
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

１ 現状の課題認識                                             大阪南部地域のポテンシャルと可能性 

■ 南大阪地域 

■ 対象地域共通の現状と課題 

【泉ヶ丘地区】 

・泉北ニュータウン（事業年度：1965 年～1982 

年，面積：1,557ha，計画人口：180 千人）の３ 

地区内の中枢地区。 

・泉北高速鉄道により都心へ約30分 

・駅前地域には、パンジョ・高島屋等の大型商 

業施設や専門店街のほか、ビッグバンやビッ 

グ・アイといった大型文化施設、UR賃貸住宅、 

駐車場等が立地している。 

・公的賃貸住宅の割合が高く、駅周辺にその 

大半が立地している。 

【新家地区】 

・泉南一丘：32.1ha、（事業年度：S46～52年、計画人口 

約2500人）UR都市機構団地が大半を占める。 

・ＪＲ阪和線により都心へ約45分。 

・奈良時代に開かれたと伝わるため池「海営宮池」がある。 

・鉄道までのアクセスが弱く、徒歩圏に最寄り駅がない。 

【金剛地区】 

・金剛団地と金剛東団地からなり、合計の開発面積は約

550ha、計画人口約7万人。（S42年より入居開始） 

・南海高野線により都心へ約30分 

・地区中央に大規模ショッピングセンター「エコール・ロゼ」。 

ライフスタイルの多様化 

人口減少社会・少子高齢化 

一定時期・期間に一定世代が 
大量入居 

一定時期に施設の老朽・陳腐化 

オールドニュータウン化による人口の減少、少子・高齢化が著しい 

郊外大規模 SC への移行により近隣センターの商業機能が低下 

世帯分離による若年層の地区外転出が多い 

公共施設等の老朽化が進行（新たな投資が困難） 

公的賃貸住宅では、設備や間取りなど今日的なニーズに対応できな
くなってきている 

和泉葛城山系と泉北・泉南丘陵、南部の自然海岸、大和川、ため池群、農地などの自然的土

地利用と、泉北ニュータウンなどの住宅系、ベイエリアの工業系に加えて、関西国際空港、りん

くうタウン、それらと関連した交通基盤施設、港湾施設などからなる。 

大阪の発展を支えてきたベイエリア北部の工業集積地帯から府内の唯一の自然海岸までの多

様な長い海岸線を有し、市街地と山地部の間の農地においては、特色ある農業経営が行われ

ている。 

関西国際空港の開港に伴う、都市基盤整備や宅地化の進展が見られる。特に、国道 26 号沿道

は沿道商業を始めとした市街地の発展が見られる。 

古くから文化が栄え、恵まれた水と緑の自然地も、比較的多く残っている。 

土地利用 

発展経緯 

■国土軸からはずれた地域であり後背地に連担する市街地を持

たない、いわゆる「行き止まりのニュータウン」。 

■開発需要を待つのではなく、新たな住宅地の魅力をつくりだす

ことが必要。 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

２ 泉ヶ丘地区におけるまち再生グランドデザイン設定に係る基本的な土地の構造特性       ランドスケープの視点から見た街が生まれ変わる可能性・資源 

■地形・水系・緑・風、防災性 

○泉ヶ丘駅に近く大阪市域等都心へのアクセスが良好 
○商業・文化・医療等の施設が充実しており利便性が高い 
○官民ともに投資意欲が有り施設更新や転換が見込まれる 
○どちらかと言うと若年・短～中期定住型の利便性を重視した 
ライフスタイルに適している 

○大都市近郊にもかかわらず多様な地形、森、水系等自然特性が豊かである 
○谷筋や尾根筋の歩行者路・山裾の道等景観に優れた公共資源が豊富である 
○高齢化が進む戸建て住宅が多くニーズに立脚した活力の掘り起こしが必要である 
○官民ともに投資意欲が低迷しており新しい価値創出が必要である 
○環境・健康重視の短期滞在型や定住型のライフスタイルに適している 

