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は じめ に

本報告啓は.日本住宅公団港北開発局 より財団法人 E]本不動産研究所に委託された ｢港北地区

のセンター地区に係 る段階建設 とコ/ トロールシ ス テ ムに関する調査研究｣の成果をまとめたも

のである｡

港北ニ1-タウンの建設は長期にわたる事業であり,ニュータウンの核 となるセンター地区も

段階的整備が図られなければならない｡本調査研究の目的は.この課題に対 して.セ/クー地区

の段階建設計画及びセンター建設の規制 ･誘導の方策並びに建設 ･運営体制の検討を行ない,セ

/クー地区の計画開発の誘導に役立てようとするものである｡その具体的作業を進める忙あたっ

ては,研究会を組織 し,節々で討議を重ねたほか,別途懇談会を設け,センターの開発戦略に関

わる重要な事項についての助言,指導をあおいだ｡

報告君は 2分冊 とし.本網Ⅰにおいてセンター地区の段階建設計画及び建設 .運営体制を中心

把述ベ,本編7Iで共同開発方式の検討結果をまとめるとい う形で整理 した｡

ここVC,本調査研究を進める忙あたって熱心に御助言,御指導をV,}ただいた関係各方面の方々

に謝意を表するとともに,本報告雷が港北ニュークウ/のセンター地区の開発計画を推進 してい

くうえでの一助 となることを虐百う次第である｡

昭和 54年 10月

東京都港区虎 ノ門 1丁目3番 2号

財団法人 日本 不 動 産 研 究 所

理 事 長 吉 田 信 邦
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〔序 〕 港 北 ニ ュ ー タ ウ ン セ ン タ ー 計 画 の 経 緯

港北 ニュータウンは .昭和 40年 に横浜市の都市構造の変
革 を目指 して発表された六大幸美の

一環 として位置づけ られ,その後,｢乱開発の防止｣,｢都市虚業の確立｣.｢市民参加のまち

づ くり｣を基本理念 として開発計画が具体化されて来た
｡つまり,港北 ニュータウンは単に住宅,

宅地の供給を目的 とした新住宅都市の建設 とい うことに
とどまらず.その計画の内容あ るいは事

業化のプロセスにおいて,さまざまの特色を もった まち
づ くりがなされよ うとしている｡

特に｢市民参加のまちづ くり｣の実践 として.ニュータウン計画は地元 ･坂浜市 ･住宅公団の

三者の基本的合意を紐ながら進められて来てお り.事菜
の各段階での合意が次へのステップの前

提となっている｡ ここでは,そのよ うな経練を踏みつつ
まとめられて来たセ ンター計画の内容を

整理 し.現時点における状況を確認 しておきたい｡

序- 1 リージョナルセンターの志向

港北 ニュータウンは板浜北部の丘陵地に位置 し開発の構
想が発表された当時は,交通網

が不備なため市街化からとり浅された地域であった｡ し
か し広域的に見ると,港北区 ･緑

区を中心 とす る輸浜北部地域の市街地形成の状況は ,東
板破沿巌の住宅地の外延化 と昭和

41年に開通 したEEI園都市線の各駅 を核 とする住宅地の開
発が,この地域k:スプロール化

を徐々にもた らして来てお り,このような市街化の波 に
対 し.無秩序な市街化を防止 し計

画的な街づ くりを行 うことを異図してニュータウン構想
が固め られた｡ この とき,ニュ

タウンの使命の一つ として,横浜北部地域の中枢 として
,都市施設の計画的充足が重要な

責軒 とされた｡
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(港北 ニュー タウン位置図 )

図一序 -1- a

港北こユタウンの両横 2,530ha

港北区 ･緑区合計 8,597haの約30飾

市域合計 29,591haの約 9多

2.530haの内訳 (計画人口 )

O公EZl施行地区 1,317ha (220,000人)

o既 開 発 地 区 67ha

o農業専用地区 230ha

oそ の 他 地区 916ha
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一方,ニュータウン自体の開発 目榛の中で も,セ ンターシステムとして達成すべ き事項は

次頁k:示されるとお りであ り,これらの要件を満たす ものとして広域対応の リ1.)ヨナル

セ ンターが計画され ることとなったOその場合,この リージョナルセ ン ターを成立 させ る

ための絶対条件 とも言える広域交通体系は,大量公共輪送の充実を図るべ く,3本の鉄道

新鹿が計画され,道路網 も,周辺既存鉄道網 との連絡を図 りつつ ,広域幹線 として機能す

る都市計画道路が 8路巌決定されている｡

(鉄道網 ) (広域道路網 )

(カ 宮内.新横浜線

@ 丸子,中山,茅ヶ崎破

@ 新横浜,元石川線

(彰 中山,北山EE]凝

(多 目盲 ,元石川線

⑥ 横浜 ,上麻生線

㊥ 佐江戸,北山田瀬

@ 大熊,東山田鹿

図 序 -1-C
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セ ンターシステムの 目榛 (パイロッ トブランより)

① 余暇活動の充実

スポーツをした り,芸術 を楽 しんだ り,気楽に遊んだ りして一 日中過せ るセ ンター

･プール ,テニスコー トなどがあ り,スポーツを見た りした りする｡

･音楽堂,美術館など芸術鑑巽が出来 る｡

･娯楽施設が整っている｡

･ウイン ドショッピングが楽 しめ,食事 も出来 る｡

･待ち合せのコーナー,コーヒーショップなどで人 との出合い｡

･公園,広場など憩いの場があ り,他や街路樹で落着いた雰囲気｡

㊤ 豊かな空間構成

にぎわい,生 き生きとした季節感

･きれいk:ペ-ブされた大通 り,高低さまざまな建物の配置 ,色彩 ,77サ- ド,視覚

的に7-,1こティの高い空間構成.

･人が大勢集 まり,商店街 も華やかで,生 き生きと活気ある空間｡

･公園,広場 ,輿茶店 ,ホテルの ロビーなど落着ける場所｡

･彫刻のある広場 ,シンボ リックな建物 ,特徴ある商店街,個性豊かな空間構成｡

⑨ ショッピングの利便性 ,低廉性,快適性

･交通の俵の良いところに商店街

･中央セ ンター,駅 前地区センター-行けは,どんな人で も何でも買え,選択が色々で

きる｡

･専門店があ り,ウイン ドショッピングだけで楽 しい｡

･ショッピングに疲れたら,食堂や契茶店で休息でき,公園や広場に行けは気分転換で

きる｡

･野菜直売市が開かれるなど,品物が安 く,新鮮な ものが手に入 る｡

･有名商店街があ り,流行の品が買える｡

④ 職住の近接

･セ ンターの従業員はニュータウン内に居住 O

･虚業施設の誘致｡

(9 将来発展の余地を充分に残 してお く

･早淵川部分の開発 も考えての道路/{ターン,施設配置 ,建設のスケジュール o

･上-の増築 も見込 した建築構造｡
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･セ ンターKKによるコン トロール｡

⑥ 公益施設の充実

･行政管理施設の合同庁舎 ｡

･総合病院の誘致｡

序-2 センターの段階構成

セ ンターの段階構成は, リージョナルIt:ンク-の優位性
を高めるため,ワンセ ンターシ

ステムを採 り,タウンセ ンターコ t)--)ヨナルセ ンター
を補完する形で副次的なセ ンター

として,駅前セ ンター及び近隣セ ンターを配置するとい
う,三段階構成 となっている｡

(1) クウ-/セ ンター

タウンセ ンターは港北-ユ-タウン (計画人 口30万人 )の
みならず ,横浜北部圏域

(将来人口100万人 )を対象 とし,広域交通網 も,周辺か らア
クセス しやすいバター

ンとなっている｡ また,セ ンターの性格は,脇に総合公
園をひかえ,施設内容 も都心性

商業施設のほか,広域対応の文化,社会施設等を予定 し
,複合的な殻能を持たせ るよう

配慮されている｡

このタウンセ ンターは中央の市街化調整区域をはさんで
,区画整理両地区にまたがっ

て位置 しているが,これは,市街化調整区域の将来像を
方向づけ,タウンセ ンターの一

体化を図る一方で,区画整理地区相互の均等性が意図さ
れている｡

(2)駅前セ ンター

ニュータウン内に計画される鉄道駅 6駅の うち,タウンセ
ンター部 2駅 を除 く他の4

駅を中心に駅前セ ンタ-が計画されている｡ これは.5-
6万人の圏域人口に対 し,身

近なセンター地区 として,一部都心性商莫施設 ･近隣性
商業施設のほか,駅勢圏対応の

文化,社会施設が配置 され る｡

(3) 近隣センター

タウンセ ンター,駅前センターの徒歩圏か らはずれた住
宅地については.日常の買物

等の利便性確保のため,近隣セ ンター6ヶ所が計画されてい る
｡ ここには,近隣性商業

施設のはか,医者村.公民館等のコミュこテ-1施設が合
わせて配置 され る｡
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図 序 -2-a

序-3 センター地区の計画 ･設計

海北地区 (区画室理事業 ,施行地区 )のセンタ-を計画 .設計す るに際 しては,商業用

地に民有地を予定することが前提 とされ,その配置あるいは将来の街並の形成 をどのよう

に考えるのか とい うことが大きなテーマ となってい るO

昭和 51年に地元に発表された,タウンセ ンターをは じめ とする各セ ンター地区の基本

設計は,民有地の換地に関する申出調査 (後述 )のための土地利用計画原案 としてまとめ

られた ものであるが,そこでの具体的課題 としては,以下のように整理されよ う.

土地区画整理事業はあ くまで都市の基盤を整備する,即ち道路 ･公園等公共施設を

-6-



整備 し合わせて宅地の造成を行 うとい うものであ り,建築物の施行までは含まれない｡

このような事業手法上の制約の中で ｢まち｣の将来像を提案する手立ては.一つk:は,

建物の計画的配慮が可能 となる計画建設用地 (公EZl取得地 )が,全体のまちの形成を

うまく誘導 していくような仕組みを考えることであ り,さらに,民有地については,

最 も好ましい形での土地の使い方に整合 した基盤整備を行い,合わせて,具体的な土

地利用のモデルを提示することである｡

以上を主眼 としてまとめられた各センターの基本設計の内容は川以降 に示 す とお りであ

る｡

(1) タウンセンター

全体の構成は第一地区 ,第二地区共に地形のレベル差を生かし,それぞれおおらかな

衝 を形成する7ッバータウンと.にぎわいのある萌を

形成するダウンタウ ンを設定,また.総合公園隣接部

は官公庁施設,ホテルを配置 し,公園との密接な関連

をもたせる｡第一地区と第二地区は市街化訴整区域を

J はさみながらも,相互 に補足 しながら一対 としてセン

ター飯能を充足するものとして考え,中央鉄道高架部

を利用したショッピングコリダーを設けることにより,

両地区の連結を図る｡
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図 序 -3-a

(タウンセンターの施設内容 )

公益的施設用地 市総合庁舎

国 ･県庁舎

郵 便. 局

警 察 署

文化セ ンター

図番飽 ･美術館

社会福祉セ ンター

地域体育館

総合病院
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商業業務施設用地 アノ､- ト

ス ー パ ー

# *

専門店 ,小売店 ,飲食店

娯 楽 等

(タウンセ ンターの用地区分 )

公 共 用 地 一 道路 ,駅広 ,歩専道 ,公園 40番

公益的施設用地 - (公団取得地 ) 20%

計 画 建 設 用 地 一 商業 .業務施設 (公団取得 地 ) 16多

民 有 地 一 商業,業務施設 24多

商業 ,業務施設用地は,公団 と民有地の比率を4:6で設定｡

(2)駅 前セ ンター

鉄道駅 (タウンセ ンターを除 く4駅 )及び駅 前広場 を核 とす る駅 前セ ンターは ,いず

れ も基本的には歩行者 を中心に考え,巾負12Mの歩行者専用道路 を軸に諸施設が接 し,

ス トI)- トを柵成 ,車は轟か らサ ー ビスす る形が とられてい るO また ,セ ンターを とり

ま く外周 道路は住宅地に凄 してい ることか ら,特 に景観 ,交通飯能上 ,住宅地側 を阻害

しないよ うな特別な配慮がなされてい る｡

(駅 前セ ンターの施設内容 )

公益的施設用地

商英 ･業務施設

用地

地区セ ンター

専門医診療所

派 出 所

郵 便 局

A-/<一

業 務

専門店 .小売店 ,飲食店
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(新 前セ ンター<イ> )

(駅 前セ ンター< ロ> )



(駅前センター<ホ>)

十 ∴i-..-～ ーIJ'=.-＼ lI - ==i 十一lI.喜Dー_∴ ∴ ＼
:

∃ ｢ ∃ i. - 二 二 l

･j/

～_メ

図 序-3-d

(駅前センター<へ> )



(駅前セ ンター療準断面 )

駐車場･サービスヤード店舗

住宅地 サービス道路 緑地帯 宅 地
(セ/クーの外皮)

囲 序- 3-∫

ストリート 宅地

(3) 近隣センター

徒歩圏域半径 400Mで 6ヶ所設けられてい る近隣セ ンターは.住宅地 と密接に関係

し,住区内の歩行者専用道路の一部が,その先端に/(スベイが接す る形で商店祐 (ス ト

リー ト)を形成す るしくみ となっている. また,この近隣センター部分の歩行者専用道

路の一部には広場が設け られ,住区対応のコミュニテ ィ施設が これをとり囲む形で配置

されてお り,地域住民のさまざまのコミュニティ活動,或いは商店街の催 しもののため

の場の提供が図られている｡

なお,周辺住宅地への環境上の配慮は駅前セ ンター と同様に重要な賓件 とされている.

(近隣セ ンターの施設内容 )

公益 的施 設用地

商業 ･菓務施設用地

幼 稚 園

公 民 館

一般医診療所

駐 在 所

郵 便 局

スー/i-

業 務

一般小売店,飲食店
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(近隣センター<-> )



(近阪セ ンター< チ> ) (近隣セ ンター< l)> )

図 序-3- ∫

(近隣センター< ヌ> )

図 序 -3-k

囲 序-3- 1
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序-4 住 民 参 加

センター計画のニュータウン全体の基本触想から,各セ
ンターの基本設計 とい う流れは ,

地元参加 とい う前提に もとづき,公田 ･市 ･地元の三者
の合意を姓なが らまとめ られてき

た｡その中での最大の合意事項は ワ/セ ンターシステム
の採用である｡

土地区画整理事業においては,換地を定める際整理前の
位置 に照応 した形でなされ るの

が基本であ り,商業用地についても,た またま,センタ
ー部分に土地を所有 している者が

本^の意向にかかわ らず換地を受けるとい うことが生 じ
る. しか し,港北地区では,商業

用地については地元民全員が ,商業経営に参画できる換
金を与えられるべ きであるとい う

尊皇がなされ ,そのよ うな手立 てを講 じることを前提k
:ワンセ ンターシステムが決定 され

た｡ この確認専攻は.その後,センター用地 ･ア/(- ト
マンシ ョン用地 ･=場用地 ･農芸

用地の4種類の土地利用について,換地の申出訴査を行ない
,換地計画に反映させ るとい

う形で実行された｡

そこで,セ /クー用地については ,基本設計を原案 とし
て,土地利用計画を提示 し,氏

有地予定額区に対す る希望が募 られ,その調査結果にもとづ
く調整が図られて,一部設計

の変更がなされ ,現在の設書十内容に至っている｡

このよ うに,センターの用地について,民有地を計画的
に配置 し,そのブランを もとに

申出訴査を実施 し,換地計画に反映 させ ることの計画論
上の意味は次の2点に整理され る

であろ う｡その一つは,い くつかの実例に見られ る,す
べて計画建設されたセ ンターに対

する反省 として,民有地を とり込む ことによって将来の
衝に変化 と多様性が期待 できると

い うことである. さらにもう一点は ,区画整理地区内の
地権者の商業経営の意欲を吸収す

ることによ り,通常の区画整理地区で起 こっている幹線
道路沿 ,或いは住宅地内の商英施

設のスプロールを防止 し,ニュータウン全体の土地利用
の純化が図られ るとい う効果が予

想される｡

この申出訴査は ,センター経営への住民参加 とい う観点
からは .スター ト地点に立った

ことを意味 してお り,土地の所有関係が定 まった として
も,その土地を誰が,いつ,どの

ような形で利用するか といった問題は,今後,セ ンター
が飯能 しはじめ るまでに解決すべ

き課題 として,早急 に検討を開始す る必要があろ う｡
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第 1葦 調査の前提条件及 び喜呆題

1- 1 港北ニュータウンの開発事業

1- 1- 1 港北ニュータウンの開発事業

港北ニュータウンの開発は ,頓浜市の六大事薬の一つ として,昭和 40年 2月に発

表され,市の都市行政として ｢乱開発の防止｣｢都市農業の確立｣｢市民参加のまち
づ くり｣を基本理念にスター トしている.

ニュータウン区域の大半は 日本住宅公団が施行す る土地を区画整理事葵に占め られ

てお り,基本理念の実現 も主 として土地を区画整理事業地区で行なわれることとなっ

ている. そして,計画の実現のために,公団 とい う組織や基盤整備をE]的とした土地

区画整理事英とい う手法の制約,そ して住民参加 とい う基本理念が,多 くの前提条件

と課題 を生み出している0

1-1-2 造成スケジュール

現在 ,土地区画整理事業は地元の早期供用開始の要望に巷えるべ く,昭和 62年度

換地処分を目槙に進めている.造成工事の進捗は,昭和 53年度末現在 ,一 次造成工

事に着手 した面棟は第一地区 120ha 第二地区 318ha と全体面枚の約 3分の 1

にあた り,今後の工事着手スケジュールは表-aのとお りであ る｡又 .=事用 防災

ダム等の関係で多少お くれる場合 もあるが着手後おおむね 4年で造成工事は完了 し供

用開始 となる｡両地区の供用開始計画は表- bの とお りであ り,両地区の各センター

地区は表- Cの供用開始年度以降,各セ ンターの商圏域の人口定着に合わせて施設建

設を進め ることとなる｡
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秦-1-1-2-a 一次造成着工計画

施行年度 一 次 諮 工 面 横 (ha)

計 一地区 ニ地区

昭和53年鑑迄 (33.35) (21.9*) (41.4%)438.4 120.0 318.4

54年度 195.0 100.3 94_7

55 ′ 182_1 59.1 123,0

56 ■ 64.0 43_0 21,0

57 ′ 69.9 51.6 18.3

58 ■ 32.3 32,3 0
59 ′ 183,6 82.3 101.3

60 ■ 0 0 0
61 ■ 0 0 0
62 ■ 0 0 0
吾十 1.165.3 488.6 676.7

保存緑地 150.2 58.1 92.1
(ll.4%) (10_6年) (ll.9*)

秦-1-1-2-C セ ンター地区造成=事完了時期

秦-1-1-2-b 供用開始計画

施行年度 二 次 完 了 面 横 (ha)

計 一地区 二蝿区

昭和53年度迄 0 0 0
54年度 0 0 0
55 ′ 0 0 0
56 ′ 0 0 0
57 ′ 128.8 0 128,8
58 ′ 141.7 90.7 51.0

59 ′ 229.8 68.5 161_3

60 ′ 182.7 57.8 124_9

61 ′ 92.0 60.1 31,9

62 ′ 390,3 211,5 178_8

吉十 1.165r3 488.6 676,7

保存緑地 150_2 58.1 92_1
(ll_4%) (10_GS) (ll,9年)
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田 タウンセンター

団 駅前センター

L 近隣センター

図 1-1-2

1-1-3 人口定着計画

昭和 62年度で宅地造成が終 り,土地区画整理事業が完了する計画に くらべ ,人口

定着は,民有の市萌化 とい う不明確な要素をもつにして も相当長期にわたることが想

定される｡現在地区内に在住する人 口及び先行造成地に始 ま り計画人 口22万人が達

成 され るのは四半世紀かか り,おおむね昭和 80年代 と計画されてお り図 1-1-3

の とお りである｡
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人口定着計画

人 220

0 合吾十

E L

0 / 民有地

公団

60 65 70 80年

図 1- 1-3

1-1-4 関連交通体系整備

センター計画に重襲な影響を持つ交通体系は港北 ニュータウンの場合 ,3本の鉄道

計画 と8本の都市計画道路整備及び既存の東名 自動車道路,第三京浜国道があるo

港北 ニュータウンは図序 -1- aのよ うに市営地下鉄 3号凍 (本牧一横浜一新横浜

一港北ニュークウ-/-あざみの )と同4号線 (鶴見一港北ニュータウン )と都 6号線

(高島平一三Efl～港北 ニュータウン )が計画されてい る｡3号線 については現在,秩

浜までは開通 してお り,港北 ニュータウンの開発にあわせ昭和 60年 前後 には開通が

見込まれ,6号線は昭和 70年頃,4号線は昭和 70年以降 と見込 まれている0

-万,道路は現在 日苫 ･元石川線 (3･3･25)と新棟浜 ･元石川線 (3･2･

3)が都市計画事業 として整備が進んでいろはか,他の都市計画道路 についてもニュ

ータウンの造成に合わせて整備 される予定である｡ こうした交通網の完成は.クウ-/

セ ンターの成長に欠 くことので きない ものであろ うo (図序- 1- b)
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1-2 広域的な状況

1-2-1 周辺地域の市街化

港北ニュータウンを含む横浜北部及びそれをとり囲む川崎市北部 ,町田,多摩 ,相

模原,大和などの周辺地域は現在急速な市街化が進行 している｡ この市萌化の原動力

は′ト田急,相鉄 ,田園都市線猫額の組合区画室理事英を代表 とす る宅地開発であるo又,

新 しい市街地の形成 に合わせて鉄道の新線開通 ,相互乗入れ も進んでいる｡ 田園都市

線はつきみのまでの延伸に続 き地下鉄玉川臥 半蔵門線 と相互乗入れ し7相鉄はいず

みの線を開通 ,多摩 ニュータウン関連で小田急,京王は多摩新瀬 を開通させている｡

こ うして生 まれた東急田園都市を代表 とする住宅地は主 として 30代のサ ラ リーマン

家庭が住んでお り,従来 とは多少 ,聴 きを異にした新 しい住宅地を形成 しているo

Ef]園都市線浴線人口(梶ヶ谷～すずかけ台を中心に 15kmずつ
南北にとった範関の人口,但し開発地区の
場合は,15kmを超えている部分を含める.)

/
294AOO

212.300

16.169

/
885

35.554

S,40.4 S.45.4 S504 S.554
(推定 )(推定 )

図 1- 2- 1- a
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人口増減数 (昭和 40年 一昭和 50年 )

E
q

｢
ノ
′
ヽ

]1.

-

図 1-2-1-b

表1-2-1-a

<* #>

050 8 17

大境本町駅をかしわ台駅 に名称変更

050. 8 17

さがみの駅新設

051 4 8

いずみの線供用開始

<穣浜蔽>

054 4 9

十 日市場 ,成瀬両駅新設

<′J､田急>

049. 6. 1

新百合ケ丘一永山間供用開始

050 4 23

永山一多摩セ ンター間供用開始

<京 王>

046 4 1

調布- よみ うりラン ドロ間供用開始

049▲10 18

よみ うりラン ドロー多摩セ ンター間供用開始
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<*##>

039 5. 19

桜木町一磯子間供用開始

045 3 17

磯子一大船間供用開始

<東 急>

042. 4. 28

子供の国線供用開始

041_ 4, 1

長津EE]一海の口間供用開始

043 4 1

長津田-つ くし野間供用開始

047 4. 1

つ くし野-すずかけ台聞供用開始

051.10 15

すずかけ台一つきみ野間供用開始

052 5 25

あざみ壁駅新設

<横浜地下鉄>

047.12. 16

上大岡一伊勢佐木長者町間供用開始

051 9 4

上大岡一上永山間供用開始

伊勢佐木長者町一横浜間供用開始
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1-2-2 周辺の商業核

前述の ような市街化の液の中で,港北 ニュー タウンのセ ンターは既存のあるいは新

しい商業核にEflまれているo

扱浜駅西 口は駅前のデパー ト及び相鉄 ビルの完成でます ます顧客吸引力をあげてお

り,都心性のあ る商業核 として伸びてお り.港北 こ1 - タウンにとって点 も配慮すべ

き核である｡

二子玉川は新玉川線開通によ り商圏を拡大 したといわれ る程で田園都市線KFi線の中

心核 となっている.

町田は横浜線複線化等により着実に成長 しているが,港北ニュー タウンのセ ンター

-の大 きな影響は考えられないであろ う｡

この他に既存の核としては,熊のロ,自由ケ丘 ,E]盲 ,網島,菊名,中山などがあ り,

新 しい核 としては田園都市線の怒招,たまブラーず ,青葉台,長津 田などがあ る｡

鉄道網が整備 される忙したがい.商業立地は郊外化の傾向を示 してお り駅前には必ず

スーパ-が立地す るといった商圏の′J､型化の一方 ,横浜西 口のよ うに都心性により成

長する商業核があるといった両棲化が うかがえる｡

なお,以上の他,新横浜,多摩 こユ - クウ-/セ ンターな どまだ将来のイメージの明

確でない核の存在 も要注意であろ う｡
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1-3 申し出換地の兼茎経

1-3-1 港北 ニュータウン開発における地主参加方式 と申し出換地

港北 ニュータウンの開発は前章に述べたよ うな計画理念の もとに進め らてるが ,そ

の中心が地主参加の衝づ くりである｡港北 ニュータウンは多様な土地利用を計画的に

誘動して実現 しよ うと意図されてお り.しか もそのなかで 5千 名をこえる権利者の希

望 も吸収す る必黄があった. 日本住宅公団は権利者の換地希望を聴取 し特別な用地

(民間典合住宅用地 ,工場用地,集合農地,商業セ /クー用地 )の換地設計に組み入

れ ることでその解決を図った｡
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51年/3月 4

(準 備 作 業 )

(調 査 )

(分析 ･整 理 )

(G.D,説 明会 )

(習遺 品 慧 )

5 6 7 8 9 10

賃超 ID% G.D申出- 班 R G･D

三 二 二 一･-∴ 三 三
牒 豪 3 1 日 ‖
各 1回づつ

(センター以外も含む)

即 用地調整方針の琴山静および作英

51年/11 12 52年/1月 2 3 4 5 6

~ ~ ∴ 二 二 二 ∴ ∴ 二 二

惑 篭 卜 lk G..

1

の分析 ･雛
(G.D孟稔明会 )

(習晶 晶 票 )

24 3
--e ~つ
;約五回G･D
I(15クンし-ブ)

｣ J L ｣

今后の進め方の方針発走 ITC-Ⅰ,DC,NC
商店街別個別計画検討 (-,二,ト,リ,ヌ)

の換地方針案兼定
/-ノ別粗菓宮†画
の各種条件改定
その他

図 1-31 1 セ ンタ -用地 申 出調 査 お よび グル ー プ討 議 (G･D)の托れ



1-3-2 セ ンター用地の換地位置決定の経緯

商業センターについてはタウンセ ンターを横浜北部の リージョナルセ ンターとする.

地元参加のセ ンターづ くりをする,開発利益の公平な配分を行 うとい う基本方針か ら,

現位置換地にこだわることを止め,センター建設に意欲のある人を換地す ることとし,

まず申し出調査 を行なった｡ これは換地希望の有無を確認す るとともに将来計画 ,土

地利用規制.街づ くりの趣 旨と権利者の果すべ き役割等について,説明資料の配布又

は説明会そ して相談窓口の開設によって十分認識させ る結果 となった と思われ るo駒

査転巣はセ ンター用地換地希望者が殺到 し,予定換地面棟を_上回る地をも出てきた｡

そのため畳的調整が必要 とな り,意向の確認,調整の基本方針等についてクループ討

議を経て決めて行った｡
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表 11312 セ ンタ ー 用 地 申 出調 査 内容 (資料 等 は 添 付 香 参 照 )

調 査 スケ.)1-ソレ 説明会塙等 調査対象人 調査対象物 調 査 日 的 調 査 灸 科 備 考

慕--回 S.51.3.8～ 地元の学校.公 港北地区内の タウン̀也クーCIC) ･センタ-用地の梅屋調査 ･港1地 区市街化予想図
(センター一団 民放など8会場 地仲春全良 駅前七/クー-q:X:) (TC-Ⅰ.TC-Ⅱ DC ･申出調査の実施VCあたって

地申出書粍藍) 近隣七サ一一一かC) NCごとVC) ･申出覗査説明書

S.51,6,31 全体につV,て (A.B.C.Dごとに) ･換地基本方針概要･センタ-1瓶 用地区分図･番込み用紙

第二回 S.51.10ユ5 住宅公団 センタ-用地 TC,DC.NC ･センター用地の梅丘の確定 ･修正用地区分周

(申出の辞退 頃 港北開発局内で 申出希畠者全 全体vcついて ( 同 上 ) ･希望薬俸一覧表p(用逸芳峨望一覧表)

変更の意向槻 ～S.51_10,31 のグノレ-7封建(a.D)など 負 ( 同 上 ) ･申出の用紙

第≡回 S.51ユ2,5 同 上 右妃vc服連す TCⅠA一一C ･グノレ-プ討議を進めるため ･ソ｣ン別希望状況E己入項額

(ソ｣ ン甥rj希 頃 ろ申出希望者 TClーA一一D の′j､7ルーフ化 ･ソ｣ン伍分周

望状況調査) ～S.51.12.20 全員 DCLイ)A.C.DDCLP)A.a.CDCtボA - DDClづA - DNClチ)a.C ･ゾ-ン男l麟 条件･ソ｣ン別造成雷個･センタ｢用地申出一驚襲･!JM

第四回 S.52.3.1 同 上 同 上 TC一一.A-C ･ソ｣ン別第1希望の確定 ･希望ソ'-ン変更のお願V,1

(蘇-希望の 頃 TC-U.A-D ･意欲の確認 ･変更申雌



1-3-3 換地調整 の過程

グル ーブ討議の結果 ,商業 目的の民有地枠 を拡大す ることと申出辞退意向調査 の実

施が提案 された｡撞案 を受けて再度意向調査が行なわれたが辞退者は ごくわずかであ

った｡ その篇巣 から申出総量 を確定 し民有地枠 の位置 と面横 を確定 させた｡次に同様

にクル ープ討議で提案 された換地の優先順位を与 える要因 (意欲藍 ,土地条件 ,居住

条件 )と換地技術上の要因 (面鏡凄分,最小規模 ,申出の重複 ,個々の申出面税 と街

区面溝 との整合 )を検討 し,おお よその換地位置 の訴盤 を行 った｡ こ うしてで きた仮

換地肉 は地元 に供覧す ることで第一段階 を了 したo

表 1-3-3 用 途 区 分 内 容

(T,Cの場合 )

申出区分 利 用 形 態 住宅的利用の適否 想掛 率 換地後の標準規模

AA 大規模専用店舗(商業地域,6Fを鹿以上 )専門店ビル.オフィスビル.飲食ビル等 ×ヽ○ 約75年 500-2,500d

小規模専用店舗(商業地域,3F程庇 )専門店等 75 90.- 200

C 小規模併用店舗(近隣商業,3F程度 )一般′J､売店等 70 90-- 200

(I)･C.N･Cの場合 )

申出区分 利 用 形 態 住宅的利用の 適 否 想 定 洪 歩 率 換地後の標準規模D.C N.C

AB 大 規 模 専 用 店 舗 ××○ 約65歩 約60多 500.-2,500d

小 規 模 専 用 店 舗 65 60 200

C ′ト 規 模 併 用 店 舗 60 55 200
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1-3-4 センター地区の換地上の制約条件

計画的センターの実現 と換地上の公平を期して,申し出換地を行な うに際し萌区毎

に建築時助,建築形態,敷地の利用条件等に一定の制約条件を加えることとしている｡

条件の詳細は表 1-3-4-bの例に示す とお りで地主が相互に協力し合い譲 り合 う

ことにより,最有効な土地利用を可能 とする一方,確実にセ ンターの計画意図を実現

しようとしている.この制約条件は将来建築協定により位置づけられることが地主相

互にとっても,衝づ くりの上でも最良と考えられる｡

表 1-3-4-a タウンセンター/-ン別建築計画の条件 (項 日)

下記の分類項 目にしたがって,ゾーン別建築計画の条件をBIJ表に示す｡

(1) 位 置 : 街区 (ゾーン)の位置を示す｡

(2) 敷 地 の 特 色 : 敷地規模,適切な土地利用および敷地の特色を示す｡

(3) 地 形 : 土地造成上の特色を示す｡

(4) 用 途 規 制 : 用途地域別の種類を示す｡

(5) 建 ぺい率 : 建築面薪の敷地面積に対する割合慨を示す.
(6) 基 準 容 積 審 : 基準 となる指定容横率を示す｡

(7) 高 さ 制 限 : 横浜市の高度地区の種類 と内容を示す｡

(8) 構 造 規 制 : 防火地域,準防火地域の種類 を示す｡

(9) 敦地の利用条件 : 敷地の利用方法の条件を示す｡

uα 建 集 設 計 条 件 : 悪霊諾 警£要覧警嘉譜 面後退距臥 看板7広告塔･駐車場等の

(ll) 建集用途等条件 : 主な用途の種類 と住居設置の可否を示す｡

ua 建 築 時 助'･ 地下鉄開通時を目安 として 3種類 (Ⅰ期,II期.Ill朔 )にわけた｡
u3 至芸竺 'デザイ ･･ 衝区ごとの共同建築化 ,建築デサイ-/の方法に-いて示す｡
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血 出 ＼♪ び 伸r

