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１．はじめに１．はじめに１．はじめに１．はじめに    
近年、都市化の急速な進展と、それに伴う地域農業の生
産体系と地域生活の秩序、地域文化などの弱体化が進行
している。そこで地方都市農業地域の地域振興及び地元
住民の生活環境の改善、都市的環境整備を図っていくた
めの地域整備プロジェクトとして、大規模農業公園施設
整備を中心とした大規模地域開発プロジェクトを取り上
げた。本研究では目標に合致した実現可能なプロジェク
トへと導くため計画対象の調査、また社会の動向、開発
予定の類似施設の調査をおこない計画支援情報として取
りまとめた。ついで、農業関連施設整備を契機とした地
区整備構想における構想計画案策定のための方法論につ
いて研究を進めた。さらに、その都市の将来ビジョンを
描きながら、地元住民の意向を反映した形で実現できる
手段や財政及び資金的な面からの実行可能性を検討した。
その結果にもとづき、地元関連住民、地方自治体、なら
びに運営する民間企業等の参加のもとでの経営組織体の
マネジメントを考慮した大規模農業公園整備計画モデル
の構築を行い、開発計画代替案の作成をめざした。また
厳しい制約を受けている投資財源内で、最大限の開発効
果をもたらす社会基盤整備事業計画モデルを用いて、住
民の居住環境の向上をめざした地区整備計画案の作成を
検討した。なお本研究では、農業を主体とし、草津川廃
川跡地の道路化利用により飛躍的に土地利用に変化が生
じると考えられる滋賀県草津市山田地区を研究対象地と
して取り上げ実証的検討を加えていくこととしている。 
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（１）経営主体と関連主体の関係構造 
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本研究で想定する地域住民を中心とした経営主体と地
域住民、来訪者、公共、農協、地元産業など関連主体の
関係構造を明確化し、関係構造の概念図を図―１図―１図―１図―１に示す。
また、大規模農業公園は民間企業が運営し、この民間企
業は株式会社と設定する。    
（２） 開発用地取得方法 
 開発用地取得方法については、土地所有者にとって面
倒な手間やリスクなしに安定した収入が得られ、契約期
間満了時に土地が変換されるという大きなメリットがあ
る新借地方式を採る事とした。 
（３）初期整備費用調達方法 
 初期整備費用は地域住民の出資を基本とし、出資金に
応じた株式の配当をおこなうものとした。株式は、一株
の額面を低く設定することにより、地域住民の経営参画
を促進し、地域住民が中心となった事業目的にそった企
業活動が可能となるものとした。 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
     図－１ 関連主体の関連構造図 
３．大規模農業公園施設開発計画モデルの定式化３．大規模農業公園施設開発計画モデルの定式化３．大規模農業公園施設開発計画モデルの定式化３．大規模農業公園施設開発計画モデルの定式化    
モデルの定式化にあたって、本研究における施設開発
計画の主目的である経営組織体の利潤を最大とした。ま
た地域住民の意向を最大限に活かす事を目的として施設
の最適な内容および規模決定問題として捉えて定式化を
おこなっている。以下にこの定式化を示す。 
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最適解
初期投資金額　　　　　　　（万円） 835000
大規模農業公園集客数　　（人） 1455966
大規模農業公園利潤　　（万円） 78194
税収　　　　　　　　　　　　　（万円） 29784
大規模農業公園就業者数　（人） 327
就業者総所得　　　　　　　（万円） 63869
配当　　　　　　　　　　　　　（万円） 18801

＜大規模農業公園施設開発計画モデル＞ 
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pkP ：大規模農業公園施設への来訪者数、r：来訪確率、

pkQ ：来訪者の母集団、 iδ ：各施設の導入有無、 iS ：
各施設の規模、 pkZ ：大規模農業公園の総利潤、 ad

pkB ：

入場料、 RDC con
pk ：農業公園整備費の償却費用関数、

rea
pkT ：固定資産税に関わる課税関数、 B

pkC ：農業公園の

サービス費用関数、 p
pkC ：農業公園の人件費、 1S ：農業

公園の敷地面積の上限、 2S ：観光農園の敷地面積の上

限、 con
apkC ：農業公園施設全体の初期整備費用、N：初期

整備費用の上限、 
    
４．滋賀県草津市における実証的計画分析（一部掲載）４．滋賀県草津市における実証的計画分析（一部掲載）４．滋賀県草津市における実証的計画分析（一部掲載）４．滋賀県草津市における実証的計画分析（一部掲載）    
  ここでは、滋賀県草津市山田地区を計画対象地とし、
実証的検討をおこなった。以下に具体的な分析結果の一
部を示すこととする。表－１は計画モデル適用の結果求
められた最適解を示しており、またこの計画のリスク分
析として、図―２のように集客数減少にともなう収益、
支出、利潤の変動状態も求めて示しておいた。モデル分
析の結果より、大規模農業公園整備を地区に整備するこ
とにより年間約3億円の税収が見込まれるという結果と
なった。    

