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１ 取組の概要

１－１ 取組の体系

１．基礎調査
①中央大通り（沿線）の現況把握
②土地・建物所有者等の意向調査
③旧TOJIN茶屋の利⽤状況 等

１．基礎調査
①中央大通り（沿線）の現況把握
②土地・建物所有者等の意向調査
③旧TOJIN茶屋の利⽤状況 等

２．ニーズ調査
①関係者ヒアリング
②アンケート（市⺠・来街者等）
③旧TOJIN茶屋跡地の市場調査 等

２．ニーズ調査
①関係者ヒアリング
②アンケート（市⺠・来街者等）
③旧TOJIN茶屋跡地の市場調査 等

市⺠、来街者等による
ワークショップ 等

中央大通り再生会議中央大通り再生会議

事業
目的 中央大通りにおける効果的な（魅⼒ある）『⼟地利⽤⽅針・実現するための⽅策』の構築

３．⼟地利⽤⽅針の⽴案３．⼟地利⽤⽅針の⽴案

“導線”としての機能（連続性）を確保した

中央大通り（沿線）の将来像

⼟地利⽤⽅針

４．実現化⽅策の構築４．実現化⽅策の構築

旧ＴＯＪＩＮ茶屋跡地の
活⽤⽅針

土地利⽤⽅針の
モデル事業として･･･

⺠間投資喚起策
（⽀援制度等）

活⽤⽅針に
基づく整備
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１ 取組の概要

１－２ スケジュール（予定）

第１回 ➢中央大通りにおける魅⼒ある⼟地利⽤リーディング事業について
（これまでの取組、中央大通りの状況、今後の取組の進め⽅ 等）

［R2.8.20］

●中央大通り（沿線）の現況把握（土地の状況等を中心に）
●関係者ヒアリング（再生会議委員、エリアマネジメント協議会 等）

第２回 ➢中央大通り（沿線）の将来像［⽅向性］について
➢ 〃 ⼟地利⽤⽅針［⽅向性］について

［R3.1.28］

●アンケート調査（市⺠、来街者等） ●市⺠、来街者等によるワークショップ
●土地・建物所有者等の意向調査 ●旧ＴＯＪＩＮ茶屋跡地の市場調査 等

第３回 ➢中央大通り（沿線）の将来像 ＆ ⼟地利⽤⽅針［試案］について
➢旧ＴＯＪＩＮ茶屋跡地の活⽤⽅針［⽅向性］について

［R3.5予定］

●取組の進捗に応じたプログラム（調査・分析、施策の検討等）

第４回 ➢中間報告
〜将来像 ＆ ⼟地利⽤⽅針［案］／旧ＴＯＪＩＮ茶屋跡地の活⽤⽅針［案］〜

［R3.8予定］

第５回 ➢中央大通り（沿線）の将来像 ＆ ⼟地利⽤⽅針［案］について
➢旧ＴＯＪＩＮ茶屋跡地の活⽤⽅針［案］について
➢⺠間投資喚起策［案］について

［〜R4.2予定］
第６回
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１ 取組の概要

１－３ 第２回の内容

第１回 ➢中央大通りにおける魅⼒ある土地利⽤リーディング事業［令和２年度からの取組］
（これまでの取組 ／ 令和２年度からの取組 ／ 中央大通りの状況等 ／ 今後の取組の進め⽅）

●中央大通り（沿線）の現況把握
（画地⾯積、建物の⾼さ、容積率、⽼朽度、構造 等）

●関係者ヒアリング
（中央大通り再生会議委員、中央大通りエリアマネジメント協議会 等）

第２回

【説明内容】〜中央大通り（沿線）の将来像 ＆ ⼟地利⽤⽅針［⽅向性］〜
１ 取組の概要
２ 中央大通り（沿線）の⼟地・建物状況
３ 中央大通りへの評価・期待
４ 再生計画（戦略項目）の重点化
５ 「将来像」の具体化
６ 「⼟地利⽤⽅針」の具体化
７ 今後の取組予定

第３回 ➢中央大通り（沿線）の将来像 ＆ 土地利⽤⽅針［試案］について
➢旧ＴＯＪＩＮ茶屋跡地の活⽤⽅針［⽅向性］について



２ 中央大通り（沿線）の⼟地・建物状況
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２ 中央大通り（沿線）の⼟地・建物状況

２－１ 「３エリア」の構成

エリア－Ａ
〔佐賀駅〜唐⼈⼀丁目北〕

エリア－Ｂ
〔唐⼈⼀丁目北〜中央橋〕

エリア－Ｃ
〔中央橋〜郵便局前〕

☞第１回中央大通り再生会議で提示した「３エリア」における⼟地・建物の状況を調査
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２ 中央大通り（沿線）の⼟地・建物状況

２－２ 「３エリア」の成り⽴ち－①
エリア－Ａ エリア－Ｂ エリア－Ｃ

正保御城下絵図（1644-48年）｜【出典】御城下絵図に⾒る佐賀のまち

【唐⼈町の形成】
1599年／慶⻑４年

唐⼈町は、李宗歓が連れ帰った来⽇朝鮮
⼈の居住地として形成され、1599年（慶
⻑４年）に藩祖・鍋島直茂が「唐⼈町」
と名付けたと言われている。佐賀城の完
成（1602〜1616年）よりも早期に唐⼈
町は形成されたと考えられる。
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２ 中央大通り（沿線）の⼟地・建物状況

