
三田市の玄関口である三田駅前において、三田駅前再開発事業を
先導する｢キッピーモール｣（第二種市街地再開発事業）が２００５年９月に
オープンしました。�
当事業では、郊外のニュータウン開発による大型量販店の進出や
バブル崩壊による不況の影響で、規模縮小等の計画の見直しが余儀なく
され、事業期間は、昭和５０年代の構想段階から四半世紀を超える長期に
亘りました。�
１９９５年の都市計画決定後の事業開始からは１０年の歳月を経て漸く
施設が完成しました。�
この間、事業の完成を待ちきれず、都市計画決定時からみると、残留
希望の権利者の半数以上が撤回（転出）し、また、残留権利者においても、
自営から不動産運用の希望者が増える等、紆余曲折があった事は言う
までもありません。�
管理処分に至る、当社が深く関わった業種配置計画と権利者配置
計画については、幾度となく権利者と協議を重ね、合意形成を得るのに
難航したと言うのが実感です。�

阪神淡路大震災から１０年目の節目に当たる、２００５年１０月２６日（水）に、今まで
阪神間にあるようで、なかったSCが誕生しました。『ブルメールHAT神戸』です。
大和システム（株）が手がける大規模SCの第１弾でもある事に加え、開発型の
SPC手法を用いて開発された事でも注目されています。�
『ブルメールHAT神戸』は神戸三宮から東へ約２kmにあり、神戸製鋼所の広大な
元工場跡地を区画整理して生まれた副都心として位置づけられる『HAT（Happy 
Active Town）神戸』内に位置します。HAT神戸は、近年、マンション開発も盛んに
行われ、都心回帰のファミリー層や、団塊の世代以上の住民も多く暮らす街で、
開業後の順調な滑り出しを見ても、まさしく待望のSCが開業したと言えます。
今後も、都心商業集積地から至近ではありますが、順調に集客を維持する事を
期待します。�
弊社は主に、内装推進監理を担当しましたが、２００３年の１２月に着工し、８月末に
工事竣工させるという短工期にテナント工事を遅延なく進めるために、本体設計・
施工の大林組との間で着工前の段階からテナント情報交換（特に、飲食店舗）を
行い、手戻りのないように進めてきました。お陰をもちまして、テナント設計・施工
段階では特に大きなトラブルもなく、開業する事ができました。�
ブルメール開業１週間後の１１月５、６日にはHAT神戸内で震災復興イベントも
開催されました。文字通り、復興のシンボルとして周辺住民のみならず、広く市民に
愛される施設であり続ける事を願います。�

当該物件は、オーナーである都営新宿線一之江駅周辺に多数のマンションを
初めとして広大な敷地を所有している岩楯繁治氏より日本設計を通じて依頼が
あり、２００４年３月より企画を開始いたしました。岩楯氏は、地元町内会理事を歴任
する等、地元の名士として活躍しており、自身の事業としてのみならず、今まで
お世話になった地元の人達に還元できるような施設を構築したいとの高い理想を
持たれておりました。�
岩楯氏の希望は、ご自身の趣味でもあるフィットネスクラブ。ただし、一之江駅は

隣接している船堀、瑞江の両駅のみならず東西南北に競合店が進出しており、
岩楯氏の描くイメージと希望する条件を共に満たす作業は非常に困難を極め
ました。しかしながら、出店を希望する数社の内、「大人のためのフィットネス＆スパ」
を標榜し、他社とは一線を画した戦略で出店を進める（株）文教センターは岩楯
氏の高い理想に共感を示し、ねばり強い交渉を続けた末、出店の合意へ至る事が
できました。�
しかしながら、問題は収益性となります。フィットネスクラブは安定的な利回りを
確保するには最適な業種ではありますが、テナント側の内装工事もオーナー側での
負担と言う事と、駅前に隣接する立地の為、収益性に関しては非常に厳しい事業と
なります。その為にフィットネスの条件がほぼ合意に近づいてからも岩楯氏の
希望するような条件を満たす折衝は困難を極め、一度は物件自体が暗礁に乗り
かかりました。しかしながら、１階の区画にコンビニエンスストアと美容室を導入し、
駐車場導線を工夫する事で、初めて岩楯氏の施設イメージに応えつつも希望
条件を満たす事が可能となり、今回の開店へとこぎ着ける事ができました。�
当該施設が姿を現すにつれ地元では初出店のフィットネスクラブに大きな期待が
寄せられ、開店前の会員数が５千人近いという記録的な船出を迎える事ができ、
オーナーである岩楯氏の理想と希望は力強く形作られた形となります。�

