
 

 

 

基本的な考え方の整理 

 

 

１ 関連計画 

 

 ○第１０次鳥取市総合計画及び第１１次鳥取市総合計画では、まちづくりの理念を「鳥取市を飛躍

させる、発展させる」とし、めざす将来像を「いつもまでも暮らしたい、誰もがくらしたくなる、

自信と誇り･夢と希望に満ちた鳥取市」としている。 

 ○鳥取市都市計画マスタープランでは、既に高度な都市機能が集積している中心市街地を「中心拠

点」、身近な生活サービス機能が集積している総合支所周辺などを「地域生活拠点」と定め、各拠

点が提供するサービスを役割分担し、各拠点やその他の集落地をバスなどの公共交通で効率的に

結ぶ「多極ネットワーク型コンパクトシティ」の実現を目指している。 

 ○中心市街地活性化基本計画では、「集い、つながる、とっとりのまち山陰東部の都市核づくり」

をテーマとし、当該地区が該当する鳥取城跡周辺地区のエリアコンセプトを、「歴史・文化等を

有する観光交流、豊かな居住の舞台」としている。 

 ○都市計画では、用途地域が商業地域に指定され、市民や来街者など様々な人が利用する高次都市

機能の集積等による新たな賑わい空間の創出を目指しているが、地区計画により、宿泊施設、遊

戯施設、風俗施設等を禁止している。加えて、久松山山系景観形成重点地区に指定し、周辺の緑

や歴史的建造物等との調和を図る地区と位置付けている。 

 

第１１次鳥取市総合計画 

■まちづくりの理念 鳥取市を飛躍させる、発展させる 

■めざす将来像   いつもまでも暮らしたい、誰もがくらしたくなる、自信と誇り･夢と希望に

満ちた鳥取市 

■まちづくりの目標 

 ①誰もが自分らしく暮らし続けることができる、持続可能な地域共生のまち 

   政策１ 未来を創る人材を育むまちづくり 

   政策２ 住み慣れた地域で安心して暮らし続けることができるまちづくり 

   政策３ 健康でいきいきと暮らせるまちづくり 

   政策４ 人権を尊重し、ともに築く共生のまちづくり 

 ②人が行きかい、にぎわいあふれるまち 

   政策１ ビジネス環境の変化に対応した生産性の高い活力あるまちづくり 

   政策２ 人が集う交流と連携のまちづくり 

   政策３ 文化芸術の薫りあふれるまちづくり 

   政策４ 快適で暮らしやすい生活環境づくり 

 ③豊かな自然と調和して、安全・安心に暮らせるまち 

   政策１ 安全・安心に暮らせるまちづくり 

   政策２ 環境にやさしいまちづくり 

 

 

 

 

資料１ 
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中心市街地活性化基本計画 

■テーマ  集い、つながる、とっとりのまち 山陰東部の都市核づくり 

■基本方針 ◆交流による活気のあるまち ◆誰もが豊かに暮らせるまち 

■エリアコンセプト 

【鳥取城跡周辺地区】歴史・文化等を有する観光交流、豊かな居住の舞台 

【居住推進ゾーン】 

・住民や大学と連携した空家等の利活用・若年層の定住促進・子育て支援機能の強化 

【賑わい魅力創出ゾーン】 

・新規開業の促進や既存個店の経営強化・既存ストックの利活用・くる梨やまち歩き等による回遊・

滞在性の強化・インバウンドの促進・飲食や温泉等による滞在性の強化 

 