２－２ 「３エリア」の成り⽴ち－②
エリア－Ａ エリア－Ｂ エリア－Ｃ

都市計画図（1968年／昭和43年）

旧佐賀駅
【中央大通りの開通】

1965年／昭和40年
1965年（昭和40年）８⽉、都市計画道路
佐賀駅－中ノ館線が開通し、中央橋南側
で開通式が開催された。この時、佐賀商
工会議所の一般公募により、愛称「中央
大通り」が名付けられた。
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２ 中央大通り（沿線）の⼟地・建物状況

２－２ 「３エリア」の成り⽴ち－③
エリア－Ａ エリア－Ｂ エリア－Ｃ

都市計画図（1980年／昭和55年）

【新佐賀駅の開業】
1976年／昭和51年

若楠国体が開催された1976年（昭和51
年）に、当時の佐賀駅から200メートル
北側に佐賀駅が移転・⾼架化された。こ
れに伴い、新駅から旧駅までの道路が同
年供⽤開始された。

佐賀駅
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２ 中央大通り（沿線）の⼟地・建物状況

２－２ 「３エリア」の成り⽴ち－④
エリア－Ａ エリア－Ｂ エリア－Ｃ

都市計画図（1997年／平成９年）

【シンボルロードの完成】
1991年／平成３年

県都の景観美化を図る５か年計画事業と
して、電柱の地中化、歩道の拡幅が⾏わ
れた。これにより1991年（平成３年）に
シンボルロードという大きな舞台が完成
し、佐賀市の中心としての位置付けが明
瞭となる。
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２ 中央大通り（沿線）の⼟地・建物状況

２－２ 「３エリア」の成り⽴ち－⑤
エリア－Ａ エリア－Ｂ エリア－Ｃ

③ 昭和51年以降開通 ①江⼾期〜昭和期前半 ②昭和40年以降開通
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２ 中央大通り（沿線）の⼟地・建物状況

２－３ ⼟地・建物状況－①

画地面積

➢画地⾯積は、500㎡未満が全体の８割を占め、1000㎡以上は１割に満たない。
➢特に、エリア－Ｂは200㎡未満が56％と狭小画地が多い。

エリア－Ａ
〔佐賀駅〜唐⼈⼀丁目北〕

エリア－Ｂ
〔唐⼈⼀丁目北〜中央橋〕

エリア－Ｃ
〔中央橋〜郵便局前〕
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２ 中央大通り（沿線）の⼟地・建物状況

２－３ ⼟地・建物状況－①

画地面積
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２ 中央大通り（沿線）の⼟地・建物状況

２－３ ⼟地・建物状況－②

建物の高さ

➢低層（１〜２階）と中層（３〜５階）の建物が全体の８割を占める。
➢その中で、エリア－Aは⾼層（６階以上）が51％と多くなる。

エリア－Ａ
〔佐賀駅〜唐⼈⼀丁目北〕

エリア－Ｂ
〔唐⼈⼀丁目北〜中央橋〕

エリア－Ｃ
〔中央橋〜郵便局前〕
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２ 中央大通り（沿線）の⼟地・建物状況

２－３ ⼟地・建物状況－②

建物の高さ
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２ 中央大通り（沿線）の⼟地・建物状況

２－３ ⼟地・建物状況－③

建物の容積率 ※データは登記簿の床⾯積を使⽤しているので、建築基準法の延床⾯積と多少異なる。

➢容積率250％未満の建物が全体の７割を占める。
➢容積率400％以上の建物は、エリア－Ａで42％、エリア－Ｃで19％

エリア－Ａ
〔佐賀駅〜唐⼈⼀丁目北〕

エリア－Ｂ
〔唐⼈⼀丁目北〜中央橋〕

エリア－Ｃ
〔中央橋〜郵便局前〕
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２ 中央大通り（沿線）の⼟地・建物状況

２－３ ⼟地・建物状況－③

建物の容積率

平均容積率
184.3%

平均容積率
311.8%

平均容積率
258.1%

平均容積率
300.0%
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２ 中央大通り（沿線）の⼟地・建物状況

２－３ ⼟地・建物状況－④

建物の⽼朽度

➢建物の⽼朽度（経過年数による）は、「⾼」が全体の６割を占める。
➢特に、エリア－Ｂとエリア－Ｃは「⾼」が７割を占める。
➢一⽅、エリア－Ａは「⾼」が23％、「低」が49％

エリア－Ａ
〔佐賀駅〜唐⼈⼀丁目北〕

エリア－Ｂ
〔唐⼈⼀丁目北〜中央橋〕

エリア－Ｃ
〔中央橋〜郵便局前〕
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２ 中央大通り（沿線）の⼟地・建物状況

２－３ ⼟地・建物状況－④

建物の⽼朽度
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２ 中央大通り（沿線）の⼟地・建物状況

２－３ ⼟地・建物状況－⑤

建物の構造

➢非⽊造が全体の６割を占め、その中でエリア－Ａは91％、エリア－Ｃは73％
➢⽊造が全体の４割を占め、その多くはエリア－Ｂにあり、57％を占める。

エリア－Ａ
〔佐賀駅〜唐⼈⼀丁目北〕

エリア－Ｂ
〔唐⼈⼀丁目北〜中央橋〕

エリア－Ｃ
〔中央橋〜郵便局前〕
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２ 中央大通り（沿線）の⼟地・建物状況

