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日立東大ラボの取り組み：AI駆動型都市計画
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都市データを活用、エビデンスに基づいて新しい都市施策を検討するプロセス

データ駆動型都市計画
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出典：「Society5.0のアーキテクチャ」
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都市データの集約・分析・可視化基盤(API2)と、基盤を活用するAIでアップデート

データ駆動型都市計画のデータ基盤整備とAIによるアップデート
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出典：「Society5.0のアーキテクチャ」

地区計画AI

未来シナリオ
シミュレーション

API2



AI駆動型都市計画の礎となるデータ基盤 ーAPI2
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世界の都市のダッシュボードから見る、都市計画・運用に必要なデータ

London / London Area Profiles（2020年頃～）

New York / DATA2GO.NYC （2015年～）

Paris / Portail des mobilités （2022年～）

東京都 / 「未来の東京」戦略 政策ダッシュボード（2020年～）

• 国勢調査などの
結果を可視化
（≒ 生データ）

• 地区（Borough）
単位での集計
⇒地区の順位が
明らかに

• 地図とグラフが
対応

• 東京都全体の現
況や政策評価、
目標値を可視化

• 政策評価に関わ
る重要な指標・
データを掲載

• 多様なデータの分
析結果を可視化

• 健康、教育、治安、
格差など社会的課
題を重視している
傾向

• 複数の空間単位で
の集計

• 地図とグラフが対
応

• 交通分野に特化

• 地区単位での
Walkability（徒歩
での各種施設への
アクセス）を集計

• 将来予測も反映
⇒環境にやさしい
交通手段への誘導

• 利用者が地図をカ
スタマイズ可能
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世界の都市のダッシュボードから見る、都市計画・運用に必要なデータ

【データ種別】
• 政策評価、目標値に関わる重要な指標・データ (東京) 
•健康、教育、治安、格差など社会的課題に関するデータ (NYC)

•データを多様な観点で分析した二次情報 (NYC、Paris)

• Walkability （Paris）

•将来予測 （Paris）

•国勢調査などの生データ (London)

【データの単位】

•地図とグラフを対応付けたデータ (NYC、London)

• 複数の空間単位での集計 (NYC)

• 地区単位でのデータ (London、 Paris)

政策立案・評価に示唆を与える、多様な一次情報/二次情報
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Our Challenge: 都市計画業務に示唆を与えるデータ基盤(API2)
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API2(Area Planning Intelligence by API)

データ・AI駆動型の地区評価・政策提案システム

※ API2の設計について論文を投稿・採択済み。4月の国際学会（SMART 2026）で発表予定。
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Our Challenge: 都市計画業務に示唆を与えるデータ基盤(API2)
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API2(Area Planning Intelligence by API)

データ・AI駆動型の地区評価・政策提案システム

※ API2の設計について論文を投稿・採択済み。4月の国際学会（SMART 2026）で発表予定。

多様なデータの
収集

多様な分析を可能とする
データ解析モジュール

地図・グラフを
対応付けて可視化

町丁目単位で
一次情報を管理

多様な分析を可能とする
データ解析モジュール
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Our Challenge: 都市計画業務に示唆を与えるデータ基盤(API2)

10

現時点で町丁目単位で収集可能なデータとして65項目を管理
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Our Challenge: 都市計画業務に示唆を与えるデータ基盤(API2)
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Our Challenge:都市計画業務に示唆を与えるデータ基盤(API2)
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★今後の展開（案）

