
第1回 松山市都市再生緊急整備地域 準備協議会

2023年8月22日 松山市
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資料②



指定に向けた検討の流れ
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１．本協議会について
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１．本協議会について
（１）地域指定の必要性

現状と課題

① 人口減少、少子高齢化。

② 歩行者通行量の減少、公共交通利用者の減少。

③ 労働力・経済力の低下、市内中心部での地価の下落や空き店舗の増加。

④ コロナ禍による観光客の減少

⑤ 老朽建物の増加による災害リスクの増加。

⑥ 行政の投資的経費へ費やすことができる財源の減少。

地域指定の必要性

課題解決するためには行政だけでなく、民間の力が必要不可欠。

民間が再開発などを行う機運を醸成し、事業をしやすい環境を作るため

都市再生緊急整備地域の指定を目指す。 4



１．本協議会について
（２）協議内容とスケジュール
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第１回：（仮称）松山駅東地域の都市再生緊急整備地域指定に向けて
【令和５年８月】

第２回：都市再生緊急整備地域エリア及び地域整備方針の検討
【令和５年１０月（予定）】

第３回：まとめ（具体的なエリア（素案）・地域整備方針（素案）を決定）
【令和６年 ２月（予定）】

都市再生緊急整備地域の政令指定
【令和６年８月（予定）】

松山市から内閣府へ、政令・地域整備方針素案の申出
【令和６年３月（予定）】

候補地域の指定【令和５年３月】



2．松山市の特長
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2．松山市の特長
（１）人口、地勢 等

◼概況

人口：503,400人（2023年7月1日推計）

世帯：244,470世帯（ 〃 ）

面積：429.35平方キロメートル

◼地勢・歴史

・松山市は、愛媛県の中央部、松山平野に

あり、東は西日本の最高峰石鎚山を擁する

四国山地を背景とし、西は波静かな国立公園瀬戸内海に臨む。

・市街地の大部分を戦災により焼失したが、今日では総合的な都市機能

を備え、平成１２年４月には中核市へと移行、平成１７年１月には

北条市・中島町と合併し四国初の５０万都市となっている。

・松山城を中心に城下町として発展し、中心市街地に官公庁や企業、

アーケード商店街、道後温泉や松山城といった名勝や史跡等が立地。
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資料：松山市「いい、暮らし。まつやまHP」 8

2．松山市の特長
（２）コンパクトシティ松山
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2．松山市の特長
（３）『坂の上の雲』のまちづくり

資料：松山市「『坂の上の雲』のまち松山 フィールドミュージアムマップ」

松山城

道後温泉

萬翠荘

子規堂

坂の上の雲ミュージアム

単に新しいものを作るだけではなく、地域で古くから培ってきた既存の地域資源を最大限活用し、小説
『坂の上の雲』の主人公たちのように夢や希望を持ち、官民一体で「物語」が感じられるまちを目指す、
それが全国ではじめて取り組む「小説を活かしたまちづくり」です。



３．松山市の現状と課題
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3．松山市の現状と課題
(１) 人口 ①人口減少
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資料：総務省「国勢調査」
国立社会保障・人口問題研究所『日本の地域別将来推計人口』（平成30年推計） 11

推計

・松山市の人口は減少傾向にある。生産年齢人口は25年で2割以上減少する見込み。

単位：万人
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3．松山市の現状と課題
(１) 人口 ①人口減少

