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東京圏域における高層建築に内包された公共展望施設の空間特性に関する研究 
 

STUDY ON THE SPATIAL CHARACTERISTICS OF PUBLIC OBSERVATORIES 
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This study on public observatories and panoramic scenery was conducted from the following three perspectives: 1. Its location in urban  

setting: Public observatories were established with a symbolic meaning on the top floor of the high-rise complex building situated in the  

areas with high potential within the city.  2. Spatial design of the observatories within the building: Free space in public observatories 

provides valuable space and scenery to the public. 3. Panoramic scenery seen from the observatories: The panoramic scenery from public 

observatories is worth considering as a valuable public asset.  
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1. はじめに 

１－１・研究の背景 

都市を一望できる展望景観は多くの人々の心をとらえる。展望施

設は都市を高層化する意志と不可分の形で登場した。高所からの展

望景観を一望しようとする、人間の欲望や意欲を叶える象徴の場と

もなる。歴史的にみれば、都市の展望施設の多くは権力の象徴・誇

示で、限られた人間の利益追求の手段として作られたものが多い。

都市のシンボル的存在となり、都市イメージを形づくってきた。都

市がまだ高層建築を多く生みだせない段階は都市を見据える展望の

場は、自然地形の高所点がその役目を担った。しかし都市への人口

集中化と高層化に伴い、それまで見えた都市の展望景観が得られな

い状況が起きた。東京圏域でも都市全域に及ぶ展望地点、特に自然

地形の高所点は少なくなった。嘗て都市を見据える展望施設の役目

を担った自然地形の高所部分が都市の高層化に伴い埋没し,結果、都

市を展望する場は高層建築や構造物に委ねられる現状となった。 

だが高層建築から展望景観を提供する場は営利目的の展望景観ビ

ジネスによる展望施設が多く、公共の場である公共展望施設は少な

い状況にある。公共展望施設は都市の貴重な展望景観を提供する、

貴重な公共の場であるにも拘わらずその価値は深く論議されないで

きた。本研究で公共展望施設を取り上げる意義は、そうした背景か

ら公共展望施設の価値を見直す必要があると考えられる点にある。 

 

本研究の目的は、都市における公共に開放される展望の場とそこ１
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ると考える為である。本研究の目的は都市における公共に開放され。 

１－２・研究の目的 

本研究の目的は、都市における公共に開放される展望の場と展望

景観の価値認識を探る為、巨大高層化した世界都市の一つとしての

東京圏域における高層建築に内包される公共展望施設と展望景観に

焦点をあて、その空間特性について、施設の立地・外観、施設内部

の空間構成、施設からの提供される展望景観という３つの視点から

実情を明らかにすることにある。 

１－３・本論での定義 

 「公共展望施設」：自由な展望景観を公共の誰にでも提供する施設。

公共の財産であり、誰もが無料で自由にアクセスできるもの。江戸

期の愛宕山のような自然地形も含むが、本論では高層建築に内包さ

れる頂部の公共の場とする。これに比し、絶対権力の象徴として形

成されたものや、国家の威信を誇るものとしての展望施設は江戸城

天守閣や国会議事堂の展望施設等が該当する。また、営利目的で展

望景観を提供する施設や限定された人々の為の展望施設には凌雲閣

や商業営利の高層建築、タワー・鉄塔展望施設があるが、公共展望

施設には含めない。「東京圏域」：東京中心部から約 50ｋｍ範囲程度

の圏域とする。「公共展望施設のフリー・スペース」：公共展望施設

において自由に立ち入ることができ、無料で展望景観を鑑賞できる

場所。公共に公開される自由なスペース。「高層建築」：本論では高

さ 31ｍを超える建物を「高層建築」、「高層建築」のうち高さ 60ｍを 

 

望景観」：展望施設から得られるパノラミックな眺望景観とする。 

 

超える建築物を「超高 
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超える建築物を「超高層建築」と定義する。「高層建築」は、その両

者を含めたものと定義する。「展望景観」：展望施設から得られるパ

ノラミックな眺望景観とする。 

１－４・研究の対象と方法 

研究対象は東京圏域の高層建築における全ての公共展望施設 9件

とし、その空間特性を明らかにする。関連する文献資料の収集、現

地調査、データ等を基に現状を把握するとともに、プロジェクト記

録、議会録等の残されている証言を基に公共性獲得までの生成過程

を分析した。分析の手順は次の３つの視点で整理した。①外的、都

市的視野から、都市的・地理的シンボルとしての空間特性。②内的

にみた空間特性、建築プログラムと内部空間構成。③公共展望施設

から都市を見る展望景観、提供される展望景観。夫々の視点からの

分析を３，４，５にまとめた。 

１－５・既往研究と本論の位置づけ 

公共展望施設とその展望景観には多方面の研究が関連する。都市と

展望台に関する記述 1)、都市の展望景観に関する研究 2) 3)、都市の眺

望景観の評価に関する研究 4)、広域的景観に関する研究 5) 都市の高

層化と高層建築に関する研究 6)がある。しかし都市と展望台に関す

る研究は、随筆的な記述等に留まっている。眺望景観に関する論文

は地上アイレベルの眺望景観に関する研究は散見されるが、地域に

おける優れた眺望景観の維持等の視点である。高層建築に内包され

る公共展望施設の「展望・眺望の場」とその「展望景観」について

の実態や価値認識を論じている研究はない。以上から本研究は独自

性・新規性を示していると言える。 

 

