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１．はじめに 
 
平成 18 年度全国都市再生モデル調査に，熊本大学

まちなか工房と熊本市とで申請した「中心市街地にお

ける低・未利用地の効率的用途への変更を促す施策・

事業化スキームの提案とそのマネジメントを行う人材

育成のための教育プログラム開発」が採択された．こ

こでは，熊本市中心市街地北・南地区に存在する約

70 ヶ所の時間貸し平面駐車場をタネ地として，1)地
権者に効率的用途への転用を促す容積率施策，税制，

各種の立地条件整備・負担軽減措置などの方策を提言

すること，2)計画案やその事業スキームについての合

意形成プロセスを構築することを研究課題とし，関係

者によるワークショップ（WS）による協同作業と議

論を行ってきた．その具体的内容は下記の通りである．  
1) 駐車場利用者に対して駐車場利用実態調査と駐車

場利用者意識調査を行った．さらに，駐車場地権者に

対して，土地利用意向調査と土地の有効利活用に必要

な支援策アンケート調査を実施した． 
2) 地権者に立体駐車場や共同住宅などのより効率的

な用途への転用を促す容積率施策や税制策，および事

業スキームを提案した． 
3) 具体的な実証調査研究のための街区を設定し，整

備目標と街区の空間構成モデル，整備手法や運営手法

などを提案して，WS でこれらのスキームが実行可能

かのフィージビリティスタディ（FS）を行った． 
 ここでは，主として上記 3)の成果について報告し，

FS での計画目標，WS の進め方と検討内容，事業へ

向けての今後の展開の方向性について報告する． 
 
２．街区単位の小規模連鎖型再生スキーム 

 
（１）熊本中心市街地Ｓ街区の再生計画の考え方 

 低・未利用地の有効利活用方策の適用可能性を検討

するために，実証研究のフィールドを選定した．その

際，下記のような基準に適合した街区を選定した． 

1) 一部が無人時間貸し平面駐車場になっており，地

権者にも有効利活用の意向が高く，近い将来，開発整

備の可能性があり，それによる中心市街地活性化への

インパクトが大きいと予想される． 
2) 面積が 100 ㎡程度の一体の街区を形成しているも

のの，権利関係もそれほど複雑ではない． 
3) 後述する WS への地権者の参加が期待できる． 
一連の商店街のような線的な地域ではなく，ある

程度の面積を持つ一体の街区を FS のフィールドとし

たのは，本整備計画が従来の大規模な再開発ビル建設

による単一の都市再開発事業方式ではなく，住宅付き

集合店舗による小規模連鎖型の街区形成と他街区への

連鎖という方式を目指すからである．この「住宅付き

集合店舗群による小規模連鎖型の街区形成」について，

以下に解説する． 
我が国の建築物の滅失率は約 3％，つまり平均寿命

は約 30 年といわれている．したがって，遅くても 30
年先の将来像を想定した計画・事業案，例えば地区計

画などに対して権利者の合意が得られれば，再開発ビ

ルを建設するという従来型の大規模再開発事業でなく，

小規模な建物立替の連鎖によって，一体の街区の統一

的な面整備が可能である．この地域は熊本市の中心市

街地であり，用途としては商業が主となるが，低層は

店舗，上層に数階の都市型住宅を載せた高規格・高品

質・長期耐用の建築物とする．ある程度の面積が確保

された一体の街区であれば，建物のバックヤードや前

面にコモンスペースを配置できる．これらは，店舗所

有者や居住者だけでなく，来街者にも公開して都市の

公共型オープンスペースと位置づける．これによって，

各種の都市計画事業，支援策や補助など，公共の関与

がしやすくなる．また，居住者や商店主によるコモン

スペースの共同管理によるコミュニティ形成効果も期

待できる． 
この方式であれば，権利変換を必要とする再開発

事業に比較して，権利関係の複雑さによる合意形成リ

スクは回避しやすくなるであろう．このような住宅付

き集合店舗群による小規模連鎖型の街区形成を，街路

を挟んだ近接の街区にも連鎖させる仕組みを「他街区

への持続可能な連鎖方式」と呼ぶ．そのためには最初

の街区整備が成功例のプロトタイプになるだけでなく，
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図－１ Ｓ街区の土地建物現況の鳥瞰図 

