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港北地区タウンセンター初期開発計画

報 告 書

平成2年 9月

(樵)港北都市開発センター
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4 . :有り期 立 地 方色設 の 検 討

5 _ 初 期 開 発 フ ○ロ グ ､ラ ム

6 . 初 期 開 発 もこ お Cす る 課 長巨



1 - 初 期 開 発 Lこ カ カヽゝる 前 提 Er勺条 件 の 整 理

初期開発計画を検討する上において前提となる条件,特にマスタープラン修正に伴っ

て変更される諸条件について以下のように設定する｡

1.地下鉄の開業

･地下鉄の計画は､当初の3路線から2路線に変更されているが､この2路線のうち

地下鉄 3号緑 (市営高速鉄道 3号緑)がまず開設されることとなっている｡

*横浜4号緑 (仮称)の開設時期はまだ未定である.

1地下鉄 3号線の開業は､当初予定の平成 3年度未開業が遅れ､現段階においては平

成 5年度当初に開業するものと設定する.

2.基盤整備状況

(1)佐江戸 ･北山田線の未整備区間

タウンセンター東側の都市計画道路佐江戸 ･北山田緑は､第 1地区から第 2地区

に至る部分 (地区外部分)の整備が遅れることが予想され､地下鉄開業後も未整

備状態の区間が残ることが考えられる.

(2)総合公園の供用開始

平成 3年度開設の整備スケジュールは遅れるが､地下鉄開業と前後して供用開始

されるものと想定する｡

*全ての公園施設が整備されていなくても､部分的に開設されることも考えら

れる｡

(3)タウンセンター内の基盤施設整備状況

･ ｢駅前広場｣ r鳥尺広地下駐車場｣は 1･2地区共に平成4年度未整備完了の予定｡

･ ｢道路｣及び r歩行者専用道路｣は平成4年度末完了の予定｡

･ ｢地下哩施設工事｣は平成4年度末完了の予定｡

･ ｢共同滞｣及び r共同溝設置にかかる沿道街区｣の整備は､平成 5-6年度完了

の予定C
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3.計画建設用地

･マスタープランの修正に伴って､タウンセンター内の換地計画も見直されているB

*換地図参照

･その中で､計画建設用地は次のようになっている｡

*なお､ここでは計画建設用地のうち馬尺舎及び鉄道用地を除いた施設建設が可能

な宅地を対象としている｡

【計画建設用地】

○住 ･都公団用地

･大規模街区を1･2地区それぞれ 1ヶ所づつもつ.

･シンボル広場に面 した街区を中心に､駅舎周辺に比較的まとまった形で意@

される｡

○横浜市用地,保留地

･主に公益的施設用地として設定された街区に配置されるo

O共同化義務街区

･本来民有地であるが､大規模街区での共同化を前提とした申し出換地によっ

て計画的な施設建設を図る街区であることから､計画建設用地として扱うこ

ととするB

ll計画建設用地面積 rrf

地区用地 第 1地区 第 2地区 合 計東地区 西地区 計

公 団 用 地 40,104 45,542 17,735 63,277 103,381

横 浜 市 用 地 10,194 14,399 5,609 20,008 30,202

保 留 地 . 12,036 36,904 36,904 48,940

共 同 化 義 務 街 区 15,112 14,943 14,943 30,055

合 計 77,446 74,884 60,248 135,132 212,578

4.用途地域,容積率指定

･従前の指定をほぼ躍襲する形で､図のように指定される.

*都市計画決定済みの道路,ベデ,鳥尺広も従前通 りとする｡



付)初期開発にかかる青概念の定義付け

●｢初期開発｣
ト1 ト2

･タウンセンターのまちびらきから立ち上げの時期の開発で､時間的な幅のある開発

段階を意味する｡
●-3

･ ｢初期開発｣の期間は､商近の段階整備の年次を参考に､概ね 5年間程度を目処と

する｡

･従って､ r初期開発｣の整備,施設展開は､初期開発の "5年間''に達成すべき内

容として認識する.

+-1 ｢まちびらき｣の項参照

ト 2一定のまとまりある開発ができるまでの時期

ト 3 ｢横浜地域(北部)商業近代化地域計画｣昭和59年度 商業近代化重点会横浜地域部会

●｢まちびらき｣

･タウンセンターに立地する施設の最初の開業時点を指し､タウンセンターが実際に

センターとして起動する "オープン時"である｡

ト1タウンセンター内の民地の内､造成,基盤整備上ビル トアップ可能な宅地は､

"まちびらき"以降自由に施設を建設,開業できるものとする｡

+-2基本的には､タウンセンタ-の施設建設をリードする大規模で計画的な施設

の "開業"によって "まちびらき"を明確化するとともに､ "まちびらぎ'

のインパクトを高めることが必要である｡

● ｢初斯開発エリア｣

･初期開発 (段階)で施設建設が可能な宅地のうち､計画的に施設建設および施設建

設誘導を行なうエリア｡

･実質的には,計画建設用地 (公団用地,横浜市用地,保留地,共同化義務街区)の

うち､初斯開発で計画建設を行い､重点的に街づくりを促進する範囲を対象とする.

+-1初期開発エリア以外の建設可能民地については､一定の建築誘導方策の下で

施設展開は可能とするC
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●｢拠点整備地区｣

･数街区にまたがって､計画的に大規模な施設展開を図る地区O

･一定のコンセプトの下にまとまりある開発を行なうもので､初期開発にあってはタ

ウンセンターの立ち上げをリードする重点的な施設展開地区として位置付けられるd
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男等 1 期 開 発 の =コ ニノ ~~せ プ ト

タウンセンターの施設整備方針

タウンセンターの開発理念

1.多槻能複合に基づく広域拠点の形成

横浜市北部の商業核となるだけでなく､首都圏域まで視野に治めた広域対象の拠点地区の形成を目指す

とともに､商業を中心とした単一機能主体型のセンターではなく､多様な機能,様々な空間 ･形体が複

合する多機能複合型のセンターを目指す.

2.生活 ･文化の情報発信拠点の形成

生緒に根差 した人間味豊かなセンターづくりを目指すとともに､知的 ･文化的消費を支える生括文化拠

点として､情報発信性の高い洗練されたセンターを目指す｡

3.高度の都心性と自然性を備えたセンターの形成

ハー ド･ソフト両面でバランスのとれた､全体に整備水準の高い都心的魅力のあるセンターを目指すと

ともに､都市的アメニティと自然的アメニティの両方を兼ね備えた.ゆったりとして自然が息づく快適

なセンタ-を目指す｡

4.個性豊かで自己主張を持つセンターの形成

高水準な都市サービス,計画的施設立地を通じて空間 ･機能等を含めた トータルな面で個性豊かなセン

タ-を目指すとともに,広域的な来街着を吸引するような自己主張を持つセンターを目指すO

地域対応型の施設を含めて､多様な来街着の様々な要求に対応するために､商業系施設を中心にしつつも業務系,文化 ･

芸術系,スポーツ ･レクリエーション系などの施設を積極的に立地させ､複合的センターを形成する｡

常に油性化 しているセンターとするために､高度な情報性 を備えた施設や先進的施設をできるだけ立地させるとともに､

イベント空間を創出することによって､話題性豊かなセンターを形成する｡

世界に容口を開いた様々な施設の立地を図るとともに,国際情報の受発信基地となる施設やコンベンション,国際交流の

場を提供するすることによって､ニュータウンの持つ国際性を体現するセンターを形成する｡

ニュータウンの要となるセンターとして､利便性 ･機能性 を高める施設立地を図ることは当然であるが､都心としての付

加価値を高めるために.24時間括動するセンターを形成する｡

来街着に "ゆとり"と `̀うるおい"を与え, レクリェ-シヨナルな機能も併せ持った自然の要素を導入し､高度な都心性

と調和した自然が息づくセンターを形成する｡

タウンセンターのアイデンティティを追及し,優れた空間形成を図るために､センター全体の景概計画やデザインコント

ロールを行い.ニュータウンを超える広域圏にアピールするシンボリックなセンターを形成する｡
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初期開発の目標と整備方針

[初期開発の目標

多機能複合都市の創出

先進性のある施設展開

国際性のある施設展開

24時間対応のまち

自然と調和 したまち

シンボル性の追及
l

_._㌔___J

○タウンセンターの初期開発の最大の目標は "人を集めること"

である｡

人を集めることによって,商業 ･業務系を中心とした施設展開

を括性化させ､単に需要対応ではない､様々な施設建設戦略が

可能となるC

また､タウンセンターの "まちびらぎ'は､港北ニュータウン

を内外に知らしめる最大の時期であり､ここでの "まちづくり

戦略"が今後のニュータウンづくりに大きな影響を与えること

は確実と考える｡従って､ニュータウン居住者にとって利便性

の高いセンターとしてはもちろん､広く話題性のあるセンタ-

づくりが求められる｡

●街づくり方策

1 アイデンティティの形成 一一一①存在価値の証明

(診アピール性の付与

③居住者意識の高揚 (地域の油性化)

④港北独自の文化性の創出

2 コミュニティの形成 一一一①地域コミュニティの形成

居住者一施設経営者

個人 家庭 世代間

②地域間,都市間のコミュニイ形成

(多地域に根付いた企業立地

企業の開放一集客性のある施設誘導

地域住民の施設利用

一一一①情報の受 ･発信機能の充実

･各種情報センターの設置

(参コンサルティング機能の設置

･施設経営,店舗展開

･まちづくり,家づくり

4サポート機能の形成 一一一①タウンライフサポート

潤いのある生晴形成に向けて

様々なライフスタイルの啓蒙と支援

(参ビジネス精勤の支援

交流施設,コンベンション施設等の充実

- 1 0 -



【歩 コぢ-】

1.タウンセンターの開発基本イメージ

●ニュータウン開発コンセプ ト

Live Life Hy-brid City

生き生lきした 人生が 交差,l融合する 都l市

一様々な機能や要素が混成 ･融合化する中で､生きたシステムとしての都市が生

まれる

ex.)空間がライブリッドする,自然と人がライブリッドする,ライフスタイ

ルや心がライリッドする 等

●タウンセンターのポジション

･ライ ･ブリッド.シティの中核がタウンセンター
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2.開発コンセプ トを生かす7つの指針

(D開発の手法として

･人をベースに､どのような行動や場面があり得るかを大脂に予測 し､そのシーンか

ら都市の機能や施設を考えるアプロ-チ

②時代的なポジショニング

･21世紀の都市社会のプロトタイプとなる ｢第4山の手｣の人生スイルを提案 ･普及

するような構想を持ち､そのありうべきシーンを街としてのタウンセンターに込め､

その実体化を生晴着 (利用者)に委ねる

③開発のアングルとして

･ "人と地球にとっての街"を念頭に､自然の豊かさを先進的,意思的な都市開発の

技術とノウハウで裏付け､新 しい自然を創出する｡必ずしも機能を明確に定めず､

使う人の中で自然に決定される奥深さを持つ

(む都市のイメージとして

･自然の光と音が溢れ､そこに人々の日常営為の中から繰 り返されるダイナミックな

息吹が加わることにより､新たな都市の光と音を発信し､風によって伝える

また､さまざまな人の都市への思いが､混沌の中から秩序を生む

⑤実際の機能として

･分散 しあい集中する､特化しながら融合化する､無秩序化しながら調和する‥

といった二律共生の都市施設,都市機能が全体と個のフィー ドバック ･ループによ

り､生きている都市秩序を作 り出す

(む都市の構造として

･2つの地区に厳然と分かれながら､強いつながりを持つ､緊張があり安 らぎがある､

坂があって空がある､建物があって乗り物があるなど異質なものが奏でる動的甜和

が都市の基本要素としてビル トインされている

⑦都市の形態として

･明確な開発思想としての洛悪性がありながら､さまざまな人が関わり合うオープン

システムとしてある (非平衡開放系)



. 毛口期 開 発 に お tナ る 施 長足規 模 の :‡苛:定

施設規模算定の考え方

初期開発においてタウンセンタ-に立地する施設の大まかな種類と規模を設定する｡

設定に際しては､マスタープランの修正で検討された r商業近代化地域計画 (商近)｣

の見直しをベースに置き,右記算定フローに従って以下のように行なうこととする｡

①初期開発時期の設定

･初期開発検討にかかる前捷条件によって､商近による年度設定の変更を行なう｡

②商圏人口予測の修正

･人口動向の実態把握による予測値の修正｡

③帝妻対応型施設の段階的立地規模算定

･商近による段階的施設立地規模設定の修正｡

①計画建設用地の施設規模配分

･算定された施設親模を計画建設用地として抽出し､さらに初期開発における立地

規模として設定する.

⑤需要喚起型施設の立地規模算定

･公益的施設を含めた,需要によらない施設立地を想定し､計画建設用地に配分す

る｡

⑥初期開発エリアの設定

･初期開発を計画的に行なう範細を設定 し､ r拠点整備地区｣として位置付け､計

画建設街区個別の施設規模を配分する｡

(診個別施設の規模設定

･初期開発において施設建設する計画建設街区の個別施設の内容と規模を設定する｡

(初期開発施設規模の算定フロー



2.初期開発時期の設定

･初期開発は ''まちびらき"時点から概ね 5年間程度と設定する｡

･"まちびらき''は下記の壱乱点から 『平成 5年度後半』に設定する.