都市計画 

■中心拠点の整備方針 

  ア）まちなか居住の促進（日常生活サービス施設の集積促進） 

  イ）商店街の活性化（空き店舗の有効活用） 

  ウ）高次都市機能の集積（空き家や低未利用地の利活用による都市機能の向上、少子高齢化に対

応した施設の誘致） 

  エ）交通環境の改善（鳥取駅へのアクセス環境の充実、交通結節点としての機能強化） 

  オ）新たな賑わい空間の創出（交流空間創出のための基盤整備、鳥取城跡周辺整備、本庁舎跡地

の適切な利活用） 

  カ）回遊性の創出（歩行者動線の確保、バリアフリー化、コミュニティバスの運行） 

■土地利用規制等 

土地利用規制等 本庁舎跡地 第二庁舎跡地 

用途地域 商業地域 商業地域 

容積率/建蔽率 400/80（一部500/80） 400/80（一部500/80） 

防火地域 一部 一部 

準防火地域 防火地域以外 防火地域以外 

地区計画 尚徳町地区地区計画※1 － 

景観形成重点地区 久松山山系景観形成重点区域※2 － 

（面 積） 7,969 ㎡ 578 ㎡ 

※１ 尚徳地区地区計画による規制は下表のとおり 

建築・整備できるも

の 

住宅、マンション 教育施設（幼稚園～大学）、文化施設（図書館、博物館

など）、医療施設（病院、診療所など）、福祉・厚生施設（老人ホーム、福

祉センターなど）、商業施設（各種店舗、飲食店など）、事務所、オフィス 

劇場、映画館、公園、広場、グランド、駐車場・車庫など 

建築・整備できない

もの 

宿泊施設（ホテル、旅館など）、遊戯施設（ボウリング場、パチンコ店な

ど）、風俗施設（キャバレー、ナイトクラブなど）、営業用倉庫 自動車整

備工場、その他工場 

※2 久松山山系景観形成重点地区に指定（本庁舎跡地） 

（景観形成の基本方針） 

・豊かな緑と山の稜線を保全 

・歴史的建造物、史跡、文化財等を保全 

・建築物等を周辺の緑に調和する落ち着いた色彩となるように誘導 

※高さ13ｍを超える建物や延べ床面積200 ㎡を超える建物を建てる場合は、市に届出が必要 
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２ 市の考え方 

（１）令和３年２月市議会定例会 提案説明（抜粋） 

 ●令和３年度の重点施策について 

 ●旧本庁舎及び第二庁舎跡地の活用 

 旧本庁舎と第二庁舎の解体工事について、本年夏に着工する予定であり、安全で速やかに完了でき

るよう取り組みます。 

 併せて、市民の皆様の参画のもと跡地活用策の検討を進めています。旧本庁舎と第二庁舎が立地し

ていた場所は、全市民の貴重な財産であるという考えのもと、活用策を検討するにあたっては、市民

ワークショップやアンケート調査など、様々な方法で多くの方々に幅広くご意見を伺ってきました。

いただいた多くのご意見をもとに、「旧本庁舎等跡地活用に関する専門家委員会」の議論、また議会

「本庁舎跡地等活用に関する調査特別委員会」でのご意見・ご提言等も踏まえながら、本市の活性化

につながる活用策となるよう丁寧に、そして、令和３年度中の可能な限り早い時期に、本市としての

一定の方向性をお示しすることができるようスピード感を持ちながら、検討を進めます。 

 

（２）令和２年６月定例会 議会答弁要旨（抜粋） 

●旧本庁舎等の跡地活用につきましては、令和２年３月に、市民で構成する本庁舎等跡地活用に関す

る検討委員会から提出された報告書に基づき、本年度から旧本庁舎等の活用策を取りまとめていくこ

ととしております。取りまとめるに当たりましては、市民の皆様の御意見や、本年度新たに設置した

旧本庁舎等跡地活用に関する専門家委員会の議論、また、議会の御意見・御提言等も踏まえながら、

解体完了を目途とする令和３年度末までに跡地活用策について一定の方向性を示すということとし

ております。この一定の方向性を示すということでありますが、市民の皆様、また議会の御意見を伺

った上で、それらを集約いたしまして取りまとめて活用策をお示しするということで考えております。 

 

