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１．はじめに 

代官山地域では、2001 年に高層ビルの建替え計画を機

に、｢代官山ステキな街づくり協議会｣(代スキ会)の前身

である代官山地域の良好な生活環境を守る会が発足した。

代スキ会は、地域のまちづくりの情報交換や交流の場と

しての活動を展開し、2005 年に渋谷区まちづくり条例の

第 1 号認定団体となった。その後、2007 年には｢わがま

ちルール｣(代官山ルール)として、計画者と地域住民代表

等による運用会議委員が事前に開発計画についての意見

交換を行う制度を区に登録した(表１)。 

また、地域では、近年来訪者の増加とともに、商業・

業務・住居の用途混在のあり方、新規開発建物の運営・

維持管理、新旧住民間のｺﾐｭﾆｹｰｼｮﾝ、まちづくりの担い手

の継承等が、新たな課題となっている。 

本研究では、代スキ会の発足後､｢代官山ﾙｰﾙ｣による開

発協議と代官山地域における地域活動の実態を把握・追

跡し、これらをめぐるｴﾘｱﾏﾈｼﾞﾒﾝﾄの展開と実態について

探ることを目的とする。研究方法は､①代官山ﾙｰﾙによる

開発協議の記録整理､②代スキ会ﾒﾝﾊﾞｰへのﾋｱﾘﾝｸﾞ､③代官

山地域における地域活動の実態把握､とする。 

２．開発協議の実態とエリアマネジメントの萌芽 

表３は、代官山地域における 2000 年以降の開発協議と

地域活動の経緯を示したものである。 

代スキ会では、代官山ルールによる 11 件(進行中の開

発を含む)の開発協議を行ない、代官山らしい街並み形成

の実現を図ってきた(図)。このうち代官山の街並み環境

に大きな影響を与えた 2事例を紹介する(表 2)。 

コノエ代官山(５)は、駅直近の一等地(奈良県寮跡)の

計画であったため、競争入札にあたり奈良県知事に入札

条件として代スキ会の要望を伝えた。落札した事業者と

は、月 1 回の話し合いが進められ、地域住民に開かれたｵ

ｰﾌﾟﾝｷﾞｬﾗﾘｰやベンチが設けられた。 

代官山 T-SITE(６)の開発では、2006 年に旧山手通り沿

いのﾉｰｽｳｴｽﾄ航空社宅の地上権がセキワードに渡り、2007

年に裏手の NTT 社宅が閉鎖されたため、ﾋﾙｻｲﾄﾞﾃﾗｽを中心

に形成されてきた代官山の景観が崩れることが危惧され

た。当初、T-SITE の敷地は前面がソウツー、裏手は NTT

都市開発が事業者となって、それぞれ別に協議が進めら

れたが、2009 年に NTT 都市開発の計画が白紙になったこ

とで、同社は 10 年の定期借地でソウツーに貸し、双方の

敷地を活用した計画が進められた。代スキ会は、周辺と

の連続性や開放性の高い敷地利用を求め、ソウツーと月 1

回ペースで協議を行った。その結果、回遊性をもたらす

配置計画によって街への貢献度の高い商業施設となった。 

代スキ会では、開発協議のほか、まちづくりに関わる

様々な行事(建築サロン､まちづくりセミナー､景観発見ツ

アー､哲学カフェなど)を企画運営している。また、代ス

キ会メンバーが運営主体となり、春花祭、ひまわりガー

デン代官山坂、代官山ｺﾝｼｪﾙｼﾞｭなども共催している。 

代官山アドレス脇の都市計画道路の中央分離帯を開放

し地域交流を行う｢ひまわりガーデン代官山坂｣ﾌﾟﾛｼﾞｪｸﾄ

は、ﾋﾙｻｲﾄﾞﾃﾗｽ協賛の代官山ｲﾝｽﾀﾚｰｼｮﾝでのｱｲﾃﾞｱを導入し

2006 年にスタートした。2007 年には地元商店会や個店・

商業施設の交流を図る｢春花祭｣がスタートし、代官山ル

ールで開発協議を経て建設された｢ﾏﾝｻｰﾄﾞ代官山｣の 1 階