• 四国地方のみ、2000年以降総人口が減少している。
• 2000年から2020年にかけて、四国地方が総人口における15歳未満人口及び生産年齢人口の減

少割合が最も大きい。（15歳未満人口及び生産年齢人口ともに約２割減少）

資料：総務省「国勢調査」

145 113 92 85 78 

461 490 480 450 413 

63 82 118 160 188 

670 688 692 704 707 

0

200

400

600

800

1980 1990 2000 2010 2020

近畿地方

15歳未満人口 15～64歳人口 65歳以上人口 総人口

50 44 37 35 32 

144 161 165 158 146 

20 27 27 52 66 
214 232 242 249 251 

0

50

100

150

200

250

300

1980 1990 2000 2010 2020

中国地方

15歳未満人口 15～64歳人口 65歳以上人口 総人口

95 85 70 65 62 

272 299 311 304 278 

32 47 47 94 120 
401 

434 452 468 478 

0

100

200

300

400

500

600

1980 1990 2000 2010 2020

九州地方

15歳未満人口 15～64歳人口 65歳以上人口 総人口

32 27 23 21 18 

94 102 104 96 83 

13 19 19 35 
42 

140 149 154 154 151 

0

50

100

150

200

1980 1990 2000 2010 2020

四国地方

15歳未満人口 15～64歳人口 65歳以上人口 総人口

単位：万人



3．松山市の現状と課題
(１) 人口 ②人口動態の推移

• 平成17（2005）年頃に人口減少に転じ、平成27（2015）年頃以降は減少傾向が加速
している。

資料：松山市の人口動態（令和4年度版） 13
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3．松山市の現状と課題
(１) 人口 ②人口動態の推移（自然動態）

• 出生者数は減少し、死亡者数は増加する傾向が続いており、平成23（2011）年頃には、出生
者と死亡者数が逆転し、自然減少が続いている。

• 松山市の合計特殊出生率は、全国平均を上回るものの、人口規模が同程度の中核市と比較す
ると下位に位置する。

資料：松山市の人口動態（令和4年度版）

都市名 合計特殊出生率 松山市値との差 全国値との差

福山市 1.73 0.29 0.3

倉敷市 1.68 0.24 0.25

大分市 1.58 0.14 0.15

姫路市 1.58 0.14 0.15

宇都宮市 1.53 0.09 0.1

西宮市 1.47 0.03 0.04

金沢市 1.44 0 0.01

松山市 1.44 - 0.01

東大阪市 1.36 ▲0.08 ▲0.07

全 国 1.43 ▲0.01 -

松山市と人口規模が近似（±10%）する
中核市9市の合計特殊出生率

資料：厚生労働省「人口動態統計特殊報告（平成25～29年度）」



3．松山市の現状と課題
(１) 人口 ②人口動態の推移（社会動態）

• 平成11（1998）年頃までは転出者よりも転入者が多い傾向が続いていたが、以降は概ね均衡
する傾向となっている。

• 中国地域や松山圏域外からは松山圏域内へ流入し、首都圏、関西地域、中部地域へは流出し
ている。

資料：松山市の人口動態（令和4年度版）

松山市と圏域内市町及び松山圏域と他地
域との間の転出入の状況

資料：総務省「住民基本台帳人口移動報告」2017年～2019年の平均 15



3．松山市の現状と課題
(１)人口 ③人口集中地区の広がり

16
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資料：国土数値情報（国土交通省国土政策局国土情報課）
[原典：我が国の人口集中地区（総務省統計局）（平成27年度）]

松山Ｉ.C

※DID地区
（人口集中地区）
Densely Inhabited District の略
市区町村の区域内で人口密度が
1k㎡当たり約4,000人以上の
基本単位区が互いに隣接して、
人口5,000人以上を有する地区

16
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3．松山市の現状と課題
(２)経済 ①松山市の就業者

• 2000年度をピークに就業者数は中核市平均、松山市ともに減少傾向。
• 松山市は、中核市平均と比較して第3次産業に就業する割合が高い。
• 松山市の就業者数の減少傾向は、2010年から2020年にかけて中核市平均よりも大きい。

資料：総務省「国勢調査」
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3．松山市の現状と課題
(２)経済 ②松山市の産業構造（事業所数の変化）

資料：都市構造可視化計画「事業所数の経年変化」

昭和55年
（1980年）

平成26年
（2014年）

• 1980年には郊外にも事業所が多数立地していたものの、2014年には中心部に集中して立地
している。
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3．松山市の現状と課題
(２)経済 ③地価

