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第１回

オカヤ駅から未来プロジェクト

令和７年５月２０日
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１ オカヤ駅から未来プロジェクトの目的と役割
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①オカヤ駅から未来プロジェクトの設置目的と役割
 オカヤ駅から未来プロジェクトは、民間の立場から、市民意見等を踏まえて、まちの将来ビジョンを策定するこ

とを目的とする。
 「岡谷駅周辺まちの将来ビジョン」は、岡谷市の中心市街地周辺（岡谷駅から岡谷市役所周辺まで）と関連する

エリアにおける、中期（およそ10年後）・長期（およそ20年後）的な視点でのまちの将来像を描き、地域住民、
企業、行政が一体となり、官民連携でまちづくりを進めるための指針とするために、まちづくり全般に関する取
組の方針や具体的な取組例を示すものとする。

 「プレイスビジョン」は、地域コミュニティの場となる主要な公共空間を対象に、利用者や担い手の視点で整理
した関係者間のコミュニケーションツールとなる共通指針とする。

「岡谷駅周辺まちの将来ビジョン」

対象：３エリア全体（都市機能誘導区域及び当該
区域と関連するエリア）

役割：政策課題の解決や、官民連携で進める持続
可能なまちづくりの指針

まちづくりの目標
1.人やものを呼び込む駅周辺の核づくり
2.政策課題に資する環境整備
3.魅力の軸づくりと連鎖
4.官民連携まちづくりの土台づくり

オカヤ駅から未来プロジェクト
まちづくり目標の取組の方針や取組例を検討・提案

岡谷駅周辺まちの将来ビジョンを策定

官

民市民意見等

議論・提案 策定

活用・運営オカヤ駅からプロジェクトは、民間の立場
から、市民意見等を踏まえて、まちの将来
ビジョンを策定することを目的とする。

「プレイスビジョン」

対象：具体的な場所
役割：地域コミュニティの場となる公共

空間の活用方針を、民主体の取組とし
て具体化した関係者間の共通指針

具体化

必要に応じた
整備・活用支援
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２ 岡谷市の現状と課題

①岡谷市のこれまでのまちづくりの経緯

②昨今のまちづくり（市街地再開発事業）における課題

③広域的位置付け

④上位・関連計画

⑤人口

⑥社会動態

⑦都市機能分布

⑧道路・交通

⑨観光

⑩商業

⑪防災

⑫市民ニーズ

⑬財政

⑭近隣市町のまちづくりの動向

⑮諏訪湖SIC、諏訪湖周サイクリングロード
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①岡谷市のこれまでのまちづくりの経緯

 岡谷市では、経済が成長する右肩あがりの時
代において、「市街地再開発事業」等を活用
し、公共施設整備と大規模開発を行ってきた。

 岡谷駅前では、昭和59(1984)年３月に「岡谷
市施行の第一種 市街地再開発事業」が完了し
ララオカヤがオープンした。平成9(1997)年
には「中央町市街地再開発事業」が完了、平成
10(1998)年には「中央通り1・2丁目プロム
ナード(童画館通り)整備事業」が完了、平成
11(1999)年には「岡谷駅南北 自由通路、中
浦通線、駅前自転車駐車場」が完成、平成
14(2002)年には「中央町再開発ビル(イルフ
プラザ)」がリニューアルオープンした。

 しかし、岡谷駅北口の駅前再開発ビル「ララ
オカヤ」は、核テナント(衣料等)及び生鮮食料
品店(食品)をメインに、権利者店舗等と一体的
なショッピングセンターとしてオープンした
が、平成13(2001)年7月に核テナント、翌年
６月には生鮮食料品店が撤退し、現在は、老
朽空きビル (市保有)となるなど、都市機能
が低下し、地価の下落幅が大きくなっている。
平成29(2017)年には再整備に向け「市街地再
開発事業」の可能性を探ったものの、事業採
算性があわず事業化に至っていない。

 また、駅南は平成19(2007)年に「駅南土地区
画整理事業」が 完了しているが、駐車場が
広がる低利用地となっている。
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②昨今のまちづくり（市街地再開発事業）における課題

■NHK調査概要/2024年1月27日
・再開発事業が認可された全国129地区を対象に、資材価格高騰の
影響などについてアンケート調査を実施（122地区から回答）。