部分や｢ｺﾉｴ代官山｣のｵｰﾌﾟﾝｷﾞｬﾗﾘｰがｲﾍﾞﾝﾄｽﾍﾟｰｽとして活

用されている。さらに、代官山 T-SITE は年間 500 件のイ

ベントを催し、ﾋﾙｻｲﾄﾞﾃﾗｽとの相乗効果で多くの来街者が

回遊している。 

2012 年からは、旧山手通りを歩行者に優しい道にする

ため、代スキ会に｢旧山手通りデザイン会議｣が発足した。

まず猿楽町歩道橋の撤去を目指した活動を行い、2018 年

に撤去予定となった。一方、代官山ステキ総合研究所は、

長年代官山ブランドを調査・研究・公開しシンクタンク

としての活動を行っている。また 2014 年には、住･商の

混在地域の住環境上の問題解決を図るため、代スキ会に

｢ご近所懇談会」を設け、｢代官山地域ルール｣を策定した。 

近年は、開発保留となっていた商業施設等の建替えに

よるマンション計画が動き出すなど、従来の商業系から

住宅系の開発が浮上しており、商業・業務・住居のバラ

ンスを考慮した開発協議の必要性が新たに発生している。 

３．まとめ 

以上、代官山地域では、従来からの文化・芸術・商業

ベースの地域活動が、代スキ会の代官山ルールによる開

発協議を契機に、ﾊｰﾄﾞ･ｿﾌﾄの両面から、多様な主体によ

るﾈｯﾄﾜｰｸが形成され、ｴﾘｱﾏﾈｼﾞﾒﾝﾄの実践につながってい

ったことが検証された。 

 参考文献・代スキマップ 代官山ステキな街づくり協議会発行（2005 年）・代スキ会 NEWS 代

官山ステキな街づくり協議会発行・渋谷区まちづくり条例ガイドブック ・渋谷区都市計画マ

スタープラン 
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代官山ステキ委員会 1996 年

エバーグリーンパークホームズ閉鎖 うぐいす住宅建て替え計画発表

うぐいす住宅が隣接地との一体建て替えを計画（45 階建 150ｍ）

住民の高層化反対により計画白紙、それぞれ別に計画が進められる

　ラトゥール代官山竣工

　センチュリーフォレスト竣工      

総合設計制度を使った 139 戸からなる高級賃貸マン
ション。公開空地について協議するも調整できず。

　代官山 T-SITE 竣工

ＮＴＴ猿楽社宅閉鎖

ノースウエスト航空社宅跡地の地上
権をセキワードが落札

セキワードがソウツーに転売

ＮＴＴ都市開発が取得

ＮＴＴ都市開発がソウツーに 10 年定期借
地で貸し、ソウツーが双方の敷地を利用し
た計画を進める

ＣＣＣの新事業であるライフスタイル提案型商業施
設。回遊性のある配置により周囲の店舗ともつながり
を持つ。

  マンサード代官山竣工

代官山パシフィック閉鎖
代官山ルール策定後の最初の協議対象。用途と
高さについて協議を重ねる

事務所と店舗が入る高さ 47ｍのビ
ル。事業者がファンド形態であった
ため協議内容が限定された。

　NTT コミュニケーションズ鉢山ビル竣工

ＮＴＴコム鉢山ビル建替を発表

電気通信事業用建物。協議を重ねることで建物の高
さを 2ｍ下げ、一般利用ができる会議室を設置した。 奈良県社宅寮をアパホームが落札

建築家の採用を要望

高さ 40ｍ、109 戸からなる分譲マンショ
ン。採算重視の中でも協議を重ねオー
プンギャラリーとベンチを設置した。

競争入札により野村不動産住宅部門が落札
ラ・フェンテ代官山 2018 年 7月営業終了予定

　ログロード代官山竣工

東急東横線地下化

地元４町会+代スキ会の連絡会を設ける

線路跡地を利用した分棟からなる商業施設。協議を
行うも事業者は専門家にお願いしているからと調整
できず。

ＵＲ所有地を競争入札によりオンワードが落札（2013 年 10 月）

