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はじめに
緑化、緑化と最近ずいぶん言われるようになってき

ました。緑の大切さを言われるわけですが、その背景

としては逆に、都市における緑がなくなってきたとい

うところがあると思います。最近、人口が減少に入り

ました。2005年は人口が減少したと新聞に報道され

ていましたが、またしばらくすれば世帯数も減少する

わけです。そうすると、全体として人口世帯数が減少

する中で緑地はどうなっていくかということを考えて

いく必要があります。

いままで都市計画において、人口の膨張圧力をいか

に受け止めるかということが重要なテーマでしたが、

これからは人口減少の分をいかにコントロールしてい

くかということが重要になってくると思います。一方

で住生活基本法等ができまして、都市における生活の

質を高めていくことが重要だと言われています。そう

いう観点から考えますと住環境の質をよくしていくこ

とが重要であり、そういう観点から緑をとらえ直して

みようと思います。

参考文献を挙げています。今日お話しすることのサ

マリーが一番上のものに載っていますので、それをご

覧いただければと思います。それ以外は適宜参照した

文献ということでご理解いただければと思います。

これまでの都市計画は市街地の拡大圧力との戦いで

した。都市計画が制度化されたのはどういう時かとい

うと、まさに都市部に人口が集まる時期でした。まず

工業が都市産業として重要になった。工場労働者が地

方部から都市にどんどん集まってくる。その時にそう

いう方々の住宅をどうするかということが問題になり

ます。高度成長期は住宅ということでは重要な時期で

した。あの時はとにかく大都市に入ってくる多くの

方々をいかに都市部に受け止めるかというのが重要な

課題でした。そういう意味で都市計画というのは常に、

人が入ってくる圧力に対してどういうふうに都市のほ

うで受け入れるか、破綻なく受け入れるかということ

が重要でした。

その時に日本で都市計画がとった戦略とは何かとい

うと、郊外部開発でした。もちろん都心部などももっ

と高度化したのは事実です。ただ、どちらかというと、

郊外部開発がかなり大きなウエートで人口を受け止め

てきたと言えると思います。なぜかといいますと、郊

外部の開発は基本的に地価が安いわけです。それから、

地権者がそれほどたくさんいるわけではないので、一

部の、少ない数の地権者の方に交渉して譲っていただ

ければ、それで土地を使えることになります。権利関

係の調整が容易だということもあります。いろいろな

意味でコストが安い。コストが安いから、そこを大規

模に開発するということが可能になります。

そこで、特に新住法と呼ばれるような、ニュータウ

ンを開発するような法制度も整備され、ニュータウン

が開発されていったというのは、よくご存じのことと

思います。千里ニュータウンとか、多摩ニュータウン

とかがまさに当時、人口を受け止める大きな力を持っ

たということです。それで日本住宅公団等が設立され

て、その一翼を担っていきました。

では、それだけかというと、計画的に開発したもの

はそれだけではなくて、スプロール的な市街化という

のもありました。例えば郊外部の農地等が蚕食的に少

し市街化していくといったことをしたわけです。私ど

もが学生のころ、白地図を広げまして、都市問題があ

るところはどこだと○をつけます。よく見ると畑とか

田んぼがあり、その一部に入れ込み道路があって、小

さいのが点々とある。これがだいたいスプロール市街

地の典型とされ、それが一つ問題だと言っていたわけ

です。

なぜかというと、都市基盤がそろっていないところ

で市街化が進んでしまう。しかも、場合によっては農

業という産業と都市部の生活の仕方が必ずしも相いれ

ないような、せめぎ合いがそこにできてしまうという

問題があります。こういった市街化は都市計画の側か

らするとまずい。今後それが行き詰まってしまうと、

公共用地がまったく整備されない状態で高密な状態に

なってしまう。これを何とかしなければいけないとい

うのが、市街化区域における線引きの制度だと言えます。

手をこまねいていたばかりでなく、土地区画整理事

業というのも行われました。これは主として郊外部に

おける土地を計画的に宅地化する。宅地化するために

はちゃんとした道路、公園、あるいは公共施設を整備

しなければいけない。そういったものをどうやって整

備するかというと、減歩というかたちで、土地の一部、

ある一定の割合を地主から供出してもらって、それで

整備する。その代わり地価自体は上がりますので、地

主さんは損をしない。このようなスキームで都市計画

を進めていく。そうやって市街化をしていきました。

ニュータウン、スプロール的な市街地（スプロール的

な市街地は都市計画とは呼べないかもしれませんが）、

それから区画整理事業といった三つ、三種の神器とは

言いませんけれども、こういうものが市街化の圧力を

受け止める大きな役割を果たしてきたわけです。

最近の開発はかなり高密度化していくようになって

います。既成市街地でもかなり高度の利用、超高層ビ

ルなどができています。超高層ビルを建てて高度利用

することでかなり大きな利益を得ることができる。も

ちろん権利調整は大変ですが、できたあかつきには大

きな利益を得ることができるということもわかってき

ました。最近、特に規制緩和等の流れからして、そう

いうことがやりやすくなってきました。ですから、都

心部を見ますと、いままでなかったようなタワーがい

ろいろ建ってきています。

それでは、低層の市街地はどうだったのかというと、

ここでも中層、高層化の動きがあります。ただ、こう

いったところでは必ずしも大規模な開発だけがあるの

ではなくて、もっと小規模に、自力更新で中層にする

とか、若干高層もありますが、出てきています。ただ、

自力更新で行いますと協調がなかなかできませんか

ら、一つひとつ比較的小さいロットでそれぞれが建て

替わっていくことになります。

その結果、どうなったか。都市は外縁化したわけで

す。先ほど申し上げましたように、市街地が拡大して

外縁化しました。一方、都心部の既成市街地部では、

高密度化していきました。両方とも、当然の帰結です

が、緑地が減少していきました。郊外部では最初はど

ちらかというと宅地にしやすいところを宅地化するこ

とで市街化していきましたが、そのうちにそういうこ

とも言っていられなくて、市街化しにくいところも宅

地化するようになりました。その典型例が崖線という

か、崖のようなところです。

一時期若干有名になりましたが、世田谷区の多摩川

のところの崖線、国分寺崖線と言いますけれど、ここ

は比較的緑が残っています。崖が結構ありますので、

どちらかというと宅地化しにくいところでした。とこ

ろが、こういったところにも最近は市街化の波が押し

寄せてきています。世田谷区は比較的住みやすいとい

うか、利便性もいいですから、開発の波が来たわけで

す。それに対して緑地を守ろうという動きがありまし

て、世田谷区では条例を締結して、保全整備の条例が

できたわけです。こういう動きがあるというのは、逆

にいうとそういうものを守らざるをえない背景がある

ということだと思います。

既成市街地においては昔は敷地に結構緑がありまし

た。特に邸宅と呼ばれるようなところですとかなり緑

が豊富で、道のほうまで木が張り出してくるような庭

木が結構あったわけですが、そういった庭木がどんど

ん減少しました。これからどうなるかというと、人口

は減少基調に入ります。かたや、環境持続可能性を重
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視しようということです。環境という中にはいろいろ

