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福岡を中心に、古いビ
ルの再生と入居者間交
流などを中心としたビ
ンテージビル文化を創
出する事業を展開。

今日は「新しい日本の住文化　再生・創造の実践とデザイン」という大きなテー

マを掲げていますが、最初に私の方で論点整理をしたいと思います。

ご存知の通り、今後わが国は人口減少や少子高齢化など大変難しい状況を迎え

ますが、その中で「どのように元気なまちをデザインするか？」について、よ

り一層良いアイデアを出して、これを実践していくことが求められます。

まず人口減少の状況について確認しますと、日本の総人口は 2060 年までに約 4,000 万人減少すると言われて

います。その中で生産人口が減少し、結果として不動産業界の市場も小さくなると想定されています。

次に少子高齢化についてですが、今から 40 年の間に人口に対する 14 歳以下の割合は 2.8%減少し、65 歳以

上の割合は 10.8% 増加すると推計されています。これに伴い、空き家の数が一貫して増加し続けると言われ

ております。なかなか楽観できない情勢です。

ただ、こういった危機的状況であるからこそ、今、まちを良くしようという本質的な取り組みが生まれていま

す。そこで今日は「再生と創造」をテーマとして、これまでの日本の住文化をつくってきたものの中から何を

継承して、何を新たに創造していくのか、ということを考えたいと思います。

令和元年度『UR ひと・まち・くらしシンポジウム』は、「元気なまちをデザインする」をテーマに開催しました。
大阪会場の特別プログラムでは、まちづくりの最前線で奮闘する様々な分野の 4人の専門家にご登壇いただき、人口減少や少子高齢化が進展する時代においてまちを元
気にする取り組みについてお話をいただきました。

HITOTOWA INC.

発展途上国や高齢化集
落などで住民と伴走す
る自治活動を経験。地
域の自立に向けたサ
ポートを得意とする。
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建築家。日本建築学会
技術部門設計競技優
秀賞等を受賞。URの
「向ヶ岡第一団地」等の
設計も手掛けている。

HITOTOWA INC.

HITOTOWA INC. を設
立。集合住宅を軸にし
た繋がりの創出や、都
市の社会課題を解決す
る事業を展開。

新しい日本の住文化

再生・創造の実践とデザイン
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人口減少と少子高齢化時代に向けて、
住文化の何を継承して、何を創るのか？ 進行役：荒 氏

日本の集合住宅デザインに関するエポックは「ユニット配列」「配置構成」「住棟性能」
「住戸デザイン」そして「コミュニティ」と時代毎に変化をしてきました。
今後、日本の社会が大きく変化する中で、集合住宅は多様な暮らしと “ かたち ” を
フィットさせ、包摂的な環境をつくりあげていくことが重要になります。その手掛か
りとなる考え方や事例を紹介させていただきます。

左：住棟の集まり合い方に
よって、そこにできる空間
やそこで生まれる生活に大
きな変化が生じます。

右：棟の配置を活かして印
象的な場を設けた向ヶ丘第
一団地ストック再生実証試
験。

建物をつくる

↓

関係の空間をつくる

集集集集まるまるまるまる空間空間空間空間をつくるをつくるをつくるをつくる

住棟住棟住棟住棟のののの開放開放開放開放

時代と社会の変化するにつれて、家が集まり合う形
も修復していく必要があります。集まり方は関係づ
くりであり、みんなの領域をつくり出すことでもあ
ります。そのような試みを紹介します。

集まり合う形を再編すること

左：住棟とまちと繋げる
きっかけとなる建築手法の
一部。

右：屋上に設けた共用のテ
ラス。住民同士の新たな憩
いの場となります。

街街街街やややや環境環境環境環境とつながるととつながるととつながるととつながると心地良心地良心地良心地良くなるくなるくなるくなる

リノベーションによって既存の建物をまちや外部に
繋げる手法は色々あります。また内部にテラスなど
の共用空間を埋め込むことで、入居者同士を繋げた
り、生活シーンに多様性をもたせることも可能です。

