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研究成果の概要（和文）：本研究は、戦後期の昭和30～40年代、大火の防止や都市の効率的利用等のために建設
され、現在、築後50年以上経過している鉄筋コンクリート造の共同ビルである防火建築帯および防災建築街区を
対象として、都市の中心市街地に立地する特性も活かしながら、既存活用または建て替えによる更新に向けた検
討・提案を行ったものである。
主に静岡県内の都市として、浜松、静岡、清水、富士・駅前、富士・吉原、沼津、熱海を対象として、行政の施
策との関連、区画の変遷、建物と壁面線の関係、所有者意識調査、空間分析、既存建物を活用した事業特性につ
いて、都市別に整理、比較検討を行い、今後の更新に向けた知見を得た。

研究成果の概要（英文）：The subject of this research are the fire prevention building belt and 
Disaster Prevention Building Blocks, which are joint buildings made by reinforced concrete that have
 been built for the purpose of deterring fires and efficient use of the city in the late 1950s and 
1940s.
The purpose of this study is to obtain knowledge for renewal by existing utilization or rebuilding 
while taking advantage of the characteristics of being located in the central city area.
The main target cities are Hamamatsu, Shizuoka, Shimizu, Fuji, Ekimae, Fuji, Yoshihara, Numazu, and 
Atami in Shizuoka prefecture. The relationship with the city plan, the transition of the lots, the 
relationship between the building and the wall line, the owner's consciousness, the spatial 
analysis, and the business characteristics utilizing the existing building were examined.

研究分野：建築計画、都市計画、社会システム

キーワード： 防災建築街区　防火建築帯　共同ビル　中心市街地　ストック活用

  ４版
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研究成果の学術的意義や社会的意義
1)行政ヒアリングから、既存ストック活用関連施策や再開発関連施策などと防火建築帯・防災建築街区の更新の
関連性に関する検討。2)東海道に面して、短冊形の敷地が連なっていた区画割りを踏襲して、区画に界壁を起ち
上げ、共同ビルとして防火建築帯、防災建築街区が建てられた区画の変遷の整理。3)建物の壁面線と歩道、およ
び道路境界線の位置関係を断面方向で整理し、対象都市によって異なる官民境界に関する整理。4)所有者意識調
査による既存建物の活用および更新に関わる課題の把握。5)外部・内部空間の空間分析として、設計図書および
ヒアリングを元に平面計画、動線計画、立面計画からみた課題と許容度に関する整理。

※科研費による研究は、研究者の自覚と責任において実施するものです。そのため、研究の実施や研究成果の公表等に
ついては、国の要請等に基づくものではなく、その研究成果に関する見解や責任は、研究者個人に帰属します。



様 式 Ｃ－１９、Ｆ－１９－１、Ｚ－１９（共通） 
 
１．研究開始当初の背景 
 
戦後、木造家屋の密集していた全国の都市中心部においてその不燃化を目指して、昭和
20年代後半から防火建築帯が、昭和30年代半ばから昭和40年代半ばにかけて防災建築街区
が、鉄筋コンクリート造による共同建築としてそれぞれ建設された。これらの建物は、築
後50年程度を経ており老朽化により更新が必要な時期となっているものの、共同建築とい
う構成上、権利関係が複雑ゆえ合意形成が難しく、都市の防災上および持続可能性の観点
から、多くの課題を抱えている。一方で、江戸期からの町割りが現代に引き継がれ、人間
的なスケールによる構成は、継承すべき点とも言える。 
 本研究では、都市史、空間構成、所有者意識の観点から、戦後期RC造共同建築を適切に
更新する手法を見いだすことを目ざすこととした。 
 
２．研究の目的 
本研究の目的は、戦後期の昭和 30～40 年代、大火の防止や都市の効率的利用等のために
建設され、現在、築後 50年以上経過している鉄筋コンクリート造の共同ビルである防火
建築帯および防災建築街区を対象として、都市の中心市街地に立地する特性も活かしなが
ら、既存活用または建て替えによる更新に向けた検討・提案を行う事である。 
 
