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l.港北二ュ-タウン内商業施設のあり方

1.社会動向 (時代背景)の確認

昭 和 40年 代 以 前 昭 和 5 0 年 代 昭 和 6 0 年 代

社 ･高度成長時代 ･低経済成長時代 ･安定経済成長時代

一ヽ.=ヽ ･大衆化社会 ･分衆化社会 ･自分化社会

動 ･塁的充実時代 ･質的充実時代 ･個人趣向重視時代

向 ･衣生活､食性格の優先 ･住生活の優先 ･余暇生活の優先

消 ･同一化意識 ･個性化意識 ･差別化意識

費 ･人並-の参加 ･新 しい生活-の参加 ･自分なりの生活の創造

者 ･所有価値重視 ･利用価値重視 ･自分なりの利用方法発見

･ "もの''重視 ･"こころ"の重祖 ･"こと"の重祖

小 ･生活の必需ニーズ中心 ･生活の提案ニーズ重視 ･生活の創造ニーズ重視

今､商業を取り巻 く環境は大きく変化 しているO安定経済成長時代の中､人が自分自身を見

っめ直し自分というものを確立 しようとする傾向が強まってきており､自分を大事にすること

が､価値観における最大ポイントになってきている｡

このように､自己実現が人にとっての巨川勺になってくると､小売業あるいは街というものは､

その人の自己といかに共鳴しうるかということが､その成立性を決定するファクターとなるO

そこで､昭和60年代における小売業あるいは街づくりにおいては､心理学的な側面からのア

プローチ､すなわちいかに "気持"の同一化を成 し得るか､そしてその気持ちの持続による

"気分"の良い環境､施設､商品 etcを提供するかが､重要な課題となるo



2.これからの商業集積のあり方

∩) 商業集積の構造的変化

いま商業集積は､平面的にとられると､点から線､線から面へと変化している｡

一般に､人間の環境心理学からいえば､商業集積は 300m四方の面に収まるのが理想的と

いわれている｡また商業集積を立体的にとらえると低層から高層そして中層へ向かって変化

している.いま､商業集横のかたちを支配している最大の要因は地価であるO各地で地価が

上がるので､ますます青空市場的なものが姿を消していき､地価の高騰に対応すべく部分的

に上へ上へと伸びてきた｡それが結果として商業ゾーンにおける横の流れを遮断することに

なっている｡従ってビルが建ては建つ程､その商業ゾーンは衰退 してしまうという現象が各

地で起こっているのである｡

最近ではビル化しても高層階になれば客が集まらなくなってきており､そこで縦横の人の

流れを考え､ヒル化の限界を考えた中層ビルに落ち着き始めている0

(高層-中層)

そしてもう一つの変化は､オープンモールからクローズモールへ､そしてオープンモール

の良さの見直しである｡近年､日本も住宅水準が向上し､所得水準も高くなって､快適欲求

は大きな高まりを見せているO従って各店舗でも冷暖房の設備は欠かせなくfj:ったが､空調

設備は入口の ドア部分を含めて､どうしても店頭の全面をカラスで遮断することになる｡こ

れは各店の店内への吸引力や商業ゾ-ン全体の客動線を弱くする原Eqでもある｡

また､多くの商店街でアーケー ドがかかっているが､寒暖､晴雨､昼夜といった自然の変

化に対 して来街者に安全で快適な環境を提供するには､現在のアーケー ド方式はあまりにも

中途半端でみすぼらしくさえある｡

ー 2 一



その点､ショッピングセンターのように一つの大型建築物で全体が統一的に空調がなされ､

その中でさまざまな店が連なるクローズモール方式は各店の顧客吸引力に相乗効果が生まれ

るため理想的である｡

そこで､全国の自然発生的商店街が衰退 し､計画的､人工的商店街､つまりショッピング

センター化 していく必然性があるのであるO

今､商業統計をみると小売業店舗数は減少の一途をたとっているが､一方でショッピング

センターは毎年数多く誕生している｡

しかし､便利さにおいても快適さにおいても理想的な商業集積として登場 したショッピン

グセンターは､その雄大なスケールでお客の足をとられたが､最近ではその数が増え､同じ

ように画一化されたショッピングセンターばかりに生活者があき始めたのもまた事実である｡

もともと人間は十人十色､さまざまな店がある方が＼ぶらぶらと自由に歩くことができ

る方が楽しいoまた人間的スケールの小さな横丁にある商店街の良さを見直し､ムー ドを

懐かしんで集まる傾向が表われてきたo

そこで今までの商店街の良さを見直し＼それをショッピングセンタ-に取り入れる方法

､すなわちオープンモールの良さを生かしたショッピングセンターの計画､ショッピング
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(2) 望ましい商業集積のかたち

各地のショッピングセンターが出現して､ショッピンクセンター間競合や都市間競争は年

々激化している｡商業者にとっていまやライ-ルは生活者が流れて行く隣街の商業集積その

ものである｡もはやショッピングセンターか商店街かの時代ではなく､それぞれの良さを見

直し､役割を組み合わせ､新しい魅力ある商業集殻を計画的につくるべき時代がやってきて

いるO

そのためには､ショッピングセンターと商店街が共生できる商業集積のかたちをまず見つ

けることが必要である｡

× 一点集中型 ○ 周辺分散型

[ [ 竺 当 売主享慧センター

荏百貨G"" 商店街 琵 店#

釈 釈

商業集積には､駅とか駐車場､/くスセンターといった交通核と＼百貨店､豊販店などの商

業核とかあるが､これを一ヶ所にダンゴ状に固めてしまえば､人通りは一ヶ所に固定して客

動線は拡がらず､商店街は廃れてしまう○また交通核や商業核を四方八方に分散させれば､

自ずとその中央に商店街が賑わい街をあるい楽しさ､買いElる楽しさをつくり出すことがで

きる｡

今後は､街全体を一つのショッピングセンターという考え方で商業核の適正配置を考える

べきである｡ショッピングセンター開発のノウハウを十分活用すれば魅力ある街つくりが必

ずできるはずである｡
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(3) これからの街づくり

働 く女性が増え､高所得､高学歴､そして高年齢化へと向かっている現在､モノやサーヒ

スのショッピングのニーズだけでなく､もっとさまさまな生活ニーズが広がりつつある｡買

物の場だけでなく､つき合う場､遊ぶ場､学ぶ場まで欲 しいといったニーズであるDそのニ

ースを満たすためには､商店街にもショッピンクセンターにも､公民館､文化教室､スボー

ッ施設､公寓といったコミュニティ施設なとが必要となって くるoもはや商業集積だけでは

このニーズに応 じられなくなってきたoつまり､街づくりといったクローパルな視点でとら

れていかなければならない訳である｡

生活文化の拠点として

･ショッピングセンター

･レジャーセンター

･カルチャーセンター

･スポーツセンター

･コミュニティセンター

･クリニックセンター

なとさまざまな機能を集約化してセンターを組み合わせ､生活文化の拠点つくりをめささ

なければならない｡

しかし､これには､商業者だてけなく地方自治体など､官民が一体となって取り組む必要

がえり､またそれを行なわなくては､今後増々激化する都市間競争に打ち勝つことはできな

いであろうO



3.これからのニュータウン内商業ゾーンのコンセプ ト

∩) 商業性から都市性へ

ニュータウンは新しい都市であり､これからのニュータウン内商業ゾーンは都市つくりの

要として､単に商業的な視点だてでなく､文化的な視点でとられていかなければならない｡

そのためには､これからのニュータウン内商業ゾーンは ｢人｣と ｢街｣と ｢文化｣をコンセ

プ トする必要があろう｡

都市における主役は人間である｡都市は ｢人間の豊かな生活が実現される場｣で無ければ

ならない｡

このような魅力ある都市を規定する概念に "都市性 (7-バニティ)'がある.この概念

はきわめて抽象的であるためなんともとらえ難いものであるが､それは集積性と複合性であ

るといえる｡

都市性
URBANITY

都市が都市であるための要素は "集較性"にあるoそしてそれは､ ｢人間の集積J r機能

の集積｣ ｢空間の集積｣という3つの領域の多様な集積の仕方によって異なるのである｡ こ

の "集合性"は､自然的であれ計画的であれ､結果として "複合性"として表われることに

なる｡
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このようにみるとこれか らのニュータウン内面美ゾーンは "都市性"いう概念つまりは

"集積性"と "複合性"を計画化することによって､新 しい都市つ くりの重要な存在となる

ことができるといえよう｡

都市が ｢人間の豊かな生活実現の場｣であるためのもう一つの概念として､ "都市の快適

性 (7-- ン.アメニティ)"がある｡

都市の快適性
URBAN AMENITY

(全機能をマグネットする広場
-市民広場)

(都心型商業ゾーンの開発) (楽しい界隈の創造)

これはまず､安全であることを大前提に ｢ソフ トな人間環境｣ ｢人間的な都市機能システ

ム｣ ｢棲息できる人工的環境｣によってもたらされる人間的好感､好意のもてる環境概念を

指す｡

これか らのニュータウン内商業ゾーンは "都市の快適性"という概念を追求することによ

って､さまざまな都市的状況を生み出すことができるのである｡

これからのニュータウン内商業ゾーンが もつべきコンセプ トは､前述の "都市性" "都市

の快適性"を踏まえ､商業ゾーンが立地するそれぞれの都市 (ニュータウン)において ｢

人｣と ｢街｣と ｢文化｣の 3つが響き合って､あたかも トライアングルのように透きともっ

た美 しい音色を奏でる場として､そこに "ヒューマニティ (人間性)" "クォリティ (豊か

さ)" "ァメニティ (快適性)"の 3つの "ティー ･サロン"が日常されるとき､ニュータ

ウン内商業ソーンはまさに人 ･街 ･文化が響き合う トライアンクル ･コー トすなわち "歓び

の庭"となる｡
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ここ至って､ニュータウン内商業ソーンは､都市性豊かな空間へと存在性を高めることに

なる｡
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(2) 経済性から審美性へ

これからのニュータウン内商業ゾーンは､単なる買物の空間としてではなく､

術 ･社交 ･スポーツ ･健康 ･娯楽 ･レジャーといった極めて人間的なさまざまな領域に係

る空間として､とられていかなければならないo

このような状況の中で､今後二ュ-タウン内商業ゾーンが求められる重要なコンセプ トと

して ｢審美性｣という概念がある｡ ｢審美性｣は機能性や合理性､利便性とうえに､人間性

や芸術性､文化性をプラスし､豊かな知性と感性によってオーソライズされた環境空間をつ

くりだす｡

これからのニュータウン内商業ソーンは､現代人の環境に対する美的水準の高まりに応 じ

て､ますます環境的審美性の高いものになるであろう｡一つの文化がその社会に定着すると

き､そこには必ずといっていい程､審美的価値が追求される｡

都市開発競争がますます激化 し､先発としての既存の商業ゾーンに戦いを挑む時､後発の

ニュータウン内商業ソーンは ｢審美性｣を重要なコンセプ トとして美 しい環境つくりをして

いく必要があろう｡
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ll.港北ニュータウンを取り巻く環境及び位置付け

1.商業環境分析

日) 都市間競合分析

まず神奈川県における現状の商業構造をみてみることにする｡

神奈川県内の広域商業ゾーンは商業副都心立地の ｢横浜駅周辺商業ソーン｣を中心に大き

く次の9商業ゾーンに区分される｡ (昭和62年神奈川県消費購買行動調査報告書で婦人洋服

の支持率10%以上の都市を商圏と設定)

商 業 ゾ ー ン 売場面積 (62年) 商圏人口 (62年)

1 横 浜 駅 周 辺 商 業 ゾ ー ン 178,284nI※1(246,697m2) 3,423,236人

2 伊 勢 佐 木 町 商 業 ゾ ー ン 60,101nf 390,260人

3 川 崎 駅 周 辺 商 業 ゾ ー ン 79,115rd 679,289人

4 横須賀中央駅周辺商業ゾーン 57,897rrf 757,315人

5 本 厚 木 駅 周 辺 商 業 ゾ ー ン 82,805m7 389,606人

6 平 塚 駅 周 辺 商 業 ゾ ー ン 54,864rrf 296,551人

7 藤 沢 駅 周 辺 商 業 ゾ ー ン 122,278汀F 514,908人

8 小 EEl原 駅 周 辺 商 業 ゾー ン 69,866nI 350,348人

※ 1 ( )内 ｢そごう｣含む｡
※2 東京を含めると約 200万人商圏

そこで神奈川県に住む生活者の買物パターンをみると､次のように捉えることができる｡

･毎日性の頻度の買物は郊外のSCや近くの店へ

･週間性及び一部月間性の頻度の買物はターミナル立地の川崎､横須賀等の ｢地域中心型

商業地｣へ

･月間性及び季問性の頻度の買物は横浜中心街へ

さらに､地域によっては淡谷､新宿､町田への異物出向頻度は高く､特に港北､緑区にお

いては､東急田園都市線が淡谷とJR横浜線が町田と直結 しているため､月間性及び季間性

の頻度の買物は淡谷や町田さらには二子玉川という買物パターンが大きなウエイ トを占めて

いる｡
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これらの商業ゾーンの関係を分頬する･と次のようになる｡

L
IT

IL

.‖
11

日

商業ゾーン名 売場面積 商 業 核 エ リ ア の 形 態

超広域型商 業 地 元 田丁商 業ゾーン n117,800 特色ある専門店街

中華街商業ゾーン nf3.991 同一菜種の専門店街 シェア卜商圏十 一一一一一影響圏一一一一一･.--1

広 域 型商 業 地 横浜駅周辺商業ゾーン nf178.284 都市型百貨店高島屋 シェアni(246,697) 三越(そこつ) トー--一一一一商圏一一一一一一→ト影響圏1

也域 Ⅰ型 町田駅周辺 nf158,934 都市型百貨店東急 シエ
中心商型 商業ゾーン 小田急 アF- 商圏一一一一一一一一H

業也 商業ゾーン f9,115 さいか屋小乗屋

地 Ⅰ型 鍋島駅周辺 n1ク 大型昆販店 三陸岳虫ゝド. 商圏→
区中心商型業 商業ゾーン _8.251 イト-ヨ-カトー

Ⅱ型 中山駅周辺 nf 中型丘販店レ ､ 十工トー商圏-1地 商業ゾーン 17.558 マノエソユニー..

近 隣 型 妙避寺駅周辺 nf小型盈販店 二
以上のように神奈川県下の商業ゾーンをみると､元町や中華街のように異質性の高い商業

ゾーンは周辺の一般的商業ゾーンのエ リアを自らの商業上の影響下に置いているが､来街頻

度が低いため商圏範囲は狭く､む しろ影響圏の割合が高い.また一般商業ゾーンの場合は商

業 レベルの高い商業ゾーンが商業 レベルの低い商業ゾーンを重層商圏下に置くことは当然で

あるが､来街頻度は高く商圏中心であり影響は少ない｡ (同質レベルの商業ソーン間の競合

により､商圏は明確に区分できる)すなわち広域型商業地は最も商圏範囲は広 く地域中心型

商業地､地区中心型商業地を重層商圏下に置き､来街頻度の面からみると ｢月間性の頻度の

マーケットが中心｣となっている｡これに対 し地域中心型商業地は地区中心型商業地を重層

商圏下に置き ｢週間性から月間性の頻度のマーケットが中心｣となっている.また地区中心

型商業地は ｢毎日性から週間性の頻度のマーケットが中心｣となっている｡
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一般的に広域型両型地と地域中心型商業地は広義の意味での広域商業ソーンを形成 してお

り､その商業核として百貨店が立地するということが広域商業ソーン形成の条件であるとい

える｡
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商業地レベルモデル

商 圏 人 口 SCタイ7●

I,000万人 超個性派

テーマ七ンタ-

l聖 250万人

伝土或型 ナル型SC

a■也 11型 120万人 個性派
チ-一丁センター

地域中心 Ⅰ聖 60万人 Tq Jと -JFIJ土 .di

型蘇●地 ltir 30万人 (大土SC)テーマセンター

旭 T型 15万人 lJ聖 G M St=

区中心型蘇● (l0-15-20) .,ユーア百tUL=,
Hで 8万人 T=

地 (3-8-10) 群 門 ruレ ス ト ラ ン

近 Fn型 iOi兼 地 I.575人 7hJ JLlj

米 桝 El的 米 ffi梯 IRA 十 和

~l 佃 十

∫千妖 食+レジャー+文 化
一一 ヤ ン グ+ファミリー

声lJ 物 言+ ウ快 食 It:+ L/rrレジJt.- ⊥ + 1-ヤ ン グ

rl 物 言+ ?放 食 C+ y-rレジ1.- ⊥ +

lJ聖 G M St=
.,ユーア百tUL=, +放 免 +

T= 柘EFrE +77ミリ-群 門 ruレ ス ト ラ ン 十放 氏 +

7hJ JLlj 117目性



(2) 港北ニュータウンの商圏分析～百貨店立地という視点からみた商圏分布～

このような神奈川県における現状の商業構造の中で､港北ニュータウンがどのような位置

付にあるかみてみることにする｡

港北ニュータウンの周辺都市との競合 レベルは､都市間競争のレベル (広域型商業地及び

地域中心型商業地の都市との競合)と地区問競合の レベル (地区中心型商業地の都市との競

合)がある｡都市間競合は主にタウンセンターにおける競合であり､地区間競合は駅前セン

ターにおける競合であるO

すなわち､港北ニュータウン全体の商圏-タウンセンタ-商圏は周辺の百貨店立地の都市

との力関係により決定するが､横浜駅周辺商業ソーン及び渋谷商業ゾーンは高次の商業 レベ

ルの力関係により決定するといえる｡

港北ニュータウンを取り巻 く百貨店立地の都市は次の通りである0

No. 商 業 ゾ ー ン

1 横 浜 駅 周 辺 商 業 ゾ ー ン

2 渋 谷 駅 周 辺 商 業 ゾ - ン

3 川 崎 駅 周 辺 商 業 ゾ ー ン

4 大 井 町 駅 周 辺 商 業 ゾ ー ン

5 二 子玉 川駅 周辺商 業 ゾー ン

6 たまプラ-ザ駅周辺商業ゾーン

従って､これらの商業ソーンとの力関係ということを考えると､港北ニュータウンタウン

センターの商圏は半径 5km匪卜を基準に､たまプラ-ザ駅周辺商業ゾーン､二子玉川駅周辺商

業ゾーンの影響で､緑区西北部､多摩区､高津区北部を除いた範Bflが設定される｡
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～量販店立地という視点からみた商圏分析～

次に駅前センターについてみると､これはタウンセンター並びに周辺の地域中心型商業地

の重層商圏下において､他の駅前センター並びに周辺の地区中心型商業地との力関係による

その商圏は決定されるといえる｡また､たまプラーザ駅周辺商業ゾーンなと地域中心型商業

地とも地区レベルによる競合する｡

港北ニュータウンはそれを取り囲む形で､∫R横浜線､∫R南武線､東急東横線､東急田

園都市線が走っており､これらの鉄道の各駅周辺には次のような地区中心型商業地並びに地

域中心型商業地が立地 している｡

No, 商 業 ゾ ー ン

∫R横蘇線 1 菊 名 駅 周 辺 商 業 ゾ ー ン

2 小 机 駅 周 辺 商 業 ゾ ー ン

3 鴨 居 駅 周 辺 商 業 ゾ ー ン

4 中 山 町 駅 周 辺 商 業 ゾ ー ン

5 十 日市場 駅 周辺 商 業 ゾー ン

6 長 津 田 駅 周 辺 商 業 ゾ ー ン

JR南部線 7 登 戸 駅 周 辺 商 業 ゾ ー ン

8 構 ノ 口 駅 周 辺 商 業 ゾ ー ン

9 武 蔵新 城駅 周 辺 商業 ゾー ン

秦負東横級 10 武 蔵 小杉駅 周 辺 商業 ゾー ン

ll 日 吉 駅 周 辺 商 業 ゾ ー ン

12 綱 島 駅 周 辺 商 業 ゾ ー ン

13 大 倉 山 駅 周 辺 商 業 ゾ ー ン

東負田園那市線 14 青 糞 台 駅 周 辺 商 業 ゾ ー ン

15 たまプラ-ザ駅周辺商業ゾーン

16 鷺 沼 駅 周 辺 商 業 ゾ ー ン

従って､駅前センターは､これら商業ゾーンとの力関係による商圏が決まる｡
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土也区間尭亀合マ二ノブ
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日.港北ニュータウン内各センターのあり方及び位置付

