングセンター内のフロアーを所有者である阪急電鉄が、周辺地域
の活性化策に協力する形で、無償で貸与。1、2 階は商業施設、5 階はレストランとなっている
。5階建てビルの商業施設「ミップル」の 3、4階に市の子育て、福祉、教育機能を集約した。
市が使用する階については 、固定資産税と都市計画税は非課税となっている。（宮津市 HP/ 広
報宮津/ ⽇経BP社新・公⺠連携最前線HP/建物全景 googleストリートビュー）
○実施方法 ： 民設民営
○整備箇所 ： 八戸市大字尻内町字三条目7-7

○整備年度 ： 2018年 12 月

○事業主体 ： クロススポーツマーケティング株式会社

○運営主体 ： クロススポーツマーケティング株式会社・八戸市

○駅からの距離 ： JR八戸駅より徒歩2分

○敷地規模 ： 約1.5ha

○延床面積 ： 約7,200㎡

○駐車場 ： あり・一般28台/車いす1台収容

1 階は鮮魚、精肉、青果、惣菜などが揃ったマルシェのような

専門店街です。2 階は「ウエルシア」（ドラッグストア）や

「Seria」（100 円ショップ）などがあり、暮らしをサポ

ートします。

「 FLAT HACHINOHE フラット八戸 」

青森県 八戸市

事業内容

他都市における同規模程度の開発事例 【官民連携】 スポーツ施設

「氷都・八戸」のシンボルであるアイスホッケー、アイススケートを中心とした様々な
アリーナスポーツイベントを「観て」楽しむことができるエンターテインメント型の多
目的アリーナとして、さらにプロスポーツの試合開催以外に学校教育や地域行事に
も活用。

民間企業が市有地（市が無償貸付）に自ら施設を整備、管理・運営し、施設の利用枠
を、公共が一定期間定額で借り受ける新しいスキーム。
（出典元：八戸市HP/文部科学省HPより ）

第５回検討会資料再掲



「 三鷹中央防災公園・元気創造プラザ 」 防災公園街区整備事業

15

東京都 三鷹市

事業内容

○実施方法 ： 防災公園街区整備事業
○整備箇所 ： 東京都三鷹市新川六丁目地内

○整備年度 ： 2013 年 2 月

○事業主体 ： 独立行政法人都市再生機構

○運営主体 ： 指定管理者（公財）三鷹市スポーツと文化財団

○駅からの距離 ： 三鷹駅、吉祥寺駅、調布駅、武蔵境駅、仙川駅から

バス停「三鷹市役所前」または、「三鷹農協前」下車徒歩５分

○敷地規模 ： 約2.0ha

○延床面積 ： 23,677㎡

○駐車場 ： なし・近隣市役所駐車場

市役所東側の東京都多摩青果株式会社三鷹市跡地において、一時避難場所として
機能する三鷹中央防災公園、総合スポーツセンター、老朽化し耐震性に課題があっ
た公共公益施設の機能更新・再編及び災害時に市の災害対策本部と一体的に機能
する防災拠点を整備。
※公共公益施設 ： 子ども発達支援センター、総合保健センター、福祉センター、

生涯学習センター、総合防災センター

（出典元：三鷹市 HP/ UR都市機構HP/三鷹中央防災公園・元気創造プラザHPより ）

他都市における同規模程度の開発事例 【公共事業】 公園＋公共施設 第５回検討会資料再掲

●建ぺい率の特例（都市公園法施行令第６条第６項）●

・オープンスペースの確保のため、公園施設の建ぺい率を規定
（都市公園法第４条 建ぺい率※は原則２％ ※公園面積に占める建築面積）

・建ぺい率の特例：公園施設の種類に応じ、国の基準を参酌しつつ自
治体が条例で定めることが出来る。
※福島市の現行条例では運動施設の場合に最大５０％

中央広場断面

中央広場



〈論点（案）〉

① 福島駅西口エリアの性格づけをあらためてどうしていくべきか。

• 東口エリア（栄町・置賜町・陣場町・早稲町・万世町・本町・中町・新町・大町・宮町・上町・仲間町・北町）に対し、

ほぼ同じ面積となる、太田町、三河南町、三河北町、野田町一・二・三丁目を西口エリアとする。

➢参考資料 P１７ 右上図

• 商業・業務系の都市機能が集積している東口に対し、西口は住居系が中心である。 ➢参考資料 P１８

② 駅前のまとまった貴重な土地に立地する拠点機能として、どのようなものがふさわしいか。

• コンパクト＋ネットワークの都市構造を目指す中で、これまでの西口の土地利用や東口との機能分担を踏まえ、

東口再開発エリアでの拠点開発との関係性を念頭に置きながら、街なか再生の４要素「人が住む」「人が働き学ぶ」

「人が集まる」「人が流れる」による体質改善に資することを念頭に。 ➢参考資料 P１９

第５回検討会資料再掲
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西口商業施設跡地に関する論点（案）
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駅周辺エリア図

・ 西口駅前の歩行者通行量は、東口駅前と比較して、２０１０年（休日）は約1/３、2024年（休日）は約1/５。

・ イトーヨーカドー閉店後、西口駅前の歩行者通行量は平日・休日ともに減少。

・ 西口エリアの人口（2024年）は東口エリアより1，511人多い。（約1.4倍）

・ 両エリアとも2010年以降、ほぼ横ばい。総人口の約３．４％が駅周辺に居住。
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参考資料：第５回検討会資料再掲
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駅周辺の現状（土地利用（ゾーニング）） 参考資料：第５回検討会資料再掲
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駅周辺の現状（西口商業施設跡地）

土地・建物所有者：ヒューリック㈱（東京都中央区日本橋）
建築年次 ：1985年（築39年）
構造階数 ：鉄筋コンクリート造３階建て
土地面積 ：約24,400㎡
延べ面積 ：約20,000㎡（店舗11,373㎡）
建築面積 ：約7,800㎡
平面駐車場：385台、立体駐車場：295台
用途地域 ：商業地域、準防火地域
指定容積率：500％、指定建蔽率：80％（地区計画あり）

福島駅側より撮影

南側より撮影

参考資料：第５回検討会資料再掲
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