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はしがき

　本研究は、大都市圏における身近な自然としての樹林地心の「緑」に着目し、

その開発と保全の相互関係を、都市計画関連諸制度をはじめとする諸制度を媒介

項として検討するものである。

　大都市圏の既成市街地周辺部における身近な、一定規模以上の樹林地等のr緑」

について、緑地の保全が開発行為とどのような関係を持っているかを、いくつか

の類型に分けて検討するものである。

　今日、既成市街：地周辺部の一定規模以上の樹林地は、一般に「区画形質の変更

を伴わない」という理由で・r開発許可逃れ」による開発が行われている。そこ

で本研究では、わが国の都市計画制度の一環である開発許可制度の限界がもだら

す「開発許可逃れ」の実態について検討し、中でも直接的に樹林地開発と関連の

ある「斜面地開発」について詳述する。さらに開発許可による開発行為において、

「重利用地』として残されだ樹林地も、完了広告後は「未利用地」を土地利用的

に担保する手段がないため、二次開発が行われ「緑」が失われる実態を分析する。

上述の動向に対し、自治体を中心に、独自の緑地保全システムを検討し、実施に

うつしている。それらを4つのケースに分けて検討する。

＜ケース1＞開発の行われた後の緑地の保全

くケースH＞開発の行われる際の緑地の保全

くケース皿〉賃貸借契約による緑地の保全甥「市民の森制度」

＜ケースIV＞基金による緑地の買取りによる保全

にケース分けして検討を加えた。

第1章：上述した研究の全体像を示す

第2章：開発行為による樹林地の開発について、上述した「開発許可逃れ」、　「

　　　　斜面地開発」、「未利用：地問題3について詳述する。

ユ



第3章：開発行為と樹林地の保全について、上述した保全制度のうち、今日最も

　　　　実績をもっている「賃貸契約による緑地の保全」＝「市民の森」制度に

　　　　ついて詳述する。

第4章：まとめとして、諸外国における緑地保全手法、具体的には、アメリカの

　　　　TDR制度、フランスのCOSの譲渡制度も視野にいれながら総合的な

　　　　緑地保全への課題と展望を示す。

研究組織

　研究代表者：小林重敬（横浜国立大学工学部教授）

　研究分担者：大方潤一郎（横浜国立大学工学部助手）

概究経費

　昭和60年度

　昭和62年度

　　　計

1100千円

　800千円

1900千円

研究発表

　（1）学会誌等（小林重敬、「開発許可逃れ」の諸類型とその市街地形成上へ

　　　　　　　　　の影響に関する研究、日本都市計画学会学術研究論文集　第

　　　　　　　　　20号　昭和61年11月）

　（2）口頭発表（福永貴幸、’開発許可に伴う「未利用地」の実態に関する研究

　　　　　　　　　一横浜市において一、日本建築学会学術講演梗概集　昭和61

　　　　　　　　　年度）
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第■章
　　　　　　　　　　し

研究の全体枠組み

　【ぱじめに】

　近年、大都市圏への人鐵丁丁が進むなか、市街化に

伴う宅地麗発等の大規撰開発が盛んに行おれ、市街地

；まおろかその周辺地域においても、緑地が急激に減少

している．ここで市街地における緑地の効用を考えて

みると．気象面への作用、大気の汚染溝化、災害の防

止等の生活蒙境の安全性の確保．あるいば都市の景観

の保全など、緑地の存在自体に大きな効用があるだけ

でなく、緑地が公園や広場として開放されることによ

って生じる．剰月面での二二も大きい．現在、数々の

法制度によって．緑地の保全が図られているが、その

ほとんどは、地域地区を指定することにより、一定の

区域内での開発行為を蔑制し．緑地の現状を維持しよ

うとするものである．その弛め、こうした法的担保の

ない緑地においてぱ．開発行為が行われる可能性が残

されて、、る。そこで本研究嵐開発行為に対する緑地

の保全の施策を検討することにより．緑地の保全が開

発行為とどのような関係を持っているかを明らかにす

ることを、罵的とするものである．

　【緑地保全に麗する現行法制度】

，． s市計画法に定められる緑地保全に関する地域地区

制について、適用範囲等をまとめると．二一工に示す

ようになるが、これらの制度は、いずれも土地利用規

制を行うことにより、結果として緑地の廃状維持が図

られるものであり、二極的な緑地保全のみを欝的とす

るものではない。このため、行為の規劇面が強調きれ

やすく、その指定にあたっては、問題を抱えている．

【横浜市における斜面緑地の琉状認識】

工．緑地の減少の動向

　横浜市における緑地の減少の勤向について、図一1

に、猛定1資産税の諜i重重1象となった山林面積の推移を

示す．こ嘉によると．昭和46年に約82妬haあった山林

面稜は、昭和60年には約44G7haと、半分近くにまで滅

少している。ここで5年毎の年平均減少率をみてみる

と、昭和46年から51年差かけては6．5％と．憎い値を

示していたが、51年から§6年｝ま3．2％、56年から60年

は3．1％と、島風傾向は鶉まり安定化しっっあると言

　　図一1　横浜市における山林面積の雀移

曇一i　緑地の保全に関する都市計画関連窪
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　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　し　　．　　　‘

える．しかしながら、昭和60年以降の前年比滅少率が

3．0％に保たれるものと仮定してみると、昭和7G年ま

での10年間にr昭和6G年の山林三三の25鶉強にあたる

約116Gbaの山林面稜が滅唆することになる．

2．斜面地における共圃｛上宅建設の実熊

　横浜市では、特に市街化区域内の緑地ほ．そのほと

んどが斜面部分に存在していることから、ここでは．

近世．特に顕著な傾向がみられる斜面地での共岡住宅

建設の実態についてふれる。昭利5G年から60年までの

’11年間に行おれた．その従前土地利用が斜面緑地と辱

めら為る、激地面1覆90翫オ以上の共岡住宅建設につい
　　　　ロ　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　エコ

てば、表一2に示す如く、金件数2？8件が確諺された．

このうち．斜面地での共詞住宅建設にあたっては．土

地の区画形質の変更を伴うものが多く．開発許可を受

けることによリ．その件i数は婚8件と全件致に対し6

割近くを占めて！、る．また．年度別・区別・敷地面積
　　　　　　　　　　　　　へ
別にみると、表一3～5に示す如くとなる．年度別件

数については、昭和59隼・60年がそれぞれ53件・6C件

とそれ以前の年度に比べて極めて多く、特に近卑、斜

面地における共同住宅建設が活発に行われているもの

と言える．次に区別件数については、港南区・緑区で

の件数が特に多く、この2区に戸塚区・磯子区を加え

た4区で148件と全件数の53．2％を占めている。また。

西区・中区については、件数が極めて少なく、市街化

の進展が著しく、行政区内に存在する馬蝉緑地もわず

かなものであると考えられる．また．敷地面積別に件

数をみると、3GGO㎡来満の龍発が17L件と全件数の6

割聾を占めており、特に主OGO㎡以上200Gロ蓄宗満の麗

発については、76件と全体の4分の1強を占める。ま

た．§OGO㎡以上の大規模な開発も、56件と全件数の2

制を占めている．横浜市における斜面緑地は、その親

．模は糠々であり、こうした緑地の保全にあたって1ま．

それぞれの歳事に応じた対応が必要であると考える。

葬3　年度別共同住宅建設件数

合 計 閥発詫可を 建葵擢灘

件　　数日 台隣けたもの．のみのも

総　　蜘 278件 ｝100・o％ 二§8件 120惇

昭和§0隼 12停 4．3 4件 8捧

昭和5撫 2二件 7．5 14件 7停

昭和52無 二7件 6．1 H件 6件

昭和53卑 工5件 §。4 ユ0昏 §件

昭郵54隼 ・19件 6．8 3件 二6件

昭和弱年 訓件 翼。2 三7存 14件

昭和56年 13俘 4。7蝉 §件 8件

昭和57無 17件 64 8件 9惇

霊芝15B隼 20作 7．2， 13惇 7作

昭和59年 53律 ：9．1 37件 16件

昭和50無 60作 21．6 36捧 24作

表一4　区別共同住1宅建設件数

台 計

件　　数憐
創購二尊。跳

総　　　数1 278件 Σ00．0畷 L58作　1 120作

鎚　　　見 1コ件 4．7 8件 §件

神　奈　，1 15件 5．4 6件 9件

繭 3仲 ユ．工 工控 2禁

中 4件 1．4 2｛宇 2件

粛 20挫 ？。2， 14件 山側

港　　　癖 53鐸 194 38件 Σ5擦

保土ケ谷 2£件 7．9裏 エ1件 1工件

旭 10惇 3．6 4作 6｛㌻

磯　　　子 2§停 9．0σ 三〇件 鳩惇

金　　　沢 17窪 6，鼠 1三件 6作

港　　　北 20惇 7．2 濫2擦 8件

録 43俘 15。4， 2D件 2コ縛

芦　　塚 27伴 9．7 16倖 三1件

粥！　　谷 6件 2．2 5作 1停

卦一5　客地規摸劉共圏住宅建設件数

台　　計 5撚可をp顧㍊
件　　　敗i割　　　合1受けたもののみのもの

総　　　　数l　　l278fF　　lOΩ．0う鍵　　　158｛峯　　　1　　　！20需：

900m罵以上

麻ｶ00剛z棄満 45作
・副・・ 45停

IOOO蹴葛以上
@　　　　　　　　　76件2000r駆㌧軽満

27．3 42停 34停

　　　　，Q000　ゴ以上
R。oo㎡来満　50停

鳳・瑠…
：7停

3000納ξ以上
@　　　　　　　　　26停4000漁電来漢 ・．・墲U・ 10食

4000r覇こ以上

T000恥霊門門 25停
9．o瓢 22件 3停

5000櫓1以上
@　　　　　　　　　　371宇暑000伽1崇講 13．3曳 28停 9件

竃0000臨巴以上 19鮮 6．8％ ：7件 2作

籔一2　斜面地における共同住宅建設件数

全件数 建築確詔のみのもの一発許可を

�ｯたもの 三GOO㎡以上　　三〇〇〇m2未溝

件数 278件　　1S8件1　7S件　　45件
割合ile。うも　　56．8％　　27．0鷲　　16．2％
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　　　　　　　　　　　　　　　　　　　、　「　　r
【闘発行為と緑地の保全に関する制度】

　地域地区：制による緑地保全の現行法1剖度については

前述した如くであるが、本節では各自治体等において

行われている緑地の保全制度について．開発行為との

関係により4つのケースを設定し、それぞれのケース

における保会の施策を述べる．

《ケースエ》関発が行われた後の緑地の保全

　場在、多くの自治俸において．麗発行為に関する指

滋要綱が条例により定められているが、これらの要綱

の中で1ま．緑地は公共施設として位置づけられており．

、その整備が義務づけられている。鎌倉市でも、昭魂57

年m月に鎌倉市罷発事業掲導要綱を定め．麗発言域内

に春在する緑地について．公共施設として市に無撹移

管きiせ、その保全を園っている．しかしながら、この

要綱の乱用以前の開発行為における緑地（以後、開発

緑地と呼ぶ）についてぱ、市への移管等が規定さあて

おらず、保全の担保力は全くない．このため、鑑倉市

では、この開発緑地の現況を調査するとともに．保全

の施策を検討している．開発緑地；ま現在の士地所有者

によって5類型に分類できるが、その実態は表一6に

示す如くである．これによると、開発事業者が罠在も

所；回している麗発緑地が6割強を占めており、こうし

た麗発緑地は二次爾発の対象平なる危険性が極めて高

い．このため市でば、事業者所有の麗発緑地を当面の

保全の対象と定め．事業者に対して．開発緑地の市へ

の無償移管を働きかけている。この諮果．三二までに

表一7に示す如く移管のi美績をあげてし～る．こうした

開発緑地の移管についてば．昭和57年に定めら乳た指

灘要砦に準ごて．鎌倉市が事業者に覆極的に働きかけ

成しえた成果であるが．緑地の保全に対する事業者の

理解と協力によるところが握めて大きいと言える．

《ケース豆》麗発が行われる際の緑地の保全

　横浜市で1ま、総合設翫制度の横浜市独自の制度とし

て．昭和48年に横浜市市街地療境設計制度を劇定し、

鑓発敷地内に．公験空地と呼ば乳る公共性の高い空間

を確保することによって．計画建築物に関わる形態制

限の緩和を認め．『 ﾇ野な市街地の形成に努めている．

この制度でば、歩這や広場等を公醐空地として位置づ

け、その種類・形状・面覆等に条件を定め、敷地面覆

に対する公開空地の占める割合に応じて、形態制限の

緩和を行うものであるが、昭和60年の制度改正にあた

り、敷地内に保全きれる凄然緑地についても、公麗空

地として定義づけら恥た．即ち開発数地内に窪然緑地

が存在する場合．一定の基準を満たす緑地について公

・櫨空地・と一して議会を図ることによって、形態制限の緩

和を認めるものである。公開空地として認められる自

然緑地は、樹木によって二成きれる面覆工000㎡以上の

一団となった緑地とされているため、大規模な濫発に

しか運用されず、また制度の改正から臼も浅いため．

自然緑地を公開空地として適用した事例は．二三まで

に3件と数少ないものの、麗発が行われる際の緑地の

保全に対する二二は大きいものと考えられる．

蓑一6　鎌飾における閣発緑地の現況

　σ，結五膳享鍵を弔った苓錠轡が凝雀も
　所膏している概難…蚤趨

謂：議1欝塞騰講至難

袈一7開発隔地の移管状況

零響暫駈響の鶴溌繰亀…ミ辞

内｝　移目を済馨響たもの
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《ケース皿》貸借契約による緑地の保全

