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令和５年度第１回独立行政法人都市再生機構 

事業評価監視委員会の開催等について 

 

独立行政法人都市再生機構では、令和５年６月 13 日に令和５年度第１回事業評価監視委員

会を開催しましたので、その開催概要等についてお知らせします。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

お問合せは下記へお願いします。 

【事業評価について】 

本社 経営企画部 投資管理課 

    （電話）０４５－６５０－０３８１ 

【事業実施基準適合検証について】 

本社 都市再生部 事業企画室 

    事業企画課 

（電話）０４５－６５０－０３８２ 

 本社 広報室 報道担当 

    （電話）０４５－６５０－０８８７ 
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開催概要等 

 

１ 令和５年度第１回事業評価監視委員会の開催概要 

(1) 開催日等 

  ① 日  時：令和５年６月 13 日（火） 14:00～15:35 

  ② 開催場所：独立行政法人都市再生機構 会議室 

（八重洲ファーストフィナンシャルビル 18 階） 

(2) 事業評価監視委員会委員 

・岩沙 弘道  （三井不動産株式会社取締役） 

・岡 絵理子  （関西大学環境都市工学部教授） 

・楓  千里  （國學院大學観光まちづくり学部教授） 

・河島  均  （元東京都技監） 

・岸井 隆幸  （日本大学名誉教授） 

・清野 由美  （ジャーナリスト・都市再生コーディネーター） 

・澤野 正明  （弁護士） 

・谷口  守  （筑波大学システム情報系社会工学域教授） 

・深尾 精一   （首都大学東京名誉教授） 

               （五十音順・敬称略。所属・役職は開催当時のもの。） 

 (3) 議事 

 ① 審議内容（都市再生事業実施基準の適合検証）の説明 

都市再生事業実施基準の適合検証対象事業１件に関して、事業の実施概要及び適合

検証結果について、都市再生機構から説明した。 

 ② 審議（都市再生事業実施基準の適合検証） 

   検証結果に係る評価があった。 

③ 審議内容（事業評価）の説明 

令和５年度事後評価実施対象事業について、都市再生機構から説明した。 

  ④ 審議（事業評価） 

事後評価実施対象事業から以下の事業を抽出し、第２回以降の委員会において評価

を実施することとした。 

地 区 名 事業手法等 所 在 地 

大手町二丁目 市街地再開発事業 東京都千代田区 

立川基地跡地昭島 土地区画整理事業 東京都立川市、昭島市 

 

 

２ 都市再生事業の実施基準適合検証結果及び事業評価監視委員会の評価について 

(1) 今回の委員会において、計１地区の都市再生事業実施基準適合検証結果について評価

を行った。検証結果及び委員会の評価は、当該地区の事業着手後に公開する。 

(2) これまでの委員会において審議した都市再生事業のうち、事業に着手したことによ

り新たに公開する都市再生事業の実施基準適合検証結果及び委員会の評価は以下の

とおり。 
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地区名 所在地 審議年月及び検証結果等 ページ 

品川駅西口地区 
東京都 

港区 

審議年月：令和２年９月 

【別紙１-①】のとおり 
P４～P17 

渋谷駅周辺（道玄坂二丁目）地区 
東京都 

渋谷区 

審議年月：令和３年 12月 

【別紙１-②】のとおり 

P18～P31 

渋谷駅周辺（神南一丁目）地区 
東京都 

渋谷区 

審議年月：令和３年 12月 

【別紙１-③】のとおり 

 

 

３ 事業評価監視委員会提出資料等の公開 

令和５年７月末までに都市再生機構本社、東北震災復興支援本部、東日本賃貸住宅本

部、中部支社、西日本支社及び九州支社にて閲覧に付す。 

 

 

 UR 都市機構の歩みは戦後の住宅不足解消に端を発しています。1955 年から様々なステーク

ホルダーとともに、時代時代の多様性に即し、安全・安心・快適なまちづくり・くらしづく

りを通して、「人が輝く“まち”」の実現に貢献してまいりました。そしてこれからも、変化

する社会課題に挑戦し続けることで皆さまにお応えし、「人が輝く”まち”」づくりに不可欠

な存在でありたいと考えております。これまで培ってきた持続可能なまちづくりのノウハウ

をいかし、都市再生事業・賃貸住宅事業・災害復興支援・海外展開支援に全力で取り組んで

まいります。 

https://www.ur-net.go.jp/ 
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都市再生事業実施基準適合検証調書 

地 区 名 品川駅西口地区 

 目 的 民間都市再生事業の支援 

 所 在 東京都港区高輪三丁目 

 地 区 面 積 約１１．９ha 

 検 証 年 度 令和２年度 

地

区

概

要 

位 置 

・ 交 通 条 件 
ＪＲ・京急品川駅近接 

従前の状況 

【 用 途 地 域 等 】 

【 権 利 者 数 】 

【既存家屋数等】 

【土地利用状況】 

 

商業地域（80％／600％)、第二種住居地域（60％／300％） 

４名 

１２棟 

大街区での土地利用の中、国内有数規模のホテル群が立地。

また、多種多様な宴会場・ＭＩＣＥ拠点が形成されている。 

事 業 の 

経 緯 

平成 19 年 11 月 

平成 24 年 1 月 

平成 26 年 9 月 

平成 29 年 3 月 

 

平成 30 年 6 月 

 

令和 2 年 3 月 

品川駅・田町駅周辺まちづくりガイドライン策定（都） 

特定都市再生緊急整備地域に指定（国） 

品川駅・田町駅周辺まちづくりガイドライン 2014 策定（都） 

民間地権者から UR へ、UR による土地区画整理事業の

検討依頼 

西口地区地区計画都市計画決定（方針、再開発等促進

区、西口駅前広場） 

品川駅・田町駅周辺まちづくりガイドライン 2020 策定（都） 

そ の 他 ― 

計画諸元 

○事業計画概要 

 国際交流拠点・品川の形成に向け、品川駅東西自由通路及び国道上空デ

ッキ、環状４号線等の周辺基盤整備とあわせて、国公有地を含む土地の再

編及び基盤整備を行い、国際交流拠点に相応しい敷地整備を図る。 

 

