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도시재생을 하는데 있어서, 대규모 구획정리사업, 토목사업 등의 
고도성장기 도시재개발의 경제원리가 더 이상 적용되기 어려운 시
대로 변모하고 있다. 특히, 지방중소도시와 같이 지역 퍼텐셜이 없
는 곳은 더더욱 그러하다. 한편, 고도경제성장기와 함께 등장한 워
터프론트의 공장지대는 이제는 폐쇄되어 더 이상 사용되지 않는 
공간 또한 여기저기서 볼 수 있다.  이러한 소규모 창고공간을 재
활용한 사례로, 오픈하여 10년 이상 지속적으로 인기를 얻고 있는 
곳이 있다. 일본 시코쿠(四国)지역 타카마츠(高松)시1)의 항구에 위
치하는 「키타하마(北浜) alley2)」로서, 이 창고마을은 JR 타카마
츠역의 동측, 해변도로를 따라 걸어서 10분정도의 거리에 위치한
다. 이 주변지구는 한때, 해군선박 선하차장으로 활기를 띤 곳으로 
1930년대부터는 곡물창고 등으로 사용됐다. 그 한 구획에 있었던 
카가와현(香川県)의 농업협동조합(이하, JA)이 소유하는 창고군집
을 지역건축사가 리모델링을 실시하여, 2002년에 오픈, 지금까지
도 사람들의 발길이 끊이지 않는 지역명소가 되었다.

■ 역발상을 통한 실현가능한 부동산 개발스킴(scheme)의 완성

전체기획을 담당한 이노우에(井上)건축사사무소는 JA로부터 창
고를 일괄　빌려, 만조시의 바닷물 유입을 대비하여 바닥레벨 
500mm를 올리고, 누수보강, 전기·가스·수도의 정비를 실시한 
뒤, 다시 세입자에게 빌려 주는 형식을 취하였다. 최대한 초기비
용을 억제하여 도보 10분 거리에 있는 중심시가지의 25%인 평당 
3,500엔의 임대료를 지금까지 유지하고 있다. 세입자는 3년 계약

으로, 임대료에는 변화가 없고, 그 이상의 누수·한풍(寒風)대책 등
이 필요한 경우에는 점포오너와의 상담을 통해 비용부담을 결정
하고 있다. 전체 세입자는 17점포로, 이노우에씨가 직접 면접을 통
해 실적과 신용력보다는 열의를 중시하여 젊은 경영자를 중심으로 
선정하여, 카페, 작은 바, 창작요리점, 잡화점, 꽃가게, 미용실 이외
에, 디자인 사무소와 카페와 미용실, 카페와 오피스의 복합형 점포 
또한 입주하고 있다.
이렇듯 종래의 부동산 개발은 멋진 조감도를 제시하여 최대한의 
투자비를 끌어 모아, 일단  최대 규모의 건물을 만든 후, 층수를 채
우기 위해 세입자를 최대한 비싼 임대료로 유치하여 개발이익금을 
환수받는 것이 통상적이나, 본 사업에서는 개발이전에 건축사가 
세입자 마케팅을 실시하고, 이를 토대로 출점자를 모으고, 출점자
가 지불가능한 임대료를 전제로 임대계약조건을 책정하여, 임대료
에 맞는 범위 내에서 건물 리노베이션 등의 투자를 실시하는, 종래
방식의 역방향으로 부동산 사업을 추진한 특징이 있다.

■ 용도만 변경, 건축물 그대로 활용

또 다른 특징 중의 하나는 창고 현재의 모습을 그대로 두고, 창고
의 구조를 보강한 뒤에 부적격 건축물 그대로 이용하고 있는 것이
다. 건축기준법상, 단일시설로서 바닥면적이 500㎡를 넘으면, 스
프링클러 등의 방재설비가 필요하기 때문에, 바닥면적은 넓히지 
않고, 오히려 면제대상이 될 수 있도록 규모를 삭감하여, 늘어선 4
동 중에 1개의 동은 지붕구조부분 일부만을 남겨두고 철거하였고, 
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일본