２－３ ⼟地・建物状況－⑤

建物の構造
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２ 中央大通り（沿線）の⼟地・建物状況

２－３ ⼟地・建物状況－⑥

遊休不動産の間⼝率 ※間⼝率︓道路の⻑さに対する建物等（１階部分）の間⼝の⻑さの割合

➢遊休不動産の中で最も多いのが駐⾞場で、全体の16％を占め、３エリアとも多い。
➢エリア－Ｂは、空き店舗等と駐⾞場が多く、ともに12％程度
➢エリア－Ｃは、低未利⽤地（解体等に伴う）も多く14％を占める。

エリア－Ａ
〔佐賀駅〜唐⼈⼀丁目北〕

エリア－Ｂ
〔唐⼈⼀丁目北〜中央橋〕

エリア－Ｃ
〔中央橋〜郵便局前〕



遊休不動産の間⼝率

店舗・事務所等

58.4%
住居

1.2%

空き家・

空き店舗

12.3%

通路等

5.9%

駐車場・駐輪場

11.7%

低未利用地 1.8%

広場・緑地

3.4%

道路・水路

5.2%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

店舗・事務所等

55.0%
住居

0.3%

空き家・空き店舗 1.1%

通路等

8.6%
駐車場

14.5%

低未利用地 1.0%

広場・緑地

2.1%
道路・水路

17.3%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
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２ 中央大通り（沿線）の⼟地・建物状況

２－３ ⼟地・建物状況－⑥

店舗・事務所等

36.3%

住居

2.7%

空き家・空き店舗 6.5%

通路等

7.3%

駐車場・駐輪場

20.2%
低未利用地

13.7%

広場・緑地 1.3%

道路・水路

12.0%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

店舗・事務所等

49.0%

住居

1.6%

空き家・

空き店舗

7.0%

通路等

7.2%

駐車場・駐輪場

15.7%

低未利用地

6.1%

広場・緑地

2.2%

道路・水路

11.2%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

エリア－Ａ

エリア－Ｂ

エリア－Ｃ

全 体
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２ 中央大通り（沿線）の⼟地・建物状況

２－４ 調査結果［まとめ］－①

項目 指標 全体 エリア－Ａ エリア－Ｂ エリア－Ｃ

画地規模

〜 200㎡ 45.2 % 32.6 % 56.1 % 35.7 %

〜 500㎡ 34.5 % 32.6 % 35.7 % 33.9 %

〜1,000㎡ 11.7 % 16.3 % 5.1 % 19.6 %

1,000㎡〜 8.6 % 18.6 % 3.1 % 10.7 %

建物高さ

低層（1〜2階建） 53.1 % 25.7 % 66.1 % 36.7 %

中層（3〜5階建） 24.9 % 22.9 % 21.4 % 40.0 %

⾼層（6階建〜 ） 22.0 % 51.4 % 12.5 % 23.3 %

エリア－Ａ エリア－Ｂ エリア－Ｃ
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２ 中央大通り（沿線）の⼟地・建物状況

２－４ 調査結果［まとめ］－②

項目 指標 全体 エリア－Ａ エリア－Ｂ エリア－Ｃ

容積率

〜100％ 35.8 % 18.4 % 43.5 % 25.8 %

〜250％ 33.7 % 23.7 % 38.7 % 25.8 %

〜400％ 17.1 % 15.8 % 14.5 % 29.0 %

400％〜 13.5 % 42.1 % 3.2 % 19.4 %

⽼朽度
（耐⽤年数）

〜 80％ 25.4 % 48.6 % 20.5 % 16.7 %

〜100％ 15.3 % 28.6 % 10.7 % 16.7 %

100％〜 59.3 % 22.9 % 68.8 % 66.7 %

建物構造
⽊ 造 42.4 % 8.6 % 57.1 % 26.7 %

非⽊造 57.6 % 91.4 % 42.9 % 73.3 %

遊休不動産
（間⼝率）

空き店舗等 7.0 % 1.1 % 12.3 % 6.5 %

駐 ⾞ 場 15.7 % 14.5 % 11.7 % 20.2 %

低未利⽤地 6.1 % 1.0 % 1.8 % 13.7 %
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２ 中央大通り（沿線）の⼟地・建物状況

２－５ 「３エリア」の特徴

エリア－Ａ

➢画地⾯積が大きく、⾼層の非⽊造建築物が多い。
➢⽼朽化した建築物が少ない。
➢空き店舗等が少ない。
➢低未利⽤地は少ないが、一定規模の駐⾞場が散在する。

エリア－Ｂ

➢画地⾯積が狭小で、低層の⽊造建築物が多い。
➢⽼朽化した建築物が多い。
➢空き店舗等が散在する。
➢低未利⽤地は少ないが、小規模の駐⾞場が散在する。

エリア－Ｃ

➢画地⾯積が大きく、中⾼層の非⽊造建築物が多い。
➢⽼朽化した建築物が多い。
➢空き店舗等が散在する。
➢一定規模の低未利⽤地と一定規模の駐⾞場が散在する。

エリア－Ａ エリア－Ｂ エリア－Ｃ



３ 中央大通りへの評価・期待
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３ 中央大通りへの評価・期待

