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饗庭伸 
1971 年兵庫県生まれ。東京都立大学都市環境学部教授。早稲田大学理
工学部建築学科卒業。博士（工学）。専門は都市計画・まちづくり。人
口減少時代における都市計画やまちづくりの合意形成のあり方について
研究すると同時に、実際のまちづくりに専門家として関わり、まちづく
りの合意形成のための技術開発も行っている。

都市をたたむ 
2015年・花伝社

都市の問診 
2022年・鹿島出版会

平成都市計画史 
2021年・花伝社



社会の課題を空間資源をつかって解決する技術

都市・住宅開発とは何か？
都市計画とは何か？ 
①社会の課題を空間を使って解決を
する。 
②誰かの土地に、みんなのためにな
るような提案をして、実現する。 

・近代都市計画は1919年からス
タート。 

都市計画の方法は？ 
①土地利用規制：規制をかけて民間
の動きを誘導することによって望
ましい都市をつくる。 
②都市施設：政府が直接的に道路や
公園を公共事業でつくことによっ
て望ましい都市をつくる。 
③市街地開発事業：政府と民間で協
力し、土地区画整理事業や市街地
再開発事業などによって望ましい
都市をつくる。

１　都市計画とは何か？



２　人口の変化と都市計画

内閣府「選択する未来　－人口推計から見えてくる未来像－」委員会報告資料より抜粋　（2015年）

�

�����

�����

�����

�����

�����

�����

�����

�����

�����

������

������

������

������

��� ���� ���� ���� ���� ���� ���� ���� ���� ���� ���� ���� ���� ���� ����

䠄୓ே䠅

䠄ᖺ䠅

䠎䠊⌧≧⥅⥆䛾䜎䜎䛷䛿䚸ேཱྀ䛿䠑༓୓ே௨ୗ䛻

� ⌧≧䛜⥅⥆䛩䜛䛣䛸䜢๓ᥦ䛸䛩䜛䛸䚸2100ᖺ䛻䛿᪥ᮏ䛾⥲ேཱྀ䛿䠑༓୓ேᙅ䜎䛷ῶᑡ䛧䚸
᫂἞ᮎ㡭䛾ேཱྀつᶍ䛻䛺䜛ぢ㎸䜏䚹

����ᖺ䠄୰఩᥎ィ䠅
�����୓ே

㧗㱋໬⋡ �����

㸦����ᖺ㸧

㸦����㹼��ᖺ㸧
㸦����ᖺ㸧

����ᖺ䠄୰఩᥎ィ䠅
������୓ே

㧗㱋໬⋡ �����

����ᖺ䠄୰఩᥎ィ䠅
�����୓ே

㧗㱋໬⋡ �����

����ᖺ䠄㧗఩᥎ィ䠅
�����୓ே

����ᖺ䠄ప఩᥎ィ䠅
�����୓ே

㸦����ᖺ㸧
���୓ே

���୓ே

㸦����ᖺ㸧
�����୓ே

�����୓ே

�
�����୓ே

�����ᖺ�

�����୓ே

㙊
಴
ᖥ
ᗓ
ᡂ
❧

᫂
἞
⥔
᪂

ᐊ
⏫
ᖥ
ᗓ
ᡂ
❧

ா
ಖ
ᨵ
㠉

Ụ
ᡞ
ᖥ
ᗓ
ᡂ
❧

⤊
ᡓ

䠄ഛ⪃䠅ᅜᅵ஺㏻┬䛂ᅜᅵ䛾㛗ᮇᒎᮃ䛃䠄����ᖺ䠅䜢䜒䛸䛻సᡂ䚹
����ᖺ௨๓䛾ேཱྀ䠖⥲ົ┬䛂ᅜໃㄪᰝ䛃䚸ᅜᅵᗇ䛂᪥ᮏิᓥ䛻䛚䛡䜛ேཱྀศᕸ䛾㛗ᮇ᫬⣔ิศᯒ䛃䠄����ᖺ䠅
䛭䜜௨㝆䛾ேཱྀ䠖ᅜ❧♫఍ಖ㞀䞉ேཱྀၥ㢟◊✲ᡤ䛂᪥ᮏ䛾ᑗ᮶᥎ィேཱྀ䠄ᖹᡂ��ᖺ䠍᭶᥎ィ䠅䛃

