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はじめに

本論文は都市空間改善に関心をもっ筆者が、東京都立大学大学院都市科学研究科在学中に取 り組ん

だ土地利用計画研究をとりまとめたものである。本研究を志したきっかけとして、次のような状況が

あった。

第一に、1992年 の都市計画法改正により細分化された用途地域の指定運用が、土地利用計画手法

においてどのような影響を与えるかを考究することが、わが国の土地利用計画において欠かすことの

できない作業と考えられたこと。用途地域制は、1919年 以来戦争による中断はあったものの、80年

近 く指定運用されている根幹的な土地利用計画手法であるが、私有財産を直接規制するため、制度の

創設ないし改正後第一回目の指定運用が非常に大きな意義をもつ。

第 二に、20世 紀初頭 にバ トリック=ゲ デスが提唱 した都市空 間を分析的 にと らえ 、実態の調査 にも

とついて計 画を論 じよ うとするアプローチが、近年 のGISテ クノロジーと合体 し、飛躍 的な発 展を遂

げつつ あったこと。本研究 で用 いた土地利用検証研究アプローチ は、都市空 間に関連するデ ータを収

集分析 し、制度 の検証 を行 うと同時 に、データのシ ミュ レーシ ョンによ り空間像 を描 くことができる。

つま り、計 画作成 にとって 大変有効な情報技術 とな る。

以上の よ うな状況 をきっか けと し、 自分な りの方 向性 を模索 しな が ら研 究を とりま とめた。1990

年代は、1980年 代後半か らの地価 高騰 問題 および東京・一極集 中の弊害 、な らびに1995年 の阪神 ・

淡路大震災後の復興 まちづ く りの 中で、都市 空間にかか る政策 が、社 会的 にも大き くク ローズア ップ

され、それ らの問題 に対す る適切な解決策 を、土地利用計画研 究者 が提 供 してい く重要性 が一層 高ま っ

た時期 と思われ る。学位を与えて いただいた現在、改 めて地域 の物 的空間を対象 に、空間の変 容 と制

御 を科学的 に検証 し、提案 をお こな ってい く骨太な土地利用計 画研 究の一端を担 うことができるよ う、

さらなる研鐙を積んで きた いと強 く思 っている。

2000年4月

市古 太郎



論文内容の要旨

rGIS分析による用途地域制度の運用実態と土地利用の計画化方策に関する研究」

本研究 は、都 市化 礼会か ら都rb型 社会への絹 会変化に伴 って 、既成 市街地 にお ける都 市構造 の再構

築が必要 とされ ている、とい う前提 の もとに、再構築の中心 課題で ある ト地利用 計画の今後 のあ り方

を論 じるもので ある。

これか らの都 市型社会 においては、既 成市街地 を対象に、安 定 した環境で住み続 けよう とす る市民

の ニー ズに応え るた めの、市民参加 に基づいたi二地利用計画技 術が必 要 とされて いる。 それ は、新市

街地 を対 象に、地権 者の開 発利 益を満足 させつつ、広範 な住宅需要 に対応 する都 市化社 会にお ける市

街化計画技術丁法 とは異な るもので あるJこ のため近年多 くの都 市自治体 で、都 市計画 マス ター ブラ

ンな ど、都 市空間 全体 を対 象と した 、新たな空間の計画化 の取 り組み を模索 してきている。

本論は、 この ような 市民参加 にもとつ く ト地利用計画技術 にっ いて 、1992年 の法 改Tに 伴 う用 途

地域の指定 替え に焦点 をあて、基礎 自治体 における用途地域制度の運用実態 の調 査 と、 ヒ地利 用 ・建

物Glsデ ー タを用 いた科学 的な分析によ り考察 した。

本研究は 、全6章 で構成 して いる。

第1竜 では、 本論 にお ける課題の設定 と、方法論 の特徴 を述べた。

既成 市街地におけ る都 市計画の重要課題は、 「ヒ地の有効利用 」と 「環境 の悪 化防IL」 のための[1.

地 利用の計画化 .施 策であ る。そ こで、本研究で用 いる場合の 「L地 利用 の副画化」概 念の定 義を行 っ

た。

都 市計画制度は、都 市空間の変容 と都 市政策の歴 史的変動の 中で 、生成 ・発展 ・継承あるいは衰退

してい くものである。 このため本論は、基礎 自治体 にお ける用途地域 制の運 用実態 を92年 の法改正

に伴 う用途 地域 の指定 替えの実態か ら把握 し、その課題 を整理 した 上で、用途地域 制度によるll地 利

用の規制 ・誘導の実態 を分析す る。 具体的 には、前 者は、 基礎 自治体 に対するア ンケー ト調査等、後

者は ヒ地 利用 ・建物GISデ ータをもとに検 証する とい う方法論 をとった。

第2章 では、用途地域制度の沿 革と、東京都 にお ける運 用の経緯 を整理 した後、 自治体 ア ンケー ト

調 査に基づ き、92年 法改 正に伴 う用途地域指定 替えの作業実態 を明 らか に し、次 章以降 の空間 デー

タを用いた分析の視 点の設定 を行った。

「今 回の見直 しは原則移行 」 とい う方針 をもつ 自治体 が、52自 治体中23自 治体(43%)で あるの

に対 し、1将 来像を考 慮 して、積極的 に指定 した」 自治体 は、9自 治 体に留 まった。96年 指定 替え

で原 則外 の指定 替えを行った地 区は、積極的 に ヒ地 利用 の コン トロー ルを指定 した地 区である と考 え

られる。そ こで第5章 にお いて、i:地 利用の実状 と、市街地整備上 の課題 に照 らして、計画論的意 図

の検討 を行 った。

用途地域 の見直 し案 を作成す る時点で 、92年 法改正で制度化 された都 市計画マス ター プラ ン策定

済み の自治体 は2自 治体 のみで あった。つ ま り、96年 指定 替えでは、大部分の 自治体で 、用途地域

の見直 しが マスター プランの策定 に先行 して行われ ていた。 しか し実 際には、市街地整備 方針な ど、
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都 市計画法上のマス ター プランに類するよ うな、任意の計画がすで に存在 して いる自治体が少な くな

か った。 む しろ、そ の任意 のプランの実現 に、新用途地域制度が どれ だけ寄 与したのか 、という視点

が 、次 章に続 く土地 利用実態 の分析 の評価 と して 重要である ことが明 らかとなった。

第3章 では、 士1地利用の実態 と96年 用途地域指定替 えとの対応関係 を分析 した上で 、対 象自治体

の都 市計画マ スター プ ランや、都 市整備方針等 の策定状況 と内容に照 らして、考察 を加えた。

第一 に、96年 用途地域指定替え と、見直 し作業時 の1二地利 用 との関係 の分析を、東京都 の西部の4

区 を対象に行った。(u1住居 系用途地域の原則移行 の運用 によ り、住居系1二地利用純化の方向性 と、(川

ガワーア ンの都 市構造 を肯定化す る方向で原則 外の 見直 しが行われた こと、が明 らか とな った。分析

結果か ら、本来な らば、原則 外移行 とな って いたであろう地 区で 、住機能σ)保全の 目的 のため に原則

移行 の指定 を行 って いたことが、推察 された。

同時に、 上地の高度 利用 と用途地域制度の関係について、 これ まで算 出され て こなか った指 建物 カ

テ ゴリー別容積率をGISデ ータよ り算出 し、分析 した結果 、東京都 の指定方針で も強調 されて いる、

地 区計画制度等 との連携 によ り、その地 区の 「i二地 の有効利用」の空間 イメー ジに基づ き、適正かつ

実現可能な容積率 と一f=地利用のルールを、地 区の スケー ルで設定 して いく方向性が導 き出 された。

第4章 で は、GISデ ータによ り、1986年 、ユ991年 、ユ996年 のt地 利 用変化を、96年 用途地域指定

替え との関係で分析 した。その結果 、自治体 スケー ルで見れ ば、80年 代後i<は 副都心周辺」),住 居

系用途 地域 に指 定されて いる非幹線道路沿道地区での事務所 建造物混 入が顕 苫で あるのに対 し、9t)

年代前 半は、区部中心部では相対的 にみて沈 静化 し、逆 に郊外 区では住居系 市街地 にお ける業務 ・商

業系i二地利用の混 入が生じている ことが明 らか とな った。

そ して、建物 カテゴ リー別に用途地域規制が及ぼす影 響を、GlsT一 法 の特徴で もある空間的分布か

らの分析 を踏 まえて、考察 を加えた。 これ によ って、用途地域 をベー スとし、実際に変化が生 じてい

る地域で、用途地域 制度 を補完する地 区スケー ルでの計画技術 の必要性 を明 らかに した。

第5章 で は、規制強化 型の指定替えが行われた地 区を、積極的な 市街地 コン トロー一ル を志向 した地

区と して 、そ の指定 をめ ぐる運用上の諸条件を整理 した。結果 と して、(日凍 京都 全域 を対象 として 二

種住専か ら二種低層の規制強化型の見直 し地区の抽 出を行 い、二種住専 か ら二種低 層への 見直 しは、

L地 利用現況お よび計画意図によって、 「㈱既 存住環境保 全型 」、 「艦)農地→ 市街地 コン トロー ル型」

「(企)空地→ 市街地 コン トロール型1の 三っ に類型化 して考え ら才1ること、(川㈱型 につ いて 、都 市整備

方針 にお ける住環境保 全σ)方針 と、安定 した環境にf主み続 けるため、住環境 を維持 ・保 全 したい とい

う建築協定な どの住民の 合意 に基づいて いる点 を整理 し、既 成 市街地における ヒ地 利用の計画化 の一・

つ のあ り方で あることを明 らか にした。

第6章 は、得 られた知 見に基づ き、既 成 市街地 にお けるf一地利用の計画化方策 と して、明確で明確

な 、公 表され た詳細な計画が必要であ ること、その計画策定 にあた り、 与え られた状況にお いてい く

っか の選択肢 の中か ら施策 を絞 り込むための根拠 を提供す る調 査とプロセス を内包すで きであ ること

を論 じた。そ して 、GIS手 法を用いた調 査方法 と計画 プロセ スの提案を行った。

(iv]
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第1章 研 究 の 目 的 と 方 法

1-1研 究 の 背 景 と 目 的

わ が 国 で は 近 年 、 市 街 化 コ ン トロ ー ル を 目 的 と した 成 長 型 都 市計 画 か ら 、 既

成 市 街 地 を 「生 活 の 質 」 や 「都rl∫の 魅 力 」 と い う 価 値 基 準 に も と つ い て 再 生 ・

再 整 備 す る こ と を 目 的 と した 成 長 管 理 、 環 境 共 生 型 都 市 計 画 へ の 移 行 が 、 都rlゴ

計 画 の 主 要 テ ー マ と な っ て い る 。 こ の 成 長 管 理 、 環 境 共 生 型 都 市 計 画 に お い て

は 、 成 長 型 都 市計 画 技 術 よ り も き め の 細 か い空 間 計 画 手 法 が 求 め られ る 。 ま た 、

土 地 利 用 計 画 手 法 は 、 社 会 経 済 施 策 と 異 な り効 果 が 発 揮 さ れ る ま で に 時 間 が か

か る こ と 、 な ら び に 直 接 私 有 財 産 を 規 制 す る こ と か ら、 こ れ ま で 適 用 して き た

手 法 の 効 果 を 検 証 し た ヒで 、 新 制 度 の 議 論 を す す め る 必 要 が あ る 。

本 論 は 、L地 利 用 計 画 手 法 の 中 で も 、 都 市 全 体 の 土 地 利 用 を 規 定 す る 基 本 的

な 計 画 技 術 で あ る 用 途 地 域 制 に 焦 点 を あ て 、 運 用 技 術 論 と い う視 点 か ら 、 実 証

的 な 分 析 に も と つ い て 考 究 す る も の で あ る 。

〈 土 地 利 用 計 画 手 法 に お け る 運 用 技 術 論 の 位 置 づ け 〉

運 用 技 術 論 で は 、 技 術 制 度 の 提 案 よ り も 、 技 術 制 度 の 使 い 方 の 改 善 を 重 視 す

る 」 新 た な 手 法 の 導 入 を 目 的 と した 土 地 利 用 計 画 研 究 は 取 り組 ま れ て き た が 、

1980年 の 地 区 計 画 制 度 の 創 設 、1980年 代 の 地 区 計 画 制 度 の 多 様 化 、 そ し て1992

年 の 法 改 正 で 用 途 地 域 の 細 分 化 、 マ ス ター プ ラ ンが 創 設 に い た って 、 既 存 の 個 々

の 制 度 間 で 効 果 的 な 連 携 を も っ た 運 用 の あ り方 を 検 討 す る 研 究 、 な ら び に 制 度

運 用 お い て 、 科 学 的 な 根 拠 を 提 示 す る 調 査 ノバ去を 検 討 す る こ と が 電 要 と な っ て

い る 。 ヒ地 利 用 計 画 に 関 す る さ ま ざ ま な 技 術 が 創 設 さ れ た 中 で 、 そ の 制 度 を 効

果 的 か つ 適 切 に 適 用 し て い く 方 法 論 が 求 め ら れ て い る 。 口

ま た 本 研 究 は 工 学 的 研 究 で あ る 。 す な わ ち 、 用 途 地 域 制 が 規 制 ・誘 導 の 対 象

と す る ⊥ 地 利 用 の 変 容 に か か る 事実 関 係 を 科 学 的 な 方 法 で 認 識 し、 そ の 客 観 的

認 識 に も と つ い て 「計 画 技 術 」 の 適 用 方 法 を 検 討 す る も の で あ る 。

〈 用 途 地 域 制 の機 能 〉

用 途地 域 制 は 、 「土地 利 用 の現 況 や動 向 と、『整 備 、 開 発 又は 保 全の 方針 』 で

示 され る将 来の ヒ地 利 用の 方 向 を踏 ま えて それ ぞ れ の 地 域 に お け るL地 利 用 に
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対 し て 用 途 、 形 態 、 密 度 等 に 関 す る ・定 の 規 制 を 定 め 、 良 好 なrl∫街 地 の 形 成 と

住 居 、 商 業 ・業 務 、L業 等 の 諸 機 能 の 適1}二:な配 置 を 誘 導 し よ う とす る も の で あ

り、 現 行 の 都 市 計 画 制 度 に お け る 基 本 的 か つ 根 幹 的 な 制 度 」(1991年12月 者il市

計 画 中 央 審 議 会)と して 位 置 づ け ら れ て き た 。f一 地 利 用 規 制 技1'1寸ヒ、 りこ国 一一律

の メ ニ ュ ー に よ り 、 都 市 の ス ケー ル か らの マ ク ロ な 一i二地 利 川 の 誘 導 を 、 敷 地 を

単 位 と した 建 築 規 制 に よ っ て 実 現 す る と い う特 徴 を も っ て お り、 地 域 ご と の 巾

街 地 像 は 、 地 区 計 画 制 度 等 に よnk現 して い く仕 組 み と な っ て い る.ゆ え に わ

が 国 の 十二地 利 用 規 制 ・誘 導 制 度 は 「ア メ リカ 型 の ゾ ー ニ ン グ と1日 西 ド でッ 型 の

詳 細 計 画 の 双 方 が 併 存 す る 制 度 、(1991年12iJ建 築 中 央 審 、;義会)と 指 摘 さ れ て

き た 。 ま た 、 用 途 地 域 制 が 都 市 空 間 に お よ ぼ す 機 能 は 、 技 術 制 度 的 に は 「市 街

地 お よ び 市 街 化 が 計 画 さ れ て い る 地 域 を 、 ゾ ー ン に 区 分 し て 、 そ こ で 起 こ る 建

築 行 為 に 対 し て 異 な っ た 建 築 規 制 を 適 用 す る 制 度 」(石 田 、1994)で あ る が 、 最

も 制 限 の 厳 し い 一 種 住 専 を 含 め 、 ど の 用 途 地 域 で も多 様 な 住 宅 タ イ ブ が 許 容 さ

れ 、 種 別 の 細 分 化 が 進 ん で も 、 規 制 内 容 面 で 純 化 が 進 ん だ 制 度 と は な っ て い な

い と 総 括 さ れ て い る(ICI.E二 、1998)。

ま と め る と 、 用 途 地 域 制 は 都 市 の ス ケ ー ル か らの マ ク ロ な 土 地 利 用 の 規 制 ・

誘 導 方 策 と して 、 地 理 的 に 連 続 した 同 質 的 な ひ と ま と ま り の 小 区 域 を 設 定 し 、

そ の 区 域 に つ い て 、 建 物1棟 ご と に 同 質 の 規 制 を 、 保 安 、 衛 生 面 に 関 す る 最 低

環 境 水 準 の 担 保 を 目 的 と し て 、 全 国r}の 用 途 地 域 の 種 別 に よ り行 う し く み と

な っ て い る 。

〈 本 論 の 特 徴 〉

以 ヒの よ う な 背 景 の も と 、 本 研 究 に か か る 問 題 意 識 は 、 第1に 地 理 情 報 シ ス

テ ム(Geographicallnfomationsystem)を 用 い 、h地 利 川 規 制 手 法 の 運 川 に つ い

て 新 た な 知 見 を 得 よ う と した 点 に あ る 。 土 地 利 川 実 態 ・変 容 と 用 途 地 域 制 の 関

連 を 調 査 分 析 し た 都 市 計 画 学 的 研 究 は 、 これ ま で に も取 り組 まれ て きた が 、(1)

デ ー タ の 制 約 、(2)作 業 量 の 膨 大 さ 、 か ら 紙 地 図Lの 作 業 で は 限 界 が あ り 、

広 範 囲 に 数 自 治 体 ワ イ ドで 分 析 を 行 う こ と は 行 わ れ て こな か っ た 。 本 研 究 で は 、

ヒ地 利 用 ・建 物 の 実 態 ・変 容 と用 途 地 域 制 の 指 定 運 用 に お け る'lf実 関 係 の 分 析
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を 、 法 定 都 市 計 【[11」基 礎 訓 査 結 果 を 電 」二地 図 化 したGISデ ー タ 処 理 に よ っ て 実 現

した 、

第2の 問 題 意 識 と し て 、 時 期 的 に 用 途 地 域 制 度 が1992年 に 改11.さ れ 、 細 分

化 され た 川 途 地 域 の 運 用 実 態 を 明 らか に し 、 特 に 運 用 に か か る 課 題 を 運 用 技 術

論 と して 考察 す る こ と が 要 請 さ れ て い る と 考 え た 点 が あ る 。 こ の 点 に つ い て つ

ぎ に 、 東 京 都 で の1992年 法 改 正 ま で の 適 川 経 緯 を 整 理 し 、 調 査 対 象 と し た 意

義 を 明 ら か に す る 。

1-2東 京 区 部 に お け る92改 正 に い た る 用 途 地 域 制 運 用 経 緯

川 途 地 域 制 の 運 用 技 術 論 を 論 じ る に あ た っ て 、 東 京 区 部 に お け る 戦 後 の 用 途

地 域 制 度 の 運 川 経 緯 を 先 行 研 究 に も と づ き 整 理 し て お く 。

<1989年 い っ せ い 見 直 し ま で の 東 京 区 部 に お け る 空 間 構 造 と 土 地 利 用 計 画 手

法 の 適 用 の 推 移 〉

表1-1東 京中心区剖;における土地利用規制制度導入の経緯

市街地建築物法による住居地域20m、 非住居地域内31mの 絶対高さ制限。

建築基準法 制定 に伴 う防火地域(989ha、 区 部面積 の1.8%)

区 部 面積の21.2%)の 指 定

高度地区指定(12区)。 また千代田区 ・中央区常磐橋地区に対して最低高度20mの 指定

こ こ で は 、 東 京23区 を 区 部 中 心 部(概 ね 環 状6号 線 内 側 の 区)と 周 辺 区 部

に 分 け 、 戦 後 か ら89見 直 し ま で の 用 途 地 域 制 運 用 と運 用 の 背 後 に あ る 市 街 地 像

を 既 往 研 究 か ら 整 理 し て お く 。

区 部 中 心 部 に つ い て は 、 概 略 次 の 運 用 が 契 機 と な っ て い るJ

1964年 の 環 状6号 線 内 に 対 す る 容 積 地 区 指 定 以 降 の 用 途 地 域 制 運 用 の 背 景 に

あ る 計 画 論 に つ い て 、 大 方(1988)は 、1964年 の 環6内 側 指 定 以 来 、 容 積 率 指 定

に よ っ て 描 か れ る 都 市 構 造 は 不 変 で あ り 、 「当 初 指 定 に よ っ て 描 か れ た300%の

台 地 か ら1000`"0に 至 る 都 心 ・副 都 心 の 「峰 」 が そ び えLIIつ 、 と い う 東 京 都 心 部
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の 指 定 容 積 率 の 基 本 構 造 は 大 き く変 わ ら ず 、 市 街 地 の 実 状 に 応 じ た 手 直 し を 加

え られ な が ら 、r住 宅 地 」 で な く な る こ と を 指 摘 さ れ な が ら も 都 心 業 務 地 の 外

延 的 拡 大 を 誘 導 し て き た}と 総 括 し て い る 。

ま た 、 小 泉(1996)も72年 、80年 、89年 の 中 心 区 部 自 治 体 に お け る 用 途 地

域 制 運 用 実 態 の 調 査 か ら 、 「区 部 中 心 部 の 指 定 容 積 率 は 変 え る こ と が で き な か っ

た 」 と指 摘 し、 「81年 と89年 の 一 斉 見 直 し で は 、 特 に 都 心 居 住 地 に 限 れ ば 、 ご

く 部 分 的 に 個 別 の 要 求 を 認 め る と い う形 や 、 事 業 な ど の 進 展 に 伴 い 、 用 途 地 域

や 容 積 率 指 定 、 高 度 地 区 の 見 直 しが 進 め ら れ た に 過 ぎ な い 。 そ の 意 味 で は 、 す

で に 過 大 に 指 定 され た 指 定 容 積 率 に 対 して 、 追 加 の 容 積 率 を イ ンセ ン テ ィ ブ と

す る こ と は 難 し く、 一 方 で 規 制 強 化 に よ る 具 体 的 な 形 態 や 用 途 を 限 定 して い く

こ と も 殆 ど 行 わ れ て い な い 」 と 述 べ て い る 。

区 部 中 心 部 は1965年 容 積 地 区 指 定 後 、 用 途 地 域 で 描 か れ る 都ll∫構 造 に 変 化

が な い。198〔}年 地 区 言i画 制 度 、1994年 の 街 並 み 誘 導 型 地 区 計 画 制 度 の 創 設 、 一一

表1-2東 京区部周辺部における土地利用規制制1隻導入の経緯

用途地域指定復活。特別都市計画法による 「緑地地域」に指定(14015ha)

首都圏整備基本計画により、区部全域が既成市街地への位置づけへ方針転換。

地域を順次基盤の整った市街地に誘導する手段」(4と 位置づける。

緑地地域指定全面解除(解 除面積9003ha)8995haが 「土地区画整理事業を実施すべき

区域」の指定と住居地域 ・住居専用地区 ・第7種 空地地区 ・第一種高度地区の指定へ。

新都市計画法により区部全域が市街化区域へ。用途地域指定は基本的には第一種住居専用

地域、原則として容積率60%、 建ぺい率30%の 指定。これにより、 「強い建築規制によっ

て区画整理に追い込む」計画方針がとられる。

生産緑地法 改正。 保存農地 と宅地化農地の区分。区部は1994年 指 定で.. 、 区 部農地 の

46.4%の 指 定。

方 で 地 区 ス ケ ー一ル で の ま ち づ く りの 重 要性 が 高 ま る な か で 、 地 区 計 画 制 度 の 適

用 に よ る 地 区 の 単i_で の 市 街 地 像 の 実 現 が 重 視 さ れ つ つ あ る 。

次 に 区 部 周 辺 部 は 、 特 に 「緑 地 地 域 制 」 問 題 と して 市 街 化 コ 〉 ト ロ… ル が 論

点 で あ り 、 表1-2に 契 機 と な っ た 点 を71くす..

東 京 へ の 強 い 市 街 化 圧 力 のlil、 指 定 当 初 の 施 設 緑 地 化 か ら良 好 なll∫街 化 へ の
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誘 導 策 へ と 緑 地 地 域 制 度 が 変 化 。69年 の 「す べ き 区 域 一 の 指 定 後 、 「強 い 建 築

規 制 に よ っ て 区 画 整 理 に追 い 込 む 」 方 針 は 現 在 ま で 保 持 さ れ る 。 用 途 地 域 指 定

は 、 市 街 化 の 実 状 に 応 じ て 、 建 築 行 政 の 立 場 か ら 、 容 積 率 ・建 ぺ い 率 の 緩 和 が

81年 見 直 し、89年 見 直 し で 実 施 され る 。

区 部 中 心 部 と 旧 緑 地 地 域 に 挟 ま れ た 既 成 住 居 系 市 街 地 は 、 用 途 地 域 制 運 用

に お い て は 、70年 代 前 半 の 日 照 問 題 と80年 代 後 半 の バ ブ ル 地 価 に お い て 業 務

商 業 系 用 途 の 混 入 に よ る 空 洞 化 現 象 が 大 き な 問 題 とな っ た 。 区 部 の 既 成 住 居 系

rl∫街 地 は 、73年 指 定 替 え で の 一種 住 専 地 とそ れ 以 外 の 容 積 率200%～300%指 定

地 域 で 様 相 が 異 な っ て い る 。 前 者 は 、 日照 問 題 に 関 連 す る 住 民 側 か ら の 要 求 運

動 の 多 く が 一 種 住 専 へ の 指 定 を 要 望 す る も の で あ り、 こ の よ う な 中 、 区 部 自 治

体 に お い て 一一一種 住 専 指 定 が 、 住 環 境 保 全 策 と して 行 わ れ た 。 一 方 、 後 者 に つ い

て は 、 昭 和43年 の 環 状6号 線 外 の 容 積 地 区 の 指 定 に 際 し て 、 「200%、300%の

容 積 地 区 が 中 層 住 宅 地 を 主 た る 対 象 と して 指 定 さ れ た が 、 こ の よ うな 容 積 率 が

居 住 環 境 に 与 え る 意 味 の 検 討 が な い」(高 見 沢 、1996)ま ま適 用 さ れ 、 以 後200

%地 域 は 、 具 体 的 な 市 街 地 像 が 未 確 立 な ま ま 、 地 域 的 に300%へ 変 更 さ れ て き

た 。

<・:1年 代 の 地 価 高 騰 に 対 す る 土 地 税 制 と 都 市 計 画 法 の 対 応>

1983年 頃 、 都 心3区 の 商 業地 に端 を 発 し た 地 価 上 昇 は 、 そ の 後 区 部 の 業 務 用

地 に 広 が り 、 続 い て 西 南 部 の 高 級 住 宅 地 に 波 及 した 。1986年 に 地 価 高 騰 は 都 心

3区 で ピ ー ク と な り 、 区 部 全 域 で は1988年 に 地 価 上 昇 は ピ ー ク と な っ た(図

1-1)。 こ の 戦 後3回 目 の 地 価 上 昇 は 、1980年 代 に 入 っ て の 東 京 一 極 集 中 と い う

構 造 的 要 因 に よ る オ フ ィ ス床 需 要 と 、80年 代 前 半 の 低 金 利 政 策 等 の 金 融 政 策 を

背 景 と し た 不 動 産 の 投 機 的 取 引 に よ る 仮 需 と い う2つ が 、 要 因 と な っ て い た 点

に 特 徴 が あ る 。

こ の よ うな 地Tdli高 騰 に 対 して 、1987年 度 の 税 制 改 正 で 、 超 短 期 重 課 税 、 固 定

資 産 税 評 価 額 の 抑 制 な ど に よ る 「保 有 の 長 短 の 期 間 とそ れ ぞ れ の 税 率 を 調 整 し、

保 有 税 を 緩 和 す る 」(福 川 、1988)と い う 措 置 が と ら れ た 。

⊥ 地 利 用 計 画 サ イ ドか らは 、1988年 に 再 開 発 地 区 計 画 制 度 の 創 設 、1990年 に

住 宅 地 高 度 利 用 型 地 区 計 画 、 用 途 別 容 積 型 地 区 計 画 制 度 が 、 東 京 一一 集 中 に 伴
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、
、

臥

序赴

・

黒
う 「都 市 構 造 の 再 編 、 を 促 進 し 、 ま た 需 要 を 増 大 し地 価 を ドげ る措 置 と して 導

入 され た 。 これ らが 地 区 ス ケ ー ル で の 緩 和 型 計 画 手 法 と し て 導 人 され て き た の

に 対 し 、 地 価 高 騰 が 、 業 務 用 地 だ け で な く住 宅 地 に 波 及 し、 地 区 の 空 洞 化 が 進

ん だ こ と に 対 して 、 従 来 の 用 途 地 域 制 が 有 効 に 機 能 しな か っ た こ と 一 の 対 処 と

して 、 用 途 地域 が8種 類 か ら12種 類 へ細 分 化 され た 。 都 市 計 画 中 央 審 議 会(1991

年12月)は こ の 点 を 以 下 の よ うに 指 摘 し て い る 。

「大 都 市 地 域 に お い て 地 価 負 担 力 の 比 較 的 高 い 商 業 ・業 務 系 土 地 利 用 が 住 居 系

上 地 利 用 を 圧 迫 し て お り 、 居 住 人 口 の 流 出 に よ る 都 心 部 の 空 洞 化 が 加 速 さ れ 、

住 宅 の 確 保 や 居 住 水 準 の 向 上 等 に 重 大 な 影 響 を 及 ぼ し て い る。 こ の よ うな 地 域

で は 、 適 切 な ヒ地 利 用 規 制 に よ り、 住 居 系=ヒ 地 利 用 を 保 護 す る こ とが 重 要 な 課

題 で あ る 」

〈 「課 題 見 直 し と ビ ジ ョ ン 共 有 化 」 の1990年 代 〉(2

制 度 改 正 と実 際 の 適 用 ま で に は 数 年 間 の タ イ ム ラ グ が あ り、 改 正時 に 議 論 さ

れ た 計 画 課 題 が 制 度 運 用 時 に 変 容 し て い る こ と も少 な く な い 。 と く に1992年

の 法 改 正 は 、91年12月 の 都 市 計 画 審 議 会 、 建 築 中 央 審 議 会 答 申 を 直 接 σ)契 機

と して い る が 、 新 用 途 地 域 制 の 指 定 の 告 示 は 、1996年5月 と4年 期 間 が あ り、

こ の 期 間 で92法 改 正 の き っ か け とな っ た 地 価 高 騰 問 題 は 沈 静 化 した の で あ る 。
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90年 代 の 東 京 区llilを 対 象 と し たt地 利 川 実 態 ・変 化 の 調 査 研 究 成 果 と し て 、

1乗;if./L利 川4i/(ii'会 」(ヒ 査:森 村 山:美 、lyy3年)の 調 査 報 告 が あ り 、 東 京

区 部 を 対 象 に 、 現 実 に 形 成 さ れ つ つ あ る 市 街 地 の 「型!を 機 能 ・形 態 の 両 面 で

と ら え そ れ を 望 ま し い 方向 に 誘 導 す る 方 策 を検 討 し て い る 。 こ の 報 告 書 で は 、

住 商L川 地 比 率 と 乏竺物 利 川 状 況 調 査 か ら 、 東 京 区 部 を 戸 建 用 地 率 、 中 高 層 住 宅

率 ・ 木 賃 や 鉄 賃 の 存 在 、 農 地 率 に お い て 特 化 し た 市 街 地 と はt-?え ず 、 中 高 層 混

在 住 宅 地 ・低 層 一・般 住 宅 地 ・中 密 一・般 住 宅 地 ・高 密 混 在 住 宅 地 な ど広 い 広 が り

を 持 つ 市 街 地 タ イ プ が 複 数 の 川 途 ・容 積 に わ た っ て 存 在 して い る 現 況 を 、38種

類 に 類 型 化 して い る.そ して 分 析 結 果 か ら 、80年 代 東 京 区 部L地 利 用 変 容 の キ ー

ワー ドと し て ・ 「高 度 化 の 一=r構 造 」、 「共 同 住 宅 ・併 用/l三宅 へ の 建 替 更 新 の 活

発 性 「、 「i=.fl空駐 車1二 の 増)1[1,を 抽 出 し 、 上地 利 用 計 画 の 根 本 問 題 と して 、 「都

市 ス ケ ー ル の 機 能 配 置 を 構 成 す る 地 区 ス ケ ー ル で の セ地 利 用 が 、 現 行 の 地 域 地

区 制 に ヌ,勤礎 を 置 く土 地 ・建 物 利 用 規 制 手 法 で は 、 望 ま し い 市 街 地 形 成 を 誘 導 す

る 機 能 を 果 た して い な い 」 と 指 摘 しつ つ 、 現 行 の 制 度 の 改 善 方 向 と して 次 の2

点 を 指 摘 し て い る 。

1)高 度 マ ン シ ョ ン等 の 更 新 建 物 が 街 の コ 〉テ ク ス トを 破 壊 す る 問 題 を 、 斜 線 ・

容 積 型 形 態 規 制 か ら 街 区 ・ll'1並み 型 形 態 規 制 へ 転 換 す る こ と で コ ン トロ ー ル す

る 技 術 の 検 討 が 必 要 な こ と。

2)望 ま し い3階 建 て 住 宅 の 形 態 を 誘 導 し うる 、 高 さ 制 限 の 数 値 と 斜 線 制 限 の

内,.:」'Tを再 検 討 す べ き こ と 。

っ ま り 、 多 様 な 川 途 お よ び 形 態 を 有す る 大 都 市 地 域 の 建 築 活 動 に よ り 、 中 心

市 街 地 で の 安 定 した 市街 地 像 を描 く こ と が 困 難 な 状 況 の も と 、 建 築 活 動 へ の 対

応 お よ び そ れ を 望 ま し い 市 街 地 環 境 へ 誘 導 し て い くた め の 技 術 と して 用 途 地 域

制 の 限 界 が 指 摘 さ れ て き た 。

こ の よ う な1990年 代 の 状 況 か ら、1992年 に 改1}1さ れ た 用 途 地 域 制 度 の 指 定 運

用 事例 は 、 第 一一に 多 様 な 建 築 活 動 の 下 で の 住 環 境 問 題 へ の 対 処 と し て 、 第 二に

都 市 の 空 間 像 に 関 連 して 成 長 管 理 型 都 市 計 陣iへ の 移rfJ'が 議 論 され 、 こ の 移 行 を

検 討 す る に あ た っ て 重 要 な 契 機 と な った と 考 え ら れ る 。;,い 換 え れ ば 、 大 都 市

中 心 部 の 住 居 系ll∫街 地 に お け る 業 務 商 業 系 用 途 の 混 入 に 対 し て 、 住 機 能 の 保 全

と 確 保 を 図 る こ と を 主 目 的 と し、8種 類 か ら12穫 類 へ 細 分 化 さ れ た 用 途 地 域
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表1-31990年 代の都市の土地利用計画制度の関連年表

年

.;.

1990

1991

1992

1993

1994

1995

1996

1997

1998

月 、 および ことが ら

6止 地基本法成立

6.大都市法改正(住 宅マスタープラン)

都市計画法改正(住 宅地区高度利用地区計画 ・用途別容積型地区計画)

1,合 土地政策推進要綱(閣 議決定)

12都 計審 「経済社会の変化を踏まえた都市計画制度のあ り方についての答申」

12建 築審 「国民生活 ・経済活動の高度化 ・情報化に対応した市街地環境整備の方策に関する第二次

答申」

都市計画法改正(用 途地域 ・都市マスタープラン ・誘導容積型地区計画制度、中高層階住居専用地区

)

環境基本法成立
行政手続法成立
特定優良賃貸住宅供給促進法
不動産特定共同事業法
地方分権推進法成立

12都 計審 「都心居住推進のための今後の検討にあたっての基本的方向について」

3.都市計画法改正(街 並み誘導型地区計画制度)

都市再開発法改正
7.都計審@都 心居住のための土地の有効利用の促進方策はいかにあるべきか」

大都市法改正(都 心共同住宅供給事業)

11,土地政策審議会 「今後の土地政策はいかにあるべきか」

12.地方分権推進委員会 第2次 答申

都市計画法改正(住 宅地における容積率指定の緩和)
2新 総合土地政策推進要綱(閣 議決定)

4.都 ・区部中心部整備指針

5密 集市街地における防災街区の整備の促進に関する法律

6都 計審答申 「今後の都市政策のあり方について」中間とりまとめ
9特 別用途地区として、高層住居誘導地区の創設

1.都計審 「今後の都市政策のあり方について」

既成市街地活性化法

大店法改正

制 の 運 用 が 、 ど の よ う な 基 礎 自 治 体 の 運 川 方 針 の も と 、 ど の よ う な 上 地 利 用 の

実 態 ・ 変 容 状 況 に お い て 、 運 川 が 図 られ た の か を 検 証 す る こ と か ら 、 こ れ か ら

の 成 長 管 理 型 都 市 計 画 の 土 地 利 用 計 画 手 法 を 議 論 して い くべ き と 考 え た 。
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1-3土 地 利 用 分 析 に 基 づ く 用 途 地 域 制 に 関 す る 先 行 研 究

用 途 地 域 制 の 指 定 運 用 浮i例を 研 究 対 象 と した 先 行 研 究 を レ ビ ュ ー し 、 本 研 究

で のk題 と の 関 係 を 示 す 。

〈 木 内=中 井 に よ る 研 究 視 点 の 整 理 と 運 用 技 術 論 の 関 係 〉

中 井(1096)お よ び 木 内(199?)、 占川(1992)は 、 用 途 地 域 制 と ヒ地 利 用 の

関 連 を 研 究 す る 際 の わ が 国 の 都 市 計 画 学 的 研 究 を レ ビ ュ ー し 、 次 の よ う な 枠 組

み に な っ て い る こ と を 示 した0

1)用 途 地 域 の 指 定 運 川 実 態 に つ い て の 調 査 研 究

川 途 地 域 制 と い う技 術 が ど の よ う な 状 況 で 用 い ら れ て い る か の 調 査 研 究 。

2)用 途 地 域 指 定 の 影 響 分 析

状 況 に 関 わ ら ず そ の 技 術 は ど の よ うな 性 能 を 有 して い る か を 明 ら か に す る 研

究 。

3)用 途 地 域 指 定 も し く は 用 途 地 域 制 の 効 果 分 析

そ の 技 術 を ど の よ うな 状 況 で 用 い れ ば 性 能 が フ ル に 発 揮 さ れ た か 、 あ る い は

さ れ な か っ た か を 明 らか に す る 研 究 。

1)に 関 連 し て 、 柱に 東 京 都 を 対 象 と し て 指 定 運 用 を 検 討 した 研 究 を 取 りL

げ る 。 ま た 、 ヒ地 利 用 分 析 ア プ ロ ー チ を と る 場 合 、k記2)と3)の 区 別 は そ

れ ほ ど 重 要 で は な く 、2)と3)は 土 地 利 川 検 証 研 究 と し て 大 き く ま と め 、 こ

こで は 使 用 さ れ た デ ー タ ソ ー ス に 着 目 して レ ビ ュ ー を 行 い 、 本 研 究 で の 分 析 ヒ

の 特 徴 を 明 ら か に す る 。

1-3-1用 途 地 域 制 の 指 定 運 用 事 例 調 査 に よ る 先 行 研 究

用 途 地 域 制 の 運 用 状 況 か ら、 運 用 技 術 と し て の 改 善 提 案 な ら び に 計 画 技 術 と

して の 技 術 課 題 を 論 じ る 先 行 研 究 を さす 。 本 論 で 調 査 対 象 と し た 東 京 都 を 対 象

と し た 先 行 研 究 に つ い て 、 つ ぎ に レ ビ ュ ー す るJ

堀 内(ig78)、 池 田(1994)は 東 京 都 を 対 象 に 、 用 途 地 域 指 定 運 用 に お け る

計 画 論 の 系 譜 を 論 じ て い る 。 特 に 池 田 は 自 分 自 身 が 運 用 に 関 わ っ た 八 王 子 市 を

対 象 に 、 昭 和7年 の 当 初 指 定 か ら1973年 の 全 面 指 定 替 え に い た る 指 定 変 更 を 、

市 街 地 整 備 事 業 と の 関 係 か ら分 析 し 、 土 地 利 用 容 量 の 適 正 規 模 の 想 定 が な い指

定 運 用 は 、 徐 々 に 現 況 土 地 利 用 に 近 づ き 、 「市 街 地 形 成 に 対 す る 指 導 性 」 を 発
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表1-4高 見沢 ・中林による用途地域制の運用実態調査にもとつく論点、

1973年 指定替え ?989一 斉 見直 し 1996年 指定替え

住環境保全の観点からみた指定習え内容の課題 (1)将来都布構造と用途地域制運用の関係 由既存不適格閻題

(1眠 合のまま形成された既成市街地に対する 東京都ワイドの都市構造的視点が希薄 建築後の用途変更規制手法

保全 ・整備手法の検討が必要な こと 区 ・市独自の将来像と用途地域制の関係 72改 定以前マンション建替問題

混在をなくす方向への指定は、住民 ・企業の

反対等から困難が多い (2)容積率緩和に伴う市街地環境の水準 〔2j多様化する地区計画との連携運用問題

指定容積率か良好開発の名のもとにさらに緩め

(2)300%,400%の 容積率指定では、良好な環墳 られる実情において、容積率とそれがつくりだす
n

〔3)都市マスターブランと用途地域制度の役割論

をもち、かつ周辺の良好な環境を保つ中高層住 理墳の水準は、重要な検討課題

宅の建設は不可能であること (4沐造密集市街地の整偏問題と地域地区の役割論

13i住居、近商、商業地域での住宅確保の問題 木造密集市街地では、老朽化 し更新を必要とずる

(3)導 入 された 斜線 制 限 におい て、1.25;1は 理諦 高容積指定の住居、近商、商業といった用途地 建物個々の条件と都市計画的基盤施設の存在を前提

的根拠に乏しいこと 域で、住宅をどう確保するか。さらにこれ らの地 とする地域地区制度の しくみ との間に大きな乖離が

域にどんな住宅を、どうやって建てさせるか ある

(4)路線指定において、 日照妨害という観点か

らすれば東西方向道路の南側部分と北側部分で (4}準工業地域指定の増加において、準工地域のも (5)立体規制手法の計画論的検討

は後背地に与える影響は全く異なるにもかかわ とでの住環境向上のあり方の問題 92改 正において制度化された用途別容積型地区計

らず、道路幅員に基づいて指定幅が決定 され、 画、中高層階住居専用地区など,市 街地空間の立体

一律の形態規制となっていること 的な利用規制手法の運用がもたらす市街地空闇の実

態とその市街地空間の計画論的検討が必要、

揮 す る こ と な く、 「程 々 の 環 境 維 持 の み に 資 す る も の 」 とな っ て い る と 論 じ て

い る 。

東 京 都 下 の 基 礎 自治 体 を 対 象 に 、1972年 、1989年 い っ せ い 見 直 しの 実 態 調 査

を 行 っ た 研 究 と して 、'高 見 沢 ・中 林(1973ab、1993)の 研 究 、 お よ び 、 東 京 お

よ び 神 奈 川 県 の 基 礎 自 治 体 を 対 象 に 、1973指 定 替 え 以 来20年 間 に わ た る8用

途 地 域 制 の 運 用 の 方 針 を 調 査 した 金 の 研 究(1998)が あ る 。

高 見 沢 一 中 林 に よ る 指 定 運 用 に 関 す る 調 査 研 究 は 、72年 、89年 、96年 の 用

途 地 域 の い っ せ い 見 直 し に つ い て 、 表1-4に 示 す よ う に 運 用 の 計 画 的 課 題 を 論

じ て い る 。 東 京 都 の 区 市 自治 体 に よ る 指 定 運 用 の 特 徴 と し て 、89年 見 直 し調 査

か ら 、 「都 の 方 針 を 尊 重 し な が ら も 、 緩 和 的 な 基 準 の 採 用 に は 慎f.的 で 、 大 勢

と して 必 要 に 応 じ て 限 定 的 に 適 用 と い う姿 勢 」 で あ っ た と 指 摘 して い る 。 同 様

に 、 金 は 、20年 間 に わ た る 運 用 方 針 の ア ン ケ ー ト調 査 か ら 、 「か な り の 自 治 体

が 用 途 地 域 見 直 し の 運 用 幅 に 慎 重 で あ る 」 と指 摘 し 、 そ の 理 由 と し て 、 規 制 強

化 型 の 見 直 し が 既 存 不適 格 問 題 に よ り実 現 困 難 で あ っ た こ と を 挙 げ て い る:)ま

た 周 辺 区 に お け る 一専CiO'30地 域 の 緩 和 的 な 見 直 し に つ い て 、r夜 間 人 口 増 加 や

地 価 高 騰 の 影 響 を 受 け 、 狭 い 敷 地 で 建 ぺ い 率 ・や容 積 率 違 反 が .発生 し 、 違 反 建 築
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を 追 認 噂 る 形 で 用 途 地 域 見 直 しが 行 わ れ た1と 指 摘 し て い る ,

ま た ・ 小1艮(1995)は 、 都 心 居 住 と い う審!!点か ら、 東 京 都 中 心 区 部 を 対 象 に

92臼 法 改 止 に 伴 う指 定 替 え を 検 証 し て い る V結 果 と して 、1都 心 周 辺 部 に お け

る 原 則 外 移 行 の 多 さ と い う 結 果 か ら眺 め る 限 り 、 都 が 第 ・に 掲 げ る 『区 部 中 心

部 等 に お け る 居 住 機 能 の 保 全 と 回 復 』 と い う 課 題 へ の 対 応 は 、 卜全 な も の と は

言 え な い 」 こ と 、 また 計 画 技 術 と して 一斉 見 直 し方 式 が 地 区 ス ケ ー 几 の ま ち づ

く り プ ロ セ ス に な じ ま な い こ と 、 ま ち づ く り活 動 に連 動 して 、 都 市 の ス ケ ー ル

か ら 対 象 地 区 の ゾー ニ ン ク を 変 更す る 方 式(随 時 見 直 し、 随 時 指 定)が 主 流 と

な る べ き 、 と 論 じ て い る 。

これ らの 酬 究 成 果 を 踏 ま え る と 、 細 分 化 さ れ た 住 居 系 用 途 地 域 が 、 区 部 中 心

部 の 住 居 系 市 街 地 地 に お い て ど の よ うな 方針 の も と に 運 用 が 図 られ た の か 、 国 ・

都 が 示 す 原 則 移 行 を 方 針 と した 区 市 自治 体 と 限 定 的 な 運 用 を 基 調 と し つ つ 積 極

的 な 運 用 を 図 っ た 区 市 自 治 体 の 方 針 の 違 い に は 、 市 街 地 整 備 ヒの 課 題 と し て ど

の よ うな 相 違 が あ っ た の か を 分 析 す る こ と 。 ま た 、 周 辺 区 部 に お い て 一'専6(1!

30地 域 の 指 定 替 え が ど う行 わ れ 、 新 設 用 途 地 域 の 運 用 は こ σ)指 定 替 え の 受 けillL

と な る の か ど うか を 分 析 す る こ と が 引 き 続 き 必 要 で あ る と 考 え ら れ る,

1-3-2土 地 利 用 検 証 に よ る 先 行 研 究

研 究 方 法 の 点 か ら 、(1)市 街 地 空 間 変 容 の フ ィ ー ル ド調 査 に 基 づ く用 途 地

域 制 の 効 果 分 析(2)L地 利 用 計 量 分 析 に も と つ く 用 途 地 域 制 の 効 果 分 析 、 と

い う2つ の 方 法 論 か ら研 究 が 蓄 積 さ れ て い る J

(1>フ ィ ー ル ド調 査 に 基 づ く 用 途 地 域 制 の 効 果 分 析

住 環 境 整 備 、 修 復 型 ま ち づ く りの 枠 組 み で 既 成 市 街 地 の 住 環 境 の 向 ヒを 図 る

方 法 を 明 ら か に す る こ と を 目的 と し た 研 究 の 中 で 、 多 様 な 計 画 手 法 の 中 で 用 途

地 域 の 果 た す 役 割 を議 論 す る もの で あ る 。 地 域 を 、 土 地 利 用 、 人 口 ・世帯 属 性 、

居 住 者 意 思 と い っ た 操 作 概 念 に よ り 分 析 を 行 い 、 規 制 ・誘 導 ・事 業 手 法 の 総 合

的 な 運 用 方 策 が 議 論 さ れ る 。 二 こ で 用 途 地 域 制 は 、 住 環 境 整 備 手 法 に お け る 、

保 全 ・誘 導 方 策 と し て 登 場 、 検 討 が 行 わ れ る 。

こ れ ら の 研 究 は 、 用 途 地 域 制 度 の 性 能 の 発 揮 を検 討 す る こ と に 主 題 が あ る の

で は な く 、 既 成 市 街 地 に 求 め られ る 空 問 改 善 方 策 を 市街 地 実 態 ・変 容 の 調 査 に

基 づ い て 、 川 途 地 域 制 の 果 た す 機i能 が 議 論 さ れ る 。
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東 京 区 部 の で 高 層 低 密 住 居 系 市 街 地 を 抽 出 し、 住 環 境 の 向 ヒと住 宅 の 質 の 向

上(住 宅 規 模 の 増 加)を 評 価 軸 と してh地 利 用 の 規 制 誘 導 策 を 検 討 し 、 基 盤 整

備 事 業 と 用 途 地 域 ・容 積 率 指 定 の あ り方 に つ い てcIi及 した 高 見 沢 実(1989)ら

の 研 究 、 工 業 系 用 途 地 域 に お け る 用 途 混 在 の 実 態 と 、 自 治 体 独 自 の 対 応 策 に つ

い て 考 察 を 行 っ て い る 横 山 ら(1985)の 研 究 が あ る 。 ま た 、 東 京 の 副 都 心 周 辺

を 対 象 に 表 札 調 査 に よ り立 体 的 な 用 途 混 在 の 状 況 を 把 握 し 、 用 途 別 容 積 率 規 制

の 可 能 性 を 検 討 した[端 ら(1991)、 も 上 地 利 用 実 態 を も と に 効 果 的 な 計 画 技

術 の 検 討 を 行 っ て い るJ建 築 硯 制 と全 面 道 路 幅 員 お よ び 敷 地 規 模 の 実 態 を 調 査

し 、 形 態 規 制 の 課 題 を 論 じ た 佐 藤 ら(1980)も 計 画 技 術 と 運 用 実 態 と の 関 連 を

分 析 し そ の 計 画 技 術 の 課 題 を 論 じ て い る 点 でr7_日 さ れ る 。

ま た 、 前 出 の 「東 京 上地 利 用 研 究 会 」 の 調 査 報 告 は 、 調 査 と 同 時 期 に 行 わ れ

て い た92法 改 正 に 伴 う 用 途 地 域 の 運 用 と し て 、 次 の 点 の 論 点 を 提 起 して い る 。

1)商 業 業 務 特 化 地 区 、住 商 業 務 混 在 地 区 、 住 宅 特 化 地 区 の モ ザ イ ク市 街 地 に

お い て 、 そ れ ら を 線 引 きす る き め 細 か い ± 地 利 用 副 画 の 確 ・とが 新 用 途 地 域 制 の

指 定 運 用 に よ り 可 能 か?

2)特 別 用 途 地 域 に よ る ・般 規 制 の 強 化 策 が 検 討 さ れ て よ い こ と.

-L記 の 点 は 、92法 改 正 に と も な う 用 途 地 域 指 定 替 え 実 態 の 分 析 に も とつ い

て 検 討 さ れ る べ き で あ る 。 つ ま り、 細 分 化 され た 用 途 地 域 の 運 用 に よ り、 ヒ記

の 報 告 書 が 示 す 多 様 な 市 街 地 に 対 し て ど の よ う な 「線 引 き 」 が 行 わ れ た の か の

検 討 を 、 ± 地 利 用 変 容 の 分 析 を も と に 論 考 す る 必 要 が あ る 。

(2)計 量 分 析 に よ る 先 行 研 究

土地 利 用 の 実 証 分 析 に も とつ い た 用 途 地 域 制 に 関 す る研 究 は 、 先述 の と お り 、

用 途 地 域 制 が 土 地 利 川 に お よ ぼ す 影 響 、 な らび に 地 域 ご と の 条 件 ドの も と で の

効 果 を 考 察 す る こ と を 目 的 と し て 、1960年 代 中 頃 か ら取 り組 ま れ て き て お り 、

土 地 利 用 計 画 学 に お い て 、 オ ー ソ ド ッ ク ス で は あ る が 計 画 技 術 の 考究 に 必 要 な

ア プ ロ ー チ と し て 様 々な デ ー タモ デ ル を 導 入 ・活 用 し て 調 査 研 究 が 取 り組 まれ

て き た 。

土 地 利 用 分 析 は 、{-lt川(1997)が 示 し た よ う に 次 の3つ の 視 点 か ら 行 わ れ て

い る 。
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1)土 地 利 川 ハ タ ー ン の 分 析

2)L地 利 用 ス ト ッ ク の 経 年 変 化 の 分 析

3)-L地 利 川 遷 移 の 分 析

古 川(1997)が レ ビ ュ ー を 行 っ て い る た め 、 個 々 の 研 究 を テ ー マ 別 に 取 りL一

げ る の で は な く 、 こ こで は 本 研 究 の 位 置 づ け を 明 ら か に す る た め に 、 用 い られ

た デ ー タ か ら 先 行 研 究 の 系 譜 を 整 理 す る 。

〈 デ ー タ モ デ ル の 点 か ら み た 土 地 利 用 現 象 解 析 ・モ デ ル 先 行 研 究 の レ ビ ュ ー 〉

空 間 分 析 の た め に は 、 実 在 空 聞 を モ デ ル 化 し、 定 量 化 しな か れ ば な ら な い 。

こ の 定 量 デ ー タ の 質 が 、 研 究 の 特 徴 を 規 定 す る 大 き な 要 因 と な っ て い る 。 先 行

研 究 を 、 用 い ら れ て い る 空 間 デ ー タ か ら レ ビ ュ ー す る と 図1-2の よ う に な る 。

(1)建 築 確 認 概 要 書(新 規 建 築 物 の 形 態 、 敷 地 面 積 、 構 造 、 用 途 等)

(2)住 宅 地 図 等 の 紙 媒 体 の 地 図

町丁目アグリ

ゲー トデータ

建築確認

申請書

住宅地図等

500mメ ッシュ

データ

ポイントサン

プ リングデータ

ベク トル型

データ

東京都における ●
都市計画基礎調査71年
実施年度

東京都都市計画情報
システムとの関係

83.枝村

(固定資産データ)

年

●

18

「東京の土地利用」

発行開始

25mメ ッシュで

電算化

87.佐 藤(宣)89.川 上(光)90.佐 藤(誠)96.樗 木97.李

89,中 井90,吉 川

(25m)(10m)

年

●

19

ベク トル型データ ベクトル型データ

として入力開始 として集計開始

集計は25mメ ッシュ

データに変換 して

実施

図1-?用 途 地域制1二関連す る ヒ地利用ラナ析研 究において用い られて きたデー タ
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(3)5(,Omメ ッ シ ュ デ ー タ

(4)都lf∫ 計 画 基 礎 調 査 の 町r目 空 間 集 計 デ ー タ

(5)ポ イ ン トサ ン プ リ ン グ(10m、25m)デ ー タ(国 一ヒ地 理 院 細 密 数 値 督1報)

建 築 確 認 概 要 書 を 用 い た 研 究 と して 、 浜 田(1978)、 横 屋 ら(1984)、 川L光

彦 ら(1990)、 川k洋 司 ら(1994)、 大場(1995)が あ る 。 建 築 物 の 更 新 を 対 象

と し た 立 地 分 析 で あ るu床 面 積 は 最 もIL確 で あ る 。 しか し 従 前 のi二 地 利 用 ま で

分 析 の 対 象 とす る こ とが 建 築 確 認 概 要 壽 の み で は 不 可能 で あ る た め 、 変 容 実 態

の 分 析 に は 他 の 資 料 を 必 要 と す る 。

紙 媒 体 住 宅 地 図 を 手 作 業 で 集 計 し 分 析 を 行 っ た 研 究 と し て 、 飯 島 ら(1996)

が あ る 。 土 地 利 用 変 化 と 用 途 地 域 指 定 と の 関 連 が 分 析 さ れ て い る も の の 、 建 物

棟 数 ベ ー ス の 分 析 に と ど ま っ て お り 、 面 積 ベ ー ス の 分 析 は 作 業 量 的 な 問 題 も あ

り 行 わ れ て い な い 。

500mメ ッ シ ュ デ ー タ を 用 い た 研 究 と し て は 、 佐 藤(1987・1988)お よ び 樗 木

ら(1995)が あ る 。 メ ッ シ ュ デ ー タ は 取 り扱 い が 容 易 で 、 特 に 密 度 指 標 を取 り

扱 う こ と に 長 け て お り、 容 積 率 や 容 積 充 足 率 の 分 析 が 多 く 行 わ れ て い る 。 しか

し 、 メ ッ シ ュ 面 積 よ り も 小 さ い ス ケ ー ル で の 空 間 分 析 を 行 う こ と は で き ず 、 即

地 的 な 空 間 分 析 に は 向 い て い な い 。

町 丁 目 集 計 デ ー タ を 用 い た 調 査 研 究 と し て 、 藍 澤 ら(1991)は 、 町 一1'目集 計

デ ー タ に 用 途 地 域 指 定 界 を オ ー バ ー レイ さ せ 、f一 地 利 用 指 標 値 を 按 分 して 分 析

を 行 い 自 治 体 ス ケ ー ル で の 土 地 利 用 構 造 と 用 途 地 域 指 定 と の 関 係 を 明 らか に し

て い る 。 ま た 、 李 ら(1997)容 積 率 指 定 と の 関 係 を1981年 一1986年 一1991年 の3

時 点 の デ ー タ を 用 い て 町r目 集 計 分 析 を 行 っ て い る 。 町 丁日 集 計 は 、 自 治 体 の

各種 資 料 に も 活 用 さ れ て お り 、 自 治 体 ス ケ ー ル で の 空 間 分 布 と 連 関 を 把 握 す る

上 で 優 れ た 集 計 単 位 で あ る と 言 え る 。 しか し 、50〔)mメ ッ シ ュ の 分 析 と 同 様 、 田1

丁 目 よ り も ミ ク ロ な 即 地 的 な 空 間 分 析 を 行 う こ と が で き な い 。

ポ イ ン トサ ン プ リ ン グ デ ー タ は 、 土 地 利 用 現 況 図 等 に メ ッ シ ュ を 当 て て 一ヒ地

利 用 用 途 を 読 み 込 む 方 法 で 、}ξ 川(1984)が そ の 方 法 を 用 い て 高 崎 市 の 都 市 構

造 を 明 らか に し て い る 。 用 途 地 域 制 と の 関 係 で は 、 中 井(1989)が25mサ ン プ

リ ン グ デ ー タ を 作 成 し分 析 を 行 い 、 用 途 地 域 制 を 市 街 地 制 御 手 法 と して4つ の

効 果 を も つ も の と し て 位 置 づ け 、1二 地 利 川 分 析 お よ び1二 地 利 用1{体 の 意 識 調 査
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等 に よ り効 果 の 実 、〔1[分析 を 試 み て い る、 ま た 占 川 ら(199】)は10mポTン トサ

ン ブ リ シ ウ を 行 い 、 用 途 地 域 制 とL/也 利 川 変 容 と の 関 連 分 析 を 而 っ て い る 、 現

在 国il地 理 院 て は 、10mポ イ ン トサ ン ブ リ シ グデ ー タの 整 備 が 進 め ら れ て い る,,

サ シ プ リ ン グ デ ー タ は 取 り 扱 い が ベ ク タ ー 型 デ ー タ モ デ ル に 比 べ れ は 容 易 で あ

る も のTV)、 そ の 短 所 と し て 、 床 面 積 と1 .地 利 用 を 同 時 に 分 析 で き る デ … タ モ デ

几 が ま だ な い 点 が 学 げ ら れ る 。

空 問 地 理 情 幸llデー タ モ デ ル は 大 き くテ ッセ レ ー シ ョ ン 型 と ベ ク タ ー 型 に 分 か

釈 る 、 メッ シ ーr_テー タな らび に ポ イ ン トサ ン プ リ ン グは テ ッセ レー シ ョ ン 型 デ ー

タ で あ る 。 これ に 対 し 、 ベ ク タ ー 型 デ ー タ は 道 路 や 建 物 等 の 地 形 情 報 を 線 と 面

で 表 現 し、 紙 媒 体 の 地 形 図 情 報 が そ の ま ま情 報 と して 分 析 可能 で あ るQし か し、

図1-2に 示 す よ う に 、 ベ ク ター 型 デ ー タ を 活 用 した 分 析 は 計 算 処 理 の 膨 大 さ か

ら ま だ 行 わ れ て い な い 。

1-4本 研 究 の 主 題

以L、 本研 究 で 分析 対 象 と した 事 例 の 系 譜 的 特 徴 と 関 連 す る 先行 研 究 を レ ヒュ ー

し た 。 先IJ'研 究 と 本 研 究 の 関 係 か ら 、 本 研 究 の 目 的 は 次 の よ う に な る 。

(1)用 途 地 域 細 分 化 の 運 用 技 術 へ の 影 響 を 明 確 化 す る こ と 。

過 去 の 全 面 見 直 し に か か る 基 礎 自 治 体 を 対 象 と し た 調 査 研 究 に よ っ て 示 さ れ

た 制 度 運 用 の 技 術 的 特 徴 が 、8か ら12に 細 分 化 さ れ た 用 途 地 域 制 度 の 運 用 に

お い て ど う変 化 した の か を 明 ら か に す る こ と は 、 計 画 制 度 に と っ て 重 要 で あ る

と 思 わ れ る 。 ま た 、92年 法 改 正 に と もな う指 定 替 え を 調 査 して い る 先 行 研 究 は 、

地 方 都 市で の 適 川 の あ り ノ∫を 明 らか に す る こ と をf_1的 と した も の や 、 都 心 居 住

と い う 視 点 か ら 都 心 中 心 部 を 対 象 と し た も の と な っ て お り、 大 都 市 を 対 象 に 全

面 指 定 替 え の 実 態 を 調 査 し 、 計 画 技 術 ヒの 課 題 を 論 じた も の は な い 。 本 研 究 は

東 京 都 全 自 治 体 を 対 象 に 調 査 を 行 い 、 運 用 の 特 徴 を 明 らか に す る と と も に 、 今

回 の 指 定 替 え で 規 制 強 化 と な る 川 途 地 域 へ の 見 直 し を 行 っ た 事 例 を 積 極 的 な 一ヒ

地 利 用 コ ン トロ ー ル を 図 っ た 事 例 と 考 え 、 過 去 の 運 用 の 経 緯 と 一ヒ地 利 用 実 態 を

調 査 し 、 用 途 地 域 細 分 化 に よ る 計 画 技 術 の 変 化 を 明 ら か に す る こ と を 試 み た 。

(2)土 地 利 用 検 証 研 究 に お け る 、 ベ ク タ ー 型 デ ー タ の 有 効 性 と 限 界 を 明 確 化

す る こ と 。

分 析 の 視 点 と し て(1)の 研 究 日 的 と 関 連 づ け 、 先 行 研 究 に み られ る 用 途 地
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域 制 が 上 地 利 用 変 化 に お よ ぼ す 影iFの 分 析 に 加 え て 、 当 該 自 治 体 の 運 用 方 針 と

土 地 利 用 実 態 か らみ て 、 ど う 用 途 地 域 制 度 が 運 用 さ れ て い る か 、 を 考 察 す る こ

と に 重 点 を お い た 。

先 行 研 究 で は 用 途 地 域 と 土 地 利 用 変 化 の 事 実 関 係 を 把 握 す る た め 、-f[]川 の 示

す3つ の 切 り 口 か ら 分 析 が 取 り組 ま れ て き た が 、 メ ッ シ ュ デ ー タ 分 析 で は 、 用

途 地 域 制 の 効 果 を 分 析 す る の に適 切 な メ ッ シ ュ サ イ ズ の 取 り 方 に 問 題 が あ り、

ま た ポ イ ン トサ ン プ リ ン グデ ー タ は 、 相 隣 環 境 が 問 題 と な る ミ ク ロ ス ケー ル で

考 察 す る 場 合 に 、 空 間 像 を 示 し 得 な い 点 に 課 題 が あ るO

本 研 究 で 用 い た ベ ク タ ー 型 デ ー タ は 、 第1に 都 市 計 画 基 礎 調 査の 電f地 図 化

し た も の で あ る と い う 一 般 性 を も っ こ と 、 第2に 分 析 の 柔 軟 性 、 と りわ け ミ ク

ロ ス ケ ー ル に お い て 線 と 面 に よ る 空 間 像 の 分 析 が 口∫能 で あ る こ と 、 そ し て 第3

に 土 地 利 用 と 建 築 延 べ 床 面 積 を 関 連 づ け て 分 析 す る こ と 口丁能 で あ る こ と 、 に 特

徴 を も っ て い る 。 こ れ らの デ ー タ モ デ ル の 特 長 を 生 か して 、 分 析 手 法 の 工 夫 を

行 う こ と で 、 先 行 研 究 に は な い 士 地 利 用 検 証 に よ る 用 途 地 域 制 の 研 究 がIIJ能 に

な る と思 わ れ た 。 つ ま り 、 空 間 図 形 演 算(オ ー バ ー レ イ 処 理 や バ ッ フ ァ リ ン グ

処 理)に 優 れ るGIS手 法 を 用 い る こ と に よ り 、 集 計 分 析 手 法 お よ び 分 布 バ ター

ン の 分 析 手 法 を 検 討 して い く 。

1-5論 文 の 構 成

本 研 究 は6章 か ら な り、 そ の 構 成 お よ び 分 析 の 関 係 は 図1-3の とお りで あ る 。

本 章 で は 、 研 究 の 背 景 と 目 的 を 示 し た 。2章 以 降 の 各 章 の 構 成 は 以 ドの よ う に

な っ て い る 。

2章 は 、 東 京 都 の 指 定 方 針 お よ び 指 定 基 準 の 変 遷 を 明 ら か に す る と と も に 、

東 京 都 下 の 基 礎 自治 体 へ の ア ン ケ ー ト調 査 を 行 い 、 指 定 面 積 推 移 と 指 定 方針 か

ら全 面 指 定 替 え の 東 京 都 に お け る 全 体 像 を 把 握 し 、 住 機 能 の 保 全 と い う 視 点 か

ら、 指 定 替 え の 検 討 を 行 う。 これ は1三 題 の(ユ)の 目 的 に あ て は ま る と 同 時 に 、

3章 以 下 でGISを 用 い て 分 析 対 象 と す る 地 域 の 抽 出 を 行 う も の と な っ て い る 。

3章 で は 、 基 礎 自 治 体 に よ る 指 定 原 案 作 成 時 の 土 地 利 用 ・建 物 実 態 か らみ た

指 定 運 用 の 特 性 をGIS分 析 に よ り 明 ら か に す る03章 か ら5章 に か け て 川 い る

1)ベ ク タ ー 型 デ ー タ の 特 徴 と 算 術 処 理 方 法 を 示 した 後 、2)用 途 地 域 制 の 運
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川o)さ れ 方 を 一ヒ地 利 用 デ ー タ 分 析 に も と つ い て マ ク ロ 的 に 考 察 し 、3)GISの

活 用 に よ り特 徴 的 な 指 定 運 用 事 例 を ミ ク ロ ス ケ ー ル で 検 討 す る 。 主 題 の(2)

で 示 した よ う に 、 こ こで は 用 途 地 域 制 度 の 土 地 利 用 に 及 ぼ す 効 果 を 検 証 す る の

で は な く 、 制 度 運 川 の さ れ 方 の 特 性 を 土地 利 用 実 態 に 照 ら して 検 討 しよ う と す

る も の で あ るV言 い 換 え れ ば 、 指 定 替 え 作 業 に お い て 区 市 自 治 体 が 参 照 し た 土

地 利 用 お よ び 建 物 デ ー タ の 分 析 を とお して 定 量 的 に ト レー ス し、 土 地 利 用 実 態

か ら み た96指 定 替 え の 特 性 を 考 察 す る 。

4章 で は 、-L地 利 川 の 変 容 と 、1日 用 途 地 域 間 お よ び92改 正 用 途 地 域 の 指 定

運 用 問 の 事 実 関 係 をGISを 用 い て 分 析 し、 用 途 地 域 制 の 機 能 を検 討 す る 。 特 に 、

f_:地利 用 構 成 比 率 な ら び に 建 物 密 度 の 変 化 を ク ロ ス で 分 析 す る こ と に よ り 、 土

地 利 用 の 混 合 化 と 床 密 度 変 化 の 関 係 か ら 、 用 途 地 域 制 の も つ 機 能 を 検 証 し よ う

と す る 点 に 特 徴 が あ る 。

5章 は 、 用 途 地 域 種 別 の 細 分 化 の 内 容 か らみ て 、 用 途 規 制 上 中 間 の 用 途 地 域

が 新 設 さ れ た12用 途 地 域 制 の 運 用 は 、 土 地 利 用 の 実 態 に 応 じ て 、 従 来 既 存 不

適 格 発 生 か ら避 け られ て き た 規 制 強 化 型 の 用 途 地 域 見 直 し を 可 能 と した 面 を も っ

て い た こ と を 踏 ま え 、 少 数 の 指 定 運 用 結 果 と は な っ た が 、 規 制 強 化 型 の 指 定 運

用 実 態 に 注 目 し、 過 去 の 指 定 経 緯 、 土 地 利 用 ・建 物 実 態 な ら び に 基 礎 自治 体 の

運 用 方 針 等 を 調 査 し、 計 画 技 術 的 視 点 か ら 、96指 定 替 え に お け る 規 制 強 化 型 指

定 運 用 事 例 を 考 察 す る 。

6章 は 、2章 か ら5章 の 分 析 で 得 られ た 知 見 を 要 約 し、 そ の 結 果 を 踏 ま え て 、

用 途 地 域 制 の 指 定 運 用 に か か る 作 業 の す す め 方 を 、 調 査 の 指 針 と し て 示 す 。

以 一ヒが 本 論 文 の 構 成 で あ る 。
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第1章 の 補 注

1)1999.3.都 市 計 画 中央 審 議 会 基本 政 策 部 会報 告 「市 街地 の土 地 利 用 計画 制 度 の あ り

方 に関 す る 今後 の展 望 に つ いて 」 で は 、制 度 見直 しの 基 本 的 視点 に 「簡 素 でわ か りや

す い制 度」 を掲 げ て い る。 ま た 高見 澤 はす で に1976年 論 文 にお いて 、長 期 的 な視 野 で

の 地 域 地 区 制 の 検 討課 題 と して 「複雑 化 した 現行 法 を都 市 計 画法 との 調 整 を行 いな が

ら法 体 系 と して 再 整 理 す る 問 題 」 を指 摘 して い る。

2)水 口(1997]が 示 した1960年 代 以 降 の都 市 計 画 の 時期 区分 に依 って いる 。
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・川 上 光 彦(..;)「 都 市 計 画 に お け る 土 地 利 用 コ ン トロ ー ル 」r地 域 共 生 の ま ち づ く
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、長L2川 途地 域制力叶 地利用変化に及ぼす効 果分析研究 と用 い られて いるデータ(13)