表－１ モデル分析による最適解 

図－２ 集客数減少にともなう収益・支出・利潤の変動 
 
５．社会基盤整備計画の基本方針５．社会基盤整備計画の基本方針５．社会基盤整備計画の基本方針５．社会基盤整備計画の基本方針    
 本研究における地区整備計画の立案は、大規模農業
公園開発を中心とした上位計画をベースとした上で、住
民の居住環境に対する不満を解消し、田園的環境と都市
的環境を融合した高水準な居住環境を創造する事にある。
そのため本研究における社会基盤整備費に関しては、図
－３に示すように市の地区に対する投資的財源と農業公
園施設による税収を足し合わせたものを投資財源として
設定し、その範囲内で社会基盤整備を行うものとした。
尚ここでの整備期間としては、25年間を想定している。 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
図－３ 社会基盤整備投資財源算出概念図 

社会基盤整備の決定にあたっては、広域来訪者による
環境悪化の防止、地域内回遊の促進を目的として、確保
しなければならない農地や住宅地等から社会基盤整備事
業設定モデルとして整備範囲の設定を行った。次に住民
の居住環境に対する不満足度より、それらを解消する整
備内容の抽出及び上位計画からの整備案との融合を行っ
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た。本研究では11の整備事業を33箇所に92整備項目
を設定した。社会基盤整備計画を検討することとした。 
 なお住民の不満度については、前年度実施した地元住
民に対する居住環境アンケート調査の結果より数量化Ⅱ
類による分析を行い、各地域ごとのウェイト及び不満足
率を算出し、地域整備課題の抽出を行った。また社会基
盤整備事業決定の際の評価指標としては、居住機能と交
通機能、公共的都市機能、、産業機能、公共機能の５つと
した。詳細については紙面の都合上割愛させて頂き講演
当日に示すこととする。 
 
５．社会基盤整備計画のための最適計画モデル５．社会基盤整備計画のための最適計画モデル５．社会基盤整備計画のための最適計画モデル５．社会基盤整備計画のための最適計画モデル 
本研究では先に導き出された大規模農業公園施設の地

方税をインプットデータとして扱い、社会基盤整備量が

最大となる地区整備事業計画を導き出すための最適計画

モデルを構築した。その概念図を図－４に示す。 
社会基盤整備量は各年度の文化・学術基盤整備量とリ

ゾート・レクリエーション基盤整備量、コミュニケーシ

ョン基盤量、生活基盤量の合計とし、目的関数は社会基

盤整備量最大としてモデルの定式化を行った。 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

図－４ 最適計画モデルの概念図 
＜最適社会基盤整備事業計画モデル＞ 
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)(tSS ：ｔ期における社会基盤量、 )(tSSS ：t期におけ

る文化・学術基盤整備量、 )(tSSR ：t期におけるリゾー
ト・レクリエーション基盤整備量、 )(tSSC ：t期におけ
るコミュニケーション基盤量、 )(tSSL ：t期における生
活基盤量、 )(tPi ： t 期における投資的財源、

)(tSSSPi ：t期における社会基盤整備に関する費用、
)(tSSRPi ：t期におけるリゾート・レクリエーション

基盤整備に関する費用、 )(tSSLPi ：t期における生活
基盤整備に関する費用、 )(tSSCPi ：t期におけるコミ
ュニケーション基盤整備に関する費用、 )(tTpk ：t期に
おける大規模農業公園施設からの税収、 )(tPi ：t期にお
ける一般財源－経常経費 
 