〇土地利用計画 

 従前 従後 

公
共
用
地 

道路 0.9ha 1.5ha 

公園 0.5ha 0.8ha 

公共用地計 1.4ha 2.3ha 

宅地 10.5ha 9.6ha 

合計 11.9ha 11.9ha 
 

【別紙１－①】 
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 地 区 名 品川駅西口地区 

都
市
再
生
事
業
実
施
基
準
へ
の
適
合
状
況 

民

間

都

市

再

生

事

業

の

支

援 

国の関与する

計画 

・特定都市再生緊急整備地域「品川駅・田町駅周辺地域」（H24.1指

定）内の区域 

適 
合 

地 方 公 共 団 体

の意向 

・「品川駅・田町駅周辺まちづくりガイドライン 2020」（R2.3）に

おいて、当地区は、品川駅前の立地特性をいかし、高度な利便性

を備えたＭＩＣＥの充実とともに、業務、観光支援、宿泊などの

機能の充実を図るため、都市機能の段階的な更新・強化を進める

ことが謳われている 

・港区は、当地区の開発にあたり、公平・中立な立場で長期にわ

たる段階的な整備を図るため、機構に対し事業の施行を要請 

適 
合 
 

地権者等 

の意向 

・当地区において長期にわたる段階的な基盤整備や各地権者との

調整が必要となることから、機構に施行を要請 

適 
合 

政策実現効果 

・土地区画整理事業を実施することにより、先行して整備の進む

自由通路や国道上空デッキと連続性を有する、えきまち一体とな

った街区を形成 

・公園と緑地を都市計画で担保すると共に、用途と容積率の見直

しにより民間による拠点整備を誘導することで緑と文化の魅力

あふれるＭＩＣＥ等を集積 

・国際競争力の強化に資する「国際交流拠点・品川（まちづくり

ガイドライン 2020）」を実現 

 ・大規模（Ａクラス）ビルの面積増（約 60 万㎡） 

 ・民間建設投資誘発（約 2,800 億円） 

 ・緑豊かな空間の形成 

適
合 
 

民間事業者 

支援の内容 

・業務方法書第２条の５第１項第五号イ（事業の長期化のおそれが

ある等の事業に内在するリスクが軽減されること）及び同号ロ（機構

の有する中立性・公平性の活用が図られること）に該当 

適 
合 

機構に代わる 

民間事業者 

公募の実施 

・事業実施に伴い公的権利者との調整や公共施設整備が必要であ

ること等から、機構が有する土地区画整理事業の施行権能が必要

であり、公募に同意しない旨港区の意向が確認できたため、公募は

行わない 

適 
合 

事業の採算性 
・事業実施に伴う想定キャッシュフローの正味現在価値（割引率

４％）及び事業収支はともに適正に確保されている 

適
合 

確認結果 適合 

上記検証結果に対する事業

評価監視委員会の評価 

都市再生事業実施基準に従い、適切に検証が行われている。 

多岐にわたる関係者と引き続き十分に調整を図りつつ進めること。 
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品川駅西口地区 
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平
成

1
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（
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月

品
川
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田
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周
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ま
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イ
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都
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2
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（
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1
）
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国
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戦
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総
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（
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ヘ
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ド
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ォ
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ー

特
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指
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成

2
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2
）
年

1
月
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定

都
市

再
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緊
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整
備

地
域

指
定
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国

）

平
成

2
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（
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0
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）
年
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品
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駅
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周
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ま
ち
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ガ
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ド
ラ

イ
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2
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2
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3
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U
R

に
よ
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区
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整
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事
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京
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⇒

U
R
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成

2
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）
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国
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４
．
上
位
計
画

計
画
概
要
（
全
体
像
）

「
こ
れ
か
ら
の
日
本
の
成
長
を
牽
引
す
る
国
際
交
流
拠
点
・
品
川
」

（
品

川
駅

・
田

町
駅

周
辺

ガ
イ

ド
ラ

イ
ン

2
0
2
0
改

定
）

■
７
つ
の
戦
略
（
P
R
O
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C
T
）

①
世
界
か
ら
人
・
企
業
を
集
め
る
企
業
誘
致
・
Ｍ
Ｉ

Ｃ
Ｅ
プ
ロ
モ
ー
シ
ョ
ン

■
将
来
像

品
川
駅
・
田
町
駅
周
辺
地
域
の
将
来
像

①
国
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ジ
ネ
ス
パ
ー
ソ
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ふ
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最
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進
ん
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ま
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世
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集
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わ
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③
世
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②
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ル
な
活
動
拠
点
に
ふ
さ
わ
し
い
居
住
・
滞

