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1. 研究の背景と目的

近年、都市部では老朽化した都市基盤の更新や都市機

能の高度化を背景として大規模な再開発が進められてい

る。一方で、整備された空間が画一化し地域らしさが見

えにくくなっているという課題も指摘されている。再開

発は物理的な環境整備にだけではなく、歴史や文化、

人々の活動などの地域らしさをいかに継承、再構築する

かも重要な視点である。渋谷駅周辺では 100 年に一度とさ

れる大規模再開発が段階的に進行し、都市のイメージが

大きく変化している。そこで本研究は、渋谷駅周辺の再

開発施設を対象に、事業者が公式文書で表現する地域ら

しさと、利用者が空間を通して受容する地域らしさを比

較し、その関係性を明らかにすることを目的とする 

2. 研究の方法

本研究では、渋谷駅周辺の再開発によって整備された

完成済みの複合施設 9 施設を対象とし、以下の手順で事業

者視点と利用者視点の 2 つの視点から分析を行った。 

① 各施設の再開発事業者が公式に公表している文

書を対象にテキストマイニングにより分析

② 施設の利用者を対象にアンケート調査を実施

③ 事業者視点の分析と利用者視点の分析を比較し

その関係を読み解く

2-1. 対象施設の概要 

（１）渋谷ヒカリエ

渋谷駅東側に位置する、業務、商業、文化機能を併せ

持つ複合施設である。2012 年に開業し、渋谷駅周辺の再

開発の初期に整備された。 

（２）渋谷キャスト

渋谷駅南側に位置する、広場を含む複合施設である。

業務、商業、住宅などの機能を併せ持つ複合施設である。 

（３）渋谷ストリーム

渋谷川沿いに整備された、業務、商業、宿泊機能を含

む複合施設である。駅周辺の歩行者動線と連続するよう

な計画がされている。 

（４）渋谷ブリッジ

渋谷川沿いに位置し、住宅や宿泊機能を含む複合施設

である。周辺の既存市街地と隣接している。 

（５）渋谷フクラス

渋谷駅西口に位置し、交通機能を含む複合施設である。

バスターミナルや商業機能などが一体となっている。 

（６）渋谷スクランブルスクエア

渋谷駅に直結する超高層の複合施設である。業務、

商業、展望施設などの機能を持つ。 

（７）MIYASHITA PARK

公園機能と商業施設が一体的に整備された複合施設で

ある。官民連携により整備された都市公園がある。 

（８）Shibuya Sakura Stage

渋谷駅南西側の桜岡地区に位置する再開発施設である。

業務、住宅、商業などの複数の機能を持っている。 

（９）渋谷アクシュ

渋谷駅東口に位置する、業務機能を中心とした複合施

設である。駅周辺の歩行者ネットワークと接続して整備

されている。 

3. 事業者による地域らしさ形成の分析

3-1. 地域らしさ指標

　地域らしさに関する既往研究では、地域の評価やイメー

ジは、物理的要素と社会的要素の双方によって構成され

るとされている。建築形態や景観、空間構成といった物

理的要素に加え、人々の活動や交流、経験といった社会

的要素が相互に関係しながら地域らしさが形成される。

本研究では、これらの考え方を踏まえ地域らしさを「多

様性」「文化創造性」「活動性」「景観性」「快適性」の 5 つ
の指標で整理した。「多様性」「文化創造性」「活動性」は

人や活動に着目した社会的要素を、「景観性」「快適性」

は空間構成や環境の質に関わる物理的要素を示しており、

これらを横断的に捉えることで、再開発施設における地

域らしさを多面的に評価することを可能とした。

3-2. 事業者視点における地域らしさの形成傾向

　事業者視点の分析では、渋谷駅周辺の再開発施設におい

て地域らしさの表現に一定の共通性と施設ごとの違いの



両方が確認された。多くの施設に共通して見られたのは

「多様性」「景観性」「快適性」に関する語彙であり、用

途の複合化や歩行者空間・広場の整備、安全性や環境配

慮といった要素が、渋谷駅周辺再開発における基盤的な

地域らしさとして位置づけられていることが明らかとな 

った。これらは、駅周辺全体を一体的に更新するという

再開発の方針を反映したものであり、エリア全体として

共有される地域らしさが事業者によって意図的に構築さ

