
Title 中国・青島市における歴史的街区の再生に関する研究

Author(s) 張, 瀟

Citation 大阪大学, 2013, 博士論文

Version Type VoR

URL https://hdl.handle.net/11094/27575

rights

Note

The University of Osaka Institutional Knowledge Archive : OUKAThe University of Osaka Institutional Knowledge Archive : OUKA

https://ir.library.osaka-u.ac.jp/

The University of Osaka



,W f b'/s!

博士学位論文

中国0青島市における歴史的街区の再生に関する研究

張 蒲

2013年 1月

大阪大学大学院工学研究科

１ヽ

ン



中国・青島市における歴史的街区の再生に関する研究

張 蒲



目

序章 はじめに 。・・・・ 。・・・・・・・ 0・ 00・ ・・・・・・・・・ ‐
3‐

0‐ 1研究の背景・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・ … 3‐

0‐ 1‐ 1里院の形成 。・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・ … 3‐

0‐ 1‐2里院に関する再開発・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・ … 4‐

0‐2研究の目的・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・ … 5‐

0‐3既往研究・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・ … 7‐

0‐ 3‐ 1里院の再生について 。・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・ … 7‐

0‐ 3‐2歴史文化名城保護計画について 。・・・・・・・・・・・・・・・・・ … 8‐

0‐4研究の方法と構成 。・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・ … 10‐

0‐ 4‐ 1研究の方法・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・ … 10‐

0‐ 4‐2研究の構成・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・ … 10‐

0‐5用語の定義・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・ … 13‐

補注・・ 14‐

17‐

1‐ 1里院の起源・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・ … 18‐

1‐2里院の空間構成 。・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・ … 18‐

1‐ 3里院の用途・・・・・・・・・・・・・ 。・・・・・・・・・・・・・・ … 20‐

1‐4里院の分布と変遷・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・ … 22‐

1‐ 4‐ 11910勺巨頃・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・  ‐22‐

1‐ 4‐ 2 現在 。 ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ‐25‐

1‐ 5ま とめ・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・ … 26-

補注・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・ ‐
27‐

第 2章 歴史文化名城の認定と展開 0・ ・・ 。・・・・・・・・・・・・・ …28‐

2‐ 1歴史文化名城の認定・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・ … 29‐

2‐ 1‐ 1歴史文化名城保全計画・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・ … 29‐

2‐ 1‐2青島市の歴史文化名城の認定・・・・・・・・・・ 。・・・・・・・・ … 33‐

2‐2青島市歴史文化名城計画の展開・・・・・・・・・・・・・・・・・・・ … 34‐

2‐ 2‐ 1里院に関する政策・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・ … 34‐

2‐ 2‐2青島市の歴史文化名城計画の特徴・・・・・・・・・・・ 。・・・・・ … 37‐

2‐ 3ま とめ・・・・・・ 。・ 。・・・・・ 。・・・・・ 。・・・・・・・・・ … 38‐

補注・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ 。 。 ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・  ‐39-



3‐ 1分析方法・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・ … 41‐

3‐2再開発事業のプロセス・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・ … 41‐

3‐3再開発に関する法令の整備・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・ … 44‐

3‐4里院に関する再開発方式の分類と特徴・・・・・・・・・・・・・・・・ … 45‐

3‐ 4‐ 1里院に関する再開発事業の類型・・・・・・・・・・・・・・・・・・ … 45‐

3‐ 4‐2移転補償政策・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・ … 51‐

3‐ 5戻 り入居・建替型の再開発事例・・・・・・・・・・・・・・・・・・・ … 53‐

3‐6住民の転居による建替型の再開発事例・・・・・・・・・・・・・・・・ … 55‐

3‐7住民の転居による歴史的環境保全型の再開発事例・・・・・・・・・・・ … 57‐

3‐8ま とめ・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・ … 58‐

第 4章 里院の現状・・・・・・・・・・・・・・・・ 。・・・・・・・・ 6̈1…

4‐ 1研究対象地区の選定及び地区の概要・・・・・・・・・・・・・・・・・ … 61‐

4‐ 1‐ 1研究対象地区の概要・・・・・・・・・ 。・・・・・・・ 。・・・・・ … 61‐

4‐ 1‐2現状調査の方法の概要・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・ … 64‐

4‐2海泊路地区における里院の実態・・・・・・・・・・・・・・・・・・・ … 66‐

4‐ 2‐ 1 観察調査の具体的な方法・・・・・・・・・ 。・・・・・・・・ 。・ … 66‐

4‐ 2‐2里院の現状・・・・・・・・・・・・・・・・・ 。・・・・・・・・・ … 66‐

4‐ 2‐3里院の商業の構成 。・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・ … 85‐

4‐ 2‐4里院の増・改築の状況・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・ … 88‐

4‐ 2‐ 5増築の特徴 。・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・ … 100‐

4‐ 2‐6商住併用の状況・ 。・・・・・・・・・・・・・ 。・・・・・・・・・ … 101‐

4‐ 3 章結・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・‐101-

第 5章 里院の保全活用と居住環境の改善における課題・ 。・・・・・・ 0… 106¨

5…1ア ンケー ト調査・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・ -106-

5…1-1ア ンケー ト調査の概要・・・・・・・・・・・・・・ 。・・・・・・・ -106…

5-1-2回答者の属性・・・・・・・ 。・・・・・・・・・・・・・・・・・・ -107-

5-1-3回答者の住居の特徴 。・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・ …110-

5-1…4ま とめ・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・ …113¨

5-2居住環境に対する評価・・・ 。・・・・・・・・・・・・・・・・・・・ -114¨

5…3居住環境改善に対する意見・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・ -115¨

5…3-1改造についての問題点・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・ -115-

5-3-2今後の居住継続意向に関する分析・・・・・・ 。・・・ 。・・・・・・ …116-

5-3-3居住環境の改善に関する課題・・・・・・・・・・・・・・・・・・・ -118¨



5¨4里院の保全 。活用に対する分析・・・・・・・・・・・・・・・・・・・ … 119-

5-4-1保全・活用に対する意識の分析・・・・・・・・・・・・・・・・・・ … 119¨

5…4-2里院の保全方法・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・…120-

5-4…3将来の里院の用途・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・ … 124-

5-4-4ま とめ 。・・・・・・・・ 。・・・・・・・・・・・・・・・・・・・ … 126…

5-5里院の居住環境の改善 と保全活用における管理者側の課題・・・・・・ … 127-

5-5… 1ヒ ア リング調査の概要・・・・・・・・・・・・ 。・・・・・・・・・・…127-

5…5-2ヒ ア リング調査結果・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・ … 127-

5-6ま とめと考察・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・-133-

第 6章 戻 り入居・建替え型に対する評価・・・・・・・・・・・・・・・ 1̈08‐

6‐ 1研究の背景と目的・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・ … 108‐

6‐2研究対象地区の選定と現状・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・ … 109‐

6‐ 2‐ 1研究対象地区の概要・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・ … 109‐

6‐ 2‐2研究対象地区の現状・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・ … 109‐

6‐3ア ンケー ト調査の概要・・・・・・・・・ 。・・・・・・・・・・・・・ … 111‐

6‐ 3‐ 1調査票の配布方法・・・ 。・・・・・・・・・・・・・ 。・・・・・・ … 111‐

6‐ 3‐2調査項目と内容・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・ … 111‐

6‐ 3‐ 3 調査方法・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・‐112-

6‐ 3‐4回答者の属性 。・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・ … 112‐

6‐4店舗経営者に対するアンケー ト調査の結果・・・・・・・・・・・・・・ … 112‐

6‐ 4‐ 1目 的と分析方法・・・・・・・・・・・・・・・・・・・ 。・・・・・ … 112‐

6‐ 4‐2店舗の属性・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・ … 112‐

6‐ 4‐ 3店舗経営者の入居意識・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・ … 142‐

6‐ 4‐4小商品市場の優れた点と問題点・・・・・・・・・・・・・・・・・・ … 113‐

6‐ 4‐5ま とめ・・・・・・・・・・・・・ 。・・・・・・・・・・・・・・・・ ‐115‐

6‐5住民のアンケー ト調査の結果・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・ … 119‐

6‐ 5‐ 1目 的と分析方法・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・ … 121‐

6‐ 5‐2回答 した住民の属性・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・ … 148‐

6‐ 5‐3居住環境に対する評価・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・ … 122‐

6‐ 5‐4今後の居住意向に関する分析・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・ 126‐

6‐ 5‐ 5小商品市場の再開発に対する評価 。・・・・・・・・・ 。・・・・・・ … 127‐

6‐ 5‐6ま とめ・・・・・・・・・・・・・・・・・・ 。・・・・・・・・・・・ ‐128‐

6‐6即墨路小商品市場入居者の他事例の評価・・・・・・・・・ 。・・・・・ … 130‐

6‐7ま とめと考察 。・・・・・・・・・・・ 。・・・・・・・・・・・・・・ … 132‐



第 7章 住民の転出による歴史環境保全型に対する評価・・・・・・・・ 0 ‐162¨

7‐ 1研究の背景と目的・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・ … 163‐

7‐2研究方法・ ・ ・ ・ ・ 。 ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・‐163‐

7‐ 2‐ 1研究方法・・・・・・・・ 。・・・・・・・・・・・・・・・・・・・ … 163‐

7‐ 2‐2入居者アンケー ト調査の内容・・・・・・・・・・・・・・・・・・・ … 164‐

7‐ 2‐ 3ア ンケー ト配布地域・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・ 。… 165‐

7‐3労柴院の変容 と現状・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・ … 165‐

7‐ 3‐ 1労柴院の概要・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・ … 165‐

7‐ 3‐2再開発事業以前の労柴院状況・・・・・・・・・・・ 。・・・・・・・ … 165‐

7‐ 3‐3努柴院の現状・・・・・・・・・ 。・・・・・・・・・・・・・・・・ … 167‐

7‐ 3‐ 4 Jこ とおう。 ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ‐170‐

7‐4入居者アンケー ト調査・・・・・・・・・・・・・・ 。・・・・・・・・ … 172‐

7‐ 4‐ 1入居者の属性・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・ … 173‐

7‐ 4‐2入居者の入居意識・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・ … 173‐

7‐ 4‐3入居者の利用実態・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・ … 172‐

7‐ 4‐4ま とめ・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・ ‐176‐

7‐ 4‐ 5住民の転出による歴史環境保全型再開発に対する評価・・・・・・・・ … 176‐

7‐ 5 =こ とおう。 ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・‐179‐

7‐6労柴院住民 (9人)へのヒアリング調査結果から。・・・・・・・・・・・ ‐180‐

7‐7周辺住民 (組長)ア ンケー ト調査・・・・・・・・・・・・ 。・・・・・ … 181‐

7‐ 7‐ 1ア ンケー ト調査項目・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・ … 181‐

7‐ 7‐2回答者の属性・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・ … 182‐

7‐ 7‐3労柴院の再開発による現在住民の生活への影響・・・・・・・・・・ 。… 182‐

7‐ 7‐ 4 =こ ととう。 ・ ・ ・ 。 ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ‐184‐

7‐8努柴院の入居者の他事例の評価・・・・・・・・・・・・・・・・・・・ … 185‐

7‐ 8‐ 1調査実施の概要・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・ 。185‐

7‐ 8‐2他の再開発事例への評価・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・ … 185‐

7‐9ま とめと考察・・・・・・・・・・・・・ 。・・・・・・・・・・・・・ … 188‐

終章 里院における居住環境の改善及び保全活用の可能性・ 。・・ 。・・ … 189…

終章 里院における居住環境の改善及び保全活用の可能性・・・・・・・・・ … 189‐

8‐ 1は じめに 。・・・・ ●●●●●●●●●●●●●●●●●●●●●●●●… 181‐

8‐ 2 総右彗・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ 。 。 ・ ・ ・ ・ ・ ・‐ 191‐

8‐ 2‐ 1里院の歴史と変遷・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・ … 191‐

8‐ 2‐2歴史文化名城の認定と展開・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・ … 191‐

8‐ 2‐ 3里院の再開発・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・ … 191‐

lV



8‐ 2‐4里院の現状・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・ … 192‐

8‐ 2‐ 5里院の保全活用と居住環境の改善における課題・・・・・・・・・・・・・・・‐
193‐

8‐ 2‐6戻 り入居・建替え型に対する評価・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・ …194‐

8‐ 2‐7住民の転出による歴史環境保全型に対する評価 。・・・・・・・・・・・・ … 195‐

8‐3里院の保全活用における再開発の方向・・・・・・・・・・・・・・・・・・ … 196‐

8‐4海泊路社区での今後の戻 り入居・歴史環境保全型による再開発の実施に関する課‐
198‐

8‐5今後の課題・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・ … 201‐

資料編・・ 0・ ・・・ 。・・・・・・・・・ 0。 ・・・ 00。 ・・・・・・・・ 0・ … 210‐



序章





序章 はじめに

序章では、本研究を行 う背景と目的について述べるとともに、これまでの既往研究の中

での本研究の位置づけを行った上で、本研究の構成について述べる。

0‐1研究の背景

0‐ 1…1里院の形成

中国 。青島市は、かつてはいくつかの漁村の集まりにすぎなかったが、ヨーロッパの国々

の中国進出に不安を抱いていた清政府が 1891年に軍事施設を設置 したことによりの都市化

が進行 し
p、 1896年には、中山路周辺地域には約 1万人が居住 していたり。

しかし、1897年～1914年に ドイツが青島を占領 し、占領政策の中で 1900年には都市計

画が策定され、 ドイツの都市に類似 した都市構造が形成された。当時の計画では二つの区

があった。一つは内区で、青島、大飽島、台東区、台西区からなり、それ以外は外区であ

った。1910年までに、内区はほとんどが市街化され、商業・交通。経済の中心地となった♪。

第一次世界大戦で ドイツに宣戦布告 した日本軍は、1914年、 ドイツ要塞を陥落させて占

領下に置き (～ 1922年、第一次青島占領 )、 1918年に ドイツの都市計画に基づいて新開発

計画が策定され、市場一路 。二路・三路、TJl城路、lh邑路周辺地区で日本僑民区を建設 し

た。当時は 「新町」と呼ばれ、1922年 に返還された時、新町の日本住民は約 2.3万人に増

力日していたυ。

1922年からは北洋政府の時期であるが、この時期に都市建設の進展はなかった。そして、

1929年には南京民国政府が青島を管理 し始めた。1981年に青島市市長沈鴻烈の指示により、

1910年の ドイツの都市計画に基づいて、「青島実施都市計画方案」が策定され、中山路地区

の北に位置する小港 。大港地区を工業の中心地とする建設が始まつた。さらに、1938年に

日中戦争が始まり、1937年～1945年に日本軍の第二次青島占領が行われたが、この間には

都市計画は実施 されなかった。このように膠州湾の湾口に位置する青島には、 ドイツ、日

本の軍事施設が置かれ、その都市計画は ドイツ、日本の大きな影響を受けていたυ。

里院は、1897年～1914年 の間の ドイツ占領時代に、建設工事や港湾で働 く中国人及び

元々青島村に住んでいた人々の住宅 。商業用として中山路付近の街区に建てられた中庭型

の集合住宅である。1920年代までの里院は、主にレンガ造+木造であり、1930年代ごろの

里院はコンクリー ト造+レンガ造の方が多い。里院の基本設計は ドイツ人の指導で行われ、

実施設計と建設は中国人によるものが多い。里院は二階建てが多く、一階は店舗、三階以

上が居住空間である。居住空間の面積は一部屋 10ピ～15ピであり、基本的に一部屋に二つ

の窓が付き、一つは街路側に、もう一つは中庭側にある。里院の中庭側には木造片持ち構

造でつくられた廊下があり、廊下の床も殆 ど木製である。



0‐ 1‐2 里院に関する再開発

青島市では、1990年 ごろから住環境の改善及び中心市街地の土地価値を最大限に利用す

ることを目的に、建物の建て替えが進められ、そのうち、旧区改造の一部として里院の再

開発が 1990年 ごろから始められた。里院の再開発には次の三つのタイプがある。

一つは 1990年から 1998年までに実施された① 「戻 り入居 。建替型」方式である。従前

の居住者を再入居させることを優先した方式である。再開発事業は、市政府が事業主体で、

当時の住宅は「福利房 (p」 でぁったため、住民は無料で戻 り入居をすることができた∂。し

かし、低所得者が集まることにより、地域の購買力が低下し、中心市街地の商業の衰退な

どの新たな問題も生じた。

次いで、1998年に都市住宅改革に関する政策つが策定されたことにより、土地使用権の

有償譲渡υが可能 となり、里院の再開発に民間デベロッパーが参入 し、開発利益優先の再開

発が幅広く行われるようになった。ここでは、② 「住民の転居による建替型」の方式が採

られ、民間デベロッパーが従前の住民の権利を補償 して転出させた うえで、建て替えによ

る再開発が行われた。民間デベロッパーは、一般に対象地の立地条件が良く、補償 と公共

施設の設置義務が少なく、開発利益が見込まれる商業施設やマンションなどへの再開発を

選好する傾向があつた。このような再開発は、開発地区に高所得者層を引き寄せることで

商業振興などには効果があつたが、歴史文化やコミュニティの維持ができず、地域の特徴

を喪失するとい う問題が生じた。この 「住民の転居による建替型」の再開発は、これまで

の青島市内の里院の再開発事業面積の約 5割を占め、主流となつている。

さらに、2006年青島市歴史文化名城保護計画りにより、残つた三つの里院建築街区がす

べて保護区に指定された。そして、市政府は 2006年 に③ 「住民の転居による歴史的環境保

全型」の再開発を導入 した。この方式は市政府主導による再開発であるため、市政府が監

督 し、民間事業者の参入を積極的に受け入れながら、里院建築を保全することが優先され

た。 しかし、地域活性化を重視 したため、再開発後に入居 した店舗は主に観光客向けであ

り、入居に関する店舗の審査も厳 しく、元々地域を支えていた旧店舗の戻 り入居は難 しく

なつた。また、一部区画に住民の戻 り入居の計画があるが、新規店舗の入居 とともにほぼ

完全に商業地化 した里院には、住民の戻 り入居が困難 となっている。また、2009年 2月 に

は、青島市市政府の第 7回の会議において 「青島市歴史文化名城保護と利用の議案」の実

施方案が提出された。この方案によれば、保護区内の伝統商業、芸術、地域コミュニティ

などの無形文化財も保全対象となつている1∂ 。



0‐2 研究の 目的

青島市の里院に関する再開発は、これまで 「戻り入居・建替型」「住民の転居による建替

型」「住民の転居による歴史的環境保全型」の三つの方法で実施されてきた。2006年までは

建て替え型を中心に行なわれたが、2006年の 「青島市歴史文化名城保護計画」によつて現

存するすべての里院建築地区が歴史文化保護区に指定され、里院の建て替えは厳 しく制限

された。このため、今後の里院の再開発には建替型である① 「戻 り入居 。建替型」方式及

び② 「住民の転居による建替型」方式は適用が困難であり、現在の里院の再開発は保全型

により進められている。

一方、前述のとお り、2009年 の 「青島市歴史文化名城保護 と利用の議案」は、保護区内

の伝統商業、芸術・地域コミュニティなどの無形文化財も保全対象となったため、歴史的

環境だけでなく、里院に暮らす住民の日常生活により形成 されたコミュニティやその日常

生活を支える地域商業を持続させていくことも里院の再開発の重要な目標となった。 しか

し、2006年に導入された③ 「住民の転居による歴史的環境保全型」では、建物を保全する

一方で、住民の戻 り入居が実現できず地域商業も生き残れないなど地域コミュニティの崩

壊の問題が生じた。これを解決するためには、従前の戻 り入居方式の検討が必要となる。

さらに、里院は集合住宅であり、現存する里院の使用権 と所有権は殆ど個々の住民が保

有 しているため、保全や保全型再開発に要する費用は住民が負担する必要があるほか、現

存する里院は青島市優秀歴史建築物或いは文化財のいずれにも認定されていない11)た め、

市政府に保全のための特別な費用の支出を期待することも困難であり、保全に関する資金

の確保は重要な課題である。現存する里院の将来のあり方は住民の意向にかかつてお り、

住民参加の体制の構築の可能性を明らかにすることも望まれる。

本研究では、上記のような問題意識のともに、里院の現存する海泊路社区を対象に、里

院の利用実態や居住環境上の課題、将来への住民の意向などを把握するとともに、過去の

「戻 り入居・建替え型」と「住民の転居による歴史的環境保全型」の再開発事例を取 り上

げ、それぞれの再開発方式の問題点と優れた点を明らかにすることで、居住環境ならびに

商業環境それぞれの視点から今後の里院の保全活用の可能性を分析 。考察し、さらに、居

住環境を改善した上で地域に新しい経済成長をもたらし、地域コミュニティの持続 と歴史

環境の保全を可能とする開発手法を探ることを目的としている。

具体的には、

① 海泊路社区における里院を対象に、歴史街区の特徴、実態及び保全計画を把握 し、さ

らに、入居者の居住空間の利用実態、将来の居住意向などを把握する。

②  「戻 り入居・建替型」の再開発方式が採られた即墨路小商品市場を対象に、その事業

の仕組み、空間利用とその運用実態を明らかにするとともに、入居者や管理者の評価

を把握 し、再開発事業に現れた問題点と特徴を明らかにする。その上で、コミュニテ

ィの持続 と歴史地区の文化の保全を可能とする里院の再開発事業のあり方について、

政策面ならびに入居者の評価から考察する。



③ 「住民の転居による歴史的環境保全型」の再開発方式が採 られた労柴院を対象に、再

開発事業の過程及び再開発後の商業空間等の利用事態や里院の変容を明らかにすると

ともに、入居者や行政の意向及び評価を把握 し、本再開発事業の特徴と問題点を明ら

かにする。その上で、都市の歴史文化 と地域のコミュニティを持続 した上でまちの活

力を引き出すための里院の保全型再開発のあり方について、政策面及び入居者ならび

に周辺住民の評価 といった 3つの側面から考察する。



0‐3 既往研究

0‐ 3…1 里院の再生について

里院やそのほかの中国歴史建築の保全再生に関する主な既往研究を整理すると、以下の

ようになる。

(1)里院の再生に関する研究

江雪・董世友 らは、里院の保護・再生を目的として、里院の再生のプロセスを振 り返つ

た上で、建築学、社会学の視点から単体の里院について高級別荘 としての更新手法につい

て研究しているが、里院が連担 している街区全体の再生に関しては論じていない1'。

段義猛 。王本利 らは、中国内外における都市再生の理論を比較 し、青島市中山路商業区

を事例として、商業振興の面から再生の手法について研究 している19。

Commonwealth historic resource management limitedの 研究チームの調査は、里院と

ドイツの中庭式民居を比較 し、里院の住民は中庭の利用状況を調査した上で、コミュニテ

ィの維持について提案 したlυ 。

本研究は、個別の里院ではなく里院を含めた街区全体の改善手法を探求 しようとしてい

る点、その際、里院の再生について、商業振興の面からのみならず居住環境改善の面から

についても論 じる点が異なる。

(2)歴史街区の保全と再開発に関する研究

歴史的地域の保全や再開発事例に関する既往研究には、例えば中国の国内の都市でも蘇

りヽ‖1の や西安
10、 ハルビン1の

、上海
1の などの各歴史的都市を対象 とした歴史環境の保全につ

いての研究が多数あり、保全を主としながら再開発の事業プロセスや再開発システムの特

徴を明らかにしている。

周旭 らによる長沙市の歴史地区の再開発についての研究は、商業振興を目的とした民間

と行政それぞれによる 2つの再開発事例を比較 し、景観整備計画と行政の開発誘導に焦点

をあてながら、それぞれの開発手法の特徴を明らかにしている1の
。

華俊 。本多昭一らは、上海里弄住宅の居住状況及び居住者の意見について調査を行い、

居住者の生活改善の面から、全面的な建て替えと改造との比較及びその方法を検討 した2の
。

北京四合院研究会は、北京における四合院空間の構成及び近代的な変容過程を解明するこ

とによって、伝統民居の保存と住環境の改善の課題について研究している21)。

Lin Chaochihら は、台南市の殖民時代に建設された歴史街区について調査を行い、街区全

体の歴史景観の維持に着日し、歴史的環境の美 しさの保全に関する政策を提案 している2'。

歴史的地域の保全や再開発事例に関する上記のような既往研究に対 して、本研究は再開

発事業の過程及び再開発後の入居者 (住民・商店主)の視点から見た同事業への評価を把

握 している点に特徴があり、入居者の評価に基づきながら再開発事業の長所 。短所 と歴史

環境の保全に関する有用な知見を得ることを目指 している。

一方、歴史街区の経済復興と活性化については、David Wilensが ロン ドンの Temple Bar

と Lace Marketの 二つの都市の事例 を比較し、同じ政策により成功と失敗っとなった原



因について分析 している29。 また、Jong Youl Leeは韓国ソウル市の旧市街地の再開発後の

経済復興に関する商業空間の構成 と管理について研究している2υ o cantacuzino Sherbanは

ロン ドン市旧市街地の建物を商業施設 として再利用する方法 と事例を紹介 している25)。

Lichield N2oと Getty Conservation lnstitute2つ はロサンゼルスの歴史地区に関する保全型再開

発事業の経済波及効果について研究 している。これ らの研究は商業開発 と建物の保全の両

面から歴史地区の活性化のあり方を明らかにしているが、商業開発の住民生活への影響や

地域商業の維持については触れていない。

歴史街区の商業活性化に関する上記のような既往研究に対して、本研究では、住民の商

業空間への評価を把握 しつつ地域商業を維持するための問題点と商業開発の住民生活への

影響を明らかにしようとする点に特徴がある。

(3)戻 り入居について

戻 り入居方式の再開発については、方明らによる中国上海市における従前居住者の再入

居方式による旧市街地再開発事業に関する研究20、 趙晴らによる中国天津市における民間開

発業者の旧市街地再開発事業への参画に関する考察
2の がぁる。

Barton Hugh edに よるイギリスの戻 り入居による持続的な住宅団地の再開発手法と政策

に関する研究がある3υ o orbasli Aは ロン ドンの歴史街 区が観光区として再開発す る際、

戻 り入居の住民の生活の変化 について研究 している3p。

Hugh O Nourseは アメリカのミシガン州の旧市街地の商業再開発により歴史地区の住民

の生活の変化について明らかにしている3'。 cleland D.はアイル ラン ドのダブ リン市の

低所得者地区を集 まった旧市街地への観光事業の導入 による住民の生活 の変化 に

ついて研究 している
3ゎ

。Halpemら はアメリカの再開発の失敗事例を分析 し、旧市街地の

再開発のリスクによる住民の生活への影響について研究している
3●

。

また、洪 らは中国天津市における密集住宅市街地の更新類型の抽出と居住環境評価に関

する考察を行つてお り、この研究では更新前後の住環境の変化 と二つの再開発類型に対し

ての住民の評価により、住宅市街地の再開発のあり方を解明している3D。

戻 り入居に関する上記のような既往研究は、再開発及び戻 り入居方式のプロセスやその

メリット・デメリット或いは住民の生活の変化を明らかにしているが、実際の入居者の視

点から見た事業の評価には触れていない。また、再開発後における従前のコミュニティの

持続などについては論 じられていない。本研究では、商住併用の特徴と問題点を明らかに

するとともに、戻 り入居による地域コミュニティの維持 といつた歴史地区の再開発のあり

方を明らかにする点にも特徴がある。

O¨3‥2 歴史文化名城保護計画について

都市化の進展や旧市街地の再開発によつて失われて行く歴史的環境に関しても多くの研

究がなされている。李雄飛らの研究は、歴史的建造物の景観の保存と都市計画との関係を

中心して論 じている
3o。

董鑑弘・院儀三らの名城の保存に関する研究は 62名城を対象に、



名城の指定政策、保存の政策、保存の内容などを全般的に論 じ、名城の分類、歴史景観の

構成、保存要素の抽出と保存範囲の決定、計画の方法を論 じている
3つ

。陰勘らの研究は、

中小の城郭名城の歴史的環境の変容を中心して論 じ、また雲南大理の民居の保全方策につ

いて論 じている
38)。

渡辺定夫らの研究では、東アジアの国の歴史的環境の保全計画という視点から、中国 。

韓国の保全計画の現状と特徴が論 じられ、課題についても言い及 されている
3つ

。

Pickard Rは ロン ドンとニューヨークの歴史地区に関する保全政策と特徴について、社会

発展、都市計画、文化財保全、歴史地理、観光など様々な分野における歴史地区の保全と

都市の発展などに関して論 じている
4o o Tiesdell Sら

はアメリカの観光による旧市街地の復

興に関する理論について研究している
利)。 Ross Mは ロン ドンの歴史的建造物の景観的

保全・修復 と都市計画の関係 を論 じている
4の

本研究は、前述のように住民による歴史地区の保全への評価を行 う一方で、伝統的な文

化とコミュニティの持続に着 日し、それを支える地区の空間構成をも明らかにしようとす

る点に特徴がある。

9



04研究の方法 と構成

04‐1 研究の方法

本研究は二部からなつてお り、第一部では里院の歴史状況と保全施策に関する基礎的調

査及び現在の状況に関する空間観察調査 とアンケー ト調査に基づいている。第二部では里

院の再開発事業のプロセスと入居者の評価を行つている。調査一覧を表 0‐ 1に示す。

04‐2研究の構成

本研究は、以下のように本編 7章と序章及び終章からなる。

序章 研究の背景と目的

序章では、現在の里院の再開発方式を挙げるとともに、本論文の背景及び目的と構成に

ついて述べている。

第一部 里院の歴史状況と保全施策に関する基礎的考察

表 0‐ 1 研究の調査一覧

実 施

時間

調 全

地 区

調食

方法
調査対象 調査内容 章

連
る

関
す

調
査

Ｉ
ｍ８．．７”９．５

北
海
路

区

市
区
泊
社

間
察

空
観

海 泊 路社 区 1～ 8街
区

①里院の平面構成②共用空間③共用
空間の占用状況④門頭房の用途

第四章

ン

一

ア

ケ

ト
里院の住民と経営者

①居住環境の評価②居住環境の改善
③里院の保全 と発展の意識④再開発
への評rrF

第五章

ア

ン

ヒ
リ

グ

房管所所長、海泊路居
民委員会、里院の組長

①各組識の役割②里院の問題点③里
院の管理

第四章

調
査

Ⅱ

2010.
9.1～
25

北
労

院

市
区
柴

間
察

空
観 市北区努柴院

①店舗の用途分布②建築レベルの分
布③外観改変の実態④外部空間占用
実態
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第 1章 里院の歴史及と変遷

第 1章では、里院の歴史、形成、空間構造の特徴について述べた上で、現在実施されて

いる里院の再開発による分布の現状について述べる。

第 2章 歴史文化名城の認定と展開

第 2章では、青島市での 「歴史文化名城計画」の展開を述べる。さらに、里院に対する

歴史文化保全政策の変化とその特徴について言及する。

第 3章 里院の再開発

第 3章では、里院の再開発に関する既存の政策と先行開発事例のプロセスを把握 した上

で、「戻 り入居・建替型」、「住民の転居による建替型」、「住民の転居による歴史的環境保全

型」の再開発のプロセスの特徴 と開発後の現状を明らかにする。

第 4章 里院の現状

第 4章では、里院の商業と居住の現状を把握 し、その特徴及び形成過程、増築などの空

間変化の状況を明らかにする。

第 5章 里院の保存活用と居住環境の改善における課題

第 5章では、里院の保全活用と居住環境改善のための課題を考察することを目的として、

中山路海泊路社区の里院の入居者に対するアンケー ト調査を実施 し、入居者の居住空間ヘ

の評価、利用実態、居住継続意向、里院の保全意識などを把握 した上で、本地区の里院の

保全活用の可能性を分析し、本地区の持続可能性を検討する。

第二部 里院の再開発事業と居住者の評価に基づく考察

第 6章 戻 り入居・建替え型に対する評価

第 6章では、里院の再開発における住民と入居商業者の戻 り入居のあり方を検討するた

めに、青島市の歴史文化保護区において 1990年代に実施された里院の再開発事業の一つで

あり、全面建替方式ではあるが戻 り入居方式が採 られた即墨路小商品市場を取 り上げ、そ

の現状と入居者や管理者の評価を把握 し、再開発事業の特徴 と現れた問題点を明らかにす

る。

第 7章 住民の転出による歴史環境保全型に対する評価

第 7章では、労柴院における保全型の再開発事業を取 り上げ、開発後の実態、入居者や

周辺住民の意向及び評価を把握 し、保全型の再開発事業の特徴 と問題点を明らかにする。

その上で、都市の歴史文化と地域のコミュニティを持続 した上でまちの活力を引き出すた

めの里院の保全型再開発のあり方についての有用な知見を得るために、入居者・周辺住民



の評価といつた二つの側面から考察を行 う。

終章 里院の再開発方式と保全型に向けた考察

終章では、第一部と第二部から得られた知見を整理するとともに、里院の保全に関する

再開発の手法とあり方について考察 し、さらに海泊路社区の里院の保全活用による再開発

方法を提案する。

第|=1部 _‐盤 1の歴史1決滉|と保全施1策に購 |る1基礎1的1考1察

第|二部‐■塁院の再1開‐発事‐業|と1居住者の評1価に1基づく―考察|

図 0‐ 1 研究の構成
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0‐5 用語の定義

(1)里院

「里」の本来の意味は住戸の集まりの単位で、5戸が隣となり、5隣が里となる。 しつか

りとした塀で囲われた集住の単位 も「里」と呼ばれる。 「院」は 4つの面が壁に囲まれた

家屋のことで、中庭の意味も有する。里院は、1900年から 1920年 ごろに青島市沿海部に出

現 した 2～ 3階建ての中庭型の集合住宅である。本研究では、現在の里院の状況により、一

つの中庭を囲んだ建築群を里院と定義する。里院の 1階の道路に面している部屋はほとん

ど商業用として使われている。中国語ではこれを「門頭房」と呼ぶ。

(2)里院地区

里院地区は、里院が集中して残つている地区である。本研究では対象とする地区の 8つ

の街区を里院地区と呼ぶ。

(3)戻 り入居

「戻 り入居」の本来の意味は、従前の居住者の土地使用権を回収 しないで、再入居させ

ることである。本研究では、住民の場合では、元々即墨路周辺の里院に住んでいて小商品

市場に入居 した人を指 し、経営者の場合では、即墨路周辺の里院と露天市場で営業をして

いた経営者で再開発後に小商品市場に入居 した人を指 している。
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補注 :

(1)福利房は企業 (国営企業・集団企業)の社員に無料で配分された住宅であるため、

住宅の 面積 。優先入居権などに関してはすべて勤続年数で決められていた。
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第1章 里院の歴史と変遷

本章では、里院の歴史、形成、空間構造の特徴について述べた上で、里院の分布の現状

について述べる。

1‐1里院の起源

中国 。青島市は、かつてはいくつかの漁村の集まりにすぎなかったが、ヨーロッパの国々

の中国進出に不安を抱いていた清政府が、1891年に膠澳堤防を築いて以降、都市化が進ん

だ。1897年 11月 、ドイツは軍港を確保するためこの地に派兵 し、この地を租借地とした。

膠州湾租借地は、中国内陸部と国際貿易をつなぐ商業植民地として成長することも期待さ

れており、膠州湾に位置する青島は港湾都市として重点的に建設が進められた。1900年 6

月 14日 、 ドイツは青島に対する都市建築暫定規則を公布 した。)。 その中で、図 1‐ 1に示す

ように、① ヨーロッパ系住民の住宅 。ビジネス街区 (現、中山路南地区)、 ②中国系住民の

住宅・ビジネス街区 (Tapautau)(現、中山路北地区)③中国系バラック区台西鎮 (現、雲

南路地区)④中国人業務区台東鎮 (現、台東区)⑤港湾区 (現、小港区)⑥ヨーロッパ系

住民の郊外住宅地区 (現、人大関地区)の 6つに区分 し、それぞれの地区で建物の建築規

格を定めた。その うち、②～⑤までは、里院が集中的に建設され里院地区となっていた。

図 1‐ 1を見ると、当時の青島の都市構成が現在の青島と一致 しており、街区がおおむね

南北、東西の直交グリッドを基本に構成 されている。総督府予定地が北側の丘陵地を背負

うするよう配置され、桟橋から北側に伸びる道路のはずれの Tapautauを 中国系の住宅・ビ

ジネス街区に位置づけようとしていることが伺える。ここには、都市と鉄道建設の開始と

ともに、多くの中国系労働者が居住するようになった。総督府によつて制限された狭院な

空間に、突如として大量の労働者が流入 したことにより、同地の衛生状況はきわめて悪化

する中で都市建設が進められた。そして疫病の蔓延を恐れた総督府は、都市周縁部の 2ヶ

所 (台東鎮・台西鎮)に労働者用住宅 (里院)を建築した。

図 1‐2に r19ol年 頃の青島中部とTapautau地 区を詳細に示 している。地図を見ると南

側のヨーロッパ系住民の住宅・ビジネス街区に建物が少なく、街区はいくつかに分割され、

それぞれの敷地に 2～3階建ての建物 (里院)が独立 して建設されている。一辺の大きさが

100mを越える街区が多い。一方、中国系地区ではかなり建設が進んでいる。街区の四方に

建物が建ち、中庭を囲む形になっている街区と、街区が 4～8分割 されて、小さな中庭を囲

む形で建物 (里院)が建っている街区がある。街区の一辺の大きさは 40m～60mで あり、こ

れはヨーロッパ系街区と異なる大きさであり、建築方式も異なっている。
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1‐2里院の空間構成

(1)空間構成

1‐ 1で見たように、里院は、1897年～1914年の間の ドイツ占領時代に、建設工事や港湾

で働 く中国人及び元々青島村に住んでいた人々の住宅・商業用として建てられた中庭型の

集合住宅であるが、1900年に制定された ドイツの都市建築暫定規貝1に より、その空間構成

が規定された。 ヨーロッパ系住民の住宅・ ビジネス街では、総面積に建物の面積が占める

割合は 6/10ま でと規定されていた (郊外住宅地区では 3/10)のに対 し、中国系住民の

街区の場合は 3/4までとされた。建物の高さについては、ヨーロッパ系住民の街区の場合、

面する通 りの幅以上に高くしないこと、また最高でも 18メ ー トルまで、人間が常時居住す

る空間は 3階までとされたが、中国系住民の街区の場合は居住空間は 2階までであった。

隣接する建物と建物との間隔は、ヨーロッパ系住民の街区の場合は 3～6メ ー トル、中国系

住民の街区の場合は 3メ ー トルとされた。そのほか中国系住民の街区の場合、常時居住す

る空間の床面積を 5平方メー トル、内法の高さは最低 2.7メ ー トルをすること、また藁葺き

屋根は禁 じられて建設が進められた。 ドイツの都市建築暫定規則により里院は主に 2階建

て、煉瓦葺き屋根、間取 りはほとんど 1部屋 となつた。

住棟配置を見ると、中庭の囲み型には口、日、日、田などの形がある (図 1‐ 3)。 1920

年代までの里院は、主にレンガ造と木造であり、1930年代ごろの里院はコンクリー ト造+
レンガ造の方が多い。出入 り回はアーチ式の門が多い (写真 1‐ 1)。 住宅内の仕切 りや仕上

げは木造が多い。中庭に張り出した回廊も木造である。

A八 ザロ

□幡

図 1‐3里院の平面構成

(2)建築の特徴

1)F号

出入 り回の門にはアーチ形と四方形の二種類がある。

19‐
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り、ほとんど飾 りはなく、石造あるいは煉瓦造である (写真 1‐ 1)。 一方、四方形の場合は、

装飾は簡易であるが、人口を強調するために門の両側に装飾性の彫刻や柱などが施 されて

いる (こ ちらの写真がないが必要であれば追加を)。

写真 1‐ 1 アーチ式の問

2)階段

階段は、ほとん どが中庭側に設置 された外階段であるが、大規模な里院では建物の内部

にも設置 され る場合がある。材料は主に木材で、コンクリー トや石材の場合 もある。木製

の外階段には、日除けと防水のために、ほとんどのものに屋根が設置 されている。(写真 1‐ 2)

写真 1‐2 木造の階段 写真 1‐3 下水道用の PVCパイプ

3)壁

里院のペデ ィメン トは正面性の強調の意味で使われることが多 く、デザインも様々であ

り、具体的にどのような意味であるかを識別 しにくく、主に人の 目を引くためであると考

えられる。 (写真 1‐ 4)
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写真 1‐4 壁

4)屋 根

里院の屋根は切妻、片流れの瓦葺きである。屋根瓦は赤色である。屋根には採光のため

に付けられた ドーマー窓があり、これらは一種の装飾でもある (写真 1-5)。 中庭は、主に

防火のため、一定の距離ごとに切妻壁により分節されている (切妻壁の写真がない。必要

であれば追加を)。

写真 1‐5 屋根

5)廊下

中庭側には木造片持ち構造でつ くられた廊下があ り、

最 上階の回廊柱の端部には彫刻を施す里院 も見 られる。

廊下の床 もほとんど木製である。

(写真 1‐ 6)

写真 1‐6 廊下
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1‐3里院の用途

里院では、一般居住者あるいは会社や手工業者や商人に対 して賃貸契約が結ばれ、商工

住が混在 していた。建物の 1階の門頭房は店舗 として利用される。Tapautauの 里院の特徴

は、1階の門頭房が倉庫として使われていたことであり、門頭房に商品のサンプルを並べ、

商品の実物は中庭に並べておき、門頭房で客とや り取りした後、中庭へ行つて実物を見せ

るということが行われた (写真 1‐ 7)。 多くの里院には中庭に倉庫があり、注文を受けると

倉庫から品物を取 り出していた。

当時、里院に住んでいたのは、青島市の各機関、事業所や企業の職員、下級軍人、鉄道

の職員及び零細商人、学校の教師、工場労働者等である。彼 らは親族あるいは同業者同士

で同じ里院を借 りて生活 した。1949年 の建国以降、里院の所有権は政府に所属 し、人口の

増加や家賃の節約などの原因で、一住戸に複数の世帯が入居するようになつた。

写真 1‐ 7 1910年ごろの四方路 (出典 :青島旧影 )
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14里院の分布と変遷

14‐11910年頃

図 1‐4は 1910年の青島市計画図の上に里院の分布の様子を示したものである。

最初の里院は中山路の北地区に建設され、この地域の発展に伴つて人口が増加 したため、

周辺部の台東地区と台西地区の 2ヶ 所に労働者用の住宅としての里院が建築された。都市

化の進進につれてこの 2ヶ所の里院が拡張し、中山路と鉄路との間の区域、飽島区、膠州

路、市場三路等に繋がって一つの区域を形成するようになり、里院は青島市で最も主要な

居住形態となった。1933年の青島社会局統計によると、当時の青島市の里院数は 506棟、

世帯数は 10,669世 帯である。

①膠州路 ②市場3路 y輻鶉 里院の分布

図 1‐4 1910年青島計画図 (ベースマップ出典 :青島市地図通鑑に基づいて作成したもの)

14‐2現在

1949年以降は、人口が急に増加 したため、大量の里院が住宅団地に建て替えられた。

1993年、青島市はスラム街に対する改造計画を発表した。里院は長年修繕していない上

に、上下水道などの生活基盤施設の整備も行き届いていないので、上記の改造計画に基づ

き、大量の里院が住宅団地に建て替えられた。
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図 1‐5 2003年里院の分布 (2003年 google mapよ り)

1990年代後半には、旧市区域 と各商業中心区域の建物の老朽化 と商品の陳腐化により機

能が徐々に衰退 し、旧市区域に活気を与えるために青島市市政府によつて商業復興計画が

策定 され、民間事業者の参加を得て、沿海部の好立地にある里院をすべて取 り壊 して商店

街やショッピングセンターを建設 した。

2000年 からは、2008年 の北京オ リンピック開催へむけ、沿海部の開発が進められ、その

結果、里院の数は大幅に減少 した。Google地図により 2003年の里院の分布状況を図 1‐ 5

に示 している。 さらに、2008年時点で残存する里院の分布 を図 1‐6に示 している。半分以

上が減少いている様子が分かる。

笏一一
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図 1‐6 2010年里院の分布 (2010年 google mapよ り)

1‥5ま とめ

里院は、中庭型の集合住宅であり、青島市の特徴的な建築形式である。 しかし、長年修

繕 していない上に生活基盤施設の整備も行き届かないので、都市再開発の重点対象となっ

てお り、その再開発手法は主に建て替えによるものであったため、2010年までに里院の数

は大幅に減少 した。

一方で、近年、里院の価値が見直され始め、保全も視野に入れるように再開発の手法も

徐々に変化 してきた。次章では、里院に対する歴史文化保全政策の変化及びその特徴につ

いて考察する。
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補注 :

(1)「独逸属之境分為内外両界政策」 (青島全書)青島 :青島印刷局 1912 PH
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第二章 歴史文化名城の認定と展開





第2章  歴史文化名城の認定と展開

第 1章では、里院と特徴と急激に減少 している状況を明らかにした。第 2章では、青島

市での「歴史文化名城計画」の展開を述べる。さらに、図 2‐ 1に示 しているように、里院に

対する歴史文化保全政策の変化とその特徴について考察する。

全目的な動き 青島での動き

実施内容 :

:中山路商業地域が保全範囲に指定され     !
:rapautauの里院区城は歴史風貌調和区に認定され :

:法規 :「青島市総合計画 (1995-2010)」
:「―城、九区、八十八ポイントの文化遺産、文化
l肋.彙鋼 ζ驚 .………………………………………

歴史文化保全の萌芽期

:995年 近代都市文化の特色を中心とする保全
歴史文化保全制度形成期

:1970年代 歴史建造物・文化財の修復と保護    :
:980年 代 集落 。町並み・歴
法規 :「古建築、文物遺跡の保全、管理の強化に関する

歴史文化名城保護を中心とする歴史的環境転換時期

1982 第一回歴史文化名城指定 (24都市)

法規 :「歴史文化名城保護制度」
「我国の歴史文化名城の保護に関する請願に対する通知」

:1986年 第二回歴史文化名城指定  (38都市)   :
:.率理三.¨l辱案Xl“多重討鳳2幣lL=中■う二型1.……….j

:盤,鮒翻 翻 艦 II鷲
実施内容 :

L辮鋒離辮 点勲螺 2鰭み.……■

歴史文化保全の見直し時期

2∞6年 里院の文化的価値が見直し、修復と改善 :
:「2006-2020歴史文化名城保護計画」   :

新たな17ヶ 所の歴史区域を確定
勢柴院の改造

歴史的環境保全の見直し時期

:1994年 第二回歴史文化名城指定 (37都市 )

:2∞8年 第四回歴史文化名城指定 (16都市)    :
:摯ユ.i..I三審型L負電負響魚付■主舎烈.…………….:

再検討と詳細計画の策定          :

聾il轟鏑朧 鶴範灘
実施内容 :

図 2‐ 1 歴史環境保全制度の変遷
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2‐1歴史文化名城の認定

