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1.研究の背景 

 卸団地は、昭和 44 年、市街地に立地する卸売業者の物

流機能の高度化、効率化を図るため市街地から離れた郊外

に形成された。 

 卸団地は昭和 44 年に協同組合の設立の認可が下り、昭

和 46 年に第一土地区画の造成が完了し、昭和 54 年には第

二土地区画の造成が完了した。 

卸売業は、チェーン化した大型小売店の進出、卸売りサ

ービスエリアの広域化などの環境変化により著しく悪化

にきている。近年においては、卸団地では組合員企業の倒

産・廃業も顕在化しつつあり、撤退後の跡地対策も必要と

なっている。平成 15 年には団地内土地の流動性向上と短

期的な跡地対策として建築協定を一部改定し、小売業の進

出企業の規制緩和を行った。しかし、マーケットの縮小、

県外卸との競合激化などを要因とする売上・利益率の下降

傾向、地価の低推移による担保力の低下からの金融調達難

等、組合員の経営は厳しい状況下にあるといえ、賃貸・資

産処分による転業等を指向する組合員も将来的に増えて

いくと考えられる。 

平成 28 年には芋屋金次郎は中内商事があった場所へ出

店や、馬路村農協は、ニトリ第 2 駐車場東隣へと出店が平

成 28 年に見込まれている。一方、卸売の四国リョーショ

クは卸団地外へと移転し、大規模敷地が空地となるという

情報がある。 

現在、卸団地が設立されて 46 年が経過し、小売業が全

面積の 20％を占める状況にあり、これからも増加していく

と考えられる。そのため、これからの卸団地のあり方を考

えていく必要がある。 

 

2.研究の目的 

本研究は、卸団地の土地利用の変化と団地を取り巻く環

境の変化を把握し、卸団地の将来を見据えた空間再編計画

を提案することを目的とする。 

 

3.研究の構成 

研究の構成を図 1 に示す。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
図 1 研究の構成 

 

 

4.卸団地の課題 
 卸団地の課題を図 2と表 1に示す。 
  

 

 

 

 

 

 

 

 

 
図 2 課題図 

表１ 課題点一覧 

・卸団地に小売店が急増し小売店舗が19店舗に増え、
これは全体の20％を占めるため、小売店舗の土地利用
について考える必要がある　①

・小売店と卸業の店舗が混在しているため、土地利用
の編成について考える必要がある。

・大規模な店舗が進出してきている
ため、大型店舗を生かせるような土
地利用を考える必要がある

・ニトリやジーンズファクトリーといった大規模小売
店舗が進出してきているため、大規模店が参入できる
ような土地利用を考える必要がある。

・小売店等を利用する人のための駐車場の数が不足し
ていると思われるため、駐車場を増やす必要がある
③

・就労者のための駐車場が足りず、歩道に乗り上げ車
を止めているため、駐車場を増やす必要がある　④⑤

緑地・公園

建築協定
・用途の制限があり、自由度が少なくなっているため、建築協定について考える必要があ
る

課題点

土地利用

・小売業の進出により土地利用が変
化しているため、利用方法を考える
必要がある

・駐車場の数が不足しているため、
駐車場を確保できるような土地利用
を考える必要がある

道路

・歩道の整備の劣化がみられるた
め、整備する必要がある

・大型トラックなどの大きな車両が通ると交互通行となる道路があるため、道路を広げる
等の計画をする必要がある　⑦

・大規模卸業店舗の移転に伴い卸団地の土地利用が変化するため、変化に合わせた土地利
用を考える必要がある　②

建物 ・時代の流れにより、現在の施設規模に余裕ができた建物と、施設規模に余裕が無い建物
が出てきているため、規模を考え建物の利用を考える必要がある

・空き店舗があるため、別の利用方法について考える必要がある　⑨

・公園を囲むフェンスが劣化により傾いているため、整備する必要がある　⑩

・創立46周年が経ち6棟ほど建物の劣化が見られるため、修繕等を行う必要がある　⑧

・歩道の路面の陥没やひび割れが見られるため、歩道
を整備する必要がある　⑥

 
 

5.計画の方針 
①小売業のこれまでの推移から土地利用は商業用地を増

やす。 

②土地利用として卸と小売を区分(ゾーニング)し、土地利 

用の純化を図り、卸売業の集約化による効率化の推進。 

③卸売業のストックを生かしアウトレット的施設を建て 

る。 

 



  

6.計画の概要 

6.1 土地利用計画 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 3 土地利用計画図 

①将来的に商業用地を50％から80%に増加させ卸と小売の

融合化を図った。 

②卸と小売を区分し、土地利用の純化を図った 

③団地への来訪者のための駐車場用地を東と西へ計2ヶ所

つくった。 

④大規模小売店舗建設のために工業用地を商業用地へと

変更し、アウトレット的施設とした。 
 

6.2 道路計画 

・土地利用に合わせて、通行量が多くなると思われる道路

の幅員を 10m から 12m へと増加した。 

・一部の道路をなくし、新たな土地利用として活用できる

ようにした。 

・通行量の少ない区画道路を遊歩道として利用するように

した。 

・歩道の劣化の整備は道路が市道のため、整備は市に申請

する。 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 4 道路計画図 

6.3 施設計画 

・現在使われていない事業所を小売店舗として利用するよ

うにした。 

・工業用地から商業用地へと変更した場所に大規模な集合

販売施設を建設した。 

・卸業者が利用している老朽建築物は、修繕を行うように 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

した。 

・交通施設用地に一層二段の自走式駐車場を建設した。 

・自走式駐車場は組合所有とし有料駐車場として運用する

ようにした。 

・新たな組合会館は自走式駐車場内に設けた。 

 
 

 

 
 

 

 

 

 

 

図 5 建築物再編計画 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

      図 6 自走式駐車場イメージ図 
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