2. 公共展望施設の登場 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

なかったことが多い。征服者と権力の象徴的存在であり続けた。

歴史を概観すると、都市を見渡す高所の場は公に開かれた場では 

歴史を概観すると、都市を見渡す高所の場は公に開かれた場では 

なかったことが多く、征服者と権力の象徴的存在であり続けた。東

京圏域の代表的な例は、近世江戸期における江戸城天守閣と愛宕山

である。江戸城天守閣は正に権力者の象徴の場であり、公の民に開

かれた場ではなかった。江戸城天守閣は火災焼失する迄の約 36 年

間、威容を誇るが、滅失後 360年経過した現在でもその象徴的な役

割は続いている７)。 愛宕山は自然地形であり、そこからの展望景

観は多くの民に開かれた高台の景勝地点であった８)。 以降,権力の

象徴としての高層建築と展望施設は、社会構図の変化とともに新た

な国家主導者から民間の手に移行していく。明治期に先駆けとして、

新たな権力者達（限られたサロンや地元有力者）による高層塔とし

て愛宕塔９)。商業主義を背景とした高層塔の先駆けとなる凌雲閣が

誕生した 10)。公共にも開かれたとされるが、現実は利益追求の手段

としての高層塔と展望施設であった。関東大震災、太平洋戦争を経

て、経済成長を基とした高層化と展望施設の誕生を多くみるが、そ

の前提は経済利益の為の手段としての高層化と展望施設と展望景観

の提供であった。純粋に公共に開かれた場としての高層化、展望施

設ではなかった。その傾向は現在までも根強い風潮として続いてい

る。都市に目立つ塔を建てる欲望と、経済的利益を優先の、塔ブー

ム、高層ビルブームの路線である 10)。 嘗ての封建制の特権から解

き放たれ、近代は高所からの視点場が広く公共に開放されたという

わけではなく、現実は営利目的の視点場の活用で、営利目的の展望

施設と展望景観の提供ビジネスそのものである 11）。 

そうした中で公共展望施設が誕生するのは東京圏域では 1990 年

代で、比較的最近のこととなる。公共展望施設は限られ、東京圏域

では Fig.1 の 9 件である。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Fig.1  Distribution of high-rise buildings possessing observatory and their appearance in Tokyo region 

       東京圏域における展望施設を有する高層建築と公共展望施設の分布と公共展望施設の登場（著者作成）注１） 
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３・地理的ランドマークとしての空間特性 

 公共展望施設を有する高層建築とそこに生成される公共展望施

設の空間特性との関係を都市的な視点から見ることで、その地域の

地理的ランドマークとしての性格が形成されているかどうかを分析

していく。 

（１）地域を象徴する場における高層建築の頂部 

公共展望施設は地域における重要な役目を担う象徴的な場に登場 

する公共の高層・複合建築物の頂部に生成されてくる傾向をみるこ

とができる。例えば、文京シビックセンターは文京区の重要拠点と

して、嘗ての旧文京公会堂と区役所が位置したエリアに、膨大な要

求容積による超高層化となって生みだされた。文京区基本計画にて

区役所周辺地区は文京区都市マスタープランにおける都市核であり、

文京区のシンボル・ゾーンとして位置付けられ、公共展望施設はそ

の象徴的な地点の頂部に位置する。小石川後楽園に関する景観問題

と超高層への反対を経て完成に至る注 3）。北とぴあの敷地は都市マス

タープランにおける広域の核であり、王子駅周辺地区の育成強化地

になっている。三軒茶屋キャロットタワーは世田谷区新基本計画に

おける活力ある生活拠点として位置付けられている。練馬区総合庁

舎本庁舎は練馬区都市マスタープランにおける練馬区の中心核・ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