一

発表年 著 者 名 ・論 文 名 使 用 デ ー タ 分析 手法 出 典
圃

1972年 田 中康 夫 基礎 自治体集計 都計論文集

地域地 区制 と密度 デ ー タ PP

1978年 浜 田学 昭 建築確認申請書 新規建 築物 の建築用途 別延 べ床 都計論文集

用途地 域 による土地 利用比 率 面積構 成比 を用途地域 ごとに集 pp37-42

の相違 に関 する研 究 計

1983年 枝村敏 郎、 中条雅 文 固 定資産デ ータ 町丁 目単位で集 計。 都計論文集

神戸市 にお ける用 途地域 の指定 71年76年81年 数量化1類 によ り床面 積変 化量 pP

効果 に関す る研究 を分析

1984年 横屋克 昌、 光吉健 次 建築確認申請書 用途地 域別 に新 規建築 物の特 徴 都計論文集

新築 建築物 の立地 動向 か らみた を分析 PP

用途 地域指 定の効 果 に関する研究

1987年 佐藤宣秀 500mメ ッ シ ュ 区 部 全 体 を 対 象 に500mメ ッ 都計論文集

東 京都区部 に おける土地 建物利用 1981年 シュ単 位で充 足率を集 計 pp451-456

状況 と容積 率規 制 との 対応 に関す

る研 究 一住商混 合市街地 につ い

て の 検 討 一

1988年 弘 氷道廉 ・中園 真人 ・船越 正啓 都計論文集

福 岡市の住 居系 用途地域 における pp73-78

民 間分譲 マ ンシ ョンの 立地特性

1987年 佐藤宣秀 500mメ ッ シ ュ 都計論文集

東 京都 区部 における 容積 率規制 の 1981年 pp241-246

状況と都市基盤整備が及ぼす効果

につ いて の研究

1989年 川上光彦 、武 田恵 子 500mメ ッ シ ュ 国 調 都市計 画 的 ゾー ニ ング と人 口変 都計論文集

都 市計画 的 ゾーニ ングと人 口変動 1/25000都 市 計 画 動 を重 回帰 モデル で分析 pp145-150

の 関連 に関す る既 存 メ ッシュデ ー 図

タを用 いた解析

1989年 中井検裕 25mホ.イ ントサンプ リング 用途地 域別 に土地 利用構成 比率 都計論文集

非 工業系用 途地域 における産業 的 東 京都 作成データ と時点 間変 化率 を集 計 pp139-144

土地 利用 を対象 と した用 途地域制 81年 ・86年

による土地 利用 変化 についての

実証的研究

1990年 中井検裕 、阪本一 郎他 25mホ.イ ントサンフ0リング 都計論文集

事 業所床の 変化 にお ける用途地域 東京都 作成データ PP

制 の影響 に関す る実証 的研究 81年 ・86年
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表1一ユ 用 途 地 域r行」∫がL地 利 用 変 化 に 及 ぼ す 効 果 分 析 佃1ワ、三と 旧 い ら れ て ・、る'7-々 に3)

発表年 著者名 ・論文 名 使 用 デ ー タ 分析 手法 出 典

1990年 川上光彦 、武 田恵子 建築確認申請書 都計論文集

用途地域 制 と戸建専 用住 宅の 世 帯 ア ン ケ ー ト pp145-150

立地活動 との 関連性 一金 沢市 を対象

に

199Q年 佐藤誠治 250mメ ッ シ ュ 都計論文集

土地利 用の変 化 と用途地域 との 関 80年 、89年 pp379-384

連 一大 分 市 に お け る ケ ー ス ス タ デ ィ 大分市

1990年 吉 川徹、 岡部篤 行、浅 見泰司 10mホ.イ ントサンフ.リング 相対構成 比で 土地利用 変容 を分 都計論文集

用途 地域指 定の趣 旨か らみた土地 析 。ポ イ ン トごとの土地 利用 遷 pp373-378

利 用遷移 の分 析 移を集計

1990年 高見沢邦郎 ・藤原 徹 各種 行政 デー タを比 較 都計論文集

東京都 区部 における容積 率の実現 1/500地 形 図か ら敷 地単位 容積 pp529-534

の程度 に関する 実態的研 究 率 を計測

1991年 藍澤宏 町丁 目集計デ ータ 町 丁 目+用 途 地域指定 単位 を集 建築計画系

大都市 の既 成市街 地 における土地 世 田谷区資料 計単 位 と して土地利 用構成 比率 PP

利 用変 容か らみ た居住地 形成要 因 (都 市計 画 を算 出

に関す る研究 基礎 調査)

86年 、91年

1991年 中 井 検 裕 ・高 辻 秀 興 ・阪本 一 郎 25mメ ツ シ ュ デ ー 都計論文集

床利用 の垂直 ・水 平方 向変化 と用 タ pp715-720

途 地域制 一工場 を中心 と した実証 的

分析

1994年 川上洋司 、本多義 明 建築確認申請書 都計論文集

地 方都市 にお ける用途地域 指定 と pp475-480

土地 利用遷移 の 関係 に関する実証

的分析 一福井市 を対象 と して

1994年 村 岡陽子 ・廣 田篤 彦 ・坪井 善道 住 宅地図+現 地踏 都計論文集

東 京区部 の第一種住 居専 用地域 を 査 pp571-576

と りま く路線 式用途 指 定地 域 にお

ける容積率充 足度 につ いて

1995年 大場亭 建築確認概要書 都計論文集

容積率 の実現 の程度 に地域地 区や PP

都 市基盤 が与 える影 響の分 析

1995年 樗 木 武 、 野 田 主 馬 、 小 長 大 輔 、 辰 500mメ ッ シ ュ 土地利用構成比率の主成分分析 都市計画

巳浩 福岡市作成 に よ る パ タ ー ン化 と パ タ ー ン遷 第195号

メ ッシュの土地利 用 と用途地 域指 移分析 p56-64

定 との関 連性 について

1996年 飯島広文 ・廣 田篤 彦 ・坪 井善 道 住宅 地図+現 地踏 都計論文集

路 線式用 途指定の 効果 に関す る調 査 pp493-498

査 ・分析 一指定 用途 の変更過 程

と建築用 途変遷 一
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表1-2用 途 地 或1}11」か1地 利 購 変 イ[二に 及 ぼll効 果 分 析llll究 と 用 い ら れ て い る デ ー タ 〈3β)

一

発表年 著者 名 ・論文 名 使 用 デ ー タ 分析 手法 出 典

1997年 李 明 勲 ・大 村 謙 二 郎 ・石 坂 公 町丁 目集 計テ ータ 町 丁 目 単 位 で1981-1986-1991各 都計論文集
一 ・糸 井 川 栄 一 宅地容積 率 時点 ごとの容積 充足率 と道 路基 pp499-504

指 定容積率 の 充足率 と基 盤状況の 土地利用比 率 盤 との相 関性 を分析

関係 に関 す る 研 究 一1980年 代 以 後 80,85.90,95

の 東京都 心6区 を対 象 に して
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第2章

東 京 区 市 自治 体 に お ける92年 用 途 地 域 制 の

運用 方 針 と指 定 実 態 の 特 徴



第2章 東 京 区 市 自 治 体 に お け る92年 用 途 地 域 制 の 運 用 方 針 と指 定 実 態 の 特 徴

用 途 地 域 制 度 の 運 用 技 術 を 論 じ る に あ た り、 ま ず は 現 実 の 都 市 訓1噺J・ 政 の 中

で ど の よ う に 運 川 さ れ て い る か を 把 握 す る こ と が 重 大 な 問 題 で あ る 。 そ こ で 本

～;㌔1では 、 東 京 都 一ド53区lb1+1)自 治 体 が 作 成 し た 用 途 地 域n直 し 原 案 と 区ll∫町 自 治

体 の 運 川 方 針 を 明 ら か に す る 。

2-1調 査 方 法

本 章 で は 次 の3つ の 分 析 を 行 う。

(1)1972年 」989年,1996,,,,の 一斉 見 直 し に お い て 東 京 都 が 作 成 した 川 途

地 域 指 定 方 針 ・指 定 ∫1奪準 の 変 遷 の 分 析O

(2)96指 定 替 え に お け る 区 市 町 原 案 に み る 指 定 面 積 推 移 の 分 析 。

(3)ア ン ケ ー ト調 査 に も と つ く 東 京 都 下52区 市 町 自 治 体 の 指 定 運 用 方 針 の 分

析 。

2-1-1移 行 面 積 の 数 値 に つ い て

96指 定 替 え の ス ケ ジ ュー1し を 図2-1に 示 す 。 指 定 面 積 は 図2-1に お け る 区 市 町

原 案 、 索 京 都 原 案 、 決 定 告 示 の3時 点 で 少 な く と もti測 さ れ て い る 。 本 分 析 で

は 、 区 市 町 原 案 時 の デ ー タ を 東 京 都 都 市 計 直1局 か ら入 手 し分 析 を 行 っ た.こ れ

は 、 ア ン ケー ト分 析 で 区 市 町 自 治 体 の 指 定 替 え 方 針 に 焦 点 を あ て た た め 、 東 京

都 に よ る 調 整 前 の 段 階 で 指 定 面 積 を 分 析 す る こ と が 望 ま し い と 考 え た た め で あ

る 。

2-1-2ア ン ケ ー ト調 査 に つ い て

これ ま で に も 、 中 林 ・高 見 沢 ら に よ っ て 、197?年 の 全 面 指 定 替 え 、1989年 の

全 面 見 直 し に お け る 各 区 市 町 の 改 定 原 案 作 成 に 関 わ る 実 態 調 査 と 分 析 ・考察 が

行 わ れ て き た 。 本 研 究 の 方 法 は 、 これ らの 先 行 調 査 研 究 と 同 様 に 、 島 喚 を の ぞ

く 東 京 都 ドの 区 市 町 を 対象 と し た ア ン ケ ー ト調 査 を 基 礎 と し て い る.ア ン ケ ー

ト調 査 は 、1994年 のn月 下 旬 か ら12月 に か け て 、 郵 送 で 配 布 し 、 都 市 計 画 区 域

が 設 定 さ れ て い る 全域 で あ る 東 京 都 下 の53自 治 体(23区 と3011∫HIDか ら回 収 し

た 。
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図2-1東 京都1996年 指定替えのスケジュール

2-1-392年 用 途 地 域 制 へ の 移 行 措 置 に つ い て

〈 「見 直 し 」 と 「指 定 替 え 」 の 定 義 〉

法 改 正 に と も な う 指 定 運 用 を 「指 定 替 え 」、 ま た 期 間 を 経 過 し 市 街 地 の 実 態

や 地 区 計 画 、 都 市 整 備 方 針 等 の 任 意 計 画 の 策 定 な ど に よ る 指 定 の 変 更 を 「見 直

し 」 と 呼 ぶ 。

ま た 、12用 途 地 域 制 へ の 適 切 な 切 り替 え 措 置 と し て 、 「原 則 移 行 」 と 「原 則

外 移 行 」 と い う指 定 基 準 が 国 お よ び 都 に よ っ て 策 定 さ れ た 。 これ は 、 図2-2に

示 す よ う に 、 法 改 正 に と も な う 指 定 替 え の 原 則 を 示 した も の で あ る 。 こ こ で 、

規 制 技 術1二 の 特 徴 と し て 、 「原 則 移 行 」 は 、 用 途 規 制 内 容 面 で イ コ ー ル で は な

い と い う 点 が あ る 。 用 途 規 制 内 容 面 で イ コ ー ルな の は 、 図2-2で 「緩 和 型 移 行 」

な い し 「平 行 移 行 」 と し て 示 した 指 定 替 え で あ る 。

前 回 見 直 し か ら の 経 過 年 月 に よ っ て 、 都 市 に よ っ て は 指 定 替 え で は な く 、 用

途 地 域 の 見 直 しが 必 要 な 都 市 も あ っ た 。 本 章 で 対 象 と した 東 京 都 で は 、 前 回 見

直 し の 告 示(1989年61-Dか らYl992法 改iに 伴 う 見 【!'1二し 作 業 開 始(1994年5

月)ま で に5年 が 経 過 し法 改if-.へ の 適 応 を 目II勺と し た 「指 定 替 え 」 作 業 と 、89

見 直 し以 降 に 用 途 地 域U)変 更 が 必 要 に な っ た 地 区 へ の 「見 直 し」 作 業 と い う

つ の 側 面 を も っ て い た 、、
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改正前

等
改正後

第一種住居専用地域

強化型見ゾ

第二種住居専用地域

第一種低層住居専用地域

第二種低層住居専用地域

一

住 居 地 域

〉
マ緩和型移行

第一種中高層住居専用地域

第二種中高層住居専用地域

第一種住居地域

第二種住居地域

一一 一 一 一幽レ 原 則 移 行

/強 化盟直し

＼ 緩和型移行
(平行移行)

緩和型移行よりも緩和
的な指定替えは
緩和型見直し

準住居地域

図2-2用 途地域の細分化と原則移行の指定替え

2-2用 途 地 域 制 度 の 変 遷 と 東 京 都 に お け る 運 用 の 経 緯

2-2-1制 度 的 特 徴

図2-4に 用 途 地 域 制 度 の 変 遷 を 示す 。 図 か ら も 分 か る よ う に 、 用 途 地 域 制 そ

の も の は 、1972年 に 用 途 ・容 積 セ ッ トで 指 定 さ れ る こ と に な っ た 以 後 変 化 は な

い,1992年 の 法 改 正 で もセ ッ ト制 に 変 更 は な い が 、 住 居 系 建 物 と 業 務 商 業 系 建

物 の ゾ ー ニ ン グ技 術 と して 、 床 面 積 が 用 い ら れ る こ と に な っ た 。 床 面 績 規 制 の

内 容 を 図?-iに 示 す 。

愚
低
層

二

種
低
層

蓬
中
高

層

二

種
中

高
層

葎
住
居

二

種
住
居

準
住
居

150m2超 の 独 立店舗 O ○ ○ ○ 0 0

500m2超 の 店舗 。300m2超 の 独立 自動車車 庫 rn ○ ;, ○ ○

300m2超 の 独立 自動 車車 庫 O O O ○

3000m2超 の大 規模 店舗 ・事 務所 、300m2超 の 独立 自動 車車 庫 O ○ ○

300m2超 の 独立 自動 車車 庫 ○ 1

150m2以 内の 自動 車修 理 工場 、客席 面積200m2未 満 の劇 場 iJ

図2-31992年 改 正による床面積規制の内容
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1用 途 に関するもの

用途地域 ・

S21

9/9

S25S48H85/31現 在

施行日11/2311/20

主な指定

i

讐鵬 離正雀講 藤 饗雪瀬籍製定
都市計画法改正

主な変遷
匿 種住居朝 地域 第一麗 層住居朝 地域1

i

1住居朝 地域1 第二種低層住居専用地域1

i

1第二種住居朝 地域 M第 一種中高層住居専用地域ト
i

→第二種幅 層住鵬 用地域ト
1

→第一灘 居地劇
1

1住居地劇 1住居地i i住居地劇 1第二灘 居地劇

i

i

→準住居地則
i

[小売醐 地区H近 蘭 業地域ll近 隣酵 地域1
[

際 地域lI
i

商業地國l

i

1商業地國1酵 地域}

未指定地 一 一準工業地域1

i

i1

犀 工業地司1準 工業地域i

」

i
o

ll

i1工業地國
1工業地國

匡業地司 1工業地劇

S23.11/30最 初 の 指定S42・9/4最 初 の 指 定

1工業特肋 区1--1工 業専用地区ヨーi工業専用地國1工 業朝 地刻

S23.5/15最 初 の 指 定S44
.5/28

1無指定ll緑 地地域1・ 廃止

2容 積 に関するもの

空地地区 ・容積地区

施行日
S26S40S48現 在
3/131/2111/20

主な指定

ii

建築基準法制定 環6内 計画道路再検討 新都市計画法制定
に伴う当初指定 に伴う最初の指定 に伴う新規指定

主な変遷

i

犀廃 止
空地地区
(第1種 ～第5種)

用途地域と

セットで指定1容積率}

匿 積地区1・
廃止
匿

図2-4用 途 地域制の変遷(1/2)
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2建 ぺ いに関する もの

緑地地区 ・空地地区 ・都市計画法(建 築基準法)

(1)緑地 地 区 ・空地地区

S23

8,!15
施行 日

主な指定

主な変遷

S26
3i13

S44
5/28

S44

5;28

当初の指定 建築基準法による

当初指定

緑地地}の 廃止 新都市計画法制定
に伴う新規指定

緑地地域 廃止

空地地区
(第1種 ～第5種)

緑 地 地 域 内の 規 定
・建 ぺ い率1!10

'建 ぺ い率2/10

・上 記 以 外 建 築 禁 止

一戸建住宅、二戸建住宅、日用品店舗等

農林業、従事者住宅、病院等

(2)都市計画法(建 築基準法)

廃止

施行日

S25
11/2、S275/31S461/22S4811/20現 在

lIl

主な指定 に伴う当初指定
建築基準法制定 規定改正 規定改正 新都市計画法制定

に伴う新規指定

主な変遷
i

A期 間 B期 間C期 間 D期 間

建ぺい率 Vv1 '9

用途の指定に連動

A期 間の規定

住居地域内、準工業地域内、工業地域内は、(敷 地面積一30m)
商業 地域内、用途地域の指定なしは、敷地面積 ×7110
*防 火地域内耐火構造物など、読み替え規定あり。

B期 間の規定

基本的にはA期 間の規定であるが、

住居地域内、準工業地域内、工業地域内かつ防火地域又は準防火地域内は、敷地面積 ×6/10

C期 間の規定
住居地域内、準工業地域内、工業地域内は、敷地面積×6i10
商 業地域内、用途地域の指定なしは、敷地面積×7;10
*防 火地域内耐火構造物など、読み替え規定あり。

D期 間の規定

用途地域とセットで指定
*角 地加算など、読み替え規定あり。

4防 火 に関 す る もの

防火地区 ・防火地域 ・準防火地域

施行日
S21S26現 在

9/243/13

i

主な指定
戦後初の全面改正 建築基準法制定
に伴う当初指定 に伴う最初の指定

i 1

甲種 ・乙種
防火地区

防火地域及び
準防火地域

用途地域と
主な変遷

i
セットで指定

図2-4用 途 地域制 の変遷(2/2)
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1992年 法 改 正 にお け る 用 途地 域 制 に 関 連 した 改it:illを 整 理 し て お く と 次 の と

お り と な る 、

(1)住 居 系 用 途 地 垣蛇が3種 類 か ら7種 類 に 増 設 さ れ た こ と・ そ の 理 由 と して ・

「都 心 周 辺 地 域 で ≫1%務・商 業 系 上地 利 用 が 混 ぺ した 地 区 にお け る 住 機 能 の 保 護 」

と 「ロ ー ドサ イ ドに展 開 す る 乗 用 弔 関 連 業 等 、 漸 た な1:地 利 用 川 途 へ の 対L己ll

とな っ て い る 。

(2)都 市 計 画 マ ス ダー プ ラ ン 制 度 が 創 設 され 、 指 定 の 根 拠 が 法 制 度 体 系 ヒ明

確 化 され た こ と 。

(3)地 区 計 画 が 拡 充 され 、 一般 規 制 と し て の 用 途 地 域 制 と}璽 携 を も っ て 計 画

的 市 街 地 形 成 を 実 現 す る と い う 計 画 論 が 強 化 され た こ 』,

2-2-21972年 指 定 以 降 の 東 京 都 に お け る 運 用 経 緯

1972年 以 降 の 用 途 地 域 指 定 替 え に お け る 社 会 的 背 景 と 都 市 空 間 形 成 ト0)論 点

の 主 要 な もの を 整 理 した の が 、 表2-1で あ る 。197年 の 指 定 を 除 き 、81年 ・δ9

年 ・96年 と も に 指 定 結 果 と し て 規 制 緩 和 の 運 用 が 行 わ れ て い る 。 区 部 と 市 町 部

で 集 計 した 用 途 地 域 お よ び 容 積 率 指 定 面 積 を 表2-2な らび に 表2-3に 示 す 。 こ の

指 定 面 積 の推 移 か ら も全 面 指 定 替 え に よ り 規 制 が 緩 め られ て き た 歴 史 的 経 緯 が

読 み とれ る。1972年 の 指 定 の 前 と後 で 指 定 面 積 が 異 な る た め,単 純 な 比 較 は で

き な いが,1972年 指 定 後 は 指 定 面 積 は ほ ぼ 一 定 で あ る 。 そ こで1972年 指 定 後 に

つ い て 区 部 全 体 の 平 均 指 定 容 積 率 を 集 計 した も の が 図2-5で あ る 。1972年 に238

%で あ っ た の が,1981年 の 第1回 一 斉 見 直 しで242%で3.4ポ イ ン トの ア ッ プ で

あ る の に 対 して,1989年 の 第2回 一 斉 見 直 しで252%で10.1%も の ア ッ プ と な っ

て い る・ そ して,1996年 の新 都 市 計 画 法 に伴 う … 斉 見 直 しで253%と1 .3%の ア ッ

プ に と ど ま っ て い る 。

つ ま り,1989年 の 一 斉 見 直 し時 の 容 積 率 緩 和 が1981年 見 直 し と1996年 見 直

しに 比 べ て 著 し い ・ これ は 中 林 ら の 指 摘 に も あ る よ う に 、8(,年 代 の 地 価 高 騰 に

よ る 経 済 サ イ ドか ら の 容 積 率 緩 和 の 圧 力 に対 応 し た も の で あ る と 考 え ら れ る 。

しか し 一方 で ・89見 直 し時 の 東 京 都 の 指 定 方 針 に は 、 「容 積 率 は … 原 則 的

に 変 更 しな い 」 と い う こ とが 掲 げ られ て い た 。 指 定 結 果 と 都 の 方 針 と の 間 の こ
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表2.1い っ せい見 直 し時.都 市空 間形成 をめ ぐる背景

1972.年 1980年 1989年 i996
.

地価動向 戦後二回自¢地価1喜膿期 地価,ま比較的安定 瓠後三番 目の地価 琴謄期 地価 下 慈イrご 唱 一都 心了煙域

姉外の住宅地か ら地価上男 都'じ業務地域か らの地価高腿 で地価下落イ頃高大

オ フ ・ス賃 劃 の下 藩

大都希妃外 翌,大 規摸宅地開発 投貧 型 ワ 〆'ルー ムマ ノ シ ョ/ オ フ ビス開 発需 要 の冷 え込ノ,

都市開発 と既 成 布往1地 でゐ マン シ ョン問 賃貸住宅開発 ブーム オ フ ィスに代 わる集 合1主宅

発 開発

高層 マン シ 」ノ1、 ζろ 日照問 漁 不動産取引の停滞 と都市開発

が激化 の イξ滞

ミニ閑発が多発 臨海副都心なと大蔑模開発¢

見直 し

都市開発事業 ・鳶開発事業の

採算割れ問題

不動産賃本の碍立 証券 ・保縷 ・金融界の都市騎発

1

証券 ・保険 ・会融界の都市濁

開発主体 住宅分諏業者σ)乱立 へ の参 ヌ、 発 か らσ⊃撤 退

住宅金融2撚 大 住宅金融 専門槻関の倒産

1

住宅開発の遠隔化 遠 ・遠 ・狭 都心の空洞化 都心居住問題 高度経済成長期11960年1の

木造佳宅の建賛期

都市問題 日照間題 ロ ー ドサ イ トヒ ジネ ス ・大 規

大都市での 人口急増 模商業開癸 と既存商業の衰退

市街地の多様化 ・新たな混在

化

計画論
列島改造論 地区計画制度の創設 アー パ ンル ネ ノサ ン ス な ど規 制 ボス トバ ブルの経}斉停滞期

閾発指導要綱の普及拡大 緩和政策 紮豊球環土寛閤題など成長管理 ・

董新都政 再開発地区計函勤度等 、ホーナ 循渠型都市施策の政策化

ス制度の創設 生活都市磯想

世界都市 ・多心型都布囁造

再開斐の推進

指定結果 規制強化 規制緩和 規制緩和

の い な 相1{ _矛 盾 関 係 は 、(11・ 斉 見 直 し と い う 都 市 計 画 行 為 が も つ 問 題 点 、

〔2)「 有 効 ・高 度 利 用 」 フ;L'間像 の 構 築 の 衆 熟 さ(容 積 率 び)数 値 と 空 間 ス ケ ー

ル ご と の 市 街 地 像 の 欠 如)が 原 因 に な っ て い る と こ れ ま で の 指 定 の 経 緯 か ら は

.考え ら れ る 、,

次 に,Ix:部 を 多 摩 部 と比 較 し て み る 。 表2-2よ り 、 区 部 の 容 積 率 指 定 は 、1972

年II月 が 最 初 の 指 定 と な ・ノて お り 、 そ の 後 、 区 部 と ・斉 見 直 し 時 期 は 同 時 期

で 、 指 定 面 積 は1996.5の 指 定 ま で に 、666ha、1972年 指 定lfll積 に 対 し て101%と
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指 定 面 積 は ほ と ん ど 変 化 し て い な い 。

・lz均指 定 容 積 率 で み る と 、1972年 にII29・ で あ っ た の が ・1981年 見 直 し で116

%と3.4ポ イ ン トの ア ッ プ で あ っ た の に 対 し 、1989年 指 定 で は123%で7・6ポ で

ン トの ア ッ プ 。1996年 見 直 し で は 、131%と7」%の ア ・ソフ と な っ て い る ・ つ ま

り 、 多 摩 部 で は 、1989年 見 直 し と 同 様 、1996年 見 直 し'で も ・ 容 積 率 の 緩 和 的 な

指 定 運 用 の 動 向 が 見 直 し 作 業 の 要 点 と な っ て い た こ と が 伺 え る ・ ま た こ れ は ・

都 市 化 の 違 い に よ る 容 積 率 指 定 の 動 向 の 違 い と 考 え ら れ る ・

400

350

300

250

200

150

100

0

/oa)
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図2-5東 京 都 平 均 指 定 容 積 率 の 推 移
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表2-2 東京23区 容積率指定面積の推移表(東 京都資料)

施行日 196512t 1968.5.14 969S?_R 19721?20 「9H16r> 1989.1i).i1 1955.5.31
一 '容楕地区当初指定

環6外 再検討 緑地地域溌止 妾斤都甫計画法為疋 第1回 一 斉見 直 ノ 第2回 一 斉見直 し 新都南計画法該正
　

容積率 ha % (13
(

u ha
n.も ha % na oノ』 ha 呪 ha %、

一
10000;0 135.0 oh 135.0 o.a 「35.0 0.4 114.iJ D.2 114.0 G2 114.1 ○.2 1285 02

goo% 114.0 0.5 114.6 04 114.E 0.4 9G.0 O.c 87D 02 869 CI2 709.4 Ci

1300`.0 303.0 1.3 303.0 1.0 3030 oy 4040 a? 4Q5.0 0ア 428.3 oa ?95.3 り7

70no,o 632.6 2.8 912G 2.9 9120 28 752.0 1.3 7?70 1.」 748.3 13 ア5i).p 13

60Q% 1250.0 5.5 1570.0 5.G 15700 A9 1373.0 24 13580 2.4 nayc 2.5 1524.2 ,レ 電一)

5GO/o 1908.0 8.3 2858.0 9.0 28714 89 2139.O 3.8 2173.0 3.8 2xOO.$ 4.2 242x,9 ・9
.2

400% 1972.0 $.6 4152.0 13.1 4153.3 129 285.0 5.1 3358U 5.9 3905.7 E.9 4089.1 70

300% 5848.O 25.5 12417.0 39.3 12665.8 39.3 11555.0 2u5 1206a.a 21.3 13466.r 23.7 13574.2 234

200% 2d72U 10.8 aaa2.o 2E9 &874.1 27.5 22463.0 39.8 21611.0 38.2 20321.7 35.S 2i2aza 36.6

雪50% U.0 OG G.0 2773.0 4.9 35290 6.2 4389.7 7.7 4E19.5 r4

100% 00 o.o o.o 50670 so 4949.0 8.8 6380.2 11.2 6996.6 ?2G
■■ ●

2.880°0 00 O.0 o.a 3585.0 6.3 .35720 6.3 1907.3 3.4 1638.4

60% 221.0 i.o U.0 o.o 3166.0 56 2529.0 4.5 1141.1 ?.0 558.2 1.0

54°io 4492.0 19.6 277.U G.9 277.0 U.9 ?5.G 01 76.O L1 ?3.6 01 32.3 0.1

4【,% ?550.0 15.5 365.0 1.2 365.0 1.1 or ;り.U o.o o.o

計 22907.U 100.D 31585.0 ioo.o 32240.6 100.U 56457.0 ioo.o 56552.0 10CiO 5h812.4 100.o 58133.0 「OOO

施行B 1965.t2箔 1968.5,i4 1969.5.28 1972.11.20 198t.6.20 1989.10.11 1996.5.31

平均播定容績 率(%1 263.9 335.6 333.8 238.4 241.8 252.0 253.3

指定面積(hal 22907.0 31585.0 32240.6 56457.0 56552.0 56812.4 58133.0

平均指定容禍峯=Σ' 、容積率X指 定面積1全 体指定面積

表2-3 東京市町部容積率指定面積の推移表(東 京都資料)

施 行 日1972.11.20 1981.6.20 989.10.11 1996.5.31

新都市計画法制定 第1回 一斉見直 し 第2回 一斉 見直 し 新都市計画法改正

容積率 na % ha ova ha % ha %

1000°ro o.o o.o o.o o.o

900% 0.0 o.o o.a G.G

800% 00 o.o 0.0 3.1 o.o

goo°i° 12.0 0.0 i20 o.o 23.6 00 24.6 0.0

soo°i° 152.0 O.3 163.0 0.3 1659 0.3 174.8 0.3

Soo°r° 1560 0.3 163.9 0.3 197.3 0.4 223.2 o.a

400% 321.0 0.6 341.7 O.7 412.3 O.8 460.2 0.9

300% ・`・1 1.3 750.3 1.4 110E.3 2.1 1206.4 23

200% 14959.0 28.7 15154.1 28.9 16151.9 30.7 17157.9 32.5

150% 89.0 0.2 93Q.7 1.8 1188.5 2.3 1987.4 3.8

100°io 2332.0 4.5 3145.1 6.0 3979.2 7.6 4308.2 8.2

80% 8088.0 15.5 89640 17.1 12544.0 23.8 17637.2 33.4

60% 19680.0 37.7 17818.9 34.0 129782 247 5909.9 11.2

50% 5702.0 10.9 4956.3 9.5 3863.? 7.3 3742.4 7.1

40°J°

計 52i87.0 100.D 52400.0 100.0 526104 100.0 52835.3 1000

施行日 1972.11.20 1981,620 1989.10.11 1996.5.31

平均指定容積率(%) 112.4 115.8 123.4 130.5

全体指定 面積(ha) 52187.0 52aoo.o 52610.4 52835.3
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2_2-396年 指 定 替 え の 東 京 都 指 定 方 針 に み る 政 策 的 課 題

巣京 都の 指 定 替 え の 手続 き は 、1973年 の 指 定 を 除 さ1981年 見直 し ・198g年 見

直 し を と お して 、 ま ず 東 京 都a:fih市計 曲i審 議 会 か ら ・ 一東 京 に お け るL地 利 用 に

関 す る 基本 方針 に つ い て 、 答 申 が 出 され 、 そ れ に 塘 づ き 東 京 都 がn用 途 地 域 の

指 定 乃針 ・指 定 基 準 」 を 策 定 し て い る 。

都 が 作 成 す る 指 定 方針 は 、 都 の 都 計 審 の 答 申 の1人1容 を 引 き 継 ぎ 、 そ の ・番 最

初 に 一k地 利 川 の 基 本 目 標 を 掲 げ て い る 。 そ の 聴 本 ノ∫t%を 表2-4に 示 すDこ の 変

遷 か ら94年 方 針 の 特 徴 と し て 、 読 み とれ る こ と は 、

(1)「 多心 型 都 市 構 造 へ の 転 換 」 が 基 本 方 針 と して 掲 げ ら れ て い る こ と 。 多

心 型 都 市構 造 へ の 転 換 と い う方 針 は 、 商 業 地 に お け る 指 定 方 針 と して 、87年 方

針 か ら掲 げ られ て い る 内 容 で あ る 。 逆 に 、 商 業地 の 指 定 方針 に は 、94方 針 で は

記 述 が な くな っ て い る。 ま た 、実 現 策 と して の 用 途 地 域 ・容 積 率 の 指 定 に っ い

て 、87年 方針 の 、 「地 域 の 特 性 や 都 市 施 設 の 整 備 水 準 に 留 意 し適 切 な 容 積 率 を

指 定 す る」 に 対 し、94方 針 で は 、 一都 心 部 等 の 商 業 地 は 、 計1画 的 に 居 住 機 能 の

確 保 を 図 る も の な ど を 除 き 、 原 則 と して 容 積 率 の 増 加 は 行 わ な い 二 と 述 べ られ

て い る。96指 定 替 え の 焦 点 は 、 住 居 系 用 途 地 域 に あ っ た と は い え 、 多 心 型 都 市

構 造 へ の 転 換 に向 け て 、89年 と 比 較 して ベ ー ス の 用 途 地 域 指 定 は 原 則 と して 行

わ な い 、 と い う 計 画 技 術 へ の シ フ トが あ っ た こ と が わ か る 。

表2-4東 京都、指定方針にみる土地利用の基本目標の変遷

1972年 1980年 1989年 1996年

1.生活環境の保護 ・改善 1安全性の向上 1市街地の安全性の向上 1.区部 中心部等における

居住機能の保全と回復

2都市公害の防止 2.自然 の保全回復と生活 2生 活環境の整備と自然 2.一極 集中への対応と多
環境の整備 環境の保全回復 心型都市構造への転換

3都 市防災の強化 3機 能的な都市形成 3機 能的な都市形成 3布 街地の安全性の向上

4都市機能のよみがえり
4人 と環境が調和する都

市の形成

5.う るおいのある都市の

形成
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(2);区 部!卜 心 剖捺「}にお け る 居 住 機ilt,σ)保 翁 と 回 復1が 、 一一8爵目 σ」課i題 と し

て 登 場 し て い る こ と 。 まr=そ の 実 現 策 は,1区 部 中 心 部 鷺;(お お む ね 環f ,iと 荒

川 放 水 路 の 内fllllに お い て … 中 副p撒 住 居 刺 け凹又:を 積 極 的 に 指 定 す る 、

と 述 べ て い る.、

基 本 方 針 以 外 σ培ll分 で 、87年 の 答 申 ・方 針 と 、93年 答 申 ・方 針 の1/g容 を 比

較 し て 特 徴 的 な こ と を ま と め る と

(1)93答 申 に お い て 「整 開 保1以 外 の 任 意 計 画 と の 整t _1に ふ れ て い る こ と

答 申 に お い て 、1東 京 都 住 宅 マ ス タ ー ブ ラ ン .:、1緑 の フ ィ ン ガ ー ブ ラ ン 」お

よ び 、 答 申 時 に 策 定 検 討 中 で あ っ た 「業 務 商 業 施 設 マ ス タ ー プ ラ ン 」、1都 市

景 観 マ ス タ … プ ラ ン1を 上 地 利 川 の 基 本 的 方 向 と し て 、 こ れ ら と連 携 した ヒ地

利eの あ り 方 を 検 討 す る こ と を 求 め て い る,

二れ ら 部 門 別 の 計 画 書 と 整 合 を 図 る こ と が 、 記 述 さ れ た こ と は 、 部 門 別 の 行

政 計 画 の 充 実 が 、90年 代 に 図 ら れ た こ と をi<象 し て い る 。

(2)93答 申 に お い てL地 の 有 効 ・高 度 利 用 が 住 宅 地 の 整 備 の 方 向 と し て 、 答

申 で 述 べ られ て い る こ と

方 針 に は 盛 り込 まれ て い な い が 、 環 状7rl線 内 側 の 区 域 に つ い て 、87年 答 申

の 、 「オ ー フ ン ス ベ ー ス の 確 保 を 図 りな が ら 、 環 境 の 良 好 な 中 高 層 住 宅 地 と し

て 計 画 的 に 整 備 す る 」 と い う 記 述 が 、93年 答 申 で は 、 「地 域 の 特 性 を 勘 案 し、

都 市 施 設 の 整 備 を 行 い な が ら土 地 の 有 効 ・高 度 利 用 を 図 り、 地 区 計 画 等 を 活 用

して 環 境 の 良 好 な 中 高 層 住 宅 地 と し て 整 備 す る 」 と い う 記 述 へ 変 わ っ て い る 。

こ れ は 、i二 地 の 有 効 ・高 度 利 用 の 促 !`と い う 改 正 の 主 旨 を 受 け た も の と 、 考 え

る こ と が で き る,,

2-2-4東 京 都 指 定 基 準 の 変 遷 と 、93基 準 の 特 徴

78基 準 と87基 準 に は あ ま り顕 著 な 相 違 は 見 られ な か っ た た め 、78基 準 を 除

き 、72年 、87年 、93年 の そ れ ぞ れ の 時 点 で 出 さ れ た 用 途 地 域 指 定 基 準 の 内 容

を 図2-6に 示 す 。

72年 基 準 に お い て は 、指 定 基 準 を 「地 域 地 区 指 定 の 作 業 に お け る 技 術 的 物 差

し 」 で あ る と い う 見 解 が 東 京rihよ り 示 さ れ て い たJ
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87基 準 と93基 準 で 変 更 さ れ た の は 次 の 点 で あ る0

1)二 種 低 層 で の6(1β0σ)用 途 地 域1建 べ い 率 指 定 が 示 さ れ て い な い こ と ・

2)二 種 住 専 の 最 小 指 定 面 積 に つ い て 、89年 で は5haに 対 し ・ 一 種 中 高 層 、 一

種 中 高 層 で は3haへ と 切 り ドげ ら れ た こ と 。

3)同 じ く 住 居 で 、5haが 一一・種 住 居 、 二 種 住 居 で は3haに 切 り トげ ら れ た こ

と 。

4).[業 専 用 地 域 で 、IOhaか ら5haへ 切 り ドげ ら れ た こ と 。
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、 中 林 、 高 見 沢(1993)に1993年 分 を加 筆東京都用途地域指定基準の変遷(5/5、図2-6
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23区 ・市 の 見 直 し原 案 に み る 特 徴

2-3-1用 途 地 域 の 見 直 し推 移 面 積 の 分 析

東京 都 全 体 で 面 積 推 移 を 集 計 し た 結 果 が 、 表2-5で あ る

、

ヰ
よ
～
ヤ
し翫艮一歴 東 京 都 全 体 で 見 直 し前 指 定ll軒lilの そ れ ぞ れ

一'種 住 専:で79%(]S()82hの
、 佳 居 で77覧(10561ha)と

は他 の2つ の 住 居 系 用途 地 域 と 比 べ て 、

く な っ て い る 。

"k・..F一コ ゼゴヘ

ノkノ[㍉

、、 原 則 移 行 と な る し巴

種 住 専 で96%(41861hの 、

い る 。つ ま り ・種 住 曽

原 則 外 と な る 見 ド〔しif,1債01)割 含 がd＼ さ

これ は 、 原 則 移 け に よ っ て 用 途 規 制 が 厳 し.くな る

居地域 と、原則 移 行の規 制内容 が 連続 的 で ♪
ノ

～,
レ
r.し

種 住 乳メ1.・ 住

種 住tiと の 間ll二 生 じ た.当 然 の

〔い
7
盛
え畳

'

三
口もと果

d
準
'
鳶

逆 に 一・種 低 層 、 一 種 中 高 層 、
・種 住 居 の 指 定 面 積 の 中 で 、 そ れ ぞ れ. '種 住 専 、

.1種 住 専
、 住 居 か ら の 原 則 移 行 と な る 見 直 し と して み る と 、 そ れ ぞ れyg.9%、94.6%、

x)4.7"'0と な っ て い る 。 地 域 種 別 が 多 様 化 し た 結 果 、

種 中 高 層 、 二 種 住 居 、 準 住 居 へ の 移 行 を 除 け ば 、

マ ク ロ 的 に は 二.種低 層 、

、

」峯
ヨ
轟
ピ
ー低種」 .・腫 中 高 層

、
一・種

住 居 へ の 指 定 に つ い て は 、 原 則 移 行 に よ っ て 指 定 され た も の が 大 部 分 で あ っ た

こ と を 示 し て い る 。

表2-5 東京都全体、用途地域面積推移

上 段 ・ha、 下段:%
一低層 二低層 一中高 二中高 一住居 二住居 準住居 近隣商業 商業地域 準工業 工業 工業鯛 無齪 指定替え前、計

一種住専
4fi,660,7295.1931.397.1

96.3%0.7%2,1%OI2%

89.2

0.2%

71.5

0.20

35.3

0.1°.a

11.8

0.0%

o.ア53.7

0,0屯60.10・b

0.1

0.o°a

o.0

0.o%

9.4

0.o°o

43,456.5

30、1。・』

二種住専 11.4447.718,082.03 ,345.4

α0%2.O%79.3%14.7%

456.0

2.o%

151.7

αア%

237.4

1.0%

56.7

0.2%

8.67.5

0.0%0.ooも

0.6

0.o°a

0.0

00°0

o.0

0,0°0

22,805.0

15.8°0

住居地域 3.70,164,139.5

αo%0.O%0.6° も0 .3%

10,561.1

77.1%

1,713.3

12.5°b

1,091.3

8.0%

135.8

1.0°%

44,332.2

0.3°も0.2°0

0.5

0.o°o

oa

O.0%

0.7

00°0

131706.6

9.5%
近隣商業 0.4Q、OO、20 .0

0.o°もO、O"60,0く ㌔0.ooも

0.9

0.o%

0.9

0,0°o

0.2

0.o°o

5,467.3

9915%

2s.ao.i

O.5°00.0°0

o.0

0.0°a

o.o

o.o%

0.1

0.o°a

5,496.9

38°a

簡業地域 000.Oo,soO

O,0今60、0(}もO.0{㌔0 .ooら

0.5

0.o°o

o.0

0、0。.も

o.0

0.0°0

0.6

αo%

7,037.00.6

100,0qもO.0『 る

o.o

o.o°,o

o.o

o.o°o

0つ

0.0。.6

7,039.3

4.9%
準工業 t,iO.010JO .0

0、0自もO.°'00.10aO.0"も

28.9

0.1°o

33.r'

Q3°b

0.2

0.0%

17.5

0.1G.も

16,513,256.6

0.1魁b99.2〔1も

o.0

00°0

o.o

o.o°a

1.O

o.o°o

13,365.4

9.3°a

工業地域
O.00、00、10 、O

O.ooもO、0(㌧.00 .ooら0.OPb

7.3

0.3°0

o.o

o.o°o

0.O

OIO%

0.O

ao°o

o.02a.3

0.o°01.10b
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98.7°%

0.O

o.o°o

o.a

o.o°o
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1.9°0
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0.00.00.00 .0

0.0%0.OObO.oqら0 ,00る
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0.0%

00

0.0°ro

o.a

o.o°n

z.a

O2%

0.02.9

0、O『も02(1・6

0.3

0.o°o

1,480.6

99.6°Ia

0.O

O.0。.も

1486.6

1.o%
無指定

16.00.57 .00.O

O,0%O.o%0 ,0%O .O°'0

9.5

0、0。ら

0.O

oo%

00

0.0%

o.0

0.o%

0.08987

0,0(㌧626(ヒ{)

0.4

00°a

o.a

o.o°o

33,227.6

9ア.3%

34,159)

23.7°0

指足替え後

小計

41,893.3744 .019,116.03 ,482.0

29.1%0 .5%13.3%2 .4%

11,153.4

7ア%

1,9ア7.1

1,4°.'b

1,364.4

09。.。

5.692.::

3.9°0

?,133.914,280 .8

4,909.90

2,656.3

1.8%

1,480.6

1.0°0

33,23Q.2

23.0°q

144,20i.5

goo.0% .
〈注〉無指定から無指定への移行は市街化調整区域
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種 住L、撃.は 区:剖;、

一二1}.∫ 田11音 に(』 ～乏2_7) の 面 積捲 移 を 1日用 途 地 域.ご と に 比

市 町 部 と も に 原 則 移 行 が97%以 トの1印 積 を 占 め て い る,原

則 外 移 行 と な る 指 定 画 積 は 区v.!iil>
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ヅr.-3・ 一ドく1
'
、よ._

=種 低 層 へ 、t,-V!(iに あ た る ユ43 .4haが

の 原 則 外 移 行 面 積 の46%に あ 大

一種 中 高 層 へ 指 定 替 え さ れ て い

市 田1部 で は 原 貝1外 移1∫[1`II積 の う ち の12% ,

,�に あ た る787.9haが

原.則 外 移 行 に'.)い て 、

まー【じ
一
ρ
.
」計」

・種 中 高 層 へ 指 フヒ替 え さ イ1
. Lゾ

158haカ.ミ ニ.看重f氏1韓/＼ 、

玉る 。 つ ま り 、

61

一一一種 住 専 の

区 部 で は 一二種 低 層 へ の 見 直 しが 多 か っ た の に 対 し て 、

一種 中 高 層 へ の 見 直 し の 方 が 多 く な
っ て い る 。

種 住 専 は 、 原 則 移 行 と な っ た 割 合 が 区 部 で83.?%(8808ha)、

,
・レ
士
I
I

叶∫田f剖1'で72.6写 ら

(789L5ha)と 市llij部 で や や 原 則 外 の 指 定 が 多 い 。 原 則 外 移 行 は 区 部 で1740ha、

1町 部 で2956ha(東 京 都 全 体 螺し、 従 前 一二種 住 専 指 定 面 積 の21%)

=種 中 高 層 へ の 指 定 替 え が 区 部 で は 、

一.`↓ 一 ツめ
イζ)。L

b「

こ の 中 で

原 則 外 移 行 面 積 の59%に あ た る1028ha、

lf∫町 部 で は78%に あ た る2317haほ ど 行 わ れ た 。 つ ま り 、 二種 住 専か らの原 則 外

表2-6 区部、用途地域面積推移
上段:ha、 下x:%

一低層 二低層 一幅 二幅 一住居 二住居 準住居 近陵商業 醸 地域 準工業 工業 工襲輻 無指定 指定替え前、小計
一種{主専
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0.0%

1.4

0.o%

1.6

00°

o.0
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os
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00
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00
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0.1
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o.s

o.o。b
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o.0

00°0

o.o

α0%
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準工業 o.0

0.o%

O.D
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0.0°0

00
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o.o°o
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9713%

o.o

O.0%

o.a

o.oao
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一

00

α0%

o.0

0.0%

o.o

O.0%

0.0

00°0

00

0.0%

o.0

0.o%

o.0

0.o%

2.s

O.20.6

o.0

0.0%

2.9

0.2°0

o.o
甲

00°0

1,171.4

99.5°o

o.0

0.0%

1、1ア7」

1.9°0

無指定

一

0.0

00°a

D.O

o.o°o

00

0.0%

00

0.o°o

9.5

0.2。も

o.o

o.o°o

o.o

o.a°o

o.0

0.O%

00

0.o°o

898.7

21.9°a

o.0

0.0°b

o.a

o.o°a

3.1$8.3

r'7.$°'0

3,096.5

6."0

指定替え後

小計

11,?02.フ

19.1%

561.9

09%

10,421.5

1ア0%

1,066.0

1.?°0

9.08?.9圏

14.8°0

1,130.2

18°a

445.2

07。 ・。

4,104.5

6.7°.'a

6,344.21

10.3°
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5.2°0
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〈注〉無指定から無指定への移行は市街化調整区域
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表2-7市 町部 、用途地域面積推移
上段:ha、 下段:%

一低層 一

一低層 一甲高 二中高 一住居 _ゴ据 準住居 近隣商業 商業地域 準工業 工業地域 工業專用 鮒旨定 指定替え前、計
.一
一種住專

30,158.8

95.9°Ie

158.4

0.5°'0

781.9

2.5%

96.5

0.3°0

77.8

0.2°0

71.5

02。.6

33.9

0.1%

10.2

0.O%

a.

00°0

53.'r

oz°o

Oj

O,0。も

o.0

00°0

9.d

O.0%

31,458.9

38.0'n

二種住専 11.1

0.1°b

23.1

0.2。.も

7,891.5

i2.6°0

2,317.2

21.3%

234.9

2.2°0

117.6

1,1°0

231.9

2.1%

39.9

0.a%

2.9

00°.a

3.7

0.o°o

0.6

0.o°o

o.o

o.o°o

o.0

00°a

10,$74 .

13.1°a

住居地域 3.6

0.1°b

0.1

0.o°o

2.3

0.1° °

2.3

0.1%

1,752.9

56.1.°n

651.8

20.9°0

653.0

20,9°°

49.2

1.6°0

o.s

o.o°a

8.2

0.3%

o.0

00°a

o.o

o.o°o

o.o

o.o°o

一

3,124.E

38。.。

近隣商業 o.o

o.o°a

o.0

00°0

,
.I

o.o°o

o.0

0.0。も

o.0

0.0°0

o.0

0.0'0

0.2

00°0

1,481.0

98.iQo

18.5

12°6

o.i

OO°0

o.0

0.0%

o.o

o.o°°

o.o

o.o°°

　

1,499.9

1.8。 。

醸 地壕 o.o

O,0。.。

o.0

0.0。も

o.o

O.Oao

a.o

o.o°o

00

00°e

o.o

o.o°o

o.0

0.0.b

0.5

0.1%

766.7

99.9°ro

o.0

00°0

0.O

o.00

00

0、0。も

O.G

°'c

一

ア6i?1

0.9°aI

塗工葉 1.1

00° °

o.o

o.o°o

5.5

0.20

00

0.0°°

4.9

0..00

o.o

o.o°o

o.z

o.o°°

%.2

0.2°0

o.o

o.o°o

3,389.5

99.4ao

o.o

o.o°o

o.o

o.o°o

o.o

oo%

→

3,408.4

4.1。 。

工業地壕 o.0

0,0。も

o.a

O.0°0

0.1

0.o° °

0.0

0.0°0

o.o

o.o%

o.o

o.o°°

o.0

0.0°a

o.o

o.o°a

o.o

O.o%

0.1

0.0。も

1,378.0

100.0°10

o.0

0.0%

00

00°a

1,3ア8.2

1.i'c

工業専用地域 00

00°0

o.0

0.o%

0.O

o.o°o

o.o

o.o°a

o.0

0.O%

o.o

OAao

o.o

o.o°o

o.0

00°0

o.o

o.o°o

o.o

o.o°o

0.3

0」 。も

309.2

99.9° ・0

00

0.0°°

309S

o.a㌔1

無指定 16.0

0.1%

0.5

0.o°o

7.0

0.O%

o.0

0.0°'0

o.o

o.o°o

o.o

o.o°o

a.o

O.o%

0.0

0.o%

00

0.0。も

o.o

o.o°o

o.a

o.o°o

o.o

O,0.・b

30,039.3

99.9°0

30,063.2

36.3'

指定替え前

計

30,190.6

36.4°0

182.1

0.?°o

8,694.4

10.5°0

2,416.0

2.9°ro

2,070.E

2.5°0

840.9

1,040

919.21

1.1°0

,588.0

1.9°°

789.7

1.0%

3,455.3

4.2%

1,3.9.4

1.ア%

309.2

0.4。・。

30,048.'r

36.3°a

1

82,884.OI
I
I

100.0°:,

〈注〉無指定から無指定への移行は市街化調整区域

移 行 で は 、 用 途 規 制 が 若 干 強 化 さ れ て し ま う原 則 移,.T1一よ り も 用 途 規 制 の 規 制 値

が ほ ぼ 等 し い 二 種 中 高 層 へ の 見 直 し.がそ の 大 部 分 で あ っ た こ と を 示 し て い る 。

また 、 区 部 に お い て は 、 二 種 住 専 か ら 二 種 低 層 へ の 見 直 しが 原 則 外 移 行 面 積 の

24%、425haぽ ど行 わ れ て い る 。 こ れ は 、 葛 飾 区 、 北 区 、 世 田 谷 区 で の 指 定 替 え

が 大 部 分 を 占 め て い る 。

住 居 地 域 で は 、 区 部 よ り も 市 町 部 で 原 則 外 の 指 定 替 え が 多 い こ と 、 ま た 市 町

部 で は 二 種 住 居 と 準 住 居 の 移 行 面 積 ほ ぼ 同 じ で あ る こ とが 特 徴 的 で あ る 、 つ ま

り、 原 則 外 移 行 と な る 指 定 面 積 は 区 部 で 】774ha、 市 町 部 で1371ha(東 京 都 全r乍

で 従 前 住 居 地 域 の 指 定 而 積 の23%)で 、 こ の 中 で 二 種 住 居 へ の 指 定 替 え が 区 部

で は 、原 則 外 移 行 面 積 の60%に あ た るIO62ha、 市 町 部 で は48%に あ た るf>〉?ha 、

また 準 住 居 地 域 へ の 指 定 替 え は 区 部 で 、 原 則 外 指 定 面 積 の25%に あ た る438,4ha、

市 町 部 で は49%に あ た る652 .3haほ ど 行 わ れ て い る 。
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次 に 、 東 京 都 住 宅 マ ス タ ー プ ラ ン(1994)の ゾ ー ン 分 類 に 準 じ 、 図2,7の よ

うな ゾ ー ン分 割 で 分 析 す る.た だ し、 住 宅 マ ス タ ー プ ラ ンでf多 摩 西 部 」と な っ

て い る 地 域 を 本 稿 で は 、「多 摩 南 部 」と 「多 摩 西 部 」に 分 割 し た 。 集 計 に あ た っ て

は 、 用 途 の 規 制 内 容 のi二 で は 「原 則 移 行 」は 二 種 住 専 と住 居 地 域 に つ い て は 多 少

の 規 制 の 強 化 とな る が 、 こ こで は 都 が 示 す 「原 則 移 行 」か らみ て 規 制 が 緩 和 さ れ

る 見 直 し を 緩 和 型 移 行 、 逆 に 強 化 さ れ る 見 直 し を 強 化 型 移 行 と して 集 計 した 。

ま た 見 直 し の 特 徴 を み る た め の 指 標 と し て 、 図2-8に 示 す よ う に 「原 則 外 移 行

多摩丙認

多摩東離

榊 一.募
-
'‾¥

'一 ,.k.

'SKで 堕も
職

寮

慈 、

爵部七区

一束 綿 九 区

耀_
図2-7ゾ ー ン分割図

率 」を 用 い た 。 こ の 指 標 は 、 当 該 自 治 体 が 、 国 お よ び 都 が 示 す 「原 則 移 行 」と な

る 指 定 と は 異 な る 見 直 し を どれ だ け 行 っ た の か を 示 す も の で あ る 。 今 回 の 見 直

し で は 、 規 制 の 面 で は 「原 則 移 行 」は 若 干 の 規 制 強 化 と な る が 、 こ こ で は 「原 則

移 行 」を ニ ュ ー トラ ル と 考 え て 、 そ こ か ら外 れ る 見 直 し を ど こ れ だ け お こ な っ

た の か を 考 察 す る こ と が 重 要 で あ る と 考 え られ る 。 な ぜ な ら ば 、 原 則 外 移 行 率

が 高 い 自 治 体 と は 、 何 ら か の 独 自 の 「見 直 し の 方 針 」を も っ て 見 直 し に 望 ん だ 自

治 体 と 考 え られ る か ら で あ る 。

ま た 、 規 制 緩 和 型 と規 制 強 化 型 の 原 則 外 移 行 率 が 存 在 す る が 、 後 に 見 る よ う

原則移行率(%)

原則移 行とな る用途地域 の指定面積
変更前の当該用途の指 定面積

EX.一 専の原 則移行率(%)
一専か ら一種低層への移 行面積

図2-8原 則外移行率の定義
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表2-8ゾ ー ン別g6指 定 替え結果 一覧

1一 専からの移行 二専からの移行 住居地域からの移行

自治

体数

指定面積

合計(ha)

原則移行

面積〔圃

緩和移行 原則外移

面積(圃 行率(%)

原則移行

面積(hal

強化移行

面積(ha)

緩和移行 原則外移

面積(ha甫 率(%)

原則移行

面積(ha)

強化移行

面積(ha)

緩和移行原則外移

面1酬a)行 率(%)ゾーン名

中心7区

東部9区

西部7区

多摩東部

多摩南部

多摩西部

7

9

7

18

5

ア

9533

26635

25150

26265

32453

24166

417.4

1259.5

10025.0

14217.5

12713.0

3168.6

96.9

2.5

195.3

664.3

cI,1

318.1

18.86

0.17

1.92

4.46

1.98

1U.66

1353.7

4°63.8

383.0

4163.4

3065.9

662.2

o.0

402.3

22.6

0.2

10.9

23.1

58118

334.6

・::

930.8

1η5.0

232.9

30.06

5.87

9.30

18.2i

35.58

25.36

1a59.0

4733.0

2616.0

111.6

30?.3

336.G

6.0

108.7

4.4

40

3.3

1.0

656.2

393.3

605.6

541.4

714.2

10i.S

30.93

1.51

18.16

3%61

;0.03

?4.18

東京都全域 53 144207 41861 1595.8 3.67 18082 459.i 4253.9 18.65 10561 127.4 296i.9 21.65

表2-9ソ ーン別原則外移行率の平均値の差検定結果

中心7区 東部9区 西部7区 多摩東部 多摩南部 多摩西部
一 二住 一二住 一二住 一二 住 一二住 一 二住

中心7区 一 一 なL
㌔ 一〆

一 一 一 一 一 一 __千 只・
覧

一 一 一

東部9区 一 一 ▼ ▽ 一 一 ▼ ▼▼ ▼▼ ▼ ▽ 一 一

西部7区 一 一 一 1!
＼_! ▽ ▽ 一 一 ▼ ▼ 『 一 一

多摩東部 』 一 一
一r

、_'、 こ,㌦ ご ○ ○ 一 ●▼▼ 一 一 一

多摩南部 一 一 ▼ ◎ ◎ ◎=ゴノ'　 曙 、_ド

( 一◎◎
　 一

多摩西部 一 一 一
○ 一 一

一 一 一 一 一 一 一 ▼ ▼

住

:
住

居

二

:

二

専

「

:

一
専

;,

◎

ヱ

凡 例

危険率1%で 有意な差をもって大

危険率5%で 有意な差をもって大

危険率1%で 有意な差をもって小

危険率5%で 有意な差をもって小

有意な差なし

に今 回 の 見 直 し に お い て 規 制 強 化 型 の 原 則 外 移 行 を 行 っ た 自 治 体 は 少 な く 、 よ

り即 地 的 な ケ ー ス ス タデ ィ を必 要 と す る と考 え 、 こ の 指 標 に よ る 考 察 は 除 い た 。

し た が っ て 本 研 究 で の 「原 則 外 移 行 率 」と は 、 原 則 移 行 を ニ ュ ー トラ ル と 考 え た

場 合 に 規 制 緩 和 と な る 移 行 面 積 の 割 合 を 示 す,

自 治 体 ご と に 原 則 外 移 行 率 と 合 わ せ て 示 し た の が 図2-9～2-11、 ま た 、 ゾ ー

ン ご と に 原 則 移 行 面 積 、 強 化 型 移 行 面 積 、 緩 和 型 移 行 面 積 、 原 則 外 移 行 率 の 平

均 、 を 示 した の が 表2-8で あ る 。 ゾ ー ン 別 に 見 直 し を み て い く と 、 以 ドの こ と

が 分 か る 。(表2-8お よ び 表"_y)

1)東 部9区 は3種 類 の 住 居 系 用 途 地 域 に つ い て 原 則 外 移 行 率 お よ び 緩 和 型 移

行 面 積 が 圧 倒 的 に 小 さ い 。 と く に 、 ・種 住 卑 で は 西 部7区 以 西 の ゾ ー一ン と 有意

な 差 を 示 し て い る 。 多 摩 東 部 、 多摩 南 部 と は 、=種 住 専 、 住 居 の 原 則 外 手多行 率

で の 有 意 な 差 が 著 し い 。 つ ま り 東 部9区 で は 、 相 対 的 に み て 緩 和 的 な 見 直 し が

押 さ え られ 、 逆 に 規 制 強 化 的 な 見 直 し(二 種 住 専 →=種 低 層 、 住 居 地 域 一 ・種

中 高 層 な ど)が 行 わ れ て い たc

2)多 摩 南 部 は 、=種 住 専 お よ び 住 居 で 、 原 則 外 移 行 率 お よ び 緩 和 型 移 行 面 積
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が 最 も 大 き く 、 中心7区 を 除 い て 有 意 な 差 を も 一)て 原 則 外 移 行 率 が 高 く な っ て

い る 。 路 線 的 指 定 の 二 種 住 専 を 二種 中 高 層 へ 、 ま た 住 居 地 域 の 路 線 指 定 を 準 住

居 地 域 へ 、 と い う 見 直 しが 特 徴 的 で あ っ た 。

3)多 摩 東 部 で は 、 種 住 専 で 緩 和 型 移 行 面 手責が 最 も 大 き く 、 中 心7区 お よ び

多 摩 西 部 を 除 い て 有 意 な 差 を も っ て 原 則 外 移 行 率 が 高 く な っ て い る 。 同 時 に 、

多 摩 東 部 で は 、 立 川 市 、 昭 島 市 、 調 布1伝 東 村 山 市 な どで 基 盤 ・k整 備 地 域 で の

開 発 抑 制 効 果 をね ら っ て 指 定 され て い た 。 一・種 住 専 容 積 率60%の 地 域 を ・極 低

層80%へ 見 直 して い た こ と は]989年 見 直 し に 似 た 傾 向 で あ る と 言 え るa

ま た 、 図2-9～llか ら3種 の 旧 住 居 系 用 途 地 域 別 に み る と 、

1)図2-9の よ う に 、 一 種 住 専 は 見 直 し 前 の 指 定 面 積 で 西 部7区 以 西 が 多 い.、

見 直 しで は 、 原 則 外 移 行 率 が 、 渋 谷 、 保 谷 、 羽 村 を 例 外 と し て 全 般 的 に 他 の2

っ の 住 居 系 用 途 地 域 と比 べ て 低 い が 、 相 対 的 に は 多 摩 の ゾ ー ン で や や 高 い 。

2)図?-10の よ う に 、 二 種 住 専 の 見 直 しで は 渋 谷 区 と 多 摩 南 部 、 多 摩 東 部 で の

原 則 外 移 行 率 が 高 い。 特 に 渋 谷 区 で は 、 従 前 の 二種 住 専 の 面 積 の97ソ 。で 原 則 外

と な る 緩 和 的 な 見 直 しが 行 わ れ た0

3)住 居 地 域 の指 定 は 、 も と も と 区 部 で 多 く、 面 的 に 指 定 さ れ て い る の に 対 し

て 、 市 町 部 で は 、 幹 線 道 路 沿 い に 路 線 的 に 指 定 さ れ て い る 地 域 が 多 か っ た 。 図

?一"11のよ う に 、住 居 地 域 の 見 直 し で は そ の 原 則 外 移 行 率 で は 多 摩 南 部 を 中 心 に 、

市 町 部 で 高 く な って い る 。 住 居 地 域 の 見 直 しで 特 徴 的 な こ と は 、 い ま 述 べ た 市

町 部 で の 相 対 的 にみ た 緩 和 的 な 見 直 しの 多 さ と 、 中 心7区 に お け る 動 き の 二点

で あ る 。 前 者 の 市 町 部 で の 動 向 は 、 住 居 地 域 が 路 線 的 に 指 定 さ れ て い た 地 域 が

二 種 住 居 な い し準 住 居 地 域 へ と指 定 替 え さ れ た こ と に よ る 。 ま たt{1心7区 は 、

事 務 所 、 商 業 建 築 物 で 床 面 積3000r㎡ お よ び 風 俗 営 業 施 設 の 立 地 の/否 と い う

一一種 住 居 と 二 種 住 居 の 規 制 値 が 現 実 の
一L地 利 用 動 向 に 照 ら して み た 場 合 に シ ピ

ア に 効 い て い る 地 域 が 多 か っ た こ と に よ る も の と 考 え ら れ る 。 現 にf代 田 区 、

中 央 区 で は 、 区 の 方 針 の 表 明 、 な い した た き 台 と し て の 素 案 で は 一種 住 居 に 指

定 した が 、 主 に 企 業 と ビ ル 所 有 者 と の や り と りの 中 で 、 二 種 住 居 に 変 更 した 地

域 が あ っ た 。

従 前で 住 居 系 用 途 地 域 以 外 の 地 域 、 す な わ ち 商 業 系 ・工 業 系 川 途 地 域 の 見直

.・



し に つ い て 、 ま ず 商 業 系 の 見直 し は 、 見 直 し前 の 近 隣 商 業 地 域 と 商 業 地/或 を 合

わ せ た 商 業 系 の 指 定 は 東 京 都 全 体 で12536haで あ 一った が 、 東 京 都 原 案 の 時 ノ∴Lで

は 、 住 居 系 へ の 見 直 し が3.6ha、Il'r:系 へ の 見iし がO.bhaと ま っ た く と: _iっ て

い い ほ ど 変 更 は 行 わ れ な かJた 。

ま た 、 ⊥1業系 川 途 地 域 の 見 直 し は 、 見 直 し 前 のi二 業 系 の 指 定 が 東 京 都 全 体 で

17543haで あ っ た が 、 住 居 系 へ の 見 直 し が82.Oha(こ の う ち 準 工 か ら 住 居 系 へ の

見 直 しが75.6ha)ま た 商 業 系 へ の 見 直 し が36.8haで あ っ た 。 準 工 業 か ら住 居 系 用

途 地 域 へ の の 見直 しは 、 中 央 区 、 江 東 区 、 北 区 、 板 橋 区 、 足 立区 な ど で ま と ま っ

た 面 積(8ha以 」つ で 行 わ れ た 。 と り わ け 、 中 央 区 で は 準 工 か ら 二 種 住 居 へ

σ)見 直 しが 、33.7haほ ど 行 わ れ て い る 。 準 工 業 か ら 住 居 系 へ の 見 直 し は 、 区 部

か ら 上1場が 消 滅 、 転 出 す る こ と に よ る 土 地 利 用 の 転 換 に 対 応 した も の と考 え ら

れ る 。

2-3-289見 直 し と の 比 較 に み る96年 指 定 容 積 率 見 直 し の 特 性

89見 直 し と の 比 較 か ら 、96指 定 替 え に か か る 指 定 容 積 率 の 見 直 し の 特 性 を

指 定 面 積 か ら検 討 す る 。 表2-10お よ び 表2-11は 、 指 定 容 積 率 別 の 見 直 し 面 積 を

区 部 、 市 町 部 別 に 集 計 した も の で あ る 。89見 直 し に つ い て は 中 林 ら の 調 査 に よ

り 、

1)区 部 で 最 も 増 加 した の が ユ00%地 域 で あ り、 市 部 で は80%地 域 で あ る こ と 。

ど ち ら も 一 種 住 専60;i〔 〕に お け る 容 積 率 ア ッ プ の 指 定 替 え 結 果 で あ る こ と 。

2)区 部 で は100%地 域 に つ い で 、150%地 域 、300%地 域 で 増 加 面 積 が 大 き く 、

市 部 で は80%に つ い で100%地 域 、200%地 域 で 増 加 面 積 が 大 き い こ と.

そ し て こ の 一 斉 見 直 し の 結 果 が 、 「73改 定 時 に は 居 住 環 境 を 保 全 して い く た

め に 思 い 切 っ た 指 定 が な され た 一一 住 専 の 容 積 率1〔}0%未 満 地 域 が 大 き く 減 少

し 、100～200%の 容 積 率 へ 、 さ ら に 二 種 住 専 や 住 居 地 域 な ど に お け る200%か

ら300%へ 、 あ る い は300Floか ら400%へ の緩 和 が な さ れ て い る 」 こ と 、特 に 「区

部 外 縁 の 練 馬 区 、 江 戸 川 区 で の 一種 住 専 の 容 積 率 等 の 改 定 が1旧 緑 地 地 域 問 題

を 背 景 に し て お り、89改 定 で の 都 の 方 針 ・基 準 と は 無 関 係 に 行 わ れ た 」 こ と を

明 ら か に し て い る 。

表2-10お よ び 表2-llよ り 、96指 定 替 え で 特 徴 的 な 点 は 次 の 点 で あ る 。
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表210区 部全体指定容積率見直し結果 (ha)

1989年 一 斉見直 し 1996年 指 定替え

容積率 見直し前 見直し後 増減 指定替え前 指定替え後 増減

50°o 756 73.6 一2 .0 32.3 32.3 o.o

60% 246α9 「065.ア
一1395 .2 683.x? 55.2 一125 .6

80% 337.1 1750.0 一1626 .1 1558.3 1633.4 80.1

100% 521;.1 661G.8 1393.7 ア208.6 6997.0 211.6

150% 3527.6 十388. 861.3 424.7 4572.2 1×7.5

?00°n 21629.5 20766.7 一922 .8 20482.7 2055.1 一27
.6

300% 12159.9 13476.4 1316.5 13637.0 13540.5 一9G .5

gooOO 34ア2.9 3914.6 441.7 3912.3 4088.9 176.6

goo°o 2196.9 2394.7 197.8 2437.6 2425.1 一12 .5

600% 134G.7 1447.0 106.3 1460.9 1524.1 G3.2

700% 734.6 '48.6 14.0 753.4 759.8 6.4

80D% 404.9 440.3 35.4 395.3 395.3 o.o

900°o :.・ :.・ o.o 108.6 109.4 o.s

1000。 ・。 14.1 114.1 o.o 129.3 128.5 一〇 .8

全体合計 56797.6 57220.6 57224.8 57224.8

平均容積率 242.4°% 251.9% 9.5% 252.9°% 254.1°ro 1.3°%

1988年 現行、.;.年 改 定区案は、中林 らの論文 による。

表2-11市 町 部全体指定容積率見直 し結果
(ha)

1989年 一 斉見直 し 1996年 指 定替え

容積率 見直し前 見直し後 増減 指定替え前 指定替え後 増減

50°io 2984.0 2866.0 一118 .0 3857.2 3742.3 一114 .9

60°i° 11533.0 7513.0 一4020 .0 11993.9 5901.2 一6092 .7

80 6352.0 9238.0 2886.0 12703.$ 17640.6 ,.

100 1967.0 2268.0 301.0 4317.2 4298.4
..

