
 

会 議 録  

会議の名称 令和７年度第１回つくば市都市計画審議会 

開催日時 令和７年（2025 年）７月７日（月） 

開会 10：00 閉会 12:00 

開催場所 つくば市役所本庁舎２階 会議室 201 

事務局（担当課） 都市計画部都市計画課 

 

出 

席 

者 

 

 

委員 

 

大村 謙二郎（会長）、野中 勝利、雨宮 護、勝又 

済、藤井 さやか、高瀬 唯、雨貝 洋子、小久保 貴

史、五頭 泰誠、船橋 孝之、丹 正史、山形 弥由紀 

その他 ― 

事務局 

 

都市計画部（部長 大里 和也、次長兼都市計画課長 中

山 正人） 

都市計画課（課長補佐兼企画監 殿岡 広勝、係長 須藤 

公一、主任 風見 想、主事 鹿島 あかり、主事 飯塚 哲

也） 

公園・施設課（課長 山口 嘉宏、係長 佐藤 美智子） 

茨城県土浦土木事務所 つくば支所（主任 二瓶 涼介、高

井 良之） 

公開・非公開の別 □公開 □非公開 ■一部公開 傍聴者数 １人 

非公開の場合は 

その理由 

つくば市情報公開条例第５条第５号に規定される審議・検討

等情報のため 

議題 諮問事項 

研究学園都市計画特別緑地保全地区「陣場Ｇ11 特別緑

地保全地区」の決定について（７都計諮問第１号） 

報告事項 

ア つくばエクスプレス沿線開発地域等の土地利用状況

について 

イ 都市計画審議会諮問予定案件について（「県南圏域

都市計画区域整備、開発及び保全の方針」について） 

会議録署名人 野中 勝利、雨宮 護 確定年月日 令和７年７月 23 日 



 

 

会

議

次

第 

 

１ 開  会 

２ あいさつ 

３ 委員紹介 

４ 会長選出および職務代理者選出 

５ 議  事 

６ そ の 他 

７ 閉  会 

会長 

本日の諮問案件は次第の通り１件でございます。諮問第１号研究学園都市

計画特別緑地保全地区陣場Ｇ11 特別緑地保全地区の決定について、事務局の

方から説明を受けた後、委員の皆様に御審議いただきたいと思います。それ

では事務局の方から説明をお願いいたします。 

 

事務局説明 

 

会長 

御質問、御意見がありましたら、お受けしたいと思います。 

確認ですが、こちらは民有地ということで、市と契約を結ぶ形になるので

しょうか。また、土地所有者が変わったり、事情が変わってその土地を他の

用途に使いたいという申し出があった場合、どのように対処するのか、その

点についてお伺いしたいと思います。さらに、北側に隣接する場所には公園

が整備される予定とのことですが、一体的な利用が期待できるという御説明

がありました。この緑地が特別保全地区として指定された場合、一般市民が

自由に立ち入ることができるのでしょうか。例えば、24 時間オープンな公園

的な利用になるのか、それとも制限がかかるのか、その点について補足説明

をお願いいたします。 

事務局 

まず１点目の緑地の永続性についてですが、この緑地が特別緑地保全地区

として都市計画で決定される場合、それは基本的に半永久的な決定となりま

す。その上で一般の方々に開放するかどうかという市民緑地契約に関しまし

ては、契約期間を定めて行っていくこととなります。その所有者が変わった

場合については、基本的には契約で地位が承継されるものと考えております。

続いて公園との一体性というところでございますが、まだ公園の方の整備が

具体的なところにまでは至っていない状況です。あくまで将来的なお話とし

て一体的な利活用を期待しているというところでございます。 

会長 



 

改めて今日私が確認のためにお伺いいたしましたけれども、特段問題はな

いのではないかとは思います。もし御質問、御意見がないようでしたら、お

諮りしたいと思いますがよろしいですか。 

諮問第１号研究学園都市計画特別緑地保全地区の決定につきまして原案の

通り決定することで御異議ございませんでしょうか。 

 

