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主な研究成果

• 中島直⼈（2017）「ニューヨーク 企業経営者ブルームバーグ
市⻑のもとでの都市空間再編」（⻄村幸夫編『都市経営時代の
アーバンデザイン』、学芸出版社、pp.24−25, 156-170）

• 中島直⼈・関⾕進吾（2016）「ニューヨーク市タイムズ・スク
エアの広場化プロセス BID設⽴以降の取り組みに着⽬して」
『⽇本建築学会計画系論⽂集』、81巻725号、pp.1549-1559、
⽇本建築学会

• 中島直⼈（2015）「ニューヨークにおける都市空間再編の成
果」（森記念財団都市整備研究所『ニューヨークの計画志向型
都市づくり 東京再⽣に向けて（中間のまとめ）』、pp.33-
42） 他。

ニューヨークの公共空間研究の経緯

専⾨は都市デザイン、都市論、都市計画史。

2009年9⽉〜2010年3⽉ イェール⼤学客員研究員
2012年7⽉〜2012年9⽉ JSPS若⼿海外派遣事業で

ニューヨーク滞在
以降、ニューヨーク市公共空間政策調査を継続。
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ニューヨークの経験を⽇本の都市空間再編に活かす

Janette Sadik-khan
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１ニューヨーク市における地域主導の街路空間再編
２街路空間再編の経済効果を測定する試み

本⽇の報告内容

『The Economic Benefits of Sustainable Street』（2013年12⽉）
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１ ニューヨーク市における地域主導の街路空間再編

ハイライン ブルックリンブリッジ公園

タイムズ・スクエア NYCプラザプログラム
5 パール通り広場（DUMBO、Brooklyn）

街路空間の広場化
１ ニューヨーク市における地域主導の街路空間再編
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7

70か所以上の広場
化された道路空間

１ ニューヨーク市における地域主導の街路空間再編

ＢＩＤ ・当初はＣＢＤ中⼼、現在は⼩さな商店街もカバー。
・1984年以降、現在までに72のＢＩＤ が設⽴された。

⾃治体の⼀種である特別区のうち、⼀定の地区
内の資産所有者、事業者が集客⼒・売り上げ向
上を⽬的として負担⾦を拠出して運営する組織。
治安維持、美化、マーケティング活動など資産
価値向上のための取り組みを⾏う。

１ ニューヨーク市における地域主導の街路空間再編
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１ ニューヨーク市における地域主導の街路空間再編

9
タイムズ・スクエアの広場化

１ ニューヨーク市における地域主導の街路空間再編
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• 昔の姿
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１ ニューヨーク市における地域主導の街路空間再編
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１ ニューヨーク市における地域主導の街路空間再編



• TSA

タイムズ・スクエア・
アライアンス（ＴＳＡ）
・1992年に地区内に進出している企
業や不動産所有者を構成員として設
⽴されたBID(Business Improvement 
District)

・当初は街路の清掃やセキュリティ
パトロール、街路灯整備。

・1990年代末以降、交通混雑や歩⾏
者の安全確保のため、蝶ネクタイ部
の物的環境改善も⼿掛け始める。

・現在では、様々なアートプログラ
ムの実施やキオスク経営などを通じ
て、タイムズ・スクエア広場の運営
（コンセッション）を⼿掛ける。

１ ニューヨーク市における地域主導の街路空間再編

13

タイムズ・スクエア・アライアンスの活動成果
（1992−2012）

・犯罪数の劇的な低減
・テナント賃貸価格、不動産価値の⼤幅上昇
・週末の通⾏者数の⼤幅増加 など。

⾃⼰評価

１ ニューヨーク市における地域主導の街路空間再編
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〇素晴らしい公共空間を作りあげろ
１良いデザイン
２良いマネジメント
３創造的で⼀貫したプログラム

〇意外性を予期せよ
４物事が変化していることを知る
５チャンスをものにする
６試してみる
７答えは⼀つではない
８公、⺠、NPOの各セクターを使え
９互いの強みと弱みを知ろう

〇汝を知り、汝を愛せ
10何が本物で、何が独⾃性があるか知る
11本物、独⾃のものを愛する
12デ―タを使う、事実を知る
13あなた⾃⾝そしてあなたの問題を知るた
めに事実を使う
14敵を⾒つけ、⾃分の為に戦え

〇変化を⽣み出すための６つのタネを忘れ
るな
15コミュニティ主体
16継続性
17⾸尾⼀貫性
18集中性
19創造性
20臨界量

１ ニューヨーク市における地域主導の街路空間再編
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２ 街路空間再編の経済効果を測定する試み

ニューヨーク市交通局における交通政策評価の系譜

―ニューヨーク市全体の⻑期計画『PlaNYC』を受けて策定した交通戦略
『Sustainable Streets』(2008年）で掲げた⽬標を達成するために、交通局
の政策をより性能指向型（performance-driven）へと展開させる

2008年 2012年 2013年
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『Sustainable Street Index』（2008年〜12年、年刊）
・各種交通量データ、GPSによる交通速度データ、シェア⾃転⾞貸出数など
の経年変化を都市スケール、プロジェクトスケールでビジュアルに⽰す。

２ 街路空間再編の経済効果を測定する試み
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『Measuring the Street』
（2012年10⽉）

交通流の円滑化に加え、安全性の向上、ユ
ニバーサル・デザイン、質の⾼い公共空間
の提供といった⽬標を掲げた各種の街路デ
ザイン・プロジェクトごとに、その効果・
成果を評価するための指標を⽰す。

