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様式（１）-①

令和6年3月
事業名 確認

都市構造再編集中支援事業 ■
都市再生整備計画事業 □
まちなかウォーカブル推進事業 □



目標及び計画期間 様式（１）-②

市町村名 地区名 面積 116.6 ha

令和 元 年度　～ 令和 5 年度 令和 元 年度　～ 令和 年度

目標

目標設定の根拠
都市全体の再編方針（都市機能の拡散防止のための公的不動産の活用の考え方を含む、当該都市全体の都市構造の再編を図るための方針）　※都市構造再編集中支援事業の場合に記載すること。それ以外の場合は本欄を削除すること。

まちづくりの経緯及び現況

課題

将来ビジョン（中長期）

都道府県名 茨城県 牛久市 牛久駅西口地区

計画期間 交付期間 5

大目標：牛久駅周辺における拠点機能の充実を促進し、誘導施設の立地や居住の誘導を図りやすい環境をつくる。
　小目標①：牛久駅西口へのアクセス向上と安全安心な交通環境・居住環境の形成
　小目標②：牛久駅西口のバリアフリー化を進め、周遊性を高めることによる牛久駅周辺の利便性の向上
　小目標③：牛久駅周辺の利便性向上、安全安心な交通環境・居住環境形成による都市機能誘導区域内の地価の維持

　本市では、平成30年5月1日に立地適正化計画を策定・公表し、JR常磐線牛久駅・ひたち野うしく駅の2駅を拠点とした都市機能誘導区域、公共交通サービス圏域・面的市街地整備や生活利便性の水準が高い区域（小学校圏域）を居住誘導区域として設定し、都市機
能や居住の集約化によるコンパクトなまちづくりに取り組んでいる。JR常磐線ひたち野うしく駅を中心とした新市街地では、令和2年度に新しく中学校が開校予定であり、今後も人口増加が見込まれ、新たな施設需要に対応した都市機能の誘導・充実が必要とされてい
る。
　一方、JR常磐線牛久駅を中心とした旧市街地周辺では、国道6号の慢性的な渋滞や浸水被害による居住環境の悪化、利用率低下によるエスカード牛久ビルのキーテナントの撤退・周辺ビルの空きテナント増加から中心拠点の衰退が懸念されている。牛久駅西口へ
のアクセス向上や居住環境の改善、さらに牛久駅周辺の利便性の向上により、誘導施設の立地や居住の誘導の促進を図る。

　牛久市は、茨城県の南部、首都中央部から北東へ約50km、県庁所在地の水戸市へは北へ約55km、本市の周辺に位置する土浦市やつくば市の中心部へは約15kmに位置しており、東京圏や隣接県とはJR常磐線、首都圏中央連絡自動車道・常磐自動車道で結ば
れ、また、国道6号、国道408号や県道などにより周辺市町村との広域的な交通網が形成されている。本市は昭和41年に首都圏近郊整備地帯の指定を受けて以来、東京圏のベッドタウンとして住宅建設が進み、昭和62年の第4次全国総合開発計画では、つくば市、土
浦市とともに地域の中核を構成する拠点都市として、土浦・つくば・牛久業務核都市に位置づけられた。平成10年に開業したJR常磐線ひたち野うしく駅を中心とした新市街地の開発により、生活利便施設が充実してきたことで、「住みやすいまち」として現在でも人口の
流入が継続している。
　一方、JR常磐線牛久駅を中心とした旧市街地周辺では、駅前に立地しているエスカード牛久ビルのキーテナントの撤退・周辺ビルの空きテナント増加から中心拠点の衰退が懸念されており、牛久駅周辺におけるにぎわいのあるまちづくりが求められている。

・国道6号から牛久駅西口へのアクセスを向上させ、牛久駅西口に誘導施設の立地が促進されるよう、安全安心な交通環境の形成を図る必要がある。
・牛久駅西口はバリアフリー化が進んでおらず、高齢者や障害者がバス等の公共交通の利用が困難な箇所があり、誰でも安全安心に利用できるよう周遊性を高め、牛久駅周辺の利便性を向上させる必要がある。
・市道の排水不良や排水施設未整備箇所を整備することにより、安全安心な居住環境の形成を図り、本地区への居住誘導を促進させる必要がある。

○牛久市第3次総合計画　後期基本計画
　　・便利で快適な移動を支える道路交通網を整備する（主要道路・幹線道路の整備）
　　・集中豪雨などによる浸水被害への対策を推進する（雨水排水施設の整備推進）
　　・牛久市周辺におけるにぎわいのあるまちづくり（牛久駅周辺の活性化）
○牛久市都市計画マスタープラン
　　・駅への円滑なアクセス道路の整備とともに、中心市街地の活性化、公共交通機能を拡充する。
　　・国道6号牛久土浦バイパスに接続する重要な地域内道路として市道23号線の整備を推進する。
　　・交流の場等の様々な機能を複合的に導入した都市拠点として、牛久駅を中心に、本市の玄関口にふさわしい魅力とにぎわいづくり、人が集まり憩える空間づくり、商業地としての機能を拡充し、活性化を図る。
○牛久市立地適正化計画
　＜中心拠点（牛久駅周辺）＞
　　・牛久市の広域的な玄関口としてのにぎわいの拠点であり、商業施設をはじめ、市民の交流や福祉サービス等の集積を図る。
　＜居住誘導を図る市街地＞
　　・道路・公園・下水道等の生活基盤施設の整備水準を確保し、都市生活の利便性や快適性の増進を図る。



