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１．業務の概要 

（１）業務目的 

那覇港湾施設（那覇軍港）は、平成１８年５月１日の「再編実施のための日米のロード

マップ」で全面返還が合意されており、返還後の跡地の利用推進にあたっては、地主会、

地権者等と行政の相互信頼関係に基づく合意形成が重要となる。 

これまで那覇市では、平成18年度に策定された「合意形成活動全体計画」（以下、「全

体計画」という。）に基づき、情報提供や合意形成が確実に進められるような基礎的環境

づくりに取り組んできたが、取り組みを実施していく中で、跡地利用特措法の施行や中南

部都市圏駐留軍用地跡地利用広域構想の策定など、社会情勢や那覇軍港を取り巻く環境

が大きく変化したことを受け、平成24年度には全体計画を見直したところである。 

全体計画≪見直し版≫では、今後の合意形成活動を行うにあたっては跡地利用計画の

計画づくりに取り組める環境を整えることに重点を置き、「意識醸成」と「組織づくり」

に取り組むとしており、跡地利用計画の計画づくりに取り組む段階である第２ステージ

に移行するまでの活動内容と達成目標が掲げられている。 

平成 25年度は、全体計画≪見直し版≫に基づき、活動組織の整備等検討業務として、

全体計画の周知活動や土地活用に関する勉強会の開催、がじゃんびら通信（情報誌）の発

行による地権者等の「意識醸成」と、若い世代を対象とする懇談会の開催や先進地視察の

実施による若い世代の「組織づくり」に向けた取り組みを行った。 

平成 26年度は、全体計画≪見直し版≫に基づき、活動組織の展開等検討業務として、

前年度に引き続き全体計画の周知活動や跡地利用に関する勉強会等の開催、がじゃんび

ら通信（情報誌）の発行による地権者等の「意識醸成」に向けた取り組みを行う。また、

次世代の会の開催、県内先進地視察による若い世代の組織の取り組みを継続しながら、地

主会理事会と次世代の会の合同意見交換会を開催し、「組織づくり」に向けた取り組みを

行うことを目的とする。 



2

（２）業務範囲 

本業務の対象区域は、那覇港湾施設（約55.9ha）とする。 

（３）業務フロー 

本業務は、「地権者等の意識醸成に向けた取り組み」と「若い世代の組織づくりに向け

た取り組み」について以下のフローにより実施した。 

がじゃんびら通信 第 15号

合意形成

活動 

全体計画

の説明会

跡地利用に関する

勉強会① 

跡地利用に関する

勉強会② 

がじゃんびら通信 第 16号

地権者等の意識醸成

に向けた取り組み 

若い世代の組織づくり

に向けた取り組み 

次世代の会の開催 

県内先進地の視察等 

（アワセゴルフ場跡地区）

地主会理事会と次世代の会の合同意見交換会 
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２．地権者等の意識醸成に向けた取り組み
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２．地権者等の意識醸成に向けた取り組み 

跡地利用の検討にあたっては、これまで以上により多くの地権者が同じ方向を向いて

いることが重要となる。多くの地権者が返還後の跡地利用をしっかりと考えていく意識

の醸成に向けた活動として、「合意形成活動全体計画の説明会の開催」及び「跡地利用に

関する勉強会の開催」、「がじゃんびら通信（情報誌）の発行」による情報共有を実施した。 

（１）合意形成活動全体計画の説明会の開催 

①開催概要 

地権者等が跡地利用に向けた今後の活動を理解し、取り組みへの積極的な参加を促進

するため、全体計画の周知と共有を図ることを目的に以下のとおり開催した。 

開催日時については、昨年度の参加状況及び参加者アンケートの結果を踏まえ、多くの

地権者等が参加しやすいと考えられる「日曜日の日中」とし、時間帯を複数設定した。 

〈合意形成活動全体計画の説明会の様子〉 

：①平成26年 11月 9日（日）10時 00分～11時 30分 

②平成26年11月 9日（日）13時 00分～14時 30分 

③平成26年11月 9日（日）15時 30分～17時 00分 

：那覇軍用地等地主会館 

：那覇軍港まちづくりの進め方について 

：計 37名（①19名  ②8名  ③10名） 
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②成果と課題 

参加者に対して合意形成活動の内容については概ね理解を得られたものの、計画の周

知と共有を図るにあたっての課題が明らかになった。 

・参加者アンケートによると、説明会の内容について、「大変分かりやすかった」と「分

かりやすかった」を合わせると参加者の約８割が分かりやすかったと回答している

ことから、説明の内容については概ね理解を得られたと評価できる。 

・一方で、「分かりにくかった」との回答や“今後の具体的な内容が見えてこない”、“全

体計画と言われると跡地利用計画のことだと誤解する。合意手順といったように計

画の内容が伝わる説明がないといつまでも理解されない”との意見もあり、地権者等

に誤解を生じさせていたことが分かった。 

引き続き、より多くの地権者等に対しての説明や、計画を目にする又は耳にする機会の

創出が必要であるとともに、計画の内容が誰でも容易に分かる工夫が必要となる。 

・説明会の参加者は計37名と地権者総数に対して、ごく僅かであり、合意形成活動達

成目標のひとつである「全体計画の更なる周知」（“全体計画の内容が分からない”

“全体計画を知らない”という状況をつくらない）を達成するためには、より多くの

地権者等に対しての周知が必要となる。 

・参加者アンケートを踏まえた開催日時の設定及び個別開催案内の通知を実施したも

のの、参加人数は前年度と変わらなかったことを踏まえると、説明会以外の方法によ

る周知も検討する必要がある。 

・また、合意形成活動全体計画が跡地利用計画だと誤解されず、合意形成活動（跡地利

用の進め方についての共通認識を図るための活動）の手順等について体系的にまと

めた計画であることを理解してもらう工夫が必要となる。 
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（２）跡地利用に関する勉強会の開催 

①開催概要 

今後の跡地利用計画の計画づくりにあたっては、跡地利用に関する専門的な検討が必

要であり、そのためには知識の習得が必要となる。 

第２ステージへの移行期間における勉強会では、地権者が返還後の土地活用について、

幅広い知識を持って様々な選択肢の中から考えられるようになることを目的とし、県内

最大規模となるイオンモール沖縄ライカムが開業予定の「アワセゴルフ場跡地」と、農連

市場を中心とした「那覇市の再開発事業」をテーマに以下のとおり開催した。 

〈第１回地主会等勉強会の様子〉 

：平成26年 10月 26日（日）10時～11時 30分 

：那覇軍用地等地主会館 

：アワセゴルフ場跡地利用計画と実践について 

：北中城村役場 政策参与 高嶺 晃氏 

：29名 

：平成27年 1月25日（日）10時～11時 30分 

：那覇軍用地等地主会館 

：那覇市の再開発事業について 

：那覇市農連市場地区防災街区整備事業組合 新垣 幸助理事長 

那覇市 都市計画部 市街地整備課 

：30名 
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〈第２回地主会等勉強会の様子〉 

②成果と課題 

多くの参加者に対して、身近な事例をとおして跡地利用の進め方や整備手法について、

知識の習得が図られた。 

・参加者アンケートによると、勉強会の内容について、「理解できた」と「どちらかと

言えば理解できた」を合わせると、第１回、第２回ともに多くの参加者が理解できた

と回答していることから、勉強会のテーマに関しての知識の習得が図られたと評価

できる。 

・アワセゴルフ場や農連市場といった身近で進行中の事例が題材となったことから、

参加者にとっても理解しやすいものであった。 

・また、勉強会の内容について、那覇軍港とは立地環境や地権者数、敷地面積等が異な

るものの、多くの参加者が那覇軍港の跡地利用に向けて「役立つ」と回答しているこ

とから、題材としても適切であったと評価できる。 

勉強会の継続による幅広い知識と柔軟な考え方の習得が必要である。 

・参加者アンケートによると、勉強会のテーマとしては「那覇軍港への導入機能」や

「跡地利用の事例」「土地の活用方法」についての興味が高く、引き続き、幅広いテ

ーマでの勉強会が求められている。 

・また、那覇軍港の跡地利用計画の早急な検討が求められているが、那覇軍港の返還ま

でには周辺状況の変化や社会経済情勢の変化が充分に起こり得ることから、様々な

状況変化に対応できる幅広い知識と柔軟な考え方の習得を図っていく必要がある。 
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（３）がじゃんびら通信（情報誌）の発行 

①発行概要 

合意形成活動に関する地権者への情報提供と啓発活動を図ることを目的とし、今年度

の活動内容とその成果の内容について以下のとおり発行した。 

②成果と課題 

合意形成活動における情報提供ツールとして役立っている。 

・地権者に対して、合意形成活動の取り組み内容についての情報を提供することがで

き、合意形成活動全体計画説明会の参加者のうち８割弱が役立っていると回答して

いることから、情報提供のツールとしてはある程度役立っていると評価できる。 

さらに幅広く、分かりやすい情報提供の工夫が必要である。 

・今年度より市ホームページでの閲覧が可能となり、地権者以外でも合意形成活動に

ついての情報を得ることができるようになった。しかし、合意形成活動全体計画説明

会の参加者のうち７割以上が市ホームページを見たことがない回答していることか

ら、現時点においては情報提供の媒体として有効に活用できていない。 

・また、合意形成活動全体計画説明会参加者の参加者には、がじゃんびら通信を見たこ

とがない方や分かりにくいと感じている方がいることから、地権者への郵送配布と

併せて関係者に有用な情報媒体による情報提供とともに、より分かりやすい工夫が

必要である。 

：平成26年 7月30日 

：今年度の活動内容、那覇軍用地等地主会の動き、 

合意形成活動全体計画説明会の案内 

：平成27年３月18日 

：今年度の活動成果 
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３．若い世代の組織づくりに向けた取り組み
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３．若い世代の組織づくりに向けた取り組み 

返還に向けた活動を継続して取り組むためには、早い段階から、次代を担う世代の参加

による継続した活動体制づくりが重要となることから、若い世代（次世代）が意見交換や

その立場からの検討ができる環境づくりとして、「次世代の会の開催」や「県内先進地の

視察等」を実施した。 

（１）次世代の会の開催 

①開催概要 

若い世代（次世代）が、今後の活動内容等についての意見交換や跡地利用等に対する若

い世代（次世代）の立場からの検討を行うことを目的に、「次世代の会」を以下のとおり

開催した。なお、「次世代の会」が継続した活動となるよう、月１回の定例開催として開

催した。 

：毎月第２木曜日 19時 00分～20時 30分 

：那覇市役所本庁舎５階 庁議室 

第１回
定例会 ７月10 日（木）

・平成 25年度の活動報告について
・平成 26年度業務内容及び次世代の会の活動内容
について 
・名刺デザイン案について

第２回
定例会 ８月14 日（木）

・アワセゴルフ場地区について 
・名刺デザイン案について

第３回
定例会 10月 9日（木）

・アワセゴルフ場跡地の視察及び意見交換会を終
えて 

第４回
定例会 11 月 13 日（木） ・跡地利用計画提案コンペ作品について

第５回
定例会 12 月 11 日（木） ・跡地利用計画提案コンペ作品について（続き）

第６回
定例会 １月15 日（木） ・那覇軍港のまちづくりを考えるにあたって 

第７回
定例会 ２月   ５日（木） ・地主会理事会との合同意見交換会について

第８回
定例会 ３月12 日（木） ・平成 26年度の活動のまとめについて
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〈次世代の会の様子〉 

②成果と課題 

継続した活動の実施により、那覇軍港のまちづくりについて考える力が身につき始めた。 

・前年度の３月に立ち上がり、「那覇軍港のまちづくりを考える次世代の会」の名称で

５月、６月は自主会として始め、７月以降には毎月１回の定例会として活動するよう

になり、継続した活動とすることができた。 

・県内先進地の視察や大規模基地返還跡地利用計画提案コンペ作品の勉強をとおして、

他の駐留軍用地における跡地利用の考え方を学ぶことで、那覇軍港のポテンシャル

を認識し、今後勉強していくべきことや那覇軍港のまちづくりにおける考え方など

について意見交換が活発となり、将来のまちづくりについて考える力が身につき始

めた。 

様々な考え方のストックに向けた勉強の継続が必要である。 

・那覇軍港の返還は2028年度又はその後とされ、返還後のまちづくりが実際に進む

のはまだ先であり、それまでには社会経済情勢の変化や他の駐留軍用地跡地まちづ

くり等による周辺環境の大きな変化が想定される。そういった中で、那覇軍港のまち

づくりを考えるにあたっては、時代や周辺環境の変化を的確に捉えた柔軟な考えが

求められる。そのため、様々な考え方をストックしておくことが重要であり、土地利

用に関する多様な考え方や世界が求めるマーケット、跡地利用成功のポイントや失

敗の原因などについて勉強を継続していく必要がある。 
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（２）県内先進地の視察等の実施 

①実施概要 

参考となる先進地における組織との意見交換会及び視察を以下のとおり実施した。 

〈アワセゴルフ場跡地の視察及び意見交換会の様子〉 

②成果と課題 

現場感や当事者の意見から、跡地利用を進める上で重要となる点を学び、那覇軍港の

まちづくりを考えるにあたっての留意点が整理された。 

・現地を見ることで大きさが体感でき、跡地利用に関わる当事者からの説明や意見交

換をとおして、跡地利用計画づくりから事業実施に至るまでの経緯や跡地利用を進

める上で重要となる点を学ぶことができた。 

・その上で、那覇軍港のまちづくりを考えるにあたっての留意点として、「常に柔軟に

考える」「多様な土地利用の事例を見て、良いとこ取りをする」「土地の共同利用を考

える」ことが整理された。 

未来を見据えたまちづくりの視点での先進地視察とともに、様々な関連組織との意見交

換が必要である。 

・県内にとどまらず様々な先進地の視察により、未来を見据えたまちづくりを考える

うえでの知見を得る必要がある。 

・跡地利用に関する情報収集や連携・協力体制の構築に向けて、他の駐留軍用地跡地の

若い世代の組織をはじめ、跡地利用に関する様々な組織・団体、関係者との意見交換

が必要である。  

：平成26年 9月27日（土）14時 00分～16時 30分 

：アワセゴルフ場跡地内および北中城村あやかりの杜 

：・アワセゴルフ場跡地内の建設現場（医療福祉地区及び複合商業交流地

区）の視察 

・意見交換会 
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４．地主会と若い世代の組織による取り組み
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４．地主会と若い世代の組織による取り組み 

