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複合ホテルの建築企画に関する研究(梗概)

本研究は、都市生活の変化が都市建築の代表 生じてきている。複合化はまさにその例に当て

としてのホテル建築に及ぼす影響を多機能化と はまるものであるが、各施設の例別の建築計画

複合化の過程として捉え、建築企画の視点から では対応できないものであり、建築企部jの視点

ホテル建築の変容について分析 ・考察を行なつ から復合化について分析する必要がある。

たものである。従来の単体の各種建築を扱う建

築計画としての取組み方ではなく、事業企画か 1 -2 研究の意義・目的

ら設計条件を設定し建築計画に至る建築企画プ 本研究は、都市建築の代表としてホテルを取

ロセスを対象としてホテル建築の形態的な変容 り上げ、その変容の仕組みを動態分析として建

のメカニズムを動態分析している。 築企画の視点から解明することを目的として取

本論文の構成は、序論(第 1章)と結論(第 り組んだものである。ホテル建築の多機能化や

7章)を合めて7章24節より構成されており、 複合化を現象として捉えて取り扱う点で従来の

大きく 3つの部分から成り立っている。第 1は、 各種建築の建築計画研究とは異なったものであ

都市建築の変容を建築をとりまく社会の変化と る。

の関係から明らかにし、複合建築の問題として

提起している。第2は、ホテルの歴史的変遷を

分析し、諸穏の指標によるホテルの類型化を行

なうとともに、付帯施設の特徴を立地や事業形

態から比較検討して複合ホテルの位置付けを試

みている。また、ホテルを機能空間の構成と異

種機能の経営形態から型区分して各々の空間的

特徴を論じている。第3は、ホテルの建築企画

段階における複合化・多機能化の意思決定につ

いて考察するとともに、建築企画プロセスの特

徴ならびに建築企画主体の位置付けを明らかに

し、都市建築の複合化メカニズムの解明を行な

っている。

以下に、各章及び各節の概要を記す。

第1章研究の背景・意義・目的

序論として、研究の背景・意義・目的ならび

に研究の方法について述べ、建築企画の観点か

ら都市建築の変容過程を動態分析する必要性を

論じている。

1 -1 研究の背景

都市における人々の活動が多様化するのにと

もない都市建築の形態が変化してきた。そのた

め、従来の建築計画論では扱いきれない現象が

1 -3 研究の方法と論文構成

今後の都市建築のあり方を複合化に着目し、

建築企画の視点から検討する。文献資料調査な

らびに設計図書分析を行なうとともに、複合化

の要因と効果についてアンケート調査を行ない、

補填的にホテル事業者、設計者、建築企阿者に

対する聞き取り調査を実施した。また、複合建

築一般に関しては、大阪市の特殊建築物基本台

帳に記載された混合用途建築物のデータ分析を

行ない、建築企l可業務サービスについてはアン

ケート調査を、典型主体に対しては聞き取り調

査を実施して分析し整理・検討を行なった。

第2章都市建築の変容

都市建築の変容について、サービス経済化や

24時間都市化など建築をとりまく社会の変化

との関係から分析を行ない、多機能化や複合化、

専門特化など多様化が進んできていることを論

じている。また、複合建築に関わる各穐の定義

について検討を加えるとともに、都市建築複合

化の実態を都市化の進んだ大阪市を対象に取り

上げ、混合用途建築物の分析を通して概観し、

都市生活に必要な空間需要を満たす為に!必要な

機能空間が累積されてきている実態を明らかに

している。



2-1 サービス社会化の進展と都市建築

サービス経済化があらゆるレベルで進展し、

建物のsl!い方が変化してきた。それにともなっ
て都市建築の形態も変容してきて.、る。ここで

は、新機能空nuの出現と既存施設の変殺につい
て論じる。

2-2 複合建築の変避と定義

ホテルの彼合化についての研究を進めるにあ

たり複合住築の定義を行なわなくてはならない

が、共通した槻念は舵Iしていなし、。ここでは、

これまで何人かの研究宥によってなされてきた

複合建築の定義を幣到する。

2-3 都市建築の統合化

都市建築抱合化の尖態を大阪市を対象に取り

上げ、特殊也築物必本台帳に記載された混合用

途建築物の分析を過して既観する。

第3章 ホテル建築の動向と特性

日本におけるホテルの変遷を分析し多様化の

実態を検証するとともに、 IriJじ宿泊施変である

旅館との問に施設敬のトレードオフ関係を見い

出した。また、 12 人前~iHに ':r地するホテルの

基本データのクフスター分析を泊してこれまで

明隊な分類11~'?1l-\のなかったホテルの類型化を行

ない、 「スタンダードホテルJrビジネスホテ
ルJ r多機能ホテルJ の 3 額引を1!~て各々の特

性を明らかにした。さらに、付信する施設の特

徴を立地や事業形態から比較検討し、複合ホテ

ルの位置付けを行なっている。

3 -1 日本におけるホテルの変遷

ホテルが日本に登場した江戸時代末期から現

在にをるまでの問に変化してきた経緯について

文献資料の分析をもとに明らかにする。また、

東京オリンピック後急速r:杵』えしたホテルの動
向について紙似し、旅航との|瑚係について論じ

る。

E 

3-2 建設動向とタイプ

全国 12大都市に立地する 629のホテルの

公開データを分析し、これまで明阪な分類基準

のなかったホテルをクラスター分析し3類型を

得た。また、ホテルの立地について各都市にお

ける位低付けから都市建築としての特徴につい

て考察する。

3-3 事業形態から比たmIl\J4.~'性

ホテルの'H業形態はIli米の所有府営万式から
経営と運営が民なるマネヅメントコントラクト

方式まで多様なタイプが生じてきた。事業形態

によってホテル収集告の住築に対する与え万が

異なり、形態的な空!日j特性に迎いかμられる。
ここでは、事業主体の経?片方針とホテルの形態

的な特徴について肢はする。

第4章ホテル建築の復合システム

ホテルを機能空間のつながり及び奥秘機能施

設の経営形態から6つのタイプに区分したιて
分析を行なった。また、機能空間相11~の関係や

多様能化から複合化への系訊ーについても考察し、

ホテル建築の複合システムについて論じている。

さらに、調待データ分析・にぷっ・くホテルの 1類

担とそれらの特性から、多機能化はホテルの利

用目的が紛れ~I以外のネ 1:会tl:を市ひのるのに伴って

進行し、話if守化はホテルの紙付}j針が先進的に

なるほど進むことを尖証している。

4 -1 ホテル建築における機能空間構成

ホテル建築の複合化を論じるにあたって、ホ

テルの基本機能を経理するとともに佐合化と多

機能化の相違を明慌にしておく必要があるのそ

のため、施設の経常形態と施設の多機能化の二

側面からホテルの機能空間]綿成について論じる。

1} -2 ホテルの1Ji刻化
調谷対象ホテルに関する)f;本データをもとに

分析することによってホテルの頬型化を図り、

複合化や多機能化との関係について考察すると

ともに、ホテルの変容について論じる。

[1 -3 多機能化と複合化

ホテルの形態的な変容がホテル内部の多機能

化からIH発し、ホテルの外部主体との複合化に

主ってきた経緯について論じる。調査ホテルの

データから多機能化と複合化の実態を稀頒や規

5-4 多機能化の効果

機能付加の災態とその効果を分析することに

より、ホテル事業者の多機能化に対する効民・

問題点の考え方を検討し、多様能化のホテル~F

楽に及ぶ効果を務理 ・検討する。

棋の的iから明らかにするとともに、今後のJj向 5 5 複合化による効果
性について与察した。

第5章 多機能化と複合化の要因

多機能化が進んでいると考えられる大規投ホ

テルが変容してきたメカニズムとその建築企阿

について分析し検討を行なっている。具体的に

は、利用有要求の多様化への対応、経済性の向

上や安定化、イメージアップなどを目的とする

妥閃がある。また、これらの要因はホテル外部

の取引による外的要因とホテル側が独自の判断

に法づいて進める内的要因とに分けることがで

きる。ホテル複合化の要因を検討することを通

じて、社会 ・経済動向とホテル形態の変容か密

接に結び付いていることを実証している。

5 1 調作ホテルの概要

ホテルの開業動機や部門別売上比率、事業形

態など経符的な而におけるホテルの特徴を分析

し、慨観することによって多機能化や複合化と

の関係を傑る。

5 2 多機能化の要閃

ホテル多機能化の要閃について、異なる立場

の主体からみた機能付加の要因に関するアンケ

ート調脊ならびにホテル事業者に対する聞き取

り問弁の結果をもとに考察する。

5 3 複合化の要因

ホテル複合化の要因について、アンケート制

作ならびに姶築設計者、ホテル事業者に対する

聞き取り調先の結果から整理 ・検討し、多機能

化の要閃との比較を行なう。

E 

1u合化の実態とその効果を分析し、複合化の
ホテルJfC業に及ぶ効果や問題点を整理 ・検ロ.tを
行なうとともに、ホテルと複合する対象主体に

及ぶ効果や問題点に付L、ても概観する。

第6章複合化の建築企画

ホテルにおける複合化の建築企画について弔-

務するために、建築企画業務の変造について槌

用 ・検iiJし、建築企画段階における複合化 ・多

機能化の芯思決定について分析している。住築

企jl!ijはm築生産プロセスの中で最も川 1:1こ位i紅
し、近年、その弔要性か認識されるようになっ

てきた。建築~両を担当する独立した組織の成

立過科を分析するとともに、組織の構成ゃれ:引

の述携について考察している。ホテルのill築1E

(Ifliは JjÇ~や (111;に密接に結び‘付いており、両仔が

f本となっている[fuも少なくない。この点、に1.l:

[:1して事業企|崎と建築合同の関係を検Jしてい

る。

6-1 建築活動の変容と建築企両

建築合l判は建築生産プロセスの中で最も川 k

に快眠し、その宣蔀~j変E

てきた i建主考雫5企両を抱3肖当する独守した組織の1成£ 
立過干科Y干.をを分析するとともに、組織の構成や仕事

の辿携について考察する。

6 2 ホテルにおける建築企画の多様化

ホテルの姶築企凶もその他の建築物の建築合

同r.iH譲住築主であるホテル事業者が行なうとい

う形態からホテルの経営形態が変化するのにと

もなって変化してきた。建築企両の内容や分拘



もホテル建築が複雑化してきたのにともなって

変化してきているが、その災態について分析し、

建築イ~ilhiの役割分間について考察する。

6-3 建築企両の技法とプロセス

ホテルの建築企画において多機能化と複合化

に常日し、その発意と意思決定のプロセスにつ

いて越築全両者調貨をもとに考察する。

6-tl ホテルの事業合l由iとill築:it両

ホテル1jC撲は空間やサービスを有償で提供す

る引法であり、空間の質そのものが事業に関わ

ってくるという特徴を作つ。このため、ホテル

の勉築企l可は事業企凶tニ密接に結び付いており、

・体となっている面も少なくない。この点に注

目して事業企ia!1と建築企阿の関係を考察する。

6 -5 ~i什ホテルの建築:ít1~lj智H~~

ホテル飯合化の建築企前は、ホテルと複合す

る相子側主体でなされることが多いが、建築企

両を行なう主体の立場の遣いによって企画の内

符が央.なる。この点について分析し考察する。

第7章結論

結論では、本研究の総抗的なまとめを行ない、

ホテルill築組合化の構造と組合ホテルの建築企

阿部組について考察を加えている。

7-1 ホテル建築複合化の椛~

ホテルの形態的な変容の純綿は第4管で得ら

れた矧J~I!によると伝統却!ホテルからスタンダー

ドホテル、次いでビジネスホテル、 IfJj級ホテル

へと進んで・きていることが明らかになった。ま

た、多機能化はホテル利HJ~'の利便件の向上や

ホテル事業符にとっての経営の安定化を目的に

進められ、複合化は複合する相手側の経営の安

定化やイメージの向上、特有l'Wの消化、賑わい

のft1HBなど多機能化とは典なる姶築企両によっ
て進められていること等をlりjらかにした。

7-2 複合ホテルの建築全両課題

複合ホテルの建築企耐は、複合する相手側の

合llfriによって進められるケースが多いが、ホテ

ルが他の施設に従属した存イlにならないために

はホテル側の視点に立った姥築企IlhJを進める必

要がある。

複合ホテルの建築企画に関する研究

目次

第1章研究の1f民・意義・目的

1-1 研究の1Y.a'
( 1 )都市旭築物の変容

(2)サービス社会化の進展
(3)訟合建築の刷加

1-2 研究の意義・目的
( 1 )都市建築の動向
(2)建築企l曲iの主要性

(3)ホテル建築研究としての位世付け

1-3 研究の)j訟と論文構成
( 1 )研究ん-法
( 2)冷文構成

第2章都市建築の変容

内

3
• 

6 

2-1サービス社会化の進展と都市建築 一一一一一一 1 1 
( 1 )サービス産業の比重の増大
( 2)個人生活におけるサービス依存
( 3 )都市建築のサービ、ス社会化への対比;
①新機能担問の出現
②新業態の出現

③主動線とサービス動線の分離

2-2複合建築の変遷と定義 一一一一一一一 1 6 
(1)複合建築の変遷

'J)Y1X 0 
Zアーバンコン ・プレックス ・ビルディング (UC B) 
③用途の複合・機能の複合
( 2)複合建築の定義

2-3都市建築の復作化 一一一一--- 2 1 
( 1 )複合建築の助加傾向
〈む複合建築の形態的特徴

ε複数持fiJtJによる事業の増加
ま複合建築の建設を促進する事業手法

( 2)複合開発における都市建築の役割l
(3)複合による施設相互の関係

第3章 ホテル処築の動向と特性

3-1日本におけるホテルの変遷
3-2建設動向とタイプ
( 1) 1 2大都市におけるホテルの特性

1)ホテルの立地
②ホテルの革本属性

3-3事業形態から見た空間特性
( 1 )事業規艇と抜合形態の関係
(2)事業)5式から見た複合形態

(3)経営主体の関述事業と複合形態の関係

①ホテル4業
②ホテル多角鮮営企業

3 3 
3 9 

一一一一一一- .1 7 

W V 



第4章 ホテル建築の複合システム

4-1ホテル建築における機能空間構成
( 1 )ホテルの複合システム
①複合システム

②複合する機能の積類

(2)複合システムに見る多機能化と複合化

( 3 )ホテルの空間構成
(4)各機能聞の相互述携

4-2ホテルの類型化
4-3多機能化と複合化
( 1 )多機能化から複合化への系譜

(2)ホテルの多機能化

( 3 )ホテルの複合化

第5章多機能化と複合化の要因

5-1調査ホテルの概要
( 1 )ホテル開業の動機
( 2)部門別売上比率

(3)事業形態

5-2多機能化の要因
( 1 )利用者要求の多様化
(2)機能付加の目的
( 3 )競合施設との差別化
(1 )経営の安定化

5-3飯合化の要因
( 1 )複合化の実態
(2)複合化の目的

(3)経済性の追求

(4)相乗効果の享受

(5)形態的要因

5-4多機能化の効果
( 1 )多機能化の実態

( 2)機能付加の効果
( 3 )パブリックスペースの効果・問題点
5-5複合化による効果
( 1 )複合効果の内容

①利便性の向上

②土地の高度利用

③集客効果

④施設・設備の効率利用

( 2 )複合効果の認識

第6章複合化の建築企画

6-1建築活動の変容と建築企画
( 1 )建築活動の変容
( 2 )建築企画業務サービス主体の変容
①建築企画部門の成立時期

②建築企画部門の位置付け

③職員数からみた建築企画部門の位置付け

VI 

5 3 

6 9 
74 

79 

8 1 

83 

85 

9 1 

9 5 

④建築企画プロジェクトチームの構成

6-2ホテルにおける建築企画の多様化
( 1 )ホテルの建築企画
( 2 )ホテル事業者の建築企画における役割
( 3 )ホテル事業主体の業種と複合化
①ホテル専業

②ホテル業外からの参入

6-3建築企画の技法とプロセス
( 1 )ホテルの建築企画プロセス

①事業形態による建築企画プロセス

②ホテルの建築企画の特徴

③建築企画の技法

(2)複合化の発意

①複合化の発意者

②複合化企画の目的

6-4ホテルの事業企画と建築企画
①「市場浸透J
②「市場開拓J
③「業態開発j

④「多角化」

6-5複合ホテルの建築企画類型
①ホテル側主体の複合化建築企画

②相手側主体の複合化建築企画

第7章結論

7-1ホテル建築複合化の構造
7-2複合ホテルの建築企画課題

資料

あとがき・謝辞

VlI 

101 

106 

110 

1 1 2 

1 1 5 
1 1 6 

1 1 9 

138 



第1章研究の背景 ・意義 ・目的

第lJ健研究の背鰻・愈義・目的

序論として、研究の背景・意捜・目的ならびに研究の方法について述べ、建築企画の観点から都市建築の変容過程を

動態分析する必要性を論じている。

] -1 研究の背景

都市における人々の活動が多様化するのにともない郎市建策の形態が変化してきた。そのため、従来の建築計ll!t1輸で

は扱いきれない現象が生じてきている。複合化はまさにその例に当てはまるものであるが、各施設の個別の建築計画で

は対応できないものであり、建築企舗の視点から複合化について分所する必要がある。

1-2 研究の意畿・目的

本研究は、都市健策の代表としてホテルを取り上げ、その変容の仕緩みを動態分析として建築企画の観点か伝解明す

ることを目的として取り組んだものである。ホテル建築の多機能化や複合化を現象として捉えて取り倣う点で従来の各

種建策の建築計画研究とは異なったものである。

1 3 研究の方法と論文構成

今後の郷市建貨のあり方を檀合化に着目し、建築企画の視点から後討する。文献資料調査ならびに設計開書分析を行

なうとともに、複合化の要因と効果についてアンケート綱査を行ない、嫡犠的にホテル事業者、設計者、建築企画者に

対する聞き取り網貨を実施した。 また、複合建築一般に関しては、大阪市の特殊建築物基本台帳に記載された混合用途

建築物のデータ分析を行ない、建築企画業務サーピスについてはアンケート調企を、典型主体;に対しては聞き取り調貨

を実施して分析し整理 ・検討を行なった。



第1章研究の背景 ・意義・目的

1 -1研究の背景

( 1 )都市建築物の変容

都市において人々の行なう活動が多様化する

にともない、そのために必要となる施設も変化

し、新たな形態や機能を持った施設が登場して

きている。これまで都市生活に求められてきた

機能が「職jと「住Jを中心とした実質的なも

のであったのに対して、教養や娯楽 ・文化を中

心とする「遊」機能が加わり、 「職 ・遊 ・住j

という 3要素が都市に求められるようになって

きた。そのため、都市における各種の施設は効

率性や経済性に付け加えて快適性を追求するよ

うになり、教養 ・文化 ・娯楽のための施設が増

加するとともに、 !日来からの施設も付加価値的

な機能を付け加えてきている。例えばクラシッ

ク専用の音楽ホールがで・きたり、ギャラリーや

国際会議場を備えたホテルなど機能性や効率性

一辺倒の考え方では具現化することのなかった

都市建築の形態が実現してきている。しかしな

がらその一方で、効率性を重視して専門機能に

特化した形態の施設も現れてくるようになった。

必要最小限のスペースに宿泊施設としての機能

を盛り込んだカプセルホテルや単身赴任者向け

のいわゆるウィークリーマンションなどである。

また、 1970年代にアメリカから日本に入ってき

たハンノぐーガーやフライドチキンのファースト

フード庖などもそれまでにはなかった形態の施

設であるが、今日では一般化し各地でごく普通

に見られるようになってきている。

これらは、用途として見た場合には従来からあ

った施設であるが、業態の変容によってその形

態も従来のものと異なってきているのである。

旧来から都市にあった建築物もその本来の目

的とは異なった使われ方をすることが増えてき

た。ホテルにおいて国際会議やシンポジウム、

体育館や野球場においてはコンサートや展示会

など多彩なイベントや催しが行なわれている。

これらの施設は本来、多目的に利用される空間

として計画されたものではなかったが、大空間

であることのフレキシビリティから様々な用途

に利用されている。殆どの建築物は特殊なもの

を除き、利用者がそれぞれの目的に応じた使い

方をすればどのようにでも対応できるものであ

り、その使い方に応じて建物の形態が変容して

いくというのは自然な成行きである。

また、教養や文化、娯楽に関わるアメニティ

空間 ・施設も増大してきた。用途別に建築に着

目すると、その用途に対する要求が変化するに

ともない建物自体も変化してきているのがわか

る。建物本来の利用目的にあたる用途を補完す

るための空間が必要となってきて異なる機能空

間が付加されてきた。例えば、宿泊施設は旅人

を泊める施設であることから宿泊客に食事も提

供する場所が必要となり食堂が付け加えられ、

宴会を催すための宴会場が付加されるといった

ことが歴史的に行なわれてきた。しかしながら、

この宿泊施設の代表であるホテルも様々な方向

性を持って発展し、宿泊客の利用を前提としな

い施設を複合したホテルも現れている。現代の

ホテルではレストランも宴会場も宿泊客による

利用よりは宿泊以外の目的でホテルを訪れる客

の利用の方が多くなっており、ホテルの形態は

宿泊客の利便性を第一に計画されたものとはな

っていないことも少なくなし、

都市における建築物の形態が変容している事

実は明らかであるが、その目的は主に建物の利

用効率を上げて経営的に安定させることにおか

れている。そのため建物の利便性やグレードを

高め、類似の建物との差別化を図る工夫が様々

な形でなされている。その具体的な方法として

ある種の建物が本来持つ機能以外の機能を内部

に取り込み利便性を向上させるという多機能化

と、施設の内部には本来機能以外の異質な空間

を持ち込まない単機能化、外部で必要な施設と

接合させる複合化、建物自体をデザイン面で工

夫することによって莞別化を図るなどの試行錯



誤が行なわれている。好氏気の折には有名悠築

家の設計による建物が各地で建築されて話題を

呼んだが、この場合も建築主側の~:闘により新

たに建築する建物を他の建物よりも目立たせた

いというなf~1が隠されていると従えられる。企

業が外部に向けて発日する情報の統一を図る

CI(Cor仰rateIdentiザ)活動の一環として建築その

ものを認識し、積極的に建築物を企業イメーク

椛築のための手段として活川する企業が哨えて

きたが、このζとも建築を巡る社会状況の変化

の現れであると考えることができる。

(2)サービス社会化の進展

商業系の路築物は建物が生産手段としてでは

なく、その，11で商撲.ij.r業を行なうための袋位、

すなわち単なる生産手段として考えられがちで

あったためか研究の対象にはなりにくかったよ

うで、これまで系統立った研究がなされていな

かった。例えばホテル建築についても経針・運

営・官・埋に関する研究は立教大学社会学部観光

学科を'1'心として進められてきているが、建築
計@j的な研究アプローチはなされておらず、商

業建築の一分野として取り 1:げられるのみであ

る。都市においてはだんら特別なものではなく

誰でも日常:(1りに利則することができる商業系の

悠築物の建築企画は、他の都市建築に及ぼすデ

ザインl面の影響もさることながら主動線とサー

ビス動線の分隊など建物の利用の仕方に応じた

動線沿酬が他の都市山築にも応用できることな

どから、起物の計両条件を検討する建築企画面

においても研究を行なう必裂がある。そのなか

でも特にホテルは、今後の都市建築のあり方を

検討するにあたって郁rliill築の典明的な特徴を
雑ね備えており、都市建築の方向性を解明する

ためにはその笈容の過程を正確に解明し、変化

の要凶と効巣について明かにするζとが重要で

ある。

ホテルはいくつかの点で知市建築の代表とし

ての存在意義を見い出すことができる。まず第

一に、ホテルはサービス経済化が進みつつある

現代n~会においてその仕組みを最も早くから取

り入れ実践している業態であり、それに対応し

た建築計画がなされてきた。具体的には、サー

ビス動線と-1:動線を明確に分離するとともに2
4時11¥]対応のサービス提供態勢をとっており、

都市生活に必要な機能空間を必要に応じて選択

的に取り込むなど都市建築の典型としての形態

を具現化している。サービス経済化は企業や社

会はもちろん家庭内でも既に進行しつつあり、

家事代行サービスや件碍の取り次さ、宅配、医

療、教行、娯楽など保々なサービスを利川する

ことが日常生活を行灯っていくうえでも J 般的

になっている。また、企業にとっても人材派氾

会社を利用して臨時に人材を確保したり、事業

所向けの啓類配達やデータベースによる間報提

供など各種サービスの提供を受けており、サー

ビス経済化は業務レベルから家庭あるいは・例

人に至るまで清実に説透してきて、いまやサー

ビス産業無しでは者ll'rli生活を行なうことは不司

能な状況となっている。

日本の産業構造は、第一次産業から第二次郎

業、そして第三次産業へと年々産業の向次化が

進行しており、サービス経済化も例人レベルの

生部・にまでZf1たに進行してきている。サービス
経済化は今後も進展していくことは疑いのない

ところであるが、今後の都市建築を考えていく

ヒでサービス経済化に対応した悠築計p!rIを行な

ってL、く必要性が高まってきている。従米の建

築物は建物利用者のíi'i接不11mを rîîj悦として~I官lj

されており、利用者ならひ:1こ事業者がサービス

を受けるにあたって空間的にサービス勤線を分

離し相正に接触しないようにするなどの')夫は

商業施設やホテル、オフィスなどを除いてあま

りなされてこなかった。サ一ビピ.ス鮮済化の進ん

だアメリカにおいては設4制備;市B負担力のf低氏い1集i良:合{1
宅のj肘A住者者rJ川日の動魁線!と管到.BH.サービスmの動線
が分離され、サービス用のTレベーターのH在
も珍しくないのが一般的である。動線分間tを行

なうためには、サービス丹!の通JH[']や令照態勢

が必裂になり主動線だけの埼合に比べて民なる
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設備投資が必要になるうえにレンタプル比が低

トし、建物の経符的な効率が低下することにな

る。そのため、サーピ.ス専用動線を持つ集合住

宅プロジェクトは住居l!lの高い日本においては

あまり見られなかったのであるが、動線を分離

することで住宅の品格を高めることができるこ

とが認識されはじめ、 ~~ßのグレードの高いプ

ロジェクトにおいて近年見られるようになって

きた。

このように、サービス経済化に対応した都市

建築の建築計開を進めて行くためには海外の事

例を参考にするとともに、国内においてもサー

ビス経済化に対応した異種用途の建築について

も研究し、その考え万を応用していくことが必

要である。本論では、早くからサービス産業に

属する施設として計画が進められてきたホテル

を取り上げ、その建築形態的な変容について建

築企画の観点から検討し、住宅をはじめとする

今後の都市建築の計画を進めていくにあたって

の点向性を検討してみる。

( 3)複合建築の増加

複合建築が難解な点は、複合化に至った背J;(

が空間の紘適配抗やアメニティ空間の創出、あ

るいは地域分断の解消など純粋に計画的な側面

だけを目的として複合されたのではなく、事業

リスクの分散や複数地権者の存作、複数制度の

利JTJ、集積効果によるリスクヘッジなど目に比

えない何か異なる別のH的を達成するための手

段として複合化されることが多いことにある。

この他、政数の関係主体が存夜することによっ

て施設に附して総合的な評価を行なうことが難

しいことや計画時点で複合化の効果を予測する

ことが悶飢であることも要因としては人きい。

致合化は、建物や開発規模の巨大化にともな

い結果として必然的に行なわれるようになって

きた現象である。~大な床面積を単独の機能字

問で理めつくすことが閑難であることに付け加

えて、建物内で行なわれる行為の多様化に対比、

する形で必要スペースが日十商され付加されてき
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た。既成市街地の中で新たに必要な機能空間を

尖現しようとすると、必然的に古体的な土地利

用が行なわれるようになり複合建築とならざる

を得ない状況である。この複合建築においては

多様な利用目的を持つ利用者相互の関係が問題

となり、計画時に数多くの検討課題を解決して

おかなくてはならないならなし、。そのため、飯

合建築の建築企i偽iは寸前複雑でその市要性は単

機能の建築物に比較して高いと与えられる。

複合建築を評価することは関係主体が複雑に

絡み合っていることもあり単機能の他築物より

も難しいことは切らかである。また、 ril-画的な

佐合でも経済件から見ると非効率にならざるを

えないことがしばしばあり一義的に複合建築を

評価することは難しし '0 しかしなから、建築全

両の視点から複雑な影響を及ぼす複合建築の評

価を行なうことは単機能の建築物においてより

も主要なぷ題であり、その評価格造の仕組みは

解明しておく必要がある。

複合建築の評価iを客観的に行なうためには政

令建築に関わる全ての主体の評価構造を解明し、

各々の評価相互の関係について検討しなくては

ならない。評価:行相庁の利害関係によって総合

計怖の結果が左心されるような仕組みでは客制

的な評価を行なうことは出来ないこともあり、

総合的な評価を行なう::1:体の{官民付けについて

も検討することか必要である。

1 ~ 2 研究の意義・目的

( 1 )都市建築の動向

都市における住築物は、都市のありブJに密般

に結び付き大きな彫響を受けているが、都dif.Ti

動を支える施設としての役割jから考察すると、

地物の物照的な長期耐m性に基づく社会性や公
共件を布するとし、う特徴を持つ。都市経済の傾

向としてサービス経済化が進展して行くであろ

うことは明らかであるが、都市建築もそれに対

応してサービス化社会対応型の仕組みをとって

いくことになるはずである。また、形態の上で

は明確に現れてくることがそれほど多くないが、



話i雑な権利関係に対処するために:汁画上のc夫
が必要になって米る。今後の都市建築の典型と

してのホテルは、上記の特徴を兼ね備えるとと

もに都市のなかの公共アメニティ空間としての

役割jを果たしており、今後更に広く 一般に閃か

れた施設になっていくと考えられる。従来まで

の都市におけるホテルは各都市の迎貧館として

の役割jが大きく、来訪者の宿泊施設ならびに地

域の社交の場として機能してきた。しかしなが

ら、経符仁の.FRrhから利用者を榊やすために地

域のコミュニティ施設あるいは文化施設として

の役割jを尚め、都市のアメニティ空間としての

機能を高めつつある。これにともない、ホテル

の需要は飛蹴的に向上し、街泊施設の形態も伝

統的な和式の旅館から洋式のホテルへと徐々に

織変わりしつつある。この傾向は今後も吏に進

むと見られ、ホテルの果たす役割は機能的には

都市の宿泊施設や飲食・宴会の掛であるととも

に情報受発信のセンターとしての役割を高めて

きている。形態的には建築規肢が比較的大きい

ことから都市民般に及ぼす影響が大きく、尚府

ili築の場合には都市のランドマークとしての役

割を担うこともある。

( 2 )建築.itllhjの電要性

建築物は、何等かの行為を行なうのに必要な

空間の供給すなわち空間需要を満たすことを日

的として企前や計酬が進められるが、建物その

ものが持つ付カH価値的なイメーヅを引き出した

り、不動政投資を行なうために企l珂・計画が行

なわれることも珍しくない。この建築企両は、

建築過程のなかで最初の段階に位置し、かつて

は建築主が行なう業務であるとされていたが、

今日では建築祈動においてその比軍が高まり、

軍要性を哨してきている。

建物を直接使用する主体だけに限っても、ホ

テルを例に挙げて考えてみると、宿泊客・ .:f!:会

客 ・飲食山容・スポーツジムやプールなどの付

帯施設利用者-といった目的を具にする顧客の他

に、サービスを提供する側のホテル従業員や111
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人り業者など多織な主体が11:(接関わっている。

利用目的の典なる複数の主体が各々の異なる立

場からホテルの評価を行なうので、評価の鮎*

が一致せずに具なるのが持通であるが、不IJJf] ;r.. 
側の評価結果を主視するのが一般的である。宅

た、建築は周辺に対しても何等かの影響を及ぼ

す社会性を有しており、建築をu'i接利用しない

主体からも野価されるものである。そのため総

合的な評価を也築に対して行なうことは非常に

複雑であるが、建築物が一度完成してしまうと

簡単には除去や変史ができないという長期|耐川

性を持つことから企画・ Jb白j段階において卜三

分に検討し、総合的に見て各主体による評価が

高くなるように計画を進めて行かなくてはなら

ない。この点に関して、複合ill築は建物のけIに
取り込まれる機能が多様であることから利)1]す

る主体の目的や行動も多掠であり、各主体lI¥Jに

おいて問題が発生しやすいという特徴がある。

建物を直接利用する主体問においてですら総合

的な評価を行なうことが難しく単機能の建築物

以上に企Idlj・計耐が難しし 1。したがって、池築

企両の段階で按合化について十分に検討してお

くことが必要である。

そのためには、複合建築の現状について:詳細

に把握し、県相機能空間相Ifの関係について明

かにする必要がある。上記の観点から、関係す

る主体の日的か明確に区別でき、犠能空間のHl
途も明快であり、 24時!日i都市化やサービス此

業化といったこれからの社会の動向に適合した

形態を持ち、都市建築の典明であるホテルを取

り上げて研究を行なうことにする。大都市では

なくスキー場や海辺のリゾートに江地するホテ

ルの方が様々な機能を包括的に複合した形態を

とる場合もあるか、社会動II'Jや都市の現状の'1'
での都市住築の変容ゃありんを検討するにあた

っては、都rlil~'!のホテルを取り J:げて複合の仕

組みや企両について研究を4めていくJjが適し
ているため、ここでは大都市に立地するホテル

を研究の対象にした。

複合ホテルには、ホテル側のな関によって企

II1Ijが進められ複合するものと、ホテルと複合す

る相手側施設の立以lによって企両が進められ複

合したものとがある。数の上では後宥の併が圧

倒的に多いが、その佐合意図は、ホテルを複合

することで開発地域全体を活性化させることを

[ 1的とする積極的なものから、容積唱を消化す

るためボリュームを姥める、あるいはタワー形

状の高層建築をつくるためにホテルを複合する

といったもの、あるいは当初から従前敷地にホ

テルがあったので必然的に複合したといったも

のまで様々である。従って、建築企両の手法も

プロセスも建築芯凶によって多様であり、完成

した致合ホテルに関する評価も主体あるいは複

合怠凶によって異なり一概に扱うことは出来な

し、。

今後、ますます増加して行く複合建築が都市

において果たす役割jやその影響の大きさを考え

ると、建築が実現する以前の建築企画の段階に

おいてその影響をト分に検討しておく必要があ

る。そのためには、現存する複合建築の特徴と

複合の仕組ならひ'に複合化の建築企11可について

解明しておく必要がある。

本研究においては、典型的な都市住築の一つ

であり機能区分が明快なホテルの複合化につい

て分析し、各機能宅問相互の影響や効果につい

て解明することを日的としており、この結果を

もとに都市建築一般の今後の動向について展望

する。

( 3 )ホテル建築研究としての仇情付け

ホテル建築に関する研究はホテルの持つ社会

性に反し、利潤追求という営利性が隙守となっ

て建築計画の分野では研究がなされてこなかっ

た。建築環境工学の分野においては、不特定多

数の顧客が利用することに起因する防災安全性

や胞設規模の巨大件からくる省エネルギーのた

めの研究がなされてきていたが、対象かホテル

であることの軍要件はそれほどなかった。

建築計画的なアプローチでホテルを扱った学

位論文としては、唯ー、電松敦雄による「経営

制点からみた[i4際観光施設の建設計I~l!iの研究」

(来京工業大学196~Hrりがある。 ζ の tjJで重松

は、ホテル・旅航の経常の実態を明らかにし、

経営.1:の特殊性や問題点を取り上げ、さらにそ

の峨能と形態、施設の現況を調査した。また、

地域的あるいは規枝的に典型的なホテルを選ひ、

その投下資金の返済計耐を調流し、'1'級ホテル

を建設する場合のフィージビリティスタディを

全[14主要旅館のデータから相関係数を貸出して

弔問帰分析を行ない、売り上げの予測、面積規

模の検討するとともに、売り上げ効:ドから経営

珍断を試みた。

11'(接的ではないが、商業建築を扱った学位論

文として宮脇泰一の「中小都市における商業施

設の構成並びiこm途地域制の商業地域に関する
実必的研究J(1956年日本大学)も参与になる。

商業施設の利用問 ・購買の方法 ・凱1Stなどを調
流し、大都市周辺の衛昆都市や工業郷市、住宅

地、段村集蕗における商業施設の特件を究明し、

商業地域の指定・商業施設の計Ilbjに科学的恨拠

をうえたものである。しかしながら、都市計問

的なアプローチて・向業施設を扱っており、施設

の内部にまで取り組んだものではなかった。

建築学においては、この他にはホテル、商業

建築に関する学牝論;文は見あたらなし、。社会学

や経営学の分野においてもホテルに関する学位

論文は存在しないが、ホテルに関述した研究を

行なっている研究荷が宕干名存許する。

稲1ft勉は「ホテル投資決定に対するへドニッ

ク・アプローチの適則性J(日本観光学会研究

報告13号1973年)や「変革期のホテル産業と労

働者J (消費と流通vol6NO.l 日本経済新聞

社1982年)を著し、鮮.営面からホテル研究に取

り組んでいるが、ホテルの建築形態的な側面に

関しては何等触れていない。

岡本伸之は、観光地や宿泊施設、飲食施設の

経営など観光事業経常全般を専門としているか、

「コン/'(ンションとホテjレマネジメントJ(fコ

ングレス&コンベンションj国際会議事務局

No.1.2)を著すとともに、 「現代ホテル経営の
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基礎控愉J(柴田作応1979年)のr11でホテルの

規模や施設構成など建築形態的な特徴とその変

容について触れており、理論的にホテル続併論

に取り組んでいる。

柴日l陽三は、 「松近の我悶のホテル事情J(観
光施設1978年〉や「ホテルを z汁l~lj される方へJ

(施設協会マニュアlレ1984年)といった雑誌論

文を著すとともに、観光企両設計社を率いて災

践的に数々のホテル設計プロヅェクトを実現し

てきている。

作117点殺は、ホテル事業者の1工場から実践的

にホテル企画・経常についてとりまとめ、ホテ

ル建築の施設構成にも触れた「ホテル事業論J
(柴11H!iJ.~; 1983ij:)や「ホテル運営管理論J(柴

田雪山1988年)を若すとともに、各地でホテル

プロヅェクトを企画 ・実現し、運営してきてい

る。ホテルの施設構成や事業企前に関する分析

はホテルの施設計l叫論として許価できる。

また、難波正人をItI心とするT-LISTはアメリ

カにおけるホテルの新業態を調査分析するとと

もに、 n本におけるそれらの業態の実現可能性
を検討し、 「ホテル開発の21l世紀戦略J(日本

能率協会マネジメントセンター1991年)として

まとめた。これは、建築企画の観点から新業態

を姿を来日介したもので注目に{1ftする研究である。

ホテル住築の!均述論文m やホテル関係論文ct2

のタイトルから分かるように、ホテルを扱った

雑誌論文は戦後の1950年代は海外におけるホテ

ルの制介と持及や施設基準についてのものであ

った。その後、 1960Sf代に入るとホテルの??及

を目指して、ホテルi!J!営の効3事化と観光事業に

おけるホテルのあり万について扱った論文が榊

加してきた。ホテルの多様化が始まった1970年

代には、先進的なアメリカのホナル事業や日本

における多様なホテルプロシェクトの紹介がな

されている。 1980t1'-代に入り地点都市において

ホテルか普及したことを反映して、地方におけ

るホテルのあり方やホテルイメージに関する雑

誌論文が登場するとともに、防災計阿や守'1エネ

箆S資料参照:ホテル建築関連論文リスト

邸資料宰照:ホテル間保論文リスト

ルギー問題を扱う論文が現れてきた。

このように、ホテルに関する雑誌論文はホテ

ルの経営的な側面に関するものがほとんどであ

り、 m鍛形態的な!日，j:ffiを扱ったものは防災非封i
計両などに関するものを除いて殆どなかった。

特に、ホテルの機能的な変容や施設桜合の妥凶

や効果など佐合化に関する企同iについて扱った

ものは皆無である。したがって、本論文は也築

企闘の観点からホテルの複合化を現象として取

り扱った初の研究であると位品!付けることがで

きる。また、既千l:研究に見られるように、ホテ

ルの事業経営や~間計四について別々に事業者

の立場あるいは設計:l'j-の立場から検討するので

はなく、 4業企画!と建築計画をつなぐ建築企嗣
プロセスの観点から研究に取り去Itむとし、う 4，j~微

を持っている。

1 -3 研究の方法と論文構成

( 1 )研究方法

本研究は、今後の都市建築のあり方を複合化

の視点から検討を行なっていくことにしたもの

で、代表的な都市住築であるホテルを取り 1:げ、
その変遷と現状を①文献資料品作ならびに設計

図手?を分析するとともに変容のj:f囚について⑨

アンケート調企を行ない、③補抗的にホテル*

業者ならひ1こ設b|-者や建築企匝Jj'布に対するヒア

リング春行なってホテルにおける多機能化なら

びに複合化について検はし明かにしている。ま

た、佐令建築一般に|則してはω人阪市の特例ょill
築物Jt.本台帳に記載された混合J1J途建築物のデ

ータ分析を行なった。

基礎的なデータ仁関しては 1991年度版

「日本ホテル年鑑J (オータパ7.リケーション

ズ編〕をもとに、 11政令指定都市(札幌、仙

台、横浜、川崎、名古足、京都、大阪、争11)I、

広島、北九州、私i問)ならびに-*京都特別区(2 

3区)の 12大都rhに立地するホテル629を
対象「分析を進めた。日本ホサル年鑑に掲載さ

れているホテルは、運輸省観光部振興課によっ

て認定された政府投録ホテルであること、ある

- 6 -

いは(社)全日本ビジネスホテル協会の会員であ

ること、その他のホテルで50室以卜の客室が

あることなどの判断法準から選ばれた全国の 1

893ホテルである。なお、(社)nノドホテル協

会加盟ホテルはすべて政府登録ホテルとなって

おり、日本ホテル年鑑に収録されている。ホテ

ル年鑑に陥載されているデータは、住所、開業

年月日、資本金、株式の現況、年問先上、客宅

稼働率、最寄り駅、周辺環境、設品省、施工者、

建築規枚、施設内容、従業員数、関辿事業、ホ

テルチェーンの有無、会議 ・宴会施設などに関

するものである。従って、ホテル内部の多機能

化に関するデータは得られるが外部との複合に

関するデータは記載されていない。上記データ

をSPSSXを用いて統計処理し全同規換でのホ

テルデータの分析を行なった。その結果、ホテ

ルの多機能化はホテルの規模と相関か高いこと

が明らかになり、客宅数500以 kの大規模ホ

テル49に対して改めて郵送配布 ・郵送回収ノi

式のアンケート調査を実施した。調子E期間は

1992年9月Hlから10月30日で42ホテルからの

有効回答を得た(回収:t~85.71 %) 。このアン

ケート調査の結果もSPSSxを用いて分析を行

なっている。

また、ホテルの複什化や多機能化についての

形態分析に関しては、 「新建築J、「建築文化J、
「日経アーキテクチュアjなどの各稀建築雑誌

に掲載された凶面や，没rH'凶舎ならびに各ホテル

から収集したパンフレットを用いて被合システ

ム図を作成し、複合の仕組みについて検討して

いる。ホテル・旅館に関して基礎的なデータで

ある施設数や宿泊客数に関しては、観光白書や

運輸白汚ならびにホテル協会が実施している終

営実態報告からデータを得ている。なお、補足

的にホテルならびに説。十者、企両-{jjに対してホ

テルの建築企画や複合化に関する聞き取り調子正

を実施した。

また、補論的に扱っている複合建築一般に関

する傾向についての分析は、本研究で扱う複合

建築とは概念が異なるが大阪市において特殊建

築物として定期報告が必要な混合用途建築物に

関し、建築館認申諦曹をもとに作成された特殊

建築物恭本台帳に記載されたデータを分析した

ものである。

(2)論文情成

本論文は、序論にあたる第 i苧:と結論の第7

7:tを含めて7.芦24節より構成されている。本文

の内容は、第2章がホテルを通して比た都市住

築の変容に関する理論的 a考察であり、第3苧:か

らが調主による分析である。分析制は、大きく

一部に分けることができる。第 に、第3市に

おいてH本におけるホナルの動向についての考

察と全同12大都市に立地するホテルの分析、お

よび第 1;!~において政令システム分析とホテル

類型化を行なっている。第二は、第5etの調仕

を通してみた多機能化と複合化の~闘の分析と

第6章の複合ホテルのill築企画について検討を

行なっている(図 1-3)。以下において、各

章の概要を記す。

第 lt?をはfY;論で、研究の背景や意義 ・目的な
らびに研究の方法について述べる。

第 2~は、本研究を進めるtY鼠・として、割~ilÍ

建築の変容をサービス経済化や2'1 s_J間都市化

など建築をとりまく社会の変化との関係から明

かにする。ここで・都Ilrill築の代表としてホテル

を取り上げその変容について考察し、社会がホ

テルに及ぼした影響について分析することを通

じてホテルの複合化を検Aする。ホテルの持つ

空間の機能的な変化は多機能化や複合化といっ

た形で現れてきており、都市生活に必要な空間

市要を満たす形で機能宅問が付加されてきてい

る構造がゆjかになった。

第37?を・第4章では 12大都市のホテルのな

地や形態、多機能化ならびに複合化の実態につ

いて分析を行なっている。

第 3~芦は、日本におけるホテルの変遷を分析

し、旅館との聞に施設数のトレートオフ関係を

見いだすとともに、基本データのクラスター分

析からホテルの3類JWを得ることができた。 付-
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市する施設の特徴を \1.地や~H業形態から比較検

討し佐合ホテルの位置付けについて明かにして

いる。

第4-y.ではホテルを多機な機能のつながり、

ならびに、異種機能の経常形態から多機能化と

抜合化に区分して各々の空間的な特徴について

検けしている。異精機能担問相互の関係や多様

能化から複合化への系譜についても考察し、ホ

テル建築の複合システムについて明かにしてい

る。

第 5 ，~・第 6 章は大規模ホテルに対して行な

った複合化に関するアンケート調査結果からホ

テルが変容する仕組みとその建築企画について

分析したものである。

第5章は、ホテルにおける多機能化と複合化

の要凶について調査の結果を分析し、都市建築

抜合化の構造について身察する。具体的には、

利川右要求の多様化への対応、経済性の向上や

安定化、イメージアップなどを目的とする要因

かあり、ホテル外部の事情による外的要因とホ

テル側が自主的に複合化や多機能化を進める内

的要凶とに分けられる。ホテル複合化の要因を

検討することで、社会・経済動向とホテル変容

の仕組みについて考察する。

第 6章では、ホテルにおける複合化の建築企

Irhjについて考察し、建築企l珂段階における複合

化・多機能化の意思決決定について考察する。

ホテルにおける建築企l耐プロセスの特徴ならび

に姥築企画主体の位置付けについて解明し、都

市建築の複合化が進められる仕組みについて明

かにする。

第7f;tは、本研究の総折的なまとめを行ない、

本研究を通してホテル建築桜合化の構造と複合

ホテルの建築企画課題について考察を加える。
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複合ホテルの建築企画に関する研究

章構成
研究の背景・意義 ・目的

1ー 1 研究の背最
1 -2 研究の愈義・目的
1 -3 研究の方法と論文織成

2 -1 サービス社会化の進展と都市建築
2-2 復合建築の定義と変遷
2-3 都市建築の復合化

ホテル建築の動向と特性
3 -1 日本におけるホテルの変遷

多機能化と複合化の要因
鯛査ホテルの綴要

3-2 建設動向と特性

3-3 事業形態から見た空間特性

ホテル建築の複合システム

4-1 ホテル建築における機能空間構成
4-2 ホテルの類型化
4-3 多機能化と復合化

第7章結論

5-2 多機能化の要因
5-3 複合化の要因
5-4 多機能化の効果
5-5 複合化の効果

複合化の建築企画
建築活動の変容と建築企画

6-2 ホテルにおける建築企画主体
の多機化

建築企画の技法とプロセス

ホテルの事業企画と建築企画

複合ホテルの建築企画類型

7 -1 ホテル建築複合化の構造
7-2 復合ホテルの企画課題
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第2章都市建築の変容

