
2.苅象地の現況と課題l

2.対象地の現況と課題
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g 苅象地の現況と課題1
2-1 中心市街地の沿革

中山市街地の成り立ちから現在に至るまちづくりの流れについて、市街地の形成という観点から

代表的な4つの時期に分けて、以下に示レます。

( 1 )まちの成り立ち(近世:江戸時代〉

0 大久保長安の “町立て"により、まちの起点となる市守大島神社の設置や甲州街道を中山

とした区画整理、宿揚の整備などが行われ、現在の中山市街地の礎が築かれました。

八王子は、室町時代以前には片倉城、 j竜山城、八王子城などの軍事拠点を中山としたまちでレた

が、江戸時代以降は甲州街道一の宿揚町として、織物を主産業とする交易により発展してきました。

1590年の徳川家康の闘東移封に伴い、八王子は、司氏による関東領国体制を形成するための南

関東の拠点として選定され、その際のまちづくりの責任者として任命されたのが 咲校長震斐"で

す。長安は、甲州街道を中山とした髄て(現在でいう都市計画〉を行い、その起点となる市守大

層神社を設置するとともに、東から償山、八日、八幡、八木の4宿を整備しました。

長安により整備された町割り(区画)や幹線道路の位置は現在もほとんど変わっておらず、八王

子の中山市街地は、長安の都市計画を基盤として発展してきたものと言えるでしょう。

こうして誕生した八王子は、その後、江戸や横浜との交男によって大きく発展し、長らく多摩地

域の産業 ・経済・行政の中山として栄えることとなります。

<大久保畏安と江戸時代の甲州街道沿道の繊子>

大久保長安坐像石男銀山 甲州街道沿道の町割りの様子
甲州道中分間延総図 績山宿の部分 (18001:手ごろ〉 東京国立|蓉物館蔵

甲州街道沿道の宿揚のにぎわい 市守大鳳神社
桑都日記 (1827-1834)極楽寺所蔵より
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g 苅象地の現況と課題1
(2)大火と戦災〈近代:明治時代 ~ 第2次世界大戦〉

0 甲州街道の南側に鉄道と駅が整備され、現在のまちなみの原型が築かれました。

0 明治時代の大火と第2次世界大戦に伴う八王子空襲により、市街地は甚大な被害を受け、

歴史的な建造物はその多くが失われましだ。

八王子の中山市街地は、大久保長安の町立てから明治時代の初めまでの約300年間、その姿を大

きく変えることはありませんでしだ。しかし、 1889(明治22)年に甲武鉄道(新宿-八王子間〉

が開通し、市街地の南の外れに八王子駅が開業すると、横浜線、京王線、八高線といった鉄道路線

ち順次整備され、甲州街道沿道と八王子駅周辺という、現在の中山市街地のまちなみの原型が形成

されましだ。そして、交通の要衝としての重要性が高まつだ結果、織物産業の発展ととちに甲小i'I街

道を軸として形成された市街地は、さらに発展 ・拡大することになりました。

順調に発展するかに思えた中山市街地ですが、 1897(明治30)年の八王子大火と1945(昭和

20)年8月2日の八王子空襲という2つの大きな被災を経験します。地区の大半を焼失するこれら

の災害によって歴史的な建造物等の多くが失われてしまいましたが、その後のまちの成長の要因と

なる大規模な区画整理事業等のきっかけともなりましだ。

<明治30年代の中心市街地の機子>

<八王子空寝後の中心市街地の様子>
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g 苅象地の現況と課題1
(4)成熟の時代〈現代:怪成長の時代 ~ 現在〉
0 甲小1¥1街道沿道の商業施設の閉庖・撤退が続く一方、八王子駅周辺には大型商業施設が立

地するなど、にぎわいの中山が甲州街道沿道から八王子駅周辺に移ってきました。

0 物販や業務中I~\から、 飲食やサービスなど多様な業種が混在するまちとなってきました。

1980年代に入ると、郊外庖舗の立地や周辺都市との競争の灘化、社会的な商業環境の変化など

の影響を受け、甲州街道沿道の大型庖舗が続々と撤退を始めまレた。一方で、駅周辺ではそごう八

王子庖 (1983年〉、ヨ|ドパシ力メラ八王子居(1991年〉、京主ショッピングセンター (1994年)、

京王プラザホテル (1994年〉、東急スクエア (1997年〉が開業し、商業機能の中山が駅周辺へと

移っていきましだ。同時に、物販などを中山としだ業種構成から、飲食業やサービス業など多様な

業種が混在する地域へと変化してきました。

2000年以降には、ピコータワー ・夢美術館 (2003年〉、セレオ八王子(南館〉、サザンスカイ

タワー (2010年〉等が完成するなど、約58万人の人口を抱える市の中山にふさわしいまちの実現

に向けて様々な取組が行われています。

く中心市街地の新たな鏑 (上:スクエアビル、左下 :サザンスカイタワー、右下:ビュータワー)> 
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g 苅象地の現況と課題1
2-2 中心市街地の現況