３－１ 関係者ヒアリング－① 〜将来イメージ〜

■将来イメージ ※“ターゲット” を中心に

● 来街者 や 地域住⺠ の利便性を重視したエリア
● 各世代 が共存して永く暮らすことができる、理想的な中規模⽥園都市
● 様々な世代 の⼈がショッピングやウォーキング等を楽しんでいる。
● 多世代 の誰もが訪れたくなる、過ごしたくなるような居心地の良い素敵な空気感
● こどもから⾼齢者まで が一⽇中過ごせる街
● 誰も が散策しやすく、旅⾏者 が⾏き交う街
● こども や ⽼⼈ にとって優しい通り
● 次世代 が世界と繋がり未来をクリエイトでき、シニア が安心して暮らしやすいエリア
● こども や 年配者 にも安心・安全なウォーカブルで、佐賀ならではのおしゃれな空間
● 親子 や ⾼齢者 が安心して歩ける街並み（トイレ、休憩する場所がある。）
● 若者 が集い、クリエイティブな活動やチャレンジができる街
● 子育て の街（通りの住⺠全員が「子育て」の意識をもって生活している。）
● 子育て に優しい街（こどもたち が安心して遊べる。）
● 子育て世代 に優しい街（ベビーカーで歩きやすい、子育て支援施設がある。）
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３ 中央大通りへの評価・期待

３－１ 関係者ヒアリング－① 〜将来イメージ〜

■将来イメージ ※“状態・機能（できる・ある）” を中心に

● 佐賀駅から佐賀城まで歩きながら楽しめ、公共交通機関が利⽤し易い。
● 地理的・歴史的条件を活かした、職住近接のコンパクトシティにおける中心をなす存在
● 佐賀（らしさ）を実感できる、佐賀市・佐賀県を象徴するエリア
● そこに⾏けば、何かある・誰かいる、出会いと交流の場所
● 新しいもの、多様なものを受容できる拠点があるエリア
● ＩＣＴ等の先進的な機能が整備され、スマートに働くことができる街
● 昼間に飲食したり休んだりする店・場所が存在する通り
● 佐賀駅から⼈が歩いて集まるような魅⼒あるきれいな街並み
● 都市とは違う緑豊かな空間
● 文化や情報を発信し続ける街
● 緑が多く、おしゃれで昔ながらの古風な建物があり、全体的に統一感のある街並み
● テーマパーク的な通り（コンセプトのある通り）
● ゆったりした街、質の⾼い⽇常が過ごせる街、歴史を活かした街
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３ 中央大通りへの評価・期待

３－２ 関係者ヒアリング－② 〜中央大通りトータルデザイン〜

■中央大通りトータルデザイン・基本⽅針〔平成29年度 策定〕

高集積
➢ 少子・⾼齢化、⼈⼝減少社会への対応（都市のコンパクト化）
➢ 居住機能、公共的機能、商機能等の集積化
➢ 散在する遊休不動産（空き地、空き家・空き店舗等）への対応

高機能

➢ 誰もが利⽤し易い道路空間の創出（ユニバーサルデザイン化）
➢ 来街者等の利便性の向上（ユニバーサルデザイン化）
➢ 都市防災機能の確保・向上
➢ ⼈の流れを呼び込む道路空間の創出・仕組みの構築
➢ 時代に対応した道路機能（ハード・ソフト）の適宜⾒直しの実施

高 質
➢ 歩道等における⽼朽・不具合箇所の改善
➢ 景観と安全性の両⽴を図った質の⾼いデザインの確保
➢ 佐賀駅周辺整備事業との連動性の確保
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３ 中央大通りへの評価・期待

３－２ 関係者ヒアリング－② 〜中央大通りトータルデザイン〜

■基本⽅針 〔高集積〕への評価

【少子・高齢化、⼈⼝減少社会への対応（都市のコンパクト化）】
● 市街化区域の拡大と中心市街地の求心⼒の向上が不⼗分なため、コンパクト化は難しい。
● 居住⼈⼝はそこまで減少していないが、商業施設の郊外⽴地により商機能は減退
● 市街化区域の拡大が進みつつある間は難しい。市街地の中へ投資を集中させるべき。
● 駅から半径2.5kmに町がすっぽり収まるのが佐賀の魅⼒だが、中央大通りは⼈通りが少な

く⾞の通過導線になっている。
【居住機能、公共的機能、商機能等の集積化】

● ＴＯＪＩＮ茶屋の閉鎖によって、公共的機能が低下したように思う。
● 商機能が周辺部へ流出した状態が固定化されている。
● 公的機能の集積化があまりされておらず、商機能が衰退している。

【散在する遊休不動産（空き地、空き家・空き店舗等）への対応】
● 個性的な専門店を誘致できればよいが、駐⾞場の点在がマイナス
● 活⽤されていない不動産の増加が、街の活性化の大きな阻害要因になっている。
● 狭小な土地が多く、集積を図る必要があるため、土地利⽤に制限がある。
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３ 中央大通りへの評価・期待

３－２ 関係者ヒアリング－② 〜中央大通りトータルデザイン〜

■基本⽅針 〔高機能〕への評価

【誰もが利⽤し易い道路空間の創出（ユニバーサルデザイン化）】
● 道路幅に限りがあり、安全で余裕のある整備（歩道拡幅、⾃歩道整備等）がされていない。
● 歩道は決して歩きやすくなく、⾞いすにも不親切

【来街者等の利便性の向上（ユニバーサルデザイン化）】
● 最先端の情報技術を使った、来街者のニーズに合ったタイムリーな情報発信が必要
● 観光客にとって利便性の⾼いサービスを受けられる拠点が少ない。

