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現代的都市再生課題に焦点をあてた
段階的な教育プログラム

日本やアジアを含む世界の都市づくり・
まちづくりの現場において持続的な都市
の形成・再生を実践・主導する高度専門
職能人を養成する

都市空間を持続的に再生する ‒ 私の都市再生/リジェネラティブの原点
2004.4-2006.10
特任研究員

2007年設立

2007年・彰国社
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国土交通省 都市の個性の確立と質や価値の向上に関する懇談会

4国土交通省 https://www.mlit.go.jp/toshi/toshi_machi_tk_000088.html

2002年に制定された都市再生特別措置法の改正を見据えた懇談会
2024.11から2025.４まで全８回開催

中間取りまとめ
「成熟社会の共感都市再生ビジョン」

（2025年５月16日）



○ 事業環境の変化を踏まえ、限られた事業費の中で収益を最大化する観点から、魅力的な施設の整備及び管理運営に課題。
○ 脱炭素化等による環境負荷の低減、地域固有の文化の振興等に対応する都市再生の理念を構築し、ウェルビーイングの向上を促進。
○ 持続的なエリアマネジメント、地方創生、アフォーダビリティの確保等、ソフト面を含む多様な工夫を講じる公共貢献の評価を促進。

○ 我が国は、人口増加局面で量的拡大を追求する成長社会から、精神的な豊かさや生活の質、価値の向上に重きを置く成熟社会に移行。
○ 建築費の高騰による影響、人口減少等による需要の不確実性を踏まえ、都市の個性と質や価値に着目し、大都市と地方都市とが連携しながら、

中長期的に持続可能な都市の再生を図る必要。

安全性の高さ

快適性の高さ

利便性の高さ

・・・

地域の歴史・文化、自然・景観

コミュニティ、ローカルビジネス

本物の雰囲気（オーセンティシティ）
・・・

都市の
固有の魅力

都市の
普遍的魅力

引き続き、都市の普遍的魅力を向上させるとともに、画一化することなく固有の魅力を一層高めていくため、
官民連携の創意工夫を促し、これを評価することで、都市に人々の「共感」を呼び込む施策を推進。

目指すべき都市再生の方向性

子どもから若者・高齢者まで多世代が共創し、多様な価値観を包摂するインクルーシブなまちづくりを進めつつ、
両方の魅力をともに高め、育てることが、人や投資を呼び込む都市の磁力の強化に繋がっていく。

まちと人の関係を「発酵」させる支援型開発
（下北線路街）

民有地を活用した「路地の公園化」
（Slit Park YURAKUCHO）

官民連携によるアーバンデザインの策定
（群馬県前橋市 馬場川通り）

「みどり」と融合した生命力あふれる都市空間
（グラングリーン大阪）

①「経済的価値」と「公共的価値」を
官民連携で両立するために
計画段階からの協働を促進

必要な視点のポイント
②都市の固有の魅力に着目し、

地域資源である
既存ストックの活用を促進

③まちを「育てていく」という視点により、
将来の可変性・柔軟性を許容する

「余白」の創出を促進

都市の個性の確立と質や価値の向上に関する懇談会 中間取りまとめ 概要
成熟社会の共感都市再生ビジョン（都市再生の方向性）

5国土交通省 https://www.mlit.go.jp/toshi/toshi_machi_tk_000088.html（2025年5⽉）



○ 事業環境の変化を踏まえ、限られた事業費の中で収益を最大化する観点から、魅力的な施設の整備及び管理運営に課題。
○ 脱炭素化等による環境負荷の低減、地域固有の文化の振興等に対応する都市再生の理念を構築し、ウェルビーイングの向上を促進。
○ 持続的なエリアマネジメント、地方創生、アフォーダビリティの確保等、ソフト面を含む多様な工夫を講じる公共貢献の評価を促進。

１．協働型都市再生によるウェルビーイングの向上

○ 都市に将来の可変性・柔軟性を許容する「余白」を残すことで、パブリックスペースにおける多様な活動を創出する視点を重視。
○ ウォーカブル政策とほこみち・交通政策との連携、民地も含むパブリックスペースの更なる利活用、事業初動期の準備段階の充実を促進。

２．余白を楽しむパブリックライフの浸透

○ 登録有形文化財、地方指定文化財、昭和期に建てられた魅力的な建造物など、毀損・滅失の危機にある地域資源をまちづくりに活用。
○ シビックプライドの醸成による域内への磁力の強化、国内外の観光客の誘客による域外から稼ぐ力の強化・保全への再投資が必要。
○ 関係省庁で連携して、歴史まちづくりの裾野の拡大、将来的な活用を前提としたエリア価値を高める地域資源の保全を促進。

