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馬場氏

したい

ようと

 おも

1.1.1

開発の

の時代

口20

いです

の伊万

がこの

 東京

会議を

戦略を

んな活

で今、

それを

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

氏： 最初に

いと思います

と思ったのか

もしろいなと

1区）でした

のモデルを提

代の再開発っ

00万人近くあ

すよね、もっ

万里市という

の会議のテー

京、福岡とき

をしようと思

を一緒にやっ

活動している

、都市の戦略

を考える機会

に僕ら３人が

す。僕からまず

かを説明した

と思ったのは

た。20世紀、

提示している

って一体どう

ありますし、

と小さな地方

う小さなまち

ーマ、次の時

きて、今回の札

思っています

ってきた清水

る西村さん。同

を間違えると

会になればな

がそれぞれ20

ず露払い的に

いと思います

は、前半のＵ

いわゆる典型

と思うんです

すればいいん

あれは何と

方自治体から

出身です。そ

代の再開発っ

札幌が最後な

。十数年前か

さんと、故郷

同志みたいな

と日本の都市

と思います。

1 

0分ずつ話を

に、なぜ今回、

す。 

Ｒさんからの

型的な再開発

す。僕らが話

んだというこ

かいくと思い

らいらっしゃ

そういうまちで

って何かを考

なので、総括的

から東京の裏

郷が僕と同じ

な感じですよ

市はボロボロに

 

します。その

、こういうテ

のプレゼンテ

発の方法論を

すのは、あの

ことだと思いま

います。でも

った方もいる

でも再開発は

考える会議だ

的な意味で、

の日本橋、神

じ佐賀で、一緒

よね。もうすぐ

になっていく

の後フリーデ

テーマでこの

テーションが隣

を駆使した、現

の再開発が通

ます。札幌は

も、皆さん札幌

るかもしれま

はあり得るん

と思っていま

この３人で

神田の裏通り

緒に佐賀の都

ぐ平成も終わ

くんじゃない

ディスカッショ

のメンバーで話

隣の再開発

現代にでき得

通用しなくなっ

はまだいいです

幌からだけじ

ません。僕も佐

んだろうかとい

ます。 

皆さんの前で

で新しい都市

市についての

わりますが、そ

かという気が

ョンを

話をし

（創世

得る再

った次

す。人

じゃな

佐賀県

いうの

で企画

市への

のいろ

その中

がして、



 

 

◆パ

【プレ

——再

 

僕は

なこと

ていな

の再開

土地の

性もあ

かやれ

るしか

ション

ぶ。だ

全く対

たい。

 ここ

こんな

が『輝

す。彼

見した

どん高

してそ

いうの

低建ぺ

だコル

て、再

ビルが

わかり

 そし

パネルディス

レゼンテーシ

再開発とエリ

はリノベーシ

とを言われる

ないです。都

開発は間違い

の値段も高い

ある。だけど

れないところ

かないんです

ンは何なんだ

だから、リノ

対立概念じゃ

。（図１） 

こで再開発に

な都市をつく

輝く都市』と

彼は人口が爆

たんだと思い

高いビルを建

そこをバンバ

のが彼のイメ

ぺいですね。

ルビュジエの

再開発で画像

がバッと出て

りません。こ

して、そこに

スカッショ

ション 馬場

リアリノベー

ションの仕事

るんですけれ

都市へのアプロ

いなくそうだ

いし、人口が

ど、リノベー

ろはリノベー

すよ。ベスト

だと考えなが

ノベーション

ゃないという

についておさ

くったのか。

という本を書

爆発していく

います。だか

建てて、周り

バン公園にし

メージでした

そして、僕

の呪縛から逃

像検索したら

てきて、どこ

こういうのが

にバッと吸い寄

ン -  ① 

正尊氏 】 

ション—— 

もやっていて

ども、僕は

ローチの選択

だと思います。

が増える可能

ションでし

ションでや

なソリュー

がらそれを選

ンと再開発は

ことを言い

らいをします

その仕掛け人

書いたんで

く世界を予

から、どん

りを空地に

しようぜと

。高容積、

僕たちはま

逃れてなく

らこういう

こがどれか

日本中にでき

寄せられ、周

2 

て、よく馬場さ

「リノベーシ

択肢の一つ。

。

す。近代20世

人は、ちょう

きています。

周りの都市が

図 

図

さんはリノベ

ション」と「再

再開発に向い

世紀の欲望は

うど100年前

（図２） 

さびしくなっ

1 「再開発

図 2 コルビ

ベーションの

再開発」が対

いているとこ

は何だったの

前にル・コル

っていくわけ

発」と「リノ

ジェのドロー

の人でしょうみ

対立概念だとは

ころもあります

のか。僕たちは

ビュジエとい

けです。何が起

ベーション」

ーイング 

みたい

は思っ

す。隣

は何で

いう人

起こっ
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ている

くと。

皆さん

 その

と僕の

リアの

ちは。

てきて

 バブ

さに三

い建物

でも、

いて、

これが

低姿勢

移って

なんで

まるん

三低

られた

Ｃだけ

れを再

なすぎ

 前回

ですが

ぺい、

ました

るので

です。

ゆえに

るかというと

。人口が減り始

ん御存じです

の結果、青森

の故郷である

の再生のため

。容積マック

て、床をたく

ブルのころに

三高主義を実

物、高い補助金

、『三低主義』

、三浦展さん

がおもしろい

勢、低収入。

ているんじゃ

ですが、僕は

んじゃないか

低主義型の再

た人口３万人

けれども、ほ

再開発だと思

ぎる。 

回のシンポジ

が、福岡とい

、低容積だか

た。福岡空港

で、高い建物

。だから、高層

に高さが制限

と、まちに散ら

始めた今、無

すよね。 

森では総額20

る佐賀でも再

めに奔走しま

クス型の再開発

くさん積み上

に三高主義と

実現していま

金、高い収益

』という本を

んと隈研吾さ

い。三低主義

三高から三

ゃないかとい

は再開発もこ

かと思います

再開発モデル

人ちょっとの

ほとんど木造。

思っている人

ジウムは福岡

いう都市の活

からだという

港がまちのど

物を建てられ

層ビルがほと

限されて低容

らばっている

自覚にこれを

00億以上を

開発ビルがで

くるという状

発。できるだ

げてというの

いう単語があ

したね。高

みたいな。

書いた人が

んですが、

は低価格、

低へ時代は

う予言の本

れが当ては

。（図３） 

は、「オガー

まちの再開発

。これが再開

人は日本に少

岡に行ったん

活気は、高建

う仮説を立て

ど真ん中にあ

れなかったん

とんどない。

容積の都市が

3 

る職住を垂直に

をやると周り

投資して破た

できて、やっ

状況が起こっ

だけ容積をで

のが今までの

ありました。

ール紫波」。（写

発です。容積

開発の概念や

図

写真 1 

に統合したた

りの空洞化が起

たんする再開

ぱり破たんし

っているわけで

っかくして、

の時代の再開発

高収入、高身

写真１）清水

がめちゃくち

イメージを変

図 3 再開発

三低主義の

ために周りが

起こってしま

開発ビルがで

し、今西村さ

です。どうで

補助金をで

発でした。 

身長、高学歴

水さんがプロ

ちゃ控えめで

変えたと思う

発における三

再開発モデル

がさびしくなっ

まうというこ

きたり、西村

んはこの周り

ですか、皆さん

できるだけ引っ

歴。昔の再開発

デュースを手

です。しかも一

うんです。でも

三低主義 

ル「オガール

ってい

ことは、

村さん

りのエ

んのま

っ張っ

発はま

手掛け

一部Ｒ

も、こ

ル紫波」 



 

 

実現で

す。 

 もう

たいと

の用途

人口が

得なか

とにか

の要請

いるん

ですよ

 その

に住む

の限界

変えて

 一昨

市計画

トユー

２階が

ホテル

居住が

ちの中

す。（

です。

を考え

かと思

 再開

再開発

ってい

してい

できた。みん

う一つの近代

という欲望が

途地域に端的

がどんどん増

かった。とり

かく整理をし

請だったんで

んだから。徹

よ。（図４） 

のゾーニング

むようになっ

界は完全にき

ていく時代に

昨年、ポート

画はゾーニン

ースへ変えて

がオフィス、

ルみたいな、

が縦にレイヤ

中でミックス

（写真2）ああ

。脱ゾーニン

えなければい

思いました。

開発もゾーニ

発３つの概念

いるところで

いる日本で唯

んなほおーっと

代の欲望。都

が働いたと思

的に表れてい

増えるから整

りあえず区画整

したかった。

です、だって

徹底したゾー

グ主義が今限

って商業地が

きているけれ

にきているわ

トランドの本が

ング主義から

ていると。１

３階、４階

要するに商業

ヤー化されて

スされている

あ、これはと

ング主義みた

いけないん

 

ニング主義で

念がもう全部

です。こうい

唯一の例じゃ

と聞いてまし

都市を整理し

思います。こ

いますよね。

整理せざるを

整理をして、

それは時代

て人口増えて

ーニング主義

界にきている

衰退していっ

ども、まだ都

けです。 

が出ました。

らミクス

階は商業、

が住居や

業、業務、

いて、ま

るわけで

思ったん

いなもの

じゃない

すよね。かつ

逆、ミクスト

う再開発が果

ないかと思い

4 

したけれども

ると思うんで

って、今度は

都市計画法の

山崎満広さ

つての都市はゾ

トユースで三低

果たして成り

います。それ

写真２ 

、偶然が招い

です。もともと

郊外が衰退を

用途地域は変

んという人が

ゾーニング主

低主義で容積

り立つのか。

れで今日は清水

図 4 ゾ

ポートラン

いた福岡の今

と商業地に住

を始めている

変更に至らな

がその本で、

主義、三高主義

積控えめなん

「オガール紫

水さんに来て

ゾーニング主

ンドのミクス

今の元気だと思

住んでいた人が

る。ゾーニング

ない。僕らはそ

ポートラン

義、容積マック

んじゃないかな

紫波」はこれを

ていただいた

主義 

ストユース事例

思いま

が郊外

グ主義

それを

ドの都

クス。

なと思

を実現

た。 
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 価値

あのこ

聞いて

ん大き

 再開

ンまち

にのっ

のでは

 それ

いでし

なくて

い始め

かもし

 僕は

作する

欲望の

てつく

が、今

えず使

と屋根

や行政

景をた

近代の

いるの

 さら

した。

空間の

うこと

 西村

地に芝

値観の決定的

ころに都市政

ていても、国

きくなってい

開発のもう一

ちづくり』と

っとって僕ら

はなく、都市

れを日本中の

しょうか。こ

て都市経営。

めたんです。

しれないけれ

はゲリラ的に

るみたいにつ

の表れかな。

くって、そし

今まちを見る

使ってみて、

根をかけてつ

政施策へ還元

たくさん見る

の都市再生の

のが今の時代

らに、計画する

。この融合し

の運営に力を

とがわかって

村さんがもう

芝生を敷いて

的な逆転が起

政策の大変革

国土交通省が

いるのが象徴

一つの選択肢

という本です。

らが今やって

市の中の新し

の都市が参考

これが、清水さ

東京大学の都

都市を計画す

れども、それ

に、計画的都市

つくっていき

20世紀、都

して使うという

ると、まず使う

いいねとなっ

つくって、それ

元されている

るようになっ

の手法が180

代なんじゃな

る人とつくる

したまちの人

を入れ始めて

てきたからで

う10年近くや

てコンテナを

こっていると

があったよね

仕掛ける戦略

していて、も

として、僕ら

。新しい都市

いるのがリノ

いゲリラ活動

考にしたいとい

さんが最近使

都市計画学科

する時代は終

をやれた都市

市から工作的

きたいという

都市は計画し

うふうでした

う側がとりあ

ったらちゃん

れが都市計画

。そういう風

った。だから、

0度逆転して

いか。（図5）

る人と使う人

格を何と呼ぶ

いるんですが

、都市の当事

やっている、佐

置いただけに

5 

と思って間違

ねと言われる

略が10年前と

もうちょっと

らが気付かせ

市計画の方法

ノベーション

動みたいなも

いうことで、

使い始めた言

科を出た方が

終わり、経営

市が今まであ

的都市へと言

う

し

た

あ

ん

画

風

、

て

） 

人の役割すらあ

ぶか、とりあ

が、それは計画

事者になろう

佐賀の「わい

に見えたんだ

図

違いないのでは

るんじゃないか

とは大違い、

と勉強しなけれ

てもらったの

論をやさしく

ンスクールです

ものだと思って

今100近い

言葉で「都市経

が、それを否定

する時代に入

あったのかとい

言い始めました

あいまいにな

あえず「当事者

画だけの場所

うと思っている

いわい！！コ

だけれども、た

図 5 計画的

は。50年後に

かなと。先ほ

というか真

ればと思いま

のが清水さん

く端的に書い

す。都市計画

ています。 

いところでや

経営」なんで

定するかのご

入っている。

いうことだと

た。計画じゃ

なっていると

者」と呼んで

所にいると何

る。 

ンテナ」。最

たったこれだ

的都市から工

に今を振り返

ほどのレクチャ

真逆なものがど

ました。 

んの『リノベー

いていて、この

画という大げさ

っているんじ

です。都市計画

ごとく都市経営

当たり前だと

と思います。

ゃなくて、都市

思うようにな

でいて。僕は

何も起こらない

最初は都市の中

だけの行為が都

工作的都市へ 

返ると、

ャーを

どんど

ーショ

の思想

さなも

じゃな

画じゃ

営と言

と思う

 

市を工

なりま

は最近、

いとい

中の空

都市の



 

 

様子を

りあえ

です。

 ここ

いう考

行政に

るんで

がらプ

ろ い

『Re

ョン』

もらっ

意味と

だんで

 自分

思って

の仲間

をやっ

今、南

豊島区

１位に

袋に住

てくる

た。公

だな、

掛けて

つくっ

すべく

す。一

この間

を変えていく

えずやってみ

。暫定利用っ

こでもう一つ

考え方でした

に貸して、それ

です。公と民が

プロジェクト

こ と が 起 こ

ePUBLIC 公

』（写真３）

って、「わいわ

とその奥に潜

ですが、そこ

分自身もとり

て、最近はリ

間の青木純さ

っています。

南池袋公園が

区の池袋が賃

になったんで

住みたいとみ

るなんて、と

公共空間が変

、とも。こう

て、ネストと

って、民間で

く進んでいる

一昨日もマル

間は結婚式が

くきっかけに

みた、１年間。

って何なんだ

つ見たのが公

た。これ民間が

れを民間が運

がバラバラに

トが進んでい

こ っ た ん で

公共空間のリ

という本で取

わい！！コン

潜んでいる背

こで公民連携

りあえずやっ

リノベーショ

さんと南池袋

本来は設計

が大変革を起

賃貸住宅で住

です。衝撃で

みんなが言う

と池袋の人が

変わるとまち

ういうプロジ

という公民連

でこの公園を

るというのが

ルシェをやっ

が行われまし

なって、今で

。だけど、み

。暫定のほう

公民連携と

が投資して

運営してい

に連携しな

いておもし

す 。 僕 は

リノベーシ

取材させて

ンテナ」の

背景を学ん

や暫定利用の

ってみようと

ョンスクール

袋公園の運営

の人なのに。

こしていて、

住みたいまち

です。あの池

う時代がやっ

が言ってまし

ちが変わるん

ジェクトを仕

連携の会社を

を何とか運営

が今の段階で

てきました。

した。去年は

6 

では周りが様

みんなに愛され

うがよければ

のパワーと可

と

ル

営

ち

池

し

ん

仕

を

営

で

は

写真３ 

様変わりしてい

れて暫定じゃ

ば暫定のままで

可能性を感じた

RePUBLIC

写真４

いる。当然、

ゃなくなっち

でいいじゃん

たんだと思い

C 公共空間の

４ 南池袋公

暫定利用です

ゃったという

ん。 

います。 

のリノベーショ

公園 

す。と

う事例

ョン 



 