将来を担う次の世代が積極的に活動へ参画する必要があることから、地主会と若い世

代（次世代）の組織の協働体制づくりに向けて、地主会理事会と次世代の会の合同意見交

換会を開催した。 

（１）地主会理事会と次世代の会の合同意見交換会の開催 

①開催概要 

地主会と若い世代（次世代）の組織の協働体制づくりの第１歩として、地主会理事会と

次世代の会の合同意見交換会を開催した。 

②成果と課題 

那覇軍港のまちづくりの実現に向け、地主会との協働体制づくりに向けて進み始めた。 

・地主会理事会に対して、「次世代の会」の趣旨及び活動報告と今後の活動イメージを

伝えることができ、意見交換の場では“互いに交流しながら進められると良い”との

意見もあり、「次世代の会」が多少なりとも認知されたことが大きな成果であった。 

次世代の会への理解を深める必要がある。 

・「次世代の会」の存在が多少なりとも認知された一方で、活動の趣旨等については、

まだ理解されていない点も多いことから、今後も意見交換等を重ねることにより地

主からの信頼を獲得し、那覇軍港のまちづくりの検討について互いに協力しながら

進められる環境を目指していく必要がある。 

：平成27年 2月22日（日）10時 00分～11時 30分 

：那覇軍用地等地主会館 

：次世代の会の活動報告と今後の活動について 

：役員18名（会長、副会長、理事12名、監事2名、事務局2名） 
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1

５．今後の取り組みについて



2
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５．今後の取り組みについて 

（１）第２ステージへの移行期間における活動内容と合意形成活動達成目標について 

合意形成活動全体計画≪見直し版≫では、これまで第１ステージとして活動してきた

内容を踏まえ、「跡地利用計画の計画づくりに取り組める環境を整える」ことを主目的と

し、第２ステージに移行するまでの活動として以下の９つを設定している。 

また、第２ステージに移行するまでの期間としては概ね３年を想定し、第２ステージへ

移行するための合意形成活動達成目標を５つ掲げている。 

※合意形成活動全体計画≪見直し版≫パンフレットより抜粋 
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（２）今年度の活動について 

今年度は、合意形成活動全体計画≪見直し版≫に基づき、前年度に引き続き、地権者等

の「意識醸成」と「組織づくり」に向けた取り組みを実施した。 

「意識醸成」については、「合意形成活動全体計画の説明会」「跡地利用に関する勉強会

の開催」「情報誌（がじゃんびら通信）による情報発信」を継続した。 

「組織づくり」については、前年度に立上げた「次世代の会」の開催と「地主会と若い

世代の組織による取り組み」を実施した。 

合意形成活動達成目標に対しての評価と課題は以下のとおりである。 

❶全体計画の更なる周知 

説明会の参加者は地権者数に対してごく僅かであり、多くの地権者に対して合意形

成活動全体計画の周知が図られたとは言い難いことから、更なる周知活動が必要であ

る。 

❷跡地利用計画づくりに向けた意識醸成 

跡地利用に関する勉強会の参加者からは跡地利用計画の早急な検討が望まれている

声があるが、合意形成活動全体計画の説明会への参加状況をみると、跡地利用に向けた

意識が十分に醸成されたとは言い難く、引き続き、情報発信の強化や意識啓発のための

取り組みが必要である。 

❸若い世代の組織の設置 

前年度に立ち上げた若い世代の組織は、「那覇軍港のまちづくりを考える次世代の

会」の名称で毎月１回の定例会を実施するなど継続的な活動を展開してきた。今後は、

活動の継続のほか、地主会との協力体制に向けた環境づくりに取り組む必要がある。 

❹土地活用に関する知識の習得 

地権者が返還後の土地活用について幅広い知識を持って様々な選択肢の中から柔軟

に考えられるようになるためには、今後も継続した勉強会の開催による幅広い知識の

習得が必要となる。 

❺国有地を道路や公園・緑地等の公共用地に充当することの検討 

沖縄県が検討を進めている大型 MICE 施設の動向を注視しつつ、国有地に関する調

査・研究が必要である。 
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（３）次年度の活動の考え方 

次年度は第２ステージへの移行期間として設定した概ね３年間の最終年度であり、ス

テージ移行に向けた合意形成活動達成目標の達成度合いを評価し、第２ステージの移行

について判断をすることになる。 

合意形成活動達成目標の達成に向けた活動を継続するとともに、達成度合いの評価に

必要な材料の収集・整理を行い、有識者を交えた委員会にて評価・検証し、第２ステージ

の活動の方向性について検討することが考えられる。 

（４）具体的な実施内容 

次年度の活動の考え方を踏まえ、地権者等の「意識醸成」及び「組織づくり」に向けた

取り組みを継続するとともに、第2ステージの活動の方向性の整理に取り組むこととし、

各取り組みの実施内容を以下に整理する。 

１）地権者等の「意識醸成」に向けた取り組み 

①合意形成活動全体計画を周知するための説明会等の継続 

合意形成活動全体計画の周知と共有に向けて、より多くの地権者が参加しやすい環境

のもとで説明会を開催するとともに、計画がより多くの地権者の目や耳に入る機会の創

出を検討する。より多くの参加者を集める工夫及び計画の内容が誰にでも伝わりやすい

工夫としては以下が考えられる。 

（年末年始や年度末を避けての開催） 

・これまでの説明会の参加状況や参加者アンケートの結果を踏まえると、「日曜日の

午前中」を中心とした開催日の設定が望ましい。 

（参加を促すデザインによる開催案内チラシの作成、郵送・FAX・

メール・ホームページでの案内、開催日直前での再案内） 

（説明資料のWEB上での公開） 
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②勉強会や講演会の継続 

那覇軍港が返還され、まちづくりが進むまでの期間に起こり得る社会経済情勢の変化

や周辺環境の変化に柔軟に対応できるよう、土地利用に関する幅広い知識の習得に向け

た勉強会や講演会を開催する。勉強会や講演会の開催にあたっては以下を考慮する。 

・第２ステージへの移行期間における勉強会では、社会経済情勢や周辺環境の変化

に柔軟に対応できるよう、土地利用に関する幅広い知識の習得のため、様々な業

界の動向や将来展望のほか、投資先を選ぶ視点や必要な条件などについて、那覇

軍港のポテンシャルを踏まえながら、様々な業界に精通している方や様々な業界

の経営者から考え方を勉強することが望ましいと考えられる。 

・ただし、参加者のニーズも踏まえた勉強会とすることが、より多くの地権者の関心

を高め有意義なものとなることから、アンケートから関心が高いと思われる「土

地の活用方法」や「那覇軍港を取り巻く周辺状況」についても併せて勉強会テーマ

として取り上げていくことが望ましい。 

③情報発信の継続 

合意形成活動に関する情報のほか、那覇軍港に関する情報について、より多くの関係者

が簡単に分かりやすく入手できる形で情報を提供する。情報提供の方法としては以下が

考えられる。 

・印刷物の郵送及びウェブ上での閲覧と併せて、希望者へのバックナンバーの配布

も考えられる。 

7

10

16

22

12

12

合意形成について

那覇軍港の概況について

那覇軍港を取り巻く周辺
状況について

土地の活用方法について

事業手法について

那覇軍港の持つポテン
シャルについて

（件）

興味あるテーマ（説明会参加者） 興味あるテーマ（勉強会参加者） 
≪合意形成≫ 
○地権者意向の状況 
≪概況≫ 
○那覇軍港の現状 
○跡地利用計画の策定について 
≪周辺状況≫ 
○港湾の計画 
○MICE 施設の動向 
≪土地活用≫ 
○土地の価値向上につながる活用方法（小さい
土地の活用方法） 
○導入機能（企業の誘致方法、） 
○跡地利用事例（空港や港に近接する事例、
県外事例） 
≪事業手法≫ 
○事業推進体制 
○事業手法（土地区画整理事業、市街地再開
発事業） 
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（スマートフォン対応ページの開設、SNS の活用、URL

や二次元バーコードの配布） 

・那覇市役所等において既往調査報告書や情報誌が気軽に閲覧できる情報コーナー

の設置が考えられる。 

④市民、県民フォーラムの開催 

那覇軍港は、その立地特性等から那覇市だけでなく沖縄県全体の振興に資するポテン

シャルを有していることから、市民、県民にも合意形成活動の内容等を周知し、まちづく

り気運を醸成するためのフォーラムを開催する。 

２）地権者等の「組織づくり」に向けた取り組み 

①次世代の会の継続 

若い世代（次世代）の組織が、那覇軍港における将来のまちづくりについて、若い世代

（次世代）の立場から検討する場として、次世代の会を開催する。 

・定例会での内容は以下が考えられる。 

○那覇軍港を知る（歴史・変遷、中南部圏における位置づけ、周辺まち歩き 等） 

○まちづくりを知る（事例調査・研究、手法や制度 等） 

○将来を考える（那覇軍港の役割、将来の活動イメージ、必要な機能 等） 

○那覇軍港を伝える（ＳＮＳによる情報発信、イベントでの発表 等） 

②先進地視察及び意見交換会の実施 

・先進地を実際に目で見て、肌で感じ、刺激を受けることで意欲の向上につながり、

更には視察先において関係者と意見交換を行うことで、重要なポイントや注意点

など、資料からは分からないことが学べ、跡地利用を検討していく際の参考とな

ることから、先進地の視察は重要であり積極的に行うことが望ましい。 

・視察先としては、県内外の基地跡地の事例のほか、未来のまちづくりを見据え、

様々なテーマによる先進的なまちづくり事例が考えられる。 

・定例会の場で得た知識や議論した内容について、外部との意見交換を行うことで、

様々な視点から将来のまちづくりを考えるきっかけとなる。 

・また、他の駐留軍用地跡地の若い世代の組織との意見交換により、跡地利用に関す

る情報収集や連携・協力体制の構築に役立つものとなる。 
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③地主会理事会と次世代の会の合同意見交換会の開催 

将来における地主会との協働体制の構築に向けて、次世代の活動内容や跡地利用に関

する内容などをテーマに合同意見交換会を開催する。 

３）第２ステージの活動の方向性の整理 

①合意形成推進委員会の開催 

第１ステージにおける活動内容の評価・検証を行い、第２ステージの活動の方向性につ

いて検討を行う場として、合意形成推進委員会を開催する。 

②アンケート調査 

第１ステージにおける活動内容の評価・検証、第２ステージの活動の方向性を検討する

材料として、地権者を対象としたアンケート調査を実施する。 

③那覇軍港ＰＲ映像 

第１ステージにおける活動内容の評価・検証を行い、第２ステージの活動の方向性につ

いて検討・整理を行うだけでなく、市民や県民に広く那覇軍港のまちづくりを周知するた

め、これまでの那覇軍港の歴史やこれから向かうべき方向性に関する PR 映像を作成す

る。 

４）土地活用に関する研究 

沖縄県が検討を進めている大型MICE施設の動向を注視しつつ、国有地を道路や公園・

緑地等の公共用地に充当することの検討として以下の調査研究を行うことが考えられる。 

・国有地を活用したまちづくり事例のほか、土地活用に関する事例の収集を行う。 

・収集した事例について、特徴（メリット・デメリット）を整理分析することで、活

用手法の導入に適した状況を整理する。 

・事例分析により整理した活用手法を那覇軍港に導入した場合の問題点や課題を抽

出し整理する。 
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６．各種合意形成活動の記録
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６．各種合意形成活動の記録 

（１）合意形成活動全体計画の説明会の記録 

実施概要 

跡地利用計画の計画づくりに取り組める環境を整えるにあたり、地権者に今後の活動を周知し、取り組

みへの積極的な参加を促進するため、合意形成活動全体計画≪見直し版≫の説明会を開催した。 

日時 

①平成26年11月 9日（日）10時 00分～11時30分 

②平成26年11月 9日（日）13時 00分～14時30分 

③平成26年11月 9日（日）15時 30分～17時30分 

会場 

那覇軍用地等地主会館 ２階 

参加者 

≪地権者等≫ 

計 37名 

（①19名 ②8名 ③10名） 

≪地主会事務局≫ 

平良 和義、與古田 直子 

≪那覇市 総務部 平和交流・男女参画課 那覇軍港総合対策室≫ 

上原 徳一郎、濱川 毅、又吉 明彦、高良 友博 

≪昭和株式会社≫ 

丸山 昭彦、伊藤 光 
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議事概要 

１．開会 

・那覇市 総務部 平和交流・男女参画課 那覇軍港総合対策室 上原課長より挨拶 

２．那覇市及び業務受託社の紹介 

・那覇市 総務部 平和交流・男女参画課 那覇軍港総合対策室 

・昭和株式会社 

３．那覇軍港跡地のまちづくりの進め方について 

・説明（那覇市より） 

・質疑応答 

①平成26年11月 9日（日）10時 00分～11時30分 

○那覇市のホームページには、がじゃんびら通信だけでなく、報告書等も掲載されているのか。 

⇒平成１８年度に合意形成活動全体計画を策定したが、策定にあたっての勉強会は平成１６年度よ

り実施しており、ホームページには平成１６年度からの報告書を掲載している。 

○那覇軍港内には、国有地・県有地・市有地があり、国有地を道路や公園等の公共用地に充当する

ことを検討するとあるが、県有地や市有地は公共用地に充当しないのか。 

⇒国有地の割合が大きいため、国有地を充当することを検討するとしているが、県有地や市有地の

活用も検討していく必要があると考えている。 

○若い世代の組織や次世代の会とあるが、どの世代を対象としているのか。 

⇒計画において「若い世代の組織の立ち上げ」と表現しているが、昨年度に立ち上げ、今は「次世

代の会」の名称で活動している。参加者の定義としては、地主の次の世代の方という考えである。 

○昭和株式会社はどのような会社か。 

⇒那覇市が活動するにあたり、業務を委託している会社である。 

⇒まちづくりに関する具体的な計画や事業の運営支援を生業にしている会社である。県内において

は他に普天間飛行場に係る合意形成活動を支援させていただいており、基地跡地利用の合意形成

については、皆様のご意見をいただきながら円滑に返還後のまちづくりが進むようお手伝いさせ

ていただいている。 

○那覇軍港が実施に返還されるのはいつ頃を予定しているのか。 

⇒返還は 2028 年度またはその後とされており、返還後に支障除去の期間を経て引渡しとなる。

また、その後の事業内容によっても地主が使える時期に影響があると思う。 

②平成26年11月 9日（日）13時 00分～14時30分 

○「全体計画」と言われると「跡地利用計画」のことだと誤解してしまう。実施には、跡地利用計

画を作成するための手順の話であることから、「合意手順」といったように内容を表す呼び方を

しないと、いつまでも理解されないと思う。「全体計画（合意手順）」でもよいが、計画の内容が

分かるような説明の仕方が必要だと思う。 

⇒途中で名称を変更すると混乱を招く恐れがあるため、次のステージに移行する際には分かりやす

い名称とすることを検討させていただく。また、アンケート等で全体計画と言うときには、計画

の内容が分かるような記載の仕方を工夫する。 
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③平成26年11月 9日（日）15時 30分～17時00分 

