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自然関連のLEAPアプロ ー チに基づく分析

ロ日ロロロロロ

自然関連の「戦略」パ ー トの開示の全体像

TNFDの「戦略」では、自社が特定した自然関連の依存・インパクトやリスク・機会、それらが自社の事業や戦略、財務計画に与える

影響、シナリオを踏まえた戦略のレジリエンス、事業活動やバリュ ー チェ ーン上の優先地域について説明することが推奨されていま

す。本レポ ー トでは、当社グル ー プの事業について以下の内容を検討しています。

なお、自然関連リスク・機会による当社グル ー プ事業や財務への影響については、シナリオ分析の考え方も踏まえながら検討をさらに

深めてまいります。

1 本レポ ー トにおける検討内容 I 
全事業の

依存・インパクトの
概観の把握

優先地域の特定

「広域渋谷圏J
に焦点を当てた

LEAP分析

「東急リゾ ー トタウン蓼科」
に焦点を当てた

LEAP分析
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 ● 「東急リゾ ー トタウン蓼科」を中心としたホテル・レジャ ー 事業における

依存・インパクト／リスク・機会
倭先地域であるリゾ ー ト施設等13地域のうち、ホテル ・ ゴルフ場 ・ スキ ー 場 ・ 別荘等を
含めた大規模 ・ 中核的なリゾ ー ト施設であり 、 当社グル ー プの車菜および自然への依存 ・

インパクトの面で重要性が高い代表的な湯所として、 「東急1)ゾートタウン蓼科」を選定
し、 LEAPアプロ ー チに沿った依存・インパクト、 リスク ・ 機会の検討を行いました。

一
自然への

依存 ・ インパクトの
説明

侵先地域の説明

自然関連の
依存・インパクト、

リスク ・ 機会の説明

その他 I .上記以外の事業分野における重要なリスク・機会
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バリュ ー チェ ーンの自然への依存とインパクトの概観
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一
クリックすると拡大されます

※1全事業における建設 ・ 開発段階、再エネ ・ レジャ ー 施設以外の物件の運営 ・ 操業段階のレーティングは各ツ ー ルの「不動産」、再エネ施設の運営
段階は「再生可能エネルギ ー」、レジャ ー 施設の運営は「ホテル ・ リゾ ート・クルー ズ」 、バイオマス燃料や食材等の生産は「森林製品」「農業」
のサブインダストリ ー をベ ースに、必要に応じ補完 ・ 調整して重要性を検討しました。

※2セグメントのうち「不動産流通」については、直接の操業段階での依存 ・ インパクトの重要性が高くないこと、間接的な依存 ・ インパクトは他の
不動産事業と同様であることから本表では割愛しています。

＊： 「用語と解説」参照-0







広域渋谷圏（東京都渋谷区）
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広域渋谷圏の都市開発事業での主な依存・インパクト

後述する、 広域渋谷圏の自然の状態を踏まえた詳細検討に基づき、 広域渋谷圏の都市開発事業における、 バリュ ー チェ ーンを通じた主

な依存・インパクトの全体像を下図のとおり特定しました。

自然に対しネガティブ・ポジティブ双方のインパクトを与える可能性がある一方、 様々な面で自然に依存もしています。

バリュ ー チェ ー ンにおける自然への依存・インパクト ※太字は特に重要と考えられる依存・インパクト

建設資材の調達

ネガティブ 依存
インパクト

建材・木材等 ＜供給サーピス＞
の資源利用 建材 ・ 木材等の

供給

関わりを持つ自然資本

(TNFDの「環境資産」）

〉 開発 ・ 運営 】
ネガテイプ
インパクト

●土地改変 ・ 占有

●土壊汚染
●大気汚染•GHG排出
●廃棄物の排出
●外来種尋入

璽璽＇

ポジティブ
インパクト

・く自然や地域への貴献＞
●建物緑化等による生息地

の提供
•ェコロジカルネットワ ー

クの形成

一

依存

く調整·維持サーピス＞か

●気候調整

(1::: ー トアイランド現象の緩和等）

●災害緩和（雨水浸透、 浸水緩和等）
●汚染浄化、 騒畜·景観影響の緩和

く文化的サーピス＞紅

レクリエ ー ション、 景観、 ストレス緩

和、 うるおい ・ ゆとり、 ウェルネス、

資産価値向上など

一 一
※1調整・維持サ ー ビス：気候調整や局所災害の緩和、 土壌侵食の抑制、 有害生物や病気を生態系内で抑制する効果など、 生物多様性により環境を制

御・維持するサ ー ビス。

※2文化的サ ー ビス：人間が自然にふれることで得られる、 審美的、 精神的、 心理的な面などで影響を受ける文化的なサ ー ビス。





I 生物多様性の重要性

東京都市大学、 当社グル ー プの（株）石勝エクステリアおよび（株）東急不動産R&Dセンタ ー の3者で、 2016~2018年度に、 広域渋谷

圏の生態系の共同調査・研究2)を実施しました。 広域渋谷圏は、 明治神宮・代々木公園、新宿御苑・赤坂御用地などの大規模緑地に囲

まれ 、 一方で大規模緑地に囲まれた市街地においては、 小規模な緑が広く点在しているなど、 都心でも稀有な自然と共存するエリアで

す。

こうした大規模な緑地には新種・絶滅危惧種や都内では珍しい動植物も生息するとされており、 広域渋谷圏は、 このような大規模緑地

をつなぐエコロジカル（生態系）ネットワ ー クを形成する上で重要な地域と考えられます。
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広域渋谷圏の緑被面積の分布
（正規化植生指数NDVl>=0.25にて緑被を抽出し，