エリマネ実務者とのワークショップの開催

主催： 日立東大ラボ・全国エリアマネジメントネットワーク

日時： 2026年2月25日（水）15時30分〜18時00分

参加者：エリマネ組織8団体・22名＋国交省殿

概要： API2・AMIのプロトタイプ版を本ツールの操作を体験
しながら、その使い道や、AI活用によるエリマネDXの
課題と可能性に関する議論を実施。

ワークショップにより得られた主な意見

【地区診断について】

● API2によって得られた知見

• 「緑が多い」などの地区の特徴を
客観的に説明できる

• 様々な指標を横断的に分析できる

● API2の改善点（指標・UIなど）

• データの出典・特性に関する説明

• 地区の特徴を示すレーダーチャー
トの見方の解説

• 昼間人口に関するデータの追加

● API2に求められるAI機能

• 特徴の類似する地区の逆引き、特
定の指標の数値が高い/低い町丁目
の検索

• 町丁目以外の空間単位（ストリー
トなど）での分析

• 住民や町内会、行政にとって有用
なツールとなるのでは？

【エリマネ実務支援（AMI）について】

● AMIによって得られた知見

• データや文書に基づく施策提案がなされた

• イベントの目的と効果が可視化され、アイ
ディア出しの壁打ちツールや、協力者への
説明ツールとして有用

● AMIの改善点（指標・UIなど）

• プロンプトの書き方に関するノウハウ蓄積

• 施策効果の計算のロジックが正しいことを
どう見せるか

● AMIに求められるAI機能

• 他エリアでの類似の事例の検索

• KPIの設定についての提案

• イメージパースの生成

• 限られた予算の中でイベント企画を調整し
ていくプロセスのサポート（イベントの企
画をゼロから立ち上げることは少ない）

• RAGの構築（全国のエリマネDBとして）

• 7月全国エリマネにて、RAG構築とAPI2・AMI
開発に向けたロードマップを示し、エリマネ
組織に協力・連携を求める

• 個別のユーザー（行政、町内会、
市民、民間、エリマネ組織など）
を想定した指標と機能の追加



データに基づく地区のWell-beingの評価



© H-UTokyo Lab. 2026. All rights reserved.

Our Challenge: “地区のWell-being”を可視化する
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個人の

Well-being
安全性

利便性

保健性

機会へのアクセス性

社会関係性

ガバナンス性

持続可能性性

文化的な豊かさ

人口あたり刑法犯認知件数

人口あたり飲食店数

地区・街区容積率

人口変化率

可住地面積あたり高等学校数

重要文化財件数

人口あたり外国人人口

財政力指数

都市の客観指標
（一部抜粋）

都市の主観指標

個人のWell-beingに

影響する個人要因*1

デモグラフィック変数
ペルソナ設定

• 自己効力感
• 主観的健康度
• 居住形態（世帯数）
• 通勤実態 等

都市に求められる性能のカテゴリ

東京都区部の居住者アンケート＋機械学習により個人のWell-beingの予測モデルを構築

Well-being推定モデルの概念図
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Our Challenge: “地区のWell-being”を可視化する
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居住者の属性 人口（割合） 属性別 IWI

単身若年世帯 750人（15%） *.**

単身高齢世帯 1250人（25%） *.**

ファミリー世帯 500人（10%） *.**

夫婦二人世帯 2500人（50%） *.**

地区A

合計 5000人

𝑅𝑊𝐼𝑊 =෍

𝑖=1

𝑘

𝑝𝑖 ∙ 𝐼𝑊𝐼𝑖

= *.** × 0.15 + *.** × 0.25 + *.** × 0.10 + *.** × 0.5
= x.xx

（加重平均）

𝑅𝑊𝐼𝑎𝑑𝑗 = 𝜇−λ ∙ 𝜎

（格差調整済み）
= *.** − 0.5 × *.**

= y.yy

表. 地区Aの属性と属性別IWI

y.yy
RWIadj

地区のWell-being

𝜇 : 𝑅𝑊𝐼の加重平均
𝜎 : 加重標準偏差
λ : 格差の重み付パラメータ

（ λ =0.5と仮定）

𝐼𝑊𝐼 : 個人のWell-being
𝑖 : 属性の種類
𝑝 : 属性別の人口割合

• 対象地区の居住者等の属性別に算出される「個人のWell-being」
の総体的な評価結果

• 単純な合算・平均化では、地区内格差や施策の効果・影響の範囲
や程度を加味した施策に対するWell-beingの観点から見た評価を
導出し難いため、個人レベルの多様性や格差を踏まえて算出

地区のデータからペルソナ別にWell-beingを推定、ペルソナの割合も踏まえて評価
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地区のWell-beingに基づく施策検討
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居住者の属性 人口（割合） 属性別 IWI

単身若年世帯 750人（15%） *.**

単身高齢世帯 1250人（25%） *.**

ファミリー世帯 500人（10%） *.**

夫婦二人世帯 2500人（50%） *.**

地区A

表. 地区Aの属性と属性別IWI

居住者の属性 人口（割合） 属性別 IWI

単身若年世帯 750人（15%） +1.3

単身高齢世帯 1250人（25%） -2.5

ファミリー世帯 500人（10%） +0.4

夫婦二人世帯 2500人（50%） +0.6

表. 地区Aの属性と属性別IWI

自転車道を整備する施策

図書館分館を建設する施策

居住者の属性 人口（割合） 属性別 IWI

単身若年世帯 750人（15%） ±0

単身高齢世帯 1250人（25%） +1.1

ファミリー世帯 500人（10%） +1.2

夫婦二人世帯 2500人（50%） -0.3

表. 地区Aの属性と属性別IWI

y.yy
RWIadj

現状

+0.2
RWIadj

+2.0
RWIadj

都市施策を検討する際、地区のWell-being (𝑅𝑊𝐼𝑎𝑑𝑗) の

変化をシミュレーションしたイメージ



生成AIを用いた地区計画作成支援
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地区計画とは
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⚫ 地区の特性や実情に応じて良好な都市環境の形成を図るために市町村1）が定める都市計画の制度のひとつ