 

映画も

 最後

公園は

民連携

ている

イベン

 雪ま

上がっ

られて

の最も

ている

 今日

ないの

時代の

は西村

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

も行われまし

後に札幌。札

は未来を見据

携の歴史その

る。その後米

ントが行われ

まつりでは、

っている。余

ているトライ

も大きい組織

るところです

日は都市経営

ので、この場

の再開発につ

村さん、お願

した。徐々に行

札幌の都市を眺

据えているか

のものですね

米軍に接収され

れています。

自衛隊がつく

余りにも普通す

イアルは札幌

織も大通公園

す。 

営とか公民連

場所をきっか

ついて語り合

願いします。

行政も民間へ

眺めてみると

もしれないと

。民間の人が

れて、また行

くったりして

すぎて意識に

という都市の

にある。僕ら

携とか暫定利

けにやってい

うという、こ

7 

への手渡し方が

と、まちのど

と思うことが

が発案してつ

行政指導に戻

ていますよね

にも留めない

の宝ではない

らネストはこの

利用、そういう

いきたい。2

この構図を設

がわかってき

真ん中に大通

があるんです。

くって、民間

って、そして

。こんなに見

かもしれない

いかなと思った

の組織からい

うことを僕ら

0世紀型のス

定してくれた

きてくれたよ

通公園があっ

。調べてみた

間のお金で花

て今また民間

見事に公民連

いけれども、

たりします。

いろいろ学ぼ

ら３人はゆっ

スーパー再開

たのがすごい

うです。（写真

って、実はこの

たら、大通公園

花壇をつくった

主導でいろい

連携をしながら

この大通公園

都市再生推進

ぼうと今取材を

くり話したこ

発ビルの隣で

いなと思います

真４） 

の大通

園は公

たりし

いろな

ら盛り

園でや

進法人

を始め

ことが

で次の

す。次



 

 

【プレ

——人

 

皆さん

賀のふ

らいた

どその

 岩見

思って

かって

くり上

思って

 そこ

ああ、

ったり

たり、

からな

 これ

能だけ

として

 これ

うなっ

口23

さい都

パーキ

からな

るんで

りの売

すなわ

なくな

レゼンテーシ

人口減少局面

ん、こんにち

ふるさとが気

たったわけで

の後に佐賀の

見沢をやって

ていますけど

ているこの事

上げて、今で

ています。 

こから、僕は

、これもやら

り、ＳＰＣで

、やらざるを

ないとおっし

れからのまち

けではなくて

て成り立つよ

れが僕のふる

ってますよね

3万人、県庁

都市です。中

キングがあっ

なくなってい

ですけど、月

売上が４分の

わち、オーナ

なっていると

ション 西村

面におけるま

ちは。西村と申

気が付かない

です。僕は岩見

のプロジェク

ているころは

ど（笑）、やっ

事業を本当に

でもまちの中で

は肩書きがこ

らなきゃいけな

でオン・ザ・ル

を得なかったと

しゃってまし

ちづくりが都

て、そういうこ

ようなことを

るさと佐賀の

ね。佐賀は合併

所在地として

中心市街地はま

って、だんだん

いって、次に月

月極めになると

の１ぐらいに

ナーさんはどん

というのがこ

村浩 氏】 

まちづくりの

申します。馬

うちにボロボ

見沢の駅舎の

トが始まって

、僕も格好い

っぱり今は意識

格好いいだけ

でその人たち

んなに増えて

ないと会社を

ルーフという

というのがこ

たけど、まさ

市の再生をす

ことを横つな

考えていかな

様子で、色を

併しても人

ては相当小

まだコイン

んこれが儲

月極めにな

と１台当た

に落ちます。

んどん稼げ

この地方の

8 

の進め方——

馬場さんと同

ボロになって

の設計をして

ています。 

いい建物をつ

識が全然変わ

けでいいのか

ちが活躍して

てしまいまし

をつくって、

う会社をつく

この形です。馬

さにその状態

するなかで、今

なぎにしながら

なければいけ

を塗ってある

図 1 

— 

じ佐賀で育っ

ていて、何とか

て、完成したの

くる建築家に

わりました。

かと思いなが

てくれている

した。いろい

不動産屋をや

ってビルの再

馬場さんが自

態になっていま

今までの縦割

ら縦横無尽に

けないなと思

のは全部駐車

2015 年の佐

って、東京に

かしてくれと

のが2008年

になりたいと

岩見沢のとき

ら、ずっと市

・・・・。財

ろまちで活動

やったり、リ

再生をしたり

自分ことを何

ます。 

割主義的な教

に動いていく

っています。

車場です。地

佐賀市中心市

に出て、その間

と言われて10

年ですから、ち

と思っていて、

きも、20数億

市民の人と一緒

財産は残せたか

動しているう

ノベリングに

り、カフェを運

何と呼んでいい

教育から生まれ

人間が一つの

 

地方都市はみん

市街地土地利

間に佐

0年ぐ

ちょう

、今も

億円か

緒につ

かなと

うちに、

に関わ

運営し

いかわ

れる職

の職業

んなこ

利用 



 

 

まちの

 空家

に空家

されて

するの

んは稼

ちの価

 駐車

わかる

車場は

500

れる駐

行われ

がある

間最大

倍の格

です。

こらな

ョンが

 こう

で90

街地が

かつ郊

ゾーニ

馬場さ

そうい

度がつ

 とこ

です。

まちづ

の状況です。

家総数が820

家が増えてき

て空地が増え

のが当たり前

稼がないとい

価値が毀損し

車場の価値は

るんですけど

は０時～24時

円。１日停め

駐車場です。

れてビルが建

るということ

大500円。１

格差があって

。（写真１）

ない。でも、

が僕の中にも

うなってまで

000万人の人

がぎゅうぎゅ

郊外に宅地を

ニングをして

さんのコメン

いう時代。そ

つくられまし

ころが、今の

。（図２）スポ

づくりなり都

（図１） 

0万戸、空家

きているのは

える。オーナー

前の状況です

いけないので

していく状況

は駐車場の値

ど、東京銀座

時がオールタ

めると７万20

多分ここは

建つ。それぐ

と。一方、佐

日停めて10

て、ここはず

もうここか

このままに

もありますが

でやるのかと

人口が急増し

ゅうに詰まっ

を開発して、

て整理をして

ントがありま

そのためにい

した。 

のテーマはス

ポンジ化のと

都市政策は、

家率13.5％と

御存じのとお

ーさんは空地

。駐車場にも

、これは当然

が生まれます

値段で大体

６丁目の駐

タイム10分

000円取ら

すぐ投資が

らいの価値

佐賀は12時

000円。72

っと駐車場

ら投資が起

しておくとや

、こうなった

いうことが起

たのが日本で

てスラム化し

きちんと

ていったと

ましたけど、

いろんな制

スポンジ化

ときにやる

スラム化

9 

というのが20

おり。空地が

地になっても

もならない郊

然の風景です

す。 

やばい。静岡

たら駐車場を

起こっている

で、そのころ

してきたので

写真１ 

013年時点で

が増えてきてい

お金を稼がな

郊外では、太陽

す。でも、これ

岡に行くと24

をやること自体

る理由は人口

のテーマはス

で、道路の拡幅

佐賀の駐車

図２ 日本

でのデータで

いるのは当然

ないといけな

陽光パネルに

れを放置して

4時間200円

体が赤字です

です。明治維

スラム化の解

幅をしたり公

車場（500 円

本の総人口の変

ですけれども、

然ですね、建物

ないので、駐車

になる。オーナ

ているとどんど

とかいうコレ

す。 

維新から130

解消でした。中

公園を挿入し

円/12ｈ最大

変化 

、さら

物が壊

車場に

ナーさ

どんま

レクシ

0年間

中心市

したり、

大） 



 

 

のとき

ういう

 原点

るけれ

クまで

言われ

出され

 その

くなる

て価格

金を払

する義

有者不

とが見

 全部

いです

るとこ

ます。

しても

相続し

価値を

です。

価値が

アで、

こんな

みたい

感を日

て、土

漬けさ

くるわ

きとは違うは

うシンポジウ

点になってい

れど、東洋経

では都心のマ

れていて、大

れると、当然

の先に、「団塊

るということ

格が下落して

払うだけで何

義務はないわ

不明土地が日

見えています

部やばいかと

す。「いいまち

ころは必ずみ

。「どこにでも

もね…」とい

しなくなりま

を持っている

。今のうちか

があって、こ

、こういうお

なおいしい食

いなことを、

日本中に広げ

土地が流通す

される場所に

わけです。 

はずなんです

ウムが行われ

いるのは土地

経済の記事には

マンションの

大都市圏では生

然不動産市場

塊の世代が後

と。たくさん亡

ていく。息子さ

何の活用もで

わけで。そう

日本中に増え

す。 

というと、そ

ちだね」と言

みんな相続す

もあるし、こ

いうまちは絶

ます。ここに

るエリア以外

から自分のまち

こんなにすばら

おもしろい人た

食事が用意で

広く知っても

げられるか。そ

する場所になる

になるのかが

。絶対に違わ

て、次のまち

神話です。土

は地価崩壊が

価格がガンガ

生産緑地の放

に大量に土地

後期高齢者に

亡くなると何

さんは相続す

きないエリア

すると所

えていくこ

そうではな

言われてい

すると思い

ここで商売

絶対に誰も

にしかない

外は生き残れな

ちはこんな

らしいエリ

たちがいて、

できるんだ

もらって共

それによっ

るのか、塩

が変わって

10 

わないと成功

ちづくりを考

土地は値段が高

がくるという

ガン上がって

放出があって

地が出てきま

に」とやさしく

何が起こるか

するかという

アが増えてき

ないというこ

図３ 

図 4 

功しないはず。

考えようとい

高くなるもの

恐ろしい絵が

てますけど、そ

、今税金が緩

ますから価格が

く書いてあり

というと、お

と、人気のな

きますから、相

ことです。（図

ここにしか

佐賀市の中

社会状況の

うことになっ

のだというの

が書いてあり

それ以降は急

緩和されてい

が暴落してい

りますけども

お持ちの不動

ない場所の土

相続しない選

図3）大きい

ない価値を持

中心市街地路

の過渡期の中で

っているわけ

のが原点になっ

ります。オリン

急激に減ってい

る農地が大量

いくわけです

も、簡単に言う

産が市場に出

土地をもらって

選択もできる。

小さいは関係

持つエリア 

路線価の変遷 

で、こ

けです。 

ってい

ンピッ

いくと

量に放

す。 

うと亡

出てき

ても税

。登記

係ない



 

 

 それ

分の

こんな

ことで

 もう

ガクン

いとい

ころに

それが

という

ことを

んだろ

 佐賀

ていく

街地で

もあり

買い物

んです

道路と

きてい

パスみ

くられ

まだ商

できた

56年

のほう

進んで

われな

とつく

れを路線価で

１から10分の

なまちで商売

です。（図4）

う一つ、路線価

ンと落ちてい

いう人も減っ

に一部でもい

が今までやっ

う手法ではう

をもう一度皆

ろうなと思っ

賀のまち、何で

くと、真ん中の

でデパートと

りました。み

物をしていた

す。（図5）と

という緑色の

います。昭和

みたいなのが

れている。と

商業が元気で

たり、アーケ

年になると、今

うにもデパー

で、２核１モ

ながらも、郊外

くられている

でみると私の

の１ぐらいの

売したくない

） 

価が下がって

いるというこ

って自分のま

いいから赤い

ってきたよう

うまくいかな

皆さんと一緒

っていて。 

でこうなった

の赤いところ

とか、近くに工

みんな働いて

たから成り立

ところが、南

の線、モータリ

和44年になる

が周りで知ら

ところが、真ん

で、どんどんデ

ケードができた

今度は駅がで

ートができて

ールみたいな

外にはバイパ

る感じです。

ふるさと佐賀

の路線価にな

、こんなまち

ているという

と。税収が落

ちから出て行

ところを増や

うな再開発

ないという

緒に考える

たかを探っ

ろが中心市

工場なんか

、住んで、

立っていた

南側に貫通

リゼーション

ると、バイ

らぬ間につ

ん中はまだ

デパートが

たり。昭和

できて、駅

て二極化が

なことを言

パスが着々

（図6） 
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賀市の場合は

なっていって、

ちに住みたくな

うのは、地方都

落ちると市民

行くかもしれ

やしていくの

ンがきていて

は、平成初期に

、路線価が青

ないと多くの

都市で一番大

サービスが低

れないです。こ

のが、僕らの仕

、車をスムー

図 5 

図 6 

には真っ赤だ

青くなってい

の人々に宣告

きい税収であ

低下していっ

この真っ青に

仕事なんだろ

ーズに流す動

昭和 36 年 

昭和 56 年 

だったのに、今

るということ

告されていると

ある固定資産

って、そこに住

なってしまっ

ろうなと思い

きが着々と見

今は７

とは、

という

産税が、

住みた

ったと

います。

見えて



 

 