衣 1- 31 ･1- b タ ウ ン ･セ -/ク ー (那2地 区 )ゾー ン別 雌 集 削 山 の条 件 の 例

Bl B2 J33

敬也 (1) 位 懸 官公庁術の南併催 ｢巡する歩行者鞍棚 vc面する衝区

(2)敷 地 の 特 色 敷地卿削 ､.般小規模100R.飲食,糠 等 動地親撰′jヽ最′J､胡徽150do炊飯,織 . 敷地鰍 j､.瓜′j､規模100d

の条件 の将門店vC適するo私道投匠義務あD 小売店の専門店に適すO 同 左

(3)地 形 地政カ軸区内道路上96m高V､敷地あb 平 地 同 左

法 (4) 用 途 規 制 敵 地区 成 献 地竣 同 左

(5) 建 ぺ い 率 805 80¢

的 (6) 基 確 答 横 峯 6006 400%

規刺 (7) 高 さ 制 限(81 構 造 規 制 窮4株高鹿地区 (31m) 第3磯風紛由区(]tmll斜線制限10m+0.6gかつ高さ20m以下 )防火地域

建 (9) 敷 地 利 用 条 件 サービス用私道は各敷地2.25m故地分割不可 敷地分割不可 同 左

uo) 建 集 設 計 条 件 ･壁面後退穀叛(狭い専用歩道vc面する吉田. ･アーケー ド設陛不可 同 左

のみ )巾1.5rn,高さ3.0m以上 ･者楓 広告塔の大きさは統｢基準を掛ナ

輿A定 ･7-ケ- トⅧ 不可 ち

･菊板,広告塔の大きさは放｢基準を設ける･鵬 ･駐車糊

ul) 笹 奥 用 途 条 件 僻 村 ただし,経営者用は)商薬専用(2階以上で可 商 業 同 左

u21 建 集 時 期 第 1 糊 第 3 期 同 左



1-4 地元のセ ンター開発に係る認識

1-4-1 地元の組級

港北 ニュータウンは ｢市民参加のまちづ くり｣を基本理念 としてスター トしてお り,

地元の代表 として当初は港北 ニュータウン開発対策協議会那,現在は地元四地区の協

議会の連合である合同協議会を中心に市,公団を加えた横浜市港北ニュータウン事業

推進連絡協議会 (略称 ,推進協 )がある｡推進協は表1-4-2のような組織構成になっ

てお り,3つの対策委員会及び研究部会を設けている｡

その研究部会である港北ニュータウン建設研究会は ,セ ンタ-について,地元のた

めのセ ンターづ くりとい う観点から検討を行っている｡

1-4-2 センター開発に係る認識

港北 ニュータウン建設研究会は,｢新 しいまちづ くりのために｣ とい う昭和 48年

度報告書及び昭和 49･50年度報告書をまとめてお りそのなかで ｢アパー ト マン

ション経営 と採算性の検討｣や ｢地元参加によるセ ンター計画｣等の検討がなされて

いる｡

その報告書において,セ ンター地区への地元参加の形態を検討 し参加の前提を述べ

ている｡

①ニュータウン関係全地権者に参加の機会が公平 に与えられ ること ④将来 ,横浜

市北部の中心 として発展出来 る必要施設が収容可能な規模であること ⑨開発利益の

地元及び公共 ･公益還元が行なわれ るような方法であること ④ ニュータウン関係全

地権者の参加の平等性を保つため,土地両横が適当な規模であること (9セ ンターの

機能を十分垣保するため計画的な開発が必要であること ⑥センターの機能上相当に

厳 しい土地利用上の制約が考えられること｡

表 1-4-2 板浜市港北ニュータウン事業推進連絡協議会組敵国
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1-5 課 題 の 整 王里

1-5-1 コソセ /サスの形成

前述のような状況のなかで,センター施設建設は昭和 57
年度以降四半世紀にわた

る長期間続 くこととなる.その間には様々な場面で様 々な問
題 を抱える｡早期には先

行造成地の供用開始に伴な う施設建設がでて くるo周囲
が造成中であ り人口規模 も小

さいにもかかわらず先行投資 してゆ く問題がある.又は
,鉄道開通等をきっかけにニ

ュー タウンのIt:/ クーから横浜副都心の リージョナルセ
ンター-脱皮する時の,周辺

の商業核 との競合関係や飛躍のための仕掛けなどがある
｡

このよ うなステージを造 り出す要素 としては公団の造成
=事 ,交通体系の整備 .住

宅建設,早淵川沿地区の土地利用などがあ り,現在不明
確な点 も多い｡ しかし,この

港北ニュー タウンを新 しい都市 として熟成させ,整備の
遅れていた横浜北部地域の中

心としての高次都市機能を果せるようにするためには,
地元 ･市 ･公団が一つのコン

センサスのもとに協力 して課題の解決に当る必要がある
｡現在検討がすすめられてい

る ｢まちづ くり協定｣はそ うしたコンセンサスの一つの
結果であろ う｡

1-5-2 段階整備計画の必要性

長期にわたるセ ンター建設にとって,コンセンサスを形
成 し維持 してい くためには,

段階整備吉十画が必要であるO段階整備計画の立案過程に
おいて多 くの問題点が掃出さ

れ,各ステージの計画 目標 と目標達成の諸条件が明確 と
なる.そして各組織な り個人

がいつ何をどうすべきかを示すガイ ドプランとなる｡

今回の調査においては.小売商業施設を中心に,年次別
地区別の商業施設需要を推

計し,その結果に基づいて,需要と供給の/;ランスを検
討 し,段階整備計画の基本方

向を定めることとする｡

1-5-3 センタ-計画のコン トロールシステム

ニュータウンの各セ ンター,特 に タウンセ ンターを計画
どお り実現するためには,

多くの問題を抱えている｡

･タウンセンターは リージョナルセンターとして位置づけ
られ広大なセ ンター地区を

もっているO

･ところがタウンセ ンター地区は第一地区と第二地区に分
断されてお り,その間は市

衝化調整区域であるo

･第一地区 ･第二地区のタウンセ ンターは均等に共存す
る必要があるO

･換地上,共同開発の必要がある土地がある｡
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このよ うな新市街地のなかで,これらの問題 を解決 し,計画を実現するためには,

開発主体である公団 ,市そして地元の役割を明確にし,それを果すことが必要 となる

が,それに加えて ｢まちづ くり協定｣｢共同開発｣などやセ ンター建設計画の規制,
誘導,謁藍 を行 うシステムを確立する必要がある｡

今回の調査k:おいては,タウンセ ンターの開発主体,開発戦略を検討す るなかでコ

ン トロールセンターのイ メージを操 ることとする｡

1-5-4 共同開発の検討

港北ニュータウンのセンター地区は前述の申し出換地に当た り,間口の極端に狭い

短冊型の換地を行ない,個人 ごとノミラパ ラの土地利用を制限 している例がある｡ その

場合は建築計画の条件に｢共同建築化 をはかる｣ 旨,明記 し,地権者 に説明してきて
いる.又,その他にも共同建臭化が望ましい街区が多い｡しかし,衝区単位の共同開発

となれは,数人の権利的並が必輩 とな り,問題が問題だけに難行が予想される｡地柚

者の参加 と公平を目的 とした換地の結果ではあるが,共同開発の成功が 目的達成 のキ

ーポイ ン トとなるので十二分の地権者指導が必要 となる｡

今回の調査においては共同化の諸手法の検討を行ない,共同化の具体的事項 につい

て整理す る｡
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第 2葦 段 階 建 設 計 画

2-1 段階建設の計画方董十

センター地区の整備を段階的に行 う必要があることは,第 1章で明らかにされたとお り

である｡そこで.センター地区の艮階的整備に関する検討方法,並に基本的な計画方針に

ついて次のように定めた｡

(1) セ/クー地区が果すべ き都心機能について

一般に都心とは.都市における管理,生産,消費,交通の各機能が総合的に発揮され

る地区であ り,その立地条件や時代の背景k.よって.各飯能上にそれぞれウエイ トの差

がでて くる｡

港北ニュ-タウンは,東京,横浜 といった大都市地域内における住宅地開発に先導き

れる事業であり,そのセンタ-地区 も生活に直接関連する機能のウエイ トが高いことに

その特色があるといえる｡

すなわち東京,横浜の既成のC,B.Dにおける過密の不利益からの分散政策による

需要や,住宅地立地志向の行政,教育,文化,商業サービス施設の需要などを対象 とし

て,住宅地における新らしい都心を形成 しようとするものである｡

(2) 都心機能の舘要予測

前記の観点からセンター地区を形成するに足る散能について施設是としてその必要丘

を推計する｡

都心飯能は,必らずLも既往施設体系によった施設量で説明できるものではないが,

推計のステップごとに男的内容を検討 しつつ,比戟的定温化が可能な小売商業施設を中

心 としてその年次別施設需宴を推計する｡ また,これ との関係から飲食.サービス,業

額の各施設についてもその需要を予測する｡

ただし,公共 ･公益施設については ,港北ニュークク ー/だけの問題 としては扱えない

性格 もあることから,ニュータウンの成熟度に応じて,どのよ うな投階で整備すること

が適当かを検討 し,量的な予測については省略 した｡

(3)供給量の算定

センター地区は,既に土地利用計画が定められてお り,地主の意向を踏 まえて,衝区

別の用途や建築規模などの基本計画が示されているので,これらの条件を前提 とした施

設供給立について算出する｡

尚,街区によっては換地割が細分化されているが,物理的な可能性として供給量をみ
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るため,衝区を単位 として算定 したので,各換地割ごとに建築 した場合,有効な供給畳

はさらに滅少することも考えられる｡

(4) 需給/iランスの検討

上記(3)の基本計画は,ニュータウンの最終成熟段階を相足した ものであるので,成熟

段階の施設需要との関係から,各センターの地区別の需給ノミランスをみる｡

また,港北ニュータウンの人口計画では各セ ンター地区において店舗併用住宅や7/i

- トマンションによる居住^ロが予定されているが,商業業務施設需要 との関係からみ

てどの春慶の人口配置が可能かk:ついて検討す る｡

これらの検討の前提 として,成熟段階におけるタウンセンターの建築形態,とくに建

築規模の検討を行った｡

(5)段階建設計画の検討

年次別の施設需要とセンター地区の基本計画 とを対比することにより,施設の段階的

な整備計画を作成するOこの場合,初期段階のように施設需要が供給丘を大巾に下iE]る

段階についての整備方針には次の考え方があるが.それぞれ解決すべき問題が発生する｡

イ) 需要追随型

ニュータウンの人口定着に従って発生する施設需要を退院するかたちでセンター地

区の整備を行な うものである｡ この場合,セ ンタ-地区の整備は,一定の需要が発生

するまで遅れることにな り,既に入居 しているニュータウン住民にとってはサ-ビス

提供が不十分 となる｡ とくに リ-ジョナルセンターとしての高次な都心機能の形成が

遅れることは,顧客の流出傾向を助長するものとな り,また一定の集秩後の施設開発

は経営上の確実性はあるものの,計画建設や初期投資のメ リットが失なわれてしまう

恐れがある｡

ロ) 需要喚起塾

ニュータウンの人口定着のみに対応せず,周辺地域の市萌化の現状に対応 して,初

期畏階から広域対応の中心施設を整備するものである｡ この場合,どの程度の施設成

立基盤があるかは,各事業者の判断によるところが多いが,セ ンター地区の広大な用

地を生かした開発を行な う必要がある｡ また.初期における自然発生的な小規模施設

の成立基盤を確保すべ く.センター地区の空間形成や動凄計画を計画的k:行な うよう

核 となるべき施設の配置を検討することも必要である｡
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m2
術要追随 型 m2

需要喚起 型

ロ)の方法によって,セ ンクー地区の段階建設を行な う
こととなろ う｡すなわち,イ)

の方法では,ニュータウン建設その ものが遅れる可能性
があ り,好 ましくないと考え

られるか らであ る｡

(6) コン トロールシステムの確立

上記 ロ)の方法で段階的な整備を行 うには,これを成立
させ る条件が整備されなけれ

はならない｡

イ)-ー ド面では,基本計画に定められている各種規制
は,最糸的成熟段階 を想定 した

ものであ り,衝区 によっては ,初期段階 においても物理
的に成立可能な暫定措置 を帝

ず る必要がある｡ とくに,初期において,-t=ンクー地区
の核 となる施設の整備 に関 し

ては このような対策が必要 と思われ る｡

ロ)ソフ ト面では,土 地権 利 と.施設 開発 との全体 的
な調 整 をはか り.初期投資の

リスクや .利益に対す るセ ンター地区全体での均等な吸
収をはかれるようなシステム

が必要 と思われる｡

ー37-



図 2-1 段階建設計画の検討 フ ロ-
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2-2 年次別施設需要予測

2-2-1 需要予測の方法

施設需要の予測方法は ,次の作業フロ-に示すとお りで
ある｡すなわちセ-/クー施

設の うち,公共公益施設を除き,商業 ,菜務及び駐車施
設について推計 した｡ この う

ち,小売商業施設については ,港北 ニューク ウ/を含み
,神奈川県北東部及び町田市

を対象 として,国勢調査メ ッシュ統計データ (583 メ ッシ
ュ )を利用 して,ノ､フモ

デルによる年次別商業販売額及び売場面棟の推計を行なった｡

但 し,港北 ニュ-タウン-の配分については.広域需要に対
してはタウンセ ンタ-

- ,地元需要に対 しては,タウンセンターを含め,各セ
ンター地区-それぞれ配分 し

たO

これらの商業施設需要に対応する各セ ンターの後背人 口
を,類似都市の平均値から

求め,その後背人口に対応 した飲食店 ,業務施設の従業
員数及び施設床面棟を求めたO

駐車場需要については ,商業施設 を中心 とした来客用 と
,業務施設等の薬務用駐車

場の規模を算 出した｡

尚,これ らの施設需要予測は,ニュータウンの人 口定着
プログラムとも関連す るの

で,その予測年次は昭和 60年,65年 ,70年,80
年の 4年次とした｡

また,予測にあたっては ,ニュータウン周辺の今後の人
口増加傾向,消費鮮買行動の

手段などの設定如何では ,施設需要 も一定の巾をもった
推計結果が得 られ るが ,ここ

では,最 も中間的,現状推移的な前某条件の場合につい
て検討す ることとした｡従っ

て特BI｣な政策的判断は含めていないO
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図 2-2- 1 需要 予測 の作美 フ ロー
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2-2-2 小売の需要予測

(1) 背 景

A.既往 レポー ト

港北セ -/クー地区計画の需要予測は ,次の三つの報告香にま
とめ られているが,

既往の作業結果である｡

o r商業 ･業務施設の成立条件の検討｣ (昭和 44年 3月 )日本都市計画学会

日本 リサーチ ･セ ンター (以下 ,学会 レポー トと呼ぶ )

o r中心地区の経営計画に関する調査研究J (昭和 48年 10月 )日本長期信

用銀行 (以下長銀レポー トと呼ぶ )

o r港北 ニュータウン中心地区基本設計報告香J (昭和 50年 9月 )日本都市

総合研究所 (以下/<イ ロットブランと呼ぶ )

港北セ ンタ-地区計画立案に関 して,周辺状況について
の資料は多 くの項 目に

おいて欠落 しているが,ニュータウ/内部の資料 として
,人口計画,交通計画

などの作業結果がある｡

各段階別の推計を行なって行 くに当って上記の三報告が
,ニュータウン地区

の将来像 として確定 しているのであれは,将来像-向っ
ての途中のステップの

傷 を求める作薬 になる｡ しか し,学会 レポー トは,初期
の作菜 として当然であ

るが.ニュータウン全体についてのきわめて暖味な条件下
における作業であち.

この点において,将来時点の特定 も充分出来ない｡長銀
レポ- トはタウン .セ

ンター地区を中心に作業 を行なった ものである｡ この作
業は昭和 65年 までの

間の推計を行なってい るが,人 口の設定 ,各商業地のと
り方,商業地選択等に

おいて,条件が暖味な状況で行なわざるを得なかった し
,また,目的が,昭和

65年 での総需要の内容 を確定す ることにあったため段階的
な推計結果 として

は再計算 し直す必要がある.合わせて-交通 ,人 口等の
条件 も一部明 らかにな

った現在 ,その条件の下での計算が必要 と思われ る｡パ
イロッ ト･プランは,

2つの レポー トを受けて設計 を行なった鮭巣である｡

土地面棟 ,建物などが設計のプロセスを経て確定された
レポー トである.

これ らの結果をまとめると表 2-2-2-1のよ うにな
る｡
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表 2- 2- 2- 1 各 レポ- トの結果 (床面凍 :qi)

港 北 ニ 1- タ ウ ン全 休 タ ウ ン .セ ン タ 一 地 区

学会レポート 長銀レポート 学会レポート 長銀レポート ノ叫ロット7ラン

′｣､ 売 薬 芳;156,041 330,600 - 156▲200 176,950

飲 食 店 26.860 - 22,4007乙000 24.570

サ ー ビス娯 楽 65.49175.048 7乙0008 8 154.000 - 77.000 62,840

｢

(但し,学会 レポー トは全体であるか ど うか明確でないが全体の欄 に記載 してお く)

(※売場面析 )

既往の作業は全体 として港北 ニュータウンが一つの都市 としてまとまりのある

地域 としての施設先が推計されているといえる｡長銀 L/ポー トもニュ-タウンの

セ ンターに全ての小売施設が集中していると仮定 して推計作業 を行なっている｡

条件が未確定の際には概数を把握するのが重要な作業であるし,本作業は,多少

条件が詳細になった段階 において,単に将来の数値でな く,多時点 (あるいは各

投階 )の数値を求めることが求められている点で異なる｡ さらに.港北 ニュータ

ウンは人口規模か らみると立派な都市サイズであるが ,行政区域人口としてみた

とき,大田区や世田谷区などのよ うに商業核が充分成立 してい るところと分散的

になっているところの例があるよ うによ りきめの こまかい検討が必要であると思

われ る｡特に,各 レポー トが不充分である南勢圏の設定.購入先の選定などは基

本的項 目としてより詳細な検討が必要である｡

B.研究作業の進め方 と問題点

建設 プログラム策定作業全体は膨大な ものとなるが,現在の段階においては,

その基本的ポ リシーを具体的に展開 したらどのよ うな点において問愚が生 じるか

を判断す る資料を用意 してお くことが肝要であ ると思われる｡当然 ,基本的なポ

1)シーを具体的に展開す るときにどのよ うに展開するか とい う作業 も多 くの研究

課題を有 している｡特に,長期にわた る建設プログラムにおいては,イノベーシ

ョン(技術革新 )が価値感の変化 といった不連続な変化が生起す る. このため.
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不確定部分-の/(ッフ ァ,あるいは I)ザーブ団地を用意
した り,周辺システム-

の影響評価を不断 k:検討 しなけれはな らない. しかし,
途中の各段階 における姿

を想定す ることか ら全ては始 まるのであ り,時代的な推
移 とニュータ ウンとして

の炭階の両者において本来ならはセンター地区の姿を明
らかにしてお くことが望

まれるのであろ う.すなわち,現在時点 より5年 ,10年経た将
来において.港北

ニュータウンをと りまく状況は どのよ うに変化 し,また
港北ニュータ ウンはどの

よ うになってい るかを明らかにすることと,例えは港北
ニュータウン総人 口10

万人段階の全体の姿はどのようになっているかを明らか
にす ることである｡ニュ

ータウンが一つの完結 したシステムを求めるのであれは,
後者の 10万人段階の

システム,20万人段階のシステムを求め ることは きわめて
有意義である｡

港北 ニュータウンは首都圏南部において,直巌距敢上き
わめて東京中心部に近

い位置 にあ りなが ら,交通機関の配置 上,一種の空 白部
分 となった ところに位置

してお り.-たび開発されれは.周辺k:までおおいつ く
している東京中心部の影

響をたち まち受ける. このため,南関東の中の一地区とし
て全体の動きと連動して

考えて将来の姿を明らかにす ることが求められるといえ
る｡つまり,港北 ニュー

クク/を一つのシステムとして人 口規模段階でセ ンター
地区を考案する姿勢はき

わめて危険な状況に置かれているといえる｡ このため,
周辺の影響を含む形で将

来像を求め ることが大切であると思われ る｡

この点において,既往の作業は多 くの点において周辺の
将来の状況を入れるの

に不充分であると考えられ る｡特に小売英の場合は港北
ニュータウンの中心的サ

ービス施設であると同時に港北 ニュータウンの居住者が
外-,あるいは外の居住

者が港北 二ュ-タウンのセ ンター-利用 しに来 ることが
あるもので,その点を判

断 してお く必妾がある｡

小売菜は消喪者が各店舗を消費に利用 した結果 として成
立する｡消受者は習慣

的な行為 も含めて,現存する店舗の中から消喪す る店舗
を蓮択す るo この行為を

凍み重われは′j＼売薬の規模が推計出来 る｡ しか し,この
行為が どのよ うな要因に

よって成 り立ち,また.どのよ うな要因の働 きによって
成立 しているかは多くの

仮説を必要 とする｡ 多 くの研究が示す よ うに現状におけ
る諸 々の要因 とその働 き

が明らか となった として も,将来推計の際には.それ ら
の要因の将来の姿が明ら

か とならねはならず ,一版 には充分な将来像が求め られ
ない｡ このため,将来推

計は.単に確度の高い将来値を求め る作黄に終始すべ きな く
,各蕗の基本的要由
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が どのよ うに求める将来推計値に作用 してい るかを充分考慮 した形で作業を進め

る必要がある｡

この作業報告は,疎み重ねで求めて行 く方法 として,-フ モデルの方法を推

用 しているが,そのほかに港北 ニュ-タウンが一つの行政区 として成立 したとき

の将来像のアウ トライ-/を見 るために,アナロ.)カルな方法 としての類似都 市

比 較 に よる検討 を行 ってい る｡ 2つの方法は完全に独立 しているが, に互 に

チェックを行ない うるものとなっている｡

(2) -フ ･モデルによる方法

A.秩み重ね方法 と-フ ･モデル

小売業の推計k:ついて,各消費額 を秩み上げるならは小売の販売額 になるとい

う恒等式を用いて行な うことは古 くから試み られているO この式は.消敷単位が

どの小売施設において消兜を行な うのかを定める必要があるo古くからの方法は,

特定の小売施設について,その小売施設を利用する消費単位の存在す る範塩を商

鯖 として定め,範囲内の消費総丑を計算する方法であるo

lつの小売施設に利用を固定 して しまう方法は きわめて非現実的であるとい う

ことから,各消費単位の利用可能な小売施設 k:ついて,ある′j＼売施設が消敢利用

施設 として利用される条件を考慮 し,その条件によって確率的に利用するとい う

考えを提案 したのが,L L.-フであ り,そのモデルが-7 ･モデル といわれ

ている｡

-フ ･モデルは ,利用可着たな′ト売施設 J(-1.2.- ,n) を利用する確立は,
小売施設の相対的効用k:比例す るとし,その相対的効用は,消費品 B特有の係数

で乗ぜられた距離k:よって割引かれた′ト売施設の親板に比例すると考えている｡

つ まり,小売施設の規模をSとし,距離をTとし,消費品 目特有の係数を).効

用をUとし,利用確率をPとすると

pJ-読

SJ

UJ=可

調

⑧

の式に示されるo ここで,具体的に規模,距離をどのように計測するかによって
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パラメーター)の値は異な りまた,現実の資料 とのつき合せ も充分に
満足できる

ものとならない｡-フの考えでは,1は消費をしよ うとす る品 目によって異な り,

衣料品と食料品においては ,衣料品の方が小さい.

消費単位の居住地以外の属性によらない とすれは,各消
費単位の消費す る項 目

別消費嶺に小売施設選択確率を乗 じた ものの和が小売施設の
売上高 となる｡つま

り.

○○の声上- (消丑単位の数 )×(消費単位 1つの消費飯 )×

(小売施設00-の消費割合 )

となる｡ しかし,所得の高い消費単位は所得の低い消費
単位 と同じ割合で例えは

食料品を購入 しないなど,消費単位の属性にJ:って,消
費境 目の比率が異なった

り,先に示 した よ うkI消費品 目によって/{ラメーターが
変わった りす るので,上

式はーい くつかのグループに分けて計算 しなけれはなら
ない｡一方,小売施設の

規模 も,大型店などの経営形態の変化 によって消費者に
対す る魅力 も異なってい

る｡ このため,-フ ･モデルを実際に用いるためには,
周辺の項 目を整理 し.覗

実に資料 として用いられるクル-プk:分けて式を立て,
計算をしなくてはならないO

併せて,計画立案の基碓資料 としての推計作業であるか
ら,計画条件 (例えは,

交通環境 )を組み込んだ推計方法であることが望 ましい
｡ このため,- 7の考え

を取 り入れた推計方法は本推計作業に適 していると思わ
れ る｡

この推計方法は,

(∋ 対象 となる商店集団を決める｡ (0を含む )

@ 対象 となる消費単位を決めるo

@ 計算のクループ分けをして,必要な資料の枠組みを
作 る｡

@ 計算のパラメーターを決める｡

(彰 必婁なインプットを決めるO

⑥ 計算をする｡

(う 売場効峯等で結果を検討す る｡

の各ステップから成 り立つ｡

B.計算の対象範囲の確定

消費単位の選択可能な小売施設を全て取 りあげる必妾が
あ り,特定の小売施設

について着 目している場合には当然 ,その小売施設を利
用可能な消敢単位を対象

にしなけれはな らず,またその消費単位にとって選択可
能な小売施設を列挙 しな
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けれはならない｡対象地区の範囲が広が ると計算が膨大になる｡

このため,本研究では買廻 り,最寄 りとい う言葉があるように,消費を買廻 り

消費 と最寄 り消費に区分 し,買廻 り消費は 1時間半程度 までの範囲を最寄 り消費

は 20-30分程度の手巨閲を想定 して購買行動を考えることにした｡

港北 ニュータウンセ /クーはかな り広域的なサービスをす るJ:うに計画 されて

い るo このためタウン ･セ ンターについては買辿 り消糞を対象 として考える｡一

方,各地区のセ ンターは最寄 り消費を対象 として考えることとした｡図2-2-2一

一1と図 2121212に示す よ うに交通計画を盛 り込んだ形で時間臣乾をタウ

ンセ ンターか ら各 1kmメッシュまで求めてみ ると,おおむね図に示 してい る範囲

をクウ-/セ ンター対象 ,図中の矩形枠が地区セ ンター対象の範囲 として考えられ

る｡

一方,代替的に選択可能な商築地を上記の範囲内に居住す る人々について考慮

す るならは,図 2-2-2-3に示すよ うに各 1KEDメ ッシュの売場面珠の大きな

ところと,東京方面であることが判 る｡将来の可能性も考慮 に入れ,また山地等

の条件を考えると,先に決めた範囲で計算することが妥当 と思われ る｡
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C 計算の枠組の要素

-7モデル を用いた計算式 を,一般形 として示 し,それぞれの項 目についての

問題 となる要素 を示す と図 2-2-2-4の よ うにな るO それぞれについて補足

す ると次のよ うであ る｡

<世帯数>

消費者の単位 を示す もので ,通常の資料は家計単位 の世帯数 をあてているが ,

消費支 出の分類 と購買行動か らの品目分類とによって世帯は世帯 の種類 (独身世帯

や普通世帯や持家世帯 ,借家世帯な どの種類 )や所得 ラ/ ク別世帯 などの区分が

なされ る｡ しか し,各地区別 にこれ らの資料 を求め ることは きわめて臨難な作業

を伴 な うので世帯数 を分類 しないで計算す ることが多い｡ そのほか,世帯人員の

違いや住宅 ロー ンを支払 ってい る世帯や 他都市 に学生な どのために仕送 りをして

いる自由裁最上の制限がある世帯 による遣いや家計外消費な どを考鳳 しなけれは

な らない｡ これ も将来推計 を行な う際にどの程度十分把握 出来 るか とい う点を考

えると困難 な作美である｡

<消費支 出額>

消費単位であ る世帯の消費額が問題 となるが肺異行動が消費品 Elによって異な

るので.品 目別 の消費支 出を必宴 とす る｡ また ,将来 にわたって所得 の上昇ない

し減少な どの変化が生ず ると品 目構成が変わって来 る｡ このためい くつかの費 目

によって分け .さらに品 目によって分け ることが要求され る. 品 目については毅

寄 り品,買拠 り晶の区別があ るが,む しろ規格化晶 ,比戟晶の区分 の方が判 りや

すい｡一方店舗の消丑者 に対す るイメージを考 えるな らは業態による品 目分類 も

考慮す る必要がある｡

<売場 両横>

選択対象 とな る商店街 をどの程度 にす るかが一番大 きな問題である｡理論的に

は取 り上げた商店街は売場 面横が 0でない限 り選択す る可能性があ る｡ また数が

多 くなると計算量も増え ることになる｡購買行動 との関係で,品 目別 .業態別の売

場 面棟が要求 され ることもあ る｡ イ ンプ ッ トと計鼻柘巣が大 きな差があ る場合に

は当然シ ミュレ-シ ョンを繰返 して適正 な売場効率が確保され るまで求め る｡

<距 離>

居住 地か ら商築地 までの距離の計軌は平均的時間距離が採用 されている例が多

いが ,消費者 によっては最短時間を とる人 ,危険性 を高 く評価す る人がいる｡特
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に自動車の場合 には道路の混雑度 によって時間が変わ り計測が きわめて凶難であ

る｡ また, 自動車 利 用 とマス トランジッ ト利用の比敏は商品によっても異なると

考えられ るし計測 した時間がか りに分単位で等 しくて も.モ ー ドの選択はその時

間差 k:直線的に比例す るとは限 らない｡

<売場効率>

土地 ･建物 を新規に投資 して営業 を行な う場合 と住宅を主 とす る場合 によって

大き く異なるし,また,家族従業者で構成 されている営業 と常雇いが中心の場合

では異な る｡ また ,業態によって も,品 目によって も異な る｡ また ,計算の収飯

に用い る売場効率は一定にす るとい う考え と.売場効率 と売場面積 を共に最大に

す るとい う判定基準 もあ り,この場合 には経営条件 を別 に定め る必要があ る.

D,計算の枠組

上記の項 目について今回採用 した要素 を示す｡

<地区区分>

各消費単位 について計算す ることは不可能であ るので.地区を区分 し.それぞ

れの地区の中の消費単位は同-の行動 をす ることに した｡タ ウ ンセ ンターkI関 し

ては 1Knメ ッシ ュとする.全部で 583 メ ッシlあ るO 他の地区セ ンターに関 し

ては 500m メ ッシュとし,252 メ ッシュある｡

<世帯数>

消費単位 として世帯を と り,推計は各メ ッシュ人 口を推計 した後,世帯当 り人員

を別に求めてお き,この数値 で除 して世帯数 とした｡

く消費支出額>

物価上昇をさけるために実質で表し,消費支 出の うち,商品邦人率 を求めた｡

その後 ,異廻 り消費 と最寄 り消費 に区分 し,それぞれをデ,i- ト塾 ,スーパー型,

一般店舗塾 に区分 した｡ この 6つの消費の合計は商品支 出故 にはならない｡ この

点は流出率の ところで示 した よ うに計算対象 とな らない′ト売施設-の消費 を引い

た ものであ るか らであ る｡

<距 離>

消費行動を大量転送故関 と自動車利用 とに区分す る必宴があるが,資料におい

ては区分出来ない｡ そこで計鼻は ,いずれかだけを用いるとい う2種類 の計算を

行なった｡単位は実働所用時間 (分 )とした｡
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<売場面積>

-7は商品毎 k:異なる売場面板を想定 しているが ,異辿
り消費 も最寄 り消幾 も

商品の同時粥人があるので, 1つにまとめた｡但 し,見
廻 り消喪の場合は食料品

売場 を除いた｡

<売場効率>

計算対象の′ト売施設に関 して.別個 に推計 した｡

(3) 推計のための要因設定

A.港北 ニュータウン周辺地区の市衝化 と人 口推計

A- 1 は じめに

港北 ニュータウンの周辺は ,東急の東横線 ,田園都市線
沿碗開発が進行

し,また南武線は既開発地 となって市衝化の成熟段階に
,横浜線は これよ

り,開発が始 まるといった状況である｡

港北 ニュ-タウンのタウンセ ンタ-ほ これらの周辺地区
に対 してもサー

ビスす ることが出来 る様に計画されている｡ このため ,
その将来推計には

サ ービス範EElを覆 う必要がある｡港北ニュ-タウンが広
域的サービスを行

ってい くと仮定すると他の広域的拠点 と競合することに
な りこの点を考慮

して以下の考察を展開 して行かねはならない｡

競合拠点 としては川崎,横浜西口,伊勢佐木 ,町田等の
外東京の商貴地

が考えられ,これらの拠点を越えてサー ビス出来 るかど
うかが問題 となる｡

そこで,これらの地区を含む地域 583km'を考察の対象地域 と
して設定 し

各種作業 を行な うことにした｡

まず これらの地域について将来人口の推計を行な うため
に基本的分析 を

試みることにする｡ね らいは交通条件 と前の期の人口定
着状況で次の助の

人 口が推計出来るか どうか とい う点の検討であ り,主 と
して交通条件 と人

口増加に着 E]して行な う｡

本研究 においては ,神奈川県北東部 (町田市含む )を対
象に,昭和 40,

45. 50年の 3時点で,分析を進め る｡

具体的には国勢調査のメッシュ統計をデータとして,利
用 し,神奈川県

北東部 (町EEE市を含む )の lKmメッシュ583佃 (61,526h
a )に含 ま

れる地域 を対象地域 として行 う｡

対象地域に含 まれ る市町村は次の通 りである｡
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横 浜 市 川 崎 市

鶴 見 区 川 崎 区

神 奈 川 区 幸 区

西 区 中 原 区

中 区 高 津 区

保 土 ヶ谷 区 多 摩 区

港 北 区

戸 塚 区 (一部 )

港 南 区

旭 区

緑 区

瀬 谷 区

A-2 対象地区の人口動態について

相 模 原 市 (一部 )

大 和 市

海 老 名 市

座 間 市

綾 瀬 市

町 田 市

対象地域の人口動態をみる上で,首都圏の人口及び,神奈川県の人口に

ついての将来の予測を知ってお くことは,必要であると思われる.