在
環
境
整
備

③
世
界
に
誇
る
活
力
と
潤
い
の
あ
る
景
観
・
環
境
形
成

④
広
域
ア
ク
セ
ス
性
の
効
果
を
最
大
化
す
る
駅
機
能
の

強
化

⑤
拠
点
性
を
高
め
る
道
路
ネ
ッ
ト
ワ
ー
ク
の
構
築

⑥
活
発
な
都
市
活
動
を
支
え
る
快
適
な
歩
行
者
ネ
ッ
ト

ワ
ー
ク
の
構
築

⑦
安
全
・
安
心
な
防
災
都
市
づ
く
り
の
推
進

■
優
先
整
備
地
区

１
品
川
駅
北
周
辺
地
区

３
品
川
駅
西
口
地
区

２
芝
浦
水
再
生
セ
ン
タ
ー
地
区

４
品
川
駅
街
区
地
区

■
ま

ち
づ

く
り

ガ
イ

ド
ラ

イ
ン

の
対

象
地

域

○
品

川
駅

街
区

地
区

○
品

川
駅

北
周

辺
地

区

３
品
川
駅
西
口
地
区

３
品
川
駅
西
口
地
区

4

＜
主

な
改

定
内

容
＞

・
北

側
自

由
通

路
の

新
設

・
品

川
駅

西
口

駅
前

広
場

（国
道

上
空

デ
ッ

キ
を

反
映

）
・
地

下
鉄

構
想

追
記

（
H2

8.
4国

土
交

通
省

交
通

政
策

審
議

会
答

申
に

基
づ

く
）

地
下

鉄
構

想
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A
地

区

C
地

区

B
地

区

広 場 1 号

広
場

5
号

緑
地

1
号

公
園

1
号

歩道状空地3号

広
場

4
号

歩
行

者
専

用
道

路

D
地

区

地
区

内
道

路

駅
前

広
場

歩
道

状
空

地
公

園

広
場

・
緑

地

歩
行

者
通

路

（
構

想
）

地
区

内
道

路

地
下

車
路

凡
例５
．
地
区
整
備
計
画
の
概
要

自 由 通 路

西
口

駅
前

広
場

■
用

途
・
容

積
の

見
直

し

■
最

終
的

な
地

区
整

備
計

画
（現

時
点

案
）

■
当

初
予

定
す

る
地

区
整

備
計

画

※
段

階
的

に
整

備
さ

れ
る

施
設

に
あ

わ
せ

て
具

体
の

線
形

を
決

定
す

る
必

要
が

あ
る

た
め

当
初

は
予

定
線

種
別

名
称

備
考

主
要

な
公

共
施

設

公
園

公
園

1号
一

部
改

修
、

一
部

新
設

そ
の

他
の

公
共

空
地

駅
前

広
場

新
設

緑
地

1号
新

設

歩
行

者
通

路
1号

新
設

歩
行

者
通

路
2号

新
設

・
植

栽
含

む

歩
行

者
通

路
6号

新
設

・
ﾃ
ﾞｯ

ｷ
ﾚ
ﾍ
ﾞﾙ

歩
行

者
通

路
7号

新
設

・
ﾃ
ﾞｯ

ｷ
ﾚ
ﾍ
ﾞﾙ

種
別

名
称

備
考

地
区

施
設

道
路

地
区

内
道

路
新

設

歩
行

者
専

用
道

路
新

設

そ
の

他
の

公
共

空
地

地
下

車
路

新
設

広
場

1号
新

設
・
ﾃ
ﾞｯ

ｷ
ﾚ
ﾍ
ﾞﾙ

広
場

4号
新

設
・
ﾃ
ﾞｯ

ｷ
ﾚ
ﾍ
ﾞﾙ

広
場

5号
新

設

歩
行

者
通

路
3号

新
設

・
ﾃ
ﾞｯ

ｷ
ﾚ
ﾍ
ﾞﾙ

歩
行

者
通

路
4号

新
設

・
ﾃ
ﾞｯ

ｷ
ﾚ
ﾍ
ﾞﾙ

歩
行

者
通

路
5号

新
設

・
ﾃ
ﾞｯ

ｷ
ﾚ
ﾍ
ﾞﾙ

歩
道

状
空

地
1号

新
設

歩
道

状
空

地
2号

新
設

歩
道

状
空

地
3号

新
設

歩
道

状
空

地
4号

新
設

次
回

以
降

決
定

今
回

決
定

既
決

定

5

A
地

区

C
地

区

B
地

区

広 場 1
号

地
区

内
道

路
公

園
1
号

歩道状空地3号

D
地

区

緑
地

1
号

- 12 -



６
．
政
策
実
現
効
果
と
Ｕ
Ｒ
の
役
割

政
策

実
現

効
果

Ｕ
Ｒ

の
役

割

・
先

行
し

て
整

備
の

進
む

自
由

通
路

や
国

道
上

空

デ
ッ

キ
と

連
続

性
を

有
す

る
、

え
き

ま
ち

一
体

と

な
っ

た
街

区
を

形
成

・
公

園
と

緑
地

を
都

市
計

画
で

担
保

す
る

と
共

に
、

用
途

と
容

積
率

の
見

直
し

に
よ

り
民

間
に

よ
る

拠

点
整

備
を

誘
導

す
る

こ
と

で
緑

と
文

化
の

魅
力

あ

ふ
れ

る
Ｍ

ＩＣ
Ｅ

等
を

集
積

→
国

際
競

争
力

の
強

化
に

資
す

る
「
国

際
交

流
拠

点
・
品

川
（
ま

ち
づ

く
り

ガ
イ

ド
ラ

イ
ン

20
20

）
」
を

実
現

・
品

川
駅

自
由

通
路

を
受

け
る

西
口

駅
前

広
場

等

の
基

盤
施

設
を

、
20

27
年

度
ま

で
に

国
公

有
地

を

含
む

エ
リ

ア
で

確
実

に
整

備
す

る
た

め
に

、
Ｕ

Ｒ
が

公
平

中
立

な
立

場
で

地
権

者
調

整
を

行
い

推
進

す
る

こ
と

が
不

可
欠

6
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Ｈ
2
6

(
20
1
4)

Ｈ
2
7

(
20
1
5)

Ｈ
2
8

(
20
1
6)

Ｈ
2
9

(
20
1
7)

Ｈ
3
0

(
20
1
8)

R元
(
20
1
9)

R
2

(
20
2
0)

R
3

(
20
2
1)

R
4

(
20
2
2)

R
5

(
20
2
3)

R
6

(
20
2
4)

R
7

(
20
2
5)

R
8

(
20
2
6)

R
9

(
20
2
7)

R
10

(
20
2
8)

R
11

(
2
0
2
9
)

R
12
～

(
2
0
3
0～

)

品
川
駅
北
周
辺
地
区

品
川
駅
街
区
地
区

都 市 基 盤

京
急
線

連
立
事
業

環
状
４
号
線

国
道
15
号
・

西
口
駅
前
広
場

品
川
駅
西
口
地
区

都 市 計 画 決 定

事 業 認 可

事 計 変 更

( 区 域 拡 大)