• 1990年は、JR松山駅周辺、松山市駅周辺、一番町一丁目（国際ホテル松山）周辺の地価が
突出して高い。

• 2016年は、大街道（一番町口周辺）の地価が最も高く、松山市駅周辺等、中心市街地の地価
が上昇している。

資料：都市構造可視化計画「地価の経年変化（商業地）」

平成2年
（1990年）

平成28年
（2016年）

JR松山駅周辺

松山市駅周辺

一番町一丁目周辺

大街道（一番町口周辺）
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3．松山市の現状と課題
(３)交通 ①公共交通利用者数の推移
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3．松山市の現状と課題
(３)交通 ①公共交通利用者数の推移



資料：松山市「松山市統計書」（令和3年度版） 22

3．松山市の現状と課題
(３)交通 ②松山空港 国内線の乗降客数

・新型コロナウイルス感染拡大前は年間約３００万人が松山空港を利用。
・羽田空港利用者が半数を占める。



資料：松山市「松山市統計書」（令和3年度版） 23

3．松山市の現状と課題
(４)観光 ①松山市の観光客の推移

・年間約６００万人いた観光客数は、新型コロナウイルス感染拡大により減少。



資料：総務省「地方財政状況調査」 24

3．松山市の現状と課題
(５)財政 ①松山市の財政事情

• 歳入歳出決算額は増加傾向にあるが、自主財源は概ね横ばい傾向にある。
• 一般財源に対する投資的経費は減少傾向あり、2000年度から2020年度にかけて３分

の１に減少しており、ストック形成等に支出できる金額が減少している。
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※一般財源・・・地方税、地方交付税等
自主財源・・・一般財源に使用料や繰入金等も加えたもの

※投資的経費・・・普通建設事業費、災害復旧事業費及び失業対策事業費からなる。

単位：百万円単位：百万円



３．松山市の現状と課題
（６）課題の整理

項目 課題

人口
① 人口減少と少子高齢化
② 市街地の拡散

経済
① 労働力の低下
② 中心部の地価の下落

交通 ① 公共交通利用者の減少

観光 ① 県外観光客の減少

財政 ① 投資的経費に費やせる財源の減少
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4. 中心市街地の現状と課題
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松山市中心市街地活性化基本計画 計画区域

●
JR松山駅

城山公園

道後公園

区域面積 約304ha

都心地区

松山駅周辺地区

道後地区

松山市駅
●

松山城
●

●
道後温泉本館

銀天街

大
街
道

4. 中心市街地の現状と課題
（１）中心市街地の範囲

• 松山市中心市街活性化基本計画（第３期）の計画区域
• 計画期間：令和２年１１月～令和８年３月

資料：松山市「中心市街地活性化基本計画（第３期）」
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4. 中心市街地の現状と課題
（２）人口 ①中心市街地区域内の居住人口の推移

資料：松山市「推計人口」
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・過去10年で中心市街地の居住人口に大きな変化は見られない。
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資料：松山市「松山中央商店街の歩行者通行量」29

4. 中心市街地の現状と課題
（３）交通 ①歩行者通行量

• ロープウェイ街からまつちかタウン中央までの９地点の平日・休日の平均値の推移。
• 平成28年度から増加傾向に転じ、令和元年度がピーク。
• 新型コロナウイルス感染拡大により、歩行者通行量が減少。
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資料：松山市「松山市独自調査」 30

4. 中心市街地の現状と課題
（４）経済 ①商業販売額と売場面積

・商業販売額は減少傾向にあり、令和３年度に大きく減少している。
・売場面積は平成30年度から著しく減少している。



資料：松山市「松山市店舗状況変化調査（中央商店街）」 31

4. 中心市街地の現状と課題
（４）経済 ②空き店舗の推移

• コロナ禍以降、中央商店街（大街道、銀天街、まつちかタウン）の総店舗数は減少傾向で、
空き店舗数は増加している。
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資料：国土交通省「地価・不動産鑑定 地価公示」 32