第2宣伝部市建築の変容

昔日市建築の変容について、サービス経済イヒや24時間郡市化など建築をとりまく社会の変化との関係から分析を行な

い、多続能化や笹合化、専門特イヒなど多像化が進んできていることを論じている。また、.合建築に関わる各種の定義

について検討を加えるとともに、都市建築複合化の実態を都市化の進んだ大阪市を対象に取り上げ、混合用途建築物の

分析を通して概観し、都市生活に必要な空間需要を満たす為に必盟な犠能空間が累積されてきている実態を明らかにし

ている。

2 . 1 サービス社会化の進展と都市建築

サービス経済化があらゆるレベルで進展し、建物の使い方が変化してきた。それにともなって都市建築の形惣も変容

してきている。ここでは、新犠能空間の出現と既存施設の変容について論じる。

2 2 複合健策の定畿と変遷

ホテルの複合化についての研究を進めるにあたり担合建築の定獲を行なわなくてはならないか、共通した緩念は擁立

していなL、。ここでは、これまで何人かの研究者によってなされてきた複合建築の定畿を'監理する。

2-3 郷市建築の複合化

都市建築植合化の実態を大阪市を対象に取り上げ、特殊建築物基本台般に記載された混合用途建築物の分析を通して

概観する。



〆

第2章都市建築の変容

2-1 サービス社会化の進展と都市建築

( 1 )サービス産業の比取の増大

素材を収集する第一次産業(農林業、水産業、

牧畜業など)、素材を加じする第τ次産業(製
造業、建設業など)、残余を扱う第三次産業(商

業、運輸業など)という 3分類はコーリン・ク

ラークが生産という観点、から産業を分けたもの

であるが、サービス産業というのはここで言う

ところの第三次産業を指す。また、ビクター・

フュックスは産業全体を財貨を生産する「財貨

産業」と「非財貨」すなわちサービスを生産・

供給するサービス産業に2分類しており、財貨

産業として農業ならびに鉱工業(鉱業、建設業、

製造業、運輸・通信・公共事業、政府企業)、

非財貨産業としてサービス部門が該当するとし、

特に私企業の活動によるサービス特定部門をサ

ービス部門の中に設定した。いずれにせよ、産

業分類において物財の生産や加工、製造を行な

わないサービス業を別に分類するという考え方

がなされている。加

わが同の経済においてサービス産業 (第三次

産業)はその比.iRを徐々に高めてきつつあるが、

サービス業そのものも新実にそのウエイトを高

めつつある。ここで言うところのサービス産業

は日本標準産業分類の大分類項目(14種)にお

いて、G屯気・ガス・熱供給・水道業、H運輸・

通信業、 i卸売 ・小売業・飲食筒、 J金融 ・保

険業、 K不動産業、 Lサービス業、 M公務の7

業種を指すものであり、サービス業は具体的に

表2-1に示すように中分類で25、小分類で

113に分けることができる。しかしながら、こ

の産業分類で分類できないビデオ・ CDレンタ

ル業などのサービス業種が一般化してきており、

これらはニュー・サービス業と呼ばれている。

サービ‘ス産業への移行は産業別同内総生産の構

成比で見ると明かであるが(図2 1 )、国内

総生産における第三次産業の割合でも、また就

注I{主和随光編「サービス化経済入門J(中公新.>重量照

表2-1 産業分類
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制2-] 産業別i司内総生産情1点比

業人口におけるサービス産業従事告割合でも 1

970年代に50 Qoを魅えており、なお拡大を

続けている。このサービス経済化は先進同各国

において共通の傾向であり、国際的に見ても経

済発展にともなってサービス経済化が進展して

いく構造にある。産業別|司内総生産構成比なら

びに産業別就業.(i'数構成比においてサービス業

を分けてみてみると、第三次産業(サービス産

業)におけるとともにサービス業においてもそ

の割合は増加してきており生産構造のサービス

化を確認することができる(図2 2)。

産業構造の変化にともない都市構造も変化し

てきている。第 i次産業から第2次産業へ、そ

して第3次産業へと産業の高次化が進展してい

くにつれて都市において必要とされる施設の構
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成が変化してきている。都市がモノの工業生産

を行なう場から、情報やモノの持つ機能の取り

引きを中心としたサーヒス提供の場としての役

割を高めていき、そのために必要な施設が増加

してきた。この現象にともなって製造業等の工

場は郊外への移転が進み、都市建築の構成は大

きく変化してきていると言ってよい。サービス

経済化に対応した施設はサーピ‘ス産業が拡大す

るにともなって多様化してきでおり、従来には

見られなかったような施設も海外から移入され

たり、新たに生み出されて一般化してきている。

サービス経済化が進展する要因として、まず

高度情報化にともなう新たなサービス業務の発

生とそれを支えるサービス業の発展が挙げられ

る。コンビューターの発展は情報化の進展を一

気に推し進め、峨々な形での間報提供サービス

が般化することとなった。タイムロス無しに

必要な情報をあらゆる地面で'7-受することがで

き、利便件が向上するとともに情報管理が進ん

で無駄が符かれる一方で、人情味が薄らいだと

いう批判もなされている。金融や株を中心とす

る経済市場は21時間化して国際的な商取引が

一般化し、都市活動が終夜化して21時間都市

が現実のものとなってきた。偶人レベルでは、

銀行円座を各地の端末機で利用することができ

ることをはじめとして、各種のチケット購入が

各地の窓11でできるなど利便性が高まっている

とともに、商応においては販売時点情報特理シ

ステムPOS σoint of sales system)に基づく在庫

管周が可能になり商品布庫を極力低減したコン

ビニエンスストアが登場し普及するなど様々な

影響や効果が生じてきている。

企業内部においても、企l珂やデザイン、情報

管理といったソフトな業務に対する認識が高ま

りその役割が広がりつつある。これらを外部か

らサポートする対事業所サービスは企業内部で

行なわれていたソフトな業務を独立して専門的

に有償で行なっているものであると考えること

ができる。具体的には、古くからある会J事務
所や建物管理サービスなどをはじめとして各精

のコンサルタント、人材派遣業、部品賃貸業ま

で織々なサービスが対'1f業所向けに営業してい

る。企業にとっては、企業内部に専門の人材や

物品を抱えることなく品度なサービスを適宜受

けることができ便利であるとJ管えられており、

ますます市要が尚まっていくと考えられる分野

である。

くるため、これらの場やイベントを提供したり

家事労働を代行したり低減したりするサービス

が成立することになる。

多くの場合、サービスは受け手側のところで

提供されるために施設を必要としないことか多

いが、サービス利用者がサービス提供地設まで

出向いてサービスを受けるホテルや病院、音楽

ホールやチケットカウンターといった対個人向

けのサービス施設も需要の増加に応じて増加し

てきている。これらの対個人サービスの利用の

実態は、消費支出にみるサービス支出の割合が

増加してきていることから明かであるが(図2

-3)、地域別に見てみると東京をはじめとし

て大都市ほどその割合が高く中小都市において

低くなっている。このことは大都市ほど生活に

ゆとりを求めて各種のサービスを享受する生活

が一般化してきていることを示していると考え

ることができる。

( 2)個人生活におけるサービス依存

家庭や例人レベルでもサービス鮮済化は浸透

してきでいる。家計支111の費用構成において雑

費とりわけ教養娯楽貨の伸びが顕広で、 IIヲ活の

基本的な椛成要点である衣食住は既に満たされ、

付加価値的な要素として文化的な要求がr~'百まり、

レジャーや教養・文化といったことに関する支

出か増加している。これはゆとりや.42かさとい
った言葉に代表されるように法本的な要求を満

たした上で生活に潤いを求めた結果生じてきた

現象である。従って、即物的な要求ではなく、

コミュニケーションを深めたり教徒を高めたり

時間に余裕を持たせたりといった要求か~I:じて

( 3 )都市建築のサービ‘ス社会化への対応

わ新機能空間の出現

サービス業は情報やモノの持つ機能の売買を

主目的にしており、中には特別の施設を必要と

しない業態も与在する。多くの場合には、情報

を提供することができるカウンターがあればト

分であり、各施取り次ぎやチケット販売庖など

がその端的な例にあたる。これらの施設は小規

模なものでも十分に犠能することから人通りの

多いターミナルやショッピングセンターなどの

中に取り込まれることが多い。これらの施設が

綻供するサービスを利用する機会が増加すると

ともに施設そのものも増加してきており、様々

な種類の取り次ぎサービスが見られる。サービ

スを提供する顧客対象の範聞によって、その施

設は街中に立地したり、集合住宅の内部にカウ

ンターとして備わっていたり、電話やキャプテ

ン(CAPTAIN(Character and Pattem Telephone 

Access Information Nctwork System))を利用する

ために顧客が直接利用する施設が存在しないこ

ともあり得る。
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大都市においては都市空間のなかに教養や文

化・娯楽に関わる各椅のアメニティ空間が取り

入れられるようになってきている。また、尚度

経済成長とともに都市において悠設される建物

はその効率性を追求することから、利用者か受

けるゆとり感を与えることができるように蝶々

な工夫がなされている。総合設J制度に基づく

公関空地が楠加してきた影響も大きいが、民間

企業のオフィスの中にリフレッシュ空間として

バーやフィトネススタジオなどを取り込む例が

生じてきている。公開空地の考え方は建物外部

の緑地等の仏・場を哨やすだけでなく、建物内却

にアトリウムを計111i1することを促進することに

なった。公開空地として認められるアトリウム

は使用 kの制約があるものの、利用-tfにとって

はその計画意図が何であれ魅力的な空間を享受

できることが重要である。

文化施設は、都市が都rhとして機能するため
の基本的な施設がー通り備わったことや、文化

的な事業に対する人々の認識が必まってきたこ

ともあって公共ならびに民間の施設が各地で建

設され公開されている。民間企業にとっては企

業イメージを向上させるメセナ活動の 貫とし

ての役割jもあり、文化活動に対する資金的な援

助も数多く行なわれるようになってきて音楽会

や演劇あるいは各府のシンポジウムや講演会な

どが数多く行なわれるようになってきた。可処

分所得ならびに白山時間の増大にともなってこ

れらの文化的な活動に対する需要も増大してき

ており、需要と供給があいまって文化活動がさ

かんになってきていると4・えることができる。
また、教養・文化施設とともに娯楽施設も増加

してきている。全Ih]的に持及したディスコやボ

ーリング場、カラオケボックスといった施設が

あるが娯楽には流行があったが、その形態や業

態は比較的短い周期で変存してきた。

同民牛活白J?によると東京閣と地五凶では娯
楽の楽しみ方に違いがあり、東ぷ閤では予め与

えられた施設や道具を利用したりイベントを見

るような受動的な楽しみ万が多いが、地方では
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アウトドアrjl心の参加型で創造的なものが中心

となっているとされている。このことは、比較

的身近に自然を満喫できる地んとそうでない大

都市において自由時間の楽しみ方が異なってお

り、教養 ・文化 ・娯楽施設のありβが異なって

いることを/Fしている。
利用者にとっては娯楽施，没として分類される

施設以外でも娯楽性や文化性を卓受できること

がある。例えば、ホテルにおけるパーティや文

化教室に参加したり、百貨1~や専門庖街におい

てウインドショッピングをするなど買物といっ

た日常的な行為までも娯楽にしてしまうことが

できる。これは、様々な商品の品揃えが選択性

を利用者に与えて、選択行為そのものを娯楽に

するといったことが行なわれているからである。

そのため、機々な施設が集積することによる都

市機能の充実は娯来性をも尚める結果となって

いると考えることができる。

各種の非日常的なイベントは文化施設や広場

を舞台に開俄されることが多いが、ホテルが利

mされることも多くなってきた。その理由とし
て、イベント開催に適する場か他に少なかった

こともあるが、ホテルの宴会場が多目的空間と

して利用できることや料飲をはじめとしたホテ

ルが持つサービスを享受できること、 24時間

オープンの公共性を持つこと、 「ホテルのよう

な空間」に代ぷされる高品位の施設イメージが

イベント開催に適していることなどによる。日

本における見本市 (メッセ)や大会(コンペン

ション)、同覧会などの開催同数は増加してき

ており(凶2-<1)、その会場に利用されるこ

とも多くなってきた。このようにホテルを宿泊

施設としてだけでなく、宴会場やイベント会場

あるいは飲食応やプティックとして利用するこ

とが一般化してきている。

②新業態の出現

従来から存在する既存の施設もその業態を変

容して生まれ変わって登場してきている。例え

ば、日常的な食料品購入の場であった市場や小

規模な個人商16が減少し大手資本によるスーパ

ーマーケットやコンビニエンスストア等が増加

してきている。これらはセルフサービスを先物

に戦後登場してきた業態であるが、都市生活お

の変容に適合する形で受け入れられるようにな

ってきた。このスーパーマーケットの日本にお

ける普及は大阪千林で1957年(開和32年)に開

庖した主婦のJ苫ダイエーが最初であるが、薄利

多売を営業方針としセルフサービスとディスカ

ウントを特徴とした合理的な経営方針とあいま

って全国にJIUo'的に普及することになった。人

都市近郊を中心に発展し、地点都市では核施設

として百貸出と同様の役割を果たしているとこ

ろもある。また、コンビニエンスストアは1969

年(昭和44年)に大阪豊中でマイショップの前
身マミーが閥的しているが、本m的なチェーン
j苫としての卒業展開が始まるのはローソンやセ

ブンイレブンが開業した1974年(昭和49年)か

らであると見なされる。コンビニエンスストア

は深夜営業もしくは終夜営業を法本としており、

セルフサービ‘スで品揃えは食料品と日用品をrt'
心とする構成となっている。これらの施設は、

件
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住所時間の深夜化や生活の外部化といった都市

生活の変化に対応した営業形態をとっており、

従来型の商業施設に比べて都市で生活する者に

とっては利便的な施設として受け入れられやす

い状況にあったと考えられる。

飲食庖においても昭和40年代半ばにファミ

リーレストランやファーストフード庖などフラ

ンチャイズ方式などによる複数のチェーン飲食

応が登場してきた。集中加工工場で製造した原

材料を調理し比較的安価な洋風料理を郊外ロー

ドサイドを中心に提供するファミリーレストラ

ンやハンバーガーショップ、フライドチキン庖

は外食比率の増加とあいまって着実にそのシェ

アを伸ばしてきた。マニュアル教育を行なうと

ともに 1庖あたりの従業員に占める正社員の数

も柑力減らし、合理化を徹底させた事業形態で

ある。利用顧客にとっては何処でも同等の味や

品質を得ることができることと、手頃な費用で

外食が楽しめたり簡便な食事ができるので急速

に普及が進んだ。

この他、文化施設等についても、かつては多

目的ホールが中心であったが、クラシック音楽

専用ホールや国際会議場など利用の仕万を限定

した施設が見られるようになってきた。しかし

ながら、利用頻度の商で考えるとそれほど効率

の日し、施設ではないので多様なイベントの開催

を行なうか、大きな利用圏域を持つかしなけれ

ばならない。専用型の施設としての特色を維持

するためには大きな利用閤域を確保できる大都

市に立地せねばならず、都市型の施設として成

寸.することになる。

また、サービス経済化が進展するにつれてそ

れらのサービスを提供する主体の為の施設が必

要になるが、サービス自体が物財を展示して販

売するものではないために商品陳列スペースが

不要で、サービス利用者が訪れる施設を持たな

い業態も現れてきた。人材派遣業などは人材の

派遣を希望する事業所に対して登録者を派遣す

るだけであるので事務処理を行なうオフィスが

あれば十分でありj苫舗を必要としない。通信販

売や惣菜宅配も商品をストックして発送作業を

行なうスペースが存抗すればよいわけで、無庖

舗販売の形態をとっている。このように、従来

には見られなかったような新しい業態の事業所

や施設が生じてきている。

③主動線とサービス動線の分離

サービス社会化や国際化、都市の24時間化、

生活の外部化といった変化が進むにつれて従来

にはなかった新たな機能空間や業態がな場して

きたのに加えて、既存の施設においても形態的

な変化が生じてきた。全ての施設が変化してい

るのではないが、 ーつの建物を利用する主体は

一般に複数であり、各々の利用目的は異なって

いるため相互に影響を及ぼし合うことが多い。

商業施設やホテル、オフィスなどは 1:動線とサ

ービス動線を分離し相圧に接触しないように工

夫がなされているが、設備負担力の低い集合住

宅などでは動線分離か未分離であることが多い。

しかしながら、サーピ‘ス社会化が，ljくから進ん

でいるアメリカなどでは集合住宅においてもサ

ービス用エレベーターを設けるなど動線分離が

行なわれており (凶2-5)、日本の集合住宅

とは異なった考え方かなされている。動線分離

を行なうためには、サービス用の:iil1川11や管理

態勢が必要になり 1:動線だけの場合に比べて更
なる設備投資が必要になるうえにレンタプル比

が低下し、建物の経営的な効率は低'トすること

になる。そのため、サービス動線を持つ集合住

宅プロジェクトはfH'i:t~の高い日本においては

あまり見られなかったが、動線を分断すること

で住宅の品格を高めることができることが認識

されはじめ高額物件において近年、見られるよ

うになってきた。

海外の事例で見ると、世界的にも有名なシカゴ

のジョンハンコックセンターは商業・業務・住

宅・政送局が複合する超高層複合建築であるが、

居住者用の玄関が別に設けられており、居住者

以外の建物利用者と動線が入口から分離されて

いるうえ、エレベーターも居住者川と一般用は
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分離されており、住宅用ロビーは44階にあって

各住戸へはここでエレベーターを呆り換えてア

プローチする。サービスmのエレベーターは建
物内の全ての用途で利用できるものであるが、

その管照は厳しく、不審者か入り込むことは難

しい。従って、明肱に分離された動線の為にジ

ョンハンコックセンターに住居を持つ居住~・が

IriJ建物内の職場に通勤する場合エレベーターの

乗り換えだけで7分近くを要することもあり、

異純用途の近接による利便性については形態か

ら想像できるほどi6くないこともある。

2-2 復合建築の変遷と定義

( 1 )複合建築の変選

複合建築の中で建物利用者は様々な機能の混

イ1:による利便性や賑わい、アメニティを学受す
ることができ、都市生活の醍醐味を味わうこと

ができる。その成屯の什万は、積極的にJH途の

複合化を意図して計画されたものから半ば義務

的に複合せざるを得なかった消械的な成り立ち

S()(TIiLEYU. 

n官担xth1c、司1$.目前u官官""'P。附田叫I倒 npot祖国
。(11官bUlIding-一似品崎・shoppu唱，11<柑.offic四md
n置恥也d相官白 A2Hl<λlr宮古unry/lnfornw岬nd眉kis
bロtcdhd'c. 
An悶，世間}-OU t1kc Y唱ur~clc叩即時帥 this1C¥'cl 
foohoppi将司叫出国ng田町品開肘血目副都... 'dI川町
也R目置官出 回 》臥lr$CC¥町 d同比泊8:>1'0副首>esdl.・戸rIC
bohty. 

~12 -5 複合建築におけるサービスW-JIJ動線分般の例
(900 NORlH MICIIIG八N)

の複合建築まで様々なタイプがある。大規模で

複雑に峨能が入り組んだ佐合建築はあたかも多

様な施設が集積した都市の縮凶としての様相を

qしており、単体の建築物の中に都市の機能を

人為的に組み入れたものだと考えることができ

る。

このように考えると、後合建築には住尚併用

の長屋から商業施設やホテル等と一体となった

駅ビルまで様々な規模、形態が存-{Eしており、

佐合建築の慨念を一義的に説明することは雌し

い。しかしながら、その佐合の判定Ilみから大き

く二つの方向性を比いだすことができる。 一つ

は、従米単独で成立していた異称用途の施設が

合体した形の複合建築で、形態的に動総が分離

されているのか一般的であり、桁利関係の境界

が明磁なことが多い。兵相用途の空聞か 4つ屋

恨の下に一体的に建築された建物であると見な

せる。もう一つは、施設の機能そのものが変化

して多機能化した施設の他築である。具体的に

は、集合住宅の中に居住者i専用のアスレチック
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クラプやコンビニエンスストアを設けたもの、

国際会議場やショッピングセンターを持つホテ

ルなどが挙げられる。どちらの抜合も一つの建

物のなかで様々な俄能を利用者は字受すること

ができるか、前者はいわば施設どうしを合体す

るという外向的な複合であり、後者は施設に機

能を付加するという内向的な複合である。 一般

に複合建築と呼ばれるものは外向的な複合を意

味することが多い。しかしながら、内向的な複

合もその粍度が大きくなると形態だけからでは

外向的な複合と簡単に区別することが難しい。

都市における建築の今後の方向としてはこのタ

イプの複合建築か主流になって行くものと与え

られる。

複合建築の問題がさかんに議論されるように

なったのは近年になってからのことであり、複

合建築の登場も比較的新しい出来事のように思

われる。しかしながら、実際にはいわゆるド駄

縦き住宅や住商混合の併用住宅、併存住宅など

円本においても占くから無意識のうちに複合建

築に接する機会があったはずである。複合辿築

を示す用品として行政的には混合用途の特殊建

築物があるが、形態的なつながりだけを問題と

した用語であり概念的には複合建築と若rニュ
アンスが異なっている。複合空間という，g味で
は古代ギリシャのアゴラやローマの浴場にまで

遡ることができる。アゴラは市民の交易や集会

のための広場でありその}週間には市場や[阪が

ならんでいて市民生活の中心として古代都市の

中心を形成していたし、カラカラ浴場などは衛

生のほか教養、スポーツ、娯楽の複合施設とし

て機能していた。中世に入るとや.活の中心は公

的なものから商業的 ・宗教的なものへ移行した

ため公共スペースとしての複合空間がさほど重

要ではなくなり、市民の生活は主に個人の建物

の中で行なわれるようになり、自分の働く建物

の上に住むという形態をとるようになった。こ

のプライベートな佐合建築は中世都市における

特徴的なものである。しかしながら、中世の城

噌都市も人口増加にともなって職 ・住のバラン

スがくずれ次第に住機能が城壁の外部へ移動し

はじめて職・{主の俄能の分離が始まってし、く。

日本において建物の機能分離が進んだのは西

洋からの悠築技術が導入された明治時代になっ

てからのことで比較的析しい現象である。都市

H十回についても異なる月j途をできるだけ分化し、

所有や官理についても佐数の主体が行なうこと

を避け、都市空間の秩序をできるだけ維持しよ

うという与え方で進められた。そのため、近代

になって以降の計画に関しては用途分化か進み、

~t-用途建築か般的なものとなった。しかし

ながら、近年になって新たな建物を建設する時

に好立地のまとまった敷地を確保することが

益々難しくなり、単独で建物を悠築して維持す

ることが困難な状況になってきた。複合ill雫は

このような背封のもとで改めてII}設場してきた

のである。もちろん、投合化することによって

異種機能空間どうしの相釆効果や問題が'1'じる

わけで、それをも1極的に取り入れる複合化も行

なわれている。

1J<12 -6 ロックフ L ラーセンター
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用途純化による弊符が認識されるようになり、 な複合土地利用を1976年MXDとして定義し分

従来のJI-画理念に対抗する形で計州され他殺さ 析を行なっている。このMXDは、複数用途開

れたのがアメリカ・ニューヨークのロックフエ

ラーセンター(1931，....，39年)であり、現在の複合

開発のはしりであるとされる。このプロジェク

トはCitywhitin Cityと呼ばれるように大規模な

佐数別途開発であり、歩車分離、 体的かっ一

貫した計画、相互補完的な用途構成などからア

メリカでは第 a番目の複合開発と認められてい

る。この後、都市における多様性か重視される

ようになり、活気溢れる都市の実現のために複

合化か各地で検討され、実現してきた。

産業椛造の変化はサービス経済化という形で

現れてきたが、これにともないオフィス床需要

が増大し、深刻なオフィス不足が発生した。こ

れにともない大都市の都心においてオフィスビ

ルの建設を刊的とした土地買収がさかんに行な

われ、地価の急騰を招くとともに住宅の減少が

進行した。そのため、都心部では人口の空洞化

現象が発生し地域コミュニティの崩壊など様々

な弊?jが発生してきている。地価の高騰は住宅

だけでなく U常生活に密接に結び付いた商庖な

どからホテルまで様々な施設の単独での都心立

地を困難にしており、地価負担力の高い施設と

ー体となった複合建築の形態をとることが増加

してきている。

援合開発や桜合建築についてMXD(Mix吋

Use Dcvelopmcnt)ないしはじ C B (Urban complex 

Building)といった呼ばれ方がされることがある

が、いわゆる複合建築のうちのある一部のもの

を明確に定義し区別するための用品である。し

たがって、複合建築 ー般を指すものではないが

複合化を考えて行く J:で必要な概念であるので

以下に繋理しておく。

令MX 0 (Mixed Use Development) 

1960年代以降、アメリカでは様々な機能を有

する・体建築群の建設が、大規模開発・再開発

の形で盛んに行われてきた。 UL 1 (The Urban 

Land Institute)は、この都市開発における近代的

発例ulti-useDcvelopmcnt)の中でも板めて進本的

な開発形態として位能付けられ、以下に示す3

つの条件によって定義付けられている。

1)入念に計画されたプロジェクトで、相互補完

的な関係にあり、 卜分な収益を生み出す3種

以上の明確に異なる施設用途があること.

2)自動唱交通から分離した歩行者ルートが確保

されており、計画の構成施設が物理的にも機

能的にもイ本化しており、その結果としての

土地利用か比較的集約していること

3)首尾一貫した計画(用途、規模、許容開発密

度等の事項を規定Jにそった開発であること

あるプロジェクトが¥1XDであるかどうかと

いう判断基地には常に幅が存在し、 MXDとそ

の他のものを区別する境界を厳密に定義するこ

とはできなし、。 “複数用途"か“複合用途"か

の区別は難しいが、複合用途であるMXDは複

数用途開発の一種であり、 「地域社会における

最適な月]途の組み合わせJを目的にしているこ

とが必要である。

②アーバン・コンプレックス ・ビルディング滋

U C B (Urban Complex Building) 

日本において複合住築の必要件.が，忍識される

ようになって様々な研究が近年芽Itえつつあり、
(財)日本建築センターのアーバンコンプレック

スビルディング推進研究会議においてもUCB

として複合建築の研究が進められている。 UC

Bという概念は、高度で複合的な都市 .ill築空

間を形成するために、 「上地利用純化理念」な

らびに「一物 一主理念Jによる計l両手法に対す

るアンチテーゼとして創り 11¥されたものである。

UCBの根底をなす価値理念は「都市的要素と

建築的要素の尚度な複合」であり、 UCs推進

研究会議ではUCBの概念を以下のように定義

冨言論書考;アーパンコンプレックス鮒週II研究会UUArUCB計画研究
忽会中間報告書 (1991.2 

アーバンコ ンプレ ッ クス 111 ，~研究会:&1IIru C Btll.l研究
録会中間銀告書J(】'191.2)

- 18一

した上で、 「都市的インフラと建築空間的要素

の形態的複合度Jならびに「構成要素の有機的

複合度」の2軸を設定し類型化を行なっている。

ている。

1波数の異なる機能・空間・主体が公的な都市

施設や種公的な公開的施設と・体になってお

互いに密接な関係を持ち、補完しあいながら

複合し、結果的に高度な諸システムを形成し

たり、都市空間に影響を及ぼしたりするよう

な土地と建築物の有様.

2滞義のUCBとして、全体的な計画、開発に基

づいて総合的に都市インフラ的要素を含む複

数の異質な機能、空間、主体が相互にサポー

トしながら複合し、結果的に土地の集約利用

が達成されているような土地と建築の総合的

様態.

3激義のUCBとして、都市インフラと建築空間

が物的な骨格構造体を媒介して立体的に複合

しているような、数街区程度以下の広がりの

開発形態.

③用途の複合 ・機能の複合

建築計画としてみると、 「用途複合」は単一

建築として成り立ち得るものどうしが接合した、

いわば外向的な複合形態であり、 「機能複合」

は単一建築が機能の充実を求めて幾つかの機能

要素を付加させた、いわば内向的複合形態であ

ると言える。

1 )用途の複合

建物の内部利用形態からわかる複合。積極的

に用途複合の意義を見いだして複合したものか

ら行政的な目的で異種用途の空間を複合したも

のまで様々である。用途が複合している場合、

各々の用途部分に関わる法律や制度・助成が異

なり、これらをうまく組み合わせて建物を成り

立たせていることが多い。用途は大きく業務施

設・商業施設・住宅 ・ホテル ・文化施設・スポ

ーツ施設に分けられる。この用途の形態的な複

合は、権利・所有関係が直接的に影響を及ぼし

ている。

1 )機能の複合

建物の内部に別の建物が持つ機能を複合させ

る複合形態。 r多機能化」として定義される。
具体的には、居住機能をつかさどる住宅の中に

居住者専用のスポーツクフプやダイニングクラ

プを設けて居住機能に運動 ・社交機能を盛り込

んだり、ホテルに結婚式場や会議場を付け加え

ることで宴会場の機能を充実させるような例が

みられる。これらは用途としてみると住宅であ

り、ホテルであるが、機能的な空間の複合であ

る。

(2)複合姥築の定義

複合建築という用語は複合化した建築物を示

すものであるが、具体的にどの様なものを複合

建築と呼ぶかはっきりした共通の認識はない。

形態的に異なる機能空間が}体となったものを

複合建築とよぷ場合から、権利関係において複

数の権利者が関わる場合、あるいは建築する際

に複数の事業手法や法律をj日いる場合など様々

な状況で複合建築という川語が使用される。こ

のように、近年、さかんに議論されている複合

建築や複合開発について、単一月}途の建物や開

発ではないという形態的な用途商における複合

という共通の認識以外にはー般に確立した定義

らしいものは見られなし、。これは、各々の認識

において複合という用語か使用されていること

が原凶であるが、それにも増して複合建築の定

義を困難にしている原因は、複合する前の元の

基本的な形態がどの犠なものであるかが明確で

ないことにある。オリジナルの建築物が峨々な

要求に対応して機能を付加することは大きな意

味では複合化と捉えられなくもないが、厳密に

は多機能化と呼ぶ}jが適切である。複合という

用語は、各々単体の異なる物が合体することを

示すわけであるが、これを越築にま当てはめると

異なる用途の建築物を合築したものが複合建築

ということなる。集合住宅が住民のためのスポ

ーツ脆設や集会場を備えることは、各々の用途

として見た場合、住宅以外の施設が住宅に付加

- 19-



されるわけであるから複合と凡なすこともでき

るが、住氏lがlt!H主していくにあたって利用する

施設であることを考えると住宅の一部であると

見ることもでき、住宅そのものの多機能化であ

ると考えられる。すなわち、住民の集会や健康

符即.も照0:の概念に合めてしまうという捉えブJ
である。この培えブiでいくと、もともとの謀本

犠能が唆昧であったホテルにおいては様々な機

能を併せ持つホテルが多機能化なのか佐合化な

のかを判別することは非常に難しいと言わざる

を得ない。形態的な見地から判断するのではな

く利用のされ}jが重要なポイントになるわけで、

それぞれの施設を利用する主体が維なのかを検

討したうえでの判断を要する。

佐合建築についての定義する拭みは、これま

で何人かの研究者によってなされてきており、

1967年(昭和42年)7月の建築雑誌において幾

つかの定義らしきものが研究者によって記され

ている。上野洋によると、複合建築とは「建築

物と本来ill築物でないものが合体して計画され

たものJであり、 1"，崎克によると悠築物の6つ
の分類の内の一つにあたり、 「異極の単一建築

が有機的に結合して単体の建築をなすものJで
あるとしており、 「異極の単一建築が相互に行

機的な関.i1fなく峨械的に結合して単体の建築を

なす」併合ill築とは分けて促え、区分している

合み管理迎';;i.~ l~体が異なる桜数施設からなる j

の両項目に該・.~するものであるとしている ω 。

熊谷は学校施設について研究しているためにi倒

的な広がりのある、いわば抜合開発に近い慨念、

を示しているが、実際の都，rH.s築における佐合
化も単体の他築に限定することが難しいので熊

谷の考え方も宰考にすることができると考えら

れる。新建築学 k系34事務所建築・複合建築

の設計の中に住合住築を「各輔のお圧いに独'U:

した機能を、特定の目的のもとに総合的にとら

えて、 一体的に扱った建築」と定義する・文か

ある。これを補起して「ここで、 『互いに独立

した機能』とは、その用途がそれぞれ異なり、

かつ相互に主従の関係がないもの、あるいはm
途が類似のものであってもその経営 (運営)主

体はそれぞれ独立である状況を指す。また、『総

合的にとらえる』ということは、それらの独立

した機能に対して、建築として ・体的に扱うた

めに相互に述築計画上の関述づけを行い、メリ

ットを最大にしデメリットを品小とするよう、

秩序だてを行うことを意味している。 Jとあり、
かなり整理された複合建築の定義が記されてい

る。

近年、各地においてさかんに行なわれてきた

大規模開発はその殆とが複合開発である。開発

規模が拡大するにともないその令てを単一川途

点に注日できる。これらの定義は抽象的であり、 の空間で程めつくすことは適当であるとは考え

実際の建築物を複合建築なのかそうでないのか られないーまた、類似の他の開発との追いをsJJ

を判断するにあたっての依り処とするには難が

あった。福山{俗治は複合住築を「一棟の建築物

の中に多数の私イJ紘利が合まれm途多岐にわた
り、かっ公共的な使われ方をするスペースをも

ち、居住・執務の人口、利用人口が過大なもの

及び交通施設、都市供給処J!n施設などを内蔵し
たものなど」としており権利関係の而からも複

合建築について検討している。

熊谷昌彦は複合建築ではないが佐合施設につ

いて「①敷地は、道路等により分断されていな

肱にするためにも様々な.じたがなされており、

その一つの了段として多様な純設を取り込み桜

合開発となったものもある。

日本における佐合開発の舵史は、都市におい

てまとまった数地を確保することが符易ではな

かったこともあって布くまで遡ることができな

し、そのため、怯合開発についての与え}jもそ

れほど十分に議論されてきたわけでは;なし、。近

年になって、都心の市街地再開発や湾岸地帯の

ウォーターフロント開発といった人規模開発が

い同ーの竹原lfl地あるいは別個竹理.敷地である。 なされるようになってきたのに作し、飯合開発に
②怨物は、設jiitt:体が市である教育関連施設を
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(tJ 東示工jl火'!f.学位鵠文 r~mにおける段舟関連絡:stの復合~tfl'l!!i
に闘する研究」

ついて再考されるようになり、海外における複

合開発の与え方を取り入れるようになってきた。

特に、アメリカにおける抜合開発を参考にして

きた而が強く、日本建築センターが事務局にな

って進めているUC B(アーパンコンプレック

スビ‘ルディング)弾進研究会議における佐合開

発の定義もアメリカのU. L. 1 .(Urban Land 

Institute)の考え方を取り入れている。U.L. 1 

によると、複合開発の概念として、 J<11両的な

プロジェクトにあって、相互に補完し合う 3種

以上の卜分な利益をIEむ用途を有すること、次

ぎに、②述続する歩行者動線を含むプロジェク

ト構成要素が物的かっ峨能的に統合され、その

結果、上地の高度利用かある程度達成されてい

ること、そして、用途やその規模、許符密度な

どを規定した首尾一貫した計画に基づくプロジ

ェクトであることのでつを満たしていることが

必要であるとされている。複合建築と複合開発

はその概念自体が異なっておりそのまま[il]じも

のとして扱うことはできないが、複合開発を大

規模なー棟の建物で行なうと、それは複合建築

としてがそこに成立することがある。このよう

に、複合建築を建物単体の問題としてのみでは

捉えられることができないという点が複合建築

の問題を複雑にしている要因の一つである。

2-3 都市建築の複合化

( 1 )飯合建築の榊加傾向

同作雄築の技術が日本に取り入れられた明治

時代以来、近代建築は用途別に機能純化したか

たちで。1I画され供給されてきたが、都市への人

口集中が進み都市に求められる機能が琳加し多

様化してくるのにともない、都市内に存在する

施設の尚密度化が進行し、用途の複合化した建

築が役場して来るようになってきた。また、建

築物が大規模化するつれ単一用途で建物全体を

埋めつくすことが困難になってきたこと、ある

いは、類似の建築物との迎いを明確に打ち出し

て差別化を図るために様々な用途を取り込むと

いう与え方が生じてきたことなどから、抜合化

が強く進められてきた。

都市に非らす多段な人々の多様なニF ズに答

えるために必要な史IIllを限られた建築物のなか

で災現するためには佐合建築の形を取らざるを

得なL、。それによって、 -筒所において紘教の

目的を速成し得るワンストップモーションが呼

能になり利用者側にとっての利便性が向上し、

異なる利用目的の利用者か集まり接触し交流す

ることから、その建物の魅力が増大することに

なる。他物側にとっては、各々の施設の利用者

が他の施設の利用を相If，に引き出す相乗効果や

シナジー効果が期待でき、新たな需要を{起すこ

とにもつながる。都iliu 1I面的に見れば、このよ
うな拠点か都市のなかに成立することによって

周辺地域の活性化にもつながってくる。

①抜合建築の形態的特徴

複合住築は、様々なH1途機能の施設が一つの

建物の中に複合して共存するものである。形態

的な特徴として、異柿機能の空間どうしのつな

がりがII
ti接的なものとアトリウムやホールなど

何等かの緩衝的な共川笠間を挟む間接的なもの

とに人別できる。複数の材11利関係主体が作:布す

る場合には権利関係の境界を明確にするという

都合もあって複合牢1mのつながりは間接的なも
のである場合が多し1。人規模な複合辿築におい

ては符理の難しさや動線か複雑になることもあ

って、累積空聞かl白接的なつながりカをするも

のは少なし、。具体的に複合建築の実態について

大阪市を例に建築確d司l，iI'fをもとに作成された

特殊辿築物基本台帳に心怖された混合川途建築

物のデータを分析してみると、混合川途ill築物
そのものが事例としてそれほど多くないことが

分かる。行政用語に複合建築というjnmがない
ために特殊建築物の つである混合用途悠築物

を複合建築の代表であると見なして分析を行な

っfこ。

定期報告のあった混合用途建築物 171プロ

ジェクトは3分の l以 1:がSRC造(凶2-7) 

であり、階数も平均8.26と高層建築が中心にな
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っており f肉2-8、、大規模プロジェクトが

中心であるこが分かる。ホテルの般地面払の干

均は4748.4rrずであるのに1000rrt以卜-のプロジェ

クトが一番多くなっていることに関しては、少

数のIi.大プロジェクトの存在が全体の平均を引

き上げいることが原関である(肉2-9 )。延

べ床i而積で凡ると100，000rrtを超える巨大ホテ

ルが10件寄有するために分布度数でいうと2000

-3000rぜか以多分布域なのであるか、平均値は

24，136.7rげとなっている(凶 2. 1 0)。これ

らのプロジェクトが竣にしたのは1960年代の後

平かピークでとなっている。混合JfJ途建築物の

立地は北区と中央区が~l'心で、この 2箆で76.1
96を山めている。このことは、混合用途が初心

の時事街において適合しやすいことを示すもの

である(図2-1 1)。

階数別のJ1J途憐成比を見ると、山j白階では貸

主や事務所が，t，心で4割程度を占めており、地

上昨?を中心とした低腕時?ならびに地階では物販

F抑制微細J6cI叫 l

や2階といった低層階では皆無であるが、 rt， }白

階で l割程度仔在しており、用途別に立体的な

按み分けがなされていることが舵訟できる(凶

2 -1 3)。また、階数別に平出的な複合の形

態について比ると、地.1'.6階から9階まではm
一川途が中心で平面内 (IriJ-階内)複合してい

るものは l制程度でしかなく、その内容も事務

所を中心として何か別のJfJ途が抜合していると

いうものである。 4・5階で平面内複合してい

るものは2制根度あり、 物販と住宅とその他j

というように3桶のJlJ途が複合する例も凡られ

る。低層階でも 3階は平面内複合か1割しかな

く3椅類複合も存在しなかったが、地上階や2

階ては2割引j立が複合している。地階も制作で

見ると平面内政合はそれほどなされていなし、。

また、地下 l 階で l 割強、地下 2 附で 3 1JtJ~j~j佐

合していて月]途惜成にSr.体方向における附別の
特徴が存在する(図2-1 4)。

てf体的な建物の利用の仕方について佐合住築

• s ..同調担調 置岨 再調
代'
地上9陥

.... 

や1，1託11iが 3~切ね度あり、各々低j同階へあるいは の特徴をまとめてみると、施設の析類によって

刈附陪へいくに従って減少する。住宅は地上階 適する位置か央.なる。利用者かu的型すなわち
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目的を持って訪れる施設の場合には、その施設

の平面的あるいは立体的な位置について強く限

定されるものではないが、通行人や他の施設を

訪れて立ち寄る不特定目的型の利用を期待する

施設はその位置が重要な問題であり、地上階も

の平面的あるいは立体的な位置について強く限

定されるものではないが、通行人や他の施設を

訪れて立ち寄る不特定目的型の利用を期待する

施設はその位置が重要な問題であり、地上階も

しくはその近くに位置することが必要である。

具体的には、まず、商業施設は地上階に玄関を

持っており、高周階まで空間を占めることは少

ない。 例外的に高岡建築の最上階付近にレスト

ランや喫茶店、パーなどの飲食施設が成立して

いることがあるが、エレベーターで地上階と商

結し展望レストラン等として機能しており、途

中階がすべて商業施設で埋まることはまずない。

これは、商業施設の利用者が施設を利用する場

合に最上階までl二がって階段やエスカレーター

で徐々に降下してくるという購買形態(し、わゆ

るシャワー効果)が高層階では当てはまらない

エ
レ

ー
タ
|
シ
ャ
フ
ト

ことに起因している。これに対して、住宅の場

合には災害時における高肘階の非難時の安全性

に不安が残るものの、眺望が良いことから高!日

階の人気が高い。高層住宅の居住者に入居希望

住戸の位置を尋ねると最tl惜の眺望の良い住戸

を中心に人気が集中しており(図2-1 5)、

住宅を高層化しても入居者の需要はあり、住宅

の高府化が進められている。オフィスはショー

ルームを除いて事務的な執務空間であり地上階

で街路に面している必然性は認められないこと

に加えて、簡明な平面プランをしており立体化

させて高層化することが容易である。また、ホ

テルも宴会場やロビーを除いて客室部分は比較

的小規模の単調なユニットで構成されているこ

と、並びに、全室の採光が必要であることから

各階平面を奥行のある大きなものにすることが

できないことからタワー状もしくは仮状で高間

化するのに適している。このように、施設によ

っては立体的に配置される宅間の位抗に関して

適 ・不適があり、複数の異種用途の施設が取り

込まれる複合建築はその空間の最適配置を行な

うのに適した形態である。

複合建築は複数の用途空間が混在している為

に建物としてのアイデンティティを強調するこ

とが難しい。そのため、複令建築に取り込まれ

る各施設にとって各主体のイメージを押し出す

何等かの工夫が必要である。例えば、複合建築

のイメージを整却する目的でデザインコントロ

ールを行なったり、特色のある施設を複合する

ことで複合建築全体のイメージ形成を図ること

も試みられている。また、複合建築は異なるu
的で建物を訪れる利用者が各々の立場から建物

を評価するために、総合的な観点、からみて良い

建物であることが必要になってくる。動線を分

離することで利用者相互の接触を回避すること

はできるが、多機な目的の利用者が集まること

による賑わいも複合建築にとっては魅力となり

得るので、動線の分離と結合、交差は建築計岡

上において重要なポイントである。

函2 1 5 
アメリカにおける超高層住宅居住実態調子t(1989京総大学巽研究祭)
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(2)複数純利引‘による事業の哨加

都市再開発法に基づく市街地再開発事業など

複数地権者が狭小の整理されていない土地を再

開発する場合、従IJIj用途を生かした複合建築に

なることが多い。大阪駅前にある人阪駅前第 l、

2、3、 iピルは都市諮問先法制定以前の市街

地改造事業 時代の開発事例として有名である

が、再開発前の施設をそのまま新しく出来上が

った複合建築のなかに取り込むことを進めたた

めに全体として統 ・感のない雑居ピルのような

複合建築になってしまった。地下街には飲食J，!i
をはじめとしてゲームセンターやパチンコ山な

どの遊戯場から椛場までさまざまな業態・業再i

の施設が人lfiし営業している。しかしながら、

空きテナントも多く活気のある地下街とはなっ

ていなし、特株な事例であると凡ることができる。

こういった再開発ピルは全国の市街地で建設さ

れており複合胞築の形態をとっている。しかし

ながら、大阪駅前ピルと問機に従前の土地利用

行を再開発ピルのなかに入間-させることを進め

ていく中でIf~J織の問題が生じており統曹司感のあ

る佐合建築とすることに成功している例は少な

し、。

再開発ビルではなく.都市内から郊外へ移転

する工場跡地や臨海部の埋立地における大規検

問先においても複合建築は核施設として社両さ

i耐jが各地で進められているが、明かに事業-n側

の意図実現に失敗した事例も多々見られる。

@複合建築の建設を促進するm~長手法

建築物1J1体の複合化を促進する事業手法は、

飯合建築そのものの持つi意義が|‘分に認識され

ていない現状においては多機なものが生みtl¥さ

れるには主っlていない。都心部人口の減少を食

い止める目的で住宅付置義務を課す自治体がずi

都圏を中心に見られるようになってきた。それ

以外には道路や鉄道などの社会資本と建築を佐

合し都市空間を立体的に利用することを目的と

する複合開発を積極的に促進する融資制度が凡

られる。しかしながら、これらは複合建築の持

つ利便性や賑わい、経済的:などの特徴を積極的

に取り込むために案出されたものではなく、大

きな空間を必民とする社会資本のよ牢を有効に

利用することを目的に案出されたものである。

飯合開発は、事業そのもの規模が大きく建築111

体の問題として取り扱える1[1]地ーではないが、相1

dj空間を立体的に高度利用することを目的とし
て佐合化が凶られている。代表的なものとして

は、複合空間基盤施設整備事業、アーバンマネ

グメント推進モデル事業、多機能交流拠点整備

事業、再開発地似計画、プL体道路制度などが挙

げられる。1st合空間基盤施設純備事業は、都市

れ建築されている。この場合には、大規模な建 の拠点地区においてこれまで不IHUされていなか

築空間を巾-}lJ途の施設で樫めるよりも複数の った鉄道などの都市施設の上空空間や建築空間、

用途で満たすプJが容易であることや、施設を綾 地下空間を活川して公共施設の椀備と都市211日

合することによって容積率等のボーナスを受け

ることができるなど，.~業制度上のメリットを手

受するために行なわれていることが多い。しか

しながら、住宅付置義務制度に基づき都心に供

給された住宅は、分譲価格や家賃か非常に高額

のIfS度 ・訟fT不11mを図ることを促進する日的で
訂なわれる戦術事業である。

アーバン ・コンプレックス・ビルディング

(U C B)鞄備事業は、都市立!日jを高度に抜合利

用すること1・1的として人工地盤やスカイウェイ

になり一般勤労将では入居することが困難で都 などを形成しピル問のネットワ・クを形成する

心の人円を問復するのに目立った効果が得られ とともに、鉄道や道路との一体特備を関って市

たとはJい難し、。複合開発の計画は全国各地で 街地を重府的に複合利用することを目的として

検討されているが、その内脊は似通ったもので

あり特殊性があるとは考えにくし、業務施設を

中心とし商業施設とホテル、住宅を複合する叶

いる。アーバンマネジメント推進モデル事業は、

市街地における生活を快適かつ効:私的に行なう

ために建築物群の艶備と併せてエネルギーや水、
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廃棄物処理等に必要な施設を総合的に連常 ・管

理するものである。多機能交流拠点暫viiii'Jf業は
別名を「にぎわい交疏拠点整備事業Jとも言い、
人々の交流の核となる中心市街地において多目

的広場や人工地盤からなる多機能交流拠点を整

備してにぎわいの場をfJlJtBする事業である。ま
た、再開発地区計画は、工場跡地や鉄道操車場

跡地など大規模な敷地において再開発を推進し、

魅)Jある都市空間の形成を図るための都市計画

制度である。最後にな体道路制度は、従米は建

築行為が持されなかった道路の上下空間を自由

に利用できるようにするため道路の灰域を立体

的に限定し、適正な退路管理を行なったうえで

私権制限や専用許司の規定適用の除外を行ない、

道路と住築物の一体躯備を行なうための制度で

ある。

このように複合開発や複合建築を促進する事

業制度や整備事業があるが、その多くは社会資

本の木利用空間を利用した笹合開発を促進する

ためのものであり、 is築の複合化そのものを促
進するU的のものではなし1。その原因として、

建築の佐合化が建物経営との問題から進められ

ることが多く、都市経営上の問題とはなってい

ないことが考えられる。しかしながら、建築の

複合化は着実に増加してきており、都市述築の

一般的な形態になりつつあると言ってもよし、

( 2 )複合開発における都市建築の役割

大規模開発の今後のJi向として、単一用途の

施設構成による開発が殆ど見られなくなるであ

ろうことは容易に想像できるが、具体的にどの

ような形で開発が進んで行くかについては明言

することは難しし1。しかしながら、社会状況や

大規股開発をめぐる織々な状況を考慮すると幾

つかの万向性が明らかになってくる。先ず第一

に、膨大な面積の開発地庭内に様々な機能が取

り込まれていき複合化が進んでし、く。既成市街

地と違い大規模開発においては、計両者の意図

がその開発地区の施設構成を規定し自然発牛.的

な既成市街地の施設構成とは異なった織相を呈

してくる。具体的には、危険で狼雑な叩!日!を意

図的に除外する計jf!ijがなされるため、安全で消

潔な~tmが寸画され緊張感が伴わず個性の無い

空間が創り出されてきた。そこで、大規検開発

はデザイン面での様々な工夫がなされたり、賑

わいを創出するために住築計画面や竹.J!ILi直営面

での L夫がなされるようになった。具体的には、

人工的な開発地域内に芯;凶的に自然を取り入れ、

地域件や周辺環境を考慮したデザインを採用し、

テナント憎成を卜分に検討し、 24時間都市に

向け文化 ・娯楽活動をな織した計仰iを行い、サ

ービス経済化に対応した院j発計画が行われてい

る。また、開発の進め方自体も大規模開発全体

を一度に開発するのではなく段階的に行ってい

くという手法が主流になりつつある。

198 0 年代の~n試合Lにはパフソレ幸子済という

名のもと各地で-類似の大規模複合開発が引いljさ

れ実現してきた。合問併を追求して住宅問地や

工業同地なと.単機能の開発を行っていた 197

0年代の尚度経済成此の時代から・4jt先へ進み、

悶際化や情報化、終併のソフト化が進行し、都

市に求められる機能も定化してきて抜合開発が

主流になってきた。抜合開発の構成長紫もオフ

ィス、大規模商業施設、ホテルからなる俗に「三

点、セットJと呼ばれる三用途を中心に計附され

ており類似性が高い。これらの大規投開発は既

成市街地の再開発地域や工場跡地、もしくは埋

立地や造成地といった敢地で行われており、総

合的で一体的な計両が進められている。佐合開

発のけ的として都市牢11\]の立体的な'r:'~1文利用が

挙げられているが、そのために道路や鉄.iUなど

の社会資本の t空利用が進んできており、住築

とそれ以外の施設を組み合わせることで様々な

効果や弊押が生じている。

伎作IJ日発を構成する各施設の果たす役;刊は、

施設の選択が開発H的に応じてなされているこ

とからある程度判断されているとみる三とがで

きる。開発事業が地域の再開発を目的とする場

合には、従前の施設を+Ij開発で取り込む必要が

あるが、この場合、これらの施設が側々に果た
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す役相jは与条件そのものであって窓図的に計繭

