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商店街の再生と
　　　レトロフィット
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　みなさまこんにちは。早いも

ので丑年も1ヶ月が過ぎようとし

ていますが、緊急事態宣言の中

いかがお過ごしでしょうか。

　経済との兼ね合いもあります

が、様々な対策も功を奏してい

ないように思われ、また、人々が

コロナの恐怖に慣れてきたよう

にも感じます。この慣れが免疫

や抗体、収束に結び付くのであ

れば良いのですが今しばらく我

慢が続きます。皆さまご自愛くだ

さい。

　医療従事者の皆さまにはただ

ただ感謝ということばを申し上げ

ます。マスコミによりますと、医

療従事者やその家族に対して一

部の人による誹謗中傷や差別が

あると聞きます。なぜそのような

言動が起きるのか全く理解でき

ませんが、世の中の淋しさを感

じます。

　 さ て 、昨 年の流 行 語は「 三

密」、漢字は「密」でした。密に

は元来、関係が深く親しい意味

の言葉ですが、今年は笑顔の密

になることを切に希望します。

　全国的に街を再生するために様々な取り

組みが行われています。その中で、四国の

高松市の丸亀商店街では1階から3階を商

業フロア、4階がレストランやコミュニティー

施設、その上階を住居とする再開発ビルを

造り、成功を収めています。これはコンパク

トシティと言われており商店街の再開発は

地域の活性化に繋がります。スーパーやコ

ンビニ、医療や福祉、金融機関、役所など

必要な施設を同じ建物に誘致することによ

り日常生活が完結でき、また高齢者が車に

頼らずに豊かな生活を営むことも実現でき

ます。

　ただし、丸亀商店街のプロジェクトはイン

フラ整備が整っている市の中心部だから成

功したものであり、郊外の商店街は別の方

法を考えなくてはなりません。東京都内、特

に23区内の商店街のほとんどはコンパクト

シティ型商店街に再生できる可能性を秘め

ていますが、再生は地域の歴史、風土、住

民の価値観を総合的に判断した計画が求

められます。加えて再開発にかけるスタッフ

の情熱と地元愛も必要でしょう。

　先日、群馬県桐生市の再生計画がテレビ

放送されていました。店主、職種ごとに様々

な意見や要望がありました。これは商店街

の再生というより地方再生の形です。発起

人やプロジェクトリーダーは意見をまとめ

個々のお店だけでなく街全体に活気を取り

戻す施策を打ち出さなければなりません。

店主の皆さんが口をそろえて訴えていたの

は、地元の人だけではなく、他の地域からも

人が集まる街にしたいということでした。や

はり地元の人だけに頼るのは限界があり、

一過性に終わってしまうという危機感を持っ

ているようです。しかし、商店街はそこに住

む人を第一に考えて計画しなければ成功し

ないことも事実です。

　映画やアニメ、ドラマで人気を集め盛り上

がるケースもありますが、ご当地グルメで知

名度を上げ、観光客を誘致している街が一

番多いでしょう。食べ物は老若男女問わず

興味があり良い方法のようです。

　都会の再開発と異なり、地方の商店街は

ショッピングセンターとの競争になりますが

共存していく必要もあります。大切なことは

他にはない魅力を出してこそ人が訪れると

いうことです。100年先を見据えた街の再生

が今求められています。

　レトロフィットとは耐震工事はするが、外

観等に文化を残すヨーロッパのような街並

みのことをいいます。日本では長野の松本、

岐阜の高山、岡山の倉敷、埼玉の川越、栃

木の栃木市などがあります。これらの街は

歴史を大切にし、永年かけて築いてきた古

き良きものがそこかしこにあります。

　やはり、魅力ある再生は地域が一体と

なって、価値を共有し永く育んでいくもので

しょう。

　シェアオフィスが登場してから数年経ちますが、 近、美容

室や各種サロンなども一人で出店したい人が増えており、弊社

にも多くの問合せが入ります。この個人店舗とはマンションの

小さな一室を借り完全予約制で営業を行うことで、路面店より

家賃や保証金も低く抑えられます。

　通常、店舗を借りて美容室やエステサロン、ネイルサロンを

行う場合、 低でも家賃は15万円～20万円でしょう。諸設備

