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⾃由が丘のまちづくりの⽅向性――

⾃由が丘⽇仏協会主催・パネルトークの⼀端の紹介

第8回⾃由が丘⽇仏協会パネルトーク
「移り変わる世界の都市と⾃由が丘」

2023/4/1

抜粋・編集 まち運営会議5/17⽤
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グローバル都市
革命

コンパクトシティ⽥園都市第3の都市

⾃由が丘⽇仏協会
2023年４⽉１⽇
瀬藤澄彦

Gig workers are uncertain, scared, and barely scraping by -
Rest of World
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https://restofworld.org/2021/the-global-gig-workers/
https://restofworld.org/2021/the-global-gig-workers/
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本書は ⾃由が丘にも関わりの
深い東浦典亮⽒の前著「私鉄
3.0」に続く著作で、学者･⾏政
マンでない企業⼈が書いた貴重
なまちづくり読本です。

本書「はじめに」の⼀部紹介：

”本書はこれまでに東急が⾏って
きたハード･ソフト両⾯からまち
づくりや都市計経営戦略の転換
について語っています。”

”サブタイトル「私鉄ビジネスモ
デルのゲームチェンジ」とは
「従来とは全く異なる視点や価
値観をもって市場に⼤変⾰をお
乞うような企業や、製品、サー
ビス」のことを指します。“

2018年12⽉ 初
版発⾏

パネリスト
東浦亮介
の
著書紹介

“これからの
東京のまち
のあり⽅を
提起“

2022年12⽉ 初
版発⾏
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過密コンパクト都市の憂鬱と試練
• 世界銀⾏：⽇本で⾔う３密に相
当する３Ｄｓ、⾼密度（higher 
density）、近距離(shorter 
distance)、⾮分散(fewer 
divisions) 経済成⻑に不可⽋
•コロナ発⽣ ⽥園都市や農村と
都市の間、これまでの世界地図
に現れていないような場所、
•「従来の都市の概念が変化、む
しろ都市の周辺部がひとの移動
の場所としてひとびとが体を接
触し合う」。感染クラスターの
存在が１ｋｍ２当りの⼈⼝密度
でなく個⼈と個⼈の間の⾝体的
近さ

グローバル都市⾰命：パネル1
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ペリアーバナイゼーション
郊外農村部の⽥園都市化

１ 都心部
１＋２ 都市区域
１＋２＋３ メトロポール都市圏

グローバル都市⾰命：パネル2
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グランパリ
⾸都圏
イル・ド・フランス州

• ⼈⼝１２５０万
• ８つの県
• イル・ドフラン
ス州議⻑ヴァレ
リ・ペクレス
（保守党）：⽇
本留学研修 ⽇
本語

富裕化現象の遅れ、理由
➀オスマン知事の右岸都市計画と整備
②戦争による市街地の破壊回避
③1970年代まで不動産取引の厳格な統制
④メエヌリ法（Méhaignerie）で賃貸・投資⾃由化
⑤旧中央市場の⼀⼤複合流通商業拠点開発
⑥20区内の新規物件と空間のなさで不動産価格が急騰

⾸都圏の広域⾏政の躓き・パリ市と周辺都市の対⽴

グローバル・メトロポール都市のなかで最も⾯
積の⼩さな過密「コンパクト」都市

7区、8区、17区の南、16区の北などの地域で
特に富の集中

グローバル都市⾰命：パネル3
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東急が取り組むサスティナブルなまちづくり

東急百年：パネル1
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快適な歩⾏空間づくり

2023 TOKYU CORPORATION All Rights Reserved.

東急百年：パネル2
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レガシーを活かした景観づくり

2023 TOKYU CORPORATION All Rights Reserved.

東急百年：パネル3
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楽しげな遊びの演出2023 TOKYU CORPORATION All Rights Reserved.

東急百年：パネル4
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ミューラルアート
2023 TOKYU CORPORATION All Rights Reserved.

東急百年：パネル4
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⽬を引くストリートアート
2023 TOKYU CORPORATION All Rights Reserved.