1.各センターの位置付

港北ニュータウンには

1つのタウンセンター (南北に分れているが機能的には一体)

4つの駅前センター-- --･A-D

6つの近隣センター-･- --イ～へ

が計画されており､それそれが異なった商業機能を餅､3重層化した形で商圏を形成するよ

う計画されている｡

19



これらのセンターを神奈川県おにける現状の商業構造の中に当てはめるとタウンセンターは､

川崎駅周辺商業ゾ-ン､本厚木駅周辺商業ゾーン等と同レベルの地域中心型商業地 (広義の意

味の広域商業ソーン)､駅前センターは綱島周辺商業ゾーン､中山駅周辺商業ゾーン等と同じ

レベルの地区中心型商業地､近隣センターは近隣型か商業地として位置づけることができる｡

以上のように都市型商業機能としてのタウンセンターを中心に､これを取り巻く形で中間型

商業機能としての駅前センター､生活型商業機能としての近隣センターが互いに機能を分担 し

合いながら重披する商業構造とする｡

一20-



2. ｢商業近代化地域報告書｣による商業地類型

｢商業近代化地域報告書｣において､商業地は､A近隣性最寄店からH大都市都心商業施設

部までの8つに頬型化されている｡当報告書の中で用いている ｢地域中心型商業地｣ ｢地区中

心型商業地｣ ｢近隣型商業地｣をこの類型に当てはめると次の通りである｡

･地域中心型商業地- ･ -･F.G

･地区中心型商業地- ･･-･D.E

･近隣型商業地- ･ ･･B.C

商薬施設群の一般類型

立 地 性 形 態 業 種 一 般 的 な全 休 規 模(売上面扶)直 接 EEl域人 口 内 容

A.近 隣 性叔 寄 店 6千人未満 A ､′- 食料品その他日用品最寄品中心. 1.000qf
以上

6千人以上 妄讐宇警護 書警姦警官琵嘉習A A I.000rrf

両難枯奴群 以上

C.住区 中心■′tf 1.5千人以上 2,500rrt′､′
商業権紙幣 多いo 以上

D.地区中心 4千人以上 6,000rJ
-f- ▲ { カ 一 寸

商業施iA群 宅E]]地のセノタ- する. 以上

E.中城 中心繭集施設群 10千人以上 15.000nf以上
する○

F.広域 中心寸Tt. 25千人以上 35.000nI店が多く成立する｡

商業施LR群 多い駅肌地区 る⊃ 以上

G.都 心商業施設群 25千人以上 80.000nI以上とfj:る○

商業施設群 150千人以上 200.000rrf以上

E窪ま去主lO'讃 発 :讐 讐 苧琴警雪や菅翳 要請禦 雷雲髭 戸雫壷芳志墓苧J,益砦 謂 門 混警窒ヂ～52年度)をもとに作成してものである｡
その他 r歓菓他型j r‡更光地型j/Lどに区分される｡

(注'3暴TB{三言持ilGAB(義 ?議 長壷,G,Hi慧雷雲'Gh雫鏡 丁鑓 壷,G.H壷 主管賢 讐̀ 苦'JEF-
GH(準基本型)､⑥ (A) ･CD-GH (地区依存型)､⑦ (A) EF-GH (中広域依存型)､
⑧ (A)･.GH(都心依存型)､の8種掛こ分けられる｡
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なお､既存周辺商業地は､次のように類型化されている｡

商 薬 環 縫 類 型 主 要 施 設

毛足 況 将 来 商英施設 (第 1種大規模小売店舗) 主 な 公 共 施 設 等

桁 島 中城中心 (E) 中頃中心 (E) ユニ一宿島S_C_(4.392nf)､日栄ビ 地区内一首正面の麦､老人憩いの家

(3.551ni)

たまプラ-ザ )

背 嚢 第 地区中心 (D) 地区中心 (D)

鴨 居 住区中心 (C) やや小さな

中 山 地区中心 (D) やや小さな中城中心 (e)

十 日 市 場 やや小さfi:

長 建 EE] やや小さな やや小さな
中城中心 (e)

千の他の商#也 日 吉 住区中心 (C) 完富 鉱 巧d)

大 食 山 住区中心 (C) やや小さな地区中心 (d)

菊 名 住区中心 (C) やや小さな 門学校

あざみ野 住区中心 (C) 住区中心 (C)

市 ヶ尾 住区中心 (C) やや′トさな地区中心 (d)

藤 が 丘 やや小さな住区中心 (C) 住区中心 (C)

小 机 やや小さな住区中心 (C) 住区中心 (C)



3.セ ンター別マーチ ャンダイ ジング計画

各センター別のマーチャンダイジング計画は次の通りとする｡

タウ ンセ ンター 駅 前 セ ン タ ー 近 隣 セ ン タ ー

商 業 レベ ル 地域中心型商業地 地区中心型商業地 近隣型商業地

商 業 レベ ル 都市型商業機能を持つ 駅前機能に準都市型機 主婦の便宜性の機能をタウンレジャー性の高 舵 (郊外の駅前商業ゾ 中心として生活密着型

い商業ゾーン -ンと同じ性格)を持つ商業ゾーン の買物ゾーン

商 業 レベ ル 都市型百貨店 量販店 スーパーマーケット専門店街区 物販専門店 食品専門店

飲食店街区 飲食店 .サービス業 軽飲食 .サービス業

基 本 方 針 都市型商業ゾーンの形 量販店を商業核にする スーパーマーケットを成 生活必需ニーズのフル 核とするコンパクトS

すなわち

･タウンセンターは港北ニュータウンの広域商圏の商業ゾーンの位置づけにあることからでき

るだけ多 くの面積を集中させ､商業 レヘル的にも高次元の商業開発を目指 し､商業機能的に

は､できるだけ複合 した形態とするO (完全なる都市型商業ゾーンの形成)

･駅前センタ-は生活必需ニースを基本とするが､都市型性を一部付加 した準都市型商業ソー

ンを目指す開発を行うO

･近隣センターは徹底 した生活の便宜性を追求 した最寄性マーケットの形成を行う｡

とする｡
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4 センター別ボリューム計画

タウンセンター並びに各駅前センターの商業ボリュームは ｢商業近代化地域計画書｣により次のように設置されている｡

港北ニュータウン･センター地区

一般小売商業施設 業種別売場面積 単位 nf

タ ウ ンセ ン タ ー 駅 前 セ ン タ ー 合 計
南 北 小計 南1 南2 北 1 北2 小計

昭和65年 食料品 6,600 7,800 14,400 4,000 2,200 2,000 2,500 10,700 25,100

･-8,300 ～ 7,000 ～ 15,300 ～ 5,000 - 2,800 ～ 2.500 ～ 3,100 ～13,400 - 28.700

衣料品 3,300- 5,400 2,600- 4,400 5,900- 9,800 900- 1,300 500- 700 400- 600 500- 700 2,300- 3,300 8.200- 13.loo

その他 5,200 4,900 10,100 1,800 900 800 1,000 4,500 14,600
～ 6,800 ～ 6,400 ～ 13,200 ～ 2,200 ～ 1,200 ～ 1.000 ～ 1,300 ～ つ,700 ～ 18,900

汁 15,100 15,300 30,400 6,700 3,600 3,200 4.900 17,500-22,400 47,900～20,500 -i/,800 ～ SS,300 ～ 8,500 ～ 4,/00 ～ 4,100 ～ D,100 ～ GO,700

70年 食料品 8,300 8,000 16,300 4,900 3.300 3,200 3,400 14.800 31,100

～10,500 ～10,100 ～ 20,600 ～ 6,100 ～ 4,200 JL-4,000 ～ 4,200 ～18,500 ～ 39,100

衣料品 6,300 5,800 12,100 1,10() 700 600 700 3,100 15,200
～ 9,800 ～ 9,100 ～ 18,900 ～ 1,500 ～ 1,000 -- 800 ～ 1,000 ～ 4,300 ･-.23,200

その他 7,600 7,400 15,000 2,300 1,500 1,200 1,500 6,500 21,500
～ 9,900 ～ 9,600 ～ 19,500 ～ 2,900 ～ 1,800 ～ 1,600 ～ 2.000 JJ-a.300 ～ 27,800

汁 22,200 21,200 43,400 8,300 5,500 5,000 5,600 24,400 67,800
～ョo,200 ～28,800 ～ 59,000 ～10,500 ～ 7,000 ～ 6,400 ～ 7.200 ～31,100 ～ go,100

75年 食料品 10,000 9,600 19,600 6,300 4,300 3,900 4,500 ユ9,000 38,600

～15,000 ～14,500 ～ 29,500 ～ 7,900 ～ 5,400 ～ 4,800 - 5,/00 ～23,800 ～ 53,300

衣料品 9,500 8,900 18,400 1.600 1,100 800 j,200 4,700 23,loo
～19,000 ノー18,200 ～ 37,200 ～ 2,100 ～ 1,400 ～ 1,000 ～ 1,500 ～ 6,000 ～ 43,200

その他 10,200 9,900 20,100 3,200 2,100 1,600 2,300 9,200 29,300
ノー16,000 ～15,700 ～ 31,700 ～ 4,000 ～ 2,600 ～ 2,100 一一2,800 ～ll,500 ～ 43,200

計 29,700 28,400 58,100 ll,100 7,500 6,300 8,000 32,900 91,000
～50.000 ～48,400 ～ 98,400 ～14,000 ～ 9,400 ～ 7,900 ～10.000 ～41,300 一一139,700

80年 食料品 14,300 13,900 28,200 6,400 5,800 4,600 5,900 22,700 50,900

～20,200 ～19,800 ～ 40.000 ～ 9,100 ～ I,300 ～ 5,800 ～ /,600 ～29.800 -- 69,800

衣料品 17,500 16,800 34,300 1,500 1,400 900 1,400 5,200 39,500
～28,700 ～28.100 ～ 56,800 ～ 2,100 ～ 1,800 ～ 1,200 ～ 1.900 ～ 7.000 ～ 63,800

その他 15,100 14,900 30,000 3,100 2,800 2,100 2,900 10,900 40,900
～22,300 ～22,000 ～ 44,300 ～ 4,500 ～ 3,500 ～ 2,600 - 3,800 ～L4,400 ～ 58,700

汁 46,900 45,600 92,500 ll,000 10,000 7,600 10,200 38,800 31,300

※ 駅前センターの名称で

南 1は川和駅前センター

南 2は大熊駅前センター

北 1は中川駅前センター

北2は北山田駅前センター

をそれぞれ指しているC
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港北ニュータウン地区規模試算結果 (延床面積) 単位 nf

タ ウ ン セ ン タ ー

南 北 小 計

昭初65年 一 般 小 売
その他 特 化 小 売

飲 食

P画集閑適施設 33,300 (9,500) 33,300 (9,500) 66,600 (19,000)

/ト 計

合 計

70年 一 般 小 売
その他 ∃特 化 小 売

飲 食

商業関連施設 51.600 (14,700) 51.600 (14,700) 103,200 (29,400)

小 計

合 計

75年 一 般 小 売
その他 特 化 小 売

飲 食

商業関連施設 70.700 (20,150) 70,700 (20.150) 141.400 (40.300)

/ト 計

合 計

80年 一 般 小 売
その他 特 化 小 売

飲 食

商業関連施設 88.300 (25,200) 88,300 (25.200) 176,600 (50,400)

小 計

合 計



港北ニュータウン地区規模試井結果 (延珠面積) 単位 nI

駅 前 セ ン タ

南 1 南2 北1 北2 小 計

昭和65辛
その他 特 化 小 売 BOO-L- 1,100 800- 1,100 800- 1,100 800- 1.100

飲 食 2.000- 2.500

小 計

A 汁

70年 - 役 小 売
その悼 特 化 小 売 5,200-- 6.800

飲 食

小 計

A 言十

75年 一 般 小 売
その他 特 化 小 売 1,700-A-2,800

飲 食

小 計

▲ 計

80年 - 般 小 売
その他 特 化 小 売

飲 食

小 計

▲ 計

(注)l 商業関連施設のうち､( )内は戒立床面硬がほぼ敷地面軌こなるような施設 (ゴルフ.テニス･スケート)で､内数である｡

(注)2 -毅小売､放免については､ネノト比 (売場面積/延床面鎌)を60%として井出した｡
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5.各駅前センターの役割

北山田駅前センターの特性､役割

商業環境特性 タウンセンターとは近いものの､鉄道の開通が遅れるため､最寄品をなどは直接
影響は少ないと思われるoLかし東横線の各駅前商店街との影響も出てくるo

なお比較的近い位置に近隣センターが2つあり､最寄品は近いセンターの方に流

出するo

交通環境特性 鉄道は横浜4号線が開通する予定だが､運輸政策審議会答申では昭和75年までに
整備すべき路線として位置付けられているD

道路は土地計画道路日吉 .元石川線がセンターの東西を通るO

地 形 的 特 性 センタ-北lRrJには､せせらぎを持つ縁遠と屋敷林が残る自然的な地形であるo
駅前に立地しており､都市計画道路日吉 .元石川線をはさんで北側のブロックと

南側のブロックに大きく二つに分かれ､北川のブロックは20m緑道に接しているO

周辺施設特性 せせらぎを持つ緑道があるo
地区センターができるo

マーケット特性 マーケットは周辺居住者が中心であるo
ここに住む住民は多くが東京方面からの移住者であり､都心感覚はかなり高い○



川和駅前センターの特性､役割

商業環境特性 タウンセンター南から約 1.5kmに立地しており､交通状態も良いため買回り品を
中心に流出すると思われる○センタ-にはオーケ-の出店予定があり､共同化ビ

ルには来春ホ-ムセンタ-の出店が計画されているOまた比較的近い位置に近隣

センタ-が2つあり､最寄品は近いセンタ-に流出するo

交通環境特性 鉄道は依浜4号線が開通する予定であるo
道路は地区の中央よりやや北寄りに都市計画道路中山.北山田線が通る｡

またセンター近くには､新横浜 .元石川線及び横浜一上麻生線も通る.

地 形 的 特 性 北西より南東の方向に伸びる細長い形をしたセンターで､中間を都市計画道路中
山.北山田線と横浜4号線が横断する予定であり､この二つの交通幹線によって

大きく3つのブロックに分かれるo

周辺施設特性 センターの東側に都築ふれあいの丘があり､地域住民にいこいの場を提供できるo
(ここには余熱利用施設､地区センタ-があり､現在年間約50万人の利用がある.)

マーケット特性 東京方面から移ってくる人が多いと想定され､ある程度都会性を持った人が多い○

来 街 着 特 性 地元住民が中心であるo
センターの内､及び周辺には都市計画道路か通っており､車客がある程度多い○
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大熊駅前センターの特性､役割

商業環境特性 センター南の次の駅でもあり､買回り品を中心に流出すると思われるo
比較的近い位置には2つの近隣センタ-があり､最寄品は近いセンタ-に流出す

るロ

交通環境特性 鉄道は市営高速鉄道3号線が区域のほぼ中央を高架で東西に走るD
道路はセンタ-の南に新横浜 .元石川線 (巾40m)､東に大熊 .東山線が通り､

交通の便が非常に良いe (大熊 .東山田線には昭和65年に第三京浜の新インター

ができるD)

地 形 的 特 性 ニュータウンの南西部に位置し､鉄道を軸にT字型のセンタ-を作るo

周辺施設特性 センタ-地区と一体となったブロックに業務施設が計画されているO

マーケット特性 住民は主に横浜方面へ通勤する人々であり､郁心性を持った人が多いD

来 街 者 特 性 地元住民が中心であるo

･.L●-メイン
●■●●●●●●● ●

●●



6.他センターとの差別化のための方法

日) 各センターとの差別化についての基本的考え方

商業の競争激化時代と言われている現在､各駅前センターにそれぞれ成功するためには､

いかにタウンセンターと差別をするか､そしてそれぞれの駅前センター同士が差別化するか

ということが重要であり差別化するには異質性の高い街づくりをする必要がある｡

異質性とは直訳すれば "性質の追うこと"であり､それは他の商業施設にないものを持つ

こと､あるいは､他の商業施設にあるものをより多く持つことによっても実現させることが

できる｡そしてこれが他の商業施設との差別化になる｡

差別化要EEIとしての異質性を表現するためには､

･異質性 8つの表現

n

商品による異質の表現

業種 ･業態による異質性の表現

機能 (複合模能)による異質性の蓑現

施設 (デザイン等)による異質性の表現

クーゲ ノト(集まる人の特性)による異質性の表現

販売方法による異質性の表現

イベントによる異質性の表現

環境による異質性の表現

という8つの表現方法があるO

駅前センターは､基本的には周辺に住む生活者を対象とした地区中型商業地であることか

ら立販店もを核とする生活必需ニーズのフルライン構成の強化ということが最大のポイント

となるo特にタウンセンターとの競合において､ガッチリ自己の商圏を掌握するためにも､

差別化の前にまず､商業力の強化ということが前程になることは言うまでもない｡

しかしながら､タウンセンターと駅前センターを比較した場合､その商業レベル､商業ボ

リュームには大きな差があり､このような状況の中で､自らのポジションを確保していくに

は､やはり商業力の強化だけでは不十分であり､プラスαの要素すなわち異質性の付加とい

うことが必要になってくる｡

新宿､渋谷､池袋あるいは横浜 (駅周辺)､川崎といった繁華街において一番欠けている

のものは何かと考えると､それは "人間性" "快適性" "安全性"といったことであろう｡

駅前センターが対タウンセンターとの関連において差別化を行うには商品､業種､業態に

よって異質性を表現するのは非常に難しく､その方法としては環境による異質性の表現が最
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も望ましいと思われるOそして､それは "人間性" "快適性" "安全性"の表現であり､こ

れがタウンセンターとの差別化になると思われる｡

次に､駅前センタ-同士の差別化を考えた場合､すべての駅前センターが公平に成立する

ためには､マ-チャンタイジンク的には同じ力を持っており､魅力という点で､それぞれが

異なった魅力を持っている必要がある｡そのためには､施設 (デザイン等)による異質性の

表現が最も望ましい方法であると思われる｡

駅 前 セ ンターを成立 させ るための大前提

駅前センターとタウンセンターの差別化の要素

駅 前 セ ン タ ー 同 士 の 差 別 化 の 要 素

(2) タウンセンターと駅前センターとの差別化

･基本的性格

くタウンセンター>

一 畳販売店を核とする生活必需ニースの

フルライン構成の強化

- 環境による異質性の表現

一 施設 (デザイン等)による異質性の

表現

<駅前センター>

･来街者中心 < - ･居住者中心

●エンターテイメント性重視 - , ･自己回帰性重視

･刺激 < - ･やすらぎ

･オーバースケール -一一････一- ･ヒューマンスケール

31-



(3) 駅前センター間の差別化

港北ニュ-タウンには中川センターの他に北山EEl駅前センター､川和駅前センター､大,?巨

駅前センターの 3つの駅前センターがある｡それぞれ商業的には同規模の商業力を持つため

に異質性が最も出る方法は､施設 (デザイン等)にる差別化であると思われる｡

例れば4つの駅前センターを施設 (デザイン等)で差別化 してみると､次のようになる｡

(それぞれの駅前センターを､地形､周りの環境､立地状態などから考えてみる｡)

･中川駅前センター

最もEf]閲都市線近 く､周辺環境イメ-ジから､ヨーロッパのイメージでアプロ-チす

ることと考える｡

･北山田駅前センター

横浜 4号線の開通が遅れるため､当分､タウンセンター及び東横線まで遠い距離にあ

る｡従って比較的周辺から孤立 した立地イメージと思われためジャパン.アジアイメー

ジでアプローチを考えるO

･川和駅前センター

センターの形状をみると､長 くモールがつながっており､横に長いセンターを作って

おり､西海岸の商業地に似ている所からセンターのイメージを考える｡

･大熊駅前センター

将来の大熊センターの環境を考えると､周辺には-イテク関連の企業が､立地すると

みられここからハイテクイメージとしてアプローチを考える｡
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･あざみ野のイメーノからのアプローチ ･比較的周辺から孤立立地イメージからの

･リッチ アプローチ

･ヒューマン
欄 都市 ＼

(ヨ-ロッパイメージ) (ジャパン･アジアイメージ)

リカ西海岸イメージ) (ハイテクイメ-

長く続 くモールの形のイメージからの ･周辺誘致企業のイメーンからのアプローチ

アプローチ

ー33-



lV.中川センターのあり方及び位置付

1.中川センターのあり方

中川センターの特性

それぞれのセンターは､その地形的特性､商業環境特性､交通環境特性､マーケット特性

等､そのセンターを取り巻く条件は異なっている｡

中川センタ-の特性を列記すると次の通りであるO

･中川センター

商業環境特 性 市営高速鉄道 3号線によりタウンセンターとあざみの駅に結ばれるため､特にタウンセンター､たまプラ-ザ各商業ゾーンの大きな影響

を受ける.従ってボリューム的にはあまり大きなポリユ-ムは成立せ

ず､そのレベルもあまり高いi)のは期待できないといえる.

