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サンフランシスコ湾岸地域におけるア7Pt-・erブル・ハウジングに関する観究

一アフォーダブル・ハウジングによるコミュニティーの公正を達成する戦略について一

主査フィンレイ・ナンシー*1

委員ブラック・マイケル*2,伊藤潤一*3

アメリカ人へのアフォーダブル・ハウジング(AH)の提供は,限界に達している。本稿では,サンフランシスコ湾岸地域の先駆的なAH

戦略を紹介する。コミュニティー開発団体(CDOs)は,30年程前から今日まで,地域及び地区レベルでAH開発を行ってきている。有

効なAH開発戦略は,多様な政策課題の連携アドヴォカシー及び主体的力量の形成という新たな手段を用いることにある。この戦略

は,民間・公共・非営利部門において地或のCDCsを地方及び全国組織に組み込む。以下では,岨を他の社会公正に関する政策課題と

結びつけ,主体的力量の形成とアドヴォカシーを活用することで,コミュニティー開発の意味を明らかにする。

キーワード:1)アフォーダブル・ハウジング2)仲介組織3)多様な政策課題の連携4)社会公正にかなう開発

5)コミュニティー開発6)主体的力量の形成7)スマート・グロース
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1.はじめに

本稿で論じるのは,アフォーダブル・ハウジング

(田[AffordableHousing])とコミュニティー開発につ
いてである。

最近30年の問に,カリフォルニアの市町村の生活の

質は落ちている。カリフォルニアが好景気で,失業率

が記録的に低下しているにもかかわらず,住民は,暮

らしやすいコミュニティーをなくしていると訴え続け

ている。低所得者層には,AHや交通機関は与えられず,

今では教員,看護師,消防士,警察官,さらには中小

企業の経営者でさえ影響を受けている。ビジネス界は,

引けをとらない給料にもかかわらず,職場の近くに住

む余裕がない質の高い労働力の喪失を緩和するため,

土地利用,住宅,そして交通機関の開発に今までにな

く関心を示している。暮らしやすいコミュニティーを

開発するために必要なインフラ整備と支援の基礎は,

非営利部門とその仲介組織,そして行政と民間部門と

のネットワーク構築の可能性にある。

TheCenterforContinuingStUdyofCaliforniaEconomy

の所長であるStephenLevyの「土地利用とカリフォル

ニア経済」と題する2001年の報告書によれば,カリフ

ォルニアは今後10年の間に,300万の職,600万の住民,

そして200万世帯の増加に備えなければならないとさ

れる。この試算を考慮すれば,よりよい生活の質を保

証するためには,いかに州が地方公共団体と連携して,

交通機関と住宅を結びつけ,公共交通機関に近接した

AHを増やすかという点に焦点をあてた政策が必要であ

ることが分かる。以下では,非営利的なAH提供シス

テムの中で,どのような主体が,スマート・グロース

と社会公正にかなう開発を通じて,どのようにこの政

策へのニーズに応えようとしているのかを論ずること

にしたい。

*1東北大学助教授 *2ブラック・マイケル&アソシエイツ代表取締役*3伊藤潤一建築都市設計事務所代表取締役
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LI本研究の目的

本稿では,いかにしてAH提供システム及びその事業

者がコミュニティーの公正を実現するのかを検討する。

まず第一に,事業者,AH提供システム,そして住みやす

いコミュニティーを開発するための重要課題について概

観する。胡に関する地域の問題,居住者の移動,近隣の

活性化のためのイニシアティブは,コミュニティー開発

の中核要素である。そして,コミュニティーに根ざした

組織(CBOs[communitybasedorganizations])及びその仲

介組織が,能力(capacity),アドヴォカシー,そして連携
の点で成熟するに従って,スマート・グロース方針の下

で地方及び地域の政策課題を結びつける努力が受け入れ

られるようになっている。日本におけるAHとコミュニ

ティー開発の政策課題をめぐる議論への示唆となること

を願って,日本で成長しっっある非営利部門の参考とな

るように本研究を捧げたい。

1.2本研究のアプローチと方法論

AHは,地域のダイナミズムを作り出す政策課題の基盤

のうち一部をなすに過ぎないが,本稿では,住宅開発と

いうレンズを通して,公正なコミュニティー建設を促進

するような変化の質と活動の新規性のバランスとを目に

見える形で示す。活動の新規性とは,有益な環境及び社

会の変革をもたらす手法,技術,スキル,そして戦略を

対象としている。

サンフランシスコ湾岸地域では,長い間,恒常的なAH

不足が深刻であったため,同地域の様々な組織は,社会

公正にかなう開発,AH及び関連する土地利用や交通手

段に関する政策課題のための公共政策,ネットワーク作

り,アドヴォカシー,そして研究において,刷新的な活

動を進めている。コミュニティー開発に携わるNPO

(non-profitorganizations)として,本稿では4つを例に取

り上げるが,これらの組織は,AH提供システムがいかに

機能するかを理解する助けとなる。本稿では,これらの4

組織がいかに機能し,何を唱道しているのかに注目する

ことで,同種の他の組織が,いかにしてコミュニティー

開発において刷新的な活動を行っているのかを理解する

ことができる。これらの組織に対する聞き取り調査によ

って初めて,CBOsから仲介組織を介して公共部門及び民

間部門へとなされるAH提供システムの構造を理解する

ことが可能となった。

2.AH提供システム

AH開発産業は,低所得者層コミュニティーのために

住宅を建設・管理し,公共サービスを提供し,近隣の活

性化を進める者同士の関係を総合的に調整しなければな

らない。総合的というのは,主として,市況の変化,行

政によるAH政策及び資金援助・事業計画の削減,住宅

建設においてCBOsが競争力を保つ能力,低所得者層の

増加に伴うニーズの増加,そしてコミュニティー開発計

画に関する情報提供などの要素からなる。一貫した資金

源と新しい情報を確保し,最も効率的なAH提供システ

ムを持続させるためには,公共部門から民間部門,そし

て非営利部門に至るまで,様々なアクターが参加するこ

とが必要になる(表2-1,図2-1)。

独立部門(亙翻e脚露e調Sec鯉)及びNPO
CBOs

非営利住宅建設者(NonprofitHousingProducers)
コミュニティー開発団体(CDCs)
住宅サービス組織
住宅協同組織
公共サービス機関
宗教組織
労働組合
相互住宅援助団体

仲介サービス組織(gsOs亘齪ermed茸蹴ServgceOraWtzatioges)
アドヴォカシー
資金調達
能力:技術援助(組織)
開発(計画)
サービス(ネットワーク)
トレーニング(人材)
宣伝活動(政治的)