３．地域資源の保全と活用によるシビックプライドの醸成

○ 都市は、創造的活動を活性化する「共創の場」として、ヒト・コト・アイデアが集い、出会い、新たな価値やイノベーションを創造・創出する舞台。
○ 立地適正化計画に業務機能はじめ様々な機能を位置付ける等により、居住機能との近接性の確保による居住者の利便性向上を促進。

４．業務機能をはじめ多様な機能の集積による稼ぐ力の創出

○ エリアマネジメント団体は、主体的に地域に関わり合いながら、居住者や来訪者等と新たな価値や営みを共創し、地域経営を担う存在へ。
○ 計画段階から将来的な管理運営を見据えた仕組みづくりや、エリアマネジメントの官民協調領域を位置付けた活動計画の策定を促進。

５．共創・支援型エリアマネジメントによる地域経営

都市の個性の確立と質や価値の向上に関する懇談会 中間取りまとめ 概要
成熟社会の共感都市再生ビジョン（取り組むべき施策）

官民協調によるエリアマネジメント
（兵庫県神戸市 サンキタ広場）

有志コミュニティによるパブリックライフ
（シモキタ園芸部）

空の広さにこだわったウェルビーイング・タウン
（GREEN SPRINGS）

歴史的資源を活用したシビックプライドの醸成
（愛媛県大洲市）

○ 都市は、創造的活動を活性化する「共創の場」として、ヒト・コト・アイデアが集い、出会い、新たな価値やイノベーションを創造・創出する舞台。
○ 立地適正化計画に業務機能はじめ様々な機能を位置付ける等により、居住機能との近接性の確保による居住者の利便性向上を促進。

４．業務機能をはじめ多様な機能の集積による稼ぐ力の創出
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人口減少の本格化や建築費の高騰、SDGsへの貢献等の社会経済情勢を踏まえ、
これからの都市再生の目的・理念は何か。
１．持続性の環境的・社会的側面を重視し、「循環型経済」を実現
２．再開発・修復・保全を組み合わせた都市再生へ
３．「賑わい」偏重のウォーカブル政策やエリアマネジメントからの脱却を

確立すべき都市の個性や、向上させるべき都市の質や価値とは何か。
４．「質」や「価値」の向上のためには、まず、「量」の時間・空間的マネジメントを
５．環境的・社会的側面の持続可能性の高い、人々のウェルビーイングの向上に資する都市
開発を

６．文化的活動のサポートや地域資源の保全・再生を

7

これまでの懇談会での議論を踏まえて、都市の個性の確立と質や価値の向上に向け、今後、
国として講ずべき支援策や、改善すべき制度は何か。
７．制度の対象の空間的拡大を
８．「ウォーカブル」から多様なモビリティと生活を支えるみちとまちの空間づくりへ
９．再開発・修復・保全に総合的に取り組む開発事業者やエリアマネジメント団体に支援を
１０．大規模都市開発事業に対する戦略的環境アセスメントを重視する
１１．都市再生政策と環境政策を連携させる
１２．自治体の立地適正化計画を「都市再生デザイン戦略」へと刷新する

懇談会全体に対する12のコメント（第７回懇談会・村山顕人）



１．持続性の環境的・社会的側面を重視し、
「循環型経済」を実現

8

• 2002年に制定された都市再生特別措置法は、日本の経済の活性化を目
的とする「特別措置法」。その使命は既に終了し、現在はむしろ、その
副作用が顕在化。経済活性化を第一目的としているため、この20年に
変化した環境及び社会の状況に対応していない

• 気候変動の進行とそれに対する世界的な対応、社会格差の広がり、世界
の地政学・地経学的観点からの食糧自給率の課題などが重要に

• 大都市でも地方都市でも、都市再生の第一目的を環境及び社会の持続性
の向上に置き、経済はそうした都市再生の取り組みの中で、環境・社会
の制約の下、循環するものと捉えるべき。つまり、「循環型経済
（circular economy）」を実現

• 都市計画は、本来、市場経済の力で進む開発から環境・社会を守る役割
を果たしてきたが、2002年以降、都市計画は経済活性化のために規制
緩和を行う道具になってしまった。本来の形に戻すべき



理想：環境制約と社会基盤の間で経済を回す

9

気候変動、生物多様性の喪失、自然的土地利用から都市的土地利用への転換等の環境課題に悪影響を
与えず、水、食料、エネルギー、住宅、健康、所得と仕事、社会的公正等の社会基盤を守ることがで
きる範囲で、再生的・配分的な経済を回す。

