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   （社）未来のまち・交通・鉄道を構想するプラットフォーム 

容積移転と広場整備 

                                  田中正典 

海外鉄道プロジェクトに関わっていると、時々日本でのプロジェクトの計画経緯や基本的

な考え方がどうであったか問われて、整理する必要に迫られます。新幹線駅位置の選定経緯

や、駅前広場及び駅周辺の開発経緯などテーマはさまざまですが、計画の議論は意外と記録

に残されていることが少なくて、先輩に尋ねたりわずかな手掛かりとなる文献探しに苦労し

ているのが実情です。 

 この欄では大所高所からの見解を述べることが期待されているとは思いますが、前述のよ

うな経験から私が JR 東日本でテーマとして取り組んでいた「容積移転」について個人の視

点ですが、計画経緯の一端を記しておけば少しは参考になる時があるかと思い筆を取ること

にしました。私は各種のプロジェクトの計画に携わってきましたが、計画協議がまとまるま

では公表できず、まとまるころには転勤していたり、あるいはそれを理由に記録も書いてき

ませんでした。その罪滅ぼしも少しはしたいと思ったのです。 

 「空中権」あるいは「容積移転」については、国鉄時代から主に建築分野の人たちが関心

を持っていました。1970 年 3 月発行の「東建工」には「鉄道用地の空中権利用について」と

題してアメリカ、ヨーロッパの事例と国鉄での計画などが記されています。 

1983 年秋に建設省空中権調査団がアメリカでの訪問調査と現地調査を行い空中権制度を

理論と運用の両面から整理し、「空中権―その理論と運用-」建設省空中権調査研究会編著と

して 1985 年に出版しました。私はこの本をたまたま手にし、中身はほとんど読んでいないな

がら空中権を鉄道のプロジェクトで実現する機会はないかと考えるようになりました。国鉄

分割民営化の直前の1986年に東日本旅客鉄道株式会社設立準備室で民営化後の鉄道会社のビ

ジョンをまとめる仕事がありました。上司の羽賀肇さんから、これからの鉄道会社で一番大

切にしなければならないのは「車両と駅だ」と言われていました。そこで駅の活性化のため

に大崎駅や田町駅をモデルにし、公的資金を導入して線路上空に人工地盤の駅前広場を造り、

この地盤の上空の容積を隣接する線路上空でない駅舎部分に移転することで大きな駅ビルを

建築するとのストーリーでポンチ絵を描きました。羽賀さんが東京都の幹部にこの話をした

ところ、「東京都は受けて立てるけれど、(線路部分は聖域と思っている)国鉄がこんな話に本

気で乗り出してくることがあるの？」とのコメントだったと聞きました。 

1994 年春、東京工事事務所から JR 新本社ビルの接道条件の協議に建設省東京国道工事事

務所にいったところ、所長から新宿駅甲州街道の南の線路上空に広場を造りたいとの提案が

ありました。路外駐車場施設の整備として、道路財源で広場をつくり、上部に長距離バス発

着所とタクシープールを作るとの話でした。私は、その広場の建築容積を隣接する新南口駅
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舎敷地で使えるなら JR 東日本としても面白いプロジェクトになると答えました。(当初は路