○第２ステージの活動の方向性の整理（委員会等）とあるが、これは平成１８年度に開催された合

意形成推進委員会のことを示しているのか。 

⇒平成１８年度の委員会は、計画を策定する際につくった委員会であり、有識者や地主会、市役所、

県、国の方々が構成メンバーとなっている。今後、第２ステージへの移行にあたっては、これま

での活動を評価して課題を抽出することになるため、その際に同じような委員会という形で検討

することを考えている。 

○若い世代の組織の設置とあるが、次世代の会は同じことか。 

⇒同じである。計画において「若い世代の組織の立ち上げ」と表現しているが、昨年度に立ち上げ、

今は「次世代の会」の名称で活動している。 

○合意形成活動とは何か、組織づくりの説明なのか、この説明会の目的を教えていただきたい。 

⇒基地跡地が返還される前に跡地利用を進めるための計画づくりが必要となるが、その計画づくり

に取り組む前段階として、地権者の方々に情報を提供したり、勉強したりといった活動に取組ん

でいることを知っていただくことがこの説明会の目的である。 

○跡地利用をする際、地権者には何らかの負担が生じるのか。 

⇒一般的に土地区画整理事業で進める場合、道路等の公共施設の整備に必要な土地は減歩という形

で地権者の土地を提供してもらうことになる。 

○返還されてから土地が使えるようになるまでの地代の補償はあるのか。 

⇒返還後の支障除去期間は補償金、引渡し日から３年間は給付金、基準日の前日までに土地区画整

理事業に係る事業認可等がなされた場合は土地の使用又は収益が可能となるまでは特定給付金

という形で、限度額はあるものの賃借料相当額が支払われることになる。 

４．開会 

以上 
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配布資料 

・次第 

・パワーポイント説明資料 
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・那覇軍港跡地のまちづくりの進め方≪見直し版≫（パンフレット）
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・第２ステージに移行するまでの具体的な活動内容
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・「合意形成活動全体計画≪見直し版≫ 説明会」アンケート
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大変分か
りやすかっ
た
23%

分かりやす
かった
61%

分かりにく
かった
16%

ちょうど良
かった
87%

短かった
13%

アンケート結果 

Q１：今回の説明会の内容はどうでしたか。感想をお聞かせ下さい。また、その理由をお聞かせ
ください。 

回答数 構成比 

大変分かりやすかった 7 22.6%

分かりやすかった 19 61.3%

分かりにくかった 5 16.1%

無回答 6 -

 計 37 100.0%

理由
○ホームページでの確認ができる点。 

○初めて参加したので、返還後に跡地利用するまでの流れや、それを考える組織づくりの内容が分かっ

た。 

○説明は分かりますが、具体的な内容が見えてこない。行政側の説明だけでなく、地主会の説明も欲し

い。 

○初めて参加して良かったと思いました。 

○あらかじめ資料を受け取り、それを映像でもって説明を受けたので非常に分かりやすかった。 

○今後のことが何も見えてないと思う。 

○合意とは、国、県、市、民有地の所有者が合意するということでしょうか。

Q２：説明会の説明時間はどうでしたか。 

回答数 構成比 

長かった 0 0.0%

ちょうど良かった 27 87.1%

短かった 4 12.9%

無回答 6 -

 計 37 100.0%

Q３：説明会の日程について、どの日程が参加しやすいですか。 

回答数 構成比 

平日の日中 5 13.5%

平日の夜間 0 0.0%

土日の日中 30 81.1%

土日の夜間 2 5.4%

無回答 3 -

 計 40 100.0%

平日の日中
14%

土日の日
中
81%

土日の夜間
5%
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Q４：本日の説明内容の他に聞きたい内容があればご記入ください。 

○次世代の会の内容等 

○跡地利用が決定した際は、引き続き土地を貸すことになるのか、あるいは売却という形になるのか。

○公共施設等に利用できれば良いのですが、ＭＩＣＥのように不確定もあるのでその都度情報を流して

もらいたい。 

○次世代の会についてもっと詳しく知りたいと思います。

Q５：がじゃんびら通信は役に立っていますか。

回答数 構成比 

大変役に立っている 10 30.3%

少しだけ役に立っている 15 45.5%

あまり役に立っていない 3 9.1%

まったく役に立っていない 0 0.0%

見たことがない 5 15.2%

無回答 4 -

 計 37 100.0%

Q６：がじゃんびら通信をご覧になられている方にお聞きします。がじゃんびら通信の掲載内容
は分かりやすいですか。 

回答数 構成比 

大変分かりやすい 2 8.0%

分かりやすい 17 68.0%

分かりにくい 6 24.0%

無回答 12 -

 計 37 100.0%

Q７：市ホームページから那覇軍港に関する情報を得たことがありますか。 

回答数 構成比 

よく利用している 2 6.3%

見たことはある 6 18.8%

見たことがない 18 56.3%

あることを知らなかった 6 18.8%

無回答 5 -

 計 37 100.0%

大変役に立っている
30%

少しだけ役に
立っている
46%

あまり役に立っていない
9%

見たことがない
15%

大変分かりやすい
8%

分かりやすい
68%

分かりにくい
24%

よく利用している
6%

見たことはある
19%

見たことが
ない
56%

あることを
知らなかっ
た
19%
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Q８：利用された方にお聞きします。市ホームページは見やすい（探しやすい）ですか。

回答数 構成比 

大変見やすい（大変探しや

すい） 
1 9.1%

見やすい（探しやすい） 7 63.6%

見にくい（探しにくい） 3 27.3%

無回答 26 -

 計 37 100.0%

Q９：勉強会や専門家による講演会を開催する際には参加したいですか。 

回答数 構成比 

ぜひ参加したい 11 37.9%

予定があえば参加したい 9 31.0%

内容によっては参加したい 7 24.1%

参加しない 2 6.9%

無回答 8 -

 計 37 100.0%

Q10：勉強会や専門家による講演会のテーマとして、興味のあるものは何ですか。（いくつでも
可） 

回答数 

合意形成について 7

那覇軍港の概況について 10

那覇軍港を取り巻く周辺状

況について 
16

土地の活用方法について 22

事業手法について 12

那覇軍港の持つポテンシャ

ルについて 
12

その他 0

計 79

その他:理由
○観光立県 

Q11：那覇軍港の跡地利用についてなど、ご意見がございましたらご記入ください。

○ハーバー公園内ゾーン内の地主（所有の土地）の取扱いはどうなりますか。 

○空港から近いという利便性の良さを活かし、モール等の商業施設をつくっていただきたい。 

○正直、購入した土地の代金より損をしたくないので、将来的にも大企業などに利用してもらいたい。

大変見やすい（大変探しやすい）
9%

見やすい（探しやすい）
64%

見にくい（探しにくい）
27%

ぜひ参加したい
38%

予定があえば
参加したい
31%

内容によっては
参加したい
24%

参加しない
7%

7

10

16

22

12

12

0

合意形成について

那覇軍港の概況について

那覇軍港を取り巻く周辺状況について

土地の活用方法について

事業手法について

那覇軍港の持つポテンシャルについて

その他
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那覇市内
67%

那覇市外
33%

オリエンタルランドや高級モデル地区にしてセレブの住宅地区など。 

○説明会では行政主体で進められていくような感じがしましたが、若い世代や次世代の方の意見も欲し

い。選出方法についても（若い世代への呼びかけ） 

○モノレールを空港から那覇軍港までひき、ここを沖縄の海の玄関に位置づける。 

若い世代の会の集まりでは飲み会もやろう。（沖縄の未来を語り合おう） 

○県や那覇市の都市計画等に貢献できれば出来るだけ協力したい 

○質問に答えるには、自分の土地が具体的にどうなるのか分からないと答えにくい。 

戦後７０年近くになるが、一つの土地の地権者が子から孫に移り数が増えています。一人の土地利用

ができない面積になっていますが、この対策は・・・。 

○本日の説明会で質問があったように、「全体計画」を知らないとの声が多いようです。地主に分かりや

すく説明するためには、「土地活用方法を決めるものではない。今後の作業手順をまとめる計画」だと

分かりやすく前触れで述べた方が良いのでは。 

○地主になったばかりですので、これから勉強していきます。

Q12：あなたはどなたですか。 

回答数 構成比 

地主ご本人 24 80.0%

ご子息、ご子女 3 10.0%

その他のご家族 3 10.0%

無回答 7 -

 計 37 100.0%

Q13：あなたの居住地はどこですか。 

回答数 構成比 

那覇市内 20 66.7%

那覇市外 10 33.3%

沖縄県外 0 0.0%

無回答 7 -

 計 37 100.0%

Q14：あなたの年齢はいくつですか。

回答数 構成比 

10歳代 0 0.0%

20歳代 0 0.0%

30歳代 2 6.5%

40歳代 3 9.7%

50歳代 2 6.5%

60歳代 9 29.0%

70歳代以上 15 48.4%

無回答 6 -

 計 37 100.0%

地主ご本
人
80%

ご子息、ご子女
10%

その他のご家族
10%

３０歳代
7%

４０歳代
10%

５０歳代
6%

６０歳代
29%

７０歳代
以上
48%
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（２）跡地利用に関する勉強会の記録 

①第１回地主会等勉強会 

実施概要 

北中城村役場 政策参与 高嶺 晃氏を招き、「アワセゴルフ場跡地利用計画と実践について」と題してご

講演いただき、意見交換を実施した。 

日時 

平成２６年１０月２６日（日）１０時００分～１２時００分 

会場 

那覇軍用地等地主会館２階 

講師 

北中城村役場 政策参与 高嶺 晃氏 

出席者 

≪勉強会メンバー≫ 

29名 

≪那覇市 総務部 平和交流・男女参画課 那覇軍港総合対策室≫ 

上原 徳一郎、濱川 毅、又吉 明彦、高良 友博 

≪昭和株式会社≫ 

丸山 昭彦、伊藤 光 

議事概要 

１．開会 

・那覇軍用地等地主会 我那覇会長あいさつ 

２．講師紹介 

３．講演 

・アワセゴルフ場跡地利用計画と実践について 

４．質疑応答 

○国有地、県有地、村有地はどのように活用されたのか。 

⇒県有地や村有地はもともと道路であり、土地区画整理事業の中で道路に付け替えされた。 

○地権者の土地を買い上げる際にはどのような交渉がされたのか。 

⇒貸したい人が７割、自分で使いたい人が２割５分であり、売りたい人は非常に少なかった。アワ

セゴルフ場における土地区画整理事業では、現位置換地ではなく申出換地が行われた。地権者の

土地は、従前の価値と従後の価値が同等になるよう、申出先に応じて面積が決められた。 

○保留地はどのようにして生み出されるのか。 

⇒保留地を円滑に処分できるかどうかが、土地区画整理事業の重要な鍵であり、円滑な処分のため

には立地条件の良いまとまった保留地が必要となる。保留地とする場所の地権者には、価値の高

い場所への換地を約束して理解をいただいた。なお、生み出した保留地については、中部徳洲会

病院が買ってくれることを合意の上で進められた。 

このように、計画的な保留地をつくって処分することがこの事業を進める上で大事な部分とな

る。 
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○地権者一人当たりの土地の面積はどのくらいか。 

⇒元々が農地として利用されていたため、そこまで小さな土地はなかった。特に緑地部分の地権者

が持つ面積は５００坪前後であった。 

那覇軍港のように３０坪前後の地権者が多い状況とは異なっている。 

○短冊換地は、地権者一人当たりの土地面積が小さな場合でも可能な手法なのか。 

⇒貸したい人の土地を集約して大きな街区を生み出すことになるが、一人一人の土地が道路に接す

るように細長く配置することになる。 

○減歩率 38.4％は想像しがたい数字である。 

⇒利用価値の低い緑地部分の減歩率は70％から80％であり、平均で38.4％ということである。 

新都心は平均減歩率30％であるが、高いところでは減歩率50％となっている。 

新都心では、当初計画の減歩率はもう少し高い計画であったが、地権者との合意形成において道

路幅員を狭くすることで30％とした経緯がある。道路幅員を狭くしたため、今では渋滞が生じ

ている。このように、将来のまちづくりにふさわしい道路幅員を考えて計画しなければ、いびつ

なまちとなってしまう。 

○国有地の活用として、道路以外への活用も可能か。 

⇒国の方で土地利用意向がある場合には説得が必要となると思われるが、道路等の公共施設として

活用する場合、無償での提供とはならず３分の１は買い上げとなることが基本としてある。 

○建設会社が工事費を軽減する代わりに土地を取得するようなことはあるのか。 

⇒アワセゴルフ場は、業務代行方式の組合土地区画整理事業であり、業務代行者との契約において、

保留地が売れなかった場合には、業務代行者が責任を持って買い取るという約束が交わされてい

る。 

○事業の期間はどのくらいか。 

⇒イオンモール沖縄ライカムが来年、中部徳洲会病院が再来年のオープン予定であり、事業完了は

平成 30 年度の予定であるが、スピードアップを図り引渡しから組合解散までを４年とする予

定である。 

○アワセゴルフ場地区は、高齢者のグランドゴルフ大会の会場として距離的に最適と考えるが、駐

車場は何台を予定しているのか。 

⇒地区内には斜面地が多くグランドゴルフが可能な場所はないと思われるが、駐車場は地域全体で

イオンの駐車場を共有することになる。地区東側には 3000 人規模のアリーナやスポーツセン

ターの建設も予定されている。 

○跡地利用基本計画の策定時期や策定の始めかたを教えていただきたい。また、内閣府による推進

費の活用方法を教えていただきたい。 

⇒アワセゴルフ場の返還は平成 19 年の予定であり、平成２年に当初の跡地利用計画が策定され

たが、その内容は何度も変更され、また、実際の返還は平成22年であった。 

社会経済情勢は変化していくため、いつから始めるのが正解ということはなく、複数のケースを

考えて進めることが良いと思う。 
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推進費については、計画調査等のソフト事業に対しての活用となる。 

５．閉会 

以上 

配布資料 

・次第 
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・【資料①】アワセゴルフ場跡地利用計画と実践
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・【資料②】返還地の性格の見極めと地権者対話   ・【資料③】全国総合開発計画と主な出来事 

・アンケート票 
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アンケート結果 

Q１：今回の勉強会の内容について理解できましたか。

回答数 構成比 

理解できた 19 82.6%

どちらかと言えば

理解できた 
4 17.4%

どちらかと言えば

理解できなかった
0 0.0%

理解できなかった 0 0.0%

無回答 1 -

 計 24 100.0%

Q２：勉強会の内容で良かった点は何ですか。

○詳細な説明があり、分かりやすい。 

○もっと話を聞きたかった。 

○写真や地図が見やすかった。現在進行形である泡瀬ゴルフ場跡地の街づくり方針など色々と参考に
なった。 

○大変良かった。今後那覇港跡地利用について勉強になる。 

○高嶺先生の講話が大変良かった。 

○換地計画が良かった。 

○計画の仕方が良かったと思う。 

○返還地の推進の見極め、地権者対話の考え方を知ることができた。 

○場所的に有用価値がある場合、選挙で選ぶという事が良かった。 

○返還地域の歴史と文化の検証について、年表や図で示めされており、講演の内容が非常にわかりやす
かった。(高嶺先生の実績と意識が素晴らしかった)(完成映像が大変良かった) 