ありますが、一つは植物、緑地の意義をとらえ直そう

という動きがあります。ですから、人口減少基調に入

ったのをきっかけに、そろそろ長期的な土地利用のあ

り方を再構築しなければいけないということになると

思います。

市街地は、いますぐというわけではないですが、今

後、縮小する可能性があります。人口が減少して世帯

数が減少しますから、１人当たりの宅地規模がそれほ

ど変わらないとすれば、減少することになるだろうと

思います。それをうまく使っていけば、一部の市街地

は緑地化できるのではないか。実はそのとおりです。

そのとおりですが、ここでちょっと問題があります。

ある住宅があったとします。そこが相続人もいなくて、

普通の土地に戻すとなったとしても、それはかなりモ

ザイク状に発生してきます。郊外部からだんだん発生

するというのだったら都市計画も何もいりませんが、

場合によっては都心部も含めてモザイク状に発生しま

すから、それをどうするかという問題があります。

市街化している時は中からだんだん外に向かってい

くという動きがありますが、縮小する時は外から内に

向かっていくわけではありません。そこが難しいとこ

ろで、今後、われわれが知恵を絞らなければいけない

ところだと思います。もう一つは、市街地の中にも空

地的な空間ができてくるかもしれませんので、そうい

うところで積極的に再生するという方法もあるだろう

と思います。

緑について、われわれはいい、いいと言います。た

しかにいいかもしれませんが、そんなに価値があるの

だろうか。これは非常に難しい。私が授業等で、あな

たは自分の庭に緑をどれだけ植えたいですかという

と、平均的には、やはり緑はあったほうがいいとかそ

ういうふうに答えますが、たまに、いやいや、緑はい

らないという学生もいます。えっ、なんでいらないの

と聞きますと、世話が大変だとか、虫がつくからとか、

落ち葉が大変だとか、いろいろなことを言いますが、

実はそういう面も結構あります。管理の手間を省くた

めにマンション等で、なるべく裸の土地をなくして例

えばコンクリートとかアスファルトにしてしまうとい

うのも結構あります。緑地に対する価値観は人それぞ

れで違うということになります。そうすると、そろそ

ろ緑地の経済価値をもうちょっと真剣に問い直して、

それを位置づけるということを考えていかねばなりま

せん。

都市緑地としてどういう価値があるのだろうか。一

つは、都市に暮らす人々の憩いとなる効果。緑がある

とほっとするというのはあります。緑がまったくない

ような開発があっても、住んでいる方は植木鉢をちょ

っと置いたり、ほっとするような緑を置くという例が

あります。あるいは、１人暮らしで、べつに外へ行く

ようなこともないという時に、部屋の中にちょっと緑

を置くというのもあります。これはとりもなおさず憩

いとなる効果があるから、そういうことをしているの

だと思います。

もうちょっとマクロに考えますと、都市気候の緩和

に効果があります。ヒートアイランド現象をよくご存

じだと思いますが、こういったものに対して緑地は効

果があると言われています。あと、防災空地としての

機能もあります。何かあった時に緑地というのは重要

なオープンスペース機能も果たしうることになりま

す。

こういった価値をどうやって測ったらいいのか。緑

地と建蔽（ぺい）地、建物を建てるところと、どちらの

ほうが価値が高いかと考えてみます。だれかがある敷

地を買ったとします。そこを緑地として保全するか、

それとも建物を建てて自宅にするか、ないしは賃貸住

宅等にするか。個別の敷地における経済性から考える

と、どうしてもわれわれは建蔽地を選択しがちです。

もちろん百パーセント、全部建蔽地にすることはない

と思います。都市計画で仮に100 パーセントが許さ

れていたとしても、だれもがそれを選択することはな

いだろうと思いますが、もしかすると建ぺい率規制み

たいなものがなければ、敷地の境界のぎりぎりのとこ

ろまで建てるということもあるかもしれません。

表土とか植物の維持の手間も結構大変です。そのた

めにコンクリートになったり、アスファルト舗装にな

ったりということもあります。再開発の事例を見てみ

ますと、たしかに維持の手間を省くためにそういうこ

とが選択されていますが、アクセントとなる部分では

緑地を置いているというふうな感じがあります。

緑地、特に敷地内の緑地の経済価値はどれくらいな

のかを分析したいという時、そのためにどうするか。

ここではヘドニック分析と呼ばれる方法を使ってみま

した。ヘドニック分析というのは最近よく使われるよ

うになりましたが、簡単に言ってしまえば、住宅の価

格にはいろいろな要素が含まれています。私どもが住

宅を買う時、その住宅自体がいいから買っているだけ

ではないわけです。その住宅が便利なところにあるか

ら買っている。あるいは、その住宅が環境のいいとこ

ろにあるから買っている。逆にいうと、住宅の価格の

中には住宅自体の質の価格だけではなくて、立地の価

格、周辺環境の価格というものも入っているはずです。

ですから逆に、住宅の価格をいろいろな要因に分解し

てあげればいい。ヘドニック分析というのはまさにい

ろいろな要因を説明変数にして分解してみるという仕

組みです。実際には回帰分析を使いますが、分解する

ことによって、それぞれの要素がどのくらいの価値増

進に貢献しているのかということを調べることができ

ます。

これはちょっと前の研究ですが、私が高
がお

さんと一緒

にやった研究があります。何をやったかというと、東

京都世田谷区の小田急線沿線5駅をとってきまして、

その駅勢圏にあって、なおかつ第１種住居専用地域、

これは昔の名前でして、現在でいえば低層住居専用地

域ですが、そういう地域に含まれる190 の物件を分

析しました。

ヘドニック分析で一番大変なのはデータコレクショ

ンです。190の物件というと少ないなと思われるかも

しれません。ところが190の物件について売買の情報

を、例えばウェブなどを検索すると帯情報みたいなも

のが載っています。あの情報だけで分析するのだった

ら、190ではなくて、1900でも１万9000でもや

ろうと思えばできます。そういうデータをとってきて、

あとは計算するだけですから、楽ですが、住環境とい

うミクロな環境まで分析しようとすると、190それぞ

れの現地を回りまして細かいデータコレクションをし

なければいけません。普通の帯情報にはないような分

析もしなければいけません。

そこの地点で日照時間はどれくらいかというのは載

っていません。不動産の情報を見るとわかりますが、

なかなか出ていません。どうするか。私どもはCAD

でデータをつくって3次元のモデルを立ち上げます。

それで日影図を描きまして、何時間だという計算をす

るわけです。そういうことまで考えると、190 とい

うのはそれなりに多い数ということになります。

表1のヘドニック価格は、実際に分析した結果、そ

の要因がいくらと判定されたかということを示してい

ます。上から三つ目に最寄り鉄道駅までの所要時間と

あります。最寄り鉄道駅というのは、先ほど言いまし

たように小田急線のどれかの駅です。そこまでの所要

時間というのは歩いて何分かということです。あのあ

たりだと徒歩でアクセスしますので、歩いて何分か。

1分につき15.7×Ｓ×1000円。Ｓというのは敷地

面積です。つまり、Ｓという部分を除けば単価になる

わけです。駅から1分離れると、1分離れると80ｍく

らいですが、80ｍくらい離れると15,700円、つま

り１万5700円くらい単価が安くなるという意味にな

ります。少なくともこれは符号としては合っています。
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うがいいということになりかねません。公園というの