2‐ 1‥1歴史文化名城保全計画

(1)歴史文化名城保全計画の発展経緯

中国では、歴史的建造物や文化財に関する保護活動は 1970年代末から始まつた。当時は

「文化大革命」時期における文化財、歴史的建造物の修復 とその保護に主眼があつた。

1980年代以降は、経済開放政策により沿海都市を始め、全国規模での基盤整備、都市開

発、旧市街地更新を伴 う歴史建造物・歴史地区の破壊が絶えず発生し、多くの歴史都市、

特にその旧市街地の急速な変貌は都市全体の構造に大きな変化をもたらした。一方で、1980

年 5月 15日 には、国務院から「古建築、文物遺跡の保全、管理の強化に関する指示」が出

され、歴史的環境の保全に関する概念は、ようやく文化財や建造物を中心としたものから

脱 し、集落、町並み、歴史地区、都市の旧市街地といつた生活空間を中心としたものの保

全へと拡大した。保全の対象も点から面に広がり、都市全体を対象とする保全思想や手法

に着目されるようになった。歴史地区、歴史都市を中心とした保全により、必然的に文化

財保全行政と都市計画行政の結合が要求され、歴史的環境保全に対するコン トロールは都

市計画に重点が移つた。

都市計画の面では、1984年、国務院により「都市計画条例」が策定された。歴史都市全

体の保護のために 1982年 2月 8日 、「我が国の歴史文化名城の保護に関する請願に対する

通知」を発 して、表 2‐ 1に示す 24都市の第 1回国家歴史文化名城の指定を行い、「歴史文

化名城保護制度」が成立した。さらに、「歴史文化名城計画の強化に関する通知」が出され、

1986年 12月 8日 には 38都市の第 2回国家歴史文化名城の指定が国務院により行われてい

る。

1990年代以降は、外資導入及び市場経済の本格的な展開に伴い、経済開発地区を始め多

くの都市の大規模なインフラ整備及び都市中心部の再開発に拍車がかけられた。それによ

って、都心部での旧市街地の変容がさらに多く見られるようになり、歴史的環境保全の面

では経済開発による新 しい保全問題に直面した。このような背景の中、1994年に国務院は

第 3回国家歴史文化名城の指定を行い、37都市が新たに国家歴史文化名城になった。2008

年 7月 1日 、国務院によつて 「歴史文化名城名鎮名村保全条例」が正式に施行され、第 4

回全国歴史文化名城の指定が行われて 16都市が追加された。
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表 2‐ 1 歴史文化名城の認定

省
第 1回

(1982年 2月 )

第 2回

(1986年 12月 )

第 3回

(1994年 1月 )

第 4回

(2008年 7月 )

合計

1ヒ   テズ 一只 1

天 津 天津 ]

洒『  1ヒ 承徳市 保定市 正定具、部郭市

山 西 大同市 新鮮晏、代具、祁具 太原市 5

内蒙古 呼和浩特市 1

山東省 曲阜市 済南市、
青島市、ワ「城市、当F城市、

7笛博市
泰安市、蓬莱市 8

声  木 声州市 潮州市
肇庚市、佛山市、梅州市、

雷州市、
中山市 7

庁  西 桂林市 柳州市 北海市 3

海 南 疎山市 海 口市 2

陳  西 西安市、延安 輔城市、愉林市 咸田市、浜中市 6

甘 粛
張腋市、武威市、敦爆

市
天水市 4

青 海 同仁 l

寧  夏 銀り|| 1

ウイグ

ル
喀什市

吐害番市、特克斯具、

庫牟具
4

通  宇 沈田市 l

黒九江 吟示演市 l

吉 林 吉林市、集安市 2

上 海 上海 l

江  赤
南京市、亦州市、

物州市

徐州市、淮安市、鎮江

市、常熟市、
無錫市、南通市

浙  江 杭州市、鋼来市、 宇波市 衝州市、幅海市、 金準市

安 徽 豪州市、敷具、寿具 績漢具

福 建 泉州市 福州市、渾州市、 長汀具

江  西 景徳鎮市 南昌市 戦州市

河  南 洛田市、汗封市、
安FE市、南田市、商丘

市
邦州市、浚具 撲田市

湖  北 江陵、剤州市、 武浜市、襄焚市、 随州市、仲祥市

湖  南 長沙市 岳田市 凩凰晏 3

四 り|| 成都市
重慶、自貢市、宜寅市、

lill中 市
示山市、都江堰市、済州市 会理具

貴 州 遵叉市 鎮通晏 2

云 南 昆明市、大理市 雨江具 建水具、魏山具 5

西 蔵 拉薩市 日喀スJ市 江孜具 3

合  計
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(2)歴史文化名城保存制度の内容

歴史文化名城保全計画が法規として定められたのは、1994年 9月 5日 建設部 。国家文物

局が設定した 「歴史文化名城保護計画編制要求」においてであり、その技術構成 と内容は

表 2‐2に示すとお りである。主に、①計画の原則・方針、②点的保全対象及び保全等級の

決定、③計画策定の際に必要とする資料、④計画の成果の形式と構成である。

保全計画には一般に 3つの段階がある。第一に都市全体の保全計画がある。都市形態、

道路、ゾーニング、様々な景観をその主な対象とし、全般的に保全する。第二に都市内部

における歴史地区を 「歴史文化保全区」とする保全計画がある。 さらに、第二に文化財に

指定する建造物を対象とした保全計画がある。

保全計画の内容は、主に以下のような 5点である。

① 都市の歴史文化遺産と価値を評価 し、保全の原則と重点的な内容を明確にする。

② 都市総合計画上の保全施策を確定する (土地利用の調整、人口の分散、空間形態の

保存政策の策定など)。

③ 保全対象 と保存範囲、建築規制区域を確定し、保存の内容及び段階整備の方法を具

体化する。

④ 重要歴史文化遺産の修繕、公開、利用に関する計画を策定する。

⑤ 計画の実施、管理について定める。

2‐ 1‐2青島市の歴史文化名城の認定

歴史名城保護計画によつて、1994年青島市は第 3回国家歴史文化名城に指定された。青

島市の特徴は、近代の対外開港地として都市開発がはじめられ、急速に形成された植民地

都市であることであり、同計画による保全対象は、近代に形成された市街地が中心になつ

ている。

歴史文化名城に認定された後、1995年 と2006年 に策定された都市総合計画では、歴史

文化名城保全計画と歴史建築保全区域が明確にされた。また 2009年には青島歴史文化名城

の利用に関する議案 (以下、「7回議案」と記す)が通過 し、歴史建築保全区域内の建物に

関する詳細な保全政策がさらに明確になつた。
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表 2‐2 保全計画に関する技術構成と内容

保 全 計 画

の レベル

都市総合計画に包含される一つの専門計画

都市の文物、古跡、歴史的地区を保護 し、古城の歴史的景観、伝統的文化を継承させること

画

原

計
定

全
策

保

の
則

歴史文化遺構の特性、形態、分布の特徴を応じて、適切な保全方針と重点を決めること

都市の総合的保全措置を備え、保全に有利な条件を与え、保全と開発の協調に努めること

都市の伝統的・文化的要素を把握し、物的要素と非物的要素の協調的な発展を促すこと

保全の重点を明確にすること

都市の文物、古跡、歴史的地区を保護 し、古城の歴史的景観、伝統的文化を継承させること

保 全

利 用
の 要

求

重点文物保護単位の利用

利用による潜在的破壊を避ける

利用方式を定め、必要以上の利用を禁止する

観光地の開発・駐車場などの設置による古建築の占用を禁止する

伝統的街区・民居の利用 全体的様式を保護し、内部の改造更新を許可する

伝統的街路・橋の利用 利用範囲を厳格に制限し、幅・走行制限・使用制限を提示する

策 定 に 必

要 な 基 礎
データ

都市の歴史的変遷、行政区画的変遷、都市実態の変遷

歴史的価値を有し、歴史的景観の形成の基盤となり、且つ一体をなす自然景観

現存する文物古跡、歴史的街区、風景名勝、古樹名木、革命記念地、優秀的な近代建築

都市の個性を代表する伝統的文化・工芸・産業及び独特な民俗

文化財建造物、歴史的環境の破壊状況

策

形

政

の

全

果
保
成
式

計画書

都市の歴史的・文化的価値に対する評価

保全の原則 と重点

都 市総 合 計

画 上 の保 全

措置

旧市街地機能 (人 口、産業構造など)の調整

土地利用・用途地域の調整

空間形態の保全措置

保 全 対 象 と

保 全 範 囲 の

決定

文物古跡の指定と保全範囲の決定

保全地区、「歴史文化保護区」範囲の決定

保全対象の保全措置 (計画規制)

計画図

保全対象の分布図 (1ノ5,000～ 1/10,000)

歴史文化名城保全総図 (保全マスタープラン)(1/5,000～ 1/10,000)

重点保全区域の保全範囲の線引き図 (1/5,000～ 1/2,000)

保全、整備の重点区域の詳細計画概念図

付属資料 計画説明書 (現状分析、計画意図の概説、検証、計画書の説明など)
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2‐2青島市歴史文化名城計画の展開

2‐ 2‥1里院に関する政策

(1)1995年版青島市総合計画 (1995-2010年 )と 歴史文化名城保護計画

青島市は、1994年の第 3回国家歴史文化名城としての指定を契機に、1995年に総合保

護計画を策定し、青島市歴史文化名城保護事業が始めた。旧城の風貌や特徴を保全 し、歴

史的建造物に限らず周辺環境も含めて保全すべきなどとされた。これにより、青島市は歴

史的沿革、全体の特性、伝統的要素、地域別の特徴及び文化等の面から分析を行ない、近

代都市文化の特色を主題 とする全体的な保全思想を前面に出し、「一城、九区、人十人ポイ

ン トの文化遺産、文化財」保全に関する全体保全事業を形づくつた。

一城 というのは、歴史文化的な特徴を集中的に体現 している南部の旧市街区域のことで

ある。九区というのは旧市街区域内に特定の時代の特色を体現している 9つの伝統地域の

ことである。人十人ポイン トとい うのは市における文化財価値や優秀な景観を有する 88ヶ

所の文化財や近現代的優秀建築のことである。この計画においては、9つの伝統地域の中、

中山路商業地域が保全範囲に指定され、Tapautauの 里院区域は歴史風貌調和区①に認定さ

れた。

(2)2002年 「歴史文化名城保護計画」特別計画

2002年の青島歴史文化名城保護計画 (図 2‐2)は 1995年版の総合計画の基礎の上に策

定された特別計画である。当該計画は、歴史区域保護範囲及び 10の歴史文化街を明示 し、

中山路を近い将来改造範囲を認定している。その後 2003年に、清華大学と市政府合同で中

山路詳細改造法案が作成され、中山路は歴史の中での重要性が特に強調されている。計画

では、中山路の商業区域の全体的な改造を行ない、かつての Tapautauに ある里院地域はビ

ジネス街、中部の里院地域は文化産業区とし、カ トリック教会堂を中心とする周囲の建築

は修復或いは建て直すこととなつている。本計画では、主に商業開発と屋外環境の改善の

必要性から、里院の形を保ちながら高さを増や して建て替えを行 うことが計画された。こ

の改造は、主に政府の資金により、2008年に完了する予定だつたが、再開後の教会堂区域

の入居店舗数が 9戸 しかなかつたため、結局、最初の教会堂区域の一部のみが計画通 り実

施 された以外、他は全て中止された。
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図 2‐2 2002年青島市歴史文化名城保護計画

(3)「 2006-2020歴史文化名城保護計画」

2006年に青島市は、歴史文化名城保護計画を新たに策定し、新たな 17ヶ 所の歴史区域

を認定した。里院の文化的価値も認められ、「四方路里院建築地域」、「′lヽ港里院建築街区」

「雲南路里院建築街区」を保護区に指定した (図 2‐ 3)。 歴史文化名城保護計画に基づく「里

院地区詳細計画」により、「四方路里院建築地域」の里院は建て替えが禁止され、一方、中

山路商業観光区と近いから商業復興を中心として再開発する予定であり(図 2-3の① )、
「ノlヽ

港里院建築街区」「雲南路里院建築街区」は、居住環境の改善を中心として、安全性の低い

里院の撤去も許可された。これを背景にして、「四方路里院建築地域」に位置している努柴

院の改造計画を策定した。この改造は修復による改造であり、基本的にオリジナルの建築

物を保ちながら外観の修復を行い、修復できないところはオリジナルに習って建て替えを

行い、さらに現代の施設も追加するとい うものであった。労柴院改造の資金は政府 と民間

企業が出資して 2008年より整備がはじめられ、2009年 2月 に完成、4月 に営業を開始 し

た。
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図 2‐3 2010年歴史文化名城保護計画 (出 典 :2006-2020歴 史文化保護計画 )

(02009年第 7回議案

「2006-2020歴史文化名城保護計画」が発表された後、「小港里院建築街区」「雲南路里

院建築街区」の里院は建物の安全性が低いといった理由で大幅に建替られることになり、

これを受けて 2009年 2月 に、青島市政府の第 7回の会議において「青島歴史文化名城保護

と利用議案」の実施方案が提示された。これを第 7回議案と略称する。当該議案において

は、保護区内の歴史建築 (里院を含む)はすべて保全するとされた。これは、青島市政府

が歴史街区と歴史建築の保護に注力 し、建設プロジェク トを審査段階で厳しくチェックし、

歴史街区や文化価値の高い建築が新 しい建築物からマイナスの影響を受けることがないよ

うにと意図された。歴史文化名城及び工業遺産の保護の状態を勘案 して、青島市の工業遺

産の認定基準と保護プログラムが策定されている。市内 4区を対象に歴史建築が全面的に

再調査され、特に代表性のある歴史的工業建築、特定の歴史文化価値のある里院建築及び

歴史街区、建築等の保護対象が増大した。歴史地区の街区及び建物の形態、用途等の都市

計画規則を規定した市区詳細計画も作られ、計画では歴史地区の空間構成、眺望景観、緑、

色彩などを含めて保全するとされている。保全計画では具体的な保全対象と方法を確定し、

現存の歴史的景観を保全するだけでなく、歴史映画村の整備など、新たな景観の形成も日

指されている。また、伝統的な商業、芸術などの無形文化財も保全対象となつている。
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2‐2‐2青島市の歴史文化名城計画の特徴

「歴史文化名城名鎮名村保全条例」では、歴史文化名城の保護 。改善 。撤去の三つの方

法だけが定義された。青島市による歴史文化名城の保全計画では、保全区分を細分化 し、

保護方法も 6つに細分化 した (表 23)。 保全計画における整備方策を以下に示す。

① 保全区分の細分化 :文化財建造物及び保全地区の保全を図るため、歴史文化名城保

全制度では、保全区分を二つ設けている。文化財建造物に設けられる重点保護地区

では、敷地より12m以内の区域を重点保護地区とし、その周辺に建設制限地区を設

ける。

② 保護地区の保護方法は表 2‐3に示すように、文化財建造物や優秀歴史建築物に対す

る保護以外に、保護地区に含まれる歴史的建築物、特に里院に対して保全・改善 。

修正の手法を用いることとしている。

③ 保全事業の資金は、保護地区の保護に対 しては省の補助金もしくは青島市の保全予

算から出資するか、あるいは使用権譲渡制度によつて建造物の使用権を直接使用者

に売却することで、その売却益を歴史的建造物の保全資金とする方法も採 られてお

り、近年、後者による方法が増える傾向にある。

表 2-3歴史文化名城の保護方法

歴史文化名城の保護方法

保護 歴史的価値を有する建築物について、元の状況に復元する方法

保 全 歴史的価値を有する建築物について、外部及び内部空間を復元 。改善する

改善
歴史的価値を有する建築物について、外壁及びファサー ドのみを保全し、内部空間の改造や変

更を緩和する

修正
近代建築物に関して、他の歴史的価値を有する建築物の外観に合わせ、修景を行 う方法。歴史

的町並みと調和することを目的とする

更新
歴史的町並みに適 しない近代建築物を撤去し、デザインを考慮 した上で再建する方法。また、

歴史的価値を有する建築物についても、保護状態の悪いものを撤去 し、同一敷地内に再建する

撤去
増築などにより高密に密集 した建築物を撤去し、緑地や広場などオーペンスペースを設け、市

民のレクリエーションの場 とする。
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2‐3ま とめ

以上をもとに里院に関する政策をまとめると、以下のようになる。

① 青島市の面的な保全は、1995年に 「青島市総合計画」として指定されることにより、

歴史的建造物を含む地域の歴史的環境も併せて制度的に保護することになつた。保護範

囲は点的保護から面的保護に移つた。

② 歴史文化名城保全政策では、保全計画に基づき、指定された保護地区に対して整備方策

が示され、保護地区内における建造物に対 しては、「保護」「保全」「改善」「修正」「更

新」「撤去」の 6段階の方法で保全計画が進められている。

③ 歴史文化名城保全事業は、歴史的建築物の単体保護から始められてきたが、後に街区を

含む面的保全も実施されるようになつた。

以上のように、青島市歴史文化名城に関する保全政策により、里院の再開発は 1990年代

の大規模な建替えから、2002年 の個別建物の保全、現在の面的保全にまで大きく変わって

きた。従来の再開発では、居住環境の改善と商業施設の開発に対する評価は賛否両論であ

り、新たな再開発方式では、歴史的環境を復元・保全する方法が導入されてお り、また、

建物を保全・修復する一方で、伝統文化 。芸術など無形文化財も保全対象になつたことは

良いといえる。 しかし、この再開発方式でも住民の戻り入居問題が解決できていない。今

後は里院の保全活用と共に、居住環境の改善についての新 しい視点、政策、手法が求めら

れている。

次章では、以上の政策により里院の再開発手法の変化、各再開発のプロセスと特徴を明

らかにする。
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補注 :

(1)歴史的街区の景観の特徴に合わせて、修復あるいは改築する。また、歴史地区の用途に応
じて、特徴的な要素を保全あるいは再現した上で建て替えが可能となる。
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第3章 里院の再開発

第 3章では、里院の再開発事業に関する既存の政策と先行開発事例のプロセスを把握 し

た上で、「戻 り入居・建替型」、「住民の転居による建替型」、「住民の転居による歴史的環境

保全型」の再開発のプロセスの特徴と開発後の現状を明らかにする。

3‐1分析方法

本章では、まず、中国における一般的な再開発事業のプロセスを分析 し、1990年以降の

再開発のプロセスの変化を把握する。それに基づいて、青島市歴史文化保全事業による再

開発事業に関する法令の整備状況を把握する。次に、青島市における 3つの方式による再

開発事業のプロセスを分析 し、各再開発事業の特徴を明らかにする。さらに、再開発資金

に一番大きな問題である住民の移転補償金額に関する政策を分析 し、各再開発事業の補償

政策の特徴を明らかにする。最後に、各再開発事業の特徴的な事例を取 り上げ、開発後の

現状にについて明らかにする。

3‐2再開発事業の プロセス

中国における再開発事業は許可制で、1990年代以前の開発事業実施のプロセスは、大き

く「事業計画段階」「用地所得段階」「建設段階」の 3つの段階に分けられる。1990年代以

降の開発主体の多様化と土地制度の変革に伴い、多くの法制度が制定されており、「都市計

画法」「建築管理法」「土地管理法」「不動産開発管理法」により、建築管理・土地管理及び

不動産管理という体系を形成 している (表 3‐ 1)。

青島市では、1996年から都市環境の整備 と市民の居住水準を向上するために、一人当た

り居住面積を 2000年までに 9ピ以上、2010年までに 12ピ とすることを宣言 し (p、 老朽

化 した住宅の再開発事業が進められた。 しかし、実施 した再開発事業は、老朽住宅の改造

に止まらない大規模な再開発事業であり、資金も巨大であるため、民間開発事業者の参画

が不可欠とされていた。それにともない、従来の 3段階に対して、民間開発者を開発主体

としたプロセスも含めて、「事業計画段階」、「用地取得段階」、「立退移転段階」、「建設段階」、

及び 「運営段階」の 5段階へより細分化されるようになった。

細分化された 5段階のプロセスを図 3-1に示す。まず、①事業計画段階では、民間開発

事業者が都市計画と土地利用計画の枠内で開発用地の取得許可について政府 と協議 し、事

業計画の許可をもらう。次に、②用地取得段階では、民間開発事業者が建設用地計画と国

有の土地の使用権の許可を得て、住民の③立退移転段階に進み、立退移転が許可された後、

開発事業者は建設用地許可書・土地使用許可書・移転補償証明書などを提出し、建築工業

計画許可をもらった上で、建設工事を始める (④建設段階)。 建設完了後、以上の許可書を

揃えて予約販売許可を申請し、販売する (⑤運営段階)。

以上の5つの段階では、政府の許可を得ながら、事業を展開する方式を採っている。
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表 3‐ 1市街地再開発事業に関する法的整備と開発プロセスの各段階との関連

法律 と法則 年代
事業

計画

用地

所得

立退

移転

建

設

運

営

都 市 計

画 法 関

連

都市計画法 1989 ● ● ● ●

都市における建物の取 り壊 しと住民移転に関

する管理条例
1991 ● ●

建 築 管

理関連

都市計画法 1989 ● ●

都市計画作成方法 1991 ●

建築法 1991 ● ●

都市用地分類 と建築用地計画標準 1991 ● ●

都市計画作成方法細則 1995 ●

建設工程品質管理条例 2000 ●

土 地 管

理 法 関

連

土地管理法 1986 ● ● ● ●

国有土地使用払下げ・譲渡暫定条例 1990 ● ●

外商投資区域において土地を開発経営する仮

方法
1990 ● ●

土地管理法実施条例 1999 ● ●

土地利用計画年度計画管理方法 1999 ● ●

建設用地審査方法 1999 ● ●

行政配分土地項目目録 2001 ●

入札・競売による国有土地使用権払下げ規定 2002 ●

不 動 産

開 発 関

理関連

不動産管理法 1994 ● ● ● ●

外資による大規模土地開発暫定管理方法 1990 ● ● ● ●

都市部家屋所有権 。使用権管理暫定方法 1990 ●

不動産開発経営管理条例 1998 ● ● ● ●

不動産開発者資質管理規定 2000

都市建物移転立退き管理条例 2001 ●

不動産譲渡管理規定 1995 ● ●

●多く関連 している
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市政府 開発業者

図 3‐ 1 民間開発者が旧市街地再開発事業へ参加するプロセス及び主な内容

圏
國
回

都市計画(総合計画・制限的詳細計画)

土地計画(総合利用計画、年度利用計
画)年度固定資産投資計画

③土地利用性質・規模。年限②建設条
施設。公共施設建築基準④境界確定⑤移転要土地払い下げ計画案

合意達成(契約)

計画部門基本計画、資金計画、移転補償計画、

都市計画部門の立地意見書、土地局予審報告
建設用地計画許可

都市計画部門に基本計画を添えて土地使用許
可を申講、建設条件付許可取得固有土地使用許可

不動産管理部門に事業許可、建設用地計画
許可、土地使用許可書、移転補償協議、補償
金証明を添えて入居者の

立退移転許可

都市計画部門に基本設計、関係公共部門の協
調書を添えて建設許可を申請

建築工業計画許可

工商管理部門に事業許可、建設燿地許可、土
地使用許可証、立退移転許可、完成予定表な
どを添えて販売許可申請
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3‥3再開発に関す る法令の整備

青島市は、「国家歴史文化名城」の伝統的風貌都市 の として 1994年に指定された。表 3‐ 2

に示す国家・省 レベルの政策に基づき、歴史的文化保全事業として青島市政府が歴史地区

の保全に関する政策を行つてきた。2000年までの間は、歴史文化名城としての保全を強調

すると同時に、歴史地区全体の再開発プロジェク トを実施 した。

第 2段階は 2000年からであり、歴史文化名城の保全状況を改善し、歴史文化資源を有効

に利用するため、青島市都市計画局は都市開発事業をコン トロールする地方条例の制定に

着手した。都市計画の面においては、1991年に国の建設部が 「都市計画策定方法」を公布

し、制限的詳細計画の策定を全国に指示 した。それに基づいて、青島市の中心市街におけ

る詳細計画が 2002年 に公表された。また、2006年 に、詳細な調査や修正を行つた うえで

「青島市歴史文化名城保護計画」を策定し、同年、同計画における重点的歴史文化保留区

となった中山路地区における整備が開始された。さらに、2009年 に「歴史文化・地域の保

全に関する詳細な計画政策 (7番議案 Q))」 を発表 し、保全内容などの充実が図られた。

表 3‐2 青島市における法制度

段 階 法律・条例 年 次 機 関

第 1段階

中央立法

文物保護法 2002 国務院

文物保護法実施法則 2002 国務院

都市計画策定方法 1991 国務院

都市計画法実施条例 1990 国務院

歴文化名城保護計画編制要求 1994 国務院

地方立法
山東省歴史文物保護条例 2005 省政府

青島市都市計画総合計画 (2006～ 2020) 2004 市政府

第 2段階

if V's)v
青島市中心市街地詳細計画 2002 市政府

青島市歴史文化名城保護計画 2006 市政府

青島市第 7番議案 2009 市政府

地区 レベル
青島市中山路商業区概念計画案 2004 市政府

青島市中山路商業区概念計画修正案 2008 市政府
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34里院に関する再開発方式の分類 と特徴

34‐1里院に関する再開発事業の類型

青島市旧市街地におけるこれまで里院の再開発事業は、「戻 り入居・建替型」、「住民の転

居による建替型」、「住民の転居による歴史的環境保全型」の 3つの方式により行われてい

る。里院における再開発事業が実施された全ての区域を図 3‐2に示す。ここでは、これら

の方式の仕組みを分析するとともにそれらの特徴について明らかにする。

F轍
…
1・ 「ゞsi撃¨絆ぶ

信 淋・

電 ・

十八番地区

ヵ
…

驚燎・

絲      絆」歯蒔 … 亀  編輩L
服員_■■■回目■L一 Ⅲ……菫 ♂̈…“

図 3‐ 2 青島市内再開発地域の分布

(1)戻 り入居・建替型

「戻 り入居・建替型」の仕組みは、図 3‐ 3示すように、公的な再開発会社 Q)が主体とな

り、民間デベロッパーの参加も積極的に受け入れることにより進められた。旧住宅を全面

的に建替える際には、まず対象地区の居住者の権利確認を行 うとともに、再入居希望者に

仮住宅を確保 し、転出希望者には補償転出を行った。大規模な再開発であり、当時はコス

ト削減のために仮住宅の代わりに補償金を支払い、各居住者に住宅を探させることが多か

つた。次に、クリアランスした用地に再開発住宅の建設を行 うが、事業を進める資金は再

入居者資金、デベロッパー投資金及び政府建設基金により確保 した。再入居者資金は再入

居者の支払 う住宅購入金である。当時の住宅は 「福利房 (υ 」であつたため、住民は無料で

戻 り入居をすることが多かった。デベロッパー投資金は保留床処分により回収される。政

府の建設基金は無利子にて貸与されるが、事業完了後に返却 しなければならない。事業収
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支のバランスをとるため、一般に 1/4～ 1/3の延床面積を保留床 として確保することが必要

である。

この方式は、従前居住者が地元に住み続けることと隣人関係を重視 し、地域コミュニテ

ィを持続することができたとともに、全面的な建替えにより快適な住環境を創出すること

もできた。また、再開発地区の土地の有効利用、低所得階層の住宅不足の改善、地域商業

の維持、土地使用権を無償のまま継承できるなど様々なメリットが得られる。

当方式による再開発事業は、武城路、夏津路、lh清路、上海路、即墨路、台東一路～人

路周辺地区で実施された (図 3‐ 4)。 撤去された里院は約 128万ピ、新たに建設された住宅

は約 68万ば、移転住民は約 16,728世 帯、そのうち戻 り入居は約 8,300世 帯
“

)で、約半数

を占めている。これらの地区の中で、本研究で取 り上げた即墨路小商品市場は、住民だけ

ではなく、商店も戻 り入居をした再開発事業である。商店及び住民の戻 り入居により、地

域コミュニティの継続が図られた。

デベロッパー投資

再入居者資金

老朽化密集

住宅のクリ
アランス

図 3-3 戻り入居・建替型の事業の仕組み
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①武城路 ②夏津路 ③lh清路 ④即墨路 ⑤台東一路 ⑥台東二路 ⑦台東三路 ③台東四路

⑨台東五路 ⑩台東六路 ①台東七路 ⑫台東八路 | 11910年 の里院の分布範囲

図 3‐4 戻り入居・建替型により再開発された地区の位置図

("住民の転居による建替型

1998年に都市住宅改革に関する政策が策定され、土地使用権の有償譲渡が可能となった

ことにより、里院の再開発を民間デベロッパーが主導するケースも増え、開発利益優先の

再開発が幅広く行われるようになった。ここでは、「住民の転居による建替型」の方式が採

られた。その仕組みを図 3‐ 5に示す。

この方式は、政府の配分により使用 していた土地を、民間デベロッパーが回収 して再開

発するものであり、民間デベロッパーが従前住民の権利を補償 して転出させる。転出は実

物 (住宅等)によるものと補償金によるものがある。2000年代前半は実物補償による転出

が主であったが、近年では補償金による転出が中心になっている。次に、デベロッパーは

開発計画について都市計画の確認をうけ、青島市総合計画などに定められた当該区域の土

地の用途種別毎に規定された契約年限に基づいて、土地使用権の有償譲渡を受ける (住宅

地 70年、工業地 50年、商業・業務要地 40年、その他 50年 )。 こうして確保された用地に

建物を建設 し、建物床の分譲または賃貸を行つて経営する。この方式を促進するために、

税金の軽減、容積率の上乗せなどの優遇措置が採られる。一般民間デベロッパーは、再開

発対象地の立地条件が良く、補償 と公共施設の設置義務が少なく、開発利益が見込まれる

商業施設やマンションなどの開発を選好する傾向にあつた。

一方、老朽化 した密集住宅地の再開発は、転出先住宅の確保など巨額の補償金を要する

ので、デベロッパーの開発対象になりにくい。このため、行政が代行するケースが多い。

近年では、代行方式が中心になっている。この場合は、政府は都市周辺部で住宅団地を建
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設 して住民を都市周辺部へ移転させるか、あるいは、市政府が公布 した当該年度の都市周

辺部地区の住宅市場価格によつて、転出者に対して補償金を支払い、対象地区をクリアラ

ンスしてデベロッパーを誘致する。

このような再開発方式によれば、民間資金の活用により旧中心市街地の再開発について

事業が早く実現でき、開発地区に高所得者層を引き寄せることで商業振興などには一定の

効果もある。 しかし、建替えにより、地域の特徴を喪失するとい う問題が生じた。また、

都市周辺へ転出する住民にとつては、住宅 と居住環境は改善されるものの、通勤 。通学・

通院などの利便性、経済性が損なわれるとともに、住み慣れたコミュニティを失 うことに

なるので、再開発に対する抵抗感を強めている。また、この方式による再開発後のビルや

住宅はコス トが高いため、テナント誘致が困難になる場合もある。

「住民の転居による建替型」の再開発は、これまでの青島市内の里院の再開発事業面積

の約 5割を占めており(図 3-6)、 事例 としては雲南路地区や十人番地区などが挙げられる。

√

=≡
璽西 :‐11

IIII=錮藍 III]

脚 亜 :

こ■■●亜【憂ここコ

::]F,I[亘:]

:蔦基蔦百1

図 3‐ 5

L…LII____■ __lF

住民の転居による建替型再開発の仕組み
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図 3‐6 住民の転居による建替型の再開発地区の位置図

(3)住民の転居による歴史的環境保全型

2006年以降、市政府は里院の再開発を見直し、「住民の転居による歴史的環境保全型」の

再開発を導入した。事例は、労柴院の lヵ 所のみで、市政府主導による再開発であるため、

市政府が監督 した。

努柴院の再開発事業では、青島市都市計画局、青島市建築設計研究院、青島市建設委員

会、青島市国土資源と房屋管理局、青島市市南区中山路商業観光区改造指揮部が、その計

画・建設及び管理などを分担 し進めた。都市計画局が基本計画の作成、全体のコン トロー

ル・調整をし、建設委員会が工事の進行を把握・監督 した。改造指揮部は、臨時的な管理

部門であり、工事中に発生した問題の解決等を担当した。房屋管理局は住民の転居、補償

金の支払いなどの担当をしている。建築設計研究院は努柴院の計画と建設を担当した。

計画案の立案は表 3に示す 19の政策に基づいて、事前調査、保全要素の検討、計画案の

提示、計画案の見直し及び立案という手順で進められた。事前調査では、人口 (常住人口、

流動人口)、 建築 (構造、建築年代、階数、安全性など)、 歴史などについて調査が行われ、

それに基づいて補償政策が実施された。計画案の検討段階 (2006年 )では、計画案の検討

会議に労柴院の住民及び周辺地域の住民が参加できた。参加者は計画案に関する疑問や里

院の将来像などについて自分の意見と希望を述べた。専門家と行政は質問に答える一方で、

意見を聞き取ることにより、旧市街地は主に低所得者が中心であるという状況を考慮 した

上で、生活環境の改善とコミュニティの維持するために 「民生政策」(7)を 導入 し、その結

果、計画案が高級観光商業区から庶民的商業区に変更された。また、精神文化を甦らせる

として、「市井文化」鮨)」 の復活をめざすために、名人場 。)と 劇台 (10の整備も提案された。
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表 3‐3 騎柴院の再開発のプロセスと適応政策

年代別 内 容 実施機関 政策 。法律

2005年

基 本 計 画 の

作成、実施計

画 の 作 成 と

調整

青島市南区政府・

南青島市都市計画

局 。青島市国土資

源と房屋管理局

「中学人民共和国都市計画法」 (1989)

「歴史文化名城保護計画基準」

(GB 50357-2005)

「都市紫線管理か法」 (2003)
「美千加張対都市優秀近代建築計画保護の指導意

見」 (2004)

「国務院美千加強文化遺産保護的通知」 (2005)

山東省建設庁「都市建築凩貌と環境面貌計画編制大

綱」草案

山東省建設庁、文化庁 「美千歴史文化名城保護計画

編制内容与要求」

「山東省歴史文化名城保護計画条例」  (1997
年 )

「青島市都市総合計画 (1995年 2010年 )

「青島市都市凩貌保護管理基準 (1996)

「青島市歴史文化名城保護計画条 (2002)

「青島市都市分区計画」

「青島市中山路商貿観光区改造設計」清準大学

(2003)

「青島市中山路商貿旅滸区修建性洋刻規力1-上披

方案 (2004)

「青島市中山路改造前期思体策戊」」香港理工大学

(2005)

「中山路商並 (観光)区保護与復興忠体計画」(2007)

2006.3～

2007.9訂

設計 。公開コ

ンペ (住民、

専 門 家 参

加)。 計画案

の検討 。立案

青島市南区政府・

青島市建築設計研

究院 。青島市市南

区中山路商業観光

区改造指揮

2007 12.

18    ～

2008.1.1

8

住 民 転 居 段

階

青島市南区政府・

済南路居民委員会

2008.2～

2008.12
工事の監督 青島市建設委員会

2009.1-

管 理 運 営 段

階

中山路商業観光区

建 設 発 展 有 限会

社・中山路

図 3‐7 住民の転居による歴史的環境保全型の地区 (発柴院)の位置図
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3‐4…2移転補償政策

青島市は 1993年の「青島市五区バラック住宅撤去安置補償政策」に基づき、同年度に住

宅撤去の際の従前住宅の実情に応 じた補償制度を制定した。前述の 3種類の再開発事例に

おける住宅補償政策の特徴を表 3‐ 4に示す。

「戻 り入居・建替え型」では、補償の際、従前の建築面積の計算に、廊下と庭 といつた

公共使用面積を含めたため、他タイプの再開発より多い面積が住民に補償されている。ま

た、1998年以前の住宅は福利房であったため、住民には 「勤続年数による割引額」の制度

が適用された。

一方、「住民の転出による歴史的環境保全型」の再開発では、所有権を政府に譲渡する場

合は、郊外の指定された地区に転居すれば、45ぽ未満の住宅の住民は 65ピの住宅に現物補

償により入居できた。補償金による補償では 45ピ未満の住宅については 7,500元 /ポが補償

された。所有権を譲渡 しない場合は、工事終了までの間に臨時住宅に入居するため、各世

帯の経済状況によりその引越に伴 う一時補償金が支払われた。

店舗の経営者については、工事期間中の休業補償が与えられた。工事終了後の入居に関

しては、最初の 1年間は店舗の家賃を無料 とし (これは政府所有店舗のみ)、 全ての店舗の

工事費用も無料 とする等の政策が実施された。商業区域にある建物の所有権については、

基本的に市政府が統一 して買収 したが、所有者が所有権を譲渡 しない場合には、政府は住

民の自己改造行為を認めるとともに、ファサー ドの統一や高さと建築構造などに制限を付

け力日えた。

事例の多い 「住民の転居による建替型」では、現地戻 り入居 と市外転居により補償の差

が見られた。まず、指定された地区 (市外)に転居すれば、25ポ未満の住宅の住民は 65

ピの住宅に入居できた。さらに、一世帯あたり 3万元のインテリア費用が補償された。補

償金による補償では、45ピ未満の住宅については 3,450元 /ピ が補償され、最低でも 15万

元が補償された。引越 しに伴 う一時補償金は一世帯あたり 600元が補償された。店舗の場

合は、床面積に応 じての 60元 /ポに加えて、20ヶ 月の営業損失補償と臨時保証金が一括払

いで補償された。 さらに、引越 しに伴 う一時補償金 として 40元/ピが補償された。

一方、現地現物補償する場合では、開発後の住宅の面積は 75ポ、110ピ、122ピ 3つの

タイプから選ぶことができる。従前居住面積 25ポ未満の住宅の住民は 25ぽプラス 10ピを

無料で補償され、また、居住面積が 45ぽ未満の場合は、残つた面積が改善後の市場価格の

半額で買うことができる。さらに残つた面積は開発後の市場価格で購入する (11)。 また、工

事終了までの間の臨時住宅は自分で手当しなければならなかったが、各世帯の経済状況に

よリー時補償金が支払われた。

青島都市投資有限会社の集計によれば、2000～ 2006年の間に行なわれた「住民の転居に

よる建替型」では、60%の住民は現地現物補償を選択 した。市外に転居 したい住民は 15%

であり、補償金による補償を受けたい住民は 25%であった。 しかし、再開発後、実際に現

地に戻つた住民は 40%未満であった。これは、青島都市投資有限会社の 2009年 11月 の調
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査報告 (1'に よると、再開発後に地価が上昇したことにより、住民が購入することができな

いため、住宅を売つて郊外に転居する人が多かつたことが分かつた。

表 3‐ 4 各再開発における住宅補償政策の特徴

戻 り入居・建替型 住民の転居による建替型
住民の転出による歴史的環境

保全型

従前の建築

面積の計算

方法

(居住面積 +公共使用面積 )

×増加係数 (19 居住面積×増加係数 居住面積×増カロ係数

勤続年数 に

よる害1引 額

世帯主の勤続年数×割引 (市

場価格×0.5)
な し な し

戻 り入居建

築面積補償

3人以下 :10ぽ /人。4人以

上 :8.5ポ/人

25ピ以下の場合は 25ぜ +
10ぷ な し

面 積 補 償

(転出)

従後の建築面積は 25%増加
45ピ未満の場合は 65イに入

居可能

金額補償 な し
45ぽ未満の場合 :3450元 /

m

45r未満の場合 :7500元 /ぷ

45ぷ以上の場合 :市場価格

商業の戻 り

入居

里院の店舗は門頭房に入居

できる、

露天市場の店舗は営業年数

により最優先入居できる、

すべて転出
行政が認めた店 しか再入居で

きない
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3‐5戻 り入居 口建替型の再開発事例

「戻 り入居・建替型」の再開発の事例として、青島市中山路地区東部に位置する商住併

用の即墨路小商品市場 (図 3-8)に ついて述べる。

再開発以前の即墨路小商品市場の建物の約 9割は 1910年 ごろに建てられた商住併用の里

院であり (写真 3-1、 3-2)、 住戸数は 535戸、人口は約 2,500人、一人当たりの居住面

積は 10ピ以下であつた (1993年市北区政府再開発指揮部の集計により)。 1980年代には、

周辺の街路に約 1,340店からなる露天市場が発達し、1990年代には 6つの街路を占用し営

業していた ( 写真 3‐ 3)。 その後、居住環境の改善を目的に里院の全面的な

再開発が行われ、1994年には露天市場も撤去された。

再開発後の即墨路小商品市場には建物が全 5棟あり、敷地面積は約 2,500ピ 、建物の延

床面積は約 20,000ピで、露天市場で営業 していた店は即墨路で引き続き営業できたため、

「退路進室注
"」 政策により再開発後の建物の地下 2階から地上 2階までを商業空間として

整備 し、ここに露天市場と元々里院で営業 していた店舗が入居 した (写真 3-4)。

小商品市場の 2010年の営業売上高は約 1.2億元/年、客数は約 4万人/日 である。管理運

営には、市北区市場建設サービスセンター、栄昌置業会社および 901プロジェク ト指揮部

の 3組織が関与している。市北区市場建設サービスセンターは行政機関であり、その管理

範囲は地上 1階と2階 (約 400店)で、管理内容は店舗スペースの賃貸である。901プ ロ

ジェク ト指揮部は、1994年～1997年までは青島市政府に属 していたが、1997年に民営化

した。管理範囲は地下 2階南側 (約 200店)であり、管理内容は店舗スペースの賃貸 。売

買である。栄昌置業会社は民間不動産会社であり、管理範囲は地上 1階 。地下 1階と 2階

北側 (約 380店)であり、管理内容は店舗スペースの賃貸 。売買と小商品市場全体の建物・

設備の維持管理である。

小商品市場の上部には、4階建て (1棟)と 7階建て (4棟)計 5棟の住宅が 2階屋上の

中庭を囲むようにあり、戸数は計 522戸である。ここには従前の 535戸 中 482戸 が戻 り入

居 している。なお、住民の管理組織である居民委員会が、住民の戸籍の管理と住民間の ト

ラブル解決などを受け持っている。

2006年の 「青島市歴史文化名城保護計画」と「青島市中山路商業観光区復興計画」に基

づき、「歴史文化の復興」を重視 した即墨路小商品市場の改造が始まり、建物の外観に中国

風の屋根 と装飾が取り付けられ (写真 3‐4 再開発後の即墨路小商品市場 (2001年)写真

3‐ 5)、 2階屋上の中庭部分にもあずま屋が整備 された。
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図 3‐8 即墨路小商品市場の位置

~‐■■・ ―
‐    ■ ヽ ■ ｀

写真 3‐2 1940年頃の中野町 写真 3‐ 3 1980年頃の即墨路露天市場

写真 3‐ 4 再開発後の F.l墨路小商品市場 (2001年 )写真 3‐ 5 現在の小商品市場 (2012年 )

写真 3‐ 1 1920年 頃のり,城路
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3‐6住民の転居による建替型の再開発事例

(1)雲南路地区

「住民の転居による建替型」の事例には、雲南路地区がある。雲南路地区は中山路の東

に位置してお り、最初は青島駅を建設する労働者のために計画され、主に居住を中心とし

ていた (写真 3‐ 6)。 2007年 から「青島市市内剰余バラック区の改造に関する政策」により、

雲南路では高級マンションとして再開発事業が始まり、2009年 6月 完成 した。再開発面積

は約 9.8万ぽ、移転住民は 4,633世帯である。再開発後ののべ床面積は 30万ぽであり、そ

の うち、居住用は 25.6万 ピ (写真 3‐ 7)である。

雲南路の再開発は、市政府が 「招商引資(1つ 」という商業的再開発方式によつて民間デベ

ロッパーを募集 し、民間再開発事業者である青島市都市投資有限会社が出資 し、その再開

発を担当している。計画案の立案段階において全国コンペが行われ、その結果、青島建築

設計研究院が作成 した計画案が最終計画として採用された。

雲南路地区の再開発計画は青島市都市計画局が作成 した。最初の計画では 4つの街区 (約

1,000ピ )の里院を残 し修復 して、里院博物館。文芸サロンとして再利用する予定であった。

しかし、里院に関する詳細な保全計画がないため、青島建築設計研究院は利益を追求する

ために、里院は全て高層マンションに建替えられた。

写真 3‐ 6 2003年頃の雲南路地区 (青島市図書館より) 写真 3‐ 7 2011年 頃の雲南路地区

(2)十人番地区

十人番地区は、中山路南端に位置し、周辺にはカ トリック教会堂と教会修道院がある。

再開発以前の十人番地区の建物は、全て 1910年以前に建てられた商住併用の里院であり、

住戸数は 233戸、人口は 791人 であつた (1997年 中山路事務室の集計により)。 この街区

は昔のヨーロッパ系の住区に位置 しているため、一部屋の面積は労柴院、即墨路小商品市

場、雲南路により広く、一人当たり 15どであつた。

2000年の 「中山路商業区域の復興計画」により、カ トリック教会堂周辺区域において全

体的に再開発を行 うことになった。今回の再開発は市政府が清華大学、天津大学、香港都

市大学に依頼 し、中山路の歴史の中での重要性の研究をふまえて、中山路全体の再開発プ
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ランを提案させた。その後、2003年に清華大学の計画案が採用され、同計画案により、屋

外環境の改善と歴史景観の統一を図るため、十人番地区の里院の形を保ちながら、階数を

増加 させながら建替えを行なうことになった。

再開発事業は 2005年 に完成 した。完成後の十人番地区は 1階が観光客のためのお土産店

であり、2階以上は映画の撮影場であるが、中山路改造指揮部の集計データ (2010年 9月

まで)に よれば当時入居を希望した店舗は 8店 しかなく、結局、2011年に大規模ショッピ

ングセンターに模様替えされた。

写真 3‐8 再開発前の十八番地区の里院 (2001年 ) 写真 3‐ 9 再開発後の十八番地区 (2010年 )
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3‐7住民の転居による歴史的環境保全型の再開発事例

