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【はじめに】 

今日はエリアマネジメントと道路空間の関係について、

お話ししたいと思います。「都市とは何か？」と書いていま

す（スライド１）。中心市街というのを考えたときに、求め

られるものというのは、最終的には人がそこに存在するに

ぎわい空間をつくり出すということであり、特に商業地の

中心的なところというのは交通の結節点でもあり、文化、

教育、住宅、物販、さまざまな要素が形成されている

ものだと思います。 

【英国型タウンマネジメント】 

私は、イギリスのタウンセンターマネジメントとい

うのを９０年代の終わりぐらいから見てきました。イ

ギリスの中心部でのマネジメントをやっているところ

の多くが、全国組織のＡＴＣＭ（Association of Town 

Centre Management）というところに入っています（ス

ライド２）。 

このマネジメント自体は８０年代から始まってい

るのですが、活性化してくるのが９０年代からです。

サッチャー首相のときに郊外型の大型商業施設を認め

て、それに伴い中心商業地が衰退したという背景があ

りました。 

民間企業が中心になって中心部の活性化を行うこ

とをやっていますが、その際に重要になるのはお客さ

んが来るための市街地をつくるということです。行政

サービスとして行う道路や公園等の公共施設の清掃よりもレベルアップして行うということです。さら

に防犯を積極的に行い、安全な市街地をつくるということと、いつ来ても楽しいと思われるイベントを

行うということです。 
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関係者は、地権者、不動産所有者、商業者、警察、交通事業者、大学、行政などです。 

様々な活動を行うので、当初は資金を大手企業や行政からの寄附、会費で賄ってきましたが、全くお

金を支払わないで街がきれいになって、儲けだけを持っていく人たちがたくさんいることが問題となり

ました。そこで、北米で実施されているBID（Business Improvement District）という仕組みをイギリ

スでも導入することになりました。これは中心市街地で、事業税の上に１％程度の税金（賦課金）を付

加して、そのお金をエリアの全ての人達から徴収して、その資金で活動を行うという形です。 

このBIDですが、地域に投資しても良いと思われる活動について投票を行います。安全、清掃、環境

評価、地域のマーケティング。多くのところで取り入れられていて、投票はテナントが行います。 

５年過ぎるとまた投票を行うという形で、多くの場合は先ほど申し上げた大体１％程度の賦課金を徴

収して、その徴収分を地域に戻すという形で、清掃活動等に使うことが行われています。こういったこ

とが何故必要なのかといいますと、中心商業地というの

は様々な目的意識があります。不動産所有者は儲けたい

と思っていますし、警察は人がたくさん集まっていざこ

ざが起きると困る、というよう形に目的意識が異なりま

す。これがどれほど違うのかということの共有も含めて、

異なる組織を束ねるプラットホームをつくって、１０

０％の満足できなくても８０％程度は自分たちの望んで

いることが実現できるような特定エリアをつくっていく

ということで、事業展開を行うケースがほとんどになっ

ています。 

【グレイブゼンドの事例】 

スライド３は、非常に古いタウンセンターマネジメン

トのケースで、ロンドンから２０分ぐらいのところにあ

る１０万人以下の都市でグレイブゼンドと呼ばれるとこ

ろです。 

時間によって歩行者専用化をしています。何故エリア

マネジメントがスタートしたかというと、当時ヨーロッ

パで最大級の大型商業施設が郊外に出店するということ

で、中心部はもうひとたまりもないということで、自分

たちで何らかのことをしてお客さんが来るような中心商

業地というのをつくりたいというエリアの活動をしたい
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ということがありました（スライド４）。 