(1) 首都圏の人口について

首都圏整備計画により,首都県の人口規模.並びに.且穣^口をみる

と次のとお りである｡

人 口

(1) 首都圏の人口は,昭和 50年の約 3,362万ノ切 らゝ昭和 60年に約

440 万人増加した約 3,800万人 とすることを目操 とする｡

(2) 東京大都市地域においては.昭和 60年の^ロを昭和 50年の約

2,556万人に対し,約 2,850万人とすることを自壊 とするo

(3) また,周辺地域においては,昭和 60年の人口を昭和 50年の約

806万八に対 し,約 950 万人 とすることを目鋲 とするO

(4) 以上の首都圏人 口を人口の年齢別構成についてみると,年少人口

(0- 14歳 )と老齢人口 (65歳以上 )の増加が著 しく,首都圏に

おける年少人口は昭和 50年の約830万人から昭和 60年の約960万

人-,老齢人口は昭和 50年の約210万人から昭和 60年の約290万

へとそれぞれ増加し.その総^口に占める割合は,前者が 50年の
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25多弱から昭和 60年の 25多強-.後者が昭和 50年の約 6車か

ら昭和 60年の約 8坊-と増加することが想定されるoTiた･生産年

齢人口( 15- 64歳 )についてみると,昭和 50年の約 2･320万^

から昭和 60年の約 2,550万人へ と増加するが.その総人口に占める

割合は,昭和 50年の約 69帝から昭和 60年の約 67多へと減少す

ることが想定される｡

首都圏人口と神奈川県の人口動態

首都圏人口 周辺地人口 神奈川県総人口

850 3,362 806 640

S60 3,800 950 745

(首都圏整備計画より)

¢9 神奈川県の人口について
神奈川県の夜間人口,昼間人口,人口密度増加率をみると次のとお り

である｡

神 奈 川 県 増 加 数 増加率

総 人 口的 ㈹ (%)

増加率が,年々減少してはいるが,これは,昭和 35年から,昭和 40

年にかけての急激な,社会増が.年々渡少 していった ものによると思わ

れる｡
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また ,自然増加 と社会増加 の変動は次の とお りである｡

表 2- 2- 2- 8 人 ロの 自然増加及び社会増加 (昭和 25年 ～ 50年 )
神奈川県 (△は渡少 )

年 次 自 然 増 加 社会増加2) 純 増 加 日脚 勿 社会舶 朝 純増加率例

昭和45年-50年 1)519.500 406.001 925,501 9.59.4 7.414.120.6ll.910.0 16.9

40年～45年 416,380 625,124 1,041,504 23.5

35年-40年 278,312 709,255 987,567 8.16,17.4 28.7

30年-35年 177,104 346,575 523,679 17.9

25年-30年 183,302 248.530 431.832 ユ7.4

1)人 口動態統計毎月概数 の結果 による｡

2)各 5年間の純増加から自然増加 を差 し引いて算 出 した｡

表 2- 2- 2- 9 人 口動態の変化

(単位 :千人 )

年 代 増加人口 自然 増 社 会 増 自然増 比 社会増 比

昭和31-40年 1,511 455 1.056 30.1% 69.9%

昭和41-50年 1,967 936 1,031 47.6 52.4

51年 - 60年 についての予測は ,神奈川県企画部

によるシステムダイナ ミックス基本モデル によるも

のであ る｡

("F)対象地域 の概要

今 まで,対象地域 をとり囲む,人 口動態についてみてきたが ,ここで.

本研究の対象であ る583佃の 1kn メ ッシュに含まれ る地域の人 口につい

て.その様子 をみ る｡

国調 メ ッツ-データより単純言十算 した人 口については次の通 りである｡
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表 2-2-2- 10

50年 45年 40年

人 口･雷雲;l芸紬 に占) 3,736,265 3,260,338 2.585,080

川 川 川

58,5% 59,6多 58.3%

増 加 人 数 475,927(ベ 675,258くべ

面棟については,人口密度を取 り扱 うため及び,後に述べ
る,交通機

関の分析に使 うために,鉄道,道路,川,池.学校.工場
,公園,駅広,

飛行場 ,ゴルフ場 .静水場 ,遊園地.インターチェンジ
,駅の面棟を,

2万 5千分の 1の地図を lKmメ ッシ ュに区切って,地図上
で測定 し可住

地面横を割 り出した｡

以下で使 う,人口密度k:関 しては,可住地人 口密度を示
している｡

表 2-2-2-11 対象地域面積概要

可住地面秩 ha52,765.75 85.♂

非可住地面秩 8,761.21 14.2

内 道 路 1,168.55 1.9

鉄 道 433.70 0.7

川,学校その他 7,158.90 ll.6

人口動態をつかむため求めた可住地人口密度を使って,
この地域の人

口密度の推移のクロス集計,ならびに,分布を算出した｡

これらの分布からわかることは,昭和 40年で,1ha 当
た り50人

未満の人口密匿の地域が,7021帝であったのが,昭和 5
0年では,

4435多になってお り,人口の増加状態を示している｡

-57-



｢

十

歩

が

-

手

卜

用

中

圏

ピ

ル

で

/

徒

目

の

率

勤

ス

利

浜

力

が

o

ベ

離

離

A-3 交通 と人 口増加

川 交通の利用率の井出について

国勢調査メ ッシュデータ(S.45のみ )の,通勤者人口には,

自転車通勤, 自家用者通勤,パス通勤,鉄道通勤 と,分かれた項

ため,それ らからマス トラ利用通勤者 (鉄道,バスを利用するも

自家用車通勤者の割合メッL/ユ毎に求めて.それをマス トラ利用率,

用率 とした｡

国調メ yシュデータ(S.45)による通勤者総数に占める,過

割合

就 業 者 総 数 1,568,125人

自宅外通勤者総数 1,310,285

内

他市区町村通勤者

徒 歩 通 勤

自 転 車 通 勤

自 動 車 通 勤

I( ス 通 勤

鉄 道 通 勤

735,170

231.300^

59,970

188.310

151.930

665,685

一ヤ8

6

5

7

4

7

4

4

1

1

1

1

･-一

5

これからわかるように,対象地域においては, 自動車利用 と

用 (パスと鉄道 )の利用比率は約 2 9となってお り,マス ト

方が, 自動車利用者の 43倍 となっている｡

マ

ラ

対象地域を含む,市区町村からの昼間人口の移動について,横

東京 23区の2つに分けて,その市区町村の勢力を大 きく横浜勢力圏

京勢力圏 として計算 してみた｡

単純に中心地区への時間距離を取ると言っても.そのメッシュがど

面-主に移動 しているかを考慮しないと,分析に意味を持たないO

そこで,東京勢力圏 と横浜勢力圏 とで, メッシュを市区町村 レベル

類 し,駅 までの距離,相対的マス トラ利用の有利さ,車の時間距

を行な う｡

ここで,｢相対的マス トラ利用の有利さ｣は, (車
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トラ時間距離 )でみた｡

次に示すタラ7は,交通利用手段別の, マス トラ利用率と人口増減 (人

口密度 ･単位 )の関係を示したものである｡

これによると,マス トラ利用率の低い地域 (即ち.マス トラ交通機関の

発達 してい75:い地域 )においては,人口増加が捻とんと見 られない0-万,

マス トラ利用客が約 60%を超える地域については,かなりの人口増加が

起こっている. しかし,一部人口叔となっている部分があるがこれは,敬

成の市街地 (横浜中心部,川崎中心部 )における社会叔少を示していると

思われる｡

r JTi芯iT一一- I: ∴ 二 :二∴ :こ:■ " ～- i

(ll) 交通手段の選択と人口増加の実態

日でみてきたように,本研究の対象地域においては,人口増加は,マス

ー59-



トラ交通の利便性が高い地域で起 こるだろうとい う,籍果を碍たが,

この節において,交通機関の利便性 (最寄駅 までの距離,東京 までの

時間,車 とマス トラの所要時間の相対比 )と,マス トラ利用率が, ど

うな関連を持っているのかを検討する｡

次

所

の

重回帰分析の結果 より,釈-の距離が大 きい程マス トラ利用率は低下

車への依存 とな り,マス トラの相対的利便性が高いほど,

く浸っており,か怒り有意な結果が得 られている｡

ち秦用一丁

この場合就業者の移動のウェイ トが,東京方面に多い とい

わかるように,移動の対象として横浜方面 よりも,東京方面を

の方がいい結果が得られた｡

(111) 人口増加,減少の実態の把握

今 まで求めてきた時間拒雛や人口密度のデー タから,

慶 と中心地区 までの時間距離の関係をみてみる｡

状

っ

硯

と

然

ら

分

当

か

た

ロ人の域地秦対

本研究を進めるに当たって,市債化への交通インパク トを考える第-

件 として, この人口密度 と,中心地区 までの時間距離の間に,相関があ

ことが前提されるが,次に示した人口密度 と時間距離の関係は, これか

の分析を進めるための良い傾向を示 しているといえるであろう｡

表 2-2-2-12 時間距離VS可住地人口密度の相関

(マス トラ利用 )

S40 S45 S50

横 浜 -0,5817 -0,5717 -0_5565

東 京 -0,7082 -0.6731 -0.6490

川 崎 -0.7056 -0_6976 -0.6721

数値は単相関係数 ･サンプル数 583

M 社会増のとらえ方

2-2でとりあげた人口動態統計より,神奈川県の人口の自然増加率

昭和 40- 45年では94飾,昭和 45- 50年には95% となっている

そこで,各 メッシュの昭和 40- 45年および昭和 45-50年の2期

について,対象地域 583メッンユの合計社会増を算出し,各メッシュ
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社会増の分担率を求めてみ る｡

r1 pi5 - 1094Pi

∑(p.)5 - 1094Pi｡1

( fio5 ;;

x 100(%)

40年の 1メッシュ人口

45年 ′′

Lメッシュ社会増分担率

(840-45)

ここにおいて, 5年間の自然増加率は一定であるという仮定の下で,社

会増分担率を算出している｡

この地域での昭和 40-50年における人 口増加メッシ-の数は 480で

全体 583メッシュの823藤を占めている｡

因みに

昭和 40- 45の社会増人 口 432,257人/ 675,258(神奈川県全体)

昭和 45- 50 ′′ 166,196人/ 475,927( ′′ )

となっている｡

この節では,市街化の進展を,社会増の分担率 とい う形で表わしてみて,

外部か らの流入人口を配分することができれば,人口推計上便利であろう

とい う考えに立ったものであるo

この場合, この対象地域全体で,流入人口がマクロな条件の下で決定さ

れたあとの地区の配分はいかに決 まるかが問題である｡

そこで. この社会増分担率 と,実際の人口密度,交通のインパク トと,

どのようを関連があるのかを推測しつつ,考察 してみ るo

～) 社会増分担率 と交通 との関連分析

社会増分担率 と,交通機関との関連をみ るに当たって, まず,人口密度

と分担率の分布状態を調べてみたoその結果は,人口密度が高い地域は,

当然のことをがらもう社会増を受け入れる余裕 もなく,滅少の傾向をたど

る｡そして,人口密度の低い地域については.分担率が大 きく, これから

の伸びが期待できる｡

次に,分担率を,東京-の時間距離 との関係でみてみる｡分担率の高い

地域は,上記のとお り人口密度の低い地域であるが,その点を時間距離で
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みると,少 しちがった分布をしている｡す表わち,ある一定の近さまでは,

社会薮の強い地域が分布しているため,マイナスの方に分布するが,そこ

を過 ぎた所から,-様なカープを描いてその内側に分布してゆ く｡

これらから,社会増分担率について,人口密度,中心地 までの時間取払

駅-の距離 とい う3つの変数で重回帰分析を行在った｡

この結果は,人口密度が特に大 きく,分担率に影響を及ぼしているため

k:,時間拒触,釈-のBE難が影に隠れるが, この両者の うちでは,最寄罰

-の拒雛の方が,分担率により寄与 していることがわかる｡

ここで注目できることは,横浜勢力圏と東京勢力圏に 2分赦して行75:つ

た重回帰分析の結果である｡

横浜勢力圏のメッシュは,前にも人 口の増減で示したように.年々の社

会液の地域であるために,横浜駅 までの時間 と長者駅 までの距離が,大き

いほど分担率が高 くなってお り,郊外の市布化の進展を意味している｡こ

れに対 して,東京勢力圏については,全 く逆であって,東京駅 まで近いほ

ど, また最寄駅 まで近いほ ど,分担率が大きく75:つているとい うことがう

かがえたo

A-4 各 メッシュの人口予測

予測は,次の式を用いて行った｡

Tt- P‡/Q誓｡

pt - 菅巧

Pt+1 - Pt(1十R)

U告 i- α｡+ α1 ･T誓 + α2･V誓｡+ α3･S誓｡- ④

p苦十1- P誓(1･R･UL .)
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;t期での kメッシュ人口密度

;t期での kメッシュ人口

;8.50年の kメッシュ可住地面横

,t期での総人口

;t期でのkメッシュ人口増加分担率

,S.50 年のkメッシュ団地総面横

･ ′′ 区画整理面横

;人口増加率

al(1-0･･'･･3) ,回帰係数

上の ④ 式は, S40年, 845年の各メッシュの人口密度,団地面積,区

画整理面桁を説明変数,人口増加分担率を被説明変数 とした重回帰分析によ

り求められたものであり, t期の各変数により, t- i+1期の^口増加分

担率を説明している｡をか, この式の係数 aI( I-0,･･･3)の値は以

下に示す｡

αo=0002878
α】 - 0218962

α2 = 0000779

α3 = 0005919

又, Rは860年 の計画人口及び, 850年の 実際の人口より求めたもので

ある｡

R- 10687(神奈川県資料による )

表2-2-2-13 人口予測結果

B 交通ネッ ト分析

B-1 交通ネットの設定

各メッツ-か ら目的地である商業地 までの時間距離を求めるのが本章の目

的である｡出発地か ら目的地 までの交通ルー トは数多 く存在するが,原則 と
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8-2 最短時間の求め方

ある地域に住む人が, ある商業施設 まで行 くのに要する時間をS

45年, 50年, 60年, 70年, 80年の 6時点で求めた｡ これには,i

7の理論によるノー ドとリンクを用いた｡ ノー ドは道路の交差点,鉄道.!

商業施設を表わし, リンクは各ノー ド間の道路区間,鉄道区間を表わす｡

任地はメッシ-の中心でそのメッシ-を代表させた｡

最短時間距離は,公共交通手段 (以下マス トラ)を利用する場合 と,

用車を利用する場合を別々に求めた｡それぞれの場合のノー ドとリン

り方は次の通 りである｡

O マス トラの場合

各時点において,完成している地区内のすべての鉄道を対象 とし,

すべての駅がノー ドであり,その駅間の鉄道網が リ/クである｡ なお,

幹線 と東海道線は省略した｡

同一駅で も,複数の路線が走っている場合には,それぞれの路線と

ノー ドを置 き, また,同一路線でも,急行等はノー ド, リンク共に月I

のとした｡例えば,川崎駅は,横須賀線,京浜東北線,南武線,同快

京浜急行線,同急行,京浜急行大師線の7つのノー ドを持つ｡

以上の他,商業施設が鉄道駅 と離れている場合は,その商業施設 も

ノー ドとし,その商業施設-行 くための降車駅 となりうるノー ドとの

リ/クと在る｡

自家用車の場合

原則として,各時点において,完成 している地区内のすべての国道,

要地方道を対策 としているが,それらの道路網だけでは不足 と思われ/

域では,他の幅員 11m以上の道路をも含めた｡それらの道路が互いi

わる交差点をノー ドとし,交差点から交差点 までを リ/クとしている｡

また,高速道路が一般道路 と重なっている場合,高速道路は別の リ二

とし,インターチェ/ノは交差点 と同様にノー ドとした｡

以上の他,商業施設が交差点 と離れている場合は,その商業施設 も,

のノー ドとし,その商業施設-行 くために,最後に通過すること

れる交差点 との間が リンクと在る｡
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最短時間距離の計算方法は次の通 りであるo

l メッシュと各ノー ド間の最短時間拒触

これは, メッシュの中心と各ノー ドを結ぶ直線を使って考えた｡マス

トラの場合は徒歩の場合 とJl'スを利用する場合の両方を考え,時間の短

い方をとった｡徒歩の速度は, 5km/h,パスの速度は 10km/h とし,

さらにバスの待ち時間 5分を加えている◇

自家用車の場合は, 15km/hの速度で計算 したものである｡

2. 各ノー ドと商業施設間の最短時間距離

a) 隣 り合ったノ- ド問 (リンク)の時間距離 - マス トラの場合は,

時刻表か ら,各新聞の所要時間を拾い出して, リ/クの時間距離 とし

たO この場合,各駅での停車時間が入っていないため,C)でリンクを

結びつける段階で各駅ことに 1分を加えている｡ また,最初のノー ド

では,待 ち時間を も加えている｡同一駅でノー ドが異なる場合は,莱

り換え時間が時間距離 となる｡ 自家用車の場合は,各ノー ド間の距離

と平均時速 (S.40-52年 の交通丑調査を参照して求めた )を用い

て計算した｡

b) 商業施設 と,その商菜施設 と結びつ くノー ドとの間の時間拒離-

1と同様の計算方法で求めた｡

C) 各ノー ドと商業施設間の最短時間EE雛 これは,次のようなア

ルゴリズムで求められるoただし･nmax ノー ド番号の上限,dり

ノー ド1 とノー ドJの間の時間距離, Sk 入口( 商業施設 )からノ

ー ドkまでの最短時間距離 (アルゴリズムが終了した時点で完成する)

Bk ノー ドkと結びつくノー ドが作る集合,∩.｡ 入口のノー ド番

号,である｡

① Sk-∞ (- 1,2,･ ･nmax,kキnln),Snln-0 とかく,

② k- 1からnmaxまで次の計算を行な う.

Sk-mln(Sk,mュn(S3+dlJ))
J∈Bk

(SJ+dlJが Skよりも′トさいとい うことは,いままでにわかって

いる経路に比べて,ノー ドJを経由して来た経路がより短いこと

を意味する )
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③ (参の反復において,1点でもSkが修正されたときには②-戻る｡

④ Skにnlnか らの最短拒雛が得られる｡

3 メッシュと商業施設間の最短時間臣離

あるメッシュから, ある商業施設-の時間距離が, 1+2によってノ

ー ドの数だけ求められる｡それらの中の最短のものが求める最短時間距

離である｡

8-3 リ /ク長の資料

各年次において,駅の新設,路線の新設,道路の拡巾などの変化に対 して

計算出来 る様にするため,ノー ド･リンク方式で最短時間を求めることにし

た｡

この時の リ/ク長の資料の作 り方は次の通 りである｡

く鉄道>

A BI B2
C1 C 2

DI D 2

A駅 よりBl,B2 , ･ 駅 までの リンクに対して, Cl,C2, はそれ

ぞれ所要時間,Bl駅が東浜の他線 A駅の時は変換所要時間 と待ち時間の合

計になり, Dl,I)2 ･はそれぞれ何年に供用開始 と在っているかを示し,

供用開始以前の年の計算の際には捨てられる｡

<自動車>

A B I B2 8 3

CI C2 C3

i)1 D2 D3

E l E2 E3

A交叉点 よりBl,82･-交叉点 までの リンク長を示す例であり,Cl.

C2 -は交叉点間の物理拒離, Dl,D2 ･･は供用開始年で,利用方法は

鉄道と同 じ. El,E2･ は交通宜調査による平均速度であり,計測のか ､

地点は類似 巾員か周辺状況 より判断した｡

札 自動車保有率, 自動車交通丑,道路巾員,道路系統性 と交通速度に関

しては明確を関係が兄い出せなかった｡
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C 購買力予測

地域の購買力を予測するために,一般によく使用される資
料 としては,家計調

査.商業統計等がある｡本t/ポー トにおいては,それらの
資料に加え,神奈川メ

ッシュ統計,｢お買物調べ ｣等の神奈川県が独自に調査,集計し,作成した
灸科

をも加えて,購買力の予測を行った｡予測にあたっては,
以下の図2-2-2-7

に示すようなフレームを考え,各節で述べるようを作業,
分析を行った｡

世 帯 数 予 測

図 2-2-2-7 購買力予測 フロー

C-1 家計分析

家計調査の調査項目は.年次により多少の変更は,存在し
ているが,その

様式がほほ同一になった昭和 38年以降の調査を用いて家計
分析を行 うこと

とした｡

消費金敬予測

昭和 38年～昭和 51年 までの消費金敵,物価指数,お
よび物価指数で

補正した硝焚金額から,将来の消資金額予軌を行った｡

消費金額の将来予測を

消敢金額 (補正 )-AX年度+B

という予測式を想定し,A, Bを最′ト2乗法によって求めた
｡最小 2乗法に

よって得 られたA,Bを式に代入して,消資金額予測式を示すと.

消費金額-6499474 × 年度 (昭和 ) - 1154771(R2-0979)
となった｡

この予測式を用いて,昭和 60,70,80年度 の消費金額を
求めると表 2
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-2-2-14のとお りである｡

表 2-212-14 消費金額予測結果

予測された消費金徹は,昭和 51年の物価指数 を基準 としたものである｡

予測された消費金額を

消費金額 (S･80)-(1+r)nx消費金魚 (S･50)

に代入 して,平均消真金観上昇率 rを求めると,

r≒225多

となる｡ この値は,低成長時代が続 くと仮定すれば,実質消費金額の上昇峯

としては,妥当であると考えられるので, これらの予測された消費金額を,

以下の規模算定のインプット･データーとして用いることとした.

0-2 品目別商品消費率予軌

人間は,いろいろな形態の消費生活を行っている｡消費生活を大別すると.

商品を購入し,その代価を支払 うもの と,何 らかのサー ビスを受け,サービ

スに対する代価を支払 うものとになる｡

本節においては,消費生活の中で,その大半を占める商品消費に対する将

来の予測を行 う｡

表2-2-2-15は,昭和 38年から, 52年までの家計調査事項日の中で.

商品消費について,その金魚を,各品B別に合計し,全消費金額で除したも

のを,(一七 / トで示したものである｡

この表から,各品目ととの全消費金額に対する商品消費構成比の経年変化

について,以下のようなことがわかる｡

食品,および,住宅 ･光熱費は,少しずつではあるが滅少傾向にある｡

被服費は,その経年変化にあまり明白を傾向は見 られない｡
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表 2-2-2-15 品目別商品消費嶺/全消費額

年 度 5.38 39 40 41 42 43 44 45 46

3) 食 費 37.6 37,0 40.0 36_2 35.6 34.1 33.1 32.5 31.7

4)+5)住 居 費光 熱 費 7,5 7.1 6.7 6.7 6_7 7.3 7.6 7.5 7.8

6) 被 服 費 ll.7 ll.2 10,9 10.5 10.5 10.5 10.4 10.4 10.6

年 産 S.47 48 49 50 51 52

3) 食 費 30.9 30.1 30.9 30.2 29.8 28.8

4)+5)住 居 費光 熱 費 7.4 7.4 7.3 6,8 6.3 6.1

6) 被 服 費 10.6 ll.2 10.8 10.3 10.3 9.9

表 2-212116 予 測 商 品 消 焚 比 率

年 産 S.50 60 65 70 80

3) 食 費 30.2 27.6 26.3 25_0 23.0

4)+5)住 居 費光 熱 費 6_8 6.5 6.3 6.2 6.0

6) 被 服 費 10.3 10,3 10.3 10.3 10.3

雑費に関しては,増加傾向がみ られる｡

将来予測については,昭和 38年からの トレン ドによって,予測を行った｡

この場合,単純に トレン ド予測を行 うと食費が異常に′｣､さ くなった り,雑費

が異常に多 くをった りするので,各品目ことに,上限値,下限値を定めて各

年度の トレ/ ド予測を行った｡

上限値,下限値の与え方は,昭和 50年度の所得階層別の消費金額を品 目

別に,商品と非商品ととに家計調査 より集吾†を行い,品目別商品消費率を求

め売o

前節で求めた昭和 80年の予測消費金額は, 50年度 と比べると.最上位
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2つのランクのほほ中間に位置する｡昭和 50年の全世帯平均 と所得階層別

の品目,および,品目別商品消費比率 との比軟を行 う(所得別/全世帯平均)

と,値が 1以上の ものは,全世帯平均 と比べて,消費構成比が高いことが示

され, この結果から所得が上昇すると,食乱 光熱費などは,減少している

ことがわかる｡

被服費は, あまり明確を傾向が見られをい｡そして雑費は,所得の上昇に

伴をいその構成比が上昇しているが,その商品構成比は減少している〔

但 し, この場合の商品構成比 とは,各品目中,商品の占める割合を全世帯

平均と比べたものである｡

次に,全消費全額に対する品目別商品消費魚の比を.最上位 2つの所得ラ

ンクについてみると,表2-2-2115のように在る｡

表2-2-2-15 所得ラ/クⅩⅥ ⅩⅥの消費金額構成比

所 得 ラ ン ク 消費金額 食 住十光 被 雑

ⅩⅤ 3,122,920 22.5 8_8 12.3 8.4

ⅩⅥ 4,985.473 16_5 9.2 12,0 14.4

平 均 4,054,196 19.5 9.0 12,1 ll.4

所得ランクⅩⅥ ⅩⅥの平均における,全消費金額に対する商品消費金額の

割合は, 518啓 となっている. この値を商品消費割合の昭和 80年の値と

し,その上限値 とした｡

次に 518帝 を各品目に分けることとする｡

まず,被服費の場合,年度別の商品被服割合 も,所得別にみた商品被服割合

もあまり変化がないので,昭和 50年の値 103多 を各年度 とも商品被服割

合 として設定 した｡食料費は,所得 ランク ⅩⅥ の比率が常識的な値 と比べて

相当に低い値 と在っているので,所得 ランクXV の値を基 に.昭和 80年の

値を 23帝と設定する｡ この場合,昭和 52年からの過去 5年間の平均商品

食料費割合の変化 と同様な トレン ドになっているので,現実的な値 と考えら

れ, これを上限値 と定めた｡

商品雑費の割合は,所得 ランクⅩⅥ ⅩⅥ の平均値は, 114帝 と浸ってい

るが,年産変化お よび所得 ランク別の変化をみると,少し低いように思われ
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るので, 1帝程高い値, 125多を昭和 80年 の値 とした｡

商品住宅 ･光熱費割合は,全商品消費割合の 518車から,商品食料費,

商品被服費,商品雑費を滅 じて得 られる値 60%とした｡

昭和 60年, 65年,70年 の各年の全商品消斐割合は,昭和 50年 と

80年の全商品消費割合を結ぶ直線上の値 と設定し,昭和 80年の上限値を

設定 した場合 と同様な方法で,各々の品目別の値 を設定 した｡表 2-2-2-16

にその値を示すo

C-3 世帯数予測

人口増加率 と地区特性から,昭和 60,65,70,80年の人口を各メッシ

ュ毎に予測 した｡本分析で用いた史料は家計調査結果であるので,そこに示

されている一世帯当 りの家族数を用いて,世帯数の算定を行った｡すなわち,

世帯数-人口/家族数

とい う形で,世帯数が得 られると仮定 しているわけである.家計調査には,

全世帯 と勤労者世帯の両方の家族数が示されている九 本分析で用いた家計

調査の結果は.全世帯に関するものから引用しているので,資料上の整合性

で,世帯に関しても全世帯のものを用いた｡

表 2-2-2-17 は,住宅の種敷別に家族数を示 したものである｡

表の家族数の時系列的な変化は,減少傾向にあるO これを家族形態的に考

えると,夫婦 と子供 182人 となり,子供の数が液少 していることが考えら

れるO また,川崎,横浜といった都市部のデーターのみに注目すれば,全国

平均に比べて,相当家族数が少なhoこれは,単身世帯が多いことにもよるも

のと思われる｡

表 2-2-2-17に示した住宅様式別の家族数を見ると,持ち家世帯の方

が,平均家族数が多い｡

神奈川県の場合,対象地域内の平均家族数は 297人 と在っている｡ この

数は,横浜,川崎 といった工場地帯などの単身世帯をも含めたものをので,

準世帯を含 まない家計調査の鮮巣 と比べても,低い値 となっている｡

家計調査に関する他の情報は,全世帯の ものを用いているので.世帯数の

予測 も家計調査の家族数を用いることとする｡平均家族数 35人を,全国平

均が割ることは考え られないので,昭和 80年の家族数を35人 として,昭

和 50年からトレン ド予測を行い,各年度の家族数を求めた結果が,表2-
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2-2-18に示してある｡また,その場合の世帯数も表212-2-19に示した｡

表 2-2-2-17 住居形態別家族数

年 度 35 40 45 50 52

全 世 帯 4.49 4.26 3_98 3.89 3.82

持 家 4.50 4.19 4.06 3,99

民 営 借 家 / 3.94 3.65 3.55 3.52

公 営 借 家 / 3_84 3.71 3.63 3.51

給 与 住 宅 / 3_36 3,73 3.66 3.64

表 2-2-2-18 予削家族数

年 度 50 60 65 70 80

家 族 数 3.89 3.76 3,70 3,63 3.50

表2-2-2-19 予測世帯数 (対象メッシュ内 )

年 度 50 60 65 70 80

0-4 潜在購買力予測

これ までの分析で得 られた消費金額 と品目別の商品消費比率および世帯数

の横を得ることにより,対象地域の潜在購買力を求めることができる｡

表 2-2-2-20 がそれを示したものである｡

この値と. 日本住宅公EE, 日本長期信用単行が行った｢港北ニュー クウy

中心地区の経営計画に関する調査報告 ｣(′73.10)に示されている昭和60

年. 65年の予測値 と比較してみる｡同 ｢調査報告 ｣の値は表 21212-21

の左側に示 してある｡ また, この時の値は,昭和 45年を基準 として算定し

ているので,本分析結果 と比較するには,物価補正を行 う必要があるO物価

補正を行ったものは同乗の中間に｢補正値 ｣として示してある0

本分析で得 られた値の方が低い値 となっているのは,消費の伸び率を225
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%としたの托対して,同｢調査報告 ｣等の予測値が 55藤であったためであ

ろう0本分析 と,以前算定を行った時期 との間に.石油ショック等があり,

消費の伸び率において, このような差が生 じることとなったと思われる.

また,商品住宅 ･光熱費は,他の品 目に比べて,幾分その差が大 きい｡

表 2-2-2-20 潜在購買力予測結果

(商品のみ )
(億円 )

年 度 食 料 住居光熱 被 服 雑 費 合 計

60 803 189 300 305 1.597

65 897 215 351 375 1,838

70 990 246 408 455 2,099

表2-2-2-21 消費金額の比較

(単位 千円 )一世帯当た り

メ

0
l
ノ

tE

補 正 ナ シ 補 正 値 予測値 (本分析 )

60 65 60 65 60 65食料504.3 659.1 869.4 1136.3 757_6 807.4住居.光熱230.0 300.7 396.5 518,4 199.5 193.4

被 服 168,6 220,4 290.7 380.0 282.7 316_2

雑 費 215.6 281_8 371.7 485_8 288.2 337.7
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C-5 購買力の配分

前節 までの分析で得 られた潜在購買力の配分のされ方について,昭和

年の場合から推論する｡

昭和 50年の対象メッシュ内の人口は, 3,736,265人 , また 1人当

商品支出は, 30.56万円 と在っているo すなわち, メッシュ内の総

出は,

3056万円×3,736,265人- 1141802584億円

と75:る｡ また, この支出額の内メッシュ内の商店衝で消費する割合は,

08712(この値の求め方は, 5葦で述べる｡ )であるので, メッシ

の支出敬は,

1141802584億円×08712-994785225億円

と浸る｡ しか し,商業統計から得 られるメッシュ内での総販売額は,

173871600億円,また,その内商店街での版売観は, 63455965

円となってお り.家計調査から得 られる値 より大 きなものとなっているO

れは.1人当りの商品支出額を全国全世帯平均を用いたこと.および.販売額か

他地区からの流入消費者による購買の販売額を除いていないためであると思われ

他地区からの流入分, 1470596億円 をメッツ-内総販売額から除 く<

17387.1600億円-1470.596倦円-159165636億円

と在る｡ これでも,商品支出より大 きい｡ これは,前述 した家計調査

によるもの と考えられ, また論理的に考えて,メッシュ内の支出故 と版

紘,流出 ･流入分を除けば,等しくなるはずであるので, ここでは,

に商品支出が等 しくをるように,それらの値の補正を行った｡その補

159165636億円÷9947,85225億円≒16

となり,商品支出を 16倍することとした｡

メッ/ユの総商品支出の補正を行 うと,

1141802584億円×16-182688413億円

となる｡

この ようにして得 られたメッシュ内の総支出を,地元中心, あるいはメ

シュ外での支出の配分法を考える｡

メッシ-外での支出の配分率は,前述 したように,対象メッツ-内での

費率が 08712 であるので,その補数 01287 をメッシュ内の総支出
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182688413億円 に掛ければ,得ることができる｡

18268.8413億円×01287-23522777億円

と在る｡

次は,総支出か ら, メッシュ外での支出を除いた

182688413億円一23522777億円- 159165636億円

の,メッシュ内での地元 と中心型での商店街での配分比率を考える｡

メッ ./ユ内の商店街でありながら,その近 くに居住する人々にとっては,

その商店街は,地元の商店 と同 じ働 きをしているので,商美統吾十で示された,

商店街の販売後から,地元消焚分を除 く必要がある.地元消費分は,商店街

に隣接するメッシュ,お よび商店街のあるメッシュの人口に,商品支出

3056万円/ 1人 を乗 じて,求めた｡その値は, 1835億円 であったの

で,その分を商店街の販売額から除 くと,

63455965億円-】835031億円-4510565億円

と在る｡

これが中心型の商店街の販売後である｡ これにメッシュ外の中心型の商店

街の版売徹を加え,総支出で除したものが,中心型商店街での購買比率 と考

えることができる｡

(23522777億円+4510.565億円)÷182688413億円±0.376

また,地元塾での購買比率は,全メッシュ購買額から外部流入分を除いた

分からさらに,対象メッシュ内の中心型商店街の版売額を除いた分を総支出

敬で除することによって得 られる｡

(17387.1600億円11470596億円-4510565億円)÷182688413億円≒0624

また, これまでの結果は,全購買行動が,対象となっている地域, あるい

は,商店街で行われるとしたが,実阪上,消費者は,これら以外の場所での,

たとえば,仕事の出先.行楽先夜どでの購買をも行っているOそこで,本分

析では,そ ういった行動が中心型購買でも,地元塾購買でもそれぞれ 005

位発生するとして,それぞれの購買比峯から0.05を除いたもの,すなわち中心

型購買比重は,0326,地元型購買比率は,0574として分析を行うこととした｡

以上のことを図に示すと図2-2-2-8のようになる｡
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中心型商店街 な商店街

91(飾)+ )287)(東)-5卑-326多(中心型肌只輩)

図 2-2-2-8 消炎金敬の配分構成



D 購買地,購買先特性

D- 1 購買地分析

ここでは, これ までに分析 を行 ってきた潜在 購 買力 を,購 買地 , 購買先

に振 り分ける方法について論ず る｡

図2-2-2-9 潜在購買力の配分

まず, この うち,図の(1)の分配に関 しては,/､フ ･モデルが適用できるo

Lかし,- フ .モデルを適用する忙しても,近隣の商店 とターミナルの商店,

大商菜地 とを同等に扱 うことはできか ､｡すなわち,距離延抗を決める )の

値が,対象 となっている嶺合商店街規模 によって異なってtJlるとい うことで

ある｡

既存の研究で示されている商店街の分類 として,購買頻度 を中心 としたも

の,商店街の性格.状態によって分類 をした もの,商店街の薬種構成 によっ

て分類 をしたもの, あるいは,商圏によって分類 を行っているものなどがあ

る0

本分析では,入手可能 をデー タ等 か ら考 え,商店街を,近隣商店 と地区

中心商店街 を加えた地元型商店街 と,誘致圏がこれ らの商店街 より広い中心

型商店街 と, さらに,都心型商店街の 3つに分けて分析を行ったo

また,我々の消費生活を考えると, 日常的に購買を行 う商店街 と,仕事の

都合をどの出先 きて購買を行 うような場合があり,後者の場合,対象 と考え

ている商店街で購買が行われない｡

以上に述べたことを図に示す と次図の ようになる｡
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図 2-2-2-10 購買先分類

非対象商店街での購買比率は,経験的に 10%位であると言われている

で, この値を採用して,-フ･モデルの/,'ラメー クとしたO このことは,

商品消費金額の 90多を対象商店街に分配すると考えたわけであるO

次に,対象商店街の中での 3つの型の商店型の購買比率を求めるわけて

るが,既存の研究 ･報告結果 を例 として示すと表 2-2-2-22 のように

っている｡

また,神奈川県が実施 した｢お買物調べ ｣を用いて,都心型商店街

衝比率を求めた｡調査表に示されている 24の商店街中,救谷,新宿

都心型商店街へ行っている比率を求めた結果,その値は 127弟であ

この値は,商品購買比を求めたものではないが,例 として示 した表の

い ものとなっている｡

次に,近隣セン ターを含めた地元での購買比率 と,中心地での購買比率

を求める｡

この比率の算出方法は,商業統計を用いて概算を行い, 順秦神

区内での地元 と中心地区での購買比率を用いたo この算出方法につも

先さに述べているので, ここではその結果 についてのみ記する｡

商業統計から算出された地元購買率は約 58帝, 中心地区購買率は

となっている｡ また,中心地区での購買比率は,新宿.渋谷,横浜等

型の商店街での購買比率 128帝 を含んだものであるので,対象地区

中心地の購買比率は約 20帝位 となる.