■土地利用・景観 

■交通・主要施設 

■医療・福祉施設 戸建て  
⇒ 定住・老朽化・高齢化 

公営住宅  
⇒ 非定住・若年 

地価  
⇒ 下落（10 年で 40％） 

人口  
⇒ ３５％減（３0 年後） 

高齢者  
⇒ ３５％増（３０年後） 

子育世帯  
⇒ 半減（２0 年後） 

世帯数  
⇒ ２５％減（２０年後） 

公営住宅戸数  
⇒ ４０％減（将来方針） 

住宅老朽化  
⇒ 築６０年以上が６割 

（３０年後） 

< 泉ヶ丘駅近傍の都市型エリア > 
・地区東部は地形、緑、水系等自然が豊か 
・地震や津波等の自然災害には比較的安全な土地 

< 泉北緑地沿い高台に連なる自然共生型エリア > 

・戸建てゾーンを中心に高齢者介護等身近な福祉施設が

不足気味 

・地区外と連絡する駅を核とした放射状・環状道路 
・地区全体に拡がるバス路線・歩行者ネットワーク網 
・官民大規模施設の駅周辺への集中と他 8 箇所の近隣セ

ンターの機能低下 

・駅周辺に大規模な商業・文化・交通施設及び、官民高

層集合住宅が集積する都市型ゾーン 
・外延部は緑が多い戸建て中心の田園ゾーン 

緑道・公園や水辺が連なる 
谷筋 

駅近や商業・文化施設の集積
等更新条件が見込める官民の
居住ゾーン 周辺の自然環境に馴染

む教育施設

更新の見込みが立 
たず用途転換等が 
必要な公営住宅 

今後の維持管理が課題となる
公園・緑地のネットワーク 

ﾌｵﾚｽﾄｶﾞｰﾃﾞﾝ 

山 風 

陶器山

地区中央尾根筋
の樹林 

山 風 

山裾沿いの高台の道

阪和第二 
泉北病院 

海 風 

高齢化や老朽化が進
む戸建て住宅ゾーン 

海 風

泉北緑地を中心に街
の輪郭となる樹林 

：尾根筋 
：谷 筋 ：公園・緑地 ：標高 100ｍ以上の高台 :ｳｵｰｷﾝｸﾞｺｰｽ 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

３ 泉ヶ丘地区のランドスケープの観点からのまち再生グランドデザインの提案                       エコシティ泉ヶ丘を目指して 

“大都市”と“田園都市”、“街の手”と“森の手”を人と自然が回遊・循環するまち 「エコシティ泉ヶ丘」 

森の手地区

街の手地区

■森のコア
：森の育成

■街中コア 
：ケアガーデン  

■エコビレッジ 
：水と風のまち  

■エコロード
：地区内道

ｱｸﾃｲﾋｲﾞﾃｲ  
 緑 

 水・風 
大 地 

■森のコア 
：ファーマーズ 

マーケット  

エココリドー：小川の径 森のコリドー・コア：散歩道・健康スポーツ 

ランドスケープシステムに沿った循環のまちづくり 

山 風 

海 風

山 風 

エコビレッジ：ケアガーデン 

海 風 

エコシティ 

泉ヶ丘 

大都市 

(大 阪) 

○大阪市域等都心との連携を向上し活力を高める 
○商業・文化・医療等の機能を高め泉ヶ丘地区の中枢として 
発展させる 

○安全で自然豊かな立地を活かした施設更新や転換を図る 
○幅広い年齢層対象に利便性を重視した高密度定住型ニーズ 
を掘り起こしを目指す 

○大都市近郊に居ながら地形・森・水系等自然と共に暮らす元気を得る 
○自然と歩行者のネットワーク・景観に優れた山裾の道等の潜在的魅力を露わにする 
○自然に在る戸建て住宅の多様なニーズを掘り起こし新たな魅力を創出する 
○自然・景観特性や未来の暮らし方を捉え公営住宅等の積極的用途転換や更新を図る 
○都市性と自然性を併せ持つ中途半端でなく贅沢なゆとりを資産価値とする 
○定住型のみならず短期滞在型等多様なライフスタイルを開拓する 

