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研究成果の概要（和文）：本研究は、地方中核都市の中心市街地において、従来型の再開発事業

ではなく、木造低層建築を充填化させる、低層高密型のｸﾞﾘｰﾝｺﾝﾊﾟｸﾄｼﾃｨを目標像とし、その効

果と課題を明らかにした。低層木造建築によるｸﾞﾘｰﾝｺﾝﾊﾟｸﾄｼﾃｨは、<空間><機能><経済><環境><

計画>のすべての点で、中層ＲＣ建築による従来型の再開発事業よりも大きな効果が認められる。

さらに低層木造ＯＳ型では、防災の問題も解決できる。 

研究成果の概要（英文）：Green Compact Cities (GCCs) are the goal of the spatial images for 
downtown area in local cities instead of the high-rise redevelopment program. GCCs model districts are 
consisted of low-rise high-density wooden buildings and more effective for revitalizations with spatial 
images, facilities, economy, environment, planning than the high-rise developments. With effective 
location of open spaces in the wooden districts are successful spatial images for GCCs. 
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１．研究開始当初の背景 

中心市街地の空洞化が進む地方中核都市
では、コンパクトシティ形成のため、再開発
事業により中心市街地の高層・高容積化を図
ることが目指されているが、床需要の低下な
どから、全国一律の手法である再開発事業の
実現は限られる。一方、民間による自律的な
建物の更新は、小規模ながら着実に行われて
おり、この動向を踏まえた地域の実情に適し
た整備手法が求められる。また、低炭素社会
実現のため、建築物への木材利用が推進され
ており、低層および木造の建築を活用した中
心市街地の整備が求められる。 
 
２．研究の目的 
本研究では、地方中核都市の中心市街地に

おいて、空き地などに低層木造建築を充填す

る目標像をｸﾞﾘｰﾝｺﾝﾊﾟｸﾄｼﾃｨとし、従来型の再
開発事業以上に、中心市街地活性化の効果を
示すことを目的とする。 
具体的には、全国的にも空洞化が著しい北

海道釧路市の中心市街地を対象に、民間によ
り個別に行われた低層木造建築による自律
的な更新（以下、木造自律更新）の実態を示
して評価し、ｸﾞﾘｰﾝｺﾝﾊﾟｸﾄｼﾃｨの形成へ向けた
可能性と課題を明らかにする。 
 

３．研究の方法 
本論では以下の６点を行う。①対象とする、

釧路市中心市街地の現状を把握する。住宅地
図の比較から、中心市街地における過去 10 
年間の建物の変化を把握し、新築や用途変更
の変化が行われた建物の所有者に対しアン
ケート調査を行い、変化の理由を明らかにす
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る。②中心市街地内で行われた、木造自律更
新の実態を明らかにする。③木造自律更新の
総体と、従来型の再開発事業を比較し、ｸﾞﾘｰ
ﾝｺﾝﾊﾟｸﾄｼﾃｨの効果を示す。④また、中心市街
地内で更新の可能性があるモデル街区を選
定し、低層木造型と中層ＲＣ型で比較評価し、
ｸﾞﾘｰﾝｺﾝﾊﾟｸﾄｼﾃｨの効果を明確にする。⑤評価
結果より、釧路市都市計画課や地元建設業者
へヒアリングし、木造自律更新の可能性と課
題を示す。⑥最後に、木造自律更新によるｸﾞ
ﾘｰﾝｺﾝﾊﾟｸﾄｼﾃｨの都市空間像を明確にする。 
 
４．研究成果 
(１)ｸﾞﾘｰﾝｺﾝﾊﾟｸﾄｼﾃｨの都市像(図１） 

ｸﾞﾘｰﾝｺﾝﾊﾟｸﾄｼﾃｨとは、中心市街地を高層で
高容積化する従来の都市像と異なり、木造建
築による小規模開発で、木造自律更新による
低層で高密な中心市街地の都市像である。 

(２)釧路市中心市街地の状況 
釧路市中心市街地の現状を、現地調査およ

び住宅地図、不動産業者へのヒアリングより
把握した。釧路市中心市街地では、駐車場と
空家が非常に多く、衰退が著しい（図２）。 
釧路市は 2008 年から、再開発事業計画を

主とした中心市街地活性化基本計画を策定
したが、再開発事業は難航しており、計画は
見直し段階にある。従来型の再開発事業によ
る中心市街地整備は、釧路市では適さない。 
現地調査より、中心市街地の建物の利用実

態を把握した（図３）。床面積をみると、中
心市街地の全建物の延べ床面積のうち、1 、
２階部分が 60.4％を占める。用途分類では、
３階以上部分では９種類に留まるが、１、２

