
＃1「象牙の塔」の限界―中野サンプラザに見る高層再開発問題―

　中野サンプラザの解体と再開発計画の頓挫は、日本の都市開発が直面している構
造的欠陥を象徴する出来事となった。かつて中野のアイデンティティを形成した「サ
ブカルチャーの聖地」は、最大 262 メートルの超高層タワーへと置き換わる予定で
あったが、2025 年 3 月、事業費の高騰により計画は事実上の白紙撤回へと追い込ま
れた。この事態は、単なる一地方の不運ではなく、建築コスト、地価、そして街の
多様性が織りなす負の連鎖が定量的な限界に達した結果である。
　現在の再開発モデルを破綻させた直接的な要因は、制御不能な建設コストの急騰
である。2021 年から 2025 年にかけて、建築資材全般の物価指数は約 34%上昇して
おり、特に木材（約 72%増）や鋼材（約 34%増）といった主要資材の騰貴が目立つ。
中野サンプラザの事例では、資材高騰と人手不足の影響により、総事業費は当初予
定の約 2倍にあたる 3,539 億円にまで膨張した。この「床を作るためのコスト」の
肥大化は、容積率緩和によって床面積を増やし、その賃料で事業費を回収するとい
う昭和・平成的な経済モデルを根本から否定するものである。
　さらに、高層再開発が地域経済に与える影響についても、実証研究から厳しい現
実が明らかになっている。東京大学等のグループが「表参道ヒルズ」を事例に行っ
た定量分析（Kawaguchi et al., 2024）によれば、大規模再開発は周辺地価を年間平均
0.96% 上昇させ、近隣店舗の総売上を年間 9.0% 増加させる一方で、周辺店舗の「利益」
には一切寄与していないことが判明した 。これは、再開発による需要増の恩恵が上
昇した家賃として地主に吸い上げられ、店舗側の利益を相殺していることを意味す
る 。中野においても、同様のメカニズムによって独自性のある小規模店舗が排除され、
高い賃料を払える画一的なチェーン店のみが残る「経済的ジェントリフィケーショ
ン」が不可避な状況であった。
　また、土地利用の観点からは、再開発は周辺の住宅機能を著しく減退させる。表
参道の分析では、再開発を起点に半径約 1.4km圏内でアパートメントのシェアが有
意に低下し、商業施設への置き換えが進んだことが示されている 。中野の計画も、
既存のコミュニティや多様な居住形態を破壊し、投資対象としての「均質な収益空間」
へと街を塗りつぶす危険性を孕んでいた。
結論として、中野サンプラザ計画の頓挫は、現在の高層化モデルが経済的にも文化
的にも持続不可能であることを突きつけている。デベロッパーの収益を最大化する
ために公共空間を容積率として切り売りする手法は、建設コストの爆発と文化資産
の毀損という二重の壁に衝突した。これからの都市再生に求められるのは、画一的
な超高層ビルの建設ではなく、既存の建物を活かすリノベーションや、周辺店舗の
利益成長を阻害しないヒューマンスケールの開発である。我々は「金太郎あめ」の
ような摩天楼の夢から覚め、成熟社会にふさわしい、記憶と経済が調和する都市像
を再定義しなければならない。

