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１．はじめに 

 

 中心市街地は，「まちの顔」としてその土地の文化，

伝統を守り，次の世代に受け継ぐ役割を果たしてきた． 

かつての中心市街地は，そこにしかないコンテンツを豊

富に蓄えていた．しかし，現在，わが国の中心市街地の

衰退は危機的な状況に置かれている．特に，地方都市に

おいては，職・住・憩の主要機能が中心部から失われ，

もはや中心市街地側の努力のみでは立ち行かない状況に

至っている．加えて，モータリゼーションとの相乗作用に

よって郊外へのスプロールには歯止めがかからず，拡散

市街地へのサービスの提供を強いられた自治体の財政は

逼迫している．この状況が続く限り，生活の質(QoL)の
長期的な低下は否めない． 
中心市街地の衰退とスプロールの進行を抑え，QoLを
確保するには，人口拡大を前提とした現在の土地利用フ

レームを見直す必要がある．そのためには，都市空間が

持つポテンシャルを把握し，現在の空間利用がポテンシ

ャルを活用できているか否かを検証することが望まれる． 

本研究では，都市構造を形成する空間の客観的評価

を行い，かつその活用策を検討するための街区評価シス

テムを開発する．本評価システムを中心市街地の衰退と

スプロールが進行する高松市に適用し，政策課題を抽出

する． 

 

２．LE概念に基づく街区評価手法の開発 
 

（１） 街区評価への取り組みの概観 

街区の空間的価値を客観的に評価しようとする先進

的な取り組みの事例としては，アメリカのLEVシステムが
挙げられる．これは，LEM(Location efficient Mortgage) 
制度[1]において，交通結節点の周辺に住むことにより節 
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約しうる将来の交通費用を Location Efficient Value 
(LEV)として LEM申請者の所得に上乗せして計算し，
住宅ローンの借入金を決定する仕組みである．LEVが大
きいほど多額の借入金を有利な条件で確保することが可

能となり，交通費の節約に加え，より良質な住宅取得の

機会を得ることが可能になる．LEV の算定においては
人口密度，自動車保有率，公共交通へのアクセス，歩行

者環境などの地区特性および個々の世帯属性（所得，世

帯人数，年間の自動車走行距離）が考慮される 1)．この

システムはWeb 上で属性を入力すれば LEV が計算され
るシステムになっている． 

また，LEM システムほど即地的ではないが、自然災

害への脆弱性に着目したコミュニティの格付け手法も開

発されている．これは Community Rating Systemといい，
アメリカの FEMA(連邦危機管理庁）の洪水保険制度(NFIP)
に設置された任意のプログラムである 2)．プログラム参加

コミュニティの洪水リスクに対する取り組みの実施度合い

によりコミュニティがランク付けされ，そのランクによって

そこに住む住民が受ける洪水保険料の免除率が異なると

いう制度である．高いランクのコミュニティに住む住民ほ

ど免除率が高くなる．また，同一のコミュニティ内でも，

洪水リスクが低いとされている地区に住む住民の免除率

は高く，そうでない地区に住む住民の免除率は低くなる．

これは地区の格付けに保険制度を連動させた評価の制度

で，洪水リスクの高い地域に住まわせないようにすると

いう居住誘導機能を備えている．また，保険制度を税と

読み替えると洪水リスクの低いところは固定資産税が減

免され，高いところは増徴される仕組みとして考えるこ

とができる． 

Sugiyama ら 3)は４つのステップからなる計画評価

システムを提案し，そこに市場原理を利用した街区

評価と格付けの考え方を組み入れている（図-1）．

わが国は，市民の価値観（関心）が「生活の質の向

上」にシフトしたにも関わらず，従来の短期的な利

益の追求を最優先する都市計画を改革できない故

に現在でも街区間の調和のない質の低い空間を生

んでいる．投資価値のある都市を形成するには市

場原理の利用は不可欠であるが，同時に住民のニー

ズを充たさなければ，QoLは確保されず持続可能 
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図-1 4Stepの計画システム 

 

な都市は生まれない．Sugiyama らのシステムでは，
中立機関（格付け会社）と住民が評価を行う．Step1
では，民間が作成した代替案を中立機関が評価す

る．Step2 では最も高い評価を得た代替案について，
中立機関が住民に説明を行う．この際，その土地の

住民や事業者の属性，価値観が考慮されていなけ

れば，当然承認は得られない．もし案が否認されれ

ば，中立機関の信用度は下がり，市場原理に反映さ

れる．反対に，承認を得，質の高い開発を行えば信

用度は上がることになる．従って，中立機関は慎重

に評価を行う．Step3 において，公共部門が評価軸，
評価尺度，および評価結果を公表する．最後に

Step4 において，住民の承認を得た計画の事業を開
始する．開発対象となった街区は債券を発行し，開

発資金を集める．この債券には格付けがなされ，投

資リスクが軽減される．このシステムは，住民が代替

案の評価に参加することでコンフリクトの予防が可能

である．また，質の高い街区を開発することにより

物的・社会的なサステイナビリティを確保することに

もつながる． 
 
（２） LEに基づくQoL向上のメカニズム 
 Location efficiency(LE)は交通結節点の周りにコンパクト
にインフラと人を配置し，住・職・憩を近接させること

