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「ガーデンシティ舞多聞」の大半を占めて
いる旧舞子ゴルフ場は、昭和 35 年に市民
のためのゴルフ場として開設。しかし阪神・
淡路大震災を機に平成 7 年、神戸市から
独立行政法人都市再生機構（当時の公団）
に開発要請が下りた、平成 14 年、区画整
理事業の認可が下りた。機構は「日本の美
しい風景の再生・創造」「低負荷循環型の
生活」「まちの世話人」などを内容とする

「新・郊外居住」を提唱しており、この団
地はそのパイロットプロジェクトとして位
置づけられた。
　一方、本団地の近傍に所在している神戸
芸術工科大学・齊木研究室では現学長の齊
木崇人教授が中心になり、公団事業認可に
先立つ平成 13 年、レッチワース財団など
とともに、英国レッチワースの田園都市建
設 100 周年にちなんだ「新田園都市国際
会議 2001」を開催した（神戸市および
つくば市）。
　国際会議の成果として、わが国における
郊外部での地形や地域特性を生かした新田
園都市のコンセプトが示された。このこと
から、A 〜 F に分かれている全体工区の
うち、B 工区（平成 17 年ゾーン＝みつい
けプロジェクト：約 6ha、68 区画）でさっ
そく実践することとなり、齊木研究室が空
間計画全般を担当。現在、造成工事は終了
しており、各住棟の建築工事が真っ盛りで
ある。

なお、齊木研究室ではさらに、F 工区（平
成 21 年度ゾーン）においても空間計画を
担当するとともに、会員組織「舞多聞倶楽
部」の運営支援を行っている。

このみついけプロジェクトの特徴はなんと
いっても、起伏あるゴルフ場の原地形を生
かしたエコロジカルなランドスケープと、
電線地中化や統一的なデザインによる街並
み景観、緑豊かなゆとりある敷地・美しい
住宅（平均敷地規模約 215 坪〈707.81
㎡〉）である。
　また、後述するように、施設管理やルー
ル維持などのソフト面を重視した丁寧な地
域管理主体形成のプロセスも特筆される。
このプロジェクト自体は農地の利活用によ
るものではないが、200 年住宅など長期
的なストック形成に向け、今後の都市農地
を活用した郊外型開発のあるべき姿を考え
るうえで、たいへん参考になるものである
といえる。

①定期借地権の導入
このような個性的な団地の実現は、道路・
緑地を公共団体が管理することを前提にし
ては困難である。このプロジェクトでは斜
面緑地の大半は敷地に取り込んでおり、電
線を埋設した道路沿いの遊歩道も敷地と
なっている。
　その結果、宅地の平均規模が 200 坪を

超えることとなったが、ユーザーの負担を
減らすため定期借地権（50 年、賃借権）
を導入している。場所にもよるが、保証金
1000 万円の場合、地代は月額 5 万〜 8
万円程度となっている。
②舞多聞倶楽部と大学の協力
定期借地権の場合、宅地建物取引業法で定
められている報酬の制約などから民間のビ
ジネスになりにくい面があり、エンドユー
ザーを誰がどのようにして集めるかが事業
成功のカギのひとつとなっている。
　このプロジェクトにおいては、神戸芸術
工科大学が自らの計画理念実現の延長上と
いう位置づけで、エンドユーザーへのパブ
リシティ（周辺住民 4 万 5000 世帯を対
象とした第一次アンケート調査、神戸市を
中心とした 70 万世帯を対象とした第二次
アンケート調査、大学教官が分担・主催し
た公開講座計 20 回、現地ワークショップ
4 回開催など）の前面に立ち、その後も入
居希望者の組織である「舞多聞倶楽部」運
営や、各戸ヒアリングに基づく住宅デザイ
ン支援、地域管理主体形成に向けたさまざ
まなアドバイスを行っている。
　こうした公開講座などは入居者の事前ト
レーニングという機能を果たしており、都
市再生機構は「舞多聞倶楽部」を念頭に置
いて、グループ募集方式を主とした入居者
公募を行った（68 区画のうち 40 区画が
グループ募集、28 区画が個別募集）。