その面積の対数値(LoglO)を示したもの）

ェコロジカルネットワ ー ク

優れた自然条件を有している地域を核として、 これらを有機的につなぐこと。 採餌・営巣・繁殖などの生息のステー ジを地域

の中で行えることで、 個体群の絶滅や遺伝的な多様性の低下を防ぐことに寄与したり、 多様な種間の関係性を構築することで

地域全体の種の多様性の回復につながるといった効果がある。





I 広域渋谷圏での生物モニタリングの継続的実施

鳥類については、 2012~2019年度において、 毎年10~16種、 累計22種が確認されていま

す。

例えば、 スズメのつがいやシジュウカラなどが巣箱で営巣する様子、 ッグミなどの様々

な鳥類がバー ドバスでの飲水、 植栽での採餌・探餌、 休息などを行う様子が確認されて

おり、 様々の鳥類が「おもはらの森」を生息環境としで恒常的に利用していることが分

かっています。

昆虫類については、 2012~2019年度において、 毎年40~64種、 累計151種が確認されて

います。

特に、 移動能力が高いナミアゲハや、 屋上緑地内に餌資源があるミンミンゼミ、 アオス

ジアゲハなど9種が8か年で継続的に確認されています。

モニタリング結果からも、 「おもはらの森」を中心とした建物緑化が、 広域渋谷圏にお

ける生き物の生息地の提供により、 生態系にポジティブインパクトを与えている可能性が

示唆されます。

今後もモニタリングを継続して自然の状態を把握していく予定です。

おもはらの森

経年の鳥類リストと観察写真（確認調査）

No. 目名 科名
種名

和ク 学タ

1ハト ハト キジバト StreptopehB orient叫j5
2カツオドリ ウ カワウ PhBla.crocorax ca.rho 
3ペリカン サギ アオサギ Ardea cinerea 
4タカ タカ オオタカ Accipiter gentilis 
5キッツキ キッツキ コゲフ Dendrocopos k」zu幻
6スズメ カラス オナガ Cyanopica cyanus 

亡コ ハシボソガフス Corvus corone 

LJ ハシプトガフス Corvus macrorhynchos 

L シジュウカフ シジュウカフ Parus minor 
10 ツバメ ツバメ H加ndo rusu·cEJ 

「了： ヒヨドリ ヒヨドリ H匹S屁tes血aurotis
l 

メジロ メジロ12 Zostcrops fapo直cus
l 

ムクドリ ムクドリし Soodjoos紅c1neraceus
14 コムクドリ AgropsarphiがDDens応

ョ
ヒタキ ッグミ Turdus naumanni 

ジョウピタキ Phoenfcurus auroreus 
17 工ゾビタキ M11sc1'capa 1?nsc1sticta 
18 スズメ スズメ Passer montanus 

二亘 セキレイ ハクセキレイ Motacilla alba 
20 アトリ カワフヒワ Chlon•S Sl.nica 
21 （ハト） （ハト） カワフバト（ドバト） Columba livia 
22 インコ インコ ワカケホンセイインコ Psittacu/a krameri maml/ensis 

7目I6科22種

注1穫名及び分類は、 「 日本鳥頚目録改訂第7版）」（日本鳥学会、2012)に準拠した。

スズメ（つがいで営里｝ ハクセキレイ アオスジアゲ八

” .. 
シジュウカラ ッグミ（パー ドパス） ナナホシテントウ
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建物緑化によるポジティブインパクトの定量評価（手法）

重要性が高い自然へのインパクトのうち、当社グル ー プの物件の土地占有および建物緑化による生態系へのインパクトを、 （株）シン

ク・ネイチャ ーの協力のもと定量的に分析しました。

●対象：当社グル ー プの広域渋谷圏のオフィス・商業施設39物件

●方法：空中写真から定量化した建設前の植栽状況（樹種•本数）と、現在の各物件における植栽状況
（樹種•本数）を踏まえ、（株）シンク・ネイチャ ーの生物多様性ビッグデー タに基づき、建設
前後での植栽による生物多様性再生効果を定量的に分析。