繋がり合う形を育むこと

設計者として集合住宅の事例を紹介！ パネリスト：星田 氏



Q3：デベロッパーの役割とは？

荒　最後のQは「これからの住宅をつくるデベロッパーの
役割」について伺いたいと思います。
星田　様々な側面の意向を採り入れる「熟議」の検討プロ
セスが必要で公的デベはそのモデルになり得ると思います。
吉原　九州は日本でも真っ先に衰退が進んでいますが、そ
こでの取り組みはある意味で最先端と
言えます。住民たちのDIY 活動など、
私たちの取り組みの中では「個々があ
る意味でデベロッパー的な役割をはじ
めている」と感じています。
奥河　従来デベロッパーは開発計画を行い家を売るところ
までが仕事で、そこからは住民の方々が自治するというかた
ちでした。しかし今日最初の問題提起にあったようにこの人
口減少社会においては、まちで暮らす人々と一緒に良いまち
をつくっていき、完成したまちにもデベロッパーの存在が感
じられると良いなと思っています。

Q2：新たに創造すべきものとは？

荒　次に「日本の住文化にとって新たに創造すべきもの」
についてご意見をお聞かせください。
星田　先ほど吉原さんがおっしゃった「コミュニティほど

具体的な関係ではないが、知り合い以
上」という関係づくりの重要性に共感
します。私はそれを「包摂性」と呼ん
でいます。包摂性に適した空間環境が
大切だと思います。

吉原　私共は賃貸業ですので、先ほどご紹介させていただい
たDIYがひとつの可能性かなと思っています。自分の空間を
自分で自由にできないという日本の賃貸状況には新たな風が
必要だと思います。自分のまちは手づくりできる、動かせる
んだという感覚が愛着や所属意識に繋がると思いますね。
奥河　従来の自治の仕組みは「良いまちのために」担い手が
ある意味で犠牲になるような仕組みでした。これがひとりひ
とりの自然な意思によって動く仕組みができると良いですね。

感者が集まる現代のヒントがあるような気がしていて、その
ひとつがリノベーションやDIY など、皆で何かをつくると
いう行為なのかなと感じています。
荒　日本の伝統的な「コミュニティ」はもう少し強制感の
強い繋がりのイメージがありますし、吉原さんの取り組みは
それよりももう少し主体的であったり、居心地の良さといっ
た共感力で繋がりをつくっていらっしゃいますね。奥河さん
はどうでしょうか？
奥河　地域への想いや熱量をたくさん
の方がもっているまちはやはり魅力的
ですね。ただそういう自治活動への誘
い方や参加の強制で距離を置く方もい
らっしゃるので、現代的な方法で緩や
かに繋がることが地域の価値向上に繋がると感じています。
地域のために休日を一日使うというよりは「楽しそうだから
ちょっと手伝ってみよう」というように、人々が地域の担い
手として小さなステップを刻んでいくのが良い結果を生むの
かもしれません。

Q1：継承・再生すべきものとは？

荒　ここでは共通の Qに対して、お
三方からお話を伺いたいと思います。
まず最初のQは「日本の住文化にとっ
て継承・再生すべきもの」についてで
す。星田さん如何でしょうか？
星田　一言にするのは難しいですが、今そこにある暮らし
や環境を資源として大切に眺め扱うことが、まず姿勢として
継承すべき大切なことだと思います。
そして、吉原さん奥河さんのように住環境をつくるプロセス
は開放されるべきで、人の集まりがその文化に相応しい空間
をつくることが今求められていると思います。その時に建築
家はどこに居るのか (笑 )、も重要なテーマだと思います。
吉原　今日の発表では「コミュニティ」がひとつのキーワー
ドかと思いますが、私が取り組みの中で感じているのは「私
たちはコミュニティをつくろうとはしていない」ということ
です。「知り合い以上コミュニティ未満」というところに共

パネルディスカッション

私はHITOTOWA INC. に所属していますが、兵庫県西宮市の浜甲子園団地エリアの
エリアマネジメントを行う（一社）まちのね浜甲子園の事務局長も務めています。
高齢化率や独居率が高い一方で、転入するファミリー層も増えるこの街に、近所で助
け合えるような関係性と仕組みをつくることによって、住民の愛着が根付いた豊かな
地域をつくる取り組みを紹介させていただきます。

