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歴史まちづくりを軸とした地方都市の再生
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大洲市都市整備課 村中 元

― 官民連携によるエリアマネジメントの視点から ―
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第２回　都市の個性の確立と質や価値の向上に関する懇談会



○ 大洲市のまちづくり 概要

○ 当時の課題

○ 大洲の事例

○ 文化財、歴史的風致、景観形成の整備

○ まちづくりの成果・有効性、なお課題

○ 提言
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■資料の構成



・特徴

人口5万人未満の過疎地域において歴史的資源を面的に活用したまちづくりの事例
（2017～）

・ポイント

① 人口減少・過疎化

② 地方創生「まち・ひと・しごと」

③ 官民連携（中間組織の組成）

④ 地域経営（エリアマネジメント）

⑤ 持続可能なまちづくり
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■大洲市のまちづくりの特徴



観光

文化

経済

文化財保護

文化観光

移住

地域コミュニティ

空き家対策
（防災・未利用

不動産）

雇用者数
売上額

地元調達率

金融
（投融資）

エリアマネジメント
（観光ＤＭＯ）

観光客数
インバウンド
宿泊者数

観光施設管理

住環境

伝統的建築の保全
（未指定文化財含む）

ファンド形成

官民連携

文化財活用文化財活用

景観まちづくりエリアマネジメント
（都市再生推進法人）

二地域居住

都市・環境

持続可能な
まちづくり中心市街地

活性化
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コンパクトシティ 防災

過疎対策 人口減少

■大洲市のまちづくりの
関係図（切り口）

大洲市のまちづくりは、文
化、観光、都市・環境、経済
に関するいくつもの課題を総
合し、総合した課題を「持続
可能なまちづくり」という総
合的な施策により、全方位的
に解決を図ったもの。
そのため、課題ひとつひと

つの切り口からみるとそれぞ
れ見え方が異なり、歴史まち
づくりを軸に総合的にみると
そのバランスが分かる。
今後の地方都市の再生のあ

り方を検討していくにあたり、
持続可能なまちづくりは重要
なテーマであり、その際、歴
史的な地域資源をいかしなが
ら持続可能な都市の再生を進
めていくことで、新しい時代
の都市再生のあり方に一定の
方向性が見えてくるのではな
いか、と考えている。

都市再生

歴史まちづくり

伝統工芸
伝統技術

伝統的建造物
史跡・名勝



旧市街 まちの中心が郊外へと移行していくなかで、旧市街
の歴史文化をいかし、都市の魅力を創出。
ぼやけていたまちづくりの軸（まちのアイデンティ
ティ）を確立。
旧市街の賑わいを取り戻し居住誘導につなげていく
など、地域の強みを生かして都市の再生に取り組む。
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■大洲市のまちづくりの成果

新市街

郊外



① 長浜港内港埋立整備事業
地域人口の維持・増加や交流促進
を目標として掲げ、港湾を中心とした
地域の持続的な振興に繋がる整備
を行う予定です

② 駅前トイレ・案内所/
駅前街路照明整備事業

トイレや案内所、駅前
街路照明を整備し、
地域住民や来訪者の
利便性向上を図ります

③ 観光動線整備事業
大洲駅から観光拠点である
肱南地区への観光動線として
カラー舗装を行い、環境の向上
を図りました

④ かわまちづくり（第１期）
人が集い、自然・歴史等
にふれあえる水辺空間の
整備を行っています

⑤ 城山公園整備
大洲市のシンボルである大洲城を
はじめとした文化財や史跡などの
歴史公園を整備する事業です

⑥ 肱南地域交流センター
（肱南ｺﾐｭﾆﾃｨｾﾝﾀｰ・展望ﾃﾗｽ・ｶﾇｰ艇庫）
誰もが利用しやすい体験交流型の
複合施設として大洲市肱南地域交流
センターを整備します