1)タウンセンター内の基盤整備スケジュールから平成5年度以降とする｡

2)施設の成立性を換案 して､地下鉄開業と同時かそれ以降とする｡

3)上物施設の建築スケジュールから平成5年度以降とする｡

･従って､ ｢初期開発｣は 『平成5- 10年』を目処とする｡

r初期開発時期

甲 93l) 4 5 6 7 8 9 10 ll 12('92) ('93) ('94) ('95) ('96) (■97) ('98) ('99) (一oo)

地 鉄開業"まちび 期開発段階 第 2期こ開発

3.人口走着状況

(1)集合住宅供給計画

･公団の計画集合住宅は,平成 5年度で前計画戸数の9割が供給されており､平成

7年度で全て供給 し終わる計画となっている｡ (図参照)

■港北NT集合住宅供給計画 (戸)

～GO 61 62 63 JG 2 3 4 5 6 7 計

850 534 881 702 1,092 1,073 790 217 6,1391地

2地 1,524 190 1,172 893 633 594 600 466 600 6,660

計 1.524 190 1,172 1,743 ,167 1,475 1.302 ,558 ,673 790 217 12,799
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(2)人口の動向

･商近による商圏人口の予洲値を現況人口の動向から修正を加える｡

tニュータウンを含む区人口の動向と商近予測 各年10/1:千人

昭和 (平成)/辛 57 60 62 元 2 7 12 17

漁 区 人 口 316.0 365.9 400.0 419.4

港 北 区 人 口 271.6 279.0 2843 298.2

計 587.6ト~ 644.9----年平均 684.9.9%増 - 717.6一一

587.6 -一一一一一年 均2.2% 699.2 781.2 857.9 932.3

商滞全体人口予測 973.0(67.9) し130.1(78.9) し238.0(86.5) 1,336.4(93.3) 1,432.0(loo.0)

■人口予測の修正 千人

平成/年 2 5 7 10 12 15 17

繰 区 .港 北 区 人 口 735.0 786.9 823,5 87.6,5- 913.7 966.早 I,003.8

一一日-▲-1.2ー~日一ト一一日一一一◆0.9-I=~-.◆トー-'~ ~日-◆

商 近 全 体 人 口 1,165.9(77_5) 1,2335 1,2803 1,345.7 1,392.2(92.6) 1,4583 1.503.5(100.0)

*平成2,7,12,17年は商近の商業 ･業務規模算出年

初期開発 (平成5- 10年 :後述)における商業 ･業務施設規模は､商近の 2期 (辛

成7年)から3斯 (平成12年)までの成立規模と同程度とみなせる｡



- 港 ⇒EN T人 口 男≡替 フーロ グ~ラ ム

人

250000

5 6 6 6 6 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 2 2 2 2

9 0 1 2 3 元 2 3 4 5 6 7 8 9 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 0 1 2 3

*ピルトアップ率,非住宅率を加味した予測

亡参 考 資 料 三人 にコ の 動 向 コ 人口 :千人,増加率 :%

昭和(平成)/年 54 55 56 57 58 59 60 61 62 63 フ1:

緑 区 280.4 289.8 301.4 316.0 332.8 348.7 365.9 384.0 400.0 410.9 419.4

弓増加率 3.4 4.0 4.8 5.3 4.8 4.9 5.1 4.1 2.7 2.1

港 北 区 265.0 265.5 268.1 271.6 273.9 277.3 279.0 280.7 284.9 292.6 298.2

i増加率 0.2 1.0 1.3 0.8 1.2 0.6 0.6 1.5 2.7 1.9

合 計 545.4 555.3 569.5 1587.6 6Q6.7 626.0 644.9 665.1 684.9 703.5 717.6
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タウンセンター全体の施設立地競模

タウンセンター全体の施設規模の設定 とゾーンへの配分は以下のように設定されるo

Ilタウンセンター施設立地規模

商業施設 業務施設 住 宅 文化施設 合 計

延床面積 (nf) 397,700 435,200 200,200 94,400 1,127,500

【ゾーンへの配分】

算定 した施設規模は､ ｢需要対応型施設｣と r需要喚起型施設｣に大きく分けられ､

以下のように設定される｡

4タウンセンター立地施設規模 rTf

第 1地区 第 2地区 合 計

商業施設 需要対応型施設 134,130 175,770 309,900
需要喚起型施設 49,000 38,800 87,800

計 183,130 214,570 397,700

業務施設 需要対応型施設 91,830 101,870 193,700
雨雲喚起型施設 40,100 201,400 241,500

計 131,930 303,270 435,200

住 宅 需要対応型住宅 70,920 122,080 193,000
その他住宅 7,200 7,200

計 70,920 129,280 200,200

文化施設 (需要喚起型施設) 38,400 56,000 94,400

合計 需要対応型施設 296,880 399,720 696,600
需要喚起型施設 127,500 303,400 430,900

+-1需要対応型施設 :商近 をベースにした圏域人口対応の施設

+12轟妻喚起型施設 :計画的に立地を図る施設

･商業施設一核的複合施設の1/2を設定

･業務施設一核的複合施設の1/2を設定

大境模業務施設 (ビジネスコア)

総合病院,区役所等総合庁舎,郵便局,

警察署

･住 宅一総合病院著者婦東

･文化施設-1･2地区文化施設,市民ホール,

歴史博物館,総合体育館



■■タ ウ ン セ ン タ - 地 区 = ゝ′- ニノ男IJ施 嘗生立 地 の 禿民定

形

影

行

商業:1,850業務:1,850住宅.33,330
合計37,030

商業:50,190業務21,510住宅:-
合計71,700

商業･8,550業務･7,490住宅･15,160
合計:31,200

商業27,410業務.33,490

商 業 1,580

業 務 : 1,550

住 宅 7,290

合 計 . 10,420

商業 ･ 6,950
業務 . 4,640
住宅 : -

合計 11,590

業務 .72,500 文化 24,000

商業 .6.750
業務 5,700
住宅 6,700

合計 .19,150

商業 :26,250
業務 17,500
住宅 : -

合計 43,750

商業 47,800
業務 39,100
住宅 -

合計 86,900

商業 2,200
業務 2,200
住宅 38,800

合計 43,200

ヽ 二 こ き ≦ 三 二司 ∴ ∴ 二 王 十 奉-JLノ/:■,,"I｢ ./商業‥14ー400 -.1三業務ー9590ー' 書 書類 - i. ≡イty 1 ー…∈ _ _墓 書 萱

琴 :′ ■･ゝ/ ㌔. TH詩 主: :;:'5:;耕 七井'::''::''':磁辞､'寺銭重き: A.::;.:i=itl

核 的 鮎 施 設 匿 国 ∋ 中 小 朋 商 業 系 ゾ ー ン ∈ ≡ ∋ 商 住 併 存 ソ ー ン i
l 〇 5() .C･0

..一 一 _ 一 一 ⊥ こ

l
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5.初期開掛 こおける商業業務施設規模の算定

･今回設定した初斯開発の段階が､人口の定着状況からみて､商近で設定されていた

第2期から第 3斯に相当するものとして､ r需要対応型施設｣の段階的な施設立地

規模を以下のように設定する｡

*算定各年度の施設立地率は商近の段階建設計画を参考にしている.

J段階的施設立地の規模算定 単位 :nl, ( )内は施設立地率 :%

平成/午 5 10 15 17

商莱施設 小売 82,300(40)133,700(65)185,100(90) 205,700(100)

特化小売 8.400(40) 13,600(65) 18,800(90) 20,900(loo)

飲食 27,200(50) 43,600(80) 49,000(90) 54,500(100)

文化 2,300(50) 3,300(70) 4,200(90) 4,700(100)

スポーツ .健康 5,600(50) 7,800(70) 10,000(90) ll,200(loo)

娯楽 .レジャー 6,400(50) 9,000(70) ll,600(90) 12.900(100)

計 132,200 211,000 278,700 309.900

莱務施設 卸売 15,100 24,600 34,100 37,900

金融 .保険 14,700 24,000 33,200 36,900

不動産 2,200 3,600 4,900 5,500

運輸 .通信 14,400 23,400 32,400 36,000

電気 .ガス .水道 700 1,200 1,600 1,800

旅虎 .下宿 4,100 6,700 9,300 10,400

対個人サービス 8,300 13,600 18,800 20,900

放送 200 400 500 600

自動車関連 2,400 4,000 5,500 6.200

対事業所サービス 3,200 5,200 7,200 8,000

公的サービス 1,800 3,000 4,100 4,600

団体 2,400 4,000 5,500 6,100

医療 5,200 8,500 ll,800 13,100

宗教 .教育 2,200 3,700 5,100 5.700

計 76,900(40)125,900(65)174,000(90) 193.700(100)

住宅 96,500(50)135,100(70)173,700(90) 193,000(loo)
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6.初期開発における民地と計画建設用地のボリューム酉己分

･前節で算定した初期開発の需要対応の施設ボリュームを,建設可能延床面積比から

計画建設用地で4割,民有地で6割の配分とする｡

■街区面積一民有地と計画建設用地 rrI

計画建設用地 民 有 地 合 計

第 1地区 65,924 76,325 142,249

第 2地区 東地区 74,884 74,967 149,851
西地区 60,248 23,932 84,180

計 135,132 98,899 234,031

*計画建設用地 :鉄道,駅舎用地､総合病院用地の一部を除く

共同化義務街区を含む

Id施設建設がある程度決まっている計画建設用地 nf

街区面積 計画施設

第 1地区 26.372 歴史博物館,市民ホール,文化センター,駐車場

第 2地区 東地区 17,239 抱合体育館,駐車串
西地区 56,693

計 73,932

合計 100.304

以上から､商業 ･業務等施設を展開することができる用地の延床面積は､各街区の

容積率から以下のようになる｡

P建設可能延床面積 rrt

計画建設用地 民 有 地 合 計

第 1地区 223,624 (35.8) 400,994 (64.2) 624,618(100.0)

第 2地区 東地区 327,610 (46.8) 371,674 (53.2) 699,284(100.0)西地区 15,243 (13.3) 99,774 (86.7) 115,019(100.0)

計 342,853 (42.1) 471,448 (57.9) 814,303(100.0)



7.初期開発における計画建設用地の施設規模

･以上から､初期蹄発で計画建設用地で建設可能な需要対応型施設は次のように設
･初期開発段階で計画建設用地において建設可能な施設は,需要対応型施設と轟要喚

定される.
起型施設を合わせて､最大で以下のように算定される○

I計画建設用地の需要対応型施設規模 単位 :rrl

l一一 平成/年 5 10 Il計園建設用地の初期開発施設規模 n1

-20- 平成 5年-一一--→平成10年 備考

商莱港設 小売 32,900 53,500

商業施設 140,600 172,100
特化小売 3,300 5,400

業務施設 273,400 293,700
飲食 10,900 17,400

住宅 45.800 61,200
文化 900 1,300

文化施設 94,400 94,400
スポーツ .健康 2,200 3,100

合計 554,200 621,400
娯楽 .レジャー 2,600 3.600

*共同化義務街区を含む
計 52,800 84,300

莱務施設 卸売 6,000 9,800

金融 .保険 5,900 9,600

不動産 900 1,400

運輸 .通信 5,700 9,400

電気 一ガス .水道 300 500

旅虎 .下宿 1,600 2,700

対個人サービス 3,300 5,400

放送 100 200

自動車関連 1,000 1,600

対事業所サービス 1,300 2,100

公的サービス 1,800 3,000

団体 1,000 1,600

医療 2,100 3,400

宗教 .教育 900 1,500

計 31,900 52,200

住宅 38,600 54,000

合計 123,300 190,500



l■ タ ウ ン セ ン タ ー 地 区 : 施 設 規 模 酉己分

1 地 区 コ 単位 :rn'

宅地面積 法 定容 積 率 法定 限度床 面 積 想 定 床 面 積 容 額充足率 %商業施設 % 業務施設 % 住 宅 % 文化施設 % 合 計 %

大 規 模 商 業 ソ ー ン ll,687 600 70,122 31,310 17.1 7,820 5.9 - - - - 39.130 9.2 56

ゾ 申小規模商業 ゾーン 33,061 400.600 166,386 18,240 10.0 15,940 12.1 32,120 45.3 - - 66,300 15.6 40

l 業 務 系 ゾ ー ン 15.247 600 91,482 26,250 14.3 17,500 13.3 - - - - 43,750 10.3 48

ン 商 住 併 存 ソ ー ン 19,332 400 77,328 2,160 1.2 2,160 1.6 38,800 54.7 - - 43,120 10.2 56

小 計 79,327 511 405,318 77,960 42.6 43,420 32.9 70,920 100.0 - - 192,300 45.3 47

ブロック 核的複合施 設 1-a 18,112 600 108,678 47,800 26.1 39,100 29.6 - - - - 86,900 20.5 80