交通環境特性 市営高速鉄道は3号繰､道路は牛久保 .中川線が通るため､交通の便は良いが､これは商業にとつてはマイナス作用､すなわち消費の流

出が大きくなる可能性がかなりあると予想されるD

歴史 .文化特性 古代住居跡退跡が物語るように､古くから拓けた場所であるが､近年は住宅地として急速に発展している○特にあざみ野は高級住宅地と

して､その中に劇団､大学などもあり､文化的香りの高い町となって

いおり､当センターもそれとの一体として捉えられるO

地 形 的 特 性 全体に丘を形成 しており､地区公園､近隣公匿と一体となった自然に恵まれた景観を形成 しているoまた地形からイメージとしてヨーロ

ツパ的な感じがうかがえるo

周辺施設特性 特にセンター地区と一体となったブロックに業務施設が計画されているが､これは商業にとって従業員需要､事務所需要がかなり期待で

きるoまた大学の誘致が可能な場合には､新たな需要が生まれると思

われる○

マーケット特性 マーケットは周辺居住者が中心となり､ここに住む､人たちは､あざみ野との関連で､かなりレベル､感性共に高い人が多いと予想され

る◇また都心部から移り住んでくる人も多いと思われ､都心感覚はか



来 街 者 特 性

タウンセンターとは違ったやすらぎのあるセンターが可能であるた

め､単に都心志向たけでなく､自然志向､人間志向の人がかなり集ま

ると思われる｡また大学の誘致が可能であればその関連で学生も来街

者の構成要因になると思われる｡

開 発 の 方 向 競合環境等からみて､基本的な駅前センタ-機能だけでは成立性が低 く､何 らかの差別化要因を付加 しなければならないといえるoその

場合地形的特性等を生か し､街全体のイメージにおいて差別化を行つ
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2.競合商業ゾーンの分析

中川駅前センターと競合になるとみられる､鷺沼､たまプラーザ､あざみ野､市ヶ尾の各駅

前商業ソーンを分析する｡

各駅前商業ゾーンの特色は次の通りである｡

たまプラーザ 東急SC､イ トーヨーカ堂を中心として商業施設中心の街､広域中心商業

地区

鷺 沼 東急ス トアを中心として中城中心商業地区

あ さ み 野 東急ス トア､スーパーマーケットを中心に､文化コミュニティ施設のある

街､地区中心商業地区

市 ヶ 尾 西友を中心とした地区中心商業地区

中川駅前センターは､鷺沼､たまプラーザ､あさみ野､市ヶ尾の各駅との距離がほほ2km匪】

内にあり､各駅前商業ソ-ンと競合するか､もしくは影響を受ける所に立地するO

特にたまプラーザ駅前商業ゾ-ンは横浜市北部で唯一の百貨店が立地する商業ゾ-ンで大型

量販店もあり､質塵ともに充実した広域中心商業ゾーンを形成 している｡そのため中川駅前セ

ンターは重層商圏下におかれ､買回り品を中心に消費の流出が発生すると思われるO

また鷺沼駅前には､大型量販店の東急ス トアがあり､100億円以上の売上をあげているよう

に､かなりの力を持っているoこれは駐車台数が 550台と多く､またたまプラーザ以北ではあ

まり競合がないためであるが､中川駅前センターができるとかなり競合するものと思われる｡

あさみ野､市ヶ尾それぞれの駅前にもまだ未整備ではあるが､中規模の盈販店を持っている｡

立地的にみて､たまプラーザ商業ソーンの重層商圏下におかれるため､最寄品中心商業地区を

形成 し､消費の流出をふせいでいる｡

たまプラ-ザを中心に考えると､中川駅前センターも､あざみ野､市ヶ尾と同じような重層

商圏下の立地と考えられ､最寄品を中心として地区中心商業地区を形成する必要があるのでは

ないか｡
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(1) 鷺沼駅周辺商業ゾーンの分析

･宮前区南部を圏域とする地区中心型商業地である｡

･商業施設として東口駅前に東急ス トア (売場面積10,102m2､売上高 121億円､駐車台数 5

50台)があり､たまプラーザ以北のこの地域一体の消費をほぼ独占的に支配している｡

･駐車台数も 550台とかなり有り､この地域に大型店が無いこともあり､車客を相当集めて

いる｡

･東急ス トアの業種構成は最寄品中心で､買回品を付加した4層建てである｡

･買回り性の強い商品は､たまプラ-サ､二子玉川高島屋SCに流出傾向ではあるが､最寄

品を充実することによる地域住民の日常生活に対する欲求を充分満足させており､たまプ

ラーザとは機能分担している｡

･一般商店をみると､東急ス トアを取り囲むようにはり付き､補完的な役割を果たしている｡

また-ス通り沿いにも商店はあるが､集積がまばらで魅力に欠ける｡
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(2) たまプラ-ザ駅周辺ソーン分析

腔

三

,,i

･横浜北部､唯一の百貨店を持ち､広域中心商業地区の位置付けにある〇

IEEl園都市緑の急行停車駅である優位性を背景に54年 3月にイ トーヨーカ堂､また57年10月

に､たまプラーザ東急SCができ､この商業ソーンの核となっているo

店 名 売場面積 (m2) 売上高 (百万円) 駐 車 台 数

たまプラ-ザ 32,660m2 1,200台
東急SC (核 22,350m2)

駅周辺の商業ソーンでは､売場面積45,487m2に

対 し売上高 4,262,337万円と狭いながら､かな

り高い売上を示 している｡
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･現状は大型店主導の街であり､今後の地区商業の成熟化に伴い､一般商店の充実と補完性､

相乗性の確保が課題であるD

･商業施設の分布は駅前の2大型店の周りに一般商店が分布している型であり､街の奥行き

が浅い｡

･後背地には美しケ丘なとの高級住宅地がひかえており､最寄品を始め､かなり買回り性の

強い商品まで巾広く消費されている｡

･業種構成は､広域中心商業で､物販､飲食が中間で､サービス ･レジャー等の施設の集積

が少なく､比較的感性の高い沿線住民の生活ニースをあまり充たしておらず､各種機能の

複合化が課題である｡
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(3) あざみ野駅周辺商業ゾーンの分析

･徒歩圏内中心の駅勢圏である.

1商業施設は東口に東急ス トア (売場面積 2,259rrf､売上高 2,985百万円､駐車台数 150台)､

西口駅前ス-パ-マーケットがある｡

･一般商店は量販店を補完する形で存在するが､街は未成熟で商店の集積もまばらである｡

･その他の施設として､地区内には緑区の山内支所､山内地区センター､図書館､カリタス

女子短期大学､劇団四季等があり､カルチャー ･コミュニティ施設が充実しているO

･後背地は住宅地で今後人口の増加が予測される｡
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(4) 市ヶ尾駅周辺の商業ゾーン分析

･徒歩圏を中心として駅勢圏である｡

･商業施設として東口に西友 (売場面積 3,630nf､売上高約31億円､駐車台数 200台)､駅

前に東急バラエティ､西口に寄合商業ビルがある｡

･北口には一般商店街があるが､ 246号線の以上にあり､駅前と分断されており､商店密度

も低い｡

･後背地は住宅地であり､今後も人口の増加が期待できる所ではある0

･駅周辺はまだ完全に整備がなされてなく､街としての魅力はないoそのためたまプラーザ

等の商業集積地に買回品を中心に消費が流出しているo

･北口商店街の奥には現在でも､青少年の家､市ヶ尾小学校があるように､今後もこのよう

なコミュニティ施設を中心に､街が形成されると予測される｡
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3.中川センター周辺の環境分析

∩) 田園都市綿のイメージ分析

中川センターの立地を見ると港北ニュータウンの中でも最も田園都市線に近 く､その影響を

受けると思われる｡そこで田園都市線のイメーノを分析することにより､中川センターとの

関連を考案する｡

渋谷に来ている若者 100人に東京近郊で好きな鉄道路線をあげてもらったのが､下の蓑で

ある｡

田園都市線は､東横線､小田急線､井の頭線に次いで 4番目に好きな路線という結果が出

ている｡

田EgI都市線の場合やはり住宅地のイメージが強く､特に ｢高級住宅地｣ ｢緑が多い｣ ｢田

尻的｣というイメージを持っている人が多い｡

好 き な ′合手崇と そ の .理 由 ､重 電 五 ･駅 等 L=ついて 育 ,-Gi綾 の街 ･四境 t=つい て さ 乗客t=つ いて
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また各沿線で思い浮かぶイメージとして､田園都市線では商業 ･文化 ･スポーツ施設に

｢玉川高島屋SC｣ ｢瀬田パークアベニュー｣ ｢世田谷美術軌 といったレベルの高い施設

がイメージとしてあり､郊外の新 しい中流生活の舞台である第四の山の手として､オシャレ

で優雅な郊外住宅地というイメージが田園都市線には､もっとふさわしいと思われる｡
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ィメージワー ドから思い浮かぶ沿線調査で も､田園都市線は ｢新 しい｣ ｢リッチ｣ ｢文化

的｣ ｢健康的｣といったキーワー ドが上位をしめており､新 しいけれども文化的であり､良

いイメージがある｡
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(2) 周辺環境調査

次に､中川センターを取り巻く環境状態を調査したo (資料編参照)現状の中川センター

開発予定地は整備段階でさら地ではあるが､緑が多く､高台に位置しており環境は良い｡

また田園都市線の駅前 (たまプラ-ザ､あざみ野)にも商業施設があり､特にたまプラ-

ザは東急SCに代表されるようなオシャレな店も多くなり､上流イメージがあるo

周辺住宅も高級感があり､たまプラーザの後背地にある､美しが丘は田園調布級の住宅地

を形成している｡また､利 ll-tンクーに最も近いすみれが丘でも､かなり良い住宅地であるo

このように中川センター周辺は､自然にかこまれた生活するには環境の良い所である｡
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4.目指すべきポイント

以上のように ｢今後の商業施設の動向｣ ｢中川駅前センターの規模｣ ｢中川駅前センター周辺

の環境及び商業施設｣なとを考慮し､中川駅前センターの目指すべきポイントを次のように思え

る｡

中川センターの開発計画において目指すべきポイントは次の通りである｡

･回遊性の高い面的広がりを持った街づくりの必要性

< (例)渋谷､吉祥寺>

既に ｢これからの商業集積のあり方｣で述べたように駅前に商業核が集中すると街に拡が

りができず､専門店街の形成ができにくいのに対 し､例えは吉祥寺のように､商業核を周辺

に誘致すると､交通核と商業核､さらには商業核と商業核を結ぶ形で専門店街が形成され､

回遊性の高い面的に拡がりのある街ができるO

当センターは､マーケットからみて､吉祥寺のようなボリュームの街を形成することはで

きないが､コンパクトではあっても､その中にできる限り交通核の分散 (地下鉄駅と駐車場

の適正配置)と商業核､文化核の分散 (GMG､DIY､スポーツセンター､カルチャーセ

ンター､アミューズメントセンター､クリニックセンター等)を図り､さらには滞留機能

(プラザ､小公園)を適正配置したショッピンクプロムナー ト (モール)によるE]遊性の高

い街づくりをする必要がある｡

また､当センターの場合は特に回遊性の強化の面から､商業施設の階層は低層を基本とし､

土地の有効利用を考えた場合には､低層の商業施設の上に業務施設､住宅施設なとを乗せた

構成とするO

･文化 ･レジャ機能を付加した街づくりの必要性

< (例)渋谷 ･下北沢>

人々の余暇生活志向は高く､とりわけ首都圏生活者の余暇生活志向は高く､これに対応す

るためには､買物オンリーの街づくりではなく､できる限り､文化性､レジャー性機能を付

加することが必要である｡

特に､当センターの隣接地に大学の誘致が可能であれば､街全体を文化性の高いイメージ

を演出することができると思われる｡

渋谷が現在､若者に強力な支持を得る街になっているのには､いろいろな要因があるが､

その中の一つに ｢渋谷公会堂｣ ｢NHK｣の果たしている役割というものも見逃すことがで

きない｡さらにライブハウス等によって街全体に文化性イメージが充満し､それがパルコの
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文化戦略を生む起爆剤になったといえる｡ファッション業種の成立を可能のする素地をっく

ることにつながると思われる｡

･楽しくユニークな街づくりの必要性-

< (例)下北沢､自由ヶ丘>

街には ｢一般商業楼能｣と rイメージ商業模能｣があり､商業機能としての大部分は一般

商業機能であるが､イメージ商業機能の役割が多い街程､ユニークな街となる｡

自由ヶ丘は､商業機能の大部分が一般型であるが ｢メイプルファーム｣ ｢チル ドレンズミ

ュージアム｣等のイメージの高い商業施設がその中に点在することにより､街全体がユニー

クな感じを与える街になっている.そしてこの街の位置づけをみると､ちょうど渋谷文化圏

の中の ミニタウンを形成しており､メインカルチャーに対するサブカルチャー的な位置づけ

にあるとえる｡

当センターは､タウンセンターを核とする港北ニュータウン文化圏の中において､渋谷文

化圏の中の自由ヶ丘のような位置づけを与えることが望ましい位置づけにあり､ヒンターラ

ンドの問題で違いはあるが､もし大学の誘致が可能であれば､これが可能になるのではない

なだろうか｡

･居住者だけでなく来街者をも対象として街づくりの必要性-

< (例)原宿､元町>

商圏とは､そこに住む生活者すなわち居住者により形成されているため､その範囲､規模

には限界性がある｡従ってこれからの街づくりにおいては､より影響圏を拡げることを心掛

けるべきであり､来街着の多く集まる街が活気のある街となる｡

タウンセンターは商圏が広域であるため､商圏中心の構成であっても問題は無いが､当セ

ンターは商圏自体が限られているため､いかに影響圏を拡げるかが重要なテーマとなる｡そ

のためには､他の街にない仕掛けづくりが必要であり､原宿､元町のようにファッション文

化に特化させるのもその一つの方法である.しかし当センターの場合は､地理的立地条件か

らみてファッション文化に特化させることには難しさがあり､方向性としては街全体のイメ

ージにより特化させることが望ましい｡

さらにターゲットとして､学生を戦略的にとらえることが必要であろう｡居住者は若干の

転出､転入はあっても基本的には不動のため､それに対応する商業施設は常に価値の変わら

ない基本的なものが中心となり､特殊な商業イメージの強烈なものは､一時的な支持は得て

も永続的な支持を得ることは難 しいと思われる｡それに対し､学生は常に入れ替わりがある
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ために､ターゲット自体に新陳代謝があり､特殊な商業イメージの強烈なものも､あきられ

ることが少なく､永続的に支持を得ることが可能になる｡またこの学生は将来的には､超広

域の影響圏を形成する予備軍になる｡

以上のように､目指すべきポイントとしては "空間"の問題として､回遊性の高い面的拡

がりを持った街づくりの必要性､ "機能"の間瀬として､文化 ･レジャー機能を付加した街

っくりの必要性､ "イメージ"の問題として､楽しくユニークな街づくりの必要性､ "ター

ゲット"の問題としては､居住者だけでなく､来街者をも対象として街づくりの必要性とい

うことができる｡
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5.中川センター開発基本構想計画

∩) 基本的考え方

中川センターは､駅前センターとして生活必要ニーズを基本に都市性を一部付加して準都

市型商業ソーンを目指す開発であるが､港北ニュータウンが一つのエリアの中で大部分の消

費は､エリア内商業ゾーンで行う街づくり､つまり r自立型商業都市｣を目指すためには､

中川センターはタウンセンターと一体となって､積極的な商業開発､すなわちニュータウン

内生活者だけではなく､ニュータウンと一体となる周辺地区生活者をも含んだ広域商圏を対

象とする高次な商業機能をも持つ必要がある｡

そのためには､単なる自然発生的に商業ゾーンが成熟するのを待つのではなく､一定の目

標値から算定された商業ビジョンを計画的に成熟させて行かなくてはならない｡

すなわち r目指すべき商業ゾーン像の設定｣- ｢必要な商業機能の検討J- ｢マ-ケツ

更に単なるニュータウン内生活者に対応するのみでなく､周辺商業ゾーンとは明確な異質

性を保ち､個性ある商業ゾーンを形成することを基本的考えとするO

なかでも､中川センターは､東急日医都市線の既存商業ゾーンと密接な位置付にあるので､

タウンセンターと共に､魅力ある商業ゾーンを形成 し､旧来は消費の流出都市であるニュー

タウンを､自立型商業都市として発展させて行く一翼を担っていかなければならないo

(2) 中川センターの商業機能からみた位置付

小売業は､生活者対応型商業であり､生活者の求める性格により､商業立地の考え方も異

なる｡原則的には､商業立地は次の二つの考え方がある｡

-つは､買回機能 (都市商業機能)は--商業集中化の原則によりできるたけ一ヶ所に集

中する方が望ましい｡ (生活者は､少頻度型-月間性マーケットであるため､遠くても魅力

ある街を望む)

二つは､最寄模能 (生活商業機能)紘--商業分散化の原則により､できるだけ多くに分

散する方が望ましい｡ (生活者は､多く頻度型-毎目性+週間性マーケットであるため､近

い方を選ぶ)

自立商業都市 (自己完結型商業都市)を目指すためには､ ｢集中的に形成される都市型商

業ソーン｣とそれを取り巻く形で ｢分散的に形成される商業ソーン｣が､生活者の為に担当
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する機能を互いに分担 し合いながら､重複する商業形態が望ましい｡ (都市型商業機能は一

ヶ所にできるだけ集中させることにより､より成立可能商業規模を大きくし､より高次元の

商業機能が可能になり､より複合化した業態 ミックスが可能となるo

[二∃ 巨 車≡ 互≡] ⊂ 垂 三 三 ∃
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‥.- 1"一㌦ ■ ､即人口対応し､便宜性の弓削､街つくり
ニュータウン内商業ゾーンは ｢集中化された都市型商業機能｣と ｢分散化された生活商業