民間部門PrivateSector
団体及び慈善組織
民間貸付及び投資
民間コンサルタント(仲介組織など)
サービス提供者

公共部門Pub且icSecter
連邦政府,州政府,市の行政
代理機関

表2-1アフt-一ダブル・ハウジング提供システムにおける関係者の分類
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図2-1AH提供システムJoshuaM.SilnonCopyright◎1990

図2-1は,公共部門,独立部門,民間部門に分類されたアクター
を示している。この図はまた,太字と細字を用いることで,資金
が図の上から下のコミュニティーへと動く様子を示している。細
宇は,資金への直接のアクセスを表すのに対して,太字は仲介組
織を解した資金への間接的アクセスを表している。最終的な受益
者は,地区のイラストとして下部に示されているコミュニティー
である。チャートの上に行くほど,確固とした組織形態をもって
おり,下に行くほど,草の根運動に近い組織となる。公共部門の
アクターは,行政であり,連邦,州,市,そして代理機関を指す。
独立部門は,様セな規模の政策支援組織であり,資金調達のため

のISOs(lntermediaryServiceOrganizations),能力形成のための
ISOs,CBOs,そしてCDCsが含まれる。そして,民間部門は,
慈善団体,資金供与者,コンサルタント,サービス提供者からな
 る。

2.1コミュニティー開発団体

コミュニティー開発団体(CDCs[CommunityDevelop-

mentCorporations])は,コミュニティーが管理する非営
利の不動産開発組織であり,貧困地域の再活性化をめざ

している。CDCsは,物理的な活性化のみならず,経済発

展,公共サービス,組織の編成,そしてアドヴォカシー

活動に従事している。低所得コミュニティーへの公共サ

ービスは,多くの代理機関と行政レベルに分断されてい

るため,CDCsは包括的で相互調整的な事業計画をもっ唯

一の組織であることが多い。コミュニティー開発は,

CDCsを基盤としており,CDCsは全国的にAHの多くの

建設を担当している。しかしながら,CDCsは住宅開発だ

けを行うわけではない。1995年には,約2000のCDCsが

住宅を建設し,経済発展計画に関わり,過去30年の間に

様々な他の公共サービスを提供してきたことが明らかに

なっている(NCCEDI995)。

コミュニティー開発が急成長を始めてから40年以上経

った今も,CDCsは1960年代と同じ課題に直面している。

恒常的な貧困,整備されないインフラ,持てる者と持た

ざる者の経済的格差は,これらのNPOが独力で取り組む

には大きすぎる問題であるため,同種の組織同士のネッ

トワーク作りと全国組織からの支援が重要である

(WintonPitcoffandRobertWidrow,1998)。今後の10年

を見ても,資金援助政策が変更され,従来の活動が困難

になるような場合には,経験のあるCDCsでさえ基盤が

脆弱であろう。UrbanInstituteのChristopherWalkerによれ
ば,「有力産業のない都市では,CDCsは獲得した利益を

維持できないかもしれない。CDCsは,事業計画を多様化

させ,遅れている能力の向上を支援するであろう。そし

て,住宅建設,主体的力量の形成,そして主導体制がこ

の多様化を支えており,そこには,コミュニティー開発

及びそれ以外の政策について,都市の代理機関,財団,

法人,そして金融機関の問に新しい関係を築くことも含

まれる。」CDCsは,近隣とのつながりを保持しなければ

ならない点で,特殊なNPOである。そのため,地域住民

の教育と住民参加の能力が一層重要なものとなる。「近

隣組織が財政的・技術的に一層効率的になり,被代表者

とのつながりを保持できるか否かという点が,基本的な

問題であり続ける。」(RebeccaStone1996)。CDCsに

は,おそらくそれができるであろう。UrbanInstituteの最

近の報告書によれば,CDCsによる貧困地区への投資によ

って,その地域一帯ば劇的に発展しうるという。研究者

は,CDCsが蛆及び小売店舗を併設したコミュニティー

の資産価値は,69%も増えたと指摘している。CDCsは,

地域住民の主体的な支持を得るときに,最も効果的な活

動を行いうる(Knowledgeplexweek2005)。このことは,

CDCsが成功するための方法を見つけることが,重要であ

り続けることを実証している。

2.1.1近隣組織としてのEBALDC

EBALDC(EastBayAsianLocalDevelopmentCorpora-
tion)は,主にオークランドで活動しているコミュニティ

ー経済開発組織であり,特に個人やコミュニティー組織

のための物的・人的・経済的資源の開発を通じて,低所

得者層やアジア系の人々を支援している。そのサービス

は,AH,低所得世帯のための住宅取得計画,地区経済開

発計画,アドヴォカシー,そして個人資産口座(IDA

[IndividualDevelopmentAccount])による貯蓄計画を含ん

でいる。これらの計画は,Rea1EstateDevelopment,

FamilyEconomicSuccess,NeighborhoodRevitalizationの3

部門を通じて相互調整されている。

EBALDCのようなCDCsは,コミュニティーの組織者
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とプロジェクト開発者という2重の役割を演じうるため,

コミュニティー開発のイニシアティブの中身を決めて実

行する際に,一方では公共機関よりも,他方では営利目

的の開発者よりも優位に立つ。EBALDCは,プロジェク

ト開発計画において近隣を取り込もうとするが,それは

CDCプロジェクトのコミュニティーにおける価値を高め

るからである。営利目的の民間開発業者の多くは,たと

えその住宅団地が地区の利益という点では最善のもので

なくても,そのプロジェクト建設地からできるだけ収益

を上げようとする。たとえば,そのプロジェクトが相当

大きかったり,一階に小売用スペースがなかったり,オ

ープン・スペースを備えていなかったり,コミュニティ

ーにとって望ましいアメニティが欠けているような場合

がその例である。それとは対照的に,EBALDCは,近隣

の利益を増大させるためにプロジェクトを起案し,建設

することをめざしており,プロジェクト起案段階からコ

ミュニティーの住人を関与させるのは,それを保証する

一つのやり方である。たとえば,2000年に完成したオー

クランドのSwanMarketは,混合利用と混合収入層によ

る地区活性化のためのプロジェクトであり,アフォーダ

ブルな家賃の18世帯と市場価格の分譲マンションの20

世帯からなっている。そして,商業スペース,ファミリ

ー・レストラン,生鮮食料品店,オフィス,アート・ギャ

ラリー,そして子供用博物館は,このような住人の参加

の例として挙げられる。

コミュニティーの関与によるコミュニティーの価値の

実現を宣伝することは,Enterprise(EnterpriseFoundation)

