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株式会社サンセイランディック業務受託者
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⽊造密集地域の問題点
・建物の⽼朽化による安全性の⽋如（災害・防犯）
・⽕災発⽣時の延焼拡⼤の危険性
・未接道の⼟地も多く⾒受けられる

・道路に未接道で建替えできない
・そのため⼟地の資産価値が低く、事実上売却が
できない

・単独では解決策がないのが現状
⇒建替え／サービス付⾼齢者住宅・⽼⼈ホーム等
への住み替えができない

未接道の敷地とは︖
敷地が建築基準法上の道路に２ｍ以上接しな
い敷地は、建物を建てることができません︕

建築可能

建築不可
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⽊造密集地域の問題点
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東京都市整備局ＨＰ
http://www.toshiseibi.metro.tokyo.jp/bosai/mokumitu/pdf/10_shinagawa05.pdf

品川区木造密集地域の「不燃化特定整備地区」
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葛飾区木造密集地域の「不燃化特定整備地区」
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不燃化特定整備地区 対象外の地区

2020年東京オリンピックへ向けた
東京都予算を最⼤限活⽤した不燃化
助成制度あり

⽊造密集地域の建替えに関する各種助成
・専⾨家派遣
・固定資産税・都市計画税の税制優遇
・種地としての都有地の提供
・共同化建替助成の要件緩和
・⼾建建替えの設計費助成
・除却費の助成
・⼟地管理⽤仮設費の助成
・壁⾯後退奨励⾦
・不燃化建替の加算助成
・接道権利者への奨励⾦助成

助成制度なし

⽼後の不安 将来の不安

不燃化特定整備地区とその他対象外の地区



6

不燃化特定整備地区

葛飾区の場合

2020年東京オリンピックへ向けた
東京都予算を最⼤限活⽤した
不燃化助成制度あり

⽊造密集地域の建替えに関する各種助成
・専⾨家派遣
・固定資産税・都市計画税の税制優遇
・種地としての都有地の提供
・共同化建替助成の要件緩和
・⼾建建替えの設計費助成
・除却費の助成
・⼟地管理⽤仮設費の助成
・壁⾯後退奨励⾦
・不燃化建替の加算助成
・接道権利者への奨励⾦助成

葛飾区の場合、⼀定の基準を満たせ
ば住まいの耐震について助成⾦が受
けられる
・耐震診断の助成
・耐震改修設計・⼯事の助成
・建替えの助成
・除却（解体）の助成
・耐震シェルター設置の助成

対象外の地区

⽊造密集地域の建替えに関する
助成制度はなし

しかし

不燃化特定整備地区とその他対象外の地区
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建築可
（種地）建築不可

建築不可
建築不可

２ｍ以上

個別の建替え ⼀体的な開発

【解決策】
唯⼀の⽅法は、建築可能な敷地との⼀体的開発

「種地」との⼀体化により
⽊密地域の⼟地が再⽣・利活⽤可能に

当該地に価値ある評価を付けてもら
うことができる。
※「種地」所有者との交渉を

スムーズに進めることが⼤前提

⼀体的な開発を⾏うことで、
建築が可能になり、安全な街へ
住み替えが実現可能に︕

解決方法