換 地 処 分

換 地 処 分

事 業 認 可事 業 認 可

事 業 認 可

都 決

海 側 開 通海 側 開 通

リ
ニ
ア
開
業

東
京
オ
リ
パ
ラ

駅 ビ ル 完 成

北 口 広 場 概 成

事 計 変 更

( 北 口 広 場 編 入)

街 び ら き

事 計 変 更

( 都 計 整 合)

都 計 変 更

現
在

地 平 化自 由 通 路 開 通

都 決

①
（
新

駅
開

業
）

②
（
街

び
ら

き
・
リ

ニ
ア

開
業

）

都 決 都 決

７
．
事
業
ス
ケ
ジ
ュ
ー
ル

7
都 決

事 業 認 可

西 口 駅 前 広 場

機 能 確 保

③
（

）
高 輪 ゲ ー ト ウ ェ イ 駅

暫 定 開 業

事 業 認 可事 業 認 可

事 業 承 認事 業 承 認
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８
．
土
地
区
画
整
理
事
業
の
概
要
及
び
整
備
対
象
基
盤

〇
事

業
手

法
土

地
区

画
整

理
事

業
（
機

構
施

行
：法

３
条

の
２

）

〇
施

行
期

間
令

和
４

年
度

～
27

年
度

（
換

地
処

分
）

〇
地

区
面

積
１

１
．

９
ｈ

ａ

8

西
口

駅
前

広
場

面
積

事
業
前

事
業
後

公
共
用
地

1.
4h
a

2.
3h
a※

宅
地

10
.5
ha

9.
6h
a

合
計

11
.9
ha

11
.9
ha

■
面

積

※
公

園
1
号

及
び

地
区

内
道

路
、

国
道

1
5
号

・
補

助
1
4
号

拡
幅

分

■
土

地
利

用
（従

前
）

■
土

地
利

用
（従

後
）

自
由

通
路

・
道

路
：

国
道

1
5
号

（
地

区
内

道
路

と
の

接
続

部
分

）
、

補
助

1
4
号

、
地

区
内

道
路

、
国

道
上

空
デ

ッ
キ

・
そ

の
他

：
駅

前
広

場
、

地
区

内
車

路
（
地

下
車

路
）

整
備

費
の

一
部

負
担

- 15 -



国
の

関
与

す
る

計
画

・
特

定
都

市
再

生
緊

急
整

備
地

域
「
品

川
駅

・
田

町
駅

周
辺

地
域

」
（
Ｈ

2
4.

1
指

定
）

内
の

区
域

適 合

地
方

公
共

団
体

の
意

向

・
「
品

川
駅

・
田

町
駅

周
辺

ま
ち

づ
く
り

ガ
イ

ド
ラ

イ
ン

2
0
2
0
」
（
R

2
.3

）
に

お
い

て
、

当
地

区
は

、
品

川
駅

前
の

立
地

特
性

を
い

か
し

、
高

度
な

利
便

性
を

備
え

た
Ｍ

ＩＣ
Ｅ

の
充

実
と

と
も

に
、

業
務

、
観

光
支

援
、

宿
泊

な
ど

の
機

能
の

充
実

を
図

る
た

め
、

都
市

機
能

の
段

階
的

な
更

新
・
強

化
を

進
め

る
こ

と
が

謳
わ

れ
て

い
る

・
港

区
は

、
当

地
区

の
開

発
に

あ
た

り
、

公
平

・
中

立
な

立
場

で
長

期
に

わ
た

る
段

階
的

な
整

備
を

図
る

た
め

、
機

構
に

対
し

事
業

の
施

行
を

要
請

適 合

地
権

者
等

の
意

向
・
当

地
区

に
お

い
て

長
期

に
わ

た
る

段
階

的
な

基
盤

整
備

や
各

地
権

者
と

の
調

整
が

必
要

と
な

る
こ

と
か

ら
、

機
構

に
施

行
を

要
請

適 合

9

９
．
検
証
結
果
（
民
間
都
市
再
生
事
業
の
支
援
）
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政
策