外駐車場には道路財源を投入するが道路ではないので、その土地は建築敷地として比較的容

易に活用できるとの理解でした) これらのアイディアをもとに「新宿駅南口地区基盤整備調

査委員会」で基本方針、規模、レイアウト、甲州街道へのアクセス形態などの整理が行われ

ました。空間の権利の処理や、立体道路制度の適用などその後の大変な協議を経て着工に至

った訳ですが、いずれ完成の時にはどなたかが全貌をまとめてくれるものと期待しています。

このケースでは建築的には線路上空用地と新南口駅舎用地は一体の敷地ですので、厳密には

容積移転とは言えないかもしれません。 

次にあったのは、JR 東日本本社の投資計画部在籍中の東京駅周辺のビル計画です。東京駅

の周辺は鉄道路線が集中しているのに、交通結節機能を担う広場が慢性的に不足している状

況で、国鉄時代から東京都との協議の中で広場の整備が課題となっていました。国鉄の分割

民営化に伴い東京駅の国鉄用地が JR 東日本、JR 東海、清算事業団の３社に分かれることと

なりましたが、東京都は広場をめぐるこれまでの協議経緯について誰が責任を持って対応す

るのか危惧を抱きました。そこで、建設省が仲介を務める形で四者の検討会が開催されるこ

とになったのです。具体的には、清算事業団が八重洲南口の国労会館跡地を売却するに当た

り、JR 東日本の土地と合わせて共同でビル開発をすることにし、高層化に伴い設置する公共

施設として八重洲南口広場を整備しました。同様に日本橋口についても、JR 東海が東海道新

幹線の北端に事務所用ビルを建設することになり、周辺の JR 東日本の用地についても別に

高層ビルを計画し、両者の生み出す空地で日本橋口の広場を整備することとなりました。つ

まり、パシフィックセンチュリービル(の権利床)やサピアタワーは、ビル開発だけではなく広

場整備問題の解決のために生まれてきたプロジェクトだったのです。日本橋口広場は、東北

新幹線東京乗り入れをめぐり高木国鉄総裁と美濃部都知事との間の協議で設置することにな

っていた計画とのことでした。この２例は容積を活用した事例でした。 

丸の内駅舎の容積移転の話に入る前に、触れておかなければならないことが二つあります。

一つは、国鉄が分割民営化された 1987 年４月に「東京駅の周辺地域における日本国有鉄道清

算事業団所有地の効用を高めるための措置に関する協定」です。これは、東京駅北部及び南

部の盛土部の土地の建築容積の 1/2 を清算事業団所有の旧国鉄本社用地等に移転するという

もので、JR 東日本、JR 東海、清算事業団の三社で締結されました。実現はしませんでした

が、このアイディアは再建監理委員会委員の発案だったと最近になって知りました。もう一

つは 1987 年度に八十島義之助委員長による「東京駅周辺地区再開発調査委員会」において東

京駅及び周辺の整備について検討が行われました。この中で、丸の内駅舎の取り扱いについ

ては「現在地で形態保全を図る方針とし、土地の高度利用との調和については、駅舎の背後

に駅舎の形態保全に十分配慮しながら新たな建物を建築する方法、駅舎の上空の容積率を本

地区内の他の敷地に移転する方法等により実施する」と記述されています。この中で「本地

区」は旧国鉄本社ビルや郵政ビルを含んでいました。つまり、道路を越えた容積の移転がこ

こで既に論じられていたのです。これ以降、丸の内駅舎の取り扱いについては現在地での形

態保存として、駅舎前半面を現状の形態で保存し、ドーム部を除く後半面部分を活用してツ
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インタワーの高層ビルを建設する案を中心に検討が進められていました。 

