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○基本計画の名称：上田市中心市街地活性化基本計画

○作成主体：長野県上田市

○計画期間：平成 22年 3月～平成 27年 3月

１．中心市街地の活性化に関する基本的な方針

［１］上田市の概要

(1) 位置・地勢・歴史

上田市は長野県の東部に位置し、東京からは約 190km の距離にあり､長野新幹線上田駅ま

では約 90 分、上信越自動車道上田・菅平ＩＣまで約 150 分で日帰り圏内となっている。高

速交通網以外に国道 18 号、国道 141 号、国道 143 号、国道 144 号、国道 152 号、国道 254

号、国道 406 号などの幹線道路のほか､しなの鉄道、上田電鉄別所線が､市内外を結ぶ重要な

交通手段となっている。

県庁所在地の長野市の中心部からは約 40 ㎞で、道路や鉄道で概ね軽井沢町との中間の位

置にあたり、市の周囲は、北は長野市、千曲市、須坂市、坂城町、西は松本市、青木村、筑

北村、東は嬬恋村（群馬県）、東御市、南は長和町、立科町と接している。現在の市域の面

積は 552ｋ㎡で、南北約 37km、東西約 31km の広がりを持っている。

佐久盆地から流れ込む千曲川（新潟県に入ると「信濃川」となる）が市の中央部を東から

西に通過し､北は上信越高原国立公園の菅平高原、南は八ケ岳中信高原国定公園に指定され

ている美ケ原高原などの 2,000m 級の山々に囲まれ、また、河川沿いに広がる平坦地や丘陵

地帯に市街地及び集落が形成されている、緑溢れる森林・里山と清らかな水の流れる川に育

まれた自然豊かな地域である。

盆地部分の年平均気温は、摂氏 11.8 度で、昼夜、夏冬の寒暖の差が大きい典型的な内陸

性の気候で、晴天率が高く、年間の降水量が 800mm から 900mm と全国でも有数の少雨乾燥地

帯となっている。

この気象条件を活かして農業では水稲のほか、果樹、野菜や花きを生産している。特に市

内でも寡雨である塩田地域では､農業用水の確保のため､古くから大小数多くのため池がつ

くられ､雨乞いの祭である「岳の幟」は 500 年以上も続いているとされ､現在は国選択無形民

俗文化財として指定されている。

上田地域の歴史は古く、奈良時代には、国分寺、国分尼寺が建立され、信濃国で最初の国

府が置かれた地ではないかとも考えられている。鎌倉時代に入ると、幕府の信濃守護職、北

条氏が市内の塩田平に居を構え、三代 60年に渡り鎌倉の仏教文化を花咲かせたため､現在の

塩田平は『信州の鎌倉』といわれ、安楽寺の日本で唯一の木造八角三重塔（国宝）をはじめ、

重要文化財など数多くの歴史的建造物、史跡が残されている。

■上田市内の文化財（国指定）

種 別 主なもの

国 宝 建 造 物 安楽寺八角三重塔

重要文化建造物 前山寺三重塔、信濃国分寺三重塔、中禅寺薬師堂、常楽寺石造多宝塔

重要文化財彫刻
薬師如来坐像附木造神将立像（中禅寺）、木造惟仙和尚坐像（安楽寺）、木造恵仁和尚坐

像（安楽寺）、銅造観音菩薩立像（長福寺）
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史 跡 上田城跡公園

重要文化財古文書 紙本墨書生島足島神社文書

選択無形民俗文

化 財

別所温泉の岳の幟行事、八日堂の蘇民将来符頒布習俗、戸沢のねじ行事

時代が下った戦国時代の天正 11 年（1583 年）､真田昌幸によって上田城が現在の場所に

築かれてから､城下町として発達が始まり､上田の地は､政治・文化の中心、物資の集散地と

して長いこと栄えた。

徳川軍の侵攻を二度にわたって退け､さらに、その後の大阪冬・夏の陣での真田一族らの

活躍は、池波正太郎氏によって『真田太平記』に描かれ､市内では上田城のほか､別所温泉や

安楽寺などが物語の舞台として登場している。

明治から大正時代にかけては､全国有数の蚕種（さんしゅ）の生産地となり、全国の蚕糸

業を支える「蚕都」として隆盛を極めた。その名残りとしての近代化産業遺産の指定を受け

た建物などが中心市街地内にも残されている。

上田市の商業は、蚕糸業の発展によってさらに促され、明治 21年（1888 年）当時の上田

町の戸数約 2,800 のうち商家が 1,031 戸（約 37％）を占めており、その後新設された大屋

駅を使って依田窪（現在の上田市丸子、同武石、長和町）地方、和田峠を越えた諏訪・伊那

方面からも繭や諸物資が集まり商圏も大きく広がった。

「蚕都（さんと）」として発展した技術的基盤や進取の精神を受け継いだ輸送関連機器や

精密電気機器などを中心とする製造業が､現在の地域経済を牽引しており、製造品出荷額等

は 5,806 億円（平成 19年）と、県内屈指の工業地域となっている。

菅平高原、「信州の鎌倉」塩田平、別所温泉、信州国際音楽村などの雄大な自然や温泉と

併せて観光資源が数多く存在している上田市は､年間約400万人の観光客が訪れており､現在

は観光をリーディング産業として位置付けているほか､晴天が多いという気象上のメリット

を生かして､映画・テレビのロケ撮影を官民一体となって支援するフィルムコミッション活

動に積極的に取り組み､劇場公開された著名な作品も多い。

平成 18年 3月には上田市、丸子町、真田町、武石村が新設合併して人口 16万 4千人を擁

する新上田市が誕生し、東信州地域の中核都市としての歴史をさらに発展させるための歩み

を始めている。

上田市

長野県
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(2)中心市街地の歴史

上田城を築いた真田氏は､一族の所縁の

地から､商人などを移住させ城下に住まわ

せた。それが現在の「海野町」､「原町」

の原形となっており､その名残が､上田市

真田地域の「本原（もとはら）」､隣接す

る東御市の「本海野（もとうんの）」とい

う地名となっている。その他市内には､城

下に住んだ町人の職業に由来するとされる

「鍛冶町」､「紺屋町」､「鷹匠町」等の町

名が残っている。

江戸時代になって松代に転封された真田氏から、仙石氏(約 84 年間)、松平氏（約 160 年

間）と城主が代わるなかで形成された城下町が､現在の中心市街地の基礎になっている。

また、上田城の築城を契機として形成された城下町としての賑わいのほかに、江戸時代に

発達した北国街道沿いの宿場町として、松本方面と結ぶ「保福寺道」や鳥居峠越えで上州吾

妻郡と結ぶ「上州道」との結節点となって栄えた歴史を持っており、現在の「柳町」は北国

街道沿いの歴史的街並みとして往時の面影を残している。当時の上田は城下町に住む武士・

町人と宿場を往来する旅人によって栄えたといってよい。

しかし､城下町として発達した結果､市街地では､狭い道路でカギの手形に曲がっていると

ころも多く不便とされ､大正から昭和にかけて､市街地内の道路の整備が進められた。

明治 21 年（1888 年）に､信越線が一部開通し､上田駅が千曲川の近くに設置されると､原

町、海野町と駅を直線的に結ぶ道路が河岸段丘を切り崩して作られたため､駅の利用者を見

込んで新たな商業集積が生まれ､現在の「松尾町」が生まれた。また､松尾町の通りを作るた

めに切り崩した土を利用して作った道路と､初めて千曲川の対岸を結ぶ上田橋が明治 23 年

（1890 年）に接続すると､左岸から多くの鉄道利用者が通る現在の「お城口天神通り（旧ニ

ューパール通り）」の元となった。

一方､鉄道の出現によって､それまで､商業の中心であった木町､柳町等は､徐々にその集積

を失い､少しずつ上田駅寄りに商業の重心が移っていった。

呉服屋であったほていやが昭和 15年（1940 年）に海野町に移転し､昭和 35年（1960 年）

には同地で､当時、市内唯一の百貨店として改築した（その後昭和 58 年（1983 年）閉店）

以降､イトーヨーカ堂（昭和 52 年（1977 年）開店）､西友ストア上田店（昭和 49 年（1974

年）開店､後 51 年に「上田西武」に改称､平成 12 年に「ＬＩＶＩＮ」と改称、平成 21 年 3

月閉店）などの大規模小売店舗が､比較的、上田駅に近い場所に開店したのも､結果的にはそ

の流れに沿ったものであるとも言える。

ほていや百貨店の出店以降､昭和 30年代後半には､上田ショッピングセンター（昭和 35年

（1960 年））､上田中央ビル（昭和 37年（1962 年））､上田名店ビル（昭和 38年（1963 年））

が､商業者の共同事業によって続々と誕生し､中央交差点付近は､「中央一番街」として中心

商店街の中でも一番の賑わいの場所となったが､40 年以上を経過した現在､共同ビルを含め

商店街をどのように再構築していくか大きな課題である。

昭和 30年代に入ってから車が増え始めたため､当時､狭かった市内の道路は混雑するよう
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になった。同 35年（1960 年）からは現在