都市拠点として位置付けられる。夫々の場の重要性を Fig 2 内（1）

に見ることができる。更に Fig.2 内の外観写真に周辺地域における

公共展望施設の位置が地域の象徴的な位置にあることが確認できる。 

（２）地域の交通結節点近くに立地 

公共展望施設を有する高層建築の位置する地点は、都市交通イン 

フラ等が集中する交通結節点に近い状況にあり、地域の地理的重要

度が高い地点であることが確認できる。周辺交通及び最寄駅からの

極めて近い位置に存在している。例えば船堀タワーホールは都営新

宿線と船堀通りが交差する船堀駅から約 50m と近接した位置にあり、

駅前広場に直面した位置している。文京シビックセンターは最寄駅

より約 20～50ｍの近さにあり、乗入れ鉄道路線数は 3本。重ねて地

上の主要道路 3本が交差するエリアに位置している。三軒茶屋キャ

ロットタワーは乗入れ鉄道路線 2本の交差地点に近接し、地上でも

国道 246 と世田谷通りが交差する交通結節点に広場を介して 20～

100ｍの近接した敷地に建てられている。市川アイリンクタウンは市

川駅より約 20ｍの近さにあり、交通結節地点であり、鉄道路線の際

に位置する。Fig.2 内に夫々の地域の交通結節点の状況をみること

ができる。公共展望施設はその頂部に位置する。 

Fig.2  Characteristics of place and landmark of public observatory in Tokyo region 

       東京圏域における公共展望施設の場所性とシンボル性（各施設関連資料と現地調査を基に筆者作成）注２） 
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Fig.3 Public observatory and the number of surrounding 

high-rise buildings (over 10F in height distributed within  

the area  of 1km radius) 

公共展望施設と周辺の高層建築（直径 1km 内、10 階以上）注４） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fig.4 Distribution of over 10 th floor buildings in 1km circle     

range around  Sangenchaya Carrot Tower  

三軒茶屋キャロットタワー周辺1ｋｍ範囲内における10階以上の建

物の分布と階数 注５） 

（３）地域の風景において突出した高さを有する公共の場 

公共展望施設が地域の風景において突出した高さの位置にあるこ

とを確認する為、公共展望施設を有する高層建築の周辺の直径１ｋ

ｍ範囲内における階数 10 階以上の高層建築物の件数を図示化した。

周辺高層建築からの突出状態を確認できる。（Fig.3） 

東京都庁本庁舎は特定街区制度により整備された超高層街区に誕

生した。周辺近接の超高層建築物が階数は都庁よりも多いが、実質

高さは都庁も含めて、超高層街区の当時の建築協定にて最高高さ

250m 以下を維持する形となった。特に西側には中央公園を介して開

放的な視野が広がり、都庁を超える超高層建築物は建っていない状

況が保たれている。また調布市文化会館たづくりは高さ制限が設定

されており、高さ 59.5ｍで他に比べ低いタイプである。しかし、北

側にほぼ近い高さの隣接建物があるも、その他の東、南、西方向に

は、上回る高層の建築は無い。 

それ以外の 7件の公共展望施設を有する高層建築は、その周囲で

二番目に高い建物との差を空けている。船堀タワーホール、市川ア

イリンクタウン、三軒茶屋キャロットタワーは二番目に高い建築物

を押さえて、高い突出状態であることを確認できる顕著な例と言え

る。北とぴあは 18 階で 88m の高さであるが、周辺にそれを超える高

い建物が無い為、突出状態は続いている。（Fig.3） 

Fig 4 は三軒茶屋キャロットタワーの、三軒茶屋エリアにおいて

突出した形で生成された状態を表した例である。直径約 1km 範囲内

で隣接する高層建築物を抜きんでた分布状態を見ることができる。

幹線道路である国道 246 号と世田谷通り沿いに高層建築が並ぶも、

三軒茶屋キャロットタワーが抜きんでた存在であることが分かる。

公共展望施設は突出した建築物の頂部に位置している。 

（４）外観優先のデザイン 

公共展望施設におけるデザイン・コンセプトについては、プロセ 

ス時における意志決定時期の説明の中に語られてきた記述を議会録

に見ると、公共展望施設を有する高層建築への意識は、外観に関す

るデザイン・コンセプトの記述が多く、内部空間とそこから提供さ

れる展望景観の価値を示す記述、内部空間と展望景観に関する記述

は少ない。（Table1） 

その全項目について議会で語られているのは三軒茶屋キャロット 

タワー展望施設である。三軒茶屋と言う交通の要所に立地し、世田

谷区のシンボルとなる意義と、公共展望施設の区民の貴重な財産と

しての意義と、そこから区内を一望できる点への言及が議会録に残

されている。東京都庁本庁舎展望施設は外観優先による東京の新た

な世紀のシンボル性を求める記述が殆どである。遠望した時の双塔

が都市の輪郭に与える印象を重要項目としている。北とぴあは当時

の新たな北区のシンボル性を「飛鳥山タワーより高いもの」に求め

た記述が多いことが議会録に残されている。飛鳥山タワーは 1970

年に飛鳥山公園に建てられた回転式展望台で、北区のランドマーク

となっていた。船堀タワーホール展望施設は、タワーの外観のシン

ボル性の重要性に加えて、そこから提供される展望景観の価値が議

会で提言され、それが行政に受け入れられ実現に至っている。 

その反面、高層化による外観優先のデザインが住民の猛反対を引 

き起こし、受け入れられないまま実現に至った練馬区役所がある。

練馬の象徴としての建物は頂部の豪華レストラン問題に発展し、公

共の展望の場の価値と展望景観の価値論議には及ばなかった。 
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４・建築プログラムと内部空間構成の傾向にみる空間特性 