渋谷ソラスタ

生物多様性再生効果

植栽樹種とそれを利用する鳥・蝶の関係に基づき、建設地点の1kmグリッド内に生息する生物が、建設前後でどれだけ増減するかの割

合を、3分類群の種数と個体数でそれぞれ算出し、計6つの値の平均を結果に採用。

※下図は、 （株）シンク・ネイチャ ー の分析手法の考え方を示したイメ ー ジです

學樹木種の再生効果

植栽前の種数

植栽後の種数

植栽前研固体数

オ直栽後の個体数

13％増加

三
9％増加

： 
再生効果 ave.11%

4②鳥類の再生効果

植栽前の種数

植栽後の種数

植栽前研困体数

植栽後の個体数

7％増加

5％増加

「
再生効果 ave.6%

咄y,®蝶類の再生効果

植栽前の種数

植直栽後の種数

3％増加

： 
9％増加

l紐前研固体数�

1細麺個体数

再生効果 ave.6%

”を平均した結果、再生効果は約7％となる

出典： （株）シンク・ネイチャ ー





I 広域渋谷圏を生物多様性の面でも環境先進都市へ

全39物件での植栽による種の捕捉率（広域渋谷圏全体に生息する種のうち、 当社グルー （株）シンク・ネイチャ ー が分析した種リスト

プ物件の緑地で呼び込むことが可能な種の割合）を、 （株）シンク・ネイチャ ーにて分

析した結果、 鳥類では約6割、 蝶類では約9割の種を呼び込むことができる植栽であるこ

とが分かりました。 特に在来樹木に基づく植栽を行っている物件が、 高い捕捉率を示

し、 緑の質も生物多様性再生効果のアップに寄与しています。

例えば「Shibuya Sakura Stage」では、 国や地域、 東京都の在来種を含めた多くの樹種

を多数植栽することによって、 多くの種の鳥や蝶を呼び込める可能性があり、 このことが

種の捕捉率と再生効果の高さ(7.2%)につながっています。

近年の物件を中心に、 在来種植栽などを含む緑化が生物多様性の再生に貢献しているこ

とが分かったため、 今後も緑地の質に配慮した緑化に取り組むことが重要と考えていま

す。

Shibuya Sakura Stage (2023年11月竣工）
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浚蓄Ii丘プロジニクトにおける諭リスト

渋谷駅に隣接する桜丘では、 渋谷の新たなランドマ ー クとなる大型複合施設「Shibuya Sakura Stage」の開発を手がけまし

た。

本物件では、 憩いの空間となる緑豊かな空間「はぐくみSTAGE」を整備し、 ヒ ー トアイランド対策にも寄与する地上、 屋上、

壁面等を活用した立体的な緑化を推進するとともに、 太陽光発電等の再生可能エネルギ ー 利用や次世代技術導入等による環境

負荷低減にも取り組みます。

ベ'
• Oヽ
.,,,... 

Shibuya Sakura Stage遠景 はぐぐみSTAGE



口日口□"囚曰

ェコロジカルネットワ ー ク形成によるポジティブインパクト

I エコロジカルネットワ ー ク形成に関する評価

生物多様性の取り組みをサポ ー トする環境コンサルティング会社株式会社地域環境計画の協力のもと、 広域渋谷圏でのエコロジカルネ

ットワ ー ク形成の現状と方向性について分析しました。

地形や緑地の現状の分析から、 広域渋谷圏は、 武蔵野台地に渋谷川および目黒川の谷の低地が入り組んだ地形であり、 谷地形や谷部に

面した斜面に残存する緑地が多いことが確認されました。

また、 当社の物件は、 右図の赤0の位置にあり、 物件同士が近接・集中している箇所もあります。

今後のエコロジカルネットワ ー クをより充実させるためには、 次の3つの場所の着目点が有益と考えられることが分かりました。

①緑量が多い場所同士が近接している

②谷や谷沿いの斜面など地形的につながりがある

③対象物件が近接・集中している

今後もサイトの特性に応じた緑地整備に配慮し、 生物モニタリング調査も継続して実施する予定です。

・広域渋谷圏における谷地形のつながりとエコロジカルネットワ ー ク形成の方向性

• 

ヽ• 

1知麻：・代々木匹l

；...昌ら
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・
遠
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｀了：•」 '

．患 鳥

．． 
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.]d 

L匹祖 、謎四

出典：エコロジカル，ふットワ ー クマッブ
＿

みど，），，量はt京茄日墳烏自然悶邊国計i!i環）

‘―` 
し ｝ ：谷部や斜面に位匿する、．、 周辺の全な緑地

■ ■ 13-：谷地形のつながりの軸

ー：エコロジカルネットワ ー ク
を強化・充実させる軸

（出典：地域環境計画(2023)
「広域渋谷園における生物多様性に資する
生態系ネットワ ー ク網査」
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調整・維持サ ー ビスヘの依存

I 気候調整・災害緩和など（都市における調整・維持サ ー ビス）の重要性

国の生物多様性国家戦略やまちづくりGX戦略、 東京都の生物多様性地域戦略において、 都市の重要な生態系サ ー ビスとして、 自然によ

るヒ ー トアイランド現象の緩和、 洪水被害の軽減などの機能が重視されており、 依存の観点では、 これらの災害緩和・気候調整の生態

系サ ー ビスが重要と考えられます。 国土交通省によると、 広域渋谷圏周辺（図の0で囲まれたエリア）は熱の発生源である一方、 緑地

保全や緑化施策を総合的に講じた場合に気温低下が期待できる地域と考えられます。

また、 渋谷区の「みどりの整備方針」では、 建物緑化などによって大規模緑地とのつながりを形成することは、 都市のヒ ー トアイラン

ド現象の緩和に貢献するク ー ルスポットの創出に寄与するとされており、 依存の面だけでなく、 こうした調整サ ー ビスに対するポジテ

ィブインパクトを与える面での重要性も高いと考えられます。

昼間の熱の発生源

（出呉）国二交通省
「緑地保全と緑化のf巨

進によるヒ ー I·アイラ
ンド現象巨和効果につ
いて（振要）

(0囲みを這記）

緑地保全・緑化施策を講じた場合の偲渡する気温差





日比谷パ ー クフロント
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都市開発事業における重要なリスク・機会

当社グルー プの自然への依存・インパクトに基づき、 関連する社会動向・政策の方向性など外部環境の情報も参照したうえで、 都市開

発事業において想定されるリスク・機会を検討しました。 当社グルー プの事業にとっての重要性を定性的に検討した結果、 重要と考え

られるリスク・機会は以下のとおりです。

依存している生態系サ ー ビスの劣化による景観・快適性の悪化などの物

理

的リスクや、 規制、 市場環境の変化による

移
行

リスクなどの

リスクが想定される一方で、 多くの自然関連機会も生じうることが分かりました。

分類

リスク

政策・
法規制

オフィス・商業施設等の物件の
開発・運営による土地改変・占
有
（陸域生態系へのインパクト）

市場

技術

評判

... 

