
福岡市都心部にかかる高さ制限と
コンパクトシティ

～高さ制限のない真のコンパクトシティを夢見て～



[福岡市]
福岡県の県庁所在都市かつ政令指定都市であり、人口155万人を有
する九州最大の都市である。
2010年と2015年の国勢調査によると、5年間の人口増加率・人口増
加数は全22政令指定都市中1位であり、少子高齢化で日本の人口減
少が懸念されている昨今、人口増加の著しい数少ない都市でもある。

[コンパクトシティ]
福岡市は都心機能が博多駅地区と天神地区に集中し、福岡空港も
至近距離にある。また海や山も比較的近く、大都市の割には街がコ
ンパクトにまとまっている。衣・食・住機能が都心部近くにまとまってい
るため転勤族・出張族の人気も高い。

[都心部における高さ制限]
福岡空港は博多駅から直線で約2.5km（地下鉄で2駅5分）、天神から
直線で約5㎞（地下鉄で5駅、約11分）と近く、日本一利便性の高い空
港と言われている一方、都心部から近すぎるがゆえに航空法による
都心部の高さ制限が全国の大都市と比べると非常に厳しいものと
なっている。



都心部における航空法の高さ制限と高さ90m以上の高層ビルの分布
※高さ90m：マンション30階前後、オフィスビル・複合ビル20階～23階前後

福岡空港

博多駅天神
百道副都心

アイランドシティ

香椎副都心
（千早駅）

※上記地図

QGISにて作成。

マップ：国土地理院、データ：国土数値情報

※下記高さ制限図

首相官邸／内閣府地方創生推進事務局

（資料：都心部における航空法の高さ制限）
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高さ制限の厳しい都心部の街並み①
～博多駅周辺 その1～

左：博多駅より大博通りを望む 右：博多駅より住吉通りを望む

航空法による高さ制限（約50m前後）の建物が立ち並んでいる。



高さ制限の厳しい都心部の街並み①
～博多駅周辺 その2～

福岡センタービル前より博多駅を望む

航空法による高さ制限（約60m前後）の建物が立ち並んでいる。
※本来の高さ制限は50m前後だが、博多駅ビルやKITTE博多は
国との個別緩和で50⇒60mに緩和。

JR大阪駅ビル：150m（28階）
JR名古屋駅ビル：245m（53階）

JR札幌駅ビル：173m（38階）



高さ制限の厳しい都心部の街並み②
～天神周辺～

左：大丸南側より渡辺通りを望む 右：市役所より大丸＆三越を望む

航空法による高さ制限（約70m前後）の建物が立ち並んでいる。



高さ制限の比較的緩い副都心の街並み①
～百道副都心～

福岡タワーより百道副都心を望む

航空法による高さ制限（約150m前後）のため、143mのシーホークホテル
福岡を筆頭に高さ90m以上の高層ビルが8棟立地している。



高さ制限の比較的緩い副都心の街並み②
～香椎副都心とアイランドシティ～

左：国道3号より香椎副都心（千早駅周辺）を望む
右：イオン香椎浜店よりアイランドシティを望む

航空法による高さ制限（約150m前後）のため、149mのアイタワーを筆頭に
高さ90m以上の高層ビルが両地区合わせて5棟立地している。
※アイランドシティでは今後も高層マンションを中心に複数プロジェクト計画中。



高さ制限がもたらす再開発への影響①
～郵便局再開発を事例に その1～

博多中央郵便局 三大都市の各中央郵便局

左上：東京中央郵便局

（Wikipedia）
右上：名古屋中央郵便局

（Wikipedia）
左下：大阪中央郵便局

（大阪市環境局HP）

次ページにて、各再開発ビル
の概要を見ていきます



高さ制限がもたらす再開発への影響①
～郵便局再開発を事例に その2～

福岡市と三大都市の郵便局再開発ビルの概要

「東京中央郵便局再開発ビル」の概要

建物名：JPタワー東京
敷地面積：11,600㎡
建築面積： 8,527.74㎡（残3,073㎡）
延床面積：212,000㎡
階数：地上38階、地下4階
高さ：200m
建ぺい率：73%
容積率：1300% ⇒ 1520%
東京駅丸の内駅舎の容積率移転による規制緩和