やLISC(LocalInitiativesSupportColporation)のような公
的又は私的な慈善活動の支援者に対する,そしてNMTC

(NewMarketTaxCredit)のような公的資金の補助者から
の一種の市場情報の伝達に役立つ。地区への支援を示す

ことは,しばしばCDCsプロジェクトが都市計画上の認可

を受け,開発助成金を受け,市有財産を売却してもらう

ことを保証する。これらのアクターは,正面から公益を

主張できないところには投資しようとしない。EBALDC

は,根拠なくしてそのプロジェクトが地区の利益になる

とは主張できないため,同地区外から資金源を確保する

ためには,コミュニティーへの支援を宣伝することがし

ばしば重要になる。

EBALDCは,能力向上のためにCDCsとの提携を促進

するモデル・プロジェクトを通じて,LISCから資金面及

び技術面での援助を受けた。たとえば,LISCのサンフラ

ンシスコ湾岸地域事業所は,刷新的なコミュニティー再

開発という目標達成の能力を向上させるため,8つの湾岸

地域のCDCsと共に,資金及び技術援助を得る努力を始

めた。Thel999-2001PartnersinCommunityBuilding

Programは,事業助成金を運用するだけではなく,関係
CDCsと主体的力量の形成という目標を定め,その達成の

ために努力してきた。BayAreaLISCとその出資者は,参
加しているCDCsがその組織及び事業計画の能力を次の4

部門,すなわちインフラ整備と資産・財産管理,組織的

開発システム,コミュニティー参加の拡大,そしてコミ

ュニティー開発システムにおいて向上させる計画を考案

した。

2.1.2EBALDCのパートナー

EBALDCが開発を行う際に用いる2っの手法は,パー

トナーシップと政府による資金援助である。EBALDCの

JoshuaSimonによれば,パートナーシップを形成する方

法はいくつかあるが,それは資金運営方法と各パートナ

ーの役割次第であるという。具体的には,営利目的,非

営利目的,そして公法人と営利目的の組み合わせという

三種のパートナーシップがある。営利目的の開発者とパ

ートナーシップを形成すると,EBALDCに割り当てられ

る連邦及び州の税額控除は,EBALDCの営利目的のパー

トナーによって用いられうる。たとえば,営利目的のパ

ートナーは,税額控除に関心があるため,開発の初めか

ら終わりまで,EBALDCは収益の0.1%を保有し,事業提

携者が99.9%を保有する。EBALDCがプロジェクト建設

を推進する際には,様々な借入金を受け,プロジェクト

完成後直ちに,パートナーから負債相当額で建物を購入

する。非営利パートナーであるEBALDCに移った負債は,

遅延利息付の借入金を含む揚合もあり,建てられた住宅

は,抵当のほか,いくつかの制限を受ける(AHとして確

保するため,市場価格では売却できない)。財産の全価

値は,市場価格に合わせることができないため,非営利

CDCsが所有し,管理するのが一番よい。それとは異なり,

開発収益がパートナー問で分配され,不動産はEBALDC

が所有する場合には,すでにやりとりが終わっている。

Swan'sMarketの例がそうである。

次に挙げられるのが,営利目的の開発者の組織と交渉

するような他の非営利仲介組織とのパートナーシップで

ある。この場合には,LISCやEnterpriseのような非営利

仲介組織は,手数料を支払うことで事務を簡素化する。

シンジケートを通さないで税額控除を利用する開発者は

ほとんどなく,これらの仲介組織は,非営利開発者のた

めにその役割を負っている。たとえば,LISCは資金源と

なりうる30の営利団体と提携している。第三類型のパー

トナーシップ,すなわちNPO一政府営利団体によるパー

トナーシップは,再開発する土地に公共住宅が立ってい

るような場合に用いられる。営利団体は,公共事業での

経験を生かし,EBALDCは事実上,その再開発住宅の所

有者となる。たとえば,EastlakeMainStreetプロジェクト

は,EBALDC,PHA[PublicHousingAuthority],そして営

利目的の開発者によるパートナーシップの例である。

HUD[DepartmentofHousingandUrbanDevelopment]の助成
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金は,PHAを通じて,再開発を目的として獲得される。

最初にPHAは,HUD助成金によって再開発プロジェク

トの建設を推進し,最初の157世帯はPHAの管理下に残

る。営利団体は,HOPEIV資本金によって事業を助ける。

15年が経過した後は,営利団体は関与しなくなり,開発

収益はEBALDCと営利開発者の間で分配される。

いかなる都市にも,財政的・政治的・技術的資源を提

供する複数の法人,金融機関,行政機関,市民団体,財

団,その他の慈善団体,そして個人のリーダーが存在す

る。CDCsは,地区外からの支援が必要となる開発活動を

行うため,市全体で資金,専門知識,そして政治的影響

力をもつ団体と「垂直の」関係を築く。また,CDCsは,

地区内での他のアクターからの支援に頼っているため,

それとの間にも「水平の」結び付きをもっ。CDCsをこの

水平及び垂直的関係の交錯点に位置付けているのは,そ

れが,地区とより広域の市全体のシステムとの仲介組織

であるからである(WalkerC2005)。このようなCDCs

の機能は,地区が委託団体を変えるときには,それがも

つ価値を示すことになる。CDCsは,開発のために,ある

いは投資を唱道するために,地区全体でその結び付きを

利用できることから,より広範なシステムにおいて援助

を得ることができる。そして,CDCsは,市全体のアクタ

ーから資金,専門知識,そして政治的関与を受けられる

ため,その活動についても地区の援助を求め,それを受

けることができる。

2.2仲介サービス組織

仲介サービス組織(ISOs[lnte㎜ediaryServiceOrganiza-

tions])は,多くの都市で生まれている。ISOsは,コミュ

ニティー開発のために資金,専門的知識,そして政治的

支援を得る個人及び組織から構成されており,相互に連

携している。これらの団体の特筆すべき点は,行政,  
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表2-2アフオーダブル・ハウジング問題に取り組む仲介組織