の中央通り､同 45年（1970 年）からは海

野町通りの道路拡幅を実施し､同 48年

（1973 年）には､商店街の通りにアーケー

ドを設置した。

一方､信越線とともに公共交通の要であ

った鉄道として､大正末期から昭和初期に

かけて隣接する丸子町と上田市を結んで

いた上田丸子電鉄丸子線は昭和 44年

（1969 年）､真田町と上田市を結んでいた

上田交通（上田丸子電鉄が改称）真田傍陽

線が昭和 47 年（1972 年）に続々と利用者の減少を理由に廃止された。現在は､同社の路線

は別所線のみが残り､官民挙げて存続支援に取り組んでいる。

昭和 49 年（1974 年）､ユニーが原町に出店した後、大型店の出店が相次ぎ、商店街は活

況を極めた。その一方で海野町は､上田市の中心商店街の中では最も早い昭和 42 年に商店

街振興組合を設立して､利用客確保のために駐車場

の設置や､全国の中でも先進的とされる歩行者天国

「海野町広場」の取組みを始めた。

昭和 58 年（1983 年）には､ほていや百貨店が､駐

車場不足による客離れのため海野町から撤退し､市

内の常田に移転したことを始め､大型店舗は､次第

に中心商店街以外の場所に立地するようになり､

1988 年（昭和 63 年）にはユニーがやはり駐車場の

不足による客離れによって上田市から撤退した。中

心商店街の歩行者通行量は調査の開始以来、減少傾

向が続いており現在に至っている。

上田市全体に占める中心商店街の年間商品販売額

は低下しており､上田駅から遠い商店街ほどその傾

向が顕著になりつつある。

（３）中心市街地に蓄積されている歴史的・文化的資源・景観資源、社会資本や産業資

源などのストック状況

ア 上田城跡公園

天守閣を擁する派手な城郭ではないが１５８３年の築城以来４２６年の歴史を持

ち、都市公園法の施行 50 周年を記念した「日本の歴史公園百選」（（社）日本公園緑

地協会などが構成する記念事業実行委員会による）、「日本１００名城」（財団法人日

本城郭協会による）にも選ばれた上田市の市街地の形成の礎としてのシンボルであ

る。市民にとっては憩いの場所であり、年間約 100 万人の観光客が訪れる場所でもあ

る。

海野町商店街七夕祭り

上田わっしょい（夏祭り）
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イ 近代化産業遺産

蚕都として経済的に発展した歴史を今に伝える建物であり現役として使われている

建物もある。明治から昭和初期の雰囲気を持つため映画・テレビの撮影にも良く使わ

れる。

＜中心市街地付近の製糸関連近代化産業遺産＞

信州大学繊維学部講堂

上田蚕種㈱事務棟

笠原工業㈱繭倉

笠原工業㈱倉庫

常田館、同館所有物

ウ 柳町

江戸時代の北国街道の雰囲気を残す通りである。上田市の中でも景観の保全に住民

が積極的に取り組む先例となっている。訪れる観光客も多いほか、映画・テレビの撮

影にもよく使われる。

エ 中心商店街

北国街道沿いに発達した古い歴史を持つ原町、海野町のほか、鉄道の開通によって

新たに発達した松尾町、天神など。

その商圏は

かつて「北上

州から諏訪､

伊那地方にも

及んだ」(諏訪

倉 庫 ７ ５ 年

史)とされて

いる。明治 21

年（1888 年）

当時の上田町

で は 戸 数 約

2,800 戸のう

ち 商 家 が

1,031 戸（約

37％）を占め

て い た と い

う。現在も東

信州地域の中

核的な商都と

して､商業も

盛んである。

柳町
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［２］中心市街地の現状分析

(1) 人・コミュニティに関する状況

1) 人口・世帯

中心市街地の人口は 6,897 人、世帯数は 3,225 世帯であり、上田市の人口の約

4.2％、世帯の約 5.0％の世帯数が集積している地域である。（平成 20年 6月末現在）。

上田市の人口は、近年大きな変更が無く横ばいの状況であるが、平成 13年をピーク

に減少に転じている。

この間も中心市街

地の人口は減少を続

け、現行の基本計画策

定後も同様である。平

成7年を100とした場

合に既に約 85 ポイン

ト以下になっている。

図１　中心市街地の人口の推移（資料：住民基本台帳）
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中心市街地　（人）　 7,930 7,854 7,701 7,613 7,538 7,462 7,328 7,177 7,071 7,078 7,038 7,052 6,963 6,897
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図３　中心市街地の人口の推移（増減率） （資料：住民基本台帳）
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図２　中心市街地の世帯の状況（資料：住民基本台帳）
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2) 年齢別人口

中心市街地の 15歳未満の年少人口の割合は、約 10％、65歳以上の老年人口の割

合は約 33％（いずれも平成

20 年 6 月末現在）である。

上田市（旧）の中心市街地

以外の状況（年少人口約

13％、老年人口約 25％）と

比較すると少子化、高齢化

が顕著に現れている。5歳階

級別の人口の構成比をみる

と、中心市街地では今後も

子どもの比率は減少が予想

される一方で、60歳から 64

歳までの区分の割合が高く、今後さらに高齢化が進展するものと考えられる。

(2) まちに関する状況

1) 人口集中地区（DID 地区）

上田市（旧）の人口集中地区は拡

大傾向を続けており、平成 17 年に

は 12.6k ㎡となっており、市街地の

郊外への拡散が続いている。

また、地区面積の拡大に比べ、平

成 17 年には、人口集中地区の人口

密度は 38.2 人/ha まで低下してい

る。

2) 低未利用地等

中心市街地では低未利用地の土地活用が図られた場所（※）もあるものの、駐車場の

増加がみられ、平成18年には平成11年に比べ約9,000㎡の駐車場が増えている（約4％

の増加）。それらの駐車場は中心市街地全体に虫食い状に拡散している。

図６　人口集中地区の推移（資料：国勢調査）
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図４　年齢階層別の人口構成比（資料：住民基本台帳）
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規模の大きな未利用地となっていたＪＴ上田工場跡地、旧第一中学校では具体的な土

地活用が進みつつあり、写真美術館用地はイベント会場として活用を始めているが、平

成 20年には中央二丁目交差点に空き地が生じ、未利用地となっている。

※）主な低未利用土地の活用予定

①写真美術館用地⇒街なか駐車場

②旧一冨士跡地 ⇒大手門地区（緑地広場、商業等施設）整備

③ＪＴ上田工場跡地⇒交流･文化施設、商業施設、大規模分譲住宅地

④旧第一中学校跡地⇒総合保健センター、商業施設

3) 地価

中心市街地の地価は商

業地、準工業地域、住宅地

とも下落を続けている。

長い間の懸案であった

駅前再開発が 15 年度に完

了したにもかかわらず、中

図７ 駐車場の動向

資料：(旧)上田市中心市街地活性化基本計画報告書（平成 11年 9月）及び平成 18年住宅地図

※前回調査（平成 11年）の駐車場と平成 18年度の住宅地図上の駐車場を比較し表示

図８　地価の動向（商業地・準工業地）（資料：上田市の統計）
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図９　地価の動向（住宅地）（資料：上田市の統計）
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央１丁目が平成 10 年時点の地価の 22.6％に下落し、中心商店街以外の地点との幅が縮