　霞治体などが、土地を全面的に買収することにより、

緑地を保全していこうとする場合、財政的な負担は厳

しく、その対象となる緑地もごくわずかなものに限ら

劔る。このように財政的余裕がない状況にありながら

も、自治体が地権者との間で土地の貸借契約を結ぶこ

とによって．緑地を保全しようとする施策として．横

浜市「市民の森」劃度がある．この制度は、市が土地

所有者と10年間の使用貸借契約を結び、緑地を市民の

森として指定：するとともに．緑道や広場等の整備を行

い、市民に開放しその剰用も図るものである．市民の

森として指定された区：域内では、地権者や、建築物等

の工作物の建造・や宅地の造成、木羽の伐採等の行為が

規制されることになるが．一方で固定資産税及び都市

計画説の相塁額に一定の奨励金を加えた、助成金が交

付きれる．團横浜市では、昭和46年以来、表一8に示す

如く工6ヶ所。266．5haにおたり市民の森の詣定を行っ

ている．

　また．機浜市の他｝こも、これ．に類似した劇度をもつ

自治体があるが、表一9に示す如く制度の内容や緑地

保全のシステムば．様々である．特に、予藁市・入千

代市・諌馬区では．緑地を保存樹林として擦定した後、

涛8　横浜市r市警の鵜の指定状況

市民の森として貸借契約を結ぶもので、さらに練馬区：

でば基金による緑地の買収も行っている．

《ケ噸スIV》基金に』謔髣ﾎ地の買収による保全

　近年、二丁丁丁や歴吏的環箋を現状凍結的に保全す

るために．住民の募金や霞冶体：がi条例等に基づいて設

置した基金をもとにして、1署地を買収する運動が活発

に農麗きれている。この運動は一般に”ナシ翼ナル・

トラスト運動”と呼ば丸るもので．1895年にイギリス

で設立きれた二人団体であるナショナル・トラストの

活勤がその源流となっている．我が国でば．昭和39年

に設立きれた財顧法人鎌禽風致保存会の活動が、その

先駆けとされているが、この財湿でぱ、鶴ヶ岡八橿宮

の裏山の轡林地を保全する為めに．鎌倉市をはじめ市

昆や面体から約3100万円の寄付金を集め、　1．§haの緑

地を買繋した。また．現在全薗的に有名なナシ三ナル

・トラスト運動として、和歌山県鐙辺市の財団法人気

神綺の自然を大切にする会の清動などが知られている。

　こうした地域住民が主体となうて行う緑地の買収運

動に対して．自治体でも緑地の買収費用にあてるため

の基金を設置する動きがみられる．神奈川県内では．

表一10に示す如く．ミ霞治体においてこうした基金制

度を導入している．この基金制度；ま．自治体からの出

市民の嬉野 面積 抱定年月 翼長の森中 面積 陶定朝
飯島 翫5ha 昭秘6錯匙2月 氷取沢 25．4ha 昭和5L年11月

上郷 4．6ha 昭秘6年12月 金沢 82。5h盈 昭利52年1月

下永谷 6．§ba 昭秘6年L2月 小机城坂 4．8h議 昭和§2年3月

三保 28．7ha 昭和47隼2月 瀬上 34．1ha 昭和53年3月

釜利谷 二5．1ba 昭秘8卑3月 称名寺 9．8ba 昭和54年2月

峰 iL6ha 昭秘9年3謬 熊野神社 4．4ba 昭和55隼3月

曜苧ケ谷 14．8ba 昭秘9年9月 畳：顕寺 z313a 昭和5？隼明

瀬谷 10．2ha 昭和50年12月 まさかりが澗 6．2h議 昭和59黛3月

　表一9　各自治体における「市民の森」制度

　　　1綴山箭i天穆覆巨鑑浜帯1覆飯冠1瀬決霧1千翼福1八千代竃1謎蕊区1
縁雄幾劇
契窮絹摺l　　　　　　　　　　　　　　IIc9

縁雑爆血

貸燈万法1　　箕R重隷　　　，　　　　　　　　　　　｛匿駕貧惜

　　　　　　　A

　　　　　　　　　　　　　　　　　基主

、

c

ヌい取り

公　　　濱
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資金と｛固入や企業からの寄付金を基金として積み立て、

この基金を運用ずることによって、緑地を貰収し、霞

治体の疎有地として、緑地の保金を図るものである。

【醐癸行為と緑地の係全手法に関サ言考察1　’”』

　前節で述べた緑地の保全制度について、その手法を

繋すると・そ凝拗ケ略で図囎2頒くまとめ｝
ることができるが、ケース1。五ぱ．三才区域内に残

される緑地についての保全手法であり、ケース瓜・IV

は、闘発行為から緑地を全衝的に保全する三法である．

緑地の保：全孝鞍においては、その担保力をいかにして

確保するかが重要となるが、これについては、ケース

1。Wの如く、緑地をその保全の主体となる震治体の

所有地として、維持・管理することが最も確急な手法

と欝えよう。またケース互でば、緑地が法的規制の緩

枇翁る蘇とな・ており訟馳地として遊な

維持●髄が離づけら訂ていること畑、保全碗

働三保畝ていると識る。ケース皿鷲館

契鋤驚にあた鳳瀧が醗紬る雛もあり、
必ずしも孫全碗勧が蘇熱ていると；ま言いが

たい・ここで・馳の櫨力と蜘騰形態及び醗

と鮭の臨を撫と鳳魚ぞ拗鮭誰を位
置づ廃と凋一3に示すように詑めら乳る．

次に冬髄載始け鯛蹴にもいて難ケ
馳ス王卿醗峯鞘の醗鱒頒凱緑地の移
賞行えな囑舳あり・こうし巌颯ま謙醗の

鍛性が励て高い・このため、齢鍍を禰駄

瀧するなどの辮が必要と妨う．ケースπ徽

公馳鵜あくまでも賄地であり、土地所儲灘

菱←1o神菊弩県内における緑地保全6…鐘鍍’

自治儲 融名徐・

@一月
融駿瓢・
刄e箪無

　藏敬て纐
o騙↑矧2角瀧｝

　繊収織
i1職擁12月琴控，

粗9師

犠一@蹄…9軍4月
20｛甥 需受　　§囎

?馳釣7覇
4遡P．2　｝出

超秘儀 『】麟幽肺λどワ融

@騰贋
コ。愚切 齋費　　8健罫…　　　賊し

T聲蜘ミ5｛幌

翔1綴 かながわトラストみどワ灘
@　恥言犀贋　　　’層

櫛｛鱈
?１7σ電

痕憂　　5曜円
ﾅ闇～o◎万再 憎し

図一2　緑鞄の保全難…のシステム

〈ケースニ〉
．蹴　⑧
；濱係全 霞物体箭署地　　　　擾果力壇定

くケ笥ス且）

一瓢特発
形繊溺隈緩旬

一睡綴全 公闘簗認 担果力確竃

〈ケ噂ス国〉 ’奮面保金

田津灼

　　　　□亟｝・一姥

＜ケ噛スW＞ 全面二一
度冶凹目膚嬉　　　　迫集力確定
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持・管理するものであるため、適正な緑地の保全が行

われるよう、管理体制を整えることが望ましい．また．

ケース皿では、市民の森の地権者が複数におたるため、

契約更新あるいは土地相続の際に．指定の扉除等の問

題が生じる。このため、練篶区の制度がもつような基

金制度の滋入等、保全手蓬の体系的活用が望まれる．

ケースIVでは、基金によって買収できる緑地もわずか

なものに限ら註る．そこで、有効な基金の運題のため

にも、事前に封象とする緑地について調査・検討を行

う必要がある．

【まとめ】　郎

　市街地における緑地の保全については．讐定のまと

まった緑地のみを対象とするのではなく．その三野や

形態あるいは緑地にかかわる地権者の事情等に応じて．

多様な対応ができる保全手法が必要である．しかしな

がら魂在．法制度による地域地区の指定はもとより、

数多くの保全芋法が存在するが、そのほとんどが互い

に無脳係に機能していると言える．こうした状況に対

して、緑地の保全の方策を互いに開連づけて、これら

の保全三法が体系的に活用できるよう、緑地の保全制

度の整備を行う必要がある。

図一3　緑地の保全ξ鞍の位置づけ

　　　笹保力薇竃
　　　　ム

θ

（

逡保力薇電

　　　五θθ

θ
（　bl

　　　　　　▼
　　　　痙係力未蔵竃

醗　踊培1ヶヒジ1
　　風儀蕩最…蓬竃

公育増
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第2章　開発行為による樹林地開発
　　　■　「開発許可逃れ」による開発

5§。r開発許可逃れ」の諸類型とその雷街地形成上への影響に関する研究

“Lo◎P姓01es，，@iハDevelOpment　Permi　ssiOI｝Syste難　and

o玄　Urba二三猛ed　Area

油s8ffecちon農F◎γ聡就i◎賑

　　　　　　　　　　　　　　　　　ぷ　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　ぷ

　　　　　　　　　　　　　○小林重敬・大方潤一飼・吉澤恵一

Siぎenori　Kobayasi，諏徽童ch1ro　O｝｝kata　a慮Ke量1c姫Yosizawa

　　　　騰鰐e蹴ゼ沁倉鯉山9＄鱒沁aeve1⑱鵬械醤舳1ssΣ鵬　独eぎy轟e囎纐齢紙◎貧隷き圭s聡Φ亀凄

腕面ve1鱒！灘ミ蹄．　S1巖。2δevelの騰鋤麺eぎ麟s＄抽sンs糖憩三s銭v三三e主e董¢ぎ三騨辱s　1鍛薯Φ口留◎慧s¢o綴乏鮫。籍＄

彰購deマe三⑫厳＄，玉㌻も繍a脚es曲》e主⑫ers窒窃f玉照翁1鱒鋤。掘．　獅蟹e訂3矯＄§¢纐圭es◎至

δ解e蜘㈱臓ts竃わ謙面》ε1◎脚fS至i轟δ三〇〇曲。王es　fr◎蒲ま§75之の三§額老農￥o鼓曲脚鷲C賛y．　1036　e》鱒ま¢s

躍3器ぎ。魏脚d覇fee鞠器爵藍1◎。飾◎玉es餓§s玉x騰玉魏。厳e暮。ぎ三鶏s倉賛◎τ醗罫s畑1蹴熱望s窃．　編垂s

欝3拷糊三簸曲。紐¢◎蜘玉es　i醐醐王。醐鶏ゆer憩1ss玉。繍説繭盆鋤量u三¢窒艶¢匙⑳該£ウ∫麟三¢齢至

uぎb凄麟2e己躍覇禽cc麓磁簸緊縛義b倉ve目附i脇磁燃罫e3亀謄es蹴虚s玉出。㌶腿◎蝿es．

　薫　は擬闘こ

　町費麺の解答許斑再度の予算については縫来から捲

男雛れていると1ころである。轍こ閣i段階畷講象規馨謹に

ついて、いわゆ馨ゼスソ｛勇貌の隆あ、小解脱開発を

誘発きせる翻慰ま群々鍛角度から町制縷討が擁えられ

て饗驚。彫かし、騰難許罵簿腹鵜譲算が全簿としてど

のような蘭呼野を持っているかについての実勢釣欝i驚

は熱まだな客れていない．地響の高野安定、｛宅蜷需要

の聖遷等に勢至、竃地響発経欝が厳しいものになって

も、る今罎、薦発i簿溝欝縷の験算にともなう、以下に述

べると：ころの、いわゆるギ蘭髭詳驚遡れ誘がも驚らす

毒衛地形野上への影響は無覆で潔ないものζこなってい

ると：考えら興る。そこで、本論文では畿が躍の閣魏許

薄簿捜の写糊ζことも癒うr蘭発詳斑遡劇誰の諸類饗を

承し、その実態を墾らかにし押上で、その聞題点及び

対応蟹について縷討董癒える。

　勲　罫解発許湾選iれ」の諸類型

　蒙寿掴の下僧許野竹捜の野葬の申で、策街地彩礒上

の閣題を建：鐵きせ馨r蘭三三蕃遡れ」に二二二連する

ものと：して以下の3点；を敏：野ることが出i謬る．

①購癸行為の蔭定盤：購琴膿3奪の三度欝淀以驚、若

干の三三拡大が行われ彪ものの、　罫区麺ま起ま形質の

変回護あるもののみを罐発行為として言え、欝難許可

三三にするという暴本締に三二は謡い．

②三三規模の霧定性：膿難三三獲回する欝建薦積規模

が睡定きれてお哲、いわゆるドスソ疑り」がなきれて

いるや縫iかに規鰯新院指

樽を引き下しげてい馨霞冷

熱も獣姦す愚が、多くは

5愈｛）㎡への引嚢下げで

あ鞍それはま藻薪彪なド

鷺発酵蒋遽轟」を生んで

いる。

③蘭発許可三雲の贅舞勝i

盤：解発許町に伴う完了

公奮がなされると1、それ

に韓…も欄発許薄上の翫地

一一玉　r闘灘隼町当れ2σ〉諸類型

建簗三三灘

小謡翻転ヒ型

土地利潟

　　変更灘

蹄鞄聾

唖規地難

分翻申虚無

ミニ綴髭強

豪琴彗灘漣擦

略論建築物

　　変更型

利絹計露の法麟三尊力が旧くなる、上述の灘難諮旧劇

農の講辮が・表弓にみる㈱丁丁葛違鈴」の諸類

型を生み憲すことと1なる。

④建築確認型：本来蘭髭三三を要する三三三三三三を

　銘しながら、土地の匡圏又は形質¢》面谷憂行わ燃・

　という理由で欄嚢許靱極れ」する事綴で、主ζ駆

　画の変更が鷺愚こなる耀識型」　（工場獲漿三等）と

　主に四書の影響毒欄懲こなるr薪規三型講　（斜蔭地

　等）ζこ大塩で憲る．

②小規撰轍型：本来蘭幾詳密を要する閣難三三嶽積規

　考葵を絆しながら、小建碑尊号てr蘭発鉾罵趨れ」す

　る着旧で・予三一鷺期関野白毫灘発を態聞している

三三馬添謎とζそれ癒三舞してい融いミニ諄三型に

　大圏で託る。

③土地三惑変更型：圏三三三等を受けて三三きれ驚宅

　地土に、．鐘了公告後閣議許葛等ζこ鋒う土地琴蝿計露

a正会員　犠浜国立大学建設学舞（梅総醸灘融私り．）
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　の法話播六六が無くなるのを利愉して「活発忘恩違

　れ」する事綱で、土地利用計画上予定建二物の定め

　られていない未利絹地等に建繋磯認のみで建築する

　素琴囑地型と、土地利用計画上の予定鍔i致を上回る

　共隅住宅を建設したり、宅地を翻分化する予定霊薬

　物変蔓型に大別できる。

　醐二二斑を要するか否かは、蒋に大都晶晶の多くの

自治体において閣発許可が宅地閣発山導要霧と連動し

ている礁ともあって、公共公益急設整備負二等に大き

な差を生弓さ削る。混の彪め大都市圏で閣発事業に関

与する闘発日はギ蘭発許可逃れ」を劉って、様々な行

勤パターンを示し、その類型が上述しだものである。

　轟体的には、大都市欝の典型的霞治体のひとつであ

る横浜帯を対象に、　罫蘭発許可減れ達が多いと考えら

れる共周住宅建設について、昭和ξiO～59奪のあい

だに建繋確認がなきれ滝敷地颪積900㎡以上の物間

329件を二二デ・一回として、　「開髭許可逃れ」の実

態を明らかにし、　『關発許可逃れ匪の諸類型を確認す

る、（Pきらにr乱発許驚逃れ」の諸類型のうち、　「

建築確認型」を二心に、　r鑓発許可逃れ」がも彪らす

礒衝地形成上の諸課題を分斬し、それらに対する対癒

策を示す。「建簗確認型」を中心に検討する理由は、

最も多い認証であ鞍、かつ策衝地形成上にも多くの課

題を生じしめていること、さらζこ弛の類型であるr小

規二化型護については既存温温があること：、また「土

地利縮変更型』については、本研究の一環として他学

会に二二済みであることによる。

　3　三二許可逃れ濠の実態

（1＞聞発許可の点点の割合

　先に述べた横浜市の共剛志宅建設呈329件につい

て、必発許可の有無をみると（衰一2）、金件数の7

8％、1036件が建築確認のみで建設されている。

横浜稼fにおいて開発許可を要する聞発薩積規穫である

1◎◎Om2以上に隆顕しても全件数974件の約70

％に当たる68隻件が建簗確認のみで建設されている。

900～999㎡の規模の出発を検討対象に入れてい

るのは、「小規模化型」を想定しているが、　「開発許

可逃れ3でないものも含んでしまう欠点を持っている。

以下では、900㎡以上の全件数を対象に分析する場

合は、上述のような問題を含んだうえで「開発許可逃

れ」と呼び、1000㎡以上の場合とは異なることを

捲摘しておく。

332

唾一℃

（量）隼度溺「潔発動斑漁れ3の推移

　櫨宅供給に占める黙認往宅比率が上昇掻向にあり、

まだ蘭発規模が小規模化しているため共岡柱宅建設件

数は増敏しているが、騎発許可を受けない件数比が特

に増加しているわけでなく、7◎～85％を上下して

いる。まだ90◎～§99㎡の規擾の偉数比も特に上

昇しているわけではない。従って全捧として共同倥宅

　　　　　　裏一2　開発許百蒲禦i溺件数
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建設偉数が増加している中で、「蘭髭許斑遡れ」件i数