金融機関,そして慈善団体がCDCsを支援するために新

しい団体を作ることにある。これらの団体は,CDCsに資

金,専門知識,そして政治的影響力を与えており,地方

や国から資金を受け,それを住宅団地の資本金,管理助

成金,そして技術助成金としてCDCsに提供する。また,

地区開発計画には,市民及び政治家を関与させる。全国

の2つの仲介組織すなわちLISCとEnterpriseは,主に

これらの新しいローカル・ネットワークの構築と発展に

貢献できる。LISCとEnterpriseは,合衆国のほぼ60の都
市にある現地事業所のネットワークを通じて,積極的に

非営利コミュニティー開発を促進し,CDCプロジェクト

に直接投資している(CWalker2002)。ISOsには,アド

ヴォカシー,財政支援(資金調達),Capacity(主体的力
量の形成)支援の3類型がある(表2-2)。

2.2.1資金提供の仲介組織

資金面及び技術面での援助を行う仲介組織(FinanciaI

Interrnediaries)は,より大規模な出資者から地方の非営利

開発者へと助成金,借入金,そして税額控除を提供する

ことを専門にしている。財団は通常,助成金を与えるが,

AHは多くの財団にとって優先事項ではない。また,それ

が優先事項である場合にも,財団は特定の建設計画より

も,組織の設立や事業計画の推進を支援する傾向にある。

コミュニティー開発を支援する大規模な出資者は,仲介

組織を通して援助を行うことが多い。

2.2.2主体的力量の形成のための仲介組織

これらの仲介組織は,CDCsが地区開発のための活動

を効果的に行うことを助けるためには,決定的重要性を

もつ。これらの仲介組織のサービスは,組織がコミュニ

ティー開発という目的を達成する可能性を広げるために
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資源を蓄え,分配をする個人と団体との相互関係で成り

立っている。その典型的な活動は,事業推進支援,コン

サルティング,トレーニング及びセミナーの提供,そし

て資金,人材,情報及び資産を管理する体制の向上を図

ることにある。主体的力量の形成システムの中核機能は,

再開発組織として効果的に活動するCDCsの能力を向上

させることにある。この能力には,次の6つの一般的要

素がある。すなわち,(1)事業計画の提示,(2)他の団体と

提携する可能性,(3)コミュニティーでのリーダーシップ,

(4)ITの活用,(5)効果的なガバナンスとマネジメント,そ

して(6)資金援助及びスタッフを惹き付け,保持する能力
(CWalkerInstitutel998)である。

2.2.3NCDI

NCDI(NationalCommunityDevelopmentInstitute)は低

所得者コミュニティーにおいて,コミュニティー形成と

社会改革を促進するためのきめ細かなサービスを提供し

ている。NCDIは,2000年に設立されたが,それはCDI

(CommunityDevelopmentInstitute)の創設者である
OmowaleSatterwhiteによる社会公正のための活動から生

まれたものである。CDIは,カリフォルニア州EastPalo

Altoの統合運動の支えとなった1967年の草の根運動とし

て始まった。CDIは,正式には1979年に設立され,全国

で1000以上の組織をその管理体制及び事業計画の起案に

おいて援助してきた。また,CDIは,1200人以上の若者

にリーダーシップ・トレーニングを施し,湾岸地域にお

ける10以上のCBOsに対する出資者の役割も果たしてい

る。CDIによる地方での活動を基礎としながら,NCDIは

全国レベルでの主体的力量の形成を目的としている。

NCDIは,コミュニティー創生事業の遂行者,NPO,出資

者,政府団体,コンサルタント,その他コミュニティー

内の非営利部門で働く人々のための主体的力量の形成プ

ログラムを提供している。それには,(1)組織によるサー

ビス,(2)教育及びトレーニング・プログラム,(3)コミュ
ニティー創生プログラムの3つがある。

2.2,4アドヴォカシーと公共政策に関わる仲介組織として

のSPUR

仲介組織及びそれが援助をする組織は,経験を積むに

従いネットワークを作る能力が高まり,アドヴォカシー

はより効果的になり,必要とされる。SPUR(San

FranciscoPlanningandUrbanResearchAssociation)は,サ

ンフランシスコの公共政策のシンクタンクを自認してい

る。つまり,SPURは,研究,分析,公教育,そしてアド

ヴォカシーを通じて,よい事業計画を立て,よい行政を

促進する。このような仲介組織は,SFHAC(SanFrancisco

HousingActionCoalition)の支援を通じて,AHについて唱
道する。これらの組織が影響力をもっているのは,1950

年代以来活動してきたサンフランシスコ市においてであ

る。1999年,SPURとUrbanEcologyは,サンフランシス

コの住宅建設が不足していることの原因に取り組むため,

環境,ビジネス,AH,そして開発という関係各界のメン

バーを招集した。その際には,サンフランシスコ商業会

議所,MissionHousingDevelopmentCorporation,Greenbelt

Alliance,LeagueofConservationVoters,Merchantsofupper

Market&Castro,PlanningAssociationoftheRichmondのよ

うな様々なアドヴォカシー団体及び利益団体は,共通基

盤を見つけるためにSPURにおいて一堂に会したのであ

り,そこからSFHACが生まれた。SFHACは,サンフラ

ンシスコにおいて,AHのために地域レベルで組織された

が,広範な地方組織と連携することによって,近隣に影

響があるような動向についても情報を入手できる。SPUR

は,サンフランシスコ市議会選挙の際にも,市民が最大

限の情報を得たうえで判断できるように,アドヴォカシ

ーの仲介組織として機能する。

2.2.5仲介組織の役割の拡大を示すPolicyLink
刷新的なグループの～つは,どのようにすればISOsが

より効果的にCBOsを支援できるかを検討している。新

しいタイプの仲介組織であるPolicyLinkは,経済的・社
会的な公正を実現する政策を推進するために活動し,研

究,情報提供,主体的力量の形成,そしてアドヴォカシ

ーを行う全国的なNPOである。PolicyLinkは,人がみな
経済成長と繁栄に貢献でき,そこから利益を享受できる

ように保証する施策を実行するため,広範囲のパートナー

と提携している。PolicyLinkの活動は,CDCs,草の根の

アドヴォカシー団体,コミュニティーのサービス組織,

さらには地域レベルでの社会公正にかなう問題解決の実

現をめざしているNPOとの提携を基礎としている。その

AH計画は,AH建設を増大させ,大都市圏全体にわたっ

てAHを提供できるよう確保することをめざしている。

EBALDCのKaroleenFengによれば,PolicyLinkの起源

は,PolicyLinkの創設者かつ最高責任者であるAngela
Blackwellが,ロックフェラー財団に勤務していた頃,

PolicyLinkのような組織,つまりコミュニティー開発の実

践とアドヴォカシーとのギャップを埋めるような団体の

あり方について議論が生じてきたことにある。そこでは,

成功例を引き合いに出しながら,コミュニティー開発に

おいて何がうまくいくかをまとめ,社会公正にかなう開

発を基礎に,多様な政策課題を連携させるという2つの

新しいアイディアが出され,発展していった。1999年に

設立されたPolicyLinkは,大規模な財団から,学術出版,
アドヴォカシーを通じた行動,そして全国会議を通じて,

社会公正にかなう開発のために活動しているCDCsなど

の優れた草の根組織に至るまでの様々なレベルから資金

を受け取っている。これらの組織は,社会公正にかなう
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開発に焦点を当てているため,その役割も政策から事業

