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1970（同 ４５）年         市役所分庁舎として使用開始 

1989（平成 元）年         都市景観条例に基づく「景観形成指定建築物」に指定 

1997（同  ９）年         保存活用計画の一環として耐力調査を実施 

2002（同 １４）年１１月   水道局等の移転により、一時閉鎖 

2003（同 １５）年     建物の現況調査を行い、建築意匠、電気設備、機械設備の詳細現況図を作成 

2004（同 １６）年  ３月   基本構想を策定 

2005（同 １７）年  １月   基本設計 

８月  実施設計 

１２月  工事着手 

2007（同 １９）年 ２月  竣工 

４月  供用開始 

 

２）修復・改修の経緯 

(1)基本構想 

 基本構想においては、①保存・活用の必要性、②保存についての基本的な考え方、③修復・

改修方法の方針、④活用についての基本的な考え方、⑤活用のテーマについて検討を行って

いる。当該建物の検討結果については、以下の通りである。なお、この時点において、簡単

な現状図と耐力度調査の結果が得られている。 

①保存・活用の必要性について 

 旧函館市末広町分庁舎は、西部地区における「都市景観形成指定地域」の入り口部に位置

し、地区を代表する建物となっていることから、地区のランドマーク的な存在である。また、

ＪＲ函館駅を基点とする西部地区への観光ルートの玄関口ともいえる立地条件から、新たな

まちの魅力を創造し、各種まちづくりや観光情報などを発信する、市民（定住人口）と観光

客（交流人口）の交流拠点としての役割を担う可能性を秘めている。 

当該建物は 1997（平成９)年の耐力度調査の結果、耐震安全性に問題があると診断された。

そのため、当該建物を再生・整備するにあたっては、「景観形成指定建築物等の外観の保全」

と「建物の耐震安全性の確保」の両立を図る必要があった。また、西部地区においては、定

住人口の減少、居住者の高齢化、また少子化の進行や未利用土地・建物の拡大などの課題を

抱えているが、一方では、西部地区には、その歴史的な発展経過から生まれた固有の特色や

魅力が存在する。 

これらの状況を踏まえ、地域の活性化を促すためには、西部地区への人の流れを生み出す

ことが重要であり、西部地区の持つ固有の特色や魅力を活かした、地域住民をはじめとする

市民や観光客の交流、市民活動の促進など、人と人のふれあいを大切にする施設として整備

を図り、もって賑わいと潤いを創出することが必要である。 

②保存についての基本的な考え方 

 当該建物の保存にあたり、「景観形成指定建築物等の外観の保全」と「建物の耐震性の確保」

の両立を図るため、外観、改修によって得られる床面積、耐震安全性、概算の工事費などを

総合的に評価するものとする。 

③修復・改修方法の方針 

建物の修復・改修について、上記の基本的考え方を踏まえ、現状での改修を含め、改修案

Ａ・Ｂ・Ｃを想定し、建物の外観、活用の基本となる改修によって得られる床面積、耐震壁
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(2)計画段階の検討プロセスの一般化 