Humanity’s  
21st century  

goal

Doughnut Economics

CIRCLE ECONOMY  資料

社会基盤

環境制約ドーナツ経済



現実：環境に大きな負荷を与え、社会基盤を脅かしている

この状況を適正化するビジョンとアクションが求められている 10

The state of  
humanity and our 
planetary home 

社会基盤

環境制約

CIRCLE ECONOMY  資料



２．再開発・修復・保全を組み合わせた都市再生へ

11

• 都市再生（urban renewal）は、本来、再開発
（redevelopment）、修復（rehabilitation）、保
全（conservation）の３つの異なる手法で構成
される。日本では、再開発が重視されてきた
が、今後はむしろ、環境・歴史・文化の保全
の観点から修復と保全を重視すべき

• 例えば、外国人観光客からも人気のある東京
の谷中・根津・千駄木エリアの歴史的・文化
的界隈を保全する仕組みはなく、マンション
建設や市街地再開発によってそれが失われる
可能性があり、これは国際競争力の低下にも
つながる

• こうしたエリアでは、コミュニティ・ベース
の小規模な修復事業や保全事業が実施され、
その積み重ねと面的広がりが、市街地の物理
的・社会的環境の再生へと展開するような状
況をつくることが求められている



直線型の経済システム 再利用型の経済システム 循環型の経済システム

原材料

生産

利用

廃棄物

再利用

廃棄物が出ない
（汚染もない）
（CO2も出ない）

https://ideasforgood.jp/glossary/circular-economy/

循環型経済へ

オランダ政府 From a linear to a circular economyより引用
https://www.government.nl/topics/circular-economy/from-a-linear-to-a-circular-economy

建物、外構、公共空間、都市基盤にも「再利用」が求められている。建て替えは廃棄物を発生させる。 12



３．「賑わい」偏重のウォーカブル政策やエリアマネジメント
からの脱却を

• 「ウォーカブル政策」は、今一度、政策の目的と手
段を整理して、再検討。政策の目的が多様化する中、
国としては、「公共空間の再整備や利活用に関わる
手段あるいはツール」を提供すれば良く、「ウォー
カブル」が単一目的化してしまうのは良くない

• 公共空間の再整備や利活用の目的は多様化。具体的
な目的は各地域で設定。従来の賑わい、商業活性化
といった経済的な目的の他に、雨水マネジメント、
暑熱対策といった環境的な目的やインフォーマル・
パブリック・ライフの充実といった社会的な目的が
ある

• エリアマネジメントは、総合的なエリア経営の担い
手となり、様々な社会課題をも解決していく「エリ
マネ3.0」に展開。「個々の主体や開発事業でできな
いこと、あるいは、行政が単独ではできないことを、
一定のエリア内で官民連携で取り組み、エリアの価
値向上を目指す」という根本に立ち戻る必要がある 13



1414

エリアマネジメント組織が行政と連携して都市内水害を軽減し、
生物多様性を確保するための雨庭（グリーンインフラ）を整備

19th Street Rain Gardens

ワシントンD.C.（2025年9月）

エリアマネジメント組織が地区の性能・価値を上げる



15

エリアマネジメント組織が地区の性能・価値を上げる

ワシントンD.C.（2025年9月）



16
「周辺の道路や歩道からの雨水流出を受け止める。豪雨時に水害を減らし、汚染物質が下水道に入る
ことを防ぐ。植栽は蝶などの生息地となる。都市の美化と地域の持続性に道路再整備が貢献する。」

雨庭（Rain Garden）の解説
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水の流れを表現するアート作品



４．「質」や「価値」の向上のためには、
まず、「量」の時間・空間的マネジメントを

18

• まず、「質」や「価値」を向上させるに
は、インフラへの負担、余裕のあるイン
フラの有効活用、環境負荷・カーボン
ニュートラル、広域的な成長・縮退マネ
ジメントの観点から「量」のコントロー
ルも必要。

• 全体と部分を見ながら、都市開発の場
所・質・スピードをコントロールする。
人口減少時代では、どこかを開発すると
どこかが空洞化するので、都市のある部
分で開発を検討する際には、それが都市
の全体にどのような影響を及ぼすのかを
考える必要がある。郊外の空洞化を抑制
するには、もうこれ以上、大規模な再開
発や新規開発は行わない方が良いのかも
知れない。都市開発の「量」の時間・空
間的マネジメントが必要。



https://www.seattle.gov/opcd/current-projects/seattle-2035-comprehensive-plan#projectdocuments 19

シアトル市総合計画（2022）

31Seattle 2035Citywide Planning    Growth Strategy

Growth Strategy Figure 4
Urban Centers, Urban Villages, Manufacturing/Industrial Centers
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Future Land Use Map
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Transportation Figure 4
Priority Corridors for Transit Investments