されたものではない。 ・c場跡地や別立地、sI成
地におけるI)Jl発では始どの施設は新たに計画さ

れたものであり、各々の施設が開発そのものに

対して果たす役割が倹討され選択されたもので

ある。再開発の場合には、狭小で複雑に入り組

んだ敷地形状を範え道路などの社会資本を鞍備

し良好な環境を創出することが目的であるが、

経済的に再開発事業の費用を保留床の分譲やu
料収入で賄うことが必1要で、そのために施設を

取り込むことになる。そのためには、家賃負担

力の尚L、オフィスや商業施設を計画する必要が

ある。しかしながら、政気動向によって人民本

に変動があり開発事業が経営的に不安定になる

ことを避けるために、経済的には非効率ながら

も安定した賃料収入が得られる住宅を取り込む

ことが多い。近年、大規悦複合開発の殆どにお

いて取り込まれるホテルも景気に左右されない

安定的な業相として、 lH.業者側に取っては魅力
的なテナントである。

ili築計両的には、客室を中心とする小さなユ

ニットで全体が偶成されているため高層化する

場合に扱い易い胞設となっている。また、建物

のお府化は開発地域のシンボルタワーとしての

役;刊を創り11¥すことができ複合開発のイメージ

ア吋プには有効な手法であるが、その中を姥め

るテナントとして商業施設は建物全体に集客力

を維持することが難しし、。そのため、スレンダ

ーな建物形態をとるためにはオフィスやホテル、

住宅が適している。また、商業施設やホテルは

そこを利用することを日的に集まる人々によっ

て賑わいを開発地域全体にもたらすことができ

る。業務施設は主にKHlIJ利用の施設であるため、

オフィスだけで構成すると開発地域は夜間ある

し、は日曜祝日になると人気がなくなり殺風長で

あるとともに防犯性の而においても問題のある

場所になってしまう。この点、商業施設はI:lIJfIj

祝ffの来庖者-が多く、ホテルも 24時間オープ

ンの施設であるため、業務施設と商業施設・ホ

テル巷組み合わせてけ1・Idijすることにより開発地

域全体の賑わいをフルタイムで維持し活性化を

凶ることができるという利点がある。住宅はイミ

特定多数の利JH~・が集まる施設ではないために

商業施設のような賑わいを与えることはできな

いが、深夜まで人気があってそこを訪れるもの

に安心感を与えることができると考えられてお

り、大都市郊外の駅前再開発などで複合される

ことが多い。大都市の都心においては住宅を供

給しても分品価怖や家賃か高額になり一般rilJけ

にはならないので公的な住宅供給がほとんどで

あるが、民IIIJの行なう開発事業においては尚'傾

な物件を除いて住宅の佐合化は普及していない。

例えば民間開発のアークタワーズ(東京都港ド)

の応住者は従前居住者を除くと社宅としての利

用か投資対象としての利川がほとんどである。

複合開発における業務施設は向いテナント料

を負但する L体として弘通であるほか、オフィ

ス需要が近年急激な勢いで伸びていたこともあ

って佐合開発を促進する最大の張関になってい

た。地価負担ブJの低い住宅やホテルが好立地に

進出しようとすると何等かの施設と複合化を図

る必要があるが、その場合の相手として地価負

担)Jの高いオフィスは栴好の施設である。イン

テリジェントピルなどに企業が人討することで

先進的な企業イメージか向上し、佐合する他の

施設までも先進的なイメージを得ることができ

る。複合する他の施設の利用者としての役刑も

担1っており、商業施設や飲食広にとっては向凶

内の噸客を此保につなかっていると促えること

ができる。

企業イメージにとって入居している建物の質

が尚いこと、ならひに他物か著名であることは

主張なポイントとして捉えられている。新入社

此の募集に関しても{P-;(イメージとともに職場

のイメージも重要視されるようになってきてお

り、オフィスピルの質か企業選択時の主要なポ

イントとなっている。従って、魅)J溢れる飯合

開発内にオフィスがある場合の効果は大きいと

考えられる。

一28-

( 3 )複合による施設相'/i.の関係
複合開発あるいは複合姥築において、それら

を構成する施，没相互の関係について検訪を行な

った。異種機能の施設が共存する三とで様々な

問題や効果が/1:じることになるが、定量的にそ

れらを把握することは不I可能である。異種機能

が近接することで致命的な問題が斗ニじるような

場合には、実際ItlJ題としてそのような例かあっ

たとしても影響を与える側あるいは受ける側が

転出を求められたり自主的に転出していくこと

になるので実例を見つけることは難しいが、 H十

画時点でそのような複合は既に排除されている

と考えられる。複合化を進める場合、効果を期

待するのは複合によるプラス効果であってマイ

て挙げられる。また、不特定多数の利用がある

ことで騒音や煩わしさを附聞にもたらす施設と

住宅が複合すると住宅側にもマイナス効果が影

響するか、住宅と複合する相手側にも住宅への

配慮の必要性が生じてくるので計酬が復雑にな

る。また、特妹な形態の?問を必~とする施設

の場合にも構造的な制約手相手側に3郎、ること

になり複雑な，，1的iになる。

個別の複合効果について検討してみると、住

宅にホテルが複合することでホテルサービスを

享受できるとともに住屯の質感を刈めることが

できる。オフィスにホテルや商業地ぷを複合す

ることによって企業イメージを向上させること

ができるとともに、購買や宿泊、ケータリング

ナス効果を積極的に生み111すために複合化のd サービスの享受など利便性が高まる。商業施，dt

画をすすめることは決してない。しかしながら、 に住宅か複合すると牧抗感が商業施設に漂い、

複合化が実現して実際に峨能した結果、何等か

のマイナス効果が発生していることは皆無であ

るとはSえず、複合化については十分に実在事

例の訓価を行い将来の複合化に反映させていか

なくてはならない。

m途別に複合した場合の相互の t:な効果につ
いて検討してみると、下心のマトリックスで示

すように各機能施設問て'個別の効果や問題点が

認められるが(ぷ2-2)、複合する相手によ

らずその施設の存在によって共通に何等かの影

響を与えるものが存在するcそれらのプラス効

果は、経営的な安定や賑わい、不IJ{i!!性、高品質

なイメージを相手側に供与するなどであり、マ

イナス効果としては騒音や防犯性の低下、日十両

や構造の複雑化、質感の{氏ドが挙げられる。 II

体的には住宅のが在による人気の維持や分譲住

や賃料収入による経営の安定化、オフィスのお

いu.料負担力による複合施設への進出容易性、
簡明な、F面計両による施設配置の自由度の高さ

やデザインのフレキシビリティ、商業施設の存

在による利便性の向上と賑わいの剣山、ならび

に高地価負担力による他施設の進出容易性、ホ

テルの存在によるイメージ向上と 24時間オー

プンによる賑わいの創出などがプラス効果とし

扱う!荷品によってはイメージアップにもイメー

ジダウンにもなる。またl拘業施設にホテルが怯

合すると購買容やテナントのレベルが向上し施

設イメージを山めることができる。アミューズ

メント施設や文化施設を商業施設に抜合するこ

とは利用客の梢加につなかる。ホテルに商業施

設が桜合するとホテル利m者の哨加につながる
が、商業施設の質によってはホテルのイメーシ

が低化することがある。アミューズメント施設

やスポーツ・文化施設との飯合は不特定多数が

利用する施設にとっては利用者の榊人につなが

るが、住宅やオフィスなどでは明喋を引き起こ

すとともに当該施設側は非日常性を倒出するこ

とが閑難になるc 交通施設との複合は利用訴を

増加させるとともに、施設利用.nの利便件を向

上させ、都市の玄関口のシンボルとしての位限

付けを得ることができる

以上は、抜作化による効果 ・問題点をまとめ

たものであるか、複合することで和五に悪影響

がt主じるような施設は複合に適さないものであ

る。工場などの施設はm独でも町中で成立する
ことか難しく、複合建築の中で成立するかどう

かよりも市街地の中での成立可能性が事前に問

題になってくる。また、博物館と飲食庖といっ
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た組み合せを例に挙げると、複合開発において

別棟で存在する場合には利便性やイメージが向

上するなど複合化によるプラス効果が認められ

るが、'11-の建築に両施設が含まれる場合には

臭いや押虫、鼠の問題などが発牛.してマイナス

の効果も生じてくるので複合の効果や問題点に

倒しては事前に卜分に検討する必要がある。

また、評価者の立場によって抜合の効果につ

いては央.なった結果が出てくるが、検dすすべき

内容や項目によって評価する側の立場も考慮す

べきである。評価するのが施設の利用者なのか

施設の事業者なのか、あるいは第三者なのか、

各々の立場に応じて評価のポイントも方法も異

なるわけであり、複合について評価するために

は総合的な視点が必要になる。央.種機能空間相

互の関係について、各々の事業者にとっての相

互関係、あるいは利用有にとっての相互関係、

開発事業者にとっての相互関係など様々なI面か

ら相互関係を検討する必要がある。相互関係そ

のものも経済的な面について検討するのか、利

便性なのか、イメージ形成等の付加的な問題な

のかによって評価の仕}Jが央.なり、相互関係を

明確にすることは容易ではないが、複合機能の

相庄関係について解明しておくことは複合建築

が今後都市のなかで増加して行くことや、その

影響が大きいことから与えて必要不可欠なこと

である。
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第3章ホテル建築の動向と特性

賀町3. ホテル建績の動向と特性

日本におけるホテルの変遷を分析し多様化の実態を検証するとともに、同じ宿泊施設である旅館との聞に施設教のト

レードオフ関係を見い出した。また、 12大都市に立地するホテルの基本データのクラスター分析を通しでこれまで明

確な分類議機のなかったホテルの類型化を行ない、 fスタンダードホテルJrピヅネスホテルJr多犠能ホテルjの3
期塑を得て各々の特性を明らかにした。さらに、付帯する締役の特徴を立地や事業形態から比較検討し、複合ホテルの

位置付けを行なっている。

3 -1 日本におけるホテルの変遷

ホテルが日本に登渇した江戸時代末期から現在に至るまでの聞に変化してきた経線について文献資料の分析をもとに

明らかにする。また、東京オリンピック後急速に普及したホテルの動向について鍍観し、旅館との関係について論じる。

3-2 建設動向とタイプ

全国12大書宮市に立地する629のホテルの公開データを分析し、これまで明磁な分類基単のなかったホテルをクラ

スター分析し3類型を得た。また、ホテルの立地について各書宮市における位置付けから都市建築としての特徴について

:考察するn

3-3 事業形態から見た空間特性

ホテルの事業形態は旧来の所有直営方式から経営と運営が典なるマネジメントコントラクト方式まで多織なタイプが

生じてきた。事業形態によってホテル事業者の建築に対する考え方が異なり、形態的な空間特性に速いが見られる。こ

こでは、収業主体の経営方針とホテルの形態的な特徴について検討する。
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高度経済成長とともに発展してきたH本のホ

テルは供給が飛躍的に梢加し、総客室数がにr.1j

めるホテル客室数の割合も増加してきた。この

ことは、日本人の宿泊形態が大幅に変化してき

たことを示している。首都圏においては慢性的

な客室不足が続き先り手市場が続いてきたが、

1980年代後半に入って、ホテル側は客室を改造

し客室数を減らしても客室規模を拡大するノJ針

をとっている。この原因として、利用者側のホ

テルに対する窓識の尚まりが挙げられる。海外

からの宿泊客が榊加するとともに国内の旅行者

の海外旅行経験が置なるにつれてホテルに対し

ての評価が厳しくなり、狭小で・高価な客室は競

争力を失うことになってきた。そのため、他の

ホテルとの差別化を悶り利用客を増大させるた

めの工夫が様々な形で行われることになってき

たのである。その端的な現象として客宅規模の

拡大があり、新規に供給されるホテルはもちろ

んとして、従来からある既存のホテルも客室規

模を拡大する大改造が行われている。ホテル側

にとっては経営的に狭小の客室を大最供給する

方が効率的であるかも知れないが、長期的に見

れば質の高さが望まれるサービス業の宿命とし

て良好なサービスを提供できる仕組みを作りと

げる方の必要性が1:弘、ものと考えることもでき
る。

客室規模を拡大し客室数を低く押さえること

は、大規模ホテルになることをにプレーキをか

けることでもある。大規模ホテルになるとサー

ビスの質が低下するという認識はホテル41業将
に強くあり、ある程度以上に客室数を拡大する

ことに対してはホテル事業者は抵抗を示すこと

がある。ある規模を超える従業員教育が徹底で

きず十分なサービスを提供することができない

というのが 4致した考え方であり、経費節減の

ため外部の人材派治会社に従業員の多くを頼る

現在のホテルとしては、従業員の管理の不徹底

によるサービスの低ドは避けられない問題にな

ってきている。ビジネスホテルのように従業H

の数を極力減らし、省ノJ化を徹底に阿ったホテ

ルも各地に登場してきており、ホテルのrIJでも

細分化が進んできている。 一般には、ホテルを

類型化する呼びJjとして、シティホテルやリゾ
ートホテル、ビジネスホテルといった呼物、か聞

かれるが、これらの基準は何等明確なものでは

なくて、状況に此、じて判断され使われているこ

とが多い。

3 -1 日本におけるホテルの変遷

ホテルが日本において登場した当初は宿泊・

料飲・宴会機能をrll心とした宿泊施設として発

達してきたが加、制作1客の利便性をI認める!1的

で-物販庖舗や結姉式場などを付加するようにな

ってきた。この形態のホテルが日本'1-1に広がる

のは第二次tlt界大戦後のことであり、それほど

昔のことではない。第て次世界大戦以前のIJ本

においては宿泊施設は旅館が主であり、洋式の

ホテルは賛沢な良-資家もしくは迎賓館として必

識される時代が続いており、広く '般には詐及

しなかった。

日本にホテルが入ってきたのは、訂江:戸 II~

期に訪日する外Iいい川1，同，1人の杭伯i泊施設として登J場必した

のが最初でで.ある。それ以前にも長崎屋淑イ7術門

の経営による 「おらんだやJ(長崎[1りがれ 戸.
本石町で営業しており、 1642年償永 191f)以

来オランダ人の江戸参府のおりの定相となって

いた。この長崎陀は文政年間に至るまで200

年近く営業を続けていたようで、ホテルがな場

するまでにも外Ilil人向けの宿泊施設は数が非常

に少ないものの存イLしていたようである。シー

注2大鹿武 P751本・明治のホテルと旅券J:築地曾舘
1987ij: 

鈴木宏 rホテルj日本経済新聞社1988年

重松敦雄 r経?:?観点からみた国際観光純設の姐段

3十回Ijの研究1東京工業大学学{立論文
196811ミ

作古貞義 fホテル・JJ業論j柴田t皇居1983年
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ボルトの「参附紀行jによると.この他にも;jc'

却で村 1:専八が'jJfむ「海老l長Jが1859年(安政

六年)まで営業していたことや、 λ阪において
JcM年IIljに長崎j長五郎布衛門の「大阪長崎屋 l

がおらんだ街として符まれていたことが記され

ているn

f'í~舘式のホテルが H本に設場したのは江戸l時

代末期の1867年~応三年)に悠設が始まり、翌、

1858年(明治~il'.)竣γ した築地の「ホテル館J

がAX初であるといわれる(関 3-1 )担。当時

はr1本人でホテルを利用できる-ri'は 部の上流
階府の人々に限られていた。これは、ホテルの

也地が外国人居留地にあったことにもよるが、

この他に身分制の問題や宿泊料の高さが大きく

影響していると与えられる。築地ホテル却の1I'i

泊料は食事代ともにが~J3トル (当時の金で9

分)であったことが、吋時訪日したイギリス人

サムエル・モツスマン (SMossman)の若住

rNcw JapanJ ( 1872年j の・ ~Jに心されている。

この中には、築地ホテル舘が欧米の以上のホテ

ルに遜色がなかったことや日本的な部屋配置を

しているために収容人只が欧米では300人程度

なのに100人と小さかったこと、食堂の外にビ

リヤード宅や接客室があったことなどが記され

ている。このホテルは幕府が通商のために来日

する外川人のための宿泊地設としてアメリカ人

の辿築家J・P・プリジェンス (J.P.Bridgens)

に設Jを依刺しnら悠設を行なったものであっ
たか、 ill設注中で大政本泣かおこった。そのた

め、明治新政府とともに建設業者であるが』水以

(現泊水建設株式会社)の二代bl占助が尖質的

な巡営を行なうことになった。

宅地ホテル舘以後も外|同人の手によるホテル

がし、くつか開業していたが、点しい資料が残っ

ているものは殆どない。記録の残っているホテ

ルとしては横浜の 「クラブホテル」が挙げられ

るがこのホテルはrl:J本ホテル概史J(来出iE
四郎著)によると1863年(文久三年)イギリス人

W .H ・スミス (W H.Srnith)が建てた会此制

会食場兼宿令の「倶楽部jか変容したものとさ

且Z出典:梢，.)<控，没 |清水建設百ヒ十年J 1973~r: 

令

JF
一一

- ....t 

幽3-1 築地ホテル制 ([11ø~ : i'r'f/J<is，& [j 七十~I;史)

• .:. ;í ~' : 

BJ3 -2 開業時の帝国ホテル (Ul典:帝国ホテル百年以~)

れる。この他にも fウインザーハウスJや 「ゴ
ロープハウスjというホテルのが在が磁認され

ているが詳しい資料はない。

本格的なホテルとしてその後の日本のホテル

計irhlに人きな影将をうえた帝国ホテルは 18901r.

(明治ー |一年)に開来した (陪13，_ 2)斗。 明

治新政府が附家としての体裁を扱えるため諸外

国の優秀なホテルに引けをとらないホテルの1m

業を立~I し、イ王京自主とともに守内行の協力を

得て開よ告しt.。役員|はill築)，Jの渡部技師が判、月
し、鹿l均舘を参考に進められている。訪日する

外11;1賓客をもてなすホテルとするために舞踏広

や奏楽史かぶけられており、社交場としても機

能するように計凶jされていた。しかしながら、

宿泊客は少なく、客主が70室あるγも|見lわら

ず創業当初は -1-]平均 1，1人弱で京会も I5 f!I: 
に制たなかった織である。

この数'(:も、 1897奇(明治30年)の資料による

と1i'I伯容は平均31人、食常利JIJ<fが47人と

Itl Hl災:帝国ホテル f帝国ホテル行年史J) 990勾.
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土台加しているが、これは鉄道や造船、紡績など

外国からの技術移転に関うする外向人実業家の

米日が明加したことによるものであったが、な

お、客牢の稼働率は低くいままであった。しか

しながら、 rJ露戦争後日本に対する認織か高ま

り来日する外国人の数も噌加して客室稼働率が

100%に速することも見られるようになってき

た。そこで榊築や別館を持つことで対処してき

たが、アメリカ人の姶築家F・L・ライト (F.

L.Wright)の，没計による新館を新築した (1923 図:3-3 r.しライト投計の帝国ホテル(出典..帝国ホテル百年史

年υ~iE 1 211:)) (閑3-3)制。この当時も、

ホテルは外向からのまを客や商用旅行者を対象と

しており、 般の日本人にとっては非H常的な

牢聞で、特梼階j刊のこく阪られた者しか利用が

IB来なかった。
日本においてホテルが・般に広く普及するの

は、!被後、海外からの商Jtl旅行者が増え商談や

会合にホテルを利用する機会か増えたことや、

梅外への日本の鮮済進出にともなって、外国で

の生活を体験した者が増加してきたことによる

しかしながら、ホテルの絶対数が少ない問は、

ホテルという名称だけでそのステータスは相当

，:・品、ものであったが、利川の機会も限られたも

のになっていた。ホテルの数は絶対的な宿柏市

裂が大きくなかったこともあり漸増するのみで

爆発的な嶋加を見せなかったが、 II~策として行
なわれた米京オリンピック(l964(附和39年))

や大阪万ItJ博覧会(197Otf)を契機として飛町的

に増加する。、可時開業したホテルはこれらのイ

ベントをJれる外|可人旅行苦の宿泊需要に対応

するために建設されたものであったが、イベン

ト終f後は客宅の供給が宿泊市要を七同り、ホ

テル業界は厳しい状況に陥った。この状況から

抜け11¥すためにホテル側は従来の外国人や日裕
j刊を対象とした経符方針からビジネスマンの出

桜や[iij内旅行イ号の術泊;lj要を吸収する方針に転

換してきた。外国旅行の経験のある日本人にと

ってホテル利用は特別なことではなくなってお

り、ここにホテルの一般化 ・大衆化が進み始め

ることになる。

住~U1典:帝国ホテル「帝国ホテル百年.5CJ) 990勾
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ホテル業料では、ホテルのw設が盛んに行な
われた時期をそれそ'Uホテルブームと体してお

り、 IJl1f.までに5次にわたるブームを経験して

いる 。 それぞれのブームでホァルが司li~された

似国は異なり、第 ー次は 1960~1:代すなわちi昭和1

3 0年代半ばから 10年代前半にかけて来ポオ

リン「ックのむなわれた 39''.j:.にピークを迎え

るブームである。 19581r:(1I円相131I年)にオリン

ヒック誘致か1.0.C.(lI;j際オリンピック委員会

JntemationaJ Ol)mplc Cornrnillω)総会で決定され、

ホテルがI_J~の主要強制m工業の対象にされたのを

契機に、ホテルのi主役ラ ッシュが始まった そ

の結来、ホテルの術的可能人uは1960イr(8tH日
3 511:)から197011(開平lIll()1f)のb年[l1Jで2.5

併にlrltJ日している。ホテルの大型化が進行し、

屯鉄会社がホァル~界に参入するなどチェーン

ホテルの基礎が誕生してきた時期でもある。第

二次ホテルブームは、この後、 1969年(1I{1和i

，1年)から1974{ド(1811')にかけての高位経済成

長期に起こった。社会的なー147hfとなるイベント
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として大阪万114博覧会(1970年)と札幌オリンピ

ック(1972if)、沖制海洋門(1975年)などがあっ

たか、 1972年にはオイル ・ショックに凡舞われ

もしている。この時刻登場してきたホテルの特

徴としては、ビジネスおよび観光を中心とした

悶内誠実に対応するように計画されてきたこと

が挙げられる。このため、ホテルの規投は拡大

し)000室規肢のホテルや、ぷ工プラザ(東

京都新柄区)をはじめとして大規模なショッピ

ンクアーケードを持つホテルが誕生してきた。

経営主体も屯鉄系企業に加えて不動産デベロッ

パ一系の企業も参入し、ホテル売業としての位

in付けが明確化になってきた。第三次ホテルブ
ームは、1977仔(昭和 52.ft=.)から1979年(51年)

にかけてに起こった。背封となる悶家的イベン

トは無かったか、ホテル利用のH常化にともな

い旅館からホテルへと宿泊需要か変化してきた

時期jである。旅館の数はこの時期をピークに減

少をはじめる。ホテルのな地も大都市から地方

の中核都市へと拡大し、終営形態も従来のn社
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所有 ・I'JH経常 ・自*1:述営の形態から所有 ・経
常 ・述符が分離した峨々な形態へと変化してき

た。第内次ホテルブームは、 19おHI(日付和56 

年)から1985年(昭和(j0 .f l~)にかけて起こったも

ので、第.次ブームと明舵に分けることが難し

いか、外r.q資本のホテルの11本進出が盛んにな

り、インテリジェント化したビジネスホテルや

アトリウムを持つホテル、そして、点ふディズ

ニーランド (TDR)問辺を中心iこ都市川リゾー

トホテルが登場してきた。第五次ホテルブーム

は、 1986年(昭和61 {f)以降:1990(平成2年)に去

るものであり、ホテルのi~古紙化、 ffb品質化がテ

ーマになって各地に問内外の著名ホテルが展開

し、従来からある既干存fメ:ホテルも改装をしてiじ:.4h仏tAi

質化を凶つてきている。

このように、日本においてホテルがー般化し

てきた経緯を凡てみるとその背ぷになんらかの

社会的な影響を受けていたことが明らかであるの

ホテルは数の 1:で市民にJ.i:.:じるだけでなく、形

態的にも変容し、時代にあった施設として峰山

0<%董門茶a @傑士関商庖 @立lE
T.・G・11・ryAMON HODOTA IVORY TACHIBANA 
TEL35aoサ133 TEL35SG-S056 TEL35aG-a113 
@オークポ・プラザース @カヲカラ f1l-7ジ高金
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TEL3504・0088 TEU503・8489 TEU503・1031
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してきた。訪日する外凶人の宿泊施設としてH

本に登場したホテルか、日本人の問で一般化し

食事や安会、社交、会議、商談など様々な目的

で使用され、そのために必要な施設を内部化し

たり複合したりしてきた。需要に応じた供給で

あったのか、あるいは供給によって需要が喚起

されたのか各々異なるであろうが、現状では多

機能化したホテルや他の施設と複合化したホテ

ル、そして、宿泊施設に特化したホテルなど犠々

なタイプが存在している。

ホテルにおける多機能化は当初、宿泊客の利

便性向上を目指して行なわれていたが、ホテル

の利用者を宿泊客だけに限定するのでは事業経

営的に難しく、飲食や宴会など宿泊を目的とし

ないホテル利用を増大させることにより経営の

安定化を凶ることが一般化してきた。そのため、

内部化する施設も当初の宿泊客を対象とした舞

踏場やプールなどから、ショッピングアーケー

ドやフィットネスクラブ、会議場などに変化し

てきており、様々な機能や施設を取り込む例が

見られるようになっている。

，ーー~，

k 
tT 
-
E

・-A S
 I--

;r.カイブール

シBツピングアーク ド

写真3 ホテル付帯機能の例(プール・ビジネス

サポートセンター・ショッピングアーケード)

ホテルが各稀の施設を内部化し多機能化して

きた様子を都ホテルを例に挙げて見てみると邸、

1924年(大正 13年)の新本館完成時に酒場と正

突場・ダンスホールがつくられている。この正

突場は築地ホテル舘にも見られた施設で、コミ

ュニティ形成の場が日本にホテルができた内初

からあったことを示すものである。ホテルにお

ける宴会が一般的になってきたのは1921年(大

正10年)頃からで、クリスマスを中心に忘年

宴会が盛んに行なわれ、不振な宿泊部門の常業

成績を引き上げた。ホテルにおける結婚披磁宴

は1922年(大正 11年)の秋頃から市中の知名|日

家の悶で行なわれ始めたが、 1924年(大正 13 

年)6月に宮中監明殿で執り行われた摂政宮殿

Fの御成婚の饗笈の影響で一般J:流社会に洋式

披露宴が広かった。この時、摂政宮殿下御成婚

奉祝大舞踏会を三日間オールナイトで開催、こ

れ以後、正月のパーティなど華麗な催しが繰り

広げられた。市中にダンスホールができるまで、

ダンスはホテル宴会部門の主要イベントであっ

た。結婚式もホテルで行ないたいという要望が

増え、ロビーの一部を仕切ってそのつど仮設の

式場をつくっていたが、 1937年(昭和 J2年)中

食堂兼舞踏場を改装して結婚式場兼宴会場を開

設。この年、自動車会社の新車披露会も行ない、

イベント空間としてのホテルの新たな使われ)j

が登場する。この他、付帯する運動施設として

プールやテニスコートが1934年(昭和 9年)につ

くられている。 1961年(昭和36年)の新本館オ

ープン時にレストランやラウンジ ・パーに加え

て、 25庇のスーベニアショップなどを開設、

1962年(昭和 37年)にはプールを有料で外来者

に解放し、理1963年には新たに遊泳プールと付

帯施設を開設し都ホテルガーデンプールと名付

けて本格的に営業を開始する。 1968年には宴会

場を充実させるとともに専用の玄関を設けて多

機能ホテルとしての形態を充実。昭和40年代

(1965年.......1974年)にはレストランの稀類を明や

し、 1984年には府舗の配置換えを行ないショッ

ピングプラザとしてオープンしている。 1968年

住吉郎ホテル l綿ホテル100仔・史 1989年
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図3-7 ホテルの営業動向 (社)日本ホテル協会宿泊関係統計資料により作成

には宴会場の改装を行ない、新たにコンベンシ 1 100 00 

ョンルームを開設するとともに、大宴会場を増 1 8000 

設、健康ブームに乗じてフィットネスクラブを

も開設し、多機能ホテルとしての様相を固めて

きた。

このように、ホテルにおける多機能化は大正

時代から始まっており新しい出来事ではないが、 |

その目的は利用客の要求の変化に応えるもので

あり、ホテル側が需要を創出することを意図し

て進められたもので‘はなかった。

198 0年代後半のホテルの営業動向を(社)

日本ホテル協会の宿泊関係統計資料をもとに分

析してみると、客室利用率ならびにベッド利用

率は好長気の続いた 19 9 0年まで漸増してき

ており(図3-7)、客室利用率は70%.......80%

の高い水準を維持していた。特に、東京を中心

とした京浜地区で‘は 1990年に85%にまで達

しており、需要と供給が逼迫していることを反

映している。宿泊客に占める外国人客の割合は

現在でも20%あるが、京浜地区では30%前後と

なっており、宿泊需要の形態が他の都市とは若

干異なる。営業収入の内訳は室料収入が2割前

後であるのに比べて飲食関係の収入が5割前後

あり、宿泊施設としての側面が薄く、室料収入

凶3 8 ホテル営業収入構成
(社)日本ホテル協会宿泊関係統計資料により作成

3-2 建設動向とタイプ

( 1) 1 2大都市におけるホテルの特性

①ホテルの立地

日本全国の1893ホテルの立地や開業年、資本

金、株式の現況、年間売と、客室稼働率、最寄

り駅、周辺環境、設計者、施工者、建築規模、

施設内容、従業員数、関連事業、ホテルチェー

ンの有無、会議・宴会施設に関するデータを掲

載した日本ホテル年鑑を通して 12大都市の6

2 9ホテルについて分析を行なった。まず、ホ

テルの立地を各都市の行政区別にみてみると、

各都市の商業・業務機能が集中した都心部に集

積している(図3-9)。特に、東京23区や

名古屋市、大阪市でその傾向が顕著で、大都市

の都心がホテル立地として機能していることが
を中心とした諸外国のホテルとは経営面におけ 明らかである。これら3都市以外の都市でもホ
る特性が異なることが明らかである(図3-8)。

テルの立地は都市全体に均一に立地するのでは
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なく限られた地域に立地しており、都市に立地

するホテルが'Ji:地限定型の施設であることがわ

かる。また、客常数が500以上ある日大ホテ

確保するためには駅前では凶難である三とがIJ;r

wとなっている。
宴会需要は、大きく結締彼露笈を主とするflo¥f

ルの立地は、都心のターミナルから 1km以内に 人のパーティと企業による社用パーティに分け

立地するものが9割以上を占め(凶3-1 0)、 られる。多数の招待容が集まる笈会では交通利

交通利便性の日い都心性がホテル在地の条件で

あるといえる。特に、東JIiならびに大阪ではこ

れらの大型ホテルが近接するような形で集積す

る地区を形成しており、東京では新宿地区、亦

故・銀路地阪、品川地区と也教存在する。大阪

では大阪駅周辺のキタ地区と難波駅周辺のミナ

ミ地区に分けられるが、ミナミ地区の大型ホテ

ルの集払tはそれほと進んでいなし、。将来、関凶

新空港の開港を契機にミナミ地区も一大集積地

区に変容する可能性がある。キタ地区は今後も

大相のホテルの開業が予定されており、大型ホ

テルの集積は今後も進むと考えられる。

このように、ホテルのな地はある程度限られ

たものであり、幾つかの成立条件が立地におい

てもあることが想像できる。先ず、ホテルのタ

ーミナルからの近接性が多くのホテルで確認さ

れることからも、交通利便性が重要な条件とし

て認識される。この交通利便性は、単なる駅へ

の近接性ではなく幾つかの公共交通が交わりタ

ーミナルを形成している駅からの交通利便性が

IR25になっている。ターミナルからの近接性だ
けで考えるとターミナルの上空を利用した駅ビ

ル内に複合化されたホテルが最上の立地形態と

いうことになるが、 :15際にはそうであるとは考

えられていなし、。その理由として、駅の騒々し

さがホテルに影響を及ぼすことや、本IJ便性のお

さから米る利川のしやすさがホテル利用客の・

般化を促進し、ホテルのグレードを干げてしま

うおそれがあること、ホテル建築の顔となるホ

テル独自の玄関を隊保することが難しいことな

どが挙げられる。また、←般のホテルにおける

営業収人に占める宴会部門の収入の割合は高く、

宴会客の利用形態に過したものでなければなら

ないことから、自動車による利用の利便性を高

めておく必要があり、大きな車寄せと駐車場を

便性が高いことが条件の一つであるが、社mノマ
ーティの場合には特に企業からの近接性も加味

されることになり、ホテルの都心併が求められ

るところとなっている。この他にも、政治問体

による政治パーティの需要も高いが、n用パー
ティとともに大規模な宴会場が必止さであり、都

心のホテルの京会場が拡大してきたのもこのた

めである。

駅に近接したホテルの利便性を活用したもの

として出張旅行容を対象とするいわゆるビジネ

スホテルがある。出張旅行告を対象とするホテ

ルは宿泊機能に特化して ー・般のホテルにおいて

凡られるような付帯純設の付加をせずに宿泊料

金を下げて効率良く述営した方がよいと考えら

れており、I:H強需要が高まってきた 19 7 0 ~I 

代から東京をはじめとする各地の大都市で見ら

れるようになってきた。しかしながら、宿泊部

門は人件費がかさむために利盆準が他の部門に

比べて低く、従来のサービス形態では採算か合

わないため従業Hを減らすことによって人件目
を削減する努力か払われてきた.宿泊吋能人員

と従業只数の比率を此るとマンツーマンでサーー

ビスをするサ』司ピスアテンダントの高いホテル

から合珂!化の進んだホテルまで峨々なサービス

形態のホテルか見られるようになってきている

(凶3-1 5)。
宿泊機能に特化した出張旅行者用のホテルは

駅に近い交通利便性が重要であるが、近年の地

価の高騰により、適当な立地を61tl保することが

凶難になり、徐々に利便性を確保することが難

しくなってきている。そのため、市街地再開発

などで容易に利便性の高い立地を容易仁確保で

きるテナント方式での都心への進11¥がmえてき
ており、他のJIJ途の建築と飯合したホテルが増

加する原因となっている。このようなタイプの
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ホテルの場合にはホテルとしての格式や付帯施

設の欠如を問題にされることはあまりないので

最適である。このように、ホテルのタイプによ

ってその立地は異なり、そのホテルの経営方針

によって適した立地が異なってくる。

②ホテルの謀本属性

ホテル数と日本の伝統的な宿泊施設である旅

館件数を経年的に比較すると、旅館は1980.年を

ピークに減少してきたものの現在でもホテルに

比べて圧倒的多数を占めている(図3-1 9)。

しかしながら、全容室数に占めるホテル客室総

数の割合は全体の25%を越えており、宿泊~IJi要

におけるホテル利用の割合が高まってきている。

開業年を過してホテルの動向を見てみると、

8割を話える 529ホテルが1971年以降の開業

であることからも日本におけるホテルの一般化

が1970.年以降の現象であったことが分かる。客

宅数の平均は222.27室であるが、 10室しかない

客宅 11主あたりの宿泊可能人民一人当りの宿

泊可能人民から箆構成を推計すると、平均で

1.56人〆宝とシングル・ツイン・ダブル・スィ

ートなど多織なタイプの部屋が混じりあった室

構成が想像できるが、ほとんどシングルの部屋

で占められていると考えられる1.0.ー1.2人 宰

のホテルが全体の6分の l近く存在しており、

このタイプのホテルは1970.年頃から急増してき

ている。従業員-人当りの宿泊I可能人員からホ

テルのサービス皮を比較すると、平均では5.67

という偵を不すか、中には1.0.以下のサービス

度の非常に尚いホテルや20..0.を届える省力化の

進んだホテルも少なからずある(図3-1 6)。

次ぎに、ホテルにおける多機能化の現状を見

てみると、半数以じの334ホテルで何等かの

施設を内部化しているか、宿泊・料飲機能に徹

したホテルも半数近く有:抗する。多機能化した

ホテルにおいても機能の柿類か少ないものは古

くから見られたが、複数の機能を持つホテルは

小規模のホテルから 1714~主の大規模ホテルまで 少なく、 5つ以上の機能を持つホテルが本栴的
様々な規模のものがある。宿泊呼能人民一人当 に登場するのは1980.年以降のことである(附3

りの述べ床而積は平均38.82rrずであるが、小規 一17 )。例外的に開業年の出いホテルのなか
模な15rri/，人......20rrr/人の19.6%を最高に規模が にも多くの施設を持つものがあるが、開業吋時

大きくなるにつれて少なくなっていおり、牢聞 から多くの施設を持っていたのではなく、改装

粁にゆとりがあるホテルは少ない l図3-1 5Jよ 時あるいは新館のm築時に施設を併設してきた
矧)()()I 一一 ー 【ーー【 ー 1100 ものである。 1971年から 1985仔にかけての15年

むし~一一一一読rh l: !日jに開業したホテルでは施設を併設しないとこ
伽 r ~ 70 ろが半数以 1:ある。しかしながら、 1985年以降

5附~ 1 ~ は多機能ホテルの比率および胞設種類ともに増
4側 t j; 加し、多犠能化が・般化してきた(図3-2 0)。
悶悶~ I 

1 ・~-)(ぷ_x-xj :~ 内部化した機能の柿頬とホテルの客宅規模の関
l ザJい鶴竺LX4444PX4- 120 

1蜘| 〓.v-x-x-X-x九 ホテル滋 ll~ 係は、客室数50.0.牢以 Fでは多機能化している
。ドx-X-x-X-X-X-i誕ー司-.、 ーl

E 9MMI--一ー了l;二;ょ;;Jm，。 10，JO ホテルが半数限度あるが、それ以ヒの脱模にな
年草野2222222222222222経緯寝 ると 8制以上のホテルで多機能化している。
国3 7 ホテル・旅館施設数紙移とホテル客古川I~J合 宿泊施設としてごく普通に見られるようにな

1 2大都市対象ホテル数

都市 対象ホテル紋

5 1 
3 4 
208  
8 

825屋 3 2 
5 5 

籾市

合計

対象ホテル'*

ってきたホテルであるが、その分類については

明確な基準がなく、その顧客対象層や立地から

大まかな箆分がホテル業界の中で-慣用的になさ

れているのみである。しかしながら、この区分

も今日のホテルの変特には則したものとはなっ

8 7 
4 1 
2 6 
3 1 
1 8 
3 8 

629  
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ておらず、建築計画を進めていくにあたっての

適当な類型化が必要になってきている。そこで、

本研究では、 1:，I.lドホテル年鑑に記載された室構

成ならびに宿泊客に対するサービス、併設する

施設の種類についてのデータをもとにクラスタ

ー分析を行ない3つの類型を得て、それぞれの

特性から「ビジネスホテルj、 「スタンダード

ホテル」、 「多機能ホテルjと名付けた。(図

3 2 1 )。ビジネスホテルはシングル客室の

構成比率が高く、従業員一人で受け持つ宿泊客

の人数も多く、付帯機能の種類が少ない。多機

能ホテルは、シングル客室の構成比率が低く、

従業員一人当りの宿泊客が少なく、付帯機能の

種類が多い。そして、スタンダードホテルは、

ビジネスホテルと多機能ホテルの中間に位ほす

るごく一般的なホテルである。数の上ではj七倒

的にスタンダードホテルが多いが、著名なホテ

ルの多くは多機能ホテルに分類される。

ホテルそのものの概念は唆昧で、国際観光ホ

テル整備法阪に示された「外来客の宿泊に適す

るように、洋式の構造および設備をもってつく

られた施設」以外に明確な定義はされていない

が、基本的な機能として利用客に宿泊空間と食

事を提供することがあげられる。

複合ホテルと多機能ホテルの追いは、複合ホ

テルが複合建築として、すなわち片尾一貫した

計画のもと各用途が相乗効果を持つように計画

されているのに対して、多機能ホテルは基本機

能以外の諸機能空間を付侍施設として内部化し

ており、動線的には明確に分離しないことが多

い。複合ホテルの例としては駅ビルの中にホテ

ルと百貨庖が複合した大阪ターミナルホテル

(大阪市北区)や劇場・商業施設・道路・駅と複

合した新神戸オリエンタルホテル(神戸市中央

区)などが挙げられる。多機能ホテルの例とし

て、スポーツクラブやショッピングアーケード

を充実させた大阪ロイヤルホテル(大阪市北区)

ゃなどがある。近年、併設した事務所ビルや商

業施設の規模が大きく複合ホテルと呼ばれるホ

テルニューオータニ(東京都港区)のような例も

断資料「国際観光ホテル整備法参照

見られるようになってきたが、全体の事業主体

がホテルであり動線的にも明確に分離されてい

ないので、ここでは多機能ホテルとして扱うこ

とにする。多機能化も異なる機能が一体になる

ので広義の複合化として捉えることもできるが、

本研究でいうところの複合化はホテル内部の多

機能化を含まない、すなわちホテルの外部との

狭義の複合化を示すこととする。

国際化や24時間都市化が進む中でホテルに

求められる機能が多様化し、様々な機能が付加

されてきた。例えばショッピングアーケードな

どの商業機能やスポーツジムやプール、クリニ

ックなどの健康フィットネス機能、劇場や音楽

ホールといった教養・文化機能、会議場や展示

場などのコンペンション機能、オフィス機能な

どである。これらは、宿泊客の利用だけを対象

としているのではなく、地域あるいは一般客の

利用を前提として成立している。多様能化する

ことで他のホテルとの追いを特色として打ち出

すという目的もあるが、テナントを持つことで

賃貸収入を得て経営の安定化を図るという経営

上のリスクへッジの意図も大きい。テナント側

もホテルに出席することで企業イメージを高め

ることができると考えており、ホテル出庖の魅

力として捉えている。

大規模な複合開発の構成要素としてホテルが

取り込まれることが多くなってきた。家賃負担

力はオフィスなどに比べて低いものの景気の影
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響を受けることが少なく安定して賃料を確保で

きることや、ホテルの誘致によって開発地区全

体のイメージを高め周辺地域に比べて高いテナ

ント料を設定できるなど、事業者側にとってホ

テルを複合化するメリットは大きいと考えられ

ている。ホテル側にとっても、地価が高騰した

現在、条件のよい立地で相当規模の敷地を確保

することは単独では難しく、他の丹j途施設と複

合化した形で出庖することは事業展開上得策で

あると考えられており、これらの施設の利用省

にとっても 24時間オープンのホテルサービス

を身近に利用できるメリットは大きい。

3-3 事業形態から見た空間特性

( 1 )事業規筏と複合形態の関係

ホテルの多犠能化は客室数と強し1関連があり、

客室数が50 0を越えるホテルの8'JfiJ以上にお

いて見られる形態である。ホテルの多様能化は

ホテル利用者の利便性を高めホテルの魅力を哨

大するために行われるが、各施設はホテルが凶

接経営するものであるかホテルのテナントであ

るのでホテル経営の安定化に寄与するものでな

くてはならなし、。そのため、飲食底や物販施設

が主な付帯機能となるが、ホテルのイメージア

ップにつながりホテル利川者の哨加が図れると

考えられているスポーツクラブも近仔とり込ま

れてきた施設である。スポーツ施設は一般に会

員制を旨とし会費で施設の経費を賄うように計

ビジネスホテル スタンダードホテル 多機能ホテル
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画されている。そのため、スポーツ施設巷備え

ることはホテル側にとってはイメージの向上に

つながりメリットが大きいが、経営kの負tl3_が
殆ど無く各ホテルに於て積極的に進められてい

る。結婚式場はビジネス需要専門の 部のホテ

ルを除き殆と、のホテルで内部化されており、宴

会需要獲得のための施設として機能している。

結婚披鑓宴をホテルで行なうのは日本の特徴で

あるが宴会需要の大きな部分を占めている。大

規模なホテルになると結婚式場を2ヶ所以上持

つホテルもありホテルの営業収入における安会

収入の比率が向いことを反映している。

(2)事業方式から見た複合形態

ホテルの事業形態はその土地 ・建物の所有関

係ならびに運営主体の位置付けによって①所有

直営(自営)方式、②リース ・テナント方式、

③マネジメントコントラクト方式、④フランチ

ャイズ方式、⑤技術指導方式の 5つに大きく分

けることができる。下図(図3-2 2)加に示

すように、①所有直営方式は土地・建物を事業

者であるホテル会社が所有するとともに経営や

運営も自ら行う形態である。②リース・テナン

ト方式は、事業者が土地・建物を所有しホテル

会社に一括して賃貸し、ホテル会社がホテルの

運営と経営にあたる。③マネジメントコントラ

クト方式では、上地・建物を所有する事業者が

ホテルの経営権も持つが運営は管理運営受委託

契約によりホテル会社に委ねる。また、 住Jフラ

ンチャイズ方式は、土地 ・建物を所有する事業

者が経営もホテルの実際の運営も行うが、その

経営指導をフランチャイズ契約に基づきホテル

会社から受け、ホテル会社のホテル名祢を使用

する。そして、@技術指導方式はフランチャイ

ズ方式と同様に事業者が土地・建物を所有しホ

テルの経営と運営を行うが、ホテル会社にその

ノウハウの指導を受ける事業形態である。IH来

のホテルは当初、所有直営方式でホテルポ業を

行ってきたが、多1.5舗化を図るにあたっては不

動産を全て自己所有することが難しくリース・

テナント方式で不動産を賃借してホテル)JT業を

行う方式や、マネジメントコントラクトノi式で

運営だけを行ったり、フランチャイて)j式で経

営を指導しホテルの名称だけを貸す方式が採用

されてきた。海外から参入してきたホテルは、

新たに日本においてホテル事業のための仁地や

建物を収得するには莫大な投資が必要で・あるこ

とに加えて、本114で既にホテル運営に閲するノ

ウハウをiKt¥Lしておりノウハウを商品として捉-

供していたこともあって所有直営方式の事業形

態はとらずにマネジメントコントラクトh・式や
フランチャイズ方式をとっている。また、再開

発などの複合開発に取り込まれるホテルは、地

権者がホテル会社のノウハウを得て新たにホテ

ル事業を始める場合とホテル会社をテナントと

して誘致する場合とがある。

ホテルのチェーン化は、ホテル事業をおこな

って行く上で規模のメリ ットを享受するために

⑤技術指導方式
リース・
②テナント方式 |①所有直営方式

図3 22 ホテル事業形態慨念以l
引用:rホテル開発の2) 111紀戦略」

即参考:竹中工務庖編「ホテル開発の21世紀戦略l
日本能市協会マネジメントセンター
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必要な手法である。チェーン化し規蝶が拡大す