「住民の転居による歴史的環境保全型」の唯一の事例 として、青島市中山路地区に位置

する商住併用の里院の 1つである努柴院地区について述べる。

労柴院は中山路商業観光区の西北角に位置する (

図 3‐ 9)。 1904年 に ドイツのSiemssen社によつて設計され、中国人によって建設 された。

1920年代ごろには「江湖芸人 (1♪ 」が大勢集まる場所として発展 し、1940年代ごろには青

島で有名な商業娯楽地となった。街区内の里院は四方が囲まれた中庭型であり、一部の院

には他の院につながる門洞があり行き来ができるようになっている。街区内には里院が計

11棟あり、街区の面積は約 1.7haである。街区内部の江寧路は十字型の路地であり、幅員

は 2.7m～4.8mで、その両側の建物は主に 2階建てである。南側の天津路は西から東への

一方通行、北側の北京路は東から西への一方通行であり、街区内に駐車場は設置されてい

ない(図 3-10)。

2006年の 「青島市歴史文化名城保護計画」により、努柴院は歴史文化建設規制区 (lθ に

指定され、2008年の 「中山路商業観光区復興計画」により、努柴院の再開発事業が同年 1

月から始まり、2009年 1月 に竣工した。再開発事業以前の努柴院は総住戸数が 407戸、店

舗数は 87戸であつた。再開発後は住戸数が 9戸、店舗数は 65戸である。

①～⑪ 里院の番号

|□  中庭

図 3‐9 労柴院の位置 図 3-10 労柴院の平面図

商業空間の再開発では、通常、建物床の所有権を基本的に政府がすべて取得するが、瞬

柴院の再開発においては住民の意見を取 り込むことにより、住民の自由選択 となり、住民

は、①住居の現物補償、②補償金による補償、③再入居の 3つの選択肢から選ぶことがで

きた。
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3‥8ま とめ

以上により得られた知見は、以下のようにまとめることができる。

(1)都市再開発のプロセスの特徴

中国の都市開発は許可制であり、開発事業実施プロセスは、事業計画段階、立退移転段

階及び建設段階の大きくの 3段階に分けることができ、それぞれの段階で市或いは県政府

の許可が必要である。1990年代以降は開発主体の多様化と土地制度の変革によつて、民間

開発者を開発主体とした事業形態となり、事業プロセスは従来の 3段階から、事業計画段

階、用地取得段階、立退移転段階、建設段階、及び運営段階の 5段階へ細分化されるよう

になつた。今後の再開発では、運営段階が増えることにより開発後のメンテナンスと管理

も重要になると考えられる。

(2)里院の再開発の方式の特徴

青島市の里院地区における再開発方式の特徴を表 3‐5に一覧にして示す。

里院の再開発は 1990年から始まつたが、1990年から 1998年までに実施されたのは「戻

り入居・建替型」、すなわち全面的に建て替えを行いながらも従前居住者を再入居させるこ

とを優先 した方式である。再開発事業は、市政府が事業開発主体で、当時の住宅は 「福利

房Jであつたため、住民は無料で戻 り入居をすることができた。この再開発は、低所得者層

の居住環境の改善、コミュニティの維持、地域零細商業の維持などのメリットがあるが、

里院は全面的に建て替えられたため、歴史文化と地域の特徴の継承の困難さなどの問題も

ある。本研究で取 り上げた即墨路小商品市場は、住民だけではなく、商店も戻 り入居をし

た再開発事業であり、商店及び住民の戻 り入居により、地域コミュニティの継続が図られ

た。

次いで、1998年に都市住宅改革に関する政策が策定され、土地使用権の有償譲渡が可能

となつたことにより、里院の再開発事業に民間デベロッパーが参入 し、開発利益優先の再

開発が幅広く行われるようになった。ここでは、「住民の転居による建替型」の方式が採 ら

れ、民間デベロッパーが従前の住民の権利を補償 して転出させることで再開発事業が行わ

れた。民間デベロッパーは、一般に再開発対象地の立地条件が良く、補償と公共施設の設

置義務が少なく、開発利益が見込まれる商業施設やマンションなどの開発を選好する傾向

があった。このような再開発事業は、開発地区に高所得者層を引き寄せることで周辺の商

業振興などには効果があつたが、歴史文化やコミュニティの維持ができず、地域の特徴が

喪失するという問題が生じた。この 「住民の転居による建替型」の再開発事業は、これま

での青島市内の里院の再開発事業の面積の約 5割を占めており、事例としては雲南路地区

や十人番地区などが挙げられる。

さらに、市政府は 2006年に「住民の転居による歴史的環境保全型」の再開発を導入 した。

この方式は市政府主導による再開発であるため、市政府が監督 し、里院建築を保全するこ

とが優先された。この再開発は公開コンペの段階ははじめて住民参加の制度を導入 した。

しかし、地域活性化を重視 したため、再開発事業後に入居 した店舗は主に観光客向けであ
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り、入居に関する店舗の審査も厳 しく、元々地域を支えていた旧店舗の戻 り入居は難 しく

なった。また、一部区画に住民の戻 り入居の計画があるが、新規店舗の入居とともにほぼ

完全商業地化 した里院に、住民の戻 り入居を行 うことは実際には困難となっている。この

「住民の転居による歴史的環境保全型」の事例は、現在のところ労柴院地区だけである。

以上、青島におけるこれまでの里院の再開発方式について、「住民の転出による建替型」

「住民の転出による歴史的環境保全型」「戻 り入居・建替え型」の二つのタイプを事例に基

づいて分析 し、それぞれの長所 。短所を整理 した。

表 3‐5 青島市の里院地区における再開発の方式の特徴

戻 り入居・建替型 住民の転居による建替型
住民の転居による歴史的環境

保全型
実施年代 19901998年 1998-20064F 2006年以降

開発主体 行政単独 f-irr yzi- 行政主導

住宅属性 福利房 商品房
建築用途 商住併用 商業又は居住 商住混在

住民の転居 戻 り入居 補助金補償転出 。現物補償転出
管理運営 行政・行政系組織 デベロッパー又は物業管理会社
実施 目的 居住環境の改善 歴史街区の商業の復興 歴史文化の保全 。商業の復興

都市・土地

計画制定段階

都市建設資金から資金を決
める

「招商引資」でデベロッパ

ーを決める
都市建設資金から資金を決め

る

事業計画の

策定段階

市計画局は基本計画を策定

する

デベロッパーは土地を払受
け計画・事業プランを策定

市計画局は基本計画を策定す
る

用地取得段階 国土管理局から用地許可をもらう
設計 。公 開 コ

ンペ段 階

市建築設計研究院は設計を

実施、設計案を公示する
民間建築設計院 。デベロッ
パーは設計を実施

市建築設計研究院は設計を実
施、設計案を公示する

住民参加 な し な し あ る

住民転居段階 現物を補償する
住民に補償金あるいは現物
を補償する

住民に補償金あるいは現物を

補償する

管理運営段階
行政あるいは行政性系会社
が運営する

デベロッパーあるいは物業
管理会社が運営する

行政 あるいは行政性 系会社 が

運営する

メリット

低所得者層の居住環境の改

善、コミュニティの維持、
地域零細商業の維持、都市
基盤整備費の削減、土地使
用権の無償継続、低層不良

住宅の消滅

商業の振興、高所得者層の

呼び込み、土地の高度利用、

中心市街地の人口減少の防
止

歴史文化 と地域特徴の継承、

商業の活性化

デメリット

歴史文化 と地域の特徴の継

承の困難さ、地域の購買力
が低いことによる商業の衰

退、露天商店の消滅

歴史文化とココミュニティ
の消滅、地域特徴の喪失、

開発利益追求の商業・業務
施設 。局層マンションの開

発形態、自営業の営業継続
問題の発生

コミュニティの維持の困難 さ、
戻 り入居者にとつての居住環
境上の問題

再開発

事例名称
即墨路小商品市場

十八番地区

雲南路
労柴院

第 4章 と第 5章では海泊路社区の里院の商業と居住の現状を把握 し、その特徴及び形成

過程、増築などの空間変化の状況を明らかにした上で、入居者の居住空間への評価、利用

実態、居住継続意向、里院の保全意識などを把握 し、里院の保全活用の可能性を検討する。
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１

２

補注 :

「青島市年都市房屋撤去管理条例」 (1996年 )

歴史文化名城のタイプは大きく以下の 7種類に分けられる。①古都、②歴史上の地方政権

のあつた都城、③伝統産業で栄えた都市、④近代の記念的意味を持つ都市、⑤民族的 。地

方的特徴な風貌を持つ都市、⑥自然景観都市、⑦一般的史跡を持つ都市。

2009年 2月 7日 、青島市第 7番の政策として 「青島市歴史文化名城保全と利用に関する

議案」を決定したため、7番議案とよばれる。この議案の内容は、①歴史文化名城保全に

関する調査と監督、②歴史文化保全 。再活用に関する研究、③ 「青島市歴史文化名城保全

利用管理方法」の策定、④ 「青島市歴史文化名城保護政策」の作成、⑤歴史地区の保全・

コン トロールなど詳細計画の作成、となつている。

政府は金銭に関する業務を行えないので、都市再開発を行 う際には、プロジェク トの管理

は行政から管理会社に移る。この管理会社は再開発事業の事前調査や、工事の監督、開発

後の管理・営業などを行 う。○○指揮部と呼ばれる場合が多い。

福利房は企業 (国営企業・集団企業)の社員に無料で配分された住宅であるため、住宅の

面積 。優先入居権などに関してはすべて勤続年数で決められていた。

青島市市内バラック区住宅撤去 。安置・補償政策」 (1993年 11月 13日 実施)に よる。
「民生政策」は、地域内の住民の基本生活・コミュニティを改善するために、政府が様々

な補助サービスを提供する政策である。労柴院では、庶民向けの店舗誘致の政策がこれに

当たる。

(8)「 市井文化」は、民間庶民の間で流行 した伝統的な演劇、漫才を指す。一定の時期、特定

の場所で集まつて行われる慣習がある。

(9)「名人場」とは、かつて有名な芸人が劇を演 じた場所。彫刻 と看板により、その場所が表

示されている。

(10)「劇台」とは、劇を行 うための舞台である。

(11)例 えば、従前居住面積 20ピ、開発後 75ぽに入居する場合では、住宅購入する金額

=市場価格 × (75ピ ー45ピ)十市場価格 1/2× [45ぽ 一 (20ピ +10ぽ )]。

同 じ状況で市外転居する場合、住宅購入する金額 =市場価格 × (75ピ ー65ピ )

(12)青 島都市投資有限会社 :青島市雲南路小区開発に関する報告調査、2009年 11月

(13)「増加係数」は里院住宅 1.35、 里院店舗 1.1で ある。

(14)「招商引資」とは、投資の意志のある民間会社を募集することによつて民間資本を導入す

ることである。

(15)「 江湖芸人」とは、中国各地からの芸能人である、特定の時期・場所に伝統的な演劇を演

じる。

(16)歴史文化建設規制区とは、歴史街区の歴史文化風貌を維持 して、保護する区域のことで

ある。

(3)

(4)

５

　

　

６

７
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第4章 里院の現状

本章では、里院の商業と居住の現状を把握 し、その特徴及び形成過程、増築などの空間

変化の状況を明らかにする。

4‐1研究対象地区の選定及び地区の概要

4¨ 1‐1研究対象地区の概要

(1)中 山路及びその周辺の概要

中山路は、旧青島市の中心市街地に位置し、長 さは南北に約 1,300mで ある。 ドイツの租

借地となった後、1899年に桟橋から大港と小港に物資を運送するために建設されたもので

ある。かつては中山路を南北に分け、桟橋から徳県路までの南部を Friedrich St■ と呼び、

ドイツ人 と欧米人の租界地として、中山路の両側には喫茶店、レス トラン、クラブ、ホテ

ルなどの洋風建築が数多く建設 された。徳県路から大容淘 (dayaOgou)ま での北部は、

Tapautau St■ と呼ばれ、中国人の居住地区であり、様々な店舗、工場が散在 していた。1980

年代前半まで、中山路は青島市で最も賑やかな街であった。 (図 4-1)

図 4‐ 1 青島市中部とTapautau地区 (1901年 )(青島市地図通鑑より)
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1990年代後半に市政府が東部の新市街地に移転するとともに、中山路の商業の売り上げ

が減少 した。さらに建物の老朽化も進行 しており、生活環境水準も低下した。

中山路地区の商業の現状を表 4-1に示す。1995年 と比べると、中山路の年間売 り上げ

はが半減以下に衰退 している。

表 4‐ 1 中山路地区の商業の現状

一 日当たり入込客数 年間売 り上げ (元 ) 年間家賃 (元 )/耐

中山路地区 (1995年 ) 50億以上 1.6万

中山路地区 (2006年 ) 3万人余 り 20億以下 0.2万

※資料 :2006年 4月 2期付け青島半島都市新聞より

商業の衰退が著 しい中で、2003年 に策定された 「中山路商業復興計画」により、2005

年の初め頃より、南部両側の建物の修復・建替えが始まり、現在も工事が続けられている。

北部の里院地区は 2008年の「歴史文化名城保護計画」により「四方路里院建築保護区」に

なつている。

(2)中 山路海泊路社区の概要

海泊路社区は海岸から lkmほ どの中山路西北側に位置し、その範囲は、北は膠州路 。高

密路・海泊路 。四方路、西は中山路・維県路・博山路・易州路 。芝呆路・済寧路に囲まれ、

14の街区 (図 4‐2)からなつている。ここは、1898年 に中国人街 とする街区として計画

され、建設や港湾で働く中国人及び元々青島村に住んでいた人々の代替え地として里院が

整備 された地区である。地区の周囲を見ると、南側は桟橋と天主教会のある観光地区であ

り、ホテル・ レス トラン・銀行・各種の店などがある。西側は青島市駅であり、祝 日、観

光シーズンの平均入込客数は 1.8万人/日 である (p(2009年青島新聞の統計より)。 北側は

植民地時代の金融の中心地であり、2008年に「ドイツ風景街」として再開発され、現在金

融貿易・娯楽業を中心とする賑わいを見せている地区である。

2008年の 「青島市歴史文化名城保護計画」により、海泊路社区内の里院は歴史文化保護

区になった。しかし、本地区は市南区と市北区の境界に位置するため、2つ区の行政が調和

しないと計画の実現が難 しい。本研究では、この海泊路社区に存在する里院を対象に研究

を行 う。
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①中山路②維県路③博山路
④易州路⑤芝果路⑥済寧路
⑦四方路⑧海泊路⑨高密路
⑩膠州路
■■ 海泊路社区
.....四 方路里院歴史文化保
:餞 餞.:護 区

(3)研究対象街区の選定

本研究の対象地区である海泊路社区 (図 4‐ 3)の中から研究対象とする街区を選定する。

まず、図中の街区番号で 9、 11、 12街区は高層ビルに建て替えられているため対象から除

外する。また 10、 13、 14街区も「2010-2020青島市都市計画」による改造が予定されて

いるため対象から除外 し、海泊路社区の 1～8街区を対象として選定した。

図 4‐ 3は海泊路社区の建物配置 (2003年青島市中山路商業区地形図より作成)を示 して

いる。なお、図に示す 1～ 8街区の水色部分は、調査時点で既に建替えられ里院ではない建

物であり、調査対象からは除外 している。
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図 4‐3 海泊路社区と調査対象街区

4… 1‥2 現状調査の方法の概要

(1)調査概要

1)調査の目的

対象地区内の里院に入居 している商店 と住民の利用現状を把握 し、その特徴及び形成過

程、増改築などの空間的変化の状況を明らかにする。

2)調査対象

海泊路社区の 1～8街区の里院を対象とする。

3)調査項目と内容

①里院の平面空間構成、入 り日、廊下、階数、共用階段など。

②共用シャワー、 トイレ、水周 り空間、室外の台所の分布など。

③中庭、廊下などの占用状況。

④代表的な住宅の間取りなど。

⑤門頭房の用途と分布

0調査方法

現地での観察調査による。なお現地調査に用いた地図は 2003年作成の「青島市中山路商

業区地形図 (縮尺 1000分の 1)」 である。同地図に調査結果を加えてデータを作成 した。

(2)ヒ アリング調査

1)ヒ アリング調査の目的

里院の歴史、修復の履歴、増改築の年代などを把握 し、里院の変容及び住環境悪化の原

因を明らかにする。

2)ヒ アリング調査の対象
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房管所①所長、海泊路社区居民委員会主任、里院の組長及び代理組長

3)ヒ アリング調査の項目と内容

①各組織の役割

②里院の歴史、修復の履歴及び問題点

③里院の管理及び関連施策

④コミュニケーションに関すること

⑤里院の保存、商業の発展及び住民の生活環境の改善のために、行政に対する管理シス

テム、政策についての要望

⑥周辺の里院の再開発事業についての考え

⑦里院の商業の発展及び住民の生活を改善することに対する期待
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4…2 海泊路地区における里院の実態

4… 2Ⅲl 観察調査の具体的な方法

調査は、調査対象の 37の里院についてそれぞれ観察調査を行つた。

1)「 1000分の 1の青島市中山路商業区地形図Jを用い、現地調査によつて、里院の平面、

立面、屋根の特徴を確認 した。

2)里院の門頭房の用途と分布を調査した。

3)「 1000分の 1の青島市中山路商業区地形図」、「1901年青島市計画地図」と「1914～ 1922

年青島の地図」を用い、里院の建設当最初の状態を推定 した。推定された敷地の状態を

調査分析の基礎資料として、住民からの間き取 り調査に加えて、増築、改築の用途と分

布を調査 した。

本章では、対象地区の 37の里院について、まず各里院の特徴を整理する。次に、里院の

用途 と増改築の実態を分析する。

4… 2Ⅱ2 里院の現状

(1)里院の現状

対象地区 (図 4-4)の 面積は約 3.7ヘ クタールで、新築の里院以外の建物も含めて、南

北約 122m、 東西約 301mと なっているc2008年 の海泊路社区居民委員会の統計によると、

対象地区内における里院は 37棟、世帯数は約 1,440L帯 、人口は約 5,200人 、門頭房(店舗)

は 256で あり、平均居住面積は 1人 当たり約 10話である。

観察調査では、写真、簡易な実測に基づいて、里院の平面図・立面図を作成 した。なお、

室内の調査ができなかつたため、室内空間のレイアウトは窓とドアの位置から推定 した。

また、建築面積は、建築物或いは増築部の縁辺部を境界とし、地図 Lで採寸 し算出した。

図 4-4に作成 した里院地区の連続平面図 (屋根伏せ )、 立面図を示す。図 4-4中に示す 1

～37は、里院番号として任意にふつた 1)の である。

図 3-5、 3-6か ら見ると、街区は不整形な四角形で、街区⑤⑦が 1つの里院から構成さ

れている以外は、ほかの地区は幾つかの里院から構成されている。地区は丘陵地に位置す

るため、敷地は緩やかに傾斜 している。東西の高低差は約 14mで あり、各街区内のそれぞ

れの高低差は最大約 5mで ある。また、南北の高低差は約 4mである。地盤の高低差により

各里院が分節 し、分節ごとに床面の高さが異なつている。この変化が窓の位置、屋根の高

さに反映 し、建物のファサー ドを豊かにしている。ファサー ドを見ると、窓、 ドアにはア

ーチ形式が見られた。なお、各街区の高低差 。長さを表 4-2を示す (図 4-5、 4-6に対

応 )。
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国旧倒讐籠択日

□日倒撻議標紫

□旧＝暑出震捜
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図
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国旧樹日籠鰈輝

国旧倒日籠ヨ世

国旧倒日籠薫畷

国旧倒日議晰Ｎ

魁はほ邁瀾襴程「

国旧倒蜃籠ヨ書

図旧倒係籠蝶輝

国旧倒蜃議ヨ攣

図旧出薫パ
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表 4‐2 各街区の概況

街 区 東西長 さ(m) 東西高低差(m) 南北長さ(m) 南北高低差(m) 建物の分節数 屹リ

1 60 3.5 63 1.2 2・ 3・ 4

2 61 2.1 68 1.5 2・ 3・ 6

3 60 0.3 60 5 3・ 6。 7

4 69 1.3 77 6.5 2・ 3・ 4

5 45 2 66 3 3。 4

6 44 3 68 2.6 2。 7

7 45 0.2 55 1.8 3・ 6・ 7

8 45 1 71 5.0 4。 5

1つの街区が複数の里院で構成され、里院が隣り合つている場合、壁と屋根を共用 してい

るなど、街区ごとに里院の空間構成が異なる。そこで、以下では、街区ごとに各里院の実

態及び特徴を示す。また、地区内の多くの里院の建設年代が不明であつたが、 ドイツ租界

期の「1901年青島市計画地図」(図 4-7)と 第一期 日本占領期の「青島市の地図 (1915年

頃)」 (図 4-8)か ら、里院の建設年代を推定した。里院の構造は、日視と住民への聞き取り

調査から判断 した。

「 然下」)翁里陸Q却母案態及び特徴を示す
`街

区と里院の番号は図 4-4に対応 している。

||: | | 11 li

図 4‐ 7 青島市の地図 (1915年頃)図 4‐8 1901年青島市計画地図
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1)街区 1

写真 4‐ 1 街区 1の全景 図 4‐9 街区 1の屋根伏図

表 4‐3 街区 1の里院の概況

里
院

Ｎ

ｏ．

設
代

建
年

敷地面
積 (ピ )

建築面
積 (r)

建蔽率
住
積

居
面

部
屋
数

店
舗
数

人

口
名称 階数

1 1930年頃 7023 702.3 100.0% 0.0 0 6 0 1・ 2・ 3

2 1930Z手頃 1,297.4 1,124.9 86.7% 2,249.8 86 19 306 北福増里 2

3 1930年頃 872.6 8079 92.6% 1,615.7 78 7
″
‘

０
０ 南福増里 1+2

4 1930イ■頃 400.8 336.2 83.9% 672.3 29 12 56 2

本街区には、4つの里院がある。ドイツ租界期の地図から見ると既に存在 していたようで

ある。 しかし、日本占領期の地図には、道路側の部分 しか描かれていなかつた。これは、

建替えられたとも推測されるが定がではない。住民へのヒアリングによると、本街区は 1980

年代には既にあって「福増里」と呼ばれ、南北を 2つの院に分けていたという。No.2、 No.3

の里院の入口はそれぞれ 1つで、入日のアーチ(写真 4-2)は他の里院よりかなり大きく、

かつては商業・業務施設として建設されたものと考えられる。No2、 No3の里院にまたがる

中心の建物の屋根は寄棟の瓦葺きである。それ以外は切妻である。窓はアーチ形であり、

中庭には石が敷かれている部分がある。

1950年頃に中庭が靴の製作所になり、1958年に同製作所が倒産してからは、ここに居住

していた社員が職場を住宅に改造 した。1980年代頃には、多くの失業者が入居 し、中庭な

どへの増築(写真 3-3)が急増 した。現在の中庭は増築により、建蔽率が約 90%になってお

り、1人 当たりの居住面積は 7.7ピである。増築により、かつて里院の様子がほとんど分か

らなくなっている。

/ マ
一
一
ギ
一
一
一ト

一一， 一一一一一一・一一Ｆ
一・，品

進 |

，一一一「
一^

一葛
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写真 4‐2 アーチ形入ロ

2)街区 2

写真 4‐3 増築部分

本街区には、6

られたものであり

たものである。

図 4・ 10 街区 2の屋根伏図

つの里院がある。西側の No.5、 No.6、 No.7、 No.8

、東側の里院は増築された部分を除いて、いずれも

は、1901年頃に建て

1915年頃に建てられ

1119■■文

,聯
11墓1事

藤

」凛
一

|111111

1こ ::1111.1■

T:‐
|■■■
111皇擁 主ヽ:

写真 4‐4 街区 2の全景

表 4‐4 街区 2の里院の概況

里
院
Ｎ。

建設
年代 師ｍ

敷
積 籍棚 建蔽率

居住
面積

部 屋
数

店
舗
数

人 口 名称
階
数

5 1901年頃 1,004 853.2 84.9% 2,559.7 62 9 165 三多里 2・ 3

6 1901年頃 511.9 424.3 82.9% 848.7 35 ９

“ 120 ９
“

7 1901年頃 254.7 228.3 89.7% 456.7 10 42 2

8 1901年頃 252.4 220.6 87.4% 441.2 10 5 24 2

9 1915年頃 372.5 258.5 69.4% 517.0 16 7 48 3

10 1915年頃 1,005 835.3 83.1% 3,341.4 46 8 44 天徳堂 1・ 3

1915年頃 220.6 206.8 93.7% 413.5 5 3 214 2
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No.5は 三多里と呼ばれ、昔は商店と事務所として利用されたものである。中庭の形が二

進式の里院であり、入回は 1つである、外側の建物は 1901年頃に建設された 3階建てであ

り、内側の 2階建ての建物の一部分は 1930年頃に建て替えられた。階段 。廊 Fは煉瓦造、

柱は煉瓦 。鉄筋造である。外側の廊下は屋根の外側へ張 り出している(写真 4-5)。 三多里

での増築部分は比較的少なく、lヵ 所にまとまっている(写真 4-6)。 これは行政による統

一増築したと考えられる。現在の一人当たりの居住面積は 15.5ピである。

写真 4‐6 三多里外側建物の廊下 写真 4‐5 三多里内側の増築部分

写真 4‐ 7占用された通 り 写真 4‐8 9番里院の石造基盤部   写真 4‐9 天徳堂

No.6、 NO.7、 No.8は、1901年以前に建てられ、現在は 3つの入口があり、NO.6と 8、

NO.7と 8の間にあった通路の入回は増築部分に占用されている (写真 4-7)。 このような

状況から、かつては 1つの二進式の里院であったと推測される。現在の 1人当たりの居住

面積は、No.6が 7.1ぽ、No。 7が 13.8ポ、NO.8が 10.9ご となっている。

No.9は 1915年頃に建てられた里院であり、日本占領期の地図から見ると、No.10と あ

わせて、二進式の里院であったと推測される。1950年代には商業学校の寮として利用され、

回廊と階段は煉瓦造、地 上0.5m以 下の部分は石造であると考えられる (写真 4-8)。 現在

の 1人当たり居住面積は 10.8 nfで ある。

No.10の里院は 1930年頃に建てられ、「天徳堂」と呼ばれる銭湯である。当初は 3階建

てで、1972年に 5階へと増築された。現在も「天徳堂」銭湯として利用され、里院地区内

75



唯一の共用銭湯である (写真 4-9)。 中庭は銭湯の一部分として利用されている。

No.11は 1915年頃に建てられた里院であり、最初はある会社の事務所として利用されて

いた。門頭房は茶の販売店であった。現在も一部分は茶の販売店として使われている。

No.9～ 11の里院の回廊・階段は煉瓦造であり、屋根は切妻の瓦葺きである。回廊・階段

が屋根の外側へ張 り出している部分がある。

3)街区 3

写真 4‐ 10 街区 3の全景

表 4‐5 街区 3の里院の概況

本街区には、8つの里院がある。19番の建物は 1960年代頃に建て替えられた。屋根はほ

とんど切妻の瓦葺きであり、中庭には石が敷かれているところがある (写真 4-H)。

No.12、 No.13は、中庭側の回廊と階段は木造であり (写真 4-12)、 一部分は 1985年頃

に行政によリコンクリー トで修復されている。現在の 1人当たりの居住面積 No.12は 9.8

ピ、No.13は 8.5ピである。

図 4-11 街区 3の屋根伏図

勁ＮＯ
建設年代 緬⑤

敷
積

建 築 ltl

積 (ポ )
建蔽率 居面積

部 屋

数

り占 鵠

数
人 口 名 称

階

数

12 1915年 頃 231.6 202.2 87.3% 809.0 16 2 82 2

13 1915年 頃 413.3 347.9 84.2% 695.8 28 1 82 2

1915年頃 242.0 210.1 86.8% 420.1 22 5 80 2

15 1915年頃 235.8 208.3 88.4% 626.4 24 2 97 2

16 1915年頃 438.1 410.7 93.7% 1642.7 32 6 133 3

17 1915年頃 935.4 904.3 96.7% 1808.6 56 12 168 介寿里 2

18 1915年頃 500.0 460.6 92.1% 1840 50 2 238 2
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写真 4‐ 11 石が敷通路

写真 4‐ 14

こ姿《≧■INI

トイレと洗面所写真 4‐ 13 石造壁

No.14～ 16の里院は中庭が狭くて細長く、中庭で立ち話をする人は余 り見られず、通路

として使われている。柱は煉瓦造 と鉄筋造、界壁は木造、中庭側の回廊と階段は煉瓦造で

ある。現在の 1人 当たりの居住面積は NO.14が 5.2ば、No.15が 6.5ぽ、NO.16が 12.4ぽ

である。

No.17は介寿里と呼ばれ、中心部の建物には トイレと洗面所が整備されている (写真 3-

13)。 洗面所は、夏にはシャワー室として利用されている。 日本占領期の地図には、中心部

の建物は描かれていないが、ヒアリングによると1920年代後半に建てられたと考えられる。

現在の 1人 当たりの居住面積は 10.8どである。

18番には 2つの院があり、日本占領期の地図によると、外側は 1915年頃に建設されて

いる。現在の易州路側の建物は、1980年代に建替えられたもので、ヒアリングによると、

2階以上は新築されたものとのことである。地 11 lm以下の部分は石造 (写真 4-14)、 回

廊と階段は煉瓦造であると考えられる。現在の 1人 当たりの居住面積は 7.7ピである。

写真 4‐ 12 木造の廊下
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4)街区 4

写真 4‐ 15 街区 4の全景 図 4‐ 12 街区 4の屋根伏図

表 4‐6 街区 4の里院の概況

里

院

Ｎ。

設
代

建
年

双地
面積
(ポ )

築
積
２ｍ

建
面
＜

建蔽率
住
積

居
面

部屋

数

店
舗
数

人

口
名 称 階数

20 1950年 頃 1015.9 633.5 62.4% 3167.5 73 1 300 1・ 4

21 1915年頃 829.6 805.0 97.0% 1649.9 53 5 150 北裕興里 2

22 1915年頃 518.0 457.5 88.3% 1115.0 35 9 86 東裕興里 2

23
1920年代
後半

288.6 247.6 85.8% 495.2 23 3 72 五好大院 2

24 1915年頃 799.9 621.0 77.6% 1242.0 45 135 駿業里 2

当街区には、4つの里院がある。22番の里院は集合住宅として建替えられている。 日本

占領期の地図から見ると、1915年頃は No.23の里院は建設されていない。22番 と23番の

ところは元々1つの里院だけであった。

No.20は、日本占領期の地図には掲載されていないため、それ以降の建設であると考えら

れるが、ヒアリングによると街路に面した部分は 1950年代以降に建替えられている。現在

は 4階建てで (写真 4-16)、 屋根は里院と同様に見えるが、これは里院の様式と統一する

ために造られたものと考えられる。中庭に位置する里院は 1915年以後に建設された建物で

あると推測された。現在の 1人当たり居住面積は 10。6ピである。

写真 4‐ 16 建替え屋根
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NO.21は北裕興里と呼ばれ、二進式の里院である。日本占領期の地図には内側の建物は載

つていないことから、1910年代の後半に建設されたと推測される。中庭側の回廊と階段は

木造、屋根は切妻の瓦葺きであり、内側の屋根に ドーマー窓が見られた (写真 4-17)。 こ

れは居住面積を増やすため、屋根裏に部屋を造ったものと推測される。現在の 1人 当たり

居住面積は 11.0ど である。

No.22は東裕興里と呼ばれ、1914年頃に街区の北側部分に建設された。ヒアリングによ

れば、南側の建物は No.23の 里院と一緒に建てられたようで、1920年代後半に建設された

と推浪1さ れる。屋根は切妻であり、中庭側の回廊と階段は木造である。 1980年代頃に、行

政により階段が修復された (写真 4-18)。 回廊のフェンスには花の彫刻も見られる (写真

4-19)。 元々は富裕者の住宅或いは高級ホテルであったと推測される。現在の 1人 当たり

の居住面積は 13.0どである。

No.23は、ヒアリングによると 1920年代後半に建設され、元々東裕興里と繋がっていた

が、現在、通路は住宅に占用されている。建物の壁は煉瓦造、地上から高さ lmま では石造

である (写真 4-20)。 この里院の中庭は増築が少なく、社区の衛生評価の際、「五好大院」
(♪ と認定された。現在の 1人当たりの居住面積は 7.4ピである。

No.24は、駿業里と呼ばれ、1916年頃に建設された。中庭には緑が多い (写真 4-21)。

現在の 1人 当たりの居住面積は 9.2どである。

写真 4・ 17 ドーマー窓 写真 4‐ 18 修復された階段

写真 4‐21 石造の壁
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5)街区 5

図 4‐ 13 街区 5の屋根伏図

当街区は 1つの里院からなる。 日本占領期の地図から見ると、里院の形にはなつておら

ず、建設途中であったと推測される。元々は商人たちが集中したところであつた。現在は

中山路側の建物は全て建替えられている。中庭には回廊がなく、階段は木造である。南側

里院の中庭側の屋上部分は 1980年代頃に住民により増築され、住宅として利用されている

が (写真 4-23)、 住民は梯子を利用して上 り下りしている (写真 4-24)。 現在の 1人当た

りの居住面積は 29.7ピ である。

写真 4‐23 占用された屋上部分 写真 4‐24 屋上から見た家

写真 4‐22 街区 5の全景

表 4‐7 街区 5の里院の概況

里
院
Ｎ。

設
代

建
年 踊ω

敷
積 緬”

建
積

建蔽率
住
積

居
面

部 屋

数

店 舗
数

人 口 名 称
階

数

25 1915年以前 2,129.4 1,960.9 92.1% 3,921.8 44 23 132 1・ 2
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6)街区 6

写真 4‐25 街区 6の全景 図 4‐ 14 街区 6の屋根伏図

表 4‐8 街区 6の里院の概況

里
院
Ｎ。

設
代

建
年

面
＞

地
げ

敷
積

面
＞

築
げ

建
積

建蔽率
住
積

居
面

部
屋
数

店
舗
数

人 口
名

称 階数

26 1901年 頃 381.8 381.8 100.0% 763.7 6 1+2

27 1901年頃 372.6 363.9 97.7% 727.8 19 45 2

28 1901年頃 396.9 371.2 93.5% 742.3 12 4 30 2

29 1901年頃 374.5 374.5 100.0% 749.0 2

当街区には元々8つの里院があったが、南側の里院は建替えられ、住宅と事務所になって

いる。26-29の 4つだけが残っている。この 4つはすべて 1901年頃に建設されたもので

ある。階段は部分的に 1970年代に行政によリコンクリー トで修復された。No.27、 No.28

の窓はアーチ形である。

No.26と No.29の 中庭は、門頭房の倉庫になっていて、No.27の 東側の中庭は門頭房と

して使われている。中庭は大量の木材の置き場になっていて、簡単な トイレも建てられて

いる (写真 4-26)。 通路の幅は 60 cmし か残ってない。現在の 1人当たりの居住面積は 16.2

ピである。

No.28の中庭は収納空間として占用されているところが多く見られる。緑も多く見られる

(写真 4-27)。 現在の 1人当たりの居住面積は 24.7ど で、他の里院より居住面積が広いと

言える。
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7)街区 7

写真 4‐26 共用 トイレ 写真 4‐27 緑空間

写真 4‐28 街区 7の全景
轟
図 4‐ 15 街区 7の屋根伏図

当街区は広興里と呼ばれる、青島市内で最も大きい里院であり、入 り口が三つある。1901

年までに西側の建物が既にできていた。その後、日本の占領時代に北 。東 。南棟も建設さ

れた。ヒアリングによれば、音の広興里には全国からの商人が住んでいた。東側では様々

な飲食店が営業をして、この周辺では一番賑やかな里院であつたとい う。1930年代頃には、

中庭に「小光路映画館」が建てられた。1950年頃には、中庭は野菜市場になった。また 1958

年頃には製鉄工場になつたが、騒音が煩いなど、住民の居住環境への影響が大きく、半年

後には閉鎖され、工場は住宅に改造された。1970年代後半以降、住む人が徐々に多くなる

につれて、増築も増えた。現在の 1人 当たりの居住面積は 11.7ぽ である。

広興里は道路から見ると、建物の東側は 2階建て、西側 3階建てである。北と南側の建

物は街路の傾斜に合わせて、東から西に向かって 3階建てから 2階建てに変化 しているの

表 4‐9 街区 7の里院の概況

里
院
Ｎ。

建設
年代

敷 地 面 積
(r)

面
２ｍ

築

＜

建

積
建蔽率

居住
面積

部屋
数

店 舗
数

人

口
名称 階数

30
1920年

頃
2,608.7 2,266.8 86.9% 6,800.4 123 35 580 広興里

1・ 2・

3
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であるが、中庭から見ると全て 3階建てのように見える (写真 4-29)。 構造的には、地上

約 lm以下は石造、柱及び壁は煉瓦造、回廊と階段は木造である (1階の階段は石造 り)。

屋根は切妻の瓦葺きである。西側の窓はアーチ形である。

写真 4‐29 中庭から見た北側の建物

8)街区 8

写真 4‐30 道路から見た北側の建物

図 4‐ 16 街区 8の屋根伏図

当街区には、7つの里院がある。すべて日本の占領期に建設されたものである。構造的に

は、柱と壁は煉瓦造、回廊 と階段は木造、中庭の階段が煉瓦造あるいは石造である。屋根

は切妻と片流の瓦葺きである。No.31、 34、 35、 37の窓はアーチ形である。

NO.31は安居里と呼ばれ、ヒアリングによれば回廊と階段が 1985年 に行政により修復さ

れている。2008年 には屋根が修復された。中庭には増築は少なく、比較的当初の様子を残

す中庭 といえる (写真 4-31)。 里院の南部分の細長い空間に共用 トイレが整備 された (写

真 4-33)。 里院の入口には ドアがある。現在の 1人 当たりの居住面積は 12.1ぽである。

No.32は 、1915年以前に建設され、日本占領期の地図と建築材料から、中庭の部分は後

に増築されたと推測される (写真 4-35)。 増築部分は中庭の約 2/3ぐ らいを占用 している。

現在の 1人当たりの居住面積は 6.3ぽ である。里院の入口には ドアがあり (写真 4-36)、

防犯のために夜には ドアが閉じられる。

写真 4‐31 街区 8の全景

83‐



里
院

Ｎ。

設
代

建
年 脱⑤

敷
積 獅ｍ

建
積

建蔽
率

住
積

居
面

部 屋

数
店 舗
数

人 口 名称
階

数

1915年 頃 7897 761.0 964% 1,5220 42 126 安居里 2

32 1915年 頃 419.0 377.6 90.1% 755.2 33 8 120 2

1915年 頃 379.3 362.9 957% 725.8 26 78 泰福 里 2

34 1915年 頃 383.7 367.3 95.7% 734.6 32 96 鴻吉里 2

35 1915年 頃 412.9 412.9 100.0% 825.9 0 1 0 1+2
36 1915年 頃 403.6 3486 86.4% 697.1 22 5 66 1+2
37 1915年 頃 386.1 272.4 70.6% 544.9 0 0 0 2

表 4‐ 10 街区 8の里院の概況

写真 4‐34 入ロ

写真 4‐35 増築建築物 写真 4・36 入日の ドア 写真 4‐37 泰福里の入口

NO.33は泰福里と呼ばれ、1915年頃に建設された里院である。現在は中庭の半分が増築

物により占用されている。1人当たりの居住面積は約 9.3ピである。里院の入口には ドアが

ある (写真 4-37)。

No.34は鴻吉里と呼ばれ、1915年頃に北側だけ建設された。里院の入口に ドアがある。

日中は片側だけを開けている。中庭は東西 2つの院に分け、東院の入口に ドアがある。中

庭は洗面所として利用されている (写真 4-38、 39)。

No.35は 1915年頃に建設された。現在はレス トランとして利用されている。建物のファ

サー ドには改造の跡が見られる (写真 4-41)。 中庭はレス トランの宴会室として使われて

いる (写真 4-42)。

写真 4‐32 中庭写真 33 トイ レ
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写真 4‐38 鴻吉里の入ロ 写真 4‐39 東院の入口 写真 4‐40 鴻吉里の東院

写真 4‐41 改造されたファサー ド 写真 3-42占用されている中庭

No.6は 1915年頃に建設された里院である。1960年以降に北側に住宅が増築された。東

側の建物は現在は手工業の工場である (写真 4-43)。 中庭の中心部には井戸があり、毎日

住民の生活水として利用されている。建物の外側に居住・収納用の増築部分が見られるが、

中庭は当初の様子を留めているといえる。 ヒアリングによれば、昔は大家族が住んでいた

そうだ。里院の入国のところに小さい ドアがある(写真 4-44)。 昼 ()よ く閉っている。現在

の 1人 当たりの居住面積は 9.3ぽである。

写真 4‐ 44 入口写真 4‐43 中庭
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NO.37は 1915年頃に建設され、現在は地域の幼稚園として利用されている。建物の壁に

は壁画が描かれている (写真 4-45)。

(2)里院の特徴

対象地区の里院は、 ドイツ租界期 と日本占領期に建設されたものであり、主に 2階建て

である。敷地の高低差によリー部 3階建ても見られる。建物の屋根は切妻と片流れの瓦葺

きであり、街区中心部の建物には寄棟のものもみられた。中庭側の回廊 と階段は主に木造

か煉瓦造であり、屋外階段には 1980年代頃に行政がコンクリー トで修復した部分も見られ

た。建物の下層部は石造、中庭にも石が敷かれているところが多く見られた。ファサー ド

から見ると、 ドイツ租界期の里院の窓にはアーチ形が多く見られる。

空間構成から見ると、里院は街区を分割 し、敷地面積では、最大 2,267ぽから最小 252

ぽまでがある。建物の囲み型から見ると、一つの中庭からなる独院が多く、複数の中庭の

組み合わせは 5ヶ所で見られた。

里院の利用については、街路に面している門頭房は商業用として利用されていることが

多かった。それ以外は住宅である。 トイレは共用で、炊事は中庭や回廊で行われることが

多い。水周 り空間の設置と居室面積の増加のため、中庭・廊下を中心に増築がなされてい

る。この増築によつて平均の建蔽率は約 89.0%に なり、居住環境の悪化を招いていると推

測される。また、増築が個人の家の前の中庭で行われているが、十分な空間が取れない場

合などでは庭をはさんで反対側にも増築されることがある。中庭の状態が比較的当初の様

子を留めている里院は、対象地区の東側に多い傾向が見られた。

写真 4‐45 幼稚園の壁画
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4‥2‐3里院の商業の構成

(1)商業の構成 と分布

2009年 8月 に実施 した観察調査によると、対象地区の里院の門頭房は全部で 256であっ

た。ほとんどが商業目的に使われている。業種別の統計を表 4-11及び図 4-18に示す。

また業種別の分布状況を図 4-17に示す。

業種 (図 4-18)別 に見ると、衣服品が最も多く、次は飲食店 と雑貨店である。街路別に

見ると、衣服品は主に維県路、四方路東側、海泊路東側に集まっている。飲食業は易州路

に、美髪用品は高密路に集中し、商店と不動産は芝呆路に集中している。

(2)里院商業の特徴

以上の業種は、「商業用」、「商住併用」、「公用」の二つに分けることができる。里院別に

は、門頭房の全て商業として利用されているのはNo.1、 26、 29、 35(図 4-18)であり、

公用として利用されているのは No.37の幼稚園であり、商住併用の里院は 32件ある。

現地調査の結果確認された 256の店舗の業種タイプを表 4-12に示す。

なお、No.37の幼稚園以外は以下の基準に基づき、観光型、一般型、業務型に区分 した。

観光型 :サービス提供、物品販売の対象として、観光客或いは不特定多数の顧客を想

定 している店舗。

一般型 :サービス提供の対象、物品販売の対象として、周辺の住民を想定している店

活汗営。

表 4‐ 11 街路別の業種別店舗 (門頭房)数

何
路
名

長

詢剣口印
拝
く
り

飲

食
影
友
口呻

美

用
身の回
り品

不
動
産

理
髪
店

嶺
屋

旅

館 本屋
衆
場

公
湯

報
信

情
通

サー

ビス

合

計

高密路 13 1 4 15 1 0 2 1 1 1 1 40

海泊路 41 1 7 0 5 3 8 3 0 0 1 79

四方路 20 1 7 0 1 3 0 2 0 0 0 2 1 37

維県路 ０
０ 3 0 1 0 0 0 1 0 0 0 36

博山路 10 0 10 0 1 1 1 4 2 0 0 29

易州路 1 0 12 0 0 0 0 5 0 0 0 18

中山路 2 0 1 0 1 0 0 0 0 0 0 4

芝呆路 2 0 0 0 0 4 0 5 0 1 12

合 計 120 6 41 16 9 14 26 6 1 3 2 256

表 4‐ 12 業種別店舗の数と割合

業種タイプ 数 〈
ロ

生
ロ 内容

観光型 173 67.6% 飲食店、旅館、ファッションなど

一般型 62 24.2% 百貨店、理髪店、など

業務型 21 8.2% 材料店、卸売業など
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業務型 :卸売業者が生産者や輸入業者から大量に仕入れた商品を小売業者に売 り渡す

店舗。

この結果、256の店舗中 67.6%が観光型、24.2%が 一般型、8.2%が業務型であり、対象

地区の店舗は主に観光型であることが分かった。173の観光型店舗のでは、ファッション関

連の店舗が最も多く65.3%(113店 )を 占め、飲食店が 19.1%(33店 )を 占めている。21

の業務型店舗は 20店 とほとんどが美容用品である。

業種タイプ別の分布 (図 4-20)を見ると、対象地区西側は観光型の店舗に利用されてい

る傾向が見られた。一方、東側は一般型に利用されている傾向が見られた。また、業務型

は高密路の南側に集中している傾向が見られた。

図 4・ 17 門頭房の用途別分布

回ｍ一目一自一一饉一一一
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図 4‐20 業種 タイプ別の問頭房の分布

4‐24里院の増・改築の状況

「1901年青島市計画地図」(図 4-7)と 「1915年頃の青島の地図」(図 4-8)の上に、ヒ

アング調査による情報を加え、各里院の建設当初の状況を推定すると図 4-20の ようにな

った。この当初の状況を基準として、増改築と共用空間の占用状況を分析する。なお、1915

年までには完成していなかつた No.24、 31、 35、 20、 26、 38については、ヒアリングと観

察により推定した。

図 4‐21 里院の建設当初のイメージ
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以 ド、里院の増改築の状況及び分布を示す。

表 4‐ 13 中庭・廊下での増築

部屋 (中庭 ) 部屋十キッチン (中庭 ) トイレ (中庭 )

…

t衝
‐」翻″「

収納 (中庭 ) 部屋 +キ ッチン (廊下 ) キ ッチン (廊下 )

部屋 (廊下) 収納 (廊下 )
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1)街区 1

1階平面国 2階平預図

図 4‐22 街区 1の平面図

表 4‐14街区 1の増築概況

街区 1(里院 No.2、 3、 4)の里院の増築部分とその用途を図 4-22に示す。廊下、中庭

それぞれについての増築の用途別面積比率を表 4-14に示す。

廊下での増築は主に収納空間 (65。7%)であり、中庭での増築は主に居住空間 (82.7%)

である。自分の居住空間を増やすために、安い材料 (煉瓦、木の板)で簡単に作られてい

るように見える。増築された共用 トイレは 3ヶ 所にある。

No.2、 3、 4の里院の共用部分の床面積は 1,531.6ピ であり、その 47%に相当する増築部

分が存在 している。

院

号

里

番
場 所

居住

空間

居住・

キッチン
キッチン トイレ

納

間

収

空
合計

2・ 3・ 4

廊下げ ) 13.55 3 37.05 56.36

廊下∽ 4. et{ 2111‐  雛 51鍋 1鮮17" 1001嘔

中庭 (m2) 552.71 65.79 5.24 10.54 34.34 668.62

中使ば%) 321?‰ 鋭:896 011雛 ■酪 5:場 1001鑑

‐92‐



2)街区 2

図 4‐23 街区 2の平面図

街区 2の廊下、中庭それぞれについての増築部分とその用途を図 4-23に 、用途別面積

比率を表 4-15に示す。

No.5の里院の廊下での増築は主に収納空間 (53.4%)である。中庭での増築は主にキッ

1階平面図 2階平面口

表 4-15街区 2の増築概況

里院
番丹

場 所
居住
空間

后 1王 ・

キ ッチン
キ ッチン トイ レ

‖又納
空間

合計

廊下 (m2) 2.25 1 08 3 81 7.14

廊下 (%) 31.5% 1% 53.4% 100.0%

中庭 (m2) 16.67 8 24 8.66 33 57

中腱頁%) 49.7% 24.5% 25.8% 100.0%

6

廊下 (m2) 2.47 5,77

廊下 (%) 57.2% 42.8% 100.0%

'中
庭 (m2) 31.65 5 02 4.39 41.06

中庭 (%) 77.1% 12.2% 10.7% 100.0%

7

廊下 (m2) 4. 15 4.15

廊下 (%) 100.0% 100.0%

中庭 (m2) 3 07 7 69 10 76

中庭 (%) 28.5% 71.5% 100.0%

8

廊下 (m2)