 平成

ます。

業の開

大型店

時に中

佐賀は

車社会

も切り

に回そ

進んで

移り始

画がよ

います

 さき

発事業

199

ていま

た。中

ら25

エスプ

あると

よ。（図

まちの

業して

 再開

んどん

況の中

周りの

社会で

多くが

成９年になる

。すると中に第

開始と書いて

店がガンガン

中心市街地が

は典型的なモ

会とまちづく

り離せない。渋

そうとやった

で、結果的に

始めたときに

よかれと思っ

す。 

きほど出てき

業がこのエス

8年に開業し

ます。あっと

中心市街地の

5年までにか

プラッツのあ

ところは昔は

図8）少しずつ

の活気がなく

てあっと言う

開発事業の検

ん路線価が下

中、賃料の高

の賃料が下落

ですから、車で

が出ちゃって

るとバイパス

第１種市街地

てある。バイパ

ン張り付いて

が撤退してい

モデルなんで

くりというの

渋滞するから

たばっかりに

は人口減のフ

に真ん中から

ってやってき

きた中心市街

スプラッツと

して、2003年

と言う間に破

の路線価は平

かなり下がって

あるこの四角

は真っ赤だっ

つ路線価が下

くなってくる

う間に閉鎖と

検討は路線価

下がっていく

高いビルを建て

落していて、テ

で便利な郊外

て結果的に公

スが完結し

地再開発事

パス沿いに

、それと同

くという、

す。（図7）

のは切って

ら車を郊外

に郊外化が

フェーズに

居住者がいな

きたことが人口

街地の再開

という建物。

年に閉鎖し

破たんをし

平成４年か

てますが、

角で囲んで

ったんです

下がって、

雰囲気が出て

いう状況にな

が高い時期に

過程で再開発

ててしまった

テナントとし

外のほうが商

共施設をあて

12 

なくなるとい

口減によって

てきたときに

なってしまい

に始めている

発に着手した

たわけです。

しては周りで

商売的には成功

てがうことに

図 8 

いう状況にな

てベクトルが

に再開発を始め

いました。 

るはずですが、

た状況ですね。

ところが気が

やったほうが

功率が高い。一

になったわけで

図 7 

佐賀市中心

ってしまった

が逆になった

めるんですけ

、時間がかか

。周りの賃料

が付くと、路

が儲かるじゃ

一旦はテナン

です。 

平成 9 年 

心市街地の路線

た。今までの都

ということだ

けど、1998年

かっているうち

料が下落してい

路線価の下落と

ゃんと。まして

ントを入れた

線価の変遷 

都市計

だと思

年に開

ちにど

いる状

と共に

てや車

たけど、



 

 

 すな

て床を

か難し

 清水

再開発

人口増

ら、ビ

すけど

プロセ

を成功

力をつ

 人口

るいは

まずは

価値を

つくれ

やる可

エリア

ります

収が増

化の方

スを踏

るとい

地価が

常に危

 空地

空家

都市再

いきな

リアを

なわち地価が

を貸そうとい

しいわけです

水さんから教

発を成功させ

増加局面は家

ビルをつくっ

ど、人口減少

セスをとらな

功に結び付け

つけなければ

口減少局面で

は使われない

は結果的に家

を上げて、家

れます。やっ

可能性が見え

アの価値が上

すから、少し

増加傾向に移

方向に向かっ

踏まない限り

いう方法は、

が下がってい

危険なことか

地や空家、使

・空地、公園

再生戦略をつ

なり札幌市全

を見つけて、

が下落してい

いう行為は、将

す。 

教わった方法

せる方法は、

家賃が上がっ

った時点が一

少局面では逆

ないといけな

けるには、ま

ばなりません

では、まず地域

い公共空間を

家賃相場を上

家賃相場が上が

と再開発とい

えてくる。それ

上がって路線

かもしれない

移って、都市経

っていくとい

り、いきなりビ

人口減の右

いく状況でや

かなと思いま

われない公共

園、道路・河川

つくるなかで

全体を盛り上

そこからはじ

る傾向で、建

将来リスクを

ですけど、

あります。

ていますか

番安いんで

です。違う

い。再開発

ずは基礎体

。（図9） 

域に根差した

、“魅力的な

げる必要があ

がったところ

いう手法を

れによって

線価が上が

いけれど税

経営が健全

いうプロセ

ビルを建て

右肩下がり、

やるのは非

す。（図10） 

共空間には、

川などが考え

、リーディン

上げるなんてこ

じめて、周辺

13 

建設費が高騰

をきちんと見込

た魅力的な人

な暫定利用”で

あります。ま

ろで再開発事

えられますが

ングエリアを

ことは到底無

辺にどう波及さ

図

図

している今の

込んで事業性

人とコンテンツ

でスピーディ

ず、暫定利用

業をすれば、

、それぞれ特

を見つける。そ

無理だから、

させるかとい

9 再開発を

図 10 人口

の社会状況の

性を検討して

ツを集めて、

ィーにエリア

用によって投

多分高い家

特性が違いま

それは小さく

半径200ｍ

いう時間軸を

を成功させる方

口縮小局面での

のなかで、建設

ていかないとな

空地とか空家

アの価値を上げ

投資少なくエリ

家賃で貸せるビ

ます。そして、

くないとだめ

ぐらいの範囲

を伴う都市再生

方法はある 

の手法 

設をし

なかな

家、あ

げて、

リアの

ビルが

、まず

めです。

囲のエ

生戦略



 

 

をきち

（図1

 20

まちを

いの絵

向かっ

ジュー

ちはそ

を着々

てきた

です。

軌道修

 そし

のは主

公園は

です。

で割と

デルと

ルとい

を組み

最近思

 この

りのオ

いんだ

粒々の

で周辺

使い方

をどう

 例え

置いて

ちんとつくる

11） 

0世紀の都市再

を目指します

絵が書いてあ

って着々とハ

ールが決まっ

それに向かっ

々とこなすと

たし、それが

。これから大

修正するぐら

して、この３

主に民間の小

は割と大きく

。道路や川と

と長い線なん

と公園モデル

いう３つを重

み立てること

思っています

の赤の粒を盛

オレンジ色の

だろうと見て

の隙間が少し

辺の価値が一

方が変わるこ

ういうふうに

えば、私共が

て街の価値を

るべきかなと

再生戦略は、

すという20

あるんです。

ハード整備を

っていて、行

って毎年やる

という組織づ

がまちづくり

大切なことは時

らいの柔軟性

３つの空地、公

小さな粒なん

くて、公共の

というのは公

んです。空地

ルと、河川・

重ねて、都市

とが有効では

す。（図12） 

盛り上げると

の部分に波及

てみると、意

しずつ埋まっ

一気に変わり

ことで沿道が

に重ねるかは

が佐賀でやって

を上げる試み

と思います。

こういう

0年後ぐら

その絵に

をするスケ

行政の人た

るべきこと

づくりをし

りだったん

時間軸です。

のある都市再

公園、河川・

んですね。

の大きな粒

公共の財産

地・空家モ

道路モデ

市再生戦略

はないかと

と、この周

していくわけ

外とあまり変

ていく感じと

、住みたいま

人気のストリ

そのまちの状

てる「わいわ

で、これは小

14 

１年１年や

再生戦略をつ

道路にはそ

けです。このオ

変わらなかっ

とか、南池袋公

まちと言われ

リートに変わ

状況によると

わい！！コン

小さな粒。また

図 11 

図 1

りながら、ち

つくらないとい

れぞれ個性が

オレンジ色の

ったりする。で

公園みたいに

始めるみたい

わっていった

と思います。 

テナ」は、空

た、「ＣＯＴＯ

スモールエリ

2 空地の個

ちょっと社会

いけないと思

があります。

の面積はどの

でも、それぞ

に大きなもの

いなことが起

りと戦略がと

空地に芝生を

ＯＣＯ２１５

リアで始める

個性に合わせ

会状況が変わっ

思います。 

空地・空家と

のモデルが一番

ぞれ個性があ

のが挿入される

起こったり、道

とれるわけで

を植えてコンテ

５」という場所

る都市再生戦

せたモデル 

ったら

という

番大き

あって、

ること

道路の

で、これ

テナを

所は、

略 



 

 

私共ワ

街の角

 佐賀

がクリ

クティ

水路や

話題の

ブライ

ういう

を変え

と思い

 最近

アの価

約20

い！

「オン

ョンプ

きた状

何が起

いです

と現れ

家賃を

 すな

ーズに

だいろ

てるん

いる一

またそ

ねらっ

とを考

ワークヴィジ

角に置かれた

賀ではクリー

リーク（水路

ィビティをつ

や河川は線状

の南池袋公園

イアントパー

うものを重な

えていく戦略

います。（写真

近、佐賀の呉

価値が上がっ

00ｍのスト

！コンテナ」

ン・ザ・ルー

プロジェクト

状況なんです

起こっている

す、この辺で

れるようにな

を上げようと

なわち、どん

に移っていま

ろんなアイデ

んですけど、

一番左の20

その先の20

っていて、次

考えています

ジョンズの佐

た小さな箱。

ークネットと

路）を使って

つくり出して

状モデルです

園だったり、

ークは公園モ

なり合わせて

略がこれから

真2） 

呉服元町周辺

ったと言われ

リート沿い

「ＣＯＴＯＣ

ーフ」などの

トを連鎖的に

すが（写真3）

るかというと

で」という人

なりました。

とするオーナ

んどんエリアの

ます。この20

デアで埋めて

最初のエリア

0ｍ、その先

00ｍと戦略だ

次々と展開しよ

す。（図13） 

賀オフィス兼

ただし、これ

という団体

て水辺のア

ています。

すね。近年

（NYの）

モデル。そ

て、使い方

らは必要だ

辺は、エリ

れています。

に「わいわ

ＣＯ２１５」

のリノベーシ

に立ちあげて

）、その結果

、「出店した

人たちが続々

さらには、

ーが出始めま

の価値が上が

00ｍをまだま

ていこうとし

アが今やって

先の200ｍ、

だって我々は

ようというこ

15 

兼コワーキン

れは僕が借金

ました。 

がっていて、

ま

し

て

は

こ

ング＆カフェス

金をして実践

今は、次のエ

写真 2 わい

写真 3 

図 13 

スペースで、

している民間

エリアに価値

いわい！コン

オン・ザ・ル

価値を波及さ

これも佐賀の

間事業です。

値を波及させる

ンテナ 

ルーフ 

させる 

の商店

 

るフェ



 

 

 今回

れるよ

まちに

そのお

回した

い循環

担保さ

にかぎ

ういう

ケール

てまち

これか

ます。

ッチし

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

回お話した公

ようになりま

になっていく

お金の一部を

たりというこ

環が生まれて

されるのであ

ぎらず、新築

ういい循環が

ルと建築的な

ちづくりをし

から大事なこ

。（図14）次

します。 

公共空間の価

ます。その話

くんです。そ

をまた公園の

ことが起こっ

てくる。事業

あれば、リノ

築でもいいん

が生まれて、

なスケールを

していくとい

ことなのかな

次は清水さん

値が上がって

が広まってい

ういう人たち

の維持管理に

てきて、い

業の持続性が

ベーション

んですよ。こ

都市的なス

を組み合わせ

うことが、

なと思ってい

んにバトンタ

16 

ていくと、「こ

いくと、「あの

ちが空き不動

図 14 

この辺よくな

の辺に住みた

動産を使って事

都市的＆建築

なってきたよ

たい、お店を

事業をたちあ

築的スケールを

よね」と人々に

を出したい」と

あげ、お金を

を組み合わせで

に言わ

という

を稼ぎ、

で 



 

 

【プレ

—— 

 

皆さ

ですね

 私に

とみん

のと人

代に入

ていま

地価は

てくる

土地に

肩下が

です。

全国的

 この

んです

す。皆

あと５

て清水

意識が

 今の

機に瀕

費より

簡単に

んです

す。こ

んなが

ちんと

レゼンテーシ

都市地域経

さん、こんに

ね。 

に割り振られ

んな言います

人口減少にな

入ったのは1

ます。その前

は上がるもの

ると言われて

については、

がりにドカン

。その後200

的に起きてく

のダブルパン

す。都市の話

皆さん、今日の

５年たったと

水が話をした

が変わった記

の時代は、人

瀕している時

り少ないまち

に言うと。今

す。経営して

ここに集まっ

が責任ある市

とした取り組

ション 清水

経営課題解決

にちは。清水義

れたテーマは

す。でも、もう

なったという

992年から

前年の秋、東京

のだという、言

ていた時代が

どんどん値段

ンと突入する

00年を超え

くる。 

ンチのなかで

話をするときに

のこの日、20

とき、10年た

たことを。その

記念日にして

人口減少と経済

時代です。札

ちなんです。こ

までの都市経

ている人たちを

っている方々が

市民として自

組みを着実に

水義次 氏】 

決とまちづくり

義次と申しま

、「都市地域

う一つ、縮退

、この両方の

です。アフタ

京ではバブル

言葉を変える

あり。なおか

段が上がって

という大きな

たところから

僕らは縮退時

に、容積の話

018年５月2

たったとき、

の日はある面

ほしいんです

済の停滞、そ

札幌市、200

こんなことは

経営は多分間

を責めるわけ

が、行政の担

分たちのまち

行うことが必

17 

り —— 

ます。今日の札

域経営課題解決

退時代を語る

の局面をとら

タヌーンソサ

ル崩壊という

ると、建物は

かつ、家賃や

ていく右肩上

な切れ目があ

ら人口減少が

時代を迎えて

話だけ語っても

24日という日

馬場さんが言

面で記念日だ

す。 

それに伴う財政

万人近い人口

はとても信じら

間違っていたと

けではなくて

担当者であろ

ちの縮退する

必要な時代に

札幌のまち、

決とまちづく

ときに大事な

えなければだ

イエティをつ

大変大きな出

つくれば需要

土地代で語る

がりが常識化

ありました。1

が、都市によ

ている。経済の

も僕はあんま

日を記念日と

言ったこと、

だったと覚えて

政難という自

口を抱える政

られません、僕

ということを

、僕は市民側

うが民間人で

る未来に対して

になった。公も

緑がきれい

くり」です。

なのは、デフ

だめです。経

つくった年で

出来事が起き

要がある、床

ると、特にロ

化していた時

1992年です

って違いがあ

の話って実は

まり意味がな

として覚えて

西村さんが

ておいてほし

自治体経営が

政令市が、自主

僕には。経営

を市民の方々

側にも責任は

であろうが市

てきちんとし

も民もありま

で花が咲いて

縮退時代に入

レに入ったと

経済の停滞とい

ですから、よく

きました。それ

床の需要が必ず

ケーションの

時代が、いきな

す。忘れもしな

ありますけれ

はものすごく大

ないような気が

ておいてくださ

が言ったこと、

しいんです。自

がめちゃくちゃ

主財源が義務

営が下手くそで

が気付いてほ

はあると思って

市民であろうが

したスタンス

ません。両者と

て最高

入った

という

いう時

く覚え

れまで

ずつい

のいい

なり右

ない年

れども、

大きい

がしま

さい。

そし

自分の

ゃな危

務的経

です、

ほしい

ていま

が、み

スで、き

ともに



 

 