【都市防災機能の確保・向上】
● 中央大通り沿いの浸水対策がほとんどされていないのは問題ではないか。
● 水害に対して脆弱であるため、複合した防災の仕組みづくりが必要

【⼈の流れを呼び込む道路空間の創出・仕組みの構築】
● 佐賀駅と城内エリアを結ぶ導線として⼈を呼び込む仕組みになっていない。
● 福岡にはできないことを佐賀独⾃の機能・質としてとらえることが必要
● ショッピングモールへの依存解消のため、目的がなくても居られる場所が必要

【時代に対応した道路機能（ハード・ソフト）の適宜⾒直しの実施】
● オープンテラスは良い取組だが、取り組む店舗が少ない。
● 地域住⺠や交通弱者へ配慮した道路機能を検討して整備すべき。
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３ 中央大通りへの評価・期待

３－２ 関係者ヒアリング－② 〜中央大通りトータルデザイン〜

■基本⽅針 〔高質〕への評価

【歩道等における⽼朽・不具合箇所の改善】
● 歩⾏空間としての機能に加え、⾃転⾞の快適な⾛⾏性や賑わい創出への配慮も必要
● 舗装タイルの⽼朽化や乗り⼊れ⼝による凹凸があるため、歩きやすいとは言えない。
● 沿道の駐⾞場への出⼊りが多く危険。歩道に設けられた斜路が多く、⾞椅子やベビーカー

等がまっすぐ進むことができない。⾃動⾞が歩⾏空間を横切らない安全性の確保が必要
● 歩道は30数年前の整備のまま。街路灯は腐食し機能せず、暗い通りとなっている。

【景観と安全性の両⽴を図った質の高いデザインの確保】
● 店舗の「のぼり」が店先に出されており、歩きにくく、景観の乱れも懸念される。
● 景観やデザイン性の⾼い建物ができており、このような建物が増加することを期待
● 周辺店舗による景観に関しては、⾏政による一定の制限が必要ではないか。
● 県都に相応しい景観を考えると、統一されたデザイン計画に基づく街づくりが不⼗分

【佐賀駅周辺整備事業との連動性の確保】
● 賑わいと交通機能を再定義し、歩⾏者・⾃転⾞優先の空間利⽤へ深化することが必要
● コムボックスからの⼈の流れに期待
● 佐賀駅から南側に⼈が流れやすい工夫があれば良い。
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３ 中央大通りへの評価・期待

３－３ 関係者ヒアリング－③ 〜３エリア〜

■エリア－Ａ〔佐賀駅〜唐⼈⼀丁目北〕への期待

【佐賀駅との近接性の活⽤】
● 佐賀駅やバスセンターに近接している利便性を活かした、オフィス中心のビジネス街
● 佐賀駅やバスセンターに近いエリアとして、観光客向けの機能とオフィス機能が共存
● オフィス街にはポケットパークのような憩える場所が欲しい。

【中央大通りに⼈を呼び込む仕組みづくり】
● 佐賀駅に降り⽴った観光客が中心部へ徒歩や⾃転⾞で⾏きやすい導線の工夫
● 企業誘致を通じた昼間⼈⼝の増加と中心部への⼈の誘導
● 中央大通りに⾏ってみたくなる仕掛けづくり
● 県都佐賀市の玄関としてふさわしい「おもてなしゾーン」

【佐賀らしい空間づくり】
● 佐賀らしさが伝わる通り
● 佐賀駅に降りてみようと思える佐賀らしい風景づくり
● 佐賀を感じさせるイメージを創出（緑・水が象徴的に配置されている等の仕掛け）

【歩きたくなる空間づくり】
● 他エリアからの⾞の流⼊を規制し、歩⾏者向けのサービスを充実
● 駐⾞場に魅⼒的な機能を配置し、歩⾏者の興味をひきつける工夫が必要
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３ 中央大通りへの評価・期待

３－３ 関係者ヒアリング－③ 〜３エリア〜

■エリア－Ｂ〔唐⼈⼀丁目北〜中央橋〕への期待

【個性的でおしゃれな商機能の集積】
● 緑が豊かで、歩きながら買い物が楽しめるエリア（飲食店や生活雑貨等の店舗が集積）
● 個性的な店舗を中心とした商機能の街（食事や買い物を楽しめる機能の集約）
● 佐賀市の美観イメージをリードする街並み形成
● ⼈々が⾏き交うショッピングモール的な役割

【中央大通りの中心地・賑わいの拠点】
● 唐⼈町らしさが息吹くエリア。空が広く、開放的な街の魅⼒が感じられる通り
● 旧ＴＯＪＩＮ茶屋周辺エリアの拠点性を⾼め、通りの中核として賑わい機能を集積
● 若者がクリエイティブに活動したり、チャレンジできる場になってほしい。
● ＩＣＴ等の先進的な機能が整備され、スマートに働くことができるオフィス機能がある。

【集い・憩いの空間づくり】
● 広場があちこちに整備され、こどもたちが安心して外で遊べる環境づくり
● サラリーマンや親子連れまでの様々な⼈が買い物やコミュニケーションができる場
● 唐⼈緑道は中央大通りの中心にあるため、⽇常的に⼈が集まる場所になると望ましい。

