
　URにおいて、初の取り組み
となる『地方都市再生』をメイ
ンテーマとした「地方都市再生
を考えるリレーシンポジウム」
の第３回目となるシンポジウム
を2018年５月24日（木）北海
道札幌市・さっぽろテレビ塔２
Ｆにて開催し、約140名の方に
ご参加いただきました。
　当日は、国土交通省とURか
ら、地方都市再生に関する最近
の取り組みやURがこれまで手
がけた地区の実例等を紹介し
ました。また、パネルディスカッ
ションにおいては、パネリスト
に、馬場正尊氏、清水義次氏、
西村浩氏を迎え、「新しい時代
の再開発はありえるか?!」をテ
ーマに熱い議論をしていただき
ました。
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概要

　ＵＲ都市機構は、これまで大都市
を中心に都市再生、住宅団地等に
取り組んでまいりました。近年は、
私どもが本気で取り組もうとしてい
るのが、「地方都市再生」です。札幌
市においては、創世1.1.1区の再開
発や住宅団地の整備に関わってき
ました。札幌市だけでなく、北海道
の色々な都市の問題を一緒に考え
ていきたいと思っており、このシン
ポジウムがその起爆剤となることを
期待しております。

パネリスト：馬場 正尊 氏 × 清水 義次 氏 × 西村 浩 氏



　地方都市再生に大きく関わってくる国の取り組みが2本
柱で紹介されました。
　一つ目の『コンパクトシティの推進と「スポンジ化」への対
応』では、特に4月25日に公布された「都市再生特別措置法
等の一部を改正する法律」による都市のスポンジ化対策に
ついて、イメージ図等によるわかりやすい説明がありました。
　二つ目の『官民連携まちづくりの制度や取組』では、民間の
担い手によるまちづくりの重要性だけでなく、行政が民間を
支援するための取組事例として、札
幌市における「都心まちづくり推進
室」の役割・取組について紹介等があ
りました。また、民間の団体の活動を
支援するさまざまな制度について取
組事例とあわせて紹介がありました。
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地方都市再生に向けた国の最近の取組
国土交通省
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国土交通省 鹿子木靖氏

URの地方都市再生の取り組み紹介
UR都市機構
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　URのまちづくりの特徴は、“トータルな視点”、“公共性・
中立性”、“事業経験とノウハウ”であり、その特徴を生かしな
がらまちづくりの各段階に応じた支援を行います。
　URの地方再生取り組みとして、「災害復興支援」や「まち
づくりの相談・コーディネート」、「コ
ンパクトシティ形成に向けた計画や
事業化支援」「土地の先行取得と組
合施行再開発事業の事務局委託に
よる事業完遂支援」の取り組みを札
幌市の創世1.1.1.区の実例等により
紹介しました。

UR都市機構 都市再生部
全国まちづくり支援室
まちづくり支援課 課長 島田和生

　「新しい時代の再開発はありえるか？」を大きなテーマとし
て、３名のパネリストによるプレゼンテーションの後、同テー
マのもとにパネルディスカッションが開催されました。
　馬場氏からは、リノベーションと再開発が対立概念ではな
い、三高主義から三低主義へ、暫定利用や公民連携の事例
など、従来の再開発から新しい再開発の方向性を示す「再開
発とエリアリノベーション」について。
　西村氏からは「人口減少局面におけるまちづくりの進め
方」をテーマに、まちづくりへの想い、暫定利用によりエリア
価値の向上を実現させたプロジェクト、人口減少局面におい
て再開発を成功させる方法の紹介。
　清水氏からは、「都市経営」による課題解決、所定期間内に
投資を回収する経済合理的な方法、エリア再生のゴールと
は？、今日1番伝えたいことについて。
　それぞれの事例を交えた分かりやすいプレゼンテーション
がありました。

パネルディスカッション

新しい時代の再開発はありえるか?!
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パネリスト紹介

都市・地域再生プロデューサー
株式会社アフタヌーンソサエティ 代表取締役
一般社団法人公民連携事業機構 代表理事
3331アーツ千代田 代表

建築家
株式会社オープン・エー 代表取締役
公共R不動産ディレクター

建築家／クリエイティブディレクター
株式会社ワークヴィジョンズ 代表取締役
オン・ザ・ルーフ株式会社 代表取締役
マチノシゴトバCOTOCO215 代表

1968年佐賀県生まれ。1994年早稲田大学大学院建築学科修了。博報堂で博覧会やシ
ョールームの企画などに従事。その後、早稲田大学博士課程に復学。雑誌『A』の編集
長を経て、2002年OpenA Ltd.を設立。建築設計、都市計画、執筆などを行う。同時期に
「東京R不動産」を始める。2008年より東北芸術工科大学准教授、2016年より同大学教
授。建築の近作として「Reビル事業」(2014-)「佐賀県柳町歴史地区再生」(2015)、
「Shibamata FU-TEN」（2017年）など。近著に『PUBLIC DESIGN 新しい公共空間のつく
りかた』（学芸出版,2015)、『エリアリノベーション 変化の構造とローカライズ』（学芸出
版,2016)がある。ウェブメディアとして、2011年より『団地R不動産』、2015年より『公共
R不動産』を立ち上げ、運営。