移

行

市場

政策・
法規制

資本
資金調達

機会

評判

... 

物

理

リスク
急性
．慢性

主な依存・インパクト

建材・木材などの資源調達
（自然へのインパクト）

●自然へのネガティブインパクトが少ない／みどりの量・質の向
上、 エコロジカルネットワ ーク形成等により自然にポジティブイ
ンパクトを与える物件に対する顧客・テナントの選好の高まり
（リスク）

水や建材などの利用 ●資源・エネルギ ー 効率が高く環境負荷の低い建設技術の導入のた
（資源利用によるインパクト） めのコスト増加

土地改変・占有、 汚染、 廃棄物
排出、 外来種導入等のネガティ
ブインパクト

土地改変・占有、 汚染、 廃棄物

排出などネガティブインパクト

の低減

緑地による生息地の提供、 エコ

ロジカルネットワ ーク形成など

生態系（および生態系サ ー ビ

ス）へのポジティブインパクト

ヒ ートアイランド現象の緩和
（調整・維持サ ー ビスヘの依
存）

レクリエー ション、 視覚的アメ
ニティ
（文化的サ ー ビスヘの依存）

都市開発事業におけるリスク・機会の内容

●自然保護のための土地改変や資源採取関連の規制強化による、 建
材・木材等の不足、 調達コストの増加

•物件の緑化率向上を求める規制強化による規制対応コストの増加

•エコロジカルネットワ ーク形成への配慮や、 在来種植栽など、 み
どりの質の向上を求める規制／政策の導入・強化による対応コス
トの増加

●地域の生態系や景観、 自然の文化的サ ー ビスにネガティブインパ
クトをもたらす開発・操業に対する批判や訴訟

_
T
ー

●自然へのネガティブインパクトが少ない／みどりの星・質の向
上、 緑化技術の進展、 エコロジカルネットワ ーク形成等により自
然にポジティブインパクトを与える物件に対する顧客・テナント
の選好の高まり

●都市開発における緑地の量や質に対する政策的支援やインセンテ
ィブの享受

●自然へのネガティブインパクトが少ない／みどりの質等の向上、
緑化技術の進展、 エコロジカルネットワ ーク形成等により自然に
ポジティブインパクトを与える不動産に対する投資の増加

•生態系に配慮した不動産開発、 持続可能な資源調達、 汚染削減な
どを通じて、 自然へのネガティブインパクトを低減し、 ポジティ
ブインパクトを与える事業活動による、 自社の評判や企業価値の
向上

●自然へのネガティブインパクトが少ない開発・操業や、 みどりの
量・質の向上、 緑化技術の進展、 エコロジカルネットワ ーク形成
等により自然に ポジティブインパクトを与える開発・操業によ
る、 地域コミュニティとの関係性の向上

●地域の自然の魅力を引き出す事業運営によるまち全体の魅カ・ブ
ランド価値や資産価値の向上

●自社および他ステ ークホルダ ーの土地開発に伴うヒ ートアイラン
ド現象の悪化による空調コスト等の増加、 都市の生活・滞在環境
の悪化

●自社および他ステ ークホルダ ーの土地開発に伴う自然の劣化によ
る景観の悪化など、 まちの魅力の低下、 資産価値の低下



ロロロ日囚曰

東急リゾ ー トタウン蓼科について

「東急リゾ ー トタウン蓼科」は、 長野県茅野市の北東部、 蓼科高原のほぼ中央に位置し、 標高1,100mから1,800mに立地する、 総敷地

面積約660ha（東京ド ー ム約140個分）の大型複合リゾ ートです。 会員制リゾ ー トホテルである東急ハ ー ヴェストクラブ蓼科をはじ

め、 ホテル約250室、 ゴルフ場(18ホール）、 スキ ー場、 別荘（戸建て、 保養所、 ヴィラ）約2,300区画、 温泉施設、 レストラン、 店

舗などを備えています。 1974年に着工し、 1978年には蓼科東急ゴルフコ ース開業、 別荘地第1次販売を開始し、 以後スキ ー場、 テニス

コ ート、 ホテル等を開業、 多彩なアクティビティや癒し、 ワ ー ケ ー ションも含め、 お客様が快適に豊かな自然を楽しむことができる、

様々な施設・サ ー ビスを展開しています。

タウン内からは八ヶ岳連峰を望み、 7月から8月でも最低気温は10°cを下回ることもあるほど夏は過ごしやすく、 湿度が低い爽やかな

気候により、 避暑地として優れた自然環境を有しています。

↑卜じ ·.9叫ジグコ→ス貫鋼 ・
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東急リゾ ー トタウン蓼科での事業での主な依存・インパクト

「東急リゾ ー トタウン蓼科」の事業は、下図のように、様々な面で自然や生態系サ ー ビスに依存しており、事業を営む上で、自然や自

然のもたらす恵みが特に重要であると考えられます。また、ネガティブ・ポジティブ双方の自然へのインパクトも与えています。

ー依存•
Iii鑢償H＂ヽ·鞠、山、鶯鱗 ・

土地占有・利用

ーボジテイフインパクト

,
....