・結果、全体の7割以上で工事費が上振れし、計画の遅れや見直し
が必要な地区も出ていることが分かった（91地区）。

・計画への影響（複数回答）
▽工事の遅れや停止が生じている（18/91 回答）
▽施設の変更が必要（12/91 回答）
▽地権者が取得する床面積を減らすなど見直し実施
（7/91 回答）

■東京新聞/2024年10月24日中野サンプラザ再開発「計画見直
し」
・2021年の当初計画の総事業費1810億円(28年完成目標)。
・その後、計画が見直され、施工事業者が都に市街地再開発事業の
施行認可を申請した今年7月時点で2639億円に膨らんだ。

・さらに、9月上旬、野村不動産から区に「900億円増える」と連
絡があり、今月11日に計画を見直すため施行認可申請が取り下げ。

・閉鎖された中野サンプラザのビル。2024年度中にも解体が始ま
る予定だったが、開始時期は見通せない状況。

■読売新聞/2024年3月7日
・札幌駅前西武跡再開発、建設資材高騰など理由にホテル計画断念。

2015年＝100
2024年≒140

昨今の世界的な資材価格の高騰は、全国のまちづくりに深刻な影響を及ぼしており、「市街地再開発事業」を取
り巻く状況は厳しくなっている。各種再開発事業は事業の中断、見直し等を余儀なくされている。

出典：（一社）建設物価調査会

■建設資材物価指数（東京） ※全国も同様の傾向

Threat
（脅威）
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③広域的位置付け

 岡谷市は、長野県のほぼ中央に位置し、諏訪湖の西岸に面した風光明媚な都市である。
 市域を東西に国道20号や国道20号下諏訪岡谷バイパスがあり、主要地方道や一般県道と共に幹線道路網を形成し、隣接都市を結ん

でいる。また、市域を縦断して高速道路(中央自動車道・長野自動車道)が通っており、東京・名古屋から200㎞圏内と広域からも車
でのアクセス性が良い立地である。

 電車(特急)では、東京(新宿)から２時間30分、名古屋から２時間10分と、大都市圏からのアクセスも良い。

出典：第５次岡谷市総合計画（前期基本計画）

出典：岡谷市公式ホームページ

Strength
（強み）
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④岡谷市のまちの将来像（上位・関連計画）
Strength
（強み）

Weakness
（弱み）

出典：岡谷市都市計画マスタープラン（改訂版）

①第５次岡谷市総合計画 基本構想（2019～2028）
・急速な人口減少に対応した居住機能、商業・医療・福祉、公共交通等の
さまざまな都市機能の集約

・交通結節点としての岡谷駅周辺機能の充実と活性化
・公共交通網の利用促進

②第５次岡谷市総合計画 後期基本計画（2024～2028）
・持続可能なまちづくりに向けたコンパクトな市街地の形成
・公園などの適正な維持管理とまちの賑わい創出や健康増進に向けた
整備の推進
・地域や拠点を結び、市民生活や交流を支える交通体系の形成、安全で
快適な移動空間の確保

③岡谷市都市計画マスタープラン（2015～2034）
◇中心市街地整備の基本方針
・中心市街地として必要となる都市機能を誘導し施設立地を推進、都市機能
や土地利用の複合化を図りながら、個別関連計画などと整合する、
コンパクトなまちの実現
・水と緑のネットワーク、歴史・文化のネットワーク化など、多様な機能・
魅力を持ったエリアの形成
・岡谷駅周辺等に多機能で複合的な新たな拠点施設の誘導・整備をめざす
・幹線道路、沿道の建物・施設、公園緑地などについては、景観まちづくり
により市民が誇れる空間となるよう計画的に整備し、魅力ある空間の形成
をめざす

④岡谷市立地適正化計画（2020～2040）
◇中心拠点：（岡谷駅から市役所周辺までの周辺地域）
・本市の中心的なエリアであり、市民全体のサービスを提供する中核的な
都市機能を有する中心拠点として位置づけ、市内全域及び周辺市町村を
含めた広域的な利用者を対象とする施設の誘導を目指す
・市内全域及び周辺市町村を含めた都市機能の誘導が必要となるため、
各関係機関との連携や中核的な施設誘導が今後も必要となる

⑤第2次岡谷市商業活性化計画（2024～2028）
・商業者や商業会、商業団体などの関係者、商工会議所、行政などの関係
団体がそれぞれの役割のもと、一体となって中長期的な本市の商業活性化を
図る
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⑤人口
Weakness
（弱み）