○地権者の跡地をどう使うか、各自の想いがグラフ等で明確に表されている点。 

○具体的な数字を示しつつ説明があり、理解できた。 

○跡地利用の開発に携わった当時者の経験を聞けて良かった。 

○モールと病院、地域一体型になって雇用も含めた対策が取られている。 

○まちづくりの中核となる施設が必要。 

○現実に跡地利用に実施した人の発言なので勉強になった。 

○全体的に良かった。（主な経緯、年号との流の経緯） 

○あるべきまちづくりのための減歩率の考え方など。 

○那覇軍港が今後どういう形で開発するか参考になった。 

○仮換地の進め方。 

○実例での説明であり大変良かった。 

○県内で直近の返還地跡地利用の事例であり、最近の法律制度の中での成功事例であったことが参考
になった。 

理解できた
83%

どちらかと言
えば理解で
きた
17%
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役立つと
思った
75%

どちらかと言
えば役立つ
と思った
21%

どちらかと言
えば役立た
ないと思った
4%

Q３：アワセゴルフ場地区での跡地利用は、那覇軍港跡地利用計画の策定に向けて役立つと思い
ましたか。 

回答数 構成比 

役立つと思った 18 75.0%

どちらかと言えば役

立つと思った 
5 20.8%

どちらかと言えば役

立たないと思った 
1 4.2%

役立たないと思った 0 0.0%

無回答 0 -

 計 24 100.0%

Q４：Q３で「役立つ」または「どちらかと言えば役立つ」とお答えの場合、どの点が特に役立
つと思いましたか。 
一方、「役立たない」または「どちらかと言えば役立たない」とお答えの場合、どのような
ことを勉強しておくと役立つと思いますか。

【役立つ・どちらかと言えば役立つ】 

○未知の問題で、アワセゴルフ場の状況と那覇軍港との跡地、空港があり、国際的貿易ゾーン、ハブ空

港、港の問題とはちょっと違う環境であるため、どう参考にするかをこれから勉強したい。 

○進め方が参考になると思う。 

○短冊換地など。 

○跡地利用、計画に役立つ。 

○イオンに全部貸す、病院に売るといった内容。 

○土地評価の考え方。 

土地利用方法については広さ、地形条件が違う為、色々勉強する必要があると思う。 

○マスタープランに変化がある。充分に検討していき、後年に悔いが残らないようにしてほしい。大胆

なプランニングが必要と思う。 

○国、県、市の行政機関との綿密な連携の必要性を感じた。(那覇軍港跡地利用計画について) 

○合意形成の方法等。 

○都市開発の結論はまだ参考になるか分からないが、取り組み、その経緯は十分に役立つと思う。 

○一つの市街地づくりとして参考になる。 

○貸したい人の割合（70％）がよく似ている。環境アセスの厳しさを知った。 

○減歩率を低くする方法を考えてそれを実行したこと。 

○ショッピングセンターを中核とする、これまでの跡地利用の成功体験からそろそろ発想を変えるべき

時を迎えている、軍港とは違う開発のあり方の一つの例としてアワセを促える意味で、勉強しておく

意味がある。 

○地権者との合意形成の方法が参考になった。 

○中核となる施設を誘致するかという点。 

○貴重な資料を入手できたこと、直接担当のほうから細かく説明を受けたこと。 

【役立たない・どちらかと言えば役立たない】 

○アワセゴルフ場地区と那覇軍港とでは環境が全く違うではないか。 
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Q５：今後の勉強会でテーマとして希望する内容があればお書きください。 

○１１月の県知事選、那覇市長選の結果次第ではないか。 

○土地の利益を上げるためにはどのような方法があるのか知りたい。 

○港湾の計画、地権者の考え方の取りまとめ状況。 

○保留地や減歩率について、どのようにしたらよいのかもっと説明してほしい。有用地と有用地以外の

土地の処理をどうしたらよいのか。 

○基地の跡地利用のモデル等について。 

○那覇軍用地の現状を知りたい。価値ある土地活用の種類。今何を急いですべきなのか。 

○空港、港と他府県での跡地利用例をもっと出してほしい。 

○那覇軍港の跡地に導入する企業の選別。 

○時代は変化して行くので、年一回程度の勉強会が必要。 

○那覇軍港跡地利用計画の策定について。 

Q６：那覇軍港の跡地利用についてなど、ご意見がございましたらご記入ください。

○早めの意見調査を行い、軍用地の方向性を見つけた方が話を進めるためにも良いと思う。 

○軍港内現地の内容を知りたいため、視察をお願いしたい。見学した後の打合せになると思う。 

○今のアワセのような事が出来たらよいと思う。 

○大型店舗と公共施設を優先にまちづくりをしてほしい。 

○国有地を有効利用して減歩率を下げると以前より説明があったが、現実に建築物ができつつあり、前

提が崩れつつあることが気になる。 

○価値ある活用をいかに達成するかを考えないと現在の地代に相当するのは難しいと思う。 

○歴史の関係で、グローバル社会の話を聞きたかった。万国津梁の発想が浦添のキンザーまで連携した

跡地利用が必要。 

○沖縄県全体の発展、ゾーニングの観点から大局的に跡地利用を考えてもらいたい。単純な地主の意見

の総和でやって欲しくない。 

○ＭＩＣＥの誘致、離島航路の誘致、ウォーターフロント、世界のグルメセンター等の誘致。 

○ＭＩＣＥの候補地選定作業中ですが、どこになるのか、那覇軍港はどうなるのか、注視している。 
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②第２回地主会等勉強会 

実施概要 

那覇市農連市場地区防災街区整備事業組合 新垣 幸助理事長、那覇市 都市計画部 市街地整備課を招

き、「那覇市の再開発事業について」と題してご講演いただき、意見交換を実施した。 

日時 

平成２７年１月２５日（日）１０時００分～１１時３０分 

会場 

那覇軍用地等地主会館２階 

講師 

那覇市農連市場地区防災街区整備事業組合 新垣 幸助理事長 

那覇市 都市計画部 市街地整備課 

出席者 

≪勉強会メンバー≫ 

30名 

≪那覇市 総務部 平和交流・男女参画課 那覇軍港総合対策室≫ 

上原 徳一郎、濱川 毅、又吉 明彦、高良 友博 

≪昭和株式会社≫ 

丸山 昭彦、伊藤 光 

議事概要 

１．開会 

・那覇軍用地等地主会 我那覇会長あいさつ 

２．講師紹介 

３．講演 

（１）農連市場地区について 

（那覇市農連市場地区防災街区整備事業組合 新垣 幸助理事長） 

（２）那覇市の再開発事業について 

（那覇市 都市計画部 市街地整備課） 

（３）牧志・安里地区第一種市街地再開発事業について（ＤＶＤ上映） 

４．質疑応答 

○農連市場地区の市営住宅棟の低層部分への導入機能をもう一度教えていただきたい。また、Ａ-

４街区及びＡ-５街区についてもう一度説明をお願いする。 

⇒市営住宅棟には、保育所と子育て支援施設の併設を予定している。なお、市営住宅棟は、まちな

か居住を推進する観点から、子どもが３人以上の多子世帯を対象としている。 

Ａ-４街区は権利者用の集合住宅となる。 

Ａ-５街区は保留床であり、現在、学校関係からの意向表明があり検討中である。 

○地域が疲弊してしまっているので、活性化に向けて尽力していただきたい。 

⇒地元の人が新鮮な野菜を購入でき、観光客は地元の生活を感じられる環境となるよう、地元中心

の整備をとなるように進めていく。 
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○Ａ-３①街区の駐車場の構造と運営方法を教えていただきたい。また、個別利用区（県）の構想、

権利床の売り方、特定業務代行方式の有無についても教えていただきたい。 

⇒駐車場は立体駐車場であり、県の財産となる。農連市場地区は県有地が約８割を占め、借地権を

合わせて考えると全体の約６割が県の財産となっている。通常、再開発事業では床で権利変換を

行うが、県としては土地で権利変換を受けたいとの意向もあったことから、防災街区整備事業と

併せて土地と駐車場という形での権利変換となっている。駐車場については、県管財課が貸した

り売ったりと資産活用をするとのことである。土地については、売却意向もあるようだが、中心

市街地内の貴重な土地として有効活用の方向での検討を働きかけている。 

特定業務代行方式については、地元との協議のもとで今後検討していく予定である。 

保留床の売却は、全国展開しているコンサルタントの支援のもと、公募等の方法により探してい

る状況である。 

○商売を継続する人、住む人、他の場所に移る人などがいると思うが、どのような対応となるの

か。 

⇒土地や建物を所有する人が権利者であり、商売を続けたい人や住み続けたい人は、再開発後に従

前の価値と同等の床を取得することになる。なお、本地区にはテナントで商売を続けたい人が多

いため、店舗棟にてテナントスペースを用意している。 

５．閉会 

以上 

配布資料 

・次第 
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・【資料①】農連市場地区について
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・【資料②】那覇市の再開発 
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・アンケート用紙



53

アンケート結果 

Q１：今回の勉強会の内容について理解できましたか。

回答数 構成比 

理解できた 12 63.2%

どちらかと言えば

理解できた 
7 36.8%

どちらかと言えば

理解できなかった
0 0.0%

理解できなかった 0 0.0%

無回答 1 ―

 計 20 100.0%

Q２：勉強会の内容で良かった点は何ですか。

○県や市が中心になって事業を進めていることが良かったと思う。 

○土地区画整理事業と市街地再開発事業の比較、相違点が理解できたこと。 

○資料の説明が大変良かった。 

○農連市場の歴史が分かった。 

○農連市場の現況について良く分かった。軍港の参考にもなる。 

○まちづくりの手法について、よく整理されており理解しやすかった。 
区画整理の場合、減歩して面積は減っても価値は同等という説明は常に必要であり、資料にも反映し
てはどうか。 
ＤＶＤは効果的でみんなが理解しやすかったと思う。 

○再開発の例。 

○跡地開発には長期間要すること、県、市、地権者の協力が必要となる。 

○熱意の行動が伺えた。官と民の一体化が伺えた。（県、市、その他、行政からの支援体制が必要では
ないか。） 

○農連市場再開発事業の計画は素晴らしい。 

○現実に行われた、あるいは行われている開発事業を例に全体の流れが分かった。 

○まちづくりの手法かつ具体的な例として学ぶことができた点。 

理解できた
63%

どちらかと言
えば理解で
きた
37%
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Q３：本日の勉強会「農連市場地区について」及び「那覇市の再開発事業について」の内容は、
那覇軍港の跡地利用に向けて、役立つと思いましたか。

回答数 構成比 

役立つと思った 11 57.9%

どちらかと言えば役

立つと思った 
7 36.8%

どちらかと言えば役

立たないと思った 
1 5.3%

役立たないと思った 0 0.0%

無回答 1 ―

 計 20 100.0%

Q４：Q３で「役立つ」または「どちらかと言えば役立つ」とお答えの場合、どの点が特に役立
つと思いましたか。 
一方、「役立たない」または「どちらかと言えば役立たない」とお答えの場合、どのような
ことを勉強しておくと役立つと思いますか。

【役立つ・どちらかと言えば役立つ】 

○多くの権利者との調整や事業手法の検討、事業化、着手、完成までに長い年月と多くの人の取組みが

あったことが理解できた。と同時に、那覇軍港の跡地検討はこのペースで進めて良いのかと少々不安

になった。 

○権利変換など。 

○那覇市の再開発事業について、ＤＶＤ等によりすごく分かりやすかった。 

○土地区画整理事業の仕組み。再開発事業の仕組み。権利変換の仕組み。 

○農連市場地区は、市場の再整備、防災地区という観点から直接的なつながりは薄いとの印象であるが、

公有地（県有地）をどのように活用できたのかは関心を持てた。 

再開発事業は点開発、区画整理は面開発であるが、どのような中核となる施設を導入していくかは共

通の重要事項であり那覇軍港跡地整備にも参考になる。 

○色々な手法があることが分かり役立った。 

○地主が利用していない軍港とのギャップが大きかった。 

○合意形成の流れを知る意味でとてもいい例だと思う。 

○全て参考資料として、どう那覇軍港の跡地利用に結びつけていくか、それにはＭＩＣＥの導入が一番

の近道ではないか。共同使用の前提をクリアし、県、市、地権者が一体となり前進しよう。 

○那覇市の農連市場の再開発の件では、那覇市の農連市場外の農家から、相対売りが中心であるが、大

量に販売売り買い機能がなかったので、その機能を高めて欲しい。農連市場、駐車場、商業施設、団

地などを希望。 

○現在進行中の開発が組合設立までにかなりの年月が必要であったこと。組織の必要性。 

○那覇軍港の跡地利用について、どの手法を取るべきなのか、前例として非常に参考になると思う。 

○権利変換が出てきた時に参考になる。 

【役立たない・どちらかと言えば役立たない】 

○那覇軍港の跡地のまちづくりに導入する企業が牧志や農連市場とは違うと思う。 

○立地、形態等の違いがある。 

役立つと
思った
58%

どちらかと言
えば役立つ
と思った
37%

どちらかと言
えば役立た
ないと思った
5%
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Q５：今後の勉強会でテーマとして希望する内容があればお書きください。 

○今後も市内だけでなく市外について、数多く説明をお願いしたい。 

○事業推進母体のあり方。地主会のメンバーは、跡地利用や開発、中核となる施設の誘導などのスペシ

ャリストではない。地主＋αの構成はどうあるべきか。先進地の事例も含めて、＋αの方々はどうい

う人たちにするか。合意形成にあたって苦労したこと、解決した方法についての事例を聞きたい。 

○ＭＩＣＥ施設の状況や県の方向性。 

○エンターテイメント型ホテルなど。 

○軍用地を売りたい人、貸しておきたい人に分かれると思う。那覇軍港の場合、その対応を那覇市はど

のように考えているのか。 

○地権者の所有地面積が小さいので、どのような形で参加できるのか。 

○ＭＩＣＥの導入に向けての取組みの強化策。 

○軍港の場合、土地区画整理事業か市街地再開発事業のどちらかが適応されていくのか。 

○再開発手法を那覇軍港に置き換えて実際に考える。 

Q６：那覇軍港の跡地利用についてなど、ご意見がございましたらご記入ください。

○現在、県で検討中の注目のＭＩＣＥ事業に那覇軍港跡地も候補地として積極的に誘致活動を行うべき

と考える。チャンスは大いにあると思う。 

○アジア国際平和経済構想が実現できるとよいと思う。 

○公共用地、事業のあり方として使用の場合、方針が決まらないと話が進まない。土地所有の方、地主

の方、最後まで利益が出るように考えておけるようにしたい。 

○県下の米軍用地利用はみな同じ顔になりつつある。杯の奪い合いになりかねない。それぞれの地区に

特色を持たせるトータルコントロールが必要と思うが、行政主体だけでは現実的にはかなり難しい。

他の地区になく、那覇軍港にしかない魅力づくりをみんなで考えていく必要がある。 

管理運営会社を設けて、跡地全体を一括運営する方法も検討してはどうか。 

○今後も勉強会を継続して行ってほしい。 

○先日研修に参加した際、跡地利用は行政がリードしなければうまくいかないと感じた。那覇市は今後

どのようスケジュールで、どのような対策委員会を立ち上げてこの跡地利用に望もうとしているの

か、ご教示願いたい。 

○跡地利用には国有地を取り入れて（国有地は大きいこと）、なるべく地権者の負担を少なくすること。

○那覇空港の第二滑走路の建設が始まっているので、すみやかに跡地利用に結びつけてほしい。 

○跡地利用では大型店舗の導入を希望（例えば、サンエーやジャスコ、メイクマンなど）。 
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（３）がじゃんびら通信（情報誌）の発行 