150 .・.1 798.0 102.0 1430.3 1987.3 557.0

200 11200.0 11777.0 577.0 16513.1 17157.7 644.6

300 577.0 797.0 220.0 1152.5 1200.0 47.5

400°io 291.0 305.0 14.0 421.0 458.2 37.2

500°o 119.0 156.0 37.0 220.3 223.2 2.9

600 150.1 156.8 6.7 174.4 174.8 0.4

700°o 7.3 7.9 0.6 24.6 24.6 0.0

:1!'. 12.0 12.0 3.1 3.1 o.o

900 o.o o.o

1000°% o.o o.o

全体合計 35876.3 35895.5 52811.4 52811.4

平均容積率 120.8°0 127.7°% 6.9% 125.5°% 130.5% 5.0%

1988年 現行、1989年 改定区案は、中林らの論文による。
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1)89見1…'1:L.に 比 べ て 、 区II'iで の 平 均 士旨定 容 債 率 の 変 化 が89見ii'a:し の9 ,5%か

ら1.3%と 人 叫1に 滅 少 し て い る の に 対 し 、 市 部 で は 横 這 い で あ る こ ご

;;)区 部 で 最 も 増 加 し た の は
、400%地 域 で あ り 、 市 部 で は8(欺L地 域 で 畜・る こ

と 、、

3)89年 に 人 轄i増 加 を み た 区"'(100%地 メ}・黛は 、96指 定 替 え で は?1?haの 減 少 と

な っ た こ と 。 っ ま り 、89t-!LI')し で はIU(li;i也 域 へ の 見 直 し が 多 か っ た の に 対 し 、

96指 定 替 え で はlt,0%地 域 へ の 見 直 し は 滅 少 し 、]O〔;;「i地 域 α)見 直 し 面 積 が 相 対

的 にyズ.⊂ 大 き い こ と 。

・P市 部 で8〔1%指 ン七 面 積 の 増 加 が ,89一 斉 見 直 し よ り も 大 幅 に 大 き い こ と 。

5)区 部 で は4〔}〔ll≒1地域 に 次 い で 、150%地 域 、80%地 域 で 増 加 面 積 が 大 き く 、

ll∫部 で は811%地 域 に つ い で 、?U〔 〕%地 域 、150%地 域 で 増 加 面 積 が 人 き い こ と

こ れ ら の 結 果 は 、 指 定 容 積 率 別 の 集 計 結 果 だ け で は 考 察 す る こ と は 困 難 で あ

る,、 よ'っ て 次 に 用 途 地 域 別 に 指 定 容 積 率 の 変 更 推 移 を 踏 ま え て 考 察 を 行 う こ と

と す ろ,

2-3-3用 途 地 域 別 に み た 指 定 容 積 率 の 見 直 し 推 移 面 積 の 分 析

表2-12お よ び 表2-13が 旧 用 途 地域 に お け る 、 ま た 表?-14お よ び 表2-15が 商 業 ・

4一系 用 途 地 域 に お け る
、 用 途 地 域 別 の 指 定 容 積 率 の 面 積 推 移 で あ る 。 こ こ か

ら 、 用 途 容 積 セ ッ ト制 の 特 徴 と し て 次 の こ と が 分 か る 」

1>区 部 に お け る 一一種 住 専 の 見 直 しで 、IUU%地 域 か ら 一種 低 層150%へ(241ha)、

お よ び60%地 域 か ら 一種 低 層80%地 」三1比へ(IOgha)の 見 直 し で 増 加 面 積 が 大 き

い 。 そ し て 、150%地 域 か ら20〔}%へ の 指 定 替 え で は 、 二 種 低 層 お よ び 一種 中 高

層 へ の 用 途 地 域 の 指 定 替 え とセ ッ トに な っ て い る 。 こ れ は 、89見 直 し に お い て

中 林 が 指 摘 した 「川 途 容 積 セ ッ ト制 の も と で 、 高 容 積 の 指 定 を 行 っ た 結 果 が 用

途 地 域 の 変 更 を 招 い た 」 と い う運 用 実 態 を 支持 す る も の と[fえ る 。

2)市 部 に お け る 一 種f}三専 で 最 も増 加 面 積 が 大 き い の は 、60%地 域 か ら 一・種 低

層8〔〕%地 域 へ の 見 直 しで あ る こ と 。 ま た 、 区 部 と 同 様 に 、200%地 域 へ の 見 直

し は 用 途 地 域 の 指 定 替 え と セ ッ トと な っ て い る こ と 。

3)区 部 に お け る`=種 住 専 で 最 も 増)J[1面 積 が 大 き い の は 、150%地 域 か ら 一一種

一51一



中 高 層200%地 域 へ の 見 直 しで あ る こ と 。 二 種 中 高 層 へ の 平 行 移 行 で 容 積 率 増

加 を と もな う 見 直 しは 合 計 で15haと 、 区 部 に お け る 二種 住 専 か ら 二 種 中 高 層 へ

の 指 定 替 え 面 積3345haに 比 べ て 非 常 に 少 な く、 一二種 中 高 層 の 指 定 運 川 が 、 容 積

率 の 見 直 しな しに 図 ら れ た と 言 え る こ と。

4)市 部 に お け る 二種 住 専 で 最 も増 加 面 積 が 大 き い の は 、100%地 域 か ら 一二種

中 高 層150%地 域 へ の 見 直 しで あ る こ と.ま た 、 次 い で100%地 域 か ら 一二種 住 居

200%地 域 へ の 指 定 替 え と な っ て お り 、 用 途 地 域 の 指 定 替 え を 行 わ な いIO(1%地

域 か ら150%地 域 へ の 指 定 替 え は 、43.7haに と ど ま っ て い る 。 つ ま り 、 市 部 に

お け る 一=種住 専100%地 域 の 指 定 容 積 率 の ア ッ プ は 、 用 途 地 域 の 指 定 替 え を と

も な う も の が 多 い と 言 え る 。

5)住 居 地 域 で 最 も増 加 面 積 が 大 き い の は 、 区 部 、 市 部 と も に 、200%地 域 か

ら近 隣i商 業300%地 域 へ の 見 直 しで あ る こ と。 ま た 、 区 部 で は300%地 域 か ら 二

種 住 居400%地 域 へ の 見 直 し も 相 対 的 み て 多 い 。 し か し 、 東 京 都 全 体 で 住 居 地

域 の 原 則 外 移 行 面 積3093haの う ち 、 容 積 率 の 変 更 を 伴 う 川 途 地 域 の 指 定 替 え は

144ha、4.6%で あ り限 定 的 運 用 で あ っ た と 言 え よ う 。

6)近 隣 商 業 で は 、 区 部 、 市 部 と も に 、300%地 域 か ら400%地 域 へ の 見 直 しで

増 加 面 積 が 大 き い こ と

7)商 業 地 域 で は 、 市 部 で は 容 積 率 の 変 更 が ほ とん ど 行 わ れ て い な い の に 対 し 、

区 部 で は 、500%地 域 か ら600%地 域 へ の 見 直 し が 目1/つ こ と
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表2-14商 業 ・工業系用途地域別 、容積率指定の見 直 し状況(区 部)

(ha)

一種住居 二衝据 準住居 近商 簡楽 進工 工業 工専

?OQ 300 400 XOO 300 aoo 200 300 4GO QUO 300 40Q 20G 300 400 500 600 ア00 ?00 300 400 200 goo 200 300

近商 200
ア2 0.7 　

300 83.2 1.L o.s 0.8

400 1.8 10 1.2 i

翫譲 2Qfl 1

300

15

i
aoo 01 01 9.? 1.5 (Ji i
500 3.2 ＼ 492 0.3 0.6 }
600 ＼ 3.1 1
700 ＼準工 244 11 「 2.1 0.1 O.i 16.4 4.6

aoo 31.4 1 4.6 3.8 0.1 1.0 Y/.'

aoo

工粟 2aO 0.5 3.2 0.5

soo

工専 2◎Q 2.8 2.3

300 1 Il 1

表2-15商 業 ・工業系用途地域別、容積率指定の見直し状況(市 部)
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2-4ア ン ケ ー ト調 査 に よ る 区 ・市 の 見 直 し の 方 針 と 見 直 し作 業 の 分 析

ズニ・ケ ・ 卜・・!l騨ゼは 、1りり41}一のn月 卜旬 か ら12月1 .二か け て 、 郵 送 で配 布 し 、 都

市 計 画 ド 域1ノバ設 定∵耐Lて い る 全域 で あ る 奥 京 蔀 ドの53ド}治 体(23区 と30市;ij}

か ら 囲 収 す る こ と が で さ た 。 ア ン ケ ー トの 項 目 は 、 表2-16に 示 し た

'ズン ノ
1一 卜項 目 のlllll討に あ た う て 、/ア 回 の 改 定 用 途 」也域 制 度 を 取 り 巻 く 社 会

経 済 的 状 況 に も 留 意 し た つ も りで あ る.ま た 、 ア ン ケ ー ト実 施 時 期 は,各 白 治

体 が 改 定 原 案 の 策 定 を 終 わ っ た 直 後 の 時 期 と した 。 さ ら に 、 回 答 者 と して は 、

各 自 治 隼 で 改 定lll{案策 定 の 中 心 白勺役 割 を 果 た した 担 当 者 の 方 に 、}享面 で 依 頼 した,

∴『れ で も な お 、 回 答 に お け る 意 見 等 が1回 答 者個 人」 の も の で あ る の か 、1-自

治 体 と し て の 公 的,な も の で あ る の か の 判 断 の 問 題 は 残 る 、 し か し 、 こ の 研 究

で は 、 ア ン ケ ー トの 回 答 は 各 自 治/準くの 原 案 策 定 過 程 に 二≠5け る 実 態 を 反 映 し て い

る も の と み な し て 分 析 す る こ と と した 、

2-4-1区 市 町 自治 体 の 用 途 地 域 の 見 直 し方 針

(1)92年 法 改 正 に と も な う 用 途 地 域 見 直 し作 業 の と ら え か た

「今 回 の 法 改 正 を 踏 ま え た 用 途 地 域
の 見 直 し を ど の よ う に 捉 え ま した か 」と 複

数 回 答 で 尋 ね た 結 果 が 図2。12で あ る 、

用 途 地 域 制 度 に は 、 都 市 のL地 利 用 の 目 標 像 、将 来 像 を 提 示 し 誘 導 す る 制 度

と い う 考 え ノ!と 、現 時 点 で のL地 利 用 の 動 き を 規 制 し 、 環 境 を 保 全 す る 制 度 と

い う 考 え/jが あ る が 、 回 答 は^.1将 来 像 を 享ご現 す る 機 会 」と 回 答 し た 自 治 体 が

24(全 自 治 体 数 の45%)、 ま た 、「② 現 時 点 で の 上 地 利 用kの 問 題 点 を 解 決

す る 機 会 」と 回 答 した 自 治 体 が22、(全 自 治 体 数 の42%)で あ っ た0ま た 、

こ の 中 で 両 方 の 機 会 と 回 答 し た 自治 体 は 、2区6rl∫ 町(全 白 治 体 の15%)あ っ

た 。 つ ま り 半 々 の 状 況 で あ っ た 。

法 制 度L、 目標 像 を 示 す 都rlゴ計 画 マ ス タ ー プ ラ ン が 創 設 さ れ 、 用 途 地 域 指 定

図 が 都 市 の 目 標 像 を 示 す 図 面 で は な くな り 、 用 途 地 域 は 手段 と して 扱 わ れ る こ

と に な っ た.し か し 、 用 途 地 域 の 見 直 し に 際 し 、 法 定 の 都 市 計 画 マ ス タ ー プ ラ

ン が 策 定 さ れ て い た 自 治 体 は 都Fの54区 市 町 の 中 で2区 に す ぎ な か っ た 。 こ

の よ う な 状 況 に お いて 都 市 計 画 を 算芝定 す る 現 場 で は 、 用 途 地 域 の 見 直 し を 当 該

地 域 の ヒ地 利 用 状 況 、 お よ び 、 住 宅 政 策 、L地 区 画 整 理 事 業 な ど の 進 渉 状 況 を
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表2-16ア ン ケ ー ト項 目 一 覧

■区市 町村 の 用途 地域 見直 しの 方 針 に つ いて

・用 途地 域 見直 し作 業 の と らえ 方

・独 自の用 途地 域 方 針 ・基 準 の 有 無

・用 途地 域 見 直 し結 果 の満 足度

・用 途地 域 制 度そ の もの に対 して の 評 価

・用 途地 域 制度 を補 完 す る 制度 の運 用 状 況

・用 途地 域 制度 の 改 善 す べ き 点

■区市 町 村の 用 途地 域 見 直 しの 基準 に つ い て

・既 存 不適 格 建 築物 への 対 応

・7種 の住 居 系 用途 地 域 の メニ ュー の 運 用 の方 針

・区 市 町村 の 市街 地 の 状 況 ,土 地 利 用 の方 針 か らみ た 新 設 用 途地 域 の評 価

■都 市 マ ス の策 定 作 業状 況

・1995年1月 時点 で の 策 定 状 況

・都 市 マ スの 作 成 にあ た って ベ ー ス とな った 既 定計 画 書

■地 区計 画 制度 との 連 携 につ い て

・地 区計 画 の策 定 方 針

・用途 地 域 見直 しに合 わ せ た 地 区 計 画策 定 検 討 の 有 無

■参 加 ・手続 き の状 況

・説 明 会の 役 割 ・効 果 に つ いて
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表2-17用 途地域見直 し作業のとらえかた

区 部 市町部 全 域

将来像を実現する機会 87624

35%53%45%

土地利用上の問題点を解決

する機会

91222

39%40%42°i°

規制緩和をおこなう機会 011

0%3%2%

8年 ごとの大変な作業 5713

22%23%25%

もはや見直しの必要がない 213

9%3%6%

その他 459

17%17%17%

梅数同答

凸 血

1
■ 2

1

2
■

市町

区部
幽

16
12

ア

8
5

B
5 4

当
区
市
町
の
将
来
像
を
実
現

す
る
機
会

当
区
市
町
の
土
地
利
用
上
の

問
題
点
を
解
決
す
る
機
会

122図

規

制

緩

和

を

お

こ
な

う

機

会

8
年

ご

と

の
大

変

な

作

業

が

や

っ
て
き

た

。

も

は
や

見

直

し

の
必

要
が

な

い
状

況

で
あ

る
。

用途地域見直し作業のとらえかた

そ

の
他

も と に 行 う こ と に よ り将 来 像 を 実 現 し よ う と して い た と考 え る こ と が で き よ う。

区 部 と 市 町 部 に 分 け て み て み る と 、 「将 来 像 を 実 現 す る 機 会 」 に 回 答 し た 自

治 体 が 、 区 部 で は8自 治 体(35%)で あ る の に 対 し て 、 市 町 部 に お い て は1

6自 治 体(53%)と 多 く な っ て い る 。 市 町 部 で は 、 区 部 と 比 べ て 開 発 の 余 地

の あ り、 一ヒ地 利 用 の 誘 導 に よ り将 来 像 を 実 現 し よ う と して い た と 想 定 さ れ る 。

「も は や 見 直 し必 要 が な い 」と 回 答 した 自 治 体 、 っ ま り、 用 途 地 域 の 数 は 現 行

の ま ま で1一 分 で あ る と 考 え て い た 自 治 体 が3自 治 体 あ っ た 。 墨 田 区 、 練 馬 区 、

狛 江 市 で あ る 。 そ れ ぞ れ の 白治 体 の もつ 一ヒ地 利 用 上 の 問 題 点 に は 帽 違 が あ る も
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の と 考 裳 ら れ 吠2-18>、 一概 に 既 成 市 街 地 と 新 市 街 地 で の 運 用 のllと い う こ

と は で き な い 、

ま た 、 そ の 他 と 回;.,,.〉_,;した 目 権 体 σ)中 に 、[都 巾f画 マ ス ダ ー一ゴ う ン 策 定 ま で

の 問 は 原 則 移1」 口 ・野 ド}、 渚 に市 計 画 マ へy一 マ フ}の 義 務 づ け のfはqlと

答 え た い が 、 現 実 的 な し占白 し;二丈、 都1臥 淑 由1マ ス 勺 一 フ ラ 〉 の 策 定 の レで 見llU

を 図jlる 状 況 に な か っ だ(騎 間 的+1靭)の で 、 そ の 他 と 答 え さ る を 得 な い 一(東 尺

和 市)、 と マ ス タ ー ゴ ラ ン の 漿 定 を ま っ て ・ 用 途 地 域 制 度 の 本 格 的 な 見1〔'已 を

行 う と ポ る 注 目 寸 べ き 自 治 体 が あ っ た 。(表2-19〕

表 コー18」 ・地 利1月1σ)閲 題 点

千 代 田区 定 住 人 口 の 確 保 ・回 復 、 住 環 境 の 保 全 ・再f{

目黒 区 商 業 と一 導の 接 して い る地 域 の 解 消 を図 る

北 区 ll業 系 用 途 地 域 内 でL場 が な く な り、跡 地 に 大 型 共 同 住 宅 が

建 築 さ れ,又 は,小 規 模 住 宅 地 へ と 変 化 し て い る

く㌔

一
足 ① 都 市 の 成 長 に 対 応 した 用途 地 域 や 容 積 率 の 見直 し、 ②L

要 道 路 沿 道 の 土地 利 用 を都 市全 体 か ら捉 えて の 見直 し

江戸 川 区 違 反 建 築 の 是 正

八王子 市 ① 住 工 混 在 の 解 消、② 届住 環 境 の 向 上

立川 市 土 地 利 用 の 純 化

武 蔵 野 市 ① 一 専 °O'^`の 取 り 扱 い(100∫5〔}へ の 見 直 し)

青梅 市 土 地 区 画 整 理 要業完 了予定 区 域 の 用 途 地 域 等の 見直 し

府 中 市 ① 境 界 線 の 明 確 化② 都 市計 画 道 路 な どの 事 業進 展 に 伴 うi一

地 利 用 の 検 討

小 平市 東 京 都 基 礎 調 査 及 び 土 地利 用現 況 調 査 の 結 果 を 分 析 す る と

と もに 、市の 長 期 総 合 計 画 との 整 合性 を図 る。

現 実 にか な り違 反 建 築 が 市 内 にみ られ るが 、あ るべ き 市 街 地

練 と ラ ッ プ して、問題 点 を顕 在 化 させ 用 途 地 域 の 指 定 を行

う。

日野 市 住都 公 団 及 び東 京 都 等 の 公共 住 宅 の建 替 予定 地 域 及 び 都 市

計 画道 路 等 の 幹 線 道路 の 整 備進 渉 によ り地 区 の 基 盤 整 備状

況が 変 化 した 地 域 等 の適 切な 川 途 見直 し。

田 無 市 田 無駅 前 再 開発 ビル の 完 成 が近 ぐ 周 辺 地 域 を 含め た 商 業施

設 等 の活 性 化 を図 る 意 味 か ら一一部住 居 系か ら近 商 に見 直 し

東 久 留米 市 ユ ≒享60130(フ ラ/1三 僅三 上也

武蔵 村 山市 幹 線 道 路 沿道 の 高 度 利用
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J-¥2・1り ギ σノ他 のll・1容

く.」;、1〆

'声 回 の1
.と直 し1:r法 改 止 の1二 旨 に},髪 ジ く 住 暖 系J!紬i

号 化;『 二 ま、る 用 途 地 域 ∴一 ・ll.凶.=.rT.シ ン:

!
へ斗、ー↓ー 住 居 系 中 心 … 見 直 ヒ、て あ り.往 裂1功,ゐ 保 漢 曽「1る た め

し.4、 い 磯 会 て あ る 、

lL粥iく 、 現:抜 に ゐ ・ノ川 途 をfii定 す る

ズ/f 綿 市 訓 画 『、ド:,1弱 策 定 主 で の 罰;ま,!1則 穆11

,
」 今 回 の 見 直 し は ■京 則 き し て 法 改!i「 に 伴 『ノ移1」'に こ

じy、 ろ,、

東}＼ 和iil 都 市 計 画 マ ス タ ー フ う ン(乃 義 務 づ け の 巨'πで はDと

答 え た い が,現 実 的 な 見 直 し1よ 、都ii]6† 『画 マ ス ダ ー

フ う シ の 夷 定 のLで 見l」 し を 図 れ る 状 況 に な か っ

た(時 間 的 制 辛くJlの で 、そ一の 他 と 答 え ざ る を 得 な い 、

栄 低 層 住 宅 地 は 、til1.4〔エを 基 峯こと し て 実 態 に 近 づ け る

く
も 汁 会状 況 の 変 化 に 対応 して 修 正す る 機 会

(2)独 自 の 指 定 方 針 ・基 準

索 京 部 の 作 成 し た 川 途 地 域 見 直 し σ)方 針 ・基 準 の 他 に 各 自 治 体 が 個 別 に 独 自

σ)見i自1し の 方 針 弓、墾準 を 作 成 して い ろ こ と は 、 高 見 沢 実(1989)が 既 に 指 摘 し て い

る が 、 東 京 都 全体 と し て 方 針 ・基 準 σ)策 りヒ状 況 は ど う な っ て い る の か を 尋 ね て

み た 結 果 が 表`'一?Uで あ る 、

区 部 に お い て は23区 の う ち 約9割 の2!の 区 で 、 ま た 市 町 部 に お い て は2

9自 治 体 の う ち 約7割 半 の21自 治 体 、 東京 都 全 域 で は 約8割 の 自 治 体 で 指 定

方 針 ・基 準 を 作 成 し て い る こ と が 分 か っ た 。 璽 京 都 の 指 定 ノ∫針 ・指 定 基 準 を よ り

地 域 的 な レ ベ ル でit体 化 した も の と して 評 価 で き よ う 。

表2-20独 自の指定方針 ・基準

区 部 市町部 全 域

策定した 22

96%

22

73%

44

83°a

表2-21独 自の指定方針 ・基準 の内容

区 部 市町部 全 域

土地利用方針 5

22°0

6

20°%

11

21%

指定方針 17

74°io

16

53%

33

62%

指定基準 6

26°%

5

17°'o

11

21°io

その他 2

9°6

5

17%

7

13°%
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(3)用 途 地 域 見 直 し 区 市 町 原 案 の 満 足 度

見 直 し 原 案 の 作 成 を 終 え て 、 区 市 町 自 治 体 は 当 初 の 方針 ・ つ ま り(1)で 尋

ね た よ うな 素 案 作 成 に あ た っ て の 方 針 に 近 い 原 案 が で き た と 考 え て い る で あ ろ

う か 。 そ の 点 を 尋 ね た の が 図2-13で あ る 。 都 全 体 と して は7割 強 の 自 治 体 で ・

「お お む ね で き た 」と して い る 。 ま た 、 区 部 で は 「お お む ね で き た 」と 回 答 し た 自

治 体 が8割 強 で あ る の に 対 し 、 市 町 部 で は6割 強 に と ど ま っ て い る ・

これ を 、(1)で 尋 ね た 、 今 回 の 見 直 し の 方 針 と ク ロ ス さ せ た の が 図2-14で あ

る 。 そ れ ほ ど 方 針 の 違 い に よ る 顕 著 な 差 は み られ な い 。

表2-22用 途地域見直し区市町原案の満足度

区 部 市町部 全 域

おおむねできた 19

83°ro

19

63%

38

72°%

住民か らの要求が強く、

できないところが生じた

3

13%

5

17°io

8

15%

企業か らの要求が強く、

できないところが生 じた

0

0%

0

0%

O

o°io

都 ・国からの要求が強 く、

できないところが生 じた

1

4°i°

1

3%

1

2%

区 部

市町部

全 域

一

おおむねできた 住民からの要求強

is 霧 1

騨 国
・都か らの要求 強

is 鎌 5

一

38

雛v
6

」111 1

0%

土地利用上の問題点を

解決する機会

将来像を実現する機会

20%ao%60%80%100%

グ ラ フ内の数字 は回答 自治体 数

図2-13用 途 地域見直 し区市町原案の満足度

'
伽 で・た 趨 黙 ら 住艮から

強 の要求が強

i
is

!父～'◎司
n

1

×.

i
3

瞬

zo

る ・ 、

羅2
艮1塵 ● ■ 8

0510152U25

図2-14指 定替えのとらえ方と区市町原案の満足度の関係

3U
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(4)新 用 途 地 域 制 度 の 誘 導 機 能 面 の 評 価

こ こ で は 、 誘 導 機 能 面 に 対 す る 評 価 を3段 階 で 尋 ね た(図2-15)。 こ れ に よ る

と 、 ま ず 都 全 体 で は3割 強 の16自 治 体 が 「有 効 な 制 度 に な っ て い る 」と 回 答 し、

4割 強 の21自 治 体 が[一さ ら に 改 善 が 必 要 」と 、 ま た1割 強 の7自 治 体 が 「抜 本 的

な 改 善 が 必 要 」と 回 答 し て い る 。

こ の 回 答 は 区 部 と 市 町 部 で 顕 著 な 差 が 生 じた 。 つ ま り 、 区 部 よ り もrfゴ町 部 で

「有効 な 制 度 に な っ て い る 」と 回 答 した 自 治 体 が 多 く な っ て い る 。 市 町 部 で 「抜

本 的 な 改 善 が 必 要 」と 回 答 した 自 治 体 の 中 に は 、「東 京 都 は 現 状 追 認 型 の た め 将

来 の 上地 利 用 誘 導 に は あ ま り に も か け 離 れ て い る 」と 制 度 面 だ け で な く 、 そ の

運 用 面 に お け る 問 題 を 指 摘 した 自 治 体 が あ っ た 。 市 町 部 は 、 区 部 と 比 べ て 開 発

の 余 地 が あ り 、 今 後 の 新 規 開 発 の 誘 導 に と っ て 、 用 途 地 域 制 度 は ・定 の 評 価 を

与 え ら れ て い る も の と 考 え ら れ る 。

表2-23新 用途地域制度の誘導機能面の評価

区 部 市町部 全 域

有効な制度になっている 4

17%

12

40%

16

30%

さらに改善が必要 14

61%

7

23°0

21

40%

抜本的な改善が必要 1

4'/0

6

20%

7

13%

その他 1

4%

0

0%

1

2%

分からない 1

4°%

3

10%

4

8%

区部

市町部

都全体

ない

0`i'010°x'020°U309'0409'05090609'070%80°%90°010090

　ミロ 　 　　 へ2ド

図2-15新 用途地域制度の誘導機能面の評価 グラフ内の数字は回答自治体数
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さ ら に 、(1)で 尋 ね た 今 回 の 見 直 し(71)方 針 と ク ロ ス さ せ て み て み る と(図2-16)・

rl:地 利 用 ヒ の 問 題 点 をr)iす る 機 会 」と 回 答 し た 自 治 体 よi'も 、 将 輯 象 を 実 耳lt

す る 機 会1と 回 答 し た 自 治 俸 の ほ う が 、 用 途 地 域 制 の 誘 導 機 能 面 に 対 す る 評 価 が

高 く な っ て い た 。

土地利用上の問題点を

解決する機会

将来像 を実現する機会

osyois20

図2-16と らえ方と新用途地域制度の誘導機能面の評価の関係

25

(5)用 途 地 域 制 以 外 に 運 用 して い る 土 地 利 用 誘 導 の た め の 補 完 制 度

「有 効 な 制 度 に な っ て い る 」と 回 答 した 自治 体 が3割 強 に と ど ま っ て い る 現 状 に

お い て 、 各 自 治 体 は 用 途 地 域 以 外 に ど の よ う な 方 法 で 土 地 利 用 のla標 像 の 実 現

を 図 ろ う と して い る の で あ ろ う か 。

現 状 に お い て は 土 地 利 用 の 誘 導 の た め に 、 用 途 地 域 制 度 以 外 に 、 地 区 計 画 制

度 、 開 発 指 導 要 綱 、 特 別 用 途 地 区 制 度 が 相 対 的 に 多 く活 用 され て い る 。(表2-24)

表2-24用 途地域制以外に運用している土地利用誘導のための補完制度

区 部 市町部 全 域

特別用途地域 10

43.5%

1

3.3%

11

20.8%

開発指導要綱 6

26.1

8

26.7%

14

26.4%

開発許可制度 7

30.4%

1

3.3%

8

15.1%

地区計画性度 12

52.2%

7

23.3%

19

35.8%

建築協定制度 4

17.4%

O

o.oaro

4

7.5%

一団地開発制度 1

4.3%

1

3.3%

2

3.8%

別になにも行わない O

o.o%

1

3.3%

1

1.9%

その他 0

0.0%

1

3.3%

1

1.9%

複数回答

s2



現 行 用 途 地 域 制 に対 す る改 善点 につ いて(6)

月1し塗三i也寿父 σ一,ヱ念 ま也 」三駐 串月1皇1ご メ(rて㌃ る6交 ∫吃 ∴,舌を'"1う プ、一糸占 芽之力i卜 く1217て"あ 一ri,

途規 制 をす べ てソ いLカ ご28「 宮 ごヒニ∫f走尋三)多 〆(容 を 基 礎 自 治 体 で 決 ン{∠寸 る

用 途 地 域 の さ らな る 細 分 化 」逆 に.・て い る 。な し⊂17が容JI)途 タリ)}《1・ 義iに

を 支持 した 自治 体 は特 別 用 途 地 区 の 充実ゴ=tゴ
、 ノーを 芝持 した 自 治 で・転は8%に

9%に と ど ま っ た

用途地域制度において改善すべき内容表2-25

区 部 市町部 全 域
用途地域のさらなる細分化 2

9%

2

7%

4

8°%

特別用途地区の充実 3

13%

2

7%

5

9°r°

用途地域の指定単位の引き下げ 1

4%

6

20°r°

7

13°%

用途規制の内容を基礎自治体で決定する 7

30°%

8

27%

15

28°ro

用途規制を全て許容用途列挙主義に 2

9%

7

23°io

9

17%

用途規制と容積率を独立して指定する 4

17°fo

2

7%

6

11%

その他 6

26%

5

17%

11

21%

特 に改 善は要 しない 5

22%

2

7%

7

13%

垣 獅r司 塞

16

14

12

10

特

に

改

善

は

要

し

な

い

そ

の

他

用

途

規

制

と

容

積

率

を

独

立

し

て

指

定

す

る

用
途
規
制
を
全
て
許
容

用
途
列
挙
主
義

に

用
途
規
制
の
内
容
を
基

礎
自
治
体
で
決
定
す

る

用

途

地

域

の

指

定

単

位

の

引

き

下

げ

寺

別

用

途

地

区

の

充

実

用

途

地

域

の

さ

ら

な

る

細

分

化

8

6

4

2

0

用途地域制度において改善すべき内容図2-17
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2-4-2用 途 地 域 見 直 し の 基 準 に つ い て

(1)原 則 移 行 で 既 存 不 適 格 建 築 物 が 発 生 す る 場 合 へ の 対 応 基 準

既 存 不 適 格 へ の 対 処 に つ い て 、「原 則 移 行 を 行 う 際 に 、 指 定 内 容 に よ り い く つ

か の 既 存 不 適 格 建 築 物 が 生 じた 場 合 、 貴 区 市 田jで は ど の よ う な 対 応 を な さ れ ま

した か 」と単 数 回 答 で 尋 ね た 結 果 が 図2-lbで あ る 。 ま ず 、「① ほ と ん ど 生 じ な く

な る よ う に用 途 地 域 等 を指 定 す る よ う 考 慮 し た 」に 回 答 した 自治 体 は 、28%(15

自治 体)で あ っ た 。 そ して 、「② 一定 の 割 合 以 下 で あ れ ば 多 少 存 在 す る こ と は 仕

方 な い と した1、 「③ ま ち づ く りの ビ ジ ョ ン が 明 確 で あ れ ば あ る 程 度 ま で は 問 題

な い と した 」、「④ 各 種 事 業 が 予 定 さ れ て い る 地 区 で あ れ ば 、 あ る 程 度 ま で は 問

題 な い と し た 」の3つ の 回 答 を 「な ん ら か の 基 準 に も と つ い て 指 定 」と捉 え 、3

っ 合わ せ る と全 自 治 体 の68%(36自 治 体)で あ っ た 。 これ は 、 計 画 の 理 念 を あ

表2-26既 存 不適格 への対応

区 部 市町部 全 域

ほとんど生じなくなるように用途地域等を指定するよ

う考慮 した。

1

4%

14

47°1°

15

28°ro

一定の割合以下であれば、多少存在することは仕方な

いとした。

18

78%

11

37%

29

55%

将来のまちづくりのビジョン(市 街地象)が 明確であ

れば、ある程度までは問題ないとした。

2

9%

4

13%

6

11%

将来に区画整理や再開発等の各種事業が予定されてい

る地区であれば、ある程度までは問題ないとした。

O

o°r°

1

3°%

1

2°0

その他 2

9%

O

ono

2

4%

ほとん ど生 じなくなる ように指定

区 部

市町部

都全域

れている地区

0%10%20%30%40°'050%60°rb70今 もBO°'090%100今 ら

図2-18既 存 不 適 格 建 築 物 へ の 対 応
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る レ ベ1レ ま で 追 求 し 、安 易 な 緩 和 を 避 け る 努 力 を した 自 治 体 が 多 数 を 占 め て い

る こ と を 示 し て い る 。

区 部 よ り も 市 町 部 に お い て 、「ほ と ん ど 生 じ な く な る よ う に 指 定 」と 回 答 した

自 治 体 が 多 か っ た 。 これ は 、 市 田1部 で 一一種 住 専 で 容 積 率/逮 べ い 率=60/30の

地 域 の 約 半 分 の47,5%(5701ha)の 面 積 が80/40に 変 更 さ れ て お り 、 ま た こ の 見

直 し を 今 回 の 用 途 地 域 見 直 し の 焦 点 に あ て て い た 自 治 体 が あ っ た こ と が 背 景 に

な っ て い る も の と思 わ れ る 。 区 部 で は 主 に 用 途 、 市 町 部 で は 用 途 以 上 に す で に

以 前 か ら 問 題 と な っ て い た と 思 わ れ る 容 積 を 含 め た 形 態 規 制 に 関 す る 既 存 不 適

格 建 築 物 の 発 生 が そ の 内 容 で あ った こ と の 差 が こ の ア ン ケ ー ト結 果 に あ らわ れ

て い る も の と 考 え ら れ る 。

ま た 、「② な ん らか の 基 準 に も とつ い て 指 定 」と 回 答 した 自治 体 が 多 か っ た が 、

前 節 で み た よ う に 規 制 強 化 的 な 原 則 外 移 行 は こ こ で は 多 く な く.今 回 の 見 直 し

に お け る 「な ん ら か の 基 準 」と は 、 新 た に 発 生 す る 既 存 不 適 格 を 含 め て 一 定 の 既

存 不 適 格 の 発 生 は 止 む を え な い と しな が ら も 、 住 環 境 の 保 全 と い う 観 点 か ら 、

用 途 に 関 し て 若 干 の 規 制 強 化 と な る 原 則 移 行 を 追 求 し 、緩 和 幅 の 縮 小 に 努 め た 、

と い う 自 治 体 の 意 識 の あ らわ れ と 考 え る こ と が で き よ う 。

(2)7種 の 住 居 系 用 途 地 域 の 運 用 方 針

細 分 化 され た 住 居 系 用 途 地 域 の 運 用 方 針 を 「住 居 系 の 用 途 地 域 が 増 設 され た

こ と に 対 す る 貴 区 市 町 の 運 用 の 方 針 は ど れ で し ょ うか 」と 単 数 解 答 で 尋 ね た 結

果 が 図2-19で あ る 。「◎ 積 禰 的 に7種 を 活 用 」が 、7.5%(4自 治 体)、 「② な る べ く 原

則 移 行 、 都1†了の 将 来 像 を 考 慮 して 原 則 外 的 な 指 定1が11.3%(5自 治 体)、 「③ な る

べ く原 則 移 行 、 許 容 で きな い既 存 不 適 格 の 是1の た め に原 則 外 的 な 指 定 」が41 .5

%(23自 治 体)、 「④ 極 力 原 則 移 行}が37.7%(20自 治 体)で あ っ た 。

全 体 的 に 見 て 、 今 回 の 法 改 ⊥1{にと もな う 見 直 し で は 、 建 設 省 、 東 京 都 の 示 す

ρ原 則 移 行
」を 基 本 的 な 見 直 し 方 針 と し 、 原 則 移 行 で 既 存 不 適 格 が 発 生 す る 場 合

に 原 則 外 的 な 移 行 が 行 わ れ た 、 と 言 う こ と が で き よ う。 ま た 、 こ れ は 区 部 、 市

町 部 で 回 答 の 傾 向 に 変 化 は 見 ら れ な か っ た 。
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表2-277種 の住居系用途地域の運用方針

区 部 市町部 全 域

原則外移行になることにはこだわらず、7種 の住居系用途地

域を積極的に採用した。

2

8.7%

2

b.%°'o

4

7.5°'a

都市の将来像を考えて、採用の検討を行った。 2

8、7。 ヒ,

3

10.0"o

5

g,4°,0

なるべく原則移行させ、既存不適格が一定の割合以上生じた

場合に、二低や準住などの新設の用途地域を指定した。

10

8.'°6

13

100°-o

23

8.4°a

規制の連続性に考慮し、極力原則移行させた。 8

43.5°0
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43,3°%
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43,4°,0

7種を積極的に指定
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図2-197種 の住 居系用途地域の運用方針

(3)4種 の 新 設 住 居 系 用 途 地 域 の 区 市 町 自 治 体 に よ る 評 価

今 回 の 細 分 化 に よ り新 し く新 設 さ れ た4種 の 住 居 系 用 途 地 域 に つ い て 、 そ の

個 別 的 な 評 価 を① 「住 機 能 の 保 護 に 有 効 」、 ② 「意 図 した 市 街 地 像 へ の 誘 導 が

可 能 」、 ③ 「地 域 の 実 状 に あ っ た 指 定 が で き る 」 と た ず ね た 結 果 が 表2-28で あ

る 。 こ れ に よ る と 、 二 種 住 専 、 住 居 地 域 か ら の 原 則 移 行 と な る 一 種 中 高 層 と ・

種 住 居 を 「住 機 能 の 保 護 に 有 効 」と 評 価 し て い る 自 治 体 が 、「意 図 した 市 街 地 像 へ

の 誘 導 が 可 能 」と 評 価 し て い る 自 治 体 よ り多 い 。 特 に 一 種 中 高 層 で は 「住 機 能 の

保 護 に 有 効 」に 回 答 し た 自 治 体 が6割 半(35自 治 体)に 達 し て い た 。

これ ま で の 二 種 住 専 お よ び 住 居 地 域 に お い て 今 回 原 則 移 行 と な っ た 地 域 で は 、

従 前 よ り も住 機 能 の 保 護 を 図 る こ と が で き る 用 途 規 制 が 可 能 に な っ た と'卜 分 近

くの 自 治 体 が 判 断 して い る 。 つ ま り、 今 回 の 細 分 化 と そ の 原 則 移 行 に よ る 指 定

は 、住 機 能 の 保 全 と い う観 点 か らみ る と 、 有 効 な 意 義 を も っ て い た と 考 え ら れ
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表2-284種 の新設住居系用途地域の区市町自治体による評価

畢ピIR.xL-L∫ 「ゴ:r:/Sユw'じ ゆ"ば ノn「1叫

1二 種低 層1一 種 由高層 一種住居 i 準住居

住機能 の保説に有効である, 1'

2.8'0

■

34

642%

25

47.2°0

2

3.8%

意図 した市街地への誘導が可能 である, 15

302%

13

24.5°0

10

18.9°a

15

GU..]n'p

よ り実状 にあった指定ができる。 9

17.0°0

15

283%

15

28.3°,a

16

30.2%

容積率 ・建 ぺい率の規 制値 が地域の異情 にな じまな い。 O

o.a°o

1

14°c

1

19%

1

1.9°0

斜緯制限等の規制値が地域 の実情 にな じまな い。 0

0り%

Q

U"u°a

0

00%

2

3.8%

新設の窟味がな く、かえ って混乱の元である。 i

1.9%

1

19%b

0

00%

2

38°-0

その他 O
」

57%

t

1.9%

4

5°%

3

5.7°0

分か らない 9

170%

1

1.9°0

0

00%

〉>

20.8°%

複数回答

て い る の で あ る 。

逆 に 一1低層 と 準 住 居 で は 意 図 した 市 街 地 像 へ の 誘 導 が 吋 能!と 評 価 して い る

自治 体 の 方 が 「住 機 能 の 保 護 に 有 効 」と 評 価 して い る 自 治 体 よ り も 多 く な っ て い

る.と く に 、 準 住 居 は 、 一こ割 弱 の 自 治 体 が 意 図 した 市 街 地 像 へ の 誘 導 が 可 能 と

判 断 し 、 さ ら に 三 割 の 自治 体 が 実 態 に あ っ た 指 定 が で き る と 判 断 して 、 こ れ ら

の 地 域 の 運 川 を 図'一)た と し て い る 。

2-4-3都 市 計 画 マ ス タ ー プ ラ ン の 策 定 状 況

(1)用 途 地 域 見 直 し作 業 時 期 と マ ス タ ー プ ラ ン の 策 定 状 況

本 ア ン ケ ー ト調 査 は 、 区 市 町 自治 体 が そ れ ぞ れ 見 直 し原 案 を 作 成 した 後 で あ っ

た 」 そ の 時 点 にお け る 都 市計 画 マ ス タ ー プ ラ ンの 策 定 状 況 を た ず ね た(図2-20)。

マ ス タ ー プ ラ ン 策 定 済 み の 区 は2区(台f区 、 足L_区)の み で あ っ た 。 つ ま り 、

×
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マ ス タ ー プ ラ ン の 策 定 状 況
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用 途 地 域 の 見 直 しが マ ス タ ー プ ラ ン の 策 定 に 先 行 して 行 わ れ て い た の で あ る ・

これ は 、 用 途 地 域 は 三 年 以 内 に 見 直 しを す る よ う指 示 さ れ て い る の に ・ マ ス タ ー

プ ラ ン に は 期 限 明 示 が な か っ た め で あ っ た と 考 え ら れ る 。

た だ し 、「策 定 中(策 定 の 目途 あ り)」と 回 答 し て い る 自 治 体 の 中 に は ・ 世 田 谷

区 の よ う に 、1986年 に 作 成 し た 都 市 整 備 方 針 を 改 正 す る と い う 形 で ・ ブ ロ ッ ク

別 に 住 民 参 加 を 取 り 入 れ 、 ま た 全 体 と し て も 「区 民 参 加 セ ミ ナ ー 」と い う 形 で 参

加 を 取 り入 れ る 中 で 自 治 体 と して の ビ ジ ョ ン を 策 定 して い る 自 治 体 も あ る 。 そ

の 意 味 で は 、「策 定 中 」と して い る 自 治 体 は 、 都 市 計 画 法 上 の 市 町 村 マ ス タ ー プ

ラ ン に 類 す る よ う な ビ ジ ョ ン が 存 在 して い る 自 治 体 が 少 な くな か っ た と 考 え ら

れ る 。

(2)都 市 計 画 の マ ス タ ー プ ラ ン を 策 定 す る に あ た っ て ベ ー ス と な っ た 既 定 計

画 書

い ま示 した よ う に 、 大 部 分 の 自治 体 に と っ て 都 市 計 画 マ ス タ ー プ ラ ン は 用 途

地 域 の 見 直 し後 に 行 わ れ る 状 況 に あ る 。 こ こ で は 、 マ ス ター プ ラ ン の 策 定 に あ

た り べ 一 ス と な っ た 既 定 計 画 書 を2つ ま で あ げ て も ら っ た 。

市 町 部 の 計 画 書 を① 地 方 自治 法 に も とつ く 基 本 構 想 ・基 本 計 画 、② 「都 市 計 画

サ イ ドの 既 定 マ ス タ ー プ ラ ン 」、 ③ そ の 他 と 三 つ に 分 類 し て 状 況 を み た の が 表

2-29で あ る 。 ② の 「都 市 計 画 サ イ ドの マ ス タ ー プ ラ ン 」と は 、 実 質 的 に は 高 見 沢

実(1989)の 述 べ る 「『整 備 ・開 発 又 は 保 全 の 方 針 』 が 緑 の マ ス タ ー プ ラ ン 等 の 部

門 別 詳 細 化 を 図 る 中 で 昭 和55年 に 創 設 さ れ た 『都 市 再 開 発 方 針 』」を 指 す 。

設 問 に 対 し 、「都 市 計 画 サ イ ドの マ ス タ ー プ ラ ン 」を 挙 げ た 自 治 体 は 、53自

治 体 中32(60%)に の ぼ っ て い た 。2つ あ げ た 自 治 体 に お い て 、 ① 地 ノ∫自

治 法 上 の 基 本 構 想 ・基 本 計 画 と② 都 市 計 画 サ イ ドの マ ス タ ー プ ラ ン の 両 者 を あ

げ た 自治 体 は 、9自 治 体(17%)で あ っ た 。 中 林(1993)に よ れ ば 、 前[・1の

89見 直 しで は 、 区 部 に お い て は 市街 地 整 備 方 針 は10区 で 策 定 済 み 、7区 で 策 定

中 で あ り、 こ れ ら の 任 意 計 画 と都 の 方 針 ・基 準 と の 整 合 が 問 題 と な っ た 点 を 、

「従 来 の 区 ・市 の 作 業 で は み ら れ な か っ た こ と 」 と 指 摘 し て い る 。

区 部 に お い て は 、1980年 代 後 半 以 降 、 地 方 自 治 法 に よ る 基 本 構 想 ・基 本 計 画

を 上 位 計 画 と し 、 各 区 の 都 市 整 備 部 な ど の 都 市 計 画 サ イ ドで 都 市 計 画 マ ス タ ー

プ ラ ン的 な も の が 作 成 され て い た が 、 都 市 計 画 法Lの マ ス タ ー プ ラ ンの た た き

台 と して も 、 当 然 の こ と な が ら、 これ らの 蓄 積 さ れ た 計 画 書 が ベ ー ス と な っ て

.:



表2-29マ ス タープランの策 定にあた りベースとな った既 定計 画書

一

都市計画サイ ドのマスタープラ ン 地方 自治法 に基づ く基本構想 ・基本計 画 その他

千代 田 1992千 代 田区街づく り方針 1992干 代田区新基本橘想

中央 1994中 央区第二次改定基本計画

港 1988港 区街 づ くりマスタープラン

新宿 1988新 宿 区都 市整 備方針 1993新 宿区住 宅マスタープラ ン

文京 1987文 京区 まちづくり指針

台東 1990台 東区総合計画

墨田 1991ま ちづく り方針

江東 1995都 市整備 方針 1990基 本構想

品川 1985品 川区市街地整備基本構怨 1993品 川区住宅マス タープラン

目黒

大田 1989大 田区長 期基 本計画
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い た こ とが う か が え る,こ れ らの 計 画}!;σり中 に 明 示 され て い る 都f#J像 と{幽地 利

用 の 方 劃 に 対 して 、 用 途 地 域 の 指 定 は 整r↑ 性 を 保 つ よ う 考 慮 さ れ て い る も の と

思 わ れ る 。

ま た 、1990年 の メく都 市 法 の 改 ⊥Lに よ り策 定 が 義 務 づ け ら れ た 各 区 巾 別 の 住 宅

マ ス ター プ ラ ン を あ げ た 自 治 体 が 新 宿 、 品 川 、 中 野 、 日 野 、 東 村 山 の5自 治 体

あ っ た 、

2-4-4用 途 地 域 制 度 と 地 区 計 画 制 度 の 同 時 見 直 し等 の 状 況

(1)地 区 計 画 制 度 策 定 の 方 針

区 市 駒 自 治 体 が 、 地 区 計 画 を ど れ く ら い の 範 囲 で カ バ ー し よ う と し て い る の

か 、 と い う点 に つ い て ㊤ 「全 市6こ 区 、 全 田1)を 地 区 に 分 割 し て 、 将 来 的 に は そ

の 全 地 区 に地 区 計 画 を か け る方 向 を 判 ち 出 して い る 」、 ② 「マ ス ター プ ラ ン(ま

た は そ れ に 類 す る も の)に お い て 「策 定 の 必 要 が あ る地 区1と した 地 区 に つ い

て か け る つ も りで あ る 」、 ③ 「そ の と き ど き に お い て 、 必 要 が 生 じた と き に か

け る つ も りで あ る 」、 ④ 「地 区 計 画 の 策 定 は 考 え て い な い 」 と た ず ね た 結 果 が

図2-21で あ る 。

「将 来 的 に は 全 地 域 に か け る 」と 回 答 し た 自 治 体 は1区 に と ど ま っ た 。 都 全 体

で43%の 自治 体(23自 治 体)が 、 マ ス タ ー プ ラ ン に お い て 「策 定 の 必 要 が あ る

地 区 」 と位 置 づ け た 地 区 に か け る と 回 答 して い る 。「策 定 の 必 要 が あ る 地 区 」に

は さ ま ざ まな 地 区 が 含 ま れ る で あ ろ う が 、 本 論 で 問 題 に し て い る 住 居 系 用 途 地

域 が 指 定 さ れ た 地 域 す な わ ち 住 宅 地 に お い て は 、 ① これ か ら 市 街 化 す る 地 域 の

空 間 コ ン ト ロー ル 手 法 つ ま り 基 盤 づ く り と 上 物 整 序 手 法 と し て 、 も う 一 方 で ②

既 成 市 街 地 の 修 復 型 の 住 環 境 整 備 を 進 め て い こ う とす る 地 域 に お け る 計 画 と 事

業 を連 携 させ る 技 術 と して 地 区 計 画 が 策 定 す る 、 言 い 換 え れ ば 「事 業 を 担 保 す

る た め に 地 区 計 画 を か け る 」(世 田 谷 区 へ の ヒ ア リ ン グ 調 査 か ら)と い う運 用

実 態 が 想 定 さ れ る 。

ま た 、「マ ス タ ー プ ラ ン に お い てr策 定 の 必 要 が あ る 地 区 』」と 「そ の と き ど き

に お い て 、 必 要 が 生 じ た と き に か け る つ も りで あ る1と 回 答 した 自 治 体 が90

%(48自 治 体)に 達 し て い る 。 こ れ は 、 言 い換 え る と 、 ま ち づ く り の 合 意 、

つ ま り共 有 の 市 街 地 の ビ ジ ョ ン を 住 民 間 お よ び 民 一官 間 で も っ て い る 場 合 に は 、

そ の 実 現 策 と して 地 区 計 画 が 策 定 され 、 ま だ の 場 所 で は 「ポ リ ス パ ワー 」の 行 使
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表2-30地 区 計画の策定方針

区 部 市町部 全 域

将来的には全区域の地区計画をかける方向を打ち出 して

いる

1

4.3°./0

O

o.o°i°

1

19%

マスタープラン(ま たはそれ に類するもの)に おいて、

「策定の必要がある地区」とした地区が対象

8

34.8°%

15

50.0°%

23

43.4%

そのときどきにおいて、必要が生じたときに 12

52.2%

13

43.3°io

25

47.2%

地区計画の策定は考えていない 1

4.3%

G

o.o°o

1

1.9。 も

その他 0

0.0%

2

6.7°ro

2

3.8%

区

市町部

全

部

部

域

将来的には全域にMPで 指定 した地区に 必要が生 じた地区で 策定は考えて

1 8 灘鍵 灘綴馨1
一

その他

15 嫌綴灘欝鋸
一

123

1 i灘灘 総灘羅
11聾11

o°; zoo 40°%60°ro

図2-21地 区 計 画 の 策 定 方 針

80°% 100°%

に も と つ く 地 域 制 に よ っ て 最 低 限 の 規 制 を か け て お く 、 と い う方 向 性 が うか が

え る 。

(2)地 区 言i画 の 同 時 策 定(ま た は 見 直 し)の 状 況

用 途 地 域 の 見 直 し に 合わ せ て 、 地 区 計 画 の 新 規 策 定 な い し見 直 しを 行 お う と

し て い た 自 治 体 が ど れ く ら い あ っ た の か ど うか を た ず ね た 結 果 が 図2-22で あ る 。

① 「地 区 計 画 策 定 の 方 針 は 決 定 し て い た の で 、 そ れ を 条 件 に 用 途 等 の 見直 しを

検 討 した 」、 ② 「見 直 し を 契 機 に 地 区 計 画 の 策 定 を 検 討 した 」 と い う地 区 が あ っ

た か ど う か を た ず ね た 。

これ に よ る と 、 東 京 都 全 体 で5割 強 の 自 治 体 で 、 ま た 区 部 た け を と っ て み れ

ば 、!5区(65%)で 用 途 地 域 の 見 直 し と 合 わ せ て 地 区 計 画 の 新 た な 策 定 、 な

い し 変 更 を 検 討 し て い た 。

東 京 都 よ れ ば 、 指 定 替 え に 合わ せ て 地 区 計 画 の 決 定 お よ び 変 更 を 行 っ た 地 区

は 区 部 で16地 区 、 市 部 で18地 区 と 報 告 さ れ て い る 。(東 京 都 、1997)
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図2-31地 区計画の 同時策定(ま たは見直 し)の 状況

区 部 市町部 全 域

地区計画策定の方向は決定 していたので、それを条件に

用途等の見直 しを検討 した。

5

21.7°'0

5

16.7°ia

10

18.9%

用途地域見直 しを契磯に、地区計画の策定を検討 した。 10

43.5%

9

30.0°%

19

35.8°io

地区計画の合わせ見直 しは検討 しなかった。 9

39.1°%

15

50.0°1°

24

45.3%

地区計画の策定を

区 部

市町 部

全 域

0%200も40%60%800ち

図2-22地 区 計画 の同時策 定(ま たは見直 し)の 状況

100%

2-4-5参 加 ・手 続 き

(1)参 加 方 式 と して の 「住 民 説 明 会 」 の 実 状

区 市 町 自 治 体 は 、 当 該 地 域 に お け る 用 途 地 域 見 直 し素 案 を 作 成 した 後 、 そ の

素 案 の 住 民 説 明 会 を 行 っ て い る 。 こ こ で は 、 そ の 住 民 説 明 会 の 役 割 ・効 果 に つ

い て の 評 価 を5段 階 評 価 で た ず ね た 。(図2-23)

「大 変 そ う思 う 」と 「ま あ そ う 思 う」を 設 問 に 対 す る 肖 定 的 な 評 価 と して 考 え 、

肯 定 的 に 評 価 して い る 自 治 体 が 半 数 を超 え て い る 設 問 は 、 肯 定 的 な 回 答 数 が 多

い 順 に 「案 に つ い て 直 接 、 住 民 の 意 見 を 聞 く こ と が で き た 」、 「案 に つ い て 直

接 説 明 し 、 理 解 して も ら う こ と が で き た 」、 「住 民 が 自 分 の 不 利 益 等 を 解 消 す

る た め の 意 見 を 陳 述 す る 機 会 を も う け る こ と が で き た 」、 「意 見 交 換 を 行 う こ

とが で き 、 そ の や り 取 りの 中 で 問 題 点 を 明 確 に す る こ と が で き た 」 と な っ て い

る 。 逆 に 、 「今 後 、 地 区 整 備 ビ ジ ョ ン(市 街 地 像)を 明 確 化 し て い く 上 で 、 ス

テ ッ プ に な っ た 」、 「そ れ ま で っ か ん で い な か っ た 住 民 や 民 間 か ら の 様 々 な 情

報 を 集 め る こ と が で き 、 参 考 に な っ た 」 と い う 設 問 に 対 して は 相 対 的 に み て 否

定 的 な 評 価 が 多 く な っ て い る 。

用 途 地 域 の 素案 の 説 明 会 に あ た っ て は 、 あ らか じ め 見 直 し 素 案 は 配 布 され て

い る 。 説 明 会 で 市 民 か ら 出 さ れ る 意 見 は 、 配 布 さ れ た 見直 し 素 案 に お い て 、 自
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己 の 所 有 す るL地 に 課 さ れ る 規 制 に 対 して 意 義 を 唱 え ろ も の が 大 部 分 て あ る 。

た と え ば 、 世 田fr区 で は 全 部 で273件 の 住 民 要 望 ・意 見 が 出 さ れ た が 、 そ の 中

で 緩 和 要 望 が230件(84%)、 規 制 強 化 の 要 望 が40件(15%)で あ っ た 。

川 途 地 域 の 指 定 単 位 は 、 敷 地 ご と に 指 定 す る わ け に は い か ず 、 地 区 と い う 単

位(東 京 都 の 指 定 基 準 で は 住 居 系 用 途 地 域 の 最 低 指 定 規 模 面 積 は これ ま で 」11d

で あ っ た が 、 今L・Ilhaな い し3haに 引 き 一ドげ られ た 。)で そ の 変 更 の 可 否 が 判 断

さ 才1、 当 該 自 治 体 レ ベ ル と い うス ケ ー ル か ら 指 定 案 が 作 成 され る 。 し か し 、 そ

の 素 案 の 説 明 会 で の 住 民 意 見 は 、 個 々 の 敷 地 ご と の 要 望 と し て 、 つ ま り、 個 別

利 害 の 表 明 と して 出 て く る の で あ る 。 地 域 制 の 目 的 は 集 団 的 で あ る の に 、 そ の

実 現 段 階 に お い て は 、 個 別 の 単 体 ご と 、 つ ま り敷 地 ご と に 働 く 仕 組 み に な っ て

お の 、 共 有 の ビ ジ ョ ンよ り も 、 個 々の 敷 地 単 位 の 要 望 に よ っ て 用 途 地 域 の 指 定

が 左 右 され る の で あ る0わ が 国 のi二 地 利 用 計 画 制 度 は 個 々 の 敷 地 単 位 の 規 制 と

い う レ ベ ル か ら 、 そ の 中 間 の レベ ル が な く す ぐ に 都 市 と い う レ ベ ル に い た っ て

い る と 言 わ れ て い る が 、(ex。中 井1993)集 団1甕 定 と 単 体 既 定 を 切 り 離 し 、 用 途

地 域 制 度 を 集 団 既 定 と して 機 能 し う る 街 区 と い っ た 単 位 で 働 く よ う な 仕 組 み に

転 換 し て い か な い と 、 個 別 の 意 見 に 引 っ 張 られ て 、 マ ス タ ー プ ラ ン の 実 現 策 と

し て う ま く 機 能 しな い の で は な い か と 推 察 さ れ る 。

案 に つ い て 直接 説 明 し、理解 して も

ら うこ と が て き た。

案 に つ い て 直接 、住 民 の 意見 を 聞 く

こ とが で きた.

逆に、それまでっかんていなかった

住民や民間からの様々な情報を集め

ることがてき、参考になった。

意見交換をおこなうことができ、そ

のやり取りの中で問題点を明確にす

ることができた。

案について、住民が自分の不利益等

を解消するための意見を陳述する機

会をもうけることがてきた。

今後、地区整備のビション(市 街地

像)を 明確化していく上で、ステ ッ

プ にな っ た.
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2-5第2章 の ま と め

・}回 の 住 居 系
J途1也 域 の 細 分 化 の1去 制 度 体 系 ヒの 逼i{旨を 一=地 利 用 の 純fヒ 左

図 り一 二地 利 用 規llll」の 制 限 を よ りづ重1化!て い く ん向 で あ る と 考 え る と して も、そ

の 運 用 に お い て 法 の 趣 旨 が 活 か さ れ て い るか は 別 で あ る.こ の 点 か らド素 案 作 成

に お け る 運 用 実 態 と して の 住 居 系 のlli途 地 域 を 検 討 して き た 、f.-r回 の 砿 直 しlll!

案 と 自 治 体 ア シ ケー ト譜i査 か ら 得 られ た 知[,_」は 次 σ〕19点 に ま と め る こ と が で さ

る 、、

(1)郡 指 定 与斜 は 、89一 ケ針 と 比 較 し て 、 環 状6号 線 内 の 地 域 で 中 高 層 階 住}lr}

専 用 地 域 の 指 定 に よ り 、 居 住 民 目 の 回 復 を 図 る こ と 、 整Gを 図 る べ き 任 意 計 画

に つ い て 、 具体 的 に 名 称 が 示 さ れ た こ と 、 環 状7号 線 内 の 地 域 に お け る ヒ地 利

用 の あ り方 と し て 、 「土 地 の 有 効 ・高 度 利 用 」 と い う キ ー ワー ドが 示 さ れ た こ

と 、 が 特 徴 的 な 点 で あ っ た こ と

(2)都 全 体 と して の 指 定 面 積 は 、そ れ ぞ れ 指 定 面 積 の 一 専 で97%が 原 則 移 行 、

二 専 で80%が 原 則 移 行,18%が 緩 和 型 、2%が 強 化 型 の 移 行 、住 居 で77%が 原 則 移

行 、22%が 緩 和 型 、1%が 強 化 型 の 移 行 で あ っ た こ と 。12川 途 地 域 の 運 用 は 、 こ れ

ま で の8用 途 地 域 制 の 運 用 の 調 査 を と お し て 中 林 ら お よ び 金 らが 指 摘 した よ う

に 、 自 治 体 は運 用 に 慎 重 で あ っ た と 言 え る 。 ま た 、 住 居 系7種 で 新 た に 設 定 さ

れ た4種 は 、 い ず れ も 旧 用 途 地 域 か ら の 緩 和 さ れ た 内 容 が 大 部 分 で あ り 、 全7

種 の 活 用 が 、結 果 的 に 緩 和 に 向 か う こ と が 確 認 さ れ た 。

(3)原 則 移 行 に よ り、や や 規 制 強 化 と な る 点 を 除 け ば 、規 制 強 化 的 な 見 直 し(原

則 外 移 行)は 限 られ た も の で あ っ た 。 そ れ は 、地 域 的 に み る と 区 部 で 、地 区 の 整

備 方 針 を も と に 規 制 強 化 的 な 原 則 外 移 行 が 行 わ れ た こ と 。

(4)緩 和 型 移 行 は 西 部 郊 外 に 多 く、そ の 内 容 は 二 専 、住 居 か ら の 緩 和 が 多 か っ

た こ と 。 と く に 、緩 和 型 移 行 の 内 容 と して 、幹 線 道 路 沿 い に 指 定 さ れ て い た 住 居

地 域 か ら 準 住 居 地 域 へ の 見 直 し が 行 わ れ た こ とが 特 徴 的 で あ っ た 。

(5)自 治 体 の 姿 勢 か ら み る と 、少 数 の 自 治 体 で あ る が 、積 極 的 に 細 分 化 さ れ た

住 居 系 用 途 地 域 を 活 用 し よ う と し た 、あ る い は 将 来 像 の 実 現 を 目 指 した と の 理

由 か ら、規 制 緩 和 の 方 向 で の 見 直 し を 行 っ た 自 治 体 が み ら れ た こ と 。

(6)指 定 結 果 に 対 応 して 、 細 分 化 用 途 地 域 制 の 運 用 方 針 は 、 原 則 移ffと 既 存

不 適 格 是iの た め の 原 則 外 移 行 の 指 定 で83%(43自 治 体)を 占 め 、 積 極 的 な 運
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用t,,.図ろ う と い う 方 劃 を も'ノ 自治 体 ほ 少 数9こあ っ た.そ の ・1ノ し、L直にに 二乞た ノ

霞62係11自 治 体)Qり 基 礎 自 治 体 で1!f_,臼σ」用 途 地 域 の 指 定 方 針 を 、 ま た 二1%σ)

自 治 体 で 独 肖 σ)指定 基 準 を イ1成 し、 見1自 し作 漿に あ た っ た,そ の 結 果 、72%68

自 治 俸!で お お.,」ね 行 政 の 方針 ど お り指 定 替 え を 行 う こ と が で き た と 糊 新 して

い た

(7肩ll京 都 ドの 基1礎 白 治 体 が も つ 用 」塗地 域 制 度 の 改 洗 意 見 と し て は 、1用 途

地 域 の スニ ュ ー 自 体 を 基 礎 自 治 体 で 決 定 す る 、 が28%(15自 治 体)に 対 し 、[用

途 地 域 の さ ら ちジb細 分 化 、,はr,-c(4i`1治 体)に と ど ま っ た σ つ ま り,釜 国 ・律

の ×二 」■一の 多 様 化 よ り も 、 白 治 体 ご と に 川 途 地 域 の メ ニ ュ ー を 決 定 す る 方 が

望 圭 し い と い う意 見 が 多 く な っ て い た 。

(8)都 参 よ び 区 市 町 自 治 体 に お け る 任 意 計 画 の 充 実 、 そ し て そ れ ら と 用 途 地

域 制 の 運 川 の 整 合 のr視 が 運 用 実 際 場 面 に お い て 強 調 さ れ つ つ あ っ た.1980年

代 中 盤 以 降 の 区 自 治 体 に よ る 「都 市 整 備 方 針 」、1990年 大 都 市 法 改IEに 伴 う 郡

お よ び 区 市 自 治 体 に よ る 「住 宅 マ ス タ ー プ ラ ン1、 都 自 治 体 に よ る 業 務 商 業 マ

ス ター プ ラ ン 等 の 任 意 計 画 の 策 定 が 行 わ れ 、 見 直 し方 針 に お い て も そ れ ら の 任

意 計(111と 整r† を も つ こ と が 明 記 され た こ と は 、 整 開 保 だ け で あ っ た これ ま で の

計 画 論 の 展 開 と 考 え る こ と が で き るv

(9)地 区 計 画 を 既 成 市 街 地 に お い て も っ と 広 範 囲 に 活 用 して い く に あ た っ て

の 用 途 地 域 制 の 機 能 分 担 の 検 討 が 必 要 で あ る こ と も 浮 か び 上 が っ た 。96指 定 替

え 時 点 で は 、 地 区 計 画 の 策 定 方 針 は マ ス タ ー プ ラ ン で 地 区 計 画 の 策 定 を 位 置

づ け 指 定 範 囲 を広 げ て い く と 答 え た 自 治 体 は46%に 留 ま り、 市 街 地 開 発 等 で 必

要 に な っ た 時 点 で と 回 答 し た 自治 体 が48%と な っ て い た 。 ま た 、96指 定 替 え

に 合 わ せ て 地 区 計 画 を 新 規 に ま た は 既 決 定 内 容 を 見 直 した 自 治 体 は 、 全 体 の56

%と な っ て い た 。 練 馬 区 で は 、 高 層 マ ン シ ョ ン 建 設 を 規 制 す る た め 、 住 民 が 署

名 を 集 め て 練 馬 区 に 規 制 強 化 の 指 定 を 行 うよ う 意 見 書 を 提 出(読 売 新 聞 、1994

年5月31日)。 個 別 の 地 区 を 対 象 と した 用 途 地 域 の 変 更 を 一斉 見 直 し の 中 で 、

計 画 論 的 に も 手続 き 的 に も 納 得 の い く 変 更 が 行 わ れ 得 た の か?