130th St
Station

Graham St
Station

SW GENESEE ST

SW CHARLESTOWN ST

SE
AV

IE
W

 A
V 

N
W

16
TH

 A
V

 S
W

W
N 

VA 
D

R3
N 

VA T
S1

O
LS

ON P
L S

W

DENNY WY

S MICHIGAN ST

YESLER WAY

AI
R

P O
R

T 
W

Y 
S

E
N 

VA 
HT5

S 
VA 

D
R32

E 
VA 

HT42

RAINIER AV S

S ORCAS ST

BEACH DR SW

W 
VA 

HT43

C
A

LI
FO

R
N

IA
 A

V
 S

W

SW THISTLE ST

W MC GRAW ST

N 36TH ST

NW 105TH ST

N 
VA 

R
OL

YAT
N 

VA A
R

O
R

U
A

D
EXTER

 A V N

MARION STUNION STPINE ST

FA
IR

VIE
W

 AV
 N

NE 75TH ST

BEAC
O

N
 AV S

E UNION ST

M
O

N
TL

AK
E 

BV
 N

E

LA
K

E W
A

SHINGTON BV E

S COVERDALE ST

S OTHELLO ST

S HENDERSON ST

S
EW

A R
D

 P
AR

K 
AV

 S

SW MORGAN ST

TH
O

RN
DY

KE
 A

V 
W

NW 85TH ST

N 
VA 

D
O

O
W

N
E

E
R

G

S
TO

N
E

 A
V

 N
N 

VA 
HT9

M
YER

S W
Y S

S LANDER ST

S 
VA T

S1

S CLOVERDALE ST

S 
VA 

HT4

E MADISON ST

AIRPORT W
Y S

12
TH

 A
V

 N
E

E
N Y

W TL
E

V
E

S
O

O
R

SW
IFT AV S

E CHERRY ST

E ALOHA ST

M
 L KIN

G
 JR

 W
Y S

M
 L

 K
I N

G
 J

R
 W

Y
 S

W
N 

VA 
D

N23

ALASKAN WY

W
A

LL
IN

G
FO

R
D

 A
V

 N

NE NORTHGATE WY

NE 50TH ST

INTERSTATE 90

25
T H

 A
V

 N
E

LA
KE

 C
IT

Y 
W

Y 
N

E

S GENESEE ST

RAINIER AV S

M
A

R
IN

E VIEW
 DR SW

MAGNOLIA BRIDGE

W
N 

VA 
HT42

SW BARTON ST

NW 80TH ST

HARBOR AV S W

W 
VA 

HT51

ELLIOTT AV W

W
 NICKERSON ST

NW MARKET ST

D
E

LR
ID

G
E 

W
Y 

S
W

NW
 LEARY W

Y

8T
H

 A
V

 N
W

W
 M

AR
G

IN
A

L W
Y

 

2ND AV

JAMES ST

S DEARBORN ST

E 
VA 

E
K

ALT
S

A
E

E MARGINAL WY S

E
N 

VA 
HT21

NE 125TH ST

NE 145TH ST

S GRAHAM ST

NE 65TH ST

SAN
D

 PO
IN

T W
Y N

E

RENTON AV S

ALKI AV SW

W EMERSON ST

SW 106TH ST

SW HOLDEN ST

SW ROXBURY ST

35
TH

 A
V

 S
W

SY
LVAN W

AY 

15
T H

 A
V  

N
W

10
TH

 A
V

 W

N 
VA A

R
O

R
U

A

S SPOKANE ST

BOYER AV E

NE PACIFIC ST

NE 95TH ST

E
N 

VA 
HT53

M
L KIN

G
 JR

 W
Y S

MAGNOLIA BV 

W 
VA 

HT82

SW ADMIRAL WY

W DRAVUS ST

W EMERSON PL

HOLMAN RD NW
BROAD S

T
S Y

W L
A

NI
G

R
A

M 
E

W
E S

TLAK
E AV N

E G
REE

N LA
KE WY N

S 
VA T

S1

S 
VA 

HT4

BO
REN AV

YA
W

D
A

O
R

B

E JOHN ST

S 
VA 

HT51

S CO LUMBIA N 

VA 
HT91

STATE ROUTE 520

NE 45TH ST

FA
U

N
TL

E
R

O
Y 

W
Y 

S
W

MERCER ST

Q
U

EE
N

 A
N

N
E

 A
V 

N BOSTON ST

N 65TH ST

4TH AV

6TH AV

S HOLGATE ST

COLUMBIA ST

N 
PA

CIF
IC

 S
T

5 
ETAT

S
R

ET
NI

S JACKSON ST

E 
VA 

HT01 E 
VA 

HT51
E

N 
VA 

HT51

S MC CLELLAN ST

23
R

D
 A

V

W
E

S
T 

V
IE

W
M

O
N

T 
W

Y 
W

Streetcar Lines
Priority Bus
Existing RapidRide
Future RapidRide
Link Light Rail (Funded ST2)

Source: Seattle
Transit Master Plan 
Supplement

2016 City of Seattle

No warranties of any sort, including accuracy, 
fitness, or merchantability, accompany this 
product.

