
神宮外苑再開発に対する
「見解と提案」と私たちの取組

新建築家技術者集団東京支部・東京問題研究会 若山徹

新建東京支部「神宮外苑再開発に対する『見解と提案』」の説明と意見交換会2023.01.19



神宮外苑の位置



明治神宮内苑・連絡道路・外苑

「森厳荘重」を旨
とする内苑

「公衆の優遊」を旨
とする外苑

幅員120ｍの公園道路

公園道路予定地は
高速道路になった



神宮外苑創建前

全国的な献金、献木、
勤労奉仕により造営



創建当時と現在の神宮外苑①

絵画館前は芝生広場、いちょう並木
からの眺望を考慮した近代的公園
奉賛会：美観統一を永遠に保持

100年前に植えた苗
木が見事ないちょう
並木や森になる



創建当時と現在の神宮外苑②

スポーツ施設は西側に寄せ、景観に
配慮し、高さは8ｍ程度とし、周辺
は樹木で囲った

先人の努力を無にする、高さ50m
近い国立競技場が立地、さらに大規
模再開発を行なおうとしている



• 三井不動産株式会社

• 宗教法人明治神宮：土地所有者

• 独立行政法人日本スポーツ振興セン
ター（JSC）：土地所有者

• 伊藤忠商事株式会社：土地所有者

神宮外苑地区再開発の事業者

明治神宮

JSC

伊藤忠商事㈱



事業者の再開発計画案

47ｍ47ｍ

図は事業者企画提案書に加筆



自然的景観を保全すべき風致地区でなぜ大規模再開発が可能か
ラグビー
場棟

ホテル併用
野球場棟

複合棟A 複合棟B 事務所棟
(伊藤忠ビル)

絵画館及び周辺 公園・
テニス場

いちょう並木 備考

都計法・建基法
・用途地域容積率
建築可●一部可▲非×
・高さ制限

二中住専200％
(×)

20ｍ

同左・二住
居 200 ％
(×)
17ｍ

二 住 居
200％ (×)

17ｍ

二 中 住 専
200％(×)

20ｍ

商業700％
（●）

60ｍ

二 中 住 専 200 ％
（－）

20ｍ

二中住専200％
(×)

20・17ｍ

一・二中住専
200％（-）

17ｍ

基法第48条但し書き(
利害関係者の意見聴
取、建築審査会の同
意)で建築可

・風致地区 大半が第2種風致地区:容積率40％高さ15ｍ以下等 地域区分による緩和 B地域:A地域をとり
まく等風致地区の
美観、雰囲気を守
る

A地域：風致地区の核として優
良な風致を特に保全

S地域は使い方によ
り風致地区の役割wo
なくす

S地域：公共的な街づくりの手法の適用を受けた地区で特殊な位置づけを
与えられるべき地域
⇒市街地再開発事業区域を指定することにより風致地区の制限を除外

・文教地区 第一種文教地区:建築基準法第48条(用途地域における建
築物の制限)による制限のほか、風俗営業関連建築物等、
ホテル等、劇場等、マーケット、遊戯場等、一定の工場
等、勝馬投票券発売所等、その他風俗を乱すおそれがあ
ると認めて知事が指定するもの

第一種文教地区:同左 都知事の許可により
建築可

景観法 青山通り周辺
景観形成特別
地区

大規模建築物(絵画館)等景観形成指針:眺望保全に関
する景観誘導

景観誘導のため効果
は疑問

都市公園法 都市公園区域の廃止:みだりに都市公園の区域の全部又は一部について都市公園の廃止を禁止
廃止の条件：①都市計画事業が施行される場合その他公益上特別の必要がある場合 ②廃止される都市公園に代わるべき都市
公園が設置される場合 ③公園管理者が当該貸借契約の終了又は解除によりその権原が消滅した場合(第16条)

・再開発等促進区
地区整備計画

・都運用基準
容積適正配分

A-10地区
商業150％

▼60％

A-8-c地区
商業900％

△300％

A-8-a地区
商業200％

▼200％

A-9地区
商業地域
1192％

△492％

B-2地区
二住居50％

▼150％

B-１地区
二住居200％

容積率:配分後数値
▼配分元の減数値
△配分先の増数値

公園まちづくり制度
・要綱

都市計画公園区域を廃止
事務所建築を可能にする

都市公園法の公園区
域保全との関係

環境影響評価法
・都条例

市街地再開発事業区域を対象：大気汚染、騒音・振動、土壌汚染、水循
環、生物・生態系、日影、電波障害、風環境、景観、史跡・文化財、自
然との触れ合い活動の場、廃棄物、温室効果ガスについて評価。ホテル
併用野球場棟によるいちょう並木への影響不確実のため答申後も審議会
継続