 岡谷市の人口は減少傾向にあり、近隣市町の中でも人口減少率が著しい。
 年齢3区分別人口の推移からも少子高齢化が顕著である。
 将来推計人口においても、総人口は減少が続く見込みであり、岡谷を含めた諏訪湖西側の3市町は将来人口の減

少率が大きい。

■将来推計人口の減少率（2050年/2020年）

出典：長野県 毎月人口移動調査

出典：国政調査各年度（1980～2020年度）
毎月人口異動調査年齢別人口（2024年10月分）

10%未満 なし

10～20%未満 茅野市 塩尻市 原村

20～30%未満 諏訪市 富士見町

30％以上 岡谷市 下諏訪町 辰野町

出典：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」（令和５（2023）年推計）
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⑥社会動態
Weakness
（弱み）

 過去５年間の転入転出の差をみると、20歳台な
ど若い世代の流出が多く、課題となっている。

 転入・転出先の地域は、諏訪地域・松本市以外
では、東京との結びつきが強い。
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⑦都市機能分布
Weakness
（弱み）

Strength
（強み）

出典：岡谷市立地適正化計画

岡谷市の医療施設、福祉施設、商業施設の分布と人口カバー率をみると、各施設ともに概ね市内全域をカバーし
ているが、人口減少による利用者減少により、今後、施設維持が困難になる可能性がある。

岡谷駅前には都市機能誘導施設のうち、福祉施設、商業施設の集積が少ない。
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出典：岡谷市立地適正化計画

岡谷駅

出典：都市計画基礎調査

岡谷駅周辺の都市機能誘
導区域には教育施設等や
都市公園が少ない。

都市機能誘導区域内には各種公共施設が点在している
が、岡谷市内の公共施設の老朽化は顕著であり、30年
以上経過している公共施設が７割以上を占め、旧耐震
基準の建物が多いため、公共施設再編のあり方を検討
している施設がある。

出典：岡谷市公共施設白書
令和５年度（2023年度）版
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 岡谷市内では空家が年々増加しており、都市機能誘導区域内においても点在し、商店街の空き店舗化が進行して
いる。

出典：第２期岡谷市空家等対策計画

岡谷駅

出典：都市計画基礎調査

商店街の空き家
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⑧道路・交通
Weakness
（弱み）

長野県は全国と比較すると、自動車１台あたりの人口
は少なく、１世帯あたりの台数は多く、車社会である。

岡谷市の自動車１台あたりの人口・ １世帯あたりの台
数は県平均と同程度であるが、人口減少に伴い、保有
台数等は微減傾向にある。

出典：国土交通省 北陸信越運輸局長野運輸支局
「長野県内の市町村別自動車保有車両数」
総務省「住民基本台帳に基づく人口、人口動態及び世帯数調査」
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岡谷市内は、一般国道である国道20号、国道20号下諏訪岡谷バイパス、主要地方道である下諏訪辰野線、岡谷茅
野線、岡谷停車場線、一般県道である楢川岡谷線、岡谷下諏訪線により、幹線道路網が形成されている。

これらの主要な道路に囲まれた地域では、歩道の無い道路や狭幅員道路で一方通行となっている道路が見受けら
れる。

市内の３つの都市機能誘導区域や隣接都市を結ぶ幹線道路の混雑度1.0以上であり、自動車による市内移動が円滑
ではない。

これらの幹線道路から、岡谷駅等の主要な施設を結ぶ地区内幹線的な道路が不足している。
岡谷市内の都市計画道路は、30路線、延長54,510ｍが都市計画決定されており、改良済延長は31,747ｍ、改良
率は58.1%となっている。

■主要な道路の混雑度■主要な道路
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2000年度から2023年度の岡谷駅及び近隣駅の一日平
均乗降客数は減少傾向にある。

岡谷駅は2000年度に対して2023年度では60.8％まで
落ち込んでおり、近隣駅と比較すると減少率が大きい。
一方、茅野駅・塩尻駅の減少率は10％以下、上諏訪
駅・下諏訪駅は20％程度と、近隣駅は岡谷駅ほどは減
少していない。