左：交流スペースの様子。
子育てやシニアなど様々な
世代を対象としたイベント
も実施されています。

右：カフェは将来の地域交
流拠点にもなります。

コミュニティ活性化支援事業
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カフェ【OSAMPO BASE】の運営

〇こだわりパンとフレッシュ野菜のカフェ
〇営業：毎週金曜・土曜 8:00～14:00
〇武庫川女子大学の有志11名が4か月のインターンで
デザイン・DIYをして店づくり

〇団地在住のシニア層、子育て主婦層が多く来店
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マンションの1階に住民誰もが無料で利用できる地
域の交流スペースを設けています。現在、毎日 20
～ 30 名が利用しています。また多世代が集う憩い
の場として団地中心部にカフェもつくりました。

地域の交流スペースを設ける

左：近隣住民を雇用しなが
ら将来のコーディネーター
育成に取り組んでいます。

右：子育てがひと段落した
ママ友による地域の子供の
送り迎え活動。住民同士の
発案によって自発的に芽吹
いた活動です。

常駐スタッフ、事業企画者の人材育成
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・企画会議、ふりかえり会議を関った住民と一緒にやる。意見を活かす。
・常駐スタッフの人材育成：目標面談、スキルアップ
・プロジェクト運営やコミュニケーションのノウハウや考え方共有

育まれている暮らしのストーリー
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子育てで困ったときに、、、

コミュニティスペースで知り合った子育てママ5名が、
育休明けに保育所のみなし保育で交代でお迎えにいく。

私たちは 6年間常駐し、その後住民に自治を引き
継ぐ予定です。そこで将来の住民自治を担えるよう
な人材も育成しています。一連の取り組みの結果、
住民同士の発案による地域活動も生まれています。

住民自治への移行を準備する

団地はひとつのまちのような存在です。私は団地などの集合住宅、その中でも特に築
年数の古い建物の価値を活かして再生させる「ビンテージビル事業」を福岡市を中心
に手掛けています。
築100年の賃貸運営を目標に、これからの “まちとくらし ”を見つけようとしている、
私たちの取り組みを紹介します。

左：同社が手掛ける再生ビ
ル群。リノベーションに
よって新築以上の価値を与
え、家賃収入も向上させて
います。

右：改装後のインテリア。
リノベーションは住民や若
手職人の手で実施。

Copyright (c) 2018. / 吉原住宅有限会社 株式会社スペースＲデザイン 11

若手職人活躍に 「久留米スタイル リノベーション」
⇒ ところが、家賃UP不可・入居難航

2003 年頃から自社所有建物をリノベーションする
中で、住む人の「共感」で建物の価値を高める「ビ
ンテージ手法」に至りました。住民が手を入れた古
い建物ほど価値が上昇する欧州型の住まいです。

“ 共感 ”が古い建物を価値化する

花壇やデッキ、テラスの
設置など、住民たちのDIY
によるまちづくりが建物と
エリアの価値向上に大きな
役割を担います。

(C) 2019, / 株式会社スペースＲデザイン 吉原住宅有限会社 15

みんなで構想した 7年後の団地は、
“外構でつながる” ステキな生活になりそう

ポイントは
外構

Copyright (c) 2019. 吉原住宅有限会社 / 株式会社スペースＲデザイン 21

カレッジ仲間の UR 住宅経営部 片岡 有吾さん がつないでくれた
UR香里団地D51棟 プロジェクト・千里青山台団地（みんなの庭 プロジェクト）

建物のリノベーションだけでは価値向上は不十分で
す。大事なのはそれまで廉価だった「団地＋エリア」
に価値観のシフトをもたらすこと。その大きな役割
を果たすのが住民のDIY で外構を変えることです。

DIYでまちを変える

賃貸経営者としてビンテージビル事業を紹介！住民コミュニティや住民自治の事例を紹介！ パネリスト：奥河 氏 パネリスト：吉原 氏


