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図1.土地利用の変遷

①高度経済成長期初期 [昭和34年(1959年)]

③高度経済成長期後 [昭和49年(1974年)]

②高度経済成長成長期中頃 [昭和39年(1964年)]
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地区北部の旧集落周辺から住宅に転用

地区南西部の旧集落周辺から住宅に転用

地区中央部の都市計画道路沿いで

　　　　　　　　中小規模の工場に転用

地区中央部の都市計画道路沿いから

　　　　　　中小規模の工場に転用

地区全体で農地が住宅や工場に転用

1.はじめに

　前稿では、一括りに住工混在地域といってもスケールや

地域・産業特性の違いによって多様な混在パターンがみら

れることを明らかにした。本稿では、そのうちの住工商農

の４つの用途が混在する加美北エリアを取り上げる。密集

住宅地、戸建住宅や小規模マンション、町工場、農地など

用途ごとに比較的集約化が進み、住居ゾーンから工場ゾー

ンへと段階性をもって異なる用途が混在・共存するという

特徴を有する。街区単位では、住・工・農の用途ごとに集

約されている。こうした土地利用の変遷をみることで、秩

序をもった混在パターンが成立した経緯と土地利用の特性

を明らかにすることを目的とする。

　土地利用の変遷を見ていくために、1959年、1964年、

1974年、1985年、1999年、2012年の住宅地図から土地利用

の変遷、地籍図や土地台帳による土地所有の把握、地主で

ある地元農家に対して、土地利用変遷や土地活用の考え方

に関するヒアリング調査をおこなった。

2.土地利用の変遷と特性

1)地区全体での変遷

　かつては農村地区であり、昭2〜14年に農業目的の耕地整

理がおこなわれ、南北・東西の主要道路と格子状街区が整

備された。この耕地整理が都市計画に置き換えられ、都市

化する基盤となっている。昭10年には主要幹線道路に近接

しているために大阪府東南部工業地域に指定され、軍需工

場が建設されるなど工業化が始まった。戦後になると、農

地解放によって小作人であった地元農家が土地を所有し、

地主となって、農地を細分化しながら転用していった。

　地区の様相が大きく変化したのは、高度経済成長期であ

る。工場数、従業員数が増加し、多くの農地が工業用地や

住宅用地に転用されている。それは、地主である地元農家

が借家や貸工場を建てたことに始まり、住宅は地区の北部

や西部で、工場は中央部で増加が目立つ。地区の北部や西

部に立地する旧集落を手がかりとして、周囲には住宅を、

離れた中央部には工場というように、住工相互の環境を保

全する自律的なコントロールがなされていたと考えられる

また、工場は運搬上の利便性のため都市計画道路や幅員が

10m以上ある主要道路沿いから転用されている(図１)。

　近年では、不況に伴い廃業する町工場が増加しているた

め空き貸工場や青空駐車場が多くみられるが、跡地への大

規模マンションやミニ戸建て住宅などの乱開発は少ない。
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▲図２.街区の転用パターン

表２.住民の農地に対する代表意見

▼表1.地元農家 (地主 )の土地利用に関する代表意見

農地解放後、南北軸で地
割りがされ、元小作人であ
る地元農家が所有。
南北軸で地割がされたこと
で都市化していく上でも農
地の採光を維持。

農家が住宅や工場に転用
する際、北側から分筆、転
用していった。
北側から転用することで農
耕に必要な日照を確保、維
持。

b)南側に農地が残ること
で農地に日照を確保。

a)周囲がすべて転用され
ても農地に日照を確保。

Bが貸工場に転用する際、分散する農地を同
一用途で集約できるようにAの農地と交換。

農地を交換・集約することで、街区ごとに
同一用途が集約。
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＜農地転用に関して＞
・農地を造成、転用して町工場にしてきた。
・農地だけでは、つくっている者も年いって、しんどいから、それで貸し工場をするようになった。
・持っていた農地を転売したり、貸し工場にしたり、住宅を建てて賃貸したり。
・親父の土地やったんやけど、親父の兄が養鶏をやりたいって、ここでは養鶏ができないから、養
 鶏のできる東、東北部の方へ。そこと交換したんです。
＜土地所有に対しての意識＞
・しょっちゅう電話かかってくるんやけど、これどうしますって。相続税猶予も絡んでないから、
 すぐここも宅地に変えれる。そんなんする気はないけど。
・手放したくないっていう、もともとの百姓上がりやけどね。
・結婚とかお金がいる時であれば、手放したりするやろうけど。それ以外では。
・結局、お金がいるかどうかなんですよね。そんなに要らなければ、今のままでいけるんで。
・うちのここの借家は10軒あるんやけど、今３軒しかはいっていない。今度建替えるのであれば、
（売ってください）っていうことなんやけど、そんなん考えてない。
・青空（駐車場）にでもしてね、利用する人がいなくてもいいやって感じで。
＜農家同士での意識＞
・今売ることなんてしたら、笑われなんならんし。JAの会長がそんなことしてとかね。
・困ってもいないのに、手放す人はなかなかいないね。それが基本でしょうね。