平成30年整備済み

令和8年頃整備完了予定

河川

土地造成土地造成

土地造成道路・街路

土地造成歴史文化

土地造成道路・街路

土地造成地域交流センター

⑬ 都谷川流域水害対策
都谷川流域での内水対策として、
排水機場等を整備予定です

⑫ 河川激甚災害対策
特別緊急事業（激特事業）
築堤や暫定堤防の
嵩上げ等の整備を行い、
治水安全度の
向上を図りました

⑪ 地域交流センター
（市民文化会館）
「文化芸術と市民交流」拠点施設を
整備予定です

⑩ 街路若宮東大洲線整備事業
車道の各幅に加え、
歩道整備を行うことで
防災機能の向上並びに
市民生活の安全向上を行いました

令和８年頃から整備予定

⑧ 歴史・観光まちづくり事業
歴史的文化資源を活用した観光
まちづくりにより地域に産業を
根付かせ、地域経済の発展に
寄与しました

⑨ 肱川橋及び
国道５６号交差点周辺整備
橋の耐震性能不足の解消や、
歩行空間の確保を目的と
した整備を行いました

土地造成地域交流センター

土地造成道路・街路

土地造成道路・街路

土地造成歴史文化

防災

防災

整備中（石垣） 令和5年整備済み

令和6年整備済み

令和８年頃から整備予定

大洲市で行われている都市再生整備事業など
主なまちづくり関連事業（国・県・市）

⑦ 国道441号道路改良事業
無電柱化や歩道整備、現道拡幅
により、歩行者や自転車が安全で
快適に利用できる環境の整備を行う
予定です

土地造成道路・街路

令和6年整備済み

令和5年整備済み整備中（用地）

❶

⓬

⓭

⓫

➓
❷

➌

➏➎

➍

➐

❽

❾

⓬

令和7年頃整備完了予定

整備中（用地）

平成31年整備済み

令和6年度整備完了予定

土地造成観光交流センター

歴史文化をいかした
まちづくりが都市の
再生整備に波及



歴史的建造物が残せない

■当時（2017）の地域課題

歴史的建造物＝文化財未指定の歴史的風致形成建造物（候補物件）など
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8

通り沿いの建物正面は何とか維持できているが、裏側は崩れかけている。
（瓦などの落下によりご近所に迷惑がかからないよう、通り沿いの外観はかろうじて維持さ
れている。）



9
屋根が落ち、建物内部にも雨漏りがあり、老朽化が著しい。



大洲城下町の歴史的風致が感じ取れる建物の状況

※青色部は城下町の歴史的風致を感じ取れる建物を示す

：２０１７年（Ｈ２９）当時、取り壊しや新築・改築などが予定されていた物件
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来訪者動線

主要観光施設

町並みのメインとなる場
所で、建物の取り壊しなど
の計画が同時に進んでいた。
（2017年当時）



（所有者の課題）
①所有者が高齢化、歴史的建造物に住めない、また経済的にも残せない。
②所有者にとって残す意義がよく分からない。メリットがない。
③地域に重伝建の保存会を組織するような気力、パワーもない。
④所有者が地元にいなくて、なお近年は相続が発生。（相続人も残せず困っている。）
⑤近年、危険空き家の除却補助の制度があり、取り壊す方が簡単。
⑥自治体から保全のための補助金をもらって修理しても管理に困る。
⑦活用してくれるという人にまず巡り合わない。

（活用面の課題）
⑧空き家バンクに登録して売却しても、結局古すぎて取り壊しになる。
⑨自治体に売却、寄附を申し込んでも断られる。
⑩自治体が所有しても、自治体も活用に困る。
⑪活用したい側も、どの物件が活用できるのかよく分からない。
⑫活用に当たって建築基準法など法的な問題のクリアが難しい。
⑬活用しても採算が取れない。