先ほどの四者の検討会では、旧国鉄本社跡地の売却に合わせて丸の内駅前広場を整備する

ことで検討していましたが、清算事業団が土地の売却を急ぐとのことで丸の内広場整備の話

は一旦立ち消えになりました。1997 年ごろ、三菱地所が丸の内ビルヂングの建替えに合わせ

て、東京駅丸の内周辺の地下歩行者ネットワークを整備したいとの話が持ち上がりました。

地下歩道整備の負担は、JR 東日本としては容積移転などの特別な措置があれば協力の可能性

ありとの話になりました。はじめのアイディアは、丸の内駅舎用地の容積移転を行い代価で

地下歩行者ネットワーク整備費の一部を負担し、余剰の資金で丸の内駅舎の三階建て復原も

行うというものでした。丸の内駅舎の復原と言う話に、関係者一同熱が入ったのを記憶して

います。話の重点は地下歩行者ネットワークより丸の内駅舎の復原に移り、1999 年 5 月から

は慶応大学日端康雄教授を委員長とする「東京駅丸の内地区検討調査」で容積移転手法の検

討が行われました。(具体的には、容積適正配分型地区計画という制度を活用できないかとの

議論でした)石原都知事の誕生に伴い、都の重要施策の一つとして丸の内駅舎の復原をはじめ

とする東京駅前空間整備が取り上げられました。その後、2001 年 5 月には特例容積率適用区

域制度が施行されました。(特例容積率適用区域に指定されれば、JR 東日本と個別の地権者

の間の合意により区域内で容積の移転が出来るという機動性が画期的でした)伊藤滋委員長

による「東京駅周辺の再整備に関する研究委員会」、都知事と JR 東日本社長の会談、丸の内

駅舎の重要文化財指定などを経て、丸の内駅舎復原及び丸の内広場の整備が具体化していっ

たのです。 

八重洲口広場及び八重洲開発計画の話は、2000 年になって具体的に動き始めました。奥行

が 32ｍしかなく広場面積の不足は明らかでしたが、駅正面に建つ鉄道会館の扱いが国鉄時代

からの課題でした。つまり、老朽化した鉄道会館の土地を広場として提供したらとの話にな

ることを危惧していたのです。丸の内側の整備の方向性が見えた段階で、八重洲方について

も事業性を含めて検討すべしということになりました。鉄道会館を撤去し、八重洲口広場の

北側に隣接する土地所有者の三井不動産、国際観光会館、八重洲南口隣接用地の鹿島八重洲

開発、新日本石油と JR 東日本が共同で南北 2 棟の高層ビルを建築し、公開空地と広場を一

体化し、奥行きのある広場空間を確保するという自然なストーリーで検討・協議をスタート

しました。その後、鉄道会館のテナントであった大丸に関しては、北棟の商業床を二段階に

分けて建築するという素晴らしいアイディアが出されました。(第一段階で大丸が北棟に移転

し、次に鉄道会館の撤去を行い、その跡地に商業床の増築を行うというもので、大丸は営業

を継続しながら移転できたのです) さらに、東京都との協議当初には鉄道は建築行政的には

川のようなものだから、丸の内駅舎の容積を八重洲側に移転することはありえないと言われ

ていましたが、特例容積率適用区域制度の区域設定が八重洲方も含むことになり、容積移転

可能となったことも重要な事柄と思います。 

出来るだけ端折って記述したつもりですが、長い話になってしまいました。こうして書い

て見ると、すべての話が広場と建物の一体的整備計画と言うことになります。私は JR 東日

本の東京工事事務所と投資計画部で前記のような事業のごくスタート部分を担当しました。



 
（空き１２ポイント１行） 

（空き１２ポイント１行） 

4 

ＰＦ通信 ＷＳ研修  ＶＯＩＣＥ  ＮＥＷＳ  事務局通信 

これらのプロジェクトには多くの先輩、後輩の皆さんが参画していますし、携わった立場で

経緯についての見方は異なるかもしれませんが、とりあえず私個人の視点で書かせていただ

きました。今回の話が何かのお役にたつことになれば望外の幸せです。 

 

日本コンサルタンツ㈱   

                  代表取締役社長      

 

  ＷＳ（ワークショップ）研修                        
（空き８ポイント一行 

 

■ＷＳ研修：首都圏鉄道網 30 年ビジョン第 1 回を開催 

  