３．研究の方法 
○［2018年度］関連施策・方針の検討：国・県・市の既存ストック活用、再開発関連施策
について、現行および将来の方針を整理した。 
○ ［2018年度］調査対象地区の選定：静岡県内の防災建築街区は、東から熱海市17 件、
富士市本町11 件、富士市吉原6件、静岡市葵区2件、静岡市清水区2件、浜松市7件、とそ
の街区数は計45 件に上る。これらの防災建築街区について、2017年度に「静岡県内に残
る防災建築街区を対象とした中心市街地活性化に向けた検討」と題した研究課題として基
礎的な調査を進めてきた（公益社団法人ふじのくに地域・大学コンソーシアム共同研究助
成金、研究代表者：脇坂圭一、連携研究者：柳沢究）。本研究では、静岡県内各都市のほ
か、現存するRC造共同建築の数量を勘案し、札幌、仙台、豊橋、氷見、長野等においても
対象都市として比較調査を行った。 
○［2019年度］物理的評価１｜歴史的意義の評価：市史や、築城時の地図、建設前後の住
宅地図、公図、当時の広報資料等にあたりながら、土地の区画割りの変化を確認し、都市
計画上の位置付けを明らかにした。また、道路・歩道空間の拡幅について、民間側の建物
壁面線のセットバックについて都市別に整理した。 
○［2019年度］物理的評価2｜空間構成の評価：建設当時の設計図書として、配置図、平
面図、断面図、立面図からなる一般図を入手すると共に、現地調査も合わせて、建物の平
面・断面構成を把握した。また、構造図として特記仕様書や躯体図等必要な図面を入手
し、構造的性能を確認した。確認にあたっては、鉄筋コンクリート造を専門とする専門家
へ協力を請う。また、外部階段の有無による上階の賃貸の可能性、店舗間の壁が構造壁か
否かを確認し、中規模店舗への改修可能性について評価した。 
○［2019年度］所有者意識調査：現在、所有者・事業者が抱えている課題をアンケート調
査により確認する。アンケート項目は、過去・現在の階別用途（空室状況）、１階・2階



テナント部分の家賃と面積、建物の重要書類の保管状況、耐震診断・補強の有無、建物の
今後の活用の見込み、再開発準備会等の発足の有無等とする。 
○［2020年度］活用・建て替えモデルの選定と検討：既存活用を行った事例における具体
的なコスト等をヒアリングから把握し、事業性について整理した。また、更新モデルとし
て、一般的な再開発のスキームである低層部に商業施設を配置し、高層部に容積率の限度
までの保留床を建設することで資金を調達するモデル（いわゆる下駄履き＋タワー型）と
低容積型の比較を行うこととした。 
 
４．研究成果 
 
 本研究の成果を以下に抜粋する。 
・老朽化している防災建築街区、防火建築帯であるが、都市の郊外化、人々の購買行為の
変化、郊外大型店舗の進出等により、所有者の意向として、新たな事業として建て替えを
実行する決断は難しい。 
・江戸期以来の区画割りを現代に継承した共同ビルとして、防災建築街区、防火建築帯は
都市史的な空間資源とも言える。 
・建物をセットバックさせ、歩道空間を提供し、片側一車線により、歩行者の横断が容易
（静岡）、２階部分を歩道まで被せて、１階部分をピロティ空間として、官民境界の垂直
方向で変化（沼津）、壁面線と道路境界線が一致して、道路の横断、往来は困難ゆえ歩行
者も減少（浜松）、など建物壁面線、道路、歩道、官民境界線の位置関係は都市によって
異なり､その違いが歩行者数の大小にも表れている。 
・いわゆる「古ビル」ならではの味わいを求めるテナント事業者、客層も存在し、また老
朽化しているゆえの賃料の低さがあり、さらに所有者がテナント事業者に改装を許容する
傾向も見られ、こうしたことから新規事業としてテナントを構えようとする若手事業者に
とって貴重な空間資源となっていることがわかった。 
・外部から上階へアプローチできる階段が事業を継続する上で重要であること、腰から天
井までの横連窓が店舗、住居、倉庫など他用途への転用を許容し、リノベーションまたは
コンバージョンの可能性を高めていること、比較的高い階高の設定、連続的に店舗が並ぶ
リズミカルなファサードなど、現況の防災建築街区、防火建築帯が持つ課題や魅力が明ら
かになった。 
・再開発事業者により、準備組合が結成されたものの、話し合いがまとまらず､時間が経
過する状況も散見される中、いざ､動き出したプロジェクトも行政、所有者、再開発事業
者間で必ずしもスムースに進行していない状況も見られた。これまでの調査結果をもと
に、行政担当者とも協議を行いながら、地方都市における「身の丈モデル」として更新手
法の策定を試みたが、これについては提示するに至らなかったことが課題である。特に、
最終年度はコロナ禍のなかで、ヒアリング等、調査に制限があったこともあるが、「身の
丈モデル」の提示は今後の課題として、策定を試みる。 
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