遂行者に至るまで,全レベルに垂直に及ぶが,同時に,

組織相互間を水平にっなぐ仲介組織としての役割も担っ

ている。また,これらの組織は,事業遂行者や同業者同

同士を提携させ,出資者がもっと効果的に資金を投入す

るように教育し,政策機能の拡大のためにネットワーク

を構築するための主体的力量を形成する。そして,パー

トナーシップを強化し,政策決定のために広範な連携提

携関係を作るよう唱道する。これは,有権者又は州議会

が,政策を戦略的に決定できるコミュニティーでの政治

活動の活発化をもたらす。

Po1{cyLinkが生まれたのには,多くの要因がある。

PolicyLinkのKal{maRoseによると,非営利部門とコミュ
ニティー開発において,機が熟し,指導力が発揮される

ときが好機となる。合衆国経済が大きく変化したため,

行政機能が縮小され,NPOのような代替組織が必要とな

るような隙間が生まれてきた。長期にわたる脱産業化の

結果,中産階級は解体され,持てる者と持たざる者が以

前よりもはっきりと明らかに二極分化されている。特に

大都市圏の環境は,もはや耐え切れなくなっており,生

活の質の低下を招いている。それは,あらゆる収入層の

人に影響を与えている。しかし,それはまた新しい連携

を生み出す機会にもなる。この点で,公正な環境を発展

させることに焦点を当てた連携は,個別の事業計画では

なく,包括的な事業計画に基礎を置くため,新しい規模

での提携を考えることができる。これは,とてもよいタ

イミングである。サンフランシスコでは,TALC(Trans-

portationandLandUseCoalition)が,移動と土地利用という
二つの利用形態を結び付けた例である。TALCは,投資と

AHを結びつけるため,地域での資金調達に取り組んでい

る。UnityCouncilのプロジェクトやオークランドの

FruitvaleTransitVillageのような交通機関を中心とした開

発(TOD[TransitOrientedDevelopments])もまた,カリフ

ォルニア周辺のコミュニティーにおいて急増している。

TALCのJeffHobsonによれば,過去5年の間に,湾

岸地域の有権者は,交通機関プロジェクトを中心とした

開発計画に120億ドルを当てることに同意した。Great

CommunitiesInitiativeのための戦略的計画は,2005年の春

までに,地域の現存する300の駅及び交通網に,新しく

100の駅を設置する計画を明らかにしている。

PolicyLinkは,地域及び地方レベルでプロジェクトに

ついて研究し,唱道する。HousinginCalifbmiaという
1000以上の地域及び地方の住宅に関するアドヴォカシー

団体,非営利開発者,そしてホームレス・サービス組織

からなる全州規模の連携は,カリフォルニアで住宅信託

を得る努力をしている。2002年には,21億ドルの住宅債

が発行されており,最近,湾岸地域の様々なCDCsに1

億ドルが付与されたのもこの政策を反映している。これ

らのアドヴォカシー団体は,2006年以降も継続するよう

な収入源をいくつか見つけている。PolicyLinkは,全州規

模の住宅信託基金(HTF[housingtrustfUnd])を設立し,

住宅信託制度を用いるべきであるとする報告書を出して

いる。そして,2005年秋に公表予定であるAH提供のた

めの州の実務手引書は,居住地の統合に役立っように,

混合住宅方式(IZ[InclusionaryZoning])を唱道している。

PolicyLinkは,AHの提供を促進するような,税収や住宅
信託基金のような州の財源及び州議会の動向に着目して

いる。このプロジェクトは,現在進行中であり,カリフ

ォルニア,フロリダ,マサチューセッツ,そしてニュー

ジャL-・一・・ジーの4州も視野に入れている。

3.コミュニティー開発における戦略

1990年代末から,PolicyLink及びTALcは?一定範囲

ではSFHACも同様であるが?,独立の政策課題ではなく,

多面的課題として知られる複数の政策課題の解決をめざ

している。土地利用と交通機関の問題を結び付けるには,

様々なアドヴォカシー団体から支持を集められる新しい

組織を必要とする。このことは,スマート・グロースと

社会公正にかなう開発の観点からすれば理解できる。こ

こ10年間,どのように既存の連携組織財団,そして仲

介組織のネットワーク作りを唱道し,実現するかについ

てとられてきた非集中型戦略と洗練されたキャンペーン

は,広範な支持を得てきた。それによって,立法政策か

ら資金調達に関する政策に至るまでのすべてのレベルで

政策課題が従来どのように扱われてきたかという視点を,

いかに効果的にネットワークを築く能力を向上させるか

という視点に置き換えることが必要になる。

3.1戦略1:研究,アドヴォカシー,行動をリンクさせ

ること

1970年代,コミュニティー開発の担い手は,草の根の

活動家,連邦政府,そして民間の慈善活動家だった。

様々な努力から議論が起こった。アドヴォカシーとネッ

トワーク構築は重要であったが,戦略的な優先事項では

なかった。事業範囲は,地域に根ざした個別の努力とし

て孤立しており,成熟していなかった。今日では事情は

異なっており,アドヴォカシーや提携組織の設立へのシ

ステマティックな取り組みが成功しっつある。Angela
Blackwellは30年間,NPOで働いていた人で,1960年代

の公民権運動によって育てられた。そして,彼女と同様

に,PolicyLinkのようなアドヴォカシーと行動を基礎とす

る組織を考案する社会的背景をもつ組織のリーダーが数

多くいる。そして,彼らは優れたリーダーとなっている。

PolicyLinkの社会公正にかなう開発に関するオンライ

ン・ツールキット(表3-1)は,合衆国で最も成功した,

文化的に多様なコミュニティーにおいて開発された戦略
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に基づいている。これらのツールは,次のような手法で,