実施内容としては、スライド５に示すように、道路、

公園等も含めて清掃をとにかく充実させる。お客さんが

来たときに親しみやすいようなエリアをつくる。安全性

を高める。それからお客さんが歩きやすい市街地をつく

らなければいけないということで、ショップモビリティ

や歩行者専用化を図るといったことです。イギリスの中

心商業地のほとんどは歩行者専用化が進んでいます。こ

こも非常に早くから歩行者専用化を、時間帯を区切って

行うことにしています。あとはイベントやマーケティン

グなどが入っています。 

スライド６に写真を示します。交通規制については、

お金のある街は、ボラードが自動的に上がってくるので

すが、ここはお金がないので、１０時になりますと、周

りの商店の人が手動でゲートを閉めます。中心地域のア

イデンティティをつくるために、案内板やゲートなどを

青で塗る。花を飾る。それから標識や案内板を設置していくといった取り組みがされています。 

スライド７の黄色で書かれている道路、色が塗られている道路、ここが時間を区切って１０時から５

時の間、歩行者専用化されます。搬入等の車は時間外に入ってきます。このように歩行者専用化を図る

という道路空間の利活用がある一方で、それだけでは賑わいというのはつくれません。そこで、中心部

では、買い回り品と最寄り品だけが１階部分に出店することができるという土地利用規制をしています。 

物販店は、お店が開いている時間帯には人が必ず来て賑わいます。しかし飲食店が出店すると、昼や

夕方など人が来る時間が限定的になり、仕込みの時間等はお店が閉まってしまうということがあります。

そのため、中心部には飲食店はあまり出店しないように土地利用規制をして、お客さんが歩いて回れる

空間づくりをしています。 

何がはやっていて、どんなお店を出店させるべきかと

いう判断をエリアマネジメントの専門家にお願いをして、

はやりの店をヘッドハンティング等して、にぎわいをつ

くるということが実施されています。 

一般的にイギリスでは、ハイストリートという名前の

通りというのは一番の目抜き通りを意味します。私がこ
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の町を初めて訪れた１９９８年には、ハイストリートはスライド８に示すように空き店舗になっており、

３５％ぐらいが空き店舗になっていました。歩行者専用化されているものの、誰も人が通らない通りで

した。 

これを人が通る通りに変えていくために、ある部分は全部壊して、もしくはリノベーションして建物

をフィジカルに変更するということが実施されました。上階には居住用途を入れて、下の階は基本的に

物販が８割程度、用途指定されます。 

物販の用途指定されたところにどんなお店を出店させるかをこれはタウンセンターマネジメントが

考え、お店が入った２００６年に訪れた時には、誰もいなかった通りに人が歩くようになりました。リ

ーマンショック後も若干空き店舗が見られましたが、あまり変わることのない道路の空間を見ることが

できました。このようにさまざまな人のパートナーシップによって通りをつくっていくということを実

現しているのがイギリスの中心市街地です。 

【New West End Companyの取り組み】 

今の例は地方都市ですが、例えばロンドンでも多くの

ところに見ることができます。ロンドンの中心部のボン

ドストリートやオックスフォードストリートにNew West 

End Companyというところが設立されています（スライド

９）。BIDの賦課金が事業税の１％と設定され、非常に多

くのブランドショップがあるところです。 

活動は、やはり清掃と犯罪抑制、これがとても大きな

役割を持っています。２００２年からは警察と一緒に地

区の犯罪を少なくするための活動が実施されています。

とにかく頻繁にパトロールをすることで犯罪の割合が減

って、ピンクチラシ等も９８％除去するといったことが

実施されています（スライド10）。 

道等の清掃については、地方行政と連携をして、チュ

ーイングガムを除去するという活動がイギリスの中心市

街地では多く実施されています。多いところでは年に４回

ぐらい高圧洗浄でガムを取るようです。 

ガムをとり、掃除をして、落書きを消して、といったこ

とを自分たちのお金を使ってやっているわけです。これが

自分たちの売り上げに大きく影響をしてくるということと
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して、彼らはこれを積極的に実施しています（スライド11）。 