廊下 (%)

中庭 (m2) 8 12 8 75 1687

中庭 (%) 1% 51.9% 100.0%

廊下 (m2)

廊下 (%)

中庭 (m2) 307.97 20 36 328 33

中庭 (%) 93.8% 6.2% 100.0%
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チン (49,7%)で ある。増築された共用 トイレは 3ヶ 所にある。No.5の里院の共用部分の

床面積は 822.98ぽであり、その 5%に相当する増築があつた。

No.6の 里院の廊下での増築は収納空間 (57.2%)と キッチン (42.8%)で ある。中庭で

の増築は主に住宅 (77.1%)で ある。増築された共用 トイレは lヶ 所にある。No.6の 里院

の共用部分の床面積は 395.99ぽ であり、その 12%に相当する増築があった。

No.7の 里院の廊下での増築は全て収納空間である。中庭での増築は主にキッチン (71.5%)

である。増築された共用 トイレは lヶ 所である。No.7の元の共用部分の床面積は 211.81

ポであり、その 7%の増築があつた。

No.8の里院は中庭にだけ増築がなされ、主にキッチン (71.5%)で ある。増築された共

用 トイレは lヶ所である。No.8の 里院の共用部分の床面積は 207.65ぽであり、その 8%に

相当する増築があった。

No.9の 中庭には増築がない。

No.11の里院は中庭にだけ増築がなされ、そのほとんどが居住空間 (93.8%)である。増

築された共用 トイレは 3ヶ 所にある。No。 11の共用部分の床面積は 529.58ど であり、その

62%に相当する増築があった。

3)街区 3

図 4‐24 街区 3の平面図

12

３

　

　

４

15

16

2階平面図
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表 4-16 街区 3の増築概況

里院

番号
場所

居住

空間

居住・

キッチン
キ ッチン トイ レ

収納

空間

商業

空間
合計

廊下 (m2) 2 76 1 07 5.54

廊下 (%) 49.8% 19.3% 30,9% 100.0%

中庭 (m2) 122.77 8.81 131.58

中庭 (%) 93.3% 6.7% 100.0%

廊下 (m2) 3.71 2.04 4.29 10.04

廊下 (%) 37.0% 20.3% 42.7% 100.0%

中庭 (m2) 18 85 2.08 20.93

中庭 α) 90.1% 9。 9% 100.0%

廊下 (m2) 2.81 2.81

廊下 (%) 100.0% 100.0%

中庭 (m2) 10.27 2.29 6.95 19.51

中庭 (%) 52.6% 11,7% 35.6% 100.0%

廊 下(m2) 3.48 3.48

廊下 (%) 100.0% 100.0%

中庭 (m2) 2.93 11.28 14.21

中庭 (%) 20.6% 79.4% 100.0%

廊下 (m2) 2.91 3.64 2.73 9.28

廊下 (%) 31.4% 39.2% 29.4% 100.096

中庭 (m2) 45.6 4.93 50.53

中庭 (%) 90.2% 9.8% 100.0%

廊下 (m2) 2.64 12 04

廊下α) 21.9% 78.1% 100.0%

中庭 (m2) 14.78 6.47 60.72 81.97

中庭 (%) 18.0% 7.9% 74.1% 100.0%

廊下 (m2) 4 82 l.68 0.72 7.22

廊下 (%) 66.8% 23.3% 10.0% 100.0%

中庭 (m2) 19。 7 4.66 24.36

中庭 (%) 80.9% 19. 1% 100.0%

廊下 (m2) 1.93 4.13 6 06

廊下 (%) 31.8% 68.2% 100.0%

中庭 (m2) 24 09 10.79 39.48

中庭 偶) 61.0% 11.7% 27.3% 100.0%

街区 3の廊下、中庭それぞれについての増築部分とその用途を図 4-24に、用途別面積

比率を表 4-16に示す。

No.12の 里院の増築は主に居住空間である (廊 F49.8%、 中庭 93.3%)。 増築された共用

トイレは lヶ 所である。No.12の共用部分の床面積は 392ど であり、その 35%に相当する

増築があった。

No.13の里院の廊下での増築は収納空間 (57.2%)と キッチン (42.8%)で ある。中庭で
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の増築は主に居住空間 (77.1%)である。増築された共用 トイレは lヶ 所である。No.13の

里院の共用部分の床面積は 357.04ピであり、その 9%に相当する増築があつた。

No.14の 里院の廊下での増築は全てキッチンである。中庭での増築は主に居住空間

(52.6%)である。増築された共用 トイレは lヶ 所である。No.14の里院の共用部分の床面

積は 107.04ピ であり、その 21%に相当する増築があつた。

No.15の里院の廊下での増築は全て収納である。中庭での増築は主に収納 (79.4%)であ

る。増築された共用 トイレは lヶ所である。No.15の 里院の共用部分の床面積は 168.15ピ

であり、その 11%に相当する増築があつた。

No.16の里院の廊下での増築は トイレ (39.2%)、 収納空間 (31.4%)、 キッチン (29.4%)

である。 トイレは 1950年以降に、各階の階段のところに増築・整備 されていて、合計 4ヶ

所にある。No.16の 里院の共用部分の床面積は 340.86ぽ であり、その 18%に相当する増築

があつた。

No.17の里院での廊下の増築は主に収納である。東側の中庭の増築部分は全て商業空間と

して利用されている。増築された共用 トイレと共用シャワーは各々3ヶ 所にある。No.17の

里院の共用部分の床面積は 745.88ぽ であり、その 13%に相当する増築があった。

No.18の 里院の廊下と中庭での増築は全て居住空間である (廊下 66.8%、 中庭 80.9%)。

増築された共用 トイレは lヶ 所である。No.18の 里院の共用部分の床面積は 327.91ぽであ

り、その 10%に相当する増築があった。

No.19の 里院の廊下での増築は主に収納である (68.2%)。 中庭での増築は主に居住空間

(61.0%)である。増築された共用 トイ レは lヶ 所である。No.19の里院の共用部分の床面

積は 387.42ぽであり、その 12%に相当する増築があった。

の 街区 4

図 4‐25 街区 4の平面図
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表 4-17 街区 4の増築概況

院

号

里

番
場 所

住

間

居

空

居住・

キ ッチン
キッチン トイレ

収納

空間

商業

空間
合 計

廊下 (m2)

廊下 (%)

中庭 (m2) 291.96 37.63 80 18

中庭 (%) 71.2% 9.2% 19.6% 100.0%

廊下 (m2) 5.73 15.72

廊下 (%) 36.1% 27.4% 36.5% 100.0%

中庭 (m2) 30.89 28.05 58.94

中庭 6) 52.4% 47.6% 100.0%

廊下 (m2) 4.66 5.55 10.21

廊下 (%) 45.6% 54.4% 100.0%

中庭 (m2) 9.86 3.59 23.07

中庭 (%) 42.7% 15.6% 30.0% 11.7% 100.0%

廊下 (m2) 3.29 3.06 6.35

廊下 (%) 51.896 48.2% 100.0%

中庭 (m2) 8.35

中庭 (%) 38.4% 61.6% 100.0%

廊 下 (m2) 9.64 15.65

廊下 (%) 61.6% 38.4% 100.0%

中庭 (m2) 114.95 6 59

中庭 (%) 94.6% 5,4% 100.0%

街区 4の廊下、中庭それぞれについての増築部分とその用途を図 4-25に 、用途別面積

比率を表 4-17に示す。

No.20の里院の廊下はほとんど物干 し場、臨時収納空間として利用され、増築はない。中

庭での増築は主に居住空間 (88.6%)である。増築された共用 トイレは 4ヶ 所にある。No.20

の里院の共用部分の床面積は 525.37ポであり、その 78%に相当する増築があった。

NO.21の里院の廊下での増築は収納空間 (36.5%)、 居住+キ ッチン (36.1%)で ある。

中庭での増築は居住空間 (52.4%)、 収納 (47.6%)で ある。増築された共用 トイ レは lヶ

所である。No.21の里院の共用部分の床面積は 605.46ぽであり、その 12%に 相当する増築

があった。

No.22の里院の廊下での増築は収納空間 (54.4%)、 キッチン (45.6%)で ある。中庭で

の増築は主に居住空間 (42.7%)で ある。増築された共用 トイレは lヶ 所である。22番の

里院の共用部分の床面積は 485.73話であり、その 7%に相当する増築があった。

No.23の里院の廊下での増築は主に居住+キ ッチン (51.8%)と キッチン (48.2%)で あ

る。中庭での増築は主に収納 (61.6%)である。増築された共用 トイレは lヶ 所である。23

番の里院の共用部分の床面積は 143.53ど であり、その 10%に相当するの増築があったc

No.24の里院の廊下での増築は主にキッチンである (61.6%)。 中庭での増築は主に居住
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空間 (94.6%)で ある。増築された共用 トイレは lヶ 所である。

床面積は 537.59ぽであり、その 26%に相当する増築があつた。

D街区 5

24番の里院の共用部分の

2諧平宙園

図 4‐26 街区 5の平面図

街区 5の廊下、中庭それぞれについての増築部分とその用途を図 4-26に 、用途別面積

比率を表 4-18に示す。

No。 25の里院の廊下での増築は全て住宅に改造されている。中庭での増築は主に居住空間

(78.3%)である。増築された共用 トイレは lヶ所にある。No.25の里院の共用部分の床面

積は 1,408.11ぽ であり、その 55%に相当する増築があつた。

1階平面園

表 4-18 街区 5の増築概況

院

号

里

番
場 所

住

間

居

空

居住・

キッチン
キッチン トイ レ

収納

空間

業

間

商

空
合計

廊下 (m2) 526.8 526.8

廊下∞ 100.0% 100%

中庭 (m2) 565.22 97.81 42.31 16.86 45.66 767.86

中庭∞ 73..0% 12■ 796 511596 2.296 ユ:996 100‐ 1幌
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6)街区 6

1階平面図 2贈平面図

図 4‐27 街区 6の平面図

表 4-19 街区 6の増築概況

街区 6の廊下、中庭それぞれについての増築部分とその用途を図 4-27に、用途別面積

比率を表 4-19に示す。

No.27の里院の廊下には増築がない。中庭での増築は主に居住 +キ ッチン (53.8%)であ

る。増築された共用 トイレが lヶ 所あり、シャワー室としても使われている。No.27の里院

の共用部分の床面積は 319.29ぽであり、その 19%に相当する増築があった。

No.28の里院の廊下での増築は居住空間 (54.8%)と 収納 (45.2%)で ある。中庭での増

築は主に居住空間 (71.0%)である。共用 トイレはないため、No.27の里院の トイレを利用

している。28番の里院の共用部分の床面積は 336.01ポであり、その 12%に相当する増築

があった。

No.26、 No.29の 里院の中庭での増築部分は全て商業用途に利用されている。

院

号

里

番
場 所

居住

空間

居住・

キッチン
キッチン トイレ

収納

空間
合 計

廊下 (m2)

廊下幅)

中庭 (m2) 31.92 7.56 19.8 59.28

申庭悩) 5318% 12,896 8&‐儡 10Q.096

28

廊下 (m2) 2.82 5.15

廊下ω 54・  跳 45.2% 100,0%

中庭 (m2) 24.89 10.16 35.05

中庭 ∽ 71.096 29.0% 100.096
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つ 街区 7

図 4‐28 街区 7の平面図

表 43-20 街区 7の増築概況

街区 7の廊下、中庭それぞれについての増築部分とその用途を図 4-28に示す。用途別

面積比率を表 4-20に示す。

No.30の里院の廊下での増築は居住十キッチン (30.9%)と 収納 (27.8%)で ある。南北

両側の 1階の廊下は増築のために解体された。中庭での増築は主に居住空間 (91.0%)であ

る。増築された共用 トイレは 2ヶ所にある。No.30の里院の共用部分の床面積は 1,478.69

ピであり、その 117%に相当する増築があった。

I階平面錮

院

号

里

番
場 所

住

間

居

空

居住・

キッチン
キッチン トイレ

納

間

収

空

業

間

商

空
合計

廊下 (m2) 32.05 47.49 863.8

1廊下1帥 10'9% 141郡 4L.gfi 1韓 椰

中庭 (m2) 785.99 77.81 863.8

申庭‐帥 19110囃 |||,lt雛 1韓 叫
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8)街区 8

33 lEiFEEt 
36 37

図 4‐ 29 街区 8の平面図

表 4-21 街区 8の増築概況

里院

番 号
場 所

居住

空間

居住・

キッチン
キッチン トイ レ

収納

空間
合計

廊下 (m2) 4.21 6 05 16.86

廊下 (%) 25.0% 35.9% 39.1% 100.0%

中庭 (m2) 33 31 23.42 68.9

中庭 (%) 48.396 17.7% 34.0% 100.0%

廊下 (m2) 2.32 2 41 4 73

廊下 (%) 49.0% 51.0% 100.0%

中庭 (m2) 10.68 116.8

中庭 (%) 90.9% 9.1% 100.0%

廊下 (m2) 4.87 4.73

廊下 (%) 50.7% 49.3% 100.0%

中庭 (m2) 69.97 19.16 89.13

中庭 (%) 78.5% 21.5% 100.0%

廊下 (m2) 3 01 3 01

廊下 (%) 100.0% 100.0%

中庭 (m2) 9.37 11.27 10.97 31.61

中庭 幅) 29.6% 35.7% 34.7% 100.0%

廊下 (m2) 0 89 5 45 6.34

廊下 (%) 14.0% 86.0% 100.0%

中庭 (m2) 30 88 8.32 14.22 53 42

中庭 (%) 57.8% 15.6% 26.6% 100.0%

街区 8の廊 下、中庭それぞれについての増築部分とその用途を図 4-29に 示す。用途別

面積比率を表 4-21に示すc

No.31の 里院の廊 下での増築は主に収納空間 (39.1%)、 キッチン (35.9%)で ある。中

庭での増築は居住空間 (48.3%)である。増築された共用 トイレは lヶ 所である。No.31の

2階平面図
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里院の共用部分の床面積は 597.07dであり、その 14%に相当する増築があった。

No.32の里院の廊下での増築は収納空間 (51.0%)、 キッチン (49.0%)で ある。中庭で

の増築は主に居住空間 (90.9%)である。増築された共用 トイレは lヶ 所である。No.32の

里院の共用部分の床面積は 254.48ぽであり、その 48%に相当する増築があつた。

No.33の里院の廊下での増築は収納空間 (50.7%)、 キッチン (49.3%)で ある。中庭で

の増築は主に居住空間 (78.5%)である。増築された共用 トイレは lヶ 所である。No.33の

里院の共用部分の床面積は 317.6ぽ であり、その 31%に相当する増築があった。

No.34の 里院の廊下での増築は主に収納空間 (60.2%)で ある。中庭での増築は トイレ

(35.7%)、 収納 (34.7%)、 居住空間 (29.6%)で ある。増築された共用 トイレは lヶ所で

ある。No.34の 里院の共用部分の床面積は 291.62ぽであり、その 12%に相当する増築があ

った。

No.36の里院の廊下での増築は主に収納である (86.0%)。 中庭での増築は主に居住空間

(57.8%)である。増築された共用 トイレは lヶ 所である。No.36の里院の共用部分の床面

積は 309.54ポ であり、その 19%に相当する増築があった。

No.35の里院の中庭での増築は全て商業用である。

4‐2‐5増築の特徴

増築の状況をまとめ、図 4-30に示す。増築の トータルの面積は 4467.81ピであり、主

に中庭と廊下で行なわれている。増築部分の用途別に見ると、全体的に居住空間と収納の

割合が高い。中庭には主に居住空間 2274.12ピ (50.9%)が 増築され、廊下には収納 1961.37

ぽ (43.9%)と キッチン 1867.54(41.8%)の増築多い。増築により、現在の建蔽率は 89.0%

になつている。増築により占用された部分を除く建蔽率は 67.1%である。建て替えた部分

は正確には確認できないが、もともとの里院の建蔽率は 60%ぐ らいで、ゆつたりした空間

であったと推測される。中庭と廊下への増築によつて、居住環境条件が却つて悪化 してい

る傾向がみられる。

口居住空間 ■居住 十キッチン ロキツチン 団トイレ ロ収納 □商業空間

図 4‐30増築の状況
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4‐ 2‐6商住併用の状況

唇[院 の空間構成は元々、一階が店舗、経営者はil階 に住んでいた。現在では、 一階には

居住用スペースと店舗が混在 している事例多く見られた。混在の状況は写真 4‐ 38～ 4-40に

例示するように、人口側は商業空間であるが、奥の空間は寝室と収納空間であり、カーテ

ンを使って分割 していた。写真 4‐ 41に示す事例では、店舗奥の空間は客室と寝室兼収納空

間となっていた。

写真 4‐38 店の看板

店舗の居住空間

写真 4‐39商 業空間 写真 4‐40寝室と収納空間

写真 4‐ 41
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4‥3章結

以上から、本章の調査結果は以下のようにまとめることができる。

対象地区の里院は、 ドイツ租界期 と日本占領期に建設されたものであり、主に 2階建て

であり、かつては居住 。商業用を目的として建てられた。現在は商住混在が一般的にみら

れ、中庭や居室をさらに分割 しながら居住 している様子がよく見られ、かつての里院での

住まい方は見ることができなくなつている。

里院の現状の観察調査を実施 し、当地区の里院の特徴 と建物の増改築による居住空間の

変化を明らかにした。里院の用途から見ると、街路に面 している部屋は門頭房 として利用

されている。その中で、No.1、 26、 29、 35の 門頭房の全てが商業施設として利用され、

No.37の里院は幼稚園として利用されている。業種タイプ構成を見ると、観光型が 6割以

上を占めて、これらの門頭房は主に海泊路社区の西側に集中していて、一般型が同社区の

東側に集中しているという 2極化の立地傾向が見られた。これは中山路商店街の影響を受

けたものと推測される。商業の内容から見ると、主にファッション関連 と飲食店が中心と

なつている。

住民の居住実態については、平均居住面積は 1人当たり約 10ピであり、「青島市 2005年

末全市房屋概況」による青島市内一人当たり居住面積が 27.97ポであることと比較すれば、

市の平均と大差があることが分かる。市の平均居住面積の水準を目指すには、増築部分を

除くとすると、対象地区の現在の居住者数を 6割程度に減少させる必要がある。

増築部分の用途から見ると、居住空間、収納空間、キッチンなどの水周 り空間の増設が

顕著に見られ、元々水周 りの設備は共用であるため、現在のような生活様式においては、

最低でもキッチン、上下水が各戸に必要になる。そのため、建蔽率は増築前と比べて約 22%

高くなり、中庭のぞ地区と居住環境の悪化の原因となっている。居住環境を改善するため

には、水周 りの設備を設置するための空間が更に必要である。

次章では、里院に入居している住民と商業者に対するアンケー ト調査から得た結果に基

づいて、居住環境の改善に関する方向性と入居者から見た里院の課題について考察を行 う。

(1)2009年 11月 30日 、青島新聞

(2)里院はいくつかに分節されている棟により構成され、棟の間には切妻壁がある。棟に

よって建設年代、建築構造や所有者も異なり、賃貸料も各棟により差がある。

(3)五好大院の 「五」は元々 「尊老愛幼」 「団結互助」 「遵紀守法」 「勤倹持家」と「町

内団結」であり、当里院の衛生環境が良いため、 「衛生模範院」と評価されている。

注 :
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の改善における課題





第5章 里院の保全活用と居住環境の改善における課題

本章では、里院の保全活用と居住環境改善のための課題を考察することを目的として、

中山路海泊路社区の里院の入居者に対するアンケー ト調査を実施 し、入居者の居住空間ヘ

の評価、利用実態、居住継続意向、里院の保全意識などを把握 した上で、本地区の里院の

保全活用の可能性を分析 し、本地区の持続可能性を検討する。

5…1 アンケー ト調査

5‥ 1‥1 アンケー ト調査の概要

(1)調査の目的

対象地区の入居者の居住環境への評価、利用実態、居住継続意向、里院の保全意識など

を明らかにし、中山路海泊路社区の里院の保存活用と共に居住環境を改善する可能性につ

いて分析する。

(2)調査対象者

海泊路社区の里院に入居 している住民と店舗経営者を対象とした。店舗は入居者が経営

している門頭房であり、住民は 2階及び中庭内の入居者である。

(3)調査項 目と内容

アンケー ト調査の調査項目を以下に示す。 (ア ンケー ト調査票については巻末付録を参

照)。

1)居住環境の評価

2)居住環境の改善

改造・修復 した部分

今後の居住継続意向

住環境改善に関する問題

3)里院の保全と発展の意識

里院の保全意向

保全の方向性

改善点についての居住者の意向

将来の計画について

4)個人属性

(4)調査実施状況

アンケー ト調査票は、対象地区の居住者 1,440世帯に対して、2009年 8月 17日 から9月

5日 までの間に配布 した。配布・回収方法は、居民委員会に依頼 して調査票を配布 し、居民

委員会が回収する方法とした。有効回収数は 406票 (住民 312/1,440、 店舗 94/256)、 回収

率は 28.2%である。
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5¨ 1‐2 回答者の属性

回答者の属性については家族構成、入居時期、家賃、収入、居住面積、室内のレイアウ

ト、住居の所有権、住居の用途などの項目について尋ねた。

(1)性別 。出身地

回答者の性別構成は以下の表 5-1に示すように、有効回答には男性が多く、全体の 70%

(284)を 占める。店舗・住民の別にみても同じ傾向が見られた。

出身地については、多くの住民は青島市出身であり、青島以外は 19.0%(36)で ある。

店舗の経営者は他県からの人が多い (43.2%、 41人 )。

表 5‐ 1 性別・出身地

性別構成 出身地

男 性 女性 青島市 青島以外

住 民 70.7% 29.3% 88.4% 11.6%

店舗 67.4% 32.6% 56.8% 43.2%

全体 70.0% 30.0% 81.0% 19.0%

(2)年齢

回答者の年齢を図 5‐ 1に示す。回答者全体の平均年齢は 45。 1歳である。住民では 45.4歳

であり、店舗の経営者では 43.9歳である。回答者には全体的に 40代の人が多い。住民・

店舗の別で見ると、店舗の経営者に 40代が集中している傾向のあることが分かる。

(3)家族構成

回答者の家族構成を図 5-2に示す。家族構成については夫婦と子供が多い (59.4%)。 夫

婦と子供とい う家族構成は、住民 (53.7%)、 店舗 (77.9%)と もに多い。

020代 以下  020代   □30代   口40代   □50代   ●60代 以上

t.r* rEfl(Fgs)

113%  全体(M06)

図 5‐ 1年齢構成 図 5‐2 家族構成

(4)収入

回答者の収入を図 5‐ 3に示す。全体では平均収入が 1世帯あたり2,045元 /月 である。

店舗経営者の平均収入は 1軒あたり2,433.3元朋 であり、2,501元以上が最も多くて 49.5%

を占めている。

住民の平均収入は 1世帯あたり1,656.8元 /月 である。1,501元～2,000元 が 27.7%、 1,000
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元～1,500元 が 23.5%であり、500元以下が 12.2%で ある(青 島市の平均一人当たりの収入

2,346元 /月 )。

回答者の収入別の年齢層を図 5‐4に示す。500元以下は主に 40代・50代の人である。彼

らには2000年の国営企業のリス トラによって、失業した人も含まれているとも推測される。

(5)里院別にみた入居者の収入の分布

里院別に住民の収入の分布 (図 5‐ 5)を見ると、収入が 500元以下の人は主に 2番、3番、

11番、14番、20番の里院に集中している。観察調査によると2番、3番、11番、20番は

雑院が顕著であり、主に低所得者が住んでいることがわかった。

店舗の経営者 (図 5‐6)について見ると、彼らは主に 30番、25番、17番に住んでいる。

25番の里院の店舗は主にファッション関連を中心として営業 している。西側の中山路を挟

んで向かいにあるのは、里院を保全 しながら再開発が行われた 「労柴院」で、観察調査に

より25番の里院に来る客は同業者の他の里院 (2番、3番、4番、7番、8番、9番、27番 )

より多く、これは中山路に面しているためと考えられる。

30番の広興里の店舗は、主に飲食、美容用品、ファッション関連などを営業 している。

収入の方はほかの里院より高い。その中で最も高いのは飲食業である。ここの飲食店は昔

から青島市内有名で、現在でも良い業績を上げ続けている。17番 も飲食店が中心であり、

広興里の影響のため、業績も芳 しい。収入の低い店舗が 4番、25番 (南側 )、 30番 (東側 )

に集中している、業種は主に衣服類である。他の衣服類の店舗 と離れてお り、また、周辺

の飲食店からのにおいの影響で環境が良くないため、客が少ないと考えられる。

■ 5∞以下 団 501元 -10tXl元 □ 1∞ 1元 -1500元 日 1501元 -20∞ 元 日 2001元 -2500元 □2501元 以上
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2501元 以上(N=56)1

2001元 -2500元 (N=60)

1501元-2000元 (N=98)

1001元-1500元 (N=82)

501元 1000元(N=72)

500元 以 TIN=38)

□ 5∞元以下 口 501元 1∞0元

‖‖‖‖,卿 1

口 60代 以上

10%    20%    30%    40%    50%    60%    70%    80%    90%    100%

Pearson Chi‐ Square o.000

図 5‐4 収入別に見た年齢層

図 1001元 1500元 圏 1501元-2∞0元 圏 2001元-2500元 ■ 2501元 以上

7%黎

3跳魃

7■MMMMヽ ほ嘔飩

56%]■■1■

'mll%協
靱朦12%至

3%―

2彿膠慈祗墨轟墨墨陪祗沐

15%■   -14孝
・

.1・

1外国国圏圏藝墨璽国熙国

錦黎

2眺亜国42%沐 9錦貶鑢蔭赳饉26%― ●1%―

IIIII● 14 1ク 11

図 5‐ 5 里院別の収入の分布 (住民 )
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図 5‐6 里院別の収入の分布 (店舗)

5‐ 1¨3 回答者の住居の特徴

(1)住居の用途

回答者の住居の用途を図 5-7に示す。全体的に居住用が多く、71.0%(282)を 占める。

住民についての結果を見ると、93.0%(281)が居住用として利用され、5%(15)が居住と賃貸

店舗 として利用されている。但 し、観察調査では、街路に面した 1階部分の店舗以外に賃

貸店舗を見出すことはできなかった。
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店舗の 54.7%(56)は 商業として利用されている。そのうち賃貸店舗は 24.2%(27)である。

また、居住用兼店舗として利用されている店舗が 44.2%(42)を 占め、居住用に利用されてい

るのは 1.1%である。このように、一つの里院に居住用と店舗が混在 している商住併用が、

本地区の特徴である。

(2)建物床の所有権

建物床の所有権を図 5‐8に示す。回答者全体では 59。 1%(237)が個人で所有権を持ってい

る。住民、店舗の別に見ると、住居の 70.3%(273)は住民による個人所有であり、19.0%(58)

は他の個人所有者から賃借 しているものである。

店舗の方は本人が所有するものが 23.2%(22)で あり、他の個人から賃借 しているものが最

も多くて 47.4%(45)で あり、政府から賃借 している人は 29.5%(28)である。

1998年の「住宅制度改革と住宅建設に関する政策」により、国有の福祉住宅は個人で売買

することができるようになつた。住宅の所有権はほとんど個人が持つているが、門頭房は

1/3が行政に保有されていることが分かつた。

□住  □住+店 ●店  □店 (賃 貸 )

0本人   四個人から賃貸   口会社の寮   田政府から賃貸

住民(N=311)

店舗(N=95)

全体 (N=406)

図 5‐8 建物床の所有権

(3)居住年数

回答者の居住年数について図 5‐ 9に示す。回答者の平均居住年数は 32.6年である。住民・

店舗別にから見ると、住民の方は 35.6年 である。年数の比率でみると、10年未満 11.3%、

10～ 19年 19.0%、 20～29年 15.1%、 30～39年 12.5%、 40～49年 14.5%、 50～ 59年 15.8%、

60年以上 11.9%な どである。居住年数の分布は分散 している。

一方、店舗経営者の平均居住年数は 23.6年であり、その内、10年未満 6.3%、 10～ 19年

が際立って多く (44.2%)、 両者あわせると 50.5%は 1990年以降に入居 した者である。こ

れは、1998年以降に住宅の所有権が個人へと転換されたため、個人から賃借 している者が

多いためと推測される。

(4)居住面積

居住面積について図 5‐ 10に示す。店舗は平均 33.7ポであり、そのうち、31～ 40ピが最

も多く、55.8%を 占める。住居の方は平均 19.3ピであり、最も多いのは 11～20どの 34.5%

である。

居住面積別にみた収入を図 5‐ 11に示す。 11～20ポの住民の収入は 1,000～ 2,000元が多

□住+住 (賃 貸 )
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い。一方、40ぽ以上の住民の収入は最も多いのは高く501～ 1,000元 であり、10ぽ以下の

は 2,501元以上のは 19.1%が あることが分かった。

●10年未満   ●10年 19年   ●20年 -29年   日30年 -39年

●40年 -49年   口50年 -59年  口60年 以上
rtordD-lT ts11ni-2onf o2tfif-3onf E3trd-4oni s4ordpfl

住民(N=311)

店舗(N=95)

全体 (N=406)

住民(N=311)

店舗(N=95)

全体 (N=406)

儡     6眺     8鰯

図 5‐ 9 居住年数

口500元 以下

■15017C‐ 2000711

2喘    4帆     6幌

図 5‐ 10居住面積

口50173-1000フt       国1001元 -1500ラl
口20017C‐ 25007C    □25017E"実上

40nlD.lt(N=7)

31nf-40ri(N=1S)

21ぽ -30ポ (N=99)ズ

11ni- 20ni(N=140)

lonlD.lT(N=47)

協     20%    400/    611%    80%    100%
Pearson Chi‐ Square 0 000

図 5‐ 11 居住面積別にみた収入 (住民)

(5)部屋数 と設備

部屋数について図 5‐ 12に示す。全体的に見ると 1室が 74.0%である。

住居・店舗の別に見ると、住居はほとん どが 1室 (84.5%)で あ り、2室が 15.5%で ある。

店舗は 1室が 40.0%、 2室が 57.9%であ り、主に住商併用である。

水まわ りの設備を見ると(図 5‐ 13)、 整備 されていないのはシャワーが 95.0%、 キッチンが

73.8%、 トイ レが 39.4%、 下水道が 33.4%、 上水道が 28.4%である。観察調査によつても、

本地区では水まわ りの住宅設備が不十分であることがわかった。

キッチズN404)

トイⅨM404)4

シャワー(N=404)11

上水(Nヒ 401)

下水(Nt404)

2彿    4帆    6帆    811X

図 5‐ 12室内間取 り 図 5‐ 13住宅設備 (全体 )
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住居、店舗の別から見ると(図 5‐ 14図 5‐ 15)、 店舗はキッチン (60.0%)と 上水 (92.6%)

が主に自家用であり、下水 (65.3%)と トイレ (92.6%)はすべて里院内で共用である。住

居の方は、キッチン空間がないのが 84。 1%で、その場合、木材で石炭コンロを使つて料理

することが多い。 トイレは 51.5%が 「ない」と回答 した。なお、院内の共用の トイレは、

住民同士で出資して増築したものであり、平常は鍵がかけられてお り、出資者以外は使え

ないことになっている。

口 自家用   □院内共用   口ない

キッチン(N=95)

トイレ(N=95)

シャワー(N=95)

上水道(N=95)

下水道(N・ 95)

キッチン(N=309)

トイレ(N=309)2

シャワー(N=309)23%

上水道(N=306)

下水道(N=309)

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100
%

図 5‐ 14住宅設備 (住民)

0%  10% 20% 30% 40■  50% 60% 70%

図 5‐ 15住宅設備 (店舗 )

5‐ 1¨4 まとめ

以上から、回答者の特徴を以下のようにまとめることができる。

入居者の構成は 40代～50代の核家族を中心にしている。住民の居住年数は 20年以上が

69.7%で あり、長期間居住 している人が多い。店舗の入居年数は 20年以上が 50.5%である。

2000年ごろに新 しく入居した店舗が多い傾向が見られる。収入については、一世帯当たり

平均で 2,045元/月 (一世帯平均 3人 として、682元 /月 )であり、青島市の平均一人当たり

の収入 2,346元/月 よりかなり低いことが分かった。

里院の用途は、一階はほとんど店舗で、住居兼店舗 として利用されているのが 44.2%で

ある。一方、一つの住居に住む世帯の数が増えたので、居住空間が細かく分割 されている

場合が多い。 さらに、収入を得るために、住宅を分割 して賃貸する場合も多い。現在、対

象地区の一世帯あたりの平均居住面積は 19.3ピ である。

住宅の所有権については、住民の約 9割は所有権を持っているが、店舗は、賃貸が約 7

割以上を占めており、その内約 3割が政府からの賃貸であることが分かつた。
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5‐2 居住環境に対する評価

図 5‐ 16は、図に示す 21項 目の居住環境ついての満足度 (5段階評価①)をたずねた結果

を示す。全体では、店舗経営者の評価が住民の評価より高い傾向が見られた。

住民の評価を見ると、ほとんどの項目で不満の割合が高く、特に 「客間面積」、「共用 ト

イ レ」、「共用シャワー」、「共用キッチン」についての不満の割合が高くなっている。観察

調査からも、共用 トイレ・シャワー・キッチンなどが不足してお り、また、木造の壁で防

音性が低いことを把握 している。

かつて商業を中心としていた里院の各戸のほとんどが 1室のみで構成されてお り、これを

現在は住宅に転用 しているが、1室を寝室とリビングで共用 したり、また 1室で多くの世帯

が共同居住をしているため、住居面積の狭さへの不満が強いことが分かつた。 さらに、世

帯数が増えると共に、間取 りの再分割を行い、居住面積はさらに狭くなり、一方で、居住

面積を増やすために、廊下、中庭を占用が進むことにより、里院全体が雑院となつていつ

た。

住民は 「隣人との関係」「商人との関係」については比較的評価が良かつた。観察調査時

には、共用キッチンで立ち話をする人、中庭で遊んでいる子供たちなどがよく見られた。

中庭と共用施設の存在により、コミュニティが緊密になっていると考えられる。

店舗経営者の評価から見ると、「客間面積」、「共用 トイレ」、「共用シャワー」、「共用キッ

チン」のほかに、「居住密度」、「中庭雑院化」、「防音性」について不満が多い。その他は平

均ではやや満足という結果であつた。居住密度が高いことと雑院になつたことにより、里

院全体の印象が悪くなっていた。これらの経営に対するマイナスの影響もあると考えられ

る。

一 住民 絲 店舗 ‐0‐ 全体
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図 5‐ 16居住環境に対する評価
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5…3 居住環境改善に対する意見

5‐3‐1 改造についての問題点

居住環境を改善するための住宅の改造箇所についての回答結果を図 5‐ 17に示す。

住民の回答結果によると、上水 。下水を改造 した割合 (以 下、改造率)力 高`く、上水が

48.6%と 下水が 33.1%であり、キッチンの改造が 18.0%で ある。かつては同業者或いは親

族で一軒の里院を借 りて生活 していたため、一つの里院の中庭に一つの共用の水まわり空

間が設けられているが、現在では居住状況が複雑であり、複数の世帯が一部屋に共同生活

しているパターンが殆どである。現代のライフスタイルにおいては少なくとも上 。下水、

キッチンの空間が必要になると思われる。

さらに、窓の改造率が 10.0%を 占める。窓を出窓にし、下部が収納空間として利用した

り、アーチ形の窓を四方形に改造したケースが多い。室内空間の改造率は 9.3%であり、主

にロフ トベ ッドを増築している。また、調査票への自由記述では、屋根は行政に修理 して

もらつたという意見が目立った。

店舗経営者の回答結果では、上水・下水はほとんど 100%が改造 している。さらに、ドア・

室内空間 。収納・窓の順に 93.7%、 61.1%、 56.8%、 42.1%の改造率となり、こられは営

業に必要な環境を整えるために行われたと考えられる。

印 4"

住 民(N=273)

店鶴(N=95)

全体 (N=373)

図 5‐ 17住宅の改造箇所 図 5‐ 18 住宅改造を阻害する要因

「住宅改造を阻害する要因」についての結果を図 5‐ 18に示す。全体的にみると、主に「資

金が足りない(57.9%)」 「建築に関する制限がある (29.2%)」 が阻害要因である。

住民では 「資金が足りない」という項目を選んだ人が 74.8%である、これは対象地区内

の住民の所得が低いため、自らの収入だけで住宅の修復、改築をすることができないから

である。観察調査により、改造に使われている上下水道の材料は主にPVCパイプ、ゴムパ

イプなどの簡易な材料であり、水漏れが発生しているところが多く見られた。また、水周

りの空間を創出するために、手に入る材料を使つて勝手に増改築 した箇所も多く見られ、

防水対策が不十分であるため、ここでも水漏れが発生してお り、これらによつて居住環境

がますます悪化 していると考えられる。

店舗経営者では、「建築に関する制限がある」という項目を選んだ人が 72.6%である。こ

れは青島都市住宅再装修管理政策により、「改造の時に、外壁、外観を変更する場合には、

ロキツチン ロトイレ ロ下水 □上水 □窓 ロドア 自室内空間 ■収納空間
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計画局の許可をもらわなければいけない」とい う制限があり、また賃貸店舗については賃

貸主による改造の制限があると考えられる。

以上から、里院に入居 した人々は、居住環境改善の際に、生活や商売の最低基準を満足

させる範囲で改造 していること状況が見られた。そして、資金が不足していることが一番

大きな問題であることが明らかになった。

5‐3‥2 今後の居住継続意向に関する分析

(1)今後の居住継続意向について

回答者の今後の居住継続意向を尋ねた結果を図 5‐ 19に示す。

回答者全体では、「住みたい」とい う回答が最も多く、店舗経営者は 82.1%であり、住民

は 55.6%である。全体では 61.8%と 、6割以上の回答者が住み続けたいと考えていること

が明らかになった。一方、「住みたくない (引越 しできない)」 は店舗経営者が 17.9%、 住

民が 39.9%、 全体では 34.7%と なってお り、「住みたくない (引 っ越し)」 の 3.4%と 合わ

せて、全体の 3割以上の回答者が移住 したいと考えていることが分かつた。

収入別(図 5‐ 20)か ら見ると、高収入者には住み続けたい人が多いことが分かった。一方、

低収入者は住み続けたくないが引越 しができない状況にあることが明らかになった。

各里院別(図]5‐21)に は、 2番、 3番、 11番、 14番、 18番、 20番、 22番、 25i彗の里院に

転居 したい人が多い傾向が見られた。主に商店の多い中山路側 と四方路側に集中してお り、

騒音や安全性、衛生面などの居住環境が良くないことが原因と考えられる。

□里院に住みたい ●住みたくない(引越してきない)口 引越しする予定

店舗(N=95)

圏 N=27"||| ||■ :||||:-45%

5‐ 19居住継続意向

』
　

図 図 5‐20収入別居住継続意向

117



□住みたい □住みたくない(引つ越し) 爾住みたくない(31つ越しできない)
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図 5‐21 里院別居住継続意向

(2)住 み続けたくない理由について

「住みたくない (引越 しできない)」 という回答者 155人に対 してその理由を調査した結

果を図 5‐ 22に示す。住民では「他の地区の地価が高い」という回答が 73.2%(101人 )で、

最も高い割合を占めた。次に 「その他 (10。 1%)」 、「資金がない (8.7%)」 、「他の地区の家

賃が高い (8.0%)」 の順となった、これは、住民が持ち家を持ちたいとい う意向を持ってい

ることが反映 している。しかし、2009年 3月 の 「青島市半島新聞」の統計によれば、青島

市内の 4区における住宅の平均購入価格は 8,158元/ピであつて、本地区の一世帯の平均収

入 (1,658.6元 /月 )に較べてかなり高く、住宅を購入するのが困難なことは明らかである。
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店舗経営者では「仕事のため」という回答が多く (64.7%、 11人 )、 次いで「他の地区の

家賃が高い (23.5%)」 、「他の地区の地価が高い(11.8%)」 の順 となった。これは仕事の利

便性を重視 しているためと推測される。

□その他 国仕事のために 回資金がない □他の地区の地価が高い ■他の地区家賃が高い

店舗(N=17)

住民(N=138)

20%  30%  40%  50%  611t  70%

図 5‐ 22 31越 しできない理由

5‐3‥3 居住環境の改善に関する課題

以上の調査結果より、里院の居住環境改善の課題についてまとめる。

(1)里院の居住実態

対象地区の里院はかつては同業者或いは親族で一軒の里院を借 りて生活 していたため、

一つの里院の中庭に一つの共用の水まわ り空間が設けられているが、現在では複数の世帯

が一部屋に共同生活 しているパターンが殆どである。居住空間の快適さを維持するために

は、一世帯あたりの居住面積を広げ、水まわり空間などに現代的な住宅設備を増やす必要

がある。

(2)里院修復の資金について

対象地区の住民の収入が低いため、自らの収入だけで里院の修復、改築をすることは困

難であるため、行政あるいは民間事業者の投資が期待されると考えられる。また、居住環

境を改善すると共に、住民の収入も上昇するようにするための新たな事業所の導入、例え

ば、観光客の手作 り体験の場の創出など、により職を住民に提供すること等が課題 となっ

てくる。

(3)居住継続意向について

対象地区の 6割以上の経営者が職住近接の利便性を重視 し、一定の居住面積を確保する

ためには、一部分の入居者の地区外転居が必要であると考えられる。そのため、転居する

住民の移住先の確保や補償費用 。所有権の譲渡等が課題 となってくる。
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54 里院の保全 口活用に対する分析

54‐1 保全 口活用に対する意識の分析

(1)里院の保全に対する意識

里院の保全。発展に関する意識をたずねた結果を図 5‐ 23、 図 5‐24に示す。全体では 87.9%

(357人 )の人は里院の未来の発展 (建て替え、保全)に対して関心を有している。住民と

店舗経営者とも同じ傾向が見られた(住民は 87.5%、 店舗は 89.5%)。 また、保全に関する意

識から見ると、全体では 69.5%(82人 )の人が保全 したいとい う意向を有している (住民

は 62.4%、 店舗は 92.6%)。 これ らから、里院の保全については、回答者の保全意識が高い

ことが言える。

□関心なし

8幌     8跳      9眺      9椰      :0∝

図 5‐23 里院の未来に対する関心度 図 5‐24 里院の保全に対する意識

(2)保全 したい理由

図 5‐25は、里院を保全 したい理由に (複数回答)を示すものである。全体では、

「青島文化の特徴 (70.9%)」 「愛着がある (42.9%)」 を挙げた人が多い。さらに、住民・

店舗経営者の別に見てみると、「歴史文化遺産」「その他」以外では、住民と店舗の意識が

異なつている傾向が見られた。

住民には、「愛着がある (79.1%)」 「隣人関係が良い (55.7%)」 という回答が多く、住民

が伝統的な里院に対して愛着感を抱いてお り、隣人とのコミュニケーションを重視 してい

ることがわかつた。

一方、店舗経営者の方は、「青島文化の特徴 (100%)」 「保護区に指定された (76.8%)」

を理由として挙げた人が多い。これは、店舗経営者が里院の知名度の高さを重視 していて、

里院に関する政策についてよく認識 していることの表われであるといえる。

(3)保全したくない理由

一方、里院を保全したくない回答者 (全体 119人、住民 112人、店舗 7人)について、そ

の理由を尋ねた結果を図 5-26に示す。全体的に見ると、「建物の老朽化(95。 8%)」 「基礎設

備が不十分(71.4%)」「現在のライフスタイルに対応 していない(43.7%)」 という回答が多い。

また、店舗経営者は、基礎施設 。ライフスタイル・土地の有効利用についての関心が高い

傾向が見られた。住民は建物の安全性について関心が高いことが分かつた。
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□住民(N=201)

歴史文化遺産

青島文化の特徴

愛着があり

囲み形様式がすき

隣人関係が良い

保護区に指定された

その他

●店舗(N=96) 0全体 (N=406)

図 5‐25 里院を保全したい理由

昔の残った物置雪照滋 |  .___」

図 5‐26保存したくない理由

5‐4‥2 里院の保全方法

(1)保全に関する課題意識

里院を保全するために、回答者がどのような課題意識を有 しているかについて分析する。

集計結果を図 5‐27(5段階評価 (1))に示す。全体的にみると、意識の高い課題は「居住面

積を増やす 。密度を減らす」「修復資金の確保」などである。低いのは 「商業の復興」「管

理システムの設定」「里院の文化の継承」である。

―
住民 ―― 店舗 ―▲―全体 (N406)

重要
1

05

0

-05

-1

●店舗 (N=7) 口住民(N=112) □全体 (N=119)

都市風貌に悪い影響を与える

現在のライフスタイルに対応していない

基礎設備が不十分

土地の価値を発揮するため

修復費用が高い

建物の老朽化

〆〆

図 5-27里院の保全に対する課題意識

住民・店舗経営者の別で比較 して見ると、住民には 「商業の継承 と復興」に関す る意識

が低 く、この点は店舗経営者 と異なっている。一方、「雑院を除去する」についても、住民

と店舗経営者の意識が異なっている。雑院は経営者に対 して居住環境および商業環境にマ

イナスの影響を及ぼす反面、住民にとつては生活空間 としての必要な部分であるか らだ と

推淑1さ れる。
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里院の入居者には歴史文化の継承と管理システムの設定に関する課題意識は弱く、その