しっか

 富山

が破た

高岡の

いんで

的遺物

 僕は

してい

判は一

クトを

 つま

てきて

たり、

空きビ

休化が

す。都

利用率

当に恐

んどん

空きビ

んどん

（図

 こう

綿で首

わなけ

再開発

かりしない限

山県高岡市、

たんした青森

の場合は、新

です。間もな

物にならない

は悪いことを

いけばいいん

一切いたしま

をやるべきだ

まり、人口減

て、そのなか

、空き店舗が

ビルが出たり

がものすごい

都市活動が停

率がどんどん

恐ろしいこと

ん今起こって

ビル等の空間

ん増え続けて

１） 

ういう状況、

首を絞めるよ

ければ絶対に

発、これどう

限りまちが経

めちゃくち

森市、自治体

新幹線新高岡駅

なくでき上が

いように祈っ

を言うために

んだと、超ポジ

ません。でも、

だと。これは

減少、財政難と

かで中心市街

が出たり、空家

り、そして公

いスピードで

停滞すれば、

ん下がってい

となんですが

ている。つま

間資源が遊休

ているという

ひと言で言う

ように働き始

にだめです。こ

ういう関係性

営を維持でき

ゃに今経営が

職員の給与カ

駅とその周囲

ってくるあの

ています。 

来たのではな

ジティブにし

、これから計

新築、リノベ

という縮退引

街地が衰退し

家が出たり、

公共施設の遊

で進んでいま

道路だって

いきます。本

が、これがど

まり、空家、

休化して、ど

うことです。

うと開発圧力

めた時代を僕

この事実を重

でとらえたら

18 

きない時代に

が危機に瀕し

カットが平然

囲に対する投

の立派な再開

なくて、それ

しかものをと

計画するなら

ベーションだ

引力下で、僕ら

力が働いてい

僕らは生きて

重く受け止め

らいいんだろ

になってしま

しています。雪

然と行われる時

資の失敗です

開発ビル、これ

を今の状態だ

らえない人間

、もっと持続

だとか関係ない

らが初体験の

た時代から、

ているという

て、デフレ下

ろうかという話

図 1 現在の

ったというこ

雪が多く降っ

時代になった

す。札幌もそ

れが馬場さん

だと思って、

間です。でき

続性のある、

いと思ってい

の現象がどん

縮退引力が

ことです。こ

下の人口減少

話をいたしま

のまちづくり

ことです。 

った福井市、ア

たということ

そうなってほし

んが言った20

その後まちを

たものに対し

自立するプロ

います。 

んどん続けて起

がじわ～じわ～

の事実に向か

少という縮退引

ます。（図２）

りの出発点 

アウガ

とです。

しくな

0世紀

をよく

して批

ロジェ

起こっ

～と真

かい合

引力と

） 



 

 

リノ

めて以

言われ

派だね

たこと

立して

る東京

190

た再開

バブル

計画段

ングと

た。そ

きます

追求し

 都市

く不十

リノベ

だめで

に、や

落ちて

という

 リノ

の時代

という

こそミ

す。こ

開発を

りやす

まちは

ノベーション

以来、地方都

れます。「あ

ね」と。でも

とは一回もあ

て会社をつく

京・表参道の

0坪のバブル

開発に僕も関

ルが崩壊した

段階で表参道

と、建築コス

その結果、表参

す。経済合理

したことが成

市の観察、め

十分ですね。

ベまちづくり

です。まちは

やり方によっ

ていくまちも

うのがこれか

ノベーション

代はつくれな

う。今も東京

ミクストユー

この方の映画

をバンバンと

すくて、みんな

はスッキリ感

ンまちづくり

市を訪れると

なたたちは再

も、僕は再開発

ありません。

くって、99年

の明治生命さん

ル崩壊後の最

関わりました

たデフレ下で

道のけやき並

ストはあまり通

参道と根津美

理性と都市魅力

成功をおさめ

めちゃくちゃ大

これで再開発

りをやろうな

は動きます。さ

ってどんどん変

もあります。こ

からの実態だ

ンと再開発を

ないと僕は思

京あたりの小さ

ースの権化の

画を見ると、ジ

と仕掛けた人

なスッキリと

感を持ってい

りをやり始

と必ずこう

再開発反対

発に反対し

92年に独

年に完成す

んの所有地

最も成功し

。エリア価値

成し遂げまし

木に面した１

通例と変わら

美術館に続く

力を一致させ

た原因です。

大事ですよ。

発をやろうと

んていうとこ

さっきの西村

変化するのが

これがまだら

ということで

対立概念でと

ってます。リ

さい映画館で

のようなことを

ジェイン・ジ

は悪者。水戸

とするんです

るようではだ

19 

値の上昇を地

した。ちょっ

１階路面階の

らない状態で

みゆき通りの

せるポイント

 

でも、地方

とかいう根性

ころもいっぱ

村さんの話、馬

がまちです。

らめ模様で、ど

です。 

とらえるとい

リノベはいい

で上映されて

を1960年代

ジェイコブズ

戸黄門パター

す。見た後のス

だめなんです

図２ 縮

価や賃料で見

とだけ自慢で

の賃料は月坪

で、賃料相場は

のブランドス

を探すという

都市の場合、

が間違ってま

ぱいあります。

馬場さんの話

どんどんよく

どんどん落ち

いう単細胞思考

いけど、再開発

ているジェイン

代から唱えた

はストーリー

ンですね。映

スッキリ感があ

す。スッキリ感

縮退引力と再

見るとしたら

です。賃料相

５万円。これ

はなんと3倍

ストリート化

う、今までの

都市の生態

ます。まちの

。この根性は

話を聞いてい

くなるまちも

ちていくほう

考をやめなけ

発はだめ。○

ン・ジェイコ

た女性のジャー

ー的にはいい

映画のストー

あると。申し

感を求めたい

再開発、どう

ら、壮大な大成

相場で言うと、

れを上手なプラ

倍まで持ち上げ

が一気に起こ

の再開発にない

態、都市の観察

のことを知らな

はたたき直さな

いて、生き物の

もあれば、どん

が多くなって

ければ、これか

○か×か、白か

コブズという、

ーナリストが

い者、それに対

リーとしては

しわけないです

気持ちもある

うとらえるか

成功を

、当時

ランニ

げまし

こって

い形を

察が全

ないで

なきゃ

のよう

んどん

てくる

から次

か黒か

、それ

がいま

対して

はわか

すが、

るけど、

？ 



 

 

そうじ

をして

から早

が次の

ことだ

 日本

たほう

ーゾー

そこを

ずつく

持続性

ではな

 現在

地域経

ます。

伴うい

い発生

財政難

財政難

を見れ

敢然と

直言っ

も残念

 どの

デンマ

まれた

をつく

です。

 自治

の需要

じゃなくて、

てほしい。〇

早く抜け出し

の時代を迎え

だと思ってい

本人的な思考

うがいいです

ーンのおもし

を追及してい

くり出される

性のみを、経

ないかなと思

在、どのまち

経営課題を抱

。経済の停滞

いろいろな副

生していると

難、北海道の

難下に既にあ

ればわかりま

と立ち向かっ

ってあんまり

念です。（図

のぐらいの発

マークになり

た自然とすば

くってしまっ

。皆さん自身

治体の財政難

要が生まれて

もっと複雑な

〇か×かという

してほしいん

えるために僕

います。 

考方法、二項対

す。二項対立の

しろいところ

いくところに

ると僕は信じ

経済合理性とま

思います。（図

ちも実に多く

抱え込んでい

滞と人口減少

副次的な症状

と思います。

の自治体こと

ありと。総務

ます。だけど

っている自治

り見ないです

４） 

発展性を持っ

り得ると僕は

ばらしい可能

っているんじ

身が立ち上が

難、産業の疲弊

ていますか。僕

な思考方法

う思考方法

です。それ

僕は必要な

対立はやめ

の間にグレ

ろがあって、

に未来が必

ています。対

まちを愛する

図３） 

の都市・

いると思い

少、それに

状がいっぱ

自治体の

とごとくが

務省データ

ど、それに

治体は、正

す。とって

ているか、各

思っていて大

性を持ってい

ゃないかなと

らなければ始

弊、北海道の

僕にはほとん
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対立概念から

る公共心と両

各まちに出か

大好きな地域

いるのに、国に

と思います。誰

始まらないと

の産業、どうで

んど見えませ

図３ 二項

図４

脱して、まち

方をもって追

けて行って元

域です。北海道

に依存した大

誰が悪いなん

と僕は思います

ですか。札幌

せん。馬場さん

項対立から脱

４ 都市・地

ち及びプロジ

追及していく

元気がいいか

道中を車で回

大変残念な自

んて言ってい

す。 

幌にどれだけ

んが懸念した

脱して自立性

地域経営課題 

ェクトの自立

く。これしかな

か見ます。北海

回って、これだ

立できない北

てもしょうが

の新しいオフ

たように、新し

性と持続性を追

 

立性と

ないの

海道は

だけ恵

北海道

がない

フィス

しいオ

追求 



 

 

フィス

古いビ

ってい

れない

新しそ

減少の

きの札

 今も

内の遊

ャンス

中、僕

あのす

これだ

自分の

ったと

です。

 馬場

ラルイ

200

になん

エリア

ンスが

 札幌

てくだ

変えて

という

 ここ

いプロ

庁内の

から1

スビルがある

ビル、そこは

いても意味が

いんです。こ

そうなものが

の大もとは、

札幌、大きな

も遊休ストッ

遊休物件がた

スが回ってき

僕は西村さん

すごい再開発

だけ衰退する

の生まれ育っ

と思います。

。 

場さんと一緒

イースト東京

3年から９年

んか興味ない

アに出会った

が来たぞって

幌に予言しま

ださい。北海

ていくチャン

うふうにこの

こに赤い枠で

ロジェクトを

の部署間連携

10個ぐらいを

る程度妥当な

はがら空きにな

がないんです

ここのところが

が集まったか

このあたりに

な開発ばかり

ックがたくさ

たくさん出ま

きたと思えば

んがやり始め

発ビルをつく

るんだとびっ

ったまちが荒

その一方で、

緒に東京の下

京というまち

年間、10回や

い。ものすごい

たときに、僕

て、本当は心

ます。大チャン

道中を回りま

ンスを迎えた

の状況を悲観

で囲った課題

を集積させて

携がものすご

をワンプロジ

賃料を提示す

なるかもしれ

。札幌全体の

が大切です。

ら、まちが本

にあるんでは

やっている札

んあります。

す。この中で

いいんです。

たというので

ったところの

くりしました

れ果てていく

、実はしたた

町、4000軒

ちを変える一大

やりました。

いはっきりと

らは興奮した

の中で叫んだ

ンスがこの後

ましたが、釧路

まちだと。そ

的にだけ受け

が５つぐらい

、この５つぐ

く求められる

ジェクトで一

21 

するとそこに

れません。そ

のパワーが、自

まちがきれ

本当に自力を

はないかなと

札幌を見ると

この後大きい

で元気のいい

佐賀市を見

で見に行きま

のアーケード

た。でも、西村

く様子を見て

たかな人でし

軒の問屋街が

大アートデザ

これを見たと

と新しい価値

たんです。お

だんですよ。

後めぐってき

路もすごいで

それ以外にも

け止めないで

いありますが

ぐらいは軽く

る時代になっ

一挙に同時解決

に移るかもしれ

う思いません

自力がつかな

いになったか

つけたことに

思います。や

とちょっと怖い

い新しいもの

い人、これを悲

てください。

ました。芸術

ド、風がフワッ

村浩さんはこれ

て、何とかした

て、これはチ

があったところ

ザイン建築イ

ときの僕らの

を生み出せそ

もしろいなっ

 

ます。そのと

ですね。釧路の

もいっぱい北海

でください。 

が、リノベーシ

一発で片付け

ったんだと思い

決するぞと。

れません。そ

んか。まちの

ない限り新し

から、集約化

にはならない

やがて人口減

い気がします

のが出来れば

悲観しないで

県庁所在地

的衰退都市で

ッと通ります

れをチャンス

たいという気

チャンスだと

ろ、馬喰横山

イベントをぶち

の興奮のしよ

そうな、実質

って、これや

ときにこれを

の方、いい意

海道中チャン

ションまちづ

けようとして

います。ここ

これがこれ

そのとき何々新

の中でパイを食

しい開発圧力は

化されてそこに

いと思います。

減少の局面が来

す。 

ば出来るだけ札

でください。俺

地の佐賀市のど

でした。ど真

す。人がいない

スだと見たん

気持ちももちろ

見抜いたはず

の問屋街でセ

ちかましまし

う。俺たちは

質空きビルだら

やれるなって、

をチャンスだと

意味で言ってま

ンスだらけで

づくりの場合は

てます。だから

に書いてある

れからの時代の

新聞の

食い合

は生ま

に何か

。人口

来たと

札幌市

俺にチ

ど真ん

真ん中、

いです。

んです。

ろんあ

ずなん

セント

した。

は渋谷

らけの

、チャ

と思っ

ます。

ですね。

は小さ

ら、各

る５個

のまち



 

 

づくり

であれ

しいと

 今日

の話を

常に驚

な制度

んどん

んの縮

結構速

 従来

投資し

場合、

行われ

ながら

投資を

あり得

 投資

所定期

が破た

ールな

いでく

年かか

上昇し

税の増

なって

いけな

も、投

ればな

いうこ

りです。それ

れ関係なしと

と思います。

日、鹿子木室

を聞いて、僕

驚きました。

度が縮退時代

ん組換えが進

縮退化時代に

速いなと思っ

来、成長時代

してまちを変

、あまり失敗

れない限りは

ら終わってし

を、ここから

得ません。近

資はどうした

期間内に投資

たん寸前まで

なんです。こ

ください。1

かってでもい

して、周囲の

増収で元を取

ていますか。

ない時代にな

投資は回収可

ならない。や

ことです。（図

れはリノベで

という精神で

 

室長から国交

僕も馬場さん

都市に関す

代に対応する

進んできた。

に対応するス

って感心しま

代を支えていた

変えていくと

敗は表に出なか

は絶対失敗し

しまったんで

らが大事です、

近未来を自分

たらいいかと

資を回収する

で追い込まれ

ここのところ

00億投資し

いいから、エ

の波及エリア

取れと、そう

これを検証

なっている。

可能な投資に

やり方が変わ

図６） 

であれ新築

で臨んでほ

交省の政策

ん同様、非

するいろん

る制度にど

国交省さ

スピードは

した。 

たまちづくり

いうやり方。

かったという

ます。普通の

す。これから

、現実の社会

の身体でわか

いうと、現実

こと。民間は

ているんです

を間違えな

したら、20

リア価値を

の固定資産

いう投資に

しなければ

民間も行政

仕立てなけ

ってくると
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りの主流のや

（図５）これ

うのが実態で

のやり方で普

ら心がけるべ

会の生態を把握

かるというこ

実の社会の生態

は当たり前だ

すから、税金の

図６ 現

り方は、都市

れがどのまち

です。ところが

通にやるとう

べきは、まち中

握した上で行

ことです。これ

態を把握し、持

だと思うかもし

の投資は税金

図 5 成長時

現実社会の生

市計画に基づ

ちでも一般的

が、縮退化時

うまくいくと

中に対する民

行う。これが

れができてま

持続力の高い

しれませんが

金によって回

時代の従来のや

態を把握した

づいて税金をま

的に行われ、大

時代には賢い投

という時代が、

民間、行政、両

がなくて投資な

ますか、皆さ

い事業を企画

が、行政も経営

収するのが基

やり方 

た上での投資

まちに

大抵の

投資が

、残念

両方の

なんか

さん。 

画して、

営状態

基本ル

資  



 

 