●旧本庁舎跡地は中心市街地に残されたまとまった市有地、公共用地でありまして、この活用策につ

きましては、市民の皆様をはじめ多くの皆様の非常に関心が高いところであります。そのようなこと

からも、全市的な視点で将来を見据えて検討していく、このことが肝要ではないかと考えておるとこ

ろでございます。 

 市民の皆様の中にも様々なお考え、御提案等もありまして、こういった中で機能や活用策を１つに

まとめていくということはなかなか難しい状況にあるというふうに思っておるところであります。そ

のために、まず専門家委員会で中心市街地における位置づけ、また地区計画におきましての用途、公

共施設の再配置計画、また歴史的な経過や財政状況等々、跡地活用を決定していくに当たって考慮す

べき本市の諸課題、諸条件、こういったものを総合的、客観的に検討・整理をいただきたいと考えて

おるところであります。次に、その内容を市民の皆様にお示しさせていただいた上で、跡地に求めら

れる機能を明らかにし、さらに、その求められる機能を実現していくため必要な具体的な活用策を決

定していこうと、このように考えておるところでございます。その検討経過、また検討状況等はその

都度、市民の皆様にお示ししていきながら、御理解をいただきながら、また議会の御意見・御提言等

もいただきながら、一歩一歩着実に、後戻りしないように進んでいくということが必要であると考え

ておるところでございます。 

  可能な限りの市民合意を図っていくべきだと考えておりまして、こういった市民合意に収れんさ

せていくということにつきましては一定の期間を必要とすると、このように考えておるところでござ

います。この鳥取市にふさわしい、また多くの市民の皆様に御理解いただける、そのような活用策を

お示しできるように努めてまいりたいと考えております。 
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■第10次鳥取市総合計画（平成28年4月）

施策1：中心市街地の活性化

①街なか居住の推進（情報発信、空き家等ストック活用）
②商業の活性化（各種商業者の取組支援、空き店舗活用による創業支援）
③鳥取駅周辺のにぎわい創出（交流空間の創出、イベント支援）
④鳥取城跡周辺の観光交流の促進（復元整備・再整備、情報発信）
⑤遊休不動産を活用したまりづくりの推進（リノベーション、民間主導）
⑥魅力あるまちづくりの推進（住民・民間・行政の協働、人材発掘・育成）

■鳥取市都市計画マスタープラン（平成29年3月）

中心拠点の整備方針

現状と課題

・空き地や駐車場などの低未利用地等の低未利用地を活用した賑わい
のある中心拠点の再生が必要

まちづくりの方向性

まちづくりの理念 「鳥取市を飛躍させる、発展させる」

めざす将来像 「いつもまでも暮らしたい、誰もがくらしたくなる、

自信と誇り･夢と希望に満ちた鳥取市」

まちづくりの目標 「地域に活気があるまち」

政策：交流拠点となるまちづくり

中心拠点や地域生活拠点における都市機能の集約化

・医療・福祉、商業、行政サービス等の都市機能の集約化が必要

低未利用地の有効活用と再生

ア）まちなか居住の促進（日常生活サービス施設の集積促進）
イ）商店街の活性化（空き店舗の有効活用）

ウ）高次都市機能の集積（空き家や低未利用地の利活用による都市機能の
向上、少子高齢化に対応した施設の誘致）

エ）交通環境の改善（鳥取駅へのアクセス環境の充実、交通結節点としての
機能強化）

オ）新たな賑わい空間の創出（交流空間創出のための基盤整備、鳥取城跡
周辺整備、本庁舎跡地の適切な利活用）
カ）回遊性の創出（歩行者動線の確保、バリアフリー化、コミュニティバスの
運行）

■鳥取市中心市街地活性化基本計画（平成３０年4月）

中心市街地の活性化に関する基本的な方針

①テーマ 「集い、つながる、とっとりのまち 山陰東部の都市核づくり」

②基本方針

③エリアコンセプト 【鳥取城跡周辺地区】 歴史・文化等を有する観光交流、豊かな居住の舞台

◆交流による活気のあるまち ◆誰もが豊かに暮らせるまち

【ゾーンの設定】

居住推進ゾーン
・住民や大学と連携した空家等の利活用
・若年層の定住促進
・子育て支援機能の強化

賑わい魅力創出ゾーン
・新規開業の促進や既存個店の経営強化
・既存ストックの利活用
・くる梨やまち歩き等による回遊・滞在性の強化
・インバウンドの促進
・飲食や温泉等による滞在性の強化