機能｣を適正に配置することが望ましいく､タウンセンターは戦略志向による都市型機能の

提供が中心となり､近隣センターは人口対応による生活機能の提供が中心となる｡

駅前センターは､中間の位置付にあり､人口対応を中心としてつつ､戦略志向を付加した

街つくり､すなわち中川センターもこのような位置付に置かれるといえる｡

(3) 中川センターの役割

タウンセンタ-､駅前センター､近隣センターの位置付及び基本マーチャンダイジングに

っいては既の述べたが､さらにそれぞれのセンターの役割というものも明確にする必要があ

る｡そこで中川センターの役割というものをニュータウン全体の中で捉えると次の通りであ

る｡

･中川センター

中川駅前センターは駅前センターとして､中間型商業機能を有する地区中心型商業地と

しての位置付にあるが､その立地する位置は最もニュータウン周辺の商業地に近く､ニュ

ータウン内商業の最前線基地であるといえるO従って､中川駅前センターは単なる駅前セ

ンター機能だけでなく､ニュータウン全体の顔的機能も併せ持つ必要があろう｡さらに中
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川駅前センター周辺には近隣センターが計画されていないため､近隣センターレベルでの

二ュ-タウン内競合は比較的なく､近隣センタ-レベルでの充実は十分図れるセンターで

あるといえる｡

以上のことから､当センターは､タウンセンターと多摩プラーザに挟まれ､大規模な商

業開発は難 しいが､近隣センターレベルを基礎に駅前センターレベルの桜能を付加し､さ

らにニュータウン全体の顔的役割 (特に街つくりのデザイン､イメーンにより表現する)

をもたせるべきセンターであると判断される｡

(4) 中川センターの商業開発の目的

以上､ r中川センター開発基本構想計画の基本的考え方｣ ｢商業摸能からみた位置付け｣

｢中川センターの役割｣で述べてきたように､中心センターは地域に密着し､ニュ~タウン

全体の顔的イメージのセンターであるため､商業開発における目的は次のようになる｡

① 港北ニュータウン北西部地区住民の生活中心センターであること

② 準独立型商業都市形成を目指すと共に､タウンセンター及びたまプラーザとの差別化を

行うO

③ 駅前センターではあるが､郊外型商業機能 (ロー トサイ ド立地､アメニティなど)を重

視した商業開発を行う｡

よって､中川センターの位置つけは､次の通りとする｡

1.中川地区住民 (生活者)のコミュニティセンターとしての位置つけ

2 地域生活者の安らぎの場としての位置づけ

そのため､中川センターは､次の 3つの要件を考慮して開発を行う0

1.駅前センターとしてワンス トップショッピング (一括買い)､コンパリスンショッピン

グ (比較購買)を可能とする商業ソーンの形成

2 商業械能だけでなく､様々な機能を複合させ､街づくりを行う0

3.タウンセンター､たまプラーザ等の競合商業地域との差別化を行い､個性豊かな街づく

りを行う｡

以上の3つの性格をもとにセンターを開発し､地域生活用により良い生活環境を提供するも

のとする｡
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(5) 中川センターの商業需要

前段までで中川センターにおける商業開発の大すじを検討したが､次に実際計画の中でど

れだけの商業規模が必要になるか､商業施設の成立可能性を検討する｡

商業施設の成立可能性を検討するにはまず､商圏設定を行わなけばならないo商圏とは

｢小売店の顧客の来店を期待しうる地理的範囲､空間的広がり｣のことであり､来店度の高

いものから､第一次商圏､第二次商圏､第三次商圏と区分けされるOまた商圏を設定するこ

とで､商圏内生活者数､世帯数を割り出し､そこから小売店の需要予測 (どれだけの売上が

期待できるか)が算出される｡

小売店は算出された需要予測をもとに､店舗規模算定など､とのような戦略で店を作って

いくかを考えていくことになるo

特に小売店が､新規出展店する場合は､商圏調査､分析を行い商圏にあった店づくりをし

なければならない｡

中川センターにおいても商圏を設定し､商業需要の算定､成立可能性を検討することとす

る｡
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中川センターの商圏とらえ方

一般的な商圏設定の考え方

第一次 1,000m 徒歩 日常的な買物目的客の来店範囲であ商 圏 自転車 り､ほぼ独占的に支配できる地区

第二次 2,000m 自転車､バス 日常+週間的な買物目的客の来店範

中川センターの商圏対象範EElは､次の要因にて設定するo

(》 交通的には､市営高速鉄道 3号線の開通により､吸引が考えられるが､隣接駅があざみ

野､タウンセンター (北)であり､地下鉄での広がりは考えにくい｡また乗用車による吸

引ラインとして15分圏を想定する｡

② 競合的には､西側に ｢あさみ野商業ソーン｣ ｢たまプラーザ商業ゾーン｣､北側には

｢鷺沼商業ゾーン｣､南東側に ｢タウンセンター商業ゾーン｣があり､それぞれと競合､

および重層商圏下におかれる｡

よって中川センターの商圏範囲は以下のようになる｡

東 側 すみれが丘まで タウンセンター､北山田駅前センターとの商業上約 1km の力関係により決定

西 側 東名高速道路まで約 1km 東名高速道路により商圏が区分される

南 側 早測川まで約 1km 早測川により商圏が区分される

北 側 田園都市線まで 田園都市線各駅前商店街との商業上の力関係によ約 2k打l り決定されるo (駅前商店街に近づ くにつれその

昭和65年 昭和70年 昭和75年 昭和80年

第一次商圏 3,500 4,000 4,900 5,900

第二次商寓 8,000 9,100 10,500 12,000
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年次別商業規模

以上のような前櫨条件を踏まえて昭和80年までの商業施設成立規模を算出する (資料編参

照)｡概略の結果は次の通りである｡

(単位 m2)

昭和65年 昭和70年 昭和75年 昭和80年

ファッション関連業種 1,700 1,900 2,200 2,600

住 関 連 業 種 1,100 1,300 1,500 1,800

文化関連業種 900 1,000 1,200 1,400

食 関 連 業 種 3,200 3,700 4,300 5,200

外食関連業種 1,300 1,500 1,800 2,100

年次別版売可能額

(単位 万円)

昭和65年 昭 和 70年 昭 和 75年 昭和 80年

ファッション関連業種 151,700 172,300 202,300 238,100

住 関 連 業 種 90,500 102,800 120,800 142,300

文化関連業種 79,300 90,000 105,800 124,600

金 関 連 業 種 516,200 586,300 694,600 826,100

外食関連業種 75,900 86,100 101,400 119,600

(6)類似商業ゾーンの分析

中川センターの小売業売上高は､昭和80年度で約 145億円と推測される｡そこで神奈川県

及び東京都で､中川センターと同規模の売上を示すような売上高 150億円前後の商業ゾーン

をあげ､街と商業の状況を考案する｡これにより､中川センターにとって､どのような都市

機能が必要になるかを考えたい｡
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売上高 150億円前後の商業ゾーンー 東京都

商 業 ゾ ー ン 名 都 市 名 地 域 面 積 売 上 高

物 可 飲 食 r 計

天 王 町 商 業 ゾ ー ン 横 浜 市 m 百万円 百万円 百万円
保土ヶ谷区 135,000 15,463 1,543 17,006

天王町商業ゾーン･徒歩圏を中心として地元住民を対象として商業ゾーン〇･ニチイ天王町ショッピングデ･--4p- パ-トがあるが地元の天王町商店街とは連動性がない〇･商店街はアーケードがかけられており整備はされているoI//

匡 『三ヒエ1[ L斤 ｢ -,I

商 業 ゾ ー ン 名 都 市 名 地 域 面 積 売 上 高

物 販l飲 食 l 計

横 浜 市 m 百万円 百万円 百万円
金沢文庫駅前商業 ゾーン 36,000 15,174 657 15,831

金 沢 区

らii o t JL TJ 縁 金貰 書芸芸還る〇･駅前商店街は､未整備でありL 再開発の計画があるoE}ボナrr1.JT



商 業 ゾ ー ン 名 都 市 名 地 域 面 積 売 上 高
物 販 飲 食 汁

中 山 商 業 ゾ ー ン 横 浜 市 m2 百万円 百万円 百万円
緑 区 114,000 14,849 1,076 13,925

中山商業ゾーン
･商業ゾーン内に2店の大型店

I.小. ＼＼rI,山F]- - 貰 T .妻喜墨壷蒜 書窒空軍≡-/.-ヽLPLLーTL､､+ +
EB n こ;-.; 防 藁 ⊇-Sr7≡≡喜毒~~ー- 享 ㍉ .

商 業 ゾ ー ン 名 都 市 名 地 域 面 積 売 上 高
物 販 飲 食 汁

三 ツ 鏡 商 業 ゾ ー ン 横 浜 市 nf 百万円 百万円 百万円
瀬 谷 区 224,000 16,842 624 lr,466

三ツ境商業ゾーン

＼7 ,-1:. 甑 .,㌃lF1 - r ･大型店があり中城中心商業ゾーンであるo塾 畿 慧



商 業 ゾ ー ン 名 都 市 名 地 域 面 積 売 上 高

物 販 飲 食 汁

武蔵小杉駅前商業 ゾー ン 川 崎 市 ni 百万円 百万円 百万円
中 原 区 169,000 16,963 2,186 19,149

武蔵小杉駅前商業ゾーン1＼ 三] 三菱蓋葱 重量…≡…芸.･中原区の主要施設である区役所､図書館､病院等があり二人の流れは多いo

商 業 ゾ ー ン 名 都 市 名 地 域 面 横 売 上 高
物 販 飲 食 計

久 里 浜 商 業 ゾ ー ン 横 須 賀 市 nf 百万円 百万円 百万円74,000 13,103 919 14,022
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商 業 ゾ ー ン 名 都 市 名 地 域 面 積 売 上 高
物 販 飲 食 汁

学芸大学駅周辺商業ゾーン 目 黒 区 m 百万円 百万円 百万円243,000 14,880 2,940 17,820

妄 匿 ∋43 < ク 句題 ii - 摘 -i.i H./ 学芋蔓藁賢等軍票…嘉 善讐 場L- 面積 1,473nf､売上方 2,713百万円､コリドール街がある〇･駅の東西両方の出口に商店街があり最寄品中心の地元商圏を形成している〇･後背地は住宅地であるOl l五〇小声 ==こ~→二 十l∵
0 2切 ●CO 占00 甲rR

商 業 ゾ ー ン 名 都 市 名 地 域 面 積 売 上 高
物 販 飲 食 計

都立大学駅周辺商業ゾーン 目 黒 区 m 百万円 百万円 百万円174,000 12,046 2,000 14,046

都立大学駅周辺商業ゾーン･徒歩圏を申し､として駅勢圏･東急ストア (売場面概 1.787ni､売上高 3,953百万円)､♂ /- 警 三;/{£右転慧 孟詫 言最寄品中心の地元商圏を形成している〇･商店街はあるものの前を通るバス通りが整備されてなく安全性に欠ける.･目黒通りが街の中心部を通りため街が分断しているO
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売 上 高
商 業 ゾ ー ン 名 地 域 面 積

物 販 飲 食

下北沢駅北口商業ゾーン

下北沢駅北口商業ソーン
･一般住民のための商業施設と
若者を中心として広域からの
客を対象としてユニークな個
店とが入混った商店街を形成
している｡

売 上 高
商 業 ゾ ー ン 名 地 域 面 積

物 蕨 飲 食

恵比寿駅西口商業ゾーン

恵比寿駅西口商業ソーン
･オフィスビルの建ち並ぶビジ
ネス街である､そのため飲食
の売上率が高い｡
･ピーコックがあるもののこれ
といった商業核がなく､ビジ
ネス街で働く人々のパーソナ
ル需要が多い街である｡
･オフィス施設により成り立つ
街である｡
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商 業 ゾ ー ン 名 都 市 名 地 域 面 積 売 上 高
物 販飲 食 計

十条駅西部商業 ゾー ン 北 区 m 百万円 百万円 百万円182,000 14,840 1,919 16,759

十条駅西部商業ゾーン･徒歩圏を中心として駅勢圏であるC･西口には大型店もはないが､オーバーアーケードのかかった商店街があり､この地域の中心は栄えている○

○ 甲 1OOOrn

商 業 ゾ ー ン 名 都 市 名 地 域 面 積 売 上 高
物 販飲 食 汁

上板橋駅北口商業ゾーン 板 橋 区 nf 百万円 百万円 百万円175,000 15,120 I,610 16,730

萱 ∴ 醐 由 ヨ 岩 上驚 喜≡墓三裏書書芸言

商店街を形成している○若 木 常盤台

+ ∴ / ′J

顧 ≡ 警 『 ●上三三芋- 伽ニ丁≡ ∈ 石 戸 / /

-t-1= -



商 業 ゾ ー ン 名 都 市 名 地 域 面 積 売 上 高
物 販 飲 食 汁

亀有 駅 南 部商 業 ゾー ン 葛 飾 区 m 百万円 百万円 百万円324,000 17,248 1,966 19,214

妄 //i/ ＼ゝ ＼ 1 亀鷲 毒 違/ ＼純 有四丁ヨ "＼ 』 ≠＼ !十 ....l0 500 lC仰巾

商 業 ゾ ー ン 名 都 市 名 地 域 面 積 売 上 高
物 販 飲 食 計

調 布駅 北 口商 業 ゾー ン 調 布 市 m 百万円 百万円 百万円158,000 18,402 1,660 20,062

鮎 三 壷 整 調驚 差違;o壷)も 1､. となる〇I- - '笠警莞豊吉苦さ､に商店街が形



商 業 ゾ ー ン 名 都 市 名 地 域 面 積 売 上 高
物 販 飲 食 計

仙川駅周辺商業 ゾー ン 調 布 市 m 百万円 百万円 百万円536,000 14,287 1,455 15,742

仙川駅周辺商業ゾーンI,れ人中 ＼ iBヨ(_, .徒歩圏を中心として駅勢圏で

V, ある〇･駅前に西友 (売場面杭 1,362nf､売上方 1.739百万円)､駅前通りに京王ストア (売場面積 2.375)がありこの駅前通りに商店街があるOE .駅前通りの輿には桐朋学園､つ- じ ケL (- ト. 誓㌘高校などの文教施設があI十 ､もシ ∵I-:L 着 軸 に )､､

0 3∝l 占00 氾)'n

商 業 ゾ ー ン 名 都 市 名 地 域 面 積 売 上 高
物 販 飲 食 汁

国分寺駅北口商業ゾーン 国 分 寺 市 m 百万円 百万円 百万円254,000 14,732 2,141 16,873

ILヰ ′. 国分寺批 口商業ゾ-ン･徒歩圏を中心として駅勢圏である〇･駅前には西友 (3,09lnf)､′ 長崎屋､オリンピック(2,472nf)の大型店がある.･商店街は駅前通り沿いにあるが､道が狭く混み合っている〇･丸井が駅ビルとして計画されているo

-
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商業ゾーン名都市名地域面積
売上高

物
販飲
食計

国立駅周辺商業ゾーン国立市
nf百万円百万円百万円 349,

00016,2023,57
019,772

･.･.___｣LlllJ
≡=弊~¶7--ニ:棚

苧li諾事
召＼㌔

030060
0900n

商業ゾーン名都市名地域面積
売上高

物販飲食計

田無駅北口商業ゾーン田無市
nf百万円百万円百万円

146,00
015,
3811
,
62117,
002

+
/

･徒歩圏を中心として駅勢圏

･駅前とバス通り沿いに商店街
がある
〇

本STに)

･徒歩圏を中心として駅勢圏

･駅前とバス通り沿いに商店街
がある
〇

本STに)



大型店の育痩 商店衝の覗状 道紘整備班況 大壁店と核店の状態 核の令那l

天 王 町 商 業 ゾ ー ン 育 △ ○ × △ 商店街と大型店が離れていため街の賑わいがとぎれる

金沢文庫駅前商策ゾーン 育 × >く × △ 大型店に偏った商業ゾーンのため商店街が衰退している

中 山 商 業 ゾ ー ン 育 △ × ○ ○ 核の分散は良いがそれをつなぐ道路の整備が悪い

三 ツ 鏡 商 業 ゾ ー ン 育 × △ × △ 大型店2店が強く商店街は衰退している

武蔵小杉駅前商業ゾーン 育 ○ △ △ ○ ゾ-ン内に中原区の主要施設が分散してあり街としての機能を
はたしている

九 里 浜 商 業 ゾ ー ン 育 △ △ △ △

学芸大学駅周辺商業ゾーン 育 (⊃ △ △ △ 商店街は住宅地の中にある

都立大学駅周辺商業ゾーン 育 △ × △ △ 商店街を通るバス通りの交通が激しく安全性に欠ける

下北沢駅北口商業ゾーン 育 ○ △ ○ △ 客ターゲットが地元と広域に分かれておりユニークな商業ゾ-
ンを形成している

恵比寿駅西口商業ゾーン * △ △ △ △

十条駅西部商業 ゾー ン 育 (⊃○ ○ ○ 核が分散しておりその間をオーバーアーケードで結んでいる

上板橋駅北口商業ゾーン 育 △ △ △ ○ 駅前が整備されていない

亀有駅南部商業 ゾー ン 育 △ △ ○ ○

調布駅北 口商業 ゾー ン 育 △ △ △ △

仙川駅周辺商業 ゾー ン 育 △ ⊂)△ ○

国 分 寺 駅 商 業 ゾ ー ン 育 △ × △ △ 駅前が整備されていない

国立駅周辺商業 ゾー ン 育 △ (⊃ ○ ○ 計画的に作られた放射状の道指沿いに商店街が形成されている
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中川センターの完成時とほぼ同じ規模となる商業ゾーン (年間売上高 150億円前後)をみ

たてさが､規模は似通っていてもそれぞれ特徴ある商業ソーンを形成 している｡

150億円前後の売上を持つ商業ソーンに共通 していえることは､はとんとの所で大型店舗

を持っており､中心施設となっている｡ しかし良い街になるかどうかは､大型店よりもむし

ろ商店街の力によって決まってくるQ大型店が力を持ち過き商店街が衰退している所では､

街全体もにぎわいがなく､大型店と商店街が共存共栄し､相乗効果をはってしている所は､

街全体もうまくいっている｡

また次に重要なことが街の整備であるO今回の調査では道路の整備状態にしぼって調査し

たが､整備されている所は少なく､この規模の商業ソーンでは環境まで力を入れている所は

少ない｡しかし国立駅周辺商業ソーンなとは､計画的に道路や環境が整えられた所でそれに

伴い商業も栄えにきわっている｡･

中川センターにおいても､まず環境の整備を行い､その上で商業その他機能の適正配置を

行わなければならない｡商業においては､核店舗となる大型店も重要だが､核店舗に付帯す

る専門店ゾーンが大変重要になる｡
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(7) 中川センターの商業対応必要駐車台数

さて以上のような商業ポリュ-ムが目安として算出されたがそれに必要fj:駐車台数を検討

する｡

中川センターには､市営高速鉄道 3号線が乗り入れるが､買物行動においては､車による

行動が中心になると予想される｡

そこで､中川センターの商圏の性格等を勘案 しなから､中川センターの販売能力額からみ

た必要駐車台数を算出すると次の通りである｡

街づくりの開発パターン 準サンデーマーケット型街づくり

平 日 換 算 日 数 450日

平 日/休 日 売上比率 2.5倍

休 日 駐 車 場 回 転 率 5回転

乗用車利用者の客単価 8,000円

乗用車重者の売上比率 60%

販 売 可 能 額 1,450,000万円

(1,450,000万円)× (60%)
平日1日当り乗用車利用者売上--- -(1,940万円)

(450日)

休日1日当り乗用車利用者売上高---(1,940万円)×(2,5倍)-(4,850万円)

