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開会挨拶 

不動産研究センター長・不動産学部教授 

前川俊一（不動産鑑定士） 

 

残暑が続く中、本シンポジウムにご参加い

ただき、ありがとうございます。 

私は、明海大学不動産学部不動産研究セン

ターの前川です。 

明海大学は、我が国唯一の不動産学部を擁

する大学で、不動産学部が創設されたのは

1992 年です。今年 4 月 1 日に 20 周年を迎え

ました。 

不動産研究センターというのは、不動産鑑

定士の実務修習機関として設立されましたが、

基本的に不動産学、不動産に関する情報発信

基地としての役割を担うということを目的と

しています。震災後の浦安の復興を目的とし

た浦安環境共生都市コンソーシアムが、産官

学共同で 2011 年 11 月 25 日に発足しました

が、設立時の事務局が不動産学部不動産研究

センターに置かれました。 

本公開シンポジウムは、この一環として行

われるものです。このシンポジウムは、液状

化で大きな被害を受けた浦安市が前にも増し

て魅力的なまちになるためのキーワードとし

て、「環境との共生」ということを考えて、浦

安市における環境との共生はどうあるべきか、

あるいは、それを実現するためにはどのよう

にしていったらいいのだろうか、ということ

を考えるために開催いたします。 

それではまず、開会に先立ちまして、明海

大学の学長である安井先生に挨拶していただ

きたいと思います。それではよろしくお願い

いたします。
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開会挨拶 

明海大学学長  安井利一 

 

みなさまこんにちは。 

ただいまご紹介いただきました、本学の学

長をしている安井と申します。 

本日は、週末、お休みのところ、また、い

ろいろとご予定のあるところ、このシンポジ

ウムにご参加いただきまして、厚く御礼申し

上げます。 

このシンポジウムは、今、前川先生から紹

介がありました通り、本学不動産学部と不動

産研究センターが主催をいたしまして、浦安

市の後援をいただきまして開催をいたすもの

であります。本日は、市長公室の中山室長に

もお忙しいところご参加をいただいておりま

す。私ども、浦安市にあります大学として、

浦安市とともに進んでいくために、どのよう

なことができるかということをいつも考えて

いるわけでございます。 

この、環境という問題はたいへん難しいも

のでありまして、人間は、環境を形成するこ

とができますが、逆に、つくった環境は人間

に対して反作用をしてくる、作用・反作用の

関係があるわけでございます。したがって、

将来を見据えて、将来にどのような事象が起

きるかというアセスメントが重要になってま

いります。そういう点で、今、日本に 800 の

大学という名のつくところがあるわけですが、

その中でオンリーワンであります、本学の不

動産学部、あるいは、不動産研究センターが、

浦安市が日本の１つの代表的な都市づくりを

目指すにあたって、何らかの機能を果たして

ゆけるのではないかと考えているところでご

ざいます。 

ぜひ、市民の皆様と一緒になって、本学も

いろいろと努力をしていきたいと思っており

ますので、今日、この機会を１つとして、ご

指導を賜れば幸いです。以上、このシンポジ

ウム開催にあたってのご挨拶とさせていただ

きます。一日どうかよろしくお願いいたしま

す。ありがとうございました。
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現状報告 

震災復興に向けた「環境共生都市」への取り組みについて 

浦安市市長公室長  中山 高樹 

 

はじめに 

みなさまこんにちは。市長公室長の中山と

申します。よろしくお願いいたします。 

まず、去年の3.11後を振り返ってみますと、

市民の皆様のご協力もあり、1 か月ほどで応

急復旧ができました。その後、本格的復旧に

向けて市も努力をしてきたのですが、国の災

害査定やその他の手続がある一方で、これだ

け広い範囲にわたり被害があったということ

もあり、復興に時間を要しています。そうい

う意味で、中には復興が遅いのではないかと

いうご批判もあるかと思いますが、一生懸命

頑張っておりますし、ぜひ、皆様のお力を借

りて、もう一度、浦安を魅力ある都市にした

いと思っておりますので、御支援をお願いし

たいということを、最初に申し上げたいと思

います。 

昨年 5 月以降、私ども市長公室企画政策課

が中心となって、液状化対策の技術検討調査

及び復興計画の策定に取り組み、市民参加を

ふまえたうえで、今年の 3 月に、復興計画を

策定しました。その復興計画の中でも記述し

ているとおり、浦安市が抱えているまちづく

りの構造的課題に対応できる新たな都市・地

域の魅力や価値の創生に取り組むため現在

「環境共生都市構想」を検討中です。今日の

お話の中で具体的にお話ができればと思って

おりましたけれども、現在まさに検討を進め

ているところですので、取りまとめ次第でき

るだけ早い段階で皆様にご報告したいと思っ

ております。 

そのような中で、今日、明海大学で「環境

共生社会と市民のくらし」というシンポジウ

ムを開催していただきました。ここでの議論

も組み入れて、環境共生都市構想をより良い

ものにしていきたいと思っております。 

今日のお話としては 3 つほどさせていただ

こうと思います。まず、最初は、「3.11 後の課

題」です。それから、今後のまちづくりをど

のように考えていくかということ、これから

どのように取り組もうとしているかという

「復興計画の概要とこれからの取り組み」に

ついて、最後に、浦安の新しいまちづくりの

大きなテーマとなる「環境共生都市の可能性」

についてご説明していきたいと思います。 

 

3.11 後の課題①震災直後の課題認識 

3.11 後の被害状況についてですが、液状化

は、浦安をはじめ、千葉の湾岸地域や利根川

沿い、房総の館山・富津あたりでも発生して

おります。 

東北 3 県、あるいは津波の地域と大きく違

うところは、上から見た限りでは、被害状況

がわかりにくいということです。その後、国

に支援等を求める中で大変だったことは、見

た目では被害が分かりにくいが、実際に住ん

でいる方は、家が傾いて辛い生活をしている

方がいる、この状況をどのように説明してい

くかということです。 

現在、家の傾斜の修復や建て替えが進んで

います。７月末時点では、大規模半壊以上は

1,600 棟ほどありますが、50％ぐらいの方が

何らかの方法で修復や、建て替えをしていま

す。また、半壊は 2,200 棟ほどありますが、

そのうちの 35％ほどが修復や建て替えを行

っています。 

続いて、市内の被害状況ですが、埋め立て

により造成された中町地域及び新町地域を中
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心に、市域の 86％にも及ぶ範囲で液状化現象

に見舞われました。 

震災直後の課題認識についてですが、短期

的には「市民生活の早期復旧・再建」、「液状

化被害の実態把握と対応方針の検討」、この 2

つが大きな課題であります。 

 

3.11 後の課題②短期的な課題 

「市民生活の早期復旧・再建」についてで

すが、市は傾斜住宅に対する再建支援、分譲

集合住宅のインフラ被害への復旧支援、被災

事業者に対しても融資をしています。 

次に「液状化被害の実態把握と対応方針の

検討」についてですが、23 年度に液状化のメ

カニズムと再液状化の可能性の検討を、地盤

工学会・土木学会・日本建築学会の３学会に

調査をお願いし、その対策を検討しています。 

また、復旧・復興財源をどうやって確保す

るかが大きな問題となっています。今年に入

って、例えば学校ではどこまで直すかなど、

公共施設の液状化対策方針をしっかりと立て

て、ここ 3 年から 4 年をかけて、修復してい

くということになっています。 

また、道路と宅地を一体として液状化対策

をすることも検討中です。去年の液状化対策

技術検討調査委員会を引き継いで、液状化対

策実現可能性検討委員会を設置し、どう実現

化できるのかという検討調査を行っています。 

 

3.11 後の課題③短・中期的な課題 

それに対して、「復興の礎となる、災害に強

いまちづくりへの取り組み」は、今まさには

じめたところであります。 

2 日ほど前、マスコミなどでも報じられ、

東南海地震の死者などの被害想定が発表され

ましたが、浦安市の場合、今の学会等で発表

されている調査等では、首都圏直下型で液状

化すると言われていますし、かつての関東大

震災レベルでも液状化がもう一度起こると言

われています。また、今回の震災で、対策を

していたところとしていないところに差があ

るということが調査委員会でも指摘されまし

た。今後どういう形で、起こりうる大震災に

備えた液状化対策をしていくかということで、

今まさに地域防災計画の見直しをしていると

ころです。 

今回は、液状化だけが突出した被害でした

けれども、想定されている首都圏直下型また

は大きな地震が起きた場合、元々地域防災計

画で一番心配されていた元町地域でも、大き

な被害、特に火災等のおそれがあり、その対

策はきわめて重要であるという意識をもって

おります。 

 

3.11 後の課題④中・長期的な課題 

また、今日の議論の課題であります、「新た

な魅力、価値の創生を目指す復興計画の必要

性」ということですが、単なる復旧で終わら

せてはならない、被災後のピンチをチャンス

に変え、新しい魅力をつくって、もう一度、

「住んでみたいまち・浦安」にしたいという

考えで、行政としても本格的に取り組むこと

としました。 

そのため、昨年度は、復興に向けた基本方

針と復興計画の策定を行いました。 

また、浦安市と明海大学は、これから開発

しようとしている企業などと一緒に、昨年 11

月浦安環境共生都市コンソーシアムを立ち上

げ、行政と大学と企業とで勉強会を始めまし

た。 

また、復興計画の策定を受けて、都市マス

タープランや環境基本計画などの計画につい

ても見直しを行うこととなりました。 

 

復興計画策定のプロセス 

復興計画の位置付けは、浦安市が目指す総

合的なまちづくりの計画である基本計画を充

実・発展させるものです。この復興計画を踏
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まえて、具体的な取り組みからなる実施計画

を練り直し、今年度策定するところです。 

続いて、計画策定のプロセスをご説明しま

す。 

松崎市長が施政に対するアドバイスをいた

だいている元東京大学教授の神野直彦先生を

中心とする賢人会議から、これから復興を進

めるにあたっての提言をいただきました。そ

の提言をふまえて、市は、これから復興にあ

たっての基本理念を定めました。このときに

議論になったのが、今回の東日本大震災をど

う受け止めるかということです。3 つほどあ

りますが、一番強調しなければならないのは、

「災害時には地域社会に参加して共に生きて

いかなければならないこと」、また、「畏敬の

念をもって自然災害と共生していかなくては

ならないこと」、この 2 つは、今後の都市づく

りにおいて、大きな指針となりました。 

それから、これから本格的な復興を進める

にあたっては、「これまで以上により良い暮ら

しの場へ生まれ変われるよう、全ての市民力

を結集させて復興を目指す」、「液状化に対す

る適切な対策を示すことで、明るい未来と希

望を示す」、「より豊かで幸せな暮らしの姿を

示す」、こういうことを基本に考えて復興計画

を策定しました。 

 そしてその後、「ふるさと復興市民会議」等

の議論を経て復興計画を策定しました。 

 

震災前後の市民意識調査からの示唆 

震災前後の市民意識調査の結果を整理しま

した。震災後の去年 12 月、市民約 3,000 人に

配布して行ったものです。震災前の平成 21

年 7 月に行ったものと比較して、「まちへの愛

着度」は 5％程度上がっています。また、「こ

れから浦安にずっと住みたいか」については、

若干下がっていますが、市としては、下がっ

てはいますが、まちへの愛着度も、これから

浦安に住みたいかという意向も変わらないと、

捉えています。 

また、「震災被害を受けて浦安市を以下のう

ちどこまでを目指すべきと考えますか？」と

いう質問に対しては、「震災前の状況に戻す」

や、「震災前以上に災害に強いまち」よりは、

「より魅力や活力のあるまち」が 56％で最も

多い回答でした。 

具体的に、都市基盤施設整備以外でどのよ

うなことをするかというと、「防災対策・液状

化対策の強化」というのがやはり最も多いで

す。次に、「住環境・都市空間の再生」、「原発

事故対応」、「地域イメージの向上」の順番に

なります。 

 

復興計画の概要と施策の体系 

これを受けて、どんな魅力的な街づくりを

目指していくかということで、復興計画の具

体的な内容と施策の体系を検討し、「市民生活

の早期の復旧・再建」、「災害に強い市街地の

形成」、「災害時にも支えあえる体制の構築」、

「新生浦安に向けての復興まちづくり」の 4

つの施策体系を定めました。 

「新生浦安に向けての復興まちづくり」の

テーマは、「環境価値、社会的価値、経済的価

値をいつまでも持ち続け発展する持続可能な

都市であり続けられるためには？」という観

点で、6つのプロジェクトが挙げられており、

1 つ 1 つ具体的にどうすすめるかを議論して

います。 

その 1 つとして、今日一番のキーワードで

ありますけれども、「環境と共生した新たな都

市・生活システムの創生」で、施策の方向性

として「新町地域を対象とした浦安環境共生

都市コンソーシアムの基本構想を踏まえ、市

全体として、環境価値、社会的価値、経済的

価値をつくる取り組みを産官学の協働により

進めます」としています。 
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環境共生都市の可能性①これまでの取り組みと

現状認識 

これまでの取り組みについて、環境問題に

ついて申し上げると、平成 15 年に環境基本条

例を策定して以来、平成 17 年頃に「もったい

ないプロジェクト」を展開して、地球温暖化

の防止と、廃棄物削減・資源化を目指しまし

た。しかし、なかなか地球温暖化のテーマと

いうのは難しく、浦安市全体として開発がま

だまだ進んでいるため、全体的なエネルギー

の削減はできていません。 

そのような中で、昨年 11 月、浦安環境共生

都市コンソーシアムを立ち上げました。これ

には、トヨタホーム、パナホーム、応用地質、

ミサワホーム、大和ハウス、スターツ、富士

通、富士電機、三井物産、三菱 UFJ 信託銀行

の産業団体のほか、明海大学、浦安市が参加

しています。産官学で「環境共生都市構想」

の検討を始め、去年、環境共生都市の基本理

念を検討し、現状認識を整理し、活動原則を

確認しました。 

社会的要因として、都市イメージの低下が

議論されていますけれども、いろいろな企業

の方々にとって、都心に近い好立地であるこ

とや、今後の開発用地も残っており、若年フ

ァミリー層からの支持もあるため、まだまだ

高いブランド力があり、前よりも魅力的なま

ちになるのではないかというご意見等もあり

ます。現在、具体的にどういうことができる

のかという検討を進めております。 

浦安は、新町地域の開発を進めたことによ

り、全体の人口は伸び、エネルギー消費も伸

びてきました。震災の影響で、開発が一時止

まっていますが、開発が再開されれば、今後

のエネルギー消費の増加が予測されます。浦

安全体のエネルギーでいえば、平成 19 年度の

データですが、一番の特徴は、産業部門と民

生部門・業務が同規模という点です。 

 

環境共生都市の可能性②今後の取り組み 

最後に、今後の取り組みについてです。基

本は、液状化対策をどのように進めるかとい

う点で、このほかに 4 つのテーマをもって、

分科会を行っています。まず、エネルギーの

スマートシステム、それに伴い、IＣT システ

ムをどう整備していくか、IＣT システムに載

せて、市民へどのようなサービスが提供でき

るのかということを検討しています。次に、

ヒューマンヘルスケア、また、災害対策、地

域共生、それと、液状化対策を加えた 5 つの

テーマで、事業化を含めて検討している段階

です。 

国が進めている国家戦略プロジェクトの 1

つである環境未来都市プロジェクトへの選定

を目指して、国からご支援をいただきたいと

考えています。「環境未来都市」は、民主党政

権になってからの大きなテーマで、政局の動

向によっては、その扱いがどのように変わっ

ていくかという懸念はあるものの、浦安市と

しては、このような大きな、環境、地域社会

というテーマを基本に、新しい街づくりを展

開したいと考えております。資料には、環境

未来都市の概念図を付けています。 

以上、現在このような状況で取り組んでい

るということを、ご報告させていただきまし

た。
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基調講演 

環境共生のまちづくりと市民のくらし 

不動産学部教授、うらやす市民大学副学長  阪本 一郎 

 