1-b 18,991 /∫ 113,946 50,160 27.4 41,040 31.1 - - - - 91,200 21.5 80

小 計 37,103 600 222.624 97,960 53.5 80,140 60.7 - - - - 178,100 42.0 80

市 民 ホ ー ル 12,036 400 48,144 - - - - - - 24,000 62.5 24,000 5.6 50

歴 史 博 物 飽 7,279 400 29.116 - - - - - - 9,000 23.4 9,000 2.1 31

文 化 セ ン タ ー 2,688 600 16,128 - - - - - - 5,400 14.1 5,400 1.3 33

献 金 7,300 600 43,800 5,260 2.9 7,880 6.0 - - - - 13,140 3.1 30

高 架 下 8,140 400.600 43,094 1,950 1.0 490 0.4 - - - - 2,440 0.6 7

合 計 153.873 525 808,218 183.130 100.0 131,930 100.0 70,920 100.0 38,400 100.0 424,380 100.0 53

⊂ 2 地 区 コ 単位 :nl

宅地面積 法 定容 積 率 法定 限度床 面 積 想 定 床 面 税 容 磯充足率 %商業施設 % 業務施設 % 住 宅 % 文化施設 % 合 計 %

ゾlン 大 規 模 商 業 ゾ ー ン 24,284 600 145,704 65,030 30.3 16,260 5.4 - - - - 81,290 ll.6 56

中′J､規模商業 ゾーン 37,075 400.600 182.054 19,090 8.9 16.800 5.5 36,640 28.3 - - 72,530 10.3 40

業 務 系 ソ ー ン 27,396 400～600 143,090 41,650 19.4 27,770 9.2 - - - - 69,420 9.9 49

商 住 併 存 ソ ー ン 42,943 400 170.208 4,740 2.2 4,740 1.6 85,440 66.1 - - 94,920 13.5 56

小 計 131,698 487 641.056 130,510 60.8 65,570 21.7 122.080 94.4 - - 318,160 45.3 50

ブロック 核 的複合施 設 2-a 14,943 600 89,658 50,190 23.4 21,510 7.1 - - - - 71,700 10.2 80

2-b 12,684 〟 76.104 27,410 12.8 33,490 ll.0 - - - - 60,900 8.7 80

′Jヽ 計 27,627 600 165,762 77,600 36.2 55,000 18.1 - - - - 132,600 18.9 80

大 規 模 業 務 施 設 18,114 500 90,570 - - 72,500 23.9 - - - - 72,500 10.3 80

区 役 所 18,753 ′/ 93.765 - - 37,600 12.4 - - - - 37,600 5.3 40

郵 便 局 4,602 〟 23,010 - - 9,200 3.0 - - - - 9,200 1.3 40

警 察 署 4,345 /′ 21,725 - - 8,600 2.8 - - - - 8,600 1.2 40

病 院 27,555 500.400 119,805 - - 46,000 15.2 7,200 5.6 - - 53,200 7.6 44

体 育 鋸 14,399 400 57,596 - - - - - - 28,800 51.4 28,800 4.1 50

文化施設 (病院残 り) 13,626 400 54,504 - - - - - - 27.200 48.6 27,200 3.9 50

駅 基 7,983 600 47,898 5,750 2.7 8,620 2.8 - - - - 14,370 2.0 30

高 架 下 2,976 400.600 14,742 710 0.3 180 0.1 - - - - 890 0.1 6
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8.初期開発エリアの設定

･以下の理由により､初期開発エリアを次頁に示す図のように設定する｡

なお､初期開発エリアは初期開発の最終時期である平成10年を目標に設定するQ

(D交通動線上の観点から

･広域交通網の整備状況とそれから発生する地区内動線の位置関係から､中山 ･

北山田線,地下鉄駅舎,駅前広場,バス停から発生集中する動線が比較的集中

する地区を想定する｡

②計画建設用地の位置と集積状況

･2地区西地区や 1地区南部が公的施設用地として集中立地 しているが､この地

区は施設の建設時期によって初期開発との関係が変わる.

ここでは､全ての公益施設が初期開発段階で建設されるよう希望するとともに､

その建設を想定 して初期開発エリアに組み込む｡

･商業施設展開を図る計画建設用地は､施設展開を拠点的に展開することを想定

して､ある程度の規模の街区かまとまりある街区典故が得 られる地区を対象と

する｡

③周辺地域との関係

･タウンセンター周辺の人口定着状況を換案する必要があるが､公団集合住宅は

初斯開発段階で全て供給 し終わり､それを含めた周辺の人口定着もほぼ偏 りな

く進むものと予想される｡

･ただし､周辺地域からの来街着動線は､周辺人口の集積状況によってある程度

偏りが発生するため､これを考慮する｡

⑥核的複合施設の建設との関係

･タウンセンター全体の施設建設の戦略核となる核的複合施設の建設は､初期開

発における重要な要因となるが､ここでは､権利者が多数にのぼり､早期建ち

上げが要請される共同化義務街区を初期開発で建設する施設として設定する.

*核的複合施設の商業施設延床面積は､4街区合計で175,560rrfの部分計画と

なっており,初斯開発の最大建設量にほぼ匹敵することから､計画建設街

区の核的複合施設は次期段階の戦略核として位置付ける｡
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(9位置

･初期開発で戦略的に形成することが望まれるゲート性の創出とアイス トップ等

の演出など､街並み形成上の観点から初期に形成されるべき位置を考慮する｡

⑥初期開発のインパクトの付与

･タウンセンター立ち上げの初期段階から内外に強いインパクトを与えるために､

シンボル性の強い施設をいくつか建設することが考えられ､そのための用地確

保と立地位麿が重要となる｡

⑦まとまりある空間形成

･タウンセンター内にはいくつかのまとまりある空間形成を計画的に図る必要と

ある箇所があるが､それらの中のある部分は初期開発の段階でつくり上げる必

要がある｡

*拠点整備地区に相当する.

*基本的には公共施設 (都市基盤)と一体となった都市空間の形成が必要で

あり､初期段階では次のような計画的に形成すべき空間がある｡

･第 1地区 :駅前広場周辺

第2地区 ;シンボル広場周辺

シンボル広場周辺

ビジネスコア周辺

●初期開発エリアのうち､どこからつくっていくかはさらに検討の必要があるが､

少なくとも "まちびらぎ'時点では,平成 5年の施設規模に左右されない戦略的

な街づくりが重要である.

*初期開発の中では､平成10年の施設規模の範囲内であればいつ,どれくらい,

どこで施設建設していくかは限定せず､施設展開における初期開発戦略の観

点から捉えることとする｡
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4 . 初 期 立 地 施 吉隻 の 検 討

i.初期開発エリアにおける計画建設施設の設定

初期開発の期間内に計画的に展開すべき施設は,主として計画建設用地に立地する比

較的大規模な施設となるが､ここで建設された施設がタウンセンターひいてはニュータ

ウン全体の商業及び業務施設展開戦略の要となる｡

従って､タウンセンターにおける "まちびらき"を含めた初期開発の施設展開が､今

後のニュータウンのポテンシャリティをある程度方向付ける役割を担っていると言って

よい｡そういった意味で､タウンセンターの初期立地施設をみれば､商業,業務,公益

糸施設､それぞれで次のような施設建設の位置付けと施設展開戦略がイメージされよう｡

【商業系施設】

○位置付け

･タウンセンターを性格付ける中心機能

･タウンセンターへの主な集客機能を担う

･タウンセンター及び港北NTを先進的に発展させる役割をもつ

○施設展開戦略

･港北NTおよびその中心地区 (タウンセンター)を内外に知 らしめるために､立

ち上げ時 (まちびらき)に強いインパクトを付与する｡

･タウンセンターの商業施設建設を促進させる契積とするO

*民有地等を中心とした小規模商業施設の建設をも容易とするような集客効果

の高い商業施設を初期から建設する｡

･タウンセンター全体のグレードを決定付けるような有賀の施設建設を意図的に建

設する｡

*タウンセンターに立地する商業施設の質的な誘導を図る｡

○初期建設施設

･核 的複 合施 設 :1･2地区それぞれの共同化義務街区

･大規模商業施設 :主に第 2地区に立地する量販店等

*鹿に南関協に立地申済 している計画がある

*計画建設施設のうち､商業施設として計画されなおかつタウンセンターの核と

して計画されている r核的複合施設｣のうち､初期開発における立地施設規模

配分に対応して､1･2地区それぞれに 1ヶ所づつ建設する.
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【業務系施設】

○位置付け

･21世紀の都市生緒から要請される新しい都市機能を先行的に誘導し､韓北NTの

先導性を具現化する

･タウンセンターの早期括性化

*タウンセンターにおける早い時期の就業人口の確保

･広域圏を対象とした拠点地区の形成に寄与する

･居住者や来街着に様々なサービスを提供する

○施設展開戦略

･中心市街地としてバランスのとれた機能の展開を図る

*様々な機能が複合 した､高度に総合化された市街地の形成を図る

*部分的な施設立地よりも総合的な施設展開が機能誘導,立地促進には有効

･計画的に投入すべき業務系の大規模開発を行なう

*業務施設展開においての強烈なインパクトを初期段階から仕込む

･港北NT中心に広域圏の業務立地展開を誘導する高度な機能の集積立地を図る

○初期建設施設

･ビ ジネス コア :第 2地区西側ブロックの数街区を一体的に開発

･駅前ブラザビル :第 1地区駅広に面し､駅舎と一体的に括用する複合施設

･核 的複 合施設 :第 1地区共同化義務街区に複合する槻儀として設定する

【公益系施設】

○位置付け

･NT居住者へのサービス機能の充実

･タウンセンター早期括性化への寄与

○施設展開戦略

･大規模複合施設として各種施設展開を促進する

･早期立地

○初期建設施設

･区役所庁舎,総合病院,歴史博物館,警察署,郵便局,市民ホール等



2.核的複合施設

(1)施設建設の基本的方向性

【第 1地 区 :1-A-共同化義務街区】

開発 コンセプ ト 国際性 をテーマに した､商業 .業務 .ホテル を複合 した

施設

l帽 と光の "交響化"-シンフォ=-日

マに展開する

ーファッションから文化.社会,経済まで､世界の動きをリアルタイム

づくり

タウンセンターの地区別役割 人 と人の′S､れあいと高度な文化性 を内包 した交流拠点

主な集客装置 核的複合施吉削こよる

l単 眼 型 l

初期開発戦略 インパク トが強 くシンボル性 を追及 した核的複合施設 と

シンボル広場 .与尺前広場が連動 したイメージ形成によっ

て "第 1地区の顔 づ くり"をする

初期開発の建設施設 核的複合施設, ブラザ ビル,歴史博物館,センター北長尺

核的複合施設の開発戦略 商業,業務.宿泊機能のコンプ レックス施設

*r単眼｣として､多機能で襲い印象を与える施設づくり

イメージ インターナ ショナル,先進性,情報性,新 しい文化創造

キーワー ド 集,エネルギッシュ, シンボル性,開放感, ドラマチ ック

【第 2地区 ･2-A-共同化義務街区】

開発 コンセプ ト オ-センテ ィツクな商業 とスポーツを複合 した施設

『音 と光の l̀躍動化'.-ダイナ ミック-メ

いく

ー本物を手に入れるだけに留まらず､使いこなしたり楽しんだりする皮
焦した生活を提案するSCづくり

ー由緒正しさ.格調の高さ,知性.文化性の高さが自然と感じられる実

･多様な人 が々交錯する鳩として､広がりのあるガレリア

タウンセンターの地区別役割 都心 としての先進的な拠点形成

主な刀 核的複合施設, ビジネスコア,大型商業施設,行政関連

集客装置 施設等による 【複 眼 型 l

初期開発戦略 盛 り場の核 となる商業施設,業務施設 をオープンさせて､

"第 2地区の骨格 "を完成 させる○

初期開発の 核的複合施設, ビジネスコア,大型量販店,区役所,

建設施設I センター南島R,総合病院

核的複合施設の開発戦略 物販,飲食,サービスで複合的に構成 された百貨店

イメージ 第 4山の手,本格,熟成,高質,落着 き,ゆ と り,

キーワー ド ファース トクラス,クラシック,ヨーロッパテイス ト



施設構成と機能連関 [1-A] ト ストラン.パー L｢

ホテル 弓

ウエル紺 ラフ 1 ]ンペンション
I

コ_ボレ.トフィ ットネスT pR 泊 f硝収集♭レゼンテ-シ∃ン

･オフ ィス

故 ス巧 打 頂 宴 TpR

｢ グ= 二 ケ ツ ト ∃L [昔 日
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(2)第 1地区共同化義務街区 [1-A]

●開発テーマ

ノヽイ ラ イ ズ -=コン /-ミン シ 三三 二/ - シ テ ー√

*国際性をもつ多機能複合型のシンボル性のある都市核の形成

*コンベンション ･シティ

･ヒト･モノ ･情報が集まって交流するための諸施設をバラエティに富

んで揃え,複合的に展開する

･イベントを常に行い摘発な情動を続けて､ヒト･モノ･情報を引きつ

ける

･都市全体として集まった人々を快適に過させるための施設,サービス

が充実 している

･地域経済,地域コミュニティに寄与する運営

●開発課題

国際性を有する商業 ･業務 ･宿泊機能を持ちながら日常生精の中での交流がある､

職住近接型の複合都市の建設

･国際社会における､国際性を育てる環境を有する文化創造空間

･地域社会における,自由で楽 しいコミュニケーション空間

･オフィス空間の中にも､人に対 して優 しいヒューマンスケール空間

●開発施設

商業,業務,宿泊機能がコンプレックスされた複合型インターナショナルシティ

●全体イメージ

インパクトが強く､シンボル性を追及した1地区の顔づくり

･垂直性を強調 し,ランドマークとなり得るスカイスクレーパー

･低層願はヨーロッパの街並みを感じさせる感性空間
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●基本空間構成
+-1 +-2

