
人吉市復興まちづくり
事業計画検討会（中心市街地地区）

資料

令和３年10月19日（火）

【資料１】事業計画検討会の趣旨と進め方
【資料２】中心市街地地区の復興まちづくり計画（目指す方向）
【資料３】中心市街地地区（被災市街地復興推進地域）の整備方針（案）
【資料４】事業手法適用の考え方（案）
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事業化都市計画・事業計画の検討

段階的な供用、
住まい・生業の再建

事業計画検討会・個別訪問
（土地の将来的な利活用の意向の把握）

復興まちづくり計画の策定及び推進

10/16 全体報告会

10月末 人吉市復興まちづくり計画（令和３年10月版）完成

●被災市街地復興推進地域の土地所有者等の意向把握、事
業内容の具体化

●各地区の提案内容の具体化（行政）
●住民主体の取組の展開（防災まちづくりの展開、地元主
体の活動組織の立ち上げ等）

３月末 人吉市復興まちづくり計画（R３年度版）完成

●多様な主体の連携による計画の推進
●定期的な復興まちづくりの情報共有

計画期間：～令和９年度

地区別の復興まちづくり計画
（地区別懇談会作成案）

※以降、計画内容の具体化や
実施を進める中で、進捗等
を評価しながら計画の弾力
的な見直しを想定

地区別懇談会での提案の取りまとめ
（全体の方針、ロードマップ等を含む）

事業計画検討会の趣旨

【趣旨・内容】
• 被災市街地復興推進地域（中心市街地地区、青井地区）において、
地区別懇談会で検討した「復興まちづくり計画」の実現に向けて、
具体的な事業化の検討を行う。

• 土地をお持ちの皆様の土地の将来的な利活用の意向を伺いながら
検討し、復興まちづくり計画の実現化を図る。

【対象】
・地域住民・事業者の方々ならびに対象地区内に土地をお持ちの方

【スケジュール】
• 事業計画検討会および個別訪問を行い、事業内容の説明や皆様の
意向確認を進め、今年中を目途に、土地利用や基盤整備の計画、
事業手法・事業区域の方針を決める。

• その後、今年度末を目途に、都市計画の決定を目指す。
• 並行して事業化を進め、段階的な供用（住まい・生業の再建）を
図りつつ、できる限り速やかな事業完了を目指す。

地区別懇談会

被災市街地復興推進地域（発災から２年間）

復興まちづくり計画の検討

～令和３年９月 ～令和４年３月

～ 人吉市復興まちづくり計画の策定及び推進について ～

【資料１】事業計画検討会の趣旨と進め方について 2



①人吉市まちなかグランドデザイン ～中心市街地地区、青井地区、麓・老神地区の３地区が連携したまちなかの将来ビジョン～

〇中心市街地地区、青井地区、麓・老神地区は、人吉
市の中心地（まちなか）を形成しており、特色ある歴
史文化資源等を有しています。

〇人吉の大きな魅力である相良700年の歴史とともに育
んできた『多様な文化』や、『美しい球磨川・盆地』
の豊かな自然を活かしつつ、来訪者含めた賑わい形成
や、水害を乗り越え『安全・安心』な暮らし方につな
げていくような、『持続可能な地域づくり』に取り組
んでいきます。

〇各地区の特性を最大限に活かしつつ、人吉らしさや
賑わいを発信する集客拠点『３つの杜』の形成と回遊
促進を図り、連携して中心地全体の活性化につながる
ような復興まちづくりを推進していきます。

未来型復興を先導する３つの杜エリア
〇青井の杜（古代中世/青井阿蘇神社周辺）
〇城址の杜（中世近世/城址公園周辺）
〇復興未来の杜（現在から未来/紺屋町、九日町等周辺）

調和・連携

安全・安心と
ともにある復興

多様な文化と
ともにある復興

美しい球磨川・盆地
とともにある復興

３つの柱が調和・連携し復興まちづくりを推進

※１将来の起こるかもしれない水害等の自然災害に対し、事前に備え柔軟に対応するという意味を込め
て「しなやかに」という言葉を用いています。

※２歩きやすい道幅や圧迫感のない建物の高さなどに配慮された町に、人は心地よさを感じます。城下
町の歴史がある人吉市の中心部においてもこのような「人間が心地よさを感じる尺度」は大切にし
たいと考えます。