都市構造再編集中支援事業の計画　※都市構造再編集中支援事業の場合に記載すること。それ以外の場合は本欄を削除すること。
都市機能配置の考え方

都市再生整備計画の目標を達成するうえで必要な誘導施設の考え方　※誘導施設を整備する場合に記載すること。それ以外の場合は本欄を削除すること。

居住誘導方針の考え方　※居住誘導促進事業を活用する場合に記載すること。それ以外の場合は本欄を削除すること。

都市の再生のために必要となるその他の交付対象事業等

目標を定量化する指標

単　位 基準年度 目標年度

台 H27 R5

％ H30 R5

箇所 H30 R5

円/㎡ H30 R5

浸水危険箇所数 区域内における浸水危険箇所数
浸水危険箇所の改善により、安全安心な居住環境を形成し、居住
の誘導を図りやすい環境をつくる。

5 3

牛久駅西口周辺の公示価格 区域内の3点における地価公示の平均価格
下落している区域内（都市機能誘導区域）の地価を維持すること
で、誘導施設の立地や居住の誘導を図りやすい環境をつくる。

50,567 50,567

12時間自動車交通量
国道6号（龍ケ崎市・牛久市境～野田牛久線）の12時間自
動車交通量

渋滞緩和による国道6号から牛久駅西口へのアクセス向上と安全
安心な交通環境の形成により、誘導施設の立地を図りやすい環境
をつくる。

13,649 12,160

施設のバリアフリー化率 牛久駅西口駅前広場内施設のバリアフリー化率
施設のバリアフリー化率の向上により、周遊性が高まり、牛久駅の
利便性向上を図る。

35.7 91.66

指　　標 定　　義 目標と指標及び目標値の関連性 従前値 目標値

・地域拠点であるJR常磐線ひたち野うしく駅周辺については、商業施設や病院、行政窓口など、日常生活に密着した都市機能の立地・充実を図る。
・中心拠点であるJR常磐線牛久駅周辺については、商業施設や病院、行政窓口など、日常生活に密着した都市機能の立地・充実を図るほか、本市の中核となる拠点として、地域交流センターやホールのような市域全域及び近隣市町をも含む広域的な都市機能の立
地・充実を図る。



都市再生整備計画の整備方針等 様式（１）-③

計画区域の整備方針

その他

方針に合致する主要な事業
【牛久駅西口へのアクセス向上と安全安心な交通環境の形成】
・市道の整備により、国道6号から牛久駅西口へのアクセス向上と安全安心な交通環境の形成を図り、誘導施設の立地や居住の誘導を図りやすい環境
をつくる。

【基幹事業】
・道路事業：市道23号線（新設改良工事・植樹帯植栽）

【バリアフリー化による牛久駅周辺の利便性向上】
・利用者の安全に配慮した交通環境の形成を図る。
・牛久駅周辺における施設のバリアフリー化により、安全安心な歩行空間の形成を図り、周遊性を高め、牛久駅周辺の利便性を向上させる。