東急百年：パネル5
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⾏動を促す
多様なモビリティ

2023 TOKYU CORPORATION All Rights Reserved.

東急百年：パネル6
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フランスと⽇本の⾸都圏： 東京で郊外は消えはじめ中間市街地が都市間を埋めている！
元来の市域(6km圏）で⾒ると逆転？このスケールで⾒ると東京は中密度都市、パリはコンパクトシティ！(⽣活機能集約都市）

パリ⾸都圏2,845㎢､⼈⼝1096万⼈､密度37⼈/ha
⾸都圏⼈⼝の7割近くがグランパリに住んでいる。

⾸都圏(⼤東京）※ 8，223㎢､
⼈⼝3，850万⼈､密度 47⼈/ha
⾸都圏⼈⼝の4割しか23区に住んでいない。

6k
m

15km

パリ市 105㎢
⼈⼝ 222万⼈
密度211⼈/ha

グランパリ814㎢､
⼈⼝ 700万⼈､
密度86⼈/ha 6km

東京8区 108㎢
⼈⼝ 157万⼈
密度145⼈/ha

※ ⼤都市圏定義
（Demographia）：400⼈/㎢の⼈⼝
集積の地域(⾏政区画ではない）。
グランパリではこの地図範囲、東
京⾸都圏はこの地図の3倍に相当(⼀
都5県の市街地）

パリ〜20kmで普通の景⾊

郊外住宅地

⼀般的都市圏概念(本書図編集）

パリ市

グランパリ

1.都⼼部
1+2 都市区域
1∔2+3 メトロポー
ル

東京都 2,194㎢
⼈⼝1,400万⼈､
密度 64⼈/ha

東京 区部 623㎢､
⼈⼝ 967万⼈
密度150⼈/ha

15km

東京〜30kmでも珍しい
(川越

1
都⼼部

2 中間市街地

3 郊外

膨⼤な中間市街地、薄い郊外(⾸都圏）

東京8区
近接⼤都市

⾸都圏

23区+他市

1.都⼼部
1+2 都市区域
1∔2+3 ⾸都圏

住宅市街地

⾃由が丘

住宅業務混在地

住宅・業務
まばら分布

瀬藤⽒・東浦⽒のパネル展開 ：パリ・東京・⾃由が丘(会員⽯川まとめ） ：パネル1

A01
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⽇本⼈の多くは⼾建住宅に住んでいる。⼀⽅、⽇仏
の都市化率はあまり変わらない（90％⇔80％)ので、
農村でなく都市問題である。

住宅に対する嗜好問題でもあるが、都市や国⼟の⼟
地利⽤と⼤きくかかわる。

「現在、住んでいる住宅形態」についてみると、各国
共に「⼀⼾建ての持ち家」の割合が最も⾼く、特に⽇
本は顕著に⾼くい

⽇本86.9％,⽶73.8％,仏59.2％､韓42.7％､独42.7％）
---⾼齢者の⽣活と意識に関する国際⽐較調査

平成１３年８⽉ 内閣府

パリと東京にある典型的な街ﾌﾞﾛｯｸ図解で これからの市街地整備を考える

パリ・東京・⾃由が丘：パネル2

A02
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●パリの再開発是⾮論：
パリ市内は19世紀の⼤改造でできた街がほ

ぼのまま残っている。
戦災復興の都市修復、住宅開発（HLMなど
中所得者層住宅）と共に、郊外の森林保存､富
裕層向けの⽥園都市造成も伴っている。
即ち集約都市と⽥園都市が共存してい

る。

本書で指摘される都市部や郊外の⾼層開発
も、元々集約的都市づくりの国では「過密」
とまでは⾏かない。
パリの問題：伝統的アパルトマン(業務商業
混在）は、エレベータや設備､眺望に難があ
り､⾼齢者･低所得者層でも住環境改善が必
要である。
その中での都市の再開発は、パリジャンの
⾼層嫌いにかかわらず課題となってきている。
「なつかしく美しきパリ」はどうなる？

パリ・東京・⾃由が丘：パネル３

●⽇本と⾸都圏：集合住宅か､⼾建か？
：都市の⼀部を除き全体に低層⼾建てが多くを占める
市街地連続が⾸都圏である。
⼈⼝減少､⾼齢化、⼀極集中減衰傾向を契機に、メ
リハリの利いた都市空間は以前から望まれていた。