そこでの効果，および利益が他の街区の開発にも波及，

および再投資される仕組みが必要であろう．これらの

要件にあった街区として，以下にその特徴を説明する

中心市街地北Ｓ街区を選定した． 
（２）対象街区の特徴 

 FS のフィールドとした街区は図－１に示す熊本市

中心市街地北地区のＳ街区である．この街区は西を上

通りアーケード，南を桜井通り，東を上乃裏通り，北

を一本竹通りに囲まれた１辺がおよそ 100m の街区で

ある．加藤清正の行った町割りのままの街区構成が現

在も残っており，他の街区に比較してかなり面積が大

きいのが特徴である．この街区内には，時間貸し平面

式の一本竹駐車場と（社）蚕糸会館の保有する月極駐

車場があり，これらが総面積の約 1/3 を占めている．

上通りアーケードに面している西側は中層の 12 軒の

奥の深い商業店舗から構成されている．また，桜井通

り側には熊本和数寄司館というホテルと蚕糸会館があ

る．一本竹通りに面した北東部には，比較的小規模の

敷地に数件の住宅がある．上乃裏通りに沿った北東部

には，小民家を活用した小洒落た飲食店が数軒，並ん

でいる． 
 
３．ＷＳの経緯と計画案の作成  

 
（１）ＷＳの経緯 

 本来，WS には計画に関係する多くの主体の参加を

得るのが適切である．しかし，構想段階での権利関係

の混乱を防ぐために，WS をＳ街区の整備構想に対す

るフィージブルスタディのための組織として位置付け，

当初は大規模駐車場の地権者と(社)蚕糸会館，熊本市

都市整備局市街地開発課を参加者とし，ファシリテー

ターをまちなか工房が担当した．表－１に一連の WS
開催の経緯とそれらの中で検討された内容を示す． 
（２）ＷＳによる計画案の作成過程 

１）第 1 回ＷＳ：第 1 回 WS では，表－２に示す 5
項目の街区全体の整備目標を設定した．その上で一筆

共有を開発単位とした複数の単純モデルを作成し，計

画目標を評価基準として比較検討を行った．これらの

整備目標に対応した各種の施設構成の概念図を図－３

に示す．整備目標を受けての具体的な計画の共通方針

表－１ ＷＳの経緯と検討内容 

表－２ 中心市街地北Ｓ街区の整備目標 

図－３ 整備目標に対応した施設構成の概念 



として，街区中央に中庭（パティオ）を設け，それに

面して 1，2 階は店舗群，上層は 3LDK クラスの住宅

を配置する．既存の特徴ある戸建店舗群である上乃裏

通りには新規にも小規模店舗を計画することで，周辺

街区との景観的調和を計る．また住宅戸数分の駐車場

の確保に努める． 
街区の空間構成は，敷地面積と建築物高さの相互

関係を決定する土地の共同化の程度と建物容積率の 2
つの軸によって，8 種（CASE01～CASE08）の単純モ

デルが提案され，それぞれについて概算事業費と導入

すべき用途についての検討がなされた．その中から両指

標とも適切であり，整備目標を最も達成する図－４の

計画案を検討対象モデルとして選択した． 
２）第２回ＷＳ：第 2 回 WS では，一筆共有の開発

ではなく，小規模連鎖型の開発を想定した敷地別・ブ

ロック別の整備方針と運営方針（CASE09, CASE10，
および CASE-N, CASE-S），および本事業に適用でき

る中心市街地活性のための支援策を検討した．  
３）第３回ＷＳ：街区整備をより戦略的で実効性のあ

るものとするため，第 2 回 WS で行ったブロック単

独の成立可能性を，資金計画や運営計画，事業スキー