水害としなやかに※１
向き合いながら暮らす

多様な文化と心地良い環境を育む
人間尺度※２を大切にして暮らす

盆地に囲まれながら
川を感じ川に開いて暮らす

多様な文化とともに歩んできた相良700年の歴史ある人吉に
最大限の敬意を払い、水害を乗り越え、美しい球磨川とともにある

『持続可能な地域づくり』に取り組む

【資料２】中心市街地地区の復興まちづくり計画（目指す方向）について

※これまでの地区別懇談会の意見を踏まえた、人吉市まちなかグランドデザイン（案）です。具体の取組み内容は、決定事項ではなく今後の関係者調整含めた具体化への精査・検討が必要です。
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青井地区
青井阿蘇神社を中心とした
歴史文化・賑わいの形成

中心市街地地区
人吉市の中心地として
賑わい・活力を形成

麓町・老神地区
人吉城跡を中心とした
歴史・文化の拠点形成

連携



■まちなかグランドデザインのイメージ

青井地区
青井阿蘇神社を中心とした
歴史文化・賑わいの形成

中心市街地地区
人吉市の中心地として
賑わい・活力を形成

麓町・老神地区
人吉城跡を中心とした
歴史・文化の拠点形成

※これまでの地区別懇談会の意見を踏まえた、人吉市まちなかグランドデザイン（案）です。
具体の取組み内容は、決定事項ではなく今後の関係者調整含めた具体化への精査・検討が必要です。 4



うなぎ

焼酎蔵

コンテナマルシェ
石蔵

鍛冶屋町通り
十軒町通り

茶の蔵
醸造蔵

鍛冶屋町の町並み形成
コンテナマルシェ

子育て世代支援＋生活広場

石蔵の活用イメージ

地場産材を使用した災害公営住宅
のイメージ

復興型商店街の再生の
イメージ

１階にI・Uターン、被災商店
主向け店舗、２・３階に住居
やシェアハウスのイメージ

テラス席のよう
な形での建て方
の検討

敷地内を通り抜けることが
できる分棟型文化交流施設
のイメージ

ひかりの復興計画による
夜間景観のイメージ

川沿いの回遊を促す
足湯のイメージ

まちなかのポケット
パークのイメージ

賑わい・観光・交流拠点の形成

復興未来の杜エリア
〇青井の杜（古代中世/青井阿蘇神社周辺）
〇城址の杜（中世近世/城址公園周辺）
〇復興未来の杜（現在から未来/紺屋町、九日町等周辺）
３つの杜がグリーンインフラとなり回遊を
促し環境共生型都市として未来型復興を図る

ひかりの復興計画によ
る夜間景観イメージ

交流・文化・まちなか居住拠点の形成

道路、建物が一体となった
沿道景観形成のイメージ

中心市街地の新たな拠点となる
緑豊かな図書館等のイメージ

雨水が時間をかけ排水
され豪雨時の被害軽減
のイメージ

雨水浸透緑地帯の導入

青空図書館

コーヒー屋台
小さい子が安心
して遊べる環境

歴史的な町並みの形成 生業・生活支援拠点の形成まちの玄関口としての景観形成

癒やし・寛ぎ・宿泊拠点の形成

球磨川沿いの老舗ホテル・旅館を中心とした
滞在型の癒やし・寛ぎ拠点を形成 温泉巡り、魅力的な商店などの湯上がり散策

歴史的建物の在り方の
検討

十軒町通りの歴史的建物
を活かした町並み形成

球磨川プロムナード軸の形成

テラス型のオープンカ
フェ等を検討

趣味、部活動を
まちなかで

石垣等自然素材の検討

桜の植樹を検討

1000本の桜を植樹し自
然と調和・共生した観
光都市のイメージ

■中心市街地地区の復興まちづくり計画（案）の概要 ～地区別懇談会での地元の皆さんからのアイデア～

※これまでの地区別懇談会の意見を踏まえた、復興まちづくりのイメージ（案）です。 具体の取組み内容は、決定事項ではなく今後の関係者調整含めた具体化への精査・検討が必要です。
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【資料３】中心市街地地区（被災市街地復興推進地域）の整備方針（案）について
【現況・課題】道路や公園が不足