小している。

全体に近年は、下落幅が

10%以下に縮小してきてお

り、やや下げ止まり傾向が

見られる。

住宅地では大手１丁目

が平成 10 年時点の地価の

45.2%に下落しているが全

体的として概ね 50％前後

であり商業地よりも下落

率が少ない。中心市街地に

比べ郊外は下落幅が小さ

く、従前に比べ差が縮小している。

(3) 商業・賑わいに関する状況

1) 小売商業

① 商店数

上田市（旧 4 市町村合計）の小売商店数は、昭和 57 年がピークとなり、以後は減少が

続いている。中心市街地では商業環境立地特性の調査が開始された昭和 54 年以後、一

貫して減少している。

上田市全体に比較して中心市街地

の方が大きく減少している。平成 9年

から 19 年の間のわずか 10 年間で約

1/3 の商店がなくなっている。

② 小売年間販売額

上田市（旧 4 市町村合計）の年間販売額は平成 3年がピークとなり、平成 3 年から 9

年までは 2,100 億円台で概ね横ばいに推移した後、減少傾向を示している。中心市街地

では昭和 57年がピークとなっている。

中心商店街でのいわゆる大規模小売店舗の出

店は概ねこの頃までで、以後は郊外への出店と

中心商店街からの撤退・移転が続く。

その後は年を追うごとに減少傾向が激しくな

っており、平成 19年では、平成 9年からのわず

か 10年間で半分以下の販売額となっている。上

田市全体に占める中心商店街のシェアは減少し

続けている。

図10　小売店舗数の推移（資料：商業統計）
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図11　年間商品販売額の推移（資料：商業統計）
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平成6年以降、上田市の年間商品販売額は前

年比で減少が続いていたが、平成 19 年では、

長野市、松本市とともに若干持ち直している。

一方、佐久地方の商圏を形成している小諸市、

佐久市は微減となっている。

平成 6 年以降、上田市の年間商品販売額は前年比で減少が続いていたが、平成 19 年

では、長野市、松本市とともに若干持ち直している。一方、佐久地方の商圏を形成して

いる小諸市、佐久市は微減となっている。

2) 商圏

上田市は、周辺市町村、並

びに 小諸、佐久商圏を含む

東信州における商業の中心都

市であるが、このうち近年の

特徴として佐久商圏が大きく

伸張している。商圏人口では

佐久市の商圏の伸びが大きく

なっており、上田市とほぼ拮

抗する状態になっている。

平成 18 年の調査では、現在の上田市、青木村、坂城町、長和町、東御市の５市町村

が吸引率 30％以上の一次商圏を形成している。

上田市の一次商圏に含まれる自治体の

数は近年、大きくは変わっていないが、

18 年の調査では立科町が上田市の一次商

圏から二次商圏になるとともに佐久市の

一次商圏に組み込まれている。また、上

田広域圏である東御市や長和町が、佐久

市の二次又は三次商圏となっている。

商圏人口は、上信越自動車道の長野－軽

井沢間が開通する前年の平成 7 年がピー

クとなっており、その後、商圏に含まれる自治体数の変動や人口動向によって、18年ま

での 11年間に約 17％減少している。

今後は人口の減少により商圏は拡大しても商圏人口の数値は減少する場合があると

考えられる。

図13　県内他都市の商品販売額の推移（資料：商業統計）
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図12 中心商店街のシェアの推移（資料　商業統計）
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図14　東信三市の商圏人口の推移 (資料　長野県商圏調査）
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図１５　上田市の商圏人口の推移（資料：長野県商圏調査）
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3) 歩行者通行量

歩行者通行量（休日）は昭和 55年の調査開始からほぼ一貫して減少傾向にあり、昭

和 55年当時、全体で約 82,000 人であった歩行者通行量は、平成 20年には約 20％の約

16,000 人にまで落ち込んでいる。19年に比較するとわずかであるが持ち直した。

現行基本計画策定後、平成 15年、16年に歩行者通行量の増加がみられるが、これは

お城口の再開発事業の完成や商店街の電線地中化工事が終了したことなどの効果の現

れと考えられる。（暦年の調査地点で異動があるため全期間に渡って調査ﾎﾟｲﾝﾄになっ

ている地点の数値による）

図１８　歩行者通行量の推移(資料：商店街通行量調査)
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上図：休日歩行

者通行量(3月)

左図：平日歩行

者通行量(10 月)

図 16 上田市商圏（平成 7 年） 図 17 上田市の商圏（平成 18 年） 資料：長野県商圏調査
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図31　歩行者通行量の推移
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平成 7 年にほていや百貨店が閉店したときは全体では大きな影響がなく平成 10 年ま

では横ばい傾向であったものの、平成 11 年当時、県内最大といわれたショッピングセ

ンターが佐久市に開店したときと同じくして、減少の幅が拡大している。

◆大型商業施設の出退店、公益施設・中心市街地の基盤整備との前後の比較

・昭和 58年 ほていや百貨店が常田へ移転

海野町／昭和 55年：24,841 人 昭和 59年：21,881 人

・昭和 63年 4月 ユニー上田中央店（原町）の撤退

原 町／昭和 63年：16,612 人 平成 元年： 8,864 人

・平成 11年 4月 佐久市に当時県内最大といわれたショッピングセンターがオープン

駅 前／平成 11年： 7,845 人 平成 12年： 3,064 人

・平成 14年 11 月 中央通りの電線地中化、歩道の高質化完成（海野町は１２年１２月に

完成）

原 町／平成 14年： 3,061 人 平成 15年： 3,714 人

松尾町／平成 14年： 8,281 人 平成 15年： 9,009 人

海野町／平成 14年： 5,156 人 平成 15年： 6,978 人

駅 前／平成 14年： 2,585 人 平成 16年： 3,134 人

（駅前は、再開発事業施工中につき 15年は未調査）

・平成 15年 12 月 駅前再開発事業完成によって、商店街の基盤整備がほぼ終了。

原 町／平成 15年： 3,714 人 平成 16年： 3,305 人

松尾町／平成 15年： 9,009 人 平成 16年： 9,454 人

海野町／平成 15年： 6,978 人 平成 16年： 8,646 人

駅 前／平成 14年： 2,585 人 平成 16年： 3,134 人

（駅前は再開発事業施工中につき 15年は未調査）

・平成 16年 8月 八十二銀行松尾町支店が統合のため移転

松尾町／平成 16年： 9,454 人 平成 17年： 8,449 人

・平成 18年 4月 スーパーやおふく海野町店閉店

海野町／平成 18年： 4,716 人 平成 19年： 3,566 人

・平成 19年 8月 お城口天神通り電線地中化

駅 前／平成 19年： 8,216 人 平成 20年：7,072 人

(4) 交通に関する状況

上田駅は､3つの鉄道事

業者による路線が接続す

る交通の結節点として重

要な位置を占めている。

北陸新幹線上田駅の一

日の乗車人員は開業以来

わずかな増加傾向が見ら図19　JR新幹線の利用状況(一日平均の乗車人員）
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図2１　別所線の利用者の推移
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れるが、東信州の他の各駅との差は年々縮小し、平成 19年度ではほぼ同じになっている。

近年、首都圏から上田駅まで新幹線を使って観光バスに乗り換えるツアーが増えている

が、上田駅温泉口を乗り換えに使い駅での滞在時間も短いため中心商店街への集客に結び

つきにくい状況である。

図２０　しなの鉄道の利用者の推移（資料　地域交通政策課）
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しなの鉄道の利用者は、減少傾向にある。定期券利用の割合は、近年は約 65％前後で

