
2020 年の東京オリンピック・パラリンピック開催を前に、東京は、大きく変貌しようとして

います。2014 年には「東京都長期ビジョン」が発表され、東京を世界一の都市へと成長さ

せることが目標として掲げられました。日本の近代都市の歴史と共にあると自負する銀座は、

次世代の新しい都市の姿を率先して描いていきたいと考えています。そして、夢のある未来

につながるレガシーを遺していきたいと考えます。世界の都市は次 と々、その個性と創造力

を発揮し、生まれ変わっています。そして東京には、個性ある街が連立し、それぞれの魅

力を発信しています。そのなかで銀座は、どのような位置づけにあり、どのような可能性を

もっているのでしょうか。
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シンポジウムシンポジウム
第 1回 変貌する東京のなかの〈銀座〉変貌する東京のなかの〈銀座〉

2016 年 8月4日（木）
14：00～16：30（13：30 開場、受付開始）日　時

場　所
銀座フェニックスプラザ３F会議室
（中央区銀座3-9-11）
http://www.phoenixplaza.co.jp/

プログラム
基調講演「変貌する東京のなかの＜銀座＞」
　　　　講師　中井検裕（東京工業大学環境・社会理工学院教授）

パネルディスカッション「銀座から変える東京」
　　　　中井　検裕

　　　　井上　俊幸（三菱地所㈱　開発推進部長）

　　　　岡田　正志（東急不動産㈱　取締役常務執行役員）

　　　　河村　隆司（三井不動産㈱　開発企画部長）

　　　　御厨　宏靖（森ビル㈱　執行役員）

　　　　吉野　敏郎（東京都 都市整備局 都市づくり政策部 土地利用計画課長）

　　　　岡本　圭祐（全銀座会街づくり委員長。㈱文明堂銀座店代表取締役会長）

　　　　中島　直人（東京大学大学院 工学系研究科 准教授）



－－－　講師プロフィール　－－－

【基調講演】

□中井　検裕（なかい・のりひろ）

東京工業大学 環境・社会理工学院 教授。

【パネルディスカッション】

□井上　俊幸（いのうえ・としゆき）

三菱地所㈱　開発推進部長。

□岡田　正志（おかだ・まさし）

東急不動産㈱　取締役常務執行役員。

□河村　隆司（かわむら・たかし）

三井不動産㈱　開発企画部長。

□御厨　宏靖（みくりや・ひろやす）

森ビル㈱　執行役員。

□吉野　敏郎（よしの・としろう）

東京都 都市整備局 都市づくり政策部 土地利用計画課長。

□岡本　圭祐（おかもと・けいすけ）

全銀座会街づくり委員長。㈱文明堂銀座店代表取締役会長。

□中島　直人（なかじま・なおと）

東京大学大学院 工学系研究科 准教授。
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していただきます。そのあと、大手デベロッパーの
皆様や東京都都市整備局の課長様にもご参加いただ
き、パネルディスカッションを行なっていただきま
す。
　このように銀座街づくり会議と G2020 では街の
課題に積極的に取り組み、皆様方との議論を深め、
より一層銀座が魅力的で活力ある街になりますよう
努力しています。皆様にもこの取り組みにご参加い
ただき、共に将来の銀座の街のあり方を考えたいと
思います。本日はよろしくお願いいたします。

竹沢　ありがとうございました。銀座では 1998 年
に「地区計画銀座ルール」を中央区様とともに策定
し、99 年に「銀座街づくりヴィジョン」を発表し
ました。そこから 18 年がたとうとしており、今度
オリンピック・パラリンピックという大きなイベン
トを契機に、社会情勢の変化、銀座の変化をふまえ
て、新しい銀座ヴィジョンに取り組む時期と考えて
います。
　本日はお手元にお配りしたプログラムに沿って進
行させていただきます。
　最初に、東京工業大学社会環境・社会理工学院教
授の中井検裕先生より「変貌する世界のなかの〈銀
座〉」というタイトルでご講演をいただきたいと思
います。よろしくお願いします。

竹沢　これより銀座街づくり会議および G2020 主
催新しい銀座ヴィジョンのための連続シンポジウム
第１回「変貌する東京のなかの〈銀座〉」を開催さ
せていただきます。最初に、銀座街づくり会議評議
会議長、全銀座会代表幹事、銀座通連合会理事長の
谷澤信一よりご挨拶申し上げます。

谷澤　皆さまこんにちは。全銀座会代表幹事と銀座
街づくり会議評議会議長の谷澤です。本日はご多用
のなか、また大変お暑いなか、連続シンポジウム第
１回のために足をお運びくださいまして誠にありが
とうございます。
　銀座では近年、日本を含む世界的な経済状況の変
化そして外国人観光客の急増やその消費行動の変
化、また都市空間の変化などをはじめ、大きな変化
と課題が生まれてきています。さらに 2020 年の東
京オリンピック・パラリンピック開催によって、銀
座周辺でも街や交通体系の変化が生まれています。
そうした変化に対応して、全銀座会の所属団体、各
店舗の企業の皆様が連携を取り合いながら、オリン
ピック・パラリンピックへの対応に街全体で取り組
むため、2014 年に全銀座会では G2020 というプ
ロジェクトを発足しました。G2020 は単にオリン
ピック・パラリンピック対応のためだけではなく、
2020 年をきっかけとして銀座の価値を向上させ、
長期的に銀座のブランド力を維持することを目的と
しています。そして、全銀座会としては銀座街づく
り会議と G2020 が一体となって銀座がその魅力を
最大限に生かし、2020 年後も未来にわたって個性
輝く街であり続けるために新しい街づくりヴィジョ
ンを描きたい考えです。そのため、さまざまな課題
について皆様とともに議論し、ご意見をお聞きする
機会として、本年から来年にかけて連続シンポジウ
ムを開催することにいたしました。それらをまとめ
てアクションにつなげていくと同時に、2019 年に
は銀座の新しい街づくりヴィジョンの発表をめざし
ていきます。
　本日はその連続シンポジウムの第１回目です。東
京工業大学の中井検裕先生をお招きし、基調講演を
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第 1 回「変貌する東京の中の〈銀座〉」

開会挨拶　谷澤信一（全銀座会代表幹事）

谷澤 信一 氏
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中井　皆さんこんにちは。ご紹介いただきました東
京工業大学の中井です。今回銀座が 2020 年に向け
て新しい都市ヴィジョン、銀座ヴィジョンを作られ
る、その連続シンポジウムの第１回の基調講演とい
う大役を仰せつかり緊張しています。今日は、世界
の動向を最初にお話しし、そのあとに東京と銀座の
話をさせていただきます。
　まず、現代は都市の時代であり、それぞれの都市
が大きな競争の中での生き残りを模索しています。
最初に、戦略的に展開している都市、その中でも、
小さな都市の例をお話しさせていただきます。
　最初はルクセンブルクです。【3】
　非常に小さな国なので都市のようなものだと思っ
てお聞きください。ヨーロッパの中央にある大変小
さな国、事実上都市で、これは旧市街ですが、市街
地が世界遺産に指定されています。【4】
　面積は神奈川県ぐらいです。【5】人口は 40 万人
に満たないくらいで、神奈川県の 20 分の１しかあ
りません。しかし、日本でも話題になる世界競争力
ランキングでは 11 位で、日本は今 26 位です。ち
なみに１位は香港です。このランキングは競争力
指標なので、経済力になりますが 11 位。１人あた
りの GDP は 1992 年からずっと世界一です。米ド
ル換算で 10 万ドルを少し超えるくらいで、日本円
にすると 1000 万円を超えている。日本はこちら
も 26 位で３万 2500 ドルですから、350 万円くら
いでしょうか。東京の１人あたり所得は 450 万円。
それと比べてもはるかに大きな、簡単に言うと世界
で一番豊かな国と言われています。大事なことは、
戦略的に展開した結果であることです。且つ、ここ
は産油国ではないのでオイルマネーで稼いでいるわ
けではありません。
　欧州の地理的中心にあって地政学上非常に重要な
場所にあります。これはもともと持っている特性で
す。フランスとベルギーとドイツのちょうど間に位
置し、英語とドイツ語、フランス語の三大言語が全
部公用語になっています。ほとんどどの言葉でも通
じるというメリットがあります。
　戦略的な展開としては、当初は重工業の中でも鉄
鋼が強かったのですが、それがインドや中国などに
移り、今は金融、情報通信、物流、観光の４つくら
いです。金融はプライベートバンキングが中心です
が、プライベートバンキングはスイスの銀行口座が

有名ですが、今ではルクセンブルクがスイスを上
回っています。情報通信は、ヨーロッパの大きな衛
星通信ネットを積極的に誘致してきて、いわゆる衛
星通信の一大拠点になっています。物流では、ルク
センブルクにはフィンデル空港という小さな空港が
あり、ここは旅客にも使いますが、基本的に物流の
空港になっています。ヨーロッパの中心にあるので、
そこに荷物を降ろしてあとは高速道路で運んでいく

1. 基調講演「変貌する世界の中の〈銀座〉」
中井検裕

というハブ的な位置づけをとっています。観光では、
世界遺産でもあり非常に多くの観光客が来てお金を
落としていきます。一部の分野ではありますが、そ
こに特化させた世界的にもまれに見る成功をおさめ
ています。
　非常に小さくてきれいな街ですが、こうした戦略
のもとに動いています。
　もう１つ、フランスのナントをご紹介します。【6】
ここは、こういった LRT が走るフランスの小さな
中小都市です。【7】パリから TGV で２時間くらい、
東京－名古屋間くらいの距離にある街で、人口 30
万、都市圏人口で 80 万です。日本でいうと地方中
核都市ぐらいの大きさです。もともと港町として発
展して造船業が盛んでしたが、港がどんどん河口の
ほうへ動いていき、その結果大量の失業者が出て
1980 年代には経済的にも落ち込んでいきました。
その後 90 年代に入ってから文化事業をキーワード
に都市の再生をかなりの程度に成し遂げました。【8】
　実は大きな再開発事業も行われていて、ナントは
ロワール川という川のほとりにできあがった街で、
ナント島という中洲を再開発することになりまし
た。350ha、ヨーロッパで最大級の開発事業です。【9】
2000 年頃から再開発が始まり、20 年～ 30 年のス

中井 検裕 氏
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パンで進めるプロジェクトです。と言っても、島全
体を再開発するわけではなく、島のいろいろなとこ
ろを開発しながら全体を更新しく試みです。
　文化ということでいろいろやっていて、たとえば
こちらはオフィスですが、住宅やフィルムスクール、
映画の映像学校で、こういうものを誘致しています。

【10】
　大きなものではアートパフォーマンスのラ・マ
シーンという、巨大な生物のロボットを使って街な
かでパフォーマンスする集団を引っ張ってきまし
た。【11】日本でいうとジブリのようなものです。
もともと造船で使っていた廃ドックをアトリエに変
えて【12】こういうものを作って見せたり【13】、
この大きな象はロボットで動きます【14】。こうい
うものが街を練り歩くことで、一種の文化テーマ
パーク的な戦略を打ち出しています。この背景は、
ナントが世界初の SF 作家と言われるジュール・ヴェ
ルヌが生まれた街で、先端科学技術に対する文化的
土壌があることです。そこにちょっとレトロなロ
ボット群と、新しい技術を使うことで、新しい文化
の中心であることを大きく打ち出しました。その結
果、ここは 2000 年代にはヨーロッパで一番住みや
すい都市という称号をもらっています。
　このように、小さい都市でも戦略的に動くと相当
なことができることをお話ししました。では世界の
大都市はどうか、アメリカはニューヨーク、ヨーロッ
パはロンドン、アジアはシンガポール、この３つを
お話しします。
　これは毎年森記念財団が出している「世界の都市
総合ランキング」です。【16】日本はロンドン、ニュー
ヨーク、パリに次いで総合では４位。経済では東京
がトップですが、居住や交通アクセス、環境はヨー
ロッパの都市が上のほうに並んでいる状況です。
　ずっとニューヨークがトップでしたが、2012 年
以降はロンドンがトップになりました。その大きな
理由の１つは、オリンピック・レガシーかと思いま
す。【17】ご承知のようにロンドンは 2012 年オリ
ンピックの開催地で、ロンドンを挙げていろいろな
ことをやりました。オリンピック・レガシーという
のは大体この５つのジャンルがあるといわれていま
す。
　１つはスポーツ・レガシー。これはスポーツの施
設や教育としてスポーツを振興していくことです。
２つ目は社会レガシーで、たとえばボランティアを
促進させるといったことが大きな項目です。３つ目
は環境レガシーで、地球環境にどれだけ貢献するか
という低炭素的な側面もありますし、あるいはユニ
バーサル・デザインのような誰にでもやさしい環境
を作り出していくことも含まれます。４つ目の都市

