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［プロジェクトの背景］

• 阪神淡路大震災では、神戸の中でも東西の復興格差が
でき 東側に比べて西側は苦労しているでき、東側に比べて西側は苦労している。

• 首都圏においても復興のアンバランスが生じる可能性
がある。がある。

• 国土交通省の「首都圏整備における防災面からの検証
調査」（平成18年）では、都と内閣府の被害想定をベース
に、被害地域の容積利用の増加を算出している。おお
よそ３３万人から１１０万人の人口増が見込まれ、
「何のコントロ ルも無い市場原理に任せた復興では「何のコントロールも無い市場原理に任せた復興では
東京の過密と高層化をより一層深刻化するという危険
性の示唆」（「木造密集地域の復興をどう考えるか」佐藤隆雄 復興デザイ性の示唆」（「木造密集地域の復興をどう考えるか」佐藤隆雄、復興デザイ

ン研究（日本災害復興学会ニュースレター）第８号）
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［プロジェクトの目的］

地域再建過程の最適化という視点から、地域毎の望ましい市
街地のあり方や その計画論を確立する街地のあり方や、その計画論を確立する。
具体的には、東京23区を対象に、以下の項目について町丁目
毎の詳細なスタディを行う。毎の詳細なスタディを行う。

①土地利用と都市計画の現状を分析する。
②現状と被害想定を重ね合わせ、どこにどのようなアンバ
ランスが発生するか分析する。
③アンバランスが発生しないように震災前／後にどのよう③アンバランスが発生しないように震災前／後にどのよう
な都市計画的な対策を講ずればよいか検討する。

※ここで言う「都市計画」とは、都市計画法に規定された、土地利用コ
ントロール、道路や公園等の都市施設の建設、土地区画整理や市街地再
開発などの市街地開発事業を指す。
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［前提条件の説明］［前提条件の説明］

１）東京都の木造密集市街地と施策の現状
＝「防災都市づくり推進計画（2004）」

２）東京都の「都市計画区域マスタープラン（2004）」
３）首都直下地震の想定３）首都直下地震の想定
４）東京都の「震災復興グランドデザイン（2001）」
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東京都の木造密集市街地と施策の現状
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東京都の木造密集市街地と施策の現状
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東京都の都市計画区域マスタープラン
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東京湾北部地震（東京都 M.7.3)

全壊焼失した建物棟数 ４７２，０００ 棟

建物全壊 １２７，０００ 棟

建物全焼

（全壊含まず）

３９４，０００ 棟

(３４５，０００ 棟）

直接死者 ６，０００ 人

震動による ２，５００ 人

火災による ３ ５００ 人火災による ３，５００ 人
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東京湾北部地震（M7.3：東京都)東京湾 部 震（ 東京都)
全壊１万棟を超える区

建物総数 全壊総数 （率）

木造

全壊

非木造

全壊建物総数 全壊総数 （率） 全壊 全壊

足立区 132,323 16,701 (12.6) 15,379 1,322
葛飾区 101 261 13 166 (13 0) 10 964 2 202葛飾区 101,261 13,166 (13.0) 10,964 2,202
江戸川区 108,925 12,376 (11.4) 10,278 2,009江戸 , , ( ) , ,
墨田区 54,268 12,337 (22.7) 11,201 1,135
江東区 54 477 10 117 (18 6) 9 186 931江東区 54,477 10,117 (18.6) 9,186 931
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東京湾北部地震（M7 3：東京都)東京湾北部地震（M7.3：東京都)
火災の焼失２万棟を超える区

全棟数 木造棟数 全壊棟数 焼失棟数

江戸川区 １０８９２５ ７７１７９ １２３７６ ３４７５４江戸川区 １０８９２５ ７７１７９(71) １２３７６ ３４７５４ (32)

葛飾区 １０１２６１ ７４３５３(73) １３１６６ ３４４２０ (34)

大田区 １４１２７６ ９８５６４(70) ８８９８ ３１７７７ (22)

世田谷区 １６４１４９ １１５７６４(71) ３８４７ ３０５５１ (19)世田谷区 １１５７６４(71) ３８４７ ３０５５１ (19)

杉並区 １２１５５７ ９１０２１(75) ２００６ ３０４１９ (25)

中野区 ６６８５１ ４９０８０ １８５５ ２０１１３中野区 ６６８５１ ４９０８０(73) １８５５ ２０１１３ (30)
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東京都の震災復興グランドデザイン
（復興戦略プロジェクト）（復興戦略 ジ ク ）
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東京都の震災復興グランドデザイン
（木造密集市街地と延焼遮断帯整備）（木造密集市街 延焼遮断帯 備）
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東京都の震災復興グランドデザイン
（緑の回廊プロジェクト）（緑 回廊 ク ）
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3. 広域的危機管理・減災体制の構築に関する研究
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［土地利用と都市計画 現状］［土地利用と都市計画の現状］

的 被害 想定• 相対的に大きな被害が想定される、23区東部の７区を
先行的にスタディ

• 利用容積率（地区に指定されている容積率をどれほど• 利用容積率（地区に指定されている容積率をどれほど
充足しているか）と、未利用地率（地区に空地がどの
ようにあるか）に着目。ようにあるか）に着目。

• 足立区、葛飾区、墨田区、台東区、江東区、江戸川区、
荒川区。江東区、墨田区、台東区は関東大震災時に大
きな被害 立 葛飾 戸川 荒川 が高密きな被害。足立区、葛飾区、江戸川区、荒川区が高密
度に市街化されたのは震災後。

• 「防災都市づくり推進計画」の「整備地域」「重点整• 「防災都市づくり推進計画」の「整備地域」「重点整
備地域」の指定地域を抱える。特に荒川区はほぼ全域、
墨田区は北部の全域が指定
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墨田区 北部 域 指定



