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新潟県上越市は、平成 17 年 1 月 1 日に
14 の市町村が合併した、海・山・大地に
恵まれた自然豊かな 21 万人都市である。
しかし、農村地域においては、社会情勢の
変動に伴う核家族化や高齢化が進行してい
ることから、地域の活性化が必要な状況に
ある。
　市の都市機能を充実させるために超長期
プランの基本方針に基づき、市はコーポラ
ティブ方式による優良田園住宅整備「アー
バンビレッジ整備事業」を通じて地域活力
の維持・発展に取り組み、農村地域におけ
る定住を促進した。この事業の 1 年前、
自然環境および農業と調和のとれた住宅地
の供給を目指して、首都圏在住の市内出身
者と市内企業就業者 1500 人にアーバン
ビレッジ構想、事業概要を示したうえで、
田園住宅地の購入意向や希望条件などを聞
くアンケートを実施。その結果、決定した

購入希望者全員参加のユーザー会議を開催
し、地域住民も含めた交流や合意形成に取
り組んだことが特徴的である。

事業手法として、農村活性化住環境整備事
業（市）、アーバンビレッジ整備事業（市
土地開発公社）、優良田園住宅建設事業（市
および建築主）を活用。
　マーケット調査は「J ネット会員」、首
都圏在住の市内出身者および市内企業就業
者へのアンケート調査を実施。
　田園住居のイメージアップのため、市内
の住宅関連業者を対象に設計コンペ「優良
田園住宅設計競技」を実施。コーポラティ
ブ方式に高い関心が寄せられた。ユーザー
会議で魅力ある住環境およびコミュニティ
づくりに挑戦した。

今後は、北陸新幹線の早期整備による新し

い交通手段や情報手段の飛躍的な整備に伴
い、都市と農村の時間距離と情報格差が大
幅に縮まる。生活環境にやさしい農業・農
村に関心の高い世代が増えている今こそ、
官民一体となった優良田園住宅の普及・推
進・支援が必要である。

地方都市においては、定住人口を確保し、
農業・農村の活性化を図るために、既存集
落と一体となった自然環境を維持していか
なくてはならない。今後は地域の農家と楽
しく交流できる都市住民の快適な「田舎く
らし」を支援するとともに、農村文化コミュ
ニティの実現を目指し、既存集落住民との
交流、連携を通じて農村文化、生活システ
ムなどの融合を図り、農村集落者と共同活
動をつくりあげることが大切である。

親水水路とコミュニティ施設

事業主体 ： 上越市、上越市土地開発公社
所在地 ： 新潟県上越市横曽根・小猿屋・荒屋地内
計画地域 ： 市街化調整区域
  県営補助整備事業で生み出した非農用

地を活用
  平成14年3月上越市田園として換地

処分
地区面積 ： 60481㎡（うち宅地面積38132㎡）
公共施設 ： 区画道路（幅員7m）、歩道および遊歩道

（幅員1.5〜3m）
  公園（6000㎡）、桜並木親水水路、コミュ

ニティ施設
宅地分譲 ： 57区画（1区画500〜1020㎡）
契約条件 ： 宅地購入後2年以内に住宅建設。宅地

購入後10年間は転売禁止
建築制限 ： 「基本方針」による制限、「横曽根・小

猿屋・荒屋地区計画」および「まちづくり
協定」による制限

事業期間 ： 平成10年度（農村活性化住環境整備
事業採択）〜13年度（入居開始）

導入事業 ： 農村活性化住環境整備事業（上越市）
  優良田園住宅建設事業（上越市および

建築主）
連絡先 ： 上越市役所農村整備課　
  ☎025-526-5111（内線1712）
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まちの活性化

優良田園住宅アーバンビレッジ（新潟県上越市）
農ある暮らしが都市住民を呼ぶ

■ プロジェクト実現のプロセス

■ 主体の取り組み

■ 官民一体で田舎暮らしの支援

■ 新しい役割と魅力

親水水路から住宅を望む

ブロック別ユーザー会議

「ムカサガーデン・三室」は、さいたま市
郊外に立地する、統一されたレンガ造りが
印象的な美しい住宅地である。
　江戸時代から続く武笠家の屋敷を中心
に、約 4000 坪を 65 区画に分け、その
うち 40 区画が敷地規模 60 〜 70 坪の
100 年定期借地権付き住宅となっている