;:; 
温室効果ガス吸収

森林の適切な嘗理 ±砂茄出抑制

一
一
一

供給サ ー ビス
水資氾への影響侶減

土芯品防止 、�:

“'ペ
ー

違材、型枠材 如？ ークジ ｀
庫

廃棄物揖出 ｀ 拿＊気侯調整

屯 烏＊： 水•その他

間伐材 （温泉 ・ 地下水 ・ 河川等）

沿渡和」阻

文化的サ ー ビス

介▲.ト.J
少（パイオマスホイラ ー 等）

●自然を生かしたレジャ ー・ レクリエ ー ション、
ワ ー ケ ー ション

●自然による癒し、景観の美しさ、観光資源

廃凜・水買浄化

地域貢献

●主屁系サ ー ビス同上
●地域経済や観光への頁献
●地域林案のブランド侶直の向上

" 19 •

後述する、東急リゾ ー トタウン蓼科の自然の状態を踏まえた検討に基づき、事業・バリュ ー チェ ーンを通じた主な依存・インパクトを

下図のとおり特定しました。

自然に対しネガティブ・ポジティブ双方のインパクトを与える可能性がある一方、様々な面で自然に依存もしています。

バリュ ー チェ ーンにおける自然への依存・インパクト ※太字は特に重要と考えられる依存・インパクト

原租―料マ―資材の調達

ネガテイプ
インパクト

食材／アメニ
ティ建材・木材
等での資源利用

依存

＜供給サ ー ピス＞
●展畜水産•ぇ
●間伐材
●アメニティや建材

として使用する資
源

く調整·維持サ ー ピ
ス＞
●花粉媒介、気候調

整、土壊保持など

》 開発・運営 "Ill 

ネガテイプ
インパクト

●土地改変 ・ 占有
●淡水生態系の利

用
●水奎源の利用
●大気汚染· GHG 

排出
●食品やプラス

チックなど廃棄
物の
排出

●動植物への音咸
ゃ
外来種孝入の
可能性

ポジテイプ
インパクト

●森林の選切な管理による炭素
吸収の向上

●森林の週力な管理、希少種な
ど特徴的な生物種の保全によ
る生態系へのポジテイプイン
パクト

●明伐材（パイオマス）利用に
よるGHG削減

●水奎源の効率的な利用、森林
管理による水源涵養機能

●食品廃棄物肖1]減、プラスチッ
ク肖ll減、奎源循環

●タウン内での下水処理·排水
を通じた水質汚染の低減

●外来生物の駆除

依存

く調整・維持サ ー ピス>
●気候調整（涼しく過ごしやすい気候、降

雪、四季の移り変わり、炭素吸収）
●災害緩和（土砂災害や暴風 ・ 豪雨等）
●魅力的なアクティビティを提供するため

の生息地の個体数•生息環境の維持
●排水・廃棄物の浄化

く文化的サ ー ピス＞
● スキ ー 、ゴルフ、登山、 トレッキング、

パー ドウォッチング、渓流釣り、フォレ
ストアドペンチャ ー 、グランピング、
ワ ー ケ ー ションなど、自然を利用した
様々なレクリエ ー ション ・ 体験の提供

● 豊かな森林、山岳、高原 ・ 湖沼など自然
景観の美しさ、森林や涼Lい気候による
癒し ・ ストレス解消、四季の移り変わり
や自然現象などの観光資源

I関わりを持つ自然資本

(TNFDの「環境資産」） 冒璽＇ 一 ―| 



口a ロロ＂囚巳

東急リゾ ー トタウン蓼科の自然の特徴

「東急リゾ ー トタウン蓼科」は、 ホテル ・ ゴルフ場 ・ スキ ー場 ・ 別荘などを備えた大規模な複合リゾ ー トであり、 敷地には約588ヘク

ター ルの広大な森林を有しています。 そのうち約3割以上と多くを占めるのが戦後に木材利用のために植林されたカラマツ林であり、

そのほかミズナラなどのナラ類も多く見られるのが特徴です。

長野県

茅野市

東急リゾート
タウン蓼科

公一と二
� km

東急リゾ ー トタウン蓼科

敷地面積：約660ヘクタ ー ル

森林の面積：約588ヘクタ ー ル

※森林の面積、 構成は当社が保有、 または長野県が公開している森林簿から集計。

「東急リゾ ー トタウン蓼科」の森林の構成

針葉樹

広葉樹

アカマツ

(1.1%) 

＼

、

サワラ

、 _ (1.6%) 

ナラ類(8,0%) もが阻十菜樹(0.3%)

面積
構成樹種

ヘクタール 割合

カラマツ | 207 35.1% 

アカマツ 6 1.1% 

サワラ ， 1.6% 

その他針葉樹 2 0.3% 

ナラ類 47 8.0% 

その他広葉樹 317 53.8% 
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観光資源としての自然への依存に関する評価（手法）