人口減少に加え、2000年台初めに相次いだ岡谷駅周
辺の大規模商業の撤退も岡谷駅乗降客数の停滞の一因
と考えられる。

岡谷駅 辰野駅 下諏訪駅 上諏訪駅 茅野駅 塩尻駅

2000 9,090 2,178 4,640 9,484 7,348 7,886

2023 5,524 874 3,542 7,658 6,704 7,816

23/00 60.8% 40.1% 76.3% 80.7% 91.2% 99.1%

一日平均乗降客数（人）

出典：JR東日本「各駅の乗車人員」 各年度
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⑨観光

岡谷市への観光客は、諏訪湖を有する近隣市町に比べ
てもボリュームが少ない。

近隣の諏訪湖を有する市町は県外客・宿泊客を取り込
んでいる一方で、岡谷市は県内客・日帰りが多く、諏
訪湖を有するポテンシャルを活かしきれていない。

出典：長野県 令和５年観光地利用者統計調査

Weakness
（弱み）
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⑩商業
Weakness
（弱み）

Strength
（強み）

岡谷市の商業は、事業所数・年間販売額ともに減少傾向にある。
長野県内の商圏変動の類型では、岡谷市商圏は「商圏人口は減少したが、吸引人口は増加した商圏」である「吸
引商圏」と位置付けられており、足元の人口自体は減っているものの、他市町からの吸引力がある。

平成28(2016)年のレイクウォーク岡谷のオープン後、商圏人口、吸引人口、地元滞留率は増加しており、レイク
ウォーク岡谷は吸引力がある施設であると言える。

出典：令和３年度長野県商圏調査

出典：第２次岡谷市商業活性化計画
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⑪防災

出典：岡谷市防災ガイド

岡谷駅前の市有地は浸水区域外であるが、周辺には浸水区域がある。

岡谷駅
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⑫市民ニーズ
Strength
（強み）

○駅周辺まちづくりキーワード
若者・高校生、来訪者・観光客増、駅前機
能充実、市民参加・対話、無駄の削減、駐
車スペース、医療機能、広々空間等

出典：令和 6 年度市政懇談会 市長と語る
『まちづくりふれあいトーク』意見及び要望（順不同）

出典：令和６（2024）年度市民アンケート

■市民アンケート（令和６年度） ■まちづくりふれあいトーク（令和６年度）

「市民アンケート」の自由意見をみると、主な市民ニーズは、商業施設・飲食店、公園・緑地、駐車場、公共施
設（交流施設や図書館）、居住施設等がある。

また、「まちづくりふれあいトーク」のの意見・要望から、駅周辺のまちづくりに関して以下のようなキーワー
ドがあげられる。

問 岡谷駅周辺（駅前・駅南）について、どのような整備が良いと考えま
すか。

（回答数303件）
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⑬財政
Weakness
（弱み）

歳入面では人口減少等により市税収入が減少傾向にあり、歳出面では高齢化が進んでいることから、社会保障関
係経費である扶助費などが増加している。

出典：提供データ（岡谷市財政課）

市税収入が減少傾向

扶助費が増加傾向
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⑭近隣市町のまちづくりの動向
Threat
（脅威）

岡谷市の近隣市町では、まちづくりについて、具体的な動きがみられる。
まちづくりへの取組は、近隣市町が先行している。
岡谷市においても早急に取り組む必要があるが、差別化や連携が必要である。

下諏訪グランドデザイン
プロジェクト

上諏訪駅周辺まちづくり

諏訪市未来プロジェクト

茅野市民館

アーク諏訪（駅前交流テラス）

空き家DIY PFI

塩尻MaaS イオンリテール新店舗

岡谷駅
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⑮諏訪湖SIC、諏訪湖周サイクリングロード

岡谷市の南側では「諏訪湖スマートインターチェンジ(諏訪湖
SIC)」の開通が予定(2025年7月2７日予定)され、岡谷駅南や
諏訪湖畔エリアのポテンシャルが向上すると考えられるが、諏
訪湖SICから岡谷駅周辺と湖畔エリアへのアクセスルートが部
分的に脆弱で未整備であることや、上諏訪駅周辺のポテンシャ
ルが上がることで、SIC開通の効果を引き込めない可能性があ
る。

また、諏訪湖周サイクリングロードの開通により観光面でのポ
テンシャルが向上することが期待されるが、岡谷駅周辺と各エ
リア間の自転車でのアクセスルートが未整備である。

出典：中央自動車道諏訪湖スマートインターチェンジ 実施計画書

■諏訪湖周サイクリングロード

■諏訪湖スマートインターチェンジ（SIC）

出典：国土交通省サイクルツーリズム推進 モデルルート

Opportunity
（機会）

Threat
（脅威）
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３ 『岡谷駅周辺まちづくりの方針』