はじめに 

明海大学の阪本です。 

基調講演を、ということで話がありました。

基調講演というのは、ぼんやりした話をする

のが常であります。今、非常に具体的な浦安

のお話が、中山室長からありました。私はそ

れから一歩離れて、ぼんやりとした話をしよ

うと思っています。 

さて、「環境共生」という用語は、わかりや

すいように思うのですけれども、「共生」とい

う言葉を普通よく使うのは、たとえば、クマ

ノミとイソギンチャクの関係とか、アリとア

ブラムシとか、異なる存在がお互い助け合っ

て生きる姿を表わす言葉だと思います。 

それでは、「共助」とか、「共存」とか、そ

のような言葉でもよいように思うのですけれ

ども、なぜ「共生」か？たとえば。夫婦がい

て、「あの夫婦はよく共生している」とは言い

ませんよね、お互い助け合って暮らしている

わけですけれども。「共生」という言葉には、

通常であれば共存し難いものが、なんとか工

夫して関係をつくり、豊かな生活を送ってい

くという意味合いがあるからこそ、環境「共

生」なのではないかと思います。よく考えて

みると、夫婦関係もなかなか微妙ではありま

すね、それは、「共生」なのかもしれませんね。

そのような意味で、「共生」すべき、あるいは

「共生」しづらい環境とはなにか、やや遠い

話ですが、したいと思います 

私は、都市計画が専門ですから、「都市と環

境」というとらえ方で、都市と環境をめぐる

話をさせていただきます。 

 

 

都市と環境をめぐるトピックス①都市の活動環

境は災害に弱い 

誰でも知っていることなのですが、まず、

「都市の活動環境は災害に弱い」。非常に高密

な状態ですから、火災・・・おそらく火災は

世界中どこでも起きるのですけれども・・・

都市では燃え広がりやすいというような現象

があります。あるいは、伝染病というものが、

都市としては弱い点で、これは、ローマの昔

から盛んにいわれているのです。 

特に、私の分野で有名なのが 1666 年のロ

ンドン大火でありまして、これが都市計画に

大きな影響を与えました。しかし、日本の都

市でも、明暦の大火というものが、同じよう

な規模で、同じような時期に存在していまし

た。 

浦安の場合は、何といっても、火災問題、

それから液状化の問題等々と共生していくと

いうことが大きなテーマとなっています。 

 

都市と環境をめぐるトピックス②都市は自然を汚

染する 

それから、2 つめは、「都市は自然を汚染す

る」ということ。 

1980 年に、エリザベス１世が布告を出しま

す。それは、ロンドンの市の門から 3 マイル

以内に開発をしてはいけない。それはなぜか

というと、ロンドンの市から汚染が周りにば

ら撒かれる、都市は汚染の塊である、という

認識でした。これが、世界初のグリーンベル

トではないかと、イギリスではいわれていま

す。 

浦安市は汚染との関係があるか？浦安市は、

成立のところから、もともと浅瀬を埋め立て
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たわけですから、環境に非常に悪いことをし

てできあがったと言えなくもない。ただこれ

を今更どうしろという話ではないのですけれ

ども、そういった面があります。 

 

都市と環境をめぐるトピックス③都市住民は自

然との接触を阻害されている 

それから、もう 1 つは、「都市住民は自然と

の接触を阻害されている」。都市に住むという

ことは自然から阻害されていることだよ、と

いうことで、たとえば、1898 年にイギリスの

ハワードという人が「田園都市」という概念

を提案しましたし、あるいは、1933 年にイギ

リスで「グリーンガードル」、これも「グリー

ンベルト」の前身のようなものですけれども、

提案がなされております。 

左側の上に大きく書いてありますけれども、

「都市と田園は結婚すべきである」・・・両者

のいいところを取る、郊外の都市ではあって

も、自然と接触したまちをつくる・・・とい

うのが、ハワードの「田園都市」のコンセプ

トです。1903 年には、ご存知のとおり、世界

最初の「田園都市」がレッチワースに誕生し

ます。 

それから、お話ししました「グリーンガー

ドル」というのは、レッチワースの設計者で

あるレイモンド・アンウィンが提案し、そし

て現実に広めたものです。都市が広がるにつ

れ、都市の労働者は週末に田園に行くでしょ

う、それがどんどん遠くなっているじゃない

か、そうすると、都市の居住者のなるべくす

ぐそばに自然を置いておくような工夫が必要

だということで、実際にこの赤く塗ったとこ

ろはロンドンやその周辺の自治体が用地を買

収して、そして、都市労働者のための自然を

保護した。こういったようなやり方でありま

す。 

それでは、浦安は、自然との接触を阻害さ

れているか。まず真っ先に思うのは、やはり

海や川ですね。そういう中にあって、なかな

か遠い、なかなか目にしづらい。それから、

浦安は埋立地の中につくっていますから、そ

こには自然の植生がない。そしてこれをいか

につくりあげるかという点も大きなテーマに

なろうかと思います。 

 

都市と環境をめぐるトピックス④都市は自然を無

駄にしている 

それから、4 つめはですね、「都市は自然を

無駄にしている」という主張で、代表的なも

のとしてはですね、「ヴィレッジホームズ」と

いうようなものがございます。これは、カル

フォルニア州の郊外に、UCD カリフォルニア

州立大学のデービス校の都市計画の教授だっ

たマイケル・コルベットさんが住宅地をつく

って、その中で住宅の省エネ化を図りました。

たとえば、日本では、日当たりがいいという

ことが当たり前で、そのようにつくるのです

けれども、当時アメリカではそういう住宅地

づくりをあまりしていなかった、それをここ

では全戸南向きにした。あるいは、水資源に

ついても、はるか水を運んできてということ

ではなくて、雨水をちゃんと使いましょう、

ということで、今でも有名なまちです。 

で、これの延長線上に、「都市は自然に負荷

をかけすぎている」という主張。これは有名

な「アワニー原則」でいわれたものなのです

けれども、「アワニー原則」というのは、1992

年に国連が地球環境会議をリオデジャネイロ

でやって、サステナブル・ディベロップメン

ト、持続可能な開発というものを世界に訴え

た、その 1 年前に、都市づくりにおける持続

可能な姿を追求したという、こういう流れに

なっています。その中で、とりわけ、自動車

依存型の都市は非常によろしくないというこ

とを言っています。 

こういったような主張が、すでにいろいろ

なされてきております 
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浦安市の場合、エネルギーを浦安市がつく

り出すかという問題、あるいは、公共交通と

か自転車とか歩行とか、エネルギーを使わな

い利用形態の採用、これについては、浦安市

はほかの都市よりもうまくいっていて、コン

パクトな都市づくりの一面を実現しているか

もしれません。 

 

都市と環境、セットで語られるテーマとは？ 

こういった議論の中で、実は非常によく言

われていることが、「サステナブルな都市づく

り」に加えて、「環境とコミュニティづくり」

が絶えずセットで語られてきたということな

のです。たとえば、「田園都市」でもそうです。

いかにしてコミュニティづくりを図るか。「ヴ

ィレッジホームズ」もそうです。ここでは、

たとえば、市民で共有の農園をつくる、そし

てみんなでこれを経営することでコミュニテ

ィ意識を高めましょうとか、いろいろな仕組

があります。 

「アワニー原則」でも、コミュニティづく

りがむしろ中心ではないかと思えるくらい。

つまり、環境づくり、環境を何とかしましょ

うという裏に、その対応として、かなりコミ

ュニティをつくっていくということが、絶え

ずいっしょに語られているということが、大

きな特徴であると思います。 

 

日本における都市と環境①環境を守る 

さて、日本においてはどうであったかとい

うことをごく簡単に振り返ってみますと、「環

境を守る」という視点では、やはりなんとい

っても、「都市の工業活動による公害問題」と

いうのが一番大きな問題でありました。 

最近、都市であまり公害問題という言い方

をしませんが、私がまだ子供の頃には、隅田

川のそばは金属がすぐ錆びちゃうという、そ

ういう問題の中で暮らしてきました。そうい

う中で、公害関連法案がかなり日本では整備

されてきたし、また、工場を追い出すという

政策が、かなりうまくいってしまったもので

すから、都市が公害問題からかなりフリーに

なりつつあるというふうに思います。 

それから、「都市の郊外拡大による自然破壊」

ということは、1960 年代の後半から、次々に

自然地域を住宅地に変えていくというもの。

「埋め立てる」という行為もその中に入りま

すから、まさに、浦安市もその１つといえま

す。 

これに関しては、開発地域を限定しましょ

うとか、開発ルールをつくりましょうとかい

う議論もありましたけれども、あまりうまく

いっていないというふうに思います。 

それから、もう１つは「都市の郊外拡散化

による高消費型化」・・・「都市の拡散化」と

いうのは、「都市の拡大」とだいたい同じこと

ですが、人口密度を下げつつ薄く広がってい

る現象を、「都市の拡散化」と私は呼んでおり

ますけれども・・・こういうことで、エネル

ギー消費が非常に高いという都市の形になっ

ていく。 

しかしながら、この現象は、21 世紀になっ

て人々が郊外居住をあまり選ばなくなり、都

心回帰してきたということが、ややこの問題

を弱めていると思います。 

 

日本における都市と環境②環境をつくる 

「環境をつくる」いう側面から見ますと、

最初はですね、「生活環境づくり」というのが

重要な課題で、その中で、都市は、安全、保

健、利便、快適、という世界保健機構が提起

する 4 つの条件をそのまま、いっしょうけん

めい乗り越えようとしてきたわけですし、そ

の中でも一番手を入れてきたのが基盤施設整

備です。 

浦安市では、それがみごとにできあがった

のですが、この中で絶えず問題となったのは、

費用負担の問題です。誰がその費用を負担す
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るのか。浦安市の場合はラッキーだったので

す。市はあまり費用負担をせずに、企業庁と

か、UR にしていただいた。これが、浦安市

の現在の良い財政状態を形成する、最大の要

因ではないかと私は個人的には思っています。 

それから、だんだん豊かになってまいりま

して、昔は土地の値段、不動産の値段を判断

するための関数をつくると、環境がいいか悪

いかよりも、利便性・・・駅に近いとか、都

心に近いとか、いったようなこと・・・が圧

倒的に効いていた。ところが、だんだん、ま

ちなみがいいか悪いかといった要素が不動産

価値に反映されるような時代になってきた。 

そういった意味で、「街並み景観」が重視さ

れるようになった。それから、居住者の大部

分に多様な人がいるということで、「シニアコ

ミュニティ」、あるいは「ユニヴァーサルデザ

イン」といった概念が環境づくりの中に出て

きますし、さらには、コミュニティづくりと

セットになった環境づくりという考え方が登

場する。それが、「ふるさとづくり」であった

り、「住みがい」です。 

そして、当初からテーマとしてあったわけ

ですが、再び、重要なテーマとして、「安全安

心な環境づくり」があるということは、みな

さんよく御存じのことと思います。 

 

環境との共生を謳う都市政策 

さて、こういう中で、環境との共生を謳う

政府の都市政策は大きく 3 つあります。 

1989 年に、当時の環境庁が「エコポリス」

という用語で、省エネとか、ゼロエミッショ

ンで排出量を 0 にするとか、緑化とかいった

ようなことで、そういう都市づくりをめざす

もの、言ってみれば、都市の自然環境負荷を

低減させる都市づくりという構想を打ちます。 

そして、1993 年には当時の建設省が、「環

境共生モデル都市」、英訳は“Eco-city”という

ものを打ち出します。面白いのは成長都市を

対象としているんですね。大都市圏あるいは

地方中核的な都市、そういうものです。 

多分この頃から「環境共生」という言葉が

非常に広く使われるようになり、タイトルに

「環境共生」という言葉が入っている本が非

常にたくさん出ます。面白いことに、大学の

「環境共生学科」とか、「環境共生学会」、そ

してよく御存じの「環境共生住宅」、「神奈川

県環境共生都市部」、その中の「環境共生都市

課」・・・浦安市は「環境共生」という言葉を

行政組織には使っていませんけれども・・・

さまざまな「環境共生」というのが出てきた。

誰でもが使うようになったのです。 

そして、内閣府が 2010 年に、さきほどお

話にありました「環境未来都市」“Future-city”

を打ち出します。 

この、「環境」ってなんだろうと考えてみま

す。さきほどの「環境共生モデル都市」とい

うのは、建設省がつくったものですから、や

はり環境省とはちょっと違う。やはり人と自

然の共生に加えてアメニティづくり・・・ア

メニティとは快適さですが・・・自然環境負

荷を下げましょうというだけでなく、いい環

境をつくろうよという意識が明確になってい

るのがこの“Eco-city”なのですけれども、

“Future-city”は、更に、環境という要素が

環境庁の視点とは少しずつ離れていっている

ように思います。 

ここでは、日本がこれまでに努力してきた

環境技術と、それからもう１つは超高齢化社

会、これに対処する都市モデルを提案しまし

ょうというのが大きな命題で・・・環境と超

高齢化社会というのは、どのように関係する

のかは、はっきり言ってよくわかりませんけ

れども・・・この 2 つの要素が、“Future-city”

の柱となります。 

さて、こういったものに浦安市が取り組ん

でいるということはすでに中山さんからお話

があったところです。 
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浦安市が提言する意義 

では、浦安市が提案する意義は何があるん

だろうと考えてみると、それは、浦安市の課

題解決を図る都市モデルを提案すること、そ

れが同種の問題を抱える都市にとってのモデ

ルとなって、そしてそれが、ある意味では、

変な言い方をすれば「売り物」となる。 

つまり、浦安市が持っている課題を解決す

るというのが、基本的な、浦安市が提案する

意義だと思います。浦安市が持っている課題

とはなんだろう、というと、さきほども中山

さんのお話でもずいぶんたくさんありました

けれども、いくつかちょっと取り上げてみま

す。 

 