〔「異議なし」と呼ぶ者あり〕 

 

会長 

それでは異議なしと認め、原案の通り決定させていただきます。 

 

———————————————————————————原案のとおり可決——————————————————————————— 

 

会長 

続きまして、報告事項となります。本日は２件が予定されています。 

それではまず、つくばエクスプレス沿線開発地域等の土地利用状況について

事務局の方から説明をお願いいたします。 

 

事務局説明 

 

会長 

ただいま、TX 沿線開発地域等の土地利用状況についての現況報告を含めた

詳しい御説明がありましたが、何かお聞きになりたいことがございましたら

どうぞお話しください。 

委員 

１点お伺いしたいのですが、区画整理の計画人口の設定についてです。こ

の計画人口はおそらく 25 年から 30 年前に設定されたものではないかと思い

ます。当時、どのような考え方でこの計画人口が算出されたのかが気になっ

ています。例えば、現在の沿線地域の人口や世帯数を見てみると、世帯あた

りの人数はおおよそ 2.4 人から 2.5 人となっています。しかし、計画当時は

おそらく世帯あたり３人以上といった、もう少し高い数値を基に算出されて

いたのではないかと思います。その結果、計画人口が２万人というような数

字になっていたのだと思います。現在は世帯の小規模化が進んでおり、この

設定された計画人口を達成するのは難しい状況に見えます。特に、萱丸地区

や葛城地区については、宅地として利用可能な土地がほとんど残っておらず、

仮に全て埋まったとしても、計画人口には達しないのではないかと思います。

もちろん、現状の推移を見ているだけで、評価をしているわけではないとは



 

思いますが、目標自体が時代に合わせて変わってもおかしくないところを計

画人口に対して何割達成されているという見方を続けていることについて疑

問を抱いています。もし可能であれば、当時の計画人口がどのように算出さ

れたのかとそれをある程度達成できたと考えるのか、まだ伸びるものだと考

えるのかをお伺いしたいです。 

事務局 

計画人口に対して現在の人口が約８割にとどまっており、これ以上増加す

る見込みが低いのではないかという点、またその計画人口の算出根拠につい

ての御質問ですが、正確な計算の根拠については、現在のところ明確な資料

が手元にありませんが、当時の計画人口の算出においては、国勢調査などを

基にして、標準的な１世帯あたりの人数を用いて見積もられたものと考えら

れます。藤井委員がおっしゃる通り、その際には 1 世帯あたり３人台の数値

を基に計算されていましたが、時代の変遷とともに、世帯構成が変化し、現

在では１世帯あたりの人数は２人近くまで減少しています。このような背景

を考慮すると、現状の計画人口の８割という数字がおおよそ最大値に近い状

態になっているのではないかと考えています。今後は、現在の人口をいかに

維持していくかが、市としての課題になると考えています。 

委員 

ありがとうございます。そういったところも併せて今後そのように記載し

といておいていただけると見方が変わってくるのかなと思いました。 

委員 

地区ごとの世帯数の推移と人口の推移を比較したグラフを御提示いただき

ましたが、葛城地区について少し気になる点があり、質問させていただきま

す。グラフを見ると、最新の令和６年から令和７年にかけて、葛城地区では

世帯数が 100 増加しているのに対し、人口の増加は 30 人にとどまっていま

す。つまり、この地区では世帯数の伸びに対して人口の伸びが少ない状況が

見られます。この現象が何を意味しているのかを教えていただきたいのです

が、世帯が増えているにもかかわらず人口がそれ以下ということは、小規模

世帯が増えていることを示しているのではないかと思います。例えば、子ど

もの世代が地区を出て行き、別の場所に住むようになって、人口減少傾向に

あるのではないかと推測しています。この点について、どのように解釈され

ているのか教えてください。 

事務局 

世帯数の伸びに対して人口があまり増えていないというところですが、葛

城地区は換地処分が比較的早い時期に行われた地域であるため、子どもたち

が成長して、東京圏などの他の地域に移り住むケースが多いと考えられます。

その結果、世帯数が増えても人口の伸びが少ない状況があるのではないかと



 

