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住宅地研究

はじめに
　京王線の上北沢駅を降りると小さ
な駅前広場がある。そこから一直線
に美しい桜並木が続き、毎年4月に、
美しい桜のトンネルが出現する。桜
並木を中心として葉脈のように道が
枝分かれし、閑静な低層住宅地が広
がっている（写真1）。
　この上北沢3丁目の住宅地は、関東
大震災の翌年に、造成・販売された
分譲地である。当初は「北沢分譲地」
と呼ばれており、現在の上北沢駅も
当時は北沢駅という名称であった。
　「北沢分譲地」（以下は、「上北沢
住宅地」という名称を使用すること
にする）は世田谷区内では、桜新町
に次いで、2番目に古い歴史を持って
おり、京王線沿線では最初の分譲地

である。小田急線沿線の成城学園よ
りも歴史が古い。戦後、世田谷区役
所が作成した郷土史関係の各種刊行
物を見ると、世田谷における郊外地、
住宅地形成の代表例として、豊田正
治村長が推進した旧玉川村全域の宅
地造成（玉川全円耕地整理）、成城
学園の学園経営地（砧村喜多見土地
区画整理、千歳村及砧村喜多見土地
区画整理）、この両者については、必
ずといってよいほど、記述がある。
また、桜新町についても、簡単に取
り上げることがある。しかし、上北
沢については、このような分譲地が
存在したという事実に関する記載が、
ほとんど存在しない。
　上北沢という良好住宅地の存在は、
研究者・専門家の間でもほとんど知

られていなかった。約10年前に、東
大建築科に留学していた陳正哲（台
湾、南華大学）の博士論文が最初の
専門的な研究である。近年、地元在
住の経済史家の石井裕晶が論考を発
表した。また、本年、越澤明・栢木
まどかが、地元有志の協力も得て、
上北沢の歴史と住宅地の特色に関す
る報告書と地図を取りまとめた（図1）。
　上北沢は無名の良好住宅地である
が、4つの点で特色がある。
　第一に、分譲地のインフラ、都市
設計の点では、箱根土地株式会社（西
武）のような単純な碁盤目状は採用
しておらず、独特の市街地形態と街
区構成となっている。駅前には広場
が当初から設計されており、駅前広
場から軸線として立派な桜並木が配
置されている。桜並木の両側に、斜
め方向に区画道路が配置されている。
その枝分かれする場所では、敷地は
カーブし、繊細なデザインとなって
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写真1　上北沢分譲地の桜並木（提供：上北沢桜並木会議）
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いる。
　第二に、居住者には著名な政治家、
学者などがキラ星のように存在して
おり、その濃密さの点では田園調布
や成城学園と同格である。政治家で
は宮沢喜一、中曽根康弘の両総理、
文化人では江上波男、平野龍一、福
田繁雄など各分野を代表する方々が
住民となっており、長嶋茂雄も田園
調布に移る前の自宅が上北沢であっ
た。また、戦後の進駐軍時代に中華
民国政府の代表を務めた商震は上北
沢に永住した。
　第三に、分譲地のデベロッパーが、
財閥系の信託会社でもなく、電鉄会
社でもなく、学園経営者でもなく、
地元地主の土地区画整理組合でもな
かった。上北沢分譲地は台湾から内
地に進出した民間会社が開発してお
り、その会社は戦後まで存続しなか
った。このことが、社史等で開発経
緯が記されることが無く、戦後、無
名となってしまった原因である。
　第四に、上北沢分譲地では、地元
コミュニティの中心となる法人化さ
れた町会やクラブ建物、町会が経営
する幼稚園などは無かった。地域の
核となる組織や建物が存在しないた
め、戦後の新住民は上北沢の歴史や
経緯を知らなくなってしまった。
　一方では、立派な桜並木が存在し

ていることから、約30年前から「上
北沢桜まつり」が実行されるように
なり、地元和菓子店も「上北沢桜並木」
という世田谷区銘菓を開発し、古く
からの住民を主体として桜並木の保
護活動も始まった。つまり、町の価
値が再認識され始めた。
　本誌で、上北沢分譲地を取り上げ
る機会をいただいたため、上記の4点
を踏まえながら、上北沢分譲地の歴
史と特色、街並み景観の課題につい
て、述べることにする。

沿線案内図から
　明治末期から大正を経て昭和初期
にかけて、全国各地で郊外私鉄の建
設が進んだ。同時に、私鉄沿線案内が、
多色刷りの折りたたみ冊子で作成さ
れている（図2）。このような沿線案内