①第１５号 
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②第１６号 
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（４）次世代の会の記録 

①第１回定例会 

実施概要 

「平成25年度の活動報告」の内容確認と平成26年度の活動内容について意見交換を実施した。また、

他組織との意見交換に備え、次世代の会の名刺デザイン案を検討した。 

日時 

平成２６年７月１０日（木）１９時００分～２０時００分 

会場 

那覇市役所５階庁議室 

出席者 

≪メンバー≫ 

宮里 恒美、儀間 真二、上原 政宏、宮里 勝美、我那覇 茂 

≪地主会事務局≫ 

平良 和義 

≪那覇市 総務部 平和交流・男女参画課 那覇軍港総合対策室≫ 

上原 徳一郎、濱川 毅、又吉 明彦、高良 友博 

≪昭和株式会社≫ 

丸山 昭彦、原篠 隆昭、伊藤 光 

議事概要 

１．開会 

２．前回の振り返り 

・第２回自主会の内容について、議事要旨を用いて確認した。 

３．意見交換 

≪平成２５年度の活動報告≫ 

・資料②の内容で問題ない。 

≪平成２６年度業務スケジュール（案）について≫ 

・「全体計画の説明会等の開催」について、基本的には昨年度に開催した説明会の内容と変わらない

が、昨年度の説明会にて実施したアンケート調査の結果も報告しながら進めていくことを考えてい

る。 

・「跡地利用に関する勉強会や講演会の開催」について、勉強会のテーマは今後検討していく。地主会

理事会の意見や次世代の会の意見を踏まえ決定していくことになる。 

・勉強会テーマとしては、「地主会」と「次世代の会」とが共通のビジョンを持てるようなテーマ設定

が望ましい。 

・地主会では、国有地の活用が可能なのかを一番気にしている。勉強会のテーマとして取り上げるか

は別の話ではあるが、関心度は高いと思う。 

≪次世代の活動内容について≫ 

・年間の活動計画を案のとおり大まかに設定しておき、定例会各回の詳細な活動内容は、前の月の定

例会にて話し合うこととする。 

・９月に予定している泡瀬ゴルフ場跡地区の視察では、可能であれば、地主との意見交換をしたい。 

・視察の日程は、９月６日、７日、27日、28日を候補日とし、次回の定例会にて決定する。 

・次世代の会は、地主会に対しては控えめに、那覇市主導のもとで勉強しているグループとして活動
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していき、徐々に認知してもらう方向が良いと思う。地主に反発されないような進め方や工夫が必

要だと思う。 

・地主会に説明する際には、普天間の若手の会を例に挙げ、効果等を説明すると理解されやすいと思

う。 

・視察はこれまでになかった取組みであり、続けていくことは良いと思う。 

・那覇軍港は返還が最後になることから、一番勉強が必要だと思う。 

・地主が一番気にしていることは、借料についてである。その件については、地主会で開催している

「アジア国際平和経済投資調査委員会」で検討してもらい、次世代の会では夢のある話をする方が

良いと思う。 

・２月に予定している地主会との意見交換会では、次世代の会での昨年度と今年度の活動内容の報告

となると思う。 

≪名刺デザイン案について≫ 

・那覇軍用地等地主会館の住所と電話番号は載せないこととし、個人の携帯番号及びメールアドレス

を載せる。 

・ロゴマークについて、人を表している色は一色ではなく、赤・黄・緑の三色が良い。 

・全体的な色については、サンプルで配布した色ではなく、資料④として印刷してある色の方が良い。 

・今回の意見を踏まえ修正したデザインを次回に提示して決定する。 

５．次回の定例会について 

・次回の定例会は、８月１４日（木）の１９時から、那覇市役所会議室にて開催を予定する。 

・なお、開催前には、メールにて開催の案内を連絡する。 

６．開会 

以上 



64

配布資料 

・次第       ・資料①：第２回自主会議事概要 （省略） 

・資料②：平成25年度活動報告書 
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・資料③：平成26年度業務スケジュール（案）及び次世代の会の活動内容について 

                         ・資料④：名刺デザイン案 
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②第２回定例会 

実施概要 

９月に視察予定のアワセゴルフ場跡地について、既存資料を用いて事前学習を実施した。 

日時 

平成２６年８月１４日（木）１９時００分～２０時３０分 

会場 

那覇市役所５階庁議室 

出席者 

≪メンバー≫ 

宮里 恒美、上原 政宏、我那覇 忠、宮里 勝美、我那覇 茂 

≪地主会事務局≫ 

平良 和義 

≪那覇市 総務部 平和交流・男女参画課 那覇軍港総合対策室≫ 

濱川 毅、又吉 明彦、高良 友博 

≪昭和株式会社≫ 

丸山 昭彦、原篠 隆昭、伊藤 光 

議事概要 

１．開会 

２．前回の振り返り 

・第１回定例会の内容について、議事要旨を用いて確認した。 

３．意見交換 

≪アワセゴルフ場跡地区についての疑問点（視察での質問事項）≫ 

土地活用意向について 

・土地活用意向（賃貸、売却、自己活用）の希望が叶う割合はどの程度か。 

・土地の一部を自己活用し、残りは賃貸するといったように、分割して希望できたのか。 

また、土地の場所は選ぶことができたのか。 

・地権者との話し合いはどのように行われたのか。 

イオンモール㈱との土地賃借契約について 

・イオンモール㈱とは地権者が直接契約している形なのか。 

・契約年数は何年か。 

・契約までにどのような交渉がされたのか。 

中部徳洲会病院について 

・中部徳洲会病院は保留地を購入したのか。あるいは、業務代行者が購入した土地を賃借しているの

か。 

大学院大学誘致土地利用計画について 

・大学院大学の誘致は、どこが（誰が）窓口となって交渉していたのか。 

・平成１３年３月の都市マスタープランには、「新大学院大学を核とした街づくり」として将来構造

図に位置づけられており、平成１５年には大学院大学誘致土地利用計画が描かれているが、土地利

用計画はどのようにして進められたのか。行政主導で進められたのか、それとも地権者の合意形成

のもとで進められたのか。 

・大学院大学の誘致に至らなかった主な理由は何か。返還とのタイミングが合わなかったのか。 
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現在の土地利用計画について 

・返還時期が明確になってから計画されたのか。 

・土地利用計画図の完成形ができるまでには、どのような経緯（地権者との合意形成、土地利用計画

の変化）があり、どのくらいの期間を要したのか。 

換地計画について 

・短冊型換地の場合、土地の評価はすべて同じとなるのか。それとも、複合商業交流地区内でも主要

地方道沖縄環状線に接する土地と村道南部延伸線に接する土地とでは評価が異なるのか。 

⇒那覇軍港では地料の単価が同じであることから、土地区画整理を実施する際に、土地の評価を場所

によらず同じにするかどうかを地権者の合意により決めることが可能である。 

⇒おもろまちではどのような換地計画がされたのか。また、マンションの隣にパチンコ屋があったり、

博物館があったりとバラバラなまちとなっている。さらには交通渋滞がひどい状況である。 

⇒おもろまちでは、地区計画があとからつくられたことや、減歩を軽減するために道路を狭くした経

緯がある。換地計画等について調べてみることにする。 

交通計画について 

・イオンモール沖縄ライカムでは約 4,000 台の駐車台数が計画されているが、自家用車以外での交

通アクセスとしてシャトルバスの運行などは計画されているのか。 

≪名刺デザイン案について≫ 

・提示したデザイン案で問題ない。 

・次回の活動（アワセゴルフ場跡地区の視察）までに100枚ずつ用意する。 

４．次回の定例会について 

・次回の定例会は、アワセゴルフ場跡地区の視察及び意見交換会とし、９月２７日（土）または２８

日（日）を予定し、日程が決まり次第連絡する。 

５．開会 

以上 
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配布資料 

・次第       ・資料①：第１回定例会議事概要 （省略） 

・資料②-1：アワセゴルフ場跡地区・跡地利用計画の概要 
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・資料②-2：跡地カルテ（アワセゴルフ場跡地区） 
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・資料②-3：アワセゴルフ場跡地利用計画と実践 
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・資料②-4：イオンモール沖縄ライカムについて 
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・資料③：名刺デザイン案 



81

③第３回定例会 

実施概要 

アワセゴルフ場跡地の視察及び意見交換会を終えて感じたことについて意見交換を実施した。 

日時 

平成２６年１０月９日（木）１９時００分～２０時３０分 

会場 

那覇市役所５階庁議室 

出席者 

≪メンバー≫ 

宮里 恒美、儀間 真二、上原 政宏、宮里 勝美、我那覇 茂 

≪地主会事務局≫ 

平良 和義 

≪那覇市 総務部 平和交流・男女参画課 那覇軍港総合対策室≫ 

上原 徳一郎、濱川 毅、又吉 明彦、高良 友博 

≪昭和株式会社≫ 

丸山 昭彦、原篠 隆昭、伊藤 光 

議事概要 

１．開会 

２．前回の振り返り 

・アワセゴルフ場跡地の視察及び意見交換会の内容について、まとめを用いて確認した。 

３．意見交換 

≪アワセゴルフ場跡地の視察及び意見交換会を終えて感じたこと≫ 

・図面上からは感じられなかった“広さ”を体感することができ、実際に現場を見ることはとても良

いことだと思った。 

・アワセゴルフ場跡地に県内最大規模の徳洲会病院ができるが、西普天間住宅地区に琉大病院が移転

した際には医療施設が近接することになり、共存することができるのか心配に感じた。 

・跡地利用計画が紆余曲折することは起こり得ることであり、その点はあまり心配せずに一つずつ着

実に進めていければ良いと感じた。 

・跡地利用のゾーニングが単純で分かりやすいと感じた。ゴルフ場計画や大学院大学の誘致計画など

の計画が立てられていたが、最終的には収支が合わないと地権者の賛同を得ることは難しいと感じ

た。そのためにも、このような勉強会の実施により収支等についても調べていくことが必要と思っ

た。 

・ライカム交差点は普段からも渋滞しているところであり、開発後のシミュレーションでは問題ない

ことが示されていたが、実際のところはどうなるのかが一番気になる点であった。 

・実際には苦労されたと思うが、比較的スムーズにいったような話であった。那覇軍港の場合には、

アワセゴルフ場跡地のようにスムーズにはいかないと感じているが、成功事例として様々な取組み

は参考になると思う。 

・背景が那覇軍港とは違っているが、合意形成などの学ぶべき点はたくさんあり、跡地利用に長い間

携わっている方々の意見はたくさん聞いて損はないと思った。 
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・東海岸側からの新しい道路とアワセゴルフ場の道路が最終的にはつながったわけであるが、最初か

らアワセゴルフ場の開発を見越した計画だったのか。那覇軍港が開発される場合には、その計画と

あわせて周辺道路も整備されることになるのか。読売ジャイアンツのキャンプが開催されている宮

崎では、行政が主導で球場と駐車場のアクセス路を整備しているが、そのように周辺とのつながり

も計画の中でつくられていく必要があると感じた。 

・合意形成が成されてからスムーズに進んでいるように見えたが、平成１８年頃からは行政が本気に

なり計画を立てて進めたと思う。 

平成２１年に組合準備会を設立されていたが、その前には様々なことを勉強されていたと思うので、

その点は参考になった。アワセのように行政が本気になって取り組めば、スムーズに良いまちづく

りができると思う。 

・地権者の数が２６０名と那覇軍港の１０００名に比べて少ないことが合意形成を進める上では羨ま

しかった。 

・大学院大学や県立芸術大学の誘致、今のイオンモールの計画以外に考えた計画はあったのかを聞き

たかった。イオンモールや徳洲会からのオファーもあったことから合意形成がスムーズに図られた

と思う。跡地利用を進める上では大企業の誘致が重要な点となると感じた。また、専門的な方々を

入れて進めることも必要だと思った。 

・返還時期の見通しがあったことが条件となったと思う。ある程度の返還時期を行政が示してくれな

いことには難しいと思う。 

・計画を立てて見直して、また計画を立てて見直してということをよく頑張れたと思う。そして、行

政にエキスパートの方々を入れるだけでなく、関係する方々すべてを入れて取り組んでいたと思う。 

・那覇軍港の借料は県内の駐留軍用地の中で一番高いことから、同等の対価を得るためにはビジネス

仕様の土地利用について初めから意識しておく必要がある。 

・那覇市として返還までの工程計画は考えられているのか。まだ考えられていないということなので、

早めに考えていかなければいけないと思う。仮に那覇軍港に大型ＭＩＣＥ施設が建設されることに

なれば、早急に考えていかなければならないことである。 

・アワセゴルフ場跡地の計画にはあまり緑がなかったと思う。シンガポールのウォーターフロントで

は、ビジネスエリアの横に大規模な植物園があり、オフィスが緑で囲われている。今後はそういっ

た緑の空間があることが土地の価値をあげていくことにつながると思われ、国有地を緑空間に活用

することにより質を高めていくことも一つの方法だと思う。 

≪那覇軍港のまちづくりを考えるにあたっての留意点≫ 

・常に柔軟に考えていく必要がある。

返還されて使用できるまでにはある程度の時間があることから、１つの計画に固執するのではなく、

周辺状況や民間の要求事項に柔軟に対応していく必要があり、そうでないとチャンスを逃すことに

なってしまう。 

・多様な土地活用の事例をじっくり見て、いいとこ取りをする。

那覇軍港は多様性を有しており、ビジネスチャンスのある土地利用が可能であることから、今後も

様々な土地活用をじっくり見ていくことが大切である。 

・土地の共同利用について考えていく必要がある。

大企業が土地をまとめて借りてくれることは、安定した収入を得られることであり、土地の共同利

用によって土地が小さい地権者も同じように利益を享受できることになる。共同利用により安定し

た収入を得られることを目指すことが重要であり、そのことを今から考え、１０００人の地権者に

考え方を浸透させていく必要がある。 

≪今後の定例会の内容について≫ 

・今後の定例会のテーマとして、以下が挙げられた。 

①他の跡地活用の更なる視察

ビジネスの視点やウォーターフロントの開発を視察する。県内におけるウォーターフロント開発
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としては、北谷町のフィッシャリーナ整備事業が挙げられる。 