0 1 20.5
Miles

Desired Link Infill Stations

DENNY WY

YESLER WAY

TA
Y

LO
R

 A
V

 N

MARION ST
UNION ST
PINE ST

FA
IR

VIE
W

 AV
 N

9T
H

 A
V

 N

E MADISON ST

E CHERRY ST

E ALOHA ST

ALASKAN WY

2ND AV

JAMES ST

S DEARBORN ST

BROAD S
T

4T
H

 A
V

 S

BO
REN AV

YA
W

D
A

O
R

B

E JOHN ST

VA 
HT91

MERCER ST

Q
U

EE
N

 A
N

N
E

 A
V  

N

4TH AV

6TH AV

COLUMBIA ST

S JACKSON ST

E 
VA 

HT01

15
TH

 A
V

 E

1S
T 

AV
 N

82Seattle 2035Citywide Planning    Transportation

Transportation Figure 6
Recommended Bicycle Network
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Transportation Figure 7
Pedestrian Priority Investment Areas
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product.

0 1 20.5
Miles
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公共交通投資の優先路線 自転車ネットワークの計画 歩行者優先投資エリア

• 環境問題・交通問題を背景とした1990年代からの成長管理/スマート・グロース政策に基づき、居住人口
と就業者人口を都市拠点やアーバンビレッジに誘導し、それらを公共交通でつなぐ成長戦略

• 自転車ネットワークは公共交通が行き届かないエリアを含め、広範囲に計画
• 歩行者優先投資エリアは、都市拠点だけでなく、郊外のアーバンビレッジの周辺にも設定
• 統合された土地利用と交通の戦略が明快→公共・民間の投資が進みやすいのではないか



５．環境的・社会的側面の持続可能性の高い、
人々のウェルビーイングの向上に資する都市開発を

21

• 国際競争力の観点からは、ハイグレードなオ
フィス・業務機能だけでなく、ESG投資が集
まる環境的・社会的側面の持続可能性の高い、
そして、人々のウェルビーイングの向上に資
するような都市開発が求められている

• 大規模な都市開発プロジェクトである必要は
ないし、むしろ、環境的・社会的側面でのデ
メリットがある大規模都市開発プロジェクト
よりも中小規模の都市開発プロジェクトの方
が良いという見方も

• 環境的側面にはカーボンニュートラル、気候
変動適応、資源循環など、社会的側面にはオ
フィスや住宅や移動手段のアフォーダビリ
ティ（ジェントリフィケーションの回避）、職住近
接、全体的な都市空間・移動空間の質の向上
（歴史的・文化的界隈の保全、公共交通の混雑の緩和）
などが含まれる



６．文化的活動のサポートや地域資源の保全・再生を（1/2）

22

• 文化は何かの手段ではなく、都市で活動
する人々が醸成していくもの。よって、
都市再生側としては、人々の文化的な活
動の動向を見つつ、それをサポートする
舞台（都市・建築空間）を再開発、修復、保
全を通じてしっかりとつくっていく姿勢
をとるべき。なお、文化的活動の多くは、
経済的な利益を生まないので、再開発で
できる高価な空間ではなく、修復や保全
を通じて創出されるアフォーダブルな空
間がもっと必要

• 地域資源の保全に関する施策は、「建築
物等」、「自然・緑」、「歴史文化」の
３つで整理されるが、そのうちの「自
然・緑」に関する検討が不十分。「建築
物等」と「歴史文化」のベースには地形、
水と緑のネットワーク、道路ネットワー
クや町割りがあり、こうしたインフラも
保全や復元の対象になり得る



23

立体的な利用、ここでも路地空間
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風呂桶の再利用
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• 都市の物的環境をレイヤーで捉えると、まず
は地形や自然があり、次に我々が整備したグ
リーン・インフラやグレー・インフラがあり、
その上に、建築物や構造物、さらにはコンテ
ンツがある。都市再生を検討する際には、自
然物や人工物のインフラの容量の中で（自然に
関してはエコロジカル・シーリング（ecological 
ceiling）の下で）建築物のボリュームを考える

• どの地域にも個性があり、それぞれの歴史が
ある。過去から将来に渡って保全すべき要素
と改変・創造すべき要素があり、それらを意
識的に峻別しつつ、地域の将来像を検討する

• 江戸時代・明治時代からの地域資源はもちろ
ん重要だが、例えば、1960年代・1970年
代に整備されたニュータウンや計画住宅地も、
もう50年以上も前に計画・整備されたわけで、
良質な都市ストックとして保全の対象なのか
も知れない