推察しています。 

委員 

全地区をならして 30 人の増ということはおそらく地区別に集計をすると

減っている傾向にある地区もでてくるかという気もするのですがそのあたり

はいかがでしょうか。 

事務局 

  地区ごとのデータはないため、後ほど確認いたします。 

委員 

先ほど藤井委員からの御発言にもありましたが、どのくらいで計画人口に

対して目標を達成したとみなすかを精緻に見ていくといいと思います。 

会長 

私からもう１点伺いたいのですが、総体的に見ると TX 沿線５地区では、比

較的順調に人口や世帯数が伸びてきているということだと思います。この人

口や世帯数の増加についてですが、つくば市内での移動によるものなのか、

それとも他の圏域からの移動によるものなのか、その点についてデータはご

ざいますか。 

事務局 

TX 沿線地区への人口流入についてですが、事業が開始された当初から数年

前までは、市内から沿線地区に移住される方も多い傾向がありました。しか

し、近年ではその傾向が減少しており、他市や他圏域から移住される方が多

い状況となっています。 

会長 

私も冒頭の挨拶で申し上げましたが、TX 沿線地区は、他圏域から子育て層

などの流入が見込めるというアドバンテージを持っている地域だと思いま

す。この沿線地域については、環境面が重視されているのか、あるいは他地

域と比較して住宅取得価格に競争力があるのか、そのあたりを詳しく分析す

ると、さらに面白い結果が得られるかもしれないと思いました。他に何かお

気づきの点やご質問がございましたらどうぞ。 

委員 

葛城地区の都市計画利用計画図を見ていて、少し気になった点があります。

市役所の南の土地は「誘致施設」として計画されているようですが、実際に

は JARI がある状況ですよね。市にとって大きな影響を与える場所だと思うの

で市が取得することも考えた方がいいのではないでしょうか。 

事務局 

JARI の土地についてですが、確かに面積が非常に広く、つくば市全体に与

える影響も大きいものと認識しています。JARI とは、つくば市都市計画課が

主管課となり、年に１度の会合を設ける協議会の要綱を定めています。連絡



 

を取り合いながら土地利用を進める形を取っておりますので、今後も動向を

注視していこうと思います。 

会長 

それでは続きまして報告事項２件目の都市計画審議会諮問予定案件につい

て、事務局から説明をお願いしたいと思いますが、本件は非公開となってお

りますので傍聴の方は恐れ入りますが御退室ください。 

 



令和７年度第１回つくば市都市計画審議会次第 

 

日時 令和７年(2025 年)７月７日（月）午前 10 時から 

場所 つくば市役所本庁舎２階 会議室 201 

 

１ 開  会 

 

２ あいさつ 

 

３ 委員紹介 

 

４ 会長選出および職務代理者選出 

 

５ 議  事 

(1) 諮問事項 

研究学園都市計画特別緑地保全地区「陣場Ｇ11 特別緑地保全地区」の決定につ

いて（７都計諮問第１号） 

 

(2) 報告事項 

ア つくばエクスプレス沿線開発地域等の土地利用状況について 

イ 都市計画審議会諮問予定案件について（「県南圏域都市計画区域整備、開発 

及び保全の方針」について） 

 

６ そ の 他 

 

７ 閉  会 



配布資料一覧 

 

１ 委員名簿 

 

２ 資料 

 (1)諮問事項 

研究学園都市計画特別緑地保全地区「陣場Ｇ11 特別緑地保全地区」の決定につ

いて（７都計諮問第１号） 

・計画書 ・総括図 ・計画図 ・理由書  

・都市計画を決定する土地の区域の一覧 

・研究学園都市計画決定の経緯 ・公述の要旨 ・意見書の要旨 

資料１ 説明スライド 

 