レガシーは、衰退した地域をどう再生していくか、
あるいは都市全体の競争力をどう上げていくかで
す。最後に経済レガシー。これは主に雇用関係につ
ながっています。もちろん、レガシーの中には施設
やインフラのような物的なものもありますが、ボラ
ンティア、教育、ユニバーサル・デザインの基にな
るような考え方、つまり目に見えない非物的なもの
も含まれています。
　ロンドンの場合、ロンドン全体で展開していきま
したが、なかでも東ロンドンの一地区で集中的にこ
れを展開しました。ここはロンドンで最も開発が遅
れていて、統計的にも再貧困地区と言われていた場
所です。東側をリー川が流れていますが、そこの湿
地帯だった場所です。ここにメインスタジアムを含
む複数のスポーツ施設、水泳場など、それから選手
村などを作る。いわゆるオリンピック・パークを建
設し、大会終了後にはそれを街に変えていきました。
　現状はこのオリンピック・パークを見た図です。

【18】ここにメインスタジアムがあり、このあたり
が選手村でした。ここにザハ・ハディドが設計した
プールがあり、こういうものは残しながら、メディ
アセンターなどがあった場所は大きなショッピング
センターに変わっています。残りの部分は住宅やオ
フィスをいくつか作り変えながら提供し、住宅につ
いては 8000 戸くらい。いまオリンピック・パーク
はクイーンエリザベス・パークと名前が変わってい
ますが、その中で提供しています。
　この地区がなぜそれほど開発が遅れていたかとい
うと、インフラや交通の便がよくなかった。鉄道は
あっても、うまくネットワークされていなかった。
それで大きな鉄道ネットワーク、インフラを作りな
がら行っていきました。
　これはオリンピックのメインスタジアムです。

【19】今はウエストハム・ユナイテッドというプレ
ミア・リーグの真ん中くらいにいるフットボール・
クラブのメインスタジアムとして使っていますが、
それ以外にも大きなスポーツイベントに使われてい
ます。
　これはオリンピックのときに作られた駅です。

【20】もともとあった駅ですが、ネットワークを強
化すると同時に改装して使いやすい形にしました。
これは駅前にできた広場です。【21】向こう側に見
えるのがショッピングセンターやオフィスで、もと
もとオリンピックのメディアセンターやオフィシャ
ルが入るところでしたが、そこを改装して使ってい
ます。【22】住宅もぼちぼち、これは実はオリンピッ
ク・パークの中の住宅ではないのですが、オリン
ピック・パークの中がこのように作り変わるという
ことで、このすぐ周辺地区でもこのような再開発の
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住居系のものができています。【23】簡単に言って
しまえば、ロンドンが長きにわたって「この場所を
どうしようか」と悩んでいたのを、オリンピックを
使って見事なまでに取りあえず改装したということ
です。イメージもアップし、今ではかなりの雇用も
あるようです。そういう意味では、都市の中の、ロ
ンドンという街の中の格差も非常に小さくなってき
ている。うまくオリンピックを都市再生に利用した
と思います。
　続いてシンガポールです。【24】ご承知のように
ほぼ 100％国家主導の開発が行われている国で、シ
ンガポールの国会は確か 100 議席で、そのうち与
党が 96 議席、野党は４議席ほどしかない状況の国
です。ですから、基本的に土地はすべて国家が管理
していて、開発に供する土地を基本的に全部国がコ
ントロールしています。国と言っても東京サイズの
都市です。これはある種のマーケットを作り出しな
がらコントロールしているので、大変上手と言えば
上手に、価格が落ちないように少しずつ、しかも戦
略的に重要な場所から順番に土地を市場に出してい
くので、プランナーにとっては天国のような場所で
す。今ではアジアの金融の中心と言っても過言では
ありません。
　それから MICE、特に国際会議です。シンガポー
ルは、アメリカやヨーロッパ、オーストラリアや
東アジアからも、飛行機に乗れば適度な時間で行
けるため、国際会議がやりやすい場所にあります。
2013 年のデータでは国際会議の件数は 979 件で、
東京もこの年は 700 件ほどでかなりいい線いって
いるのですが、国際会議の件数だけを見ればシンガ
ポールはずっと世界一です。
　実は、観光客ではシンガポールより東京のほうが
多いのです。昨年の日本の観光客数はもう少しで
2000 万人でしたが、日本の観光客数の７割くらい
は東京に来るといわれているので、東京には 1400
万人くらいが来ていることになります。シンガポー
ルはそれに比べると観光客は 1000 万人ほどです。
ところが、何が違うかというと、数ではなくて落と
していくお金です。シンガポールは数よりも落とし
ていくお金に力を入れていて、それでこれからお話
しする統合型リゾートなどいろいろなことをやって
います。日本の観光による経済的な売り上げは GDP
の１％程度だろうといわれていますが、シンガポー
ルは５～６％と、観光がかなり大きな国の収入減に
なっている。必ずしも人の数だけではなく、なにで
お金を落としてもらうかを工夫しています。たとえ
ば統合型リゾート。いわゆる IR です。2004 年に２
つ作りました。１つがマリーナ・ベイ・サンズとい
う大変有名なもの。それとセントーサ島、ユニバー

サル・スタジオ・シンガポールをもってきてそこに
もカジノを作っています。
　それからシンガポールで特筆すべきはイノベー
ションです。シンガポール国立大と南洋理工大はど
ちらも優秀な大学です。アジアの大学ランキングは
つい数年前までずっと東大がトップでしたが、ある
一瞬で抜かれ、今はシンガポール国立大学が１位、
南洋理工大が２位です。東大は確か６位くらいです。
そこの卒業生ではなくて、いろいろな所から優秀な
技術者、優秀な科学者、優秀な学者を集めてきて、
大体５年間契約で定期的に雇用し、そうやって集め
るといい学生も集まる。あるいは、そこでできたい
ろいろな知的財産、特許をイノベーションというか
たちで産業につなげることを非常に熱心にやってい
ます。香港も金融以外には産業があまりないので、
最近はイノベーションに力を入れています。
　また、シンガポールは地理的に良い所にあるので
物流。そして、シンガポールはガーデン・シティと
いうのをコンセプトにプランを作り、ほぼ赤道上に
あるのでもともと緑は豊かですが、今ではシティ・
イン・ザ・ガーデンということで、街中を緑にして
いくという戦略を展開しています。
　これはダウンタウンの金融センターです。【25】
これは統合型リゾートの１つ、マリーナ・ベイ・
サンズです。【26】これは全部ホテルで下のほうに
ショッピングセンターとカジノが入っています。こ
れはシンガポール全体の模型です。【27】ここが写
真をお見せしたマリーナ・ベイ・サンズという、船
が上に乗っかっているものですが、白いところはこ
れから土地をリリースして建てていくマスタープラ
ンです。これはシンガポールの都市再開発庁に置い
てある大きなモデルです。「次はここを出しますよ」

「こんな開発ですよ」と戦略的に土地を広げながら、
この辺は埋め立て地なので土地を広げながら、マー
ケットに出しながら誘導していきます。
　これはイノベーションのほうで、大学に近いとこ
ろにあるのですが、新しいイノベーション関係のオ

スライド【9】
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フィスなどを集めてあるニュータウンです。【28】
　それから物流。ご覧いただくとわかるように、後
ろに中国の三国志のように船が数えきれなく並んで
います。【29】
　これは最近できた、マリーナ・ベイ・サンズのす
ぐ裏にあるガーデン・バイ・ザ・ベイという大きな
植物園です。環境に非常に力を入れていることがわ
かります。【30】
　最後はニューヨークです。【31】ニューヨークは
いつも開発が行われていますが、ごく最近の話題で
いくと、１つはハイラインです。これは高架鉄道の
跡を公園化したものですが、周辺の地価が非常に上
昇してきていると聞きました。【32】
　それからワールドトレードセンターの再開発。

【33】それからミッドタウンがだいぶ落ち込んでき
ているので、ここをきっちりやり直したいというこ
とで、西側にはハドソンヤードの再開発という西
側への拡張部分があります。それからもともとの
イースト・ミッドタウン。これは伝統的ないちばん
古い都市の中心部ですが、ここのゾーニングを全部
変えようという動きがあり、案ではベースの容積が
1200％～ 1500％です。これにボーナスとして、駅
との近接性でプラス 500％。それからグランドセン
トラル駅への歩行者専用ネットワーク、地上や地下
のレベルがあるのですが、これらに近接していると
プラス200％。前面道路が広幅員だと300％プラス。
前面道路が広幅員のパークアベニューや交差点にあ
るとプラス 300％。歴史的建造物に面しているとプ
ラス 200％とか、いろいろボーナスがあり、しかも
これを足して、最大 3000％の開発まで提案するこ
とができます。
　こちらはハイラインです。高架跡でさびれていた
場所にこういうものができると地価が上昇して、こ
こに新しいオフィスビルを建てる予定地になってい
ます。
　これは新しいワールドトレードセンターの WTC1
という、通称フリーダムタワーと呼ばれているアメ

リカの新しいシンボルのビルです。【34】
　こちらがハドソンヤードの再開発で、いま１期の
工事が進められています。【35】この辺りが古いイー
スト・ミッドタウンで、この辺にグランドセントラ
ル駅がありますが、この辺りを最高容積 3000％ま
で認めることでいろいろな開発を起こしていこうと
しています。【36-37】
　どういうコンテキストでこのようになってきてい
るのか、実はニューヨークで銀座に相当するのは五
番街ですが、マンハッタンでよく取り上げられる地
区は時代と共に変わってきています。【38】最初は
タイムズスクエアとかこの辺り、その後グリニッジ
ビレッジ、トライベッカ、ソーホー、ノーホー、チェ
ルシー、ミートパッキングディストリクト、いまで
はブルックリンのほうが先端地区の状況です。そう
すると昔のところが落ち込んでくるので、もう１回
そこをやり直して、この丸をこっちへ引っ張ってこ
ようということを考えながらやっています。【39】
　こうした現象は他の都市にもあり、次はロンドン
です。【40】銀座に相当するのは、いわゆるウエス
トエンド地区で、こちらがリージェント・ストリー
ト、こちらはオックスフォード・ストリート、そし
てボンド・ストリートです。それに対抗して、たと
えばカムデン・タウンは若者の街。あるいはノッティ
ング・ヒルはちょっとリッチな 30 代ぐらいの街。
それからエンジェル。さびれた場所でしたが、今で
は流行の先端はエンジェルです。それから川の南に
あるロンドン・ブリッジ。こういうところが先端性
を持ちながら中心部のウエストエンドと競合し、全
体の街の魅力をあげています。【41】
　シンガポールはそこまでではないですが、いわゆ
る銀座に相当するのはオーチャード地区です。【42】
しかしそれだけではなく、最近は、チャイナタウン
や、少しはずれにあるホランドビレッジに行く人が
多く、新しいお店が出てきています。【43】こうい
うある種の街の中のダイナミズムが大事な都市の競
争力を保ちながら支えている側面だと思います。
　残りの時間で東京と銀座についてお話しします。
これは東京の中で、私が特徴があっておもしろい拠