休日1日当り来店乗用車台数-- -(4,850万円)二(8,000円)-(6,040台)

休日必要台数･･･ ･(6,040台)こ (5匝【転)-(i,200台)

以上のようにショッピングセンターにおける ｢パーキング能力算定基本指数｣をもとに商

業施設として必要な駐車台数を算定すると､昭和80年時点で約 1,200台となるが､街つくり

の観点からは他にオフィス用､医療施設用､スポーツ､ レジャー施設用などの駐車場が必要

となる｡

1

-

+
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ちcのパーキング能力算定指標

算 定 指 標 参 _考 資 料

;'rジヲ妄 s c型 直 営 型サ ン デ - 塑 中 間 型 S C

超サンデ-マ- サンデ-マ一一ケ 準サンデーマ｢ 準ウイークデ- SCケツト型SC ツト型SC 型SC

サンデ-招致l日舞Ehl平 日l 日 某 日 4 倍 3 倍 2.5倍 2 倍 1.5倍 1 倍
土 曜 日 2.5倍 2 倍 1,75倍 1.5倍 1,25倍 1 倍

平 日 1 倍 1 倍 1 倍 1 倍 1 倍 1 倍

平 E] 換 算 B 祭 日(63E3) 252El 5806(58ZEl) 189日 500日 1588 450El(449t∃) 126El 400ET 95E7 360【] 63日 320日(315日)

土 BE 852日) 130日200日 104日200日 glEl200日 78IE]Z∝1日 658200日 SZEl2(X)臼

El B メ (平 El(200日) (49L3ET) (404日) (360日) ド 型 ク ト型I: 昔 藁 時 rpl 9時rpT 9時rnl簸 仰 宰 t /I. タ - ン

57% 50% 460/o 41% 35% 30%

%*局叫車上一一五位 コ ン /{ ク ト 聖l ＼ -＼ ＼ - ＼ 2,500円

＼ 4.500円-5.600円 4.500円

コミテユ イニ型 迫二 営 型 5,500円
S C 型 7.lXH)円-8.800円 7.000円-8,800円 7,000円-8.800円 ＼ ＼

8.000円-10.000円 8.000円-10.㈱ 円 ＼ ＼ ＼

客 単 価 の 休 8 .平 ET比 1,25倍 1.25倍 1.25(i 1_25倍 1.25倍 1 倍

ll コ ン /< グ ト 塁ー ＼ ＼ ＼ ＼ 休日 8平E] 4 休El 8回平EI 5回 休甘 S平日6.7 伝伝 休日 9回拒平日 9回転

＼ 休EZ 6匝】事云 休日 6 休E 6回 休日 6 伝 休日 6回事云

辛E] 平日 2.5 転 平日 3 平E]3_8匝】 平日 5 事云 平El 6回転

コミテ_1イ二塁 a: 営 型 休日 5.5回 休日 5.5 伝 休ETS.5 休日 5_5回. 休日 5.5 # 休El5.5回転

LItf: 平日 1.7 I 平日 2.3 転 平甘2.8 平日 3.4回 平日 4.6 事云 平E]5,5回転

S C 型 休日 5 休日 5 事云 休E S 休日 5回 休日 5 伝 ＼ ＼串 平El1.6 平日 2.1 1己 平日 2.5 平E73.ユ回 平日 4.2回事云

休日 4.5平日 1.4 休日 4.5平日 1.9 6位 休64,5平日 2,3 休84.5回辛白2.8回 ＼ ＼ ＼

3.2倍 2.4倍 2倍 1.6倍 1,2倍 1倍



駐車台数の考え方

港北ニュータウン周辺のSC､虫販店の駐車台数は次のようになる｡

港北ニュータウン周辺のSC､虫販店の規模及び駐車台数

店 舗 名 店 舗 面 積 売 上 高 駐 車 台 数

たまプラ-ザ東急SC m 百万円 ムロ29,027 1,200

イ トーヨーカ堂たまプラ-ザ店 8,483 9.289 280

露木コミュニティランド(忠実屋三ツ鏡店) 12,096 8,041 750

三ツ鏡ショッピングプラザ｢相鉄ライフ｣ 13,973 385

グリナー ド永山 13,520 E ll,560 538

京王聖蹟桜 ケ丘SC｢せいせき｣ 39,927 l 926

西友 市 ヶ尾店 3,630 3,117 200

東急ス トア 鷺沼店 9,492 12,105 650

地域経済総覧88 ショッピンクセンター名鑑85 流通会社年鑑88

上にあげたショッピングセンターは郊外型ということで､都市のショッピンクセンターに

比べかなり多 くの駐車台数を持っている｡ しかし日曜日となると､とこのSCも駐車待ちで､

待たされ､道路が混合傾向がみられる.やはり店の規模と比べて監車台数がたりない状態で

あり､どこのSCでも､駐車台数の確保に頭を悩ましている｡

中川センターにおいても前述の ｢パーキング能力算定基本指数｣から約 1,200台の駐車台

数が必要という結果がでたが､もし中川センターの商業規模で､約 1,000台の駐車台数が確

保できれば､道路付きも良く､車社会に対応 したSCとなる｡

また､待つことなく､使いやすい駐車場ができれば､競合商業ゾーンとの差別化にもなり､

1,000台以上の駐車場は必要である｡
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(8) 計画のための前提条件のまとめ

前段階である程度目安とする商業ボリュームを算出したが､センターとして成り立つため

には､道路をはじめ街として各種機能の整備が必要となる｡そこで前提条件を整理すると次

のようになる｡

① センター周辺の整備計画及び施設計画の把握

65年 3月の街びら善に合わせ､センター周辺整備及び周辺施設の計画を次の通り行う｡

･都市計画道路等

牛久保中川線 中北線まで 車道全幅 (62年度末)

整備完了 (63年度末)

日吉元石川線 牛中線まで 車道全幅 (62年度末)

整備完了 (63年度末)

すみれまで 車道南側半幅 (63年度末)

整備完了 (64年度末)

K3 車道全幅 (62年度末)

中山北山田線 牛中線まで 車道西側半幅 (61年度末)

すみれまで 車道全幅 (63年度末)

西側歩道整備 (64年度末)

※整備完了とは歩道 ･申分植栽 ･街路灯等を含む｡

国道 246号線の交差点改良

･公園

地区2号公園 水遊戯施設整備 (63年度末)

プール施設整備 (64年度末)

整備完了 (65年度末)

近隣7号公館 整備完了 (64年度末)

･歩行者専用道路

中川センター内の一部を除いて供用開始区域およひ通勤通学ルー ト整備完了

(63年度末)

中川センター駅前橋64年設置 中川センターペデ整備 (64年度末)

･駅前広場

鉄道工事終了後整備着手 整備完了 (66年度末)
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･集合住宅

公Efl集合 (関東)計画戸数 276戸/ 633戸 入居64,12or65.3

民間集合 計画戸数 262戸/ 600戸 入居65.3

市公社集合 計画戸数 93戸/ 93戸 入居65.3

･核的施設

(大学) 1-10-A

誘致施設 1-9-A 研究所 3画地 65春開業

誘致施設 1-ll-C (住情報センター)653開業

･公益施設

教育施設 小学校 1-K小 65.4開校

中学校 1-E中 65.4開校

幼稚園 1圃 65.4開園

商業施設等 中川センター 商業施設 65.3開業

銀行 65.3開業

郵便局 65.3開業

(派出所 65.3開業)

その他 地区センター 65.4開設

運動広場 64,3譲渡 64.開放

医療施設 65.3開業

･バス輸送

東急､市営 あざみ野～市 ヶ尾ルー ト 64,3開設

あざみ野～大倉山～新横浜ルー ト 64.

･初期人口

先行造成地 約 190戸

存置家屋 約 130戸

集合住宅 約 630戸

復帰移転 60戸

民有地 90戸

計 約 1,100戸
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② 地権者換地予定地分布､形状等の把握

中川センターの地権者換地予定地は､その性格からみて､大きく次の 3つのブロックに

分けることができる｡

'1号毎 ＼芽室≠-こ-三一Ti:差違主よと式豊主L三_二 三
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建ぺい率 容 積 率 外壁後退 高度地 区(最高限) 防火地域準防火地域

第 1ブロック 近隣商業地域 80% 400% - 第 4 種 華 防 火

第2ブロック 近隣商業地域 80% 400% - 第 4 種 華 防 火



･第 1ブロック

地権者は34人で33画地 (民間用地のみ)より構成されている｡ 10- 66- 1と10- 66-

2は比較的大画地所有者により構成されているが､ 10- 66- 7と10-67- 1の一部は-

画地の面積が小さい短冊型の画地により構成されている｡
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･第 2ブロック

地権者は56人で44画地 (民間用地のみ)より構成されている｡10-66-3､10-66-

4の一部､10-66-5､10-67-4は一画地の面積が小さい短冊型の画地により構成さ

れている｡
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･第3フロック

地権者は41人で38画地 (民間用地のみ)より構成されているo ll- 4､ ll-5は-画

地の面稗が小さい短冊型の画地により構成されているD
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③ 地権者アンケー トの結果

中川センター換地予定者に対 し､以下の項目に対 しアンケー トを行った｡

･土地利用開始の時期

･土地の利用方法

･建物の用途

･建物形態

･商店経営の経験

･イメージプラン 提案の必要性

･建物を建てるまでの､土地の暫定利用方法

･その他の意見

アンケー トの実施時期は61年11-12月にかけて行ったが､回収率は22% (20/91)であ

った｡

アンケー トの結果をみると､土地利用開始の時期は､市営 3号線に合わせてと答えたも

のが一番多 く､その利用方法については､単独利用と答えたものが一番多かったo Lか し

現実の画地の地型をみると､単独での利用が難 しい短冊型の画地が多いため､これらのブ

ロックについては､共同化の方向でバ ックアップしていくことが望ましいといえる｡幸い

にイメージプラン提案の必要性については､是非作って欲 しいとできれば作って欲しいと

いう意見が大部分を占めたため､センター全体のイメージプランの中で､共同化用地を仮

設定 し､そのプランを提案すると共に､センター全体の適切な配置計画を誘導 していくも

のとする｡
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(9) 中川センターのイメージアプローチ

前段のⅢ.港北ニュータウン内各センターのあり方及び位置付けで中川センターは "ヨー

ロッパのイメージで異質化をアプローチすると述べたが､もう少し詳しく説明を加える｡

地区センター間の異質化で最も効果的なものとして､施設 (デザイン)による異質化があ

げられるが､これを引き出すためには､周辺の地形､環境､歴史等が重要な要素となるo

中川センターにおいて考えると次のようになる｡

･地形的特徴からのアプローチ

中川センタ-の立地場所は､小高い台地上にあり､見晴らしのよい丘を形成しているo

地形は南西に向かって傾斜しており坂のある街になる｡また緑が多く､モンマル トルの

丘､ブロー二ュの森といったイメージが連想できる｡

･誘致企業のイメージからのアプローチ

計画では中川センターと隣接した用地に大学の誘致が考えられており＼環境からみて

も緑の多い学生の街､パ リにあるカルチェラタンのイメージが広がる｡

･周辺の環境からのアプローチ

中川センターの周辺環境を見ると､田園都市線に最も近い地区センターであり､たま

プラーザ､あざみ野といった閑静でおちつきのある街､リッチでちょっとおしゃれな雰

囲気の街が､中川センターでも連想される｡

･歴史的面からのアプローチ

中川センター周辺では､土地整備の段階で遺跡等が出土するように､歴史がある所で

あり､昔はこの地が栄えたことがうかがわれる｡

以上のような特徴が中川センターでは考えられるO

よってイメージテーマとして､歴史があり､緑に恵まれた､丘の上の街がイメージとして

浮かび､ .ネオ ･ロマンチック"ヨーロッパのイメージが中川センターとしてのイメージと

してのイメージテーマとなる｡
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地形的特徴からのアプローチ 誘致企業のイメージからのアプローチ

･森と丘･･･- --･ブローニュの森
･丘の上の住宅街-モンマルトルの丘
･豊富な水源.････-=セ-ヌ川

･大学･-- -ソルボンヌ大 学
･学生の街-- --カ ルチェラタ ン

(フランスのイメージ ヨーロッパの顔を持つ街)

坂 の あ る 街

くイメージ展開)

■ 表情豊かな街-- - - - -･シーン (情景)を楽しむ

･期待を予感させるゲー ト

･パフォーマンスのあるプラザ (フォーラム)

･丘に沿うショッピングモール

･テラス (客溜りスペース)を持つショッピングファサー ド

･坂のある小路､石畳 (ペデ)

･学園に続 く散歩道
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●イメージテーマ

- ヨーロッパのやさしさ美しさの表現

(情景豊かな梼並み)

･公園都市の要素を新しいロマンチック感覚で演出

･自然 (太陽､風､水､緑､石)を引き込んだ演出

･ハイタッチ感覚によるヒューマンイメージの演出

･カーニバルによる脹わいと話題性の演出
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V.中川センター開発の具体的計画

前章までで中川センターの基本的計画を検討 してきたが､この章では計画を基に具体的な街の

デザイン計画及び配置計画を考える｡

1.中川セ ンターのデザイ ンコン トロール

(1) 基本的な考え方

中川センターではイメージテーマを ｢ネオロマンチック｣とし､統一的な街づ くり及びデ

ザインをしてゆくわけだが､そのためには店舗の外装､歩道街並み等のデザインをコントロ

ールすることによる街を作らなければならない｡そのための方法としてデザイン統制組織な

とをもうけ､各店舗ことや､パフリックスぺ-ス､モール､ス トリー トファニチャーなどの

デザインをテーマに基っいて計画されているかのデザインチェックを行なわなければならな

い｡

･デザインコントロールのチェックポイント

(D ヨ-ロッパ調の街づ くりを行ためのチェックポイント

素材 - 石､ レンカ､コンクリー トの打ちはなしなど､おちつきのある素材を多用するO

色 ヨーロッパ調のやわらかい色使いをするOアースカラーを用いるO

屋根 - ヨーロッパ調の傾斜のついて屋根を用いる｡

窓 出窓や丸形の窓を作る

外植 - 緑を多く用い､一年中緑のたえない外横にする｡

店舗外装 一 全体ではヨーロッパ調に統一するが､個店個店で特徴のある店づくりをする｡

テントをつくったり､ピィロティなとを作る｡

モール 一 通りにはたまり場をもうけたり､直線にしないで､うねりのある歩道をつくり

､楽 しさを出す｡

ーロッパ調のデザインにする｡

② 快適な街づ くりをするためのチェックポイント

一つの方法として各店舗でセットバックすることにより快適な空間を作る｡

･メイン通路に面 した店舗のセットバック

約 4mセットバックすることにより､緑を植えたり､歩道を作る､前庭を作る､ベン

チをもうける､オープンテラスを作るなどし､モ-ルの所々に客溜りスぺ-スを作り､
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憩いの場を提供するo

･6m道路沿いのセットハック

約 5mセットバ ックすることにより､安全で使いやすい駐車場を作り､買物客に提供

する｡

また各機能ことのポイントして以下に記す｡

(2) 各機能のポイント

① ペデス トリアンデッキ

イメージテーマにもとついたペデス トリアンデッキのポイントは次の通りである〇

･街の景観と一体感を持たせる

･駅前広場からのアプローチをスムースにする｡

･スロープはゆっくりとさせる｡

･階段は登りやす く､ゆったりとさせ､かつ劇的なものとする｡

･安全性と界隈性を持たせる｡

･所々に休憩スペース (よとみの空間)を設ける｡

･商業 ヒルとの連動性を重視する｡

･今までのペデス トリアンデッキとは違って新 しい感覚の空中道とする (中世ヨーロッパ

の街のイメージを新 しい感覚で再構築する｡)
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② 広場 (メイン広場)

イメージテーマに基っいた広場 (メイン広場)のポイントは次の通りである｡

･街の中心としてシンボル化された広場とする｡

･くつろぎ､界隈性のある広場とする｡

･心の空洞を癒す懐かしさと意外性とを兼ね備えた広場とする｡

･アリの巣の中心のようにとこからでも集まることができる中心広場とする｡

･パフォーマンスのある広場とする｡

･ぺデとの接続をゆったりとスムーズにするo

･自然の素材を取り入れたやさしさのある広場とする｡

･イメージは南欧風をディフォルメする｡
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広場 (メイン広場)



③ モール (ス トリー ト)

･車に気遣うことなく買物が楽 しめ､膝をかけておしゃべりしたり､行き交う人をながめ

たり子供たちが安心 して遊べる公園化された ｢みち｣0

･カフェテリアの置かれ､人が気安 く立ち寄りくつろさの時を待つ｡

･絵や古本等の路店が出ており､行 くかう人々を楽 しませる｡

･緑､豊かな情景をもつ｡

･街路の人ごみに何気なく設けられた小さな ｢たまり｣は気分をいやし､思いがけない触

れ合いの場を作る｡

･豊かな人間関係を築くため心を通い合わせてくつろいだ憩いの場｡

･車から開放された安全な場､生活行為に対 した軒先から町まで連続 して流れよどみを持

つ快適な空間｡

･いこいとやすらぎと遊ぶ楽 しさを与え ｢ひろば｣ ｢たまり｣の場をつくるo
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X-X断 面 図

X-X′断 面 図
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④ ス トリー トファニチャー

街の表情を豊かにするためには､所々にある備品にまで心 くぼりをしなければならないO

また､備品なとを統一 したイメージで仕上げることにより一層 ｢ネオロマンチック｣の街

ができるのである｡

ス トリー トファニチャーの種莱頁

コミ箱､灰皿､街路灯､物置台兼用ベンチ､電話ボックス､ポス ト案内板 (方向用､モ

ール用)､伝言板､時計塔､彫刻､ベンチ､テーブル､プラントボックス､ツリーサー

クル､バスシェルター
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ガー ドポール

グレーチングサークル
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電話ボックス
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2.中川センターの配置計画

(1) 中川センターの商業施設用地の使い方

それでは実際にデザインコントロールを前提として中川センターの配置計画を行う｡中川

センター駅前センターの商業施設用地は約60,000m2とかなり広い面積を持つo Lか し駅前セ

ンターは単に物を売るだけの所ではなく､中川地区全体の中心としての役割を果たさなけれ

ばいけない｡

そのために商業施設だけでなく､ レジャー施設､スポーツ施設､カルチャー施設､コミュ

ニティ施設､公益施設､オフィス施設といった機能を組合せた街つくりが必要である｡

また単に商業施設のみを作っても､成立可能売場面積等の理由により､大規模なものは作

れず､たまプラーザ､タウンセンターの商業施設にはかなわない｡

そこで中川駅前センターでは､地域住民にアメニティ (快適性)を提供することで街づ く

りをしかけれなければならない｡

そのためには､

① 建物構造の考え方

先にも述べたが､最近では建物構造が高層から中 ･低層へ移行 している｡高層階になれ

はなるほど､客が集まらない傾向にあり､人の心理へ面からみても､中 ･低層の建物を作

り､横-の動線を生ませる必要がある｡

② 各機能の集積の仕方

センターとしての各種施設をもたなければならないが､一点に械能が集中するの街の広

がりがなく､街は廃れてします｡そのため各機能をできるだけ街の各所にちりばめ､そこ

を行き来することにより､人々の界隈性が生まれ快適な空間が作られることになるo

(2) ソー二ングの考え方

一般的にいって以下のような配置がSCにおいて理想的であるといわれている｡
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Iscの配置で最も重要なのが核店舗の配置であるo

核店舗は集客力が強く､もしSCの中心部に置くと人の流れは中心にしか行かなく
なる｡従って端部の一般専門店には人が集まらず賑わいのかたよ-たSCとなって

しまう｡

集客力の強い核店舗はSCの端部に配置するのが理想的である｡

･専門店は核と核との間のモールに配置することが望ましく､人々がSC内を回避で
きるように構成する｡

･駐車場はいくつかに分散させるのではなく､できるだけひとかたまりにするo

scのおける理想的な配置を考察してみたが､このことは街づくりにおいても言える｡

次の図をみていただきたい｡

柏駅周辺商店街

｣ コ L J ] ⊂= ]∈コ ロ

吉祥寺駅周辺と相駅周辺の街づくりを見たものだが､吉祥寺駅周辺では核となる百

貨店が交通核 (駅やハスターミナル)から離れた所にあり､交通核から商業核への途

中にモールを形成し街全体として賑わいを持った街を作っている｡

街づくりにおいて吉祥寺と反対なのが､柏駅周辺商店街である｡商業核が交通核と

ほほ同位置にあるため､人の流れは周辺部に広がらず＼街として小さくかたまったも

のとなっているO

このように街つくりにおいても適正配置が重要になってくるo

中川センターにおいても､商業施設だけでなく､様々な機能を複合させたひとつの

街を考えなければいけないo街を構成する橡能には次のようなものがあるo
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･飲食機能

･サ-ビス横能

･文化 ･コミュニティ機能

･スポーツ･レジャー機能

･公共施設機能

･パーキング綴能

などの楼能があげられるが､それぞれを適正に配置しなければ人々の賑わう良い街に

はならないQ

そこで中川センターを取り巻く条件を考えてみたい｡

施設条件

･センター南に住情報センターがあり､勤務者及び乗客なとでかなりの人が利用す

る｡

･商業核とし大型虫販店を誘致する｡

･集合住宅が駅の南東部に建つ｡

･商業施設及び駅利用者のために駐車場を作る｡

･一般商店街を作る.