ることで共同で資材を購入したり共同の広告や

販先促進行動がとれる。各地に点在するホテル

がホテルの企業イメージを高めるとともに予約

の窓口となって宿泊客を送ることができ、従業

員の教育も共同で才的、職場の配置を転換させる

ことができる。規槙拡大をはかるには既存ホテ

ルの施設規模を拡大し客室数を増大させ宴会場

を拡大するという方法もあるが、既成市街地で

敷地の限られたホテルにとっては容易なことで

はなく、属端な規模の拡大は望めない。また、

ホテルの運営上の問題点としてーホテルの規模

が拡大しすぎるとサービスを提供する従業只の

管理が困難になりサービスの質が低下するとい

う危倶がある。この他、同じ立地で巨大なホテ

ルを運営するよりも別の立地で異なった市場の

利用客を対象とした方が経営が容易であるとい

うこともあって、チェーン化による多庖舗化が

規模拡大の有効な手法としてなされてきたので

ある。

ホテル事業にとっても地価の高騰は事業その

ものの採算性を低下させ、不動産を新たに収得

して所有杭営でホテル事業を行うことを困難に

してきた。しかしながら、ホテル需要は高度経

済成長とともに大幅に拡大し、各地においてホ

テルの建設が行われてきた。これらのホテルは

不動産投資を目的とするデベロッパーや生命保

険会社によって建設され運営をホテル会社が行

うとしづ形式が主流である。また、各地の大都

市の都心部において行われている市街地再開発

におけるホテルはテナントとして誘致され営業

しているものが殆どである。

ホテルの形態は、開業の経緯が上記に示した

ようなものであることから複合ホテルの形態が

増加してきている。所有直営方式のホテルと異

なり、テナントとしてホテルが進出する場合に

は当該建物にホテル以外の施設が入居すること

がある。特に、再開発などの場合には従前の地

権者が入居するのでホテルのみがテナントとし

て入居することは先ず有り得なし1。その為、複

合する他の施設とホテルとの相互の関係が問題

になってくる。

( 3 )経営主体の関連事業と複合形態の関係

①ホテル専業

ホテル専業のホテル会社のホテルにおいては他

業種施設を所有直営のホテルに複合することは

リスクが大きいか、帝国ホテルインペリアルタ

ワー(東京都千代田区)やホテルニューオータニ

ガーデンコート(東京都港区)では、経営的な安

定を目的として施設の複合化が進められた。こ

れらのホテルにおいては客窒規模を拡大するこ

とはサービスの低下につながり、ホテルのグレ

ードを低Fさせる危慎があり、客室数の拡大に
消極的な姿勢が示され、他の施設と複合すると

いう手法がとられたのである。ホテルのサービ

スの質を維持し、経営的な安定化を図るために

は複合化してテナントからの賃料収入を得るこ

とが必要となってくる。この場合、ホテルの質

感を維持するためにはホテル部分とその他用途

の施設部分を隣接して直接配置することが難し

い。そのため、建物そのものを分離したり動線

を明確に区分する手法がとられている。具体的

には別棟の建物をアトリウムやデッキでつなぎ、

新たに創出した空間を公共的なスペースとして

公開している。ホテルの公共性から来訪者をロ

ックアウトするような仕組みをとれないが、施

設のグレードを高めることによってソフトなフ

ィルタレーションをかけて客層の維持を図って

いる。複合する施設の選定に関しては、ホテル

側にマイナスイメーヅを与えないテナントを選

定することで対処しており、テナントのイメー

ジのよってホテルイメージが向上するといった

意見もある。

芝、ホテル多角経営企業

所有i貰常方式のホテルにおける抜合化は、ホ

テル事業以外の関連事業がホテル会社の系列会

社に有る場合にその他業椅施設の経営ノウハウ

を利用して成立を司能にしている。従って、関
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述業種の多い電鉄系のホテル会社のホテルにお

いては複合化を進めることが比較的容易である

と見られる。

多角経営を行っている企業グループがホテル

事業に進出するのはホテル事業を行っているこ

とから生じる企業イメージの向上と関連事業の

需要拡大が目的となっている。都市においてホ

テルは迎賓館であり社交の場であったため、企

業家にとってホテル経営は大きな夢であり目標

である時代があった。このイメージが現在でも

残っており、本業の事業が成功した後にホテル

事業を行うことが企業イメージの向上につなが

ると考えられている。この場合、ホテル事業の

採算性はそれほど大きな問題ではなく趣味的に

経営を行うことができればよい。そのため、ホ

テルそのもののは高品質なものが計画されるが、

ト分なノウハウを持たないため専門のホテル会

社に運営を委託したり技術指導を受けることが

多い。

電鉄会社がホテル業に進出してくるのは、企

業イメージ向上の他に鉄道等の交通機関や関連

施設の利用者増加を狙つてのことである。鉄道

ターミナルにホテルを立地させるのは沿線住民

の利用を狙ったものであり、航空会社によるホ

テルは乗客の増加を目指してのことである。不

動産業のホテル経営の目的は遊休土地の効率利

用が発端で、不動産経営が主目的である。この

場合、不動産経営に範囲を限定して建物をリー

スするタイプとホテル運常まで進出してホテル

運営会社までつくるものに分かれる。ホテル需

要は、景気動向にあまり左右されず安定した収

入を得ることができることからホテルは安定し

たテナントとして考えられている。また、ホテ

ルが周辺の賑わいも創出することから開発地域

のイメージリーダーとしての役割も持つとされ

ており、開発事業には積極的にホテルを取り込

む機会が増加してきている。
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第4章ホテル建築の複合システム

第4.'"テ，"11.の復合システム
ホテルを犠能空間のつながり及び異積機能施設の経営形態から6つのタイプに区分した上で分析を行なった。また、

"能空間相互の関係や多複能化から複合化への系稽についても考察し、ホテル建築の複合システムについて論じている。

さらに、開査データ分析に基づくホテルの4類型とそれらの特性から、多織能化はホテルの利用目的が宿柏以外の社会

伎を修びるのに伴って進行し、複合化はホテルの経営方針が先進的になるほど進むことを実証している。

4・， 1 ホテル建築における機能空問機成

ホテル建築の複合イヒを論じるにあたって、ホテルの基本犠能を整理するとともに複合化と多懐能化の相違を明確にし

ておく必要がある。そのため、施設の経営形態と施般の多畿能化のニ側面からホテルの畿能空問機成について論じる。

4-2 ホテルの類型化

調査対象ホテルに関する基本データをもとに分析することによってホテルの類型化を図り、担合化や多機能イヒとの関

係について考察するとともに、ホテルの変容について諭じる。

4 -3 多繊能化と複合化

ホテルの形態的な変容がホテル内部の多犠能化から出発し、ホテルの外部主体との複合化に至ってきた経線について

論じる。調1tホテルのデータから多犠能イヒと複合化の史惣を積類や鋭績の面から明らかにするとともに、今後の方向性

について考察した。



第4章ホテル建築の複合システム

4 -1 ホテル建築における機能空間構成

( 1 )ホテルの複合システム

①複合システム

建築物の複合の仕組みを考察するにあたって、

形態の異なる個々の建築物を分析することは困

難を極める。建物の用途が多様化し単 ー用途の

建築として扱えない施設が多くなってきている

が、本来のその施設用途が多機能化したものな

のか別の用途の施設が複合化したものなのかは

一見しただけでは判別が難しい。建物の利用者

にとっては、各々の目的に応じた機能空間が存

在すればことが足りるわけで、利用者にとって

必要以 kの空間があるかどうかは直接関係がな

いこととして考えられており、施設が全体とし

てどの様な複合形態をしているのかを理解する

必要は持無であると siってよい。しかしながら、

複合建築を対象として研究を進めていくにあた

っては複合の仕組みを鞄理しておかなくてはな

らない。複合には、形態的な即ち空間的な機能

空間の複合と、施設の所有関係すなわち権利関

係の複合、建物を計画する時点、での法律や助

成 ・補助等の制度を複合利用するものまで様々

なタイプの複合が存在している。

本研究では、複合の仕組みをその犠能空間相

互の動線のつながりと機能空間の経営'1:体に限

定してそれらの関係から類型化を行ない (関4

-1 )、各ホテル内の機能空間のつながりを図

4-2に示すような凶式に表現し複合システム

図と名付けて整理した。ホテルにおいては宿泊、

宴会、飲食の3機能をホテルの備えるべき基本

機能としてここでは定義しているが、中には飲

食機能や宴会機能を持たない宿泊機能特化型の

ホテルも存在している。近年見られるホテルは、

ここに挙げる基本機能の他に幾つかの付帯機能

を併せ持ち多様能ホテルあるいは組合ホテルと

して機能するようになってきており、ホテルの

単一

主総

岨
四
位
附
従
圃
咽

テ 11建
)(， I能
独
立

|…~ I 

筏合ホテル

il 
且

ιh 

同4・1 犠能主問機成・符理運営主体からみたホテルの類刻
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I~I t1 2 多機能ホテルの佐合システム図
(ホテルの基本倹能部分にマーキング)

範聞をどこで区切るのか分かりにくいものも存

。:する。そこで、ホテルの法本機能を中心にホ

テル側の符理のもと選択的にホテル直営、ある

いはテナントとして備える施設・機能を囲んで

ホテルの領域を示す。宿泊ロビーと安会ロビー

が別に存在する場合にはこのホテル領域を点線

で区切るが、ホテル領域内においては各機能空

間どうしの動線はつながっており、この点線部

分で緩やかな規制がなされていることを示して

いる。複合建築あるいは面的な複合開発内のホ

テルを示す場合は、ホテル領域を示す枠の外側

にill物を示す実線の枠あるいは開発地域を示す
点線の枠を描き、複合ホテルであることを示す

ことができる。領域を亦す枠内において、下位

レベルの領域どうしは自由に行き来ができるも

のとして動線を敢えて描き込まない。例えば、

ホテルの基本機能領域の中で客字と飲食部門、

安会場は動線的につながっていることを複合シ

ステム凶では示している。例外的に特別の動線

がある場合、例えば、ホテルの基本機能に含ま

れる飲食機能領域の中のレストランに外部から

irti接入ることができる人円がついているような

場合にレストランと外部をつなぐ矢印を付ける

こととする。

複合ホテルの場合には、ホテル事業者とは異

なる主体によって管理・運営される領域をホテ

ル部分と分けて示す。凶，1-2に尽すように、

飯合する施設とホテルとのつながりには2つの

タイプがある。先ず、同・建物内で上下方向に

階別で或いは平面的に区分されたつながりをし

た ー体型複合ホテルがあり、亦坂東急ホテルC.*
京都港民)や新宿プリンスホテル(東京都新宿

区)、大阪ターミナルホテル(大阪市北区】な

とに見られるように複合ホテルの形態としてー

般的な形態である。また、これとは別のタイプ

としてアトリウムや連絡通路などの共用部分を

介してつながれた共用部分述結型組合ホテルが

イバ1:'する。事例としては、日Uf*の複合施設を新
築した帝同ホテルインペリアルタワー (東京都

千代間区)やホテルニューオータニガーデンコ

ート(東京都港区 や公関空地として計画され

たアトリウムを介してホテルと商業施設がつな

がる大阪ヒルトン (大阪市北駅)などがある。

*京亦坂のアークヒルスにおける東京全日空

ホテル(東京都港区)のように複合開発地域内

において形態的に独立して存在するホテルは、

桜合ホテルとは呼ばないが、開発地域内で一体

的に計両されたホテルであるので、開発地域全

体を破線で示し、その中に存在する施設の機能

を各々複合システム図で表す。

②桜合する機能の稲類

ホテルの基本機能を術的 ・ 飲食 ・ ~会である

とすると近年開業してきたホテルは付加的機能

を持つ多機能ホテルと見なされるものが殆どで

ある。基本機能以外にホテルに付加される機能

の代表的なものは、 E物販俄能、必健康・フィ

トネス機能、③教養・文化機能、@ビジネス機

能、⑤コンベンション機能、⑥婚札機能、⑦そ

の他機能である。これらの機能空間はホテル毎
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に異なった呼称が付けられているため、 -慨に

判断することか難しいものもある。例えば、シ

ョッピングアーケードという名称でもブティッ

クを中心とした4門病街である場合から仁斤物
や日用品をあつかう先場まで様々である。

それぞれの峨能に分類できる施設の種類を具

化は一般的な現象であると提えることができる。

( 2 )複合システムに見る多機能化と複合化

ホテルにおける多犠能化と複合化の迷いは)t;

本的には、付加される施設の存在する場所かホ

テル事業者の管理する領域内であるのか傾成外

体的に列挙すると、物販機能の場合にはプティ であるのかが基根になる。付加される ~IIUがホ

ッ夕、宝石 ・アクセサリ一、ドラックストアー、 テルの利用者を主な対象としたものでありホテ

時計・眼鏡、バッグ ・小物、靴、電化製品、食

器・雑貨、生花、土産物などを扱う商業施設が

含まれる。健康 ・フィットネス機能には医療ク

リニックをはじめとしてアスレチックジム、プ

ール、サウナ、スタジオ、テニスコート、スカ

ッシュコートなどが含まれる。教養 ・文化犠能

には、ギャラリーやホール、劇場、映商館、茶

室、文化教室、囲碁クラブなどが含まれる。ビ

ジネス機能には会議室やオフィスをはじめとし

てビジネスサポートセンタ一等があり、コンペ

ンション機能では同際会議や大会が聞ける会議

場が含まれる。この他、旅行代理庖や郵便局 ・

銀行の出張窓口、ベビーシッタールームなどが

存在する。これらの付加機能は、ホテルがi白符

で運営するものとテナントに運営を任せるもの

があるが、各ホテルの経営方針によって同じ施

設でもその連常の仕jjは異なっており一般化す

ることはできない。

日本のホテルはその営業収益を宴会部門に大

きく依存しており、そのために宴会場を拡大し

たり結婚式場を充実させたりしている。また、

ル経営の安定化に結び付くようにホテル側の意

図によって行なわれることが多機能化である。

従って、この場合の付加機能空間の位佐はホテ

ル事業者の管理する領域内であり、ホテル機能

に従属する形で付加施設が機能する。また、ホ

テル宿泊客や利用者の利便性の向上を必ずしも

意図せずに他の施設と併設して一体となること

をホテルの複合化と呼ぶ。この場合には、ホテ

ル事業者以外、例えばホテルがテナン卜として

入居する建物の開発事業高や他の施設の事業.fi

の管理する領域内に施設が併設される。この施

設はホテル機能とは独立した施設として機能す

る。しかしながら、ホテル領域内でありながら

動線が完全に分離された形態をとる多機能ホテ

ルは見かけ上複合ホテルに見えるが、分知上は

複合には区分されない。

動線のつながりを見ると、多機能化の場合に

はホテル利用-{fが日巾に併設する施r&にfH入り

できるように計阿されているのがー般的である。

ただし、客宅部分へ不特定多数の一般客が自由

に立ち入ることかできることは管理.1-.望ましい

宴会需要、ひいては宿泊需要をえるために会議 ことではないので、動線的にはつながっている

場を併設したり、結婚式に必要な写場や美容室、 ものの自由に進入できないように何等かの L大

貸衣裳庖などを併設するなどの工夫がなされて がなされている。複合ホテルの場合には、権利

いる。これらとは別に、施設からのテナント料

を得るために併設される施設や、ホテルのイメ

ージを向上させるために併設される施設などあ

り、ホテルに取り込まれた機能の種類や目的に

は多様なものがある。様々な施設が取り込まれ、

都市における公共的な空間となったホテルをプ

ラザ ・ホテル出と呼ぶこともあるが、基本峨能

だけを備えるホテルは少なく、ホテルの多機能

凶岡本伸之 1現代ホテル経営の基礎理論」柴田悦府

関係の面からも動線は分離されており、ホテル

あるいは他の施設から外部に至る動線はお可い

の領域を通過しないように計画されている。し

かしながら、ホテルの性格上24時間オープン

の公共性を維持するために動線をつなげること

もあり、見かけ 1:から領域を区分することは符

易ではない。

本論では、以トより領域の権利関係と機能的
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凶"-3 機能~IIU榊成・管煙運営主体からみたホテルの

頼者~事例数

なつながりからホテルを凶4-3に示すように

6つのタイプに分類し、ホテルとその他機能空

間が同ー権利領域内に存在するものを広義の多

機能ホテル、一団の建築の中で複数の主体が事

業を行なうものを笹合ホテルと呼ぶことにする。

タイプAー 1 : m途はホテルのみで事業者も
単独であり1日来からある基本

的なホテルであるが、多機能

化も複合化もしていないタイ

プである。

タイプA 2α:ホテルの基本機能以外の用途

に供する機能空間がホテルに

従凶的に存在するタイプのホ

テルで、その従属機能空間は

ホテル利用者が自由に行き来

かできるように連携している。

タイプ八 2β:ホテルの基本機能以外の機能

空間をホテルとは独立の施設

としてホテルが管理運営する

タイプの多機能ホテル。ホテ

ルニューオータニ(ガーデン

コート)や帝国ホテル(イン

ペリアルタワー)が該当する。

タイプB-1 :佐数の事業者が一団の建築の

なかで単一もしくは複数のホ

テルを運営管理するタイプの

ホテル。

タイプB-2α:複数の機能空間をホテル以外

の主体が独立で運営管理する

か、犠能面においてはホテル

利用者の利用を主とした従属

関係にあるタイプのホテル。

現実には例がなし、。

タイプB-2β:訟数の機能空間をホテル以外

の主体が独立で運営管理する。

機能面においてもホテル利用

者を対象にしておらず、異な

る機能の施設が付加したもの

であると見ることができる。

別株や合築、同一建物内での

動線分離といった形態があ

形態的には用途面からみた3分類が簡明であ

り、事例としても用途単一型は管理・運営事業

者も単一のA-l型が主で、機能従属型はホテ

ルのテナントとして施設が入居しているA-2

α型が、そして機能独立型では複数の管理・運

営者が存在するB-2s型が大部分を占めてい

る為にこの3分類をもってホテルの多様能化や

複合化が論じられることがあるが、実際には複

合化と多機能化は別の次元の現象であるため上

記の6分類を丹!いる必要かある。

ホテルの多様化には、ホテル自体の形態的な

変容による多様化と共に、運営上の手法の多様

化が考えられる。形態的な面からみた多様化は

様々な機能を併設して利用省の利便性を高める

という多機能化と、ホテルが単独の施設として

，:;.人男子

成人女子

子供

ilift.者

利

用

者

応

Oxll' L乙
院14-4 ホテノレの多織化

- 56ー

A-2α 

νス

賞金/I!

者昨'*

ロイヤルホテル

J写津

凶4-6-1 大阪ロイヤルホテル

A之β

ホテルニューオータニ

- 57 -



∞'
N
Q
 

E

A

|

∞l
ω
 
持却が・
q

ψ

¥

い
¥
?
に
斗
ρ

山甲子

回
'NKω

“ .. 

CJ、
CXl 

-
耳
唱
町

A
M
V
V
T
H、
暑
由
市
』
F

圃
車
事
司
斗
恒

u
n
y
w』
守
勢
噌
h
F

置

山『・」

l
y斗
州
市
、
F
芦
薄

国

祖
肯
儲
け
『
唱
に

M
卦也事、
r

E 
Z
4
A
T
 
悶

吟
に
や
令

4
V
柏
、
山
市
、
‘
・
叫

.
-
v
M券
市
、
r

四

団
岨
R
M
m
d『
叫
A
『
斗
州
市
、
三

F
S

E 

u
w
A
M
l
N
4
Y開
国
'

証E

日目

芦
禽
帰
国
'
よ

Y

日目

路
加
附
園
調

l
券
市
、
T

面E

匝

岨
胃
錆
淘
措
置
券
市
、

r

圃

M
胃
州
叫
.
」
W
A司
券
市
』
「

団

h
F
E
3
、
C
ぃ、

H
H背山市、
r

国

晶
君

H
R
g
d
『
-
V
M券
市
、
r

事
困
斗
'
市
、
r

副
司
副
明
け
『
屯
℃

M
斗
川
市
』
F

四

国閣誕河ゆ
岡
崎
卦
由
下
手

図
h
P
1
0

議
胤
開
斗
川
市
」
ヤ

8
路
砂
崩
w
濯

l
g
ー

-
m
a
A
M
柏、

V
T
Y券
市
、
F

日目



匝

ホテルオ-')ラ

届

ホテルニaーオ一世ニ

匝

匝 匝
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圃

ホテルパシフイヲウ

匝

ホテルサンルート東京

匝

ホテル・〆トロポリタン

困

匝

屈

東洋ホテル

ホテルセンチュリーハイアット

回
面

ホテルニューオータ二大医

インターコンチネンタルホテル

面
匝

名古車観光ホテル

屈

大阪会自室ホテルシェラトン
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面

大阪空ーミナルホテル
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管理運営穆業主体

単一
復数

復合ホテル

単一 。 。
相多理 ー用 鍵 1 

途

=: 
健 2 7 
圃

" 鱒
JIt 魯 2 1 2 
立

タイプ別ホテル例二数表4-1 

販
制
帰

Qω
恒
副
部
ロ

q
t

送スタジオとしてホテルとは別の主体が運営す

るように計画された空間を安会場として利用し

ているため、ホテルの基本機能空間である宴会

場が別運営になっている。

抜合ホテルは、管理・運営主体が異なる施設

を併設するホテルであるとしているが、ホテル

事業者・が管理 ・運営するホテル部分において多

機能化していることが多い。したがって、 B-
2βに属するホテルのホテル部分においてもホ

テルの基本機能である宿泊 ・宴会 ・飲食以外の

機能が存在している場合が多い。

調査結果の事例を上記マトリックスにあては

めてみると、表4-1に示すように単一管理 ・

運営主体の場合には機能従同型の多機能ホテル

が殆どであり(27(29)、複数主体による管理 ・運

営ホテルの場合は機能独立型の多様能ホテルで

殆ど占められる(12/13)ため、この関係から機能

独立型ホテル=複合ホテルの認識が高く、 A-
2sに属するホテルが複合ホテルとして認識さ

れることがある。しかしながら、本論文におい

ては、俄能の従属関係も類型化の基準として論

を進める。

存在するのか他の施設と複合して存在するのか

という外部施設との複合化、そして広く一般の

利用将を対象とするのか、あるいは特定の階層

やグループを対象とするホテルとするのかとい

った顧客対象の多様化がある。これらが各々独

立の軸として方向性を持ち、ホテルの多様化を

規定していると考えることができる〈図4-4)。

しかしながら、本論においては特定層に対する

運営の仕方の特殊性を検討するのではなく、建

築形態的な多様化を論じていくためにホテル建

築の多機能化と複合化について論じることにす

る。

N

l
由可制

(4)各機能聞の相互連携

各機能空間相互の関係についての一般論を整

理したものが表2-1である。状況によって効

果や問題点は異なってくるのですべての具体事

例についてあてはまるものではないが、ホテル

( 3 )ホテルの空間構成

多俄能化が進んでいると考えられる客室数5

o 0以ヒの大規模ホテル19に対して郵送のア
ンケート調査を実施したが、そのうち回答の得

られた42ホテルについて複合形態を示したも

のが凶4-6である。全てのホテルで多機能化

がなされており、ホテルの基本機能である宿

泊.~会 ・ 飲食以外の機能の何等か備えている

ため、 A-l型は皆無である。また、複数の事

業者が一団の建築のなかでホテル業を営むB-

l型も椅無となっている。従って、ここでは用

途がホテルを含めて複数である場合のみを扱う

ことになるが、その多くは多機能化してホテル

利用若の利便性を高めたA-2α型のホテルで

あり、<12ホテルのうち 27を占めている。ホ

テル事業者が管理 ・運営しながらもホテル利用

者以外の利用を主眼においた施設を持つA-2

β型のホテルは帝国ホテル(東京都千代田区)

とホテルニューオータニ(来京都港区)の2軒

だけである。ホテル卒業者とは別の主体が運

営 ・管理する施設を併設する複合ホテルは、併

設する施設の利用者としてホテル利用者だけを

対象としていない、あるいはホテル顧客以外の

利用を自的とした機能独立型の8-2β型が殆

どであり、機能従属型は宴会場をホテルと独立

した主体が運営する新宿ワシントンホテル(東

京都新宿区)の l例しか存在しない。本来は放
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ホテルの類型化

回答が得られた42ホテルの特性を明かにす

るためにホテルの形態や経営方針、多峨能化や

複合化の実態に|刻わる羽目を用いて数以化を行

ない、その結果をもとにクラスター分析を行な

ってホテルの類型化を行ない特徴的な類型を得

ることができた。

各ホテルについて開業年、開業動機、引業形

態、敷地面積、延床面積、客室数、宿泊口J能人
員、客室規模、従業n数、複合施設数、付初機
能数、従業員術的比本を林の数量化問額をJT)い

て分析を行ない、イヨ効な2軸 (装飾軸、機能'紬)

を得ることができた。各ホテルの因子得点、の結

果をクラスター分析にかけて特性の類似したホ

テルをグループ化し ([;;(]4 -10)、数百t化で得

られた2軸平面内にプロットしたものが関 1-
11である。この2軸平I面kではホテルは1つの

クラスターに分けることができ、特性から各々

「ビジネスホテル」、 「スタンダードホテル」、

「高級ホテルJ、 「伝統型ホテル」と名付ける

ことができる。この結果は全国12大都市の6

2 9ホテルの分析結果で得られた 「ビジネスホ

テル、スタンダードホテル、多機能ホテルJに

4-2 計画を行なう場合には高厨棟にしてシンボル的

な位置付けにすることができる。都心の好立地

に進出する場合に地価負但力の大きな業務施設

や商業施設と複合して進出するといったことが

行なわれるが、それらの施設にとってはホテル

イメージを享受できるとともに、安定的な賃料

を確保でき開発事業そのものの経営安定性を確

保することができるなど、様々な面で相乗効果

が期待できる。 R.L.ネルソン(R.L.Nelson)によ

る小売庖舗の両立nJ能性(∞mpatibility)を検討し

た結果をもとに作占山義がホテル業を抑入して

作成した業稀両立性に関する表 (表4-3)に

が期待できる。R.L.ネルソン(R.L.Nelson)によ

る小売庖舗の両立可能性(∞mpatibility)を検dし

た結果をもとに作古貞義がホテル業を挿入して

作成した業種両立性に関する表 (表4-3)に

よると、ホテルは生鮮食料品や日用品を扱う施

設以外とはほとんど両立し、特にドラッグスト

アや理容室 ・美容寄と両施設の総顧客の10-20

()oが交換される高い両立性を示している。細か

く見ると、各ホテルが対象とする利用顧客層の

追いによって適合する施設も異なるか、飯合に

対する適合性は極めて高いことが示されている。

ることも需要開拓の意味ではλきし、。ホテルを
複合する相手側にとっては、ホテルの持つ高品

質なイメージを利用することができるとともに、

実質的な効果としては21時間オープンのホテ

ルが隣接することによりケータリング等のサー

ビスやホテルの基本機能を利便的に受けること

ができる。利用の面だけでなく管理や経営の面

でも効果が得られる。例えば、オフィスと複合

する場合に空調設備や駐車場をタイムシェアリ

ングで効率的に利用することができる。空調設

備はオフィスでは昼間]にピークが来るが、ホテ

ルの地合には宿泊客が部民に滞イEする夜間にピ

ークが来る。駐車場の減要もオフィスでは平日

の利用が多いがホテルてサま迎・本や休祭日に利用

が多くなっており、共同で設備を維持すること

で効I私的な利用が可能になる。

形態的な建物ボリュームの効果については、

客室階は平面プランが単純でスレンダーな外観

を宝することができるので、容私事を消化する

が複合することでどの様な影響が生じるかにつ

いて検討した。ホテルは日本において高品位な

空間として長い間認識されてきたこともあって

尚級なイメージで受け入れられている。そのた

め他の施設と複合することによってイメージが

低卜することが危慎される。その理由として利

用i者の異質性が挙げられるが、社会的な階層が

異なるのではなく施設を利用する状況が異なっ

ているだけである点に注意しなければならない。

例外的に地万都市で新規に開業し評価の定まら

ないホテルなどにおいては布名プランドのブテ

ィックや#門庖を商業施設として取り込むこと

でホテルのイメージが向上するという事例もあ

る。文化施設やスポーツ施設を複合することで

それらの施設を利用するためにホテルへの来訪

者が鼎加して間接的にホテル利用者が増加する

という効果も}招待できる。日常的にホテルを利

JI1することでホテルに対する親近感が高まりホ

テルの宿泊や宴会 ・飲食などの利用増につなが
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~テル前置

林の数量イヒm類によるホテルプロット図4-1 1 

アワーズイン霞.
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クラスター分析による綱究対象ホテルグルーピング
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現"-4 激勉化田類スコアレンジ

説明変数 分析結果

カf ケ 第 I軸
。
第日軸 ' 第四軸a ' ， 、

アイテム 3 

ス スコア レンジ スコア レンジ:スコア レンジ
' . 

---司

1 .開業年 -68' 1 4 司2.821 4.276 : -2.083 3.137; 0.002 4.069 
69'ー75' 2 13 0.351 ' ー1.054 : 1. 375 
76' -80' 3 6 1. 455 ;申O.192 :骨2.694
81'-85' 4 11 -0.095 I 0.909 : -0.061 
86'ー 5 8 -0. 115 1. 701 :ーO.137 

2 .開業動機 旅館からの業態変容 1 2.428 4.202 I 晶 3.718 7. 768 : 1. 960 6.314 

遊他休業種地かの有ら効の進利用出
2 3 1. 132 :ー0.030 : 0.249 
3 1. 439 ， -1. 098 I 2. 123 

ホテル宿泊需要の噌大 -0.840 ，ー0.337 : 1. 229 
都市再開発のテナントとして誘致 5 I 1 -0.223 4.050 : -1. 386 

多1苫舗展開の一環 6 2 2.462 .世1.648 I -4.005 
好立地の先手確保 7 0.624 0.490 2.309 

グループ企業の経営方針 8 13 -0.225 0.984 :ー0.832

その他rd 9 4 ー1.740 -1. 498 -1. 085 
3，般地面積 0.787 2.673 0.282 1. 820 O. 314 1. 770 

10001 -30000rrf 2 I 9 司1.099 0.228 ， 0.025 
30001 rr{..... 3 I 6 ー1.886 ー1.538 ‘ -1.456 

4 ，延床面積 自 30000rr{ I 1 10 1. 892 4.498 -1. 495 3.982 j 0.142 1. 522 
3川ー 70000d|2 19 O. 143 0.826 : o. 565 
70001 -100000rrf I 3 -0.557 2. 120 : -0.919 
100001rrf ..... 4 -2. 606 ー1.862 : -0.957 

5 .客室数 -1000宝 1 35 0.259 1. 549; 0.314 1. 821 0.475 2.856 
1000室~ 2 7 -1. 290 -1.507 ; -2.381 

6.宿泊可能人員 700 -1000人 1 17 0.851 1. 798 -0.064 0.948 1. 072 2.832 
1000 -1500人 2 10 -0，022 0，630 : 0.812 
1501人~ 3 15 -0.947 -0.318 ;ー1.760 
-300人 • 

7 ，従業員数 1 8 1. 855 4.654 -1. 689 3.207 : -1. 191 2. 513 
300 -600人 2 11 0.746 0.301 。1.322 
601 -1000人 3 17 -0.365 1. 299 : 0.056 
1001人ー 4 6 -2. 799 -1. 908 :由1.002 

8.術泊売上比率 ー25% 1 13 -1. 425 3.005 -0.561 2.963 1. 151 2.727 
25 -35% 2 11 ーO.172 : 1. 582 : -0.113 
35 -50% 3 10 0.783 : O. 137 ， -0. 116 
50% ..... 4 8 1， 580 。-1.381 '-1. 576 

9. m業手法 所有直営方式 1 21 -0.682 1. 576 : -0.792 2.513: 0.952 3.075 
リース・テナント方式 2 14 0.894 : 0.658 ， -0.910 

マネジメント・コントラクト方式 3 O. 321 : 1.017 . -1. 487 
その他 4 O. 098 : 1. 721 ， 1. 588 

10.関連事業 有り 1 21 0.072 0.142: 1. 121 2. 222・申0.306 O. 610 
無し -0.070 -1. 101 O. 304 

11.多機能化(付帯機能の数) 1 -5 1 I 3 2. 784 4. 122 :ー2.737 3.068， 0.574 0.633 
6 -10 2 I 23 O. 570 : O. 146 : -0.059 
11 ..... ー1.338 O. 331 -0.025 

12.複合化(複合施投の数) 。 1 I 27 -0，553 2.422 : -0.338 2.711， 0.570 2. 078 
1 -6 2 I 5 1. 869 ;由O.705 : -0. 189 
7 -12 3 I 7 0.906 : 1.010 '-1.508 
13 ..... 4 3 -0.232 : 2.006 I -1. 310 

13. サービスアテンダント o -25 8 1. 857 3.744 : -1. 627 2. 778 ~ー1. 585 2. 457 
25 -50 2 10 0.627 .世0.395 -0. 291 
50由75 3 18 -0.424 1. 151 : 0.567 
75 ..... 4 司1.887 ー1.327 : 0.872 

14.客室規模 1.0-1.2 1 3 1. 816 2. 158 国1.805 2.283 : -0.767 3. 787 
1.2-1.5 2 8 0.643 -1. 938 : 3.020 
1.5以上 3 31 司O.342 O. 345 : -0.681 

固有値 0.386 O. 300 • 0.224 . 
相関係数(ρ) O. 621 0.547 ' 0.473 

' . 
説明率 O. 133 ' O. 237 0.314 . 
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常的に行なわれる「スタンダードホテルjが各

地に登場した。そして、 70年代に入るとホテ

ル利用の一般化がさらに進んで出張ビジネスマ

ンの利用を中心とした宿泊機能特化却の「ビジ

ネスホテルJが登場してきた。その 4んで、ホ

テルの利用が一般化しながらも格式を重んじる

ホテルも必要であり、利用機会を増加させるた

めに様々な機能を付加した多機能ホテルとして

登場してきたのか「高級ホテルjである。そし

て、装飾を抑え機能的な犠式で様々な峨能を付

加して都市機能を:k.~させた先進的なホテルも

8 0年代の後半から登場してきている。

このように、日本においてホテルの進んでき

た方向性は宿泊犠能を中心として記号的な装飾

を持つ象徴的な「伝統型ホテルJから、都市機

能を取り込み都市に対して開かれた機能性if(悦

の先進的なホテルへと向かっている。先進的な

ホテルの形態として考えられるのは柄引機能よ

りも都市機能をif{視して機能的な建築様式をと

るホテルであるが、具体的にはホテルか硯紅備

える機能のうちで宿泊以外の機能が充災して拡

大したものである。その特化したホテルにおい

ては、宿泊機能を伴わない形態も登場してくる

可能性も存在しているか、ホテルの定義として

宿泊 ・飲食 ・安会の基本3機能を満たすものと

していることから、ホテルとは呼べない施設が

登場してくる可能性があると考えてよい。具体

的な事例としてホテルニューオータニのガーデ

ンコート(東京都港区)などは、宿泊施設では

なくオフィスや商業施設のみで構成されており、

宿泊棟と渡り廊.ドでつながっていることからホ

テルの一部であると見なすことができるもので

あるが、機能的には殆ど分離されていて、その

部分だけを見ると宿泊機能を持たないホテルで

あると見なすことができる。このようにホテル

事業そのものが多様化し、宿泊機能を提供する

だけでなく各種の都市機能を提供する総合サー

ビ、ス産業へと変化しつつあるが、現状では宿泊

機能が施設内のとこかに確保されている。今後

は宿泊施設を持たずにケータリングやリネンサ

沿うものとなった。アンケート調査の対象が多

機能化の進んだ大増ホテルを対象としているた

め殆どのホテルが多機能化しており、クラスタ

ーの名称として多機能ホテルを用いるのは適当

でないこと、ならびに、旧来からのグランドホ

テルと呼ばれるホテルがクラスターとして別に

現れたことから、 「多機能ホテルJを「高級ホ
テル」と「伝統型ホテルJに分けて考える。数
量化E類によって得られた2軸は共に形態的な

特徴を示すものとなっており、 I軸が建物様式

を示す軸で(+))J向が「機能的」、 (ー)方

向が「象徴的」な織式の傾向を示している。

軸はホテルのあり方に関する軸すなわちホテル

が重視する機能を示す軸で(一)方向が「宿泊

機能重視」、 (+)方向が「都市機能重視Jの

傾向を示している。都市機能重視というのは、

ホテルに付帯する犠々な機能を有効に活用しテ

ルを宿泊施設としてだけではなくコミュニティ

施設やコンベンション施設として運営しようと

することである。高級ホテル、スタンダードホ

テル、ビジネスホテルはこの2軸に対して斜め

45度の軸線でリニアに並んでおり、伝統型ホテ

ルの位置がこの軸線と直行する軸線上に位置す

ることなどから、 I軸日軸を時計回りに45皮回

転した別の2軸を設定し、各々「利用形態軸」、

「経営方針軸」として読み取ることができる。

利用形態軸はマイナスβ向すなわち I軸が( )、

日軸が(+)に進むにしたがって社会性が強く

なり、逆にプラス万向<1軸が(+)、日軸が

(ー))に進むにしたがって個人利用が高まる。

経営方針軸に関しては、マイナス方向<1軸日

軸ともに(ー)>に進むにしたがって伝統的な

考え方を竜視し、プラス方向<1軸 日軸ともに

(+) >方向に進むにしたがって先進的な考え

方で運営がなされている。このような軸でホテ

ルの特徴を捉えてそのあり方を検討してみると、

当初日本に於て登場したグランドホテルは宿泊

機能を中心とした格式の高い非日常的な空間を

持つ「伝統型ホテル」として存在していたが、

徐々 にホテルの大衆化が進んで一般の利用が円

B 

ホテルブームとホテルタイプ

色"'"・'f-J. 社会動向 事例 11<"."，のJ;O 事'111111の11:8

:n申0:"'9-ルプーム 県取>tリンピ.， ?“ 銀底思.'"""'(10) fi阪1it*テル{“} 国ftU先ホテル 外国入銀行書

JI!市場筋"縄開通“ ゅ.，"'.忌.a.-f).. ，tシ(10).，担プリンス2ホテル{“} 電絵馬ホテル申，峨 外自由人ピジヰス守ン

llr.高温，.路開通“ パレス.1<"ル(・，) ホチルニ s ー毛-~:.(..) 大.1.'化 政財界人
*1'ル曾 -1)，(・Z) ロイヤル'"テル(1$) (~Ooa楓IJ)

11ω-，・II!事 ..cnルト〆(11)

JIニb:.1I'.1"舟プーム 大阪万GlI.覧会 10 責務$テル(11) 稀因調俳テ"'fi館(10) It，，， '"グ，シドパレス(11) 他獲得からの，人 園内線行ぎの崎大
l阿切よげ 111M!・艇..11サ "ルUt) ~玄プラザ11'.'"ル(11) 名占11111犯か.，."'(12) tI大盛岡hテル骨量!A(l000宮線1.') 法人裏金客町t噴火
*11哩マ リンピ，タ12 .，.，・.，.ル附15(11) .，.，.，.'"パシ7<..1(1，)名古毘タ.，.，;.，念""'(1J) 1".ーンItla草畠 fS婚IIUI婁列席者

It. 1" '"プ，ザ(11) 7ワ-x:イン11i.1l(1I) 11'.チル:..ー埼-，:.，ヲー ~ ..，.ピ ;.-r7-"- 1' 幽鍋銀行者

"“-1・nq: lfィ，..シ.~ク 13 :Q.o-r，;.ド.，...，."'(11) 銀座JIIー&テル(1Z) (U) 多.lf:化
ーー一一一 ーー -~ 

凱三IX.rテルプーム 持局開際海1草" 7s 11'.'"ルザシルー ~'t. .-;.(1・) I時宿プv'" ~ ot.テ""cm :t s-.す110.，.‘-:.-雷除司Fル 出強飯行者の"...化k 
山掲Ii・宇線開通 u ワシシ~:.->t>""'"..-:.- Z怠テ"'.チー，"'-HICW.) フ，ンテeイズ方式の・& 回内餓行者の大寂
鼠図笠噂開港 7・ .色"(:I't' .-:1 Ii.'"テル(u) 処方鶴市への温幽 作ーlat量判m書噌

三持7ー，~ ~at. テルチ・-'" ピジ'*ス串.，.'"町"111 rs織銭高実の淘~

1911-"":手 品川ヅリンス"'''，¥0(11) 

ー
11\内 b:.'~ 予ルブーム ポ-~ピγ81 81 1tンチ」リーハイ 7• ~ (10) 京王プラザ111テルtL慢 .t..，.，..日航大阪(lZ) フヲ グシ vプ10.，."" .f1JIII~のさまE化

Jl!l:I，' tl':・りド" ol1trxプリンスホテル(83) 札問.~イン ポートピγ令""10(11) 高級化 法人宴会の増加

現成"学問覧会 H fi高鍋プ I}:"λlすデル(12) 大阪タ-!ナ'L-:t.テル(u) シチ 4リ・ノ ト It暢縄段ftJIII1.I
ザンシeインプ甲ンス(10) 東京ヒルトンホテ110(81) ^~'"プリンスホテル 日本敏臼の実嶋 旅館利用曹の減少
Ii宿ワシントンホテル(11) 大阪全日空ホテルシ...，トシ(11) (1‘} 大館市で大M"" ル値段 イベント利用

1111-111$年 2ホテル，'1..ロIf.v，ン{・u t量.ピ..-Itチル(u) II!かテル大司11(1$) 宴会!AID大i111'lt

lI'，ù~守ヂルブーム 内高 買が"";J.:'，，，， -lf-'早大阪{“) 1:1申戸方 V::'!/f"'lI<'f'ルf・a) 土地活用問小.dIU.テんのft場 念デル剥周骨四U1tl
，.プ，11.，11気 大阪ヒ""~シ t“} シ.， ~ング""'1'トヲ φ. 世-<-1 (81) 傘テ""I>C!I性化 ~.IIID"大
喝;'P3::嶋開通 u 名古1f..1I1:'- lII-:俳f>"'.眼-<-1(11) 7ーバン引ゾー~It.，. '" 9りスマスK震司F
虫色1it~覧会プ申ム" ，.V -:.-ot..，."，u問(U) .~-<-1 t ルト ".， :.-，ーナレ・""'(11) ヨンベ 2 シ，ン利用.，11-111011: 花とuの回覧会 " 開海ザヲスタワ-:t.，，"'(10) 

ー一
J!I;;、IX.t.チル，/-1. パプル峨峨 11 o::>ハマグ，:.-rイ"'，-::>;.+*ンタ品目ドテ""(11) 縄合.t..，."'1>11，'11 箇合II!lil>利用;司

a含テIIolf-1)'"戸(11) CllfifttillJ・m
かテル.;..-:lt-'':忌符戸(92) 情IIIftl冒
lliib歩"'kイ:.-，ーナシ・ナル(92)

1'91 If:-

1<4-5 

‘2“ ‘s ‘・ ・v ・・ 61 10 " 12 7， ，. 
+ 
・衛問ホテJl.fi酋

・京王プラザホテル

・ホテルニol，-;t-，.:.<S>'ワー

s・‘'‘
.寸.手ルオ-'1号

・ホテルニaーォ--9'::.
.ロイヤルホチル

R

U
肌

-y
凡

.....，手~!:アャム{.'j予デ i';fiJ亨スif.，:rル
・新IUQプリンスオtテi・グリーンホチ
・ホテル日航Jに1>(1 I ・新神戸オ1)

・品川プ''Iンスホテル ・a時宿ワシントユ)Jt・テ凡・ルホテル
.J;;，p<，ーミナJt:ホテル
・際限ヒ(It'"ンホナル
.:)，.1<<全JHliホチルシz.ラト〉
.t!Iチルメトロポオl'，ン
.U!td:ルムEι

- 一一一一ー~ -，..... 
・ホテJレプラザ l ・新廊ホ子ル

..量処第ーホテル

・ホテルグランドパレJ;f.

・名省星観たホテル

・名古血クラウンホテル

..鼠ヒルトンホテル

・術~.Q.ホテル

ース， 
J 

F 

十

.t青白プリンt.ホテル
・ホチ凡けンルート東京

一一一ーーし -・ホテルセユチ aリーハイ7:1、
l・ホヂル.:.，.ーオー

・ポー tピアホテル |・k阪ヒルトンホチ
・揖~tiプリンスポテ11.

陶1ftサウスタワ‘-ホTル・

-東fτホナル

.it.~量買Ulホテル

・ホ子ル闘再

・アワーズイシP{~

一-

E
E
E
E
E
+
HE
-
-
E』

vam''a岬

車

M
皐
皐
7
a
w

第ーホテル貝原ペィ・
東京ベイ ヒル トン・

~.%ラト〉グランデトウ年 .1ウベィ・
曹tl(ペイホテル東急・

ヨコハマグランドィン丸唱コンチネンタル

I Iホテルオ-:rラ
p(怠:tiチルインターナ
ソ hチ11.0ニ!7.ーオー

1115-~ホ予ルブーム I 111M:廊テルプ目ム

Fourth Cerm Fitcb tcrm 
-s 

キ」宇

IIIU"'，."，ヲ-1.

I'hild 1.，m 
-

111=.，.，ゐ7・・A

Sccond Ic.cm 

' 

飢ー-~.，.'"ブーム

Fh~t lerm 

処
置
車
予
l
u

一73ー
ホテルの変遺とタイプ凶4・16 

-72ー



ーピス、情報提供などホテルで行なわれている

サービスだけを提供する業務形態が登場し、そ

れをオフィスや会議場、商業施設、フィットネ

スクラブなどに提供する新たなホテルの業態が

登場してくる可能性が存作している。

ここにおいて飯合化はそれほと大きな要素と

して現れてこないか、上記軸でみると45度回転

した先進的ー伝統的軸において先進的側にプロ

ットされるホテルにおいて複合化したホテルか

現れている。伝統型ホテルにおいては、複合化

の効果としてよ言、められるイメージの低下を避け

る窓凶もあって佐合化が行なわれているホテル

が見あたらなかったが、その他のクラスターに

属するホテルでは佐合化しているホテルが一般

的なものとして存症している。ホテルの複合化

はホテル外部の現象であるが利用のI面からみる

と隣接して何等かの施設を利用することができ

るわけで、ホテルの多機能化の一つであるとみ

ることもできる。従って、組合化は宿泊機能m
視型ではなく都市機能重視型のホテルにおいて

実現しやすい。伝統型ホテルに含まれるホテル

が宿泊機能重視のために多機能化していないか

と云うとそうではなく、大規模なショッピング

モールを備えていたり別棟でオフィス棟とつな

がっていたりするのであるが、それらの施設は

ホテル側の管理のもとテナントが選択されてい

る点が・ 4般の複合ホテルとは異なるところであ

る。宿泊機能百悦とはホテルの運営において術

泊部門が中心であり、宿泊営業を充実させるこ

とをt:目的として犠々な工夫を行なう経営方針

をいう。そのため、営業先上に占める宿泊先上

の割合か9割を超えるようなホテルをはじめと

して、宿泊施設としてのホテルの経営を安定化

させるためにテナント床を貸して多機能化する

行なった事例はみられないが、ホテルニューオ

ータニや帝国ホテル(東京都千代町民)などの

ようにホテル単独で多慢能化を進めて形態的に

分離した事例は存症する。この場合、テナント

の選択はホテルが行なうことができるのでホテ

ルのイメージを低下させるような施設をテナン

トにすることを意図的に避けることができ、複

合することによって生じる施設相瓦の問題点、を

克服することができる。ホテルの佐合化は好立

地の砿保が困難になってきた近年の社会状況に

対応する手法として行なわれるようになってき

たために比較的新しいプロジェクトにおいて比

られるものであり、経営方針に関する軸上でも

(+ )側に位置して先進性を示す傾向が認めら

れる。 一方、多償能化はホテルを宿泊施設とし

てだけでなく都市施設として利用することに結

び付いており、このことは利用形態を示す軸上

で '+、側に位置する社会的なホテルほど付帯

機能の積類が多い傾向からもdめられる。

このように、多機能化はホテルを個人的な術

泊利用のための施設として扱う場介ではなく会

食や笈会、購買、コンペンションの場、すなわ

ち都市機能を備えた都市施設として利用できる

ことをしめしており、ホテルの社会件に結びつ

いている。また、複合化はホテルの格式を維持

するかどうかという保守性に関わっており、比

較的新しいホテルにおいて見られる現象である

ということができる。

4-3 多機能化と複合化

C 1 )多機能化から複合化への系措

ホテルにおける多機能化は、宿泊客の利便性

を高めることや宿泊客以外の利用者を地大させ

ることを目的としてホテル側の意関によって進

ホテルまで様々な形態のホテルが存在している。 められてきた。従って、ホテルにとって悪影響

これらのうち、機能的な建築様式で構成されて が生じるような機能を取り込むことを避けて多

いるものをビジネスホテルと呼び、装飾的な也

築様式で構成されているものを伝統型ホテルと

呼ぶ。

ホテル主導のもとに別の事業主体と複合化を

機能化が進められてきたと考えてよし、

記録に残ってし、る日本初の本格的なホテルで

ある築地のホテル舘(1868年(明治苅年)竣工)

でも既に食堂や宴会場に加えて撞球(ビリヤー

- 7.1 -

下室や応接間が備わっており、宿泊・飲食・

宴会というホテルの基本機能以外の犠能が付加

されていた。 F.L.ライトの設計した帝国ホテル

新館lf) (1923勾:(大正12年)竣工)において宿

泊客のための日本初の館内売庖(アーケード)

が備えられており、ジャパンツーリストビュー

ロー案内所や洋服庖、シャツ庖、婦人洋服応、

ハンドバッグ的、日本玩具応、宝石庖、錦絵席、

薬応、骨董応、理髪庖、婦人髪結応など約20の

庖舗によって構成されていた。これらの契約は

賃貸で、その内装造作や電気代は賃借側の負抑.