城跡観光推進
ゾーン

民藝観光推進ゾーン

エントランス機能
強化ゾーン

福祉保健機能集積ゾーン

市民サービス・
情報発信・防災
機能集積ゾーン

歴史・文化等を
有する観光交
流、豊かな居住
の舞台

鳥取城跡周辺地区

鳥取駅周辺地区

関連計画
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■市街化区域・用途地域・防火区域・準防火区域 ■地区計画・景観形成重点区域

【拡大図】

本庁舎跡地

第二庁舎跡地

・対象地区は、商業地域に指定され、多くの人が利用する店舗やオフィス等の集積を図る区域となっています。
・加えて、『本庁舎跡地』は地区計画や景観形成重点地区に指定され、ホテルやボーリング場などが規制され、文化的な環境・景観の形成を目指しています。

土地利用規制 本庁舎跡地 第二庁舎跡地

用途地域 商業地域 商業地域

容積率/建蔽率 400/80（一部500/80） 400/80（一部500/80）

防火地域 一部 一部

準防火地域 防火地域以外 防火地域以外

地区計画 尚徳町地区地区計画 －

景観形成重点地区 久松山山系景観形成重点区域 －

（面積） 7,969㎡ 578㎡

本庁舎跡地は、
地区計画区域と
景観形成重点区
域に指定

商業地域に指定

対象地区の土地利用規制
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■尚徳町地区地区計画（用途制限） ■久松山山系景観形成重点区域について

【目標】一帯を新たなカルチャー・ゾーンと位置付け、本県の文化・芸術の振
興に資すると共に、文化のかおり高い良好な市街地を形成、保持する。

本庁舎跡地は「久
松山山系景観形成
重点地区」に指定

整備できるもの

〇

住宅、マンション
教育施設（幼稚園～大学）
文化施設（図書館、博物館など）
医療施設（病院、診療所など）

福祉・厚生施設（老人ホーム、福祉センター
など）
商業施設（各種店舗、飲食店など）
事務所、オフィス
劇場、映画館など
公園、広場、グラウンド、駐車場など

整備できないもの

×

宿泊施設（ホテル、旅館など）
遊戯施設（ボウリング場、パチンコ店など）
風俗施設（キャバレー、ナイトクラブなど）
営業用倉庫
自動車整備工場、その他工場

「久松山山系景観形成重点地区」内で高さが13ｍを超える建物や延べ床面
積が200㎡を超える建物を建てる場合には、市に届出が必要です。

対象地区の土地利用規制

6



鳥取市の財政見通し

一般会計歳入・歳出の見通し

出典：第11次鳥取市総合計画

市債残高、公債費の見通し 基金残高の見通し

225 231 234 234 236 237 235 237 238 236

208 214 221 220 216 219 219 219 217 220

62 60 60 60 60 60 60 60 60 60

200 207 209 210 210 210 206 207 208 209

155 97 80 80 80 80 70 70 70 70

257
247 231 219 200 173 156 141 130 122

0
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1,200

市税 地方交付税 地方譲与税等 国県支出金 市債 その他収入

132 131 131 134 137 134 132 135 132 132

206 208 210 210 211 212 213 214 215 216

98 96 95 96 96 96 94 93 92 90

133 99 96 96 96 96 80 81 85 86

346
358 355 354 347 344 347 345 345 346

192
164 148 133 115 97 80 66 54 47

人件費 扶助費 公債費 普通建設事業費（維持補修費含む） 物件費・補助費・繰出金等 貸付金等

（億円）

歳入

歳出

R03 R04 R05 R06 R07 R08 R09 R10 R11 R12

781 782 778 773 768 764 751 739 728 721 

430 435 430 424 418 411 405 400 393 388 

98 96 95 96 96 96 
94 93 92 90 

60 60 
58 60 58 57 56 56 54 53 
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R03 R04 R05 R06 R07 R08 R09 R10 R11 R12