にも多額の費用がかかります。

　家賃は固定経費の中で人件費に次いで2番目です。そんな

中、大きなスペースをブースごとに個人に貸し出すシェア店舗

も現れています。多額の契約金や設備投資が必要なく、低家

賃も可能ですので個人事業主にとっては魅力的といえます。

　シェア店舗はそれぞれの専門家の集まりで、ひとつの店舗

の中に美容室、各種サロンなど個人事業主が入ります。事業

者にとってはお客様の囲い込みができ、お客様にとっては一回

の外出で様々なサービス

を受けられるメリットがあ

ります。飲食店において

も、一時期流行った屋台

村やショッピングセンター

のフードコートが変化し

てマルシェのようなスタイ

ルも増えていくでしょう。

　美容室や各種サロンに

限らず、コロナによって

事業主は多大な影響を受け家賃の支払いに苦慮しています

が、この難局を乗り越えた後はスモール店舗やシェア店舗が

普及していくと思われます。
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　東名高速都築インターから、海老名サービ

スエリアを横目に小田原厚木道路へ入る。ここ

は東名高速と異なり制限速度が70キロに落ち

るのでスピードには注意しなければならない。

　この日は天候に恵まれ、富士山を右手に見

ながらスピードメーターを気にしながら愛車を

走らせる。荻窪ICを過ぎ、真正面に太平洋が

見えたころ急に混みだしノロノロ運転。やはり

好天とGO-TO-TRAVELは渋滞を招いてい

た。

　旧道に入ってからは大した混雑もなく、右手

に山、左手には海のS字急カーブがしばらく続

く。お昼に差し掛かったところでそば屋の看板

が目に入った。「松本」という店名と趣のある

店構え。カウンター4席とテーブル席ふたつ

の、こじんまりした店内でご主人ひとりと女将さ

んの二人で店を切り盛り。営業時間は11時30

分～13時30分とか、売り切れ次第閉店、大人

数のお客様はお断りの文字。

　20分ほど待たされやっとカウンター席に座

れた。あいもり天を注文。あいもりとはそば半

分とうどん半分の盛り。

　注文してからさらに20分ほどして口にでき

た。美味しい。待っただけの甲斐はあった。壁

に何やら説明書きがある。横浜・川崎・湘南ミ

シュランに27店が選ばれ、この店も登録さて

いる。「私は鼻が利く」と自画自賛し思わず顔

がほころんでいた。店を出る時、女将さんがわ

ざわざ外まで送ってくれて「気をつけて！」のひ

と言がまたうれしい。

　真鶴に向かって旧道740号をしばらく走る。

真鶴港は魚料理の店、干物の店、旅館が軒を

連ね、買い物客らが大勢歩いていた、なぜか

港は静まり返っている。どうやら今日は漁が休

みのようだ。

　数年前にも来たことがある真鶴港の干物

や。ご主人がニコニコ手招きしてくれている。こ

こも奥様と二人で店を仕切っている様子。いく

つかの店に立ち寄り、アジの干物、塩辛、イワ

シ、イカの一夜干し、サバの酒干しなどを買っ

たが、どのお店の女将さんも帰る際には「気を

つけて」の言葉。真鶴の暖かい言葉に、気持

ちよく買い物ができた。

　湘南の海、小田原の街

を眺めながら帰路につく。

背中に浴びる夕暮れの日

差しがまだ暖かかった。

　アパートを建て替えるか大規模修繕か

の相談を受けています。

　築年数が経過したアパ―トは迷うところ

です。まず費用を比較してみると、ワン

ルーム12戸程度の大規模修繕の場合、

500～1,000万円。

　建て替えの場合は4,000万円程度要す

るでしょう。建て替えの場合、その他の費

用としては、入居者立退き費用、その他申

請に係る諸費用、設計料があり、また、建

て替え中の家賃収入もありません。

　しかし、長期的に考えてみれば建替え

のメリットは、間取や設備、仕様を競争力

のある部屋に変えられて、従来と同じ広さ

の部屋でも賃料アップが見込め、また、相

続対策にもなります。
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　大規模修繕の場合は、一時的に入居率

が上がっても、そもそも建物自体の耐震が

気になります。見方によっては建て替えを

先送りしているともいえます。

　大規模修繕と建て替えは単純に比較で

きませんが、アパートを所有運営する目的

を明確にして判断することが望ましいで

しょう。


