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立地適正化計画とは （都市再生特別措置法第81条）



池田市における立地適正化計画策定の背景・目的

図 池田市都市構造の状況



本市のまちの現状

① 良好な住宅地の維持

• 交通利便性が高く、五月山や猪名川の豊か
な自然環境がある「良好な住宅都市」という
評価

• 鉄道駅を起点とした公共交通ネットワークが
充実し、利便性の高いコンパクトな市街地が
形成

② 都市機能の集積、拠点の形成

• 池田駅、石橋駅の２つの鉄道駅周辺に様々
な都市機能が集積

• 一定水準の生活サービスを享受できる拠点
が形成



課題分析① 人口

• 人口は横ばいだが、老年人口（６５歳以上割合）は増加

• 年少人口（１５歳未満）と生産年齢人口（１５～６４歳人口）は減少

図 人口の推移
図 年齢3区分別人口の推移(年齢不詳は除く)

出典：国勢調査

出典：国勢調査



課題分析① 人口

• 子育て層（２５～３４歳）の転出が多い



課題分析① 公共交通

• 市域全体にバスによる公共交通網を形成。

• 交通手段としてバスの利用率は低い。

図 目的別代表交通手段別機関分担率
出典：平成22年近畿圏パーソントリップ調査



課題分析① 住環境

図 空き家数・空家率の推移
出典：住宅・土地統計調査

出典：池田市統計書

• 空家率は全市的に増加傾向

（H5：10.7％→H25：13.7％）

• 市内全体に空家は分布

図 空家分布



• 公共施設の大部分は昭和60（1985）年以前に整備、今後老朽化が進行

• 高齢化率の増加に伴い、民生費（福祉等に支出される費用）は増加

図 築年別の公共施設数、総延床面積の推移

課題分析① 財政状況

出典：池田市公共施設等総合管理計画 図 一般会計歳出目的別の推移

出典：池田市統計書



課題分析① 伏尾台

• 高等学校の廃校等に伴いバス交通は減便、まち活力の低下が顕在化

ほそごう学園
施設一体型小中一貫校、平成27年（2015
年）4月に開校

伏尾台センター
スーパー等が立地も一部空き店舗化、
コミュニティスペースとしての活用

旧府立池田北高等学校
平成30年（2018年）3月に閉校、
利活用等は未定

旧市立伏尾台小学校
ほそごう学園開校に伴い閉校。
公設民営のフリースクール事業（スマイ
ルファクトリー）、こども食堂やコミュ
ニティカフェの社会実験等を実施友星幼稚園

バス便の減便
昼間の運行本数が平成23年（2011年）12月に約10分間隔
から約12分間隔に変更後、平成29年（2017年）11月に約
15分間隔に変更

ふしお台保育所
伏尾台中央公園

伏尾台コミュニ
ティセンター

コープミニ
伏尾台

コミュニティセンター
伏尾台第一会館

池田伏尾台郵便局

図 伏尾台地区の状況



課題分析① 伏尾台

・人口減少、高齢化が他より先駆けて進行

▼池田市の地域別人口増加率・高齢化率

市内で最も高齢化・人口減少が
進んだ地域

出典：住民基本台帳に基づく推計人口

▼伏尾台の人口変化



課題分析② 池田駅周辺

• 多くの観光客が訪れるが、回遊性が低い



課題分析② 石橋駅周辺

• 学生も多く賑わいを見せるが、交流できる公共スペースが少ない



課題分析② 市民アンケート(池田駅周辺)

• 市民アンケートで駅前に不足している機能としては、

「大規模商業施設」、「レクリエーション施設」とする意見が多い

Q：現在、池田駅周辺、石橋駅周辺において、それぞれ不足している、
サービスの充実が必要と感じている施設は何ですか。優先順位をつけてお答えください。



課題分析② 市民アンケート(石橋駅周辺)

• 市民アンケートで駅前に不足している機能としては、
「大規模商業施設」、「行政窓口」とする意見が多い

Q：現在、池田駅周辺、石橋駅周辺において、それぞれ不足している、
サービスの充実が必要と感じている施設は何ですか。優先順位をつけてお答えください。



課題分析② 市民アンケート(生活行動)