地元での 58多と中心地区での 32多を加えると 10%の余 りがあ

これは前節で述べた非対象商店街での購買比率 とそる｡
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表 2-2-2-22 多摩ニュー タウン開発計画 1965-報告香

(19672,都市計画学会, 日本住宅公団 )

店舗の地区 ･近隣センター配分 )

都 心 中央 七 / クー 地区センター 近隣セン ター

食料品 5.0% 10.0% 15.0% 70.0%
被服兜 15.0 55.0 20.0 10.0
雑 費 30.0 40.0 15_0 15_0
住居費 20,0 40.0 40.0
光熱費 10_0 90.0

D-2 商品特性

本分析は,商品が どの ようを購買先で購入されているかについての分析を

行う｡すなわち,各品目がどのような購買先で購入されるかの比率を決定す

るために行ったものである｡用いる資料は, ｢全国消費実態調査報告 ｣であ

る｡ この調査には,品目別購異先別の集計がされてお り,対象となっている

購買先は,小売店,スーパー,首貸店.生協,その他,サービスとに分類さ

れている｡本分析 も, この6つの分類に従って,購買先 と商品との関係を明

らかにしてい くo また,昭和 80年 までの予測を行 う必要があるので,過去,

昭和 39年, 44年, 49年 の 3年度分の報告竜からデーターを引用した｡

最初に,消費金額全体がどのような購買先で消費されているかについて,

その年度変化を示 したものが,表 2-2-2-23 に示してある｡ この表から,

消費における購刃先の変化をみると,小売店か らス-/,I-- と購買先が変化

していること,サービス消費の割合が高 くをって来ていること,お よび,育

貨店,生協の割合にあまり変化の75:いことなどを読み取 ることができるo

次に品目別に購買先ことの消資金徹割合を求め,その比率 と年度,および

購買先がどの ような関係にあるのれ そして,晶 E]をどのような商品特性で

分類すれば消費の購買先を分類できるのかを知 るために, 3年度分の品目別

購買先比率デー タの主成分分析 を行い,商品特性を示す分数尺度を作 り出

したo

その結果,商品特性を示す尺度 として,大型店型 一 中小店型商品尺慶 と,

サー ビス店塾 - セルフ ･サービス店塾商品尺度の 2つが得 られた｡すなわ
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ち, このことは,図 2-2-2-11で示すような2次元座標上で商品が分

できることを示 している.例えば, ヨーグル トを例にとって, この図の意

を説明すると,小売店から配達 (朝の牛乳配達 )によって購入していたヨ

タル トが, だんだん自らス-/,--などの大型店へ, しか もセルフ ･サー ビ

的に購入するとい う方向に,消費形態が変化していることを読み取ること

できるわけである｡

この2つの商品特性を示す尺度を,大型店指向度,および,セルフ ･サ

ビ ス指向慶 と名付けた｡

表 2-2-2-23 消費金観の購買先比率 (年度別,全都市平均 )

年度 消敷金観 ･｣＼ 売 百 貨 店 ス-ノく- 生 協 そ の 他 サービス

39 40,307 47.2 6.4 5_4 1.4 4.8 34_8

44 71,360 43.7 5.8 8.1 1.2 4.6 36.7

49 143,066 36.6 5_8 ll.8 1.3 3.5 41_0

大言ご左 49年 塾店

型 中′ト 塾

44年

39年

図 2-2-2-11 商品特性尺度

大塾店 百矧 吉

メ-ノて-レフ サービス● ▲-ビミ

図 2-2-2-12 商品特性による購買先の分類

各商品が, 2つの特性で示されることを説明してきたが,購売党をこの2

つの指標で示すと,図2-2-2-12 で示すようにそり,小売店,百貨店

ス-ノI'-と生協の 3つに分類できる｡
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以上のことから,商品特性を用いて購買先を分類すると,小売店,百貨店.

スーパーの 3つに分ければ良いと考えられる｡ この結果を用いて,以後の分

析を行 うこととする｡

次に, これ らの購買先において, どのような消受金徹割合で消費が行われ

るかの予測を行った｡各品 目別に,前述 した3つの購入先での購買比率を,

3年度分について求めると,表 21212-24 に示すようになった｡ この表

から以下のよう75:ことが考え られるO

どの品 目に関しても,百貨店での購買比率は, あまり変化 しておらず,′ト

売店からス-/,'-への移動が大きい｡ これは,百貨店が,′ト売店,スー/,I-

と競合しないような物を販売しているか, あるいは,競合 しないような販売

戦略を取っているためであると思われる｡

ただ,昭和 39年から 45年での,′｣＼売店からス-/(-への移動割合と,

昭和 45年から 49年での移動割合を比べると.食料費において,著 しい変

化割合の淑少がみられる｡ これは,小売店,ス-I,--のシェアが確定期に入

りつつあることを示 しているように思われるo Lかし,被服費に関しては,

食料費のような鈍化の傾向がみ られ75い｡雑費,住宅.光熱費に関しては,

目立った傾向が読み取れ食い｡

表 2-2-2-24 品 目別購買先消費比率

ロ目許只先度 食 料 住 宅 光熱 被 服 # #3 9 l44 49 l39 ill 49 39 4Ll 4 9 39 Ll4 49

小 売 14431 19179 28243 2223 3821 6735 2928 3926 7578 2295 4257 9738
82.8 72ー2 65.3 80.2 80.4 77.7 54.1 52.3 47.4 83.6 85.7 84_8

百貨店 530 783 1257 318 425 878 1946 2590 5607 167 269 580
3_0 3.0 3_0 ll_8 8.9 10_1 35_9 34_5 35.1 6_1 5.4 5.0

ス-.ー{- 2471 6587 13733 230 509 1052 540 985 2789 284 443 1168
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表 2-2-2-25 品目別解貢先比率の変化度

品目肋買先年皮 食 料 住宅光 熱 被 服 雑 費39→44 44-十49 39→44 44--一49 39→44 44→49 39ー44 LI4-十49

小 ク亡 15.2 6.9 -0_2 2.7 1ー7 7.2 -2.1 0.9

百 貨 店 0.0 0.0l 2.9 -1.2 1_4 -0_6 0_7 0.4

このことは,表 2-212-25 に示 してある｡

これまでの結果 と前節で分析を行った地元での購買比率 と中心での勝男比

率 とをもとに,品目別に購買先別,購買地別の配分比率を求める｡ この場合,

各々の比率の算定にあたっては,地元中心での購買比率にあまり年変変化が

ないものとして,算定を行った｡その結果を表 2-2-2-26 に示す｡表 2-2-2-26

Ⅹミミ 食 料 費 住居 .光熱費 被 服 費 雑 費地 元 セ/クー 地 元 センタ- 地 元 センター 地 元 センター

一 般 ′｣＼売 0_721 0_017 0.555 0.334 0.195 0.292 0.308 0.346

デ パ ー ト 0.000 0_019 0.000 0,033 0.000 0.309 0.000 0.298

ス - ノて - 0_216 0.028 0.036 0.042 0.083 0.121 0.006 0.042

食 料 費 住居 .光熱喪 被 服 費 雑 費

地 元 セ/クー 地 元 センター 地 元 セ/クー 地 元 センター

一 般 小 売 0.671 0.018 0.541 0.346 0.20ユ 0_283 0_392 0.293

チ /l'- ト 0.000 0.020 0.000 0.034 0.000 0.304 0.000 0.267

ス - ノて - 0.260 0.032 0.037 0.042 0.094 0.117 0.007 0.042

Lq_65 食 料 資 住居 .光熱費 被 服 費 雑 焚

地 元 センター 地 元 センター 地 元 セン′タ- 地 元 セ/クー

一 般 ′J＼売 0,641 0.018 0.529 0.353 0.200 0.277 0_425 0_274

チ (.- ト 0.000 0.021 0_000 0.035 0.000 0.303 0.000 0.255

ス - /l'- 0_288 0.035 0.038 0.044 0.099 0.120 0.007 0_039
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S.70

＼ ミ 食 料 費 住居 .光熱費 被 服 費 雑 費地 元 センター 地 元 センター 地 元 セン′クー 地 元 -センター

一 般 ′｣＼ 売 0.619 0_018 0.519 0,358 0.205 0.268 0.457 0.249

チ ,,I - ト 0.000 0.021 0_000 0,034 0,000 0,304 0.000 0.244

ス -.J{-0.305 0_038 0,038 0.051 0,105 0.118 0.008 0.042

食 料 費 住居 .光熱費 被 服 費 雑 費

地 元 センター 地 元 セ/クー 地 元 センター 地 元 センター

一 般 ′ト 売 0,569 0_020 0.508 0.367 0.208 0.251 0.511 0.215

デ J{ - ト 0_000 0_022 0.000 0.034 0.000 0.302 0.000 0.223

ス - ノて - 0_348 0_041 0,040 0_051 0.117 0.121 0.009 0.041

E 購買行動

E-1 神奈川県消費状況調査分析

前項 までは,家計調査,消費実態調査を用いて,消費がどのように配分さ

れているのかについての分析 を行ってきた｡本項においては,消喪者がどの

ように行動 しているのかを,神奈川県消費状況調査,｢お買物調べ ｣を用い
て,購買分析を行 う｡

この調査は.居住地単位に,地元が, あるいは,調査表に示された商店街

のどこで, どの くらいの頻度で買い物をするかについて調べたものである｡

購只頻度にある比峯を乗 じて,居住地単位の購買比率の集計を行った｡

これらは,昭和 46,49,50年 の 3時点で行われた調査を集計したもので,

品目は,実用衣料,高級衣料,身辺雑貨の 3つについてであるO

この 3時点の調査結果から購買比率 とい うものを見ると,実用衣料の地元

での購買比率が高 く,高級衣料 と身辺雑貨は,地元での購買比率が低い｡

この集計結果を,居住地単位,あるいは商店街単位で示 したものが図 2-

2-2-13である｡

図2-2-2-13は, 緑区から各商店荷で,高級衣料をどの程度の購買比

率を年度別に示 したもので,地元購買率は,年度ことに低下している｡ また,

横浜方面への購買率が低下してお り,東京方面への購買率がい くぷん上昇し
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ているo次に集計の方法を変えて,居住地 と商店街の時間拒離別に集計を行

った｡

品 目別に,商店街 と居住地間の時間距離の関係を分析すると高級衣料が平

均時間距離 35分 と一番長 く,実用衣料品のそれが 28分と一番短い｡ この

ことは,高級衣料品が一番拒放せ抗が少なく,実用衣料が一番拒離せ坑が大

きいことを示 している｡

次に,商店街別にその商店街を選択 しているサンプルの全体の時間距離別

の累横分布と,高級衣料品を購入する場合に,その商店街を選択した,サン

プルの時間拒触別の累蹟分布 とから以下の ようなことが考えられる｡

銀座,渋谷,新宿.横浜の順で,平均時間距離が長 く,高級衣料品を購買

する際の対象商店街の時間拒離分布はこれ ら4つの商店街に関しては,全体

の分布 と比べて分布の差があまりをいO このことは,これ らの商店街は高級

衣料を購買する目的で来所する人々が他の商店街 と比べて多いことを示して

いると考えられる｡

さらに,商店街の規模 と,時間拒雛の分布を対象してみると,商店街の規

模が大きい程,時間距離分布の傾 きが小さいことがわかる｡ このことは,商

店街の規模 というものが,購買比率に関係していることを示 していると考え

られる｡

購買先で, どの ような店舗を利用しているか,品目別あるいは商店街別に

把握することに よって,品目による店舗志向, あるいは,商店街別の店舗志

向を把握することができる｡

実用衣料に関 して′ト売 り店,専門店志向の強い商店萌は,伊勢佐木.関内,

武蔵′ト杉,元住吉,登戸,向ヶ丘.橋本であり,比鞍的規模の′トさい商店街

が多いO また.チ/:- ト志向の強い商店街は,銀座,渋谷,新宿,川崎,原

町田,関内,伊勢佐木,横浜,厚木の順であ り,大 きを商店街が全て含まれ

てお り,商店街が大 きい程,消費者はデ/,'- ト志向をする傾向がある｡ また.

スーノミ- 1大型店志向の強い商店街は,大和,相模大野,満ノロ,橋本.厚

木,登戸,武蔵小杉であり,中心商業地 と離れた商店街である傾向がある｡

高級衣料に関しては,′｣＼売店,専門店志向の商店街,チ/:- ト志向の商店

街,スーパー ･大型店志向の商店街 ともに,実用衣料の時 と大差を く,実用

衣料 との品目間比較では,実用衣料に比べて,ス-/:- ･大型店志向が減 り
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図2-2-2-13

デパー ト志向が増えていることであるo

身辺雑甥 に関して,小売店,専門店志向が特に強いのは,関内,伊勢佐木

であ り,関内,伊勢佐木の商店街について.品目間で比戟すると,実用衣料.

高級衣料 ともデ,I- 卜志向が強いが ,この身辺雑背だけは,立場が逆転 し,

小売店,専門店志向が強い｡

利用店舗は,商店街に上り決まるのか,それとも,品目によって決 まるの
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か とい う問題があるが,前述の伊勢佐木,関内の例は,品 目により商店

の利用店舗の比率が逆転したものであ り,大 きなデ/I- トを有する商店

チ/:- ト志向が負けたのは, この伊勢佐木 ･関内の身辺雑貨の例だけで

大 きをデJ,'- トを有 しそい地方の大型 ス-/I.-型の商店街では,デJl一

代わ り大型スー/I-が,′J＼売店,専門店 と均衡 しているが,実用衣料で

バーが優位であ り,高級衣料にあたっては′｣､売店 ･専門店の方が少し優

あり,商店街 によって大小差があるが, 身辺雑貨の場合,スー/l'-の方

し優位である｡

利用店舗選択理由は,商店街別に考えると, 消費地選定 (商店街選定

由を示唆して くれる ものである｡ この項 目の設問は,理由を2つ答える

になってお り, また,理由のカテゴ リーに実用衣料品だけ,イメージ七

が良いからとい う理由が75:いO

実用衣料 に関して,理由の最 も多い ものは,商品の豊富さであるが,

′｣＼杉 ･元住吉,登戸 ･向ヶ丘だけは近いか らとい う理由が勝 った｡二番

多い理由は,良い晶であるが,橋本,相模大野では近 いから一 また,満

登戸,厚木,大和では安いか らが二番 目であった.

特に特徴的をこととして,銀座,渋谷,新宿の東京の中心商店街で,

がかけるか らとい う理由が 30多以上あり,三番 E]の理由となっている.

通が便利だか らとい う理由は以外 と少な く, 30多を越えたのは,橋本

である｡

E-2 ノ､フ ･モデルのインプットデータの概要

前項までは,-7 ･モデルによって港北二ユークウ/内の南桑規模を

するのに必要をデーターの分析方法,分析結果について述べて きた. こ

は,(2)で述 べ た- フ ･モデルの概要 と照 らし合せ をがら,実際の港北二

-タウンの商業規模の算定方法について述べ る｡

(2)で述べた- フ ･モデルは次のような式で示 されてV,る｡

AIJ･UIJくさ SIJ-∑ ∑=∑ E.k.n･Hk(号)･Flか)∑
qk 1∩ m

u 売場効率 (l ∫,(∩))

E.消費出費徹 (L,k,1, ∩)
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H 世帯数 (k, 1)

F 流出率 (I,k, 1)

A :売場両横 (1, J,n)

q 計算対象メッシュ数

1.距離抵抗 (1,n)

1.品目

J 商店衝

k 世帯の種類

1 所得 ラ/ク

n 業態

m .交通モー ド

-フ ･モデルの概要の説明では,消費支出敬は品 目,世帯の種類,所得 ラ

ンク,業態に上って異なっていると仮定しているが,実際の分析では品目別,

商店衝別,業態別の消費の配分は行ったが,世帯の種類別,所得 ラ/ク別の

配分については,世帯の種類別の予測が不可能であり, また,対象メッシュ

の所得 ラ/クの分布を予測する適当を方法がなかったので,所得 ランクによ

る分類は,本分析から省いた｡

本分析で用いたEの配分比率は,表 2-2-2-27に示したO

世帯数は,家計消資の配分でも述べたように,所得ラ/ク別,世帯の種類

別の世帯数 を予想することができなかったので, メッシュととの総世帯数を

求めた｡ また世帯数 は,人口/平均世帯人数で求めた.表 2-2-2-287クリ ッ

シュ総世帯数 .表2-2-2-29が平均世帯人数である｡

港北ニュータウン以外の売場面横,売場効率は.商業統計,および ｢繁華

街の商業活動｣ (神奈川県統計魅会 )より求めた｡売場面横はこれらの統計

から,また,売場効率は.各商店街の年間販売額を売場面横で徐したものを用いた｡

また,-フ ･モデルの概要では,売場効率,売場両横を品目別,商店街別,

業態別に与えるようにをっているが,本分析では業態別,すなわち,′｣＼売店,

ス ーJI-,首貸店の各々の売場面軌 お よび,年間販売額が不明であったの

で,全ての業態をまとめた売場面積.売場効率を求めた｡

また,品目別には,食料 とその他の 3品目(被服,住宅,光熱,雑貨 )に

ついての購買行動が一般に異なっていると考えられているので,食料 とそれ
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以外の 3つの品 目ことに売場両横,売場効率 を求めるo

また,それ らの値の将来推計の方法は,売場面積 k:関しては将来の規模増

加が明確になってい る商店掛 よその値を加え,それ以外の商店衝では現在値

よりあまり増加させない ような値 にセッ トした｡売場効率 に関しては,過去

か らの売場効率の トレ/ ド予測を行ったが,過去の年間販売額は物価指数に

よって修正したものを用いた｡-7 ･モデルにセ ッ トした港北ニュータウン

以外の商店街の売場面積,売場効率は表 2-2-2-30に示 してあるO

表 2-2-2-27 予測消費金額お よび品 目別の消費金額配分比率

年 産 60 65 70 80

3) 食 戟 27.6 26.3 25.0 23.0

4)十5) 住 居 費光 熱 費 6.5 6.3 6.2 6.0

6) 被 服 費 10,3 10.3 10,3 10.3

表 2-2-2-28 予測家族数

年 度 60 65 70 80

表 2-2-2-29 予測世帯数

年 度 60 65 70 80

時間距離に関 しては,前記31で述べたようを方法で計測を行ったO交通モー

ドについては, マス トラ,あるいは,車を利用 して各商店街-行 く場合を想

定 したのてこの 2つの交通モー ドについての時間距離を与えたo また,車の

場合の時間距離は,アイ ドリング時間を 3分加えた｡各 々の道の平均速度は.

交通量調査 などか ら得た｡マス トラの場合の時間距離は,駅での乗 り換え時

間を現在の時刻表 をもとに求めた｡ また,各 々のマ ス トラの路繍 別に待ち時

間は異 をっている｡ マス トラの駅 までは, バス利用 と徒歩の場合の時間を求

め,′j＼さい方の値を採用 した.資料に,商店街 ことの交通モー ド別の各メッ
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シュからの時間距離分布を付けてある｡

流出率は,商業統計,｢繁華街の商業活動｣,｢お買物調べ ｣から算出し

た｡その値は,-フ･モデルの概要では.所得 ランク,世帯の種類,品目に

よって異なるとされているが,それ らの要因別に流出率を求めることが実際

には不可能であったので,全体 として何帝になるかを前述 したような変科を

もとに算出した結果, 127帝であった｡ さらに付け加えるそらば,地元購

買率は約 58多,中心購買率は 32多であり, この 32車中に地域外流出率

127% が含 まれている.

規模井定では,中心購買率を都心型 (新宿,渋谷,横浜,関内をど)と中

心型 (対象となる全ての都心型を含めた中心的商店街 33)および,近隣.

地元型の3つのケースに分けて行った｡

全消費金旗の配分は,近隣 ･地区塾に 58労,都心型に 11帝,中心型に

21多とした｡

港北ニュータウンの売場効率,および,売場面横は以下に述べるような方

法で設定したO

売場面棟は,港北ニュータウンで想定される売場面横 と同等を売場面積を

もっている商店街の売場効率 と同 じ位の値を用いることにした｡

売場面積は,各年度のこれ まで述べた各商店街の将来予測値を- 7 ･モデ

ルにインプットし,港北ニュータウンの売場面積に任意の値を入れ,アウ ト

プッ トとして滞 られる港北二ユークウ/の商店街の売場面積を求めた｡

そして, イy プッ トとして用いた港北ニュータウンの売場両横 と,アウ トプ

ットとして得 られる港北ニユー クウ/の売場面横 とを比べて,その差がイン

プットの値の 10卑以内にをるまで シミュレーションを繰 り返した｡ この場

令, 2度 E3以降のインプットデータは

(1回 目のインプットデータ+ J回目の7ウトプットデータ)
(1十1)回 目のインプットデ-メ

2

の塾で定義した｡例 として昭和 80年の都心型のマス トラの場合の･/ミュレ

-ショ/結果を示すと表2-2-2-31の ようになる｡その様子を図で示す

と図2-2-2-14のようにそる.

以上のような方法で求めた,売場面積をインプットして,規模算定を行 う

が,中心,都心,地元と各々独立に収束言十算を行っているので,統一して規
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模奔走を行った場合 より,い くぷん低い値 になっていると思われるので･ イ

ンプットデーターは収束値 より少 し大 きめの値 を用いたo表 2-2~2~3

がそれ らの値であるo

図 2-2-2-14 イ/プット規模 とアウ トプット規模の関係

表2-2-2131 インプ ッ ト アウ トプット規模の計算例

(昭 80年,都心型のマス トラ利用の場合 )
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表2-2-2-32 シ ミュレーシ ョンでセ ッ トした 港北ニュータウンの商業規模

(a,山型 ) (中心型 ) (m2)

購買地モ年良ド センター サブセンタ- 地 元車 マストラ 車 マストラ 車 マストラ

60 13,000 1,300 1,300 780 乙720 2T,080

65 25,000 7,000 1,900 1.240 27,800 8,240

70 42,500 16,000 2,600 2,000 46,500 18,000

(南 ･北センターを加えた値で,それぞれは, この半分の値 と

なっている｡ )

売場面積の 1割が食料

･ 9割が非食料 (住宅光熱,被服,雑貨 )
を想定

E-3 1の推定

- フ ･モデルは,前述 した ような形で示す式で表わすことができる｡

pIJ-韓 sT 7,%,kFRTD距離 一仙
)は拒離せ抗 を決めるパラメーターで, この値は品 目等k:よって異なって

いると言われている｡

)の値 に関しては, 日本においての実際例が少をいので経験的な値が用い

られているが,既存の研究で得 られている )を例 として示すと表 2-2-2-

32の ようになっている｡

ここでは神奈J廿県が実施 した｢お買物調べ ｣か ら得 られる), お よび参考

文献で示された 1とか ら,本分析で使用する スを決めた｡

｢お買物調べ ｣か ら)を求める方法は,調査結果 をメッシ-単位で集計 し,

各商店街-兼帯する比率を求め,次に各 メッシュと各商店街 との拒離,お よ

び,その規模 を調べ,式仏)にそれ らの値 と任意の )を代入 し, PLJ を求め

た｡アンケー トで得 られた PJJ と,式仏)から得 られる PL) との差 を最小

にするような )を繰 り返 し計算によって求めたOすなわ ち,
/

(pI1-PIノ)2=> Mln

になるような lを求めたわけである｡

/

また, )の値 と,実際値の Plj と理論値の PJj の差の 2東和を各kの
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交通機関 (秦. マス トラ )に よって求k:2東和が最小 となる )を,品 目別に

示 したものが,表 212-2-33である｡本分析で得 られる )と,既存研究

の結果 を考厳し,表 2-2-2-34 に示 した ような 1の値を採用 したo

また,時系列的を )に関する資料 もなく,時間拒雛に対する人間の意識上

の延抗は, あまり変化するとは考え られないので,予測 を行 う全ての時点で,

同 じJtの値 を用いたO

表 2-2-2-32 既存研究で示された 1

熊谷良雄氏に上る1 D.L.Huffによる1 山中均之氏k:よる ]

婦人服 .生地 .寝具 2.88-3,20 衣料品 3_191 呉服 1.2

紳士月良.替えズボン 2.70-3,00 家具 2.723 紳士服 1.3

那 .履物 2.79-3,00 婦人 .子供服 1.3

傘 .服飾品 2.70-3,00 生鮮食品 1.6

洋品 .下着 2.93-3,30 その他食品 1.5

家具 .家電 2_43-2.70 家具 0,8

化粧品 3.06-3.40金物 .荒物 3.15-3.50玩具 .カメラ .レコー ド2.79-3_10スポ- ツ用品 .香港 2.79-3.30 荒物 .金物 1,0

(1労 各研究者によって時間距離の定義法が異なっているので,一意的な意味でそれぞ

れの値を比較することはで きないが,熊谷氏の )とD.L Huffの )は近い値とな

っているo

表212-2-33 ｢お買物調査 ｣から得られたスの値 マス トラ利用 (都心型 ･中心型 )

＼ 実用衣料 高級衣栴 身辺雑貨

車 2,8 1.9 2.1

マス トラ 3.2 2.2 2.3

表 2-2-2134 シミュレーションに用いた)の値

車利用(全ての購買地 ) マス トラ利用 (地元型 )
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∫ 商業地分析

F-1 対象商店街の設定

各 メッシ-毎に選択対象と浸る商店街を設定することが必要であり,特に

対象地区以外については,消費動向調査結果 などが用いられる｡

神奈川県統計課 における神奈川県の繁華衝統計は,各商業統計調査区を単

位 として繁華街毎に商業活動状況を発表 している.前掲図2-2-2-3は.神奈

川県の資料に町田市の町丁目別集計を加えて各 メッシュ毎に売場面積の大 き

さを示 した図である｡

S 45,47, 51についてみると商業地はほとん ど変化が75:い｡ しかし,

横浜西口, 中区,町田,川崎など中心 と在る巨大商業集横地はますます巨大

になっていることが示されている｡

これからも,選択対象の商業地の リス トは長期にわたって一定であっても

良いとい うことが判る｡ しかし,その規模は各商業地によって変動すると考

え られる｡

さらに,各 メッシュ毎に, メッシュ内の人口,世帯数,消費支出よりメッ

シ-の総消費額を言†斉し,神奈川県のメッシュ統計 より各メッシュの販売後

を求め,その比率を計算すると商業活動の盛んなメッシュが抽出され る.

自メッツ-の外に 1メッツ-分の大 きさ以上の販売額の比率が示されたメ

yシュは 10であった｡町臥 大和,滞ノロ,川崎,中山,西口,伊勢佐木

町である.勿論,何 らかの理由によって, 自メッシュの居住人口が極端に少

ない場合にはその値は異常に高 く出るが,先の売場両横 と比較するならばこ

の危険はさけられる｡

これらの資料から,港北ニュータウンのタウンセyクーを含めて 14地区

を設定 し, メッシュ地域外 より 19地区を設定した｡

各商業地の売場面軌 売上高は表のとお りである｡

(表 2-2-2-30-1-表2-2-2-3014参照 )

F-2 売場効率

選択対象の商業地に設定された商業地に関して,各資料より,売場効率を

計算 した結果を次表に示す｡

売場効率は,商業地が立地条件等において良い時は,供給床が過′｣＼できわ

めて高い値を示すこともあり, また逆に過大できわめて低い値を示すことが
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あるが, しだいに人口増や交通網 の再編が定着するに従って一定の値に収飲

すると考えられる｡計算された売場効率を図示すると大略その傾向にあるこ

とが うかがえる｡

飲食料品/｣＼売の場合には一般的に利巾が小さいため売上高が他商品 と比し

て高 く在 り,売場効率は高 くをる｡そのため,飲食料品′｣＼売 と他の′｣＼売薬と

を区分して考えて行 くことにする｡

各計算された売場効室は,各商業地 によって大 きな差がある｡ これは･周

辺の商業立地条件 と供給床 とのバラ/スの差 もあるが,商業地の地価を代表

指標 とする店舗投資か ､し,経営経費の差でもあるo

そこで,各商業地の売場効率 と公示地価 との関係を見ると図に示すように,

きわめてきれいな直線関係が見 られる｡

公示地価 と売場効率 との関係式は,

飲食料品小売

売場効率-(公示地価 )/20+136

非飲食料品小売

売場効率- (公示地価 )-*024+60
である｡ この関係式が平均的な地価環境における売場効率であると考えて･

計算値 を表に示す｡ (表2-212-30-3参照 )

F- 3 港北二ュ- タウンの近隣商店街

全体のメッシュと同様の作業を経て,港北ニュークウノ周辺の商店街を選

定し, また,港北ニュークウ/内については計画によった｡ またタウン ■セ

/クーは北 と南に分けて設定 したO

これ らを次表に示す｡ (表2-2-2-35)
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(4) シ ミュレーション結果の検討 とまとめ

- フ ･モデルのシ ミュレーシ ョンの結果得 られた規模,およびその結果に対する

検討を行 う｡

図 2-2-2-15に示 した人 口の増加 と図 2-2-2-16VC示 した規模 (全合計 )

の増加を比べると,人口の増加 より遅れて規模の増加がおこっていることがわかる.