対象区域外存樹木の保全方法
が不十分なため答申後も審議
会継続



風致地区の地区区分S地域指定で大規模開発が可能に

S地域：公共的な街づくりの手法の適
用を受けた地区で特殊な位置づけを与
えられるべき地域⇒商業地域に指定

市街地再開発事業により風致地区の
制限を緩和

S地域を拡大

図は事業者企画提案書に加筆



再開発等促進区の容積配分

事務所棟

ホテル併用野球場棟

ラグビー場棟

複合t棟A

複合t棟B

公園テニス場棟

いちょう並木

いちょう並木 ラグビー場棟 ホテル併用
野球場棟

複合棟B 複合棟A 事務所棟

「容積の適正配分」を行
うことができ、「適正配
分後の容積率の限度」を
定めている。しかし、優
良な計画と都が判断すれ
ば、限度によらない計画
とすることができる。

出典：事業者企画提案書



超高層ビルを可能にする床面積の過剰配分
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配分後床面積 配分する床面積 許容容積対象床面積 配分容積対象床面積

事業者企画提案書より算出
野球場棟 複合棟B 複合棟A 事務所棟

等
ラグビー場棟いちょう並木

過剰な容積設定により
生み出した床面積 (い
ちょう並木、ラグビー
場棟、野球場棟、複合
棟B)を、複合棟A、事
務所棟の床面積に配分。
180ｍ以上の超高層
事務所ビルの建設が可
能になる。

㎡



公園まちづくり制度は2棟の複合ビル建設のために活用

公園まちづくり
計画の区域

都市計画公園区域を
廃止
↓

超高層の福合棟A、B
の建設が可能に

JSC所有地（ラグビー場、
テニスコート等）を未供

用区域とする

JSCは自らラグビー場周辺を施設
利用者以外利用を禁止し未供用扱
いにして公園区域から除外
各国主要都市と比較しても少ない
公園面積をさらに縮小している
公園区域から除外により、超高層
ビルを可能にしている

事業者企画提案書に加筆



超高層建物による歴史ある緑と青空の景観破壊

事務所棟 複合棟A 野球場棟 複合棟B ラグビー場棟 国立競技場

事務所棟 秩父宮ラグビー場 神宮球場 神宮第二球場 国立競技場

事業者案
超高層建物が神宮の
森の緑と空の景観を
狭める

現状
建物の高さ制限によ
り神宮の森の緑と
広々した空の景観が
保全されている

【東立面】



周辺の市街地から突出する超高層ビル

屋内テニスコート 神宮球場 西側市街地 文化交流施設棟 ホテル併用 複合棟AB 西側市街地
野球場棟

事業者案
超高層建物が西側市街地から突
出し、背景の青山通り沿道の超
高層ビルも含め建て詰まり感が
ある

現状
周辺市街地より建物高さが低く
圧迫感がない
背景のグレーは青山通り沿道の
建物

【北立面】



青山通りの景観も壊される

事業者案
個別の緩和措置を超える190ｍで
高さ制限60ｍの3倍となり、スカ
イラインを壊す

現状
「景観形成の方針」は統一感の
あるスカイラインを意識すると
し、現行は高さ60ｍを限度とし
ている(個別に緩和措置）

【南立面】

高さ60ｍ

青山通りは「青山通り周辺景観形成特別地区」に指定(港区景観計画)



絵画館の眺望保全を位置付けているがホテルが眺望を阻害

現状
眺望を保全すべき絵画館の背景になぜ眺望
を妨げるホテルが立地できるのか、情報開
示請求中。

絵画館は眺望保全に関する景観誘導対象建築物(東京都景観計画)



事業者案は施設が建て詰まり、大量の既存樹木を伐採・移植

神宮球場

秩父宮
ラグビー場

神宮第二
球場

現状

ラグビー場棟

複合棟B

複合棟A

事務所棟

ホテル併設
野球場棟

テニス
場棟

事業者案



事業者案で危機に瀕するいちょう並木

東京を代表するいちょう並木の景観



既に枯損、衰退がはじまっているイチョウもある

イコモス緊急調査報告（外苑いちょう並木）2022年11月８日（修正）



環境影響評価審議会は答申後も関与

従来審議会は答
申を行い完了

今回は審議会は答申後も
事業者に説明を求め審議



神宮の森の緑と広い青空を（新建東京支部の提案）
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図６ 再生イメージ・緑のネットワーク

新建の提案：神宮外苑創建時の近
代的公園としての設計思想を受け
継ぎ、多くの都民が健康づくりや
スポーツに利用できる再生整備を
提案。

事業者計画案：都市計画の規制緩和により、
スポーツ施設を上回る商業業務大規模再開
発であり、緑と青空の景観を壊す。



新建の提案は、神宮外苑の歴史と文化を受け継ぐ再生

絵画館前広場：創建当時
の芝生広場に再生し、日
常的に自由に使用できる
都民の憩いの場とし、サ
ブグランド、地域イベン
ト、災害時の避難場所等、
多様な活用を提案。