で社会的便益を生み出そうとするTODに用いられる概
念である4)．ここでの社会的便益とは，結節点機能(node 
function)と場所機能(place function)との結合効果とも言い
換えられる．前者は自動車への依存を軽減するための快

適かつ効率的な交通手段の組み合わせであり，後者は徒

歩圏において日常的な経済活動や文化活動を果たすこと

ができ，コミュニティの一体性が維持されることを指す．

両者が高いほど立地効率性（LE）は高く，QoLの中核概念
である個人の選択の幅5)は広がる．QoLを高める上では，
LEの高い場所に社会資本と人を集めることが必要だと
考えられる． 
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図-2 LEとQP, QoLとの関係 
 

林・加藤・加知ら6)は土地が持つポテンシャルを社会

的価値（Social Value）とし，Social Valueの低い地区からは
インフラも人も撤退し，Social Valueの高い地区に再集積
すべきとの考え方を示している． 

LE，或いはSocial Valueの高い地域への集結とは，単
に社会資本をポテンシャルの高い空間に集積させること

ではない．インフラ，人，緑をバランス良く配置すること

を意味する．これは経済，社会，環境というEUにおけ
るSustainable Development (SD)の３つの要素から整理で
きる．経済という観点からは，インフラを集約すること

により，効率の高い公共サービスの提供が可能になる．

居住者にとっては自宅周辺で生活に必要な機会が得られ

るため，交通費用が節減できる．社会という観点では，

多様な属性が高密に住むことにより，異なる属性を持つ

人々と触れ合う機会が増え，価値観の異なる人への理解

や信頼が深まることでソーシャルキャピタルと健全なコミ

ュニティの育成が期待される．環境という観点からは，

適度に緑のある生活空間が得られること，また車への依

存度を低くすることによるCO2排出量の削減，そして郊

外においては無秩序な開発が抑制されるため田園や森林

が保全される等のメリットが期待できる． 

図-2はSDの３つの要素とLEの関係を示したものであ
る．３つの要素がバランスを保ちながら，適度な量を配

分されている街区ほどLEは高くなる． 
 しかし，いかにLEが高くても，それのみで居住者の
QoLが保証されるわけではない．現実のQoLはその属人
的要素である個人のパフォーマンス(QoL Performance, QP)
にも依存する．図-2に示した四面体の高さはQPを，体
積はQoLの大きさを表している．LEの高いところに住
み，そこでのQPが高いことでQoLは最大化されるので
ある．本研究では街区の客観的評価を行う指標としての

LEと，QPを分離した上で両者のマッチングを評価するシ
ステムを構築する．その際，EUの３つの要素を精緻化
した多元的なQoLの５つの要素7)である1)安心安全性，2)
経済活動機会，3)生活文化機会，4)空間快適性および5)
環境持続性に基づき，評価指標を開発する． 

 

（３） 評価指標の開発 

本稿では QoL の最大化規範の定式化から導かれる以
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，ある居住地において達成可能な QoL 水
由活動時間の重み wf ，2)時間と所得の

，及び 3)指標 LEi
つの要因から構成されることを意味する．

，指標 LEiは居住地ごとのサービス機会へ
ビリティと個人の予算制約を反映する住宅

ーダビリティとの統合評価尺度であり，

fficiency 概念に対応する効率性指標であ
は，指標 LEi が賃金率 hw，住宅費 ri，サ
に要する一般化費用 Gm,i に加え，個人
を反映した重み w，充足度パラメータ α 及
ラメータ ρに依存することを示している． 

( )hwcItT ioia /)( −+−

Ei と個人の選択とのマッチングの度合いを

うに表す．本研究ではこれを QoL パフォ
標(QP)と定義する． 
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いて，分母は個人が居住街区において達成

QoL 値を表し，分子は現在実現している
す． 

 

３．街区評価システムの構築 

 