図１ グリーンコンパクトシティの都市像 図２ 釧路市中心市街地の空家と駐車場 

図３ 釧路市中心市街地の低層階と中高層階の利用実態



 

 

階部分では 14 種類の用途利用がある。これ
より、釧路市中心市街地では、２階以下の低
層部での用途の複合性が高く、多様な都市機
能が低層部に集中している。 

中心市街地における過去 10 年間の建物の
変化を、住宅地図の比較より把握した（図４）。
中心市街地内で、新築 101 件、用途変更 166 
件、解体 100 件、空き家化 178 件の変化が
あった。新築のうち 82％が低層建築の変化で、

そのうち 78％が木造建築である。さらに、そ
れら低層木造建築のうち、80％が戸建住宅と
集合住宅である。釧路市中心市街地の過去 10
年間の建築の変化は、木造自律更新が主であ
る（図４①）。新築された建物の分布をみる
と、中高層建築は防火地域の拠点部に集中し、
低層木造建築はその周辺部に建てられてい
る（図４②）。さらに、新築または用途を変
更した、建物の所有者へのアンケート調査か

図４ 釧路市中心市街地における１０年間の都市変容 



 

 

ら、低層木造建築が多い理由として、「建設
コストが安価」、「低層建築で十分であったか
ら」、「木材の性質を重視した」などがおもに
挙げられた（図４③）。 
(３)ｸﾞﾘｰﾝｺﾝﾊﾟｸﾄｼﾃｨと従来型再開発の比較 

釧路市の中心市街地において、木造自律更
新と従来型の再開発事業を比較した（表１）。
ｸﾞﾘｰﾝｺﾝﾊﾟｸﾄｼﾃｨの効果について、従来型の再
開発事業と、表１に示す 13項目で比較した。
一般的な再開発事業が 10 年程度の事業年数
を要するため、過去 10 年間の木造自律更新
（表２(A)）と、釧路市で検討している再開
発事業計画（表２(B)）を比較した。ｸﾞﾘｰﾝｺﾝ
ﾊﾟｸﾄｼﾃｨの重要点に基づき、a〜m の 13 項目
を用いて評価した（表２)。評価の結果、木
造自律更新による整備は、従来型の再開発事
業と比べて、以下の効果がある。 
【空間】a)過去 10 年間の木造自律更新で、
再開発事業と同程度の床面積を供給でき、低
未利用地への充填により密度が向上する。b)
低層木造の連続した街並みを形成できる。 
【経済】c)整備に関われる事業所が 85 カ所
と多く、地域内雇用を生み出す。d)釧路振興
局内には木材製材所が 15 か所あり、木材を
供給しやすい。e)年間平均 6.6 件の更新が継
続して行われ、雇用や経済活動を維持できる。 
【機能】f)住宅が 125 戸供給され、まちなか
の人口が増加する。再開発事業に比べ規模は
小さいが、用途は多様となる。 
【環境】再開発事業と比べて、g)炭素放出量
が 0.24 倍、h)炭素固定量 3.77 倍となり、
低炭素社会の実現に貢献する。 
【計画】i)j)総事業費・除却費用がそれぞれ
約 1/2 と安価で、整備に要する時間が短く、
更新がしやすい。m)事業所数や材料供給、更
新の継続性、建設費、除却費より、被災時の
復旧が早く、復元力が高い。 

以上に示したように、中心市街地において、
低層木造建築を充填化させて、市街地を更新
することで、市街地再開発事業よりも活性化

表２  木造自律更新と再開発事業の中心市街地活性化に対する評価 

図５  市街地の更新の３つの空間モデル 

表１  木造自律更新と再開発事業の比較 



 

 

に大きな効果があることが明らかになった。 
(４)モデル街区でのｸﾞﾘｰﾝｺﾝﾊﾟｸﾄｼﾃｨの効果 
釧路市中心市街地において、今後に更新可

能性があるモデル街区を設定した。モデル街
区では、木造建築を充填的する「低層木造Ｏ
Ｓ型」、一体的な再開発事業よる「中層ＲＣ
型」、両者の折衷案となる「中心中層混合型」
の、３つの空間モデルを検討した(図５)。 

低層木造ＯＳ型と中心中層混合型を取り
上げ、ｸﾞﾘｰﾝｺﾝﾊﾟｸﾄｼﾃｨの効果と課題を、11 項
目で評価した。さらに、釧路市都市計画課や
現地専門家へのヒアリングから、ｸﾞﾘｰﾝｺﾝﾊﾟｸ
ﾄｼﾃｨの課題を抽出した。 
(５)防災に対応した空間モデルの検討 