アドヴォカシー団体が地域のコミュニティー開発を促進

し,地方の社会公正を支援するのに役立っよう設計され

ている。その手法とは,新しい投資がコミュニティー

恥瞼yL㎞kgsE哩瞳戯e脱漸dl⑳醗磁o雌㎞e冗轡b穂

Access】-U歯`㎞,he曲g杖)丘nd正lkptableD)evel(脚tt〔)c艦

以下に掲げる項目は,ツールキットで検討されている事項を示している。

A勲bleH姻ngD認(脚101D瞭㎞

Brow㎡idds㎞ofSUb曲dH6囎ing

(〕DCSwhhRe蜘tOw紬pHT耳H6面ngTh戚Fhnd

CtmremaLinkageStmagesI乙丘雌㎜yZ面㎎
(bmm翻S㎜onh血IPK榔

 CD軋C㎝mu晦D細Fi㎜c姐㎞㎞s聰Cε鵬eEv㎞Cαni曲

 CLT,()Cimmmi'tyLandTtustsLimkd珈yα耀

C〔㎜㎜hyM如釦gL㎞gV熔P【o～㎞

cmmtyReinvamerrtACtL副H亜㎎S蜘鈴

 Coq蜘eO噛Mα跳Mino謡yCαn励㎎

オンラインでは,`㎞e血憾'をクリックすることで,各項目の導入部分を見ることができる。どの項目をクリックしても,ヴューアーは各

項目に関する「連の問いや詳細な説明,具体例へと導かれる(何を意味するのか。なぜそれを用いるのか。どのようにして用いるのカ㌔資金調

達,成功の秘訣,取り組むべき課題,政策,行動のためのツール,資金源の説明)。このツールキットは,関心をもっている人が,行動のルー

ト及びAHを建設する場合のような利用場面を見つけ,助成金その他の資金を受け,現行法規についての情報やアドヴォカシーの手法について知

り,他の民間セクター,公共セクター,あるいは中間セクターの情報提供サービス及び組織へのリンクを得る場合の手助けとなる。

表3LIR帥kの社会公正にかなう開発に関するオンライン・ツールキット

全構成員の利益になるよう保証すること,都市部の住民

と地方の経済発展を結びつけること,岨へのアクセスを

大都市圏全体の買い手及び借り手に拡げること,地方及

び地域の開発計画の決定に有色人種の低所得者層コミュ

ニティーの参加を促すこと,居住者の移転問題に取り組

むこと,そして人々が抵当や借入金を取得し,貯蓄し,

収入を増やし,住宅を得るように助けることである。

PolicyLinkによれば,以上のようなツールを長期間実

行すれば,貧困を集中させ,コミュニティーを分断隔離

し,地域の低所得者住民の機会を制限してきた従来の開

発パターンを逆転させることができるという。地方の住

宅市場と経済全体は絶えず変化しているが,AHの需要が

なくなったことはない。実際,近隣開発と物価上昇があ

れば,岨は一層重要になる。過去10年の間に,連邦に

よる援助契約が更新されたため,所有者が撤退し,AHは

劇的に減少した。また,高額の公共投資や民間投資が高

級住宅化を招くコミュニティーでは,今でも居住者の移

転が問題となっている。都市及び郊外からの通勤者は,

大量輸送の需要があるにもかかわらず,適切に取り組ん

でいない交通システムの問題点を実感している。

このツールキットは,多収入層による多目的コミュニ

ティーを推進し,全ての住民が利益を得,大都市圏のイ

ンフラを強化する政策を目標にしている。それは,地域

レベルで影響力をもっためには,地方及び州政府での活

動が必要であることを認識しており,両者を対象とした

ツールを備えている。他のアドヴォカシー仲介組織は,

これらのツールの多くを採用しているが,PolicyLinkは,
いかにして近隣をより環境及び社会の公正にかなったも

のとするかを研究するアドヴォカシー団体や市民個人の

ために,リソースを提供しているAHは,コミュニティ

ー開発の重要問題である。多くの人々にとって,住宅は

ただ住むだけの場所ではない。それはコミュニティー形

成と財産の基盤をなしている。

オンライン・ツールキットは,一連の質問を置いてお

り,それぞれのツールの説明を読めば,最終的にその答

えが示されるようになっている。政策課題を見てみると,

定義が示され,次にその利点と課題のリストが掲げられ

ている。つまり,ツールキットは,事業活動がどのよう

に行われ,どのように資金が獲得され,基礎となってい

る政策が何であるかを示しており,補足として,さらに

リソースが示されている。ツールキットは,能力向上の

ための技術援助のツールであると同時に,AHを地方及び

地域レベルにおいてより大きな枠組みで捉えることが戦

略であるという広い視野をもつのにも役立つ。

3.2戦略II:スマート・グロースと社会公正にかなう開発

という全体像を捉えること

PolicyLinkのKalimaRoseによれば,スマート・グロー
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スという用語は,誤用されているという。彼女は,スマ