であり、 l苫舗の構造や出品物についてはホテル

側の同意をあらかじめ得ることが契約書の"条

項に記されており、ホテル側のコントロールが

強く車IJ~ 、たものであった。また、 1100人収容の

大規模な演芸場も備わっていて音楽会や映両観

賞会、そして同際会議などに利用され、ホテル

が単なる宿泊の場としてではなく、飲食をしな

がら汗業や舞踊、演劇、映画を楽しみ、最新の

海外文化に触れることができる文化的な施設と

して機能していた。

多機能化を図ることによってホテル側は宿泊

売卜以外に飲食収入や宴会収入を得ることがで

き、現在では宿泊部門の売上比率は全売上の20

Qo強にまで Fがっている。この特徴は、欧米の

ホテルが宿泊先1:'こ現在も依存しているのと大

きく異なる点であるが、日本では一般的な傾向

となっている。伝統的で格式が高いとされるホ

テルでも宿消売上比率は低く、 90%を超えるよ

うな日い割合を示すホテルは宿泊機能に特化し

たビジネスホテルで見られるぐらいであり、欧

米のホテルとは状況が異なる。宿泊営業はホテ

ル本来の業務であるため収入の大部分を占める

ことが自然なことであったはずであるが、存宗

按働率を常に高い水準で維持することは容易な

ことではない。その理由として、客室が一般の

商品のように在H[としてストックできるもので
ないために毎日販売しなければならないこと、

客室数が一定で限られているため 度に大きな

宿泊需要が生じても宿泊可能人員以ヒに宿泊さ

m著書考:帝国ホテル f帝国ホテル百年史J1990年

せることができないといった特徴を持ち、高い

稼働率を維持するため常に高い病的需要を保っ

ている必要があることが挙げられる。また、サ

ービス業の特徴として経費の中で人件費が占め

る割合が高く収益率が低くなってきており、経

営の安定化を以lるためには収益率の向い何等か

の収益源を他に持たなくてはならない。これら

の要閃を背封としてホテルにおける多機能化か

進んできたのである。 -般には宿泊施設として

捉えられるホテルであるか、ホテルにおいて行

なわれる飲食をはじめとする各柿の行為に選択

性か求められるようになり多様な地設構成か虫

まれるようになってきたことも多峨能化の要凶

の・つである。ホテル側が独自に多機な施設を

自ら運営することは採算面でのリスクも大きく

適当ではないため、ホテル事業者とは別の十体

が経符するテナントをホテル内に誘致すること

によって施設を充実させ、結果として多機能化

を阿るようになってきている。また、ホテルの

複合化は、 一般に他の施設と合築することを指

すが、前述したようにこれはホテル営業に適し

た好京地を確保することが困難になってきたこ

とに起因しており、各地の大規模開発において

ホテルが複合されるという現象になって現れた。

このように、多機能化と政令化はその発生のメ

カニズムが異なっているが、多機能化はホテル

の利用の形態そのものを変化させる現象であり、

ホテルが宿泊施設として利用されることから峨

能の充実した都市施設として利用されるように

なったことに強く結び付いている。 方、複合

化は杭泊施設としてのホテルの利用の仕方その

ものには大きな影響を及ぼさないが、複合する

施設に対してはイメージの向上やサービスの乎

受など様々な効果を及ぼし、ホテル経常にとっ

ても初期投資を低く抑えることができるために

複合する双万にメリットがあり、今後も増加し

て行くことが予怨できる。異なる用途の施設が

共存する復合ホテルの成立に先立ち、ホテル内

部での多機能化が進むことによって機能空間相

互の効果と問題点が明らかになり、ホテルの復
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;..'"I! -6 調査t-t8tホテルの付加敏悦

宴会 飲食 物販

場宴会 H 式場婚 応飲食
茶喫
，< 

物g シ み• や
底

話完品
)1，. 

ム

グリーンホテルキLf.毘 • • • • • • 
京王プラザホテル札幌 • • • • • • • 
札幌.lI'!忽イン • • • • • 
赤坂東急ホテル • • • • • 
赤坂プリンスホテル • • • • • • 
アワーズイン阪怠 • • • 
然ffi完1ーホテル • • • • • • • 
京王プラザホテル • • • • • • 
サンシャインシティプリンスホテル • • • • .1 • 一
品川プリンスホテル • • • ト一一ーーー
新wプリンスホテル • • • • • 
新宿ワシントンホテル • • • • • • 
新高給プリンスホテル • • • • • • • 
干E同ホテル • • • • • • 
東京全日空ホテル • • • • • • • • 
東京tJレトンホテル • • • • 
ホテルオークラ • • • • • 
ホテ Jl- グランド，~レス • • • • • • r 

ホテルサンルート東京 • • • • • • • 
センチ且リーハイアヲトホテル • • • • • • 
ホテルニ aーオータニ

. • • • • • • 
ホテ Jレ，~シフィック • • • • • • • • 
ホテルメトロポリタン • • • • • • • 
ヨコハマグランドインターコンテネンタ Jレ • • • • • • • 
名古屋観光ホテル • • • • • • 
名古促クラウンホテル • • • • • 
名古毘Jll:急永テル • • • • • 
新古sホテル • • • • • • 
大阪会 8~ホテルシェラトン • • • • • • 
大阪ターミナルホテル • • • • • • • • 
大阪ヒルトンホテル • • • • • • 
新阪急ホテル • • • • • • 
東洋ホテル • • • • • • • • 
南海サウスタワーホテル • • • • • • • 
ホテル関西 • 
ホテル日航大阪 • • • • • • • 
ホテルニューオータニ大阪 • • • • • • • 
:t、テルプラザ • • • • • • • 
邸ホテル大阪 • • • • • • • 
ロイヤ JレホテJレ • • • • • • • 
新神戸オリエンタルホテル • • • • • • 
ポートピアホテル • • • • • • • • 
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合化を推進することになったとJ管えられる。

(2)ホテルの多機能化

多峨能化はホテルの内部においてホテル本来

の機能とは異なる機能をとり込み、ホテル利用

者が利用できるようにすることである。調査で

得られた結果では42ホテルの全てにおいて宿

泊 ・ 飲食・~会以外の何等かの機能空間を持っ

ていることが明らかになったが、付帯した機能

の数は 1から16まで様々である。林の数量化E

類で得られた2軸平面内で検討すると「社会的J
なホテルほど多機能化が進んでおり、グレード

の高いホテルほど付加機能の種類が多くなって

いる。複合システム図で見ると多蛾能化はホテ

ル領域内の機能空間が数多く存在することであ

り、ホテル利用者の利用を前提とすることから

動線的に宿泊部門とつながっており自由に行き

来ができる空間となっている。領域としては大

きく安会部門と宿泊部門に分けることができ、

各々の玄関を持つものが'般的である。また、

多くの場合は多機能化は 僚の建築の中で行な

われているが、 A 2β型に属する帝国ホテル

やホテルニューオータニでは別棟の建物に付加

機能が取り込まれており、その聞の移動は通路

を利用する形態になっている。施設の内択とし

てはぷ4-6に示すように物販や健康・フィッ

トネス、ビジネス、教養 ・文化系の機能空間が

備わっており、物版施設は76.20oにあたる32ホ

テルが備えており500室を超える大規模ホテル

では商業施設を備えることは一般的な傾向であ

る。また、何等かの健康 ・フィットネス空間を

備えるものは54.800にあたる23事例で半数を超

えており、都市においてホテルの果たす役割が

宿泊地設としてだけではなくなってきているこ

とを示している。また、ビジネス関係の機能空

間が半数を超える61.9%で見られることは、ホ

テルが今なお、出張による宿泊や会議など法人

需要に依存している面が大きいことを意味して

いる。

ホテルの中に取り込まれている施設の具体的

な中味を可能な範聞で確留、してみると、商業胞

設で扱う物品は宝石 ・賞金属や同級衣料、美術

品などの若移品でー般市中の商業施設とは異な

った商品構成となっている。これは、ホテル側

がテナント選択に際してホテルに悪影響を及ぼ

さない施設を選定し取り込んできているためで

ある。 -JJ、地方のホテルではテナントのイメ

ージがホテルのイメージを高める効果を狙って

有名専門胞をテナントに，語致する例も存在して

おり、多様能化かホテルのイメージ形成に強く

関わっていることが推測できる。ホテルに対す

る調査で明らかになった結果では機能付加によ

ってイメージは高くなっているが、これは意図

的にイメージの低トにつながる施設を付加して

いないという現状があることも影響している。

また、ビジネス機能は宿泊客以外のホテル利用

者の増加にそれほどつなからないという結果が

見られることは、ビジネス犠能か宿泊客の利月j

を前提に付加された犠能であることを反映して

いる。収益か上がりにくい教養・娯楽、ビジネ

ス、駐車場機能は資本回転車や不IJ菰率の確保に

とってはマイナス側の効果しか得られない上に、

無ければ無いでイメージか低下するため必要に

迫られて付加しているという要点もある。多機

能化を進めることによって総合的に見てどの様

な効果があるかを検討すると、管理.のしやすさ

以外の項目に関してはプラス側の評価が得られ

ていることからも多樋能化がホテル経営にとっ

てプラス側に働くものであり、多機能化は益々

促進されるものと考えられる。

( 3 )ホテルの複合化

複合化は多機能化とは異なり、ホテルの外部

において異なる施設と一体になることである。

建物が合築の形態をとるか別様の形態をとるか

が見かけ上大きな追いになって現れてくるが、

複合する施設の事業主体がホテルと一致するか

どうかが分類tのポイントとなる。林の数iit化

皿類による2軸平面内においてホテルの複合化

を見てみると、先進的なホテルほど複合化が進
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んでおり、伝統型ホテルでは一つも見あたらな

い。このことは、複合化がホテル側の意図で行

なわれているのではないことと強く結び付いて

いる。なぜならば、佐合化することによってホ

テルは他の施設と隣接あるいは一体となりその

施設の影響を何等かの形で受けることになるが、

ホテル事業おが全体をコントロールするのでな

ければその影響をコントロールすることが難し

いために、十分な敷地を持ち、絡式を維持した

い伝統的なホテルが飯合化を推進することはあ

まりなし、。史に、既にホテルを営業するのに十

分な敷地を持つ既存のホテルが積極的に他の施

設との複合に応じることは現実的ではない。ま

た、ホテルの複合化はホテル側の窓図によって

進められることは現実的には皆無で、複合する

相手側もしくは開発事業者の意図に基づいて行

なわれるため!日来のホテルにおいては見られな

かった形態である。

複合システム図においては、建物を示す外枠

の中にホテルの領域を示す枠とその他の施設を

示す枠が合まれている。多機能化ホテルにおけ

る個々の機能空間がロビーを通じてどこにでも

自由に行き来できるのに比べて複合化ホテルの

場合は個々の施設とホテルの各機能担問の聞か

直接つながるのではなく、各々のロビー等共用

スペースを介してつながっているのが一般的で

ある。なかには、外部から直接エレベーターで

宿泊フロアまで到達することができるような例

も見られるが、 一般にはそこを通過しなければ

他へ行くことができないけない連絡空間で通じ

ていることが多い。この連絡空間はコンビュー

ターネットワークにおいて異なるネットワーク

へアクセスする場合に必ず通過するゲートウェ

イのようなもので、別棟型の複合化ホテルの場

合にはその述絡通路が辿絡空間として機能して

いるが、 ー棟型の複合化ホテルにおいてもホテ

ルロビー等が連絡空間として機能しており他の

施設とつながっている。

ホテルが複合化するきっかけは好立地へ容易

に進出できることや隣接する施設と相乗効果が

見込めることなどが原凶となっており、都市内

において好立地を新たに確保することが難しい

状況下ではますます増加していくと考えられる。

また、現状においてはホテルはテナントとして

開発事業の中心的存在にはなっていないが、今

後はホテル事業者が中心になって推進する複合

開発も生じてくることが予測できる。

多段能ホテjレA-2β (ホテルニューオータニ)
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第5章 多機能化と複合化の要因

第5j駆 多樋能イヒと纏合化の要因

多担拠能イヒが進んでいると考えられる大規僕ホテルが変容してきたメカニズムとその建築企画について分析し検討を行

なっている。具体的には、利用者要求の多様化への対応、経済性の向上や安定化、イメージアップなどを目的とする要

因がある。また、これらの要因はホテル外部の事情による外的要因とホテル衡が独自の判断に基づいて進める内的要因

とに分けるζとができる。ホテル笹合化の要因を検討することを通じて、社会・経済動向とホテル形態の変容が密接に

結び付いていることを実証している。

5 -1 調牽ホテルの概要

ホテルの開業動慣や部門別売上比率、事業形態など経営的な面におけるホテルの特徴を分析し、原観することによっ

て多儀能化や祖合化との関係を傑る。

5-2 多働能化の要因

ホテル多後能化の要因について、異なる立場の主体からみた犠能付加の要因に関するアンケート調査ならびにホテル

事業者に対する聞き取り調査の結果をもとに考察する。

5 ・3 ..合化の)(因

ホテル複合化の要因について、アンケート調査ならびに建築股計者、ホテル事業者に対する聞き取り調査の結果から

般理 ・検討し、多機能化の要因との比敏を行なう。

5・4 多般能化の効果

.能付加の実般とその効果を分析することにより、ホテル事業者の多機能化に対する効果・問題点の考え方を検討し、

多署員能化のホテル事業に及ぶ効果を聾理・倹討する。

5-5 複合化による効果

複合イヒの実惣とその効果を分析し、複合イヒのホテル事業に及ぶ効果や問題点を聾理 ・検討を行なうとともに、ホテル

と複合する対象.主体に及ぶ効果や問題についても鍍観する。



第5章多機能化と複合化の要因

5 -1調査ホテルの概要

( 1 )ホテル開業の動機

ホテルの開業が数次にわたるホテルブームの

中で行なわれたきたことに対し、上記の結果は

ホテル需要の増大に対する開業であることを示

しており整合性がある。近年のイベント無きホ

テルブームは大きな国家的イベントを伴う短期

的な大需要に対応したものではなく恒常的な部

屋不足に起因している。そのため、現在も東京

を中心とする大都市では過需要に対応する形で

ホテルが供給され続けており、新規ホテルの開

業が相次いでいる。また、ホテルの立地は都心

の交通利便性の良い、ある程度まとまった敷地

であることが望ましいが、そのような立地は限

られていることから候補地が見つかった時には

先に確保することが経営戦略上重要になってく

るが、その実態を示す結果も若干現れておりホ

テル事業の特殊性を示す結果となっている。

調査対象となったホテルの開業動機は、 「宿

泊需要の増大に対応して進出したものjが一番

多いが、最も5郎、理由としては「グループ企業

の経営戦略方針による開業」となっている(図

5 -1 ) 0 r他庖舗展開の一貫としての開業」
という理由も3割以上あり、ホテルの開業が全

体的な企業戦略のなかで検討されていることが

明かである。経営の多角化や旅館からの業態変

容なども若干認められるがそれほど大きな割合

ではなく、ホテルの開業動機の中心は宿泊需要

の増大に対する対応とホテルグループの経営方

針によるところが大きし、中には、雇用の促進

のためにホテル事業を拡大したり資産保有や節

税を目的としてホテルを開業するような例もみ

られるが、第一の要因とはなっておらず副次的

な要因として指摘されている事項である。

グループ企業の
1 0 経営戦時方針による開業

H立!t!!を先手際保する
ために対抗的に開業

多倍舗展開の}環として開業

穴熊保有や節税を
目的としてホテルを開業

市街地再開発等の
テナントとして紙数された

ホテル宿泊需要の
1骨大に対応して進出

版川促進のために
ホテル事業者t大

遊休地の有効利用

を目的として巡山

経営多角化の一環

として他Rtflより巡ul

~ftnからのm!t'-変容

簡 単一回答

圏 複数回答

画

0% 50% 

図5-1 ホテル開業の動機

( 2)部門別売上比率

部門別売上比率は、平均値で見てみると宿泊

部門37.0%、料理 ・飲料部門25.5%、宴会部門

29.3%、直営物版部門0.8%、テナント料1.8%、

その他5.6%となっており(図5-2)、宿泊

部門収入中心の経営形態をしていることがわか

る。調査対象のホテルのなかには帝国ホテルや

ホテルニューオータニが含まれており、業務オ

フィスを付加しているが、集計分析に用いたア

ンケート調査結果のデータにはこのオフィス部

分の賃料収入が含まれていないので、現実のホ

テル営業の売上比率と異なっている。 一般に都

市のホテルの営業売上の部門別構成比は宿泊部

門が25，....，30%、料飲部門が30---35%、宴会部門

が30，....，35%、その他5，....，10%と言われており、

その数字に比べると調査結果で得られたホテル

のデータは若干宿泊部門中心型のホテルの様相

を示している。この理由として、客室数が多い

100% ことが大きく影響しているものと考えることが

でき、日本においては宴会部門にホテル経営を

依存しているという考え方は大規模ホテルにお
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問5-2 調査対象ホテル部門別売上比市

いてはそのまま当てはまらないことを示してい

る。 ill.し、料飲や宴会部門の符業売上の比率が

合ロ|て~50ooを越えているところから考えて、海

外のホテルに比較すると日本のホテルは間違い

なく料飲 ・'}1会部門にλきく依存しているとな
えよう。

各ホテルの部門別克仁比率について凡てみる

と、宿泊部門の売上初合が90Qoを越える宿泊峨

能特化型のホテルも2ホテルが在しており、宴

会や料飲部門に頼らないで経符を成り立たせて

いるホテルが作在している。その-Jjで、宿泊

部門先上が20%以下のホテルも 4軒存布してお

り、それらは料飲部門や宴会部門を中心に営業

活動を行なっているか、テナント料が営業収入

に占める割合が高くなっている。このように、

部門別の売 k比率からみてもホテルには特徴か

あり、各々異なった経営方針で営業活動を行な

っている。 500室規枝以上の大規模ホテルの

場合、ホテルの形態としては様々な機能を内部

に持った多機能ホテルであることが多いことは

事業手法

10000 

90.00 

口その他

国 技術術導方式

悶 フランチャイズ方式

胴 マネジメントコントラクト方式

問 リース・テナント方式

留 所有斑営方式

図5-3 ホテルの事業方式

ホテル年鑑の分析から明らかになっていたが、

それらのホテルにおいても宿泊部門に特化した

ビジネスホテルや宴会部門が中心に機能するホ

テルなど幾つかのタイプがある。

(3)事業形態

調布対象ホテルの*業形態は、図5-3に示

すように半数が所有lt'(符}J式となっている。こ

れは大規模ホテルを調査対象としており、旧来

のホテルが所有直営)j式でスター卜してきたこ

とにも起因していると身えることができる。ま

た、用地難や地価高脆の影響で適当な敷地を自

ら確保することができず不動産をリースで賃貸

してホテル経営を行なうという形態か明加して

きているが、この調作結果はこのことも示すも

のとなっている。リーステナント方式であって

も経営そのものは直符五式で行なわれており、

客室数500以上の人規僕ホテルの8刻以上が

直営方式で終営ならびに運営されている。近年、

外国から入ってきた大手ホテルチェーンの事業

方式である管理運営(マネジメントコントラ夕

刊方式も既に 14%に達しており、ホテル'11
業の多様化が確認できる。経営 ・運営指導をホ

テル会社から受けてホテル事業を行なうフラン

チャイズ方式は今回の調査対象である大規模ホ
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テルでは見られなかった。このことは、フラン

チャイズ、方式が大規模ホテルの迎営には適して

いないことをぶしているものと解釈することが

できる。

5-2 多機能化の要因

( 1 )利用者要求の多様化

量から質の時代へと社会が変化してくるのに

ともない、ホテルを利用する顧客の動向も変化

してきた。海外からの外国人客の宿泊需要を中

心に展開してきた日本のホテル業界も国内客の

利用拡大を目指して様々な工夫がなされるよう

になってきた。ビジネスマンが出張旅費で泊ま

れるような宿泊費を設定して宿泊機能に特化し

てビジネス客を誘致したり、結婚被露宴に代表

される私的な安会需要をホテルで行なわれるよ

うに誘致したりしてきた。また、ホテルを宿泊

施設としてだけでなく教益・文化路設としても

利用されるように文化教宅やイベントを開催し

たり、スポーツクラプを，没置して地域コミュニ

ティ形成の場となることを試みている。また、

ホテルを利用する顧客の側も変化してきた。高

度経済成長にともなう円内の影響で海外旅行が

比較的安価に行なえるようになって一般に許及

するようになり、海外でのホテル宿泊経験のあ

る旅行者が増加してきた。その-}jでホテルの

数は年々増加してきているが、まだまだ絶対数

では旅館の万が多く、国際的な水申.に達してい

ないホテルも多かったが、利用者のホテルに対

する評価l恨が厳しくなってくるのにともなって、

ホテルの質の改普が進んできた。例えば、ホテ

ル需要が大きく客室数が不足しているという状

況下であったにも関わらず客室数を減らして客

室の規模を拡大するという改装が多くのホテル

で行なわれてきている。

(2)機能付加の目的

ホテルの機能付加の目的として様々なことが

考えられるが、その多くは利用者の利便性向上

とホテル側の経営安定化であると考えられてい

る。機能別にその付加問由について尋ねてみる

と(附5-4)、ホテルとして必要 ・不可欠な

犠能として認識されている機能がいくつかある。

例えば、安会機能や飲食償能そして駐車場儀能

なとがそうである。そして、顧客の利用ニーズ

に応じて機能が付加されたと考えられている機

能はビジネス機能を代表として物販機能やメン

バーズクラプ機能、健康 ・フィットネス機能、

教養・娯楽機能などである。機能付加の効果の

ところで明らかになったように、ビジネス機能

などは付加することが経符的には不利な峨能で

あるか、顧客の利便性向上には大いに役立つと

考えられておりそれが反映された結果となって

いる。

新規件や話題性を創出して他のホテルとの差

別化を凶るという目的があるのは教養 ・娯来機

能やフィットネス機能、メンバーズクラブ機能

で付加価値的な俄能でた別化を凶るという，む図

を反映した結果となっている。多機能化を先進

的に行なっていたホテルが持っていたので対向

上必要になったと与えられる機能は健康 ・フィ

ットネスやメンバーズクラブ機能において見ら

れ、先進的な多蛾能化の要索であることがぶさ

れている。複数機能か利JIJできることによって
~l: じるシナジー効果は教益 ・ 娯楽機能ならびに

Jr会健布E

飲食慢~

句lHf&'J

約盤 -tt:f.t:uti 
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肉5-4 機能付加の目的
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メンバーズ機能を中心に機能付加の目的とされ

ていることが認められるが、ビジネス機能や駐

車場機能ではシナグー効果は目的として認めら

れていない。このように、俊能付加の目的は付

加する機能の質に応じて異なっているか、ホァ

ル機能として必要だからという消極的な理由か

ら、顧客ニーズを満たすために多機能化するも

の、新規性を;1<:めて他のホテルとの波別化を肉

るために行なわれる機能付加、そしてシナジー

効果や相乗効果をmることを期待しての機能付
加など、機能付加lには様々な要因があり、それ

らを総祢する多機能化は実態としては機能付加

の寄せ集まりとして認められている。

異なった生活117慣の者がホテルを利用する般
会を哨大させるために行なわれると与えられて

いる機能付加は、実際には経営上の安定やシナ

ジー効果を期待して進められし、ることが明らか

になった。機能の中身によっては他のホテルと

の差別化やテナント料の確保、なども峨能付加

の目的となっており、多機能化の目的について

ー概に跨ることはできない。

(3)競合施設との差別化

宿泊施設としてのホテルの選択において経済

性や利便性、サーヒスが1[(要な要素になってく

るが、頒似の競合ホテルがある場合には付加価

値的な要紫が選択時の決定要因になる。

国家的イベントに対応する形で大fll供給され

たホテルは数次のホテルブームを引き起こした

が、イベントの終了後に需要の急激な低下を将

験し宿泊需要を拡人するための工夫が各ホテル

において行なわれ、競合ホアルと宿泊需要を取

り合うという状況が生じていた。この時点にお

いてホテルの差別化を凶るための工大が盛んに

行なわれたが、結・*的にはどのホテルも同じよ

うな施設を内部に持って多機能化してしまい例

性のないホテルになった。ある意味ではH本的

なホテルの形態が砿立されたという表現があて

はまるかも知れないが、その後は形態i面ではな

くサービス面における差別化の工夫を行なうよ

うになり、各ホテルはそれぞれの倒併をアピー

ルし宿泊客や宴会需要の誘敢に積極的である。

多機能化は当初、宿泊客の利便性を高める形

で進められてきたが、ホテル利用の新たな需要

を関桁することを日指して付加されてきた機能

もある。専門白からなるショッピングアーケー

ドやスポーツクラ7'はホテル利用者の地加に効

果を及ぼすよりも、それらの施設がホテル内部

にあることで安定したテナント料を得たり、会

員権を販売することで減価償却期間を短縮する

ことに同献している。

他のホテルとの差別化といういう意味では宿

泊犠能に特化して単機能化を進めるというホテ

ルの形態もある。ビジネスホテルと v般に呼ば

れているホテルは宴会場などの付帯施設を持た

ないて・宿泊犠能に特化した形態をとっており、

サービス人員の数を減らして宿泊料金を低く設

定するといった方針を打ち出しており、多様能

化とは異なるホテル差別化の方向性である。

(4 )経営の安定化

ホテル経営は、サービス産業であるため人件

費が占める割合か大きい。地価の高崎に伴って

ホテルを開業するための初期投資か莫大になり、

宿泊や宴会・飲食といった法本的なホテル機能

の営業収入だけでは経営を安定化させることが

困難になってきた 宿泊施設としてホテルを見

た場合、客室のスペースとそこで提供するサー

ビスを版売することがホテル事業であるが、先

れ残った場合、翌日に前日のスペースを販売す

ることができないという商品価値の非ストック

性がホテル事業の特徴としてあり、塙:宇の稼働

率を最大限に上げることが必要になってくる。

しかしながら、存宗稼働事を尚めることは営業

活動としても非常に雄しく、ホテル経営全体と

して兄子場合には他の手段で経営効棋を高める

工夫が必要になってくる。

日本のホテルの特徴として営業収入に占める

宿泊部門の比率か低く、宴会や飲食の部門の比

率が刊し、が、宴会部門の売り上げは企業のパー
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ティや個人の結婚披露実が需要の大部分を占め

ている。特に中小都市のホテルでは披露笈需要

がほとんどを占めている。若年府の人口減少が

披露安需要の減少に結び付くのではなし、かと危

↑具されており、ホテルの経営を安定化させるた

めにさまざまな工夫が凝らされてきている。例

えば、従業只の数を減らして合理化を図ったり、

派遣社員を適宜利用して需要に対応するなどの

営業努力が行なわれているが、ホテル事業その

ものの経営効率を向上させるためにテナントを

ホテル内に誘致してテナント料を安定的に確保

するといったことも行なわれている。その最も

進んだ例がホテルニューオータニや帝国ホテル

のオフィスビルである。ホテル宿泊客や利用者

にとって何等利用価値のないオフィスをホテル

が持つことは従来では考えられないことであっ

たが、オフィスとして単独のオフィスビルより

もホテルが隣接してあり、ホテルの持つ各種の

サービスを利用できるという付加価値が高いテ

ナント料の設定を可能にして高皐のよい賃貸ビ

ル経営が可能になっている。ホテルの持つ付加

価値としてのイメージの高さは、オフィスだけ

でなく商業施設や他の施設がテナントとして入

居する場合にも効果があり、類似の立地におけ

るテナント料よりも高めに設定することが可能

となっている。

5-3 複合化の要因

( 1 )複合化の実態

ホテルと外部施設との複合は様々な形で行な

われてきているが、事例としてはアンケート調

査の問答を得た42ホテルのうち15プロジェクト

(35.70())であり、現在でも複合化は一般的な

状況とはなっていなし、。複合化を実際に行なう

ことになったきっかけとしては、施設複合によ

って相乗効果を創出することが85.7o'()で複合目

的の第ーになっている(図5-5)。しかしな

がら、単一回答で見ると事業採算効率の良さに

ともなう投資同収期間の短縮が28.60，0で最大の

要因となっており、次いで土地の有効利用の2

にも
'" 10"' 岬喝 帥‘ 柑河 川唱

凶5-5 組合化の目的

21.40o、相乗効果創出の21.40oとi泣き、経済的
な目的による複合化が主に推進されている。

施設毎の複合化について見てみると、物販施

設で58.50，0、飲食施設で70.70，0、業務施設で

65.9%、住宅で24.4%、文化施設で39%、スポ

ーツ施設で36.6%、医療施設て~4 1.5Qo、娯楽施

設で17.1%、駅が34.1Qoとなっており多様な佐

合形態が存在していることが明かである。ホテ

ルと他施設の両立性は高いと考えられてお隙々

な施設との複合化が可能であると45-えられてい
るが、実際には飲食・業務・物販を中心とする

施設との複合に加えて他の施設との佐合化が行

なわれている。ホテルを中心として実際に行な

われている複合化について施設毎に具体的な業

種を見てみると (図5-6)、物販施設におい

ては買い回り品を扱う専門庖が76.9%、次いで

飲食料品庖や百貨底、日月j品庖が続いている。

飲食施設はレストランや喫茶庖が中心であり、

9剖を超える山本で飲食施設を構成しているが、

パーや居酒屋も半数以kの飲食施設において含

まれている。業務施設に関してはオフィスや旅

行代理庖が750，0を占めており、この他銀行や郵

便局が続き、ホテル利用書の利便性に寄与する

施設が多し、。住宅と複合する事例は少ないが、

一般の家族世帯向け住宅や単身者向け
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複合Ma設の種類

住宅で構成されている。文化施設は劇場やギャ

ラリー、ホールがその中心であるが多様な施設

桃成はとっていない。スポーッDm.没では室内で

行なえるジムやプールが中心となっているが、

これらの施設はホテル内部に機能付加されてい

る場合が多いために事例としてそれほど多くは

ない。以来施設も施設内容によってはホテルの

イメージを低下させるものもあり、ディスコや

遊戯場などが中心となっている。

このように、ホテルに複令する施設の種類は

多機であるが、商業系の物販 ・飲食施設ならび

に業務施設を中心として成立しており、教養 ・

文化・娯来といった付加価値的な機能を持つ施

設が飯合して各々の特色をH1している。

(2)複合化の目的

ホテルの複合化の目的は、 1:地の有効利用や

出席の容易性、事業採算効本の良さ、容積率の

消化、関述施設との相乗効果、施設 ・設備の効

実態としては経済性が笹合化の要因として強く

働いている。関連施設との相乗効果を期待して

松極的に複合化を進めることは8割以上の事業

者が妥閃の っとして挙げているが、単一回答

では21:1J程度しか見られず、胞投 ・設備の効率

利用を目的と単一回答か持無であったことから

も複合化を積極的にホテル側が主体となって進

めることは少ないと考えられる。

( 3 )経済性の追求

都市の発展は各種の施設の都市集中を引き起

こし、まとまった規模の敷地を舵保することが

困難な状況になっている。この現象は、ホテル

に限らす都市に立地する各種施設にとって大き

な問題になっているが、地価負担力の高い業務

施設や商業施設しか都市に立地できない状況に

なりつつある。地価負担力が低く、かつ都市に

立地する必要が低い学校やて拐なとの施設は都

市近郊や郊外に移転しているが、ホテルや住宅

など地価負担力が低L、にも関わらず都市に立地

することも必要な施設にとって新たに都市に施

設を建設することは単独では倒難な状況になっ

ている。そのため、地価負tn.JJの高い施設と複

合して進出する事業方式がとられるようになっ

てきており、複合ホテルが納加しつつある。ホ

テルと複合する施設側にとってもホテルと複合

することにいくつかのメリットが存在する。大

規艇な開発を行なう場合には用途を純化し単一

犠能で全体を構成すると、単調な言|・酬になるた

め多様な施設を複合化した計両が進められるが、

経営的に見て有効に作用するような工夫がなさ

れている。開発事業者にとってホテルをテナン

トとして誘致することは、テナント料の負担力

が低いこともあって直接的には行利に働かない

率利用、建設費の低減などが考えられる。ホテ が、ホテルの持つイメージの高さが開発地域全

jレ官業者に対して行なった調子Fに対するよる複 体のイメージを高めることでホテル以外の複合

数問答では関連施設と近接による相乗効果や土 施設のテナント料を高く設定することができる

地の有効活用が要因として大きい。しかしなが とともに、ホテルからは最気の影響をあまり受

ら、単一凶答による複合化の要因としては、事 けずに安定的にテナント料を佐保できることか

業採算の効率性の良さが第一に挙げられており、 ら事業経常の安定化を高めてリスクヘッジ効果
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が期待できる。また、平日に利用のピークがあ

る業務施設と日昭祭日にピークがくるホテルを

組み合わせることで設備の効率利用が可能とな

る。容積率消化のために高層建築を持つことが

可能となるが、そのテナントとしてホテルの形

状が適しており、上地の高度利用の面からもホ

テルを複合する効果が期待できる。

(4)相乗効果の享受

異なる機能の施設が隣接することによって互

いに相乗効果を及ぼし合うことができる。具体

的には施設 ・設備の有効利用や集客力の向上、

施設利用者側の利便性向上がある。施設・設備

の有効利用は時間差利用や設備の大型化による

効率利用がある。駐車場や冷暖房 ・給排水 ・給

排湯設備について、昼夜間あるいは平休日での

利用ピークが異なることを利用して施設設備を

共同化することで効7私的な運用を図ることがで

きる。このことにより、経済的にも、スペース

面での効率性を追求することができる。

また、集客力の向上は、各々単独で施設が存

在する場合よりも複合して施設が近接している

方が各施設の利用者の増加を見込むことができ

る。特に、不特定多数の利用者が訪れる商業施

設などではホテルの持つイメージの高さが複合

する商業施設ならびにそこで扱われる商品のイ

メージが高まり利用者が増加することが期待で

きる。一方、ホテルの側も複合する施設によっ

ては利便性が高まることから利用者増が見込め

る。国際会議場やオフィスビルなどとの複合に

関しては、それらの施設を訪れる利用者の宿泊

や宴会需要をホテルが享受できることから複合

化が図られる場合がある。 24時間オープンの

ホテルは、賑わいを建物全体にもたらし夜間に

おける無人化を避けることができ、防犯性の而

でも効果が得られる。また、 24時間態勢での

ホテルサービスの字受を複合する施設側が受け

ることができ、複合する施設も 24時間化を進

めるのに有効である。但し、ホテル側にとって

は、開かれた存在としての意味合いが強まるこ

とで大衆化による若干のイメージ低下を避ける

ことはできなし、。この点に関しては、動線を分

離したり、ホテル玄関を充実させるなど形態的

な工夫によって避ける試みがなされている。

(5)形態的要闘

都市のなかの利便性の高い好立地における高

層のホテルはシンボル性も高く、ランドマーク

となり開発地域全体のイメージアップにも寄乍

することができる。ホテルの形態は、客宅部分

に関しては、比較的小さなスパンでかつ応・宅と

して全室が関口部を持つ必要があり、タワー形

状あるいは板状のスレンダーな建物形状とする

のに適している。また、客室数を増やしたり、

ロビーなどの共用部分を充実させたり、安会場

を拡大することで容易に大規模化することがで

きることから大容払を消化する施設としても通

している。日間化することによって他物の形態

的なシンボノレ性を尚めることができるとともに、

都市のランドマークとなり開発地域全体のイメ

ージアップにも寄与することができるの

5-4多機能化の効果

( 1 )多機能化の災態

アンケート調弁のi国特を得た42ホテルにつ

いて各々のホテルが持つ機能空間を大きく笈会、

飲食、物版、健康 ・フィットネス、教養 ・文化、

ビジネス、その他に分類して、どのような機能

空間を持つかどうかを鞍理した。宴会場や結婚

式場は殆どのホテルに付加されており、安会場

で92.900、結姉式地で81.000のホテルが備えて

いる。レストランに弔っては 1ホテルを除いて

すべてのホテルが持っており97.6%のお端であ

る。喫茶底やパーについてもかなり高率で備わ

っており、飲食系の機能付加は概ね 9~J以上の

高率であるといえる。物販機能についても76.2

%という値を示しており、飲食系の機能空間ほ

どではないが1~1î~、わl合で機能付加していること

が明かである。健j占・フィトネス系では52.30'0

がプールを備えており約半数がスポーツ施設を
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持っている。教義・文化機能に関しては美術館

を持つホテルか2つあるか、 一般には普及して

おらずホテルが持つ機能としては特典なもので

あろう。ピクネス系の会議定は35.7%'こ備わっ

ているが、宴会場を会議室に併用している場合

も入れると叩j合としてはもっと増加する筈であ

る《ビジネスサポートセンターは経営的には非

効;ねな機能空間であるが、宿泊客の利便性を尚

めるために半数以上のホテルで‘備えられている。

このように、客室数が500:-を以上のホテルに

なると多機能化が進んでおり、宴会峨能、飲食

機能を中心に様々な機能が付加されている。

顧客ニーズに対応するために多峨能化を進め

ることは宿泊需要を尚めるためには必要なこと

であるが、近年のように高水準な宿泊需要が存

在する状況下では利用者要求に応じることが多

機能化の大きな原動力とはなっていない。多機

能化の目的として51-両者の側から必ず挙げられ
る ーテナント収入による経常の安定化Jはホテ

ルボ業者側のアンケート回答においてはそれほ

ど大きな理由とはならない。

機能付加の目的は、付加する機能の種類によ

って民なるものであるが、覧会機能や飲食機

能 ・駐車場機能はホテルが備えるべき必要機能

として機能付加が進められることが多い。この

ことは、本研究においてホテルの基本機能を宿

泊・飲食 ・渡会機能と定義したことに合致して

おり、この定義の正当性を寝付ける結果となっ

ている。駐車場は宿泊施設としてのホテルにと

っては機能的に表に出ない付国的なものであり、

その重要性は大きく取りあげられなかったか、

宴会や飲食機能の利用者には車利用者も多く駐

車場の大きさがホテル経営にとって大きな問題

であり、鉄道ターミナル周辺のホテルでも駐s主

場の充実は不可欠である。物販機能は当初ホテ

ル利用者の利便性を高めるために付加された機

能であったが現在では宿泊客以外の利用が中心

となっており、それに即したテナント構成がな

されるようになっている。経営的にはテナント

床を賃貸することで安定した賃料収入を得るこ

とができるヒに、物販機能を利用する顧客の他

機能の利用が期待できるなど相乗効果を狙つて

の機能付加が行なわれている。健康・フィット

ネス機能や教益 ・娯楽機能は顧客ニーズへの対

応とともに他のホテルとの去別化を口的として

機能付加か進められてきているが、ホテルの付

属施設としては採算性が低く独立採算の会員制

方式で運営される場合が多し、。ビジネス機能の

付加は商用旅行を目的とした宿泊客の利便性を

高めるために宿泊客のニーズに対応する形で進

められてきており、実利的な峨能付加が行なわ

れている。そのため、経営面において資本凶転

率や利益本の低下がdめられるが、宿泊客の需

要を満たすことで利用率の向上を間接的に日指

す機能付加がなされている。また、メンパーズ.

クラブ機能は機能空間そのものの付加ではなく

顧客の組織化というソフト巡営がft1心であるか、

会μの利用特典要求に対応したり他ホテルとの
差別化を凶ることをH的として付加される機能

である。

ホテル機能として不可欠であることを機能付

加の目的とする場合、どの犠能を付加する場合

においてもプラス側の効果が概ね認められてお

り、特にホテルの革本機能である京会 ・飲食に

加え物販機能の付加は満地なくプラス側の効果

を得ることができる また、顧客ニーズへの対

応という形で機能付加を行なう場合にはホテル

のイメージアップにつながっており、利用客の

増加が効果として得られている。非収益部門で

あるビジネス機能や、収益部門であっても迎営

経費がかさむ駐車場機能は資本回転車や利益率

の而で・マイナス側の影響を及ぼすことになるが、

ホテル利用者の増人やホテルイメージの向上に

つながっており、ホテル利用者を増大させ終営

的な安定化を図るためには利益率の追求だけで

は難しいことがわかる。

他のホテルとのk別化をf)的として行なう繊

能付加は、ホテルのイメージアップにつながり

宿泊客以外の利用者が増加するという効果が認

められている。安定したテナント収入によって
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利益率を高めることをn的にした機能付加は、
テナント収入が得られる物販機能や会Jl制をと
る健政・フィットネス機能において認められる

が、経営的なrfijにおけるプラス効果に加えてホ

テルのイメージアップや宿泊以外客の榊加が効

果として得られる。また、他のホテルとの対抗

を目的としての犠能付加は飲食犠能ならびに健

康 ・フィットネス、メンバーズクラブ機能にお

いてなされており、ホテルのイメージアップや

宿泊以外客の増加が効果として認められている。

相乗(シナジー)効果は駐車場機能とメンバー

ズクラ7'機能以外の機能付加に於て認められる

目的であるが、宿泊以外客の増加やホテルイメ

ージの向上などにおいてその効果すなわち相乗

効果かdめられている。

このように、俄能付加にともなうホテルの多

機能化は全体としてプラス側の効果が得られて

おり、経営上の問題が解決されればなお一層の

多機能化が進行して行くことが予測される。

様々な機能付加が行なわれた多機能化が全体

としてホテル事業そのものにどの様な効果を及

ぼしているのかについてホテル事業者側の意識

を調べたものが凶5-7である。機能別にみた

機能付加の効果は、管理のしやすさについて極

俺かながらマイナス側の効果が生じていること

を除き、ホテルの利便性や公共性、宿泊客の数、

ホテルのグレードや経営の安定性、宿泊客以外

の利用.tfの数、施設 ・設備の質、ホテルの魅力

の各項目についてプラス側の効果が得られたと

認識されており、各務・の機能付加による多機能

j.~/'由曹嶋t.肺ている

，.島JJを局的Eいる

ItのすJ子ル!と">tU， 1 品量で} I~

艇晶 t 実a司~'t'J ，"

‘.&聞の勺な~'l<.としての何割引 ' 晶
~.It(よ苧周として崎町でふ倹州

何耳、 OI・'111'.い
を田伸

間一 …ャJ
国 関5-7 多俄能化の効果

化かホテル事業の安定化にとって有効なT-法で

あることを確認することができる。

多機能化や佐合化を進めることで生じるつな

ぎ牢聞としてのパブリックスペースについては、

質感の向 tや集客カの向上、施設問のつなぎ全

聞としての役割、多機能空間としての利能性、

他ホテルとの対抗上の必要性など様々な効果か

考えられているが、特に質感の向上に関しては

複数同答で9211、単ー回答でも7割を越えるホ

テルに於て認められる結果となっており、パプ

リックスペースの有効性が認識されている。こ

の他単 ー回答では 1割にも満たないが、錨設同

志のつなぎ空間としての役割や多機能空間とし

ての役割jも複数問答では半数が同意しており、

集客)Jの向上や競合ホテルとの対抗性において

も有効であると認められている。このパブリッ

クスペースについての今後の方針として設備を

充実させたいという考え万が37.5<10あるものの、

規模の拡大に関しては5.000と少なく、現状の

ままで十分であるという考え方か半数を超える

52.5 Qoに達している。このことは、パブリック

スペースについての考え方として、その効果は

認めるものの大空間を必要とするために経営的

な負拘が大きく、設備の充実を凶ることは今後

の方針としてなされても、規模の拡大までは行

なうことが難しいと考えられている。

このように、機能付加による多機能化はホテ

ル運営にとって様々なプラス効果を生んでおり、

今後のホテルの形態として多機能化が進んで行

くことが予測できる。しかしながら、資本向転

率や利益率など経営面で若干のマイナス効果を

生じる俄能の付加も顧客の需要に応じるために

は必要とされており、経常上の問題を解決した

上で後能付加を進められていくであろう。また、

機能空間同志をつなぐパブリックスペースはホ

テルの質感を高めるのに十分に役立っていると

考えられているが、経営l面の非効率から規模の

拡大は積極的には望まれていないことも明らか

になった。今後の方向として、ホテルの営業方

針とリンクする形で多機能化が進められて行く
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飲食機飽

物版機能

はホテル事業者からみるとプラス側の評価をて

おり、多般能化がホテル事業にとって有利に働

いていることがわかる。具体的に項目毎に見て

みると、宿泊客の増加につなかる犠能は宴会を

中心に飲食、ビジネス、駐車場、メンバーズ‘ク

ラプ機能などであるが、物版や教養・娯楽機能

は宿泊客の榊加につながりはするもののそれほ

ど大きな効果がないことが示されている。また、

宿泊客以外のホテル利用容の数で見ても、物販

機能はそれほど利JfJ1t!(fJには結び付かない。そ
れ以l:~こ宿泊以外特の.t~1加に効果が認められな

いのがビジネス機能で、この機能は宿泊客の増

加にのみ寄与している。 lfG級ホテルにおいては

と
て
も

向
上
し
た

少
し
向
上
し
た

変
わ
ら
ず

少
し
低
干
し
た

と
て

ι

低
下
し
た

ホテルの，f1j{受性

ことが予測できる。

宿泊機能以外の施設の面積構成比は、主に宴

会機能と飲食機能で占められているが、中には

物販機能や教盤文化機能が大きな割合を示すホ

テルもある(図5-8)。安会機能に関しては

新宿ワシントンホテルを除く全てのホテルで直

営の施設となっているが、飲食機能に関しては

テナントの山める而蛸比が大きなホテルもあり、

物販機能に附してはテナントの割合の方が高く

なっている。付力日機能に関して、ホテルが自ら

ホテル利川名・の利川を目的として直営で付加す

る施設に関してはI1:L符で、物販や飲食などその

目的のためにホテルを!訪れるような機能の施設

に関してはテナントの比車が高いとみなすこと

ができる。フィットネス機能やヒジネス機能は

施設数としては多いのであるけれとも、施設の

規枝自体はそれほど大きなものではないことが

分かる

やビジネス機能、駐車場機能においては効果が

見られない、もしくは悪影響を及ぼしていると

いう評価が与えられており、利用者側の利便性

を向上させるこれらの機能もホテル側にとって

は経営的な効率が悪くて負担になっていること

が示されている。特に、ビジネス機能は資本回

転車で見ても利益率の確保で見てもマイナスの
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図5ー 11 

多機能化を図ることはイメージの低下に結び付

くという意見が設計者に対する事前調査で得ら

れていたが、殆どの機能付加がプラス側に効果

を及ぼしており、全体的に見るとホテルの多機

能化がホテルイメージを向上させるのに役立っ

ていることが認められる。資本回転率や利益率

などの経営的な効果については、教養娯楽機能

ホテルの公共性

ホテルグレード

t雪月!のしやすさ

施訟・設備の質

ホテルの鮎力

図5-9
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経営の安定民

宿泊客の数

(2 )機能付加の効果

各械の機能を付加し多機能化することによっ

て様々な効果が得られるはずであるが、ホテル

事業者側からJ，;!.てどのような効果が認められる

かについて瑚貸した結果、凶5-9に示すよう
な結果を得た。槻ね、機能を付加する多機能化



効果を示しており、宿泊客に対するホテル側の

訴算を度外視したサービスとして考えた方が良

い。また、物販機能は宿泊客も宿泊客以外の客

についても増加に結び付かないが、資本回転率

や利益率の確保についてみると貢献していると

考えられており、テナント料を確保してホテル

経営の安定化を図るという多機能化の意図が十

分に反映された結果となっている。また、客動

線の明快性については、多機能化を図ることで

複雑化してマイナス側の評価になるものと推察

されたが、実際にはそれほど悪い評価ではなく

むしろプラス側の評価を得ている点については

注目できる。これは、多機能化を進める段階で

動線計画を綿密に行ない動線が錯綜しないよう

に十分に検討されている結果であると考えるの

が適当であろう。

各機能、各自的別に機能付加の効果を見たも

のが図5-10である。機能付加は殆どの場合

プラス側の効果を得ており、悪影響にあたるマ

イナス側の効果を受けることはあまりないが、

客動線の明快性や資本回転率、利益率について

低下するというマイナス側の効果がビジネス機

能や駐車場機能、メンバーズ‘クラブ機能などの

付加において若干認められるが、これらは直接

的にホテルの営業収益を支えるものではなく利

用者に対する利便性などソフト面での充実をは

かる機能である。

このように、機能を付加して多機能化をする

ことはホテル事業全体から見て効果のあること

であり、積極的に進められているものと考えら

れる。機能付加によってマイナス側の効果が生

じたものはビジネス機能を付加することによっ

て生じた利益率の低下と資本回転率の低下なら

びに教養・娯楽機能を付加することによって生

じた資本回転率の低下のみである。このことか

ら考察するに、多機能化は利用者にとっての利

便性を向上させる目的と利益率の向上を目的と

して進められているが、同時に両者を満足させ

ることができないこともあり得る。その場合に

は、各々の細項目についての効果だけでなくホ

テル事業全体を総合的な観点からみた効果を考

慮して機能付加を進めているのが現状であり、

ホテルのイメージアップなど直接的に効果が判

定できない項目についても考慮しなければなら

ない。

既に検討してきた細項目の付加をまとめた形

で多機能化の効果について分析してみた。ホテ

ルの基本機能である宿泊、飲食、宴会機能に何

等かの機能を付加する多機能化をすることによ

ってホテル事業にどの様な効果が現れてきたか

についての意識を調査した。

多機能化を図ることでホテルにとって良い効

果が幾つも得られている。例えば、ホテルにお

いて多様なサービスや機能を享受できるという

利便性や不特定多数の利用者が何の障害もなく

ホテルを利用できるという公共性の向上や、宿

泊客の数の増加、ホテルのイメージアップによ

るホテルグレードの向 t、安定的な賃料収入の

確保による経営の安定化、街泊以外で宴会場や

飲食庖やショッピングアーケードを利用する利

用者の増加、付帯する施設や設備の質が向上、

ホテルの魅力の向上という評価が得られている。

唯一、管理のしやすさについてのみ若干低下し

たという評価になっており、多機能化が管理の

面においてのみ悪影響.を与えるが、概ね良好な

効果をホテルに与えているという印象が強く、

積極的に多機能化が推進されてし、く状況が整っ

ている。

(3)パブリックスペースの効果 ・問題点

ホテルの機能として考えた場合に、アトリウ

ムや庭闇等の非収益部門に属するパブリックス

ペースが果たす役割について、何等かの付加価

値的な機能が認められるはずであるが、収説部

門ではないために経済的な効果を数量的に明か

にすることも、顧客誘因力の増大についても立

証することもできない。従って、ホテル事業者

に対してこれらのパフ'リックスペースに対する

考え方を尋ねてみた。結果的には、これらのス

ペースがあることでホテルの質感が高まってお
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り、集客力の向上に役立っているという評価が