既存樹木の保全:100年
育ててきた樹木を保存し、
緑の景観を受け継ぐ。

いちょう並木:沿道の植樹
帯や緑地によりいちょう
並木を保全し、東京を代
表する景観を守る。。

神宮第二球場
:廃止し跡地は明治公園と
絵画館前広場をつなぐオー
プンスペースや利用しやす
い施設の整備を土地所有者、
利用者等と協議することを
提案。

神宮球場・秩父宮ラグ
ビー場:現在地で必要な改
修を行い、継続して使用す
ることを提案。

JSC所有地
都市計画公園区域であり、
公園として整備することを
提案。。



：桃井はらっぱ公園

芝生広場の多様な活用

自由に憩える芝生広場：神宮内苑 自由に憩える芝生広場：杉並区桃井原っぱ公園

総合防災訓練 ふれあい
フェスティバル

：



緑に囲まれた神宮球場の継続活用

神宮球場西側は日本青年館、JSCビル
等超高層ビル

神宮球場東側は神宮の森の緑を望める

・神宮球場は耐震補強改修、必要な施設整備は実施
・好きな球場アンケートで第2位
・建設から100年を経過した貴重な存在、歴史的建造物として活用



秩父宮ラグビー場の早急な耐震補強、JSC所有地を公園に

・早急に耐震診断耐震
補強を

・必要な改修を

・テニスコートは廃止、公園にして
神宮球場とラグビー場の一体化を

・ラグビー場前庭も都
民が利用できる公園に



事務所棟（伊藤忠ビル）の継続活用

・伊藤忠ビルは、風害への考慮、光庭を
活用した自然光の取り入れなど、省エネ
CO2排出削減を実行し1982年にBCS賞
（日本建設業連合会が文化の進展と地球
環境保全を寄与する建築作品を表彰）を
受賞している。
・建築後40年しか経過しておらず、
100年以上の寿命を想定している
と思われる。
・ビルを壊し建替え、多大なCO2
を排出をするのではなく、必要な
改修を行い継続使用することを提案
する。 伊藤忠ビルと

青山通りの景観



都民が参画する外苑整備と都市計画諸制度の適正な運営を

●情報公開の徹底と都民参画の仕組みづ
くり
①東京都、事業者の資料閲覧及び資料提供手
段の改善,神宮外苑の維持管理費用との公開

②住民協議会(周辺住民･都民）、利用者団体、
専門家、事業者(土地･施設所有者)、東京都に
よる協議体制

●開かれた都市計画の決定過程への改善
①都市計画決定の過程に環境影響評価を正し
く位置付ける
②各種審査会の丁寧な審査と体制の拡充

③都市開発諸制度、特に再開発等促進区の厳
密な適用



神宮外苑再開発に対する主な取組
年月日 外苑関連団体等の動き 東京都・事業者の動き
221029
～1106

イコモス：「外苑いちょう並木」緊急調査

221110 イコモス：記者会見
221119 オンラインセミナー：神宮外苑再開発の何が問題か(大方潤一郎先生)
221128 「銀杏並木の確実な保全に関する陳情」：都議会環境・建設委員会全

会一致採択
221130 超党派国会議連発足
221219 イコモス：根系調査にかかる緊急要請
221220 緊急院内集会
221225 新建：提案パンフ現地配布 議連緊急声明
221226 緊急記者会見：(石川先生、有志ネット) 環境影響評価審議会
230112 記者会見：外国人観光客調査結果(カップさん)

オンライン署名：秩父宮ラグビー場の現地継承(平尾先生他)
0111～20
事業者根系調査

東京都は事業者の評価書
提出公示まで明らかにせず

230113
230117

セミナー：コモンズとして考える神宮外苑(斎藤幸平先生)

緑の神宮を守るオンライン署名
230118 議連：都、環境省申し入れ
230119 記者会見：原科先生

「見解と提案」意見交換会
230121 オンラインセミナー：神宮球場は改修で(大橋智子さん)

230122 外苑アクション



新建東京支部の当面の取組

●小池都知事宛要請書の提出

・環境影響評価審議会が求める根系調査、土壌調査等の結果に対し、
審議会による検討が終了するまで環境影響評価書を受理すべきでない

・神宮外苑地区の市街地再開発は、大規模で地区内外への影響が大き
いため再開発法に基づく都市計画事業として手続きを行うべきである

・従って事業者は個人施行による事業認可申請は行うべきではなく、
都は受理すべきではない。

・都民に再開発事業の内容を公開し、協議できる場を作るべきである。

●公開質問状の提出

・企画提案書策定にかかる手続きが不透明(資料存在せず)

・都市計画図書、市街地再開発図書の不備

・一般都民がわかりやすいパース等の虚偽 等
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