「名古屋中央郵便局再開発ビル」の概要

建物名：JPタワー名古屋
敷地面積：12,177.50㎡
建築面積： 9,737.02㎡（残2,440㎡）
延床面積：180,173.14㎡
階数：地上40階、地下3階
高さ：195.74m
建ぺい率：80%
容積率：800% ⇒ 1200%
交通機能強化による規制緩和

「大阪中央郵便局再開発ビル（計画中）」の概要

建物名：梅田３丁目計画（仮）

敷地面積：12,900㎡
建築面積： 8,900㎡（緑地：1,100㎡、道路・広場：2,900㎡）
延床面積：217,000㎡
階数：地上階40、地下3階
高さ：187m
建ぺい率：69%
容積率：1500%

「博多中央郵便局再開発ビル」の概要

建物名：KITTE博多
敷地面積：5,073.90㎡
建築面積：4,751.15㎡（残322㎡）
延床面積：64,296㎡
階数：地上11階、地下3階
高さ：59.45m
建ぺい率：93.6%
容積率：800% ⇒ 1200%
福岡市都心部機能更新誘導方策による規制緩和



高さ制限がもたらす再開発への影響①
～郵便局再開発を事例に その3～

福岡市と三大都市の郵便局再開発ビルの概要から見えてくるもの・・

博多中央郵便局再開発ビルの建ぺい率（93.6%）の高さ

→すなわち空いている土地の狭さ

１．容積率緩和により1200%となったが、規制緩和後も高さが60mと限られているため、

フロア数としては商業ビルだと11～12フロアしか確保できない。

そのため、敷地面積に対して1フロアあたりの建築面積が非常に大きくなる。

敷地面積－建築面積＝322㎡

２．三大都市郵便局再開発ビルは高層化が可能なため、フロア数を増やすことが

でき、結果建ぺい率を抑えることができている。

東京 ：建ぺい率73%（残敷地：3,073㎡）

大阪 ：建ぺい率69%（残敷地：4,000㎡）

名古屋：建ぺい率80%（残敷地：2,440㎡）

空いている土地は緑地や広場などとして利用

また、災害時の避難場所としての役目も果たす
↓ ↓ ↓

「天神ビッグバン」でも論議されている内容



高さ制限がもたらす再開発への影響②
～天神ビッグバン その1～

（天神ビッグバン）

2024年までに天神地区の約30棟のビルを建て替える計画

※福岡市HP『天神ビッグバン』始動！より

天神ビッグバンでは国家戦略特区による規制緩和等（※）を活用
※容積率緩和、高さ制限の緩和



高さ制限がもたらす再開発への影響②
～天神ビッグバン その2～

国家戦略特区により天神地区の高さ制限が67m→76mに緩和

※福岡市HP『天神ビッグバン』始動！より

・国家戦略特区により高さ制限が
約9m緩和されたが、30年前のビル
と比べ現在のビルのほうが階高が
高い傾向にあるため、（現在高さ制
限ギリギリで建てているビルにつ
いては）建て替え後も実質的なフロ
ア数としてはそこまで変化しない可
能性あり。

・容積率が緩和されるため、博多
駅周辺再開発と同様建ぺい率が
高い再開発ビルが増える。
→緑地、広場、避難場所等の土地
の確保が高層ビルよりも難しい。



最後に・・・

福岡空港の沖合移転計画がなくなり、現状では都心部の高さ制限の廃止は
ほぼ不可能だと認識しています。

福岡市はコンパクトシティとして成長を続けてきた都市であるが、その反面
高層ビルは郊外の副都心にしか建設できない、その中で博多駅ビルの建て
替えや天神ビッグバン構想など、都心部へのより一層の集積を図るまちづく
りを考えてみたときに、私自身は、そのほぼ不可能状態である「都心部の高
さ制限の廃止」を「夢」として捉え、「福岡市における博多・天神がこういう都
心になればいいな」という思いで作成しました。

博多駅周辺も福岡朝日ビル（1970年竣工）や西日本シティ銀行本店（1971年
竣工）をはじめとした大型ビルが築40年を超え、そろそろ建て替え時期に
入ってきます。

現状のままでは限られた高さ、フロア数のビルしか建てることができません
が、福岡市都心部の魅力向上につながる新しいビルに生まれ変わることを
願っています。
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