 8 月 6日 第 1 回ＷＳ研修が開催されました。 

 ファシリテーターはＪＲ東日本東京工事事務所開発調査室長、メンバーはＪＲ東日本東京

工事事務所の他、ジェイアール東日本建築設計事務所、ジェイアール東日本コンサルタンツ、

鉄道運輸機構、日大から参集し総勢 10 名。 

 山本未来構想ＰＦ会長の特別講義のあと、ファシリテーターから研修の進め方とおおよそ

のスケジュール説明がありました。 

 研修は、事前にファシリテーターから提示された課題を各自がＡ４（裏表可）1枚にまと

めて当日メンバーに配布、一人づつ発表して全員で質疑議論する方法で進行します。最後に

アドバイザーからコメントがあり約 2時間の研修が終了、これを 8回繰り返し、全体の業務

フローを理解していきます。 

 第 1 回の課題は 2つ、 

① 30 年後、鉄道等の交通がこうなったらいいなというイメージ 

② 下記課題図書のうちのどれかを読んでコメントを 

・鉄道が創りあげた世界都市・東京（矢島、家田他著 計量計画研究所発行） 

   ・少子高齢化社会における持続可能な都市鉄道のあり方（運輸政策研究機構）  

   ・その他２ 

 メンバー各自が、いろいろな夢や感想についてまとめたＡ４を配布し、発表し、質疑と議

論がありました。発表のやり方や資料のまとめ方にも個人差がありますが、これまでの研修 

と同様、回を重ねるごとに上達していきます。 

 アドバイザー席には山本会長が毎回参加しますが、今回は東京工業大学の助教も参加され、

以後関心のある専門家や学識経験者も予定されていることから、盛り上がりが期待されます。 

最後に山本会長から、夢や歴史の大切さについてコメントがあり第 1回研修を終了しました。

そのあと恒例の 2000 円会費懇親会、初回ということもあり席を移動しながら顔合わせの 

挨拶が飛び交い、予定時間をオーバーして散会。ご苦労様でした。   （事務局） 
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  ＶＯＩＣＥ（会員の声）                         

 

私の趣味 自転車（ロードバイク） 

 

ロードバイクと聞くと何となく、競技志向な、敷居の高い乗り物と思って敬遠される方も

多いのでは？ ロードバイクとは大きく、細いタイヤと、20 速前後の変速システムを装備し

た、巡航スピードに優れ、長距離移動に適した素晴らしい乗り物です。よく、ロードバイク

は「値段も高い（ハイスペックなものは 100 万円なんてものもある）し、サイクルスポーツ

ウェアーを着なくてはならないし（ぴちっとしてて、恥ずかしい）・・・」とクロスバイクを

購入される方も多いですが、一度乗ってみればその魅力の虜になること間違いなし。かくゆ

う私も、購入するまでは、敬遠している人間でした。 

私はロードバイク歴 2 年とまだ経験は浅いですが、そのきっかけとなったのは 1 軒の自転

車屋さんでした。最初「運動不足解消にクロスバイクがほしいなぁ、でもお店に入りずらい

なぁ」と思っていた私は、自宅から少し離れた、なんとなくクロスバイクを扱っていそうな、

小さな小さな自転車屋さんを選び、その門を叩きました。すると、とても気さくで、よく相

談に乗ってくれる店員さんが、商談に対応してくれて、自転車の魅力、ロードバイクの魅力

を熱くご教授してくれたうえに、お店で作成した、クラシックな、クロモリのコンプリート

バイクを、ロードバイク入門祝として格安な値段で譲ってくれたのです。ひょんな事からロ

ードバイクを手に入れた私は、最初は近所や観光地の散歩、サイクリングロードを流す程度

だったのですが、その時、すれ違う、最新のカーボンバイクの自転車乗りのスピードの速さ、

坂道の軽快さに圧倒され、「自分も、もう少しレベルアップしたい！」と思ってしまったのが

最後。今では、ヒルクライムレースに参加するまでになってしまい、敬遠していた自分はど

こえやら。今では、その魅力の虜になってしまい、所属箇所にクラブ活動を立ち上げるまで

に至ってしまいました。 

一言に自転車といってもさまざまな楽しみ方 

があります。機材はママチャリ、クロスバイク、 

マウンテンバイク、ロードバイク、ＢＭＸと多種 

ありますし、使用目的も移動手段、散歩、レース、 

パフォーマンスと様々なものがあります。無論、 

私はロードバイクをお勧めしますが、まずは興味 

を持ったものに触れてみてはいかがでしょうか。  

最後に「ロードバイク」の魅力について 3つほど、 

①「想像していたよりも軽く、思っていた以上に  

俊敏で、上れないと思った坂が登れる」     

 人間にこんなパワーがあるのかと、感動すること間違いなし！ 

（追い風があれば、60km/h を超えるスピードも発生！） 

②「自動車からの景色と違い、風や、天候を感じやすく、また、美しい景色をゆったり楽し 

める」 

自然の力（風、雨、山、太陽）の偉大さと、景色の素晴らしに感動すること間違いなし！ 

③「食べ物がすごく美味しく感じる」 

距離にもよりますが、一度の走行で結構なパワーとカロリーを消費します。ご飯がおいし
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く食べられる、他、ダイエットにも効果てき面で、感動すること間違いなし！ 

