
長岡都市計画都市再開発の方針の決定（新潟県決定） 

（素案） 

 

 都市再開発法（昭和 44 年法律 38 号）第２条の３第２項の規定による都市再開発の方針

を次のとおり定める。 

 

 

１ 都市再開発の方針 

 

⾧岡都市計画区域においては、戦災復興土地区画整理事業をはじめ、その後に実施された

土地区画整理事業や市街地再開発事業により、良好な市街地の形成と中心市街地の高度利

用が着実に進められてきた。しかしながら、近年は、人口減少や高齢社会の進行や産業構造

の変化など、社会経済情勢の急速な変化に対応するため、都市の拠点性を高め、拠点間を道

路や公共交通で効果的にネットワークで結ぶことにより、拠点間の連携を強化し、将来にわ

たり持続可能な都市づくりを多様な主体の連携によって推進していく必要がある。 

このような状況を踏まえ、⾧岡駅周辺の中心市街地においては、民間の活動や投資を適切

に誘導し、都市機能の更新・集積、土地利用の高度化を促進するとともに、にぎわいと活力

を創出し、人口減少や高齢化に対応した持続可能で魅力的な都市の形成を目指す。 

あわせて、まちなか居住の促進及び生活サービス機能の維持・誘導を図り、歩いて暮らせ

る生活圏の形成と利便性の高い生活環境の維持・向上を図る。 

 

２ 再開発を促進すべき地区の整備又は開発の方針 

 

 ⾧岡都市計画区域において、計画的な再開発が必要な市街地のうち、「特に一体的かつ総

合的に市街地の再開発を促進すべき地区（再開発促進地区）」として「⾧岡中心市街地地区」

を選定し、整備又は開発の計画の概要を別表のとおり定める。 

 

 

 

 

 

 

 

 



【別表】整備又は開発の計画の概要（再開発促進地区） 

地区名 ⾧岡中心市街地地区 

地区面積 約 96.3ha 

a 地区の再開発、整備等の主たる

目標 

・中越地域全体の活力とにぎわいを創出する広域か

つ高度な都市機能の集積を図る。 

・生活サービスやコミュニティに歩いてアクセスで

きる住生活環境の推進を図る。 

・多世代で様々な目的を持つ人々が集い、交流を促

す機能を集積し、イノベーションの創出を促進す

る。 

・民間主導による市街地再開発事業や優良建築物等

整備事業による共同建替等を支援し、老朽化した

都市機能を更新する。 

b 用途、密度に関する基本的方針、

その他の土地利用計画の概要 

・商業・業務、医療・福祉、教育・文化、行政などの

広域かつ高次な都市機能を集積させる。 

・買い物や医療・福祉など複数の生活サービスの周

辺に居住を誘導することで人口密度を維持し、歩

いて暮らしやすいまちづくりを進める。 

・土地利用の高度化のため、低未利用土地の活用を

促進し、都市の再生を図る。 

・大手通り周辺の建物の低層部には、まちのにぎわ

いや活力創出に資する機能を導入する。 

・効率的で質の高いまちづくりを進めるため、可能

な限り広域で土地形状のよい区域において、一体

的な整備を推進する。 

c 建築物の更新の方針(住宅地又

は住宅地への土地利用転換が行

われる地域の場合には、必要に

応じ住宅供給と住宅地の環境改

善の方針) 

・民間活力を活用した土地の整形化・集約化及び建

物の共同化。 

・中心市街地にふさわしい高度利用の促進。 

・景観に配慮した良好な住環境及び市街地の形成。 

・不燃化、耐震化、耐水化、オープンスペースの確保

等による防災性の向上。 

・環境負荷低減に配慮した建築物の普及促進。 

d 都市施設及び地区施設の整備の

方針 

・歩道除雪の強化、歩道のバリアフリー化などを進

め、年間を通じ、誰もが安全で快適に利用しやす

い歩行環境を確保し、歩いて暮らせるライフスタ

イルの普及・促進を図る。 



・アーケード、駐車場など都市施設の定期的な点検

を実施し、計画的な修繕、更新を行い、安全性と利

便性の維持・向上を図る。 

・地域の賑わい空間としての道路空間の利活用の促

進。 

e 再開発の推進のために必要な公

共及び民間の役割、再開発の促

進のための条件の整備等の措置 

 