マ ス タ ー プ ラ ン策 定 に か か る 情 報 公 開 と 市 民 参 加 が 既 成 市 街 地 に対 す る 地 区

計 画 策 定 へ の 契 機 と な る こ と はf_.分 考 え ら れ る 。 ま す ま す 多 様 化 す る 地 区 計 画

のrT用 は 、 基 礎 的 規 制 と し て の 用 途 地 域 制 の あ り方 の 再検 討 を 促 す,,用 途 地 域
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のw化 に と も な っ て 、 地 域 の 指 定 に あ た っ て の 指 定 面 積 規 準 は 、 以 前 の 半 分

に 縮 小 され た6地 区 計 画 の 活fijと は 、 そ の 中 に 「地 区 計 画 」 と し て さ らに 小 さ

な 都 市 計 画 の ユ ニ ッ ト地 区 を は め 込 む こ と に な る 。 す な わ ち き わ め て 小 さ な 地

区 単 位 毎 の 規 制 が モ ザ イ ク状 に指 定 さ#1て い く こ と に な る の で あ る が 、 そ れ ら

が 描 き だ す 市 街 地 像 の 意 味 を 再 検 討 す る 必 要 が あ る 。

以 ヒの 結 論 か ら 、 今 後 の 用 途 地 域 制 の 運 用 に か か る96見 直 しの 運 用 の 特 徴

を 計 画 技 術 的 視 点 か ら考 察 す る と次 の よ う に な る 。

(1)業 務 商 業 系 用 途 の 住 居 系 市 街 地 へ の 混 入 コ ン ト ロ ー ル 策 と して は 、92改

正 用 途 地 域 制 は 、 単 独 と し て は 、 限 定 さ れ た 地 域 の 限 定 さ れ た 機 能 と して 活 用

が 図 られ ざ る を 得 な い こ と

業 務 商 業 系 用途 が 住 居 系 市 街 地 へ 混 入 し て い っ た80年 代 後 半 の 左 都 市 中 心

部 に お け る 土 地 利 用 上 の 問 題 点 を 解 決 す る た め の 用 途 地 域 の 細 分 化 は 、96運 用

実 態 か ら みる と 、 限 定 され た 地 域 で 、 限 定 され たL地 利 用 ヒの 問 題 点 の 解 決 策

と して 運 用 が 行 わ れ た と解 釈 さ れ る 。 な ぜ な らば 、 第 一 に 、 そ も そ も 業 携 商 業

系 用 途 が 住 居 系 市 街 地 に 混 入 し 、 住 機i能 が 阻 害 され る と い う{二地 利 用 一ヒの 問 題

点 を 抱 え た 地 域 が 大 都 市 中 心 部 に 限 定 され て い る こ と 。 第 二 に 中 心 区 自 治 体 で

も 、 台 東 区 や 中 央 区 の よ う に 商 業 系 用 途 地 域 が 全 体 指 定 面 積 の75%程 度 を 占 め

て い る 白 治 体 で は 、 住 機 能 の 保 護 の た め に 商 業 系 用 途 地 域 を 住 居 系 用 途 地 域 に

見 直 し を 行 う こ と は 地 域 住 民 の 合 意 の 点 か ら現 実 的 で な い こ とGr第 ∫こに 、 中

心 区 自 治 体 に お け る96見 直 し の 論 点 が 、 特 別 用 途 地 域 で あ る 中 高 層 階 住},f'専

用 地 域 の 指 定 運 用 に よ る 住 機 能 の 確 保 に あ っ た た め で あ るG

よ っ て 、92年 用 途 地 域 制 の 運 用 技 術 、1命を さ ら に 展 開 す る に は 、 中 心 区 部 で 住

居 系 用 途 地 域 の 原 則 外 移 行 率 の 高 い 自 治 体 を 対 象 に 、 混 合 型 市 街 地 に お け る 居

住 機 能 確 保 と い う 視 点 か ら の 検 討 が 必 要 で あ る 。

(2)区 部 周 辺 部 に お け る60/30地 域 問 題 の 変 容 と 用 途 地 域 の 新 設 に よ る 規 制

緩 和 的 指 定 運 用 の 出 現

区 部 周 辺 部 で60/30地 域 で80/40へ 見 直 す 地 域 が 滅 少 し 、 こ れ ま で の 見1【'1二し で

指 摘 され て い た 、 「周 辺 区 が 夜 間 人Uや 地 価 高 騰 の 影 響 を 受 け 、 狭 い 敷 地 で 建
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べ い 率 や 容 積 率 の 違 反 が 発'{し 、 違 反 建 築 を 追 認 す る 形 で 用 途 地 域 の 見直 し が

臼 わ れ た 」(金 、1998)と す る 状 況 が 変 化 し つ つ あ る こ と を 示 し て い るa

多 様 な タ イ プ が あ り 得 る 容 積 率201}%指 定 地 域 お い て は 、 住 居 系 市 街 地 の 一ヒ

地 利 川 訓 画 手 法 と し て 、 川 途 地 域 制 以 外 の 手法 と の 連 携 策 が 工 夫 され る べ き と

考 え ら泊 るu

(3)計 画 情 報 の 活 用 に よ る 用 途 地 域 運 用 論 の 検 討 が 必 要 で あ る こ と

見 直 し案 は 広 報 に 掲 載 さ れ 、 全 戸 配 布 さ れ る 自 治 体 が 大 多 数 。 指 定 の 方 針 等

がf1葉 で 説 明 さ れ る が 、 土 地 利 川 の 変 容 を 図 示 す る よ う な 自 治 体 は な か っ た 。

い っ せ い 見 直 し に あ た り 、 市 民 へ の 土 地 利 用 変 容 実 態 の 提 示 、 言 い 換 え れ ば 指

定 替 え の 規 制 技 術 面 に お け る 正 当 性 の 根 拠 へ の 対 応 が 求 め ら れ て い る 。

任 意 計 画 に つ い て は 、 関 連 あ る 整 合 を と る プ ラ ンが 指 定 さ れ て い る 、 ま た 自

治 体 の 指 定 方 針 ・基 準 も オ ー プ ン に され て い る 。 問 題 は こ れ ら と 実 現 す る 手 段

と して の 川 途 地 域 指 定 運 用 の 目的 一 手段 の 関 係 を 提 示 す る 計 画 技 術 の 構 築 が 求

め られ て い る と 言 え る 。

第2章 の 補 注

1)読 売 新 聞1994年5月31日 付 け 朝 刊 。73指 定 で 一 種 住 専 の 指 定 が81年 一 斉 見 直 し

で 二 種 住 専 に 変 更 、 そ の 後 五 階 建 て マ ン シ ョ ン が 近 隣 地 区 内 に 立 地 。96年 指 定 替 え を

契 機 に 、 地 区 住 民163人 分 の 書 名 を 集 め 、 二 種 住 専 か ら 低 層 住 専 へ の 用 途 地 域 の 変 更

を 区 に 陳 情 した 事 情 を 「緩 和 の 流 れ に住 民 『待 っ た 』」 と い う 見 出 しで 紹 介 して い る 。

な お こ の 地 区 は 、96指 定 替 え で 二 種 住 専 か ら 二 種 低 層 へ の 指 定 替 え と な っ た 。

2)中 心 区 の 商 業 系 用 途 地 域 の 指 定 面 積 割 合 は 次 の と お り、 千 代 田 区(62%) 、 中 央 区

(75%)、 台 東 区(76%)、 港 区(33%)、 新 宿 区(32%)、 文 京 区(32%)、 渋 谷 区(28

%}
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第3章

用 途 地 域 指 定 替 え時 の土 地 利 用 分 析 に よ る

92年 用 途 地 域 制 指 定 運 用 の検 証



第3章 用 途 地 域 指 定 替 え 時 の 土 地 利 用 分 析 に よ る92年 用 途 地 域 制 指 定 運 用

の 検 証

3-1デ ー タ 分 析 に よ る 用 途 地 域 指 定 運 用 論 研 究 の 目 的

本 ～;1以ド、3～5章 で は 、 用 途 地 域 制 の 計 画 技 術 と して の 仕 組 み を 土 地 利 用 ・

建 物 ベ ク ダー 型 デ ー タ 分 析 に も と づ い て 運 用 面 か ら検 証 す る 。 本 亭 で の 目 的 は

次 のt点 で あ る 。

(D96{け 旨定 替 え 検 討 時 の ヒ地 利 用 デ ー タ分 析 に よ り 用 途 地 域 制 運/#/の 特 性

を 明 らか に す る こ と

(2)L地 利 川 実 態 と 用 途 地 域 の 指 定 運 用 と の 事実 関 係 を 明 らか に す る 計 画 情

報 技 術 と して 、 ベ ク タ ー 型 デ ー タ を 用 い たGIS分 析 の 方 法 を 実 証 す る こ と

ヒ記 の 目 的 を 達 成 π1一る た め 、 本zr_で は 、 ユ)本 論 文 で 用 い る ベ ク タ ー 型 デ ー

タ の 特 徴 と 算 術 処 理 方 法 を 示 す と と も に 、2)用 途 地 域 制 の 運 用 の され 方 をL

地 利 用 デ ー タ分 析 に も と つ い て マ ク ロ的 に 考 察 し 、 ま た3)GISの 活 用 に よ り 、

特 徴 的 な 指 定 運 用 事 例 を ミ ク ロ ス ケ ー ル で 検 討 す る 。

卜記 の(Dに 示 す よ う に 、 本 章 で は 、 指 定 替 え 検 討 時 の 一ヒ地 ・建 物 デ ー タ と し

て 、1991年 時 点 の デ ー タ を 川 い て い る 。

3-1-1既 往 研 究 と の 関 係

法 改1に 伴 う 用 途 地 域 制 の 運 用 状 況 に つ い て は 、 全 国 レ ベ ル の 指 定 状 況 と し

て 、 人 口規 模 が 大 き い 自治 体 の 方 が 、 新 設 用 途 地 域 を 多 く採 用 して い る こ と(村

木 、 ユ998)。 東 京23区 に お け る 指 定 結 果 は 、 周 辺 区 に 比 べ て 都 心 区 で1日 住 居 系

用 途 地 域 の 緩 和 型 の 原 則 外 移 行 が 率 ・面 積 と も に 多 い 結 果 と な っ た こ と(本 論

文 第2章)。 都 心 区 に お け る 原 則 外 移 行 地 区 は80年 代 後 半 に 人 口 減 少 が 菩 し い

地 域 で あ っ た こ と(小 泉 、1996)等 が 明 らか と な っ て い る 。 しか しな が ら 、 上

地 利 川 実 態 へ の 対 応 の 具 体 的 内 容 を 自 治 体 ご と に 検 証 す る に は 、 土 地 利 用 実 態

の 分 析 に も と つ い た 検 討 が 必 要 で あ ろ う 。 こ れ に よ り 、 周 辺 区 部 と 比 べ て 緩 和

型 原 則 外 移 行 が 多 く 行 わ れ た 都 心 区 部 の 運 川 事 例 の 上地 利 用 状 況 か ら み た 考 察

が 可 能 に な る と 考 え ら れ る 。

土 地 利 用 実 態 ・変 容 の 分 析 を ふ ま え た 用 途 地 域 制 の 効 果 の 検 証 に は 、 さ ま ざ

ま な デ ー タ モ デ ル が 導 入 され て 研 究 が 行 わ れ き た 。 建 築 確 認 概 要 書 を 用 い た 横
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屋 ら 、 川 一L、 左場 の 研 究 、 ポ イ ン トサ 〉 プ リ 〉 グ デ ー タ を 用 い た 中 井 、 吉 川 ら

の 研 究 、500m× ッ シ ュ デ ー タを 用 い た 佐 藤 の 研 究 、 住 宅 地 図 を 用 い た 廣 田 ら

の 研 究 が あ る 。 こ れ らの 研 究 が 用 途 地 域 制 度 のt地 利 用 に 及 ぼ す 効 果 の 検 証 に

重一点 が あ る の に 対 し 、 本 研 究 は 制 度 の 運 川 の され 方 を 一L地 利 用 構 成 比 率 な らび

に 建 物 用 途 別 床 面 積 密 度 か ら 分 析 す る も の で あ る 。 デ ー タ 分 析 に よ っ て 、 一ヒ地

利 用 実 態 へ の 対 応 の 具 体 的 内 容 を 把 握 し 、 地 域 間 の 対 応 の 比 較 を 行 い う る と 考

え た 。

3-1-2第3章 の 構 成

t-13体 的 な 分 析 フ ロー を表3-1に 示 す 。 本 章 の 目 的 に 照 ら して 、 次 の4点 わ た っ

て 分 析 、 考 察 を/fう 。

ユ)対 象4白 治 体 に お け る 指 定 運 用 方 針 、96指 定 替 え 状 況 の 把 握

2)土 地 利 用 構 成 比 率 、 建 物 用 途 別 容 積 率 に よ る96指 定 替 え 実 態 の 分 析

3)ZDU集 計 に よ る 自 治 体 空 間 ス ケ ー ル で の96指 定 替 え の 分 析

4)地 区 ス ケ ー ル で の 空 間 分 析 に よ る 既 存 不 適 格 へ の 対 処 の 実 態 分 析

表3-1第3章 の分析内容と分析目的

章の目的 分析項目 分 析 内 容

見直し時の土地利用データ (1)対象4自 治体における指定運 ・対象自治体の素案作成基本方針の把握

分析により指定運用の特性
用状況の把握 ・素案図面の分析

を明らかにする

②土地利用構成比率、建物用途 ■東京区部西部というスケールから、ZU集 計値による分析

ベ クター 型デ ー タを用 い た
別容積率による96指 定替え実態

の分析
・見直し推移用途地域と、土地利用構成比率、建物用途別容積率の対応

GIS分 析方法の実証 関係の分析

・原則移行率と土地利用構成比率の相関分析

(3>ZDU集 計による自治体空間ス
ケールでの96指 定替えの分析

■区 自治 体 と い うスケ ール か ら、ZDU集 計 デ ータ に よ る分析

・土地利用構成比率の分布構造をヒストグラム分析

・分散分析により、土地利用構成比率の用途地域間の相違を検定

・建物用途別容積率の各建物用途別の分布構造をヒストグラム分析

・建物用途別容積率の自治体間および用途地域間の相違を検定

㈹地区スケールでの空間分析に
よる既存不適格への対処の実態

・事務所用地比率からみた住居地域の原則移行地区に関するケーススタ

分析
_げ

ア イ

・決定 告 示の96年6月 時 点で 、都 市 マ ス を策 定 した 、港 区 と新 宿 区 につ

いて、用途地域の運用結果と土地利用構成比率との関係を地区スケール

で 検証C
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3-2ベ ク タ ー 型 デ ー タ の 特 徴 と 処 理 方 法 に つ い て

3-2-1GISの 意 味 と ベ ク タ ー 型 デ ー タ 整 備 の 経 緯

GI5は 、 都 市 ・地 域 研 究 、 政 策 分 析 、 計 画 立 案 の た め の ツ ー ル で あ り、Fに

空 間 デ ー タ の 保 管 と検 索 を 目的 と したll地 情 報 シ ステ ム(landinformatioIlsvs重em:

LIS)にIJI1え て 、空 間 分 析 、 モ デ リ ン グ 、 政 策 評 価 と 最 適 化 、 高 度 な 地 図 表/,¥

と い っ た 一連 の コ ン ピ ュ ー タ ー シ ス テ ム に よ っ て 構 築 さ れ て い る 。

空 間 分 析 を 行 う た め に は 、 実 世 界 を 抽 象 化 して 定 量 化 し な け れ ば な ら な い 。

そ の た め に 、2種 類 の 地 図 デ ー タ モ デ ル が 考 案 され 、 デ ジ タ ル 形 式 で の デ ー タ

化 が 図 られ る こ と に な っ た 。 そ れ ら は 、 ベ ク タ ー 型 デ ー タ モ デ ル と テ ッセ レー

シ ョ ン 型 デ ー タ モ デ ル で あ るcこ れ は 、 「ベ ク トル 型 デ ー タ モ デ ル で は 、 情 報

の 基 本 単 位 が 等 高 線 、 河 川 、 街 路 、 境 界 の よ うな 地 図 上の 線 で あ り 、 あ る 対 象

(河 川)に つ い て の 属 性(記 述 情 報)は 、 そ の 対 象 を 定 義 す る デ ー タ 記 録 に 保

存 され る 。 ま た テ ッセ レ ー シ ョ ン 型 デ ー タ モ デ ル で は 、 メ ッ シ ュ 内 の 一つ の セ

ル が デ ー タ 記 録 とな るV属 性 情 報 は 、 位 置(セ ル)に 関 す る も の で あ り 、 そ の

位ll≠1に対 し て 記 録 さ れ る 一 デ ー タ モ デ ル で あ る(高 坂 、1994)。

わ が 国 で は テ ッセ レー シ ョ ン 型 デ ー タ が 国 主 導 で 整 備 が 図 ら れ て き た の に 対

し 、 ベ ク タ ー 型デ ー タは 大 都 市 自治 体 をil導 と して デ ー タ 整 備 が 図 ら れ て き た 。

これ は 、 テ ッ セ レー シ ョ ン型 デ ー タ が 膨}`な 属 性 情 報 を も つ デ ー タ(国 勢 調 査

な ど)の 保 管 、 表 示 方 法 と して 優 れ て い た こ と に 起 因 す る の に 対 し、 ベ ク タ ー

型 デ ー タ が 、 主 に ド水 道 や 道 路 の 管 理 部 局 を さ き が け に 、 後 に 都 市 計 画 部 局 が

都 市 計 画 繕 礎,ll占1査結 果 の 保 管 、 利 活 用 方 策 と して 導 入 を 行 っ た か ら と 考 え られ

る 。

平 成11fr3月 に は 、 関f系 省 庁 の 連 絡 会 議 が 「国}問 デ ー タ 基 盤 標 準 及 び

整 備 計 画 」 を 打 ち 出 した 。 これ に よ っ て 、 国 一セ導 で テ ッセ レー シ ョ ン 型 デ ー タ

も 整 備 も 整1蒲 して い く こ と が 示 さ れ たit今 後 、 デ ー タ の 一 般 利 用 が 活 性 化 す る

こ と が 予 想 さ れ る 。

本 論 文 で は 、1988年 度 か ら 東 京 都 都 市 計 画 后1が 取 り組 ん で き た 「東 京 都 都 市

計 画 地 図 情 報 シ ス テ ム 」 の 一f一地 利 用 ・tPL"一物 デ ー タ を 用 い る 。 こ れ は 、 東 京 都 が

基 礎 白 治 体(区 市 田」'自治 体)に 委 託 し て 、5年 に1度 行 う 法 定 都 市 計 画1基 礎 調

査 に お け るL地 利 用 現 況 調 査 結 果 を 、 ベ ク タ ー 型 デ ー タ と して デ ジ タ ル 化 した
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も の で あ る(ユ 、 こ の シ ス テ ム を 活 用 し 、1東 京 の ヒ地 利 川 」 と い う 冊1㌃ が 作

成 され 、 各 鍾 指 標 に よ り ヒ地 利 用 か ら 諏 た 東 京 の 都 市 構 造 を 把 握 す る こ と が で

き る よ う に な っ て い ろ,し か し 、 「東 京 の ヒ地 利 用 」 で は 、q)集 計 単 位 力く1,聾礎

自治 体 とな って い る 、}'-」'積 率 の 算 出 にお いて 、 ポ リ ゴ ンデ ー タ を50mメ ッ シュ

デ ー タ に 変 換 して ド要 用 途 と換 算Lて 集 計 して い る 。 等 、 ボ リ ゴ 〉 デ ー タ と し

て の 特 徴 を 活 か し た 活 用 方 法 を 開 発 す る 余 地 が あ る 。(2

3-2-2集 計 単 位 に つ い て

都 市 計 画 に お け る 密 度 指 標 の と り 方 に 慎 重 を 期 さ な け れ ば な ら な い こ と は 、

高 山(1949)の 指 摘 で 実 証 的 に 明 ら か と さ れ て い る 。 つ ま り 、 密 度 で も 、 そ の

単位 地 域 の 取 り方 に よ っ て 、 そ の 意 味 が 異 な り 、 そ の 数 値 が 異 な り、 そ の 目 的

に 応 じて こ れ ら の う ち ど れ を 用 い る か を 定 め な け れ ば な ら な い の で あ る 。

ヒ地 利 用 構 成 比 率 と 容 積 率 と い う 密 度 指 標 に と っ て も 、 集 計 の 単 位 の 取 り

方 が 大 き な 問 題 と な る 。 こ こ で 、 土 地 利 用 規 制 と 土 地 利 用 指 標 の 関 係 を 分 析 す

る に あ た っ て は 、 単 位 の と り 方 に つ い て 、 二つ の 考 え 方 が あ る の で は な い か 。

(1)指 標 が 示 す 環 境 要 因 の 評 価 に 最 適 な 範 囲 を 設 定 す る 方 法(eY.日 照 に 対 す

る 敷 地 ・街 区)

(2)同 一 の 土 地 利 用 規 制 指 定 範 囲 を 地 区 範 囲 と し 、 そ の 分 析 結 果 か ら 市 街 地

環 境 と の 関 係 を 考 察 す る 方 法

本 論 は 、(2)の 方 法 を と り 、 同 一 用 途 地 域 ・容 積 率 指 定 地 区 で 空 間 的 に 連

続 した 範 囲 を 空 間 集 計 単 位 と し た 。

そ の 理 由 は 、 用 途 地 域 制 度 の 土 地 利 用 規 制 技 術 ヒの 特 徴 に あ る 。 用 途 地 域 制

度 は 敷 地 を 単 位 と して 規 制 を行 い 、 都 市 の ス ケ ー ル で み た 土 地 利 用 の コ ン トロー

ル を 目的 と して い る 。 これ は 「都 市 を 個 別 の 要 素 ご と に み る の で は な く 、 い く

つ か の 要 素 を 地 理 的 に ひ と ま と め に し 、 そ れ を あ た か も 一 つ の 要 素 で あ る か の

よ う に み な して 、 規 制 をfJ;っ て い く 」(中 井 、1989)集 団 規 制 と い う 特 徴 に つ

な が って い る 。 よ っ て 、 個 々 の 敷 地 単 位 の 土 地 利 用 へ の 規 制 の 結 果 と し て 、 地

理 的 な ひ と ま と ま りの 空 間 が 旧 用 途 地 域 制 度 の 下 で ど う 変 化 した か 、 ま た 新 川

途 地 域 の 指 定 が どの よ うな 地 理 的 空 間 に 対 し て 行 わ れ た の か 、 と い う点 の 分 析

が 土 地 利 用 と の 関 係 の 分 析 に お い て は 重 要 と な る 。

具 体 的 に は 、 空 問 集 計 単 位 と す る 地 理 的 な ひ と ま と ま り の 空 間 は 、 次 の2つ
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3-2-3デ ー タ 処 理 方 法

図3.4は 、 ベ ク タ ー 型 デ ー タ を 用 い た'般 的 な 空 間 分 析 の 流 れ を 示 した も の

で あ る(ESRI、1991)。 これ に よ る と 、 大 き く、(1)デー タベ ー ス の構 築(図 形 デ ー

タ の 入 力 、 属 性 デ ー タ の 人 力)と(2)デ ー タ 分 析 お よ び(3)分 析 結 果 の 表 示 、 か

ら構 成 され て い る 。

分 析 作 業 を 、 こ の3つ の 流 れ に 沿 っ て 説 明 す る と 次 の よ う に な る(図3-3)。

DataBase構 築

図形および属性データベースの構築

(用途地域境界ならびに属性の入力)

DataAnalysis

デー タ分析

オーバー レイ処理

各種指標算出処理

分析結果の表示
分析結果の図示

(各種主題図作成)

図3-3本 章 でのデー タ処 理の フロー
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3-2-4建 物 用 途 別 容 積 率 の 定 義

本 論 文 の 分 析 の 特 徴 と して 、 建 物 用 途 別 床 面 積 密 度 を 用 い る 点 が あ る 。 こ の

指 標 の 定 義 と べ ク タ ー 型 デ ー タ か ら の 算 出 方 法 は 、 次 の と お り で あ る 。

建 物 川 途 別 容 積 率 と は 、 あ る 建 物 用 途 の 用 地 面 積 に 対 す る 、 同 一一建 物fit途 の

床 面 積 の 比 率 で あ る 。 つ ま り 、 図3一 よ り、 集 合 住 宅 の 建 物 用 途 別 容 積 率 と は 、

川 地 而 積S、 延 べ 床 面 積L(建 築 面 積X階 数)を 用 い て

La1+La2+La3Fa=
Sal+Sa2

同 様 に 、 独 、セ1住宅 、 住 商 併 用 建 物 の 容 積 率(Fb,Fc)が 算 出 で き る 。 つ ぎ に 地 区

の ネ ッ ト容 積 率 は 、

La1+La2+La3+Lb1+Lb2+LclF
net=S

al+Sa2+Sb1+Sc1

で あ る 。 こ こ で 宅 地 に 対 す る 上 地 利 用 構 成 比 率Rを 用 い て 、 ネ ッ ト容 積 率 と 建

物 川 途 別 容 積 率 は 次 の よ う な 関 係 に あ る 。

R・ ・ 飴1きSat(S・Sal・S・2・Sb1・S・1)

Fnet=RaXFa+RbXFb+RcxFc

つ ま り 、 ネ ッ ト容 積 率 、-L地 利 用 構 成 比 率 、 建 物 用 途 別 容 積 率 は 相 互 に 依 存 ↑硅、

を 有 して お り 、 こ れ ら を 関 連 づ け て 分 析 す る こ とが 土 地 利 用 実 態 の 分 析 に は 重

要 で あ る 。 こ の 式 を 一般 化 し て 、 地 区iに お け る 建 物 用 途jの 建 物 用 途 別 容 積

率 とi地 区 の ネ ッ ト容 積 率 、L地 利 用 構 成 比 率rijは 次 式 の よ うな 関 係 式 に な っ

て い る 。

1
Fij=SiΣ(Aij×Fij)=Σ(rij×Fij)式3-1

11

一 擁 試

sue,Shl

Sc1箇[Lb2Lc1

土地 利用 ポ リゴンデ ー タ 礫物 ポ リゴンデ ー タ

同一 用途の敷地環 界が入 っ

ていないた め、敷地雛位で

の 容積三㌍は算 出で きな い
一i

「]「 コ

「]

口
重ね合わせて表示

図3-5建 物用途別容積率の定義
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表3-2東 京都都市計画情報システムの土地建物用途分類表

公

共

用

地

官 公 庁 施 設 官公署及び出先機関、警察胃及び派w所 、消防署、郵便局、税務 窯、裁劉所.大 公使官

敏 育 文 化 施 設
幼稚 函 、小 学校 、ゆ 学校 、高等 学 校 、 大学 、 専修 学 校 、 各種 専門 学 校 、研 修 所 、美 術 館 、

f物 館 、図 書 館 、公 会堂 、寺 社 、教 会,町 内 会館

厚 生 医 療 施 設 病院,診 籔所,保 健所、保育園、証児所、高齢者福祉施設、障害者福祉施設、児童福祉施i設

供給処理施設
上水道旛設、電 力供給施設(発 電所、変電所) 都市力ス供給施設.卸 売市場、ごみ焼却施設、
廃棄物処理施設、下水道施設.屠 畜場,火 葬嶋

事務所建築物 事務 所 、 営 業店4a.〔 録 行 、 証券 会 社)、 新 聞社.放 送 局 、N下r

商

業
用
地

専 用 商 業 施 設
デパ ー ト、 スー パ ー マー ケ ッ ト、 小 売店 舗 、卸 売 店舗 、 ガ ソ リ ンス タ ン ト、飲 食 店 、 公衆,谷場 、

サ ウ ナ

住 商 燐 用 施 設
住居併用店舗 ・事務所(物 販 ・飲食 ・美容理容等の店舗 、税理 ・会計 ・建築等の事務所)
住居併用作業所付店舗、(と うふ ・菓子 ・パ ン等の 自家用製造販売1

宿 泊 ・遊 興 施 設

ホ テ ル ・旅 館 、 ユ ース ホ ステ ル 、バ ンケ ッ トを 主 と す る会 館 、

バ ー 、 キ ャバ レー、 ナ イ トクラ プ、 料 亭 、待 合 、 ソ ー プ ラ ン ド モ ー テ ル 、パ チ ン コ店 、麻 雀屋 、

ビ リヤ ー ド、 ゲ ーム セ ン タ ー、 カ ラオ ケ ホ ッ クス 、 ダ ンス 教 習筋

スボーツ ・興行施設
(屋内又は観覧席を有するもの)体 育館 、競技場、野球場、水泳場、スケー ト場、ボウ リング場、
競馬競輪場等、飼場、演芸場、映画館

住
宅
独 立 住 宅 専用戸建住宅、住宅を主とする塾 ・教室 ・医院等の併用建物

集 合 住 宅 公 団 ・公 社 ・公営 住 宅 、 アパ ー ト、 マ ン シ ョン 、独 身 寮 、 寄宿 舎

工

業馬

地

専 用 工 場
右記のうち住居部分を含まないもの及び専用工場
専用作業場

工場 、作業所、生 コン工場、

自動車修理工場、精米工場

洗濯作業を伴 うクリーニ ング店
住居併用工場 右記の うち住居部分 を兼ねるもの及び住居付工場、作業所付住宅

倉庫、運輸関係施設
自動車車庫、駐輪場、バスターミナル、 トラックターミナル倉
庫、流通センター、配送所

農 農林漁業施設 温室、サイロ、畜舎,そ の他農林漁業施設

屋外利用地 ・仮設建物 (屋外利用又は仮設利用)材 料置場、屋外駐車場、屋外展示場、飯場

公 園 、 運 動 場 等 (屋外利用 を主とするもの)公 園緑地、運動場、野球場 、遊園地、ゴル フ場、テニスコー ト、屋
外プール、馬術練習場、フィール ドアス レチ ック、墓地

未 利 用 地 等 宅地で建物を伴わな いもの、建築中で用途不明のもの、区画整理中の宅地、取 りこわ し跡地、廃

屋、埋め立て地

道 路 街路 、歩行者道路、 自転車道路、農道、林道、団地内通路

鉄 道 ・ 港 湾 等 鉄 道,軌 道 、 モ ノ レー ル 、空 港 、港 湾

農
用
地

農
地

田 水稲、い草 ・蓮な ど灌潰施設を有し湛水を必要とする作物を栽培する耕地

畑 野菜、穀物、生花、苗木な ど草本性作物 を栽培する畑

樹 園 地 果樹 園、茶 ・桑な ど木本性植物 を集団的 に栽培する畑

採 草 牧 草 地 牧場 、牧草地など人手の入った草地

水 面 ・ 河 川 ・水 路 河川、運河、湖沼、遊水池

森 林 樹林 、竹林、はい松地 、しの地、山地、竹木が集 団的 に生育する土地

原 野 野草地な ど小濯木類の生育する自然のままの土地、荒地、裸地

そ の 他 自衛隊基地、在 日米軍基地、火薬庫、採石場、ごみ捨て場 など

S.



3-3対 象4自 治 体 の96指 定 替 え の 概 要

で は ま ・1、 好 象 目 治/戯 に お け る96指 定 替 え の 実 態 を 用 途 地 域 指 疋 替 え図1(1

等 か ら 幣 ユ甲し1お く1

対 象 と し た 自 治 体 は 、 都 心 か ら 西 乃 に セ ク タ ー 状 に つ ら な る 港 区 、 渋 谷 区 、

新 宿 区 、 世 田 谷1<の4自 治 体 、lrll積 に して 約110km2で あ る9・H,く の 原 則 移 行

率 を み る と 、 表3-40)よ う に 世 田 谷 区 は 二 種 住 専 で 、 港 区 と 新 宿 区 は 二 種 住 ・享

と 住 居 で 、 渋 谷 区 は す べ て の 地 域 で 原 則 外 の 見 直 しが 相 対 的 に み て 多 く行 わ#1

て い る Ψ

3-3一 ユ 対 象4自 治 体 の 用 途 地 域 運 用 方 針 ・基 準 に つ い て

ヘ チコ 　

弔(」 章 の ア ン ケ ー ト調 査 で 明 ら か と な っ た よ う に 、 区 市 自治 体 で は 独 自 の 川

途 地 域 指 定 方劃 、 指:・ヒ基 準 を 作 成 し て い た 。 対 象 と した4自 治 体 で も 方針 ・基

準 が!1:成 され て お り、 区 の 素 案 が 掲 載 さ れ た 広 報 に お い て 「区 の 考 え 方 」 や 「区

の 方 針 」 と し て 示 さ れ て い た 。 表3-3に4自 治 体 の 方 針 、 基 準 を 示 す 。 基 本 的

考 え 方 に お い て は 、 港 区 、 新 宿 区 で 第1に 都 の 基 本 目 標 に 近 い 居 住 機 能 の 保 全

と 回 復 を 掲 げ て い る 。 しか し、 第2、 第3項Liに は 、 港 区 は[環 境 に 配 慮 した

市 街 地 σ)形 成}を 、 ま た 新 宿 区 は 「市 街 地 の 防 災 性 の 向 ヒ」 を 掲 げ て お り 、 そ

れ ぞ れ の 自治 体 が 抱 え る 市 街 地 の現 況 に 即 し た 運 用 目 的 が 示 され て い る 。 ま た

世 田 谷 区 は 、 具 体 的 な 指 定 運 用 の 目 標 を 示 す の で は な く 、 指 定 運 用 の 根 拠 た る

プ ラ ン の 説 明 を 重 視 して い る 。 一方 基 本 方 針 は 、 素 案 の 内 容 を 簡 潔 に 述 べ て い

る も の と 言 え る 。 こ の よ う に 、 都 の 方 針 と比 べ て 、 よ り地 域 の 土 地 利 用Lの 問

題 に 即 し 、 区 の 白 宅 性 が 発 揮 さ れ て い る が 、 原 則 外 移 行 の 指 定 が23区 平 均 よ

り も 多 い に も 関 わ ら ず 、 そ の 具 体 的 説 明 が 既 存 不 適 格 へ の 対 応 と い うふ れ 方 に

と ど ま っ て い る 点 は 、 ア カ ウ ン タ ビ リ テ ィ の 点 で 検 討 の 余 地 が あ ろ う。

3-3-2指 定 図 か ら の 分 析

図3-」 ～7は 、 住 居 系 川 途 地 域 の96指 定 替 え 結 果 図 で あ る 、 こ の 指 定 結 果 か

ら 自治 体 ご と の96指 定 替 え の 特 徴 を 述 べ る と 、 次 の よ う に な る 。

(1)一 種 住 専 の 見 直 し 図 面 に み る 特 徴

世 田 谷 区 で は 、 全 用 途 地 域 指 定 面 積 の54.6%が 一 種 住 専 で あ る の に 対 し 、 渋

谷 区 で は4/.OCfi、 新 宿 区 で は7,4%、 ま た 港 区 で は0.1%以 下(0.2ha)と 大 き く 差

が あ る 。
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表3-34自 治体の92年 改正における用途地域指定方針

港 区 新宿区 渋谷区 世田谷区

区素案作成に
かかる

基本的な考え方

(D居 住機能の保全と回復

業務地化の無秩序な拡大を抑制し、

適切な住環墳の保護と居住空闘を確保

し、居住機能の保全と回復を図るため

(1)定 住人口の確保と居住空間の砿大

住居系用途地域の細分化や特別用途地

区の活用等により、無秩序な用途の混在

を防止し、住宅地を保全するとともに、

作成はしたが、公閣はして

いない.q994」2の ヒア

リングから〉

区の基本構懇が描く世田谷区の樗来のあるべ

き都市像を実現できるように,都市整偏方針や

、地区計画等の街づくり方針に配慮しました。

また、超々 の指定にあたっては、法改正の趣旨

、住居系用途地域の維持、中高層階住 定住人ロの確保のための居住空間の拡大 を踏まえ、国の各種通達や東京都が定めた指定

居専用地区の活用により居住機能の確 を園ります。 方針などを尊重しました,

保を図る。 (2)市 街地の防災性の向上

(2)バ ランスのとれた市街地の形成 広域避難路及び延燈遮断帯となる幹緯

基本的には居住機能を中心としつつ 道路沿道等については、路線式指定幅の

、簡業・業務や工業等の土地利用を適 拡大や防火地域指定を積極的に検討し、

切に位置づけ、職と住のバランスのと 防災性の向上を図ります。

れた市街地の形成を目指す, (3)バ ランスのとれた市街地の形成

(3)環 境に配慮した市街地の形成 住宅地の業務化の防止に配慮しながら

変化に富んだ地形や水と縁に恵まれ 、住宅地と商業業務地,工業地とがパラ

た自然環墳,社寺仏閣、大学等の立地 ンスのとれた土地利用を基本とします。

による歴史的、文化的環墳も多く、こ また、容積率については、都市基盤範設

れらの豊かな環壌資源の保全を図る. 等の整備状況に†分留意します,

(4)住 民意向等への配虜

まちづくり推進地区等で進められてい

るまちづくりの状況等を十分に踏まえて

、用途地域等の見直しを行うとともに,

区累作成の過程で、区広報や読明会等に

より積極的に区民の理解を得ていきます

・現行の住居系用途地域は,新住居系用
」

(1)居 住機能の保全と回復、良好な市 ・尉主環墳の雄持 ・保全

途地域に移行することを基本とする, 街地環墳の整備を目揉として、住居系用 住居系の用途地壕では.今回の法改正の趣旨
・新用途地簸への移行は、原則として第 途地域を従来の3種類から、5種類に指 に則し、住宅地の環境を保護するため、商業 ・

一種低層住居専用地域に、第二種住居専 定替えしました。新用途地壕への移行は 業務系建築鞠の混在を防ぐ播定督えを原則とし

用地嬢は第一種中高層住居専用地域、住 原則として、それぞれ第一種に移行しま ました,そ の場合、建べい率.容 積峯、高度地

居地域は第一種住居地域に指定する. した。ただ し、現在まちづくり事業が進 区等の変更は原則として行いませんでした。ま
・土地利用の現況や動向から原則移行に められている地区、開発動向がある地区 た、簡業系と工業系の用途地域では,地域の拡

区素案作成に

かかる

適さない地域は,それぞれ第二種を指定

する。

、殿存不適格建築物が多い地区などにつ

いては、第2種 へ移行 しました。(2)

大や変更は原則として行いませんでした、
・東部地壕における住宅の供給

基本方針 ・都市型工場、地場産業等の立地する地 住居系以外の用途地域(近隣商業地壕、 世田谷区では,昭和62年から人口が波少に転

域は、準工業地壊の指定を継続する。 商業壇域、準工業地域、第2種特別工業 じており、現在はピーク時より4%の 減少とな
・住居専用地域系の建ぺい率は60%を指 地区〉については、原則的に変更しませ っています。そのなかでも持に、環状七号緯以

定する。 ん。 東の地域で減少が著しく、地壕によっては10%
・容積率は原則として現在の指定を変更 (3)建 ぺい率、容積率、高度地区、防 以上も減少しているところもあります.こ のた

しない。 火地域等については、原則的に変更しま め、環状七号綜以東の地域に存在する第1種住
・中高層階住居専用地区は、居住機能の せん。 居導用地域で容積率が!00%の地域は、容積率

確保のために都市施設の整備状況に応じ (4)住 民要望や土地利用の変化等があ を150%に 見直し、住宅供給が図れるような指

て、適切な容積率を指定する。 る地区については、今回の見直しにあわ 定を行いました。
・特別工業地区は原則として現行通りと

せて,一 部変更 しました。 ・都市基盤整備に応じた土地利用の誘導

する。 道路などの都市基盤が整備された地区の沿道

や、土地区函整理事業などにより基盤の整備が

確実な箇所は.それにふさわしい土地利用を誘

導するため、適切な用途地壕を指足しました,
・その他

地区計画の策定に合わせた街づくりが進んで

いる地区や,原 則的な移行にはなじまない地区

などについては、それに応じた用途地域を指定

しています。

表3-1対 象 自治体の原則移行率

(%)

一種住専 二種住専 住居地域

東京23区 全体 96.1 864 75.2

港 区 goo.0 82.2 41.3

渋谷区 64.9 8.1 60.3

新宿区 92.6 80.2 75.2

世田谷区 97.5 85.4 83.4

....
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種 住 ・.1～の 商[i勺な 見 直Lに よ1:一 種 低 層 に 移 行1た の が 、 新 宿 区 と 渋 谷 区rC

、!・、る の に 対L、 世 田itド'こ は.面 的-t[11L.地 区 も あ る も の の 、 路 線 式 の 指 定

に よ る 、 一種 住 専 か ら.種 低 層 へ の 運 用 が 見受 け ら1ね る 、

(2)二 種 住 専 の 見 直 し図 面 に み る 特 徴

渋 谷 区 は ほ ぼ 全 域 二 種 中 高 嬉マへ 見 直 し さ ね 爬 い る.

世C1谷 区 で は 路 羊泉式 の 指 定 に よ り一㌃陣 住 専か ら1種 噂1高 層 へ と い う 契.直Lが

行 わ れ て い る 、(他 の3区 で は 確 認 で き な い)

(3)住 居 地 域 の 見 直 し 図 面 に み る 特 徴

港 区 で 、 幹 線 道 路 沿 い σ)路 線 指 定 の 一つ 外lllljで、 さ ら に 道 路 に 沿 っ て 矩 形1;')

指 定 が 行 わ れ て い る 。

新 宿 区 で 、 特 別 用 途 地 区 の 中 高 層 階 住 居 専用 地 区 の 指 定 に 合 わ せ て 、 住 居 地

域 か ら 商 一業地 域 へ の 見 直 しが 、 路 線 式 指 定 の 拡 大 に よ り 行 わ れ て い る.

渋 谷 区 と 世 田 谷 区 で は 、 幹 線 道 路 沿 い で 二種 住 居 お よ び 準 住 居 の 指 定 がfrわ

れ て い る 。

世 田 谷 区 で は 、 区 の 「ま ち づ く り誘 導 地 区 」 に お い て 一二種 住 居 へ の 面 的 な 見

直 し が 行 わ れ て い る 。(3

表3-2対 象4自 治体における用途地域指定面積

港 区 新 宿 区 渋 谷 区 世田谷区

指定面積

(ha)

指定面積
比率(%)

指 定面積

(ha)

指定面積
比率(%〉

指 定面積

(ha)

指定面積
比率(%1

指定 面積

(ha)

指定面積
比率(%)

一種住専 0.2 .o 135.0 7.4 268.8 17.8 3170.1 54.6

二種住専 561.8 28.5 514.4 28.2 409.7 27.1 1486.9 25.6

住居地域 365.7 18.6 512.1 28.1 384.9 25.4 664.2 11.4

近隣商業 81.0 4.1 86.0 4.7 104.0 .・ 339.0 5.8

商業地域 545.0 27.7 463.0 25.4 310.0 20.5 .i 1.5

準工業 417.0 21.2 115.0 6.3 35.0 2.3 57.0 1.0

見直し前計 1970.7 100.0 1825.5 100.0 1512.4 700.0 5805.2 100.0

一低層 0.2 .0 125.0 6.8 174.4 11.5 3051.8 52.5

二低層 .o ,0 62.0 4.1 77.9 1.3

一 中 高 462.3 23.5 424.1 23.2 65.1 4.3 1337.9 23.0

二中高 104.7 5.3
・..

4.6 369.2 24.4 138.2 2.4

一種住居 152.9 7.8 395.2 21.7 238.4 15.8 543.2 9.4

二種住居 203.2 10.3 104.9 5.7 118.7 7.9 103.7 1.8

準住居 .0 .o 16.7 1.1 54.1 .9

近隣商業 85.4 4.3 92.1 5.0 109.1 7.2 353.9 6.1

商業地域 551.7 28.0 ・:. 26.6 324.1 21.4 89.2 1.5

準工業 409.9 20.8 114.0 6.2 34.2 2.3 57.9 1.0

見直し後計 1970.3 100.0 1825.3 100.0 1511.9 100.0 5807.8 100.0

一90一



3-4土 地 利 用 構 成 比 率 、 建 物 用 途 別 容 積 率 に よ る96指 定 替 え 実 態 の 分 析

3-4-1土 地 利 用 構 成 比 率ZU集 計 結 果 か ら み た 新 旧 用 途 地 域 の 特 徴

尾 の デ ー一ダ で は28種 に 分 類 ぎ れ て い るL地 利 用 を 、9:rに ま と め て 比 率 を 算

lliし一ノた二.・ 主7「士二、 イ}:ノIF}f也・f三曳力、【『ノ(フノ～巨」1[∫】:〔_(ン「)'『三一響`r二 こ昏㌧,1亡ニーっ一て=71-L、 業三手毎.ifξ 」業 弓〒ミ`こニーL_♪

い て 菱 と め ず に 集 、}「し た 」

(1)一 種 住 専 の 見 直 し に お け る 土 地 利 用 比 率 の 特 徴

世 田 谷 区.で は 、 独 、1ノニ住 宅 の 比 率 と 農 業 系 ⊥ 地 利 用 の 比 率 に お い て 、 一種 低 層

と`種 低 層 で と き な 差 が 生 じ て い る 。 つ ま り 、 表3-7よ り 、 独 立 住 宅 比 率 が

種 低 層 で は42り,1で あ る の に 対 し 、=種 低 層 で は28ソ 。と 一二種 低 層 に 比 べ て ・種

低 層 で 独 、`∫.住宅 比 率 力ご高 いJ・ 方 、 農 業 系 ± 地 利 川 比 率 は 一種 低 層 で11%で あ

る(わ に 対 し2〔)%と 、 ㌃種 低 層 の プノが 比 ・癖 が 高 い ⊂1

指 定 の 図 面 に も ど っ て 考 え る と 、 世 田 谷 区 の 一種 住 専 か ら 二 種 低 層 へ の 指 定

替 え 地 区 は 大 き く3つ に 分 け て 考 え る こ と が で き る 。 そ れ は 、a)新 た な 路 線 指

定 と し て ・b)li鉄 用 賀 駅 周1コ に お け る 用 途 混 在 地 域 へ の 対 応 と し て 、c)区 画 整

理 事 業 施 行 中 の 地 区 に お い て 、 基 盤 整 備 事 業 の 進 捗 状 況 を 踏 ま え たffl街 地 化 の

コ ン ト ロ ー ル 手 法 と し て 、 で あ る 。

つ ま り 、 鍾重住 専 一.二 種/工乱層 指 定 替 え 地 区 で の 農 業 系 土 地 利 用 比 率 の 高 さ は 、

(C)の 今 後 市 街 化 が 想 定 さ れ る 地 区 で 、 区 画 整 理 事 業 な ど 他 の 市 街 化 コ ン ト ロ ー

ル 丁 法 と 連 携 し て ・種 住 専 か ら 一二種 低 層 へ と い う 緩 和 型 の 見 直 し 指 定 が 市 街 化

誘 導 丁 法 と し て 行 わ れ た 結 果 と 考 え る ら れ る 。

表3-6渋 谷区、一種住専と移行用途地域での土地利用構成比率

公共系
業携 ・

商業系

専用挫
立住宅
銭含住

宅
工契系 甕地系 公園,

運動場
道路 農業系
その他

含討

一種住専 25ha

9%

11ha

4%

117ha

44%

62ha

23°h

ha

O

14h3

5%

3ha

10

3aha

13°b

2ha

1%

269ha

100°e

一種低層 17ha

10%

5ha

3'n

83ha

48°-a

35ha

200b

ha

o°o

8ha

5%

2ha

la�

22ha

lLV

2ha

r°o

174ha

loo%

二種低層 5ha

8。。

Aha

6。。

22ha

35%

tgha

30°a

Oha

o%

4ha

アob

Oha

1%

8ha

13%

Oha

o%

62ha

loo%

表3-7世 田谷区、一種住専と移行用途地域での土地利用構成比率

公共系 業務 ・

商業系

専用独

立住宅

集合住

宅
工菜系 z地 系 公園.

運動場
逡路 農業系

その他
合計

一種住専 i89ha

°b

70ha

z°o

1311ha

41ab

434ha

14°ro

40ha

i°Io

204ha

6%

151ha

5°ro

415ha

13%

356ha

11°w

3170ha

o:a

一A低 層 176ha

6°e

66ha

2q。

1284ha

42°o

4t7ha

la°ro

38ha

10

194ha

6%

139ha

590

394ha

i3°w

343ha

11°b

3051ha

100°'e

二種低層 2ha

3A9

2ha

4%

15ha

za°o

7ha

12°ro

iha

2%

6ha

lO%

1ha

2"e

tiha

19°ro

11ha

20°/o

56ha

100°'o

91一



(2)二 種 住 専 の 見 直 し に お け る

土 地 利 用 比 率 の 特 徴

全 自治 体 に 共 通 して 、 二 種 住 専

か ら一 種 中 高 層 へ の 見 直 し で 、 業

務 ・商 業 系 土 地 利 用 構 成 比 率 が 低

表3-8港 区、二種住専と移行用途地域での土地利用構成比率

公共系
業務 ・

商箕系

専用独
夏住宅
集合住
宅 工業系 空地系

公園,

遷動鳩 遁踏

農装系

その他 合計

二穰住専 155ha

28°v

a2ha

8%

88ha

fib'v

108ha

19°n

3ha

lb

29ha

5%

76ha

144

59ha

lo%

iha

o°6

562hd

100°ro

一種中高層 145ha

31%

24ha

5%

71ha

15°a

85ha

18°ti

2ha

O%

21ha

4%

68ha

15°w

45ha

10°°

1ha

O%

362ha

100ro

二稲中高層 1Dha

lo%

18ha

18°c

16ha

17。b

23ha

23、

1ha

lob

9ha

9%

8ha

8、

t4ha

14、

Oha

o%

99ha

lOU°b

5%、 新 宿 区 で7%→3%、 渋 谷 区

で8%→1%、 世 田 谷 区 で6%→5

%)し 、 二 種 住 専 か ら 二 種 中 高 層

へ の 見 直 しで は 業 務 ・商 業 系 土 地

利 用 比 率 が 増 加 して い る 。(港 区 表3-10渋 谷区、二種住専と移行用途地域での土地利用構成比率

で8%→ ユpOiO/0、新宿 区で7%→24%、

渋 谷 区 で8%→8%、 世[日 谷 区 で6

%→9%)ま た 逆 に 、 二 種 住 専 か

ら 一一一種 中 高 層 へ の 見 直 しで は 、 独

立 住 宅 、 集 含 住 宅 比 率 が 増 加 し 、表3-11世 田谷区、二種住専と移行用途地域での土地利用構成比率

二 種 中 高 層 へ の 見 直 しで は 減 少 し

て い る 。 つ ま り、 相 対 的 に 見 て 独

立 住 宅 比 率 が 低 く 業 務 商 業 系 土 地

利 用 比 率 が 高 い 地 区 で 、 ㌃二種 住 専

か ら 二 種 中 高 層 へ の 原 則 外 移 行 と な る 見 直 し が 行 わ れ た こ と が 分 か る0

次 に 、 自治 体 個 別 の 特 徴 と し て ま と め る と 、

1)渋 谷 区 で は 二 種 住 専 の90%の 面 積 が 二 種 中 高 層 へ 見 直 し さ れ て い る が 、 一

種 中 高 層 へ の 見 直 し地 区 は 公 園 用 地 が53%を 占 め 、 宅 地 部 分 で の 見 直 し は6ha

以 下 に過 ぎ な い こ とか ら 、 二 種 住 専 を 一二種 中 高 層 へ 指 定 す る こ と が 渋 谷 区 の 「原

則 」 で あ っ た と 考 え る こ と が で き る こ と 。

2)港 区 と 新 宿 区 で は 、 世 田 谷 区 と 異 な り 、 二 種 中 高 層 の 路 線 式 とみ な せ る 指

定 は な いが 、 そ れ で も 道 路 率 は 一種 中 高 層 よ り も 一二種 中 高 層 で 大 き く な っ て い

る ・ 二 種 住 専 指 定 地 域 で 、 相 対 的 に み て 道 路 基 盤 が 整 備 さ れ 、 業 務 ・商 業 系 ヒ

地 利 用 の 混 入 が 高 か っ た 地 区 に 対 して 二 種 中 高 層 へ の 見 直 しが 行 わ れ た 実 状 が

表3-9新 宿区、二種住専と移行用途地域での土地利用構成比率

公共系

藁務 ・

商業系

専用独
立住宅
集合住
宅 工業系 空地系

公園,

運動場 道路

農窯系

その他 A
Gt計

二種{主専 t38ha

34%

32ha

8%

S6ha

11°a

57ha

14`6

tha

Oro

tOha

2%

78ha

X94,

44ha

11%

3ha

°c

410ha

loo%

一種中高層 iha

249

ha

1%

6ha

19%

5ha

14、

ha

O、

ha

1%

18ha

53%

2ha

7%

1ha

4%

33ha

Taos

二種中高層 i37ha

37'b

29ha

8%

39ha

11°r,

51ha

llub

1ha

O%

9ha

3%

6Qha

16v

41ha

11、

2hd

o(㌔

369ha

100°e

公共系

簸務 ・

商業系

専用独

立{主宅

集合住

宅 ■業系 空地系

公●,

運勤場 道路
顧業系i

その他i合 言i

二積住専 78hd

lS°a

3fiha

7%

118ha

23%

118ha

23"ro

4ha

1㌔

2'ha

5%

67ha

13h

b5ha

13°t

▼

2ha:5t4ha

O、=100%

一種中高層 66ha

16%

14ha

3%

103ha

25%

101ha

24%

2ha

1%

23ha

6%

57ha

is、

50ha

129

Zha:4t7ha

o%;100㌔

二種中高層 9ha

11、

21ha

24%

13ha

l5%

14ha

169

iha

Zn

3ha

3%

10ha

12%

13ha

ICO

Oha;84ha

o%;IGO。U

公共系

業携 ・

商業系

専用独

立住宅

集合住

宅 工業系 空地系
公園,

運動壕 道蹟

農業系

その他 Aal

二種住専 282ha

19%

85ha

6%

275ha

18°m

253ha

1%°b

36ha

zaro

97ha

6%

141ha

9%

239ha

16"'w

'8ha

5(㌔

1487ha

100°ro

一穫中高層 249ha

1110q

69ha

5%

25tha

za,b

227ha

18°a

27ha

2%

8aha

7%

11fiha

9%

193ha

t5°a

62ha

5%

12;9ha

loo%

二種中高層 20hd

15%

13ha

9°b

1Sha

11°v

15ha

lT%

7ha

5°ro

9ha

7御も

18hd

13°b

32ha

°b

8ha

6°ro

138ha

1(10°e

一92一



う か が え る 、、

3)世 田 谷 区 は 、 前 節 の 指 定 図 面 も 勘 案 し て 考 え る と 、1種 住 専 か ら 一二種1{;高

層 へ しつf,.Ol蒔 し1よ 、a)路 線 式 の ㌃種f主 喋 指 定 地 区 、b)高 校 、 公ik:施 設 、c)施 設 系

の 公 園 な ど 、 の3.タ イ プ で あ る と 推 察 さ れ る, ,

(3)住 居 地 域 の 見 直 し に お け る 土 地 利 用 比 率 の 特 徴

全 自 治 体 に 共 通 し て 、 住 居 地 域 か ら 一 種 住 居 へ の 見 直 し で 業 務 ・商.業 系 土 地

列 川 比 率 が 減 少(表3-12～15よ り 、 港 区 で21%一 ・9%、 新 宿 区 で10%→9%、

i[畑 谷 区 表3隔12港 区 ・住居地域 と移 行用途 地域 での土地利驕 成上ヒ率

'ご101
)一一8%)し 、、1i:炉}上 也蛙曳力・

ら 一.1種住 居 へ の 見 直 し で は 業 務 ・

商 業 系 一ヒ地 利 用 比 率 が 増 大(港

区 で21%→29%、 新 宿 区 で10% 表3
-13新 宿 区、住居地域 と移 行用途地域 での土地利用構成比率

→14;'r 、 渋 谷 区 で14%→18%、

世 田 谷 区 でlO%-15跳,)し て い

る 。 ま た 、 同 様 に 住 居 地 域 か ら

・種 住 居 へ の 見 直 し で は
、 独 立

院 諜 醗 宅 比 率 が 増.忙 し 、 表3-14渋 谷 区 住居地域 と移 行用途地域 での土地利騰 成牌

二 種 住 居 へ の 見 直 し で は 、 住 宅

月1f也 上七導ζカ㍉1威!♪ し 一こ し迅る,、 つ ま

り 、[1:駆}系 寸:土也和J耳1上七魯三力母拝1文寸

的 に み て 低 く 、 業 務 ・商 業 系..f:

地 利 用 比 率 が 高 い 地 区 に お い て 、表3-15世 田谷区・住居地域 と移 行用途地域での土地利用構成比率

f.k∫,彗士也f或 力・ら 二=手重イ主摩レ＼(D五!頁貝リ

外 移frと な る 見 直 し が 行 わ れ た

こ と が 分 か る 。

業 務 ・商 業 系 土 地 利 川 の 詳 細

を 図3-9～12よ り み る と 、 全 自

治 体 で 住 商 併 用 建 物 よ り も 、 業

務 建 造 物 で 一 種 住 居 と 二 種 住 居

間 の 用 地 面 積 比 率 の 差 が 大 き く

公共系

箕務 ・

繭業系
専稽独i集含住
立住宅一 工業系 窒漁系

公園,

運動場 道路
農業系

その他 合 計

住居地域 92ha

25V

76ha

21ga

29ha

a%

52h3

14Pb

6na

2鴨

24ha

6%

29ha

8守も

55ha

15%

3f12

1乾

366h径

gooro

一積住居 4Lhd

2b°G

14ha

9%

16ha

iii

28ha

?8㌔

rha

2%

F

8ha

5%

10ha

7Ao

2Fsha

18%

2ha

2%

151ha

tooO'ro

二穆住居

.

aer,a

2J%

fiOna

29`Yo

z2ha

soro

23ha

1マ㍉

ar:a

2%

74ha

7%

1?ha

9%

26hd

13°S,

Oha

〔〕%

203ha

lGO%

公共系
業務 ・

商菜系

導用独
立佳掌

集含住

宅 工業系 空地系

公園、

逗動鳴 道踏
農饗系

その他 合 計

住居}也域 105Ra

20㌔

53ha

iow

96ha

19°b

102ha

20?6

tOha

2争 。

3.5na

7%

27ra

5

76ha

15wo

sha

2く㌔

51Aha

lOO{㌔

一種住居 6bha

17%

3dha

9%

78ha

2D°b

8<tha

LCO

6ha

2(粘

26ha

7【㌔

2aha

6(鮎

6Dha

ism

8ha

2%

385ha

Too「ち

二租住居 36ha

34qも

15ha

14(為

t3ha

13%

14n3

73〔 ㌔

dha

aqも

ha

b° 」a

31iJ

3%

i3na

13%

o}ra

o鴨

105ha

lGG%

業務 ・ 奪用独 集合住 公園,農 業系

公其系 商業系 立住宅 辛 工業系 空地系 運動場 道路 その他 禽 計

千主居地域43haJ5h289ha90ra5ha23ha6ha70ha3ha385ha

11%;iggo;23%;24`x:t%:5%2`±oto°w・1%100%

一 種f主居23haLlha69ha64na 3ha:t3ha:5ha:34hailhaiX32ha

10%9%30『 も27qも 1qb5rも2%15qもooも1DO『 も

二 種で主尾1…17ha22ha17ha22ha tha:9halna_?9ha!Oha117ha

15ζ㌔18rも1aへ 』1grも 1%7r為1%25%O%100qも

準住居,na3ha3ha3na 1halhaOha5haOhaOha

a辱も16%18口 も20rも

.
3%7%0%31°YoO%100%i

公共系
叢驚 ・

商業系

耳用独
立住宅

集合住

宅 工業系 空地系
公園,
運動場 道路

農叢系
その他 a°

住居 地壊7°h

11%

66ha

lG`b

162ha

2a

sOgha

/6%

26ha

a%

54na

8%

21iia

3%

i35ha

20%

19ha

3%

fi64ha

1009'0

一積住 居58ha

τ1%
,

42ha

8%

144ha

28'd

94ha

19°6

14ha

3%

aiha

8%

19ha

4%

83ha

16%

12ha

2%

507ha

100we

二槽住 居13ha

13'b

isha

15%

13ha

739b

9ha

9%

9ha

9%

8ha

8%

2ha

z篤

28ha

2r°/a

5ha

5%

tO4ha

loc%

準住居1ha

2%

8ra

is%

5ha

9%

5ha

tOa,

2ha

a%

5ha

lO%

Oha

t%

23ha

45

2ha

3%

51ha

100%

一93一
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囲311渋 谷 区 の 業 務o繭 業 系 比 率 図3 .12世 田 谷 区 の 業 務 ・商 業 巽こ

な 一,て い る ご と ゲわ 己hξ1、 ・た ご え ば 、 港 区 で は 一種ql、 ・レと'陣 硅 い:と こ)間 で

事 務 所 建 造 物 用 地 比 率 で は5.7㌔ の1{一と な っ て い る の に 好 し 、f1商 併 弔 津!l刎[,

率 で は 一fLゾ の ノ1異)輝 ・桑住 居 と=種 住 居 の 用 途 塀 制 の 違 い が 、 業 務 系 床 面 積

30〔川II1ユが 基 箏・と な っ て い ろ こ と か ら 、 住 居 地 域 の 見 直 し を め ぐ り、 業 務 系 ヒ1レ

に 対 す る 配 慮 が ひ と つ のr-sSri直し 作 業 の 焦 点 に な っ た こ と が 推 察 さ れ る,

自 治 体 個 別 の 特 徴 と して 、 二種 住 専 か ら の 見 直 し と 異 な り 、 港 区 と 新 宿 で 、

道 路 率 が 原 則 外 移 行 の 二 種 住 居 よ り も 、 原 則 移 行 の 一 種 住 居 で 、 大 き くな っ て

い た 。 道 路 基 盤 と の 関 係 よ り も 、 業 務 商 業 系 土 地 利 用 の 混 人 と い う 市 街 地 実 態

へ の 対 応 の 結 果 と し て 、 原 則 外 の 指 定 が 行 わ れ た 、 と 考 え る こ と が で き る 、

3-4-2建 物 用 途 別 容 積 率ZU集 計 結 果 か ら み た 新 旧 用 途 地 域 の 特 徴

(1)一 種 住 専 の 見 直 しで の 容 積 率 の 特 徴

ネ ッ ト容 積 率(=宅 地 容 積 率)は 、 新 宿 区 で96%、 渋 谷 区 で98%、 世 田 谷

区 で83%と な っ て い る 。(港 区 は も と も と 一 種 住 専 の 指 定 而 積 が0 .2haし か な い

た め 例 外 と 考 え た)

自 治 体 個 別 の 特 徴 と して 、 世 田 谷 区 の 住 商 併 用 建 物 と 集 合 住 宅 に つ い て 、 一

種 低 層 と二 種 低 層 との 間 に 相 対 的 に み て 顕 著 な 差 が あ る こ と が あ げ られ る 。(表

3-19よ り、 住 商 併 用 建 物 で12%の 差 で あ る の に対 し、 集 合住 宅 で5%の 差 、 ネ ッ

ト容 積 率 で は7%の 差 に と ど ま っ て い る 。)

ま た ・ 表3-18よ り 、 渋 谷 区 で の 住 商 併 用 建 物 は 、 一 種 低 層12b% 、 二 種 低 層

132%と そ の 差 は6%に と ど ま っ て お り、 世 田 谷 区 と 比 べ て そ の 差 が 小 さ い 、,つ

ま り・ 都 心 区 よ り も郊 外 の 区 に お い て 、 一 種 住 専 の 見 直 しに あ た り 、 比 較 的 床

面 積 の 小 さ い 小 売 り店 舗 等 へ の 対 応 が 大 き な 見 直 し時 の 検 討 課 題 と な っ た こ と

が 推 察 で き る。 言 い 換 え れ ば 、 都 心 区 に 比 べ て 郊 外 の 自 治 体 に お い て 、 一 種 低

層 と二 種 低 層 の 用 途 規 制 基 準 の 内 容 で あ る 床 面 積150m2と い う規 定 の 影 響 が 、

見 直 し運 用 時 の 検 討 に お い て 相 対 的 に 見 て 大 き く で て い た と 推 察 され る 。

一94一
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図3-13渋 谷 区、一種住専 と移行用途地域での 実現 容積率

表3-16港 区 、一種住専 と移行用途地域での容積率
- 一 一〒

廓鴉 所簿 專用 簡業

造勘i施 設
佳簡'井膚
鍍 物

奪用 独立

!t 婆含住宅 享紬 全体

一一糧 住 韓 n<<,o'.. U'`o 77'つ) 211"o itV-,

一樋低層 0'.0`_ (JOO 7!ウ ⊂, Zlloり 10て〕%

二秘低屑 0%1〔 〕㌔ 0"'o oぐ ㌔ f)㍉ n(㌔

.種 中高層1。%… 。、
0。G-一 U"q n<°., o㌔

表3-17新 宿 区、一種住 専と移 行用途地域での容積率

事務所建
造物
専用商業
施設

住商f#用

建物

尊用独立

住宅 集合住宅 宅地全爆
一種 住尊 180'ry 142。 鰯 110% z90.0 i3:i"b

一

yh"v

一糧低 層 131°io i47°h 107。 も 79% i:7"c sa)。

二糧低層 G'a U°o D°o U°o U°'o o%

m中 鳥層 iO4'o G'o 103° 一° 7'qb 158°o 112%

表3-18渋 谷 区、一種住専 と移行用途地域での容積率

.r㌫d.3G-.._

　斗A〔1
P・ 一 一 一 一 『

　

1011レ ー 一 一一 一 一 一

1

140・ 一 一

一 覆 億 層

120一 ゆ 一1循 中 高 層

1。d卑

80

60

翻

20

一一 　 -r-「

-
r/コ!-

_L-一 一「

ヨ1

野

卿用商鼠嶋般u翫 昏φ珊口糟 脚用vJ住 宰 臨台{主事 響唖全偽

世田谷区、一種住専と移行用途地域での実現容積率

頓願所嘘遣物

図3-14

串務所建
造物
導用商業
瀬設
住商併用
建物
真用独立
住宅 集合住宅 宅地金体

一種 住専 11ア% 137% 128% 82Ga izsga 98%

一積低 層 154°o 137 126% 85% 132`%o 98%6

二種低層 76% 91 132so 74% 124° 」o 95%

m中 高層 128°6 7a5%
1

126%:BIqo 128% io2%

表3-19世 田谷区、一種住専移行用途地域での容積率
事携所建
造物
奪用商業
施設
住商併用
鍵物
専用独立
住宅 集合住宅 宅地全体

一 種住 専 104a'o 74% 114% 773'0 108vo $3=yo

一種 低周 104°v 72ao 1109'0 ア7% 108% 83%

二種低層 10190 87°'o 122% 72°b 1,s% sow,

一種中 高層 94qo 173wo 220% ア7% 1?4% 87"o

(2)二 種 住 専 の 見 直 しで の 容 積 率 の 特 徴

二種 住 専 の ネ ッ ト容 積 率 は 、 新 宿 区 で129%、 港 区 で11〔,% 、 渋 谷 区 で100%、

世 「H谷 区 で1〔12%と な っ て い る(表3-20～23)Oそ し て 、 港 区 、 新 宿 区 で は 一 種 中

高 層 よ り も 二種 中 高 層 で ネ ッ ト容 積 率 が 高 い の に 対 し 、 逆 に 渋 谷 区 ・世 田 谷 区

で は=種 中 高 層 よ り も 一 種 中 高 層 の 方が ネ ッ ト容 積 率 が 高 い 。 こ こ か ら 、 二 種

住 専 の90%が 二 種 中 高 層 に 見 直 し さ れ た 渋 谷 区 は 例 外 と して 、 世 田 谷 区 に お け

る 二 種 中 高 層 の 指 定 は 、 比 較 的 、 誘 導 的 意 図 を も た せ た 指 定 と な っ て い る こ と

が 推 察 さ れ る 。 一方 、 港 区 と 新 宿 区 で は 、 面 的 な 道 路 基 盤 整1繭 とL地 の 高 密 度

利 用 が 相 対 的 に1み て 進 ん で い た 地 区 に 対 し て 、 二 種 中 高 層 へ の 見 直 しが 行 わ れ

た こ と が 分 か る 。

一 方 ・ 建 物 カ テ ゴ リ ー ご と に み る と そ の 容 積 率 は 多 様 な 様 檀 を 呈 して い る 。

白 治 体4tjLの 特 徴 は な い が 、 個 別 に 見 て い く と 、

1)表3-23よ り 、i口:田 『谷区 で の ネ ッ ト容 積 率 で 、 一・種 中 高 層 の102%に 比 べ て

二 糠 中 高 層 で101%と そ の 差 が わ ず か 一1%で あ る の に 対 し 、 集 合 住 宅 で は 一一種

中 高 層 で84%に 対 して 二種 中 高 層 で は76%と 一=種中 高 層 の 方 が8%小 さ くな っ
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事務所建
遣物
専用商業

施設

住商併用

建物

専用独立

住宅 集合住宅 宅地全体

二種住専 1%9ao 1ア1% 176% 80ao 197%

『

判o%

一種中高層 180% 145% 161°'c 79'ao 192°'o

　

100%

L種 中高層 178% 186% 191°'o 87 220%

一

τ58%
一

表3-21新 宿区、二種住専と移行用途地域での容積率

事務所建

造物

専用商業

施設

住商併用

建物

辱用独立

住宅 集合住宅

一

宅地全体

二種住専 21340 889a 7fitgo gc 174%

一

129"o

一種 中高層 198°o 717`!0 1620 9ア% 172% 128`㌔

二穫中高層 232 57uo 156°fi 93°'o 182% 131%

表3-22渋 谷区、二種住専と移行用途地域での容積率
=

事務 所建i専 用商藁
,

造鋸 施設
住商併用
建物
専潮独立
住宅 集合佳宅

一

宅地全体

二種住専 181°'o 205% 166qp 88vo 栂 アao 100%

一種 中高層 149go o㌔ 125'6 102% i2i?o 112°'n

二種中高層 181% 17?g'o 173°a 86°b 206% 98no

表3-23世 田谷区、二種住専移行用途地域での容積率

事務所建
造物
専用商業
施設
住商併用
建物
専用独立
住宅 集40住 宅 宅地宝体

二種住専 118% 81°yo 148wa 83°'o 143`Xa 102%

一種 中高層 121% AS°D 145°o 84% 1Qfl°% 102%

二種中高層 1U2?o 697a 157% 76yo 17i40 1Q14c

w携1蒔 醸a物 奪馬商鼠羅敦 貸商餌用礁1顧 耳用映 三ユ{….宅 鶴SG{1烹『=宅 塗建均金q～

図3-17渋 谷区、二種住専と移行用途地域での実現容積率
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て い る こ と 。

2)表3-20よ り 、 港 区 で は 、 種 中 高 層 よ り も 二種 中 高 層 で 容 積 率 が 、 専 場 商

業施 設 笛 で41%、 住 居 併 川 建 物 で30%、 お よ び 集 合 住 宅 で28%大 き い こ と 。 そ

して 、 事 務 所 建 造 物 で は 一 種 中 高 層 と:種 中 高 層 と の 差 は 、2%と ほ と ん ど な

い 。 つ ま り、 港 区 に お け る 二 種 住 専 の 見 直 しで は 、 業 務 系 ビ ルよ り も 商 業 系 建

物 で の 容 積 率 の 実 現 状 況 が 、 見 直 し時 の 検 討 課 題 と な っ た こ と が 推 察 され る 。

3)逆 に 新 宿 区 で は 、 表3-20よ り 事 務 所 建 造 物 に 関 し て 、 一種 中 高 層 で の198

%に 対 し二 種 中 高 層 で232%と 容 積 率 が 一種 中 高 層 よ り も 二 種 中 高 層 で34%大

き く な っ て い る。 そ して こ れ は 、 住 商 併 用 建 物 や 宅 地 容 積 率 と比 べ て 顕 著 で あ

る 。 新 宿 区 で は 港 区 と 異 な り、 商 業 系 で は な く事 務 所 建 物 で の 容 積 率 の 実 現 状

況 が 、 見 直 し時 の 検 討 課 題 と な っ た こ と が 推 察 さ れ る 。

(3)住 居 地 域 か ら の 移 行 用 途 地 域 で の 容 積 率 の 特 徴

ネ ッ ト容 積 率 は 、 港 区 で158%、 新 宿 区 で155%、 渋 谷 区 で156%、 世 田 谷 区 で

110%と な っ て お り 、 都 心 区 で ユ50%に 達 して い る 一 方 、 世 田 谷 区 で は110%に と

ど ま っ て い る(表3-24～27)。

全 自治 体 に 共 通 す る 特 徴 と して は 、 事 務 所 建 造 物 に お い て 、 一 種 住 居 よ り も

二種 住 居 で 容 積 率 が 大 き い こ とが 挙 げ ら れ るO(二 種 住 居 と 一 種 住 居 で の 容 積

率 の 差 が 、 港 区 で62%、 新 宿 区 で83%、 渋 谷 区 で66%、 世 田 谷 区 で24%と な っ

て い る 。)

自 治 体 個 別 の 特 徴 と し て は 、

1)港 区 、 渋 谷 区 、 新 宿 区 の 旧 住 居 地 域 で 、 容 積 率 が 高 い 建 物 カ テ ゴ リー は 事

務 所 建 造 物 で 、270%を 超 え て い る 。 都 心 区 に お い て は 、ILi住 居 地 域 に 指 定 さ

れ て い た 住 居 系 市 街 地 で の270%以 上 の 容 積 率 を 実 現 す る 事 務 所 建 造 物 の 混 入

に 対 す る 対 応 が 、 大 き な 課 題 と な っ て い た こ と が う か が え る.

2)そ して 、 これ ら 都 心 区 に お い て 、 一 種/主 居 と'IET'1居 で 事 務 所 建 造 物 に つ

い て 容 積 率 の 差 が は っ き りで て い る と い う こ と は 、 旧 住 居 地 域 に お い て 、 高 容

積 率 を 実 現 す る 事 務 所 建 物 が 混 在 して い た 市 街 地 へ の 、 当 該 自 治 体 の 対 応 策 と

考 え る こ と が で き る 。 言 い 換,え れ ば 、 一一種 住 居 と 二 種 住 居 の 用 途 規 制 の 違 い で

あ る 事 務 所 床3000m2の 影 響 と 推 察 で き る 。
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事務所建
造物
耳用商業
施設
住簡桝用
建物

〕嘩用独 立

住 宅 集合住宅

一

宅地 全毎

住居地域 i35% 88% 1;9'b a% 1620.c

.P

ltU馳

一種住 居 119?0 91°r 1アoqo H8% 154% ,o'程

二種住居 1330 WQ 179ご ㌔ 78`+o 1R9`㌔ 日1じ モ
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3--4-3住 居 地 域 の 原 則 移 行 率 と 業 務 商 業 系 土 地 利 用 構 成 比 率 の 関 係

望 務r薄 案 系L地 利 用 構 克 員.率 ∴ で口,,;地 域 ン,・}旨定 替2「 自.積.以D乞 、畏!係 を 戎・=

∫1る 表3 一ユ8;ま、 住 居 埴 域 に お け κ・指 標fll㌔を 描 出1.た 娼 の ξあ る 、 こ こ亭 ら次

の ∴二～、が 姪か る,

LD曽 用 独,「・/lτ'1三お3、 びa:」.務商 業構 成 比 ・幸'と/1.居 地 域 の 原 則 季多行 率 と の 問 に

尋 応 関 係 が み られ る 二 と っ す な わ ち 表3に8よ り 、 旧 住 居 地 域 に お け る 独 、1'二住 宅

比 率 が ノくさ い 自 治/紫 ほ と原 則 移1!>辛1が 小 と な り 、 こ れ と は 逆 に 図3-23よ1)業 務

商 業 系 士.地利 用 構 成 比'率 が た さ い 自 治 体 ほ ど住 居 地 域 の 原 則 移 行 率 が 大 と な っ

て い る 、,

(2)住 居 地 域 の 原 則 移 行 率 と 住j'.1('1地域 か ら 一 種 住 居 に 指 定 替 え さ れ た 地 域 の

業務 簡 業 系L地 利 用 構 成 比 率 の 間 に 対 応 関 係 が み ら れ る 。 す な わ ち 、 図3-24よ

り原 則 移 行 率 が 小 さ い 自治 体 ほ ど 、 住 居 地 域 か ら 一_住 居 へ の 指 定 替 え 地 区 と

1日住 居 地 域 と の 業 務 商 業 土 地 利 用 比 率 の 差 が 大 き く な っ て い る 。

こ れ ら の 結 果 か ら は 、 専 用 独 ㍍住 宅 用 地 比 率 が 相 対 的 に み て 小 で 、 業 務 商 業

系 用 地 構 成 比 率 が 相 対 的 に み て 大 で あ る と い う 自 治 体 に お い て 、 これ ら の 一ヒ地

利 用 実 態 に 対 応 した 指 定 替 え 結 果 と し て 緩 和 型 原 則 外 移 行 の 運 用 が 相 対 的 に み

て 多 く 行 わ れ 、 そ し て 指 定 結 果 と し て 、 一一・種 住 居 へ の 原 則 移 行 地 域 で 自 治 体 ご

と に み る と 、 隣 接 す る 自 治 体 問 で そ の 比 率 が ほ ぼ 同 程 度 とな った こ と が 分 か る 。

住 居 地 域 に お け る 原 則 移 行 率 の 運 用 結 果 の 土 地 利 用 実 態 へ の 具 体 的 な 対 応 結

果 が ヒ地 利 用 構 成 比 率 の 実 状 の 程 度 と して 把 握 す る こ と が で き た と い え よ う 。

表3-28住 居地域における集計結果

原則移行率
業務商業系構
成比率
専用独立住宅

構成比率
ネット容橿率 事務所容積率

港 区 41.3°0 21% 8% 158% 283%

新宿区 75.2°./0 10°0 19°'0 155°% 274°0

渋谷区 60.3°'0 14% 23% 156°% 292%

世田谷区 83.4°io 10% 24°0 110°'0 135°ia

住居地域における業務商業比率
25°0

20%

15%

io%

5°.%

%

聖区

新摩

◆肱甲谷区
渋谷区

原則移行率

%20%40%600・680〔 ン0100`%

図3-23住 居地域における業務商業系比率と原則移行率の関係

住 居 地 域 か ら 一 穫 住 居 へ の 播 定 習 え

原 貝IJ移 行 率((ラo)O

O
-2 .0

-40

-s .o

a.o

-yo .o

-12 .0

図3-24住 居地域と住居地域から一種住居への指定替え地域

における業務商業系比率の差と原則移行率の関係

る業務簡業 構成比 率の差 原則移

o 4 つ eo
w
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3-5ZDU集 計 で の デ ー タ 分 析

3-5-1土 地 利 用 構 成 比 率 の ヒ ス トグ ラ ム 分 析

一L地 利 用 構 成 比 率 は 、 用 途 に よ っ て そ れ ぞ れ の 局 所 性 を も ち 、 ま た 分rl∫構 造

が 異 な るn

-一般 に デ ー タ の 分 布構 造 を 把 握 しモ デ ル 化 す る に あ た っ て は 、 ヒ ス ト ゲ ラ ム

分 析 が 有 効 で あ る 。 よ っ てv二 で は 、 十 地 利 用 構 成 比 率 に つ い て 、 ヒ ス ト ゲ う

ム 分 析 を 行 い 、 自 治 体 間 、JAI途 地 域 間 の 分 布 構 造 の 違 い を 分 析 す る 。

〈 自 治 体 別 ヒス トグ ラ ム の 特 徴 〉

図3-25は 縦 軸 に地 区 数 を と っ た ヒ ス トゲ ラ ム で あ る。 全 自治 体 ・全 用 途 で1%

未 満 ラ 〉 クが 最 も地 区 数 が 多 く な っ て い るJZDUは 面 積 規 模 の 柑 違 が 尺 き い 。

よ っ て 土地 利 用 構 成 比 率 を 単純 に 地 区 数 で ヒ ス ト グ ラ ム 化 す る と 、ZDU集 合 の

内 の 面 積 の 小 さ い 地 区 の 影 響 が 大 と な り 、 自 治 体 間 一用 途 地 域 間 の 比 較 に 適 さ

な い。 そ こ で い ま 示 した 単純 に 地 区 数 で 作 成 した も の(以 ド地 区 数 ヒ ス ト ゲ ラ

ム)の 他 に 、 地 区 面 積 の 総 和 で 作 成 した もの(以 ド面 積 総 和 ヒ ス トグ ラ ム)が 、

図3-fiで あ る 。 言 い か え れ ば 、 地 区 数 ヒ ス トグ ラ ム は 、L地 利 用 構 成 比 率 に 応

じて 地 区 数 を カ ウ ン トし グ ラ フ 化 し た も の 、 ま た 面 積 総 和 ヒ ス トグ ラ ム は 、L

地 利 用 構 成 比 率 に 応 じて 、 地 区 の 面 積 の 総 和 を と リ グ ラ フ 化 した も の で あ る 。

面 積 総 和 ヒ ス トグ ラム の 横 軸 はL地 利 用 構 成 比 率(%)を ノ～し、 縦 軸 は1酊 積(ha)を

表 す 。 また 、 面 積 総 和 ヒ ス トグ ラ ム の グ ラ フ 面 積 の 総 和 は 、 対 象 範 囲 の りこ面 積

と な っ て い る 。

面 積 総 和 ヒ ス トグ ラ ム の 方 が 、 地 区 数 ヒ ス ト グ ラ ム よ り も 分 布 形 状 が 多 様 で

あ る 。 す な わ ち 、1%以Lの ラ ン クが 最 頻 値 と な っ て い る 川 途 が あ る こ と が わ

か る 。

世 田 谷 区 に 比 べ て 港 区 ・新 宿 区 ・渋 谷 区 の 区 部 中 心 部 で 、5%～;'n程 度 の

比 較 的 事 務 所 用 地 比 率 が 高 い 地 区 が あ る`)特 に 港 区 で は 事 務 所 川 地 が20%へ35

%に の ぼ る 地 区 が あ り、 他 の 自 治 体 と 比 較 して 事 務 所 の 集 積 度 が 高 い 地 区 の 存

在 が う か が え る 。

商 業 系 建 物 用 地 で は 、 住 商 併 川 建 物 用 地 は 、 新 宿 区 ・渋 谷 区 で1%～5%ラ

ン クが 最 頻 値 と な っ て い る 。 商 業 施 設 は 、1%末 満 が 最 頻 値 と な り て い る も の

一100一



の 、 港 区 ・新 宿 区 ・おiく谷 区 で は 用 地 構 成 比 率 で15%～20%の 商 裳 施 設 集 積 地

が 存 在 し て い る こ と が わ か る 。

独1!_住 宅 用 地 は 、 他 の ヒ地 利 川 川 途 と比 較 し て 、 純 化 傾 向 が 高 い こ と が 分 か

る 。 す な わ ち 世 田 谷 区 を 例 に とれ ば 、 川 地 構 成 比 率5〔,%以kの 地 区 が1500ha弱

存 在 して い る 。 新 宿 区 ・渋 谷 区 も独 立 住 宅 用 地 比 率 の 高 い 地 区 が 存 在 して い る。

ま た 港 区 は3〔1%以Lの 独 立住 宅 用 地 比 率 を も つ 地 区 は 小 面 積 で あ る も の の 、 地

区 面 積 全 体 の15%～25%が 独 、ヱ住 宅 用 地 で あ る 地 区 が300ha強 存 在 し て い る 。

屋 外 利 用 地 お よ び 川 途 改 変 中 の 土 地 利 用 で は 、1%未 満 の 面 積 総 和 と1%以 一ヒ

5%未 満 の 面 積 総 和 の 差 が 全 自 治 体 を と お して 大 で あ る 。 す な わ ち 、 た と え ば

港 区 で は 屋 外 利 用 地 比 率 が1%未 満 の 土 地 が500ha弱 で あ る の に 対 し、1%～5

%の 地 区 は1200ha弱 とそ の 差 は7(,Oha程 度 と な っ て い る 。 こ れ は 、 屋 外 利 用 地

な ど の 非 建 築 地 が 、 ・定 の 割 合 で 全 自 治 体 を 通 じ て 存 在 し て い る こ と を 示 して

い る 。

以 ヒの ヒ ス トグ ラ ム 分 析 の 結 果 か ら 、 地 区 数 ヒ ス トグ ラ ム よ り も 、 面 積 総 和

ヒ ス トグ ラ ム の 方 が 上 地 利 用 構 成 比 率 の 分 析 に お い て 多 く の 情 報 を 得 る こ と が

で き る と 考 え る こ と が で き る 。
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〈 旧 用 途 地 域 別 ヒス トグ ラ ム の 特 徴 〉

次 に 、 用 途 地 域 間 のZDU集 刮 土 地 利 用 構 成 比 率 の 比 較 検 討 を 行 う。 そ の た

め 、4自 治 体 全 体 と して 用 途 地 域 別 に 面 積 総 和 ヒ ス ト グ ラ ム を 作 成 した 。 川 途

地 域 は1日 用 途 地 域 で 集 計 を 行 っ た 。

用 途 地 域 別 面 積 総 和 ヒ ス ト グ ラ ム を 図3-27お よ び 図3-28に 示 す 。

事 務 所 用 地 は 、 住 居 系 用 途 地 域 と 商 業 系 用 途 地 域 で 分 布 形 が 大 き く 異 な っ て

い る 。 つ ま り一一種 住 専 ・二 種 住 専 で は1%未 満 の 地 区 が 大 多 数 で あ る の に 対 し、

近 隣 商 業 ・商 業 地 域 で は1%末 満 の 地 区 の 面 積 総 和 は 小 で あ る 。 特 に 商 業 地 域

で は10%～15%が 最 頻 値 とな っ て お り、 事 務 所 用 地 が15%～35%の 地 区 が 商 業

地 域 全 体 で719ha、51%を 占 め て い る 。

住 商 併 用 建 物 は 、 商 業 地 域 よ り も近 隣 商 業 で 高 構 成 比 の 地 区 が 多 い 。 す な わ

ち 、 近 隣 商 業 地 域 で の 住 商 併 用 建 物 用 地 の 最 頻 値 は20%～25%で あ る の に 対

し 、 商 業 地 域 で は5%～10%が 最 頻 値 と な っ て い る 。 近 隣 商 業 地 域 に お け る 住

商 混 在 の 様 相 が うか が え る 。

独 立 住 宅 は 一 種 住 専 で 比 率 が 高 い 地 区 が 大 で あ る 。 す な わ ち5Ucoo以 ヒの(:地

が1000ha弱 存 在 して い る 。 これ は 一 種 住 専 に お け る 独 立 住 宅 の 純 化 度 が 高 い こ

と を 示 し て い る 。 住 居 地 域 で は 、1%未 満 か ら50%ま で の 間 で 独 立 住 宅 用 地 が

存 在 して い る 。 住 居 系 用 途 地 域 に 対 して 商 業 系 用 途 地 域 で は 独 立 住 宅 用 地 比 率

の レ ン ジ は 小 で あ る 。 す な わ ち 、 商 業 地 域 で は ほ ぼ1%～ ユ0%の 範 囲 に 収 ま っ

て い る 。

集 合 住 宅 は 独 立 住 宅 よ り も 構 成 比 率 の レ ン ジ が 狭 く モ ー ドが は っ き り して い

る 。 つ ま りZDU集 計 で は 集 合 住 宅 用 地 は 純 化 した 地 区 が 存 在 す る と い う よ り

も用 途 地 域 に 対 応 し て 一定 の 構 成 比 率 で 他 の 一ヒ地 利 用 と混 在 して い る 二 と が わ

か る.す な わ ち 、 一 種 住 専 で は10%～15%が 最 頻 値 、 二 種 住 専 ・住 居 地 域 で は

20%～25%が 最 頻 値 と な っ て い る 。

以L、 用 途 地 域 ご と のZDU集 計 分 布 の 把 握 を 行 っ た 。 と こ ろ で 、 前 節 で 検

討 したZU集 計1直 は 、 面 積 総 和 ヒ ス トグ ラム のE心 の 値 で あ る 。 こ れ はZUf.