埋立地に成立した新都市の拠りどころづくり 

まずは、「埋立地に成立した新都市」です。

これは間違いない。で、さきほどの「拠りど

ころづくり」とはどういうことかと言います

と、まず、われわれが、浦安市の歴史は、と

みると、まず、元町がもともと漁村でした。

「青べか物語」というものもあります。だけ

ど、これが現在の浦安にした歴史文化のすべ

てか？これが浦安市の「拠りどころ」になる

のか？ 

「拠りどころ」とは何かというと、市民が

みんなで「あ、これはそうだよね」という共

有する価値観であり、共有する何物か、だろ

うと思います。そして、それが都市をつくる

ときの非常に重要な要素です。ところが、浦

安市の 4 分の 3 は埋立地。それも、ここ数十

年でできた新しい埋め立て地であります。し

かも、大事なことは、元町が広がって新町・

中町ができたのではなくて、あまり関係がな

いままできあがってきた。ということは、依

拠すべき人文的自然的な背景がないでしょう、

ということになります。そしてまた、東京の

郊外都市・・・浦安市は独立した都市ではあ

りませんから・・・としての均質化、没個性

化という危険もあるということも考えられま

す。そういう中で、どうやって浦安市が歴史

を蓄積し、地域の価値観を共有化させていく

かというのが、取り組んでいくべき課題の 1

つだと思います。 

しかし、そのキーワードとしては、自然的

背景としては「海に突出した埋め立て地」・・・

埋め立て地の中でも海から遠く離れた埋め立

て地というものあるのですけれども・・・海

に突出し、接近している埋め立て地であると

いうことです。 

それからもう 1 つは、「新住民によるコミュ

ニティ」だと思います。それぞれ何の思い入

れもなく、歴史的背景も人生のバックグラウ

ンドも関係なく、この土地に移り住んできた

人たちがどうやってコミュニティをつくって

いくのかという、まさに、コミュニティづく

りの学校みたいなまちになっていると思いま

す。 

このようなキーワードは、どうしても外せ

ないと思うのですけれども、この課題にどう

応えていくかというのはかなり難しいテーマ

だというふうには思います。 

 

“水”との共生 

それから 2 つめ、「水との共生」。 

で、浦安市で「水」というとまず真っ先に思

いつくのが「液状化」ですね。 

液状化という問題の対応方針を浦安市が具

体的に示す。で、それは、「液状化が絶対に起

きないまちをつくりましょう」という対応の

仕方から、いや「現状維持のままでいいよ」

という対応の仕方までさまざまある中のどこ

かに、浦安市として現実的なものが、「共生」

できる姿として、あるのではないか、これを

見出すということが、課題解決の 1 つのモデ

ルになる。そこには、当然不動産市場ですと

か居住地選択の分析というものがあって、そ

れは、人々がどのような都市を、あるいはど
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のような液状化を想定してその都市に移り住

むか、あるいはその住み続けるかといったよ

うな問題があります。 

それからもう 1 つ、これも重要な問題だと

思うのですけれども、浦安市は海に囲まれて

いるために、「水害対策」という非常に大きな

テーマを持っています。一方、必ずしも十分

ではなかったかなと思うのは、「魅力的な水際

環境をつくる」ということです。浦安市では、

絶えず市民のほうから、「水と親しむ」、「水の

環境を大事にしたまちづくり」と言われます。

で、市役所もそれを大事にしているとは思う

のですけれども、この 2 つをどう共存させる

かは、難しいテーマであるとは思いながらも、

非常に重要なテーマであると思います。 

 

密集市街地の環境改善 

それから 3 つめは「密集市街地の環境改善」

ということで、浦安の 4 分の 1 まではないで

すけれども、元町の密集市街地の問題です。 

これは、都市成長期以来の問題として日本

中の都市が抱えている問題であり、かつ、災

害リスクを軽減するために重要な取り組みだ

ということです。ただ、浦安は非常に優れた

実績を持っています。 

たとえば、猫実 5 丁目東地区で、1981 年以

来行われている、当時は「住環境整備モデル

事業」・・・現在は名称が違いますけれども・・・

これをやっている。 

あるいは、2008 年から、堀江・猫実地区土

地区画整理事業をやっている。当初は、仮称

「中大通り線」というプランをつくって、幅

員 18ｍの道路をつくろうと、市が提案しまし

た。ところが実際に市民に意見を聴いてみる

と反対が多い。そこで、浦安市が偉いのは、

計画を撤回して、「市民を中心に考えてくださ

い」と。その中で、市民を中心に「考える会」

をつくって、「中大通り線」に代わる「中通り

線」というプランをつくり、それが現実に動

いている、という実績があります。 

密集市街地でこのような事業をやっている

のはそう多くはない。ただ、このような事業

が成功した裏には、浦安市は財政的に豊かで

あるということが背景にありますから、財政

力がこれから低下していくことでしょう、そ

の中で、このようなことをどうしていくかと

いう問題があります。 

 

計画住宅地の高齢化対応 

それから、4 つめは「計画住宅地の高齢化

対応」。 

これは、よく御存じの問題だと思いますけ

れども、居住者の流動がなければ超高齢化都

市になる。計画住宅地というのは、似たよう

な世代の人たちをいっぺんに住まわせますか

ら、どこでも起きている問題です。となれば、

これに対処するためには、流動性が必要です。

しかしもう 1 つ問題がある。 

さきほどお話がありましたけれども、「住み

続けたい」という市民が多い、これは非常に

重要なことです。「居住者が住み続けられる都

市」ということは、一方では「定住性」が必

要。この一見相反するような命題をどう解く

か、“Home Town”としての持続可能なモデ

ルをどうつくっていくかということが、浦安

市にとっての大きな課題というふうに思って

います。 

そこには、「うらやす永年居住を可能とする

モデル」が含まれていなければなりませんし、

たとえば、「市内転居型モデル」、同じ住宅で

はないけれども、市内で住み替えることによ

って、自分のよく知っている浦安に永く住ん

で、そのまま死ぬまでいられる、場合によっ

ては、最期は施設かもしれませんけれども。 

それから、「新しい住民を受け入れるモデ

ル」、これはやはりつくらなければいけない。

そしてさらに、「高齢社会型サービス供給のモ

デル」をつくっていく、こういったような要
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素が必要になると思います。 

こういったようなことができれば、「浦安は

住みよい」ということになると思います。 

 

計画住宅地の時代適応 

それから次、「計画住宅地の時代適応」。 

同じ計画住宅地の問題ですが、老朽化の問題

です。これについては、建て替えるのか、リ

フォームで済ませるのか、リノベーションす

るのか、管理組合が基本的に対応するのです

が、どのように支援していくかの一定のモデ

ルも当然あるでしょう。 

それからもう 1 つは、「計画住宅地としての

固定的性格の脱却」。計画住宅地としてつくる

とどこでもそうなのですが、非常に、まちの

姿というものが固まったものになる。人為的

な土地利用ですから、人間が知恵を絞って快

適なまちをつくろうとします。しかしそれは、

一方では単調なまちになりやすい。そこにど

うやって変化を可能にするかといったような

問題がある。これも、浦安の今後の 1 つの課

題です。このままでただ時間が経っていくと

いうことではだめなのです。 

 

市民協働のまちづくり 

それから、最後の例が「市民協働のまちづ

くり」。 

浦安市は市民協働の実績としては、日本有

数の例だと思うのですけれども、たとえば先

ほど申し上げた「堀江・猫実土地区画整理事

業地区」もそうですし、あるいは「浦安市民

会議」での基本計画づくり。 

で、それが何をもたらしたかというと、「市

行政に関心を持ち協働を求める市民」を大量

に生み出しています。一方、「市民提案を支援

し受け入れた行政」という実績を持っていま

す。これは浦安市にとっては非常に大きな財

産であると思いますが、これだけでいいとい

うことでは多分ないでしょう。 

そうすると、「協働推進を可能にする仕組み

づくり」、「協働推進を可能にする市民と市の

マナーづくり」という問題もあると思います。

住民は放っておいても住民になれますが、市

民というのは放っておいても市民にはなれな

いのです。市民としてのマナーづくり、こう

いったものが 1 つの大きな課題になるでしょ

う。 

浦安には幸い、Third Age ですね、リタイ

アした莫大な層が、これから次々と生まれて

くるでしょう。そして、力と意欲がある。こ

れらの人たちにどのように活躍してもらうか

ということが、高齢市民社会の新しいモデル

になると思います。 

 

都市の浦安モデルとは？ 

以上、6 つほど、浦安市の課題を述べまし

たけれども、こういったものが今回の、将来

の提案のなかに盛られて、1 つの都市として

の「浦安モデル」というものが、世の中で有

名になればいいなと思います。 

これで私の基調講演を終わらせていただき

ます。どうもありがとうございました。 
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テーマ講演-1 

浦安的環境共生を実現するために 

不動産学部特任教授  佐藤 佳恵（不動産鑑定士） 

 

はじめに 

浦安市は、昨年 3 月 11 日の東日本大震災で

液状化被害を生じ、不動産価値は大きく下落

しました。復興への歩みのなかで、「環境未来

都市」選定をめざすことも含め、「環境との共

生」が注目されています。そこで、本日は、

まず、「環境との共生」とはどのようなものか、

浦安市における環境共生はどうあるべきか、

不動産鑑定評価の視点から、環境との共生を

図りつつ不動産の価値を回復・維持するため

にはなにが必要かについて、お話しさせてい

ただきます。 

本題に入る前に、「環境との共生」って、な

んでしょう？ 

自分自身、このテーマと向き合ったとき、

その多義性に戸惑いました。「環境」というと

き、自然的環境から、人間がつくりあげた人

文的・社会的環境まで、さまざまな要素があ

ります・・・生物多様性、自然災害、地球環

境、眺望・景観、歴史的・文化的資産、建築

物・構築物によるまちなみ、地域コミュニテ

ィ、すなわち社会的環境ですね・・・「環境と

の共生」とは、このように、さまざまな意味

での「環境」の質を維持し、または、上手に

折り合ってくらしていくことであると、個人

的には考えています。 

 

環境と共生する都市とは？ 

「環境との共生」を理念とするまちづくり

については、阪本先生が基調講演で述べてく

ださいました。 

直近では、進行する地球温暖化への対応が、

グローバルな課題となり、わが国の基本政策

において、温室効果ガス削減に関する国際公

約実現が大きくクローズアップされ、都市づ

くりの分野においても「低炭素化」指向が 1

つの大きな柱になっています。このような政

策に対応した制度には、内閣府所管の「環境

モデル都市」、経済産業省所管の「次世代エネ

ルギー・社会システム実証地域」、そして、浦

安市が目指す、内閣府所管の「環境未来都市」

があり、国の支援によりモデルをつくり出そ

うというものです。 

 

横浜市の都市づくり 

この流れに沿ったまちづくりのモデルとし

て、横浜市を挙げることができます。横浜市

は、「環境モデル都市」、「環境未来都市」、「次

世代エネルギー・社会システム実証地域」の

トリプル選定を受けました。 

「環境未来都市」におけるまちづくりのコ

ンセプトには、「低炭素」以外の要素も含まれ

ています。 

文化芸術活動もその 1 つです。「ダンス・ダ

ンス・ダンス・アット・横浜」、「横浜トリエ

ンナーレ」、「横浜フランス月間」等のイベン

トを通じて、「文化的環境」の創出にも力を入

れています。「横浜フランス月間」、これは、6

月に、横浜をフランス一色に染めてしまいま

しょうというもので、それは楽しいものなの

です。そのオープニングセレモニーに、林文

子市長が出てこられまして、横浜を芸術文化

都市にしたい、映画祭も開催したい、と、夢

を語っておられました。 

また、「景観環境」の側面も重視しており、

たとえば、市の「顔」である関内地区におい

て、建築物の規制・誘導を、「地区計画」等の

都市計画の手法を通じて行っています。特に、
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歴史的建造物である「開港資料館」などの 3

つのシンボル的な「塔」が、海から見えなけ

ればいけない、また、周辺の建築物の色やテ

クスチャーもこれとなじむものでなければい

けない、というものです。ある開発事業のデ

ベロッパーさんにインタビューしたことがあ

るのですが、いまは事業者にとっては、厳し

い面が大きいけれども、長期的には、まちの

発展につながることだから、協力していくの

です、ということを言っておられました。 

横浜市は、浦安市と比較すると、人口は約

23 倍、市域面積約 25 倍と、はるかに規模の

大きいメガ・シティで、歴史的・文化的背景

も全く異なりますが、既成市街地におけるス

マート・グリッドの導入、水辺の景観形成な

ど、浦安市が学ぶべき点は多いと考えます。 

 

環境と共生する住宅とは？ 

次に、「環境と共生する住宅」とはなにかに

ついてお話しします。社団法人千葉県建築士

会「環境共生建築物の手引き」に掲載されて

いる「環境共生取組み診断」の図には、環境

共生手法が、地域環境とどれだけ親密に関わ

っているかという「ハイ・コンタクト」、地球

環境への負荷をどれだけ減らせているかとい

う「ロー・インパクト」という、2 つの側面

から、トータル的に表現されています。建築

士会のホームページから見ることができます

ので、興味のある方は、ぜひチェックしてみ

てください。 

いわゆる「環境と共生する住宅」に、法的

な定義はありませんが、法的な裏付けのある

制度としては、2009 年 6 月に施行された「長

期優良住宅の普及の促進に関する法律」によ

る「長期優良住宅」があります。これは「ス

クラップ&ビルド」という住宅のあり方を転

換し、長期にわたり使用できる良質な住宅ス

トック形成を目指すという出発点からして、

「環境と共生する住宅」の概念になじむもの

です。これは、税制や金融面の優遇策と、維

持保全義務がセットとなった制度です。 

2009年4月に施行された改正省エネ法の規

定により、「住宅省エネラベル」を取得した住

宅も、「ロー・インパクト」であるという点で

「環境と共生する住宅」といえるでしょう。 

これも金融面での優遇策があります。 

これらの優遇策については、あとで石塚先

生からお話しいただきます。 

 

「環境との共生」と不動産の価値①浦安市の地

価下落 

以上、「環境と共生する都市」、「環境と共生

する住宅」について、ざっとみてきました。 

続いて、「環境との共生」と・・・みなさん

がきっと一番関心をお持ちでしょう・・・不

動産の価値について、浦安市の状況に即して

検討していきますが、その前に、浦安市の不

動産価格はどうして下落したのかを考えてみ

ます。 

お示ししているグラフは、国土交通省「地

価公示」をもとに、液状化の影響を受けた地

域に存する住宅地の標準地、浦安市内 10 地点

と、千葉市美浜区・習志野市 10 地点の、2011

年及び 2012 年の平均価格を、総額で比較し

たものです。 

「地価公示」というのは、ご案内のとおり、

毎年 1 月 1 日現在の土地の価格を、不動産鑑

定士が評価しているものです。1 ㎡いくらと

いうことで公表されますし、何パーセント上

がった、下がったというように語られること

が多いのですが、ここでは、その単価に面積

を掛けて、総額を計算しました。 

これによれば、東日本大震災の前後で、美

浜区・習志野市の住宅地価格が平均で 45,991

千円から 42,608 千円へ、340 万円下落したの

に対して、浦安市は 76,694 千円から 66,320

千円へ、1040 万円下落したことがわかります。 

 地価公示価格というのは「更地として」の
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価格です。更地の液状化対策、地盤改良です

ね、美浜区・習志野市の下落幅は、その費用

＋アルファに見合うものでしたが、浦安市は

それ以上に下落しています。インフラは、震

災後 1 か月程度で使える状態にはなっていた

こと等を考えると、当市における不動産価格

の下落要因としては、液状化による被害その

ものはもちろんですが、いわゆるスティグマ、

つまり、心理的嫌悪感が大きく作用したもの

と考えます。 

浦安の「ブランドイメージ」に傷がついて

しまったのです。市内の不動産業者さんから

も、特に外部からの需要がぱたっと止まって

しまったというコメントが多く聞かれました。 

  

