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地方中規模都市における木造 コ ン パク トシテ ィ の提案
一北海道恵庭市 ・岩見沢市中心市街地 を対象と して

一

木 造 建築　　コ ン パ ク トシ テ ィ　　地 方 中小 都市

中心市街地　　街な か 居 住　　街なか 再生

1．背景 と 目的

　地 球温 暖化が 問題 とな る 中で 、低 炭素社会実現に 向 け た

政策
・取 組 が 行 わ れ て い る。し か し、地 方 中規 模都市

1〕

の 中 心 市街地
2）

で こ の 目標像 を 実現 して い こ うとす る際

に は 、建物の 中高層部分の 需要が 極 めて 少 な い 事か ら、従

来の 制度設計 に よ る高層
・高 容 積の 市街 地像 3） とは 異 な っ

た、接 地 性 の 高い 市街地 像が 求 め られ て い る。

　ま た、低炭素社 会 実 現に 向 け て は、炭素放 出 量 の 削減 ・

炭 素 固 定 量 の 増 加 ・地 域内 の 雇 用 創 出 ・安価な建 物供 給 ・

地域独 自の 街 並形 成等 の 可 能性が ある木造 建築の 活用 に よ

る都市づ く りが 求 め られ て い る。

　以上 の 事 か ら、地方中規模都市で は低層木 造 建築を用い

た個別 更新型 の 中心 市街 地 の 更 新 を 1 つ の 方 向性 と して 検

討す る 意味が あ る と考えられ る。
　そ こ で本論 で は 、地 方 中規 模都 市 で 、再 開発 事 業 の 動 き

が あ る 恵庭 市 と岩見沢 市 の 中心 市街 地 を 対象地域 とし て 、

低炭素都市づ く りに 向 け た集約型 の 都 市 構 造 実 現 を 目指

し、低 層 木 造建 築 を用 い た小 規 模開発 に よ る開発 手法 の 提

案を行 い 、そ の 開発 手法 の 実現 に 向け た課 題 に っ い て 考察

す る こ と を 目 的 とす る。
2．研究の 方法

　本 論 で は、  上 記 の 問題 意識 よ り、低 炭 素 都 市づ く りを

前提 と した 地方中規模都市 中 心 市街 地 の 都市像 として 、1木

造 コ ン パ ク トシ テ ィ 」 の 提案 を行 い 、そ の 都 市像 の 評価項

目を政府審議会で の 検討内容や参考文献か ら抽出 す る。次

に  恵庭市 ・岩 見沢 市 を対 象 と して、開発 手法 か ら 実 際 の

街 区 モ デ ル を提 案 し、  行政 ・専門家への ヒ ア リン グ の よ

り街 区 モ デ ル の 評価 を行 い 、可能 性 と 課 題 を考察す る。最

後に   提 案す る 開発手法 実 現 に向 け た課 題を示す。
3．「木造 コ ン パ ク トシ テ ィ 」 の 提 案 プ ロ セ ス

3−・1．地方中規模都市の 目標像 （図 1−［A］）
　低炭素都市づ く り に 向 け た集 約 型 の 都 市構 造 を 地 方中規

模都 市で 目 指す 際、従 来の 中心 市街 地 を 高 層 ・高容積 とす

る 目標 像 とは 異なっ た、低 層 ・高 密の 目標像 を 示 す，
3−・2．木材 利 用 の 可 能性 （図 1−［B］）
　低 炭素都市づ く りに 向 け た 建 築分野 に お け る議 論

i） の

整 理 よ り、木材利 用に よ る 炭 素 放 出 量 の 削減や炭素 固定 量

の 増加、地域内雇 用の 創出、住民 に よ る 自助 更 新の 容 易 さ

等の 低炭素社会実現 に 向 けた 木材利用 の 可 能 性 を 抽出す

る。

3−3．「木 造 コ ン パ ク トシ テ ィ 亅 の 都 市 像 （図 1−［CD

　更に 都心 部 と郊外 部 の 関係 も考慮 し た．とで 、従来 の 中心

市 街 地 を高 層 ・高容積 とす る 都市像 とは 異な り、低層 木 造

建築を用い て 中心 市街地を低層 ・高密 とす る 「木 造 コ ン パ

ク トシ テ ィ 」 を提案 す る。こ れ は、市 街地 の 郊 外 拡 大を 抑

制 し、中心 市街地 を 小 規摸開発
・小 規 模 投資 ・自助更新に

よ り形 成 し て い く都 市 像 で あ る。
3−4，「木造 コ ン パ ク トシ テ ィ 亅 の 街区 モ デル （図 1−［D］）

　木造 コ ン パ ク トシ テ ィ の 考 え方 を基 に、低 層 木 造建 築に
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　　　　　　図 1 「木造 コ ン パ ク トシテ ィ 像亅