ムなどの視点から検討した．その結果を図－５に示す．

整備単位をブロックにすることで，底地を残し，不動

産運用を可能にするなどの地権者の財産保全を考慮し，

効果的な環境整備の手法や事業制度を取り入れつつ，

地権者の合意形成，事業の短縮化，補償や優遇策の導

入によるリスク軽減策を見出すことが可能となる． 
４）第４回ＷＳ：第 4 回 WS では，対象街区を一本

竹駐車場，上乃裏，蚕糸会館，司館，一本竹通り北東，

上通りアーケードの 6 つのブロックに分割し，ブロッ

クごとに，基本方針を満足するようなデザイン指針を

想定し，それらを満足するようなデザイン案，および

事業スキームを検討した．ブロック別の事業が別途な

されたとしても，これらが最終的に連結されると実現

できる街区のデザインを図－６に示す．これは上記の

最初の 5 つのブロックを連結した案であり，各ブロッ

クが統一ルールを基に計画的に整備され，それらが連

鎖的に集合することで，相乗効果によって街区全体の

機能，景観，環境等がより良いものとなっている．当

図－４ ＷＳ－１によって選択された検証対象モデル 

 

図－５ ケーススタディのまとめ 



初の整備目標である 1.～5.についての初期モデルの一

つとして利用可能である．しかし，整備目標の 3.であ

る交通体系のトータルでの整備は難しい．また，住宅

以外の機能が挿入された際の人や車の動線上通りから

の連絡，中央広場や路地などの人工地盤の処理方法の

などの問題が残されている． 
 
４．中心市街地北Ｓ街区整備のＦＳ 
 
 4 回の WS の結果，S 街区整備の方法としてはブロ

ック単位の連鎖的整備が最も実行可能性があるという

結論に至った．そこで，ブロック単位で事業スキーム

の検討を行い，フィージビリティを検証する．図－６

に示すように，基本的なスキームは，1)ブロックごと

に事業計画を策定するが，1 街区として事業認可を得

る．2) 権利床と保留床のうち，保留床を第三者に売

却して資金の調達をする．3)その際，地元の手で不動

産を管理していく持続的なまちづくりを目指して，コ

ミュニティ・ファイナンスによる資金調達を想定する．

4)権利床は住宅，保留床は店舗とし，店舗をファイナ

ンスの対象とする． 
 このスキームにしたがって各ブロックの FS を行っ

た結果を表－３に示す．全体で店舗が約 5,000 ㎡，専

有面積 60 ㎡程度の住宅 131 戸，立体駐車場 72 台，容

積率 226%という施設計画のもとで，安全側を見て，

今回は床単価や設定家賃などに悲観的な値を用いた試

算を行った．その結果，事業採算性の基準ともなる利

回りは，個人が地権者である一本竹ブロックと泉ブロ

ックで 10%を確保できるものの，法人の所有するそ

の他のブロックはやや厳しい．街区全体でも 7.4%で

あり，ファイナンスに資金調達を持ち込むには施設計

画の見直しが必要である． 
 その他，事業採算性を確保するためには，街区全体

での容積率指定を得て容積率を増加させる工夫が必要

である．ブロックごとに設定した駐車場についても，

街区全体でうまく機能するような構造の駐車場を設置

することや，SPC に運営を任せて再投資に回すなど

の工夫も可能である． 
 
５．おわりに  

 
検討対象の街区を設定し，整備目標と街区の空間

構成モデル，整備手法や運営手法などを提案して，

WS でこれらのスキームが実行可能かのフィージビリ

ティスタディを行った． 

図－６ ＷＳ－４によるブロック別連鎖型計画案 

 