（20 区画は計画中途に相続が発生したた
め、やむを得ず所有権分譲した）。
　都市農家の税務対策に携わっていた税理
士が平成 3 年の定期借地権制度の創設に
着目。周辺の都市農家を巻き込んで英国の
田園都市経営を手本にした住宅地を開発す
るため、株式会社ロッキー住宅を設立した
のがそもそもの始まりである。平成 8 年、
出資者のひとり・武笠氏が所有している農
地で念願のプロジェクトを立ち上げること
となり、武笠氏が造成した宅地で建築条件
付きの販売代理を行ったものである。
　当初は必ずしも客付きがよくなかった
が、平成 14 〜 15 年にかけて都市銀行の
定期借地権付き住宅ローンがスタート。宅
地のビルトアップも進むなかで売れ行きが
よくなり、現在は完売。顧客は、第 1 期
は地元有力者がほとんどであったが、第 2
期になると欧米の住宅地のような環境に惹
かれて全国から購入希望者が集まり（熊本
から来た人もいる）、物件の希少性から、
待ち状態になっているという。

この住宅地を特徴づけている最大のしかけ
は、100 年間の一般定期借地権の宅地と

していることである。その結果、広々とし
た敷地を持つゆとりある住宅建設が可能と
なっている。通常の定期借地権付き住宅の
場合、原状回復が原則となっているが、こ
こでは田園都市会社が長期にわたる資産形
成を図っている英国リースホールドを意識
し、「主の書面指示により建物を壊さず無
償譲渡することができる」規定を置いてい
る。また、美しい景観形成のため、定期借
地権付き住宅地ならではのさまざまな工夫
が施されている。
　道路は、市の指導による移管道路以外は、
地主所有の私道とし、カーブをつけた並木
のあるレンガ敷きの美しい空間を形成して
おり、電線はバックヤードに配することに
よって目線から遮られている。
　統一性のある建物外観と配置を確保する
ため、アーキテクチュアル・デザインガイ
ドラインを策定（4m セットバック、外壁
レンガ、駐車場はインナー車庫、外付けガ
レージ不可・1 台のみ屋外駐車可など）。
入居者全員がアメリカの HOA（ホーム・
オーナーズ・アソシエーション）に倣って
つくられたオーナーズクラブに入会し、共
同で施設管理（街灯、ゴミ置き小屋清掃）、
団地運営（東南対策、野良猫対策、侵入者

対策、ルール策定など）を行う。このオー
ナーズクラブは 3 カ月に 1 回、団地中央に
位置する武笠氏の自宅で開催されている。
　これらの内容は「建築協定」「コミュニ
ティ協定」「オーナーズクラブ協定」とし
て取り決め・明文化されている。

都市での住宅ストックは量的にはほぼ充足
しており、今後の農地の宅地的活用に当
たっては、200 年住宅など、長期的視野
に立った良質な宅地・住宅の供給が求めら
れている。宅造手法としても従来の区画整
理などのような処分による資金回収ではな
く、長期的な宅地経営による回収手法に関
心が集まりつつある。
　ムカサガーデンは、まさにこうした要請
を先取りした日本型田園都市というべきモ
デルであり、地方都市の工務店や大学研究
者などが、全国から多数視察に訪れている。
二次流通は発生していないが、今後この快
適な住環境を有した希少性の高い定期借地
権付き住宅がどのように市場評価されるか
により、リースホールド型住宅地経営の可
能性が試されることとなる。

優れた住環境

ムカサガーデン・三室（埼玉県さいたま市）
100年定期借地と日本版HOA（ホーム・オーナーズ・アソシエーション）

レンガ造りの美しい住宅地

■ プロジェクト実現のプロセス

所在地 ： さいたま市緑区三室706番地他
土地面積 ： 約10000㎡（3000坪）
交通 ： JR京浜東北線北浦和駅バス15分、徒歩7分
土地利用規制 ： 第一種低層住居専用地域（建ぺい率

50％、容積率100％）
  一部、第一種住居地域（ 同60％、

200％）
手法 ： 道路位置指定方式による段階施行
事業期間 ： 平成10〜19年

施行者（事業者） ： 地主（武笠氏）、販売代理（建築条件付
き）株式会社ロッキー住宅

連絡先 ： 株式会社ロッキー住宅代表取締役
  大熊繁紀　☎048-822-8221
その他 ： 一般定期借地権方式（100年）
  地代、保証金　（更地価格−保証金）

×金利＝地代
  ※更地価格50万円/坪（路線価）、金

利2.4％　地代は3年ごとに見直し
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■ 仕組みと工夫

■ 新しい役割と魅力

ムカサガーデン配置図