市債残高（一般事業等） 市債残高（臨財債等）

公債費（全体） 公債費（臨財債等を除く）

（億円） （億円）

42 44 47 49 50 50 50 51 51 51

52 45 37 26 17 17 21 25 29 37

0

25

50

75

100

125

R03 R04 R05 R06 R07 R08 R09 R10 R11 R12

財政調整基金等 その他基金等（億円） （億円）
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鳥取市の人口推計 出典：第11次鳥取市総合計画
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鳥取市が進める公共施設マネジメント

「鳥取市公共施設の経営基本方針」の３本柱

作成：鳥取市

～建物維持ではなく、

サービスの提供を重視～

～安全・安心が第一～ ～積極的にスリム化～

現在の建物用途にとらわ

れず、市民ニーズや時代に

あった施設への転換やサー

ビス提供者の変更など柔軟

な取組でサービスの維持・

向上を図ります。

安全性の確保された

公共施設を市民に提供

し、安全で安心な市民

生活・活動を支えます。

限られた財源の中でも

適切な施設管理に取り

組みます。

中長期的な視点で公共施設にかかる
生涯経費(ライフサイクルコスト)を圧
縮し、次世代へ過度な財政負担をかけ
ません。

人口推計や財政見通しをふまえ、

40年間(2054年度・令和36年度)で

市が保有する施設量の約29％を削減

する目標を設定！

9



鳥取市民アンケートの結果 出典：鳥取市民アンケート調査（R2.3月）

住
み
や
す
さ
の
重
要
度

住みやすさの満足度
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■集会機能

■医療機能

■介護福祉・子育て機能

■金融機能

■商業機能

■教育・文化機能
出典：国土地理院

出典：国土地理院

出典：国土地理院 出典：国土地理院

出典：国土地理院 出典：国土地理院

都市機能の立地状況 出典：国土地理院
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人口率
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人口比率