②那覇軍港の周辺状況

奥武山公園の整備計画や鉄軌道等の計画について勉強する。 

③夢のある土地活用

２年前に県が開催した「大規模基地返還跡地利用計画提案コンペ」の作品内容について勉強する。 

④那覇軍港にかかる規制等

航空法の規制や埋立箇所における制限（水際における建築可能範囲）等について勉強する。 

４．次回の定例会について 

・次回の定例会は、大規模基地返還跡地利用計画提案コンペ作品を勉強する内容で、１１月１３日（木）

１９時から、那覇市役所５階庁議室にて開催を予定する。 

５．開会 

以上 

配布資料 

・次第 

・資料①：第２回定例会議事概要 （省略） 

・資料②：アワセゴルフ場跡地の視察及び意見交換会のまとめ （省略） 
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④第４回定例会 

実施概要 

沖縄県が平成24年に実施した「沖縄の新たな発展につなげる大規模基地返還跡地利用計画提案コンペ」

の第２次提案作品の内容について勉強した。 

日時 

平成２６年１１月１３日（木）１９時００分～２０時３０分 

会場 

那覇市役所５階庁議室 

出席者 

≪メンバー≫ 

宮里 恒美、儀間 真二、我那覇 忠、上原 政宏、宮里 勝美、我那覇 茂 

≪地主会事務局≫ 

平良 和義 

≪那覇市 総務部 平和交流・男女参画課 那覇軍港総合対策室≫ 

上原 徳一郎、濱川 毅、又吉 明彦、高良 友博 

≪昭和株式会社≫ 

伊藤 光、川本 莉菜子 

議事概要 

１．開会 

２．前回の振り返り 

・第３回定例会の内容について、議事概要を用いて確認した。 

３．意見交換 

≪提案コンペ作品について≫ 

・具体的にどのようにしてアジアの成長を呼び込むのか。 

⇒リーディング産業である観光に、医療や文化的な付加価値を与えることで観光産業の底上げをする

という考え方である。 

・提案内容の主旨をもう一度教えてほしい。 

⇒かつての居住地に戻りたい地権者のための住宅地区の確保である。そこを確保した上で産業に関す

るゾーニングを計画している。プレゼンテーションでは産業などの機能面を中心に発表した。 

・各跡地に導入する機能が同じであっても、対象により差別化している点が良いと思った。そして、

それを結ぶ交通が道路ではない点も良いと思った。 

・鉄軌道や交通面については、提案者も関連計画を参考に検討していると思われることから、概ねの

方向は一致すると思うが、各跡地に導入する機能については各提案者独自の考えであると思う。 

・基礎的なものを調査して勉強していかないと、良い考えは出てこないと思った。 

・人口増加の考え方はどのように考えたのか。 

⇒各跡地で収容できる人数であり、ゆいレール沿いにおける人の集積を基に鉄軌道に換算して算出し

た。 

・商業が飽和状態ということであったが、それはどういった考えからか。 

⇒おそらく現在の人口と一人当たりの消費価格から算出すると飽和状態であるということだと思わ

れる。ただし、観光客を対象とした商業であれば今後も需要はあると思われる。 



85

≪１００万都市について≫ 

・100 万都市構想として全体を意識する必要があるが、各返還地域においては全体を意識しきれて

いない部分がでてくると思う。その点のコントロールはどのようにして進められるのか。 

⇒中南部都市圏駐留軍用地跡地利用広域構想にて、各跡地で特色を持たせながら跡地利用を進めてい

くという方向は示されている。 

⇒那覇軍港の返還時期は最後であることから、他の跡地利用に導入された機能と重複することも考え

られるが、導入機能の内容によると思われる。商業機能であれば、那覇軍港は立地的に優位性が高

いためマイナスにはならないと思うが、他の場所にはマイナスをもたらす可能性もあると思う。 

・沖縄県は小さな島国であることから、交通によって島全体が活性化される可能性は十分にあると思

う。鉄軌道が通ると、どこにでも容易に行けるようになり、安い土地に家を建て、職場まで電車で

通うといったようになり、沖縄県全体が都心になると思う。その中でいかに那覇軍港をうまく活用

していくかということが重要となる。 

≪那覇軍港のまちづくりについて≫ 

・キャンプ瑞慶覧西普天間住宅地区への琉大病院の移転が進められていることを見ると、提案コンペ

の内容に基づいて跡地利用が進められている印象を受けてしまう。那覇軍港の跡地利用がそのよう

に地権者の意向とはそぐわない形で進められてしまわないかが心配である。 

⇒地権者全員で跡地のまちづくりをしっかり考え、それを地権者から発信していくことが大事だと思

う。 

・前回の定例会にて挙げられたように、那覇軍港のまちづくりを考えていくにあたっては「常に柔軟

に考えていく必要がある」こと、そして、「多様な土地活用の事例を見ていいとこ取りをする」こと

はその通りだと思った。 

・那覇市の中での那覇軍港ではなく、100 万都市の中での那覇軍港として考えることでもっと大き

なアイデアが生まれ、各跡地の相乗効果により那覇軍港のポテンシャルももっと高まると思う。 

・那覇軍港にしか当てはまらないキーワードは「玄関口」であり、100 万都市の中でその位置づけ

にあることから、更に価値が高まると思う。 

・モノレールの延伸や那覇空港滑走路の増設により、交通ネットワークが構築されると更に人が集ま

る場所になると思う。 

・各提案をみても、那覇軍港においてはウォーターフロントと奥武山公園との連携によるスポーツ拠

点の考え方は共通している。しかし、MICE 施設の考え方だけは異なっている。 

・MICE について、東南アジアやシンガポールでは、展示をする際にはモノに関税をかけないように

しており、その点から MICE 施設は港や空港から近接した位置が望ましいとされているようであ

る。 

４．次回の定例会について 

・次回の定例会は、引き続き大規模基地返還跡地利用計画提案コンペ作品を勉強する内容で、１２月

１１日（木）１９時から、那覇市役所５階庁議室にて開催を予定する。 

５．開会 

以上 
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配布資料 

・次第       ・資料①：第３回定例会議事概要 （省略） 

・資料②：沖縄の新たな発展につなげる大規模基地返還跡地利用計画提案コンペ作品集 
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⑤第５回定例会 

実施概要 

第４回に引き続き、コンペ提案作品の内容について勉強した。 

日時 

平成２６年１２月１１日（木）１９時００分～２０時３０分 

会場 

那覇市役所５階庁議室 

出席者 

≪メンバー≫ 

宮里 恒美、儀間 真二、我那覇 忠、上原 政宏、宮里 勝美、我那覇 茂 

≪地主会事務局≫ 

平良 和義 

≪那覇市 総務部 平和交流・男女参画課 那覇軍港総合対策室≫ 

上原 徳一郎、濱川 毅、又吉 明彦、高良 友博 

≪昭和株式会社≫ 

丸山 昭彦、伊藤 光 

議事概要 

１．開会 

２．前回の振り返り 

・第４回定例会の内容について、議事概要を用いて確認した。 

３．意見交換 

≪提案コンペ作品について≫ 

・提案作品の内容を見ると、沖縄県が基本的な考え方を提示した上で、各提案者が計画を提案したよ

うに思える。例えば、普天間飛行場跡地に行政機能を導入する考え方は３０年前から言われており、

提案内容はそれと同じ考え方となっている。 

⇒沖縄県が策定した「中南部都市圏駐留軍用地跡地利用広域構想」を材料として提示しているが、そ

れに限定はしておらず、様々なアイデアを求めたコンペである。沖縄県が提示した材料に基づき、

それを発展させた考え方や少し視点を変えた提案もあれば、まったく違う考え方の提案もある。例

えば、中南部都市圏を「農業」と「都市」の二つに分け、普天間飛行場跡地は「農業」と提案して

いる作品もある。 

・浦添市においては、キャンプキンザー沖の埋立地をリゾート地にする計画が２０年前からあったよ

うに思う。 

⇒浦添市では、その構想は今でも変わっていない。提案作品の中でもその考え方を踏襲している作品

もあるように、ある部分は同じであったり、ある部分は異なっていたりと、自由に提案できるコン

ペとなっている。 

・ある程度は現実的な考え方が示されているのか。 

⇒こうありたいという考え方が提案されている。 

提案では、農地にしても住宅地にしても規模が大きすぎ、スケールアウトしている。例えば、普天

間飛行場５００ヘクタールすべてを農地にするのは現実的ではない。極端な話、今の人口が１４０

万人しかいない中で、そこで生産したものを誰が食べるのかということになる。 

ただし、中南部都市圏を一つの大きな都市として捉えるという考え方は共通している。 

ここで我々が学ぶべきことは、跡地利用にあたっては周辺への影響が生じるということであり、自
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分たちの跡地だけが良くなっても、どうしようもなく、周辺との関連があるということである。 

・これらの提案作品は、関係市町にも示されているのか。 

⇒それぞれの地主会においても勉強会が実施されている。普天間飛行場における若手の会では、コン

ペが開催される前から、独自で跡地利用の考え方をまとめている。普天間飛行場と隣接する既成市

街地などの関連する部分については、市民から組織される「ＮＢミーティング」にて話し合われ、

年に数回の合同勉強会が行われている。ただ、返還時期が明確ではないため、深く詰めるというこ

とではなく、広く浅くというところである。 

平成２７年３月に返還される西普天間住宅地区では、最先端のがん治療施設の誘致及び琉球大学付

属病院と普天間高校の移転が進められている。 

そういった中、普天間飛行場では、あと３年での土地利用計画原案作成に向けて県市共同事業が進

められており、周辺との関係を十分に留意しながら検討を進めている状況である。 

・那覇軍港よりキャンプキンザー沖の埋立地の方が先に動く可能性があり、リゾートホテルなどが建

設された場合や、また、沖縄県が計画している大型ＭＩＣＥ施設が豊見城に建設された場合など、

先に出来てしまうと同じような施設が那覇軍港にはつくれなくなってしまうことが懸念される。 

⇒那覇軍港よりも先に周辺地域に施設が建設されようとしている状況ではあるが、宜野湾市に沖縄コ

ンベンションセンターがあるにもかかわらず大型ＭＩＣＥ施設をつくろうとしているといったよ

うに、既にあるからいらないということではなく、規模や質が需要に合わなくなってきているから

新しくつくるということが常に社会の中ではある。 

沖縄県では、特にアジア市場をターゲットに考えていくことが重要と思われるため、常にアンテナ

を張っておけば様々な起業やビジネスが生れるほか、最先端の技術を導入できる可能性はたくさん

あると思う。そのためには、様々なことを見たり聞いたりと情報収集し勉強していくことが間違わ

ない方向に進んでいくことだと思う。 

・提案作品から那覇軍港に関する部分を抜き出して比較すると、共通する部分や良い所が見え、たく

さんのアイデアがストックできると思う。 

≪交通について≫ 

・交通機能は、広域構想の中でしっかりと考えていく必要がある。たとえ良いものを造ったとしても、

そこへアクセスできなければ意味がない。 

⇒鉄軌道の計画があるが、鉄軌道に接続するための手段は考えられていない。そこは大事な点である

ため、交通に関して講師の方を招くなりして勉強してみることも良いと思う。 

沖縄県はまだ人口が増加しているが、いずれは減少することから公共交通は大事になってくると思

う。 

・新たに路面電車を通して、国際通りや那覇市内を周るのも良いと思う。 

⇒鉄道ができると、内地と同じく駅からバスで移動するという交通の形ができ、駅を中心とした区域

だけをバスが走れば頻度も増えて便利になると思う。 

・交通に関しては、中南部都市圏における住民の一日の行動を把握するパーソントリップ調査を基に

して道路計画や公共交通計画をまとめた交通マスタープランが策定されている。 

・パーソントリップ調査は、ゆいレールを計画する際にも活用され、ゆいレールは利用客が多く見込

める場所を通るように計画された。 

４．次回の定例会について 

・次回の定例会は、大規模基地返還跡地利用計画提案コンペの各作品から那覇軍港に関する部分を抜

粋し、各提案を比較しながら勉強する内容とする。なお、宿題として、各作品を一読し、一番良い

と思う提案内容や勉強したいと思う内容を考えてきてもらうこととする。 
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日時は１月１５日（木）１９時から、那覇市役所５階庁議室にて開催を予定する。 

５．開会 

以上 

配布資料 

・次第      ・資料①：第４回定例会議事概要 （省略） 
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・資料②：沖縄の新たな発展につなげる大規模基地返還跡地利用計画提案コンペ作品集（追加分） 
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⑥第６回定例会 

実施概要 

第４回から第５回にかけて勉強したコンペ提案作品の内容を踏まえ、今後勉強していくべき点や那覇軍

港のまちづくりにおける考えについて意見交換を実施した。 

日時 

平成２６年１月１５日（木）１９時００分～２０時３０分 

会場 

那覇市役所５階庁議室 

出席者 

≪メンバー≫ 

宮里 恒美、上原 政宏、宮里 勝美、我那覇 茂 

≪地主会事務局≫ 

平良 和義 

≪那覇市 総務部 平和交流・男女参画課 那覇軍港総合対策室≫ 

上原 徳一郎、濱川 毅、又吉 明彦、高良 友博 

≪昭和株式会社≫ 

丸山 昭彦、伊藤 光 

議事概要 

１．開会 

２．前回の振り返り 

・第５回定例会の内容について、議事概要を用いて確認した。 

３．意見交換 

≪≪提提案案ココンンペペ作作品品ににつついいてて≫≫

【【「「万万国国津津梁梁のの島島（（くくにに））・・新新沖沖縄縄」」のの実実現現】】（（最最優優秀秀賞賞））

・都市、交通、環境が体系的にまとめられており分かりやすい。 

・沖縄に対する課題認識とポテンシャル評価からきちんと考えられている点が良い。 

・４つの都市拠点がバランス良く配置されている点が良い。 

・那覇軍港の位置づけとして、“沖縄の玄関口”との考え方が共感できる。 

・ウォーターフロントを活用した商業施設をつくることにより、地域の人も利用できる施設になると

感じた。 

・“アジアの成長を呼び込む”視点が不足していると感じた。 

・スポーツイベント施設については集客が見込めるか疑問に感じた。 

・大規模スポーツイベント拠点は、周辺にあれば良く、立地条件の良い那覇軍港内にある必要は低い

と感じた。 

・６つの基地跡地全体のマスタープランの策定にあたっては、各市町での中核の取り合いや地主意向

の反映を考えると相当の時間を要することになると思った。 

【【““麗麗ししのの海海のの邦邦””とと““ままちちづづくくりりママネネジジメメンントト””】】

・まちづくりマネジメント会社をつくり、土地の一括借り上げにより運営するという考えが良いと思

った。 

・ブルー（交易）とグリーン（生産）の役割分担による考え方は極端であり、特に普天間飛行場を広

大なグリーンエリアとしても需要があるのか疑問に感じた。 

・国道 58号と国道 330 号の間は交通量が多くなることが想定されるため、農業の場としては適さ
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ず、人が集まる施設づくりができると思った。 