は諸外国などを見ても必ずしもいいものとはされてい

ません。

昔、私はコロンビア大学の寮みたいなところに泊ま

ったことがあります。寮の隣はきれいな公園だったの

で、ああ、いいところにあると思っていました。とこ

ろがコロンビア大学から来たパンフレットを見ます

と、夜、歩く時は公園の反対側の歩道を歩きなさい。

最後、寮の入口の真ん前まで来たら、走って道を渡っ

て入口に入りなさいと書いてあります。信じられない。

そんなこと、日本の大学のパンフレットに書いてある

とは思えないのですが、そのくらい公園というのは危

ない可能性のあるところだと認識されているわけで

す。そう考えますと、必ずしも公園というのがプラス

になるとはかぎりません。

もう一つ別な例でいいますと、公園には滑り台があ

ります。滑り台は結構高い。滑り台から見ると、1階

の窓を通して中が見えてしまったりする。これが意外

に近隣では不評で、滑り台の位置が毎年のように転々

と変わるという公園があったりします。それはまさに

公園が必ずしも歓迎されていないという表われではな

いかと思います。そのように考えますと、緑地も、特

に公共の緑地はなかなか微妙な問題を抱えているとい

うことがわかると思います。

もう一つ、近隣植樹量大というのがあります。これ

は公園とは違い、敷地内の緑がどれだけあるかという

ことを示しています。自分の敷地内にある木、隣の敷

地内にある木、そういうのを合わせています。植樹量

が多いというのはどういうふうに考えているかという

と、3ｍ以上の、つまり1階の階高以上の木がある程

度ある。ある程度多いところを１、そうでない場合は

0という変数をつくって分析してみました。その結果、

33.5×Ｓとありますが、平方メートルあたり3.35万

円となる。もし敷地面積が100平方メートルだったら

335 万円高くなります。

これはおもしろいことを示していると思います。近

隣植樹量は、自分の敷地の中でたくさん緑があっても

いい。隣の敷地にたくさんあってもいい。みんなで協

力して少しずつあってもいい。どれにしても、この分

析の結果としてはプラスになります。そうしますと、

下手すると変なことが起きます。隣に緑がいっぱいあ

ると、これはいいや、うちは敷地をたくさん使って大

きな家をつくってしまおうとなります。だけど、隣の

家もそう思ってしまったら、今度は緑がなくなって、

335万円という金額は0になってしまう。このような

ことを外部経済性、ないしは外部不経済性と言います

が、自分の行為だけではなくて、ほかの人の行為が自

分の不動産価値に影響してくるということです。です

から、緑地の整備というのは、自分だけのことを考え

るのではなくて、みんなと一緒になって何かやること

が重要です。これがこの分析結果からもわかると思い

ます。

ついでに、そういう関係にあるのが上から3番目の

近隣建物質良質です。老朽化している建物がないこと

をもって良質と呼んでいまして、豪華な住宅があると

いうことを言っているわけではありません。老朽化し

ている建物があると土地柄はどうなるか。不動産を購

入する方は土地柄を気にします。そういうことから考

えますと、近隣の建物が良質、老朽建物がないと土地

柄は比較的いいということになります。自分の家があ

まりにも老朽化しないように維持しようという意識の

ある人たちがまとまって住んでいると解釈できます。

その時の価格は近隣植樹量よりも多いですね。ですか

ら、そういう意識のある方が住んでいることの代理変

数だと思いますが、そういうのは不動産価格に大きな

影響を与えます。たぶん土地柄とか、鑑定などでは品

位などと言うかもしれませんが、そういうものの影響

は結構大きいということがわかると思います。

この分析結果でもう一つおもしろかったのは、真ん

中にある冬至日照時間です。日照時間について、昔か

ら冬至で4時間確保したいということがよく言われて

います。それで昔の公団などは並行配置の板状の建物

をたくさんつくったりしました。日照時間は日照があ

るというだけではなくて、ある程度隣と離れています

から、通風があるとか、トータルな環境を示している

と思います。

昔は日照紛争というのがよくありました。日照紛争

というのは、普通の低層の住宅地にマンションがボコ

不便になるわけですから、その分、価格が下がるとい

うことになります。

それに関連するので下から2番目を見てください。

最寄り駅から新宿駅までの所要時間。小田急線ですか

ら、最初の都心は新宿駅です。新宿駅まで何分かかる

かというのを計算することができるので、それで1分

当たりの価値を見ます。先ほどと同じように計算する

と、16.8とありますから、単価として1万6800円

ということになります。1万6800円と、片や1万

5700円。これは何を言っているかというと、1分間

歩くよりも1分間小田急線に乗っているほうが価値の

目減りが少し大きい。人々は小田急線に乗るよりも歩

くほうがいいと思っているわけです。

小田急線沿線の方には申しわけないですが、小田急

線沿線に住んでおられる方は実感としてわかっておら

れるのではないかと思います。私も実はそういうとこ

ろに住んだことがあるのでよくわかりますが、朝のラ

ッシュはすさまじい。片足を上げるとその足をなかな

か下ろせなかったりします。そのくらい混んでいます。

そういう混んでいるところで1分間過ごすより、自分

の自由に歩けるところで1分間歩くほうが楽です。そ

ういうことを考えると、この大きさの関係もそんなに

おかしくはないのではないかという感じがします。

あと、緑という意味で重要なものがあります。上の

表1に緑と書かれているものに公共緑地隣接と近隣植

樹量大の二つあります。公共緑地というのは公園のこ

とです。公園緑地隣接、公園に隣接していると、プラ

スとはかぎりません。都市計画だと、やはり緑地が必

要だ、公園を供給しようとよく言います。都市計画が

ちゃんとできているかどうかという時、公園が1人当

たり何平方メートルくらいあるかというのを指標にし

ます。1人当たり3平方メートルあると、まあ、いい

だろう、6平方メートルあると、かなりあるというよ

うな判断をします。ですから通常、公園はいいものだ

と思われますが、この分析結果を見ると必ずしもそう

思われていないことがわかります。

196×（110－Ｓ）。Ｓというのは平方メートルでの

敷地面積です。敷地面積が110平方メートルよりも小

さければ、プラスです。自分の敷地が小さい時は公園

に隣接しているといいわけです。自分の敷地が大きい

時、Ｓが110より大きい時はマイナスになります。自

分の敷地が大きい時は公園に隣接していたくないわけ

です。あれっと思うかもしれませんが、よく考えてみ

るとそういう感じもします。

比較的大きな敷地が並んでいるようなロットの街区

を考えてみると、自分の敷地内に十分庭木を育てるこ

とができます。200平方メートルくらいあれば、庭を

ちゃんと整備できます。なおかつ隣もそういう状況に

なるでしょう。あと、隣がどういう人かというのはだ

いたいわかっています。変な人が隣に来ることはない。

隣の人が変だったら別ですが、普通はどういう人かわ

かっているということで安心です。公園はどうか。公

園というのは、隣が公園だとするとだれが入ってくる

かわからない。そういう意味では公園が隣にあるから

といって、いいとはかぎりません。片や、公園には緑

地があることが多いですから、そういう意味ではプラ

スになるかもしれませんが、だれだかわからないよう

な人がすぐ近く、敷地の際まで来るという意味ではマ

イナスになる可能性があります。

110というのは微妙な数字です。110より小さい

時は借景の公園の緑みたいなものがあることがプラス

になる。しかし、110より大きくなると、自分のとこ

ろにある程度庭があるので借景しなくてもいい。そう

なると、むしろだれだかわからない人が入ってくるの

は危ないかもしれない。だから、公園はそばにないほ
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うのかというと、本来はどちらかといえば双方黙秘が