＜農地に対しての意識＞
・建物ばかりでないから、空間が広がって、開放感があるし。
・まぁ、畑がちょっとはあったほうが。季節感も出てくるし。
・畑には緑があってね、癒されてますわ。
・日当りがいいとかはあるある。建物が建ったらね。こっちは建たない方がいいなって。
・本当はいけないことかもしれんけど、前が畑だし、花を飾っていたらきれいだからね。

＊A、Bは土地所有者を示す

交換

＋

A

A

A

 パターン１：南北軸で地割り、北側からの転用

 パターン２：農地交換による土地集約

これは、土地を売るのは恥という農家独特の意識から、土地

を守り続けているためである。そうした意識が、たとえ空き

工場や空き家が増えても土地は売らないといった農家同士で

の暗黙のルールを作り出し、その意識がむやみな転売や地域

のコンテクストを無視した不動産開発、用途転用といった急

激な環境の変化を抑制し、半世紀にわたり用途混在を持続さ

せている(表１)。

2)街区単位での変遷

　街区単位では、地籍図より、地主である地元農家が、土地

を細分化し、工場や宅地に転用する際の原則が見出せた。街

区を細分化する際は、転用しない農地の日照や通風を確保す

るため①南北軸で地割りをし、②建物は北側から建てていく

(図２)。また、地主である農家同士が、地域内に分散するそ

れぞれの土地を集約するために話し合いながら同価値の土地

を交換することも見出せた。宅地や工場への転用によって細

分・分散化する農地を一つの街区に集約化して残す、住宅を

建てる際には既に宅地転用されている街区へ、工場建設の際

には工場が建っている街区へと農地を交換して集約化が進め

られる(図２)。このような土地管理の円滑化や不動産価値の

維持のためにおこなわれた農家の自律的な混在コントロール

は、住・農・工といった用途を街区単位で集約することで街

区内は用途純化し、臭気や騒音といった住環境にとっての負

の要素ともなりうる工場・農地と住宅の混在・共存を成立さ

せている。

3.用途混在地域における農地空間の役割

　用途混在が半世紀にわたり持続してきた背景には、農地の

担う役割が大きい。農地の周辺道路は、町工場の一時的な荷

置き場や駐車といったあふれ出しを許容する場となっている

ことや、日当たりが良いため周囲の住民が花壇をしつらえる

などの表出も起こっており、地域のオープンスペースともな

っている(表２)。

　また、工場からの騒音や臭気に対して農地が受ける悪影響

は住宅に比べ小さい。農地で肥料やりや雑草を燃やす等で発

生する臭気や煙の影響も住宅に比べ工場の方が小さいといえ

る。さらには、工場から発生する騒音や臭気なども農地が緩

衝帯として機能することで住宅への影響を低減させること、

農地が周辺の住宅への日照・通風を確保することや開放感を

与えることからも、農・工・住が相互に環境性能を補完する

ことでそれぞれの環境を維持してきている。

4.まとめ

　耕地整理での街区構成や南北軸での地割り、転用していく

上での自律的なコントロールが農・工・住の用途の混在・共

存を成立させてきた要因であると考えられる。南北軸での地

割りや街区内の北側からの宅地転用といった農家による自律

的なコントロールがあることで、農業をするための日照を確

保することができてきた。さらに、農地が地域のオープン

スペースとしても機能することで、住宅への日照・通風の

確保やあふれ出しの許容などがそれぞれの環境を維持して

きている。

　地主である農家の意識、農家同士での暗黙のルールが自

律的な秩序を生み、混在をコントロールしてきた。地区全

体では集落や道路を手がかりとして用途転用していくこと

で住から工へと段階性をもった混在、街区単位では農地の

残存のための地割りや用途ごとでの土地集約化を図ること

で用途純化され、４用途が混在し相互補完することで地域

が半世紀にわたり持続していることが明らかとなった。
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