【低未利⽤地（駐⾞場）の集約】
● 点在する駐⾞場を集約し、そこから歩く仕組み（集約化し稼働率を上げ、料⾦を安価に）
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３ 中央大通りへの評価・期待

３－３ 関係者ヒアリング－③ 〜３エリア〜

■エリア－Ｃ〔中央橋〜郵便局前〕への期待

【新たな拠点形成】
● 複合施設の充実、集客⼒が⾼い施設の⽴地
● 官⺠一体となった開発によりエリアの核を作る。
● 市⺠の交流拠点をコンセプトとし、バルーンミュージアムやＮＨＫ新放送会館と連携
● 密集した建物や敷地が多いため、開発検討の可能性を探る。
● 通りの終着地として、⼈がそこまで歩くようなイベント広場等の充実
● 駐⾞場は飽和状態のようなので、空き地は他の活⽤⽅法を検討すべき。

【職住が近接した環境づくり】
● 公開空地を提供しつつ、職住近接を実現できるような建築の誘導
● 都市型の住空間を提供するエリア（医療介護やバリアフリー機能のあるマンションと⽇常

的な商業施設）
【歴史・文化を感じることのできる空間づくり】

● 佐賀城公園への⼊⼝という切り⼝（歴史・文化、学びを想起できる機能等）
● 歴史・文化とヘルスケアに関連したゾーン（４核構想エリアとの隣接）
● 文化施設をはじめ公共施設が集約された街
● 松原神社付近の雰囲気を拡張し、エリア全体として公園のような雰囲気に



４ 再生計画（戦略項目）の重点化
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４ 再生計画（戦略項目）の重点化

４－１ 中央大通り再生計画〔平成26年度 策定〕の体系

佐賀市中央大通り「まんなかオアシス」構想
ー水辺と緑を活かした職住近接の街へー

■コンセプト

⼟地利⽤
居住促進

道路空間
安全安心に歩いて暮らせる

歩⾏者優先

駐⾞場
駐⾞場の⽴地コントロールと

集約化

公共交通
交通弱者にも優しい

コミュニティづくり
⼈が主役の持続可能なまち

住む⼈が増える
定住⼈⼝の増加

来る⼈が増える
来街者、働く⼈の増加

歩く⼈が増える
回遊性の向上

時間を消費してもらう
滞留時間の延⻑

観光客が増える
観光客の来街

■７つの戦略項目

環境
佐賀らしい水辺と緑を活かした

暮らしの空間整備

街の機能と
ブランディング
若者、⼥性等が集まる

観光客を呼び込む
⾼齢者も元気に働く

■５つの成果



【重点化する戦略項目】 【重点化のポイント】

● ⇒ 社会情勢の変化、ニーズ等を踏まえた「将来像」の具体化

● ⇒ 沿線の実態・状況等に応じた「⼟地利⽤⽅針」の具体化
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４ 再生計画（戦略項目）の重点化

４－２ 戦略項目の重点化

⼟地利⽤

街の機能と
ブランディング

中央大通りの情勢変化（佐賀駅周辺整備等／避難路指定／ウォーカブル推進都市）へ対応するため

「戦略項目」を重点化
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５ 「将来像」の具体化
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多世代 ／ 来街者 ／ 地域住⺠ ／ こども〜⾼齢者 などの “幅広さ” が⾒られる中、
こども ／ 次世代 ／ 若者 などへの “ターゲット意識” が目⽴つ。

中央大通り（沿線）の
「将来像」は･･･ をメインターゲットとして模索したい。
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５ 「将来像」の具体化

５－１ “ターゲット”の模索

■“ターゲット”の捉え⽅（関係者ヒアリング）

●「来街者」や「地域住⺠」が･･･ ／ ●「各世代」が･･･ ／ ●「様々な世代」が･･･

●「多世代」が･･･ ／ ●「こどもから⾼齢者まで」が･･･ ／ ●「誰も」が･･･

●「こども」や「⽼⼈」にとって･･･ ／ ●「次世代」や「シニア」が･･･

●「こども」や「年配者」が･･･ ／ ●「親子」や「⾼齢者」が･･･

●「若者」が･･･ ／ ●「こどもたち」が･･･ ／ ●「子育て世代」にとって･･･

こども・子育て世代
（若者、次世代）

来街者 地域住⺠ 各世代 様々な世代

多世代 こどもから高齢者まで 誰も

こども 次世代⽼⼈ シニア

こども 年配者

若者 こどもたち 子育て世代

親子 高齢者

再掲
（P29）



44

５ 「将来像」の具体化

５－２ 佐賀市総合計画 〜佐賀市がめざす“まち”〜

中心市街地
（中央大通り）

『豊かな自然と こどもの笑顔が輝くまち さが』

佐賀市（全体）

シンボルロード
中心市街地（中央大通り）＝本市の中心拠点

佐賀市の“顔”として、
佐賀市がめざす “まち” を表現



（単位︓万⼈）
2020 2025 2030 2035 2040 2045 2050

年少⼈⼝ 3.13 3.06 2.94 2.84 2.76 2.67 2.57 
［割合］ 13.5% 13.3% 13.0% 12.8% 12.8% 12.7% 12.6%

生産年齢⼈⼝ 13.47 13.16 12.73 12.26 11.61 11.05 10.57 
［割合］ 58.1% 57.0% 56.2% 55.3% 53.7% 52.7% 52.1%