値 とZDUと の 関 係 に お い て 、ZDUの 面 積 総 和 ヒ ス トグ ラ ム の レ ン ジ が 狭 い1二地

利 用 用 途 ほ ど、ZDU集 計 の 集 合1直 の 代 表 値 と し てZU集 計 値 が 有 意 で あ る こ と

を 示 して い る 。 註 い 換 え れ ば 、 構 成 比 率 の レ ン ジが 広 い 一種 住 曽 の 独f宅 よ
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り も 、 ・種 住 専v)集r↑ 住'也 に お い て 、 ∠U集 計 植 はZDUの 集r↑ の!L表fit'sと し て

適 切 で あ る と 考 え ら れ よ う.,

3-5-2土 地 利 用 構 成 比 率 か ら み た 各 用 途 地 域 の 特 性 分 析

デー タ の 分 布 構 造 を お さ え た ヒで 、 次 に ヒ地 利 用 構 成 比 率 の 変 動 が 用 途 地 域

に よ っ て どれ だ け 異 な る か を 分 析 す る,・ 般 に デ ー タ の 変 動(分 散)を い く つ

か の 要 因 に 分 解 し、 そ れ らが どぬ だ け 利 い(い る か を 検 定 す る た め に は 分 散 分

析 が/ゴ 効 で あ る 一 よ っ て 本 節 は 、}二地 利 用 構 成 比,r.,:を用 途 地 域 で グ ル ー ヒ シ グ

し た 場r↑ に 、 各 用 途 地 域 に お け るL地 利 用 構 成 比 率 σ)母'γ 均 を μiで 表 す な ら

ば

y(1:μ1=ノ/2=μ3=...μk

の 検 定 が 問 題 と な る 。

〈 土 地 利 用 構 成 比 率ZU集 計 値 の 用 途 地 域 間 な ら び に 自 治 体 間 変 動 の 分 析 〉

土 地 利 用 構 成 比 ・幸1が自 治 体 間 お よ び 川 途 地 域 間 で の 相 違 に 育意 な 差 が 生 じて

い る か ど う か を 検 討 す る た め,ZU集 計 値 で2元 分 散 分 析 を 行 っ た 。

ZUjk=(全rL1治 体'1"均 ♪ 一{一(用途 地 域 の 変動 要 因)+(自 治 体 の 変 動 要 因)

+(誤 差 項)

こ こ で 、ZtJjk=j用 途 地 域 、k自 治 体 の 一il地手IJ用構 成 比 率 で あ る 。 こ のrl'意

lr検 定 に よ り 、

1)旧 用 途 地 域 と 新 用 途 地 域 で み た 用 途 地 域 間 変 動 の 変 化

2)用 途 地 域 間 お よ び 自 治 体 問 の 変 動 幅

を 検 討 す る,自fiifは 自 治 体 要 因 がn=3,用 途 地 域 要 因 が 指 定 替 え 前 がn=5.

指 定 替 え 後 がn=9で あ る 。 用 途 地 域 別 平 均 な ・～び に 自 治 体 別 平 均 に 対 す る 変 動

と 全体 ・卜己均 に 対 す る 変 動 の 比 がF分 布 に 従 う も の と して 、F分 布 関 数 のp値 を

算 出 し た の がf3-29で あ るOp値 駅 小 さ い ほ どL地 利 用 構 成 比 率 の 用 途 地 域 間

変 動 が 有 意 で あ る こ と を 示 し て い る 。

ま ず 事 務 所 川 地 は 、 自 治 体 要 因 に つ い て はpf直 が0.()291→0.0508と 指 定 替 え

後 の 方 が 大 き く な っ て お り、 川 途 地 域 要 素 に つ い て は0.0484か ら().157へ と 小

さ く な っ て い る 。 こ れ は 、 指 定 替 え に よ り 、1二地 利 川 構 成 比 率 か ら み た 用 途 地

域 間 の 相 違 が 相 対 的 に み て 大 き くa.り 、 自 治 体 問 の 相 違 が 小 さ くな っ た こ と を
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示 して い る 。 ま た 独 立住 宅 ・集 合 住 宅 ・屋 外 利 用 地 に 同 様 の こ と が 言 え る 。

一一方 、 屋 外 利 用 地 と 表利 用 地 と い っ た 空 地 系 土 地 利 用 は 、 用 途 地 域 間 な ら び

に 自 治 体 間 の 構 成 比 率 に 有 意 差 が 生 じ て い な い 。

表3-29指 定替え前後、用途地域および自治体要因の2元 分散分析結果

用途地域別変動 と全体平

均に対する変動の比のP値
自治体別変動と全体平均
に対する変動の比のP値

指定替え前 指定替え後 指定替え前 指定替え後

事務所 0.0484 0.0157 0.0291 111:

住商併用 α0001★ ★ 0.0026** 0.3229 0.7125

独立住宅 0.0076** 0.0033鼎 0.0194 0.0367貞

集合住宅 0.4601 0.3167 /11: 0.1597

屋外利用地 0.9269 0.8669 0.0777 0.8159

未利用地 0.4266 0.5149 0.1264 0.3891

〈ZDU集 計 値 の 用 途 地 域 間 変 動 の 分 析 〉

次 にZDU集 計 値 を 用 い て 用 途 地 域 間 の 変 動 が 有 意 か ど う か を 検 定 す るJあ

て は め た モ デ ル は 、 次 の よ う に な る 。

ZDUij=(全 体 平 均)+(用 途 地 域 の 変 動 要 因)+(誤 差)

こ こ で 、ZDUij=i地 区 ・j用 途 地 域 に お け る 上 地 利 用 構 成 比 率 で あ る 。 全 体

平 均 は 単 純 平 均 で は な く 面 積 平 均 を 用 い 、 用 途 地 域 別 平 均 に 対 す る 変 動 と 全 体

平 均 に 対 す る 変 動 の 比 がF分 布 に 従 う も の と してF分 布 関 数 のp値 を 算 出 し た

の が 表3-30で あ る 。

直 前 に行 っ たZU集 計 値 に よ る 分 析 と 同 じ傾 向 を 示 して い る 。 つ ま り 、 事 務

所 、 住 商 併 用 建 物 、 独 立 住 宅 は 、 他 の ヒ地 利 用 と 比 較 して 用 途 地 域 間 で 用 地 比

率 の 相 違 が 大 で 、 ま た 指 定 替 え 前 よ り も指 定 赫 え 後 の ノ∫がp値 が 小 さ く 、 変 動

が よ り有 意 と な っ て い る 。

こ れ は 土 地 利 用 構 成 比 率 か らみ て 、 用 途 地 域 間 の 変 動 が よ り 有 意 とな る 指 定
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替 え が 行 わ れ た こ と 、 言 い 換 え れ ば 、L地 利 用 構 成 比 率 が 各 用 途 地 域 ご と に 一一

定 の 範 囲 に あ る 傾 向 が 強 く な り 、細 分 化 さ れ た 用 途 地 域 の 運 用 が 用 途 地 域 ごと

の ヒ地 利 川 の 純 化 に つ な が る こ と を 示 し て い る 。

集-住 宅 ・屋 外 利 用 地 ・用 途 改 変 中 の 土 地 は 、 他 の{二 地 利 用 と 比 較 して 用 途

地 域 間 の 相 違 が 小 さ い。 川 途 地 域 は 土 地 利 用 規 制 で は な く 、 建 築 規 制 で あ る か

ら 、 非 建 築 地 用 途(屋 外 利 用 地 ・用 途 改 変 中 の 土 地)に つ い て 用 途 地 域 間 の 相

違 が 小 で あ る こ と は 当然 の 結 果 で あ る が 、 これ ら の 土 地 は 将 来 の 建 築 地 と して 、

地 区 の 市 街 地 環 境 に 大 き な 影 響 を 与 え る 要 素 で あ る 。 よ っ て 、 こ れ ら非 建 築 地

に 対 す る 用 途 地 域 規 制 と 連 携 を も っ た 一・般 規 制 の 手 法 が 既 成 市 街 地 の 計 画 手 法

と し て は 求 め れ ら れ よ う 。

表3-30ZDU分 散分析結果のp値

港区 新宿区 渋谷区 世田谷区

指定替え前 指定替え後 指定替え前 指定替え後 指定替え前 指定替え後 指定替え前 指定替え後

事務所 2E-26** 7E-36★ ★ 1E-06*'" 4E-25** 2E-05勲 2E-10蝋 0.2399 0.1986

商業施設 0.0429 0.0009献 0.0132 0.0017** 0.0021** 0.0002** 4E-11熾 6E-14勲

住商併用 2E-13鰍 1E-15轍 5E-14** 8E-24蝋 4E-05'け 1E-07鼎 2E-65勲 1E-87**

独立住宅 3E-09蝋 4E-10** 7E-22勲 7E-28** 3E-16** 4E-17** 4E-81** 2E-85勲

集合住宅 2E-10勲 1E-13轍 9E-06献 2E-10** 5E-05** 7E-05** 2E-07** 8E-09鼎

工業系 3E-23無 2E-24轍 2E-18献 2E-19轍 6E-08勲 3E-09鼎 0.00381け 0.0037**

屋外利用地 0.0109 0.0213 0,507 0.5071 0.3926 0.7882 0.9419 0.9431

未利用地 0.0421 0.1643 1・ ・:: 0.7506 0.9967 1・ ・1: 0.9997 1

〈 分 割 表 モ デ ル に よ る 用 途 地 域 と 土 地 利 用 構 成 比 率 の 連 関 分 析 〉

前 節 で は 、ZU集 計 値 の 用 途 地 域 間 変 動 平 方 和 と 、 全 変 動 平 方 和 の 比 の 比 較

を 行 っ た 。 用 途 地 域 とL地 利 用 と の 関 係 の 数 理 モ デ ル と して は も う 一つ 、 分 割

表 モ デ ル が 有 力 な 手 法 で あ る 。 これ は 、 土 地 利 用 構 成 比 率 を 説 明 変 数 と し て 用

途 地 域 ご と に あ る ピ ッチ で 分 割 表 を 作 成 し 、Z二 乗 統 計 鼠 の 比 較 を 行 う も の で

あ る 、
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土 地 利 用 構 成 比't'を511uピ ・ソチ でZDU集 計 値 の1固 数'を カ ウ シ ト し た 表 を 作 成

し 、Z二 乗 検 定 を 行 っ た.結 果 が 表 一 で あ るr

Y2量 が 大 き い ほ ど 、 用 途 地 域 と 当 該 土 地 利 用 カ テ ゴ リ ー の 独 、」五性 の 仮 定 で

i愚;;-t,ri.;を∫巳.一+一一9質直`匡灸・幸{力書大 き く ズよ茅i三・.}}層 し」杉ミ,えオ10ま 、zユ 匙武カミノてき し」1まど'∫虫 、レニiｺ1'ま

仮 定 は 棄 却 さ れ る 」 つ ま の 当 該ll地 利 用 比 率 に と っ て 、 用 途 地 域 は 比 率 で グ ル ー

プ 化 す る の に 適 切 で あ る こ と を 示 す 。

分 析 結 果 か ら 次 の こ と が 分 か る 。

p値 が 小 さ い ほ ど 、 用 途 地 域 間 の ヒ地 利 用 構 成 比 率 の 分 布 が 児 な っ て い る こ

と を,示 す.

商 業 施 設 と 空 地 系 用 途 に つ い て 、 用 途 地 域 か ら 有 意 に 独 立 で あ る 白 治 体 が 多

いr

事 務 所 は 、 指 定 替 え 前 よ り も 指 定 替 え 後 でz二 乗 最 が 増 大 しz二 乗 分 布 関 数

のp値 が 小 さ く な っ て い る 。 こ れ は 見 直 し に 伴 い 川 途 地 域 とZDU集 計 値 の5虫 ㍍

性 が 小 さ く な っ た こ と 、 言 い 換 え れ ば 、 分 散 分 析 結 果 と 同 様 、 指 定 替 え に よ り

土 地 利 用 構 成 比 率 の 用 途 地 域 間 の 差 が 大 き く な っ た こ と を 示 し て い る 。

表3-30新 旧 土 地 利用 構 成 比 率 分 割 表 分 析 結 果 上段
:x2確 率、下段:瓦2統 計量

港 区 新宿区 渋谷区 世田谷区

前(n・63) 後(n・54) 前(n・63) 後(n・54) 前(n・63) 倭(n・54) 前ln・63) 後(n=54)

事務所建造物 2.26E-06

(128.4)

1.28E-16

(203.0)

2.06E-03

σ00.0}

1.65E-10

1160.9)

4.08E-01++

(65.0)

5.01E-03

(95,6)

5.21E-08

(141.8)

2.80E-22

(238.8)

商業施設 1.OE+00

(31.0)

2.93E-01++

(68.6)

4.30E-01++

(643)

9.43E-01++

(46.3)

9.03E-01++

X49.0)

7.90E-01++

(53.81

11:

(143.7)

4.36E-21

(231.5)

住商併用 4、88E-04

×106.7)

8.77E-04

(104.0)

1.OE-02+

(92,0)

1.19E-02+

(91,1)

1.03E-07

(139,5

6.54E-09

(148.9)

6.75E-51

(402.2)

2.80E-61

(457.8)

独立住宅 1.04E-08

(147.3)

2.97E-10

(159.0)

6.74E-07

(132.8)

1.56E-07

(138.0)

9.54E-07

(131.5)

1.80E-11

(167.8)

3.31E-19

(219,6]

9.10E-34

(306.9)

集合住宅 3.51E-04

(108.1)

8.48E-07

(132,0)

1.71E-04

(111.3)

1.08E-04

(113.2)

8.97E-03

(92.6)

5.05E-05

1116.3)

1.07E-03

(103.1)

8.99E-12

(170.0)

工業系 2.58E-06

(127.9)

3.78E-09

(150.7)

1.24E-06

(130.6)

7.73E-09

(148.3)

2.19E-03

(99,7)

1.61E-04

(111.5)

3.85E-04

(107.7)

5,76E-14

{185.3)

屋外利用地 8.50E-01+:

(51.5)

2.98E-01+}

(68.4)

9.79E-01++

(42.4)

4.02E-02++

($3.91

1.OE±00++

(31.5)

9,56E-01++

145.27

1.OE+00++

(32.2)

4.62E-03

(96.1)

用途改変中 1.OE+00†+

(26.3)

9.67E-01++

(44.0)

9.98E-01++

1'35.7)

5.94E-01++

(59.71

9,63E-01++

(44,5)

3.77E-01++

(65.9j

9.97E-01++

136.3)

1、14E・05

(122.21

++5%有 意+1%有 意
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3-5-3建 物 用 途 別 容 積 率 の 特 徴

1.lt物用 途 別 容 積 率 は3 一匹4で 定 義 し た 、 式3-1か ら 、 個 々の 建 築 用 途 に 応 じ て 、

実 現 容 積 率 が,・."f,1L決 ま る と 考 え ら れ る な ら ば 、 ネ ッ ト容 積 率 は 建 物 用 途 構 成

比 に よ っ ご規 定 さ れ る こ と が 旭…定 され るG

rijo)分 布 は 、3-3-4で 検 証 した 、 そ の 糺 果 は 、 一}Jli(19δ δ)が500mメ ッ シュ

を 川 い た 分 析 結 果 か ら、 特 殊 な 用 途 を 除 い て 「到 底 正 規 分 布 と み な せ な い 、 大

半の 川 途 は 、 そ の 希 少 性 ・局 地 性 か らL地 利 用 比 率0～O.の メ ッ シ ュ が 極 端

に 多 いlLい う結 果 を 支 持 す る も の と な っ た 。

次 に 、 建 物 用 途 別 容 積 率 の ヒ ス トグ ラ ム を(/)白 治 体 別 、(2)旧 川 途 地

域 別(4(1治 体 加 算)で 検 討 す る と 、

(1)自 拍 体 別 、 建 物 用 途 別 容 積 率 ヒ ス ト グ ラ ム の 特 徴(図3-29)

独 立 住 宅 は1(〕0%、 住 商 併 用 建 物 は160%を 中 心 に 容 積 率 の レ ン ジ は 狭 く 、 集

合 住 宅 や 事 務 所 は レ ン ジ が 広 い こ と 。

ど の 建 物 カ テ ゴ リ ー もlt_規 分 布 で は な い が 単峰 性 の 分 布 で あ り 、 平 均 値 が 集

合 σ)代 表 点 と して 有 意 で あ る と 考 え られ る こ と。

(2)lll用 途 地 域 別 、 建 物 用 途 別 容 積 率 ヒ ス ト グ ラ ム の 特 徴(図3-3(),31)

事 務 所 は 、 住 居 系 と 商 業 系 で 大 き く分 布 がEt?な っ て い る こ と。 こ れ は 、 商 業

系 用 途 地 域 に お け る 相 対 的 にみ て 高 い 指 定 容 積 率 の も と 、 さ ま ざ ま な ボ リ ュ ー

ム の 事 務 所 建 造 物 が 存 在 して い る こ と を 示 し て い る 。

独 、lr:住宅 は 全 用 途 地 域 でIOO%、120%を 最 募1値 と し 、 レ ン ジ の 用 途 地 域 間 の

変 化 が 他 の 用 途 と 比 べ て 狭 い こ と

集 合 住 宅 は 、 ・種 住 専 、 二種 住 専 と 比 べ て 住 居 地 域 、 近 隣 商 業 、 商 業 地 域 で

レ ン ジ が 広 く 、 特 に 商 業 地 域 で は 峰 が み ら れ な い こ と

〈 建 物 用 途 別 容 積 率 の 意 義 〉

独 、1!1住宅 で は 容 積 率 は100%程 度 の イ[1笠に 限 定 さ れ る 一 他 の 集 合 住 宅 や 事 務 所

建 物 に つ い て も 、 用 途 種 別 を 床 面 積 塵穿 も勘 案 して よ り詳 細 に 行 え ば 、 容 積 率 は

そ れ ぞ れ の 建 物 用 途 ご と に'定 の 範 囲 を と る こ と が 推 察 さ れ る 。 す る と 、 用 途

複 合 型 市 街 地 に お け る 地 区 の 容 積 率 は 、 地 区 ご と の 固 有 性 を も つ 建 物 用 途 構 成

比 率 に よ っ て 規 定 され る こ と に な る.L地 利 用 構 成 比 率 と 建 物 用 途 別 容 積 率 を

同 時 に 把 擢 『・1る 二 二 力 重 要 骨 は 二 ∫ に あ る 。
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事務所

商業専用

住商併用

独立住宅

集合住宅

ネ ッ ト

港 区 新宿 区 渋谷区

図3-29自 治体別建物用途別容積率 ヒス トグラム

(縦軸は地区数n、 横軸 は容積 率25%ピ ッチ〉

世田谷区
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図3-30旧 用途地域別建物 用途別 容積率 ヒス トグラム

(縦軸は地 区数n、 横軸は容積率25%ピ ッチ)
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図3-31旧 用途地域別建物用途別容積率ヒス トグラム
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3-5-4建 物 用 途 別 容 積 率 と96指 定 替 え の 統 計 検 定 分 析

ZDU集 副'容 積 率1.よ、 単 峰 型 の 分 布 丹:三で あ っ たV)で 、T検 定 に よ り川 途 地 域 指

定 と 建 物 用 途 別 容 手責率(わ 関 係 に つ し、て 有 意 差 検 定 を 行 ・った っ 有 意 水 準 は5り 、,と

1咳,と した .,

(1)自 治 体 間 建 物 用 途 別 容 積 率 の 相 違

自 治 体 間 の 建 物 用 途 別 容 積y:の 平 土`ゴ値 のt検 定 結 果(p値)を 示 し た の が 表

3-31～ 表3-3Gで あ る,,

世 日レ谷 区 は 信三商1洋 月1建 物 を 除 い て 、 事 務 所 、 商 業施 設 、 独 立 住 宅 、 集 合 住 宅 、

ネ ッ ト容 積 率 て 他 の 白 治 体 と 有意 な 差 が 生 じ て い るn

新 宿1<と 港 区 で は 、 事務 所 、 商 業i施 設 、 集 合 住 宅 、 ネ ッ ト容 積 率 で 有 意 差 力i

な く 、 住 商 併 用 、 独 ・`∫1住宅 と い う 実 現 容 積 率 が 相 対的 に み て 低 い 建 物 用 途 で 有

意 差 が 確 認 され た 。 新 宿 副 都 心 と 港 区 の オ フ ィ ス 街 と い う両 区 の 事 務 所 集 積 形

態 が こ の 有 意 羊 の 生 じか た に 表 れ て い る と推 察 さ れ る 。

渋 谷 区 と 新 宿 区 で は 、 事 務 所 、 独 立 住 宅,.集 合 住 宅 、 ネ ッ ト容 積 率 で 有 意 差

が あ り 、 商 業 施 設 、 住 商 併・用 で 有 意 差 が な い 。 両 区 に お け る 商 業 集 積 地 の 存 在

(/?表 れ と 撤∵察 さ れ る.

表3-31事 務所容積率、自治体間平均値検定結果

地区数

n

平均

r

標準偏差

a

平均値の差の検定結果(Pik)

新宿区 渋谷区 世日谷区

港 巨 310 ?942 1ア43 C181 OOOOx: 0000費 寸

新宿区 326 2754 161.0 ＼ 0003鱈 0000髄

渋谷区 192 23ifi 146.2 ＼ oooo婦

世田谷区 423 1344 74.3

表3-32商 業施設容積率、自治体間平均値検定結果

地区数

n

平均

r

棲準偏差

Q

平均値の差の検定結果(P側

新宿区 渋谷区 世田谷区

港 区 249 t98a 150.7 o.sa5 0,149 0、000m

新宿区 20s 196.1 168.2 ＼ 0219 0000"`

渋谷区 138 t79.0 121.7 ＼ 0000

世田谷区 36h 1041 670 ＼1

表3-33住 商併用容積率、自治体間平均値検定結果

地区数

n

平均

r

標準偏差

0

平均値の差の検定結果(P値)

新宿区 渋谷区 世田谷区

港 区 286 210.0 1264 O.001傾 0,000 0000

新宿区 338 183.5 93.9 ＼ 0187 Oono

渋谷区 202 171ア 109.1 ＼ 0、ors★

世田谷区 520 151.5 82.9
`¥

表3-34独 立住宅容積率、自治体間平均値検定結果

地区数

n

平 均

r

標準偏差

0

平均値の差の検定結果(P値)

新宿区 渋谷区 世田谷区

港 区 300 92.0 47.7 0,000蜘 0,945 0000儲

新宿区 360 102.6 35.6 ＼ 0.000嫌 OOOO雌

渋谷区 210 92.2 29.6 ＼ OOOO..

世田谷区 577 B1.7 24.3 ＼
表3-35集 合住宅容積率、自治体間平均値検定結果

地区数

n

平 均

r

標準偏差

Q

平均値の差の検定結果(P値)

新宿区 渋谷区 世田谷区

港 区 317 25ア.3 1670 0,091 0,000献 0.000触

新宿区 369 tai.4 151.2 `¥ 0.001蝋 α000贈

渋谷区 214 205.6 ioa7 ＼ 0000**

世田谷区 578 1425 70.5

表3-36ネ ッ ト容積率、 自治体間平均 値検定結果

地区数

n

平均

r

標準偏差

a

平均値の差の検定結果(P値)

新宿区 渋谷区 世田谷区

港 区 358 2167 134.7 0,030 o.000 0、000蛛

新宿区 aoa 200.7 123.8 ＼ 0015 0000触

渋谷区 230 180.2 99.2 0.000蜘

踵田谷区 619 1i4.8 524 ＼
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(2)旧 用 途 地 域 別 の 相 違

ZDU集 計 値 を1日 用途 地 域 別 の 平 均 値 のT検 定 を 行 ・った 結 果 が 表3-37～ 表3-42

で あ る 。

一種 住 専 と 二種 住 専 で は 、 独 、7二住 宅 で の み 有 意 差 が 生 じ て い な い 。 一・方 、 二

種 住 専 と 住 居 地 域 間 は 窪こ建 物 用 途 で 有 意 差 が 生 じ て い る 。 そ して 、 住 居 地 域 と

近 隣 商 業 地 域 間 で は 、 独 立 住 宅 で の み 有 意 差 が あ り 、 そ の 他 の 建 物 用 途 で は 育

意 な 差 は 生 じ て い な い 。

(3)新 用 途 地 域 別 の 相 違

ZDU集 計 値 を 新 用途 地 域 別 の 平 均 値 のT検 定 を 行 っ た 結 果 が 表3-43～ 表3-48

で あ る 。

細 分 化 され た 住 居 系 用 途 地 域 間 の 有 意 差 を み て み よ う。 一 種 低 層 と 二 種 低 層

間 は 全 用 途 で 有 意 な 差 は 確 認 で き な い 。 一 種 中 高 層 と 二種 中 高 層 間 は 集 合 住 宅

で の み5%有 意 水 準 で 有 意 な 差 が 生 じ て い る 。 一 種 住 居 と=種 住 居 間 は 、 独 、L.t

住 宅 を 除 く全 用 途 で 有意 差 が 出 て い るJ・ 種 住 居 と準 住 居 は 全 用 途 で 有 意 差 が

生 じて い な い 。 二 種 住 居 と準 住 居 間 で は 、 商 業 施 設 の み5%水 準 で 育 意 差 が 生

じ て い る 。

表3-37事 務所容積率、旧用途地域間平均値検定結果

地区数

n

平 均

r

標準傭差

Q

平均儂の差の齪 結果 磁i

二種住奪 住居地域 近轍[敵 地域陸 工業
一種住奪 i62 102.8 5?.1 OOOOH OOOO蜘 。。Q。ゴ ・・。。" 0000鱈

二種住奪 zss i5a.2 ses ＼ o.oeo 0.000'"10.000"o.000
性居池域 3?4 223.7 131.3 ＼ o.a,o 0000" 0,135

近隅商業 t65 214.2 99.i ＼ COOO 0,056

箇業地壕 220 404」 177.8 ＼ OOOO凶

準工業 7a 24ア1 145.2 1 ＼
表3-38商 業施設容積率、旧用途地域間平均値検定結果

地区数

n

,

平 均

r

榎準僑蓬

a

平均値の差の検定結果(P値)

二樹主x 住居地域 近誤蕎業 商案地域 準工業
一種{主専 120 83.3 ss.s 0.016e 0.000" o.000.. O.GOO'" OOO5畑

二種信奪 197 116.5 890 ＼ 0.003" 0003雪 Gooo齢 0.59

住居地域 269 150.2 126.a ＼ 0%66 oooo曹' o.eaa

近陽商業 Aso 153.8 ea.s ＼ oooori Oア27

蘇 地壕1177 2806 175.3 ＼ 0.000"

紅 業138 146.3 119.9 1 ＼
表3-39住 商併用容積率、旧用途地域間平均値検定結果

地区数

n

平 均

r

標準偏差

0

平均債の蓬の検定結果 〔P値)

二種住奪 住居地域1近 隈醸 1簡 業地壌 準工業
一種住奪 zes 竃144 5&.2 0.OOO鱒 0.000"ID.000"0.000'* OOOO.,

二種{主奪 283 i45.2 61.6 o.000幅 0000・f ooooオ' ODDO4f

住屠地蟻 385 i72.6 98.9 ＼ 0,347 0000 oooo「 雪

近陰商業 197 18C.2 65.6 ＼ OQOO樋 0.005"

商業地墳 206 262.9 139.E 1＼ 0.000"

準工業 68 z≫.aI1260 1 1 ＼

表3-40独 立住宅容積率、旧用途地域間平均値検定結果

表3-41集 合住宅容積率、旧用途地域間平均値検定結果

表3-42ネ ット容積率、旧用途地域間平均値検定結果
地区数

n

平 均

r

標準偏差

U

平均値の差の検定錆果(P値)

二種住奪 住居地域 近隣商叢 商業地域 蓑工業

一種{主専 250 90.2 30.7 0000'嚢 OOOO" OOOO鱒 OOOOm 0000・ ・

二種住聯 366 119.8 aes ＼ oooo軸 OOOO画 も OUDO" 0000亀 の

住居地域 d5i 164.2 895 ＼ 0173 oooo'曹 GO21'

近隈簡漢 203 1?3B 53a ＼ 0000重 ■ 0.2.29

蘇 地劇234 3248 〔501 ＼ oooo曹 つ

準工業lgo 166.5150.5 ＼
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表3-43事 務所容積率、新用途地域間平均値検定結果

地区 数

11

平 炉i

r

標準便薄

n

畢均値の差の検建瑳果IP魑1

こ躊{匪層 一穐ゆ高層 二穐中高眉 一描 住居 二糧佳引 ・性罷 乏隅商獣 簡叢地域 ・隻工蒙

一櫓蟹暦 i28 1000 523 〔了 ア30 0〔〕os騨 0000障 Oono貯 。蜘 一lo随 O.000鱒 。 。oo◎.le.Saoρ8

二褐低層 19 899 sas ＼ 0.10r, 00.7 OOO1騨 ・。。。 一[餌 ・2 DODO鱒 。・。。-ooa…
一樽中高層 iSz 139L 74s ＼ 「

n,zaIuoOO 。.。00引o・77 1).OGO髄

.

onno吋IG _OGG'●

二褐中高濯 so 1ti51 4Dr ＼ Ot83 onao-一 0.32: Ooo鱒 1〕.000" o.{}oo'・

一 擢{主居 225 1665 111 .0 ＼ Ooaa槻 U68' nr.,n 0000.・ C.000

二糧佳居 ,o, 24b.4 134.1 ＼ Oors 0032' 0000.. 09ら7

撃住居 9 t69.3 55.7 ＼ o.z-i 0000・ ・ 00'

逝隅厨難 1aア Lis6 99.8 ＼ 。。ao爵'10R6'

両衆地域 2ア8 3842 177.0
＼ 辱・・。・ 一

孕工葉 71 2虞71 14ア.a ＼
表3-44商 業施設容積率、新用途地域間平均値検定結果

地 区数

n

平 均

r

標準偏差

0

畢均値の差の検淀結粟{P値)

二種低層 一稽中高層 二樋中高層 一種住居 二種住居 準住居 近耀商禦 爾業地壕 眞工桑
一穐低 層 1C3 823 55.6 o.ea2 0,035 0035' oooo輔 0000鱒 x.997 0、000聖 儂 0000m D,005

二福仮層 8 73 .5 a2.i `` 033? 0,274 0133 002? as,s o.osa OOOO9調 Oi22

一種 中高層 24 115B δ7.ア ＼ 0.71a o>〉< ⑪001ゆ 鷺 0,390 0.OO8鷺 ● 0.000蝕 oie:s

こ糧中高層 63 122.5 924 ＼ 0359 oo,s曜 0320 n.0?9 Ooao-一 035A
一橿住 居 ミSS 1313.4 109.9 ＼ 0.043' 0,148 fl?_56 0.000輯 0,750

二積住居 s 1刀4 134.ア ＼ o.azs 0,200 0.000騨 0,265

畢住屠 10 S2可 35t ＼ 0,06ア O、000師 013v

近礒隔薬 ワ2 159.3 eia ＼ 0000贈 0ア07

商業地域 205 zeaz 177_fi ＼ OOOO四

撃工累 38 糾53 120S ＼
表3-45住 商併用建物容積率、新用途地域間平均値検定結果

地 区数

n

平 均

r

樽革偏差

C

平均廼の差の検竃結梁(P値)

二種低層 一穐中高層 二通中高眉 一K住 居 二種住居 準住居 近隣廟業 闘粟地域 皐工業
一種低層 t49 判0.7 368 0.6fi7 ooo3じ 胴 O、GO1鱈 O.000齢 0、ooo騨 O.OaS 0000・ 曹 uoOO.. 0.OOO曾'

二種低層 23 〉>9.7 41.9 ＼ 0,297 0、1.2 0,054 OIt軸 0.1嗣 0004'" 0000髄 0.OOO鱈

一租中高層 t89 霊朝1 6Q3 ＼ 0275 o.oas O.0⑪0髄 0.3t3 6.OOO騨 0.000轍 OOOO..

二種中嵩層 d3 S545 597 ＼ 0.?18 O.013璽 0.58a o.os3 1111 0000鯉
一種住屠 252 i58.7 97.1 ＼ O.00ア 軸 0,669 0027戯 0,000髄 0000輔

二種住居 9. X89.6 1164 ＼ o.sss 0298 0000齢 Ooaz

撃住居 10 ?L$ 82.4 ＼ o.saa 0.011倉 0,162

逝険腐繋 224 177.6 73.4
■ ＼ 0.000師 0003髄

闘粟地壕 257 2475 138.4 ＼ 9.Q12'

掌工璽 6ア 256 126.3 ＼.
表3-46独 立 住宅容積率、新用途地域間平均値検定結果

地区数

n

平 均

r

裸準偏差

s

平均値の差の検定績果tPGBi

二種低層 一種【㌍高層 二種中高層 一種住居 二種住居 準住居 近驕商纂 商簸地域 遺工累
一樋 低層 169 790 X93 0,722 o.asa 0,ア59 6GOO 0,190 0632 O.OOO舳 O.000龍 0001鱒

二種低層 30 ア6.6 189 ＼ o.ass osoo 0.027曹 0255 OBi6 Ooa,儲 Oooa.. on≫

一撹中高層 229 8f5 soO ＼ C.rB6 OGO2.重 Daa3 oa;s 0.000" O,000" OOO6輔

二積中高層 88 80.3 213 ＼ 0.010望 0,388 055? 0.000鱈 DOOO OofO'

一積住 居 2't sas 2a.0 ＼ 0,1↑5 0113 O.Q21壷 o.ooo輔 0,482

二珊住居 96 846 30.6 ＼ 0.33? O.OO暦 樋 0000鮪 00ア2

皐住居 iO ア3.7 23.1 ＼ a.02s O.002輔 O,074

近隣廟蟹 X25 97.9 32.9 ＼ O.ooa脅 ・ 0,389

煙累地域 256 iOo8 525 ＼ Oooa鱒

準工累 '3 9a.0 36.9 ＼
表3-47集 合住宅容積率、新用途地域間平均値検定結果

地 区数

n

軍 均l

r

擢準僑差

r,

平均値の差の輪足結果(P僧)

二穰低層 一種甲高 層 二種中湯層 一 種(主居 二種住屠 準住構 近隅商業 商茎地蟻 準工叢
一種{巨層 t68 11LO zs2 0,863 aooe・ ・ OOOO頓 OOOO鱒 D.000 0000" OOOO軸 0.000鰍 OOOO鰍

二種低層 30 冒4 .s 23.5＼ 0,230 Oo,z OOO5倉, aOOO鮒 0.002凶 0000覗 1111 0.OOO的

一櫓 中高層 234 1114 55.9 ＼ o.o,s O.GO1鱈 OOOO鱒 0.005蝕 0000卿, 0.000齢 0.OOO僧

二種中高層 88 175.a 74.5 ＼ 0,978 O.ooa鱈 o.osi O.00G'・ 0、000鱒 O.000鱒

一禰住居 285 7r62 892 ＼ 0.000'・ 0071 0.000齢 OOOO鮪 o.000

二種住居 102 2234 113.6 ＼ 0554 0,563 0.000曹 ● 0,323

準住居 11 2397 111.6 ＼ o.asa OOt3 0,984

近隅商業 22? 21S.b 986 ＼ 0.000疇, 0,09ア

陶粟地域 zsa 326.7 2021 ＼ 0000電 負

寧工窯 78 X40.3 138.6 ＼
表.・ ネット容積率、新用途地域間平均値検定結果

平 均

r

標準偏差

a

平均硝の蓬の検足紹巣IP値)地区薮

n 二種低層 一種中高層 二種中高層 一糧住居 二種住居 x住 居 近繭商葉 陶業地壕 ・隼工繁

一積 低層 769 $62 18.8 O,ア90 0018画 0.001" 0000・ 一 o.000髄 OOt4漏 1111 0000鱒 Oono^

二種低層 30 90.6 182 ＼ 0.3・:5 0,066 Q,OO3軸 Ooao・ 一 O.Ua7' OOOO軸 0.000鱈 OOOO零 噺

一租中高層 2S6 105.8 36.7 ＼ D.089 0000鱈 GGGO OG92 0.000鮪 0,OOO., ODOO^

二楓中高層 99 122.i 46.5 ＼ a.izo 0000鯉 0-333 0.000軸 0000'・10.000

一種住 居 304 1377 56.5 ＼ 0,000 0.69a OODO畠 ●

1
0.0。O師lOOOOを'

二種住麗 117 i84.4 90.8 ＼ otaa 02Q5 0.OOO.』 廟 aszo

準住居 12 147a 62.4 ＼ 0,317 OOOO闘 0_t38

近隅商禦 237 1725 60.3 ＼ OOOO" 023

筒業地域 300 309.1 ta9.i ＼ 0000「 ・

t工 鑑 85 185.6 904 i ＼
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(4)新 旧 用 途 地 域 間 の 相 違

新 ・旧 用 途 地 」或間 で 建 牛動1月1途別 容 積 率 平均1[}壱軋(乃T検 定 を 行 っ た 結 果 が 表3-49

～ 表3-54で あ る 。

一 種 住 専 と ・種 低 層 ・ 二種 低 層 間Y'r窒 月」途 で 看 意 篭 は な し、c=種 住 専 と 種

中 高 層 間 で は 集 合 住 宅 と ネ ッ ト容 積 率 で 有 意 差 が 生 じて い る 。=種 住 専 と 種

中 高 層 問 に は 全 用途 で 有意 差 は な い 。 住 居 地 域 と 一種 住 居 間 で は 事務 所 、 集 合

住 宅 、 ネーソ ト容 積 率 で 有 意aが 生 じ 、 住 居 地 域 と 二 種 信{居 開 で は ネ ッ ト容 手責率

で の み 有 意 差 が 生 じ て い る 。

・種 住 専 と 一一一種 低 層 ・ 二種 低 層 で 有 意 差 が な い と い う こ と は
、 対 象 自 治 体 に

お い て 、(1)も と も と 一種fil専・地 域 内 の 容 積 率 の 相 違 が 小で あ った こ と 、(2)

一種 住 専 に お け る96指 定 替 え が 一 種 低 層 と 二 種 低 層 へ の 指 定 替 え と し て 行 わ

れ た こ と 、 を 示 し て い る 。

表3-49事 務所容積率、新一旧用途地域間平均値検定結果 表3-52独 立住宅容積率、新一旧用途地域間平均値検定結果

平均値の差の検定絡果(P値 〉

一種住専 二種住專 住居地域

一種低層 α869 0,000轍 0.000"`

二種低層 o.ss7 0,028 1!11鼎

一種中高層 α009鹸 0,235 α000鰍

二種中高層 0.OOO轍 0,490 0.000轍

一種住居
0.000轍 0.004"" 0,000.,,

二種住居 0。000轍 0.000婦 0,075

準住居 0,115 0,719 0,191

平均値の差の検定結果(P値)

一種住専 二種住専 住居地域

一種低層 0,873 α221 o.000�

二種低層 0ア78 0,328 0.028曹

一種中高層
0,325 0,630 0,001静

二種中高層 0,651 0,529 0.010'

一種住居
0.000鰍 0.004骸 0,900

二種住居 0,127 0,656 0コ18

準住居 0,665 0,398 0,118

表3-50商 業施設容積率、新一旧用途地域間平均値検定結果 表3-53集 合住宅容積率、新一旧用途地域間平均値検定結果

平均値の差の検定結果(P値)

一種住専 二種住専 住居地域

一種低層 osso 0.018白 IIi1献

二種低層 0,823 0,318 0,073

一種中高層 0.033★ o.ss2 0.008傾

二種中高層 0,035 0.72 0,097

一種住居
0.000*' o.osa 0,323

二種住居 o.000 0000舷 O.tfi1

準住居 0,977 0,374 0,0ア6

平均値の差の検定結果(P値)

一種住専 二種住専 住居地域
一種低層 0,692 0.000轍 0.000鼎

二種低層 0,977 0.034禽 0,000★.

一種中高層 0.013實 0.043青 0.000x�

二種中高層 0.000勲 o.2so 0,021貞

一種住居 0.000勲 1!・ ・ 0.001鱈

二種住居 0.000鼎 o.000舘 0,186

準住居 o.000 0,025 0,345

表3-51住 商併用容積率、新一旧用途地域 間平均値 検定結 果 表3-54ネ ッ ト容積率 、新一旧用途地域 間平均 値検定結 果

平均値の差の検定結果(P値)

一種住専 二種住専 住居地域
一種 低層 α715

0,000*. 0,000オ ★

二種低 層0.795 0,205 0.008轍

一種 中高層0
.004棘 0,635 0.000蝋

二種 中高層o .00i鹸 0.42i 0,108

一種 住居0
.000離 0,094 11..

二種 住居0.000献 0.000撤 0,115

準 住居0.058 o.sao 0,972

平均値の差の検定結果(P値)

一種住専 二種住専 住居地域
一種低層

0,627 0.000蝕 0000価

二種低層 0,982 0,066 o.000鰍

一種中高層
0,036 0、041貢 0000舶

二種中高層 o.00i蠣 0,758 0,000鱈

一種住居
0,000儲 0006蝋 0000wx

二種住居 α000候 0.000賊 0019官

準住居 0,021嚢 0,259 G.493
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3-5-5ZDU主 題 図 に よ る土 地 利 用 構 成 比 率 、 建 物 用 途 別 容 積 率 の 分 布 状

況 の 考 察

ZDu値 のL題 図 に よ り、 上 地 利 川 構 成 比 率 な ら び に 建 物 用 途 別 容 積 率 か らみ

た 指 定tiえ の 空 間 的 な 特 性 を 分 析 す る 。

〈 業 務 商 用 比 率 〉

図3-33よ り 、 次 の 地 域 で 業 務 商 業 比 率 が 高 い こ と が 分 か る 一

(1)新 宿 ・渋 谷 ・恵 比 寿 ・品 川 ・新 橋 な ど の 山 手 線 駅 周 辺

(2)外 堀 通 り西 側 、 赤 坂 一 虎 ノ 門 一 新 橋 地 域

(3)山f・ 線 駅 問(明 治 」通 り、 第 ・京 浜 な ど)お よ び 都 心 に 向 か う(肖 ・01通 り、

六 本 木 通 り な ど)幹 線 道 路 沿 道 地 域

(4)小 川 急 線 主 要 駅1～1辺

(5)国 道246号 線 地 下 を 通 る 田 園 都 市 線 は 、 構 成 比 率 が 高 い 地 域 が 駅 周 辺 で

は な くllj道246弓 ・線 沿 道 地 域 で 連 担 して い る 一

ヒ記 の よ うな 業 務 商 業 構 成 比 率 の 分 布 の も と 、 二種 住 専 の 指 定 替 え のZDU集

計1直 の 空 間 的 特 徴 を 図3-34か らみ る と 次 の こ とが 分 か る 。

(1)新 宿.渋 谷 間 、 原 宿 駅 付 近 の 明 治 通 り給 道 の 業 務 商 業 比 率 が10%～30%

の 地 域 で 二種 中 高 層 へ の 緩 不II型移/Jが 行 わ れ た こ と

/2)渋 谷 一都 心 を 結 ぶF塵∫山 通 り 沿 道 地 域 、 業 務 商 業 比 率10%～30%の 地 域 で

闘
県.t

β
'1甲r轡

し

＼＼

現6」]手 遵同

1環5寧 融 ・1

＼

＼童

青山～246

JRL]尊 線

勇横 緯 、

図3-32対 象自治体の鉄道ならびに主要幹線道路
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土地利用構成比串

論 薫黙.
藍}&

襟 露瞬簿 線
覧 詳 二驚
＼緊!㌧3㎞

＼
東 横 線

図3-33対 象4区 、業務商業比率

二 種 中 高 層 へ の 緩 和 型 移 行 が 行 わ れ た こ と

(3)港 区 西 部 、 環 状4号 線 沿 い の 白金 ・南 麻 布 付 近 で は 、 業 務 商 業 比 率 が10

%以 下 で 二種 住 専 か ら一一種 中 高 層 へ の 原 則 移 行 が 行 わ れ た 地 域 が ま と ま っ て 存

在 して い る こ と

同 様 に 、 住 居 地 域 の 指 定 替 え に お け るZDU集 計 値 の 空 間 的 特 徴 を 図3-3jか

ら み る と次 の こ と が 分 か る 。

(1)外 堀 通 り沿 道 、 元 赤 坂 ・赤 坂 ・虎 ノ 門 地 域 に お け る 業 務 商 業 比 率 が20%

以 上 の 地 域 で 二 種 住 居 へ の 緩 和 型 移 行 が 行 わ れ た こ と

(2)渋 谷 区 山 手 通 り路 線 指 定 の 住 居 地 域 で 、 業 務 商 業 比 率10%～2()%地 域 で

準 住 居 お よ び 二種 住 居 へ の 指 定 替 え が 行 わ れ た こ と

(3)世 田 谷 区 環 状7号 線 沿 い 、 業 務 商 業 比 率 が10%～30%で 非 沿 道 沿 い と比

べ て 高 い 地 域 で 準 住 居 へ の 指 定 替 え が 行 わ れ た こ と。 同 様 に 環 状8号 線 沿 い で

も準 住 居 お よ び 二 種 住 居 へ の 指 定 替 え が 行 わ れ た が 、 路 線 指 定 の 外 側 の 非 沿 道

沿 い と比 べ て 業 務 商 業 比 率 に10%以Lの 相 違 は 存 在 して い な いn
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〈 独 立 住 宅 構 成 比 率 〉

図3.36よ り、 次 の こ と が 分 か る 。

(1)環6山 手 通 りを 境 に そ の 外 側(西 側)で30%以 上 の 地 区 が 多 い こ と

(2)独 立住 宅 比 率 が1%以 ド(図 σ)白 地 部 分)で あ る の は 、 新 宿 ・渋 谷 ・新

橋 な ど の 山 手 線 駅 周 辺 お よ び 公 園 ・墓 地 等 の 施 設 用 地 で あ る。

一=種住 専 の 指 定 替 え との 関 係 を 図3-37よ りみ る と 、 新 宿 区 の 環5明 治 通 りの

内 側(東 側)地 域 に お い て 、 独 立 住 宅 比 率30%以 上 の 地 区 は で 一種 中 高 層 へ の

原 則 移 行 、 逆 に30躰 以 ドの 地 域 で=種 中 高 層 へ の 指 定 替 え が'raわ れ て い る 。 ま

た 、 港 区 に お い て も3(既 以 一ヒの 地 域 は 原 則 移 行 で あ る が30%以 一ドの 地 域 はif7山

通 り南 側 地 域 な ど 、-L種 中 高 層 へ の 指 定 替 え が 行 わ れ て い る 、

住 居 地 域 の 指 定 替 え と の 関係 を 図3-38よ りみ る と、 渋 谷 区 北 西 部 甲 州 街 道 の

北 側 地 域 で 独 立住 宅 比 率30鋳 以 上 の で 住 居 地 域 か ら 一種 住 居 へ 原 則 移 行 の 指 定

替 え が 行 わ れ た 地 域 が ま と ま っ て 存 在 して い る 。
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〈 集 合 住 宅 用 地 構 成 比 率 〉

図3-3yよ り、 次 の こ と が 分 か る 、

(1)環8や 国 道246な ど 、 隣 接 す る 非 沿 道 地 域 よ り も 、 幹 線 道 路 の 路 線 指 定

地 域 で 構 成 比 率 が 小 さ く な っ て い る こ とrこ れ は 、 図3,29の 業 務 商 業 比 率 と 異

な る 点 で あ る.,

(2)環8外 側(西 側)の 方が 、 内 側(東 側)と 比 べ て 集 合 住 宅 構 成 比 率 が 低

く な っ て い る こ と 。

(3)環7と 環8間 よ り も 、 環7内 側(東 側)地 域 の 方 が 、 構 成 比 率 の レ ン シ

が 広 く 、 集r>住 宅 の 多 い 地 域 と 少 な い 地 域 が モ ザ イ ク的 に 分{i;し て い る こ と,

ZU集 計 分 析 結 果 か ら 、 二種 住 専 の 見 直 し に よ る 集 合 住 宅 比 率 の 変 化 は 、 港

区 を 除 い て 二種 中 高 層 よ り一一種 中 高 層 で 比 率 が 高 か っ た 、 図3-36よ り、 業 務 商

業 比 率 と 異な り 、 一二種 住 専 の指 定 替 え と し て 、 数 区 に 共 通 した 特 徴 は な く 、 世

田 谷 区 で は=種 中 高 層 へ の 見 直 しが 非 沿 道 地 域 よ り も比 率 の 低 い 沿 道 地 域 で の

見 直 し が 大 部 分 で あ る こ と が 分 か る,

土地利用綱成比事

1%以 下

、_1%～10%朱 満

騒謹1096～20%未 満

■20%～30%未 満

■30%以 上

颪 則外移行地区

織'

遡凶 璽 圏

環6山 手過り

.ノ～砦 導.

青 山～246

μ

.ど薪

箪一京浜

3km

図3-40集 合住宅用地構成比率
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〈 ネ ッ ト容 積 率 〉

図3.40よ り 、 ネ ソ ト容 積 率 で?UI)r/r以 一ヒ と な っ て い る の は 、 次 の 地 域 で あ る,、

(1)lh丁 士糸泉(7)膓尺fC1」izノ()誤li祈f、 沙ミぞ事、lE1田 ∫、 恵1七 ズ」≡、 着〒橋)

(2)世 田 谷 区 内 、 小 田 急 線 の 駅 周 辺(す ぺ て の 駅 で は な く 、 急 行 の 停 中1す る

一ド北 沢
、 経 堂 、 成 城 学 園 前 な ど)

(3)幹 線 道 路 給 い,中 で も 占 山 通 り一 国 道246、f#-1州 街 道 、 環5(明 治 通 り)、

第 ・京 浜 の 沿 道 地 域

萱

容積 率

～100%

100{ンも～150%

麟150%～200%

●200°^-250%

■250%～

環8

＼、＼

誘 き憲 甲欄噛沸
毒、

大久保通り昭

環6山 手通り

鱗i灘 みノ

説 驚一＼凝 濯
LX〃 獄浴 ゼ、 紅

㍉ ＼ 、 駄
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、
、
蓬
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く

凶

図3-41ネ ッ ト容積率(1991年)
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〈 事 務 所 容 積 率 〉

図3.41よ り、 ネ ッ ト容 積 率 と 地 理 的 分 布 は 似 て い る。

新 宿 駅 ・渋 谷 駅 周 辺 お よ び 港 区 北 東 部 の 赤 坂 ・六 本 木 地 城 で 容 積 率?50`/r以

」・の 地 域 が 広 が っ て い 飢 ハ 環6山柵

環5明 治通り

幽1鵬 ～撚 ス∫蘇 趣り

■ ■200覧 ～250%

聯 ・

畢頚幅 噂

幽∫灘 灘 麟 蝦＼襲

藩熟 蟹 ・轡ン

襲 趨藻 一鷲添・浮
＼へ 遥

ノ

へ驚灘
＼v

図3-42事 務 所容積率(1991年)

〈 住 商 併 用 建 物 容 積 率 〉

図3-42よ り 、 事 務 所 と 同 じ く 、.

漕
一si

3km浜

ネ ッ ト容 積 率 と地 理 的 分 布 は 似 て い る 。
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図3-42住 居 併用建 物容積率(1991年)
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〈 集 合 住 宅 容 積 率 〉

図3.43よ り、 環6外 側(西 側)の 幹 線 道 路 沿 道 地 域(環7,環8、 国 道246、

甲 州 街 道)で 容 積 率25U`%以Lと ネ ッ ト容 積 率 と 比 較 し て 大 き く な っ て い る 。
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図3-43集 合住宅容積率(1991年)

〈 独 立 住 宅 容 積 率 〉

図3-44よ り、4自 治 体 ほ と ん ど の 地 域 で 容 積 率150備 以 内 で あ る 。 特 に 独 立

住 宅 比 率 の 高 い 世 田 谷 区 で は 、 ほ とん ど の 地 域 で10U%以 内 と な っ て い るv

蝕 灘 ㌔,_,

_り 職 黙 畿 提
摯㌻-「㌦ご惣'、 一一'・f畿

屡議〆饗撫
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図3-44独 立 住宅容積率(1991年)
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3-6ミ ク ロ ス ケ ー ル で み た96指 定 替 え の 特 性 分 析

都 心 区 に お け る 原則 外 移 行 の 多 さは 、 指 定 方 針 に お け る既 存 不適 格 へ の 考 慮

の結 果 と 一;える。 しか し逆 に 、 地 区 に よ っ て は 既 存 不 適 格 率 が 高 く て も原 則 移

行 と した 地 区 の 存 在 す る。 こ こ で は ミ ク ロな ス ケ ー ル で の 分 析 に よ り、 業 務 商

業 系 用 途 の 分 布 と用 途 地 域 指 定 と の 関 係 性 を 検 討 す る 。

厳 密 に既 存 ・ト適 格 を 算 出 す る こ とは 困 難 で あ る 。 こ こ で は 、 住 居 地 域 の 原 則

移 行 に お い て 、 業務 商 業 系 比 率 が 高 く て も原 則 移 行 を 行 った 地 区 に つ い て 、 地

区 内 の 一ヒ地 ・建 物 状 況 を 分 析 す る.

3-6-1業 務 商 業 系 用 地 比 率 お よ び ネ ッ ト容 積 率 と96指 定 の 関 係 に つ い

て

表3.66は 、 住 居 地 域 のZU集 計 結 果 を 再 掲 し た もの で あ る 。 見 直 し前 の 住 居

地 域 に お け る 業 務 商 業 系 用 地 比 率 は 、 最 大 の 港 区 で21%、 最 小 は 新 宿 区 と 世 川

谷 区 で10%で あ っ た,指 定 替 え に よ り 、 ・種 住 居 は4自 治 体 で10%木 満 と な

り、 逆 に 二種 住 居 は 旧 住 居 地 域 よ り も 業 務 ・商 業 系 用 地 比 率 が 大 と な っ た 一

つ ぎ に1(,%を 境 界 値 と して 、 港 区 と 新 宿 区 に っ い てZ[)U集 計 し た 結 果 が 表

3-67～ 表 一%Uで あ る、 港 区 は 住 居 地 域 の 指 定 単位 地 区 数 は 全 部 で142地 区 、 そ

の 半 分 の69地 区 が 原 則 移 行 で 一・種 住 居 へ そ れ 以 外 の73地 区 が 原 則 外 移lj(そ

の 大 部 分 は 二種 住 居)と な っ た 。 そ して 、 業 務 商 業用 地 比 率10%以Lで 原 則 外

移 行 と な っ た の は 、地 区 数 ベ ー ス で は40.1%、 ま た 面 積 ベ ー スで は5(♪.5%で あ

る の に 対 し、10%表 満 で 原 則 外 移fJと な っ た の は 地 区 数 ベ ー ス で11.3`;%、 面 積

ベ ー スで は8」%に と と ま っ て い る 、、 ま た 原 則 移 行 を み る と 、10%以 トで 原 則

移1」 と な っ た の は 地 区 数 べ 一 スで23.9%、 面 積 ベ ー ス で17.4%に 対 し、10%末

満 で 原 則 移 行 と な っ た の は 、 地 区 数 ベ ー ス で24.6%、 面 積 ベ ー ス で24.{♪%と 原

則 移 行 は 相 対 的 に み て 業 務 商 業 系 用 地 比 率 が 小 で あ っ た 地 区 で 行 わ れ た こ とが

分 か る,こ の 傾 向 は 新 宿 区 で も 同 様 で あ る。

表3-66自 治体別、住居地域指定替えにかかる業務商業系用地比率

港 区 新宿区 渋谷区 世田谷区

旧 ・住居地域 21% 10% 14% 10%

新 ・一種住居 9% 9% 9% 8%

新 ・二種住居 29% 14% 18% 15%
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図3-45は 、 新 宿 区 一 渋 谷 区 一 港 区3区 自 治 体 のZDU集 計 業 務 商 業 系1二 地 利

川 構 成 比 率 のLl題 図 で あ る.10%未 満 で 原 則 移 行 と した 地 区 と原 則 外 移 行 と し

た 地 区 が モ ザ イ ク 的 に 分 布 して い る 、 そ こ で 、[1〔)%以 上 で 原 則 移 行 」 地 区 の

中 で(1)新 宿 区 百人 町 ・大 久 保 地 区 、(2)港 区 環 状4号 線 沿 道 南 麻 布 ・育

山 通 り 地 区 の2地 区 を 対 象 と して 分 析 す る 。 渋 谷 区 で 事 例 と し な か っ た の は 、

指 定 力 針 お よび 基 準 が オ ー プ ン に な っ て い な か っ た こ と 、 お よ び 都 市 計 画 マ ス

タ ー ブ ラ ン の 策 定 が 、 新 宿 区 、 港 区 に 比 べ て 遅 れ て い た た め で あ る 。

表3-67港 区 、住居地域指定 替えにかかる業務 商業用地比 率10%別 、ZDU地 区 数

10%未 満 1Q%以 上 合 計

原則移行 35地 区(24.6°ro) 34地 区(23.9%) 69地 区 く4$.6%)

原則外移行 16地 区(11.3%) 57地 区(401%) 73地 区(51.4%)

合 計 51地 区(35.9%) 91地 区(64.」 °/o) 142地 区(100.0%)

表.S港 区、住居地域指定替えにかかる業務商業用地比率10%別 、指定面積

10%未 満 10%以 上 合 計

原則移行 87.6ha(24.0%} 63.6ha(i7.4°ro} 151.1ha(41.3%)

原則外移行 29.7ha(8.1°io) 184.8ha(50.5%) 214.5ha{58.7%)

合 計 117.3ha!32.1%) 248.3ha(67.g%) 365.7ha(100.0%J

表3-69新 宿 区、住居地域指 定替 えにかかる業務 商業用地比率10%別 、ZDU地 区 数

10%未 満 10%以 上 合 計

原則移行 57地 区(28.6%) 32地 区(16.1%) 89地 区(44.7%)

原則外移行 42地 区(21.1%) 68地 区(34.2%) 110地 区(55.3%)

合 計 99地 区(49.7%) 100地 区(50.3%) 199地 区(100.0%)

表3-70新 宿区、住居地域指定替えにかかる業務商業用地比率10%別 、指定面積

10%未 満 10%以 上 ム.ー
ロQl

原則移行 249.8ha(48.8%) 135.5ha(26.5%) 385.3ha(75.2%)

原則外移行 49.8ha(9.7%) 77.Oha(15.0%) 126.8ha(24.8%)

合 計 299.6ha(58.5%) 212.5ha(41.5%) 512.1ha(100.0%)
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業務 ・商業系土地利用比率

口10%未 満

圏10%以 上で原則移行

図3-45港 区 、渋谷区、新宿 区、業務商業系用 地構成比率 と96指 定替 えの対応関 係
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3-6-2ケ ー ス ス タ デ ィ に よ る 業 務 商 業 系 比 率 が 高 い 地 区 に お け る 原 則 移

行 の 成 立 要 因

(1)新 宿 区 百 人 町 ・大 久 保 地 区

図3-46は 、96指 定 替 え 結 果 を 示 し た も の で あ る 。 対 象 地 区 はJR大 久 保 駅 に

隣 接 し,飲 食 店 や 宿 泊 施 設7)多 く 立 地 し て い る 。 南 北 方 向 に 細 長 い 矩 形 街 区 と

な っ て お り 、 行 き 止 ま り 道 路 が 存 在 し 、 道 路 基 盤 に 問 題 が あ る 。

図3-47は 地 区 の ヒ地 ・建 物 状 況 で あ る 。 業 務 商 業 系 建 物 は 、 幹 線 道 路 沿 い の

近 隣 商 業 地 域 に 多 くf.f地 して い る も の の 、 非 幹 線 道 路 沿 い の 住 居 地 域 → 一種 住

居 と い う原 則 移 行 指 定 春!・え 地 区 ま で 混 入 して い る こ と が 分 か る 。 表3-71が 地 区

内 の 建 物 川 途 別 階 数 別 棟 数 をGISデ ー タ か ら集 計 し た も の で あ る 。 集 合 住 宅 お

よ び 住 居 併 用 住 宅 は 、5階 建 て と6階 建 て の 閻 に 棟 数 で 差 、 つ ま り5階 建 て に

比 べ て(i階 建 て 建 物 数 が 急 減 す る 。 ・方 、 事 務 所 建 物 は5,6.7階 建 て で 棟

数 に ノくき な 差 は な い 。 次 に 表3-72は 建 物 用 途 別 、 階 数 別 平 均 延 べ 床 面 積 をGIS

デ ー一一タ か ら集 尉 した も の で あ る 。 事 務 所 で 最 も 平 均 延 べ 床 面 積 が 大 き い び)は 、

地 区 内 に5棟 あ る6階 建 て で 、2416m2と な っ て い る 。 実 際 の 延 べ 床 面 積 は これ

よ り も 小 さ く 、 一・種 住 居 と 一:種 信コ評}の 事 務 所 床30〔10nl2と い う規 制 内 容 は 越 え

て い な い こ と が 分 か る 。 む し ろ 、 延 べ 床 面 積 は 集 ξ貿1:宅 の 方 が 大 き い 。 立 地 条

件 的 に み て 集-1住 宅 で の 非 住 居 系 用 途 利1#iが 予測 さ れ る 。 用 途 規 制 と し て 、 実

際 の 利 用 に も と つ い て 規 制 を 図 る 手 法 が 、 住 環 境 と い う 視 点 か らは 重 要 と 考え

ら れ る 、,

新 宿 区 の 用 途 地 域 見 直 し 方 針 で は 、 都 心 居 住 機 能 の 保 護iた め 、 規 制 緩 和 の 防

止 お よ び 中 高 層 階 住 居 ㌧1弄用 地 区 の 指 定 運 用 を 図 る こ とが 示 さ れ て い るJま た 、

1新 宿 区 都 市 マ ス タ ー プ ラ 〉 .1に あ る 「ま ち づ く り の 課 題 」 と して 、 こ の 地 区

は 、1988年 度 よ り木 造 賃 貸 住 宅 地 区 密 集 促 進 事 業 を 実 施 して お り、 「木 造 住 宅

の 建 替 え 促 進 と 基 盤 整f輸 が 都 市空 間 形 成 の 課 題 と して 明 示 され た 地 区 で と な っ

て い る 。
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表3-71新 宿区百人町地区、用途別階数別建物棟数

地 区.建物 棟 数

1F 2F 3F 4F 5F 6F 7F 8F 9F 10F 11F以 上
棟 数 割 合

{°.oj

官公庁施設 :a 1 1 2 0 0 0 0 0 0 0 0.4

厚生医療施設 25 31 17 4 0 i 1 7 0 0 Q 3.9

供給処理施設 0 8 5 2 0 0 0 0 0 0 0 07

教育文化施設 0 0 t 0 0 0 U 0 0 0 G 0.0

事務所 17 35 29 is a 5 5 2 1 0 0 5.4

専用商業施設 i 5 4 0 2 0 0 0 0 0 Q ・.

住商併用 13 166 38 14 6 1 3 4 0 3 5 12.2

宿泊施設 6 36 18 15 5 0 1 0 0 0 0 3.9

ス ポ ー ツ 施 設 0 0 0 U 0 U 0 0 0 0 0 0.0

専用独立 131 617 24 3 7 c 0 d 0 0 0 37.5

集合住宅 56 409 102 51 29 5 5 5 0 0 3 32.1

専用工場 0 3 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0.1

住居併用工場 3 20 3 i 0 0 0 0 0 0 0 1.3

倉庫 ・運輸関係施設 19 18 0 0 0 0 0 0 0 0 1 1.8

合 計 2'S 1349 242 106 47 12 15 72 1 3 9

表3-72新 宿区百人町地区、用途別階数別平均のべ床面積

地区平均延べ床面積 (m2)

1F 2F 3F 4F SF 6F 7F 8F 9F 10F 11FL'.1上

官公庁施設 28 385 724

「

2260

厚生医療籏設 41 301 1113 1352 10842 2241 618

供給処理施設 124 450 316

教育文化施設 632

事務所 37 18a 743 1055 647 2416 1032 1876 1021

専用商業施設 6 754 249 555

住商併用 ?_0 138 283 421 1007 1705 685 2028 751 107

宿泊施設 118 zoo 351 4tO 802 6151

スポーツ施設

専用独立 38 13i 227 454 188

集合住宅 21 16i 362 664 1017 2675 1130 2511 5382

専用工場 110

住居併用工場 31 157 297 633

倉庫 ・運輸関係施設 36 172 1279

合 計 35 155 436 691 924 3167 1418 2087 1021 751 2532
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(2)港 区 環 状4号 線 沿 道 南 麻 布 ・青 山 通 り 地 区

図3-48は 、 対 象 地 域 近 辺 の9f,指 定 替 え 結 果 を 示 し た も の で あ る 。 対 象 地 域

は 幹線 道 路 沿 い の 路 線 式 指 定 地 域 で 一一種 住 居3(,U,`hOで あ る 。 隣 接 す る 非 幹 線 道

路 地 域 は 一 種 中 高 層300160の 指 定 とな っ て い る.ま た 、 東 部 の 建 物 が な い 地 区

は 墓 地(青 山霊 園)で あ る 。 幹 線 道 路 沿 道 地 域 で は 、 路 線 指 定 の 内 側 の 」}幹 線

道 路 沿 い地 域 で 原 則 外 移 行 に 指 定 さ れ て い る 。 た と え ば 、 図3-48で 肖 山 通 り沿

い に お い て 、 商 業 地 域 に 隣 接 した 地 域 を 一 種 住 居 → 二 種 住 居 へ ま た さ ら に そ の

内 側 を 二 種 住 専 一 二 種 中 高 層 へ の 指 定 替 え が 行 わ れ て い るn

図3-49は 地 区 の 土 地 利 用 ・建 物 状 況 で あ る 。2階 建 て 建 物 が 棟 趨 で59.4%を

占め て い る.ま た 、 表3-72か ら 、2階 建 て 建 物 の 平 均 延 べ 床 面 積 は101m?と 小

規 模 な 建 物 が 多 い と 推 察 さ れ る 。

建 物 用 途 の混 任 状 況 を み る と 、 図 面 で み る 限 り、 街 区 内 部 ま で 業 務 商 業 系 用

途 窪 物 が 混 入 して い る こ と が う か が え る 。

前 掲 の 表3-3か ら港 区 の 用 途 地 域 見 直 し 方 針 と し て 新 宿 区 と 同 様 、 都 心 居 住

機 能 の 保 護 た め の 規 制 緩 和 の 防 止 、 中 高 層 階 住 居 専 用 地 区 の 指 定 が 述 べ られ て

い る 。 ま た 、 区 都 市 計 画 審 議 会 か ら 、 用 途 地 域 指 定 の 規 制 強 化 型 の 全 面 的 運 用

の 意 見が 出 さ れ て い た 。 ま た 、 「港 区 都 市 マ ス ター プ ラ ン 」 の 中 の 「街 づ く り

方 針 図 」 に お い て 、 非 幹 線 道 路 沿 い の 南 西 地 域 で 「環 境 を 守 りな が ら住 宅 環 境

の 保 全 ・整 備 を す す め る 」 方 針 と な っ て い る 。

二 種 住 居 へ の 原 則 外 移 行 へ の 指 定 替 え とな らな か っ た の は 、D隣 接 す る 環 境

が 墓 地 な ら び に 住 宅 地 で あ る こ と 、2)青 山 通 り な ど 、 地 区 の 周 辺 で 業 務 商 業 用

途 が 相 対 的 に み て よ り 多 く 立 地 す る 地 域 が 存 在 し 、 こ の 地 域 と 比 べ て 業 務 商 業

系 用 途 の 立 地 が 少 な く 、 ま た マ ス タ ー プ ラ ン に お い て も 住 環 境 保 全 の 方 針 が 示

され て い る こ と 、 が 要 因 と 考 え られ る 。
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表3-73港 区環状4号 沿道地区、用途別階数別建物棟数

1F 2F 3F 4F 5F 6F 7F 8F 9F 10F 11F以 上

官公庁施設 0 1 0 0 0 U 0 0 0 0 0

厚生医療施設 3 12 2 0 0 0 0 0 0 0 0

供給処理施設 d 0 0 0 0 d 0 0 0 0 0

教育文化施設 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

事務所 0 7 13 4 1 2 1 d 0 0 0

専用商業施設 1 5 4 1 1 1 0 0 0 0 0

住商併用 2 z; 15 9 3 0 0 z 1 0 0

宿泊施設 2 2 0 a 0 0 0 0 0 0 0

スポーツ施設 0 0 0 0 0 Q 0 0 0 0 a

専用独立 15 84 16 2 i 0 0 0 0 0 0

集合住宅 2 61 14 7 4 2 4 2 0 0 0

専用工場 0 a G 0 0 0 0 0 0 0 0

住居併用工場 1 10 3 1 1 0 0 0 0 0 0

倉庫 ・運輸関係施設 0 0 Q 0 0 0 0 0 0 0 0

合 計 26 209 67 24 11 5 5 4 1 0 0

表3-74港 区環状4号 沿道地区、用途別階数別平均のべ床面積

(m2)

1F 2F 3F 4F 5F 6F 7F 8F 9F 10F 11F!;( _F

官公庁施設 60

厚生医療施設 22 118 35fi

供給処理施設

教育文化施設

事務所 168 X50 1210 475 255 :.