このことは,港北のタウ ン ･センターの規模は,周辺人口の増加VCつ られて,大 き

く在っていることがわかる.特に.地下鉄や道路 が整えられて来た 8.70年に急速

に伸びており,この段階でタ ウ ンセンクーらしくなって来る｡ しか し,全体で 4万

m2の売場面積 であ り. その影響範囲は限られて来 る｡一方.S.80年の完成段 階

に入っても,規模は大 きいが,消費支出の 10%以_上をクウンセンターに依存 して

いる範囲は大 きくない｡ との ことは,町田,川崎,藤沢等 と同じ程度の商業核であ

ると考えられる｡ (図 2-2-2-17,表 212-2-36参照 )

しか し,今後,ク ク y ･セyクーは商品購入にのみ利用 されることが少な くない

他の都市文化の消費地 として利用 されることが増加すると考えられるので.港北 セ

ンター壮これ らの施設用地 を多 く有 しているので安全側でもあるO また,結果の-

覧表より明 らかをように,車利用が進む と規模は大 きく在る｡

次に,主 な商店街の便益度を以下のようを式で定義 し算出,年度別VC比較すると

表 2-212-37 のようになる. この値は. 583の メ･/シュ内に居住する人々の購

入に要する平均時間を示 してお り,年 を経 るに したがって下がってお り,少 しずつ

便利になって来 ていると考えられ.港北 ニュータウンの高菜施設 が地域の便利 さに

寄与 していることが判 る｡

しか し,その値は差が′J､さ く,東京に出てVlる人々をこの地域内VC戻すことは充

分できてVlをh状況であ り,交通体系の方針が問題 と75:ろうO

便益年度変化

表 2-2-2-37
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図 2-2→2-16 売場面積変化図
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表2-2-2-38 シミュレーシ ョン結果一欄 ( ×100m2)

商店街 交通モード 車利網40%マストラ利用60% 100%車利用l遠絶 60 65 70 80 60 65 70 80 60 65 70 80

クセウン/メ 小 売 8217 13740 250 511162 136 217 376132113621 749256 47 84 16639 353

チ/I- ト 73 34 72 6 .19 99

I ス.-ノヽ -計 21120 40218 76399 165839 36205 63352 2411246 1263 25128 51256 115567

イ 小 売T-,I- ト 00 960117034151 1360 00 9201000113036149 00100012701510ス.-′ヽ.一書I 00 27123 44180 00 25116 28129 00 28127 37165 49200

ロ ′ト 売チ/,'- ト 920 9501110132064080089010201100106012601520
ズーノヾ一計 24115 26122 32143 42174 1680 22101 25113 32133 29139 30136 37163 49201

小 売デノ,'- ト 00790880 990 00 700 750 810 00 850 9601110
ス - /{一言十 00 26105 31119 40139 00 2494 28102 35116 00 28113 33130 43154

小 売デパ ー ト 00 41.01455 450 4902170 00 400 4201658 450 00 LIT01556 460520ス一一′llL-計 00 1761 00 1454 2065 00 1763 2273

ホ 小 売 127 158 180 2120112 175 191055246 2160137 146 173 210チ/I- トス - ノて- 036 045202 0 032144 0 0 0 0 0計 163 53234 69281 48224 69285 39176 42188 52225 69279

′ト 売チ/.I- ト 123010101180 13901300 970107011801190105012601530
ス - /て-.計 31155 29130 35154 46185 32161 27123 31137 38157 31150 30135 38164 51204

ト 小 売 038 43 500 00 30 3301245 35 0 43 50 59デノヾ - トス一一 ､'.- 00 0 0 0ll41 01551 0 01457 00計 0 1351 1659 2070 00 00 1868 2483

チ 小 売 340ll45 7102596 96 108 24 69 1110119 410 720 86 101チ,i- トス - ノて- 06 0 0 0 052171 00計 3132 46154 731 2493 42153 1354 2597 32118 42143

リ 小 売デJ<- トメ - I-.. 4101253 3901352 460 5102172 320 250 2701037 2901241 470 4901665 580 660吾I 1662 1041 933 1461 2179 2793

5Z 小 売 02609 29 31 0 140 140 150 0 340ll45 38 410
チ/1-トス -ノ<._ 00 00 0 0 0 0
吾† 034 139 1343 00 518 519 621 00 1352 1758

- 小 売チ/1--ト 49917 88240 I,12373 1.485162 49834 90972 1.165132 1.622256 5016 86519 1.09239 1.44999
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2-2-3 業務施設等の需要予測

-フ ･モデルによって算出されたセンター地区別小売商業施設需要は,各センター

地区が年次別にみてどのような支持人口を有するものであるかも説明 しているもので

ある｡飲食店や業務施設の需要についても,これらの支持人口に対応 したものを整備

することにより,港北 ニュータウンを中心 とした一つの都市圏域が構成 されると考え

られる｡

一方,類似都市の比較分析から,その性格が明確になれば.それらの都市 と同様 を

性格を有するものとして,上記の港北ニュークウy 都市圏 としてのセンター地区の施

設需要 を定めることができる｡

(1) 都市の分類 (資料編参照 )

イ)都市の機能を説明する指標

都市を説明する指標 として,人口,人口増加率,人 口密度,昼夜間人口比,負

林漁業関係就業人口比率,生産 ･逓輪関係,就業者比輩,版売 ･サービス関係就

業者比率,事務 ･技術管理関係就業者比率,置市年次.人口当 り財政支出,人口

当 り工菜出荷額.世帯当 り着= 住宅床面積,世帯当 り家計消費支出の 13指標に

もとづいて既存都市の比較分析を行 なったo

u)都市の分類

都市指標を用Vlたクラス-分析により,都市の分類を行75った結果.全国592

都市について,以下の 14の都市群に分類することができた｡

すなわち,地方中核都市,成長中都市,成長′ト都市,徴成長都市,停滞中心都

市,斜陽都市,衰退都市,衰退中心都市,衛星住宅都市,東京区部,推移都市.

衛星工黄都市,急成長都市である｡

-)港北 ニュータウンとの関係

上記の分類の うち,衛星住宅都市 とはhづれも東京,大阪の近効の都市群で,

やや人口成長が一段落 (増加率 235%)したところであ り,人口密度が高 く

(675人/へa)家計消費支出も比較的高い(80.300円/月 )都市である｡ また,

急成長都市 とは,人口増加率が 538%とかなり高 く,大都市の周辺地域に立地 し

ている都市である.また,急成長都市は人口増の ピーク以降はV,ずれも衛星住宅

都市-と移行する/(ターンを示 している｡

以_上のことから.港北ニュータウンにおいては,人口定着が自然に推移すると

考えると,昭和60-65年は急成長都市バターン,昭和 70-80年は衛星住宅都

-107-



市パターンと浸ることが想定され よう｡

(2) 小売等従業員数の算出

推計 されたセンタ一別 ･年次別の売場面横 から,小売業の従業員原単位 を平均

12m2/人 として年次別の小売業従業員数を算出すると次の とお りとなる｡

表 2-2-3-a センター別,小売業従業員数 (単位 :人 )

センター地区 昭 60 65 70 80

TC 地元塾 564 808 1,523 3.115

中心型 82 136 212 910

都心型 354 869 1,587 2,964

SC イーコホ 0 1,027 1,255 1,499

960 1.015 1,195 1,448

1,358 1,687 1,946 2,343

- 1,289 1,084 1,279 1,541

NC - 0 878 989 1,1610 462 510 584

ト 0 425 490 583

チ 373 798 1,097 1,284

リメ 443 436 526 6020 287 324 361

合 計 5,423 9.912 12,933 18,395

(荏) I)センター地区の記号は,TC (タウンセンター ),SC (駅前センター

NC (近隣センター )とする｡

Il) TCの うち,地元塾は,地元対応需要,中心型,都心型は広域対応需要

を示す｡

FFr) ｢港北 ニュータウン中心地区の経営計画に関する調査研究｣(昭48日

本長期信用銀行 )による′｣＼売店の最終段階従業員数は約 16.800人である
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(31 センター地区別後背人口の算出

小売業従業員数を用いて,全国都市の平均従業員原単位を基本 としてセンター地

区別の後背人EIを算出すると次のようになる｡

但 し,ニュータウンの人口定着速度からみて,昭和60-65年は,年平均伸率

11%であることか ら,急成長都市の場合の原単位 (支持人口1万人当 り′ト売薬従

業員数 358.227人)を採用 し,昭和 70年～ 80年は,年平均伸率 3%であること

から,衛星住宅都市の原単位 (支持人口 1万人当 り′｣＼売業従弟負数 371247人)

を採用することとした｡

表 2-2-3-b センター地区別後背人口(P)

(単位 :人 )

セ ン タ ー 地 区 昭 60 65 70 75

TC 地 元 型 15,740 22,560 41,020 83,910

中 心 型 2,290 3,800 5.710 24.510

都 心 型 9,880 24.260 42,750 79.840

小 計 27,910 50,620 89.480 188.260

SC イロホ 0 28,670 33,800 40,380

26,800 28,330 32.190 39,000

37,910 47,090 52,420 63,110

へ 35,980 30,260 34,450 41,510

小 計 100.690 134.350 152,860 184.000

NC - 0 24.510 26,640 31.2700 12,900 13,740 15.730

ト 0 ll,860 13,200 15,700

チ 10,410 22,280 29,550 34.590

リヌ 12,370 12.170 14,170 16,2200 8.010 8,730 9,720

小 計 22.780 91,730 106,030 123.230

A∩計 域 内 139,210 248,640 299,910 391,140広 域 12.170 28.060 48,460 104.350

計 151,380 276.700 348,370 495,490



8瓢0 65 70 80

地元対応による

支持入口

図 2-2-3-a センター地区後背人 口とニ ュータウン区域人 口

(荏) l)ニュータウン区域人口に加え,その周辺地域か らの支持人口が期待て

る｡

lり TCの支持人 口の約半分は広域対応 によるものである0

(4) 業種別施設床面積の算出式

センター地区別,年次別後背人口をP (万人 )とした場合,昭和 60- 65年

ついては急成長都市の平均単位で, また昭 70-80年については,衛星住宅都市

平均原単位vcよってそれぞれ従業員数 を算出 し.従業員 1人当 りの平均床面積 (

ロス床面積 )か ら,年 次別,センター別の業務施設床需要 を求める｡

その場合の,業種別の床面積算出式は次のとお りである｡

イ)飲 食 店

昭 60,65;PX84.783人×12m2///A- 1,017･P(m2)

昭 70,80;PXIO3.163人×12m2/A- I,238･P(m2)
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ロ)卸 売 業

卸売業の うち,衣服 身廻晶,食料飲料,医薬化粧品,建材,家具 .建具,再生

資源,その他 とし.全てTC立地 とする｡

昭 60,65,PX4442人×12m2/A-533･P(m2)

昭 70,80;PX6018人×12m2/人 -722･P(m2)

ノ､)一 般 葵 務

金融保険業,不動産業,運輸通信某,電気 ･ガス ･水道業 とする｡

l)TCについては,横浜市北部地域 の 1)-LjヨナJL,セyクーとしての業務機能

の強化を加味 して,昭 60,65年においては衛星住宅都市,昭 70-80年 に

おいては全国都市の平均水準を確保するものとしたO

昭 60,65;Px22680人×10m2/人-2,268･P(m2)

昭 70,80;PX31551人×10m2/人-3,155･P(m2)

II) SC,NCにつV,ては,昭 60,65年において仕急成長都市,昭 70,80 年

VCおいてQj:衛星住宅都市並み とした｡

昭 60,65;PX15396人×10m2/人-1,540･P(m2)

昭 70,80,PX22680人×10m2/人-2,268･P(m2)

ニ) サ ー ビ ス 業

r類 o旅館ホテル (簡易宿舎,下宿 を除 く )

oTC立地 とし,Pはニュータウン全域 の後背人 口に対応するものとする.

昭 60,65;PX13259人×25m2/人=331･P(m2)

昭 70,80;PX12045人×25m2/人-301･P(mZ)

ll類 ○娯薬 (競輪競馬.運動場 ,公園を除 く)

oTCは:次式に よる｡

昭 60,65;PXl1705人×18m2/人-211･P(m2)

昭 70,80;PX84979人×18m2/人=1,530･P(m2)

osC,NCは次式による｡

昭 60-80,11705人×18m2/人-211･P(m2)

川類 o対個人サービ ス英

昭 60,65;Px69143人×8m2/人-533･P(m2)

昭 70,80;PX96418人×8m2/人-771･P(m2)
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lV類 ○放送業

oTC立地,全域対象の後背人口に対応

昭 60,65,0
昭 70,80;PX23567人×15m2/人-354･P(m2)
∨類 o対事某所サービス,自動車関連サービス業

oTCは,上記 2種類 のサービス業を含 める

昭 60,65;PX50497人×10m2/人-505･P(m2)

昭 70,80,PX54174人×10m2/人-542･P(m2)

｡SC,NCは, 自動車関連サービス業を除 く

昭 60,65;PX32530人×10m2/A-325･P(m2)

昭 70,80,PX2961人×10m2/人- 296･P(′′)

Vl類 o団体,宗教,各種学校

｡TCは上記 3種類のサービス業 を含める

昭 60,65;PX58335人×10m2/人- 583･P(m2)

昭 70,80,PX116388人×10m2/A-1,164･P(m2)

oSC,NCは団体,宗教を除 く

昭 60,65;PX12118人×10m2/A-121･P(m2)

昭 70,80;PX14744人×10m2/人-147･P(m2)
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2-2-4 駐車場需要の予測

(‖ 商業施設における来客用駐車場需要の推計

イ)推計の方法

次のフローによって推計するo

ら) 自動車利用客比率 )

C) 自動車一台当り客単価 )

D)年間営業 日数 )

E) ピーク集中率 )

図 2-2-4-a

(症) 推計上の設定値は次のとおりとした｡

A)′｣＼売業年間販売額は,センター地区別,年次別年間販売額 (- フモ デル

推計値 )を用いるo

B) 自動車利用客比率 (対版売額比率 )

TCの広域需要に対 しては,40%,地元需要に対 しては, 30%とする｡

SCに対 しては20%,NCに対 しては 5%とする.

表 2-2-4-a

<参考-1>自動車利用客比率の計画例

｢多摩センターの計画 1977｣S.52.12都市計画協会

｢平城NTセンター地区経営に関する研究｣S.48.9

日本長期信用銀行
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調査年月 日 曜 平 日

泉北NT ｢バ ン ジ ヨ｣ 5.51. 4 34,8% 14_9%

しずはローズタウン S.50. 6 53.3% 28.1%

千里NT中 央 地 区 S.49.ll 39.4% 26_5%

自動車 ′く ス 自転車 徒 歩 その他

地区 セ/クー 23.0 ユ9_3 5_8 51.5 0.4
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ロ)来客用駐車需要の推計結果

表 2-2-4-d

センタ-地区 昭 60 65 70 80

TC 広 域 450 1,090 2,020 4.750

地 元 430 650 I,280 2,860

計 880 1.740 3,300 7,610

SC イロホ 0 560 710 930

500 550 680 900

720 910 1.100 I,460

へ 660 590 730 960

計 I,880 2,610 3,220 4.250

NC 0 120 140 190

- 0 60 70 90

ト 0 60 70 90

チ 50 120 160 200

リヌ計 60 60 80 100

0 40 50 60

110 460 570 730

(21 業務用駐車場需要 の推計

イ) 推計の方法

B) 集中原単位 )

C) ピーク集中率 )



(荏) 推計上の設定は次のとおりとしたo

o 公共 ･公益施設の駐車需要は除 く｡

o 通勤用の駐車需要は,業務用 と兼用 とした｡

A) センター地区延床面積は,先に求めた商業,業務施設の延床面積を用い

る｡

B)集中原単位は,商業業務施設の延床面積当 り平均 0027台/m2 とした｡

C) ピーク集中率は, ピーク 1時間集中室 (50%)×駐車率 (95%)として

求めた｡

ロ)業務用駐車需要の推計結果

表 2-2-4-e

(単位 ･台/ピーク時 )

センター地区 昭60 65 70 80

TC 640 I,160 2,650 5,270

SC イーコホへ計 0 410 540 650

380 400 520 630

540 6■70 840 1,010

510 430 550 670

1,430 1,910 2,450 2,960

NC ノ ､ 0 350 430 500

- 0 220 250 410

ト 0 210 250 520

チ 150 320 480 560

リメ計 180 170 230 260

0 110 140 160

330 I,380 1,780 2,410
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2-2-5 施設需要予測結果 (ク ロス延床面横 )一覧表

表 2-215-a

七yメ一地区 昭 60 暗65 昭 70 昭80
チ-'-Iス-.パーー｣投′1､売欣 允 集 沸 計 チ,i-Iメ-バー-股′ト死Jt 食 辛 ≠ 81- デパートス-Jヽ-一般小売Jk t ■ ♯ 吾† デパート_X.-′{-一般小売PE * t rr

TC 広 地地 元 453L2.309 4Jl$29.150 L238I.600 20.3826､153 30.73319.212 10.8783.685 10､128】2.777 2B542.294 39.2188.819 17.6922L798 5,9995.078122.05120.552 165.71354.495 44J)0215.441 37J48Ll8.120 195.27347.259289,3一212L.20827.575 7.067 10.388

■ー 6,910 13.632 2.838 26.535 49.915 1-1_563 22.905 5.148 48_037 90.653 27.038 39.490 ll.077 142.603220.208 59.443 85.268 23.307242.532410.550

SC イホ 0Jl,2956,5365.680 015,2732L.1由20.563 02.7263.8553.659 07.43610.5209.983 029.73042.10939.885 4882836log2 16.OtI815.86526.30216.900 2.9162,8814.7893.077 7.9567.88513,0688.396 3l3l5233.822､467.268,598 6,1385.8679.651 19,46818,52230.073 4､1843､9856.一oo4265 L2.496日.898)9.380)2.735 42.28640.27265.5944:～.116 7.9357,65812.5408.315 22.7082L.93335.37523.208 4,9994B287.8135.139 14.92914.41823.33115.347 50,57148.83779.05952J)09

針 】6.511 57､004 1〇､2ILO 27.939111.724 23.052 75.135 13,663 37.305 149.155 28D32 87.8D3 ー892JL 56,509 19l.268 36.148 103,224 22779 68.02523〇一76

NC トチリjL 0001.9252.2420 0005.7006.8000 0001_059I.2580 0002.8683.4320 000日.55213､7320 42242l182.602.351.522.402.571 13.1876.8506.352日.8086.5084292 2.1931.312L.2062,266L.238815 6.803 27.265 5.6253.0002β226.JI6423751.853 14.6257.4307.21316.0207.6184,778 3.298l.701L.6343.6581,754Lola 9β485,080JIB8010.9265.2393.217 33,39617,21116.54937.06817_58610.866 7.2763.7933.70083653,8252285 16.5428.1988.27018.0228.5375.122 3.871l.94718444.2822DO8l､203 ll.561ら.8165.80412.7885.9973.593 39,2503.2896.1823,3782.223 121 198778526901 1421718457367203

那 4.167 】2.500 2.317 6.300 25.284 18.230 48.997 9.330 25.454 102.011 22.739 57.684 13.063 39.190 132,676 29,24一t 6一1.691 15,255 45.559 154.749

(荏) ･公共,公益施設 及び駐車場施設 は除 く｡

･デパー ト.ス-/く-は, クロス延床の 55%を売場面横 とし,一般′｣＼売店はク ロス延床の 60%を売場面横 として

求 めたo

'SC ,NCのデパー ト,スーパー珊lRは全てスーパー対応｡

セ ンター地区施役滞贋の年次別 推移
昭 80



- - ' OL 'llU VJフl/､- rl, ス ー ハ 一･･両 貸 Y=∃こて ス -ハ ー河lbo

セ ン タ ー 地 区 施 設 滞 鬱 の年 次別 推移

昭 60

49,945Tn2 90,653m2

rtt

LL3 SC

111.724m2 149,155m2

二
25284m2

102DllmZ

191268m2 230476,れ2

132576m2 154.749m2

図 2-215-a



2-3 施設供給の検討

ここでは,現在定められているセンター地区の土地利用計画VCもとづいて.その用途別

にみた敷地面積及び建物 の供給可能床を試算 し,成塾期に予想 される施設需要 との/,'ラン

スをみることとする｡

2-3-1 土地利用計画

センター地区につV}ては,地主 による申し出換地が実施 されているが,その際,用

途や建築規制について案が示 されてL̂る｡

これらの経過 を踏 まえたセンター地区の土地利用計画は次のとお りとなっている｡

図 2-3-1-a
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センター地区面積 の構成

圏 商業専用

Eヨ 商薬業務専用

[コ 店舗併用

(荏) 公益施設用地は除 く
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2-3-2 供給可能床の試算

供給可能床は,具体的な建築設計によってか在り変動があると考えられるが,こ

では,各種の条件を設定 し,供給床の上限値 として算出するo

試算上のケースは次のとお りである｡

表 2-3-2-a

組込んだ 痩一ヾ 香 る高最慶高地 斜道碗 斜北線 ま協 ち 日照

要素ケース レヽ秦 積翠 高区さによ 制隣限地 刺限側 つく走 り 条件

A (⊃ ○ (⊃

B-1 ○ ○ ○ ○ ○

ち-2 ○ ○ ○ ○ ○

C-1 ○ ○ ○ ○ (⊃ ○

C-2 ○ ○ ○ ○ ○ ○

D ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○

(注)l ケースA,B-1,C-1は街区 ブロック単位によるケースB-2,C

Dは敷地単位による｡

H 法面,造成 レベJL,の扱いは,次のように設定 したo

図 2-3-2-8 現状造成断面 算定上の仮想断面

｣｢ ｢｣ m

L _｣ ｣ ｣

‖ 建築物のレイアウトVj:,斜線制限が有利に働 らくように考えたo

N 萌区内の敷地割は,昭 53_2の仮換地図によったo

v 階高は一律に 337TLとした. また地下室については:考慮に入れ75:いもの

た 0
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vl 住居部分は,店舗併用街区の 2階以上 とした｡

Vll 公共公益施設用地については検討から除いた.

vl" 建ぺい率,容横室,高度地区指定は次のように設定 した.

表 2-3-2-ち

地 区 建ぺい率 容 積 率 高度地区

TC商業業務 809♭ 600% 第4種

店舗併用 80 400 第 3種

SC商業業務 80 300 第 3種〟店舗併用Ⅱ 60 200

JX まちづ くり協定案については次の事項を考慮 したo

o 青空公開空地

o 私道設置

o 建物の高さ制限 (最高,最低 )

× 日照条件の考慮は,具体的な設計が必要 となるが,ここでは次の ような方法

で隣棟間隔を設定 したO

日照障害が必配される住居について,すなわち,C,D街区のうち,建物が

東西軸に配置されると思われるブロック(すなわち南北に長い街区)につV,て

考慮する｡尚, このブロックには 2階以上に住居部分があると仮定する｡

冬至の 2時間 日照 (横浜市 日照等指導要綱における近隣商業地域の日照時間 )

を確保 しうる隣棟間隔を求めた｡

! L !

図 2-3-2-ち
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(その 3)SC-イ (m2)

街 区 敷 地 面 積 用 途 ケースA 8-1C-1 ち-2C-2 D 1F床面横

計 -1 I.600 商 .業Ⅱ 4,700 1.280

23 3,700I,100 商 .薬Ⅰ〟 ll,1003,200 2,960880

A-1 I.600 商 .業Ⅱ 4.800 5,300 4.840 1.280

234567 1,8001,300I,1002,000I.300800 商 一業 Ⅰ〟店 併 Ⅰ〟〟〟 5,4003.8003.3006,0004.0002,500 1,4401,0408801.6001.040640

B 5,000 商 .業Ⅱ 14,900 4.000

C-123 1,200I,6001.000 店 併 Ⅰ〟〟〟〟〟〟〟〟〟〟 3,7004,9003,000 2,8005,800 2.420 9601.280800

4 900 2,800 2,250 720

5 2,100 6.300 5,160 1.680

6 900 2,700 2,170 720

7 1.100 3,200 2,580 880

8 2,000 5,900 4.750 1.600

9 1,100 3.200 2,580 880

10 1,100 3.200 2,580 880

ll 900 2,700 2.170 720

D 4.500 店 併 Ⅰ 13,500 3.600

(注) 各 ケースで空 欄 の箇 所 は,左 の ケース と同 じ｡
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(その 4)SC-I,
(m2)

街 区 敷地面横 用 途 ケー スA B-1C-1 B-2C-2 D lF床面棟

計 3,500 店 併 Ⅰ 10,60(ー 2.800

A-1 1,100 商 .業Ⅱ 3.200 880

2 3,000 ■ ー 9,100 2,400

3 1.300 〝 止 3.800 1.040

4ら 2,500 〝 Ⅰ 7,500 2.0001,500 〝 Ⅱ 4.600 1.200

B-1 1.600 店 併 Ⅰ〟商 .業Ⅱ 4.800 4.700 1.280

2 1.000 3,100 2,900 800

3 2,300 6,800 6.600 1,840

4 1,500 店 併 Ⅰ 4,500 4,000 1,200

567 1,8001,0003.000 〟 Ⅱ〟〟 3.5001.9006.100 1,0806001,800

C-1234567 3,0002.0001,8001.5003,3002,6002,000 店 併 Ⅰ〟〟〟〝 ⅡI■ 2,0006.0005,4004.6006.6005,2004.000 5,900 2,4001.6001,4401,2001,9801,5601.200

D-12 3,9005,700 店 併 Ⅰ〟 ll,60017,000 3,1204,560

(荏) 各 ケー スで空 欄 の箇 所は .左 の ケース と同 じ｡
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(その 5)SC-ホ
(m2)

街 区 敷地面横 用 途 ケースA B-1C-1 B-1C-2 D lF床面横

計 -1 2,000 商 一業 Ⅰ 5,9008700 1,6002320

23 2,9002,000 〟店 併 Ⅱ 3.900 1.600

A-1 2,300 店 併 Ⅰ 6.900 1,840

2 3,000 商 .業 Ⅰ〟 8,9008000 2,4002160

34 2,7001,200 店 併 Ⅰ 3,600 960

5 400 商 .業Ⅱ 1,300 320

6 2,300 〝 Ⅰ 6,900 1.8402 6

78 2,7002,900 〟〝 Ⅱ 8,1008.700 ,1 02,320

910 700500 店 併 Ⅱ〟 1.5001,100 420300

B-1 1,800 商 .業 Ⅱ′ 5.3003200 5.200 1,440880

23 1,1001,400 /〟店 4,20090 3,900 1,1200

45 2,0001,300 併 Ⅰ商 .業Ⅱ 5, 03,900620 3.700 1,6 01,040

678 2,1001,2001.600 〟店 併 Ⅱ〟 02,4003.200 5,900 1,680720960

C-12345678 1,5002,8001,1001,000i,1001,2001,0003,300 店 併 Ⅰ〟〟〟〟〟〟〟〟〝 Ⅱ〟〟〟 i,5008,5003,3003,0003.4003,7003,0009,900 9.400 2,5205,260 1.2002,2408808008809608002,640910ll1213 9001,1002,9007001,900 2,7002,2005.8001.4003,800 2,600 lA50 7206601,7404201.140

D-1 2.100 店 併 Ⅰ〟 6,400 3,580 1,6802 2,800 8.500 4,750 2,240

34 1,7001.500 Jr〝 Ⅱ 5,0003.000 3,660 1,360900

(江) 各ケースで空欄の箇所は .左のケースと同 じ｡
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(その6)sc-- (m2)

街 区 敷地面積 用 途 ケ-スA ら-1C-1 B-2C-2 D 1F床面積

計-123 4006,0002,600 商 .薬 Ⅰ〟店 併 Ⅰ 】.20019,0007,800 3204,8002.080

A-1 600 店 併 Ⅰ 1,700 480

234 1,1001,1001,000 商 .葵 Ⅰ〟〝 Ⅱ 3,2003,2003,000 880880800

5 500 店 併 Ⅰ 1.500 400

B-1 2,000 店 併 Ⅰ 6,000 7,900 1,6002 2.800 商 .薬Ⅱ 8.400 2,240

3 500 店 併 Ⅰ 1.500 400

C-12345 1,9001,8002,8001.800900 店 併 Ⅰ〟〟〟〟 5,7005,3008,4005,4002,700 8,300 1,5201,4402.2401,440720

D-1234 1,9005,2003,2004,400 店 併 Ⅰ+〟〟 5.80015,6009,60013.200 1,5204,1602,5603.520

(注) 各 ケー スで空欄 の箇 所は ,左 の ケース と同 じ｡
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(その7)NC-- (m2) 弓
!街 区 敷地面積 用 途 ケースA ら-1C-1 B-2C-2 D 1F床面横

計 3,600 顔 .莱 5,400 2,160

A 1.900 商 .莱 2,900 2,100 1,140

ら 800 店併 Ⅰ 1,100 800 480

C 5.200 店併 Ⅰ 5.400 3,120

含 蓄十 ll,500 14.800 14,800 14.800 13.700 6.900

(その8)NC一二
(m2)

街 区 敷地面積 用 途 ケースA 8-1C-1 B-2C-2 D lF床面横

計 1.800 商 一業 2.700 1.080

A 2,000 〟 3,000 1,200

C 6,700 店併 Ⅰ 10,100 4,020

D 2,800 〟 4,100 1.680

合 計 13,300 19,900 19,900 19,900 19,900 7,980

(その7)NC-- (m2) 弓
街 区 敷地面積 用 途 ケースA ら-1C-1 B-2C-2 D 1F床面横

計 3,600 顔 .莱 5,400 2,160

A 1.900 商 .莱 2,900 2,100 1,140

ら 800 店併 Ⅰ 1,100 800 480

C 5.200 店併 Ⅰ 5.400 3,120

含 蓄十 ll,500 14.800 14,800 14.800 13.700 6.900

(その8)NC一二
(m2)

街 区 敷地面積 用 途 ケースA 8-1C-1 B-2C-2 D lF床面横

計 1.800 商 一業 2.700 1.080

A 2,000 〟 3,000 1,200

C 6,700 店併 Ⅰ 10,100 4,020

D 2,800 〟 4,100 1.680

合 計 13,300 19,900 19,900 19,900 19,900 7,980



(その 9)NC一 卜
(m2)

街 区 敷地面積 用 途 ケースA B-1C-1 B-2C-2 D lF床面積

計 4.100 商 一業 6,100 2,460

A 1,000 〟 1.500 600

B 700 店併 Ⅰ 1,000 420

C 1.000 〟 1,500 600

D 2,500 〟 3,800 1.500

(注) 各 ケースで空欄の箇所は.左のケース と同 じ.
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(その 10)NC一チ)
(m2)

街 区 敷地面横 用 途 ケ ー ス A B-1C-1 B-2C-2 D lF床面横

A-123 5001.700600 商 ,莱〟店併 Ⅰ 7002,500900 3001,020360

B-1 1.900 店併 Ⅰ〟〟〟〟〝Ⅱ 2,900 2,750 1,140

2 1,100 1,600 1.520 660

3 1,100 1,600 1,520 660

4 1.700 2,500 2,380 1,020

56 1.000900 1.4001,400 1.330 600540

C-1 1,200 店併 Ⅰ 1.800 1,500 i,430 720

2 1,200 〝Ⅱ 1,800 720

3456 1,4001,1008001,000 〝Ⅰ〟〟〟/〟〟〝Ⅱ 2,1001,6001.2001,500 840660480600

7 1,000 1.500 1,430 600

8 500 700 660 300

9 1,600 2,300 2,180 960

10 1,900 2,900 2.760 1,140

ll 2.300 〟Ⅰ〟〟〟〟 3,400 3,230 1,38012131415 2,5001,0001,4001,400 317001,5002,0002,100 3.510 1,500600840840
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(その 11)NC-リ (m2)

街 区 敷地面積 用 途 ケ -.ス A B-1C-1 8-2C-2 D lF床面積

計 900 商 .莱 1.400 540

A 1,200 〟 1.800 720

B 2.500 店併 Ⅰ 3.800 3,100 1.500

C 4.000 〟 6,000 4,900 2,400

D 1,000 〟 I,500 1,200 600

(その 12)NC-ヌ

街 区 敷地面積 用 途 ケースA B-1C-1 B-2C-2 D lF床面積

計 1,700 商 一業 2,600 1,020

A 1,600 〟 2,400 960

ち 1,100 店併 Ⅰ 1,700 660

C 1,500 〟 2,200 900

合 計 5,900 8,900 8.900 8,900 8.900 3,540

(荏) 各 ケースで空欄の箇所性,左のケース と同 じ｡
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容横峯算定結果 (昭 80)

表 2-3-3-a

(単位 :港 )

ケ ー ス 1 ケ 一･.ス 2

A B C A B C

TC 171 282 306 145 239 292

SC千 イElホ 127 209 299 127 209 299

131 216 319 96 158 260

150 247 312 119 195 275

･~＼ 122 201 308 122 201 308

均 134 220 312 115 190 283

NC千 ト 341 399 438 341 399 438

149 172 226 149 172 226

212 246 274 212 246 274

チ 262 304 366 141 164 232

リヌ 212 249 299 212 249 299207 242 274 207 242 274

均 234 272 320 192 224 276

総 平 均 166 258 310 141 219 284

(注) ケース 1は商業業務用地に店舗併用 Ⅰ用地を加えた敷地の場合

ケース 2はケース 1に店舗併用Ⅱ用地を加えた敷地の場合

A は商業業務施設需要の場合

B はAVC駐車場需要を加えた場合

C qj:Bに住宅需要の最高限度を加えた場合

商業業務施設需要による容横率Aをみると明らかをように,TCで 145-

171%,SCで 115-134%であるが,NCでは 192-234%と,他に比べて

高密度 となっている｡NC 二.チは,TCにも至近であ り,指定容積率の150%

程度におさめることも可能 と思われるが,他のNCは,Vlずれも150% を上 回

ることが考えられる｡ この原因は,需要推計上に,NC とSCの差が明確につけ

難かったことにもよると思われるが,NCに立地する商業業務機能は,鉄道開通
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とともにさらVCSC-移行することも予想 され, この岸果だけで結論づける

は適当でない｡

容横率 Bについては,建築施設に組み入れた場合,一定規模 までは容

入 しない こともある.

容横率 Cをみると,NCKかV,て住宅を含めることがやや困難であると

れるo

ロ) 充足率の推定

供給可能床に対する施設需要の割合を充足率 として求めるO

供給可能床は,商菜業務施設に店舗併用 I用地の 1階床面積を加えた場合 (

-ス 1 ),とさらに店舗併用Ⅱ用地の 1階床面積を加えた場合 (ケース 2),

び店舗併用 Ⅰ,Il用地の全延床面横を加えた場合 (ケース 3)につV,て検討う

施設需要は, 1)- 1で行 なった区分, すなわち商業業務需要だけを対象と

る場合(A),さらに駐車需要を加えた場合(B),及び住宅需要 を加えた場合(C)にJ

この結果は次のとお りであるが,容横率 の推定結果 と同 じ傾向があらわれて

るOすなわち,商業業務施設の充足率仏)紘,TCVCおいては 31-37%,SC

平均では 43-81%,NCの平均では 137-239%で あり,NCで供

程度オーJ,'-してVlる. また全センターの平均では40-54%であるこ

絶対量でTCの充足率の低さが全体 を左右 していることがわかる｡

住宅につV}ては,現計画の許容限界は,TCで 2008戸,SCで 24

NCで560戸合計 5,042戸 と推定されるが住宅を含めた充足率から.