• 買い回り品については、市外の商業施設の利用が多い



図 池田駅周辺＋石橋駅周辺の事業所舗数、従業員数、
年間商品販売額、売り場面積の対全市シェアの推移

出典：商業統計

課題分析② 商業

• 駅周辺における事業所数・従業員数・年間商品販売額・売場面積

の市全体における割合は減少傾向



本市のまちの持続性の課題

①良好な住宅地の維持

○交通の便が良く、自然豊かな住宅都市

○公共交通ネットワークが充実

○利便性の高いコンパクトな市街地

②都市機能の集積、拠点の形成

○池田、石橋駅周辺に都市機能が集積

○一定水準の生活サービスを享受できる

拠点を形成

バスの減便や公共施設の維持が困難となる
等、生活サービスが低下するおそれ
⇒流出傾向にある子育て層の定住
⇒超高齢化が進む伏尾台では、重点的
な居住誘導

駅前の活力低下から市外への購買行動が
進行する等のおそれ（負のスパイラル）
⇒観光客の回遊性を高め、にぎわい創出
⇒交流施設の立地を図り、活気あふれる
まちの魅力から定住人口を増やす

高齢化率の増加
子育て層の転出

空き家の増加

施設の老朽化
バス利用の低さ

回遊性の低さ
交流ｽﾍﾟｰｽ不足

売り場の減少

ニーズとの違い
施設の老朽化



コンパクトな都市構造、都市機能の集積を維持しつつ、
まちや暮らしの質を高め、これからも「選ばれる都市」へ

～ 子育てしやすく、快適に住み続けることができる住宅地と、積極的に出かけたくなる魅力的な駅前市街地 ～

③子育て層を中心とした
若い世代が暮らしやすい

まちづくり

若者やファミリー層にとっ
て魅力的で暮らしやすい
市街地形成

④駅周辺の魅力を高め、
積極的に出かけたくなる

まちづくり

鉄道駅周辺の機能更新と
都市空間の質的向上に
よる魅力的な市街地形成

人口減少等で生じる住宅地のサービス低下に際し予防策を講じるとともに、
将来を見据え活力を高めるためのくさびを打ち、都市の持続的な発展を導く

本市の良さを守り、将来に備える 【守り】
現状のコンパクトな市街地と

利便性の高い暮らしを堅持する

本市の特徴を活かし、一層の暮らしの
質的向上を図る 【攻め】

本市独自の施策とあわせ暮らしの魅力を一層高める

①利便性の高い暮らしを
享受できるまちづくり

便利な暮らしを享受できる
高い交通利便性を維持

②良好な居住環境を
引続き享受できる

まちづくり

現在の良好な居住環境や
地域コミュニティの維持

【まちづくりの方針（ターゲット）】

【課題解決のための施策・誘導方針（ストーリー）】

まちづくりの方針（ターゲット）及び課題解決に向けた施策・誘導方針



○“生活圏”（暮らしの範囲）の考え方を導入し、生活圏の

段階に応じてバランス良く拠点を配置するなどそれぞれ

の機能を強化し、利便性の高い、人に優しいまちを形成。

○公共交通ネットワークを軸として各拠点を結び、都市全体

としてネットワークされたコンパクトな都市構造をめざす。

 

近隣生活圏（小学校区） 
集会施設や在宅介護施設・子育て支

援施設やコンビニなどが位置する、

地域コミュニティの基礎単位 

日常生活圏（概ね中学校区程度） 
日用品や食料品等の店舗、診療所な

どの生活拠点が位置する、日常生活

を支える圏域 

生活圏（全市） 
市役所の他、病院や文化施設など、

市の中枢となる都市機能拠点（都市

核）を備える圏域 

 

●都市核の機能維持･集積･強化 

●骨格的な要素の保全・形成 

●市全体の交通ネットワークと

ターミナル機能の維持 

●生活拠点への生活支援機能の

維持・誘導 

●生活拠点同士を結ぶアクセス

の確保 

●地域コミュニティを基本とし

た地域分権のまちづくりの展開 

●地区単位のルールづくり等の

展開 

 