得られるとともに、機能的にも施設相互のつな

ぎの空間として機能し、多目的に利用できて便

利であるといった評価を得ている。すなわち、

空間的には付加価値的な余裕を創出する遊び空

間として考えられがちなパプリックスペースで

あるが、十分にその効用が認められており計画

者の意図がうまく反映された結果となっている

ことカく明らかになった。

パブリックスペースに対する評価は概ね良好

であったが、今後このスペースをどの様にして

いくかについて各ホテル事業者の方針を調べて

みると、現状のままで十分であるという意見が

過半数を占めている。このことは、パブリック

スペースに対する効果は認めているが拡充して

までその効果を現状以上に拡大したいとは考え

ていない主体が多いということを示すものであ

る。しかしながら、パブリックスペースの規模

を拡大したいという要望は少ないものの設備を

充実させたいという要望は4割近く存在してお

り、パブリックスペースの効用については十分

に認識されていることが明かである。また、パ

ブリックスペースが無用であるという考え方は

皆無であり、今後のホテル計画においては重要

なポイントとなって行くことが明かである。

5-5 複合化による効果

ホテルの複合化はホテルにも、また複合され

る相手側にも影響を及ぼすことになる。複合化

をすすめる要因となったことがそのままうまく

生かされて効果となって出てくるだけでなく問

題も生じてくるのが普通である。異なる機能の

施設が隣接するわけであるから施設の利用者層

も異なり、利用時間帯やそのスタイルも異なる

ことが多い。しかしながら、複合建築の特徴と

して、極度に相反する性質の施設を複合するこ

とは意図的に避けるのが普通であり、複合に関

しては何等かの相乗効果が期待できるものでな

ければ取り込まなし、

( 1 )複合効果の内容

①利便性の向上(機能面の効果)

複合することによって得られる効果として先

ず第一に利便性の向上が挙げられる。異なる機

能の施設が共存することで利用者とっては異な

る目的を同じ場所で果たすことができ便利であ

るというメリットが生じる。目的が異なるとい

うことで異なる利用者層の出会いがあり、問題

が生じることもあるが、賑わいが増すという効

果も生じてくる。ただし、静粛性を要求される

施設の場合には賑やかさは阻害要因でありデメ

リットになってくるので注意を要する。一般の

ホテルの場合には賑わいによる活気は利点とし

て捉えることができるが、高級感を打ち出して

それを売物にするホテルでは賑わいは阻害要悶

になるので問題点として捉えられる。ホテルに

おいてこの利便性の向上が認められる複合の例

は、ショッピングセンターとの複合や会議場と

の複合、ターミナルとの複合、オフィスとの複

合、劇場との複合といった形で実現している。

ショッピングセンターとの複合について見て

みると、大阪ヒルトンインターナショナルや最

新の事例として新横浜プリンスホテルを例とし

てあげることができる。高級イメージのあるホ

テルに複合した商業施設はそれだけで卜分にプ

ランドイメージを高めることができるが、実際

にはこれらの施設に入居しているテナントの質

も高くて相乗的に複合施設全体の質感を押し上

げることに成功している。地方都市における複

合ホテルでは都会資本のテナントのプランドイ

メージでホテル自体の質感を高めることを狙っ

ているような例も見られる。

会議場施設との複合はまだそれほど例はない

が、各地で計画されており今後次々と登場して

くるタイプの複合ホテルである。国際会議や各

種の学会大会はその開催場所が少ないことが問

題になっていた。会議場があっても参加者を収

用できるような宿泊施設が無いために日本に国

際会識を誘致しにくいと言われていたが、会議

場を備えたホテルということで宿泊と会議がセ
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ットで売り込めるためホテルとっては非常に魅

力的な複合形態である。横浜のグランドインタ

ーコンチネンタルホテルなどが日本における本

格的なコンペンションホテルの例である。

ターミナルとの複合は、ホテル側にとって経

営的には非常にメリットが大きい。駅上部にホ

テルがあることてaホテル利用者の交通利便性は

非常に品く、駅が都市の中心に位置ーしていれば

都市の顔としてのイメージを得ることができる。

しかしながら、ホテルの玄関を街に対して大き

くとることができないので、ホテルとしての格

式を尚めることができないという認識があるの

も事実である。ターミナルの側にとっては、駅

の建物をボリューム的にも形態的に立派なもの

にすることができ、都市の顔としての駅舎をつ

くることができると共に、 24時間オープンに

よる活気が駅前の活性化に寄与するのでメリッ

トはλきい。大阪駅のターミナルホテルや計画

中の京都駅ピルがこのタイプに相当する。しか

しながら、京都駅の論争に見られるように、駅

ビルの'花さや京観など形態的な問題が論点にな

っているが、抜合建築として考えるにあたって

はその建物の姶築ド1的を十分に理解した上で、

機能的に比た駅ビルとしての良し悪しについて

評価しなければならなし、。

オフィスとの政令は、本来つながりの殆ど見

られなかった用途建築を複合している点に注目

する必要がある。業務施設であるオフィスは基

本的には夜間や休日は機能しなし1。一方、ホテ

ルは料飲部門や袋会部門は昼間から利用がある

が、宿泊部門をはじめとして基本的には夜間機

能する施設である また、平日よりも週末や休

日の利用か多くオフィスとはその利用のピーク

が逆転している。賑わいという面からは人気か

途絶えることなく建物ならびに周辺を活性化す

ることができると考えられるが、ホテルに対し

ては社用の飲食・1k会や宿泊需要が期待できる

が、実際のところは複合するオフィスからの上

記需要がそれほどないというのが実情である。

オフィス側にはホテルのケータリングサービス

を利用できるというメリッ卜があるが、単価が

外部の飲食広に比較して高いためにあまり利用

されていなし、ただし、設備面での共用は双方

に効果が大きく、 'li!調設備や駐車場のタイムシ

ェアリング利用は大きなメリットとして考えら

れている。具体例としては大阪ニューオータニ

などが挙げられる。

劇場との組合は、新神戸オリエンタルホテル

やホテル西洋銀座において見られる。不特定多

数の入場者が集まる劇場と公共的なホテルはあ

る意味では同じタイプの施設であるが、劇場の

一時に集中する容はホナルででも扱いきれない

存在である。したがって、動線的には分離形態

をとっており、相i-II利川かできる仕組みは一部

の特別な客を除いては不可能である。複合化の

メリットは劇場を持つことによって生じる文化

的なイメージの獲得とロビー上部の大空間を劇

場として有効に手lJmできるという建築形態的な

メリットがあげられる。

②土地の高度利用

好条件の立地を利用するにあたってホテルは

それほど採算件の良い業種ではなし1。しかしな

がら、ホテルにとって好立地と考えられる場所

は都心の一等地である場合が多く、現在ではホ

テル単独でのfHJ~.:jか不司能な状況である。従っ

て、ホテルが都心にHH占する場合にはテナント
として複作建築の中に取り込まれることになる

が、テナントとして誘致する側もホテルをイメ

ージアップの為の施設としてだけではなく、容

積率消化のための手段としてホテルを呼び込む

ことが多い。ホテルか容積率消化の手段として

利用される昭由は、その形態的な特徴によると

ころが大きし、基準階プランか何層にもわたっ

て続き、客宰の人きさからくるスパン割も小さ

くても良く、大空間を消化するのに非常に扱い

易いという特徴を持つからである。高層のタワ

ー型の佐合ホテルはこの例に当てはまることが

多く、関丙新空港に面する臨空タウンのゲート

タワービルにおけるホテルもそのような効果が
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期待されている。

@集客効果

ホテルと飯合化することによって集客力が高

まることが期待できる。集客力は、その施設が

持つ機能以外のいわゆるアメニティの高さによ

って得られるものである。したがって、ホテル

が存在することによって得られる高級感や非日

常性が利用者の意識に作用して施設を利用しよ

うという意識を高めることになる。大阪ヒルト

ンインターナショナルは商業施設としてみても

4 流のものであるが、 そこにホテルが隣接して

いることで施設のプランドイメージが高まり利

用布が増加する。一方、ホテルの側も商業施設

のイメージがホテルのイメージを高め相乗的に

施設利用.IJが増大するという効果がある。また、

客周が同じであることから、ホテルを利用しに

米る客か商業施設に立ち寄ったり、逆に、商業

施設に来た客がホテルの施設を利用したりする

ことも期待できる。このように、同一あるいは

近い顧客脳をもっ施設どうしの複合においては

集客ノJの面において相乗効果が得られる。

(あ施設 ・設備の効率利用

複合住築の特徴として、いくつもの施設が集

約的に右在し施設や設備を効率利用できるとい

う特徴がある。もちろん、複合建築として一体

化していても施設や設備が別々になっているの

であれば効率利用にはならないが、一般的には

タイムシェアリング利用で共用することによっ

て効率利用ができる。オフィスとの複合例で述

べたように、空調機器や駐車場を効率利用する

ことができることの他、単独では持ち得なかっ

たような共用施設や共用空間を持つことができ

る。例えば、建物が大型化あるいは高同化する

ことによってアトリウムや広場を得たりするこ

とができる。

この他、ホテル建築に限らないが複合住築と

して利用されることにより土地分断の解消や地

域活件化など社会的効果も期待され得られてい

る。

( 2 )抜合効果の認識

復合化の効果としては、図5-1 2に示すよ

うに利便性の向上の93.400や顧客誘引力増入の

86.700、相乗効果の創出やイメージの向kの

80.000等、高率でその効果が認められるものも

あるが、時t-r叶答ではこのうち相乗効果の33.3
%や利便件の向上の26.700、顧客誘ヲIh明大の

20.001)などに限られており、具体的に数字に現

れたり体感できるものについて高い効果がノ示さ

れている。共用空間の創出や設備の効率化、経

[一.19] [ι~A~ 巨盃] 医] J ~j~-I9 ) [反tーヲj 匝U&} [示=置] r;] 

a，.2 t1E・.圃・.圃・・圃・.・圃"・・"1
l-gs ・2a3 ."・

「「「
=圃圃=圃圃圃E圃品.二，a.司. F M圃闘・M 

E151F 
旬114 ・.. 

ヒー・H
l‘2・5 ・・・1'-' ‘・"'.6 ... .・・ FM .，，E7 E園，... 田，園・・... 4'圃・・H 圃圃圃・・..，
l匂‘・8

pBP-.a.・1.，L T F 1周p4sH・・叶・・斗圃2・寸'W干 41 i周a園・-・-'h 山山回qT f _0 
崎包重軍IQ 1.・ .・・
11 . ~ ! \- T T )"~ r T 
.屯 軍 司h 刷 4・ ，. “叫 憤曹‘ ，.. ・H 陣地 ('‘ 官‘ 胆骨喝 '‘ ." p 喝 、喝 軍喝 胆‘ l" ーー 陣酔‘ 叫 .喝 ""唱 』喝 量L‘ ' 

INlllX 効:Il1+1)使恨の向t 効'~5 ホγルイ j ージの1"11 物見!!l・'/，(・1:nのi丘F 「

効:Il2ホテル利IJJli数のt骨太 効~6 ホテル f J ~ ジの低「 効持¥lfJ ~品設利m l'iの賢官gftによる，ÿW
幼虫3ホテル利1IIr.敏の減少 効!r7保わいの例m 幼且:11(-10"慣はない
効見:目1ホテル+1)1II1fの伎の低下貴金V!!i.千併の1句i

図5-1 2 Mlir~別被介化の効果
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営面におけるリスクへッジなどは認識されては

いるものの、管理運営の佐雑化や動線の複雑化

に付け加えてイメークの低化や空間効率の低下、

動線の複雑化といったマイナス側の効果も指摘

されており、~合化がホテルにとって好影響だ

けを及ぼすものではないことを示している。特

にイメージの低下はイメージの向上と相反する

効果であるが、飯合化の手法によって効果が左

右される項nであり、1u合化する場合に注意を
要するポイントである。管理運営の複雑化や空

間効本の低ドについては、単一の用途で構成さ

れる他物に比べて劣ることは避けられず、複合

化によって往しるマイナス効果を最小限に抑え

る工夫を行なわなければならない。

機能施設1tiにその絞合効果を見てみると、物

販施設については利便性の向上 (77.2790)や

賑わいの創出 (68.18%)、ホテル利用者の増

加 (59.09%)が主な効果であり、飲食施設と

類似の傾向を示すが、物販施設の複合化におい

ては見られなかったホテル利用省の減少が

いものではなく、利用者の異質性による障害も

挙げられており、複合化する施設としてそれほ

ど適したものではないと考えられる。駅との複

合に関しては、利便性の向上 (100%)をはじ

めとして、利用者の増加 93.86%)や賑わい

の創出 (53.14%)が大きな効果として得られ

るほか、ホテルイメージの向上 (28.57%)や

マイナス側の効果である利用者の質や安全性の

低下(14.28%)なとが挙げられている。しか

しながら、そのーヴiで・ホテルイメージの低下や

安全性の向 kが挙げられており、形態によって

様々な効果が及ぶ怯什化で・あると考えることが

できる。

このように、ホテルの複合化は複合する施設

の種類によって異なった効果を生じており、状

況によって刷じ施設の複合でも相反する効果が

得られることがある。異なる機能の近接による

利便性の向上が利用者数の増加を引き起こし、

賑わいの創出につながっているわその一方で、

施設によって司央.なる利用者周が融合することに

15.38%も{J.;(Eしている点が飲食施設の複合化 よって施設イメージの変化が生じており、イメ

において凡られる点が央・なっている。業務施設 ージをE要視する施設であるホテルとしては複
との佐合化においては利便性の向上 (75.00%)、 合化の企画時における軍要な検討事項となって

ホテル利川・計の.ifIJJII(62.50Clo)が主な効果で

あるが、 l賑わいの制H¥やホテルイメーヅの向ヒ

も効果として現れている。住宅との複合化に関

いる。他力、多様な施設のなかにはホテルにと

って何等の影響も及ぼさないものも存在してお

り、複合化の検討は施設構成や施設内容によっ

してはホテル利川者の増加 (62.500)の他には て様々な観点から検討する必要がある。

fpJ等効果が凡られず影響が小さいと考えられる。

文化施設との使令に関しては、イメージの向上

(76.92%)が品大の効果で、次いで賑わいの

創出 (69.20%)とホテル利用者の増加が並ん

でいる。また、スポーツ施設については、利便

性の向上 (54.55%)とイメージの向上 45.45 

96)が主な効果で、マイナス効果は無し、。医療

施設に関しては利便性の';1]1-. (73.33%)と安

全性の向上が同市で複合の効果としてあげられ

ており、宿泊客にとっての保健サービスが充実

できると弔えられている。娯楽施設の複合効果

に関しては、利用.{fの増大と賑わいの創出が同

率(42.86%)で挙げられているがそれほど高
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第6章 複合化の建築企画

第6章複合化の建築企画

ホテルにおける複合化の建築企衝について考察するために、建築企画業務の変遷について整理・検討じ、建策企両段

階における複合化・多犠能イヒの窓思決定について分析している。建策企画は建築生産プロセスの中で最も川上に位置し、

近年、その重要性が認噂されるようになってきた。建築企画を担当する独立した組織の成立過程を分析するとともに、

組織の機成や仕事の連携について考察している。ホテルの建築企画は事業企画に密接に結び付いており、両者が一体と

なっている面も少なくない。この点に注目して事業企画と建策企画の関係を検在している。

6 -1 鐙築活動の変容と建築企画

建築企画は建策生産プロセスの中で最も川上に位置し、その重要性が越a除されるようになってきた。建築企荷を担当
する独立した組織の成立過程を分析するとともに、組織の機成や仕事の速機について考察する。

6 -2 ホテルにおける建築企画の多様化

ホテルの建策企画もその他の建築物の建築企画同織建築主であるホテル事業者カ匂予なうという形態からホテルの経営

形態が変化するのにともなって変化してきた。建築企画の内容や分担もホテル建築が複雑化してきたのにともなって変

化してきでいるが、その実態について分析し、建築企商の役割分担について考察する。

6 -3 建築企画の技法とプロセス

ホテルの建築企画において多犠能化と複合化に着目し、その発意と滋思決定のプロセスについて建築企画者鯛食をも

とに考察する。

6-4 ホテルの事業企画と建築企画

ホテル事業は空間やサービスを有償で提供する事業であり、空間の質そのものが事業に関わってくるという特徴を持

つ。このため、ホテルの建築企画は事業企画に密後に結び付いており、 一体となっている面も少なくない。この点に注

関して事業企画と建策企画の関係を考察する。

6 5 複合ホテルの建築企画類型

ホテル彼合化の建築企画は、ホテルと複合する相手側主体でなされることが多いが、建築企画を行なう主体の立場の

i~いによって合|耐の内容が異なる。 この点について分析し考察する。



第6章複合化の建築企画

6 -1 建築活動の変容と建築企画

( 1 )建築活動の変容

建築企画は建築活動のプロセスの中で最初の

段階に位置し、 f何を建てるか」並びに「どの

様なものを建てるかJを検討し決定する行為で

ある。建築企画は、かつては建築を発意し建築

行為を行っていた主体が自ら行うものであった

が、建築活動が分業化し施工から設計へ、設計

から計画へ、さらに計画から企画へと川上化が

進むに伴って建築企画を行う主体が建築行為者

と事離してくるとともに、計画行為が初期化 ・

同時化し建築企画の役割を重要なものにしてき

ている。

近代になるまで、建築活動の大部分は大工 ・

棟梁によって担われてきていたが、農山村にお

いては村落共同体(rゆし、」等)での共同作業
による建築工事が一般的であった。しかしなが

ら、次第に建築の専門事業者である大工や棟梁

の手に委ねられてし、く。建築需要の内容が複雑

化し高度化してくるにともない建築活動の中心

は施工から設計へと移行してきた。

建築企画の重要性が改めて認識されるように

なってきたのは、建築の本来的な特徴に基つeく

ところが大きい。すなわち、建築が個別にプロ

ジェクトとして生産されるものであること、生

産組織が臨時で編成さること、長期の耐用性を

持つことによる社会性や経済波及効果が大きい

こと、巨額の経済活動となっていることなどの

理由による。従って、建築企画の成功・失敗は

人々の生活や社会・経済の発展に大きく影響を

与えかねない問題である。しかしながら、建築

企画は建築主を中心として経験的に行なわれて

きており、建築企画の段階で検討された内容と

現実の因果関係を明かにすることが難しく、建

築企画の効用を明かにすることは殆どされてこ

なかった。

今回、建築活動は都市部を中心に急速に変容

してきている。高度経済成長期には生産活動に

必要な施設が次々と建設され都市部における建

築活動は活況を呈していた。また、近年のパ7'

ル長気のもとでは付加価値的なデザインや設備

に投資がなされることとなり、数多くの建築物

が建て替えられ都市長観は大幅に変容してきた

といってもよい。高度経済成長により生活水準

が平均的に向上すると、差別化を求める動きが

各方面で盛んに見られるようになり、建築にお

いても様々な工夫が図られている。その第一は

デザイン的な差別化でありモダニズムからの脱

却を目指してポストモダンの風潮が生まれデザ

インとしても主流となっていった。この動きは

建築を看板のように利用する商業施設において

早くから認められた傾向であるが、イメージの

向上を目指す企業のオフィスビルや生産性の伴

わない一般の佃人住宅にまで及んで行くことと

なった。もちろんこういった行為は経済的に余

裕がなければ実現しないことであり、ぷ気の停

滞とともに若干減少してきたが、人々の建築に

関する関心を向上させる結果となったことはま

ちがいない。

景気動向よりも社会動向の大きな波によって

建築行為は変容してきたのであるが、その背泉・

を整理してみると大きく下記に挙げる4つに分

けることができる。先ず、第ーに、建築の巨大

化や複雑化である。建築規模が巨大化し、建築

内容も高度化・複雑化して建築行為に先だって

検討すべき項目が増加してきた。大規模工場跡

地や旧国鉄用地、臨海部のウォーターフロント

を対象とする超大型プロジェクトが次々と計画

されてきて、多様な建築用途の複合やインテリ

ジェント化などの動きが見られる。これらのプ

ロジェクトでは当然設計条件を設定することも

難しいが、プロジェクトを成功させるためのプ

ロデユースやコーディネート、プロモーション

などの手法や実現後の経営体制や経営計画など

建築企画の業務領域が拡大してきている。

第二に、都市部の市街地で高層 ・高密な建築
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物を建築することは近隣に対して少なからぬ影

響を与えることとなり、街放みやj止観を変容さ

せる原凶ともなっている。建築は、その権利者

のみが検討し実現すればよいものではなく、そ

の建築物の作犯によって影響を被る全ての主体

の利計関係を考服した上ですすめるべき行為で

ある。したがって、悠築プロジェクトへのユー

ザー参加や行政機関による社会的なコントロー

ルなど社会的な立場から凡た建築企画を行って

し、かなくてはならない。

第二に、 ill築行為は、従来、建築主が自らの
7E11il;日:要を満たすために行うのが一般的な形態
であったが、!JL:(Eでは建築主が自ら単独で行う

行為でなくなってきている。もちろん、個人住

宅や小説伎の尚業施設に関しては旧来通り建築

主が自由にそれぞれの発想で建築を行っている

のであるが、人脱模で俊雄に空間が結び付いた

建築に|期して也築経験の少ない建築主が単独で

建築企l~ljを行うことは困難なことである。また、

建築行為は2RlimJ35を満たすといった目的以外

に財テクとしての不動産投資の手段として、あ

るいは遊休地のイJ効利用や余裕資金の活用、税

金対策なと保々な1:1的を災現するために行われ

ている。このため、住築主という概念も不明確

化してきており他築令酬を行う行為者の位置付

けそのものが不明舵になってきつつある。

第四に、 ill築物がl商品として扱われる事態が
様々な形態で行われるようになってきた。住宅

庄業における金持iや、 λ腕投な集合住宅団地の

企l到などは一つの空間の建築企両が数多くの空

間に影響することとなり、商品化された住宅に

関しては商品企耐に始まって、生産企画や販売

企阿までをフローとして流れる建築企画のプロ

セスがι在する。このような建築企画は商品企
画あるいは事業企耐として捉えた方が正しいと

思われるものも存従しており、十分に検討する

必要がある。

以ヒより、 ill築企画iに竺つのタイプに分ける

ことができる。イ|荷>}IJill築のプロジェクトの建築
企両をー品注文Il-lfの形で行なうタイプ、工業

化住宅など建築のi拘品化に関する建築企画を行

なうタイプ、そして、社会的視野に立って建築

集団の建築食倒を行なったり社会利益に合致す

るように共通のEl肢を掲げたり他の建築との調

和をじきlることを目的とした社会的建築企画のタ

イプである。ホテルの住築企画は、プロジェク

ト企両としての特性が強いが、巨大なホテルチ

ェーンの建築全阿は社会的路築企画の意味合い

も少なからずある。

(2) ill築1t'IJlli:業務サービス主体の変容
住築令II1ijは、 ill築:t~が例別的 ・ 経験的に行な

うものであるとされていたが、建築主単独での

判断では十分な対比:が凶艇で‘あり、建築家や建

築技術者が地築企国の領域に磁極的に参画する

ようになった。尖際には、建築設計事務所が設

計業務の ・部として、または、建築都市コンサ

ルタントが都市計I~!j業務と結び付いて、あるい

は建設業が総合)Jを生かしてプロジェクトを創

り出すためなど、多様なJ~でill築企商業務に携

わるようになってきた。これらは、建築企画業

務を行なう=ド体として、技術的・専門的なノウ

ハウを帯払するようになってきており、建築企

l酎は独也した業務として認識されてきた。

この挫築企Ilhjを業務としてむなう主体を建築

企凶業務サービ・スニl:体として捉え、その成立プ

ロセスについて各でド体に対する聞き取り調究を

実施した。その私*を特J!llしてみると下記に示

すいくつかの傾向を叫み取ることかできる。

①建築企阿部門の成)f.時期

各建築イf-11bj業務サービス宇体の成立時期は表

6 -1に示すように1960年代の前半に大手建設

業において以4も平く、次いで建築都市コンサル

タント、大了設計d~務所の順番で成立してきた。

建築企同業務の必~性が尚まったのは、 1961年

の特定街区制度創設や1963年の絶対高さ制限の

撤廃など制度而iにおける変化にともなって超高

府悠築の1)1]売を行なうための技術企画や都市計

両に関述した業務が発~I: し、これらに専門的に
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対応するためであった。その後の高度成長期に

は、地域計画やニュータウン計画、複合商業施

設の計画など、それまでの建築設計業務の枠を

超えた業務が発生し、それらの業務を専門的に

拘当する独立した主体として建築都市コンサル

タントの成立をみる。さらに、 1969年の都市再

開発法公布を機に各地で都市再開発事業が盛ん

に行なわれるようになり、準大手の建設業でも

建築企画業務の重要性が認識され、設計や施工

とは独立した部門として成立するようになって

きた。建築設計事務所では、実務として建築企

阿業務が行なわれていたものの建築企画部門の

成立は遅く 1970年代に入ってから漸く成立する

ことになる。建設業や建築設計事務所では1973

年の石油ショックを境にプロジェクト受注のた

めの提案型建築企画の比重が高まり、その担当

部門として建築企画部門が機能するようになっ

た。これ以降、建築企画部門の役割が認識され

るようになり建設業や建築設計事務所において

定溜するようになった。このように、建築企画

業務サービス主体の成立時期は各々が属する組

織の形態や業務などによって異なっているが、

社会経済情勢や法制度の変化などをきっかけと

して成立しており、具体的には超高層建築の登

場やニュータウン開発、都市再開発、マンショ

ンブーム郎、ホテノレブーム館、インテリジェン

トピルの開発などと結び付いている。

②建築企画部門の位置付け

各企業の中での建築企画部門の位置付けは、

表6-2に示すように5つのタイプがある。建

設業では、建築企画を担当する部門は独立して

おり、設計 ・施工業務受注のために個別プロジ

ェクトの建築企画や都市計画や地域計画を業務

として行なっている。設計部門、営業部門から

111分描集合住宅は1960年代以降四半世紀の聞に五次

にわたる fマンションブームjを経て市舗を鉱大
してきた。各時期で需要者や住宅のタイプ、ブー

ムの背景が異なるが、分譲集合住宅は着実に一般

化・大衆化してきでいる。(京都大学工学部建築

学教室 中高層分語集合住宅のストック改普ーに関

する研究J(1987滞照)
m第3寧3-1:書照

表6-1 建築企阿部門の成立時JUJ

主体 ・部門の成立時期

年 コンサル
事設務計所 建設業

調査主体の状況 社会経済情鈴
タント

1960 01 . t支術性企画の必 61 特定街区制度創段
(60-63) 要高まる 63 絶対高さ制限撤廃.プレハプ企業出そ

Clj吋
02(64) 

ろう
C5(64 64 東京オリンピック，ホテル・マンショ

ンブーム.ニュータウン省工

1965 -鑓案型企画が

gjgj 
求められる

-再開発コンサ 68 11ケ関ピル竣工.マンションブーム.
ルティングの 鑑阪1苫の底舗展開

C4(69) 03(69) 必要性高まる 69 都市再開発法の公布

1970 C6. 70 宅間嬰綱による開発規制.ホテルプー
C7(70) A1(71) 04(71) ム

A2(73) 72 臼本列島改造鎗
73 オイJレショック
74 過密住宅地区盤調書促進事業の制度化

1975 -受注のための 75 コーポラティブ住宅の出茨
A3(75) 鍵'案E型企高画の 77 ホテルブーム

比がまる
78 省エネルギー対策の重機.マンション
ブーム

1980 82 &初のインテリジェントピル綾工
85 ホテルブーム

(注) A 4は建築企画部門がないため.この潔からは削除されている.
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分離独立したり、再開発但当部門として新たに

設庇されて独立した部門として成立している。

建築設計事務所では、ほとんどが設計部門から

分離したものであるが、なかにはill築企画を4
IIIJに行なう特定部門がないところも存在してい

る。この場合には設計部で建築企画業務に対応

しており、建築企両を独立した業務としてでは

なく設計作業の一部あるいは設計を受注するた

めのサービス業務として捉えている。建築都市

コンサルタントは建築全liIJjが主業務であるが、

ぷ;;1部門を併設したところと処築企画部門単独

のところがある。建築設日1d~務所から変容して
きたコンサルタントや都市計画]コンサルタント

と1設，;I -'J~務所か合体したところ、新たに建築都
市コンサルタントとして創段されたところ、経

I:!~.~会断コンサルタントや内装工事業などの建築

関.clけ・体から分離独立したり発展変化したとこ

ろがあり、建築都市コンサルタントには多様な

成~'L終49.かある。

①職員数からみた建築企両部IJt]の位置付け

各企業における建築企jl!Jj部門の職品数数と金

従業n数の関係は関6・1~こ /1'すように、建築

~il!ii部 Pljの所属する主体の業態によって異なっ

ている。 i主築企画を専門に業務として扱う建築

制riliコンサルタントにおいても悠築企画部門が
大半を占めるコンサルタントとそうでないコン

サルタントに分かれており、建築企画部門の{也

市付けでぷしたことがこの点からも明らかであ

る。建築企画部門の職il比取は建築設計事務所

で10%...K満、建設業で 190木満となっており職

此数でみるウェイトは向くない。建築企画部門

の職n数は実数で10人前後の主体が多い。これ
は、住築都市コンサルタントでは建築企画が報

酬を支払う業務としての認識が低く企業経営に

のり鋭かったこと、建設業や建築設計事務所で

はプロジェクトを受注するための提案理の建築

全両か各々の主体の主業務に結び付き難く建築

企II!Jj部門に対する評価が十分になされ難かった

ことなどにより、建築企画部門の拡大が抑制さ

議100
~ 
」ι

画
部
門
聡 50
民

数

nu
nu
 

(人

(注)

R=lOO. R=50 R=lO R=l 

A2 
A3-玄11
-
100 - 1000 

全従業 員数 (人)

* 建集企画部門聡員比率(R)=建築企画部門聡只数/全従業員数X100
図6-1 建築企画部門の職員比率

れてきたためであった。また、建築企i両業務を

行なうにあたり、内部組織の充実よりも外部主

体との述携協)Jで対処しようという傾向があっ

たことも也築企11可部門が拡大しなかった妥凶で

ある。この調作は1985年のものであるが、その

後の好長気によって建築需要が急激に尚まり、

建築企画が盛んに行なわれるようになって建築

企画部門が各主体において拡充されることにな

ったが、各主体における建築企両部門の仲ire付
けは概ね変わっていない。

表6-2‘建築企画郷門の位置づけ

l!築企画鮒門・1 主主祭企州飼l門の段、日干締
主主主~'Íf': llljlffli 必勺する

の{な(l;づけ 1"1の倹11E よ1!liUtat 

εm -設計部門からの分縦 ・2 . 1i':tliil Gl 

k主設業
• J主J十部rrl，1-'{;業部1"1からのう〉雌独、工 • ~III Ii . !也 G2 
- 新設(再開発t!!~I'1 郎1"1 として) l兆，11111;， G3 

G4 

eコ-設計部門からの分雌
-イ[:;lllil Al 

l! l 企画部門
. 4R叫~，!I' A2 

築
. t..Jll'. A3 

1主 分緩 . n~lli.t也

宮十 械JI同
j~ 

@ 
-建築企同をmれする特定部門がない

局所 企闘部門
A4 

(~3t部.地域1111 先制iで対応}

来分隊

- 建築企l同部("1 を紋加した主B経泣~"!J ~
一

~ 

-全Illil Cl 

2宣言十部門

ぽ〉
務所からの変質 • ~II tli • J也 C2 

コ築 - 主主築設J1 ・J~務所と1miI j~ fillilコンサル 成;1111111 C3 
ン都
併設 タントの合併

C4 
サ市
Jレ

- 新設{設計部門と ~Iti則的部門を併設}

タ 。-建築関連主体からのう〉雌独守; . 'If':11的 C5 
ン 企画都門
ト

{内議工事業主・どから) . r.J¥lli . JtI! C6 

l幹強 -新訟 tldhdil C7 

(4)建築企両プロジェクトチームの構成

建築活動かド大化し高度化、複雑化するにと

もなって建築企llhjを単独の建築企両主体が行な

うことは技術的に凶簸になってきている 建築

企画の阿要素帽である空間企画 ・経'M.企l耐l・技

術企画・組織企llhjを行なうにあたって各々の分

野において専門的な技術を駆使することが必要

であるが、その今てを単一の建築企両主体が持

つことは困難である。そのため、それぞれの分

野における専.門家をチームとして組織し建築企

画を共同で行なうというやり方が現れてきた。

建築以外の分野のF体としては、信託銀行や生

命保険会社、広作会社、企画事務所なとかある。

注3巽和犬編 r~策合刷新建築学大系22J (彩国
社)(1982賂照

(i注主) * 1 r大円」λ{は立主要部門' rト一ンJIは立k往E祭余11州11叫I崎4部"門a“吋'1
牟2 ~姥望歓のk処E祭f企食両郎門が存存.在することもある.
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信託銀行は1983，q-:に法制化された土地信託を行
なう他、建築投資に対する融資や間報交換なと

を通して開発行為に関わっており、 ill築介llTljを
自ら中心となって行なったり建築令llhjチームに

参画するなどしている。生命保険会計:は資金jill

用の対象として不動陀投資を行なってきており、

ディベロッ/~ーとして建築企画チームに参耐し

ている。 1よ合会ll:は、大阪万国博覧会のバピリ

オンの企lilUを手掛けたのを契機にマーケティン

グ力や紡報力をつかって建築企阿を業務として

行なう。1F州iJi務所はプロジェクトをイトドII(し災

際に動かすプロデューシングや関係主体をまと

めるコーディネーションを中心となって行なっ

ている。

建築企両業務サービス主体の企両業務対象と

建築企画の要紫を調べてみると、主体によって

各々特徴がみられ、伴芯とする業務対象あるい

は企画要点がある(1刈 6-2)。設iilJjト務liJrA 

2のように?~II\J:íÊIlhjを下な業務対象とする 1:体

や建設業G2に見られるように再開発を止な業

務対象する主体があり、得意とする建築企耐対

象や企画要ょに迎いが認められる。また、建築

企画業務サービスト体の内部機能と外部協力組

織の機能の分担l関係は関6-3に示すように各

主体によって災.なっており、建築企iifljの実施に
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図6-2 建築企阿コンサルティング主体の企画業務対象と企画要素

コンザルタント ~~ :t-， 'f~ ~所 | 往.~ 1. 

C1 c3 C4 C5 C7 A1 A2 A3 A4 G3 G4 

I萄~コシサルテ f ング縄席E

1I1tコ〉サルテ fング慢舵

すすント i毒殺処舵 z 

tlj側発コ-7'1事ート縫舵 a
、. 』・

:.r- .~ ."鐙:.i:嶋能

回t1字削でITぅ 口外郷IAJJ州にfMn寸& 口 t絡をIrhない
闘6 3 主体内部機能と外部協力組織の機能

あたり外部協力組織との述携が図られているこ

とカ〈明らかである。

このように、建築企画業務サービス主体はそ

の成立基盤の速いによって建築企画業務に対す

る取組み方が異なり、得;立とする企画対象や建

築企両の要素が異なっている。大手建設業や大

手設計事務所では総合的な業務を行なうことを

目的としているために多岐にわたる企画要素を

内部化している。 ー方、小規模な建築都市コン

サルタントが建築企画を業として行なうには、

他の建築企画業務サービス主体との違いを明確

に出すために建築企画業務の専門特化を図る傾

向がある。このような場合には、全ての建築企

画機能を内部化するよりも外部の専門主体と適

宜選択的に連携して建築企画を行なう五が効率

的であり、様々な建築企画チームの編成が行な

われている。

6-2 ホテルにおける建築企画の多様化

( 1 )ホテルの建築企画

ホテルの建築企画は、一般建築の建築企画同

様建築主が門ら行なうケースが減少し、設計者

や専門の建築企画コンサルタント、もしくはホ

テル運常会社などが行なうようになってきた。

項目別にどの主体が建築企画を行なってきたか

について分析してみると(図6-4)、施設複

合化を除く各項目に於てホテル事業者自らが建

築企画を行なう割合が一番高いということが分

かる。特にコンセプト (76.50%)や施設構成

(70.60%)、フィージピリティスタディ

(66.70%)、ホテルの規模や形態 (74.30%)

についての設定はホテル事業者が自ら行なうの

が一般的であり、市場調査 (25.70%)や立地

分析 (22.90%)、客室規模 (22.90%)、グレ

ード (22.90%)などの設定は親会社が行なう

割合も多く、建築企画のほとんどはホテル事業

者と親会社とでその過半を行なっているのが現

状である。特に、市場調査やコンセプトの策定、

施設構成、フィージビリティスタディ、建築規

模や形態の決定、グレードに関してはホテル事

業者とその親会社とで建築企画することは8割

程度あり、建築企画項目の中心課題であると考

えられる。運営会社が各々の企画項目を決定す

る場合もあるが、ホテル外部の問題である施設

の複合化だけは運営会社の建築企画によるもの

ではない。これは、施設複合化は複合開発の事

業者や建築主が建築企画するものであり、運営

会社の関与する問題ではないことを示している。

開発事業者が建築企画を行なう場合に関与する

項目として市場調査 (2.9000)や立地分析

(1 7.10 ~ö) 、事業方式(14.70 06) 、 FS

(5.6000)、客室規模 (8.60%)、グレード

(2.90%)、施設複合化 (34.60Qo)が挙げら

れるが、その中でも特に施設複合化に関しては

開発事業者が建築企画を行なう割合が高くなっ

ている。これは、ホテルと他施設の複合化がホ

テル単独の問題ではなく、開発事業そのものの

問題であるためにその建築企画を行なう主体が

開発事業者にならざるを得ないからである。ホ

テルコンサルタントが挫築企画を行なう項目と

しては調査のノウハウを要する市場調査 (2.90

%)や複雑な運営ノウハウが必要な事業方式

(2.90%)や、市場調査に基づく客室規模の決

定 (2.900o)などがあり、各々が専門とする得

意分野に於て建築企画に関わっている。複合ホ

テルについてのみ取り上げて、その建築企両の

主体を分析してみると図6-5のようになる。

全体的にはホテル事業者自ら建築企画を行なう

割合が増大しているが、建築企両に関わる主体

の種類そのものが少なくなっている。運営会社

が建築企両を行なうことはなくなり、親会社や

開発事業者の役割が増大する。事業方式と施設

の複合化に関して開発事業者やコンサルタント

が建築企画を行なう割合が大きくなっている。



このように、住築企川を行なう主体について分

析すると、 ill築17::l~ffの項目によってそれを行な

う主体が児なり、ホテルの形態によってもその

構成が巡ってくる。建築企画を行なう主体はホ

テル'J~~fí'が'1'心であるが、調査や事業手法な
ど#門的なノウハウを必要とする建築企画の項

目に関しては他の主体に委ねることが多い。ま

た、経営方針やホテルの性格づけに関わってく

る項目に|則しては中にホテル事業省自らが建築

企Ilhjを行なっている。

( 2 )ホテル事業:宥の建築企画における役割

従米、ホテルにおける建築企画はホテル事業

者が行なうのが主であった。これは、ホテル以

外の住築物すべてに当てはまることであるが、

建築物の大規艇化や政雑化にともなって建築経

験の少ないホテル郁集者よりも、設計者やコン

サルタントが建築企闘を行なう方が適当である

ようになった。しかしながら、既存のホテルに

はなかったような仕組みを計両中のホテルで実

現する為にはRI・ilhj災紡の少ない設計者では対応

できないこともあり、ホテル専門のコンサルタ

ントが成立している。しかし、ホテルをチェー

ン展開しているホナjレ事業荷はホテルの建築企

IllJjは社内的に品えられたノウハウに従つである

程度ルーチンワーク的に進めることができる。

屯鉄系のチェーンホテルでは、実験的な手法を

次々と新規プロヅェクトで実践し、その結果を

データとして品硝して以後のプロジェクトに反

映させている。また、ホテル経営のノウハウを

持つ事業者が新たな業態のホテルを企画する場

合に、その業態において優れたノウハウを持つ

ホテル事業者と組み新規タイプのホテルを企画

する例が海外のホテル事業者との悶で行なわれ

るようになってきた。その多くは、海外ホテル

の高品質なプランドイメージと運営ノウハウを

取り込み、主:会比市の‘尚い日本型のホテルにア

レンジするというものである。また、ホテル運

営上得られた;μ~情報からオフィスや住宅を併

設するといった企Ilbjを行ない、そのホテルの持

つ顧客ネットワークでテナントを満たすといっ

た積極的なIJfj業運営手行なっているホテルもあ

る。しかしながら、例人糾営のホテルの場合に

はホテル佳築に対するノウハウが十分ではなく、

新規のホテルを企両する場合には専門家に任せ

ることが多し、。建築21iiiに関わる新たな試みを

行なう場合、その初期投資は夫大な額となり、

.!H業採算性のi:.5くないホテル引業にとって失敗

が許されなし、。そのため、とうしても堅実な経

営か可能な教科11?的な形態のホテルが計画する

ことになる。イ|何人鮮併のホテルが松極的に新た

な試みを行なうためにはホテル挫築の専門家や

コンサルタントに協力をもとめ共同でホテルの

建築企闘を進めて行くことが必要である。

今日ではホテル事業行が、土地や建物を所有

してホテル経営を行なうことは一般的なことで

はなくなっており、テナントとしてターミナル

ピルなどの飯合住築に入居してホテル経営を行

なう経営形態が哨加してきている この場合に

はホテルにとって重要な建築企耐のポイントで

ある立地の選定やホテル形状の決定が既になさ

れており、ホテル側の芯闘をト分にくみ取った

建築企両案になることは先す無いと考えられる。

このようなホテルの脱校は佐合開発全体に占め

るホテル部分の制作によって決まるところから、

それほど大きなrL人ホテルになることはない。

客宅数で200から300程度のホテルが複合

されるのが一般的である。

ホテルのiJi~方式は、 -1:地及び建物の所有関

係ならびにホテルの.illi符主体の関係によってF
所有直営方式、品リース ・テナント方式、登管

理運営受委託 (マネνメントコントラクト)方
式、 @述営技術指導(フランチャイズ〕方式、

@業務提携 (リファーラjレ)方式の5つのタイ

プに分けることができる。

所有，11常)J式ホケルの建築企画を行なうにあ
たっては、関係4体の利咋関係の主張が少ない

ために，!JJ業名・の怠凶に沿った建築企画を行なう
ことができるが、先進d~例や社会動向について

十分な見識を持つものが'JC業者側に存在しなけ
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れば複雑なホテルの建築企画を単独で進めるこ

とは難しい。 一般には、ホテル設計の実績があ

る設計者と組んで建築企画を進めてし、く埼合が

多いが、ホテル専門の設計者で無い場合にはホ

テルのコンサルタントを入れて建築企両を行な

っている。もちろん、歴史が古く事業展開の尖

純も 1分にあるホテルの場合には設計者やコン
サルタント以上にホテルの計画にも詳しいため

に外部の助けを必要としないこともある。

リース ・テナント方式のホテルの建築企両は、

引業l:体である辿築主あるいはホテル連常将、

コンサルタントなどどの主体からも建築企阿が

発広され得る。多くの場合は、複合開発で生ま

れた余剰存在iを埋めるためにホテルの誘致を事

業者が行なったり、不動産投資を行ないたい事

業者-に対してコンサルタントがテナントとして

ホテルを斡旋したりするわけであるか、中には

どうしでもある立地に進出したいホテルが土地

所有者に対してホテル事業を行なうことに対す

る誘いをかけるといったこともある。この場合

は、ホテル単独ではなくコンサルタントや設計

有と共liiJで建築企画を行ない事業提案を行なう

ことになるが、 lli築主となる土地所有者にとっ

ては不動搾投資としての怠味あいが強し、。複合

開発にテナントとして誘致される場合、業務施

設ならびに商業施設とともにホテルは複合すべ

き二，r，'，(セットの内の 4 っと考えられており、ル

ーチンワーク的に取り込まれることが多くなっ

てきている。この場合、既にホテルの形状はあ

る緯度決められておりテナントとして入居する

ホテル似の窓悶を十分に反映するものにはなり

にくいか、都心の好立地に比較的安価な経済的

負担で進出することができるため、このタイプ

のホテルか哨加してきている。ホテルの業態や

グレード等については事業者側の意図に沿った

ところが選択されるので、ホテルの建築介l剖は

比校的容易に進められる。

ホテル事業はそのサービスの質が大きく経??i-

に影響してくるため、社員教育や運営の仕Jjが

主要な要素になってくる。また、建築%1jilij的に

もホテルの鮮J計方針にあった計画iをすることが
必要でート分な検討が必要で・あるが、ホテル来以

外からホテル楽に新たに進出する事業1f'にとっ
てこれらを満足することは困難である。従って、

既ιのホテル事業者にホテルの運営・管理を任
せて終常だけに専念することか合理的な下法で

あると考える主体は管理運営受委託方式を採川

する。この埼合、既存ホテルのブランドを使m
することができるため開業当初からホテルのイ

メージが旅立しており、営業上も有利に働く。

ホテルのlli築企l町に関しては、ホテルj11符会~I 

が持つノウハウを生かせるような形態のI，lttfJjを
進めるため.illi符会社の主張が大きく取り入れら

れることになる。

フランチャイズ方式では、ホテル経営のノウ

ハウをフランチャイジーを支払うホテル事業.{j

に対してフランチャイザーが提供し、ホテルJ11

1集者自らがホテル経営・運営をおこなうか、ホ
テルill築の形態についてもフランチャイザ か

らの指導があり得る。管理運営受委託方式と其

なる点はi!i!?与をホテル事業者が行なうかホテル

会社が行なうかであるので建築の介阿自体につ

いてもホテル会社に任せることが多いが、 ri;・珂1

.illi符受委託)1:r~ とともに開発事業者f.1らがホテ

ル鮮?:?をはじめる場令にフランチャイズん式を

探JTJすることが多い。

技術指導ノJ式は、フランチャイズ方式と基本

的には同じイ1.組みの経常形態であるが、ホテル

名弥を独自に設定することができ、契約はホテ

ルの開業の前後どちらでも構わない。従って、

lli築企1~ljを事業者が行なうか技術指導の ffと

してホテル会社が行なうかは状況によって異な

ってくる

このように、ホテルの事業形態に応じて建築

合同ljを行なう主体が異なってくるようになって

きた。ホテルtJ~業を実際に行なう事業者が建築

1Pldljを行なうのが旧来からの姿であるが、ホテ

ルをとりまく状況が佐雑化しホテルそのものの

犠能も複雑化してくるのにともなってホテルの

姶築合l珂を行なう主体が多様化してきている。
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J1'Jホテルであるが、大規模なショッピングアー
ケードや各磁文化教室、室内プールやヘルスク

ラブを持ち多彩な俊能を持つ多儀能ホテルであ

るが、チェーン化をなかなか図らずにきた。し

かしながら、社会環境の変化にともない全国展

開を開始つつある。このチェーン化に際しl自営

中心の事業展開から運営受託やフランチャイズ

方式も導入する新しい形での事業展開を扶索中

である。帝I{，Iホテル(東京都千代田区)は、 H

本におけるホテルの代表として位界中にその名

を知られるホテルであるが、増改築を繰り返し、

l明和58勾.には事務所部分とホテル、商業施設

部分が一体になったインペリアルタワーを完成

させ、客宅数11 1 0室の巨大ホテルになると

ともにインペリアルタワーの賃料収入によって

経営を安定化させている。

チェーン展開を図るホテル事業者やホテルの設

dを専門に手掛ける設計事務所やコンサルタン

トなどにホテル計両に関するノウハウが蓄積さ

れており、これらの主体と組むことでホテルの

建築企両が進められてきている。ホテルのコン

サルタントも空間計画を得意とするところから

引業手法の提案やホテル会社の斡旋に優れたと

ころまで様々なタイプがあり、一つのホテルを

，illlhjするにあたって複数のコンサルタントが介

:((する例も見られる。

@ホテル業外からの参入

ホテル経営を行なう主体は、ホテル経営を専

業とするホテル会社の他にホテルと何等かの関

わりを持つ関連事業を主業務として行なってい

る企業もホテル経営に進出してきている。例え

ば、日本の伝統的な旅館業、鉄道や航空をはじ

めとする交通運輸業、不動産業などが挙げられ

る。旅館業は3市:でみてきたように施設数、客

室数ともに J9 8 0年をピークに減少してきて
おり、その;Lj妥を洋式のホテルに奪われつつあ

る。そのため、旅館の老朽化に伴う建て持えを

釘なう際に洋式のホテルに業態を変更するケー

スが~l:.じてきている。交通運輸業の代表である

鉄道会社の場合、ターミナル開発の一部にホテ

ルを取り込んだり、沿線駅周辺にホテルを開業

するなと鉄迅利JH荷を顧客としてホテルを建設
することが行なわれてきた。大きな資金力を1f

・ぷ・に鉄ili沿線のみならず全閑各地にチェーンホ

テルを建築する例もみられるが、多くは自社鉄

道の沿線での展開が中心である。分割i民常化し

た1m時鉄(現JR)の各地の操車場跡地などに

おいて開発事業が行なわれているが、その一貫

としてホテルを建設し自らホテル経営を行なう

ホテル'H業を専業で行なうホテルは旧来から
のホテルの形態であり、格式ある伝統的なホテ

ルはこのタイプに属する。事業形態は所有直営

方式が基本であるが、チェーン展開を進めるに

あたっては所有高営方式を維持することは経済

的にも凶艇でありリーステナント方式で自らホ

テル経常を行なうものと、管理運営受託やフラ

ンチャイズ方式によってチェーン化を推進する

タイプとがある。所有直営方式でホテル'JJ業を
拡大するのは央大な資金を有するためホテルJ，lj.

