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拡大に約して0íめ

このこと は部市の空間{同i 航を法大ならしめようと.

マヒしかけた都市へのカンフノレ注

Þ! 新 ，f.J: ~ヒ，人工土地は 'M iﾌ� 活問の川悦の.ír1j;む，すでに，( i!. ，;-('きたとおり，
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て大き iS. ~b !f~をもたらすものと考えられる。

ずる創造的都市計 ~ij を行う手法として，

ーとして人工土地手法 ;:t 広〈利用される ことになるであろう。

また ta 犯を低下し，

拡充する人山の生活の拾を IYi 保し，ここでいう空 !fjj il1J ([ü とは造型的視覚的な心情的問仰や，

結造出された空間 i'，こ充ちた 新併な担保 という {抗日的{日lí 前等々 '，~~合なであろうが，似体的価値 ，

ょのさ集中イじした都市にお いて空間の絞治的問似てと赴大にすることで，}.:) f工?2i 1立に f江主主イじl し，

このように人工土地は単に矧念的三ざ~な空間価{~[も結局 ~i~! f/r 日ii fWn乙 jq元ずることができる。

現実の ::t.-: きた祉会の価値尺広 と者詩的な空間 t作成にとどまるものでな< , な ~[g! イメ ージ・-\=> , 

新し い手法としての 35l 宍的;伝説全右するのである。

目的によ って 尖なるし，その {m 妨

;n; 定技術等 々にかなりの 向山があるの で一本に これを論ず るのは羽

しての経済効 J誌を訂するが放に，

人工土地の性格はその mj主，しかし fえにも述べるとお り，

効 !i~ 0 íítú 図，
1' -， 川町-l.~ Z-.1 

公，;'! i- 的ニじ T卒，

段階におい てはかな・り の 凶 :~fii が l(f，じられる。

ここで は こ れらの慌々の山 I[!Ì 点の存する こ 'とを がHJいこ しながら，すでに我々の有 している 縫

っかC 人工土地手法による問先日十回{泌を具体的な手がかりとして，人工土地の経済的効釆の祇
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経済的効長り尺反

その効果の尺庄である。たとえば伯別注

済主伴のたな .との 効 ll~ と，全体的な悶 r~ 1.年前叶 iiIiiにおけるト ータ Jレの えb ;;..~は必ず しもー

Jj;l，行 H;lj 1.立におけるお~ iil( í'~ 組 l五分台考えると，たとえト ータ Jレ計~

4;'f 定主体にと っては丸抱を減 じ治'矛Ij になることがあり得るか

しかしこ h' l.t I.;~済的 ßJ ~l~ というよりも，

を iìîHたにした 1iïiJ ~主的効，I，J.~と 心 う .べきで， ~ii:J Ij[の広~は可能であり，

I ~:l )，安 (I(J 去J) !í!:な;Þî するから，

:;:.\i:々としては

むしろ紅白的効 !1~ あるいはお行制度

ここで言う経済的劫

どの Oi:l l'!Il ま で同定

において同ーであっても，

らである。

立たこの効 ~I~ ~ l :jj )主は Jlえ 1え (I ~J , J2L ではない。
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経済的効.a~を i:'~î す.るら合に !~j 1泊になるのは，

三えするものではない。

~ 11l� 

j
 

1
 

(
 

国民経済のt:þ可能であるかは幼以;~~! Æ技術の川 ;j.~i と し !て!と~W がある 1" 1 

において人工土地の tJ~ {i~r 的効却な勾え 1.: ぃ。
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また2弘之ε の国民従前日， :\~:の方法 に も !: tJ I.:;:i がある。(2) 

三ノ'II 引においてはコストの {'i '1てとなり，設[立 を省略した扮合，

気むの

こ れらのサ ーピ λ も自民 t;，'T・ 1~i' 計詳の

これは日 L己 m i!;司 の j行力日となってさは :rつれる ì6 ，

かえ)~ '� (I~) 1:(いJ J(; i リj' f~} の tn 加がないばかりか，~/l ~乙 r)、l 郁子f' ;弘前セタト fí:S イじ したにす 吉ず，

