
　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2回目となるシンポジウム
を2018年1月22日（月）福岡
県福岡市・アクロス福岡円形
ホールにて開催し、約120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、嶋田洋平氏、
中島直人氏を迎え、「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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開催
概要

　私どもURは、特に団地や大都市
圏における都市再生などのまちづ
くりに関わる多様な仕事をしてまい
りました。今は地方都市の再生に本
気で取り組んでいこうと大きく舵を
切ろうとしているところであります。
今回のリレーシンポジウムもその一
環として、企画させていただきまし
た。11月には東京、そして本日の福
岡、５月には札幌で開催致します。
これから地方都市の再生を進めて
いく上では、やはり従来のやり方で
は難しい。それでは、どうすれば良
いのか？といったところを皆さまと
一緒に考えていきたいと思いますし、
私どもURとしても、機会があれば
皆様方のまちづくりのパートナーと
してお手伝
いが出来た
ら幸いだと
考えており
ます。



　色を失いかけている「まち」、自分たちの「まち」がどうした
らもう少しカラフルな「まち」になるのか？
　そのような観点のもと、国の取り組みが大きく2本柱で紹
介されました。
　一つ目は、人口減少と高齢者急増という局面にあって市街
地をどうしていくかという課題への取組や、コンパクトシティ
をめぐる誤解に対し、コンパクトシティ化による効果の例を
示した『コンパクトシティの推進と「スポンジ化」への対応』。
　二つ目の『官民連携まちづくりの取組と今後の方向性』
では、民間担い手によるまちづくりの重要性について具体
的な事例を交え、さらに、パ
ブリックスペースの柔軟な
利活用や「まちづくり活動の
担い手のあり方検討会」な
ど最新の取組を紹介されま
した。
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　URのまちづくりの特徴は、“トータル的な視点”、“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の地方再生の取り組みとして、
「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」、「法定事業からソフ
ト支援までトータルサポート」、熊本
地震等の「災害復興支援」の取り組み
を実例と併せて紹介しました。

国土交通省 高峯聡一郎氏

会場の様子

UR都市機構 都市再生部
全国まちづくり支援室
地方都市戦略課 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、3高主義から3低主義へ、容積MAX型か
ら容積控えめ型へ、ゾーニング主義からミクストユース主
義へ、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」。
　嶋田氏からは「正しく面開発をしよう」をテーマに、リノベー
ションまちづくりとは？、採算の取れない再開発とは？、エリ
アリノベーションの実践と成果について北九州市小倉魚町
もとに正しい再開発のプロセスの紹介。
　中島氏からは、活動のある公共空間へリノベーションを
行っていく社会実験、歴史的背景をもとに「ともにいとなむ
都市」への変化、NYや民・学・公の組織紹介。
　それぞれの事例を挙げながら、分かりやすいプレゼンテー
ションがありました。
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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

らいおん建築事務所 代表取締役

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

東京大学准教授

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。

1976年福岡県生まれ。東京理科大学理工学研究科建築学専攻修士課程修了後、建
築設計事務所「みかんぐみ」チーフを経て、2008年らいおん建築事務所を設立。2012
年北九州家守舎、その翌年には都電家守舎を設立し、全国のたくさんの都市地域で、
縮退エリアにおけるリノベーションまちづくりによる再生事業を行っている。小倉魚
町での実践によって「国土交通大臣賞」「都市住宅学会業績賞」「土地活用モデル大
賞審査委員長賞」「日本建築学会教育賞」を受賞。著書に「ほしい暮らしは自分でつく
る ぼくらのリノベーションまちづくり」(日経BP社)、共著に「2025年の建築 七つの予
言」（日経BP社）、「最高に気持ちいい住まいのリノベーション図鑑」（エクスナレッジ）
等。日経アーキテクチュア「アーキテクト・オブ・ザ・イヤー2017」第２位に選定。

1976年東京都生まれ。東京大学工学部都市工学科卒、同大学院修士課程修了。博
士（工学）。東京大学大学院助手、助教、慶應義塾大学専任講師、准教授を経て、
2015年より現職。専門は都市計画。都市や都市計画の実証的な歴史研究と都市デ
ザインの実践との接続を志向してきた。近年ではニューヨーク市の公共空間再編
に関する研究や高島平（東京都板橋区）での公共空間再生の検討を行っている。
主な著作に 『都市美運動 シヴィックアートの都市計画史』（東京大学出版会）、『都
市計画家石川栄耀 都市探求の軌跡』（共著、鹿島出版会）、『建築家大髙正人の仕
事』（共著、エクスナレッジ）等。

馬場 正尊 氏

嶋田 洋平 氏

中島 直人 氏

○新しい時代の再開発はありえる。今はありえないやり方で
再開発をやっていると感じている。「正しく再開発をしよう」。
○「リノベーションスクール」を日本全国40か所で開講して
おり、現存するまちの資源（建物等）を活かし、新しい使い
方を行い、まちを変えるという考えが広がってきている。

第1部：プレゼンテーション／第2部：ディスカッション

再開発とエリアリノベーション
馬場 正尊 氏

○リノベーションも再開発も数多くの都市再生の選択肢の
ひとつ。どれがベストな選択肢なのかを合理的に選ぶこと
がとても重要。
○まちを更地にして再開発を行うことが今までの再開発の
方法論だったとしたら、既に古い建物や、人々の暮らしがあ
った中で都市を再生していくというのが次の時代の再開
発の方法論。
○従来の容積マックス型の佐賀の再開発ビルは、赤字を出
して倒産したが、それを否定しても仕方ない。そこから何を
学び、どう価値観を転換していくかが大事。
○三低主義の都市開発モデル
が「オガール紫波」。ここに大き
なヒントがあるような気がする。
○日本の未来を先取りしてい
た都市は福岡市。福岡空港に
よる建築物の高さ規制により
高容積が難しく、低容積高建蔽率のまちとなっている。ここ
に大きなヒントがあって、日本中に冠たる都市計画の方法
論が福岡の分析によって成り立つのではないか。