よ る充填、職住近 接 の 機 能 配 置、0．S．の 充実、歩車 分離、

多様 な用 途 の 混 在 を 目指 した 街 区モ デル を提 示 す る。
4．「木造 コ ン パ ク トシ テ ィ 」 の 評価項 目 （表 D
　文 献

ら） よ り、木 造 コ ン パ ク トシ テ ィ は 炭 素 放 出 量 ・炭

素 固定 景 ・地 域内経済循環 ・雇 鵬 咄 ・市街 地 開発 の 促

進等 で 低炭 素都 市づ く りに 貢献 で き る と考 え られ 、こ れ

らの 項 目を新 た な都市づ く りの 評価項 目 と して 設定す る c

5．「木造コ ンパ ク トシテ ィ」 の 街 区 モ デル の提案

　（衷Z3，図Z3，4）
　恵 庭市 ・岩 見 沢市に おけ る事 業 計 画 や 市街 地 開 発 の 経

緯 を分析 し、開発 の 視点を抽出 し （図 2）、対 象地域への

ヒ ア リン グ 4） よ り、提 示 した 開 発 の 視 点 が 対 象 地 城 で 実

現性 を持 つ こ と の 確 認 を行 っ た．

　例 え ば、恵庭市 で は 商業機能 が 駅 前 通 り沿 い の 地 上 階

に 集中 し て い る 現状 か ら、通 りに 面す る用 途 や 建蔽 ・容

積 率 等の 条件 を開発 の 視 点 と して 位 置 づ け て い る c 岩 見

沢 市 で は 除 雪 の 問 題 が 市街 地 開発 を考 え る 際 に極 めて 重

要 な 要 素 で あ る 事 か ら、耐 雪 ス bR −一
ス の 確保 な どの 対 策

を 開発 の 視 点 と して 位 置 づ け て い る。ま た、両市 と も各

地城 の 賃料単価 を基 に保 留 床 の 賃料単価 を規 定 した。

　 こ う した 開発 の 視点 を基 に 街 区 更 新 の ル
ー

ル を作成 し、

木造 コ ン パ ク トシ テ ィ の 考 え 方 に 基 づ い た 街 区 更 新 の

ル ール （表 2）と合 わせ て 、RC 造
一

体型開発 と比 較 す る た

め の 木 造 小 規 模充填型開発 に よ る街 区 モ デル を 提案す る
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表 1　「木造 コ ンパ ク トシテ ィ 」 の評 価項目

璽   評価項目 の 効果

「少　多 住宅 L棟に使わ れる建材の製造時炭 嚢 放 出量が少 ない と環境負荷 が小さくな

り．低 炭素社会実現に貢献で きる．
固

．
少 住 宅 L　 当 た りの 木材の 、火 棄固定量が　 い と環　　荷が 小 さ く　

杜会実現1こ貞献できる．
丶小 地　材 使用 の　1ロを 高 め る　

．
で地　　経済循環が II出され 、地　 の雇用 1出

や 経 済活動 の 活 性 化 に 貢 献 で き る。
雇 大 小 ．地方 中規模郡市 で は 、RC 造よ りも木 造 を 主 1こ撮 う事業者の数が 多い の で ．木

造利用 の 推進に よ り地域内竰用創出に貢献で きる．
成 高 低 地方 中規　　市 の 中心 市街地 で は、開発事集後 の 賃料顧価が 低 くな い と事 業

とし て 成立 し 得な い た め 、単 価 を低 く抑 え られ る開発 手法の 方が事業として

の 成 窟性が高 く、市街地の開 発促進 に貢 献で き る．
大 小 事業後 に地瓶者運持て る権利床が 大きい と、

．．
業後に権 利 者 が行 える事業 の

．
幅元三増 え，　経清活動 の 活性｛匕｝こ貢献で き る。　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　 1

小 大 事棊後に地権者が処 分する採留床面 稲が 小 さい と、事業径 の 地権者負粗苹軽

減 L 、闕発事業 を行い 易 くな 口、市街 地 の開発 促進に 貢献で きる．
早 遅 砿価償却期閧が短 い と 、フ レ キ シ ブルな 庄環境整備に 貢献で きる。また 、需

要に 即 した 建物 供 維 が し易く なる．
更 早

P
更　期　が 短 い と仮設営　期聞 の 不 」益 や仮 住 ま い の　用　　 を　小 呂昼に で

きるの で 、事 業者 負担 の軽 減 が図 られ 、開発 事業 の 促 進に貢献で きる。
一一

周囲 の 街並 と の 連続性を創出 する事で ．生活環境 の 向上に貢献で きる。
リ 普 多 漣築部 材 の リサ イ クル 撃 が高 い と、環境負荷が小 さくなり、低炭素社会実現

に貰献 で き る，　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　ヒ
資 低 高 不動 産 価恒 那高いと建物売却時 の 利益が大き くなる の で、市街地 の 更新 が 行

い 易くな ワ開発撃業 の 促進 に 貢献 で きる．　　　　　　　　　　　　．＿一．．
低 高 防災性能が 高い と安全 な生活 環境づ く りに貝 献 で きる ，災

暖 普 高 建物 の 気密性能が 高 い と、冬期 の 淵費エネル ギ
ー．

を少 な くで き るの で 、環 境

負荷が小 さく なり、低炭素社 会 稟毘 に貢 献で きる．
低 高 襾街 地の O、5．が 多くな ると多 くの 死角が 生まれ，防犯性 が下が る の で 、こ う

