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1. 本研究の背景と目的 
本研究は、自動車産業衰退と郊外化の結果、大幅な人口

減少を経た米国ミシガン州デトロイト市における空き地

利用転換の取組を対象とする。財政破綻したデトロイト

市役所に代わり、慈善財団の Kresge 財団主導で行われた
都市計画イニシアチブDetroit Future City(以下DFC)と DFC
による Strategic Framework Plan1)(以下 SFP)に着目した
Griffin(2014)2)や高梨(2015)3)、デトロイトと都市計画の変

遷と財団の都市計画への参入に関する Thomson(2012)4)が

本研究との関係が深い。SFP は 50 年後の土地利用シナリ
オとして市域の 29%を Landscapeと呼ぶ緑地・農地等へ、
22%を Green Neighborhoodと呼ぶ低密度の住宅地へ、転換
するシナリオを示した再掲１）。 
本稿は 2013年に策定された SFP以降の DFCによる空き
地利用転換に関する取組、特に非専門家による空き地利

用転換を支えるツールキットと、空き地の密度に応じた

地区スケールの利用転換戦略の分析を目的とする。DFC
の実行組織である DFC Implementation Office(以下 IO)の聞
き取り調査と財団・NPO の公表資料により情報収集した。 

 
2. DFC Implementation Officeによる Field Guide策定 

IO は SFP 策定後、住民や地域コミュニティ、NPO 等に
よる空き地の利用転換(Transformation)を促すためのノウハ
ウを整理したツールキット The Field Guide to Working with 
Lots5), 6)（以下FG）の策定に注力した。本章では、FGの策
定の背景と内容を概述し、その可能性と限界を論じる。 
2-1. Field Guide策定の背景 

SFP は、空き地の割合が高い住宅地を積極的に非都市化
する土地利用の目標像を提示した点で注目されたが、そ

の実行は、各地区の草の根の活動によるところが大きい。

デトロイト市内には、膨大な数の空き家・空き地が存在

するため、IO は実際の再生事業に直接関わることはなく、
各地区で具体の活動を展開する住民組織や NPO に対する
技術支援を主な活動としている(1)。FG 策定も、造園の専
門知識がない市民や非営利団体による、空き地の利用転

換を技術的に支援することを目的としている(2)。 
Detroit Land Bank が展開する Side lot プログラム（ランド
バンク所有の空き地を隣地所有者に 100ドルで売却する） 

表-1. Field Guide の内容［参考文献 5), 6) に基づき筆者作成] 
大項目 小項目  
着手可能な状態にする 掘削可能か確認する・土壌テストを行う 
共に取り組む グループを結成する 

（空き地活用において）大切な要素を発見 
(空き地の活用に向け
て)情報を整理し準備
する 

（活用に向けた資源の）一覧表をつくる 
対象とする空き地がある街区を知る 
対象とする空き地を知る 
土壌を知る（湿り気・手触り） 
日向と日影を理解する 
対象とする空き地を描く 
予算の組み立て：必要な時間を整理する 
予算の組み立て：その他の費用に関して検討 

空き地のデザインを 
探す 

空き地のデザイン概観 
空き地のデザインに関して学ぶ 
空き地デザインカード 

つながりを作る 役に立つ支援組織一覧 

 
も、FG 策定の理由の一つである。同事業により、ランド
バンクは、空き地の維持管理と納税義務を所有者に課す

ことと引換に格安で土地売却を進めるが、空き地活用の

ノウハウが不足していた状況があった。 
2-2. 空き地利用転換のカタログ 

FGはウェブサイトと 72ページの冊子を基本としており、
冊子では表１の手順で検討を始めることを勧めている。

空き地利用転換の基本条件（費用・人材・維持管理・必

要な経験・雨水流出抑制・日当たり）、現況（樹木の有無、

土地の被覆植物など）、立地特性（区画数・角地・商業地

隣接など）に応じたデザインの選択も可能である（表 2）。 
SFP の将来土地利用シナリオや市上下水道局の雨水流出
抑制重点地区、ランドバンクの Side lot プログラムなど、
都市スケールの課題に対応したデザインの選択方法も示