㸦����ᖺ㸧
������୓ே

����ᖺ䠄୰఩᥎ィ䠅
�����୓ே

㧗㱋໬⋡ �����

ྜィ≉Ṧฟ⏕⋡䛾๓ᥦ䠄2020ᖺ௨㝆䠅
䞉㧗఩᥎ィ 1.59Ͳ1.61⛬ᗘ
䞉୰఩᥎ィ 1.33Ͳ1.35⛬ᗘ
䞉ప఩᥎ィ 1.09Ͳ1.12⛬ᗘ
䠄ཧ⪃䠅2012ᖺ 1.41

㛗ᮇⓗ䛺ேཱྀ䛾᥎⛣䛸ᑗ᮶᥎ィ

䠎

人口減少時代の都市・住宅開発



①

②

③

スウェーデン（2019年） 日本（2019年）
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２　人口の変化と都市計画
人口減少時代の都市・住宅開発



人口減少時代の都市・住宅開発



人口が減ると課題の総量は減るが、種類は増える 
共通の大課題は少なくなり、個別的な小課題になる 
↓ 
「誰か」の個別的な小課題を小さな空間を動員して解決
していくのがこれからの都市・住宅開発

人口減少時代の都市・住宅開発



Ⅰ

ⅡⅢ

Ⅳ

法が多い

制度
が多い

都市社会 
の成熟

都市の成長

民主主義 原野

法が少ない

制度
が少ない

法＝上からの都市・住宅開発 
制度＝下からの自生的な都市・住宅開発

1919年　　
都市計画法

1968年　　
都市計画法

2002年　　
都市再生法？

❶

❷❸

❹

民主化する都市・住宅開発



公共空間による規制緩和　 Toranomon Hills

民主化する都市・住宅開発
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住宅開発による規制緩和　中央区晴海

民主化する都市・住宅開発



Park-PFIによる公園再生　神戸　東遊園地

民主化する都市・住宅開発



1955年に確立した「住宅政策の三本柱」が、2006年に「市場とセー
フティネット」へ変化し、住宅は住宅市場とわずかなセーフティ
ネットで供給されるようになった。

図　住宅の質の変化　昭和48年と平成15年　筆者作成

民主化する都市・住宅開発



空き家
セーフティネット

民主化する都市・住宅開発

市場は多様な暮らし
を提供できている
か？目標や欲望を適
度に喚起できている
か？ 

セーフティネットは、
量的に十分か、きめ
細かく柔軟に課題を
拾えているか？

図　市場とセーフティネットのイメージ



様々な年代に建てられた住宅で構成されている。 
→ゆっくりと安全になっており、一気に古くなることがないので
バランスがよい。住宅産業も安定している。- 16 - 

 

３ 建築の時期 

平成 30 年の住宅を建築の時期別にみると、昭和 25 年以前に建築された住宅が 14,800 戸で住宅全体の

4.1％を占め、昭和26年以降に建築された住宅が349,700戸で住宅全体の95.9％を占めている。 

また、平成 3 年以降に建築された住宅は 179,100 戸(49.1％)で住宅総数の約 5 割となっている。その一

方で、昭和55年以前に建築された住宅は120,000戸(32.9％)あり、県内の住宅の3分の1近くが建築後35

年以上経過している住宅となっている。 

なお、全国の建築の時期別割合をみると、昭和25年以前に建築された住宅は2.8％、昭和26年以降に建

築された住宅は 97.2％で秋田県とほぼ同じような割合となっている。しかし、平成 3 年以降に建築された

住宅は56.8％となっており、秋田県(49.1％)より7.7ポイント高くなっている。 

表６　建築の時期別住宅数－秋田県（昭和63年～平成30年）
昭和26年以降

総　数
昭和26年

　～45年

昭和46年

　～55年

昭和56年

～平成2年

平成３年

　～７年

平成８年

　～12年

平成13年

　～17年

平成18年

　～22年

平成23年

～27年

平成28年

～30年

実数（戸）

昭和63年 338,500 32,300 306,200 104,800 132,400 * 69,000 … … … … … …

平成5年 349,800 26,400 323,300 90,200 117,700 92,100 * 23,300 … … … … …

10年 370,000 18,900 351,200 78,600 113,200 91,000 44,100 * 24,300 … … … …

15年 376,400 21,200 355,300 62,300 90,200 90,500 44,100 49,000 * 19,200 … … …

20年 370,000 18,200 351,900 55,500 85,800 71,700 39,900 43,400  39,300 * 16,300 … …