した D．S、が少 ない と、市衝地 の 安全性 の 確保に貢 献で きる。
榎 有 簸

1

建物 の機 能的制限が多 い と、都肖，機 能として必要な機能 の 確促 が難 し くな る

の で、概能的制隈が 少ない と多様な搬能 の 創 出 i一貢献 で き る．
凡例　　炭素放出 量　　　事 業の成立性　　圃 街並形 成　　　　　　　犯 防犯性 ｛D．S．規 模よ リ）

　　画 炭素固 定量　　　権利 床面積　　　回 部材 リサイ クル 部　　　麈◎機能 的制限

　　圓地城材使用 1こ國保 留床面 捜　　　因 資産価餌

， 講騨 鬻鷯 響 齷 颱産箆轡 囓建魑壟i艷
恵廣市

（図 3，4＞。
　デザイ ン ガ イ ドライ ン は 各 市 の 開発 の 視点を基 に 作成

され るが、そ の 目的は 共 通 ル
ー一

ル （ 土 地 利 用 ・建 築物
・

外構 の ル ー
ル 〉の 基 に規 定 され て い る。

　更 に 、よ り 良い 生 活 環境 を 実 現す る た め、歩 行 者 ス ペ ー

ス の 確 保 や 0，S．の 充実、積雪対策、建物機能 の 適切 な配

置等 の 街 区 更新 の ル
ール に 沿 っ た デザイ ン ガ イ ドラ イ ン

を 恵庭市 ・岩 見 沢市そ れぞれ で 作成 し、街区モ デ ル を 作

成 した e

　 街 区モ デ ル の 作成方法 と し て 、現状の 街 区容 積 率 か ら、

地域 の 現状 に 即 して 上 乗せ した密度構成 とした t，

　例 え ば、恵 庭 市 で は 街 区 容積 率 が 現 行 の 規定 よ り もは

るか に 小 さい 事 か ら、現状 の 利 用 状 況 に合わせ た建蔽率
・

容 積率 を新 た に 規定す る 事で 街 区全 体 の 統
一一

性 を 高 め て

い る。ま た、店舗 の 配 置 を現 状 の 需要状況 か ら地 上 階 に

配 置 し、2 層 以 上 を 住居 と し て い る。岩 見 沢 市 で は 耐 雪

ス ペ ース の 確 保 な どの 除 雪 対 策の 視点か ら、各 自の 庭 に

堆 雪 ス ペ ース を設けた り、各住 戸 の 屋 根 を無落 雪 に し た

り、街 路沿 い に 整備 されて い る歩行者専用 道 の 安 全 性 と

利便性 の 向上 を 図 る デ ザイ ン ガ イ ドライ ン と し て い る。
　　ま た、各 市の デ ザ イ ン ガ イ ド ラ イ ン で は、木 造建築 の

良 さ を引き出す為 に 低 層 建築の 充填 を 基本方針 と して お

り、街並の 連続性 の 創 出 と、地 方 中規 模 都 市 の 現 状 に 即

した 独 自の 景 観 形 成 を 意 図 し た 「木 造 コ ン パ ク トシ テ ィ 」
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凡例 ●用途 地域 （　蔽 ／容 積 率 ）　　　　 ●事葉 計 画　　　　　　準防 火地 域