開発コンセプトにおける空間フレーム､すなわち劇場性､リラクゼーション､
+-3 +14

ファーストクラス界隈､神話機能を枠組として,核的複合施設の基本空間構成

｢アーバンデザイン的対応｣ ｢シンボル性の獲得J ｢テーマ空間の設定｣ ｢公共空

間の組織化｣の4点を確実に抑えることで､イメージ,実質を兼ね備えた高質な先

進空間を創造する｡

+-1空間が演劇的なステージとなる

+-2落着きとやすらぎを持ち滞留性を高める

ト 3高質な環境がある

ト 4利便性を超えた何ものかがある

(Dアーバンデザイン的対応

敷地の持つポジショニングを生か した施設づ くり

a)丘地的 ロケーション

b)北駅前の顔 となる位置
C)積極的なカーアクセスの対応

d)都市緑地との連動化による､ イ ン フ ラス トラ クチ ャーの積極的活用

広域車対応軸､回遊軸､都市軸のクロスポイン トとしての環境形成

a)各動線の性格を生か した演出
b)都市軸､幹線軸に対 してのアイキャッチ性
C)歩行者動線に対 してのヒューマンデザイン性

ヴィスタ (眺望)を意識 した施設づ くり

a)見 られることを意識 した施設づ くり一見 られてすはらい ､ラン ドマーク性

b)見 ることを考慮 した施設つ くり 一近景 (周辺街区)､中景 (センターゾーン)
遠景 (富士山地)
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③テーマ空間の設定

･核的複合施設の全体的イメーンは､イ/パク トが強 くて､ゾンボル性をもった
ランドマークとする｡

空間全体が垂直性を表現 したテサインで統一 され､先進的なイメー ンを表現
しTL空間とするo

a)施設低層部を周辺街並みコンセプ ト (ヨーロ ノバの芸術のかおりがする
街をイメ～シ)に調和させたデザインとする｡

~H 都市施設の新 い ､別道 -

ⅧOdernar t buil dings"

[望諾否監昌雪実篤芝讐 去去晶壷屋壷表芸望芸を折衷 し,:-]

b)施設高層部を第-地区のシンポノLとして､力称い垂直性の空間で包む｡

--L ラントマーク性の高いスカイスクレーパー- -----

"skys c r ap 汗 '

[ 翌蓋左圭芸完 //仙 性と馴 川勺な/ル レ性とを鮒 は て ]

C)機能の中にも人間の優 しさを取 り込んだ環境を表現するQ

人間と機能の融合､エルゴノ ミクス ･デザイン

"E rg on omics D esign"
d)特定の空間を超 え た幅広い環境をデザイ ンす る ｡

- 郡市の巨大 化 ､複雑化を再生 させ るエ ン バ イ ロ メ ン ト ･テ サ イ ン

"Environm en t a l D esign"

[望悪賢宗警雪表芸芸嘉O'､快適嘩 全性､人間の ]
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①パブリックスペースのソフ ト化

･核的複合施設は､文字通 りセンターの中心機能を果たす役割 りを担 う施設で

あり､社会性､公共性が強 く求められる｡施設内外にパブ リックに開かれた

空間つ くりが必要であり､表現 してい くことは重要である｡

1.回遊性をもつ公共空間

●前庭となる都市場 - 郡市緑地との連動化

F
●施設内公的空間 ガラスで覆われたガ レリア

インナープラザ

2,組織化 された多 目的性を持つ公的環境の創造

●前庭となる都市広場 - コロシアム､メッセ､イベン ト､
バザール､パフォーマンス

● タウ ンセ ンタ- 公 共 - 遊歩道､ベーブ､コロネー ド､空間､
歩道 へのアーバ ン テ テラス
ザイ ン的対処
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■施設内容と規模 [1-A]

施 設 名 延床面積 (rrf) 施 設 内 容
物 販 飲 食 業 務 宿 泊 そ の 他 合 計

ワlルドマlケツト 百貨店 29,000 700 29,700 世界の情報最前線/本物を提供できる店

Nev G.M.S 19,800 19,800 暮 らしをワンランクアップするGMSづくり

ワール ドヴィレッジ (専門店街) 9,600 300 9,900 万国博覧会のショップ版

ワール ドレス トラン 3,300 3,300 各国専門料理店の集積

フー ドコー ト 1,100 1,100 気軽に利用できるセルフサービスのカフェテリア

サービススクエア 1,800 1,800 生活利便サービス業の集積

アミューズメントスクエア 300 300 新 しいタイプの退ぴ場の形成

計 58,400 5,400 2,100 65,900

オフィス オフィス 26,900 26,900 国際性,情報性に富んだ企業の副都心オフィス
オフィスコンビニエンスス トア 200 200 オフィスニーズに応えるコンビニエンスス トア

計 200 26,900 27,100

ホブ~ル ホテル 10,000 10,000 機能的でアメニティの高いインターナショナルホテル

レス トラン .バー 700 700 ペントハウスレス トラン .バー 他

コンベンション 1,700 1,700 中小規模の会談,催事に対応するコンベンション施ま受

ウエルネスクラブ 2,600 2,600 コーポ レー トフィットネスを提供するスポーツクラブ

計 700 10,000 4,300 15,000

合 計 58,600 6,100 26,900 10,000 6,400 108.000

巌 車 場 21,000 21,000 地下駐車場 700台
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●個別施設イメージ

① ワール ドマーケ ッ ト:商業 -百貨店

ワ-ル ドマーケ ット

コンセフ ト

外観デザイン

世界旅行を体験 している時のように､新 しい出会いや初めて知る

文化を楽 しみながらショッピンクができる｡

シンポリyクなスカイスクレー/ト の低層部に展開するR

ヨ-ロノバ調の周辺街路にあわせてクラシックなデザインとする｡

百貨店

コンてフ ト 世界の情T.q最前線｡

衣 一食 ･住 ･逼 ･イ木 知についてワ-ル ドワイ ドな商品 ･情報 を
提供する百貨店｡

･ ｢本物｣ を貢供できる店

テサインイメージ ヨ-ロッバ調のシックで落ち着いた色調 ･テサインn

カ レリアの形成_

施設例 (秦) イメーシリーディングショップとして世界の有名ブティックを展開n

様々な売 り場で､従来のSCにない新規ブラン ド (現地では老舗で

ありながら完だ日東に紹介されていないものや､苦手注目デザイナ

ーのもの)などを取 り入れ､オ リジナル性 を持つ..

ガ レリアと

ヨー ロ ッパ調 の

デザイ ンで

仕上げた空間



②ワール ドマーケット:商業-飲食

ワール ドマーケット

コンセプト .世界旅行を体験している時のように､新しい出会いや初めて知る

文化を楽しみながらショッピングができる.,

外観デザイン .シンボリックなネカイスクレ-パ-の低層部に展開する.

NEW G.M.S
コンセプト 暮らしをワンランク ･アップするG.M.S.づ くり､

ショッピングという時間を豊かに消賓できるG,M.S.づくりo

デザインイメージ ･見通しがよく利用しやすいレイアウト､開放感のある高い天井､明

るい雰囲気を醸し出すインテリア､同じ商品もハイセンスに見せる

ディスプレイ｡

施設例 (秦) ･ベーシックな商品をきちんと揃えたうえで､ワンランク上の商品を

導入している実質的優良店b

･厳遺された輸入商品の敬いをコ-ナ-設置やイベントなどで強調 し､

ワール ドマーケットのコンセプ トを表現する∩

･食器やキッチン用品､インテリアファブリック等､暮らしを彩る

商品の売り場を充実する.,

10時～19時

無 休
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③ワ-ル ドマーケ ッ ト:商業 -ワール ドヴィレッジ専門店街

ワール ドマーケッ ト

コンセプ ト -世界旅行を体験 している時のように､新 しい出会いや初めて知る

文化を楽 しみながらショッピングができるn

外観デザイン -シンボ リックなスカイスクレ-バ-の低層部に展開する【

ワール ドヴィレッジ
コンセプ ト 万国博覧会のショップ版.

品揃えからインテリア､サービス､店員のコスチュ-ムまで､それ

ぞれの国の個性と伝語を感 じさせるショップ群を国別にゾーン分け

して展開する_

商品知識.その国のライフスタイル知識の号かな店員やネイティブ

の店員を配置する..

デザインイメ-ジ ･世界の街角をイメ-ジし､国別に統一テイス トでまとめるR

施設例 (隻) ･フランスの場合

ワインセラーを思わせるリカーショップ【

高貴な雰囲気のフレグランスショッj,,

画廊 を兼ねたフレンチカフェ.

エステティック系化粁晶サ ロン_ 等

10-20時

無 休

オランダのス ト リ ー

品 の 旦 よさを感 じさせる
デザ イ ンの吹き抜け



①ワール ドマーケ ット:飲食-ワール ドレス トラン/フー ドコー ト

ワール ドマーケット

.コンセプト ー世界旅行を体験している時のように.新 しい出会いや初めて知る

文化を楽しみながらショッピングができる.

外観デザイン .シンボリックなスカイスクレーパーの低層部に展開する. .

ワール ドレス トラン
コンセプ ト 各国の専門料理店集積｡

中国飯店やフレンチ､イタリアンは勿論のこと､スイス､ ドイツ,

ノルウェー､メキシコ､タイなど様々な国の専門料理店を集める｡

フォーマルからカジュアルまで展開のタイプはあるが､味は本格派｡

デザインイメージ ･次世代のインターナショナル ･シティをイメージしてデザイン｡

･ワール ドマーケットの上層階とする.

施設例 (塞) ･☆☆国○○地方の◎◎料理といった専門性を極めた店｡
･その国の伝統芸能が観賞できるパフォーマンスレス トランD

営業時間 ･11時～22時

･無 休

フー ドコー ト

コンセプ ト ･気軽にしかもおしゃれにファース トフー ドが楽 しめる｡

デザインイメージ ･従来のフー ドコ- トより､カフェに近い大人っぽいデザインd

･ワール ドマーケットの下層階とするO

施設例 (秦) ･多様なスクイーズジュースを揃えたスタン ド｡
･その場で焼いているパンを使ったサンドイッチショップ.

営業時間 ･10時～20時

sc内にはこの他カフェテラス､ティ-ルーム､イー トインデリカ

などが点在する｡

フー ドコー ト

ー37-

美 しい懐石料理 (日本)

エレガン トなフレンチ レス トラン



⑤ ワール ドマーケッ ト:サービス-サービススクェア/アミューズメン トスクェア

ワ-ル ドマーケット

コンセプト .世界旅行を体験 している時のように､新 しい出会いや初めて知る

文イヒを楽 しみながらショッピングができる.

外観デザイン ,シンボリックなスカイスクレ-バーの低層部に展開する.

サービススクエア

コンセプ ト ･生活利便サービス業集積｡

･レジャー&カルチャー情報ステーション.会議機関､クリニック､

各種サ-ビス業種などが展開する｡

デザインイメージ' ･生活者が自由に情報収集できるようなオープンスペースの設定n
･シンプルで明るいインテリアu

施設例 (秦) ･複数の旅行会社ブースの集積と情報ライブラリーから成る トラベル
センター｡

･カルチャーやスポーツのチケットカウンターp

･金顧機関 (銀行 ･証券会社)ェリアには市況情報が即時に提示され

るボードを設置するO

･クリーニング､宅配カウンター､ リペア他｡

･内科.小児科､歯科他クリニック..

営業時間 業種によって任意｡

アミューズメントスクエア

コンセプ ト ･新しいタイプの遊び場の形成h

デザインイメージ ･遊園地感覚のデザイン｡

施設例 (秦) ミュージックワンダーラン ド

ー効果音&アフレコボックス

(短いシーンにボタンひとつで効果音がでるポ- ドや､楽器､声､

ガラクタなどを使って自由に昔を入れ､再生して楽しむ,)
-イントロクイズボックス

ーカロオケボックス

放送ライブラリー

(放送番組センターによって構想され､横浜市が誘致希望)

10-20時

ミュージックワンダーラン ド

鼠

喝
叫電

J
.<

蟹
複数社のツアー情報が見比べられる



⑥オフィス

コンセプ ト

デザインイメージ

施設例 (秦)

営業時間

･国際性ー情報性に富んだ企業の副都心オフィス.