いいにもかかわらず、自分の動機に従って行動すると

常に、最悪とは言わないけれど、自分たちにとって悪

い状態にならざるをえないということを示していま

す。アメリカでこれを実行したところがありまして、

実際に自白したということを聞いたことがあります。

緑化でも同じです。黙秘を植樹に置き直しまして、

自白を開発することと置き直しますと、どうなるか。

両方が植樹をすれば緑豊かになってハッピーだ。相手

が植樹をしている時に自分が開発するとどうなるか。

相手のところは緑豊かですから、借景して、なおかつ

開発しますから、その分、経済的な利益を得ることが

できます。実は緑豊かより借景して利益を得たほうが

いいということになります。相手が開発した場合はど

うか。その場合、自分は相手に貢献しています。両方

が開発すれば、もちろん環境は悪化してしまうけれど、

自分の開発利益を得ることができるので、相手に貢献

して自分は得しないよりはまだましなのかもしれませ

ん。とはいうものの全体として環境悪化になってしま

います。本来、協調すれば緑豊かになるかもしれない

ところを環境悪化を招いてしまう。そういうことにな

るという意味では、同じような構造があると言えると

思います。

これは現実の緑の減少傾向を的確に示していると思

います。自分が住んでいて、隣が開発するという時に、

だったらあんまり大きなものを建てないでほしいと思

いますが、いざ自分のところを建て直そうと思った時

はやはり大きくしようかなと思います。同じことです。

それが緑としては逆に減少するということにつながる

わけです。

ここで問題なのは、囚人のジレンマみたいな状態の

時に、双方が植樹というか、緑を守るというふうにす

るにはどうしたらいいか。先ほどの場合も、Ａさんと

Ｂさんがお互いに秘密の無線か何かを持って、相手が

しゃべっていることがよくわかるという状況であれ

ば、相手が本当に黙秘するか自白してしまうかという

ことがわかります。相手が黙秘しているかぎり自分も

黙秘を続けます。そのほうが得ですから。これはある

種の協調です。相手の行為が黙秘であるということを

信用できるから、自分も黙秘をとり続けることができ

ます。お互いに信用できるかたちで合意ができていれ

ば、緑を守ることもできるということです。

現在、緑地協定とか緑化のいろいろな規制がありま

す。特に緑地協定というのは、当事者同士で協定を結

んで、一種の契約を結んで緑地にするということです。

お互いに信用できるかたちで合意するというのを強制

するようなものが仕組みとしてあるということです。

どのように信用できるかたちにするかということで、

緑地協定みたいなものがありますし、もし協定では危

ないということであれば、場合によっては規制をする

ということもあります。いずれにせよ、信用できるに

は、破った時に高くつくんだぞということがわかって

いるといいわけです。

囚人のジレンマの研究を見てみますと、1回だけや

るのだったら、こちらのほうになってしまうというこ

とが言われていますが、何回も何回もやる場合は、こ

の解もありうる。少なくとも最初のほうはこの解があ

りうるということを理論的に示した学者がいます。な

ぜかというと、両方ともこういう作戦をとるからです。

自分は黙秘をしよう。しかし万が一、相手が1度自白

したら、そのあとはずっと自白しよう。犯罪だと、い

ちいち自白していたら刑務所に入ってしまいますか

ンと建つことによって北のほうの住宅の日照がさえぎ

られる。何とかしてくれ、補償してくれという話にな

りかねない。ただ、その時にいくら補償するかという

のは、当時うまく計算する方法があったかどうかわか

らないのですが、これで分析してみますと、1時間日

照時間が削られると95万円、約100万円。リニアか

どうかわかりませんが、4時間日照時間があったのが

2時間になってしまったというと、不動産価値として

は約200万円損したということになります。実際に補

償する時にそのくらいの金額を補償しているかどうか

わかりませんが、こういう分析をすることで意外な事

実もわかるということをわかっていただけるかと思い

ます。

近隣と合わせて植樹を充実させるのは重要だという

ことがわかりました。単独の敷地だけで努力しようと

いっても限度がありますから、ある程度近隣と合わせ

なければいけないということになります。これは実は

囚人のジレンマというゲームの状態に似ているのでは

ないかと思います。囚人のジレンマというのを、皆さ

ん、どこかで聞いたことがあると思います。ゲームの

理論を習った方はほぼ確実に聞いておられるのではな

いかと思います。

これは、共犯の犯人がそれぞれ個人で独房に入れら

れ、そして司法取引をするという状態をゲーム化した

ものです。実際に罪を犯した犯人がいるけれど、双方

が黙秘すると証拠がないということで、短期間抑留は

されますが、そのあとしぶしぶ放免される。双方が自

白すると罪が確定する。その二つだったらつまらない

のですが、片方が自白すると自白者のほうは司法取引

で晴れて無罪になる。黙秘したほうは重罪だぞという

ことで司法取引をするわけです。そうするとどうなる

か。

もちろんこういう立場になりたくはないけれど、な

ったとしますと、双方が黙秘するほうが両人にとって

はいいわけです。結局放免されますから。ところが常

に自白する動機があるわけです。こちらをＡさん、こ

ちらをＢさんとします。Ａさんが黙秘しているとしま

す。その場合、左側に書いてあるのがＡさんの状態、

右側がＢさんの状態ですが、黙秘していると上の人に

とっては短期抑留で済む。ところが黙秘していて、自

分が自白すると無罪になる。短期抑留より無罪のほう

がいい。ですから、どちらかというとこちらのほうが

いいかなという感じがします。ただ、もしかすると短

期抑留と無罪くらいだったら、短期抑留でもいいかな

と考える方もいるかもしれません。仲間を裏切るくら

いだったら、短期抑留でもいいかなと思うかもれません。

ところが問題は、もしかして相手が自白してしまう

かもしれない。連絡がとれませんから、相手は何をす

るかわからない。もしも相手が自白してしまった場合、

自分が黙秘していると重罪に問われる。罪が確定しま

すから。なおかつ自白しなかったということで、より

重い罪になる。自白した場合、罪は確定するけれども、

こんな重罪にはならない。この差は結構大きい。そう

しますと、相手が自白してしまった場合はさすがに自

分も自白したほうが絶対に得という状況になります。

Ｂの人にとっては常に自白する動機があります。Ａ

の人は、同様ですが、自白する動機があります。では、

どちらもその点から動かないという安定な点はどこか

というと、双方自白になってしまいます。これが均衡

と呼ばれるものですが、両方が自白するというのが一

番安定的な均衡になります。なぜ囚人のジレンマと言
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ら、何度もできないかもしれませんが、同様の状況が

別のかたちであるとすると、何度もやる。繰り返しの

ゲームがありうるわけです。その繰り返しゲームがあ

りうる場合、そういう作戦をとることによって、これ

を確実なものにすることができます。

住宅に住むという行為は、どちらかというと1回だ

けというよりも、持続的に時間が経過するものですか

ら、そういうことを考えると、囚人のジレンマで言え

ば黙秘、緑化のジレンマで言えば植樹という解をつく

り出すこともできる可能性があります。

密集住宅地に行きますと苦肉の策でポケットパーク

をつくるという事業をよくやっています。私も都市工

学科というところにいまして、学生を連れてそういう

ところへ見学に行きます。密集住宅地に見学に行って、

そこにおける問題点を学生にリポートさせたり、ある

いはそれをどういうふうにしたらいいかを学生に考え

てもらったりということをします。ところが、そうい

うところにつくられているポケットパーク、本当に小

さい公園というか、空地みたいなものですが、あんま

りいいデザインでなかったりします。本当にああいう

のは意味があるんだろうかと私はかねがね気になって

いました。学生の中にも、ああいうの、本当に意味が

あるんでしょうかと聞く人がいます。そこで、先ほど

の分析結果を使ってシミュレーションをしてみまし

た。

平均敷地規模が150平方メートルくらいの比較的い

いところ。地方部へ行くとこれでも小さいかもしれま

せんが、東京などでは比較的大きい宅地のあるところ。

それから、100平方メートルくらい。それから、50

平方メートル。50というとさすがに小さいですね。

そういうところ、四つくらい敷地が周りにあるような

状況のところで公園をつくる場合、どうなるかという

ことを考えてみます。つくる公園もだいたい同じくら

いの規模とします。

便益としては、周辺の敷地の環境が改善されます。

ところが逆に機会費用としては、そこを宅地に転ずれ

ば住宅をつくれる。高い利益を得ることができます。

150平方メートルくらいのところではマイナスです。

公園が隣にあることすらいやだという感じもありま

す。ところが50平方メートルくらいになると、プラ

スになります。小宅地ではプラスになる。この分析結

果でわかるのは、ポケットパークというのはそれなり

に意義がある。経済的に見ると意義があるということ

がわかります。もちろん社会的な純利益がすごく大き

いという金額にはならないかもしれませんが、それな

りに存在意義があることがわかって、私はなるほどと

溜飲を下げたわけです。

緑といいましても、緑のつくり出す景観があります。

そういう景観の価値を考えてみようと思いました。景

観としての価値を考えるというのは意外に難しい。景

観のよさを、抽象的にはいい悪いと言って評価できま

すが、具体的な指標でいい悪いをしようとすると意外

に難しい。緑が多いほうがいいだろう。だったら緑被

率、緑がどれだけあるかということで測ればいいでは

ないかと思うかもしれませんが、緑がどれだけ多いか

という指標だけで景観を評価しようとするとうまくい

きません。

これはある市で一生懸命考えて、まちの美を評価し

ようとした評価の表です。かなり工夫されているなと
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いう感じがします。まちなみ景観として壁面位置とか

