
諮問第 156号

住宅審議会子育て住宅促進区域部会

子育て住宅促進区域の指定について（諮問）

子育て住宅促進区域の指定等に関する要綱第４条第２項の規定により、下記

のとおり子育て住宅促進区域を指定することについて諮問します。

記

１ 子育て住宅促進区域の指定

(1) 川西市ニュータウン地区

(2) 猪名川町ニュータウン地区

令和７年３月 26日

兵庫県知事 齋 藤 元 彦

資料１



（案）

令和７年 月 日

兵庫県知事 齋 藤 元 彦 様

住宅審議会子育て住宅促進区域部会

部会長 檜谷 美恵子

子育て住宅促進区域の指定について（答申）

令和７年３月 26日付け諮問第 156号で諮問のあった標記のことについて、下

記のとおり答申します。

記

諮問のあった次の子育て住宅促進区域の指定については、適当であると認め

ます。

１ 子育て住宅促進区域の指定

(1) 川西市ニュータウン地区

(2) 猪名川町ニュータウン地区



子育て住宅促進区域の指定について

（川西市ニュータウン地区）

川⻄市のニュータウンにおける⼦育て世帯等の転⼊・定住の促進

令和７年３月２６日

川西市
1

資料２

市の概要

■ 市の位置
・本市は、兵庫県の南東に位置し、⼤阪市からは約15km、
神⼾市からは約20kmの圏内にある。
・Ｓ40年代頃からニュータウン開発が⾏われ、住宅都市として
発展してきた。

阪神間

・本市は⾃然環境が広がる北エリア、ニュータウン等の住機能を中⼼とした
中エリア、都市的⼟地利⽤が進展している南エリアの３エリアがある。

■ 市の地域区分

※出典：川西市都市計画マスタープラン 2



市の概要
■ ニュータウン及びコミュニティ地域の位置
・本市にはニュータウンが10団地あり、ニュータウンを主として構成するコミュニティは６地域ある。

⑥北陵⼩地域（Ｓ60年分譲開始）
・⽇⽣ニュータウン

③清和台・清和台南⼩地域（Ｓ45年分譲開始）
・清和台

⑤けやき坂⼩地域（Ｓ59年分譲開始）
・鷹尾⼭けやき坂

②牧の台⼩地域（Ｓ43年分譲開始）
・⼤和団地

①緑台・陽明⼩地域（Ｓ42年分譲開始）
・多⽥グリーンハイツ

④明峰⼩地域（Ｓ47年分譲開始）
・鶯の森（鴬台）
・萩原台
・川⻄藤ヶ丘ニュータウン（湯⼭台）
・鶯が丘
・北雲雀丘（南野坂）

※出典：川西市第６次総合計画地域別構想
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ニュータウンの現状と課題

■ ニュータウンの開発
・ニュータウンは過去の開発により道路や公園等の公共施設が計画的に整備され、⼦育て世帯等に適した良質な住環境が整っている。

計画的に整備された道路 計画的に整備された公園
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ニュータウンの現状と課題

■ 地区計画等の制限
・ニュータウンは地区計画や川⻄市開発⾏為等指導要綱による制限により、⼦育て世帯等に適した良質な住環境が整っている。

地区計画等の制限のイメージ
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ニュータウンの現状と課題

R6年3月末時点

年少人口比率高齢化率世帯数人口

11.5%31.5%71,616153,509市全体

11.4%35.9%27,85863,162
ニュータウンを主として構成する

コミュニティ地域

11.5%28.5%43,74890,347その他のコミュニティ地域

■ ⾼齢化率と年少⼈⼝⽐率
・市全体に⽐べて、ニュータウンを主として構成するコミュニティ地域は⾼齢化率が⾼い。

2060年（R42年）推計2020年（R2年）10月

空き家率
戸建て

空き家数
戸建て

世帯減少数
戸建て

世帯減少数
戸建て以外

世帯
減少数

人口減少数人口
戸建て以外の
世帯数の割合

世帯数
戸建て以外

世帯数
戸建て

空き家率
戸建て

空き家数
戸建て

住宅戸数
戸建て

一世帯
あたり
人数

世帯数人口

30.3%14,67612,2265,51417,74039,634116,66534.6%24,31646,0295.1%2,45048,4792.270,345156,299市全体