５．社会基盤最適モデルによる数値計算結果５．社会基盤最適モデルによる数値計算結果５．社会基盤最適モデルによる数値計算結果５．社会基盤最適モデルによる数値計算結果    
 ここでは社会基盤計画の最適スケジューリングモデル
の結果による各年次ごとにおける最適整備順序を、図－
５に示す。また図－６は第25年次における社会基盤整備
計画を地図上に示したものである。 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
図－５ 最適整備計画 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 図－６ 第25年次の社会基盤整備計画図 
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7777 第１期 造成
8888 （新規・低層） 施設整備
9999 居住地売却
10101010 地域北部 用地取得
11111111 第２期 造成
12121212 （新規・低層） 施設整備
13131313 居住地売却
14141414 地域北部 用地取得
15151515 第３期 造成
16161616 （新規・低層） 施設整備
17171717 居住地売却
18181818 大津湖南幹線 用地取得
19191919 東側 造成
20202020 （新規・中高層） 整備
21212121 居住地売却
22222222 移転者 用地取得
23232323 造成費
24242424 施設整備
25252525 湖南幹線東側 用地取得
26262626 施設整備
27272727 浜街道沿い 用地取得
28282828 施設整備
29292929 琵琶湖 用地取得
30303030 湖岸緑地 造成
31313131 公園整備
32323232 地域北部 用地取得
33333333 造成
34343434 公園整備
35353535 地域北部② 用地取得
36363636 造成
37373737 公園整備
38383838 地域北部③ 用地取得
39393939 造成
40404040 公園整備
41414141 新南浜町 用地取得
42424242 造成
43434343 公園整備
44444444 三つ池 用地取得
45454545 造成
46464646 公園整備
47474747 草津川跡地 用地取得
48484848 道路付近 造成
49494949 施設整備
50505050 駐車場整備
51515151 陽の丘団地 用地取得
52525252 道路整備
53535353 木川町 用地取得
54545454 道路整備
55555555 木川町出屋敷 用地取得
56565656 道路整備
57575757 出屋敷 用地取得
58585858 道路整備
59595959 跡地道路 整備
60606060 浜街道沿い 整備
61616161 湖南幹線 整備
62626262 県道草津山田 整備
63636363 草津川 用地取得
64646464 跡地道路 造成
65656565 駐車場整備

生涯学
習セン
ター

植樹帯
整備

街路整備

武道館
整備

公園整備

商業地
帯整備
計画

新規居
住地整
備



  
 
 
 
 
 
 
 
 
 

図－７ 農業公園未整備の社会基盤整備計画図 
表－２ 社会基盤整備量の比較 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

表－３ 居住人口の比較 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

表－４ 税収の比較 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
次に大規模農業公園を整備した場合と整備しなかった
場合との比較検討を行う。図－７が大規模農業公園施設
を山田地区に整備されなかった場合の 25 年後の山田地
区の地区整備状況である。整備投資財源の圧迫から、全
体的に整備の遅れている状況である。（表－２参照）この

時点でも約 33 億円を地区内からの税収で賄いきれてい
ない状況である。本研究では、地区内の都市基盤整備、
居住地整備など、市全体に大きな利益を及ぼすものと考
えられるものには事業ごとに2億円の投資財源を投入し
ているが、それでも25年間で33億円という大きな財源
が地区だけの税収で賄いきれていない。草津市のここ 3
年間の投資財源（一般財源から経常経費を差し引いたも
の）の平均は約82 億円である。そう考えると、この25
年間での33億円という投資は、さらに草津市の財政を圧
迫する恐れがある。人口の動き（表－３参照）を見ても、
25 年後には約3000 人の開きがあり、これは地方財政の
多くを担う市町村民税にも影響する。その変化と大規模
農業公園施設からの税収による差も合わせ、二つの整備
案には大きな開きがある。（表－４参照）大規模農業公園
施設を整備した場合は、25年後でもまだ、5億3000万程
の余剰財源がある。大規模農業公園を整備した場合は更
なる居住環境の向上が望まれる。 
分析の結果より山田地区に大規模農業公園施設を整備し
た場合、地区としての社会基盤整ストックが増加してい
るのにもかかわらず、投資的財源も増加している事が分
かった。よって今回設定した大規模農業公園施設整備を
契機とした社会基盤整備整備事業計画は居住環境を向上
しつつ、同時に新たな社会基盤整備事業の実施による居
住環境の向上を行う事が財政的に可能である結果が得ら
れたものと判断した。 
 
６．おわりに６．おわりに６．おわりに６．おわりに    
本研究においては、地方都市農業地域における都市の
将来ビジョンを描きながら、しかも現実に立脚して、住
民の意向を反映し実現できる手段、財政及び資金的な見
通しを行い、厳しい制約を受けている投資財源内で最大
限の効果をもたらす社会基盤整備事業計画モデルを用い
て住民の居住環境の向上をめざした地区整備計画案の作
成を行うことができた。さらに大規模農業公園施設を整
備した場合との比較検討を行い、地域整備計画に農業公
園を中核に沿える重要性・有効性を立証する事ができた。 
今後の課題としては、地区だけでなく湖岸地域全体に
及ぼす影響の分析、将来における都市構造の変化を予測
しえるモデルの開発、社会基盤整備事業で取り扱う各種
プロジェクトを動的に扱うシュミレーションモデルの開
発などを行っていく必要があると考えられる。 
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