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流通とＳＣ・私の視点 

2007年９月 12日 
 

住宅と商業の共生システム（その６） 
 

― ライフスタイルセンターと住宅 ― 

 

アメリカにはゾーニング法があり、適材･適所(どのようなものを、どこに配置するのか)が明確に規定されてい

ます。それゆえに、住宅及び住宅地の周辺にＳＣを開発することは至難の業です。また、住宅の交換価値を維持

するためには、住環境を乱す商業施設は、住宅にとってマイナスと考えられています。この考え方は、｢生活者あ

るいは消費者の価値観｣(近くに商業があって便利な生活がしたい!!)と｢住民(住む人)の価値観｣(閑静な住環境を

保ち、将来の住宅の転売に備えて資産価値を高めたい!!)のうち、住民としての価値観を優先した考え方です。 

アメリカも日本もヨーロッパも、ＳＣの足元に人が住んでいることがＳＣの成立性を高めます。それゆえに、

住宅地の中にＳＣを開発すると業績の良いＳＣができ、そのためには住民の賛同を得なければなりません。この

住民の賛同を得られるＳＣが｢ライフスタイルセンター｣なのです。住民は、ネイバーフッド型ＳＣ(軽装備な内向

型利便ＳＣ)やリージョナル型ＳＣ(大規模な内向型多核モールＳＣ)を、コンクリートの“塊”や駐車場の“海”

と呼んでいます。ライフスタイルセンターは、おしゃれで、オープンエアモールで、ライフスタイルの提案性と

こだわりのあるテナントミックス、居心地の良い場(サードプレイス)、自然や水と木と一体化したプロムナード

がある快適空間や今風井戸端会議ができる外向き志向(地域や住宅地に溶け込む)の建物構造のＳＣです。それゆ

えに、ライフスタイルは、ＲＳＣやＮＳＣと異なりむしろ住宅地に歓迎されるＳＣなのです。 

ライフスタイルセンターが、住宅地の中に開発されると、ＮＳＣやＲＳＣとは異なり、地下が上昇し、住民と

しての価値観が高まります(住み心地を維持しつつ、かつ資産価値も高まる一石二鳥の手法)。利便性ＳＣや大規

模ＳＣは住宅地(コミュニティ)の“外”、ライフスタイルセンターは住宅地(コミュニティ)の“内”との考え方が

｢住宅の利用価値と交換価値づくりの融合理論｣です。 

では、ライフスタイルセンターは、どのようなＳＣ業態なのでしょうか。 

私は、ライフスタイルセンターを｢21世紀の最適流通業態｣と呼び、また、｢商店街の良さを取り入れたＳＣ｣と

呼んでいます(ライフスタイルセンターの説明については、私の視点718、719参照)。 

ライフスタイルセンターは、従来の多核・モール型ＳＣ(20 世紀の最強の流通業態)とは異なり、“場づくり型

ＳＣ”(プレイス･メイキング型ＳＣ)であり、居心地感のある地域の顔となり、今風井戸端会議の場となるコミュ

ニティ＆コミュニケーション(地域の交流)の場を核要素としたＳＣです。その内容を、５の要素・10の機能のポ

イントで説明すると、次の通りです(六車流:流通理論)。 

（１）場づくりとしての要素 

①コミュニティのプラットホームとなる機能の提供 

②コミュニティのオアシスとなる機能の提供 
 
（２）ＬＯＨＡＳとしての要素 

①地球と自然にやさしい機能の提供 

②人間と自然にやさしい機能の提供 
 
（３）新生活創造ＭＤｉｎｇとしての要素 

①生活提案性のあるＭＤｉｎｇ機能の提供 

②こだわりのあるＭＤｉｎｇ機能の提供 
 
（４）第三の居場所としての要素 

①街づくりによる体験居場所機能の提供 

②自然環境・建築デザイン環境・商業環境機能を提供 
 
（５）コミュニティ＆コミュニケーションとしての要素 

①住民が誇りに想う機能の提供 

②絆づくり機能の提供 
 
このように、ライフスタイルセンターは、21 世紀の最適流通業態として、人と自然と商業を融合させた画期

的なＳＣです。 
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