
大東公民連携まちづくり事業株式会社 代表取締役 入江智子 ２０１９.１０.１５

morinekiプロジェクト
【北海道ブロック】PPP/PFI推進首長会議



大阪府 大東市

人口１２万人 面積１８㎢ 製造業・倉庫・物流業



・物件やお店、取り組みの歴史、概要、特徴

・大家or運営者について

・物件やお店、取り組みの強み

・物件やお店、取り組みの弱み

・住人やお客さんの特徴

・エリアの特徴（周辺のお店や住宅の割合、地域住民の特徴、課題）

※シートは複数枚に別れもOK

①物件の分析

物件の概要

JR四条畷駅、徒歩5分
大阪駅（北新地駅）まで20分、都心への通勤至便の立地

JR四条畷駅 プロジェクト敷地



①物件の分析

・物件やお店、取り組みの歴史、概要、特徴

・大家or運営者について

・物件やお店、取り組みの強み

・物件やお店、取り組みの弱み

・住人やお客さんの特徴

・エリアの特徴（周辺のお店や住宅の割合、地域住民の特徴、課題）

※シートは複数枚に別れてもOK

物件の歴史

市営飯盛園第２住宅→R1.8解体完了
昭和40年代建設 平屋建〜5階建（38㎡ 144戸）



①物件の分析

・物件やお店、取り組みの歴史、概要、特徴

・大家or運営者について

・物件やお店、取り組みの強み

・物件やお店、取り組みの弱み

・住人やお客さんの特徴

・エリアの特徴（周辺のお店や住宅の割合、地域住民の特徴、課題）

※シートは複数枚に別れてもOK

物件の歴史



①物件の分析

物件の歴史

北条12号線沿いの平屋群



入居者の生活がジャンプアップする市営住宅を作りた
い、周辺の住民が喜ぶ市営住宅建替をしたい。

建物を適切に維持管理したい。設計・施工者の入札
制度はこりごり。真っ当な「大家」になりたい。

地域のキーマンの「地域の象徴のような四角い箱の
公営住宅は要らない」「外から“この地域に住みたい”
という人を作りたい」の声に応えたい。

私の動機



公共事業から民間事業へ

マーケットから敬遠された地域では、

エリアの価値を上げ
なくては、民間事業としてやっていけない

解決策はあるのか



岩手県 紫波町 オガール



オガールセンター



The BAKER



OGAL terrace



Knotty



オガールで学んだこと

テナント先付け逆算開発

金融機関と向き合い事業を強い
ものにする

周辺家賃を牽引する気概を持つ



①物件の分析

物件の概要

R2.6完成予定
木造平屋建〜3階建
賃貸住宅74戸（1LDK40㎡44戸 2LDK50㎡30戸 ）

※現時点では全戸借り上げ市営住宅、空きが
出た戸数は協議の上、順次民間賃貸へ移行
店舗・事務所 1500㎡

都市公園（3100㎡）、権現川に降りる親水護岸、橋梁や周辺
道路などの整備は市が都市再生整備交付金を用いて行う



①物件の分析

物件の概要

北条まちづくりプロジェクト 2018.10.16 01S=1:600

「 みち 」

「 広場 」
「 中庭 」

■全体平面図



・駅や商店街が近く、周囲は閑静な住宅街

・飯盛山の緑をバックに、芝生広場（都市公園）が広がり、木立が影をつくる、公園の中に共同住宅や店舗が

建っているようなランドスケープ

・大島芳彦氏設計の、歴史的まちなみを意識した木造低層の外観デザイン×北欧の明るい色彩、共同住宅

は住棟の玄関が中庭に面し、コミュニティーを重視したリビングインの間取り

・共同住宅には元々の市営住宅住民が戻ってくるため、住民同士が顔見知り

・店舗・事務所の大半がアパレル企業ノースオブジェクトの本社機能（本社従業員50名）とそのモデルショッ

プとなるため、核となるパートナー企業と共にプロジェクトを進めることが出来る

・アクティビティを重視しているアウトドアショップソトアソが入るため、日常的に山や川を含めた屋外の生活を