1) 타카마츠시: 인구 약43만명, 면적 375.14㎢, 인구밀도 1,143명/㎢(참고, 서울 17,225명/㎢)
2) 키타하마alley(제1기), N.Y. GALLERY(제2기)
  - 소재지 : 카가와(香川)현 타카마츠(高松)시 키타하마쵸(北浜町)      - 지역·지구 : 상업지역
  - 개업 : 2001년5월(제1기), 2004년 9월(제2기)
  - 시설규모 : (제1기) 부지면적2,950㎡, 건축면적1,487㎡, 연면적1,845㎡ / 지상 2층
                      (제2기) 부지면적641㎡, 건축면적526㎡, 연면적726㎡ / 지상 2층
  - 주차대수 : (제1기) 60대, (제2기) 10대     - 구조 : 목조 / 건축후 약70년경과
  - 입거 세입자수 : (제1기) 음식점6, 물건판매7, 사무소2, (제2기)음식1, 클리닉1
  - 소유자 : JA카카와현     - 기획자·설계자·시공자·운영자 이노우에상업환경설계(井上商環境設計)
  - 개발 총 사업비 : 약1,500만엔
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철거부분의 바닥을 빨간 벽돌로 깔아 내부 중정「파티오」로 활용
하고 있다.

■  신설부분은 최대한 숨기고, 오래된 복고풍 느낌은 그대로 살

리는 디자인

외벽 또한, 기본적으로 손을 대지 않는 것을 원칙으로 하여, 나무 
등의 썩고 녹이 슨 창고의 외관을 최대한 살리고, 옥외기 등 신설
되는 냉온방설비는 녹슨 함석판으로 숨기는 등, 오래된 창고의 매
력을 살리려는 컨셉을 철저하게 지키면서, 친근감 있는 뒷골목길
과 같은 분위기를 연출하고 있다. 간판에 있어서도 미용실, 레스토
랑 등 구체적이고 큰 글자가 아니라 녹슨 창고가 지역의 랜드마크
이자, 「하나의 간판」이 되도록 해 표현하고 있다. 이렇듯, 리모델
링 비용을 줄이면서 복고적인 분위기의 재료를 사용하기 위해 뜯
어낸 녹슨 함석판을 지붕의 내벽으로 사용하거나, 해체한 부재를 
카운터의 장식에 활용하는 등 공사 중에 발생한 부재도 가능한 한 
재활용하였다.

■ 지역 경영자로서의 건축사의 역할   

상기의 일련의 활동을 추진하는 주체자로서, 지역건축사이자 「키
타하마 alley」내에 건축사사무소를 두고 있는 이노우에씨의 역할
이 매우 컸다고 볼 수 있다. 그는 이 지역에 살면서, 1990년대 후

반 창고군집에 관심을 가졌고, 2001년 5월 JA의 창고관리동이었
던 목조 2층 건물을 이용하여, 현재까지 직영하고 있는 아시안 앤
틱점「나자(Naja)」를 최초로 개업하게 된다. 이 시범적 사업이 화
제가 되어, 창고마을에 출점을 희망하는 점포오너가 입소문으로 
50명 이상이 모였고, 이에 이노우에씨는 JA에 건물군 활용플랜을 
제안하게 된다.
 건축사에게는 지역과 건물에 잠재되어 있는 매력을 새로운 시각
으로 재조명하게 하는 역할이 존재한다. 이 사례는 지역 건축사가 
소규모이지만 부동산개발의 리스크를 안고, 점포경영자가 되어 지
속적으로 지역활동에 관여하고 있다는 점이 독특하다. 일반적으로 
설계자와 디자이너는 어떤 프로젝트에 참가하면 노동대가로서 보
수를 받는 것으로 그 사업은 종료된다. 그러나 「키타하마 alley」는 
자신의 아이디어와 디자인을 활용하여 비즈니스를 시작하여 운영
에 관여하는 등 건축사의 프로젝트에 관계하는 방식의 변화가 가
능하다는 것을 보여주는 좋은 예라 볼 수 있다.
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1 _ 창고마을전경(좌)과 내부중정(우)

2 _ 점포내부 및 골목길 전경