デザインの調和を見よう。その時に、壁面の位置が街

区レベルでほぼそろっているかどうかを評価の観点に

しよう。このくらいブレークダウンした評価の観点だ

ったら、われわれでも評価できます。たしかに連続性

があるなと思ったら、プラス1点。統一感がないなと

思ったら、マイナス1。それ以外だったら、0にする。

このくらいだったら何とかできそうです。色彩とか外

装材が同系統でまとまりがあるというのを、統一性が

見られるなと思ったら、プラス1。まったく統一性が

ないなと思ったら、マイナス1。中間くらいだったら、

0。このくらいにブレークダウンすると客観的に評価

できます。客観的にというのは、人によって評価がぶ

れないという意味です。

同様にして、スカイラインの形成とか、緑や公園等

の連携、生け垣や植樹の設置といったものがいろいろ

あります。この点数を入れていくことによってそれな

りに、もちろんいくつかの要素に分かれますが、景観

を評価できます。その評価した結果、複数、例えば壁

面位置・デザインの調和ということで一つの変数にな

ったりという感じですが、評価した結果で先ほどのヘ

ドニック分析をやってみようということでやってみま

した。

その結果をご覧ください。2カ所でやってみました。

一つは東京の区部、23区の西側の複数の区のデータ

を使って分析してみました。このへんは地価単価も比

較的高いところです。そういうところで見ますと、壁

面位置の連続性が１ポイント上がるごとに、平方メー

トルで約0.5万円、5000円くらい増えます。

この中で緑に関係あるのは、緑の連続性とか視覚的

な広がりです。これについて見てみますと0.61とあ

りますから、1ポイント上がると、平方メートルで

6000円くらい。生け垣とか植樹等ということになる

と、平方メートルで1万円くらい。空地とか歩行者空

間の緑化ということですと、8000円くらい。

自治体によっては生け垣助成をやっています。なぜ、

意味があるのか。個人の持ち物になぜお金を出すのか

という感じがするかもしれませんが、生け垣を整備す

ることで街区、まちとしての評価が上がります。もち

ろんその敷地の評価は上がりますが、その周辺の敷地

の評価も上がるわけです。こういったかたちで外部経

済性をほかに及ぼしているということでプラスになっ

ている。ですから、地域全体としてやることに意味が

あると言えます。その意味を不動産価値の上昇分でと

らえることができます。

もう1カ所分析した地域があります。北九州市です。

北九州市のほうがもちろん23区より地価は安いです。

正確には覚えていませんが、たしか単価が9分の1く

らい違ったでしょうか。もともとの値段が違いますか

ら、比率で考えます。もともとの土地の価格に対する

比で考えますと、そう変わらない数字になっています。

緑についてどうかと見ますと、桁が合っています。桁

が合っているというのはどういうことか。おそらく

23区より北九州市のほうが緑に対する価値が相対的

に高い。絶対額として金額は安くなっていますが、相

対的には高い。緑が豊かなほうがそれなりに緑を求め

る人が住んでいるというふうに考えれば、そういうこ

とはうなずけます。このような分析をすれば、景観と

して緑の存在価値を分析することもできます。

同様のことを、容積率規制と景観の評価で分析しよ

うということをやってみました。先ほどと同じような

スケールですが、そのスケールを合計してみました。

合計すると最高でプラス16、最小でマイナス12にな

ります。これを景観の総合価値みたいなものと考えて

容積率規制と比較してみたのが右図です。

横軸が可能な最大容積率です。可能な最大容積率と

いうのは、法定の容積率がありますね。一方、形態規

制によって最大可能な容積率というのがあります。こ

の小さいほう、実際には小さいほうが実現可能なわけ

ですが、小さいほうを10％のきざみ値で値をとった

ものがこれです。法定が200％だとしても、前面道路

が4ｍしかないから160％しかとれないとなると、

160％となります。そういう数字がこちらだというこ

とです。現行の規制の中で最大の容積はどれだけかと

いうのが横軸です。

それに対して縦軸は景観の評価値です。先ほどの数

字です。容積率が100％より小さいところは評価が高

い。特に60％ですとかなり高い。こういったところ

は低層住居の、住環境のかなりいい住宅地が多いです

から、何となくうなずける感じがします。もちろんだ

んだん下がってきます。ところが不思議なことに、私

は単に下がるかなと思っていましたが、意外に100％

でも頑張っているところがあります。もちろん低いと

ころもありますが。単純に言ってしまえば、このへん

は低層の良好景観ですから、このへんは容積率が低い

ことで全体的に景観が守られていると言っていいと思

います。100％を超えると少し景観が悪くなってくる。

このへんになってくると、密集の景観とか、中層と低

層が変に混在しているような景観となる。ただ、

200％前後でも、一部いいところがあります。こうい

うところは中層でも良好景観をつくろうと思えば、低

層のところほどではないけれど、そこそこのものをつ

くれるということがわかります。もちろん悪いところ

もあります。

つまり、容積が上がれば単純に下がるというもので

はなくて、容積に応じて、もちろんベストの値は小さ

いかもしれませんが、そこそこやりようがあるという

ことがわかります。これはある意味、都市計画にとっ

ては朗報です。そうならば、こういうものをどういう

ふうにすればつくれるかということを探求していけば

いいということになります。

もう一つ、緑地の大きな価値としてヒートアイラン

ドについて先ほどお話ししました。ヒートアイランド

現象についてはだいぶ言い古されていますから、皆様、

よくご存じだと思います。都市化をすることによって

透水性とか保水性は減少します。なおかつ、都市化す

ることによって都市のアクティビティーが活発になり

ますから、廃熱量が増大します。その結果、都市部に

おいて気温が上昇する。都市部にまるで島のように高

温のところができてくるということを指してヒートア

イランドと言います。

ヒートアイランド現象はよくないと言います。なぜ

かというと、気温が上昇すると冷房負荷が高まって、

しかも冷房負荷が高まると皆さんはますます冷房しま

すから、廃熱量が増えるという悪循環になります。4

月とか5月、6月くらい、気温が安定している時に急

にちょっと上がる日があります。そういう時はだいた

い天気予報ははずれます。少し気温が高くなるでしょ
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うという予報以上に高くなります。なぜかというと、