既往事例分析でみられた計画段階における検討プロセスを一般化するため、全国的にみら

れる数種の保存・活用事例から、歴史的なコンクリート系建造物の修復や改修に適用する技

術や手法の選択時に考慮すべき観点を抽出整理し、既往事例の個別性や共通性等を配慮して、

計画段階の検討プロセスを一般化する。 

①事例の収集と選定  

事例の選定は、以下の条件により選定する。 

表２-２-１  事例選定のポイント 

・事例選定のポイント  

-類似事例のみではなく、多様な活用手法や適用技術がみられるような選定を行う 

-必要な詳細情報の得られやすいものとする 

-保存・活用が地域のまちづくり等に活かされている好事例を中心とする 

・事例選定の条件  

既往事例を選定するため、コンクリート系の躯体（鉄筋コンクリート造または、コンクリートを主たる材

料とした築造方法におる構造）であるほか、規模、用途、修復・改修の内容などの要件を設定する。これら

要件を総合的に評価し、既往事例として選定する。 

建造物の所有者等 ： 国、地方公共団体およびその関連団体を中心とし、民間も含む 

建造物の築造年次 ： 築年数が約 50 年から 100 年を目安とする 

建造物の構造   ： コンクリート系の躯体（鉄筋コンクリート造または、コンクリートを主たる材料と

した築造方法による構造）を中心とし、レンガ造・石造（木骨・鉄骨）も含む 

建築物の規模   ： 特に考慮しない 

建造物の用途   ： 公共性の高いものを優先するが、特に規定しない 

修復・改修の内容 ： 基本構想から実施計画（現況調査、基本設計、実施設計など）までが実施されたも

の。全体保存の事例を優先する 

修復・改修の経緯 ： 特に考慮しない 

重要文化財等の指定： 特に考慮しない 

その他特記事項  ： 必要に応じて別途考慮 

 

・選定した事例の概要 

選定した事例の概要を表２-２-２に示す。 

表２-２-２  選定事例の概要 

名称 
築年数 

(築造年次) 

用 途 

（旧用途） 
構 造 規 模 

日本工業倶楽部 

会館 

88 年 

（1920 年） 

事務所、倶楽部、店舗 

（集会所、事務所） 

SRC、RC 造（倶楽

部棟） 

建築面積： 1,877 ㎡ 

延床面積：14,384 ㎡ 

DN タワー21 
70 年 

（1938 年） 

事務所（事務所） SRC、RC、S 造 建築面積： 6,094 ㎡ 

延床面積：97,966 ㎡ 

BankART1929 

Yokohama 

79 年 

（1929 年） 

ｵﾌｨｽ、ｱｰﾄｷﾞｬﾗﾘｰ（銀行） S 造 

一部 SRC、RC 造 

建築面積： 2,283 ㎡ 

延床面積：44,114 ㎡ 

京都芸術センター 
77 年 

（1931 年） 

芸術センター（小学校） SRC 造（本館） 

RC 造（北・南校舎） 

建築面積： 1,910 ㎡ 

延床面積： 5,209 ㎡ 

新風館 
82 年 

（1926 年） 

物販飲食店（電話局） RC 造（既存棟） 

S 造（増築棟） 

建築面積： 3,381 ㎡ 

延床面積： 8,233 ㎡ 

カーニバル 

タイムズ 

85 年 

（1923 年） 

ﾚｽﾄﾗﾝ、ﾌｨｯﾄﾈｽｸﾗﾌ （゙電話

局） 

RC 造、屋根 S 造瓦

葺 

建築面積： --- 

延床面積： 2,499 ㎡ 

淀川製鋼所迎賓館 
84 年 

（1924 年） 

迎賓館（住宅） RC 造 建築面積：   359 ㎡ 

延床面積：   567 ㎡ 

地域交流 

まちづくりセンター 

85 年 

（1923 年） 

まちづくりセンター（百

貨店→市役所分庁舎） 

RC 造 建築面積： --- 

延床面積： 2,779 ㎡ 
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用の目的、保存・活用の場所、保存・活用の部位、保存・活用の体制、保存・活用の方法）

との対応を以下の表２-２-５に示す。 

 