 公共展望施設の「フリー・スペース」の在り方は公共展望施設の

価値を示すものとして重要と考えられる。その「フリー・スペース」

の実情から、以下の点が明確になった。          

（１）（超）高層複合プログラムの頂部 

公共展望施設を有する施設は、主に総合庁舎関連施設と総合文化 

施設と高層集合住宅との複合施設に分けられる傾向が見られる。公 

共展望施設は夫々の複合・高層化による建築プログラムにおいて、 

高層部の頂部に計画されている。（Fig.5）東京都庁本庁舎はその独

特なデザインの双塔の頂部に組み込まれている。文京シビックセン

ターは超高層頂部のデザインとして議会空間と組ませた形で展望施

設を位置付けている。また、三軒茶屋キャロットタワーは頂部を特

殊な形にするのでなく、標準階的なデザインの連続性を生かした頂

部に位置付け、その中に公共展望施設を内包している。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

（２）公共展望施設の「フリー・スペース」の規模 

公共展望施設のフリー・スペースの規模は、小・中規模 7件（調布

市文化会館たづくり展望施設、船堀タワーホール展望施設、北とぴ

あ展望施設、三軒茶屋キャロットタワー展望施設、川崎マリエン展

望施設、練馬区役所総合庁舎展望施設、文京シビックセンター展望

施設）と大規模な東京都庁本庁舎展望施設とその間の市川アイリン

クタウン展望施設に分けられる。規模の小さいものは約 84 ㎡の調布

市文化会館たづくり展望施設から、約 1900 ㎡の東京都庁本庁舎展望

施設とあるが約 150～350 ㎡の中規模が多い。（Table2）の（１） 

（３）「フリー・スペース」と展望施設階の床面積との関係 

フリー・スペースが該当する展望階床面積に占める割合は,調布市

文化会館たづくり展望施設の 6.4％から、船堀タワーホール展望施

設の 75％と様々な割合を示している。比率としてはこの 2つの施設

および東京都庁本庁舎展望施設と市川アイリンクタウン展望施設以 

Table1  Key-words used on observatory and panoramic scenery  before project completion 

       公共展望施設と展望景観について語られた記述（プロジェクト完成時期まで）（議会録から筆者作成）（注 6） 

 

Table1  Key-words used on observatory and panoramic scenery  before project completion 

       公共展望施設と展望景観について語られた記述（プロジェクト完成時期まで）（議会録から筆者作成） 注 6） 
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外の５つの施設は 16.4～28.6％の範囲におさまっている。（Table 

2）の（２）面積配分からも「フリー・スペース」の比率は少ないこ

とが分かる。（Fig．6、7） 

（４）「フリー・スペース」と施設全体の延床面積 

フリー・スペースの施設全体における比率をみると 0.2～0.75％

となっている。9 件の内、最小の調布市文化会館たづくりは施設規

模の延床面積が約 31000 ㎡に対し、フリー・スペースは僅か 84 ㎡

である。比率は最も小さい。フリー・スペース規模で最大は東京都

庁本庁舎の約 1900 ㎡で、施設規模も最大の約 38 万㎡であるが比率

は 0.5％となっている。市川アイリンクタウンと練馬区役所総合庁

舎は 0.7～0.75 と比率は高くなっている。（Table2）の（3）、 (Fig.8) 