それまでわれわれはある一定の気温で慣れていたの

が、急にちょっと暑くなると、皆さん、冷房をガッと

かける。冷房をガッとかけると負荷が急に高くなる。

それによってさらに暑くなる。皆さんもっと冷房をか

ける。この悪循環が起きるからです。しばらくすると、

その気温にまた慣れるので、それほどではなくなるの

でしょうが、だいたいはずれることが多い。まさにこ

の現象を体感するのはだいたい春から夏にかけてで

す。

ただ、ヒートアイランドは悪いと言いますが、冬は

逆にいいわけです。夏はたしかに冷房負荷が高まるけ

れども、冬は暖房負荷が低くなる。冷房というのはた

しかに負荷が大きいけれども、暖房もそれなりに負荷

があります。暖房では時間的に急にピークになること

はあまりないけれども、冷房のほうは急にピークにな

るところがあって、容量の面から見ると冷房のほうが

効果が大きいということで、普通は悪いと考えられる

のだろうと思います。

ヒートアイランドは単に電力需要の増加という問題

だけではなくて、ここが暑くなるから上昇流ができて、

それが大きく循環するらしいのです。そうすると、こ

ういったところで大気汚染源があったとすると、それ

が都市の内部に吹き込まれていきます。そのことによ

って大気汚染がより悪化するというような問題もある

ことが指摘されています。ですから、その意味ではた

しかにヒートアイランドは問題だろうと言えます。

これは私どもの研究室にいた人が、今は首都大学東

京にいる泉君という人ですが、彼が那須について、那

須というのは首都機能移転の候補地の一つとされてい

たというか、いると言うべきか、微妙ですけれど、そ

ういう場所ですね。そこに首都機能的なものができた

らどうなるかということをシミュレーションしてみた

ものです。夏をシミュレーションしています。夏はど

ちらかというと南から風が吹きます。ですから、全体

として少し北のほうに、色が赤いほど暖かいというこ

とですが、流れていることがわかると思います。

朝の6時くらいが最低です。そこからいろいろな都

市活動が始まったりして、都心部でどんどん熱が発生

して、それが上に流れていきます。18時になると日

は陰るんですが、ただ、この中にまだ蓄熱がだいぶあ

ります。なおかつ、まだアクティビティーがあるとい

うことで熱が高い状態が続きます。それが24時にな

ってもまだ若干あります。シミュレーションしてみる

と、ここからここまでが1度ですから、そうたいした

ことはない。だけど、これがもっと東京の都心部の業

務街みたいなところになると、おそらくもうちょっと

大きくなりますから、いわゆる熱帯夜みたいな状態が

続いてしまうということになってしまいます。

われわれはなぜ冷房するのかと考えてみますと、昔

は冷房はないので打ち水とか行水などでしのいでいま

した。昔は昔のいろいろな工夫がありました。日除け

をするとか緑陰などを確保するということで何とかし

ていました。冷房をかけませんから、それによる熱の

発生はありませんし、いまほどは都市活動が活発では

ないので、その分の廃熱もなかったわけです。私が子

供のころ、冷房はありませんでした。冷房がなくても

夏は何とか過ごしていました。ある時、うちにも冷房

がつくようになりました。冷房がついたころから、う

ちはどちらかというと冷房を入れるのがあとのほうで

したが、うちですら冷房を入れざるをえないような状

況になってしまっていたということではないかと思い

ます。

現在は打ち水をしないですね。これは管理意識とか

高層化の問題があると思います。高層住宅に住んでい

て、暑くなってきたから、1階に行って水をまこうか

なんていうことはしませんよね。そういうことをしな

いで、普通は、じゃ、冷房をかけようかということに

なります。管理意識がありますから、自分の庭だった

ら打ち水をしようかということになるかもしれません

が、道路に水をまこうということはあまりしません。

真ん前で店を営んでいるとかそういうことだったら別

かもしれませんが、普通はしません。なかなかこうい

うことをしなくなっています。

庇なども長くとれなくなっています。あまりとろう

とすると隣地の境界を越えたりする。そういうわけに

いかない。クーラーで簡単に冷やせる。最近、クーラ

ーも、春くらいに電気屋さんに行くとクーラーがワッ

と並んですごい販売をしている。簡単に冷やせる。こ

の簡単にというのが問題です。簡単に冷やせるからこ

そクーラーが必要になってしまうというところがあり

ます。ある自治体では打ち水をすることで、年に1回

くらい打ち水をするとたしかに温度が下がるというこ

とを実験したようなところもあると聞いています。そ

れなりに意義はあるようです。

ヒートアイランド対策として緑地は結構意味がある

と言われています。ところが個々の庭の緑地整備の効

果を考えてみると、必ずしもヒートアイランドとして

の効果はそれほど大きいわけではない。もちろん効果

はなくはない。緑を通すとそれだけ日が薄くなります

から、地面が熱くなるのを防ぎます。それによって熱

せられた空気が自分の家の中に入ってきませんから、

その意味では意味がありますが、ヒートアイランド対

策としてはそれほど大きくはない。もちろんまとまっ

てあると意味があります。冷房設備で代替できますか

ら、どうしても冷房設備で代替してしまいますが、こ

れがより厳しいヒートアイランド現象を招いてしまう

ということになります。これは囚人のジレンマ現象と

同じです。みんなで冷房しなくてすめばいいけれど、

だれかが冷房すると皆せざるをえなくなる。同じよう

な状況と言えます。

最近、ヒートアイランド対策としてもう少し緑をう

まく使ったほうがいいのではないかというNPOも現

れています。そのために通風性を高めよう。風が通っ

てくれると、熱がこもるのではなくて、吹き出してく

れますし、あるいは、壁などに蓄熱するのを抑制する

こともできます。高層の建物が並んで建ってしまうと、

通風性能が低下してプラスにならない。だから、風の

道を確保すべきだということが最近言われるようにな

ってきましたが、それはこういう意味、背景があるわ

けです。あと、水面とか緑面を確保するとなると、か

なりプラスです。

目黒に自然教育園というのがあります。あそこは高

い木がたくさん集まっているところですが、自然教育

園の中に本屋さんがあるので、そこで資料を見ていた

ら、夏の暑い日に周辺と比べて温度がどれだけ下がっ

ているかというのを調べた研究レポートがありまし

た。たしか5度くらい下がっていました。結構下がる

わけです。あれだけまとまってあれば、かなり低減す

る。本当はそういうのも大きな効果と言えるのではな

いかと思います。

これは『環境共生住宅』という本からとったもので

すが、通常われわれはこんな感じのところにいます。

緑はあるかもしれませんが、このへんがアスファルト

になってしまっている。アスファルトになると、直射

日光が当たりますと、照り返しもありますし、アスフ

ァルト自体も熱くなる。夏の暑い時に地面に手を置く

と火傷しそうになることがあります。皆さんの中でイ

ヌを飼っている方はよくご存じだと思いますが、夏に

なりますとイヌは道の真ん中を絶対に歩こうとしませ

ん。足の裏に火傷をしてしまうからです。それと同じ

で、アスファルトは非常に熱くなります。50度か、

ひどい時はもっと上がることもあります。そうすると

どうしても室内温度が、例としては37度とか35度と

ありますが、かなり熱くなります。もし緑があると下

の部分が熱くなることがありませんので、普通に空気

が入ってきて、28度。28度でももちろん冷房をかけ

たい人がいるかもしれませんが、暑い状態はだいぶ緩

和されるということになります。このようにして緑を

うまくつなげていくことで、道をつくることで、涼し

くしたほうがいいのではないかということを実際に運

動している方もいらっしゃるようです。

緑がある程度いいということはわかったとして、緑

化をどうやって促進したらいいのか。促進するために

は制度的な工夫が必要です。個々の緑化の行為が社会

にどの程度貢献しているかを評価する。先ほどのヘド

ニックみたいなことをやれば少しわかるかもしれませ

ん。実際それなりの効果があることはわかっています。

仮にプラスの効果があると言った時に、どういう方法

で緑化をしたらいいか。

多くの人にプラスになるようなものがある場合、よ

くある手段の一つは、公共で供給すればいいではない

か。地方公共財の供給となります。公共で木を植えた
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り、公園をつくったりすればいいではないかというこ