推移している。

上田電鉄の利用者は、減少傾向が続いていたが、平成 18 年以降３年連続で乗車人員が

増加した。

2) バス

上田市内には路線バス 8路線、廃止代替バス 8路線、市が運営するコミュニティバス６

種類（上田地域循環バス、丸子

地域循環バス、真田地域バス、

真田地域ふれあいバス、武石デ

マンド交通システム、オレンジ

バス）が運行されている。

中心市街地を運行するコミュ

ニティバスとしては、上田地域循

環バス、オレンジバスの二種類で

ある。

上田地域循環バスの利用者数

は、年間約 3 万人前後で推移し

ている。右岸東コースの利用が減少し、右岸西コースの利用は増えている。なお、循環バ

スは平成 20年 10 月からコースを見直した。

高齢者福祉センター利用者の送迎の途上で一

般客の乗降も可能なオレンジバス全体の利用者

数は、年間約 4.2 万人前後で推移していたが、

近年は減少傾向を示している。コース別には、

城下・塩尻、神川・神科、豊殿・神科の千曲川

右岸を走るコースの利用者数は比較的堅調だ

が、浦里・室賀、西塩田、東塩田の左岸を走る

コースでは平成 15 年度をピークに減少傾向に

あり、最近は特に減少幅が大きくなっている。

図22　循環ﾊﾞｽの利用者の推移（資料　地域交通政策課）
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図23　オレンジバスの利用者の推移（資料　地域交通政策課　　13年度10月事業開始）
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図２４　私営路線バスの利用者の推移(資料　地域交通政策課）
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私営バス路線（上電バス、千曲自動車、JR関東）は、ほとんどが上田駅にアクセスして

いるが、年々利用者は減少し、15年に再び増加し始めている。高齢化社会を迎えて公共交

通の維持は不可欠となるが現時点では利用者はかつてに比べて減少している。

3) 車利用

上田市(旧上田市)の自動車保有台数は増

加傾向にあり、平成 16 年度末現在で

90,161 台である。

上田市の人口は平成13年にピークを迎え

ているが、世帯数は平成19年がピークとな

っているため、保有台数は増えても一世帯

あたりの自動車保有台数は、約2.1台/世帯

で推移し、大きな変化はない。

今後は、高齢化社会の一層の進展によ

り 運転免許の返納者も含めて自動車を

運転できない年齢層の増加が今後、懸念

される。

4) 自動車交通量

中心市街地周辺の主要な道路の平日 12

時間自動車交通量は、国道 18 号バイパス

（新田）において増加している。

一方で、中心市街地の国道 141 号（松尾

町）においては、減少しており、道路整備

等に伴って、自動車交通の集中が郊外部

へ移っている。 0

5,000

10,000

15,000

20,000

25,000

平成2年 平成6年 平成9年 平成11年 平成17

国道18号（上田） 国道18号（上田字亀田）

国道18号(常磐城4丁目） 国道141号(松尾町）

上田停車場線（上田駅） 国道18号バイ パス（新田）

（台）

図 26 主要道路の平日 12時間自動車交通量

図２５　自動車保有台数の推移（資料：北陸信越運輸局長野運輸支局）
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図28　観光客の推移（資料：観光地利用者統計）
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（5) その他

①上田城観光客

平成 16年から「千本桜まつり」と称して上田城跡公園への観光誘致に力を入

れた結果、最近は近隣の他の観光地に比較して大きく伸びているが、団体バス

の利用が多いため、商店街への来街には結びついていない。どのように結びつ

けるかが課題となっている。

図 27 平日 12時間自動車交通量（平成 17年度）

資料：道路交通センサス
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② 池波正太郎真田太平記館

中心市街地活性化の拠点施設である真田太平記池波正太郎館は平成 10 年度に

開館して以来 20,000 人から 25,000 人程度の間で推移していたが、17年度以降は

入場者数が増え続けている。

図２９　年間入場者数の推移（資料：池波正太郎真田太平記館）
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［３］地域住民のニーズ等の把握・分析

(1) 消費者動向調査（平成 13年度）

平成 13 年度、上田商工会議所がＴＭＯ構想の策定にあたり、消費者の消費動向

ならびに消費者ニーズなどを把握し、構想づくりの基礎とすることを目的に消費者

動向調査を行っている。

■調査の概要

○調査対象者
・上田・小諸・佐久商工会議所管内事業所に勤務する女性
・商工会管内事業所に勤務する女性
・大学に通学している女性

○調査状況
・配布 900 枚、回収 524 枚（回収率 58.2％）

○調査期間
・平成 13年 7月 16 日～8 月 4日

1) 一番行く購入先

日ごろの買い物先（食料品、雑貨品等

の購入、または、衣料品、スポーツ・レ

ジャー用品、書籍、医薬・化粧品など）

は、「自宅近くの大型店、スーパー」が

53.0％と半数を超え、上田市中心商店街

は 2.1％と最も低い。

2) 上田市中心商店街の利用状況

この６ヶ月間の上田市中心商店街での

買い物歴は、「買い物をした」が 52.9％

と半数を超えたものの、「買い物をして

いない」も 46.2％である。

3) 上田市中心商店街にほしいと思う業種、業態

上田市中心商店街にほしい業

種・業態については、「興味のあ

る小さなものを売る店」が38.5％

と最も多く、次いで「喫茶店」

（31.5％）、「食堂レストラン」

（30.2％）である。

一番行く購入先

上田市中心商店街の利用状況

（過去 6ヶ月）

上田市中心商店街にほしいと思う業種、
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(2) 中心市街地来街者動向調査（平成 17年度）

平成 17 年度、上田商工会議所が中心市街地の実態調査の一環として、来街者動

向調査のアンケートを行っている。

■調査の概要

○調査対象者
・中心商店街の来街者（10代以上）

○調査状況
・街頭面接調査、回答総数 314 件

○調査期間
・平成 17年 10 月 14 日（金）、22日（土）

1) 中心商店街へ来られた目的

中心市街地への来街目的の 38.1％が

「買い物（ウィンドウショッピング含

む）」であり、次いで「仕事・用事」

（18.2％）となっており、飲食、観光、

娯楽などは少ない。

2) 普段の買い物場所

普段の買い物場所は、いずれの品目についても「まちなかの大型店」の割合が高

く、次いで衣料品（おしゃれ着）を除くと「地域・郊外の大型店」の割合が高い。

衣料品（おしゃれ着）については、「まちなかの個店・専門店」の割合が高い。
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地域・郊外の大型店

地域・郊外の個店・専門店

コンビニ

まちなかの大型店

まちなかの個店・専門店

3) まちなかのお店（買い物）で不満に思うこと

まちなかのお店（買い物）で不満に思うこととしては、「不満はない」の割合が、

最も高い。以下、「品揃えが少ない・良品が少ない」（16.8％）、「家から遠い・

行きづらい」（11.2％の割合が高い。

通勤・通学・
通院
12.2%

その他
22.0%

娯楽（パチ
ンコ・映画）
0.3%

観光
4.2%

仕事・用事
18.2%

飲食
5.1%

買い物（ウィ
ンドウショッ
ピング含
む）
38.1%

普段の買い物場所

中心商店街へ来られた目的
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(3) 市民アンケート（平成 18年度）