実
現

効
果

・
土

地
区

画
整

理
事

業
を

実
施

す
る

こ
と

に
よ

り
、

先
行

し
て

整
備

の
進

む
自

由
通

路
や

国
道

上
空

デ
ッ

キ
と

連
続

性
を

有
す

る
、

え
き

ま
ち

一
体

と
な

っ
た

街
区

を
形

成 ・
公

園
と

緑
地

を
都

市
計

画
で

担
保

す
る

と
共

に
、

用
途

と
容

積
率

の
見

直
し

に
よ

り
民

間
に

よ
る

拠
点

整
備

を
誘

導
す

る
こ

と
で

緑
と

文
化

の
魅

力
あ

ふ
れ

る
Ｍ

ＩＣ
Ｅ

等
を

集
積

・
国

際
競

争
力

の
強

化
に

資
す

る
「
国

際
交

流
拠

点
・
品

川
（
ま

ち
づ

く
り

ガ
イ

ド
ラ

イ
ン

2
0
2
0
）
」
を

実
現

・
大

規
模

（
Ａ

ク
ラ

ス
）
ビ

ル
の

面
積

増
約

6
0
万

㎡
・
民

間
建

設
投

資
誘

発
約

2
,8

0
0
億

円
・
緑

豊
か

な
空

間
の

形
成

適 合

民
間

事
業

者
支

援
の

内
容

・
業

務
方

法
書

第
２

条
の

５
第

１
項

第
五

号
イ

（
事

業
の

長
期

化
の

お
そ

れ
が

あ
る

等
の

事
業

に
内

在
す

る
リ

ス
ク

が
軽

減
さ

れ
る

こ
と

）
及

び
同

号
ロ

（
機

構
の

有
す

る
中

立
性

・
公

平
性

の
活

用
が

図
ら

れ
る

こ
と

）
に

該
当

適 合

機
構

に
代

わ
る

民
間

事
業

者
公

募
の

実
施

・
事

業
実

施
に

伴
い

公
的

権
利

者
と

の
調

整
や

公
共

施
設

整
備

が
必

要
で

あ
る

こ
と

等
か

ら
、

機
構

が
有

す
る

土
地

区
画

整
理

事
業

の
施

行
権

能
が

必
要

で
あ

り
、

公
募

に
同

意
し

な
い

旨
港

区
の

意
向

が
確

認
で

き
た

た
め

、
公

募
は

行
わ

な
い

適 合

事
業

の
採

算
性

・
事

業
実

施
に

伴
う

想
定

キ
ャ

ッ
シ

ュ
フ

ロ
ー

の
正

味
現

在
価

値
（
割

引
率

４
％

）
及

び
事

業
収

支
は

と
も

に
適

正
に

確
保

さ
れ

て
い

る
適 合

確
認

結
果

適
合

10

1
0
．
検
証
結
果
（
民
間
都
市
再
生
事
業
の
支
援
）
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都市再生事業実施基準適合検証調書 

地 区 名 渋谷駅周辺（道玄坂二丁目）地区 

 目 的 民間都市再生事業の支援 

 所 在 渋谷区道玄坂二丁目 

 地 区 面 積 約 0.01ha 

 検 証 年 度 令和３年度 

地

区

概

要 

位 置 

・ 交 通 条 件 

渋谷駅(JR 各線、京王各線、東急各線、東京メトロ各線)より、西方

へ約 3 分 

従 前 の 状 況 

【 用 途 地 域 等 】 商業・防火(80％/700％,80%,600%)  

【土地利用状況】 事務所・商業 

事 業 の 

経 緯 

令和元年度～ 渋谷区とエリアインフラ整備事業について意見

交換開始 

令和２年度～ 地元地権者と意見交換開始 

令和３年１１月 渋谷区から土地取得及びまちづくり支援の要請 

  

  

そ の 他 － 

計  画  諸  元 

【 事 業 手 法 】 

土地有効利用事業 

【 計 画 概 要 】 

当該土地を取得し、渋谷区が目指すウォーカブル都市実現に資する

共同化・大街区化（市街地再開発事業等）の推進を図る。 

 

【別紙１－②】 
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地 区 名 渋谷駅周辺（道玄坂二丁目）地区 

都
市
再
生
事
業
実
施
基
準

適
合
状
況 

民

間

都

市

再

生

事

業

の

支

援 

国の関与する計画 
・都市再生緊急整備地域及び特定都市再生緊急整備地域

「渋谷駅周辺地域」(平成 17 年 12 月指定) 
適
合 

地方公共団体の意

向 

・ 【渋谷区】 

要請文に、 

「当区が目指す渋谷駅周辺地域のまちづくり実現に向けて、

都市再生に関する多くの実績と経験を有する公的機関とし

て、土地建物の取得等を含めた幅広い連携・協力により、当

区を御支援いただきますよう、お願い申し上げます。」 

との記載があり、妥当と判断。 

適
合 

地権者等の意向 

・ 【土地建物所有者（売主）】 

要請文に、「ＵＲに土地建物を取得し、まちづくりのために活

用してもらいたい意向」との記載があり、妥当と判断。 

適
合 

政策実現効果 

(1)大規模開発と既成市街地が連携した新たなまちづくりスキ

ームの構築 

(2)渋谷駅周辺エリア全体の価値向上に寄与する歩行者ネット

ワークの整備 

適
合 

民間事業者支援の

内容 

業務方法書第２条の５第１項第１号イ（事業の長期化のおそ

れがある等の事業に内在するリスクが軽減されること）及びロ

（機構の有する中立性・公平性の活用が図られること）に該当 

・民間企業では大街区化の実現のため自ら土地取得の上、

長期間保有することが困難。機構が土地取得し、事業化段階

まで大街区化に資する土地を保有することにより、事業に内

在するリスクを低減 

・多数の地権者の合意形成を図りつつ、行政との協議・調整

を図りながら、適切に市街地再開発を立ち上げるまでには、

事業が長期化するおそれがあるところ、公的機関たる機構

がそのリスクを軽減し、かつ、機構の持つ中立性・公平性を

活用することが有効 

適
合 

機構に代わる民間

事業者の公募の実

施 

・ 【土地建物所有者（売主）】 

 「機構が公募を実施することについて同意しない。」との記

載がある要請文を受領。 

適
合 

事業の採算性 
・事業実施に伴う想定キャッシュフローの正味現在価値及び

事業収支はともに適正に確保されている。 
適
合 

確認結果 適合 

上記検証結果に対する事業評 

価監視委員会の評価 
都市再生事業実施基準に従い、適切に検証が行われている。 
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渋谷駅周辺（道玄坂二丁目）地区 

位 置 図 

  
この地図は、東京都知事の承認を受けて、東京都縮尺 2,500 分の 1 地形図を利用して作成したものである。（承認番号）３都市基交著第 46 号 
 

   区 域 図 

 
 

この地図は、東京都知事の承認を受けて、東京都縮尺 2,500 分の 1 地形図を利用して作成したものである。（承認番号）３都市基交著第 46 号 
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都市再生事業実施基準適合検証調書 

地 区 名 渋谷駅周辺（神南一丁目）地区 

 目 的 民間都市再生事業の支援 

 所 在 渋谷区神南一丁目 

 地 区 面 積 約 0.04ha 

 検 証 年 度 令和３年度 

地

区

概

要 

位 置 

・ 交 通 条 件 

渋谷駅(JR 各線、京王各線、東急各線、東京メトロ各線)より、北方

へ約 6 分 

従 前 の 状 況 

【 用 途 地 域 等 】 商業・防火(80％/700％,80%,500%)  

