
Kobe University Repository : Kernel

PDF issue: 2025-05-15

韓国ソウル市清渓川復元と都市再生事業による商業
地域の変容に関する研究

(Degree)
博士（工学）

(Date of Degree)
2014-09-25

(Date of Publication)
2015-09-01

(Resource Type)
doctoral thesis

(Report Number)
甲第6214号

(URL)
https://hdl.handle.net/20.500.14094/D1006214

※ 当コンテンツは神戸大学の学術成果です。無断複製・不正使用等を禁じます。著作権法で認められている範囲内で、適切にご利用ください。

金, 暻[ミン]



O3IJ紙様式3)

論文内容の要旨

氏名 全盛盤

専攻 重箪主

論文題目(外国語の場合は，その和訳を併記すること。)

韓国Yウル市清渓}II復元と都市再生事業による商業地域の変容に闘する研究

指導教員 孟重量生

(注)2. 000字-4.000字でまとめること。

(氏名: 金瞭悠 NO. 1 

1. 研究背景と目的

都市再生事業は新都市と衛生都市による都市拡張から現れた既存市街地の老朽化や都，じ空洞

化現状を解決して、衰退された都心部の機能を活性化させるものである。世界の中で開発と保

全の調和を目指す持貌可能な都市再生というパラダイムのシフトが進んでいる。車中心の都市

ではなく人間中心の都市、 自然主人聞が共生する都市がそのキーワードである。中でも韓国ジ

ウル市で行われた詰饗/Ii復元事業(以下、復元事業)は都心部に位置した5.8kmの高架道路惟

復4車線)と清渓道路(往復8車線)を撤去し、河川を復元することで、環境改善・歴史性回復・

安全性確保・経済発展などを実現したとして国外で高く評価されている.しかし、その復元事

業に伴って行われた清渓川の周辺の商腐街(以下、清渓川商庖街}の再開発事業と移転政策に

ついてはあまり知られていな川清渓JII商腐街の建物の老朽化、スラム化、治安問題などの解

決を目的としてスクラップアンドピルドの方式による大々的な再開発が進めている。そして、

復元事業と再開発事業は、商庖の営業に大きな影響を与えるため、 YウJレ市は大規模商業施設

への移転を補償策として用意した。その都市再生事業は、商底主の営業活動に寄与したのであ

ろう量、

本研究の目的は腐業地域で行われた渚渓川復元事業に伴う商盾街の再開発を『街庖主の視点』

から、具体的には以下の三つの指標を設定して分析を行う。

①商圏のネットワークの維持:残留した精渓商底主と移転した商唐主に対して商圏の変化、都

市再生に対する満足度を尋ね、街活主の立場から商圏のネットワークを評価する

②空閑機能の持樹生:溝淵l復元事業後、空間構造の変化による空問機能の持続性を評価する

③営業活動の維持:業種推移と商売の収益変化の分析から営業活動を評価する

以上の分析から明らかになった点を踏まえ、都市再生事業の課題の考察を目的とする.

2. 研究方法

1) 2012年6月から8月にかけて行政関係者(ソウル市役所2名・ソウル市住宅公社佑)の

インタピュー爾査を実施し、 YウJレ市の復元事業と同事業を合めた再開発事業に関する資

料を収集した。

2) 2012年6月下旬から7月中旬かけて消渓JII商庖衝とガーデンファイプ商庖街(移転先)の務

庖主へ営業活動について事前インタピュ一穂査を行い、清渓川商底街の特徴を把握するた

めにフィールド調査した。

3) 上記②の調査結果を基づいて営業活動に対する満足度の尋ねる調査要を作成し、 2013年5月

上旬から下句まで調査人w名が約一カ月聞かけて、消渓JII商宿主を対象として3宣言の空間
利用の変化について138名、 4章の営業活動について358名への対面式で聞き取りを行った。