（５）「フリー・スペース」の回遊性の傾向 

対象とする 9件状況は、「行き止まり型」「ワンスペース型」「回遊

型（部分限定）」「完全回遊型（中空タイプ）」の 4つの分類できる。

フリー・スペースの回遊性の区分け傾向としては完全回遊型の公共 

展望施設は 2件で、極めて小さい規模の回遊型タワーの船堀タワー

ホール展望施設と、全周回遊を展示テーマとした川崎マリエン展望

施設だけである。他 7件は施設全体の頂部として他用途との競合の

結果から回遊性は完全には形成されておらず、部分的な回遊空間と

なっている。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

（６）「フリー・スペース」の規模と回遊性、滞留性 

規模に余裕が無い状態が、完全回遊型の平面形を作りにくいケー

スとなる。限られた規模で、同一階で主に飲食や会議エリアを重視

するケースが多く、レストランの優先的南面配置と厨房エリアの設

定等、「フリー・スペース」の回遊性を完全に形成できない状態が多

い。北とぴあのように規模が小さいものは、南面レストラン・厨房

が主要な位置を占め、その他のスペースが展望施設に宛てがわれた

様相である。また、三軒茶屋キャロットタワーは東西に建物開口部

が位置する為、東西分離のプランとなっている。東面にレストラン

と西側にフリー・スペースとなった。それに比し十分な規模のもの

や、飲食・会議等の他用途を別階にすることで公共展望施設の「フ

リー・スペース」の回遊性を確保する状況である。（Fig.9） 

 用途上、競合するのは主に飲食関係エリアで、公共展望施設と言え

ど、展望景観を売りにした営利姿勢が優先のケースが多い。厨房施

設等大きなエリアが良好な展望景観の南方角位置を独占。結果、展

望施設として行きどまり型等、回遊性を中途半端にしたものと見る

ことができる。限られたワン・フロアで競合する用途による陣取り 

とフリー・スペースの良好な回遊性の両立の難しさが指摘できる。 

基本的コア・プランから内部空間のフリー・プランニングが可能な

構造スキームであるにも拘わらず、現実は飲食や会議室等の優先的 

Fig.5 Cross section of high-rise –buildings with public observatory 

       公共展望施設を有する高層建築の断面パターンと建築プログラム（関連資料から筆者作成）
注７） 

 

 

Table2  Area of free space,the floor of public observatory,total floors,and site of building 

     公共展望施設のフリー・スペースと展望施設階床面積と施設全体規模と敷地面積の規模 注８） 
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Fig．6 Ratio of area of free space to area of the floor with 

public observatory 公共展望施設のフリー・スペースと展望施設階

における面積配分（F:Free space フリー・スペース、R：レストラ

ン Restaurant inclouding kitchiehn（厨房含む）、M：Meeting room

会議室、C:Cultire school カルチャー教室、e:Corridor 廊下等、

BS:Back-space,machine room,stairs 階段・ equipment 設備・

elevator EV など）注９）（筆者作成） 

  

 

なボリューム設定と配置により、完全な回遊性の確保が困難なケー

スが多い。限られた狭い展望施設階の平面内では、完全な回遊型の

フリー・エリアの平面計画と、主に飲食等の営利目的とするエリア

の全面的な回遊動線を満たす平面計画には限界が生じる。練馬区役

所総合庁舎展望施設は EV ホールや廊下等残されたスペースを公共

展望施設と称しているが、飲食エリア優先のプランとなる。（Fig.9） 

（７）規模設定の傾向と巨大規模の実現 

1990年代初期の北とぴあ展望施設は、レストラン南面優先と厨房

等が中央エリアを占め、その結果、展望施設は行き止まり型となる。

小スペースであるが、展望ロビーとした。不特定多数を多く受け入

れるだけのフリー・スペースはない。しかし約 88m 高さだが、当時

としては王子地域において周辺より突出した公共展望施設を内包す

る高層建築となった。（Fig.9） 

 それに比し大規模公共展望施設は自由度の高い展望空間を生み

だしてきた。数少ないが都庁の例のように計画時点で巨大な展望施

設の提案競争の結果注 13）、現在の規模設定が実現され、結果的にそ

の後現在までの不特定多数を収容できる規模となっている。 

規模設定の大きさが、都庁を除きそれまでの規模よりも大幅に上

回るものが市川アイリンクタウン展望施設である。部分限定の回遊 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fig.7 Area of free space and the floor with public       

Observatory フリー・スペースと展望施設階面積（筆者作成）注 10） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fig.8 Area of free space and total floor area of the building 

フリー・スペースと建物全体規模床延床面積（筆者作成）注 11） 

 

型で規模が大きく、屋上外部を含めて二層に設定されている。建設

時期は他８例より約 10 年遅いが、プロジェクトは 1990 年代から長

い経過を辿り、他の営利展望施設等も多く参照して実現化された。

「規模が大きく、貴重な公共の財産」であるという方向性が議会録

に残されている。注 20）（Table1） 

最上階エリアを良好な展望景観の方角と十分な回遊性を確保でき

るのは、他用途との競合を避けた、二層構成の、飲食やトイレ関係

を別階にするタイプであることが指摘できる。船堀タワーホール展

望施設の展望に特化した構成を除き、二層構成を可能にするのは都

庁のような規模設定の大きさが故と言える。現時点で大きな規模は

2件（東京都庁、市川アイリンクタウン夫々の展望施設）である。   

1990 年代当時の小・中規模とも見える公共展望施設は、規模設定

は少なく、その為、限られた空間の中で、施設全体の頂部を要求す

る他用途とのプランニング上の競合が避けられない状況が見られる。

特に飲食等が優先される傾向である。十分な回遊性を有するフリ

ー・スペースを生みだすには、比率からすれば、建物全体の延床面

積と敷地面積の大きさが必要であるとも考えられる。（Table2）の

(3)(4) 
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5・公共展望施設から提供される展望景観にみる空間特性 