 (2) 報告事項 

  ア つくばエクスプレス沿線開発地域等の土地利用状況について 

    資料２ 説明スライド 

 

  イ 都市計画審議会諮問予定案件について（「県南圏域都市計画区域整備、開発及 

び保全の方針」について） 

資料３－１ 説明スライド 

資料３－２ 県南圏域都市計画区域整備、開発及び保全の方針（都市計画区域 

マスタープラン）（案）  



７都計諮問第１号 

 

 

つくば市都市計画審議会  

 

 

 研究学園都市計画特別緑地保全地区を次のとおり決定したいので、つくば市都市

計画審議会条例（昭和 63 年条例第 120 号）の規定により付議します。 

 

 

   令和７年（2025 年）７月７日 

 

 

つくば市長 五 十 嵐 立 青       

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



研究学園都市計画特別緑地保全地区の決定（つくば市決定） 

 

都市計画陣場 G11特別緑地保全地区を次のように決定する。 

名 称 面 積 備 考 

陣場 G11特別緑地保全地区 約 1.0ha  

「位置及び区域は計画図表示のとおり」 

 

理 由 

 都市緑地法第 12 条第１項第３号イ「風致又は景観が優れていること」に該当し、かつ、

つくばエクスプレス沿線開発以前の姿を残す貴重な樹林地であり、宅地化が進行する島名・

福田坪地区における市街地内の貴重な緑地を保全するため、本案のとおり特別緑地保全地

区の決定を行うものである。 
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島名・福田坪３号近隣公園

今回新たに特別緑地保全地区となる部分

【研究学園都市計画　陣場G11特別緑地保全地区計画図】
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理由書 

 

つくば市においては、筑波研究学園都市の建設や常磐自動車道、首都圏中央連絡自動車道、

つくばエクスプレスの整備及び沿線地区の市街地開発など、大規模な都市基盤等の整備が

計画的に進められてきたところであり、今後も既成市街地及び集落の人口維持・活性化を図

りながら、都市と自然の調和のとれた持続可能なまちづくりを推進していくこととしてい

る。 

今回都市計画を決定する土地は、つくばエクスプレス沿線地区の一つである島名・福田坪

地区に位置し、つくば市都市計画マスタープランにおいて、市街地内の緑豊かな街並みと地

区周辺の緑あふれる田園風景や既存集落が調和した田園都市を目指すこととしている。ま

た、緑地の整備方針では、つくばエクスプレスの沿線地区内の緑被率 30％以上を目指し、

緑地を適切に配置・整備することや、保全が必要な場所については、特別緑地保全地区等の

法律に基づく保全方策の導入を検討することとしている。 

さらに、島名・福田坪地区には地区計画が定められており、当該地の地区区分は、緑地保

全型民有緑地 B地区に該当し、土地利用の方針において、敷地内に現存する樹林地、草地等

を保全し、良好な都市環境を保全していく緑地保全地区や市民に公開し憩いの場となる市

民緑地とするなど、地域の緑地資産の保全を図ることとしている。 

当該地の現況は、つくばエクスプレス沿線開発以前の姿を残す貴重な樹林地が現存し、都

市計画道路である真瀬・大角豆線と新都市中央通り線の交差点に近く、住民が接触する頻度

が高い緑地であるとともに、島名・福田坪３号近隣公園に隣接していることから、公園整備

後は、公園と一体となった優れた自然環境が形成され、宅地化が進行する島名・福田坪地区

における市街地内の重要な緑地としての役割が期待される。 

以上のことから、都市緑地法第 12 条第１項第３号イ「風致又は景観が優れていること」

に該当し、かつ、つくばエクスプレス沿線開発以前の姿を残す貴重な樹林地であり、宅地化

が進行する島名・福田坪地区における市街地内の貴重な緑地を保全するため、特別緑地保全

地区を決定する。 

 



