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山形県

鶴岡市

●鶴岡市役所

●藤島庁舎

●羽黒庁舎

●櫛引庁舎

●朝日庁舎
●温海庁舎

日東道

山形自動車道

日本海

新潟県

鶴岡地区

湯野浜地区

大山地区

温海地区

鼠ヶ関地区

藤島地区

用途地域

至 山形市

至 酒田市
市町村合併 平成17年10月1日

鶴岡市 藤島町 羽黒町
櫛引町 朝日村 温海町

面 積 １,３１１.４９ｋ㎡
（東北地方最大の市域）
東西 43.1km 南北 56.4km

人 口 １２９,６５２人（H27国勢調査）

（山形県第２の人口）

世帯数 ４５,３３９世帯（H27国勢調査）

都市計画区域面積 ：25,281 ha [19.3%]

都市計画区域内人口：120,830 人 [90.3%]

市街化区域面積 ：2,327 ha [1.8%]

市街化区域内人口 ：78,534 人（推計値）

[58.7%]

ＤＩＤ面積 ：14.0k㎡（H27国調）

[1.1%]

ＤＩＤ地区内人口 ：58,003人（H27国調）

[44.7%]
※［ ］内は、市域全体に対する割合

面積の約7割が森林

TSURUOKA City
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【めざす都市像】

「人 くらし 自然 みんないきいき心やすらぐ文化をつむぐ悠久のまち鶴岡」
【まちづくりの３つの基本方針】

①｢健康福祉都市｣の形成 ②｢学術産業都市｣の構築 ③｢森林文化都市｣の創造

【鶴岡の未来を創造する５つの成長戦略】
（１）

地場の可能性を
のばす

｢創造文化都市｣

（２）
人と人の繋がりから
交流人口を拡大する

｢観光文化都市｣

（３）
知を活かす

｢学術文化都市｣

（４）
暮らす環境を

整える

｢安心文化都市｣

（５）
自然と共に
生きる

｢森林文化都市｣

鶴岡市総合計画

（６月 加茂水族館リニューアルオープン）

ミズクラゲ大水槽
『クラゲドリームシアター』

〇オープン以来
４ヵ月で５０万人
の来場を記録

豊富な在来作物に恵まれた
豊かな食文化

だだちゃ豆
〇ヨーロッパでも紹介された
羽黒山の精進料理

TSURUOKA City
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↑ 鶴岡メタボロームキャンパス（鶴岡市先端研究産業支援センター）

← スパイバー社が開発に成功した人工糸で織られたドレス

ヒューチャー
インダストリー

クラスター
（慶応先端生命科学研究所を中心とする

バイオクラスター） 国家戦略特区申請

16
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文化会館改築 （文化会館＋商工会議所）旧敷地での改築

荘内病院医師公舎改築

（木造戸建て公舎を）
現地でPFIにより集合住宅化

（文化会館改築に伴う）
最寄りの
旧消防本部敷地での改築

鶴岡商工会議所会館移転新築
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地域別人口の推移（折線グラフはS45年を100とした指数） 年齢区分別人口と世帯数の推移
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H 2年 鶴岡市景観ガイドプラン・・・・・・・・・・・城下町の構造を色濃く残す鶴岡の構造・景観を生かしたまちづくり
H 5年 庄内地方拠点都市区域基本計画・・・・・・・・中心市街地区を「文化学術交流ゾーン」として整備を計画
H11年 旧中心市街地活性化基本計画
H13年 鶴岡市都市計画マスタープラン・・・・・・・・将来イメージ「人口規模に応じたコンパクトな市街地の形成」
H15年 鶴岡文化学術交流シビックコア地区整備計画
H16年 区域区分の都市計画決定・・・・・・・・・・・都計法改正により線引きが選択制になる中、新たに線引きを実施

大規模建築物等の景観に関する条例・・・・・・一定規模以上の建築行為について届出により審査に関する独自条例
都市計画高度地区の決定・・・・・・・・・・・建築物の最高限度を地区ごとに15･20･35ｍに制限

H17年 市町村合併
H17～23年 都市再生整備計画・・・・・・・・・・・・市街地区(H17～21)、山王地区(H22～23)
H20年 景観計画・・・・・・・・・・・・・・・・・・景観行政団体(H18)、景観法に基づく条例の制定（独自条例の廃止）