346戸を減少 させることにより,充足率 100%となるO またNCは住宅上

充足率をオーバー してLnることか ら,住宅を含めない ものとすると合計 1,I

戸分が,センター地区内に収容 できな くなる｡ちなみにTCでこれらをカ

る場合,TCの住宅Qj:3.027戸 とな り, この場合の充足率はケース3(C)で

丁

斗

る

審

考

合

-

討

象

に

れ

S

を

か

け

額

と

づ

替
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% と在る｡
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-) 土地利用比率の推定

施設需要の うち,凄地位の高い施設について推計 し,建築面積 との比率,すな

わちセンター地区の土地利用比率について推定する｡

接地性施設の算定は施設の延床面積 をVとすると次によった｡

I) チ /I - ト : VLXl/4 (平均 4階 として )

H) ス ー J{ - : VllXl/2 ( 〝 2階 〝)

‖) 一 筋 ′｣､売 店 : Ⅴ=×L)9 (90%が 1階 として )

lV)飲 食 店 : VIVXI)7 (70%が 〝 )

V)葵 務 施 設 : VvXl/4 (平均 4階 として )

Vl) 駐 車 場 : VvlXl/6 (平均 6屈 として )

建築面横は,供給可能床の試算によるケースDの 1階床面頼 とし.商業 ･業務

専用地区に店舗併用 Ⅰ地区を加えた場合 (ケース 1)さ らに店舗併用Ⅱ地区を加

えた場合 (ケース2)にて検討する｡

推定の結果は次のとおりである｡

土地利用比率算定結果 (昭 80年 )

表 2-3-3-C

(港)

A 8

接 地 面 横 ケース1 ケ-.ス2 接 地 面 積 ケース1 ケ-..ス2

TC 175.970m2 92.0 76.9 220,360m2 115.2 96_3

SC千 イ⊂ー 31,640 99.6 99.6 37,060 116.7 116.7

30,550 91.9 8()_4 35,800 107.7 94,3

ホ 49,410 113,1 96.9 57.930 132_6 113.7

ヘ 32,490 95_6 95.6 38,090 112.0 112.0

均 144,090 102.1 93_2 168,880 119,7 109,2

NC千 24,130 349_7 349,7 25,240 365.8 365.8

12.090 151.5 151.5 12.610 158_0 158.0

卜 12.100 216.8 216_8 12,620 226_2 226,2

チ 26.600 165_4 143.9 27,770 172.7 150.3

リヌ 12,500 217.0 217.0 13,080 227.1 227.17,490 21.I_6 211.6 7,840 221.5 221.5

狗 94.910 207_0 196.7 99,160 216_3 205.6

総 平 均 414,970 109.7 96,1 488,400 129,2 113.1

(荏) ケース 1は商英美務専用 十店併 Ⅰの 1階床面積の場合

ケース 2 〝 十 〝 Ⅰ,Ⅱ 〟

A は商業業務施設需要

B は 〝 十駐車場需要
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(2) 用途別配分計画

TCについて,施設の用途別需給からその配分計画を検討する.

イ)配分計画の条件

基本的を条件は,まちづ くり協定案及び.既に公表 されている建築計画条件等

によるものとするが,今回の需給/<ランス結果からみて,以下に述べる諸点につ

いて考慮 した｡

尚,これらの条件は,今後 とも検討すべき内容 と思われる｡

l 住居戸数

基本計画ではTCに居住する人口を約 9,000人 (1戸当 り38人/戸 とする

と約 2370戸 )としているが,現計画による最大収容戸数は,店舗併用 Ⅰ地区

で757戸,同Ⅱ地区で 1.250戸 計 2.008戸と推定され,約 362戸が不足

すると考えられる｡

また他のセンター地区-住宅収容 については,商業業務施設需要 との関係で

かな り困難 と思われる｡

そこで,TCの用途別施設配分計画の条件 として.TC 2地区において,申

出換地による用途変更が行表われたA3-9,A3-10街区については,D街区

並みに扱 うものとする｡

この場合の住宅収容戸数は以下の通 りである｡

o TC-2地区A3-9,A3-10街区の供給可能床

建ぺい率 80% 容積率 400%

敦地面横 10,200m2

延床面横 40.290m2 (ケースDによる算出結果 )

1階床面積 8,180m2

0 住宅収容戸数の試算

1戸当 り75m2/戸 (グE,ス )とすると,次のとお りになる｡

1階を商業業務用途 とする場合 428戸

全階を住居 (D街区並 )とする場合 537戸

以上か ら,当街区に住宅を含めるものとすると,TCで収容可能を住宅は

最大 2,545戸 (9,671人)となる.

他のセンター地区に収容 しえをh住居 (約 1.019戸 )を全てカバーすること

は出来をいが, SCの収容戸数 2,128戸 と合わせ,センター地区では合計
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4,673戸 (17,760人)が収容限度 となる｡

H 高さ制限

建築基準法による許容容積 と, まちづ くり協定案による可能容棟について比

較すると次のとお りである｡

表 2-3-3-d

街 区 容 積 率 基準法による平 まちづくり協定 協定案 による容横低減率
建ベVl率 均階数 案による階数

計,A ㊨ 7_5階 4階以｣二3階以上 -B 7.5階 3階以下 50%以上

C ㊨ 5.0階 3階以下 25%以上

すなわち,B,C街区では基準法による容積に対 し,それぞれ50,25%以

上の容積がカットされることになる｡

また,D街区においては, 7階建 とした場合,基準容積からみて,建ベh峯

は,約 37%春慶 となる.

B街区は,商業専用地区で,換地割 も細分化 しているため.開発にあたって

は私道設置が必要vcなるなどの条件にある｡従って,共同開発が不可欠と考え

られるB街区 (例えばTC-1地区のBl,TC12地区のB3,B6.B7,84

など )における共同開発による場合の高さ制限の緩和措置や.戸割専門店とし

ても可能を街区 (例えばTC-1地区のB2,B3,B4.B5,TC-2地区の

Bl.B2,B5など )における,土地の経済的価値に見合った容積率の低減を

どをはかる必要があろう｡

C街区の場合 も,共同開発する場合の高さ制限の緩和,又は住居容横率の上

乗せなどを検討する必要があろう｡

A街区,計画建設用地におL̂てVj:建物の最低高さが規定されているが,初期

段階におV,ては,これを満足するだけの需要が見込め夜いため,暫定的な措定

として将来拡張計画によって対処すべきものと考えられる｡
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また.当街区は場所vcより.北側隣地にC.D街区 (居住街区 )と接 してい

るところもあり,その日照確保の うえからも階数の上限を規定する必要 もあろ

う｡

ちなみに,TC-1地区の場合を例示すると次のとお りになるO

広場｣A 街 区 ｣ Lc街 区｣LD 街 区｣
図 2-3-3-b

o C,D街区の住居部分の日照を確保するにはA街区の高さを制限する必要

がある0
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A街区が 4階の場合,北側道路 巾員 を 15mとするとC衝区の 2階以上の

日照は確保 できる｡

基準法通 り7階建 とするとC街区の南側半分の日照は確保 しがたい0

A街区には公開空地が含 まれてお り,公開空地率を24% (A-1では

268%以上,計 -1では 21.4%以上 と75:る )とすると, 有効敦地面横は,

街区面積をSとすると

S(1-0.24)とな り, 1階の床面積をS(1-024)×08 とすると,容

横率 600%とした場合,その階数は

6S
S(1-0.24)×08

幸 10階 となる｡

また,公開空地率 24多の場合 .横浜市市街地建築設計制度による割増容横

長は最大236%可能 とな り.容積率は830帝となる｡

この場合の階数は

83S

S(1-024)×08
幸 14階 となる｡

これ らの場合は.C街区の 日照確保はさらに困難 となる.

平面的にみると.C-1,C-2街区は南北に長いため.居住部分に対 し

東西方向からの 日照 も必要 と考えられるので,計 4街区においては,計2街

区 と同様の駐車場 を配置するなどの措置 も必要 と思われる｡

図 2-313IC
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‖ 駐車場配置

o 駐車場 ビルとして予定されている街区についてQj:,それぞれ4-6層の立

体監董場を設ける｡

o デJI- ト,ス-/,'-.駅前の大規模を商業 ビルVCかいては,地下などに駐

車場を設ける｡

o 大規模を事務所 ビ ,̂,ホテJL,等に専用の駐車場を設ける｡

o 専門店街VCついても集合駐車場を設ける｡

以上の方針により確保される駐車場規模は次のとお りである｡

駐車場規模

表 2-3-3-e

(台)

区 分 TC-1 TC-2 合 計

駐 車 場 ビ ル 1,100 1.210 2.310

大 規 模 商 業 ビ ル 1,760 1.250 3,010

大 規模事務所 ビル 1.020 X 50 1,070

専門店街集合駐車場 690 700 1,390

(狂 ) -3< 一部駐車場 ビルを利用する｡

住宅用途は除 く｡
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ロ) 用途別配分計画案 (昭 80)

｢建築配置形態図 ｣参照

表 2 - 3 -3 - f

需 要 (グ ロス床 ) 2 地 区 1 地 区
対 象街 区 建 築 規 模 対 象街 区 建 築 規 模

デバ - 卜 29.407m2 Al 土 地 10.000m2建 物 6,000m2×5F-30,000m2駐車場 B1.2,3 - 1.000台容横率 600%

ス -ハ - 30,036m2 吉十1 土 地 11,900m2 Al,計3 土 地 7,100m2

建 物 4,000rn2×4F-16,000m2 建 物 3,500m2×4F-1 000m2

駐車場 (立体 5屑 )- 600台 駐車場 B1,2 - 550台

容積率 286% 容株率 430%※計 3用地はバザー広場に利用

放送 会 館 17,540m2 言十9 土 地 5.800m2建 物 2,500m2×7f■- 17.500m2駐車場 B1,2,lF - 250台苓横率 400%※A3-1用地についても活用が望ましい

ホ テ ル 14.914m2 計7 土 地 9,900m2建 物 2,000m2×7F-14,000m2駐車場 81,1f- - 300台%#* 187%穴600重,7-ケ-ド街,宴会吸 ブ-Jt,を含む

共 同 立体 ビル B8 土 地 2.400m2 計 1 土 地 7.000m2

小売 35,200m2 建 物 1.900m2×4F-7,600m2 建 物 4.500m2×4f--18.000m2

監来場 B 1, - ヨoo台 監ili場 B1 - 700台

容概容 504% 春秋率 450%



裾 繋 (グ ロス宋 ) 2 地 区 1 地 区
対 奴 街 区 女姓 築 親 和 対 象 額 区 鎚 燕 親 機

共同 立 体 ビル くつづき) B4 土 地 3,100m2砲 物 2,41)Om2×4F-9,600m2駐恥域 380台gW $ 494%派市民文化セ/♂-との関係を強めた内

駅 前 商 繋 ビル A3-4 土 地 6,000m2 計6 土 地 16.900m2

小売 6.100m2 (針3) 槌 物 4,200m2×3F-12.600m2 計2 建 物 12,000m2×4p-48.000m2

飲食 1,600〝 (計 5) 駐qi域 80台 (半地下方式 ) A3-2 駐 車場 230台 (駐車場 ビル )

業務 52,900〝 容横率 217% 容梗塞 320%
(用途 ) 1f. 2.3F (用途 ) lF 2.3,4F

小 売 1,600m2 小 党 4.500m2 -

飲 食 400 飲 食 1,200

# # 2,200 8AOOm2 井 叛 6.300 36.000m2

オフィスビノレ A 計4 土 地 16.200m2 計 5 土 地 10.800m2

小売 7.000m2 苦十2 塊 物 11,300m2×4F-45.200m2 吾十4 建 物 7.500m2×4F-30.000m2

飲食 1,800〟 A3-4 駐jli場 500台 (駐車場ビル ) 駐車場 230台 (駐車場 ビJL,)

薬味 66.400〝 容横率 3169も 容積率 319%
(用途 ) 1F 2,3,4F (用途 ) 1F 2,3,4F

′ト 売 4.200m2 - 小 売 2.800m2 -

飲 食 1,100 飲 食 700

# # 6,000 33,900m2 # # 4,000 22.500m2

オフィスビノレ 8 A3-8 土 地 11200m2 A3-1 土 地 18,000m2

## 61.500m2 A3-1 建 物 8.000m2×3F-2LI,000m2 A3-3 建 物 12.500m2×3F-37,500m2

載卑場 350台 (半地下方式 ) A3-4 駐車場 750台 (駐車場 ビル )

# * 314% 計 7 容積率 308%



需 要 (7 ロス 床 ) 2 地 区 1 地 区
対 象街 区 建 築 規 確 対 象街 区 建 築 規 嘩

L/-/-Y- ビノレ A3-3A3-5,C2 土 他 日,500m2 A3-3 土 地 2,900m2小売 4,000m2 建 物 8.000m2×1F-8.000m2 建 物 2DOOm2×1p-2,000m2

飲食 1,300 87 駐車場 120台 駐車場 50台

娯楽 4,700 容穣率 101% 容積率 121%

(用途 ) lF (用途 ) lf■

小 売 3,000m2 小 売 1.000m2

飲 食 900〝 飲 食 400

娯 楽 4,lo o ″HAS-3は効外型 レス トランが望ま しい 娯 楽 600

飲食 プロムナー ド A2 土 地 18.200m2 A2-2 土 地 10,000m2

/ト売 16,500m2 B1 建 物 11.000m2×1F-ll,000m2 82,3.4,5 建 物 19,000m2×lF-19,000m2

飲食 14,500〝 プロムナード 駐車場 200台 (集合方式 ) プロムナード 監車場 400台 (集合方式 )

A3-2の一部 容積率 93% 容析率 99%

(用途 ) lF (用途 ) lF

小 売 5.000m2 小 売 10,000m2

飲 食 5,000〝 飲 食 7.000〝

娯 楽 1,000〝 娯 楽 2,000〝

※戸割店舗 によるプロムナ- ド 照戸割店舗による プロムナード

B2C1 土 地 6.600m2建 物 4.500m2×1F-4500m2駐車場 60台容統率 96%(用途 ) lF小 売 1,500m2飲 食 2,500〝娯 楽 500 〝

2 地 区



2 地 区 1 地 区

対 奴街 区 41! 築 規 噸 対奴萌 区 弘 毅 現 職

A3-6 土 地 19.000m2 A2-181 土 地 7.900m2小売 4.500m2 B3.C3 唖 物 ll:000m2× 1.5F-16,800m2 建 物 4.700m2×2F幸 10,100m2

飲食 2.700〝 駐ili場 200台 駐車場 100台

娯楽 8.500〝 A3-786 容朋輩 120% 容積輩 166%熊務 11.200〝 (用途 ) lF 2F (用途 ) 1F 2F

小 売 3.000m2 - 小 売 1.500m2 -

飲 食 2.000〝 飲 食 700m2 -

娯 楽 6,000〝 娯 楽 2,500

北 棟 - 5,800m2 # # - 5.400m2

135 土 地 3,400m2 C1 土 地 13,100m2

小売 12,000m2 C4 建 物 2.300m2× lF-2300m2 C2 建 物 8.000m2×1F-8.000m2

飲食 1,400〝 駐並場 80台 C3 駐車場 200台

娯楽 1.400〝 @#* 138% 容税率 107%

(用途 ) lF (用途 ) lF

小 売 1,900m2 小 売 6,400m2

飲 食 200 〝 飲 食 800〝

& # 200〝 & # 800〝

C5 土 地 7.100m2建 物 4,500m2×1F-4,500Tn2屯亜鳩 150台容統率 127%(用途 ) lF小 売 3,700m2飲 食 400娯 楽 . 400
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2-4 段階建設計画

2-411 開発スケジュール

セ/メ-地区の開発スケジュールは,造成が完了 し,初期の入居が開始するいわば

造成段階 と,その後の人口定着が進む長期計画 と大別 して考えることができよう｡チ

なわち,造成段階においては,当面の生活利便を確保 しつつ,長期的75:視野のもとに

いかVCしてセンタ-地区を整備するかが問題 とな り,長期計画においては,^口増や.

鉄道網の整備 といった背景のなかで,どのような段階でセンタ-地区の機能をいかに

充実 した ものVCするかが問題 となるo

こ こでは.以上の視点か ら.既往の開発スケジュール等を整理 し.センタ-地区o

段階的な整備に対する外部条件 とする｡

(1) 造成投階

港北ニュークウ/紘 ,昭和 49年か ら1造成が開始されてお り,昭和 62年 には

2次造成が完了する予定である｡ この間 ,昭和 57年から一部地域に入居が開始さ

れ,最終的な人口定着の完了は昭和 80年 と予想されているQ

すなわち,昭和 57年から62年頃VC捗る期間が,上記にい う造成段階であるが,

この間の年次別造成スケジ3.-ルを図示すると以下のとお りとなる｡

さらにこの間の人口定着予測は次のとお りである｡

表 2-4-1-a
(人)

区 分 昭 57 58 59 60 61 62

公 公団 隻 5,000 5,900 6,500 6,900 8,400 9,100団施 ,A⊂⊃ 5,000 10,900 17,400 24,300 32,700 41,800宅 0 500 800 1,600 2,500 2,300

行区域 分 0 500 1,300 2,900 5,400 7,700民 有 地 0 600 2,900 3,300 4.100 4,loo
ll,400 12,000 14,900 18,200 22,300 26,400

計 5,000 7.000 10,200 ll,800 15,000 15,500
16,400 23,400 33,600 45.400 60,400 75,900

公 団 区 域 外 2,000 2,000 l1,800 1,900 1,800 1,800
47,500 49,500 51.300 53,200 55,000 56,800

ニュークウ/区域 7,000 9,000 12,000 13,700 16,800 17,300

(荏 )上段は,その年藍に新 らたに定着すると思われる人口

下段は,累積人口

ー163-



q

-

I

-

f7
-

N

匝

卦

記
rj
賢

t'

-

T

-

寸

-

N

回

せ
ト

ー.
営

十

二

∵





I

I

I

-

寸

-

N

函

せ
N

9
竪

a
-
T

-

寸

I

N

函

j
f

E

9

碧

J

II

.
J

L



これらのスケ ノユール忙対 し,セ/クー地区の造成 と,その周辺地区の入居時期

との対応関係をみると次のとおりとなる.

図 214-1-8

センター地区整備時期と周辺地区の入居時期

昭57 58 59 60 61 62

C

c

T

S

-

2

イ

ロ

ホ

へ

ノ

ニ

ト

チ

-

ヌ

(荏) 〇 七 ンクー地区周辺の入居時期

㊥ 同上の うちセンター地区隣接部弁

口 七/クー地区の部分的な造成時期

既習 〟 主たる造成完了時期

以上か ら,造成段階における各センター地区の開発につVlて検討すると次のとお

りとなるo

TC-1 3号線の開通 と合わせ,駅前広場を中心 とした整備を行 う｡以降 59,

60年 において TC-2と結ぶTCの外周幹線道路の完成により,セノ
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クー内を含め北側の人口定着が進むと考え られるが,SC-イセンクーの

整備が 62年頃本確化するので,その間第 1地区北東部のセンターとし

て整備を促進させる｡

TC-2 TC-1と同様に,3号線の開通 と合わせて駅前広場を中心 とした整備

を行 う｡さらに南部の 58- 59年入居地区を対象 としたセ/クー整備

を促進させる｡従って,クウ/セ/クー周辺の人口定着か らみて,

TC-1より 1,2年早く,整備を行なう必要があろ う｡

sC-イ 周辺の人口定着か らみて,61- 62年以降に整備することとなろう.

また,鉄道 (6,4号線 )の開通時に,駅前セン タ-としての本確的な

機能を果すべ く,将来の開発可能性を確保する必要がある｡

sC一 口 3号線開通 と合わせ,周辺の入居 も58年頃 となることから,早期に

整備する必要がある｡ とくに田園都市線にも近いので,二ュ-クウ/刺

か らの利用 も想定 したO競争力のあるセンター施設を当初から計画する

必要がある｡

sC-ホ セ/クーの造成スケジュールか らは 62年頃が本確的な整備時期とな

るが,3号線開通と合わせ,主要な都市施設の先行的な整備は必要とな

ろう｡｢また,周辺の人口定着 も 59年頃から開始されるので,何らかの

対応が必要 と思われる｡

SC-- 周辺の人口定着は 57- 60年にかけてはじまるが,セ/クー地区の

整備 もこれと合わせて部分的 と在るので,鉄道 (6号線 )開通までは,

近隣センター的要素が集約 したセンクーとして機能することになろう｡

NC--,二.ト,チ 周辺の人口定着 と合わせ,本確的夜整備は 62年頃と75:ら

う｡但 し,ニュークウ/東部における初期段階の入居者に対 し,初期に

適当をセンターが不足する結果 ,ニ ュータウン周辺の既存集横地に依存

するかたちと在るので,SCィ,ホの先行的な整備を行なう必要があろう｡

NC-1) 57年入居に対応 し,ニュータウンの中では最初のセンタ-地区とし

て整備することが必要 である｡当地区は ,荏田団地等 ,域外の既存集落

からも比較的近いので,初期においても十分成立 しうると考えられる.

NC-ヌ 周辺人口の定着が 59- 60年以降 となるが,SC-1)と同様,周辺の

需要 も含めて比較的早い時期に整備する必要があるO
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12) 長期計画

イ)支持人 口と施設需要

ニュータウン区域の人 口定着 と,セ/クー地区に計画される施設がカバ-する

と考え られる後背人口 (ニュークウ/区域 を含む )及びセンタ-地区の施設需要

について,年次的な変化 をみると,次のとお りである｡

表 2-4-1-b

区 分 昭 60 65 70 80

二人I 公団施行区 壊 内 45,400 118.500 153,900 220,000

メウン′[コ(人) 区 域 外 53,200 62,100 71,600 84,200計 98,600 180.600 225,500 304,200

後育 広 域 12.170 28,060 48,460 104,350

人口(人) 地 元 139,210 248,640 299,910 391,140計 151,380 276,700 348,370 495,490

施設 チ ノべ- トス -ノミ- 27,618 55,845 77,809 125,135

需 一般′｣＼売 83,136 147,037 184,977 253,183

質 飲 食 15,395 28,141 43.064 61,341

(〝ろ 業 務 60,774 110,796 238,302 356,116

ロ)広域交通体系の整備

l 幹線道路

ニュー クウ/内には 8本の都市計画道路が計画決定 してお り.その一部分岐

事業が進 められてお り,初期段階において, これ らの幹線道路 を利用 した自動

卓型のセンター形成が可能 といえる｡

Jl 鉄 道

この地域の位置の特殊性 からみて,東京 ･横浜方面の大是輸送交通機関の垂

偶 は必要不可決の条件 と72ってお り,ニュー タウ/周辺の既設 4路線 (乗積 ,

EEl園都市 .横浜,南武の各線 )は ,いずれも輸送力が限界に達 しつつあるとt̂
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え,ニュータウン計画では,鉄道新線の導入について,都交審答申による横浜

市営 3号,4号及び都営 6号線の延伸を前提 としているo

これ らの新僚必要年次は,周辺の宅地開発状況や輸送力からみて,昭和 58

- 60年に,3号線 ,昭和 68-70年迄に6号線 ,昭和 70年以降に4号康

が必要vcなるとされている｡

-) センター地区開発の長期展望

表 2-4-1-C

初期 (昭 60-65) 成長期 (昭70前後 ) 成熟期 (昭 80- )

TC o自動車対応の広域 o調整区域の本格的

需要の集約 としての機能強化 整備による魅力の

03号線による横浜 06号線による流出 増大

西口との競合対策 防止策 ○鉄道延伸による需

○調整区域の開発方 oニュータウン域内に 要の広域化

針の決定 よる高次都市機能 o再開発等による施

02地区の併行開発 としての需要集約 設の更新

方式 02地区の一体的な開発 02地区の機能分化

SC 03号線によるイソ 06号,4号線 イ/
パクトの吸収 パク トの吸収

(SCロ,ホ) (SCィ,-)

oEEE園都市YF71線 との ○周辺人口定着によ

競合 る本格開発

(SCロ)oNC的な機能の集約(SC-)oTC への依存(SCィ,ホ) (SCィ.ホ)

NC ONT周辺 ニーズも 0人 口定着による本

とり入れた初期 格開発

開発(NCリ,ヌ) (NC-.こ.卜 チ)
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2-4-2 タウンセ/クーの開発戦略

(1) 年次別施設需給バラン ス

タウンセンターの施設需要は,2章(5)に示 したとお りであるが, 1,2地区の配

分につVlては明確に区分される要因は少ないので,両地区合せた需要 で検討する｡

また,公共公益施設需要についてはここで壮省略する｡

イ)容梼率の年次変化

施設需要/敷地面板をもって容積率 (ネット)とするO

敷地面積については次の区分による｡

ケース 1:商業業務専用地に店舗併用 Ⅰ(C街区 )を加えた場合

(240.100m2)

ケース2:ケ-ス 1KD街区を加えた場合 (283.600m2)

施設需要については次の区分による｡

A :商業業務施設需要

B :Aに駐車場需要を加えたもの

C :Bに住宅需要の最高限度を加えたもの

(但 し,住宅については昭 60にD街区 65年に

C街区が完了するものと仮定 した )

I 施設需要の経年変化 (TC)

表 2-4-2-a

区 分 昭 60 65 70 80

商 業 業 務 m2 ′㌦ m2 m249,945 90,653 220,208 410.550

駐 車 場 30,800 60,900 115,500 266,350

住 居 93,750 150,525 150,525 150.525

計 174,495 302,078 486,223 827,425
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" 容積峯の経年変化 (TC)

ケース 1(C街区を加えた敷地対応 ) 表 2-4-2-b

区 分 昭 60 65 70 80

A (商 ) 21 38 92 171

B (商 +駐 ) 34 63 140 282

(症)住宅需要はC街区のみを貴人

ケ-ス2(C,D街区を加えた敷地対応 ) 表 2-4-2-c

LL'こ11

"I 他地区クウ/センターの容積率 との比較

他のニュークウ/のセ/クー地区における実際の容横率の現況 を参考までに

みると次のとお りである｡

表 2-4-2-d

地 区 ネット容積率 備 考

千里 ニュータウン中央地区 セ/クー 179% ｢千里大丸｣ ｢千里阪急｣ ｢千里専門
店街｣ ｢センター ビル｣ ｢セルシー｣

｢阪急 ホテル｣の各施設平均値 (ネヅ卜)

泉北 ニュータウン 148% ｢泉 ケ丘センター ビル｣｢泉ケ丘南側
泉ケ丘地区センター 専門店｣ ｢/,'/ブヨ高島屋｣

｢駐車場 ビル｣の平均値 (ネット)

多摩 ニュークウ/ 1459♭ ｢ク リナ- ド永山 1-3号館｣
永山及び TCⅠ期 ｢ダウ/センタ- Ⅰ期｣の平均

高蔵寺 ニュータウンタウンセンター 55% ｢サンマルシ ェ｣

筑波研究学園都市 60% ｢竹園 SC｣ ｢並木SC｣｢天久保
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以上から,クウ/セ/クーとしての街並が整 うと思われるのは昭和 70年以

降 と考え られる｡

また昭和 80年以降には,全体で平均 300% 程度の容横室 とな り,駐車場

の立体利用,施設の再投資など大巾を改造を行なう必要 もでてこよう｡

ロ)充足率の経年変化

施設需要/供給可能床をもって充足率とする｡

供給可能床については次の区分による｡

ケース 1 商業業務専用延床にC街区の 1階床面横を加えた場令

(I.124,820m2)

ケース2 1ケース 1KT)街区の 1階床面積を加えた場合

(1,162,340m2)

ケ-ス3 商業業務専用及び店舗併用用途の全延旅面横の場合

(1,322,300m2)

施設需要については .前記11)-イ)のA,a,C区分ととに検討する｡

充足率の経年変化 (TC) 表 2-4-2-e
(i.7:1)

ケ ー ス 昭 60 6.5 70 80

ケース 1 A (商 ) 4.4 8_1 19.6 36_5

B (商+駐 ) 7.2 13.5 29,8 60.2

ケース2 A (商 ) 4.3 7.8 18.9 35_3

良 (商+駐 ) 6_9 13,0 28.9 58_2

ケース3 A (商 ) 3.8 6.9 16_7 31.0

B(商十駐 ) 6_1 ll_5 25,4 51.2

(荏) ケ-ス 1,2 VCついては,住居部分を除 く場合を賓出 した｡

以上から,明 らかをように,充足率はV,づれの年次,いづれのケ - スも,loo

%以下におさまっており,昭和 80年以降においても,尚,開発可能性が残され

るものである｡但 し,初期段階においては,充足率は 10%以下であることから,

その開発方式が問題 となろう.

)
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-)土地利用比率の経年変化 (TC)

接地性の高い施設需要/供給可能 を 1階床面積 をもって土地利用比率とする｡

尚,供給床のケース 1,2区分 ,施設需要の A,8区分は前記山 一イ),忙示し

たとお りとするo但 し,住居につLnては考慮 しない ものとするo

E 接地面積需要の経年変化 (TC ) 表 214-2-f
(m2)

区 分 昭 60 65 70 80

商 2,603 5,461 10,139 22,290
業 - 般 /｣＼売 店 12,269 20,615 35,541 76,740

業蘇施諺 飲 食 店 1,987 3,604 7,754 16,310
小 計 16,859 29,680 53,434 115,340

業 務 施 設 6,634 12,009 35,651 60,630

計 23,493 41,689 89,085 175,970

駐 車 場 5,133 10.150 19,250 44,390

(荏)貸出条件は ,(3)需給 バ ランスの検討の イ)-1による0

-1 土地利用比率の経年変化 (TC) 表 2-4-2-g

ケ ー ス 昭 60 65 70 80

ケース 1 A (商 ) 12_3 21.8 46.6 92_0
B (商+駐 ) 15.0 27.1 56.7 115.2

ケース2 A (商 ) 10.3 18.2 38.9 76.9

(症 ) ○ケース 1は,商業業務専用及びC街区の 1倍床面柿を供 した場合

oケース 2は,ケース lKD衝区 も加えて供給 とした場合

oAは,商業業務施設の 1階接地面積需要

oBは,Aに駐車場 としての 1階接地面横 を加えた場合

以上か ら明 らかなように,昭和 80年段階で TCのほぼ全体の街区について,
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何 らかの施設立地が見込め,筒若干の空間地 も残 ると考え られるが,昭和 70

年段階 でほほ半分,初期段階 では 20%以下の土地 しか利用されないことが予

想 される｡

従 って,初期段階か ら成長段階に至 る相当長期間については,施設の立体的

整備需要が少ないので,換地割,街区割などの共同化 に上る接地効率の向上が

必要 と思われる｡

(2) 段階建設のオルタナティブ

初期段階 (昭和 60- 65年 )から成長段階 (昭和 70年前後 )における整備は,

広域的 な交通体系が地下鉄 3号線 と道路 に依存 しなければならず,他の 6,4号線

に よる インパクトが期待 しえをいため,商業施設の需要 も少 ない一方で,ニュ-メ

ウ/の人 口定着は ,最終 目標の 60-70%は進行するため,住宅の利便性 を確保

するための必要 なセンター施設を整備 しなければならない｡さ らに紘,クウ/セ/

クーが横浜市北部の リー ジョナルセ/クーとして機能するための足がか りもつ くら

をければならないとい う意味か ら,最 も重要 な期間 といえるo

Lか し, この段階の整備方法如何によっては,成熟期-の移行に種 々の問題 も生

ずるもの と考 えられるので,こ こでは段階建設計画vz:ついて,典型的 なバクー/を

V'くつか想定 し, これ らの評価 を行 うこととする.

