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まちのつかいこなし方をデザインする会社
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不動産仲介・管理
コンサルティング

マーケティング・リサーチ
ブランディング

建築設計・監理
エンジニアリング

場の価値を最大化させるための３つのデザイン







空間資源＝点
を活用し
地域＝面

の課題を解決する



目前の地域課題は
新しい

不動産価値の卵である



目前の空き家は
自由な活用を待っている
「社会的共通資本」

宇沢弘文 経済学者 1928～2014



物件を物語へ
関係性と時間をデザインする

Narrative design

点 面



敷地に価値なし

エリアに価値あり

物 件・点

物 語・面



Postコロナの生活環境

ステイホーム・リモートワーク
の普及から再認識された
住居系地域（エリア）
のポテンシャル・潜在力



Work-Life Balance

Work-Life Integra2on



住居系用途地域のポテンシャル



住居系地域には
高齢、福祉、医療、教育
コミュニティーの弱体化
孤独・孤立…など
社会課題が山積み



目前の社会課題は
新しい

不動産価値の卵である



一方で住居系地域には
時にプロを超える能力を持つ

表現者（当事者）としての生活者
とそれを支える

ファン・仲間・共感者
が存在する





仕事・事業・責任・稼ぎ

暮らし・生きざま・自己表現・趣味

商業系地域における商業

住居系地域における生業

あきない

なりわい



生活者の潜在力
「なりわい」の可視化
「なりわい」のシェア

が育む住居系地域の地域価値



なりわい＋暮らし

生きざまをシェアするまちづくり
地域で最も価値ある社会資源

「人的資源」を活かす

なりわい



小嶋直 松崎美乃里



 ©2025 Google Airbus Data SIO, NOAA, U.S. Navy, NGA, GEBCO Landsat / Copernicus Data Japan Hydrographic Association  ©2025 Airbus Maxar Technologies  ©2025 20 m 



写真提供：つなぐば家守舎



写真提供：つなぐば家守舎



図版提供：つなぐば家守舎

埼玉県草加市八幡町935-4
東武スカイツリーライン 新田駅より徒歩15分

用途地域：第一種住居地域

1989年築 大手ハウスメーカーの
型式認定軽量鉄骨賃貸共同住宅
延べ床面積：298.73㎡



ルーム型

デスク型

キッチン型

クラス型

写真提供：つなぐば家守舎

ショップ型
2025年7月現在の
会員数 ３０組



写真提供：つなぐば家守舎



写真提供：つなぐば家守舎



写真提供：つなぐば家守舎



写真提供：つなぐば家守舎



住宅地のバスターミナル 「⽣活者」が育む

「なりわい⻑屋」

国土交通省 第1回地域価値を共創する不動産業アワード
イノベーション部門優秀賞

2022年度グッドデザイン賞
BEST100 特別賞(グッドフォーカス地域社会デザイン部門)



hocco敷地
バスターミナル 「団地上⽔端」



武蔵境駅

東⼩⾦井駅

⼩⾦井公園

商業地域

⽟川上⽔

旧公団桜堤団地

バスターミナル
「団地上⽔端」



⾼度経済成⻑期の
開発による⼾建住宅地

=⾼齢化する⼾建住宅地

近年の団地建て替えによる
⼤規模マンション群

=若年⼦育て世帯

バスターミナル
「団地上⽔端」

画像 © Google Earth、Landsat/Copernicus、Data SIO, NOAA, U.S. Navy, NGA, GEBCO



住宅地に蔓延する
孤独・孤⽴・閉塞感

孤⽴する単⾝⾼齢者

買い物弱者

⺠⽣委員の負担増

⾼齢化する
⼾建住宅地

若年⼦育て世代
マンション群

＝

孤⽴する核家族⼦育て

地域社会との没交渉

多忙な共働き世帯



住宅地のバスターミナルに
地域住民同士の

コミュニケーションのきっかけとなる
HUBをつくる

居場所・サードプレイス・よりどころ

⾼齢者 若年層



「なりわい長屋」

「生活者」が営む
顔の見えるあきない
＝
かつての生活商店街のような

店舗併用賃貸長屋



“駅前商業地”
商業
「あきない」
の集積

“住宅地のバスターミナル”
生業

「なりわい」
の集積

鉄道

バス路線

なり
わい

暮らしの重⼼ 暮らしの重⼼

住宅地のバスターミナルに
なりわいの集積を核とした

「もうひとつの地域暮らしの重心」をつくる

駅
暮らしの重⼼

なり
わい

バス路線駅

鉄道

バスターミナル バスターミナル



住宅地のバスターミナル
地域生活環境のHUBとなる

「なりわい長屋」



BEFORE



AFTER







⼟間/ミセ
軒先

中庭

ダイニング

暮らしと街をつなぐ中庭・軒先・⼟間/ミセ

⼟間/ミセ ⼟間/ミセ

軒先 軒先

ダイニング ダイニング

ダイニング
⼟間/
ミセ 軒先

中庭

専⽤庭

ダイニング

⼟間/ミセ





















令和２年9月7日施行「都市再生特別措置法等の一部を改正する法律」において「居住環境向上用途誘導地区」が
新たに創設され、第一種低層住居専用地域において病院や小規模店舗等をつくりやすくなる制度ができた。



全国的に「居住環境向上用途誘導地区」は制度として導入されているものの、令和
７年7月時点で明確な指定実績や、実際に病院・店舗等が新設された具体事例はほ
とんど報告されていない。

・都市計画決定までの行政プロセスの労力と煩雑さ
・住民合意の難しさ。規制緩和による住環境や景観への影響を懸念する住民の声
・既存住居系用途地域は静かな住環境を守ることが本来の趣旨であり
用途緩和に慎重な自治体が多い。

・制度の認知度の低さ

活用の阻害要因

実際に現状は…



なりわいのつながり
から復興する
被災地







スケジュール

特定復興再⽣拠点区域





「えきにし住宅」は双葉町の暮らしを
再び育むきっかけとなるコミュニティであり

帰還者・移住者のベースキャンプ



避難指示解除地域全域へと
定住する人の環が

断続的に広がっていく



広場に面した軒下空間と、路地／土間玄関でのアクティビティイメージ

「なりわい」をシェアするきっかけのデザイン

















l 既存建築物（ストック）の有効活用にあっては建物の性能向上以前に、社会環
境、地域環境の変化を鑑みた「用途変更」の視点が重要。

l ことに市民生活のメインフィールドである都市計画上の「住居系地域」には多
様な社会課題、つまりニーズが存在し、この地域における柔軟な用途変更を可
能にする諸制度の規制緩和が求められる。

l 令和２年9月7日施行の「都市再生特別措置法等の一部を改正する法律」におい
て設定された「居住環境向上用途誘導地区」はコンビニエンスストアやロード
サイド店舗の住居専用地域内内での出店をイメージしたものであるが、実際に
は当該事業者のそのような地域への出店基準のバランスが良くない。

l 全国各地の地域社会が抱えている課題の多様性や大きさに対して、それを解決
する事業を成立させうるのは同じ地域に生活する市民による小規模な「なりわ
い」起業。また、その地域を活性化しうるサービス提供者も市民。

l 郊外宅地団地や地方都市の郊外圏においてその地域創生、活性化の要となるの
はプロの事業者ではなく「なりわい市民」

なりわい居住（兼用住宅）の可能性 まとめ