平成 18 年度、中心市街地活性化法の改正を踏まえた、新生上田市全体の中での

中心市街地の今後のまちづくりの方向性を検討するにあたって、市民の意向把握を

目的としたアンケートを行っている。

■調査の概要

○調査対象者
・満 18歳以上の市民 2,000 人

○調査状況
・郵送配布回収アンケート、配布 2,000 件、回収 909 件（回収率 45.5％）

○調査期間
・平成 18年 10 月 12 日～24日

1) 居住意向、生活状況等

ア 居住意向

「中心市街地」への居住意向として

は、中心市街地の居住者では、「住み続

けたい」との回答の割合が 70％以上と高

いが、郊外も含む市全体の回答では「住

みたくない」との回答が約 38%と最も多

い。

年齢別には、65 歳以上で「ぜひ住みた

い、住み続けたい」との回答の割合が約

32％と高いが、「住みたくない」との回答

の割合も約 32％である。

⇒現在の居住地に 10 年以上住んでいる者が回答者全体の約 68％となっており､そ

れぞれ愛着を持っているため､全体として中心市街地でも郊外でも､それぞれに

長く住み慣れた地区に住みつづけたいという傾向と考えられる｡

イ 中心市街地の利用状況

「月に１～２回」との回答が全体の約 32％と最も多く、利用目的としては、「買

い物」が全体の約 70％で最も多い。中心市街地の居住者においても、「ほとんど行

かない」との回答が約 12％ある。利用交通手段としては、「自分で運転する車、バ

イク」が全体の約 78％である。「中心市街地」では、「徒歩・自転車」を選択する

家から遠い・
行きづらい
11.2%
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品揃えが少
ない・良い品
が少ない
16.8%

サービス・接
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中心市街地（上田地区）の居住意向
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ぜひ住みたい、住み続けたい 機会があれば住んでみたい 条件があえば住みたい

住みたくない わからない 無回答

n=909
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割合が約 42％であるものの、全体に

「徒歩・自転車」、公共交通機関を利

用して中 心市街地を訪れる人はほと

んどいない。

年齢別には、65歳以上では、「ほぼ毎

日利用」との回答が約 7％と他の世代

と比較してその割合が低く、利用交通

手段としては、「自分で運転する車、バ

イク」が約 58％と減り、「家族等の車に

便乗」が約 19％と他の世代と比較してそ

の割合が高い。

65歳以上においては、「買い物」の利用

が約 64％と最も多いものの、「銀行、郵便局など」、「病院、福祉施設」の利用が

それぞれ約 36％ある。

⇒中心市街地は、自動車（マイカー）利用を前提とした買い物の街として利用さ

れているという実態であるが、高齢者においては車の運転ができないことから

利用を控えている状況もうかがえる。

2) まちづくりに対する意向

ア 上田市の活力づくりのあり方

全体では、「地域の特徴を活

かした活力の向上」が約 51％と

最も多いものの、地区別に見る

と、中心市街地以外の居住者

は、「市全体で平均的な活力の

向上」を選択する割合が高く、

「上丸子、中丸子、下丸子地

区」では約 70％と、その他の地

区と比較してその割合が特に高

い。

⇒各地域の歴史や文化を活かしつつ、市全体で発展していくまちづくりが必要と

の意識がうかがえる｡

イ 郊外の開発のあり方

「新たな開発計画を適正な場所や規

模に誘導できるルールをつくる」が全

体の約69％と最も多く、「中心市街地」

及び「上丸子、中丸子、下丸子地区」

では、「厳しく規制していくべき」を

選択する割合が、その他の地区と比較

して高い。

中心市街地（上田地区）への利用交通手段
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その他 無回答
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21

中心市街地（上田地区）の活気状況
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18.9%

19.6%

24.5%

10.6%

1.8%

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

とても活気が出てきた

少し活気が出てきた

変わらない

少し寂れてきた

とても寂れてきた

わからない

無回答

n=909

中心市街地（上田地区）に不足すること

14.5%

16.1%

18.3%

1.8%

8.8%

22.9%

1.6%

3.0%

20.0%

19.2%

16.2%

14.8%

26.7%

27.5%

24.2%

5.0%

23.3%

52.1%

21.0%

8.2%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

学ぶ場所

生鮮食料品店

飲食店、喫茶店

日常サービス店

専門店

大型商業施設

官公庁

金融機関

病院、診療所

子育て支援、児童向け施設

高齢者向け施設

娯楽施設

公園、広場

観光客向け施設

イベント・催物など

住宅

道路整備

駐車場

バス等の公共交通手段

その他

n=876

⇒計画的なまちづくりの推進が必要との意識がうかがえ、市街地の拡散を抑制す

るための一定のルール作りが必要と考えられる｡

ウ 中心市街地の活気状況

「とても寂れてきた」が全体

の 24.5％と最も多い。

一方で、「少し活気が出てき

た」も 21.7％と第二位の割合で

ある。

エ 中心市街地に不足すること

「駐車場」が全体の約 52％と

特に多く、２位以下の「観光客

向け施設（27.5％）」、「公園、

広場（26.7％）」、「イベント・

催物（24.2％）」と大きく離れて

いる。

「生鮮食料品店」は、全体で

は約16％とさほど高くないもの

の、「中心市街地」の居住者に

おいては約 34％と、「駐車場」

に次いで第２位の項目である。

これは現状の中心商店街にとっ

て大きな課題といえる｡

⇒中心市街地には駐車場はあ

るものの、裏通りに立地し

たり､小規模なものが多い

ことから､自動車（マイカ

ー）を移動手段として利用

している市民においては、

相対的に駐車場を不足とする回答が多くなったと考えられる。

一方で、大型店以外を利用する理由が「専門的、個性的な品物がある

（37.2％）」となっていることから、駐車場の有無だけが中心市街地離れの

原因であるかどうかは検討が必要である｡

オ ＪＴ上田工場跡地の考え方

全体では、「開発を進めてほしい」あるいは「役立つ方向で活用してほしい」と

いう開発に期待する回答が約 78％を占め、特に「上田市の将来のまちづくりに役立

つ方向で活用してほしい」が全体の約 48％と最も多い。
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地区別にも、各地区で「開発を

進めてほしい」あるいは「役立つ

方向で活用してほしい」という開

発に期待する回答が 60％を超

え、上田地区においては、その

回答が 80％を超えている。

⇒ＪＴ上田工場跡地を地区内

にもつ上田地区において

は、開発への期待感から、

開発推進の意見が多いとみ

られる。

(4) 上田市総合計画策定に伴う住民アンケート（平成 18年度）

平成 18 年度、上田市総合計画の策定にあたって、市民の意向把握を目的とした

アンケートを行っている。

■調査の概要

○調査対象者
・満 18歳以上の市民 4,500 人

○調査状況
・郵送配布回収アンケート、配布 4,424 件、回収 1,956 件（回収率 44.2％）

○調査期間
・平成 18年 10 月 13 日～23日

1) 上田市の土地利用上の課題、重点的に取り組んでいくこと

上田市の土地利用上の課題としては、「中心市街地空洞化」が突出しており、以

下、「市街地のオープンスペースの不足」、「耕作放棄地の増加」の順である。

この結果、将来の上田市の土地利用について重点的に取組んでいくこととしても

「既存商店街の活性化」が最も多く、以下、「計画的な宅地開発」、「ゆとりある

居住環境」の順である。

ＪＴ上田工場跡地の考え方

19.8%

20.5%

16.2%

14.1%

6.3%

10.0%

18.2%

13.2%

13.9%

5.4%

6.5%

12.7%

10.0%

12.5%

51.6%

47.5%

47.8%

44.4%

45.0%

47.7%

18.9%

16.3%

19.0%

10.0%

10.2%

2.7%

5.4%

4.8%

10.0%

5.4%

6.5%

7.9%

5.0%

51.4%

5.5%

8.4%

3.3%

2.3%

3.3%

5.5%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

中心市街地（上田地区）

上記以外の上田地区

上丸子、中丸子、下丸子

上記以外の丸子地区

真田地区

武石地区

全体

新たな拠点として積極的に開発を進めてほしい
既存の商業集積との連携に配慮した開発を進めてほしい

上田市の将来のまちづくりに役立つ方向で活用してほしい
開発は慎重に進めるべきだ
わからない
その他

無回答

n=909
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土地利用上の課題（順位別）

232

63

142

120

938

177

87

35

310

88

153

318

350

261

130

269

113

136

211

169

279

62

163

73

75

95

21

28

18

30

57

46

14

17

61

29

0 200 400 600 800 1000 1200 1400 1600

オープンスペース

火災時の延焼

悪条件での宅地開発

低未利用地の増加

中心市街地空洞化

耕作放棄地の増加

山間部での開発

水害・土砂災害の危険箇所

土地利用の規制

無秩序な開発

問題なし

その他

第1位

第2位

第3位

＜データ形態凡例＞ N=3728
【課題解決に向けた重点的取組み】(ma)