専用商業施設 54 91 656 259 506 532

住商併用 as 81 201 224 922 487 :.

宿泊施設 68 57

スポーツ施設

専用独立 47 96 240 337 209

集合住宅 29 111 228 439 1433 3050 2423 2436

専用工場

住居併用工場 46 85 247 220 532

倉庫 ・運輸関係施設

合 計 45 101 259 461 929 1428 2111 1461 865
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3-6-3地 区 別 分 析 結 果 の 考 察

ZDU集 計 で の 業 務 商 業 用 地 比 率 か ら 、 ・種 住 居 のZU業 務 商 業 構 乃比比 率10%

を 境 界 値 と して 、 工0%以 ヒで も原 則 移 行 を 行 っ た 地 区 の}三 題 図 か らマ ク ロ な 空

間 分 布 を',¥し た 。 そ して 、 地 域 周 辺 の96指 定 替 え 状 況 、 土 地 ・建 物 の 現 況 、

お よ び 都 市 計 画 マ ス タ ー プ ラ ン と に 示 さ れ た 整 備 方 針 か ら の 検 討 を 行 っ た 。 そ

の 結 果 、 ケ ー ス ス タ デ ィ を 行 っ た2つ の 地 区 で 、 用 途 が 混 在 し つ つ も 、 次 の よ

う な 地 区 の 条 件 か ら 住 居 地 域 か ら 一種 住 居 へ の 原 則 移 行 の 指 定 替 え を 行 っ て い

る こ と が 分 か っ たn

(1)新 宿 区 百 人 町 ・大 久 保 地 区

用 途 は 混 在 し て い る 。 しか し道 路 基 盤 に 問 題 が あ る こ とか ら 、 木 造 賃 貸 住 宅

密 集 が 導 人 さ れ 、 基 盤 整 備 を 図 り つ つ 修 復 型 の 都 市 空 間 形 成 を 図 る こ とが 街 づ

く り の 課 題 と し て 掲 げ ら れ て い た 地 区 。

(2)港 区 環 状4号 線 沿 道 南 麻 布 ・青 山 通 り 地 区

周 辺 に 低 中 層 の 住 宅 地 が ま と ま っ て 存 伍 し、 地 区 と して 居 住 環 境 の維 持 ・保

全 が ま ち づ く り の 方 針 と さ れ て い た 地 区 。

一・種 住 居 と二 種 住 居 の 規 制 内 容 の 差 で あ る 業 務 系 床 面 積30001n2の 規 定 は 、 既

存 不 適 格 の 問 題 に は な ら な い こ と が 推 察 さ れ た 。

ま た 、 ベ ク タ ー デ ー タ を 用 い て ミ ク ロな 一L一地 利 用 ・建 物 現 況 を 規 模 、 立 地 分

布 と い っ た 点 か ら分 析 した が 、 こ れ は 逆 に い え ば 、 指 定 運 用 を 支 援 ツ ー ル と し

て ベ ク タ ー 型 デ ー タ が 活 用 で き る こ と を 示 し て い る 。
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3-7第3章 の ま と め

(1)住 居 系 市 街 地 で の 業 務 商 業 系 用 途 混 入 と い う 実 態 へ の 対 応 と し て 、 住 居

系 用 途 地 域 の 原 則 外 移 行 指 定 が 図 られ た こ と を 、 ベ ク タ ー 型GISデ ー タ に よ る

土 地 利 用 構 成 率 と 建 物 用 途 別 容 積 率 を 用 い て と ら え る こ と が で き た 。

これ は 、 次 の よ う な 分 析 結 果 か ら 、 導 出 さ れ る 結 論 で あ る 。

1)1:地 利 用 構 成 比 率 を 用 途 地 域 別 か つ 自 治 体 ご と に 集 。1(zu集 計)し た

結 果 、一二種 住 宙 と住 居 地 域 で は 、 用途 規 制 で 緩 和 と な る 原 則 外 移 行 のllj途 地 域

で 業務 商 業系 構 成 比 率 が 高 く 、 専 用 独 、`∫住 宅 構 成 比 率 が 低 い と い う 結 果が 得 ら

れ 、 ま た 住 居 地 域 の 原 則 移 行 と して 指 定 され た 一種 住 居 地 域 に お い て 、 業 務 商

業 系 用 地 面 積 構 成 比 率 が 、ll」住 居 地 域 の10%～21%に 対 し 、8%～m%0)範 囲

と な った 。 っ ま り、 業 務 商 業 系 用 地 比 率 の 高 い 地 域 で 実 態 に 合 わ せ る よ う に 原

則 外 移 行 が 行 わ れ た こ と 。

2)同 一 用 途 ・容 積 率 指 定 地 区(ZDU)で の 集 計 分 析 か ら 、 ア)分 散 分 析 に

よ るF分 布 のp値 な ら び に 分 割 表 分 析 に よ るx2分 布 のp値 の 比 較 か ら 、 指 定

替 え 前 よ り も指 定 替 え 後 で 、 事 務 所 、 住 商 併 用 、 独 立 住 宅 、 集 合住 宅 、1二 業 系

と い っ た 建 築 的 土 地 利 用 に つ い て 土地 利 用 構 成 比 率 の 用 途 地 域 間 の 有 意 差 が よ

り明 確 に な っ た 。 イ)一 方 で 、 屋 外 利 用 地 、 未 利 用 地 等 空 地 系 土 地 利 用 は 有 意

差 が な か っ た 。 つ ま り、 土 地 利 用 構 成 比 率 の レ ン ジ と細 分 化 さ れ た 用 途 地 域 と

の 間 に 対 応 関 係 が み ら れ る こ と 。

3)住 居 地 域 の 見 直 し に お い て 、 住 居 地 域 に 指 定 され て い た 地 域 に お け る 業

務 商 業 系 構 成 比 率 が 大 き い 白 治 体 ほ ど 、 原 則 移 行 率 が 小 さ い と い う結 果 が 得 ら

れ た ・ そ して 原 則 移 行 の 地 域 に お け る 業 務 商 業 系 構 成 比 率 は 、 も と の 住 居 地 域

の 業 務 商 業 系 構 成 比 率 よ り も 小 さ く な っ た 。 つ ま り 、 各 自 治 体 の ヒ地 利 川 実 態

に 対 応 して 原 則 外 移 行 が 多 く行 わ れ た こ と 。

4)建 物 用途 別 延 べ 床 面 積 密 度 を 用 途 地 域 別 か つ 自治 体 ご と にfcilし た 結 果 、

住 居 地 域 の 指 定 替 え に お い て 、 一 種 住 居 よ り も 二種 住 居 の 移 行 地 域 で 、r務 所

建 物 の 延 べ 床 面 積 密 度 が 大 き く 、 ま た こ の 差 が 他 用 途 建 物 と 比 較 して 大 き い こ

と ・ つ ま り 、 用 途 別 床 面 積 規 制 の 導 入 の 影 響 と して 、 該 当 す る 建 物 川 途 の 床 面

積 規 模 が 、 運 用 に 際 し て 考 慮 さ れ た も の と 推 察 で き る こ と 。
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(2)ベ ク タ ー 型 デ ー タ を 用 い たGIS分 析 に よ り 、 土 地 ・建 物 実 態 と 用 途 地 域

指 定 運 用 の 対 応 関 係 分 析 す る 方 法 に つ い て 、 以 下 の よ うな 分 析 方 法 が 適 用 可 能

で あ る こ と を 示 し た 。

1)ZDUで 集 計 し たL地 利 用 構 成 比 率 を 、 地 区 数 と 面 積 加 重 の2つ の 方 法 で

ヒ ス トゲ ラ ム を 作 成 した 。 地 区 数 ヒス トグ ラム で は 、 二れ ま で の 指 摘 どお り 「到

底 止 規 分 布 と み な せ な い 、 大 半 の 用 途 は 、 そ の 希 少 性 ・局 地 性 か ら}1地 利 用 比

率(1～5%の 式ッ シ ュ が 極 端 に 多 い 」(玉 川 、1988)と い う結 果 を 支 持 す る も の

と な)た 、,し か し 、 面 積 総 和 ヒ ス ト グ ラ ム で は 、m%以 ヒの メ ッ シ ュ が 多 い 分

布 形 も み ら わ 、 用 途 地 域 間 で 異 な 一2た 分 布 型 を 示 す こ と。 つ ま り 、 上地 利 用構

成 比 率 の 分 布 構 造 に つ い て は 、 集 計 単 位 の 面 積 を 考1し て 分 析 を 行 う こ と で 用

逐 地 域 間 の 特 徴 を 把 握 す る こ と が で き る こ と1

2>1.地 利 用 構 成 比 壕1(7)ZDU(1月 途 地 」或指 フセ単/1レニ)集[汁1直(7)変 動 ・}述方和 比 に

よ る 分 析(分 散 分 析)な らび に 、 母 数 の 分 布 形 に 左 右 され な い 分 割 表 モ デ ル に

よ ろ 分 析 も 石 った 、,分 散 分 析 の 結 果 、 旧 用 途 地 域 に 比 べ て 新 用 途 地 域 の 指 定 結

果 の カ が 、 の ヒ地 利 用 構 成 比 に 用 途 地 域 間 ご と の ま と ま り が あ る こ と。 ま た 分

割 表 分 析 結 果 か ら、 商 業 施 設 を 除 い て 、 用 途 規 制 と 十 地 利 用 構 成 比 の 対 応 関 係

が!'L直 し 前 よ り も 見 直 し 後 の 方が 強 い と い う結 果 が 得 られ たJ

3)建 物 用 途 別 延 べ 床 面 績 密 度 の 分 析 か ら 、 新 宿 区 と 港 区 でZDU事 務 所 容

積 率 に 有意 差 が 確 認 され ず 、 両 自 治 体 に お け る 事 務 所 建 物 の 実 現 容 積 率 が 近 接

して い る こ と 、 ・方 、 渋 谷 区 お よ びlll:田 谷 区 は 、 全 自 治 体 と 有 意 差 が あ る こ と

が 確 認 され た.次 に 用 途 地 域 間 で は 、1日 用 途 地 域 は 用 途 地 域 間 で 有 意 差 が あ る

建 物 用 途 が 多 い もの の 、 新 用 途 地 域 は 隣 接 す る 用 途 地 域 間 で は ・種 低 層 と 二種

低 層 で は 有 意 差 な し、 一 種 中 高 層 と 一=種中iで11層で は 、 集 合 住 宅 を 除 く 建 物 用 途

で 存 意t;が な し 、 そ し て 一一種 住 居 と 一r-kt3住居 で は 、 独 、坑住 宅 を 除 き 有 意 差 が 生

じ て い た,,ZU集 計 結 果 と 併 せ て 、 こ れ らの 分 析 結 果 か ら 、 建 物 用 途 別 延 べ 床

面 積 密 度 は 、92改 正 法 で 用 途 地 域 の 規 制 内 容 が 床 面 積 に よ る こ と が 強 化 さ れ た

こ と を う け 、 運 用 時 に お け る 計 画 情 報 と し て 、 有 効 性 を も つ もの と 考 え ら れ る

こ と 。

4)土 地 利 用 構 成 比 率 と 建 物 延 べ 床 面 積 密 度 に つ い て 、 両 者 の 分 布 構 造 な ら
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び に ネ ッ ト容 積 率 と の 関 係 式 か ら 、 都 市 の 空 間 構 造 に か か る 考 察 を 行 っ た 。 し

か し、 これ らの 密 度 指 標 が 関 連 し合 う メ カ ニ ズ ム に つ い て 、 今 後 さ ら に 検 討 す

る 必 要 が あ る 。

5)ZDU集 計 値 の 主 題 図 化 に よ り、 土 地 利 用 構 成 比 率 と 用 途 地 域 の 変 更 の 関

係 を 空 間 的 に把 握 す る こ とが で き た 。GISは 主 題 図 お よ び カ ル ト ブ ラ ム の 作 成

に 優 れ て お り 、 図 ドに よ る 地 理 的 分 析 は 、 計 画 技 術 に と っ て 育効 で あ る こ と 。

6)主 題 図 を も と に 、 比 率 と 指 定 替 え か ら特 徴 的 な 地 区 を ス ケ ー ル ダ ウ ン し

て 検 討 した 。 ミ ク ロ ス ケ ー 几 で の 分 析 は 、 建 物 の1棟 ご と の 規 模 な らび に 地 区

内 の 立地 分 析 によ る 分 析 を 可能 に す る。 そ して これ は 、 マ ク ロ と ミ ク ロの ス ケ ー

ル を 関 連 づ け て 分 析 で き る ベ ク タ ー 型GISデ ー タ の 長 所 と も 言 え る 。

こ の よ うな 分 析 を とお して 、 ベ ク タ ー 型GISデ ー タ が テ ッセ レー シ ョ ン 型 デ ー

タ よ り も 優 れ る 理 由 と して 次 の3点 が あ げ ら れ る 。

1)集 計 単 位 を 任 意 に 設 定 で き る こ と 。 い ろ ん な 集 計 が で き る こ と 。

2)空 間 集 計 に よ っ て 得 られ た マ ク ロ な 地 理 的 特 徴 を 、 原 デ ー タ に も ど っ て ミ

ク ロ レベ ル で の 空 間 環 境 と して 確 認 す る こ と が 容 易 で あ る こ と(マ ク ロ と ミ ク

ロ を 関 連 づ け て 分 析 で き る こ と)。

3)土 地 利 用 デ ー タ と 建 物 デ ー タ を 関 連 さ せ て 分 析 す る こ と が で き る こ と

一140一



第3章 補 注

1)高 坂1994は 、2種 類 の地 図デ ータモデルを次 のよ うに説 明 して いる。ベク トル型 デー

タモ デルで は、情 報の 基本 単位が 等高線 、河 川、街 路 、境 界 のよ うな地 図上の 線で あ り、

あ る対 象(河 川)に ついての 属性(記 述情報)は 、 その対 象 を定義 するデ ータ記録 に保 存

され るJま たテ ッセ レー シ ョン型デ ータモデル では 、メ ッシュ内の一 つの セル がデ ータ記

録 とな る。 属性 情報は、位 置(セ ル)に 関 する もので あ り、その 位置 に対 して記録 され る。

2)土 地 利用現 況調査 自体 は、現地踏査 に もとつ く悉皆 調査 によ り、国土 地理院1/2500地

形 図 に土 地 ・建物 の属性 を記入 した もので あ る。

3)東 京 都都 市計 画局(1997)新 しい用途 地域 の概 要 、pp103。 な お、 担 当者へ の ピア リ

ンクによ ると、東京都 都市 計画地 図情報 システ ムは 、① 都 市計 画業務支援 、②他 業務 へ の

情報 提供 、③ 都民 への 情報 提示 を 目的 と して 、昭和63年 度 よ り開発 が進 め られて きた も

ので あるという。また、1996年 度結果か らは、ポ リゴンデ ータ として集 計を行 うよ うにな っ

た 。

4)世 田谷区で は、旧緑地 地域 における土地 区画整 理事業 にお いて 、地 区計画 とのセ ッ ト

運 用が 行われ て いる。今 回 このよ うに一種 住専 か ら二 種低 層 への見 直 しを、 「区 画整理 後

の良好 な市街地 の形成 を 図るた め」 と して行 った地 区 は、宇 奈根 西部地 区(11.9ha)と 大

道 北地 区(6。Oha)が あ る。 「区 のお しらせ せ た がや7.15」 、1994年7月

5)新 宿 区 における中高層 階住居 専用地 区の指定 につ いて 、東京都都 市計画 局土地利 用計

画課長 の河 島氏の 次の よ うな指 摘が あ る。 「中で も一 番頑 張 った とい いますか 、結果 的 に

(中 高層階住 居専用地 区の)指 定面積が 大き くな ったの は新宿 区で して、(都 にお ける中 高

層階住 居専 用地 区指 定面積)全 体 の ほぼ半分 に相 当いた します296haは 新宿 区の指 定 にな

ります。」そ して 、容積 率緩和 で はな く、住居 系用途 地域 か ら商 業系用途 地域 への見 直 し

に伴 う高度地区指 定の廃 止 によ り、容積率 緩和 を要望 す る地 元住 民の理 解を得る こ とが で

き た と述 べて い る。新 都市1996年12月 号 、pp24
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第4章

土 地 ・建 物 変 化 に68年 用 途 地 域 制

が お よ ぼ した 影 響 と変 化 か ら み た

92年 用 途 地 域 制 運 用 の 考 察



第4章 土 地 ・建 物 変 化 に68年 用 途 地 域 制 が お よ ぼ し た 影 響 と 変 化 か ら み た

92年 用 途 地 域 制 運 用 の 考 察

4-1本 章 の 目 的

第3';～=で は 、 区 市 自 治 体 が 参 照 した 」1地 利 川 お よ び 建 物 デ ー タ分 析 と い う 、

い わ ば 指 定 替 え 作 業 の 定 量 ド}勺な ト レー ス 作1を と お し て 、96指 定 替 え の 特 徴 を

検 討 した.,本,_t_+は 、1二 地 ・建 物 変 化 とlll8用 途 地 域 制 の 関 係 、 な ら び に 変 化 か

ら み た96指 定 替 え の 特 徴 を 考 察 す るU用 途 地 域 の い っ せ い 見 直 し に あ た っ て

は 、 既 存 イく適 格 建 築 物 調 査 の た め 、L地 利 用 ・建 物 実 態 の 調 査 分 析 が 行 わ れ る 。

しか し 、 時 間 変 化 の 分 析 ま で は 、 作 業 量 的 な 問 題 壽、あ っ て 現 在 行 わ れ て い な い。

第31:㍉ で レ ビ ュ ー した とお り、 土 地 利 用 構 成 比 率 変 化 な ら び に 遷 移 パ タ ー ン

分析 か らみ た 用 途 地 域1拶1の検証 が 行 わ れ て きた,た だ し、 先行 研 究 で は 中 井(1995)

を 除 い て 平 面 的 な ヒ地 利 用 分 析 に と ど ま っ て い る 。 しか し 、 至992法 改 正 で 床 面

積 現 模 が 規 制 内 容 に 入 り 、 床 面 積 と}二 地 利 用 構 成 比 率 を 関 連 づ け た 分 析 が 必 要

と な っ て い る 、 本 章 は 、 一ヒ地 利 用 構 成 比 率 な ら び に 建 物 密 度 の 変 化 を ク ロ ス で

分 析 す る こ と に よ り 、 ヒ地 利 用 の 混 合 化 と 床 密 度 変 化 の 関 係 か ら 、 用 途 地 域 制

の も つ 機 能 を 検 証 し よ う とす る 点 に 特 徴 が あ る 、

4-1-1分 析 の 方 法

産 業 系 床 用 途 を 尋 象 に ヒ地 利 用 構 成 比 率 と容 積 率 の 変 化 を 関 連 づ け て 分 析 を

行 っ た 中 対:(1995)の 干迂1究で は 、 最 た包 含 用 途 が 産 業 系 用 途 で あ る25mメ ッ シ ュ

デ ー タ の メ ッ シ ュ 数 の 変 化 を 分析 して い る 。 これ に 対 し 本 研 究 は 、 空 間 的 に 連

続 す る 同 ・川 途 ・容 積 指 定 地 区 単 位 で 、 ヒ地 利 用 構 成 比 率 変 化 と 建 物 床 密 度 変

化 の 相 関 関 係 な ら び に 両 者 と地 区 の ネ ッ ト容 積 率 変 化 の 関 係 を 分 析 す るJ25m

メ ッ シ ュ デ ー タ に よ る 個 々の メ ッ シ ュ 変 化 の 分 析 と 比 較 し て 、 本 分 析 は 、 個 々

の{二地 ・建 物 の 変容 で はな く、 空 間 的 に 連 続 す る 同 一用 途 ・容 積 率 指 定 地 区(ZDU)

に お け る 建 築 パ タ ー ン の 変 化 に 着 目 した 点 に 特 徴 が あ る 。 各ZDUの 内 部 で は 、

前 面 道 路 や 敷 地 形 状 の 点 で 敷 地 ス ケ ー1レ で の 相 隣 環 境 に 類 似 性 を も っ て い る と

想 定 す れ ば 、ZDUを 単位 と した 建 築 パ タ ー ン 変 化 分 析 が 、 用 途 地 域 制 の 効 果 を

検 証 す る 方 法 と して 意 義 が あ る と 考 え た 。

章 の 構 成 は 表4-1の と お りで あ る 。 本 章 の 構 成 は つ ぎ の3点 か らな る.

(1)建 物 カ テ ゴrJ-一 ご と の 用 地 比 率 変 化 と 床 面 積 密 度 変 化 の 相 関 関 係 の 分 析
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表4-1第4章 の 目的 と分析 内容

章の目的 分析の内容

(1)建 物 カテゴ リーごとの用地比率
・ZU土地利用構成比率推移の分析

変化と床面積密度変化の相関関係の
・ZDU主 題図による土地利用構成比率変化の空間分布の分析

分析
・ZDU主 題図による建物床密度変化の空間分布の分析

・用地面積変化と建物床密度変化の相関分析

(2)用地比率と床面積密度のクロス
・用地構成比率の推移と8用 途地域制の関連性の分析

変化と8用 途地域制の関係性の分析
・建物床面積密度の推移と8用 途地域制の関連性の分析

・用地構成比率ならびに床面積密度の変化と8用 途地域制の関連性の分析

(3)用地比率と建物床密度変化から
・用地構成比率推移からみた96指 定替えの特徴の分析

みた96指 定替えの特徴 ・建物床面積密度推移からみた96指 定替えの特徴の分析

(2)用 地 比 率 と 床 面 積 密 度 の ク ロ ス 変 化 と8用 途 地 域 制 の 関 係 ・hの 分 析

(3)用 地 比 率 と 建 物 床 面 積 密 度 変 化 か ら み た96指 定 替 え の 特 徴

3章 に 引 き 続 き 東 京 区 部 西 部(港 区 、 新 宿 区 、 渋 谷 区 、 世 田 谷 区)を 対 象 と

し た 。

士地 利 用 ・建 物 デ ー タ の 年次 は 、 上 地 利 用 が1986年 、1991年 、1996年 の3時

点 、 建 物 用 途 が1991年 、1996年 の2時 点 で あ る 。

4-2':.年 か ら1996年 に お け る 東 京 区 部 西 部 の 土 地 利 用 ・建 物 密 度 変 化

ま ず 対 象4自 治 体 の1986年 、1991年 、1996年 に お け るL地 利 用 構 成 比 率 な ら

び に 建 物 床 而 積 密 度 の 変 化 を 分 析 す る 。

4-2-1土 地 利 用 構 成 比 率 の 変 化

表4-2～6は4自 治 体 に お け る 用 途 別 用 地 面 積 、 構 成 比 率 を3時 点 で 集 、llし

た 結 果 で あ る 。

事 務 所 用 地 は 全 自 治 体 で 増 加 して い る0中 で も 噌 加 傾 向 は 、 港 区 ・新 宿 で は

91→96よ り も86→91で 高 く 、 バ ブ ル 地 価 期 の 一1=地利 用 転 換 の 多 さ を 示 して い

る 。 反 対 に 、 独 立 住 宅 用 地 は 全 自 治 体 で 滅 少 し 、 そ の 傾 向 は86→91の 方 が 大

で あ る 。 ま た 、 未 利 用 地 は 、86→91で の 増 加 が91-96よ り も 大 き く な っ て い

る 。
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表4-2港 区 、用途別 面積 、構成比 率

上段ha.下 段%
一一

公共系
事務所建
遣物
導1幸摘 繁

施設

住酬}欄
漣物
専胸 虫立
佳宅 箕合住宅 工業系

屋外利用
堀 禾利用地

公躍,運

動堤
道路 その他 含計面捜 業務商藁 宅地全体

一
19E;Fif= 4?4.9 17?:i sos 666 1863 217.6 114.0 42.5 61.G 112.2 411i 69.0 1y6B.U 34i.0 1283.7

z6% U(14'O ae°o 34% 9.5°0 11.1% 5.S°b 22% 31"b 」.%% 20.g% 3.5% 「OO.O% 17.3"'0 65.2%
一

19yt%r 3969 236.,E 90F 59.3 146.4 218.9 104.4 57.0 91.5 116.3 395.ア JI.1 1964.4 401., 2sao

202% 120㌔ 峰,6% 3.0°-0 7.5% 1t.1% 53°'o 2.9°-a 4.ア% 5.9% 20.i°: 2.6% 100.0% 20.a。 。 6峰5。 。

一

1996年 aos.a 26?.6 89.8 58.5 13.5 zipa 100.3 74.8 52.2 1?3.2 416.6 25.7 1954.9 aao.s 1296.9

20F°o 136% 4.6°c 35' 6SGb 11.x'0 51% 3.8°0 2.7°0 5.8°J° 21,296 1.3°0 100.U" 224°'v 66.0°

表4-3新 宿 区、用途別面積 、構成 比率
上 段.ha、 下 段:%

公33
壌務所建
適物
再用商業
施設
{主商併用

鐘物

專用独立

住宅
箕合住宅 工築系

屋外利用

地
未利用地

公園,運

動場
道路 その他 合計画積 業務商葉 宅地全体

一

1986年 244.6 959 49J 80.ア 381.8 299.5 51.3 53.2 51.5 1G8.0 349.4 42.7 1808.0 243.3 1220.5

135% 5、3㌔ 2!% 4.5;x. 21.1^;, 166% 2.8% 29% 2.8°.0 6.0°,0 19.33 2.4",.J 10α0% 13.5°% 67.5%

1991葎 2472 123.8 49.7 800 323.9 313.5 52.5 65.6 57.5 Toe.1 360.1 15.8 1807.8 270.9 1208.1

13.7°U 6.8% 2B"o 4.4°/0 179% 17.3°io 2.9'0 3ti'c 3.7°0 6.O% 1gg% 0.9°% ioo.0% 15.0% 66.5%'0

1996年 zzg.s 144.3 57.6 91.1 302.7 309.7 46.2 65.7 50.1 ?11.1 3579 385 180.3 313.8 1201.8

12ア% 8.0°n 3.2% 5.0°io 16.8% 17.2°ia 2.6°0 36% z.e°a 6.2% t9.8% 2」% 100.0.6 174°_ 66.6%

表..渋 谷区、用途別面積、構成比率
上 段'ha、 下 段.%

公共系
取務所建
遺物
再用商業
施設
住商併用
建物
専用独立
住宅 集合住宅 工業系

屋外利用
地 未利用地

公園.運

動場
道路 その他 含計面積 業務商業 宅地全体

1986年 24?.0 ri 353 77.9 322.8 256.4 28.6 21.5 30.7 91.7 280.5 29.0 1496.5 203.7 1058.5

16J°b 50% 2.4°ia 5.2"e 21.6% 1ア.1% 1.9°% 1.qo,。 2.1°a 6-1% 187。b 90.a 100.00 13.6°a XO.7%

1991年 252.3 99.9 34.1 69.9 286.5 2629 24.0 31.5 53.8 92.0 258.6 27.8 1493.3 222.6 1048.3

169% 6.ア% 2.3% 1.7°0 19.2% 176% 1.6°0 z.ioO 3.6°% 6,240 17.3°b 1.9'0 ioo.o°a 14.9% 70.2"0

1996年 239f3 1206 35.0 829 ?_53.3 252.5 25.3 X32.d 53.3 93.1 281.1 4.1 1489.8 266.5 1037.3

161% 8.5" 2.3°0 5.6% 170% 6.9% 17% 28% 3.6% 6.3°0 18.9% 03% goo.o% 179% 69.60

表4-5世 田 谷区、用途別面積、構成比率 上 段,ha、 下 段.瑞

公共系
事務所建

遺物

専用商藁
施設
住商併用
建物
専用独立
住宅 鎮合住宅 工業系

屋外利用
地 未利用地

公園,運

動場
道路 その他 合計面積 業務商業 宅地全体

1986年 583.3 46.0 54.8 195.2 ↑9063 808.4 135.3 222.9 109.1 274.5 940.0 522.8 5778.5 325.4 3738.6

9.7°c α8% 09% 3.a% 33.0% 14.0°% 2.3% 3.9% 1,990 4.7% i&.3°0 9.0°% 100.0°ia 5.6°0 64.7%

～991年 573.2 ?5.6 62.3 185.3 1816.4 aaa.o 124.0 zao 147.9 321.0 914.6 4fi3.7 5769.6 361.4 372D.0

1α0% 13°'c 11% 3.2'一,0 315% 14.6°-0 2.?°o 42。c 26% 5.6°% 15.9% a.o°o 10αo% 6.3% 64.5%

1996鐸 590.6 110.0 fi3.3 198.1 1750.7 921.2 ioi.a 246.5 16B.Q 318.3 968.5 346.5 5783.2 396.1 3760.1

10.2% 1,goも ij% 3.4°-b 30.3°0 15.9% 1.8°% 4.3" 2.9"0 5.5% 16.7% 6.0% 100.0°0 6.8% 65.0%
一

表4-64区 全 体、用途別面積、構成比率 上 段,ha、 下 段'%

公共系
事務所建
造物
専用商業
施殼
住商併用
建物
専用独立
佳宅 集合住宅 工業系

屋外利絹
地 未利用地

公園,運

動場
道路 その他 合計面積 業務商業 宅地全体

1986年 1479.9 389.5 229.9 420.3 2797.1 1581.8 329.2 340.0 252.E 5864 1981.0 663.4 11051.0 1113.3 730.4

13.44io 3.5°% 2.1% 3.8°0 25.3°b 14.3% 3.0%o 3.1°a 2.3°r° 5.3% 17.9°ro 6.0°% gooO% 10.1°0 66.1°./o

1991年 1470.6 535.7 236.8 394.6 2573.0 1639.4 304.9 394.7 360.7 637.3 1929.0 558.3 11035.1 1256.4 7244.3

13.3°% 4.9°a 2.t°,o 3.6°% 23.3% 14.9% 2.B°/n 3.6`3'0 3.3°-b 5.8°% 1ア.5% 5.1°0 100.0°'0 11.4°./0 65.6°0

1996年 i463.5 648.5 245.7 440.6 2441.3 1701.2 273.1 429.4 323.6 635.7 2024.6 414.8 11042.2 1417.1 7296.1

13.3°ra 5.9°0 2.2°% 4.04a 221% 154% 2.5% 3.9°0 2.9°'0 5.8% 18.3°i° 3.B°'o 100.0% 12.8% 66.1%
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表4-7港 区 土 地 利 用 構 成 比 率 、 ・:.,1991,1996のZU変 化

耶務所建

造物

住商併用

建物

専用独立
住宅 集合住宅

屋外利用

地 未利用地 業務商業

as-si 3.3% 一〇,4% 一2.0°4 01% 07% 1.6°0 3.1%

91-96 1.6°0 0.5% 0.6°a 一〇.1% 0.9°0 一2
.0°0 2.0%

表4-8新 宿 区土地利用構成比率、1986,1991,1996のZU変 化

事務所建

造物

住商併用

建物
専用独立
住宅 集合住宅

屋外利綱

地 未利用地 業務商業

86-91 1.5°0 o.o°-a
一3 .2°,0 08% 0ア% 0.9°% 1.5°%

91-96 1.1°-0 0.6°0 一11% 一〇2% o.o°o 一10。'c 2.4°0

表4-9渋 谷 区土地利用構成 比率、1986,1991」996のZU変 化

唐務所建

造物

住商併用

建物

専用独立

住宅
集合住宅

屋外利用

地
未利用地 業務商業

86-91 1.70・o
一Q .5°o 一2 .4°% os°o 0.7% 1.6°a 1.3°-o

91-96 1.8'b 0.9°0 一2 .2°0 一〇.7% 0.7% o.o°o 30%

表4-10世 田 谷 区 土 地 利 用 構 成 比 率 、f,1991,1996のZU変 化

事務所建

造物

住商併用

建物

専用独立

住宅
集合住宅

屋外利用

地 未利用地
業務商業

86-91 o.s°-o 一〇.2°0 一1 .5°0 0.6°% 0.3% 0,7.6 0.6%

91-96 0.6% 0.2% 一1
.2°ro 1.3°'0 0,100 0.3°% 0.6°0

表4-11全 体 で の 土 地 利 用 構 成 比 率 、':.,1991,1996のZU変 化

事務所建
造物
住商併用
建物
専用独立

住宅
集合住宅

屋外利用

地
未利用地 業務商業

as-s1 1.3°0 ・0 .2% 一2 .0% o.s°o 0.5% i.o°o 1.3°io

91-96 1.0°io 0.4% 一1 .2°0 0.5°ro 0.3°a 一〇3%
1.4°i°

4-2-2土 地 利 用 構 成 比 率 変 化 量 の ヒ ス トグ ラ ム 分 析

3-3-4で 土 地 利 用 構 成 比 率 の ヒ ス ト グ ラ ム 作 成 し 、 構 成 分 布 を 分 析 し た 。 そ

の 結 果 、fE規 分 布 と は 大 き く ズ レが あ り、 土地 利 用 用 途 お よ び 用 途 地 域 に よ っ

て 分 布 形 が 異 な っ て い た 。 本 章 で 土 地 利 用 構 成 比 率 の 推 移 を 定 量 的 に 扱 う 場 合 、

各 時 点 の 構 成 比 率 そ の も の は 分 布 構 造 が 様 々 で あ る た め 、 平 均 値 と 分 散 で は 変

化 の 特 徴 を 把 握 す る の に 適 切 と は 言 え な い 。 そ こ で 、 構 成 比 率 の 変 化 量 に 着 日

し て み た 。1986年 一1991年 間 お よ び1991年 一1996年 間 で 各ZDUご と にi:地 利 用

構 成 比 率 の 差 を 計 算 し 、 ヒ ス ト グ ラ ム に し た も の が 図4.1で あ る 。 全 用 途 と も

に ・ 単峰 性 の 分 布 に な っ て い る 。 ま た 川 途 地 域 別 に み て も 分 帝 は 単峰 性 を も つ

分 布 で あ っ た 。 よ っ て 、 上 地 利 用 構 成 比 率 変 化 量 の 平 均 お よ び 分 散 を 用 い て 、

用 途 地 域 制 と の 関 連 性 を 分 析 し て い く こ と と した 。
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4-2-3土 地 利 用 構 成 比 率 変 化 の 空 間 分 布

業 務 商 業 系 用 地 比 率 の 空 間ri勺な 変 化 を み る た め にZDU集 計 値 で 主 題 図 を/1三

成 した の が 図4-2、3で あ る 。 図4一 正の 白 抜 き 部 分 は 、 構 成 比 率 が 減 少 したZDU

地 域 を 、 逆 に 図4-2の 白抜 き 部 分 は 構 成 比 率 が 増 加 し たZDU地 域 を 示 して い る 。

世 田 谷 区 に 比 べ て 中 心 区 部3区 に お け る 構 成 比 率 の 増 加 が 大 で あ る こ と が 分 か

る 。 特 に 図 面 一ヒで 増 加 が 顕 著 で あ る こ とが 確 認 で き る の は 、1)渋 谷駅 か ら赤

坂 方 面 へ 向 か う青 山 通 りお よ び 六 本 木 通 り沿 道 地 域 、2)ll「 「線 ・京 浜 東北 糸泉

駅 周 辺 と駅 を 貫 く第 一京 浜 沿 道 地 域 で あ る 。 世 田 谷 区 は 、 環7、 環8、 国 道246

沿 道 地 域 、 お よ び 鉄 道 主 要 駅 周 辺(下 北 沢 、経 堂 、 三 軒 茶 屋 、 用 賀 、 二1㌦多摩

川 園)で 構 成 比 率 の 増 加 が 著 し いn

っ ぎに 、 独 立 住 宅 用 地 の 空 間 的 な 変 化 を 示 し た の が 図4-5で あ る 。 滅 少 地 域

は 、 対 象 地 域 全 域 に わ た っ て い る こ と が 分 か る 。

ま た 、 集 含住 宅 用 地 面 積 比 率 変 化 をll題 図 化 し た も の が 図4-6、7で あ る 。 環

7外 側(西 側)で 増 加 地 域 が 多 い こ と 、 環7と 環6に 挟 ま れ た 地 域 は 、 世 田 谷

区 で 構 成 比 減 少 、 渋 谷 区 で 増 加 と な っ て い る こ と 、 環6内 側 は 、 増 加 地 域 と 減

少 地 域 が モ ザ イ ク 的 に 分 布 し て い る こ と 、 と い う空 間 的 な 変 化 の 相 違 が 確 認 で

き る 。
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4-2-4建 物 用 途 別 床 面 積 密 度 の 空 間 分 布

ネ ッ トで の 床 面 積 密 度 変 化 が 図4-8で あ る 。 ネ ッ トで の 変 化 は0～50%の 範

囲 で 上 昇 し、 渋 谷 駅 周 辺 地 域 で 上 昇 が 著 しい 。

ま た 、 事 務 所 建 物 の 床 面 積 密 度 変 化 が 図4-9で あ る 。 床 面 積 密 度 が 低 ド した

地 域 も あ り、 ネ ッ トで の 変 化 よ り も 、 地 域 的 な 差 異 が 激 し い 。

図4-10よ り、 独 立 住 宅 の 床 面 積 密 度 変 化 は 、 世 田 谷 区 で は 全 域 に わ た っ て 上

昇 、 中 心 区 部3区 で は 構 成 比 率 の 減 少 も あ っ て 、 上 昇 地 区 と減 少 地 区 が モ ザ イ

ク 的 に 存 在 し て い る。

また 、 集 合 住 宅 の 床 面 積 密 度 変 化 は 、 図4-11よ り、 国 道246、 世 田 谷 通 りの

世 田谷 区 三 軒 茶 屋 付 近 か ら、 西 側 の 沿 道 地 域 で 床 面 積 密 度 が 増 加 して い る 。 ま

た 、 世 田 谷 区 西 部 地 域 で も増 加 が 著 しい 。

一152一



環61」 」手煙 り

容積 串の変化C91。896)

・ 低下

罵=」0%～50%の 上

一50%～100%の 上

■■■100%～150%の 上昇

一1+096以 上の上昇i

環5明 治題り

大久保通 り

ノ

ノ

謎 鰯 餌_レ!

ぴ3、}

、'

環8
霧
〆

、

N
」
「

十

1

騰
嬰 げ
舞麟
該囎

》L

偽

畷 簸・・8

/醤 .》

'

㌧

一一で

玄

4粟

鞍
ご

624～山青

'

壊
.

㌦

溜

岱6
謝

i,!グ

臨コ　 ノ

鱗
矯ρ

＼第一京浜

0123km
-一

図4-8ネ ッ ト容 積 率1991年 一1996年 変 化

環6山 手通り

、 環5明 治通り

N

礒 齢 斗

灘

.青 山 ～246;〆

黛

・藝

野
・4

第 一 京 浜

0123km
■■■■■[==】 ■■■■■■■

図4-91991-1996間 、 事 務 所 容 積 率 変 化

一153一



容積 寮 の 変化1'91-'96i

口 低F

O%-50%の 上昇

四50%-100°.kの と昇

■100rノ と～150ら るの1昇

■■ 幡0%以 よ の 上 昇

環6山 年逓 り

4

謡

姶

鞭

も

ミ　

け
　

ヒ
ゴ

コ
だ

く

を

ノ
ノ
ナ

雛

灘
,

継

懲
驚

響

.峯
評
擬

驚
滋

朧譲

蓼
紫

聯縫

嶺

環6山 手通り

感

簿

第一京浜

3km

1991-1996間 、 独立住宅容積率変化

容積率の変化('91-'96)

[コ 低下

IO%～50%の 上昇

圃50%～100%の 上昇

■loO%～150%の.L昇

■150%以 上の上昇

a邑Y

葬
蔦

R

手

ジ吟
u
剃

第一京浜

3km

1991-1996間 、集合住 宅容積 率変化

一154一



徴土寸辱のン一タ
,＼ノヒイ変度密

輩
貝手面床とヒイ変

圭
貝弄面地用5叩一2ロ一4

βノ名
、ノ

・:
ヒく
璽弓

「

7
へ
・

〆
ノ"ノ

/

済
焦化変の

白

殴

比

ロ

"

,
.

書

1

'

手、"
U
げ=㌧イ̀

圏ど叙
11
茄ヒー

「

也」」
、

ヂ
.、

圧
し)ノに焦か又

ノ
'ー
.
馬
ー
L

・u
牢

㌻

」

≠

!ノ

ピ

一

で

　

き

か

'
「
し

へ
■
L/

1
,

侭C

,

'
、9

ー
r

J
業

、
おヘム

声

ノ
・
∠

ー
弓
7

-干、」
ノ
ノノ

'

4ノノ
'

/
「

ア～
ノ
.

..
、

ノ

`

!

,

イ安

一

.

印

ヒ

㌧
ρ
ノ

4
.r

.
「
ド
ノ

♪
与

・h-
ー
ノ

ノ
、
}

ト
L
「

)ノ.・ひ.契密よ手
.
.
＼

-イレ

.
　

ノ

」

ー

L
「

気b

.

青

7

誓八也,ー
7

ーー.)び
'
"

、

'↑
-づ各!「1乍.̀

・

♪〔
'

1
の

、
19

,

雫

,

塩

1
一4

『
.
・p、㌧

～

.

T

.

r'2

..
》

'

r

ノ

!

匡、

↓

」
C、、

}
.
玉

≠
!
・

i
'

父み
}

、
ド

〆
二
F
ρ

都

ノ
).σヒ

一

イ

ー

孤

k
!
ん

),らー

,
▼

ノ
薩
ド
」ーノ

.・

.、」
つ
」

ξ
圃

,

、
.」～

声
佃
.化変

、ノ

,占

縛

」

.'F
入

醒

一

、♪丁

〆.

}

-'
.

「

ろ
ー

ト

t

ノ

'
1

'

'

、

r
'

'
.曳

-

夕＼
ム
卍
レ
↓
鋳

×地いなー
ノ
イ丑

'

1
/

,

『
＼
14

勿,辱,r
二

牛

5
1

,

」

1f
..、

、
ざぜ

の

一

↑
ー
↑

も
,
層,
)

ノ
、
.

ー

'

亀
-

↑

ノ̀
ト
ノ

,

～
㌢

仙
-.

気"」ー
!

・包「」
ね

、ノ

ー

乳
マ匿

、
「d

ふ

誌
.

【

押レよ
バ

ー発,
「

ー・ノ
7'・しー.

ノd
「
.6
一

9L,
ノ
〃

(
彗E}

し

い

ザ

、

,7-

》

,
,
み
イ

7へ
璽

-

L

～

ノ
[「ノ

〃

"
ノ

♪

岬

ー

が
又
r

ア

V

.
∠セタ毛r

、

、ノ
y.た

"
..
σ

』
〆旨

▼

、
マ

.、

～

.

,

一

)
」、

/

、L
ハ
一
ロ
f務事

〆

、
く
.

ヘ

ヤ

ゾイf.」
"
口
'羊

ア

ソ
「
ノ
.
あて図関帽の化変

白
'人
噺　

へ

8

i

'

手,ほ
.
7
「、

ーイレ
」
ヒイ

乍

λ
々

.
'

・玄

ー
ノ

」
jJ
4

,慧」ー一)ノ
'

欠
々
.引oj

、

L

ト

}

ム

ー

一

奪
4

ゾ

鯨
.

・
ロリ

」

,欝
」

、

ノ

「}
㌦
レ
}
ローノ

」r

ー

ー

'〉

、
工3隻■立

u稜床つか加増がL翼
、

不.H
.

,"揃

)

2
メ
」'

」

}
ノま「ノ〆

、

・
ー

げ、

q

弓

・

・-
.
、

(署.㍉

▼,̀

婦
珊}

、000ゐ人
4
ケ

ノ
、,

'口
一

//る4弓γ
ノ
」
「
.

`
」

-

　

!

V
、
壮!ご

、
弩1

.ノ

..需
託

f

'、

聯

〕

・声を

柔
「

一

ぐ

、
`

覧
)し

ロ

な
ノ
く
＼

し'
ホ少

イ
つ×地

」)

.

7.O卜

ミ

リ

'

工
・-

ぐ
、

軽,二
、

募

.

.・・
ノ

写

4

.
'

、
カ一・も「、多

ノ

5
.
4
〃
ズ

思
4
び

レ

一
「
、

フな
幽
め
も

、

ノ
刀
玄
小
{　n更」

員
.
ズ

季レ
〕

ま～
)

孝ノ
⊂
.

'

-

　

ヒf　ヘ
コ

勇
メ
の「更∂・隊μピ哩ー

'

イf.到匡
.
.
、

ユイン
」
ヒ
イ

ー
・
変)π/'で

・
.=
-
}

手地ー
↓

●ー
、

「

・

一職
)

L

曙3

》ノ

,」

冒

〉・.9
.
.

、

ー
イ物建

÷

か
,
し才

,

}

7
ジ
・
/
.
あで

'
つ

3
・
ひ

キ
素

キ
㌧ま

↓
よ/

・

'タ.八化変てつ
ト
ホ

・

一

.'
へ也.」「

㌔

ド

i

、、.、

辱

一一

,
岬.孟考

ヒイソー
り

'

、、

一
..,

.

!よ,
」

ズ、包/
、

ノ

噛、

へ

が
「!

」
よ、

㌔

5

ηf
目
q
、

1
:
戸

ほ
」
…
逝村

,

一

r

、ヒイが
又γ

び「
ノ

ノ

〆

電レ
一
化変詩理岡乃水

8

」'
、

ノ

・

「」レ

一

'

9

「

/
'↓

イてノ
/

■

ド

唱」

ノ
,

　

,
.
▼
・.ノ

・て

.ま.ーノ
レ

kま縞
り
く也d

.
-
,

」
9一

〉

＼
ノ
ヒイ、↓ー冒

一.・
＼

D

t

「
ム
.二

,「
」
ワご

.ズ-也
電
!

ノ

」亀

・や
笥■}

、
あ

璽

ノ

る・え一'.,口レ
旨

つ.r
.

・も.
一

¶'
.

ソ

.
、
ー

.

　

ー

占
、
牙ρ†㍗

.亡
坤
ー諺がラ♂699

」
1

.2
j
J

'

-1991、

デ

、

'r

ノ

ン

一

医
ー
安ス

γ
・え

.
ー
ノ

'譜
乞

尊

3ヨ

長

.̀
}

斗

'

.「ン

/

乳

.rに
朝
▲

㌔

「
l
po一や

ノ
の化密

.2
り

、♪
T
r̀
C
-

.、

婁
ー

'

季
.

,
＼

1
ゐ

召
ー

,斤苔孟
う

・コ
↑

…

}

や

　

,
ぺ

、

M

つ

レ
よ

、

気

、

1
1

4副

、

.、
.'

よ

.ノ
「,〆

.♪
β
ノヤ

㌔

、"
層汽

7

(`
曽

ノ
'

↓ノも
ロ

5
オ
イ

ー

μ
J
p
レ

田

M

-李り.・し
"-ρドし
f

.

豹
久

か
ア人

臼・揃ご㌧イ
山■券

・

♂イ
ー
3」

レ

〕

レ
し
L

'

、
丸層り

.

萬右・世」.斧

.・

'ナ
8
ー

ψ

、
ノ
π唄

、

均平化変と度密積面床にび、りな率比地用年69年9121、叫表
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事務所 住商併用建物 独立住宅 集合住宅 業務商業 ネ ッ ト

鴫三斜鍼 比 、畷面う賑 濃 簸卸鍼 比 床面櫓審嚢 甲i斜融 比 辰面妻醸 憧 .,,途構成比 薫面積`i聴 職斜鍼 比 床面積iゼ壼

h
「99桝 9.7% 2i2.2'0 U,

v..0 「89.8% 14.4% 9E5u,o i7.3'0 238.5°% 19 .5% 201.7%

1996奪 ・ 材5% 290,430 7「% 216.7% 12.8% 973°% 16.7% 260.8% z2.4% 22b7°,/0

{一.

・二'ゼ仁 一・蕾三.二… ・変イヒ 「7%
21.1°+'c 'J9% 2〔〕.e% 一17% O.6% ・α6% 18.8% U/c.9;,, 24.O%

一.　 一}

9鈎.⊥ 地利用構成比率と、96鉦

床面積密度、相関係数
04.34 0.1699 O/"")068 06386 0.4398

91-96床 面積 密 度 変化 と91年 土地

利 用比 率.,相 関係 数

一6 .0317 ・α0133 一〇.00'1 一〇 .055' 一〇.0024

91-96床 面積密度変化と91年床面

積密度、相関係数
一〇.2803 一〇 .4013 一〇.486a 一〇 .1894 一〇.1727 一〇 .0161

91-96床 面 積密 度 変化 とQ-96ゴ ・

土也利用 比聾1変'イヒ、相 関係 数
○.6003 0.2328 0.1012 0.2488 0.2?25

鮎 ・96床 面 積iX.1R変 化 とn.1・」D

ネ ・.ノト床 面 積 蜜 壌 変 化 、 相 関 係 数

一

〇.2861 O.G887 αOO71 0.3136 0.4012
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た 事 務 所 床 面 積 密 度 の 関 係 を み た の が 図4.14で あ る.事 務 所lli地 比 率 が 高 い 地

区 で は 床 面 積 密 度 増 力ロが 小 さ い も の が 多 い と 考 烈 、れ る が 、 相 関 係 数 は.().0317

で あ り・ そ れ ほ ど の 関 係 が あ る と は い い 難 い
1つ ま り 、 地 域 の 事 務 所 川 地 の 縫

が ・ 供 給 さ れ る 事 務 所 建 築 の 密 度 に'チ え る 影 響 は 小 さ い と 考 え ら れ る ..ま た 図

4-14か ら ・1991年'1診 伽 〒床 密 度 は 、 相 関 係 数 が 一(12803と 比 較1}縞 く 、 相 対・的 に

み て 低 密 な 地 域 ほ ど 高 密 化 し や す い と 考 え ら れ る
..

さ ら に ・[ヌ14-15か ら 、91年 一う96イ 「 と ・拝務 所 床 面 積1
11度 変 化 と ネ ッ ト床 面 積
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係 数0.10亘2!,事 務 所 と 同 様 、 用 地 面 積 の 変 化 と 床 面 積 密 度 の 変 化 に 和 関 関 係

は 見 い だ ゼ'な い 一

場くに つLR、ン'.イiこ'・己(のrヅ石～1宅=イヒ♂〕)しL1)す'さ び)装:医1と し て「、91で ド日与,[∴1:『でrンア){遇ミ、ン'『fi∵{二三lflj・t亘

比 率 と 床 面 積 密1.It'iLの関 係 を み た(1)が 図4-17で あ る.・、 相 関 係 数1よ 一〇.001で 相 関 ・」

係 は な い 、..ま た 、91年 時 ノl」:での 独 、1'.住宅G')床 面 積 密 度 と 宋 面 積 密1夏 変 化 を フ 、1,

ト し た の が 図 牛i8で あ る こ91時 ノ∴・:床密}隻 と そ の 後F年 間 の1壕こ密 度 変 化 の 柚 関 係

数 は 一t),486と 比 較 的 高 く 、 低 密 度 地 域 で は 高 密 化L、 高 密 度 な 独 べ1.住宅 め 土婆引斧 、

他 用 途 へ 転 換'1る こ.}二 に よ り 地 区 の 独 、1.住宅 床 密 度 がi威.少 し て い る 、 そ ㌧ て 、

ネ ッ ト床1酊 積 密 度 と 狙1疏 住 宅 床 密 度cり'変fヒ 量 び)村i関 閏f将ミを み、た ・ノ)が[剰4.1C)で あ

る が 、 相 関 係 数 は 小 さ く 、 相 閨 関 係 は 見 い だ せ な い.

〈 集 合 住 宅 〉

図4-2〔1は 、 集 合 住 宅 の 用 地 比 率 変 化 と 床 面 積 密 度 変 化 の 散 布 図 で あ る 相 関

係 数 は02488と 事 務 所 、 独 、:'1住宅 と 比 べ て 高 い 、。 表4-12か ら 住 商 併 用 建 物 も 変
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4-38用 途 地 域 制 と86,91,96年 間 の 土 地 利 用 変 容 の 関 連 性 の 分 析

つ ぎ にL地 利 用 、 建 物ill途 別 床il{1積 密1斐 の 変 化 を8用 途 地 域 制 と の 「ll」連 性 を

分 析,.1iる ・il地 利 用llな 成 比r、 建 物 宋 面 積 密 度 変!ヒ を ま ず 別 々 に 分 析 し 、 つ ぎ

;こ両 者 の 変fヒ と 用 途 地 域 制 の1!t<」係 を 分 析 す る .

4-3-1ZU集 計:・96年10年 間 土 地 利 用 面 積 ・比 率 変 化 と8用 途 地 域

制 の 関 連 性

自 治lr"別 、 各 用 途 地 域 別 にZU集 計 でh6年 、U)年 、96年 の ヒ地 利 月撰 彗成 比 率

を 算1:1'sし た 鈷 渠 が 表4-13・ 表 一1-ltiで あ る.
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〈 商 併 用 建 物 〉

住 商 併 川 建 物 と は 、 非 住 居 系itl途 以 外 の 建 物 床 を イ1_そ の 用./f}.力丁1裳 用 途

で な く 、.li住 居 系 用 途 建 物 床 面 積 が 総 床 面i;の4/5以 ド のli築 物 て あ る 1階
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表4d38用 途 地域指 定地域別 、事務所 ・住商耕用 建物比率の86-96変 化

住商併用 合計面積

(haj

事務所

周 地 面積 〔hal 構成比率1%指定替え前

扇途地域

指定替え後

用途地域

用地面椥ha) 構成比執隔

1986 199i 1996 196 1991 199n
1986 191き1 x)90 1JHU 「p<)1 X996

31 6「 84 11.1 て1 1.5 20 5618

港

区

二種住専

住居地域

近隣商業

82 13ア 1'.J 13 24

8.8 8.7 1「2 4 24 3i 3657'
,'0.9 c'a.1 35.7 5.ア 81り 9.8

12.0 105 11.9 /4.8 13.0 146 B125.2 36 1L2 b.4 108 12.6

35.? 27.2 ?9.8 r.5 S.0 J.J 547.2
商業地域 111つ x.11 .5 t58.3 20.4 t>0 29.0

4.5 aF a6 1.1 7.1 i1 41&.5準工業 272 43.3 yhI n.5 10a 11.1

i9707r略 定酬 全体11726P36・4P676iB.812。1136 666i59・31UH.b34130135

0.9 1.6 2.6 05 α9 1.6 tg8.4

新

宿

匡

一種住再 0.8 1.1 11 0.5 0.6 0.6

82 96 3.3 16 1.9 544二種住専

住居地域

近隣商業

6.6 85 102
《
.3 tフ 20

^6

1ア6 20.0 2sa 3.4 39 5.0 Si2.119.7 26.E 281 3.8 5.1 5.5

5.3 67 8、 「 6.1 ア8 9A 1葺5 111 122 13.4 t3.2 1=1.3 859

39.8 34.i 321 8.6 ア.a 6.Q 462y商業地域 55.6 IJ'+ $4.3 /2.G 15.2 182

10.9 27 3.4 5.3 L 115D準工業 81 10g 12.5 70 3.4 30 4b
'

旧綻 酬 全 体lg511122・7i143・GiL6・717・8 807i8。 。19口i44144150 1825

渋

谷

区

一種住専 28 55 ア2 ,o 2c 2.7 38 3.? 5.2 1q 4 19 %ti8A

二種住専

住居地域

近隣商業

7a 11 .4 t3.9 1.8 28 3.4 5.3 49 8.3 「3 t2 2.G 4097

K 26.5 351 5.6 r9 1 2C.G 19.3 220i 5.2 5.0 57 3849

5.2 78 1v.9 50 '.5 10.5 GO.1 t83 1? .8 194 1' .E 172 103..

商業地域 37a G'7 57.9 '?1 15.4 18.7 274 r?., 28.2 a9 ア3 y.1 ai/J.b

準工業 α9 1 17 2.6 31 4.? t2 1.1 is 3.:3 30 ao
'if)J

旧指定面積全体 75.E 99.9 1ctiei 5. s.s 8.4 '?.9 69.9 82.9 5.2 a6 5.5 511y

世

田

谷

区

一種住専 G .・ 2a8 こρ3 v.5 08 3ア8 31.t 39.5 1.L 1.0 t2 3uO2

二種住専

住居地域

近隣商業

11.fi 176 26.3 08 1.2 ?.8 40.5 358 433 2二 2a 29 i4Sf=;<+

9.2 t90 28.3 t.a 3.0 43 24.8 26.1 L/.Q ., 39 4_? 6642

g7 175 160 ?5 37 4.ア ア48 74.5 720 220 39 z', 34i)3

商業地域 3.7 ?3 9.6 42 8.2 tQ8 154 15.8 13' 1'3 1?.i 153 892

準 工業 2.6 .5. 5.0 4.0 6.i 8.7 1.9 20 19 3.3 36 31 5?Ci

1日指定 酬 全 体460ア5.FI110.OIo・811.3119 195.21i85、31198育13413.213・4 5×30i.8

表4-148用 途 地域指定地域別 、独立住 宅、集 合住 宅比率の:・'.変 化

独立住宅 隻合住宅 合r;緬 積

lha!指定督え前

馬途地域

指定替え後

用途地域

爾地面積iha)
7

構成比率(%) 用地面積〔ha} 構成比率e句

1986 '991 可996 1986 1991 1996 1986 199育 199E 「986 191 1996

港

区

二種住専

住居地域

近隣商業

106.5 88.0 84.5 19.0 ?5.7 15.0 1Q1.9 1080 108.8 tB.1 19.2 194 5618

38.9 29.2 25.5 10.7 8.0 7C 55.1 52.1 50.4 iS1 143 73.8 365.7

10.9 76 69 13.4 9.4 8.5 11.1 10.9 11.0 13.7 134 13.6 8i2

商業地域 ?1.3 t3.6 10 3G 2.5 1.y 29.8 27.8 X4.9 �.」 5.1 40 5452

準工業 8.5 ア9 7a 2U 1.9 18 19.5 20G 22.6 4ア a.8 54 =;165

旧 指定 面 積 全 体i186.4114631134.019517416,8 217.51?_19.0217.;110111・1DtO tyア07

無

宿

区

一種住専 72.3 64.6 63ア 42 .9 38.4 378 21.O 24.2 25.1 12.5 143 1a.9 16t3a

二種住専

住居地域

近隣商業

132.1 118.4 111.0 25.7 23.0 t1 106.8 117.8 ttL' .2 20.8 2%.9 23G j144

173.E 95.7 .. 2?_.t 18.ア 17.4 98.1 1Q15 99.3 192 19.8 194 Sit

13.7 iO.a 8.? 16.0 雪2.1 9.Q 116 11.5 可12 13.5 13.4 13.0 859

商業地域 34.9 22.3 18.3 7.5 4.8 35 41.6 39.4 3E.5 9.0 8.5 83 4629

準工業 15.7 12.4 11.E 13.6 10.8 10.3 20.4 19.1 17.5 17.8 16.5 15.3 115.O
r--
1825.旧 指定 面 積 全 体1381.8i323 .y1302.7120.911'71166 299.51313.51309.7116.417.21ア ・。

渋

谷

区

一種住専
126.ア 117.0 1u9.? 47.1 43.5 aoe 57.7 61ア 65.9 21.5 230 24.5 2688

二種住専

住居地域

近隣商業

52.8 46.2 40.3 12.9 11.3 9.8 56.1 57.3 55.9 13.7 14.0 13.6 4U97

101.6 89.5 78.3 26.4 23.2 203 87.6 90.5 848 22.8 235 220 384.9

1',9 14.9 12.5 1ア.3 14.4 12.1 16.4 6.0 寸44 159 15.5 1:x.9 1⊂}36

商業地域 17.3 13.O 8.4 5.6 4.2 2.ア 30.6 .. 22.9 9.9 9.3 74 309.6

準工業 6.5 5.8 4.i 18.3 16.3 13.4 8.0 :. 8.6 22.6 24.4 24.5 353

旧指定面積全体 322.8 286.5 253.3 2t4 .. 16.8

一一.-

256.4 262.9 252.5 ir.o i;a 16.7

一

15119

世

田

谷

区

一種住専 1362.8 1311.4 1283.2 43.0 41.4 40.5 398.5 433.6 467.4 12.6 13.7 14.7 3170.2

二種住専

住居地域

近隣商業

291.4 274.5 257.1 tgf 18.5 i7.3 251.2 253.5 2813 16.9 170 18.9 1486.9

177.2 162.2 151.1 2fi7 24.4 22.7 1U4.8 109.4 118.6 15.8 16.5 11.9 664.?

61.5 56.5 49.7 1$ 16.6 14.6 383 35.7 40.5 11.3 10.5 11.9 340.3

商業地域 7.2 5.8 4.7 8.1 6.6 5.3 8.5 4.5 6.2 96 5.0 アo :・

準工業 6.2 5.8 S.0 1U.8 10.1 8.8 71 7.4 ア2 12.4 12..9 126 5ア0

旧指定面積全体 1906.31816 .4い75071 32 813131301 808・41844。9212113,914.5115・9 5807.8

一160一



表4-158用 途 地域指定地域別 、空地系用途 、構成比率 の86・96変 化

屋外利用地 ・仮設建物 夫利用地等 く藩†面輪'

(hai指定督 λ前

」地域

指定替え後

用途地域

用 地 謬`1楮lha) 構成比率C殉 用地面楕lh訓 考禺.成比 率[%1

1986 1991 19x6 1985 櫓9f 1996 場86 1uG1 1i」 iGut, 極 麟 1396

,碁

区

二種住韓

住居地域

近隣商業

7.2 ?1 .0 1;;5 i.3 20 つa
」.脚 唆3、8 184 94 5 33 17 Shl

8フ 115 1'aF ?.4
"」2

3.7
177

12.〔 〕 !6 24 3.3 21 :565 .'

;_7 4.ら 4ア .',.3 57 5.a c.3 3.R ,'うL_.0 29 ・1ア 28 をi1.2

商業地域 13.7 16フ iei 24 31 3.3 24.4 24.3 11.3 q,h 4.5 2.r 54:x.2

準工業 10.9 B2 248 2.6 32 G 11(] 32.9 L 2.8 7」 5 416.5

旧指定面積全体 n2.5 :i7'? 74 2.2 2a 3.8 ?.1 19%Oi6「.0 91.4 522 4ti 2.7

新

宿

医

一種住 再
2.9 4.0 4.9 1.r3 2.4 2.3 zh i.S.ア J.4 15 11 2.Ci 168.4

二種.住再

住居.地域

近隣商業

iO.0 121 2.1 1G 2.3 ?_.3 Cl7Q 14.8 1'.s.5 ao 2.9 2.5 514.4

6.r 19.ア 18.9 JIJ
. 3.8 3.7 8.2 i5.5 14.5 「6 31り 2.8 512.1

2.6 3.2 32 30 3.7 3.8 ,7 3.6 4.2 20 a.2 4,a 95.9

商業地域 <5 .U 18.3 t9.5 34 4.0 a.2 15.1 25.9 11.9 33 S.n 2.0 4629

準 工'業 9 fjE ア.o 1 5.8 6.て 3.6 2.7 zs 31 2.3 2.3 t15.0

旧指定面積全体
一

1825.253.? 65.6 67.7 z:a 3.6 3.6 51.5 67.5 5G.1 i2.8 3.7 2.?

渋

谷

区

一種住再 35 E.5 7.8 is 2.4 29 3.J ア.9 7.3 2.0 .9 2.7 268.8

二種住-奪

住居地域

近蹴商業

24 3.[ 6.2 (iF, u.8 1.」 3G 6フ ア.4 {り.8 1.6 t.b XO9.7

64
()`}
14.8 17 24 35 fi.9 137 14.5 2.3 36 3.8 38.1.9

1.9 2.5 4.2 i8 25 4.0 1.7 3.9 3.9 16 ss 3.8 G3.6

簡業地域 6.a 9.rf 84 21 3.0 2.7 11.? 20.4 t8.8 3. 6.6 b.1 」(19 .6

準工 業 oフ o. O.8 Qり 2.t 2.1 5.5 5.6 5.6 t5 15.8 15.9 35.3

旧指定面稽全鉢 2t5 315 42.4 28 53.8 53.3 20 3.r.」 3.5 151i.91.4 2.1 3U.7

世

田

谷

区

一種 住 、・Y 106.9 126.B 133.3 3.4 4.0 a2 61.9 ア7 .6 94.8 20 2.4 3.0 3170.2

二種住再

住居地域

近隣商業

59.7 s2.o e2.9 4.0 f.2 4.2 23.6 34.5 35.1 16 23 zG 1486.9

34.9 32. 32.0 5.3 4.8 .; i3.0 21.8 22.2 20 33 3.3 604.2

14.9 140 138 a.a 4.1 Q.0 5.4 10.5 Q.5 「6 3.1 2.8 :;403

商業地域 2.6 2.7 2.3 2.9 31 25 1.? 2.6 3.8 19 2.9 4.3 89.2

準.工 業 3.8 so 0.5 6.ア 5.3 0.9 3.5 1.0 8.1 E.2 17 14.3 570

42 'fib.O 1.9 2.5 2.9 580ア.8旧指定面積全体 222.9 4G 246.5 3.8 41 7C9.1 14ア9

カごコ ン ビ ニ エ ン ス ス ト ア 、2i;皆 以,Lが マ ン シ ョ ン ニ い ・一.・た 建 物 が 該 当 嵩『る.、

住 居 併!1]建 物 用 地 は 、 全 自 治 体 で8〔1'1卜 代 後 半・は 減 少 、901卜 代 前'}'.・に 上fiii=加と

な㌧.、 て い る.

80年 代 に 減 少 し,セ の は 、 事 務 所・と 同}.装 、 商:裳..系 用 途 地 域1こ お い て で あ る,住

,,f,・i%1月lj途 」也 上[1気覧で1よ 、86イ ト ←91で ト6'.)R冒'〔 マ'も 航}疑」ヒ曽 し、て1.、 る ドllf～fイ、カ{1ま と二/、,.と'「で㍉あ

る...