 

以上、感動を与えてくれる素晴らしい乗り物、自転車。 

皆さんもまずは地元の小さな自転車を訪れてみてはいかがでしょうか。 

 
 

（富岡和彦  東日本旅客鉄道㈱上信越工事事務所 総務課） 
 

  ＮＥＷＳ                                   

（空き８ポイント一行） 

■計画・交通研究会第2回イブニングセミナー開催される 

 ・2014.07.25（金）18：00～  

 ・新宿センタービル52階プレゼンルーム 

 ・テーマ「地球温暖化と国際枠組み交渉の現状」 

    上野貴弘  電力中研 

    本部和彦  東京大学客員教授（大成建設） 

 

■ＮＰＯ法人シビルＮＰＯ連携プラットフォーム（ＣＮＣＰ）設立 

 ＮＰＯ法人としての登録を申請していましたが、正式に認証され、設立記念シンポジュー

ムが開催されました。 

・2014.08.01（金）14：00～  

 ・土木学会講堂 

 ・パネルディスカッション  テーマ：シビルＮＰＯ事業のマーケット化を目指して 

    モデレーター 山本卓朗会長 ＣＮＣＰのビジョンとミッション 

    パネリスト  早瀬 昇 (日本ＮＰＯセンター代表理事） 

事業型ＮＰＯ活動支援のための中間支援組織 

植田和夫 (日本ＰＦＩ／ＰＰＰ協会理事長） 

                  官民連携の最適解を探る 

辻田 満 (ＣＮＣＰ常務理事) 

                   シビルＮＰＯの現況と課題 

 

 

 

 

  今月の国際比較データ                                   

 

①主要国の外出時交通手段 

出典：毎日新聞（'04.11.27） 

資料提供者：小林重夫 ジェイアール東日本コンサルタンツ 



 
（空き１２ポイント１行） 

（空き１２ポイント１行） 
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②主要援助国のＯＤＡ実績 

出典：外務省 政府開発援助ホームページ 

資料提供者：西條信行 東日本旅客鉄道 

 

 

 国際比較データを募集しています。 
出典を明記し、メールで下記まで送信して下さい。 

kokusai-data-ws@miraikoso.or.jp 



 
（空き１２ポイント１行） 
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ＰＦ通信 ＷＳ研修  ＶＯＩＣＥ  ＮＥＷＳ  事務局通信 

プラットフォーム通信では、メンバーの皆様の投稿をお待ちしています。 

連絡先：未来構想 PF 事務局 土井  携帯:090-9150-8613 メール：info@miraikoso.or.jp 

〒100-6005 東京都千代田区霞が関 3-2-5 霞が関ビル 5F-28 

  事務局通信                                                 
（空き８ポイント一行） 

■法人会員として加入しています。 

① 一般社団法人計画・交通研究会 

② 特定非営利活動法人シビルＮＰＯ連携プラットフォーム 

賛助会員の皆様は、これらの法人が企画する各種行事に参加を希望される場合、未来構

想ＰＦ会員としてエントリー登録出来ます。 

 

■フェイスブックを開設しています。     //www.facebook.com/miraikoso.platform 
 

～～～   ●●●   今今今月月月ののの写写写真真真コココーーーナナナーーー   ●●●   ～～～   

 

 

 

 

 

 

    
 

（松尾伸之 日本コンサルタンツ㈱） 

今にも落ちそうな岩「ゴールデンロック」は、ミャンマー最大の都市ヤンゴンから約 180km

北東の街のチャイトーの山頂にあります。 

この岩は、パゴダ（仏塔）に納められたブッダの聖髪から発するパワーによって、地震が

発生したときも、落ちることなく、バランスが保たれているという言い伝えがあります。 

ミャンマーの聖地の１つで、1 年を通じて多くの人々が参拝に来ています。 

mailto:info@miraikoso.or.jp

