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３．旧正札竹村周辺街区 

旧正札竹村デパートの閉店後は、旧来からの中心市街地であった大町地区

の再生に向けて「地域の顔」の再整備が望まれている。「大町商店街」に来

ることそのものが目的となるような魅力的な機能を当街区に創出し、商店街

全体のポテンシャルを上げていく必要がある。当街区は『街の核』を創出す

るため、空き店舗利活用と再開発事業の２手法を検討する。 

図 Ⅲ-3-1 旧正札竹村の建物位置図 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

写真 旧正札竹村周辺 
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（１）空き店舗利活用 

①敷地の把握 

旧正札竹村デパートの土地・建物を活用した案を検討する。検討敷地は下記

の通りである。 

・ 敷 地 面 積：２６１９．１６㎡ 

・ 法定建ぺい率：８０％ 

・ 法定容積率 ：５００％ 

 

表 Ⅲ-3-1 従前の土地・建物概要 

区分 字地番 地目・構造 登記簿面積（㎡） 

土地 字大町２６－１ 宅地 ５１１．６６ 

    ２６－２ 〃 ２７２．０８ 

    ３０－２ 〃 ７．６５ 

    ３０－３ 〃 ２９．３０ 

 字中町１ 〃 ２８０．６７ 

    ５ 〃 ２８３．８３ 

 字馬喰町５０ 〃 ２８１．３６ 

     ４８－１ 〃 ６２５．０６ 

     ４８－２ 〃 ２３２．３３ 

     ４９ 〃 ９５．２２ 

計   ２６１９．１６ 

    

建物 字大町２６－１－１ RC 造 B1F／5F ２４５９．９３ 

    ２６－１－２ RC 造 B1F／9F ６１６５．７２ 

    ２６－１－４ S 造 4F ９５３．００ 

 字馬喰町 RC 造 B1F／5F ３２６５．９５ 

計   １２８４４．６０ 
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図 Ⅲ-3-2 旧正札竹村１階平面図 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

②空き店舗の利活用による施設計画（案） 

・Ａ棟：大町商店街に面する旧正札竹村の建物は老朽化が進み利活用が難し

いため、複合ビルへの建て替えを検討する。導入施設は１階（２階）はスーパ

ー等を中心とした店舗と広場、２階又は３階以上を住宅とする。 

・Ｂ棟：馬喰町の建物は昭和 54 年に新築された物件であり、設備等の修繕を

行えば利活用が見込める。１階は地元への解放スペースとして、産地直売品の

販売などを行う場とする。又、誰でも使える公衆トイレや休憩スペースを設け

るものとする。２～４階も商業施設の利用を前提として検討する。 

・通り抜け通路：中町にある建物（西側）を解体し、馬喰町と中町とをつな

ぐ歩行者用の通り抜け通路を整備し、街全体の回遊性を高める施設とする。歩

行者にやさしい空間として配慮するため屋根、舗装、融雪を検討する。 

・通路又は駐輪場等：中町にある建物（東側）を解体し、通路や駐輪場、又

は青空イベント広場等を整備する。 

 



 72 

図 Ⅲ-3-3 空き店舗の利活用による施設計画（案） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 Ⅲ-3-4 Ａ棟建て替え断面イメージ 

 

 

7F  住宅住宅住宅住宅     

6F  住宅住宅住宅住宅     

5F  住宅住宅住宅住宅     

4F  住宅住宅住宅住宅     

3F  住宅住宅住宅住宅＋＋＋＋集会室集会室集会室集会室     

2F  店舗店舗店舗店舗・・・・業務業務業務業務     

1F  店舗店舗店舗店舗・・・・業務業務業務業務     
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③事業費の算出 

下表は、旧正札竹村の馬喰町の建物（図中Ｂ棟）は最上階まで活用し、その

他の建物は解体し、大町商店街に面した敷地に７階建ての複合施設を新築した

場合（図中Ａ棟）の概算工事費を算出したものである。工事単価は他地区の事

例に基づいた経験値である。 

 