空間モデルを防災に対応するため、低層木
造型について条件を設定し、延焼シミュレー
ションを行った。モデル街区とその周囲の既
存市街地を、シミュレーションの範囲として、
モデル街区内外からの出火を想定し、それぞ
れ延焼リスクを分析した。周辺街区のＣＶＦ
特性と、地震等により十分な消火活動ができ
ない緊急時を想定して、シミュレーションを
180 分間とした。 

平常時の消火活動にあたるまでの５分間
の延焼リスクは皆無であり、緊急時における
街区外の出火による延焼可能性は、街区の北
側のみとなる。街区内出火の場合、モデル街
区中心付近の延焼リスクが 80％を超え、リス
クが高い。そこで、街区内外の出火による延
焼リスクを、それぞれ建築とＯＳの配置によ
って低減させる防火型モデルが求められ、ｸﾞ
ﾘｰﾝｺﾝﾊﾟｸﾄｼﾃｨのモデルとして「低層木造ＯＳ
型」と「中心中層混合型」を開発した（図６）。 
(６)ｸﾞﾘｰﾝｺﾝﾊﾟｸﾄｼﾃｨの効果（表３） 
【空間】低・未利用地への充填により、モデ
ル街区の密度が向上し、連続的な街並とﾋｭｰﾏ
ﾝｽｹｰﾙによる市街地空間が実現できる。 
【機能】商業・サービスの床面積が、低層木
造ＯＳ 型で 30％、中心中層混合型で 43％（以
下同順）増加し、街区内の機能が充実する。 
【経済】平均賃料単価が 38％、62％、除却費
用が 18％、28％と安価なため、新規居住や市
街地更新が促進されやすい。保留床が 24％、
32％に縮小されるため、新規事業参入や市街
地開発が促進されやすい。権利床が 46％、
75％増加する。木造建築に関わる地元事業者

表３  空間モデルの評価によるグリーンコンパクトシティの効果 

図６  グリーンコンパクトシティの空間モデルと延焼シミュレーション 



 

 

が参入でき、地域内の雇用が増加する。 
【環境】炭素放出量が 93％、79％減少し、炭
素固定量が 9％、8％増加するため、低炭素型
都市の実現に貢献する。 
【計画】減価償却期間、更新期間が約半分と
なり、更新時の需要に合わせた床面積や、機
能が供給できる。緊急時にモデル街区外から
火災が起きても、延焼する可能性は皆無であ
り、モデル街区内で出火した場合も、延焼リ
スクは 32％、26％と被害を縮小する。火災時
の被害最大住戸数は、低層木造型は 7％小さ
く、中心中層混合型では逆に 40％増える。 
(７)ｸﾞﾘｰﾝｺﾝﾊﾟｸﾄｼﾃｨの課題 

低層木造ＯＳ型および中心中層混合型に
は以下の課題があげられる。 
【機能】現状より住戸数は増加するが、中層
ＲＣ型に比べて、供給可能な住戸数がそれぞ
れ 29％、60％と、各空間モデルで開きがある。
適正な住戸数を導くために、目標居住人口な
ど、具体的な街区将来像を描く必要がある。 
【経済】事業のイニシャルコストは安価だが、
減価償却期間での収益を検討すべきである。 
【計画】釧路市都市計画課では、モデル街区
では低層木造ＯＳ型の方が現実的で、魅力的
な空間モデルの可能性が指摘された。地区の
状況により、将来的な人口予測や空間の文脈
との整合性から、低層木造と中層ＲＣ造によ
る、中心中層混合型も検討する必要がある。 
地元建設業者では課題が２点あげられた。 
延焼や津波被害など防災面として、個別の

木造建築だけでは防災への対応が不十分な
ため、街区や地区レベルでも、ＯＳの配置や
既存のＲＣ建築の活用により、適切な避難路
と避難場所を確保することが求められる。 

木造建築の資産価値として、木造建築は安
価であるため、資産価値が低く、民間による
投資を誘導しにくい。長期優良住宅など、木
造建築の減価償却期間を見直し、木造建築の
資産価値の維持と向上を図る必要がある。 
(８)おわりに 

本研究では釧路市中心市街地を対象に、ｸﾞ
ﾘｰﾝｺﾝﾊﾟｸﾄｼﾃｨを構成する、木造自律更新は、
中心市街地の活性化に関して、再開発事業以
上の効果が得られることが明らかになった。
小規模な更新を連続的・計画的に推進するこ
とで、ｸﾞﾘｰﾝｺﾝﾊﾟｸﾄｼﾃｨを形成できる。 

従来の再開発事業を主体とした都市目標
像を見なおし、個々の更新を適切に誘導する、
木造自律更新を積極的に位置付けて活用し
た、ｸﾞﾘｰﾝｺﾝﾊﾟｸﾄｼﾃｨの形成を図るべきである。 
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