公
共
交
通
に
よ
る 

ネ
ッ
ト
ワ
ー
ク 

 

生活圏の階層 方向性 

池田市都市計画マスタープランの考え方を基本に、
都市構造や都市機能のあり方を検討。

【めざすべき都市の骨格構造】

【池田市都市計画マスタープラン改訂版（ver.1+)より】

めざすべき都市の骨格構造



誘導区域の設定の考え方



都市機能誘導区域（池田駅周辺地区）



都市機能誘導区域（石橋駅周辺地区）



都市機能誘導区域（伏尾台創生拠点地区）



誘導施設

池田駅周辺地区 石橋駅周辺地区 伏尾台創生拠点地区

図書館 ○ ○ －

大学、高等専門学校、
専修学校 － － ○

健康増進施設 ○ ○ ○

文化ホール － ○ －

大規模商業施設
（店舗面積1万㎡以上） ○ － －

商業施設
（店舗面積1千～1万㎡） ○ ○ －

行政 市役所（本庁） ○ － －

 その他  地域交流センター ○ ○ ○

教育
・文化

子育て世代活動
支援センター

商業

○ ○ －

分類 誘導施設
都市機能誘導区域

子育て
支援

• 各都市機能誘導区域ごとに立地を誘導すべき、都市機能増進施設を

以下のとおり設定



居住誘導区域



③子育て層を中心とした若い世代が
暮らしやすいまちづくり

④駅周辺の魅力を高め、積極的に
出かけたくなるまちづくり

①利便性の高い暮らしを享受できる
まちづくり

②良好な居住環境を引続き享受できる
まちづくり

課題解決に向けた施策・誘導方針 ～ 誘導施策

・老朽化した公共施設の再編、整備
（例：共同利用施設等再編）

・公共交通ネットワークの維持及び
充実
（例：コミュニティバス導入）

・空家、空地等の活用促進
（例：空家バンク制度の推進）

・安全・安心なまちへの居住誘導
（例：ハザードマップ周知啓発）

・地域分権による居住地の魅力向上
（例：伏尾台創生会議）

・バリアフリー化の推進
（例：バリアフリーマスタープラン作成）

・子育て支援機能の維持・誘導
（例：地域子育て支援拠点整備）

・交流拠点の整備
（例：石橋拠点施設整備）

・公共空間の質的向上
（例：満寿美公園整備）

・中心市街地、駅前における機能集約
及び機能更新
（例：図書館整備）



誘導施設の設置届出・休廃止届出
（立地適正化計画策定後に適用）



居住誘導区域外での住宅開発等届出
（立地適正化計画策定後に適用）



計画の進行管理（評価指標案）

居住誘導区域内の人口密度

【将来推計値（社人研）】
９９．３人／ha （約７６,８００人）

【目標値】
１０１．９人/ha以上（約７８,８００人）

【期待される効果】
人口密度を維持することで生活利便施設
を維持し、良好な居住環境の維持

池田・石橋駅１日乗降客数の合計値
（定期外）

５３,５４４人 （2015年度実績）

５６,８００人以上
【期待される効果】
来街者を増加、維持させることで、中心拠点の
にぎわい創出

子育て環境・支援への満足度

『満足度が高い』 ２０．９％以上
『満足度が低い』 ３７．６％以下

※ 2013年度実績値以上をめざす

【期待される効果】
子育て層の満足度を高め、子育て層の流出を
減らす

２０４０年度目標

【市の子育て環境・支援への満足度】

概ね５年ごとに施策の実施の状況に

ついての調査、分析及び評価を実施。



今後のスケジュール

平成３０年１２月１９日
池田市都市計画審議会 素案に対する意見聴取

平成３１年 １月上旬（期間：３週間）
計画案に対するパブリックコメントの実施

平成３１年 ２月中旬
池田市都市計画審議会 案に対する意見聴取

平成３１年 ２月下旬～３月上旬
池田市立地適正化計画案の公表（事前周知）

平成３１年 ３月下旬
池田市立地適正化計画の公表（制度運用開始）