も増掬し、市街地形戎上間題を増幡していると書える。

（3＞蘭墨画積諸藩別「閣i発野司違れ3

　開三面穫規模別に建築確認のみ、すなをち本論文で

いう「聞主峰斑逃れ」の比率をみると（図一2＞、当

然のことではあるが、規模が大きくなるに從って箆率

が小さくなっている。しかし5000㎡以上の醐発で

も比率は5◎銘前後あり、聞発熱司顧に痒う負担なしに、

このような規模の共濁鑑宅建設が行われることζこは様

々な問題を倉んでいる。まだ年度別雛移をみると（図

一3＞小規模閣発によるr閣発許可遜れ壽が増大傾向

ζこあること：がわかる。～これは重◎0◎㎡～3◎◎◎㎡

の開発件数も増翻していることからもわかるように大

都蜜圏を中心にみられる激発規模の全盛釣な小規模北

傾向が、その一薩と考えられるが、他方、近心の宅地

激発経営環境の悪化の中で、1◎o◎㎡i茉満のギ小規

模化面諭難論斑暴れ」へ流れ込んでいることも考えら

れる。

（嬢〉用途地域別「開髭許可遡れ」

　共同｛主宅を考察対象としているので、佐居急潮途、

なかでも共同柱宅の立地が容暴な控居地域に建設件数

は傾斜している。一方、住繕、商叢、工業の混系毎に

答々特出がある．住膳系驚途では閣発許笛を受けてい

る比率が高い。住專地域で、区画または形質の変蔓に

伴う開発許可を要する開髭事例の多い斜面地・林地開

発が中心的に温血していること、および倥居系地域で

の共腿住宅建設1こは建物配置等にも質の面から配慮が

なされ聞発話町を要する数糠建ての建設が行われるた
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めと考えられ尋。商業系馬蝿では、枢対的に懸：地規模

がi狭小化している地域であるだめ、10◎0㎡条満の

事鰯が多い。工業嘉閣途では、とくに準工業地域に集

中している。横浜燕こは工業藁港口での共岡住宅建設
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多い。

　4「闘発許可遡れ」事例の出硯パターンと集縫地区

　r開髪許可遡れ」事欄の出現パターンを、主に従前

土地利濡によって類型化して示す。（2》

（骨 牙ｭ）

80 P
　く　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　め　り　　　
，。1

、、，l

　i

・喉　　　　　　！へ、剛一醐
　i　　　　　　　　　　ハ　　　　ノ

挫　　　／＼、／／

　　　　　　　／　　　v

瓶＼．　／
　1　　　　　り
門
　　　　　　　　　　　　　　　ト　　が

張ノ秘ヘデ漏＿
　　　　　ノ　　　　へ
　1　・　　ノ　　、　　，　　　　iD細～5麟編
〔｝一＿み　、ノ　＿＿＿￥二一＿＿＿＿＿．＿
　　き9　51　52　53　5曙　55　う6　57　58　59　　　（葎）

図一3　無度別鵜発麗模》蝿F開発許範∫逸れユ鱗＝数

　　　　　　　　　　　　　　　　鑓醐

　　　　　　　　　　＿　　　［　　　　牌　建　建
　　　　　　　　　　｝i｝｝　鷺1

朧朧臨幽

嘗

願

　　ロ　．．醗

毒農蒸籍ず響簑…9琴芝謹奏叢震爵
　　蕩　　　　弓　鷲…　　　　　　i　騰　駿　蟷　　・　・
彬　遷　・　　　ン　禽　　　　　　卜　　　場　・　田　宅
霞　醸　　冨　　　　ヴ　　・　　　　　　　　　　　　　　鉢　　　　壇