スライド【39】
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点になっていると思った地区を、半径１ｋｍで落と
したものです。【45】たとえば、六本木、渋谷、品川、
神田と、いろいろな地域がある。実はこれが東京の
強みと魅力であると思います。
　それぞれ個性を有する拠点が都心部を中心にクラ
スター状に分布しているのが東京の１つの特徴で
す。拠点間に明確なヒエラルキーがなくなってきて
いるのが、いまの現状です。都心とか副都心とか副
副都心という概念では説明しきれない。先端地域が
ニューヨークのように次々と移り変わっていくので
すが、ニューヨークの場合そのメカニズムはわりと
明確で、先端的なものが出るとそこの地価や家賃が
上昇するので、今度は安いところを見つけて動いて
いく。ですから、地価や家賃というメカニズムを中
心にこうした現象が発生しているのですが、東京は
どうもそうではなく、先端地域が移り変わっていく
ダイナミズムよりは、むしろいろいろな拠点が同時
に動いていくという同時性のダイナミズムが東京の
特質ではないか。しかもこうしたクラスター状のも
のが緊密な公共交通のネットワークで結ばれている
ことが最大の強みです。【46】
　そこで少し古い話になりますが、100 年ほど前に
ドイツのクリスタラーという人が言い出した中心地
理論という理論があります。【47】こういう拠点に
は階層性があることを表わしたものです。つまり大
きな拠点があり、サブ拠点、サブサブ拠点がある。
ツリー型の構造をしているというのです。東京には
それがあてはまらないように見えるわけですが、こ
の理屈は単一次元では成立するのです。たとえば、
小売商業だけ、あるいは医療サービスだけをとって
みるとそういうことがある。しかし東京の街は単一
次元では語れない。そこが東京的なところで、単一
次元で説明できないほど次元複合的な街がたくさん
あり、しかも複合の様相がそれぞれ異なっているこ
とが現況だと思います。
　東京に求められている役割をざっと書いてみまし
た。【48】国際競争力の向上、大都市圏における中心、

環境先進都市、生活都市、文化の発信拠点等々。大
きく言うとグローバルに対抗するほうとローカルな
魅力のほうとにわかれる。【49】それをつなぐもの
として場所づくりという概念が非常に大事であるこ
とを、ここだけでなくいろいろなところでお話しさ
せていただいています。【50】
　空間と場所はどう違うか。【51】空間は設計者が
作るものですが、場所は人々が作る。コントロール
されるのが空間だとすれば、マネジメントという概
念が場所のほうにはあてはまる。
　さて、それでは銀座はどう見ていけばよいのか。

【52】銀座は、それぞれの街が持っている固有の次
元のようなものがあると考えると、銀座次元という
階層構造の頂点にいると思います。【53】それでは
銀座次元とは何なのか。いくつかの仮説を書いてみ
ました。
　まず銀座の歴史的役割として煉瓦街から始まり、
西洋文明、新しいモノとかコトとの接点でした。本
当の意味での接点は横浜の居留地だったでしょう
が、銀座はそれに加えて新しいモノやコトを普及さ
せて社会化させていくショーケースのような場所で
あったというのが、歴史的役割だと思います。２番
目は商品やサービスの提供とそれに伴う社交です。
これはカフェやクラブ、それから夜のクラブも含
めてですが、そういうところで人のネットワークを
作っていく場所でもあった。銀座的な文化もこうい
うところから生まれてきたことが多いのかなと思い
ます。
　３番目はハレの場であることです。多少は居住も
ありますが、銀座は基本的には来街者の街。来街者
がハレの場としてやってくる場所です。ハレとは非
日常を指しますが、テーマパークのように日常と断
絶した非日常ではなく、日常の遠い延長線上にある
非日常。それが銀座の特徴だと思います。
　最後に空間的特徴としては、グリッド状の路面商
業集積は世界的にも珍しい例です。通常、商業集積
は路線型になりますし、こういうグリッド状の集積
はブロック単位で開発していくようなものは、たと
えばカナダのトロントはそういう形になっています
が、路面でグリッドなのは私もあまり知りません。
唯一近いのは、ポルトガルのリスボンに、17 世紀
のリスボン大地震のあとに作った街が空間的には銀
座に似ていると思います。空間の中にセンス・オブ・
プレースというのでしょうか、そういったものが銀
座次元を考えていくためのヒントになればと思って
います。
　最後に銀座の将来ですが、銀座は頂点であり続け
なければならないという宿命を背負っています。そ
のためにどんなことをしていくか。銀座次元の基本

スライド【45】
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構成はしっかり守っていく必要があります。一方で、
緩やかに崩すべきこととして、他の街のダイナミズ
ムと競争していくためには、商業開発のなかや用途
構成のなかに表れたりするのでしょうが、ある種の
銀座のダイナミズムを生み出していくことが必要で
す。改善すべきことは、歩行者環境と交通問題です。
これは昔から言われていることです。公共交通の
ネットワークという意味では、大きな鉄道駅は銀座
のまわりにあり、地下鉄が何本か中心を通っていま
す。この構造は、端からみんな歩いてきますから回
遊行動を促進させる点ではいい面もありますが、こ
れから高齢化社会になってくるとやはり交通を銀座
の中でどう考えるか。外国人観光客もたくさん来ま
す。いまある地下鉄は、日比谷線は乗換駅がたくさ
んありますが、乗り換えがことごとく不便です。た
とえば、六本木駅は都営大江戸線に乗り換えられま
すが、非常に長い距離を歩かなくてはならない。銀
座線は非常に便利ですが、古い地下鉄なので相互乗
り入れができない構造で、遠くから直接やって来る
ことができない。都営浅草線は都心を通らずに他の
ところに行ってしまう。そう考えると、いま銀座の
中心に来ているネットワークは必ずしも 100 点満
点ではない。銀座が来街者の街だと考えると、公共
交通をネットワークとしてどう強化していくかは非
常に大事な課題だと思っています。

竹沢　どうもありがとうございました。「銀座次元」
という非常に重要なお言葉をいただいたと思いま
す。銀座は頂点であり続けなければならないと最後
におっしゃっていただきまして、まさに私どもはそ
ういうことを考えながら、この新しい銀座ヴィジョ
ンを作ろうとしています。これからの連続シンポジ
ウムにも非常に役に立つお話をいただいたと思いま
す。ありがとうございました。

　続きまして、パネルディスカッションに入りま
す。タイトルは「銀座から変える東京」です。ご登
壇いただくのは、東京都都市整備局都市づくり政策
部土地利用計画課長吉野敏郎様、三菱地所（株）開
発推進部長井上俊幸様、東急不動産（株）取締役常
務執行役員岡田正志様、三井不動産（株）開発企画
部長河村隆司様、森ビル（株）執行役員御厨宏靖様、
そしてご講演いただきました中井検裕先生。銀座か
らは全銀座会街づくり委員長、銀座街づくり会議評
議会副議長、文明堂銀座店代表取締役会長の岡本圭
祐が登壇します。司会進行をお願いしますのは、東
京大学大学院工学系研究科都市工学専攻准教授であ
り、銀座街づくり会議でアドバイザーをお願いして
いる中島直人先生です。

スライド【47】
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8
Copy right(C) 銀座街づくり会議 / G2020  2016 All rights reserved

中島　パネルディスカッションのテーマは「銀座か
ら変える東京」です。これだけの方々に集まってい
ただいたので、最初にそれぞれ 10 分ずつプレゼン
テーションをしていただきます。中井先生のご講演
の前半で、都市には戦略が必要であるという話があ
りましたが、戦略という意味で東京都の吉野様に東
京都の今の戦略や、都市づくりのヴィジョンと銀座
についてお話をいただき、そのあと岡本様に銀座の
街づくりヴィジョンについてお話しいただきます。
そして、中井先生のご講演の後半にありました次元、
東京のダイナミズムは同時性があっていろいろな街
があるなかでヒエラルキーがないというお話につい
て、各事業者さんから、それぞれ本拠地と銀座を比
べてみたときにどういう関係があるかという話題で
お話しいただきます。
　渋谷と銀座、六本木と銀座、大丸有と銀座、日本
橋と銀座と語っていただき、そのあとフリーディス
カッションとしたいと思います。
　では最初に、東京都の土地利用計画課長の吉野様
からお願いいたします。

が多いのにまったく誰も喋らない、何なんだこの空
間はと驚きました。１階にはすごくおしゃれな店舗
がある。まるで外国みたいだと感じたのをおぼえて
います。
　私はいま土地利用計画課長ですが、その前は開発
企画課長という立場でした。たとえば銀座地区で松
坂屋とか歌舞伎座とか三越とか、都市再生特別地区
で、設計などをやっていない方はなじみのない言葉
だと思いますが、都市計画で都市再生の貢献、道路
を拡幅するとか、その場所ににぎわいのある施設を
作るとか、そういう場合に容積を緩和する制度があ
ります。それをこの３つの開発で使っています。容
積緩和は、銀座など地代が高い場所は１％の緩和で
も敷地面積によっては１億円くらいの価値があるよ
うな、そういうことを都市計画で決めていくため、
都市計画の内容について、都民に対して説明する責
任が我々にはあります。都市計画審議会などで１件
１件説明していきます。そのときに、まず銀座地区
がどういう位置づけになのか問われることがありま
す。上位計画で銀座がどう位置づけられているかが
まず問われます。この３つの開発では、どういう上
位計画を調べるかというと、都市再生緊急整備地域
という、整備の目標、これは内閣府、国のほうがやっ
ているものです。そこで、銀座の街づくりの目標が
あります。東京でも都市づくりヴィジョンを作って
います。銀座はこういう街にしますよと。中央区で、
たとえば緑の基本計画、銀座ではこういう緑の計画
にしようと。銀座では地区計画。これはまさに地元
の皆さんの街づくりのルールです。それから本日の
主催者でもあります街づくり会議等が銀座デザイン
ルールというのを作りました。これも上位計画です。
こういう計画に、これから開発しようとする建物が

3. パネルディスカッション
　 「銀座から変える東京」

岡田　正志
御厨　宏靖
井上　俊幸
河村　隆司
吉野　敏郎
岡本　圭祐
中島　直人

吉野　東京都の土地利用計画課長の吉野です。今日
はお招きいただき感謝しております。
　「東京都の都市づくりのヴィジョンと銀座」とい
うことでお話しいたします。私は、生まれが長崎県
で育ちは兵庫県、今は茨城に住んでいて、私生活は
銀座とまったく関わりがありません。ただ仕事上関
係があるので今日ここに呼ばれました。東京に最初
出てきて、銀座の歩行者天国に来たときに、こんな
空間が日本にあるのかと圧倒されたことをおぼえて
います。というのは、風格とにぎわいがある空間だっ
たのです。大阪や兵庫では、あれだけ人がいたらも
のすごく喋り声が聞こえるのですが、銀座では、人

中島 直人 氏
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きちんと整合しているかを我々はチェックして、都
市計画の手続きを進めます。【2】
　その内容にどのようなことが書かれているか、今
日はあらためて紹介するのが今日の私の役目かと思
います。このようなことが決まっているのだという
程度で、こういう仕事に関わりのない人は一度見て
みてもおもしろいのかなと思います。
　これは三越の建て替えで、左下に「775％＋
525％」と書いてあります。【3】この 525％が容積
を緩和した分です。要は三越の建て替えでは公共貢
献により、容積が約 500％もアップされたのです。
　歌舞伎座でも同じように 550％緩和しています。