オンワード代官山 2018 年 7月完成予定

代官山 LOVERIA 閉鎖。東急不動産は高層マンションを
計画。計画が白紙になり暫定利用でテノハがオープン

52m190 戸の高層マンション 　コノエ代官山竣工

代官山アドレス竣工
住宅 501 戸と商業施設などで構成される 36 階建（120ｍ）高層
型複合施設。公園や通路には同潤会アパートのなごりも残す。

代官山プラザ竣工

八幡通り沿い代官山プラザ建て替え計画発表
（21 階建 79ｍ）

都知事と区長あてに 1251 名の署名添
えて要望書を提出

計画変更
（19 階建 72ｍ）

当初は 21 階建の計画であったが 16 階建てに変更された。73
戸の賃貸住宅と店舗や飲食店からなる用途混在建物となった。

事業者の公募を行い、東京音楽大
学に決定する。

東京音楽大学着工 2019 年 3月完成予定 テノハ代官山 2019 年 10 月営業終了予定

代官山の良い生活環境を守って行こうと考え
る住民が立ち上がり結成（住民 9割）勉強会
を行いながら地区計画の導入を目標にかかげ
る。

代官山地域の良好な生活環境を守る会

参加者のほとんどが移行

「ひまわりガーデン代官山坂」プロジェクト
2006 年～

　雪だるまの会 1987 年
（代官山地域における市民活動の発端）
代官山駅ホーム延長工事に伴い仮設駅設置。
仮設駅の本駅化要望に工事難航するが住民運
動により元の位置に復活する。

代官山ビジネスネットワーク

代官山ルール策定（2007 年 8月）
地域において開発行為、建築行為、工作物の設置及び
大規模な敷地の売買等、地域環境に影響を及ぼす行為
を行おうとする計画関係者に対して、計画内容に関す
る意見交換を行う

代官山インスタレーション
1999 年～ 2013 年

代官山ステキ発見フォトコンテスト
代官山ステキガイドブック 1999 年～

代官山ホームページ

代官山 T-SITE イベント

d-cleaners

たけのこの会

代官山ホームぺージの掲示板から
生まれたごみ拾い部隊（活動終了）

猿楽祭 2004 年～

ＳＤレビュー

第 4回フォーラム代官山 2009 年 11 月
・「緑の文化十字路ビジョン提案」 岩橋謹次

第 7回フォーラム代官山「ガイドブック
創刊」 2011 年 6 月

第 9回フォーラム「代官山大学」 
2013 年 3 月
代官山大学開始

第 13 回フォーラム「代官山大学 2017」

住人による等価交換方式の任意建て替え。総合設計制
度を使い、元の 148 戸から 244 戸に増やす。公開空地
について協議するも調整できず。
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旧山手通り地区計画
旧山手通り沿道において緑と街が調和し、広い空が
見える開放的で魅力的な街並み景観を形成するとと
もに、個性的で落ち着きのある市街地環境の維持、
増進を図ることを目標として地区計画をかける

（2004 年 8月 2日）

旧山手通りに架かる猿楽
歩道橋の撤去を目指す

要望書を都と警察に提出

歩道橋の撤去と横断歩道設置が決定
（2018 年着工予定）

芸術･文化

ヒルサイドテラス完成 1969 年～

代官山ステキなまちづくり協議会 (2004 年 4 月）
タウンワークの活動拠点・関連情報の交換や
発信、立場の違うさまざまな人達との交流の
場など、まちづくりのキー・ステーションと
なることを目指している。

代官山ステキ総合研究所（2004 年 4月）
代官山そのものを研究対象として、まちづ
くりに必要なデータを収集・研究・公開し
地域に貢献できるよう活動。地域シンクタ
ンクを目指す。