れていると考えられる。一方で、「文化創造性」「活動

性」に関する表現には施設ごとの差が大きく見られた。

文化発信や創造的活動、イベントや交流を前面に打ち出

す施設がある一方で、業務や生活支援、滞在環境の質を

重視する施設も存在しており、地域らしさの表現の方向

性は一様ではない。このことから、事業者はすべての施

設に同じ渋谷らしさ表現するのではなく、施設の立地条

件や役割、周辺環境を踏まえながら、地域らしさを分担

して表現していることが読み取れる。さらに、これらの

表現は複数の再開発施設が補い合うことで渋谷駅周辺全

体として多層的な地域らしさを形成しようとする構造を

もつと考えられる。 

 以上の関係を視覚的に表現するため、各施設の地域らし

さの語彙の出現割合をもとに星取表を作成した（表1）。

星取表では、各指標の出現割合が 25％以上を★★

★、20％以上 25％未満を★★、20％未満を★として示

し、事業者視点における地域らしさの形成傾向を施設

間で比較できるように整理した。

表 1　テキストマイニング分析による地域らしさ

4．利用者視点における各開発の地域らしさの分析
利用者アンケートの分析では、施設に対する認知度で

はなく実際の利用頻度に着目して地域らしさの評価傾向

を整理した。その結果「多様性」「景観性」「快適性」に

関しては、多くの施設で高い評価が得られており事業者

が表現した地域らしさの中でも利用者に共有されやすい

要素であることが明らかとなった。これらの指標は、建

築や空間構成、動線の分かりやすさ、滞在のしやすさな

ど利用者が短時間の利用や体験からも認識しやすい特徴

であり、再開発による空間整備の成果が直接的に反映さ

れていると考えられる。一方で、「文化創造性」「活動性」

に関する評価は施設ごとの差が大きく、利用頻度や関わ

り方によって受け取られ方が異なる。高頻度利用者では、

人の動きや交流、イベント、日常的な滞在を通じて、地

域らしさが経験として認識されやすいのに対して、低頻

度利用者では視覚的な印象や空間の雰囲気が評価の中心

となる傾向が確認された。このことから、利用者にとっ

ての地域らしさは、空間の印象だけではなく利用の蓄積

を通して形成されるものであることが明らかになった。

また、事業者が意図した地域らしさが、必ずしも同じよ

うに利用者に受容されるわけではなく、利用者の行動や

関わり方によって再解釈されている点も特徴的である。 

地域らしさは一方向的に伝えられるものではなく、利

用者の体験を通じて更新されることで、より深度化を図るこ
とができる可能性が示唆された。

5．結論 

本研究では、渋谷駅周辺の再開発施設を対象に事業者

による地域らしさの表現と、利用者による地域らしさの受容

との関係を分析した。その結果、再開発における地域らしさ

は、すべての施設に共通する基盤的要素と施設ごとの役割や

条件に対する特徴的な要素が重なり合うことで形成されてい

ることが明らかとなった。特に「多様性」「景観性」「快適

性」は、事業者の公式文書においても多く用いられ利用者か

らの評価も比較的高いことから、計画段階で表現された地

域らしさが利用者に共有されやすい要素であるといえる。一

方で、「文化創造性」「活動性」は、施設ごとの表現や利用

のされ方によって評価が分かれ空間整備のみでは十分に受容

されにくい地域らしさであることが示された。 

以上より地域らしさは、事業者が計画段階で表現する

内容と、利用者が空間体験を通して形成する認識がお互

いに作用することで成立していると考えられる。 
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多様性 文化創造性 活動性 景観性 快適性

渋谷ヒカリエ ★★ ★★★ ★★ ★★ ★★★

渋谷キャスト ★★ ★★★ ★★ ★ ★

渋谷ストリーム ★★ ★★ ★★★ ★★★ ★

渋谷ブリッジ ★★★ ★★ ★ ★★ ★

渋谷フクラス ★★★ ★★ ★ ★★ ★★★

渋谷スクランブル ★★ ★★★ ★★ ★★★ ★

MIYASHITA PARK ★★★ ★★ ★★★ ★★★ ★★

Shibuya Sakura Stage ★★★ ★★ ★★ ★★ ★★★

渋谷アクシュ ★★★ ★ ★ ★★★ ★★★