< 街の手地区：都市的活力を高めるエリア > < 森の手地区：静かな活力を醸成する自然共生型エリア > 

■高密度住宅更新
：環境型集合住宅

■高機能施設更新・転換
：商業・サービス施設

泉ヶ丘駅 

■エココリドー 
：小川の径  

■エココリドー
：展望の径

■エココリドー 
：小川の径  

■街中コア 
：ガーデンひろば  

■エコロード 
：地区内道 

■公営住宅の用途転換
：健康スポーツ拠点

■森のコリドー
：ｼﾞｮｷﾞﾝｸﾞ・ｳｵｰｷﾝｸﾞ道 
ｻｲｸﾘﾝｸﾞ道  

■森のコア
：アニマルセラピー

■森のコア
：アグリ拠点

■公営住宅更新
：低密度自然共
生型集合住宅 

■エコロード 
：地区内道 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

森の手パークロード 

健康スポーツ施設
（屋内外一体型プール）

森の散策ルート

森の散策・サイクリングルート

ガーデンレジデンス  
小川の流れる径 

ｺﾐｭﾆﾃｲｶﾞｰﾃﾞﾝ
福祉関係事務所 

エコ・共存街路  ガーデンレジデンス

４ まち再生グランドデザインの実現化に向けたプログラムとキープロジェクトの提案          「エコシティ泉ヶ丘」実現のためのプログラムと牽引事業 

 森と水のランドスケープを舞台に 健康・スポーツ・福祉の活動が息づく 「森の手地区のまちづくり」 

泉ヶ丘森の手地区 未来価値創出のプログラム 

■ 「ウォーカビリティ」と「滞在性」を高めるリノベーション事業  ⇒ 既存ストックを活かした魅力豊かなランドスケープストラクチュアーの形成 

■戸建宅地活用  
・福祉事業所・セカンドハウスの貸し出し 
・コミュニティガーデンの管理運営 

■区画街路改修  
・宅地前街路の歩車共存化 
・側溝の小川化とオンサイト貯留で水害対策 

■森の利活用（泉北緑地とその周辺）  

泉ヶ丘地区南東部の晴見台～槙塚台にかけては、地形・水系等自然環境が豊かで、泉北緑地・緑道や大学等の 
環境・文化型の社会的資源にも恵まれた地区である。一方、駅からの交通の便、高齢化や老朽化が進むなかでの 
資産価値の減少、住宅や道路・公園等の維持更新等公共事業の削減等の諸課題に直面する地区でもある。  
本提案は、恵まれた環境資源から新たな街の価値を生み、諸問題に対しては関係者すべての合意と連携を築き 

上げ、確かな見通しのもとで、着実に前進することで、すばらしい未来の価値を勝ち取るためのアウトラインを 
描いたものである。 

環境都市 

認証取得 

Ｎ 

森の散策・サイクリ
ングルート 

森の手パークロード  

小川の流れる径 
（緑道のエコ改善）  

ガーデンレジデンス  
（共生型戸建住宅ゾーン） 

ガーデンレジデンス 
（共生型集合住宅ゾーン） 

健康スポーツ・福祉系施設立地 
（公営住宅の用途転換）  

はるみ小学校  

プール学院大学  

帝塚山学院大学  

槙塚台小学校  

槙塚台中学校  泉北緑地  

■緑道改修  
・コンクリート側溝を小川化 
・オンサイト貯留で水害対策 

みんなで考え取り組む 
○小川が流れる緑道づくり 
○自宅前道路の安全・エコアップ 

ＳＴＥＰ-1：身近なみちの協働改善 

みんなで考える公共施設整備 
○森の手パークロードの改修整備 
○森の散策・サイクリングルート整備 

ＳＴＥＰ-2：基幹公共施設の改修・整備 

まちづくりコミュニティ立ち上げ 

みんなで考え取り組む住宅用地の活用 
○民間共生型集合住宅の誘致 
○健康スポーツ・福祉系施設の誘致 

ＳＴＥＰ-4：シンボル施設の誘致 

みんなのまちづくりの試行 

新たな公共による持続的な 

泉ヶ丘森の手地区 回遊と循環の街創出へ 

協働と連携 
     の 
システム構築 

まちづくりコミュニティ 
の 

拡大・発展 
 

みんなで考え取り組む戸建て住宅改善 
○コミュニティガーデン管理・運営 
○福祉事務所・別荘のレンタル運営 

ＳＴＥＰ-3：戸建て宅地の改善 

事業所に賃貸 広場として管理

現状の緑道 

宅地  道路  宅地 

健康スポーツ施設
（屋内外一体型プール）

森の散策ルート

サイクリングルート 

森の手パークロード  健康・スポーツ施設
（乗馬、ホースセラピー）

森の散策ルート 

環境とプール一体の価値 

街の価値を高める緑道と維持管理 

雨水が流れる小川のある街 

（ラ
ン
ド
ス
ケ
ー
プ
・環
境
都
市
認
証
評
価
・開
発
等
専
門
家
） 

ま
ち
づ
く
り
コ
ミ
ュ
ニ
テ
ィ
専
属
諮
問
機
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ア
イ
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ア
等
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ア
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バ
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５ 自律的ＰＰＰ組織やフアンド等の仕組み・制度のイメージの提案                     内外の事例を踏まえた組織・制度の課題と方向性 