ヒルサイドテラステナント親陸会
代官山交換バザール

春花祭 2007 年～（全 11 回）

エコパトロール隊活動開始 2004 年 4月

代官山建築サロン（2005 年全 2回）
魅力のあるたたずまい探索サロン
（2005 年全 2回）　
街の文脈サロン（2005 年 7月）

エコモコサロン（2005 年全 6回）

まちづくりシンポジウム 2005 年 11 月

まちづくりセミナー 2006 年 6月

代官山景観発見ツアー（2009 年全 3回）
代官山ステキな景観写真展 2009 年 12 月

代官山のコミュニティを考える 2011 年 2月

タウンスタディ 2011 年 11 月

「まちづくりの哲学」（2016 年 6月）

代官山哲学カフェ　2014 年 6月～

代スキマップ（2005 年）

「代官山景観写真集」
（2010 年）　

「代官山の魅力の源泉DVD」（2006 年）

代官山地域ルール
ガイドライン作成
2014 年

 

 

■代官山地域ルールの目標及び方針
 
住居と商業、業務がバランスよく共存してきた代官山地域で、周辺の住環

境との調和や景観への配慮、地域とのつながりをもちながら、魅力ある環境
を創造するためのルールとして、住む人・働く人・商業や事業を営む人、み
なで守り育てていきます。 

■ 代官山地域ルールの内容
 
（１）事前の話し合いによる住・商共存の環境づくり 
 
①商業施設・店舗の設計にあたっては、近隣の環境との調和、プライバシ
ー確保について、十分留意し、近隣環境への騒音・防臭等を配慮した設
備を整えます。 
②事務所・店舗のテナントは、地域にふさわしい業種・業態とし、テナン
ト等が決定した時点で、管理体制・営業時間等を含む営業内容について、
近隣へ周知します。 
③大規模な商業施設の管理については、常駐体制とするよう努力します。 

代官山地域ルール（ガイドライン）
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

■策定する理由
 
代官山の魅力は、住居と商業、業務という用途が混在し、これらがバラン

スよく共存してきた歴史の積み重ねにより形成されてきました。近年、大規
模な建物の更新とともに、高層ビル化や商業地化が急速に進行し、生活環境
の悪化が懸念されています。住む人、働く人、事業を営む人たちが協力し合
いながら、魅力ある地域環境を保全、向上させるために、本ルールの策定に
いたりました。 

NPO法人承認（2005 年 9月）

設立記念講演会 2006 年 3月

代官山のエコとモビリティを考える
フォーラム 2007 年 10 月
・環境大臣小池百合子による講演

第 1回フォーラム代官山 2008 年 4月 ~

・ガイドブック『共創するまち』発表　

2008 年 5月種植えに小池百合子参加マスコミ取材

代官山コンシェルジュ 2012 年～
代官山の街の魅力やお店の商品・サービスを知っ
ていただき、代官山のファンを作り出していくこ
とを目的に、街歩きツアーの企画・運営を行う。

地域の事を住民たちが決められるように
と、始めた人を作るための活動。

協議調整を行ったマンションなど多くの建物
を会場として利用

代官山のターニングポイントを振り返る
2017 年 11 月～

ご近所懇談会
困っている問題、街へ
の希望や理想の話し合
いの場

旧山手通りデザイン会議発足
2012 年 11 月
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代官山ルール適用範囲
認定団体活動範囲
代スキ会活動対象範囲
竣工
計画中又は工事中

名称（従前利用） 用途 敷地面積 建築主等 要望 協議成果 現在の課題

5. コノエ代官山
（奈良県社宅寮跡）

6. 代官山 T-SITE
( ノースウエスト航空、
NTT 猿楽社宅）

共同住宅
（分譲マンション）

物販店舗・飲食
店舗・CD・DVD
等レンタル店舗

1,709.11 ㎡

約 12,600 ㎡

地上 13 階、地
下 2階
高さ：39.94ｍ

規模

前面 3棟：3、2階
他 8棟：3～ 1階
高さ：12.00ｍ

建築主：アパホーム
設計：ＩＡＯ竹田設計
施工：日本国土開発

建築主：マスダアン
ドパートナーズ
設計：RIA
施工：鹿島建設

・周辺との連続性と調和
・地域住民が親しめる、文化的な施設
・開放性の高い敷地利用
・建物の複合用途
・話し合いの継続
・周辺と調和のとれた高さ、容積

・周辺との連続性と調和
・地域価値を引き出す
・開放性の高い敷地利用
・建物の複合用途
・話し合いの継続、意見の反映
・敷地内の建物を複数に分棟

・採算重視の中でも10数回の協議を行なった。
・エントランスホールを駅側に向けた。
・オープンギャラリーを 1階部分に作り、地
域のイベントで利用できるようにした。
・駅からの人の流れに対してベンチを設置。