⚫ 令和6年3月末時点で全国で8,958地区2）が都市計画決定しており、毎年約150~200地区ずつ増加

⚫ 地区計画は大きく以下の2つで構成

1）23区内において区域面積が3haを超える再開発等促進区を定める地区計画は東京都決定
2）国土交通省「令和6年都市計画現況調査」（https://www.mlit.go.jp/toshi/tosiko/toshi_tosiko_tk_000206.html）より筆者集計

① 地区の将来像などを示す「地区計画の目標・方針」

② 道路・公園等の位置や建築物等のルールを定める「地区整備計画」

地区計画策定主体である自治体により図書が作成され、
窓口やHPで公開

◼ PDF・スキャン画像・HP上のテキスト情報等、異なるデータ形式で
掲載され、統一的なデータ整備が進んでいない

◼ 全国的な地区計画図書と地区計画GIS情報の連携はされていない

柏市「柏の葉医療・研究開発地区地区計画」図書

①地区計画の目標・方針

②地区整備計画

計画図

生成AI（大規模言語モデル：LLM）を活用し、
地区計画の検索・調査および計画案作成を支援するシステム

「地区計画AI」を構築

生成AI（大規模言語モデル：LLM）を活用し、
地区計画の検索・調査および計画案作成を支援するシステム

「地区計画AI」を構築
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Our Challenge: 生成AIに地区のデザイン案を作らせる
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自治体担当者が汗をかく/コンサルティングに依頼するのではなく、生成AI(LLM)と対話して案を作成

参考・類似事例表示

事例検索・調査機能事例検索・調査機能事例検索・調査機能

VDB検索

VDB
検索

LLM
（大規模言語モデル）

フォーマットや
データ形式が

不統一な行政文書

インプットデータ

自
治
体
個
別
デ
ー
タ

都市計画現況調査VDB都市計画現況調査VDB

ベクトルデータベース
（VDB）

データの
拡張性あり

全
国
共
通
デ
ー
タ

地区計画計画書

地区計画関連文書

上位計画

自治体A VDB-L

A
C
BA
C
B

生成したい地区の
基本情報入力

地区計画を定めたい背景・
地区のコンセプトの設定

［自治体ごとのVDBを構築］

AIとの会話で
計画案を編集

計画案の生成機能計画案の生成機能計画案の生成機能

建築基準法建築基準法

都市計画法都市計画法

風営法風営法

参照法令VDB

…

建築基準法

都市計画法

風営法

参照法令VDB

…

計画案を作成

地区計画計画書

地区計画関連文書

上位計画

自治体B VDB-L

地区計画AI地区計画AI

対話

RAG
（検索拡張生成）

自治体担当者

•地区計画計画書
•上位計画
•関連法令・条例
•都市計画現況調査
（地区計画） etc.

AI readableな
データ形式で
アーカイブ

AI readableな
データ形式で
アーカイブ

•地区計画計画図
PDFデータ

•都市計画決定GIS
データ(地区計画) AIに質問を繰り返し

事例を検索

地区計画IDにより
データを紐づけ

地区計画AIに格納

地区計画IDにより
データを紐づけ

地区計画AIに格納

対象区域の設定



© H-UTokyo Lab. 2026. All rights reserved.

地区計画AIを用いた地区のデザイン
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地区計画AIのフロー

検索
• チャットベースで質問して地区計画を調査

• 地図ベースで地区計画を検索

生成

編集

チャットで検索

質問・回答・収集事例等を

地区計画AIが学習

• 生成したい地区計画の基本情報を入力

• 計画案を生成

• 生成計画案をAIとの対話を通して編集

• 編集した地区計画案をWord形式で出力

収集
• 質問に関連する地区計画がリストアップ

• 参考としたい表現などのメモを保存し、事例を収集
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地区計画AIを用いた地区のデザイン
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地区計画AIのフロー

検索
• チャットベースで質問して地区計画を調査

• 地図ベースで地区計画を検索

生成

編集
質問・回答・収集事例等を

地区計画AIが学習

• 生成したい地区計画の基本情報を入力

• 計画案を生成

• 生成計画案をAIとの対話を通して編集

• 編集した地区計画案をWord形式で出力

収集
• 質問に関連する地区計画がリストアップ

• 参考としたい表現などのメモを保存し、事例を収集

都市計画決定
GISデータ
(地区計画)

活用

都市計画決定
GISデータ
(地区計画)

活用

都市計画決定
GISデータ
(地区計画)