【4】それを我々はいろいろなところに「こういう公
共貢献があるからこの建物はこのように容積を緩和
しています」と説明します。これは都市計画として
決めるものですから、１つの建物が思いのままに建
て替えをしてはいけない。周りに非常によい貢献を
している建物なので、これだけ容積を緩和する。そ
んなイメージです。
　都市再生緊急整備地域で都市再生特別地区を活用
できるのはこれだけの範囲です。【5】要は、集中し
て都市再生を進めようということです。都市再生特
別地区は、特区と言われています。国家戦略特区と
か別の特区が流行っていますが、我々が都市再生の
関係でいう特区はこの都市再生特別地区です。これ
は国が作った柔軟な制度で、一律の基準がなく、個
別に審査して、建物が建て替わることによってそこ
の地区の都市再生に非常に貢献がある。それはいろ
いろな観点で良いのです。歌舞伎座であれば伝統を
残しながら建て替える。三越もそうです。そういう
ことも評価できるのは他の制度にはありませんの
で、都市再生特別地区は非常に柔軟な対応ができる。
ただ、それに対して「なぜこれだけ緩和するのか」
という説明責任も余計に求められます。
　都市再生緊急整備地域で、日本橋、八重洲、銀座
地区はどのようになっているか。【6】　歴史と文化
を生かしたうるおいと風格ある街並みを形成しない
といけない。国際的な業務・金融・商業機能など複
合的な機能集積地となること。特に、中央通りを中

心とした地域においては国際的な商業・観光拠点を
形成すること。まずこれに合っていないと、その都
市計画は進みません。
　東京の都市づくりヴィジョンでは、中核拠点を決
めています。【7】銀座は都心の位置づけで、都心と
は国際的なビジネス機能を備えた拠点であり、銀座、
大丸有等の地区が都心と定められています。
　では都市づくりヴィジョンで銀座についてどう具
体的に書いているか。【8】中央通りなどに面した街
区では、商業施設や文化・交流施設の機能更新が周
辺と調和を図りながら、魅力ある国際的な商業観光
エリアを形成すると書かれています。このヴィジョ
ンを作るときに、文言に非常に気をつけないと、あ
とでここにこう書いてあるからと、開発とすべて直
結します。パブリックコメントや地元の区や地元に
対していろいろ説明して一字一句検証・精査して文
言が作られています。中央区の緑の基本計画では、
国際的なショッピング街にふさわしい緑を形成する
こと云々となっています。【9】
　また、これは皆さんご案内のことですが、銀座地
区「地区計画」では商業機能更新地区（赤色）と商
業・住宅複合地区（青色）とがわかれて、それぞれ
こんな地区にしていきますよということが全部定め
られています。【10】
　銀座デザインルールでは、松坂屋建替えについて
は、銀座通りでは「個性を主張しつつ、全体の一体
感に寄与できる店舗。人優先の街づくり」というこ
とが書かれています。ですから、ここに書かれてい
るのと違うのではないかと言われたら辛いわけで
す。【11】
　文言化されたルールに整合した開発を誘導するこ
とで、国際的なビジネス機能を備えた拠点、歴史文
化やうるおいと風格、おしゃれやにぎわいといった
銀座のキーワードが浮かび上がります。【12】
　それから都市のグランドデザイン、オリンピック
後の 2040 年代、いま少し都市構造のイメージを変
えようとしています。銀座地区は都心ですが、従来
の都心では「業務機能を重視した受け皿の育成」と、
業務機能をどのようにしていくかというのを重視し
ていましたが、業務機能をあまり作ってもだめで
しょうと。他にどのような用途を育成すべきかを、
バランスを取りながらやってきたのですが、今後は

「地域の個性やポテンシャルを最大限発揮」という
視点へ転換されます。【13】
　銀座の周辺地域は個性ある多様な拠点を形成とい
うことで、先ほど中井先生は、個性があるところを
赤い丸でたくさん示されましたが、何かを誘導して
いくのではなく、それぞれが個性をもって拠点とし
て形成していく街づくりを進めようという方向で吉野 敏郎 氏
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す。それぞれが競い合いながら街全体として魅力を
高めていく、そういう流れです。
　まだ仮ですが国際ビジネス交流ゾーンという、い
まの都心のエリアはこういうエリアになっているの
ですが、新しい視点で都市のグランドデザインを来
年度の策定に向けていま東京都は取り組んでいま
す。キーワードは「個性ある多様な拠点」で、個性
を持たなくてはならなりません。【14,15,16】
　私のイメージでは、銀座は十分に個性があってこ
れでいいのではないかと思いますが、ただ東京全体
が進化していったらやはり銀座の地位も危うくなっ
て。これから各地域の銀座との関係のお話があると
思いますが、八重洲地区、日本橋、大丸有、日比谷、
そういうところと一体的になにか考えながら底上げ
を図る。2040 年代それ以降は、先ほど中井先生が
おっしゃったように常にトップであり続けなければ
いけない宿命を背負った銀座も、広い視野で考えて
なくてはならないと日々感じています。
　ご清聴ありがとうございました。

中島　どうもありがとうございました。ひとくちに
戦略ヴィジョンと言っても、国、都、区と銀座とい
うマルチスケールの中で、それらが整合性を持たな
くてはならない。お話の最後のほうで個性が重視さ
れるようになったことは、国から銀座までのマルチ
スケールの関係の中で、もしトップダウン、ボトム
アップという話になったとき、個性はかなり下から
というか、そこが重視されるヴィジョンに変わって
きているのかなと。東京全体からの位置づけもあり
ますが、個性から考えていこうとなってきている。
次に岡本さんから銀座はどう街の将来を考えている
のか、お話をお願いいたします。

岡本　銀座街づくり委員会の委員長をしております
岡本です。今日はたくさんお越しいただきありがと
うございます。今日は前もって話すことを決めてい
たつもりなのですが、中井先生、吉野課長のお話を
聞いて、これはいろいろ考え直さなければいけない
と思い、いま非常に悩んでいるところです。

　銀座の魅力は、１つひとつの個別の事業者の方が
知恵を出しあい、今のモザイクのように大中小の施
設があることです。ディベロッパーさんが大きく仕
切っているのではなく、大中小の道や路地を含めて
多様性がある、大きな商業集積と同時にダイバーシ
ティという点でそれぞれが考えているからここまで
きめ細かく工夫されていることが、街のいちばんお
もしろい要素だと思っています。
　そういう銀座において、３月 31 日にオープンさ
れた東急プラザさん、来年４月にオープンされる森
ビル・松坂屋さんが大きな開発として出てきたわけ
です。従来からも三菱地所さんや三井不動産さんに
は街の中のビル単位でいろいろなかたちですでにお
世話になっていたのと同時に、東急さんは銀座への
再進出でもあります。吉野課長のお話のようにいろ
いろなキーワードをクリアしたなかで、大きな公共
貢献をしていただいています。銀座ではいままで超
大型の開発がなかったので、銀座には大きな空間・
スペースがないのです。東急さんには屋上にも作っ
ていただいたし、隣の公園も整備していただいた。
公園に面して銀座の全銀座会が運営する G-Info とい
う観光案内所も作っていただいた。館内にも素敵な
公共空間やコンサート等もできるスペースを作って
いただきました。今度の森ビルさんにおいても観世
能楽堂というすばらしい文化的な施設を作っていた
だくと同時に、館内の通りを含めて大きなスペース
の提供をしていただく。皆様に大きな公共貢献をし
ていただいております。
　我々は小ささが魅力である一方、やはり大きなか
たちで皆様にやっていただかなくてはならない部分
が多々あります。記憶に新しいと思いますが、三越
さんでは東日本大震災のときにはなんと 3000 人の
帰宅困難者が夜を明かし大いに助けられました。歌
舞伎座さんでも大きな備えをしていただいていま
す。これは都や区のご指導と皆様の実践あってのこ
とと非常に感謝しています。パブリックスペース
という点では、ソニーさんが今度ソニーパークプロ
ジェクトとして、一旦建物を取り壊したあと、地下
を先に構築しながら地上はしばらくの間公園のよう
な場所として提供していただく。その後もパブリッ
クな要素を残しながら建てられるという非常にあり
がたい計画を出していただきました。
　銀座はディベロッパー様をはじめ、出店者さんに
非常に恵まれています。これから先、建物がどんど
ん変わっていくなかでお願いしなくてはならない
のは、１つは防災等のいわゆる有人のハブ機能で
す。無人のハブ機能はいろいろな方法でできると思
うのですが、大きな管理センターに複数の常駐者が
いるところでないとできない有人のハブ機能は、こ岡本 圭祐 氏
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れから防災計画において不可欠です。当然ながらエ
ネルギーの点でも小さい個別のビルでは対応できま
せん。大きな開発では自社で発電されるところもあ
るでしょう。近隣に安くエネルギーを売られること
もあるでしょう。駐車場も機能はどんどん変わって
いくと思います。たとえば、ハイブリッド車が増え
れば、お金を払ってエネルギーをチャージしてもら
う車もあれば、たっぷり走って満タンのものを売っ
て買い物の品代と相殺して帰りたいというお客さん
もたくさん出てくると思います。附置義務駐車場も
単に車を停めるだけでなく、エネルギーの拠点とし
ての活用も出てくるのではないか。もちろんエネル
ギーは将来的にはソリッド、リキッド、小型での移
動、あるいはワイヤレスでのチャージなどになって
いくと思います。それはまだ先ですが、中間的には
大きなビルがもたらす防災とエネルギーの拠点を非
常に期待しています。
　あとはくれぐれもよいテナントを選んでいただい
てリアルなにぎわいを演出していただきたい。あま
り地価があがってショールーム的な実際のにぎわい
や売買と関係のない店ばかりになったら銀座は滅ん
でしまいます。とてもよい内外装にするとか、にぎ
わいに貢献するところであれば家賃をまけていただ
きたい、という話です。街の皆さんも建て替え自体
が好きなわけではなく、次を楽しみに耐えています。
耐用年数の長い建物を建てていただき、しかも中の
テナントが交代するときにスピーディーに交代でき
るような二重スラブとか、空調もダクトスペースの
交換等がスピーディーに済むようないろいろなシス
テムを作られていると思います。行政の皆さんにも
後押しをしていただきたいと思います。たとえば、
60 年の期間が過ぎて 70 年に１回３年ずつお休み
があって収入が無しになるよりは 100 年 150 年に
一度のほうがよほどありがたい。ということで後押
しをいただきたいと思います。
　銀座には、高級旅館もラスベガス型の大きな
ショーも超高級住宅もない、まだまだないものがた
くさんあります。オフィスは今度松坂屋さんと森ビ
ルさんのところにできます。オフィスワーカーの需
要も欲しいですし、住民を通じての要素、それは街
に対する責任感を含めて、特にいま銀座では地区計
画がありますが、これはぜひ区の皆様にも、なにか
ご援助をいただきながらマンハッタン並みのとてつ
もなくいい住宅なども考えていただけるとありがた
いと思っています。
　商業だけで本当に持つのか心配です。31 ｍ、56
ｍという、他に比べれば入れ物のキャパは小さいで
すが、先々に向けてダイバーシティという点でいろ
いろな用途に広げて生き残りたいと考えています。

中島　どうもありがとうございます。今のお話の中
で銀座は小さいビルがたくさんあってビル単位での
更新が基本なのですが、そのなかでブロック単位で
の開発があって、今日はまさにそのブロック単位の
開発で何ができるか。銀座のほうからそういうブ
ロック型の単位の開発に対してどういうことを望む
かというお話を、かなり具体的に、且つ将来的に未
来を見据えたさまざまなヴィジョンが語られまし
た。それに直接お答えいただけるかどうかはまだわ
からないですが、このあと大規模開発を担う事業者
の方から、「大規模開発事業者から見た銀座」とい
うことでお話ししていただきます。
　まず、先ほどもお話が出ました東急不動産さん。
すでに銀座でも開発をされていますが、そのお話か
ら始めていただきたいと思います。