　　　　　　　 近隣 商 業地 域 〔80〆30  　　 菰胤
…
：rl区固整理 事業後 の 道路

　　　 そ の 他 　第 1 種 住居 地 域 （6e ，，2ee ）　嬲 再開発 事 業 区域

人 口 ：68，838 人　　世帯数 ；3D ，339 世帯

南 口駅前 4 街区 と周辺 に か か る 法定再 開発 と区画 整理 事業

建蔽率；低 層 eo％ 中層 80％ ！ 街 区容積 率
．
leo％　で 十分

　［現 状 ］街区 容積率は約 55X
街区内の 必 要 容積が低 層 で 担 保 不 可能 な場 含駅前 通 り沿 い で担保

　［現状 璽床 需 要 は駅 前通 り沿 い に集 中 して い る

駅 前通 り沿 い で低 層木造趨築を連続 させ られ ろ か もしれ な い

　 ：現状 ］市街 地 に は 木 造住 宅 が多 く立ち 並 んで い る

市道 認 定 ： 舳 幅 員以上 必要 ／ 歩行 者道 ．4m 幅員以上 必 要

　二現状 ｝除雪の 作業効率の 観点 か ら市 が独 自に規 定

街区 内 市道は 不要
　［現状 1財 映 的 な負担 か ら市は市道を増や し t くな い

街路沿い 駐車に よ る歩車 分離

　 ［現状 1街 区内 に安 全 な歩 行 空間 が確 保 されて い ない

点

保留床賃料単価 の 基 準 ：約 4，・t38E 千 円 ／坪 ・月 ］（利 回 D3 〜5S）
　 ［現 状 ］札 幌 市の 賃料単価を参考に 設定

　　　　
一
般的な 実質利回 りは 7− ley．程 度 必要

商業施設は全 て 地 上 階とす る

　 ［現状 ］商業 機 能 は現 状 1 層 目の み

商業施設は駅前通 り沿い に建 て る

　［現 状 〕商業機 能 は駅 前 通 り沿 い に集中意向

戸 建 て住 宅 を 主体に 考え る

　：現 状 1高齢者居住
・
店踊併用型 住宅 に よ る開業 の 需要 が多 い

各 自の 庭に 雪を貯め る ス ペ ー
ス を設 ける

　 ［現 状 ］堆 雪ス ペ ース を新た に 設 ける事は 不 可能

街 区内に落雪させ な い

　 ［現 状 ］駅 前通 りは間 口 除雪可能
　　　　 屋根 の 落 雪到 達 距 離 の指 導数 値 を市が独 自に規定

　　　　 住民 が公 共 道路 を整備 し た 場合は 市で 管理 が 可能

岩 見沢 市
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凡 例 ●用 途 地域 （建蔽 ／容積 ｝

　　　　　　　 商業地域 （50f40e ｝

準 防 火地 域

人 口 ：90、334 人 　 　世 帯数 ：42，354 世 帯

駅前 通 り の 拡幅 事 叢 ：建 替 えに外 間に 60cm の 自主的なセ ッ トバ
ッ ク

建替 方 法 ：現地 建替 え 一自助 更 新が 原 則 〆店 舗 同± を統 合 し 集約化 を 図る

　　　　　※ 地権者 の 半 分は残 る

建蔽率
・
低層 5鰍 中層 8騙 〆 衝区容積 率 ： t60X ．で十 分

　匚現状 〕街 区 容積率は約 13脳
街区 内の 必要 容積が 低層で 担 保 不 可能 な場 合 4 っ 角 で担 保

　 ［現状 ］床需 要 は街 路 沿 い に集 中

敷地 面積の 最低限度 25011i

　匚現状 〕敷地の 分割 販売に よる 生活 環境 の 悪化 防止 に閣す る規 定が 無 い

市 道認 定 ： 9tn幅 員以 上 必要

　 ［現 状 ］除雪の 作業効率の 観点 か ら

街路沿い の 歩行 者 専用 道 を活 用 した安全 な歩行 空 間 の 確 保

　 ［現 状 ］歩 車 共存 の 道路 整備 が なきれ て い る

街区内駐車に よ る 歩車 分雌

保留床賃料単価 の 基準 ：納H5eO ［千 円 〆 坪 ・月 ］

共 益費は ほぼ無 し

　 ：現状 ］岩見沢市提 供貸料 よ り上 記

商葉施 設
・非住戸 は全 て 地上 階 とす る

　 ［現 状 ！商業機能 は現状 1 層 目の み
1店 舗 に 付 き駐 軍 空 間 1 台以 上 建物 内 に確 保

　 匸現 状 ］主 な交 通 手段 は重

高齢者 居住 に即 した生活 環境整備 （病院
・
娯楽施 設 の 完備 ）

　［現状 ］高 齢者 居 住 の 需 要 が高 ま っ て い る

中 心市 街地 は 完全 排雪 （岩見沢 方式 〕ノ雪は 街 区内 に 貯め ない

　1現状 ］北海道有数の 豪雪地域で ある

街路沿 い に 堆雪ス ベ ー
ス を設 け る

　［現状 1住民 の 除雪 作業 の負 担 が 大 きい

建 物 は無 落零 の フ ラ ッ ト屋根が良い 〆街路側 に 落雪 させな い

　 ［現状 〕落雪 時 の 事故 が起 こ り易い

謬
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の 街 区 モ デル を 作成 し た。
6．「木造 コ ン パ ク トシ テ ィ 」 の 街区 モ デル の 評価 （表 4）
　評価項目に基 づ い て 、RC 造