 リノ

します

倉魚町

り、北

107

在95

す。新

んなこ

す。そ

小倉魚

にどん

を通る

できた

店舗

補助金

までよ

 サン

しいま

倉家守

を一切

われま

けはつ

大事で

を行っ

固定資

ほしい

どうか

です。

 そ

100

ノベ型と新築

す。（図７）

町家守プロジ

北九州市は政

万人まで人口

5万人まで人

新日鉄の従業

ことも要因の

そこで、2010

魚町３丁目界

んどんと積み

る道路の公園

たところです

１階の賃料が

金なしで、容積

ようやく回復

ンロード魚町

まちのコンテ

守構想にのっ

切使わないプ

ました。まあ

つけないでく

ですよと担当

っていますの

資産税の増収

い。それがち

か、市民は見

。 

して、サン

ｍ、幅5.5ｍ

築型の２つの

はじめに、北

ジェクト。ご案

政令市、かつ

口があったと

口が減ってい

業員数の大巾な

の一つと言わ

0年度から始

界隈の猫の額

み上げていく

園道路化、つま

す。賃料で言う

が4500円と

積率はあんま

復したという

町。これは民間

テンツを埋め

っとった民間

プロジェクト

あ見ていてくだ

くれと。再開発

当の方々には

ので、50億分

収をつくり元

ちゃんとでき

見ましょうと

ロードと書

ｍ程度の細い路

の事例を話

北九州市小

案内のとお

つて最盛期

ところ、現

いるまちで

な減少、そ

われていま

まった小倉家

額のような場所

。そして、こ

まり道路空間

うと、最初の

いうエリアで

まり使わない

ことです。 

間がリノベー

込み、都市型

プロジェクト

をここに集積

ださい、まち

発も補助金が

申し上げまし

分の例えば

元を取って

きているか

ということ

いてある

路地です。
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家守プロジェ

所に打ち込む

こういう建物

間のリノベーシ

の2010年度

です。それが現

い低層の規模も

ーション事業

型産業の集積体

ト。空き店舗

積化する。担当

ちが自立する

が半分ぐらい

した。100億

ェクツと呼ばれ

む。主として

のリノベーシ

ションによる

の調査で、１

現在２万円を

もさほど大き

を次から次と

体をまち全体

の補助制度は

当者からはど

ってそういう

ついてますね

億プロジェク

図 7 リノ

写真１ 魚町

れる、豆のよ

小倉魚町３丁

ションプロジ

るエリアの再

筋裏側あた

を超えるまで

きくない再開

とおもしろい

体としてつく

は一切使うな

どうして使わ

うことです。

ね。これで投

トだったら5

ノベ型の事例

町サンロード

ような小さい点

丁目の100ｍ

ジェクツと、そ

再生がある程度

りで月坪当た

で賃料回復が行

発が新築で出

い形で展開して

り上げるとい

なといって、補

わないんですか

頼むから補助

投資に失敗した

50億の税金の

例 

ド 

点を、

ｍ四方

その中

度まで

たりの

行われ、

出来る

て、新

いう小

補助金

かと言

助金だ

たら一

の投資



 

 

（写真

す。カ

らいに

きてき

です。

７年半

んです

営でき

者が不

ての商

に建ち

た商業

ていま

 次は

ガール

一高い

も、そ

うプロ

と、こ

来街者

通機関

そこで

う方針

タープ

 そし

公園の

300

周囲に

まち

10.7

真１）これを

カツアゲの名

にまで回復。

きます。この

。再開発が計

半と言われて

す。その結果

きなくなって

不動産を買い

商業施設が、

ちそうなおし

業施設が、自

ます。エリア

は新築型の実

ルプロジェク

い値段で買っ

その瞬間お金

ロジェクトが

この辺が大事

者はほとんど

関に対する依

で、道路と駐車

針で、オガー

プランをつく

して、公園は

の小型バージ

ｍの小大通公

に２階建てか

並みをつく

7haのエリア

を公園道路化し

名所と言われた

そして、賃

の間５年から

計画からオー

ているのに比

果、こんな大

て退店したら

い取って、低

博多の天神

しゃれな飲食

自力で建てら

ア価値の回復

実は再開発プ

クトの事例を

っちゃった雪

金がなくなり、

ができなくな

事なところです

どが車です。駅

依存率がどの

車場はセット

ルプロジェク

くりました。

は四角い公園よ

ジョンを幅30

公園をつくっ

から３階建て

ることによ

ア価値向上を

した瞬間に、

た昼も夜も人

賃料上昇が起

６年のこと

プンまで約

比べると早い

大きな店が経

、違う事業

低層の３階建

神の裏あたり

食を中心にし

れるに至っ

がなせるわざ

ロジェクト、

を話します。（

捨て場と揶揄

、建てるはず

って十数年間

す。道路だけ

駅をあてにし

ぐらいか知り

トでこれから

クトのマス

より、大通

0ｍ、長さ

った。その

てぐらいの

よって全体

をねらった
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回りには既に

人通りが少な

ざです。（写真

岩手県紫波

（図８）10.7

揄されていた

ずだった町役

間塩漬けにな

けじゃないん

してビジネス

りませんが、

らまちを変える

写真２

にリノベプロ

い絶えた通り

真２） 

波町、人口３万

7haの長らく

たところです。

場の庁舎の建

なったという土

です。東北本

が成り立つは

やっぱり車

るときに考え

２ 新築の低

図８ 

ロジェクトは

りが、一気に

万3000のま

く使われなか

。28億500

建替えと、図

土地です。こ

本線の駅前な

はずはないで

はいまだに重

えなければい

層３階建ての

新築型の事例

はぶち込まれて

人ごみができ

ちで行ってい

った町有地、

00万円で取得

書館をつくる

こを道路と駐

なんですが、実

です。札幌の公

重要だと思い

けない項目だ

の商業施設 

例 

ていま

きるぐ
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なおか
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オガールイン

ぜこれができ

す。それは容

ト先付けです

は相手側の希

000円が賃料

造の建物をつ

体を工夫する

で、それに輪

間を提供する

ベーションを

にもあるよう

ガールプラザ

キュパンシー

かつ10年で借

りません。図

建物をやって

だんこのわび

だと。まちの

うやって新し

ます。岩手で

いんです。そ

敷地にはつき

らに、まちの

地区はボロボ

に変わり始め

ちの中心が出

ていくことに

の額の再開発

0年前にスタ

ンの増築の検

きたのでしょ

容積を低くした

す。テナント

希望を聞いて

料共益費の合

つくる。経済的

ることによっ

輪をかけてけち

る。これが基本

をやるときに

うなデザイン

ザは10年間で

ー（稼働率）。全

借金が全部返

図書館の配線は

てみたいな」と

びさびを楽し

の人に「うま

しいまちの中

ではレアなこと

その価値が周囲

きません。エ

新しい中心を

ボロな状態で

めました。古い

出来上がりま

に今年度から

発をやって満

タートして今

討が始まって

うか。民間の

たから。テナ

がいない状態

、できるだけ

計額。これが

的に考えたと

て、地場の工

ちでけちなプ

本精神なんで

も、デザイナ

は絶対しませ

で回収可能な

全部100％稼

返せるやり方

はむき出しで

とか、あの辺の

むような感じ

いことを言う

心をまず10

とです。再開

囲のエリア価

リアの価値だ

をつくった東

す。リノベー

い中心と新し

す。この中心

取りかかって

足するという
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今年度で計画

ている。 

の投資を呼び込

ナントは先付

態で建築の投

け高くしたい

が上限。その

ときに、減価償

工務店で工事

プロジェクト

です。お金をけ

ナーはめちゃ

せん。この精

な建築費設定を

稼働なんてあ

方を採用しま

です。悲しい

の連中がとき

じで、古い、

うな、この人

0.7haつくり

開発もそうで

価値を高めて

だけが不動産

東側に800ｍ

ーションまち

しい中心をつ

心と広い町域

ています。こ

う低レベルな

したものは全

込んで新しい

けだからです

投資は一切や

んですが、最

上限家賃をベ

償却期間が短

の単価を極限

トです。でも、

けちってシャ

くちゃ重要度

精神も大事。 

を家賃から割

あり得ないので

した。ものす

ぐらいけちで

きどきお酒を飲

ほこりがつい

人たちは」と言

上げ、周囲の

す。敷地だけ

初めて不動産

産価値です。 

ｍ離れた古いま

づくりを一昨

なぐ形ができ

全体と、さら

これがまちの再

な思想は今日を

全部完成して

いまちの中心

す。さっきの

らない。オガ

最初の建物オ

ベースにして

いというのは

限的に安くす

デザイン性

ビーなものが

度が高いです

割り出しまし

で、空くこと

すごいけちで

で、最近は「

飲むとつぶや

いている外壁

言われるんで

の地価上昇を

けで考えて終

産価値が安定

まちの中心、

昨年度から実

き始めて、新

らに隣町の一

再生です。 

を限りにやめ

、今は紫波マ

心がつくられつ

の小倉魚町も全

ガールも一緒

オガールプラザ

て、減価償却に

は大変な利点

する。けちでけ

性は大事にして

ができたらア

す。陳腐な、ど

した。家賃とそ

も計算に入れ

す。だから、

「たまには坪単

やきます。でも

壁があると、こ

ですが。 

を４年連続で起

終わったという

定します。不動

日詰地区があ

実施して、今こ

新旧合わせてよ

部あたりまで

めてください

マルシ

つつあ

全部テ

緒です。

ザで月

に有利

点です。

けちで

て豊か

アウト。
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れて、

天井
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持管理
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いうと、左の

ル比、共用部

際立って高い
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で入れて共用

ません。普通
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億円かかるもの

施設だという

、小大通公園

ある豊かな空

理費も減れば

した。いやい

せな風景でし

0年前に反対

言った人たち

葉でしょう。

ます。今まで

増やしながら

周囲まで栄え

開発を、再開

周囲の一皮ぐ

やめましょう

たいことです

ことです。そん

ます。立ち並ぶ

でいいまちに

の風景、両側は

（写真３）で

例えばどのぐ

の建物、右の建

を除いた貸し

いんです。図書

使ってるんで

用部の比率は

通の公共施設

6％お金が違

のが２億60

うのは錯覚で

園のオガール広

空間が提供さ

ば、なおかつ空

いや、どうして

しょう。 

していた人た

ちが寄ってき

オガールがで

で紫波町に来

ら回遊してい

えます。 

開発の敷地と

ぐらいで考え

う。これが一

す。「敷地に価

んなことやっ

ぶコルビュジ

なったかどう

はけちの固

でも、結構

ぐらいけち

建物もレン

し出せる比

書館を真ん

すが、図書

14％しか

は40％あ

うんです。
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す。デザイン

広場と境目な

れる。なかな

空間を豊かに

て。いい空間

たちが、僕が

ます。「清水

できて紫波町

来なかった

いただくと、

とせいぜい

える敷地主

一番大事な

価値なし、
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っていてもま

ジエの世界が完

うか、むしろ

貴重な税金が浮

ンの工夫で、

なくつながる

なかすてきじ

にする。外の生

間ができれば外

がこの広場で寝

水さん、早く始

町のセンター

ちはよくなら

完全にでき上

ろそっちのほ

浮くんです。

幅3.5～４ｍ

ことで、共用

じゃないですか

生活なんか紫

外の生活をみ

寝っころがっ

始めていてよ

産直が栄えれ
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図９ 敷地

らないと、は

上がるのは幻

うが問題です

共用部を豊

ｍの雁木の空

用部が少ない

か。光熱費も

紫波の人たち

みんなが楽し

っていると、

よかったね」

れば、周囲の

オガール広場

地主義をやめ

はっきりと言っ

想だと僕は思

す。 

豊かにすれば立

空間が１階につ

ことをカバー

も少なくなれば

はしないよと

しんでいます。

めちゃくちゃ

と。なんてう

の９つの産直が

場 

める 

ったほ

思いま

立派な
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らにも

民に境

と意識

 エリ

だ、リ

細胞思
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追究し

事業と

求めら

これを

再開発

いう政

ている

も、そ

材が育

 そし

一の手

にない

いのあ

では望

北海道

 その

ものと

のなら

直らせ

 札幌

最近は

ツはあ

アに価値あり

もう一個、官

境目なし。敷

識が変わりま

リア再生が目

リノベだ、蜂

思考から抜け

よくなるのか

してほしいん

と産業を育て

られているの

をなぜ一生懸

発に目がくら

政策を立てて

る。それが市

それよりも大

育つ、そうい

して、やりが

手段です。雇

いから流出す

ある仕事、こ

望まなくてい

道をつくって

のためには、

ときから、今

ら、教育が立

せたかったら

幌のまち、ある

は海外の観光

あまりおもし

り」。これを今

官民に境目な

敷地に価値な

ます。（図９）

目指すところ

蜂の頭だと言

け出して、ど

かという本質

んです。（図1

てることが、北

のではないで

懸命やらない

らんじゃだめ

ている政治家

市民の幸せな生

大事なのは、都

いう人があふ

がいのある質の

雇用は数で語る

する。お金はそ

これもだめです

いいけれど、お

ていってほし

特に若手の人

今の教育が時代

立ち遅れた制度

ら教育から変

る程度すてき

光客、インバウ

しろくありま

今日も湯船に

し。これをひ

し、エリアに

 

は、再開発

っている単

うしたらま

質をもっと

0）多様な

北海道には

でしょうか。

いんですか。

です。そう

がいたら、投

生活を支える

都市経営とい

れるまちにな

の高い雇用を

るべからず。

そこそこは稼

す。お金をも

お金はそこそ

いと思います

人材を集めて

代から遠いと

度になってる

えることが一

きなまちだと

ウドの方も随

せん。わくわ
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浸かって10

ひと続きで、

に価値あり、

投票しちゃだ

るインフラだ

いうマネジメ

なってくれた

をつくり出す

若い方が進ん

稼げなければ

ものすごいも

そこでやりが

す。 

て育てる行為

ところへ行っ

ることがやば

一番近道かも

と思います。で

随分来るよう

わくするよう

図 1

0回、お念仏で

「敷地に価値

官民に境目な

だめです。しっ

だと僕は思いま

ント。このシ

たら都市経営な

ことは、北海

んでやりたい

ばだめです。お

らって、なお

がいのある、自

がものすごく

ちゃっている

ばいのではない

もしれません。

でも、もっと磨

にはなったと

なコンテンツ

10 エリア再

ですから、唱

値なし、エリ

なし」。これ

っかりした都

ます。橋や道

システムが定

なんて簡単な

海道の人口流

いという質の

お金はどうで

おかつやりが

自分が本当に

く求められて

る。縮退、成

いかと思いま

。 

磨きがかけら

と思いますが

ツがどんどん

再生が目指す

唱えてください

アに価値あり

れを１カ月間続

市経営が求め

道路も大事です

定着する、やれ

なものです。

流出を食い止め

の高い雇用が北

もいいからや

がいがある。そ

したい仕事が

ている。小さい

成熟化社会を目

ます。北海道を

れると思いま

が、まちのコン

ん生産されて、

すところ 

い。さ

り、官

続ける

められ

す。で

れる人

 

める唯

北海道

やりが

そこま

がある

い子ど

目指す

を立ち

ます。

ンテン

、札幌
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崎亮が
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都市の