６．文化的活動のサポートや地域資源の保全・再生を（２/2）



７．制度の対象の空間的拡大を

26

• この20年で民間都市開発プロジェクトが実
現されるような市街地のローカルな環境は向
上したので、今後は、プロジェクト周辺の市
街地の漸進的更新、歴史的・文化的界隈の保
全、老朽化したインフラの更新さらには遠隔
の森林や農地の保全を公共貢献・地域貢献と
して位置づけるべき

• 都心、中心市街地、商店街といった「まちな
か」だけでなく、郊外鉄道駅の周辺、住宅系
密集市街地、宅地と農地が混在するスプロー
ル地区、計画住宅地（戸建・集合）でも公共
空間は重要であり、その再整備や利活用が地
域課題の解決につながる場合がある

• 特に住宅系市街地では、子育て・教育、健
康・医療・介護、インクルージョン等をテー
マとしたまちづくりを展開できるよう、人材
面・財政面から支援することが望まれる



８．「ウォーカブル」から多様なモビリティと生活を支える
みちとまちの空間づくりへ

27

• 重要なのは歩き（ウォーク）だけでない。歩行者を
守るためにも車、自転車、電動キックボード、その
他乗り物の制御が必要。異なるスピードで動く多様
な交通手段を取り扱い、道路をはじめとする公共空
間のあり方を検討すべき

• 都市計画道路に関わる具体的なアイディア：
１）都市計画道路整備中（特に拡幅中）に発生する柵に囲

まれた空間をみんなの庭や菜園として使えるように
２）長期未整備都市計画道路の建物セットバック部分を公

共的に利用
３）昔からの道路網とは関係なく碁盤目状に都市計画道路

網を整備する場合（そのこと自体に賛否両論があろ
うが、それを逆手にとる）、自動車交通量が新しい
都市計画道路網へとシフト。昔からの街道等が空い
てくるので、それを生活道路化。一方通行化して車
道を狭くし、歩行者や自転車その他乗り物のための
空間を拡大するなど



夕方のピーク時に混乱する道路

28ワシントンD.C.（2025年9月）

安全性・利便性・快適性の問題



自動車を減らすために自転車利用
を促進、道路の空間再配分が進む

29ワシントンD.C.（2025年9月）

大胆な交通施策・環境施策
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路面電車と自転車を中心にデザインされた道路
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再整備されたヴォンエルフ（生活の庭）
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再整備されたヴォンエルフ（生活の庭）



９．再開発・修復・保全に総合的に取り組む開発事業者や
エリアマネジメント団体に支援を（1/2）

• 名古屋市錦二丁目のエリアマネジメントでは、７
番地区の再開発事業によりエリアマネジメント会
社の活動基盤を整えた上で、周辺地区の建物や公
共空間の修復や保全に資する取り組みを展開。再
開発・修復・保全の３つの手法を組み合わせて総
合的な地区の再生に。都市の木質化プロジェクト、
長島町通りの再整備などが代表例

• エリマネジメント会社あるいは開発事業者が関係
多主体と協議しながら、一定の広がりを持つ地区
の再生戦略をつくり、それに基づき再開発・修
復・保全の事業を展開し、地区の防災性能・環境
性能・ウェルビーイングを向上させていくような
総合的な都市再生の取り組みを支える制度ができ
ないだろうか

• その中で、アフォーダブル住宅の供給なども。再
開発街区を超えた地区に責任を持つことになれば、
必要な公共貢献も明確に 33
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• 一部の開発事業者は市街地を持続的に更新していくエリアマネジメント
を本気で考え、開発事業を具体的に検討するかなり前の段階から開発対
象地区とその周辺のエリアのまちづくりに取り組んでいる。

• これには相当のコストがかかるので、それを支援する仕組み（エリアプ
ラットフォームの構築や未来ビジョンの策定を含む現行の「官民連携ま
ちなか再生推進事業」など）を拡充する必要がある。コストを民間で負
担しようとすると、開発事業がどうしても大規模化し、新たな問題が発
生してしまう

• 開発事業単体の採算性ではなくエリアの価値向上をもたらす開発を行っ
た事例の多くは、法定容積率に比べてかなり低い容積率の開発で、水と
緑のある公共空間が豊かである。「容積を使わないことにボーナスを提
供する」仕組みはできないか。

• 容積を使わない開発は、二酸化炭素排出量を含め環境負荷が低く、また、
周辺のインフラへの影響も小さい。そのことを公共貢献として捉えて、
税制優遇など容積割増以外のボーナスを提供することはできないだろう
か。ここは環境政策・まちづくりGXと連携すべきところ