岡田　東急不動産で都市事業を担当している岡田で
す。先ほど岡本さんからご紹介いただきました東急
プラザ銀座と、渋谷での開発のいろいろな考え方を
中心にご紹介いたします。
　まず、私なりに銀座を表現してみました。【2】約
400 年間新陳代謝を継続しながら、高品質かつ高密
度の商業に特化した街として発展を続ける街銀座。
そして、世界に名を広める日本一の商業地の顔だけ
でなく、歴史の名残や深み、厚みや奥行きなども感
じられる「らしさ」のある街銀座、と整理しました。
　銀座は伝統と革新の二方向性、表と裏の二面性、
昼と夜の顔、そして近代的な街づくりの一方、昔な
がらの風情のある街並みや路地など、こういったこ
とが銀座の魅力の厚みや深みや奥行きに繋がってい
ると思います。【3】
　この銀座で私どもは東急プラザを開発しました。
その開発のポイントです。１点目は銀座の顔づくり、
２点目は通り・街との関係、３点目が文化情報発信
機能、そして地元貢献の４点でした。【4】
　具体的には銀座の入口に新たな価値を創造したい
ということで、メインコンセプトを「光の器」とし、
江戸切子をモチーフとして施設デザインを行いまし
た。伝統と革新が共存する銀座において、和洋の技
術が融合した文化の結晶の象徴を表現しました。【5】
　商業施設の外壁は大体閉じられた壁であるのが一
般的ですが、私どもはガラスの外壁にチャレンジし
ました。こうしたことで施設内部のにぎわいが街に
伝わりますし、逆に街のにぎわいが施設の中で感じ
ることができるという、施設と街との新しいかかわ
り方が提案できたと思います。【6】
　こちらは西銀座通り沿いにブランドの旗艦店を配
置した写真です。ヨーロッパのような街並みを作り、
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新橋方面への新しい人の流れを創出しています。【7】
　こちらは６階のキリコラウンジ と名付けた７ｍ
の吹き抜けと銀座の街を一望できるぜいたくなパブ
リック空間を作りました。銀座の品格をお客様に味
わっていただける、プレミアムな空間づくりを目指
したものです。【8】
　こちらはそこで開業の時に行なった歌舞伎のイベ
ントです。【9】
　また、屋上にも 1000㎡のオープンテラス「キリ
コテラス と」を作りました。【10】今ここで大人の
ビアガーデンをやっていますので、おいしいビール
を飲みにお越しください。【11】
　施設に隣接した数寄屋通り、それから数寄屋橋公
園はちょうどビルのバックヤード側になるのです
が、ここを整備し、先ほどお話にあった観光案内所
を作り、街のゲートとしてにぎわいやいこいの空間
としました。【12】
　開業して４ヶ月経ち、私が感じたことを整理しま
した。銀座の街はウィークエンド型で、月曜日から
金曜日へと徐々に盛り上がり、土曜日がピークです。
お客様はわりと昼集中型で夜は飲食店を中心ににぎ
わいます。年齢層も若干高く、40 代～ 60 代がや
や多いです。当社はいろいろな地域で商業施設を運
営していますが、こういった点が銀座の、観光立地
型の特色だと感じています。【13】
　次に渋谷の街づくりをご紹介させていただきま
す。今後オリンピックに向けて単純な都市間競争で
はなくて、共に作るという考え方や街ごとの個性や
特徴を生かした街づくりが重要になります。当社は
渋谷の魅力を最大化していくためには駅周辺という
狭い範囲ではなく、広い意味での渋谷の個性化を
図っていきます。駅前の大規模再開発をきっかけと
して、広域な渋谷エリアの街の魅力を高めていきた
い考えです。【14】
　一般的に渋谷というと、駅から 600 ～ 700 ｍほ
どの範囲を指すことが多いと思います。【15】範囲
を２km ほどに広げると、駅周辺のにぎわいゾーン
に加え、広尾や代官山、松濤といった良質な住宅地、
そして原宿、表参道という特徴的な商業ゾーン、こ

うした個性的な街が複合的に結びついた街であるこ
とがわかります。当社はこの集合体全体を広域渋谷
圏と定義づけています。こうした個性的な街が複合
的に結びつき、「面」での街づくりに広がることで
渋谷の魅力の最大化を図りたいと考えています。渋
谷は商業、オフィス、住宅、それから文化の複合の
街であることも大きな特色です。【16】
　こちらは現在駅前で進めている再開発の目的で
す。渋谷の３つの弱点を克服しようと進めています。
１点目は、鉄道と歩行者などのインフラの老朽化対
応と動線改良です。バリアフリー化では渋谷は大き
く後れをとっています。こうした都市基盤整備を行
ないます。２点目はオフィス床の需要に応えること
です。渋谷は IT やベンチャー企業が集積していま
すが、会社が成長して大きな規模になると収容でき
るオフィスが少ないために渋谷から外の地域に出て
行ってしまうケースが大変多く起きています。３点
目は核となる商業施設の充実です。他の競合する街
と比べると、中心となる施設が弱いことが弱点だと
思っています。こうした３つの課題を再開発で一気
に解決して 2020 年のオリンピックを迎えたいと、
行政、地元、民間等関係者が一体となって取り組ん
でいます。【17】
　こちらは駅周辺の完成予想のパースです。現在４
つの再開発が同時進行中です。【18】
　ご存知のように、渋谷の駅は谷地形のいちばん底
に位置しています。この再開発の各街区に、我々は
アーバンコアと呼んでいますが、こうした縦の動線
を整備して、同時に地下から４階までバリアフリー
の水平動線を整備します。この動線の整備によって
街全体の回遊性を高めていく計画です。【19】
　最後に、渋谷の街づくりのヴィジョンです。かな
り個人的なヴィジョンも含まれていますが、１点目
は世界一のミックスシティーです。「働くのも渋谷、
住むのも渋谷、食べるのも遊びも渋谷」という街を
目指します。２点目は「拠点発想のしみ出し型街づ
くり」です。大型の開発をどんどん進めるのは渋谷
には似合わないといいますか、渋谷の良さ・強みを
殺してしまうと思っています。あまり画一的な面開

岡田 正志 氏

スライド【22】
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発を続けるのではなく、街の持つ個性や雰囲気を生
かす街づくりを進めていきたいと私は考えていま
す。３番目は「日本一訪れたい街　エンタテイメン
トシティ SHIBUYA」。これは東急グループの街づく
りのコンセプトです。世界の人々を常に惹きつける
街、情報発信の街渋谷を目指しています。【20】
　ご説明は以上です。ありがとうございました。

中島　ありがとうございました。引き続き森ビルさ
んからプレゼンテーションをお願いします。

御厨　森ビルの御厨と申します。森ビルは港区を中
心に東京を世界一の街にしていこうと街づくりに取
り組んでいる会社です。東急さんとは逆のパターン
になりますが、先に森ビルの街づくりに対する考え
方を、その後銀座の取り組みについてお話させてい
ただきます。
　故森稔前社長が提唱していた「バーティカル・ガー
デン・シティ（Vertical Garden City）」が森ビルの街
づくりの考え方のベースになっています。日本語で
は「垂直緑園都市」です。都市再開発事業の手法の
１つで、細分化された敷地を１つに大きくまとめた
街区を作り出し、そこに超高層の建物を建てて足元
に緑をたくさん作ってにぎわいを作り出す。都市機
能をコンパクトにまとめた街を作っていこうという
のがベースの考え方です。【2】
　これはそれをモデル化したものですが、左右ど
ちらも３ha の敷地に 100㎡の住宅を 300 戸並べた
模式図です。左側の２階建て 300 戸と同じ面積が、
右側でいくと 50 階建ての超高層１棟に 300 戸の住
宅が収まります。細分化された敷地をまとめること
によって超高層を建て、その周りに空地をたくさん
生み出すことができる考え方です。【3】
　これも考え方を模式化したものです。これにより、
グローバル・プレーヤーが働き、住み、遊ぶ、近接
型の都市構造を実現できる。日光が注ぐ地上部には
緑をたくさん設けて、日光が必要でない所には文化
施設や交通網、インフラなどをまとめたらどうだろ
うかという考え方です。【4】
　それを実際に作り上げたのが、１つは 1986 年に
できたアークヒルズ。【5】それから集大成として、
2003 年に六本木ヒルズができあがっています。【6】
最近の事例としては、2014 年に虎ノ門ヒルズがで
きあがりましたが、【7】このビル１棟だけではなく、
森ビルとしては虎ノ門を進化・拡大していこうとい
うことで、今虎ノ門ヒルズの周りを開発している状
況です。【8】
　これは 2007 年当時の虎ノ門エリアの航空写真で
す。周辺地区は再開発事業が進み大規模ビルが次々

に着工しましたが、このエリアだけは取り残された
地域で老朽化が進んでいました。【9】
　これが虎ノ門ヒルズです。【10】虎ノ門ヒルズに
込めた我々の思いは「ハロー、未来東京！」です。
ここ虎ノ門ヒルズから東京の未来を作り出していき
たい。こういう思いをもって虎ノ門ヒルズがちょう
ど２年前の 2014 年に竣工しました。【11】オフィ
ス空間は約 10 万㎡ありますが、おかげさまで、現
在満室稼働で約１万人の方が働いていらっしゃい
ます。【12】住宅も 172 戸ありますが、分譲・賃貸
共に好評をいただき、賃貸住宅も 90％の稼働率で
す。【13】さらに、上層部にある ANDAZ TOKYO と
いうホテルですが、こちらも稼働率 85％で、宿泊
客の半数以上が外国人で、好評をいただいていま
す。【14】また、虎ノ門エリア最大規模となるカン
ファレンス施設を設けています。国際会議を含む大
規模なイベントが 800 件以上行われており、23 万
5000 人の方に来場いただいています。【15】
　敷地の周辺には緑地を 6000㎡、緑豊かなオープ
ンスペースを設けています。【16】そうしたスペー
スを活用してオーバル広場という広場ではイベント
を開催し、ヨガをやったりと地域の核となるような
イベントも催しています。【17】その結果、２年間
で経済波及効果として虎ノ門駅の乗降者数が開業前
と比較して７％増加、虎ノ門の地価も 34％上昇し、
周辺に貢献しています。【18】
　さらに、これから虎ノ門ヒルズの周辺で、この虎
ノ門ヒルズを含めて４つの開発を進行しています。

【19】
　これが虎ノ門ヒルズですが、色がついているとこ

御厨 宏靖氏

スライド【2】
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ろにこれから次々と建物が建っていきます。【20】
　虎ノ門駅に近い側の北側に虎ノ門ヒルズのビジネ
スタワー、オフィスを中心とした建物になります。

