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図 2 農地転用密度の分布(2002 年-2007 年) 

表 1 各機能の適地要件・地区内必要量の算定方法 

日野市における新たな農地評価指標の検討 
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1. はじめに 

 近年，人口減少や少子高齢社会の進展，居住ニーズの多様化等の社会経済情勢の変化に伴い宅地需要が減少して

いる．2006 年に閣議決定された住生活基本計画(全国計画)では，「三大都市圏においても，長期的には世帯数が減少

に転じる事が予想される為，農地・山林等の新規開発による供給から既成市街地内の低・未利用地等の土地利用転

換による供給を中心とする方向に転換していく事が重要である」としており，特に市街化区域内都市農地について

は従来の位置づけだけではない選択肢を用意すべきとの方向になっている．しかし，市街化区域内農地は宅地と同

程度の課税がなされ負担が大きい事や後継者不足の問題もあり，多くは宅地に転用され，市街化区域内農地が減少

しており,都市農地を保全できる環境づくりが課題となっている．そこで，本研究では，今後の農地活用及び保全の

検討の為に，都市農地の居住環境に対する効用の評価を行い，新たな農地評価指標の作成を試みる． 

2. 対象地域 

 本研究では，かつて水田が多く存在していたが最近農地から

住宅地へと土地利用転換され続けている東京都日野市を対象

地域とした．図 1 に対象地域の農地分布と土地区画整理区域を

示す．この地域は，多摩丘陵，日野台地，浅川低地からなり，

低地に市中央部を流れる浅川に沿って農地が広がる．また 1956

年から土地区画整理が行われ，日野市内の市街化区域の 50.2％

が土地区画整理区域内となっている． 

3．対象地域農地の転用実態と特徴 

カーネル密度推定法を利用して農地の転用発生密度を算出し，

転用密度が高い場所について明らかにする．転用農地の重心ポ

イントを利用し，各ポイントにはウエイト値として農地転用面

積を入力及びバンド幅は 250ｍとした．図 2 より，日野市内農

地の多くが浅川周辺に存在していた事および土地区画整理が

行われた各地区においても転用密度が高い事が示された．しか

し，現在でも多くの農地が存在している地域では転用密度が低

くなり農地の転用が少ない事が明らかになった． 

4. 都市農地の評価手法を用いた検証 

4.1.1 従来の評価手法概要 

都市農地の評価手法は国土交通省土地・水資源局土地

政策課土地市場企画室発行の「都市農地の利活用の実

態及び居住環境に対する効用の評価に関する基礎調査」

を参考にして評価する事とする．都市環境の維持・保全

にとっての有用性として，表 1 に各機能の適地要件及び

地区内必要量の算定方法を示す．評価方法は，町丁目, 

図 1 対象地域の農地分布と土地区画整理区域 

土木学会第66回年次学術講演会(平成23年度)

 

-561-

 

Ⅳ-281

 



機能毎に算出した“必要量/該当農地面積”を“希少性係数”と

し，該当した農地に機能毎に加算し，合計得点を機能評価値

として算出した． 

4.1.2 従来の評価手法評価結果 

 図 3 より総合評価で最高得点と評価された地点は，栄町 3

丁目の農地で 5.02 点であった．防災避難場所機能の希少性

係数が 4.52 と非常に高くなった為である．逆に総合得点が

低い農地は，3000m
2 未満の比較的小さな農地であるか，農

地が多く残っている地区では各敵地要件に該当する農地面

積が大きくなる為に希少性係数が低くなり，総合評価が低く

なる事が示された．また，全体的に多くの農地の総合得点が

低い結果となった事から，これらの農地に対して，保全の有

用性を十分に見出す事はできなかった．この手法では，宅

地転換の為の評価指標の傾向が強い為である．  

4.2.1 新しい評価手法概要 

 農地保全の観点からの評価指標を構築する必要がある事

から，保全性を考慮した新しい指標を構築する．指標の設

定は，韓国の土地適正評価(評価体系Ⅰ)
[1]を参考として設定

した．表 3 の指標を使用して評価を行う．地域特性は土地

利用現況の道路・鉄道を除いた部分を街区とし，街区，毎

に算出した物を使用し空間的立地特性は各農地で算出した．

各指標を 5 段階に得点化し，その合計を総合評価した． 

4.2.2 新しい評価手法評価結果 

 図 4 より新評価指標での町丁目別の最高得点は，東豊田 1

丁目の農地で 68 点であった．この地区は小中学校との距離

が近い事や農地面積の大きさ等により高得点に結びついた．

全体的には川辺堀之内・新町地区を中心に評価が高くなっ

た．その要因として，農地面積が大きい農地及び用水路が複

数存在している事，生産緑地指定されている農地が多く存在している事が挙げられる．また，街区に対して農地が

多い地区においても比較的評価が高くなった．次に総合評価が 30 点に満たない農地に注目すると，多くが周辺に農

地や公園・緑地のない市街地に存在する点や，生産農地指定されていない農地が多かった点が挙げる事が出来る． 

5. まとめ 

 まず，カーネル密度推定法を利用して農地転用発生密度を算出したところ日野市の農地転用の特徴としては 2002

年から 2007 年までの転用密度においては，土地区画整理区域内では農地が宅地への転用を中心に進んだ事により，

農地転用度が高くなったが，区域外の多く農地が残っている地区での農地転用率は低かった事が判明した． 

 次に，従来の評価指標では，各指標の農地必要量に対して該当する農地が少ない町丁目にある農地の評価が高く

なる事が判明した．しかし，多くの農地の総合得点が低くなり農地の希少価値が低いと判断された． 

 そこで，新しい評価指標では，集塊性や農地連担性を考慮して農地保全を考慮した指標により，農地の評価を行

った．その結果，まとまった農地の残る地区で高い評価となった．また，総合得点へ影響が大きい指標は生産緑地

指定の有無，生産緑地の割合，区画整理状況，宅地割合が高く寄与している事が明らかになった．  
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図 4：新しい評価手法評価総合得点 

図 3：従来の評価手法評価結果 

表 3：新たな評価指標概要 
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