都市計画を決定する土地の区域の一覧 

 

１ 都市計画の種類 

 

  特別緑地保全地区 

 

２ 都市計画を決定する土地の区域 

（１）つくば市 

 

ア 特別緑地保全地区 

（ア）追加する部分 

つくば市谷田部字漆、字要害の各一部 

 

 

 

 



都市計画決定の経緯 

 

事   項 年  月  日 備   考 

素案の作成 令和６年（2024年）11月  

都市計画説明会 令和７年（2025年）１月８日 会場：つくば市役所２階 防災会議室２ 

参加者：３名 

令和７年（2025年）１月 11日 会場：つくば市役所２階 会議室 202 

参加者：２名 

都市計画公聴会 令和７年（2025年）２月 21日 公述申出書の提出：１名 

茨城県事前協議 令和７年（2025年）３月 17日 異存なし 

案の公告・縦覧 令和７年（2025年）４月 15日 

     ～４月 28日 

意見書の提出なし 

都市計画審議会 令和７年（2025年）７月７日  

茨城県知事協議 令和７年（2025年） 月 日  

決定告示 令和７年（2025年） 月 日 つくば市告示第  号 
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参考様式 23（公述の要旨） 

 

都市計画案の作成に係る公聴会における公述に対する市の見解 

 

 「研究学園都市計画特別緑地保全地区」の案の作成に係る公聴会を令和７年

（2025 年）２月 21 日（金）につくば市役所で開催したところ、１名の公述人から

意見の公述を受けましたので、市の見解を示します。 

 

１ 公述人 

つくば市谷田部  髙橋 政史  様 

 

２ 公述意見の要旨及び市の見解 

  公述意見の要旨 市の見解 

（
陣
場G

1
1

特
別
緑
地
保
全
地
区
） 

研
究
学
園
都
市
計
画
特
別
緑
地
保
全
地
区
の
決
定 

対象地の以下３点の問題によ

り、住み難さを強く感じてい

る。特別緑地保全地区の決定に

あたり、以下について対策を検

討されたい。 

・枯葉、スギの実の問題 

対象地は広葉樹が非常に多

く、秋から冬場にかけて相当

な量の枯れ葉やスギの実が発

生し日常生活に大きな支障を

きたしている。 

・害虫の問題 

当該エリアは草刈や倒木、 

当該問題は、特別緑地保全地区の

決定やその案の内容によらず生じ

る、緑地の管理に係る問題です。 

市ではその管理義務を負う者に

対し適切な指導を行うとともに、都

市計画の決定後においても、緑地の

保全による周辺への悪影響が生じ

ないよう、対応して参ります。 



2 

 

 
枯葉の徹去が定期的にされて

おらず、害虫が発生しやすい

環境となっている。特に夏場

には、害虫が多数、自己の敷

地で見られることから、防虫

剤を購入し対応している。 

・粗大ゴミ投棄の問題および治安

悪化の問題 

不法投棄禁止の看板があるに

も関わらず、多数の粗大ゴミが

見受けられ、今後も緑地である

と、投棄が増え続け治安の悪化

が危惧される。また、放火のリ

スク、山火事のリスクが考えら

れる。 
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参考様式 28（意見書の要旨） 

７都計諮問第１号 研究学園都市計画特別緑地保全地区（陣場Ｇ11特別緑地保全地区）

の決定（変更）について（つくば市決定） 

 

都市計画法第 17条第２項に基づく意見書の要旨 

 

縦覧期間 自 令和７年４月 14日 

     至 令和７年４月 28日 

意見書の要旨 対応策（案） 意見者 

研
究
学
園
都
市
計
画
特
別
緑
地
保
全
地
区
の
決
定
（
陣
場G11

特
別
緑
地
保
全
地
区
） 

意見書の提出なし 

  

賛成０名   反対０名   その他０名               合計０名 
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