続けて

うに数

じゃな

津あた

うよう

 エリ

ランみ

ビジョ

がリノ

法です

ロジェ

投資が

ことは

合わせ

ます。

を読ん
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い暮らし方に

のツーリズム

ようです。こ

ちづくりの場

が、「清水さん

金の後ろ側に

心部の話が多

の市域でもの

ているまちと

数百万の人口

ないかと思い

たりまで。北

うになってい

リア再生が目

みたいな絵に

ョンと呼びま

ノベーション

す。エリアビ

ェクトの具現

が起こればい

はやめましょ

せてやるのが

。ご興味を持

んでみていた

真4）どうもあ

になったねと

ムを育ててく

れからの時代

場面でお金を

ん、私はまち

についてくる

多くなったん

のを考えるの

というのは都

口規模を保つ

います。それが

北部九州は福岡

います。 

目指すところ

に描いた餅を

ます。そのビジ

ンまちづくり

ビジョンを背

現化です。た

いいという低

ょうと、みん

がまちづくり

持たれた方は

ただければと

ありがとうご

ほかの方々が

ださい。今の

代は、量は減

稼げ稼げとあ

ちづくりをや

」と必ず言い

ですが、まち

もやめたほう

市の原型が残

エリアが連な

ができかかっ

岡の元気さも

は、エリアの

掲げるような

ジョンの具現

りという手

背負ったプ

ただ民間の

低レベルな

んなで申し

りだと思い

は、この本

と思います。

ございまし
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が言うように

のツーリズム

っても質が求

あんまり言う

やりながら愛を

います。お金

ちの中心と周辺

うがいいと思

残っているア

なっています

っているのが

も含めて、持続

のビジョンを

なものではな

現化をスピー

になる。その暮

客を見ている

求められる。そ

う気はありませ

を育ててます

金の話なき愛は

辺をつなぐと

思います。本当

アラビア半島あ

す。こうして初

が、下関、北九

続性を持つ都

先に策定して

なく、みんなが

ド感のある暫

写真 4 清

暮らし方を体

ると、あまり

それで、お金

せん。僕にも

す」と言うん

はたわごとだ

という考え方

当の意味で10

あたりにあり

初めて都市の

九州から福岡

都市のネック

て具現化する

が頑張れば具

暫定利用によ

清水義次氏著

体験しにやって

客層レベルは

金はカバーされ

も愛はあります

んですよ。僕は

だと思います

方もとても大事

000年ぐらい

りまして、数珠

の安定が得られ

市を通り越し

レスかなと最

る。都市マスタ

具現化できるも

よって行ってい

著書 

てくる

は高く

れる。 

す。山

は「愛

す。 

事です。

い生き

珠のよ

れるん

して唐

最近思

タープ

ものを

いるの



 

 

◆パネ
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馬場氏

僕たち

という

今

ついて

発を解

んも、

のとい

けれど

築して

まず

ういう

ったは

と言

うがよ

いなも

西村氏

僕はそ

人っ子

から商

思いが

です。

ない

言った

ードル

対にい

像して

ネルディスカ

新しい時代の

氏： ずいぶ

ちはどこまで

うか、考えを

日の大きいテ

てもうちょっ

解き明かすた

、次の時代の

いうところに

ども、僕らは

ていくさなか

ず暫定利用か

う状況か。今

はずなんです

っていたんで

よくないかみ

ものについて

氏： 今日話

その頃そんな

子一人いない

商店街が衰退

がまずあった

。そんな投資

し、合意形成

たわけです。

ルが下がる。

いいはずだと

ていて、絶対

カッション

の再開発はあ

ぶん刺激的な

でもポジティ

を今のうちに

テーマ２つプ

っと掘り下げ

ためのキーワ

の再開発の姿

に踏み込んで

は実践者でも

かにある、入

からいきたい

今までの暫定

すよ。本格的

ですが、最近

みたいなのを

て、西村さん

話した「わい

なに深く考え

い飲み屋街み

退するわけで

たんですね。

資をする予算

成が相当難し

。とりあえず

。とりあえず

という想像力

対に成功させ

② 

ありえるか？

な会になった

ィブです。今

に話しておこ

プラス１は、

げたいと思っ

ワードなんじ

姿がうっすら

でいって、は

もあるので試

入り口にある

いと思います

定利用という

的な開発が起

近は暫定利用

をよく見るん

んに語り始め

いわい！！コ

えていなくて

みたいな。昼

です。そこに

でも、じゃ

算はないし、

しい。だから

ず暫定的に社

ずだったらい

力を働かせて

せると。その成
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？！—— 

たんじゃない

今日はこの３

こうという場

暫定利用、

っています。

じゃないかと

ら見えてきん

っきりとした

行錯誤を山ほ

るという気が

す。西村さんが

うと、どちらか

起こる前、しか

用のほうがお

んです。そのあ

めてもらおう

コンテナ」は

て、街を見た

昼間は誰もい

子育て世代が

あそういう施

あんな飲み屋

暫定利用を

社会実験みた

いいかなと。

て、そこに子

成功した体験

いかなと思い

人で、次の都

場にさせても

都市経営、そ

それが次の

という気がす

んじゃないか

たゴールがあ

ほどするなか

がしています

が暫定利用の

かというとネ

かたなくつな

おもしろくて

あたりの状況

うかなと思い

、たぶん暫定

たときに本当

いないから昼

が来る環境を

施設をつくり

屋街に子ども

とりあえずや

たいなことを

でも僕の思

どもたちやお

験をすると今

います。こん

都市戦略に対

もらえないか

そして公民連

時代の、新し

するんです。今

な。でも実際

あるわけでは

かでその方法

す。 

の有効性に気

ネガティブな

なげる何かの

、永遠に暫定

況とか暫定利

います。 

定利用だった

に駐車場だら

間の商売は成

を何とか作れ

りましょうと

もたちがくる

やってみよう

言うと、ぐっ

いは、絶対に

お母さんたち

今まで興味も

んな状況です

対しての企画

かなと思って

連携。この３

しいタイプの

今までの話で

際どうやれば

はないと思う

法論を具体的

気が付いたの

なイメージが

のことを暫定

定利用のまま

利用の有効性

たんだろうな

らけで、子ど

成り立たない

れないかなと

とはならない

るなんて誰も

う的なことを

っと合意形成

に成功させる

ちが来る状態

もなかった人

すが、

画会議

ます。 

３つに

の再開

で皆さ

ばいい

うんだ

的に構

のはど

が強か

定利用

まのほ

性みた

なと。

どもも

い、だ

という

いわけ

も思わ

を僕が

成のハ

る。絶

態を想

人たち、



 

 

反対

できる

馬場氏

コンテ

西村氏

をして

ど、仮

効果が

でつく

馬場氏

仕方を

西村氏

馬場氏

間に数

今の社

する、

西村氏

トをと

設にな

馬場氏

して最

オーナ

西村氏

スを取

馬場氏

ていう

西村氏

1 階を

ちとか

んじ

していた人た

るのが、暫定

氏： しかも

テンツもずっ

氏： やって

て、何年まで

仮にやってい

があるんじゃ

くって行政に

氏： あのコ

をしてるんで

氏： そうで

氏： これ、

数年かかって

社会で一番大

、修正する、

氏： 今の場

とるとみんな

なってもいい

氏： そこで

最後に言って

ナーが家賃を

氏： 上がる

取ることが難

氏： なるほ

うことなんだ

氏： オン

を相当安くし

かおもしろい

ゃないかと。

たちが動き出

定利用の一番

も、一番目の

っと同じでは

てみていろい

でに竣工して

いるからちょ

ゃないかと変

にリースして

コンテナとい

ですね。 

です。僕の事務

、ものすごい

てしまって状

大変なコンセ

修正すると

場所に移って

な狭い、広く

いと思うんで

で得られたこ

ていたけど、

を上げはじめ

るのはいいん

難しい。 

ほど。適度な

だな。 

・ザ・ルーフ

している。そ

いコンテンツ

。 

出すんです。

番いいところ

の場所と、２

はなくて、中

いろ課題が出

てテープカッ

ょっと試した

変えられる。

ている、簡単

いう箱は巨大

務所もコンテ

いヒントがあ

状況が変わる

センサスのハ

とじわじわ続

て 7 年目、前

くしてくれと

ですよ。だっ

ことは圧倒的

エリアに新

めてるんです

んですけど、

な家賃で継続

フという 40

その代わり上

ツが入ること
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その人たちを

ろ。それで 1

２号、３号と

中身がポンポ

出てくるんで

トしてなんて

た諸問題を次

だから、そ

単に言うとコ

大なコピー機

テナなんです

あって、だっ

る。とりあえ

ハードルを一

続けていくと

前に 1 年や

と。それなら

って確かめた

的なスピー

新しいマーケ

すよね？。 

、上がりすぎ

続できるとこ

00 坪のビル

上の価値を上

とによってビ

を巻き込んで

10 年くらい

と場所が変わ

ポンポンポン

ですね。きち

てやっている

次で変えられ

そのためにコ

コピー機なん

機みたいな。

すよね。いつ

って何かを計

えずやってみ

一回下げてや

いうことで

ったから、8

つくればい

たから、必要

ド感、段階的

ケットができ

ぎると逆の問

ころの調整が

は、4 階建て

上げるんです

ビルの価値が

で次のステッ

いやっている

わっているじ

ン変わってま

ちんと役所の

ると二度と動

れる。場所も、

ンテナでやっ

んです。いつ

財務的には

つでも夜逃げ

計画している

みようよと言

やってみて、ダ

すよね。今結

8 年ぐらいで

いという話で

要性を。 

的なコンセン

きてますよね

問題があるの

がエリアに発

てなんですけ

す。普通と逆。

が上がるので

ップに移るこ

る。 

じゃないです

ますよね。 

の建設部署で

動かせなくな

、あっちのほ

った。あれは

つでもやめら

はそういう処

げできるから

る間にあっと

言うことによ

ダメだったら

結局何年です

ですか。アン

ですよね。で

ンサスの醸成

ね。ああ、そ

ので、そのバ

発生するとい

けど、正直い

。1 階にいい

で、上が高く貸

ことが

すか。

で設計

なるけ

ほうが

は民間

れる。 

処理の

（笑）。  

という

って、

ら修正

すか？ 

ンケー

でも本

成、そ

うか。

バラン

いいっ

いうと

い人た

貸せる



 

 

馬場氏

西村氏

馬場氏

ＯＭＭ

で民間

ですよ

ちゃけ

青山の

ないか

じわ上

清水氏

がず

最初に

んです

ために

ところ

ナー、

20 数

良債権

なんで

馬場氏

清水氏

うかな

立って

の同

集ま

いうオ

ったと

に賑や

えたん

氏：トータル

氏：そういう

氏： 僕は

ＭＯＮ（現

間のやんちゃ

よ。ＵＲは最

けね。でも結

の見られ方は

かなと思うこ

上げていると

氏： ２４

っと連続して

に地上げの後

す、まさに。

にどこがいい

ろじゃないと

、不良債権ば

数件見たなか

権を管理して

ですよ。 

氏： それは

氏： ６カ月

なという発想

て、６月９日

じように焼け

ってきますね

オーダーが多

ところ３年の

やかになりま

んです。これ

ルで事業収支

うことなんで

ＵＲがもっと

COMMUN

ゃな人たちに

最初、地上げ

結果的にめっ

はあそこで変

こともある、

と思うんです

６ＣＯＭＭＯ

て焼け野原み

後の幽霊屋敷

。暫定利用で

いかなと悩ん

と嫌なんです

ばかり数百億

かで、どうし

ている側で、

は大変なこと

月で元を取る

想になりまし

日にオープン

け野原になっ

ね。清水さん

多かったんで

の間に直径

ました。まち

れってまちづ

支が合えばい

ですよね、事

と自慢しても

E 2nd）と

に貸していて

げに失敗した

っちゃいいこ

変わったはず

青山の文化

すよね。 

ＯＮの前のス

みたいになっ

敷、人が住ま

です、完全に

んで、マンシ

すよ。で、安

億抱えている

しても捨てら

契約書は６

とですね、６

るのはほぼ不

した。75 席

ンです。これ

ったところを

んは不動産の

ですが、人を

100ｍぐら

ちづくりって

づくり？みた
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いいんだもん

事業者として

もいいんと思

いう空間があ

て、今や青山の

たから仕方な

ことをして、

ずなんです。

化という面で

ステップがあ

っていたんで

なくなった

に。1992 年

ションを１室

くて広いと

る人に会いに

られない４軒

６カ月しか出

６カ月。 

不可能で、ま

席のスパニッ

れを自動更新

を使いたいと

持ち主をよ

を見分けて、

らいに 25、6

て民間を動か

たいな。 

んね。 

ては。 

思うことがあ

あるんですよ

の中で一番面

なく暫定利用

あそこから

もうあれ以上

では。結果、あ

ありまして。

です。南青山

日本家屋を４

年、お正月明

室借りれば足

ころを探そう

に行って、そこ

をまとめて借

出せないと。で

まずはイベン

ッシュバルを

新で結局９年

という人が集

く知っている

ダメな人は絶

6 軒が出店し

かせば動くじ

あって、青山

よね。ＵＲの

面白い場所に

させたと思う

ら新しい文化

上建たないほ

あそこは地価

あのあたり

3 丁目界隈

４軒まとめて

明けて自分の

りるんですが

うと地上げを

この社長に案

借りたんです

でもやりたか

ントショップ

1992 年３

間やりました

集まったんで

るだろうから

絶対に紹介し

して、さびれ

ゃないと、初

山通りに２４

の土地を暫定

になっている

うんですよ、

化が生まれて

ほうがいいん

価を下げずに

りは地上げの

隈。僕が独立し

て借りたエリ

の事務所をつ

が、田舎者で

をした不動産

案内してもら

すけど。銀行

かったのは飲

プ的な飲食を

３月 20 日に

た。その間に

です。面白いよ

ら紹介してく

しない。それ

れた通りがに

初めてそのと

４６Ｃ

定利用

るわけ

、ぶっ

いて、

んじゃ

にじわ

の跡地

して、

リアな

つくる

で広い

産オー

らって

行が不

飲食店

をやろ

に思い

に周囲

ように

くれと

れをや

にわか

とき覚



 

 