'tてりh業を行なっている主体にとっては大きな
臼tflになる。従って限られたホテルのみが所有

1"(併)j.ttのチェーン展開をしてきたがその代去

が凶武鉄迅系のプリンスホテルである。しかし

ながら、近年開業しているプリンスホテルは迎

常受託方式で・展開を進めており経営方針の転換

がなされている。また、ホテル専業ではあるが

iti営ホテルをほとんど持たずに別会社方式で運

営しているのがニューオータニである。ニュー

オータニは多機能化志向をとっており専門応を

揃えたショッピングアーケードや会員制のスポ

ーツ施設を設けたり、インテリジェントオフィ

スビルを隣接させてテナントからの賃料収入を

得て経営の安定化を進めてきている。藤田観光

のワシントンホテルは宴会部門を持たずに料飲

と宿泊だけで経営を維持してきた。大阪のロイ

ヤルホテル(大阪市北区)は大阪を代表する名

(3)ホテル事業主体の業種と複合化
bホテル専業
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ようになってきている。これは、土地の有効活

用だけでなく JRの余剰人員の就職11を確保す

るためにm;tの多角化をはかっていることも要
闘の aつである。ホテル'J~業を鉄道会社とは別

のものとして扱い、~(!~規模のホテル展開をし

ているプリンスホテルや東急ホテルのような例

も見られる。航空会社の経営によるホテルは、

旅客機の大明化により大況の乗客か '度に観光

地に送り込まれることからその受け皿としてホ

テルを純併し始めたのが段初である。従って、

吋初は観光地のリゾートホテルが中心で・あった

が、次第にホテルチェーンが充実し大都市の都

心においてもホテルを持つようになってきてい

る。

不動能楽の場合には、不動産投資の一貫とし

てホテル経?を始めており、建物経営だけを行

ないホテルの運営は却下lJのホテル会社への管理

運営委託やリースを行なうタイプから、自らホ

テル巡営会社を設立してホテル運営まで行なう

タイプまで各種の取り組み方がある。ディズニ

ーランドに隣接する舞浜のTDLオフィシャル

ホテルのうち第一ホテル東京ベイ(千葉県舞浜)

と東京ベイホテル3ILia、千葉県舞浜;は共に第
ー不動産か建物を所有しており、 TY理運営受託
をそれぞれ第一ホテルと東急ホテルが行なって

いる。こういったタイプの関わり点から、自ら

ホテル事業を行なう-*急不動産の東急ハーヴェ

ストクラブ、 三井不動産の三井ガーデンホテル

など不動路事業との関わり方も様々である。北

海道炭鉱れ船の事業多核化の-riとしてスター
トした三井ガーデンホテルは三井観光開発のチ

ェーンホテルであるか、炭鉱の閉鎖にともなう

資産の保全や従業只の職場確保など様々な要望

にl応える形で事業展開している。ホテルの建物

自体はニ井生命の所有する建物をリースする形

で好立地に事業展開している。この他、住宅産

業のメーカーである大和ハウスが展開するダイ

ワロイヤルホテルスや長谷工コーポレーション

のプライトンホテル (京都市〕など様々な業態

からホテル事業へ参入してきているが、多少な

りとも不動産に関係した事業を行なっていた主

体の参入であることが多い。

6-3 建築企画の技法とプロセス

¥ 1 )ホテルの建築企l由jプロセス

ω事業形態による建築企画プロセス
ホテルのill築企両は、遊休 t地のイ1効利斤jを

検討する段階から始まるものと、宿泊施設の他

設をするという建築目標は決定していて如何な

る施設をd両していけば良いかを検討する段附

からのスタートするものの、ホテルを建設する

ことが決定していてその内容や災現uJ能性につ
いて検討するという建築企画、再開発ビルのテ

ナントとなることを品致されてそこでのホテル

事業について検討する建築企画iなど住築企l酎の

スタート時点は様々で実際に挫築企画として行

なう作業の内容も様々である。ホテルの事業特

性として、 ①立地条件の影響が人きい、 ，'2iill物

が恒久的である、 @尖際に使ってみなければホ

テルを評価することができない、 @商品ストッ

クとすることができない、⑤百十i同時点の販克M
を調報しにくい、 @2j>:節 ・曜日変革}Jがあるなど

が挙げられる。これらの特徴は他の建築物につ

いても当てはまるものもあるが、ホテルの場合

にはヒロ己の特徴がすべて該当するわけで、 ill築

企画段階において与条件が多くて桜雑である。

ホテルの事業形態は6-2で述べたように各

種のタイプがあって各々異なった特徴を持って

いるが、その特徴に!ιじて建築1I'!I]ljのプロセス
自体も異なってくる まず、所イJ!I¥符方式の場

合については、ホテル事業者はホテルの経符・

運営について十分な知識と経験をむしており、

空間計州的なポイントについても卜分に把保し

ている。しかしなから、極近仔にホテル計!I!l!を

行なった経験のある引業者でなければ最新のホ

テルの'jJ例についてのノウハウが無く、ホテル

事業者内部で建築企両手取りまとめることは雌

しいため、専門のホテル設計者やコンサルタン

トの助すを求めることが必要になってくる。建

物の所有とホテルの続併をする l体が同 aであ
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ることからueい勝手のよいプランを計画するこ

とができ、計画意図を↑分に反映した運営の仕

方を徹底することもできる。すなわち、計画と

海営の合致が容易である。

リーステナント方式の場合、住物はホテル側

に建築:1:からリースされてホテルとして使用さ

れることになるため、ホテル部分はホテル述営

者にとって使い勝手の良い空間計l叫がなされて

いなければならないか、そのためには建物の符

利関係としては賃佑権と利用権しかないホテル

事業者が悠築企画の段階においてホテルの建築

空間的な条件を提示し、計画をつめて行くこと

になる。リース方式のホテルにおいて、建築企

阿をホテル側が参加せずに行なうとホテルとし

て開業後に運営 ・管理 kの問題がよ主じてくるこ

とになり、対処できなくなるおそれがある。ホ

テルの述?:f主体を建築企両に参加させないでも
建築物をill，没することは可能であるが、テナン

トが限定されているのならばそのテナントたる

ホテル事業者を建築企両に参加させることは、

ごく自然な行為である。

管理迎符受委託}j;:~の場合にはホテル建築の

計画に述営会社の窓凶が取り込まれなくてはな

らない。運営側にとって使い勝手のよい計画が

なされる必要があるとともに、発作側にホテル

建築のノウハウが殆ど存在しない場合が多し、か

らである。設計者もホニFル専門の投計者を除け

ば十分な知識を持っているわけではないのでホ

テルコンサルタントの指導を仰ぐ必要がある。

管理運営受託万式の場合にはホテルの内装につ

いてもホテルチェーンのイメージを継法するも

のでなければならず、専門の内装コンサルタン

トを登用して計画を進めるといった[夫が必要

になってくるため、建築企画が大切になってく

る。

フランチャイズ方式のホテルにおいては、フ

ランチャイザーの指定した色や形、サイン計岡、

を採用し接客マニュアルに基づいた運営を行な

うことが基本であるため、ホテルの形態に閲し

でもマニュアルに従った計画を進める必要があ

り、建築企画時にホテルがフランチャイズ方式

のホテルになることを考慮し、それに応じた建

築企1ffiiを進めてし、かなくてはならない。通常は

フランチャイザーがill築合画に前肢関与しdlIllij
を進めていくことになる。

業務提供方式の場介においては、ホテルill築

の形態について問題になることはなく、宿泊存

の斡旋や紹介にあたっては何等旭築u十両的な問

題が重要な問題になることはない。従って、ホ

テルの建築企両をわなうに当っては何等問題に

なるようなことはない。

②ホテルの建築企両の特徴

ホテルの建築企画の特徴は、ホテル建築が他

の建築とは追って字削そのものが向品としてえ

賀される特妹なものであることに法づく。一般

の建築空間の場合においては建築は人間や商品

を展示するための容掠である。 -般の建築の場

合にはill築は商品を引き立たせるための背鼠で

ありシェルターであった。しかしながら、ホテ

ルは利用する顧客の利便性のために広大な尚談

スペースを設けることが必要であり、客室空!日j

そのものが商品として売買されている。このtfij

品の特徴として、商品たる空間は ・円単位で販

売されており、翌Hになると商dふ山tl川1

なつてしまうことが挙げられる。

ホテル建築の特徴として進められてきている。

宿泊機能・飲食機能・安会機能といった基本さ

機能のあり)jに変化をつけ、従来のホテルとは

異なった考え方でホテルを企画することが多く

なってきた。 まず、 1~本機能に各相の機能を付

加し多機能化を図るという手法が川いられてい

る。宿泊客を始めとするホテル利JIJ容を増大さ

せるためにホテルを利mする目的を哨やし、利
用者の士iiJlJrJによってホテルの基本機能の利用7者
を増加させようという試みである。文化教室や

スポーツクラブを付加したり、 l母際会議場を持

つことでホテルの利用榊を図り、 :岳会均要や料

飲そして宿泊需要まで榊大させようとしづ企l耐i

である。このタイプのスケールの人きいものが
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致合化であり、遊園地に隣接させて米国者の術

的需要を見込んたり、ターミナルと佐合するこ

とで.iill過旅客を顧客とするなど織々 な建築JI剛

的工夫がなされ、そのための建築企画が行なわ

れている。そのー方では、宿泊機能だけに機能

を特化し、 ・1京会場を持たずに施設を椛成するな

どして他のホテルとの迎いを明確にした上で・そ

れに過した客府を需要者として開妬しようとい

うタイプの官業企画があり、そのための建築も

建築企l制されている。

このように、ホテルにおける建築企画は事業

と掛般に結び付L、ており、様々な工夫が建築企

画の段階で行なわれている。空間を商品として

扱うことから悠築企画の主要性は他の事業にお

ける姶築企酬の役割に比べても尚くなっており、

建築企両のiE~fが事業そのものの圧否に直接的

に影響すると与えられる。したがって、ホテル

建築を計画する場合には姥築企画を十分に守倹A

して進めておかなければならない。

③建築企画の伐法

般にいうところの技法は、その技法を使え

ばu1fが行なってもそれなりの成果が得られると

しづタイプのものであるか、建築企l耐に関して

はこの考えんはあてはまらなし、。まず、建築企

画の)J.;本的な作業のなかではルーチン化した作

業や反復性か司d、められるか、その部分は建築企

画のプロセスの中ではそれほど重要なポイント

であるとは認識されていない。建築企画が重要

視されるようになった背誌として、建築プロジ

ェクトの個別性に対応する形で建築企画を行な

うことの必弾性が認められてきたことがある。

まったく閉じ姶築物を別の敷地に建築しても同

じ効果は期待できないのが一般的であり、それ

故に建築企画が復雑なのである。建築企画の技

法として、マニュアルの利用や立地調査、類例

調査、プレインストーミング、プレゼンテーシ

ョンなどが挙げられるが、これらの技法を駆使

して建築企画の精度を向 kさせたり、作業の効

率化を凶ったり、ミスを事前に回避したり、新

たなm~をしたり、関係者に理解させたりとい

ったことを行なってし、く。もちろん、建築合1
'
対

で市袈なのは、状況に応じた建築物の提案を行

なうことであり、場合によっては住築行為を行

なわないことを提案することも必要である。そ

のためには、状況を十分に把握したkで、いか

なる建築物か必要とされているかについて検詳

し、内該建築物の成立条例を検dしてみるとい
った行為が必要になる。

周辺状況や社会動向を分析するにあたっては、

様々な文献資料から必~なデータを抽出すると

ともに起りないデータに関しては調売を行なっ

たり類例調査を保したりして基礎的な把握を行

なう。この結果に基づき、し1かなるホテルが必

要とされているが、あるいはどの様なホテルを

作れば需要を開拓できるかといった検討をブレ

インストーミングを通して行ない、幾つかの主主

を作成する。それをクライアントや事業者にプ

レゼンテーションして提案し、最適案を決定し、

実現のための検dを重ねてし、く。

( 2 )複合化の発怠

①複合化の発怠右

ホテルの複合化は、ホテル自身が複合するこ

とを望んだものと、ホテルを複令することを相

手側が望んだ場合とがある。ホテル側が組合を

希望する場合に何等かのメリットをホテル側が

享受することが前提であり、何等のメリット無

しでは複合を自ら希望することはまず有り得な

い。後合建築になることでホテル側は維持して

おきたいホテルイメージの低下を強いられるこ

とになり、デメリットがあると考えられている。

ホテルの性質l二不特定多数の利用布がホテルを

訪れることは可能であるが、ある科皮の客j凶を

維持したいホテルにとってホテルの施設を利用

しないような通過客がホテルの内部に入り込む

ことを望んでいない。ホテル側にとって複合化

を進める唯 のメリットは、好立地への進出の

容易性てある。地価負拘jJのある他の施設と複

合することにより単独では進出し仰なかったよ
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うな立地にホテルを開業することができる。ホ

テルにとっては、複合する施設の質が高く、ホ

テルの施設を利用する顧客の増加を望むことか

ら複合相手としては業務オフィスが中心になる。

京会場を社用で利用したり接待で飲食施設を利

用するといったことが行なわれることを期待し

ている。 ー般には、複合開発のなかにホテルを

取り込むことで複合開発全体のイメージが向上

すると考えられているが、大手の優れた企業の

本社などが隣接していることによって逆にホテ

ル側のイメージアップにつながることもあり得

る。

ホテルを複合することを相手側、あるいは開

発市業者が発意する場合、ホテルが複合建築あ

るいは開発地域全体に及ぼす影響が考慮されて

複合化に至っている。開発事業の場合には俗に

3点、セットと呼ばれるようにホテルを一つの要

素として取り入れることが定例化しており、ど

うしてもホテルがなければ成立しないとdった

理Ihからではなく複合開発の定石としてホテル
の複合化が行なわれている。ホテルを複合する

とホテルの持つ集客力やイメージを利用できる

ことから全国各地で積極的に複合化が進められ

てきたが、単独施設とホテルの2用途だけの複

合はそれほどない。ターミナルと複合したホテ

ルもあるがその多くは商業施設も佐合しており

ー用途だけではない。オフィスビルとの複合も

目黒雅叙閣の例も見られるが若「の商業施設を

含んでいる。ホテルそのものがある程度大きな

容積を必要とする施設であることから、かなり

大規模な施設でなければ佐合するメリットを字

受できないことが原因である。そのため、ホテ

ルの複合化を発意する下体は単独施設ではなく

て開発事業者であることが多い。

②複合化企画の目的

複合化が進められた最大の原因は、土地の取

得難である。ホテルにとって交通利便性は非常

に重要なポイントであるが、交通利便性の高い

立地を事業採算性の高くないホテルが単独で確
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保することは困難になってきており、複合開発

のなかに牢IUJを確保するのが・般的になってき

た。また、ホテル単独~J'業でも投資回収期1111 を

短縮するために投資効率の良い施設を付加して

多峨能化することが榊えてきた。工場跡地など

の大規模な敷地ではスケールメリットをねらっ

て大規模な開発が行なわれているが、容柿を消

化するために大規模な牢聞を必要とするホテル

を飯合するということがよく行なわれる。しか

しながら、ホテル側にとって複合建築として進

出することはホテルのイメージを也築の形態で

示すことが難しし、。この点に関しては、建物を

尚腕化してシンボル性を高めるといった工大が

なされている。ホテルにとってはシンボル件を

獲得することはできるが車寄せなどの大字問を

とることが難しく単独引業の計191とは明かに異

なった計画を強いられることになる。

形態的にスレンダーな高層建築を計画する場

合にその中にテナントとして取り込む施設とし

てホテルは非常に適した形態である。客室ユニ

ットの大きさがそれほど大きくなく、平副プラ

ンも単調で尚府に客宅があるということが施設

イメージや利便性を低ドさせないといった特徴

を持っている。

2 4時間オープンの公共性も他の施設にとっ
ては魅力になる。常に人の出入りかあり賑わい

があるので衆人監視かなされて防犯性の面から

も安全である。また、視j'J;的にも業務施設や商

業施設だけであると深度には消灯してピル今体

がJ{っ暗になり不気味な感じを人々に抱かせる
ことになるが、照明のともったロビーや客寧窓

の明りは人気を感じさせ安心感と安らぎを人々

に乍えることができる。サービスの面でも 21 

時間ケータリングサービスを受けることが可能

なホテルもあり、 24時間都市化に対応した都

市生活をおくる者にとっては非常に便利な施設

である。ホテルの宴会場でパーティや展示会を

開催したり会議を行なったり、出張旅行者を宿

泊させたりと業務上の利用も非常に便利である

と考えられている。



6-4 ホテルの事業企画と建築企画

宿泊業は空間を有償で時間貸しする卒業であ

ると考えることができる。宿泊客はチェックイ

ンして客室に入ってからチェックアウトするま

で客室を自由に使用することができるが、得ら

れるものは主にサービスであり物財ではない。

従って、顧客はサービスや空間に対して対価と

しての宿泊料金を支払っているのであって、事

業者側にとっては空間そのものが重要な商品で

ある。そのため、建築空間に関しては商品とし

て卜分に検討しておかなければならない。

ホテルが新築 ・改築 ・増築といった建築行為

についての方針を検討する建築企画は、ホテル

の経営や運営}j針との関わりが大きいが、これ

について検討し立案することがホテルの事業企

画である。事業企画においてはホテルの企業と

しての意思決定が行なわれるが、アメリカの経

営学者アンゾフ (H.I.Ansoft)は商業事業者の

意思決定の内容について、企業の目的とそれを

達成するための基本方針ならびに資源配分の決

定を行なう「戦略的決定。回tegicdecisions) j、

そして配分された資源が最大の効率を発揮する

ように構造化する「管理的決定(admini抑制ve

decisions) j、さらに日常における経営収益を最

大限にするために予算配分や生産・在庫 ・販売

管理を行なう「業務的決定(operationgdecisions)j 

の三つに分けられるとした。そして、企業の事

業企画における意思決定について企業の提供す

る製品と市場の関係から具体的な戦略方針が考

現有市場 新市場

既得商品 市場浸透 市場開発

新製品 製品開発 多角化

図6-8 Ansoffめ経営戦略マトリックス(出典:降旗武彦

「経営学小辞典J1978年総合労働研究所)

えられるとしている(図6-B)。これは、製

品をホテル、市場を利用顧客とすればホテルの

事業展開においてもあてはめることができる。

ホテルについて建物と対象顧客層についての

マトリックス(図6-9)を考えてみると、既

存のホテル建築で・事業を行なうか、新築や増・

改築等の建築行為を行なって新たな形態のホテ

ル建築で-ホテル事業を行なうかの2タイプに分

けることができ、対象顧客層に関しても現状で

ホテルを利用している既存顧客だけを対象とす

るのか、或は顧客屑を拡大して新たな需要周を

開拓するのかの2タイプに分けることができ、

ホテルの事業方針は4類型に分けられる。各々

の類型に属するホテルの事業企画を「市場浸透j

f市場開発Jr業態開発j r多角化」と呼ぶこ
とにして、各々の特徴と建築行為との関係につ

いて下記に示すように整理した。

①「市場浸透J (既存顧客、在来型ホテル)

既存ホテルでその顧客のホテル需要に対応し

て事業を行なう運営方針である。建築行為を前

提とせず、顧客層の極端な拡大も目的としてい

ないために事業の拡大は見込めないが、伝統や

格式を維持して固定客を満足させる比較的規模

の小さなタイプのホテルにおいて見られる事業

方針である。運営・管理の具体的な手法として

は顧客管理をきめ細かく行なったり、従業員の

教育を徹底してサービス向上に努めるなど、ソ

フト面での対応によってホテル需要を維持し漸

既存顧客層 新顧客層

& 
存 在来盟ホテルで順客層を位大ずる

ホ -イベント、各掲敏箆の側健
(ソフト対応}

T 

)1-

使
用

* 7・ …かなユズ合わ1従来とは異なる領犠でのホテル.fi.Oのホテルを開発 織の展開、{也."からの.入や.
Jレ -鱒段の充実{多担能化〉 旬開宛

を -・Jr引ヒ -多@能化、 11合化、専門特化

建 -客賓の~僚、蜜梅成の変更 -ビジネスホテJレ{例}

祭
-内鐙・しつらえの変更 -アーバンリゾートホテル(例}

図6-9 ホテルの本業展闘マトリックス
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増させることを目指す。

②「市場開拓J(新顧客、在来型ホテル)

既存のホテルを使用してホテル利用顧客層の

拡大を図る事業方針。この場合も建築行為を前

提とせずにソフト面での運営や管理によって、

従来ホテルを利用しなかったような需要屑を開

拓することを目指す。ホテルをその基本機能で

ある宿泊 ・飲食 ・宴会の目的以外で利用する需

要を引き出し、間接的にホテルの基本機能の利

用者を拡大することを目的としている。具体的

には、ホテルの施設を利用して各種のイベント

や文化教室を開催することによってホテル需要

の拡大を図る。これによって室料収入が得られ

るほか、イベント参加者の宿泊需要や飲食 ・宴

会需要が期待できるために多くのホテルで行な

われてきた事業方針である。

③「業態開発j (既存顧客、新型ホテル)

建物の内部において、ホテル利用者の要望に

対応し機能を充実させて多機能化を図ったり、

逆に対象とする利用者層を限定して専門特化す

ることによって新たな形態のホテルに変容する

に至るタイプの事業企画である。多機能化を図

ることでホテルの形態の変容だけでなく業態の

変容にまで及ぶことがある。また、テナント料

収入によるホテル経営の安定化や、利用者増に

よる収入増が見込まれ、経済的な要因によって

行なわれる企両である場合が多い。

④「多角化J (新顧客、新型ホテル)

既存のホテルが対象としていた顧客屑とは異

なる客層を対象とし、その需要に応じたタイプ

のホテルを新たに供給することで多様な宿泊形

態に対応した事業展開を行なう。既存のホテル

の建て替えの場合には事業方針の変更として考

えることができ、別の敷地においてホテルを建

築する場合には多様なホテル展開による経営の

多角化であるとみなすことができる。ホテル業

以外の事業者がホテル業を行なう場合もこの類

型に分類できる。

建築行為を行なうのは新型のホテルを建設す

る③業態開発型と④多角化型の事業展開におい

てであるが、業態開発型においては既存顧客の

需要に応じた機能の付加や削除を行ない多機能

ホテルや専門特化型のホテルが計画される。需

要によっては客室の規模や部屋構成、しつらえ

を変更する必要が生じてくる。多角化において

も、対象顧客層の限定や拡大を行ない、それら

の需要に応じた多機能ホテルや専門特化型ホテ

ルが計画される。具体的にはホテル利用者がリ

ゾート客に限定される海浜やスキー場などのリ

ゾート地のホテルやビジネス出張客を顧客対象

としたビジネスホテルなどにその例が見られる。

複合化の発怠はホテル事業者ではなく複合す

る相手側もしくは開発事業省の企画によって行

なわれ、ホテルは誘致されることが多い。その

ため、複合ホテルになる場合には、その利用者

はホテルが複合していない場合と異なるので多

角化型事業展開の企画を行なうことが必要にな

る。この場合、新たなホテルを開業することが

前提条件となっており、事業企両に先立つて建

築企画が行なわれている。

ホテルの事業運営β針を倹討する事業企画の

内容によってホテルの形態を検討する建築企画

の有無や内容は異なる。ホテルの事業運営は殆

どの場合既存のホテル建築を使つての市場浸透

や市場開発が中心であるが、長期的な事業展開

のなかではホテルの新築・増築・改築などの建

築行為をともなう事業企画を行なうことがある。

ホテルを相次いで開業しチェーン化を図るホテ

ル事業者の場合には建築企両も日常的な行為と

して行なわれるが、一般には建築企画は非日常

的な行為である。そのため、建築企画を建築経

験の少ないホテル事業者が単独で行なうことは

難しく、外部の建築企画の専門家に依頼するこ

とが多い。

建築企画を進めるにあたっては、条件として

幾つかのポイントについて押さえておかなくて

はならない。先ず、事業者がホテル事業を行な



う I~I 的・意図である。ホテル事業そのものはそ

れほど経営的に採算の良い~F栄であるとは言え

ない。それにも関わらず、ホテル事業を行なう

にあたっては各々何等かの11的があるはずであ

る。この目的を明確にしてそれに応じたホテル

を計附してし、かなければホテル~J(業そのものを

成功させることが難しい。運営ノウハウを持っ

たホテル引業者が需要の納入;を見込んでホテル

を計画iする場合、必要なのは小業に適した立地

を探し出すことである。ホテル1H業を拡大する

と人材の交流や配百変えの1'Illll置が高まるとと

もに物品の購入に関してもスケールメリットが

出しるためホテル事業者は事業展開を積極的に

希望することが多い。このような場合には、複

合開発内にテナントとして進出することに対し

て低抗は少ないが、特定の顧客!白を対象とした

ホテルを企両する場令にはそれに適した立地や

他物の形態が軍要なポイントになってくるため

にぬ合開発のテナントとして進出することが閑

雌になってくる。開発地域内に進出する場合に

は当初から企l曹に参加し、ホテル側が意図する

ホテル災現のための開発形態を企両に盛り込ん

でいかなくてはならなし、。複合する施設の機能

や質によって複合開発fli本の性絡が規定されて
しまうので、そこに進出することを検討してい

るホテルにとっては全体の企両は重要な問題と

なってくる。単独事業でホテルを企画する場合

には、世地とともにどの維な施設構成でホテル

を偶成するかが重要にな・ってくる。都心には都

心の、郊外には郊外の、そしてリゾートにはリ

ゾートのホテルの形態があり、それぞれ対象と

するJtUi客同や利用形態がJ品なる。例えば、都心
のホテルでは宿泊'rliijtiと共に社mの宴会需要も
多いことから大規模な.35会場を備える必要かあ
る。一方、地方都市において利用頻度の{齢、大

相の'O:会場を計画するよりも中小の宴会場を備

えるJiが効率がよい。ビジネス旅行者を対象と

する宿泊中心型のホテルでは斐会場を備えずに、

制約機能に特化したビジネスホテルを企画する

)jが特策である。このように、ホテル事業の方

針に沿って建築形態そのものが異なってくるの

がホテル建築の特色であり、ホテルの建築企i曲i

は~H業企両と密接に結び付いている。

6-5 複合ホテルの建築企画類型

縫合ホテルが成立する背景として、ホテルと

他の施設の適合性の高さが挙げられる。ホテル

にとって複合することで支障があるような施設

はあるものの、ホテルの近接を拒否するような

施設は殆ど無し、。これは、ホテルが宿泊施設と

いう人間の生活場を提供する純設であるという

ことに起因している。従って、ホテルが何等か

の施設と複合化するという企加iが容易に提案さ

れる状況にあるということがわかる。ホテルの

企酬を進めるなかで他の施設と複合化すること

が発立される場合と、ホテル以外の施設の建築

令lll!jの中でホテルを佐合することが発意される

掛合とがある。ホテル~IIJがill築作阿を進めてい

くrllで怯合化が検討される場合、ホテルの多機

能化に至るのがー般的であり、相手をともなっ

た複合ホテルになる場合、テナントとしてホテ

ルが出倍することになるので相手側の建築企耐

に取り込まれるということになる。

①ホテル側主体の複合化ill築介l!llj

ホテル側の建築企l削で抜合化する場合は、ホ

テル事業者による建築企l刷ではなくホテル事業

をもその事業の一環として行なっている開発事

業名・の建築企画として進められる場合である

例えば、電鉄会社を級会社に持つホテルが建て

朴えで佐合ホテルになるという建築企画はホテ

ルIlt独で行なうことは難しく、ホテルの親会社

のH!:鉄会社が企画のイニシアティブをとってホ
テルの複合化を進めているのが現状である。

その例として、現在、大阪駅前で進められて

いる三つの電鉄系ホテルをあげることができる。

一つは、阪急電鉄か劇場やオフィスと一体的に

複合路築として開発を進めた/t~l長町アプローズ

内にあるホテル阪急インターナショナル(大阪

市北区)で、もう 4 つは、阪神'oS鉄が外悶ホテ
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ルのリッツカールトンに運営を委託して経営す

る予定のホテルでこれも複合開発の一部として

計画されている。どちらの電鉄会札もホテル会

社を翼下に持ち、それぞれのホテル会社が悠築

企画を行なうことも可能であるが、実際には親

会社である氾鉄会社の建築企画にしたがってホ

テル経常を行なっているのが実情である。した

がって、阪急の場合は自社プランドのホテルを

複合建築の中に取り込み企業クループの肱艦と

しての役割を狙っているが、阪神の場合は外国

で評価の向いホテル会社の運営委託を受けるこ

とで企業グループのイメージを高めるというタ

イプの企両を行なっている。どちらも企業グル

ープのイメージリーダーとしてホテルを捉えそ

のあり方や使い方を考えた結果であるか、大き

く異なった企IJlljになった点に注目することがで

きる。この場令、設合ホテルの評価は、 -般に

はどれだけ魅)J的なホテルに成り得ているかと

いうことになる。しかしながら、各企業-にとっ

てはそれぞれの企業イメージにどれだけ民献し

たかということか人きな意味を持ち、同じ抜合

ホテルの評価ポイントが異なってくる。

2)相手側主体の複合化建築企画

市街地再開発などの複合開発においてホテル

を複合するJlUIIIとして、ホテルの持つ高品質な

イメージが他の建物にも及ぶことが意附されて

いることがある。開発地域内にホテルがあるこ

とで地域全体のイメージが向上し、テナント誘

致も容易になり、テナント料も高めに設定する

ことがて'き*業全体の経営の安定を関ることが

できる。そのため、ホテル自体のテナント料を

低く設定することができ賃料負拘力の大きくな

いホテルを誘致することが可能になっている。

この方法は、ホテルの持つ施設イメージを開発

地域全体に広めることによって複合開発を成功

に導くというやり方であり、地方都市の駅前再

開発などでよくあるタイプの建築企阿である。

テナントとして抜合開発に取り込まれるため形

態的な制限を受けることが多く、特に複合建築

として成立する場什にはその規制が厳しくホテ

ル側にとって運営上問題となる点もH¥てくるの
で、建築企酬の段階からホテル事業者の参加を

求めることが市民なポイントとなってくる。こ

のような複合ホテルの場合そのJ'f価は、 1m発'H
業者とホナルdÇ~ :託、利用者なと.\工場の追いに

よって異なってくるが、開発事業背の経済制:の

評価や形態的な号I~価が大きく取り上げられるこ

とが多い。しかしながら、ホテル止してみた場

合には、ホテル引業者としてあるいは術的 ・利

用客の立場からの評価を行なわなくてはならな

い。複合建築としての評価は、これらを断まえ

た総合的な評価を行なう必要があり、 一義的に

は扱えないことだけは明白である。

ホテル事業は客宗空間やサービスを有償で捉・

供するというIH~であるため空間と事業の結び

付きが非常に強い。したがって、事業における

建築企両の役別も大きく、建築合同ljのiT('~杵か

強く認識されていると考えてよい。そのため、

ホテルの建築合llhjに取り掛かるための前提条件

として、すなわち卒業企画のアウトプットとし

て既に何が決まっているかは重要なポイントに

なってくる。飯合化の目的が集客力のII'L1-.なの

か、ホテルグレードの向上なのか、利便性の追

求か、 qJ;t純営の安定化か、高度利月!なのか、
といったことによって建築企画の内容が見なり、

形態的にも異なった佐合ホテルになるはずであ

る。建築企I削を~際に行なう主体もホテルの事

業方式やホテルのill築経験によっても異なって
おり、ホテル~H集者自らすIなうものや、ホテル

をテナントとして誘致する建物所有名や土地所

有者が行なう地合、ホテルの運営許即業:fi-が行

なう場合、コンサルタントとして外部主体が行

なう場合などさまざまで、そのやりんも内容も

アウトプットも試なる。チェーンホテルを持つ

ホテル専業のiH;t.x-の場合は内部にホテルの建
築企画に関する相当のノウハウを持っているが、

一般のホテル*業者の場合には建築経験も.県富

ではないので設計事務所や建設会社の万が建築

企画に関するノウハウを持っており、そのノウ

/、ウにWaることになる。
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第7章 二結論

M7意範槍

結論では、本研究の総指的なまとめを行ない、ホテル建策複合イヒの傭迭と復合ホテルの建築企画について考察を加え

ている。

7 1 ホテル建築複合化の機造

ホテルの形態的な変容の経緯は第4宣言で得られた類型によると伝統型ホテルからスタンダードホテル、次いでビジネ

スホテル、高級ホテルへと進んできていることが明らかになった。また、多俄能化はホテル利用者の利便性の向上やホ

テJレ事業者にとっての経営の安定化を目的に進められ、 複合化は複合する相手側の経営の安定化やイメージの向上、容

積立の消化、賑わいの創出など多機能化とは異なる建築企画によって進められていること等を明らかにした。

7-2 複合ホテルの建築企画課題

複合ホテルの建築企画は、複合する相手側の企画によって進められるケースが多いが、ホテルが他の施設に従属した

存在にならないためにはホテル側の観点に立った鐙策企画を進める必要がある。



第7章結論

7 -1 ホテル建築複合化の構造

本研究は、都市建築の典型であるホテルに焦

点をあてて建築企両の観点からその複合化や多

機能化といった建築形態の多様化の動向を捉え

ることで・都市建築変容の仕組みを解明するため

の基礎的知見を得ょうとしたものである。研究

の基本的視点、としては、都市建築の典型として

取り上げるホテルが建築形態的に変容し複合す

るに至るきっかけとなった建築企画についてホ

テル事業者ならびに建築企画者の考え方を調査

分析して把握することと、現実に複合が進んで

いるホテルについて形態的な分析を通してホテ

ルの複合化の過程を把握し、今後ホテルが進ん

でいく方向性を明かにした。

高度情報化が進展し国際金融市場が自由化す

るにともなって都市は 24時間化して国際化が

進行してきた。また、サービス社会化も家庭内

の個人レベルから会社や団体を対象とした事業

所レベルに至るまで様々なレベルで進行してき

ている。また、都心への過度な一極集中は土地

不足や地価の高脆を招き事業採算性の低い施設

の単独での都心進出を困難なものにしてきた。

このような状況のもと都市における建築物は

様々な形態へと変容してきている。従来は施設

の内部に備わっていた機能を外部化し、対価を

支払ってそれらの機能から得ていたサービスの

提供を受けたり、逆に機能を取り込んで多機能

化したり、異なる施設と複合することが一般的

に行なわれるようになってきた。

都市建築の特徴を併せ持った施設としてホテ

ルを見てみると、物版施設やアスレチッククラ

ブ、ギャラリー、会議場などを内部化して多機

能ホテルとなったり、劇場やホール、駅などと

一体となって複合ホテルとなったり、宿泊機能

に特化して商用旅行者向けのビジネスホテルに

なるといった形態的な変容が生じてきている。

この実態を全国 12大都市に立地する 629ホ

テルの分析を通して明らかにした。この要因に

ついて考察すると宿泊客の利便性を向上させる

ことをはじめとして、ホテル事業省の経営の安

定化や好立地への進出容易性、複合開発事業者

にとってのイメージアップ、異精機能空間隣接

による相乗効果、容積率の消化などが挙げられ

る。

調査ホテルの数Eデータを数-Ij1化分析するこ

とによってホテルの類型化に成功し、伝統型ホ

テル、スタンダード、ホテル、ビジネスホテル、

高級ホテルの4類型を得るとともに、付帯施設

の特徴をホテルの立地や事業形態から比較検討

して複合ホテルの位置付けを行なった。この類

型を通してホテルの変容の過程を整理すると日

本にホテルが登場した当時のスタイルである伝

統型ホテルをはじめとして、不Ij用右・の一般化を

闘ったスタンダードホテル、次いで商用旅行者

を対象とし宿泊機能に特化したビジネスホテル、

そして、利便性を尚めて他のホテルとの差別化

を図るために多俄能化した高級ホテルが現われ、

犠能的で都市機能重視の先進型ホテルへと新た

に登場するホテルのタイプは移り変わってきて

いる。ホテルに複合する施設の種類の数を分析

すると先進型のホテルほど多くなっており、都

市機能をホテル建築の外部で施設を複合するこ

とにより満たす先進的なホテルの様態を想像す

ることができる。

大都市に立地する大規模ホテルのほとんどは

鉄道ターミナルの周辺に立地しており、特に東

京都23区内、名古屋市、大阪市でその傾向が顕

非に現れている。この3都市以外の都市におい

てもホテルは都心に立地しており、都市に立地

するホテルが5齢、都心性を持つ立地限定型の施

設であるとみなすことができる。

また、ホテルを機能空間のつながりとホテル

事業者の管理・運営範囲から 6つに型区分し、

各々の空間的な特徴について整理した。今日で

は宿泊 ・飲食 ・宴会の基本機能だけで構成され

るホテルは珍しく、今回の調査においてその例

- 115ー



は見られなかったが、複合化と多機能化は別の

次元の現象であるため上記615<:分を用いる必要

がある。

ホテル事業者に対する複合化 ・多機能化の動

機と経緯に関する調査 ・分析を通じて、ホテル

における複合化のメカニズムを実証的に明らか

にするとともに、利便性の向 tや土地の高度利

用、集客力の向上、施設・設備の効率利用など

の複合効果を検証した。多機能化と複合化の建

築企画は異なったものであり、多機能化はホテ

ル事業者が、抜合化はホテルに複合する施設の

事業者あるいは開発事業者が主体となって建築

企画を行なうことが多い。多機能化が進められ

る目的は、ホテル利用者の利便性の向上やホテ

ル事業者にとっての経営的な安定といったこと

であり、複合化の目的はホテルと隣接すること

によるイメージの向上や容積率の消化、賑わい

の創出といったことであることから、多機能化

と複合化が異なった建築企画によって進められ

ていることカ〈判明した。

さらに、ホテル建築の企画 ・設計プロセスの

調査を通して、建築企画の主体や複合化の目的

がホテルの事業形態によって異なることを明ら

かにし、建築企画と事業企画の密接な関係を整

理した上で、事業企画と連携した建築企画を行

なってし、く必要性が認められる。

これらを通して、ホテル建築の今後について

検討すると、被合化がさらに進んでいくであろ

うことが予測できる。近年、都心において建設

されるホテルは従前からホテル事業を行なって

いたホテルの建て替えの場合を除いて、再開発

や工場跡地の開発など開発事業者とホテル事業

者が異なるケースがほとんどである。そのため、

向ずとそのホテルは複合建築の中で複合ホテル

となる。この複合化の方向性は格式を重んじる

伝統型ホテルの考え方とは相反する先進的な思

想に基づく方向性であるが、時代の趨勢に合致

した形態として複合ホテルは受け入れられてい

くと考えられる。その一方でホテル内部の考え

方としては、機々な機能を取り込み都市機能を

尚め、都市建築としての特徴を積板的に具現化

しようとする多機能化の思想も侮在する。しか

しながら、外部の施設と複合化してそれらの犠

能を享受できるのであれば、敢えて多機能化を

進める必要はない。多様能化の利点の一つであ

る経営の安定化も複合建築にテナントとして取

り込まれる場合には重要性が薄らぐからである。

今後、都市型ホテルの動向として都市機能特

化型の機能的ホテルが出現する司能性がある。

具体的には、宿的機能を持たずに現状の付帯機

能を充実させ、ホテルサービスだけを提供する

ような施設である。ケータリングや宴会 ・会議

など従来のホテルで提供されてていたサービス

の質を落さず提供するような施設が現れる可能

性が存在する。

7-2 複合ホテルの建築企画課題

複合ホテルの建築企画は、企l唖者がホテルを

何等かの事業と共に行なうことを発意すること

から始まる。都市機能の充実した複合ホテルは

機能的なものになっており、都市生活のメリッ

トを享受しようとする利用者にとっては利便的

であるとともに快適で満足のいくホテルである。

しかしながら、宿泊機能を満喫しようとする利

用者にとっては町喋なイメーヅを受けて不快な

印象を受ける可能性がある。ホテルと複合する

相手側施設の利用者にとっては高い相乗効果が

得られる可能性か高いが、ホテルの利用者にと

って本当に利便的なのか、或はどの様な効果が

得られるのかを十分に検討しなければならない。

本研究においては、事業者側がホテルを複合化

する建築企画について分析を行ない、実際のホ

テルが変容していく方向性について考察を加え

たものであるため、上記の視点について今後利

用実態調査などの手法を通して明かにしていく

必要がある。

建築企画は発意と意思決定のメカニズムが軍

要であるにも関わらず、そのプロセスを明かに

することが困難であるため、複合化に絞ってそ

の要因と効果を検討してきた。現在のところは
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ホテルの複合化はホテル自身で・はなく相手側の

企i珂に基づくことが主であり、ホテルはテナン

トとして出底要請に応じるという形で建築企画

が進められてし、く。従って、ホテル側の企画に

よる斬新なホテル計両は未だ無かったと言える。

しかしながら、今後、ホテルが他の施設に従属

した存在に陥らないようにするためには、ホテ

ル主導による複合化の建築企画を実現していく

ことも必要である。
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| ホテルの概要 | 
<Dホテルの歴史や線復および各忽門の面積篠~江ど貧ホテルII!!~についてお辱ねしますホテルの複合化に関する実態調査
A. ホテルのl!!史についてお辱ねします。創業年・開業年はいつですか.

京也大学工学部員111$敏1i
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(ホテル司~J震を開始した時期)
(現在の自書物でホテルモ肉祭した時期}
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B. ~提ホテルの開銀lIJlI.についてお辱ねします.当てはまるもの全てにO印を、憲も当てはまるもの一つに。
思をお付It下さい。

〉①銀舘からの集忽変容 )①資産保有や節践を目的としてホテルを開業

〉②経営多角化のー環として他量産糧より送出 〉③多1苫舗展GIIの一環として開業
〉③遊休地の有効宇IJmを目的として進出 〉⑨好立地を先手a保するために対t定的に開銀
〉③雇用の促遂のためにホテル事象鉱大 〉⑪グループ念集の経営電車庫高方針による初.. 

}③ホテル宿泊鰐襲@治大に対応して選出 ( )⑪その他(

}⑥1IHIj担u司朗fe.事のテナ Y トとして続玉置された

C. :mtElZ>ホテルの線復についてお辱ねします。また、貧ホテルが1耳S再発ピルなどのtt合建Jiに念まれる湯合
で、その僚会建策の全体規tlについてお分かりでしたら、それもご記入下さい.

ホテルUI~ij合~15の全体規íi-:

)π11:( )nf: 

)nfl;( )ば:

}π11:( )nf: 

護

人

人

客室滋 ( 

宿泊可能人員{

従業員数 ( 

近年、軍E市や.IlJ置きE聞の~~ぶりには目覚ましいものがあります.国際化や情
報化、経済のソ 7 ト化にともな今て書B市銀総が高度化し彼縫化する ζ とにより
量!1mや治滋の新たな伎として鐙かな環境と級官宮を組合した鎗策室"が各lIIlで現
れてきました.これらの組合11.には、 tt合化による効果を狙勺て積径約に針
固されたものから、"*，i4U軍的にtt合化をすることにヨE勺た補径約なものまで
4華々なタイプがあります.しかしながら、大規復で復維に複合化した建策室聞
は建物内外への量3・も大きく、 「何を建てるかJrどの織な建物にするかjを
決定するIUi企画の段階において十分に検討を加えておかなくてはなりません
そのためには、鎌々な篠宮Eや空間・主体がit!lに総ぴ付章、相互に速t揮したり
縞突するするような計画手法をil立する必要があると考えられます.
本研究では、変容の著しい総市llJiの代表としてホテルに焦点を当て、縫合
化の要因と茨状を明かにするとともに、 tt合による効果やA;響について検討し
解明することを目的としています。

111査の主旨

l
'
-
M
O
l
t
 

D. 貧ホテルの邸内別売上lt~についてお得ねします。

|宿泊 ，，:料思・飲料 96 :宴会 ，，:自物販 96: テナント料 %:  1の他 ~I 

今回のt:I筆に関しては、 19 9 1 年1f1i 8:$: ホテル年a;に~づき 1 2大151有に
立地する 629ホテルのヂータを分続し、多級官老化の盗んでいる客室滋500

II以上の49ホテルを民牽対象に取りよげております。

興奮ますi!.の選定

この調査~に御12入いただいた司E項は学術研究目的のみに使用します。~Jif!
祭については統計約処理を行いますので、ご途gをお鍋けするようなことはご
ざいません.なお、ご誇ilIのつ宵にはa査結婁のa容を送らせていただきますa

軍司王E結果の級い

E.貧ホテルの司E銭形怨についてお尋ねします。事集手法および貧ホテルが関係する..の有無およびその内
容について当てはまるものにO聞をお付けください.関巡するg重量があります場合には、その関連事費Eの
量産活について当てはまるものにO印をお付。下さい。
(心事業手法

9月 158までにご返送下さいまご犯人1<きました調査累は、お手~ですが
すようお願い致します.

民査票の回収

(b)関連する事業の有祭

一
り
・

集
一
あ
一

事
一
業
一

ル
一
事
一

テ
一
連
一

ホ
一
関
一

①
一
②
一

)

-

〉

-

{

-

(

 

〉①所有a曾{自営)方式
)③リース・テナント方式
〉③マネジメントコントラヲト(管理遭営受寮託〉方式

〉⑥フランチ令イズ{運営指名車)方式

}③t主術1旨~方式
}⑤その他(具体的に:

本研究でli、ホテルの経営主体とli異なる主体が経営する範段とホテんが一体
となることをホテルの1I合化、ホテルが宿泊・斜欽・宴会のlE.転機能以外の徐

々な機能を付得S主役として内包することを多機能化と呼ぶことにする。

多機能ftと
縫合{ヒ

本調査に関するお問い合わせは下記までお願いままします。

〒606京都市左京区吉田本町 束事E大学工学館燈築学教室
1111苦 075-753-5744(震研究室直通}
J ，，'J. 0 7 5 -7 5 3 -5 7 4 8 (ill築学教室事.m室)

お問い合わせ

(e)関連事業の量産径

)①旅館業
)②速t車交通{鉄道・航空)
}③不動a:ディベロヲパー
)@決通.
〉⑤その他{

助手毛谷H英治
教綬繁利夫

助教後高田光t堂、
(箆1i貧径者)

{担当代表者}

-
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| ホテルの多機能化について

<ID貧ホテルに付帯帯する~，止の湿原についてお嶋ねします.ホテル利用客が利用できる-肢にどの緑江ものがあ
りますか.下旬絡役のうち貧ホテルに備わ今ているものについてO印をお付け下さい。また、各々の絡役の併
役時期およびゑ忽賃銭隻ε{絡役毎ではなく}供する床面積の合計を径省主体別に御犯人下さい。各々の~n­
が1I量生あるh副会は.初のものが併19:された時期をご記入下さい.

o鐙物の大J!ltlはt'・i!ltifiの時期と是箆盟主箆歪ならびに、その理由についてお尋ねします.古いものから願
番に御Ie入下さい.