中心市街地活性化基本計画
H24年 鶴岡市住生活基本計画・・・・・・・・・・・・「地域資源の循環」、「住宅ストックの有効活用」、「人々の支え合い」により市街地・農

漁村・中山間地が共生する持続可能な住まいづくり
H25年 都市計画区域・区域区分の統合・拡大・・・・・旧町村の未線引き都市計画区域を統合・拡大し、全域を区域区分

鶴岡市空き家等の管理及び活用に関する条例・・老朽空き家の適正管理と空き家の活用⇒NPOつるおかランド・バンク
鶴岡市歴史的風致維持向上計画

H27年 公園施設等長寿命化計画
地域公共交通網形成計画

H29年 鶴岡市都市再興基本計画・・・・・・・・・・・基本理念「先端研究産業や中核産業で新しいまちを磨き 住環境の循環により
（都市計画マスタープラン＋立地適正化計画） まちを再編するコンパクトシティ 鶴岡」
鶴岡市コミュニティアーキテクト設置・・・・・都市景観の形成に影響する建築物の基本構想指針
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03
市街地の人口推移（H2－H22）

市街地の高齢化率（H26.4現在）
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市街化区域内の開発余剰地不足

市街化区域線
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伊勢原町

城北町

のぞみ

町

城南町

海老島町

大部町

大塚町

美咲町

淀川町

道田町

砂田町

宝田一丁目

宝田二丁目

宝田三丁目

小真木原町

日和田町

余慶町

朝暘町

苗津町

大宝寺町

切添町

道形町

東原町

ほなみ町

日出（一）

日出

（二）

桜新町

長者町

新形町

千石町文園町

双葉町

西新斎町

大西町

青柳町

稲生（二）

みどり町

東新斎町

陽光町

美原町

稲生（一）

末広町
錦町

日吉町

山王町

宝町

鳥居町

大東町

昭和

町

本町

（一）

神明町

上畑町

三和町

泉町

本町（二）

睦町三光町

馬場町

若葉町

本町（三）

家中新町
新海町

中心住宅地

新興住宅地

新住宅地

市街化中心部の高齢化

52.84歳

48.93歳

42.80歳

中心市街地の歴史的区分と居住者平均年齢 平均建築年数

② 鶴岡の人口等の推移と現状 09



・市役所

鶴岡駅

■荘内病院

鶴岡公園

・朝５小

■朝２小

■朝１小

朝３小・

■朝４小

・朝６小

・鶴１中

■鶴２中

・鶴３中

・鶴４中

鶴岡ＩＣ

山形自動車道

山形自動車道

国道１１２号

山形自動車道

国道１１２号

国道７号

国道７号

国道３４５号

国道３４５号

国道３４５号

・山大農学部

鶴岡タウンキャンパス●

・鶴工高

・鶴南高

・鶴北高

・鶴東高

・鶴中央高

日本海沿岸
東北自動車道

東工業団地

西工業団地

中央工業団地

サイエンスパーク

鶴岡アートフォーラム●

■文化会館
国道１１２号

図書館・

●まちキネ

商店街

商店街

運動公園

●総合保健福祉センター

・鶴高専

●県立こころの医療センター

●藤沢周平記念館

■医師公舎
●クオレハウス

■商工会議所

▲中央児童館

▲三井病院

▲消防本部・本署

×マリカ東館

×ジャスコ鶴岡店

鶴岡体育館×

□市街化区域

●新規立地

◎市街化区域外からの移転

■現地建替え

■まちなか移転

▲郊外移転

×撤退・廃止

中心市街地
都市機能の集積

新住宅地
良好なインフラ・住環境
ストック

新興住宅地
団塊の世代により形成

市街化
調整区域

居住環境整備により積極的
に居住を誘導するエリア

中心市街住宅地
空き家・空き地・狭
あい道路

■ 鶴岡市街地の構造

ＤＩＤ面積，ＤＩＤ内人口・世帯数 ＤＩＤ内人口・世帯密度（/k㎡）

人口密度は低下傾向が継続
世帯密度は平衡状態

 中心部は空洞化
 市街地縁辺部は、良好な市街地を形成。
インフラも老朽化していない。

◎ ドーナッツ現象

× 虫食い的スプロール化

都市機能集約

新市街地

新市街地

TSURUOKA City
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荘内病院の近接移転

東北公益文科大学院

慶応義塾大学先端生命科学研究
所（バイオ研究）

鶴岡アートフォーラム

H13.6

H17.9

H17.4

H15.7

総合保健福祉センター
H22.4

県立鶴岡北高等学校

県立鶴岡工業高等学校

県立鶴岡南高等学校

（独）山形大学農学部

学術・文教施設

芸術・文化施設

（歴）致道館（旧藩校）

（歴）大寶館（人物資料館）

（歴）致道博物館（民族博物館）

藤沢周平記念館 H22.4

（歴）釈迦堂(旧商家本宅)