が作成された理由は、当時の郊外私
鉄は、沿線の遊園地、社寺、温泉な
ど観光名所や行楽地との往来が経営
的にも重要であったからである。
　京王線の沿線案内は数点、作成さ
れているが、「京王電気軌道・玉南電
気鉄道沿線案内」（図3）は初期のもの
であり、1926年頃と推定される。鳥
瞰図絵師として有名な金子常光が作
画しており、よい雰囲気を醸し出し
ている。
　この『京王電気軌道・玉南電気鉄
道沿線案内』では、下記のように、
駅毎に2〜3カ所、主な名所や施設が
記載されている。

　　北沢　第一土地建物会社住宅　南すぐ前
　　北沢　京王土地会社住宅　　　北すぐ前

　　北沢　玉川上水べりの桜　　　北二丁

図1　上北沢分譲地の街区（提供：野口欣一氏）

図2　「京王電気軌道・玉南電気鉄道沿線案内」（1925年頃）
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　　松沢　松沢病院　　　　　　　すぐ前

　　松沢　東京株式取引所グラウンド　北7丁

　　烏山　岩本梅園　　　　　　　北1丁

　　烏山　井ノ頭公園　　　　　　北30丁

　　烏山　京橋区運動場　　　　　北20丁

　北沢駅（現在の上北沢駅）では、「第
一住宅会社住宅地」（上北沢分譲地
を指す）、京王電鉄の小規模な住宅地、
玉川上水の桜、という3カ所が取り上
げられている。
　烏山駅では、岩本梅園、遙か彼方
の井ノ頭公園が記載されており、沿
線一帯の市街化がまだ始まっていな
い田園的な姿が沿線案内に図示され、
その時代の記録として大変、おもし
ろい。

上北沢分譲地開発の経緯
　上北沢分譲地の造成を行った「第
一土地建物株式会社」という民間会
社の母胎は、元々は、台湾で市区改
正にもとづく共同建築の経営、日本
人向けの宅地造成などを行ってきた

元の大地主・有力者である鈴木左内
の協力があった。鈴木左内は駒沢や
桜新町などに比べて、開発が遅れた
ままである北沢一帯の開発を進める
ために、自分の所有地に加えて、周
囲の小規模地主を説得し、約3万坪の
土地をまとめて、自分たちに代わり、
不動産開発が実行できる会社を探し
た。両者の思惑が一致した結果、台
湾土地建物株式会社というまだ内地
でまだ実績が無い民間会社に土地を
譲渡した。
　第一土地建物株式会社は上北沢分
譲地に続く次の分譲地は手がけてお
らず、上北沢の分譲地の販売が終了
した後、活動を停止し、敗戦により
台湾土地建物株式会社は廃止され、
戦後になると、両社の社名は忘れ去
られた。戦後、木村泰治は福島県の
岳温泉の開発を手がけた。これが木
村にとって最後の大きな不動産開発
であったが、この事業は第一土地建
物株式会社とは関係が無い。
　上北沢分譲地の販売促進のため
に、1924年10〜11月、新聞に出した
広告を見ると、「近郊第一の住宅郷」、
「京王電車北沢停車場直前」、「富岳
を望み、水澄み、土地高燥」、「郊外
に住宅地を選むるとしたら」などの
うたい文句が記載されている（図4、5）。

「台湾土地建物株式会社」という会社
である。
　1908年（明治41）に設立された台
湾土地建物会社は台湾で最初の本格
的な不動産会社であり、事業拡大の
ため、1922年（大正11）に内地への
進出を決めた。関東大震災が発生す
る前、1923年（大正12）の前半期に、
上北沢の土地約3万坪を入手した。関
東大震災の発生後、この土地を生か
す絶好の機会であるとして、経営者
の木村泰治と建築部の社員たちは東
京に長期間移り、事業を行ったのが
上北沢分譲地である。
　内地で分譲地を形成・販売するた
めには台湾の社名では活動がしにく
いこと、また、台湾における会社資
産と内地における会社資産を区別し
て経営する必要が生じたため、姉妹
会社として、第一土地建物株式会社
を銀座に設立した。
　上北沢で約3万坪というまとまった
土地を第一土地建物株式会社が取得
できた理由は、江戸時代から続く地

図4　北沢住宅地の募集新聞広告①

図5　北沢住宅地の募集新聞広告②

図3　前図の北沢住宅地の部分拡大
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　上北沢に土地を求め、移り住んだ
初期の人々は、関東大震災の生々し
い記憶があり、都心から離れていて
も、安全な土地を求めるという考え・
意識があったとのことである（古く
から居住する住民からの聞き取り）。
上北沢の分譲地を購入した人々は、
高学歴で収入が高めで安定した官
僚、会社員、学者など上層中産階級（ア
ッパーミドル・クラス）が多かった。
　このような社会階層にとっては、
分譲地という土地の所有形態も魅力
になっていた可能性がある。なぜな
らば、大正末期から昭和初期にかけ
て、中央線、京王線、小田急線など
の沿線の市街化が急激に進んだが、
家を建てた敷地の多くは借地であり、
旧農家の地主は土地を丸ごとを売却
することは避けることが多かったか
らである。