断　　蟹　　蹟　　　　堤　　殺　　　　　　　　　　　　　　　睡

　　病　　　　　　　　掌

L＿＿」　L＿一　し一　一　一　一＿ノエニ鍵系　　商叢系　　　　1｝居議　　　霞樋屠購　fiシ式聴議　・7艶畠

踏嬉㌘　　鋳鍵聖ヨ　　　鋳燵摯　竜撞瑚撃勝垂髪健型　覇硬鱗・

L＿」　一　一　　　　髄壇型　　　　　　　　　　　　撫樗塑　　　　籍鰻地型

　　　図一5　懲～1辻埴利∫朋1欄発許町有無別件数

ll

避

臨
葵

（虻．註醜　i嬉‘｝i珊〉

昭和61年壌第2纒ヨ本都誉獄颪学会学講鰯究論文遷爽333

ユユ



〈蓋）尊前土地利薦劉「購発許欝遡れ」

　建築薙i認申請蒔の建鎮霧橿藝概要書と控宅地図を利絹

して従麟土地利鰐を確認し楚。その結累をみると（図

一§）、主な従前土地利用別に呈5の羅分化しだパタ

ーンが新出さ：れだ。それらを大回すると、蹄地峡（工

業系跡地型、商業系跡地型、控艦系跡埴型）、推移利

鰐一型（駐車場・資材置場型）、新幾地型（自然地系

藷規詩型、空地系新規地型）ζこ類型化できる。轟成市

街纏を中心とする鋳地型と、麟市衝地を中心とする薪

規地謡、きらにその中問ζこ泣遷づけられる擢移地山に

大別で憲る。

　類型劉のr閣発許司違れ」比率董みると、旧地型、

叢砲陣矯地型でその燈が高い。これはエ場鋳地や駐窺

場に代蓑きれるように、蓬本韓に区魎又は形質の変蔓

を必要としない事鋼が多い弾めと考えられる．これζこ

轟きして藷幾地勢では群発許罵を受弓ナている事綴の沈率

が野州懸に高くなっている。これは宅地等の空地系覇

規躍　型では区露の変憂が、ま驚斜藤地等の唖然地系薪

規轡型では形質の変更力桁わ謝る罵轟男生が轟も続めと

考えられる．さ：らζこ門別鍵型は控居羅矯途ζこ集申して

い嵩が、柱羅系講途で繭発許聯を受ζ愛る挑率毒墓高い理

財とも対絶していると慧われ嵩。

　類型別義三筆推移をみるとく騒一§）、控壁童宅建

設《膝葬呼捨嬢驚を便罪して野営難蟄毒蠣撫してい馨．

ま縁1弾物琴1野地選や餐摺系馨鋒鍵　も上述の類灘こ醤辞し

て塔熊野鶴にあるが、肝胆型の麹の額墾、とくに蔚業

系騨藝1型は捻拳を下げて蚤・る．

（嚢〉　ギ閣難許可遜鋤集積雛覆

　曙灘50～5警葺の璽。年閣におけるド闘発許可遜

れ」共同住宅建設蓋◎36｛㌻を、嶺浜市全域図に示す

と、纂積超1区があらわれるく麹一7）《3｝。　葉積地区

が全市に分敬しているのは、粥外地に多い新規地型か

ら、鷹成市街地に多い鋳地型まで多謝な類型が存荏す

るだめである。

　ところで集穫地区を掘握する必要盤は、　r二三許可

遙れ」の墓本的簡鷺点が蘭髭許可謝度あるい鹸それと

蓮翻しているところの宅塘聞物捲導要繕による公郭公

溢施設負担を選；れるところにあることからきている。

共同住宅建設のような瞬らかに地区に人口増の負鋳を

与える聞発が、それも集積している状態で、それらの

多くが公共公溢施設負糧を負わない場合、その藥積地

覆には梅i々な闘題が生ミ）ることと：なる。

　次に、懲講土鑓鋼用によって類型4ヒしだ噛発許可

遜れ」事綱の分掌を篠浜弓全域蟹におとし、そこから

岡一類型が多く纂積している灘癒ζ（のを鋤出すると茎マ

地区7類盤として承すことが出錬る（籔一蓉）。？類

型のうち、翻一δにみるようζこr閣発許可髄翻件麹

の多い類型は、空地系翻規地型〈空簸・宅地）、露然

圭幾系新規地響（斜籏濾・麟麹〉、工業系鋳地型である。

そこで、3懸類の

集積している三明

から餐々隻つの巽

糊地獲を解り出し

てみると図一§の

ような3蟻叢ζが承

せる。
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①空地系新規轡型（空地・宅壌〉：織箋蟹翻都市糠

　藤が丘駅周辺地響で、懇舎施行の鼠函整理事業塊

　内の空地・宅地あるいは条利縫地に、建蘂確認の

　みで鈍豪猛宅建設が行われて㍉、る。その建築敷地

　画積が夏◎O《）嶺2以一ヒの場合にζま、ききζこ違ぺ驚

　轟轟利驚変更型のギ閣筆許薄逃れ3が、事々窮地

　型か、予定建鎮物変態型のいずれかで行われてい

　る可書諺牲がある。

②工業系i縫地型：鶴戴難中宍地区を申事とし艶一帯

　の地鷺で、準工業地域ζこ稽途惑驚きれ澄、工爆・

　｛乍業蕩・禽庫等の集積地区である。近磯、種々の

　理由から工場等の転髭が進み、それらの敷壇轟轟

　に区薩まだは彫餐¢変更がないと霊う理由で、箋

　o◎（癖裂以上の業岡控宅建設が行われ、図にみる

　ようなr聞発許｛警遽；れ」共匿錘室宅の集積している

　地獲を形薦している、建築藻灘型のr繋留詳薄雪

　れ」である。

③翻然地系藷幾墨型（斜爾地・綜雛）：この藁蓑璽ま

　集積しゐ彫態をと：らないので、典灘地区蓬承すこ

　とは懸難であるが、あえて示せば無毒纏下伊上永

　谷駿闘病癒｝ζ渉あ嵩，この難懸は計画釣閣難戦の

　漣鐙地区であ嵩が、それら計懸誌灘発ま憲の縁透灘

　の豪琴1擬趣等に鱒遜｛室宅が建設き劇ている、建繋

　物の建薬療誌と甲薄霧癒一意の工事であ；§譲窮肇

　工事のみで、形鍵の変璽を行わないという理由か

　ら置奪（濾㎡以上の蘭発爾積規撰を鶯していても

　建簗馨i認のみで醗爽i婁れるr撃発許驚逡iれ詳であ

　載

　碁r灘発寒欝欝；れ藩の簡罐点と宣雪応策

　ギ翻髭勝蒋遜れ諺による共錘性宅建設ζ蜜多懸な類型

を持ち、その立鍵i盤海等も考え合わせると：、モの蒲遜

点も多蟻にわ驚る．そこで、以下では東証縫講型のr

講髭許蒸器戯』・に鰐鑓；する工業系麟；壌型と自然欝病講

壌型（聴ζこ斜講壊〉に鰻定》て、その閣題点と寅重応繁

を縷議する．建繋確擁護のギ蘭発馬薄遜轟バこ毒言応ず

る慧甲羅ζこ鍾懸垂書象を絞っ海理由は講遽し艶とう諺で

ある。

（釜〉工業系総濠i型の陰嚢劇論忍声轟」

　＜1＞鶏姦点：工業集露；地算の共鐸控宅建設のマク鐸

　な難点からみ艶一鰻導引題と》て．工場、禽1章等の

　土地斜懸が共欄｛主宅に撫回す愚土地琴購霧転遷繕題が

　轟る。そ報ま土地琴糊転換甕韓藩も驚らす都毒馨逢

蠣灘　灘繋灘叡

る．閣難聴驚翻農．　〔○一1鰍燃．蓼．1鰯綱かそ鍵難

事鯵灘甕捲導要縫　　　　1野＄勲魏1騰護ll薄塗

ζこよる公共公緊々設負麺を負わなち、濡縁鑑宅建設の

箋穫毒塾彪ら蜜鑓盤詩嚢で睡る．　r蘭発許葺随れ誰

ζこ蔽うミク窪な携点鋤らの鷺鷺と知てζ裟、④敷鞄溺

還簡題〈講隣闘孫閣題・襲す選三嘆題・周難環境闘

懸）．㊤敷地底意鍾（控電信謬欄題・緑地等ま地琴彗

爾簡慧・灘溺強度簡題〉、③｛盆籔・窪戸鱒懸く一糠

匿いの閣議む銭戸の質提題）等が隠る、蒋に、蒸熱

の瓦葺1ζこ禅っての綴i三歎群遷繕から遜れる霞灘に、

大規穫な敷地でも一籔として建設する一群聖餐難の

簡題が、上認の多くの環羅の騒わる箋饗な簡雛と考

える。

〈il＞玄騰麟：以上1こ累》彪難題点の秦跡策の代醤鷲

座欠のように設定すること：渉出物iる。

③建物・勲地内整鵬方式：餐麟の工業系土地二君慰こ

懇応して毫乍ら轟彪事衝地を、共繹柱宅密集地区とし

駆和6｝年璽鎮21暴日本都導雲緬学会学購羅究羨文集335

ユ3



て整備するため、蘭発許可の対象とはしないが、一

門鍛いの門門化、6G条談畷（下下許薄の必要のな

い物件の証購）購を利附して、敷地内注繍醗置、野

物環境、壌1寸け這跨等の捲導を行う。

②平門許可呼野馬方弐：一糠擾いの厳繕な遍用によ

る区画の変更として、まだは癖水施設、給水掩設等

の条群変更を質の変葵としてとらえ閣発許可等を適

屠する。

③公共主脚公共旛設整備挙式壌治緯による共岡住

宅地区としての公其雛i設整備、公聴弓懸による騨婁

瀾発への講馨、金融公簾融資特定地区基樂設定のみ

かえむに一定の建薬慕準を下す。

④絹途幾舗対応方式：土ま麟彌転撲を整序する手序

として二段繕期旧規麟等の罪しい手段を採渇するか、

特鷺興野地域劇のfその麹地区護を設定する．

⑤地区レベル下墨認癒；蕨畿：法定地回霧十懸、あるい

は壊鷹整｛繭捲轟携態等；を霧漉免職婁縮物して、；嚢剛空

宅建設あ愚、は公薦等の整撒こ一定の兜町みを与え

る。

〈鴛〉藪然地系三階轡型く糠に斜懸地）のr豫三野驚

　　港れ』

（i）問題点：麟癒堰1の共薩銭竃慧慰こ締うマク霞な

視烹からみ彪一群群閣下として、都帯講下上、野選

貧器地に共鍵住宅が立地すること：、麟藩緑越馨の霧

然を鞍壊し．縫浜特禽の護緩邊撰なうこと：が挙酵孕ら

れ、　ゼ帯解許霧趨れ護はそれを跳長ずる．　r蘭発鉾

可遡れ」ζこ弾う趨撲豹智慧としては、載馨村け遷驚

等の周難整嚢擾行わず共押柱窯藩立罪することや、

斜面地の樹帯瀞、計翻蘭発の棄琴糊地以躰に、舟手藝

翻発の周辺に、その墓盤整簾を承罪して立地するこ

とζこよる隻難の公平性勢州を挙げ巻ことが墨寮る．

　r増発詳雪避劇謹ζこ響うミク　コな餐吟興らの鵜懸と

しては、②勲平平題〈纒嚢養小野題・甲状不整彫押

回〉、②騨麟縄帯題（琴購襟帯舞懸・干鳥麗等簸

設不屈閣懸）、③縁嬢欄譲〈緑難不建鱒趨、緑蜷六

工化町勢〉等瀞ある．と：くに形質慶）変更を蓉わない

という選i曲で、　r蘭難許馨遡轟濃むてい載こも麟か

わらず、麟嚢斜壁蓼大纏こ宍わ轟ている灘遜毒竃璽要

である。

〈ii）四半籔：工藁票講轡型⑱場合と羅韓こ叢々な顎口

応策が干せ嵩麟、撲浜燕ま罐牽陣中置引簿よ鞍、　r

襲雪下宅縫以舞の土筆における潔嚢鋳薄蓑）駿漿墾、謙

迄こよ難、農地、斜蕎縫ζこ隷ナる共薄｛空宅建設を嚢：の

変更としてとらえ閣発許可の野州とぢ隔ること：になつ

凝ので、下下では致三野潜門に残る問題、あるいは

四隅変葵ゆえに趨こる翻題を検討する。④藍◎｛）（　

㎡以上の閉発に閣嚢許薄を適閉することによって、

箋oo翫ず棄溝の撃発を覇長ずる薄饒性があること。

②道学、宅地、公共公蓋籠設営の蘭学序開笹野から

みて、この条件を溝だす擾めには、さらに下面解職i

等を磯壊することになる可喬謝生があること。③不整

平な敷地が多い申で、敷地内範設（柱脚、選驚、予

輩場、共錘縫i設等〉の酬還や土雄三下への捲導行酸

がどこまで頁鶏慈かという闘題があること。

　§，まと1あ

　透韓、笹野帯を嬉あ大都幕臨融雪事鴛ま、盤三宅纏

供絵の主流が、門下の喪豊門難一一戸建てから、含声志野

灘　共剛主宅へ変回して蕎、る。しがし慧でみ彪よう賦共

講導管の多く藩、閣筆許驚の畔編をうけず、贔糠漿の

墓準を定めている建網墓準法上の確認のみで建転出きれ

ている。このような撫鷺こ秀吟申蕩層控竃捲導師講で

繋慈して疑るi釜台町も多い。も了し．今後も続く共学

1盆下主気勢響胸を考え誉と、こ為までの郊舛地一戸建

てを中心羅対応している灘発・建築鎌遽隅隅を、籍楚

な共縁柱宅、串でも一群型閣発への対応を考慮し彪も

のにi転換き鷺てゆく必饗藩あると考える．そのた～あ、

塞欝甕はゼ閣嚢i許野冊れ撲簾騨甕盤や一州型共織野寄

の管守平群題を建纒する実態講査、芳新へと：つ戦げて

いく必饗藩轟診、編在その準備を遜めている、暴後に

選評提物い驚藻緊撰費浜野建三局に感講の意を晒しま

す。　（本購究は科研饗蘇究の霞解像一環葬である。〉

　補控

く窒）墓礎舞1講として建築計講概婆書と蘭発桑講台緩を琴ll

薄している．〈2＞鍵麟土ま麟蠣に疑る類墾と象試み驚蓬

擦裏、回雪ま黙認憂多質の変弾指謬応問韻図愁転に蓬し

てい難海あで鳴る．〈難〉ここで蕩、う箋積地慰重弊誌訟し憲

三密に数墾鯵チエ・ソク甲介っ驚もので1まなく、議浜野

を三盛熱高野憩メッシ滋こ霧，艶串ζこ暴｛等築上の蘭難

件数があるメッシュが潅接して黛以上～潤る地域硬）中で、

繕繋難に集干し藻影響を藁分鷺でくくっ乏も毒で轟る．

（桑）ここでいう集積している啓開1ま、注く3）の集騨甕鷺

とζ雲異なる．綾干瓢るよう鑓類型によ善、集穣覇）営農

渉異なる艶あ、そ蓑）講一丁子鐙骨では弊風§釣≧こ集蕎し

て疑山脚琶呂㍉う慧鎌であ蓼．門門な獄嚢灘墓蓬勤趨

馨わ酵響1まない。

336
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空地系新競地型　（空地・宅地）

工業系跡地型

自然辿帰籍規堰型（斜面地。林地）

　　　　　　　［O－1000が未～跨、●一｝000が以．ピコ▲一その飽類型

図一9　類型別典型地区
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　　　2　　余斗面地開発

斜面地開発の実態と問題点
（1）実熊分析’

　　昭和50～55年において建築確認のみによって建設された共同住宅●

　534件の内、従前土地利用が「斜面・林地」であったもの59件につ

勿ぢ旧嘉漿論点麗内の劫を除・く38艇分祈煙　とレた。

ア）一般的な特徴

　①　件数（二一玉）

　　　昭和53年は最も少ないが、昭和54、55年と増加三二にある。

　　特に区画整理地区内での件数に変動が多い。1

　②　用途地域（図一2）

　　　一種住専で最も多く建設されているが、住居地域での建設もそ

　　れに匹敵する位多い。

　③　建物階数（図一3）

　　　3階建、2、5階建が比較的多く、4階建あるいは6階建以上

　　は少ない。

　④　前面道路幅罵（図一4）

　　　大半が6．0～11．9mの道路幅員に面している。6．Om未満の前

　　面道路の地区もあるが、一般に区画整理済地区では前面道路幅員

　　が比較的大きい。

　⑤　敷地面積（二一5）

　　　950～999m2の敷地面積が最も多く、かつ区画整理三三区外

　　でこの傾向が顕著である。

　⑥　建築面積（図一6）

　　　400m2三二の比較的小規模な建物が多い。
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　⑦　戸数（図一7）

　　　10～19戸／件が最も多くここでも建物規模が比較的小さいごと

　　を示している。

　⑧　延床面積（図一8）

　　　1，000～1，999m2が最：も多く次いで500～999職3が多い。

　⑨　建ぺい率／容積率（二一37、38）

　　　建ぺい率は40％夫満が殆どである。容積率は　50～99％が中

　　心となっている。

イ）立地状況等（表一1）

　　区画整理下地区外での立地が37件で全体の約63％を占める。この

　内市街化調整区域に隣接するものが17件にの1まり、基盤施設が未整

　備な交通貧困地帯での高密度な共同住宅建設に対する闇題が生じて

　いる。

ロ）敷地内施設（表一3）

　　「斜面地型」共同住宅の22件について敷地内施設の内容をみ属と

　駐車場、自転車置場、専用庭を整備しているものが7，8件でしかな

　い。しかし共同庭的な施設は13件が整備している。また従来の斜面

　地が部分的にでも残ってぴるのは9件しか存在しない。

ロ）類型化く表一4）

　①　敷地面積1．000ml夫満の場合は建物部分の造成、もしくは敷

　　地全体を平坦に造成している場合が多い。

　②　敷地面積1，000m2以上の場合は従前よの敷地内に平坦地があ

　　りその部分の建設、もしくは斜面に沿って建築する場合が多い。
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（図一8）延床面積別件数
　　　　　　　件数正申’　　　ト覧も

、5　　　　！O　　　　竃5

．：．：．：，：．：．：．：．：÷：．6イキ

漣購聡葵衰繋器蓑謬潔｝ξ蕊ξ慧誌慧：懸さ釜：・：・：・：。：・：・：・：・；・：。：／7

　　　0～499

@500’v999
奄nOO～199白

Q000～2999

T000～5999
S000舵

蜜驚：・：・二．：’タ

凝1’

D，！

1

，（図一9）建ぺい率別件数

（図一1幽 U）容積率別件豫

28



（表一1）立地状況について

開発状況との関連 その他地区 区画整理済

ﾄ　10
漢学口に比 4

3 11’こ ﾉよる『　・に～・

ﾚ黎颯に・一 1

圭’讃轄×』に　一該 17 7

関連なし 12 4

（表一2）開発者について

一　婁認のみ ガ
一　　　　　　　　　亀

笠　50 盤　　1 幽　　2 一人（圭b）

@4
51 1 3 2

52 2 2

53 1

54 2 3 2
55 7 2 4

（表一3）敷地内施設について

敷地面積
P000㎡・

@2

敷地面積　　一r弾・一・1000㎡以上

5
5 3

斜面�

�
�
�

地面積1GOO㎡未満　15件
地面積1000㎡以上　8件

三一4）類型化について

地面積� 発方法�

0GO㎡　’！� 　のみ浩」’し」｝の奪　は�

　　　オ　畑に’翫’�

τーユユー⊥G�

画整理鍵
@蝕一　蛙一　曲一　籔一　蟹一　鉦一　有�

000㎡一’！

O00㎡　　『1

O00㎡一満�

成の雌

ﾜ⊥
@蟹一　鉦一　餅一　曲を一�

1よ｝　坦立　が　亭　こに　　↓　てる�

竃至ユ詮』」14

　に払って・・壷　をてる�

000㎡£� よ｝　畑部∠が　｝　こに妻　葬書てる�
000㎡£上� ・こ｝に ｹって・｝　童てる�
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（2）斜面地型共同住宅建設の問題点

　ア）マクロ的問題

　　①　「斜面地型」共同住宅の立地について

　　　・都市構造上、交通貧困地帯等に共同住宅が立地する事の閤題

　　　・取り付け道路等周辺基盤整備の進んでいないところに共同住

　　　　宅が立地することの闇題。

　　②　「斜面三型」共同住宅建設に伴う土地利用変換について

　　　・斜面緑地を破壊することの問題

　　　・景観上の問題

　　③　「斜面地響」共同住宅建設に伴う公平性にづいて

　　　・開発許可、事：業法嗣による開発の周透に立地し、公共公益施

　　　　設をそれらの地区に期待することの閣題。

　イ）ミクロ的問題

　’①　敷地面積が1j、さいこと。

　　　・土地区画整理済地区内を除くと、900～999職2規模が63％

　　　　を占めている。これはいわゆる開発許可逃れの共同住宅建設

　　　　全体の8．6％に相当する。

　　②　建物規模が小さいこと。

　　③　敷地形状が不整形であること。

　　④　敷地の利用効率が低いこと。

　　　・通路、階段、擁壁等に面積がさかれる。

　　⑤　駐車場、共同華甲の敷地内旛設が不充分であること、

　　　・斜面地の造成に費用がかさむため付帯施設に金をかけない。

　　⑥　緑の蚤が少なく、従前の自然の緑地ではなく人工的な植栽が

30



　　　　多い。

　　⑦　従前の斜面は造成の有無にかかわらず、コンクリート等によ

　　　・　り覆われている例が多い。

（3）対応策

　ア）立地規制に関する対応策の例

　　①　計画的開発地の周辺開発規制。’

　　②　緑政行政からの斜面緑地の強力な保全策。

　　1③　市街地環境設計制度の公開空地として斜面緑地を認め良好な

　　　自然緑地を残す。

　イ）技術的基準により規制1する例

　　①　マンション指導要綱による規制（立地規制を含む）。

　　②　取り付け道路等の技術基準の見直：しによる規制。

　　③　宅地基準の見直しによる規糺

　　④　開発許可対象規摸の引き下げ（現行1，000m2を5◎Om2に

　　　　切り下げる）。

　ウ）開発許可対象に組み込むことにより発生する間題点．

　　①’過去の斜面型共同住宅建設の事例からみて、さらに敷地面積

　　　1，000m2以下の小規模開発に流れる可能性が高い。

　　②道鳳宅地・公共公益施設等の計画基準からみて・凛を全．

　　　うするためには、さらに斜面緑地を破壊することになる可能性

　　　がある。

　　③樫形鰍地網の中で｝敷地内施設（住躍置謹臨駐

　　　車場、共同施設等）の配置や土地利用への指導行政の可能性が

　　　問われる。

3ユ
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1　はじめに

　横浜市では、昭和43年以降「宅地開発要綱」の制定により独自に行政指導を行ってきた。しかし、開発許可

制度自体がもつ幾つかの問題点、例えば、開発行為の定義、開発許可逼用規模の「スソ切り」、完了公告後の二

次閣発、土地利用担保等については十分な対応がなしえていない。そこで、以下では、完了公告後の二次開発、

土地利用担保問題に的を絞って検討を加えた。すなわち、開発許可制度においては、その完了公告後は、開発許

可時点での土地利用計画（人ロフレーム、土地利用等）を担保する方法がなく、都市計画にもとずく用途地域指

定のみが静置的に適用される。そのため開発許可に伴う土地利用計画上の「来利用地」が・完了公告後の二次開

発、公共公益用地の負担のがれに利用される等の問題点が指摘されている。そこで本論文では、「来臨用地」に

ついての実態を把握し、その問題点を検討する。但し、本論文における「来利用地」とは、闘発許可に伴う土地

利用計画図で「砂利用地」として扱われているものとする。

2　　資料及び手法

　資料は、昭和45～57年度の13年問に開発許可を受けだ宅地開発事業1033件の開発許可概要書および

土地利用計函図を用い、その中から「豪利用地」を判別し、機倉珪分類を行い「酒利用地」の量的把握を行う。ま

た、二次開発、公共公益用地の負担のがれの可能性がある開発については、実態調査と土地所有者の変化を検討

する。

3　データにおける来利用地の｛貧討

　開発許可を受けた宅地1｝日発1033件中、土地利川計

画上「未利用地」の存在するものが439｛牛あり、これ

らについて区別、未利用地面預別についてみると、蓑3

－1より、港南区・緑区・戸塚滋といった横浜市の周辺

区に多くみられる。これは、宅地開発そのものが周辺区

で盛んに行われていること、中でも近年、地形ii昏件の悪

い地区での開発が多くなっている傾向から、間発地区内

に当初計画で「来利用地」とされる部分が多くなるため

と考えられる。表3－2より、　「未利用地」が比較白ヲ小

規模なものが多いが、1000貸似上のものが17％を

占めていることは着目すべきことである。また、439

件のr純利用地」について土地利用計画図より、「未利

用地」が判別できたものがi841牛あった。これについ

て「来利用地」の機能別についてみると、表3－3より、

法面・擁壁、残地、緑地、造成脇力地、地主遍元地等に

分類でき、全体として法液・擁壁、残地といった造成上
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のおさまりとしての機能を示しているものが多い。従っ