一
体型開発 と木造小規模充

填型開発を比 較 し、以 下 の 1 〜）αを 評価結果 とした c

I ．炭素放出量 の 削減
・
炭素固定量 の 増加 か ら、環境負荷

　 の 低 減 よ り低 炭素 化 へ の 貢 献

H．地 域木材の 使 用 に よ る地 域 内経済循環 の 創出

皿．地 元 工 務店 の 雇 用 創 出 で 中心 市街地 の 活 性化 に寄与 で

　きる可 能性 が あ る

IV，建物 の 建設 が ス ム
ーズ で あ り、建 設 後 の 権利床増加 、

　地 権者負担 の 軽減 や 減価償却 期 間が 短 い 事 か ら、RC 造

　
一

体型 開 発 よ り も 事業の 成 立 性 が 高い の で 、よ り　 早

　　く市街 地 開 発 が促 進 され る 可能性 が あ る

V ．上 記 の 街 区モ デル で は 周囲の 街並 との 連続性や生 活環

　境が向上す る

しか し一方 で 、RC 造 と比 較す る と以 h
．
の 5 点 は解 決 すべ

き課 題 と し て 挙 げられ る。
VI．建 物 全 体 の 防火 性 能 が 低 下 す る

冊 ．現 在 の 市場で は 減価償却完了 後の 資産 価値 は 低 い

孤．建築基 準 法 に よ る機能的制限 が あ る

医 ．小 規模 0．S．の 散 在 に よ る街 区 内 の 防犯 性 低 下

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　表 2

X ．関連資料 よ り、リサ イ ク ル で き る部材 は 少 ない

XI．一
般 的な木 造 建物 の 暖房 性 能 は 低 い と言 われ て い る

こ うした 課題 は、技術的な条件や建築協定をか け る こ と

で解決 は 可能 で あ る と考え られる 、
　以 上 の 事 か ら、「木造 コ ン パ ク トシ テ ィ 」 は 地方中規模

都 市 に お け る 低 炭 素 社 会 実 現 に 向 け た 都 市 像 と し て 、1

っ の 方 向性 を示 し て い る と考 え られ る c

7．開発 手 法 実現 に 向 け た 課 題

　提案す る開発手法 を 中心 市 街 地 全 体 で 実現 して い く際

の 課題 と し て 、現行の 上位計 画 と市街地更新 の 特性を踏

ま え て 考 え る と主 に 3 つ の 事項 が 抽 出 され た。1．上 位 計

画 の 見 直 し H ．住 民 同 士 の 合 意形 成 皿 ．補助金 制度の 活

用 　 こ う した 課 題 を解決 して い く為 に は、開 発 手 法 の 前

提 条件 を 見直 し、目 標像 を 多角的 に 評 価 して い く 事 と、
地元 住民や専門家が 目標像を共有す る た め の 方法を考 え

て い く必 要が あ る 。

【補注 11）本論 で は 人 口 が 5〜10 万 人 規模 の 地 方都市 と捉 える　 2）

中心 市街 地 活 性 化 計画 にお け る設 定区 域　3） 「市街地 整備研 究会第

二 次中間と りまとめ亅 に よ る市街地像　4）恵庭市企 画振興部 ・岩見

沢 市 建
．
設 部

・
北海 道 日建 設計

・北方建築 総合研 究所 の 担 当者　 5） 「低

炭素都 市つ く リガイ ドラ イ ン 1、等　  1環獎の 時代と 木造 住宅 〆 日

街殴 擶 緯鉾
台会 編 1・　 9

内
巨的 よ位畑 と市衡期更噺の特性を踏富えた街 区見新の ルール

整　 　との

対応 廃係

低口 箭癬の 　 な生『鳶　 をう く・る ・街中で も住居地城並み の 建蔽
・
容積率を確保す る  

のこ辷 群硬性の 斎い生活環境を う くる ・歩い て 利用で きる商業 ・サ ー
ビ ス 施設の 充実を図る  

ル 地
｛利

安全 に歩い て導1っせ る生活環境をつ く る

1．
・歩 車分 離に よる歩行 者の 安全性を確保する  

ル 用 蕃 期羅 も 快迢雑 活環境をo ぐ蕃　 　 ・・住 民が 除雪 し易 い よ うに耐 雪 ス ペ ース な どを確 保す る  

街 区内 の 變全で挟 遘な慧 活環境 　つ くる
・0．S、の 適 切 な配 置に よ り街 中の死 角 を減 ら し、安 全 な生 活環 境 を確保 す る  

建
絎生的な蕊 濤環境をつ くる

・各 建物 の 採 光 ・通 風 に配慮 した 建物 配 置 を行 い ，住 民 が健 康で快適に過 ごせ る環 境を確 保 す る  

隻しい 雛 をづ く．る ・各 建物 の 高 さ ・壁 面 ライ ン を揃 え て 街 並 の 連 続性 を確 保 す る  レ彗彰
i物
レ

墾彰 燃 による憲愈な 　 　 境をつ くる
・地 方中 規模都市 の 主な 交通 手段 で あ る車 の 駐車 ス ペ ース を歩 行者 の 安 全に 配慮 した形 で確 保す る　　　　　、．一冨、．．一  

多様な嶺活像を許容す る生清瑠境をつ く る
・商住 近 接 の 機 能配 置 を行 う　 　 　 　 　　 　 　 　 　 　　 　 　 　 　 　　 　 　 　 　 　 　　 　 　 　 　 　　 　

．
　  

ル 冬期噸蔽 金な生活環境をつ・く毒
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　ゴゴ．ゴ．ヒ眄
・冬期の 落雪 に よ る事 故防止 の た め ．各建 物 の 屋根 勾配 デ ザ イ ン等 を電 め る  

じの
階

縁 あ灘 る蟷 塒 をつ く局　　　　　　　　内广
一ゴ｛广h．　
・植栽の 効果的な配置 に よ り 良好な居住 環境

・景観 を確保す る  ．
表 3 木造コ ン パ ク トシ テ ィ の デザ イ ン ガ イ ドライ ン

　　　　内　　　　　「
自的

内 P
二 ：　 　 　 　　 　 　 　

・
　　 　 　 　　 箭

’
7
’
　イン　 イ ドライ ン ア 　ぜン 　イ ドライ ン

低層
・
高密の 良 好 な

・
低 膰建 物 ゆ建 蔽搴 ：6喘　　 〔街中居住 を想定 している の で住居地域 の 建蔽 率 を適 用 ｝ 低層建物 の 建蔽率 ：6幅 　　 〔街 中 居住 を 想定 し て い る 四 で 住 居地域の 建蔽寧 を 適用）