コンセプト�

｢Ｓａｎｄａスタイルの実現｣�
三田駅前市街地再開発において、市民のニーズに応えるべく、三田の
恵まれた自然環境や地域生活との『融合』をテーマに、「三田市まち
づくり協働センター」を含め、地域との交流を重視した豊かで彩りある
生活（Ｓａｎｄａスタイル）を実現できる施設づくりを目指し『人と自然が
輝くまち、さんだ』の玄関に相応しい施設を目指しました。�

出店のポイント（店舗構成）�

自営の権利者店舗は、主に１階の外向きに配置され、内向き店舗と
しては、阪急百貨店と子会社の阪急オアシスとが一体型で初めて展開
しています。１階の阪急オアシスは売場面積１，２００㎡の生鮮食品。百貨店
の三田阪急は売場面積２，１００㎡で、百貨店としては小型ながらも｢デパ
地下お取り寄せ端末｣を設置し、三田にいながらも梅田本店の地下食料品
売場で人気の洋菓子や惣菜を取り寄せができる等、各所に工夫を凝ら
した展開となっています。�

目標と効果�

三田市は約３０年前から始まったニュータウン開発により急速に人口
増加し、ダイエーやマイカルサティー等大型の商業施設が続々と開業
していきました。一方でこの間、かつての市内の中心地では、商店街に
店を構えていた大型店や大型量販店がニュータウンに移転し、衰退に
拍車がかかっていた状態でした。その中で､｢キッピーモール｣は駅前の
集客＆起爆装置として周辺の商店街からも期待されています。�

駐車台数�
駐輪台数�
主な施設内容�
�
�
�
当社業務�

２２３台�
５４４台�
阪急オアシス（約１，２００㎡）、三田阪急（約２，１００㎡）、�
ワールド（ｐｉｎｋ ａｄｏｂｅ、ＨＵＳＨＵＳＨ、ｇｒｏｖｅ、３ｃａｎ４ｏｎ、ｏｆｆ ｔｈｅ ｗａｌｌ）�
他専門店３３店（内、権利者自営店舗６店、権利者運用店舗
共有床含む６店舗）、三田市まちづくり協働センター�
商業計画に伴う配置調整、管理運営計画補助�

名　称�
所在地�
オープン日�
事業主体�
敷地面積�
延床面積�
店舗面積�
階　数�

三田駅前一番館�
兵庫県三田市駅前町２番１号�
２００５年９月１５日�
三田市�
４，５６５㎡�
２１，７３７㎡�
９，８２２㎡�
地下１階、地上６階建て、塔屋２階建て、�
店舗部分は地上５階建て、公益が５階一部と６階�

名　称�
所在地�
オープン日�
事業主体�
敷地面積�
延床面積�
店舗面積�
階　数�

ブルメールHAT神戸�
神戸市中央区脇浜海岸通２-２-２�
２００５年１０月２６日�
大和システム株式会社�
１９，１１６㎡�
５６，０４４㎡�
２４，３５９㎡�
地上５階建て�

駐車台数�
駐輪台数�
主な施設内容�
�
�
�
当社業務�

１，０２４台�
５３５台�
１０９シネマズ（１０スクリーン、２０４０席（兵庫県最大級））、関西スーパー、
ベビーザらス、スポーツオーソリティの大型店舗、ワールド、
オンワード樫山、ユニクロ、ライトオン、ABCマートなどの専門店、
総店舗数４４店舗（飲食を含む）、２，０００㎡の屋上庭園�
内装推進監理、一部飲食店舗のリーシング�

名　称�
所在地�
オープン日�
事業主体�
敷地面積�
延床面積�
店舗面積�
階　数�
駐車台数�
駐輪台数�

一富第二ビルディング�
東京都江戸川区春江町４-３-８�
２００５年１２月 １日�
岩楯 繁治�
１，７４７㎡�
４，１６６㎡�
３，５８３㎡�
地上４階建て�
５４台、提携４８台 計１０２台�
８０台�

主な施設内容�
当社業務�

アスリエ（フィットネス）、スリーエフ（コンビニ）、クリック（美容室）�
事業推進、テナントリーシング�

外観デッキレベル�

４階モール�

３階モール�
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本　社�

〒542-0081�

大阪市中央区南船場4-12-8　関西心斎橋ビル  �

TEL 06-6252-3810（代）　FAX 06-6258-5374・6040�

�

東京事務所�

〒101-0063�

東京都千代田区神田淡路町 2-23-1　お茶の水センタービル �

TEL.03-5298-8201（代）　FAX.03-5298-8225�

�

福岡事務所�

〒812-0016�

福岡市博多区博多駅南1-3-8　博多パールビル  �

TEL 092-418-1775　FAX 092-418-1778