とになります。ただ、市街地の多くの部分は敷地に分

割されてしまっています。その敷地内の緑地について

公共はなかなか手を出せないという問題があります。

ですから、どうしても規制的な手段、ないしは誘導、

例えば補助金を出すとかそういう手段、あるいはその

両方をとるというのが現実的になってしまうだろうと

思います。

そこで、緑化の義務づけをするような自治体も結構

あります。よくある例として、大規模な敷地に対して

緑化を義務づける条例を定めている自治体がありま

す。私は実はこれは問題だろうと思っています。なぜ

か。先に具体例をお話ししたほうがいいかもしれませ

ん。これは世田谷区の例です。

世田谷区で条例がありまして、基準緑化面積をとる

ようにという指導があります。これは規制の表ですが、

ここのところが敷地または区域の面積、つまり敷地面

積と思ってください。250から 500ということは、

逆にいうと250平方メートル未満の敷地は規制がかか

ってない。250から500だったら、例えば法定の建

ぺい率が、住宅地の場合、60％というのが結構あ

りますが、60％の場合は10％。実際には敷地の面積

から若干控除してから0.1を掛けますが、話を簡単に

するために控除面積を除きますと、10％緑化しなさ

い。１割緑化しなさいということです。500から

1000の場合も１割。ところが1000から2000だっ

たら15％。3000以上だったら、大規模な敷地です

が、20％となります。敷地規模が大きくなれば、そ

れだけ緑化しなければいけない面積が増えるというこ

とです。

それはそうではないか。大規模な敷地のほうが余裕

があるんだから貢献してもいいではないか。たしかに

そういう考え方はありうるのですが、例えばマンショ

ンを3000平方メートル以上のところで供給しようと

しているところがあったとすると、この表を見て、あ

っ、そうかそうか、マンション用地をいくつかのとこ

ろに区切ったら、もうちょっと規制が緩くなる。敷地

を細分化してマンションを供給しよう。第1期工事と

第2期工事で分けてしまおうかと考えがちです。普通

に考えれば敷地の規模で決めたくなります。決めたく

なったからこそ、世田谷区でもそういうふうにしたと

思いますが、一方ではこういうことが敷地の細分化を

促すというマイナスの効果が出てきてしまいます。

それならば、どうしたらいいのか。本来は敷地の規

模にかかわらず、敷地の一定比率を緑化しなさいとい

うふうに義務づけたい。だけど、それはできないこと

があるわけです。できない場合には、その分、緑化基

金か何かに供出して、それは大規模敷地のところでよ

り緑化してもらうようにしましょうとか、公共空地の

ところで緑化するのに使いましょうというふうにすれ

ばいいわけです。そうではなくて、大規模敷地に頼る

かたちで規制してしまうと、細分化されれば必然的に

緑化面積は減っていくことになります。こういう規制

はよくあるし、やりがちですが、いま申し上げたよう

な効果がどうしても出てしまうので注意が必要です。

世田谷区も本当は考え直したほうがいいのかなという

感じを私は持っています。

あるいは、補助金を出すというのがよくあります。

生け垣をつくったら補助を出しましょうという生け垣

助成をよくやっています。本来だったら、生け垣をす

ることで不動産価値が上がる。だからこそ、そういう

ことをやるとすれば、生け垣助成の分は保有税の増収

で賄うのが本来です。緑化による貢献分が補助金とし

て助成されて、その周辺に対する貢献分は社会で、例

えば税ならば税というかたちで徴収できる仕組みが必

要ですが、そういう細かい仕組みがうまくできていな

いので、現実にはうまく働かないということになって

しまっています。これも何とかしなければいけません。

もう一つ問題なのは、緑地の維持の手間です。先ほ

ど申し上げましたように、どうしてもコンクリートと

かアスファルト舗装にしてしまいがちなのは、手間が

いらないからということがあります。植物は手間をま

ったくかけなくても勝手に生えます。私の住んでいる

ところの近くに空地がありました。取り壊しの業者が

造成の取り壊しをして、きれいに整地をして帰ってい

きました。そのあとしばらく建設するような雰囲気で

なかったのです。最初の1週間、2週間はきれいな空

地です。土地のままです。そのうちポッポッポッと草

が生えてくる。なんと1カ月くらいたつと雑草が生い

茂ってくる。すごいです。逆にいうと、植物は勝手に

生える。自然林というのがありますが、あれは手を加

えなくても立派な森林になっています。ただ、問題は

そういう緑地をわれわれが望んでいるわけではない。

都市の住民が望んでいるわけではないというところが

問題です。

現在の市街地の緑は、たしかにきれいに整備されて

いるところがありますが、あれは逆にいうと手間をか

けざるをえないようにしてしまっているということで

す。もう少し手間のかからない緑のあり方を探求した

ら、皆さん、もうちょっと緑を整備してもいいかなと

いう気分になるかと思います。

植物で手間がかかることは二つあると思います。一

つは落ち葉です。落ち葉は処理が大変です。自然界だ

と落ち葉はそのまま土になってくれますが、周辺をア

スファルトとか、土に返ることができない状態にして

しまっているために処理が発生する。だから、処理を

しなくて済むようにするには、落ち葉が自然にたまっ

て土に返るような仕組みにするというのが一つの方法

だと思います。

虫も結構問題です。しかし、自然界では虫は鳥が食

べてくれます。虫とか植物がその風土に合った種類で

ないと自然の循環はなかなか起きません。最近では、

ハウジングメーカーなどでもこういうことができるよ

うなかたちで戸建てをつくると、そこに対して少し植

樹するというふうなサービスをしている企業もあると

聞いています。それをうまく、もっと市街地全体とし

て広げていけば、維持の手間が少し解消していくので

はないかと思います。こういうことを考えてもいいの

かなと思います。
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最後に、うちの研究室にいる修士の、先ほどこの会