９．再開発・修復・保全に総合的に取り組む開発事業者や
エリアマネジメント団体に支援を（2/2）



１０．大規模都市開発事業に対する戦略的環境アセスメント
を重視する

35

• 大規模都市開発事業の周辺地区や都
市圏への影響は大きく、大規模都市
開発事業への否定的な意見が多い

• 経済的価値の向上に加え、環境的・
社会的側面の持続性の向上を図るた
めにも、複数の大規模都市開発事業
の累積的な影響を環境的・社会的側
面から評価し、望ましくない影響が
あるとしたら、それを代替措置に
よって低減する戦略的環境アセスメ
ントの枠組みを導入すべき。代替措
置の提供を公共貢献として捉える

• ローカルな都市基盤への負荷、公共
交通機関の混雑、郊外・遠郊外にお
ける空き家・空き地の増加、地価の
上昇（ジェントリフィケーション）が代替
措置の必要な望ましくない影響の例



１１．都市再生政策と環境政策を連携させる

• 気候変動対策における都
市の責任は極めて大きい

• 名古屋の錦二丁目エリア
マネジメントは、市役所
の住宅都市局だけでなく
環境局、大学や企業とも
連携しながら気候変動の
課題に取り組んでいる。
国レベルでも、国土交通
省に新設された都市環境
課の取り組みに期待する
ほか、環境省の政策とも
連携できると良い

• 財源確保のためにESG投
資をエリアに誘導する方
策も考えたい

36
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Public Realm Improvements in Climate Extremes
極端気象下の公共空間の改善

• 気候変動は都市に大きな影響を与えている：水害、夏の暑熱、暖冬、山火事…
• 極端気象：公共空間の快適性低下やイベント開催の経済的リスクに直結
• 気象をコントロールすることはできないので、適応するしかない
→公共空間のデザインの改善
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Weather is a Co-designer
気象は共同デザイナーである

• 熱波、集中豪雨、寒波はもはや極端現象ではなく当たり前
• 「固定化された計画」から「デザインと運営の『生きたシステム』の操作」
 →村山注：都市システムデザイン/Urban Systems Designの考え方
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The Big Idea: Cool and Connected Corridors
大きなアイディア：涼しい歩行者空間のネットワーク

https://downtownhouston.org/about/dth-builds/public-realm-action-plan

Create inviting, shaded, and 
active pedestrian experiences on 
McKinney, Texas, and Preston 
Streets with strategic public realm 
improvements and business 
support.

Downtown Houston, Texas

戦略的な公共空間の改善とビ
ジネスサポートにより、マッ
キニー通り、テキサス通り、
プレストン通りに、魅力的で
日陰のあるアクティブな歩行
者体験を創出する。



40https://downtownhouston.org/about/dth-builds/main-street-promenade



MAIN STREET 
PROMENADE

FINAL DESIGN

空気温度の低下 表面温度の低下
→体感温度の低下

二酸化炭素の固定

植物の多様性

雨水マネジメント 透水性舗装 土の増量

樹木種の多様化

樹木数の増加 日陰の増加

https://ctycms.com/tx-houston/docs/250325-main-street-promenade-presentation-to-prebid.pdf 41
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公共空間における技術を計画する
Planning for Technology in Public Realm

野心的な技術の事例

応答性の高い監視 訪問者のカウント 環境センシング

応答性のある照明
交通・歩行者安全

42



１２．自治体の立地適正化計画を「都市再生デザイン戦略」へ
と刷新する（1/2）

43

• 「コンパクト・プラス・ネットワーク」は本来、多様
な都市構造・都市形態（urban and regional structure 
and form）を許容しているはずだが、駅や旧市街地を
中心とする中心市街地に都市機能と居住を誘導し、中
心市街地を活性化し、公共交通を維持しなければなら
ないと誤認識している自治体が多い

• こうした方向性が適している自治体も多いが、中心市
街地や公共交通の衰退が著しく、郊外部に活気がある
都市は無理にこうした方向性を採用する必要はない

• 重要なのは、環境及び社会の持続性が高い都市構造・
都市形態（目指すべき将来像）を丁寧に検討すること、ま
た、現状から目指すべき将来像に移行するプロセスの
環境・社会・経済的コストを考慮すること。ここで言
う「環境」には、カーボンニュートラルや気候変動適
応に関わる内容（環境対策）のほか、地震・津波・台風
等の自然災害に関わる内容（防災・減災対策）を含む トマス・ジーバーツ著，蓑原敬監訳：

「間にある都市」の思想：拡散する生
活域のデザイン，水曜社
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• パブリックライフのあるパブリッ
クスペースをつくり、つなぐ。中
心市街地だけでなく郊外を含む都
市内の複数の都市再生エリア（何ら
かの理由で市街地の物的環境が大きく変わ
るエリア）を鉄道、幹線道路、河川
等の線的なインフラの更新に合わ
せて有機的につなげ、都市全体の
質や価値の向上を