4. 中心市街地の現状と課題
（４）経済 ③地価

・一部の地点を除き、どの地点も大きな変化は見られない。
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10%

平成12～21年

7%

平成22年～

6%

不明

29%

建物建築年数割合

4. 中心市街地の現状と課題
（５）建物 ①建築物の老朽化

33

・平成元年以前に建てられた（築３０年以上）建築物が約48％を占める。

調査区域図

資料：松山市都市計画基礎調査
（2020年2月）

城山公園

道後温泉

松山城



4. 中心市街地の現状と課題
（５）建物 ①建築物の老朽化

資料：松山市都市計画基礎調査（2020年2月）

34

・築年数の高い建物が多く、特に銀天街・大街道沿いに築年数の高い建物が分布している。
・規模の大きい建築物は築年数が高い傾向にあり、不燃化や耐震化等が課題です。

建物建築年別現況図

城山公園

松山市駅
銀天街

大
街
道

松山市役所



396 445 499 518 512 499 510 

221 141 
339 

1,042 
1,103 

1,112 1,119 1,106 1,163 
1,043 

602 

424 

624 

113 
98 

101 103 136 117 
121 

60 

42 

61 

123 
122 

128 122 120 111 
113 

56 

40 

81 

36 
50 

63 66 60 56 
58 

33 

31 

50 

1,710 
1,818 

1,903 1,928 1,934 1,946 
1,845 

972 

678 

1,155 

0

500

1,000

1,500

2,000

2,500

H25 H26 H27 H28 H29 H30 R1 R2 R3 R4

松山城天守閣 道後温泉 子規記念博物館 坂の上の雲ミュージアム 二之丸史跡庭園 合計

資料：松山市「松山市独自調査」 35

4. 中心市街地の現状と課題
（６）観光 ①観光施設入込客数

• コロナ禍（令和元年度）以前は、増加傾向にあった。
• 道後温泉の割合が大きい。



資料：松山市
「まつやま洪水ハザードマップ」
（石手川版）

4. 中心市街地の現状と課題
(７)防災 ①災害発生のリスク

・全国各地で、洪水浸水など甚大な被害が頻発している。
・当地区にも災害発生の危険性のある箇所が分布している。

城山公園

ＪＲ松山駅

松山市駅
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４. 中心市街地の現状と課題
（８）課題の整理

項目 課題

人口 ① 都心居住の停滞

交通 ① 歩行者通行量の減少

経済
① 販売額及び売場面積の減少
② 空き店舗の増加

建物 ① 老朽化建物の増加、建物更新の遅れ

観光 ① コロナ禍による観光施設入込客の減少

防災
① 建物老朽化による倒壊の危険性
② 洪水浸水への耐性の低さ
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5．まちづくりの方向性・都市再生の経緯

38



５．まちづくりの方向性・都市再生の経緯
(１)上位計画・関連計画の整理

松山市総合計画

・都市計画マスタープラン

・立地適正化計画
中心市街地活性化基本計画

景観計画

中心地区市街地総合再生計画まち・ひと・しごと創生総合戦略

即する

整合を図る

（仮称）松山駅東地区都市再生緊急整備地域
整合を図る

39

◼ 松山市総合計画
将来都市像
『人が集い笑顔広がる

幸せ実感都市まつやま』

まちづくりの理念
• 『様々な世代の人がつながり、

支え合い、いきいきと暮らせる
まちを目指す』

• 『夢や理想を抱き、挑戦し続ける
まちを目指す』

• 『魅力や活力にあふれ、持続的に
発展するまちを目指す』

◼ 都市計画マスタープラン
地域の将来像
『四国の顔となる都心として、賑わいあふれるまち』
地域づくりの将来目標
• 魅力ある商業・観光・居住空間の形成
• 人や環境にやさしい道路・交通の充実
• 快適で美しい都心環境の形成