①岡谷市の強み・弱み

②まちづくりの実現に向けた各エリアのポテンシャルの整理

③「岡谷駅周辺まちづくりの方針」

④方針図
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①岡谷市の強み・弱み

 駅周辺にまとまった市有地を有する
 首都圏、中京圏からのアクセス性のよさ
 交通結節点(鉄道・バス・車・自転車の利用が可能)
 集客力のある商業施設が立地（レイクウォーク岡谷）
 娯楽施設が立地（映画館・ボウリング場など）
 風光明媚な諏訪湖やシルク岡谷の歴史と文化をはじめ
とする観光コンテンツ
（ものづくりの歴史、アート、食などの資産、歴史の
あるイベントなど）

 商業・工業・観光・文化芸術団体などの関係団体、岡
谷TMO、信州大学諏訪圏サテライトキャンパスが存
在

 近隣市町村に比べ、岡谷市の人口・岡谷駅利用者が大
きく減少

 既存の公共施設は市内各所に点在、老朽化（連携しに
くい）

 駅前に市民や来街者が気軽に利用できるオープンな空
間が不足

 送迎車による駅前交通広場の混雑（利便性・交通結節
機能の低下）

 駅から諏訪湖畔エリアへのアクセスルートが脆弱
 観光向けコンテンツが駅から遠い
 商店街への回遊が少ない

 諏訪湖SIC開通により、岡谷駅南や諏訪湖畔エリアの
ポテンシャルが向上

 諏訪湖周サイクリングロードの整備
 まちなかに学生がいる

 社会情勢の変化（資材価格の高騰がまちづくりに深刻
な影響）

 諏訪湖SIC開通により、上諏訪周辺のポテンシャルが
上がる（SIC開通の効果を岡谷市内へ引き込めない可
能性）

 まちづくりに関して他市町村が先行（プロジェクト、
イメージづくり等）

Strength（強み）

Opportunity（機会） Threat（脅威）

Weakness（弱み）

岡谷市の現状と課題
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②まちづくりの実現に向けた各エリアのポテンシャルの整理

岡谷駅エリア 市役所エリア 諏訪湖畔エリア
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潜在価値（ポテンシャル）を活かし、駅前から現在価値の向上および
３つのエリアの連鎖を図ることで、全体価値の向上につなげる

“岡谷駅エリアからはじまる”は、市の最重要課題である「ララオカ
ヤの解体」と併せた取組を最優先として、岡谷駅エリアの早期着手
を表している。
”みんなで織りなす“は、行政主導を改め、官民連携によって、パブ
リックスペース等の整備・活用・維持管理などに取り組むことを表
している。
”魅力の連鎖“は、岡谷駅前に人が滞在できる空間を確保することで、
駅周辺の魅力を向上させ、駅周辺から市役所周辺や諏訪湖畔へ連鎖
することで、全体価値の向上が実現することを表している。
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③「岡谷駅周辺まちづくりの方針」
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④方針図
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４ 『岡谷駅周辺まちの将来ビジョン』検討の今後の進め方

①「岡谷駅周辺まちの将来ビジョン」の構成

②策定体制

③「岡谷駅周辺まちの将来ビジョン」策定の
進め方・スケジュール（予定）

④プレイスビジョンとは

⑤プレイスビジョン作成のためのワークショップ開催概要

⑥岡谷駅周辺地区の整備方針
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①「岡谷駅周辺まちの将来ビジョン」の構成
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②策定体制

産業団体の代表者
公共交通機関事業者等
長野県・UDC信州

まちづくり会社の
設立検討中

（R7年度中の予定）



③「岡谷駅周辺まちの将来ビジョン」策定の進め方・スケジュール（予定）
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④プレイスビジョンとは
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⑤プレイスビジョン作成のためのワークショップ開催概要

■ワークショップ開催概要
 日時：下表の通り（全５回）
 定員：２５人程度（超えた場合、年代などに偏りがないよう調整した上で抽選）
 募集方法：岡谷市HPによる募集／直接の声掛け（まちなか未来図編集部など）
 対象：全５回に参加できる方／まちなかの公共空間を良くしたいという意欲をお持ちの方／岡谷市在住・在勤
 参加費：なし
 応募締め切り：令和７年５月２５日１８時００分
 クレジット：主催｜岡谷市 建設水道部 まちづくり整備課

共催｜岡谷商工会議所（岡谷TMO）
運営｜株式会社オオバ、一般社団法人ソトノバ

イルフプラザ３階
第７研修室
岡谷市中央町
1丁目-11-1

令和８年１月31日(土)