(1)産業・経済の動向

0 近年、八王子駅周辺では商業〈小売業〉が1昏迷しています

O 小売業を含む全産業〈業務〉は横ばいとなっています

JR八王子駅周辺では、近年小売業の事業所獣、従業者数、年間販売額、売揚面積の各叡値が減

少しています。中山市街地の中でも小売業が集積している八王子駅北口(旭町、東町、中町、三崎

町、寺町、南町、明神町2、3、4丁目、慣山町、合計約100ha)と立川駅周辺(柴崎3丁目、錦町

1丁目、曙町1、2丁目、合計約98ha)を比較すると、各叡値が増加ま疋は横ばいとなっている立

川駅周辺に対して、八王子駅周辺は)[I年減少傾向となっています。また、両者の闘では売揚面積と

年間商品販売額に大きな聞きがあることが分かります。

小売業をきち、全産業では、業務 ・商業施設の立地が進み、事業所数、従業者叡が大きく増加する

立川駅周辺に苅して、八王子駅周辺の事業所数、従業者数は概ね積ばいとなっています。

このような状況から、八王子駅周辺での商業 ・業務機能の強化が求められています。

く商業の推移の肱較 (左 :八王子駅北口、右 :立川駅北口、商業統計より)> 
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g 苅象地の現況と課題1
(2)人口の動向

0 大規模集合住宅の建設が進み、中山市街地の住宅が大きく増加しています

0 ファミリ一向け住戸の供給が進み、これまで少なかった子青て世帯ち増加しています

商業・業務機能の地価負担力が値下する一方、特に甲州街道といった幅員の広い道路の沿道など

において大規模なマンション等の建設が進み、中山市街地の人口が大きく増加しています。合計で

は29m未満のいわゆるワンルームに居住する世帯が最ち多いちのの、 75ni以上といった良質なフ

ァミリー向け住戸に住む世帯ち多く増加しています。一方で、従来からの居住者の高齢化ち進んで

います。

結果として、学校の受け入れ問題や子どちの遊ひ、揚の不足といつだ課題の解消、医療福祉を含め

た生活サービス機能の充実、安全に移動がしやすい歩行者空間の確保など、地区毎の土地利用にあ

わせた苅応が一層求められるようになっています。

<住宅の建て方別世帯数と昼夜間人口比率の経年変化 (平成22年国勢調査より)> 
7000 
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1 1 



g 苅象地の現況と課題1
(3)土地利用及び建物の状況

0 幅員の狭い道路の沿道に、敷地面積が比較的小さい、木造等の建築物や更新期を迎えた旧

耐震建築物が多く立地しています

0 近年、集合住宅が立地する一方で、駐車場などの倍未利用地が増加しています。

中山市街地には、高度成長期に建てられた旧耐震建築物が多く寄在レています。こうした建築物

の所有者の方々からは、敵地が接する道路の幅が狭く敵地面積ち出較的小さいことから、都市計画

や建築に閲するさまざまな法規制などにより土地の有効活用が難しく、建替えたくても建て替えら

れないといった声が聞かれます。

こうした建築物は、一般的に建物構造や設備が古いために借り手がつきづらいことから、市街地

の安全性の確保に加え、地域活性化の観点からも苅応が求められています。

商業の低迷・業務の停滞の結果として空き物件や低未利用地が増加しています。また、大規模な

マンション等の建設が進んだ結果として、商業・業務系用途と住宅系用途が混在する街区が増加し

ています。こうした傾向は、特に駅から離れた揚所に多く見られます。

<土地利用の状況(平成24年土地利用現況調査)> 

凡例
...・柑叫caaJ!J唱の置蜘~a..et岡山蜘

口 師時叫c"llRI柳田町l/a..tllllllH8C】
宵寝中(，(宵写剛唱曲軍曹町、凪J:.l

1:.中心t工員用地の事憤60¥以上J

.~A・姐申心【叫刷出掛凶眠批3

. 齢土刷用Ufl碑〈全て崎区1

軍最剥罵暗抑..  酔ー1St.