［分析の手順］

平成１３年の東京都の都市計画基礎調査のデータを利用。
①町丁目毎の「建築可能容積」：「土地利用現況」データのうち、道路、鉄道、
水路の面積を除いた土地利用の面積と それぞれに指定されている容積率から建水路の面積を除いた土地利用の面積と、それぞれに指定されている容積率から建
築可能容積を算出。容積率は平成１３年時の指定数値を用い、地区計画などによ
る特例的な容積率の指定、斜線制限や高さ限度などによる個々の敷地毎の容積の
限界は考慮せず。民間所有の建築の建つ宅地や「未利用地」とされた土地に加え、限界は考慮せず。民間所有の建築の建つ宅地や 未利用地」とされた土地に加え、
公園、農地、公共用地（学校など）なども未利用地として集計。
②町丁目毎の「利用容積」：「建物現況」データを活用。同データのポリゴンは
航空写真から作成されているため、現実の建築面積よりは広く、かつ、建築面積航 真 作成 、現実 築面積 く、 、 築面積
に単純に階数を掛け合わせたデータが入力されているため上階のセットバックを
考慮していないこと、建築基準法上の特例措置（集合住宅の共有部分の容積不算
入など）を考慮していないため現実の利用容積よりは大きいことに留意しておく
必要がある。
③町丁目毎の「未利用容積率」：②で得られた「利用容積」を①で得られた「建
築可能容積」で除した「利用容積率」を求め、100%から「利用容積率」を減じた

算「未利用容積率」を算出。
④町丁目毎の「未利用地率」：①で分析した「土地利用現況」のうち、建物の建
設されていない土地を「空地」として、その面積を算出し、全体の面積（前述の
通り 道路 鉄道 水路は除く）で除して「未利用地率 を算出した

3. 広域的危機管理・減災体制の構築に関する研究

首都直下地震防災・減災特別プロジェクト 15
東京の震災復興想定と市街地復興の可能性 2009.02.27

効果的な行政対応態勢の確立：地域・生活再建過程の最適化に関する研究【中林チーム】

通り、道路、鉄道、水路は除く）で除して「未利用地率」を算出した。



［土地利用と都市計画 現状］［土地利用と都市計画の現状］

全体 全体• 利用容積率は全体で39.93％、未利用地率は全体で
31.39％。

> 全体で指定容積の約６割が余剰 土地の約３割が未利> 全体で指定容積の約６割が余剰、土地の約３割が未利
用地である。

> 建物が建っている土地に限って利用容積率を求めると、建物が建 て る土地に限 て利用容積率を求めると、
58.2%。

> 単純計算で災害復興時に、未利用地を利用しないとす
ば現在 都市 約 倍 も を建 事が出来れば現在の都市の約1.7倍のものを建てる事が出来、

未利用地を活用すると約2.5倍のものを建てる事が出
来る来る。
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［土地利用と都市計画 現状］［土地利用と都市計画の現状］

利用容積率と未利用
地率には負の相関関率 負 相関関
係があり、利用容積
率が増加すると未利
用地率が減少する関用地率が減少する関
係にある。しかし、
相関係数は-0 51の中相関係数は 0.51の中
程度の相関関係であ
り、様々な市街地が
ある
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①容積を使い切り未利用地も少ない市
街地（A1 A2 B2） 現状復帰以上の街地（A1、A2、B2）：現状復帰以上の
復興が難しい。戸建て中心の市街地で
あれば問題は顕在化しないが、区分所
有 集合住宅が立地す 市街地 合意有の集合住宅が立地する市街地は合意
形成が困難に。
②容積が余剰で未利用地が少ない市街
地（D1、D2、C1）：スプロール状に被
害が発生した場合に、容積を使い切っ
て復興をした建物と、既存の建物の間て復興をした建物と、既存 建物 間
で景観上の混乱が起きる可能性。例え
ば道路基盤が悪い木造密集市街地など、
容積を使い切る事が出来ない要因がは容積を使い切る事が出来ない要因がは
たらいている可能性もある。
③容積が余剰で未利用地も多い市街地
（D3 C3 B3）：ポテンシャルの高さ（D3、C3、B3）：ポテンシャルの高さ
から、民間の乱開発が起きる可能性が
ある。
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利用容積率の分布
都心に近くなると利用容積率
が高い地区が増加。

木造密集市街地は 墨田区の木造密集市街地は、墨田区の
北部などはおおむね中程度の
利用容積率であるが 荒川区利用容積率であるが、荒川区
の地区は相対的に低い利用容
積率の市街地が混在している。

主に足立区と江戸川区南部に
低い利用容積率の地区が集中
しているしている。

全体に低利用であり、復興に
あたって市街地像が混乱するあたって市街地像が混乱する
可能性が高い。
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未利用地率の分布
利用容積率とは表裏の関係に
あり、都心に近い地区の未利
用地率は低く 足立区と江戸用地率は低く、足立区と江戸
川区南部に高い未利用地率の
地区が集中している。地区が集中している。

葛飾区や江戸川区の北部など、
都心から離れても未利用地率
の低いエリアが広がっている。

低利用のエリアは、復興にあ
た て市街地像が混乱する可たって市街地像が混乱する可
能性が高い。

3. 広域的危機管理・減災体制の構築に関する研究
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［今後のプロジェクト］

①他の16区について土地利用と都市計画の現状を分析する①他の16区について土地利用と都市計画の現状を分析する。
②現状と被害想定を重ね合わせ、どこにどのようなアンバ
ランスが発生するか分析する。ランスが発生するか分析する。
③アンバランスが発生しないように震災前／後にどのよう
な都市計画的な対策を講ずればよいか検討する。

3. 広域的危機管理・減災体制の構築に関する研究
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