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ＪＲ西宮駅南西地区の概要
○事業手法
第一種市街地再開発事業（組合施行）

○地区面積
約１．５ｈａ

○総事業費（令和６年４月時点）
約３１３億円

○事業スケジュール（令和６年４月時点）
平成２９年１１月 再開発準備組合設立
平成３０年１０月 都市計画決定
令和 元年１１月 再開発組合設立認可
令和 ３年 ３月 事業計画変更認可（第1回）
令和 ３年 ７月 権利変換計画認可
令和 ３年１２月 除却・建築工事着工
令和 ６年 ４月 事業計画変更認可（第2回）
令和 ９年 ６月 施設建築物竣工（予定）

○ＪＲ西宮駅南西地区市街地再開発組合の概要
■設立目的
新たな流通構造の変化に対応可能な西宮市の食の流通拠点としての卸売市場を再整備するとともに、圏域全体の
活性化につながる地域都市機能の強化及び都市景観の整備を図ることにより、西宮市の都市核にふさわしい賑わい
と魅力ある都市空間を形成する。
■組合設立認可年月日
令和元年（2019年）11月8日（公告日︓令和元年（2019年）11月19日）
■組合員数（令和３年７月時点）
土地所有者４０人、借地権者０人、参加組合員（東急不動産株式会社）
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ＪＲ西宮駅

西宮市役所

ＪＲ西宮駅南西地区
（新規地区）

国鉄西宮駅南地区（整備済み）
（平成７年８月 工事完了公告）



ＪＲ西宮駅南西地区の課題

課題① 卸売市場の再生整備
当地区の卸売市場は過去５０年以上に亘り、大きくは５回、移転整備計画が持ち上がりつ
つも実現に至っておらず、本市積年の課題となっている。
中小零細規模の市内小売業・飲食店に対する食材提供や、地場産野菜を扱い地域ブランド
を育成していくことなど、食の流通拠点として再生整備と機能強化を図る必要がある。

課題② 錯綜した権利関係の解消
当地区は、登記地積と実測地積の相違、土地境界と建物配置の不整合、公図と実際の敷
地位置の相違など、権利関係が非常に錯綜している。

課題③ 災害時の被害軽減と土地利用の合理化
地区内には老朽木造建築物が密集しており、建物の不燃化、耐震化への対応が十分でない
ことや、広場などの都市基盤施設が十分に整備されていないことから、地震火災等による大きな
被害が想定される。
また、建物用途の大半が地方卸売市場であるとともに、空き家も増加しており、西宮市の都市
核にふさわしいにぎわいと魅力ある土地利用がなされていない。
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課題①、②の解消が条件



ＪＲ西宮駅

東川

3課題① 卸売市場の再生整備
民設の西宮東地方卸売市場は、国内各地から新鮮な青果物を大量集荷しており、卸売市場の再生整備は
本市積年の課題。（旧公設市場は、令和元年７月１日に廃止され、民設市場へ統合された。）

西宮市地方卸売市場（旧公設） 西宮東地方卸売市場（民設）

開設者 西宮市 西宮市場株式会社

開設年 昭和23年（令和元年７月１日廃止） 昭和9年

敷地面積 3,481.12平方メートル 13,319.12平方メートル
（旧公設市場面積を含む）

昔の市場

現在の市場

旧公設市場 民設市場エリア



課題② 錯綜した権利関係の解消 4

平成２７年度より地区外周境界及び地区内の８８筆の土地境界の確定測量を開始し、８６筆の地権者
が立会し、土地境界の合意済。残り2筆については、都市再開発法第68条の規定により確定した。

地番参考図（西宮市ＨＰより）
ＪＲ西宮駅南西地区



課題③ 災害時の被害軽減と土地利用の合理化 5

大規模災害時の緊急輸送路である国道２号の機能確保や、ＪＲ東海道線に隣接する立地状況から、建物
の不燃化、耐震化は当地区の喫緊の課題であり、また、建物用途としては地方卸売市場が大半であるため、駅
前の好立地を活かした西宮市の都市核にふさわしいにぎわいと魅力ある土地利用はなされていない。

ＪＲ西宮駅南西地区地区計画 計画図 現況写真①

現況写真②現況写真③

国道２号南側から北西方向を望む。

国道２号東側から西側を望む。 国道２号南側から北東方向を望む。

容積移転



都市計画の概要 6

都市計画総括図

項目 現行 計画 

区域区分 市街化区域 市街化区域 

用途地域 近隣商業地域 近隣商業地域 

建ぺい率 ８０％ ８０％ 

容積率 ３００％ ３００％ 

高度地区 
第 7 種高度地区 

第 10 種高度地区 

第 7 種高度地区 

第 10 種高度地区 

高度利用地区 ― 特定地区計画等区域 

地区計画 ― 容積適正配分型地区計画 

防火地域・準防火地域 防火地域、準防火地域 防火地域、準防火地域 

駐車場整備地区 駐車場整備地区 駐車場整備地区 



容積適正配分型地区計画 7

用途地域で指定された容積率による総容積の範囲内で、地区計画区域内において容積を適正に配分し、
土地の合理的な利用を促進しつつ、良好な都市空間の形成や保護を図る。

新卸売市場敷地 複合再開発ビル敷地

低層建物の卸売市場敷地で未消化の容積
を高層建物の複合再開発ビル敷地に移転

卸売市場敷地容積率
３００％⇒８０％（土地費を低減）

複合再開発ビル敷地容積率
３００％⇒５００％



建築物配置図（令和６年４月時点） 8
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