【21】
　さらに南側には虎ノ門ヒルズのレジデンスタワー
では、600 戸ほどの住宅を計画しています。【22】
　こちらは桜田通りを挟んだ反対側ですが、新しい
日比谷線の新駅と合わせて、ステーションタワーと
して複合用途の建物になります。【23】
　オリンピックに向けてこの４棟の建物を計画して
いこうと森ビルは取り組んでいます。【24】
　港区を中心に街づくりを行ってきましたが、今回
縁がありまして松坂屋さんの建替えの計画をお手伝
いする機会に恵まれました。今から 13 年ほど前の
2003 年から、この開発に携わらせていただいてい
ます。歴史と伝統のなかで常に変革を続けている銀
座のなかで、銀座の街づくりに携わることができた
ことは、森ビルとして、ディベロッパーとしても大
変光栄なことです。【25】
　この区域はここにありますように、中央通り、み
ゆき通り、交詢社通り、三原通りの４つの通りに囲
まれています。第一種市街地再開発事業ということ
で、銀座において初めて都市再開発法にもとづく再
開発事業として進めるプロジェクトです。【26,27】
　大きな特徴としては、銀座の街並みを生かしなが
ら、しかし２つの街区を１つにまとめて新しい街区
を作り出そうと考えました。中を走っている区道を
付け替えて、そこに新しい機能をもたせる、新しい
街区を創出しています。【28】
　これは航空写真です。すでに高度利用化されてい
る地域での再々開発事業ということで、新しい街が
生まれ変わります。【29】
　これは断面図です。銀座の高さの枠の中で計画し
ていますが、当初はにぎわい施設を低層部にまとめ
てオフィス機能は超高層部分に集約する案も銀座の
方々にご提案して喧々諤々の議論をした時期もあり
ました。いろいろな話し合いの経過をもって今の計
画案にまとまってきました。【30】
　用途構成としては複合機能をもっていますが、一
番大きな用途構成は地下２階から６階まで商業施設
が入ります。【31】
　７階から１２階のオフィススペースはワンフロ
アが 1850 坪という非常に広大なスペースを誇るオ
フィスフロアを用意しています。【32】
　先ほどご紹介いただきましたが、地下３階には文
化交流施設として銀座とゆかりの深い観世能楽堂さ
んを誘致することができました。【33】
　２つの街区を一体化して大きくまとめることによ
り、銀座の魅力を向上させ、さらに新しい価値を加

える機能をもたせることができました。大きく４つ
の項目があります。【34】
　１つは都市再生への貢献です。銀座に非常に増え
ている観光客の受け入れ場所として、観光案内所と
バス乗降所を併設したスペースを、先ほど申し上げ
た区道を付け替えたスペースに設けます。【35】
　２つ目として、銀座はやはり歩行者にやさしい街
でなければいけない。安全で快適な歩行者ネット
ワークの拡充を図るために、銀座の駅から当地区に
地下通路でバリアフリーで来られるようにしたい。
それから大きな街区になりますから、東西南北に歩
行者の方が安全に行き来できるような歩行者ネット
ワークの動線を用意することを考えています。【36】
　３つ目として、防災にも配慮した計画として、多
目的ホール、観世能楽堂さんも帰宅困難者の一時受
け入れ場所として機能できればと考えています。備
蓄倉庫や非常用発電なども完備します。【37】
　最後に４つ目ですが、やはり環境に配慮するため
に、皆さんが自由に出入りできる、緑と潤いの空間
として 3900㎡の屋上庭園を用意します。【38】
　これだけ大きな建物になりますので、当然銀座の
街並みと融合した調和のとれた計画にしていかなけ
ればなりません。大規模な建物と分節された銀座の
街並みをどう融合させるかが大きな課題でした。そ
こで設計デザインは谷口吉生さんにお願いしまし
た。建物の全体の存在感を表わしながら、個々の街
並みの連続性にも配慮したデザインをどうしたらよ
いかと、外装のデザインシステムをよく考えていた
だきました。【39】
　これが完成予想図ですが、今は仮囲いができてい
る状態ですが、８月から上の仮囲いが取れ始めてき
ました。９月からはだんだんとこの外装が目の前に
出てきます。来年春頃の開業に向けて最後の準備を
進めています。この開業に向けて皆さんもご期待い
ただければと思います。【40】
　ご清聴ありがとうございました。

中島　どうもありがとうございました。引き続き、
三菱地所開発推進部長の井上様にプレゼンテーショ

井上 俊幸 氏
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ンをお願いします。

井上　三菱地所の井上と申します。私は丸の内の再
開発等を担当しております。先ほどから何回か「大
丸有」と言っていただいていますが、大手町、丸の
内、有楽町と言うとかなり長いので、我々は「大丸有」
と略しています。それをだんだん使っていただける
ようになったと思っています。大丸有エリアはビル
が約 100 棟ありますが、私どもが持っているのは
30 棟に過ぎません。残り約 70 棟は別の地権者さ
んがお持ちです。ただ、特徴的なのはすべて法人の
所有で、ルールの決め方などはそれに応じた進め方
ができます。そのなかで新しい開発は何年かに１回
あります。ただその新しい開発も何年か経つとまた
別の地区に新しいビルが、新しい商業施設ができた
と、話題がどうしてもそちらに向いてしまう。お客
さんもどうしても新しいほうに行こうとし、２、３
年前にできた施設がどんどん忘れ去られてしまう。
どうしたら、価値が落ちないようにできるかを考え
ています。三菱地所も丸の内に 30 棟ビルを持って
いますが、新しいのは３分の１くらいで、３分の２
は古いビルです。築 50 年ほどの古いオフィスビル
もあるので、新しいところだけ目立って古いところ
がさびれていったのではエリア全体として盛り上が
りませんし、事業的にも良くないのです。ではエリ
ア全体としてどのように価値を向上させるか。すべ
てが新しいものではないけれども、エリアにどうし
たらお客さんの目を引けるかを常に考えて、いろい
ろ街づくりを進めています。今日はそうした観点か
らご報告したいと思います。
　これは航空写真です。大丸有エリアはこの赤でく
くったエリアです。銀座とは隣り合わせです。おも
に有楽町のエリアの隣が銀座で、その周りに神田や
日本橋や日比谷などがあり、それぞれで新しい開発
も進んでいます。【1】
　これは 2015 年時点の東京駅前です。丸の内に最

初にオフィスビルが建ったのは今から 122 年前の
1894 です。江戸時代は大名の武家屋敷などがあり
ました。こうした高いビルが建つようになったのは
丸ビルを建て替えた 2002 年以降ですから、まだ十
数年です。その前の丸の内をご存知の方もいらっ
しゃるかと思いますが、まさにオフィスビルに特
化したエリアで、みんな９時に来て３時に銀行の
シャッターが閉まって５時に会社が終わって、上の
方々は銀座に飲みに行くと。そのほかの人たちは家
に帰るなりどこかの居酒屋で飲むと、そのようなと
ころだったわけです。【2】
　そうしたなかで、我々もオフィスだけでよいのか
という懸念がありました。特に平成に入り、いわゆ
る経済の高度成長期から少し変わり、地方の工場を
結んで東京の本社でそれを集めて処理するのではな
く、この東京にいる本社同士の人たちが情報を交換
し合って新しく仕事を見つけていくような時代にな
るのではないかと。当時から face to face とは言わ
れていたのですが、昼はオフィス空間、夜は銀座に
行ってもらえばいいかというとそうではなく、昼も
夜もそういう空間が必要なのではないかということ
で、ちょうどバブルがはじけて銀行も店舗が減って
いきました。そして、そういうところに少しずつお
店を入れていきました。もちろん働いている人たち
だけではそのお店も成り立たないので、せっかく東
京駅と皇居の間にあるのですから、お店を集めて他
の人も来ていただいて飲んだり食べたりしていただ
く。そういう場所を作っていこうと少しずつ開発を
進めてきました。もちろん新しいビルを建てるとき
は、先ほど吉野さんからご説明があったような都市
再生特区などの手法を使って容積の割増しも受けな
がら、要するにオフィスの面積は減らさず、それ以
外の用途をいろいろ入れていくことで魅力を増して
いこうと考えました。それはあくまで敷地の中の話
で、今少し考えているのは、敷地の外、道路の部分、
公共空間の部分です。こういった場所をもう少しに
ぎやかに使えないか。働いている人、あるいは訪れ
た人に魅力的に感じてもらえないか、と考え始めて
います。これは都市再生特区ではなく、もう１つの
国家戦略特区のほうを使って、必ずしも建物を建て
るわけではないのですが、規制緩和をする１つの方
法を活用しています。
　ここに丸の内仲通りがあります。それから行幸通
り、これはまさに東京駅と皇居を結ぶ通りの部分で
す。地下は昔は 2 層の駐車場でしたが、そのうちの
１層を歩行者が通れる空間にして、そこも活性化で
きないかと考えています。【3】
　まず仲通りですが、今までは昼休み１時間だけ自
動車を止めていました。去年からそれを拡大して平

スライド【13】
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日は 11 時～ 15 時、土日は 17 時まで。実は今日か
ら 8 月 31 日（水）迄の間、夜も車道を止めて 22
時まで延長し、夏ですから屋外で飲んでいただける
空間をつくります。これをアーバンテラスサマーナ
イト実験と称し試験導入しますが、問題がなけれ
ば１年中やってもいいのではないかと考えており、
徐々に広げていきたいです。【4】
　そもそも仲通りをこのように使っていこうという
１つの契機は、2012 年の IMF（国際通貨基金）の
世界大会です。東京国際フォーラムを中心に行われ
ることになり、そこに来た人たちに日本をもっとよ
くわかってもらうために、仲通りを使ってイベント
をやりました。そして 2014 年の実証実験、2015
年からは公的空間活用モデル事業などを使っていろ
いろな実験、実証をします。【5】
　たとえば、このナイキや、国際観光のジャパンナ
イトというイベント。これは仲通りの地上部分に椅
子やテーブル、あるいは仮設店舗を一時的に出すと
いったことを少しずつやってきました。【6】
　今年度は昼間もキッチンカーを出したり、この間
は仲通りで昼休みにラジオ体操をやってみました。
12 時 45 分から 15 分ほどですが、就業者がメイン
で、こういった方々も来ていただきました。【7】
　将来的にはこうしたものを広げていき、仲通り自
体をもっと開かれた空間にしたいと思っています。
もちろん車が通る時間帯も必要ですが、働いている
人や街にいらした人たちにもっと使ってもらいたい
と考えています。【8】
　仲通りの幅員は 21 ｍですが、千代田区道、千代
田区がもっている道路の部分は９ｍです。残り６ｍ、
６ｍは民地側から出していますが、区道９ｍのうち
７ｍだけを車道にして、あと７ｍずつを歩道にして
います。その車道も自動車を通す時間をもう少し減
らしてもいいのではないかと実験しています。
　大手町には実は仲通りという道路はありません。
道路はないのですが、この空間をぜひ延ばしたいと、
これは民間の敷地なのですが、敷地に仲通りっぽい
空間を作っています。これは道路ではなく全部民間
の敷地です。何となく車も走れそうですが、車は走
れません。【9】
　ここにこういうオープンな店舗を入れて、大手町
ですから結構外資系の金融関係の方などもテナント
で入っていますので、外国の方も含めて、夕方にな
るとこうやって立って気軽に飲んだり、こういう光
景が徐々に大手町でも広がってきました。こうした
ものを少しずつ広げていき、エリア全体の価値を高
揚させられないかと考えています。【10】