⽼年⼈⼝ 6.57 6.85 6.98 7.07 7.24 7.25 7.18 
［割合］ 28.4% 29.7% 30.8% 31.9% 33.5% 34.6% 35.3%

23.17 23.07 22.65 22.17 21.61 20.97 20.32 

（単位︓万⼈）
2020 2025 2030 2035 2040 2045 2050

年少⼈⼝ 3.13 3.11 3.05 3.00 2.98 2.97 2.98 
［割合］ 13.5% 13.5% 13.4% 13.4% 13.6% 13.9% 14.3%

生産年齢⼈⼝ 13.47 13.16 12.73 12.27 11.67 11.16 10.74 
［割合］ 58.1% 56.9% 55.9% 55.0% 53.3% 52.2% 51.3%

⽼年⼈⼝ 6.57 6.85 6.98 7.07 7.24 7.25 7.18 
［割合］ 28.4% 29.6% 30.7% 31.6% 33.1% 33.9% 34.4%

23.17 23.12 22.76 22.34 21.89 21.38 20.90 

区分

計

計

区分
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５ 「将来像」の具体化

５－３ 佐賀市⼈⼝ビジョン 〜佐賀市の地⽅創生〜

【出典】佐賀市まち・ひと・しごと創生⼈⼝ビジョン（2019.3改訂）
※2020年の数値は、2020年12⽉末⼈⼝に置換

【佐賀市⼈⼝の将来展望】
年少⼈⼝の減少を抑制し、
地⽅創生時代における
⼈⼝20万⼈維持を目指す。

■推計⼈⼝

■将来展望⼈⼝



全世代

■“暮らしやすさ”の実感
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５ 「将来像」の具体化

５－４ 佐賀市⺠の満⾜度 〜佐賀市⺠意向調査〜

【出典】佐賀市⺠意向調査報告書（2020年度）

14.4%

70.3%

13.0%

0.8% 1.5%
とても暮らしやすい暮らしにくい

暮らしやすい

とても暮らしにくい 無回答

■“暮らしやすい”（84.7％）と思う理由

自然環境や住環境がいい

買物、飲⾷等の⽇常生活が便利

生活コストが安い

近所づきあいや⼈間関係が豊か

防犯や防災の面で安心

公共交通機関の利便性が高い

福祉・医療サービスが充実

子育てがしやすい

75.9%

64.0%

30.1%

23.4%

17.5%

16.8%

15.8%

6.3%

佐賀市での生活を
“暮らしやすい”と思う理由として

「子育てがしやすい」は低い。



自然環境や住環境がいい

買物、飲⾷等の⽇常生活が便利

生活コストが安い

防犯や防災の面で安心

近所づきあいや⼈間関係が豊か

公共交通機関の利便性が高い

子育てがしやすい

福祉・医療サービスが充実

71.2%

53.3%

40.7%

16.7%

16.6%

13.3%

12.7%

11.0%

16.2%

62.3%

19.9%

0.8% 0.8%

■“暮らしやすさ”の実感
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５ 「将来像」の具体化

５－４ 佐賀市⺠の満⾜度 〜佐賀市⺠意向調査〜

【出典】佐賀市⺠意向調査報告書（2020年度）

とても暮らしやすい暮らしにくい

暮らしやすい

とても暮らしにくい 無回答

■“暮らしやすい”（78.5％）と思う理由

子育て世代においても、
同様の傾向が⾒られる。

→「子育て環境の充実」を図れば、
“暮らしやすさ”はより高まる︖

20〜40代
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５ 「将来像」の具体化

５－５ 「将来像」の⽅向性（案）

■中央大通り（沿線）の将来像［⽅向性］

➢ 佐賀市がめざす〜豊かな自然と こどもの笑顔が輝くまち さが〜を
『まんなか』である中心市街地（中央大通り）で表現

➢ このためにも、「暮らしやすさ」を追求し、
“子育てがしやすい”空間 を中心市街地（中央大通り）で創出

“こども” を メインターゲット（主語）として表現できる空間
【例】“こども”が〜〜する空間、“こども”が大⼈（子育て世代、シニア世代）と一緒に〜〜する空間 など

佐賀市中央大通り「まんなかオアシス」構想
ー水辺と緑を活かした職住近接の街へー
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５ 「将来像」の具体化

５－５ 「将来像」の⽅向性（案）

■“状態・機能”の捉え⽅（関係者ヒアリング）

機能
（できる）

機能
（ある）

状態
（雰囲気）

歩きながら
楽しめる

地理・歴史を
活かした

佐賀（らしさ）を
実感できる

ショッピング

魅⼒ある
きれいな街並み

クリエイティブな
活動・チャレンジ

スマートに
働くことができる

都市とは違う
緑豊かな ゆったりした

おしゃれな昔ながらの
古風な

統一感のある
街並み

出会いと
交流の場所

文化や
情報の発信

昼間に飲食したり
休んだり

ベビーカーで
歩きやすい

こどもたちが
安心して遊べる

トイレや
休憩場所

職住近接

利⽤し易い
公共交通機関

今後、中央大通り（沿線）の「将来像」を具体化していき、
中央大通り（沿線）に求められる “状態”・“機能” をブラッシュアップしていく。

子育て
支援施設

ＩＣＴ等の
先進的な機能

新しいものを
受容できる拠点

再掲
（P29~30）



６ 「⼟地利⽤⽅針」の具体化
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６ 「⼟地利⽤⽅針」の具体化