交通条件

･センタ-中央に駅ができる｡

･センター西側には幹線道路が走っている｡

･センター内を6m道路が 3本通っている｡

土地条件

･北から南へかけて傾斜している｡

等の条件をふまえて中川センターの各機能を配置するC

① 商業ゾーンにおける核店舗の配置

中川センターにおいて商業の核として虫販店を考えているが､最も集客力の高い

所であり､街の広がり､人の回遊性を考えて交通核から最も離れた所､センターの

北東端に配置する｡

② 一般商店街の配置

ファッション雑貨ソーンを中心に一般商店街を配置するが､塁販店とは共存共栄

の考えに立ち､また人々の界隈性を生ませるため､センターの中央部に置き､ロー
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ドサイ ドゾーンから塁販店までのひとつの横の流れを作るためにもこの場所が適切

と思われる｡

③ ロー トサイ トソーン

センターの西端に幹線道路である牛久保 ･中川線が通っており､この道路沿いに

ホームセンター､カーショップ､レス トランなどのロー ドサイ ド型店鮪を配置する｡

自家用車保有率も高まっており､駐車場を完備すれば人の人込みが期待できると思

われる｡

④ アミューズメント･カルチャーソーン

人の流れは主に駅から商業ゾ-ンに向かう｡そのためアミューズメントソーンを

その中間に置くことにより､界隈性を持たせる｡

⑤ 駐車場

駅と同様､交通の核となるのが車である｡特に中川センターは郊外立地にあるた

め､駐車場は重要である.理想的には平面駐車で広い面積がほしいところだが､計

画上無理なため､立体駐車場を東はし､平面駐車場をロー ドサイ ドゾーンなどセン

ターの周辺に配置することにより､中心部への人の流れを作るようにしたい｡
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(3)路線の構造

路線構造で重要なのが車道と歩道の区分であるO快適でくつろげる街を作るためには､安

全で便利な交通計画をしなければいけないOそのためのポイントは以下であるo

･車の使用を減らす

･人と車の出合いを減らす

･人と車の動線を平面､立体面的､時間的に分離する

･交通流の制御

･土地の有効利用

立件カkL
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(4) 動線計画

客動線､車動線の考え方

街つくりにおいて必要なもののひとつに客動線､車動線がある｡客動線を考えずに各施設

の配置を行っても､街のにぎわいが､一方に片よってしまったり､一方が廃れてしまったり

する｡また車動線を考えないと､各道路から駐車場へのアクセスが悪くなり､道は混雑 して

します｡動線は重要なものである｡

中川センターの客動線

中川センターにおいて最も大きな客動線は駅からの動線である｡駅からプラザを通り､核

店舗､専門店ゾーンへ流れる動.線がメインとなる｡また駅前広場から核店舗にぬける小径な

とのわき道､横道も作り界隈性を生ませる｡

中川センターの車動線

センター外からの車は牛久保 ･中川線から流入してくると思われるが､車はできるだけセ

ンターの外周部を回し､周辺の駐車場に入れる｡それに伴いセンター内には､できるだけ車

を入れないようにし､人々が安心して歩けるようにする｡

またセンター内には4ヶ所区画道路と歩行者専用道路が平面交差するクロスポイントがあ

るが､そこでは､横断歩道をゆっくり上って､ゆっくりおりることで､スピー ドがでなくす

る工夫が必要である｡
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Vl.中川センター計画コントロール手法の検討

1.中川センター計画における全体 コン トロールの必要性

(1) 基本的考え方

中川センター地権者全員が平等に繁栄するためには､適切な配置計画とその実践が必要で

ある｡

当センターの画地は短冊型の画地が多いため､これをそのまま放っておくと施設の建設は

できず､商業施設が成立 しない.従って中川センターが商業ゾーンとして成立するためには､
短冊型画地における共同化と､大画地における適切な開発が重要となる｡

特に短冊型画地における共同化は､地権者の利益からみて､重要なポイントであり､共同

化用地への核店舗の誘致を積極的にバ ックアップする必要がある｡

(2) 地権者アンケー トの緒果

中川センター換地予定者に対 し､以下の項目に対 しアンケー トを行った｡

･土地利用開始の時期

･土地の利用方法

･建物の用途

･建物形態

･商店経営の経験

･イメージプラン 提案の必要性

･建物を建てるまでの､土地の暫定利用方法

･その他の意見

アンケー トの実施時期は61年11-12月にかけて行ったが､回収率は22% (20/91)であっ

た｡

アンケー トの結果をみると､土地利用開始の時期は､市営 3号練に合わせてと答えたもの

が一番多く､その利用方法については､単独利用と答えたものが一番多かった｡ しか し現実

の画地の地型をみると､単独での利用が難 しい短冊型の画地が多いため､これらのブロック

については､共同化の方向でバックアップしていくことが望ましいといえる.幸いにイメー

ジプラン提案の必要性については､是非作って欲しいとできれば作って欲しいという意見が

大部分を占めたため､センター全体のイメージプランの中で､共同化用地を仮設定 し､その

プランを確実すると共に､センター全体の適切な配置計画を誘導 していくものとするO
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(3) 共同化街区の施設計画の提案

全体の街区をみると区割りが小さく､共同化しなければ､施設が建設できない街区が4ヶ

所ある (10-66-3､10-66-4街区10-66-7､10-67-1街区､ll-3､ll-4街区､

10-66-5､10-67-4街区)その中でも10-66-3と10-66-4は駅から遠 く､街として

もはずれに位置しているため単独での開発が難 しいため､共同化するたとが特に望ましい街

区であるOこの場合､施設内容としては大型店が望ましく､量販店を核としてショッピング

センターを提案するものとする｡

当街区は駅及び幹線道路との関連において一番離れた位置にあるため単独での吸引性が高

い施設が望ましく､また共同化おにていは､まず安定した収益を確保するための核店舗の誘

致が絶対条件となるため､当センター全体の核となるセンターの開発が望ましいといえる｡

またここにショッピングセンターを開発すれば､それとの関連においてlo-66-8､10-66

-9､10-66-5等の成立性を高まり､街全体に回遊性が生まれるといえる｡

そこで､核店舗の基本的な考え方を述べる｡
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(4) 核店の基本的な考え方

商業近代地域計画報告書によると中川センターの販売可能売場面横は 7,600m2- 9,600m2

であるO核店ソーン (核店､専門店､飲食等)は中川センターの中心であり､地域住民に生

活の便宜を提供するためには､ある程度の大きさが必要である｡ しかし大きすさても専門店

ゾーンなどとのバランスが悪 くなるため､核店ゾーンの売場面積は難 しいが､商品構成など

も考慮 し､センター全体の約半分を核店ソーンに集中させることにする｡

よって核店は､食料品､最寄品を中心として店作りを目指す｡また核店に専門店､非物販

(サービス､飲食)を付加 し､核店ゾーンを形成する.

またショッピングセンターには不可欠な駐車場として､本体棟の地下と屋上に及び立体駐

車場を確保する｡

立体駐車場からは､プリッチで本体棟と結び､より便宜をはかる｡
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2.共同化について

(1) 権利関係について

全体コントロールでも述-たが､中川センターには地権者がたくさんおり､全員が平等に

繁栄するためには､土地､建物の共同化は必然的に出てくる｡

Ⅰ Ⅱ Ⅲ Ⅳ

上地の所有 共 有 共 有 分 有 分 有

建物の所有 共 有 区 分 所 有 共 有 区 分 所 有

すなわち､土地の所有が①分有か②共有か､建物の所有が①区分所有か②共有かによる4

つの組み合わせであるが､これを当計画に当てはめた場合､土地はまず 1人 1人の財産と考

えると分有とした方がその権利関係等が明確にでき､今後相続の問題が生じた場合も比較的

スムーズに事が進むと思われる｡すなわち土地は分有とした方が望ましいと思われるが､建

物は全体に共有としなければ商業施設としての建物はできないといえる｡ (但しマンション

部分は別)なぜならば､量販店等大型店は 1つの空間として広い売場を必要とするため､そ

の中に壁等が出てきたのでは売場にならないからである｡さらに当計画のように地権者が第

三者に賃貸 し収益をあげるのには､効率 ･分配の面で共有方式の方が優れているので､建物

は共有にすべきであると思われる｡

以上のように考えると当計画においては､Ⅲ.の土地-分有､建物-共有の方法が最も望

ましいと思われる｡しかし当計画は土地が2つに分割される可能性が大きいため､単純に建

物を共有するとすることは難 しく､共有の精神を生かし､この問題を解決するこめには､地
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権者か ら土地を賃貸 し､建物を建て､その建物をテナ ン トに賃貸 し､その収益を地権者に分

配するような方法が良 いと思われ る｡

組合 または会社

その方法 と しては次のようなパ ター ンが考え られ る｡

共同事業方式 土地賃貸方式 土地保有組合方式 土地信託方式 区分所有方式

土地所有 地 権 者 地 権 者 璽…甲 土地信託｢幸司- l ､:I.=≧

信託銀行
建物所有 l土地1 出資 賃貸 rJl貨貨

地権者による開発 .運営会社(組合) 開発 .運営会社 開発 .避雷会社

運営管理 賃貸または1運営委託上 里】 I

営 業 ↓賃貸 ↓賃貸 1度貸 i賃貸 ↓賃貸
上 ｣ ｣ ｣ 巨 至≡ ] [≡ ≡∃ L ｣

備 考 さらに上記パターンのアレンジとして､テナントと地権者により開発運営会社をつくり､共同
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(2) 共同化作業について

共同化の一般的な考え方は次の通りであるo

① 共同ビル

(1) 共同ヒルの増加の背景

･共同ヒルの始まり - ヒルを建てる際､現在の敷地では､小規模の物しかできない

ため､隣人と共同してヒルを建て効率を高めようとしたのが

始まりである｡

･共同ヒルの目的 - 当初は別々に2つのビルを建てるより､共同ヒルの場合､建

築 (外壁など)が節約できるのが目的であったが､現在では､

土地の高騰により土地の有効利用をはかり､ビルの効率をあ

げることが主目的である｡

(2) 共有と区分所有

･共同ビルの所有形態はと大きく分けて次の2通りである｡

①共有方式

②区分所有方式

① 共有方式とは

･複数の人々が共同でヒルを建てた場合､どこがたれの所有なのかはっきりしない所

有形態である｡ (この場合､出資比率で権利､所有の条件が決まる｡)

･共有方式の場合､建物全体を共同事業者が､第三者に賃貸し収益をあげるのには､

効率 ･分配の面で優れていると考えられるが､部分部分を共同事業者が日用として

使う場合には､いろいろと難し問題をかかえている｡

② 区分所有方式とは

･1棟の建物を壁等で区分し､構造上 ･利用上独立させた形で共同事業者が所有する

方式である｡

･区分所有方式は大きく分けて次の3通りである｡

①縦割型 ②横割型 ③混合型

･建物を専有部分 (構造上区分され､住居､店舗など利用上独立 して白用で使用でき

る郡分)と､共用部分 (廊下､階段､エレベーターなど共同で利用する部分)に分
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けられる｡

･権利関係は､専有部分は原則として所有者の自由に使える｡また共用部分は区分所

有者の共用であり､各自の共有持分に応じて共有する｡

② 共同ビル事業を行う際の原則

(‖ 信頼 ･公開 ･公平の原則

･共同ビルを建てるうえで最も大切な原則は次の3つである｡

①信頼の原則

②公開の原則

③公平の原則

(∋ 信頼の原則

･物事を共同で行おうとする場合､一番大切なのは相互の信頼である｡ましてや共同

ビル事業の様に相互の発展や利益亨受をめざす際は特に必要である｡

･互い資産を出しあい､長い間つきあう間柄なので､相手の立場､状況を理解しあう

ことから第一歩は始まる｡

② 公開の原則

･共同事業にとって重要な信頼というものは､初めからあるものではなく徐々に深ま

って行くものである｡そのため事業者相互の事業の仕組み､計画運営のすべての数

値を互いにオープンにする必要があるo

･相互に事業の仕組みや数値をオープンにすることによって､相手の立場､状況が理

解され､信頼が培われていくのである｡

③ 公平の原則

･共同事業を行っていくうえでは､互いに平等に資用を負担し､平等に利益を亨受す

べきである｡そこに不平等が生じると､信頼の基礎を損なう結果になるからである.

(2) 出資および分配の原則

･公平の原則に従い､各事業者は､土地と事業資金を出し合って､共同ヒルを建て､で

きあがった建物を土地とともに､それぞれの出資に応じて分配するのが､出資と分配

の原則であるC
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･各事業者の出資資産は全事業者の出資資産合計の中に占める割合に基づいて､できあ

がった資産の分配を受けるということである｡

(3) コンサルタントについて

･共同ヒル事業を行う場合､ノウ-ウのない人がみずから計画を立てて事業を行うこと

は､非常に困難であるOこの場合､ノウハウを提供 し､スムーズに事業を進めてくれ

るコンサルタントの役割をする者は､不可欠である｡

(4) 区分所有権の優先譲渡

･区分所有ヒルが建てられた後､共同事業者は､各自の区分建物すなわち､区分所有権

を第三者に譲渡することは､法的に可能であるが､共同事業者に何の通知もなく､売

却することは､共同事業者にとっては不安である｡ したがって個人で処分 したい場合

は､事前に共同事業者に告知 した方がよい｡

･共有の場合は5年ことに共有物分割の契約を結ぶ (民法 256条)ことにより対応でき

るが､区分所有の場合､区分所有規約などで ｢区分所有権を他の区分所有者に優先的

に譲渡する｣旨の規定を入れておく必要がある｡
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3.中川センターの開発手順

川 基本的な考え方

街つくりにおける核施設としては､商業施設､レジャー施設､スポーツ施設､カルチャー

施設､コミュニティ施設､公益施設､オフィス施設等があるが､これらの施設の成立性は常

にマーケット競合､施設として効率面からみた適正規模の面を総合判断して､採算性の観点

から検討 しなければならない｡

従って､これらの施設の開発は必ずしも供用開始のステ-ジとは一致せずむしろ､入居す

るテナントの採算面が基準になるといえる｡

なお､商業施設の場合には､マーケットの成熟に合わせて段階計画を行うことが望ましい

が､商業施設の場合には､大きな特異性があり､いくらマーケットからみて大きな面積が可

能であると計算の結果出ても､専門店だけでは成立せず､核店があって始めて成立するため､

いつとの段階にどのような核店を開発するかが一番大きなポイントとなる｡

すなわち､商業施設開発においては､戦略的観点から､まず核店の誘致を行うことが､重

要であり､中川センターにおいてはその核店をスーパーマーケットにするか､量販店にする

かの判断が必要となるO

この場合､商圏ボリュームからみると､当初から量販店が成立する基盤は弱いが､専門店

の成立性､すなわち核店との相乗効果により､できるだけ多くの専門店が成立することを望

らならば､当初から核店としてスーパーマーケットではなく､畳販店を誘致するとこが望ま

しいといえる｡またオープン年次は､商調協により決定されるが､できるだけ早い方が良い

といえる｡

(2) 中川センターのステージプラン

1.センター開発のあたり､まず第一段階として､人口のはりつき具合がまだ少ないので､

広域対象の商業規模を設定せず､最等圏内の生活必需ニーズのみを対象として商業施設を

計画する｡その場合､建物としては仮設か次のステップに組み込まれる建物とする｡その

場合､コンビネーションス トア (食料品+家庭雑貨の店)の規模として 1,000m2程度を想

定する｡

2.第二段階として専門店ゾーン (個店)とロー ドサイ ドゾーンの店舗を展開させる｡専門

店ゾーンはファッション雑貨を中心に配置するとこによりSMとの差別化をはかる｡また

道路付きの良いロー ドサイ ドゾーンに紳士服､カーショtyプ等の店をオープンさせ車対応

にそなえるO第二段階において､SM､専門店ゾーン､ロー トサイドゾーンといった横の

-120一

..