50(2.6%)

48(2.5%)

105(5.4%)

471(24.1%)

288(14.7%)

286(14.6%)

322(16.5%)

167(8.5%)

363(18.6%)

684(35%)

477(24.4%)

467(23.9%)

0 100 200 300 400 500 600 700 800

ゆとりある居住環境

計画的な宅地開発

既存商店街の活性化

大規模商業施設誘致

郊外への出店規制

工場誘致

農山村集落の整備

優良農地の保全

自然環境の保全

わからない

その他

不　明

2) 望ましい土地利用のために必要な取組み

望ましい土地利用を進めていくた

めに必要なこととしては、公共交通

の充実が突出して多い。以下、バリ

アフリーの促進、オープンスペース

の確保と続いている。

3) 産業振興の重要な取組み

上田市を「元気あるまち」にする

ために必要な産業振興の取組みと

しては、「観光振興」が最も多く、

以下、街並み整備・空き店舗対

策、地場産業の順となっている。

一方で新規優良企業の誘致や大型

店の誘致とした回答は比較的少な

く、「元気あるまち」の実現に向け

て、市民は既存の資源や資産の活

用を望んでいる傾向がみられる。

地域の将来像実現化に向けた取り組み（優先順位別）

84

134

227

271

459

118

69

83

51

117

46

124

96

206

224

407

162

89

135

81

51

87

131

79

116

91

136

108

197

110

90

165

118

69

157

289

21

204

23

20

24

3

5

35

17

0 200 400 600 800 1000

広告・看板等の規制

街並み形成のルールづくり

計画的な宅地開発

オープンスペースの確保

バリアフリーの促進

公共交通の充実

既存商業施設の活性化

新たな商業施設の誘致

地域資源の再発見と活用

新たな観光資源の開発

都市と農村の交流促進

コミュニティの再生

森林・河川等の維持管理体制

わからない

その他

第1位

第2位

第3位

＜データ形態凡例＞ N=3782
【「元気あるまち」にするための取り組み】(ma)

81(4.1%)

37(1.9%)
780(39.9%)

366(18.7%)

239(12.2%)

689(35.2%)

591(30.2%)

333(17%)

666(34%)

0 100 200 300 400 500 600 700 800 900

地場産業を盛り上げる

新規優良企業誘致

新規産業育成・起業支援

街並みの整備・空き店舗対策

大型店舗の誘致

農業の活性化

観光振興

その他

不　明
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(5) 上田市都市計画マスタープラン策定に伴う住民アンケート（平成 18年度）

平成 18 年度、上田市都市計画マスタープランの策定にあたって、市民の意向把

握を目的としたアンケートを行っている。

■調査の概要

○調査対象者
・満 16歳以上の市民 5,000 人

○調査状況
・郵送配布回収アンケート、配布 5,000 件、回収 1,089 件（回収率 36.2％）

○調査期間
・平成 18年 11 月～12月

1) 新市の道路整備や公共交通の優先事項について

新市の道路整備や公

共交通の優先事項とし

ては、「歩行者や自転車

が安全に通れる道路整

備」が過半数を超えてい

る。地域別には、真田

地域、武石地域におい

て、「公共交通の利便性

の向上」への要望が高く

なっている。

2) 市街地や住宅地の拡大について

市街地や住宅地の拡大や開発は

自由でよいとする意見は少数で

ある、無秩序な市街地や住宅地

の拡大に対しては、慎重な意見

が多くなっている。また、今あ

る市街地や住宅地を充実させる

という、既存の都市基盤を生か

した市街地形成を望む意見が最

も多くなっている。

0.0%

10.0%

20.0%

30.0%

40.0%

50.0%

60.0%

70.0%

上田地域 丸子地域 真田地域 武石地域 無回答

歩行者や自転車が安全に通れる道路整備

身近な生活道路の整備や補修

地域をつなぐ幹線道路の整備

通勤・通学・通院・買い物などのため、バス、電車の利便性の向上

中心市街地に行きやすいように、まちなかの道路、駐車場の整備

5.6%

1.8% 5.0%

14.9%4.8%

32.1% 35.7%

市街地・住宅地の拡大はおさえたほうがよい
今ある市街地・住宅地を充実させたほうがよい
良好な開発であれば、多少の拡大はしてもよい
市街地・住宅地の拡大や開発は自由でよい
わからない
その他
無回答
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［４］旧中心市街地活性化基本計画に基づく各種事業の把握・分析

(1) 旧中心市街地活性化基本計画に基づく各種事業の実施状況の概要

本市では、旧基本計画において、「歴史が暮らしをつつむ、ときめきの街をめざし

て」をキャッチフレーズに、計 56 の事業を計画し活性化に取組み、駅周辺の再開

発事業や、都市計画道路や一般市道の整備等により、上田市の顔となる都市基盤の

整備を進めてきた。

これまでの取り組みについて検証をした。

①上田市中心市街地活性化基本計画（平成 11 年度策定）

１）基本テーマ

歴史が暮らしをつつむ、ときめきの街をめざして

－歴史・文化、環境、交流都市上田の再生計画－

２）基本方針

①上田市の顔としての中心市街地の再生

②中心市街地を支える都市基盤の整備

③複合的土地利用による魅力的市街地の形成

④上田広域都市圏の中心交流拠点の形成

⑤歴史景観資源を生かした中心市街地の再生

【実施】

・計画策定後、平成１７年度末現在で 56 事業中、市街地整備 29 事業

に対し 80.6％、商業等活性化 13 事業に対し、61.5％、その他事業で

42.9％の事業が実施された。

（主な事業については別紙のとおり）

【検証】

（良かった点）

・駅前の再開発事業が完成したほか、県が実施主体となった商店街の電線

類地中化、歩道の拡幅・高質化の工事が完成した平成 15 年、平成 16

年には、商店街の歩行者通行量が前年比増となるなどの成果が得られ

た。

（悪かった点）

・商業集積や賑わいの拠点を形成する事業については、合意形成が困難で

あったことや、事業資金の見込みが立たないことなど、計画段階で事業

関係者の調整が不十分であったことから、未実施あるいは中止となった

事業が多い。

・とくに旧基本計画の重点事業として検討してきた旧ほていや跡地整備事
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業については、民間事業によるものとして居住人口の増加という面で成

果は得られたものの、商業活性化の起爆剤とする施設を整備することが

できなかった。このため、複合的な機能を備えるべき中心市街地の形成

は進んでいない。

●事業の進捗状況（平成 17年度末現在）

分類 実施状

況

事業名

市街地整

備

（31事業）

実施率

80.6％

完了 上田駅お城口地区市街地再開発

事業

バリアフリー歩行者空間ネット

ワーク整備事業

馬場町地区整備事業 中央通りまちなみ整備事業

中央地区優良建築物等整備事業 新参町線電線共同溝事業

南天神町常田線（第２期）整備

事業

上田駅温泉口駐車場整備事業

南天神町常田線（第３期）整備

事業

上田城跡公園整備事業

秋和上堀線（第１期）整備事業 千曲川親水空間整備事業

秋和上堀線（第２期）整備事業 水辺を活かしたまちづくり事業

諏訪部伊勢山線整備事業 景観形成の促進

常田新橋先線改良事業 花と緑のまちづくり事業

賑わいの道づくり事業 市道天神４の７号線道路整備事

業

コミュニティゾーン形成事業

実施中 中常田新町線改良事業 ウォーキングトレイル事業

市道上田橋下堀線道路整備事業 水辺を活かしたまちづくり事業

未実施 上田駅川原柳線改良事業 連続立体交差事業

旧ほていや跡地整備事業

中止 歴史的地区環境整備街路事業 水辺を活かしたまちづくり事業

上田城跡ケヤキ並木緑道整備事

業

商業等活

性化

（13事業）

実施率

61.5％

完了 中小小売商業高度化事業構想策

定事業等

上田市観光会館再整備事業

商業活性化人材育成事業 産学官連携支援施設整備事業

海野町アーケード設置事業 空店舗活用事業

実施中 民間推進組識の育成事業 駐車場システム事業

未実施 歴史の道活用事業 テナントミックス事業

交流拠点活性化事業

中止 上田城観光レストラン運営事業 歴史的建物活用事業
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その他