【基幹事業】
・地域生活基盤施設（障害者用駐車スペースの確保・横断歩道設置）
・高質空間形成施設（牛久駅西口歩道橋屋根設置・公衆トイレ設置）

【安全安心な居住環境の形成】
・排水不良や排水施設未整備箇所の解消により、安全安心な居住環境の形成を図り、居住の誘導を図りやすい環境をつくる。

【基幹事業】
・道路事業：市道18号線（排水施設整備工事）
・道路事業：市道937号線（排水施設整備工事）
・道路事業：市道938号線（排水施設整備工事）



目標を達成するために必要な交付対象事業等に関する事項（都市構造再編集中支援事業） 様式（１）-④-１

（金額の単位は百万円）
基幹事業

（参考）全体 交付期間内 交付対象 費用便益比
開始年度 終了年度 開始年度 終了年度 事業費 事業費 うち官負担分 うち民負担分 事業費 Ｂ／Ｃ

道路 牛久市 直 490ｍ 1 5 1 5 398 398 398 0 398 －

牛久市 直 20ｍ 1 1 1 1 4 4 4 0 4 －

牛久市 直 55ｍ 1 2 1 2 9 9 9 0 9 －

牛久市 直 55ｍ 1 2 1 2 8 8 8 0 8 －

公園

古都保存・緑地保全等事業

河川

下水道

駐車場有効利用システム

地域生活基盤施設 広場 牛久市 直 一式 2 3 2 3 63 63 63 0 63 －

高質空間形成施設 牛久駅西口歩道橋屋根設置 牛久市 直 231㎡ 2 3 2 3 204 204 204 0 204 －

高質空間形成施設 牛久市 直 1箇所 4 5 4 5 68 68 68 0 68 －

高質空間形成施設

高次都市施設 地域交流センター

観光交流センター

まちおこしセンター

子育て世代活動支援センター

複合交通センター

誘導施設 医療施設

社会福祉施設

教育文化施設

子育て支援施設

既存建造物活用事業

土地区画整理事業

市街地再開発事業

住宅街区整備事業

バリアフリー環境整備事業

優良建築物等整備事業

街なみ環境整備事業

住宅地区改良事業等

都心共同住宅供給事業

公営住宅等整備

都市再生住宅等整備

防災街区整備事業

合計 754 754 754 0 754 0.0 …A

提案事業

（参考）全体 交付期間内 交付対象
開始年度 終了年度 開始年度 終了年度 事業費 事業費 うち官負担分 うち民負担分 事業費

牛久市 直 3 4 3 4 10 10 10 0 10

合計 10 10 10 0 10 …B

合計(A+B) 764
（参考）都市構造再編集中支援事業関連事業

直轄 補助 地方単独 民間単独 開始年度 終了年度

合計 0

（参考）関連事業

直轄 補助 地方単独 民間単独 開始年度 終了年度

合計 0

事業期間
全体事業費事業 事業箇所名 事業主体 所管省庁名 規模

（いずれかに○）

（いずれかに○） 事業期間
全体事業費事業 事業箇所名 事業主体 所管省庁名 規模

事業活用調
査

事業効果分析 市道23号線等

まちづくり活
動推進事業

地域創造
支援事業

事業主体 直／間 規模
（参考）事業期間 交付期間内事業期間

細項目
事業 事業箇所名

住宅市街地総合整備事業

牛久駅西口広場

歩行支援施設・障害
者誘導施設等

公衆トイレ設置

道路 市道938号線

道路 市道18号線

道路 市道937号線

事業 事業箇所名 事業主体 直／間 規模

交付対象事業費 764 交付限度額 370.3 国費率 0.485

交付期間内事業期間
細項目

市道23号線

（参考）事業期間



都市再生整備計画の区域 様式（１）-⑥

　牛久駅西口地区（茨城県牛久市） 面積 116.6 ha 区域 田宮三丁目の全部と田宮町、牛久町、城中町の一部

国道６号

JR常磐線

一般国道６号 牛久土浦バイパス

牛久市役所

都市計画道路 田宮・中柏田線都市計画道路 城中・田宮線（市道２３号線）

牛久駅

エスカード牛久ビル

凡 例

都市機能誘導区域

居住誘導区域

計画区域

0 500m

牛久駅西口地区（116.6ha）



様式（１）-⑦-1

　
12時間自動車交通量 台 13,649 H27 → 12,160 R5

施設のバリアフリー化率 ％ 35.70 H30 → 91.66 R5

浸水危険箇所数 箇所 5 H30 → 3 R5

牛久駅西口周辺の公示価格 円/㎡ 50,567 H30 → 50,567 R5

牛久駅西口地区（茨城県牛久市）　整備方針概要図（都市構造再編集中支援事業）

目標

大目標：牛久駅周辺における拠点機能の充実を促進し、誘導施設の立地や居住の誘導を図りやすい環境をつく
る。
　小目標①：牛久駅西口へのアクセス向上と安全安心な交通環境・居住環境の形成
　小目標②：牛久駅西口のバリアフリー化を進め、周遊性を高めることによる牛久駅周辺の利便性の向上
　小目標③：牛久駅周辺の利便性向上、安全安心な交通環境・居住環境形成による都市機能誘導区域内の地価
の維持

代表的
な指標

○関連事業

一般国道6号 牛久土浦バイパス整備事業

国道６号

JR常磐

線

凡 例

計画区域

基幹事業

提案事業

関連事業

居住誘導区域

都市機能誘導区域

0 500m

エスカード牛久ビ

ル

(都)田宮・中柏田線

□提案事業（事業活用調査）

市道23号線事業効果分析

■基幹事業（道路）

市道23号線

（L=490m、A=3,800㎡）

■基幹事業（高質空間形成施設）

牛久駅西口歩道橋屋根設置

（A=231㎡）

■基幹事業（地域生活基盤施設）

牛久駅西口広場整備

（N＝１式）

■基幹事業（道路）

市道937号線

（L=55m）

■基幹事業（道路）

市道938号線

（L=55m）

■基幹事業（道路）

市道18号線

（L=20m）

■基幹事業（高質空間形成施設）

公衆トイレ設置

（N=1箇所）

牛久駅