35.6%8,5757,4661,9669,43221,94645,76520.8%6,06623,0344.3%1,03524,0692.329,10067,711

ニュータウンを
主として構成する
コミュニティ地域

25.0%6,1014,5913,6448,23517,68870,90044.2%18,25022,9955.8%1,41524,4102.141,24588,588
その他の

コミュニティ地域

■ 空き家率
・ニュータウンの特性上、他の地域に⽐べて課題の表出が10〜20年早く、2060年(R42年)には空き家率が市全体に⽐べて著しく増加する。

地域活⼒の維持を図るため、⼦育て世帯等の転⼊・定住を促進する必要がある。

※川西市「R5年度町別人口集計表」及び「R5年度地区別年齢別人口集計表」より作成

※川西市「R2,3年度空き家実態調査」及び「R3年度人口推計報告書」より作成
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区域の指定

■ ⼦育て住宅促進区域の考え⽅

○ニュータウンは、過去の開発により道路や公園等の公共施設が計画的に整備され、地区計画等による制限に
よって、子育て世帯等に適した良質な住環境が整っている。

○しかし、ニュータウンの特性上、一気に同じ世代の人が入居し、その人が一気に高齢化するため、市全体と比
較すると高齢化率が高い。

○今後更なる人口減少が見込まれており、将来、空き家の更なる増加が見込まれる。

○このため、将来に向けて、今のうちからニュータウンの良質な住環境を活かしながら子育て世帯等の転入・定
住の促進を促し、「持続可能で生活の質が高いまちづくり」を進める必要がある。

そこで、『６つのコミュニティ地域のニュータウン』を子育て住宅促進区域として指定し、兵庫県子育て住宅
総合支援事業を活用する施策を実施する。

7

区域の指定
■ 区域指定の要件との整合

◆良質な住宅ストックを有する⼜は供給⾒込がある区域であること
→ニュータウン開発と地区計画等の制限によって、良質な住宅ストックを有している。⼦育て世帯等が暮らしやすい良質な新築・中古
住宅の供給に当たり、安全性や快適性の確保などを要件にすることによって、⼦育て世帯等に配慮し、⻑期優良住宅や⼀定の耐震
性を満たす住宅などを要件にすることによって、将来まで活⽤可能な住宅とする⾒込みである。

◆⽤途地域内であること
→市街化区域（⽤途地域）内である。
※⼯業専⽤地域等住宅の⽴地が規制されている区域等はない。
※⽴地適正化計画は作成していない。

◆地域拠点である駅⼜はバス停を中⼼として、商業施設、教育施設、公園、⼦ども預かり施設が概ね徒歩圏内にある区域であること
（整備予定含む）
→阪急バスや能勢電鉄などの地域拠点である駅⼜はバス停を中⼼に、商業施設、教育施設、公園、⼦ども預かり施設が概ね徒歩圏
内にある良質な住環境が整っているニュータウンを区域とする。

◆災害ハザードエリアを含まないこと
→⼟砂災害特別警戒区域（レッドゾーン）を除く区域とする。

◆概ね0.5ha以上のまとまりのある区域であること。
→６つのコミュニティ地域のニュータウンを区域とし、⼦育て住宅総合⽀援事業（①新築住宅の取得⽀援、②中古住宅の取得⽀援、③
⼾建住宅賃貸化の改修⽀援、④⺠間賃貸住宅への住替⽀援）の実施⾒込である。
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対象地域①
■ 緑台・陽明⼩地域
◆多⽥グリーンハイツ

︓指定区域

※出典：兵庫県ＣＧハザードマップ

保育所・こども園・幼稚園

指定区域⾯積︓約242ha

※左図で示すレッドゾーンは除外する

9

・⻄友などの商業施設、緑台⼩学校
などの教育施設、キリン公園などの
公園、私⽴緑台幼稚園などの⼦ども
預かり施設がある。
・地域活動として親⼦で集まれる⼦育て
広場などの⼦育て⽀援活動が実施さ
れている。
・概ね拠点となるバス停から800m圏内
に位置している。
・北側、南⻄側、東側の⼀部がレッドゾーン
にかかっている。