している。前項で指摘した通り、IO は草の根活動による
空き地利用転換を都市スケールの土地利用最適化と整合

させることを目指しており、住民活動支援に留まらない

FGの特徴が顕著に現れている。 
2-3.空き地の現況と立地特性に応じたデザインの提供 

FG は、対象とする空き地の特性を十分に確認すること
を求めている。特に重視しているのは、「現況（特に植

生）」と空き地の「立地特性」である。 
空き地現況は、植物の生育状況や地下室の有無に応じて

11種類に類型化（図 1）され、最適な空き地デザインの選
択に反映(3)できるようにしている。 
立地特性としては、単一区画、二連の区画、角地、散在
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した複数の空き地、商業地隣接の空き地が例示されてい

る。また、二倍、三倍と拡張し易い案を「カップケーキ」

と称し、連担する空き地への対応法も示している。 
2-4.SFPや都市スケールの土地利用目標に関する誘導 

FGは、SFPが提示する長期の土地利用目標や Side lot事
業に適した空き地デザインを例示している。上下水道局

の雨水流出抑制重点地区では雨水浸透・貯留に優れた事

例を推奨する。また、雨樋の下水への接続を切断を推奨

し詳細な手順書を示している。草の根活動による空き地

利用転換を、インフラの負荷低減と長期の土地利用戦略

に結びつける DFCの姿勢を示した部分と言えるだろう。 
2-5. Field Guideが想定する空き地利用転換とその課題 
住宅地内の空き家や空き地が荒廃することで、近隣区画

の居住環境が悪化し、さらなる地区の居住者の減少と空

き地・空き家の増加につながる負の連鎖が発生する恐れ

がある。FG は、そのような状況に陥る前に、空き地を適
切に利用転換し、主に近隣住民が持続的に管理する状態

を生み出すことを目指している。そのため、FG は１街区
あたり 1-3区画程度の空き地を対象としている。 
これは FG の特徴であり、限界でもある。FG を用いて
整備した空き地を管理する近隣住民が存在する状態（１

街区あたり数区画の連担していない空き地）には対応で

きる。しかし、街区の大半が空き地の場合、空き地を整

備しても住民による維持管理ができず、FG による対応が
難しい再(1)。IO は、この課題に対応するため、一部地区を
対象に、地区内の空き地を網羅的に把握し、包括的な空

き地の利用転換を目指す戦略を試行している（3 章詳述）。 
 
3. Osborn地区における地区単位の空き地利用転換戦略 

IO は、地区スケールの空き地への戦略的な対応を検討
するためにデトロイト市 Osborn 地区に計画支援を実施し
ている。IO 担当者への聞き取り調査再(1)と同地区空き地転

換戦略 7)に基づき、その取組の特徴を明らかにする。 
3-1. Osborn地区における空き地・空き家の現況 
Osborn地区は、デトロイトの一般的な市街地と同様に 1階
建の家族向け戸建てによって形作られており、建物の質

は多岐にわたる。2014 年に行われた調査では、同地区の
空き地率は 17%、空き家が存在する区画は全体の 24%とい
う状況であった。連邦政府の Hardest Hit Fund によって、
地区内の空き家撤去が進められ、2016 年 4 月までに 2000
区画弱が、空き家から空き地へと変化した。約 260ヶ所に
おいて３区画以上の空き地が連担した状態にある。FG だ
けでは対応が難しい、複数区画が連担した空き地の発生

が、IO が Osborn 地区で新たに取り組んでいる課題である。 
同地区で活動する Black Family Development Inc.は、2015 

 
図 1. FG による空き地の現況類型[参考文献 5）に筆者が番号追加] 
 

 
図 2.FG が示す都市スケールの土地利用目標（利用者は空き地の住所を入
力して位置づけを確認可能）［参考文献 5）に筆者が凡例を追加］ 
 

  
写真 1. Bradford Av. (Osborn)の Four Seasons 
      適用例（筆者撮影） 

図 3. 写真 1に適用された
FGの Four Seasons5) 

 
年から Kresge 財団の支援を受け、ランドバンク提供の隣
地購入事業の準備、空き地の清掃・緑化を進めており、

FGを活用した整備も進められている(写真 1, 図 3)。 
3-2. 街区内の空き地数や連担数による空き地の類型化 

Osborn 空き地利用戦略は、地区の空き地を連担数と立
地に応じて４種類に分類している(表 3, 図 2)。隣地や街区
内の住民による空き地の維持管理を目指す FG では、対応