「環境との共生」と不動産の価値②一般的要因

との適合 

ところで、資産価値を回復するための方策

を戦略的に考えていこうというわけですが、

われわれ不動産鑑定士の立脚点である「不動

産鑑定評価基準」によれば、不動産の価格を

形成する要因には、一般的要因、地域要因、

個別的要因がありますので、一般的要因の変

化をみきわめ、これとの適合を図ること、地

域要因のクオリティを高めること、個別的要

因のクオリティを高めること、この 3 つの視

点から考える必要があります。 

そして、「不動産の価値が高い」ということ

は、端的に言うと「不動産市場で選んでもら

える」ということなんですね。このことを念

頭に置いて、検討していきます。 

まず、一般的社会・経済情勢の構造的なト

レンドとしては、高齢化、団塊ジュニアの住

宅取得一巡による住宅需要の絶対量の減少、

晩婚・非婚・離婚の増加による 1 人・2 人世

帯の増加、いわゆる「おひとりさま」ですね、

それから、戸建住宅における多世帯同居の増

加、これは、二世帯以上の親族同居もありま

すが、非親族のハウスシェアリングもありま

して、絶対数としては少ないのですが、注目

すべき動向です。こうした動きは、必ずやっ

てくる変化です。 

お示ししているグラフは、東京圏における

世帯数の予測を示したものです。これによれ

ば、東京圏全体の世帯数は、2025 年をピーク

として減少に転じます。なかでも、「夫婦と子」

世帯の減少は大きく、2010 年から 2030 年ま

でに約 21％減少することが予測されていま

す。「夫婦プラス子供 2 人世帯」向けの戸建住

宅は、市場ニーズとのミスマッチを生じるリ

スクを抱えているのです。また、供給に対し

て需要が減少しますので、選別化が厳しさを

増すのは間違いありません。 

次に、住宅市場における需要者のニーズの

動向をみていきます。 

この図は、昨年 5 月に東急住生活研究所が

実施した意識調査での、住まい選びで何を重

視するかということについての回答です。上

位の要因の多くは、震災前と比べてスコアが

大きく上昇しています。「不動産鑑定評価基準」

でいう「地域要因」にあたるものとしては、

地盤などの安全性、勤務地や学校との距離、

防災拠点への行き易さ、地域の防災への取組

が進んでいるか、近所付き合いのしやすさ、

「建物の個別的要因」にあたるものとしては、

制震・免震などの耐震性能、木造・鉄骨など

の構造、建築年数、高気密高断熱や LED など

建物・設備の省エネ性、太陽光発電や燃料電

池、蓄電池など創エネの取組といった要因が、

上位にきています。 

次の図は、昨年 10 月に、これも東急住生活

研究所同社が実施した、別の意識調査での、

住宅購入時の環境配慮重視度に関する回答で

す。当市における住宅の典型的需要者が該当

する、年収 1000 万円超の高所得層の人たち

は、環境配慮を重視する傾向が強く、「重視す

る」が 31％、「まあ重視する」を加えると 82％

に達します。 
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上記でみたような、不動産市場を取り巻く

一般的要因の動向をふまえ、地域要因のクオ

リティを高める戦略について、不動産鑑定評

価の考え方に基づき、価格形成要因ごとに、

当市の実情に応じて検討します。 

 

「環境との共生」と不動産の価値③地域要因の

クオリティを高める 

すでに述べたとおり、当市固有の状況とし

て、液状化被害によるイメージダウンが大き

なマイナス要因ですので、傷ついたブランド

イメージを回復するためにも、イメージ戦略

は重要です。 

当市では、2004 年に制定された景観法に基

づき、2008 年に「浦安市景観条例」が制定さ

れ、これを受けて、2009 年には市民参加も得

て、景観形成の基本的な方針、それを達成す

るために必要な建築物等の規制や誘導につい

ての考え方や基準を示す「浦安市景観計画」

が制定されました。この計画では、各ゾーン

の景観特性の分析を行っていて、お示しして

いる「景観特性図」は、それを表現したもの

です。これをもとに、元町、中町、新町、工

業ゾーン、アーバンリゾートゾーンの地域区

分ごと、建物の種別ごとに、景観形成基準が

きめ細かく策定されていますので、ご存じな

い方はご一覧ください。 

景観計画自体に、強制力はなく、誘導的に

運用されるものですが、イメージアップのた

めには、景観形成上の阻害要因を排除しつつ、

各ゾーン景観特性の魅力を強調するような、

護岸等の構築物、植栽、サイン計画等の都市

デザインが重要です。それとともに、ストー

リー性のあるライフスタイルが実現できるよ

うな施設配置も必要と考えます。 

たとえば、新町地区は、海辺の街なのです

から、これを象徴的に表現できる植栽、サイ

ンボードなどに統一的に採用するという方策

が有効です。これをバックグラウンドとした、

生活者の動線を考えたまちづくりが必要とさ

れるということです。高齢となって、一人暮

らしでも、楽しく上質なライフスタイルが実

現できるということは、需要者に訴求するで

しょう。逆にいえば、そうでなければ、他の

地域との差別化を図ることができず、需要者

に選んでもらえないということです。こうい

った意味での、「浦安的ライフスタイル」の未

来予想図は、のちに市民大学の生徒さんから

語っていただきます。 

また、震災を経た市場ニーズに対応してい

くという観点からは、自然災害と折り合いを

つけていく方策として、液状化・津波対策、

避難所・防災倉庫としての防災拠点の充実が

求められます。さらに、緊密な近隣コミュニ

ケーションという「社会的環境」に対しても、

需要者の関心は高まっています。ところで、

本年 4 月に県の東日本大震災調査検討専門委

員会が、きちんと施工された液状化対策の有

効性、当市においては、地下水位低下工法を

採用できる可能性があることなどを報告しま

した。一方、同月、東京都は、首都直下型地

震の際に、多数の死者や火災が発生するとい

う被害想定を発表しました。当市は、総じて

道路幅員が広く、隣棟間隔も十分あり、新耐

震基準の建物が多いことから、地震時におけ

る建物の倒壊や火災による人的被害のリスク

はむしろ低いと考えられます。このようなこ

とを積極的にアナウンスすることも重要です。 

ところで、中町における戸建住宅は、昭和

50 年代に建築されたものが多く、そのまま残

っていれば築 30-35 年です。震災前から、再

建築に伴い、まちなみが乱れる傾向がみられ

ました。昨年の東日本大震災後は、液状化で

傾斜した住宅の再建築等が多数みられます。

さらに、本年 7 月 1 日、市は道路等の本格復

旧の工事工程を定め、3 年後には復旧が完了

する見通しを示しました。ここに「ラッシュ」

と書いたのは、言葉が過ぎるかもしれません
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が、道路や隣接地との境界確定が可能となり、

また、道路の復旧工事完了と、段階を経るに

つれ、不動産の取引がしやすくなり、取引後

新所有者による住宅の再建築等が増加する可

能性があります。浦安市民は公共意識の高い

方々ではありますが、環境の質を高めるため

には、まちなみ阻害要因を排除する対策、デ

ザインコード、色彩コード等、を検討する必

要があるのではないでしょうか。 

これには、いくつかの手法があります。こ

のうち、地区計画・景観計画は議会の議決を

経た条例として定められますが、建築協定・

景観協定は、地域住民が自発的に定めること

ができます。まちなみ形成についての責任は、

市民のみなさんにもあります。ひとりひとり、

主体的に考え、かかわっていただきたいとお

もいます。 

新規の住宅開発においては、事業者が建築

協定、景観協定をあらかじめ組み込んだり、

緑化や外構についても、質の高いものが供給

されてきています。住宅市場において、既存

の住宅地がこれと競合関係に立つとき、どう

しても不利となります。 

ここでお示しする写真のうち、左側は、比

較的新しい、といっても 10 年経っている分譲

地です。開発時に、建築協定のほか、緑地協

定がセットされ、土地利用規制の厳しい地区

です。オープン外構のまちなみですが、統一

感があり、不快感を醸し出す要素はありませ

ん。植栽のつくり方も上手ですよね。赤ちゃ

んが手を広げたような、ふんわりとした枝振

りで、高低や色の濃淡のリズムもあります。

右側と比較してみます。こちらも地区計画が

あり、市内でも価格水準が高い住宅地域なの

ですが、再建築の進行に伴って、外構や植栽

の統一感が損なわれています。また、カーポ

ートの屋根のプラスティックなど化学合成さ

れたマテリアルが、阻害要因として目に入っ

てしまいます。開発当時のものと思われる植

栽は、綺麗なのですけれども、直線的で単調

で、やや時代遅れの感があります。並べて比

較してみると、環境の質が、こんなにも違っ

てきているということがおわかりいただける

と思います。 

資産価値を保つためには、住宅の所有者ひ

とりひとりが、環境の質を維持し、更に高め

ていくための方法を考え、協力しあうことが

重要となっているのではないでしょうか。 

 

「環境との共生」と不動産の価値④個別的要因

のクオリティを高める 

最後に、建物の個別的要因のクオリティを

高めるための戦略について、いくつかご指摘

させていただきます。 

「材質」に関しては、無垢材、漆喰、陶器

等自然素材が、環境との共生の概念になじむ

ものと考えられます。職人さんの技術の問題

もありますが、ほんとうに上質な自然素材に

は、相応の効用と普遍的な美しさがあり、長

く住み継いでいくための住宅にふさわしいも

のと考えます。 ここでお示しするのは、内

装に自然素材を使用した築 10 年の住宅です。

天井はフィンランド産のパイン材で、メンテ

ナンスフリーであるばかりか、時間の経過と

ともに、飴色に変化して、艶もよくなってい

ます。これなどは、場合によっては「経年劣

化」ではなくて「経年美化」するという例だ

と思います。壁はデンマークのメーカーの紙

クロスです。紙クロスは、ビニルクロスと異

なり、新しいクロスや塗り壁の下地となりま

すので、廃棄物が発生しません。 

「建物の性能」に関しては、さきにみた、

意識調査において、「耐震性」が 1 位、「構造」

が 2 位と、スコアが高かった要因です。構造

躯体が強固、シンプルな形状であることが最

も重要です。災害対応性だけでなく、スケル

トン&インフィルが可能であることにより、

自身のライフスタイル、市場ニーズに応じた
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可変性があるからです。さきに、住宅市場に

影響を及ぼす一般的要因として、1 人・2 人世

帯の増加、戸建住宅における多世帯同居の流

れがあるというお話をしました。「夫婦プラス

子供 2 人世帯」向け戸建住宅であっても、ス

ケルトン＆インフィル住宅であれば、1 人暮

らし・2 人暮らしとなったとき、一部を賃貸

に回し、賃貸収入を得るという選択肢もある

のです。 

「設備等」に関しては、省エネ、創エネ、

蓄エネ、エネルギーの「見える化」の設備を

備えた「スマートハウス」が、環境との共生

になじむものと考えます。また、意識調査に

おいてもスコアが高い要因です。しかし、初

期費用が高価で耐用年数は構造躯体よりも短

い、つまり、設計耐用年数 15-20 年で、10 年

保証というのが多い、こういうことがネック

です。今現在は、国、住宅・機器メーカーが

普及に力を入れていて、補助金を活用できる

タイミングではありますが、光熱費削減によ

る回収の可能性は微妙です。これが住宅流通

市場でどのように評価されているかについて

は、本多先生からお話があると思います。 

「長期優良住宅」については、従来のスク

ラップ＆ビルドの考え方を転換し、長期にわ

たり維持保全していくという考え方に基づい

ており、まさに「環境との共生」の概念にな

じむものです。省エネ・創エネ・蓄エネの設

備を除いても、どんなローコスト住宅でも

200-300 万円程度のコストアップが生じます

が、ほぼ各種優遇措置でカバーすることが可

能といわれています。これについては、のち

ほど、石塚先生から詳しくお話ししていただ

きます。 

 

むすび 

不動産は、独立して存在するものではなく、

地域の中に存在するものです。 

当市においては、県と市がインフラ復旧や

情報基盤整備、商工会議所や観光コンベンシ

ョン協会が体験型ツアーの開発など地域活性

化の取り組みを行っています。また、「環境未

来都市」に選定されると、その取り組みが国

内外へ発信されるので、イメージアップ効果

も期待できるでしょう。 

しかし、それにも増して重要なことは、市

民ひとりひとりが、「まちづくり」に主体的に

かかわり、自己の所有する不動産の維持・管

理・処分を適切に行うことです。これにより、

地域全体の不動産の価値が高まるのです。新

規開発プロジェクトにおいては、省エネ、創

エネ、蓄エネ設備等の装備や、建築協定・景

観協定等による美観維持の担保など、市場ニ

ーズに敏感に反応した「仕掛け」を備えた住

宅が供給されています。このままでは、既成

の住宅が、需要者から「選ばれる」ことは厳

しくなるでしょう。そこで、お話してきまし

たように、市場競争力を高めるための戦略と

して、「環境との共生」がソリューションとな

る可能性は大きいといえます。 

「環境との共生」により、市民も、住宅も、

まちも、歳月を経ても美しい、「経年美化」し

ていくような浦安であってほしいと願ってい

ます。
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コメント 

不動産研究センター長・不動産学部教授  前川 俊一（不動産鑑定士） 

 

幸か不幸か、時間がかなり押していまして、

私のコメントする時間はあまりないと思いま

すが、簡単に少しだけお話をすることにしま

す。 

いま、不動産鑑定士の立場からの話があっ

たのですが、少し追加的な話をします。環境

が価格に反映するのかという話です。環境を

良くすることは、コストがかかりますが、不

動産価格に反映するのかという問題です。こ

れは、「環境が保有者の不動産価値を高めるか」

ということと、「保有者または需要者が感じた

不動産価値の上昇が不動産取引に反映される

のか」ということに依存すると思います。 

前者については、不動産の環境対応にはコ

ストがかかる。だけれども、それは、その不

動産の保有者の満足を高めるだけではなくて、

周辺に居住する人の満足を高める可能性が高

い。これは何を意味するのか、不動産の所有

者の感じる価値に反映するかどうか、という

問題です。 

周辺の住宅の居住者に満足を高めるという

ことは、環境に対応した特定の不動産の価値

を高めるわけではないということですね。で

すから、地域の多くの不動産が環境に対応し

て価値を高めなければ、おそらく個々の不動

産の価値に反映しないだろうということです。 

「囚人のジレンマゲーム」というのがあり

まして、自分がやらなくても、周りがやって

くれれば、自分は何もコストをかけなくても、

自分の価値を高めることができるということ

であれば、みんな、やらないほうがいいとい

うことになってしまう。 

そういう意味では、自分がかけたコストと

同程度の価値を高めるためには、地域全体の

取り組みが必要だろうということだと思いま

す。 

次に、環境の価値が不動産の価格に反映す

るかどうかということは、環境の価値を含め

て取引される必要があるということですね。 

そのためには、その地域の居住者だけでは

なくて、多くの人が環境の価値を感じるとい

うことが必要ということです。一部の人たち

が環境価値を感じているというだけでは、環

境価値は取引されない、価格に反映されない

ということですね。 

そういう意味では、多くの人々に価値を認

めさせるような地域の取り組み、あるいは、

環境に対する価値の認識を高めてもらわない

と、かけたコストほど、価格は上がらないと

いうことになると思います。 

コメントにはなっていませんけれど、追加

的な話をしました。
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テーマ講演-2 

環境共生不動産はマーケットのトレンドになるか？ 

㈱住宅新報社論説主幹、不動産学部非常勤講師  本多 信博 

 