対象地域①
■ 緑台・陽明⼩地域
◆多⽥グリーンハイツ

︓指定区域
︓市街化区域界

※商業施設は近隣商業地域及び第二種
低層住居専用地域内にあり

10



対象地域②
■ 牧の台⼩地域
◆⼤和団地

︓指定区域※出典：兵庫県ＣＧハザードマップ

指定区域⾯積︓約161ha
※左図で示すレッドゾーンは除外する

保育所・こども園・幼稚園

・コープこうべなどの商業施設、牧の台⼩学校
などの教育施設、平⽊⾕池公園などの公園、
牧の台みどりこども園などの⼦ども預かり施設
がある。
・地域活動として親⼦が集まれる⼦育て広場
などの⼦育て⽀援活動が実施されている。
・概ね拠点となる鉄道駅から800m圏内に位
置している。
・⺠間事業者と連携協定を結び、ニュータウン
の持続的な発展に向けて取組みを⾏っている。
・北側の⼀部がレッドゾーンにかかっている。
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対象地域②
■ 牧の台⼩地域
◆⼤和団地

※商業施設は近隣商業地域、第二種低層
住居専用地域及び第一種中高層住居
専用地域内にあり

︓指定区域
︓市街化区域界

12



対象区域③
■ 清和台・清和台南⼩地域
◆清和台

※出典：兵庫県ＣＧハザードマップ

保育所・こども園・幼稚園

︓指定区域

指定区域⾯積︓約164ha

※左図で示すレッドゾーンは除外する

・トナリエ清和台などの商業施設、清和台⼩学校など
の教育施設、清和台中央公園などの公園、私⽴新
清和台こども園などの⼦ども預かり施設がある。
・地域活動として⼦ども⾷堂などの⼦育て⽀援活動が
実施されている。
・概ね拠点となるバス停から800m圏内に位置している。
・南⻄側の⼀部がレッドゾーンにかかっている。
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対象区域③
■ 清和台・清和台南⼩地域
◆清和台

※商業施設は近隣商業地域及び第二
種中高層住居専用地域内にあり

︓指定区域
︓市街化区域界
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対象区域④
■ 明峰⼩地域
◆鶯の森（鴬台）
◆萩原台
◆川西藤ヶ丘ニュータウン（湯山台）
◆鶯が丘
◆北雲雀丘（南野坂）

※出典：兵庫県ＣＧハザードマップ

保育所・こども園・幼稚園

︓指定区域

指定区域⾯積︓約166ha

・コープこうべなどの商業施設、明峰⼩学校などの教育施設、
北ひばりが丘公園などの公園、私⽴藤ヶ丘幼稚園などの⼦
ども預かり施設がある。
・地域活動として⼦どもの⾒守り活動などが実施されている。
・概ね拠点となるバス停から800m圏内に位置している。
・東側の⼀部がレッドゾーンにかかっている。

※上図で示すレッドゾーンは除外する 15

対象区域④
■ 明峰⼩地域

※商業施設は近隣商業地域及び第二種中高層住居専用地域内にあり

︓指定区域
︓市街化区域界

◆鶯の森（鴬台）
◆萩原台
◆川西藤ヶ丘ニュータウン（湯山台）
◆鶯が丘
◆北雲雀丘（南野坂）
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対象区域⑤
■ けやき坂⼩地域
◆鷹尾山けやき坂

保育所・こども園・幼稚園

︓指定区域

指定区域⾯積︓約96ha

※右図で示すレッドゾーンは除外する

※出典：兵庫県ＣＧハザードマップ

・コープこうべなどの商業施設、けやき坂⼩学校などの教育施設、けやき坂
中央公園などの公園、私⽴川⻄けやき坂保育園などの⼦ども預かり施
設がある。
・地域活動として放課後⼦ども教室などの活動が実施されている。
・概ね拠点となるバス停から800m圏内に位置している。
・⻄側の⼀部がレッドゾーンにかかっている。
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対象区域⑤
■ けやき坂⼩地域
◆鷹尾山けやき坂