このNew West End Companyにはマニフェストがあります。マニフェストでは、商業地域と道路の関係

が重要視されています。というのもこの地域の一番の目的は強い商業地をつくるということです。ニュ

ーヨークとかパリに負けない商業地域をつくるということで、商業開発に非常に大きなプライオリティ

を与えないといけない。そのためには、買い物される方や小売業者に対して、通りをもっと商業がやり

やすくなるような地域にしていかないといけないし、安全・安心を高め、この地域のプロモーション活

動というのを積極的に進めていかないといけないということが言われています。 

この地域で非常に大きな問題だと言われているも

のをスライド12に示します。写真で見ていただいても

おわかりのように、ロンドン名物の２階建てバスが来

ると、これが壁のように連なって、反対側のショーウ

ィンドウが見えないということがあります。これがこ

のオックスフォードストリートで商業活動をしている

商業者にとっては、とても大きな問題だと言われてい

ます。 

地元の方たちは、どこにどんな店があるかはわかりま

すが、観光客はショーウィンドウを見て、そこで買い物

をするかどうかを考えます。特にこの通りは、スライド

12の円グラフで示しますようにファッションとかアクセ

サリー、宝飾品、これが５０％以上の取り扱い店舗とな

っていて、ここの売り上げを大きく左右します。 

ここでは、クリスマス近くに歩行者専用化を実施して

います（スライド13）。非常に買い物しやすくて、できれ

ばオックスフォードストリートのような大きなところも、人々が買い物しやすいような歩行者専用化と

いうのを考えてほしいというようなことを、アンケートをとりますと、買い物に来た方たちは言われま

す。 

ただし、ここは現在バス路線で１時間に２２０台、バ

スが通ります。１６万７,０００人がこの通りで降車する

ということで、バスを全部締め出してしまうというわけ

にはいかないという事実があるわけです。 

エリアマネジメントをやっているNew West End 
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CompanyがTransport for Londonと一緒に必要ないバス路線