・市街地再開発に関するガイドライン、市街地再開

発事業等における支援事業の周知。 

・新たな民間投資を呼び込む環境の構築。 

・市街地再開発事業、優良建築物等整備事業等の補

助制度の推進。 

 

  



再開発促進地区附図（長岡中心市街地地区） 

 

再開発促進地区 

面積約 96.3ha 

凡例 



◎都市計画の案の理由書：長岡都市計画都市再開発の方針の決定（新潟県決定） 

 

 

１ 都市の将来像における位置付け 

長岡市の中心市街地地区は、公共交通機関の結節点である JR長岡駅の周辺に位置し、長

岡広域圏の商業・業務機能等が集積する地域です。 

本地区は、江戸時代はじめに長岡城が現在の JR 長岡駅の位置に築城されたことによって

城下町として発展し、戊辰戦争と第二次世界大戦による２度の大規模な消失から復興しま

した。戦後の戦災復興土地区画整理事業によって広い幹線道路と整然とした街区という都

市の骨格が整備され、その後も５地区での第一種市街地再開発事業によって、着実に都市

の機能が更新されています。 

また、本地区は、「長岡都市計画 都市計画区域の整備、開発及び保全の方針」におい

て、今後の方針として、都市機能の更新等を図るため、民間投資を呼び込むとともに周辺

の良好な環境に配慮しながら市街地整備を検討し、必要に応じて市街地再開発事業等の導

入を検討することとされています。さらに、長岡市都市計画マスタープランでは、広域型

商業集積地に位置付けられ、都市活力の創出を図り、市街地の密度を高めることが求めら

れています。加えて、長岡市立地適正化計画では、都市機能誘導区域に指定され、既存ス

トックを活用しつつ、中越地域全体の活力とにぎわいを創出する高度な都市機能の維持・

誘導を図ることとされています。 

 

２ 都市再開発の方針を決定する必要性 

本地区は、平成以降、モータリゼーションの進展や増加する人口を受け入れるための市

街地の拡大に合わせて、都市機能の郊外化が進み、大型店の郊外出店や駅前の大型店舗や

小売店の閉店が相次ぎ、徐々に衰退が進行していきました。 

このような状況に対応するため、長岡市は、本地区に必要な公共施設を分散配置する

「まちなか型公共サービス」を展開し、長岡市中心市街地活性化基本計画に基づき、公共

施設等の整備を進め、まちのにぎわいと活力の再生に取り組んできました。 

これまでの取り組みによって、まちなかでの多様な活動や交流が生まれ、また、多様な

施設を集約し、利用者が集うことで、本地区が「イノベーション創出の場」としての機能

を発揮しつつあります。令和８年度にミライエ長岡が完成することで、計画に位置付けら

れた公共施設整備は一区切りを迎えますが、この成果を継続的に発展させるために、今後

は民間の主体的な整備による都市機能の更新・集積、土地利用の高度化、にぎわいの創出

を積極的に促進する必要があります。 

このため、市街地における再開発の各種施策を長期的かつ総合的に体系づけるマスター

プランである都市再開発の方針を決定し、市街地再開発事業を進めるものです。 

 

３ 位置、区域、規模の妥当性 

都市再開発の方針を定める位置及び区域は、令和７年４月に策定した長岡市中心市街地

活性化基本計画（第４期）で指定した位置及び区域と一致します。また、地区面積 96.3ha

については、「まちなか型公共サービス」としてこれまで整備した施設を有効活用した活

性化が可能な規模であることから妥当です。 