⽇本の⼟地制度（都市公的所有過少）､定量
的都市計画規制､少ない都市計画事業・・・・
から、コンパクトであれ、デジタル⽥園都市で
あれ、効果のある都市再構成は困難であろう。
ただし将来､⾃然・⾷料確保のためにも平野部
の市街地浸蝕を⾷い⽌める必要は勿論、⾃然環
境を取り戻す必要がある。

⼜、地震等⾃然災害に堅牢な都市を構築するに
は空き家になった⼾建を緑地･農地に戻し、⼀
定程度は⽇本⼈に合った集合住宅に転換する必
要もある。

⽥園的要素を持つ集約都市は可能だが、⼟地
所有制度(or⽇本⼈の遺伝⼦的感覚？）が許さ
ないかもしれない。

フランスと⽇本（東京）の都市の構造
都市市街地はどうなっているのか？

A03
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パリ南部近郊クラマールの森と⼾建住宅地区、集合住宅の景⾊

都⼼から10ｋｍ
ライン

ヴェリエールの森

クラマールの森

10階住宅/商業
ムードンセンター

クラマール

⼾建住宅群

5階集合住宅

公共施設

パリ・東京・⾃由が丘：パネル４

A04
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パリ・東京・⾃由が丘：パネル５

独特の地位を持つ⾃由が丘の街も上から⾒ると東京周辺の典型的な既成市街地の景⾊

都⼼から10ｋｍライン

多摩川

九品仏浄真寺

⾃由が丘駅

⽥園調布

環８：⾼層住宅、事業所

⼩スケールの洒落た界隈もある。コンパクトタウンかもしれない⾃由が丘再開発

近将来予測図
アトリエアイ

A05

18



2023/5/25

10

都市の集中と拡散/キーワード：「コンパクトシティ」、「スマートシティ」,
[⽥園都市」とは？

● ｢コンパクトシティ｣→ ｢コンパクトタウン」
住宅+商業∔業務+⽂化機能を持つ⾼密度都市や地区。⽣活機能集約都市(⽣活全機能充⾜)

⾼松市丸⻲/コンパクトシティの「ハシ
リ」 他の推進例：札幌､仙台､神⼾・・・・

バルセロナ：パリと同様並⽊道､公園以外は建物でびっしりだが美しい
街。陸側に市域と同規模の公園(森）を抱え,正にコンパクト都市。

カーメル：C.イーストウッドが市⻑。
3㎢、4000⼈の市。
(⾃由が丘0.56㎢、⼈⼝7600⼈）
環境、街づくりに市議会で議論が活発。
注：軽井沢2万⼈/156㎢(宅地24㎢）

⾃由が丘関係者で視察旅⾏2010

●「デジタル⽥園都市」→ 「街の⽥園環境」
⼾建、集合住宅に拘らず、緑や環
境を豊富に持つ都市or地域･地区。
多様なタイプが考えられる。

パリ郊外のｸﾗﾏｰﾙ､ｿｰが好例

職住遠隔化や⽣活機能不⾜を補っ
た環境良好都市：
デジタル庁推進

取組み例：会津若松市、前橋市・・・

パリ・東京・⾃由が丘：パネル６

A06
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③⽴体化後の緑道 ④緑道延⻑･駅広再整備

①再開発・共同化建物の共同駐⾞合理化 ∔②歩⾏空間確保（駐⾞場出⼊の抑制）

①並⽊道・歩道 ②再開発低
層部屋上

の公園化

連続⽴体
分断解消

③住宅・業務

③商業・⽂化・公共

都計道地区計画

連続⽴体
多機能利⽤

緑
道・
駅広

⾃由が丘・グランドデザインの実現可能性： コンパクトタウンの３要素と⽥園環境の４⼿法

プ―ル＋
ジョギングト
ラック

ショッピング
センター

野原と林

集合住宅

駅

←ー−−歩⾏者広場

⼾建て住宅ゾーン

シネコン

南町⽥グランベリーパーク：東急の開発。欧⽶⼈好みの⽥園環境地
区であろう。 コンパクトタウンと⽥園環境の統合。

「⾃由が丘まちづくり会社Jスピリットで⾒学。

「コンパクトタウン」と「街の⽥園環境」
の両⽴はしないか？

東急の試み →
⾃由が丘への応⽤⇓

パリ・東京・⾃由が丘：パネル７
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