＃2なぜ下北沢なのか。
　
　画一的な高層再開発が都市の文化的固有性を脅かす現状において、本プロジェク
トが下北沢を対象敷地として選定した理由は、この街が世界でも類を見ない「文化
的密度」を維持しながら、既存の文脈を否定しない新しい都市再生のモデルを提示
しているからである。下北沢は、半径数百メートルのエリア内に約 160 軒以上の古
着屋がひしめき、本多劇場を筆頭とする約 10 軒の小劇場、そして 20 軒以上のライ
ブハウスが路地裏に密集する「サブカルチャーの聖地」としての地位を確立している。
この圧倒的な集積は、単なる商業的な成功ではなく、戦後から半世紀以上をかけて
地層のように降り積もった営みの結晶である。
　下北沢の放つ独特の引力は、戦後直後の混沌から半世紀以上をかけて地層のよう
に降り積もった文化史に根ざしている。1945 年、空襲の延焼を防ぐ「建物疎開」に
よって駅前に生まれた広大な空地は、終戦と同時に闇市へと姿を変えた。この「都
市の余白」に自然発生的に立ち並んだ迷路のような商店街が、現在の下北沢の原形
である。1950 年代にはジャズ喫茶が文化サロンとしての機能を果たし、70 年代から
80 年代にかけては本多劇場を筆頭とする「演劇の街」、そしてアパレルへの対抗文
化としての「古着の街」としての地位を確立した。さらに 90 年代以降はライブハウ
スから「シモキタ系」と呼ばれる独自の音楽シーンが爆発し、ファッション、演劇、
音楽が狭い路地裏で渾然一体となる、世界でも類を見ない文化的密度を形成するに
至った。この「ごちゃごちゃした路地裏」こそが街の最大の資産であり、効率的な
動線を重視する大規模再開発が最も容易に破壊してしまう脆弱な宝でもある。
　こうした下北沢の魅力を守り、再定義する上で不可欠な視座が、都市計画家ジェ
イン・ジェイコブスの思想である。彼女は名著『アメリカ大都市の死と生』において、
都市の活力は「多様な用途の混在」「古い建物の維持」「小さな街区」「高密」によっ
て支えられると説いた。ジェイコブスがこの真理に到達した背景には、プロの計画
家ではなく『アーキテクチュラル・フォーラム』誌などの記者として活動したジャー
ナリズムの経歴がある。彼女は机上の計画図ではなく、自らが暮らすニューヨーク
の歩道（サイドウォーク）における人々の営みを克明に観察し、記述する手法をとっ
た。この「市民の目線」に基づいたジャーナリズムこそが、権力的な大規模開発に
抗うための最強の武器となったのである。彼女がニューヨークのワシントン・スク
エア公園を分断する道路計画を阻止した闘いは、現在の下北沢が直面している都市
計画道路「補助 54 号線」への市民の抵抗、そして「路地の価値」の再発見と強く共
鳴している。
　現在の下北沢では、かつて地域を分断していた「開かずの踏切」の解消による小
田急線地下化を機に、鉄道事業者と住民が協働する「支援型開発（サーバント・デ

ベロップメント）」が進められている。約 1.7kmに及ぶ線路跡地「下北線路街」では、
あえて高層ビルを建てず、街の文脈を継承する低層・分散型の施設群が計画された。
職住近接を現代版の長屋として復活させた「BONUS TRACK」や、路地の回遊性を建
築化した「reload」、そして「遊ぶ」と「働く」の境界を曖昧にする「ミカン下北」といっ
た試みは、ジェイコブスが理想とした「多様な人々が関わり続ける未完の都市」を
具現化している。特に「ミカン下北」のスケルトンインフィル構造は、使い手が手
を加え続ける余白を残しており、完成された箱を押し付ける従来の手法とは対極に
ある。
　しかし、駅周辺では依然として「高さ 60メートル（約 18階建て）」まで規制を緩
和する特例が設けられ、さらに、駅前共同ビルの解体によって「高層化のドミノ現象」
への懸念は現実的なものとなってしまった。もし駅前一等地に巨大なビルが建設さ
れれば、それは周辺地価を急騰させ、結果として地主のみが潤い、文化を担う店主
たちが排除される「経済的ジェントリフィケーション」を招くことになる。本プロジェ
クト「シモキタ実験場」の立ち位置は、こうした高層化の波を食い止める物理的な「防
波堤」であり、同時にジェイコブスが説いた「古い建物が提供する低賃料のゆりかご」
を現代的に再構築する実験である。床を貸して安定を得るモデルではなく、興行や
実験店舗といった「人」の活動密度で稼ぐモデルへ転換することで、建設コスト高
騰という壁を突破し、下北沢が守り抜いてきた身体感覚と文化的な活力を次世代へ
と繋ぐことが、本提案の究極の目的である。

＃3実験店舗

　ジェイン・ジェイコブスは、都市が多様性を生み出すための絶対条件の一つとし
て「古い建物」の必要性を説いた。新築の建物はその莫大な建設コストを回収する
ために高額な賃料を設定せざるを得ず、結果として資本力のある均質的な大手チェー
ン店しか入居できない空間へと変質してしまうからである。既存の建物が老朽化や
都市計画によって取り壊され、物理的な「新築」が避けられない現実となったとき、
いかにしてジェイコブスの言う「多様性の苗床」を確保するかが都市計画の決定的
な課題となる。本プロジェクトが提案する「実験店舗」という仕組みは、新築建築
が抱える高い参入障壁という構造的欠陥を、時間的・空間的な細分化によってシス
テムとして解消する試みである。
　最短一日から利用可能なこの「実験店舗」は、新築建築が本来失ってしまう「低
コストな余白」という機能を、物理的な古さではなく「契約の柔軟性」によって擬
似的に再現する。これはジェイコブスが指摘した「都市には、新しい着想を育てる
ための安価な空間が必要である」という原理を、現代の経済環境において再定義す
るものである。初期投資や契約期間の制約を排除することで、経済的基盤が脆弱な
若者や、成功の保証がない前衛的なアイデアを持つ表現者が、新築の利便性を享受
しながらもリスクを最小限に抑えて参入することが可能となる。
　また、大規模再開発を分析した実証研究（Kawaguchi et al., 2024）が明らかにした
ように、需要増の恩恵が賃料上昇として地主に吸い上げられ、店舗の利益成長が阻
害される「負の外部性」を打破するためにも、この仕組みは不可欠である。実験店舗は、
単なる「場所の貸し出し」を超え、挑戦者が自らの仮説を社会に問い、経験を直接
蓄積できるインキュベーターとして機能する。多様な実験が絶え間なく入れ替わる
ことで、街には常に「未完成な熱気」が漂い、ジェイコブスが理想とした予測不能
で豊かな都市の交響楽、すなわち「歩道のバレエ」が維持される。実験店舗は、解
体と新築という不可逆なプロセスの中で下北沢の魂を肥やし、都市を「消費の場」
から「創造の場」へと回帰させるための生存戦略である。