はじめに 

住宅新報という業界紙の本多と申します。

よろしくお願いします。私の場合は、パワー

ポイントはありませんで、ローテクのレジュ

メをご用意させてもらいましたけれども、こ

のレジュメと、今日の私の論旨の進め方が変

わりますので、私の話のほうに注目していた

だければ幸いです。 

早速ですけれども、今日私に与えられてい

る課題は 2 つございます。 

1 つは、「環境共生住宅がマーケットのトレ

ンドになるか」ということですね。2 つめの

テーマは、じゃあ「その環境共生住宅を市場

がどう評価しているのか」、この 2 つについて

お話をしたいと思います。 

 

環境共生不動産はマーケットのトレンドになる

か？ 

まず、最初に、「環境共生不動産はマーケッ

トのトレンドとなるか」ということですけれ

ども、実はこれはもうトレンドになっている

というふうに言って差し支えないと思います。 

私どもの会社には、毎日、ハウスメーカーと

か、マンションの会社から、いろいろなとこ

ろからニュースリリースというのが届くわけ

ですけれども、もうその 9 割以上が環境共生

住宅に関係するニュースといっていいと思い

ます。 

あるいは、太陽光発電、これが最も今、省

エネ機器として有名ですけれども、ハウスメ

ーカーの中で最も搭載率が高いのが積水ハイ

ムですが、ここの最近の状況を見ましても、

今年度、12 年度はおそらく 85％の搭載率に

なる見込みです。つまり、積水ハイムで家を

建てる人の 85％は太陽光パネルを載せてい

るということですね。 

あるいは、全国ベースでみましても、太陽

光発電協会というところがあるわけですけれ

ども、ここが、毎年の、いわゆる太陽光発電

の出荷量と言っておりますが、11 年度、昨年

度は、1,255,900kw でした。これを四半期ご

とにみていきますと、第 4 四半期は過去最高

の 330,000kw に達しておりますし、今年度、

12 年度は、おそらく 11 年度の 2 倍くらいの

出荷量になるのではないかと言われておりま

す。 

その最大の理由は、例の「固定価格買取制

度」、つまり、太陽光で発電した電力が余った

場合は電力会社が買い取るという制度が今年

の 7 月からスタートしておりますので、それ

くらいの、2 倍のペースの出荷量になるので

はないかというふうに伺っております。その

買取制度は、かなり順調に、件数でいきます

とほとんどが個人の家庭なのですけれども、

買取申請が多くなっております。それが、ど

れくらい増えているかということは、レジュ

メの最後にお付けしました新聞記事、日本経

済新聞の記事にその状況が書いてあります。

36 ページですね。 

このように、環境共生住宅のトレンドはも

うすでに始まっていると言っていいのだと思

います。 

 

市場は、環境共生住宅をどのように評価してい

るか？ 

問題は、2 つめのテーマですね。では、市

場がこういった環境共生住宅を評価し始めて

いるのかということなのですが、これは、な
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んとも微妙ですし、答えようがないと言いま

すか、まだまだ不透明な部分が残っていると

しか申しようがないと思います。 

といいますのは、もちろん昨年度の落ち込

みが大きかったからなのですけれども、今年

度は、マンションも一戸建も、大手系を中心

ですけれども、かなり順調な売れ行きを見せ

ております。で、そのほとんどが、大震災以

降、防災と環境とコミュニティ、この 3 つを

セールストークにしているマンションとか一

戸建てがほとんどなんですけれども、じゃあ

その環境対応とか、防災だとか、コミュニテ

ィ形成とか、そういったものが、マンション

とか住宅を買っている人たちの大きな購入動

機になっているかというと、取材している範

囲では、決してそんなことはありません。や

はり、普通に立地がいいとか、間取が気に入

ったとか、そういった理由で買っている方が

大半なわけです。 

で、その 1 つの例で、長谷工コーポレーシ

ョンが事業主になっていて、神奈川県相模原

市でまだ販売中の、総戸数 220 戸のかなり大

型マンションがございます。「フリージアテラ

ス淵野辺」というのですけれども、これはい

わゆる環境対応にも相当力を入れまして、

CASBEE という、かなり一般的に使われてい

るという指標なのですれども、その CASBEE

の最高ランクといわれております S ランクを

取得しております。どちらかといいますと、

このマンションは大型なのですけれども、配

棟に工夫して、自然の光とか、風通しをよく

するとか、そういった、どちらかというと、

パッシブデザインを中心にウェイトがあるよ

うなマンションです。もちろん機器も進化し

ております。それが今のところ順調な売れ行

きを示しているのですけれども、そこの販売

担 当 の 営 業 マ ン に 聞 い て み ま し た 。

「CASBEE の S ランク取得は、どの程度効い

ていますか」と聞くと、「ほとんど関係ありま

せん」という答えが返ってきているわけです。 

どうしてかということですが、考えてみます

と、当たり前のことなのです。 

一般ユーザーから見て、CASBEE の S ラン

クを取得した物件だからといって、じゃあ実

際自分が買ってですよ、そこで生活をし始め

て、どのくらい節電・省エネ効果が期待でき

るかというと、これは全くわからないんです

ね。他物件と比較することすらできません。

そのへんが、ハイブリッド型の自動車プリウ

スとまったく違うんですね。プリウスの場合

には、燃費という明確な数字で他車との比較

ができるわけですので、ものすごい台数が、

どんどんいまでも伸びているというわけであ

ります。 

 

「環境共生住宅」の 3 つの手法 

そもそも、環境対応とか環境共生というこ

とで、省エネ効果が期待できるといわれてい

る環境共生住宅なのですが、ではそのための

方法は大きく分けると、どんなものがあるか

というと、だいたい 3 つに分けられるわけで

す。 

まず、昔からあるのが住宅本体そのもので

すね、構造の断熱性能、高気密とか高断熱と

いうものですね、そういった建物の本体を高

断熱にするという方法。 

それから、効率のよい給湯器とかエアコン

とかですね、最近では太陽光パネルなどによ

る、発電装置そのものをつけた、いわゆる省

エネ機器を導入したことによる省エネ効果、 

それから 3 つめが、そういった機器に頼ら

ない、太陽の光とか、温かさとか、自然の風

通しをよくする、あるいは、木々を周りに植

えて温度を下げるとか、これをパッシブデザ

インといいます。 

この 3 つの方法がありますけれども、実際

の物件、マンションにしても一戸建てにして

も、ほとんどはその 3 つの要素を総合してい
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るわけですね。ですから、具体的に、このマ

ンションとこのマンションとでは、実際に生

活し始めて、どれくらい節電ができるかとい

うことは、全く比較できないのです。ですか

ら、評価のしようがないということですね。 

 

新しい「省エネ基準」がもたらすもの 

そこで、注目したいのが、今から 8 年後、

2020 年までには、国土交通省が、すべての新

築住宅に一定の省エネ基準を義務付けるとい

うことを決定いたしました。 

一定の省エネ基準をどうやって決めるのか

ということなのですけれども、これが今の現

行基準に比べて厳しくなるかということは、

まだ今のところはわかりませんけれども、お

そらく、法律ですべての住宅に義務付けるわ

けですから、今よりも厳しくなることはない

であろうというのが私の見方です。 

それはともかく、もうつ、注目しなければ

ならないのが、今私が申し上げた 3 つの省エ

ネの手段とか方法のうちの最初の 2 つですね、

建物本体の工法とか構造による省エネと、設

備機器による省エネ、この 2 つを総合して新

しい基準をつくるというんですね、つまり数

値化するというものです。それを一次エネル

ギー、たとえば石油などのエネルギーに換算

するとまで言っているわけです。 

もし、それが実現すれば、少なくともパッ

シブデザインによるものは計算に入らないわ

けですけれども、機器と建物本体の持ってい

る省エネ効果の 2 つをあわせて、このマンシ

ョンはこれくらいの省エネ効果が期待できる、

だから、設備に何百万円かかったとしても、

普通の住宅と比べると、10 年間で回収できる

とか、そういった、ある程度のめどがついて

くるということでございます。 

今はですね、かなり高いですね。たとえば、

積水ハウスさんが、最新型の、グリーンファ

ーストハイブリッドという商品を出しており

ますけれど、現実にはまだ実験段階なんです

けれども、これは太陽光発電と、エネファー

ム、これはガスによる発電、その発電の際の

排熱でお湯をわかすという、それとさらに、

家の中にかなり大量の電気を貯めておくとい

うリチウムイオン電池、この 3 つのものを装

備した最新型の住宅を売り出しておりますけ

れども、その 3 つの設備にかかる費用は 450

万円くらいします。 

とてもじゃないですけれど、それがたとえ

10 年間で回収できるとしても、まったく手が

出ないのが実態ですよね。それでは、どのく

らいのコストであれば、一般の人が興味をも

つかというと、これは野村総研というところ

が 09 年に調査しておりますけれども、常識的

な結果が出ております。だいたい 100 万円以

内のコストで、そのコストが実際に生活して

みて省エネ・節電につながって、10 年くらい

で回収できるのであれば、真剣に検討したい

と、そういう結果が出ております。 

そこで、注目したいのは、2020 年にすべて

の新築住宅に省エネが義務付けられるわけで

すから、当然のことながら、それ以降は、か

なりそういった省エネ機器が普及していきま

す。さらに今もう始まっているのですけれど

も、どんどんどんどん価格が下がっているわ

けです。たとえば、エネファームなどでも、

たぶん今は 300 万円くらいするんですね。そ

れで国の補助でたとえば 100 万円くらい出た

としても、200 万円前後のコストがかかるわ

けですけれども、これがおそらく、2020 年く

らいまでには 70 万円くらいになるだろうと

いうふうに言われております。それからリチ

ウムイオン電池にしても、今の 4 分の 1、も

しかしたら 5 分の 1 くらいに、今後８年から

10 年くらいで下がってくると言われていま

す。ですから、余計なことですけれども、今

高い省エネ機器を買ってしまうと、かなり損

してしまうかもしれません。 
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それはともかく、安くなったとしてもです

よ、法律で義務付けられたとしても、その後

の中古市場、流通市場で、いわゆる環境対応

型の住宅が、中古市場では昔からのストック

もありますから、そういった中古住宅と、最

新の環境共生型住宅とで、どれくらい市場で

評価されているのかということは、今のとこ

ろは、はっきりとは見えてきておりません。 

やはり、その決め手になるのは、たとえい

くら導入コストが下がっても、普通の今まで

の一般型の中古住宅と、同じ 2、3 年経った住

宅にしても、その省エネ性能がどのくらい目

に見えて効果があるのかということがはっき

りしてこないと、環境共生住宅のほうが普通

の住宅よりも高く流通することにはならない

のですね。 

ですから、話は元に戻りますけれども、そ

の新しい省エネの評価する基準、建物本体と

設備機器の効果を合体して 1 つの数値で表す、

その新しい統一基準がどれくらい一般ユーザ

ーにとってもわかりやすくなるのかというと

ころが、最大のポイントになってくると思い

ます。 

 

「環境共生」の視点から「住宅を社会資産として

捉える」気運醸成への期待 

私は、今こういう仕事をしておりますけれ

ども、住宅不動産業界というか、これからの

日本の住宅市場にとっての最大の課題は、住

宅の資産価値をどうやって守っていくかとい

うことだと思っているのです。今現在は、日

本の住宅の資産価値がどのくらい目減りして

いるのかということは、レジュメのほうにお

付けしましたので、後でご覧になってくださ

い。 

住宅の資産価値を守っていくのは、やはり

先ほどからもお話が出ているように、住宅の

単体というよりは、その住宅が属するまち単

位で、どういう魅力のあるまちになっている

かということが大きく影響します。 

住宅を社会資産として捉えるということが

大きなポイントになるのです。なかなか今ま

で住宅を社会資産として捉えるという気運が

育ってこなかったのですが、私は、もしかし

たら、今回の省エネ・環境共生という大きな

うねりが、その 1 つの糸口となるのではない

かと思っておりました。 

つまり、よく言われるように、スマートシ

ティとか、スマートシティの中にある住宅と

か、そういったものが、たとえば、自分の家

に太陽光発電パネルを載せることによって、

そういう住宅がどんどん増えていくことによ

って、極端なことを言うと、原子力発電をな

くすことができるというような、そういった、

住宅が社会貢献するという空気が高まってく

れば、住宅を社会資産として捉える気運の突

破口になるのではないかと思って、もちろん

今でも期待しているのです。 

 

「住宅の家電化」の懸念も 

が、さきほど申し上げた新しい評価基準、

これは、住宅の本体とその中に設備する家電

設備を合体して評価するということが持って

いる 1 つのリスクがあるのです。 

それは何かというと、省エネをですよ、法

律で義務付けるということは、省エネという

性能を、住宅の基本性能に格上げすることで

す。で、これは本当にそれが省エネ基準を満

たしているかどうかということは、建築確認

の時にチェックすることになっております。 

建築確認では、人命にかかわるような、耐

震性とか、耐火性とか、そういったことを最

低限のレベルを守るためにチェックするわけ

ですけれども、じゃあ省エネ性ということは、

人命にかかわることでしょうか？ 

その議論は、国土交通省の中でも行われて

いるのですけれども、それを置くとしても、

私が気になっているのは、たとえば、省エネ
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性という、基本性能に格上げされたものが、

建物本体と設備機器の 2 つの分野で評価され

るわけです。 

そうすると、ますます住宅の「家電化」、今

でも住宅はどんどん「家電化」している、あ

るいは、耐久消費財化しているのではないか

ということです。だって、設備はどんどん老

朽化していきますよね、しかも価格も下がっ

ていく可能性が高いですから、住宅の資産価

値が、どんどん下がっていくのを加速させて

しまうのではないかということになると、省

エネを契機に住宅の資産価値を高めようとい

う期待とはまさに逆方向に行ってしまう可能

性があるのではないかということなんですね。 

 

浦安の再生を「長寿命住宅のまち」の発想で 

最後に、私は考えました。 

たとえば、環境対応をまち対応で整備する

のかというときに、そこでイメージされるの

は、スマートシティみたいな発想だけでいい

のかどうかということですね。私は、これか

ら浦安がどういったまちとして再生していっ

たらいいのかということを考えた時に、スマ

ートシティももちろん否定するものではあり

ません、しかし、もっと身近な考え方として、

「長寿命住宅」という考え方があると思いま

す。長期優良住宅の制度ですね。実は、住宅

を長く使う、今 1 世代ですけれども、子供・

孫の世代まで使い続けるということが最もエ

コなんですね。 

住宅を長く寿命をもたせるために、ではな

にをしていったらいいかということなのです

けれども、私は、浦安市民の方々は、このあ

いだの液状化で、いつまでもずっと安心して

住み続けられることの大切さを最も認識され

ている市民の方々だと思うので、「浦安は、長

寿命住宅のまちなんだ」という再生の仕方が

あるのではないかと思います。 

「住まい手主導」で住宅・不動産業界に変革を 

具体的に何をやるかと言えば、新築分野、

リフォームの分野も含めてですよ、そういっ

た良質な住宅をとにかく長持ちさせるんだと

いうコンセプトを持っていい仕事をしてくれ

る工務店とか、腕のいい大工職人、こういっ

た人たちを住民自らが探す、あるいは、建築

家、リノベーション専門のいいアイデア、い

いデザインを持っている会社とか設計者とか、

あるいはいい木材の提供者・・・浦安は木場

に近いという 1 つの特徴があります。そこに

は様々な材木店もあります・・・そういった、

いろんな関係者と住民自らが契約する。 

今までの住宅・不動産業界というのは、普

通はですね、住宅がほしい、リフォームした

いというと、不動産業者に行って、そのあと

いろいろ出てくる専門業者は不動産業者に任

せている。これが従来通りのやり方なのです

が、そのやり方を変えない限り、日本の住宅

は良くなりません。 

つまり、住まいづくりの中心には、あくま

でも住む人が中心にいるべきなのです。住む

人が、さまざまな関連する業界の人たち、設

計者とも、大工さんとも直接契約を交わすこ

とによって信頼関係を築き、ユーザーとして

も賢くなる。むしろ住宅づくりのネットワー

クというのは、住まい手が中心にいて、その

周りに関係する業界が取り巻いて、それ全体

が、いつでも住まい手が議論できたり、新し

い家を買いやすくなるというようなネットワ

ークを形成していくべきではないかと思いま

す。 

それを支えるのが明海大学の役割ではない

かというふうに思っております。 
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コメント 

不動産学部客員教授  森島 義博（不動産鑑定士） 

 