【土地利用状況】 事務所・商業 

事 業 の 

経 緯 

令和元年度～ 渋谷区とエリアインフラ整備事業について意見

交換開始 

令和２年度～ 地元地権者と意見交換開始 

令和３年１１月 渋谷区から土地取得及びまちづくり支援の要請 

  

  

そ の 他 － 

計  画  諸  元 

【 事 業 手 法 】 

土地有効利用事業 

【 計 画 概 要 】 

当該土地を取得し、渋谷区が目指すウォーカブル都市実現に資する

共同化・大街区化（市街地再開発事業等）の推進を図る。 

 

【別紙１－③】 
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地 区 名 渋谷駅周辺（神南一丁目）地区 

都
市
再
生
事
業
実
施
基
準

適
合
状
況 

民

間

都

市

再

生

事

業

の

支

援 

国の関与する計画 
・都市再生緊急整備地域及び特定都市再生緊急整備地域

「渋谷駅周辺地域」(平成 17 年 12 月指定) 
適
合 

地方公共団体の意

向 

・ 【渋谷区】 

要請文に、 

「当区が目指す渋谷駅周辺地域のまちづくり実現に向けて、

都市再生に関する多くの実績と経験を有する公的機関とし

て、エリアインフラ整備について土地建物の取得等を含めた

幅広い連携・協力により、当区を御支援いただきますよう、お

願い申し上げます。」 

との記載があり、妥当と判断。 

適
合 

地権者等の意向 

・ 【土地所有者（売主）】 

要請文に、「ＵＲに土地を取得し、まちづくりのために活用して

もらいたい意向」との記載があり、妥当と判断。 

適
合 

政策実現効果 

(1)大規模開発と既成市街地が連携した新たなまちづくりスキ

ームの構築 

(2)渋谷駅周辺エリア全体の価値向上に寄与する歩行者ネット

ワークの整備 

適
合 

民間事業者支援の

内容 

業務方法書第２条の５第１項第１号イ（事業の長期化のおそ

れがある等の事業に内在するリスクが軽減されること）及びロ

（機構の有する中立性・公平性の活用が図られること）に該当 

・民間企業では大街区化の実現のため自ら土地取得の上、

長期間保有することが困難。機構が土地取得し、事業化段階

まで大街区化に資する土地を保有することにより、事業に内

在するリスクを低減 

・多数の地権者の合意形成を図りつつ、行政との協議・調整

を図りながら、適切に市街地再開発を立ち上げるまでには、

事業が長期化するおそれがあるところ、公的機関たる機構

がそのリスクを軽減し、かつ、機構の持つ中立性・公平性を

活用することが有効 

適
合 

機構に代わる民間

事業者の公募の実

施 

【土地所有者（売主）】 

 「機構が公募を実施することについて同意しない。」との記

載がある要請文を受領。 

適
合 

事業の採算性 
・事業実施に伴う想定キャッシュフローの正味現在価値及び

事業収支はともに適正に確保されている。 
適
合 

確認結果 適合 

上記検証結果に対する事業評 

価監視委員会の評価 
都市再生事業実施基準に従い、適切に検証が行われている。 
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渋谷駅周辺（神南一丁目）地区 

位 置 図 

  
この地図は、東京都知事の承認を受けて、東京都縮尺 2,500 分の 1 地形図を利用して作成したものである。（承認番号）３都市基交著第 46 号 
 

   区 域 図 

 
この地図は、東京都知事の承認を受けて、東京都縮尺 2,500 分の 1 地形図を利用して作成したものである。（承認番号）３都市基交著第 46 号 
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令
和
３
（
2
0
2
1
）
年
度
第
３
回
事
業
評
価
監
視
委
員
会

都
市
再
生
事
業
実
施
基
準

検
証
結
果

令
和
３
（
2
0
2
1
）
年
1
2
月
1
0
日

独
立
行
政
法
人
都
市
再
生
機
構

渋
谷
駅
周
辺
（
道
玄
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二
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）
地
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渋
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駅
周
辺
（
神
南
一
丁
目
）
地
区

（
土
地
有
効
利
用
事
業
）

- 24 -



Ｎ
Ｈ
Ｋ

宮 下 公 園

2-
17
地
区

渋
谷
二
丁
目
西
地
区

金
王
八
幡
宮

渋
谷
川

道
玄
坂
二
丁
目

開
発
計
画

桜
丘
口

主
な
竣
工
済
み
開
発

開
発
中
地
区

特
定
都
市
再
生
緊
急
整
備
地
域

【
凡
例
】

U
R所
有
地

今
回
取
得
対
象
地

10
9

勤
労
福
祉
会
館

渋
谷
駅
周
辺
（
神
南
一
丁
目
）

土
地
有
効
利
用
事
業

プ
ラ
イ
ム

1

１
．
位
置
図

渋
谷
駅
周
辺
（
道
玄
坂
二
丁
目
）

土
地
有
効
利
用
事
業

渋
谷
ス
ク
ラ
ン
ブ
ル

ス
ク
エ
ア

渋
谷
フ
ク
ラ
ス

渋
谷

ヒ
カ
リ
エ

渋
谷
キ
ャ
ス
ト

M
IY
AS
H
IT
A

PA
RK

渋
谷

ス
ト
リ
ー
ム

渋
谷
駅

渋
谷
ソ
ラ
ス
タ

道
玄
坂
二
丁
目

南
地
区

PA
RC
O

区
役
所
・
公
会
堂

こ
の
地
図
は
、
東
京
都
知
事
の
承
認
を
受
け
て
、
東
京
都
縮
尺
2,
50
0分
の
1地
形
図
を
利
用
し
て
作
成
し
た
も
の
で
あ
る
。
（
承
認
番
号
）
３
都
市
基
交
著
第
46
号