中島　ありがとうございます。最後に、三井不動産

開発企画部長の河村様にお願いいたします。

河村　三井不動産開発企画部の河村と申します。プ
レゼンテーションのしんがりの務めとしてタイム
テーブルを元に戻すべく駆け足になりますが説明さ
せていただきます。
　まず３点お話しします。最初に日本橋の街づくり
について簡単に説明します。次に銀座と日本橋とい
うテーマでお話しし、最後にポスト 2020、将来の
東京について考え方をご説明したいと思います。
　まず日本橋の街づくりについてですが、日本橋と
いうとどうしても江戸時代からの歴史に触れざるを
得ないのですが、江戸時代の日本橋はビジネスから
商業まですべての中心的な位置でした。【2】
　明治に移り、いろいろあったなかでも金融と商業
の中心地をめざす街になります。【3】
　このように大変にぎわっていましたが、近年渋谷
や新宿、銀座、丸の内に比べると変化に乏しく、徐々
に地盤が沈下してきました。その象徴が、1999 年
に東急日本橋店さんが閉店されたことです。【4】
　これを機に、地域、行政、民間企業が一体となっ
て街を再生することが議論されました。議論の中心
になったのが、地元のコミュニティー、それから国
や自治体などの官、そして私たちも入っている民間
企業、これらがそれぞれの持ち味を生かしながら協
力していこうと始まった動きです。【5】
　日本橋再生計画のコンセプトは、「残しながら、
蘇らせながら、創っていく」です。【6】
　まず、残していくものとして歴史と文化です。こ
こに出ているのは、いろいろな歴史的建造物です。
それからお店。伝統ある老舗さん。歴史と伝統をも
ちながら常に革新を続けれ、残られていらっしゃる
こうした老舗さんは、本当に大きな宝です。【7】
　これは江戸時代から続いているお祭りの風景で
す。それから着物文化を伝えるも街全体で継続して
いる取り組みの１つです。【8】
　次に、「蘇らせる」とは、街並みと景観を中心に
蘇らせることです。たとえば、室町仲地区で、ずっ
と残っている横丁や路地の空間を何とか再生してい
けないかと、たとえばデザインガイドラインを作っ
ていく動きが地元の方を中心に行われています。【9】
　それから「蘇らせる」のなかには、日本橋川の水
辺空間の再生があります。ご覧のように日本橋川の
浄化などがあり、船着き場もでき、観光としても川
を使っていく取り組みが行われています。【10】
　また、文化・にぎわいを蘇らせることも重要です。
こちらにあるのは平安時代から続いている福徳神社
で、千年以上の歴史があります。このすぐ裏手に福
徳の森という森を作っています。これがこのエリア
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全体のこの地域・コミュニティーの中心になればと
今開発しています。【11】
　「創っていく」というポイントですが、高品質の
オフィスであり、これはシティーホテルのマンダ
リンオリエンタルです。三井ホールも作りました。
1000 人入るホールで、新しいビルの中間階に作り
ましたが、実は中間階に大きなホールを作るのは他
のプランに多大な影響があります。何とかがんばっ
て作っています。シネコンもできたので、これで人
の流れがかなり変わったと思います。【12】
　このように進めてきた日本橋の再生計画ですが、
我々としてはこれで第１ステージが終わり、これか
ら第２ステージだと標榜しています。【13】
　第２ステージは、いままで中央通りに集中してい
た街づくりが、東京駅、八重洲地区を含めて大きな
開発がこれから目白押しになっていて、東京駅を含
めた大きな面として広げていく構想です。【14】
　第２ステージにあたり、私どもは再度コンセプト
を再整理し、産業創造、界隈創生、地域共生、そし
て水都再生という４つのキーワードを作りました。
今日はこの中から２つをご説明します。【15】
　まず「産業創造」です。これは新聞記事で、メディ
アでも取り上げられていますが、ライフサイエンス
のオープンイノベーション拠点を作ります。【16】
　もともと日本橋の街は薬種問屋さんが集まってい
て、現在でも錚々たる製薬会社さんが拠点を構えて
いることもあり、この歴史を生かしながらさらに新
しい産業創造を目指そうと、こうした取り組みをさ
せていただいています。【17】
　具体的にはライフサイエンスのハブとして３つの
拠点を作っています。３つのビルにこうした施設を
作りました。【18】
　ソフト的なことでは、ネットワークする組織を組
成しました。ライフサイエンス・イノベーション・
ネットワーク・ジャパンという長い名前で、LINK-J
と略していますが、一般社団法人を立ち上げ、理事
長には慶応大学医学部の村井先生をお迎えしていま
す。このなかでいろいろな取り組みを今後やってい
くことを考えています。【19】さまざまなアクティ

ビティを通じて、少し大げさに言うと、この産業創
造が国力の増強に何とか寄与できないかとがんばっ
ています。【20】
　もう１つの新たなキーワード「地域共生」ですが、
最近よく使われる言葉でいうとエリアマネジメント
なのかもしれません。ソフト面は先ほども言いまし
たようにいろいろな取り組みをしていますが、ハー
ド面で１点だ付け加えるとすると、いわゆる防災対
策、エネルギー対策で、いま再開発中の「日本橋室
町３丁目計画」があります。この再開発のビルの中
に、このビルだけではなく広いエリアで地域の電気
の供給、熱の供給事業を行うプラントを作っていま
す。このプラントができると省エネ、省 CO₂ だけ
ではなく、この周辺エリア全体の BCP にも一定の
寄与ができると思います。【21】
　広域展開については、これからこういうことを考
えていきます。もともとあった中央通り沿いの開発
から今後広げていく、たとえばこの地図ですと、兜
町・茅場町は金融やビジネスの中心。人形町は観光
や文化の街。馬喰町・横山町はもともと問屋さんの
街ですが、こういうすぐ近くに広がっている広域日
本橋エリアと機能を分担する、あるいは連携して、
日本橋全体として今後大きな広がりを作っていきた
いと取り組んでいます。世界に向けて日本人として
誇りが持てるような日本の街日本橋を作りたいとが
んばっています。【22】　以上が駆け足ですが日本
橋の街づくりについてです。
　次に「銀座と日本橋」についてお話しさせていた
だきます。これは銀座の地図ですが、この地図に落
としているのは私どもの関与させていただいた物件
です。15 物件ほどあります。先ほどの岡本様のお
話を借りるとするとモザイクでの街づくりをされて
いるなかでの一端をお手伝いさせていただいている
ということかもしれません。【23】
　銀座では、約２年前から三井不動産本社のライン
部門、事業を行う部門は全員銀座に来ています。昔

河村 隆司 氏

スライド【18】
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の日産さんの本社、新橋演舞場の隣のビルにいて、
日々銀座の街で我々も生活をしています。
　銀座と日本橋は同じ中央区にあり、中央通りで繋
がっていることが大きいと思います。昭和 55 年頃
まで、歩行者天国を中央通りで連続していたと聞い
ています。その当時は昔でいう京橋区があり、京橋
区の中心だった京橋エリアもかなりにぎわいがあ
り、銀座、京橋、日本橋が連なって、東京セントラ
ルアベニューともいうべき中央通りが栄えていたよ
うです。【24】
　それが近年になり日本橋にはコレドができまし
た。また日本橋周辺に各県のアンテナショップなど
も結構できて、土日にこれまでいらっしゃらなかっ
た若い方も数多くこのエリアにいらしています。
京橋エリアでもいろいろな新しい開発ができてい
て、素敵な街並み京橋スクエアガーデンなども出現
しています。キャラクターがそれぞれ違う街が中央
通りという１つの都市軸を形成していて、これが未
来の東京セントラルアベニューを創造していく姿を
想像できる気がしています。
　ソフト的、イベント的なことでは、日本橋エリア
では年に１回日本橋の橋を通行止めにして室町から
京橋にかけて中央通りでパレードを行っています。
同時期に銀座では銀茶会などの AUTUMN 銀座をな
さっていますので、何らかの連携ができれば中央通
りを介して１つに盛り上げていけるのではないか
と、これは個人的に思っています。中央通り沿いに
は 10 年くらい前に街路灯が埋め込まれていてデザ
インは全部統一されているので、こうしたものをう
まく使いながら連携の１つの手段にできればと思い
ます。【26】
　今後ですが、たとえば銀座から日本橋にかけて一
斉に通行止めにして大きなイベントをやるとおもし
ろいのではないかとか思いますし、単に商業的なに
ぎわいだけではなく、文化やビジネスとしてもこの
東京セントラルアベニューを通じて街が広がってい
ければいいと思います。
　銀座と日本橋は文化的に共通点が多いとあらため
て最近思います。日本橋は江戸時代からの伝統・文

化、銀座は文明開化・先進性という言葉になります
が、共通点はたくさん老舗があり、伝統を受け継ぎ
ながら時代を先取りした商売をされている。それと、
地域のコミュニティーがきっちりと受け継がれてい
ること、歴史と文化が企業や行政ではなくまさに地
域の方々によってうまく作られているのが共通点で
はないかと思います。【27】
　これは小学校の写真ですが、日本橋には常盤小学
校があり、銀座には泰明小学校があります。創立
140 年ほど経つ歴史のある小学校が健在であること
が共通点であり、ある意味で本質を物語っていると
思います。【28】
　街づくりについて、日本橋と銀座では手法、取り
組み方が違う面もあります。日本橋は私どもや東京
建物さんなど、地域に元からいるディベロッパーが
地域の方々にお声がけをして開発させていただいて
いる。それに対して銀座は地域の方々が、それもい
ろいろなお立場の方々が自ら主導して街づくりをさ
れている。まさにこの銀座街づくり会議自体が、こ
ういう会議を主催されて、いろいろ皆さんで議論を
されて必要があればディベロッパーにお声がけをい
ただけるかたちで進んでいる。銀座でやられている
こうした取り組み方が、岡本様が先ほど話された銀
座の多様性に繋がっていると思います。今回は連続
シンポジウムの第１回ですが、こうした進め方も非
常に参考になります。日本橋の街づくり、デザイン
ガイドライン等にも非常に参考になると思います。
　最後に POST2020 東京についてお話しさせてい
ただきます。また地図に戻ります。ここに都市の軸
が書いてあります。中央通りという都市軸が南北軸
だとすると、直交する晴海通りは東西軸です。この
東西軸は大きく言うと、渋谷・新宿からずっと連なっ
て日比谷・数寄屋橋・銀座・築地、最後は臨海副都
心まで繋がっていく軸線だと考えています。【29】
　これは宣伝ですが、私どもはいま、日比谷で新日
比谷プロジェクトを推進していて、日本最大のシネ
コンや産業支援施設を作る予定です。このエリアは
もともと鹿鳴館から脈々と続いているエンタテイメ
ントエリアですので、この辺の魅力を発信したいと
思っています。【30】
　築地市場もこの秋に豊洲に移り、その跡地では大
規模な土地利用の転換が図られると思います。これ
も POST2020 東京の象徴となるようなエリアにな
るのではないかと思います。
　銀座はまさに南北軸と東西軸の要の位置にありま
すので、今後ますます重要な役割を担うエリアにな
ると思います。【31】　
　最後に、もう少し俯瞰で見てみたのですが、これ
は東京駅です。横は、将来の交通網をどうするかと会場の様子
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いう交通政策審議会による報告書がこの春できたの
ですが、常磐新線の延伸とか都心直結線とか臨海地
域への地下鉄構想などがあります。一方、八重洲の
再開発においてはバスターミナルを作ることになっ
ていますので、両方が相まって東京駅へのアクセス
性が高まっていき、東京駅は世界へのアクセス性、
中心性がどんどん高まると思います。【32】
　東京駅を中心に考えると、大丸有、日比谷が東側
だとすると、西側に日本橋、八重洲、京橋、築地と
なり、それぞれの街がそれぞれの個性を持ちながら
１つになって、世界都市東京というような、セント
ラル東京というエリアを世界に向けて発信できると
思います。【33】これにより、POST2020 東京が再
び世界をリードするような日本の未来像が見えてく
ればいいなと感じています。2020 年のオリンピッ
クを１つの契機として、いろいろな街でいろいろな
かたちで議論が始まれば良いと思います。
　ご清聴ありがとうございました。

中島　どうもありがとうございました。残り時間が
15 分となりましたので、このあと中井先生からコ
メントをいただき、各パネリストの方から追加の発
言をいただきます。
　今日のシンポジウムは「変貌する東京のなかの銀
座」ということで、渋谷、六本木、虎ノ門、大丸有、
日本橋という、中井先生のお話でいくとそれぞれの
次元の頂点を持っている街のお話でした。東京がど
のように変貌してきているかもわかりましたし、ま
た銀座として参考になるキーワードがたくさん出て
きたと思います。たとえば広域渋谷圏とか広域日本
橋とか、そういう考え方は銀座でも考えるべきだと
思います。また、公共空間の活用、水辺や産業育成
など、非常に参考になります。そういう意味で、変
貌する東京のなかでの話は、いまのプレゼンテー
ションでおおよそ見えてきました。このパネルディ
スカッション自体のテーマは「銀座から変える東京」
ですので、銀座についてあらためて語っていただき
たいと思います。東急さんと森ビルさんには具体的
な銀座のプロジェクトの中ですでにできたことをお
話ししていただきましたが、銀座の街づくりを実際
にやってみた経験として銀座に期待することや、岡
本さんからの銀座の期待をどう受け止めるか。銀座
への希望や、できればそのなかで銀座が東京を変え
ていく可能性に触れながら、お話をしていただきた
いと思います。三菱地所さんは銀座については直接
のお話はなかったのですが、三井不動産さんのよう
に大丸有との接続の可能性が今後考えられるかのど
うかコメントをいただければと思います。三井不動
産さんには、中央通りを通じた日本橋との連携は非