イ)初期段階の計画条件

各案 に共通 した初期段階 の条件について以下の ようvC設定 した｡

I 成熟期 を示 した土地利用のノ'-ニ/ク計画が一つのガイ ト■ブランとなる よう

に,初期 において も/--/タの大巾を変更性考 えない ものとする｡

IF 初期段階は 自動車対応型の都心 としても機能 するように .十分な駐車場を確

保する｡

1" 土地利用比率は低いので,空間動線計画上 ,基本的を動線 を定めて施設配置

を検討する｡

以上の基本的な条件を踏 まえて,具体的には次の ような前提をおいたo

o D衝区 (一部 2地区のA街区を含める )におけるゲクJ{キマ/ /｡ ノは ,

先行的把握設 し.クウ/セ/メ-の固定需要を確保する｡

｡ 3号線 の開通 と合わせて,駅前広場 .鉄道駅施設 ,及びこれ ら鉄道関連施

設の先行的な整備 を行 うo

o 初期はデパー トが成立 し得 る需要は期待できをいので,広域対応需要に見
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合 うデ/I- ト.ス-,I-需要 を中心 として,効外型 自動車対応の

G M Sタイプの長版店を計画する｡

O 公共公益施設は ,行政機関の初期段鰭 からの立地が望 ましいが,総合公園

との関係か ら地域体育館 の一部を建設する ものとする｡

また ,市民文化 センターは 3ヶ所予定のうちの 1ヶ所を,社会福祉 センター

vcおける,保健所 ,健康管理セ/クーなどの部分的な整備 を行 うものとす

る｡

なお,オルクナティグブラン作成vcあた り,商業専門家の意見を聴取 し,参考と

した｡
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IT- 十ヽ I ZZZl

商 業 将 門 家 に 上るIL#搾

1 T S D ⊥

立 o郊外立地臥 地方進出型が O青紫店のシ17-枚低下傾 O大型店の競争が敵 しく,V' O百瀬店 :郊外進出が増加増加するo 向VCあi),マーチ1./ダイ づれ も出店意欲は商いが,

也 O郊外型SC:出店qj:容易だ シンクの合理化,分美化が必要 V,つれ淘汰されるので比をレ､かo 大型化の傾

動向 が新規珊贋が増加 しないと伸びないoo駅前弛SC:多店立地に上る相乗効果が期待できるo OフT.I./ ヨノ中心VC百瀬店の使命は高いものがあ9,特化すべきである○ 向がある○

成 O首甥店 ○百貨店 O百瀬店 ○物版店は全国的にオーバー

商㈱ 人口 40-50万人必要 商圏人口 30万人で1店 商圏人口 30万人 の場合 ス トアであるo

*売切両横 6DOOT 以上 売切面鏡 6.000T 都市型百貨店のジ 1-7ク (マーケットの食い合いが

でないと,百瀬店 としての 但 し,専門店衝 もこのう イブの ものが1店成立する つつく)

立 メリットが75い. ち 1/4位入れる方がよいo 売場両所 ･飲食.宅配サービス増加

条 ○ビックス トア商圏人口 3-5万人 ○ピタクスト7商㈱人口 5-7万人 oビックス トア都市型 : 3,000T oG.M.S

件 *商圏人口3万人として25% 究場面株 3,000T 程皮 地方型 二 2,SOOT 商圏人口 30万人 の場合*ビックス トアの売場面横は 売場両横

横2.000T 程度可能土地は 5,000T 程度 増加傾向VCある○ 2.000-2.500T 程度のものが 2店巷皮成立する○

KOHめ o田園都市沿線は駅前開発型 o東急多摩 プラザ店 と比競合 o既VCNT周辺が開発されて o東急多僻 7-ラザ店 とは競合 o田園都市沿線 とは競合する

であ少,KOHとVj:烏合しな するので,これ以上O_規模 お9,NT人口の定籍は, ので,それ以上の規模で開

Vlo. とブラ/ドイメ-ジで勝負 それ程問題にならない○ ブ/する必零があるo 発すべきo

o西口と比贋合する○とくに すべきo o町田は鉄道依存型でありー*55.ー00pen延床 9.000T
秤 3号線化エb流出する○ 06号線の中山以遠 (茅ヶ崎 将来性比少ない○
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ノヾ O分散すると,典横効果が75: 0両地区同 じように開発 して ○百貨店,GMSは近接 して 0両地区同時期に同様の開発

7セン/ 1地区はス--'-1店程度 く,せづいo はこだめ 立地させるベLO いたろう)a

メI/こ 02地区 :ll),lSl地区 :lS 1地区 :lGMS? ol方 :デノ,I- ト風のSC

くつレつて それ独立 しうる段階で行うことo o大型店の離れは 150m ,以内 他方 :市場風

セン′メr閑 O徒歩圏内に 3_000戸以上 O初期は丑版店が よい o段階的な売場拡張が必要o o所有 と経営は分離することo o初期はデノ{- ト風のSCで

の基礎人口がほ しい (礁EI O百貨店は,地代 60万円/T程度では.デイベ ロソ/I- そのためVCVi,初期は低層 1.500γ2,000 台の駐車
変動VC対応 しやす くするた (低 コス ト),大駐車場付 A-ズ忙 ) 場をもつもの○

め )○ 開発による施設に 1)-ス入 でスク- トすべ き○ O人口定着に応じた施設の 1) o初期段階は地主の利益は,

O駐車場は十分確保すべ きだ 居 と在ろう. O初期段階から徹底的に面白 -ス条件が必要 ほとん ど期待でき-ないo

那,通過交通の増加に エb住民 との トラブルが多いo o良いセンター施設をつくるには地位者相互のまとまり (文化的.公園的都市 ) ○売上歩合制家賃を大巾に導入するとよいO Oセンター周辺の人口定着が必要○

罪の と,地代を原価並に扱 う~ 0第三セクタ-主導には経営上問題 も多V,o oそのために,保証金が低 く

あ 専門店と競争するのがよho ○調整区域はスポーツセンタ は第三 セクターとなろうo

【1 .ふ ,し .q A_ .手 J .Y 7■弓 -//ハ ゼ昨月直 美 ワ - 4 - ? - h



･') オ ル タナテ ィブブ ラ/の概 '22 衣 2-4-2-h

莱項目 A 案 J3某 C 案第 2地 区 窮 1地 区 窮 2地 区 第 1地 区 第 2地 区 第 1地 区

開 発 方 針 O抑湖段牌は第2地区に商炎核を形成し, O殻/朋段階は9,-1地区に商業核を形成 し. O初期段階はL̂づれか 1方の地区vC南井施

第 1地区はイベン ト,/{サーなどの場と 窮 1地区は行政セ/メ-用地を含め暫定 設の中心を形成するものの.両地区を結

する○ 的な土地利用を行なうO 合する手段を強化 しー他地区vcかける商

･成長ルj～成熟期VCかけて,約2地区は商 ○成長期～成熟期忙かけて,第 1地区は商 菜施設の立地可能性を確保する○

英核としての集横を高め.約 1地区Qi, 共核としての塊横を高め.第 2地区は行 o成長期～成熟期にかけて,両地区均等の

文化的な嬰兼の高いセンター地区として 政 セ/メ- 開発と関迎 した文化的襲来 開発を行ない.それぞれの地区が一体と

形成する○ の.馬Vlセンター地区を形成するo なって,センター機能をはたす○

商 英 核 初 期 O広場を中心とし駅 o広場を中心VC駅 ビルGMSの越取 o駅 ビル,GMS ○駅 ビル

成長期～成熟期 O首班店の建設 o広場に面した 7 7-,.I-の建設 O広場に面したス-ノビルの建設 o百貨店の建設 O百貨店 oジュ ニアデ/,I-卜,の建設

初期 の 主 響 動 線 o駅 ビル～禅門店衝 ○駅 ビル .プロムナ o駅 ビル～プロムナ o駅ビル .プロムナ o広場～駅 ビル.ブ O広場-駅 ビル .7'

～地峡体育館 - r.専門店 -ド～地域体育館 -ド～専門店衝～ ロムナー ド～地域 ロムナード～社会

(小規模な回遊 ) (コ/ノ{クトをまち) (̀単純動線 ) 社会福祉セ/クー 体育館～ 福祉センター～

o駅 ビル～広場～ o駅 ビル～広場～市 o噺:ビル～広場一斗 (小規模回遊)
(シ,-/ど/クコリグ-VE上る結合 )

GMS～専門店 民文化セ/メ- 門店 o駅 ビル～広場～市 O調整区域の利用
o駅 ビル～広場一首 (住宅地-の単純 (住宅地への単純 民文化セ/クー .

焚店～専門店 動線) 動線 ) 百貨店 一GMS～ ｡広場-専門店 o広場～卑門店

(広場への典中と 専門店 (住宅地への動線) (住宅地への動線)

住宅地への放射勧 (広場への鵜中と,



二二 A 粂 8 案 C 案窮 2地 区 第 1地 区 第 2地 区 第 1地 区 第 2地 区 第 1地 区

公共 .公益 初 期 o地域体育館 o市民文化センター ○地域体育館 o市民文化センタ- ○地域体育館 o社会福祉セ/クー

施 設 (総合公園との関係から ) (広場の拠点として) o社会福祉センタ-(第 Ⅰ期分 ) 付属ブ-ル o市民文化セ/クー

成長期 o行政センター o社会相祉セ/クー o行政センクー O市民文化センク- o行政センター ○市民文化セ/クー

(窮r=剃分 ) o市民文化セ/クー (窮 Ⅰ期分 ) (文化財公園との (第 Ⅰ剃分 ) (文化財公園 との

関連 して放送金柑 (文化財公Bi)との 関連 して放送会館 関係 ) 関逃 して放送会館 関係 )

ホテノレ等の地殻 関係から) ホテノレ ホテノレ

成勲舶 ○行政,tノクー o社会相祉,市民文 o行政センタ- o社会福祉 .市民文 o行政セ/クー ･社会福祉 .市民文

(窮皿=朗分 ) 化センター (薪JI期分 ) 化センター (第JI期分 ) 化センタ-

○市民文化セ/クー (弟皿期分 ) o市民文化セ/クー (窮Ⅱ期分 ) o市民文化センター(商業核との関係から) (第Ⅱ期分 )

与圭 車 場 初 期 o未利 用地 の仮 設駐 車場 (行政 セ ン ター .B.C街 区 の一 部等 )

成熟期 o立体 利 用 (大規 模 施 設等 )

初期 の 広 場 形 態 H L 駅千 』駅 ｢-F 一･･一一｢ ｣LJ L 駅r ー~1 二+ 脅駅千 %畠駅 ♂
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-)オ ル タナテ ィ ブブ ランの評 価 表 2-4-2- 1

評 価 項 目 A 案 B 案 C 案

(∋ 初期段階の成立可能性 0第2地区の広場に面 した計画建設用地, 0第 1地区の広場に面 した公益施設用地, 01,2地区を有機的に結合する./ヨツ

A街区等の大規模商業施設の開発にあ 計画建設用地,A筒区等の開発にあた ど/クコリグ-等の施設整備が基本条

たって,経営の主導的役割を果す大規 つて,主導的役割を果す施設を誘致す 件 となるo

模店舗の誘致が基本条件となる○ ることが基本条件となるo 0両地区の商英機能忙ついて主導的役割

O第 2地区にかける大型店の集横効果が 0第 1地区における大型店の集析効果が を果す施設が.両地区に分散立地し碍

生み出しやすい○ 生み出しやすいO ることが基本条件 となる○

･行政地などを含めた大規模75L駐車場を O周辺用地に大規模を駐車場をまとめて ○初期段階vcおける商業施設の集横効果

確保 しやすいo 設けることにやや難点がある○ はあ3-9期待できないO･調整区域を含めて大規模な駐車場を確保 しやすい○

@ 商業核の拡張余地 0第2地区の大型店は将来の拡張余地は 0第 1地区の大型店は,敷地規模が小さ O両地区の大型店開発のIFR位をコントロ

比較的とbやすいo く,将来の拡張計画がややたてにくいo

･第 1地区の商業集積は相当期間期待 し o専門店筒,プロムナ-ドなどの商店街 発展可能性が確保 されやすい○

にくくなる○ の発展可能性は大 きいOo第2地区のビル 卜アップは遅れる恐れがあるD O専門店衝の開発は分散 されやすho

(彰 開発の機会均等性 02地区に開発が集中しやす く,第 1地 01地区に開発が集中しやすく,第2地 ○両地区の開発機会は均等に確保 される○

区の開発機会は減少する○ 区の開発機会は減少するo

(彰 公共公益的施設の整備 O初期段階VCかいては,地域体育館の Ⅰ C,初期段階から,第 1地区の広場に画 し o地域体育館,1地区の社会福祉センタ

期建設が望ましい○ た市民文化センターの建設が望ましい -など, ./ヨツビングコ1)ダ-と有機

〇第 2地区の広場を救出するために,市 那,両脇の商業施設に文化的機能を負 的に結合した公共的施設の整備が必要

民文化センタ-のテンポラリ-な活用 超 させることも検討 されてよho である○

か望ましい. O専門店街の形成のために,調整区域側の社会福祉センクー又は市民文化センメ-VCついて,第1期建設を行 う必要がある○

⑤ 初期段階の空間動線計画 02地区VCかいては,広場,主75:歩専道

の整備が生かされ,廻遊性,集散拠点 ｢,専門店二街7Eど,廻遊性,換散拠点 コ1)ダ-の具体的を内容によっては,

が形成されやすく,街並みとしての景 が形成され,街並みとしての景観はま 両地区の廻遊佐を広げることができるO

観はまとまるo とまbやすいo ･駅前の広場に集中 しがちな動線が,比

02地区においては,人の動線が単調VC 軟的分散 されやすく凍るO



評 価 碩 B A(a)案 C 案

檀) 発 展 J.'ク ー / o点から面への発展 0線から群への発展

商井核 両駅 O駅を中心とした均等条件←. 冒. 商搬 □ 讐 _ 』 O新純 とした均等条件北節コ1)?I-

･′~､､ o商英核の娘横に上る面的(掛 -- - ○ 広がりoス トリー ト形成の吸収 メ- -､＼＼ O海燕核の分散 とスト1'二極 ≠ 尋 凸 ) 鮒t､＼l/′ ＼_ノ oストリー ト形成

･藤 一- oo芸 iL:0_冒芸B;罪 / 一一一---一一一＼ 0異種機能のコリ_TjjC韓 :)bT/). O萎套喜器 芸左
＼ー_// 一一一一一-一一 の増大

(う 総 合 評 価 A 案 B 案 C 案O現実性は商いが 1地区の商業L,ポチ o現実性に欠けるさらV,がある○か O両地区の開発機会の均等性が確保

ンシ丁ルの低下をくいとめる手段 つ第 2地区の本確開発に際 し.第 されるが,そのための初=新進盤授

が不可欠かつ困難であるo 1地区の大規模を再投資も必要と 充が不可欠である○
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2-5 経営方針の検討

2-5-1 センター経営の概念

センター計画 とか,セ/クー建設 とかを語る場合,計画策定主体は余

ことなく,主体 とか一元性Qj:予め約束された,あるいは ,ほぼ 自明のもの

セ/サスを得てきた｡

このことは ,歴史的にみて も,各種 SCや GMSは当然のこととして も,

ウ/のセンターに於てすらも,計画 ,建設主体はディベロyパーの ｢新

建設行為｣の一環 として整備 されてきたことを鑑れば,それ程不思議 な

しか し,｢センタ-経営｣ とい う概念 は:,比較的新 らしく,会社や財

･1
:

こ

EE
!

と同義でない ところに,セ/クー経営の担手が必ず しも単一で75･く,しか も,

も尚, トータルの経営 (採賓性を保持 した施設 の維持管理,物品販売 .サ

等の事業活動 )を考 えるところに,公共性 ･公益性 との接点で ,

め られてい るといえ よう｡

め種るあ
/

一

価

センター地区で事業活動 を行 う事業法^ ,あるいは事業主の数 が単一である

紘,センター経営は,その経営主体の事業経営 とほぼ ,同義に使われて きたO

複数主体,あるいは主体を特定する以前か ら(この調査研究 では,経営 -/ス

体論議をも検討課題 に含めているが ･)経営 を考えるのは ,二ュ-タ ウン住

場か ら,より高い水準の施設整備 とサー ビスの提供を期待 しているか らに他を

近年 ,低成長経済の下で,商業経営は厳 しい環境 とな り,従来 ,もうけ過

けない とい う微妙 な収支 パラ/スを要求 されてきたニュークウ/のセンター

これ までに75:く,腰 しい事態 に直面 している0

2-5-2 既存の-ユ-クウ/の事例

我国のニュークウ/のセンタ-地区は,その大半がデ ィベ ロyパーの出損に

団法人か第三セクターと呼ばれる公的セクターと民間 セクターの共同出資によ

会社かに よって開発 ,経営されている.

前者の事例 としては ,大阪府=の千里ニュータウ/,泉北二ュ-タウンにみ

施設経営 をよりダイナ ミ ソクなものとするため,泉北では ,財団法人 と商業資本

共同出資 し,株式会社 Jl/ジョーを設立 し,千里 では,民間資本のセル./-を財

人千里開発 セ/クーと併存させてお り,良い意味の競業関係 を形成 している｡

後者の事例 としては,住宅公Eflの大規模宅地開発地区では,ほ とんど地域会社

てのセ/クー開発株式会社が設立されてお り,多摩地区では ,新都市

-186-



が,高蔵寺地区では,高蔵寺ニ ュ-タウンセンタ-開発㈱ が,筑波研究学園都市では,

筑波新都市開発㈱ が,一部セ/クー施設を建設 し,営巣を開始 しているOまた,平城

地区では,平城 ニュ-タウンセンター開発㈱が今秋 .第一期事業に着手 し,北摂地区

では,㈱ 北摂 コミュニティ開発セ/クーが第一期事業着手の準備を進めてい るo

これ らのセ/クー開発会社は,各社とも公団 と地方公共団体 (多摩を除 く)を公共

セクターとし,金融資本,公益事業体を民間セクターとする共同出資の地域会社であ

ったが,昨年 )2月,地域会社 としての性格 (限界? )を払拭 した㈱新都市サ-ビス

が設立され,当面は ,首都圏域の中小規模の宅地開発地区のセ/クー施設の建設,経

営等を行 うこととしている｡

このように,公的開発に よるニュークウ/のセ/クー経営が, こぞって第三セクタ

ーの手に委ねられたのは,センタ-の商業施設の規模 .形態,整備時期 を一元的,計

画的に行 うため.民間汽本にまかせず,第三 セクターに半独占的地位を付与 したもの

であり.商業施設に高い収益を期待 し. このJ収益力をもって,先行投資の資金負担を

解消 し.低収益施設や非収益施設等のセ/クー施設建設を行 うとい う利潤原理 と公益

原理の調和を意図 したものであった｡

しかし,現実は,各社 とも.当初の経営試貨を大巾に上廻る赤字発生により,事業

経営の続行が危供される程,経営状態が悪化 してきている｡高蔵寺ニュークウ/開発

㈱ や新都市セ/クー開発欄 では,先行投資が需要に較べ ,過大にな り過 ぎ,資金 コス

トも当初計画を_上廻 るもので,営業収入が支払利息にす ら達 し75:V,事態 となり,公EZ]

等から緊急助成措置を受けることとなった｡ この経験 からするならば.半独占的商美

施設経営であっても,計画人口の定着があって始めて,採算が成 り立つものであって,

人 口定着に先行 して施設整備 を行っている不採算期間中は,ディベ ロッ,I-は公益負

担を要求 してはならをず,むしろ,経営助成策を講 じてやるべきであると考えを改め

るべき時期が来ているのではないだろうかO

また,第三セクター側 も,企業努力として,施設建設費単価を下げるなど初期投資

額を抑え,支払利息を節減 し,諸経費につV,ても,人件費vcついては,職務給を導入

する等により.固定費の節減に努め,~方,収入の大部分を占めるテナント賃料につ

いては,入居時のテナ/トにとって も,不採22:時期に薗定賃料制を採 らず,経営状況

の好転,都市の成長に応 じて賃料収入が増加するような売上げ歩合制等の変動賃料を

加味することが望ましい｡
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また,第三 セクタ-が直営事業 を経営することは,賛否両論 あるが,直

り顧客の動向 を把撞することができ,イベン トの企画 ,版促活動-の取組

あ
一

忙なり,ショッt='/グセ/メ-全体の売上げを伸ばす ことに貢献するで



既 存 セ ン ター金 利二の概 窄 (昭和 53年 1]月 )

表 2-5-21a

項 目 筑波研究学園都市 多摩 ニ 1-クウツ 叔北ニ1-タウン 千里ニュークウ/ 高蔵寺ニ1-クウン

1メウン′ 開 発 手 法 区画雀理,mr住,官公田地 区画を理,新任 新任 新任 区画巷理

人 口 12万人 (定怒 1.5万人 ) 33万人 (定宕 5.2万人 ) 18万人 (定着 12.3万人 ) 15万人(定慾 L5万人 ) 8ユ万人 (定着3.7万人 )

TC-1ヶ所 TC-1ヶ所 (窮 1糊労I) TC-なし TC-】ヶ所 TC-1ヶ所 (第 1期完了 )

概質 (a3,1糊計画中 )SC-6ヶ所 (3ヶ所開設) SC-3ヶ所 (1ケfrrtiFl殻) sC-3ヶ所 (2ヶ所完成 ) (共耕地を除き完了 )sC-2ヶ所 (完了 ) NC-6ヶ所 (3ヶ所開設 )

十ン′ 会 社 名 尻汲新都市開発㈱ 新都市センタ-開発㈱ 財)大阪肘千里センタ- (財)大阪府千里センター 高蔵寺ニュータウンセンター開発㈱
資 本 金出 資 構 成 640百万円 2,400百万円 1.367百万円 4.200盲万円 900百万円

大 阪 府 100% 大 阪 帝 100%

メI会社 芸芸 等 ::二46 )50% 芸蓋 …等 6封 66.670 芸蓋 完 封 53̂ %

事 業 内 容 公共地殻の管理 公共施設の管】聖 公共施設の管理 公益施設の管｣哩 賃貸事業

の 公益施股の管理 賃貸事業 公益施設の管理 項貸容共

概 賃貸事業 苗圃経営 甘食小峯 運動施設経営

質 宅地開発妙薬 住宅宅地分譲 公園墓地丹充分旗(宅地分-は終了)

百聞経営 TV受信障害対策広報席発行 広報紙発行案内広告結婚式場

ヶ 所 数 3ヶ所(竹園,並木,天久保 ) 1ヶ所 (永山 ) 2ヶ所 (泉ケ丘.栂 ) 3ヶ所 (中央.北.南 ) 1ヶ所 (TC)

敷 地 面 塀 10,965仇2 27.311m231.081''L2 41.681爪2 97.403'n237.744'n2 38.195m2



項 目 筑波研究学園都市 多摩 ニ 1-タウン 千里 ニ 1-クウ/ 高裁寺 ニ 1- タウン

七 中 辛 800百万円 (用地償伸 ) Ll.L50首万円 3.250盲万円 4.514育万円 4.200首万円

薬 種 構 成 ス-ノて- 2店 スーパ- 1店 ス-ノヾ- 0店 ス-/I- 0 ス-/.'- l店

物 販 12店 物 版 60店 芸 芸 1166店 芸 芸 )260店 物 版 30店飲 食 20店 飲 食 16店 飲 食 15店
ン′ サービス 7店 サービス 3店 サービス 0店 サービス 0 サービス 2店

メ 事 務 10店 恭 秒 21店 事 務 27店 兼 務 22店 共 妨 6店

1金 診 療 所 6店 I,'チンコ 1店 典 会 所 22店 診 療 所 3店 ブ ー ル 1ヶ所

社VこよるS貸施設 カーサービス 】店 集 会 所 16店 I,-チンコ 1店文化教皇 1ヶ所

保証金,敷金 65.000-80.000円/仇2 家領の 42ケ月分 家賃の30-50ケ月分 家賃の30-50ケ月分 132.000-183.000円/九2キーテナン トは敷金のん

賃 料 1.500-2.000FV,82月 2.700-3,000円/'n2月 1_800-3,000円/れ2月 1.700-2.700FVn2月 I,600-2.150Fqb 2月

概辛 5年間毎年更改同定家賃制 固定+売上歩合制 (1%) 鼠定家賃制 固定家賃削 EEI定+売上渉合判 (2% )ブールは 10年間割賦物版,飲食それぞれ2段階設定



ニ ュー タ ウ ンセ ン ター 内 の 民 間 焚本 施 設

項 目 バン.)ヨ(泉北ニュータウン) セルシー(千旦ニュータウン) (参考 )西武春 日井 SC

施 閑 共 昭 49年 11月 昭 47年 11月 昭52年 6月 (用地取得昭48年 )

設規 敦地面研ン′延床面梯 21.118m2/55.834''L2 13.000m2/51.08J1'n2 59.7107n2/2LI,9507n2

模 駐 車 場 1.500円 (センター会社所有地 ) 地下 150台(他vcセ/クー会社所有地1500台) 1.800台 (マイカー利用 75%)

施設内 テ ナ ン ト 首貸店 (編曲屋 ) 23,100'花2 ス-ノて- (ダイエー ) 4.2907n2 専 門 店 (42店 ) 2,500'n2

物 販 (67店 ) 5.440m2 物 版 (40店 ) 2.910,花2

飲 食 (22店 ) 2,600,托2サービス娯楽 (日 店) 1,7507n2 飲 食 (40店) 5.500m2

直 営 ≡≡三三三 T .0.000m2容 ルフセンター,メンバーズクラブ,文化教室,文化教皇,ブール.アスレチック,スポーツ
袋ホ-ル 計 3.300m2 教室,小ホール, ビアガーデン,イベント広 その他インベ/ 卜ホール,′ト動物園.ことも

場 計 2一,000''L2 の遊び場など

串 英 数 9.000百万円 (うち用地貿 1,700首万円 ) 6,200首万円 (うち用地費 1,000首万円 ) 7,000育万円 (うち用地督2.300百万円 )

版 売 敬 テナン ト分 l4,076首万円/年 9.800首万円/年

チチ 保 証 金 .敷 金 200.000円/''L2 165.000-200.000円/,n2 200.000円/巾2

ン′卜ノレ 家 賃 薗定 :2,900円/tn2月 保証金の2/1.000(平均 3.300円/n空月) 固定
IA 歩合 :物版 (盲貸店を除 く)2%,飲食 3% 歩合 (-定水準以上vcつき9% )
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2-5-3 港北ニュークウ/セ/クーの特質

港北 ニュータウンのセ/クーは,近隣七/メ-,駅前セ/クー,クウ/セ/メ

三種弊 あり,上位のセンターは,利用圏域の中で下位のセ/クー機能を兼ねると

た不完全段階構成をとってお り,消費行動に合致 した合理的 ンステムであるとい

う.近隣センタ-の機能は極めて明解であり,最寄品としての食品を中心 とした

機能で鮮度の高い良い商品を如何VC安 く提供するかが課題であり,競業関係を余

しなくとも高い売場効率を期待できる｡

ところが,駅前セ/クー吐,近隣 七 /クーほど明瞭でなく,更に,クウ/セ/

は規模,多目的性からすれば,計画誘導規制の成否が,萌の熟成速度 ,完成時の

7メニティ忙大 きな影響を及ぼす ものと考え られる.

とりわけ ,特徴的なのは .土地の所有区分であるO港北 ニュータウンでは,種

歴史的経緯 ,計画理念の具現策の一つとして,申出換地を行ったことは ,第

第 節にみたとお りであるが,換地割込の実施段階で,一部未解決を課題が残さ

ている.例えば,(∋短冊換地の共同利用 ･/ステム,㊤ 土地利用の用途変更 (例えば

D-A,C-Bなど )を行った宅地 と権利者の土地利用構想 との調和 (隣接宅地と

用途地域 ･地区の調整 ),@ 換地の権利移転 と転敬老-の約束事の乗継 (相続等に

る包括永継の場合は,権利移転 も事前に予想されたことであり,相続人 も申出の

決定に参加 しているケースが多いが,売買による特定蔑継の場合には,とか く異

とな りがちであるので充分な情報の提供 と,街づくりの合意の追認が必要 となる｡

等である｡

土地所有規模をみると比軟的小規模75:宅地の権利者が多 く,計画能力,施設塵

刀 (設計 ･施工管理.資金調達力等 )等は余 り期待 し碍ず,誘導 シ ステムの創設4

域塾SCの形成にとって必要不可欠であるといえよう｡

施設の建設,経営について,全ての土地所有者が自ら関与することは ,信用力,

力の点で非常に危険 であ り,各 々の能力に応 じて,0 土地,施設の所有権 を留保 し

経営 ,物販機能を他者に委ねる.(彰自ら,施設の設計 ,建設監理に従事 し,テナ/

を求ゆ,施設経営を行 う｡(参 所有する施設を利用 して物販を営むOのいずれかを

しなければならない｡
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この場合 ,@ のケースは数店舗を複合 した形で専門店衝 とか商業 ビルを所有 して始

めて考えられる稀 をケースであり,首巨力的にも高度の経営能力を必要 とする.

多 くの場合は ,(∋又は④が選択されるであろ うが,(力では,所有 と分離 した経営等

を誰に委ねるべきかが最大の課題 となる｡信輯すべき有能なディベロッ/:-や既存の

SC経営 グルーブとの提携が個別的には安易でかつ確実であるかのように見えるが,

クウ/セ/クー全体の利益 にも合致せず,多数の地主にとって も共通解 とはな り碍 な

いであろうO この種の提携者にとって,歴史的経緯 - 共同開発の約束事はさ したる

関心事ではなく,オーナーとの契約にのみ自己規制を課 し,個別利益の追求に対 し,

より意欲 を示すであろうから,共同E標の実現には .危険な存在となりがちである｡

(参のケースは,自ら,又は子弟が商人 としての職業選択を行 うことであ り,業種 ,

業態の選択には ,収益性 よりも,適応性の観点から充分75:検討が必要である.

以上述べてきたような港北 ニュータウンのセンタ-に関する特質が,経営計画の策

定にあたって も,種 々の課題 を内包 していることに注意 しなければならない｡地線社

会内 (中川地区,山内地区,都田地区.新羽地区の四つの旧大字に大別されるが )め

多数地主の生活対策 とコミュニティ活動の延長 としてのセンター経営事業 といった色

彩が濃厚 である ことから,

ィ.権利関係の実態から,地主 リー?'-の華成 と個別地主の教育 .研修

ロ. 翻意者,脱落者の予防 と対策,中途参加者 (とりわけ コ ソモ ノ )に対する計画

規制

･､ 横浜市 ,住宅公団の役割分担の明確化 と地主を含めた各セクターのコソトロー

ノレン/スフ~ム

こ. 段階建設計画の未定 とその実硯熊 (遊休地の暫定利用策 ,利益配分の公平化 )

等忙充分配慮 し75がら,横浜副都心構想 といった高度な都市化を実現するため,一流

テナ/トの誘致,計画施設量の経営採算性を高めるような建設計画が求められている｡

2-5-4 経営形態 ･組識

港北ニュ-クウ/のセ/クー用地が公団のみならず横浜市,横浜北農協 ,良家世帯

を中心 とする多数の地元権利者に よって,分割所有されてお り,各 々は,センター用

地に申出換地を受ける際,一定の役割期待を荷負わされ,利用規制の約束事を熟知 し

たことになっているが,その多 くは,現在のところは,公法上の制約や私法上の契約,

協定 という形で担保されている訳でない｡

この ような情況の下で各 々が,自己の判断で懇意的に施設建設を行ったのでは.七

一193-



/クーの品格 ,整備水準に低質 なもの となるばか りか,建設された施設 も数年後

敦 しい帝争原理の下で淘汰され,多 くの ものが投下資本さえ回収できないといっ

儀表結果す ら予測 されるo

計画的整備が失敗 したとき,港北 ニュータウ ンは,平凡を住宅田地の集合体に

利便性の低さは人口定着を遅 らせ,センター地区 と伴に,長い年月に亘って新陳

を繰 り返 し,百年の理想都市を追い求めることになるであろうo

そのような予想される最悪の事態を招来させないために も,関係権利者の英知

集 し,相互の合意に基づき,各自の役割を決められた時期に果さをければならを

また,それが可能 となるような計画 コン トロール システムと助成策が現実のもの

らなければなら75:い｡ この ような システ ム,施策は,それが背反的な存在でない

種々のものが,併存又は従属の形での複合化を図ることが,現実的であり.個々

71ンステムを効率的に活用することが可能である｡

今回の調査研究の中では公的セクターが全域に亘 り誘導,規制 を掌握する ｢市

EE主導型｣と地元権利者の自発性 と合議を重視 した ｢地元主導型｣の二類型をス

オタイプとして,大月旦75:条件設定,情況想定を行 った上で評価,検討を加えるこ

する｡

なお,｢港北ニュークウ/中心地区の経営計画に関する調査研究 73-10｣は

メ-用地の土地所有区分を土地区画整理事業の中で如何に演出するかという時点

調査研究であり,前提条件はかなり異なるが,組識連関,地元会社の設立手順等

いては,充分参考になるので重複を避ける｡

(JfJ 市 ･公団主導型

この形態は,施設整備に公的セクターが主体的に参加する ｢第三セクター方

と地主,民間デ ィベt,ッ,I-,既成の商業法人の利害を調整 し.建設計画の誘

制を公権力 (建築行政当局等 )と密接な連携 をとりなが ら,実施 しようとする

ソトロールセ/クー方式｣が考 えられる.

後者のコン トロール ･セ/クーは,横浜市又は公E3の寄付行為による財団法

望 ましho公権力の延長 としての組識構成をとり,事業活動蛙調整役 としての

さ,中立性を実証するため,施設経営等の競業関係を避け,地主の計画建設を

するため建築行政等の許認可事務手続の代行,商調協の運営 ,或は個別計画の

性の認定 ･証明,建設された施設への テナント斡旋のほか,各種の経営相談 (

研修等の実務指導 ,業界情報の提供,資金調達の仲介,債務保証等を行 う｡さら
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限定的には,不動産仲介業 をも行 う必要があるか も知れない｡

コ/トロール .セ/クーは,没階建設を如何 に巧 く(適量かつ公平 )誘導するか

とい う重要 な任務 を負 うことになるが,7 ドバイスに関する強制力の淵源を何処に

求めた らよいであろうか｡港北ニュークウ/センタ-建設,運営協定なる ものを関

係権利者相互に締結 し,合意によって ,その亀定の護持 をコン トロール ･七 /クー

に委ねるの もす ぐれた一方法である｡

実効力をより強 く発揮するためVCは,行政権力との密接を連携 プレーを行 う性か.

個 々の地主にとって,利害的に,コン ト｡-jL,･センターの指示,助言に従 うこと

が碍策であるとの慣行 (信頼関係 )と現実 の因果 ンステムを構築 し, アメとムチに

よる事実 としての任意的支配を行 う必要があろう｡

前者の参加型である ｢第三セクター方式｣は∴ 港北 ニュークウ/では,他の場合

と異な り,自然の成行で無条件に会社設立が大勢の賛意を猿得するのは難かしいの

ではなかろ うか｡他の多くの地主連の存在が,これまでのよう75セ/クー会社独占

を単純には承認 しないであろうし,額合状態は,余程 .調整をうまくやらないと,

セ/クー会社の経営基盤 を危 くするであろう｡

それでも尚,第三 セクターの活動を求めるのは,通常の商業施設が,需要対応で

建設され,業種 ,業態 も偏向 しがちであるので,計画的先行投資を行 うことに よっ

て,都市の 7メニティを高め.ニュ-タウンの熟成の促進に貢献 し.商業施設の集

横の効果を発揮 し,商圏 を広域 をものとし,鉄道を始めとする公共 ･公益施設のよ

り高産 をサ-ビスを期待 しなが ら,将来の副都心構想へのステ ップを確実をものと

しようとするか らに他ならない.