･外観一広がりのある下層のSC部分に対 して､スレンダ-でシンボ

リックなタワー部分｡ex.トランプタワー

･内観一人間的な空間づくりを第 1に考え､適度な緊張観と適度な安

らぎを感 じさせる快適なワーク環境をデザインする｡

一機能面ではハイテク技術 を駆使 した高度なシステムを有 して

いるが､テクノロジーの冷たさを感 じさせないデザインR

オフィス

･放送関連-CATV局,FM局

一港北NTタウンセンター及び地域情報にはじまって､他局や世
界とネットワークする｡

･情報関連- マスコミ.シンクタンク

ー特化 した情報を扱い都心にオフィスを置 く必要のないマスコミ∩

-マチュアマーケットとして注目すべきと考え､テス トマーケティ

ングの場として最適な第4山の手に関心を寄せるシンクタンク｡

･ファッション関連-ファッションメーカーのプレス

ー優良マーケット第4山の手に向けての広報拠点.

-SC内に直営店を置き_店頭ではCATVなどで世界のファッ

ション情報を提供する｡

･ショールーム一第4山の手の重要拠点におけるメーカ-ショールーム

ーTOTO､松下､iBMほか｡

一一軒家をイメージして生活の場により近い提案を行なう合同

ショールーム形式と.メーカーごとの単独ショールーム形式の
併用｡

･国際交流機関

一各種民間海外交流団体事務所

ex.AFS､iF､ソロプチミス ト協会､日本ユニセフ脇会J

一海外エンターテイメン トコITJィネイ ト事務所
ex.ティ ト･コーポレーション

オフィスコンビニエンスス トア

･書籍､雑誌ー文具､DPE･コピーサービス,チケット手配など

オフィスニーズに応える商品 ･サービスをはじめ､食品､日用品等
も取 り揃えたコンビニエンスス トア■

･業種によって任意｡

オフィスの中央には快適空間

丸 窓 の 柔 ら か い 印 象 が 人 に 優 し い オ フ ィ ス
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⑦ホテル

コンセプト

デザインイメージ

施設例 (秦)

機能的でアメニティ性の高い､インターナショナルホテル｡
きめ細かいサービスが可能な中規模｡

コンベンション参加者､業務ゾーン関係者の宿泊に対応してビジネ

スサ-ビスを充実させる｡

外観一広がりのある下層のSC部分に対して､スレンダーでシンボ

リックなタワー部分nex.トランプタワー

内統一シンプルで晶の良いインテリアり

客 室

-リラックスすることに主眼をおいて,ゆったりとした間取 りと

優しい色つかいのインテリアとする..快適なバスルームには､

疲れを癒す長い香りのバスジェル､シャンプー.入浴剤などが

用意されている

-ビジネスフロアの客室にはファクシミリ､パソコンなどが装備

されているが､すべて収納式でオフタイムには目に触れない

工夫がある｡

ペントハウスレス トラン .バー

ー最上階に本格的レス トランとバーを配置する,,

一昼間は陽光を取 り入れた明るい雰囲気｡夜は星空を眺められる

神秘的雰囲気｡

下層階に和食レス トラン､ティルーム等を設置｡

ラウンジ

ー待ち合わせなどに便利なロビー階に展開する‖

客室サービスは24時間｡

レス トラン 1L,ブタ77-ス ト･1ランチ 6-11時

ノ＼-

ラウンジ

ランチ 11-14時

ディナー 17-22時

17-1時
7-22時

- 4 1 -

ペン トハ ウスレス トラン



⑧コンベンションホール

コンセプ ト

デザインイメージ

施設例 (寡)

ビジネス及びコミュニティの様々なコミュニケーション活動を支援
する豊かな環境ときめ細かいサ-ビスを提供する,

落ち着きと品のあるデザインh

日本のオ リジナリティを感 じさせる空間も用意する｡

8-60人まで対応 して中小様々なタイプの会議室を用意する【

-メイン会議室には同時通訳機能.通信会議機能など国際会議に
必要な機能を装備する【

-小会議室でもビデオやスライ ド､OHPを使用したプレゼンテ-
ションを行なえる.

パーティやイベントのできるレセプションルーム¶

会議コンサルタン トと雑事 をバックアップするサービスチ-ムの
設置【

基本的に9-22時

(海外との通信会議を取 り入れたものなどに対応 して深夜営業する
場合もある｡)

無 休

パーテ ィーに最適 な豪華 な雰囲気 の レセプ ションルーム

142-

国際会議に も対応で きるメイ ン会議室



⑨ ウェルネスクラブ

コンセプ ト

デザインイメージ

l

施設例 (秦)

港北NT内事業所向けのコーポレイ トフィットネス及び,宿泊者の

ためのスポーツクラブ.

リフレッシュ&リラクゼ-ションに重点を置 く.

医療機関との提携によりメディカル機能を充実｡

爽やかな トーンでまとめた明るい内装.

ダリ一ンを多 く取 り入れ､快適環境 を演出するn

肌に優 しい水を使ったウェルネスプール｡ゆったりとしたプールサ

イ ドでは､読書 をするなど寛ぎの時間を過 ごすことができる｡

最新のフィットネスマシン

木製の床で自然素材のぬ くも りを感 じられるフィッ トネススタジオ.

運動指導は勿論のこと,生活 トータルの視点にたってア ドバイスを

与えて くれるメディカルチェックルーム｡

ス トレスフリーのためのスバ&サウナ&マッサージB

新鮮な材料でつ くる飲み物やスポーツ ドリンク､軽食 を提供する

スタン ドn

7-22時
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●第1地区 :事業採算性の概略試算

①試算結果

･下記の計画条件では､借入金が毎年発生し､このままでの事業化は困難である｡

②計画条件の見直しの必要性

当計画において事業経営可能な条件にするためには､以下の条件を検討する必要が

あるD

l)初期投箕の減少

･建設費を圧縮する事が必要

*建設費を15%低減する事ができれば､初期投資の条件は相当程度好転する｡

*建築コス トは建築形態 (超高層),施設用途 (ホテル等)等を若干変更する

事によって､ある程度低減する事ができる｡

2)借入金の減少

･自己奨金もしくは他からの箕金導入を図る事により借入金を減 らすことが重要

*低利融箕等の括用で借入金の金利を低減する事によって,負担を軽減する事

も考えられる

3)宜賃条件における負担の軽減

･低集料用途は施設経営を直接的に圧迫させる事になるため､極力受料アップを図

ることが重要である｡

4)支払い賃料の縮小

･地代の計上を当分の間 (経常収支が好転するまで)できるだけ低めに抑える

③事業化に向けての提言

1)事業箕金の投入

･敷地提供のみによって全ての事業経営をスムーズに行うのは非常な困難が伴う｡

従って､事業化に際して可能な限り別途資金の投入を図ることが必要である｡

*借入金の低減につながる
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2)超高層建築の見直し

･イニシャルコス トが事業全体を圧迫していることから､その最も大きな要因となっ

ている建設コス ト低減するために､超高層建築の見直しをする.

*タウンセンターのシンボルでありランドマークであることに変わ りはないが

その形態として超高層を選択すべきかどうかはさらに検討を要する

3)導入する業種 ･業態の見直し

･イニシャルコス ト (建設 ･内装費等)が高く,貸賃条件が厳 しい一部用途 (ホテ

ル等)の立地見直しをする必要がある｡

*近い将来､ホテル ･バンケット等の需要は確実に増大すると予想されるが､

当初開発のリスクをできるだけ低 く抑えるためには､最も効率の低いホテル

を見直しの対条とすることも考えられる



形悲 ホテル

4,500

オフィス 8,200坪

業 20,000坪

P′K .6,500坪 700台

夫昆模 ホテル 4,500坪

オフィス 8,200坪

商 業 20,000坪

P/K 6,500坪

39.200坪

建築 ホテル @2,000千円/秤オフィス @1,500千円/秤商 業 @1,500千円/秤

=

_ス
ト P/K @1,300千円/秤

質:⊆蔓

保証金 賃料 (月)

ホテル @400珊/秤 @7.5刊/秤

オフィス @500fB/秤 @17千円/秤

条 商業 @700刊/秤 @7潤/秤ム

･件 P/K @20刊/口

事 業フレーム E ] 一 宮 E = f

[互 室 コ

A 案 B案 (建築費15%カ再)

建築費 59.750.0百万 (@1,524千田/秤) 50,787.5百万 (@1,295〒召/秤)

その他投資 300.0百万 (地元調整費) 同 左

公租公課 3.011.4百万 2,559.7百万

総投資 63,016.4百万(@1,609刊/秤) 53,647.2百万 (@1,369刊/秤)

受取保証金 19.900百万 (包508千日/秤)(包609千日/秤) P/K除 同 左

受取賃料 3,925.8打/年 (@8.3千日/月坪) 同 左

支払地代 72.8百万/年 (@lー1司/月坪)F 同 左

借入金利 金利 8,7% 金利 7.0%

書式 算 結 果経常黒字転換年度 黒 転 せず〟▲ 2,604.0 百万 l 8年巨

経常累損解消年度 17年目

初年反 軍益 ▲ 854.5 百万

10年間 〝 ▲ 34.987.7 百万 ▲ 6,071.4 百万

20年間 〝 ▲ 63.680.5 百万 8,368.6 百万

借入金完済年度 完済せず 23年目
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A 薬 蛋白 B 薬 各日

建築費 建築本体 :設備-60:40(P/K70=30)(芸霊木で 定額 47年償却15年 百万59,750 A薬の 15%カッ ト 百万50,787.5

不動産取得 -登録 対象80% 税率4.6% 固定資産税対象 80%税 1.7%
(支払)着工時 30% 中間 30% 竣工時 40%受取

蕪 '告 …;088妻妾董 妻2き粧 萱調

物件費(修繕費) 建築費 0,3% 翌年度より計上 1年 3%up 179.25 152,36

損害保険料 〝 0,2% 開業時より計上 定額 119.5 101.58

受取保証金 (ホテル .商業)敷金 :保証金-20:80 10年据え置き10年返済 19,900 同左 19,900

着工時 10% 竣工時 90%支払 10年 0% 10年 2%金利

(オフィス) 敷金 100% 竣工時 100%支払

蓋蓋':ス …呂呂蓋;I;T …2S4惹 ≡1呈…o器呂…呂喜呂蓋 )

受取賃料 3年 10% up 同左 3,925ー8

喜美/:ス ;喜諸 擁 誰と … 圭喜重臣 萱書凝 ‖ ( 3'925.8】i

支払地代 3年 10% up 72.84 同左 72.841,124月/T X 5,400TX 12カ月 = 72,835.2刊



(3)第 2地区共同化義務街区 [2-A]

4開発テーマ

*ヨーロッパテイス トの最も洗練された都市空間,成熱性を併せ持つ文化拠

点の形成

*コルメス :商業,商売,交流,交易

バ ル ク :公園,広場,庭園

･消費行動を通じて文化性を高め､地域環境の向上に寄与する｡

･多岐に亘る情報発信性の高い施設を配雀する配置する事で様々な目的

を持った人々が集い､交流が油性化する｡

･底に集う人々を快適に過させるための施設,サーヒスが充実している｡

●開発課題

地域讃券から首都圏にまで影響力を有する,次世代複合型商業環境の構築

･地域施設部の中で品位を保ち､センター全体の地域需要に対応し､消費行動を

通 じて地域環境の向上に寄与する

･予洲される高度情報化社会をにらみ､生き生きと人々が交流すろ空問,情報発

信基地を創造する

･モノMD,モノ消費を超えて､高度な都市マーチャンダイジングを文化の創造

を中心に実現させる空間

●開発施設

デパー トを中心とするテーマ型複合ショッピングセンター

●全体イメージ

脈々と生き続けるヨーロッパ都市文化を具体に体現する､品格のある都市空間,ヨー

ロッパの宮殿

-50-

●基本空間構成

開発コンセプトにおける空間の考え方,すなわち利便性を超えた何物かが感 じら

れる空間｡第 2に ドラマとして舞台となる空間｡第 3に生き生きとした人間の安ら

ぎの交流を作る空間B第 4に首都圏で最も高質な空間.この4点を枠組として核的

複合施設の基本空間ベクトルは､①都市デザイン的対応,それを象徴する②シンボ

ル性の創造,ス トーリーのある空間,③テーマ性の演出,①パブリックスペースの

有機的展開｡以上､4点を踏まえて､デザイン .空間 ･品格のある､質の高い施設

を創造する｡

①アーバンデザイン的対応

敷地の持つポジショニングを生か した施設つ くり

a)丘地的ロケー ション
b)南駅前の顔となる位置
C)積極的なカーアクセスの対応

d)都市緑地 との連動化によるー イ ン フ ラ ス トラクチ ャーの積極的活用

広域車対応軸､回遊軸､都市軸のクロスポイントとしての環境形成

a)各動線の性格を生か した演出
b)都市軸､幹線軸に対 してのアイキャ ンチ性

C)歩行者動線に対 しての ヒューマンテサイン性

ヴィスタ (眺望)を意識 した施設つ くり

a)見 られることを意識 した施設つ くり一見 られてすぼらしいラン トマーク性

b)見ることを考慮 した施設つ くり -近景 (周辺街区)､中景 (セ ンターソーン)
過景 (富士山他)



②シンボル性の創造

マイン トシンボルとなりうる施設つ くり

●近代 ヨーロ ノバの､最 も成熟 した大規校複合郡市施設 としての表現を--スに考える｡

a)-ー トレ-ルとしてのラントマークを超えた施設づ くり
b)品位､品格のある都会的なェレカンスの中の体現施設
C)未来永劫､肘 直の普遍性を追求する施設 としてBrJ造

