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都市再生緊急整備地域における評価について

社会経済情勢の変化に対応した適時適切な地域指定を実施していくため、指定後一定期間が経過した地域において、上位計画等
における位置づけや都市開発事業等の進捗状況、整備効果等の評価を行い、指定地域や地域整備方針の見直しに反映させること
を目的としている。

目的

①評価の対象
都市再生緊急整備地域の指定を最初に行った年度から数えて５年目を迎える地域（すでに５年を超えている地域を含む）を対
象とし、以後、一定期間（原則５年）ごとに実施。ただし、既指定地域の特段の事情が発生した場合にはこの限りではなく、必要に
応じて評価を実施する。

②評価の項目
ア）上位計画、関連計画における位置づけ

・評価時点における最新の総合計画、都市計画マスタープラン、立地適正化計画等の上位計画、関連計画における当該地域
の都市再生の位置づけを確認
（評価の視点） 指定地域の範囲や地域整備方針の内容が上位計画と適合しているか

イ）都市再生に係る事業の進捗状況
・都市開発事業、公共施設整備事業等の実施状況
・都市開発事業、公共施設整備事業等の今後の見込み
・都市再生に係るこれまでの取組状況を踏まえた今後の取組方針等
（評価の視点） 都市再生を実現するための具体的な事業等が存在するか

ウ）都市再生の効果
・地域整備方針の内容に照らして相応しい指標を用い、都市再生の効果を把握
※特定都市再生緊急整備地域においては、国際競争力強化の観点も評価
（評価の視点） 当該地域において都市再生の効果が発現されているか

概要

人口、世帯数、地価等
新幹線駅・国際空港までのアクセス時間、
就業人口、事業所数、GRP

＜基本的な評価指標＞
全地域
特定地域
のみ
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●評価書の例

（参考）既指定地域における評価書 （【特定】池袋駅周辺地域 令和2年度評価）

都市再生緊急整備地域名 池袋駅周辺地域

上位計画、関連計画の位置づけ 都市再生に係る事業等 都市再生の効果の発現 特記事項

記載事項

【豊島区都市づくりビジョン】(H27.3)

・池袋駅及び東池袋駅周辺は、相互に連携し
て池袋副都心を形成する核に位置付け、首都
機能の一翼を担う商業、業務、芸術、文化、
交流、娯楽、情報発信など多様な都市機能の
高度な集積により、国内外の人々から選ばれ
る国際性の高い拠点を形成する。
・当該地域を池袋東と池袋西の２つの地域に
分け、地域別まちづくり方針を示している。
○地域像 池袋東地域
商業機能を中心に業務、文化、交流、娯楽、

情報発信などの都市機能が高度に集積したに
ぎわいと活力にあふれ、国内外に向けて新た
な文化の発信と産業の創出を支える安全性の
高い都市をめざす。
○地域像 池袋西地域
商業機能を中心に業務、文化、交流、娯楽、

情報発信など都市機能が高度に集積したにぎ
わいと活力にあふれ、東京芸術劇場と立教大
学が立地する芸術文化の舞台にふさわしく、
新たな文化の発信と産業の創出を支える安全
性の高い都市をめざす。

これまでに民間都市再生事業計画の認定を
受けたものを含め、計３地区の都市開発事業
が完了しており、業務、商業、住宅等が整備
されている。
現在も、民間都市再生事業計画の認定済の

ものを含め、３地区において、商業、業務、
映画館、劇場等の整備を予定している。その
内、（仮称）豊島プロジェクトでは、豊島区
庁舎跡地及び豊島公会堂跡地を活用し、業務
機能と文化機能を核とした新たなビジネス・
文化・賑わいの拠点を令和２年度に完了予定
である。今後も、池袋駅周辺の地区で開発が
予定されている。
公共施設整備では、現在、都市計画道路

（環状５の１号線、補助81号線）や木造密集
地域の環境改善に資する防災公園整備が行わ
れている。今後も、池袋駅東口駅前広場や池
袋駅東西連絡通路等が予定されている。

・人口（地域内）
20,729人（H27）→20,940人（R1）

・世帯数（地域内）
13,271世帯（H27）→13,499世帯（R1）

・地価（地域内）
252.0万円/㎡(H27)→330.3万円/㎡(R1)

：約31%上昇（区平均：約21%上昇）
・一日当たり鉄道利用者数（池袋駅及び東池袋駅）

261.7万人/日(H26)→272.6人/日(H30)

・従業者数（特定地域内）
112,524人（H24）→121,045人（H28）

・従業者密度（特定地域内）
786人/ha(H24)→845人/ha(H28)

・事業所数（特定地域内）
5,149（H24）→6,051（H28）

・事業所密度（特定地域内）
36事業所/ha(H24)→42事業所/ha(H28)