て、法颪・擁壁の場合、f4」で示す実例等の例外はあ

るが、殆どの場合、：二次開発の司三三はない。しかし、

表3－3に見るように残地、緑地等に分類されるものも

多い。残地の場合は殆ど宅地割の中でどうにもならない

部分である。また、緑地については、

二次開発に伴う緑地消失悶題が痔1辺’

宅地購入者から指摘されている。

裏3－3　　末刊題地面縦別件鍛

鍍　能

法面・痩積
残　地

繰　娘

遣威協力地

壇主選覚馳

属整池

その鰹

lo 之。 3巳 40x

71

57仲

4　実態調査における検討

　判別できたr来利用玉也」呈8∠封牛

について、規僕、機能、立地の海か

ら、二次醗発、公共公益用地の負挺

のがれに係わって可能性のある開発

35｛牛について実態調査を行った。

その結果、二次開発の可能性の高い

事例が8件あった。ここで、一例と

して緑区たちばな台の例を示すと、
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現況を図4－bの住宅明細地図でみ

てみると、明らかに二次開発が行わ

れている。そこで、土壇所有者の変

化を追ってみると、図4－C、蓑4

一玉より、土地所有考の変化がみら

れる。同様に土地灰塗者の変1ヒ1’と蝕
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5　まとめ

　以上、開発許可に伴う「朱門用地」の検討より、土地利用計画上で丁来利用地」が開発区域面積に含まれない

点をついた負担のがれや、さらにr豪利嗣地」を利用した二次開発が行われている事例を示してみた。これらの

対応策として、〈1）土地利用計画図における三三用地の衰現方法の統一が考えられる。（2＞開発許可時点で

の土地利用計画の法的担保力を賦与することがあげられる。

　尚、この研究に当たっては、横浜市建築局よりの資料提供及び助言を頂き、ここに深く感謝いたします。．

　また、本研究は文部省科学研究費助成研究の一部をなすものでもある。

　　　　　　　　　　　　　　　　　（壕：鹿児禽県庁建築課　舞横浜国立大学教授・工博　‡＊＊同大助手・工修）
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。機能厨積が二次駕発可能な広さを青する
・機能形態が整っており，二次開舞が可能でるる

・接這条件が良主である

　以上，三つを基峯にして土地利溜計薔魏より，37件；をピックアップした。

現殺階では，上記の逓りで

　○：二次翻発されているもの

　△：冥チェックのもの
　×：土地利用計画図通りのもの

となっている。

4件

20件

13件

今後，二次開発されているもの二こついては，

土地駈有巷の変化を遷っていく。
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第3章 ゼ市民の森」翻度

80．身近かな寸地を守るための「市民の森」方式に関する研究

　　　　　　　総合的緑地保存活用システムの確立をめざして

　　　0籠‘℃itizens　Forest”Sysもe揃and　Protect童on　of　Green　Open　Space呈n　Bu簸t－up　Area

　　　－To　Creaもe　a　New　Comμehensive　Sys乞em　to　Pro七ec㌻Green　Ope捻Space一

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　ネ　　　　　　　　　　ぶ　　　　　　　　　ネぷみ
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　○座間美利・小林重敬・蔀　健夫

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　Yoshi1く＆zu　Zam畠，Shigenori　Kobayashi　and？akeo　Sh至tomi

　　　　　　　T。c。勲e響ith　the　sca£c三毛ン。圭gree漁a∫y圭a　bu撫旧躁areas　a麟t。
　　　　ρr・亀eeもgreeね。沿en　SρaCeS，　S・籍e　1。Ca1客・Vem鶏e駐之S　i試弾etゆ。正itah　a鵜a
　　　　茎》“亀　”C正TIZ冠鐸S，　罫0韮～霞ST胴　syste鴻　二nto　峯）∫ac宅三ce・　1宅　is　the　sysセe馬　tba電

　　　　aR　agree醗ent　tしμ。tect董・rests　f。r　a　fixeδpef玉。d◎f　ti跡e二s鶏ade
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　　　　脚CIT工Z琶聾S，　FOREST”　syste月自　by　蔚etho（産s　of　i轟ves七igations　毛。　正oca王
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1．　はじめに

　本研究は，樹林地を疑心とする身近かな緑地の保存

と濡用についての制度に関する研究である。これまで

の緑地と制度に闘する研究の中心は，都市公園を中心

とする施設緑地あるいは地域制縁塊の既存制度を対象

とする研究，もしくは宅地醐発や胴途地域制などの都

市計爾関連制度との閥係でみる緑地研究である。本論

文は「市昆の森」方式という，既存制度の枠黒みから

外れた制度による緑蟷の保存と活用についての研究で

ある。「市属の森」方式に類似した保存樹林制度につ

いては聴干の研究があり，また「市民の森」方式につ

いては昏々の自治体の制度紹介を狙いとした文献はあ

る。しかし，「市筏の森」方式について，万式を採用

している自治体を網羅したまとまった研究はこれまで

なかった。「市罠の森」方式とは，自治体が市街地の

身近かな緑地の土地網戸者と契約を結び，借地あるい

は助成により土地を公開してもらい，布属の利絹に供

するとともに，緑雌を課存していこうとする制度であ

る。今日，身近かな縁部は灘街地において環境保存的

機能をはたし，その機能は，市街地の過密化現象とと

もに益々貴重になっている。身近かな緑地の詳細な機

熊や，その存在の憲義については既にまとまった研究

があり1），また本研究の主なテーマでもないので省略

する。本論文の調査研究方法は以下のとおりである。

　（1｝　「市民の森」方式の先駆的霞治体である横浜市

を対象に，主な「市罠の籍」利用者である周辺居控者

と土地所奮者にアンケートを実施している。　働「市

昆の森」方式は，近年では首都圏を申心に8臼治体に

採用されている。それら亀甲体を対象にヒアリング調

査を行い制痩成立の経義，仕麗み，課題などをまとめ

ている。　（3｝「市民の森」方式を，緑地保存ならびに

活用手法金体の中に位譲づけ，「市民の森」方式が持つ特

色を明確にしている。

2．横浜薦のヂ甫民の森」方式に蘭するアンケート結果

　「市罠の森」方式を我函で初めて採用した横浜市で

は綱漫創設以来10年余を経過し，保存契約更新期を

迎えた「市罠の森」も多く，「市民の森」方式特有の

問題点も指摘され始めている。そこで以下では，①「市

民の森」の中心的利用者である周辺居住者へのアンケ

ート，②「市民の轟」の土地所有者へのアンケートを

行ない，③それらの結果潟察と霞治体等へのヒアリン

グ結果を併せて，横浜市の「市民の森」の捲つ現時点

での問題点を整理検討する。

　ω　周辺居住者へのアンケート結果

　調査対象として，16ケ所の「市民の森」のうち，

市街化区域内（④称名毒9．8h＆，⑰小机城趾4．8ha）

市街イヒ調墾茎区域湾（◎三三保28．7圭｝a，◎瀬±二34．1ha）

の婆「市民の森」を，位鍛，規摸，設立年次等で選定

し，その周辺居住者（「市民の森」隣接佳宅國地，及

び近隣匿藻落を含む市街地等の居佳者）を対象に，各

々300世帯を無作為に抽出し，欄別配布，郵送回収

方式で調査したσ園収率は各雌区で大差なく，4地区

の総平均圓収率は68，8彩である。（⑳，◎は照漁58
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年112月，◎，◎は59年10月調査）

　周辺照臨者の「市畏の森」制度の理解度をみると（図

一ユ），図一10に示されている横浜市r市畏の森」

捌度特有の，圭地は散瞳所有者が所有したまま，市が

使用貸借して，市民の利期に供し，管理は土地所有者

が申心の地域住翼団体が行っているという方式を理解

している者は少ない。±地所有薄葬，管理について共

に正確に理解している者（凡例○○）の比率は非常に

低く，管理は土地所有者，あるいは住畏が行っている

と答えた者（凡例○△）を含めても低い。土地所有関

係については「市の所有地」とする者が多く，また管

理についても「市がやっている」と考えている者が多

く，特に後者では地区毎に60～80％の比率を占めて

いる。三保地区で制度の理解度が高いのは，昭和58

年の契約更新時に，幾つかの間題が発生しマスコミに

取り上げられたためである。

　「市民の森」利用経験と制度の理解度の関係をみる

と（図一2），相関のない地区（称名寺，三保）と相

関のある地区（小机城趾，瀬上）に分かれる。三保は

前述の理由によるし，称名寺は寺の境内と連続的な裂

山であることに起晒していると考えられる。次に利用

頻度と制度の理解度：の関係をみると（泌一3），利絹

頚度が高ければ高い程，鯛度の理解度が高いことがわ

かる。（図一2，3で理解しているとは，図一1の凡例

の○と△を示す。）また燭辺居住者へ「市民の森」の今

後のあり方について騨ねた結果（複数圓答）と鯛度

の理解度の関係をみると（図一4），「南規の手で管

理をやるべきだ」と答えた者の巾に制度を理解してい

る者が多いことは確かであるが，全体でみると「市

がやるべきだ」という意見が多く，制度を理解してい

る者と理解していない者の差がなく，管理問題の難し

さを浮彫りにしている。

　（2）土地所有者へのアンケート結果

　調査対象として，土地所有者の10人以上いる4地

区（三三保を除く瀬＿ヒ等4地区）を選び，　合三十102名

に，配布回収ともに郵送方式でアンケートした。団奴

率は39．2％である。（紹和59葎10月調査）

　「市民の森」の契約をしたことに戦うプラス，マイ

ナス総の意見をみると（図一5），図の上半分のプラ

ス簡が糊対的に強調されている。アンケートに積極的

に回答をよこした土地藤有者であるというかたよりは

あるものの，　ヂ布民の森」の評儀の一端を示すもので

あろう。プラス面で最も高い評価を与えられているの

4？6
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が森の管理の項目であり，マイナス面で最も問題視さ

れているのが奨励金の課税対象化の問題である。

　「市残の森」の契約，契約更新，相続という3つの

節閉における土地所有者の意識をみると（図～6～8），

契約をしたきっかけは「市の働きかけ」によるものが

圧倒的に多く，　「自分から積極的に」という比率は少

ない。また契約更新にあたっては「そのまま更新したい」

という比率は50％に満たず，「条件付きで更新した

い」という比率が25彩を占めている。条件付き更新

の条件とは契約期間変更（5入），奨励金増額（4人）

である。将来相続が発生した場合，「そのまま相続する」

意向のものが50彩近くいるが，「土地を全部帯に買

上げ」希望するものも20彫近くいる。

　（3）横浜市詩劇昆の霧」制度の課題

　「市田の森」土地所有者は，「将来「市民の森」を

守り欝てるために鰐をなすべきか」の問に対する餐え

として，　F税金面で奨励金を課税対象外とする」（19

入），「網続税負損を軽くする」（19人）と答える者が

多く，次にヂ利用者に関して制度の周知」（18人），1利

用者のマナー改善」（王6人）が多い（37名の複数回答

絃果）（國一9）。（1），（2）および上の結果から，今日の横

浜市「市民の森」制度の課題の第一は，税金問題であ

る。貝体的には　（D昭粕58錐以降東京圏税庁が奨励

金を雑踏得として課税を始めたことに伴う負握問題で

あり，②棚続が1鷹発生すると，財産の3分の1が無

くなると言われている獺続税調損闘題である。課題の

第2は管理問題である。①利用者のマナー問題であり，

ヂ市民の森」利用マナ～の悪さと，周辺農地を荒すこ

とがその中味であり，その背漿には，潤用者の「市民

の森」制度への理解不足があると買われている。②土

地所蕎者が「市民の森」制度のプラス面の第1として挙

げている地域麟体（愛護会）による管理が，その主な

構成員である土地所導者の老齢化により，早晩囲難に

なりかねないことである。課題の第3は踊発問題であ

る。地儀の高騰化に伴う開発志向であり，調整区域内

での開発規制緩粕等の動向である。

・：。　・：・　61・　81諸

先裡儀来の轟をモのま衷守ることが

で蓼た

壇域・住民の役に立った

愛蔑蜜等で轟の管理が選ちんとされ

るようになつな

市からの難金で圏定寅麗撹、都衛

計翻婁の負撮が少なくな，た
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一般珊難…に穿ヨしてもっとPRしな

い

周辺住艮とのコミュニケーション
を聡し旧い

5怖

肘麗灘 ?　轍

　　　．蒸

藏＿難魏
難難　譲懇

3、「市畏の森」方式を待つ自軸壁へのヒアリング調査

　「市罠の森」方式は，近年では首都圏を聾心に幾つ

かの自治体においても採用されている。そこで昭和59

年6月時点で「市民の森」方式を採用している8自治

体に魁して，制度成立の経偉，仕組，適用実績，謬題

などについてヒアリング調査し（表一1），各市の制

　　　　　図曹9　土壇勝智暫の箪民の轟聡慧等故醤の黙認

度の姥較検討を行った。

　（1｝　ヒアリング調査結果

　　G）　「市民の森」方式の成立の経偉

　制度が成立した灘接的動機は冬市の蘂悟により様々

であるが，背開としては，急速な都市化に締う自然環

境の喪失，公園の整備難，緑地確録要請の高まり，既

存制度による戴応の鰻界などがあげられる。紹和40
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褒一1　「蛋民の轟」方式ヒアリング調査結果　（暇秘59母6月調套）　　注（1）
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・橋続時の悶題
B繕定；イ域内に