生活瑚境をつ くる ・中層建物 の 建蔽率 ：8 臨　　 〔中層建物 は 商業空間確繰 の 為商業地城 の 建 蔽宰 を箇勵 ・中層燼物 の 建蔽 率 ：HO 翳　　｛中層建物偉 商業 窒聞確保 の 為 商業地域 の 建蔽 串を適刷

・街区内容積率　　　Io眠 　　1低層木造矮 物によ る充填 を想定｝
・街区内容蹟率　　　 L6嗚　　（低層ホ造建物 3二 よる充填を想定1

敷 地面 積の最低限 度 ：跖 D  〔敷地 の 分割取売に よる住環 境の 悪化防止 ； ・敷地面積 の 最低限魔 ：250   〔敷 地 の 牙割販元｝こ ⊥る住環算 の 悪化 防止〕

利 便性の高い 生活 ・街区 内の 建物高 さ
・
街区内の 趣物高 さ

」
環境を つ くる 駅前 通 り沿 い ：中層 （］騙 以 下 ｝ 街路沿 い　　　　　 中層 〔1hn以下 1

土
それ 以 外　 　 、低層 （跏 以下 ） 基本的な建物高 函 ：低層 〔8m 以下 〉

地
※駅前邇りに都 市機能 ・商業施設を配置 し、裏側には 艮好な住環境 を整備 ※ 低層 を充填 して い き、街 路沿 いに 中層 〔都 「巨機 能

・商業 施設 〕を配 置 す る

鵞貿全 に歩い て属 らせ る
・
街 区 内 に歩行 者 専 用通 を整 備

・街路沿 い に整備され て い る歩行者 専用道に 向けて 建物聞 口 を とる

の 生活環境をつくる ・住民用 の 歩行者道 ［4m］とす るこ と で 衝 に 菅理 を凄 託す る ・歩 車分離 を図 る　 一駐 車 ス ペ ース は街蹈 沿 い に設 け ない ・
街 区 内に訟 ける

 
※街区 内駐車の為の 5皿 道踏を街区 内に 設ける ．一醒

ル
・冬期で も快適な生 活

・
街 路 沿 い に堆 雪 す る

．・衡区内道路 5国と両側 の 2、5江幅を共有地 と し、各敷地 が 2、語 卯 堆 雪 空聞 を確 保監

置
る

．
・道路に蕗雪 しない よ う、屋根勾配 と落雪到達距離 に 合わせ た空聞 り 確保 i※ 共有地を六 きく しな い 利 点 ：管理 し易 い

・
低 コス ト

・
除 雪 し易 い

・
街 路環 境 が

　　　　　　　　　　　　　　良くなる
・＝ミュニテ ィ を担保する庭 となる　　　　　ゴー一ヒi．．．．

街区内 の 安全 で 快適な
生 活躍垣をつ くる

・各 逵物 の 専用 庭 1司士を 向か い 合わせ る　　　　　　　　　　　　　　　　i・
専用庭 は街 区内の歩行者専用 道に 向 ける 〆歩行者道に建物の顔を向ける　　　

．
・各建物卯 専用 庭冂 七を向か い 合わせ る

豪街区内の防犯性を高める為に 、住民同士 の 協力体制をっ くる

※街区 内 の 防犯性を高め る為に、住民同士 の 協力体制を つ くる 〔ハード面 よ リ ソ フ ト面 が 重要 〕

〔ハ
ー

ド面よ リ ソ フ ト面が 颪要 ）

衛生的な生活瑠境
・
歩行者専用道 を含 めた 12mの 連続 した 空地 ⊂0．S．〉を設 け、採光

・
通風 を 確保

・
敷 地境 界 線 か ら の 外壁 の 後 退距 離を Lm 以 上 と す ろ

を つ くる ・敷地境 界線か ら の 外壁 の 後退距離 を 正皿凄上 とす る

」蔓し い街並 をつ くる 建物 IFI 前面道路境界線 か らの 距離 の 最低眼度 12m ・建物 LFI術路沿 い）：前面 道路境界線か らの 距離 の 最低限度 ：2m
、　　　　 贈

策
嶺

・建 物 ZF 以上 1 前 面道路 境界線 か らの垂 線 上 に揃 え る

・
前面 道 路境 界縁か ら後 退 した 部分 の 地盤面 と天 井部分 との 高さの 最低眼度

．
巳m

※街区内歩行者専用道 と駅前通 り沿い で適 弔

・鰡盤鰄 騰钁 黔 緇 謬 鴇 ・・・ … 臓 洲
の 歩章分艦に よる安金 ・1 世帯；こ つ き駐車場 1士 6台を確保 ・贐 物用 途 に合わせ た 駐車 場 の適 切 な配 置