ため地方政府は住民に里院の保全事業に関する政策を周知する必要がある。また、雑院の

解消と商業の復興についての住民と店舗経営者の間の意識の違いをなくす必要がある。

(2)里院の保全方法

里院を保全 し居住環境を改善するために、入居者がどのような具体的方法を採用 したい

かについて分析する。集計結果を図 5‐28に示す。全体的に見ると、採用意向が最も多いの

は、「労柴院のような(28.0%)」 であり、ヒアリングによると労柴院は昔の里院の様子 と商業

雰囲気を再現 していることについて評価が高いことが分かつた。次に、「外観だけ残す

(26.1%)」 「最初の状況に戻す(22.6%)」 という回答がやや多い。また 「そのまま」という回

答はないため、里院の早期改善の必要性が高いことが分かる。

住民と店舗経営者の別に比較してみると、住民では「外観だけ残す(33.8%)」 とい う回答

が最も多く、次に「最初の状況に戻す(18.8%)」 「安全性の高い建物だけを残す(17.5%)」 と

なっている。「その他」では、地下空間・屋根裏部屋の空間を増やすという回答が見られた。

里院の保全に関しては、居住 という面からは居住空間の増大への要請があると考えられる。

店舗経営者の回答から見ると、「努柴院のような(64.2%)」 とい う回答がかなり高いことか

ら、商業空間として保全する場合は、「修復型」の保全方法を望む人が多いと考えられる。

巴最初の状況に戻す
。勢柴院のような
田そのまま

□外観だけ残す
。安全性の高い建物だけを残す
●その他

●一部分の住民が近いところに31つ越す

口階数を増やす

目その他

□一部分の住民が郊外に引つ越す
□そのまま

“
　

　

　

“

　

　

　

∞

住民てＮ〓３
藤
神

住民＜Ｎ〓３‐
¨
¨

図 5‐28 保存方法の採用意向 図 5‐29 居住密度を減らす方法

(3)居住密度の低減

居住密度を減らす場合の希望についての集計結果を図5-29に示す。全体的に見ると、「近

いところに引っ越す」とい う回答が最も多く54.7%であり、「階数を増やす」は 27.8%であ

る。その他、「一部分の住民が郊外に引っ越す (9.6%)」 「その他 (4.4%)」 「そのまま (3.4%)」

となつている。「その他」については 「マンション・集合住宅 。緑地」に建替えるという回

答があつた。

住民の回答について見ると、「一部分の住民が近いところに引つ越す」が 67.8%(211人 )

であり、「階数を増やす」が 20.6%である。保全意識と合わせて、住民は中山路周辺に住み

たい、現在のコミュニティを残 したいとも考えていることが分かつた。

店舗経営者の回答について見ると、「階数を増やす(51.6%)」 が最も多く、次に「一部分の

住民が郊外に引つ越す」が 36.8%である。また、その他では、「消費水準の低い人々が郊外
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に移住する」という意見が目立った。経営者は地区内の住民の消費水準を上げたいと考え

ていると見られる。

(の里院の管理主体のあり方

里院の管理主体のあり方に対する回答結果を図 5‐30に示す。「行政 。住民 。物業管理会

社による共同管理」は 184人 (45.3%)であり、「行政に任せる」119人 29.3%、 「住民によ

り、物業管理会社を指名する」45人 (11.1%)、 「住民による自発的管理」35人 (8.6%)、

「その他」14人 (3.4%)、 「行政により物業管理会社を指名する」9人 (2.2%)の順になっ

ている。

住民・店舗経営者の別に見ると、住民は 「行政・住民・物業管理会社による共同管理」

との意見が多いことが分かった (41.2%)。 一方、「行政に任せる」も高かつた (31.8%)。

ヒアリング調査の結果 (4-5で後述)と あわせてみると、対象地区の里院はずっと居民委

員会に管理されており、2000年から住宅の所有権は徐々に私有化 したものの、里院に住ん

でいる人は行政への依存度が高く、里院の管理への自主参加の意識は弱いと考えられる。

店舗経営者では「行政・住民 。物業管理会社による共同管理」が 58.9%で ある。また、「そ

の他」では、里院の老朽化に伴い、地域の特徴が失われてお り、今後行政と共同管理 した

いという意見が多い。これ らから、店舗経営者は里院の管理への参加意識が高く、地域の

魅力向上を重視 していることが分かった。

口行政に任せる

●住民により、物業管理会社を指名する

□行政・住民・物業管理会社による共同管理

口行政により物業管理会社を指名する

口住民による自発的管理

□その他

住民(N=311)

店舗(N=95)

全体(N=406)

2幌     弼      6誂

図 5‐30里院の管理主体のあり方

(5)解決 したい問題

現在解決 したい問題を尋ねた結果 (図 5‐ 31)(複 数回答)について見ると、「基礎的な設備

(83.5%)」 「屋上の修理 81.8%」 「雑院を除去 70.2%」 「院内外の衛生環境 (35.0%)」 「共用

空間の個人占用 (30.0%)」 「駐車場が少ない (16.0%)」 「共用空間の使用時間 (15.5%)」 「中

庭の緑化 (12.3%)」 「スポーツ施設 (9.1%)」 「住民と商人の関係 (0.5%)」 「隣人 との関係

2.0%」 とい う順になっている

住民・店舗経営者の別に比較すると、住民は 「屋上の修理 (98.1%)」 とい う回答が最も

多く、「基礎的な設備(78.5%)」 「雑院を除去(66.6%)」 という回答がやや多い。住民は居住環

境の改善に対 して要望が強いことがわかる。
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店舗経営者は「基礎的な設備 (100%)」 、「院内外の衛生環境 (95.8%)」「雑院を除去 (82.1%)」

「駐車場が少ない(66.3%)」 という回答が多い。店舗経営者は主に商業の視点から考えて、

快適な商業環境を作るため、基礎的な設備、衛生環境などを改善したいと考えている。ま

た、駐車場がないため、路上駐車による経営者 と来街者の トラブルがよくあり、近いとこ

ろに来客用駐車場を作りたいという意見が 「その他」に多く見られた。

□全 体

スッボツ施設

駐車場が少ない

隣人との関係

住民と商人の関係

基礎設備

院内外の衛生環境

中庭の緑化

共用空間の使用時間

共用空間の個人占用

雑院を除去

屋上の修理

口店舗 ■住民

0%    20%

図 5‐31 解決したい問題

(6)保全に関する費用

里院の修復費用の負担者のあり方について尋ねた結果を図 5-32に 示す。結果は 「政府負

担 (46.3%)」 「政府・民間企業・住民の共同負担(35.7%)」 であり、政府への依存度が高い

傾向が見られた。

住民・店舗経営者の別に見ると、住民は「政府負担」という意向が高く、58.8%を 占める。

「政府 。民間企業・住民の共同負担」は 24.4%である。住民の収入は低く、一世帯で費用

を全額負担することが不可能であるため、政府への依存度が高い状況が見られた。

店舗経営者は 「政府・民間企業・住民の共同負担」が 72.6%であり、「政府と民間企業」

が 22.1%である。店舗経営者は共同負担意識が高い傾向が見られた。

G政府負担 □政府と民間企業 □政府・民間企業・住民の共同負担 口その他
□商業空間・居住空間として保存したい □居住空間として保存したい

□商業空間として保存したい     ●その他

住民 (N=311)

店舗 (N=95)

全体 (N=406)

住民 (N=309)

店舗 (N=95)

全体 (N■ 06)

幌     2幌     4∝    6幌

図 5‐ 33将来の里院の用途図 5‐32修復費用の負担者のあり方
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54‥3 将来の里院の用途

将来の里院の用途について尋ねた結果を図 5‐ 33に示す。全体から見ると「商業空間・居

住空間として保全 したい(57.9%)」 「居住空間として保存 したい(29.7%)」 「商業空間として保

全 したい(9。 7%)」 「その他(2.7%)」 である。

住民。店舗経営者の別に見ると、住民には「商業空間・居住空間として保全 したい(49.8%)」

「居住空間として保全 したい(38.5%)」 という意向が多い。

店舗経営者は 「商業空間 。居住空間として保全 したい(84.2%)」 であり、経営者には経営

を続けていきたいという傾向が強い。

里院別に将来の用途について、入居者 (408人)に聞いた結果は図 5‐ 34に示す、「商業・

住宅の両方を保存 したい」とい う人が多い 50.2%(205人 )。 2番～4番、6番～17番、19

番、20番、25番、27番、30番、36番の里院である。

「住宅として保全 したい」とい う里院は 31.1%(127人 )であり、主な里院は 5番、21

番～24番、28番、31番～34番である。

「居住より商業の方を保全 したい」とい う里院は 2番～4番、12番、17番、18番、20

番、30番である。

将来の里院の用途については、全体的に商業・住宅の両方を保全 したいとい う傾向が見

られ、その内、商業として保全意識が高い里院は、中山路側の福増里 (1番街区)と広興里

(7番街区)周辺であり、居住 として保全 したい里院は東側の 4番街区、8番街区に集中し

ていることが明らかになった。
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□商業・住宅の両方を保存したい 住宅として保存したい■居住より商業の方を保存したい餞その他

30%       40%       50%       60%       70%

図 5‐34 里院別にみた将来の用途
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544 まとめ

以上の調査結果より、入居者の里院の保全 。発展に対する意識についてまとめる。

① 里院の保全に対する意識については、回答者全体としては保全したいという意向が強

い。その理由として、住民には「愛着感を抱えている」という回答が多く、店舗経営

者には「青島文化の特徴」という回答が多い。

② 里院の保全方法については、住民には「外観だけ残す」が最も多く、店舗経営者には

「労柴院のような改造」が最も多い。入居者は里院の特徴を認めており、「修復型」の

保全方法を望んでいると考えられる。

③ 居住環境の改善については、住宅設備の整備、里院の修復などが重要である。また一

人当たりの居住面積を確保するためには、一部分の人が周辺に移住する必要があり、

周辺地域についての整備も合わせて検討する必要があると考えられる。

④ 里院修復の資金については、対象地区の住民の収入が低いため、政府に修復費を負担

してほしいという意向が高い傾向が見られた。

⑤ 将来の里院の用途については、商業・住宅の両方を残したいという傾向が見られた。

里院ごとには、福増里と広興里で商業空間として保全したい意識が高く、地区東側に

ある里院では住宅として保全したいという意識が高い傾向が見られた。これは、中山

路商店街ならびに里院の知名度と関係があると考えられる。
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5…5 里院の居住環境の改善と保全活用における管理者側の課題

5‐ 5…1 ヒアリング調査の概要

(1)調査の目的

里院に関する管理政策、周辺地区で先行する再開発事業による影響、それ らの再開発事

業に対する管理者側の評価を把握するために、里院の管理者側の主体にヒアリング調査を

実施 し、里院の居住環境の改善に関する問題及び保全活用における管理者側の課題をまと

める。

(2)調査対象

房管所所長、海泊路社区居民委員会、対象地区里院の組長 (37人中 23人)、 小組長 (134

人中 127人 )

(3)実施 日期

2009年 8月 10日 :居民委員会と房管所所長

2009年 8月 12日 ～9月 4日 :組長

2010年 9月 11日 ～9月 25日 :/1ヽ組長

「周辺地区三つの再開発事業への評価」について

(4)調査項目と内容

1.房管所所長、海泊路社区居民委員会、対象地区各里院の組長、小組長のそれぞれの概

況と役害J

2.建築について (里院の修復工事の履歴、院内公共施設の工事の履歴、増築と改築の場

所と年代、増改築の理由、改造の制限)

3.中庭について (使用権と利用状況 )

4.公共空間について (問題が多い空間とその原因、増設 したい設備 とその理由)

5。 管理について (管理のルール と費用管理、平均家賃、住民と商人の費用徴収の違い、

屋根の修理 )

6.コ ミュニケーションについて (活動の内容及び住民の参加率、生活を改善するための

活動 )

7.周辺について (労柴院の改造、商業の拡大、商業との トラブル、公共空間の占用に関

する トラブル、行政に対する要望)

8.歴史文化名城について (歴史文化保護区や里院の保全への考え、必要な政策 。ル

ール・システム、周辺の再開発の評価 )

5… 5‐2 ヒアリング調査結果

ヒアリング調査を行なつた、房管所の所長、海泊路社区居民委員会、各里院の組長、小

組長の概要は以下の通りである。

房管所は青島市土地管理局に所属 し、その役割は、青島市の建築の測量、修理、建替え、

公有建物売却などであり、また、建物に関するデータの保存、管理を行つている。海泊路
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社区の里院の修理は、房管所の修理資金により毎年行なわれている。

居民委員会は住民の組織であり、各地区の街道事務室に所属する。海泊路居民委員会は 1954

年に設立され、その役割は、地域の人口の管理、街区内部の水道料金及び電気料金の徴収、

住民間の トラブルの解決の他、管理する住宅の衛生状態や空き家の管理である。

対象地区の里院では、一つの院に一人の組長がおり、院の組長のほとんどが 30年以上本

地区に住んでいる人である。その役割は、里院内の各種情報 。問題を把握 し、居民委員会

に報告することで、また、居民委員会の指示を小組長や住民に伝えるなどである。

小組長は、平均 して 10世帯あたりに 1人の割合で小組長がいる。小組長は里院に住んで

おり、その役割は、住民の情報、意見、問題などを把握 し、組長に報告することである。

以下、ヒアリング調査で得 られた内容 (資料編 1)をまとめる。

(1)里院の修復について

里院は房管所により修復事業が行われている。修復資金により毎年一部分だけ修復され

ている。修復資金は 2000年以前には全額市政府から援助 されていた。 しかし、2000年 に

「青島市人民政府令第 32番一青島市公有住宅売却規則」により里院の所有権が私有となる

と共に、市政府の援助金も減少 してきた。対象地区の里院の所有権は約 85%が個人所有で

あり、個人所有の住宅は自分で修理するのが原則 となっている。政府所有部分及び共用空

間は房管所が修理 しており、修復に関する規貝Jは 「青島市都市住宅再装修管理規貝J」
「青島

市都市風貌保護管理規則」による。

房管所所長によれば、「修復に関する費用については、歴史環境保全型で修復・改築を行

う場合には、修復費用はかなり高くなることが予想されるとともに、一部の住民を里院外

に移住させる費用も高くなる。さらに、上下水道 。電気メーターなどのインフラ整備、生

活環境の充実などの多くの事業に対 して費用をかけなければならない。建物の修復 。改築

と土木工事に対する費用を合計すると、「労柴院」の約 4億元の 3倍の資金が必要である」

とのことであった。

居民委員会によれば、「一つの院を単位 として、住民が自発的に簡単な修理をすることが

あつたが、大規模な修復は住民の能力を超えるため、専門家の指導が必要である。また、

修復の材料や修復資金を行政から支援 してほしい」という意見が聞かれた。

組長は、現在の里院に対する修復の進み具合度に不満があり、毎年一部分を修復するで

はなく、短期間で大規模な修復を行 うべきであると考える人が多かった。

(2)里院の安全性について

房管所所長は、「現在の住宅の使用年限は 70年であり、それを越えた際は、建替えある

いは修復する必要がある。里院は全て耐用年数を超えてお り、これまで大きな修復工事は

行われてこなかった。保存する場合は修復 しなければいけない。また、歴史的風貌を壊 さ

ないように修復する高い技術 とともに建築の用途に応 じて各種の許可に関する条例が必要

である」と指摘 した。

組長 と居民委員会からは、強風の際に屋根の瓦がよく落ちるため、全て取 り替えほしい
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ことや、木造の部分が老朽化 して危険であるため、早く対応 しなければいけないとい う強

い希望が聞かれた。

(3)雑院について

房管所のデータによれば、1949年～1957年及び 1971年～1980年の急激な人口増加に

より、住宅不足と生活環境の危険性が問題 となり、多くの住宅で増改築が行われた。この

増築による歴史的環境と居住環境の悪化が現在問題 となつてお り、房管所長は撤去すべき

と考えている。

一方、居民委員会により、勝手な増築を元に戻させるための勧誘 。指導などの行政措置

が行われているが、実際に元に戻 したケースは少なく、増築も徐々に増えているため、房

管所と市政府に強制力のある政策を求める意見があることが分かつた。

組長は、雑院は住環境を悪化する原因と認識 しているが、世帯数が増えることにより、

居住空間は不足 し増築が必要となるため、雑院にならないように、行政による統一的な整

備を求めている人が多いことが分かつた。

(の地区内での住民の交流について

居民委員会では、「祝 日の時、社区内に小さな祭 りがあるが、場所がないため、参加率は

低い」や、「里院の雑院を除去 して、活動場所として使えばよい」「共用施設でよく顔を合

わせるため、住民の仲はよい」という意見があつた。

組長からは、「昔は中庭で隣人と一緒によく食事や トランプしたが、現在は雑院によリス

ペースがなくなった」との意見が聞かれた。

(5)住民と店舗経営者の トラブルについて

居民委員会によれば、 トラブルは少ないとのことであつた。 しかし、店舗による道路の

占用及び来街者の路上駐車については、住民側に不満が見られている。

組長によれば、「飲食店のにおいと煙がつらい。また、元々狭い道路の半分が駐車場にな

っていて、排気ガスも臭い」とい う意見があつた。

(6)里院の発展に対する期待・要望

房管所所長によれば、「政府が保全事業を進めていくためには、通常一定の資金をひとつ

の街区に集中的に投下させる方法がとられる。その際には、画一的な解体、設計、建設の

方式が採用される。その結果、歴史街区の環境は大きく変化するとともに、住宅価格や地

価が急激に上昇している。そして、多くの住民が転居を強いられている。さらに、賃貸料

の上昇により、古い店や伝統的な生活方式が消失し、多くの廉価な労働力を失っている。

今後は、これらの点が改善できればよい」という意見があつた。

一方、居民委員会からは、「里院は居住空間としてふさわしくない。立地がよいから、商

業空間に転換 したほうが価値を発揮できる」という意見が聞かれた。

組長では、「里院の商住併用・職住近接の利便性が高いため、基礎的設備と居住面積など

の住環境を改善すれば、修復あるいは現在の形での建替えを望む」という意見が多かった。

(7)周辺地区での再開発事業への評価
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房管所所長は、「労柴院の再開発をした方がよいと考えるが、すべての里院を労柴院のよ

うに再開発すれば、行政の負担が重いため、民間事業者の参入を望む」との意見であつた。

居民委員会は、海泊路の里院は小商品市場のような再開発 してほしいとい う意見であつ

た。

各里院の組長の評価は二つに分かれた。

「居住環境が改善できた」、「商業の雰囲気もよく、自分たちの里院も労柴院のように修

復 してほしい」と望んでいるとい う意見がある一方で、主に当初からずつと里院に住んで

いる組長には、「労柴院は偽者であり、地元の住民はいなくなった」、「建築はよく修復でき

たが、中の店舗には特徴がない」、「長期に見ると、価値はないと思 う」とい う意見があつ

た。

(8)小組長による他の再開発事例対する評価

里院の再開発に関する三つの方式について、海泊路社区の小組長 (134人中の 127人か

ら回答)に尋ねた結果を以下に示す

他の再開発事例について良いと思 う点を図 5‐35に示す。「戻 り入居 。建替え型」の小商

品市場に対しては、「住民の権利を重視 した」83.5%(106人 )、
「商住併用の用途をよく発揮

した」76.4%(97人 )、
「コミュニティを継続できた」73.2%(93人 )、

「里院の商業雰囲気を保

全できた」66.1%(84人 )と 商住併用の用途と戻 り入居について評価が高いことが分かった。

「住民の転出による歴史環境保全型」の努柴院に対 しては、「知名度を上げた」93.7%(119

人)、
「客数が増えた」80.3%(102人 )、

「外観が良くなつた」77.2%(98人 )、
「建築デザイン

がよい」78.0%(99人 )と 、外観や商業面についての評価が高いことが分かった。

「住民の転出による建替え型」の雲南路については、「居住環境をよくなった」が 67.7%

(86人 )、 十人番地区については「周辺環境 と調和している」60.6%(77人 )、
「衛生環境が良

くなった」70.9%(90人 )についての評価が高いことが分かった。

一方、良くないと思 う点について図 5‐36に示す。「戻 り入居・建替え型」の小商品市場

に対 しては、「特徴がない店が多い」72.4%(92人 )、
「業種が単一」69.3%(98人 )と いつた営

業に関する点について評価が低い。

「住民の転出による歴史環境保全型」の労柴院に対 しても、「周辺に関連施設がない」

58.3%(74人 )、
「規模が小さい」51.2%(65人 )な ど営業面を低く評価 していることが分かっ

た。

「住民の転出による建替え型」の雲南路については、「住み慣れた社会ネットワークが崩

壊された」81.9%(104人 )、
「高層マンションは余 り好きではない」76.4%(97人 )、

「住

民の利益を確保できない」70.1%(89人 )、
「青島の特徴的な里院がなくなった」70.9%(90

人)について評価が低い。雲南路地区では、住民の転出により従来の社会ネットワークが消

失してお り、就業、医療、教育、通勤などの面での多くの問題が発生する郊外への転出に

は、海泊路社区の組長は強い抵抗心があると考えられる。

一方、十人番地区については、「青島の特徴的な里院がなくなり、洋風建築に見えない」
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が 92.1%(117人 )、
「佛古12p建築だから長く続けられない」88。2%(112人 )であり、十人番地

区の建築デザインについては評価が低いことが分かつた。

…
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以上により、里院に対する保全活用については、行政・管理組織・住民で異なる意見が

見られた。その結果は以下のようにまとめることができる。

房管所所長は、里院の安全性が低く再開発が必要と考えてお り、再開発の手法について

は労柴院のような保全型の再開発を望んでいた。しかし、修復を行なう場合は費用が高く、

外部からの援助金が必要となる一方、対象地区の里院の所有権は約 85%が個人所有であり、

個人所有の住宅は自分で修理ことを望んでいた。

居民委員会は、里院の状態が悪 く、管理が難 しいと感 じている。特に増築部分について

は、統一することに対 して政府の協力を望んでいた。住民が自発的に里院を修復する場合

には、専門家の指導と行政からの援助が必要であると考えてお り、また、里院の再開発に

ついては、現在の社区内でのコミュニティの状態がよいので、小商品市場のような戻 り入

居型の再開発を望んでいた。

組長は、現在の里院の安全性に不満があり、短期間で大規模な修復を望んでいた。雑院

については、住環境を悪化 させる要因であると認識 しているが、増築部分がないと生活に

困るので、行政により、統一的に整備 されることを望む人が多かった。また、里院の保全

については、住環境を改善すれば、里院で住み続けたいという意向が強かつた。

小組長は、他の再開発事業への評価については、政策面では、再開発する際には転居段

階で住民の居住意向を、計画案の公示段階では住民の意見を言う権利などを重視 してほし

いという意向が強く、住民参加の制度の確立が必要と考えられる。再開発の手法について

は、商住併用・里院の建築外観の保全・周辺環境との調和 。コミュニティの維持の 4つの

ポイン トを満たした再開発方式が望まれている。一方で、商業の復興については、新業種

と特徴的な店の進出に期待があることも分かった。
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5…6 まとめと考察

研究対象の里院は、築 90年以上の歴史を有しているため、建物の老朽化が進んでいると

共に、建物自体及びその住宅設備が整っていないという問題が存在 している。居住空間と

しては、一つの部屋に多世帯が住んでいる、居住空間の快適さを維持するためには、居住

面積を広げ、台所や トイレなど現代的基本設備を増やす必要があるなどの課題がある。

一方、住民は里院に対して愛着感を持っており、隣人とのコミュニケーションを重視 し、

居住環境を改善すれば、5割以上の人が住み続けたいとい う意向を持つている。商業空間と

しては、里院の空間的な狭さ、建物の老朽化、基盤設備の欠如といった事業の経営に不利

な点がある。それにも関わらず、里院の特徴及び知名度の高さとい うメリットがあるため、

8割以上の人が経営を続けたいとい う意向を持っている。

入居者の居住継続意向からは、里院の再開発には戻り入居の手法が求められる。一方で、

経営者は里院の特徴は営業に役立つと思 う人が多く、保全型の再開発手法の検討が必要で

あると考えられる。

行政は、保全型としての再開発は里院の修復費用が高く、対象地区の里院の所有権は約

85%が個人所有であるため、住民の自主参加が求められると考えている。 しかし、里院に

暮す多くの家庭の収入レベルは青島市の中流家庭の収入 レベルに比べてかなり低い。この

ため、里院に住む多くの住民にとつては、自らの収入だけで里院を修復することができな

いため、外部からの援助金や、地域商業の活性化による修復資金の確保などの課題がある。

さらに、保全型として再開発する際には、一定の居住環境確保の点からは戻 り入居が可能

となる住民の数には限りがあり、入居者 と転出者の調整が課題となる。

現在の里院の店舗の業種は主に飲食、美容用品とファッションであり、営業利益の低下

した店舗が多く存在 しており、地域商業の活性化のためには、業種の再構成や新たな業態

の店舗の導入が必要と考えられる。

以上より、海泊路社区の里院については、居住環境を改善した上での保全活用が求めら

れており、保全型かつ戻り入居型の再開発方式が適 していることが分かった。

続く第 6章 。第 7章では、これまでに実施された 「戻 り入居・建て替え型」と「住民転

出による歴史環境保全型」の再開発事例を調査し、それぞれの有用点と問題点を把握する。

補注 :

(1)5段階評価 :重要 (1点 )、 やや重要 (0.5点 )、 どちらもいえない (0点 )、 やや不重要 (-0.5
点)、 不重要 (-1点 )

(2)「倣古建築」とは、歴史的建築を手本にして新 しい作られた建築のことである。
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第六章 戻 り入居・建替え型に対する評価





第6章 戻り入居・建替え型に対する評価

第 6章では、里院の再開発における住民と入居商業者の戻 り入居のあり方を検討するた

めに、青島市の歴史文化保護区において 1990年代に実施 された里院の再開発事業の一つで

あり、全面建替方式ではあるが戻 り入居方式が採 られた即墨路小商品市場を取 り上げ、そ

の現状と入居者や管理者の評価を把握 し、再開発事業の特徴 と現れた問題点を明らかにす

る。

6‥1研究の背景 と目的

第 4章では、里院の現状調査により、建物の老朽化が進んでいると共に、建物自体及び

その住宅設備が整っていないことと商業環境の衰退などの問題を指摘 した。そして、第 5

章では、里院の入居者に対するアンケー ト調査の結果により、強い居住環境の改善意向と、

5割以上の人が里院で住み続けたいとい う意向が持つことを明らかにした。こうしたことを

受けて、本章では 「戻 り入居 。建替え型」の再開発事例を対象に取 り上げた。

これまでの中国の歴史地区の戻 り入居方式の再開発についての既往研究には、方明らに

よる中国上海市における従前居住者の再入居方式による旧市街地再開発事業 →に関する研

究及び趙晴らによる中国天津市における民間開発業者の旧市街地再開発事業への参画に関

する考察 "が ある。これらの研究は再開発及び戻 り入居方式のプロセスや、そのメリット・

デメリットを明らかにしているが、実際の入居者の視点から見た事業の評価には触れてい

ない。また、洪 らは中国天津市における密集住宅市街地の更新類型 と居住環境評価に関す

る考察 のを行つており、この研究では更新前後の住環境の変化 と三つの再開発類型に対 し

ての住民の評価により、住宅市街地の再開発のあり方を解明しているが、再開発後の歴史

地区の特徴やコミュニティの持続などについては論 じられていない。

そこで、本章では、今後の里院の再開発における住民と入居商業者の戻 り入居のあり方

を検討するために、青島市の歴史文化保護区において 1990年代に実施された里院の再開発

事業の一つであり、全面建替方式ではあるが戻 り入居方式が採られた即墨路小商品市場を

取 り上げ、開発後の空間利用とその運用実態を明らかにするとともに、入居者や管理者の

評価を把握 し、再開発事業に現れた問題点と特徴を明らかにする。その上で、コミュニテ

ィの持続と歴史地区の文化の保全を可能 とする里院の再開発事業のあり方について考察す

ることを目的とする。
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6‥2 研究対象地区の選定と現状

6‥ 2‥1 研究対象地区の概要

研究対象地区は、「戻 り入居・建替型」で再開発事業が実施された即墨路小商品市場であ

り、青島市中山路地区東部に位置する。現在の即墨路小商品市場がある街区には、1910年

ごろに ドイツの会社によつて商業地区として設計された里院が建設された。 1922年以降は

日本人の店舗が多く集まる場所として発展 し、日本商店街 (当 時 「中野町」と呼ばれた)

として有名になつた。1949年の中国建国以降は、里院に入居していた日本人の店舗が撤去

させられ、居住専用として使われた。

1980年代には、即墨路小商品市場周辺の街路に約 1,340店 からなる露天市場が発達し、

1990年代には 6つの街路を占用 し営業 していた。1990年から 1998年までに 「戻 り入居・

建替型」により居住環境の改善を目的に里院の全面的な再開発が行われ、1994年には即墨

路小商品市場周辺露天市場も撤去された。露天市場で営業 していた店は即墨路で引き続き

営業できる権利を有していたため、「退路進室」政策により再開発後の建物の地下 2階から

地上 2階までを商業空間として整備 し、ここに露天市場と元々里院で営業していた店舗が

入居 した。

即墨路小商品市場の再開発は、住民だけではなく、商店も戻 り入居をした再開発事業で

あるため、商店及び住民の戻り入居により、地域コミュニティと商業の継続が図られてい

る。

6‐2‥2 研究対象地区の現状

(1)店舗の分布

小商品市場開発後の店舗情報を把握するため、空間観察調査を行つた結果を表 6‐ 1に示

す。

店舗分布は、A棟の地下には衣服用品 。インテリア用品 。ラッピングが多く、地上は飾

り物・靴・カバンが多い。 B棟の地下は衣服品が多く、地上は翡翠・土産物・IT用 品が多

い。 C棟は翡翠と真珠製品が中心である。

再開発後の店舗の業種割合は、表 6‐ 1の結果に基づけば図 6‐ 1の とおりである。衣服品

が最も多く25.8%(279店 )であり、次いで多いのは靴 18.3%(191店 )、 鞄 17.3%(177

店)である。
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表 6‐ 1 店舗の分布
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図 6‐ 1 業種の分布
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6‐3ア ンケー ト調査の概要

6‐ 3‐1調査票の配布方法

即墨路小商品市場において、入居 している店舗経営者 1,080人に対して、一人につき調

査票を一票配布 した。配布は 2010年 8月 15日 -9月 1日 に実施 し、9月 2日 -9日 に回収

した。配布全 1,080票 に対 し、有効回答は 350票 (回答率 36.9%)であつた。

住民に対 しては、2010年 8月 15日 ～9月 9日 に、聞き取り調査の形で実施 した。全 535

世帯に対して各世帯 1名 に回答を求め、有効回答数は 137人 (回答率 28.6%)であつた。

6‐ 3‐2調査項目と内容

アンケー ト調査の調査項目を以下に示す。 (ア ンケー ト調査票については券末付録を参

照)。

(1)住 民

1)個人属性

2)居住環境の評価

3)即墨路小商品市場に入居 した理由

4)感 じる小商品市場の優位点

5)小商品市場の問題点

6)将来の計画

7)即墨路小商品市場の再開発の評価

8)即墨路小商品市場のデザインの評価

9)他の再開発地区への評価

(2)店舗

1)店舗の属性

2)営業環境の評価

3)即墨路小商品市場を知ったきつかけ

4)即墨路小商品市場に着目した理由

5)入居後の改造工事

6)即墨路小商品市場に対する評価

7)営業環境の評価

8)感 じる小商品市場の優位′点

9)小商品市場の問題点

10) 業種の多様化に関する評価

11)周 辺里院の商業が小商品市場の発展に対する影響

12)今 後の予定

13)将 来営業発展のために行政に対する希望

14)他 の再開発地区への評価
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6‥3‐3 調査方法

① 即墨路小商品市場の店舗の業種に関する現地調査を実施 (2010年 8月 15日 ～9月 5

日実施)し、即墨路小商品市場の店舗利用の実態を明らかにする。

② 即墨路小商品市場の店舗経営者 (1,080店)と住民 (535戸)へのアンケー ト調査 (全

店舗 。全戸を訪問)の実施を通 じて、再開発後の即墨路小商品市場の商業と居住に関

する現状評価 と課題を明らかにする。

6‥34回 答者の属性

(1)性別・出身地

回答者の性別を表 6‐ 2に示す。有効回答者の内訳は男性 41.7%(242)、 女性が 49.7%(245)

となった。出身地については、多くの住民は青島市出身であり、青島以外は 34.5%(168)

であり、戻 り入居 62.2%(303)、 新入居 37.9%(184)で あつた。

回答者の平均年齢は 43.3歳である。住民は46.6歳であり、店舗経営者は 39.9歳である。

回答者は全体的に 40代の人が多かった。

表 6‐2 性別・出身地

6‐4 店舗経営者に対するアンケー ト調査の結果

6‐4‥1目 的と分析方法

本節では経営者について、賃貸料、当地に着日した理由及び収入の変化など営業環境に

関する基礎的要素から、入居者の入居意識を把握する。 さらに、戻 り入居者 と新入居者そ

れぞれの視点から、小商品市場のメリット・デメリット・業種構成の問題などを把握 した

上で、小商品市場の魅力と今後営業を続けるための改善点について明らかにすることを目

的とする。

6‐4‐2店舗の属性

(1)店の規模

回答者の店舗面積は、以下の図 6-2に示すように、戻 り入居者は 11ピ～20ピの店舗が

最も多く 69。0%(136店 )である。新入居者は 21ピ～30ピの店舗が最も多く60.1%(92

人)である。元々里院の店舗 と露店市場の店舗の規模が小さいので、再開発後も戻 り入居

者は小規模の店が中心となっていることが分かつた。

′
仕

性別構成 出身地 平均年
齢

戻 り入居 新入居
男性 女性 青島市 青島以外

全 体
41.7%
(242) 物的

65.5%
(319)

34.5%
(168)

43.3 62.2%
(303)

37.9%
(184)

住民
67.9%
(93)

32.1%
(44)

77.4%
(106)

22.6%
(31)

46.6 21.8%
(106)

6.4%
(31)

店舗
42.6%
(149)

57.4%
(201)

60.9%
(213)

39.1%
(137)

39.9 40.5%
(197)

31.4%
(153)



(2)入居年代

入居年代は、図 6-3に示すように、戻 り入居者は 1997年 に入居 した人が 81.7%(161

人)であり、新入居者は 2009年に以降入居 した人が最も多く 39.9%(61人)である。小

商品市場の再開発は 1997年 で完了し、戻 り入居者はその後すぐ入居 した人が多いことが分

かる。一方、2008年には、小商品市場を中国風に改造しているので、その影響で新入居者

が増えていると考えられる。また、調査時点で、小商品市場内に住む人は 43.1%(151人、

[内 121人戻 り入居者である])で、小商品市場以外の青島市内に住む人が 56.9%(199人 )

と半数を超えていた。

全体(N=350)

新入居(N=153)

戻り入居(N=197)

503%    L■′格なしりζ: 全体(N=350)

新入居(N=153)

祓帥鋤山 錮 瓢
%

0%    20%    4協     6%    80%   100%

口1997年  □1998年 -2003年  □2004年 -2008年  目2009年以降

図 6‐3 新入居・戻 り入居の別に見た入居年代

31% 鶉 ,00%

72% 瘍嘉 鶴 色 証

:      :―      |―      :      :      |

0%   20%  40%  600/0  80%  100%

010ポ以下  □11耐 -20ポ  E121ぽ -30ポ  ●31ポ ー40市

図 6‐2 新入居・戻り入居の別に見た店の面積

64‐3店舗経営者の入居意識

(1)賃貸料金

賃貸料について、図 6‐ 4に示す。1ぽ あたりの平均賃貸料は 64.6元 /月 である。

店舗単位で全体に見ると、1,001元～1,500元 /月 が最も多く34.3%(120人 )であり、そ

れ以外では、戻 り入居者は個人所有 27.9%(55人 )と 501元～1,500元朋 25.9%%(65

人)に集中してお り、新入居者は 1,501元～2,000元 /月 28.1%(43人)のほうが多い。青

島捜房網lll(2011年 9月 )に よれば、同地区の一ヶ月の賃貸料は、中山路商店街が 145元/

ぽ、館陶路 ドイツ風景区 (中 山路北端に隣接する地区)が 122元/ピ 、努柴院が 120元/ぽ で

ある。小商品市場の賃貸料は周辺地区の商店街より低くなつていることが分かった。

全体(N=350)

新入居(N=153)

戻り入居{N=197)

|   :   :   1   1   1
096   2096   4096   6096   8096   100%

口5017C~1000元   □1001π -1500π   口1501九 -20007C

●2001π -2500万   ■2501九 -3000万   □3001九 -35∞九

回所有者

図 6‐4 新入居・戻り入居の別に見た賃貸料
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(2)小商品市場に入居 したきつかけ

元は里院の店舗

知人の紹介

新聞など

露天市場で営業していした

0%  20% 40%

中山路より家賃が安い

中山路商店街に近く集客力がある

即墨路で営業を続けたい

店舗の形態なので商売に便利

室内なので営業環境が良い

同業者が集つている

音の露天市場の知名度を利用したい

■新入居{N=153)

…

4,096 :  :

研 23摯  : i l
~2~J2996

口戻り入居{N‐ 197)

図 6‐5 小商品市場に入居 したきつかけ (N=350) 図 6‐6 新入居・戻り入居の別に見た小商品市場に

着目した理由

小商品市場に入居 したきつかけについては、図 6-5に示すように、「露天市場で営業 し

ていた」が 57.1%(200人)である。「元は里院の店舗」が 12.3%(43人 )であり、戻 り入

居者が中心であることが分かつた。

新入居・戻 り入居の別に見て小商品市場に着目した理由は、図 6-6に示すように「中山

路商店街に近く集客力がある」がそれぞれ新入居者 90.2%(138人 )、 戻 り入居者 88.3%(174

人)である。戻 り入居者は全員 「即墨路で営業を続けたい」と回答 した。一方、新入居者

は 37.9%(58人 )が 「(かつての露天市場の市。)に参加 したことがあり印象がよいために)

即墨路で営業したい」と回答 した。また、新入居者は「中山路より家賃が安い」96.1%(147

人)に着日してお り、戻 り入居者では 「音の露天市場の知名度を利用したい」92.9%(183

人)と 即墨路で営業を続ける有利 さに着日した度合が高い。

(3)収入 (純益 )

回答者の一ヶ月の収入 (純益)を図 6‐7に示す。全体では平均 2,242元 /月 であり、新入

居・戻 り入居の別から見ると、1,001元～2,000元が最も多く、それぞれ 56.9%(164人 )、

39.1%(87人)である。一方、戻 り入居者は 3,001元 ～4,000元は 29.9%(50人 )、 2,001

元～3,000元 は 24.9%(40人)であり、新入居者は 1,000元以下が 19.0%(29人 )である。

戻 り入居者の収入の方が比較的高い傾向が見られた。

収入の変化を図 6-8に示す。戻り入居者は 「以前より高い」が 54.3%(107人 )、 新入

居者は 「以前より低い」が 37.9%(58人)である。

以上から見ると、戻 り入居者の営業業績は新入居者より良い傾向が見られた。それはず

つと即墨路で営業 していたために、常連客が多いものと考えられる。また、利用者のロコ

ミなどによる地域のブラン ドの創出にもつながっていると考えられる。
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全体 (N=350)

新入居(N=153)

戻り入居{N=197)
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●3001π -4000π   ■4001π 以上

図 6‐ 7新入居・戻り入居の別に見た一ケ月の収入

全クト(N350)

新入居{N=153}

戻り入居{N=197)

096   2096   4096   6096   80%  10096

口以前より高い   口以前と一緒   国以前より低い

図 6‐8新入居・戻 り入居の別に見た収入の変化

644小商品市場の優れた点と問題点

(1)小商品市場の優れた点

新入居・戻 り入居の別に見る小商品市場の優れた点については(図 6‐ 9)、 戻 り入居 した店

舗経営者では「商住併用の形態が残つた」が 98.0%(193人)であり、「里院建築の特徴 (中

庭)力 残`つた」も 57.4%(113人 )と 高く、里院の特徴の継承を優位点と認識 している。

一方、新入居者は「中山路商店街に近く集客力がある」73.2%(112人 )、 「家賃が安い」

63.4%(97人)と いつた経営上の有利さへの回答の割合が高かつた。

市場のデザインは集客力がある

売り上げが増えた

商住併用の形態が残つた

里院建築の特徴 (中庭)が残つた

公共交通が便利

衛生環境がいい

知名度がある

中山路商店街に近くから集客力がある

家賃が安い

同業者が集まつている

0%  20%  4096  60%  80% 100%

□新入居(N=153)■ 戻り入居(N=197)

図 6‐9 新入居・戻り入居の別に見た小商品市場の優れた点
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休憩スペースが少ないため、客の滞留時間が短い

商品は主に室内で展示するから、観光客の目を引き難い

小商品市場の特性が持ってないため、集客力がない

市場の市がなくなつたため、外来の情報が少ない

同業者が集まることで、競争が激しくなる

トイレの数が少ない

休憩施設が少ない

通風条件がよくない

ブランド店舗がない

家賃が高い

案内図がないので店の位置がわかりにくい

室内営業環境がよくない

店舗の配置が良くない

面積が小さい

l        gl%

嘲

8%:

ヾ
・ "6%:

…

313%
614%

I   111
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□新入居(N=153)■ 戻り入居(N=197)

図 6‐ 10 新入居・戻り入居の別に見た小商品市場の問題点

(2)小商品市場の問題点

新入居・戻 り入居の別に見る小商品市場の問題点については、図 6‐ 10に示す、戻 り入居

した店舗経営者では「休憩スペースが少ないため、客の滞留時間が短い」93.4%(184人 )、

新入居者では「店舗の配置が良くない」67.3(103人 )、
「案内図がないので店の位置が分か

りにくい」60.1%(92人 )な ど、営業上の問題が挙げられている。ヒアリングによれば、小

商品市場内部にはラン ドマークとなるものがないので、客が迷 う場合が多く、里院の門頭

房の方が客には分かりやすいとの意見があつた。小商品市場の建設当時、露天市場の店舗

の収容だけ考えてお り、入居後の営業環境の快適性に関する設計配慮が十分でなかったこ

とが原因であると考えられる。一方で、「市場の 「市」がなくなったため、外来の情報が少

ない」が戻 り入居者の 98.5%(194人 )であり、「市」は露天市場習慣であり、各地の商品

の仕入れ状況や流行などの情報を交換する機会であったため、これを喪失 したことを問題

点と感 じていることが分かつた。

(3)営業業種について

小商品市場の業種の多様化への要望についての回答結果を図 6‐ 11に示す。新入居者は

「娯楽業を増やす方が良い」が 95.4%(146人 )、 戻 り入居者は「飲食業を増やす方が良い」

が 71.6%(141人 )で多かった。 ヒアリングによれば、小商品市場は全て小売業であり、

リラックスできる空間がなく、客の滞留性 と回遊性が低い。利用客の回遊J性 を高め、滞留

時間を増やすために、市場内に子ども用のスペースやイベン トスペース、娯楽・飲食空間

などのバラエティ豊かな空間を整備 してほしいという意見が多かった。

(4)周辺の里院にある商店が小商品市場の発展に与える影響

周辺の里院にある商店が小商品市場の発展に与える影響についての評価を図 6-12に示
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す。新入居者は 「里院の特徴が目立つため、小商品市場の客数を減らしている」が 74.5%

(114人 )、 一方で、戻り入居者は 「客を引き付けるので、小商品市場にとつて有益である」

が 97.0%(191人 )である。新入居者は周辺の里院にマイナスの評価が与えたが、その理

由として里院の特徴の優位性を認識 していることが明らかになつた。ヒアリングによつて

も、戻 り入居者は里院が客の目を引きやすく、客を呼ぶ効果があると思つている人が多い

ことが分かった。

娯楽業を増やす方が良い

手作り業を増やす方が良い

加工業を増やす方が良い

飲食業を増やす方が良い

影響がない

里院の特徴が目立つため、小

商品市場の客数を減らしている

客を引き付けるので、小商品市

場にとつて有益である

自分が良く利用するため、便利

と思う

0%  2協  40% 6% 80% 1∞ %

口新入居{N=1531   ●戻り入居(N=197)

図 6‐ 11 業種の多様化について   図 6-12

鰯  2鰯 40% 60% 80% 1∞%

□新入居{N=153)    ■戻り入居(N=197}

周辺里院の商業が小商品市場に対する影響

(5)将来の転居意向

将来の転居意向については、転居 したくない経営者が 72.0%(252人 )である。その内

訳は、戻 り入居者が 65.5%(165人 )、 新入居者が 34.5%(87人)である。その理由 (図 6‐ 13)

は、戻り入居者は 「現在の売 り上げがよい」が 87.3%(144人 )、
「同業者が集まる効果に

引かれる」が 70.9%(117人)である。同業者が集まる効果については、ヒアリングによ

れば、「競争が生まれることで、全体の質が高くなる」「特性が形成される」「客に選択肢を

与えられるので、集客力がある」「同一商品の専門性が高くなる」「お互いの交流ができる」

など、同業者の売上げを奪 うのではなく、異業種への参入や潜在的な需要を掘 り起こすこ

とで生き残ることができると思つている人が多いことが分かつた。

一方、転居 したい経営者は 28%(98人 )であり、その内戻 り入居者は 32.7%(32人 )、

新入居者は 67.3%(66人)である。その理由 (図 6-14)は 、「現在の事業が予想より悪い」

89.8%(88人 )、
「設備条件が理想でない」82.7%(81人)である。戻 り入居者では「事業

を拡大する」力` 65.6%(21人 )お り、新入居者では「設備条件が理想でない」が 74.5%(49

人)、
「現在の事業が予想より悪い」が 52.0%(34人 )である。

転居 したい場所については、図 6‐ 15に示すように、戻 り入居者は 「台東路商店街」が

65.6%(21人 )、 新入居者は 「労柴院周辺の里院」が最も多く95.5%(63人)である。ヒ

アリングによれば、台東路商店街には中・大規模の店が多く、戻 り入居者は事業を拡大し

たいと考えられる。一方、新入居者は労柴院の再開発を高く評価 していて、里院で営業す

れば、集客力が高めると考える人が多いことが分かった。
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同業者が集まる効果に引かれる

家賃が安い

現在の売り上げがいい

口新入居lN_87)  ■戻り入居(N=165)

図 6‐ 13 将来転居予定がない理由 (N=252)

台東路商店街

東部商店街

勢柴院周辺の里院

中山路商店街

096  2096  4096  6096  8096 10096

口新入居{N=66)   ●戻り入居{N=32)

図 6‐ 15 将来転居 したい場所 (N=98)

096   2096  4096  6096  8096  10096

口新入居(N=66)  ■戻り入居(N=32)

図 6・ 14 将来転居予定がある理由 (N=98)