豊かな自然に囲まれた「東急リゾ ー トタウン蓼科」は、 観光資源として様々な自然資源に依存しています。

そこで（株）シンク・ネイチャ ー と連携し、 生物種の分析を軸に、 「東急リゾ ー トタウン蓼科」の観光資源としての自然への依存につ

いて、 詳細分析しました。

•観光資源としての特徴：

•タウン内の森林に多く存在しているカラマツの黄金色の紅葉を表す

「カラマツゴ ー ルド」をはじめとして、 秋の紅葉や春～初夏の新緑

を楽しむお客様が多い。

•八ヶ岳連峰のふもとにある立地を活かし、 登山やトレッキングを目

的とした来訪が年間を通して多い。

•特色ある植生

•カラマツ林：地域で特色のある植生であり、 「カラマツゴ ー ルド」

として紅葉の美しさも評判が高い。

• ミズナラ群落：地域でよく見られる植生であり、 紅葉に侵れた種を

多く含んでいる。

• コケモモ—ハイマツ群集：地域で多い高山植生であり、 登山利用の

ニ ーズにマッチする。

•依存に関する定量評価

•これらの特色のある植生が、 全国と比較しても豊富なのかを定量的

に把握するため、 （株）シンク・ネイチャ ーの生物分布ビッグデ ー

タに基づき、 上記植生を中心に、 「東急リゾ ー トタウン蓼科」内お

よび周辺で特徴的（＝豊富に生息している）な生物種を分析しまし

た。 具体的には右記の「リフト値」を算定しました。

出典： （株）シンク・ネイチャ ー

•リフト値による特徴的な生物種の把握

•ある生物種について、 分析対象の地域（「東

急リゾ ー トタウン蓼科」や茅野市）での生息

割合が、 全国での生息割合の何倍か、 を表し

たもの。

• 1よりも大きいと、 日本全国と比較して生息

に適した地域が多いことを表す。

和名
東急リゾー ト

茅野市
タウン蓼科

カラマツ 14.2 11.2 

ノリウツギ 4.1 4.0 

ヤマブドウ 3.7 3.0 

アキノキリンソウ 3.4 3.2 

ミズナラ 1.5 0.8 

ウリハダカエデ 4.2 3.8 

ハイマツ 10.2 9.7 

コケモモ 9.8 10.1 

ナナカマド 12.6 11.8 

ダケカンバ 5.7 4.6 
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観光資源としての自然への依存に関する評価（結果）

1 分析の結果（カラマツ林）

「東急リゾ ー トタウン蓼科」は全国的にみても、 カラマツ分布の中心部とも呼べるほどカラマツが豊富であることが分かりました。 カ

ラマツは日本固有種で、針葉樹で唯一の落葉樹であるため、 春は新緑、 秋は紅葉を楽しむことができます。 また、 カラマツ林で特徴的

な植物として、 ノリウツギやヤマブドウなど山裾に色合いをもたらす植物、 美しい花を咲かせるアキノキリンソウなどが豊富であるこ

とも分かりました。 これらの豊かな植生と、 それによる美しい景観が、 「東急リゾ ー トタウン蓼科」の観光地としての魅力を高め、 来

訪客等の交流人口や関係人口の維持・増加などの側面で、 事業を支えているといえます。

V 

＇ 。

／
 

カテマツの紅粟（カラマツゴールト）

カラマッ ．
伍兵：シン＾・ネイチ．七一と）

．
 

ro

.t
9.
 

／
／ 

ffC 

妥
ク

ノリウッギ
\-1:>He如ig Storc�/Licensed 

•�dtr CC BY·SA S,Ol 
·•ol

ヤマプドウ
OAnonymous Pぃvereo/Licecsed

口nder CC BY•SA3,0 

アキノキリンソウ
（出英：地坂璃墳計�)

出典： （株）シンク・ネイチャ ー

ミズナラ、 ハイマツについても、 以下の特徴が分かり、 これらの豊かな植生とそれによる美しい景観が、 「東急リゾ ー トタウン蓼科」

の観光地としての魅力を高め、 来訪客等の交流人口や関係人口の維持・増加などの側面で、 事業を支えているといえます。
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土地利用によるインパクトの定量評価（手法）

事業によるインパクトのうち、 生態系サ ー ビスや森林生態系、 景観の変化などに影響を及ぼす可能性のある重要なインパクトとして、

施設の開発や運営による土地改変・占有によるインパクトを詳細に評価しました。

具体的には、 当社の開発開始以降の森林面積の変化を、 （株）シンク・ネイチャ ー の協力のもと、 定量的に分析しました。

●対象：東急リゾ ートタウン蓼科

●方法：1973年・1975年の空中写真／1985年以降の精度の高い衛星画像を用いて、 Alなどでの機械学習 ※も用いながら森林／非森林の

区別を推定し、 森林面積の変化傾向を定量的に分析しました。

衛星回倣からの森林地域の推定（茅野市全体） （2023年）

地宅
他

．
の

地
そ`
 

地
街
域

草
市
水

林
林

．

．

 

森
森

・
非
」

�

網掛け：1991年の土地利用図でゴルフ場と箆哉された壊所

※機械学習：デー タ解析の方法の一つで、 大量のデー タからコンピュ ー タ ー が自らルールを学習し、 その結果をもとに予測・判断を実施するもの。
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土地利用によるインパクトの定量評価（結果）

経年における森林の変化は下図の通りです。用地取得前後の1975年頃は、敷地北部を中心に非森林地域が多い状態でした。森林の状

態は、これら地域の森林の回復と、施設・別荘などの開発により変動していることが分かりました。

地域は、戦前・戦中に草刈場と
して利用され、戦後に木材利用
のための植林・造林が促進汽
開発開始前後の1975年ごろは、
薪炭材等での伐採の影響など、
非森林が目立つ（丸枠内）。

x巷考文献6� 7)より

林

林

森

森

■
非

t

地

宅地

水域、その他

四 zヽぶ.. •名'.. i 上

：＇．亨笠滋k . 3. 