◼ 立地適正化計画
・誘導施設（都心地区）
医療施設、総合福祉施設、商業施設（温浴施設）等

◼ まち・ひと・しごと創生総合戦略
目指す未来像
1. つながる未来を応援する（少子化対策）
2. 松山への定着と新しい人の流れをつくる（移住定住対策）
3. 魅力ある仕事と職場をつくる（地域経済活性化）
4. 住み続けたいまちをつくる（持続可能なまちづくり）

◼ 中心市街地活性化基本計画
基本方針
1. 出かけたくなるまち
2. 愛着と誇りを持てるまち
3. 便利で豊かなまち

◼ 中心地区市街地総合再生計画
基本方針（重点整備区域）
1. 拠点を中心とした生活圏を再構築す

る整備を進める
2. 機能の混在と施設の小規模分散化を

図る整備を進める
3. 生活環境の充実を図る（高質空間）

整備を進める
4. 段階的な歩行者街路整備を進める



道後温泉本館周辺景観形成重点地区

（外壁の色の制限）

中心地区景観計画区域

（外壁の色の制限）

視点場：永木橋

ロープウェー街景観形成重点地区

（外壁の色の制限）

松山駅周辺景観形成重点地区

（外壁の色の制限）

大手町通り景観形成重点地区

（外壁の色の制限）

二番町通り景観形成重点地区

（外壁の色の制限）

市役所前榎町通り景観形成重点地区

（建築物の高さ制限・外壁の色の制限）

眺望保全区域

（建築物の高さ制限）
平成30年4月策定

平成22年3月策定

平成22年3月策定 平成27年3月策定

平成27年3月策定

平成27年3月策定

平成29年4月策定

5．まちづくりの方向性・都市再生の経緯
(１)上位計画・関連計画の整理 ①松山市景観計画（区域／主な制限）

40



■中心市街地再生の将来像（ビジョン図）

41

5．まちづくりの方向性・都市再生の経緯
(１)上位計画・関連計画の整理 ②松山市中心地区市街地総合再生計画



個々の都市要素 拠点（ネットワークの結び目）

「拠点とネットワーク」

都市再生ビジョンコンセプト

「歩いて暮らせるまちづくり」

拠点の再活性化により、つながりのある関係性(ネットワーク)を再構築
「歩いて暮らせるまちづくり」の強化

中心地区

42

5．まちづくりの方向性・都市再生の経緯
(１)上位計画・関連計画の整理 ②松山市中心地区市街地総合再生計画

◼ 都市と景観（デザイン）の整合・調和を図りながら、一体的かつ総合的に市街地整備を促進すべき地
区における具体的な整備方針や整備手法等を定め、今後の中心市街地に必要とされる様々な都市機能
の誘導や再開発事業等による都市機能の更新等、市街地再生の整備を推進することを目的に策定



43

５．まちづくりの方向性・都市再生の経緯
（２）歩いて暮らせるまちづくりへの取組

■これまでの取組

●：優良建築物等整備事業

花園町通り

ロープウェー街
道後温泉周辺

一番町大街道口

松山市では、これから本格化する人口減少や少子高齢化など、取り巻く環境が急激に変化する中、持続
可能な都市づくりを目指し、都心部の機能強化や生活拠点の形成など、「コンパクト・プラス・ネット
ワーク」の形成に取り組んでいます。



:

城山公園：堀之内地区（完成予想図）
◼ 城山公園（堀之内地区）第２期整備
（令和３年度～令和９年度）

ＪＲ松山駅 城山公園

ＪＲ松山駅周辺（完成予想図）
◼ 松山駅周辺土地区画整理事業
（平成２０年度～令和８年度）

◼ バスタプロジェクト

松山市駅前広場（完成予想図）
◼ 松山市駅前広場の整備
（令和４年度～令和８年度）

• 都市再生整備計画区域を設定し、さらに内側の狭い範囲でまちなかウォーカブル区域を設定し、

「居心地が良く歩きたくなる」まちなか形成を推進。

• 本市の2大交通結節点である「松山市駅」、「JR松山駅」の拠点開発を進め、

両駅を結ぶネットワーク強化に向けた施設等整備を行う。

• 国指定史跡松山城の景観を眺望しながら、集い憩える緑豊かな都市公園（城山公園）の整備を行う。

44

５．まちづくりの方向性・都市再生の経緯
（２）歩いて暮らせるまちづくりへの取組

松山市駅

■現在の取組

（凡例）

都市再生整備計画の区域

まちなかウォーカブル区域



:

５．まちづくりの方向性・都市再生の経緯
（２）歩いて暮らせるまちづくりへの取組

■各事業の進捗状況

松山駅周辺土地区画整理事業 松山市駅前広場の整備

45

第１期

第２期

第３期

第２期

第１期区域
（整備済）

第２期区域
～令和６年度
（施工中）

第３期区域
令和６～
８年度



６.指定を目指すエリア設定について

46



６.指定を目指すエリア設定について

47

① 既存計画等との整合
• 各種上位計画との整合を図り、重点的・緊急的な開発を促進すべきエリアを想定

② 現状に見合った開発誘導
• 持続可能な開発誘導となるエリアを想定
• 広範囲の地域設定は効果の低下が懸念されるため、限定した一定のエリアを想定

③ 連鎖的な開発の相乗効果
• 開発事業が連鎖的に展開され、これらの事業間の連携で拠点性が更に向上するよう、

特に都市機能を誘導すべきエリア、土地利用を活性化させるべきエリアを想定
④ 開発機運との整合

• 具体的な計画や事業が既に進行している地区や、開発が想定される地区を中心に、
地域指定の効果が着実に発現できるエリアを想定

都市再生緊急整備地域の
指定を検討するエリア



７.地域整備方針の検討について
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７.地域整備方針の検討について

視点

①松山市・中心市街地の現状と課題
人口減少、都市施設や建築物の老朽化、市街地の拡散、賑わいの創出

都市機能の強化、厳しさを増す財政状況、災害リスクの増大

③松山市の上位計画、まちづくりの方向性
総合計画、まち・ひと・しごと総合戦略・都市計画マスタープラン、
立地適正化計画、都市再生ビジョン、景観計画 等

④都市再生の基本的な考え方
革新的な技術（AI、IоT等）、質の高い投資、SDGs、災害リスク軽減、
Society5.0、インバウンド、子育て支援、大学・企業との連携、環境

②産学官金のプラットフォーム（準備協議会）
開発事業者、地域金融機関、学識経験者、行政（国県市）

地域整備方針（素案）
・地域名称
・整備の目標
・増進すべき都市機能
・公共施設の整備等
・緊急かつ重点的な市街地の整備の推進に必要な事項

①都市整備
松山駅周辺土地区画整理事業、バスタ、
新幹線、松山市駅前広場整備、市街地再
開発、景観形成

②まちづくり
四国全体の活力を牽引、『坂の上の雲』
のまちづくり、コンパクトシティ、歩い
て暮らせるまちづくり、脱炭素社会、交
流人口拡大、地域資源の保全・活用

③まちづくりの方向性
市街地整備2.0、ウォーカブル、
スマートシティ、５Ｇ、MaaS、官民連携、
エリアマネジメント、公共空間の利活用、
新たな環境整備

④社会情勢の変化への対応
生産年齢人口の減少、災害の激甚化、
東京一極集中、新しい生活様式、
産業育成支援、商業・観光振興

49
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７.地域整備方針の検討について

地域整備方針（素案）の記載内容

① 地域名称
⇒指定を受ける地域の名称：（仮称）松山駅東地域
※中核市では「都心地域」等の名称を使用できない制限あり。

② 整備の目標
⇒松山市が将来目指すべき都市としての方向性や将来像について

③ 増進すべき都市機能
⇒松山市が目指す都市としての将来像の実現に向けて必要となる都市機能について

④ 公共施設の整備等
⇒③の都市機能に関連する公共的な整備等について

⑤ 緊急かつ重点的な市街地の整備の推進に必要な事項
⇒目標実現に向けて必要な手段等について
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