*Ii.時(19一一年〉の3oなJIi段II!!要 :

有無 併段時期 F一一一一一一一-， r一一一一一
4 ; ホテル直曾 ， ， テナY ト . 

|例 制縦一一一一一一一一一一一一…一一一…;{ }dj ; l 

(a)宴会犠8Ii-_.一一一一一一一一一一一一一一一一・ !( }nl!+!( )nl: 
( )・宴会tA.一一一一一一一一一・ ( )年:
( ) . *主婦式湖一一一一-一一一-一 ( )王手: : : ; 

(b)飲食atlll_.-一一一一一一一一一一一一一一一一!( }nl!+!( }nf: 
( ) ・飲食1苫〈レストラン等} 一一 ( )王手 i ! j j 
( )・喫茶1苫一一一一一一一一一一 ( )年 i i i : 
{ 〉・パー.....一一一一-一一一-一 ( )年; : ; ; 

(e)物Ili緑11:_._.一一一-一一一-.一一一一一一一一. !( }nf:+!( }nf! 
( ) ・物飯絡役(ブティック等} ー ( )王手:
( )・シ，ールーム一一一一一一一 ( )年:
( 〉・みやげもの売り場・一一一・ ( )年; ; : 

(d)鍵飯・ 7イヲトネス緩俊一………………・ :( }nl:+:( }nf; 
( ) ・医11クリユヲク・・一一一一一 ( )年:
( )・ 7"̂ レチッタジム一一一一・・ ( )年:
( ) ・プール一一一ー一一・一一一一 ( )年:
〈 〉 ・サウナー一一一ー一一一一..一 ( )年:

:( )nf:+;( }nf: 
〉年・ . 
〉 年;:;
〉年:

) m' !+ : ( ) nf : 

}m: +: ( )m': 

・( ) nI : + :・( ) nI : 

内容: (盤主筆乏I∞むら200t巳誌に三香川府・トド翁寄与

理由:(tfe込者k零d量大.1m安住a鼠1:凧漁 ) 

く例>1 9 (16)年 〈⑮械〉

.

年

年

年

・

年

年

年

年

-
}

)

〉

-

}

〉

〉

}

・
8

(

(

(

-

〈

{

{

{

.
、‘，、.，、‘，、‘，

一
タ

・
一
一

y

一

一
セ
一

ト

局

一

一

使

一

ポ

一

郵

.

4

ヲ

一

〈

(

(

(

・

.

ス

ス

一

本

1
2
3

.

繍

イ

ヰ

一

他

他

他

他

俊

織

フ

ジ

一

の

の

の

の

機
会

オ

ピ

後

そ

そ

そ

そ

ス

・

・

・

檀

幅

・

ネ

〉

〉

〉

他

〉

〉

〉

〉

ジ

の

O

ピ

〈

{

{

そ

(

(

(

(

)

}

例

f

z

 

(e) 敬喜~ .文化atlll
( )・音楽ホール一一-
( ) ・創織、映醤ta
( )・美術鎗ー

内容: ( 

理由: ( 

〉

}

-

}

}

-

}

)

〉年……(JtJl.i!lt策〉1 9 ( 

ー

-
N
】

l

計

-4・

合
内容: ( 
理由: ( 

-3・

〉年……(t曽築 ・改築〉1 9 ( 



| ホテルの複合化について i 
<ID市街地再開発怨どの面的な大規模開発のテナントとして貧ホテルが位置づげられる場合、開発地区内におい

て貧ホテルの他にどのようはS主役がありますか.あてはまるものについて O内にO印を犯人し、 A体的な絡
役の申身を選ぴO印をお付11下さい.また、それらのial生とホテルが組合することでどの織は効果や問勉点が
生じているとお考えですか.下表より選んで御紀入下さい.
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S.スーパーマーケヲト(.飲食斜品后3.8用品庖

B 綴能付加による$テル事繁への効果

習F252277寝室図糊蓄積震 その~
(具体的に}

ージ 住

{{占)} @・ー
⑤・一 +0- + .6> +Q- +・ D (者4時A咽}

+.- +.- +.- +.- +・ ー +・一 ( ) 

{{} } 
+.- +.- +.- +・ー +.- +・ー { 
+.- +.- +・ー +.- +.- +・ー { 

( ) +.- +.ー +.- +・ー +・ー +・ー { 
( ) +.- +・ー +.- +・ー +.- + ・ー ( 
( ) +.- +・ー +・ー +.- +.- +・ー { 
( ) +・ー +・哩 +・ー +.- +・ー +.ー{
( ) +.- +・ー +.- +.- +.- +・ー ( 
( ) +・ー・ +・ー +.- +.- +.- +・ー { 

①ホテルのF寄っ緩~として必要不可欠であるから
③顧客ニーズに対応するため
③新規性・路題性を創出し、他のホテルとの!t刻化を図るため
@③ 経営上、テナ Yト斜収入によゥて宿泊・宴会事S門以外の利益$を高める必要があ勺た
多.~化を先進的に行勺ていた銭合ホテルとの対Iit上ホテルを多機能化する必要があ勺た
⑤多面的に利用されることによヲて生じるシナジー効果を得るため

⑦その他{具体的に:

{例
(a) 
(b) 
(e 
(d 

'e 
f 

(， 
(h 
(1 

櫨
帽
飽
付
加
の
目
的

⑤安全性の低下

⑬絡役利用者の実質性による障害

⑪何司;~・はない

⑫その他{

⑤ホテルイメージの向上

⑥ホテルイメージの低下

①賑わいの創出

⑧安全性の向よ

①利便性の向よ

②ホテル利用者訟の増大

③ホテル利用者放の滋少

⑥ホテル利用者の貨の低下

l
-
N
M
l
 

⑤宿泊客以外の利用客の1l

⑦管理のしやすさ

⑧箆設・ 2生備の貨
⑨ホテルのltカ
@その他{

⑪その他{

)・

〉 ・

<:Dホテルが11合化する ζとに江。たき勺かけはどの鎌足正ことですか.下記の肉食もよく当てはまる理由一つに
Q.ID.を、当てはまるもの全-c!;:OJ哩をつけて下さい.

<S>iトリウム〈吹t左けさE問〉や&甑等の非収怠量111"に属するパプリヲタスベースの効果・問題点についてどの
織にお考えですか。も令とも当τはまるもの一つにO印を、当てはまるもの全てにO印をつけて下さい.また、
今後、このスベF スをどの様にしていくお考えですか。当てはまるもの一つにO聞をお付11下さい。
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<ID貧ホテルの建策企画にIIIJわる下旬の項目を実際に行令たのはどの主体ですか。当てはまるものを下表から選
ぴ oのなかに御犯人下さい.また、貧ホチルがホテルの建策企画を開始した時点でまEに演まされていた項目
はどれですか。舗ではまるものをOで包んで下さい.

ホテノレ名利之

22 :t:テルパシヲイヲデ

23 寸志テルメトロポリタン

24 ヨコハマグランドインターコンチネ

25 名i!;au光司ミチル

26 名古屋タラワンホテル

21 名古屋東急:t.テル

28 lillホテル

29 大阪会8~念テル νa ラトン

30 大阪タ E ミナルホテル

31 大阪ヒルト y:t.テル

』ー・・1

32 車両阪急ホテル

33 束縛ホテル

3( 陶海サウスタワーホテル

35 ホテル関西

3& ホテル回航大阪

31 ホテルエsーオータ早大阪

sa ホテルプラザ

39 15*テル大阪

(0 ロイヤルホテル

(1 新神戸オリエンタルホテル

(2 ポートピi*テルー

IEkIST. Jxr 

-
1
 

• 

ホテノレ名禾司「、

l グリーン*テルヰu提

2 I 1:(.:Eプ，ザホテルヰL鰻

S 札幌東急イン

， I ;1<量iJU担ホテル
S 赤紙プリンスホテル

6 I iワーズイン阪急

7 銀!UIーホテル(~一事テル)

a I 1:(玉プラザオミテル

S サン;/1"インシティプリンスホテル

10 品川プリンスホテル

11 新宿プリンスホテル

12 新宿ワシントンホテル{麗回観光)

13 fjiUoプリンスホテル

1( 帝国ホテル

15 東京全日空ホテル

16 東京ヒルトン

11 ~・テル才ークラ

18 ホテルグランドパレス

19 *テルサンルート東京(t.-ft.iルn)

20 オzチルセンチaりーハ-iiット

21 Iホテル日ーォータニ

mJi分析対象ホチルリスト

( ) r.7ィージピリティー(実現可能性}スタディ
( ) &.ホテル線復・形悠決定

( ) b.1:SUlll・1:1I:1t.収用能力決定
( ) i. *テルグレード般~
( ) j永テル以外の$t段との彼合化決定

τ 

〉①土地の有効利用を図るため

〉②量子立地への新続出庖が容易であ勺た

〉③事.~:JJの効$が良かうた{役資回収期間の短縮〉
〉⑥建物の大型化 ・高層化にともなう容積率の床面積洞化に遣していた

〉⑤ホテル関連量産混と際怨することによる相原効泉の創出

〉⑥~l生・役舗を共同化して効li!的也事IJJ!1をするため
)①1.1 (生貨を伝滋するため

〉⑧その{也{

例 (t，L)G1 i官渇〈マーケティ Yグ〉関査
( ) a.市場(....ーケティング)A査
( ) b.ホテルコンセプト作tt
( ) e.立地分続
( ) d.主要総量生傷成決定

( ) e事業方式の決定

全

③量豊ri主等の開発専業者〈家主〉
⑥建役会社

よ
②車盟会社{ホテルのグループ企業)

⑤ホテル運営コンサルタント

③その他( ) 

①8全土{ホテル事業者}
⑥ホテル運曾会社

。llI:計事型車所

<ID組合ホテルにすることによ勺てどの織な効果が生じたとお考えですか.震も当てはまるものーつにO印を、
主主-c.!tt 塾~.(1)金-cJ手Of!lをつけて下さい

( )①願書~I毒事 lカの均大 ( )⑧管理・運営の復事量化

( )②施E空間での栂策効果 ( )⑨スベース効Z院の低下

( )③異fUt能~綬問での相互阻害 ( )⑪段傭.械の効l$I利用

( )⑥ホテルイメージの向上 ( )⑪JIJ&車のIlt量化
( )⑤ホテルイメージの低下 ( )⑫事業リスタの分散

( )⑤広大な共用~聞の創出 ( ) @l.Il貴賓の治大
( )①寧JIlt!tの向よ ( )⑪その他{

l
-
N
ω
|
 

@付平署銭段の複合を進めるに当たラて問題と江ること、あるいは諜鍾としてどのよう江ことがあるとお考えで

しょうか。

-・ ごIAカ有.うございました..後に御図書Eいただいた担当者の方の所属ならびに連絡先についてお尋ね致し
ます.

保記入費名;ホテル名

電:毒香号速絡先811局;

t aぉ番号;

-・ ぉ手歓ですが、貧ホテルのS主役~ttならびにS主役~置が分かるJal!t祭内 {サーピスディレタトリ ー}などの
質"をご送付IIければ告書いです。

-1-

連絡先住所;
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「コミュニティホテルの建設と運営J

「ホテル物品l
「インテリジェンスホテル ー新時代のホテル経営論J
f日本人のリゾートイメーツ
f宿泊施設選択のための区分表示の研究j
「最新ホテル用語事典J

，jij沢秀治 1989.05 

E松敦雄 1989.08 
斎藤.仁 1989.09 

f)本観光協会 1989.10 

1.1本観光協会 1990.03 

II本ホテル研究会編 1991.06

保式会社東急ホテルチェ J 
1990.05 ["東急ホテルの歩み」

隊式会社帝国ホテル 1990.11 r帝国ホテル百年史J
竹中工務庖編 1991.09 rホテル開発の21世紀戦略」

新阪急ホテル25年史編纂委貝会
1993.02 ~新阪急ホテル25年史j

-126ー

ホテルニューオータニの高ジェネレーション計画 ( b) a 91160843 
ホテル・旅館における省エネルギー (c) a 91210885 

超高府建築物の計凶1・設計 一南海サウスタワーホテル ( b ) a 91230962 

超高肘建築物の計画・設計ーホテル (b) a21231030 

ホテルの計商における利益の最大化 (a) a 90010741 

ホテル駐唱場の需要分析 ( a) a 90021413 
ホテルの温水必要条件 (b) a 90080問 l

ピルオートメーションシステム5 建築物の種別による s^ (b) a 90141064 
変動するホテル業 (d) a 90150876 

地域化情報システムに関する調査研究報令市 (a) a 90172499 

最近のホテル建築の動向 ( d) a 90180790 

NI} 1に於けるホテル庫業の現状について ( b ) a 90192383 

ターミナル駅真上に悠つ超高層ビルの刷築 (d) a 90240桝5

収益リスクを考慮した小規模観光宿泊施設の経営成立性に附する研究

(a) a89031791 

( a) a 89080704 

( b) a 88010701 

( b) a 88010821 

(b) a 88010961 

( b ) a 88010862 
( b) a 88010863 

(b) a 88010腿2

(b) 

(b) 

( b ) 

(a) a 87050819 

( a) a 87150634 

( b) a 87220539 
(a) 

(a) 

(a) 

(b) a 86161417 

(b) a 86161457 

( b ) a 86161458 
(b) a 86161500 

( b) a 86161509 

( b ) 

(a) 

(d) 

( b) a 85020016 
( a) a 85102454 

( b) a 85111179 

( a) a 85150110 

( a) a 85241299 

( b) a 84060926 

(a) 

(a) 

(a) 

(a) 

(b) 

( a) a 83060842 

( b ) a 83070987 
( a) a 83091420 

柴田書庖

アド・エース

紫問書庖

日本観光協会

日本観光協会

柴田害庖

ホテル建築関連論文リスト

H3 

1-12 
係式会社東急ホテルチェーン

線式会社帝同ホテル

日本能率協会マネグ jïHï~-

株式会社新阪急ホテル

1
 
1
 
1
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1字体式ホテルの環境アセスメントについて
シティホテルの設備ー客室・宴会場を考える 総論

シティホテルの設備 各論 i客室の衛生

シティホテルの設備 各論 I客室の情報

シティホテルの設備 各論E宴会場の汗と映像

シティホテルの設備 各論Eシティホテルの吊物等特殊設備

シティホテルの設備 各論 I客室の空調

シティホテルの設備 各論 I客室の照明

シティホテルの設備 各論E宴会場の光

大相ピルのエネルギー消費革命

ホテル空間イメージ:y.価手法の開発
ホテル建築における合同システムの開発

情報化社会の拠点としてのオフィス・ホテルコンプレックス

シティホテルにおける水及び湯の使用に関する実態調査 I

シティホテルにおける水及び湯の使用に閲する実態調布日

建築物の水需要構造に関する研究日

最近のホテルの供給動向

f止近のホテルの給排水・衛生システム l
最近のホテルの給排水・衛生システム 11

ホテルの室内環境

最近のホテルの空調設備計画

ホテルでの給湯の消費故調主

ホテル客室の音環境z没計 室内環境設~l に関する実証的研究
ホテルシステム設社におけるエネルギーの節約方法

ホテルにおける省エネルギー

旅館業排水処理施設の機能調査

世紀のホテルブーム

ホテルの寝室における火災の規模

業務用ヒートポンプによる給湯の評価に関する研究

ホテル鐙物内中には対する煙の管理システム設計

ホテルの快適さに対する価格割増しについての結合分析

多変R解析手法によるホテル市場の評価
ビジネスホテルの水使用に関する研究 l

ビジネスホテルの水使用に関する研究U

ホテル建物の防災1:の問題点と防災，没備
ホテルの計画法

これからの遮音対策

ホテルの使用水量に関する調査研究
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61 

60 

59 

58 
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a 88011∞2 
a 88011α)3 

a 87020945 

a 87220674 

a 87220675 

a 86152190 

a 86171321 

a 86201033 

a 86211271 

a 84131凶6

a 84180014 

a 84231550 
a 84231551 

a 83040873 



57年度

56 

55 

ホテルの 4 世紀 (b) 

JJ業場排水原恥仲調査結果 (a) 

ホテルのアトリウムに関する煙管理システムの考察 (b) 

都市秩序のー要紫としてのホテル (b) 
短期肘住 _--- (b) 

旅館業排水の処理技術に附する調託研究 1 ( a ) 

建築企ldliシリーズxvm旅館業 (b) 

旅館業排水の処斑技術に関する調布研究n (a) 

宿泊業のエネルギー消費研究プロジェクトのプログラム作成と実施
(b) 

海浜に立地する旅館業の排水特性について

用途別建築物の排水量、水質および付加担X

最大旅客収容人nの算定
自動制御から見たホテルの省エネルギーとメンテナyス
アンケート、志議調査、余暇、利m者、利用調査、旅行
アンケート、生活調査、余暇、利用調査、旅行

教会、鉄筋コンクリート情造、複合建築

建築物、デノマート建築、病院、保全管理

国際辿合、事務所建築、超高層建築

コミュニティセンタ一、集会場、文化センター
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(a) 

(a) 

(b) 

(a) 

a 83131358 

a 83152677 

a 83230922 

a 82051∞2 
a 82051∞4 
a 82081868 
a 82130924 
a 82202024 

a 82230019 

a 82243104 

a 81102192 

a 81152199 
a 81171820 
a 80162126 
a 80162127 
a 80020542 
a 80150820 
a 80220741 

a 80140832 

ホテル関係論文リスト

観光 ・1編集部 1946.10 

1f5久甚之介 1948.02 

:浜田正四郎 1949.11 

柴田正四郎 1949.11 

五十嵐男 1949.12 

大坪正 1950.03 

二階堂版彦 1950.06 

一階堂辰彦 1950.06 

石川欣 ー 1950.11 

渡辺紳 」郎 1950.12 

a階堂辰彦 1951.01 

二階堂反彦 1951.01 

間島大治郎 1951.03 

井上高}.f蔵 1951.03 

二階堂反彦 1951.04 

:階堂f&./~ 1951.07 

三階堂辰彦 1951.09 

、子西五郎 1951.09 

二階堂辰彦 1951.11 

I柴原猛男 1951.12 

村田政Jl 1952.01 

同井富1.-利 1952.03 

久米権九郎 1952.08 

藤島亥治郎 1952.10 

大坪正 1952.11 

岡庄五 1953.05 

北田勝助・.R 1953.09 

尾崎久助 1953.11 

瀧浦潤 1953.12 

伊藤滋 1954.03 

)j:上高J.i成 1954.05 

持名秋次 1954.06 

三階堂辰彦 1954.12 

，:'6瀬千波 1955.01 

奥村和夫 1955.05 

犬丸徹 士 1956.03 

ili津嘉雄 1956.04 

安井謙 1956.06 

同井富士利 1957.02 

石倉豊 1957.03 

向井富J'利 1957.08 

ホテルレビf 編集部 1958.02

ホテルレビュー編集部 1958.04

ホテルレビュー編集部 1959.02

Dudley Hunt，Jr. 1960.01 

Dudley Hunt，Jr. 1960.02 

Dudley Hunt，Jr. 1960.03 

Oudley Hunt，Jr. 1960.04 

山口裕司 1960.05 

「観光施設設計凶集・ 1J 
「観光事業とホナル」

「日本ホテル概略史 (ー)J 
P 日本ホテル慨略史 ー)j 

シャウプ勧告とホテル経営 .

「戦前戦後のホテル事業について

キャリープ・ヒルトン・ホテル (ー)j 

「キャリープ ・ヒルトン ・ホテル (二)J 
「ホテルと旅館 1

「駅前ホテルJ

戦後のホテル建築 (2)J 
「戦後のホテルij!築 (3)J 
米国のホテル*業とサービス

日本人とホテル

|戦後のホテル建築 (4)J 
「戦後のホテル建築 (5)J 

P戦後のホテル建築 (6)

「米国ホテルの公共性についてl
「戦後のホテル旭築 (7)

英国ホテル事業の当面する諸問題J
ホテル建築」

ホテルをめぐる諸問題J
F ホテルというものJ
「観光地のホテル窓匠j

「アメリカ・ホテル今昔物語J
F私の見たアメリカのホテル』

各国ホテル業界の近的

F建築 1:の見た欧米の最新式ホテル |
ホテルの施設革準に関して

博多帝国ホテルの設計 |

「日本ホテルの諸問題」

大規模経営によるホテルの大衆化j

帝国ホテルの新館落成す

「国際観光の振興とホテル問題l
ホテル分布と観光資源

わが同ホテル事業の実情とその振興策l
fホテルの大泉化をはかれJ
ホテル事業の経営に寄せるd

ホテル事業の鮎興と財政融資

新築されるホテルへの提案」

Iわが同におけるホテル耶業の経営実態についてj
アメリカのホテルd

!ホテルデザインの今日の傾向J
「日本に欲しい実用ホテルJ
良いホテルを建てる為の諸問題(1)J 
「良いホテルを路てる為の諸問題 (2)J 
「良いホテルを.illてる為の諸問題 (3)J 
良いホテルを建てる為の諸問題 (4)I 
現在のアメリカに於けるホテルの傾向 (1 ) J 

Dudley Hunt，Jr. 1960.05 I良いホテルを始てる為の諸問題 (5)J 
山口裕司 1960.06 ~現在のアメリカに於けるホテルの傾向 ( 2 ) J 
Oudley Hunt，Jr. 1960.06 伊良いホテルを建てる為の諸問題 (6)

山口裕司 1960.07 r現(l・のアメリカに於けるホテルの傾向 (3)J 
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『観光・ 1J 2号
f観光 ・1J 17号
『肉際観光 9号

『伺際観光..10号

n吋際観光.10号
『観光 ・2129号

『向際観光，13号

『悶際観光J14号
fホテルレビューJ6号
ホテルレビュー..8号

『ホテルレビューJ9号
fホテルレビ‘ューJ10号
『ホテルレビューJ11号
'ホテルレビューjll号

『ホテルレビューJ12号
ホテルレビュー，115号

'ホテルレビュー..17号
『ホテノレレピ、ューJ17号
『ホテルレビューJ19号
rホテルレビュー 20号

『ホテルレビ、ュ-J21号
ホテルレビュー 23号

fホテルレビュー 28号
『ホテルレピュ- 30号

『ホテルレビューJ31号
'ホテルレビュー 37号

『ホテルレビューJ41号
『ホテルレビ、ュ-J43号
『ホテルレビューJ44号
rホテルレビューJ47号
『ホテルレビ、ュー I49号

ホテルレビ‘ュー 50号

ホテルレビュー 56号
fホテルレビ、ューj57号
ホテルレビュー 61号

『ホテルレビュー.71号
『ホテルレビ、ューJ72号
『ホテルレビ、ュー~ 74号

fホテルレビューj82号
『ホテルレピ、ューJ83号
ホテルレビ‘ュー188号
ホテルレビュー 94号

fホテノレレビ‘ューJ96号
1ホテルレビ‘ュー 106号

ホテルレビュ-..117号

fホテルレビューJ118号
Iホテルレビ、ューJ119号
ホテルレビューJ120号
Iホテルレピ、ューJ121号
『ホテルレビューJ121号
ホテルレビュー..122号

sホテルレビューJ122号
rホテルレビ'.:l.-J 123号



山口裕司
DudJey Hunt，Jr. 
ホテルレビ編集部

DudJey HUllt)r. 

三橋謙一

ホテルレピ，，-編集部

大井述也

山口裕司

山口裕司

広島重雌

水島軍雄

山口裕司

ホテルレビ"，-編集部

人井達也

ホテルレピ.~ -編集部
鈴木博

同井富士利

鈴木博

鈴木博

鈴木博

鈴木博

鈴木博

鈴木博

鈴木博

同井宮 1:不lJ
林光孝

鈴木博

hテルレピ.~-編集部
鈴木博

鈴木博

ホテルレピf 編集部

鈴木博

鈴木博

鈴木博

鈴木博

マーチン・ 8・デューチ

鈴木博

鈴木博

鈴木博

作古貞義

鈴木博

作古貞義

鈴木博

鈴木博

作古貞義

鈴木博

作古貞義

鈴木博

作古貞義

鈴木博

作古貞義

作古貞義

作古貞義

緋伸郎

1960.08 

1960.08 

1960.12 

1960.12 

1961.01 

1961.01 

1961.04 

1961.05 

1961.06 

1961.06 

1961.07 

1961.07 

1961.08 

1961.09 

1961.09 

1962.01 

1962.02 

1962.02 

1962.03 

1962.04 

1962.05 

1962.06 

1962.07 

1962.08 

1962.09 

1962.09 

1962.09 

1962.10 

1962.10 

1962.11 

1962.12 

1962.12 

1963.01 

1963.02 

1963.03 

1963.04 

1963.04 

1963.05 

1963.06 

1963.07 

1963.07 

1963.08 

1963.08 

1963.09 

1963.10 

1963.10 

1963.11 

1963.11 

1963.12 

1963.12 

1964.01 

1964.02 

1964.03 

196~.12 

r~見布のアメリカに於けるホテルの傾向 ( 4 ) J rホテルレピ'.:1-J 124号
F良いホテルを建てる為の諸問題 (8)-' rホテルレビュー.124号
r 1959年のアメリカ・ホテル業界の経営の趨勢J rホテルレビ.ューJ128号
f良いホテルを建てる為の諸問題(最終回)J rホテルレピ'.:1-J 128)j・
「芝パークホテルの第 新館拝見J rホテルレビュー. 129号
海外ホテルニュース (2) I rホテルレビュー 129号
「プリンスホテル新館を凡てJ rホテルレビューJ132号
ヒルトンとシェラトンの対決J rホテルレビ、ュー I133せ
ヒルトンとシェラトンの対決J rホテルレピ.ュ-~ 134号

「観光国スイスのホテル (2) J rホナルレビュー~ 134i} 
「観光国スイスのホテルJ rホテルレビューJ135号
[ヒルトンとシェラトンの対決J rホテルレビュー.135号
「日本の観光事業特にホテル事業の動向と問題点lJrホテルレビュー 136号
「ホテル拝見J rホテルレヒュー1137号
F日本の観光事業特にホテル事業の動向と問題点2J rホテルレビューJ137号
「諸外国のホテルでのトラブルとその対策 ，6)J rホテルレビュー.141号
fホテル、旅館の整備と金融問題 『ホテルレビュー~ 142号
「諸外国のホテルでのトラブ/レとその対策(7) J rホテルレビューJ142号
「諸外国のホテルでのトラブルとその対策 (8)J rホテルレビューJ143号
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「諸外国のホテルでのトラブルとその対策 ¥，13，..J rホテルレビュー~ 148号
F 転機に立つわが国のホテル、旅館経営_; ，.ホテルレビュー:148ぢ-
Iマンモスホテルの出現と既成ホテルの販先戦J rホテルレピ‘ュ-J148号
諸外国のホテルでのトラブルとその対策(14)J rホテルレビュー.149号
「アメリカのホテルと日本のホテル I rホテルレビュー.150号
「諸外国のホテルでのトラブルとその対策(15) I rホテルレビ‘ュー.150号
I諸外国のホテルでのトラブルとその対策(16)J rホテルレビューJ151号
|アメリカのホテル業界のホテル実績はどうであったか F

|諸外国のホテルでのトラブjレとその対策(17)J 
i諸外国のホテルでのトラブルとその対策(18)J 
I諸外国のホテルでのトラブルとその対策(19)j 
「諸外国のホテルでのトラブルとその対策 (20)J 
~ fl本のホテル事情」

J諸外国のホテルでのトラブルとその対策 (21)J 
I諸外国のホテルでのトラブルとその対策 (22)J 
「諸外国のホテルでのトラブルとその対策 (23)J 
「ホテルの作業と能率の標準化」

「諸外国のホテルでのトラブルとその対策 (24)J 
「ホテルの作業と能!fの原準化

i諸外国のホテルでのトラブルとその対策 (25)J 
I 諸外国のホテルでのトラブルとその対策 (26)J 
lホテルの作業と能率の掠準化
f諸外国のホテルでのトラブルとその対策 (27)J 
「ホテルの作業と能率の標準化

「諸外国のホテルでのトラブルとその対策 (28)J 
「水テルの作業と能率の標準化d

「諸外国のホテルでのトラブルとその対策 (29)J 
「ホテルの作業と能率の標準化J

「ホテルの作業と能率の標準化d

「ホテルの作業と能率の標準化」

Fホテル・マーケティングのための一試験J
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『ホテルレビュー 152号

『ホテルレビューJ152号
fホテルレビ、ューJ153号
『ホテルレビュー.154号

『ホテルレヒュ-J155号

fホテルレビューJ156号
『ホテルレピ、ューJ156号
『ホテルレビュー.157号

fホテルレビュー.158号
fホテルレビューJ159号
『ホテルレビューJ159号
『ホテルレビュー 160号

fホテルレビュー1160号
『ホテルレビューJ161号
ホテlレレビュ- 1162号

『ホテルレビュー 162号

『ホテルレビューJ163号
fホテルレビューj163号
fホテルレビュ-_.164号
『ホテルレビュー..164号

『ホテルレビューJ165号
『ホテルレビューJ166む-
『ホテルレビュー 167号

『ホテルレビュー 176号

吉田保 1965.08 

島崎蹄雄 1965.09 

トマス・ 1・水-1fン 1965.11 

村上優 1965.12 

お崎蹄雄 1965.12 

日本絹済新聞社広空J局 1965.12 

鈴木博 1966.01 

坂白志保 1966.06 

坪井純雄 1966.09 

鈴木陣 1966.10 

大米佐武郎 1967.01 

森出て 1967.01 

ホテルレビ.:1-絹集部 1967.07

柴川林也 1968.11 

大似進 1969.02 

掠幸.郎 1969.12 

野田若次郎 1970.03 

小野光雄 1970.03 

柴川林也 1970.07 

紫川林也 1971.01 

岡本伸之 1971.01 

金子史生 1971.02 

岡本伸之 1971.02 

林字 二郎 1971.03 

岡本仲之 1971.07 

岡本伸之 1971.08 

岡本伸之 1971.09 

岡本伸之 1971.10 

柴ffI協二三 1971.12 

ホテルレビュー編集部 1972.02

石坂直行 1972.04 

ftt久利 1972.06 

ホテルレピュー編集部 1972.07

木暮貨 1972.08 

沖久利 1972.08 

作久利 1972.10 

犬丸 て郎 1973.01 

園1I)..>t娠興会N.Y. 1973.02 

ホテルレビュー編集部 1973.08

蒲生息ー 1974.02 

七僚速夫 1974.02 

岡本伸之 1974.09 

池間誠 1975.02 

田辺雅文 1975.11 

石倉時 1976.12 

内藤綿樹 1977.01 

渋谷電光 1977.06 

石倉位 1977.08 

阿部正恒 1977.08 

池田誠 1981.06 

鈴木峻 1987.02 

鈴木峻 1987.09 

ホテルレビュー編集部 1988.02

「ホテルあれこれ談義J rホテルレピユ一J18制4号
「世界ホテルq事I情 (ソ遥編)J rホテルレピユ一J18邸5~-主
「ホテル会計 駅I馬s車からす下f首宙[時代まで aづJ rホテルレビ;一』附己
「アメリカのホテル産業生成発展の小史」 ホテルレビユ一11綿
f 世界ホテル耳事rt.情J市~ (ヨ一ロ?ノバマ舗) I rホテルレビュー』1885

「ホテル アンケートから lホテルレビューJ188f;-
「最屯のアメリカのホテルにねJ rホテルレビューJ189号
「経営の流線化

『ホテルレビューJ194号
「アメリカのホテルに学ぶ 'ホテルレピ司ー-mZ
「日本のホテル苑業における電子計算機の使命J rホテルレピ;-j問主
「日本経済の部批ホテル産業 I rホテルレビューj2014 
f観光地とリソートホテル ホテルレビュー.2初01二
「海外観光 .ホテルニユ一ス」 ホテJルレレピユ一J2却o
「ホテル経営の現状分析J rホテルレピユ一J223~' . 
「ジヤンボ時代とホテルJ rホテjルレレピユ一J22632 
「ホテルについての-考察l ホテルレピユ一』 幻6~巳毛
F我同ホテル界の将釆の問題点 ' ホテルレピ均一 ぉ戸
「宴会業務のシステム化2トタルセールシステムJ tホテルレピ;-J2394 
fホテル経営の現状分析J rホテルレビューJ243f} 
Lホテル業の経営戦略に関するー展開 ' ホテルレビューJMF-
「アメリカにおけるホテルモーテル市場の将来 『ホテルレビューJω 悶-
r rホテル業の現状と問題点JについてJ rホテルレビューj25051 
「米関におけるホテル、モーテル産業のこれからの絡常環境 ' 

"ホテル業の現状と問題点"の慨要についてJ
「米同におけるホテル・モーテルの諸問題 1

米国のホテル・モーテル経営における現代的課題J
'米国のホテル・モーテル経営における現代的課題J
米国のホテル ・モーテル経常における現代的課題」

fホテルの新しい傾向と建築の適応」
. ホテjルルレレν.. 官'
「体の不臼由な客とホテル

「移り変わるアメリカのホテルロJ
「ホテル経営の現状についてJ
「ホリディ ・インの本部を訪ねてJ
路行・ホテル・飲食 (1) J 
「旅行・ホテル・飲食(2) J 
r 7 0年代のホテル経常について '
〔米国におけるホテル・モーテルの現状と見通しj

ホテル経営の実態について 1

「ホテル経営. 7411'度の課題|

リゾートホテルの諸問題

'これからのホテル・プロジェクト」

ホテルの女性客」

「米国の都市開発とホテルの動きを見る j

「日本ホテル業界昨今の話題

1977:if.・のホテル需要の見通し '

fホテルのイメージメーキングJ
「新東京空港のスタートとホテル業界J
f皮フ感覚的旅論とリゾートホテル考」
急増する地方ホテルと問題点

「地方都市ホテルの問題点と改持策J
fコンペンションと地方都市ホテル」
，昭和61年度全国主要ホテル経営実態調査の償要」

一131ー

『ホテルレビューJ250号
『ホテルレビューJ251号
『ホテルレビューJ255 D-
rホテルレビュー。256~J­
『ホテルレビュ-_.257む-
fホテルレビュー』おおり
『ホテルレビ・ューJ260~] 
Pホテルレビュー_262~J-
ホテルレビ.ュー1264む
iホテルレビ‘ューJ266日ー
『ホテルレビューJ267ワ
『ホテルレビュー;268号

『ホテルレビューJ269む
『ホテルレピ‘ューJ271l} 
fホテルレビューJ273 fJ-
『ホテlレレビューJ274日
'ホテjレレビューJ279り
『ホテルレビューJ285 ~J 
rホテルレビューJ285 ~J­
『ホテルレピ、ュ-..292~J 
tホテルレビューJ297号
fホテjレレビ'.:1.-J 306サ
ホテルレビュ-._319号

'ホテルレビュー1320号
fホテルレビ‘ュー.1325号
『ホテルレビューJ327~' 
『ホテjレレビュ-..327~­
'ホテルレビューJ373号
『ホテルレビ、ューJ441号
fホテルレビューJ448号
『ホテルレビューj453号
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石汗ヲE主持率i'l

1 .著書写

No 書 名

一
行政辿築家の情想

「行政建築家を円指してj

2 まちに住まう 一大阪都市住宅史ー

3 建築企画論

「建築企問コンサルテイング業務J

2. m行報告書写

No 害 名

一 ← ドー

分譲集合住宅における改持活動に関する研究

2 京都府営吉田近衛団地建斡基本計間

3 京都府営A:ilt・西木tl'団地建持基本計両

4 建築企画における意思決定メカニズムlこ関する研究

一商業建築のu!築企画を通して

5 中高屑分譲集合住宅のストック改善に関する調査研究

6 高原集合住宅の~fi酉に関する研究日

7 関西における公団事業の活性化方策に関する研究日

8 プロジェクト環境の変化と建築企阿

9 都心居住の構造 一関西大都市の比較研究一
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出版社 出版時期

学芸出版社 1989. 7 

平凡社 1989. 7 

備iヨ岳a 

3も著

共著

3nk寂本|舗信…市鴛雇学世会史11研，究会とL関ピル配

技報堂出版

賞受賞

箸

発行機関 発行日寺期 備i考

卒業論文 1985， 3 単著

京都府土木建築部住宅課 1986. 3 3主著

京都府土木建築部住宅課 1986. 3 共著

修士論文 1987. 3 単著

京都大学巽研究吉宗 1987. 3 共著

京都大学巽研究室 1988. 3 共著

住宅・都市墜備公団関西支 1988. 3 共著

社

日本建築学会建築経済委員 1990.10 共著

会建築企岡小委員会

住宅総合研究財団 1991. 3 共著

(研究年報N017)



3 .研究報告等

Na 題 名 発表機関 発表時期 t宙通考
Na 題 名 発表機関 発表時期 備!

分譲集合住宅における改善活動に関する研究 日本建築学会大会学術講演 1985.10 会
その 1 時間的経過からみた改善活動の発生要因 梗概集

2 その2 ライフスタイルと改善活動、定住・住替志向 N N 1， 

1 8 都市居住からみた生活関連施設の変遷 日本建築学会近織支部研究 1989. 5 N 

その1 生活関連施設の経年変化 報告集

1 9 その2 生活関連施設の立地動向 N N N 

1r-

3 分譲集合住宅仁おける改善活動に関する研究 N 1986. 8 1， 

その3 ライ フステージと改善活動の関係

2 0 高層集合住宅における居住性の経年変化に関する研究 日本趨築学会大会学術講演 1989.10 11 

その 1 研究の意義・目的と居住者属性の変化 梗慨集

4 その4 住戸改善活動のケーススタデイ N 11 " 
5 その5 住戸改善企業の組織と活動 11 11 " 

2 1 都市型集合住宅における複合化に関する研究 N N 11 

その 1 複合化の概念と実態

6 建築企画業務サービス主体に関する研究 11 11 11 

2 2 その2 複合化の空間構成手法の分析 N N 11 

その1 企阿業務サービス主体の成立プロセス

7 その2 企両業務サービス主体の業務内容 11 11 11 

2 3 都心居住の構造 日本建築学会近畿支部研究 1990. 5 11 

その 1 関西大都市の比較 報告集* 
8 商業建築における建築企画に関する研究 日本建築学会近畿支部研究 1987. 5 11 

2 4 その2 都心居住者のライフスタイル特性 11 N N 

* 
報告集

9 商業建築の企画額型 日本建築学会大会学術講演 1987.10 11 

2 5 アメリカ大都市における高層集合住宅居住 日本建築学会大会学術講演 1990.10 11 

選択的高層集合住宅居住の実態 その 1 梗概集* 
梗概集

1 0 起築物の再生企酒に関する研究 反'1 11 11 

2 6 選択的高層集合住宅居住の実態 その2 11 11 11 

1 1 建築企画意思決定支援システムの検討 11 N 

2 7 都市型ハウジングシステムに関する研究 11 N 11 

その5 視線からみた複合化の空間構成の検討

1 2 自治体の建築行政に関する研究 N 1988.10 N 

一行政建築家論の視点からー

その1 行政建築家の概念

2 8 都心居住の構造 日本建築学会近畿支部研究 1991. 5 11 

その3 都心居住からみた生活関連施設の変遷 報告集

1 3 その2 自治体の建築政策の現状 N N N 

1 4 その3 自治体の建築政策の問題点と今後の課題 11 11 11 

2 9 都心居住からみた生活関連施設 日本題築学会大会学術講演 1991. 9 11 

その 1 京都・大阪・神戸の区別分析 梗概集

1 5 高層集合住宅の計画に関する研究E 11 11 N 

3 0 その2 都心区の特性と生活関連施設の変遷 N 11 11 

その 1 高層集合住宅のプロジェ クト特性
3 1 ホテル建築の複合化に関する研究 日本題築学会近畿支部研究 1992. 6 11 * 

1 6 都市居住からみた生活関連施設の変遷 N N N 

その 1 ホテルの多機能化と複合化 報告集

* 
1 7 連築主の機能による類型 一商業建築のケース ー N N N 

3 2 複合ホテルの建築企画に関する研究 日本建築学会大会学術講演 1992. 8 11 

その 1 12大都市におけるホテルのプロ ジェクト特性 梗慨集
* 

3 3 その2 ホテルの多機能化と懐合化 11 11 11 

注)*は自 ら講演したもの
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あとがき ・謝砕

本論文は、能者が京都大学大学院進学以来、

約8年間継続して行なってきた建築企ldij研究の

なかで、都市建築としてみたホテルの複合化に

関する研究をとりまとめたものである。

都市のなかの建築物、とりわけ、ホテルや百

貨山をはじめとした商業姥築など不特定多数の

利用者が各人の異なる独自の目的の為に訪れる

也築物の成立のしくみに興味を持って大学に入

学してきた。 rなんで、こんな建物ができたの
だろう ?J この疑問が、建築の企両について

研究するという現在の唱者の研究テーマに結び

付いている。もちろん、抗ぐに建築企両研究に

取り組めたぷではない。しかしながら、この興

味を研究として扱うことができる研究環境に身

を前くことができたのは幸せであった。巽和夫

J;~部大学教授に巡り合えた頃、建築企11珂の重要

性を説く研究将は巽教授以外には殆ど符無であ

ったと言ってよい。したがって、研究として建

築企画に取り組むことは符易なことではなかっ

た。調査の:9M:品で建築企阿という言集の説明か
ら始めなくてはならない状況が多々あった。建

築学会の建築合同小委民会を中心とした活動で

「建築企両論」を刊行し、大会研究協議会を開

くのを手伝い、その一万で、建築企画の研究に

どのように取り組めば良いのかを模京していた。

建築企画の業務や組織についての研究から一歩

踏み込んで、 ill築企画の怠思決定法についての

研究を行ないたいと考えたが、建築主の偶人的

な立図が働いたり、企業機密のブラックボック

スによって怠思決定がなされていることが多々

あり、研究として取り組むには対象を絞りこむ

必要があった。ここで、現象として捉えられる

佐合化を取り上げ、その仕組みを建築企画の視

点で分析することを研究として進めることにし、

対象建築物として、複合化が進み、かつ典型的

な都市建築であるホテルを扱うことに決定した。

この時から本研究は本格的に進むことになった

が、既に博士課程における研究生活も4年目に

突入していた。

研究を進めるにあたって、多くの万々の御指

導、御協力を得ることができたことは感謝に構

えなし、。この場でお礼を申し述べたい。研究者

としての官者が今日あるのも皆様のお蔭であり、

隙々な研究において学んだ研究に対する心構え

が本論文をまとめるにあたって強く影響してい

ることは自明である。御指導、御協}J下さった

Ji々 に心から深く感謝致します。

巽和夫京都大学教授には学部以来一目してご

指導、ご教11'をいただき、本論文をまとめるに

あたって強L、動機付けと方向付け、そして身に

余る暖かい励ましを頂いた。厳しい御助言もじ

っくりと塗薬のように効いてくるもので、巽教

授の慧眼によって常に支えられてきたとatfって

も過言ではない。建築企同研究は巽教授が創始

されたもので、望者はその・領域に取り組んだ

に過ぎなし、。巽教授は筆名・の綜砂とした研究の

興味を理解し、論理性と客観性を重説しながら

も実践的な計同研究として取り組むことを御教

示下さった。拙い研究計阿の段階から「キミは

暢気だからねjと殴きなからも縛然と御指導い

ただき感謝の念に堪えない。誠にありがとうご

ざいました。

高田光雄京都大学助教俊にも学部以来園ー賞し

てご指導を頂き、論文の占き方の‘いろは か

らご教示頂いた。思えば卒業論文をまとめるに

吋たって、論文の書き方が分からずL1J1f体で「ふ

と天井を見上げると…Jなどと書いていたのを

_'f:一句丁寧に校正することから御指導頂いて

いる。ハウジング研究に著書加し若干の知見を得

ることができたのも高田助教授のおl誌である。

お誘い頂いた「大阪都市住宅史jの執慌に際し

ては、谷直樹大阪市立大学助教授や大森敏江甲

南友子大学教夜、増井正品京都大学助下、寺内

イJ大阪工業大学助教授、伊勢戸佐 郎米大阪短

期大学教授をはじめとして研究領域の異なる多

くの研究者に引き合わせていただき将鼓される

ところも少なくはなかった。心から感謝の意を

表したい。
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延藤安弘熊本入学教授(元 ・京都大学助手) 中野前樹、鹿瀬元彦、長束政幸、松葉弘ほかの

には、ハウジンタをはじめとする建築計画研究

のrfiit' ，さを御教ぷ頂き、計両研究に対するスタ
ンスを?・ばせていただし1た。*槌口京都大学助

教授には、研究のJj向性が定まらない時期に「何

事も円分でするJことの大切さを御教示頂き、

研究.fiとしての仕事の領域の広がりを学んだ。
秋山哲崎東洋大学助教授(元 ・京都大学助手)

には、研究室選択の相談から博士課程進学の相

談、建築企画研究への取組み万まで広い範聞で

御指導頂いた。研究者として生活についての心

構えを説いて下さった唯一人の研究者である。

後輩たちに対して何か少しでも伝えることがで

きるようになることで諸先生方からいただいた

御恩に報いたいと思う。

本論文の中心である複合ホテルの建築企両の

研究に際しては、岡本伸之立教大学教授ならび

に作古貞義ダイエー常務取締役、難波正人竹中

工務j占開発課長、的村仁志、消水建設技術研究所

計画部長に御指導、御助言を賜わり、精度の高

い調任研究を行なうことができた。また、多く

のホテル関係者の)j々 の御協力によって調査を

成功させることかできた。これらの方々に対し

てあらためて深く感謝致します。

松fl]博幸近畿大学講師は日常的研究活動に於

て多大なる御指導を頂くとともに、研究者が持

つべき視野の広さの重要性について実践を通し

て御教示頂いた。石原一彦市浦都市開発 ・建築

コンサルタント技師、安在栴助教授にも博土課

程在学中の先輩 ・同輩として議論し共同研究し

ながら研究者としての素養を尚めて頂いた。

巽研究窒のドクターゼミの参加者の方々から

は多大なる御助えを賜った。京都大学大学院侍

土議程の金泰一氏、陳世明氏には日常的な研究

活動において多大な御協力を頂いた。論文をま

とめるための時間をつくることができたのも彼

らの協力のお蔭である。

巽研究室の仲間にも感謝したい。とりわけ、

本論文と直接関係のある研究を遂行した、 k田

祐広、!貨瀬淳、堀井一孝、中村洋平、花野J己ー、

園嶋巨、小林純、占林豊彦、佐橋卓也、皿!日尚、

諸氏からは、共同研究を通じて多くの協力を得

た。この一年、研究をまとめるに当たって多大

なる迷惑をかけたにも関わらず、様々なifliで協
力してくれた井上77・、治川智彦、竹原材i介、
土井本悦、服部裕 、山本茂、ウスビサコ、藤

本秀 、安E普賢説、庁田背、柏市草一郎、 111111

典永、浦添綾fの占氏にも深く感謝の窓をよし

fこL、。

研究活動を進めるに当たって繁雑な事務を拘

当し、協力して瓜いた奥野 (111姓岡留)tU'!さ

ん、山本奈都子さんにもお礼をqlし上けたし、
この他にも、本論文をまとめるに当たっては、

実に多くの方々のご協力、ご支援を頂いている。

これらの方々の御指導、御協}J無くしては本論

文はあり得なかった。あらためて深く感謝致し

ます。

京都に学び、研究するようになって多くの師

友を得た。そして、多くの学友をはじめとして

学外の知友から実に多くのことを学ぶことがで

きた。これらの人々が、筆古の精神面に於て大

きな文えとなっていたことをここに記しておく。

そして、心から、ありがとう。

最後に、私事にわたって恐縮であるが、同じ

建築のl吐界で暮らしながらも尖務ではなく研究

の場に乍者が身をおくことを許し、研究と論文

作成を間接的に支援してくれた両親に対して深

く感謝の立を表したし、。

1 993年3JJ

毛谷村英治

著者略歴

1961{f-..5月 大阪市仁生まれる

1985.fr，3月 京邸大学工学部建築学科事業

1987年3月 京都大7大学院工学研究科修士課粍ut築学
専攻修了

1 992!f:.3月 京都大学大学院工学研究科博士課程也築学

専攻指導認定退学

1992"ド4月 京都大'r~r学部建築ザ教指助手

現在に去る
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