【【アアジジアアのの成成長長をを呼呼びび込込みみ、、域域内内産産業業をを育育成成すするる沖沖縄縄のの新新社社会会資資本本戦戦略略的的整整備備】】

・那覇軍港における“中国人観光客向け商業施設の誘致”の考え方は良いと思うが、アワセのイオン

モールとの競合が懸念される。 

・中国における経済成長や人口増加から今後も外国人観光客の増加は見込めるため、“中国人観光客

向け商業施設の誘致”に視点を置いている点が良い。 

・住宅需要が今後減っていくとの視点も良いと感じたが、行政の立場においては周辺都市における計

画的な都市の縮小は難しいと感じた。 

【【沖沖縄縄がが目目指指すすべべきき『『日日本本をを牽牽引引すするる成成熟熟地地域域社社会会』』をを実実現現すするる 1100 のの提提案案！！】】

・フクギ銀行は新しい考え方で良いが、普及させていくためには意識醸成が大事になると感じた。 

・ウォーターフロント景観を彩る親水公園の考え方は良いと思った。 

・免税が一体となった国際的なエンターテイメント空間については、新都心の DFS との競合が懸念

される。 

【【記記憶憶がが残残るる街街・・住住みみ続続けけらられれるる街街・・寄寄りり道道ししたたくくななるる街街】】

・交通渋滞の原因が分析されている点が良く、交通体系を念頭に入れて都市づくりを考えていくこと

が大事だと感じた。 

・緑の豊かなまちづくりという考え方も良いと感じた。 

・那覇軍港に“スポーツ＆メディア関連施設”を配置した根拠が不明である。 

・那覇軍港に人を一番多く集めるという視点で見たときに、スポーツ＆メディア施設と国際展示場関

連施設といった集客の核と、交通ターミナルにより人が集まりやすい環境が考えられている。 

≪≪勉勉強強ししてていいくくべべきき点点≫≫

・まちづくりマネジメント会社や BID 制度（特定の地区を対象に行政が特別税として負担金を集め、

安定したまちづくり財源を確保する仕組み）について先進事例などから勉強していきたい。 

・現在の地料に見合う利用方法があるのか疑問を感じるが、ビジネス仕様や民間企業に出資したいと

思わせるまちづくりが必要である。 

・横浜中華街のような飲食店街には常に多くの人が集まっていることから、参考にすべき点があると

思う。 

≪≪那那覇覇軍軍港港ののままちちづづくくりりににおおけけるる考考ええ≫≫

・後になるにせよMICE 施設は必須である。 

・物流の拠点ではなく、人が集まる華やかな拠点となるべきであり、そのための条件も県内で一番整

っている場所である。 

・立地条件の良さを活かし、金融や交易などに資するビジネス街のようなまちづくりが適していると

思う。那覇軍港にお金や情報が集まり、それらが波及するようになれば良い。 

・ペリー来航の拠点となった事実があることから、日本の歴史のターニングポイントとなった歴史を

もっと活用しても良いと思う。 

・交通体系を先に考えていくことが大事だと思う。 

・離島との連携により経済の相乗効果が見込める場所であると考えており、那覇空港からモノレール

で那覇軍港まで行き、そこからすぐに離島に行けるといった交通体系ができると、那覇軍港は乗り

換えの場として人が集まる場所となる。 

・海辺については、親水公園やマリーナなどシーフードマーケットを組み込んだ複合観光商業施設が

並ぶと良い。空港側については、沖縄に入国しなくても入場できる各国から直接乗り入れ可能な国

際展示場や関連施設があると良い。奥武山公園側については、アジアとのスポーツ交流拠点、旭橋

駅側については LRT の駅など交通結節機能があると良い。そして、グスクなど中国との交流歴史

を核とし、中国人観光客向けの商業施設や宿泊施設等もあると魅力が向上すると思う。 
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・人が集まる核と、そこへ人を運ぶ方法、そこで降りてもらう仕掛けがあると人が集まりやすい場所

となると思う。そのような考えから那覇軍港に適した考えが生まれると思う。 

≪≪総総括括≫≫

・那覇軍港においては、住宅利用に関しての提案はなく、交流拠点やゲート機能といったように県内

外から人が集まる場所としての考えが共通している。 

・コンペ作品を勉強することにより、那覇軍港の跡地利用に活かせる下地づくりができ、それぞれの

考え方の良いところを組み合わせたものがつくれるとの期待を持てた。 

・跡地同士の連携は触れられているが、跡地の周辺都市との関係が触れられていない。現実にまちづ

くりをしていく上では、跡地の連携だけでなく周辺の既存市街地との関係性も考えていく必要があ

る。 

・交通面において、移動することだけを考えるのではなく、沖縄の魅力を出すために海側の公共交通

の導入により、海・空・夕日が楽しめる環境も考えるべき。 

・中国やアジアだけでなく、これからは世界を見ていく必要があると思う。 

・新しくまちを創るにしても、沖縄文化の継承・発信を取り入れていく必要がある。 

・既存市街地と新市街地の入れ替えができるようなリザーブ地として確保するといった視点も考えら

れる。 

４．次回の定例会について 

・次回の定例会は、２月に予定している地主会理事会との合同意見交換会の準備として、発表内容や

進め方について検討する。 

日時は２月５日（木）１９時から、那覇市役所５階庁議室にて開催を予定する。 

５．開会 

以上 
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配布資料 

・次第      ・資料①：第５回定例会議事概要 （省略） 

・資料②：沖縄の新たな発展につなげる大規模基地返還跡地利用計画提案コンペ 第２次提案作品における那覇

軍港跡地利用の比較・整理 
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⑦第７回定例会 

実施概要 

２月下旬に開催予定の地主会理事会との合同意見交換会について、進め方や報告内容について確認した。 

日時 

平成２６年２月５日（木）１９時００分～２０時３０分 

会場 

那覇市役所５階庁議室 

出席者 

≪メンバー≫ 

宮里 恒美、儀間 真二、我那覇 忠、上原 政宏、宮里 勝美、我那覇 茂 

≪地主会事務局≫ 

平良 和義 

≪那覇市 総務部 平和交流・男女参画課 那覇軍港総合対策室≫ 

上原 徳一郎、濱川 毅、又吉 明彦、高良 友博 

≪昭和株式会社≫ 

丸山 昭彦 

議事概要 

１．開会 

２．地主会理事会との合同意見交換会について 

合同意見交換会の進め方及び活動報告の内容について説明後、説明内容について検討した。 

≪≪説説明明内内容容ににつついいてて≫≫

・他の地区も若手の組織があることを強調すると理解が深まると思う。⇒スライド６～８頁で普天間

飛行場の若手の会との意見交換会について説明する際に留意する方が良い。 

・スライド29頁：“那覇軍港のまちづくりのキーワード”は重要な点である。 

・スライド31以降：「今後の活動」を説明するにあたっては、コメント内容のメモが必要と考える。 

・スライド34頁：先進地視察については、市の予算により活動できるよう調整を考えている旨を説

明する。 

・スライド 35 頁：「今後の活動イメージ」が地主会理事会と合意できれば、次の意見交換がスムー

ズになると思う。 

≪≪当当日日のの説説明明者者≫≫

・“次世代”の意味もあり、若い方が良いと考える。⇒説明者は、全員承認のもと、我那覇茂氏に決

定。 

≪≪事事前前調調整整ににつついいてて≫≫

・コメント内容のメモを作成し、本番前に我那覇茂氏とリハーサルを実施する。 

３．合同意見交換会当日について 

・合同意見交換会当日は、関係者全員、９時集合とする。 
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４．開会 

以上 

配布資料 

・次第 
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・合同意見交換会の進め方（案） 
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・[配布資料①]那覇軍港のまちづくりを考える次世代の会について 

・[説明資料]次世代の会 活動報告 
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⑧第８回定例会 

実施概要 

平成 26年度に活動してきた中で良かった点や反省点、今後に活動したい内容等について意見交換を実

施した。 

日時 

平成２６年３月１２日（木）１９時００分～２０時３０分 

会場 

那覇市役所５階庁議室 

出席者 

≪メンバー≫ 

宮里 恒美、儀間 真二、我那覇 忠、上原 政宏、宮里 勝美、我那覇 茂 

≪地主会事務局≫ 

平良 和義 

≪那覇市 総務部 平和交流・男女参画課 那覇軍港総合対策室≫ 

上原 徳一郎、濱川 毅、又吉 明彦、高良 友博 

≪昭和株式会社≫ 

丸山 昭彦、伊藤 光 

議題 

・今年度の振り返りと今後の活動について 
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議事概要 

１．開会 

２．前回の振り返り 

・第４回定例会の内容について、議事概要を用いて確認した。 

３．意見交換 

≪≪今今年年度度のの振振りり返返りり（（良良かかっったた点点・・反反省省点点））≫≫

・先進地視察により、跡地利用が進む現場を実際に見て、当事者から生の声を聞くことができて良か

った。 

・跡地提案コンペ作品を勉強することにより、まちづくりの考え方を学べたことが良かった。また、

那覇軍港のポテンシャルの高さを改めて認識した。 

・地主会理事会との合同意見交換会にて「次世代の会」の活動報告を行うことで、次世代の会を少し

認知していただけたと思う。一番の成果である。 

・先進地の視察及び意見交換会では、跡地利用の進め方についてもう少し深いところまで知りたかっ

た。 

・毎月１回、継続して活動できたことが良かった。 

・那覇軍港のまちづくりについて、他の跡地と比較して何が足りないかが考えられるようになったこ

とが良かった。 

・メンバーの発言内容が進展しており、それぞれの想いが伝わるようになったことは大きな成果だと

思う。 

≪≪今今後後のの活活動動ににつついいてて≫≫

・地主会理事会との合同意見交換会をとおして、那覇軍港の歴史についても学ばなければいけない。 

・歴史を勉強することは大事なことであるが、まちづくりには直接関係しないと思う。 

・歴史については、主に文化という視点で、接収される前における周辺地域との関係性を学ぶことが

重要である。過去を知っている方は貴重な情報元であり、話を聞いてしっかり形として残していく

ことが必要である。 

・県内の変化が目まぐるしく、他の返還地の状況や交通事情などの周辺状況の変化についてもたくさ

ん勉強していく必要がある。 

・具内的な学習内容を検討した上で勉強を重ね、地主会から信頼される環境をつくり、今後とも合同

意見交換を行っていく必要がある。また、地主との合同勉強会もあると良い。 

・県内外及び海外における先進地の視察が必要である。10 年から 15 年先を見据えて海外事例を参

考にすべきである。 

・昨年度に実施した「普天間飛行場の跡地を考える若手の会」との意見交換から１年が経ち、その間

に勉強して様々なことが分かってきたので、再度意見交換をしたい。 

・普天間飛行場や牧港補給地区など、他の跡地における次の世代の活動を知ることは必要である。 

≪≪次次世世代代のの会会ににつついいてて≫≫

・地主会の中において、次世代の会の認識がまだずれているように感じる。地主に対して、次世代の

会に関するアンケート調査を実施することで、徐々に認知されるようになると思う。 

・那覇市庁内においても「次世代の会」の周知活動をしてほしい。広報誌等で取り上げていただけれ

ば、外に対しても広まると思う。 

・東北の女川町では、60 歳以上は口を出さないといったように若手に復興まちづくりが委ねられて

いる。究極はそこを目指せると良いと思う。 

≪≪那那覇覇軍軍港港のの跡跡地地利利用用にに向向けけたた取取りり組組みみににつついいてて≫≫

・那覇軍港の返還が早くてあと14年と迫る中、地主会と那覇市で跡地利用に関する検討をどんどん

進めるべきだと思う。 

・西普天間住宅地区や普天間飛行場の跡地利用にて国・県・市が共同で取り組むように、那覇軍港に
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おいても三位一体での取り組みが必要だと思う。 

・那覇市として本気で取り組む必要があり、跡地利用計画は策定しても二転三転するとは思うが、ま

ずは案をつくる必要があると思う。 

・普天間飛行場の跡地関連で実施しているフォーラムのような取り組みも必要だと思う。 

４．次回の定例会について 

・４月と５月は自主会としての活動を予定する。 

・次回は、４月９日（木）１９時からを予定し、場所は決まり次第、メール等での案内とする。 

５．開会 

以上 

配布資料 

・次第 

・資料①：第６回定例会議事概要 （省略） 

・資料②：第７回定例会議事概要 （省略） 

・資料③：合同意見交換会議事概要 （省略） 
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（５）県内先進地の視察等の記録 

①アワセゴルフ場跡地の視察及び意見交換会 

実施概要 

整備中の現場を視察し、北中城村とアワセゴルフ場土地区画整理事業組合から、現在の跡地利用に至る

までの経緯や土地活用の仕組み、組織づくりについて意見交換を実施した。 

日時 

平成２６年９月２７日（土）１４時００分～１６時３０分 

会場 

アワセゴルフ場跡地内および北中城村あやかりの杜 

出席者 

≪メンバー≫ 

宮里 恒美、上原 政宏、我那覇 忠、宮里 勝美、我那覇 茂 

≪地主会事務局≫ 

平良 和義 

≪那覇市 総務部 平和交流・男女参画課 那覇軍港総合対策室≫ 

上原 徳一郎、濱川 毅、又吉 明彦、高良 友博 

≪昭和株式会社≫ 

丸山 昭彦、伊藤 光 

視察 

・アワセゴルフ場跡地内の医療福祉地区及び複合商業交流地区 
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意見交換会 