~

~
=

日
日

｣



流れ､回遊性を作る｡

3.ある程度人口がはりついた所で､本格的な量販店を建設する｡また皇販店に付帯するゾ

ーンで文化雑貨等の店舗を作る｡それに加え､レス トランゾーンを作り､住民または車客

に物販以外の機能も提供する0

4.最終段階として､アミュースメントソーン､カルチャーソーンを展開させ､住民のニー

スに対応 し､街としての様々な機能を持たせる｡
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~ 一子=- ---- -I : _ -I- ≡

雫 什 新 開発

第3段階 /一一
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専門店ゾーン､ロードサイド店舗の開発

第4段階

二 三二∴ 三 二

『 恥

･核店舗に付帯するゾーンで文化雑培中心の店舗を開発

･レストランゾーンの開発
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4.街並形成に係るデザインコン トロール手法について

(1) 基本的考え方

実際に施設を建設するのは､換地を受けた各地権者であるため､センター全体のイメージ

に各施設のイメージを誘導 していくためには､その方策を検討しておく必要がある｡

その方策を検討する場合のポイントは次の通りである｡

･実効性を持つ手法と組み合わせる -

中川センター全体のイメージコンセプ ト並びにマスタープランは､それ自体では､施

設建設者への強制力をもたないので､担保性を確保するための裏付けとして､実効性を

持つ手法とからめることが必要となる｡また特に重要な項目については複数の手法で担

保させる｡

･商業施設の独自性を配慮する -

商業施設は､全体のイメージとの調和ということと共に､業種 ･業態あるいは企業と

してのCTからくる独自性を表現することも重要である｡従って､デザイン等のコント

ロールにおいては中川センター全体の構成上不可欠となる最小限の範囲を固定的条件と

し､それ以外については必要に応 じた程度での部分的なおさえや､方向性の提示等によ

り､調整の可能性を極力残すこととする｡

･継続性を持たせると同時に時代の変化に対応した可変性も持たせる -

中川センターのイメージコンセプ トをオープン後も守っていくためには､建設当初だ

けではなく､その後においても担保性を持っている必要がある｡ しかし､商業施設は時

代の変化に常に対応し､時代の先取りをすることが重要であるので､固定的な対応だけ

ではなく､柔軟な対応が可能なようにしておく必要がある｡

(2) 現行コントロール手法の整理

デザイン等のコントロールを実効するための手法としては､建築協定､緑化協定､地区計

画等の法に基づく規制と､行政指導や分譲特約等の法に基つかない拘束手段があるO

それぞれの手法の性格は次の通りである｡

･建築基準法に基づく手法

<建築協定>

建築基準法第69-76条に基づく手法であり､建築物の敷地 ･位置 ･構造 ･用途 ･形態 ･

意匠 ･建築整備に関して､土地所有者等の合意のものに協定を締結することができるO但

し､その前提として市町村が建築協定条例を制定することが必要であるO
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法的には上記の通り建築物を対象として広範な内容を盛り込むことができるが､協定内

容の決定及び協定内容の変更については､協定当事者全員の合意を必要とするoこのため

詳細な事項や意匠 ･景観なとの主観的要素の強い事項については､協定内容に盛り込むこ

とが事実上難 しい｡また､違反のチェック･監視のてだて､及び違反が生じた場合の是正

措置は法体系上弱いo

Lかし､全体的には､建築協定は建築基準法を上回る高い基準を定めたり､地区それぞ

れの特性にあったきめ細かなとり決めを協定者が自主的に設定することが可能であり､環

境形成 ･保全のための手法として有力であるO

<総合設計制度>

建築基準法第52条にもとづく手法であるOこの手法は一定規模以上の敷地面積及び一定

割合以上の空地率を有する建築計画について､その容積及び形態の制限について緩和規定

を設け､建築敷地の共同化､大型化による土地の有効かつ合理的な利用を促進し､公共的

な空地空間の確保による市街地環境の整備を図ることを目的としている｡

本手法の意味は､公開空地的なスペースを確保させ得る点にあり､建主からみれば､容

積制限等の緩和を受け得ること､日本開発銀行の融資を受け得ること等にある｡

また､敷地内に複数の建築物を設計する場合には､建築基準法86条の ｢総合的設計｣の

取り扱い対象となる｡

但し､総合設計の申請までに建築物等の詳細な設計を確定する必要があり､設計段階依

然での付与条件にはなり得ない｡

<壁面線の指定>

建築基準法第46条にもとづく手法である｡街区内の建築物の位置を整え､その環境の向

上を図ることを目的としており､関係者から公開により聴聞を行い､建築審査会の同意を

得たうえで､特定行政庁が壁面線の位置を指定し得る｡

この壁面線は建築限界線であり､壁面線を超えて建築物 (地下部分を除く)や2m以上

の門塀は建築できず､街並みを統一するという意味が大きい｡しかしこの指定は極めて強

固なものであり､手続き上も厳格なため必ずしも一般的でなく､また壁面の後退自体は建

築協定で代替できる｡

･都市計画法に基づく手法

<美観地区>

都市計画法第 8条にもとづく地域地区の一つであり建築基準法第68条の規定により､

｢建築物の敷地､構造､設備に関する制限で美観の保持のために必要な事項｣について､
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地元公共団体の条例で定めることになっているO景観､美観の形成にとって最も有力な手

法ではあるが､法文上このように表現されているため最も重要な､建築物の形態､意匠等

や工作物に関する規定を盛り込むのが困難となっている｡

また､建築行政は ｢確認行為｣を基本として行われるため､条例に盛り込む内容は建築

主が予め判断可能で､また特定行政庁がその適否を判断しやすいように具体的､明確なも

のにすることが求められることから､ ｢美観｣ ｢景観｣に関して主観的な判断を用する事

項や抽象的な事項は盛り込みにくいという問題がある｡

<特定街区>

美観地区と同じく､都市計画法第 8条に規定される地域地区の一つであるO

特定街区は市街地の整備改善を図るために街区の整備または造成が行われる地区である､

建築物の容積率､高さの最高限度､壁面の位置が都市計画として指定されるo (一般的な

制限の適用は除外される)

地区指定を受けるには､一つの街区を形成する最低限 0,2haの敷地規模が必要であり､

また設計上の担保要件としては､有効な空地を各派することが大きい｡

この地区指定もとっく事業に対 しては､日本開発銀行から融資の道が開かれているD

<高度利用地区>

都市計画法第 8条に定める地域地区の一つであり､用途地域内において建築物の容積率

の最高限度及び最低限度､建築面積の最低限度､建ぺい率の最高限度並びに壁面の位置を､

都市計画として指定できる｡

地区の規模は原則として2ha以上とされており､高度利用地区内での事業に関しては､

固定資産税の軽減措置がある｡

<風致地区>

都市計画法第 8条に定める地域地区のひとつであり､内容は美観地区に類似しているが､

その対象範囲はより広いものとしてイメージされる｡

但し､一般に形態制限等の内容は他に比べて厳しくなっているo

<地区計画>

｢都市計画法及び建築基準法の一部を改訂する法律｣ (昭和55年月 1日公布)よって導

入された制度で､都市レベルと敷地レベルの中間をなす地区レベル､街区レベルの市街地

形成をコントロールするものである｡

決定体が市町村である点及び計画案の作成時に都市計画条例にもとづいて､関係権利者

の意見聴取が義務づけられている点が従来の都市計画に比して大きな特徴である｡

地区計画で定め得る内容は
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(丑 地区施設 (細街路や小公園なと)

(参 建築制限 (一部工作物を含む)

③ 土地利用制限 (緑の保全)

等であり､建築物に関し､特に重要な事項は市町村の条例に定めることができる｡

･その他の法に基づく手法

<緑化協定>

都市緑地保全法第14条～第20灸に基づく手法で､都市計画区域内における相当規模の一

団の土地または道路､河川等に隣接する相等区間にわたる土地の所有者等が､市街地の良

好な環境を確保するために､その全員の合意によって締結し､市町村長の認可を得て発効

するものである｡

なお､協定の廃止は過半数の合意で成立する｡また協定の効力は､公告以降緑化協定区

域内の土地所有者になった者にも及ぶ｡

協定の主な内容は､樹木等の種類､植栽場所､垣または棚の構造､その他緑化に関する

事項である｡

<屋外広告物法及びこれにもとづく条例>

屋外広告物に関しては､屋外広告物法にもとっさ､市及び人口5千万人以上の市街的町

村の区域について､都道府県が条例にもとづいて､広告物の表示及び広告物を提出する物

件の設置を制限できることになっている｡

屋外広告物法では､広告物の提出､設置を禁止または制限する ｢禁止区域｣を設けるこ

とができるようになっており､ ｢美観地区｣に指定された区域は自動的にこの禁止区域に

なる｡ただし禁止区域の一部または全部を禁止区域から除外することが可能である｡

<駐車場法及びこれに基づく条例>

駐車場法20条に基づき､条例によって一定の規模を有する建物について､延床面横に応

じた規模の付置駐車場の設置を義務づけられることになっている｡また､駐車場法にもと

づき､駐車場整備地区､駐車場整備計画及び路駐車に関する都市計画を定めることができ

る｡

行政指導

あの程度の広さを持った地域において､指導要綱等により行政OrJが中心になってまちづ

くりを誘導するものである｡ある特定の地区に対 して個別的な誘導を行ったり､あるいは

きめ細かく柔軟な誘導が行える｡

市町村が主に民間の宅地開発や中高層建築物の建築にたいして､開発指導要綱として制
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走 している例が多いが､土地区画整理事業の施行地区の上物コントロ-ルを目的としてマ

スタープランを行政側が作成 し､これを行政指導によって実現 しようとする例 もある｡

行政指導は適切に運用できれば､景観､意匠等の主観的判断を伴う事項の誘導を可能に

するという長所をもつが､法的根拠が希薄なため拘束力に疑問がある｡

･分譲特約 (処分条件)

一般に公的宅地供給者が宅地を処分する際に設ける条件であり､建築物に関する事項を

はじめ､敷地､駐車場その他かなり広範臥 こついてカバーするOまた当該宅地開発事業が

新住宅市街地開発法に基づ く場合は､同法第21条の規定による定めた事項に関 し､その内

容が分譲特約の中に含まれる｡

･自主協定

自主協定はある地区の住民間の私的なとり決めであり､協定内容等に対する拘束はない｡

その地区の事情に応 じて締結されるため､協定事項､運営管理システム等について､具体

的なとり決めから精神協定的なものまで様々な内容設定が可能であるa

従って､建築協定内容を超える内容部分を自主協定として締結することができる｡



現行法令等の対応範囲

娃 者8 却 : !告 乳 与‡ 行 分譲* 自

ム ー■一 市 乗 や 花 嵐 地計 奴 定 変 数 区 市 緑 jli 堅
基 ロ 某 日]卑 設 協 線 緑 化地 協 :脇 主法 機 枚花 主鼠
注 射 定 の 法 例 区 用 区 画 保 定 物 産 秦 tt 約 定

制 指 利 他慶 区 全 法 外 例 -

鑑 定 法 氏物先例 kit例

地 ●●●●●●●●●●
地物 ●●●●●●●●● ●●●●●●●●●●●●
●●●●●●●

位 ●●●●●●●●
t姓 ●●●●●●
訟書出等 哩醍 ●●● ●●●●
姓 ●●● ●● ●●
物形態 階建什物の分節化 ● ●●●●●
杜撰物遠 追唖茶化 ●●●● ●●●●●●
珠 塵色彩 ● ●● ●●●●●●●●●●●●物章症 ●●
･鎚用やLミ 施設 内容 ●● ● ●●●●●●●●
埋設物偏 ●● I●●●●●●●●●●●●●●

工作 耳作物.D位恩 ,形態 .意匠 ●●●●● ●●● ●●●●●●●●●Tp等 ●●●●●
屋広Lt外物 ●●● ●●●●●●●●
交近蒐設 ●● ●●●●●●●●●●●●●
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(3) 中川センター地区への適用

デザインコントロールに対する基本的考え方でも述べたように､商業施設におていは独自

性を配慮 し＼さらに時代の変化に対応する可変性 も持たせる必要があることから､誘致のた

めの基本手法としては､最 も柔軟な手法である ｢自主協定｣を採用 し､これに様々な実効性

を持つ手法をからませて行く方向が望ましいと思われるo

すなわち､一定の方向性や大枠の指定で足る項目は柔軟な誘導の可能な手法を採用 し､絶

対的固定的な条件となる事項については＼できるだけ限定的で拘束性の強い手法を適用する

ものとする｡

今後細部にわたって検討 していく誘導方針は＼施設内容､規模等の基本的条件から､建物

の意匠､色彩等の概念的条件､さらに部分の寸法､ レベル等の詳細な指定に至るまでの広汎

な分野にわたるため､現行法制度の中には＼この全てをカバーしうる手法がない｡これを複

数の手法のオーバーラップによりカ/i-するわけであるが､誘導項目によっては､法による

手法の適用が困難であり､また誘導方針が複数の手法に分散化することにより､誘導された

施設の ト タルなイメージが意識されにくくなる恐れがある｡そこで ｢自主協定｣により､

法的手法の提要が困難な項目を誘導するとともに､他の手法による規制項目も併せて提案す

ることによる規制能力の強化と誘導の全体像イメージ形成を図ることにする｡

但 し ｢自主協定｣は法的拘束力がないため､これに ｢美観条例｣ ｢屋外広告物条例｣ ｢駐

車場条例｣さらには行政指導等によって担保性を持たせることが必要である｡

[∈夏至]
<馬車道商店街街づくり協定書> (昭和50年4月30日 馬車道商店街協同組合)

趣 旨

(1)協定書の目的

本協定執ま､馬車道商店街における ｢街つくり憲章｣として関係者 (商店街会員､同賛助会員､新規立地人等)

の街っくりに対する意思の統一をはかり､獅 ロのとれた街つくりを進めることを目的とするo

(2)街づくりの基本方向

① 馬車道は ｢開港横浜｣の歴史の重みを擁する伝統ある街である0

この歴史の重みを ｢文化色豊かな街つくり｣の中で保存･修復する｡

② 人間優先の街路とし､ ｢緑と太陽のあふれる歩行者空間創造の街っくり｣を推進する｡

③ 人間交流･ショッピング行動の多様化に対応するため､ ｢都心型商店街として魅力的な街っくり｣を推進する｡
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, ｢

協定事項

(1)建物の新築 ･増改築の場合

① 施主等関係人は､できる限り早期の段階で計画概要を､商店街企画委員会に説明することとする｡

企画委員会は､事前調整の上､公共団体等､関係団体 ･機関と協議し､調和のとれた街づくりの方向つけを行

うこととする｡

(診 上記の事前調整事項はおおむね次のとおりとする.

A 建築形態に関する事項

イ 壁面線後退 .広場等 公共空地 口 共同建築

- 駐車場 二 建築物の色

ホ 看板､広告物､アーケード へ その他の必要事項

B 建築用途に関する事項

建物 1階部分の用途は極力､物販 ･飲食 .サービス店とし､業持型店 (銀行､証券､保険会社等)としての

利用はさけ､商店街にふさわしい店舗づくりを行うこととする｡

(2)既存建物の改修 ･改装の場合

① 調和のとれた街つくりを推進するため､建物所有者等関係人は極力､改修 ･改装に努めることとする｡

(塾 改修 ･改装にあたっては､新築 ･増改築の場合に準じ､事前調整､協議を行うこととする｡

(3) 赤レンガ歩道等の取り壊しの場合

① 赤レンガ歩道等街づくり事業の施工部分に何らかの変化 (赤レンガ部分の掘りかえし等)を及はす原因者は､

事前に商店街企画委員会に工事計画を説明し､同意を得ることとする｡

また､原因者は自己の負担において原状回復を行うとともに速やかに上記委員会へ報告することとする｡

② 商店街企画委員会は､上記の場合､同意する前に公共団体等関操団体 ･楼関と協議するものとする｡

(4)赤レンガ歩道等の清掃 ･管理

赤レンガ歩道､街路樹植樹マス､フラワーボックス､ヘンチ等の清掃 ･管理は商店街事務局と会員が共同して行

うものとする｡

(5)その他

(D 街づくり事業の推進に伴い派生する各店別の必要工事 (埋設物 ･私設アーケード等)については､原則として

各店の費用負担により行うこととする｡

② その他街づくり事業に関連する事項については､商店街企画委員会と十分､事前協議し､その効果をあげるべ

く努めるものとする｡

(勤 上記各事項の細目については必要に応じ､別途､取り決めることとする｡
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<広島市､建築物等景観指事の手引き､指導基準 (まちの基礎的デザイン手法)より抜粋>

項 目 基 準 備 考

1 壁 面 後 退

2 ピロティ

2 隣接建築物の配置に合わせて､沿道の乗鞍演出のためのオ 3 沿道緑化

2外壁 か た ち

材 質
色 相 1 融合的諸相

3建 屋 上 設 備

染設 壁 面 設 備 11 建築内部にとりこむB

備

4 看板,広告物 - -ヒ-I

のスヘ-ス看 板 広 告 物

慮する.

5 5階以上の高い位置においては､赤の使用を極力避ける○

6 テナントの抽付着板は､大きさ.形 .デザイン.色を統一

する○

5 引 込 み 線 通報横断引込み線は､建築物や街路の美観向上のために地下

埋設とする○

6 匿外駐車場

7 駐 車 場

8 ゴ ミ 置 土臭 ※

通常の場合は､特別の区画や頚

4 屋外空間全休との一体性への配慮● 部として宿用するoゴミのEi]収方法を考慮し､できるだけ解放的なt)のにするO

9 物 干 し 場 1 主要幹線や都市公園.河川緑地からの視線を配慮して位置

を設定する○

3 ベランダの奥行をできるだけ深くし､床盈式の物干しが便

えるようにする○

10 屋 外 階 段 i1 建築物本体と-体のデザインとするD ※2 鉄骨階段については､通りに面する位置を避けて設ける○■ ものを除くO

用する○

3 開店時の美観のために､シャッタ-の色彩 .デザインを工

夫する○

通りや公園等の空地に面する仮囲いは､彩色.図柄を工夫し
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1.港北ニュータウンを取巻く商業環境 (神奈川県の商業ゾーン別商圏人口)

商業ゾ-ン別地区別商圏人口

･横浜駅周辺商業ゾーン

人 口 数 世 帯 数

鶴 見 区 243,751 91,945

神 奈 川 区 202,847 78,006

西 区 78,718 30,282

中 区 117,787 48,757

南 区 196,230 71,497

港 南 区 219,734 71,127

保土 ヶ谷区 188,636 64,697

旭 区 241,879 77,925

磯 子 区 166,120 59,022

金 釈 区 188,213 62,203

港 北 区 288,368 109,888

戸 塚 区 227,611 75,492

瀬 谷 区 114,769 36,663

鎌 倉 市 176,358 60,053

逗 子 市 7,558 18,996

大 和 市 184,428 63,285

葉 山 町 29,481 9,159

海 老 名 市 98,410 31,025

綾 瀬 市 74,630 22,011

二 宮 町 28,932 8,558

栄 区 120,969 38,109

泉 区 116,638 35,290

･伊勢佐木商業ゾーン

･川崎周辺商業ゾーン

人 口 数 世 帯 数

川 崎 区 194,994 74,269

幸 区 141,228 51,950

中 原 区 184,452 79,048

高 津 区 157,702 61,202

･横須賀中央駅周辺ゾーン

人 口 数 世 帯 数

横 須 賀 市 428,646 132,971

三 浦 市 51,136 14,814

葉 山 市 29,481 9,159

金 釈 区 188,213 62,203

逗 子 市 157,558 18,996

-132-



･本厚木駅周辺商業ゾーン

人 口 数 世 帯 数

秦 野 市 148,469 49,843

厚 木 市 184,829 61,373

愛 川 町 136,742 10,994

清 川 村 2,912 821

大 井 町 14,282 4,005

･平塚駅周辺商業ゾーン

･藤沢駅周辺商業ゾーン

･小田原駅周辺ゾーン

人 口 数 世 帯 数

小 田 原 市 188,977 158,233

南 足 柄 市 42,175 12,042

中 井 町 9,544 2,463

大 井 町 14,282 4,005

松 田 町 12,968 3,823

山 北 町 14,118 3,618

開 成 町 ll,475 3,134

箱 根 町 19,744 8,558

真 鶴 町 9,689 2,922

湯 河 原 町 26,587 9,069

計 349,559 107,867

町田駅周辺商業ゾーン

人 口 数 世 帯 数

緑 区 400,003 137,758

麻 生 区 447,484 40,372

座 間 市 103,785 36,087

相 模 原 市 501,126 166,368

津 久 井 町 125,457 6,898

多 摩 区 227,611 75,492

大 和 市 184,428 63,285

大 井 町 114,282 4,005

○商圏人口 は ､S62神 奈川県消費購買行動調査報告書､居住地区 別買物出向先か ら､各商
業 ゾーン に 10%以上 の流入がみられる市､町､村を商圏とし算 出した｡
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2.中川センターの成立可能商業ボリューム分析

中川センターの商圏のとらえ方

商圏の設定の考え方

第一次 1,000m 徒歩 日常的な買物目的客の来店範囲であり､ほ商 圏 自転車 ぼ独占的に支配できる地区

第二次 2,000m 自転車､バス 日常+週間的な買物目的客の来店範囲であ

中川センターの商圏対象範囲は､次の要因にて設定する.