都市の早期熟成 ,副都心構想の実現は ,セ/メ-関連地主のみならず,ニュータ

ウン全体の地主にとって,資産価値の増加 ,生活利便性の上昇 といった形で利益を

もたらす ものであり.これ を最 も確実にするO第三セクター方式は多 くの地主,住

民の支持を受けるてあろう｡

第三セクターは,多 くの地主達 よりも.企画力 (設計監理能力を含む ),資金調

達力,信用力.テナ/ 卜募集能力等に秀れてお り,更に,その公的色彩故に,公団

から,予め留保された用地を特別条件で譲 り受け,税制上 も優遇措置を受けること

ができるといった恵 まれた条件にある｡

港北ニュークウ/で第三 セクター方式を採る場合には,次の諸税題に対する検討

と適切な対応策が用意されをければなら75:V,0
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(カ テナ/ トミックス

近隣消費率を高め,広域商圏か ら顧客 を呼ぶためには ,一流テナ/ト

必要であるが ,一方では,商調協 との関連 で,地元の商店主 を或は,坐

の手段 として事業協力地主を優先入居 させ る必要が生ずるであろう0

(わ 建物設計 ･配置 ･テナ ノ ト配列

多数の客を呼び集め るのは ,今 日では個店ではな く,界隈やス トリー

ことは ,よく匁]られてVlるが,第三 セクターとしては ,都市間競争に対

当な責任を負 うものであ り,街全体のアメニティの高揚に努めなければ

(多 地主の店舗 との競合関係

大規模 左 ･/ ヨ yビングセ/クーを経営するとき,テナ/ 卜間,或は他店

で解合関係を回避することは不可能 であ り,競争原理を導入するため,場

っては意図的 な競合関係の創設す ら行われるが,港北では ,地主の生業塾

の解合は努めて避けるのが得策であるO商品の差別化 とか,顧客の層別に

法が一般的であろ う｡

伝) 第三 セクターに対する横浜市,公田の助成策

先行投資は,必然的VE,利益計画 ,資金計画を圧迫 し,多額の金利負

経営採安は非常に威厳 とな り,時 として,事業継続 を も危 くするもので

浜市 ,公団は,資金調達や事業用地の取得に際 し,種 々の助成策を講 じ

の改善 に努めてやらなければならない｡

⑤ 第三セクタ ーの事業の範囲

第三 セクターとしては,商業施設の経営が,ある毛皮軌道 に乗 る迄の間,

経焚負超 を摩滅するため,事業の範囲を拡大 し,二ュ-クウ/建設関連

うこととなるであろ うが,農協 ,北都企業 を始め とする地元企業 との競美

で

地

が

何

多

競

点

る

要

が

切

の

時

す

必

換

パ

は.供重な配慮が必要である｡

(由 来建設用地の過渡的利用

第三セクター方式 をとる場合 ,会社の経営_上は,建物 を建設す

土地を取得することが得策 であるが ,遊休地の活用 ,建築規制 に

見返 りといった観点か ら.未建設用地の過渡的利用を有至極的に囲

過渡的利用の要件は,(l)設備投資が少な く (lr)本

容易にでき,(rll)固定賃産税以上の収益があること｡

の

く

へ

し

用

ま

利

望

的

に

来

更

(客 )をセ/クー地区に集め,滞留させる ものである｡
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駐車場 ,貸農園,青空市場 (イベ/ ト広場 ),芝生広場 (有料公園 ),テニス

コート,フィッ./ イ /タ七 /クー,ゴルフの練習場等が考えられよう｡

(ロ) 地元主導型

この弊i型は,横浜市,住宅公団をニュークウ/建設のディベロッJl'-とその推進

役 とい う観点から.公団には主として,都市の基盤整備 を期待 し,横浜市には,忠

共施設 ,公益施設の整備を期待 し,公団の所有地については,地主公B]としての権

利行使を容認する程度で,地主相互の自己規制の中で計画建設を進 めてゆこうとす

る立場である｡

進路を譲 ると相互不信から,全 く無規制 とな り,自然発生的に店舗群が建設され

るといった危さを有する反面,旧来の土地所有者が,地線社会の中で自分達のq街"

を手作 りで行 うといった良さを発揮できる可能性があるO

共同意思の強さにより組織の形態 も単なる合議体 としての協議会から,協同事業

を営む組合,さらに資本をも共有する地元共同会社-と強力なものへと変化するで

あろう｡

(∋ 建設 ･経営協議会

組隷体 としては未発達かつ弱体ではあるが,最大公約数的な組託であり,期待

される活動成果は,相互規制 と計画調整であるが,うiく機能 を果すためには,

すぐれた ])-ダー/ヨッブと組款のまとまりが必要である.強制力を持たず,令

意Kより規制,調整を行 うためには,適切な調査,研究を踏 まえた正確な情報VE

よる教宜活動,納得がゆく迄の徹底 した意見交換が行われなければならない.

駄議会組我の構成におけるジレンマは,全員を漏れなく参加させるべ きだと命

題 と,セ/メ-の土地所有者の全てが,事業経営者 となり得 るだろうか とい う疑

念から生ずる｡所有と経営の未分化は,多 くの場合,生業型の事業主の域を出ず,

それでな くとも.中途半端を家主業 となるか,士族の商法にも似て,事業経営VC

失敗 し,脱落する危険が多い.

センターの地主が,施設建設 ,経営 (S.Cの経営 ,又は施設の管理 ･賃貸 ),

物故等の直営事業のいずれの段階 まで参加 して来るかを予測 ,或は誘導すべきか

は,各地主の資質 .能力,資産状態等を勘案 しなが ら,個別に判断をしなければ

ならないであろ うo

地主数 としては,この三段階は後者にゆく程,減少するであろうから,利害関

心の純化を図るうえで,協議会 も各段階に応 じて設けることが望ましい.それ ら
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成
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紘,計画 ･建設協議会,経営協議会,商店連合協議会 となり,

ス トリー ト,又は数萌区を単位 とする商店会により構成され,

のような特色を持 ちながら,相互研修の場 とな り,時 として

対する交渉団体 (EE力団体 )となるかも知れない｡

連

の

市

店

々

浜

商

各

横

計画 ･建設協議会 廿特別な換地 〝申出の前提 となった土地利用を≦

物建設を行 う忙際 しての建設時期,建物の用途,

定を踏まえた設計 ,建設資金の調達,施=共著(

忙対する調整,協議等を行 うO

組識化は,原則的には全ての土地所有者を対象と

う｡

経営協議会 多数のテナ/ 卜を求め,所有する施設で将来にわた

ンヨツビングセ/グーを経営する者を中心 として細

し,単 なる貸家 (間 )業に陥ることのない ように,

活動,イベ/ト企画,施設管理 ,テナ/ト対策等,

の

理

所

薙

げ

議

募

れ

会

技術 ･情報等の交流を図る｡ テナ/ト

れさ行実に初過が等塞覗の件条/ナ

商店会 ･商店連合協議会

既存の商業核, 工商千会店商の街店宿

メークするものである.

新市街地における特性 として,無の状況から作 り

商店街だけに ,歴史的 ,自然発展的商店街 と異な

舗間の薬種 ,業態の調整は比軟的容易に為 し得る

店舗は,投下資本を短期間に回収 し,営美利益を

ことに意を尽さなければならないO

構成負性商店会単位の加盟 と個店の直接加盟

構造を持つことが活動上望 ましく,個人会員にヲ

要 な役割としては,経営者及び従菜員の教育,召

す挙げられるが,方法 としては,単に評師を招言

粥を聴 き,グルーブ研究会を開 くばか りでなく,

菜 しているSCやGMS,商店等に相当期間就三

務経験を績み,会員の技術,能力の向上を図
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このためには,協議会を早期に組識 し,会員が,自営業

かテナントかのいずれを指向するにせよ, この種の機会

の斡旋等を積極的に進めるべきであるO

開業後は,比較的経験の浅い経営者を対象 として経営相

談,経営診断を行 うほか各業種 .業態に対応 したマーケ

ティ/ ク 経営管理情報 (仕入 .版売,従業員労務管理,

財務管理 (節税 ,損益管理 ,灸金計画 )等 )の提供,交

換を行 う｡

このように して,経営者等の能力水準の7ッブを図 り,

商店経営の失敗 ,脱落を未然に防 ぐと共に,顧客に良質

な商品,サービスを提供することが,鼠議会の目的であ

る｡

(参 地元共同会社 と土地保有組合

会社組誠は,共同開発の手法 として最 も徹底 したものであ り,その組識規模が

大きい程 ,計画建設の調整が行いやす く,競業関係が少なくなるので安定経営が

期待できる｡利益配分の適正化を図る上で も合理的なシステムであり,参加地主

の出資規模 .役割に応 じて.地代 .株式配当,賃金,役員報酬等,種 々の形で利

益配分が為 し得 る｡

また,地元共同会社は. 【港北わが衝 "を日弁連の手で作 り上げるとい う点で

重要 な意味があ り,単に地主の生活対策事業 とい う以上に,センターの利用者側

か らも仲間の手づくりの萌は,親近感 も沸 き.地元消費率の向上にもつながるで

あろう｡

地元会社は,その事業用地をどう確保するかという観点から,在)土地を現物出

資 し会社設立を図る｡㊤ 現金出資による地元会社が,個々の地主から土地を譲り受

け,又は借地する｡垣)現金出費による地元会社が,別に組鼓された土地保有組合

から土地を譲 り受け,又は借地する.等のタイプが考えられるが,各々の利害得

失を此薮,検討することとしたい｡

I 現物出賃会社

土地区画整理事業の従前地 という課税評価額の比鞍的低い土地で出資ができ

れば,会社は,特別土地保有税等の税負超 も軽 く,事業資産を最 も容易に確保

でき,相当資本規模の大きな会社を設立することができる｡ このことは,事業
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を展開する上で,高い自己資本比率 が経営内容 を健全なものとするOまた,

かな資産を予め確保 してお くことは,事業の計画性が担保 されるばか りか,

金調達 をも容易忙し,さらに,開発利益が自社の含み資産 の増加 とい う

横 される ことも大きな魅力となる0

-万 ,出発者側からすると,出資では あって も,不動産譲渡所得税が

形

践

れ,出資額以上の負超 を強い られることになる し,出資土地の評価複によ

式割当数の決定は困難 な事態が予測 される｡ また,開発利益が会社の賀

在るばか りでは,不満が残るかも知れをい｡

これ らの短所 を多少 とも改善する遠 として,現物出資は,

園内で段階的に増員 し,土地の評価は,寡 鑑ため合を者≡

する等の措置 を講 じ,開発利益の還元は,資産の評価替え

･'心

.LIJr

課

金

を

離

員

軽

舟

委

増

年

価

る

毎

評

よ

産

税

で

行

株式の無償配賦 を実施することが考 えられる0

11 地元共同会社 と地主借地方式

会社経営上,事業用地を時価で購入 して ,施設経営 を行 うことは,資金

上極めて国費経であ り,実効金利が 14- 15% に も及ぶ金融機関からの借

で賀金を手当すると採葺性は確保で きないo

従 って ,必要な事業用地は,出資地主等か ら借地することに在るが,必

土地を事業計画に合わせて,確保できるかどうか不安 である｡地代につい

貸主が ,出資者である場合には,会社の経営状態に合わせて,傾斜地代 と

など経か75L配慮が必要 である｡

地主側からは,地代収入が期待できるので ,土地を持たない出資者 との

/スが とれるため,あらゆる階層 の出資者 (例えば ,小規模宅地所有者,

民 )を迎 えることができる｡

事業用地の施設建設時点迄の有効利用を図 る手段が講 じられず,各地主

任 と危険負担 で放置 されると,会社側が必要 な時点で,既に,所有権が移

ていた り,別の用途に供せ られていた りして,施設建設がで きをV,と つい

態 が危供 され る｡

Ill 地元共同会社 と土地保有組合

土地保有組合は,(彰の課題であった事実用地の事前確保 と過度的利用

E]的で設立 し,さらに,相続税対策 vcも役立てようとの趣旨である｡

組合-の出資が課税対象 とな り,組合 自体が税法上法人格夜き社団 と
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ると,納税主体 となるので,土地の所有権 を各地主から,出資の形で組合に移

す ことは得策でない (調査研究 レポ- 卜･73-10 P70参照 )

土地保有組合は,民法上の任意組合 とし,地主から土地の管理委託を受ける

ものとし,地元会社-必要を土地を提供 し,残余の土地は,暫定利用を図る｡

この管理組合の機能は,横浜北農協でも果 し得るし,暫定利用が,レノヤー

農園 や,収穫農場 (植付,肥培管理はプロの農家-農協がや り,収穫を有料で

一般V(C開放する )等であっても,新住民 をセ/クーに集める方策 とをb得るで

あろう｡

(参考 )

既存の駅前商業地の売場両横 と地価 との関係は次の ような3'ンベルツ型の関係曲線で示さ

れる (多摩 ニュータウンセンター経営戦略レポー ト1979)O港北ニュータウンのセンター

の熟成過程においても,ほぼ同様の地価推移を示すことが予想 されるo

y- 100×0210･97X 万円/m2

y :地価 (万円/m2) 100

x .売場面横 (千m2)

(注)･地価は ｢地価公示｣ (53年)
50

(国土庁土地鑑定委員会編 )

によるO

･売場面積は ｢商業統計調査｣

(昭和 51年 )による｡
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o 売場面積 50 1000千m2

図 2-5-3-a 売場面積 と地価の関係



表 215-3-b 近傍商業地の売場面積 と

公示地価 (S53)

地 区 売 場 面 積 (m2) 地 価 (千円/m2 )

洋 光 台 6,041 170

長 津 田 8,435 233

中 山 16,522 329

戸 塚 29,786 571

厚 木 51,656 700

藤 沢 72,244 875

桜 ケ 丘 ll,000 325

調 布 44,000 587

府 中 59,300 700

町 田 110,000 1,280

また,駅の乗降客数 と,公示地価 との関係は,次のような相関があるo

y-665+00156x

y:地価 (千円/m2)

x:年間乗降客数 (千人/年 )

(症)･地価は ｢地価公示｣(53年国土庁土地鑑定委員全編 )によるO

･乗降客教は ｢都市交通年報｣(53年運輸省大臣官房監修 )に よる｡

表 2-5-3-C 小EE]急Y｡'線の駅乗降客数

と公示地価 (S53)

節 乗降客数 (千人/年 ) 地 価 (千円/〝㌔ )

和 泉 多 摩 川 5,748 196

向 ヶ 丘 遊 園 21,9 31注) 385
町 田 79, 8 60 1,280

相 模 大 野 30,848 440

･｣＼田急 相 模 原 18,276 313

相 武 台 前 ll,822 130

座 間 5,195 85

本 厚 木 29,800 700

中 央 林 間 5,081 175

症)横浜線原町田駅の乗降客数を含む
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第 3章 第 一 期 建 設 計 画 の 検 討

タウンセンタ-の開発ノ,'ターンは,第 2童で検討 したようにC案 (南北両地区の一体的開発 )

が望ましいとされた. これを具体化するKあた9,第一期 としての建設計画を検討することから,

当面の課題を整理することとした｡

3 -1 開発戦略

3-1-1 基盤整備

(1) 調整区域の開発方針

早淵川沿調整区域の開発は,段階的に行なうことが適当である｡ タウンセンタ-

の成熟段牌 に&いては既成の都心vc75:い魅力ある施設が成立する条件が確立するも

のと考えられるが,初期段階においては,クウ/センターの 1, 2地区の立地条件

(交通の拠点性 )からみて, これらと同様 ･同質の開発は極めて可能性がない｡従

って,長期的な展望に立って.土地の有効な利用をはかる必要が参9,当面,スポ

ーツ,レク リェ- ン ヨン型の施設群 を整備することが妥当と考えられる.

そのような開発を指向するためにも.センター地区の調整区域側に計画されてい

る公共 ･公益施設の部分的な整備が求められよう｡

すなわち,総合公園並 に これと関連する地域体育館の一部の建設,及び文化財公

園並にこれと関連する社会福祉 セ/クー等の一部の建設などが有効 と考え られる｡

(2) 地下鉄 3号線に係る関連施設の先行投資

(イ) 駅舎,駅 ビル,集改札口まわ9の各種施設の整備による駅 としての利便性の確

保をはかる｡

(｡) 4, 6号線vc係 る先行投資を3号線 と同時期に実施するか香かはなか流動的で

あるが,少なくとも3号線高架橋の建設にあたっては次の点を考慮 しておく必要

がある.すなわち, シ ョ ッビ ンクコリダーとしての物理的可能性を残すために,

(カ 柱脚は極力スL,ンダー忙し.壁式の構築物は避け.コ1)ダーとしての利用効

率を高める｡

桓) 鉄道軌道による振動 ｡患者の防止策 (ロ/グレーJL,等 )をはかる｡

㊥ コ1)ダーとしての基準 レベル,及びその荷重など設計上の配慮0

75:どを考慮すべきである｡

ー203-



6号線 4号線 3号線

コ リダー断面構造

図 3-1-1-a

* ゾ ヨツビ/クコ 1)ダ - 紘, タウンセンターの 1, 2地区開発可能性 を均等化 し,

かつ両地区一体のスケールメ リッ トを発揮するために必要な基盤的かつ先行的な投

資が有効である｡

また, コリダーには ｢動 く歩道｣ ｢店舗｣ ｢喫茶｣ ｢ギャラリー｣などを配置 し,

調整区域の開発 と関連 した収益事業を含むものである｡

(3) 駐車場,広場,歩専道

広場,歩専通等の整備については,クウ/センターの段階的な建設に合わせて実

施することを検討すべ きで,まとまった空間を確保 し,大規模を駐車場,大規模な

ク [)-ン (まちとしての景観,スポーツ, レク1)ェI y ヨ ン, レクヤ-的用途 ),

大規模なイベン ト広場 (見本市,展示会, ./ヨー, サ ーカスな どの用地提供 )を設

け新 らしいセンターとしての魅力つ くる必要がある｡

3-1-2 施設開発

(1) 大規模商業施設

最近の大型店の効外立地傾向は強い ものがあるが,その成立条件は

(イ) 土地の価額が都心 ター ミナルに比べ低廉で投資単価が低 く押えることができ,

それだけ利益率が高 くなること｡

(ロ) 大量の商品を備えるため,大規模化の傾向にあるをかで,都心ではそのような

大規模用地がまとまって確保 しにくくなっていること｡

(/う 周辺に消費購買意欲の高い良好な居住環確があ9,かつ将来の入口増加が確実

に予測されること｡ これによって,施設の効率 をよい回転がはかれること｡

-204-



(j 道路が整備されていて,マイカ-シ ョッピングに対応 した広域需要が見込める

ことo

などで あ9,港北 ニュータウンにかいては これ らの条件が具備 されていると判断で

きる.但 し,具体化 にあたっては各種の問題点 も予想され,これ らの対応策が求め

られよう｡

大 型 店 形 成 の 戦 略

問 題 点 対 応 策

(∋ 初期段階vc立地 した中小スーパ-紘,後 o 経営努力

発の大型店の立地vEよD,顧客動線が変化 (イ) 品揃え.顧客層を変えるo

したD.売上が減少 した 9するO (｡) 増床 しグレー ドアップするとともに他店 との集横効果 を見込むoo 他 ブロック-の移転

檀) ブロック間のテナ/ ト誘致が激化 し,計 o 市,公団,地元相互の信頼の うえで, コ

画的誘導が困難 となるo ソ トロールしうる第三者機関を設置 し利害調整をはかるo

(垂 駐車場用地が確保 しVCくく,初期投資が O 隣接す る未利用地 を,暫定覇王車場 として

かさみ,出店を見合わせ るO 借用可能をかたちVCするoo 駐車場用地についても将来拡張余地 として当初から開発区域 に含めてか く○

伝) 外部商米資本の出店 に対 し地主 自か らも O ス-ノく-,デJ,'- トなど出店 キ-テナン

事業奇行75:いたい と考え.誘致のコソ セ ン トの専門店部分に出店するo

サスがえ られないo o 土地を交替す るなどして,地主の協調 しやすいかたちで事業を行 うo

(2) 専門店街

港北 ニュータウンの特長は,数多 くの個別店舗 ブロックを計画 していることにあ

る. これ らのス トリー ト形成 をいかに開発するかが重要なテーマの一つである｡以

下に,第一期 にかける専門店街形式の戦略 について検討する.
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専 門 店 街 形 成 の 戦 略

問 題 店 対 応 策

(∋ 民有地を中心 とした専門.店街の形成 には o 動破計画上重要 75:ブロックにつVlては,

先行の リスクも多 く,定格 (グレー ド)が 共同開発を行 なうo

不一致 となる○ ○ 大型店のノウノ､ウを活用するoo 一流テナ/ トの リー ドによるo

(参 専門店 (モ-ル )内に空地 とノ{ラ立 ちが o モールことのブロック別共同開発を指導

このように,専門店衝では,各モールごとの特長 (プチ ック,飲食,娯楽 75:ど)を

す と同時に,モールの両端に集客力の高い施設 (大型店,駅広場,バス停,駐車場 な

ど )を設けることも有効である｡

また,各モーノレととの共同開発が必要で,土地の利用計画 と,地主 (I:TT有権 )との個

別対応関係でな く,ブロック全体のブール計算の うえで開発を行 75:うべ きである｡

さらに,専門店衝の形成 については,物理的夜演出 も重要であ9,それ らの事例を

下に示す｡
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専 門店衝 の形 成 事例

(イ) 段階 的形 成過 程 にかけ る例

A 段階的形成過程に生じる空閉地の有効利用 (暫定利用 )匝 皿 町 制Gb EI空閑地

有効利用の例 - :'I4t空市,/{ザ-ル,子供の遊び場,駐車場,各種イベントのための広場

図 3- 1-2-b
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(ロ) 空 間 の変 化 , 及 び人 の "よ どみ "の場 演 出の例

I 配位ブランに変化をつける例

-デ 杉 御 戸割店舗 ◇ 肋 捌

T 歩専道に人の"よとみ "の部分を創出する例○

よとみのための
小広場の創立

べデ L1 1 rZ 戸割店舗⇔ /J 〔 --:,

歩専道上に,人の 'よとみ 〝が出来るような′ト広場の創出もしくは,確執 ベンチ,ス トlJ-ト7 7 ン

チャー等を設置し.立ち話,休息,幼児,児童の遊び場等K利用できる空間の別出○

/政肋 彩 {{14+2214+2+i+Bkrv,

ベ デ O tngbcD

瑠解拐形朔γ //H%IWj彬 クオククク
植樹ベ/チス ト))-ト

図 3-1-2-d
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(/う 賑 わ V,の形 成 例

lL 歩専道上等に脊空市,ワゴンセールの設恩例○己〉了言 .-I.iI_:,.-ah a

図 3-1-2-e

(j 回 遊性 の創 出例

■ 公益施設の配伽 よbDFuB性の創出例 ぷ 至墓誌義人の題 豆 li Q 避 艶

ロロロロ□口口ロ 口□□ロ D口ロロ0□□ロ□ロ口ロ

図 3-112-ど
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鯛 高 低差 の利 用例

● サービスヤー ドの利用例 [⇒
サービス用事頼

で 竺竺 サ_ビス W " / の苗 ~チ
カード

d 屋上公園としての利用例

尾上公園
m 弓> ｢ /W

ul.｣

■ 半地下空間の利用例

図 3-1-2-J
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H 景観確保の例

I サービス .ヤー ドにおけるカバークリー/設旺例

云 ビ表 ;: 3.;...--:I...:.⇔ 良 Fr:-.:.'-._~ソ

サービス .ヤ- ド等が道路に直接面してい ると,センタ一地区及び隣接する位宅地の景観を損 うことから,

図 3-1-2-k

(ト) 天候に左右 され ない ン ヨ ツ ビングの実 現例

lL 娃物の一倍部分における壁面の後退伊b

(店舗 壁面後退による空FFl,

一 意i=⇔ = 詔 f: I

地物の1管部分を後逢させて,雨や雷,さらに強い日射 しなどから歩行者を守り,快適なシ∋ツビングを可

図 3-1-2-6

伊う ス トリー トの特 徴 づけ の例

lL ベ-ブメソト,街路灯,fJ-.板,サイン等により.ス トリートごとの特徴づけを行 う例b

歩専道のベーブメソトデザイン及び萌路灯,店舗の菊鹿,公共的なサイン等をス トリートごとに統一し.
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以上,駅前センター,近隣 センターの計画手法例 をい くつか例示的 に示 してき

たが.ここで提案 した事例は,既に先進地地区において現実に行 なわれている例

もあP,また現在.地元中心で進め られている ｢額づ く9協定｣の中でも取 9挙

げ られてV,る項 目もある｡港北 ニュータウン審美の性格上 (区画整理事業 )民有

地にかける計画的建築手法は,さらに多方面か ら検討され る必要があろ う｡

(3) 飲食,娯楽施設

聞 落 点 対 応 策

荏) 郊外型 レス トランは,初期段階か ら立 o センター地区外周部の幹線道路沿 Kまと

地す ると考え られ るが,宣伝効果, 自動_ まった規模の用地を リ-スし,立地誘導を

車 アクセスか らみて都市計画道路沿忙立 はか る○

地する可能性が強vlO o 乱立による自然陶汰o

㊨ /{チンコ, ゲ-ムセンタ-,モ-テル o マスク-ブランによる計画誘導 をはかるo

など,′ト規模なが ら集中して立地する傾向が裁 く,将来に捗って地区の イメ-ジを固定化するo ○ しかるべ き時期 に立体化をはか るo

@ 映画館.劇場などは初期段階 での立地 o 大規模を ビル計画の中に.リ-スで入居

がむずかしく,健全娯楽施設が不足 しが できるような部分を当初か ら計画す るo

ちであるo o 温水ブール, アスL/チyクジムなどの併
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(4) 近隣性店舗

TCといえども.近接する集合住宅の入居,マンyヨ ン建設などと対応 して.若

干の近隣性店舗が立地すると考えられる｡

問 題 点 対 応 策

(∋ 近床性店舗の立地規制はなく.TC内に o TCのD街区 (ゲタばきマンション)吃
これら店舗がパラ立ちする可能性があ9, つVlては,その 1階部分に, 日用品店舗を

利便上,町づ く9上聞題 となるo 設置するoo 民間賃貸住宅内の店舗づ くDについて.住宅公EfL等の資金融資を行ない計画を誘導するo

@ 近隣性店舗の先行立地によ9既得権 (営 o 大型店出店の際,商品構成か らみて十分

英権が発生し,広域対応のSCづ く9の際, 共存共栄できるものであることを立証する○

問 題 店 対 応 策

(D 銀行.保険会社等は接地性を求め,かつ o 用途規制について,かつ厳密に指定する

資金力もあることから,駅前などの一等地 ことによって立地を制限するo

を占有する可能性があ9,町づ くi)の うえ o 建築鼠定 として対応する○

から界わい性が失なわれる恐れがある○ 例えば,これら機関の歩専道,広場に面する入口巾の上限.など○

@ 自動車関連産業 (テイラーなど)紘,幹 o D街区での立地につV,ては,住宅機能 と
顔道路沿忙立地する可能性が強V,が,場所 の分離が必要となるO

忙よっては交通処理上問題 となるo

@ 不動産業者等,小規模を-1T'務所がノ,-ラ立 o 接地性は必 らずLも高 くないので. リー
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3 -2 開発プログラム

川 地主の初歩的な共同化段階

1) 申出換地はいわば旧社会の延長 として,地主が個別,単独の判断の もとに行なわれ

た ものであ9,それぞれの意図は個別バラバ ラであるとV,えるO

セ/クー地区の一街区の中に,このようを個別の意図をもった地権者が典まって権

利を保有 しているだけでは,新社会を形成する力にはな9得 ない.

2) セ/クー地区に諜せ られた使命 を達成す るため,それvcふさわしい土地の利用を行

う貴務があ9,権利者の街区別, ブロック別協議 をまず行ない,それぞれの権利者の

意向を権利者同志で確認す る必要がある｡

3) このような権利者相互の意志疎通 をはかることQj:,初歩的ではあるが,セ/クー整

備の うえで必要かつ不可欠 と考え られる｡

(2)地主の動 き-の対応

上記の意志疎通 によって,地主の各様を動 きが予想され る｡

1) 単独で個別の事業を開始する動 きについては,その結果当該街区又はブロックとし

て,大 き75:損失 につをがる ようなものである場合は,地主相互で権利の主張が行なわ

れ,何 らかの規制がはか られ ることも考え られるが,多 くは期待できない.

結果 として自然発生的なバラ感のセンター形成が初期になされることに対 しては,

経済原則か らの自然陶汰 も十分考えられ,その ような事態を事前に予測 し,適正を誘

導をはかれる リーダ-が望まれる｡

2) 地主相互の意志が合致 し,-つの街区又はその中の一部分について共同 して閑発し

ようとする動 きについては,地権者によるデベ ロッ/,I-としての資金力,企画力が問

われるが,場合 によ9無計画性 による失敗や,参画する外部民間資本 に多 くを依存せ

ざるを碍 なくなることもあろ う0

3) 各街区 こ'とに , このような民間デベロッパーやテナン トの呼び込み合戦が行なわれ

ることも予想されるが,その結果,買手市場が形成され,地主の当初の 目標が達成 し

えなくなることも考えられ る｡

従って, このようなプロyク相互間の調整をはかることのできる第三者機関 として

の コン トロールセンタ-の設置が必要になろ う｡

LI)権利を売却 した9,交替 したいとい う動 きも発生すると思われ るが, これ らを個別

に行 なうことは,特定不動産業者の投機的対象 となる恐れ もあD,これ らを適正に監

視 し,かつ望ましい不動産流通 をはかるためにもコン トロールセンターの設置が必要
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であるo

(3) 建設段階の機構

以上の動きは, タイミングのずれや.試行錯誤の く9返 しVCよって除 々忙方向が定まる

と考えられるが,その間に必要を建設のための組級づ く9も行なわなければ75:らない｡

1) コンセンサスを得 るための調整機構

l 地主主体 による,街区 ととあるいは ブロックととの建設経営協議会

Il 市,公園,その他第三者機関vEよるセ/クー地区全体の調整をはかるコン トロ-

ノレセ ン′ク ー

2) 事業経営のための開発機構

r 地主による土地保有組合の設立

土地保有組合は,開発地,未開発地の別 な く出来 るだけ多 くの構成員によって設

立することVCよ9,初期段階の開発地,未開発地の差を均一に利益を還元す ること

をねらうへ さであろ う｡

Il 建設,管理会社

地主による共同会社,あるいは, これに民間企業が参加する場合,または,第三

セクターなど各様考え られるO

第三 セクターの構成員につtJlては,市,公団を中核 とするものの,地元 (個人,

組合,会社 ),公益企業体.金融楼関などの参画vEよ9,資金力を強固にすること

が大切であるOまた,第三 セクターとして.商業資本を参加させ ることも検討され

てよvl.但 し,第三 セクターとしての商藁資本は,あ くまでもデベ ロッノ,I-として

の性格 であ9,企業経営体 としてのそれでは をV)ことか ら,百貨店.ス-/,'-など

の複数企業を原則 とす る必要がある｡

(4) 管理運営段階の機構

施設の所有 .管理 と,経営 (商活動 )とは分離 した機構が望ましいO本来.不動産 l)

-スをベースとした事業 と,企黄経営 と吐性格や,ノウ- ウは異な9,それぞれが独立

した機構を もつ ことによD,マーケッチィ/タ.販促, イベ ン トさらにはテナン トのグ

レー ドアップや入れ替えなどがスム-ズK行をえるもの と考え られるO

以上の流れを想定すると,次図のようになろ う｡
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3-3 今後の課題

1 TCの将来像に向けて

(日 港北 ニュータウンのセンターは将来の可能性 を十分備えた計画 となってか9,その

ノ t)ットを発揮す るよう, よい,意味での相互競争関係を生み出すことが必要である｡

(2) 第一期か らニュータウンの人口定着のみならず周辺のニ-ズVC答えた,広域対応の

商業核を成立基盤が優れている第 2地区に計画する｡

(3) そのためには,鉄道のみ75:らず自動車に対応 した施設 として.都 市計画道路,大規

模を暫定駐車場等の整備をはか9,民間商業資本の適切な導入をはか るべきである｡

14) 次のステ ップとして鉄道開業によるポテ/ンヤJL/向上に応 じ,窮 t,窮 2地区をつ

な ぐコ l)ダーを軸 とし,両地区の均衡 ある開発 と集横効果の増大をはかる｡

2 具体的g紋略の検討

(目 上記の観点か ら,既存の商業類本 に対 し, センタ-地区の造成などを契機 として適

切なPRを行をい,地元の活性化 をはか ると同時にその受け皿 としての組織づ くDを

行なう｡

(2) 外部資本による初期段階の投機的土地買収は魅力あるセンターづ くDの願雷 ともな

るので, ニュータウン自治の発想によるコン トロールを行なうO

(31 以上の計画誘導,規制策の一環 として,計画建設用地の利用を基本 とした開発主体

の組紋化について早急 に検討を開始する必要がある｡

3 早滑川沿調整区域の開発方針

‖ 当該地域は港北 ニュークウ/なかんずくTCにとってさあめて重要在位tEtづけ忙あ

D,その開発につt,1ては,地元の意向vE沿いかつ,TCの魅力を増進 させ る用途-の

転換が,相互の利益につながるものであると考え られ る｡

(2) 調整区域 としての開発 メ リyトを最大限活用 した開発手法が検討される必要がある｡

また,後発の事業 として,外部経済効果 を組み込んだ開発方式が望!せれ る｡

4 駅前,近隣 セノクーの開発

州 周辺住宅地の入属に対応 した開発を行なう必要がある｡

(2)路線商店街形式のiちづくDが意図されていることか ら,施設のパラ立ちは好まし

く75:く,つ とめて協同化,寄合店緋化 をはかる必要がある｡そのための施設段数 に対

する缶金助成を評ず ることも必質 と75,ろ う｡
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