２ 街路空間再編の経済効果を測定する試み
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『The Economic Benefits of Sustainable Street』
（2013年12⽉）
街路デザインプロジェクトの効果のうち、地域経済に与える影響に着⽬
し、⼩売業等の売り上げデータに基づいた測定⽅法を⽰す。

２ 街路空間再編の経済効果を測定する試み
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２ 街路空間再編の経済効果を測定する試み

整備箇所
⽐較箇所
商業

住宅／その他

公園／オープンスペース

整備前

整備後20



整備箇所
⽐較箇所
区平均

建設前

建設中

建設後

２ 街路空間再編の経済効果を測定する試み

（例）売上：改良箇所ｖｓ⽐較箇所 ウィロビー広場

四半期ごとの売上データ

街路のリデザインの経済効果をどう測定するのか？

⇒既往研究との違い 「政策志向で、定量的な⼿法」21

「街路環境の改善がもたらす⼈々の移動や出費のパタン、まちの⼈気度の変化
が、最も直接的には売上、さらには商業・業務床の賃料や不動産価値に影響を
与えることで、商業者や不動産オーナーたちの収益を向上させる。」
「重要なのは、総売り上げ⾼（累積もしくは業種別）は、来訪者の数や頻度、
⼀回あたりの⽀出額などよりも包括的な経済指標であるということである」

直接指標

間接指標

２ 街路空間再編の経済効果を測定する試み

調査の前提となる仮説

仮説が必要
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データの選定

２ 街路空間再編の経済効果を測定する試み

⇒「⼩売売上」
・⻑期的な波及効果（不動産価値、産業・雇⽤の創出など）よりも即時的な効果
・第三者のデータソースの使⽤による⾃⼰選択バイアスの回避
・四半期ごとのデータ
・住所データの活⽤可能性（地理的分析、全国チェーンの除外） 23

２ 街路空間再編の経済効果を測定する試み

分析の⽅法 その１

分析対象となる整備箇所の選定 ⽐較対象の選定
１ 街路整備事業の多様性を考慮し
た選定

２ 建設前後の⼗分なデータ量が確
保できる2006年〜2009年に竣⼯した
プロジェクトに限定

３ 市全域からバランスよく選定

１ 特定の地区を超えた⼤きな経済
的動向を把握するための⼤きなエリ
ア（⇒ニューヨークの場合は区）

２ 類似したコンテクストのもとで
整備箇所の固有性を明確にするため
の⽐較対象

３「似た条件の箇所との⽐較」は必
須ではない

分析対象箇所の選定

24



２ 街路空間再編の経済効果を測定する試み

分析の⽅法 その２

・プロジェクトのタイプに応じて、
対象とする課税区画を決定する

・統計的信頼性および守秘義務から
要請される⼗分な数のサンプル数を
確保する

対象とする課税区画の範囲 売上数値の算出⽅法

・NAIGS（北⽶産業分類体系）にお
けるカテゴリーを活⽤する

・細分類項⽬レベルで、⾮店舗型⼩
売業や⾃動⾞部品産業、ガソリンス
タンドなどを除外する

分析対象期間の設定
・建設後、3年間のデータを分析
（ただし、結果として、2年⽬と3年
⽬の間に⼤きな変化はなかった）
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２ 街路空間再編の経済効果を測定する試み

分析の⽅法 その３

データセットの作成

・グランドフロアーにあるかどうかを、
住所内の特定の⾔葉（”APT”, “ROOM”な
ど）によるフィルタリングで判別する

・必要なサンプルサイズに合わせて、エ
リアを拡張する

・特異点を所定の⼿続きに沿って除外す
る

・インフレ分を修正する
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２ 街路空間再編の経済効果を測定する試み

分析の結果 事例１ ヴァンダービルト街

整備箇所
⽐較箇所
商業
住宅／その他
公園／オープンスペース
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２ 街路空間再編の経済効果を測定する試み

整備箇所
⽐較箇所
区平均

建設前

建設中

建設後
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２ 街路空間再編の経済効果を測定する試み

分析の結果 事例２ セント・ニコラス／アムステルダム街

整備箇所
⽐較箇所
商業
住宅／その他
公園／オープンスペース
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２ 街路空間再編の経済効果を測定する試み

整備箇所
⽐較箇所
区平均

建設前

建設中

建設後
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２ 街路空間再編の経済効果を測定する試み

分析の結果 事例３ ブロンコス・ハブ

整備箇所
⽐較箇所
商業
住宅／その他
公園／オープンスペース
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２ 街路空間再編の経済効果を測定する試み

整備箇所
⽐較箇所
区平均

建設前

建設中

建設後
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２ 街路空間再編の経済効果を測定する試み

『The Economic Benefits of Sustainable Street』の結論
• ビジネスへの影響のデータは、交通局が先に⽰している他の指標とと

もに、交通プロジェクトの評価（プロジェクトの効果の特定）に⽤い
ることができるようになっている。過去の秘話や個⼈的な経験を総合
的なデータで置き換えることで、プロジェクトのビジネスへのインパ
クトに対する地域の住⺠や商業者の関⼼を醸成する。

• プロジェクトがもたらす将来的な利益を広く理解することにより、こ
うしたデータは、適切にデザインされ、効果的な街路改良プロジェク
トを裏付けとしてビジネスコミュニティを活性化させる可能性をもっ
ている。

• こうした経験的な結果は、⾃治体が街路のデザインを（アクティヴデ
ザインを通じて）健康や環境の健全性に結びつけたのと同じように、
街路のデザインを経済開発により密接に結びつけることを可能とする。
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