/ン叫酬駒醐師"却嶋

巨2蹴柵駒田昌』嶋
巨2融柵蜘輔か蜘
圃齢制駒田醐酬凪ム

.在留の士亀M の録音は億五利用篭圭.，唱して毘出

(※出典 平成24年広東京都土地利用現況捌査より lJl:認醤号26都市政第296号 26078)

<旧耐震建築物の町丁目別の割合>

凡例

E2中心市街地工リア
18耐震建築物割合

Cコ0-40%
口 40-附 h・・ω-1∞軸

12 



g 苅象地の現況と課題1
(4〉都市基盤の状況

0 骨格となる道路以外は幅員の狭い道路が多く、オープンスペースち不足しています

O 流入交通や通過交通が多く、歩行者等の安全の確保が課題となっています

中山市街地は碁盤の白状の整形な基盤を擁しており、特に骨格となる道路については、震災復興

区画整理事業や都市計画事業によって十分な幅員が確保されています。一方、こうした道路以外で

は、幅員の狭い道路ち多く、公園やその他のオープンスペースち不足しています。このような揚所

では、災害時の避難や消火活動に不安を抱える箇所や、前面道路幅員による容積率の制限や斜線制

限によって主地の高度利用が困難となっている敷地ち存在します。

また、中山市街地では、外周にあたる幹線道路からの流入交通や通過交通が多く見られます。

こうした状況は歩道がきちんと整備された骨格となる道路以外の揚所でち見られるため、歩行者等

の安全の確保が課題となっています。

<都市基盤の状況>

凡例

ーーー幅員命n未濁の週o

ーー・組員如、以上面n未調の道路

ーー舗員如、以上l島市、未満の道路

ーー・緬員倫明以上め道路

- 公個

<中心市街地周辺の交通事故の発生状況(警視庁受通事故発生マップ)> 

13 



g 苅象地の現況と課題1
(5)公共施設の立地状況

0 中山市街地及びその周辺には、かつて国・都の機関や、市の中山的な行政機関、教育・

文化施設などが集積していましたが、)[I年、他の地域へ移転する施設も多くみられます。

0 一方で、明神町や子安町などの施設移転後の大規模用地においては、公共施設の誘致に

よる新たなにぎわいの形成が期待されています。

中山市街地には、かつて国 ・都の機関や市の中山的な行政機関、教育・文化施設などが集積し、

これらの施設の集客機能は、中山市街地のにぎわいの形成に大きく寄与していましたが、東京都立

産業技術研究センター八王子支所、東京地 ・家庭裁判所八王子支部、東京地検八王子支部など、近

年、他市への移転が続いており、平成28年度以降には八王子医療刑務所ち移転する予定となってい

ます。

一方で、これらの施設移転後の大規模用地においては、公共施設の誘致による新たなにぎわいの

形成が期待されています。

<公共施般の分布>

<行政機関 (国土数値情報より)> <教育・刻回毎史 (国土捌酎欝a八王子市町嶋腰より)>
種別 no. 名称 利用者(人)

生涯学習センター 218.071 
教育施設 2 サイヱンスドーム八王子(こども科学舘) 85.181 

3 i郷土資料館 20.369 
オリンパスホール八王子(市民会館) 324.107 
2 i学園都市センター 179.530 
3 !男女共同参画センター 7.828 

文化施設
4 |夢美術館 38.810 
5 いちょうホール(芸術文化会館) 269.215 
6 子安市民センター
7 大和田市民センター 2.015.814 
8 台町市民センター

図書館 生涯学習センター図書館 560.082 
スポーツ 市民体育館 335.640 
施設 2 富士森公園内運動施設 186.899 
※市内18館の利用者の合計

<病院 (国土数値情報より)> <公園(国土数値情報より)> 
種別 nO. 名称

|仁和会総合病院

2 米山産婦人科病院
3 興和会右目病院(平成24年移転)

病院
4 仁光会11宮病院
5 達雄会雲八王子病院
6 j膏智会記念病院
7 中山会八王子消化器病院
8 |倉緩胃腸病院

14 



g 苅象地の現況と課題1
(6)中山市街地に期待される役割

0 中核市八王子の“申山拠点"仁ふさわしい多様な都市機能の集積と魅力ある都市環境の形

成による、中山市街地の活性{じが期待されています

中山市街地における都市計画などのまちづくりの方向性については、都市づくりビジョン八王子

(平成27年3月改定〉 において示されています。 八王子ビジョン2022に示された都市像「安I~\ • 

快適で、地域の多様性を活かしたまち」の実現に向けて、 rr八王子らしい魅力豊かな地域資源」を
活かし、人々を惹きつける民・産 ・学・公 協創の都市づくりJを都市づくりの基本理怠として取