ート・グロースは文脈に応じてもっとも良く理解される

と説明する。っまり,全コミュニティー規模を対象とす

るのでなければ,スマートであるとはいえない。APA

(AmericanPlamingAssociation)及びTheNewUrbanistsは,

人種差別や人種問題に関する経験や認識を持ち合わせて

いない。社会公正にかなう開発,あるいは地方の社会公

正のほうが,よりよい表現であり,PolicyLinkもこの用語

法を支持している。社会公正にかなう開発は,市又は区

レベルに当てはまるのに対して,地域の社会公正は州及

び地方レベルに当てはまる。これらの用語は,社会公正

に反する何かがあり,しかも個人又は地区レベルよりも

広範囲に及んでいることを示唆する。PolicyLinkは,主に

市,州,地方レベルで活動しているが,連邦レベルで活

動することもある。社会公正にかなう開発は,地方,大

都市,そして地域の開発計画にすべての人種が含まれ,

参加できるようにしなければならない。公共政策及び投

資は,地域開発のパターンを決定するため,PolicyLinkは

有色人種の低所得者層コミュニティー全体を対象とする,

社会公正にかなう開発を促進するような政策を実現する

努力をしている。スマート・グロース方針の下で活動す

る提携組織の中には,これに当てはまらないものもある。

PolicyLinkは,以下のAH戦略を社会公正にかなう開発
基盤の一部として示している。

地方及び地域開発計画のあらゆる側面において,住宅

開発を取り込むこと。

住宅建設計画の中で,交通機関も考慮に入れられるべ

きであり,その逆もそうである。交通機関は,仕事場,

保育施設,そして小売店舗に近いほうがよい。

オープン・スペースもまた,住宅建設計画の一部と考

えるべきであり,その逆もそうである。土地利用を競争

させるものと見るべきではない。

Section8などの既存の助成金は,当該問題に対応でき

る程度にまで増やされるべきである。

住民の管理による住宅は,複数世帯による所有形態を

含むが,資産形成,技術養成,そしてコミュニティーの

安定に役立っ。コミュニティー土地信託などの手法も,

低所得者住宅のためのあらゆる資金調達計画に含まれる

べきである。

非営利団体による所有又は居住者による所有・管理によ

る永久アフォーダビィリティ確保のモデルは,重要であ

 る。

住宅開発者は,混合住宅方式(IZ)による事業計画を通

じて,AHを増やすことができる。営利開発業者は,開発

の職住のバランスに対する効果をリンケージ料によって

減殺することができる。AH開発及び資金援助を通常の開

発事業の中に組み入れることは,経費を減らし,経済統

合を促進し,負担を分散させる。

TALCの2002年のスマート・グロース基盤iの案は,

TALC会議でなされた提案,そしてGreenbeltAlliance,

UrbanHabitat,UrbanEcology,Non-ProfitHousing

AssoiciationofNorthernCaliforniaからの提案を取り込んで

いる。この案は,州選出議員,地方行政機関,そして

BayAreaAllianceforSustainableCommunitiesのメンバーに

も相互に利害が一致することを知ってもらうため,送付

された。以下の基本方針(要約)は,全ての湾岸地域の

管轄区において妥当する。

各都市にスマート・グロースのインセンティブを与え

る(GiveCitiesIncentivesforSG):郡又は地域の消費税の

共有システムによる地域の協力体制である。地域の"SG

ZonelncentiveFund"を設立し,スマート・グロース基準を

採用する市に報いる。そしてコミュニティーがスマー

ト・グロースを計画する際にのに活用できるMTC

(MetropolitanTransitCommission)基金を開設する。
AHを提供する(ProvideAH):20%の住宅においてIZ

方針を採用する。現在のところ,サンフランシスコでは,

12%が実行済みであり,17%が予定されている。職住リ

ンケージ料を採用し,開発する土地と再利用する土地を

区別し,交通網の充実のために地域を再区分し,セカン

ドハウスと人口過密地域の特別手当を奨励し,購入した

土地が永久にアフォーダブルとして保護される区域に,

都市の土地信託を設定する。

交通機関の選択可能性を与える:公共交通機関の整備資

金とするため,地域の橋の通行料を1%上げる。低所得

者世帯の職,育児,健康に対する障害を取り除くため,

LifelineTransitNetworkに資金を提供する。そして,自転

車や歩行者計画に出資する地域の基金を設立する。

オープン・スペースを守る:都市発展境界線を設け,完

全に造成した後,市有地の併合を許可し,湾岸地域の各

郡にオープン・スペース獲得のための管理機関を設立す

 る。

既存のコミュニティーに投資する:開発された都市や郊

外の中心地に学校建設の資金を与えて支援するために,

学校整備資金を優先的に配分する。住宅,交通,オープ

ン・スペースの保護に関する包括的問題に資金を投入す

るため,債券又は消費税を用いる法案については,有権

者55%の賛成で足りるとする。州の行政機関に,環境の

持続と社会公正を促進する投資を優先させるという2002

議会決議857号を遵守させる。(copyright◎2002TALC)

3.3戦略III:多様な政策課題をリンクさせること

このような包括的な取り組みが重要となる前は,地域

に根ざしたコミュニティー開発者は,地方や州レベルで

のネットワーク作りには限られた能力しかもっていなか

った。ところが,連携することによって,リーダーシッ

プは強化され,政策形成に地方の声を反映させる能力は
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もっと効果的になる。これらの地方組織は,メディア,

公正にかなう開発に対する取り組みへの理解が深まっ

ている。このようなアプローチは,従前の正当ではある

が限られていた活動範囲を越えるものである。表3-2は,

サンフランシスコ湾岸地域で活動する3つの多様な政策

課題の連携(TALC,SFHAC,PolicyLink)による活動パタ
ーンを示している。

多様な政策課題の連携アプローチには,資金提供の課

題が待ち受けている。PolicyLinkは,出資者と強いつなが

政治,その他のリーダーと交流しており,結果的に社会

りをもっており,社会公正にかなう開発という概念を,

潜在的な出資者が社会公正というレンズを通して理解で

きるようにすることで連携している。資金面での提携は

非常に難しいが,それは強力なリーダーシップが必要で

あり,社会公正にかなう開発に共鳴し出資してくれる出

資者を探す必要があるからである。

多様な政策課題の連携

                                   政策課題ごとの運合翻織提携連合親織訟農スケール
                                   の糧賜蔽簗螺題民間団体劉po行戴出先磯闘
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表3-23つのサンフランシスコ湾岸地域における多様な政策課題の連携

様々な分野で(交通機関,AH,技術援助,健康及び公共

サービス)個々の組織に資金援助する者は通常,一度

個々の組織に出資した後に,もう一度同じ組織の連合体

に出資することはない。PolicyLinkは,出資者を啓蒙し,
進歩的な出資者が組織とその提携組織の双方に出資する

よう促す必要があるとしている。強力なリーダーシップ

があれば,限られた政策課題に資金援助している出資者

を,包括的な政策課題に出資する方向へと啓蒙できるで

あろう。PolicyLinkは,組織と出資者の包括的アプローチ

への理解が広まるように活動している。2005年5月に,

PolicyLinkとTheFunders'NetworkfbrSmartGrowthand

LivableCommunitiesの共催によって,「地域の社会公正

の促進:社会公正にかなう開発,社会正義,スマート・

グロースに関する第二回全国サミット」が開催された。

このサミットは,地域の社会公正を促進する刷新的戦略,

政策,連携,そして組織提携について検討するため,

NPO,公共政策,慈善事業,ビジネス,そして学界の代

表者を招集したのであった。

4.結び

StephenLevyは,土地利用を変更することで,暮らし
やすい=・ミュニティーを形成できる政策部門を5つにま

とめている。1)カリフォルニアの土地利用に関する多

くの課題を解決するためには,地域の視点を取り入れる

必要がある。2)職を増やし人口増加に対処するには,

カリフォルニアの都市部の人口密度を上げる必要がある。

3)スマートな土地利用計画を支援するには,特に都市

部における公共投資が必要である。4)現在の財政ルー

ルは,間違った土地利用計画にインセンティブを与える

ため,財政改革が必須である。5)スマートな土地利用

計画は,社会公正に配慮したものでなければならない。

本稿では,岨提供システム及びそのアクターにっい

て,そしてその戦略が社会公正にかなう開発及びスマー

ト・グロースを基盤とした土地利用を変更するために,

どのように展開してきたかにっいて検討してきた。CDCs

の能力を向上させ,PolicyLinkのような研究・アドヴォカ
シー組織を支援することによって地域コミュニティーの

リーダーシップを強化することが,様々なレベルでネッ

トワークを拡大するための戦略である。社会公正をめぐ

る政策課題及びスマート・グロースを提唱する場合には,

地方及び地域レベルでの調整がコミュニティー開発の重

要な戦略となる。地方の強力なCDCsのネットワークは,

都市の中に暮らしやすい地区を作るうえ,地域の視点は,

包括的な政策課題の連携を通じて,都市と地域とのっな
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がりを創る。全国レベルで活動することによって,全国