このよって 部 iri j三 rA の 以 {屯低 '1ごによる [fi 民経済計. .':; .1. よのマイナスセ凡込むベ台でおる 。
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もしこの 臨むが衣矧{(汚染し沈 iJJ サ ーピ スを 地 力:::させたり，

ほ ;íj:( -\j. ーピスの引力[iを J外ると，技術立ひ主おこし，

ょではすべてプラスに 加 はむ~1.. J;J， かけよ

な って ら~ *っ1.1-るカ ‘，

lït にJj.↓在の!官民 j好{日 ;:t í;;( にの人民る こと はできない。我々の

-33-

うに出民経 'iJi ょの効 よii は，
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与うるかぎり実体土の効果をとり見かけよの計算 íini 怖では無〈，考える経済効呆とは，

あげたい。

この効=*の比 i1112tr 何処L にお〈かも同包になる。人工土地の i恐怖幼去をおi ずる場合，。)

この扮合は従来どおりのー所般に{民間木造の過街地域に m いられることが多いだらうが，

i~:j )1\') イじし てゆく 開発手法にお有形体あるいは土地利用形加のままで ;yl に批的に拡火し，

人工宅地に代えて中日庖共同住宅方式においいてもかなリの経済効果は JUl 待しうるし，

f.�: ':1 叫に5<1 ずる利用効 Fにた，:すめている。ても相当程度の効必をあげ，

人工土地もまたこれら従うたの低悶非効率の土地利用在地位の五日イむという手法を用い

ぷ iこ容硝串の的加により羽 i犬を効率イじするだけでは新て 日めようとするものであるが，

それよりも従米の形j'~!の ifJJ 店・イじではぷしえない効来を考・えるしい効必の泣誌は少ない。

ゐるいは中高居共同同í @ ~ /レによる方法，比 i;il.(の対象は主としてこれが単独，

住宅による手法と比依すべきであらう。

べきで，
ー\

ーノ

経済効呆主主主む前提第 2 節

'" :i: 者}} f!-;の'泣出，立地条件，その目 (1 ~J 創 立l ，我々が人工土地の活況効よ誌を考える羽合，)
 

1
 

(
 

1�� さらには向辺地域の都市化状況，t見出用途により

設イじ tえ況与によりその芯~ !~誌も民 なるように，

ザミ施の蹴 J，}J ，た i支配地域 の地制，

,.-. 
-ーー ぷ'山、

そこにはこれら諸条件を法~として白づと経

経済効 Ji4 もかなり尖な って〈るので，

的にその効泌を断定することはでぎない 。

済的えl151L を・あげうる成立限界点がある。 一 般的にJi;[えば人工土地は土地の価格 iこ示さ れ

こ れた人工土地という崎投におきかえよう とするものた舌ií fl� ø エネノレギーをヰ，jm して，

ニヒ:I U '. .ì件 {lfIíと，l持持物単価の比率が 1 定fu1者I\fÎÍ の iJi 中皮 71\ ~:r， 山イじし，したがって，で ある。

以上にな った場合に人工土地成立の誌記。リリミ定される。

またおにそのようしかしょの拐合には以 r::" H; 拠物の r::j F.'I イじによっても叫決されるし，(2) 