楽しむ先導役がいる

・ベーカリーカフェや惣菜屋をはじめ、日常生活で

利用できる店舗やパートタイムで働くことも出来る

工房などもあり、内外の住民や来訪者が交流する

開かれた場となる

・公民連携事業なので、大東市と密な関係で事業を

進められる【借り上げ市営住宅戸数に弾力性】

・大家である東心が中心となり、地域自治会などと芝

生広場の使い方を検討する「鎌池公園未来会議」

が開かれるなど、地域に期待され、見守られている

プロジェクトである

①物件の分析

物件の強み



①物件の分析

大家、運営者について

設計事務所

工事発注

大東公民連携
まちづくり事業㈱

（PPPエージェント）

テナント

賃貸料

企業等出資者
配当

事業株式会社
（プロジェクトごと
に組成するSPC/
建物所有者）

出資

融資

返済
大東市

配当

出資

定期借地契約

土地借地料

配当

賃貸借契約

家賃
（応能応益）

用途廃止した市営住宅用地

レストラン アウトドア
ショップ 事務所・アパレルショップ他借上げ市営住宅 民間賃貸住宅

入居者
（借上げ市営住宅）

交付金
（家賃補助）

出資

配当

家賃

建設会社

設計発注

リーシング協議

ファイナンス協議

公園

国土交通省

出資

金融機関

東心（株）

大家 ： 東心（株） 運営 ： 大東公民連携まちづくり事業（株）〈コーミン〉 ※管理・仲介は未定



①物件の分析

大家、運営者について

（左から）コーミン入江、東心鈴木社長、ひらしん吉野理事長、大東市東坂市長、ノースオブジェクト南社長、

ソトアソ菊川社長、オガール岡崎社長。鈴木社長は市営住宅の住民でもあり、地域の精神支柱的な存在。

2018.8 キックオフトークイベント



・全員がエリアに生まれ育った人

・大半が建設当時からの入居者のため高齢化（70代前半）している

・約半数が一人世帯

・親世帯と子世帯が近居している世帯が多い

・入居していた81世帯のうち76世帯（2人死亡で現在74世帯）が建て替わった市営住宅に戻ることを希望

①物件の分析

住人の特徴（共同住宅）

物件の弱み（共同住宅）

・当初は大半（現時点では全戸数）が借り上げの

市営住宅となり、仮移転から戻ってくる入居者

で埋まってしまうため、団地外とのコミュニティ

ミックスや世代間ミックスが進まない



①物件の分析

住人の特徴（店舗・事務所）

【事業内容】
・衣料品及び雑貨の企画、卸売
・アパレル、雑貨、ベーカリーを販売

するライフスタイルショップの運営
・北欧風レストランの運営

ノースオブジェクトが考える豊かな暮らし、それは「お金を

かけることではなく、四季の移り変わりの中で日常にあるも
のに少し手間をかけ工夫することで毎日を彩り、自分らしい
暮らし方をすること」です。衣食住にわたりブランドの世界観
を通して、豊かな暮らしの実現に役立つことをいつも考えて
います。

～手に届く豊かな暮らしを実現する～



①物件の分析

住人の特徴（店舗）

～ライフスタイルに外遊びを！～

【事業内容】
・アウトドアスポーツ用品の販売
・アウトドアイベント及びスクールの企画運営
・プライベートアウトドアスペース、ドローンエア

ポート「アオゾラテーブル」運営

・アウトドアカフェ「SotoCafe（ソトカフェ）」運営

大阪都心の"まちなか"、関西近郊の"山・海・川"で、お山歩

（おさんぽ）ハイキング、トレイルランニングからスタンドアップパ
ドルボード（SUP）など、自然を体感できる陸海空の"外遊び"を
あなたのライフスタイルにプラスします！

そして、次世代を担う子どもたちが大人になったとき、野山を
駆け廻る愉しさ、土の手触り、葉っぱの匂い、水の冷たさなど"
身の回りにある自然"を懐かしく思える自然環境を保全しま
す！