馬場氏

西村氏

アにみ

やるこ

エリア

清水氏

くると

の活用

許可が

5.5ｍ

ですが

生み出

マネジ

よく

れが問

立して

ちゃん

これが

ところ

つく

方を見

西村氏

っと駐

清水氏

西村氏

なって

よる

今よ

の制度

ってい

氏： そこに

氏： 馬場さ

みんなが集ま

ことでエリア

ア的に変わっ

氏： やっぱ

という考え方

用。特に道路

が道路活用と

ｍの空間にイ

が、食べ物は

出される収益

ジメントです

く地方都市で

問題なんです

て、これを沿

んとした志を

がエリアマネ

ろのエリマネ

りエリアマネ

見つけた～と

氏： そうで

駐車場を。だ

氏： 「駐車

氏： そう、

ている連担

「立地誘導促

りもっと入る

度を使うと可

いるので厳し

に原型がある

さんの話も聞

まるようにな

アの価値が変

っていくこと

ぱり群ができ

方を持ってほ

路空間上で営

と僕は思って

イスやテーブ

はそこに並ん

益を道路の維

す。 

でエリアマネ

すよ」と。そ

沿道経営体と

を持つ地主３

ネジメント組

ネをやろうと

ネジメントま

という感じな

ですよね。道

だから西村と

車場男」と。

、僕は別名

している状況

促進施設協定

る状態で、道

可能なはずな

しいケースが

るんですね。

聞いていると

なって価値が

変わったから

とが大事なん

きないと。暫

ほしいという

営業していい

ていて。札幌

ブルを並べて

んでいる店か

維持管理費や

ネジメントの

それじゃダメ

という位置づ

３～４人が集

組織です。お

とするのはま

まで持ち込む

なんですよ。

道路と駐車場

というと駐車

 

「チュウ シ

況を何とかし

定制度」』がで

道路際だけま

なんです。道

が多いんだけ
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と、一つをや

が変わったと

ら持続してい

んでしょうね

暫定利用で考

うことです。

いかどうかで

幌でも一部や

て飲食をやる

から出前させ

やこの通りの

の話をするん

メ。鳥町スト

づけにしてい

集まって、他

お金があると

まったくの無

むときに道路

 

場をセットで

車場と言われ

シャバオ」と

したいと『コ

できているん

まちに寄与す

路を使うと

けれど、駐車

やった結果、

とか。そうい

いるんです。一

ね。 

考えるときの

点を打つわ

で全然違いま

やってますけ

るんですけど

せる。共存共栄

のプロモーシ

んですが、金

リートアライ

いるんです。

他の地権者を

ところのエリ

無謀ですから

路空間の営業

で考えるとい

れるんですけ

と呼ばれてま

コモンズ協定

ですけど。駐

する使い方に

いうのは道路

車場の一部が

文化が生ま

うことを考え

一軒だけでは

の大事な点は

けですから。

す。道路空間

けど、小倉魚

、飲み物は元

栄でいいです

ション代に回

金はどうする

イアンスは先

沿道を経営

を説得して沿

マネを真似

らやめたほう

業権の付与と

いう話がよく

けど。 

ます（笑）。駐

定（改正都市再

駐車場の共同

変えていくと

路交通法と道

使えるように

まれたとか、

えると、みん

はうまくいか

は、群、ムレ

。それと道路

間で営業して

魚町では路地

元締めが仕切

すよね。そこ

回す。これがエ

るのと聞くと

先に家守会社

営するという

沿道経営体を

して、お金が

うがいいです

という大事な

くあって、僕

駐車場が虫食

再生特別措置

同化をして台

ということは

道路法と両方

になると、道

エリ

んなが

かない。

レをつ

路空間

ていい

地の幅

切るん

こから

エリア

、「そ

社を設

こと。

設立。

がない

。群を

なやり

僕はず

食いに

置法に

台数が

は、あ

方かか

道路を



 

 

使って

もう

をやる

察がダ

を減ら

道は道

えて

こをエ

馬場氏

思うん

てなか

入項目

い都市

するか

場に

用の可

西村氏

法 43

あげれ

んです

清水氏

という

という

だと思

道と店

まちが

う展開

す。カ

ニケー

ういう

ているのと同

う一つは道路

るんですけど

ダメと言うか

らそうものな

道路構造令に

しまえば、ハ

エリマネで使

氏： 今の話

んですけど、

かなか運用し

目をつくるこ

市だと広告費

かという方法

して、制度上

可能性がバン

氏： そうす

3 条にみなし

れば接道して

す。 

氏： そのや

うやり方が求

うのは歩道か

思います。ま

店舗の境界が

が、実は非常

開が一つの仕

カフェの機能

ーションする

うふうな公と

同じような状

路をいかに使

ど、現実に日

からまったく

なら大変なこ

に従って、最

ハード整備は

使えるように

話、少し解説

、道路を道路

しにくいと。

ことが難しい

費では全然収

法論を、西村

上の線だけ引

ンッと広がる

すると今度は

し道路という

ている状態に

やり方、線状

求められてい

から先、道路

まちの生態、

がはっきりし

常に居心地の

仕方で、その

能が歩道のほ

る場所になっ

と民の境目を

状態でにぎわ

使っていくか

日本中なかな

く進まないの

ことになるわ

最低限 3.5ｍ

はほとんどい

にしたらすぐ

説したほうが

路のままだと

ただしエリ

いんですよね

収支が合わな

村さんは述べ

き直してそ

るということ

は建物が接道

うのがあって

になるから、

状接道広場と

いるんです。

路側が公共空

社会の生態

しないまちを

のいいまちな

の根拠は何か

ほうにまで乗

っているパリ

をぼやかすあ
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わいは作れる

か。最近はよ

なかできない

のと、合意形

わけですね。

ｍのまま、む

いらず線を引

ぐにでも使え

がいいと思う

道路交通法

リアマネジメ

ね。札幌なら

ない。そのなか

べたんです。道

こを道路交通

とですよね。

道しているか

て、広場や公

それをやれば

と呼ぶ。軒先

僕は声が枯

間だと思って

態はものすご

をつくること

なんです。それ

かというと、例

乗り出して、境

リのカフェ。

あたりが、この

ると思うんで

く歩道をカフ

い。国交省は

形成が進まな

だから、歩道

しろ小さく

引くだけで広

えると思うん

うんですが。

とか道路のマ

メントすると

ら広告費で儲

かで新しい収

道路交通法上

通法がかから

 

かという話に

公園は道路と

ばいいんじゃ

先と歩道側が

枯れるぐらい

ている人はま

ごく重要で、い

と。公と民の空

れをあるルー

例えばカフェ

境目なく店舗

やっぱり気

の暫定利用で

ですよね。 

フェ的に使っ

いいと言って

いのが一番の

道を広げるの

して、建物際

場ができち

んですよね。

沿道経営体

マネジメント

きの一番の困

かるかもしれ

収入項目をつ

上の道路のま

らないエリア

になるんです

みなせる。自

ゃないかとず

がまったく境

この話をして

まちの生態を

いいまちにな

空間がのりし

ールのもとに

ェは民間型の

舗の中も歩道

気持ちいいで

でどこまでこ

っていくとい

ているけれど

のネックで。

のではなくて

際を線状広場

ゃうわけです

 

体の話とも近

トの制度が強

困難は、新し

れないけど、

つくるために

ままではなく

アにした瞬間

すけど、建築

自治体でみな

ずっと思って

境目がわから

てきて、公共

をよく知らな

なりたかった

しろで重なり

にどうするか

の公共空間な

道上も人がコ

すよ、すごく

これをうまく

いうの

ど、警

。車道

て、歩

場に変

す。そ

近いと

強すぎ

しい収

、小さ

に何を

くて広

間に活

築基準

なして

ている

らない

共空間

ない方

たら歩

り合う

かとい

なんで

コミュ

く。そ

くやれ



 

 

るかが

あと

す。自

の延長

かない

だと思

いろん

の境目

るや

単体の

西村氏

なかで

ど共同

儲かる

けない

た分の

利益が

なるア

総量が

くみた

ルをつ

清水氏

のが

わいを

増えて

か、西

いかな

バオは

西村氏

ルだ

がすごい重要

と、西村さん

自分が車に乗

長線上にあり

い。動脈がビ

思えばいい。

んなつなぎ方

目がない形を

り方を考えて

のここだけの

氏： 今の話

で収益を上げ

同化する効果

るんです。そ

いんですけど

の何台分はも

が下がらずに

アイデアを民

が増えれば増

たいな流れを

つくろうかと

氏： このあ

３つか４つ一

を生むように

てくるという

西村さんに見

な。西村さん

は、駐車場に

氏： 駐車場

って陰だから

要じゃないか

んの話の道路

乗っていたら

り、そこはス

ビュンビュン

。静脈が何と

方があるとい

をどうやって

てほしい。そ

のことを言っ

話にお金が伴

げる仕組みを

果が大きくて

そのオーナー

ど、マネジメ

もらって、借

にむしろ儲か

民間ベースで

増えるほど利

をつくってい

というふうに

あたりのこと

一緒になった

になると、月

うことです。

見てもらった

んと一緒にま

に関心があっ

場の先の土地

ら置けないわ

かなと。 

路と駐車場、

ら道路から駐

スピードが遅

ンと交通が行

となく存在し

いうのと、そ

てつくり出す

そこなんです

っているわけ

伴うんですね

を考えればい

て台数が入る

ーさんが儲か

メントする組

借りる分はた

かっているみ

でつくってい

利益にはなる

いくと、いず

につながって

とは夢物語で

たら、明日か

極だったと

札幌も見て

たら「なんて

まちを歩くと

って不思議な

地利用がない

わけです。次
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昔から道路

駐車場にスピ

遅いのと停車

行きかう道路

しているのと、

それがまちと

すんだという

。エリアの価

けじゃありま

ね。沿道、道

いいのと同時

るんですよ。台

るという話を

組織がちゃん

ただで貸して

みたいな。駐

いくような組

るはずなんで

ずれ非常にお

ていきます、

ではなくて、

からやれるん

ころが時間貸

ていると、中心

てもったいな

と、僕らと目

な行動を取り

いんですよ、

次は何に使う

と駐車場はず

ピードをゆっ

車している時

路だとしたら

、動脈とどう

と接する部分

う。暫定利用す

価値を高める

ませんという

道路を使って

時に、駐車場と

台数が入ると

をうまくマネ

んとそこから

てもらうとか

駐車場経営が

組織、家守会

ですね。それを

おもしろいま

おそらく。

駐車場オー

んですよ。それ

貸しのコイン

心からちょっ

ないんだろう」

目が違うんで

りますね。 

都市部って

うという先が

ずっとひとつ

くり落として

間が長い、そ

、駐車場は静

うつなげるか

は民と公とか

するときにエ

る暫定利用の

うのが重要な

ていくという

というのが連

ということは

ネジメントし

収益を得るこ

。その代わり

もっと儲かる

社的なものを

をもう一度ま

ちになって、

 

ーナーが塀で

れでそのエリ

ンパーキング

っと離れたと

」というとこ

ですよ。やっ

て。ビルだら

なくて、そう

つながりのも

て、駐車場は

それだけの違

静脈みたいな

かといったと

か、道路と駐

エリア価値を

の仕方という

なポイント。

うのはエリマ

連担すればす

はオーナーさ

してあげない

ことが大事。

りオーナーさ

る、まちのた

をつくって、

まちに還元し

、もっと大き

で隔てられて

リアがさらに

グになる可能

ところの駐車

ころだらけじ

っぱりチュウ

らけで太陽光

ういうところ

もので

は道路

違いし

な道路

きに、

駐車場

を高め

のは、

 

マネの

するほ

さんが

いとい

。増え

さんの

ために

、その

してい

きいビ

ている

ににぎ

能性が

車場と

じゃな

 シャ

光パネ

ろこそ



 

 

エリア

馬場氏

らんだ

うじ

西村氏

も国交

いとこ

馬場氏

西村氏

馬場氏

った

西村

沿道経

んだけ

してい

持ちに

いう運

西村氏

価値が

ね。民

は合意

自治会

は合意

馬場氏

西村氏

で、で

馬場氏

する。

込むよ

西村氏

アの価値を上

氏： 今は駐

だ場所である

ゃないオプシ

氏： ただ

交省の方がさ

ころでやらな

氏： 場所を

氏： 戦略な

氏： 清水さ

りするわけで

村さんが一瞬

経営体の話で

けどアイデア

いけばいいの

になるような

運営主体・経

氏： 「わい

が上がって人

民間でやるメ

意形成がいる

会の人を入れ

意形成がうま

氏： なるほ

氏： そうい

できるだけ当

氏： 今のポ

。で、運営す

ような方法を

氏： ただ

上げる戦略を

駐車場でしか

る可能性が高

ションの暫定

しそこが将来

されましたけ

ないとだめで

を間違えない

なのでね。 

さんの最初の

ですよね。そ

瞬言いかけた

であるとか、

アはわかった

のか。具体的

な気がするん

経営主体をつ

いわい！！コ

人が来るよう

メリットは、

る、沿道の人

れたほうがい

まくいかない

ほど。 

いう人たちを

当事者にして

ポイントは、

する。でもそ

を取る。がし

し公共空間を

を今からやっ

かないところ

高いというこ

定利用の方法

来的にまちの

けど、そうい

です。やりや

いようにしな

の 92 年のや

そこの見立て

たのでそこを

駐車場を連

たと。じゃあ

的に動き始め

んだけれども

つくって始め

コンテナ」は

うになったら

合意形成が

人たちがいる

いい。自分ご

いのは、主体

を当事者にし

て民間でやる

、ドライブさ

そこだけでや

しかし、その

を活用するの
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っておいたほ

ろは、暫定利

ことですね。

法論を考える

の核になって

う核になって

すいところが

なきゃだめと

やつも、ツボを

てがすごい重

を掘りたいん

連担してみた

あ、どういう

めようとする

も。例えば沿道

めればいいと

は公共から始

ら民間の活動

がいらないこ

るから。そこ

ごとになる人

体の向こう側

してしまうと

るというとこ

させようと思

ろうとせず

の中に行政は

ので、そこの

ほうがいいで

利用をするの

その先の選

るのは大きい

ていく、コン

ていくとする

があったから

ということで

を押さえた立

重要だと。 

んだけど、組

たいな話であ

う組織をつく

ると、どこから

道経営体の連

とか、方法論

始まっていま

動ができるの

となんです。

で行政が入

人たちを巻き

側にいるから

と自分たちが

ころを心がけ

思っている西

に合意形成も

は入れないと

の規制の緩和

ですよね。 

のにものすご

択肢がないと

いなという感

ンパクト＆ネ

ると絶対にや

らといって手

ですね。 

立地だったと

組織の話をし

るとか、いろ

って、どうふ

ら手をつけて

連担駐車場み

論はあります

ますけど、そ

ので、もう民間

。ただし沿道

ると難しくな

込んで主体に

らなんですよ

が頑張る主体

けているかな

西村さんみた

も含めて周り

ということで

和だったり、

ごくチャンス

ところだから

感じですよね

ネットワーク

やらなきゃい

手をつけては

というのが重

してみたいん

ろいろあると

ふうに運営・

ていいのとい

みたいなのは

すか？ 

そこからエリ

間でやってま

道経営体につ

なるので、地

にしてしまう

よね。 

体になってい

な。 

たいな人がい

りも緩やかに

ですね。 

都市再生整

スをは

ら、そ

。 

クの話

いけな

はだめ。 

重要だ

です。

と思う

・経営

いう気

はどう

リアの

ますよ

ついて

地元の

う。要

いくの

いたと

に巻き

整備計



 

 