そして、 5章の移転政策に参加した筒庭主について104名を対象として営業活動の変化を対

面式で開き取りを行った。

4) 3章の都市空間構造の変化はソウJレ市都市計画図を用いてSpaceSyntax S3 Axial Analyze 

を通じて分析を行った.回収した設問紙はSPSSを通じて4章と5章の都市再生事業の満足度

に及ぶ悪影響の項目を明らかにするために重回帰分析で行った。
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3. 既往研究と本研究の新規性

滑渓川復元事業を成功した事例として政策側面に着目して市当局の視点から復元事業のプロ

セス、利害関係の務藤管理については研究されているが、復元事業が行われた商業地減に変容・

について研究はほとんどなく、その商業地域で営業活動をしている商J苫主らの視点で空間及び

営業活動に対する満足度を明らかにした研究ない、ここに本研究の新規性がある。

4. 研究内容

4.1 3章でソウル市の都市再生事業による都市空間構造と空間利用の変化に関する研究

本研究で、清渓JII復元事業によって生じた空間構造の変化をS3AxialAnalyzeの分析を行い、

商底主の空間利用の満足度開簡を通じて分析した。

1) 復元事業後に道路面積が全体的に減少したが、清渓川商庖街の内部道路面積は繕えたこと

が分かった。その結果、 11'1清渓道路が撤去され、空間構造の値が清渓川商庖街の内部道路

に分散させ、重要領域が移動したことが分かった。それで、清渓川商庖衝の内部道路の交

通速度を測定した結果、復元の前は33km/h、復元後は2加νhに減少した。

2) 商底主に空間利用の変化について聞いた結果、復元事業後に荷物運送が「大変になったJ

76.3耳、交通渋滞が「増加したJ74.1国と回答した。道路変化に対して満足度の評価結果、

58.3%が不満足、 10.怖が満足と回答した。聞き取りによると滑渓川商底街の内部道路に通

過交通量の糟加して渋滞問題と高架道路の下部空聞がなくなって駐車空間の不足問題があ

るため不満を持っていたことが分かった。

4.2 4:章清渓川復元事業が商業地域の営業活動1'::及ぶ影響に関する研究

本研究は清渓川復元事業が商業地域に及ぶ影響を産業の滑減率に変化、復元事業による営業

活動の問題、商庖主による復元事業の満足度に悪影響を及ぼす要因分析をした。

1) 清渓川復元事業後、産業の増減率を見ると清渓川商庖衝を代表した産業の事業体がー10.41再

減少し、従事者の数が20.428名が減少した。一方、欽食業、不動産業、教育サービス業の

事業体が6.59量増加し、従事者の数が5.605名滑加した。しかし、全体的な清渓川商底街の

事業体は7.12量減少、従事者の数は9.69蛸少したことが分かった。清渓)11商庖携の商圏規

模が縮小されたととを明らかにした。

2) 商底主らは復元事業後に発生した問題は第1に道路の変化による通過交通量の増加、交通渋

滞、道路統制、駐車問題で荷物輸送に困難が営業活動に邪魔になったと説明した。第2に通

行客は増加したが、来底者の減少した理由を駐車場の不足問題、施設の老朽化による利用

不使、消渓川復元工事と同伴する再開発事業があるため商闘がなくなったという認識によ

って来底者の数が減少したと説明した。第31.::平均純収益が、復元事業前では1カ月平均の

純利益が563.9->386. 7万ウォンで約31.1量減少したと説明した。

3) 商庖主らに消渓川復元事業に対して満足度を聞いた結果62.3話不満足、 21.B百満足している

と回答した。清渓川復元事業の満足度に対して道路と収益が悪影響を及ぼしていることが

分かった。

4.3 5章清渓JII復元事業後の商j吉移転政策の実態と課題に関する研究

本研究は清渓川復元事業後に実施された商后街の移転政策を移転攻策協議過程、移転政策に

よる営業活動の問題、商府主らによる移転先と移転政策の満足度に悪影響を及ぼす要因分析を

した。
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1) 市当局による移転政策は復元事業の当初からあったものではなく、復元事業について商庖