〈 独 立 住 宅>

5旦{、聖些f}モ'亡三月」地 」一ヒY.;t'1よ 、 ・ユ ドil台 イ冷、雪こ1月,L_三」・也 ま}曳甲・でK6イ{モ ー一レ96イ トifli{一(マ『紐曳':1二

近 隣.商.+で ・減.少 傾 向 が.た.き い 一 ま た 、 港 区 を 除 き 、1種 住 ・、},〔よ り.も 住 居 地 域

』.1で⊥七,terfl改 ノ」、カご人こ きi4・

〈 集 合 住 宅 〉

自 治 体 全 域 と し て み る と 増 加 傾 向 に あ る が 、 川 途 地 域 別 に み る と 増 加 と 滅 少

の 両 ノ∫が み ら れ.る 、.つ ま り 、86年 一・96年 で 、 港 区 で は 住 居 地 域 ・ 近 隣 商 業 ・ げ百

業 」也.fり史一ご・、 郵斤Ti'i[え て7'こよ 謎工r,臣 有 鐸ミ ・ け百 業と1也 抽覧 ・ ξ魂軽L業.で 、:.il.i;字ミ[・く';で1よ 幽.干中.でLl、亨 ・

住 居 地 域 ・ 近 隣ll邑q業 ・ 商 業 地 域 で1、i,十_川 谷 区 で は 商 業 地 域 で 滅 少 し て い る.=、 つ

‐isi



表4-16ZDU建 物 用途別容積率の平均

事務所 住商併用 独立住 宅 集合住宅 ネ.、 ト

1991 1996 91-96 191 1996 91-9n 1991 1996 91-96 1991 1996 91-96 199「 可996 9196

港

区

二種住専 165.1 180.9 15.8 161.9 itア
.9 16.C1 8QO E33.D 3.1 iE3.2 194.3 ti.i 121.Q 730s 93

住居地域 257.0 281.1
cL

ニ,..n 192.6 t95.4 2.9 R7.1 99.2 2.1 226.3 244.3 18.5 175.7 192.9 i7.2

近隣商業 266.5 283.4 16.9 2Qア4 218.1 11り .6 107.9 m6.7 1.? 266.9 290.u 24.0 21ti.8 2262 10.d

商業地域 455.6 474.7 19 275.9 'icelr 3c3 x)8.8 i75.0 .1 :i8F,.9 400.8 伯9 348.2 383.2 35〔 〕

準工業 264.1 302フ 3R6 221.7 2:3'.Q 16 89A°i 96.8 74 XO3 .4 3ア3.8 80a o:」9 ?60.9 57.0

全 捧 300.s 324.6 23.7 216.8 233.2 lb.く 94.5 9ア.6 3.0 269.2 'a1? 22.O 220.4 24.7 223

新

宿

区

二種住.専 2as.5 193.0 1.5 156.0 1857 297 94.ア 95.5 0.8 1L8.0 198.3 1f/3 14⊂L.1 146.ア o

住居地域 ?55.5 294. 39 1794 2058 265 'G1 .8 1L:3.1 1 .3 21ε9 24〔 〕9 fO 18ア1 ?J84 212

近隆商業 259.9 27ア コ ,IC fbG9 2168 .!J.Q 1('19.d ti:3. 3.8 269.4 28(〕3 1●9 1aノ z 2!7

商業地域 402.9 446.ア 43.8 X469 26x.6 ワ.8 i"32 口J1 10.1 3687 4し)5.7 ヨ!Q 523.O 38:i-t r.?u4

準工柔 2886 2957 %.1 210.5 Gi)78 一] 1こ132 'lo55 2.4 2552 265.9 iuu ～〔14a %538 ::q .4

会 体一 279.b 302.9 23.3 189.1 2113 22.3 UJ 1Q39 ・ ぐ
.1 2ti5.3 262ア 7i4 2027 2290 ti4

渋

谷

区

一種住奪 142.ア 124.2 一イ84 132.5 32.G 一〇 .4 351 AVuu.9 38 126.9 130.7 3.3 ga5 lOt9 5.4

二種住専 174.6 1'3.0 一1 .b 148.2 176.6 2p・4 8'b yO.3 つ 「
L.〆 1;3.0 1フ4.3 11.3 1337 143.E %.9

住居地域 ?_40.4 229.4 一コ
.1 マ75.4 r96 .9 21ti go.1 Eia.5 4.5 206.2 227.5 21.3 h83 1R41 15B

近隣商業 216.8 239.7 22.9 154.9 i93.4 38.5 ysa 105.8 tD.3 207.6 221.2 14.2 ワ1,, 194.6 23.3

商業地域 400.1 4240 23.9 261.ア 396.6 134.9 「10.o 103.1 一fi9 311.2 385.5 74.3 317.1 3776 6G.5

準工業 185フ 35i.6 X7'.9 187.8 202.B 15.0 iO2.2 1Q6.3 42 230.8 248.7 17.9 1ア6.5 208.2 31.7

全 体 246.o 256.2 ・w 179.7 222.0 42.3 936 96.6 3.0 208.5 233.? 24 t81is 205.8 240

世

田

谷

区

一種住専 99.1 99.3 o.z 120.5 121.3 D8 77.2 81.3 4.1 112.8 116フ 39 88.1 92.2 4.1

二種住 専 129.6 122.8 6.7 143.5 157.0 136 82.1 84.3 2.2 14ア.o 159.6 12.E lOF>.9 1171 1G.3

住居地域 145.9 1671 21.2 173.2 180.9 7.7 84.1 88.5 4.5 168.6 186.4 1ア.7 125.5 136.8 11.3

近隣商業 174.1 183.9 9.8 182.0 195.6 13.6 93.5 96.3 2.8 173.7 20ao 3G.4 i47.9 166.9 19.0

商業地域 246.7 271.9 25.2 319.4 280.0 一39
.4 97.5 87.8 一9 .7 237.3 380.7 143.4 251.2 285.3 34.1

準工業 169.6 1ア3.7 4.0 一32 .'279.6 186.9 94.4 97.6 3.2 152.2 244.4 92.3 157.3 17G.t 12.7

全 体 137.0 143.2 6.2 156.3 t60.8 4.5 83.0 86.0 3.0 145.2 is3.e 18-6 115.7 120.2 1U.5

(『ンd

平 均 指 定

容'積 埣、

?hl

322

388

6D.5

392

40'」

2ア 〔)

表4-17建 物 用途別 容積x'91-'96変 化 と用途地域間T検 定結果

事務所 商業施設 住商併用 独立住宅 集合住宅
、

不 ッ ト

一種住専 0.5 一10 .5 3.2 3.2 2.5 3.7

二種住専 一7 .2 一22 ,f 12.2 3.1 f1.8 9.2

住居地域 1fi.2 一7
.1 t6.7 1.3 22.7 17.5

近隣商業 5.8 3.2 21.6 3.4 2αO t9.9

商業地域 21.7 15.5 28.8 一1 .5 29.2 41.8

準工業地域 4.6 30.8 一〇.9 1.7 36.2 45.5

網掛 は1%で 有意差藷り

ま り 、 商 業 地 域 で4自 治 体 と も に 減 少 し て い た,=

4-3-28用 途 地 域 制 の 指 定 運 用 と 建 物 床 密 度 変 化 の 関 係

建 物 川 途 別 容 積 率 をZDUで 空 間 集 計 し 、 川 途 地 域 ご と の'ド 均 値 を ㌻}1出 し た

の が 表4-16、 ま た 自 治 体 別 に1991年 お よ び1996年 の 容 積 率 の ・ド均 値 の 差 季寡ミ定

を 行 っ た 結 果 が 表4-】7で あ る 、,な お 、 表4.16に お け る 指 定 容 積 率 は1996年 都

告 示 に よ る 、、

表4-17か ら 、 事 務 所・は ・種 住 ・、㌧〔、1種 住 導 、 準!=業 を 除 き 、1991年 に 比 べ て
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床 面 積 密 度 の 変 化 の 平 均 が 授 き く なJて い る11

以Lの よ う に 、 建 物 旧 途 別 床[m積 ち密 度 で 、11'意 に 変 化 し て い る 用 途 地 域 とfl

意 差 が な い 用 途 地 域 が 異 な る 二 そ し て 、 ネ ッ ト 床 面 積 密 度 と 関 連 づ け て 考 え る

と 、 ・種 住 専 、1種/i{専 で は11一 商 併 用 、 独 、1'『住 宅 、 集 含 住 宅 と い り た 建 物 で の

床 面 積 密 度 の 増 り〕に よ り ネ ノ ト床lli積 密 度 が 育 愚 に 増 加 し て い る の に 対 し 、 住

居 地 域 、 近 隣 商 業 、 商 業 地 域 で は 独 疏 住 宅 を 除 い た 、 事 務 所 、 住 商 餌・用 建 物 、

集 含 住 宅 と い ∵ た 建 物 で の 床 面 積 の 増 か1」が ネ ッ ト床1自1積 密 度 の 有 意 な 増!川 に 寄

与 し て い る と 推.定 さ れ る 。

4-3-3用 地 比 率 お よ び 建 物 床 密 度 の 変 化 量 と8用 途 地 域 制 の 関 係

こ こ で は 、 前 節 で 検 討 し た.;指 標(1.地 利 用 構 成 比 擦=ヒ 建 物 床 画 積 密 度 ・ 〔;j)

ZDU平 均 値 を 用 途 地 域 ご と に 算 出 し 、8用 途 地 域 と 両 指lllる・変 化r7)閨 係 を 分 析 づ

る 、

図4-23が 港 、 新 宿 、 渋:iiの3自 治 体 を 対 象 に 、 用 途 地 域 別 に 算 出 し た 事 務 所

用 地 比 率 と 建 物 床 密 度 のZDし 変 化i∫1二の 「左均 を プ ロ ノ ト し た も の で あ る 宋 面

積 密 度 の 変 化 量 が 表4-7と ・致 し な い の は 、 前 節 が 各 時.・lj、こ と に'ド・均 を 算 出 づ

る た め 床 面 積 密 度 がOの 地 区 は カ ウ ン ト し な い の に 対'し 、 図 牛20で は2時 、点 で

同 時 にOで な い 隈 り 算 出 さ れ る た め で あ る 、.

図4-23よ り 、 「拝務 所 は1種 住 專 、2種 住 導 と そ の 他 の 川 途 地 域 で 変 化 に 相 違

が あ る こ と が 推 察 さ れ る,:つ ま り 、1種 有一f13.1、2種 住 専 以 外 の1}1途 地 域 で は 、

事 務 所 建 物 に 関 す る 床 面 積 密 度 の 増 り[1が20%L'J.ヒ か つ 事 手芳所 用 地 の 増/川 も ユO't,

表4-188用 途 地域別、1991年 →1996年 、土地利用構成比率 と床面積密度変化のZDU平 均
1;ol

事務所 住商併用建物 独立住宅 集合住宅 業務商業 ネ ソ ト

馬途変化 床密度変化 用途変化 床密度変化 用途変化 床密度変化 用途変化 床密度変化 周途変化 床密度変化

1種 住専 一d
.1

一z .o 2.7 11.2 一1
.3

一2 .3 一1
.0 21.2 2.9 6.5

2種 住専 0.6 9.4 1.2 21.5 一1
.7 4.6 一〇 .4 10.1 0.9 9.6

住居地域 1.8 23.9 0.9 13.9 一2
.1 1.3 一〇 .s 18.2 2.9 19.4

近隣商業 2.4 22.0 d.7 16.0 一1
.5 i1.4 o.o 27.9 3.5 29.3

商業地域 2.7 26.2 d.6 37.6 一1
.3

一8 .7 一1
.2 16.4 4.4 36.1

準工業地域 1.3 33.2 0.1 2.4 一1
.1

一〇 .5 1.2 36.0 2.5 46.9

全 体 1.7 21.1 0.9 20.0 一1
.7 0.6 一〇 .6

.. 2.9 24.E
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以 五 と な っ て い る.,つ ま の 、1種 住ICI・J"、2種 住 曽 と 比 へ て 、 そ れ 以 外 の 用 途 地

域 で 、 事 務 所 用 地 お よ び 事 務 所 床 面 積1阜1度 の 増 加 か た き い ・ そ し て 、 図4一 ユ7よ

り 、 事 務 所 用 地 比 率 の 変 化 と ネ … ト床;111積 密 度 の 変 化 は 、 事 務 所 用 地 比 率 の 増

加 が た き い 用 途 地 域 で ネ ∵ ト床1由 積 密=度 の 増 加 も 友 ト く 、 両 者 が セ ッ ト と な っ

て い る こ と が 読 み と れ る

図4-24よ り 、 件 商 併li!建 物 は 、 用 地lli!積 の 変 化 以Lに 床ltfll:fi密 度 の 変fヒ に 用

途 地 域 間 の 彬 違 が あ る,ユ 種 住3で2.%著 し い も の の 、 そ れ 以 外 はL50{痩1汁

の も と で 、 変 化 が 商 業 地 域 、2種 住 轡 、 近 隣 商 業 、/i.居 地 域 、 準L業 と い ・ た

順 に 床 面 積 密 度 の 」搾脅川!率 が た き い,こ の 結 果 は 、 用 途 地 域 とL地 利 用 変 化 の 関

連 性 を 分 析'寸 る に あ た り 、{.地 利 用 構 成 比 ・率二は 同 程 度 で あ.,て も 、 床1111積 密 度

で 相 違 が あ る こ と 。 日`い か え れ ば 各 用 途 地 域 に 、1'1地す る 建 物 の ボ リ ェ ー ム の 変

化 に よ り 注 目 し た 分 析 が 必 要 で あ り 、 か つcisベ ク タ … 型 デ ・・タ を11Jい て そ れ

がr能 で あ る こ と 示 し て い る1、

次 に 、 住 宅 系 を み て み よ う.1図4-24よ り 、 独 、Z住 宅 は 用 地 比 率 の 変/ヒ が 一1%

～-2%の も と で 、 床 面 積 密 度 が 増 η口す る 近 隣 商 業 、2種 住i!.i・r、住 居 地 域 と い.,

た 用 途 地 域 と 床 面 積 密 度 が 減 少 し た 準.1二 業 、1種 住 専 、 商 業 地 域 が 存 在 し て い

る 。 ま た 集 合 住 宅 で は 、 図4-26よ り 床 面 積 密 度 が 増 加 す る も と で 、 近 隣 商 業 、rlf°.

工 業 で 用 地 比 率 も 増 加 し 、 そ れ 以 外 の 用 途 地 域 で 減 少 し 、 近 隣 商 業 と 準L業 の

用 地 が 増 加 し た 用 途 地 域 の 方 が 床 面 積 密 度 の 増 加 が 大 き く な っ、て い る=こ の 結

果 か ら 、 業 務 商 業 系 ヒ地 利 用 と 同 様 ク ロ ス 分 析 が 重 要 で あ る と 同 時 に 、 住 居 系

ヒ地 利 用 で 変 化 を み た 場 合 、 業 務 商 業 系 よ り も 川 途 地 域 間 の 変 化 は 小 さ い と 痔

え る,

4-486,91,96年 間 土 地 利 用 ・建 物 変 容 か らみ た12用 途 地 域 制 指 定 運 用 の 特

性

次 に 、 ど の よ う なL地 利 用 変 化 が 生 じて い た 地 区 に ど の よ う な 川 途 地 域 の 指

定 が 行 わ れ た の か 、 と い う 点 を マ ク ロ 的 に 分 析 す る,.

4-4-1ZU集 計 結 果 に み る12用 途 地 域 制 運 用 地 域 の 土 地 ・建 物 状 況 の 特 性

指 定 替 え 前 、 指 定 替 え 後 に 対 応 す る 川 途 地 域 別 、L地 利 川 構 成 比 率 変 化 の 算

出 結 果 が 表4.18、19で あ る.
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表4-1996指 定 替 え別 事務所 、住商併用建物用地比 奉変化:1986年 一1996年)
(%)

事務所 住 商併.用

港ix 新宿[メ 渋 谷〔メ 世 田谷[メ 港 レ 新宿 〔区 ,う≒谷 啓 世田 谷区

一種住専
qlf 1.62 04ア 1i_5 ij51 G.OS

一種 低層
D23 052 0.44 t35 fi44 〔〕ぐ}5

二種低層 3.?4 i35 0.57 0.43

二種 住 再 161 r;.69 t59 〔》.98 089 Q99 0?4 018

一撞 中高 層 '105
0._S3 0.21 0.90 060 1.19 一〇2玉 0.11

二伽わ高層 423
ゴ22

165 2Q8 2.22 GO2 uas U58

住居地域 404 つ68 3.55 28p os7 753 0.51 し[47

・一種 住 居
3.11 154 2,`>1 1.63 0.36 139 0.23 0.50

二種住居 4i8 136 J7 9.45 0.87 225 1.26 一〇 .02

準住居 G.00 3()F 207 一〇.ng iae

表4-2096指 定 替 え別、独立住宅..集 合住宅用地比率変化(「986年 一1996年, (%)

独立住宅 集合住宅

港 区 新宿区 渋谷区 世田谷区 港 区 新宿区 渋谷区 世田谷区

一種 住再 一5 .10 一6 .54 一2 .51 2.42 3.Q5 2.11

一種 低層 C26 一680 一24ア 2.85 4.i4 2.25

二種低層 一6 ,00 一2 .83 一〇81 032

二樽住鳶 一394 .; 一3 .04 一2 .31 1.21 2.22 一〇 〇4 203

一種 中高 層 一3 .24 一3 .95 一2 .13 一2 .32 7.45 2.49 1.21 2.13

二種中高層 一7 .13 一3 .86 一3 .U5 一2 .04 U.08 1.15 11・ 1.64

住居地域 一3 .67 一4 .73 一6 .08 一3 .94 一1 .30 0.23 一〇 .73 2.os

一種 住居 一3 .78 一4 .70 ... 3.y4 一i .05 0.57 1.42 2.19

二種住居 一3 .64 一3 .98 る.80 一? .28 一1 .70 一1 .30 一3.92 1.5'

準住居 一496 一3 .83 000 o.00 一6 .?9 1.13

表4-18か ら 構 成 比 ・率 の 増 加 を 用 途 地 域1司 で 比 較 し た 結 果 を み る と 、1種 住 専

力・らC,7)イ『旨定 替 え 用 途 地 域 に つ い て 、 ・種 中 高 層 へ(7)岳 旨r」三室苧.え.}也[・<よ り も 、1手 重

中 高 層 へ の 指 定 替 え 地 区 で 、86・96'fト の 構 成 ⊥'ヒ率 の 増!10が 左 き く1、 例 え ば 港

区'の86・96年lll一 務n斤 用 地 構 成 比 率 の 」{;fl加が 、 一種 中 高 層 で はLl%で あ る の に

対 し',種 中 高1・1・!では43磁 で あ る)、 同 様 に 住 居 地 土望気か ら の 指 定 替 え 用 途 地h奨 に

つ い て 新 宿 を 除 く3自 治 体 で 、 ・種 住 居 へ の 指 く'ヒ替 え 地 区:よ り も1種 住 居 へ の

指 定 替 え 地 区 で 、86→96年 の 構 成 比 率 の 坤1加 が 左.き く な っ て い る1例 え ば 渋

谷 区 ・ク)86・ 一・・96年Ll重 務 所 用 地 構 成 ユ'ヒ;率0)1曽 加 が 、 ・種 住 居'で は2.5傷 で あ る の に

対 し'.種 住!,・;・で は5.791で'あ る!.つ ま り 、 肇 務 所 月1地 のfltE』}加が 著 し い 地 区:で'原

則 外 指 定 が 行 わ れ た こ と を ・」こし て い る,

住 商f井 用 建 物 は 、 事 務 所 と 傾 向 が 少 し 異 な り 、1種 一住fit,1の 指%LE'`i;.え で は 、 港

区 、 渋 谷 区 、 世 田Ilfx.で 、1種 中 高 層 へ の 原 則 外 移 行 地 区 で 原 則 移 行 地 区 よ り

も 用 地 面 積 が 」'曽ノ川 ド6る 一方 、 新 宿 区 で は ・種ll・1窃 層 で のji't`1ノ川 が ノくき い.ま た 、
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住 居 地 域 の 指 定/し1ζえ で は 、 港 区 、 新 宿 区 、 渋 谷 区 で 、1種 住 居 へ の 原1{lj外 移 行

地 レく:の 方 力ご、 原 則 移 行 地,レ(:よ り も 月1地 構 成/L"率 の ま曽加 力{ノくき い の に 対 し∫、 田.田

谷 区 で は 逆 で あ る 。 つ ま り 、 事 務 所 よ り も や や 用 途 地 ま或 に 関 係 な く 疏 地 が す す

ん だ と 推 察 で き る,

次 に 表4-19か ら 、 独 、1/1およ び 集 含 住 宅 は 、 新 宿 区 、 渋 谷 区.で ・種 低 層 で 、 独

、ン1住 宅 の 構 成 比 率cり 減 少 が 他 の 用 途!也 域 と 比 べ て 激 し く 、 一方 で 集tl住 宅 の!曽

加 が ・種 低 層 で 著 しい 、、 住 居 系 用 世 地 域 に お け る 独 、ン1住宅 の1[戎 少 は 自 治 体 に よ っ

て 傾1司 に 相 」皇:が あ り 、 港 区 は1種 住 専 で 、 新fl区 とtｺｺ:田 谷 区 はfll居 ・地 域 で 、 ま

た 渋 谷 レくで は 一種f}1専 で の1威 ニレカf左 き い1、 こ れ1こ 対 し 、 集i,fLイ 宅 は 、 ・種 丁}■厚 、

1種 住 専 、 住 居 地 域 の1順 で 変 化 が 大 と な ・り て い る 馨 つ ま り 、 住 宅 用 地 の 変 化 は 、

用 途 地 域 間 の 相 違 は ま ち ま ち で あ り 、 個 々 の 地 域 で モ ザ イ ク("}!Jな 変 化 が 生 じ て

い る と 推 察 さ れ る っ

4-4-2建 物 床 密 度 推 移 か ら み た12用 途 地 域 制 指 定 運 用 の 特 徴

表4-20は 、 指 定 替 え 前 、 指 定 替 え 後 に 対 応 す る1こ 要 な 用 途 地 域 ご と に 建 物 床

密 度 を 算 出 した 結 果 が 表 一1お よ び 表4-19で あ る 。

まず ネ ッ ト床 面 積 密 度 に つ い て 、 住 居 系 用 途 地 域 の 指 定 瞥 え を み る と 、 ・種

低層 よ り も ㌃種 低層 、 ・種 中 高 層 よ り も1種 中 高 層 、 一種 住 居 よ り も1種 住 居 ・

準 住 居 で ネ ッ ト床 面 積 密 度 が 大 で あ る 。 そ して 、 ・種 住 居 と1種 住 居 で †・・ノト

床 面 積 密 度 の 差 が96年 時・taiで30%-60髪 程 度 存 在 して い る 一.

前 節 で 事 務 所 用 地 変 化 と用 途 地 域 指 定 替 え の 対 応 関 係 、 つ ま り原 則 外 移 行 指

定 地 区 は 、 構 成 比 率 の 増 加 が 激 しい 地 区 で あ る こ とが 指 摘 で き た が 、 事 務 所 の

床 面 積 密 度 を み る と 、 港 区 、 新 宿 区 で は1種 住 居 で3〔♪o%を 越 す 床 面 積 密 度 に

達 して い る 、 用 地 の 増 加 だ け で な く、 、ン:地す る 建 物 ボ リ ュ ー ム が メくきい 地 区 で

原 則 外 移 行 の 指 定 が 行 わ れ た こ と が 読 み と れ る.,そ して 、 港 区 、 新 宿 区 の .種

住i{iで の ネ ッ ト床 面 積 密 度 は 、210%前 後 で あ り 、 事 務 所 床 面 積 密1隻 に 比 べ て

大LL]t`!に小 さ い 。 建 物 用 途 別 床 面 積 密1斐 を 用 い る こ と に よ り、 用 途 地 域 指 定 と ヒ

地 利 用 実 態 と の 事 実 関 係 を よ り詳 細 に 把 握 す る こ とが で き る と 言 え る 。

また ・ 独 、レ1住宅 のZDU集;;容 積 率 の ・ド均 は4区 と もK(1%程 度 で あ り、 変動 も

他 の 建 物 用 途 と比 べ て わ ず か で あ る,1種 住 居 や 準f}1居 お よ び 商 業 系 の 用 途 地
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表4-21 96指 定 替 え別.、建物床面積密度

%.,

事梅 斤 住 商'#.用 独 立{主「宅 集'£"主宅 ネ:ト
平c.{n

容積率

1991 1995 9'96 1991 196 91.96 1931 1996 9196 199τ 1996 9196 ig9「 X996 y196

港 匡. 二種住再 1651 18Ci9 15.8 161.9 1779 16.0 8〔の 83.0 3.1 i8.',.2 i943 111 1210 130.? Cj3 2ら 「

一種中高層
i5s.a 1?5.5 」88 155.0 1718 16 .8 78.1 79フ 1.6 1ア3.8 186.8 13.1 114.4. 22.8 83 257

二種 中誇、層 1$2.0 191.9 9.9 1十5.ア i8q.ア i4U 86.3 92.9 6.5 208.0 r1E3 3.3 130.6 7十2.5 11 .9 ⊇79

住店地域 251.6 2a1 23.5 192.5 195.4 2.9 87.1 89.2 z.1 226.3 244.? 18.5 175.ア 「92.9 1%.2 ALL

一種住居
2274 26t 34.2 1f;4.1 182.3 一1 .9 UVJ 89.6 3.3 21'.4 237.6 20.3 103.4 1?" 43 32c

二種住居 28ア.8 303.8 16.0 199.9 210.7 1α8 85.9 8ア.O 1.2 24%.8 26a.6 16.7 2Ui1.6 2143 13.ア 319

準住居

全{本 300.9 324.6 >3.7 216.8 233.2 16.4 94.5 nl.6 3.0 269.2 c^^91.2 22.0 220.E 2a2.7 22.3 acr

新1蚕区 二橦住専 2065 193.0 13.5 i56.0 i8=,.ア X9.7 94.7 95.5 oa 188.0 198.3 10.3 ?4U.1 146.7
〔 一G
.b 270

一種中高層
1889 「760 一12 .9 158.8 163.5 4.7 90.8 yoa 0.0 156.6 16?.6 11.0 12Q.9 130.2 92 284

二種中畠層 205.5 160.1 45 .4 144フ 164a 197 95.5 99.8 4.2 60.4 172.8 2.4 135.5 ?36.1 0.6 c5」

住居地域 255.5 294.i 39.2 1'9.4 2x)5.8 2F5 101.8 103.1 7.3 218.9 240.9 220 187.↑ 20fi4 21.2 321

・一樹 主居
2i1.a 235.2 23.9 164.4 ,soO 25.ア XO.1 ?Ui .3 1.3 188.E 214.5 25.7 144.9 163.2 1ss 319

二種住居 ?50.3 "314.6 F,43 1eO.9 19.8 30.9 1012 101.8 r_F 219.2 239.ア 20.4 1?3.2 207.Q 33.8 338

壁!主居

全 体 2ア96 3G2.9 23.3 189.1 211.3 22.3 10.4 103.9 ?.1 245.3 262.' i%4 2G2.i 229.0 26.4 390
幽

渋看区 一擾 せ専
142.' 124.2 一18

.4
X325 132.0 0.4 851 889 3.8 126.9 ,3Q7 3.8 99.5 104.9 5.4 14

一種低層
1522 124.8 一27

.4 130.2 歪18、2 一1"[ .o Bu.4 9月 4.ア 1?9.s iL'9.0 一〇 .3 972 102.0 4.8 150

二種低層 137.5 135.5 ?p 14tO i62.5 21.5 83.3 8i9 A.6 115.5 門39.D 22:; Q9.0 1068 ア.8 200

二樹 圭再 1ア4.6 173.0 一1
.E i48.2 1ア6.6 28.4 8ア.6 90.3 2ア 163つ 1i4.3 11.3 133.ア 143.6 s.s 25L

一種中葛層
179.2 92.2 一87

.0 131.5 149.5 18,u 96.4 99.3 v.n 133.6 130.1 一37 110.6 110.6 U.3 20e

二種中高層 1;2.? 173つ 0.3 56.2 183.1 26.9 81.8 84.4 2.5 1'7.5 1919 14.5 13%.? 50.a 13.1 246

住居地域 240.4 2294 一?1
.1 1?5.4 X969 21.5 90.1 94.5 4.5 zoez 22ア.5 213 168.3 184.1 h 3?_0

一種住居
223.8 193ア 一30

.1 145.1 iア7,0 31.9 95.' 98.9 31 168.6 183 .E 146 1:i83 151 12ア 2gg

二種住居 263.6 275.6 12.G 228.5 223.2 一5
.4 83.1 8ア.3 4.2 259.4 X86.8 7.4 200.2 221.2 2G.9 347

墨住居 19i.4 255.2 5?.8 159.0 217.9 58.8 1u5.8 109.6 s8 242.9 305.1 62.1 1ア7.o 211.0 33.9 377

全 体 246.6 25G2 9.6 179.7 222.0 42.3 93.6 96.6 3.0 XO8.5 233.2 24 18てB 20:,.8 24.0 371

世田谷区 一種住再 99.1 99.3 G.2 120.5 1213 0.8 7ア.2 81.3 4.1 U2B 1jE 3.9 E8.1 92.2 41 112

一種低層 99.1 98.1 一1 .0 113.0 113.4 0.4 77.9 HG.i⊃ 4.0 11D.2 113.E 33 84.2 8R.2 q_r 112

二種低層 X1.3 80.4 一10
.8 125.9 1341 a.2 '3 .2 300 6.8 113.4 1iB' 32 8ア.4 91.2 44 164

二種住再 129.5 122.8 一6
.; 143.5 1570 13.6 82. 84.3 2.2 14ア.o 1」3.b i2n 106.9 11ア1 10.3 231

一種中蔑層 125.6 119.4 'c .L 141.6 156.? 14.ア 84.8 853 05 可41.o 1512 i .2 105.1 1?2.4 7.4 198

二種中高層 131.2 12a.a 一6 .8 1480 5Q.9 2.9 720 84.0 12.0 166.; 183.7 16.9 104.0 12Q.4 16.5 201

住居地域 145.9 16%1 2iz 1'3.2 180.9 ア.7 84.1 88.5 4.5 1n8.6 186.4 1-71 125.5 136.8 113 287

一種住居 142.4 166.2 23.8 1705 i?'.4 6.9 88.3 93.4 5.1 151.窪 170.9 19.8 ?18.0 128.8 Boa zos

二種佳居 147 1?0.3 22.6 {ア8.4 1960 17.6 %5.1 ア83 3.2 201.2 215.8 8.6 ?39.9 156.1 16.2 ^c56

準住居 155.6 158.2 ∩ に'
.:.J i82.0 187.1 5.2 63.2 6?.1 a.o 2?8.5 2'9.6 11 156.5 175.2 18.8 296

全 体 137.0 143.2 6.2 156.3 1nO.8 4.5 83.0 86.0 3.0 14.2 is3.a 18.6 1i5.i 126.2 1G.5 262

平均指定容積率は1996年 告示
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図4-31用 途地域別、指定容積率 と建物用途別容積率変化(港 区)

1独 集 事

讐 糞
荏 荏,,

宅 字'

域 で は 、 事務 所 や 集 合住 宅 とい っ た 高 容 積 の 建 築 物 と低 層 な 独,r住 宅 が 混 在 し、

lOO%程 度 の 容 積 率 の 差 が 存 在 して い る ρ 図4-31は 港 【xの 住 居 系 川 途 地 域 に つ

い て 、 指 定 容 積 率 と建 物 川 途 別 容 積 率 を グ ラ フ化 し た も の で あ る,,旧 住 居 地 域

と指 定 替 え 後 の 一種 住 居 ・1種 住 居 に お い て 、 事 務 所 ・集 今住 宅 と 独 帽{1宅 の

問 で 、150%～2UUc'cの 容 積 率 の 違 い が 生 じて い る 。 高 容 積 率 指 定 の 川 途 地 域 ほ

ど、 こ の 差 は拡 大す る傾 向 に あ る 。 ま た 表1か ら 、 港 区 の 住 居 地 域 で は 独 、玩住

宅 用 地 が39haか ら26haへ と減 少 し て い る 。 指 定 容 積:1:1300%程 度 の 住1,・}系用 途

地 域 で 、 独 立住 宅 の 減 少 の も と 集 合 住 宅 ・事 務 所 の 、71地に よ り ネ ソ ト床 面 積 密

度 が 増 加 し た こ と に な る 。
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4-5第4章 の ま と め

11.地 利 用 変 容 分 析 に!、 と づ く 用 途 地 域 の 規 制 効 果 分 峯}.「の 紅 果 か ら/'れ た 知

見 は ジくの と お り で 、歩♪る..

(1)土 地 利 用 の 混 合 と 旧 用 途 地 域 制 の 関 係

86f「 カ・ら96[ト ぴ.>m年 間'..5'、 住 居 系 市.街1也 へ σ」)業 矛蒼1吝ゴ業 〉幸こ1..}也.和」II)4)11.とノ、プ戸、

4ド 冒台 体 で1進/..た.用 途 地 域 と のlll」係 で は 、 用 途 規}llilが 住 居 系 用i盆 地 域 よ り も

糸tt㌔、ぼ臼〕嚢 斎裂月】i-1,」・也あ曳▼で.二罫灰毎1リi〕.}ij}也・ノ)1!'1手11・変.fヒ ・督も.1ム〔ナヒ変 でヒと も;こ ノくてで汐、り 、.圭

た 商 業 地 域 で は 狙{、1「1.住宅 た.け で な く 集 合 住 宅 で も 川 地il【1積 は 減 少 し た.、、 住 居 系

川 途 地 域 で.は 指 定 面 積 の 広 い1日 住 居 地 域 で の 混 入 か.著 し い が 、 と く に 原 則 外 移

行 の 指`1一 が 行 わ れ た 地 区 は 、 住 居 系 市 街 地 で も 業 務 商 業 系 ヒ地 利 用 の 混 入 が 進

ん だ 地 域 で あ っ た こ と が 確 認 さ れ た 、=,す な わ ち 、96年 時 ,点のii成 比 た.け で な く 、

構 成 比 の 変 化 か ら み て も 、1種 住 專 な ら ・種 中 高 層 よ り も1種 中 高 層 に 移 行 し

た 区 域 で 、 住 居 地 域 の 指 定 替 え で は ・種 住 居 よ り も1種 住 居 に 移 行 ㌧ た 区 域 で

比 率 の 増 加 が 人 と な'ン て い た 、1

事 務 所 用 地 比 率 の 増 加 を 自 治 体 全 体 と し て み る と 、 港 区 ・新 宿 区 で は パ ブ ル

崩 壊 後 の91-96年 よ り も86+91年 で 大 で あ り 、 渋 谷 区 ・i.田 谷 【κ は 横 這 い で

あ る 、 そ し て 、 旧1種 住 専 と 旧 住 居 地 域 に お け る 事 務 所 用 地 増 加 の 空 間}「}りLの

特 徴 と し て 、86年 一91年 一96イト と お し て 、 事.務 所 用 地 が 増 加 傾 向 に あ る 地 域 が

存 在 す る こ と..ま た そ れ と は 逆 に 、 事 務 所 用 地 の 増 加 が な い 地 域 も ま と ま っ て

存 在 す る こ と が 分 か っ た 。 そ し て 増 加 地 区 と し て 、.永 田 町 と 渋 谷 を 結 ぷ1-:FJ山 通

り な ど 幹 線 道 路 沿 い が あ り 、 都 市 の 交 通 イ ン フ ラ と の 関 連 性 が 推 察 で き た,ま

た.バ ブ ル 後 の91-96年 で は 区 部 中 心 部 に 文・」'して 匿 川 谷 区 西 部 な ど 郊 外 幹 線 道

路 沿 い で 相 対 的 に 増 加 傾 向 を 示 し て い た 。

ZDU年 次 間 フ ロ ー 値 に よ っ て 、 旧1fl途 地 域 間 のL地 利 用 構 成 比 率 の 変 化 量 を

分 析 し た 。ZDU年 時 間 フ ロ ー は 、T=.川 途 地 域 で 単 峰 型 の 分 布 と な る た めT検 定

を 行 っ た っ そ の 結 果 、4区 自 治 体 に お い て 、 業 務 商 業 系L地 利 用 は 、 ・種 住 専

指 定 地 域 で の 増 加 が 他 の 用 途 地 域 と 比 べ て 有 意 に 小 で あ る こ と 、1種.住Ei3指 定

地 域 も 住 居 地 域 お よ び 商 業 地 域 と 比 べ る と 、 業 務 商 業 系L地 利 川 の 増 加 率 が 有

意 に 小 さ い こ と が 分 か っ た 。 逆 に 住 居 地 域 指 定 地 域 は 、 商 業 系 川 途 地 域 と 比 較

し て 業 務 商 業 系 ヒ地 利 用 比 率 の 増 加 に 有 意 差 な し と な っ た 、,つ ま り 、 ・種 住 専 、
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1種 住 専指 定 地 域 は 住 居 地 域 お よ び 商 業 系 用 途 地 域 と比 較 し て 業 務 商 業 系L地

利 用 比 率 の 増 加 が 小 さ く、 業 務 商 業 系 ヒ地 利 用 に 対 し て抑 制 効 果 を 発 揮 し て い

る と 考 え ら れ る こ とが 分 か ・一・た 。ZDU年 次 間 フ ロ … 値 に よ る 分 析 は 、 用 途 地 域

がL地 利 用 に お よぼ す 影 響 を み る ヒで 、 有 効 な 手法 で あ り、 他 の 地 域 お よ び/.

後 の 新 用 途 地 域 がL地 利 用 変 化 に お よ ぼ す 機 能 を 分 析 す る た め に 用 い る こ とが

で き よ う。

(2)容 積 率 変 化 と 旧 用 途 地 域 制 の 関 係

自 治 体 全 体 の'F均 で は 、 新 宿 区 の 独 、ンニ住 宅 を 除 い て 全 建 物 カ テ ゴ リー一で 容 積

率 は 増 加 。 ま た 、 指 定 容 積 率 が 高 い ほ ど ネ ッ ト容 積 率 の 増 加 が 大 で あ ・・た.用

途 地 域 の 指 定 は 、 一種 低 層 よi)も1種 低 層 、 一種 中 高 層 よ り も1種 中 高 層 、

種 住 居 よ り も 二 種 住 居 ・準 住 居 で 指 定 容 積 率 が 大 で あ り、 こ れ に 対 応 し て96

年 時 点 の ネ ッ ト容 積 率 お よ び91年 →96年 の ネ ッ ト容 積 率 の 増 加 も 大 で あ'.た 一

96年 時 点 で 、 狙い1/1住宅 と 事 務 所 と の 容 積 率 の 差 は 指 定 容 積 率 が 高 い ほ ど たで

あ り、 港 区 ・新 宿 区 ・渋LI区 の 二種fll居 で 、 そ の 差 は200・ 差程 度 と な っ て い る

こ とが 分 か っ た 。 同 時 に 、 建 物 用 途 ご と の 実 現 容 積 率 に は 相 違 が あ り、 ネ ッ ト

容 積 率 と比 較 し て 事 務 所 ・集 合 住 宅 は 高 く、 狙い71住 宅 は 低 い こ と が 確 認 で き た,

空 間 的 に は 、 渋 谷 や 恵 比 寿 な ど商 業地 ・幹 線 道 路 沿 い 等 で ネ ン ト容 積 率 の 増

加 が 著 しい こ とが 確 認 で き た 。

(3)土 地 利 用 構 成 比 率 ・建 物 用 途 別 容 積 率 変 化 に 対 す る 新 用 途 地 域 指 定 の 意

義 と課 題

1986-1996年 の1=地 利 用 お よ び 容 積 率 の 変 化 と川 途 地 域 制 との 関 係 を 分 析 し た

結 果 、 次 の よ う に(7え る 。 旧 用 途 地 域 間 で 相 違 が あ る もび)の 、 事 務 所 川 地 の 混

入 と独 、γ住 宅 用 地 の 減 少 、 つ ま り川 途 の 混 在 化 が 進 む.、 そ の よ う な 川 途 の 混 在

化 が 進 行 す る 中 で 、 ネ ッ ト容 積 率 の 増 加 お よ び ・}{務所 ・集 合 住 宅 と5LlいZ住 宅 と

の 間 の 容 積 率 の 差 の 拡 大 が 、 指 定 容 積 率 が 高 い 地 区 ほ ど 進 ん だ 。 また 、1種 住

導 ・住 居 地 域 に お け る 事 務 所 用 地 増 加 は 、 空 間 的 に ラ ン ダ ム に 分 布 して い る の

で は な く、10年 間 を と お して 増 加 傾 向 に あ る 地 区 が 存 在 す る こ とが 分 か っ た 、,

96指 定 替 え に お け る 住/iti系 川 途 地 域 の 原 則 外 移 行 地 区 は 、 原 則 移 行 と な ・、た
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地 区 と比 へ てL地 利 川 構 成 比 お よ び 容 積 率 の 変 化 が 相 対 的 に み て 大 で あ る 地 区

で あ る こ とが 分 か り た1,こ の 結 果 か らは 、 原 則 外 移 行 は 政 策 的 に と い う よ りL

地 利 用 変 容 の 実 態 に 対 応 し て 行 わ れ た と 、i'える1,

こ れ ら の 知 見 は 、 用 途 地 域 制 度 を ヒ地 利 用 規 制 の ノく枠 と して 考'え て い く際 に 、

建 築 用 途 規 制v)詳 細i化 に 対 応 した 、 ボ リ ー1-一ム 規 制 に お け る べ 一 ス ヒ して の 指

定 容 積 率 の あ り 方 が 必 要 で あ る こ と を 示 して い る,特 に 、 住 居 系 市 街 地 で3(10

%以Lぴ)指 定 容 積 率 を 設 定 す る こ と は 、 建 物 用 途 の 混 在 に よ っ て200%程 度 の

容 積 率 差 が 生 じる こ と に な り、 目照 問 題 等 の 建 築 紛 争 を 発 生 させ る こ と に な る,

ま た 、 都 心 に 隣 接 す る 港 区 を と っ て も 、 独 、ン=住宅 は 減 少 の 傾 向 に あ る も の の 区

全 体 で135ha、4.2%存 在 し、 低 層 住 宅 地 と して の 環 境 保 全 が 必 要 と さ れ る 地 区 の

存 在 が 推 定 さ れ る 、 こ の よ う な 状 況 ドに お い て 、 本 分 析 結 果 は 、 独 、(_住宅 地 の

容 積 率 が100%程 度 で あ る こ と等 か ら 、 ヒ地 利 川 規 制 が 緩 す ぎ る とい う1…張 を

支持 す る も の と な っ たcf.人 谷 ら 、1988/。 よ り て 、 ボ リ ュ ー ム 規 制 の べ … ス

と して の 容 積 率 指 定 に お い て は 、GIS手 法 を 用 い た ヒ地 利 用 構 成 と実 容 積 率 の

Zr)U集 計 また は 街 区:単 位 集 計 に よ る 実 態 把 握 を 素 材 と し て 、 地 権 者 だ れ も が 許

容 さ れ る 容 積 率 と して 、 規 制 値 を 設 定 し て い く こ と が 重 要 で あ る と 考 え る1、

第4章 参 考 文 献

・ 大 谷 ・←1夫 編(1989)「 都ll∫ に と っ てL地 と はIII∫ か 」 筑 摩:(=1房

・ 佐 藤 宜 秀(1987)前 出

・ 樗 木 武 、 野H目1馬 、 小 長 大 輔 、 辰 巳 浩(1995)前 出

・ 中 井 検 裕(1996)前 掲

・f=
nJll子 散(1996)1】1∫IB

・
IlデJI[循 女 ・ 「嗣 剖～宝葛 ↑∫ ・ 酒～レ〔L泰rfj・ 金 ∫・忠iリ 」(199(D自f∫ 昌II

一173一



第5章

住 居 系 市 街 地 の 居 住 環 境 保 全 か らみ た

92年 用 途 地 域 制 の規 制 強 化 型 運 用

事 例 の成 立 条 件 と機 能 の検 証



第5章 住 居 系 市 街 地 の 居 住 環 境 保 全 か ら み た 、92年 用 途 地 域 制 の 規 制 強 化

型 運 用 事 例 の 成 立 条 件 と 機 能 の 検 証

1992年 法 改iに お け る 川 途 地 域 の 種 別 の 細 分 化 の 内 容 は 、 用 途 規 制 内 容 上 、

従 来 の1種 住 専 、2種 住 専 、 住 居 地 域 、 近 隣 商 業 地 域 の 間 に 用 途 地 域 が 新 設 さ

れ た も の で あ っ た 。 特 に2種 低 層 は 、 これ ま で2種 住 専 に 指 定 さ れ て い た 地 方

都 市 に お け る 用 途 混 合 住 居 系f}1街 地 の コ ン ト ロ ー ル が 意 図 さ れ て い た 。

こ の よ う に 、 川 途 規 制k中 間 の 用 途 地 域 が 新 設 さ れ た12川 途 地 域 制 の 運 川

は 、L地 利 川 の 実 態 に1応 じ て 、 従 来既 存 不 適 格 発 生 か ら 避 け られ て き た 規 制 強

化 型 の 川 途 地 域 見 直 し を/能 と し た 面 を も っ て い た と 言 え る 。

しか し実 際 に は 、 第3章 で 分 析 した よ う に 、 東 京 都 に お け る 原 則 外 移 行 は そ

も そ も 少・な く 、 さ ら に 規 制 強 化 型 の 原 則 外 移 行 は 、 一一:種住 専 で445ha,2%、 住

居 地 域 で125ha,!%と 少 数 の 指 定 運 用 結 果 と な っ た 。

本 研 究 のi{題 で あ る1992年 改 正 用 途 地 域 制 の 運 用 実 態 の 検 証 に あ た っ て は 、

L地 利 用 規 制 技 術 論 の 観 点 か ら 、 た と え 少 数 の 事 例 で あ っ て も 、 規 制 強 化 型 の

指 定 運 川 実 態 を 分 析 す る こ と が 重 要 と考 え ら れ る 。 そ こで 本 章 は 、 土 地 利 川 ・

建 物 パ タ ー ン 、 基 礎 自 治 体 の 運 用 方 針 等 を 調 査 し 、 計 画 技 術 的 視 点 か ら 、96指

定 替 え に お け る 規 制 強 化 型 指 定 運 用 事 例 を 考察 す る も の で あ る 。

5-1規 制 強 化 型 運 用 事 例 を 検 討 す る 視 点

本IY!fi_で言 う 規 制 強 化 型 見 【1冗し とは 、 原 則 移 行 か らみ て 用 途 お よ び 容 積 率 規 制

が 強 化 され る 見 直 し を さす 。 例 え ば 、 二 種 住 専 か ら の 規 制 強 化 型 見 直 し と は 、

第 一・種 低 層 住 居 専 用 地 域(以 ドー一一種 低 層)、 第 二 種 低 層 住 居 専 用 地 域(以 下 二

種 低 層)に 見 直 し を 行 っ た 地 区 が 対 象 と な る 。

そ もそ も既 成 市 街 地 の 十 地 利 用 計 画 に お い て 、 容 積 率 指 定 が 過 大 で あ る と い

う ド張 は 、 実 験 的 ・実 証 的 分 析 を と お して 論 じ られ て き た 。 日照 の 面 か ら 低 中

層 の 住 宅 地 に お け る 容 積 率 は2〔}0%程 度 が 限 界 で あ る こ と を 指 摘 し た 高 山 の 研

究 、 東 京 の 中 央 区 日 本 橋 ・銀 座 地 区 を 対 象 に 容 積 率 と道 路 容 量 と の 関 係 を 分 析

し、 昭 和35年 ま で の デ ー タ か ら昭 和43年 時 点 で の 将 来 予測 を 行 い 、 ネ ッ トで

439%が 限 度 で あ る こ と を指 摘 し た 伊 藤(1964)の 研 究 が 有 名 で あ る 。 ま た 、 実

証 的 な 論 証 と して は 、 東 京 都 市 白 書'9Gで 、 区 部 の 容 積 充 足 率 が 平 均 で56.7%

一175一



(lgg1年 時 点)で あ る こ と が 示 さ れ て い る 。

こ の よ う な 実 態 の も と既 成 市 街 地 に お け る 空 間 形 成 の 手 段 で あ る土 地 利 用 計

画 技 術 を 効 果 的 な もの に す る た め に 、 上地 の 利 用 に 対 す る 規 制 の 強 化(ダ ウ ン

ゾ ー ニ ン ゲ 手 法)の 提 案 が 行 わ れ て い る(石 田199?)。 本 章 で も 、 既 成 市 街 地

に お け る 効 果 的 な 空 間 形 成 手 法 に 向 け た ダ ウ ン ゾ ー ニ ン グ 手 法 を 支持 す る と い

う 立場 を 、 事 例 考 察 の 視 点 と して い る 。

5-2分 析 の 方 法

ダウ ン ゾ ーニ ング が ヒ地 利 用 計 画 技 術 の 論 点 とな っ た の は 、1970年 前Lト と199(1

年 代 前 半 で あ る 。1y70年 前'1三は 、 大 都 市 に お け る 口照 問 題 が 激 化 した 時 期 で あ

り、1978年 に は 建 築 雑 誌 に お い て 、 都 市 計 画 家 グ ル ー プ が 「日照 の た め に も 、

そ の 他 の 諸 問 題 の た め に も 、 基 準 容 積 率 を も っ と 低 く トげ る こ と が 目 トの 急 務

で あ り、 こ の こ と を 伴 わ な い 法 令 に よ る 日照 対 策 は 、 都 市 環 境 全般 に つ い て み

れ ば 、 か え っ て 悪 化 を 促 進 す る こ と に な りか ね な い 」 と 主 張 して い る 。 ま た 、

1990年 代 前 半は1980年 代 の 東 京 一極 集 中 現 象 に よ る 都 市 の 生 活 の 質(Qualityof

life)の 悪 化 に 対 す る 処 方 箋 と して 都 市 成 長 管 理 政 策 の ス タ デ ィ が 東 京 都 に お

い て 行 わ れ た 時 期 で あ る 。

こ の よ う に 社 会 的 要 因 に も と つ い て ダ ウ ン ゾ ー ニ ン グが そ の 解 決 策 と して 認

識 さ れ る 中 で 、 そ の 実 現 技 術 に つ い て の 研 究 が3つ の 方 法 論 か ら取 り組 ま れ て

き た 。

(1)海 外 事 例 の 検 討 か ら、 わ が 国 へ 導 入 を 図 ろ う とす る 研 究 。 大 野 ら の サ ン

フ ラ ン シ ス 市 の ミ ッ シ ョ ン ベ イ 開 発 に 関 す る 研 究 な ど が あ る 。

(2)指 定 容 積 率 の 利 用 実 態 を 定 量 的 に 把 握 す る こ と に よ り 、 ダ ウ ン ゾ ー ニ ン

グの 規 制 技 術 一Lの フ ィー ジ ビ リテ ィ を検 証 す る も の 。 直 接 ダ ウ ン ゾ ー ニ ン グの

提 案 を 行 っ て い る 研 究 で は な い が 、 佐 藤(1989)に よ る500mメ ッ シ ュ デ ー タ

を利 用 した 容 積 充 足 率 を 東 京 区 部 全 域 を対 象 に 算 出 し た も の 、 高 見 沢 ら(1990)

に よ る 航 空 測 量11500地 形 図 を 用 い て 敷 地 お よ び 街 区 単 位 で 実 容 積 率 を サ ン プ

リ ン グ 的 に 算 出 し た も の が あ る 。

(3)土 地 利 用 規 制 の 規 制 強 化 を 行 っ た 事 例 を 取 り上 げ 、 そ の 成 立 要 因 と 呵 能

に し た 計 画 技 術 の 特 徴 を 検 討 す る も の 。 金 ら(1994)は 、 地 価 へ の 影 響 の 有 無
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と い う 点 か ら 区 域 区 分ll}ll度に お け る 逆 線 引 き の 成 、ヱ要 因 を 検 討 し て い る 。

本 研 究 は 一L記(3)と 視 点 が 同 じ く、96指 定 替 え に お け る 規 制 強 化 型 の 指 定

を 対 象 と し 、

(1)東 京 都 を 対 象 に そ の 全 体 像 を 把 握

(2)そ の 後 個 別 地 区 に つ い て 、 土 地 利 用 現 況 調 査 と 当 該 白 治 体 の も つ 計 画 意

図 か ら 分 析

す る こ と で 、 規 制 強 化 型 指 定 をrl∫能 に な っ た 成 立 要 因 と 計 画 技 術 的 検 証 を 行 う

も の で あ る 。

個 別 地 区 の 分 析 は 次 の 点 か ら 行 っ た 。

(ア)規 制 強 化 型 見 直 し を 口∫能 に した 地 区 の 一ヒ地 利 用 の 特 徴 。 規 制 強 化 が 行 わ

れ た 地 区 の ヒ地 利 用 の 特 徴 を 把 握 す る こ と に よ り 、 規 制 強 化 型 見 直 し を 可 能 に

す るL地 利 用 ヒの 条 件 を 個 々 の 一・定 範 囲 の 指 定 単 位 ご と に 検 討 す る

(イ)規 制 強 化 を 行 う に至 っ た 計 画 意 図 の 計 画 論 的 必 要 性 。 指 定 案 を 作 成 し た

自 治 体 が 、 ど ん な 意 図 を も っ て 強 化 策 を 採 川 し た の か 、 と い う点 を 各 自 治 体 の

都 市 整 備 ノ∫針 お よ び ヒ ア リ ン グ 調 査 等 か ら 考 察 す る 。

5-396指 定 替 え に お け る 規 制 強 化 型 見 直 し馳 区 の 全 体 像

5-3-1自 治 体 別 規 制 強 化 型 指 定 面 積 に み る 全 体 像

東 京 都 原 案 に み る 原 則 外 移 行 で 規 制 強 化 的 な 見 直 し の 動 向 を ま ず 自 治 体 別 に

み て み る 。(表5-1)

二種住r亨か ら強 化的 な移 行 面積が 大 き いLI治 体 は 、 世田 谷区(2?.3ha)、 北 区(21.6ha)、

葛 飾 区(380.7ha)で 、 二種 低 層 へ の 見 直 し が 行 わ れ て い る こ と が 特 徴 的 で あ る 。

表3-1住 居 系用途地域 にお ける規制強化型用途地域 見直 し(面 積1.5ha以 上)

(ha)

ゾー ン名 自治体名

二専→

一低層

二専→

二低層

住居→

一中高

住居→

二中高

地形図からみた土地利用上の特徴

中心7区 港区 5.5 麻布 ・白金 福 輪地区の住環境の保護 とい う政策の一環

東部9区 江東区 5.8 埋立地にある小学校およびその近辺の住宅地の環境の保護

荒川区 30.0 山手線沿いの台地上の緑地及び住宅地における変更

葛飾区 380.7 江戸川 と中川 に挟 まれたデル タ地帯で二奪か ら二低層への大規 模な変更

北区 21.6 72.0 荒川南岸の低層高密住宅地で一中高、低層戸建 て住宅地 において 二専か ら二低層の 指定

西部7区 世 田谷区 22.3 2.2 地区計画等 と合わせてのダ ウンソーニ ングが行われている

中野区 1.5 小面積だが面的 に指定 して いる。

多摩東部 小平市 2.4 幹線道路沿いでの変更

多摩西部 秋川市 8.9 河岸段丘沿いの住宅地での変更

多摩南部 多摩市 9.1 14 老人ホームの立地な ど、地 区の土地利用の確定
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表5-2自 治体別、規制強化型用途地域見直し面積一覧

従葡馬塗地犠 二種住奪 住居地域 1 近礒商装地壕 商莫地ま蓑 準工叢地域
一

新用違地域
一億 二低 一低

二1[;
一中 三 」ト低 _τ ‡コ 一{主 二住 一中 一rt

」L 近簡 一低 一中 二甲 一住 二住 華住

一 一 一

『,

千代田区

中央区 一 09 コ3ア

一]

遊区 JJ GsG5

一,

噺宿区 04

一引

文京区 V.‾

台東区
一 L 1 「『 一

一墨田区 旨 、、
江更匡 5a

　 匡
品川区

「

目黒区 『

大田区 1

世兇§区
,.,3 01 /D1 Ips 01 Utll

[

01

渋谷区 o! o, 10

『

中野区 'S [ 1
杉並区

一

豊島区

北区 216 72009 0.2 65 3J

荒川区 30 80

板構区

練馬区 U.3 os

足立区 %3

葛飾区 sao 11

江戸川区 oa

八王子布 0.2 oz 03

立川市

武蔵野市

三謹市

費梅市
.

0.3

府中市

昭島市 0.30.1

調布市

町田市 o.1
1

小金井市
.

os a.o

小平市 24

日野市 11

東村山市 01 01 0.1 oz

国分寺市

国立市

田鐵市 02

保谷市 01

福生市

狛江市

棄大和市

漕瀬市

東久留米市 o,

武蔵村山市

多駆市 9.1 is 14

稲城市

秋川市 8.9

羽村市

瑠穂町 O.1

日の出町

五日市市
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表5-3自 治体別、容積率切り下げ面積(東 京都資料から)

区史名 旧用途 旧容積率 新用途 新容積率 面 積 容積変化

千代田区

港区

新宿区

文京区

品川区

世田谷区

渋谷区

北区

板橋区

練馬区

江戸川区

八王子市

青梅市

府中市

調布市

町田市

小金井市

小平市

日野市

東村山市

国分寺市

保谷市

東久留米市

多摩市

稲城市

秋川市

瑞穂町

五日市町

住居地域 400 二種住居 300 01 一100

商業地域 1000 商業地域 900 08 一700

商業地域 500 一種中高層 200 0.5 一300

商業地域 500 一種住居 400 0.5 一100

住居地域 400
一種中高層

300 ・ ・ 一100

近隣商業 400 一種住居 300 ・ ・ 一100

住居地域 300 工業地域 200 05 一100

商業地域 500 商業地域 300 3.2 一200

近隣商業 300
一種住居 150 0.4 一150

住居地域 300 一種中高層 200 0.6 一100

商業地域 40U 近隣商業 300 o.i 一too

商業地域 400 商業地域 300 1.5 一100

二種専用 zoo 一種中高層 150 0」 一50

住居地域 200
一種住居

150 O.1 一50

近隣商業 200
一種中高層 150 0.1 一50

住居地域 300 二種中高層 200 0.1 一goo

商業地域 500 準工業 200 0.6 一300

準工業 300 準工業 200 1.0 一yoO

商業地域 400 商業地域 200 o.i 一200

二種専用 200 一種住居 100 0.3 一100

住居地域 300 一種中高層 200 0.5 一100

二種住専 200 一種中高層 ioo 42.8 一100

二種住専 200
一種中高層 100 79.1 一100

一種住専
80
一種住居

50 2.2 一30

一種住専
80
一種住居

60 0.7 一20

二種住専 100 一種住居 60 0.2 一40

無指定 400 一種住居 60 0.1 一340

一種住専 goo 一種住居 60 4.1 一40

住居地域 200 一種住居 80 1.5 一120

準工業 200
一種中高層 100 0.3 一100

準工業 200
一種住居

iOO 0.3 一100

二種住専 200 一種住居 80 0.7 一120

無指定 400 一種住居 60 8.4 一340

商業地域 500 近隣商業 400 0.5 一ioO

一 種 住 専 80 一種住居 50 0.2 一30

一種住専 80 一種住居 50 0.3 一30

二種住専 200
一種住居

ao 1.1 一120

二種住専 200 一種住居 So 0.1 一120

住居地域 2pO 一種住居 80 o.i 一120

住居地域 200 二種住居 80 0.1 一120

準工業 200
一種住居

80 0.2 一120

二種住専 200
一種中高層

150 2.2 一50

近隣商業 200 一種中高層 150 0.1 一50

二種住専 200 一種住居 80 0.1 一120

二種住専 200 一種住居 60 0.7 一140

二種住専 200 一種住居 80 ., 一120

住居地域 200
一種住居

80 1.9 一120

一種住専 100
一種住居

BO ・ ・ 一20

二種住専 200 一種住居 50 0.4 一150

準工業 200 一種住居 60 0.2 一140

準工業 200 一種住居 80 0.4 一12Q

無指定 aoo 一種住居 80 6.0 一320

無指定 ・ti 一種中高層 100 7.0 一300

住居地域 200
一種住居

80 0.1 一120

無指定 400 工業地域 zoo 0.4 一200

無指定 400 一種住居 80 1.5 一320

無指定 … 二種住居 100 0.5 一300

一179一



lj・居地 域 か ら強 化的 な 移 行 面 積 が 大 き い 自治 体 は 、 港 区(〉.Sha)、 江 東 区(5.8ha)、

北 区(72.9ha)、 荒 川 区(3〔).Oha)で 、 ・種LII高 層 な い し 二 種 中 高 層 へ の 見 直 し が 行

わ れ て い る 。

近 隣 商 業 、 商 業 地 域 か ら住 居 系 用 途 地 域 へ の 見直 しは ほ と ん ど 行 わ れ て い な

い 。

準 工 業地 域 か ら住 居 系 用 途 地 域 へ の 変 更 も 、 用 途 規 制 の う え で は 強 化 的 な 見

直 し を み る こ と が で き る 。 住 居 系 用 途 地 域 へ の 移 行 面 積 が 大 き い 自 治 体 は 、 中

央 区(33.7ha)、 江 東 区(4.8ha)、 北 区(102ha)、 荒 川 区(8.Oha)、 足 立 区(7.3ha)で あ る 。

つ ぎ に 、 容 積 率 を 切 り 下 げ た 見 直 し を み て み る 。(表5.3)そ の ほ と ん ど が 、

1ha以 一トの境 界 線 の 是 正 、 に よ る も の が ほ と ん ど で あ る 。 江 戸 川 区 の 二 種 住 専 ・

容 積 率200%か ら 一種 中 高 層 ・容 積 率100%へ121.9haの 変 更 は 、 葛 西 臨 海 公 園 の

敷 地 内 で の 変 更 で あ る 。 ま た 、 世 田 谷 区 で 商 業 地 域 ・容 積 率500%か ら 商 業 地 域 ・

容 積 率300%へ 見 直 さ れ た3.?haほ ど の 上 地 は 、 私 鉄 の 車 庫 で あ る 。

こ の よ う に 、 容 積 率 の 切 りrげ は 、 今 回 ほ と ん ど 行 わ れ な か っ た 。

5-3-2地 区 と し て の 把 握

この 類 型 化 に 川 いた 資 料 は 、Glsデ ー タ に 加 え て 、 ゼ ン リ ン の 住 宅 地 図(1991

年)・ 現 地 踏 査 ・各 種 行 政 資 料 で あ る 。

こ こで は 、 異 な る 用 途 地 域 に 接 す る 場 合 を 地 区 境 界 と し 、 同 一 の 川 途 地 域 に

指 定 され て い る 一 団 の 土 地 を 一単 位 と した 。 東 京 都 全 域 を 対 象 と し 、 東京 都 原

案 を も と に地 区 を 抽 出 して い っ た 。 抽 出 さ れ た 地 区 数 は 全 部 で55地 区 と な っ

た 。(表5-4)

路 線 式 の 指 定 地 区 を 抽 出 した の が 表5-4で あ る 。 全 部 で13地 区 、 地 区 面 積 は

最 大 で3.Shaと 小 規 模 な も の が 多 い 。 東 京 都 の 基 準 で も路 線 式 の 指 定 で は 、 最

低 規 模 の 基 準 が な い こ と で 、1ha未 満 と い っ た 規 模 で の 変 更 が 行 わ れ て い る 。

つ ぎ に指 定 さ れ て い る 地 区 の 上 地 利 用 に 着 目 して み た 。 こ こ で は 、 ① 公 園 施

設 ・ ② 学 校 ・福 祉 施 設 、 ③ 住 宅 団 地 と に 分 類 し た 。 結 果 と し て 、 ① 公 園=9地 区

(表5-6)、 ② 学 校 ・福 祉 施 設 二3(表5,7)、 ③ 住 宅 団 地 二3地 区(表5.8)で あ っ た 。

面 積 が 小 さ い地 区 は 、 公 園 ・学 校 施 設 等 で あ り 、 当 該 地 の 上 地 利 川 か ら 変 更

理 由 が 判 定 で き る 。 しか し 、 面 積 が あ る 程 度 大 き く な っ て 、 面 的 に 変 更 さ れ た

地 区 に つ い て は 、 現 況 の 土 地 利 用 か ら だ け で は 変 更 の 理 由 ・目的 の 説 明 は つ か

な い・ っ ぎ に 、 この よ うな あ る 程 度 の 面 積 規 模 を も っ た 地 区 に つ い て 検 討 す る 。
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表5-4東 京都96指 定替えにおける用途地域規制強化型指定替え地区

自治体名 地区名 指定替え内容 面 積(ha)

中央区 勝 ど き、月島 準 工→ 一種 住居 →二 住 33.7

港 区 白金 台5 商 業→ 一種住 居 0.5

港 区 白金 台5 商 業→ 一種 中高 層 0.5

港 区 赤 坂9 住居地域→二種中高層 2.0

港 区 南 麻 布2.3、4 住居地域→二種中高層 3.5

新宿区 不明 住居地域→一種中高層 0.4

文京区 後 楽1 近 商 → 一種住 居 0.9

江東区 辰 巳2 準工 →一 種 中高層 .;

江東区 東雲2 住居地域→一種中高層 5.8

世田谷区 深 沢6 二種住専→二種低層 z.o

世田谷区 上 北沢5 二種住専→二種低層 .,

世田谷区 岡本2.鎌 田3 二種 住 専一〉二 種低 層 11.8

世田谷区 成 城6 近 商→ 一種 中高層 0.1

世田谷区 尾 山台3、奥沢8 二種住専→二種低層 0.3

世田谷区 羽根木2 近 商 →一種 低 層 0.4

世田谷区 豪徳寺1 住居 地 域→ 一種 中高層 0.6

世田谷区 若林4、 世 田谷4 住居地域→一種中高層 0.7

世田谷区 砧1 住居地域→一種中高層 08

世田谷区 北沢3 商 業→ 商 業 1.5

世田谷区 北沢5 準工 →一 種中 高層 1.6

世田谷区 宮坂3(小 田急車庫) 商 業→ 商 業 3.2

中野区 東 中野1 住居地域→二種中高層 0.7

中野区 東 中野1 住居地域→二種中高層 0.8

北 区 西が 丘一丁 目 二種住専→二種低層 21.4

北 区 浮 間二丁 目 住 居地 域→ 一種 中高 層 28.2

北 区 浮 間二丁 目 住居地域→一種中高層 28.2

北 区 志茂五丁目 住居地域→一種中高層 418

北 区 東十 条2丁 目 準 工 ・二 特→ 準工 ・二特 1.0

北 区 桐 ケ丘 住居地域→二種中高層 0.9

北 区 堀船 二丁 目 工業 →一 種住 居 1.5

北 区 浮 間3 工業 →一 種住 居 3.0

北 区 豊 島3 準 工 ・二特 →一 種住 居 3.1

北 区 豊島8 準 工 ・二特 →一 種住 居 3.4

荒川区 南千住4 準 工→一 種住 居 8.0

荒川区 西 日暮里3 住居地域→二種中高層 30.0

練馬区 旭 町2 二種住 専→ 一 種低層 0.3

練馬区 練 馬1 住居地域→一種中高層 0.5

葛飾区 柴 又6 二種住専→二種低層 12.4

葛飾区 東 水元5 二種住専→二種低層 17.9

葛飾区 金 町3 二種住専→二種低層 20.2

葛飾区 東金 町7、東 水元5 二種住専→二種低層 29.8

葛飾区 新 宿3、 高 砂7、 細 田1,3.4 二種住専→二種低層 39.7

葛飾区 柴 又3,4、 鎌 倉1,4 二種住専→二種低層 40.0

葛飾区 水 元5,西 水 元,東 水 元 南, 二種住専→二種低層 150.0

葛飾区 東新小岩3 準 工→一 種住 居 1.1

江戸川区 葛西臨海公園 二 種住専 →一 種 中高層 121.9

府中市 不明 準工 →一種 中 高層 U.3

小平市 住居地域→二種中高層 2.4

日野 市 不明 二種 住専 一ケー 種低 層 1.1

日野市 不明 準工 一・一 種中 高層 a.o

多摩市 連光寺3 二種 住 専→一 種低 層 9.1

秋川市 二種住専→二種低層 8.9
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表5-5路 線式指定での強化型指定替え地区

自治体名 地区名 コメン ト 指定替え内容 面積(ha)

港区 白金台5 大蔵省の職員住宅の敷地内 商 業→一種住居 o.s

港区 白金台5 東京都庭園美術館の敷地内 商 業→一種中高層 0.7

澄区 赤坂9
赤坂図書館の近く、住居地域地域を二中,二 住 近 商 に分割 した。 巾

20m,長 さ120.nほ ど
住居地域→二種中高層 2.Q

港区 南麻布2、3、4
明治通 り沿い(商業500に 指定されているρ あん この フリンジ部分 後背

地1ま一種中高層200.日 影d
住居地域→二種中高層 3.5

文京区 後楽1 後楽園の施設内 近 商→一種住居 0.9

世田谷区 成城6 成城学園駅の商店街と住宅地のフリンジ部分 近 商→一種中高層 ci

世田谷区 尾山台3.奥 沢8
一種低層に指定された地区の主要道路での路線的な指定 二種住専→二種低層 c.a

世田谷区 豪徳寺1 豪徳寺駅の商店街と後背の住宅地のフリンジ部分 住居地域→.:..高 層 os

世田谷区 北沢3 零細敷地の商店街、下北沢かいわい 商 業→ 商 業 1.5

北区 堀船二丁目 土地利用転換対応型 明治通りに面しており、大規模な中高層住宅 工 業→一種住居 1.5

練馬区 旭町2 道路上での変更(光 が丘公園) 二鍾住専→一種低層 G.?