DID

人口密度

卸売業

年間商品

販売額

人口当たり

小売業年間

商品販売額

観光客数

商業地

地価
人口当たり

公園面積

公共交通

利用率

文化

施設数

スポーツ

施設数

人口当たり

蔵書数

重要文化財

人口

千人当たり

病床数

人口千人当

たり医師数

高齢者保健

福祉関連施

設

順位

（1） H22-H27人口増減率 H27 -1.9 ％ 10位　

（2） 生産年齢人口率 H27 60.0 ％ 7位　

（3） 昼夜間人口比率 H27 103.2 10位　

（4） DID人口密度 H27 5,295 人/k㎡ 4位　

（5） 卸売業 年間商品販売額 H28 2,328 億円 15位　

（6） 人口当たり 小売業

年間商品販売額

（7） 観光客数 H30 7,630 千人 2位　

（8） 商業地地価 H31 134,000 円/㎡ 15位　

（9） 人口当たり 公園面積 H31 13.1 ㎡ 7位　

（10） 公共交通利用率 H22 6.9 ％ 8位　

（11） 文化施設数 H31 16 か所 5位　

（12） スポーツ施設数 H31 79 か所 1位　

（13） 人口当たり　蔵書数 H31 3.6 冊 6位　

（14） 重要文化財数 R2 7 件 10位　

（15） 人口千人当たり 病床数 H31 17.0 床 10位　

（16） 人口千人当たり 医師数 H30 2.8 人 12位　

（17） 高齢者保健福祉関連施設 H31 9.6 人 4位　

要介護（要支援）認定者数100人当たりの特別養護老人ホームの定員数

百万円

鳥取市の実数

10位　

指　標

1.12H28

抽出理由 都道府県 市 総人口（人）

県庁 青森県 青森市 287,648

所在地 岩手県 盛岡市 297,631

山形県 山形市 253,832

福島県 福島市 294,247

茨城県 水戸市 270,783

福井県 福井市 265,904

山梨県 甲府市 193,125

三重県 津市 279,886

島根県 松江市 206,230

山口県 山口市 197,422

徳島県 徳島市 258,554

佐賀県 佐賀市 236,372

中国地方 鳥取県 米子市 149,313

広島県 呉市 228,552

山口県 下関市 268,517

出典：国勢調査（平成27年）

■比較対象都市の抽出
鳥取市と人口規模が類似している１５都市を抽出。（鳥取市を含め１６都市）

・人口が３０万人以下の県庁所在地（１２都市）

・中国地方の中核市等（３都市）

■比較対象指標

＜ 鳥 取 市 の レ ー ダ ー チ ャ ー ト （ 偏 差 値 ） ＞

観光客数

卸売業
年間商品
販売額

商業地
地価

偏差値50（平均）

上位５位以内の指標 下位５位以内の指標

人口千人当たり
医師数

297,631 

294,247 

287,648 

279,886 

270,783 

268,517 

265,904 

258,554 

253,832 

236,372 

228,552 

206,230 

197,422 

193,717 

193,125 

149,313 

0 100,000 200,000 300,000
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津市

水戸市

下関市

福井市

徳島市
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佐賀市

呉市

松江市

山口市

鳥取市

甲府市

米子市

（人）

＜総人口＞

■鳥取市の特徴

・鳥取市の「平成30年の観光客数」は7,630千人で、16都市の平均（5,043人）を大幅に上回っており、松江

市に次ぎ２番目の多さとなっている。

・鳥取市の「スポーツ施設数」は79か所で、16都市の平均（27か所）を大幅に上回り、第１位となってい

る。

・また、「DID人口密度」、「文化施設数」、「要介護（要支援）認定者数100人当たりの特別養護老人ホーム

の定員数」は各々5位以内の高い順位となっている。

・一方、「卸売業 年間商品販売額」及び「商業地 地価」は下から2番目と低く、商業機能の低さが顕著と

なっている。また、「人口千人当たり医師数」も下位5位以内の低い数値となっている。

鳥取市は、観光、文化、スポーツ、福祉機能が相対的に充実し、商業が弱いといえる。

1

スポーツ
施設数

高齢者
保健福祉
関連施設

文化
施設数

鳥取市の強み・弱み 作成：復建調査設計（株）
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＜ＤＩＤ人口密度＞
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＜観光客数＞

出典：中核市市長会 都市要覧（令和元年度）
市勢要覧 等（平成30年）

鳥取市が上位５位以内の指標

7.8人5,043人

平均 平均

出典：中核市市長会 都市要覧（令和元年度）
介護サービス施設・事業所調査（平成30年）

出典：国勢調査（平成27年）

4,930
人/ｋ㎡

平均

出典：中核市市長会 都市要覧（令和元年度）
公共施設状況調査（H30年）等
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出典：中核市市長会 都市要覧（令和元年度）
公共施設状況調査（H30年）等

＜要介護（要支援）認定者数100人当たり
の特別養護老人ホームの定員数＞

鳥取市が下位５位以内の指標

241,063円/㎡

5,250億円

出典：地価公示（平成31年）出典：経済センサス－活動調査（平成28年）

平均

平均

出典：医師・歯科医師・薬剤師統計（平成30年）

3.8人

平均

鳥取市の強み・弱み 作成：復建調査設計（株）
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※飲食店は
含まない

出典：国勢調査（平成27年） 出典：経済センサス-活動調査（平成28年）

出典：医療施設調査（令和元年）出典：文化庁 国指定文化財等データベース
（令和2年6月現在）

出典：国勢調査（平成22年）
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出典：国勢調査（平成27年） 出典：国勢調査（平成27年）

出典：中核市市長会 都市要覧（令和元年度）
市勢要覧 等（平成31年）

出典：中核市市長会 都市要覧（令和元年度）
市勢要覧 等（平成31年）
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