図－６ 事業スキームの基本概念 

表－３ ブロック別事業計画 



<<
  /ASCII85EncodePages false
  /AllowTransparency false
  /AutoPositionEPSFiles true
  /AutoRotatePages /None
  /Binding /Left
  /CalGrayProfile (Dot Gain 20%)
  /CalRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CalCMYKProfile (U.S. Web Coated \050SWOP\051 v2)
  /sRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CannotEmbedFontPolicy /Error
  /CompatibilityLevel 1.6
  /CompressObjects /Tags
  /CompressPages true
  /ConvertImagesToIndexed true
  /PassThroughJPEGImages true
  /CreateJDFFile false
  /CreateJobTicket false
  /DefaultRenderingIntent /Default
  /DetectBlends true
  /DetectCurves 0.0000
  /ColorConversionStrategy /CMYK
  /DoThumbnails false
  /EmbedAllFonts true
  /EmbedOpenType false
  /ParseICCProfilesInComments true
  /EmbedJobOptions true
  /DSCReportingLevel 0
  /EmitDSCWarnings false
  /EndPage -1
  /ImageMemory 1048576
  /LockDistillerParams false
  /MaxSubsetPct 100
  /Optimize true
  /OPM 1
  /ParseDSCComments true
  /ParseDSCCommentsForDocInfo true
  /PreserveCopyPage true
  /PreserveDICMYKValues true
  /PreserveEPSInfo true
  /PreserveFlatness true
  /PreserveHalftoneInfo false
  /PreserveOPIComments true
  /PreserveOverprintSettings true
  /StartPage 1
  /SubsetFonts true
  /TransferFunctionInfo /Apply
  /UCRandBGInfo /Preserve
  /UsePrologue false
  /ColorSettingsFile ()
  /AlwaysEmbed [ true
  ]
  /NeverEmbed [ true
  ]
  /AntiAliasColorImages false
  /CropColorImages true
  /ColorImageMinResolution 300
  /ColorImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleColorImages true
  /ColorImageDownsampleType /Bicubic
  /ColorImageResolution 300
  /ColorImageDepth -1
  /ColorImageMinDownsampleDepth 1
  /ColorImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeColorImages true
  /ColorImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterColorImages true
  /ColorImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /ColorACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /ColorImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000ColorACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000ColorImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasGrayImages false
  /CropGrayImages true
  /GrayImageMinResolution 300
  /GrayImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleGrayImages true
  /GrayImageDownsampleType /Bicubic
  /GrayImageResolution 300
  /GrayImageDepth -1
  /GrayImageMinDownsampleDepth 2
  /GrayImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeGrayImages true
  /GrayImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterGrayImages true
  /GrayImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /GrayACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /GrayImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000GrayACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000GrayImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasMonoImages false
  /CropMonoImages true
  /MonoImageMinResolution 1200
  /MonoImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleMonoImages true
  /MonoImageDownsampleType /Bicubic
  /MonoImageResolution 1200
  /MonoImageDepth -1
  /MonoImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeMonoImages true
  /MonoImageFilter /CCITTFaxEncode
  /MonoImageDict <<
    /K -1
  >>
  /AllowPSXObjects false
  /CheckCompliance [
    /None
  ]
  /PDFX1aCheck false
  /PDFX3Check false
  /PDFXCompliantPDFOnly false
  /PDFXNoTrimBoxError true
  /PDFXTrimBoxToMediaBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXSetBleedBoxToMediaBox true
  /PDFXBleedBoxToTrimBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXOutputIntentProfile (None)
  /PDFXOutputConditionIdentifier ()
  /PDFXOutputCondition ()
  /PDFXRegistryName ()
  /PDFXTrapped /False