@バイパス計縣
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。ξΣ鞭時の問題。風鍵木、｝三ユ照

@問題
B棚猪のマナー

人　　　　　繍 77、2万入 23．4黒人 韮4．1乃人 目．8万入 26．2万人 56．5蔦人 17．3万人 2go．4万人

公購緑馳の水藩 4．7㎡／人 騒㎡／人 2．9窺『／人 3．4㎡／人 2、7凋『／入 韮．7㎡／人 2．6〆／人 し9㎡／人

年代以降の鳶都翻，特に細動圏と欝われる1郷3県で

は急激な都育了化に伴い，市街地及びその周辺部の多く

の緑が失われ，公國整備の立ち遅れも深刻となった。

このため禽治体は既存制度だけでは財源的1｝三1約や制度

自体の限界のために，必ずしも有効に公園やオープン

スペースを確保できず，独自に様々な工夫をこらして

ゆく中で「市民の森」方式を生み出したのである。

　　㈲　　ヂ市濁の森」方式の対象緑地

　南街化区域あるいはその周辺の樹林地が「市民の森」

の対象緑地である。千葉市，大和市，横浜市では調整

区域内の樹林地も対象とするが，実績をみるといずれ

も市街地に近接したものである。また千葉市，八千代

市，練馬区では，既に「保存樹林制度」で指定きれた

ものの申で，ある程度まとまりがあり，良好なものを

対象としている。この「保存樹林」とは，自治体が土地

所有者と協定を結んで助成金を支払い，樹林地の保存

に努めてもらうものであるが，保存した樹林地を市民が利

用することは鼠的としておらず，この点で「市民の森」

とは異なる。対象樹林地の規模からみると，大半の都

市が1～3haを鍛低限度としており，横浜市の5haに

比較して小規模なものを含めている。

　　㈲　緑地の維持，管理

　「市鶴の森」方式は，緑地の保存を基調としている

ため，市民の利用に供しているとは苫え，従来の公園

とは異なる性格を持っている。施設整備の状況は緑地の

規模，状態，立地条件などにより，散策路，ベンチ程

度にとどめたものから，広場，便所，アスレチックな

どを設けたものまであるが，いずれも緑地の保存が考

慮されている。また緑地の管理は，鐵治体で行ってい

るところもあるが，横浜市，千葉市，噺沢市では地元

良治会や老人クラブなど帯域団体が主体となって管理

しているD

　　輌　緑地の揚保万法

　「市民の森」方式の特色のひとつは，借飽によって，

公的土地利用を進め，土地の買取りで生ずる財政的負

挺を回避していることである。借地方式にも賃貸借方

式と使用貸借方式があるが，前者は流山市と大和市だ

けであり，他は使用貸借方式である。使用貸借は無償

による契約なので法的拘束力は乏しい。～方賃貸借は

賃貸料を支払っての契約であり，拘東力の強さゆえに
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土地所蕎者から敬遠される傾向にある。助成金等をみ

ると，使用貸借方式のうち市が緑地を管理する場合で

は課税の免除のみであり（八千代市），練馬区では1保

存芸林」と重複指定きれているためヂ課存樹林」の助

成金も交付されている。使用貸借方式でも土地所有者

あるいは地域制体に管理が任されている場合は，管理

委託費あるいは奨励金として助成されている。蟹貸借

方式では賃借料が使用貸借の助成費に沈べて劇高とな

っている。流出市，大州市では将来借地の口布公団ま

たはそれに準じたものにすることを蔚提とし，担保性

を高める函的から賃貸借方式をとっているものと思わ

れる。また昭和40年代に制度のできた横浜市，千葉

市では櫓続税捻出等を理鐡に解約された事例があり，

摺続時の画題は各市とも指摘している。緑地の買取り

は練馬区と横浜市で行っており，さらに千葉市が検討

申であるが，買取り請求を制度化しているのは練馬区

だけである。

　（2）　「市民の森」方式と緑地保存活堀システム

　「市日の森」方式をもつ各市の緑地保存口口システ

ムを分類すると図一10のようになる。まず0－B型

は横浜市の四度に代表される「市民の森」方式の基本

型で，緑地を隣有者から使用貸借あるいは賃貸借で公

麗してもらい，市罠に慮然との親しみの場を提供する

とともに，緑地を保存していこうというものである。

　0－A－8型は保存樹林制度と「市民の森」描出が

連動しているもので，まず緑地を「保存樹林」として

指定し，この申でまとまりがあり良好なものを「市浅

の森」としている。「保存樹林」の段階では緑地は保

存されるだけで市蹴は利胴できないが，「市民の森」に

指定することにより，市民に緑地を舗赦し，助成金等

も増額され，握剛力を高めている。千葉市の場合，面

積300㎡以上の樹林地を対象に，まず樹林の保存協

定を結び，次にその中で面積1ha以上の良好な樹林地

を「市民の森」として指定している。奨励金はド保存

樹林」で1㎡当り5円であるが，　「虜戻の森」になる

と1疵r嚢り10円となる。

　O－A－B－C型は練馬区のシステムである。樹林

地にヂ保存縷林」指定をかけ，必要に応じて「市価の

森」を指定するところまではO－A－H型と同様であ

るが，さらに土地所信者には条例により買い取り請求

権が与えられ，その財源は緑化基金によって担保され

ている。また，指定および契約の解除には，市民代褒

が半数を占める緑化委員会の意見を聞かなければなら

0

婚日工繊

A

録窪樹鉢
軍書貸箔

身遣な上地
僕用貸騰

賃貸僧

B

蓬金

匠艮の森
買いとり

C

公　　　躍

待∫源「打、僻目酸、横浜市（四幅貸醸）

0－B
藏山市、大糠市（賃黛衛）

0－A－B 千葵南、八千段市

《｝一A－B－C 鍵馬区

　　　　　繍一10　　縁端保存活用システム

ないことになっている。他市の制度に比べて諸制度の

システム化が最も進んでいると言うことができる。

4．　「市罠の森」方式の評緬と今後の課題

　ω　「市幾の森」方式の特色

　　（D　縁地保存活用綱度の中での位置づけ

　身近かな緑地の

保穿活用に関する

三一は緑地保全地

区（都市緑雌保金

法），風致地区（都

市計藤法）などの

ように主として規

制的手法による都

市計画関連の日域

鯛緑地，都市公購　　閣一H　　緑地保律活用制度の類型

や都市緑雌（都市諏画法，都市公耀法）などの都市計

繍閣連の施設緑地，また自治体の独自条例などに基づ

く主として助成手法による「録存樹林」「毒罠の森」方式

などがある。これらの緑地制度を土地の所有と瀦用とい

う幌点でとらえると，図一11のような類型化が可能で

あり，　「市昆の森」方式は，懲雌方式による地域制緑

飽と施設晶晶の中闘的な制度として復罎づけられる。

　　（｝D　縁地の保存と闇闇を総合化した制度である。

　「甫蔑の森」方式の担当行政部門は，公園行致：部門

が主流を占めているが，横浜市緑致局のように農林行政

部門の影響下にある所や，所沢市のように環境行政部門

が担当している藤もある。環境行政では緑地の保護が主

鼠的と言えるが，公園行政，農林行政では，公圏の整備

不足を補うための代替桐生用という視点や緑地の経済的

緬値を高めるための利期という視点を合わせ持ってい

る。「市民の森」方式は，これらの緑地の保存と活用

という2つの視点を総含化した捌度：であると言える。

Publk 土壇利用鞍

「箏罠の森」 縁化蟄金簿式

（借壇公曜） （都帯公鰹）
力式

旛丁丁蟷 土鯉衝心

Prド繊e
「録穿樹林

Pu6hc

憲獲」

地域麟様嬬

Pr且v飢e
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　　㈲　自治体，市民，土地所点者の3つの主体によ

　　　る総合管理システムの可能牲を持つ制度である。

　「市民の森」方式は，現在，自治体主導の糊度であ

るが，維持管理面を土地所有者や市民による管理組織

が行うものもあり，練馬籔のように区民逓動を蒼景と

して区民を含む「緑化委員会」がっくられ，地区指定

などについて，区長の諮問に答御するなどの活動を行

っている瞬もある。管理は難しい問題を持っているこ

とは確かであるが，一方で練馬区のような制度を発

展きせるならば，「市昆の森」方式は，自治体，市民，

土地所有者の三者による緑地の総合的管理システムと

して発展する可能性も特っていると盲える。

　（2）　「市民の森」方式の評価

　　G＞緑地制度の運胴の中で，「市民の森」方式を

　　　介在させることの効果

　身近かな緑地に「市民の森」方式を適用することに

より，地価の高い大都市圏の申で貴重な緑地を保持し

てきたことは，厳しい財政箏拮の中で生み出された自

治体の大きな知恵であり，その政策的効果は大きい。

しかも練馬区でとっている「保存樹林」→「市畏の森」

→緑の基金鯛度による買い上げ，という正出制度の一

連の総合的運用は，地価の高い大都市圏で，貴重な緑

地を保全していく上で，きわめて効果的なシステムで

ある。

　　㈲　市民の緑地需要の増大に対応する制度である。

　最近の身近かな緑地の保全運動の轟まりに代表さ

れるように，市民の緑地に対する需要は増大している。

利用の中身は，自然観察，散歩，ハイキングなどであ

るが，画地が存在することによる景観的価値や環境的

価値も重要である。　「市民の森」は，これらの市田の

多様な緑地需要に対応する制度と言える。

　　㈲　公園緑地を補完する1｛｝1度である。

　公園緑地水準の低い横浜市（1．9㎡／人）八千代市

（2，9㎡／人）などの自治体では，「市民の森」の実

績が水準の44彫，31彩に網当しており，住宅地に近

接して指定されている「市民の森」は，公遡緑地を補

完するものとして位鍛づけられる。

　（3）　「甫民の森」方式の今後の課題

　　　　一まとめにかえて一

　　（D　周辺居士者の制度への理解を深めること

　周辺居住者へのアンケート結果でみられるように，

ヂ市斑の森」の制度内容について正確に知っている人

が少ないことが問題である。「市民の森」方式の発展

にとって市民の理解と参加は不可欠であり，今後理解

を深めるための一魍の努力が必要である。

　　ql）土地所有者の意膚と今後の課題

　土地所有者へのアンケート結果でみられたように，

土雌所有者の意向はかなり好意的であるが，契約更新

に対して，契約相聞の変更や奨励金の増額などの条件

つき更新を希望する入も25％いる。横浜市r三保市

民の森」や千葉市「園生市民の森」のように契約更新

疇に一部解除という形で誌積が減少した事例もあり，

土地所有者が資金需要を生じて土地を処分する必要が

出たときなどに，たしかに一部買い上げの実績はある

ものの，一層機敏に対応するしくみが必要であろう。

　　㈹　税制上の課題

　先に述べた助成金への所得税控除がない間題の他に，

「市民の森」方式最大のネックは，楊続時への対応の

問題である。相続に伴う患地所有者の意向の変化や相

続税支払いのための土地処分などが問題となる。上巳

税閥題に関しては，現行農蛾櫓続と同様に，納税猶予

鰹笈の検討など，抜本的な二佐措置の見眠しが必要．で

あろう。

　　働　制度の総合的運粥をさらに進めること

　「甫民の森」方式を介した緑地制度の総合的運用が

みられたが，今後は，規綱一〉助成→買い上げ，という

一連の総合緑地保存濤胴システムを発展させるととも

に，緑の基金制度もこのシステムの中で多様な位置づ

けを行うべきである。

　　（〉）市民参加の拡充

　練馬区の緑化委員会などの試みもあるが，全般的に

は，まだ際治体主導の制度にとどまっており，今後は

地区指定，維持管理，買い．ヒげなどに市民が積極的に

参掴できるようなシステムづくりが必要である。

　なお，この研究は昭和59年度トヨタ財國研究助成

を受けたヂ市民の森研究会」（代嚢太田重良，共「驚研

究者石塚賢治，田田清信，金井桂～，川島孝之，小林

重敬，佐々木曲調・，座闘美和，都健夫，碧我浩，土佐

一雄，中沢一夫，松元正人，水田秀子，渡辺美彦）が

行った調査研究を，筆者3名の費任においてとりまと

めたものである。

注（三）八千代市，流由市，大凶市は「市跣の森」の面積を公早緑端

　薦積として参入している。

参考文献　1）高僑理醤男（1973）都南環境保金のための都市林の

　評姫に関する考察」　都市計画76号
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横浜市の「市民の森」方式に関する

■

2

3

　　　　　　　　　　　アンケーート結果

アンケート対象

市民の…森の概要

周辺居住者への

アンケート結果

土地利用者への

アンケート結果
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「市民の森」位置図
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赫乃奇市民の森
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近くに市民の森があることを知っているか

鞄麟鰹 40

羅難晶晶．

恒例高嶺知・ている

　　　　□知らない

図3一一5
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他に市民の森を知っているか

蚕業i董地

全沢町

石莱君i57
上川笄町

霧が二
軍が丘囹壇

・霧露華難霧懸羅難山灘白糠馨轟萎

凡例騒知・ている

　　　　□知らない

　　　　　　　　　図3－6
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他に知っている市民の轟
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他に知っている市民の森

50％
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図3－8
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近くの市民の森に行ったことがあるか

藪柴悪地
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図3－9
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凡主□ほとんど蜘　睡・れまでに1－2回

　　　暗岩に噸ぐらい懸・れまでに細

　　　菌月に嘱ぐらい園その他
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図3－10
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他に市民の森に行ったことがあるか
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土地の所有考はだれか

凡例瞬国
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　　　登戸
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図3－26
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維持管理への参加意識

地区類型 2◎　　　　40　　　　6　0　　　　8　0　　需％　　　　縣，，

称名尋
　’　㌧　　り、　　　　“、

㌧　　　　　、

：：：：：・：・：

F：：：：：．：：

9 1

醤茉団地 鞭謎

i’ 、
6：：：：’ D：：：：：．

噸　　灘蕊
、

ヤ　　　　　　　　　「

＿≒．≒’．≒．

金沢町 欝
’：：：●● F：：：●・：：：・．

鮭　　　　　1 3

三　　保 難縫襲
“　；

く、
：・：・：：：：1・

怐F：：：：：：：：

、

li　　　　i

著葉台54 縄　　野艀
ご　　　．♪く二

　　’j　　　、　　　、　　　　　　　　　　　塚 ’ ・’
o：i：：・：

籔
・：：：，：，

言葉台55 　　イA　　　　　　、
’ミ㌧
　、A　　　　　　　　　　　　　，

彦

著藁台57 蒙
㌧　　　　　　　　　　　、

A　　　、

　　♂f　二・・’
～　ゾ

上川井満 灘 へ，∴　二　　㌦
・：・：・：：：：一∴●．喩

霧が丘

㌧冴

5　　　　　’な ぐ、㌧’
・：；：；：：：・●oo　・　o・・ ：：：・：・：：：・：・：・：・：・：・：H。∴●．◎．’．’∴。㌔

霧が憎憎地
㌧　　　　　　　～

E　、｝㌔
、　　、鴨、

、　　　　　　　　　　　　　　　　♂

`、　　　　　㍉　　’
．：：：・

小机…戎玩
ガ

灘　　“

．留∵／’　、　、く 即く㌔、　　　　　ノ　㌔　　　ドδ’　∫・　執
iiiiiii

’・　　》必
A　　　　　　ノ、

：：i：i：

小机町（東都） 絶㌶

ノ」、　ぢt　雪T（北部） 武勲鵠籠

〉ザ

@憂

∫＼ぐ　ウ、　競r　　　　　糠

’　　　　　、 、　　　　　　～

：：：：：：：：：：：：：：：

小机㌫（筒部〉 撫購、

彫卿跡

@繊・4に　・ ～　　　で　　・

一‘’． 熨w

@　・＝
1

薦　　　上「 ，㌶、㌔ ’　　　　　　　　　　　　　「
A　　　　♂

A　　　　　　　　　　ず

づ　、’　、

・：・：：：・：・：．：・

：：：＝：：：＝：：：

5

めりろ団地
㍉　　　　ぐ 、

　　’｢　（
㍉、　　　　　～　’