1949年山梨県生まれ。東京大学工学部都市工学科卒業後、マーケティング＆コンサル
タント会社を経て1992年（株）アフタヌーンソサエティ設立。
都市生活者の潜在意識の変化に根ざした建築・都市・地域再生プロデュース、家守（や
もり）事業プロデュースを行なっている。なかでも現代版家守業の実践と啓蒙に注力し、
千代田区神田・裏日本橋地区や新宿歌舞伎町に続いて、北九州市小倉魚町を再生する
小倉家守プロジェクトにおいてリノベーションまちづくりのビジネスモデル構築を行な
っている。また、岩手県紫波町の塩漬けになった10.7haの町有地を新しいまちの中心に
するオガールプロジェクト等、数多くの地域再生プロジェクトに取り組んでいる。

1967年佐賀県生まれ。東京大学工学部土木工学科卒業、東京大学大学院工学系研究科
修士課程修了後、1999年にワークヴィジョンズ一級建築士事務所を設立。土木出身な
がら建築の世界で独立し、現在は、都市再生戦略の立案からはじまり、建築・リノベーシ
ョン・土木分野の企画・設計に加えて、まちづくりのディレクションからコワーキングスペ
ースの運営までを意欲的に実践する。主な計画・作品に、佐賀市街なか再生計画、函館
市中心市街地トータルデザイン、岩見沢複合駅舎、佐賀「わいわい!!コンテナ」、函館市
電函館駅前停留所、長崎水辺の森公園橋梁群など。日本建築学会賞（作品）、土木学会
デザイン賞、BCS賞、ブルネル賞、アルカシア建築賞、公共建築賞 他多数受賞。北海道岩
見沢市の「岩見沢複合駅舎」は、2009年度グッドデザイン賞大賞を受賞。

馬場 正尊 氏

清水 義次 氏

西村 浩 氏

第1部：プレゼンテーション
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再開発とエリアリノベーション
馬場 正尊 氏

三低主義の再開発モデル「オガール紫波」

○まず最初に言いたいのは、リノベーションと再開発は対立
概念ではないということ。リノベーションも再開発も都市再
生の選択肢のひとつである。
○昔の再開発は“三高主義”の実現であったが、今の時代は
“三低主義”。そのモデルが「オガール紫波」であり、再開発
の概念やイメージを変えたのではないか。

○都市計画法の用途地域は、都市を整理したいという近代
の欲望の表れ。しかし、今その徹底したゾーニング主義は限
界にきており、僕らが変えていく時代にきている。
○新しい都市計画の方法論に基づいているのが「リノベー
ションスクール」。都市は計画する時代が終わり、経営する
時代に入っている。

○これからの時代は、
計画的都市から使う
側がとりあえず使う
という工作都市へ。
近代の都市再生の
手法が180度逆転
している。“つくる人”、
“つかう人”の役割す
ら曖昧になっている。
○佐賀市「わいわ
い！！コンテナ」は、周
囲のみなさんに愛さ
れて、暫定利用では
なくなった例。公民
連携や暫定利用の
パワーや可能性を
感じるプロジェクト。
○大通公園は公民
連携の歴史そのもの。

民間の人が発案し、民間資金で花壇等を整備している。雪ま
つりのイベントも見事に公民連携で盛り上がっている。市民
にとってはあまりにも当たり前のことで意識していないだろ
うが、大通公園でのトライアルは札幌の宝。

空間ができるプロセスの逆転

プロジェクトの当事者化

人口減少局面におけるまちづくりの進め方
西村 浩 氏

まちづくりの
進め方のイメージ

平成４年（1992） 平成12年（2000） 平成25年（2013）
路線価の変遷 【佐賀市中心市街地】

都市再生戦略

○都市再生においては、今までの縦割主義的な教育から生
まれる職能だけではなく、様々な活動等を横つなぎにしな
がら縦横無尽に動いていく人間が必要。
○まちの大・小は関係なく、ここにしかない価値を持っている
エリア以外は生き残れない。まちの価値をいかに広く知って
もらって、共感を日本中に広げられるか。
○路線価の下落は、地方都市で最も大きい税収である固定
資産税が大幅に減少することに繋がる。下落しているエリア
で、少しでも路線価が上昇するエリアを増やしていくのが
僕らの仕事だと思っている。