常に魅力的なテーマだと思いますので、日本橋と銀
座で東京がどう変わっていくのか補足をいただけれ
ばと思います。そのうえで東京都さんには、いろい
ろ出された銀座に対する期待や注文を、東京都とし
て制度的あるいは構想的にどのように受け止めるこ
とができるのかをお話をいただきたいと思います。
そして、それらのお話を受けて岡本さんからまとめ
のお話をいただきたいと思います。
　ではまず中井先生からコメントをお願いします。

中井　最初に岡本さんから銀座はモザイクのようだ
というお話がありました。都市を語る１つのキー
ワードに、あまり聞き慣れないかもしれませんがグ
レインという言葉があります。「粒」のことですが、
銀座はそういう意味では、たとえば東急プラザさん
とか６丁目のような大きな粒から、中くらいの粒、
小さな粒、これらがかなり混在して集まっている街
です。それに対して、今日ディベロッパーさんたち
がお話しされたのは、それぞれのいわばホームタウ
ンみたいなところの話です。東急さんの渋谷、森ビ
ルさんの虎ノ門、三菱地所さんの大丸有、三井不動
産さんの日本橋、皆さん大きな粒づくりの専門家で
す。それをホームでやられているから大きな粒が非
常に大きな影響を地域全体にもっていて、大きな粒
主導型で進められているのがよくわかりました。そ
れに対して銀座は大中小の粒がかなり混ざってい
て、１個ずつの粒が相当丁寧に作られています。こ
の１個ずつの粒を磨いていくことで街全体を磨いて
いくことが、銀座が求めている方向だと思います。
大きな粒を前面に出しながらやるのとは違う方向が
銀座なのだと思って聞いていました。こちらの大き
な粒づくりの専門家の皆さんは、いわばホームでは
いいのですが銀座ではアウェーです。そのときにど
うされるのか興味も関心もあり、あるいは粒づくり
の専門家としてそこは問われているではないかと聞
いていました。

中島　ありがとうございます。ちょうどそういう話
が出ましたので、実際に大きな粒を作ってみた東急
さんと森ビルさんに続きをお願いします。

岡田　銀座の街はずっと日本一でなければならない
し、具体的には地価日本一をずっと続けていただき
たいと思っています。下世話な感じがしますが、街
の魅力や価値を数字に表したものが地価だと思いま
す。そのためにはいかに磨きをかけていくか。先ほ
どご紹介したように、銀座はかなり観光地型という
か、外からお客様を集める街なので、もう少しお客
様の幅を広げていくことがさらに商業地としてのブ



20
Copy right(C) 銀座街づくり会議 / G2020  2016 All rights reserved

ラッシュアップになると思います。先ほど岡本様も
おっしゃっていましたが、毎日働きに来てくれるオ
フィスワーカーや、周辺に住む方をもう少し増やす
ことでお客様の厚みが増すのではないかと思いま
す。東急プラザは 11 階ですが、56 ｍという高さ
の規制では、12、13 階の建物を建てられますが、
６階以上を商業的に使うのはしんどいです。ですか
ら、４、５階までを商業としての質を保ちつつ、そ
こから上の上層階で上質なオフィスや住宅、ホテル
などをできるだけ充実させたらよいのではないか。
そうすると銀座の各お店や商業施設の売り上げはさ
らに上がると思っています。いまオフィス等は３分
の１以下という規制がありますので、いろいろ検討
されているなかでそういったところを考えていただ
けたらと思っています。

中島　具体的なご指摘をありがとうございます。で
は森ビルさん、お願いいたします。

御厨　ハード面のお話が東急の岡田さんのほうから
ありましたが、建築、街づくりをしていくうえでの
計画だけではなく、今度はソフトの部分、できあがっ
たあとのサービスをどうしていくかも非常に大事に
なってくると思います。我々も来春オープンします
が、たぶんオリンピックをはさんでたくさんの方が
東京に来て、尚且つ銀座を訪れることになります。
そのときに、来られた方が街のすばらしさだけでは
なく、そこで提供されるサービスも超一流の優れた
ものだと感じ取って、また戻ってきてリピーターが
増えていくという繰り返しにより、東京が国際的な
都市になっていく。それを引っ張っていくのが銀座
だと思いますので、ハードだけではなくソフトの部
分も両輪として東京を引っ張っていっていただけれ
ばと感じています。

中島　ありがとうございます。続きまして、三菱地
所さんから銀座についてお話しいただけますか。

井上　銀座の１つの魅力、大丸有ではできないもの
は路地や、そこに入り込んだ小さな店です。そう
いったものの１つひとつの貴重なところは、大きな
開発では難しいところです。100 ｍブロックの街区
で中に通路を作っても銀座のような路地の良さは出
ません。銀座の場合は、先ほど中井先生からお話が
ありましたが、大きな粒と小さな粒がいかに相乗効
果で魅力を出していくかだと思います。先ほど申し
上げたように、すべてを建て替えることもできない
わけですから、古いビルは古いビルなりにどうやっ
て見せることが、来街者の目に触れるかをうまく考

えることが大事だと思います。私どもも 2020 年に
開発が終わるわけではありません。2020 年以降も
開発は続いていきます。オリンピックのレガシーと
いう話もありましたが、ハード的に大丸有も銀座も
劇的にインフラが変わることはないわけで、そうす
ると銀座は外国からの観光客もすでに多いので too 
much かもしれませんが、街として外国人に慣れる
と言うか、今後は観光客だけでなくビジネスのお客
様もいらっしゃると思いたいところです。そうした
方々に東京をどう見せるか。そのなかでナンバーワ
ンブランドの銀座という場所が何をその人たちに見
てもらうかが非常に大事です。日本の中だけで取り
合いをしていても広がりませんし、日本の人口構造
からどう見ても海外から日本や東京をどう捉えても
らえるかが大事になってきます。そうすると、その
なかの銀座が東京にとっては非常に大事な粒になる
わけで、隣の大丸有やその他の地域とうまく連携し
ながら銀座の良さを引き出していくことが大事では
ないかと思います。

中島　ありがとうございます。では、三井不動産さ
んからお願いします。

河村　日本橋と銀座を考えると、いかに連携してい
けるかが重要だと思います。たとえば、IMF なども
ありましたが、いろいろな国際会議の誘致について
も連携することもあるかもしれません。また、取り
組まれているレストランウィークのような文化的な
ものと国際的なコンベンションとを繋げて考えて、
先ほど申し上げたセントラル東京ではないですが、
エリアとして誘致をしていくことを打って出るのも
ありかと思います。そのためにはインフラも必要な
ので、歩行者天国の復活もあるかもしれませんし、
大丸有と日本橋でシャトルバスを運行しています
が、その連携も考えていく。それによって粒と粒と
がうまく繋がって１つのネックレスになればいいな
と思っています。

中島　ありがとうございます。足早になりますが、
今のようないろいろな動きを受けて、東京都さんの
ほうでどう受け止めるか、お話しいただけますか。

吉野　銀座は私が最初に説明したように、都市再生
特別地区というのが民間のノウハウを非常に活用で
きる制度で、これ以上のものは今のところないのが
現状です。一定程度、敷地面積が5000㎡以上だとか、
国際競争力の強化だとか、ハードルが高い面があ
りますので、今後策定する都市づくりのグランドデ
ザインを実現するために、いろいろな制度を見直し
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ていかないと考えています。たとえば、銀座でこう
いう敷地でこういうことをやりたいのだけれどいろ
いろあってなかなかできないのだと、何か具体的な
ものがあれば、ぜひ事前に相談いただきたいと思い
ます。直近でやろうとしていることに対しては、行
政はいろいろ手続きがありますから難しいですが、
10 年後にこんなことをやりたいという具体的な事
例があれば事前に相談していただければ、地元の中
央区さんと協力しながらいろいろな制度の改正にも
反映できると思います。ぜひ具体的な事例で相談に
来ていただければと思います。

中島　ありがとうございます。岡本さんのなかには
具体的な事例がたくさんありそうな気がします。パ
ネルディスカッションのまとめになるかもしれませ
んが、最後に岡本さんのほうからお願いします。

岡本　東京都の吉野様のほうから「具体例をもって
相談に来い」と大変力強いお話をいただきありがた
い限りです。皆様のお話にありましたように、近い
街同士が争ってもしょうがないです。我々オール中
央区、オール東京都、そしてオールジャパンとして
どうやって他の国から人に来ていただき、銀座の一
番の売りは安全・安心です。また、我々世界一と自
負しているのですが、日本中、世界中からお客さん
を呼べるような小さい、ここにしかない専門店がた
くさんあるのが我々の武器です。大中小の粒が１軒
１軒磨き合いながら、尚且つ今日お越しの皆様方と、
距離の近い遠いはありますが、連携する。外国から
のお客様ばかりでなく、地方都市からのお客様が東
京観光に２泊３日で来るというようにしないといけ
ないと思っています。外国の方も、初日は東京にい
らっしゃっても２日目は富士山に行き最後は京都か
ら帰られるというのは残念です。日本に来られると
いう点ではそれでもよいのですが、本当は日本の地
方都市の方にゆっくり東京を観光していただきた
い。そのためにはモノを売っているだけでなく、安
全・安心な街で大中小共存共栄しながら街歩き、銀
ブラを楽しんでいただいて時間を過ごしてリアルに
にぎわって、モノは売っていなくてもエンタテイメ
ントを楽しみながらショールームを見ながら楽しん
で時間を過ごしていただきたい。
　これから街のあり方もどんどん変わると思います
が、老齢化社会で、我々も何年かしたら「今日はど
こへ行こう」という日が来ますので、楽しい時間を
過ごせる優しい穏やかな安全・安心な街として発展
していきたい。そのためには、周りの街の皆様と連
携しながら進んでいきたいと思っています。
　まとめにならなくて申し訳ありませんが、次回は

公共空間の活用ということで、今日も道路という空
間を丸の内や日本橋の良いお話もいただきましたの
で、ぜひこれからは個別の建物、公共にある空間も
利用しながら、どう新たな街づくりを進めていこう
かと考えています。

中島　皆さん消化不良だと思いますが、消化不良が
目的でして（笑）、というのはこれからの連続シン
ポジウムで、今日かなり論点が頭出しされました。
その１つひとつを今度はじっくり時間をかけて議論
していくのが我々の戦略です。ぜひこの戦略に乗り、
次回以降も参加していただきたいと思います。いず
れにしても、今日お越しいただいたパネリストの
方々に拍手をいただきたいと思います。どうもあり
がとうございました。

竹沢　どうもありがとうございました。これで今日
のシンポジウムを終わらせていただきます。次回は、
今回も話題になりました公共空間がテーマです。第
３回は都市の文化と広告、建築をテーマに企画を進
めています。来春には建築と街並みをテーマにした
シンポジウムを考えています。今日はディベロッ
パーの皆様にハードの部分での銀座をお話しいただ
きましたが、今度は商業者の方たちに集まっていた
だき、その方たちから見た銀座をテーマにしたシン
ポジウムも企画したいと考えています。盛りだくさ
んですが、今日もたくさん勉強になりました。これ
をぜひ街づくりのヴィジョンに生かしていきたいと
思いますし、今日いらしていただいた方にぜひ協力
をお願いしたいと思いますので、よろしくお願いし
ます。これで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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