同業種が多い

業種が単一

設備条件が理想でない

交通不便利

賃貸料が高い

現在の事業が予想より悪い

業種転換

事業を拡大する
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6‐4…5 まとめ

再開発後の即墨路小商品市場は、地下 2階～地上 2階までは商業空間であり、業種は主

に衣服・靴 。鞄などファッション類である。入居者 (店主)は 6割以上が戻 り入居者であ

り、元々里院の店舗 と露店市場の店舗の規模が小さく、小売業が多かったとい う特性があ

るため、店舗面積の大きさに対する需要は低く、多数の店舗が小商品市場へ入居すること

が可能となつている。入居年代から見ると、戻 り入居者は 1997年の小商品市場開発後すぐ

に入居した人が多い。新入居者は 2008年以降の方が多く、2008年に小商品市場が中国風

の外観デザインに改造したことの影響であると考えられる。

入居理由については、中山路の集客力以外に、戻 り入居者は昔の露天市場の知名度など

即墨路で営業を続ける有利さに着 日していることが分かった、一方、現在の小商品市場の

賃貸料は平均 64.6元 /月 ・ピであり、同地区周辺の商業空間の約 1/2で、新入居者の 9割

以上はこの賃貸料の安さに注目していることが分かつた。

入居後の営業業績については、戻 り入居者は新入居者より営業業績がよい傾向が見られ

た。ずつと同じ地域で営業 していると地域の客が多く、常連客も多いと考えられる。また、

利用者のロコミなどによる地域のブラン ドの創出にもつながつていると考えられる。

小商品市場の優れた点については、新入居者は小商品市場の立地と家賃の安さなど経営

上の有利さを挙げている。戻り入居者は、商住併用の用途を高く評価 した一方で、5割以上

の人が里院の建築の特徴 (中 庭)が残つたといつた里院の特徴の継承について認識 してい

る。一方、小商品市場の問題点については、「休憩スペースが少ない」、「店舗の配置がよく

ない」、「案内図がない」など営業上の問題点について不満があり、小商品市場の建設当時、

露天市場の店舗の収容だけ考えてお り、入居後の営業環境の快適性に関する設計配慮が十

分でなかつたことが原因であると考えられる。また、戻 り入居者は露天市場の形態の伝統

的な 「市」がなくなったについて問題 と感 じており、かつて 「市」には他県からの経営者

がたくさん来て、新商品の取引する一方で、商売に関する様々な情報も得られていた。「市」

がなくなり、新商品の情報や取引先の情報が少なくなったため、営業にマイナスな影響が

あると考えている。

将来の小商品市場の発展については、娯楽業・飲食業の増加、 リラックスできる空間の

整備を求める意見が多かった。そして、周辺地区の里院にある店舗については、戻 り入居

者は里院の特徴が客を引き付け、また小商品市場にない業種があり客を引き付けるので、

小商品市場に役に立っていると思 う人が多く、一方の新入居者は、里院は青島の特徴 と認

識され、それが日立つために客を奪われていると思 う人が 5割 もあつた。いずれも、里院

の特徴、ならびに集客力があることについて評価 していると考えられる。

転居意向については、戻 り入居者の 6割以上は営業を続けたいと考えており、現在の売

り上げに満足している一方、同業者が集まることによる特徴の形成や同一商品の専門性の

向上、全体の質の向上など、積極的に評価 していることが分かった。転居したい経営者は、

現在の事業が予想より悪く、現在の設備条件が理想でないと思 う人が多い。転居 したい場

所に尋ねると、労柴院周辺の里院が最も多く 7割以上であり、里院での営業を望んでいる

ことが分かった。
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6‥5住民のアンケー ト調査の結果

6‐5‐1目 的と分析方法

本節では、住民に対するアンケー ト調査により、「戻 り入居・建替え型」再開発の特徴と

問題点を把握 した上で、地域コミュニティの維持状況 と里院の特徴に対する認識を明らか

にすることを目的とする。

まず、入居者の小商品市場の居住環境への評価により、居住環境の変化を把握する。次

に、入居者別に見た小商品市場のメリットとデメリットから、居住環境の中で改善すべき

要素と建替えにより失ってしまった要素について明らかにする。 さらに、住民の居住意向

を把握すると共に、地域コミュニティを維持する上での問題点を明らかにする。最後に、

小商品市場の再開発に対する評価により、当再開発の特徴 と里院に関連する要素に対する

住民の認識を明らかにする。

6…5‥2回答 した住民の属性

回答した住民は 137人で、うち男性が 93人 (67.9%)、 女性が 44人 (32.1%)で あり、

平均年齢は 46.6歳 であった。戻 り入居者は 106人 (77.4%)、 他所からの新入居者は 31人

(22.6%)で ある。

居住面積は、平均 37.7ピであり、以前の里院での居住面積の平均である 18.4ぽ より約 2

倍に増えていることが分かつた。

家賃については、表 6‐3に示すように0円 96人 (70.1%)、 500元～1,000元 20人 (14.6%)、

1,001元～1,500元 24人 (17.5%)、 1501元～2000元 4人 (2.9%)である。

一方、所有権 (表 6-4)は、所有権を持つ人が 78人 (56.9%)、 社寮が 20人 (14.6%)、

個人から賃貸が 16人 (11.7%)、 不動産会社から賃貸が 23人 (16.8%)である。主に個人

所有が中心であり、また社寮の場合は会社が社員に無料で提供 していた。

戻 り入居者が、再開発事業が実施される前に住んでいた里院の位置 (図 6-16)と 再開発

後の建物の配置 (図 6-17)を それぞれ示す。また、アンケー ト調査により、再開発事業の

実施前後での居住地の変化を表 6-5に示す。これを見ると、再開発事業以前の里院ごとに

ある程度まとまって戻 り入居 している様子が見て取れ、これは住民が再開発事業以前から

の隣人との関係を重視 した結果であると考えられる。

表 6‐3 家賃 表 6‐4 床の所有権

家賃 人数 比 率

0元 96 70。 1%

500j元 -1000元 20 14.6%

1001うこ-1500うこ 24 17.5%

1501:元 -2000元 4 2.9%

所有権 人数 Lヒヨ卒

所有権を持つ 78 56.9%

会寮 20 14.6%

個人から賃貸 16 11.7%

不動屋さんから賃貸 23 16.8%
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表 6‐5 戻り入居者が再開発事業以前に住んでいた里院と現在居住 している建物との関係

図 6‐ 17 再開発事業後の即墨路小商品市場の配置図

6‥ 5‥3居住環境に対する評価

(1)入居理由

住民の入居理由は図 6‐ 18示すように、

物が便利」など中心市街地の利便性を注目

たから、愛情がある」が 78.3%(107人 )

抱いていることが分かった。新入居者は

れ 71.0%(97人)であつた。

「周辺の施設が揃っている」、「交通便利」、「買い

している一方、戻 り入居者は、「ずっと住んでい

であり、住民は伝統的な里院に対して愛着感を

「子供の通学のため」と「通勤のため」がそれぞ

小商品市場の建物の番号

従前里院の番号 A棟南 A棟北 B棟南 B棟北 C棟 その他

71 30(21.9%) 1(0.7%) 1(0.7%) 2(1.5%)

72 4(2.9%) 18(13.1%) 6(4.4%)

73 14(10.2%) 19(13.9%) 3(2.2%)

75 37(27.0%) 2(1.5%)

出典 :青島市建築設計研究院が提供 した資料に基づいて作成 したもの

図 6‐ 16 再開発事業前の里院の配置と街区番号
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薔画面
=面

鴫イ中庭がある

コミュニティーがいい

すつと住んでいたから、愛情がある

買い物が便利

子供通学のため

通勤のため

交通便利

周辺の施設が揃つている

20%  40%  60%  80%
■戻り入居(N=106)口新入居(N=31)

図 6‐ 18 入居理由 (N=137)

(2)居住環境への評価

公共交通

緑化環境

電気メーター

公共衛生環境
プライベード性

中庭の利用状況

小商品市場商人との関係

隣人関係
小商品市場の騒音

通風状況
日照時間

建築の安全性
基礎施設 (上下水,トイレ等 )

居住面積

0%    20%   40%   60%   80%   100%

□非常に満足 団やや満足 圏普通 目やや不満 ■非常に不満

図 6‐ 19 居住環境への評価 (N=137)

図 6‐ 19に居住環境の満足度 (5段階評価)を尋ねた結果を示す。

全体では 「公共交通」「電気メーターJ「上下水・ トイレなどの基礎的設備」「プライベー

ト性」に関しては満足度が高い。かつての里院は電気メーターが共用であつたために トラ

ブルが多く、また基礎的設備がなかったため生活は不便であった。再開発後は、これ らの

点では居住環境が向上していることが分かる。一方、「中庭の利用状況」と「緑化環境」に

ついては不満が多く、調査実施時にも「中庭により多くの植物を植えてほしい」、「屋上を

公園に改造してほしい」という意見が多く聞かれた。

なお、中庭に関しては、住棟部分にある中庭の利用実態を明らかにするために、アンケ

ー ト調査において、週三日以上利用する行動を尋ねた。その結果、中庭の利用人数と利用

内容は図 6‐20に示すとお りである。南向きの区域①④⑦は物千しのロープを設置 しており、

物千し場としてよく使われているが、③⑥の通路に新たに整備 されたあずま屋はあまり利
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用されていない。②⑤③は住棟に囲まれた中庭になつている。

その利用形態は、図 6-21に示すように「立ち話」が最も多く75.9%(104人)であり、

「涼む」が 67.9%(93人 )、
「洗濯物の乾燥」が 65.0%(89人 )であつた。それは、中庭

は地上 2階に設け、観光客など余 り上げない一方、住民専用のスベッスとして、従前のコ

ミュニティを維持することができると考えられる。また、囲み方のデザインも、同じ棟の

居住者の出会いの場といつた新たなコミュニティの形成を促進させると考えられる。
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区城 4

区崚 ●

区麟0  ‖

:El①
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洗濯物の乾燥

日光浴

子供の遊び

立ち話

運動

DIY

涼む

掃除

650%:

759%

679%

80%

図 6‐20 中庭の利用状況 図 6‐21 中庭の利用形態 (複数回答)

(3)入居以来感 じているメリット

新入居・戻 り入居の別に見る入居以来感 じているメリットを図 6‐ 22に示す。戻 り入居者

では 「戻 り入居を出来たことが嬉 しい」が 92.5%(98人)と 、住民が元の場所に住み続け

られることについての評価が高い。また、「中心市街に住んでいるため交通が便利」98.1%

(104人 )、
「基本施設が整備されており便利」83%(88人 )、

「居住面積が広くなつた」80.2%

(85人)な ど、現在の居住環境について満足している戻 り入居者が多い。一方、新入居者

では 「商店を建物内に配置したことにより騒音が低くなった」90.3%(28人)についての

評価が高い。
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基本設備が整備されており、便利

戻り入居を出来たことが嬉しい

中心市街地に住んでいるため、交通が便利

商店を建築内に配置したことにより騒音が低くなつた

庭をよく利用できる

日照、通風がよくなつた

衛生環境がよくなつた

居住面積が広くなつた

その他

0%   20%  40%  60%  80%  1鰯

□新入居(N=31}■ 戻り入居(N=106)

図 6‐22 新入居・ 戻 り入居の別に見た小商品市場のメリッ ト

(4)入居以来感 じているデメリット

新入居・戻 り入居の別に見る入居以来感 じているデメリットを図 6‐23に示す。戻り入居

者では「公共の緑がない」97.2%(103人 )、 「他地区の住宅より狭い」83%(88人 )が指

摘されたのに加え、「隣人との交流が少なくなった」70.8%(75人)と コミュニティについ

ての評価が低い。新入居者では「公共の緑がない」87.1%(27人 )、
「中庭の衛生環境がよ

くない」77.4%(24人 )な どが居住環境で評価の低い項目である。ほかに、「駐車場がない」

90.3%(28人 )も評価が低い。また、「里院の歴史雰囲気がなくなった」を戻 り入居者の

59。4%(63人 )、 新入居者の 54.8%(17人)が指摘している。調査実施時には、「音は一つ

の里院は一つの家族みたいで、一緒に庭で植物を育てたり、話をするなどしてコミュニケ

ーションがよく取れた」や「周辺の露天市場のFA●かな風景も里院にしかない特徴だった」

といった声が聞かれた。他に、「里院の文化がなくなつた」「
1日 市街地の歴史雰囲気を壊 さ

れた」「里院の建築の特性が失われた」など、建替えにより里院の特徴をなくなったについ

ての評価も見られた。
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エレベータがない

中庭で子供が遊んでいて危険と思う

里院の文化がなくなつた

旧市街地の歴史雰囲気を壊された

里院建築の特性が失われた

里院の懐旧感がなくなった

里院の歴史雰囲気がなくなつた

駐車場がない

他区の住宅により狭い

中庭の衛生環境がよくない

隣人との交流が少なくなつた

客の騒音がうるさい

公共の緑がない

その他

0%   20%   40%   60%   80%   1000/。

□新入居(N=31)■ 戻り入居(N=106)

図 6‐23新入居・戻り入居の別に見た小商品市場のデメリット

6‥54今後の居住意向に関する分析

(1)今後の居住意向について

住民の今後の居住意向を尋ねた結果を図 6‐ 24に示す。全体から見ると、「住み続けたい」

という回答者が最も多く63.5%(87人)と なっており、全体の 6割以上の回答者が住み続

けたいと考えていることが明らかになつた。一方、「転居する予定」32.1%に なってお り、

全体の 3割以上の回答者が転居 したいと考えていることも分かつた。

新入居・戻り入居の別 (図 6-25)に見ると、戻り入居者には「住み続けたいJ人が多く

74.5%(79人 )、 新入居者には転居する予定が多く71.0%(22人)であることが分かった。

住みたくない(転居できない)

転居する予定

住み続けたい

0%  20% 40% 60% 80% 100%

■新入居(N=31) □戻り入居(N=106}
口住み続けたい 回転居する予定 回住みたくない(転居できなし'

図 6‐24 今後の居住意向 (N=137)  図 6‐25 新入居・戻 り入居の別に見た今後の居住意向

(2)住み続けたい理由と住みたくない理由について

住み続けたいとい う回答者 87人に対 してその理由を尋ねた結果を図 6‐ 26に示す。

「商住併用、買い物便利」という回答が 95.4%(83人)で、最も高い割合を占めており、

住民は商住併用の用途を重視 していることが分かった。次に、「戻 り入居 した人が多いので、

安心」89.7%(78人 )、
「ずつと住んでいた、愛情がある」86.2%(75人 )、

「交通便利」85.1%
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(74人)の順 となった、これは、住民が地域に対する愛着感 と中心市街地の利便性につい

て着 日していることを反映 している。

住 み 続 け た く な い とい う回 答 者 50人 に 対 して そ の 理 由 を 尋 ね た 結 果 を

図 6‐27に不す。

「他人に賃貸して金を稼ぐ」が 74.0%(37人 )、
「/卜商品市場の騒音が煩わしい」が 58.0%

(29人)である。『青島住房保障網。)」 によれば、中山路周辺の住宅の家賃は lDK平均 1,500

元/月 であり、隣接の市北区は平均 700元 /月 に較べて 2倍以上高い。

再入居する人厭驚]量if薫亜萱≡
=職

%i% 型 L二 6009411

-15幌

里院見たいの建築に転居したい

賃貸する場合お金を稼ぐ

仕事のため

商住併用の建物は居住環境がわるい

小商品市場の騒音が煩い

隣人関係がいい

すつと住んでいた、愛情がある

家賃が安い

商住併用、買い物便利

交通便利

その他

□新入居{N=211      ■戻り入居(N=66)

図 6‐26 住み続けたい理由

その他尋 三堅 | |_|
□新入居(N=10)     ■戻り入居(N‐ 19)

図 6‐27 住み続けたくない理由

6‥ 5‥5小商品市場の再開発に対する評価

(1)小 商品市場の再開発に対する評価

小商品市場の再開発に対する評価については、よいと思 う人は 71.5%(98人 )、 悪いと

思 う人は 28.5%(39人 )である。その理由について図 6‐ 28、 図 6‐29に示す。小商品市場

の再開発をよいと思 う理由は 「商住併用で買い物が便利」であり、戻 り入居者は 「コミュ

ニティを維持 している」75.0%(69人 )、
「戻 り入居ができて良かった」65.2%(60人)で

あり、入居者は商住併用の用途とコミュニティの維持について評価 していることが分かつ

た。一方、小商品市場の再開発を悪いと思 う理由は 「里院の特徴がなくなった」について

は、 (ヒ アリングによると入居者は里院の中庭、囲み型が特徴 とて認識 している)新入居、

戻 り入居者は歴史文化的な要素を失 うことをネガでイブに評価 している。次に、戻 り入居

者は「中庭が良く利用できない」100%(14人)と 「中庭で子供が遊んでいて危険と思 う」

71.4%(10人 )であり、中庭の利用について注目度が高く、音里院の中庭の利用に比較 し

て、今の機能が住民に満足させないと考えられる。新入居者は 「商業の騒音が うるさい」

72.0%(18人)であり、小商品市場の騒音管理について不満があることが分かつた。
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コミュニティーを維持している

中庭がよく利用できる

商住併用で買い物が便利

戻り入居ができて良かつた

一
鍬

中庭で子供が遊んでいて危険と思う

買い物が不便利

商業の騒音がうるさい

中庭がよく和l用できない

里院の特徴がなくなつた

その他その他 甲 87%

0%  20% 40% 60% 80%

■戻り入居(N=92) □新入居(N=6)

図 6‐28 再開発がよいと思う理由

0% 20% 40% 60% 80%100%

■戻り入居 (N=14)  口新入居(N=25)

図 6‐29 再開発が悪いと思う理由

(2)小商品市場のデザインに対する評価

小商品市場のデザインについて、特に気に入つてお り、守って行くべきと思 うところを

自由記述式で尋ねた結果を図 6-28に示す。「商住併用の用途を残つたJ以外、新入居者は

「商・住分離したデザイン」90.3%(28人)と 「中国風の屋根」81.7%(25人)を気に入

ている。戻 り入居者は「居住環境の改善」98.1%(104人 )と 「里院式の中庭」70.8%(75

人)と について評価 していることが分かつた。

即墨路小商品市場の名前を残った

中心市街地の立地

商・住分離したデザイン

里院式の中庭

中国風の屋根

居住環境の改善

独特な消費環境

小売業中心の商業業態

商住併用の用途を残った

0% 20% 40% 60% 80%100%

■戻り入居(N=106)  □新入居(N=31)

図 6‐30 商品市場のデザインについて、守つて行 くべきと思うところ

6¨ 5‐6ま とめ

再開発後の小商品市場に入居 した住民のうち、戻 り入居者は 7割以上を占めている。

その入居理由については、新入居者は交通・買い物の利便性、周辺施設の整備度合いなど

中心市街地の利便性に着日してお り、戻り入居者は 7割以上の人が里院に対する愛着感を

持つため戻つたということが分かった。

一方コミュニティの維持について、7割以上の人はコミュニティを維持 していると答えら

れ、住民は隣人との関係を優先考慮 し、殆ど同じ建物に入居 したこれにより、従前のコミ

ュニティを維持できる原因と考えられる。また、小商品市場のデザインに関しては、中庭

は地上 2階に設けることにより、プライバシー性も高くなり、住民専用のスベッスとして、

従前のコミュニティを維持することができると考えられてお り、囲み方のデザインも、同

…

7■
4%
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じ棟の居住者の出会いの場 といつた新たなコミュニティの形成を促進させると考えられる。

居住環境の評価については、居住面積が以前の里院より約 2倍に増えており、また、電

気メーター、上下水・ トイレなどの基礎設備が整備されたため、これらの点では居住環境

が向上していることについて満足 していることが分かった。一方、中庭の利用状況と緑化

については不満が多かった。空間観察でも 2階屋上の中庭については、住民が 「立ち話」、

「涼む」、「洗濯物の乾燥」などに利用 しており、音の里院の中庭がコミュニティの場とし

て良く利用されていたように、再開発後も一部の住民にはその習慣が残つていると考えら

れた。また、5割以上の人は建替えにより里院の雰囲気がなくなった点がデメリットである

と指摘 していた。

将来の居住継続意向については、6割以上の回答者が住み続けたいと考えている。それは

主に戻 り入居者であることが分かつた。その理由については、9割以上の回答者が商住併用

の用途であることを挙げている。一方で、戻 り入居者はずっと里院に住んでいるので、地

域に対する愛情を持っていることが分かつた。住み続けたくない回答者のその理由として

は、家賃が高いため、所有する部屋を賃貸 しするほうが利益があると思 う人が多かつた。

小商品市場の再開発の評価については、商住併用の用途 とコミュニティの維持について

評価が高い。 しかし、建替えにより里院の特徴がなくなった点については、ネガデイブに

評価 していることが明らかになった。また、小商品市場の空間デザインに対する評価につ

いても、戻 り入居者に評価が高いほか、中庭が里院の特徴 として認識されていて守ってい

くべきと考えられており、新入居者には中国風デザインの屋根が気に入られていることも

明らかになった。
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6…6即墨路小商品市場入居者の他事例の評価

第 3章で示 した里院に関する再開発手法の特徴について、本節では即墨路小商品市場入

居者の視点から、当地の再開発方式とは異なる他の再開発方式の優れた点 。問題点を明ら

かにし、「戻 り入居 。建替え型」の再開発の改善点を把握することを目的とする。

(1)即墨路小商品市場の入居者が他の再開発事例について良いと思 う点

即墨路小商品市場 (戻 り入居・建替型)の入居者 (住民及び店舗経営者のそれぞれ)が、

労柴院地区 (住民の転出による歴史的環境保全型 )、 ならびに雲南路地区及び十人番地区 (住

民の転出による建替型)に対する評価について良いと思う点を図 6‐ 31に示す。

「住民の転出による建替型」の再開発では、マンションに建替えた雲南路地区について

は即墨路小商品市場の住民は 「居住環境が良くなつた」94.9%(130人)と 高く評価 してい

る。一方で、洋風建築にデザインされた十人番地区については、95.6%(131人 )が「その他」

と回答 し、その内容は主に「大規模ショッピングモールには映画館や高級ブラン ドのブテ

ィックが多数入居 しており、大都市のイメージが感 じられる」ということであつた。

「住民の転出による歴史的環境保全型」の労柴院地区については、良いと思 う点は、住

民では「衛生環境が良くなつた」が 92.0%(126人 )、
「里院の商業雰囲気を保全できた」が

75.2%(103人)であり、店舗経営者では 「里院の文化を継承できた」が 60.6%(212人 )、

「里院の商業雰囲気を保全できた」が 51.1%(179人 )であり、いずれも歴史文化的な要素

の継承を評価 している。

‐苺―‐労柴院地区 (経営者 )

― 雲南路地区 (住民)

ヽ…ヽ発柴院地区 (住民)   一A… 雲南路地区 (経営者 )

‐磯 ‐̈十八番地区(経営者)  ‐ 十八番地区 (住民)
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図 6‐31 即墨路小商品市場の入居者が他の再開発事例について良いと思う点 (複数回答)

(2)即墨路小商品市場の入居者が他の再開発事例について良くないと思 う点

同 じ再開発事例について良くない と思 う点については、図 6‐ 32に示すように、「住民の

転出による建替型」の雲南路地区に対 しては、住民は 「青島の特徴的な里院がなくな り、
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洋風建築には見えない」が 82.5%(113人 )、 店舗経営者は「青島の特徴的な里院がなくなっ

た」が 80.0%(280人 )と 、いずれも建替型再開発により青島の特徴が喪失したことをネガテ

ィブに評価 している。同じ「住民の転出による建替型」の十人番地区に対しては、「周辺に

大規模ショッピングモールがあるからいらない」と思 う人が住民と店舗経営者でそれぞれ

77.4%(106人 )と 69。 1%(242人 )である。また、店舗経営者には「中山路の雰囲気に似

合わない」と思 う人が 61.7%(216人)いることも分かった。

「住民の転出による歴史的環境保全型」の労柴院地区については、住民は 「居住環境が

良くない」83.2%(114人 )と してお り、商業を中心に再開発された里院は居住環境 としては

良好でなく、計画では一部に再入居予定区画を設けているものの住民が再入居 しにくい環

境であると評価されていることが分かつた。一方、店舗経営者は「周辺に関連施設がない」

が 64.9%(227人 )、
「規模が小さい」が 64.0%(224人 )、

「古建築だから、長く続けられない」

が 58.0%と 、経営的視点からは低く評価 していることが分かつた。

→ヽ―労柴院地区(経営者)

― 雲南路地区(住民)
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図 6‐32 即墨路小商品市場の入居者が他の再開発事例について良くないと思う点 (複数回答)

(3)ま とめ

再開発後の業種について、即墨路小商品市場の入居者は十人番地区の映画館や高級ブ

ラン ドなどについては 「大都市のイメージ」とプラスに評価 してお り、高額所得者層の消

費を刺激 して地域の経済復興に役に立つと考えている。6‐ 4‐ 2(3)と も関連するが、今後の里

院の再開発では、地域商業を維持する一方で、業種の多様化や地域の経済を刺激させる店

舗の導入が必要であると考えられる。

歴史文化・環境については、即墨路小商品市場の入居者は里院の商業的雰囲気や、里院

の文化の保全については評価が高く、里院において商業的雰囲気や文化が表出する要素を

分析 し、今後の里院の再開発に里院の特徴的な要素を取 り入れたデザインを目指 していく

ことは重要があると考えられる。
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6¨7ま とめと考察

本章では、「戻 り入居・建替え型」の即墨路小商品市場の再開発に対して、商業と住民の

戻 り入居と新入居それぞれの視点から、再開発への評価、長所 。短所、里院の保全に関す

る意識を分析 した。得られた知見を整理すると、以下のようになる。

(1)商業について

① 店主は、戻 り入居者は主に 1997年に入居 していた。昔の里院および露天市場の店舗は

主に小売業であり、店舗面績の大きさに対する需要は低く、多数の店舗の再入居が可

能となった。一方、新入居者は 2008年以降に増えた傾向が見られた。中国風のデザイ

ンヘの改造が新入居店舗を増や した原因と考えられる。地域商業を維持するためには、

その地域の特徴を考えた上で商業空間を構成 していくことが必要であり、また、地域

の特徴的な商業空間のデザインは業者に集めることにも効果があると考えられる。

② 営業業績から見ると、戻 り入居者は新入居者より売 り上げがよい傾向が見られた。地

域の人と常連客との間に信頼感があり、よく利用されていると考えられる。里院の商

業を復興するためには、集客力や地域ブラン ドの創出も必要である。そして、一定量

の地元店舗の戻 り入居も必要であると考えられる。一方、高額所得者層の受け入れや

消費を刺激するためには、新業種の導入なども重要であり、これを満たすためには、

入居店舗の選定方法や店舗数の検討などが必要である。

③ 戻 り入居者は商住併用の用途 と里院建築の特徴 (中 庭)力 残`つたといつた点を評価 し

ている。また、「市」といった伝統的な文化がなくなつたについては、営業面にマイナ

スの影響があると認識 していることが分かつた。再開発事業を実施する場合には、里

院建築の特徴 と商住併用の空間構成を継承することが望まれる。また、里院あるいは

地域での特徴的なイベントや文化習慣の継承も必要であると考えられる

④ 入居者は小商品市場の店舗の配置、休憩スペースについて不満があり。買い物の快適

性を向上するため、店舗の配置、休憩スペースなどリラクスできる空間の整備が必要

であると考えられる。

(2)居住について

① 住民は中心市街地の利便さに着日しているほか、7割の戻 り入居者は伝統的な里院に対

して愛着感を抱いている。また、現在の居住面積 と基礎設備にはおおむね満足 してい

る。 しかし、公共の緑の欠如や中庭の利用状況と緑化についてはマイナスに評価 して

いることが明らかになつた。居住環境を改善するためには、再開発後の住戸面積規模、

住宅設備、共用空間などについて、一定の水準以上の居住環境を創出することが必要

であると考えられる。

② 小商品市場の再開発の評価については、商住併用の用途 とコミュニティの維持につい

て評価が高いが、建替えにより「里院の文化がなくなつた」「旧市街地の歴史雰囲気を

壊された」「里院の建築の特性が失われた」など歴史文化と里院の特徴がなくなつた点

がデメリットとして指摘された。今後の再開発では、里院の特徴を失わないように、
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③

④

保全型の再開発手法の検討が必要であると考えられる。

現存する周辺地区の里院の再開発においては、上記のように、里院の特徴を維持する

ために、保全型の再開発方式の採用が望まれるが、保全する場合は (2)の①を満たす

には全住民の戻 り入居は物理的に困難であるため、戻 り入居の可否に関する住民間の

調整が必要である。一方、転出者のための住宅補償 。金銭補償などの検討も必要 とな

る。

コミュニティの維持については、里院の中庭 といたコミュニティ場の設けが必要と考

えられる。また、従前の隣人関係を繋ぐように、戻 り入居の仕方が重要である。 さら

に、従前コミュニティを継続するとともに、新たなコミュニティの形成を促進 させる

計画の検討も必要と考えられる。

以上、即墨路小商品市場の再開発においては、入居者の戻り入居によリコミュニティが

維持されたことについては評価が高い一方、建て替えにより里院の特徴を失ったことにつ

いてはネガデイブに評価されていることが分かった。

補注 :

(1)http:〃 qd.souhnoco耐不動産のホームページ。不動産会社 と個人が自由に住宅の情報

を登録することができる。平均一ヶ月間の各地域の賃貸料金の比較報告が掲載される。

(2)露天市場では、毎月 7日 、17日 に「市」があり、他の地区や都市からの経営者が集ま

り、商品 。j情
報などを交換する。

(3)httpソ/ww‐odzfbz.2ovCn/ 市政府が管理 しているホームページであり、青島市の住

宅に関する情報 。政策・プロジェク トなどの内容を掲載 している。
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第7章 住民の転出による歴史環境保全型に対する評価

第 7章では、労柴院における保全型の再開発事業を取 り上げ、開発後の実態、入居者や

周辺住民の意向及び評価を把握 し、保全型の再開発事業の特徴 と問題点を明らかにする。

その上で、都市の歴史文化 と地域のコミュニティを持続 した上でまちの活力を引き出すた

めの里院の保全型再開発のあり方についての有用な知見を得るために、入居者 。周辺住民

の評価といった二つの側面から考察を行 う。

7‐1研究の背景 と目的

第 6章では、1990年代に実施 された 「戻り入居・建替え型」の即墨路小商品市場の再開

発を取り上げ、戻 り入居者 と新入居者それぞれの視点から、戻 り入居のあり方を把握する

ことができた。 しかし、建替えにより、里院の特徴 。歴史文化がなくなった点がデメリッ

トとして指摘された。里院の特徴を維持するためには、保全型の再開発の検討が必要であ

る。

中国都市の歴史的地域の保全や再開発事例については、これまでにも多くの研究が蓄積

されてきた。例えば、蘇州、西安、ハル ビン、上海 1)の の。などの各歴史的都市を対象とした

歴史環境の保全についての研究があり、保全を主としながら実施する再開発事業のプロセ

スや再開発システムの特徴を明らかにしている。また、周旭 らによる長沙市の歴史地区の

再開発についての研究のでは、商業振興を目的とした民間と行政 2つの再開発事例を比較 し、

景観整備計画と行政の開発誘導に焦点をあてながら、それぞれの開発手法の特徴を明らか

にしている。これらの既往研究は、開発事業のプロセス 。開発手法の特徴を明らかにして

きたが、実際の入居者や住民側の視点から見た再開発事業への評価や、再開発後の商業空

間の利用などによる歴史的建築の変容や歴史環境の保全への影響にまでは触れて来なかっ

た。

一方、中国の歴史的街区では古くからの商業空間は衰退 してお り、歴史的建築の修復資

金を確保する必要性からも商業的な開発が求められている。また、歴史的街区に居住 して

いる住民の多くは低所得者であり、再開発を実施する際には地元住民の移転や生活の改善

などの問題を考慮 した再開発が重要であると考えられる。

そこで、本章では、青島市の努柴院における保全型の再開発事業を対象に取 り上げた。

この再開発事業の過程及び再開発後の商業空間等の利用事態や里院の変容を明らかにする

とともに、入居者の意向・評価及び再開発事業の周辺地区への影響を把握 し、再開発事業

の特徴と問題点を明らかにする。その上で、都市の歴史文化 と地域のコミュニティを持続

した上でまちの活力を引き出すための里院の保全型再開発のあり方についての有用な知見

を得ることを目的に、入居者・周辺住民の評価といった二つの側面から考察する。
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7…2研究方法

7‥ 2‥1研究方法

本章は以下の研究方法によつている。

① 再開発後の商業空間等の利用事態や里院の変容を明らかにするために、再開発前後の

建物用途 。外観等の変化に関する空間観察調査を実施した。具体的には、労柴院の各

店舗の用途、外壁の改造 (看板・ポスター 。日除けけなど)、 外部空間の占用状況及び

その用途 (展示品 。テーブル・椅子、販売など)に関する現地調査を2010年 9月 1日

～9日 に実施した。

② 次に、再開発後の労柴院の優れた点と問題点を明らかにするために、入居者の意識、

営業状況、利用実態などに関してアンケー ト調査を実施した。具体的には、労柴院の

店舗経営者 (全 65人)へのアンケー ト調査と住民 (9人)へのヒアリング調査を2010

年 9月 1日 ～9日 に実施した。なお、店舗経営者は全員、住民は約 20戸中9戸が調査

に応じてくれた。

③ さらに、努柴院の再開発の周辺地区への影響を明らかにするために、周辺地区の組長

(労柴院の所属する膠州路社区の組長と 4章の対象地区である海泊路社区の組長)ヘ

のアンケー ト調査を 2010年 9月 11日 ～25日 に実施した。なお、膠州路社区の組長は

全 230人 中 156人 (67.8%)が 、海泊路社区の組長は全 134人中 127人 (94.8%)が

調査に応じてくれた。

④ これらに基づいて、住民の転出による歴史環境保全型の再開発の特徴を明らかにする。

⑤ 最後に、他の再開発事例に対する上記再開発地区の入居者の評価の分析を通じて、都

市の歴史文化と地域のコミュニティを持続しながら、里院の保全活用するための 「住

民転出による歴史環境保全型の再開発」の改善点と方向性を把握する。

7… 2¨2入居者アンケー ト調査の内容

アンケー ト調査の主な調査項目を以下に示す。

① 経営者の基本情報

② 努柴院を知つたきつかけ

③ 労柴院に着日 (戻つた)した理由

④ 交通状況

⑤ 入居後の改造 。改装工事と工事の負担者

⑥ 入居してから感じたメリット

⑦ 営業環境の評価

③ 労柴院のデザインについて特に気に入つたところ

⑨ 労柴院保全すべきところ

⑩ 行政に対する期待

① 今後の予定
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⑫ 努柴院再開発に対する評価

7‐2‐3アンケー ト配布地域

アンケー ト配布地区の分布は図 7-1に示す。周辺地区の範囲は努柴院が所属する膠州路

社区である。膠州路社区の建物はすべて里院である (一つの街区は建設中であるため、対

象外となった)。

周辺地域

海泊路社区

秀柴院

□

群

■

図 7‐ 1 調査地区の分布
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7¨3秀柴院の変容 と現状

7‥3…1努柴院の概要

労柴院は中山路商業観光区の西北角に位置する。1904年に ドイツの Siemssen社によつて

設計され、中国人によつて建設された。1920年代ごろには 「江湖芸人①」が大勢集まる場

所として発展 し、1940年代ごろには青島で有名な商業娯楽地となった。街区内の里院は四

方が囲まれた中庭型であり、一部の院には他の院につながる門洞があり行き来ができる。

街区内に里院が計 11棟あり、街区の面積は約 1.7haで ある。街区内部の江寧路は十字型の

路地であり、幅は 2.7m～4.8mで、その両側の建物は主に 2階建てである。南側の天津路

は西から東への一方通行、北側の北京路は東から西への一方通行であり、街区内に駐車場

は設置されていない(図 7‐ 2)。

2006年の 「青島市歴史文化名城保護計画」により、努柴院は歴史文化建設規制区。)に 指

定されている。そして、2008年の 「中山路商業観光区復興計画」に基づき、同年 1月 から

保全型再開発の先行モデルとして再開発事業が始まり、建物の高さ。外観・材料 。構造を

変更せず、安全性の低い建物を元の状況に修復 した。建築用途も元の用途を残 した一方で、

昔芸人が演技をした場所に、劇舞台を整備 した。2009年 1月 に竣工した。

里院の番号

申庭

図 7‐2 勢柴院の平面図

7…3‐2再開発事業以前の労柴院状況

再開発前後労柴院の変容を把握するために、再開発以前の労柴院の状況を調査した。

(1)再開発事業以前の労柴院

再開発事業以前の努柴院は居住空間を中心としており (図 7‐ 3)、 総住戸数は 407戸 (常

住世帯③が 171戸 [う ち所有権を有する世帯は 69戸 ]、 他市からの労働者の住宅が 236戸

[所有権なし])で あつた。低所得者層が中心であり、自力での転居は困難であつた。店舗

数は 87戸であつた。そのうち、江寧路両側は労柴院と周辺地区住民向けの飲食店であり、

周辺道路沿道の店舗は衣服・眼鏡・カメラ材料を中心とする小売業であつた。2007年 9月

¨
目
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の時点で、店舗の約 30%が倒産 した状態になっていた。

一方、努柴院の建築物の歴史価値・特徴及び安全性については、2008年 の市建築設計研

究院の基準によれば、図 7‐ 4の 5段階に分類されている。 レベル 1は 当初の状況をよく保

存 している建築である。 レベル 2は修復可能、または修復すれば建築の特徴が現れる建築

である。 レベル 3は建築の安全性は高いが、ファサー ドが地区の全体の雰囲気 と合わない

建築である。 レベル 4は安全性が低く、修復できない建築である。 レベル 5は仮設建築、

違法増築である。伝統的な建物である里院は、当初は浴室・便所などの設備を有しなかっ

たため、建物の間の中庭や通路にこれらが増築される場合が多く、2007年時点の一階の増

築率 (増築の面積/1階の床面積)は 27.0%であり (表 7‐ 1)、 三階の増築率は 0.9%である。

表 7‐ 1 努柴院の建築の状況

階数 建築面積 (耐 ) 建築数 (棟 ) 増築率

普 通建 築

(レベ ル 1

・ 2・ 3・ 4)

1 2,598.61 39

2 11.073.24 36

3、  4 5,978.77 12

5、  6 4,093.55 2

違法建築

(レベル 5)

1 962.62 80 27.0%
2 102.12 5 0.9%

合   計 24,808.91 174 4.3%

[コ 居住空園

|1飲食

庄目業務空間

□□小売場

匡国中院

出典 :青 島市建築設計研究院が提供 した資料に基づいて作成 した1)の

図 7‐3 開発前の労柴院の建物用途    図 7‐ 4

蜃ミレベル1建ウ

ロ レ,2動
目日]レ ^0ウ 3月

“

カ

〃賣0レ ^リ
シ4動

■ レベル5建物

|‖ 典 :青 島市建築設 I・ l研 究院が提供 した資料に基づいて作成 した t,の

勢柴院の建築の歴史的価値や修復可能性による分類

(2)景観の整備

景観整備においては、「修旧如旧
q)」

を主旨として、レベル 1・ 2・ 3の建物保全修復する

こと (歴史的な景観や院落構造 α)の保護、街路両側のファサー ドの整備や街区内の公共施

設の整備、改善など)と し、レベル 4の建物は撤去 して周囲の雰囲気と合わせた倣古建築

を建設し、レベル 5の建物 も撤去されてオープンスペース及び緑地になった。街区も「江

寧路民俗小吃街」「特色飲食区」「民俗旅館区」「リラックス・娯楽区」「風情小吃区」に分

けて整備 された (図 7-5)。 その中で、「民俗・市井文化を維持する」ことを主旨として、
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特色飲食区には劇台のある江寧会館 (写真 7‐ 3)が整備された。労柴院に再入居を望む一部

の住民のために、「住民安置区」も整備 される予定である (2011年 8月 現在、建設中)。

また、雰囲気を統一するため、全ての店舗のファサー ドは政府がデザインして、工事を

した。

写真 7‐3 江寧会館の劇台 図 7‐5 街区の用途分布

7‥3‐3勢柴院の現状

本節では主に里院の保全状況を把握する。そのために、再開発後の店舗用途を調査 し、

再開発以前の用途と比較 し、用途の変化を明らかにする。次に、入居後の改装 。改造の実

態と外部空間の利用状況を観察調査により把握 し、里院の保全状況と入居者の利用実態を

明らかにする。

労柴院を管理運営している中山路商業観光区建設発展有限会社へのヒアリング調査によ

ると、労柴院の 2009年の営業売上高は平均約 15万元/日 、客数は約 3万人/日 である。

(1)店舗用途の分布

図 7‐6は店舗用途の分布図である。現地調査により、店舗は計 65店であり、そのうち

53店は新規入居店舗であることが明らかになった。業種別に見ると飲食業が 53店で最多で

写真 7‐ 1再開発前の住宅 写真 7‐2 再開発前の江寧路
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ある。そのほか、土産物店 4、 雑貨店 4、 文化娯楽 4、 大規模な飲食・娯楽店 1、 旅館 1、

時計修理店 1であつた。店舗面積規模から見ると、50ポ以下の店舗が 41店 (63.1%)で あ

り、50ぽ～10oぽは 12店 (18.5%)、 101ピ～10ooぽが 9店 (13.8%)である。 1,001ピ

以上は 3店 (4.6%)で あり、小規模店舗を中心としていることがわかる。ヒアリング調査

により、50ピ以上の店は全て政府からの賃貸であり、隣接する店舗を借 りて、店舗面積を

拡大した店舗もあることが分かった。

(2)外観改変の実態

政府は里院の伝統的な景観の保持と復元を目指 し、最初から里院のファサー ドを一斉に

改装するとともに、屋根、壁、窓、戸、装飾物について色彩、材料、形式などの詳細な改

装基準を設定した。そのほか、街路に面する建物に設置する屋外広告物、室外機などは景

観を乱さないようにという要求も出した。図 7‐ 7・ 表 7‐2は、政府の基準以外の外観部分

の改変の分布 と実態を示したものである。「ポスターの設置」の比率が 58.5%と 高い割合を

占めた。政府が木造の看板を統一して設置 したため、各店舗が客の注意を集めようとポス

ターを増や していると考えられる。図 7‐ 7を見ると、ポスターの設置は江寧路の北側 と南

側に集中していることがわかる。また、使用禁止の LED照明を設置する店舗も見られた。

店舗経営者へのヒアリング結果によると、「昼間は北京路の車の交通量が多く、車が停まれ

ない。人も入 りにくく、客が少なくなる」ので、夜の集客を狙つて、LEDラ イ トを設置し

ているとのことであった。

(3)外部空間占用の実態

外部空間については、外部空間を利用 したメニューや商品の陳列や道路を占用 した商業

行為が多く観察された。労柴院ではファサー ドの改装が禁止されているために、窓や扉を

ガラスに取 り替えることができず、メニューや商品の陳列に道路を利用することになって

いると考えられる。

道路占用に関しては、江寧路については店舗の前 1.2m以内は利用が認められている。そ

れにより、江寧路の通路は 0.6～2.4mの幅 しか残つてないため、通行が不便になっている。

河北路については、制限線が引かれてお り、線を越えての道路の占用は禁止されている。

しかし、制限線は歩道をも含んでいるため、歩行者が歩道を通れずに車道を利用 している

様子がよく観察された。外部空間占用の実態については表 7‐ 3に示すように、テーブル・椅

子、ガーデンパラソルが最 も多 く 35.4%で あ り、商品見本は 29.2%で ある。分布は

図 7‐8に示す通 り、江寧路東側及び河北路に集中していることが分かる。展示品及び販売

品の内容から見ると、主に飲料店 。生鮮食料品店が中心である。
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0 飲食業(1階+2階 )

1 飲食業(1階)

2 サービス業

3 お土産店

4 文化・娯楽業

5 雑貨店

6 大規模店

7 ホテル

8 住宅

9 休憩区

0 2階

△ 3階

□ 4階以上

図 7‐6 店舗の業種分布

表 7‐2 外観改変の実態 (卜65)

な し 看板の設置 ポスターの設置 日除けの設置 空調機の設置 LED照 明の設置

件 数

比率 (%) 41.5

表 7-3外部空間の占用 (N=65)

商品見本 販売品 植 栽 テーブル・椅子 ガーデンパラソル

件 数 5

比率 (%) 29.2 35.4

●

＋

☆

▽

○

日よけ

LED

ポスター

鶴

看板

― 占用境界線

● 販売品

+ テープル・格子

▲ 展示品

― 植栽

☆ 看板

0ガーデンパラカレ

図 7‐8外部空間占用の実態(N=65)(注 :位置は当該の店内に表記)図 7‐7 外観改変の実態 (N=65)
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7‐34ま とめ

再開発後の努柴院は、飲食業を中心としており、文化・娯楽業と旅館などの業種も増え

ている。建物の保全は、政府により、統一 して改装され、個々の店舗による改装が厳 しく

制限されているため、入居店舗は客の注意を集めようとポスターを増や している傾向が見

られた。また、ファサー ドの改装も禁止されているため、メニューや商品の陳列のために

道路を占用 していることが明らかにした。
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7‥4入居者アンケー ト調査

74‥1入居者の属性

入居者の特徴を把握するため、床の所有権、営業時期、賃貸料金、契約期間、営業時間

といつた基本情報を尋ねている。また、商業空間に転用 した後、2階の用途変化を把握する

ため、2階の用途を尋ねている。

(1)床の所有権

床の所有権 (図 7-10)については、55。4%(36人 )が行政からの賃借で、16.9%(11

人)は 自ら所有権を有しており、全部再開発後戻つた店舗である。

(2)契約年数

床を借 りている 54人の契約年数については図 7-11に示すように、3年間の契約をした

人が 46。3%(25人 )であり、1年間と5年間の契約をした人がそれぞれ 20.4%(11人 )で

ある。個人から借 りている人は 1年間の契約をした人が 61.1%(11人 )であり、政府から

借 りている人は 3年間の契約をした人が 50.0%(19人 )、 5年間が 28.9%(11人 )であつ

た。ヒアリング調査の結果によれば、床を貸 している個人所有者は毎年家賃を値上げしよ

うという目論見を有しているために、店舗経営者 とは長期間の契約はしたくないと考える

傾向があるとのことであった。

(3)店舗の規模

店舗の規模について、図 7-12に示す。50ピ以下の店が 63.1%(41店 )であり、100

ピ以上の店が 18.5%(12店)である。所有権から見ると、50ピ以下の店舗のうち 51.2%

(21店)は個人所有の店舗であり、100ピ以上の店舗のうち 83.3%(10店 )は市政府の所

有である。個人所有の店舗の方が小規模であることが分かった。

ない

賃貸中

居住休憩

，―
―
，
鰯

年

年

年

年

年

年

年 631%

80X

臨   ■
096  1096 2096 30% 4096 5% 6%

図 7‐9 2階の用途 (N=65)

1∞ 1市以上

lolnf-1∞ onf

50市-10o扇

50nf以下

図 7‐ 10 床の所有権 (N=65)

図 7‐ 11 契約年数 (N=54)
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(5)2階の用途