主の激しい反対運動とマスコミとソウル市民の復元事業に批判の高まりと、政策協議会に

よって登場した。

2) 移転後に発生した問題は第1に清渓川商庖街と移転先の距離が遠くなって商圏のネットヲ

ークが破壊し、代替できる取引先の数が不足し、商閣の規模が小さい移転先の商庖主は孤

立した。第2に移転先の建物は非効率的な平面設許と業種の特性には合わなかったため、営

業活動を阻害した。第3に専門的な商品を取扱う移転席舗には来信者が少なく、さらに百貨

腐・映函館などの一般j苫舗に来活者が奪わることによって、移転前より純収益が8孤減少し

た。

3) 商庖主らは移転先に対して44.舗が不満足だと回答し、 97.3世の商府主らが旧清渓川商庖街

に戻りたいと回答している。移転政策に対しては84.9%不満足すると回答している。商圏

の満足度と来底者の満足度が移転政策の満足度に慈影響を及ぼしたことを分かった。

5. 結論

本研究は「商庖主の視点Jから商圏のネットワークの維持・空問機能の持続性・営業活動の

維持の指標で、清渓川復元事業が目標した環境改善・歴史性回復・安全性確保・経済発展を分

析した結果を表1に示す。

表 l 商府主の情渓川復元事業に対して意見

項目 意見

自然 -河")11の復元による都心部の中、自然環雛備や植物)を造成したと回答した.

アメニティ .1日清渓道路が撤去後に公害・騒音の問題が解決し、その空聞に緑地空聞が造成され、

環 ー アメエティーな空間になったと回答した.

境 .113清渓道路の按去後に商鹿街の内郎道路に通過車両が増え、交通渋滞の問題が発生した.

改 .)日清誤道路の徹去による荷物運送が量産し4なった.

善
空間

-高架道路の下部笠間がなくなって駐車場の不足問題が発生した.
機能

-歩道に操業駐車場を設置して、通行に不便になった.

このような空間構造変化から空問機能の問題が発生され、商底主らは不満を持っていた.

歴史性回復 -元々 からある釘川を復元したことで、歴史位が回復されたと回答した。

安全性確保 -老朽化した高架道路が撤去されて安全性が確保したと回答した.

営業活動
-滑渓川商庖草野の純利益は563.9-)386.7(万ウォン)31.1%減少した。

-移転商唐街の純利益は317.3→臼.2(万ウォン)80.3'暢少した.
経

済
-清渓川南庖主は取引先と来居者の数が減少したととで、商圏のネットヲータの規模が縮小さ

商圏
発

れたと回答した.

ネットヲー
展

-移転商府主は清渓川商底街と距離が遠くなって既存商圏のネyトワークが破壊されたと説明

タ した.そして、代替できる取引先の数が不足し、商圏の規模が小さい移転地で商圏のネシトヲ

ークを形成するには難しいだと回答した.
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1) 商圏のネットワークの維持