公園が地区内に少ない

幅員4m以上の道路がなく
防災面（避難や消防活動など）
接道面（新築や建替えなど）
での課題が想定される地区

凡例

広い幅の道路が少ない
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【現況・課題】被害の大きい建物が多く、現在は解体後の空地が多い

建物の解体後の空地が多い被害の大きい建物が多い

7



■土地利用方針等（案） ※復興まちづくり計画をふまえた土地利用方針等（案）です。
具体の取組み内容は、決定事項ではなく今後の関係者調整含めた具体化への精査・検討が必要です。 8



■基盤整備方針（案） ※復興まちづくり計画をふまえた基盤整備方針（案）です。
具体の取組み内容は、決定事項ではなく今後の関係者調整含めた具体化への精査・検討が必要です。
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皆様のご意向
①土地を売りたい
（地区外転出希望）建

物
解
体
済

の
土
地
の
方

②地区内で住み続けたい
・営業を続けたい
（残留希望）

②-1 現在の位置がよい

②-2 地区内で移動してもよい

建
物
存
続
・

リ
フ
ォ
ー
ム
等

再
建
済
の
方

③整備するなら敷地形状の変更等に協力する

④現在のままにしてほしい

皆様のご意向に合わせた再建や
土地活用ができるように

事業手法の組み合わせや区域を
検討していきます。

また、良好な市街地形成や街な
み形成のため、地区のルールに
ついても検討していきます。

■ 災害時の避難に備えた都市基盤（道路・公園等）を整備します。
■ 加えて復興後の賑わいを創出できるよう工夫します。
■ 皆様のご意向に合わせた再建や土地活用ができるように整備手法を組み合わせて適用します。
■ 売却希望の方について、条件に合致した土地は用地買収して良好な市街地環境形成への活用を

図ります。

① 事業手法の適用の基本的な考え方

【資料４】事業手法適用の考え方（案）について 10



必要な公共施設（道路・公園等）の整備を行う手法は、主に①地区計画を活用した施設整備、②用地買収方式による施設整備、③土地区画
整理事業の３種類があります。

事業手法 地区計画 用地買収方式 区画整理方式

概要

• 地区内の建物の用途・高さ・色などの建て
方のルールを決めるとともに、地区の道路・
公園などを地区施設として定め、今後の建
て替え等のタイミングで徐々に適合させ中
長期的に実現する方法。

• 道路・公園等の整備に掛かる部分を、
土地所有者等から買収して用地取得し、
道路・公園等の整備を行う方式。

• 地区計画との併用も可能。

• まちの基盤となる道路や公園の整備に合わせて、権利者の土地
を使いやすく整形化や再配置（換地）を行う事業。

• 整備前と整備後を比較して、整備によって生じた利益（宅地価
格の上昇）の範囲中で、権利者の方にも応分の事業負担
（整備に必要な用地：減歩）をしていただくのが一般的。

• 既成市街地においては、既に道路が概ね整備されているため、新
たな道路や公園の整備で生じる利益（宅地価格の上昇）はあ
まり大きなものではないので、整備に必要な用地の多くは、施行者
（市）が権利者の方に土地売却の協力をお願いし、用地買収
で確保する。（減歩を極力発生しないようにする。）