事業名称 ： 神戸国際港都建設事業
  学園南土地区画整理事業
所在地 ： 神戸市垂水区多聞町（ 三宮の西方約

14km）、地下鉄「学園都市」駅からバス5分
土地面積 ： 108.4ha　計画人口8400人　計画戸

数2600戸
  みついけプロジェクト（B工区）は約6ha 68区画
計画地域 ： 市街化調整区域（特定保留区域）　　

旧市営舞子ゴルフ場跡地
土地利用規制 ： 第一種低層住居専用地域、第一種中高

層住居専用地域、第一種住居地域等
手法 ： 土地区画整理事業（独立行政法人都

市再生機構施行）
事業期間 ： 土地区画整理事業は平成14年度〜27

年度を予定
施行者（事業者） ： 独立行政法人都市再生機構

連絡先 ： 機構西日本支社ニュータウン業務ユニッ
ト事業計画第2チーム

  ☎06-6969-9594
  神戸芸術工科大学齊木崇人研究室　

☎078-796-2624
土地所有　 ： 独立行政法人都市再生機構の先買い

換地
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」みついけプロジェクト（兵庫県神戸市）

大学が呼びかけた新・田園都市構想

■ プロジェクト実現のプロセス

■ 新しい役割と魅力

電線を地中化し、統一的なデザインの街並み

■ ネック克服の仕組みと工夫

神戸芸術工科大学教授　齊木崇人氏

このプロジェクトは、香川県高松市の JR
高松駅から南方向へ約 6km に位置する。
高齢化のため周辺農地の遊休化が進む地方
部において、定期借地権制度を活用して良
好な住環境を整備することにより、優良な
住宅経営（全 15 区画）に取り組んだ事例
である。
　平成の初頭、JA 香川経済連で農地の遊
休化が問題となり、この対策として当時、
借地借家法の改正により創設された定期借
地権制度の活用を検討。税制セミナーなど
で組合員に普及活動を開始した。
　しかし、定期借地制度は地方都市特有の
借地への抵抗感や土地保有意識が強いこ
と、また三大首都圏に比べて地価が低いこ
とによる定期借地のメリットが出にくい点
や担保評価の低さによる融資の困難性など
がネックとなって、事業化がなかなか進ま
ない状態であった。
　そのようななか、JA 組合長がみずから
自宅隣の農地を提供して、先駆的に定期借
地権付き住宅の事例をつくることになった。
　建設から約 10 年経過しているが、現在
までに 1 人が転出したものの、転売もス

ムーズに進み、空き家もなく良好な住環境
を保っている。

①土地区画整理事業地区内にあり、平均画
地面積は 215 〜 227㎡と良好な住環境
である。
②定期借地権付き住宅は、一戸建やマン
ションの分譲価格よりリーズナブルであ
る。（表参照）
③借地料（駐車場 2 台分を含む）が近隣
マンション管理費より安価である。
④保証金ローンを含む毎月の返済額が近隣
マンションや戸建住宅の家賃よりも低い。
⑤入居者は比較的高額所得者である医者、
公務員、会社役員などで、融資を受けやす
かった。
⑥コミュニティガーデンや緑道などを設け

ることで緑豊かな空間を創設し、利用の権
利と制限を規定する住民協定により良好な
管理をしている。

コミュニティガーデンや住棟間の緑道を共
有化することで緑豊かな空間を創設し、ミ
ニイベントなど住民が自由に使えるスペー
スを設けた。コモンスペースは協定書に
よって利用権利と制限が規定され、良好な
管理がなされている。またこれらにより、
地域のコニュニティが形成されている。

土地所有者側の意見として、借地期間を
50 年に設定しているが、50 年後の社会
情勢が見えず、リスクを抱えている。

住棟間はきれいに整備されたコモンスペースになっている

駐車スペースはゆったり1区画に2台分ある

団地名 ： メンバーズタウン福田
所在地 ： 香川県高松市多肥下町1165ほか
交通 ： 琴電太田駅徒歩15分
地区面積 ： 約3700㎡
地域地区 ： 第二種住居専用地域
土地利用規制 ： 土地区画整理事業で整備された宅地

事業手法 ： 定期借地権付き住宅
借地期間 ： 50年6ヵ月
事業期間 ： 平成9年3月〜11月末
販売開始 ： 平成9年8月
施行者 ： 土地所有者（個人）
区画数 ： 15区画

区画面積 ： 214.60㎡〜226.47㎡/区画
住宅延床面積 ： 121〜165㎡/戸
保証金 ： 560万円/区画（全区画同額）
月額家賃 ： 2万4000円/区画（全区画同額）
共用地施設
管理費 ： 3000円/月
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◇戸建住宅⇒5800万円
　土地　216.23㎡×55万/㎡＝3600万円
　建物　40坪×55万/坪＝2200万円　　
◇マンション分譲住宅⇒3380万円　
◇マンション管理費⇒2.6万円/月4㎡）
　管理修繕費　1.4万円/月
　駐車場代（2台）　1.2万円/月

価格比較（条件：建坪40坪、平成9年）

表

区域内を回遊する緑道

●定期借地権付き一戸建住宅⇒2760万円
　土地（保証金）　560万円
　建物　40坪×55万/坪＝2200万円
●地代　2.4万円/月

優れた住環境

メンバーズタウン福田（香川県高松市）
定期借地を活用した緑豊かなコモンスペースのある住宅地

■ プロジェクト実現のプロセス

■ プロジェクトの特徴
■ 取り組みで工夫した点

■ 今後の課題