25年 371,400 16,700 354,800 48,100 77,600 69,700 37,500 41,000  36,500  33,700 * 10,700 …

30年 364,500 14,800 349,700 36,300 68,900 65,400 37,800 41,000  32,000  31,200  15,200 * 21,900
 【全国(千戸)】

平成30年　 48,908 1,356 47,552 3,294 7,447 9,123 5,208 5,576 4,969 5,089 2,855 * 4,077

割合（％）

昭和63年 100.0 9.5 90.5 31.0 39.1 20.4 … … … … … …

平成5年 100.0 7.5 92.4 25.8 33.6 26.3 6.7 … … … … …

10年 100.0 5.1 94.9 21.2 30.6 24.6 11.9 6.6 … … … …

15年 100.0 5.6 94.4 16.6 24.0 24.0 11.7 13.0 5.1 … … …

20年 100.0 4.9 95.1 15.0 23.2 19.4 10.8 11.7 10.6 4.4 … …

25年 100.0 4.5 95.5 13.0 20.9 18.8 10.1 11.0 9.8 9.1 2.9 …

30年 100.0 4.1 95.9 10.0 18.9 17.9 10.4 11.2 8.8 8.6 4.2 6.0
 【全国】

平成30年　 0.0 2.8 97.2 6.7 15.2 18.7 10.6 11.4 10.2 10.4 5.8 8.3

　※　住宅の建築の時期「不詳」を含まない。

　※　「*」が付された数値は、調査年の９月までの数値である。

年次 総　数※ 昭和25年

以前
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図６ 建築の時期別割合－秋田県（平成30年）
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図　建築の時期別割合-秋田県(平成30年)　平成30年住宅・土地統計調査_秋田県の概要　より抜粋

民主化する都市・住宅開発



「誰か」の個別的な小課題を空間を動員して解決してい
くのがこれからの都市・住宅開発。 

都市開発においても、住宅開発においても「うまくやれ
てきた」。民主化がそこそこ順調に進んできている。 

これからも個別化する小課題に対して、どう民主化を進
めていくか？

民主化する都市・住宅開発



スプロール（68-） 中心市街地活
性化（98-）

スポンジ化・空き家（14-）

産業移転（90’s-）

ニュータウン再生

放棄農地

所有者不明土地（18-）

中心市街地郊外農村

工業地

これからの都市像　コンパクト＋スマート



拠点を
つくる

交通を 
維持する

住宅地を 
移転する

❶❷❸

住宅地移転型の
コンパクトシティ 
→理想的だが、
うまく機能する
か？

これからの都市像　コンパクト＋スマート



住宅地を支える 
拠点をつくる

住宅地を 
整える

❸❷
仕事を
つくる

❶
拠点を交通
でつなぐ

❹

→拠点と交通を柔
軟に組み換えるコ
ンパクトシティ

これからの都市像　コンパクト＋スマート

仕事を
つくる

❶



住宅地を支える 
拠点をつくる

住宅地を 
整える

❸❷
仕事を
つくる

❶
拠点を交通
でつなぐ

❹

住宅 
高齢者向け住宅 
高齢者福祉の拠点 
公園・緑地・農地 
街路 
上下水道・ガス・電気・通信 
教育施設・保育施設 
最寄品商業施設

医療施設 
福祉施設 
文化施設 
買い回り品商業施設 
行政施設 
図書館

（鉄道） 
バス 
タクシー 
自家用車 
宅配サービス 

技術や情報で柔軟にカバーする

これからの都市像　コンパクト＋スマート

住宅開発 都市開発 交通開発

スマートシティ



スマート化の４つのチャンス（技術の乗り物は商品である）

これからの都市像　コンパクト＋スマート



マ イ ホ ー ム 、 マ イ
カー、三種の神器、ス
マホ

公共施設

マイホーム新築、新車購
入、家電購入、スマート
フォンによってごく一部
が賢くなる状態

マイホーム、マイカー、
三種の神器、スマート
フォンに「都市を支える
機能」を埋め込む。向こ
う三軒くらいをカバーし
ていく。

チャンスを重ねて都市が
賢くなっていく。どうし
てもカバーできないとこ
ろに公共施設を導入す
る。

これからの都市像　コンパクト＋スマート

スマート化の４つのチャンスをつかまえる
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これからの都市像　コンパクト＋スマート
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人口減少時代の都市・住宅開発