６－１ 「３エリア」の特徴 〜⼟地・建物状況（まとめ）〜

エリア－Ａ

➢ 画地規模が大きく、⾼層の非⽊造建築物が多い。
➢ ⽼朽化した建築物が少ない。
➢ 空き店舗等が少ない。
➢ 低未利⽤地は少ないが、一定規模の駐⾞場が散在する。

エリア－Ｂ

➢ 画地規模が狭小で、低層の⽊造建築物が多い。
➢ ⽼朽化した建築物が多い。
➢ 空き店舗等が散在する。
➢ 低未利⽤地は少ないが、小規模の駐⾞場が散在する。

エリア－Ｃ

➢ 画地規模が大きく、中⾼層の非⽊造建築物が多い。
➢ ⽼朽化した建築物が多い。
➢ 空き店舗等が散在する。
➢ 一定規模の低未利⽤地と一定規模の駐⾞場が散在する。

エリア－Ａ エリア－Ｂ エリア－Ｃ

再掲
（P27）
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６ 「⼟地利⽤⽅針」の具体化

６－２ 「３エリア」への期待値 〜関係者ヒアリング（まとめ）〜

エリア－Ａ

➢ 佐賀駅との近接性の活⽤
➢ 中央大通りに⼈を呼び込む仕組みづくり
➢ 佐賀らしい空間づくり
➢ 歩きたくなる空間づくり

エリア－Ｂ

➢ 個性的でおしゃれな商業の集積
➢ 中央大通りの中心地・賑わいの拠点
➢ 集い・憩いの空間づくり
➢ 低未利⽤地（駐⾞場）の集約

エリア－Ｃ
➢ 新たな拠点形成
➢ 職住が近接した環境づくり
➢ 歴史・文化を感じることのできる空間づくり

エリア－Ａ エリア－Ｂ エリア－Ｃ

再掲
（P35~37）
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６ 「⼟地利⽤⽅針」の具体化

６－３ 「３エリア」の課題

エリア－Ａ 玄関⼝である佐賀駅から中央大通り・街なかへと⼈を送り出すため･･･
☞ 沿線の駐⾞場を有効活⽤（通り沿いの前面部分への機能誘導）してはどうか。

エリア－Ｂ

中央大通りの中心地として多様な機能を配置するため･･･
☞ 小規模の木造建築物等のリノベーション等で、有効活⽤（再生）してはどうか。
☞ 小規模画地（駐⾞場を含む。）を集約・再編し、土地・空間の一体的な利⽤を

図ってはどうか。

エリア－Ｃ
歴史・文化ゾーンとの近接性を活かすとともに、新たな拠点形成を図るため･･･
☞ 建築物の更新のタイミングに合わせ、⼀定規模の画地（駐⾞場・低未利⽤地を

含む。）を集約・再編し、土地・空間の有効活⽤・⾼度利⽤を図ってはどうか。

エリア－Ａ エリア－Ｂ エリア－Ｃ



視点 ⽅策

➢ 佐賀駅との近接性を活かしたエリア
➢ 街なかへのエントランス・エリア エリア－Ａ ➢ 沿線の駐⾞場の有効活⽤の促進

（通り沿いの前面部分への機能誘導）

➢ 中央大通りのセントラル・エリア
➢ “将来像”がイメージできるエリア
➢ 唐⼈町の”街並み”（⻘空・開放的）が

活きるエリア

エリア－Ｂ

➢ 賑わい拠点の整備・誘導
➢ リノベーション等の促進
➢ 狭小地の集約・再編の促進
➢ “高さ”よりも“連続性”の重視
➢ 駐⾞場配置の適正化

➢ 城内・松原（歴史・文化ゾーン・住居
地域）との近接性を活かしたエリア

➢ 街なか４核構想と連動するエリア
エリア－Ｃ

➢ 賑わい拠点の整備・誘導
➢ 画地の集約化等による有効活⽤の促進
➢ ⼟地の高度利⽤の促進

➢ シンボルロードとしての“道路空間”
（トータルデザインの基本⽅針の体現）

道路空間
（エリア共通）

➢ 歩きやすい道路空間、景観形成の促進
➢ 道路空間の活⽤、ＩＣＴ等の機能活⽤
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６ 「⼟地利⽤⽅針」の具体化

■中央大通り（沿線）の⼟地利⽤⽅針［⽅向性］

今後、「将来像」の具体化と合わせて、“エリアごと”の⼟地利⽤⽅針を構築していく。

６－４ 「⼟地利⽤⽅針」の⽅向性（案）
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７ 今後の取組予定
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７ 今後の取組予定

第２回

➢中央大通り（沿線）の将来像 ＆ 土地利⽤⽅針［⽅向性］
１ 取組の概要
２ 中央大通り（沿線）の土地・建物状況
３ 中央大通りへの評価・期待
４ 再生計画（戦略項目）の重点化
５ 「将来像」の具体化
６ 「土地利⽤⽅針」の具体化
７ 今後の取組予定

第３回 ➢中央大通り（沿線）の将来像 ＆ ⼟地利⽤⽅針［試案］について
➢旧ＴＯＪＩＮ茶屋跡地の活⽤⽅針［⽅向性］について

［R3.5予定］

●アンケート調査（市⺠、来街者等）
●⼟地・建物所有者等の意向調査
●旧ＴＯＪＩＮ茶屋跡地の市場調査
●市⺠、来街者等によるワークショップ 等