  /Description <<
    /CHS <FEFF4f7f75288fd94e9b8bbe5b9a521b5efa7684002000410064006f006200650020005000440046002065876863900275284e8e9ad88d2891cf76845370524d53705237300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c676562535f00521b5efa768400200050004400460020658768633002>
    /CHT <FEFF4f7f752890194e9b8a2d7f6e5efa7acb7684002000410064006f006200650020005000440046002065874ef69069752865bc9ad854c18cea76845370524d5370523786557406300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c4f86958b555f5df25efa7acb76840020005000440046002065874ef63002>
    /DAN <>
    /DEU <>
    /ESP <>
    /FRA <>
    /ITA <>
    /KOR <FEFFc7740020c124c815c7440020c0acc6a9d558c5ec0020ace0d488c9c80020c2dcd5d80020c778c1c4c5d00020ac00c7a50020c801d569d55c002000410064006f0062006500200050004400460020bb38c11cb97c0020c791c131d569b2c8b2e4002e0020c774b807ac8c0020c791c131b41c00200050004400460020bb38c11cb2940020004100630072006f0062006100740020bc0f002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e00300020c774c0c1c5d0c11c0020c5f40020c2180020c788c2b5b2c8b2e4002e>
    /NLD (Gebruik deze instellingen om Adobe PDF-documenten te maken die zijn geoptimaliseerd voor prepress-afdrukken van hoge kwaliteit. De gemaakte PDF-documenten kunnen worden geopend met Acrobat en Adobe Reader 5.0 en hoger.)
    /NOR <>
    /PTB <>
    /SUO <>
    /SVE <>
    /ENU (Use these settings to create Adobe PDF documents best suited for high-quality prepress printing.  Created PDF documents can be opened with Acrobat and Adobe Reader 5.0 and later.)
    /JPN <FEFF9ad854c18cea306a30d730ea30d730ec30b951fa529b7528002000410064006f0062006500200050004400460020658766f8306e4f5c6210306b4f7f75283057307e305930023053306e8a2d5b9a30674f5c62103055308c305f0020005000440046002030d530a130a430eb306f3001004100630072006f0062006100740020304a30883073002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee5964d3067958b304f30533068304c3067304d307e305930023053306e8a2d5b9a306b306f30d530a930f330c8306e57cb30818fbc307f304c5fc59808306730593002>
  >>
  /Namespace [
    (Adobe)
    (Common)
    (1.0)
  ]
  /OtherNamespaces [
    <<
      /AsReaderSpreads false
      /CropImagesToFrames true
      /ErrorControl /WarnAndContinue
      /FlattenerIgnoreSpreadOverrides false
      /IncludeGuidesGrids false
      /IncludeNonPrinting false
      /IncludeSlug false
      /Namespace [
        (Adobe)
        (InDesign)
        (4.0)
      ]
      /OmitPlacedBitmaps false
      /OmitPlacedEPS false
      /OmitPlacedPDF false
      /SimulateOverprint /Legacy
    >>
    <<
      /AddBleedMarks false
      /AddColorBars false
      /AddCropMarks false
      /AddPageInfo false
      /AddRegMarks false
      /ConvertColors /ConvertToCMYK
      /DestinationProfileName ()
      /DestinationProfileSelector /DocumentCMYK
      /Downsample16BitImages true
      /FlattenerPreset <<
        /PresetSelector /MediumResolution
      >>
      /FormElements false
      /GenerateStructure false
      /IncludeBookmarks false
      /IncludeHyperlinks false
      /IncludeInteractive false
      /IncludeLayers false
      /IncludeProfiles false
      /MultimediaHandling /UseObjectSettings
      /Namespace [
        (Adobe)
        (CreativeSuite)
        (2.0)
      ]
      /PDFXOutputIntentProfileSelector /DocumentCMYK
      /PreserveEditing true
      /UntaggedCMYKHandling /LeaveUntagged
      /UntaggedRGBHandling /UseDocumentProfile
      /UseDocumentBleed false
    >>
  ]
>> setdistillerparams
<<
  /HWResolution [2400 2400]
  /PageSize [612.000 792.000]
>> setpagedevice