練馬区 練馬1 道路上での変更 住居地域→一種中高層 05

小平市 幹線道路沿いでの変更 住居地域→二種中高層 2.4

表5-6強 化型指定替え地区、公園敷地内

自治体名 地区名 コメン ト 指定習え内容 面積(ha}

港区 白金台5 東京都庭園美術館の敷地内 商 業→一種中高層 0.5

港区 赤坂9 赤坂図書館の近く、住居地域地域を二中.二住、近商に分割した。 住居地域→二種中高層 2.0

文京区 蜜楽1 後楽園の施設内 近 商→一種住居 0.9

江東区 辰巳2 辰巳の森公園の敷地内 準 工→一種中高層 4.8

世田谷区 羽根木2 羽根木公園の敷地内 近 商→一種低層 o.a

世田谷区 若林4,世 田谷4 若林公園の敷地内 住居地域→一種中高層 0.7

荒川区 西B暮 里3 日暮里台緑地 住居地域→二種中高層 30.0

練馬区 旭町2 道路上での変更(光 が丘公園) 二種住専→一種低層 0.3

江戸川区 葛西臨海公園 公園地において、容積峯を200%か ら100%へ 切り下げ 二種住専→一種中高層 121.9

表5-7強 化型指定替え地区、学校施設

自治体名 地区名 コメ ン ト 指定督え内容 面椥ha)

江東区 東雲2 東雲小学校とその周辺、周辺は準工の指定 住居地域→一種中高層 5.8

世田谷区 北沢5 東京消防学校の敷地内 準 工→一種中高層 1.6

多摩市 連光寺3 老人ホームを含んでいる 二種住奪→一種低層 9.1

表5-8強 化型指定替え地区、住宅団地

自治体名 地区名 コメン ト 指定替え内容 面積(ha)

港区 白金台5 大蔵省の職員住宅の敷地内 商 業→一種住居 0.5

世田谷区 砧! 都営アパートの敷地内 住居地域→一種中高層 0.8

北区 桐ケ丘 住宅団地の敷地内 住居地域→二種中高層 o.s
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5-4詳 細 調 査 対 象 地 区 の 類 型 化 と そ の 特 徴

前 節 で の 全 体 像 を う け て 、 詳 細 調 査 対 象 と し た 地 区 の 条 件 は 、 ① 見 直 し 前 の

用 途 地 域 が 住 居 系 の 用 途 地 域 で あ る こ と(例 え ば 、 今 回 準 工 業 地 域 か ら 、 住 居

系 用途 地 域 へ 見 直 して い る 地 区 は 、 新 制 度 に な っ て 対 応 した と い う よ り も、 こ

れ ま で の 土 地 利 用 の 転 換 を 踏 ま え て と い う 面 が 強 く、 新 制 度 の 評 価 と い う点 か

ら外 れ る の で 対 象 外 と し た)、 ② 地 区 の 単 位 は 、 同 一一の 用 途 地 域 の 指 定 さ れ て

い る 一 団 の 土 地(路 線 式 指 定 に よ る 区 切 り も一一団 の 地 区 と した)で 、 面 積 が2ha

以 上 あ る こ と、 ③ 当 該 地 区 の 土 地 利 用 が 緑 地 や 一 団 の 公 共 施 設 で な い もの 、 と

した 。(現 に 、 公 園 敷 地 や 学 校 、福 祉 施 設 お よ び 住 宅 団 地 で 規 制 を 強 化 させ る 方

向 で の 見 直 しが 行 わ れ た が 、 これ らの 地 区 は そ の 土 地 利 用 上 か ら 規 制 強 化 の 見

直 し を 行 う こ と の 障 害 は 小 さ く 、 地 権 者 の 反 対 も 生 じて い な い も の と 考 え ら れ

る)

第2章 で 東 京 都 に お け る 新 用 途 地 域 の 見 直 し で の 、 規 制 強 化 型 見 直 しの 動 向

を 考 察 した 。 住 居 地 域 か ら 規 制 強 化 型 の 見 直 し 面 積 は125haで あ る 。 表5-1か ら

そ の 中 で 北 区 で72haを 占 め て い る 。 これ に 対 し 、 二 種 住 専 か ら の 規 制 強 化 型 見

直 しの 面 積 は445haで 、 そ の 中 で も 二 種 住 専 か ら 二 種 低 層 へ の 見 直 し は 、4自

治 体 ・434haと な って い る 。 比 較 検 討 す る た め 、 規 制 強 化 型 見 直 し面 積 の 多 か っ

た 二 種 住 専 か ら 二 種 低 層 と い う 見 直 し地 区 を 詳 細 調 査 対 象 地 区 と し た 。

二種 住 専 か ら二 種 低 層 へ の 指 定 替 え に と も な う 用 途 お よ び 形 態 規 制 強 化 の 内

容 を 表5-9お よ び 図5-4に 示 す 。

表5-9一 種中高層と二種中高層の規制内容の相違

二

種

低

層

一

種

中

高

層

旧 二

二種

種霧

住 層

専 ・

大学、高等専門学校、専修学校等 ○ r"1

病 院 G ○

床面積の合計が500m2以 上の一定の店舗、飲食店等 O

2階 以下かつ床面積の合計が300m2以 上の自動車車庫 ○

高さの限界 tOm又 は15m 一 一

隣地境界線からの外壁後退距離 1m又 は1.5m 一 一

r⊃健 築可
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図5-4一 種中高層と二種中高層の形態規制内容の相違

5-4-1詳 細 調 査 対 象 地 区 の 類 型

詳 細 調 査 対 象 地 区10地 区 全 部 に 対 し て 行 っ た 調 査 内 容 を 表5-9に 示 す 。

以 ド、 詳 細 調 査 対 象 地 区 の 上 地 利 用 状 況 等 か ら、 地 区 を つ ぎ の よ う に 類 型 化

す る 。

1既 存 住 環 境 保 全 型3地 区 、44.6ha

H農 地 一・市 街 地 コ ン ト ロ ー ル 型3地 区 、204.1ba

皿 空 地 → 市 街 地 コ ン ト ロ ー ル 型4地 区 、1685ha

5-4-2各 々 の 「型 」 の 特 徴

10地 区 に つ い て 上 地 利 用 実 態 か ら 「型 」 ご と の 特 徴 を 検 討 す る 。

rl既 存 住 環 境 保 全 型 」 は 、 建 物 の 中 で 「木 造 一二階 建 て 専 用 独 立 住 宅 」 が 最

も 多 く 、 ・ド均 建 物 敷 地 規 模 が 東 京 都 平 均 の61mを 上 回 っ て い る(図5-5)、 言

い 換 え れ ば 戸 建 て 住 宅 の 規 模 が 人 き い地 区 で あ る 。 そ の 他 に も 、 戸 建 て 住 宅 の

占 め る 比 率 が 高 い 、 区 画 整 理 が 施1∫ され て い る 、 等 の 要 件 を あ げ る こ と が で き

る が 、 良 好 な 戸 建 て 住 宅 地 と み な さ れ る 特 徴 を 備 え て い る,

rH農 地 → 市 街 地 コ ン トロー ル 型 」 と 「III空地 → 市 街 地 コ ン トロ ー ル 型 」 は 、

宅 地 以 外 の ⊥ 地 利 用 が 比 較 的 多 く 、 今 後 の コ ン ト ロー ル が 必 要 と さ れ て い る 地

区 で あ る 。 こ の2地 区 の 違 い は 、 宅 地 以 外 の 土 地 利 用 と し て 、 農 地 の 方 が 多 い

の か そ れ と も 農 地 以 外 の 空 地 が 多 い の か と い う点 に あ る 。(図..一,図5-7)

これ ら の 地 区 は 、 耕 地 整 理 に よ り基 盤 整 備 を 行 っ た 地 区 が 多 く 、 市 街 化 す る
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表5-10詳 細 調査地区の調査内容

調査項目 調査目的 調 査 ノ」法

用途地域指定の1埜史 1973年 見 直 し以 降 のF'li定 替 言 ・73膏 ・ら己1自 し 白ll、 尋3_よこごメ73彗 、8!f}、8(〕 臼,そ し

的経緯 の経緯か ら地区の位1㌶づけを C翁 回 と 尉41「11のll;途 土也f或 一斉 見i霞L}痔 の

考察する のi手i塗L建域 指 定 の 変 遷 を調 育

隣接 しごいる用逐地 地区周辺の指定状況から地区
・・ヰミ京 剤ll志 自 し1蕉;ミ案 か ら 読 な と る

.1

域 の位置づけを考察する

都市整備ん釧 にみる 用 途 地 域 の 指 定 と 一、アブ、ケー フ
・調 査 地 ド が 都 巾 整 備 層liの 中 で ㌦ 、}-r.r目'、1[1

市街地 ビジョン ラン的な ものとの関係は どう 述さわているかを調査

な っているか

住環境整備 〔去σ)適 用途 地域 制以 ケ←で 住環i童の向 r地 区 計 画1 ,建 築 協 定 」、お よ び さ 裏 、}こ1、な/r

用状況 LをIJ的 と した 予法が臼われ 環 境 整 備 事 業が 適 用 され て い る か ど 一'功・を 肥

ているのかどうか 握する

基盤整備ア法の適用 住宅地 化す るの に.fi;nj欠な 基 ・吐 地 区[爵1整理 事 業一1,「耕 【也整 理1等 の1毒竪≧整 備
状況 盤整備手法が調査地区で行わ 事業が適用されていたかどうかを把握する

れていたのか

当該自治体の用途地 今回の規制強化的な見直しを ・自治 体担 当 者 へ の ヒ ア リン グ、 そ の 他 の 種 々

域変更の意図 自治体はどのような意図を の 調 査 項 目の 把 握 の 元 に 、 ノ7回の 硯制 強/ヒ的

もって いたのか な 見直 しの 政 策 意 図 を た ずね た 、、

地区周辺土地利用 用途地域の違いが現況±地利 ・現 地 踏 査

用の相違にどう対応している ・東京 都 デ ー タのGISに よ る 分 析

か

地区内土地利用およ 街区のレベルでの住環境と今 覗 地踏査

び住環境の概要 回の規制強化型の見直しはど
・束京 都 デ ー タ のGISに よ る 分析

。

のように対応しているか
・i:地利 用 は14分 類 し、 数 量的 に解 析 。

建 物現況をポリゴンデータにより分析

住居水準 地区内の住居の構造、規模は ・東京都データを加Eし て地区内の住宅水準

どんな状況か を構造、規模、階数別に分析。また地図にプ

ロットすることにより種々の住宅の配置状況

を分析

農用地の地区内比率 地区内の農用地の量と分布を ・現 地 踏 査

および分布 把握する ・東 京 都 デ ー タ を加Lし て 地 区 内 の 未 利 用 地 、

屋外利用地の比率を分析.ま た地図に7ロ ッ

トすることによりその配置状況を分析

未利用地、屋 外利用 土地利用の変化が比較的激し ・東% 1:都デ ー タ を 加Ilし て 地 区 内 の 矛く利 用
地の状況 い未利川地、屋外利用地の量 地、屋外利用地の比率を分析,ま た地図にプ

と分布を把握する ロットすることによりその配置状況を分析
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表5-11詳 細 調査地区の類型

類型名称 地区名 面積(na
容積率

指定〔%}

各種土地利用比率(%)
基盤整備事業の施行

状況

他の手法の

適用状況

戸建て

住宅

集合住

宅
商業系 工業系 道路

1既存住環境保全型 世田谷区深沢 2.0 200 46.6 19.3 2.8 0.5 28.0 区画整理施行済み 建築協定

北区西が丘 21.4 150 50.7 15.6 3.8 1.6 .. 区画整理施行済み

葛飾区金町 21.2 200 49.7 8.1 3.8 0.4 21.4 区画整理施行済み

世田谷区岡本鎌 田 11.8 200 3.9 1.6 0.3 2.9 20.5 区画整理施行中 地区計画1膿 地→市街地

コン トロール型 葛飾区水元 179.9 150 31.1 7.4 4.1 6.0 19.5 耕地整理施行済み

葛飾区柴又 12.4 200 32.0 6.3 0.6 8.1 18.5 区画整理施行済み

川空地→市街地

コン トロール型

世田谷区上北沢 8.4 200 35.5 33.8 2.4 o.o 17.5 なにも行われていない

葛飾区新宿 39.6 200 18.6 6.3 2.4 5.5 21.8 耕地整理施行済み

葛飾区細田 79.6 150 26.6 9.6 2.8 8.7 21.1 耕地整理施行済み

葛飾区鎌倉 40.9 150 42.6 11.5 4.1 3.8 1 耕地整理施行済み

に あ た っ て は 、 な ん らか の 手 法 で 細 街 路 の 整 備 が 必 要 と な る 地 区 が 多 い 。 葛 飾

区 の 水 元 、 新 宿 、 細 田 は 、 旧 緑 地 地 域 で 「区 画 整 理 を 施 行 す べ き 地 区 」 に指 定

さ れ て い る が 、 地 権 者 間 の 合 意 形 成 な ど の 点 か ら 事 業 施 行 が 難 し い 状 況 に あ る 。

5-4-3全 般 的 特 徴

1と 他 の2つ の 型 の 間 に は 、 際 だ っ た 特 徴 の 差 異 が あ る 。 今 後 の 市 街 化 の コ

ン トロ ー ル を 必 要 と して い る の か 、 そ れ と も現 在 の 住 環 境 の 保 全 を 意 図 して い

る の か 、 と い う 差 異 で あ る 。

・方、Hとmの 「型 」 ご との 特 徴 は 際 だ っ た も の で は な い 。 相 対 的 に 農 地 が

ま と ま っ た 面 積 で 残 っ て い る か ど うか で 決 ま っ て く る 。HとHIの 類 型 化 は 、 単

に1二 地 利 用 比 率 で 判 断 す る の で は な く 、 対 象 地 区 周 辺 のL地 利 用 や 農 地 の 継 続

意 思}'を 勘 案 し て 行 っ た 。

現 状 の 七地 利 用 状 況 と 、 今 後 の 住 環 境 整 備 の 方 向 性 に よ り 、 三 つ の 型 が 生 じ

て い る と 言 え る 。

5-5ケ ー ス ス タ デ ィ

っ ぎ に 、 各 々 の 「型 」 か ら典 型 的 な 事 例 を 一地 区 ず つ 取 り ヒげ て 、 ①1二 地 利

用 現 況 、 ② 基 盤 整 備 状 況 、 ③ 指 定 の 経 緯 、 ④ 都 市 整/蒲 方 針 に み る ビ ジ ョ ン 、 の

四 つ の 点 か ら分 析 す る 。 な お 、}二 地 利 用 の デ ー タ は1991年 時 点 の も の で あ る 。
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5-5-1ケ ー ス ス タ デ ィ地 区 ご と の 調 査 結 果

1既 存 住 環 境 保 全 型 一 北 区 西 が 丘

① 上 地 利 用 現 況(地 区 内 お よ び 周 辺)

地 区 内 上 地 利 用 は 、 専用 独 立 住 宅 で 地 区 総 面 積 の51%を 占 め て い る 。 北 区 で

二 種 住 専 か ら原 則 移 行 で あ る 一・種 中 高 層 へ 見 直 さ れ た 地 域 で の 専 用 独 立 住 宅 の

面 積 は 総 面 積 の26%で あ っ た が 、 西 が 丘 は 旧 二 種fi三専 の 地 域 の 中 で 戸 建 て 住 宅

の 比 率 が 高 い 地 区 で あ っ た 。

棟 数 で 見 る と 、 専 用 独 立 住 宅 は747棟 と な っ て お り、 こ の う ち1階 建 て が]9%
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表5-10ケ ーススタディ地区、建物棟数および平均建築敷地面積 左側 二建物棟数

右側斜体 二平均建築敷地面積(m2)

建物用途

北区西が丘 世田谷区岡本.鎌田 葛飾区新宿

1F 2F 3F 4F 5F 1F 2F 3F 4F 1F 2F 3F 4F 5F

公共施設 10%8 6257 1〃 紹 31幻 25174 9a9 2293 14980

事務所建造物 1's 2s2 4157 2as 1a2 4as

専用商業施設等 129 110? 113 1455

住商併用建物 1r4 43se 876 175 8紹 5055 6紹

専用独立住宅 143s2 571ss 3379 1%/' 31so 42so 573ae 12as

集含住宅 93s 173≫ 26rrs 14B 22/7 4/20 1/56 15 2ア4 90es 13z2s 4×16

専用工場、作業所 193 12ss 8z5

佳居併用工場、作業場 235 670 12as 37:0 1z4

倉瞳、運輸関係施設 941 51go 55J 6181 232紹 11ア28 1at,.

仮設建物 19ss 1446 1y2

未建築住宅
0

2ae

農林漁業施設
0

6zs 1 1a3

地区内全棟数1069 地区内全棟数60 地区内全棟数982
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d43棟)、 コ階 建 て ガ76・;ar71棟)、M若 建 て か4・;a33株}と な ・って い る 。4階 建 て 以

Lの 独 、冒}宅 は 地 区 内 に は な い 。 ㌧¥用 独 ・'-1宅 の 平 均 建 築 面 積 は67.4旦 ㎡ と 東 京

都}均61n汽H5年 のll宅 机 計 漕 ら1-1,り も 尺 き く な っ て い る 、 と り わ け 、 棟 数 の

多 い 防 火 構 造 の ユ階 建 て イ・造1'1宅 て 力'卜 均!,ti也1(ll積.164.411ilし 東lk都 罵ド均 を1

回nて い る 二 どにf目 し た い,?匡 塩 て で あ こ1}から 延 ・跡 廟 積 は1ユS.81111な り 、

住 宅 床 の 友 き 一 ・月10で け ト満1い な い 状 況 で 山 る も の と 考 え ら れ る

地 区 周 辺 け 、 街 路 が 曲 が り く ね っ て い た り幅 員3m÷ ＼満 の 行 きit.ま り の 道 路

が 由 り 、 基 盤 の11.備 状 抄1三か1L:く 、 縮 街 飴 が 多 く 、 基 盤 が 入 軟 備 の ま ま 建 て 訂 葺三っ

た1}右 地 に な ・コて い る こ しハ よ う な 地 城 に 囲 ま れ て い る た め 、 枚 地 規 模 の 尺 き

い 宅 地 に 低 層 の 住 宅 が 建 ち 並 ぶ 西 が 丘 の 光 景 は 升 常 に ゆ と り を 感 じ さ ぜ る .

◎ 基 盤 整 備 状 況

戦 前 に 土 地 区 画 整 理 事 業 が 行 わ れ た 地 区 で あ り 、 都 市 基 盤 は 整 っ て い る 、 た

だ し 、 図 一7の 東 側 び)街 区 に み ら れ る よ う に 、 敷 地 の 細 分 化 が 進 ん で い る 街 区 が

表5-13北 区 西が丘、用途地域指 定の変遷

1973見 直 し

以前 t973見 直 し 1981見 直 し 1989見 直 し 1996見 直 し

用途地域 住居専用 二種住専 二種住専 二種住専 二種低層

容積率 200 200 150 150

建ぺ い率 3種 60 60 60 60

高度地区 2 2 2 2

防火地域 準防火 準防火 準防火 準防火

日影規制 d d b

meters
O1002003UO40U
圏■■r　'一■■■■「 一

図5-8北 区 西が丘、用途地域図
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二'コ公共施設

口 商業系

口 工縣

■ 独立住宅

1集 合 住宅

目 屋外利用地 未利用地

口 農用地

羅 緑地

,i。胴

〔1コ4よ び2F建 て

■3Fお よσ4鯉 て

■■■15F浮 て以上

あ り 、 街 区 内 に 細 街 路 を 引 い て 住 宅 が 建 設 さ れ て い る 、

② 指 定 の 経 緯(表 一3)

1y73年 見直 し で 二種 住 専 、 容 積 率1建 ぺ い 率=200/60に 指 定 され た 後 、198g年

の 見 直 し で 、 容 積 率 を2〔10%か ら1>U"%nに 引 き ドげ て い た 。 ま た 、 周 辺 の'ア 回=

種 住 専 か ら 一種 中 高 層 に 見 直 さ れ た 地 区 は 、 も と も と1973年 の!l.,直 し以 来 容

積 率 が150%に 指 定 さ れ て い た 。

④ 都 市 整 備 方 金1・に み る ビ ジ ョ ン

都 市 整 備 方 針 で は 、 「西 が 丘 を は じ め 良 好 な 住 宅 地 で は 、 適 切 な 誘 導 を 図 り

居 住 環 境 の 保 全 に 努 め る 」 と 述 べ ら れ て お り 、 「既 存 住 環 境 保 乍 」 の ス タ ン ス

が 明 確 に な っ て い る 。
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ll農 地 → 市 街 地 コ ン トロ ー ル 型 一 世 田 谷 区 岡 本 ・鎌 田

① ± 地 利 用 現 況(地 区 内 お よ び 周 辺)

図 一8に 見 る よ う に 、 周 辺 の 土 地 利 用 と 比 較 し て も こ の 地 区 に 農 地 の 存 在 が 目

立 つ 。 地 区 の 面 積 の6〔1.6%に あ た る7.2haが 農 地 に な っ て い る 。 逆 に ほ と ん ど 市

街 化 して お らず 、 戸 建 て 住 宅 の 占 め る 割 合 は3.6%と 他 と 比 較 し て 極 端 に 小 さ

い 。

② 基 盤 整 備 状 況

土 地 区 画 整 理 事 業 が 施 工 され て い る 最 中(仮 換 地 が 平 成5年IO月)。 平 成7

年9月 時 点 で は 、 地 区 内 に は 側 溝 だ け 整 備 さ れ 、 舗 装 され て い な い 道 路 が 多 か っ

た 。

③ 指 定 の 経 緯(表 一4)

1973年 の 見 直 しで 、 一種 住 専=60/30に 指 定 さ れ た 後 、1989年 に 容 積 率/建 ぺ

い 率=?OO/60に 見 直 す ま で 変 更 は な か っ た 。

地 区 の 北 側 は 傾 斜 地 の 住 宅 地 で 、 図 一5に み る よ う に 一 種 低 層 、 容 積 率/建 ぺ

い 率=80/40が 指 定 され て い る 。 ま た 、 地 区 の 西 側 も 住 宅 地 で 、 一 種 低 層 、 容 積

率/建 ぺ い 率=200!60が 指 定 され て い る 。 地 区 の 南 側 が こ れ ま で 二 種 住 専 、 容 積

率/建 ぺ い 率=200/60に 指 定 さ れ て い た が 、 見 直 し で 一 種 中 高 層 、 容 積 率/建 べ

い 率 二20160に 見 直 さ れ た 。 つ ま り 、 こ の 地 区 は 周 辺 の 地 区 と 比 べ て 、 ビ ル ト

ア ッ プ は して い な い が 、 土 地 利 用 規 制 は 市 街 化 し て い る 地 区 よ り も緩 い=種 住

専 、 容 積 率/建 ぺ い 率 二200/60と い う 規 制 が か け ら れ て お り 、 これ を1994年 に

策 定 さ れ た 地 区 計 画 に よ り容 積 率/建 ぺ い 率=120/40に 引 き 下 げ て い る 。

④ 都 市 整 備 方 針 に み る ビ ジ ョ ン

世 田 谷 区 新 都 市 整 備 方 針 で は 、 こ の 地 区 を 「農 地 共 存 街 並 み 誘 導 地 区 」と 位 聞

づ け 、 「基 盤 が す で に 整 備 さ れ 、 生 産 緑 地 が 多 く 指 定 さ れ て い る 地 区 で あ り 、

表5-14世 田谷区岡本、鎌田、用途地域指定の変遷

1973見 直 し

以 前 1973見 直 し 1981見 直 し 1989見 直 し 1996見 直 し

用途地域 住居地域 一種住専 二種住専 二種住専 二種低層

容積率 80 150 150 150

建ぺい率 1種 40 50 50 50

高度地区 i 1 1 2

防火地域 な し 準防火 準防火 準防火

日影規制 e b
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地 区 計 画 等 に よ り農 地 と調 和 し た 良 好 な 住 宅 建 設 を 誘 導 す る ・」 と し て い る ・

そ の た め の 戦 略 と して 、r基 盤 表 整 備 で 農 卜琶!が多 い 地 区 は 、 塘 盤 が 整 備 さ れ る

ま で は 低 層 の 住 宅 と農 地 が 集 存 す る 地 区 と し 、 構盤 整 備 後 は 中 低 層 の 住 居 と 農

地 がft:存 す る地 区 とす る1と 、 基 盤 整 備 に 合 わ せ た 十地 列 用 コ ニ ト[一 ヨLを 行 ・一・

て い く 方 針 をill確 に し て い る 。

lll空地 → 市 街 地 コ ン トロ ー ル 型 一 葛 飾 区 新 宿

①L地 利 用 現 況(地 区 内 お よ び 周 辺)

空 地 が 目 、1'1っ。 地 図Lに お い て も 、 周 辺 のll地 利 川 と 比 へ て 農 地 な いL空 地

が 目 、`孟つ 、、実 際 、「屋 外 利 川 地 、 仮 設 建 築 物 」の 占 め る 割r↑ が 相 対1杓 に 互 て 高 い

葛 飾 区 の 二 種 低 層 の 平均 力{8.4儲 、 一 種 中 高 層 の 平 土臼が7,8儲 で あ る の に 対 し 、 当

地 区 で は1(1.9「ぞを 占 め て い る 。

狭 小 な 戸 建 て 住 宅 が 多 い 。 一二階 建 て 專 川 独 立 住 宅 は573棟 、 乍 棟 数 の58.一害

に の ぼ っ て い る が 、 そ の 平 均 建 築 面 積 は47.fil11と 、 東 京 都'ド 均611百 よ り も 格

段 に 小 さ くな っ て い る 。2階 建 て で あ る こ と か ら 単 純 に 二倍 した 値 を 延 べ 床 面

積 と 考 え て 、 延 べ 床 面 積 で100mを 切 る ぐ ら い で は 、 住 宅 の 規 模 の 面 で 、 居 住

者の 満 足 度 は そ れ ほ ど 高 い も の と はr'想 し に く い 住 宅 水 準 に あ る 。

② 基 盤 整 備 状 況

耕 地 整 理 に よ り基 盤 整 備 が 行 わ れ た 。 街 区 の 規 模 は 大 き め で あ る が 、 街 区 の

形 状 は 整 っ て い る 。 昭 和44年 の 緑 地 地 域 の 解 除 に 伴 い 、 土 地 区 画 整 理 事 業 を

施 行 す べ き 区 域 に 指 定 さ れ て い る 。

③ 指 定 の 経 緯(表 一J)

1981年 の 見 直 し で 、 一種 住 専 、容 積 率/建 ぺ い 率=801/40か ら=種 住 鰍 容 積4ζ/

建 ぺ い 率=15015(1に 見 直 し が 行 わ れ た 、 こ れ は 、 同 じ く 「i二地 区 画 整 理 事 裳 を

施 行 す べ き 区 域 」 で あ る 細 田 地 区 で も 同 時 に 同 じ 見 直 し が 行 わ れ て い る.

-L地 区 画 整 理 事 業 を 施 行 す べ き 区 域 に 指 定 され て い る こ と も あ っ て か 、 周 辺

の 地 区 と 比 べ て 川 途 、形 態 規 制 が 強 く 、 言 い 換 え れ ば 、 一ヒ地 利 用 度 が 低 く 押 さ

え ら れ て い る 。
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表5-15葛 飾 区新 宿、用途地域指定の変遷

mele「s

emo20∩ 自o∩4r〕r:

図5-14葛 飾 区新宿、用途地域図
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④ 都 市整 備 方 針 に み る ビ ジ ョ ン

難
ビ

厳露
自 ・・鰍

葛 飾 区都 市整 備 方 針 で は 、「中 小 工 場 と住 宅 との 環 境 上 の 調 整 と 、 農 空 地 の 適

正 な 利 用 を 図 る こ とに よ っ て 、 環 境 良 好 な 市 街 地 を 形 成 す る ゾ ー ン 」と述 べ ら

れ て い るC

5-5-2用 途 地 域 変 更 の 意 図 と 今 後 の 整 備 課 題

1既 存 住 環 境 保 全 型 一 北 区 西 が 丘

当地 区 は 良 好 な 住 宅 ス ト ッ ク で あ る と ま と め る こ と が で き る。 現 在 の 住 環 境

を 保 全 す る た め に 二種 住 専 か ら二 種 低 層 へ の 見 直 しが 行 わ れ た もの と 考 え られ

る。

二種 住 専 か ら 二種 低 層 に 見 直 す と い う区 の 素 案 に 対 して 、 説 明 会 等 で 住 民 か

ら反 対 意 見 は 出 て い な い 、 逆 に 区 素 案 に 賛 成 と い う意 見 が あ が っ た(区 担 当者

へ の ヒア リ ン グ か ら) 。 地 区 内 に は 両 側 に 桜 の 木 が 植 え られ た 道 路 が あ り、 住

民 の 間 で 管 理 され て お り。 住 民 の 住 環 境 に 対 す る 意 識 は 高 い も の と 思 わ れ る。

戸 建 て 住宅 地 と して の ビ ジ ョン の 共 有 と、 そ の 実 現 策 と して の 用 途 地 域 の 活 川

に 対 す る ハ ー ドル が 高 く な い 地 区 で あ っ た の で あ る 。

地 区 は 低 層 住 宅 地 と して の 市街 地 像 を 十分 に 備 え て い る が 、 敷 地 の 細 分 化 を

ど う コ ン トロー ル す る か が 課 題 で あ ろ う。 現 に 、 地 区 の 東 部 分 で は 、 街 区 に 行
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きILま り 道 路 を 引 い て イi宅 が 、11地し て い る。 最 低 限 敷 地 規 模 規 制 を 導 入 す る こ

と も 必 要 か と 思 わ れ る が 、 街 区 の 規 模 は 長 辺 が95m短 辺 が50mと な って お り、

多 少 大 き め で あ る と 思 わ れ る の で,敷 地 の 分 割 を と もな っ た 住 宅 開 発 に 対 して

は 、 行 き 止 ま り道 路 で は な く、 突 き抜 け る 道 路 の 整 備 を 条 件 に 許 可 して い く よ

う な 地 区 の 環 境 の コ ン ト ロ ー ル が 望 ま れ よ う 。

Il農 地 → 宅 地 コ ン ト ロ ー ル 型 一 世 田 谷 区 岡 本 鎌 田

当 地 区 は 、 こ れ か ら 市 街 地 化 し て い く 地 区 で あ る と ま と め る こ と が で き る 。

そ の 市 街 地 化 コ ン ト ロー ル 手 法 と して 、 今 回 の 見 直 し が 行 わ れ た も の と考 え ら

れ る 。1989年 の 見 直 し で 一・種 住 専、容 積 率/建 ぺ い 率 二60130か ら 二 種 住 轄 容 積

率/建 ぺ い 率=200/60に 見 直 し て い る が 、 当時 の 市 街 化 圧 力 、 地 価 高 騰 下 で の 見

直 し と比 べ て 、 新 都 市 整 備 方 針 の 策 定 を 経 て 、 プ ラ ン に 基 づ い て 目 的 と 手 段 の

整 合 性 が 図 られ る 方 向 で 今 回 の 見 直 しが 行 わ れ た も の と考 え る こ とが で き よ う。

都 市 整 備 方 針 が 示 し て い る よ う に 、「基 盤 が 整 備 さ れ る ま で は 低 層 の 住 宅 地 」 と

い う 計 画 論 的 必 要 性 に基 づ い て 今 回 の 見 直 しが 行 わ れ た の で あ る 。 ま た そ れ は 、

・種 住 専 と 二種 住 専 の 間 に 、低 層 を 中心 と した 低 中 層 住 宅 地 と い う 市街 地 イ メー

ジ の 二種 低1が 創 設 さ れ た こ と の 意 義 と考 え る こ と が で き よ うJ

将 来 的 に は 、 土 地 区 画 整 理 事 業 の 完 了 を ま っ て 、 農 地 か ら 宅 地 へ の 上 地 利 用 転

換 が 大 き く進 む こ とが 予 想 さ れ 、 再 度 用 途 地 域 の 見 直 し の 検 討 が 行 わ れ る こ と

に な ろ う 。

lll空地 → 市 街 地 コ ン トロ ー ル 型 一葛 飾 区 新 宿

当 地 区 は ヒ地 利 用 転 換 が 容 易 な 土 地 利 用 が 多 く 、 ま た 地 区 周 辺 で は 中 高 層 マ

ン シ ョ ン も 立 地 して お り 中 高 層 化 の ポ テ ン シ ャ ル は 小 さ く な い 、 つ ま り、 農 地

及 び 空 地 の 宅 地 へ の 適 正 な 転 換 を 誘 導 して い く必 要 が あ る 地 区 で あ る と ま と め

る こ と が で き る 。 耕 地 整 理 に よ る 基 盤 整 備 な の で 、 街 区 の 規 模 が 大 き く・ そ の

ま ま で は ミニ 開 発 が 進 行 す る 傾 向 が あ る 。

二種 低 層 に 規 制 を 強 化 し た こ と は 、 基 盤 整 備 の た め の い わ ば 「ム チ 」 と して

の 意 味 あ い が あ っ た も の と 考 え られ る 。 今 後 、 基 盤 整 備 の た め に 地 区 計 画 の 策

定 が 予定 さ れ て お り、 そ の 際 に 用 途 地 域 の 緩 和 的 な 見 直 し が 行 わ れ る 可能 性 が

あ る 。
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rr土 地 区 画 整 理 事 業 を 施 行 す べ き 区 域 』 に 指 定 され て は い る が 、 区 画 整 埋 の

実 現 は 難 し い 状 況 に あ る の で 、 地 区 計 画 に よ1)生 活 街 路 の 整 備 を 行 う こ と を 自

治 体 関 係 者 は 意 図 し て い る 。

5-6第5章 の ま と め

以1=の 調 査結 果 か ら 主 要 な 事 項 を ま と め れ ば 、 次 の よ う に な る 。

㊤ 東 京 都{一域 を 対 象 と して 二 種 住 専か ら 二 種 低 層 の 規 制 強 化 型1の 見直 し を 検 討

し た と こ ろ 、 計 画 論 的 に 注 目 す べ き`3}例 と し て10地 区 を 抽 出 す る こ と が で き

た こ と

② 東 京 都 に 限 っ てc=;え ば 、 二 種 住 専 か ら二 種 低 層 へ の 見 直 し は 、 土 地 和1用 現 況

お よ び 計 画 意 図 に よ っ て 、 「1既 存 住 環 境 保 全 型 」 「H農 地 → 市 街 地 コ ン トロ ー

1レ型 」 「皿 空 地 → 市街 地 コ ン トロー ル 型 」 の 三 つ に 類 型 化 し て 考 え られ る こ と

③ 良 好 な 戸 建 て 住 宅 地 で これ ま で 二 種 住 専 に指 定 され て い た 地 区 に お い て 、 既

存 の 住 環 境 を 保 全 す る と い う 意 図 の も と に 、 二 種 低 層 に 見 直 す 事例 が 確 認 さ れ

た こ と

④ 基 盤 整 備 が ト分 で な く 、 これ か ら高 密 化 して い く 市 街 地 で これ ま で 二 種 住 専

に 指 定 され て い た 地 区 に お い て 、 都 市整 備 方 針 に 基 づ い て 、4}'L`tt^mi.整備 が 完rす

る ま で い っ た ん 上 地 利 用 規 制 を 強 化 させ て 市 街 化 の コ ン トロ ー ル を 行 う と い う

意 図 の も と に 二 種 低 層 が 活 用 さ れ た 事 例 が 確 認 さ れ た こ と

今ll」取 り上 げ た 事例 は 、 良 好 な 戸 建 て 住 宅 地 や 、 基 盤 整 備 が 十 分 で な く これ

か ら 高 密 化 して い く 市 街 地 に お い て 、 士地 利 用(市 街 化)の 誘 導 コ ン トロー ル

手 法 と い う特 徴 的 な 手 段 と して 運 用 が お こな わ れ た と い う 意 味 に お い て 、 川 途

地 域 制 殿 重 要 な 運 用 事 例 で あ る と 考 え られ るJ

次 に 、 得 ら れ た 知 見 を も と に ダ ウ ン ゾ ー ニ ン グ 手 法 の 適 用rl∫能 性 に つ い て 検

討 す る と次 の よ う に な る 。

ダ ウ ン ゾ ー ニ ン ゲ の 考 え か た に は 、 宮 沢(1994)も 述 べ る よ う に2種 類 あ っ

て 、 一 つ は 低 中 層 市街 地 で 市街 地 環 境 の 保 全 手 法 と して 容 積 率 を 切 り ドげ る も

の 、 も う 一つ は わ が 国 の 基 盤 未 整 備 の 低 層 密 集 市 街 地 に お い て 、 い っ た ん 容 積

率 を 切 り ドげ 、 基 盤 整 備 の 進 捗 に 合 わ せ て 再 度 容 積 率 の ア ッ プ を 行 う と い う考
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え 乃 で 蕾、るG・1沢1り9ツ 後 訂 の 考 乏 方 は 地 区 計 画(ノノ 種 一F尊 容 積 制1彦,と

し ご1ノ、定 化 さ れ た1}三1渡 と 趣 旨;1同 ⊂、11at.,1¥*a'tilt.末整 備 ・唄l!ド を タ ーケ ・ト にtrk'1!

率5い1た ん 切 り ト。}て 都 巾 空 間 σ川 締 気を6う 獅 去て あ る 、 二 こ こ.訓 者 を'11

[ll保1㍉ と、向 型,後tiを 誘 導,よ、同 聖 と づ る 、 こ の2っ の 機 能 か ら み て一、/諒 で

討 し た 事 例 は 次 の よ う に 考 え る 二 と が で き る 。

(ア)既 存 イ}環 境 保 全 型 居1境 保 全 志 向 型

(で)農}也 一ナlllイ封 」也 コ ン トri一 ル 型 誘)導 よlipl型

(・ン)'%L'1.土也 一→ 巾 殺∫」也=1シ ト[i--/レ メ～リ 西秀厚亨,志 匡弓馬」

将 翠 の 目 標 像 が 形1、い 酒 て い た 地 区 で 、 都 市 整 備 方 針 鷺 のlf廷 女内 部 の ス タデ ィ

の も と 、ffl街 地 整 備 ヒ0り 整 備 の 必 要 穏二に も と つ く 計 画 論 の ⊥ に 、 規 制 強 化 の 見

直 し か そ しノτ段 と し て 適 用 さ れ て い た 。 本 阜1で 得 ら れ た 知 見 は 、 都 巾 マ ス タ ー

ツ ラ/ 、 ま ち づ く り に 対 す る 公=民 閲 の 合 意 の も と に 、 我 が 国 お い て ダ ウ ン ゾ ー

ニ ン グr法 の 括 川 が 可 能 で あ る こ と を 乏 持 す る も の[1え る ・
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第6章 結 論 と 用 途 地 域 指 定 運 用 に か か る 調 査 方 法 の 提 案

本 章は6-1で 得 ら れ た 知 見 を 要 約 し 、6-2で 得 られ た 知 見 か ら細 分 化 され た 用

途 地 域 制 度 の 運 用 実 態 か らみ た 考察 を 行 う。 そ し て6-3と4でGISを 利 用 した 用

途 地 域 制 指 定 運 用 の あ り方 を 現 在 の 利 用 状 況 を 踏 ま え て 論 じ る 。 最 後 に6-5で

引 き 続 き 研 究 を 進 め る べ き 課 題 を 指 摘 す るJ

6-1各 章 の 調 査 内 容 と 得 られ た 知 見 の 要 約

本 研 究 で 得 ら れ た 知 見 を 各 章 ご と に 要 約 す る と 次 の よ う に な る 。

〈 第2章 の 要 約 〉

第2章 で は 、1)東 京 都 指 定 方 針 ・基 準 の 変 遷 、2)指 定 替 え 面 積 の 分 析 、

3)ア ン ケ ー ト調 査 に み る 区 市 町 白 治 体 の 運 用 方 針 の 分 析 を 行 っ た 。

調 査 結 果 の 要 点 は 、 次 の と お りで あ る 。

(1)1989年 い っ せ い 見 直 し 時 の 方 針 と 比 較 して 、 今 回 の 指 定 方 針 は 、1)環

状6号 線 内 側 地 域 に 対 して 中 高 層 階 住 居 専 用 地 域 指 定 に よ り居 住 人 口 の 回 復 を

意 図 し た こ と 、2)整 合 を 図 る べ き 任 意 計 画 の 具 体 的 な 名 称 が 示 さ れ た こ と 、

3)環 状7号 線 内 側 地 域 に お け る 土 地 利 用 の あ り方 と し て 「土 地 の 有 効 ・高 度

利 用1と い う キ ー ワ ー ドが 示 さ れ た こ と 、 が 特 徴 的 な 点 で あ っ た こ と 。

(2)都 全 体 と し て の 指 定 面 積 は 、そ れ ぞ れ 指 定 面 積 の 一 専 でC)7!?IGが 原 則 移 行 、

=:専 で80%が 原 則 移 行 、18%が 緩 和 型 、'1CGが強 化 型 の 移 行 、住 居 で77%aが 原 則 移

行 、22%が 緩 和 型 、1%が 強 化 型 の 移 行 で あ り 、12用 途 地 域 の 運 用 は 、 こ れ ま で の

8用 途 地 域 制 の 運 用 の 調 査 を とお して 中 林 らお よ び 金 らが 指 摘 した よ う に 、 白

治 体 は 運 用 に 慎 重 で あ っ たQそ して 、 住 居 系7種 で 新 た に 設 定 され た4種 は 、

い ず れ も 旧 用 途 地 域 か ら の 緩 和 さ れ た 内 容 が 大 部 分 で あ り、 全7種 の 活 用 が 、

結 果 的 に 緩 和 に 向 か う こ と が 確 認 さ れ た 。

(3)指 定 結 果 に 対 応 し て 、 細 分 化 用 途 地 域 制 の 運 用 方 針 は 、 原 則 移 行 と 既 存

不 適 格 是iE.の た め の 原 則 外 移 行 の 指 定 で83%(43自 治 体)を 占 め 、 積 極 的 な 運

用 を 図 ろ う と い う 方針 を も つ 自 治 体 は 少 数 で あ っ た 。 そ の 一一方 、 見 直 し に あ た っ

て62%(33自 治 体)の 基 礎 自治 体 で 独 自 の 用 途 地 域 の 指 定 方 針 を 、 ま た21%の

自 治 体 で 独 自 の 指 定 基 準 を 作 成 し 、 見 直 し作 業 に あ た っ た 、 そ の 結 果 、72%(38

自 治 体)で お お む ね 行 政 の 方 針 ど お り指 定 替 え を 行 う こ とが で き た と 判 断 し て
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い た 。

(4)東 京 都 トの 基礎 自治 体 が も つ 用 途 地 域 制 度 の 改lll意 見 と し て は ・ 【用 途

地 域 の メニ ュ ー 自体 を 基礎 自治 体 で 決 定 す る 」 が28%(15自 治 体)に 対 し・t川

途 地 域 の さ らな る 細 分 化 」 は8%(4白 治 体)に と ど ま っ た ・ つ ま り・ 全 国 一'律

の メニ ュ … の 多 様 化 よ り も 、 白 治 体 ご と に 用 途 地 域 の ×ニ ュ ー を 決 定 す る なが

望 ま し い と い う 意 見 が 多 く な っ て い た 。

(5)都 お よ び 区 市 町 自 治 体 に お け る 任 意 計 画 の 充 実 ・ そ し て そ れ ら と 用 途 地

域 制 の運 用 の 整 合 の 重 視が 運 用 実 際 場 面 にお い て 強 調 さ れ つ つ あ っ た 。 つ ま り、

190年 代 中 盤 以 降 の 区 自治 体 に よ るr都 市 整 備 方 針 」、199()年 大 都 市 法 改[Lに

伴 う 都 お よ び 区 市 自 治 体 に よ る 「住 宅 マ ス ター ブ ラ ン」、 都 自 治 体 に よ る 業 務

商 業 マ ス ター プ ラ ン等 の 任 意 計 画 の 策 定 を 背 景 に 、 用 途 地 域 の 指 定 運 用 を そ れ

ら の 任 意 計 画 に も とつ く姿 勢 が 強 化 さ れ た こ とは 、 整 開 保 だ け で あ っ た こ れ ま

で の 計 画 論 か ら の 進 歩 と考 え ら れ る 。

〈 第3章 の 要 約 〉

第3章 は 、 東 京23区 内 で 緩 和 型 原 則 外 移 行 が 多 か っ た 港 区 、 渋 谷 区 、 新 宿

区 、 世 田 谷 区 の 区 部 西 部4区 を 対 象 に 、1)使 用GISデ ー タ の 概 要 と1JI]一[方法

の 提 示 、2)土 地 利 用 構 成 比 率 、 建 物 床 面 積 密 度 の2指 標 と96指 定 替 え の マ

ク ロ な 対 応 関 係 の 分 析 、3)ベ ク ター 型 デ ー タ に よ る ミ ク ロ な 用 途 地 域 指 定 運

用 の 特 性 の 分 析 、 を 行 っ た 。

分 析 に あ た っ て は ベ ク タ ー 型GISデ ー タ 分 析 の 方 法 論 と し て 、(1)自 治 体 別 ・

用 途 地 域 別 の 集 計 単 位(ZU)、(2)自 治 体 別 ・用 途 地 域 別 ・容 積 別 の 個 別 指 定 地

域 毎 の 集 計 単 位(ZDU)と い う2つ の 分 析 単位 概 念 を設 定 した 。 分 析 結 果 か ら 、

ま ず 第 一 に緩 和 型 原 則 外 の 指 定 運 用 は 、 土 地 利 用 構 成 比 率 、 建 物 床 面 積 密 度 か

らみ る と 、 誘 導 と い うよ り もi:地 利 用 の 実 態 へ の 対 応 と して 運 用 が 図 ら れ た こ

と が 確 認 で き た 。 第 二 に 、ZDUで の 土 地 利 用 構 成 比 率 の 分 布 構 造 に つ い て 、 地

区 数 で の ヒ ス トグ ラ ム と地 区 面 積 を 乗 した 面 積 総 和 ヒ ス ト グ ラ ム を 作 成 し 比 較

した 結 果 ・ ど ち ら も先 行 研 究 で 指 摘 さ れ て い る と お り 、0%～5%の レ ン ジ が 大

の 分 布 に な っ て い る もの の 、 面 積 総 和 ヒス トグ ラ ム で は5%以 トの 地 区 の 存 在

が 地 区 数 ヒ ス トグ ラ ム と 比 べ て 大 き く確 認 さ れ 、 分 布 構 造 を 分 析 す る 方 法 と し
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て 有 意 で あ ろ こ と 示 し た 、 さ ら に 、 面 積 総 和 ヒ ス トグ ラ ム を 川 途 地 域 別 に 作 成

す る こ と に よ り 、 ヒ地 利 川 構 成 比 率 に よ り た き く 分 拓 が 異 な る こ と が 確 認 され

た 。 第=に ベ ク タ ー 型 デ ー タで あ る が ゆ え に 算 出 吋 能 で あ る 建 物 床 面 積 密 度 の

ヒ ス ト ゲ ラ ム 分析 か ら 、 ネ ッ ト容 積 率 に よ る 検 討 よ り も 、 建 物 川 途 に 応 じ た 各

用 途 地 域 の 特 徴 を 把{',.,_」i:4るこ とが で き る こ と を 示 し たJ逮 物 用 途 別 床 面 積 密 度

は 、 建 物 の 用 途 、 規 模 と 用 途 地 域 指 定 運 川 の 検 討 をCISを 用 い て 行 っ て い く ヒ

で 活 用 が 図 ら れ う る と 考 え ら れ た 、

ま た 、ZDU集 計 値 の 主題 図 に よ る マ ク ロ な 検 討 か ら 、 業 務 商 業 系 川 地 比 率 が

柑 対 的 に み て 高 く て も 、 原 則 移 行 を 行 っ た 地 域 に つ い て 大縮 尺 ス ケー ル へ 拡 大

し、 建 物 ・棟 ご と の 川 途 お よ び 規 模 と 用 途 地 域 指 定 運 用 の 関 係 を 分 析 したJそ

の 結 果 、 第 一に 対 象 と した 地 域 で は 、 商 業 系 用 途 地 域 が 指 定 され て い る 近 接 す

る 幹 線 道 路 沿 い に 業務 系 建 物 が 立 地 し 、 非 幹 線 道 路fllい の 住 居 系 用 途 地 域 指 定

地 区 へ 混 人 し て い る 現 況 に あ る こ と 、 第 二 に 、 業 務 系 が 混 入 しつ つ も 建 物 の 規

模 お よ び 道 路 基 盤 の 不 卜分 さ をGISベ ク タ ー デ ー タ か ら 示 し、 業 務 商 業 系 用 地

構 成 比 率 が 高 くて も 原 則 移 行 を 行 っ た 計 画 的 正 当 性 を 明 らか に し た 。 こ の 分 析

か ら 、 ベ ク タ ー 型GISデ ー タ を 用 い た 分 析 に よ り、 マ ク ロ か ら ミ ク ロへ 連 続 し

た 分 析 方 法 を 示 した 。

〈 第4章 の 要 約 〉

第4章 で は 、 第3章 に 引 き続 い て 東 京 区 部 西 部 の4区 を 対 象 と して 、1986年 、

199ユ 年 、1996年 時 点 で の 土 地 利 用 の 変 容 と用 途 地 域 制 の 関 連 性 を 分 析 した 。 具

体 的 に は 、1)士:地 利 用 構 成 比 率 と床 面 積 密 度 変 化 の 相 関 関 係 、2)相 互 変 化

と8用 途 地 域 制 の 関 係 性 、3)土 地 利 用 構 成 比 率 と 床 面 積 密 度 変 化 か らみ た96

指 定 替 え の 特 徴 、 を 分 析 し た 。

上地 利 用 構 成 比 率 と床 面 積 密 度 変 化 の 柑 関 関 係 と して 、(1)土 地 利 用 構 成 比 率

と 建 物 床 密 度 の 変 化 量 の 相 関 関 係 は 弱 い こ と。(2)あ る 時 点 の 建 物 床 密 度 と 、 そ

の 後 の 地 区 の 床 密 度 変 化 量 の 相 関 関 係 は 、 ネ ッ トよ り も 、 建 物 カ テ ゴ リー ご と

に 測 定 した 方 が 相 関 関 係 が 強 い と い う 結 果 を 得 た 。

用 途 地 域 と の 関 連 性 と し て 、(1)1986年 か ら の]0年 間 で 全 用 途 地 域 で 業 務 商 業

系 用 地 の 増 大 が 進 ん だ こ と 。(2)事 務 所 用 地 の 増 加 は 、 住 居 系 用 途 地 域 よ り も 商
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業 系 用 途 地 域 で 相 対 的 に み て 大 き く 、 ま た 独 立住 宅 は ・ 近 隣 商 業 で の 減 少 が 相

対 的 に み て 著 し い こ と 、(3)指定 容 積 率 の 高 い 商 業 系 用 途 地 域 で は ・ 一種fll専 や

二 種 住 専 と い っ た 指 定 容 積 率 の 低 い 用 途 地 域 に 比 べ て 、 事 務 所 用 地 の 増 加 お よ

び 独 立住 宅 の 減 少 が ネ ッ ト容 積 率 の 増 加 に 大 き く結 び つ い て い る こ と ・ を 示 し

た 。

〈 第5章 の 要 約 〉

第5章 は96指 定 替 え で 規 制 強 化 型 見 直 し を 行 っ た 事 例 に 焦 点 を あ て 、 計 画

技 術 的 に み た 意 義 を 検 討 した 。 具 体 的 に は 、1)東 京 都 全 体 を 対 象 と し た 規 制

強 化 型 見 直 し の 全 体 像 の 把 握 、2)ケ ー ス ス タデ ィ(上 地 利 用 現 況 、 指 定 の 経

緯 、 区 自 治 体 へ の ヒ ア リ ン グ に よ る 計 画 意 図 の 把 握)を 行 っ た 。

そ の 結 果 、 用 途 面 で も 形 態 面 で も 規 制 強 化 とな る2種 住 専 か ら2種 低 層 へ の

指 定 替 え 事 例 は 、 これ ま で1種 住 専 と2種 住 専 の 規 制 内 容 に 大 き な 相 違 が あ る

こ と か ら、2種 住 専 に 指 定 して き た 地 域 に 対 して 、 空 間 制 御 方 策 と して 、 運 用

が 図 られ た こ とが 分 か っ た 。 つ ま り、 東 京 都 全 域 を 対 象 と した 場 合 、(1)住

環 境 保 全 、(2)空 地 → 市 街 地 コ ン ト ロー ル 、(3)農 地 → 市 街 地 コ ン ト ロ ー

ル と い う3つ の 型 に 計 画 論 的 に は 類 型 化 で き る こ と を 示 し た 。

6-2東 京 都 に お け る 運 用 実 態 か らみ た'92改 正 用 途 地 域 の 評 価

得 られ た 知 見 を も と に 、'92改 正 用 途 地 域 制 は 運 用 技 術 論 的 視 点 か ら み た つ

ぎ の よ う に 評 価 で き る 。

第 一 に 、 第2章 の ア ン ケ ー ト調 査 か ら、 中 林(1993)な ら び に 金(1996)が

指 摘 した よ う に 用 途 地 域 制 の 慎 重 な 運 用 方 針 は 変 わ らな い こ と 。 ま た 、 原 則 外

移 行 は そ の 大 半 が 緩 和 型 の 指 定 替 え で あ る こ と が 確 認 され た 。 そ して 指 定II1]積

お よ び 運 用 方 針 の 調 査 を と お し て 、 商 業 業 務 機 能 の 住 居 系 市 街 地 へ の 混 人 防 止

と い う細 分 化 の 趣 旨 で 指 定 運 用 が 図 られ た と 言 え る の は 、 地 域 的 に か な り 限 定

的 な も の と 考 え られ た 。 む し ろ 都 心 区 で は 中 高 層 階 住 居 専 用 地 区 の 指 定 運 用 に

よ り・ 業 務 ビル に 住 宅 を 付 加 させ る と い う計 画 論 の 実 施 が 論 点 で あ っ た 。

第 二 に ・ 土地 利 用 ・建 物 実 態 か ら検 証 を 行 っ た 第 三 章 の 分 析 結 果 か ら 、 区 部
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中 心,,rlll)で:裳務 商 業系 ヒ地 利 用 へ の 対 応 と し て 原 則 外 移 行 が 行 わ れ た こ と を 示L

た 。 緩 和 型 原 則 夕下移 行 の 指 定 は 、 指 定 替 え 前 の 用 途 地 域 に お い て 業 務 商 業 用 地

比 率 の 高 い 地 域 、 ま た 自 治 体 問 の 比 較 と し て 、 旧 住 居 地 域 で 、 業 務 商 業 用 地 比

率 の 高 い 自 治 体 ほ ど 、 緩 和 型 原 則 外 移 イJ=の指 定 が 多 く な っ た 、 つ ま の、 区 部 中

心 部 に お け る 周 辺 区 部 と比 べ た1種 住 専 、 住 居 地 域 の 原 則 外 移 行 率 の 高 さは 、

業 務 商 業 用 地 比 率 の 高 さに 起 因 す る もの で あ る こ と、 言 い 換 え れ ば 原 則 外 移 行

が 政 策 的 に と い う よ り1=地 利 川 変 容 の 実 態 に 対 応 し て 行 わ れ た こ と がGIS分 析

か ら示 され 、 区 部 中 心 部 に お い て 法 改ll .の 趣 旨 ど お り、 住 居 系L地 利 用 と 業 務

商 業 系L地 利 川 の 間 へ の1線 引 き」 が 、 地 域 の 実 情 へ の 対 応 と して 図 られ た と

考 え られ た 、 そ して 、1種 住 導 か ら ・種 中 高 層 へ 原 則 移 行 な っ た 地 域 は 、港 区

の 環 状4り 『線 沿 道 や 、 新 宿 区 西 部 の 大 久 保 通 り沿 道 等 で 、 こ れ ら の 地 域 で は ・

種 中 高 層 が 許 容 用 途 列 挙1る 義iで あ る こ と 、500m2以Lの 商 業 店 舗 の 、Z地 を 禁i

す る も の で あ る た め 、 住 居 系 市 街 地 と して の 環 境 保 全 効 果 を 図 ろ う とす る運 川

事 例 と して 評 価 し う る1、

第{に 、 今 回 の 法 改 正の 趣 旨 に照 ら して 考 え る と 、 面 積 で は 小 さい と はiiえ 、

原 則 移 行 よ り も用 途 観 制 で 強 化 と な る指 定 替 え 運 用 結 果 を ど う み る か 、 とい う

,1∴1:の検 証 が 必 要 で あ る,1第5章 の 調 査 か ら1種 住 専か ら1種f氏 層 へ の 指 定 替 え

運 用 が 行 わ れ た`銅 列 は 、 居 住 環 境 保 全 の 視 点 か ら3タ イプ あ る こ と が 明 らか と

な'」 た 。 つ ま り、 戸 建 住 宅 地 に 巨 大 マ ン シ ョ ン が 、γ地 す る 問 題 を 防 ぐ 手 段 と し

て 活 用 を 図 る 住 環 境 保 全 型 、 旧 緑 地 地 域 に お い て 区 画 整 理 事:瓢7)成 ・γを 図 り、

「純 化 した 低 層 住 宅 地 」 と い う ビ ジ ョ ン の 実 現 手 段 と し て 、=種 低 層 の 用 途 地

域 が 活 用 され た 空 地 一・市街 地 な ら び に 農 地 → 市街 地 コ ン トロ ー ル 型 で あ る 、特

に 後 者 は 、 旧 緑 地 地 域 と い う 東 京 都 に お け る 市街 化 政 策 の 積 み 残 し部 分 が 表 出

した もの で あ る 。 運 川 事 例 か ら、 旧 ・種 住 専 と旧1種 イil専の 問 に 位 置 す る ㌃種

低 層 川 途 地 域 は 、 地 方 都 市の 住 居 系 市街 地 だ け で な く、 大 都 市 周 辺 住 居 系 市街=

地 で も そ の 活 用 が 、f氏 層 住 宅 地 の 実 現 の 手段 と し て 有 効 で あ る と 考 え る こ とが

で き る 。
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6_3ベ ク タ ー 型 デ ー タ の 用 途 地 域 指 定 運 用 に お け る 利 用 の 効 用

本 研 究 で は 、 ベ ク タ ー 型Glsデ ー 々 を 用 い て 、 脇 鋤 皇域 指 定 勘 校 検 ・{1巨・て

き た 。 先 行 研 究 で 使 用 さ れ て き た メ ・シ ュ デ ・ 夕 お よ び 示 イ ン トサ ン フ リ ン グ

デ ー タ と 比 較 し て 次 の 長 所 を も ・・て い る ・

メ ッ シ ュ デ ー一タ は 国 勢 調 査 等 の 糸【1■星 報 告 に も 使 用 さ れ て い る か 、 ズ ノ シ コーの

最 小 単 位 は500ml、2分 の1の 地h曳 ズ ノ シ ・Llが 基 準 で あ り 、 路 線 指 定 の 調 査 分

析 を 厳 密 に も う こ と は イくIl!能 で あ る ま た 、 ヒ地 利 用 構 成 比 率 を 用 い た 分 析 は

容 易 で あ る も。・)の 、 建 物 弔 途 別 の 床 面iな ら び に 階 数 デ … タ は ・般 に 抽 出 不J

能 で あ る 。

+:
11川 ら(lyyU)が 用 い た ポ イ ン トサ ン フ リ ン グ デ ー タ は 、 国 卜地 理 院 が 行 う

宅 地 利 用 動 向 調 査 糸～1果 で あ る 細 密 数1直 情 報 と し て3た 都 市 圏 で 利 用llf能 と な ・、

て い る 。1973年 か ら ほ ぼ5年 ピ ッ チ で デ ー タ が 整 備 さ れ 、 ベ ク タ ー 型 デ ー タ よ

り もL地 利 用 遷 移 の 分 析 が 可 能 で あ る 。 し か し こ の デ ー タ も 、 建 物 の 床llu積 お

よ び 階 数 は デ ー タ 化 さ れ て い な い{栗 山 、1y96'。

つ ま り 、 ベ ク タ ー 型 デ ー タ の み が 建 物 の 床 面 積 お よ び 階 数 の デ ー タ を 利 用 ロ∫

能 な の で あ る 。 こ れ に よ っ て 都 市 の 上地 利 用 計 画 の 検 討 に と っ て 不11∫ 欠 な 建 築

床 密 度(容 積 率)を 調 査 す る こ と が で き る の で あ る 一

本 研 究 で は 、 第3章 に お い て 、L地 利 用 、 床 面 積 密 度 バ タ ー ン と 川 途 地 域 指

定 替 え の 対 応 関 係 を 分 析 し た 。 そ の 結 果 、 ヒ地 利 用 構 成 比 率 だ け で な く 、 建 物

川 途 別 床 面 積 密 度 に よ っ て 、 細 分 化 さ れ た 川 途 地 域 の 特 性 を 分 析 す る こ と が で

き た 。 ま た 、ZDU集 計i三 題 図 か ら 対 象 地 区 を 限 定 し 、 ミ ク ロ ス ケ ー ル で の 検 討

に お い て も ・ ベ ク タ ー 型 デ ー タ を 用 い て 、 建 物 階 数 、 ・F均 延 べ 床 面 積 等 の 算 出

な ら び に 地 区 内 に お け る 業 務 商 業 系 建 物 分 布 を 把 握 す る が で き る
、 そ し て こ れ

ら は 、 用 途 地 域 指 定 の 検 討 に 資 す る こ と が 期 待 で き よ う .

6-4用 途 地 域 指 定 運 用 に か か る 調 査 指 針

本研 究 の 問 題 意 識 に 、 用 途 地 域 の 指 定 運 用 に お い て 科 学 的 根 拠 を 高 め た い と

い う点 が あ っ た 。96年 指 定 替 え で 東 京 都 が 都 市 計 画 情 幸!乏シ ス テ ム を川 い て 行 く2

た 作 業の 現 状 を 踏 まえ ・ 本 研 究 で 行 っ た 調 査 分析 か ら 、 川 途 地 域 指 定 運 用 の た

め のGISを 用 い た 都 市 の ヒ地 利 用 ・建 物 分 析 指 針 と して 提 示 す る 、 な お 、96指
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定 替 え に お け るGIS利ｺi槻 状 は 、 東 京 者闘 捕 幽 ・1仙川 成 の 「新 し㌧引L途 地 域

の 概 要 」(1997年)を),に して い る ..

〈96年 指 定 替 え に お け る 東 京 都 に お け るGIS活 用 状 況 〉

都 資 料 に よ れ ば 、 ・厨 耽 替 え:二 か か る 業1都 お い て 、GISII糊 ・ク城 果 は 次 の

3点 で あ る 、

(1>都ilhlh由1法 芽只1条 調介 の 数値 情 報化 に よ る ・斉 見IE'1し基礎 資 料 の 作 成1:191?

イト度!

東 京 都 が5年 に ユ度 一X浦 自治 伽.二 委託 して 実 施 して い る 一 ・:市自治 体 で は 、

L地 利 用 の 外 観 目 視 に よ る 悉 皆 調 奔 を 行 い 、 結 果 をL地 利 用 現 況 図 、 建 物 構 造

階 数 図 、緑 地 形1態 図 ご して1〆?5()1)地}il三図 に 色 分 類 して 作 成 、 東 京 都 に提 出 し て

い る.東 京 都 か こ の 結 果 を 電 算 化 し 、 コ ン ピ ュ ー タに よ り区 部 な ら び に 区 市 町

部 と し て 出 力 す る と と も に 、 集 計 を 行 い 報fi辞 〔「東 京 の1=地 利 用 」 等}を 作

成 し て い る,.

!2)用 途 地 域 ・移行 面 積 の 迅 速 か つ1確 化 な 集 計

公 聴 会 や 都 市[li嘲画 審 議 会 等 の 資 料 と し て 、 従 前 、 従 後 の 移 行 面E'1[の 集 計 が 必

要 と な る 、GISを 活 用 す る こ と に よ り、 迅 速 か つ 正確 な 集 計 が 可 能 に な る と と

も に 、GISに よ り接 合 した 図 面 を 出 力 す る こ と に よ り、 区(fJ町 境 界 に お け る 調

整 作 業 が 容 易 と な っ た よ う で あ る.、

(3)図lfil目1刷 に 才3け る 活 用

crsの 利 用 に よ る 長 所 と して 、 指,.F」_図面 の 質 の 向 ヒな ら び に 住 居 地 域 の 移 行

状 況 図 や 原 則 外 移 行 地 区 図 な ど 、 特 定 用 途 の た め の 出 力 等 の 効 用 が あ っ た こ と。

〈GISを 活 用 し た 用 途 地 域 指 定 に か か る 土 地 利 用 の 調 査 指 針 〉

以 ヒの よ う なGIS活 川 状 況 に 対 して 、 川 途 地 域 指 定 運 月」に か か る 今 後 のL地

利 用 ・建 物 調 査 指 針 と して 、 次 の4点 に 整 理 さ れ る,.

(1>GISデ ー タ の 質 向 上

東 京 都 は 、r6Lの ヒ地 不1」用 現 況 調 査 結 果 を_}=イ ン トサ ン プ リ ン グ デ ー

タ で は な く、 ベ ク タ ー 型 デ ー タ と し て 整 備 、 活 川 を1996年 度 調 査 か ら 実 施 す

る と して い る,、、 ま た 国 の 方 向 と して も 、 都 市圏 に お い て は ベ ク タ ー 型 デ ー タ整

備 を 図 る 方 向'P'1:は明 確 と な っ て い る 。
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そ こ で 、 用 途 地 域 指 定 運 用 に か か るL地 利 用 調 査 に お い て ・ 次 の2点 に つ い

て 改lt"1=1-1を加 え て い く こ と で 、 用 途 地 域 の 指 定 運 用 に お い て 最 ノくの 問 題 と な る ・

用 途 お よび 容 積 ・形 態 に関 す る 違 反 建 築 物 な ら び に 既 存 不 適 格 建 築 物 を推 計 づ

る こ とが で き る と考 え ら れ る 、

ア)敷 地 境 界 の 確 定 デ ー タ

敷 地 確 走 の 問 題 は 、Gls才 支術 」)み に よ っ て 解lltす る も の で は な く・ 地 手ll調査

に 拠 っ て い る 、、 しか し、 敷 地 境 界 の 確 定 は 、GISに よ るL地 利 用 ・建 物 分 析 に

と っ て 大 き な ス テ ッ プ とな る 。 つ ま り、 容 積 率 、 建 ぺ い 率 の よ り 正 確 な推 計 が

μ∫能 に な る の で あ る 。 また 、 ミク ロ ス ケ ー ル で の 容 積 率 な らび に 形 態 規 制 変 更

の 影 響 も 分 析 し う る 。

イ)階 廟 別 、 用 途 別 床 面 積 デ ー タ

フ ロ ア ー ご との 床 面積 な ら び に 用 途 を把 握 す る こ とで 、 規 制 技 術 的 に も,/体

用 途 焼 制 の 適 切 な 運 用 を 図 る こ とが ロ∫能 に な る、 ま た こ れ は 複 合 用 途 建 物 分 類

の 詳 細 化 に もつ な が り、 本研 究 で 示 した 旧途 別 床 面 積 密 度 と用 地 比 率 の 関 係 か

ら 、 よ り 詳 細 な地 域 の 建 築 空 間 バ ター ン の 分 析 が ロ∫能 に な る,

(2)計 量 ・解 析 内 容 の 向 上

L地 利 用 分 析 は こ れ まで 、L地 利 用 パ タ ー ン の 分 析 、L地 利 川 ス トッ クの 推

移 の 分 析 、 ヒ地 利 用 バ タ ー ン遷 移 の 分 析 の3つ の 視 点 か ら 分 析 され て きた .、第

3章 で は ヒ地 利 用 ・建 物 パ ター ン と用 途 地 域 指 定 の 対 応 関 係 を 、 また 第4章 で

はL地 利 用 ・建 物 床 密 度 遷 移 に 用 途 地 域 指 定 が 及 ぼ した 影 響 の 分 析 を 行 っ た,

本研 究 で 行 っ た 分 析 か ら 、 ベ ク ター 型 デ ー タ を 用 い た 用 途 地 域 指 定 運 用 に か か

る 分 析 方法 と して 次 の 点 に 留 意 す る こ と がLJJt=.ま しい と 考 え ら れ る1-

1)マ ク ロ 的 分 析 か ら ミ ク ロ的 分 析 へ お よ び 両 ス ケ ー ル 連 続 した 分 析 へ

用 途 地 域 制 は 、 個 々の 敷 地 ご との 建 築 規 制 の 総 体 に よ っ て 都 市 ス ケ ー ル で の

ヒ地 利 川 規 制 ・誘 導 を 目的 と した 制 度 と な っ て い る,こ の 都 市 ス ケ ー ルで の 諸

機 能 の 適II".な配 置 は 、 ミ ク ロ ス ケ ー ル で み た場 合 に 、 規 制 の 単位 で あ る 敷 地 条

件 は 非 同 質 で あ る た め 、 別 々の 考 察 を必 要 と す る。 ま た 、 地 区 計 画 等 の,li・画 技

術 と の 連 携 を検 討'す る に あ た っ て も 、 マ ク ロ 的 視 点 お よ び ミ ク ロ的 視 点 か らの

検 討 が 必 要 で あ ろ う 。 そ して 、 マ クロ お よ び ミ クロ で は 次 の 点 が 分 析 の ボ イ ン
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トと な る と 考'え ら れ る

2)マ ク ロ ス ケ ー ル 分 析 で は 、7_.1)U集 計 お よ びZU集 計 に よ り、 自 治 体 ス ケ ー

ル で の ヒ地 利lllお よ び 用 途 別 床 面 積 パ タ ー ン の 対 応 関 係 を 検 討 す る こ と.ま た

f地 利 川 ・床iflltス ト ッ クの 経 イト変 化 を 分 析 す る こ と .

3!ミ ク ロ ス ケ ー ル 分析 で は 、ZDuド 題 図 作 成 に よ り明 ら か と な る 空 間 的 なL

地 利 川 ・建 物 床 パ タ ー ン分 布 か ら 、 床 面 積 変 化 の 人小 等 か ら特 定 の 地 域 に 着iｺ

し、 地 区 ご との ベ ク ター 型 デ ー タ 集 計 お よ びL題 図 表 小 に よ り 、 建 物 工棟 ご と

の 用 途 地 域 変 吏 の 影 響 を検 討 す る こ と 、 そ の 際 に 、 用 途 地 域 単 独 で な く 、 地 区

の 将 来 像 の 実 現 た め に 必 要 な 丁 法 を 合 わ せ て 検 討 す る こ とが7要 で あ る,

(3)指 定 基 準 ・方 針 へ の 反 映

池 田(1993}は 、 川 途 地 域 の 指 定 ノJ針 ・指 定 基 準 が 、 「行 政 担 当 者 を 対'象 と

し、 地 域 指 定 案 作 成 の の 技 術 基 準 と して の 役 割1か ら 「住 民 参 加 の た め の 住 民

σ)理解 を得 る役 割 」 ヘ シ フ トして い くべ き と}乙張 して い る,ニ ュー一ヨー ク 市 口990>

な ど ア メ リ カ の 都 市 白 治 体 で 出 され て い る 「ゾ ー ニ ン グ ハ ン ドブ ッ ク」 の 目 的

も 同 様 で あ り、 ゾ ー ニ ン グ が い か に 都 市 空 間 の 形 成 に 垂 要 な 役 割 を 果 た して き

た か を説 き 、 建 築 バ ター ン と ゾ ー ニ ン グ種 別 の 関 係 を 表 現 して い る .ま た 実 際

にy2年 用 途 地 域 の 指 定 替 え に あ た り、 世 田 谷 区 で は 、 匿 田 谷 区 都 市 整 イi彗1方針

に 示 す 市 街 地 の 将 来 イ メ ー ジ と新 用 途 地 域 制 の 対 応 関 係 が 検 討 さ れ て い る!世

lllii・レ(:者「～li∫整f産蕎剖二、1993)o

東 京 都 で は 、96指 定 替 え の 電 算 作 業化 に よ り、 印 刷 の 質 の 向 ヒな ら び に 印 刷

物 のL夫 が 図 ら れ た こ と が 大 きな 成 果 で あ っ た と して い る 、.し か しこ れ に と ど

ま ら ず 、 既 成 市街 地 に お い て よ り きめ の 細 か い 用 途 地 域 指 定 運 用 を 図 る に は 、

GISの 活 用 に よ り、 全 国 ・律 の 用 途 地 域 種 別 と 地 域 固 有 の 将 来 像 との 対 応 関 係

を どの よ う に 設 定Lた か を示 す こ とが 重 要 と 考 え られ る 。 そ れ は 、 見 直 し案 説

り1に お い て 、 見 直 しの 根 拠 と して 提 示 す る もの で あ り、 そ の 内 容 と して は 、 建

築 密 度 構 造 お よ び 建 築 空 間 バ タ ー ン が 提 示 さ れ 、 さ ら に 将 来 の ヒ地 利 用 推 計 が

ノパ さ れ る こ と が 考 え ら れ る 。
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(4)用 途 地 域 指 定 と 土 地 利 用 推 計 に 関 連 し て

用 途 地 域 制 は 、 そ の 指 定 の 変 史 に 基礎 白治 体 は 慎 屯で あ る とは 一 え ・ 運 用 技

術 論 の 視 点 か ら は 都 市 のL地 利 用 ・建 築 密 度 を 制 御 す る 施 策 で あ る 以L、 運 川

に よ る 将 来 の 空 間 ハ 処 一ン を描,ロ_効 果 と損 失 を 捉 ・」誌 て い くこ とか 必 要 で

あ る,し か し、 こ の よ う な!';1ii機 能 は 、 い まだ 実 用 的 な も1二7)はな い と 考 え ら れ

る 。 なぜ な らば 、 用 途 地 域 制 が 都 市空 間 に お よ1a・-7影 響 は あ い まい で 、1』 地 利

用 の バ ター ンお よび 遷 移 は 、 人 口動 態 や 交 通 でン フ ラ な どの 要 因 に よ る カ が 説

明 力 が 高 い と さ れ て い る か らで あ る 〔樗 木 ら19y5お よ び 呉 ら1998な ど 以 た だ

し、 こ れ ま で の 先 行 研 究 で は 建 築 床 密 度 と指 定 用 途 地 土或 との 関 係 を 分析 し た 研

究 は 少 な い 。 用 途 地 域 指 定 に よ るL地 利 用 推 計 シ ミ.乱レー シ ョ ンは 、 本酬 プ冠の

L題 を越 え る が 、 本研 究 で 用 い た ベ ク タ ー 型デ ー タ を用 い 、 川 途 別 床 画 積 密 度

な らび に 建 物 ・棟 単 位 の 推 移 バ ター ン分 析 に よ り 、 用 途 地 域 制 の 規 制 効 果 と そ

の 限 界 を 推 計 す る こ とが 口∫能 に な る と 考 え られ る 、 マ クロ 的 なL地 利 用 ・建 物

空 間 バ ター ン構 造 な ら び に遷 移 の メ カ ニ ズ ム を明 ら か に し、P測 モ デ1レ を構 築

す る こ と は 、 今 後 の 課 題 で あ る とは 、i'え、 そ の 検 討 に お い てGISは 欠 か す こ と

の で き な い ツー ル で あ る こ と は ま ち が い な い とtiえ よ う。

以Lが 本 研 究 の ま とめ で あ る 。

6-5今 後 の 課 題

残 さ れ た 課 題 は 多 い が 、 引 き続 き研 究 を進 め るLで 以 ドの3riが/:.t後 の 課 題

と して 位 置 づ け ら れ る,,

第 一に 、 本研 究 に 引 き続 き、 用 途 地 域 制 度 を 、 運 用 の 背 景 に あ る 制 度 面 、 政

策 面 、 空 間 的 な プ ラ ン に 照 ら して 計 画 技 術 と して 実 デ ー タ分 析 に よ り検 証 して

い く もの で あ る 。 第5章 で 規 制 強 化 地 域 の 分 析 を行 っ た が
、 旧 緑 地 地 域 問 題 な

ど 、 検 証 す べ き 事例 が 残 され て い る.

第=に 、 シ ス テ ム と して ベ ク ター 型 デ ー タ を 用 い た 計 画 甑案 の た め の 調 査 ノ∫

法 論 を構 築 して い く こ とで あ る。 こ こ で は 、 地 域 の 環 境 を ク リ テ ィ カ ル に 測 定

す る 指 標 の 開 発 と ・ 結 果 の 空 間 的 な 表 現 方法 を 検 討 す る こ と が 必 要 で あ る
、

第{に ・ 都 市 計 画 理 論 構 築 を 支援 す る とい う視 点 か ら 、 ベ ク ター 型 デ_タ に

よ る 空 間 演 算 処 理 や 新 た な 指 標 の 開 発 を とお して 、 都 市 空 間 の 形 成 と 変 容 に か
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か る 法 則 桝 を 見 出 そ う ヒす る 視 点 が あ る 判 に 、 迄体 的 な利 用 描}戊 を分 析 して

」 く 二 と 、 建 築 群 に よ る 、レ俸 的 な 空 問 ハ 々 一 ン の 遷 移 を 中 高 層 化 、i地 の イ1効

高 度 利 用 と の 関 係 で 分 析1,て い く 力 法 論 が 課 題 と し て 残vれ て い る,こ こ τは 、

実 際 の 都 市 空llilで の 意 味 、都 市 。1画 技 術 に あ て は め て 考究 し て い き た い と 考 え

て い る

第6章 補 注

1)新 宿 区 に お け る 中 高 層 階 住 居 専 用 地 区 の 指 定 に つ い て 、東 京 都 都 市計 画 局 土 地 利 用 計

画 課 長 の 河 島 氏 の 次 の よ う な指 摘 が あ る。 「中 で も一 番 頑 張 っ た とい い ま す か 、結 果 的 に

(中 高 層 階 住 居 専 用 地 区 の)指 定 面 積 が大 き くな った の は 新宿 区 で して 、(都 に お け る 中 高

層 階 住 居 専 用 地 区 指 定 面積)全 体 の ほ ぼ半 分 に相 当 い た しま す296haは 新 宿 区 の 指 定 に な

り ま す 。」 そ して 、 容 積 率 緩 和 で は な く、 住 居 系 用 途 地 域 か ら商 業 系 用 途 地 域 へ の 見 直 し

に伴 う高 度 地 区 指 定 の 廃 止 に よ り 、 容 積 率 緩 和 を要 望 す る 地 元 住 民 の理 解 を得 る こ と が で

き た と 述 べ て い る。 新 都 市1996年12月 号 、pp24

2)読 売 新 聞1994年5月31日 付 け朝 刊.73指 定 で一 種 住 専 の 指 定 が81年 一 斉 見 直 しで二

種 住 専 に 変 更 、 そ の 後 五 階 建 て マ ン シ ョ ン か 近 隣 地 区 内 に 立 地,96年 指 定 替 え を契 機 に 、

地 区住 民163人 分 の 書 名 を集 め 、 二 種 住 専 か ら低 層 住 専 へ の 用 途 地 域 の 変 更 を 区 に 陳 情 し

た事 情 を 「緩 和 の 流 れに 住 民r待 った 」」 と い う見 出 しで 紹 介 して い る 。 な お この 地 区 は 、

96指 定 替 え で 二 種 住 専 か ら二 種 低 層 へ の 指 定 替 え と な っ た,
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