・単位面積当たりGRP（特定地域内）
9,116百万円/ha（H24）

→9,897百万円/ha（H28）

・今後も池袋駅周辺を中心
に、都市再生特別地区や民間
都市再生事業を活用した複数
のプロジェクトが予定されて
いる。
・都市再生安全確保計画の策
定も行っており、特定都市再
生緊急整備地域における整備
計画についても今後の開発の
動向により活用も想定される。

項目別評価
「豊島区都市づくりビジョン」にお

いて、池袋副都心を形成する核として
位置づけられている。

都市開発事業や公共施設整備事業が
進捗している。今後も都市開発事業や
公共施設整備事業が予定されている。

人口、世帯数、地価、一日当たり鉄
道利用者数、従業者密度、事業所密度、
単位面積当たりGRP等において、都市再
生の効果の発現が認められる。

総合評価
都市開発事業・公共施設整備事業が進捗し、整備の目標の実現が図られつ

つある。今後も、多様な都市機能の更なる集積や防災機能向上を進めるため、
予定されている都市開発事業等について引き続き推進する必要がある。

⇒ 地域指定を継続
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都市再生に関する基本的方針について

○都市再生基本方針とは、我が国の活力の源泉である都市について、その魅力と国際競争力を高め、都市再生を実現するためには、
公共だけでなく民間など関係者が総力を傾注することが重要であり、都市再生におけるこのような取組みの共通指針として定めている。

○令和２年度の都市再生基本方針の一部変更においては、従来からの方針に加え、都市再生特別措置法の改正を踏まえ、頻発・激
甚化する自然災害への対応や人口減少、少子高齢化、社会経済の多様化への対応を目的に安全で魅力的なまちづくりの推進を
目指すこととした。

○今後、新型コロナウイルス感染症の感染拡大により顕在化した都市の課題に対応するため、改めて今後の都市再生のあり方について
検討する必要があり、人々が目指す働き方や住まい方、生き方を実現するための受け皿として、都市再生に求められる役割や都市そ
のものに求められる機能、評価のあり方等について、検討を行っているところ。

都市再生に関する施策の基本的方針の主な柱立て

社会や生活において新型コロナウイルスが与えた影響を踏まえて今後の都市再生の方針や評価につい
て整理が必要

都市のコンパクト化の推進 質の高い生活の確保

子どもを生み育てやすい環境整備

スマートシティの推進環境負荷の低減と自然との共生 国際競争力の強化

新型コロナ感染症の
感染拡大

海外の高度人材を呼び込む
質の高い生活環境の確保

産業の競争力向上

居心地が良く歩きたくなるまちなかづくり 災害に強いまちづくり

都市間・都市内の相互連携と
役割分担の強化 等

※赤は都市の規模にかかわらないもの。緑は主に大都市におけるもの
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今後の検討の方向性（案）
〇これまでの都市再生緊急整備の評価は、人口・世帯数・地価の指標に加え、各自治体毎に必要な指標で行ってきたが、現状は
結果的な効果確認にとどまっている。

〇一方、都市再生に関する基本方針には、質の高い生活の確保や災害に強いまちづくり、国際競争力の強化等の多様な方針が
盛り込まれており、これらを数値データで評価してきたとはいえない。

〇また、近年オルタナティブデータが整備されつつあり、地域を絞った、より粒度の細かくリアルタイムに近いデータを収集することができる。
〇今後、効果的な都市再生の施策を推進していくためには、データに基づいたPDCAサイクルを進めることが必要である。

現在過去 将来

都市A
都市B

都市X

・
・
・

都市A

都市B

都市X

・
・
・

効果
測定

効果
測定

将来ビジョンからの
バックキャスト

他都市との比較
特徴の確認

現
在
の
評
価
方
法

今
後
必
要
と
な
る
評
価
方
法

効果
確認

評価項目

人口

地価

世帯数

各自治体独
自項目

都市再生の取組を合理的な根拠に基づき実施（EBPM）するため、都市再生有識者ボードの下に
新たなWGを設置し、適切な指標についての検討を進めることとしたい。
都市再生評価の活用イメージ

生活の質

文化・芸術

環境
・
・
・

ﾚｼﾞﾘｴﾝｽ

ｲﾉﾍﾞｰｼｮﾝ
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今後の都市再生評価を検討するにあたっての視点（案）

〇目的
・都市再生緊急整備地域の評価に利用することを目的として新たな指標を追加。整備による効果を
見える化し、他都市と比較できるようにする。
・都市再生に関する多様な目標について、進捗状況を評価。

〇評価エリア
・都市再生緊急整備地域に加え、当該地域を整備することによる周辺の地域への波及効果や当該
地域への来訪者にも着目して、評価エリアを設定。

〇指標の種類
・可能な限り全国一律の評価可能な指標を追加。必要に応じて自治体が独自の指標を追加。
・「都市再生に関する基本的方針」に掲げる多様な目標を評価する指標を追加。
・「人の活動をはじめとした都市活動の評価」と「まちを支える都市基盤の評価」を追加。