む：f

丸枠内での別荘建築や、ゴル
フ場周辺の開発が進む 一 方、
北部の森林回復が進む．

霞］ら
＇ ぐハ島・ ダゑ —

ー ・ タf·・・・ぶ 、： 9 

, • ,._. . 

尻ー：‘.. ;, 
丸枠内での別荘・ヴィラ建築
の 一 方、北西地域やゴルフ場
で森林の回復が進む．

丸枠内での別荘・ヴィラ建築
により、通路懃設も含め森林
が減少．

2000年の丸枠内では引き続きホテル等の建築が行われるが｀これ以降、森林地域の回復傾向が確認された。

出典： （株）シンク・ネイチャ ー

森林の状態を分析した結果、東急リゾートタウン蓼科における森林面積割合の変化は以下となりました。森林面積はゴルフ場や別荘・

ヴィラの建設等による落ち込みを挟みつつも、全体の推移としては回復傾向にあり、現在は最も回復した水準となっていることが分か

りました。森林を維持・回復をしながらの事業運営により、当社のリゾート開発・運営がネイチャーポジティブに貢献していると評価

されています。

森林面積割合の変化（空中写真・衛生画像から評価）

（％） 
85.0 

♦更急リゾートタウン苫科

80.0 ...矛野市全域

75.0 
如・
「面
B
E幽
丘
没

．

 

70.0 
▲ 

65.0 ▲
 

.. 

66.6 

▲

60.0 
▲1 .. 

58.5 

55.0 

●1974: 
50.0 

一

●1978：第 ー1111別荘Jt!!分譲開始
●1979:ゴルフ坦・テニスクうプ悶業

●1981：東急琴科リゾー げ8業
●1982：琴科東急スキ ー場開業

●1988：東急ハー ヴェストクラフ百科悶業
●1999:零科アネックス、鹿山の潟開榮エ：

2018:森淋経営計画策定•

2024 : TENOHA琴科開業●

1980 1985 

一
1990 1995 2000 

一
2005 2010 2015 2020 

► 森林を保全しながらの事業成長 ： 
2025 
（年）

出典： （株）シンク・ネイチャ ー
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森林管理によるポジティブインパクトの定量評価（手法）

当社グルー プでは、 茅野市の森林整備計画に基づき2018年に東急リゾートタウン蓼科における森林経営計画＊を策定し、 間伐・植林に

よる森林管理に取り組んでいます。 一方で、 森林を構成する樹木の樹齢が高齢化していることから、 間伐・植林に加え、 今後は老齢化

したカラマツ林の一部皆伐＊と植林を含む森林管理を検討しています。 そこで、 今後の森林管理のあり方が生物多様性にもたらしうる

ィンパクトを定量的に評価しました。

具体的には、 （株）シンク・ネイチャ ーの協力のもと、 森林の植生状況や管理状況を踏まえ、 森林の生物多様性の状態を表す指標の一

つである「生物種数」を対象に、 過去からの推移と、 森林管理のあり方が生物種数に与える影響を定量的に分析しました。

森林のうち、 カラマツ林について、 毎年2ヘクター ルずつ老齢林を皆伐し植林する森林保全活動を行っていくと仮定したパターンと、

間伐や皆伐を行わずに自然遷移に任せ たパターンを比較分析しました。

＊： 「用語と解説」参照-0

I 定量分析の概要

カラマツ林を対象に、 （株）シンク・ネイチャ ーの生物多様性ビッグデ ー タに基づき、 以下の2パターンの管理方法により、 生物種数

が将来どのよ うに変化するかを分析しました。

パターン

1．森林管理を行う場合：
老齢林の一部を皆伐・植林し、 広
葉樹林が混ざり合った森林とする

2．森林管理を行わない場合：
自然遷移に任せる（放謹）

※伐採：不要な樹木を切り倒すこと。

将来の管理想定 何が分かるか

毎年2ヘクタールずつ老齢林（80年生以上）を皆伐し、 広葉 小規模皆伐および植林を長期的に
樹を植林して混ざり合った森林に少しずつ遷移させる 行った場合の生物多様性への影響

森林管理を行わず（間伐・皆伐をしない）、 自然遷移に 人の手を加えずに森林をそのまま
任せる 残した場合の生物多様性への影響

※間伐：育てようとする樹木どうしの競争を軽減するため、樹木の混雑度に応じて一部の樹木を伐採すること。

※皆伐：森林を構成する林木の一定のまとまりを一度に全部伐採すること。
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森林管理によるポジティブインパクトの定量評価（結果）