森島でございます。客員教授をやっていま

すが、私は信託銀行で 40 年間ほど不動産業務

をずっとやってきておりましたので、ここで

は、不動産屋さん的なものの考え方をお話し

したいと思います。 

3.11 以前は、新浦安周辺のマンションはお

そらく一番売れていたんですね。どういうこ

とかというと、マンションを買いたい人には、

４つ条件がありまして、1 つは、自宅から駅

まで 12 分以内、歩いてね。それから、最寄駅

から都心部の駅まで 15 分、都心部の駅という

のは山手線ですね。それから、山手線・都心

部の駅から勤務先まで 5 分だったかな、ちょ

っと忘れましたけれども。いずれにしても、

トータルですね、ドア・ツー・ドアで 42 分で

行ける場所というのが、ほしい人の気持ちだ

ったのですね。 

そうすると、新浦安というのはそれにぴっ

たりだったのです。ですから、ぼこぼこマン

ションが建って、ぼこぼこ売れました。それ

で、これから浦安というのがブランドとなる

な、というところで、3.11 が起こりまして、

液状化のシーンがですね、あれだけたくさん

テレビで映ってしまったわけですが、その地

域で家を持っている方、家が売れないんじゃ

ないか、値段がつかないんじゃないかとか、

ご心配になっていらっしゃるかと思いますが、

ご心配にならなくて結構です。安心していた

だいて結構です。おそらく来年の末くらいま

でには、3.11 前くらいの土地の値段に戻るの

ではないかと思っています。 

ただし、その値段ですけれども、傷ついて

いる家、使えない家が付いている土地につい

ては、その傷ついた家をどかす費用、だいた

い 1 戸あたり 150 万円、この分だけ下がりま

すね。それから、更地の場合は、液状化した

わけですから、液状化に対する地盤改良の費

用が必要です。だいたい地盤改良の費用も

150～200 万円で、その分だけ落ちます。 

でもまあ、それだけ落ちてですね、前は「浦

安素敵なところ」だと言っていたのが、今は

「液状化の浦安」というふうになっています

が、もうその液状化に対する対応策はすでに

できているだろうという認識がだんだんとで

きてきました。 

それで、来年の暮までにと言ったのはなぜ

かというと、こんな事言っちゃいけませんけ

れど、放射能の問題が出てきていますね。放

射能に比べれば液状化なんて大したことはな

い。 

で、新浦安とかは、とってもいい場所にあ

って、アンケートを取ると、業界の方がいら

したら申し訳ないのですが、駅の周辺にパチ

ンコ屋さんがない、これ、good なんですね。

それから海、自動車でちょっと行くと海。海

に行って「夕陽のバカヤロー！」なんてね、

べつに叫ばなくてもいいんですけれども。そ

れから、明海大学があるというのもメリット

なんですね。そこにいる教授、みんな優秀か

どうか、私はよくわかりませんが、大切なこ

とは、広い敷地を持っている、何かがあると

その敷地が使える、ということですね。 

浦安、新浦安、これからだんだんまた見直

されてくると思います。 

それから、今本多さんがおっしゃった省エ

ネの問題。 

今、エネファームとかそういうのをどんど

ん付けていますけれども、不動産業者から言

わせると、全くいいとは思っていません。と

いうのはなぜかというと、建物の設備という
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のは、10 年間くらいは問題ないんですね、ほ

とんどね。10 年越して、いろんな故障などが

出てくるわけです。その 10 年越した保証のこ

とは、なんにも誰も言ってない。ましてや、

マンションにそんなものが付いてしまうと、

管理組合、たとえば 12 年後にそこのところに

故障が出たと、その故障対応の費用とメリッ

トと、どっちがどうのこうのという問題がで

てきてしまう。これは大変な問題になるので、

よくないと、こういうふうに思います。 

ですから、省エネ問題も、今のところは様

子見だと、こういうような状況になっていま

す。 

これがいわゆる不動産屋の見方だというこ

とで、ご紹介させていただきました。
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テーマ講演-3 

環境共生住宅に対する優遇・助成制度を活用するには 

㈱東日本住宅評価センター技術管理部 GM、不動産学部非常勤講師  石塚 克彦（一級建築士） 

 

省エネ法等の技術基準を活用した優遇・助成制

度等 

ご紹介いただきました石塚と申します。明

海大学では、都市と建築の基本法、具体的に

は、建築基準法及び都市計画法を講義してい

ます、それは、この大学でのことで、実際の

ところは、東日本住宅評価センターというと

ころで、これらの法律の実際の運用、たとえ

ば、住宅エコポイント、長期優良住宅とかの

審査、その大本となっております住宅の性能

評価を主にやっております。 

今日は、その中で省エネの技術について、

どのような基準になっているか、それについ

て詳しくご説明させていただきます。 

まず、省エネ法が昭和 55 年に制定されて、

平成 4 年、11 年と改正がありまして、現在一

番新しいのが、平成 20 年の改正です。それを

使った制度、それにはどういうものがあるの

かということを最初にご説明します。 

「認定長期優良住宅」というのは、みなさ

ん一番御存じだと思います。 

それから、「フラット 35」は、住宅金融支

援機構、昔の住宅金融公庫ですが、その融資

です。それに、今年度の 4 月から、「フラット

35S」というのから「S エコ」というのが分化

しまして、これは、省エネ性能のいいものだ

けを更に優遇するもの。 

それと「エコポイント」。被災地以外の地域

では、今年の 7 月 4 日に事前申し込みを終わ

りましたけれども、被災地では続いています。 

それと、これも今年からの優遇策なのです

が、「住宅取得等支援のための贈与税の非課税

措置」があります。これは、直系尊属のおじ

いさん、おばあさん、お父さん、お母さん等

から息子・娘世代に、住宅資金を贈与する。

すると、受贈者、これを受け取る人が非課税

措置を受ける。それの条件として、省エネ、

それから耐震の基準、どちらかを満足すると

枠が増えます。非課税額の増額ができます。 

それと、助成とか、優遇とは違うのですけ

れども、省エネ性能を証明するものとして、

さきほど佐藤先生もちょっと触れられました

けれども、「省エネラベル」という制度がござ

います。 

先日8月29日に参議院を通過し成立しまし

た「低炭素社会促進法」という法律がありま

す。結局、まちづくりとか、そういうものを

低炭素、CO2を削減するという 1 つの軸をま

とめてつくっていこうという法律ですから、

助成措置が次々考えられてきます。 

そのため、一番最初に申しました省エネ法

が大きく変わるという、現在はその境目にな

っております。ただ、新しい省エネ法が完全

には見えておりませんので、今日は、現行の

法律がどうなって、どのような制度とリンク

しているかをお話ししたいと思います。 

 

「省エネ法」の技術基準 

まず、技術基準としまして、省エネ法とい

うのは現行どのようになっているかというこ

とです。 

省エネ法には、断熱性能という基準と、そ

れに設備等のエネルギーを入れた基準の 2 種

類があります。上の(1）のほうで赤く 2 つ書

いてあります。これは、同じことを証明する

二通りの手法です。 

基本的に、いままで断熱性能、それから日

射とか結露防止ですね、そういうものに対す
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る建物の性能、断熱材をどのように入れてい

るかなど、そういう建物の断熱性能としての

建築的な配慮が、もともとの省エネ法の基準

でした。 

それに対して、平成 20 年、つい最近ですが、

これに一次エネルギー消費量を加えたもの、

結局これは、設備機器の使用エネルギーから、

太陽光発電の場合エネルギーをもらうわけで

すからこれをマイナスしたもの、これが、「住

宅事業建築主の判断基準」という形で、トッ

プランナー基準ができました。 

現在このような基準がございます。 

断熱性能は、お話ししましたように、断熱

材で家を覆います。それに、日照を制御しま

す。そして、通風で湿気、熱の循環をさせま

す。排熱ですね。それが、基本的に省エネ法

の最初にあったものです。 

それに対して、平成 20 年にできましたトッ

プランナー基準というのは、評価対象住宅の

一次エネルギー消費量、この分母の方ですね、

これが実際の建物のエネルギー消費量なので

す。そして、分子に基準一次エネルギー消費

量という考えを入れました。その基準一時エ

ネルギー消費量というのは、標準一次エネル

ギー消費量の 1 割減、90%に設定してありま

す。省エネを進めましょうという目標値です

ね。標準一次エネルギー消費量というのは、

断熱性能が良くて、標準的な設備機器を設置

したときの一次エネルギー消費量です。それ

よりも 1 割削減しましょうという基準です。 

これで計算して、100％以上とするのがトッ

プランナー基準です。 

エコポイントなどでも、木造以外はそれで

計算します。 

 

認定長期優良住宅制度の認定基準 

長期優良住宅の認定基準というのは、ここ

で赤で書いてあるのが今日メインでお話しす

る省エネルギー対策等級ですが、それ以外の

基準もあり、全部で 9 項目あります。 

劣化対策等級、長期優良ですから劣化対策

が一番重要です。等級というのは何かという

と、品確法、「住宅の品質確保の促進等に関す

る法律」という法律があるのですが、その中

で等級をつけています。数字の大きいほうが

良くて、劣化対策等級は 1 から 3 まである中

で、性能が一番上の 3 に、さらにプラスアル

ファとしています。 

耐震等級も 1 から 3 まであって、その真ん

中の 2 以上のものです。 

そして、維持管理も等級 3 というように決

まっています。 

それから先ほどちょっとお話しがありまし

た可変性、スケルトン・インフィルの概念が

どこまで使われているか、具体的には、天井

が高ければ可変性もいいだろうということで、

基準を決めています。 

あと、バリアフリー性ですね。 

それから省エネルギー性。これは、最上級

の等級 4 を要求しております。 

それ以外に、居住環境として、地区計画や

景観計画等と整合していること。 

あと、面積制限もあります。あまり大きな

制限ではないのですが、戸建で 75 ㎡、共同住

宅で 55 ㎡です。 

こういうのがあって、最後に維持保全計画

として、だいたい 30 年間のメンテナンス計画

ですね、マンションなら長期修繕計画、そう

いうものを必要としています。 

こういうもので評価していく。ですから、

ある一定以上、かなり高いレベルの住宅・マ

ンションが長期優良住宅に認定されていると

いうことです。 

 

認定長期優良住宅に対する税の特例措置 

そうすると、どういう特典があるかという

ことで、5 つほど、税金の特例があります。 

まず、所得税、通常「ローン減税」と言っ
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ております。最初、平成 21 年は 5000 万円で

したけれども、平成 24 年、今年度は 4000 万

円までが控除の対象額になって、控除率が1％

で 10 年間、つまり、最大 400 万円、年間 40

万円を 10 年間、所得税から控除されます。結

構これは、ローンを使う方にとってはメリッ

トがあります。 

ローンを使わない買い替えの方、建物を売

って新しいものを買う人に対しても、性能ア

ップ・・・長期優良住宅にするためにやはり

500 万円くらいかかります・・・その費用の

１割相当額を、その年の所得税から控除され

ます、その年で控除できない分は繰り越しも

あります。ただし、木造ならいくら、鉄筋コ

ンクリートならいくらと、基準が決まってい

ます。それが控除されます。 

それから、各種の税金ですね、登録免許税、

不動産取得税。あと固定資産税、これがかな

り長期にわたって軽減されます。通常だった

ら戸建は 3 年間のところが 5 年間、そういう

メリットがあります。それが長期優良住宅で

す。 

 

フラット 35S エコ 

次はフラット 35 についてですが、どういう

種類があるかということです。 

先ほど言いましたように、「エコ」というも

のが今年度から始まりました。 

省エネ基準を満たしているものが「フラッ

ト S エコ」で、金利 A プラン、B プランがあ

ります。省エネ基準を満たしていないが耐震

性能等を満たしているものが「ベーシック」

ですが、これと差をつけて、省エネ基準のあ

るものを優遇しています。 

それの一番上の金利 A プランは、さきほど

言いました「トップランナー基準」に適合す

るもの、省エネ基準を満足して、さらに設備

機器も標準的なものと比べてエネルギー消費

量を削減しているものが、金利 A プラン適用

になる。この場合は「トップランナー基準」

単独でもよいのです。 

ところが、省エネ等級 4 だけだと、プラス

なにかが必要です。 

長期優良住宅は、これは必然的に対策等級

4 で、ほかにもいろいろ付いていますから、

これに該当します。 

金利 B プランは、ちょっとランクを落とし

ています。そして、金利も A プランは 20 年

まで優遇されますが、B プランは 10 年で終わ

ってしまいます。 

これがフラット 35 です。 

 

復興支援・住宅エコポイント 

あと、「エコポイント」も、みなさんご存じ

だと思いますけれども、一戸建住宅の場合、

木造住宅でしたら省エネ基準の等級 4 だけで

もいいです。木造以外の一戸建住宅はトップ

ランナー基準を満たしている必要があります。 

被災地以外では事前予約が終了しましたが、

被災地ではまだ継続しておりまして、戸建で

も集合住宅でもいいのですが、30 万ポイント

ですから 30 万円分ポイントがもらえるとい

うことになっております。 

 

住宅取得等資金に係る贈与税の非課税措置 

その次は、「贈与税の非課税措置」です。 

これも、省エネ性または耐震性を満たす住

宅について、500 万円ずつ、それ以外の住宅

から非課税枠がアップしています。今年の１

月 1 日からこれは適用されます。一般の住宅

だと、24 年度は 1000 万円ですが、26 年度は

500 万円に変わります。このあたりが実質一

番メリットが出てくる。贈与をいくらなさる

か、お金持ちの方でしたら、1000 万円ずつ、

子供 2 人いたら 2000 万円ですからね、大変

なことになりますが、500 万円加算はものす

ごく価値をもちますね。 

被災地は枠が違いますので、さきほどお話
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ししました一般の住宅の 1000 万円が 26 年度

に 500 万円に減るということはございません。

ここ浦安の場合は、被災地の扱いになります。 

 

住宅省エネラベル 

そういういろいろな制度ある中で、これは、

優遇措置とは関係ないのですが、トップラン

ナー基準を平成 20 年につくったときに、これ

を目に見える形にしようということで、省エ

ネラベル制度というのをつくりました。 

そして、このラベルを貼る権利、適合証を

取れば、「フラット 35」などの制度をすべて

活用できるという制度です。適合証を取るに

は、自己評価でもいいのですが、各種制度を

活用するには、第三者機関の評価による適合

証が必要です。 

 