※商業施設は近隣商業地域及び第二
種中高層住居専用地域内にあり

︓指定区域
︓市街化区域界
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対象区域⑥
■ 北陵⼩地域
◆日生ニュータウン

※出典：兵庫県ＣＧハザードマップ

保育所・こども園・幼稚園

︓指定区域

指定区域⾯積︓約115ha

・コープこうべなどの商業施設、北陵⼩学校などの
教育施設、深⼭池公園などの公園、私⽴美⼭
こども園などの⼦ども預かり施設がある。
・地域活動として放課後⼦ども教室などの活動が
実施されている。
・拠点となる鉄道駅から800mを超える範囲も含めて
バス交通により⼀体の⽣活圏を形成している。
・レッドゾーンにはかかっていない。
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対象区域⑥
■ 北陵⼩地域
◆日生ニュータウン

※商業施設は近隣商業地域、第二
種中高層住居専用地域及び第二種
住居地域内にあり

︓指定区域
︓市街化区域界
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ニュータウンの特徴
■ ⼀⼾建て住宅の割合

・ニュータウンの79.2％が⼀⼾建て住宅で暮らしている。

■ ⼀⼾建て住宅の⾯積
・ニュータウン内で建てられる⼀⼾建て住宅の平均延べ⾯積は111㎡で、市内全体の住宅ストック
の平均延べ⾯積101㎡を上回り、ゆとりある住宅ストックの形成、良好な住宅地が維持されている。

※川西市「R5年度の建築確認申請」より作成

延べ⾯積

111㎡ニュータウン

2020年（R2年）10月

コミュニティ
地域名

居住
戸建割合

居住
戸建て

空き家数
戸建て

住宅戸数
戸建て

一世帯
あたり
人数

世帯数人口

65.4%46,0292,45048,4792.270,345156,299市全体

79.2%23,0341,03524,0692.329,10067,711

ニュータウンを
主として構成する
コミュニティ地域

55.8%22,9951,41524,4102.141,24588,588
その他の

コミュニティ地域

※川西市「R2,3年度空き家実態調査」より作成

21※出典：「阪神地域ビジョン2050（R4）」（資料編）

ニュータウンの特徴
■ ⺠間賃貸住宅の設置状況及び空き状況
・ニュータウンは⼤多数が持ち家で、⺠間賃貸住宅が少なく、空きもない。住み替えを促すため、賃貸住宅の確保が必要である。