1 森林管理による生物多様性インパクトの評価

通常、 経年すると森林樹木の高齢化に伴い、 森林の生物種数は減少します。 分析の結果、 当社は開発開始以来、 森林伐採を抑えた開発

とカラマツ林の植栽・保全管理によって、 紅葉性に富み景観に優れた森づくりを行っている一方、 平均樹齢は80年以上と、 森林の高齢

化が進み、 生物種数が減少するフェ ーズにあることが分かりました（下図、 2023年まで）。

一方で下図のとおり、 カラマツ林においては、 老齢林の一部を皆伐・植林し、広葉樹林が混ざり合った森林に誘導していく管理方法

（パタ ー ン1)は、 森林管理を行わず自然遷移に任せる方法（パタ ー ン2)と比べて、 生物種数の低下度合いを抑制できることが分かり

ました（下図、 2023年以降）。 こうした結果も参考に、 今後も間伐の継続や、 一部の皆伐・植林を含め、 適切な森林管理により、 生物

多様性の保全に努めてまいります。

生物種数の変化（カラマツ林において）

出典：（株）シンク・ネイチャ ー

（種）
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森林管理により
生物種数低下を抑制

―森林菅理を行う場合 （パタ ー ン1)

ー森林管理を行わない場合（パターン2)
52 

50 

1970 1990 2010 2023 2030 2050 2070 （年）

※平均生物種数：カラマツ林を30m四方のグリッド（枠）で分割し、 各グリッド内に含まれる生物種数をデー タ分析したのち、 全グリッドで単純平均を算

出したもの。
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森林の多面的機能へのポジティブインパクト（概要）

東急リゾ ー トタウン蓼科では必要な水を、 川や地下水から取水していますが、 この水は森林によって守られています。 森林は、 炭素吸

収はもちろん、 水源涵養（かんよう）、 土壌流出抑制などの多面的機能を持っており、 50年以上にわたって東急リゾ ー トタウン蓼科の

持続的な発展を支えてきました。 東急リゾ ー トタウン蓼科は、 利用した水の浄化はもちろん、 間伐など森林の適切な管理を行い育成す

ることによって森や水資源を保全しています。 このような森林との依存・インパクトの関係の中で、 東急リゾ ー トタウン蓼科は大切な

水循環の一端を担っています。

·降雨
:、,

一
巨

凡例

‘― リノ トタウンの
依存・インパクト

森林による機能





1 分析による結果

●対象地域の水源涵養量は、 地形の違いや降水量、 樹種などの森林条件（蒸発散量）の違いで、 水源涵養量の分布差があります。

●分析の結果、 タウン内の森林全体での水源涵養量は年間532万m3と算出されました。 東急リゾートタウン蓼科での年間水使用量は
約16万m3 (2023年度実績）であり、 水源涵養量全体の3.1％にとどまることが分かり、 タウン内の水使用量の全てが、 タウン内の水
源涵養量によりまかなうことができていることを確認でき、 持続可能性が高いと評価されました。

•森林が減少した場合、 降った雨は地表を一気に流れてしまうため、 水資源の涵養機能（貯留力）が低下する可能性があります。 また
間伐することにより土壌を適切に保たれることで雨水の浸透を促します。 タウンの森林を適切に管理しながら守りつつ、 事業活動を
行っていることにより、 タウン内での涵養と水使用が持続可能な状態となっているといえます。 水源涵養機能は、 洪水緩和や地下水
資源の貯留、 水質浄化などの多面的機能にも寄与し、 リスク低減につながっていると考えられます。
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東急リゾー トタウン蓼科の水源涵養量の分布
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森林の多面的機能へのポジティブインパクト（土壌流出抑制機能）

森林の土壌は、 水源涵養や森林生態系の保全に重要な役割を担っているため、 土壌流出は水源涵養機能の低下、 水質の悪化、 生態系の

破壊・損失など、 自然に対しネガティブな影響を及ぼします。

東急リゾ ー トタウン蓼科の森林により、 土壌流出がどの程度抑制されているのかを定量的に評価しました。

I 方法

土壌流出量を予測する算定方法として一般的に使用されているUSLE (Universal Soil Loss Equation)式を用いて、 森林がある場合と

荒地となっている場合で、 土壌流出抑制量にどの程度の差があるかを分析しました。

USLE式

•米国農務省を中心に開発され、 同国の農地保全基準として採用 。 日本でも「土地改良計画指針」で解説されている。

•降雨の特性、 土壌の特性（土壌の透水性の高さなど、 流出しやすさに関する係数）、 斜面長・傾斜、 表層の植生から年間の平均的な
土壌流出量を評価するもの。

1 分析による結果

•分析の結果、 森林が維持される場合には、 東急リゾ ー トタウン蓼科に

おける土壌流出量は年間205tである一方、 仮に森林が荒廃し荒地と

なった場合には、 年間1,250tまで土壌流出量が増加することが分かり

ました。 森林などの環境を適切に維持しながら事業活動を行っている

ことにより、 エリアからの土壌流出量を荒地の場合と比較して
▲83.6％抑制できていることが分かりました。

●健全に樹木が育つことにより、 根が張った土壌が適切に保たれ、 蒸発

散によって降雨量の調整が行われます。 タウンの森林を維持していく

ことにより、土壌の流出が抑制されるため、 土壌流出による水源涵養

機能の低下、それに伴う災害、水質の悪化、生態系の破壊などのリス
クを防ぐことができると考えられます。

1,400 

1,200 
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800 
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400 

200 

゜

荒地

土培流出星 荒地と比較して
土壌流出抑制効果あり

（リスク低減へ）

▲83.6％抑制
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