表 Ⅲ-3-2 旧正札竹村利活用の場合の工事費 

（百万円） 

１．Ａ棟新設工事費 １，３３９ 建設単価 250 千円／㎡ 

２．解体工事費 ２３８  

３．Ｂ棟改装工事費（建築） ８  

４．   〃   （機械設備） ２９４  

５．   〃   （電気設備） １２４  

   

Ａ．直接工事費（１～５の合計） ２，００３  

Ｂ．共通仮設費 ７６ Ａ．の 3.80％とする 

Ｃ．純工事費（Ａ＋Ｂ） ２，０７９  

Ｄ．現場管理費 １５９ Ｃ．の 7.64％とする 

Ｅ．工事原価（Ｃ＋Ｄ） ２，２３８  

Ｆ．一般管理費 １９３ Ｅ．の 8.63％とする 

Ｇ．工事価格（Ｅ＋Ｆ） ２，４３１  

Ｈ．消費税相当額 １２２ Ｇ．の 5.00％ 

   

Ｉ．総工事費（Ｇ＋Ｈ） ２，５５３  

 

事業を行うための支出金としては、工事費のほかに「調査設計計画費」「土地

整備費」「補償費」等がかかる。収入金としては、大町地区とその周辺の再生を

達成するために、国や地方公共団体からの「補助金」等が期待でき、事業費の

一部をまかなうことが想定できる。 
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（２）共同建て替えの検討 

旧正札竹村周辺の権利者との合意が取れた場合は、

再開発的手法による共同化の検討を行う。導入する施

設は下記が考えられる。 

 

①導入機能 

イ．都市型住宅 

一般分譲型の住宅を整備する。旧正札の跡地である

ことから、大館の一等地としてグレードの高い物件を

販売することが可能である。購入層は、地元の住み替

えと都市圏からのＵターンの両面を想定する。 

 

ロ．業務施設 

行政サービス窓口の場合は、住民票の交付などの諸

証明の発行や、社会福祉のサービス窓口の導入を検討

する。窓口に来た人がついでに商店街で買い物してい

ってもらうことがねらいである。また、窓口で働く職

員がいることで昼食時、帰宅時の消費が見込まれ、商

店街の経済効果が高まると予想される。 

 

ハ．核となる施設 

「地域の顔」となる施設の導入する。具体的には大

型商業施設や映画館などの娯楽施設、文化・教養施設

を想定する。 

 

ニ．広場 

ソフト事業と連動した空間を整備する。若者の音楽

活動や市、フリーマーケットなどの活動空間として整

備する。 

 

ホ．休憩スペース、多目的ロビー、トイレ 

カフェ等のおしゃれでつい立ち寄りたくなる空間、

待ち合わせの場所など、旧正札が果たしてきた役割を

再整備する。 

 

働働働働くくくく 

集集集集うううう    
学学学学ぶぶぶぶ    

発信発信発信発信するするするする 

住住住住むむむむ    
憩憩憩憩うううう 
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②想定される敷地 

字大町と字馬喰町、字中町をまたぐ、旧正札竹村周辺の道路に囲まれた地区

を想定敷地とする。 

 

図 Ⅲ-3-5 共同建て替え想定敷地（図中点線で囲まれた範囲） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

③旧正札竹村周辺街区の建て替え計画案の検討 

・ 施行区域面積：約１ha 

・ 敷地面積：約 7,300 ㎡ 

・ 用途地域：商業地域 

・ 法定建ぺい率：８０％ 

・ 法定容積率：５００％ 

延べ床面積は約 7,300 ㎡×５００％＝約 36,500 ㎡のボリュームまで建築する

ことが可能である。今後、建築計画案と資金計画案を作成し、事業性を検討し

ていく必要がある。 

図 Ⅲ-3-6 建て替え計画案断面イメージ 

 

 

 

 

 

 

 

核施設の整備 

都市型の分譲住宅の整備 通り抜け通路として整備 

当街区に必要な

駐車台数の確保 

商店街の連続性を保つ

ための店舗の配置 

市やイベントを行う広場の確保 

字大町 

字馬喰町 

字中町 