③テーマ空間の設定

･核的複合施設の都市デザインイメージの確立を戦略的に表現するために､長

い歴史を持つ近代 ヨーロ ノバの建築空間を設定す る｡

a)建築施設の空間が郡市空間である｡

怒市内部の大通措

b)ゾーニングが立体的に構成 されてあること｡

タウンセンターの丘地的ロケーションに対応 した構成｡

推投のtR構造

C)人間のために開かれたパブ リックスペースのみならず､建築施設全体に

その配慮があること｡

施牧の開放的前出

D)近代的都市施設としてのアーバニティ (都会性)と人間のための空間と

してのガーテニズム (都市の緑化)が融合 されてあること｡

都市の中の丁メニティの追求

E)施設内の至 るところにステージ性を表現するところがあり､それらはフ

レキ シブルに機能を発揮されること｡

都市の中の劇場牲
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■敷地周辺の条件



④パブリックスペースのソフ ト化

核的複合施軌 ま,文字通 りセンターの中心積館を果す役割を担う施設であり､社

会性,公共性が強く求められるO施設内外にパブリックに開かれた空間づくりが必

要であり表現していく事は重要である｡

1･駅前広場の劇場性を表現する､フレキシブルな公共 ステージ

●前庭 となる都市広場

- 郡市緑地 (シンボル広場)との連動化､イベン ト､バザー

ル､パフォーマンス等に活用できるステージづくり｡

2. ヒ トの視点から見た回遊性を持つ公的環境の創造

●タウンセンター地区内歩道への7-バンデザイン対応

- 遊歩道､ベーブ､テラス､カフェテリア等

●施設内公的空間

- ガレリア､ア トリウム､プラザ

-52-

磨 ,靖 浄 -



d施設内容と渇模 [2-A]

施 設 名 延床面硬 (n1) 施 設 内 容
物 販 飲 食 業 務 宿 泊 そ の 他 合 計

バンケット 200 600 800 ヨーロッパのオランジェリーをイメージしてつくられた本格的な多目的空間

レストランバーク 1,700 1,700 インターナショナルなグルメゾーンを構築し食文化の発展に貢献し｢ハレ｣の葛を提供する

スバ 100 2,300 2,400 斡謂畢麦芽華菩琴星章'#姦モ閑曇貝制

文化 (文化関連施設) 1,400 1,400 2,800 文化を媒体としたコミュニケーション空間

マルシェ .バーク (食品館) 3,100 200 3.300 穿指事要撃苧空壷射撃琴関学穿㌍夢

大 規 模 商 業 施 設 百 貨 店 36,300 700 37,000 21世紀型の新 しい百貨店を創造する魅力あるテナントミックスは､フルライン型百貨店と一体となってワンストップショッピングを現
専 門 店 32,800 700 1,000 34,500

計 69,100 1,400 1,000 72,400

合 計 73,600 3,600 5,300 82,500

駐 車 場 30,000 30,000 地下駐車場 1,000台

総 計 74,500 3,600 35.300 112,500
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●個別施設イメージ

①百貨店 ･専門店 ゾーン

百貨店 ･専門店
コンセプ ト

デザインイメージ

施設例 (秦)

21世某己の成熟社会へ向けて.時代を超えて通用する実力と品格の

ある商業空間創造｡

フルライン型の百貨店と特化型の専門店でショッピング機能の充実
をはかる｡

ヨーロッパの美 しい街並みをイメージした売り場づくりで,快適に

文化の香 りを楽 しみながらショッピングが楽 しめる｡

洗練された都市の雰囲気を演出する.

アー トと共に生活する空間づ くり｡

様々な分野で国内外の一流ブランドを厳選n愛さ続けてきた定番を

大切にする店づくり.

国際感覚を日常的に有する都市生活者のためのインターナショナル

ショップ.

生活全般から趣味 ･教養､レジャーにまで洗練されたセンスを求め

る最近のライフスタイル傾向を捉えた構成を検討する｡特に専門店

衝はファッションに片寄っていた今までのイメージから1歩進んで
バラエティに富んだ専門店を展開する｡

百貨店 10時～20時､

専門店 10時～21時､

ー54-
劇場のホワイ工を思 わせ る高質 な空 間デザ イ ンの中で ショッピングが楽 しめ る



(参マルシェ ･パーク

コジセプ ト

デザインイメージ

施設例 (塞)

バリのマルシェ (市場)をイメージしたデイリー ･フー ド･マー トn

新鮮な野菜,果物､肉､魚や様々な加工食品が豊富に取 り揃えられ､
いつも艮辰やかな市場､

市場｡

産地直送､天然物､有機栽培といったいわくつきの生鮮食品売場.

色とりどりの果物が山と積まれた果物屋け

ソーセージ専門店､ピクルス専門店.チーズ専門店などの加工食品
専門店.

世界のリカーショップハ

ちょっとしたカフェを備えたデリカショップ∩

各地の特産品で構成 したショップ.

簡単な調理を実演している ｢今日の料理｣コ二ナ-｡

百貨店部分 10-19時､

専門店部分 10-21時､

新鮮 な材料を目で見て､手で触れて選ぶ ことが出来 る

市 場 感 覚 の テ イ ス プ レ イ が 見 て 歩 い て 楽 しめ る



施設例 (秦)

･ ｢食｣ を文化として禁しめるグルメゾーンづ くり.

･オーセンテイクでもカジュアルでも本格派の店づくりが基本｡

･コミュニケーション活動の場として環能的である,

-おいしいものがよりおいしく感 じられるように､環境演出を大切に

考える.

･各店のコンセプ トを明確に表現する木場感覚のデザイン導入｡

･正託派のフレンチレス トラン｡

･まだ全国展開していない横浜中華街有名店の支店｡

･新鮮な魚貝要の素材の良さを満喫できるカジュアルレス トラン｡

･食事 をしながらエンターテイメントを菓 しめるパフォーマンス レス

トラン｡

I11-23時

･レス トラン ･バ-ク以外にも施設内にカフェテラスやティルーム等

を設けて､ショッピング甲のくつろぎの場 を提供する.

高質 なイ ンテ リア と本物 の味が賢沢 な時 間を提 供す る



①スパ

コンセフ●ト

テサ インイメージ

施設部 (秦)

リラクゼーションに主眼をおき､体と心を開放する会員帯Jクラブ.

健康 ･美容 ･スポ-ツなど様々な面での利用効果が注 目されている

｢水｣をテ-マに据 える,

医学的根拠に基づいた効果的なス トレスコン トロールの環用.

個人向け高級会員制 クラブ.

南仏の高級 リゾー トイメ-ジq

学問的根拠のある､ リラクッス環境づ くり,

例えば､色彩ー香 り､照明､空間の広さなど.

肌に優 しい水を使ったウェルネスプール｡

タラソテラピーや ミネラルスバなどを用いた健康 と美容のための

サ ロン｡

おいしい水をコンセプ トにしたカフェ.

各種 ミネラル ･ウオーター､コーヒー ･和二茶 をそれぞれに最適な水

でいれる｡

10-22時

- 5 7 -

蝉に快適 さを追求 したもの ではなく､
医学的根拠に基づいた療法 を取 り入
れている



⑤バンケット･コンベンション

コンセプ ト

デザインイメージ

施設例 (秦)

ヨー ロ ノバのサ ロンに見 られるような品位､品格のあるグラス

- ウス空間をイメ-I/+して作 られT:､多 目的な施設空間o

コンペ ンソヨン､パーティー､ レセプション等幅広いニーズに

対応 し､飲食サー ビス､メールサー ビスなどのソフ トサー ビス･

も行 う｡

ヨーロ ノバの ラウンジをイメージさせる環境演出､ガラスで包

まれT:グリー ングラス-ウス､自然光がたっぷ り差 し込む明る

い環境D

豊かな時を過 ごせるラグジュア リーなカフェラウンジo

屋外庭園を持 ち､屋外パーティーの演出 もできるバ ンケ ,トo

通訳､接客サー ビス等 もあるレセプションル-A.

i0:00- i2:00

自然 光 が た っぷ り差 し込 む 明 る い バ ンケ ソ ト空 間 で 豊 か な 時 間 を 過 ごす
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⑥文化 (文化関連施設)

コンセプ ト

デザインイメージ

施設例 (塞)

･知的楽 しみへの欲求にこたえる文化施設機能の充足｡

･港北街文化frJ進の舞台づ くり.

･より洗推された生活文化を築 く商品提供4

･知性 ･文化性の高さを感 じさせる空間づ くり｡

･施設によって伝宏美を重視するもの､新 しい価値観をもったデザイ

ンのものなど､個性豊かな空間づくりをする.

･地域生活者がサークル活動､習い事の発表会 一展示会､その他各種

イベン トのできる多目的ホールをつくり､自己表現の場をもてる街

づ くりを推進｡

･生活の中でアー トを自然に楽 しみたい成熟 した生活者のためのアー

トギャラリー｡

･ハイテク技術の発達で新 しい文化として台頭 してきた映像世界を楽

しむことのできる映像ワンダーランド.

･ハイスピー ドな現代にあって､読書という静かな時の過ごし方を満

喫できるクラブライブラリー｡

･プロ ･アマチュアを問わず､創作する喜びを感 じられる工房 ･ア ト

リエ｡

･ミュージアムショップ｡

･10-23時

デザ イ ン性 の高 い開放感 のある

つのを忘 れ させ るクラブ ライブ ラ リー
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●第 2地区 :事業採算性の概略試算

(D試算結果

･下記の計画条件では､借入金が毎年発生し､このままでの事業化は困難である｡

②計画条件の見直しの必要性

当計画において事業経営可能な条件にするためには,以下の条件を検討する必要が

ある.

1)初期投資の減少

･建設費を圧縮する事が必要

*建設費を15%低減する事ができれば､初期投資の条件は相当程度好転する｡

2)借入金の減少

･自己資金もしくは他からの資金導入を図る事により借入金を減らすことが重要

*低利融資等の汚用で借入金の金利を低減する事によって､負担を軽減する事

も考えられる

3)支払い賃料の縮小

･地代の計上を当分の聞 く経常収支が好転するまで)できるだけ低めに抑える

③事業化に向けての提言

1)事業箕金の投入

･敷地提供のみによって全ての事業経営をスム-ズに行うのは非常な困難が伴う.

従って､事業化に際して可能な限り別途資金の投入を図ることが必要である｡

*借入金の低減につながる

2)建築コス トの低減

･建物にかかるイニシャルコス トをできるだけ抑えるために､商業ディベロッパー

等に一括貿貸するなどによって内装工事糞等を極力低減させる
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■二態 デパー ト中心の商業32,700坪

p′K 7,600坪 - 可

≡模 百貨店 12,200坪

専門店 10,700坪

駐車場 7,600坪

その他 2,200坪

32,700坪

建輿ニコスト @1,800千円/秤

賃貸 商業ディベロッパーに一括賃借月額賃料 ㊥9,000円/秤

粂 保証金 ◎ 720千円/秤

事業フレーム 百 貨 店宙 - 百 一 - E ] 専 門 店

そ の 他

建築費 58,860.0百万 (釦,800千円/秤) 50,031,0百万 (古1,530千円/秤)

その他投資 29L 3.百方 (地元調整費) 294.3百万 (地元調整費)

公租公課 2,966.5百万 2,521.6百万

総投資 62,120.8百万 (81,900千円/秤) 52,846.9百万 (召し616千円/秤)

受取保証金 29,430.0百万 (3 9〔氾千円/秤) 同 左

受取賃料 3,531.6百万/辛 (a qD千円/秤) 同 左

借入金利 金利 8.7% 金利 7.0%

試 算 結 =東経常黒字転換年度 黒転せず〟▲ 3,345.0百万 7年目

度鴬巣損解消年度 17年目

初年度 損益 ▲ 1,536.0首万

10年間 損益 ▲ 31,469.0一百万 ▲ 6,383.0百万

20年間 損益 ▲56,790.0百万 6.232.0百万

借入金完済年度 完済せず 22年目
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A 圭 B 案

建設費 建鮎 体 :設備-60:40 獅 償却 〔芸芸本体 踊 仰 償却15 百万58,860 A案の 15%カット 百万50.031

不動産取得 .登録 対象80% 税率4.6-% 固定資産税対象 80芝税 1.7之

(支払)着工時 30% 中間30% 竣工時 40%

建築コス ト 1,800千鞘 ×32.700坪 -58,860.000千円

物件費(修繕費) 建築費 0.3% 翌年度より計上 1年3%アップ 176.6 同左 150.0

損害保険料 〝 0.2% 開業時より計上 定辞 117.7 同左 100.1

受取保証金 一括商業ディベロッパーに賃貸 29,430 同左 l29,430

敷金 :保証金-20;80

(受取)着工時 30% 中間30% 竣工時 40%

10年据え置き10年%金利の均等返済

保証金 .敷金 900千% ×32,7(氾坪 - 29,430,000千円

受取賃料 一括商業ディベロッパーに賃貸 3,531.6 同左 3.531.6

3年 10%アップ

一括賃料 9.0千% ×32,700坪 × 12か月 - 3,531,600千円

固定資産税 評価額 4,221千鞘 3年 10%アップ 322.9 同左 322.9(土地) 4.221千雅 × 1.7% × 4,500坪- 322.SK)0千円
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3.ビジネス ･コア