① 交通的には､地下鉄 3号線の開通により､吸引が考えられるが､隣接駅があざみ野､タウ

ンセンター (北)であり､地下鉄での広がりは考えにくい｡また乗用車による吸引ラインと

して15分圏を想定する｡

② 競合的には､西側に ｢あさみ野商業ゾーン｣ ｢たまプラーザ商業ゾーン｣､北側には ｢常

沼商業ゾーン｣､南東側には ｢タウンセンター商業ゾーン｣があり､それぞれと競合､及び

重層商圏下におかれる｡

よって中川センターの商圏範囲は以下のようになる｡

東 側 すみれが丘まで タウンセンター､北山田駅前センタ-との商業上約 1km の力関係により決定

西 側 東名高速道路まで約 1km 東名高速道路により商圏が区分される

南 側 早測川まで約 1km 早測川により商圏が区分される

北 側 田園都市線まで 田園都市線各駅前商店街との商業上の力関係によ約 2kln り決定される○ (駅前商店街に近づくにつれその
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商 圏 図



商 圏 男rJノ＼⊂コ ･ t巨:帯 数

⊥塾二 次商圏

昭 和 57年 65年 経 書十世 帯 数 70年 推 計世 帯 数 75年 椎 言世 群 数人 口 数 世 帯 数

牛久保3′lOFFl川4′lO港北ニュー日ソ i,OOÔI 381紺 3,536甜 3,992%# ･1,867%

80年 推 計

世 称 数

人口数は商業近代化地域計画報告書によるものであり､世帯数は昭和62年の世帯数/人口数による比率を用いた｡

_範_二次風 塵

lI 昭 和 57年 65年 推 計 70年 推 計 75年 推 計 80年 推 計人 El 数 世 帯 数 世 帯 数 世 帯 数 世 帯 数 世 帯 数

有馬--丁目 2,990人 1,101色音

有馬四了一目 2,231 703

有馬五丁帥1′2 789 249

有馬七丁目 I,559 466

有馬八丁日 2,192 777

有馬九丁目 1,636 642

鷺沼-丁目 3,581 1,447

推沼二T日 1,486 587

新石川四丁目 2,662 947

荏田町の1′8 1,135 422

線 区 合 計 3,797 1,369 1,568 1,987 2,518 3,190

宮前区合計 16,464 5,972 6,439 7,147 7,933 8,806

X第二次商圏の人口及び世帯数は神奈川県市区町村内町丁 .字別人口 (63年3月)による.

-141-



業種別の買物出向先をシェア別に分けると次のようになる｡

第 一 次 商 圏 弟 二 次 商 圏

ファッション関連業種 タウンセンター 25S タウンセンター 25i新前センター 40145 厳前センタ- 30

近隣センター 5l 近隣センター 5145

都心 .その他 30 都心 .その他 40I

住関連業種 タウンセンター 25S タウンセンター 25S獣前センター 35140 獣前センター 25

近隣センター 5 l 近隣センター 10150

都心 .その他 35 都心 .その他 40t

文化関連業種 タウンセンター 25% タウンセンター 252;獣前センター 35I40 獣前センター 25

近隣センター 5 l 近隣センター 10150

都心 .その他 35 都心 .その他 項

食関連業種 タウンセンター 5男 タウンセンター 5%新前センター 65】90 新前センター 30

近隣センター 25l 近隣センター 50165

都心 .その他 5 都心 .その他 15l

外食関連業種 タウンセンター 20% タウンセンター 20男新前センター 25】35 獣前センター 20

近隣センター 10[ 近隣センター 15160

*中川戯前センターの場合商館内に近隣センターがないため､第一次商圏では新前センタ-のシェア

に近隣センターのシェアも含めて需要を計算する｡

*但し､弟二次商圏の近隣センター分のシェアは､都心 ･その他に含めて計算する｡
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帝畢予測 65年度

昭和65年度のファミリー需要による販売可能額は次の通L)である｡

店 儲 向消兼支出 第 一 次 商 圏 第 二 次 商 EB 完可能額合 吉†世帯数 購 買 力 シェア 販売可能額 世帯数 購 買 力 シェア 販売可能額

7m シュン相葉確 (円) (色事) (方円) (n (万円) (捕) (万円) (A) HPi) (方円)333,076 3,536 117,776 45 52,999 8,007 266,694 30 80,008 133,007

住関連業種 254,107 3,536 89,852 40 35,941 8,007 203,463 25 501866 86,807

文化関連業態 186,303 3,536 65,877 40 26,351 8,007 149,173 25 37,293 63,644

食関連業種 915,376 3,536 323,677 90 2911309 8,007 732,942 30 219,883 511,192

外食関連業種 190,412 3,536 67,330 35 23,566 8,007 152,463 20 30,493 54,059

昭和65年度のパーソナル稲妻による販売可能銀は次の通りである.

店 舗 向消兼支出 第 一 次 商 圏 第 二 次 満 漉 売可能額合 計世帯数 購 巽 力 シェア 販売可能額 世帯数 購 買 力 シェア 販売可能額

7りシ5ン閃き業種 (円) (輔) (柿l (n (万円) (色事) (方R) (i) (iFlー (万Pl)92,596 3,536 32,742 23 7,531 8,007 74,142 15 ll,121 18,652

住関連業種 21,015 3,536 7,431 20 1,486 8,007 16,827 13 2,188 3,674

文化関連薬種 89,361 3,536 31,598 20 6,320 8,007 71,55ユ 13 9,302 15,622

食関連薬種 17,783 3,536 6,288 45 2,830 8.007 14,239 15 2,136 4.966

外食舶連菜種 151,677 3,536 53,633 18 9,654 8,007 121,448 10 12,148 21,802

昭和65年度のフ7ミリー南軍にパ-ソナル需要を加えた南要による版売可能軌 よ次の通りである.

l店 禰 向涌井支出 弟 一 次 商 圏 第 二 次 商 tEl 完可能額合 計世帯数 購 又 カ シェア 肱完可能額 世帯数 購 買 力 シェア 販売可能裁

7Tyl/王ン所!薬種 (円) (邑妄) (榊) (n (ポー (叫) (万Pi) (n (方円) (方円)425,672 3,536 150,518 40.2 6C,530 8,OOて 340,836 26.7 91,129 151.659

住関連英機 275,122 3,536 97,283 38.5 37,127 8,007 220,290 24.1 53,054 90,481

文化関連菜種 275,664 3,536 97,475 33.5 32,671 8,007 220,724 :1.1 46,595 79,266

食関連栄典 933,159 3,536l 329,965 89∴ 294,139 8.007 747,180 29.7 222,019 5L6,158

外食関連菜種 342,089 3,536 120,963 27.5 33,220 8,007 273,911 15.6 42,641 75,861

A 酎 2,251,706 3,536 796,204 57.5 457,987 8,007 1,802,941 25.3 455,438 913,425
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肩車予測 70年度

昭和70年度のファミリー需要による販売可能劫は次の通りである｡

店 舗 向消*支出 弟 一 次 帝 td 弟 二 次 商 圏 完可能魚合 計世帯数 購 叉 力 シェア 版完可能額 世帯数 購 買 力 シェア 販売可能額

フT1シ1ン巾菜種 (那 (～) (那) (S) (古FH59,834 (el)9,134 t古Fn304,232 (m (万円) t方Fi)333,076 3,992 132,964 45 30 91,270 151,104

住関連業種 254,107 3,992 101,440 40 40,576 9,134 203,463 25 58,025 98,601

文化関連業哉 186,303 3,992 74,372 40 29,749 9,134 149,173 25 42,542 72,291

食関連業種 915,376 3,992 365,418 90 328,876 9,134 732,942 30 250,831 579,707

外食相違業種 190,412 3,992 76,012 35 26,604 9,134 152,463 20 34,784 61,388

A 計 i.879,274 3,992 750,206 64.7 485,639 9,134 1,504,735 27.8 477,452 963,091

昭和70年度のパーソナル覇要による販売可能額は次の通りである.

店 舗 向消井支出 第 一 次 商 EE] 第 二 次 商 圏 振完可能額合 計世帯数 購 冥 力 シェア 販売可能親 世帯数 購 買 力 シェア 販売可能観

77ブシヨ油差業種 (円) し書手ー LtF;) (i) (那) ほ首十 (SF;) (n (万円) (方円)92,596 3,992 36,964 23 8,502 9,134 84,577 15 12,687 21,189

住関連業種 21.015 3,992 8,389 20 i,678 9,ユ34 19,195 13 2,495 4,173

文化関連業埋 89,361 3,992 35.673 20 7,135 9,134 81,622 13 10.611 17,746

食関連業種 17,783 3,992 7,099 45 3,195l9,134 16,243 15 2,436 5,631

外食関連菜種 151,677 3,992 60.549 18 10,899 9,134 138,542 10 13,854 24,753

昭和70年度のフ7ミリー需要にパーソナル南雲を加えた帝妻による勝義可能額は次の通りである.

店 舗 向消女真出 弟 一 次 商 ㈱ 第 二 次 商 圏 完可能額合 計世帯数 購 買 力 シェア 版完可能額 世帯数 難 文 力 シェア 販売可能叔

77プ5,.3ン毘き兼穫 tFO (柑) (a) けー (万円) (EE) (万円) (i) (朗) (捕)425.672 3,992 169,928 40.2 68,336 9,134 388,809 26,7 103,957 172,293

住関連業種 275,122 3,992 109,829 38.5 42,254 9,134 251,296 24.1 60,520 LO2,774

文化関連業種 275,664 3,992 110,045 33.5 36,884 9,134 251,791 21.1 53,153 90,037

食朋連薬種 933,159 3,992 372,517 89.i 332,071 9,134 852.347 29.7 253,267 586,338

外食常連菜種 342,089 3,992 136,562 27.5 37,503 9,134 312,464 15.6 48,638 86,141
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帝要予測 75年度

昭和75年度の77ミリ一宿要による販売可能額は次の通りである｡

店 舗 向消費支出 第 一 次 商 圏 中 二 ヰ 聴 取 完可能額合 計世帯数 購 買 力 シェア 服完可能額 世帯数 僻 見 力 シェア 版完可能額

(円) (印)4,867 ぐうFI十162,108 (S) (万円) (色貫) (万円) (m LtFl) (方円)333,076 45 72,949 LO,451 348,098 30 104,42g 177,378

住関連業種 254,107 4,867 123,674 40 49,470 10,451 265,567 25 66,392 115,862

文化関連業種 186,303 4,867 90,674 40 36,270 10,451 194,705 25 48,676 84,946

食朗連薬種 915,376 4,867 445,513 90 400,962 10,451 956,659 30 286,998 687,96

外食甜連薬種 190,412 4,867 92,674 35 32,436 10,451 199,000 20 39,800 72,236

昭和75年度のパーソナル需要による版完可能額は次の通りである｡

店 舗 向消費支出 第 一 次 商 圏 集 二 次 商 圏 完可能額合 計世帯数 勝 又 力 シェア 販売可能頼 世帯数 購 買 力 シェア 販売可能額

7TJJシュン発達業種 (㍗ (El) (万円) (i) (万円) (捕) し下り (m LiFO (万円)92,596 4,867 45,066 23 10,365 10,451 96,772 15 14,516 24,881

住関連業種 21,015 4,867 10,228 20 2,046 10,451 21,963 13 2,856 4,902

文化関連業種 89,361 4,867 43,492 20 8,698 10,451 93,391 13 12,141 20,839

食関連業種 17,783 4,867 8,655 45 3,895 10,451 18,585 15 2,788 6,683

外食関連業種 151,677 4.867 73,821 18 13,288 10,451 158,518 10 15,852 29,140

昭和75年度のファミリー惑要にパーソナル南雲を加えた需要による販売可能額は次の通りである｡

⊂ ~店 舗 向消兼支出 弟 一 次 商 圏 第 二 次 商 圏 完可能額合 計世帯数 購 買 力 シェア 販売可能額 世帯数 庸 釆 力 シェア 販売可能戟

7T},y∃ン相業種 げ十 LATT (万円) (S) (絹ー (印十 ぐ珊ー (S) (万円) (万円)425,672 4,867 207,174 40.2 83,314 10,451 444,870 26.7 118,945 202,259

住関連業種 275,122 4,867 133,902 38.5 51,516 10,451 287,530 24.1 69,247 120,763

文化関連業種 275,664 4,867 134,165 33.5 44,968 10,451 288,096 21.1 60,817 105,785

食関連薬種 933,159 4,867 454,168 89.1 404,856 10,451 975,244 29.7 289,768 694,624

外食関連薬種 342,089 4,867 166,495 :7.5 45,724 10.451 357,517 15.6 55,652 lot,376
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懇要予測 80年度

昭和80年度のフ7ミリー常襲による砺売可能額は次の通りである.

店 朝 向梢女支出 節 -- 次 商 圏 舛 二 次 商 圏 完可能額合 計世帯赦 所 長 力 シェア 販売可能額 世帯数 勝 双 力 シェア 販売可能額

(円) (印う (BFH tI) (那) (直吉) (珊) (i) (万円) (方円)

333,076 5,932 197.581 45 88,911 ll,996 399,558 30 119,867 208,778

住関連薬種 254,107 5,932 150,736 40 60,294 ll,996 304,827 25 76,207 136,501

文化粥適業笹 186,303 5,932 1lC,515 40 44,206 ll,996 223,489 25 55,872 100,078

食関連菜種 915.376 5,932 543,001 96 488,701 111996 1,098,085 30 329,426 818,127

外食関連業種 190,412 5,932 Li2,952 35 39,533 ll,996 228,418 20 45,684 85,217

昭和80年度のパーソナル雨雲による販売可能額は次の通 りである.

I 店 舗 向消井支出 弟 一 次 商 圏 第 二 次 商 圏 完可能敦合 計世帯数 購 買 力 シェア 版元可能恵 世帯数 耕 叉 力 シェア 販売可能頼

7りシュンよき菜種 捕) ｢ 盲{) (方Pl) (n (万円) (h.) (方円) (i) (万円) (珊)92,596 5,932 54,928 23 12,633 ll,996 111,078 15 16,662 29,295

住関連業種 21,015 5,932 12,466 20 2,493 ll,996 25,210 13 3,277 5,770

文化関連業雀 89,361 5,932 53,009 20 10,602 ll,996 107,197 り 13,936 24,538

食関連業種 17,783 5,932 10,549 45 4.747 ll,996 21,332 15 3.200 7,947

外食関連菜種 151.677 5,932 89,975 18 16.196 ll,996 181,952 10 18,195 34,391

昭和80年度のフ7ミリ一常葉にパーソナル需要を加えた需要による販売可能額は次の通 りである.

店 朝 向消焚支出 弟 一 次 商 圏 第 二 次 商 圏 完可能額合 言十世帯数 購 買 力 シェア 販売可能額 世帯数 購 買 力 シェア 版完可能額

l77ルユ湖 薬種 仰 (菅音) (方円) ( S ) i話) (巨古) (万円)~~~-6) (加) (万Fi)425,672 5,932 252,509 LID.2 101.544 ll,996510,636 26.7 136,529 238,073

住関連業種 275,l22 5,932 153,202 38.562,787 ll,996330,037 24.1 79,481 142,271

L文化関連菜種 275,664 5,932 163,524 33.a 54,808 ll,996 330,686 21.1 59,808 124,616

金関連菜種 933,159 5,932 553,550 89.1 493,448 ll,996 1,119,417 29.7 332,626 826,074
外食関連業種 342,別け 5,932 202,927 27.5 55,729 li,996 410,370l i5.6 63,879 119,608
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商業ボリューム昇定

日百 年ロ6 5 年 度

版亮可能額をもとに､受け皿としての売場面積を平均的売場効率 (mZ効率)により算定すると､昭和65年度

の成立可鴨完場面横は次の通りである｡

服毒可能額 nf効率 成立相克舶凍 構成比

フけシ玉川遵業種 (万円) (万円) (Tf) (m151,659 90 1,685 20.4

住関連菜種 90,481 81 1,117 13.6

文化関連業種 79,266 90 881 10.7

食関連業種 516,158 160 3,226 39.2

外食関連菜種 75,861 57 1,331 16.1

合 計 913,425 110.9 8,240 loo.0

昭 和 63年 度 アップ率 65年度坪効串 mZ当り

フTyシコン界連業種 (万円) (万円) 年 間3 %アップ想 定 (叩)

280 85 90

佳酪連菜種 250 76 81

文化関連業種 280 85 90

食関連薬種 500 151 160

F百 不ロ7 0 年 度

版亮可能猿をもとに､受け皿としての議場面積を平均的売場効率 (mZ効率)により算定すると,昭和70年度の

成立可能完場面軌 ま次の通りである｡

版完可能患 TrE効率 成立相調醐 構成比

77リシコンM薬種 (甲ー (方円) trL十 (i)172,293 90 1,914 20.4

住関連業種 102,774 81 1,269 13.6

文化関連業種 90,037 90 1,000 10.7

食関連薬種 586,338 160 3,665 39.2

外食関連業種 86,141 57 1,511 16.1

昭 和 63年 度 アップ率 65年度坪効率 TrE当り

77.Ji,コソFは薬種 (万円) (万円) 年 間3 %アップ想 定 (方円)

280 85 90

住関連業種 250 76 81

文化関連業種 280 85 90

食関連業種 500 151 160



F召手口 7 5 年 度

販売可能額をもとに､受け皿としての売場面横を平均的亮場効率 (rrE効率)により算定すると.昭和75年度の

成立可能亮額面横は次の通りである.

販売可能額 nf効率 成立相克抑謙 構成比

771シュン誘呈業種 (万円) (万円) (i) (i)202.25g 90 2,247 20.4

住関連薬種 120.763 81 I.491 13.6

文化関連薬種 105,785 90 1,175 10.7

食関連菜種 694,624 160 4,341 39.2

外食関連業裸 101,373 57 1,778 16.1

昭 和 63年 度 アップ辛 65年度坪効串 Trt当リ

777シjン円さ業種 (棉) (万円)年 間3 %アップ想 定 (万円)

280 85 90

住関連業種 250 76 81

文化関連業者 280 85 90

食関連業種 500 151 160

F召 手口8 0 年 度
版亮可能額をもとに.受け皿としての亮場面横を平均的完等効率 (Trt効率)により井定するとー昭和80年度の

成立可能亮巷面秋は次の通りである｡

版亮可能親 rrt効率 成立可毛亮舶書 構成比

771シュンH業種 (万円) (那) (nL) (i)238,073 gO 2,645 20.3

住関連業種 142,271 81 1,756 13.4

文化関連業種 124,616 90 1,385 10.6

食的連業種 826,074 160 5,163 39.6

外食関連業種 119,608 57 2,098 16.1

昭 和 63年 度 アップ率 65年度坪効率 rrf当り

7日シュン蛸薬理 (祁) (万円) 年 間 (研一280 85 90

住尉連業種 250 76 3 % 81

文化関連棄種 280 85 アップ 90

食押連業種 500 151 想 定 160
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3.周辺環境調査

写真の 1-3は現在の中川センター周辺､4以降は､東急田園都市線沿線 (特に､たまプラ

~ザ､あざみ野駅周辺)を撮影したものである｡

現状中川センターの開発予定地は整備段階ではあるが､写真からみられるように緑が多い｡

また地形を見ると､高台の上部に位置しており､遠くが見わたせる状態であるo中川センター

周辺の住宅地を見ても写真 2､3のように､道路の両側に街路があり､閑静な住宅地を形成 し

ている｡

次にたまプラーザ､あざみ野駅周辺を見ると､駅前は商業施設が充実しており､たまプラー

ザには､たまプラーザ東急SC､イ ト ヨーカ堂､あざみ野､鷺沼には､東急ス トア等の大型

店があり､特にたまプラ-ザ駅周辺はにぎわいが見られるo Lかし､駅前商店街の奥行きは浅

く､すぐに住宅地となるO住宅地は東京郊外でも有数な高級住宅地であり､緑に恵まれた閑静

な住宅地である｡道路も広く､家を見ても一軒一軒特徴を持ち､レンガ作りの家､急傾斜の屋

根の家なとがあり､どことなく雰囲気がヨーロッパ的な街並みを形成している｡



㌔---1 ＼
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競合商業ゾーンとの規模比較
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港北ニュータウン中川駅前センター計画 -163-
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イメージパース③
建物イメージ



イメージパース④
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イメージパース⑤

モールイメージ
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