（14事業）

実施率

42.9％

完了 総合福祉センター整備事業 通り、辻の名称表示事業

清明小学校空き校舎活用事業

実施中 市内循環バス運行事業 国際会議観光都市推進事業

上田城跡整備事業

未実施 ソーラーバス運行事業 新上田文化会館建設事業

第一中学校跡地活用事業 写真美術館建設事業

総合美術館建設事業

中止 町人文化･産業資料館整備事業 歴史的建造物保存事業

市街地コミュニティ施設整備事

業

【見直し・改善すべき点】

・これまでの取組体制が、中心市街地全体を把握し、ハード、ソフトが一

体となって検討できる体制でなかったことが要因と考えられ、今後は、

多様な主体が参加する中心市街地活性化協議会を早期に立上げ、様々な

主体が連携した事業展開を進めていくことが求められている。

(2) 中心市街地の課題のまとめ

（１）の検証結果を踏まえ、中心市街地の課題を整理する｡

1) 人口動向による課題の視点

人口減少社会において中心市街地の人口をどのように維持していくのか具体策が必

要

・上田市の人口は既に減少に転じており、国立社会保障・人口問題研究所の『日

本の市区町村別将来推計人口』（平成 20年 12 月推計）によっても今後、減少の

幅が加速すると見られている。

・中心市街地の人口が占める割合、数とも上田市の人口動向に比べて大きく減少

しており、中心市街地の活力維持のためには、上田市の他地域からの住み替え

の促進も含め大きな努力が必要である。

・しかし、市民アンケートによると中心市街地の区域の外から中への居住指向は

低いので､地域外からの居住人口を呼び込むには､居住地としての魅力向上の取

組が必要である。

・多様な都市機能が集積する市街地での居住人口の増加は､高齢化社会の進展に対

する有効な対策の一つとして、中心市街地の活性化の目標として国の基本方針

に示されている「多様な都市機能がコンパクトに集積した、歩いて暮らせる生

活空間の実現」を上田市のまちづくり施策としてどのように実現していくかの

検討が必要である。
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2) 土地利活用の動向による課題の視点

大規模な低未利用地（ＪＴ跡地､旧第一中跡地）の利活用が進んでおり、拠点として

の位置づけが必要

・平成 17年 3月にＪＴ上田工場は操業を停止し、土地所有者であるＪＴは、跡地

に隣接地１ha を加えた約 20ha について個人施行の土地区画整理事業を平成 19

年 4月から実施しており、「まちづくりの視点」を取り入れた民間主導による利

活用が進む。「商業ゾーン」の利活用については、純粋な民間事業としてイトー

ヨーカ堂との間に出店のための基本協定が締結されており平成23年に開店が予

定されている。また、「公共公益ゾーン」については､「交流・文化施設」の整

備に向けて市民参画による交流・文化施設等整備検討委員会で論議が進んでい

る。「住宅ゾーン」については、開発事業者が決まり 21 年度から分譲が開始さ

れた。

・旧第一中学校の跡地（2.2ha）は平成 10年度に学校が移転して以来､中心部の求

心力を高めるための有効活用が検討されていたが、進展する少子高齢化社会に

対応するための（仮称）総合保健センターの整備が進んでいるほか、民間活力

を導入して活性化を進めるための検討に着手している。

・かつて中心商店街の一番の賑わいの拠点であった中央二丁目交差点に大規模な

空き地が生じている。今後の活性化の拠点のひとつとしてどのような役割を持

たせるか検討が必要になっている。

3) 商業動向による課題

消費者の意識を踏まえ、東信州の拠点都市として商業機能の再構築が必要

・平成 17年に行った中心市街地の来街者動向調査では、中心市街地への来街目的

の 38％が「買い物（ウィンドウショッピング含む）」であり、次いで「仕事・用

事」（18.1％）となっており、飲食、観光、娯楽などの滞留時間が長くなるよう

な楽しみを目的とする来街が少ない。

・平成 13年度に上田商工会議所が行った消費者動向調査では、中心商店街にほし

いと思う業種、業態は、「興味のある小さなものを売る店」が 38.5％と最も多く、

次いで「喫茶店」（31.5％）、「食堂レストラン」（30.2％）である。

・社会的、経済的、文化的活動が行われる活力ある地域で変動する消費者ニーズ

や進展する少子高齢化社会などの社会情勢に対応した新たな商業機能のあり方

の検討が必要である。

・中心市街地にある上田城跡公園への観光客が増加していること、北陸新幹線の金

沢延伸が 2014 年までに予定されていることから、観光による地域外との交流に

も対応できる業種・業態の商業集積によって活性化を図る必要がある｡
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［５］中心市街地の活性化に関する基本方針

(1) 中心市街地活性化の意義

1）上田市のまちづくりの考え方

1 市 2町１村の合併により誕生した新上田市は、第一次上田市総合計画に基づき地

域協議会の充実、地域自治センターの機能見直しなどで分権型自治による地域づく

りを進めるとともに、「自立と協働」、「循環と交流」、「創造と調和」を基本理念とし

てまちづくりを進める。

●上田市のまちづくりの考え方

[背 景] [方向性]