（歴）丙申堂（旧商家）

（歴）カトリック天主堂
（黒マリア像）

（旧鶴岡警察署、西田川郡役所）

新文化会館

② 鶴岡の人口等の推移と現状 11
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市内のバス路線は、市街地の路
線及び市街地から放射状に各地
域へ向かう３６路線（Ｈ26.10現在

）が運行されている。網羅的に運
行されているが、運行頻度が少
ない路線もみられる。

路線バスの運行状況

利用交通手段の分担率

路線バス運行補助金
及び 財源内訳

鶴岡市地域公共交通総合連携計画（H26.4策定）

取り組み事例①

取り組み事例②

路線バス輸送人員
実車走行距離

TSURUOKA City
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③ 2040年の将来都市構造の分析 （3つの生活利便施設の巡回距離分析） 13
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一人あたり最寄りの生活利便施設巡回距離 現状集約比較

湯野浜

大山
荘内病院

羽黒

藤島

櫛引

鼠ヶ関

温海
朝日

一人あたり最寄りの生活利便施設巡回距離
（単位：km）

集約9カ所を設定

2010年
集約9カ所 現状 自然減 9拠点
荘内病院 - - 47387
大　山 - - 11084
湯野浜 - - 3344
藤　島 - - 8775
羽　黒 - - 9378
櫛　引 - - 6382
温　海 - - 3626
鼠ヶ関 - - 1685
朝　日 - - 3002
既存計 137122 94663 0

2040年

2010年 2040年
現状 集約9カ所

鶴岡_市街化区域 4.2 3.9
鶴岡_市街化調整区域 14.3 9.6
鶴岡_都市計画区域外 29.4 17.4
大山湯野浜_市街化区域 6.9 1.4
大山湯野浜_市街化調整区域 15.7 4.5
藤島_市街化区域 6.6 1.7
藤島_市街化調整区域 23.4 7.5
藤島_都市計画区域外 41.9 13.7
羽黒_市街化調整区域 14.6 7.0
羽黒_都市計画区域外 31.6 16.9
櫛引_市街化調整区域 17.4 5.0
櫛引_都市計画区域外 52.5 13.7
温海_市街化区域 18.4 2.3
温海_市街化調整区域 20.5 3.5
温海_都市計画区域外 49.3 16.4
朝日_市街化調整区域 21.3 4.2
朝日_都市計画区域外 49.8 11.1

集約箇所を利用する地域人口
（単位：人）

地域拠点形成の箇所検討

⇒６つの地域拠点の設定で全市域を一定程度カバー可能

③ 2040年の将来都市構造の分析 （3つの生活利便施設の巡回距離分析） 16



将来都市構造図

④ 将来都市構造図 （都市再興基本計画）（中心拠点、生活拠点、地域拠点、小さな拠点）17
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居住誘導区域

都市機能誘導区域

立地適正化計画によるコンパクトシティの取組み
山形県鶴岡市：人口約１２．９万人（H27）↘約１０．５万人（H52）

郊外部の開発許可面積が激減 2.8ha/年 → 0.9ha/年
市街化区域の人口割合も増加 52％ → 60％

※線引きの導入は市町村合併に伴うものを除くと２例のみ。開発の比較は、3000㎡以
上を対象に、H11～15とH16～20で比較。人口割合は、H17とH27で比較

極めて稀な「線引き」導入(H16)

開発動向は郊外部から市街地へシフト。

高さ規制の見直しで、市街地の更新に。
古くからの路地裏等を生かした空間づくりも。

・景観形成のための高度地区規制を柔軟化。景観に配慮した中

高層住宅を誘導し、新たな居住ニーズに対応

若年層に魅力のある「働く場所」づくり。
ベンチャーを育む環境へ強力に誘導。

ベンチャー企業の萌芽
・慶応大学先端生命科学研究所を誘致（H13）

・当大学と連携した若者によるベンチャー企業が萌芽（スパ
イバー社、ヤマガタデザイン社 等）

・市も、慶応大学と連携し、 ベンチャー支援のための「レン
タル・ラボ」を整備(H18)