都市域 115 の~化ごとに臼より必 玄i の糸 ff二は ，人工土地が成立する，に行なわれている。

供給'ifi -5<\サ ーピス，公共同 jiùi ~立 f 屯，.ゎ駐込1 1: J~} の増加，助~工の急速な ti. 7.えによる道路，
」ノ

これの合迎的配位~考えるのには処;:;;， )1包ょに 乙，I} )の:lfl み11 などによる土地の取件 ;i!(t:により，

これらの公共従来のお1 <ー古j)~ ~~物の地下を使用すゐといった 形・では 'i'ii: 平充分でなく，

それな〈して

う段 I;~:i ，二述しつつあるからである。人工土地

ロりトで~えるのでなく，都市空間

円前~ liたされる必店本': g三じ て きたからで，<� b~ 投が;:2 ~~物と{'( rH 的に配分，

は都市も位 ;154カもその i没 jj包てと低下してしま

はB ~~ ~必ずt 従米の如< , 吋グの付 A の 1狭少な 1 プロ

ォープソスペースな合め〉合 J!H f百に ii十四イじしようとするこ供給処.i!ll 泊代

とに大きな伝換点があり

ノ\ !:J~ -!" ~:ん ・
3:: �".: 'c!: :11.ユ 広 ;J ，

者i\fii 出 fiE の n (i可法伯が 一つの前 1]とになる。

;万ギf 犯の治刻

7 8 9 年のフ ラン λ の人 口a はなでは ~H' ~t: {1~ は「予jlm 不

それ以iÌíj の :H y!t 的ニL: j jl. 1!;U f去に別して，8 ilt 紀以降 の lヨ 11'1主抜本命は

イl} ~: 山印とし て おり，

(3) 

たとえば 1

しかしそれから 1 'Ilt 紀あたり経たワイマ ーノレ 以 iえでは「財法部とごれた。百「はの払!万IJ J 

の l也

' , 
3 

日本 国と定められた。そ‘の行使は同時に公共の泊祉に役江つを訴する」tエ訟務 Zど fiL う。

ー 、ー
と〈に土地(，1. 極めて公尖性の 52i い~{.本 で あ;ぷ訟でも こ れと同じ忠叫が公引され て ・おり，

-34ー
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これの所有に出しては公共の相祉の民. :J也から土地収用ぞ1 の{也さまざまの制約が附せ

ら~1，ている。

また経済祉会の巡回は私 U~ 1刻[系においてもいたずらに所 ;{4・ 1訟の絶対イじを計るばかりで.

へ ~frt 利の保波宮、j[~の 1[( 点が移助してきた。到に ffi:iJ い「利用 Jより「所 ï，'] J むしろなく，

{li;i 仰を生みだしているものの方が社会的利用し，これを用い，ていない所有財よりも，

な f凶{立が認めら;!しるからである。

という抽~"1! 的な所有加の規定よ i りむしろ利用を中心「所有仰はそのよ下に及ぶ」}ミ t乙

~~中加な どの 思想が或いは法制化し，砧物区分所有，にした見体的広j 係に点点を移し，

人工土地はねなってこのような附めを iìíJ :J'lt として，あるいは取引ーヒ ;r~{ みられつつある。

建物建 54 物をよ庖 f乙押よげ，こ*~ ~こまつオフる・}fr平T 村iIt に別して，いる白 j余地 i誌の低利用，

と自然地盤の中間に主として公共用の辺路， バーキソグなどの拡大 lこ利用iじようとする

混乱を避ける f何度の進展を必要とする。公法上も私法上もこの・効呆を Tl~ 千j' け，もので，

経済効果の内容~~ 3 '節

一訟にこと地iJlii ì，;'r は定 WJ 収 入としての 地代の ;ú ぷイじされたものである。良地や工場用地 tこ

都市のことに都心部地域の土地価格は位泣あ ってはこのこと はほば妥当するであるうが，

土地制約は資本{凶 {frr 以 ょに若しくと 3

-mしている。引に f.: ピル続訂が成立するのは従 mj から所有する評価却の低い土地のみであ

。。

このよーうに計五台度外視した都心の土地取引が行なわれ，るのは勿論持能的なー思惑もある

支店に

一 企設内のト ータノレ計耳では引合うからで

超過矛iJi由の集積につま りは使用f1lii 似以上に評価され，

これな経済的に処理することは非常に困訟にな土地の公共同への政似が民自与されながら，

地{日ii はますますよ外するとい

{1~i ;{j'( /1¥ J}.~ :"ミイじされるのは取引の羽合だけで

その他はいわば結った状態にお

コ土地 ï'if"れれは土地の先口 t色白11 によって Õ~L 持住民に l'j{らず l二超過矛I)i引を得よ

。る心
的

'

J

L

 

り
の
'