・高齢化が進んでおり、山裾にいく程空き家が多い

・低未利用の公共施設や公有地が点在している

・近隣に私立四條畷学園（幼・小・中・高・大）があり、物件の前は大学生の通学路となっている

・だんじり祭りがあるなど、旧村の色合いが濃い

①物件の分析

エリアの特徴



②物件とまちの未来像

どんな人に住んで欲しいか、集って欲しいか

住んで欲しい

・新婚〜未就学児の子どもがいる世帯

・職住近接で働く人

・近所づきあいが好きな人

・ここに住んだことに誇りを持ち、家を外に開く（人を招く・暮らしぶりを発信する）人

集って欲しい

・近所の高齢者

・四條畷学園の学生・保護者

・すっぴん女子

＝化粧をしていない女子ではなく

心がすっぴんな人（男性含む）

① ブランド志向ではないけれど

良いモノを求める

② 行動力がありアクティブで、

分け隔てなく世話好き

③ おごらず、見栄を張らない、

正直で、飾らない

④ 地域での暮らしを楽しんでいる

皆がちょっと憧れる存在



②物件とまちの未来像

運営者として、まちにどう関わりたいか

・入居者の生活がジャンプアップするような市営住宅、応募が絶えない民間賃貸住宅を目指す

・テナントが営業に専念出来るよう物件を適切に管理運営し、近隣住民との関係性構築をバックアップする

・物件の影響（利便性＋α）で、このエリアに住んでいて良かったと近隣住民に実感して貰う

・ノースオブジェクト、ソトアソと共に、来訪者・住民どちらも対象に、地域の資源を活用した新たなアクティビ

ティ・消費・雇用が生まれるような事業を展開する【morinekiの街未来予想図】

・周辺家賃を牽引し、エリアをマーケット（付加価値の高いもの、サービスニーズの多いものに対して高い対

価が支払われる構造）に認められる場所へと変え、このエリアに住みたいと思う住民を増やす

morineki
飯盛山や森を表す「もり」

＋
河内弁で「近 く」を表す

「 ねき（根 際）」

飯盛山のそばで暮らしを営むことに愛着
をもち、人に想いを伝えたくなるというね
らいがあります。
ロゴマークはmの字形と3本の新芽が合
わさっています。
まちの変化がこの場所から始まり、成長
していく様子を表しています。



項⽬ 概要
住所 〒574-0011 ⼤阪府⼤東市北条三丁⽬1900-1他6筆
事業主 株式会社東⼼
敷地⾯積 約8,000㎡（都市計画公園の⾯積3,100㎡除く）
建築⾯積 約3,110㎡
延床⾯積 約5,560㎡
構造 ⽊造 平屋〜三階建て

総事業費 約16億円（都市計画公園等の整備費除く）
⼯期 2019年９⽉〜2020年７⽉

スケジュール

2018年 7⽉ 北条まちづくりプロジェクト基本協定締結
2018年 8⽉ 市営住宅居住者の仮移転
2018年12⽉ 既存建物の解体⼯事開始
2019年 ９⽉ 建築物⼯事 着⼯
2020年 秋 オープン

【プロジェクト概要】











ズンチャッチャ夜市では

まちを五感で感じられる

また来たい、誰でもいつでも来て
良いと思える場づくり

ここに来れば誰かに会える・機会
がある









Nukuiがくれたもの

先輩ママから子育て真っ最中ママ
へのメッセージ「大東にはこんな素
敵な店や自然があるよ！もう何年
かすれば楽しめる時間が来るよ」
（だから出ていかないでね！）
→転出者減少



2019.4     
スタート！



地域包括ケアに関わる中で

医療・介護・介護予防・在宅支援・住ま
いが5本の柱
住まいには、家から出て、行きたいと思
える「居場所」が必要

孤独な人をつくらず、活動的な生活を
諦めている人の背中を押すような事業
を色々とやろう！



コーミンの履歴
２０１５．９ 大東市まち・ひと・しごと創生総合戦略策定

２０１５．１０ 地方創生局創設

２０１６．１０ 大東市（300万円）の出資でコーミン設立

代表取締役は東坂浩一（大東市長）

２０１７．２ 大東市公民連携基本計画策定

２０１７．９ コーミン第１期決算 正社員1 パート1

売上2,000万円

２０１８．３ 川村義肢（株）（株）アカカベより追加出資

２０１８．３ 大東市公民連携に関する条例制定

２０１８．９ 代表取締役が入江智子に交代

２０１８．９ コーミン第2期決算 正社員2 嘱託1 パート1

売上3,000万円

２０１９．４ 正社員3 嘱託1 パート4 出向12 売上1億5,000万円予定



コーミンの仕事

マーケットをまもる・つくることで持続可能なエリアに！

マーケットとは…
付加価値の高いもの、サービスニーズの多いものに対して高い対
価が支払われる構造のこと

付加価値の高いものを相応の対価で提供する行為、購入する行為、
これらを阻害しない行為

→マーケットをまもる

価値がない、または低いと思われていたものに付加価値を付けて
売り出す、多くの人の課題を解決する新たなサービスを生み出す、
人口減少時代においてより本質的なものに投資（金・時間）するよ
う価値観をシフトさせる