ソウル市は商圏のネットワークを考慮してない移転政策を進んた結果、消渓)11i街庖街と移転

地の商聞のネットワークが破壊され、移転地の活性化に失敗した.しかし、現在に滑渓川商庖

街の再開発事業と南北緑地造成事業はスクラップアンドピルドの方式であるため、街圏のネッ

トワークが破壊されるPスクが高いと考えられる.それで、都市再生事業後にも商圏のネット

ワークと商盾街の活性化するために、単純に都市再生事業による補償対策だけではなく、持続

可能な商庖主の組合を結成及が必要だと考える。

2) 空問機能の持続性

YウJレ市は復元事業による予測される問題に対して周辺道路増設・駐車場権保などのハード

的な対策を立てず交通体系の変更や道路統制による交通量減少などのYフト的な対応している

ため商庖主は不満を持っていた。

3) 営業活動の維持

営業活動の維持に重要な要素である収益が減少している。それはウル市は復元事業後に消渓

)11の観光地化した結果、①清渓)11商庖街の事業体は7.12'臓少、従事者の数が12，818人の減少②

権利金の下落で、商庖主の営業活動に経済的損失を粛し、これによって消渓川商庖街の商函規

模が縮小されたと示している。商圏規模が縮小すると商厨主の営業活動に悪影響を及ぶため、

市当局の対策が必要だと考える。

{別紙1) 論文審査の結果の要旨

氏名 金曝懲

論文
韓国Yウル市消渓川復元と都市再生事業による商業地域の変容に関する研究

題目

区分 職名 氏 名

主査 准教授 近藤民代

審査委員
副査 教授 北後明彦

副査 教授 三輪康一

iI]査

副査 印

要 旨

国際社会では開発と保全の調和を冒指す持続可能な都市再生の重要性が共通認識となっている。21世紀
初頭に韓国Yウル市で実施された清渓川復元事業(以下、復元事業)は都市部に位置した約6kmの高架道

路と清渓道路を撤去し、 1970年代に暗渠化された河川を再{}:復元することで、環境改善・歴史位の閏復・
安全性の確保・経済発展を図るために実施された大規模な都市再生事業である。この復元事業は国際的に

非常に高く評価されているものの、復元事業を含めたツウル市による都市再生事業が消渓川周辺の商業地

域をどのように変容させたのかについてはあまり知られていない。本研究の目的は、ソウル市清渓川復元

と都市再生事業が清渓川周辺の商業地域の変容にどのような影響を与えたかについて下記のSつの側面か
ら明らかにすることである。

1都市空間構造と空間利用の変化
-清樹1]復元事業による周辺商業地域の空間構造の変化とそれに伴う商宿主による空間利用の変化

-空調構造と空間利用の変化によって、空問機能が維持されたかどうか

-空間構造・空間利用・空問機能の点から、荷底主がどのように変容した空間を評価しているか

2.商圏ネットヲ}クの変化

-清渓川周辺の商業地域と移転を行った商庖君事における商圏ネットワークの変化とそれに対する商庖主に

対する評価

3.営業活動の変化
-清渓)1]復元事業による周辺商業地域の産業構造の変化、商底の収益変化

本論文は7章で構成されている。第1章を序論とし、第2章でツウJレ市による都市再生事業と清渓川復
元事業の経緯とプロセスが説明されている。第s章から第5章では上記3つの視点からの実態と評価結果
が示されている.

第 l章では本論文の目的や方法、 E墨絵研究レビューの結果が示されている。これまでの既往研究は清渓
)1]復元事業を成功事例として取扱い、事業実現におけるリーダーシップや商府主の利害関係を調整したプ

ロセスなどを分析している。しかし、復元事業による商業地域における空間的、経済的、社会的な変容に

ついては明らかにされておらず、こに本研究の新規性がある。第2章ではまず、清渓川周辺の商業地域の
歴史的変遷や商簡の特性などが分析されている。そしてジウル市による都市再生事業とその中に位置づけ

られた復元事業の目的や内容を概説し、清渓川復元事業は単なる環境改善事業ではなく、ツウJレ市漢江北

部地域における経済活性化を主眼においた都市再生事業として位置づげられると指摘している。第3章で
は復元事業と都市再生事業による清渓川周辺商業地域の空間構造と空問機能の変化を示している。スペー

スシンタックス混鎗を用いて空間構造の変化を分析した後に、それが商府主による空間利用の変化と評価

にどのような影響を与えたかを明らかにしている.第4章では、復元事業が清渓)1]周辺筒腐の営業活動に

どのような影響を与え、それを商庖主がどのように評価しているのかを分析している。第5章では復元事
業に伴って建場した商庖移転政策の実態と課題を示している。高唐主と市当局による移転政策の協議プロ

セス、移転政策の内容を示した後に、移転先における空間構造と利用の変化、商圏ネyトワークの変化、

営業活動の変化などの実態とそれに対する商腐主の評価が明らかにされている。第6章では都市再生事業

によって分離された商圏の再編と課題に関して明らかにしている。第7章では結論として、消渓川復元事
業が目指していた環境改善・歴史伎の回復・安全性の確保・経済発展という側面から、同事業と都市再生