北
谷
公
園
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2

内
閣
府
：
特
定
都
市
再
生
緊
急
整
備
地
域
（
Ｈ
17
（
20
05
）
.1
2指
定
）

•
渋
谷
駅
周
辺
地
域
（
13
9h
a）

•
商
業
・
業
務
・
文
化
・
交
流
施
設
の
集
積
を
活
か
し
た
多
世
代
に
よ
る
先
進
的
な
情
報

発
展
拠
点
形
成

•
街
区
再
編
及
び
開
発
の
連
鎖
に
よ
る
ま
ち
づ
く
り
を
推
進
、
周
辺
の
個
性
的
な
街
へ
連

続
す
る
、
に
ぎ
わ
い
・
回
遊
性
が
あ
り
、
災
害
に
強
く
安
心
安
全
な
歩
い
て
楽
し
い
都

市
空
間
を
形
成

国
交
省
:ま
ち
な
か
ウ
ォ
ー
カ
ブ
ル
推
進
事
業

•
R2
（
20
20
）
の
都
市
再
生
整
備
計
画
事

業
制
度
の
再
編
に
よ
り
創
設
。

•
渋
谷
区
は
、
ま
ち
な
か
ウ
ォ
ー
カ
ブ
ル

推
進
計
画
策
定
に
着
手
済
み
。

『
ち
が
い
を
ち
か
ら
に
変
え
る
街
』
を
目
指
す
ま
ち
づ
く
り

『
D
iv
er
si
ty
』
（
働
・
遊
・
暮
・
学
×
大
・
中
・
小
）

『
In
cl
us
io
n』
（
連
携
を
生
み
、
挑
戦
・
成
長
を
支
え
る
ネ
ッ
ト
ワ
ー
ク
）

『
Su
st
ai
na
bi
lit
y』
（
ま
ち
を
持
続
的
に
支
え
る
基
盤
・
活
動
・
仕
組
み
）

渋
谷
区
：
渋
谷
駅
周
辺
ま
ち
づ
く
り
基
本
理
念
（
R2
（
20
20
）
.4
策
定
）

“誰
も
が
め
ぐ
り
歩
い
て
楽
し
い
魅
力
あ
る
街
”

の
実
現
に
向
け
、
歩
行
者
中
心
の
快
適
な
歩
行
空
間
の
創
出

基
本
方
針
1
あ
る
く

基
本
方
針
2
は
し
る

基
本
方
針
3
と
め
る

渋
谷
区
：
渋
谷
駅
周
辺
地
域
交
通
戦
略
（
R2
（
20
20
）
.3
策
定
）

▼
大
山
街
道
（
宮
益
坂
・
道
玄
坂
）
の
位
置
づ
け

「
多
様
な
利
用
を
担
う
路
線
（
重
要
路
線
）
」

（
参
考
）

・
渋
谷
区
に
よ
る
宮
益
坂
で
の
社
会
実
験
（
H
29
（
20
17
）
～
）

２
．
上
位
計
画

東
京
都
:し
ゃ
れ
た
街
並
み
づ
く
り
推
進
条
例

（
H
15
（
20
03
）
.3
-策
定
）

・
東
京
都
建
築
安
全
条
例
に
基
づ
く
接
道
条
件
の
緩
和

・
市
街
地
再
開
発
事
業
の
適
用
に
よ
る
課
税
特
例
の
要
件
充
足

・
容
積
率
、
斜
線
制
限
等
の
規
制
緩
和

・
土
地
所
有
者
等
に
よ
る
都
市
計
画
提
案

・
ま
ち
づ
く
り
の
方
向
性

・
地
域
貢
献
度
に
応
じ
た
規
制
緩
和
の
概
要

な
ど
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年
月

内
容

H
22
～

（
20
10
）

「
渋
谷
駅
中
心
地
区
ま
ち
づ
く
り
指
針
20
10
」
な
ど
区
の
上
位
計
画
策
定
を
継
続
的
に
支
援

「
渋
谷
駅
街
区
土
地
区
画
整
理
事
業
」
な
ど
民
間
都
市
開
発
の
具
現
化
を
支
援

H
22
～

（
20
10
）

渋
谷
駅
街
区
土
地
区
画
整
理
事
業
を
契
機
と
し
て
複
数
の
大
規
模
開
発
が
進
行
中

R1
.６

（
20
19
）

渋
谷
区
と
U
Rが
ま
ち
づ
く
り
に
関
す
る
包
括
協
定
を
締
結

R2
.３
～

（
20
20
）

渋
谷
区
が
「
渋
谷
駅
周
辺
地
域
交
通
戦
略
」
（
R2

(2
02
0)
.3
）
、
「
渋
谷
駅
周
辺
ま
ち
づ
く
り
基
本

理
念
」
（
R2

(2
02
0)
.4
）
を
策
定

R3
.６

（
20
21
）

渋
谷
二
丁
目
西
地
区
に
お
け
る
適
合
検
証
（
再
開
発
事
業
（
参
加
組
合
員
）
）

R3
.1
1

（
20
21
）

土
地
所
有
者
か
ら
U
Rに
対
し
渋
谷
駅
周
辺
に
お
け
る
用
地
取
得
等
の
要
請

３
．
主
な
経
緯

3
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4

事
業
手
法

土
地
有
効
利
用
事
業
（
街
区
再
編
型
）

事
業
内
容

•
土
地
等
を
取
得
・
保
有
し
、
市
街
地
再
開
発
事
業
の
コ
ー
デ
ィ
ネ
ー
ト
等
を
実
施
。

―
ウ
ォ
ー
カ
ブ
ル
都
市
に
資
す
る
施
設
建
築
物
と
な
る
よ
う
計
画
調
整

―
域
外
貢
献
項
目
の
イ
ン
フ
ラ
整
備
の
実
施
に
係
る
渋
谷
区
と
の
調
整

•
今
後
、
地
区
内
の
他
の
権
利
者
か
ら
土
地
取
得
の
要
請
が
あ
っ
た
際
は
、
U
Rの
事
業
採
算

性
が
確
保
さ
れ
て
い
る
こ
と
を
確
認
の
う
え
、
追
加
取
得
を
行
う
可
能
性
が
あ
る
。

４
．
道
玄
坂
二
丁
目
地
区
の
事
業
概
要
（
土
地
有
効
利
用
事
業
）
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5