認定低炭素住宅制度 

最後になりますが、8 月 29 日に成立しまし

た「認定低炭素住宅制度」、正式名称は「都市

の低炭素化の促進に関する法律」ということ

です。これの簡単な説明をさせていただきま

す。 

環境共生のまちづくりと、コンセプトは同

じなのですが、CO2 削減にターゲットを絞っ

てつくってあります。1 つは都市の集約化、

コンパクトシティということですね。こうい

うもので行政サービスの効率を高めましょう、

そして、公共交通等の利用促進を図りましょ

う、そして、緑化をして CO2を吸収するもの

をもっと増やしましょう、ということもその

1 つです。そしてもう１つ、省エネ基準の延

長となる、建築物の低炭素化ということで、

ここで省エネ基準が適用されまして、この法

律ができたことで、この法律を取り入れた省

エネ法を現在つくろうとしているところです。 

どういうことかというと、断熱基準はいっ

しょです。そして冷暖房とかそういうものも、

大体トップランナー基準と同様です。そして、

容積等の不算入というのがありまして、蓄電

池とか、いろいろな設備機器の面積が増えて

きますと、その面積がかなりになります。こ

の分を、容積不算入、床面積に算入しないこ

とによって、そういう設備を取り入れやすく

するということができるものです。 

これにも税額の低減というのがあります。

これは、長期優良住宅と全く同じ控除額にな

っております。ただし、ローン減税、登録免

許税の引き下げはありますが、固定資産税の

軽減は入っておりません。ですから、ちょっ

と長期優良と扱いが違う部分はあります。 

 

性能評価・長期優良・トップランナー基準の関係 

今日お話ししましたところの、技術的な部

分を整理しますと、緑のところでトップラン

ナー基準の項目があって、縦の欄は、住宅性

能評価の項目です。 

劣化、耐震・・・現在、10 の分野の性能評

価が品確法で決まっております。 

そのうちの省エネが、トップランナー基準

に横出しで、照明、換気、給湯、冷房、暖房、

それから、太陽光発電等の発電量をマイナス

したものを実際の一次消費エネルギーとして

換算して、これを基準とします。 

これに対して、長期優良住宅は、省エネに

プラスして、この黄色の部分の項目、劣化、

耐震、維持管理、可変性/劣化対策、高齢者対

策、居住環境、維持保全計画を含めた基準、

こういう使い分けをしています。 

今度は、これに低炭素住宅の基準をどう重

ねていくかが、非常にややこしいです。それ

と、冒頭でお話ししましたが、低炭素法の制

定に伴って、省エネ法も改正になります。断

熱基準というものがほんの一部、外皮と書い

てある部分にちょっと出てくるだけです。こ

れが、一番最初にご説明した省エネの断熱基

準と同様の性能ですが、新しい省エネ法では、

床面積単位ではなく、屋根外壁の面積が基準
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になります。それ以外に、いろいろな、給湯

と換気とか、これらはトップランナー基準と

同様です。それが、省エネ法改正の基本的な

ところです。そして、これを、さらに認定低

炭素住宅とするには、プラス何らかのクラス

アップ要因、たとえば緑化面積とか、設備機

器にさらに優秀なものを入れるとかが、基準

になると、今は聞いております。 

駆け足で、制度として入り乱れている省エ

ネの基準ですけれども、ご説明させていただ

きました。ご清聴ありがとうございました。 
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コメント 

不動産学部特任准教授  蜂屋 景二（一級建築士） 

 

特任准教授をしております蜂屋です。私の

専門は建築設計でして、普段は建築の設計業

務をしております。 

不動産の分野と建築の分野で、何が一番違

うかということが、今回の震災で非常によく

わかったのですけれど、それは、エンジニア

が普段考えていることとか想定していること

が、普通の方には知られていないな、理解さ

れていないな、ということでございます。 

特に液状化については、浦安では起きない

と思っていた方が多いようですが、エンジニ

アの分野では、浦安に限りませんが、湾岸部

をはじめとして、どこで起きてもおかしくな

い状態でした。 

それは、どうしてかというと、1 つは、建

築基準法で定められる耐震基準の中に、そこ

にまで措置をする必要が求められていなかっ

たということで、その、耐震の基準で求めら

れていることと・・・法的な基準を定める上

で「最低限に」想定されていることですね・・・

それと、耐震技術とか耐震性能の技術分野で

こういうことが起きる、「起こりうる」という

こととは、やはり、ギャップがあったと思っ

ております。 

今回の環境基準について、住宅に求められ

る話についても、この制度に含まれている、

たとえば断熱材の厚さとか、機器に求められ

ている性能というものは、一定の基準を満た

すものだけれども、環境性能の技術の分野で

求められているものを網羅しているものでは

ないのではないかと思っております。 

そのへんのお話は、本多先生とか、森島先

生のお話の中でもありましたが、ソーラーパ

ネルをつければ、それで何もかもハッピーか

というと、実際にソーラーパネルを付けると、

私の経験上では、10 年経てば発電の効率が相

当落ちますので、それをつけるかどうかとい

うことは、かなり個別にシミュレーションを

しないと、本当にいいかどうかはわからない、

そんな分野ではないかと思います。 

それが、環境共生住宅という全体の制度、

マクロを相手にしている、あるいはメジャー

な層を相手にしているときの話と、実際の自

分の個別の不動産にあてはめたときにどうか

という視点が、もう 1 つ必要になってく

る・・・個々に考えざるを得ない・・・とい

う課題が残されていると思います。 

その一方で、石塚先生のお話にありました、

みなさんのお手元の資料 43 ページの「都市の

低炭素化の促進に対する法律」、この辺の分野

の話は、震災とは関係なく、前から行われて

おりまして、自分の特に関係するところでは、

平成 22 年 10 月 1 日に「公共建築物木材利用

促進法」というものができました。 

今までは、都市の一番大きな課題として、

建築物が災害時に延焼をしないようにという

ことで、不燃化促進がされてきたのですけれ

ども、都市部に木材を使うということです。 

それは、1 つは、林野庁を中心にして、こ

れは都市の話ではなくて、広義の意味で日本

の不動産を考えた場合には、面積を大きく占

めている林業地域をどうにかしないと、日本

全体の不動産価値は上がっていかない、とい

う視点に基づくものですが、もう 1 つは、木

材というものは、もちろん CO2が含まれてい

ますが、もともと大気中にあった CO2が樹木

を形成することによって定着したものですの

で、それが仮に燃えたとしても、元に戻るだ

け、大地に戻るだけ・・・化石燃料を使って

いないので、都市の建築に木材を使えば使う
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ほど、CO2 を蓄積できる・・・という発想で

施行されたものです。 

それによって、公共建築物をできるだけ木

造でつくるという流れがあったのですが、

3.11 の後は、震災に対して本当に大丈夫なの

かという懸念があって、それを利用しようと

するスピードはちょっと落ちているという、

そんな気はします。 

が、環境共生都市を本気で考えていこうと

すると、住宅の問題だけではなくて、都市の

低炭素化を含んだ議論というものが、おそら

く今後も必要になってくる。 

それが、環境未来都市をめざしている浦安

においては、さまざまな視点からエンジニア

リング的に検証したうえで、市民の皆様に、

それがどういったことかということを理解し

ていただいたうえで、将来の姿を見据えてい

くということが、今後の課題になってくると

思います。 

以上、コメントとさせていただきます。あ

りがとうございました。
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テーマ講演-4 

浦安市民と環境共生 

浦安市民、うらやす市民大学学生  宮澤 君子、同 島野 圭司 

 

はじめに 

平成 23 年度に協働の担い手づくりを目指

す「うらやす市民大学」で、阪本先生のまち

づくり講座を受講した宮澤と申します。今回

は、服部さん・島野さんとご一緒に考えこの

講座で発表した内容をアレンジして、浦安に

かける夢？思いを述べさせていただきます。 

この写真は昨年の3月11日の新浦安駅前…

液状化は私が浦安を考える時の必要不可欠な

条件になっています。 

今回のシンポジウムのテーマは「環境共生」

ということですが、被災後の復旧のまちづく

りを考える上で、人のつながりが重要・これ

なしでまちづくりはできないということを学

びました。そのため本日は、「市民共生と環境

共生」と題してお話をさせていただきたいと

思います。 

私が、まず考えたのは、今後浦安が向かう

方向です。「人口減少の進行」「急速な少子高

齢化」「地球温暖化による気候変動」・・・こ

れは国交省が出した「国土の長期展望中間と

りまとめ概要」の中に書かれていたものです

が、今後はこれらの変化を踏まえた対応が強

く求められるということです。しかも、その

中のグラフには、日本は 2004 年をピークに

急激な人口減少・・・100 年間で 100 年前の

明治維新と同じ。しかも高齢化率は 40％とい

った驚くべき状況を示していました。日本は

どうなるのと思うと同時に、浦安がどうなる

のかとても心配になりました。 

 

 

 

今後の浦安・日の出地区の課題と、課題解決の

モデル「サンライズスマートタウン」構想 

この課題を解決する方法を、私たちが暮ら

している日の出地区で考えてみました。日の

出地区は、そのほとんどが中高層マンション

の住宅地。 

いくつかの公共施設・商業施設が点在。海

側に未利用地が微妙に残っている地域です。  

人口は、浦安新町地域の特徴でもある若いま

ち。40 代が圧倒的です。 

これでは出生率の増加は望めないし、人口

も減少の一途ではないかということで、今後

について、考察してみました。まず、20 年後、

建物によっては 2 回から 3 回目の大規模修繕

が終わり建替えの話も。60 から 69 歳が最多

の年齢層。市民税も減少し、市財政も逼迫。

小学校児童数も減少傾向に。未利用地がどう

なるのかは注目したい。30 年後、マンション

老朽化・担い手不足、最も多い年齢層が 70～

79 歳・超高齢社会。浦安に住みたいという希

望・定着率の高さがその原因ですが、一方で

は、老朽マンションの空洞化や人口減少の可

能性も考えられます。小学校は、現在中町で

起きている、廃校といった状況もあり得ます。 

つまり、国が抱える急速な少子高齢化、人

口減少の進行などは浦安にも当てはまります。 

もちろん、地球温暖化による気候変動につ

いては誰もが考え行動すべきと思っています。 

では、どうするか・・・サンライズスマート

タウンのご提案です。 

芝生のガーデンを囲んだ美しい建物・・・ 

7～10 棟位の中高層のまちづくりです。場所

は日の出 5-7 3.7ha の誘致施設用地です。こ

ちらにはもちろん持ち主がいらっしゃいます
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が、震災後の浦安の夢を描く場所として考え

させていただきます。ここに 4 階以上は住戸、

1～3 階には商業・公共・医療施設と・オフィ

ス等を備えた、人々と環境と共生するまち、

サンライズスマートタウンをつくります。 

 

「市民共生」のまち 

まずは市民共生。日の出地区は地縁も血縁

もない人々の集合体です。人々がつながるた

めの場と仕組みをつくります。 

浦安市が行っているインターネットモニタ

ーアンケートでも震災後の教訓として多くの

方が、地域のコミュニケーション・つまり人々

のつながりを挙げています。市民共生を考え

る時、そこに暮らすのは、あらゆる世代の人々

であると思っています。 

そのために、住戸は多彩な間取りにして行

きます。現在の日の出地区の住戸は、ほとん

どがファミリー仕様ですが、高齢者向けから

ファミリー向け、さらにシェアハウスも取り

込んだ単身者向け住戸など、ライフステージ

に対応したプランを設けます。多彩な住戸が

あれば、住んでいる人が家族構成の変化に応

じて住み替えられるし、浦安市民も他の地域

から転居して来る。 

このことは、市内の老朽化した団地の再生

に貢献し、浦安の活性化につながるモデルに

もなりうると確信しています。もちろん、浦

安に住み続けたいという思いも実現します。 

いろいろな世代の人がつながれば、子育て

も親の呼び寄せも介護も地域で解決します。 

育てあい見守りあう場と仕組みをつくれば、

市外に出ている働き盛り世代も安心。災害時

にも、今回の震災では、多くのお母さんが、

足を血だらけにして、子供を迎えに帰ってき

たのですが、そんな思いをすることなく帰宅

できます。 

さらに育児サポーター・学童サポーター制

度で高齢者には生きがいが、安心して産み育

てる環境の構築で子どもが増え、働く女性も

増えること請け合いです。 

こちらは、すでにそんな取り組みを始めて

いる事例。スウェーデン発祥のコレクティブ

ハウスで、共同スペースで子育てや介護をし

ているそうです。人と人のつながりをつくり、

コミュニティを生み出す。このまちには交流

を生み出す様々な場所としくみがあります。

レストランや喫茶室、音楽室、ミニ体育館、

こども達の宿題ルーム、会議室、共同キッチ

ン、保育ルーム、くつろぎハウス、ミニシア

ター、ビューバス・・・働き手も住民です。

まさに暮らしのシェア。住民の顔がわかる新

しいまち。地域の強いつながりが大きな災害

も最小限に食い止める力になると確信してい

ます。 

 

「環境共生」のまち 

続いては環境共生…共生のための設備や仕

組みの構築です。 

省エネ・創エネ・蓄エネの視点で見ていき

ます。先ず、省エネ・省資源・・・浦安を走

る車の多くは電気自動車。レンタサイクルも

登場しているかもしれません。一方、ここで

はエネルギーマネジメントシステムでまち全

体のエネルギーコントロールを行います。 

さらには、エネルギーシェアリング。 

生活スタイルを変え、シェアハウスやクー

ルシェア、シェアキッチン、車も電動車いす

もシェアし合い、暮らす人の行動が省エネを

実現します。 

そして省資源。リサイクルは当たり前。楽

しいまちなかフリマも定期開催です。日の出

地区は埋め立て地本来の自然はありません。 

ここに、災害も視野に入れた自然環境を創

り出します。その 1 つが、中央の芝生広場や

シンボルツリー、花壇、親水緑道も設けた緑

のあふれる場所です。2 つめが壁面緑化やベ

ランダガーデン。ガーデナーは住民。小さな
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子どもたちから高齢者まで、「市民共生」です

ばらしい自然環境をつくりあげます。もちろ

ん自然の大切さにも目を向ける優しい心も育

みます。 

芝生の地下には、災害対策。1 つは雨水タ

ンク。散水にせせらぎに…いざという時には

非常用水。もう 1 つが、各棟の集会所の浄化

槽。液状化を体験したまちの災害対応型トイ

レです。植物には生ごみ堆肥も活用します。 

そして、各棟の地下には太陽光発電や、太

陽熱を利用した植物工場。高齢者も専業主婦

も学生たちも、外国人も多くの人が働く雇用

の場。 

採れたてを味わうレストランも、浦安生ま

れの新鮮野菜の販売コーナーも充実。 

輸送コストダウンにも貢献します。 

続いては創エネ…太陽熱利用、太陽光発

電・風力発電、バイオマスガス発電・・・蓄

エネ…大型蓄電装置で震災に強いライフライ

ンの構築を！・・・これは新エネルギー開発

を研究する事業者の皆さんにゆだねる分野か

と思います。 

 