お
も
り

て

:
る

イ
お

れ
作

J
3-

て

か
と
っ

これらの土地では土地自体の幼 ;れを j{.r; め公民性をよげる努力をおこた

こ れを 公共的 i乙夜(ifii ú!(祢fJ!ii よりはるかに近いは加で示IJHJ されているにすぎず，

絞 っている土地和li 仰が間以となり収用を臼践にさせる。

cf れを人工土地という

定示1) ffl を計ろうとする ;J~i 合に，
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り，

土地のぬヌ、'J fl!: には限界があり，的な~求が強いのに，

他の工場，

おける超過年Ij r悶が 143 中的に都心部に技下され，

ある。このように宍 際 の泊衣 iil日間，

よって形成された大部市 部心 îilS fäii 仰は一方岱中による道路その flliø サ ーピス 出向の増加

本社ピノレ:本 IlS 所主E :l也とい った形で，都市のお'5 三次産設イじにより，が，

34慌の使用支IJ 郡古・(正下させながら，

ま たこと地は一位 iï'j ~毛品と民り，

火都市においても作 llii-吐いぜい全土地の 5 % ti， l.立でめり
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このニヒ j也 Wli 的の」ニ 1+ 力主: ;止に利用レ，人工土地は í~1 Jj'1. 1乙戸・ えば，

された }/Ii ;:立におさかえ「加工」

く:ヒ地Í!lIi J,/, 「加:己コスト J

土地加工によゐ.úi) J.ム l二代えようとするものである 。

日!日化という詰物の

土地日収 ~i( , 

このことはー訟に他別物が収地 のjJ1:火による;、'j!. fi'li 1広大な とるか，

-35ー
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しかしこれと具るのはによって土地日収引をカバーしようとするかに似ている。「加工」

人工土地は土地所有を土地利用の矧点に伝悦し， 公共スベースと m ~'il! qo/.;とた統一的に処理

これにより凡かけよの土地価裕を現実的な機時的価値へするところに仙特の効ぷがある。

転換することになる。

次に経済効よ;ミをそれぞれの場合に分けて検討してみよう。

空!日1 iiiì i 佑の増加s 
土地の ì\1; 史的利日l(若心

合 riJ\的に~副本を助力日し， 組鈍物 Jjí 位町布I{ 当りの土地í:l 担釘を減少させる。

土地の平田的 {illi 仰の地加同

これを合理的に再編佖i 怖が ;ilir 時近減ずる。詰祭政地の央行は jITl. '，;片使用効率が感< , 

その侃依IZ) ，t[}:和てど材、Hù する。使用効率の低い所を作らず，し，

建物の立体的効おイじ(c) 

5 2 階，通常地 53ょの使用 !ílii 他は高〈評価されゐ。地拡を l1t ~1 イじすることにより，

間値の総和を哨大させる。階の使用価怖を ifií め，

土地の有する治在 ilní 似てと間在イじする。ω 

評価 i乙見出在化し，地位の lr，~ F:ü ィじにより応っている土地の倒的を J[( 則的 l二拡穴し，

合った使間!lJ日怖を附与-ずる o

S 2. 技工よより~ずる 効糸ι 守J I.. '::' ・ー
。 品Jミム ‘Î~' - , 

‘公共スペースと砧物のつながりを主体佑し合理化したこと， .個別誌 214 物の段階を脱(a) 

公共スベースを合めた合迎的 N柄が可砲になり砧総計制を単純にして使用刻串して，

を増加する。

集合イじによる 3ν:) ~T~ 同

えlj 平時~，乙低コストで建設がで処沼l施設その他の集中イじにより，供給，バーキソグ，

ざる。

住空 1l1]の分政(c) 

心理師{~~ ~:R iili� {tl , これに泊切な詑 II: J を 1).・え{りることになり，自: ~~川 ・~: {:i~ うものは，

怖を叫 hfl ずる。

地下 {/I~ お 4ちてと i出け地よイじしたことによる幼鳥(<1) 

また同辺にも坂官i をおよぽしhÍli工よも凶 ~:lt で=ストもれ<防水 i.ïJ: , 一段に土 f?i ，

全体も:!tilょに持ちあげることによりhl!::泣コストを低下させ干すい地下 オ，\i j'r!!:物 ~ì怪け，

る。

施 工上の 幼ぷ(e) 