(1)施設計画の基本的考え方

●開発テーマ

生晴着との交感の中から､新 しい生括文化を創る

[導入機能の具体イメージ]

●導入槻能

:… 務#f 憲 機 器 コ十

･生活者の動向をキャッチし､新しい文化を創
造する業務

･生汚者に開かれ､賑わいを生み出す業務

･生括者に新 しい商品やサービスを提供 してい
く業務

･周辺の試作機能を生かした商品化研究をする
業務

･港北ブラン ドをリードする高イメージ業務

･快適空間の中での創造的業務

･職 ･住 ･逆の一体化を実践する業務

･郵 便 局一一一一従来から計画されてきた公益施設を立体複合化する

･商業 ･サービス機能-I-1ビジネス ･コアの就業者や来街着のための物販 ･飲

食,各種サービス施設を設置する

･駐 車 場一一一一単にビジネス ･コア専用の駐車場としてだけでなく､

タウンセンターに立地させる計画的駐車場としての

役割も担う

*ビジネス ･コアだけでなく､周辺の宅地や公共用

地内駐車場と連動 した大規模な展開を狙う
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■タウンセンター立ち上げ時における ｢ビジネス ･コア｣建設の意味

①港北ニュータウンの先進性の体現

･大きく変容しつつある社会 ･経済状況の中で､新たな生括展開を射程に含めた新し

い都市機能が芽生えつつある｡特に重要なのは､本格的な情報化社会を迎えて,こ

れまでとは異なるタイプのメディア ･コンプレックスが極めて重要な地位を占める

可能性が強いことであり､都市の生汚文化産業に内包するこうした類いの機能をア

センブルすることによって､生活文化面で港北ニュータウンの先進性を発揮し､か

つ企業の新たなニーズに応える場を提供する｡

(診開発インパクトの創出

･ニーズ対応の規模設定による施設展開では,わずかな商業施設と若干のサービス業

務施設しか望めず､それらと全く異なる施設の展開によってタウンセンター立ち上

げ時に､その油性化に向けて強いインパク トを与える必要がある

･そういった施設は､公益施設 (行政 ･文化 .運動施設等),住宅等が挙げられるが､

｢業務系施設｣が今日では最もインパクトのある形で寄与できる

*圧倒的な量の延床面積が確保可能

相当数の就業者が発生する-"敬"を生む

人が集まることによる油性化-商業活性化への寄与

飲食や宿泊,情報等､関連して様々な機能が発生,成立する

(勤まちびらき時点の空間形成の一翼を担う

･駅前に近接していることによる"にぎわい"の創出

*人の流れを生み出す

･駅前のシンボル広場につながる都市軸上に位置する

･駅前の初期開発施設と一体となった景観を形成する

*広場から見たヴューポイント,アイス トップとなる

広場につながる景観を整える (駅前空間の形成)



①多様能複合化の実現

･住み,買い,運ぶ場に働 く場を創出し､センター地区の多機能複合化を推進する

･業務関連の様々な施設が多機能に発生する

①ニュータウンにおけるビジネス展開の"へそ"をつくる

･都市が産業をつくり､産業が都市をつくる

･ニュータウン内に立地する誘致施設 (業務,研究開発施設等)が単発的に立地する

よりも､機能の集頼 .集約化により様々な付加価値を生み出すことができる

*床対応の施設展開が可能となる-各種の支援機能の展開

情報の受発信基地としての役割を担うことができる-立地施設のセンター機能

コンベンション等､立地施設の共用機能や付帯機能を付置することができる
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【参考 ･タウンセンター地区の業務施設立地戦略】

A.港北ニュータウンの位置付け

▼
港北NTのポジション

港北NTの特性 (シーズ)

1.計画人口30万人の都心から25km圏内のニュータウン､

周辺には100万人の定住人口

2,計画的に整備された豊かな自然の快適空間

3.都心西部 ･田園都市線沿線イメージの高さ

4. ドイツ系企業､ドイツ学園の立地

5.コア桟能の設置 (住情報センター)

6.高学歴 ･高所得 ･高感度生活者 (女性 も含む)

7.東京都心 (渋谷､青山) ･桟浜都心-の近接性

8.広域交通ポテンシャルの高さ (東名､第三京浜､新幹線)

9.都心に比べ安い地価､広い土地

10.民間研究所の集積 (ニュータウン内及び周辺)

ll,城南 ･京浜の生産機能の莞綴

｢丁~~~TTTTて~1ニニ四

第 4山の手ライフスタイルの提集の楊

人から発想する都市施設開発の場

都市機能の多元的融合の楊

∴

ラ17スタ佃
&

ワークスタJA･

7●L'セ■ンテ-ソ;ン
&

フ●ロトシコン

の場

[:･I:二二三二二:二ir/_-Il!
ヒューマン ビジネス ポート

__ニ∴情報発信の場｣業務機能‥都市施設生活接能く.-う生活施設



B.港北ニュータウンの周辺環境



C.港北 ニ ュ ータ ウンの タ ウンセ ンター業務機 能 の コンセ プ ト

港北 NT ･タ ウンセ ンター開発 の基本方向

首都圏における広域 拠点

(偵浜の拠点 を超 え ､首 郡圏西部 の拠点)

多様鰭複合型拠点

(商業 ･業務 ･文化 ･住 宅等 の多枚能性 を持 つ拠点)

生 活 ･文化 の情報発 信拠 点

(生 活 に根 ざし､新 しい生 活文化 を提案す る拠点)

人工 と自然 の一体化 した都市 セ ンター

(ゆ とりの うるおいある質 の高 いアメニテ ィを備えた拠点)

個性豊かな自己主張 を持 っ都市 セ ンター

(広域 的来街着 を吸収 し､に ぎわ いを生 み出す拠点)

タ ウンセ ンターの業務機能 の コンセプ ト

秦 強襲顛 甲甲声 壁義持挺身…≡≡蕪熊 襲

タ ウンセ ンターの機能 コンセプ ト- "L トーbrld Co,e

ILl-brLdというコンセ7'トは斥Jt的拝辻を持つ

NT全休J)'ライ7JJッドtZを実現するものであるともL:､タウンt:ンクー自任もライアリ′Fの

コ7'(核)としての生きた哉合性をはら.～.自立的に衆愚するダイナイミソクな郡市である

業務活動 のイメー ジ

生活者 の動 向をキ ャッチ し､新 しい文化 を創造す る業務

くらし方 ･売 り方 を研究す る業務 (筑 波 一作 り方)

生活者 に開 かれ ､脹 わいを生 み出す業務

生活者 に新 しい商品やサー ビスを提供 してい く業務

周辺 の試作筏能 を生か した商品化研究 をす る業務

港北 ブ ラン ドを リー ドす る高 イメー ジ業務

快適空間の中での創造的業務

職 ･住 ･選 の一休化 を実践す る業務



D. タ ウ ン セ ン タ ー の 機 能 連 関

L IBR ID ･C0RE

LJ: iLL 苗

米 持 者

丁:T∴-∴二一･

∨



E.タウンセンター業務施設イメージ

〈 ヒ'ジ ネ ス 交 流 七 二/ ク ー 〉

タウンセンターの業務桟能及びNT内の研究所等の核 となる交流桟能

を持 った中枢的 ビジネスセンター

(広域市場型

ビジネスセンター)
例えば自動車メーか-を中心
に.部品トか･等の関連企

業やトライ7トt'スを展開す

る企業等の集積すると■シー
iスセンター

(オフィス)

･自動車j-カー

･部品/一力-

･関連トヒ'ス業

(その他)

･i卜ライフサーt■スセ1/タ一
･自動車yrルーム
･カーTLlトr/7'L,1クス

テ - マ .陸巨 の あ る ビ ジ ネ ス 七 二/ タ

く住関連

ビジネスセンター)
住情報セントと連携する住

関連企業の中枢的わィスの

集積すると'シーネスセント

(オフィス)

ATtウシ■ンク■メ-カー
･建設業

･f'へ'ロ1八㌧

･住宅資材メ-カー

･イ'/テリア･エクステリ77-カー

(その他)

･ショー〟-A

･展示場

･商談A･-A

くライフデザイン

ビジネスセンター)
最終消費財7-トや.流通･
トヒ'ス系企業など.生活文

化関連の先進的な文化度

の高い企業の中枢的なわ
川の粟穣するt' ;J'iスセント

(オフィス)

･最終消費財J-8-

･商業･流通系企業

･生活文化･
サーヒ●ス系企業

(その他)

･企業キーけJ-･ミ1イ7ム
･ライフ一ハウス･7朽ナシ=7●
･飲食･サーヒース施設

(情報創造型

ビジネスセンター)

住民や来街着との交流を

通 じ新 しい情報を創 造 し

時代をL)-rする業横桟能
の集積するt一ソーネスセン9-
(オフィス)

･放送局

･映像制作

･出版･編集･印刷

(その他)

･サテライトスタソ■オ
･イヘ-1/は-〟
･キーヤテリ-

(ワール ドビジネス

セ ンター)

外 資系企業の多 く立地す

る港 北 NTの国際t'.Jlスの

拠点となる国際サIt'ス積
能をもった外資系企業の
集積するt'ゾ手スセンター
外 資系企業 ･国際 的企業

の中枢 的t7イス

+

El際トt'ス機能

国 際 交 流 セリ -

国 際 i テ k

711日 スケラフ一

ビジネスサポー トセンター

+



F.ライフデザインポー トの業務施設の導入機能

導 入 桟 能 業 務 内 容 業 種 芙 懸 核となる施設

住関連型 住関連企業群 ･住宅や住宅に関する商品､サービスを企 企画開発部門 (住情報センター)ビジネス交流センタービジネスサポー トセンター専修学校

画開発する業務や､商品を展示 しながら 住宅資材メーカー デザイン部門

消貿者の動向をキャッチしたり､取引を インテリ7関連企業 研究部門

行 う業務○ エクステリア関連企業住関連商品専門商社 7-ケテりク一部門(;J3-～-ム､7ンテナン‖7◆)広域官業サービス部門(本社､一般管理部門)

広域市場型 最終消費財メーカ- ･家電や自動車などの新製品を企画 したり 家電､精密桟器､自動車 企画開発部門

の企画 .デザイン､ デザインする業務､展示桟能を持ち､消 家庭用品､生活椎貨 デザィ.ン部門

マーケテイング部門 糞動向をキャッチし研究する業務o 食料品､衣服 .装飾品玩具､文具､スポーツ用品 研究部門7-ケテルク■部門(シ7-〟-ム､7ンテナシ‖7')(本社､一般管理部門)

生活者サービス業の ･金融業や不動産業など生活者に直接係わ 銀行､保険業 支店 .営業所

広域官業拠点 るサー ビス業務の広域官業拠点○ 旅行代理店 など

事業所サー ビス業の広域官業拠点 ･コアとなる業務の支援サー ビス業○ 印刷業､広告業人材派適業 など 支店 .営業所

ライフ 商業､流通業､生活 ･消費動向を調べ､宣伝や売 り方を企画 し 百貨店､スーパー 企画 .開発部門

デザイン型 文化系､サービス業 たり､新 しい生活文化サー ビスを企画 . 文化サービス､健康サービス マーケテイング部門

の企画､マーケテイング部門 開発する業群○ 旅行関連企業娯楽関連企業 (本社､一般管理部門)

企画開発型 ･生活文化に係わるニュー ビジネスの開発 商品開発 .デザイン事務所 く本社)

独立企業群 や育成､商品コンセプ ト､デザイン開発建築設計などの業務o 生活関連ニューサービス業建築設計事務所

情報創造型 情報関連企業群 ･時代を リー ドする新 しい情報を創造､加工､発信 していく業務○ 放送､映像制作､出版 .編集､印刷広告､市場謁査､ シンクタンク 本社､サテライ トオフィス

システム開発業務 ･金融業や一般企業の電算部門､コンビユ 金融業､一般企業 事務センタ-部門､電算部門
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G.ライフデザインポ- トの交流 ･業務施設等の導入機能

桟 能 内 容 導 入 施 設

展示 .交流桟能 ･製品､技術､サー ビスのPR､情報交流､プロモー ション､ コンペ ･展示 スペース (展示場､催事場､ギャラリー)､交流施設 (商談

ンシヨン.イベン トの場 としての機能 ル-ム､会議場､ホ-ル)及び展示交流施設用倉庫

企業育成積能 ･研究開発成果の事業化及びニッチ型テ-マの事業化を支援す るイン ･事業化のスター トアップを支援す る事務的サー ビスが受 けられる

キユベーター機能 施設及びスター トア ップオフィス

情報支援 ･企業及 び生活者の活動を促進するための情報提供 と情報管理の桟能 ･データベースによる情報のス トック､利用を行 う情報 ライブラリ

研究 .研修機能 ･企業家 として必要な資質を開発教育する技能 -及び情報管理センター (コンピュータセンター)

･企業間及び企業対地域の共同開発研究を促進す る機能など ･共同の企業内教育施設 としてのセ ミナ-重､会議室及び人材開発コンサルタン トオフィス､研修室･共同で利用で きる研究施設､実験施設及び研究開発関連の付随施設 (会議室､倉庫他)