ル な生活環境 をつ くる ※恵庭市住民 の 紘活圏は広域の た め ，平均して 1世 帯 につき 1古以上 の 車を保有 崇低層建物 ：駐車スペ ース は 窪物内組み 込み 式〔1世帯 1 台を想定）
i 中層建物 ：居住者用 の 駐車可能台数は 居住延床 面積 （30   ！人〉よ り算出
ル

罟住者 用 と業 務 用 の 駐車 ス ペ ースは組 み込 み 式 と屋 外 を 併用 で 使 用 1
多棟な生活像を許容 駅前通 リ沿 い 　　　：地上階を商業 ・低層輕物 ：且F店舗 ・オ フ ィ ス 、言F 住 居

す る生活環境を つ （る ・駅前通 り沿 い 以外 rIF ギセ ラ リ
ー・

オ フ ィ ス　 2F 住 居
・
中 層建 物 ：1− 2F 商業．3嘱 bF 住居

※ 商業施設 は全τ地 上階 とする 豪地上階 は 全て商業施設 とす る

冬期で も安 全 な生 活
・
昏 自の庭 に 雪 を貯 め る ス ペ ース を設け る

・各自の 庭 に 雪を貯 める ス ペ ース を設け る

齢
瑚境を つ くる

・道路に 雪が 落ちない よ うな屋根 勾配と蕩雪到達距雕 に 合わ せ た空 問 の 確保
・
道 路に 雪が落ちな い よ うに ．屋根 に 雪 を溜 め て落 と さな い 無蕗 雪 とす る，

構 緑おふれ る生活環境 ・高木 ：街区内 の ア イ ス トッ プとして植え、視線が通るよう ・高ホ ：4 丁区内 の ア イ ス トッ プ として植 え、規線が通る よ う
の

置
　　　　に葉が視線 の 高さ（約 L70幗｝に 少ない 品種を植える・
低 本 ：視線の 妨 ifとな らない よ うな高さ 〔12恥 田 以 下 ）とす ろ

※建物用途に よ 勹て 、梶線を遮る 目的 の櫃 栽が認められた

　敷地に関 し て は特別 に植栽 の 制限を設 けな い

街路に 面す る部分に は生 け 垣、樹 木等 匸り 橲 栽 に よる緑 化を図 る

　　　　に 葉が 視線の 高 さ 〜 約 買 Oom｝に 少な い品 種 を価 え る

・低 木 ：視線 の 妨げ とならな い よ うな高さ （120 匚m 以 下〉とする

豪建物用途に よって、視隷を遮る目的 の 植栽が認め られた

　敷地に 闃 して は特 別 に植載 の制 限 を設 けな い
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図 3　恵庭市街区 モ デル 　　　　　　　　　　　　　　　　　 図 4

　　　　　　　　　　　表 4　木 造 コ ンパ ク トシ テ ィ街区 モ デル の 評 価

岩見 沢 市 街 区 モ デル

餬結 桑陥 填 目　　　　　　　　　　彎区鵬位の騨価方法
．

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　P　て ｝し　 　 痴、 肩 晃沢幣 　　・
　　　　　　　　　　　「
辞糒 ’