• 市町村が策定する立地適正化計画
を、都市機能誘導区域・居住誘導
区域の設定等を通じたコンパクト
シティの実現を目指すものから、
都市の物的環境に適切に介入して
いくための「都市再生デザイン戦
略」のようなものにアップグレー
ド

１２．自治体の立地適正化計画を「都市再生デザイン戦略」へ
と刷新する（2/2）



アトランタ市の都市デザイン（2017）

密度と公共交通の整合

西部地域への投資

https://www.atlcitydesign.com 45



https://www.atlcitydesign.com 46

アトランタ市の都市デザイン（2017）

• 社会的公正（Equity）、進歩（Progress）、野心（Ambition）、アクセス（Access）、自然（Nature）に価値を
置く都市デザイン戦略

• 既存の公共交通ネットワークの拡張とAtlanta Beltlineの整備（使われなくなった鉄道の跡地をトレイルに転換し、
その周辺の更新（再開発・修復・ 保全）を進め、近隣地区や公園緑地をつないでいく大規模プロジェクト）

• 生活と川の接点、エコ開発の集積は新しい視点

生活と川の接点 エコ開発の集積

←Atlanta Beltline
←Atlanta Beltline



February 2024 | Beltline, Atlanta GA U.S.A. 47

物流拠点＋貨物線跡地



February 2024 | Beltline, Atlanta GA U.S.A. 48

貨物線跡地の遊歩道化と周辺地区の再生



49February 2024 | Beltline, Atlanta GA U.S.A.

落書き→アート



February 2024 | Beltline, Atlanta GA U.S.A. 50

電動キックボード、電動アシスト自転車のシェアリング



February 2024 | Beltline, Atlanta GA U.S.A. 51

商業・住宅の複合開発



February 2024 | Beltline, Atlanta GA U.S.A. 52

周辺の住宅地から人が集まる



都市を「インフィル＋サポート」で捉える

グリーンインフラ

交通インフラ・上下⽔道等

⼟地利⽤

多様な住宅地

就業地

サポート
道路・鉄道・上下水道・公園・緑地などの都市施設。
大きくは変化しないが維持・更新・適正規模化する。
従来のグレーインフラ、ブルー/グリーンインフラに加え、スマートインフラ
（エネルギー、情報通信、各種センサー・カメラのインフラ）
都市の安定性や防災・環境性能を維持
大きなシステム＋小さな自立分散型のシステム

インフィル
多様な市街地。そこで展開される都市活動に応じて土地利
用・建物・外構・公共空間が変化。
都心部や拠点市街地、その周辺に残る歴史的・文化的界隈、面的に都市基盤整備が
実施されたインナーシティ・臨海部埋立地、住宅系密集市街地、スプロール地区、
計画住宅地（戸建住宅地）、計画住宅地（集合住宅地、団地）、ロードサイド型市
街地、工業系団地、大規模工場等跡地、自立的な農山漁村集落など
社会・経済・環境の変化に柔軟に適応

都市を支える
交通・物流システム

１

２

３

Detroit Works: 2020 Detroit Strategic Framework Plan, 
p.210の図を加工

（https://detroitfuturecity.com/strategic-framework/）

日本建築学会：ウイズ/アフターコロナに適応する建築・都市に関する特別調査委員会報告書（2023.3）
https://www.aij.or.jp/jpn/databox/2023/y030_2023.pdf
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タクティカル・アーバニズム

実験的アプローチで閉塞的な
都市計画に風穴を開ける

実現手段

構想

計画

規制

誘導

事業

土地利用・建築規制、交通
規制、公共空間の使い方
ルールなど

デザインガイドラインやそ
れに基づく協議、ボーナス
システム、補助金制度など

都市施設・市街地開発の事
業、民間企業や個別地権者
の事業、NPOや社会的企
業の事業

様
々
な
基
準
や
手
続
き
、
様
々
な
要
求
の
優
先

順
位
な
ど
そ
も
そ
も
の
考
え
方
が
現
代
の
ニ
ー

ズ
に
合
っ
て
い
な
い
こ
と
も
少
な
く
な
い

・話が大きすぎる！
・プロセスに時間がかかる！
・実現手段まで到達しないことが多い！

都市マスタープランなど

• 都市の部分（特定の都市空間）における小さなアク
ションから取り組む

• 「意図的に」長期的な変化を触媒する、短期的で低
コストかつ拡大可能なプロジェクトを用いたコミュ
ニティ形成のアプローチ

• 段階的プロセス：短期的イベント（1日～1ヶ月）→
実験（1ヶ月～1年）→暫定的デザイン（1年～5年）
→長期的で大きな投資（5～50年）

人口減少、超高齢化、国や自治体の財政状況の悪化、地
球温暖化などの進行性ストレスに応答し、都市全体の安
定性や防災・環境性能を確保（引き続き必要）

短期的なアクションと中長期的なプランニング
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