１．開会 

２．挨拶 

・那覇市 上原課長 

３．出席者紹介 

・北中城村 石渡総合調整監兼建設課長、高嶺政策参与、城間技査 

・北中城村アワセ土地区画整理組合 仲本理事長、山川事務局長 

４．意見交換 

・アワセゴルフ場跡地の将来イメージ映

像観賞 

・意見交換 

○地権者の土地活用意向について、地権

者の希望がほぼ１００％叶っていると

いうことであったが、売却を希望して

いた地権者が持つ土地の合計面積と計

画していた売却面積と合致したのか、

あるいはその調整はどのように行われ

たのか。 

⇒土地所有者の希望を聞くにあたり、まず、地区北側は集合保留地として事業費の一部を生み出すた

めに売却される土地とすることを理解いただいた。そして、賃貸を希望する場合はイオンモールが

建設される街区に換地し、売却を希望する場合は地区東側の体育館やアリーナが建設される街区に

換地、自己活用を希望する場合は残りの街区に換地されることを説明した。 

また、それぞれの街区には保留地を設けており、希望面積と計画面積とに差がある場合の調整用地

とした。 

土地所有者の希望は２段階で行い、１回目の意向調査により、賃貸・売却・自己活用のあたりをつ

け、事業化が近づいた段階で２回目の意向調査を実施した。希望を聞く際には優先順位を設けてお

り、希望どおりにいかない方も納得した上で他の街区に移ってもらっている。そういう意味で１０

０％の理解を得ていると解釈している。 

つまり、土地利用計画を明確にするとともに、申出換地にあたっての条件も明確にした上で土地の

活用方法を選んでもらい、各街区に設けた保留地で調整したということである。 

⇒返還が決まった段階で、平成16年度に地主の意向調査と企業の進出意向を調査し、平成17年度

に基本構想、平成18年度に基本計画を策定した。 

平成 16年度の意向調査では、自己活用するよりも賃貸で収益を得たいという意向が多かった。ま

た、企業の進出意向では、イオンモールが進出したいという要望があった。そこで、土地利用計画

で複合商業交流ゾーンを設定するとともに、医療・福祉もあるまちでないと将来的に誇れるまちに

ならないということで医療福祉ゾーンを設定した。 

アワセゴルフ場跡地は市街化調整区域であり、土地利用するためには市街化区域への編入が必要で

あった。市街化区域へ編入するためには良好なまちづくりが条件であり、そのための事業手法とし

て土地区画整理事業を選択した。土地区画整理事業の実施にあたっては、申出換地、飛び換地を前

提条件としており、事業スピードが速く、またオーダーメイド型が可能な組合施行とした。 

○希望の優先順位はどのように決めたのか。 

⇒底地に土地を持っている方が１番、次に集合保留地に土地を持っている方が２番、次に売却する街

区に土地を持っている方、賃貸する街区に土地を持っている方の順である。同じ条件の場合は、土

地の面積が大きい方を優先とした。換地先の街区は選んでもらうが、その中での位置は従前地の位

置関係を考慮して決めている。 
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○土地区画整理事業の実施にあたり、行政施行ではなく、組合施行とした場合にどのようなメリット

があって選択したのか。 

⇒多くの地権者が沖縄市の久保田で生活していることから、返還地に住もうと考えている方は少なく、

賃貸により収益を得たいという意向があった。一方、企業の進出意向を調査したところ、イオンモ

ールの進出意向があり、地権者意向と合致していた。行政施行による土地区画整理事業では都市基

盤を整備してから誘致することから、オーダーメイド型とするためには組合施行による土地区画整

理事業が適していた。 

⇒行政施行では手順がある程度決められており、事業認可してから仮換地指定まで２年程度の時間を

要するが、２～３ヶ月で出来たのは組合施行により準備段階から取り組むことができたからである。 

⇒村の立場から見ると、公共施行で実施できる組織がないということもある。 

○予定されていた返還時期の延長や大学院大学の誘致に至らなかったことなど、過去に検討した土地

利用計画を改めて見直すことになったときに苦労された点などがあれば教えていただきたい。 

⇒大学院大学の誘致については、返還スケジュールがはっきりしないということから誘致に至らなか

った経緯がある。また、ゴルフ場として経営する計画もあったが収支が合わなかった。 

そして、まちづくり３法の改正による大規模小売店舗の規制がされる時に、駆け込みでアワセゴル

フ場に出店したいという動きがあった。そういった動きの中で、イオンモールが土地区画整理事業

によりオーダーメイドで一緒に実施していきたいということが決め手のひとつとなった。このよう

に、返還スケジュールと時代の変化との関係を見据えて計画を進めることが重要なポイントである。 

⇒大学院大学の誘致に至らなかった後、行政側では県立芸大の誘致にも動いたが、県立芸大が誘致さ

れた場合には借料がゼロになるに等しい条件であった。イオンモールは土地区画整理事業の中で土

地を確保するにあたり、返還時期の軍用地料は保障するという条件であったため同意した。 

○組合施行により実施するためには相当の専門家がメンバーとして必要と思われるが、組合の構成メ

ンバーを教えていただきたい。 

⇒本人が望む、望まないにかかわらず、事業区域の中に土地を持っている方全員が組合員となる。会

費は、38.44％の減歩率という形で納める形となっている。 

アワセゴルフ場地区では、はじめに 95％の仮同意を得た上で準備会を立上げた。そして、行政に

結成届や援助申請をし、準法人格となりコンサルタントと契約行為ができるようになり、コンサル

タントの技術を活用しながら進めてきた。また、事業破たんのリスクを避けるため一括業務代行方

式を採用した。 

⇒平成 18 年度に、軍用地地主会から分かれアワセゴルフ場跡地だけの地権者会をつくり、平成 21

年度に組合の設立準備会をつくった。準備会となるまでは軍用地料の 1000 分の 3 を会費として

徴収するとともに、不足分は比嘉集落のキョウユウカイが所有している軍用地料から 1050 万円

を事務費として無利子で貸していただいた。組織の主体は地権者であり、行政側ではプロジェクト

マネージャの派遣など専門家の知恵を活用できる仕組みを整備してくれ、組織としてはスムーズに

体制がつくられたと思われる。 

○準備段階で力を入れておくべき点を教えていただきたい。 

⇒那覇軍港では返還時期の目途が経っていないことから組織をつくるという流れができないという

ことがあると思う。また、土地の売買が進んでいることから、地縁の方が少なくなっていると思わ

れ、組織づくりに向けては不安定な状況にあると思う。那覇軍港は県内で一番高い軍用地料である

ことから投機的に土地が動いている中で、どのように話し合いの場に引き込んでいくかが課題だと

思う。次世代の会が軍用地に関係のある人たちを仲間に入れ、意見を聞くということが今の段階で

取組むことだと思う。 

⇒準備段階では行政が体制をつくらざるを得ないと思うが、アワセゴルフ場跡地では地権者がまとま

り組合施行で実施するという方向が明確であったため、イオンモールのような大規模商業施設の誘

致ができたと思う。また、地主と行政が一体となって取り組めるかが重要な点である。 

⇒土地利用計画を明確にしており、コンサルタントが変わった場合でも土地利用計画の変更はせずに、
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知恵を活用するということで取り組んだ。 

○那覇軍港内の21ha は国有地であり、私有地30haの中に地権者数が1000名弱であるが、合意

形成を図っていくための知恵があれば教えていただきたい。 

⇒狭小宅地の土地所有者が多いことを考えると、立体換地でないと床が生み出せないと思う。小禄金

城地区でイオンを誘致した際には、地権者で３億円の株式会社をつくり、土地をまとめて建物も造

ってイオンに貸した形である。 

⇒アワセゴルフ場地区のように土地活用の選択肢を示して選んでもらうことが早いと思う。 

○イオンモールからの賃貸料は、軍用地料と比較してどうだったのか。 

⇒賃貸料の交渉は組合とイオンモールで行われ、軍用地料相当ということで交渉が行われた。土地区

画整理事業により減歩されると従前地よりも面積が小さくなり、その面積に対して軍用地料相当の

賃貸料となっているが、単価調整により、全員が下がらないようにというのは難しいが概ね下がら

ないようになっている。 

また、斜面地の場合には減歩率が高くても活用できる土地になるということから、しっかり説明す

ると地権者も納得し、高い減歩率であっても斜面地から賃貸できる街区に換地を希望する方が多か

った。 

○跡地内の土地の評価は、どこの土地でも同じなのか。 

⇒軍用地の場合は一団としての評価であることから同じであるが、今後は変わっていくと思われる。

ただし、自分たちの土地を出し合い価値のあるまちを創ろうとしていることから、従前よりも価値

が下がることはないと考えている。 

⇒換地設計上の整理前の評価の仕方と整理後の路線価の振り方は分かるが、固定資産税評価という点

で見ればまだ分からない。換地処分後に評価を見直すこととしている。換地設計上ではイオン街区

は一体評価としているため、換地先が街区内のどこであっても整理後の評価は同じであるが、固定

資産税という視点から見たときに県道や国道によって評価するかどうかは今後の課題である。 

○那覇軍港は県内で一番高い軍用地料であるため、跡地利用後も同じだけの賃貸料を得ることができ

るかが懸念されている。 

⇒付加価値の高いまちづくりをイメージし、それを実現してくことが重要だと思われる。 

⇒今後跡地利用を検討する際には、航空法の規制や水際までのどの範囲までが実際に活用できるのか

といったことも考慮する必要があると思う。 

以上 
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資料 

・事業計画書（概要版） 
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・防災拠点化の実施状況 

・イオンモール沖縄ライカムの概要 
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・事前質問に対する回答 
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（６）地主会理事会と次世代の会の合同意見交換会の記録 

実施概要 

那覇軍用地等地主会理事会に、次世代の会のこれまでの活動内容と今後の活動イメージを報告し、今後

の活動について意見交換を実施した。 

日時 

平成２７年２月２２日（日）１０時００分～１１時４５分 

会場 

那覇軍用地等地主会館 ２階 

出席者 

≪地主会役員・事務局≫ 

我那覇 祥義会長、上原 一夫副会長、理事１２名、幹事２名、事務局２名   計１８名 

≪メンバー≫ 

宮里 恒美、儀間 真二、我那覇 忠、上原 政宏、宮里 勝美、我那覇 茂 

≪那覇市 総務部 平和交流・男女参画課 那覇軍港総合対策室≫ 

上原 徳一郎、濱川 毅、高良 友博 

≪昭和株式会社≫ 

丸山 昭彦、伊藤 光 

議事概要 

１．開会 

２．挨拶 

那覇市 総務部 平和交流・男女参画課 那覇軍港総合対策室 上原課長より挨拶。 

３．事務局及び出席者紹介 

４．意見交換会 

・次世代の会の活動報告及び今後の活動について、次世代の会から地主会理事会に報告した後、意見

交換を行った。 

≪≪次次世世代代のの会会のの活活動動ににつついいてて≫≫

・次世代の会のメンバーは何名いるのか。 

⇒６名である。毎月の活動には、地主会の事務局長にも参加していただいている。 

・まちづくりのキーワードは、地主会と同じ方向だと考えている。ただし、地主会では、あと１４年

しかないということで急いでいる。焦る必要はないと思うが、方向性を決めてある程度の成果品を

つくり、それを時点修正していく形で進めていくことが良いと考えている。その点は、地主会と次

世代の会が一緒に考えていかなければいけないと思う。 

⇒地主会の跡地利用計画作成について、“急がず・焦らず”ということではなく、次世代の活動として

ひとつずつ取組んでいくとのことで活動方針を掲げたところである。 

・次世代の会は幸せである。理事の中には軍港内を見ていない方もいることから、みなさんの方が進

んでいる。お互いに手を取り合って進めていきたいと思う。 

・次世代の会では那覇軍港内を視察したとあるが、那覇軍港に関しての勉強はどの程度されたのか。

那覇軍港の歴史として戦前にどのような人が住んでいて、どのように使われていたのか、沖縄のな
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かでの位置づけや接収されてどのように土地の形が変わったのか、現在の契約関係がどうなってい

るのかなど、勉強しなければならないことが多数ある。それらを学んだ上でないと、他の跡地との

比較や跡地利用のことも考えられないと思っている。 

⇒前回の勉強会にて、那覇軍港の歴史についてもテーマとすることを予定していたが、時間の都合上、

再開発事業のみをテーマとした。戦前の写真等の資料もあることから、機会があれば那覇軍港の歴

史をテーマとした勉強会を開催したいと思う。 

・地主会では、様々な資料や先輩方の意見を基にして歴史を整理しているところである。 

一緒に勉強していかなければならないと考えている。 

⇒次世代の会は活動を始めてまだ１年であり、難しい勉強から始めると続かないと考え、まだざっく

ばらんな意見交換しかしていない。今後は様々なことを勉強することも始めたいという考えであり、

地主会のご意見を踏まえ、那覇市と協議しながら勉強していきたいと思う。 

・次世代の会の活動記録を冊子としてまとめ、地主会に提供いただきたい。 

⇒まとめた段階で提供させていただく。 

・地主会では、那覇軍港の歴史について整理を始めたところであり、今後も資料収集や勉強を重ね、

お互いに交流しながら進めていければ更に高揚すると思う。 

≪≪資資料料提提供供ににつついいてて≫≫

・跡地利用提案コンペ提案作品の資料提供をお願いしたい。 

⇒平成２４年度に沖縄県が開催したコンペであり、資料の提供は可能であるので後ほど提供させてい

ただく。 

・那覇軍港内の文化財に関する資料について、市教育委員会から市へ提供しているものと同じ資料を

地主会へも提供をお願いしたい。 

⇒市教育委員会では、軍港内の施設を建替える際に埋蔵文化財の調査を行う。その資料があるので、

提供可能部数やデータ提供が可能かを確認し、地主会事務局に提供する形で対応させていただく。 

・文化財関係については、昨年４月から市民文化部の文化財課に変更されていると思う。我々も昔の

垣花について調査しているところである。 

⇒その通りであり、現在は市民文化部文化財課となっている。 

≪≪大大型型ＭＭＩＩＣＣＥＥ施施設設ににつついいてて≫≫

・大型ＭＩＣＥ施設について、那覇市で把握している情報を教えていただきたい。 

⇒当初は去年の７月に決定する予定とされていたがまだ決定されていない。最近の新聞報道によると、

今年度中ではなく来年度とされている。豊見城や与那原が有力とされているが、地主会からの要望

も踏まえ、那覇市にも可能性があるということで推進している。那覇市に建設するためには、那覇

軍港の共同使用ができるかが課題となっており、その可能性について探っているところである。 

共同使用は日米合同委員会で決めることであるため、まずは防衛省と内閣府に働きかけが必要であ

り、県都那覇市の振興に関する協議会で議題として提案できれば可能性が見えてくるのではという

ことで、協議会の開催に向けて調整を続けているところである。 

・那覇市が手を挙げているという情報を報道機関にリークさせるようなことは考えないのか。 

⇒記者会見にて、市長から、共同使用について取組んでいくことを発表している。また、議会でもＭ

ＩＣＥ施設に関する質問があるので、徐々に報道されるのではないかと思う。 
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≪≪那那覇覇軍軍港港跡跡地地利利用用のの考考ええ方方ににつついいてて≫≫

・土地の共同利用について教えていただきたい。 

⇒地権者での話し合いのもと、各人の土地を集めることで大きな街区をつくり土地利用を展開してい

くことである。 

・金武町のギンバル訓練場跡地や北中城村のアワセゴルフ場跡地で行政が土地を購入したように、那

覇市として那覇軍港内の土地を購入する考えはあるか。仮に購入した際の土地利用の考えはあるか。 

⇒ギンバル訓練場跡地は金武町が土地を購入して進めた形であるが、アワセゴルフ場跡地は地権者が

保留地を生み出しそれを売却する形で事業が進められている。那覇市として那覇軍港内の土地を購

入する考えは現在のところない。まずは国有地の活用について働きかけていくべきと考えている。

国有地は公共施設や道路として活用するために取得をしていくことになると思う。 

５．開会 

以上 
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配布資料 

・次第 

・資料①：那覇軍港のまちづくりを考える次世代の会について 
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説明用パワーポイント 
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