り組むとされ、その中で中山市街地l立、「本市の自立都市としての位置づけと首都圏の発展の一翼を

担う拠点としてく中略)多様な都市機能の集積と魅力ある都市漂境の形成を図る」“中山拠点"に位

置づけられています。

“中山拠点"は、他の主要鉄道駅や交通結節点の周辺に位置づけられた“地鼠拠点"などととも

に、人口減少期の到来にとちなう超長期的な都市の蛮容を見据えた「拠点・沿道ネットワーク型」

都市構造の考え方にちとづくもので、既存の都市基盤ストックを活かした災害時においても自立性

の高い都市構造の実現、成熟都市にふさわしい、歩いて暮らせる皐近な生活圏の形成等に貢献する

ことが期待されています。

2015年4月には八王子市が中核市に移行し、都市計画等の事務権限の一部が市に移管されたこと

から、今後、市の自信すまちづくりの実現性が一層高まることになります。中山市街地とその周辺

には、現在ち生涯学習センターやオリンパスホール八王子、図書館など多くの利用者を集める教育・

文化施設が立地していますが、その他の拠点や周辺の各種の都市機能と適切に役劃分担を図りなが

ら、自立都市八王子を牽引する“中山拠点"を形成することが期待されます。

<八王子市の将来都市構造園(都市づくりビジョン八王子より)> 

1.市鶴点1

串心拠a
埴.114

重量祖a

o側闘
1&11市地}

広‘蝿監量揖岨

.市m・睡蓮楓岨
IlIlW向・民適"'"圃

.，，-畠野方面

名古・ ・‘ 111 、"・~O

買名・踊.f>方鶴 品、¥m
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g 苅象地の現況と課題1
<都市づくりビジョン八王子における今後のまちづくりの方向性>

〈誰ちが暮らしやすい市街地への再編〉

0駅などを中山に都市機能を高めるとともに、日常生活に必要な買い物や交流、福祉、子育て支援など
を支えるサービス機能を集積し、誰もが安J~\して歩いて暮らせる市街地への再編が求められています。

(多横な世代が住み続けられる都市づくり〉

0本格的な人口減少 ・超高齢社会を見据え、市民のライフスタイルの蛮化に苅応レ、多横な世代が住み

続けられる都市づくりが求められています。

〈空き家への苅応)

O適正な管理を前提とした、地I或が主体となった空き家・空き地の利活用が地域づくりの課題です。

〈将来の課題を見据えた都市構造の転換〉

0人口増加が続く概ね10年は、超長期的な都市の蛮容を見据え、既容の都市基盤ストックを活かしな

がら災害時においてち自立性の高い「拠点 ・沿道ネットワーク型」都市構造の実現を目指します。

[将来の都市構造のイメージ〕

「拠点・沿道ネットワーク型」都市構造~r、、J

無秩序な市街地の鉱大抑制と

豊かな自然環境と営農環境の保全

中核都市としての活力と

魅力を高めるため、

広域的都市機能の強化

f交通空回、

夕、、竺竺，J

~.....，・ 事\多織な交通手段

" ~ () 
[身近な生活圏〕

内

9 
9 

パス停。

〔路線パス網竺ミ路線パス網

〔身近な生活圏〕

幹線道路

中心鍵点〕

地域の特性に応じた日常生活

を支える都市機能の集積を図

りつつ、それぞれが役割を補

完し合う拠点連携

-噌

圏

/

ヰ

白

一位〆
近

O

身

都市活動や日常生活に必要な

施設・サービスの集積

1史J器開22員必要な
。

[生活拠点〕

【暮らレやすいまちのイメージ〕
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g 苅象地の現況と課題1
く八王子市産業振興マスタープラン【第2期】における今後のまちづくりの方向性>

中山市街地における商業・業務等の産業面の振興に関する方向性については、 r)¥王子市産業振興
マスタープラン」において示されています。

八王子ビジョン2022に示された都市像「魅力あふれる産業でにぎわう活力あるまち」の実現に
向けて、 「本市の持つ多くの資源を活かレ、産業を多様に結び付け、新たな産業とにぎわいを創出す