里院の 2階は、元々居住空間である。再開発後、居住または休憩用途として使っている

のは 10.8%(7軒)であり、56.9%(37軒 )の店舗には 2階がなかった。一方、2階も店

舗である店は 30。8%(20軒 )である。これらの店は、1階を受付 とし、2階で幾つかの店

を繋げていて、大きな店になつていた。

74‥2入居者の入居意識

(1)労柴院を知ったきつかけ

店舗経営者が労柴院を知ったきつかけを図 7‐ 13に示す。「政府の宣伝」によるものが最

も多く33.8%(22人)である。

(2)労柴院に着目した理由

努柴院に着 日した理由 (図 7-14に示す選択肢から二つまで選択)は、図に示すよう

に「知名度を利用 したい」87.7%(57人)、
「集客力がある」60%(39人 )、

「2009年 の家賃

無料化」政策 43.1%(28人)と いつた経営上の理由の割合が高く、それ以外では、「里院

に対する興味」が 47.7%(31人 )、
「建物の懐旧感が好き」が 41.5%(27人 )、

「青島市井

文化の源」が 35.4%(23人)と なってお り、労柴院の特徴も認識 されていることがわかつ

た 。

愛情があるから

昔よく来た

労柴院の人

知人の紹介

新聞・インタネットから

政府の宣伝

号【言[i]II::Ξ三:::::タ
公共交通便利

2009の 年家賃無料化

営業環境がいい

集客力がある

知名度を利用したい

里院に対する興味

0%   20%  40%

図 7‐ 13 勢柴院を知つたきつかけ (N=65) 図 7‐ 14 労柴院に着目した理由 (N=65)

(3)労柴院に戻つた理由

戻 り入居の店舗経営者に戻つた理由について尋ねた結果を図 7‐ 15に示す。「愛着がある

から」が 100%で あり、店舗経営者は自分たちが営業してきた地域に対して深い愛着感を持

つていることが分かつた。また、「労柴院の知名度を利用 したい」力` 81.8%(9人 )、
「営業

環境がいい」が 72.7%(8人 )であり、店舗経営者は努柴院の知名度に注目してお り、再

開発後の環境が気に入つていることが分かつた。

0%  10% 20% 30%
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里院に対する興味

営業環境がいい

集客力がある

勢柴院の知名度を利用したい

愛情があるから

水周り空間の改造

エアコンの設置

看板の設置

トイレの改造

通信設備

室内の改造

0%  20% 80,6 100% 0% 20%40% 60%80%1∞%

図 7‐ 16 入居前の工事箇所 (N=65)図 7‐ 15 労柴院に戻つた理由 (N=11)

74…3入居者の利用実態

本節では、入居後、実際の営業に必要な環境を整えるために、里院に対 して店舗経営者

が行った改造や補助工事について尋ねた。 さらに、営業環境への評価を把握 した上で、入

居 してから感 じている問題点を把握する。

(1)入居前の工事

入居前の工事については、全員が 「室内の改造」を行つている (図 7‐ 11)。 次いで 「看板

の設置」が 41.5%(27人)である。看板は、政府が木製のものを統一して設置した。各店

の看板が同じデザイン・材料で作られているため区別 し難 く、各店舗では自分の店の特徴

と客の注意を集めようとポスターや貼紙を増や している状況が見られた。

また、工事費用の負担者について尋ねた結果は、「店主の負担」が 85。2%(46人 )、
「店

舗スペースの所有者の負担」力` 11.1%(6人 )、
「政府の負担」が 3.7%(2人 )であり、主

に店主が自己負担をしていることが分かつた。

(2)営業環境への評価

図 7‐ 17に、営業環境についての満足度 (5段階評価)をたずねた結果を示す。全体では、

「営業面積」「家賃」「衛生環境」に関する評価が高い。観察調査の結果と合わせて見ると、

江寧路沿いの店舗は殆どが「小吃店
“

)」 であることから、多くの店で面積の大きさに対する

要求は低いと考えられる。「家賃」については、「非常に満足」24.1%(13人 )は全て政府

から賃借 している人であり、その家賃は平均 1日 2.5元 /ピである。「不満」の 35.2%(19

人)は個人から賃借 している人であり、平均 1日 5元 /ピ である。政府からの賃借人は個人

からの賃借人よりも家賃についての満足度が高い。

施設管理については、「中山路事務室努柴院管理処」と物業管理会社とが行つてお り、店

舗経営者が直接関与していないため、道路占用のルールや駐車場の整備、公用施設の利用

などについて店舗経営者が管理組織とうまく意思疎通ができていないため、「物業管理」に

ついて不満とする店舗経営者が多いこともわかつた。

(3)交通環境への評価

図 7-18に示すように、「駐車場が足 りない」という人が 93.8%(61人)で あり、「河北路

の道路占用により交通渋滞が起こっている」という人が 70.8%(46人 )、
「江寧路の道路占

用により通行が不便」という人が 67.7%(44人 )である。
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観察調査でも、河北路および江寧路において道路占用が見 られ、院内への客の流入の妨

げになつていることが推察 された。

■非常に満足目やや満足国普通□不満□非常に不満

0%    20%    40%    60%    80%   100%

営業面積 (n=65)

家賃 (n=54)

衛生環境(n=65)

交通環境(n=65)

客流量 (n=65)1

物業管理 (n=65)1

住環境 (n=65)

5%

2%

図 7‐ 17 営業環境への評価 (N=65)

江軍路の道路占用により通行が不便利

公共バスが便利

交通量が多い、車が泊まらない

河北路の道路占用により交通渋滞

駐車場は足りない

一方通行が不便利

0%   20%  400/0  60%

図 7‐ 18 交通環境への評価 (N=65)

(4)労柴院の問題点

労柴院に入居後に抱えている問題 (交通環境に関するものを除く)について自由に回答

してもらい、項目ごとに整理 したものを表 7‐4に示す。

最も問題であるとの指摘が多かったのは、管理の問題である。「自分の意見を一度も聞い

てくれないJが 80.0%、 「道の使い方、火事などの安全性管理、窓や ドアが壊れた時の修理

などの政策がない」が 76.9%、 「物業管理会社者は努柴院の現況を把握 しようとしない」が

66.2%である。入居者からは、道の使い方、火事などの安全性管理、将来窓・ ドア壊れた時

の修理、景観の維持などについての行政や物業管理会社とのコミュニケーションが求めら

れており、今後は入居者と管理部門との連携システムの構築が必要であると考えられる。

営業面については、「周辺の里院が再開発 しておらず、労柴院だけでは影響力が弱い」、「業

種が単一」がそれぞれ 69.2%(45人 )と 63.1%(41人)である。周辺地区の里院の再開発

が努柴院の発展に有利だと考えている人が多く、期待があることが分かった。また、業種

が飲食業に偏つていることから、今後周辺の里院を再開発する際には、業種を拡げる形で

の店舗誘致や、ブラン ド商品の開発なども求められている。

所有権に関連 しての問題意識は、「個人からの賃貸家賃が高い」が 69.2%(45人 )であり、
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「店舗を買いたい人」が 32.3%(21人)である。所有主体の違いよる家賃の差異について

の不満が多く見られた。中山路事務室へのヒアリングによれば、現在、将来における所有

権の売買や現在の個人所有権の回収についての議論なされているが、個人所有者 との契約

時には行政 との関わりがほとんどなかったため、所有権の違いによる家賃の差に関する税

金の減免などの優遇政策はない。店舗経営者は、優遇政策及び将来の所有権売買に関する

方策を強く期待 している。

営業環境については、「建物が同じデザインで、雰囲気が統一できたが、店の特徴がなく

なった」との指摘が 60.0%の 回答者からあり、「労柴院の規模が小さい、10分で回れる、

観光客が留まらない」は 50.8%である。ヒアリングによると、努柴院の里院の特徴がある

ため、大量な観光客を呼び込まれた、流動量が高く感 じたが、店の特徴がなくなったかつ

労柴院規模が小さいため、多くの観光客は里院の雰囲気を楽 しみだけで、店に入らない場

合も多く。

また、民生政策により、周辺の低所得者は利用できるように、労柴院の計画案が高級観

光商業区から庶民的商業区に変更されたが、実際アンケー ト調査により「周辺住民があま

り来ない」と指摘が 41.5%の回答者からあり、ヒアリングによると、庶民的でも、店の売

り上げが観光客を中心であり、生き残るため、店の特徴的なデザインが必要となる。これ

がポスターや看板などの設置を増や している原因と考えられる。

表 7‐4 労柴院の問題点  (N〓 65)

答
類

回
分

内   容

回

答

数

Lヒ Σ繹

営

　

業

リラックスできる施設が不足 している 25 38.5%
大規模娯楽施設が不足している 16.9%

周辺住民があまり来ない 27 41.5%

労柴院の規模が小さい、10分で回れる、観光客が留まらない 33 50.8%
周辺の里院が再開発 してお らず、膀柴院だけの影響力では弱い 45 69.2%
伝統演劇 は好きな人が少なく、長 く続 けられない 26 40.0%
労柴院のプラン ド商品・店がない 32 49.2%

業種が単一 41 63.1%

特徴がない店が多い 33 50.8%

経営者・店員の服装は歴史的な雰囲気 と合わない 15 23.1%

環

　

境

道路 占用により客の流入量が減っている 37 56.9%

同 じデザインで雰囲気が統一できたが、店の特徴がな くなつた 39 60.0%
トイ レが少ない 32 49.2%

入 り日の労柴院の看板が 日立てない 12 18.5%

大規模の店が少ない 9 13.8%

茄
権

個人所有者か らの賃貸家賃が高い 45 69.2%

個人所有ができる店舗があれば、自分も店舗を買いたい 21 32.3%

管

　

理

労柴院の安全性が低い 16.9%

倣古建築などのマイナス宣伝が多い 14 21.5%

道の使い方、火事などの安全性管理、建物壊れた時の修理、景観の維持な

どの政策がない
50 76.9%

自分の意 見を一度 1)聞 いて くれない 52 80.0%
物業管理会社は暗柴院の現況を把握 しよ うとしない 43 66.2%
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744ま とめ

労柴院に入居 した理由は、その知名度や集客力、政府の補助政策があるといつた経営上

の利点が強かつた。 しかし、それ以外にも、里院に対する興味、建物の懐旧感、特有の文

化、特徴的な雰囲気などを気に入つている点として挙げていた。

店舗面積については、「民間特色小吃」の店舗が多いため、店舗面積の狭さに対する不満

は低 く、里院を構成する各空間が元々狭いとい うデメリットがあるにも関わらず、商業空

間への転用を可能としている。

歴史建築の保全政策によつて、労柴院の雰囲気を統一でき、歴史的な環境の魅力が広く

認識 された一方で、各店の特徴がなくなつたというマイナス面の評価が現れた。 さらに、

外壁へのポスターの貼付、道路の占用、通行妨害などの問題が現れた。また、建物自体及

び周辺の基本施設を整えていないとい う問題が存在 しているため、入居者は自腹で室内空

間と水まわ り空間などを改造するなどが多く見られた。全体の雰囲気を統一する一方で、

各店の特徴に応 じたデザインを一定程度可能とすることも必要と考えられる。

再開発後の努柴院の管理運営については、街道 「中山路事務室労柴院管理処」、物業管理

会社が主になつて行つているが、店舗経営者はこれらに直接に関与していないために、不

満が多い傾向が見られた。地区の活力を持続 していく上では、道路の使い方、安全性の管

理、建物の修理、景観の維持など、店舗経営者と管理運営組織の緊密な連携が重要である

と考えられる。

所有権については、労柴院では政府が個人所有を認めたことによつて、店舗の契約年限、

規模や家賃の面で店舗間に差が見られた。個人所有者 との契約は政府との関わりがないた

め、家賃が約 2倍高いとい う傾向が見られた。小規模店舗の経営者は、家賃の高騰の中で

生き抜くために、税金の減免などの優遇政策及び将来の所有権売買に関する政策の実施を

強く期待 している。

周辺地区の里院の再開発は、労柴院の事業経営環境の向上や里院の保全活用にとつて有

利 と思われており、労柴院の店舗経営者たちは周辺地区の再開発を期待 していることが分

かった。

74‐5住民の転出による歴史環境保全型再開発に対する評価

本節では、デザインなど物理的な面と伝統文化の面から労柴院の再開発の特徴を把握 し、

その特徴を維持 し生かすために、守っていくべきところ 。改善すべきところを明らかにす

る。さらに、労柴院の将来の発展のための行政への要望により、歴史環境保全型に関する

政策が抱える問題を明らかにする。

(1)所有権の別による再開発に対する評価

所有権の別による再開発に対する評価を図 7‐ 19に示す。所有権を有しない店舗経営者は

「古い里院の商業の雰囲気をよく保全できた」92.6%(50人 )と 「商品の値段が他の観光

地区より安い」85.2%(46人 )について評価が高く、営業面の有利さを重視 していること
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がわかつた。所有権を有する店舗経営者 (戻 り入居者)は、「市井文化を保全できた」100%

(11人 )と 「民生政策が良い」90.9%(10人 )について評価が高く、里院における歴史文

化の保全状況 と政府のとった民生政策
")を

高く評価 していることがわかつた。

回所有権を持てない(54人 ) に所有権を持つ{11人 )

1日 建築の復元には従来と同じ材料を使用すべき 響 雪璽驚璽野寵繁
園圏 50摯

商品の値段が他の観光区より安い
響鸞警観

勢柴院は偽者

-311%再開発後の管理に行政が関わつていないのが問題

建築会社の工事が悪い

管理システムが悪い

市井文化を保全できた

古い里院の商業雰囲気が良く保全できた

民生政策がいい

甲 ォ
67% i

攣 56%|      :

909・/

図 7-19 所有権の別による再開発に対する評価 (N=65)

(2)労柴院のデザインについて

街区全体のデザインについて、特に気に入つているところは、「独特な消費環境が集客

力を高める」が 70.8%(46人 )、
「古い建物の特徴及び地区の特性 を生かしている」が 56.9%

(37人)であ り、これ らか ら里院の様々な建築的な要素によつて形成 されている懐 旧的な雰

囲気が、努柴院の建物の特徴 として認識 されていることが分かつた (図 7‐ 20)。 今後 これ

らの要素をいかに持続 し、周辺里院の再開発の際にもこの店をいかに配慮 してい くかが重

要であると考えられる。

(3)守 っていくべきところ

再開発後の労柴院について、守ってい くべきと思 うところを自由記述方式で尋ねた結果

を 図 7‐21に示す。「外壁のデザイン」、「木造の ドア・窓」、「里院の様子」 といつた建築

的な要素以外に、「努柴院の知名度」、「現在の商業の雰囲気」など営業に有利な面に関する

回答があった。

0・Z  2磁   40・/  60°/●  8磁  100●/.

勢柴院の知名度

現在の消費環境

木造のドア・窓

外壁のデザイン

昔の建築様式

里院中庭の特徴

建築の懐旧感

現在の商業雰囲気

市井文化

里院の様子

ない

1769%

4%

877%

協   20%

図 7‐ 20 デザインについて気に入つているところ (複数回答) 図 7‐21 守つていくべきところ

(4)増設 してほ しい物

今後の労柴院の発展のために、増設 したい物を自由記述方式で尋ねた結果を図 7‐22に示

9%

815%

862%
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す。「駐車場が必要である」81.5%(53人 )、
「周辺の里院は商業中心として再開発」64.6%

(42人 )、
「飲食以外の施設を増やしてほしい」56.9%(37人 )、

「消費レベルを上げたい」

55.4%(36人 )な ど営業上に関する意見以外に、「業主委員会を設立したい」61.5%(40

人)と いつた積極的に管理に参加したいという意識が高いことが分かった。

業主委員会が成立したい

営業種類が豊かしてほしい

入リロのマークが改善してほしい

周辺の里院は商業中心として再開発

駐車場は必要である

消費レベルが上げたい

飲食以外の施設が増やしてほしい

図 7‐22 増設してほしい物

(5)市井文化について

市井文化については、江寧会館の経営者へのヒアリング調査によると、民間伝統演劇が

一 日30～ 50回 (約 20分/回 )上演されているとのことである。伝統茶を注文すれば客席に

入ることができるが、演劇を見るのは無料であるので、演劇を見にくる周辺住民が増えて

いる。このため、客席の後ろに周辺住民用の無料のベンチを整備 している。また、2009年

6月 からは、伝統儀式の会場 (結婚式場と結婚記念日)と しても賃貸 しており、その利用件

数も増えているとのことであつた。

他店の経営者へのヒアリング調査からは、32.8%(64人中 21人)の店舗経営者が「江寧

会館の客が多い」と感 じていて、市井文化や伝統文化に興味を持つ客が増えていると考え

られる。

(6)行政への期待・要望

労柴院の将来の発展のための、地区の計画や政策、管理などについての行政への要望を

尋ねた結果を表 7‐ 5に示す。

最も多いのは 「営業管理を強める」87.7%で あり、「道路占用の管理に力を入れる」が

67.7%である。また 「労柴院発展のために、周辺の里院を早く再開発するべき」が 64.6%

である。周辺の里院の再開発は、前述のように労柴院の発展にとつて有利であると考えら

れてお り、開発への期待がある。その他、「建築の保全に関する管理を強める (特に外壁、

ファサー ドなど)」 と「里院の古い建築の特徴を生かす」はそれぞれ 58.5%で ある。店舗経

営者は建物の特徴を保全 し生かしていくことを重視 していることが分かった。
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表 7‐ 5 地区の計画や政策、管理などについての行政への要望

回答分類 内  容 回数 レヒヨ匡

計

　
　
画

デザインを統一 した上で、各店の特徴も表すべき 31 47.7%

宣伝に力をもっと入れ、特性を PRすべき 28 43.1%

里院の特徴を長く守る計画が必要 19 29.2%

特徴ある商業施設を誘致する 13 20.0%

労柴院のプラン ド商品を作るべき 26 40.0%

労柴院発展のために、周辺地区の里院は早く再開発するべき 42 64.6%

政

　

策

売 り上げに関する補助政策 33 50.8%

税金などの優遇政策 27 41.5%

個人所有者からの賃貸に関する補助政策 31 47.7%

細かい所まで政策を実施する 22 33.8%

管

　

理

営業管理を強める 57 87.7%

消防などの安全管理力が強める 23 35.4%

道路占用の管理に力を入れる 44 67.7%

建築の保全に関する管理を強める (特に外壁、ファサー ドなど) 38 58.5%

経営者 と管理者の間で協力 し合 う 37 56.9%

よい経営環境を提供する 23 35.4%

里院の

保全

里院の特徴を生かす 38 58.5%

周辺まで雰囲気を拡大する 29 44.6%

特有の市井文化を守る 31 47.7%

7‥5ま とめ

入居者の多くは、里院の商業の雰囲気をよく保全できたことと商品の値段が他の観光地

区より安いといつた経営環境に対 して高い関心を示 していた。所有権を持つ経営者は里院

の市井文化といた歴史文化を保全できたことにも高い評価を与えた。

入居者は里院建築を構成する様々な建築的な要素 (外壁のデザイン、木造の ドア、里院

の様式)及び懐旧感が漂つている地区の雰囲気について好感を示 し、守るべきと考えてい

る。

周辺地区の里院への商業の拡大については、事業経営環境の整備及び里院の保全活用に

有利 と思われてお り、多くの入居者に「開発すべき」とい う声があつた。一方、入居者は

現在の管理制度について不満があり、積極的に管理に参加 したいといつた意見も見られた。

今後、周辺地区の里院の商業の発展及び地区の歴史雰囲気の保全のためには、行政の計画

能力と管理能力や、入居者と連携 した管理が求められる。

労柴院の魅力の持続においては、その魅力を構成する要素である里院建築の特徴以外に

も、音ながらの地区らしさといつた市井文化の継続が挙げられていたことが明らかになつ

た。
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7‐6労柴院住民 (9人)への ヒア リング調査結果か ら

労柴院では、民生政策により、住民が戻 り入居することができる。商業空間になった努

柴院であるが、居住環境に関する問題も重要であるため、入居 した住民 (労柴院に住んで

いた店舗の経営者)にする住環境へのヒアリング調査を行なった。

住民による労柴院への評価を把握するために、戻 り入居 した 9戸の世帯主にヒアリング

調査を行った。居住環境に対しては、「室内の設備が足りない」 (5人 )、
「臭いがある」 (7

人)、
「面積が小さい」(6人)について不満を有 していることがわかつた。一方、「旧市街地の

中心部に住み続けることができる」 (9人 )、
「開発以前より衛生環境がよくなった」(8人 )、

「努柴院の独特な建築とその雰囲気が保全できている」(5人)点については評価が高かつ

た。また、周辺地区の里院の再開発については、全員が 「(里院にある)居住空間を残 した

い」と回答した。

182



7‐7周辺住民 (組長)アンケー ト調査

労柴院を再開発する際、民生政策により、計画案の公開コンペ段階は努柴院と周辺地区

(図 7-23)の住民 (労柴院を隣接している四つの地区の里院に住んでいる人)は参加する

ことができる。計画案の検討会議は三回開かれ、毎回約 200人の住民が参加した。参加者

は計画案に関する疑問や努柴院の将来像などについて自分の意見と希望を述べた。専門家

と行政は質問に答える一方で、意見を聞き取ることにより、旧市街地は主に低所得者が中

心であるという状況を考慮した上で、計画案が高級観光商業区から庶民的商業区に変更さ

れた。

再開発後、再開発が及ぼす周辺地区住民の生活への影響、および保全型再開発に関する

周辺地区住民の課題を明らかにするために、周辺住民の意見を代表するものとして周辺地

区の組長 (156人 )を対象にアンケー ト調査を実施した。結果により、勢柴院再開発後、同

社区の住民の生活への影響と地域の活性化に対する影響を明らかにする。

□  周辺粒域

1::::〕 海泊路壮区

鶉  勢柴院

図 7‐23 周辺地区の範囲

7・7‐1アンケー ト調査項目

アンケー ト調査の主な調査項 目を以下に示す。

① 回答者の基本情報

② 労柴院による住民生活への影響

③ 周辺の里院に対する期待

④ 努柴院への居住意向

⑤ 努柴院の発展について

⑥ 発柴院周辺の再開発について

⑦ 勢柴院の問題点

③ 里院に対する保全意識

⑨ 将来の居住継続意向
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7‥ 7‥2回答者の属性

回答者の性別は、男性 95人、女性 61人であり、

所有権については、回答者の 74.4%(116人 )が 自

所有であることが分かつた。

平均年齢は 45.3歳 であつた。現住居の

ら所有権を有しており、7割以上が個人

また、住民の勤務場所については、青島市内が最も多く54.5%(86人)であつた。

7‐ 7‐3労柴院の再開発による現在住民の生活への影響

本節では、周辺住民の再開発後の労柴院の利用率や、周辺環境の変化による生活へのプ

ラス面 。マイナス面の影響を明らかにする。

(1)努柴院の利用について

再開発後の努柴院の利用頻度について尋ねた結果は、図 7‐ 24に示すように、月に 5回以

下の利用をする人が 42.3%(66人 )であり、21～30回利用する人が 33.3%(52人 )であ

つた。

労柴院を利用する内容については、飲食が 46.8%(73人 )であり、劇を見に行く人が 25.6%

(40人)であることが分かつた。

(2)労柴院の再開発のプラス面の影響

労柴院の再開発をよいと思 う人は 80.8%(126人 )で、その理由は図 7‐25に示すもので

ある。「衛生環境がよくなつた」と思 う人が 81.4%(127人 )であり、「賑やかになつて、

地域活性化に貢献している」と思 う人が 70.5%(110人)である。労柴院の周辺地区の店

舗の中には、看板に新たに 「努柴院」の文字を追加 している店も見られ、また、周辺地区

の店舗の中にも、労柴院の建物と同じ材料 。色彩 。デザインで建設 しているものが見られ

た。労柴院の特徴を認識 し、外観に関しては自発的に類似のものにしようとしていると考

えられる。努柴院の影響を受けながら、周辺地区の経済が復興することへの期待が現れて

いる。また、「庶民向けだから、利用 しやすく、利便性が高い」と思 う人が 57.1%であつた。

(3)労柴院の問題点

労柴院の問題点についての回答結果を図 7‐26に示す。生活に関する影響では、「河北路

の歩道を占用 しているため、通行が不便」と思 う人が 81。4%(127人)あ る。歩行者のため

に、河北路の歩道占用のルールを見直す必要があると考えられる。それ以外では、「夜の騒

音がうるさい」と思 う人が 46.8%(73人 )ある。周辺住民に対し、これらのマイナス面の

影響があることが分かつた。店舗経営者は、周辺の住民の生活にこれらの悪影響が及ばな

いように防音材料の使用や夜間の営業時間の短縮などが必要と考えられる。

(4)増設 してほしいもの

労柴院周辺に増設 してほしいものについて尋ねた回答結果を図 7‐27に示す。「休憩空間」

が 49.4%(77人 )、 そのほか、「娯楽空間」28.8%(45人 )、
「質が高い消費空間」14.7%(23

人)、
「買物空間」7.1%(11人 )である。芳柴院周辺は商店街 と業務空間が中心であるため、

休憩 。娯楽空間を増設 してほしい人が多いことが分かった、一方、地域の経済復興のため
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に、高所得者を引く込め、質が高い高消費空間を増設 してほしいと言 う意見が見られた。

5回 以下

6-10回

1120回

21‐ 30回

-423孝

賑や力ヽ こなつて、地域活性化に貢献している

歴史環境が保全できた

周辺の店舗は影響が受けて、復興できた

前より緑の量が増えた

庶民向けだから、利用しやすく、利便性が高く

衛生環境がよくなった

新しい職場が増えそう

周辺の地価が上げた、賃貸・売り易くなる

図 7‐ 24 労柴院の利用率 (N=156)

管理システムが弱いため、維持するのは難しい

においがある

外来者を増えるため、安全性が低くなる

河北路歩行道を占用のため通行不便利

夜の騒音がうるさい

昼の騒音がうるさい

図 7‐26 勢柴院の問題点

:五伊

図 7‐ 25 労柴院のプラス影響 (N=156)

娯楽空間

買い物空間

質が高い消費空間

休憩空間
1   1   :   '   1   ,
0% 2筋 4眺 60%80%1∞ %

図 7‐27 周辺増設 してほしい物 (N=156)

167%|

(5)労柴院の居住環境としての評価

努柴院への入居希望について尋ねたところ、「入居 したい」が 13人 (8.3%)、 「入居 した

くない」が 143人 (91.7%)で ある。労柴院の居住環境としての評価について図 7‐28に示

す。「商・住が混在 していて良くない」が 84.0%(131人 )、
「設備が足 りない」が 83.3%(130

人)、
「観光客が多いため、安全性が低い」が 75.0%(117人 )、

「においがある」が 63.5%

(99人)であつた。

においがある

観光客が多いため、安全性が低くなる

夜の騒音がうるさい

昼の騒音がうるさい

設備が足りない

面積小さい

商・住が混雑している、良くない

0% 20%40%60%80%100%

図 7‐ 28 労柴院の住環境への評価 (N=156人 )

磁  21.8%

島 li:〔

0% 2α% 4096 ∞%

(N=156)
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7…7‐4ま とめ

周辺地区の住民 (組長)の再開発に対する評価については、以下のようにまとめること

ができる。

(1)居住環境については、住民が戻 り入居できたことについては満足している。 しかし、

商業空間が主となつた努柴院では、商住混在の状況が居住には適 していない部分があり、

居住用途を維持する場合、商住の分離、住宅専用設備の整備、防音材料の使用などに配慮

することが必要であると考えられる。

(2)周辺地区の住民は、労柴院の再開発が庶民向けの再開発であるため、利用 しやす く、

利便性が高いとい う評価をしている。「民生政策」に配慮 した再開発がこれらの住民に受け

入れられていることが分かる。また、演劇を見に来る人や伝統儀式のために利用する人が

増えていることから、労柴院が市井文化の場であると認識され始めていると考えられる。

そのほかにも、衛生環境がよくなった、地域活性化に貢献 しているなど、プラス面の評

価があった一方で、歩道を占用しているために通行が不便である、騒音がうるさいなどの

マイナス面の影響が見られた。店舗経営者に対 して、防音材料の使用や夜間の営業時間の

短縮などを働きかけていくことが必要と考えられる。
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7‐8労柴院の入居者の他事例の評価

本節では、労柴院の入居者の視点から、他の再開発方式の優れた点と問題点を把握 した

上で、「住民の転出による歴史的環境保全型」再開発の改善点を探ることを目的とする。

7‐8‐1調査実施の概要

労柴院において、全入居者 74人に自由記述式で、聞き取 り形で調査を実施 した。調査期

間は、2010年年 9月 1日 ～9日 であり、7‐ 2に示 した入居者アンケー ト調査と同時に実施

した。

調査内容は、「周辺地区で実施された再開発事例について、良いと思 う点と良くないと思

う点について」である。

7¨8‥2他の再開発事例への評価

(1)身柴院の入居者が他の再開発事例について良いと思 う点

労柴院 (住民の転出による歴史的環境保全型)の入居者が感 じている他の方式による再

開発のメリットとデメリットについて自由記述式で尋ねた結果を、大きく政策、住環境、

商業環境という3項 目に整理 したものが表 7‐ 6、 表 7‐ 7である。

他の再開発事例について良いと思 う点については、表 7‐6に示すように、「戻 り入居・建

替え型」の即墨路小商品市場について良いと思 う点で最も多いのは、住環境に対 して 「商

住併用の用途が残つた」93.8%(61人)であり、住職近接の利便性や買い物の利便性につ

いて評価 していると考えられる。また、居住環境に対 しては「コミュニティを継続できた」

90.8%(59人 )、
「プライベー ト性が高くなった」83。 1%(54人 )と 評価 している。

政策については、「再入居の政策が良い」89.2%(58人 )、
「商業の最優先入居政策が良い」

80.0%(52人 )であり、戻り入居に関する優遇政策について評価が高いことが分かつた。

また、商業環境に対しては、「地域商業が生き残つた」72.3%(47人 )、
「店舗の種類が多い」

が 64.6%(42人)であり、戻 り入居によリコミュニティと地域商業が継続できていること

について高く評価 していることが分かつた。

「住民の転出による建替型」の 18番地区と雲南路地区について良いと思 う点は、主に居

住環境が良くなった点と衛生環境が良くなった点といった環境面であることが分かつた。
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表 7‐6 労柴院の入居者が他の再開発事例について良いと思う点 (N=74)

地  区 分 類 内 容 回答数 }ヒコ匡

戻 り入居 。

建替え型

(小商品市場)

政策

住民すべて戻 り入居できた 43 58.11%

商業の最優先入居政策が良し 52 70.27%

物業管理会社の管理政策が良い 14.86%

居住面積の補償政策が良い 40 54.05%

再入居の政策がよい 58 78.38%

住環境

プライベー ト性が高 くなつた 54 72.97%

コミュニテ ィを継続できた 59 79.73%

商住併用の用途が残つた 61 82.43%

衛生環境がいい 21 28.38%

安全性が高い 33 44.59%

居住設備が揃つている 44 59.46%

商業環境

店舗の種類が多い 42 56.76%

地域商業が生き残つた 47 63.51%

中国風の屋根が特徴である 22 29.73%

知名度を継続できた 37 50.00%

同業者が集まる効果がある 19 25.68%

商業空間と居住空間が分離 し、騒音が低くなつた 35 47.30%

住民の転出に

よる建替型

(18番地区

雲南路地区)

政策 工事期間短い 39 52.70%

環境

周辺環境と合わせた 24 32.43%

居住環境が良くなった 47 63.51%

外観環境が良くなった 37 50.00%

衛生環境が良くなった 44 59.46%

商業環境
店舗が高級に見える 33 44.59%

商品が高く売れそ う 39 52.70%

(2)労柴院の入居者が他の再開発事例について良くないと思 う点

「戻 り入居・建替え型」の即墨路小商品市場のデメリットとしては、商業環境について

「音の里院の商業の雰囲気がなくなつた」96.9%(63人 )、
「商業の特徴がない」86.2%(56

人)、
「室内の案内図がない、分かりにくい」75.4%(49人 )である。小商品市場の営業形

態と空間配置についてのマイナス評価が多いことが分かった。

政策については、店舗の入居制度と現在の商業管理の仕組みについて評価が低い。

これは、小商品市場でのヒアリング調査によれば、店舗の入居を制限する政策がなく、

どんな店でも入居できるため、特徴のない店が増えているとのことであつたが、こうした

ことがこの評価に関連 していると考えられる。また、現在の小商品市場の管理組織は衛生

管理と店舗の賃貸だけを行つており、営業指導や営業面での管理などは行つていないため、

案内図がなく、室内の配置が分かりにくい現状となつていること (第 6章で前述)も この

デメリットの評価に関連 していると思われる。

「住民の転出による建替型」の 18番地区と雲南路地区のデメリットについては、「知名

度がない」95.4%(62人)であり、「里院の特徴がなくなった」も 86.2%(56人)が挙げ

ている。労柴院の入居者のヒアリングによれば、建替えにより知名度を下げたと思 う人が
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多いことが分かつた。一方、制度については、「住民選択の権利がない」80.0%(52人 )、

「戻 り入居の優遇政策がない」72.3%(47人)が多かった。建替えにより、18番地区と雲

南路地区では、高級感を持つ店舗や大規模店の入居が求められ、小規模店舗や地域に依存

した店舗が入居 しにくくなった。また、再開発後に地価が急激に上昇 したことにより、実

際には戻 り入居をせずに郊外転出する人が多いという現象も生じた。

表 7-7 労柴院の入居者が他の再開発事例について良くないと思う点 (N=74)

地  区 分  類 内 容 回答数 上ヒ署匡

戻 り入居 。

建替え型

(小商品市場)

政策
商業管理の仕組みが悪い 34 45.95%
店舗の入居制度ができてない 44 59.46%

住環境

オーペ ンスペ ッスの衛生環境が悪い 46 62.16%
エ レベータがない 21 28.38%
緑 環 境 が 良 くな い 24 32.43%

馳轍
里院 の特 徴 が な くな つた 38 51.35%
外観 のデ ザ イ ンが 艮 くな い 42 56.76%

商業環境

昔 の 里 院 の 商 業 の 雰 囲気 が な くな つた 63 85.14%
知 名 厚 は 高 い 店 が な い 37 50.00%
商業の特徴がない 56 75.68%
室内の案内図がない、分か りにくい 49 66.22%
【内 の 営 業環 境 が よ くない 33 44.59%
橿 か 里 一 37 50.00%

同業者 が集 ま つて 、競 争 が激 しくな る 24 32.43%
リラ ッ ク ス 窄 間 が な い 32 43.24%
インテ リアデザイ ンが良くない 43 58.11%

住民の転出に
よる建替型

(18番 地区
雲南路地区)

政策
住民選択の権利がない 52 70.27%
戻 り入居の優遇政策がなし 47 63.51%

環 境

里院 の特 徴 が な くな つた 56 75.68%
昔街の懐 旧感がなくなつた 38 51.35%
青 島 の 特徴 か な くな つた 24 32.43%
歴 史街 区 に似 合 わ な い 風 景 36 48.65%

商業環境

賃 貸 料 が 高 い 41 55.41%
特 徴 が な い た め集 客 力 が な い 32 43.24%
知妬 度 が な い 62 83.78%
客層が単一 33 44.59%
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7‐9ま とめと考察

本章の分析で明らかになったことを入居者・周辺住民の評価 といった二つの側面からま

とめる。

(1)入居者

①店舗経営者

店舗経営者は、2009年の家賃無料化といった補助政策について注目度が高く一方、再開

発後の里院を構成する外壁のデザイン、木造の ドア、里院の様式などについて好感を示 し

てお り、今後、里院の再開発では、入居の優遇政策が必要 とする一方、里院の特徴を生か

せる保全型の再開発も業者を集積する効果があると考えられる。

労柴院のデザインの特徴を評価する一方、規模が小さいと政府の統一改造により、各店

の特徴がなくなつたというマイナス面の評価も現れた。営業業績は観光客を中心である労

柴院は、客の回遊性 と滞留性を上げるために、各店の特徴を応 じたデザインを一定程度可

能とすることが必要である一方、全体の雰囲気を壊 さないように、工事制限に関する政策

の制定も重要であると考えられる。また、周辺地区の里院への商業の拡大については、事

業経営環境の整備及び労柴院の発展に有利 と思われてお り、これらの地区の商業機能と労

柴院の連携・分担なども求められる。

さらに、再開発後の労柴院の管理運営については、店舗経営者は参加管理 したいとい う

意識が高いことから、行政 。経営者と管理者の連携が求められる。

②住民

再入居の政策については、住民が満足していることが分かつた。 しかし、商業空間が主

となつた労柴院は、居住には適 していない部分があり、商業の復興と共に居住環境の改善

に配慮することが必要であると考えられる。

(2)周辺地区の住民 (組長 )

周辺地区の住民は、労柴院の再開発が庶民向けの再開発であるため、利用 しやすく、利

便性が高いとい う評価をしている。また、演劇を見に来る人や伝統儀式のために利用する

人が増えていることから、労柴院が市井文化の場であると認識 され始めていると考えられ

る。一方、歩道を占用 しているため通行が不便である、騒音が うるさいなどのマイナス面

の影響が見られた。

(3)「戻 り入居・歴史的環境保全型」再開発の必要性と課題

以上のことを勘案すれば、都市の歴史文化 と地域のコミュニティを持続 した上でまちの

活力を引き出すための里院の今後の再開発について、商業復興と共にプライベー ト性が高

い居住環境の整備が必要と考えられる。それを実現するためには、第 6章で扱った 「戻り

入居」の方式を取 り入れ、「戻 り入居・歴史的環境保全型」といつた新たな再開発方式が望

まれる。本研究で得 られた知見から、この方式を実施するには次のような課題について考

察する。

①歴史的環境の保全
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里院の歴史的環境を特色としてその商業機能の活力を復興するためには、まず、里院を

構成する各里院の歴史的な特徴をより明確にし、各店舗には特徴を持たせた上で、建物の

デザインや看板の設置をコントロールする必要がある。

さらに、各里院の特有の歴史要素・伝統文化を掘 り起こし、活気あふれる雰囲気にふさ

わしい空間デザインを目指すに必要があると考えられる。

②業種の再構成

歴史的環境を保全 した里院の再開発では、建物の高さ、建築様式などについての要求が

高くなり、店舗の面積などの転で問題が発生する恐れがある。入居店舗の業種についても、

地域の特徴 と文化が現れる店舗の選択方法や業種の多様化の構成について必要であると考

えられる

③居住環境の整備

商業の復興と同時に、居住環境の整備 も要求される。住民のために戻 り入居を促進する

政策、衛生環境の維持・向上、居住空間のプライベー ト性や、店舗への防音材料の使用や

営業時間の短縮など、商住併用に適 した仕組みの構築が必要と考えられる。

④再開発の資金問題

第 6章、第 7章で扱った再開発は全て行政による主導である。これからは、民間事業者

による外部資金の活用が求められる。民間事業者を導入すると共に、歴史環境の保全や戻

り入居者の入居権利などを壊さないように配慮 した再開発に関する政策の作成が必要であ

ると考えられる。

⑤管理運営システム

再開発後の管理運営システムについては、行政・経営者・住民の三者の連携が求められ、

店舗経営者と住民の管理運営への参加が必要と考えられる。
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補注 :

(1)「江湖芸人」とは、中国各地からの芸能人である、特定の時期・場所に伝統的な演劇を演 じ

る。

(2)歴 史文化建設規制区とは、歴史街区の歴史文化風貌を維持 して、保護する区域のことである。

(3)「常住世帯」とは、所有権の有無に関わらず、同じところに十年以上居住 していた世帯をい

う。

(4)「修旧如旧」は建物の修復は以前の姿のまま修復すること。

(5)「院落構造」とは、四面が壁に囲まれた家屋のことであり、里院は 2～ 3階建ての囲まれた

中庭を有する集合住宅である。

(6)「小吃店」とは、軽く腹ごしらえをするための食べる物を売る店のことで、歩いて食べる食
べ物が多く、店は調理場が主であり、客席があるものは少ない。

(7)「民生政策」は、地域内の住民の基本生活・コミュニティを改善するために、政府が様々な

補助サービスを提供する政策である。労柴院では、庶民向けの店舗誘致営の政策がこれに当たる。
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終章 里院における居住環境の改善

及び保全活用の可能性





終章 里院における居住環境の改善及び保全活用の可能性

8‐1は じめに

本論文は、中国青島市の歴史街区に位置している商住併用の建物里院を対象として、里

院の居住環境を改善した上で、建物の保全活用による歴史街区の再生の方法を探ることを

目的としている。

まず、里院建築の保存状況、入居者の居住環境 と商業環境の現状を把握 し、入居者の保

全意識と里院保全活用の方向性を明らかにし、さらに、近年行われた 「戻 り入居 。建替え

型」と「住民の転居による歴史的環境保全型」の再開発事例の現状、入居者による利用実

態、将来の居住意向などを調査 した上で、これらの里院の再開発方式の問題点と優れた点

を把握 し、居住環境ならびに商業環境それぞれの視点から今後の里院建築の保全活用の可

能性について分析を行つた。

各章の内容を要約すると、以下のように整理することができる

第 1章 里院の歴史と変遷

。旧中心市街地の再開発に伴つて、里院が急速に減少 した。

第 2章 歴史文化名城の認定と展開

。青島市での 「歴史文化名城計画」の展開により、里院に対する歴史文化保全政策の変化

とその特徴を把握 した。

第 3章 里院の再開発

・里院の再開発に関する既存の政策と先行開発事例のプロセスにより、「戻 り入居・建替型」、

「住民の転居による建替型」、「住民の転居による歴史的環境保全型」の 3つの再開発の

プロセスの特徴と問題点を把握 した。

第 4章 里院の現状

・空間観察調査により、商住併用の形が現存 している海泊路社区の里院建築の特徴、商業

の構成と増改築の特徴を把握 した。

第 5章 里院の保存活用と居住環境の改善における課題

・中山路海泊路社区の里院の入居者の居住環境への評価、利用実態により里院の保存状況

を把握 した。

・入居者の里院に対する保全意識により、里院を保全活用すべきという方向性を把握 した。

・入居者・行政・管理組織による周辺地区での里院の再開発事業に対する評価より、今後

の里院保全活用するための再開発の手法の望ましい方向性を把握 した。

第 6章 戻 り入居・建替え型に対する評価

・店舗経営者に対 して、賃貸料、小商品市場に着日した理由及び収入と変化など営業環境

に関する意識を把握 した。

・店舗経営者の評価する小商品市場のメリット・デメリット・業種構成に関する問題意識
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より、再開発において商業活動を維持する上での問題を把握 した。

・住民の評価する小商品市場のメリットとデメリットより、居住環境について改善すべき

要素とコミュニティを維持する上での問題点を把握 した。

・他の再開発事例に対する評価の分析により、「戻 り入居・建替え型」再開発の改善点と方

向性を把握 した。

第 7章 住民の転出による歴史環境保全型に対する評価

。再開発前後の努柴院の建物用途 。外観の変化など里院の変容を把握 した。

・店舗経営者の意識、営業状況、利用実態などから労柴院の再開発の優れた点と問題点を

把握 した。

・周辺住民 (組長)の努柴院への評価より労柴院再開発の周辺地区への影響を把握 した。

。他の再開発事例に対する評価の分析により、「住民転出による歴史環境保全型」再開発の

改善点と方向性を把握 した。

以下では、これ らを通じて得られた知見をもとに、里院の保全の方向性と方策について

の考察を行 う。
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8‐2総括

ここでは、これまで論 じてきた内容を総括し、青島市の里院の居住環境の改善と保全活

用の課題について考察する。

8‐2‥1里院の歴史と変遷

第 1章では、里院の建築的特徴と分布の現状を明らかにした。里院は四合院型 と中庭囲

み型の混合の形態を有し、青島市の特徴的な建築形式である。 しかし、長年修繕 していな

い上に基盤施設の整備も行き届いていないため、都市再開発の重点対象となり、その再開

発手法は主に建替えであったため、2010年までに里院の数は大幅に減少 した。近年、里院

の価値が見直され始め、保全も視野に入れるように再開発の政策も徐々に変わってきた。

8‥ 2…2歴史文化名城の認定と展開

第 2章では、「歴史文化名城保全計画」と青島市の歴史文化名城の保全に関する政策につ

いて分析 した。

① 青島市の面的な保全は、1995年に 「青島市総合計画」として指定されることにより始

まり、歴史的建造物を含む地域の歴史的環境も併せて制度的に保護することになつた。

保護範囲は′点的保護から面的保護に移つた。

② 歴史文化名城保全政策では、保全計画に基づき、指定された保護地区に対して整備方策

が示され、保護地区内における建造物に対 しては、「保護」「保全」「改善」「修正」「更

新」「撤去」の 5段階の方法で保全計画が進められている。

③ 歴史文化名城保全事業は、歴史的建築物の単体保護から始められてきたが、後に街区を

含む面的保全も実施されるようになった。

以上のように、青島市の里院に関する保全政策により、里院の再開発は 1990年代の大規

模な建替えから、2002年の個別建物の保全、そして現在の面的保全へと大きく変わつてき

た。新たな再開発方式では、歴史的環境を復元、保全する方法が導入されてお り、また、

建物を保全・修復する一方で、伝統文化 。芸術など無形文化財も保全対象になつた。

8…2…3里院の再開発

第 3章では、里院の再開発に関する政策と開発のプロセスを把握 した上で、「戻 り入居・

建替型」「、住民の転居による建替型」、「住民の転居による歴史的環境保全型」の 3つの再

開発プロセスの特徴 とそれぞれの問題点、開発後の現状について分析 した。その結果、以

下のことが指摘できる。

① 民間開発事業者の参加による再開発事業の実施プロセスは、①事業計画段階、②立退

き移転段階及び③建設段階の三段階から、①事業計画段階、②用地取得段階、③立退

き移転段階、④建設段階、及び⑤運営段階の 5段階へ、より細かな段階を経て行われ

るようになった。今後の再開発事業では、開発後のメンテナンスや管理も重要になる
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②

と考えられる。

再開発方式については、「戻 り入居 。建替え型」は、土地使用権と住宅所有権の無償継

続、地域コミュニティと零細商業の維持などの点でメリットがあつたが、建替型であ

るため、歴史文化的環境と地域の特徴の継承の困難 さ、地域の特徴の喪失の問題が指

摘された。「住民の転出による建替型」は、主に民間デベロッパーが実施 してお り、新

規に高所得者層を呼び込むことができたが、歴史文化的環境 と従前のコミュニティの

消滅、零細な自営業の営業継続困難などの問題がある。一方、「住民の転出による歴史

的環境保全型」では、商業の活性化、歴史文化的環境 と地域の特徴の継続の点でメリ

ットがあつたが、観光振興偏重のために行政が認める店舗 しか戻 り入居できていない

ほか、居住環境としては悪化 している。

戻 り入居に関する政策については、「住民の転出による歴史的環境保全型」は計画案の

立案段階で住民参加の政策が導入されることにより、再開発事業をスムーズに進める

ことができた。また、住民は自分の利益を守ることができた。これらから、住民参加

による再開発システムの構築が必要と考えられる。

従前住民の戻 り入居に関する補償政策については、「戻 り入居・建替え型」では、補償

の際に従前の建築面積の計算に廊下や庭といつた公共使用面積を含めたため、他タイ

プより多い住戸面積が補償 されている。また、当時は福利房であつたため、住民には

「勤続年数による割引額」の制度が適用されていたほか、露天市場の店舗も営業年数

に応 じて優先入居が可能であつた。現在の里院は個人に所有されているため、補償政

策も多様化が必要であり、住民が住宅を自由に選ぶ権利や優先再入居に関する政策の

策定が望まれる。

現在の里院の再開発事業の特徴は、住民の約 6割～8割を郊外に移転させる計画であり、

転居後の住宅の面積は約 2倍に増大している。郊外では、転居に関する補償費とほぼ

同額で取得できるような住宅が市場において提供されている。

8‐24里院の現状

第 4章では、青島市海泊路社区内の里院を対象に、街区の現状をとらえ、各里院の特徴、

店舗 とその業種の概況、入居者の利用実態を把握 し、さらに、里院の増改築の実態と特徴

について分析 した。その結果、以下のことが指摘できる。

① 空間構成から見ると、里院は街区によつては複数の建物から成 り、敷地面積では最大

の 2,267ピから最小の 252ピまでがある。建物の囲み型から見ると、独院のほうが多

く、複数の院の組み合わせは 5ヶ 所で見られる。街路に面する門頭房は商業用として

よく利用されている。それ以外は住宅であり、lヵ 所のみ幼稚園として利用されている。

そして、水まわりの設備は不十分である。

② 里院の店舗はその一階にあつて街路に面 しており (門頭房 )、 67.6%が 観光型、24.2%

が一般型、8。2%が業務型である。観光型の店舗は海泊路社区の西側の中山路寄りに集

③

④

⑤
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中してお り、一般型は東側に集中しているといつた、2極化の傾向がある。