空き戸数
（戸）

住居表示地域名

0緑台

緑台・陽明小地域 0向陽台

0水明台

0大和西
牧の台小地域

0大和東

0清和台西
清和台・清和台南小地域

1清和台東

0鴬台

明峰小地域

0萩原台西

0萩原台東

0湯山台

0鴬が丘

0南野坂

0けやき坂けやき坂小地域

0美山台
北陵小地域

0丸山台

１合計

R6年4月末時点

※対象は「新耐震（S56年6月以降に建築したもの）」かつ「建物の延べ
面積が55㎡以上のもの」に限る

※⼀般社団法⼈兵庫県宅地建物取引業協会阪神北⽀部提供情報より作成

戸数
（戸）

棟数
（棟）

住居表示地域名

21緑台

緑台・陽明小地域 42向陽台

00水明台

339大和西
牧の台小地域

127大和東

00清和台西
清和台・清和台南小地域

41清和台東

00鴬台

明峰小地域

72萩原台西

103萩原台東

82湯山台

00鴬が丘

00南野坂

00けやき坂けやき坂小地域

00美山台
北陵小地域

00丸山台

8027合計

※対象は「新耐震（S56年6月以降に建築したもの）」かつ「建物の延べ
面積が55㎡以上のもの」に限る

※川西市税所管提供情報より作成

R6年1月1日時点
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ニュータウンの特徴

■ 公⽰地価

・いずれのニュータウンも公⽰地価は上昇傾向である。⼦育て世帯等の住宅取得への負担軽減が必要である。

上昇率
（Ｒ３→Ｒ６）

Ｒ６Ｒ５Ｒ４Ｒ３

＋11%60,000円/㎡57,700円/㎡55,700円/㎡54,000円/㎡緑台・陽明小地域

＋10%70,000円/㎡67,500円/㎡65,500円/㎡63,500円/㎡牧の台小地域

＋2%89,000円/㎡87,500円/㎡87,500円/㎡87,500円/㎡清和台・清和台南小地域

＋9%72,500円/㎡70,000円/㎡68,000円/㎡66,500円/㎡明峰小地域

＋9%56,500円/㎡55,000円/㎡53,500円/㎡52,000円/㎡けやき坂小地域

＋2%46,400円/㎡45,500円/㎡45,500円/㎡45,500円/㎡北陵小地域

※NHK2024年都道府県地価調査マップより作成
※北陵小地域は猪名川町側の日生ニュータウンより抽出
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ニュータウンの特徴

■ 新築住宅と中古住宅の流通価格

・新築住宅の流通価格は4,000万円程度、中古住宅の流通価格は2,600万円程度である。

中古住宅新築住宅
平均価格平均延べ面積平均価格平均延べ面積

2,590万円127㎡3,852万円107㎡緑台・陽明小地域

2,210万円126㎡4,113万円111㎡牧の台小地域

2,397万円126㎡4,421万円103㎡清和台・清和台南小地域

2,688万円134㎡4,323万円117㎡明峰小地域

2,803万円137㎡3,698万円107㎡けやき坂小地域

2,887万円131㎡3,809万円110㎡北陵小地域

2,596万円130㎡4,036万円109㎡
ニュータウンを主として

構成するコミュニティ地域

※NHK2024年都道府県地価調査マップ（北陵小地域は猪名川町側の日生ニュータウンより抽出）、川西市「R5年度の建築確認申請」、⼀般社団法⼈兵庫県宅地建物取引
業協会阪神北⽀部提供情報より作成 24



ニュータウンの特徴

■ 今後の空き家発⽣の⾒込み
・現在空き家は少ないが、特にニュータウンでは今後急激な増加が⾒込まれるため、建替・中古取得・改修を促すことが必要である。

増加率

2060年（R42年）推計2020年（R2年）10月

コミュニティ
地域名 空き家率

戸建て
空き家数
戸建て

世帯減少数
戸建て

世帯減少数
戸建て以外

世帯
減少数

人口減少数人口
戸建て以外の
世帯数の割合

世帯数
戸建て以外

世帯数
戸建て

空き家率
戸建て

空き家数
戸建て

住宅戸数
戸建て

一世帯
あたり
人数

世帯数人口

35.5%42.2%2,3341,9674662,4325,3348,68619.1%1,2245,1696.6%3675,5362.26,39314,020緑台・陽明小

35.4%40.2%1,6941,4893301,8194,0456,83518.1%8874,0064.9%2054,2112.24,89310,880牧の台小

34.8%38.5%1,5191,3725981,9704,5418,01830.4%1,6553,7943.7%1473,9412.35,44912,559清和台・清和台南小

29.0%33.3%2,0221,7612512,0124,73110,89312.5%8285,8164.3%2616,0772.46,64415,624明峰小

15.2%16.8%345311894001,0485,75322.3%5792,0171.7%342,0512.62,5966,801けやき坂小

28.4%29.4%6626412568972,2475,58028.6%8932,2320.9%212,2532.53,1257,827北陵小

25.2%30.3%14,67612,2265,51417,74039,634116,66534.6%24,31646,0295.1%2,45048,4792.270,345156,299市全体

31.3%35.6%8,5757,4661,9669,43221,94645,76520.8%6,06623,0344.3%1,03524,0692.329,10067,711

ニュータウンを
主として構成する
コミュニティ地域

19.2%25.0%6,1014,5913,6448,23517,68870,90044.2%18,25022,9955.8%1,41524,4102.141,24588,588
その他の

コミュニティ地域

※川西市「R2,3年度空き家実態調査」及び「R3年度人口推計報告書」より作成
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ニュータウンの特徴

