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1. 序論 

1-1 研究の背景と目的 
 成長時代に整備され更新の時期を迎える既成市街地
においては基盤不足や複雑な権利関係などを理由に、
更新が進みづらい、地区の方針が立てづらいといった
状況がある。そんな中近年、魅力的なまちなみの形成
に向けてトップダウン型の規制誘導だけでなく、各地
でのエリアマネジメント組織の発足など、地区単位で
の価値向上を目的としたボトムアップ型のまちづくり
が盛んに行われるようになっており、特に既成市街地
においては官民がビジョンを共有し調整を図りながら
まちづくりを推進していく必要がある。 
 本研究では、今まさに更新の時期を迎える横浜駅周
辺地区において官民協働によるまちづくり推進を目的
として策定されたエキサイトよこはま 22 に着目し官
民また民間事業者同士がどのように協議、調整しなが
らまちなみ創出を図っているのかを明らかにすること
で、今後のまちなみ創出のあり方についての示唆を得
ることを研究の目的とする。 
1-2 用語の定義 
 本研究においては「まちなみ創出」について、「まち
なみ」を構成する「景観」（見た目に関係する要素）「ネ
ットワーク」（人の流れ、動線に関係する要素）「空間
の質」（人が感じる居心地や体験に関係する要素）の３
つの要素を総合的に検討した上で都市空間を創出する
ことであると定義する。また「プロジェクト連動」に
ついて、⑴「2 つ以上のプロジェクトが一連のまちな
み形成に向けて連携すること」⑵「1 つのプロジェク
トでの検討内容がルール化するなどして後続のプロジ
ェクトの形態等に影響を与えること」の２パターンの
いずれかであると定義する。 
1-3 論文の構成 
 ２章で日本と横浜市におけるまちなみ誘導手法の変

遷・現況を把握した上で、３章でエキサイトよこはま
22の概要と、そのまちなみ創出手法に関係する部分を
明らかにし、４章ではその体制の中で実際にどのよう
なまちなみ創出が図られているか明らかにする。５章
ではエキサイトよこはま 22 のまちなみ創出手法の特
色を整理し、今後のまちなみ創出の方向性を検討する。 
 本研究を進めるにあたって文献、行政資料を収集し
参考文献とし、誘導実績の把握にあたっては横浜市に
アーバンデザイン部会の議事次第、議事録の開示請求
を行い、第１回～第 28 回の資料を入手、参照した。
さらに横浜市職員の方にヒアリングを実施した。 
２. まちなみ誘導手法の変遷と現況 

2-1 日本におけるまちなみ誘導手法 
 日本におけるまちなみ誘導の変遷については定量的
な基準による一律誘導から景観やまちなみといった定
性的な基準をもとにする価値観の導入により協議、も
しくは協議とガイドラインの組み合わせによるより柔
軟な誘導がなされるように変化してきた。それに伴い
地区価値の向上が官民共同の目標として捉えられるよ
うになり、官民協働によるまちづくりやエリアマネジ
メントの実施が近年のまちなみ創出体制の傾向である。 
2-2 横浜市におけるまちなみ誘導手法 
 早い段階から都市デザイン手法の導入、協議型のま
ちなみ誘導が進められてきた横浜市では、まちなみ誘
導に関するノウハウが蓄積されている反面、成立背景
の異なる魅力的なまちなみ創出に向けた制度、組織が
多く存在し、分かり難い状況であると言える。 

表1 横浜市のまちなみ誘導に関わる組織・制度 

Title : The cityscape improvement method including projects linkage under the public-privete cooperation toward 
urban renewal  – A case study of Excite Yokohama 22 – 

Name : Akihiro OSUMI (Supervisor : Taku NOHARA, Minoru TAKAMIZAWA) 
KeyWords : landscape control, urban design, public-private cooperation, town revitalization  