活用

地図で検索
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地区計画の背景

本郷キャンパス周辺では、単身者向けマンションの建設が進み、
大学発スタートアップの入居先が不足している。
そこで、建築物の低層階を研究開発機能やオフィスとして活用す
るなら、容積率を緩和することで、若い企業や研究者が集まる地
区をつくりたい。

コンセプト

大学発スタートアップの立地促進

例

A

C

B

地区計画AIを用いた地区のデザイン
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地区計画AIのフロー

検索
• チャットベースで質問して地区計画を調査

• 地図ベースで地区計画を検索

収集

生成

編集

• 質問に関連する地区計画がリストアップ

• 参考としたい表現などのメモを保存し、事例を収集

• 生成したい地区計画の基本情報を入力

• 計画案を生成

• 生成計画案をAIとの対話を通して編集

• 編集した地区計画案をWord形式で出力

地区計画を定めたい背景・
地区のコンセプト

対象区域

生成したい地区の基本情報

地区計画AIの学習情報

都市計画決定
GISデータ
(用途地域)

活用

都市計画決定
GISデータ
(用途地域)

活用

都市計画決定
GISデータ
(用途地域)

活用

計画案を生成・編集
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地区計画IDによるデータ連携

① 地区計画計画書（Word, PDF, JPEG等をベクトル化）

② 「都市計画現況調査（国土交通省）」の地区計画調査結果データ（Excelをベクトル化）

③ 「都市計画決定GISデータ」の地区計画GISデータ

④ 地区計画計画図（PDF）

地区計画AIには、地区計画に関連する下記4種類のデータを格納

地区計画関連データ

①〜④をLLMが判別できるよう新たに「地区計画ID」を作成

データごとに地区計画名の、半角/全角、空白の有無、漢数字/英数字、シティ/シティー等と
いった表記揺れが多数発生しており、同一の地区計画を判定することが困難

23
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地区計画IDによるデータ連携

地区計画ID付番ルールの作成

1⃣ 市区町村コード等（既存6桁）

2⃣ 都道府県別都市計画区域コード（新設3桁）

3⃣ 都市計画現況調査の種類コード（新設5桁）

4⃣ 地区計画個別コード（新設4桁）

地区計画ID

下記4種類のコードを順に組み合わせた合計18桁の数字ID
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⚫ 国土交通省都市計画課様と地区計画ID付番ルールを整理

⚫ 合計18桁の数字によるIDを「令和6年都市計画現況調査」における合計8,958の地区計画に付与し
地区計画AIへ実装

地区計画AIに格納した各種データを地区計画IDにより連携させることで、

複数の形式にわたる地区計画情報の管理と横断検索を可能とした
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課題：AI-Readyデータの整備・公開
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【手順】地区計画図書を各自治体より収集  JSON変換  目視で内容確認（地区計画データ化ツールを整備） ベクトル化
【収集したデータ形式】Word・Excel・PDF（テキスト情報あり/なし）・スキャン画像・一太郎・Adobe illustrator

1. VDB-Lの構築、GISデータとの連携、計画案生成機能の実装を通じ、生成AIを活用した地区計画の検
索・調査から計画案作成までを一体的に支援するシステムを構築した

2. 言語を基本とする地区計画計画書はLLMとの親和性が高い一方、計画書の様式差異や、GISも含め
たデータ形式の多様性が、AI活用における大きな課題である

3. このことから、地区計画計画書様式の統一や地区計画IDによる連携など、データ基盤そのものの整
備が不可欠であることを確認した

③ スキャンデータの文字情報抽出

• OCRによる文字起こしにあたって、表や箇条書き、縦書き文の多い文書では
誤認識が発生

• 旧フォントやルビ、区切り線などの影響でレイアウト崩れを起こしやすい

④ テキスト構造の不統一（章・項・表の扱い）

• 同じ「地区計画図書」でも自治体ごとに少しずつレイアウトが異なる

• セル結合が使用された表形式で記載されており構造化が難しい

• 地区整備計画における見出し表現（項目名）が統一されていない

① 図書の形式のばらつき

• Word／PDF／スキャン画像／一太郎等の複数フォーマットが同じ自治体内でも混
在

② Word・Excelといった元データが各自治体で保存されていないことが多い

・古い計画はデータが消失している

・外部サーバーに保存しており、人事異動の結果どこに何があるか引き継げていない

・元データらしきものは存在しているが最終版かどうかが不明、確認できない

・複数課で地区計画を担当しているためデータ整理ができていない

【データベース構築にあたり見えてきた課題】

システム構築の総括

地区計画計画書をAI-Readyデータへ変換、ベクトルデータベースを構築
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