（１）視点場の高さ 

公共展望施設からの視点場の高さは、1990 年代初頭に建設された

北とぴあ展望施設で地上 88m,東京都庁本庁舎展望施設で地上

243.3m であった。その後、設置された施設では約 50m～150m の例が

続いた。現在、突出して東京都庁展望施設から提供される展望景観

高さの優位性が続く。（Fig.10） 

（２）完全 360 度展望は少ない 

展望施設階のプランの制約から、フリー・スペースから提供され

る開放的な 360 度展望景観を提供するのは、船堀タワーホール展望

施設と川崎マリエン展望施設の 2件のみである。それらは内部空間

を 360 度の完全回遊型ルートを前提にしてデザインされ、展望施設

がプロジェクトの主要な部分として位置付けられている。他７件は

限られた平面計画において完全回遊でなくとも、夫々の平面形を生

かしフリー・スペースが配置され、限定的だが展望景観を提供する

形となっている。（Fig.9） 調布市文化会館たづくり、三軒茶屋 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

度に開かれている。北とぴあ展望施設からは東、北、西の 3方向の

概ね 270 度の展望が提供されるが、夫々限定され、分断されている。

練馬区役所総合庁舎展望施設は北方向が主であり、約 180 度の展望

を提供するが、EV ホール僅かなスペースからも展望を提供する。文

京シビックセンターは南以外の東、北、西方向の約 270 度展望を連

続性を重視した開口部のデザインで提供する。面積が大きい都庁と

市川アイリンクタウンは概ね 360 度の展望景観を提供するが、構造

体や、コア・プラン等により分断された形の展望景観となっている。

それらは展望施設の優先度よりも外観優先デザインの中に内包され

た展望施設である為、完全回遊型でなく、部分的であり、行き止ま

り型にもなり、展望景観の提供範囲の分断や制約となっている。 

（３）展望景観に含まれる視対象 

限定的な展望景観を展望景観に関する館内の案内表示板には、広

域的に共通に認識できる景観対象物（富士山、東京スカイツリー等）

と、地域特有な景観対象物との組み合わせによる表示が為され、地

域における展望景観の固有の魅力を謳う等の運営者側の工夫が見 

Fig.9 Circulation pattern of free space ,its scale ,and its relation with other uses. 

       公共展望施設のフリー・スペースの回遊性と面積規模と他用途との関連（関連資料から筆者作成）注 21） 
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られる。展望景観の地域特有の視対象を☆印で示す。（Fig.10☆印） 

（４）展望景観の価値論議 

提供される展望景観の根本的な価値に関する論議の痕跡は建設当

時の議会録等からは見いだせないケースが多い。殆どが「一望でき

る」「楽しむ」という程度の記述のみが残されているだけある。地域

における展望景観美についての論議や、都市景観を地域の重要拠点

から見据えていくことの重要性を明確に論議した記録は残されてい

ない。少なくとも議会において残されているのは、船堀タワーホー

ルの展望台建設について、後世に伝える展望施設と展望景観との価

値が提言された議会での記録のみである。（Table1）注 19） 

展望景観の価値論議が為され、それに相応しい展望景観の提供を

十分に反映した形の展望施設になっているか否かは判読がしにくい

のが実情である。提供される貴重な展望景観に関する明確な論議が

不十分なままで、公共展望施設が生み出され、展望景観が提供され

るに至っていった状況と言えよう。 

 

６・結論と考察 

 公共展望施設を内包する高層建築は、地理的ランドマークとして 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

地域の重要な役割を担うシンボル・ゾーンや拠点等、地域を象徴す

る場に登場し、公共展望施設はその頂部に生みだされた。その地点

は地域の交通結節点に近く、乗入れ鉄道路線が集中し、最寄駅から

アクセスし易い場所にある。また地域の風景で突出した高さを有し、

高所に公共の場が作られた。公共展望施設を内包する高層建築を決

定づけるデザイン・コンセプトは議会録から外観優先の記述が主で

あったことが分かる。公共展望施設への意識はそれを有する高層建

築のシンボル性が第一で、公共展望施設は二義的な位置付であった。 

 建築プログラムと内部空間構成の傾向から、公共展望施設は高層

複合プログラムの頂部に位置し、公共性を示す「フリー・スペース」

は展望施設階面積、建物全体延床面積、敷地規模からは小さい比率

で限定された面積となる。その為、限られた面積での他用途との競

合により配置され、完全 360度回遊型は少なく、多くの事例が部分

限定の一部回遊型か、行き止まり型の中途半端な動線計画となる。

その背景には 1990 年代に初めて登場した公共展望施設の規模設定

（小～中規模）があり、不特定多数を許容できるフリー・スペース

の十分な確保に至らなかった状況があったと言える。東京都庁、市

川アイリンクタウン公共展望施設はフリー・スペースの十分な規模

（☆：indicate the name of area original point,地域で著名な地点名を示す。）（関連資料から筆者作成）注 22） 

Fig.10  Representative panoramic scenery seen from free space, and limitation factors of the scope of panoramic view. 