画の設

馬場氏

民間で

ベス

西村氏

よ。儲

れない

そうい

馬場氏

たと思

ーア

者は誰

って進

清水氏

きテー

馬場氏

清水氏

りつつ

馬場氏

清水氏

ンの方

までに

まちは

りじ

馬場氏

清水氏

だと思

きるは

じち

ないか

設定だったり

氏： 今まさ

で地域も巻き

トな関係性だ

氏： そうで

儲かると言え

いけどプラス

いう何かしら

氏： 今、暫

思うんですね

ップしたマク

誰なのか、役

進める可能性

氏： 行政の

ーマかもしれ

氏： 都市経

氏： ところ

つあるかがほ

氏： 経営の

氏： ドラ

方読みますか

にない時代に

は変わってい

ゃないかと。

氏： 僕は、

氏： 西村さ

思った。大学

はずがないと

ゃうんですよ

かなと思いま

り、民間が動

さに公民連携

き込んだ組成

だと。 

です。かつ民

えば、みんな

スになってい

らのメリット

暫定利用の具

ね。たぶんそ

クロ版のこと

役所なのか民

性があるのか

のなかに経営

れない。 

経営は、やは

ろが問題が一

ほとんどわか

の経験がない

ッカーの本を

か？必読です

になっている

います。これ

。あとは大学

、なんちゃっ

さんも大学の

学の先生、有

と思ってくだ

よ。その辺の

ませんか、皆

動ける状態を

携の話をして

成をして完全

民間が主体で

なのっかてく

いくとか。今

トを、民間で

具体的な方法

それは点の方

とだと思うん

民間なのか。

か。漠とした

営感覚のある

はり最初は行

一つありまし

かってないと

いですから仕

を読めばみん

す。都市経営

るなかで、明

れがわかる人

学の先生。馬

ってーです。

の先生をして

有識者という

ださい。だっ

の有識者を呼

皆さん。これ
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サポートする

ていると思う

全民間で、行政

でやると何が

くるんですね

今までヒマに

である以上は

法とか進め方

方法論だと。

んですけれど

都市経営と

た質問ですけ

る方がいたら

行政が主導す

して、行政の

という。もう

仕方がないで

んな書いてあ

営とか、変化

らかに変化

人なら都市経

馬場さんは大

 

ているんだけ

うのが曲者で

って何も経営

呼んで都市経

れは手遅れに

る規制緩和み

うんです、き

政は規制緩和

が大事になる

ね。今までゼ

にしていたけ

は仕組みに入

方とか組織の

清水さんの言

ども。都市経

いうものは今

けど、そのあ

ら、行政が主

するべき。 

の方が社会や

う、経営にな

ですよね。 

あるんですが

化する時代の

しているんで

経営をリード

大学で先生も

けど、僕はや

す。こんな人

営したことが

経営の委員会

なるケースが

みたいなのは

きわめて具体

和などで連携

るか。やっぱ

ロだったのが

けど働けるよ

入れてあげる

のつくり方の

言う都市経営

営と言ったと

今後どのよう

あたりのイメ

主導的な立場

やまちがどう

ならないんで

が。ドラッカ

経営です、簡

です。時々刻

できるんです

もしている珍

やってみて最

人たちに頼っ

ないんです。

をつくりま

がすごく多い

はやってほし

体的なレベル

携するという

ぱりお金なん

が、少ないか

ようになった

る必要がある

の１ケースを

営は、それを

ときに、まず

うな主体がど

メージは。 

場で考えてい

ういう生態で

ですよ。 

カーの本、行

簡単に言うと

刻々と言うぐ

すが、ほとん

珍しい人です

最も向かない

って都市経営

。それで経営

したと。アホ

いです。スピ

しいな。 

ルで。

うのが

んです

かもし

とか。

かと。 

を話し

をブロ

ず主体

どうや

いくべ

で変わ

行政マ

と。今

らい、

んどむ

。 

い職業

営がで

営を論

ホじゃ

ピード



 

 

がもの

くるの

ます。

れない

ろばん

馬場氏

清水氏

不動産

価が高

馬場氏

清水氏

せるも

融資産

馬場氏

清水氏

いです

外の一

のあた

は考え

で 28

馬場氏

清水氏

僕らの

考えな

でかさ

療費だ

療費

これを

クにな

例え

のすごく求め

のは札幌市な

。でもそのと

いですが、経

んを弾くこと

氏： でっか

氏： 例えば

産なんですよ

高かったとこ

氏： エリア

氏： そう。

ものは何なの

産がどっこい

氏： 土地本

氏： ところ

すか、大抵の

一般的なエリ

たりのでっか

えます。それ

8 兆円、為替

氏： そんな

氏： ドバイ

の大枚が大幅

なければいけ

さ。医療費だ

だけで。恐ろ

って本当にバ

を健康な状態

なるか。 

えば大阪の大

められる。あ

なら札幌市の

ときに都市経

経営ってお金

とが求められ

かいお金です

ばリノベーシ

よ。さっきの

ころが大幅に

アをまずでっ

。でっかい価

のかをまず見

いどっこいで

本位制度です

ろが住宅を持

の場合。よほ

リアの住宅地

かい価値棄損

れからエネル

替レートによ

なになるのか

イが儲かりま

幅に流出して

けないし。そ

だけで、あと

ろしいですよ

バカでかい。

態をつくり出

大東市という

ある程度の発

のなかのよき

経営的な視点

金が尺度なん

れる。そのと

すか。 

ションまちづ

の西村さんの

に価値が棄損

っかい不動産

価値棄損が起

見なきゃだめ

で、これが日

すね。 

持っていても

ほどいい住宅

地、35 年ロ

損や、逆にで

ルギーの問題

よって違いま

か。 

ますよ。ああ

ているからそ

それからバカ

と 7 年ぐら

よ。自己負担

50 兆規模

出して、医療

うところで、
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発想だとか、

き民間が立ち

点を持って動

んですよ。お

ときに大きい

づくりや再開

の話じゃない

損している。

産として捉え

起こっていた

め。これが都

日本人の老後

も、どうです

宅地だけがエ

ローンで買っ

でっかい価値

題もバカでか

ますが、大流

あいう建物が

そういうこと

カでかいのは

いで国の真水

担もあります

模の金がもう

療・介護費を

「元気でま

小さいゲリ

ち上がって、先

動くことが大

お金の尺度で

いお金のこと

開発、みんな

いですけど、一

これがでっ

えてみるとい

たり、あるい

都市経営の大

後を安定的に

すか？古い住

エリアの価値

ちゃったマ

値回復が起こ

かいです。年間

流出ですよ。

がバンバン建

とが起こるだ

は社会保障。

水の税収を全

すから全部が税

う数年、今 4

を削減できた

っせ体操」を

ラ的な動きだ

先を走ったほ

事。繰り返し

ものを見ると

とを考えるん

なそうですけ

一番市内の中

っかいものな

いうことです

いはでっかい

元です。かつ

に保証したん

住宅地の価値

を保っている

ンションなん

るのは何なん

間の石油化学

 

建つのはドバ

だけで、そんな

医療、介護を

全部食うと言

税金じゃあり

40 数兆まで

ら、どのくら

を住民主体の

だとか、それ

ほうがいいと

しにもなるか

ということを

んですよ。 

けど、遊休化

中心部あたり

なんですよ。

すね。 

い価値上昇が

つては不動産

んです。 

値棄損が激し

るけれど、そ

んかも含めて

んだと、民間

学燃料代で昨

バイぐらいで

なのも都市経

を含む、この

言われている

りませんけど

で達してます

らい都市経営

のコミュニテ

れをつ

と思い

かもし

を、そ

化した

りの地

 

が起こ

産と金

しくな

それ以

て。こ

間的に

昨年度

です。

経営上

のバカ

る。医

ど、医

から。

営上ラ

ティの



 

 

運動と

する。

体操す

れがノ

だけ

回以上

週３回

かいで

ってい

都市経

西村氏

くるん

目指す

医療費

お金を

何なの

きて高

まれて

から税

ことを

馬場氏

で。何

違って

清水氏

公民連

僕らは

とを何

全然ま

り安い

サー

として 120

。昨年度は予

するだけです

ノウハウなん

じゃなくて、

上やる。違う

回ぐらい集ま

ですよ。しか

いく。デイサ

経営。 

氏： じゃあ

んです。民間

すべき、税収

費を削減しな

を使うわけで

のかと考える

高いお金を払

て人が集まっ

税収を上げる

を考え始める

氏： その役

何でもかんで

て、その絶妙

氏： 間違

連携になるん

は呼ぶんです

何でもいいか

まちはよくな

い人件費の人

ビスしかやら

0 ぐらいのグ

予定していた

すよ。体操を

んですよ。み

、最近は企業

う週一はカラ

まるんですっ

かも、いいコ

サービスに行

あ都市経営の

間と行政がい

収を上げると

なきゃいけな

です。その課

ると、実は行

払ってでもや

ってきて税収

るためにやら

るだけで、今

役割みたいな

でも行政がや

妙の役割区分

った公民連携

んだと。こん

すが、公民連

から民間にや

ならないです

人たちが動員

らないんです

グループが立

た介護の費用

を継続ができ

みんな三日坊

業の空いてい

ラオケを集ま

って。それだ

コミュニティ

行かなくてい

の主体は誰な

いい循環にの

というところ

ないとかいろ

課題に対して

行政ができな

やりますみた

収が上がって

らなければい

今までとは違

なものがはっ

やろうとして

分をどうデザ

携が一般に流

んなの大間違

連携というマ

やらせれば、

す。行政の方

員されて単価

すよ。それを
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立ち上がって

用が、なんと２

きるグループ

坊主はやりま

いるスペース

って歌う。ボ

だけで見守り

ィが回復しな

いい、病院に

なんだと言っ

のっかること

ろから言うと

ろいろあるけ

ては、民間が

ないこともい

たいなことが

て戻ってくる

いけない目標

違うフェーズ

っきりあって

ている。逆に何

ザインしてい

流布してまし

違いもいいと

マジックワー

それが公民連

方が直接やっ

価が２割、３

を利益が出る

て 2500 人ぐ

２億 5000

プをどううま

ますけど、１週

スなんかに集

ボランティア

の必要性が

ながら、医療

に行かなくな

ったときに、

となんじゃな

と、固定資産税

けれど、それを

ビジネスとし

いっぱいあっ

が起こってく

るみたいなこ

標に対して、そ

ズに移りそう

て、というこ

何でもかんで

いくかという

して、何でも

とこですよ。

ードがあって

連携だと。指

ていること

割下がると

るようにぎり

ぐらいの高齢

万円浮いた。

くつくり上げ

週間に最低

まって、みん

アの人たちが

なくなるとか

・介護費の負

る。すごいで

今の話には

いかと思うん

税を上げなき

を行政が税金

して解決でき

て、むしろい

くると、そこに

ことができる

それを民間が

うな気がして

ことが改めて

でも民間に投

うところが今

もいいから民

「なんちゃっ

、今まで行政

指定管理も、こ

、それを民間

いう。でも今

ぎりで回すか

齢者がずっと

。でかいです

げるかという

１回以上、公

んなで体操を

がこれに加わ

か。これだっ

負担がどんど

ですよね。こ

は全部民間が

んですよ。行

きゃいけない

金でやるから

きるアイデア

いいサービス

に都市の価値

ると思うんで

が解決すると

てきました。

て問われると

投げるのもど

今求められる

民間に委託す

って公民連携

政が抱えてい

これも闇です

間に委託する

今まで通りの

から、悲壮な

と継続

すよ。

う、こ

公民館

を週一

って、

ってで

どん減

これが

が出て

行政が

いとか

らまた

アって

スがで

値が生

す。だ

という

 

ところ

どうも

。 

すれば

携」と

いたこ

すよ。

るとよ

の公共

な、何



 

 

ともお

西村氏

いん

する民

題の解

馬場氏

するか

み方の

清水氏

きま

んなイ

にもな

提案募

に寄せ

いもの

が考え

とも

アルな

用意

セッテ

たよき

やり方

馬場氏

長くな

しい未

ように

お寒い公共サ

氏： いい方

じゃないか。

民間事業を提

解決のプロセ

氏： 端的に

から、もしか

の方法論自体

氏： 公民連

して。よくあ

イメージが実

ないんです。

募集にまとも

せ集めて、こ

のができると

えられなきゃ

80 点以上で

な民間の企業

しておいたう

ティングより

き民間事業者

方をできるだ

氏： 時間が

なってしまっ

未来、再開発

に、新しい変

サービスが提

方法を思いつ

。例えば税収

提案してくだ

セスをつくる

に、経営をあ

かしたらシュ

体を再構築し

連携を９年間

ある提案募集

実現すること

。だから何で

もな民間はま

これとこれを

と。アイデア

ゃだめなんで

ですね。自分

業者の組み合

うえで公募を

りもさらに上

者の方には、

だけ勧めてい

が長くなった

ってすみませ

発の新しい未

変化のきっか

提供されてお

ついた。こう

収を上げる方

ださいと募集

るだけでずい

あまり考えた

ュリンクする

していくみた

間教えていた

集もやる側に

とを求めてい

でもいいから

まず応えない

を足して、こ

アとはそんな

です。もし提

分たちが求め

合わせを募集

をかけて、公

上回るものが

そのときは

います。 

たので質問が

せん。こうい

未来を僕らは

かけの日にな
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おしまい。本

ういう指定管

方法を提案し

集をして、民間

いぶん変わっ

たことのない

るのかもしれ

たいな。そこ

たんですけど

にイメージが

いるのかとい

らサウンディ

いですよ。無

こっちのこれ

なものじゃな

提案募集をや

めている 80

集する側で先

公平性はちゃ

が来たら選べ

は誠に申し訳

があれば交流

うふうに常

は考えていま

なればと思い

本当に悲しい

管理をやって

してください

間がアイデア

っていくんじ

い行政さんが

れないから。そ

こなんだろう

ど、誤解をす

がない。何のた

いうイメージ

ング調査し

無駄な努力で

れをちょっと

なくて、もっと

やりたいんだ

0～90 点ぐら

先につくって

んとキープ

べばいい。仮セ

訳ありません

流タイムに個

にオンプロセ

ます。これを

います。あり

い。 

てくださいと

とか、待機児

アも含めてや

じゃないかと

が考えすぎて

そこの公募と

うか。 

する公民連携

ために何をし

ジが、提案を求

てとか。こん

す。集まった

取って、これ

と本質的にち

ったら、合格

らいのライン

てみろと僕は

しながら、つ

セッティング

と頭を下げれ

個別に質問し

セスで話なが

きっかけに、

りがとうござ

と言うからい

児童の問題を

やるような社

という気がし

てプロポーザ

とか民間の巻

携ばっかりが

して、その結

求める側にあ

んないいかげ

たアイデアを

れやったら一

ちゃんとした

格ラインは少

ンの模範解答

は言います。そ

つくっていた

グに協力して

ればいい。と

してみてくだ

がら都市経営

、清水さんが

ざいます。（拍

いけな

を解決

社会課

します。 

ザルに

巻き込

が出て

結果ど

あまり

げんな

を勝手

一番い

たこと

少なく

答はリ

それを

た仮の

てくれ

という

ださい。

営の新

が言う

拍手） 