むすび 

人が人を…環境を大切にするまち。ここに

は、花と緑と住まう人の優しさがあふれてい

ます。世界に誇る理想のまち…サンライズス

マートタウン！ 

このまちを、子どもや孫に自信を持ってプ

レゼントしたい・・・こんな夢を膨らませて

います。 

ご清聴ありがとうございました。
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コメント 

不動産学部教授  林 亜夫 

 

不動産学部の林と申します。宮澤さんの発

表で注目すべき点と、それから今後の課題と

いうことを、簡単にコメントしたいと思いま

す。 

まず私が注目したのは、冒頭の基調講演に

もありました“My Town“、”Home Town“で

すね。すなわち、超高齢化社会するから、大

変だ、悪い、問題だ、しかし、そこに流動性

があれば問題ないということですね。一番い

いのは、子供たちがそこに住んでくれること

ですね。ニュータウンの一番失敗したところ

というのは、子供が住んでくれないんですね。

引っ越して、みんな出て行ってしまう。それ

は単に狭いということだけではないのですけ

れども。それを、可能にすべきということで

あります。 

じゃあそれを、どうやってやるか。高齢者

になって、家が広すぎてそこを明け渡して、

どなたかに、自分の子供を含めて住んでもら

う。それには不動産としての流動性を高める

というわけですけれども。そのときに、さき

ほどのお話では、建て替えなければならない、

建て替えなかったら不動産的に価値がないと

いうことになりますので、その裏にはやはり、

30 年経っても資産価値が保たれるような、何

らかの政策だとか、配慮が必要なのではない

か。これは非常に大事な指摘だと思います。

これが第一点。 

第 2 点はですね、「サンライズスマートタウ

ン構想」ということで、約 3.7ha のところに、

住宅だけじゃなくて商店も含めた、産業コン

プレックスをつくるというものです。実はこ

れが重要な点なのです。 

その中で特に農業ですね。野菜工場、これ

は今世界的に注目されているのですけれど、

都市内で非常に集約的に、効率的に、かつ衛

生的、エコ的に野菜だけでなく食物をつくろ

うということなのです。 

まあこれは、経済性の問題もあるかもしれ

ませんが、１つは雇用の場をつくり出すとい

う意味で、非常に重要なんじゃないかなとい

ます。自動化工場ですので、人の雇用はそれ

ほど多くはないのかもしれませんが。 

実は、いままでこういう住宅団地とかの雇

用の場は、どうしても商業施設、特に大型店

舗に働き口を求めるだけなのですが、それだ

けでは都市の活力だとか、都市の発展性とい

うものは十分ではない。 

さらに、多様性という意味では、製造業に

ついても・・・さまざまな、たとえばファッ

ション産業とかいろいろあると思うのですけ

れど・・・そのような産業における雇用の場

を創出していく必要があるのではないか、そ

ういうところに注目したいということであり

ます。 

このような、「サンライズスマートタウン」

を実現するためには、まず制度的にその主体

は誰がやるか、お金を出すか、どうやって資

金を調達し、どうやって投資のビジネスをや

っていくか、そういう難しい問題が起こって

くると思います。それについては様々な方法

があると思いますが、浦安市という地方自治

体にとっては、おそらく、阪本先生のお話に

もありましたけれども、財政的に厳しくなっ

てきますね。で、従来型の第 3 セクター方式

だとうまくいかない、それならどうやってい

くんだ、ということが大きな課題になると思

います。 

それから最後に、これは「日の出」地区だ

けで考えていることですが、やはり、こうい
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う、新浦安で起きている問題というのは、多

くのニュータウンで起きていることだと思い

ますし、日本全国の大きなまちで起きている

問題だと思いますので、一般的に、もう少し

応用できる体制とか制度を考えていただきた

いと思います。 

ちょっと時間がありませんので、非常に簡

単ですが、以上 4 点、私のコメントとさせて

いただきます。
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総括・閉会挨拶 

不動産学部長、不動産学部教授  中城 康彦（一級建築士・不動産鑑定士） 

 

現状報告：震災復興に向けた「環境共生都市」

への取り組みについて 

まず、最初に中山市長公室長から「震災復

興に向けた『環境共生都市』への取り組みに

ついて」ということでお話をいただきました。

3点いただきました。1点めは 3.11後の課題、

2 点めは復興計画の概要とこれからの取り組

み、3 点めは「環境共生都市」の可能性でご

ざいました。 

その中で、単なる復旧復興ではなく、新た

な魅力、価値の創生を目指すということを、

繰り返し言われましたし、多くの切り口で、

市の方でも努力されているというお話をいた

だきました。その中で、自然災害と共生をす

る、言ってみれば、液状化も私たちの環境の

一部であると捉えて、その中でそれをどう乗

り越えていくかというご指摘をいただきまし

た。 

現在進行中の「浦安環境共生都市コンソー

シアム」の構想の一部もご紹介いただきまし

たけれども、「液状化対策」を共通の括りとし

て、「地域共生」、「ヒューマンヘルスケア」、

「災害対策」、「スマートシステム」、以上 5 点

について構想の検討を進めている、このよう

なご指摘をいただきました。 

 

基調講演：環境共生のまちづくりと市民のくらし

～浦安市が提言すべきものは何か 

続きまして、阪本先生に基調講演をいただ

きました。「環境共生のまちづくりと市民のく

らし～浦安市が提言すべきものは何か」とい

うことであります。 

古今東西の歴史を振り返りながら、そもそ

も都市と環境というものは両立し難い、そう

いう歴史をもっているのではないか、言い換

えますと、都市と環境とは、両立の努力を繰

り返してきたのではないか、こういったご指

摘をいただきました。 

その中で、サスステナブルな都市づくりは、

あわせて、環境とコミュニティづくりとがセ

ットになる傾向があるのではないかというご

指摘をいただきました。 

そして、浦安が環境共生にいち早く取り組

む意義としては、他都市のモデル、今回は浦

安が特に液状化という課題を顕在化させてし

まいましたけれども、同じ問題は、日本の多

くの都市、そして、さらに言えば、アジアの

多くの都市が潜在的に持っている問題である

から、浦安がその成果を国内国外に供与する

ことの意義は大きいというご指摘をいただき

ました。 

浦安の課題として、「拠りどころ」がない市

域の「拠りどころづくり」があるとご指摘を

いただきました。つまり、歴史的に見て、3

つの地域はあまり関連性がない、その結果、

価値観の共有がない、このようなご指摘をい

ただきました。 

また、水との共生については、液状化への

対応方針を明確にする、建築基準法があるか

らということではなくて、浦安市独自の方針

を示すことが大事ではないかというご指摘を

いただきましたし、一方、水際の環境を、資

産としては持っているが、これがうまく使わ

れていない、そのほか、密集市街地の環境改

善でありますとか、計画市街地の高齢化対応

の課題をご指摘いただきました。林先生から

もお話をいただきましたが、流動性と定住性

をどう共存させるかという問題は、計画住宅

地の時代対応という点で同じ指摘であったと

思います。 
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そういった中で、市民協働のまちづくりが

必要であって、意欲と力のある“Third Age”

に期待したいというご指摘をいただいたとこ

ろであります。 

 

テーマ講演-1：浦安的環境共生を実現するため

に 

続きまして、佐藤先生からは、「浦安的環境

共生を実現するために」ということでお話を

いただきました。 

佐藤先生には、本日の企画の中心人物とな

って、構成を立案して、今日の開催まで漕ぎ

着けていただきました。そういった意味で、

各パネラーの頭出しの部分を網羅的に行って

いただきましたが、不動産鑑定士、わけても、

将来の不動産鑑定士を指導する鑑定士という

立場もありますので、不動産の価値について

お話をいただきました。 

その中で、横浜について例を出して、景観

を重視する、都心部の既成市街地で景観重視

を実践するとのはなかなか難しいのであるが、

長期的な資産として景観は大事であるから、

長期的な観点で事業者にも協力してもらって

いるというご指摘をいただきました。 

身近な例として、4 人向けの標準世帯用戸

建住宅というものが、ほんとうに市場性があ

るのか、市場の変化に対応できるのかという

ご指摘、つまり、市場性、わけても市場の変

化と「資産価値」の観点からご発言いただい

た点が、佐藤先生の特徴であったと思います。 

冒頭の公室長のお話にもありましたけれど

も、個々の住宅で再生が進んでおり、今後ラ

ッシュと言いますか、相当のテンポで集約的

に再建築等が行われる可能性があるところ、

まちなみの破壊につながることが危惧される

ことから、建築協定等の措置も必要ではない

か、それが結局資産価値を維持する方法では

ないか、このようなご指摘もあわせていただ

きました。 

コメンテーターとして、前川先生から、「囚

人のジレンマ」というご指摘がありましたが、 

多くの人が環境に価値を見出すようにならな

ければ、結局目の開いたザルのようになって

しまって、努力が成果につながらないおそれ

がある。これに対して、私たちは、環境努力

を価値に変える、つまり「囚人のジレンマ」

を解く努力を課せられていると思います。 

 

テーマ講演-2：環境共生住宅はマーケットのトレ

ンドになるか 

続きまして、本多論説主幹からは、「環境共

生住宅はマーケットのトレンドになるか」と

うテーマでお話をいただきました。 

結論は明快で、トレンドになる、こういう

ことです。太陽光発電を 85％の家が載せてい

る例もあるというご指摘をいただきました。

しかし、一方で、市場がそれを評価するかに

ついては流動的である、こういうご指摘をい

ただきました。 

その中で、省エネの評価基準が変わるに伴

い、それに対応して資産価値をいかに守るか

という流れがある一方で、特に、設備機器に

依拠したような環境基準の重視というのは、

ますます、住宅の「家電化」を促進するので

はないか、つまり、明らかに経年によって劣

化し価値を落とす機器とその性能を評価の中

心に置くのは視点として微視的ではないかと

いうご指摘をいただきました。ご自身の解答

としては、設備の性能ということではなくて、

時間の概念、長期長寿命の住宅をつくること

が巨視的なエコであるというご指摘をいただ

いたところでありますし、あわせて、それを

実現する住まいづくりの中心は、住む人であ

る、私たち自身の問題であるというご指摘を

いただきました。 

森島先生のコメントは、今日的な現実とし

て、不動産屋さん的にいえば、なかなかそう

いったものは評価しない、どちらかといえば
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面倒なものである、というご指摘でした。 

それはその通りでございますけれども、私

たちは、今日、掲げましたテーマのもとに、

まさにこのジレンマをどう解くかということ

について、これからも引き続き努力をしてい

きたいと思うところです。 

 

テーマ講演 3：環境共生住宅に対する優遇・助

成制度を活用するには 

石塚先生からは、「環境共生住宅に対する優

遇・助成制度を活用するには」ということで、

省エネ技術基準、認定基準、税の特例措置、

金利引き下げについて説明していただいたう

えで、つい先頃、「認定低炭素住宅制度」が制

定され、ゆくゆくは省エネ法も見直しされ、

いわゆる「省エネ住宅」自体が画期的に変わ

る可能性がある、というご指摘をいただきま

した。 

コメントの蜂屋先生からは、液状化は、建

築学的に見れば、起きるのは自明のことであ

った。耐震基準等の一般的基準は間違いなく

実用されており、危惧される危険を防ぐ方法

についても、網羅的に認定されてはいるが、

実際に、個々の、自分のケースに当てはめる

かどうかについては、個別の判断がなされて

結果的にリスクの残る工法を選択してしまう

実態があるとご指摘いただきました。 

浦安市では、いくつかの企業を認定して液

状化対策の実証実験をしていますが、その中

の 1 つに、木杭を打ち込むことにより液状化

を止めようという試みがあります。これは、

蜂屋先生がおっしゃった、空中の二酸化炭素

を固定化した木材を水中に埋めることによっ

て液状化を防ぐもので、液状化対策である一

方、木材を、山からは伐るかも知れませんが、

地中に埋めることによって、ご案内のとおり、

水に埋まった木は腐りませんので、そういう

方法で長年にわたり環境共生を図ることがで

きる。そういった意味で、「浦安的」環境共生

の示唆をいただいたのではないかと思います。 

 

テーマ講演 4：浦安市民と環境共生 

最後は、宮澤さんと島野さん、浦安在住の

市民の方にお願いして、ご登壇いただきまし

た。ご両方は、「うらやす市民大学」の学生さ

んでいらっしゃいます。 

この大学は、新しい担い手を育成する目的

のもとでつくられたものですが、結論から申

し上げまして、各パネラーがそれぞれ問題提

起したことを、ケーススタディで、見事に、

自分たちはこうしたい、このようにすればよ

いのではないかと、具体的な提案に結びつけ

ていただきました。いろいろな意味において、

新しい担い手として、非常にしっかりした人

材が育っていると、強く感動したところでご

ざいます。 

お示しいただいたところを、全部でなくて

も、1 つ 1 つ、実現化のために、地元の大学

として、協力できることがあればしていきた

いと考えます。 

コメントの林先生からは、採算性の問題、

実現性の問題、そういうことを更に詰めてい

ただきたいと指摘されましたが、この点につ

いては、宮澤さん、島野さんに求めるだけで

はなくて、私たちもあわせて考えていきたい

と思います。 

 

閉会にあたって 

最後に、閉会のあいさつですけれども、今

日のお話には、しばしば、「地域」であります

とか、「コミュニティ」、「価値の共有」、そう

いう言葉が出てまいりました。 

今回の 3.11 で、日本人が再認識し、日本人

が海外から評価されたことでもありますけれ

ども、「絆の強さ」ということがございます。

これは、言ってみれば、震災を体験した人、

あるいは、それによって目覚めた人が、「連携」

ということを意識して行動したことが含まれ
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ていると思います。今日、何人かの方からご

指摘があったように、環境に配慮しても市場

が受け入れない、評価されない、そういった

ことはあるのでしょうけれど、言ってみれば、

私たちがつい最近体験した「絆」現象で、な

んとか乗り切っていかなければならない時代

の課題だろうと思っているところでございま

す。 

そういった意味で、環境ということにつき

ましては、なかなか「しんどい」ものではあ

りますけれども、しかしながら、そういった

「目覚めの連鎖」というふうなことに期待し

たいし、そのためにできることをしていきた

いと思っております。 

さて、本日の公開シンポジウムですけれど

も、「環境共生社会と市民のくらし」というこ

とで、私ども明海大学不動産学部と不動産研

究センターが主催をしました。そして、 

浦安市の後援をいただき、浦安環境共生都市

コンソーシアムに協賛いただいて開催をさせ

ていただきました。 

なにぶん十分な準備ができず、不行き届き

もあったかもしれませんけれども、私ども、

全国で唯一の不動産学部を擁する大学として、

日ごろ、土地、建物、地域、環境を題材に、

法学、経済学、経営学、工学等の専門家が集

まって、研究もし、教育もしているところで

ございます。 

私どもは、これから地域貢献を一層強くし

ていきたい、冒頭紹介がありましたけれども、

私ども今年で 20 周年を迎えました。そういっ

た意味でも、一人前に、地域の皆様に評価さ

れるようになりたい、こんなふうに思ってい

るところでございます。 

本日、いろいろなテーマ、いろいろな演者

がお話をさせていただきましたけれども、興

味をお持ちになったものにつきましては、個

別にご相談いただけましたら、みなさんの勉

強会ですとか、そういったところにも行って

お話をさせていただきたいと思います。これ

からも、浦安市のますますの発展のために一

緒に考えていきたいと思いますので、どうぞ

よろしくご支援をいただきたいと思います。 

本日はどうもありがとうございました。
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