　文㍉　　　♂

．・

F：：：：：：・：：：． F：：

港筒台6丁臣 ㌔甲

@　　v、
～　　　　　　　　　　　　　　　　　　　ノ　　，

@　、
㌔

’● 堰f D’ D’ D’ D≒．．

港南台8丁藍 　　　’@、　　㌧A　　　　　　　　》A
　　N　vA、

㌧　・　＝
：：：：・：・：：：・：・：．’。●畢’．㌦●． ●：：：：：：・：・：・：・：・：・：・：．

D㌦㌧騨。∵G㌔∵曾●．甲

上路町
㌧　　～

堰@　　　　　　　　、　　♂
’八　♂

ギ”

庇饗2Ti碁
ジ～’　♂．　♪　・

強

@～

：：．：：：：・：・：・：・

D・ D● D’ D’。’ D

：：：：．・：・：く・：・：・：：：：：∵．∴●”．”∴㌦

凡倒騒鎧鷹ξ鍵盤が懸誰かカ・や・てい・から必要ない

　　　〔コ鑑鑑難いがi彗わか・ない

　　　　　鐙黙やるもので……………………その1泡　　　囮

図3－41

74



制　度　の　理　撰　度
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利用の有無と土地所有者についての理解度
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口上二二外

回3－48

利用の有無と管理面についての理解度
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行ったことがある 鍵繍　　　ら
称名寺

行ったことがない霧鞭
行ったことがある

三保
行ったことがない 轟轟蕪雑鑛i鱒難憎憎
行ったことがある 　　　　　　　㍉　♂b灘灘欝鰍霧灘

小机城珪
行ったことがない 惣欝難蒙

行ったことがある 鍵霧i難

瀬上
行っだことがない

灘蒙管理面を理解している

□管理厳よく三三ひない

図3－49
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利用頻度と土地所有者についての理解度

利用回数 　　　　　　　　　50％
C　　　　　　量　　　　　　曾　　　　　　「　　　　　　　　　　　　　　，　　　　　　響　　　　　　「　　　　　　曹

ほとんど毎ロ 霧醗1鍵鞭饗警無離

週に一i亟ぐらい 蕪鱗蹴轟轟冠ユ

称名寺 月に一1郵ぐらい 灘灘繍
斗二：年に・一i齎ぐらい

　詔　！　　　　　　　　　、

ﾝ　鵬評♪

ｮ汽懸
これまでに1～2回

・，〆L終雪4♂飾‘

ほとんど毎回 繊三億越簸灘残籍遍灘脳〆富山学籍ゼ

週に一走ぐらい 轟騨魔墾擁麟纏鷲ご騰嚇灘籔禰＝嘗醜

三保 ノヨに一［醗ぐらい 講蔑灘鞍醸1審ニニ璽篶羅妻門守灘愛憎憎憎≦

半年に一四ぐらい 憲管慰
遜燃灘麟篠磯議論i難懲縫｝繋瞬間憎憎

これまでに1～2回講灘離離繍轍霧麟簾舞鴬認1
ほとんど毎日 蕊灘灘無難撫i鍵i熱難騨灘霧薫銀薄白藩；

週に一回ぐらい 轟鎌灘叢灘灘灘i欝灘畿鼠達、隷蕊
月に一回ぐらい 霧灘離灘繧騰欝欝難離籍鰹篇

小机城蛙
半年に一回ぐらい 鷲蕩i綴強艶搬繕灘孝鞍熱漁

これまでに数四 難幾欝欝嫁鱗糊
これまでに1～21郵羅獄撫欝
ほとんど毎日

週に一週目らい
　　　、　　　　　　　　　　　　　　ノ

e薦鷹議隠の驚寵翼靱
月に一一1郵ぐらい 蟻懇懇雛繧興野

瀬上
半資葛こ一間1ぐらい 秀：｛贈灘嬢搬：鷺

これまでに数四
　　　　　　　’　　　　v添，棟�Y鰹鳥＝麺｝彙憎憎・ご駈．3涙描ぷ〉鹸乳・劉㌧属二’旨ご・

これまでに1～2囲 駿弱蕪蒸髪i惣塾露

三譲1土地所有者は地元の地権者と答えた

□上記以外

図3－50
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利用頻度と管理面についての理解度

利用回数
　　　　　　　　　　　　　　　　50％

J　　璽　　，　　7　　響　　，　　，　　，　　．

ほとんど毎B
・窟∵バ＝態縮鶴∵，，．1
�l∴・鳶繍二げ轡’．、い’

週に一回ぐらい 饗灘翻
穗名寺 月に咽ぐらい臨耀

粋に一脈らい繭

・れまでに1一測欝稔

ほとんど毎日
獅纏鞭蜘y無鍵勘転装飾・＼留織歎纏㌧ず・マ晶峨・ハwv・v櫛・v・

週に一・1蟹ぐらい
　　　　　　　　デ　　　　　　　　　　　　　　　　、

ﾅ二二禽助平ご運
三保 1・籍灘月に一回ぐらい　　…蹄ぴ〆丁丁：掴

粋に一語らい1瓢悪難麟魏藁
これまでに1～2劉 1鶏＝懲綴1糧1
ほとんど畑レ審欝欝び鰯騰難欝藩贈ジ篶∴
週に一・1可ぐらい 聯撫鱗騰糊
月に一当ぐらい

：◎雛雛勢灘驚蓉醜；濃　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　へ

小机白白
￥年1ζこ一圓ぐらい

麟欝欝輪蟻無離　　　　　　　　　　　A　　　　、　　　　　　　　　♂

これまでに数醐　り齢欝欝鍵撫弩
・れまでに1一口軽欝醗鵜覇

ほとんど毎［］

週に一1田ぐらい
ｺ☆濾　、

瀬上
ノヨに一回ぐらい

’　　　　　　　　　　　　　～

斗出4昇に一剛ぐらい
瓢繍馬：　　　、　　　　　　、　　　　　ノ♂

　　　　　　　　　　　　　　　　～〉ｱれまでに数回　欝欝　　　　　　　　　　　　　　　r～♂く㌦
1’

これまでに1～2図
ノ鎌継ゼ∴忌

V議・！聯郵

竃

黍鷲管理面を理酵している

□管騒をよく理解していない

図3－51
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管理面の理解度別管理のあり方の意見

　　　　　　全地区

　　　　　　　　50％
C　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　曾　　　　　　　　　　　　　　蜜　　　　　　9　　　　　　，　　　　　　，

国がやるべきだ iiiii…i…i…i…

県がやるべきだ

騨鱗、　　塊　　　．8　　．　　　謹

ii義iiiiiiiliiiiiiii

雛灘i羅．灘難灘鎌羅難1
市がやるべきだ 峯i…i…i…i三i…i…i…i…ii…i三i…iiiiii…i…iiii…i…i…i…ii…i…i…i…i…i…i…i…i…i…i…i…i…i…i…

丁丁難灘門門嚢市民の手で

@　やるべきだ
：i：三：三：i議：i㌧●．。．㍉㌔㌦㌔。．

：・レ㌦　，「ド・「ン

土地所有者が

@　やるべきだ
ヨ

開発業者や不動庫屋

@　がやるべきだ i　　　　　　　　　　　　　　　‘

わからない

馨

i：i：三：・：・：・：

その他

○

麟管願鯉織ている

匿iヨ管理醜よ欝欝ていない

図3－56
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市民の森制度全國調査

千　葉　市 市　原　市 八千代市

制　度　の　名　弥

印千葉市市艮の森設置

幕ﾆ

憩の森 市民の森・子供の森

ｮ｛藷馨業

担　　当　部　　課

i都市局都市整備部み
都市部公冨みどり課 公園緑地課

設　　立　年　　度 47年7月ユ日 54年　　へ 51年

根　拠　と　す　る

�@例　・　要　綱

千葉衛市民の森設響

幕ﾆ実施要縄

一1市騰の森設腰

@綱

二心・要綱なし

参　考　と　し　た

ｩ　治　体　は　？

横浜市 一　噛幽�mゆ

D橋市

ｪ千代市

ｼ戸市

な　　　し

同　様　な　制　度
�@持　つ　自　治
ﾌ　を　知　つ　て
｢　ま　す　か

八千代市 千藁市 千葉市

s川市

ｬ山市

設　立　の　動　機

市民にいこいの場を

�氈

D

局辺自治体の影響 40年代から闘発が

iみ市民の森方式

i土地を借り上げ市

ｪ円理）による緑の

ﾛ全の必要が生じた
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流　山　市 所　沢　市 練　馬　区 大　和　市 横　浜　市

「市民の森」事業 市民の森設置事業 憩の森設置事業 城山史跡公園，泉 市罠の森設置事業

（仮称）東深井古 の森用地指定事業

墳の森

公園緑：地誤施設係 生潅環境部公害対 土木部公園緑地課 公園緑地課 緑政局緑政i課

山回みどり保全係 緑化二業｛系

55年
齢　ρ　み〒一

F）o＝F 50年 58年（56年） 46年8月

流山市「市民の森」 所沢市市民の森設 みどりを保護し回 大和市城山史i弥公 。緑の環境をつく

事業実施要綱 置要綱 復する条例 園，泉の森用地指 り育てる条例

捻7誉・’頑
lこ3ぐ屑遡 。横浜事緑地保存

特別対策事業実

施要綱

千葉県・ 横浜市 な　　し な　　　し な　　し

横浜市

船橋市

1

千葉県 横浜市 知らない 横浜市 知らない

・横浜市

玉

。都市公麟の整備 保護地区の蕎度利 清水山に欝生ずる 議会で繰地対策に 今何か手だてをし

難 用の検討と市制施 かたくりを保存ず ついての質問一総 ないと緑を残せな

。し尿処理場と窪 行30周年事業 ことを契機として 合計画の中で緑地 いというという考

宅のバップ　ア 保全についての方 えから

ゾーン 針が出た
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千　葉　市 市　原　市 八千代市

昌　　　　　　　的

i停然環境の保全，市Ii罠にいこいの場を提

p供。

樹林保全・育成に努

ﾟることにより，緑

ｻを推進し，市民福

モﾌ増進を図る。

市街地の緑を保全し

ﾈがら市民のいこい

ﾌ場として整儀

対　象　と　す　る

ﾎ　地　の　｛生　椿

1市雛及び，の局辺1の保存概林

歴史的文化的遺産の

?る所・市浸の憩い

ﾌ場となっている所

E：地域社会の景観を

¥成しでいる所・委

ﾘ会で定める所。

市衡化区域内のまと

ﾜった山林で公i藍的

ｮ備よりも自然保護

�賴ｲとしている所。

対　象　と　す　る
ﾎ　地　の　規　模

当初3ha→ユha 3ha ユOha

指　　定　　手　　続

骸が備㌫帥から所有者の承認を得て指定。

要綱2条玉項により

}地所有者の承認を

ｾて指定。

9

契　約　の　種　類

_　　約　　期　　間

使用貸借契約

柾奄P0隼→5年

使用貸借契約

P0年

使絹貸借契約

P0年

解　　除　手　続

市長と協議 串請（特別な理由が

?るときに協議する1

協議（市が契約に違

ｽした時は，所脊看

ﾍ契約を解除できる）

助　成　金　・　奨
縺@金　（　使　用
ﾝ　借　の　時　）

1類釦。円〃
w壁際÷・の他

樗励金　7円／ηノ

i＋薗都税棺当分）

な　　　し

賃　借　料　（　賃
ﾝ　借　の　時　）

用　地　買　上　げ 検討申 な　　　し な　　　し
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流　山　市 所　沢　市 練　馬　区 大　和　市 横　浜　市

郷土の自然を保全 保護樹林のうち一 自然環境を保全し 民脊緑地の保存，

し，緑豊かなやず 定規摸以上の所を 良好な都市環壌を 市民のいこいの場

らぎの場として市 市民の利用に供す 維持・向上させる。 の提供。

民の利馬に供マる る。

…i市街惣こ近い場所
調整区壊内・総合 主として謝木で形

…　に位置する林地。
計画の実施計画上 成される5ha以上

定めた区域内。 の土地で，市民の

一馳 いこいの場として

の使用に適合して

　　｝｢る肋。

1ha 2ha 2．5007ガ（条例・ 実施三朔上定めた 5誠a

要縞上は定めなし） 区域の規模

市が借り上げる。 協議の上指定。 所育者の同意を得 市長が所有奢の周 串請
一÷とニウL∫5ヨ人に。

恵のもとに蕎定

賃貸借契約 使用貸借契約 使用貸借契約 蟹貸借契約 使用貸借契約

5年，その後1年 5隼 5年 7年 10年
更新

申　講 市長と協議 待に解除手続きな 。串　請 協議

し。指定時に貿い 。市長が指定の必
、覧

取ることを明示し 要が消滅したと

ている。
鴨｝ @　　　　岬　　一

Fめ⇔聴。

奨励金　30円／7ガ な　　　し 奨励金15円／7ガ

濁都税や樹木損僕

ｿ

84円／ηノ 120円／〃ゴ

5．947．49ηノ
な　　　し な　　　し

　｝Tケ桝
な　　　し 38．091頑58二度：）
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市　原　市 八千代市

秘の激免・還付 な　　　し 固都税還付 固都毯免除

管　　理　　主　体

　障理総織（自治会・

j人クラブ）に委託
土地所有者 市

管理題織への動成

ii報償金　1ケ所当り

N學ユ0～・5万円

な　　　し

±地所有者に対
ｵての損失徳償

な　　　し

c

契約書第ユ2条によ

闌ｴ因者又は市長が

竢

県の補償基準により

竢

施　　　　　　　設

遊歩遵・広場・便所

?飲場・面面旛設・

W識修景施設・匿外

^動施設・植物見本

浴Ei野鳥園

あずまや・遂具 遵歩道・広場・便所

xンチ

利用憲章規則 な　　　し な　　　し な　　　し

他の制度・事業
ﾆ　　の　　関’連

i保存樹林制度

な　　　し な　　　し

市の公園緑地水準
ﾆしてカウント
ｵ　て　い　る　か

@　　　’

していない していない している

県の制度・事業
ﾆの関連，補助

集より補助金

ﾛ菩概林と合わせて

N40◎万円

県より補助金

T8年度　568千円

集の「市町村の森造

ｬ事業」の補助金

市民へのPR

市政だより・パンフ

激bト・市民の森入

福ﾉ看板と案内板

標識50本ほど 市の広報
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流　山　市 所　沢　市 練　馬　区 大　和　市 横　浜　市

