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研究成果の概要（和文）： 
 本研究では、首都圏と地方都市の３つの地域を対象に、市街地の変容と近年の市民、行政、

民間セクターの取り組みを調査し、地域再生のプロセスについての分析と考察を行った。 
 その結果、密集市街地の地域再生に関して、中心にある市街地の役割と、そこから派生する

まちづくりのプロセスを再定義することができた。また、市街地に蓄積された社会的資源が、

新たな活動展開や活動拠点の生成を支えていることが明らかになった。 
 
研究成果の概要（英文）： 
In this research, I studied the changes of urban areas, activities of citizens, public sector 
and private sector, and the process of revitalization in three target areas to illustrate the 
technique of sustainable revitalization led by citizens in densely crowded urban area.  
In the result, I redefine the role of city center and the process of community design for 
revitalization. Cumulative social resources in the city center have supported these 
movements and a place for them. 
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１．研究開始当初の背景 
 本研究は、これまで応募者が進めてきた研
究課題「条件不利市街地における住環境の持
続と地域再生ビジョンに関する研究」と、密
集市街地をフィールドにした研究において
浮かび上がった以下４つのテーマに関して、
並行してアプローチを進めた研究である。 
１）密集市街地の再生をとりまく状況は、大
都市圏、地方都市のどちらにおいても、政
府・地方自治体等の公共セクター、民間企業
等の市場セクター双方のアプローチから取
り残される部分が大半を占め、公共投資や開
発コントロールの枠組みから外れる場合が
多い。一方、密集市街地では、まちが持つ歴
史的経緯や資源の蓄積により、居住者や地域
の主体による多様な活動、関心を集積させて
いる。このような密集市街地固有の状況を前
提とした「市民セクター」のイニシアチブに
よる再生手法の確立が望まれる。 
２）密集市街地の再生に関する論点は、防災
や安全面における脆弱性と、高齢化や社会的
弱者の増加等に対する地域福祉、土地利用の
合理化等に議論が集中しているが、その解決
の方法論は、制度による規制誘導や行政施策
の改編に議論が偏っており、地域で求められ
ている潜在的ニーズや様々な自律的活動の
集積に応えていない。その一方で、密集市街
地には、空き家増加や高齢化が進行している
ものの、「近隣」レベルの住環境単位やアイ
デンティティが明確に持続しており、これら
の文化、社会的観点を含んだ包括的なアプロ
ーチによる枠組みの確立が望まれる。 
３）密集市街地を含む地域再生の議論は、こ
の数年、政策課題として大きく取り上げられ
る一方で、今後数年の間に大きな変革が起き
ることが予想される地方分権の動きや、様々
な施策に基づく地域再編の動きに対応した
空間計画とプロセス・デザインの方法が十分
議論されていない。特に、これまで行われて
きた地区を単位とする計画手法と、地方分権
で重要視されている広域レベルのビジョ
ン・空間計画が連動した計画システムとプロ
グラムの確立が望まれる。 
４）東京、大阪をはじめとした日本の大都市
と地方都市の密集市街地における居住環境
再生手法は、中国、韓国、台湾など、東アジ
ア各国の都市が抱える「密集市街地を含む地
域の再生」というテーマに関するケーススタ
ディとしての意味を持っており、共通の議論
の題材となる知見、経験の集積が望まれる。 
 
 
２．研究の目的 
 本研究は、東アジアの都市に共通な低層高
密度の市街地「密集市街地」を含む地域を対
象に、その歴史的経緯と現在の居住環境が置
かれている物理的、社会的状況の関係を分析

し、その固有の状況を文化、社会的観点を含
んだ包括的な枠組みのもとで捉え直した上
で、地域住民や様々な社会組織が連携する市
民セクターのイニシアチブにより、持続可能
な取り組みを進めることのできる、地域再生
手法の確立につなげることを目的とする。 
 