事業を評価し、都市再生事業のあり方に対する知見を提示している。
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分析結果を以下に要約する。

l.Yウル市の都市再生事業による都市空間構造と空間利用の変化
滑渓川復元事業によって生じた空間構造の変化をS3Axi閣lAnaly却を用いて、商宿主の空間利用の満足度
害警備を分析した.その結果、旧清潔道路が撤去されることによって、空間構造の値が滑渓川商唐衝の内部道

路土こ分散し、重要領減が移動したことが明らかになった。

a消渓川復元事業による商業地域の営業活動と商圏ネットワークの変容
清渓川復元事業による商業地域の営業活動と商圏ネットヲーク等の変容実態を示し、その変化に対する商

庖主の満足度および要因について分析を行った。その結果、 1) 清渓川商底街の商圏規模が縮小したこと、
2)商暗主は清渓川商庖衡の内部道路に通過交通量が増加することによる渋滞と、高架道路の下部凌聞を失っ

たことによる駐車空聞に対する不満を多くもっていること、 3)清渓川復元工事と伴う再開発事業による商圏
の破壊によって来唐者の数が減少したこと，4)復元事業後に純収益が大幅に減沙したことが明らかになっ

た。商唐主らの清渓川復元事業に対して満足度は低〈、その理由は空問機能の変化であることを指摘した。

S消渓川復元事業後の商腐移転政策の実態と課題
清渓川|復元事業後に実施された商底街の移転政策を移転政策協議の過程、移転政策による営業活動の変

化、商m主らによる移転政策の満足度とその要因について分析を行った。市当局による移転政策は復元事業
の当初からあったものではなく、復元事業について商腐主の普段しい反対運動とマスコミとソウル市民の復元

事業に批判の高まりと、政策協議会によって登場したことを指摘した.移転によって u清渓川商庖衝と移転
先の距離が遠くなって商圏のネットワークが破壊され、代替できる取引先の数が不足して、簡掴の規模主主小

さい移転先の商庖主は孤立したこと、 2)移転先の建物は非効率的な平面設計と業種の特性には合わなかっ

たため、それが営業活動を限害したこと、 3)専門的な商品を取扱う移転庖舗には来m者が少なく、さらに百
貨唐・映函館などの一般底舗に来席者が奪われることによって、移転前より純収益が大幅に減少したことを
明らかにした。

4都市再生事業による商圏の分離と商腐主による評価

都市再生事業による商圏の分離による商庖主への評価について、残留商暗主の取引数の減少と庖舗の権利

金下落によって商圏ネy トワークが縮小したとを、移転をした商底主の既存商圏ネットワークが破壊された

実態を明らかにした.移転政策に対して残留商府主の満足度も 6割強と低いものの、移転した商唐主は8寄l
を超えていることがわかった。

研究によって解明されたこと、および、都市再生事業の方式に対する知見を以下に要約する。

1.商圏ネットヲークの維持:ソ'7ル市が商圏ネットワークの維持を十分に考慮せずに移転政策を進めた結
果、清渓川商盾衡と移転地の商圏ネットワークが破嬢され、移転地の活性化に失敗するという結果を招いた。

将来的に計画されている岡地域における都市再開発事業もスクラ yプアンドピルト方式による事業である

ため、商掴ネットワークの破壊がますます進展することが危倶される。

2.空問機能の持続性:ツウル市が復元事業によって発生する周辺道路の増設や駐車場の確保を行わなかった
結果、空間機能の持続性に問題が生じ、商腐主たちの事業に対する満足度を低下させた。

3.営業活動の維持:ソウル市が復元事業にとって滑渓川エリアを観光地化を進めたした結果、商庖主の商圏
規模が縮小し、営業活動における経済的損失を潟大させた。

滑渓川復元事業を事例として研究を行った結果、韓国において持続可能な都市再生を推進していくための

ポイントは、地域洪同体による都市再生マスタープランの作成と商底街活性化信託組合の結成であることを
指摘した。

本研究は都市再生事業について，その持続可能性を研究したものであり、持続可能な都市再生事業の方式

について重要な知見を得たものとして価値ある集積である。提出された論文は工学研究科学位論文評価基準
を満たしており，学位申請者の金瞭懲は，博士(工学)の朝立を得る資格があると認める。