を変更できないかというような協議等を行っています（ス

ライド14）。こうやって地元商業と交通事業者の間に入って

協議を行うといったもこの地域全体の価値を高めるという

上では非常に重要だったわけです。 

バスを減らすための検討が行われて、２００８年に１

０％バス停を減らし、その翌年に更に１０％減らすとこと

が実現することになりました。商業者の抱えている課題と交通の問題、これを一緒に協議するようなこ

とができるようになりました（スライド15）。 

【リバプールの事例】 

次に、リバプールの都心部での再開発で歩行者専用化

を図った事例についてご説明をしたいと思います。リバ

プールというのはロンドンの外側で、第２次世界大戦の

空爆を一番多く受けたところです。空爆被害を受けた敷

地が中心部にそのままずっと残り続けました（スライド

16）。 

再開発をしないといけないということになったので

すが、昔から使われた道路はそのまま道路空間として整備すること、つまり道路をそのまま残して建物

を周りに張りつける、そういうタイプの再開発事業をやってほしいということになりました。つまり一

般的なよくある商業施設というのは屋根がかかった大きな１０万平米ぐらいの床面積をつくるケースに

はしない。それは何故かというと、人のネットワーク、既存商店街等の空間的なつながりを考えた商業

開発をしなければいけなかったからです。 

ここもやはり一般車両が入れません。夜８時まで多くのお店があいていますので、夜１０時ぐらいか

ら朝９時ぐらいまでしか車が入れないような状況になっています。 

また、ここでは大変大きなイベントが、道路空間を活

用して実施されていました（スライド17）。来街者がたく

さん来ることで大きな経済効果があったと言われていま

す。 

このようにエリアマネジメントで、道路空間も利用し

ながら地域の活力を高めていくという事例は、イギリス

では沢山見ることができます。 

15

16

17



 -7-

【アメリカ・ポートランドの事例】 

次にスライド18です。これは道路空間そのものではない

ですが、オレゴン州のポートランドの道路に面した駐車場

です。駐車場にたくさんお店が出て、昼になるとオフィス

から人が出て、お弁当を買う場面が、この１年ぐらいで非

常に増えてきました。 

上から見るとスライド19のように、歩道に面する駐車場

に、非常に多くのレストラン、お弁当屋さんが大量に出て

います。このような場面は街中の至るところで見ることが

できます。お店をやっている人たちというのは、ここで成

功した後、レストランを開きたい人達らしく、味比べ等し

ながらやっているようです。こういう利活用の仕方という

のもあるというのをつい最近思ったところです。 

【活動資金の考え方】 

このような活動をするときの活動資金はどのように考

えていけばいいかです。スライド20は、ケンブリッジのタウンセンターマネジメントの収支です。一番

上のCambridge City Councilから最後のRobert Sayleというところまで、特定事業者がほとんどを支え

ています。Land Securitiesというのは不動産ですし、Aberdeen Propertiesもそうです。Prudential、

Marks & Spencer's、Boots、ケンブリッジ大学、こういったところがお金を支出して、中心部の清掃活

動とか防犯活動がされることになります。 

他にも何百というビジネスがあるわけですが、そこは全

然お金を払いません。小さなお店は、クリスマスとかイー

スターのときに、クリスマスの飾りつけの費用を５,０００

円や１万円といったオーダーで支払うケースはありますが、

日々のランニング費用は全然支払わないということになり

ます。 

これがBIDになりますと全く違います。先に紹介したNew 

West End Companyの例では、BIDの賦課金が１％ということ

で、事業収支も大きいです。BIDのLevy（徴収額）が、年間６億円程度です。ただ全体の収入を見ますと、

半分がBIDのこの賦課金で、それ以外は寄附やそれ以外のメンバーに対して行う特別なプロジェクトから

お金をもらったりしています。ただし清掃や防犯の資金というのは、このようにBIDの賦課金からとる例

というのが多くなっています。 
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また、支出で一番多いのが道路の清掃費用です。中心部にいつ人が行ってもきれいな街をつくるとい

うことで、ロンドンの中心部では、こうやってビジネスからお金をとって、その地域の活力を支えるた

めの費用というのが賄われていることになるわけです。 

【日本で今後何ができるか】 

日本でこれから何ができるのかなというのを考えますと、道路

利活用の取り組み事例は、やはりあると思います。スライド21は

札幌の大通りですが、大通りは通りでありながら公園になってい

ますね。その公園の上でのこういったイベントをすると非常に多

くの人が集まる事例があったりします。スライド22も札幌ですけ

れども、地下歩行空間が新たにできました。ここは道路空間では

ないので広告を出すこともできます。広告で得られた収入は地域

のまちづくりの取り組みに活用するということが実施さ

れています。 

ただ私は、イギリスで見てきたように、都市のマネジ

メントというのは受益と負担の関係で支えるのが正しい

と思っているので、広告等ですべてを賄うというのは必

ずしも正解だとは思いません。 

日本ではBIDが何年も前から協議されてきて、実現さ

れる気配がないわけですが、BIDなしでやろうとすると

（スライド23）、地域の管理をするには会費でやることに

なる。しかしその場合、必ず支払わない人というのがい

ます。会費によらない場合は、事業から資金を得ること

になります。そのときに、道路空間を活用したエリアマ

ネジメントの指定管理やイベント管理の活動資金を得る

方法として道路でのバナー広告等があります。ただこれ

も、それが街の価値をほんとうに高めるかどうかという

のとは、話は別という気がします。 

以前、道路空間の利活用の委員会で、容積ボーナス、周辺の建物の容積ボーナスを与えて、そこで生

まれたお金を地区の管理に提供したらどうかという話題も出ました。ただこれも、容積ボーナスが活用

できるような比較的大きな都市でないと難しいのではないかと思います。このようなことが私の問題意

識として、常にどうすればいいのかなと思っていることです。 
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