① ② ③ ④

⑤ ⑥ ⑦ ⑧

⑨ ⑩ ⑪

Green Residential
Traditional Low Density
Traditional Med. Density
Green Mixed Rise

Large Park
Live+Make
Innovation Productive
Innovation Ecological

Forest Patch
上下水道局重点地区

------- DFC 戦略的フレームワーク(SFP)　将来土地利用シナリオ ------- その他の項目

10  Field Guide  |  DFC-lots.com |  Four Seasons  
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困難な「街区の大半が空き地」という状況への対応を検

討する点に特徴がある。 
同戦略のなかで、類型 2は「街区内の住民が半数以下に
減少しており、経済的な支援に加えて地区組織による維

持管理の支援も必要」と指摘する。類型 3は近隣住民によ
る空き地の利用転換は困難であり「地域に望まれるオー

プン・スペースとして適切なあり方を検討する積極的な

計画プロセスが必要」とする。類型 4は、花が咲く高木を
敷地境界に植えるなど商業地隣接の立地に適した空き地

デザインの選択と、土壌調査の実施（汚染可能性が住宅

地より高い）を推奨している。 
3-3. 類型に基づく空き地の再生戦略 
類型別の分析に基づき、幹線道路沿いの商業・業務回廊

以外に住宅地を、FG 実行可能エリア（空き地が少ないま
たは類型 1が多い）とオープン・スペース推進エリア（類
型 2や類型 3が多く、規模の大きな空き地利用転換の検討
が必要）を戦略的アプローチとして設定（図 5）した。戦
略実行にあたり、規模の大きな空き地利用転換に向け、

空き地を保留し既存の地区の資源に基づき戦略的に利用

転換を進めるべきと主張する。具体的には①既存公園・

緑道の拡張②学校の拡張③安全な通学路の創出④既存の

林の拡張⑤工業地区への緩衝地帯の創出を挙げている。

また、利用転換の資金源に関する情報も掲載されている。 
 

4. まとめにかえて 
IO は長期土地利用戦略を策定する一方で、住民による
空き地の整備と維持管理による「漸進的な空き地利用転

換」を指向してFGを作成した。FGは住民の希望に加え、
空き地の現況植生や立地特性に応じて、多様な空き地デ

ザインを選択可能なツールキットである。同時に、SFP の
将来土地利用シナリオや市上下水道局が定める雨水浸透

重点地区に適したデザインも選択できるよう設計されて

いる。住民の草の根活動を積み上げ、都市全体で土地利

用の最適化を目指す DFCの思想が表れていると言える。 
一方で荒廃が進み、空き地が連担する街区では、近隣住

民が空き地活用の担い手となる FG だけでは対応できず、
街区単位の大規模な利用転換も見越した戦略的な対応が

必要となる。 
本研究が分析した Osborn 地区では密度を下げつつも住
宅地として維持する街区と、街区全体の土地利用転換も

視野に入れて、住宅地を維持しない街区の設定を検討し

ている。初歩的な検討に過ぎないが、空き地の密度と近

隣による維持管理の可能性による対応手法の使い分けと

その実践について今後も注目したい。 
 

表 2. Osborn地区で検討中の空き地類型（参考文献 7）に基づき作成） 
類型 空き地の類型 類型の説明 
1 FG に適している 1-3 の連担した空き区画で、1街区内に 4以下 
2 FG が適用可能(要支援) 1-3 の連担した空き区画で、1街区内に 5以上 
3 オープン・スペース 4 以上の連担した空き区画 
4 商業・業務向け 商業業務利用が多い幹線道路沿道の空き区画 

 

 
図 4. 類型別 Osborn地区の空き地分布（参考文献 6） P.7引用） 
 

 
図 5. 空き地の転換に向けた戦略的アプローチ（参考文献 6）P.12引用） 
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(2) FGはデトロイトに拠点を置く Erb Family財団から 8万ドルの支援を

得て策定された。同財団は FGの実現化にも支援を拠出している。 
(3) 例えば、全体に樹木が生い茂った空き地（①）の場合、樹木の適切

な管理法や、伐採した木材のウッドチップ化や堆肥化の方法も示す。

地下室が残る場合(⑨)は、大規模掘削がないデザインを示す。 
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