 
３．研究の方法 
１）まず、大都市圏と地方都市という２つの
カテゴリーごとに、密集市街地を持つ全国の
対象地域を大きく整理した上で、本研究の主
題に適合した地域を選定し、それぞれの地域
が置かれている状況の概略を物理的状況、社
会的状況、歴史的経緯の３点から調査し、分
析対象の範囲を確定する。 
２）次に、対象地域における物理的状況と社
会的状況、歴史的経緯の関係性の詳細な解明
のために、土地・建物の権利と市街地変容に
関する資料、地域再生に関わる主体に関する
資料の収集、現地での実態調査を行い、その
結果をもとにそれぞれの関係性を分析する。 
３）対象地域における広域の空間計画に関連
する施策と取り組みに関する実態調査を行
う。 
４）上記調査で得られたデータをもとに、地
域再生の多様な担い手と、市民、公共、市場
セクター間の関係性を想定した地域再生に
関する連関チャートを作成し、このチャート
と連動したデータベースを作成する。 
５）２）、３）の分析結果と、４）で作成し
たデータベースを用いて、地域再生に関する
市民、行政、民間各セクターへのインタビュ
ー調査と、意見交換のためのワークショップ
を行う。 
６）５）の結果を踏まえ、不足している観点
やデータに関する追加調査を実施する。 
７）５）のインタビュー調査・ワークショッ
プで出た議論、６）の２次調査の結果を踏ま
えて、地域再生プロジェクトの展開とそのフ
ィールドを支援する方法についてのディス
カッションを対象地域ごとに行う。 
８）５）、６）、７）の結果を、２）、３）の
分析結果と照らし合わせ、地域再生手法の確
立に関する知見を抽出する。 
 
 
４．研究成果 
 2010 年度は、対象地域の精査と、分析フ
レーム・方法の検討を行った上で、国内の
２つの対象地域において資料収集と現地で
の実態調査を集中的に実施した。具体的に
は、以下の手順で研究を進めた。 
１）まず、大都市圏と地方都市という２つの
カテゴリーごとに、密集市街地を持つ全国の
対象地域を大きく整理した上で、本研究の主
題に適合した地域を選定し、それぞれの地域



が置かれている状況の概略を物理的状況、社
会的状況、歴史的経緯の３点から調査し、分
析対象を検討した。 
２）次に、対象地域における物理的状況と社
会的状況、歴史的経緯の関係性の詳細な解明
のために、土地・建物の権利と市街地変容に
関する資料（地図、地籍図など）、地域再生
に関わる主体に関する資料の収集、現地での
実態調査（建物、組織、個人など）を実施し
た。 
３）対象地域における広域の空間計画に関連
する施策と取り組みに関する実態調査を実
施した。 
４）上記調査で得られたデータをもとに、地
域再生の多様な担い手と、市民、公共、市場
セクター間の関係性を想定した地域再生に
関する連関図を作成した。 
 2011年度は、３月に発生した東日本大震災
を踏まえた研究対象地域の見直しと、分析フ
レーム・方法の再検討を行った上で、広島県
尾道市、宮城県石巻市、東京都墨田区の国内
の３つの対象地域において、資料収集と現地
でのヒアリング調査、再生と復興の実態調査、
意見交換のためのワークショップ等を実施
した。また、これらの調査結果の分析を踏ま
え、地域再生手法とパートナーシップ形態、
再生プロセスの考察を行った。具体的には、
以下の手順で研究を進めた。 
１）地域再生の実態については、土地・建物、
公共空間など、市街地環境に関する実態調査
と、個人・組織の活動、それぞれの将来意向
と見通しに関する実態調査を実施した。その
うち、路地群や斜面市街地、空き家再生事例、
建物解体更地など、３つの地域で特色のある
市街地環境については、幅員や寸法、建物配
置、間取り等、現地での実測調査を実施し、
作図を行った。 
２）上記調査結果の表現方法や視覚的なデザ
インと、地図による統合方法を工夫し、この
分析結果や地図を用いて、上記３地域でのワ
ークショップを数回実施し、意見交換を行っ
た。 
 2012年度は、東日本大震災という未曾有の
災害を受けて、宮城県石巻市など、昨年度新
たに加えた対象都市と地域再生の課題を再整
理し、研究主題のフレームの見直しを最初に
実施した。 
 これを受けて、新しく設定した対象都市に
おける基礎調査を追加実施し、昨年度に収集
したデータを改訂し、市街地での建物や居住
環境の状況、市民による多様なプロジェクト
の実施状況についての分析を行い、その結果
を用いた意見交換とワークショップを、宮城
県石巻市、広島県尾道市の２地域で開催した。
また、２つの地域と人口規模や成立過程の点
で類似する人口10万人規模の地方都市を対象
に、市街地の変容や現在の取り組みなどを調

査し、主対象となる地域の位置づけの考察を
行った。 
 この意見交換で出された意見や提案をもと
に、２つの地域における市民セクター主導に
よる持続可能な地域再生手法につながるプロ
ジェクトの創出とそのプロセスのデザインに
ついて考察を行った。この考察内容を踏まえ
て、密集市街地の地域再生に関して、市民、
行政、民間各セクターの複数の主体を対象に、
インタビュー調査を実施した。 
 年度終盤には、意見交換やワークショップ
の実施結果とこれまでの調査結果等を照合
し、知見の抽出と研究成果の集約を実施した。
その結果、密集市街地の地域再生に関して、
その中心にある歴史的市街地の役割を再定
義することにつながった。 
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