      公共展望施設のフリー・スペースから提供される代表的展望景観と制約の背景 

     

 

 

 

 



10 

 

状況から、将来の不特定多数の許容を配慮した計画と評価できる。 

 提供される展望景観は完全な 360度展望範囲を提供するのは 2件

のみである。その他は部分的で、分断的であり、他用途との競合の

プランニングにより提供範囲は制約されている。運用では広域に展

開する視対象（富士山等）と地域固有の視対象とを組み合わせて表

示する等の工夫がなされている。展望景観についての価値論議は明

確に論議された記録は殆ど散見できず、公共展望施設を有する高層

建築の外観優先の意識が重要視されていた。 

本論 9件の公共展望施設は高層建築に組み込まれ、地域の主要地

点に位置することに価値がある。何故なら地域の新たなシンボル的

位置と、頂部の象徴的位置づけは、地域風景の立役者であり、同時

に都市の変貌を伝える公共の場となるからである。それは東京圏域

では 1990年代頃から獲得された。「公共の財産」としての、都市の

高層建築の頂部の公共の場と、提供される貴重な展望景観である。 

しかし、都市を展望する高所の公共性を提供する場―公共展望施

設の「フリー・スペース」の規模総体は限られている。規模設定と

他用途の競合によるプランニングの不足不備が多く散見される。そ

の背景には、公共展望施設を有する高層建築への、地域の新たなシ

ンボル性への外観優先デザインの傾向があり、また飲食等の営利優

先エリアの優先による「フリー・スペース」の二義的扱いがあった

ことが多くの議会録等からも明らかになった。「公共の財産」として

の高層建築頂部の場と提供される展望景観の価値を明確に論議する

ことなく、実現化へと進んだ結果と言える。巨大都市における高所

の貴重な公共展望の場と展望景観の十分な価値論議を踏まえた施設

の計画、整備と活用の在り方が今後の課題となると考えられる。 
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注 

注 1）Fig1：筆者作成(市販地図に、現状調査を元に筆者作成) 