図 27 分権型自治の概念図

＜時代の潮流＞

人口減少・少子高齢社会

７つの地域自治センター

を中心とした地域づくり

＜上田市の歴史＞

城下町・宿場町 ・交通の要衝

東信州の中心都市

７つの地域が交流・連携

し、発展する上田市づくり

＜上田市の概況＞

４市町村合併・分権型自治

中心市街地の空洞化

生 活 快 適 都 市

自ら考え行動する自立と多様な主体が協働す

るまちづくり

地域資源を活用 ・循環させ、上田市の魅力を内外

に発信し、こころ触れ合う交流を推進するまちづくり

安全、安心に暮らせる持続可能な社会の創造と

自然環境や地域文化が調和するまちづくり

[基本理念]
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2）中心市街地活性化の意義

中心市街地の活性化に取り組む意義は、以下のとおりである。

①東信州の中心都市である上田市の経済活動を支えている地域であること

・上田市は、周辺の６市町村を含んだ商圏を形成（商圏人口は市の人口の約 1.7

倍の約 26万人）するとともに、市内へ約 16,000 人が通勤・通学で流入（平成

17年国勢調査）しており、東信州の中心的な都市である。

・上田市はあらゆる面で東信州の拠点的な役割を担ってきた。その上田市の中心

市街地では近年、人口、商店数、小売年間販売額等が減少しているが、活性化

によって引き続き拠点都市としての地位を確保していく必要がある。

・市民アンケートにおいても、中心市街地の活気が薄れてきたとする回答が全体

の約 44％を占め、活性化が必要な地域と考えられている。

②市街地の拡散を抑制するため、都市機能を集約していく必要があること

・近年は、自動車の利便性の高い上田バイパス､築地・下之郷バイパス沿線など

に商業施設が立地し､「賑わい」の郊外への拡散が進んでいる。

・中心市街地への各種の都市機能の集約とともに、市街地の郊外への拡散を抑制

して、各地域の豊かで個性的な地域づくりを進めていく必要がある。

・新市として各地域の既存の都市機能の集積を活用するとともに中心市街地は、

市内で最も各種の都市機能が集積したまちとして、活性化を図るべき地域であ

る。

③中心市街地の活性化は、新生「上田市」の“強み”を育てること

・新生上田市は､温泉・高原・史跡など多彩な地域資源を持ち、それらの連携に

よって地域のブランド力を高め､広域から呼び込んだ人を中心市街地の活性化

に結びつけていくことが求められている。

・地域内での「循環と交流」を進めるためには、行政と市域の事業者､住民が一

体となって活力の向上に取り組むことが必要である。

・中心市街地は、市内で最も機能集積が図られているとともに、上田駅という公

共交通の結節機能を有しているため、連携の中心として上田市全体の発展に寄

与することが必要である。
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3)中心市街地活性化のテーマ

現在の上田市の中心市街地の基礎となったのは真田氏による上田城築城であ

り、その城下町を基礎として以後 400 年以上を数える長い間、発展してきたこと

は上田市民の理解が共通しているところである。

そこで、上田市の中心市街地の活性化のテーマを

「400 年の歴史を超えた城下町ルネッサンス」

として、真田昌幸以後の城主や明治以後の先達がまちづくりに賭けた熱意を超

えて、地域が一体となって中心市街地の活性化に取り組むこととする。

具体的な事業についてはテーマをさらに区分して「城下町としての賑わいの再

興」、「歴史的・文化的資産の活用」、「城下町としての意識の高揚」の視点を取り

入れて展開を図る。

4）中心市街地活性化の将来像（イメージ）

中心市街地の将来像を、多様な人々が安心・安全に暮らすとともに、「東信州の

観光拠点都市」上田の玄関口として、様々な連携を育み、賑わいを形成する快適

都市とする。

住む人が豊かで快適な時間を過ごせる生活快適都市

・生活に必要な都市機能の集積によって、誰もがコンパクトシティの利便性を

享受できるまち。

・「上田地域30分
サ ン マ ル

交通圏構想」による道路網の整備や公共交通がネットワー

ク化され、各地域からも人を集めることができるまち。

・地域に密着した活動が主体的に展開されるまち｡

・中心市街地の魅力が再評価され移り住む人が増えるまち｡

訪れる人が豊かで快適な時間を過ごせる交流快適都市

・専門的・個性的な品揃えなど魅力ある商店が増え、ゆっくりと歩いて買い物

が楽しめるまち。

・市内外の地域資源の連携によって東信州の新たなファンが交流の拠点として

訪れるまち｡

・市内の農産物を活かした郷土食など、地域色あふれるサービスを提供できる

まち｡
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(2) 中心市街地活性化の基本方針

将来像を実現していくための活性化の目標を、以下の３つに整理する。

1)居住満足度の高い安全・安心な中心市街地の形成を進める（生活快適都市）

～良好な居住環境の形成を進める～

【施策の方向性】

・都市機能が集積した中心市街地で民間活力を生かした良質な住宅供給を支
援する。

・進展する高齢化社会にも対応した歩いて買い物ができるような店舗の集積
や公共交通機関のネットワーク化を図る。

・診療所や病院、介護保険施設が中心市街地に立地する特性を活かして、医
療・福祉のサポートが受けられやすい体制づくりを図る。

2) 市民・事業者等が連携した活動により地域活力の向上を図る（域内交流）

～市民がつくり、市民が楽しむ、新生「上田市」の交流の舞台をつくる～

【施策の方向性】

・中心市街地に訪れるきっかけづくりを行う（市民参加型の活性化事業、イベ
ントの開催の増加）。

・市民による主体的な文化活動やまちづくり活動への参画の取り組みの展
開。

・市民活動の舞台や上田市としての誇りを育む集客拠点の形成（域内交流の場
づくり）。

・中心市街地と農村部の連携・交流による地産地消の推進。

3) 新生「上田市」の総合的なブランド力を高める（域外交流）

～中心市街地内の拠点や市内各地の資源などの活用を図る～

【施策の方向性】

・上田城跡公園、柳町通りなどの中心市街地内の地域資源を生かした観光を
推進する。

・郊外の温泉、高原、史跡などの地域資源と連携のための体制づくり。（地域
資源を生かした域外交流の推進）。

（3）中心市街地の拠点

中心市街地は、旧上田市の中小小売商業活性化ビジョン（平成 8 年 3 月策定）

において、中央通り、海野町商店街を中心的な軸とする基本構想を描き、改正法

前の中心市街地活性化基本計画においては、にぎわいの交流拠点等の６つの拠点、

南北軸､東西軸､北国街道や小河川を散策する歩行者軸の３種の軸等による整備の

方向性を示し、活性化に取り組んできた。

上田駅に至近の場所であるＪＴ上田工場跡地において、「交流・文化施設」など

の公共施設の整備、商業施設、住宅地の方向性が示されたことを踏まえ、新たな

視点により拠点を位置付け､まちを構築する。
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■拠点の位置づけ及び方向性

1) 出会いと交流の拠点

北陸新幹線の長野開通に伴い、駅前広場、幹線道路､再開発ビルの整備等上田市の

玄関口にふさわしい都市基盤の整備が重点的に行われ､現在も駅環状道路の整備が

進められている地区である。

北陸新幹線、しなの鉄道、上田電鉄別所線という鉄道三線とバス路線の結節点と

して多くの人が集まるため、多様な利便性を提供する必要がある。観光客にとって

も､郊外の観光拠点と中心市街地を結ぶ重要な場所であり､出発地または帰着地とし

ての機能を高める必要がある。

2) 文化と交流の新拠点

上田駅から至近距離で、上田市のシンボルである千曲川に広く面した位置にあり､

新生上田市全体の発展に寄与することが期待されている。かつてＪＴ上田工場の 800

人以上の従業者と52世帯の社宅が存在し､通勤客や居住者によって､中心市街地の賑

わいの創出に一定の役割を果たしていた地区である。現在は、民間が主体となって

利活用のための事業が進められ、商業施設の整備や住宅地の分譲が予定されている

ほか、公共公益施設の中心市街地への集積を進めるため、中心市街地内において老

朽化した市民会館の機能を含む「交流・文化施設」の立地について検討を進めてい

るほか、上田警察署の郊外からの移転についても検討が進められている。

図 31 中心市街地の拠点
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拠点を訪れる人を中心市街地に滞留させ、全体で賑わい・楽しさを作り出すため、

商店街との連携によって回遊性を図る必要がある。

3) 歴史と憩いの拠点

真田氏による築城以来、城下町の歴史を持つ上田市の精神的シンボルである上田

城は「日本 100 名城」にも選定されたほか、城跡公園は「日本の歴史公園 100 選」

にも指定され、けやき、桜などの豊かな緑によって市民の憩いの場となっているほ

か、四季を通して市民の憩いの場となる都市公園であると同時に多くの観光客を呼

び込む魅力を持つ拠点である。

「歴史公園」としての魅力を高めるとともに中心商店街との回遊性を図る必要が

ある。

4) 歴史と散策の拠点

北国街道沿いに発達した古い街並みの名残があり、中心市街地の中では、比較的

落ち着きを見せる地区である。また､真田昌幸､信之・幸村兄弟を主人公にした『真

田太平記』を始めとして､上田市に造詣の深い池波正太郎氏の作品に関する展示等を

行っている池波正太郎真田太平記館もあり､観光客は､上田城跡公園と併せて城下町

や宿場町としての歴史を見ることができる場所である。

古い街並みを感じさせる建物等を資源として有効に活用して街歩きを楽しむ仕組

みが必要である。

5) 健康と子育て支援の拠点

旧第一中学校跡地には「総合保健センター」及び「こどもセンター」の設置が決

まっており、また、隣接して上田市医師会付属看護専門学院も立地しており､幅広い

年代層から､多くの人が集まる場所であり､既存の中心商店街への来街に結びつける

仕組みが必要である。

6) 商業と観光の結節拠点

かつての城下町で「大手門」として機能し、中心市街地の商業の要として発達し

てきた。商店街の真ん中と言う好立地にありながら空き店舗が比較的集中しており、

対策が必要である。

観光客(歩行者)にとって、上田駅―城跡公園間、及び上田駅―柳町・池波正太郎

真田太平記館の重要なルート上にある拠点のひとつとしてここを通るような仕組み

が必要である。