卿 弊 嬾 齢 鋤 畢〆o 繊 籔　，　　　　　　　　，
炭無放酎量　　　単位 面積 当 た りの 使 用 建材

．
の 製 造 時炭 素 放 出箪 医g

−C］
　　　　　　　 ［よ り全延 床面 積にお け る炭 素放 出 量 を比 較　　　　　　　　　　　　　　　　　「

困 217，［髪2？
画 922、3梛 　Lk呂一c：

　　．
困 1。。4．914
画 ］525，2弓8　 ［kg

−c1O
排 出量 の 削減 可 能 〔魎約 ア6％減　圜 約 34覧減 ）

　 よ り、環境負荷が小 さ く低 炭 素社 会 に貢 献

蠹 面 寇蠱 単位面 積当た りの 木材の 炭素固 定量 ［kg
．c］よ り

全延床面積 にお ける 炭素固定量 を比 較

205，129C55
，006 　 匚k巳

一C〕
　尸

黯
　 2ぴユ，769
　 9D，965 　　 ［k呂℃］

O 固定量 の 増加 可 能 （画 約 3，7 倍増　圏 約 2．3イ

　増 ）よ り、環 境負荷が小 さ く低 炭素仕会に 貢献
嫐 材使用

蓴こよ る羅済鐔環

量 位 面積 当 た りの 道 産 材使 用 に よる経 済効果 ［万 円 ］
よ り全延 床面 積にお け る経 済効 果 を 比較

困 18，975
図

5・朋 　 〔万円 〕　　　　　圃尸
困 ］雪・69 ｝

 
巳・欄 　 　匚万 円 ］

O 地域 内経済循環の 額が増 え 〔＠ 約 3．7倍増
　圏約 2．2 倍 増 〕経 済 活動 の活 性 化 に貢 献

覆用 斟 出 開発 に 関 われ る 地元 の 事業者数を比 較

　　　　　　尸
　
・M

  4　　：事業者 ｝

　 2苫

囮 7　　 ［事業者 ］
O 開発事業に 閼われ る地元 事業者数 の 増 加 〔　 4
　増　圏 16 増 〕に よ り地 域内 雇用の 創 出に 貢献

の ．　
’
の 　ユ性の 　　 　と　 際 の 賃　 　　の 相 場 を比

STEPl ：総事 業費の 算出　　STEPZ ：資産評 価額 の 算出

3TEP3：保留 床 の 賃 料 単価 の 算 出

困 2，64 。

画 6・27 °

　　　［円 ∫月坪 二

　 木遣 2，640
　 RC 造 6，270
瓰 6、27D 匚円 〆月坪 ］

O 　　
．後 の 賃

』
単価が 小 さい 　薗 約 5跳 　　　約

　5脳 減 ）の で 中心 市街地 に出店 ・移 転が し易 く

　職住 近 接 の 街 中 居住の 推進 に 貰献

利
点
　
　
　内

趨和床団積　　　囁≡ 事 業籤 の 権利床面積を比較
　　　　　　．
　 55ら ［坪 ］

図 315 ［坪 ］
　 木造 1，012 ．虻 造 19

圜 776　 　　 L坪 ］
○ 事業後 の 権利床 が増 え る （薗 約 1、8 倍増 　圏約

　L．3倍 増 ）の で 地権者 が行 え る事業の 幅が増 え

　経済活動の 活性 化に 貢献
保 留床 面積

　　　　　　　　　　　　　　　．
事 業後 の 保 留床 〔処 分 床 ｝面積 を比較 　 己，920：  ］

  4．706匚  ］

　　一．．
　 木 造 g叫、k「造 宝，6L
圈 6，95σ　　 L   ヨ

O 事業 後 の 地 権者 負担が軽減す る （團 約 1脇 減
圏約 2嶌 減 ）の で開発 事 業 を行 い 易 く、市街 地

　の 開発促進 に 貢献

減 価 償 知期 闇

：

建物 の 法定 耐 用年 数を基 に 減 価償却期聞を比 較
圈
　 住宅 〆店舗 22　　　　　　　　　　 匚年 】

　 住宅 彊 　店緬 39
O 約 1．〆2 の 減価償却期間よ り フ レ キ シ ブ ル な住 環

　境 整 備 に貫 献

C 需要 に即 した建物 供 給 が可能

更斬期関
「

建殻期間とヒ ア リン グよ り

合 意形 成 も考 慮 した建 物 の 更 新期間を比 較 圈
　 4 ＋ 総階敬 〔ヶ 月 ＞

　 6 ＋ 総階数 （ヶ 月 ）＋ 合意形成期間

O 仮設営業期聞の 不 利益が 最小 限

O 仮 糯 ま い 費用 が最小 限

O 事業者負担の 軽減 よ り開発 事業の 促進 に 貢献

街蓮嶺織 各建物 の 高 さ ・
壁面 ラ イ ン の 均

一
性で 比 較 困均一　画不 均

一 O 周 囲の 街並 との 連続性 を創出 し、生活 麗境の 向

　 上 に貢 献

、

部串‡リサ イ

ク ル率

RC 造建物 の 主要 材料 〔コ ン ク リート塊 ）と木造建物

の 主要材料 〔木材 ）の リサイ クル 率を比 較
困 61 筅　　　　　　　　　※ 国土 交 通省 資料

画 98艶　　　　　　　　　　　　　　　　　　　H14集言1鯖果
● 不適 正 処理 防 止 に よ リ リサ イ ク ル 品の 需要 を増
　や す事 で リサ イ ク ル 率を挙げられ る

　 〔建設 リサ イ クル 法 の適 用 な ど ）
資産価瞳　　　　1木造建 物の 減価償却完 了 時に お け る不動 産価 値 の 比 較 困約 2嵎   約 5隅 ※建設費用か らの 比 率 ●地権者が 住み 続 け られ る事 を前 提 とす る

防災 　　　　　　建 物単体の
一

般的な耐火性 能 の 比 較 困低 い 　  高 い ● 怯規 で 定め られ て い る耐 火 ・防 火 ・延 焼対 策

贓 　　　　　　0．S．の 数 を比 較 〔多い と犯 罪 の 温 床 に成 りや す い ） 困多い 　圃 少ない ●個別 の O．S．を向 か い 合わせ て ま とめ ，一体的

　 にデ ザ イ ン す る　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　−
鍛 房　　　　 　 建 物 単体の

一
般的な 暖房

・
気密性能 の 比 較ゴ

　　　　　　　　　　　「
困普通 　 。 高 い O 捜術的 に 同程度 又 は よ り高断熟性 ・気密性 の

　確保 をす る

畿能的鯛隈　　　機能別 の 必 要 延床 面積 を基 に ，建設可能 な

　　　　　　　　延床面 積を比 較

　 冊 o   以 下 〔聴防火地域 〕

画 ほ と ん ど 蒔隴

● 中層 建 物で 街 区 内の 必要床 面積を担保する
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