３. エキサイトよこはま22のまちなみ創出体制 

3-1 横浜駅周辺地区の概要 
 横浜駅は都心部有数のターミナル駅であり国の重要
拠点としての整備が求められているが、災害への脆弱
さ基盤程度の不足など多くの課題を抱えていおり、一
方で建物更新や再開発等が検討されている街区が多く
存在するにも関わらず、複雑な権利関係も相まって再
開発等による地区の更新は進みづらい状況である。ま
た、既成市街地であり街区の大きさが不揃い、権利関
係も複雑である本地区では具体的な景観調整の方向性
が定まっておらず、景観計画の策定などによる一律的
な方向性での誘導が難しい地区である。 
3-2 エキサイトよこはま22                         
 上記のような課題の解決に向け横浜駅周辺地区にお
いて、国際化への対応・環境問題・駅としての魅力向
上・災害時の安全性確保などに取り組み、まちづくり
を進めるための指針となる計画として 2009 年にエキ
サイトよこはま 22 が策定された。本計画はまちづく
りの大きな方向性を示した「まちづくりビジョン」と
その実現のための方針、事業の進め方を分野別に示し
た「基盤整備の基本方針」と「まちづくりガイドライ
ン」の３編からなり、「まちづくりビジョン」が長期に
わたり維持するとされるのに対し、後の２編はまちづ
くりの進行に合わせて更新されていくとされている。 

図1 エキサイトよこはま22の構成 

3-3 まちづくりガイドライン           
 本計画を構成する３編のうちまちづくりの基本方針
と再開発等を行う際のルールを示したものがまちづく
りガイドラインであり、地区内のまちなみ誘導は本ガ
イドラインに整合させることによりなされる。その整
合確認と、ガイドラインの作成・改訂を担う組織がガ
イドライン検討会である。 
 民間事業の整合確認については街づくり協議制度に
位置付けられ、下表の条件に当てはまる民間事業はガ

イドライン検討会での整合確認を受ける必要がある。
エの条件については必要に応じて学識者の意見を聞い
た上で横浜市が判断する。 

表2 ガイドライン検討会での整合確認が必要な計画 

 民間事業の整合確認は事業者がガイドラインをもと
に作成した提案をもとに協議を繰り返し行い最終的に
ガイドライン検討会が承認する形で確認がなされる。
また公共事業についても整合確認が行われ、ガイドラ
イン検討会にかける判断は横浜市が行う。 
 ガイドラインの追加・見直しについては部会等によ
り検討がなされ最終的にガイドライン検討会が承認す
るという形が取られており、特に地区別のガイドライ
ンの検討についてはその決定権を持たせた専門の検討
会を作るなど柔軟な対応がなされている。 

図2 エキサイトよこはま22のまちなみ創出体制 

3-4 アーバンデザイン部会 
アーバンデザイン部会はガイドライン検討会によっ
て設置される分野別の部会のうちの一つであり、ガイ
ドライン検討会の担う役割のうち「景観分野」（広く一
章で定義した「まちなみ」を構成する要素を含む）を
担う。アーバンデザイン部会が担う役割と周辺組織と



の関係性は図2の通りであるが、特筆すべき点として
アーバンデザイン部会はエキサイトよこはま22の地
区内において、他地区で都市美対策審議会が担う役割
を担う。これによりアーバンデザイン部会は地区計画
の形態意匠の制限を定める際と、定められた地区計画
への適合を判断する際に市長への意見提出ができる権
限を持ち議論の内容がより担保されるとともに、事業
者にとっても確認作業の手続きが少なくて済むという
利点がある。第28回までにアーバンデザイン部会で
整合確認が行われた事業、エリアコンセプトの検討が
行われた地区は表3の通りである。 

表3 アーバンデザイン部会で扱われた事業・地区 

4. まちなみ誘導の実績 

 実際にアーバンデザイン部会で議論された内容につ
いて議事録と会議資料をもとに整理することで具体的
にどのようなまちなみ誘導が図られているのかを明ら
かにする。また、取り上げる事業としては駅ビルの建
て替え事業であり、エキサイトよこはま22のリーデ
ィングプロジェクトである「横浜駅西口開発ビル駅前
棟」、数街区にまたがり複数の事業者の共同により整備
がなされる地区施設である「歩行者用通路F」、公共事
業である「横浜駅西口駅前広場（中央）」の3事業を
取り上げる。 
 