注 2）Fig2: 筆者作成。各外観写真によりシンボル的景観と高層建築物にお 

ける位置づけと周辺景観との関連を見る。筆者作成。図中写真（都庁：

建設誌。文京：新建築誌。市川：開発資料。三軒茶屋、練馬、船堀：

区報。北：案内資料。調布、川崎：市報）。周辺交通の欄より最寄駅

との近さを記入する 

注 3）文京区基本計画における重要拠点。文京区都市マスタープランの都市

核として再整備された。 

注 4）Fig3: 筆者作成。住宅地図より筆者が約 1km 円内の 10 階以上の建築物

を取り上げ垂直方向の高さ（階数）比較を行った。 

注 5）Fig4：筆者作成。三軒茶屋キャロットタワー周辺の直径約 1km 内の 10

階以上の建築物をマーキングした。（住宅地図より読み取り） 

注 6）Table1：筆者作成。各議事録（注 12）～注 20））による外観優先のデ

ザインの方向性を確認 

注 7）Fig5：筆者作成。関連資料、パンフレット等から作成。 

注 8）Table2 ：筆者作成。関連資料、パンフレット等から読み取り作成。 

注 9）Fig6：筆者作成。各図面より面積数値読み取り、現地調査により作成 

注 10）Fig7：筆者作成。各図面より面積数値読み取り、現地調査により作成 

注 11）Fig8：筆者作成。各図面より面積数値読み取り、現地調査により作成 

注 12）Table1：昭和 59 年（1984 年）第 3 回北区定例議会会議録。（2 月 1 日）

ｐ60．戸枝正弘区議意見、北本区長答弁に「飛鳥山タワーよりも高い

建築物と北区のシンボル」についての記述が残る。 

注 13）Table1：平成 3 年（1991 年）新都庁舎建設特別委員会速記録（6 月 19

日）ｐ2 布津庁舎管理部長の公共展望施設に関する説明記録に残され

ている。また、指名設計競技にて多くの案が巨大な施設の頂部デザイ

ンが為され、同時に巨大な展望施設が提言されている。「東京都庁舎指

名設計競技応募案作品集」特集号に掲載。PROCESS ARCHITECUTURE 

p53（株）プロセス・アーキテクチュア 

注 14）Table1：平成 3 年（1991 年）第 6 回川崎市議会定例会会議録（11 月

25 日） p31 野中信行港湾局長による説明。 

注 15）Table1：平成 2 年（1990 年）第三回練馬区定例議会会議録（3 月 2 日） 

p198 .片野令子区議等による追求質問にみる。 

注 16) Table1：昭和 63 年（1988 年）第一回文京区定例議会会議録。（3 月 1

日）ｐ60.川井剛利区議の質疑に対する遠藤区長答弁に見る。 

注 17）Table1：調布市市民プラザ（仮称）基本計画書・平成元年 10 月調布

市 p.14,p59 に施設機能の性格付けの考え方として記される。 

注 18）Table1:平成 8 年（1996 年）第三回世田谷区議会定例議会録。（9 月 30

日）ｐ4.大場区長・大塚助役の説明に記述が残される。 

注 19）Table1：昭和 62 年（1987 年）江戸川区定例議会会議録第 15 号・第 

四回定例会（12 月 1 日）p23。渡辺清一区議の提言と中里区長答弁記録

に残されている。公共展望施設の設置とそこから後世に伝える展望景観

の価値の提言が、区議から為されている。「こうした人たち（若い世代

と多くの区民の層）に江戸川文化興隆の歴史を示し、（中略）未来への

メッセージとなるようなもので芸術性にあふれたもの、そこに登れば区

が一望に見渡せ、移り変わりゆく江戸川区をこの目ではっきり見ること

ができる、江戸川区のシンボルタワー」 

注 20）Table1：平成 16 年（2004 年）9 月定例市川市市議会定例議会録（9 月

17 日）p339．阿倍寛治市議質問と田草川街づくり部長説明。 

注 21）Fig9：筆者作成。図中図面は練馬、船堀、川崎は筆者。他各案内資料。 

注 22）Fig10：現地調査にて著者作成。(都庁展望写真は同案内誌 より) 
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Public Observatories in the Tokyo Area were mostly established in the 1990s for the first time in history. There are currently  

9 such observatories, and they are the subjects of this paper. Some of the profit-making observatories are also called public 

observatories, but they are actually not. They are established for business purposes in high-rise buildings to provide panoramic 

scenery. The total volume of free space in the public observatories is small, considering the huge Tokyo area. It was found in this 

study that while the number of such observatories are limited, they provide precious public space and valuable scenic views  

to the public. We carried out this study on public observatories and panoramic scenery using the following three perspectives. 

 1.Its location in an urban setting, 2.Spatial design within the building,3.Panoramic scenery seen from the observatories 

1. Public observatories were established on the top floor of the high-rise complex building situated in the areas with high  

potential within the city, as status symbols of many high-rise buildings. Once established, they become the highlight of the area.  

Public observatories provide panoramic views of the city, and the public can follow the transformation of the city’s scenery from 

these vantage points. The creation of public observatories however, has never been the main objective in construction projects. 

For almost all projects, the main focus was the outside appearance of the architecture. This became clear from the official  

minutes of the various assembly meetings.  

2. Free and open public observatories are valuable spaces and provide great scenic views. The total amount of such free space  

is not much considering the huge Tokyo area however. It is difficult to create free public spaces with observatories for a few  

reasons, namely limited floor volume and competition with other facilities. Almost all 9 public observatories discussed in this  

paper were constructed in the 1990s during the so-called Bubble Period. The space secured for free open public spaces was  

limited since the intention was to make various functions coexist with each other in the limited floor space available, such as  

eating and drinking areas run by businesses. There are a few cases, such as the Tokyo City Government building and the  

Ichikawa city’s I-Link-town building, which provide expansive, comfortable public spaces for visitors.  

3. Panoramic views from perfect circulation are 2 examples only. Other examples are partly and divided by other use. Scope 

of panoramic View is limited by planning with other use. The value of panoramic scenery seen from public observatories had not 

 been thoroughly discussed in the process of each project. There are only a few documents that discuss this aspect of the value of  

public observatories. The panoramic scenery viewable from public observatories is worth considering as a valuable public  

asset. Historically, it has always been difficult for the public to have a chance to view the city as a whole.  

    

From these three points of view, it became clear that the value of public observatories is difficult to be understood and the  

opportunity to view panoramic scenery has been hard to secure throughout the history of Tokyo. Nine public observatories were  

established in high rise architectures between the years of 1980 and 2000. Many of them ,free spaces, were poorly planned, with  

limited space being divided among varying functions. Highrise buildings and its tops were realized as symbols of each area. 

Symbolism of outside and business of other use are main focus. Public observatories inclouded in highrise buildings were not 

main theme of the projects. They were almost realized without discussing about value of free space and panoramic view in this 

city. 

 

   