○人口減少局面において再開発を成功させる方法は、空地
や空き家等において、魅力的な暫定利用によりスピーディー
にエリアの価値を上げ、まずは家賃相場を上昇させる。そこ
から再開発事業の可能性が見えてくる。

○都市再生戦略をつくる中
で、小さいリーディングエリ
アを見つける。そこからはじ
めて周辺にどう波及させるか
という時間軸を伴う都市再
生戦略をきちんとつくるべき。
○佐賀市呉服元町周辺で
は、エリア価値が上昇し、今

は次のエリアに価値を波及させるフェーズに移っている。い
ろんなアイデアを出しながら、その先、またその先と展開を
考えている。
○都市的なスケールと建築的なスケールを組み合わせた
まちづくりをしていくことが、これからは大事。
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　パネルディスカッションでは、「都市戦略に対しての企画会
議」と称し、エリア価値を高める暫定利用の仕方とは？変化す
る時代の都市経営とは？合意形成等も含め、どのように周り
を緩やかに巻き込んでいくか？等、“暫定利用”、“都市経営”、
“公民連携”の3つのテ
ーマを掘り下げながら、
新しい再開発を解き
明かすためのヒントに
ついて、ディスカッショ
ンされました。

パネル展示・ネットワーキングの様子
ホール内において、URの取り組み事例のパ
ネル展示を行いました。また、シンポジウムの
最後には、UR・登壇者・参加者によるネット
ワーキングを行い、様々な方とのつながりを
広げる機会となりました。

パネルディスカッションの様子

馬場 正尊 氏 西村 浩 氏 清水 義次 氏

パネル展示 ネットワーキング

パネルディスカッション

新しい時代の再開発はありえるか?!
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第2部：ディスカッション

リレーシンポジウムを通しての結論

「新しい時代の再開発はありえるか？！」「新しい時代の再開発はありえるか？！」
　本リレーシンポジウムにおいては、３会場、計７名のパネリ
ストの方々に「新しい時代の再開発はありえるか？！」について
ディスカッション頂きました。
　議論の中では、「小さなエリアからはじめる」、「まずは使って
みる（暫定利用）」、「三低主義・容積控えめ」、「様々な選択肢か
らベストな手法を合理的に選ぶ」、「都市課題を解決するため
のプロジェクト」、「エリア価値を向上させる」、「都市経営の視
点を持って動く」、「民が稼ぎ、官が稼げる環境をつくる」、「とも
にいとなむ都市」、「官と民を超えて推進する体制づくり」等、
様々なキーワードが出されました。
　それらのキーワードを集約すると、このテーマに対する回答
として、以下の結論が見えてきました。

「新しい時代の再開発はありえる！！」
これからの時代には、都市経営の視点を持ちながら、

地方都市再生のための最適解を選択し、官民連携のもと、
地方都市再生を推進していくことが重要。

都市地域経営課題解決とまちづくり
清水 義次 氏

○都市の縮退時代の中、財政難により自治体経営が危機的
状況にある。札幌市においても、自主財源が義務的経費より
少なく、「都市経営」が厳しい状況。
○官も民も責任ある
市民として、縮退する
まちの未来に対して
きちんとしたスタンス
及び取り組みを着実
に行うべき。共にしっ
かりしない限り、「都
市経営」を維持できな
い時代。

○都市の観察がめちゃくちゃ大事。まちは生き物、やり方に
よってどんどん変化するもの。
○新しい大きな建築物が建ち続けると、札幌市内に遊休物
件があふれる。でも、その状況を悲観的に受け止めず、チャ
ンスが回ってきたと思えばよい。
○従来のまちづくりの主流は、都市計画に基づき税金をまち
に投資し、まちを変化させるやり方。今後は、現実の社会の
生態を把握し、持続力の高い事業を企画して、所定期間内
に投資を回収するのが基本ルール。
○再開発を敷地周辺の範囲で考える敷地主義はやめよう。
「敷地に価値なし、エリアに価値あり、官民に境目なし」。こ
れが1番大事な伝えたいこと。
○エリア再生の目指すところは、エリアのビジョンの具現化。
「リノベーションまちづくり」は、エリアビジョンの具現化をス
ピード感のある暫定利用によって行う手法。みんなで申し
合わせてやるのが、まちづくり。

現在のまちづくりの出発点

都市・地域経営課題

エリア再生が目指すところ

・多様な事業と産業を育てる
・やりがいのある仕事を創る
・人材を集めて、育てる
・新しいコミュニティを育む
・素敵なライフスタイルを生み出す
・まちの中心と周辺を繋ぐ
・これらによりエリアビジョンを具現化すること

エリア再生が目指すところ
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