・「サイエンスパーク」を都市機能誘導区域に。研究教育施設
を誘導

・地域デベロッパーが、グローバル対応を意識したクリエイ
ティヴな起業者向けの交流・滞在施設を整備中

・ＮＰＯが、「ランドバンク事業」（空き家・空き地の寄付を受け、周
辺道路と周辺宅地の拡張種地とする）をH25から実施。小規模・

連鎖的に土地利用を進め、「都市のスポンジ化」に的確に対応

・中心部の路地や蔵を生かし、街区の内側に「ナカ

ニワ広場」 を配する住宅街区に再編。若年層に

も魅力ある居住空間を提供

・まちづくり会社が、倉庫跡を映画館「鶴岡まち

なかキネマ」にリノベーション

「負の資産」も賢く生かして、居住を再集約。

ベンチャー事業者の活力をまちづくりへ

活力あるベンチャー事業者、地域デベロッパー、不動産事業者、リノベーター等で「コンソーシアム」を結成。
誘導区域内での若年層のニーズに合った居住空間の提供や、都市機能の誘導に参画

ベンチャーを育む研究教育施設を
１０年(～H37)で３０施設に倍増

サイエンスパークヴィレッジ（仮称）

「ランドバンク事業」で良好な基盤の住環境に。

中心部の人口を

約６，４００人（H52・ﾄﾚﾝﾄﾞ）から約９，８００人（H52）へ＊

中心部

現在1,075棟の空き家（居住誘導区域内）が

５年で約１５０棟（１３％）減少

基盤の整った防災性・利便性の高い市街地に

約３００戸の住宅の増加＊で市街地の更新に

・居住誘導区域外から

の住宅開発の届出を

とらえ、区域内の物件

をあっせん。

中心部には、すでに主な都市機能は集積しているが、

若年層を中心に縁辺部へ流出し、ドーナツ化現象に。

城下町の町割から宅地・道路が狭く、
空き家・空き地（負の資産）を生む構造

温海地区

鼠ヶ関地区

鶴岡地区

大山地区

湯野浜地区
藤島地区

将来を見据え、広大な市域から拠点を絞込み
・周辺の町村との合併に伴い、線引きを導入するも、

市街化区域の人口密度は36人/ha（H25）と徐々に減少

・居住誘導区域、都市機能誘導区域を、６つの市街化区域のうち、

鶴岡市街地(旧鶴岡市)のみに設定 (市街化区域の４割）

鶴岡駅

・老朽化した商業施設等を大規
模改修する民間誘導施設等整

備計画の認定は全国初

＜参考＞①都市再興基本計画の概要 1)人口減少社会の明るい話題をテーマに 18

コンパクトシティモデル10都市（内閣府）



 

 

 

 

 

市街化区域 

（1,717.3ha） 

 

中心住宅地町丁目境 

(400.7ha) 

都市機能誘導区域 

（183.5ha） 
・中心拠点 142ha 

・北部生活拠点 41.5ha 

 

北部生活拠点（茅原北地区 35.5ha） 

（北部サイエンスパーク地区 6ha） 

 

新興住宅地町丁目境

（479.5ha） 

 

中心住宅地境町丁目境 

（400.7ha） 

 
南部生活拠点 

（40.1ha） 

 

西部生活拠点 

（34.5ha） 

 

市街化区域境 

（1,717.3ha） 

 

将来、市街化区域に編入した際に 

都市機能誘導区域として設定 
せ 

 

生活拠点地区 

（258.1ha） 
・中心拠点 142ha 

・北部生活拠点 41.5ha 

・西部生活拠点 34.5ha 

・南部生活拠点 40.1ha 

 

居住誘導区域 

（921.7ha） 
・中心住宅地 400.7ha 

・新興住宅地 479.5ha 

・北部生活拠点 41.5ha 

 

家屋倒壊等氾濫区域 

中心市街地拠点（中活計画地区）

（142ha） 

 

居住誘導区域・都市機能誘導区域

都市機能誘導区域

居住誘導区域

＜参考＞①都市再興基本計画の概要 2)区域の設定（居住誘導区域・都市機能誘導区域） 19