■ 空き家マッチング制度【参考】

26

・本市では空き家対策で空き家の所有者と活⽤希望者をつなぎ合わせる空き家マッチング制度により、流通を促進している。

川⻄市

流通対策会議

専⾨業者が⽀援

所有者
希望者

空き家の所有者・活⽤希望者登録 流通対策会議による提案 専⾨事業者等による⽀援

所有者
希望者

川⻄市 登録 所有者
希望者

川⻄市 登録川⻄市

Ｒ５年度末Ｒ４年度末Ｒ３年度末Ｒ２年度末実 績 （累 計）

４７件３９件２９件１０件空き家所有者 登録件数

６６件５９件４０件１２件空き家活用希望者 登録件数

２８件２３件１２件２件空き家マッチング 成約等件数



ニュータウンの特徴

■ 新築・中古住宅の流通状況

【⼀般社団法⼈兵庫県宅地建物取引業協会阪神北⽀部・特定⾮営利活動法⼈空き家相談センターへのヒアリング】

（ヒアリング内容）

・いまだ新築住宅が好まれる傾向にあるものの、物価⾼騰の影響により中古住宅を取得し、改修するニーズが最近増えてきている。

・ニュータウンは良質な住宅が多いため、中古住宅を改修し、流通させるポテンシャルがある。

・賃貸に⽐べて持ち家を好む傾向がある。

27

課題の整理

① 不動産価格が高騰する中、住宅の取得は、家計にゆとりのない子育て世帯等にとって経済的負担が大きい。

② ニュータウン開発から50年以上が経過しており、耐震性、バリアフリー、断熱性等が十分でない住宅が見受けられる。
このため、建替時や中古住宅として流通する際、安全・快適に住み続けられる住宅ストックへの更新が必要である。

③ 子育てに適した住環境が整っているニュータウンでは、新築住宅に比べ経済的負担が少ない中古住宅を取得し、ライフ
スタイルに応じた改修ニーズが増えている。これに応じるため、今後増加が見込まれる空き家を中古住宅として流通を
促すための仕組が必要である。

④ 子育て世帯等の移住の受け皿となる賃貸住宅が少ないため、ニュータウン内での住み替えが進まない。ライフステージ
に応じた住み替えを促進するため、賃貸住宅を増やす必要がある。

■ 課題

28



対応の⽅向性

課題①

住宅取得は子育て世帯等に
とって経済的負担が大きい

課題②

安全・快適に住み続けられる
住宅ストックへの更新が必要

課題③

今後空き家の増加が
見込まれる

課題④

住宅選びの選択肢となる
賃貸住宅が不足している

■ 課題への対応

建替・改修の際の適切な誘導
によるゆとりある良質な

住宅地の維持・保全

取得と改修の両面から
空き家を含めた

中古住宅の流通促進

ゆとりある賃貸住宅の
供給に向けた

持ち家の賃貸化の促進

新築住宅の取得⽀援
○安全性・快適性
・⼦育て世帯等が求める安全性・快適性の確
保のため、国のガイドラインを参考にした
仕様・性能とする（検討中）

○将来まで活⽤可能
・良好な住宅ストックの形成に向け⻑期優良
住宅を求める

中古住宅の取得⽀援
○安全性・快適性
・⼦育て世帯等が求める安全性・快適性の確
保のため、国のガイドラインを参考にした
仕様・性能とする（検討中）

○将来まで活⽤可能
・安全な住宅ストックの形成に向け⼀定の耐
震性があることを求める

※空き家活⽤⽀援事業の併⽤を可とする

⼾建住宅賃貸化の改修⽀援
○安全性・快適性
・⼦育て世帯等が求める安全性・快適性の確
保のため、国のガイドラインを参考にした
仕様・性能とする（検討中）

○将来まで活⽤可能
・安全な住宅ストックの形成に向け⼀定の耐
震性があることを求める

⺠間賃貸住宅への住替⽀援
・⼀定の広さ（55㎡以上）を求める
・⼀定の耐震性があることを求める 29






