な　　　し な　　　し 固都税免除 な　　し な　　し

市 地帯団体（しかし 区 市 管理粗織（地権者

現在は業慧に委託） 申心の：地域団体）

に委i託

現在なし 管理委託料

年間145千円／ha

地主との齢議によ な　し な　　　し な　　し 奨励金の中に樹木

る 損償料込

　　　μ　＝自」』……馬い　●L　叫

ｻ歩逗’i不憩麗敢 遂歩道・便所・水 遊歩道・ベンチ・ ベンチ・便所 遊歩道・広場・便

標識 飲場・休憩施設・ クズカゴ・あずま 所・水飲場・休憩

あずまや や・木製遊具・案 施設・あずまや・

内板・公園灯 遊具・焼却炉・物

蜘圏

な　　　し な　　　し な　　　し な　　　し な　　　し　・

保存樹林制度 緑の環境づくり推 な　　　し な　　　し な　　し

公開緑地制度 進事業（県）

している していない していない している 今まではしていな

ノ
いが，よこはま21

世紀プランではカ

ウント

な　　　し 緑の環境づくり推 な　　　し な　　　し な　　　し

進事業

説明会を開く程度 広譲・チラシ・鶴 広報・パンフレツ な　　し 広報・パンフレツ

光パンフレット ト ト
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市　原　吊 八千代市

利　用　の　状　況
誇登なし

I

壽費なし

P

追加　・更新は
Xムーズですか
ｻ　の選由は？

li　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　i
hiはい

1はい 5まだ更新がない。

奨　励　金　へ　の

梶@得　続　問　題

…iな　し　　　　な　し
奨励金なし

．相続時の問題

ii相続税対策に解除すilる事あり。

な　　し 問題癸生は予想され

驕B土堆の買い上げ

ｪ必要となるだろう。

±地所有考からの

黶@　情・要　望

1枝高木の処理
害虫駆除 樹木に対するいたず

轣@　　　　、

利用看・市罠からの

黶@情、・　要　望

li草刈・日陰問題
落葉の処理　． 利高考のマナー

運用してからの問麺

Fi榴融対策耀除す

骼魔ｪある。

な　し な　し

制　度　の　改　正

51年U月1B
g励金？円／刀ノ→

@　　ユ0円／フ7！

な　　し な　し
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流　山　市 所　沢　市 練　馬　区 大　和　市 横　浜　市

調奮なし 調査なし 讃査なし 調査なし 統計想定数

@年聞50万人

まだ更新がない。 いいえ……指定の　はい

追加計画中

はし、…　言思茎峯区域内

の樹林なので他の

土地利用が予定き

れにくい。

はい……制度が認

識されている。

奨励金なし な　し な　し 奨引金なし ある……地権門か

らの運動に期待。

買い取り要求が出 現在は買取り要求 買い取りに応じる。 多いにあり。 問題あり。

た時どうずるか。 に対処できない。 （保護樹林等保存

基金）

な　　し ゴミ・車の問題 な　　し な　し 槽続発生で市民の

森が髪らなくなる

時，他の地権瘡の

立場は？

な　　し 駐車場の設置・ゴ 落葉・日照問題・ 地主に奨励金を払 風倒木・日照問題

ミ箱 鳳紀・回虫 う必要があるか？ 周辺農地の農作物

被害・山林の樵物

の盗掘

な　し な　し 買い取りにどう応 棚続税の問題・指 永続的担保性に疑

定区域内にバイパ 問，用地買収して

ス計画がある。 も地域答理に閥麺

な　し な　し な　し な　し 58年契約一i…寺金

制度発足（15万

円／捻×5年分）

周辺農地のi畏作物

被害に対し，奨動

金を支払う制度策

定
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千　葉　市 市　原　市 八千代市

改喜したい点
@　　　　　　　　1　　　　　　　　　雷

な　　し 法的根拠が必要

制度の代替計画

；1な　し

I

な　　し

f

な　し

人　　　　　　　口 772．000人（58年） 234204人　（59．3） 140．930人　（59．4）

区域区分の状況

11市域　　27，225ha

s街化区域

@　　　12．402ha
@　　　（45．6％）

ｲ整区域

@　　　ユ4，823ha

@　　　（54．4％）

@　計　　27，225ha

市域　　36，710ha

s街化区域

@　　　5，674ha
@　　　（28．2％）

y整区域

@　　　14，435ha

@　　　（7L8％）

@計　　20」09ha

市域　　　5．120ha

s街化区域

@　　　1．962ha
@　　　（38．3％）

N整区域

@　　　3，158ha

@　　　（6L7％）

@計　　　5，120ha

公園緑地の水準 4．7〃朱 5，42η〃フ＼ 2．94”〃りk

88



流　山　市 所　沢　市 練　馬　区 大　和　市 横　浜　市

な　　し 市有地化について な　し な　し 官民の蒼理活動区

分が必要。

永続的な担保手殺

が必要。

な　し な　し
iな　し

な　し 永続的な担保手殺

として，緑地保全

法，森林法等の制

度を導入する必要

があると考えてい

る。

U8，436人 262．ユ67人 565，490人（58．4D 173563人（59．4．エ） 2，904，352人（59ユ．1）

市域　　3，530ha 市域　　7，184ha 市域　　4，700ha 市域　　2．857舶 市域　42．573ha

市街化区域 市街化区域 市街化区域 市街化区域 市街化区域

1，489ha 2．952ha 4，700ha 2．00ユha 31，955ha

（42．2％） （4u％） （100％） （70．0％） （75．ユ％）

調整区議 調整聡警 謁整区域 調ii塾区域 調整区域

2，041ha 4，232轟a Oha 856ha ユ0．618ha

（57．8％） （58．9％） （30．0％） （24．9％）

計　3530ha 計　　7，184ha 計　　4，700ha 計　　2。857ha 計　42．573ha

3．38η〃人 2．72η〃1人 1．66〃鍬 2．59刀〃伏 1．96ガ〃’入
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qり

。

三川の実積

年　度 48 49 50 51 52 53 54 55 56 57 58 累　積

件　数 1 1 1 玉 1 1 ！

一
1 1

一
9

千藥il∫

i爾　積

　　　7，／

S2，466 33，4η 39，968 17β60 38，057 35，592 26，802 一 13，766 12，10韮 一

　　　　7’ノ

Q75，109

予算額 3，459 5，305 7，101

葉レ1．588

12，00塵

　　　Il「i

S2，454

年　度 54 累　積

件　数 1 壼

而　積
　ha
R

　ha
R

予算：額

累　　積

件　数 市民α）森4 子供の森1 5

八　千　代　市

面　積

　　　7ノ／

P00，760 6，000

　　　〃ノ

P06，760

予勢：額

※　　　　1．鋤

@　7，270
？

※保護地区も含む．

※醤型縫委謬巳うフ3郭

累　積

件　数 2

大和市

i百1積

　　　　　　〃〆

S9，326．61

予算額

　　　　　　　円

T，919，193

年　度 55 累　積

　　　b

潤@数 1 1

流山市

i酊　積

　　　　’〃7

P3．6茎6

　　　〃ノ

氓R，616

予．多，．『無 2，〔，31，489

一2，031，489



⑩
ト、

年　度 47 48 49 50 51 52 53 54 55 56 57 58 59 累　言1一

件　数 4 1 1 1 1 2
一

2 1
一

（1） 2 1 16

．横

l布

酉i積
　　ha
S5 】5．1 8 12．5 10．6 30，｝

一 43．9 4．4
一

（24．4） 8’止8 6．2 270

予算額 183，473
　　　f円

P69，370

57壷1：三区ど‘31， 三三獅舗巨£砧α）馨蓑σ）十一f夕｝，

　　　　　　　　、．

したがって累積は，合計面．積と一致しない。

年　度 51 52 53 54 55 56 57 58 累積

件　数 2 3 2 3 2 2 2 3 19

練馬区

面　積

　　〃ノ

U，499 8，534n 7，91董．93 26，037．7 2，358．33 2，493．1 3，465．75 6，818．44

予算額



第4L章 まとめ

寄稿　総合緑政への課題と展望

1．　計画的位置づけ

　今日，身近な緑を計廊の中に位置づけること

は十分にはなされていない。たしかに緑のマスタ

ープランの中には，　「系統別配置計画の方針」が

示され，計画対象の1つである「環境保全系統」

として「都市や地区の住区を特色づける樹林地は

積極的に取り込むよう配置することd等の衰現で

身近かな緑への配慮がなされている。しかし緑の

マスタープラン自体のプランとしての位置づけが

明確でない自治体が多いこと，また位置づけが明

確で公表されているものを見ると，身近かな緑を

プランとして表示している例は多くない。

　今日では，いまだ身近かな緑をプランに位置づ

ける前提としての調査の必要性を強調しなければ

ならない段階とも言える。身近かな緑の調査は糠

馬区，八千代市等で行われているが，その結果い

かんによっては，プランに位置づける以前に，残

存している身近かな緑を出来るだけ保全しなけれ

ぽと考える自治体も多いのではないかと考えられ

る。従って身近かな緑のプランへの誌面づけは，

単なるブランとして位置づけるよりも，それをい

かにその地区に残していくかという実践性を持っ

たプランである必要が多いと考える。そういう意

味では，近年先駆的自治体が「都市整備基本国画」

を立案し，その中で地区整備計幽がたてられるよ

うになっているが，その中に身近な緑地を位置づ

ける方向がひとつ考えられる。あるいは，千葉市

のように，市域全域の残存樹林地は出来るだけ保

存樹林の綱をかけ，その中から市罠の三等をプラ

ンとして考え．位雌づけてゆく方法もひとつの考え

方であろう。

横浜園立大学教授　　ノ」＼　林　　重　　敬

2．総合的調整

　身近かな緑は，2つの面で総合的調整が必要で

ある。ひとつは身近な緑地が「大きな縁」と異な

り，その存在を単機能の喪失と同時に簡単に無用

視されることである。たとえぽ保安林の一つであ

る水害防備林が，建設省サイドの護岸：L事完成に

より無用になったとして伐られるように，樹林と

して水害防備以外の多様な機能を持っているもの

が，それが小さな身近な緑であるが故に，表向

きの単一機能が不用になったとして代られてしま

うことである。単一機能に分解してその有用性を

みるのではなく，身近な緑地の全体的存在が地区

にとって，地区全体にとってどのような役割を持

つかを考えること，それが地区に貨任を持つ自

治体の総合調整能力を発揮する場である。他の

ひとつは，より共体的な総合的調整の必要性であ

る。これまでの実例をみると都市における緑が林

務行政サイドと都市計画行政サイドが上手く調整

された自治体において良く保全されるということ

である。とくに「市民の森」方式のように樹林地

所有老の協力により，はじめて糊度が動くような

六合には，そのような地権者と昔からのコミュ

ニケーシ・ソがある林務行政サイFが，まず地区

に入っていく必要がある。昔からのつきあいか

ら頼まれたということが「市民の森」方式に地権

者の心を動かす契機となるのである。そのような

場所を具体的に一般市民開放のオープンスペース

として管理維持するのは都市計画行政サイドであ

り，両行政サイドの一体的運営によって初めて，

「甫民の森」方式は掴川されるのである。

　また身近な緑地を守るための概存糊度活用の方

策をシステムとして考える必要もある。身近な
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緑を守るための既存翻度は様々に存在するが，そ

れぞれが互いに無関係に機能している。それを粗

互に関連づけ，開発許可糊度による縁地に緑化協

建を義務づけるなり，都市計直上の建地として位

置づけるなどのシステム的活用も必要であろう。

3．説制の制度的改正

　緑の保全：一般としてとらえると，禽敢上の措置

としては，圏潅資産説，都市計盈説，譲渡所上皇

無益土地所有説話の減免について優遇制度がある

が，身近な緑地保全としては，緑地保全地区に

適用がある。しかし忌地保全地区内の園定資産鋭

都市計薗鋭の減免心置の内容を見ると，⑦山林に

ついては臨地保全地区内に指定されていない場台

の価額の％を評価額とする。④宅地については

総面積に対する樹林の生育している部分の地積の

割合に応じ，崖地補正率衰の適用により補正した

評価額とする，とされている。これは自治体が独

自に展開している市畏の森，保存樹林への説島上

の優遇措置と比較しても見劣りするものである。

　鋭制の上で最も問題視され，検討の余地がある

のが相続説である。いくつかの自治体で「栴昆の

森」の契約が地権者から解除される例が出ている

が，それには弼んらかの形で相続鋭の問題がから

んでいる。相続が出た時点で，自治体がその土地

を買取ることが出来れぽ問題がなく，そのための

基金作りが必要であるというのもひとつの考え方

である。しかし，秘制をもう少し墓本的な点で考

え直してみると次のようなことも言えるのではな

いだろうか。

　身近な緑地としての樹林地の固定資産税，都

市計直税を生産緑地なみに減額し，かわりに一建

期間売買を制限し，一般市民の利用に供するとと

もに，相続撰癸生時には，盛行農塊椙続と伺じ，

20年聞の納戸猶予潮度を導入することも検討の価

魑があろう。すなわち身近な緑地を都市におけ

る生活縁地として位置づけ，その存在自体が公共

的価値であるとして，生産緑地，農地と同様の優

遇心置をとることである。

4．壽｝導制度の導入

　現行の身近な緑を保全する手法としては，規

綱手浅か，あるいは買上げ手法がとられてきた。

中でも大都市圏においては血潮手法が中心的存在

であったが，担保力の強い規制手立は土地所有権

の謡い制限となるため，地権者の申し出があった

場合，買拠り実務が随俸してくるため，自治体側は

なかなかその手浅を使いたがらない。一：方郊外力

の幽いものは，担保力が弱いため実質的保全手設

としてはなかなか位置づけられないというジレン

マにあった。

　そういう中で，身邉な緑の保全に，より広範

な前聞サイドの力を利用し，それを緑の保全：に市

民をまき込む契機とすることも考えられる。その

ような動きぱすでにあり，例えば，横浜’市，名古

屋市等で建築基準法の総合設計密度の公開空地と

して自然林を認め，その晃返りに建物の容積率や

高さの玉壷等を一部緩漁するという事例がある。

また上記の考え方をより体系的に本格的に導入し

た例としてアメリカのTDR鯛度（Transferable

Deveiop田ent　Rights）や，フランスのCOS

Coeff三cient　d，Occupation　du　Sa1＝：±：地占有

係数）の譲渡制度がある。毒茸の制度は若干こと

なるが，今アメリカのTDR制度を簡単に紹介す

ると，次のようになる。ある自治体が，行政区域

内に，自然保全地区と開発促進地区の2地区を竃

め，自然保全地区に諸豪された地嫁女には，その

土地の開発権を，開発促進地区で麗発を行う人に

売ることを認められることに．よって補償されると

いうシステムである。開発健進地区で開発権を妻

つた人は，法定容積率以上の開発を一定程度許孝

される。一方，開発権を売った自然保全地区の婁
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権者は，環状のまま土地を保全することになる。

5，住民参加
　身近な緑を保全する前提としての市民，住民

の積極的参加，協力が必要であるが，既存の謂度

の中では，自治体の1虫自条例に基づく市罠の森，

保存嵩林等を除けば，緑化協定が存在するのみで

ある。身近な緑を録全するための住畏参加は様

々な形で，より積極的に図られるべきであろう。

身近な緑により関心を持つためのフェスティ

バルのような啓蒙運動から始まり，より積趣的な

利用老としての参加，管理者としての参加，さら

に基金等に資金を提供する形での参加等，様々な

段階，それぞれの人にあった参加形態がと九るよ

うになっていることが望ましい。そのような中で

練馬区の「市畏の森」類似方式である「憩いの森」

制度に「市畏委員会」という形での積極的な市罠

参加形態がとられていることは興味深い。
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