（１） 高松市における地区別LE値とQP値の算出 
本研究では，高松市を対象として，LE値とQP値を試
算した．その空間分布を図-3，図-4に示す．濃い色ほど

LEおよびQPが高いことを意味している．南北に跨る地
域でLE値は高い値を示しているが，QP値を見るとこの
南北軸でのパフォーマンスは最も低くなっている．この

ことは現在の都市構造あるいは住まい方では土地のポテ

ンシャルを活かせていないということを意味しており，

南北にわたる地域でのQoLパフォーマンスを高めるため
の政策の必要性を示唆している． 

サービス機会への 
アクセシビリティ 

住宅の 
アフォーダビリティ 

この地域の北端には高松港およびJR高松駅が位置す
る．近年，海陸の交通ターミナル機能に加え，コンベン

ション機能や情報発信交流機能，民間の業務・商業機能

などを備えたシンボルタワーがオープンした．また，近

隣の高松城，旧倉庫街を若者向けの人気スポットに再生

した北浜地区との一体化を図り，四国の中枢拠点として

開発が進められている．一方，南端には高松空港が位置

する．北端から30分でアクセスでき，毎日東京への往復
便が10便発着する高松空港は四国の空の玄関として大き
な役割を果たしている．高松市においてはこうした北端

と南端を結ぶコリドー地域のポテンシャルを十分に活か

すまちづくりを考える必要があろう．そのためにはこの

コリドー地域に高密にインフラと住宅，それらをつなぐ

交通機能を配置し，コリドー型のコンパクトシティを形

成することが望ましいと考える． 

 

（２） 公開型街区評価システムへの発展 

適切な地域に高密にインフラや施設，人を配置するに

は，情報とインセンティブづくりが必要である．本研究

では空間の属性と個人別のパフォーマンスのマッチングを 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図-5 公開型街区評価システムの表示例 

 

評価し，インセンティブを生み出すためのツールである

公開型街区評価システムを構築する．QoLは加齢やライフ
ステージの変化という時間の要素によっても変化するた

め，本システムでは現状の評価に加え，個人の将来の

QoL変動リスクを街区のQoL長期保証度とした街区の格
付けを取り入れた． 

本研究では高松市の中心市街地を対象に，図-5に示

すような公開型街区評価システムを構築した．本システ

ムは，前述のLEVシステムを参考にしたものである．
LEVシステムはその評価の方法論が開示されていないた
めに，評価基準が明確ではなく，情報に不透明性が存在

する．本研究で構築したシステムはQoLの算定方法，格
付けの定義を全て開示し，透明度の高い情報提供となる

よう努めた．Web上で個人の性別，年齢，家族構成とい
う属性を入力すれば各街区におけるQoL値と街区の格付
けが算定される仕組みになっている． 

本システムは，インセンティブツールであると共に，

政策課題を抽出することも支援しうる．各街区の評価は，

これまでの開発の住民の視点からの評価である．QoL値
の低い街区では今後どのような再生をすべきか，

Sugiyamaらの4StepのシステムのStep1における代替案の
評価が本街区評価システムにより可能となる． 

図-4に示した高松市の中心市街地においては，商店

街の空洞化により生活文化機会の減少から移動が制約さ

れる高齢者のQoLは著しく低い．これは，将来高齢にな
る属性のQoLも保証されないことを意味する．中心市街
地の活性化には空き店舗や低未利用地を活用して生活文

化機会を増加させる等の施策が必要であることを示唆し

ている． 

 

４．おわりに 

 

本研究は個人のQoLが居住街区の立地効率性(Location
 efficiency)と個人のQoLパフォーマンスに依存すること 

に着目し，立地効率性を表す指標LEと，両者のマッチン
グを評価する指標QPを導出した．さらに，空間と個人
の選択とのマッチングを高くするインセンティブ作りと各

街区の政策課題の抽出を支援するための公開型街区評価

システムを開発した．質の高い街区が連続する空間とし

てのまちづくりには，市場原理と住民の視点の両者に基

づく計画代替案の検討が必要である．本評価システムは，

そうした計画システムの構築に資するものと期待される． 
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算出方法が知りたい方はこちら

性別
あなたにとってのＱＯＬ値は

この街区の格付けは

格付けの定義

女性女性
５７．４

ＢＢ

世帯構成 扶養家族有り（１人）扶養家族有り（１人）

本評価指標を適用した高松市のケーススタディにお

いては，高松港・JR高松駅と高松空港を結ぶ南北のコ
リドーで，空間のポテンシャルが高いのにも関わらず，

QPが最も低くなっていることが示された．この結果か
ら，高松都市圏に適した都市構造モデルの一つとして，

コリドー型コンパクトシティを提案した． 

 本研究で残された課題としては，公開型街区評価を活

用した市民の居住地選択に関る社会実験の実施が挙げら

れる．また，人口減少社会を支えるべき土地利用・交通

統合政策の立案・評価への，立地効率性やQoLパフォー
マンス等の評価指標の応用についても更なる検討が必要

である． 

 

補注 

[1] LEM(Location efficient Mortgage)制度はトランジットエリ
アでの中高層住宅購入へのインセンティブを与え，イン

フィル型の街区整備を促そうとする制度である．インフ

ィル・モゲージとも呼ばれている．LEM制度の目的は，
1)交通費用の節約に基づく良質な住宅取得機会の向上
および2)地域資産の活用による生活の質の向上などの
トランジットエリアの空間的価値を積極的に評価し，捕

捉することにある．  
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