＃4収益シミュレーション
■シモキタ実験場収益のシミュレーション
① 一般テナント
下北沢の坪単価相場を採用。
計算式 : 588 坪 × 33,000 円、月間収益 : 1,940 万円
② 実験店舗（高回転・高密度）
1,080 平米（約 327 坪）を 19 区画に分割し、1日単位で貸し出した場合。
飲食（10 店）: ( 固定 1.5 万円 + 歩合 1万円 ) × 10 店 × 30 日 ＝ 750 万円
物販（5店）: ( 固定 1万円 + 歩合 0.5 万円 ) × 5 店 × 30 日 ＝ 225 万円
ギャラリー（4店）: ( 固定 0.8 万円 ) × 4 店 × 30 日 ＝ 96 万円
月間収益 : 1,071 万円（実質坪単価：約 3.3 万円 ＋ 歩合上乗せ分）
③ 劇場・ライブホール（興行収益）
「床」ではなく「人」で稼ぐモデル。稼働率を 70%（月 21 日営業）で設定。
大劇場（500 人）: 1 日 ( 箱貸 40 万 + 附帯 5万 ) × 21 日 ＝ 945 万円
ライブ（300 人）: 1 日 ( 箱貸 20 万 + ドリンク利益※1 12 万 ) × 21 日 ＝ 672 万円
小劇場（80 人×2）: 1 週間 (25 万 ) × 4 週 × 2 会場 ＝ 200 万円
月間収益 : 1,817 万円
※1 ドリンク利益：300 人 × 70% 稼働 × 単価 600 円 ( 原価 25%) ＝ 1 回 12.6 万円
④ 直営施設・広告（付加価値）
貸し会議室 /貸しスタジオ /貸し配信ブース : 平均稼働 50%想定 ＝ 450 万円
垂れ幕広告 : 企業タイアップ（月 10 枠想定）＝ 340 万円
月間収益 : 800 万円
⑤ 直営ギャラリー（415 平米）の収益内訳
実験店舗（1日貸し）とは異なり、中長期の企画展や大型インスタレーションを想定
した収益モデル。
入場料収益：500 万円、集客：月間 10,000 人（1日平均約 330 人）、単価：500 円（企
画内容により 500 円～1,500 円で変動）、物販・作品販売手数料：300 万円、展示に
合わせた限定グッズやアート作品の販売。売上の 30%～50%を手数料として計上。
企業タイアップ・イベント：200 万円、平日の空き期間や夜間を利用した、アパレ
ルやテック系の「新作ローンチイベント」等への貸し出し。、小計：1,000 万円

■60m高層テナントビルの収益シミュレーション
高さ 60mの場合、容積率を最大限活用した「垂直集積型」のビジネスモデル。
【スペック想定】
延床面積 : 約 28,500 平米（容積率約 750%想定）、有効賃貸面積 : 約 19,000 平米（約
5,750 坪） ※共用部 30%強、構造 : 1～3 階（商業・飲食）、4～15 階（オフィス・サー
ビス施設）
【収益計算式】
高層階オフィス（4～15 階：約 4,600 坪）、下北沢のプレミアムオフィス相場（坪 3.0
万円）を採用、4,600 坪 × 30,000 円 ＝ 1 億 3,800 万円、低層階商業テナント（1～3階：
約 1,150 坪）、路面店を含む飲食・物販（平均坪 4.0 万円）、1,150 坪 × 40,000 円 ＝ 
4,600 万円、附帯収益（駐車場・屋上など）、3,810 平米の敷地義務による駐車場収益
など、月額 約 600 万円、月間総売上：約 1億 9,000 万円
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