仮設経その伎の珪該地工の 44J 合，適切な空!日i が椛保できるので，人工地佐治掠{え ，

~ ~){も少〈てすむ。
，

a

-
e
r

-

-

-
』

b

-
T

F

NG日必 =fV~ よの効:!.l~3:' 8 

また JI又用経過 j切聞がi\li 抗 ~I( も似 Ii'i<ですむ。土地.のI/x: m につな{'1 ;3i 的な ;;:1 i}.とができ，(a) 

その 11:1 のロス首謀布Iii:此なども低山になる。
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(b) 従う~の手法では合迎的 t乙広大な駐車用地をとることが今までの手法では困難である

カ， , 人工土地ではこの点も: M: 'lたでぎ'!i。

S 4. 1~\. 辺， 述[jjょの効ぷ

(éリ 主ß~主物の合主II 的 i氾 fn ， 施校の効率イじにより， ラソニング・コストてど低下させる。

(b) 社会情勢の立化， 技術の進歩に約して， 』包 iq ，

応して椛造体のみをさとかして，

vl!; 物が関係イじしたえ-;)合も j ・子れに苅

伏勢 tこ適応ずることが容易であり，必訴訟用が安<: , 
泣

また取段ミ3r による除却損を~低におさえることができる。

::>. 経済効果の故 hl的測定

これらの経抗的価値を故公的に示すのは、現段階では多〈の困延をともなうが， 以下大

手灯の計百í9lJ をもとにして若干の試訴を行ってみる。( � 6 ï主 第 1 M・参照〉

件) 資本効平又;孟 ggt包効主将の比般

(ゆ

次の去のとおり現状の氏本劫本はこの地区に閃して m かに 2. 1 Jt レーか利用されてい

ない。 これに対して人工土地方式の問先により 1. 7 3 2 は円〈うち土地代 B 9 4 惚円〉

を投ずると 1 8.4% の氏本効*を示す。現在のíl1区のま〉で人工土地と同程皮だげの

容積ネをもち， 同程度だげの駐車スペースをとろうとすると 1， 9 0 るな円を誌レ，資

本支iJ 平は 1 4.ι% となりかなり低下し，人工土地方式のすく・れていることが分る。

また土地はjJ;体的挽 j自によって初出況として移侭主主程山のみとみれば， 追加投資の

劫取は人工土地方式では 3 5. 7 Jò , 1.1t 向な ?:Grr; íじでは 2 5.8 X となる。
, 

この 計~~( では 使用価紅1 ，主， 市拐定 fit( ~.~料をもってゐてている。

個々の経出価 fほ のトータ)/.1による方法

白さきにゐげ た fll~ ・""の 話出向 1ilJj f，必を出ずると，'ðわれるものを， 与うるか~. !J致 îJIíこ挽

乙の政字はすべて年間の利益 l乙決算Z江 レてトータ Jレレたものが次の 2 つの設でゐる。

した。たとえば白河=明やきJ{ 平 fむによる減少の拡は，

て 計よしてゐる。

これを金利又は年[国民金額 lこょっ

こ、でも羽状との比較にと，現在街区 のま、で人工土 地と向容お!({乙'rl'ii J~ 1じした拐合と

の比政の 2 つを計ょしてみた。 しかし向者 Lt 多少次元を共にするので， それぞれ別表

iζ 計ょした。

また j)百三之(a) の資本劫中による~::C Á主とほぼ ftiJ -tl~ i'\!l によるが，多少細目化し，その劫

来測定~凶を j広丈レた J12 もゐるので， 以 flü Iま若干相品していることに注;訟をど認する。

いずれにせよ人工土地万式による劫都世は(叫に示レたよりさらにお< , R下資本 [ζ

対する経前向劫促が 1r.分 iζ 示怠れている。 、。\ r .". 

;、

<.. 
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地
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I 

~~ 
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詫

実他資料相当凱た使用価依と

a 7 7 4 ω 

S 使用価{店
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it 
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253  6. 3 物連
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大子町去l' ïJlj 例 K かける人工土地方式と単純左前回化 lてよる同開発の比較

1 羽 状 現釘区のままのお回化方式 | 人工土地方式 | 

ャト l Ml i h i で I 
i 訂同日合 l-，--:-~~~-- - うち道路 5.5 ha I 2 1. 4 I 道路 5. 5 h f'. 2 1. 4 周辺道路中心採れ!