→マーケットをつくる



コーミンの仕事

まちづくり

元気でまっせ体操・
生活サポーター

morineki
プロジェクト ズンチャッ

チャ夜市

まちを元気に！
まちを使う人も元気に！

深北緑地パークラン

ウェブNukui

ウィルチェア
ラグビー・ハンドバイク

健康ラボ

魅惑の変身
ツアー

地域健康プロ
フェッショナル
スクール

MODEL HOUSEプ
ロジェクト

アクティブ・
スクウェア

店舗新規顧客獲得・
店舗誘致・事業継承

健康づくり

認知症カフェ

いろどりフェ
スティバリ

ほろ酔い舟運

リノベーション
スクール

地域包括支援
センター

ゴミ屋敷・虐待・
ひきこもり問題



首長のリーダーシップ

・公民連携を所管する横断的な組織を設置
平成27年10月１日地方創生局を設置

・専門家との連携、職員の育成
平成28年4月
①（一社）公民連携事業機構と契約
②オガール暖簾分けプロジェクトへ職員派遣

・事業主体となる「まちづくり会社」の設立
平成28年10月
大東公民連携事業まちづくり株式会社 設立



首長のリーダーシップ

・リードプロジェクト計画の策定
平成29年2月「大東市公民連携基本計画」 策定
→やっているとやっていると課題が次々と

襲い掛かってきます
一企業（まちづくり会社）に偏重している・営利企業の事業
を手伝っている・そもそも事業決定のプロセス、事業者選
定のプロセスが不透明・説明不足！etc…

・公民連携事業に法的根拠を
平成30年4月全国初

「大東市公民連携に関する条例」施行



大東市がめざす公民連携とは

民のフィールド行政のフィールド

公民連携のフィールド

公的資産貸付
規制緩和

ノウハウ
ビジネス

「行政か民間か」ではなく、「行政も民間も」
経営的視点をもった行政と公共的視点をもった民間が連携することで、
多様なニーズに対応し、新たな市場を創り出し、地域経済を回していく
つまり、事業のコストパフォーマンスを最大化させる
これが大東市がめざす「公民連携」です

行政でしかで
きないこと！

民間でしかでき
ないこと！

公民連携でしか
できないこと！



公民連携により創出されるサービス（イメージ）

行政が担う

領域

市民が求め
るサービス

（過去）
行政と市民の領域は
ほぼ一緒

市民が求める
サービスが拡大

（現在〜未来）
市民ニーズが多様化してきた

行政が担う
領域

量的整備を実施 引き続き、量的整備を実施

大東市は、市民の多様なニーズ(質の欲求)に応えるため、公民
連携の手法で、質を充足

本条例に、公民連携に関する基本的なルールを定め、この取り
組みを推進

満足

利益
最大化 満足

利益
最大化

公民連携による

サービスの
質的充足を図る



条例がめざす公民連携事業（条例の定義）

ア 複数の地域経営の課題を解決する事業であること

イ 地域の価値を向上させる事業であること

ウ 地域経済の発展および循環に寄与する事業であること

エ 公的負担の軽減を図ることを目的とする事業であること

オ 金融機関等から資金調達を行う等自立的かつ持続可能な事業

であること



公民連携事業の対象分野

○対象

全てのまちづくりに関する事業

・公的不動産（公共施設、公有地等）

・公共空間（道路・公園・河川等）

・ソフト施策（子育て、教育、福祉、介護、都市・住宅政策、
産業、エネルギー、プロモーション等）
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※案件の進捗等に応じて、開催時期が変更することもあります

公
民
連
携
后
吾
呎
吟
呁
吐
吟
叙
叏
追
加

事業化の可能性が
高い場合

提案内容によっては、提案者に対し、イン
センティブを付与



人口減少時代のまちづくり

市民・民間は 自分達で資金・人材を集め、

「やりたいこと」を継続してやる

住民全体の利益・幸福につながる
共通のビジョン

国・自治体は 新しいビジョン・ルールづくり・
効果的なインフラ整備など、

民の投資に合わせて
「やるべきこと」をやる