 地域の価値を自らで高める仕組み 「まちづくりコミュニティ」 

エコシティ泉ヶ丘 マネジメントの仕組み 

泉ヶ丘山の手地区 
エコシティ フアンド 

まちづくりコミュニティ 

（エリアマネジメント組織） 

エコ+健康・福祉 

環境都市の認証取得 

ＬＥＥＤエリア開発版等 

・歩行者にやさしい環境
・スマートな立地選択（既存インフラ活用） 
・多様な住民構成 
・住民参加やコミュニティガーデン 
・自転車アメニティ 
・グリーンインフラ（省エネ、ヒートアイラン 
ド対策、都市型水害対策） 他 

行 政 

環境地区指定 
権限の分権・共有 

許可・指導 

一般投資家 
環境不動産投資 

地区内事業者 
（開発・更新 
管理・運営等） 

泉ヶ丘山の手地区 
住民（地権者）・企業・諸団体 

預金     利息・融資  

会費・活動収益 

国際的評価      下支え   

連
携 

連
携 

投資意欲の向上  投資意欲の向上  

■まちづくりコミュニティに必要な役割・検討課題

○プロジェクト・サービスの実施
○マーケティング・イベント 
○公共空間のコントロール 
○建築等のコントロール 

官民連携の推進体制の整備 

・「新しい公共」の考えのもと、自律的

なＰＰＰ組織として機能できる推進体

制の整備が必要 

・「地域の価値を自らで高める」との認

識のもと、マネジメントを推進する。 

・行政は、まちづくりコミュニティに権限

を一部委譲するとともに、活動の支

援・監督も担う。 

法的な位置づけ、権限の付与 

・「まちづくりコミュニティ」への法的位

置づけを付与し、地区内のガバナン

スを実施する。 

・道路・公園などの公共空間だけでな

く、公的施設の管理・事業運営権な

どを付与。 

・ただし、まちづくりコミュニティは行政

サービスのグレードアップ分を担う。 

安定的な財源の確保 

・活動財源確保のための収益事業の

優先的付与。（公的駐車場の管理、

公共空間の指定管理など） 

・エコシティ泉が丘での会費徴収につ

いての検討。（住民（地権者）、企

業・諸団体等） 

・エコシティ泉ヶ丘の趣旨にふさわしい

収益事業の実施。 

まちづくりのプロセス 

協働による 
環境基盤改修・管理 

まちづくりコミュ
ニティ設立準備 

まちの再生方針の
明確化 
（グランドデザイン） 

■まちづくりコミュニティの活動イメージ 

公共空間における活動 

・行政より管理・事業運営権を受け、活動。 

・活動にはコミュニティガーデンの手法などを

取り入れ、住民が担う部分を作り出す。 

・活動の幅を広げることで、住民への意識の

向上と、環境のグレードアップが図られ

る。 

収益事業の実施 

・エコシティにふさわしい収益事業を展開 

・子育て支援として「森のようちえん（野外保

育）」や福祉事業と連携した「ホースセラピ

ー」などが考えられる。 

・地区内の公園や外周の緑地などを「まちづ

くりコミュニティ」が管理し、事業者へ賃貸

する。「まちづくりコミュニティ」は賃貸料に

より事業収入を得ることができる。 

 
※森のようちえん 

自然体験活動を基軸にした子育て・保育、
乳児・幼少期教育の総称  

まちづくり 
コミュニティ 
設立 

公的ストックの 
活用、更新計画への参画 

民間用地の 
活用、活用支援 

環境都市 
の認証取得 

「エコシティ 
泉ヶ丘」 

の 
創 造 

投資意欲の 

向上 

エコロード 

エココリドー 

による 

公共空間の 

グレードアップ 

一般的な 
管理水準 

イベント・社会貢

献等 

緑・花づくり、管

理 ・ カ フ ェ 運 営

公共（行政） 

まちづくりコミュニティ 

活
動
原
資 

活動収益・寄付金等 

ま
ち
の
再
生 

公共空間における活動イメージ 

<土地所有者> 

地方公共団体 

<管理者・運営> 

まちづくりコミュニティ 

<委託先> 

民間事業者 

<利用者> 

基本的なスキーム 

ドイツボーバンの子育てコニュニテイ 

豚や馬の牧場 小川での水遊び 