E11 1 パーキング

法 :

~J . 廷築丘町民 l
fl� ' 
前 : その他'

計4

7仁(億円
11351- ー '. I 35 I 

I 1 2 4 

ァ 三 ~_ q:/J_l二三三日/~f --ょことー

し____~___1--こ~-_J-_____. .~ t~三一
使 1 __ 色町宗治 1仰凶

開発による土地効果

上井は除〈
fi且

一一一千一三日-二一一二
2J円| 保証金 25万円/íf. ( 圧 )5子問宍質賃料相

u 賃料 4，000凡俗可〈丘 ) I 当額ヲ使用侃位トミナス'
保証金 20 万円/台

賃料 4，000 円/肝:l___L一一一一一一一一一ーす 1 8一一[一ーす一一一一 l 

一一一上一一一一一一一

6 79 

人工土地ヨ リ:白羽函f;r 0.0 5 

も~f.fl効率 O. 1 以トスル

億円
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'fli.設究減少F 
d 施工ょの容易さによる利益

沼市再開発手段としての利益'

分理的な f災地

人工土地より 5 年お〈れて

52 仰とみ て
移伝による一時仮営業を葉
レない。

? 

2 

補償究の低下による利謎

院本スペースの不足による混乱を i躍りる

"0) 

I+.L f.ﾒ. 
U令下回，c) 

d) 

。〕

(3) 

a) 

"0) 

3 0 移転の効率也による利益

~用ょの手IJ ，註

2 管理主2 の低下

1 4 ill2~羽信与によるロス減少の利拡
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経お寺効よ誌の fiU 1出点S 6, 

経済効五との具体 Ir~ iim 定方法'は別として，ともか〈測定でき aそうな点はょに述べたとおり

この場合若干 PiJEli tごぜる:諸点にふ11iミおかたい。であるが，

こオL の交辿 IJI~ 投与に超過失何が生t.:，~L\， 3:日，これに至る供給，容 M 率の地力11 により，)
 

1
 

(
 

一絞に

また叫 j~~立等による容税の増加の場合も同様で‘， :.人工土地の 場合も，

または羽行のサーピスを低下させることになる。処起には追加投資を諒するか，

そ! 者r; f1ïの (:~ R~ イじ，

之*'-らのマイナス， rm を減じて i与えておカy ねばならない。。効ぷ ì~ìJ 定 の際，

これら全地域あるいは都市が計図的人工土地も更により広い空間内におかれるので，ロ)

ロスのなその造出には全体のマスタープラ γ の中で，に建設されていることが必挺で，

0
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品fJil 計算においては採はら合っても結局外部経済を内部イじ

場合によっては主に平均ーコス 耐を.

βj 

効果 1 単位を得る限界コストがよ弁し，するだけで，

i没収 ell i1'í全般の臨済効 J+~ が mJ ~むされ℃いる必躍がある。超える.こと.がめるので，

なお‘

拍i， 15<'

これと操る 2ミ

第三者の保孟; .7;: "L合理的な制庄が公示ブj$; ，従ってこの利用制の組問，的意義がゐる。

またその税j1ii~ fili のない人工k土地造成.:.れ への 移行が可能.であり，三三れゐことにより，

:::. ....... ."‘ Z 糸も大きいものになると考えられる。
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一凡 J~'l なる下臥・パキピ Jレの辿 ~;N. とJi} j心的 r;:" はみ(W，レているが，

むしる土地あるいsは空間よの[応用.価低 1':" お! き.かえ，根強〈成る私所有地の絶ヌヲを，

がJ な訟律上のほ *:J を A 俗的な経済 (rlij flti としての利川揃へ転化したことに

結局人工土地は，

-43-

ー・ 旬、-ー、岨'ー-・F・・・W陶咽・・・司-町、圃回E ・・E ・--司

一

t

t

a
t
P
A
-
-

、

、

• 

.-