・NTT とソウツー両社と月 1回ペースで話し
合いを進めることで双方の敷地を利用した、
街への貢献度の高い商業施設が作れた。
・シャワー効果のある配置で、周囲の店舗な
どにもつながりを持たせた。

・一階のギャラリーエントランス部
分やベンチスペースが街のために使
われている。
・ギャラリーエントランスの利用代
スキ会の春花祭の時だけになってし
まっている。

・2020 年オリンピックの時期に定期
借地期間が切れる。
・NTT 都市開発が地価の上がってい
るこの土地をどう利用するかが課
題。

表３：開発協議と地域活動の経緯

1. マンサード代官山 (2009.12)
（代官山パシフィック）

2. ラトゥール代官山 (2010.9)
（エバーグリーン）

3. センチュリーフォレスト
(2011.9)（うぐいす住宅）

4.NTT コム鉢山ビル (2013.2)
（建替）

5. コノエ代官山 (2016.1)
（奈良県社宅寮）

6. 代官山 T-SITE(2011.11)
（ノース社宅、NTT 社宅）

7. ログロード代官山（2015.6）
（東急東横線線路）

8. オンワード代官山（2018.7）
（UR都市機構所有地）

9. 東京音楽大学（2019.3）
（JR 宿舎）

10. テノハ代官山（開発予定）
2019 年 10 月営業終了予定

11. ラフェンテ代官山（開発予定）
2018 年 7月営業終了予定　　　　

代官山ルールは、当該ルール対象地域代表と専門委員からなる｢代官
山ルール運用会議｣が、地域において開発行為、建築行為、工作物の
設置及び大規模な敷地の売買等、地域環境に影響を及ぼす行為を行お
うとする計画関係者に対して、計画内容に関する意見交換を当該運用
会議と行うよう促し、協働型のまちづくりの実践により、地域固有の
自然的条件とその空間的特質を活かした生活環境の維持・創造を実現
することを目的とする。