の他のコミュニティーに共通の政策課題について情報交

i換することが可能となり,PolicyLinkやTALCのような仲
介組織,そしてその提携組織が唱道する立法及び新しい

政策に説得力が増す。

5:語彙解説

Advocacy(アドヴォカシー):PolicyLinkの定義によれ
ば,問題を認識してもらい,それを解決する際に支持を

得るために,戦略を立て,相互に連携し,メディアと協

働することを意味する。

Affordab]eho"siit9【AH】(低所得者層向け住宅):世帯が,
収入の30%以下を住居費として支払う場合に,アフォー

ダブルであるとされる。収入の残り70%は,税金,食費,

被服費,そして交通費のために必要となる。

(Perm闘e竈t)Affordabi亘量ty賦e解量reme瀧s((永久)アフォ
ーダブル条件):最初の購入者及び後続購入者が,住居

をAHとして入手できるよう確保するために,AHに付せ

られる条件のこと。この条件がなければ,住居は市場価

格に戻り,コミュニティーの多様性は失われる。

Capaegty(能力【主体的力量}):「能力」は,財源,組織,
事業計画,ネットワーク,そして政治政策の5要素から

なる。「能力」は,住宅建設と経済発展という意味で,

狭く定義されることもある。この限定的な定義は,都市

のCDCsの活動の大部分が住宅の建設及び修理であるこ

とに鑑みれば,驚くには値しない。本稿では,「能力」

は,貧困コミュニティーを再建するためのCDCsの広範

な活動すべてを指称するものと定義する。

CapacityBuiidingOrgaitizatiopts(CBOs)(主体的力量の形
成組織):CBOsは,以下の領域において活動する。すな

わち,人材マネジメント,経営者組織の育成,政策課題

に関する教育及び職業訓練のための団体,税額控除を含

めNPOとして501C3の地位を得ること,同種組織とのネ

ットワーク,そしてコミュニティーに以上の団体及び政

策課題への関心を高めることである。

CommnuadyLaitdTrust【CLT】:CLTは,コミュニティー

構成員からなる民主的組織であり,住民が管理する永久

AHを開発する。住民は,制限的な協同組合方式の集合住

宅又は分譲住宅として建物を所有することで,住宅を自

ら管理できる。CLTは建物が立っている土地を所有して

いる。

Cross-issueceagitiOPtb櫨曲g(多様な政策課題のリン
ク):AH(及び他のコミュニティー開発)とスマート・

グロースの両方の目標を達成するための強力な戦略であ

り,土地利用,AH,環境保全,交通機関,社会正義,そ

して市街地開発に関する政策課題を唱道する団体が,政

策形成及びその実行のための共通の基盤を探すときに援

用される。

9PtclusiOitaryZOitiit9[9Zl(混合住宅方式):低・中所得者
層の住宅建設を??通常は市場によって行われる開発の

中に低所得者層住宅を組み込むことで??市場向けの住

宅建設とリンクさせるための様々な手段を指称するもの

として,非常に頻繁に用いられる。IZの主な目的は,AH

の供給を増やすのみならず,経済的にも人種的にも住民

を統合する形でIZを建設することにある。

IMIetropoiitaRPIaititliit90rganizatiOitS【MPOs】(都市計画組
織):MPOsは,地域の交通機関の優先事項を決定し,連

邦交通機関の収益がどのように都市部で用いられるべき

かを指示する任務を負っている。MPOsは,発展速度,そ

してどこが成長するかを事実上決定する。MPOsは,スマ

ート・グロースについて議論するための地域のフォーラ

ムとなっている。

Gr麟saitdCredits(助成金と貸付金):CDBGs

(CommunityDevelopmentBlockGrants)とLIHTC(theLow

IncomeHousingTaxCredit)を指す。CDBGsは,資格のあ
る大都市や郡が,主に低・中所得者層のために地区を再

活性化し,AHを増やし,経済機会を拡大し,さらに(あ

るいは)コミュニティーの施設やサービスを向上させるた

めに支出する年間の直接予算を与える。LIHTCは,CDCs

によるAH開発を援助する。NMTC(TheNewMarketsTax

Credit)は,低所得者コミュニティーに小売店や商業店舗

を開設することを目的としており,同じく都市部の地区

の経済発展に資金的なインセンティブを与えている。

SffCIAartGrowth(スマート・グロース):「スマート・グロー

ス」は,地域の比較的人口が密集した地において公共交通

機関の基点の近くに建設される多収入層の混合利用形態の

プロジェクトによって特徴付けられる。SPURのSarah

Karlinskyが,1999年のFannieFaeFoundationに関する

RobertBurchell等による報告書から引用しているように,

スマート・グロースは,次のように定義される。「公的資

金及び民間資金を用いて,地域の中心都市及び郊外におけ

る発展に寄与するような環境を作る努力を指す。それと同

時に,グロースのシェアは,都市部及び大都市の未開発区

から取られる。」スマート・グロースは,次のような活動

をし,目標を掲げている。すなわち,地域の土地利用計画,

地域全体の混合利用開発,地域全体の混合収入開発,大量

交通拠点を中心とした開発,既存のインフラの利用,そし

て緑地の保存である。

TraPtsitOrientedDeveAopmept【T⑪珂(交通機関を中心と

した開発):交通機関(鉄道駅やバス発着所など)の中

又は周辺にある,人口密集地の混合利用形態による住宅

団地と定義される。TODの目標は,多くの地区において

生活の質を向上させ,自動車への依存を軽減するために,

利用可能な交通機関のすぐ近くにAH,事務所,そして小

売施設を建設することにある。
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