る」との基本方針のもと、3つの基本施策と7つの施策を位置づけています。中山市街地については、

施策6に、 rrおもてなし都市」の形成による新たなにぎわいの創出」と 「中山市街地活性化の推進」
を図ることとされています。

(3つの基本施策と7つの施策〉

|O基本施策 1:地域経済を支える産業の振興|

施策1:産業振興の体制強佑:産業交流拠点を拠点とした広域多摩地域の産業交流を目指す
施策2:企業支援:立地支援制度や他の産業支援メニューとあわせ、企業が「操業レやすいまち」を構築
施策3:就労環境の整備 .大学生と地域企業との関わりを深め、 働きたい、住みたいと思う環境づくり

|O基本施策2:まちの活力を創出する産業|

施策4:高度な技術の集積を活かした産業振興:技術動向の変化への対価や技術承継をきめたちのづくり
人材の育成

施策5:新産業の創出:環境や医療・介護分野等の成長分野や地域課題と産業を結び伺け、産学連携 ・広
域交流・異業種交流 ・農商工連携等により新産業を創出

|O基本施策3:まちの魅力を向上させる産業|

施策6:にぎわいにつながる産業の振興:国際会議、学会、イベントを誘致し、来街蓄をおもてなレする
仕組みづくりをすすめ、まちゃ商庖街のにぎわいに繋げていく

施策7:地域資源を活用する産業の振興:農業・商工業と連携した新たな観光コンテンツの提案・提供や、
新たな商品・作自・イベント等による地域ブランドを創出

都市緑

「魅力あ5れる産諜でに笥つう活力あるまち」 ι源調

基本方針

本市の痔つ多くの資源を活かし、 産業を多般に車京F付け、
新たな産業と|にぎわいを倉拙する

施策6にぎわいにつながる産業の振興

【目指す姿]
にぎわいを創出する観光産業や商業が活性化し、何度でも訪れたく
なるまちとレて中山市街地などが多くの人でにぎわい、まちが活気に
あふれています。

。「お宅てなし都市lの抱成iこよる新たな11こ芦わいの貧11出
=キコンペンションやイベントの誘致と受入体制の構築をすすめ、 :来訪者に苅する
「おもてなし」の仕組みづくりをすすめていきます。

=中南庖・飲食庖をはじめ、 ホテル、交通関係、観光産業等が連溌レて取り組み、
まちゃ商庖街のにぎわいに繋げていきます@
-コンペンションやイベントの誘致と受入体制の傍築(MI CE都市擢進の体制)
・イペント菩の情報発信 ・おちてなしの人材育成 ・産業交流拠点の活用

。申11\'\市街酬活件~r.の将幸運

=キまちの回避性を促進レ、駅周辺のにぎわいを中山市街地全体に渡及させる。

=キ約11万人の学生、中i以市街地及び周辺地区に多く居住する苔者世代の
まちづくりへの参画を促し、磁力を感じ、滞留できる仕組みを構築していきます。
.来衝蓄が安全・ 安山に、楽レ<回避する仕組みの僑築
-利用しやすい駐車・駐輪環債を整備 ・空后舗 ・2フロア対策の実施
.申Is¥市街地活性化の担い手になる組織や人への支援
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g 苅象地の現況と課題1
(7)近年のまちづくりの動き

0 新たなまちづくりの担い手による新しい取り組みがはじめられています

中山市街地の9の商庖街が、活性化のためにまちづくり団体である r(一社〉まちづくり八王子」

を設立して様尽な活動を行っています。八王子商工会議所や八王子観光協会は、観光産業振興会議

より提言されたイベント 「八王子フードフェスティ/りレJr八王子マルシェ」を東京都立産業筏術研
究センター八王子支所の跡地で開催しています。また、空きテナント等を活用したアートギャラリ

ーの開設やイベントを行い、独自性を持ったエリアを作りだすことを目指す rAKITENJのような
活動ち生まれています。

<新たな活動の様子>

‘副島

0 周辺にち大きな波及効果を持つような様々なまちづくり活動や大規模プロジ工クトが実

施 ・計画されています

東京都立産業技術研究センター八王子支所の跡地では、東京都による産業交流拠点の整備が計画

されています。商工会議所との連携と協力により策定された rJ ¥王子MICE都市推進センター活
動計画基本構想の中では、この産業交流拠点の整備刻果を最大限活用し、新たなビジネス機会の創

出やまちのにぎわいの創出を目指しています。

また、平成28年度以降に移転する予定となっている八王子医療刑務所用地についても活用計画の

横討が進められています。

さらに、東京オリンピックの開催や中央リニア新幹線の開業等に向けて新たな主地活用需要の増

加等ち男込まれることから、今後の建築物更新・解体等の機会を中山市街地に不足する開発適地の

発生と捉えて、まちづくりに有効に活用していくことが期待されます。
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