○次の時代はヒエ
ラルキー型ではな
くネットワーク型へ
の変化。エリアリノ
ベーションが新し
い都市開発の方法
論の一つのヒント

になるのではないか。嶋田さんとやっているリノベーション
スクールはまさにその実践編。
○ニューヨークでは、都市のど真ん中の「ブライアントパー
ク」の存在や「ブロードウェイ」の車中心の空間から人が
主役の空間への変化
など、近代から現代
に向けた象徴的な風
景の転換が行われて
いる。
それは、次の時代の再
開発の大きなヒント。

正しく再開発をしよう
嶋田 洋平 氏

オガール紫波

ブライアントパーク（ニューヨーク、マンハッタン中心部）

計画の構造変化

マスタープラン型の計画
演繹法的・ツリー構造

ネットワーク型の計画
柔軟・アメーバ型
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○今日の会場を見ると（服が）非常に暗い。官民連携が本当
に実践されていると、今日のようなシンポジウムの会場に集
まる人の色が変わってくる。多様な人が関わるというのが
まちづくりのあり方。
○東京都板橋区高島平では、高
度経済成長期の公害対策による
緩衝緑地帯を、今の多様なニー
ズに合わせ、いろんな活動の場
所にしていこうと取り組んでいる。

「できる都市」から「ともにいとなむ都市」へ
中島 直人 氏

　パネルディスカッションでは、新しい再開発の手法とは？、
どうやったらまちを楽しく使い尽くして面白くできるのか？都
市の戦略のための新しい組織とは？まちづくりに格好よさは
必要か？海外の事例
なども紹介されながら、
これらのヒントとなる
内容がディスカッショ
ンされました。

○地方都市のことを考えたときに、大都市を見ないというの
は違う。大都市のいろいろな経験の中に生かせるものがあ
るし、一方で大都市は地方都市を見ると最先端の取り組み
があるので、それをまねる。今はそういう関係になってきて
いる。

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。

○中心市街地活性化基本計画のエリアは広すぎるため、そ
の中で１つのエリア（スモールエリア）の再生ビジョンをつ
くり、そこにリノベーションプロジェクトを連鎖的につくり
出していく。そうすることで、エリア価値が上がって、それが
周辺エリアに波及するというやり方。

○地方都市で再開発の成功事例は聞いたことがない。稼ぎを
出しながら持続して経営を行い、将来にわたって使われてい
くというのが成功している状態。
○北九州市小倉魚町のリノベーシ
ョンまちづくりでは、国家戦略特区
の指定により路上の飲食利用、商
業利用ができるようになったこと
により、コンテナ店舗の売上が２倍
になり、賃料の上昇、新築商業ビ
ルの投資を呼び込んだ。これはエ
リアの価値向上によるもの。
○まちに小さな変化が生まれると
それは必ず伝播する。小さな変化を起こし続けるとまちは
必ず大きく変わる。
○不動産価値が下落している局面（床のニーズがない状
態）で、市街地再開発事業を行うと、収益が悪化し事業破た
んする可能性があり、周辺の価値をも下げることになる。

○現代においては、
「ともにいとなむ都
市」のような感覚で
都市をマネジメン
トしていくのではな
いか。
○NYでも「ともに
いとなむ都市」化し
ており、地域の人々
からなるBID組織と行政と専門家組織がある。地域運営の
起爆剤として、BIDというプログラムが行われており、時間
をかけて展開し、公民連携がなされている。また、前述の専
門家組織の中には、公共領域の専門家がおり（日本にはい
ない）、そういった役割としてURが関わっていくのはどうか。

パネルディスカッションの様子

馬場 正尊 氏 嶋田 洋平 氏 中島 直人 氏

パネル展示 ネットワーキング

エリアリノベーションの周辺への波及

正しい再開発の
プロセス

サンロード魚町のリノベーション
（福岡県北九州市）

Before

After

再開発をやりたければ
1：既存の建物の暫定的な活用し
2：エリアのコンテンツを作り
3：エリア価値を上げながら
4：床のニーズをどんどん増やして
5：路線価上昇局面で再開発

既存
暫定活用の
リノベーション

家賃上昇
局面

新築！

都区部随一の郊外型マンモス団地
高島平（東京都板橋区）

「ともにいとなむ都市」のイメージ

●タイムズ・スクエア・アライアンス
   （BID：Business Improvement District）

地域事業者／地権者組織

専門家 ・交通エンジニア事務所
・建築設計事務所
●「公共領域」専門家組織

●ニューヨーク都市交通局
    DOT（Department of Transportation, the City of New York）
・ニューヨーク市デザイン建設局

行政

「ともにいとなむ都市」のイメージ

この「できる都市」から「いとなむ都市」への
大きな転換を直に経験しながら、これまでと
は違う、「まだ形にない」都市像を具体的に
営んでいくことは、今、この時代に巡りあわせ
た私たちにしかできない仕事であろう。
建築や都市計画に携わる者として、私たちも
また、幸運な時代を生きている。

「日本の都市像のこれまでとこれから」
（『まだ形にないものを描く10のストーリー（『新建築』別冊、
日本設計設立50周年記念号）』、2017年11月刊行）
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