長所

• それぞれの建て替え等のタイミングに合わせて、
道路・公園用地が確保されるため、今の生
活への影響は少ない。

• 道路・公園等に直接掛かる部分だけを
用地買収するため、影響する範囲が広
範囲に渡らない。

• その部分の土地の価値に応じて用地買
収費が支払われる。

• 新たな道路の整備に応じて、権利者の土地を使いやすく整形化
や再配置（換地）を行うため、土地活用の方法が向上します。

• 権利者の将来の土地活用の希望に応じて、土地を集約する事も
権利者の皆様の話し合いでできるため、自分の土地を集約したり、
共同で土地を利用することもできます。

短所

• 道路・公園の整備ができるまで時間が掛か
る。

• 用地買収後の残った土地が不整形・狭
小になり、残地では再建ができず生活の
継続ができないことがある。

• 土地の再配置（換地）の利用は、道路等の整備後となるため、
利用に時間を要する場合があります。

• 狭い道路に面していた土地が、広い道路に面する場合は、土地
の面積が少なくなる場合（減歩）があります。

② 主な事業手法の概要 11



【 参考事例 】人吉駅前地区 地区計画の概要

地区計画の目的等

○人吉市の玄関口として
ふさわしい街づくり

○個性豊かな魅力ある商業地形成

○快適な歩行者空間の創出

駅前通りの街なみ地区計画の区域

【 地区計画制度の概要 】

※出典：人吉市HP※壁面線：都市計画道路人吉駅蓑野線の道路境界線から１メートル後退した線

※出典：国土交通省HP

・屋外広告物を人吉駅蓑野線に面して設置する場合
は、セットバック空間に突出しないよう、看板厚
を考慮して壁面位置を計画します。

・地上３ｍ以上についても、通りの官民境界線に突
き出すことのないようにしましょう。

・屋根の色彩は、黒、緑、茶を基調
としたものとし、緑については、強
い彩度のものはひかえましょう。

・屋根部分のデザインは傾斜屋根とし街なみの
統一感を創出しましょう。

・努めて妻側を人吉駅蓑野線サイドに向けるよ
うにしましょう。

・屋根の材料は、瓦ないしそれに近い物、又は
スレート材としましょう。

・外壁面の色彩は、茶、緑、黒、白を基調とし
たものとし、トーンは、ポイント的に使用する
以外、強い彩度のものはひかえましょう。

・建築物の軒、庇及び出窓等の突出する部分は、
壁面線を越えて設置してはいけません。

・壁面線に面する一階部分を店舗として利用す
る部分にかかる庇及び日よけは、地盤面から高
さ３ｍ以上で、突出距離を１ｍ以内とします。

・通りの調和を持たせるために、軒高の統一に
努めましょう。

・看板は、統一看板とし、著しく街なみの景観
を損なうような看板は設置しないようにしま
しょう。

・一階部分のシャッターについては、シールド
シャッターなどの透過可能なものとし、街の賑
わいを喪失しないようにしましょう。

凡例 主に商業系の土地利用で適用を検討するルール

主に商業系又は住居系の土地利用で適用を検討するルール

■地区計画制度 12



※出典：国土交通省HP ※出典：人吉市HP、住宅市街地整備推進協議会HP

【 参 考 】 人 吉 市 街 な み 環 境 整 備 事 業 鍛 冶 屋 町 通 り 民 間 家 屋 の 修 景 事 例

【参考 】人吉市 鍛冶屋町通り【街なみ環境整備事業の概要】

■街なみ環境整備事業 13



用地買収方式による整備 区画整理方式による整備

・用地買収に賛同する人が多ければ早い長所

短所 ・利用しづらい残地が残る場合がある
・未同意者が多いとなかなか進まない

長所

短所

・沿道に残りたい人への対応ができる
・残地を解消できる
・利用しやすい宅地の形状にできる

・街区ごとの合意形成に時間を要する

道路用地のみを買収
（拡幅後の残地は残る）

道路整備と併せて
宅地を再編

■用地買収方式と区画整理方式の比較 14



■ 意向状況

■中心市街地地区における土地区画整理事業の活用イメージ（例）
■ 事業手法の活用イメージ（例）

⇒売却資金で早期の生活再建等が可能（※道路や公園の用地として活用）

※あくまでイメージであり、決まったものではありません。
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【それぞれの長所】

⇒まとまった土地で建物を建設できる

⇒まとまった土地で土地活用ができる
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