図3 アーバンデザイン部会で扱われた事業の配置図 

4-1 実績把握の方法 
⑴ アーバンデザイン部会での意見を抽出 
 アーバンデザイン部会内で委員から出たまちなみ創
出に関わる意見を抜き出す。意見抽出の方法としては
議事録内の委員の発言の語尾から判断し意見と取れる
もの抜き出し列挙した。 
⑵ 抽出した意見をガイドラインの記述とともに整理 
 抽出した意見について同様のものをまとめ、議論さ
れる内容の傾向を把握するとともに、ガイドラインか
ら各意見に関連する内容を抜粋し意見と比較した。 
⑶ 議論による提案内容の変遷を整理 
 議事録と横浜市へのヒアリングにより各事業の事業
主体による提案内容がアーバンデザイン部会での議論
によりどのように変化していったかを把握し整理した。 
⑷ ⑵⑶を４つの視点から分析 
 ⑵でまとめた誘導の内容と、⑶でまとめた提案の変
遷をⅠ個別議論の内容と計画への反映、Ⅱ他プロジェ
クトとの連携、Ⅲルール化に向けた視点、Ⅳガイドラ
インとの整合性の４つの視点から整理・分析を行った。 
4-2 ３事業におけるまちなみ誘導の実績 
Ⅰ 個別議論の内容と計画への反映 
 議論内容の傾向について、見た目の「景観」のみで
なく広く「まちなみ」に関する議論がなされており、
特に周囲との連続性や一体的な空間形成について多く
の議論がなされていることを確認した。また、多主体
が関わる事業については検討体制に関しても議論がな
されていた。議論の計画への反映について、ガイドラ
インに記述がない内容、コストや維持管理、容積など
の面で事業者に不利になる内容については反映されづ
らいことを確認した。また反映されづらい内容につい
ても議論を重ねることにより折衷案が模索されている
例もあり、西口開発ビルの議論では事業者が基壇部の
高さを下げることに対して消極的な中で広場への圧迫
感を低減する方法が模索され、高さ 31m の線でデザ
イン的に分節するアイデアが計画に反映されている。 
Ⅱ 他プロジェクトとの連携 
 先述のようにアーバンデザイン部会では周囲との連
続や一体的な空間形成が重視され、同時に進行する事
業同士の連携を誘導された。また歩行者用通路Fの議
論では主体間連携が特に重視され、個別事業同士の調
整に加えて４敷地３事業者でデザインコードが共有さ



れ、全体として一体的な空間形成が図られている。ま
た、デザインコードの策定後もアーバンデザイン部会
ではコードを活用した検討に関する意見やそれぞれの
議論の中での誘導も引き続きなされ、事業者間連携に
よる提案をアーバンデザイン部会が監視する体制がと
られている。 
Ⅲ ルール化に向けた視点 
 個別議論が具体的にガイドラインに反映された内容
としては「都市の縁側」があり、横浜駅西口開発ビル
の議論にて広場に面する一階部分の浸透性についての
議論があり広場の検討が進められる中で概念化され、
西口駅前広場を囲む建築の考え方として 2018 年のガ
イドライン修正の際に反映された。また、ガイドライ
ンには記述されていない内容の議論の中で「広場を囲

む建築の高さに関するルール」や「複数の事業者の連
携による事業の検討体制のあり方」など、今後より深
く議論されたのちにガイドラインに反映される余地が
ある内容もいくつか見受けられた。 
Ⅳ ガイドラインとの整合性 
 個別協議での補足や方向修正を経て、概ねガイドラ
インに沿った計画となっている。また抽象的な内容で
あってもガイドラインに記述がある内容の方が委員の
意見が計画に反映されやすく、ガイドラインとしての
役割を果たしていると考えられる。一方で馬の背解消
に伴う階段上屋根など議論が不十分なものについては
ガイドラインとの整合性が低く、協議によりガイドラ
イン内容の担保をする必要があると考えられる。 

表4 誘導実績の視点による整理 

5. 結論 

 エキサイトよこはま 22 では更新を前提とするガイ
ドラインと事業ごとの個別協議により具体的な景観調
整の方向性が定まりづらい横浜駅周辺地区において柔
軟な誘導を行うとともにまちづくりの進行に合わせて
具体的な方向性を徐々に作っていくことが目指されて
いる。実際景観分野の協議を行っているアーバンデザ
イン部会では見た目の「景観」にとどまらない広く「ま
ちなみ」に関する議論を何度も丁寧に行うことでガイ
ドラインとの整合性を担保するとともに発展性のある
検討がなされていることを明らかにした。 
 また、特に歩行者用通路Fの整備では個別の事業間

の連携にとどまらずデザインコードの策定という事業
者間の自主的な連携を誘導することに成功しており、
これにはエキサイトよこはま 22 という枠内での地区
単位の議論や、景観・ネットワーク・空間の質といっ
た広い意味でのまちなみに関する深い議論を行うアー
バンデザイン部会による一体的なまちなみ創出への姿
勢が寄与しており、既成市街地の更新に向けた重要な
要素であると考る。 
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