表２-２-５  調査項目と選択する技術・手法の対応表 

○：調査　△：適宜確認

（５）-1
活用用途

（５）-2
構造補強

（５）-3
修復・改修

方法

○ ○ ○ ○

1.2.1まちづくりの方向性 ○ ○ ○ ○ ○

1.2.2既存建物の有効活用 ○

1.2.3住民の意向 ○ ○

1.3.1立地状況 ○ ○

1.3.2既存建物の現状 ○ ○ ○ ○ ○

1.3.3建物にかかる制約条件 ○ ○ ○

△ ○ ○ ○

2.2.1まちづくりの方向性 △ △ ○ ○ ○

2.2.2既存建物の有効活用 △

2.2.3住民の意向 ○ ○

2.3.1立地状況 △ ○

2.3.2既存建物の現状 △ ○ ○ ○ ○

2.3.3建物にかかる制約条件 ○ ○ ○

2.3.4コスト ○ ○

3.1.1立地状況 △ ○

3.1.2既存建物の現状 △ △ △ ○ ○

3.1.3建物かかる制約条件 △ △ ○

3.1.4コスト △ ○

適宜設定

３．１
建物の
概要調査

３
　
実
施
検
討

２
　
事
前
調
査

２．１　建物の価値に関する調査

２．２
まちづくり等の
ニーズ調査

２．３
建物の
概要調査

（５）保存・活用の方法
（１）

保存・活用
の目的

（２）
保存・活用

の場所

（３）
保存・活用

の部位

（４）
保存・活用

の体制

１．３
建物の
概要調査

１．１　建物の価値に関する調査

１
　
予
備
調
査

１．２
まちづくり等の
ニーズ調査

選択する技術・手法

調査項目
（チェックリストの項目）

 

 

実施にあたっては、調査種別ごとのチェックリストを活用することとし、各チェックリス

トの項目について、予備調査、事前調査、実施検討の３段階の進度に応じた調査を行い、保

存・活用に関する基本方針を設定する。 

以下、予備調査、事前調査、実施検討の３段階の進度に応じた調査項目の整理の基本的考

え方について、選択する技術・手法ごとに示した上で、チェックリストとして取りまとめる。 

 

(3)選択する技術・手法ごとの調査検討の考え方 

選択する技術・手法ごとに、予備調査、事前調査、実施検討の３段階の進度に応じた調査

検討の考え方についての解説を示す。 
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④保存・活用の体制（だれが保存するか：所有者、施設管理者、学識経験者、市民、その他

関係団体） 

保存・活用すべき歴史的建造物は、地域活性化の拠点としての役割を担うなど重要な地域

資源であるため、保存・活用にあたっては、できるだけ初期の段階に（予備調査段階が望ま

しいが、場合によっては事前調査段階も考えられる）建物の所有者・管理者を中心として、

地域住民、有識者等の専門家、各種関係団体、コンサルタント等の関係者を洗い出し、検討

組織（委員会、協議会等）を設置する。 

この組織では、保存・活用に関する調査、検討の評価や、進度に応じて適宜合意を図り、

建造物の修復・改修事業の意志決定を円滑に進めていく。 

 

建物所有者

地方自治体

都道府県

国

ＮＰＯ等
関連団体

地域の
建設関連事業者

民間企業地域住民

建物管理者

有識者等の
専門家

コンサルタント等

検討組織（委員会・協議会等）の設置
 

 

図２-２-１４  検討体制のイメージ 

 

⑤-1 保存方法（どのように保存するか）－建物用途（活用度） 

建物の活用用途の設定においては、現在の用途、建物の安全性、今後のまちづくりの方向

性等から、今後最も有効に活用できると思われる用途を総合的に判断して設定する。 

 

■保存方法-建物用途を検討する上での、主なインプット情報 

 建物の価値、まちづくりの方向性、住民の意向、既存建物の現状、建物にかかる制約条件、

コスト 
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 1936 11  

 232  

  

  

 1999 11   

  

 1936 11   

1957 32   

1978 53   

1979 54   

1980 55   

1983 58   

1999 11   
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２）予備調査 

(1)対象建造物の特徴 

建物の外観はタイル張りであり、南東角に角塔を持ち、正面に大アーチの車寄せを張り出

した本格的な庁舎建築である。 

 

  

写真２-３-１ 建物外観（左 現状、右 創建時） 

 

(2)立地と周辺状況 

周辺の市街地は江戸時代から昭和初期にかけて、棚倉街道の商業の集積地として繁栄し、

現在のその名残の土蔵などが点在している。現在は、商業の中心が郊外に移転し、空き店舗

が散在するなか、中心市街地の活性化のための取り組みが行われている。 

 

  

写真２-３-２ 周辺状況 

 

(3)現地調査の結果 

建物の現地調査と関係者のヒアリング調査を行った。その概要は以下のとおりである。 
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21m2 2 251m2 1

272m2 544m2  

12kN/m2

15kN/m2 8,163kN  

b  

8.8m2 3.6m2 5.3m2  

0.7N/mm2
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1, 2, 3N/mm2

7N/mm2=700kN/m2

(8.8+3.6) 700=8,680kN (8.8+5.3) 700=9,870kN  

1/100
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