
既存不適格とは 

• 新たな規定の施行または適用によって、既存
建築物に不適合の状態が生じること 

• そのまま使用してもただちに違法にはならな
いが、増築や建替え等を行うときは、法令に
適合するようにしなければならない 

• 商店街・市場・密集市街地などにおいて、既
存不適格の問題が先鋭的にあらわれている 

20 



既存不適格：密集市街地の場合 

• 東京都⇒木密地域不燃化10年プロジェクトと

して、防災上危険な地域を燃え広がらない・
燃えないまちにするための施策を進める 

• 施策メニュー 
– 市街地の不燃化の促進【不燃化特区制度】 
– 延焼遮断帯を形成する主要な都市計画道路の
整備【特定整備路線】 

– 地域における防災まちづくりの機運醸成 
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問題は建造物だけなのか 

• 若年層の流出⇒高齢化の進展 
• 地域社会の活力が低下 
• 地域社会をマネジメントできずに、安全性が
低下する 

• また、制度的にも、複雑な権利関係を調整す
る主体を用意することができなかった 

⇒結果、建物の維持・更新ができない状態とな
り、密集市街地の問題が深刻に 
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自主防災のため
の水バケツ 

東京都荒川区荒川地区 
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地域社会活性化のサイクル 

地域環境
や暮らしに
根ざした住
民の発意 

法律や規
制に関する
提案づくり 

商業や住
民主体によ
るまちづく

り 

コミュニティ
アセスメン

ト 

規制緩和とともに必要な
ことはアセスメントに必要
な情報を提供すること 
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国の地域データは 
単位が統一されないまま発表される 

• 国勢調査データ  町丁別 
• 商業・産業データ １キロ／500㍍メッシュ 
• 医療データ    基本的に秘匿 

 
• 地域データを統合的に束ねる「コミュニティカル
テ」を作成できないか？ 
⇒「コミュニティカルテ」があれば、住民・事業者
が、課題を発見し、その課題に対応したアクショ
ンをおこすことができる 
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