上北沢分譲地の特徴
　上北沢分譲地の初期の分譲地図を
見ると、区画と敷地の特色がよく見
て取れる。第一土地建物株式会社が
取得した土地約3万坪は、上北沢駅
の片側に偏っていた。
　そこで、木村泰治は1週間以上、銀
座の会社事務所で思案の末に、駅前
から斜め方向に、分譲地の中央部に、
幅広い並木道を配置し、そこから、
肋骨状に、葉脈のように、区画道路

を配置することを思いついた。区画
は約130に分けており、1つの敷地は
約200坪とした。道路沿いには開渠の
排水路をつくり、外構敷地は低い大
谷石の上に生垣で取り囲んだ。桜は
現在の並木道以外に、枝分かれする
道にも植えられたが、戦後は、害虫
や枯れたり、車の出入りに支障があ
り、やがて撤去された。
　木村泰治の回想に寄れば、分譲地
の初期住民には有力者が多く、彼ら
と一緒になって木村泰治は各方面に
掛け合った結果、他の地域よりも早
く、上北沢では水道や電気が引かれ
た、という。
　分譲地の初期の面影を残している
住戸や外構は、上北沢3丁目内ではま
だ、随所に見られる（写真2、3）。しかし、
近年、大きな敷地の細分化、ミニ開
発や集合住宅化が顕著に見慣れるよ
うになった（写真4）。
　私が現地を見て、すぐ気づいたの
は、門構え、玄関部、外構の特色で
あった。地元で桜保護などの活動し
ている長老の住民たちは、このよう
な外構部の共通性は、特に認識して
いなかった。おそらく、見慣れており、
当たり前と思っていたのであろう。
　上北沢3丁目で、戦前からの敷地形
態を残している住戸では、ほぼ共通
して、台形状に、玄関部と門構えの
箇所がセットバックし、低い大谷石

とあいまって、ほぼ共通の作り方・
習わしが存在していたことが容易に
見て取れる（写真5、6）。このことは、門
構えまで第一土地建物会社がつくっ
ていたためなのか、あるいは、特定
の建築業者や大工たちが出入りして
いたためなのか、その点は、地元の
長老に尋ねても、不明であった。

写真3　生垣も面影を残している写真2　分譲地の初期の面影を残している住戸
（以下の写真は、撮影：越澤明）

写真4　ミニ開発で細分化が進む現状

写真6　台形状に玄関部と門がセットバック
した共通した特徴②

写真5　台形状に玄関部と門がセットバックし
た共通した特徴①
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　上北沢の特色は駅前広場の存在
と、それに続く、桜並木沿いの3つの
小広場である（写真7）。これは小広場
であると見なしたのは私であるが、
地元の住民たちは、意図して設計さ
れた小広場であるとの意識はお持ち
でなかった。これも普段から見慣れ
ていた風景であったためであろう。
　上北沢では、宅地造成の際に、意
図して、この桜並木から葉脈のよう
に枝分かれする交差点の場所では、
敷地をゆるやかにカーブさせている
（写真8）。その結果として、分譲地の
地図では載らないレベルの微細なデ
ザインが施されており、柔らかい心
地よい、小広場としての佇まい、都
市空間が形成されている。
　私は上北沢の小広場を見て、すぐ
感じたのは、ロンドンのハムステッ
ド・ガーデン・サバーブに似ている、
ということである。
　レイモンド・アンウィンが設計し
たハムステッド・ガーデン・サバー
ブでは、地図では判読できない程度
に、敷地がゆるやかにカーブした小
広場が数カ所、存在している。これ
は私が大変、気に入った場所であっ
た。

おわりに
　現在、上北沢では古くから居住す
る住民が中心となって、上北沢桜並
木会議や上北沢界わい宣言の会など
が結成され、桜の保護や普及啓発の
まちづくり活動を行っている。その
一方で、大きな敷地は徐々に細分化
が進むのは、古くから存在する良好
住宅地で共通する傾向である。上北
沢では、これまで、景観や緑化のた
めの法規制や協定等の締結は実行さ
れていない。
　世田谷区は高級・良好住宅地と密
集市街地が混在している地域である。
これまで無名であった上北沢3丁目の
まちなみ景観と緑の姿形は、世田谷
区にとって重要な歴史的資産（ヘリ
テージ）であると見なしてよい。今後、
このような歴史的資産としてのまち
なみをどのように維持・向上させて
いけばよいのか？　地元行政と地元
住民の協働が、今後より大事になる
のではないかと感じた次第である。
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写真7　敷地がカーブした小広場、今年４月の桜の時期 写真8　桜並木から葉脈のように枝分かれする交差点では敷地をゆるやか
にカーブさせている
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