表１：代官山ルール（2007 年 8月登録）

表２：代官山ルールによる開発協議の事例

図：代官山ルールによる開発協議の対象建物
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１．はじめに 

代官山地域では、2001 年に高層ビルの建替え計画を機

に、｢代官山ステキな街づくり協議会｣(代スキ会)の前身

である代官山地域の良好な生活環境を守る会が発足した。

代スキ会は、地域のまちづくりの情報交換や交流の場と

しての活動を展開し、2005 年に渋谷区まちづくり条例の

第 1 号認定団体となった。その後、2007 年には｢わがま

ちルール｣(代官山ルール)として、計画者と地域住民代表

等による運用会議委員が事前に開発計画についての意見

交換を行う制度を区に登録した(表１)。 

また、地域では、近年来訪者の増加とともに、商業・

業務・住居の用途混在のあり方、新規開発建物の運営・

維持管理、新旧住民間のｺﾐｭﾆｹｰｼｮﾝ、まちづくりの担い手

の継承等が、新たな課題となっている。 

本研究では、代スキ会の発足後､｢代官山ﾙｰﾙ｣による開

発協議と代官山地域における地域活動の実態を把握・追

跡し、これらをめぐるｴﾘｱﾏﾈｼﾞﾒﾝﾄの展開と実態について

探ることを目的とする。研究方法は､①代官山ﾙｰﾙによる

開発協議の記録整理､②代スキ会ﾒﾝﾊﾞｰへのﾋｱﾘﾝｸﾞ､③代官

山地域における地域活動の実態把握､とする。 

２．開発協議の実態とエリアマネジメントの萌芽 

表３は、代官山地域における 2000 年以降の開発協議と

地域活動の経緯を示したものである。 

代スキ会では、代官山ルールによる 11 件(進行中の開

発を含む)の開発協議を行ない、代官山らしい街並み形成

の実現を図ってきた(図)。このうち代官山の街並み環境

に大きな影響を与えた 2事例を紹介する(表 2)。 

コノエ代官山(５)は、駅直近の一等地(奈良県寮跡)の

計画であったため、競争入札にあたり奈良県知事に入札

条件として代スキ会の要望を伝えた。落札した事業者と

は、月 1 回の話し合いが進められ、地域住民に開かれたｵ

ｰﾌﾟﾝｷﾞｬﾗﾘｰやベンチが設けられた。 

代官山 T-SITE(６)の開発では、2006 年に旧山手通り沿

いのﾉｰｽｳｴｽﾄ航空社宅の地上権がセキワードに渡り、2007

年に裏手の NTT 社宅が閉鎖されたため、ﾋﾙｻｲﾄﾞﾃﾗｽを中心

に形成されてきた代官山の景観が崩れることが危惧され

た。当初、T-SITE の敷地は前面がソウツー、裏手は NTT

都市開発が事業者となって、それぞれ別に協議が進めら

れたが、2009 年に NTT 都市開発の計画が白紙になったこ

とで、同社は 10 年の定期借地でソウツーに貸し、双方の

敷地を活用した計画が進められた。代スキ会は、周辺と

の連続性や開放性の高い敷地利用を求め、ソウツーと月 1

回ペースで協議を行った。その結果、回遊性をもたらす

配置計画によって街への貢献度の高い商業施設となった。 

代スキ会では、開発協議のほか、まちづくりに関わる

様々な行事(建築サロン､まちづくりセミナー､景観発見ツ

アー､哲学カフェなど)を企画運営している。また、代ス

キ会メンバーが運営主体となり、春花祭、ひまわりガー

デン代官山坂、代官山ｺﾝｼｪﾙｼﾞｭなども共催している。 

代官山アドレス脇の都市計画道路の中央分離帯を開放

し地域交流を行う｢ひまわりガーデン代官山坂｣ﾌﾟﾛｼﾞｪｸﾄ

は、ﾋﾙｻｲﾄﾞﾃﾗｽ協賛の代官山ｲﾝｽﾀﾚｰｼｮﾝでのｱｲﾃﾞｱを導入し

2006 年にスタートした。2007 年には地元商店会や個店・

商業施設の交流を図る｢春花祭｣がスタートし、代官山ル

ールで開発協議を経て建設された｢ﾏﾝｻｰﾄﾞ代官山｣の 1 階

部分や｢ｺﾉｴ代官山｣のｵｰﾌﾟﾝｷﾞｬﾗﾘｰがｲﾍﾞﾝﾄｽﾍﾟｰｽとして活

用されている。さらに、代官山 T-SITE は年間 500 件のイ

ベントを催し、ﾋﾙｻｲﾄﾞﾃﾗｽとの相乗効果で多くの来街者が

回遊している。 

2012 年からは、旧山手通りを歩行者に優しい道にする

ため、代スキ会に｢旧山手通りデザイン会議｣が発足した。

まず猿楽町歩道橋の撤去を目指した活動を行い、2018 年

に撤去予定となった。一方、代官山ステキ総合研究所は、

長年代官山ブランドを調査・研究・公開しシンクタンク

としての活動を行っている。また 2014 年には、住･商の

混在地域の住環境上の問題解決を図るため、代スキ会に

｢ご近所懇談会」を設け、｢代官山地域ルール｣を策定した。 

近年は、開発保留となっていた商業施設等の建替えに

よるマンション計画が動き出すなど、従来の商業系から

住宅系の開発が浮上しており、商業・業務・住居のバラ

ンスを考慮した開発協議の必要性が新たに発生している。 

３．まとめ 

以上、代官山地域では、従来からの文化・芸術・商業

ベースの地域活動が、代スキ会の代官山ルールによる開

発協議を契機に、ﾊｰﾄﾞ･ｿﾌﾄの両面から、多様な主体によ

るﾈｯﾄﾜｰｸが形成され、ｴﾘｱﾏﾈｼﾞﾒﾝﾄの実践につながってい

ったことが検証された。 
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