場にいることを発見してびっくりしたのですが、酒井

君という人がやってくれた分析の例をご紹介したいと

思います。これがおもしろいなと思うのは、街路の景

観とわれわれは呼んでいますが、その景観は意外なと

ころで評価が分かれるということがわかります。

図で説明しますと塀がありまして、この中は宅地の

中です。こちらは外です。ここに人が歩いています。

赤で囲ったところは外から見える場所でして、ここは

街路景観の一部であると考えたわけです。そこを街路

景観として整備するということを考えていったほうが

いいのではないかということで分析しようとしたわけ

です。

われわれが街路を写真に撮りますとこんな感じに見

えます。ここでは路面が結構ありまして、塀があって、

緑があって、その後ろに建物がある。この図でいきま

すと、塀というのが結構あります。これでは小さく見

えますが、写真の面積としてはずいぶん広い面積をと

っているということがわかります。庭木というのはそ

れなりにボリュームとして見えるということがわかり

ます。その後ろの建物はこんな感じで見えます。木が

なければ、全面建物ということになります。もう一つ

重要なのは、結構な面積を路面が占めているというこ

とです。

この分析とは関係ないのですが、昔、アイマークレ

コーダーという機械を使って市街地の景観など市街地

におけるわれわれの視線を調べようとしたことがあり

ます。アイマークレコーダーというのはどういうもの

か。目に赤外線を当てまして反射をさせる。それによ

って眼球がどっちを向いているかを調べるという機械

です。変な帽子をかぶって、半分改造人間みたいな、

ロボットみたいな風貌になりますが、そういうのをかぶ

って歩きます。

私もそれを着けましてある団地を歩いたことがあり

ます。いい点は子供たちとすぐお友達になることです。

子供たちが寄ってくるんです。ワッ、何か変な人がい

るということでしょう。怪しくは見えないんでしょう。

寄ってきてすぐお友達になってくれます。そのうちお

母さん方もこわごわ寄ってきます。その時の話だと、

お母さん方は、あっ、ウルトラマンみたいな人がいる

ねと言っています。子供たちは、違うよ、セント星矢

だよ。このへんでゼネレーションギャップがよくわか

りますが。普通だったらちょっと恥ずかしいような格

好ですが、そういうのを着けて歩きます。

実はアイマークレコーダーを戸外で使うのは非常に

大変です。なぜかというと、赤外線を当てていますの

で、直射日光が入ると、直射日光には赤外線が含まれ

ていますから、それが悪さをして視点がすごくたくさ

んあるような感じになってしまいます。ですから、な

かなかうまく実験ができないのですが、それをあえて

いろいろ工夫して、少しつばを大きくしたりしてやっ

てみますと、どこを見ているかというのがわかります。

それを見てよくわかったのは、われわれが歩いてい

る時、かなりの確率で路面を見ているということです。

住宅地を歩いたとしても、記憶には残っていないと思

いますが、かなりの確率で路面を見ています。路面を

見てもあまりおもしろくないのですが、これを見てい

ます。一つには、自分が歩く時に踏みはずすとか、転

んだりしたら危ないですし、何か変なものがあったら

危ないですから、その意味で路面を見るのは当然で

す。それ以外に、われわれが自然に前を見ますと、普

通は水平方向に対して10度くらい下を見るのが自然

な視線の方向とされています。そういうふうにして見

た時にどこを見るかというと、前のほうの路面

を見ることになります。ここの分析ではやっていませ

んが、その意味で路面のデザインというのはかなり重

要で、だからこそ最近では平らにするとか表面のデザ

インもやったりしています。

こちらの話に戻りまして、こちらでどういうことを

したか。いろいろな住宅地の景観をとってきまして、

その評価をしようとしたわけです。これはその1例で

す。このへんは酒井君がすごかったのですが、二つの

写真を合わせて一つの写真のように見せています。ま

るで一つの写真を撮ったように見えますが、よく見る

と微妙に電線が曲がっていたりして、二つの写真がく

っ付いているということがわかります。普通はわから

ないですが。とにかくこういう写真を撮ってきます。

この写真は何か。こういうふうに歩いていくと、遠

くにあったものがだんだん近くになってくる。四つの

写真で一連の動きを、10ｍ行くと写真を撮る、10ｍ

行くと写真を撮るというふうな感じでやりますので、

雰囲気がだいたいわかります。これは比較的良好な住

宅という感じがします。これも比較的良好な住宅地と

して評価されたところです。住んでいる方には申しわ

けないのですが、こちらはあまり良好ではない景観の

住宅地とされたところです。こちらもそうです。

たしかに先ほどのと比べてみますと、こちらのほう

が何となくそろっていますし、ロット規模が大きいで

すから、同じ質感のものを広い面積でとってあるわけ

です。ところがこちらを見ますと、かなり細分化され

ていますし、もう一つ目立つのはブロック塀がかなり

あることがわかります。こういったものがどちらかと

いうと少しマイナスの方向に効いているのだと思いま
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す。

その結果、どういう結果が出たか。その１例がこれ

です。AVというのはアベレージの意味ですが、総合

的な評価に対してそれぞれのファクターがどういう要

因を与えているかということを示しています。最初の

ほうに幅員とか建蔽とかありますが、色が付いている

ところだけご説明します。

その付近が戸建てであるかそうでないかという要因

が効きます。戸建てだとどうしても緑が増えます。緑

の上と緑の下というのがあります。緑の上というのは

自分の視線よりも上の緑です。緑の下というのは自分

の視線よりも下の緑です。先ほどの写真を見ていただ

くとわかりますが、戸建てだと庭木がありますが、多

くの場合、塀がありますので、生け垣があれば別とし

て、塀があると庭木は、緑は自分の視線よりも上のほ

うに出てきます。だからこそ、ここでは戸建てである

ということで、視線の上のほうに緑が多いということ

に影響を与えます。片や、ブロック塀があると、自分

の視線よりも下のほうの緑はマイナスになります。そ

れはそうですよね。ブロック塀があるんですから、生

け垣がないわけですから、マイナスになります。生け

垣があると当然プラスになります。

この分析をなぜ皆様にわざわざ紹介しているかとい

うと、自分の視線の上の緑と自分の視線の下の緑では

役割が違うことを示していまして、これがおもしろい

と思ってご紹介しています。自分の視線より上の緑に

ついて考えますと、全体として緑量感というか、緑が

どれだけあるかということにプラスの影響を与えま

す。あたりまえです。こちらでもこちらでも同じよう

にプラスの影響を与えています。もう一つ、自分の視

線よりも上の緑は統一感みたいなものに影響を与えま

す。先ほどのものを見ても、たしかにこういうふうに

緑があると何となくある種の統一感があるなという感

じがすると思います。こちらを見ますと、あまり緑が

なくて、何となく統一感がないですね。緑というのは

百難を隠すではないけれど、景観としてはごまかせる

ようなところがあります。

逆に自分の視線よりも下の緑を見ますと、親近感み

たいなものがプラスになります。拒絶していない住宅

地ということです。視線より上の緑と、視線より下の

緑では、たしかに視線より下の緑のほうが自分を拒絶

していない。そういう意味で親近感があるような感じ

がします。それが最終的に総合的な価値に影響を与え

ています。われわれは緑、緑と言いますが、緑を視線

の中のどういうところに配するかというのも重要なフ

ァクターなんだということを知ることができると思い

ます。

緑化を、できれば都市地域の再生みたいなものに役

立てていきたいということになります。近隣の植樹量

が多いところは資産価値が上昇しているという結果が

出ています。1カ所の結果だけをもって、どこでもそ

うだとは言いませんが、資産価値上昇にある程度寄与

しそうだなということはわかります。ただ、1敷地の

努力だけだと必ずしも効果が十分ではありません。み

なで一緒になって緑化することが必要ですが、一方で

緑化の動機づけがいま必ずしも十分でありません。こ

ういうところが問題になっています。しかも、都市機

能という観点からも緑化は有効ですが、1敷地の寄与

は小さいわけです。ですから、全体として自分の貢献

がよくわからないという状況があります。

緑化によって地域の価値を高めたい、ないしは暮ら

しやすい環境を醸成するには、何らかの公共的関与が

必要です。公共関与とは、直接ではない関与も含めて

必要だということになります。緑地というのは財とし

てはある種の地方公共財となります。それがあるとそ

この敷地だけではなくて、ほかの敷地も含めて便益を

受けるという意味で、地方公共財みたいなところがあ

ります。そのために例えば規制的な手段とか、補助金、

そういうふうな誘導的な手段などをうまく使って、な

おかつ緑化による価値の効果を公共に還元していく仕

組みが必要です。規制的な手段としては先ほどの世田

谷区みたいな、あれはベストな方法とは思いませんが、

ああいう手段があります。補助金としては、生け垣助

成みたいな方法があります。

一方で、緑化による価値の効果と公共還元というの

は逆なわけです。隣に緑があって自分の不動産価値が

上がったら、自分が苦労して不動産価値を上げている

わけではないので、その分は公共に還元して、できれ

ば隣の人に返してあげる。そのような仕組みが必要で

す。現在の税制だと若干は、固定資産税とか都市計画

税の増分で賄っているという部分もありますが、それ

は非常に薄いですよね。それをうまく入れていくこと

が必要ではないかと思います。そういう意味で考えま

すと、保有税をもう少しうまく利用して緑化が都市地

域で推進されるために適切に利益の還元の手段として

機能する必要があるだろうと思います。

緑化が一般的に増えるほうの話はしましたが、実際

にはモザイク状だという問題提起をしました。モザイ

ク状であることについて、ここまでのお話では解けて

いません。それはもうちょっと違う仕組みを入れてい

く必要があるのではないかと考えています。郊外にお

ける宅地があって、それが虫食い状に、昔は虫食い状

に市街化していきましたが、そうではなくて虫食い状

に空地になっていく。空地をちゃんとした自然地とか

緑地に戻してくれればいいけれど、そうではない、荒

れ地みたいなかたちで放置されることがよくありま

す。そうすると、周辺に住んでいる人たちにとっても

必ずしもプラスになりません。その場合にどうするか。

一つの方法は、荒れ地にするのはやめてくださいと

いうふうにして負担を求めるという話があります。こ

れは言うはやさしいけれど、非常に難しいですよね。

よほどのことがあって、やむをえずどこかに移転して

いるわけですから、その人に対してさらに負担を求め

るのは難しい。最近、大店法などの問題で大規模な店

舗がその地域から出た時に、出た時の地域に対する補

償みたいなものをしなさいという議論がありますが、

あれも実際にはなかなか難しいだろうと思います。退

店するというのはそれなりの意味というか、背景があ

って、苦渋の決断をして退店するのだと思います。そ

ういう時にさらに負担しろというのは難しい。もちろ

ん地域としては大問題なことはわかっていますが。

もう一つの方法として、残された宅地のほうが周辺

の土地を、うまく併合するとか、場所を少し移るとか、

ある種の区画整理みたいなものをもう少し上手にやっ

ていけるような仕組みを入れていく必要があるだろう

と思います。そういう仕組みはやはり税負担とかそう

いうものと関係があるだろうと思いますが、そういう

ことを進めていくことで先ほどのモザイクの話も何か

工夫していけないかなと思っています。これはまだ答

えがあるわけではないので、皆さん方も含めて考えて

いくべき課題ではないかと思います。

以上、「住環境から見た都市緑地の経済価値」とい

うことでお話しさせていただきました。もし可能であ

れば、こういったかたちで緑化を適切に進めていくよ

うな気運が高まっていけばと思います。ご静聴、どう

もありがとうございました。
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