〇政策への活用
・都市再生に関する整備や取組によって、政策評価のみならず、エリアの活動量や生産性を評価
できる指標とすることが望ましい。
・指標数は限定して、都市再生それぞれの目標の成果を代表する指標とすることが望ましい。
・客観的で正確な数字で示すことができ、リアルタイムに近いデータを入手できることが望ましい。
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都市再生における新たな評価指標イメージ（案）
：評価前（既定値）

：評価後
・ 所定の指標（例えば環境、文化、防災、デジタル、経済 等）を設定し、
評価前における地域内の指数を既定値とする。

・ 各指標において、当該地域内にて目指すべき目標値（到達点）について
設定を行う。（現行の再評価制度に準拠すれば概ね５年だが、評価スパン
についても今後議論が必要）

※このとき、従来の統計数値等による静的なデータではなく、人流や消費購買
のデータ、住民や来街者の意識に基づく動的データの向上を目標値として設
定する。

※動的データの成果数値が恣意的なものにならないよう、動的データの種類、
取得方法の整理が必要。

既存の都市評価手法に関する分類、指標、データ諸元の整理と、まだ使われて
いない新たなデータについて都市の評価として活用し得るデータについて整理を
行い、都市再生における新たな評価指標の検討を行う。

多角チャートによる都市の多様性評価指標１

指標２

指標３指標４

指標５

：目標値

【評価指標の検討イメージ】
分類 都市再生の取組 評価指標

人
の
活
動

働く オフィス 就業者数（うち外国人）等

住む 住宅 人口・世帯数（うち外国人）等

暮らす・遊ぶ 商業施設/宿泊施設/イベント 購買・飲食売上額/観光消費額（うち外国
人）/休日滞在人口等

学ぶ（文化・芸術） 文化・芸術施設、学校 来場者数等

都
市
基
盤

環境 緑化・景観 緑被率/電柱地中化率等

安全 防災対策 一時退避・避難施設数等

エネルギー 脱炭素 単位面積あたりCO2排出量等

その他 環境悪化（マイナス要因） 空き家数等
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（参考）都市の評価に関する事例

・ コンパクト・プラス・ネットワーク等のまちづくりを推進するため、各自治体が自らの都市の強み・弱みを把握できるツールを都市局にてツール提供。
・ レーダーチャートにより都市に関係するデータを集約（約300の指標）。人口や地価をはじめとする様々な統計情報をe-Statから収集、集計しているほか、
都市計画現況調査や自治体公表資料、これらの組み合わせデータから分野別に項目立てを行っており、都市に関するデータを網羅的に把握できるが、基
幹統計等を中心にまとめていることから５～１０年スパンでの時系列変遷となっている。

都市モニタリングシート（国土交通省）

※国土交通省HPより抜粋（https://www.mlit.go.jp/common/001243945.pdf）
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（参考）都市の評価に関する事例

・ 各指標において、基幹統計等から得られる単純数値のみではなく、数値勘の乗除による指数化、民間企業が収集・公表する数値やデータと掛け合わせるこ
とで、より多角的な都市特性の分析を行っている。

・ 居住者へのアンケート調査により、指標として設定した項目に対しての主観的な得点（重み）付けを行うことで、数値データからは得られない独自の指標に
ついて評価を行っている事例も存在する。

民間事業者等による都市比較指標の例

※森記念財団 都市戦略研究所HPより抜粋（http://www.mori-m-foundation.or.jp/ius/jpc/index.shtml）

※LIFULL HOME’S総研「Sensuous City」より抜粋（https://www.homes.co.jp/souken/report/201509/）

【森記念財団による評価】
基幹統計等に基づく数値のほか、民間企業による
人流推計や各種サービスの利用状況、個別施設
数等のほか居住者アンケートにより６分野83指標
で都市特性を評価。分野別、指標別に各々チャー
ト化。

【LIFULL HOME‘s総研による評価】
都市の指標を「センシュアス指標」として項目化。こ
れらの内容についてアンケート調査及び偏差値化に
より総合値を取ることで、都市における「幸福度」
「満足度」を可視化。カテゴリー別集計も可能。

定量データ

定性データ
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インプット アウトプット アウトカム
（直接的）

アウトカム
（中間）

アウトカム
（最終）

建設投資額 地価

持続的な
都市へ転換

国際競争力
の強化
（特定）

（例）
人口/世帯数
の増加

（例）
インバウンド
消費量の増加

○○の
増加

住宅の供給

広場（公園）
の整備

オフィス
の供給

公益施設
の整備

公共施設
の整備

都市再生特区/民都
/PFI制度/リノベ支援 等

○○の
減少

商業施設
の整備

（例）
生活･居住

（例）
安全･安心

○○

○○

○○

計画の立案

GDP

（参考）都市再生に関する取組と指標の関係

現在の都市再生評価の主な指標

現在の支援施策

都市再生の効果
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