都市サ-ビス桟能 ･勤労者 (生活者)の生活支援及びアフタ-5に対応す る技能 ･生活支援の商業施設､飲食施設及び ミニシアター､スポーツクラ

･ビジネス客のサ- ビスニー ズに対応する積能 プ等の余暇施設､ク リニック等の医療健康施設･宿泊､飲食を供するホテル及び事務棟器のレンタルサー ビスを中心 とした ビジネス支援コ-ナ- (デスク､77クシミリ､パソコン､ ワープロ等の共同スペース)など



(2)空間構成

●動線計画

･人工地盤の括用による立体的動線処理を行う

*対象敷地が比較的広幅員の道路を挟んで4ブロックにまたがることから､道

路の地下および上空を活用して, ｢宰｣ ｢歩行者｣の連続的な動線ネットワー

クを構築する

･車 動 線 ･センター内の幹線道路の高さ (建物の地下 1階に相当する)を基準

とし､さらにその下層階に駐車場を設ける

巌草場階ではブロック間の往来が可能なように道路下の地下通路を

整備する

*駐車場の設密が重要な要素となるが､建物敷地内だけでなく､

レベル差のある歩行者専用道路の地下部分や北側に隣接する総

合公園内にも駐車場の立地を想定した､ダイナミックな車動線

処理が行えるように考慮する

･歩行者動線 :敷地問をつなぐ歩行者専用道蕗の高さ (建物の 1-2隅に相当する)

を基準に,その上下階で連続的なネットワークを形成する

●形態

･シンボル性 ･ラン ドマーク性の強調

*数街区による連棟の形態となるが､超高層棟を中心としてシンボル性を追及

したものとする

･ア トリウムの設置による豊かな共用空間,来街着の憩いの場 ･コミュニケーショ

ンスペースの充実を図る

*業務系機能中心とはいえ,タウンセンターを代表する施設群として,開かれ

た場を提供する

■ビジネス ･コアの空間構成

-75-



(3)計画諸元

●施設別延床面積

敷地面講 23,566mz

許容容積対象床面講 141,396m7(600%)

計画容積 141,360mz(599.8%)

盤車場 39,450>176,700/5≡35,340

176,700-35,340=141,360

ビジネス機能 78,900mZ

ビジネス宅

クリ工i'ティ7,Tフイス 賞三菱総研案

ごジネスワ-:L二.責護りてこ (67,500)

施 設 28,500m'

折り-ごユ r

ビジネス延 長 三菱 総研 蒸
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●階別立地施設 ･延床面項

小 計 83,400

施設 9,200

郵便局 950

小 計 15,400

施設 9,200

賓便局 950

アトリワム･通路 ■ 7,000

小 計 17,150

計 1,126台

内 平面 :620台

2度 :506台
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[3-26階平面図】
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【地下2願平面図 :26m】

藍享葛 及び コア･設備量
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施 設 種 摂 延床面積 建設費単価 金 額
(TTt') (千円/tTf) (千円)

ビ ジ ネ ス 施 設 78,900 450 35,505,000

施設 (コミュニティサービス) 28,500 500 14,250,000

郵 便 局 9,700 450 4,365,000

ア ト リ ウ ム 等 15,800 300 4,740,000

コ ア 駐 車 場 等 43,800 250 10,950,000

※造成工事費 :稚出土量 約40万rrf X 5,000円/TT13 - 2,000,000千円

+-1建設費単価は,現在できている事例から参照しているため､受往時の約2年程前

の単価となっているa (現在はもっと高騰している可能性がある)

･因に､昨年から今年の業務施設の受注単価は概ね以下のように "想定"され

る.
低 層 系 約 360千円/rTf

超高層系 約 430千円/nf

～-2人工地盤の建設費は表中 rアトリウム等｣の項に含まれる｡

+-3基本的には､ "建物としてのグレード" "建設時点の単価修正"によって､建設

費試算も大きく異なるものであり､具体的な算定の前丑条件の設定が必要である.

★-4なお､こうした重要な施設については,額極的に誘致 ･実現することが好ましく,

土地については譲渡と貸地方式を柔軟に考えるのが好ましい｡



4.駅前ブラザビル

(1)施設計画の基本的考え方

●開発テーマ

ラ イ フ ･ ヒ 'ジ ネ ス - ス テ - シ ョ ン

周辺街区と一体化 した､生措者のための総合的業務拠点

●導入機能

･業 務 機 能一一核的複合施設と一体化し､中小規模オフィス,サービス

的業務棟髄様を中心とした､立地施設における役割を分

担する

･商業 ･サービス機能一一駅舎と連動した歩行者の動線 レベルに,鳥尺周辺に立地が

求められる物販 ･飲食 ･各種サービス機能を立地させる

･駐 車 場一一駅前広場地下駐車場と一体的に活用できる地下鹿革場情

を設置する

(2)空間構成

●動線計画

･新前広葛および新広地下駐車場,核的複合施設等､周辺施設と一体化 ･連動した

｢車｣ ｢歩行者｣の連続的な動線ネットワークを構築する

･革 動 線 :駅広地下に2層に亘って設置される駐車場とのレベル差を極力少な

くした駐車場の設置が最も重要な要素となる

*場合によっては,歩行者専用道路の地下空間を汚用した車動線

のネットワーク拡張も考慮した計画とする

･核的複合施設地下駐車場とのネットワーク

･駅東側の地区内道路,公的駐車場とのネットワーク

･歩行者動線 駅舎内のコンコース,シンボル広場および駅前広場との3層に亘る

歩行者動線をスムーズにレベル処理 し､連携する

*駅舎のコンコースの延長としての共用空間の設置を建物内に設

ける必要がある

■駅前ブラザビルの空間構成



(3)計画諸元

●計画敷地概要 ●計画建物概要

敷地面耳 3,877.00mz (1,172.79坪)

用途地域 商業地域

防火指定 防火地域

高度地区 箸5種苗度地区 (絶対古き35m)

#* #* 100.00%

許容建築面積 3,877-00mz (1,172.79坪)

許容容穣串 600.00%

許容延べ面槙 23,262.00mz (7,036.76坪)

建物用途 事畜所 ･店藷 .駐車葛

構造 鉄骨鉄筋コンクリート遣

規鞍 地上8指 ･地下2時

駐車台数 73台 (肘置義務台数)

計画建築面積 2,970.00Ⅱ壬 ( 898.43坪)

計画善意革 76.61%

施工宋面頓 27,624.00nl (8,356_26坪)

基準法床面積 26,658.00mz (8,064.05坪)

審尋対象東面環 23.262.00mz (7,036.76坪)

計画容積率 600.00%

許容容積消化率 100.00%

全体専用串 69.87鶴

事蕃新基準搾専用車 79.08%

(4)事業化 に向けての留意点

①新広,地下盤革場等 との一体的動線処理

･当該敷地 は､駅舎および駅前広場 ･新広地下駐車新 二接 し､かつ初期開発の中心

となる共同化義務街区の核的複合施設 に隣接 していることか ら,歩 .者動禄 が集

中 し､最 も錯綜する葛所である.

従 って､施設建設 に際 しては､ これ らの動線処理 を公共用地内の施設整備 と連動

して一体的に処理することが求め られる｡

②共同化義務街 区立地施設 との一体的開発

･初期開発エ リアの中でも､ この第 1地 区の駅広, シンボル広場周辺は最も集約的

に計画的施設建設 を行 うべき地 区となっているO

-85-

●各階面 積 表 (m2)

指数 専用 部分 ピロティ部分吹抜け部一分畠革葛部分 巨内共用部分 基準法床面積 用牢(i)店粛部i} 事務 所 部分
B2 0_00 0.00 0.00 154400 1066.00 2610.00 0_00

B1 0ー00 0.00 0,00 1852.00 866.00 2718.00 0.00

1 185400 000 59200 000 48200 ~■2336()0 7937

2 1575ー00 0.00 84.00 0.00 65200 222700 7072
3 148400 000 29000 000 59300 207700 7145

4 000 226800 000 000 60000 286800 7908

5 000 226800 000 000 60000 286800 79086000226800000000600002868007908700022680000000060000286800790&
8 000 226800 000 000 60000 286800 7908

PH 0.00 0.00 0.00 0_00 350.00 350.00 0.00

口計"(直し"(秤) 4,913.00 ll,340.00 966.00 3,396.00 7,009.00 26,658ー00 69.87

従 って､公共用地整備 と連動 した施設建設を計画的に進めるだけでな く､特 に計

画建設施設である核的複合施設 とブラザ ビルを一体的開発施設 として位置付 ける

ことが重要である｡

*施設展開の役割分担 を明確 に し､初期惰性化 を促す相乗効果 をよ り発揮する

ためにも､核的複合施設 とブラザ ビルを同一の者によってデ ィベ ロップする

ことも有効 な手立てと考え られる｡





【2倍平面図 :31m】



【3階平面図 :35m】
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【4-8階平面図】
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【地下2階平面図 :18.5m】
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5 . 初 期 開 発 プ ⊂】グ ラ ム

妄＼盲-空誓 1990 2 1991 3 1992 4 1993 5 1994 6 1995 7 1996 8 1997 9 1998 10

時 期 設 定 ナシ七 二両 L*J顛面 ＼ 転 義 開 発 喜期 間 ＼ 第2簸

核 的複合 施 設 地権調整塞計･設計/法調施設軽等十1勺ト等/ 建築辛ち内装らき1.2地 ン
＼ ＼地権者合意

事業碧十画 運営計画 /大 ＼申請遠設､営調整閲一般テナ 準備同時
響 /l＼

ビジネス .コア 基本喜画.設計 /実施計/建築 辛(第1抑)第1(第2斯施那)オープン第 2期施 オープン
辛喪計･運営計画等＼ 建築辛

ブ ラ ザ ビ ル 計 ･設計 / 施設十/ 建*1 オープン

歴 史博物鋸区役所郵便局警察署市民センター総合病院 歴史博物開設 区役郵便所開拷問 警察市民総合著聞｢セン帰院 -開設 設

そ の 他 施 設 l 間設寄随時開業 □

地下鉄3号線道路等築造共同溝駅前広場新広地下駐車場 工事lt献 ･軌 等 地下初期辛開村発装 リア共同哩供用痩(1穀工 鰭､用始装 共同滞(2､用 始
整地実設吉/塗/a也施設/ こ工辛

基 本 ＼署十画

計/(下水/躯(上水体工ガス(1(局)♯里設革杢計画設計/実
↓ 躯体工事2)
体辛月尺広/也ここ事下盤 斬広場 工 ､用B始地 下 乾 草 供用禍嘩＼

- 9 4 -
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6 . 初 期 開 発 もこ お ÷ナ る 課 題

1.公益的施設の早期建設

･計画建設用地の約 6割を占める公益的施設用地は､初期開発の段階から建設可能

な施設として位麿付けられるが､これらの施設の建設状況によっては､センター

立ち上げに大きな影響を及ぼすものとなるD

特に､センター地区の要衝となる拠点整備地区関連の施設用也 (地域体育館,市

民ホール,歴史博物館,文化施設)は､周辺街区の形成に重要な要素となってい

る｡

センター地区の汚性化を促 しビル トアップを促進するためにち,これら公益的施

設の早期建設を図ることが必要である｡

2.大規模民地街区の建設状況

･大規模な民地や共同化が前提の大規模民地街区は､周辺への影響を考えると計画

建設用地と同等の扱いで､計画的に施設建設を位麿付けることが望まれるが､実

質的には建設時期等を特定することは困難と考えられる.

建築的な規制 ･誘導措置は他の民地と同様に､ある程度コントロールすることは

可能であるが､特に拠点整備地区に関わる大規模民地については､センターのシ

ンボル空間の形成を早期に実現するために､早期施設建設を誘導することも必要

である｡

3.シンボル的公共空間の形成

･シンボルロード,シンボル広場,駅広及び駅広地下駐車場といったセンター地区

のシンボルとなる公共空間は､初期開発の段階で形成されていることが望ましい

が､単に公共施設整備としてつくられるのではなく､周辺宅地の施設建築と一体

となった空間形成が求められる｡

この空間を､いつ,どのようにつくり上げていくか､具体的対応が必要となって

いる｡

4.巌車場の計画的確保

･全体的な施設計画では､駐車甥の配置,配分も計画的に行われることになるが､

それに至る過程で､どのような段慣性をもってそれぞれの時期における駐車場需

要に応えていくかは重要な問題となっている｡

特に､初期開発における駐車場の計画的確保は､センター開設時のイメージ形成

にとって最も重要な要素であり､民地を含めた施設建設に対応 したものとして充

分な整備をすることが必要である｡

5.暫定利用施設の検討

･段階的に施設建設を行っていく計画建設用地を中心として､当面は施設建設が予

定されない空閑地は積極的に暫定利用を図る必要がある｡

暫定利用は必要に応じて適宜改変が可能な利便性の高い施設として位置付けられ,

センター地区の活性化を図り､来街者の要請に応える充実した施設づくりに欠か

せないものとなる｡

計画的な施設の先取りも含めて､具体的な検討を進めることが求められるd
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