事
業
手
法

土
地
有
効
利
用
事
業
（
街
区
再
編
型
）

事
業
内
容

•
土
地
等
を
取
得
・
保
有
し
、
市
街
地
再
開
発
事
業
の
コ
ー
デ
ィ
ネ
ー
ト
等
を
実
施
。

―
ウ
ォ
ー
カ
ブ
ル
都
市
に
資
す
る
施
設
建
築
物
と
な
る
よ
う
計
画
調
整

―
域
外
貢
献
項
目
の
イ
ン
フ
ラ
整
備
の
実
施
に
係
る
渋
谷
区
と
の
調
整

•
今
後
、
地
区
内
の
他
の
権
利
者
か
ら
土
地
取
得
の
要
請
が
あ
っ
た
際
は
、
U
Rの
事
業
採
算

性
が
確
保
さ
れ
て
い
る
こ
と
を
確
認
の
う
え
、
追
加
取
得
を
行
う
可
能
性
が
あ
る
。

５
．
神
南
一
丁
目
地
区
の
事
業
概
要
（
土
地
有
効
利
用
事
業
）
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6

民 間 都 市 再 生 事 業 に 対 す る 支 援

国
の
関
与
す
る
計
画

都
市
再
生
緊
急
整
備
地
域
及
び
特
定
都
市
再
生
緊
急
整
備
地
域

「
渋
谷
駅
周
辺
地
域
」(
平
成
1
7
(2
0
0
5
)年
1
2
月
指
定
)

適 合

地
方
公
共
団
体
の
要
請

【
渋
谷
区
】

要
請
文
に

「
当
区
が
目
指
す
渋
谷
駅
周
辺
地
域
の
ま
ち
づ
く
り
実
現
に
向
け
て
、
都
市
再
生
に
関

す
る
多
く
の
実
績
と
経
験
を
有
す
る
公
的
機
関
と
し
て
、
土
地
建
物
の
取
得
等
を
含
め

た
幅
広
い
連
携
・
協
力
に
よ
り
、
当
区
を
御
支
援
い
た
だ
き
ま
す
よ
う
、
お
願
い
申
し
上

げ
ま
す
。
」

と
の
記
載
が
あ
り
、
妥
当
と
判
断
。

適 合

地
権
者
等
の
要
請

【
土
地
所
有
者
（売
主
）】

要
請
文
に

「
Ｕ
Ｒ
に
土
地
を
取
得
し
、
ま
ち
づ
く
り
の
た
め
に
活
用
し
て
も
ら
い
た
い
意
向
」

と
の
記
載
が
あ
り
、
妥
当
と
判
断
。

適 合

政
策
実
現
効
果

(1
)大
規
模
開
発
と
既
成
市
街
地
が
連
携
し
た
新
た
な
ま
ち
づ
く
り
ス
キ
ー
ム
の
構
築

(2
)渋
谷
駅
周
辺
エ
リ
ア
全
体
の
価
値
向
上
に
寄
与
す
る
歩
行
者
ネ
ッ
ト
ワ
ー
ク
の
整
備

適 合

６
-1
.都
市
再
生
実
施
基
準
へ
の
適
合
（
1
/2
）
道
玄
坂
二
丁
目
・
神
南
一
丁
目
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民 間 都 市 再 生 事 業 に 対 す る 支 援

民
間
事
業
者
支
援
の
内

容

業
務
方
法
書
第
２
条
の
５
第
１
項
第
１
号
イ
（
事
業
の
長
期
化
の
お
そ
れ
が
あ
る
等
の
事

業
に
内
在
す
る
リ
ス
ク
が
軽
減
さ
れ
る
こ
と
）及
び
ロ
（機
構
の
有
す
る
中
立
性
・
公
平

性
の
活
用
が
図
ら
れ
る
こ
と
）に
該
当

•
民
間
企
業
で
は
大
街
区
化
の
実
現
の
た
め
自
ら
土
地
取
得
の
上
、
長
期
間
保
有
す

る
こ
と
が
困
難
。
機
構
が
土
地
取
得
し
、
事
業
化
段
階
ま
で
大
街
区
化
に
資
す
る
土

地
を
保
有
す
る
こ
と
に
よ
り
、
事
業
に
内
在
す
る
リ
ス
ク
を
低
減

•
多
数
の
地
権
者
の
合
意
形
成
を
図
り
つ
つ
、
行
政
と
の
協
議
・
調
整
を
図
り
な
が
ら
、

適
切
に
市
街
地
再
開
発
を
立
ち
上
げ
る
ま
で
に
は
、
事
業
が
長
期
化
す
る
お
そ
れ

が
あ
る
と
こ
ろ
、
公
的
機
関
た
る
機
構
が
そ
の
リ
ス
ク
を
軽
減
し
、
か
つ
、
機
構
の

持
つ
中
立
性
・
公
平
性
を
活
用
す
る
こ
と
が
有
効

適 合

機
構
に
代
わ
る
民
間
事

業
者
公
募
の
実
施

【
土
地
所
有
者
（売
主
）】

「
機
構
が
公
募
を
実
施
す
る
こ
と
に
つ
い
て
同
意
し
な
い
。
」と
の
記
載
が
あ
る
要
請

文
を
受
領
。

適 合

事
業
の
採
算
性

事
業
実
施
に
伴
う
想
定
キ
ャ
ッ
シ
ュ
フ
ロ
ー
の
正
味
現
在
価
値
及
び
事
業
収
支
は
と

も
に
適
正
に
確
保
さ
れ
て
い
る
。

適 合

確
認
結
果

適
合

６
-2
.都
市
再
生
実
施
基
準
へ
の
適
合
（
2
/2
）
道
玄
坂
二
丁
目
・
神
南
一
丁
目
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