③ 里院はほとんどが増改築されている。それにより、建蔽率は建設当初より約 30%増加

している。増改築の用途は主に水まわりの設備と居住空間である。増改築により雑院

となつたものの、多世帯住民の間の関係については良好であることが伺われる。歴史

的な町並みである沿道部分には増改築が少なく、歴史的な街並み景観への影響は少な

い 。

8‐ 2‐5里院の保全活用と居住環境の改善における課題

第 5章では、海泊路社区内の里院の入居者に対する意識調査および管理者側のヒアリン

グ調査の結果から、里院の居住実態、居住環境評価、里院の保全に対する意識などの分析

を通 じて、将来の里院の利用意向、入居者の保全 。居住意向を把握 し、里院における居住

環境改善の可能性 と保全活用の方向性を探つた。その結果、以下のことが指摘できる。

① 住民は里院に対して愛着感を持ってお り、隣人とのコミュニケーションを重視 し、居

住環境を改善すれば、5割以上の人が住み続けたいとい う意向を持っている。

② 商業空間としては、里院の空間的な狭さ、建物の老朽化、基盤設備の欠如といつた事

業の経営に不利な点がある。それにも関わらず、里院の特徴及び知名度の高さとい う

メリットがあるため、8割以上の人が経営を続けたいという意向を持つている。

③ 対象地区の店舗経営者は、里院保全のための制限への遵守意識がある。ただし、業種

があまりにも単一化してお り、店舗の特徴もなく、更新もできないため、活気がない

状況が見られた。地域の特徴 と合わせて商業を振興することが課題である。

④ 入居者は里院に対する保全意向が高く、商住併用での保全を望んでいる。その中で、

商業を中心とした保全意識の高い里院は中山路側に集中してお り、居住機能を中心に

保全意識の高い里院は東側に集まつている。

⑤ 里院の所有権はほとんどが個人所有である。その内、住宅では個人所有が 9割を占め

てお り、店舗では約 5割を占めている。これらより、住民が自主的に修復・改築に参

加する政策を作 り上げる必要があると考えられる。

⑥ 里院に暮 らす多くの家庭の収入 レベルは青島市の中流家庭の収入レベルに比べてかな

り低い。このため、里院の多くの住民にとつては自らの収入だけで、里院を修復する

ことができないため、里院の再開発 とともに周辺地区の開発・発展を進行させ、低所

得者に新たな就業機会を与えるべきである。

⑦  「7番議案」により、対象地区内の里院の高さを制限され、高層化 して居住条件を改善

することはできない。対象地区内の人口を他の地域に分散させることを前提にすれば、

建築規制に基づいて里院を修復・改築することが可能である。ただし、今後もそこで

暮らす住民のための工事中の代替住宅の提供や、転居する住民への住宅の提供などに

ついて、詳細な政策の立案が必要である。
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8¨ 2…6戻 り入居・建替え型に対する評価

第 6章では、「戻 り入居 。建替え型」の即墨路小商品市場の再開発に対して、店舗経営者

と住民について、戻り入居と新入居のそれぞれの視点から、再開発への評価、長所 。短所、

里院の保全に関する意識を分析 した。得られた知見を整理すると、以下のようになる。

(1)商業について

① 戻 り入居者は主に 1997年に入居 していた。昔の里院と露天市場の店舗は主に小売業で

あり、店舗面績の大きさに対する需要は低いため、多数の店舗が再入居することが可

能となった。一方、新入居者は 2008年以降に増えた傾向が見られた。中国風外観への

改造が新入居者を増やした原因と考えられる。地域商業を維持するためには、地域商

業の特徴を考えた上での商業空間の構成が必要であり、また、地域の特徴的な商業空

間のデザインは業者を集積する効果があると考えられる。

② 営業業績から見ると、戻 り入居者は新入居者より売 り上げが良い傾向が見られた。地

域の人と常連客との間に信頼感がり、よく利用されていると考えられる。里院の商業

を復興するためには、集客力や地域ブラン ドの創出が必要であると考えられる。そし

て、一定量の地元店舗の戻 り入居が必要であると考えられる。一方、高額所得者の受

け入れや、消費を刺激するためには、新業種の導入なども重要であり、これを満たす

ためには、入居店舗の選定方法や店舗数の検討などが必要である。

③ 戻 り入居者は 「市」といつた伝統的な文化がなくなったことについては、営業にマイ

ナスの影響があると認識 している。再開発事業を実施する場合には、里院あるいは地

域の特徴的な行事や文化習慣の継承が必要であると考えられる

(2)居住について

① 住民は現在の居住面積と基礎設備にはおおむね満足している。 しかし、公共の緑の欠

如や中庭の利用状況と緑化についてはマイナスに評価 している。居住環境を改善する

ためには、再開発後の住戸面積規模、住宅設備、共用空間などについて、一定の水準

以上の居住環境を創出することが必要であると考えられる。

② 小商品市場の再開発の評価については、商住併用の用途とコミュニティの維持につい

て評価が高いが、建替えにより「里院の文化がなくなった」「旧市街地の歴史雰囲気を

壊された」「里院の建築の特性が失われた」など歴史文化と里院の特徴がなくなつた点

がデメリットとして指摘された。今後の再開発では、里院の特徴を失わないように、

保全型の再開発手法の検討が必要であると考えられる。

③ 里院の特徴を維持するために、保全型の再開発方式の採用が望まれるが、保全する場

合は (2)の①を満たすには全住民の戻り入居は物理的に困難であるため、戻り入居の

可否に関する住民間の調整が必要である。一方、転出者のための住宅補償 。金銭補償

などの検討も必要となる。
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8‐2‥7住民の転出による歴史環境保全型に対する評価

第 7章では、労柴院における保全型の再開発事業を取り上げ、開発後の実態、入居者や

周辺住民の意向及び評価を把握し、保全型の再開発事業の特徴と問題点を明らかにした。

(1)入居者

① 店舗経営者は、労柴院の知名度や集客力、政府の補助政策があるといつた経営上の利

点について注目度が高い。営業内容は主に 「民間特色小吃」であるため、里院を構成

する各空間が元々狭いというデメリットがあるにも関わらず、商業空間への活用を可

能としている。

② 歴史建築の保全修復については、政府による改造により、労柴院の雰囲気を統一でき、

歴史的な環境の魅力が広く認識された一方で、各店の特徴がなくなったというマイナ

ス面の評価が現れた。里院の歴史的環境を特色としてその商業機能の活力を復興する

ためには、まず、里院を構成する各里院の歴史的な特徴をより明確にし、各店舗には

特徴を持たせた上で、建物のデザインや看板の設置をコントロールする必要がある。

③ 店舗の賃貸料については、個人からの賃貸と政府からの賃貸で店舗間に差が見られ、

個人から借 りた店の家賃が政府からの賃貸の約 2倍高いという傾向が見られた。小規

模店舗の経営者は、家賃の高騰の中で生き抜くために、税金の減免などの優遇政策及

び将来の所有権売買に関する政策の実施を強く期待している。

④ 再開発後の労柴院の管理運営については、店舗経営者はこれらに直接に関与していな

いために、不満が多い傾向が見られた。

⑤ 再入居の政策については、住民が満足していることが分かった。しかし、商業空間が

主となった労柴院は、居住には適していない部分があり、商業の復興と同時に、居住

環境の整備も要求される。住民のために、戻り入居を促進する政策、衛生環境の維持 。

向上、居住空間のプライベー ト性や、店舗への防音材料の使用や営業時間の短縮など

商住併用の仕組みの構築が必要と考えられる。

⑥ 歴史的環境を保全した里院の再開発では、建物の高さ、建築様式などについての要求

が高くなり、店舗面積などの点で問題が発生する恐れがある。入居店舗の業種につい

ても、地域の特徴と文化が現れる店舗の選択方法や業種の多様化の構成について必要

であると考えられる。

(2)周辺地区の住民 (組長)

① 周辺地区の住民は、努柴院の再開発が庶民向けの再開発であるため、利用しやすく、

利便性が高いという評価をしている。また、演劇を見に来る人や伝統儀式のために利

用する人が増えていることから、労柴院が市井文化の場であると認識され始めている

と考えられる。

② 歩道を占用しているため通行が不便である、騒音がうるさいなどのマイナス面の影響

が見られた。
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8…3里院の保全活用における再開発の方向

これまでの里院の再開発事業に対する評価を勘案 しても、序章で述べたように、里院に

対する今後の保全活用では、歴史的環境を修復・保全 しつつ、住民が再入居でき、商住混

在ながら便利で活気を保てる 「戻 り入居・歴史的環境保全型」を採用しつつ、さらに居住

環境の質的向上を図る再開発方式の採用が望まれる。本研究で得られた知見を表 8-1にま

とめたが、この方式を実施するには次のような課題 (表 8-2)についての検討が必要である

と考えられる。

① 再開発後の住戸の居住水準の確保

住戸面積規模、住宅設備、共用空間などについて、一定の水準以上の居住環境を創出す

ることが必要である。

② 戻り入居・転出などの住民の調整

①を満たすには全住民の戻り入居は物理的に困難であるため、戻り入居の可否に関する

住民間の調整が必要である。

③ 修復型再開発のための資金調達

里院の修復には建替型以上の費用の発生が想定され、さらに日本の再開発事業における

「保留床」の創出も困難であると考えられるため、市政府の補助、民間による外部資本

の活用、住民の個人財産である住宅積立金の活用、住民の自主的な修復への参加など、

資金調達の方法の検討が必要である。

④ 専門家の支援

住民が自主的に修復に参加する場合には、専門家の指導や技術の提供が必要である。

⑤ 転出者のための補償等

② o③に合わせて、転出者のための住宅補償・金銭補償などの検討が必要となる。また、

転出による住宅所有権の譲渡、権利の置換などの検討が必要となる。

⑥ 商住併用の空間構成

地域コミュニティと地域の零細商業を継承するためには、里院の特徴である商住併用の

空間構成とすることが望まれる。また、それぞれのコミュニティを継承できるような建

築のデザイン、戻り入居者の選定方法や人数・店舗数の検討、さらには住宅と商店の配

置の調整が必要であると考えられる。

⑦ 商業者と住民の共存のしくみ等の構築

商住併用でも居住環境上の問題が生じないように工夫するとともに、再開発後の里院に

関して、両者の連携等による管理システムの構築が求められる。

③ 里院商業の継続

元里院の零細経営者が営業を継続できるようにするために、優先再入居や、現代の商業

に合わせた営業形態の再構築に関する指導などの仕組みが求められる。

⑨ 歴史文化の生かす

里院の歴史的な特徴をより明確にし、各店舗に特徴を持たせた上で、地域の伝統的な行
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事、文化などの特徴の継承が求められる。

⑩ 周辺地域との連携

里院の発展のため、周辺地域と連携 した開発、現代的な設備の整備、例えば駐車場の設

置の検討、休憩スペースの整備などの必要があると考えられる。

表 8‐ 1 既存の再開発事例から得られた知見

住 民 建 物

戻 り入居型
住民の転

居型
建て替え型 歴史的環境保全型

居

住

空

間

。居住環境を改善するためには、
一定の水準以上の居住面積を創
出することが必要である
。商住併用は利便性がある
。優先戻 り入居に関する政策が必

要である
。工事中の住宅の提供が必要であ

る
。同じ棟の戻 り入居によリコミュ
ニティを維持することができた

補償金補

償 。実物

補償 に関

す る政策
の制定が

必要であ

る

商住併用 は利

便性がある
居住空間の確保が必要である

商

業

空

間

・地域の人との信頼感により集客
力が上げる
。地域ブラン ドを創出しやすい
。地域商業を維持することができ
る
。従前経営者の戻 り入居に関する

政策が必要である

・特徴的なのデ

ザイン (中 国風
の屋根 )業者

(人気店 。ブラ
ン ド店など)を
集積す る効果
がある

・里院の特徴と商業雰囲気には

集客力がある
。地域の特徴的な商業空間のデ

ザインは業者 (人気店 。ブラン

ド店など)を集積する効果があ

る
。地域ブラン ドを創出しやすい
。消費を刺激することができる
。伝統的な文化は顧客を集積す

る効果がある

表 8‐2 既存の再開発に関する課題

戻 り入居型
住民の転

居型
建て替え型 歴史的環境保全型

居
住

'戻 り入居の可否に関する住民間
の調整が必要である
商住併用でも居住環境上の問題
が生 じないような政策

戻 り入居の意志により入居場所
を自由選択する

。伝統的な生活習慣の継承

の
住

・
償
検
要

者

の
償
補

の
必
る

出
め
補
銭
ど
も
な

転
た
宅
金
な
討
と

・転出者のため
の 住 宅 補

償・金銭補償
な どの 検 討
も必 要 とな
る

。新 しいコミュ
ニ ァ ィ の 形
成

商住併用でも居住環境上の問
題が生じないような政策

商
業

休憩 。リラクス空間などの整備
戻 り入居店舗の選定方法・店舗
数の検討 と優遇政策などが必
要である
新入居店舗の選定と優遇政策が
必要である
新入居店舗の選定と優遇政策が
必要である
戻 り入居店舗の選定方法・店舗
数の検討 と優遇政策などが必
要である

保全・修復に関する資金の確
保
休憩・リラクス空間などの整
備
各店舗の特徴を失わないよう
に、デザインや看板の設置な
どをコン トロールする必要
がある
里院或いは地域の特徴的な行
事や文化習慣の継承が必要
である
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84 海泊路社区での今後の戻 り入居・ 歴史環境保全型による再開発の実施に関す

る課題

以上の里院の再開発の方向性から海泊路社区における再開発について考えると、伝統文

化の保全や現況の居住形態の尊重に力点を置くべきであると考えられる。そのため、「戻 り

入居・歴史環境保全型」が最善の方法であると考えられるが、この方式で再開発する際に

は、住宅関連設備の整備や、地域の特徴の持続・創出、コミュニティの持続、住民参加の

制度及び政策の誘導などの面で以下の改善点と課題 (表 8-3)をまとめる。

(1)住宅関連設備の整備に関して

対象地区の里院は平均して築 90年の歴史を有している。そのため、多くの基本的な住宅

設備が整っていない。再開発の際には、居住環境の改善と商業空間の活用に不可欠なライ

フラインの整備を先行 しなければならない。

再開発では、努柴院のような一つの里院といつた範囲の小規模の再開発から始めること

が一つの方法である。これ ら小規模な開発の場合は投資額が少なく、部分的には以前の材

料を使用することも可能である。一方で、開発後の効果が明瞭で計 りやすい。工事の際に

大きな建設機械を使用することもなく、工事期間も短い。そ うすれば、工事中の人口の分

散などの費用の支出を抑えることができる。政府が低廉な代替住宅を提供 し、あるいは一

時転居金を補償 し、住民が自主的に家を探す方法を用いることなどによつて、工事中の住

宅の問題が解決されると考えられる。

再開発後の住戸の居住水準の確保も重要である。住戸の面積規模、住宅設備、共用空間

などの空間の創出について、対象地区の地盤高の差を利用 して、規制基準を緩和させ、三

階建てあるいは三階以上の高い建物を許可することも必要であると考えられる。

(2)地域の特徴の持続及び創出に関して

海泊路社区の特徴は、里院において住宅と商業空間とが緊密に存在 し、独特な空間を形

成 していることである。これまでの周辺街区での里院の再開発事業では、商業 。観光を中

心として再開発されている事例が多い。同じ再開発方式の採用は、メリットがない。保護

区内の各種の歴史的要素について、さらに調査分析を行い、地区の特徴を重点的に検討す

る必要がある。さらに地域らしさを十分に利用 しつつ、新たな要素 (民家博物館、家族ホ

テル、各種サービス業など)を導入 して、地区における創造的な業種の展開と共に、低所

得者のための職場を提供することが必要である。

(3)コ ミュニティの持続

海泊路社区は元々商住併用であり、現在の住民の保全意識からも、開発後にもよい隣人

関係で形成 したコミュニティと地域の零細商業が継承されるように、里院の特徴である商

住併用の空間構成 とすることが望まれる。また、それぞれのコミュニティを継承できるよ

うに、住民の意思により戻 り入居の方法とコミュニティ場の整備などが重要である。一方、

新たなコミュニティの形成を促進 させるための場所も提供すべきであると考えられる。次

に、一部分の住民を郊外あるいは周辺地区に転居させるなど、戻り入居者の選定方法や人
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数・店舗数の検討が必要であり、さらには、居住環境水準を確保するため、商業用途は中

山路側に集中し、居住用途は東側に集中するなど、住宅と商店の配置の調整が必要である

と考えられる。

商業者と住民が共存する場合、 トラブルを発生しないように、店舗経営者と住民の両者

の連携等による管理システムの構築が求められる。

さらに、元々の里院の零細経営者が営業を継続できるようにするために、優先的に再入

居させたり、現代の商業に合わせた営業形態の再構築、新産業の創出に関する商業の再構

成 。指導などの仕組みが求められる。

また、隣接の地区に大規模な新市街地を建設 し、インフラ整備 と各種公共施設を完備さ

せ、就職機会を与える。これにより、新市街地の吸引力を高めれば、里院の人口を新市街

地に分散させることができると考えられる。

(4)住民参カロについて

「歴史文化保護区」の対象となる里院では、物理的な空間を保護するだけではなく、そ

の中で生活している人々の地域社会、持続的な伝統文化などを可能な限り保護することが

求められる。対象地区の里院はこの地区の住民に所有されているものがほとんどである。

住民の同意が得られないと、歴史的環境は保存できない。従って、住民が歴史や文化の保

護活動に参力日することが不可欠であると考える。

住民は居住条件の改善を希望しており、また、郊外へ転居することに不安を持っている。

そのため、住民は自分の住宅の保全・修復に賛成 してお り、進んで費用を投資すると考え

らオЪる。

対象地域の里院の修復については、財力のある住民を中心に自主的に改造することを提

唱する。都市計画上の要求、建築構成上の要求などを住民にきちんと説明し、政府が統率

して修復を行えば、政府が適切な緩和政策 (利益のない、あるいは利益の少ない開発を行

い、公共住宅または低廉な賃貸住宅などを提供する)を とることができる。また、住み続

けたい居住者を中心に、住民参加による保全・管理体制を構築することが可能であると考

えられる。

一方、経済力のない、もしくは改造能力の低い、あるいは住み続けたくない住民とは協

議 し、里院の改造条件を受け入れる他の住民にその住宅を売 り出すといつた方策が実施で

きると考えられる。

里院の居住者には低所得者が多いため、市政府の補助、民間による外部資本の活用、住

民の個人財産である住宅積立金の活用など、資金調達の方法の検討が必要である。

(5)政策の誘導について

再開発をする際、政府は重要な指導的役割を分担することになる。政府からの援助によ

り、仮住宅の設置、賃料を低廉にするなど、これらによつて一部の住民の住宅問題は解決

できると考えられる。また、政府は資金援助や施設の優遇などを通じて、地域社会を活性

化し、非政府組織の発展を促進 し、住民が自主的に修復へ参加することを支援することを
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考えるべきである。そのためには里院の管理、修繕、改善についての技術基準を明確にし

ておく必要がある。住宅の規模、屋根の形式、建築材料、伝統的な部分の保存、内部構造

の改築など技術的な規定に関するものも含まれる。そしてこれらに対し、技術指導も行 う。

さらに、歴史文化保護区における政策の基準を早期に制定すべきである。再開発の方法、

内容を明確にし、管理システムの構築、規定に違反 した際の制度を設ける必要がある。ま

た、住民の参加を指導、誘導する必要がある。

表 8‐3 戻り入居・歴史環境保全型の課題に対する解決方策の提案

課 題 海泊路社区で戻 り入居・歴史環境保全型 として再開発する際の解決方策の提案

再開発後の住戸の居

住水準の確保

。ライフラインの整備

。住戸の面積規模、住宅設備、共用空間などの空間の創出

・規制基準を緩和させ、 (海泊路の地盤高の差を利用 し、三階建の建物の建設

許可)

戻り入居 。転出などの

住民の調整

一部分の住民を郊外に転居させる

隣接の地区に新市街地を建設 し、里院の人口を新市街地に分散させる

修復型再開発のため

の資金調達

小規模の再開発から始める

以前の材料の再利用

財力のある住民を中心に自主的に改造する

民間による外部資本の活用、住民の住宅積立金の活用

専門家の支援

・里院の管理、修繕、改善についての技術基準を明確する。

。自主的に改造する際、住宅の規模、屋根の形式、伝統的な部分の保存などの

技術指導をする

転出者のための補償

等
里院の改造条件を受け入れる他の住民にその住宅を売り出す

空間構成
新たな要素 (民家博物館、家族ホテル、各種サービス業など)の導入

地区における創造的な業種の展開

商業者 と住民の共存

のしくみ等の構築

。商業用途は中山路側に集中し、居住用途は東側に集中するなど、住宅と商店

の配置の調整

・店舗経営者 と住民の両者の連携等による管理システムの構築

里院商業の継続
従前の店舗を優先的に再入居させる

新産業の創出に関する商業の再構成 。指導などの仕組みを創出する

歴史文化を生かす
・地域 らしさを活用 しつつ、新たな要素 (民家博物館、家族ホテル、各種サー

ビス業など)を導入する

周辺地域との連携 隣接の地区に大規模な新市街地を建設 し、就職機会を与える

コミュニティの継承

住民の意思を重視 した戻 り入居の方法の構築

コミュニティ場の整備

新たなコミュニテイの形成を促進させるための場所の提供
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8‐5今後の課題

最後に、本研究に残された課題を、以下に列挙する。

(1)住民が自主参加できる体制の構築及び管理組織の監督 。指導体制の確立に関して検

討すること

(2)歴史的環境の保全による戻 り入居型の再開発に対する経営者 と住民の評価を把握す

ること

(3)建て替え前後での従前コミュニティの維持と活性化に関すること

(4)保全型再開発のため基金の設立など、低所得者地区の伝統的な建物の保全修復に関

する安定した資金の確保に関する検討

(5)住民主体の再開発を担 う人材の育成や確保のための市民や大学との連携に関するこ

と

(6)里院の人口密度を下げるために周辺市街地に受け皿 としての住宅の整備を推進する

ための具体な方向性の検討
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資料編



資料 I

≪青島市市北区里院居住琢境改善≫調査同巻

居民朋友,悠好 ! 我イi]正在逆行市北区老居民院 (向 巻中称力里院)居住琢境改善的i33巻調査 ,

清悠配合填写以下的向巻内容,冽珈 !

第一部分 里院居住琢境的坪愉

1-1清在満意度逸項上画 `/'(清逐項逸拝 )

ヨト書き

満意

満意 一般 不満 常

満

♯

不

例如:悠対現在的声型是否満意 /

1)房屋的声型

2)房屋的居住面積

3)同一↑院内居住家庭的数量 (居住密度)

4)房屋的日照吋同

5)房屋的通風状況

6)客庁空向的面積

7)臣卜室空同的面積

8)院内共用厠所的情況

9)院内共用淋浴空向的情況

10)院 内共用厨房室目的情況

11)院子染院化的情況 (被任意占用等 )

12)水表的状況 (能否込到―声―表 )

13)屯表的状況 (能否迷到―声一表 )

14)↑人生活是否被干抗 (私密性)

15)房屋的建筑反量

16)同本院内商人的美系

17)OF里美系

18)院 内的曝音

19)上水没施

20)下水没施

21)隔音数果 (郁里之向 )

清写―下悠不満的理由 :

美子居住琢境的改善悠逐有什久要求或建波 :
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第二部分 美干悠住房琢境的改善

2-1カ了改善悠的居住琢境,悠曽微通明F些改造或装修?(可多逸,清在下列逸項上画 `/')

①厨房 ②厠所 ③浴室 ④下水 ⑤上水 ⑥宙 ⑦日 ③室内空同 ⑨備蔵空同

⑩其他 (如果有其他方面清写在下面)

2-2以上各項的改造吋同,改造費用,改造理由清写―下。

2-3其他悠汰力逐需要改善,装修的部分,情写―下。

2-4目 前有什久向題阻碍悠対房屋辻行改造或装修?(単逸,清在下列逸項上画 `/')

①改造資金不足

③美子建筑有規定限制,根誰改造

①其他地区房租太高

④工作的原因

②眼男1人一起居住,不方便改造

④其他 (如果有其他意見清写在下面)

2-5悠将来想継敏居住在本地久?  (単 逸,清在下列逸項上画 `/')

①想継象居住  ②不想継敏居住 (搬家)

③不想継象居住 (目 前没有条件搬家)(逸 此項者清回答 2-6)

2-6悠不能搬家的理由是什久?

第三部分 里院的保存和友展意沢

3-1悠是否夫心里院未来的友展状況?   ①美心

3-2悠対里院的保存持什久恣度?

②不美心

①有必要保存 (逸此項者清回答3-3～ 3-10)

②没有必要保存 (逸此項者清回答3-4～ 3-12)

③不知道 (逸此項者清回答3-4～ 3-10)

3-3悠決力里院力什久需要保存?(多逸,清在下列逸項上画 `/')

①国家的倍銃所史文化遺声  ②青島地方特色文化  ③―宣住在逮里,有感情

②其他地区房倫大高,要不起

⑤現在的住宅羮不出去,没有資金

③家庭意見不一致

⑤里院的郁里之向交流較頻繁,人情味波

⑦其他 (如果有其他意見清写在下面)

④喜炊里院逮紳有院子,日合式的房屋美型,

⑥規支J政策己経把里院定力保留区了

⑥其他 (如果有其他意見清写在下面)
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3-4美子里院的保存,悠決力下列明F些課題重要?(清逐項逸揮、井在逸項上画 `/')

ヨト常重要 重要 一般 不重要 ヨト常不重要

1)里院建筑的所史文化侍承

2)増加里院的居住面積,降 f罠居住密度

3)1年里院建筑牧隻到最初状恣,折除染院

4)采用里院管理系銃的

5)碗保里院的修鱚資金

6)継承商上和居住同吋存在的居住方式

7)隻米里院商並

3-5美子里院所史建筑保存的li33題 ,悠希望如何解決?(単逸,清在下列逸項上画 `/')

①牧隻里院建筑到最初状恣,保留景班,完善基硼没施

②只保存里院的建筑タト現,対内部逆行改建

③按照里院建筑的風格逆行政建,新建 (例如労柴院的改造風格)

④l年房屋疲量較好的里院保留下来,其他的折除重建

⑤維持現状不作改劫

⑥其他 (如果有其他意兄清写在下面)

3-6美干降低里院居住密度的向題 ,

①一部分居民搬迂 (就近搬迂 )

③通通増加層高来増加居住面秋

悠有何期望?(単逸,清在下列逸項上画 `/')

②一部分居民搬迂 (搬到郊区)

④持象現状 ,不改造

⑤其他 (如果有其他意見清写在下面)

3-7悠決力里院需要―↑什久祥的管理系銃?(単逸 ,

①由行政直接管理   ②由行政指定物並公司管理

④居民自友逆行管理  ⑤行政,居民,物上共同管理

清在下列逸項上画 `/')

③由居民指定物立公司管理

⑥其他 (如果有其他意見清写在下面 )

3-8悠希望上面的管理系銃能給悠解決什久ilD3題 ?(逸出4項 ,清在下列逸項上画 `/')

①房屋破損,屋頂漏水等  ②院内達章増建、改建     ③共用杢同↑人占用

④共用空同使用吋同的協調 ⑤院内琢境録化        ⑥院内タト的工生不境

⑦基硼没施,配套没施   ③居民与商人之同的美系    ⑨今F里美系

⑩停牟位少 ①室内タト活劫没施 (建没没施等)⑬其他 (有其他意見清写在下面 )

3-9美干里院保存吋修鱚的費用,悠有何期望?(単逸,清在下列逸項上画 `/')

①由政府出銭筆修  ②由牙友商出銭筆修  ③由居民自等資金 ④由政府眼升友商出銭筆修

⑤主要由政府眼牙友商出銭,自 己也可以交一部分銭
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3-10美子里院商並居住功能同吋存在的問題,悠有何期望?(単逸,清在下列逸項上画 `/')

①保持商住両用功能 ②只保留居住功能 ③只保留商上功能 ④其他 (清在下面方桓中写下内容 )

(決力里院不需要保存的,清附加回答以下 li33題 :)

3-11悠 決力里院不需要保存的理由?(多逸,清在下列逸項上画 `/')

①里院只是殖民吋代的遺留建筑,没有保存的必要

③里院的筆修費用大高

⑤基Ilt没施配套没施大差 (例如上下水,水屯表不斉全等)

⑥里院己経不能満足現代人生活コ慣的需要

③其他 (有其他意兄清写在下面方枢中)

②里院的房屋老朽化

④折除重建能更好的友揮其愉値

⑦対城市風貌有負面影胸

3-12悠希望里院地区的将来是什久祥的?(単逸,清在下列逸項上画 `/')

① 以商上力中心改建    ②以住宅力中心改建  ③以旅滸力中心改建

④以城市公共杢同 (公国,録地等)力 中心改建   ⑤其他 (有其他意見清写在下面方桓中)

第四部分 填写者的↑人和家庭信息

性 男J 男  / 女 年 齢 出生地

現住址 口写院路

家庭成長 人 家庭美系 (例如妻子 1人 ,女ノL2人 )

取 並 1女 入 元/月

居住面叔 ぽ 入住吋向 年 1 租金 1    元/月 (自 家可忽略)

型声

(注 :清

在相皮逸

項上画

`/')

室

庁

厨房

厠所

淋浴空同

上水

下水

四室

四庁

④

④

① ―室

① 一庁

①自家用

①自家用

①自家用

①自家用

①自家用

② 両室

② 両庁

②院内共用

②院内共用

②院内共用

②院内共用

②院内共用

③ 三室

③ 三庁

③没有

③没有

③没有

③没有

③没有

住房来源 ①自家房,有房声ilE

④以前的福利房,有居住枚没有房声iI

②以中介租的房   ③単位房

⑤来戚的房子借住  ⑥其他

房屋用途 ①自家居住    ②主要是居住,一部分当店舗

③主要是居住,一部分租給男1人当店舗 ④自己居住一部分租給男1人住

⑤自家牙的店舗 (自 己住在男1処 )   ⑥租用的店舗    ⑦其他

私家奪 ①有私家牟  ②没有私家牟  ③将来打算要牟  ④将来不打算要牟
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資料 Ⅱ

美干弱柴院弄改造

1.店鋪的属性

1)菅立内容 :

2)入居年代 :①新入居

3)店の規模 :面秋_
の 店の 2楼的用途 :①店

5)房租___元 朋

6)笠釣吋同

②回i■店鋪 (入居年代__)
菅立貝____
②合庫 ③居住・休息区 ④没有利用 ⑤其他

7)菅並吋同___
8)店捕的所有枚

9)日 前的住址 :①市内 ②市外

2.力什久会逃拝里院

1)双明『里得之努柴院正在招商

①政府的り
・`
告宣倍 ②扱須F艮 同絡 ③朋友的介紹 ④其他

2)悠逃拝労柴院的理由 (情逸拝三企)

①対里院建筑彼感来趣

②身柴院的知名度ヨト常高

③願客量彼大

④菅並不境・IF常満意

⑤政府的ネト助政策ヨト常仇恵

⑥管理制度彼好

⑦其他

3)如果惣是回迂戸,情 li・l惣同来的理由

①対里院有特殊的感情

②想利用労柴院的知名度吸引願客

③客流量非常大

④菅並没施眼気国根好

⑤政府的政策彼仇恵

⑥管理制度彼好

⑦其他_
4)交通の利便性 :①便利 ②不便利

便利な理由 :①公共交通が便利である

不便利の理由 :①公共交通が不便である

(情逸拝三企)

②その他

②車の駐車が不便である
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3.惣升ヲK之前有倣述什久装修服改造久

1)①店面改造 ②室内装修  ③同絡没畳 ④工生同等的没畳⑤空凋的安装 ⑥上下水的

増没 ⑦没有 ③其他

2)改造費用的由進負担 :①政府 ②自己 ③店鋪所属的公司 ④其他

3)清 li・J惣力逃行装修改造的理由 :①資金不足 ②政府有規定限制 ③改造后銀努柴院的不

境元法統一 ④其他

4.炊窓升弘到現在,惣友現努柴院有什仏仇点

5。 双悠升張到現在,悠友現労柴院有什仏仇点

6.悠対労柴院満意度

1)美子菅立不境的五段坪介 :①面秋 ②租金 ③里生不境 ④交通 ⑤客流量 ⑥管理政

策 ⑦居住不境

2)美子発柴院的没it,悠最欣賞那企地方?

3)改造后的発柴院,恣汰力最需要継承的是明F全部分?

の 悠対政府以及管理机美有什久意見服建洪

7.美子発柴院的居住空同

1)惣是否尽意入住労柴院 :①尽意 ②不原意

2)作 力居住空同,惣汰力努柴院有什久快点

3)作力居住空同,恣汰力発柴院有什久快仇点

8.悠服周目的居民有什久沖突久

9.祢対努柴院周辺的里院的友展有什久期待

1)①作力商並空同来升友 ②作力居住空同来升友 ③全折重建④其他

10,悠如何看里院的友展

①有必要保押 (理由

②没有必要保)(その理由         )
11.惣今后有什久打算

①打算継紋在里院菅並

②想換今地方

理 由

12.惣汰力身柴院的在升友値得推だ
´
久?清惣悦一下理由
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美干周辺居民対労柴院的坪倫

1.悠如何看待努柴院的改造

2.労柴院的改造対惣的生活有没有影噛:①自天客人太多,喚音太大 ②夜晩客人太多,曝

音太大 ③規光客太多,安全性太低 ④物倫太高 ⑤人行道停キ現象晋重  ⑥周目的地介

上法,自 己的房子有升値的超勢 ⑦生活更キ富了 ③周辺不境交好了 ⑨其他

3.美千労柴院的保夕惣有什久看法,清回述理由

4.労柴院的改造対悠的生活方式有什久影的

5.惣対里院的保夕服改造有什ム看法

6.惣是否想住逃発柴院

① 想入住 (其理由

② 不想入住 (其理由

7.窓対労柴院将来的友展有什久看法

8.除 了労柴院以外,惣込希望増没什久没施以及空同

9.恣汰力努柴院存在什久同題

10。悠是否賛同目前的改造方法

11.惣経常去発柴院久

12.恣対里院的保夕服改造有什久看法

13.惣将来是否打算搬逃里院里居住
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美干管理狙鉄対璧柴院的坪倫

1.管理姐鉄什久吋候成立的及其理由

2.管理疱国以及規章制度

3.店主的逃拝方法、基准、輔助政策等的限制

4.労柴院的菅並状況

5.管理中存在的最大的lill題

6.対入住的店鋪有什次要求

7.対居住空同的改造有什久要求

8。対千周辺的里院采取什久措施最妥当

9.対千本社区的里院的友展,以及居民生活的改善,有什久意兄服建波

10.預期労柴院的友展超勢

11.有什久官方坪伶
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資料Ⅲ

青島市即墨路小商品市場居民調査同巻

第一部分 填写者的↑人信息

性 男J 男  /  女 年 始 是否是原住民 1  是  否

家庭成長 家庭美系

取 立 工作地点

居住面秋 ２
ｍ 入住吋同 年 楼 層

以前的居住面釈 ２
ｍ 租 金 元/月 (自 家可忽略)

住房来源 1.自 家房,有房声江 2.炊 中介租的房 3.単位房

4.前的福利房,有居住枚没有房声江  5。 来戚的房子借住  6.其他

第二部分 居住不境的平愉

2-1.惣入住小商品市場的理由是什久 ?

1)周辺配套没施完善 2)通便利  3)上班方便

7)一直住在本地,有感情  8)保留了院子結杓

4)核子上学方便 5)殉物方便 6)0「里美系好

9)其他 (如果有其他意兄清写在下面方権中)

2-2.居住不境的坪倫 (清在満意度上画 ` ノ ')

非常満意 満意 一般 不満 非常不満

1)居住面秋

2)基石出没施 (上下水,工生同等 )

3)建筑的安全性

4)房屋的 日照吋同

5)房屋的通凩状凋

6)小商品市場的喋音

7)OF里美系相処和諧

8)同小商品市場内商人的美系

9)院子利用状況

10)能保IIE今 人隠私 (私密性 )

11)工生不境

12)屯表的使用状況

13)録化不境

14)公共交通

惣不満意的理由以及居住不境的改善恋述有什久要求或建洪 :

2-3.惣自入住以来,感覚住在本地有什久伐勢 ?

1)室内基拙没施完善,十分方便  2)居住面釈大了   3)■生不境交好了 4)日 照通凩好

5)院子的利用率高  6)弓路市場入室以后,曝音小了  7)交通彼方便   8)私密性提高了

9)彼高共能じ回到本地居住   10)其他____
…218-



2-4.悠 自入住以来,感覚住在本地有什久快点 ?

1)公共録化太少 2)小商品市場客人的躁音太大 0「 里之同的交流少了  3)院子的里生不境不好

4)眼其他地区同期的住房相比,面秋小  5)没有停車場   6)没有了老里院的感党

7)里院建筑的特点没有了  8)老街里的所史気同被破杯了  9)倍銃里院的生活方式没有了

10)院子不遺合核子玩要   11)没有屯梯  12)其他

2-4-1悠汰力里院的特点是什久

2-4-2悠汰力里院的文化是什久

2-4-3悠所渭的老里院的感覚是什久

2-5。 悠将来想継銭居住在本地久 ?  1)想 2)不想 (打算搬家)3)不想 (但没有条件搬家 )

2-5-1. 悠想墾銭居住的理由是什久 ?

1)市中心生活便利 2)商住両用賄物便利  3)一直住在本地有感情  4)房租便宜

5)可以在院子里与老OF居逃行交流  6)回迂声多,安心  7)其他

2-5-2.惣不想居住的理由是什久 ?

1)小商品市場的喋音太大  2)商住両用的形式不遺合居住 3)工作的原因

4)出租能荻得更多的利洞  5)想搬到里院式的建筑里   6)喜欧住在里院式建筑

7)不喜欧住楼房      8)其 他

2-6。 惣如何看待小商品市場的再升友 ?

A好 1)彼高共能修回到本地居住 2)住両用,賄物便利 3)院子利用率較高

4)回迂戸較多,保留了以前的人隊美系  5)上班方便 (店舗在小市場的人 )

6)其他

B不好  1)里院的特点没有   2)院子的利用率低   3)商並曝音太大   4)賄物不方便

5)院子不遺合核子玩要 6)其他

2-6-1.作所渭的里院的特点具体指的什久

2-7.美千小商品市場的没it悠汰力不錯的有郵些方面 ?

1)商住両用 2)保留了院子的結杓 3)中国式的屋槍 4)国合式的建筑形式 ⑤其他

2-8.美子小商品市場的没it惣汰力不満的有邸些方面 ?

1)商住井用 2)院内的不境工生不好  3)中国式的屋槍 4)同合式的建筑形式

5)其他

29.惣対小商品市場的商立有什久不満久 ?

第二部分 美干里院改造的坪倫

3-1.現在美子里院的改造有如下四神方式,悠対其有什久坪倫 ?

3-2.悠如何看待労柴院的改造以及其理由?

1)仇 点 1)外規不境 耳 目一新   2)工 生不境交好 了 3)知 名度提高了  4)客 流量増加
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5)重現了里院的特色   6)倍 承了老里院的商立気同   7)倍承了里院的文化

8)店舗給人感党彼上梢次 9)商品可以高倫兵出 10)居民消費水平高,菅並並須不錯

11)居住不境好     12)能 修眼周辺不境統一起来  13)建筑没サ「不錯

14)適合中山路南端的消費水平  15)其他

2)快点 1)並神単-  2)建筑規模太小 3)特色店鋪少 4)周辺的輔助没施少,太孤立

5)全性低   6)傍里院建筑,彼維持久 7)不適合居住 8)未能保留青島里院的特点

9)租金道高  10)不遺合周辺居民消費,菅並困荘   11)里院的特点没有了

12)与 中山路的整体気園不跡凋  14)周辺有大型的殉物中心,多余

15)其他

3-3.悠如何看待云南路的改造

1)仇 点 1)外 規不境 耳 目一新   2)工 生不境交好 了 3)知 名度提 高了  4)客 流量増加

5)重現了里院的特色   6)借 承了老里院的商立気曰   7)借承了里院的文化

8)店鋪給人感党彼上梢次 9)商品可以高倫典出 10)居民消費水平高,菅並立須不錯

H)居住不境好     12)能 鯵眼周辺不境統一起来  13)建筑没it不錯

14)遺合中山路南端的消費水平  15)其他

2)快点  1)立紳単-  2)建筑規模太小 3)特色店鋪少 4)周辺的輔助没施少,太孤立

5)全性低   6)傍里院建筑,彼維持久 7)不適合居住 8)未能保留青島里院的特点

9)租金述高  10)不遺合周辺居民消費,菅並困荘    11)里院的特点没有了

12)与 中山路的整体気同不跡凋 14)周辺有大型的殉物中心,多余

15)其他

3-4.体如何看待 18号教堂地区的改造 ?

1)仇 点 1)外規不境 耳 目一新   2)工 生不境交好 了 3)知 名度提 高了  4)客 流量増加

5)重現了里院的特色   6)倍 承了老里院的商立気曰   7)4t承了里院的文化

8)店鋪給人感党彼上梢次 9)商品可以高倫実出 10)居民消費水平高,菅立並須不錯

11)居住不境好     12)能 鯵眼周辺不境統一起来  13)建筑没tl‐ 不錯

14)遺合中山路南端的消費水平 15)其他

2)快点 1)並神単-  2)建筑規模太小 3)特色店鋪少 4)周辺的輔助没施少,太孤立

5)全性低   6)妨里院建筑,彼荘持久 7)不適合居住 8)未能保留青島里院的特点

9)租金道高  10)不遺合周辺居民消費,菅並困難    11)里院的特点没有了

12)与 中山路的整体気曰不坊凋 14)周辺有大型的賄物中心,多余

15)其他

3-5。 体如何看待小商品市場的改造 ?

1)仇 点 1)外 規不境 耳 目一新   2)工 生不境交好 了 3)知 名 度提高了  4)客 流量増加

5)重現了里院的特色   6)倍 承了老里院的商並気同   7)特承了里院的文化

8)店鋪給人感党彼上楷次 9)商品可以高倫美出 10)居民消費水平高,菅立立須不錯

11)居住不境好     12)能 修眼周辺不境統一起来  13)建筑没ti´不措

14)遺合中山路南端的消費水平  15)其他

2)快点 1)並神単-  2)建筑規模太小 3)特色店鋪少 4)周辺的補助没施少,太孤立

5)全性低   6)傍里院建筑,彼維持久 7)不適合居住 8)未能保留青島里院的特点

9)租金道高  10)不適合周辺居民消費,菅並困荘    11)里院的特点没有了
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12)与 中山路的整体気円不跡凋  14)周辺有大型的賄物中心,多余

15)其他

3-6.現在美干里院的改造有如下四fll方式,惣最喜欧邸一神方式 ?其理由是什久

① 労柴院 ② 貝口墨路小商品市場 ③ 云南路 ④ 18号教堂

理由 :

第三部分 美干里院的保押与友展

4-1.惣是否美心里院未来的友展状況 ?   1)美心   2)不 美心

4-2.悠対里院的保存持什久恣度 ?  1)有必要保存   2)没 有必要保存  3)不知道

4-3.悠決力里院力什久需要保存 ?(多逸,清在下列逸項上画 ` ノ ')

1)国家的借銃房史文化遺声    2)青 島地方特色文化   3)一直住在逮里,有感情

4)里院逮神有院子,日合式的房屋癸型,比高層建筑等感党来切

5)里院的OF里之同交流比住在高層建筑里的人要頻繁,人情味液

6)喜欧里院老建筑的所史気国 7)商住両用的建筑用途比較遺合城市友展

8)其他

4-4.悠汰力里院不需要保存的理由?(多逸,清在下列逸項上画 `  ')

1)里院只是殖民吋代的遺留建筑,没有保存的必要  2)里院的房屋老朽化  3)里院的鍵修費用太高

4)折除重建能更好的友揮其伶値  5)基硼没施配套没施太差 (例如上下水,水 屯表不斉全等)

6)里院已姪不能満足現代人生活コ慣的需要 7)影噛城市凩貌 8)其他

4-5.美干里院的保存,惣汰力下列邸些深題重要 ?(情逐項逸拝)

4-6.美子里院所史建筑保存的 li・l題,惣希望如何解決 ?(単逸,清在下列逸項上画 ` ノ ')

1)恢 隻里院建筑到最初状恣,保留景規,完善基砧没施 2)只保存里院的建筑外規,対内部避行改建

3)按照里院建筑的凩格避行改建,新建 (例如努柴院的改造凩格) 4)究持現状不作改劫

5)将房屋反量較好的里院保留下来,其他的折除重建 6)其他

4-7.美千里院保存吋修磐的費用,惣有何期望 ?(単逸,清在下列逸項上画 ` ノ ')

1)政府出残笙修  2)由升友商出残繊修  3)由 居民自等資金 4)由 政府眼升友商出残笙修

非常重要 重 要 一般 不重要 非常不重要

1)里院建筑的所史性

2)里院的居住面釈増加,居住密度降低

3)将里院建筑恢夏到最初状恣,折除奈院

4)里院管理系銃的早入

5)里院修増資金的碗保

6)商並和居住同時存在的居住方式的継承

7)里院商並的隻米
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5)主要由政府眼升友商出残, 自己也可以交一部分銭 6)其他

4-8.美子里院商並居住功能同吋存在的同題,惣有何期望 ?(単逸,清在下列逸項上画 ` ノ ')

1)保持商住両用功能 2)只保留居住功能  3)只保留商並功能 4)其他

4-9.美子里院的保伊与友展,称対政府机杓有什久意見或者建波 ?
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