■なぜ、歴史的建造物が残せないのか

結果、歴史的建造物が１棟も残せない
11



（とりあえず）
時間をかせぐ

■はじめの一歩
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・空き家
・除却
・歴史
・活用希望

・所有者
・意向確認
・事業説明

・清掃
・草刈り
・補修
・片付け

情報収集交 渉維持管理

・イベント
・ＳＮＳ
・ＨＰ

情報発信

・内覧
・仲介

マッチング

掃
除
、

さ
せ
て
く
だ
さ
い
。

管
理
や
処
分
に
困
っ
て
い
る
空
き
家
の
所
有

者
に
、
私
た
ち
の
想
い
を
伝
え
ま
し
た
。
話
を

さ
せ
て
い
た
だ
い
て
い
る
う
ち
に
わ
か
っ
た
こ

と
は
、
所
有
者
に
は
歴
史
の
あ
る
町
家
を
残
し

て
い
き
た
い
と
い
う
想
い
は
あ
る
が
、
維
持
管

理
が
困
難
で
、
活
用
の
仕
方
が
分
か
ら
な
い
、

仲
介
す
る
組
織
が
な
く
、
ど
こ
に
相
談
し
て
よ

い
か
わ
か
ら
な
い
と
い
う
理
由
で
除
却
を
考
え

て
い
く
と
い
う
こ
と
で
す
。

ま
ず
、
私
た
ち
は
す
ぐ
に
で
き
る
こ
と
か
ら

始
め
ま
し
た
。
清
掃
や
空
気
の
入
替
え
、
障
子

の
張
替
え
な
ど
の
簡
単
な
修
繕
で
す
。
人
の
出

入
り
や
、
少
し
で
も
使
用
す
る
こ
と
に
よ
っ
て

空
き
家
の
損
傷
の
進
行
を
遅
ら
す
こ
と
が
出
来

ま
す
。

し
か
し
、
最
終
的
に
町
家
を
活
用
す
る
居
住

者
や
事
業
者
に
繋
げ
な
く
て
は
い
く
ば
く
か
の

延
命
に
し
か
な
り
ま
せ
ん
。

そ
こ
で
イ
ベ
ン
ト
な
ど
で
の
活
用
を
通
し
て
、

情
報
発
信
を
し
て
い
ま
す
。
問
い
合
わ
せ
が
あ

れ
ば
内
覧
の
立
ち
合
い
な
ど
も
行
っ
て
い
ま
す
。

13資料提供：NPO法人 YATSUGI



オ
ソ
ウ
ジ

ダ
イ
サ
ク
セ
ン

町
家
の
清
掃
、
残
遺
物
整
理
の
補
助
、

一
部
の
修
繕
を
行
い
、
維
持
管
理
を
し
て

い
ま
す
。
所
有
者
に
も
参
加
し
て
い
た
だ

き
、
建
物
の
歴
史
や
経
緯
に
つ
い
て
も
情

報
共
有
を
し
て
い
ま
す
。

14資料提供：NPO法人 YATSUGI



たまにイベントをやる

「城下のMACHIBITO」
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町家活用型イベント「城下のMACHIBITO」
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町家活用型イベント「城下のMACHIBITO」
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所

有

者

町

家

の

活

用

事

業

者

GOAL

マッチング機能

価値を付与する機能

行政（市役所など）

商工会議所・金融機関等

中間組織「町家デベ」（不動産開発業）の
ようなものが必要か？

■次に考えたこと
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建物の所有者も誰に相談していいか分からない。
自治体も活用できない、活用できる事業者が分からない。
活用したい事業者もどの建物が活用できるのか分からない。



中間組織「町家デベ」の理想像

［求められる理想像］
・建物の価値の分かる組織
・まちの価値の分かる組織（エリアマネジメント・コントロール機能）
・価値を伸ばすことのできる組織
・法的障壁をクリアできる行政知識の豊富な組織
（建築士、司法書士、宅地建物取引士などとの連携も視野）
・文化的景観を大切にできる組織
・マーケティング（経済循環・志向）に長けた組織
・デザイン力のある組織（デザイン・インテリア会社など外部委託ＯＫ）
・リノベーションに長けた組織
・地域を大切にできる組織、住民と協働できる組織

［役割］
・まちの中にある町家などの歴史的資源を見出し、新たな価値を付与して、
事業者に賃貸もしくは売却する業務
・まちにふさわしい事業者を選ぶ、もしくは誘致する業務
・町家の価値を外へと発信する業務（プロモーション・マルシェ開催など）
・事業者への斡旋、アドバイス、助成制度等のワンストップ窓口機能

［資金］
・不動産収入
・市負担金、委託料 など
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宿泊事業等を展開し、
観光による地域経済を牽引

計画策定サポート及び
活用ノウハウの提供

資金提供等による支援を行い、
地域経済の成長発展に貢献

町家デベ（地域ＤＭＯ）を設立
地域未来投資促進法による各種
支援を実施

・日時 2018（H30）年4月5日（木）
・協定 愛媛県大洲市の町家・古民家等の歴史的資源を活用した観光まちづくり

一般社団法人ノオト
株式会社NOTE

■官民連携の協定
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まずは民間資金の必
要性から伊予銀行（地
域創生部）に相談。
核となるプレイヤー

を探すなか、すでに兵
庫県篠山市で分散型ホ
テルの経営実績のある
バリューマネジメント
㈱、（一社）ノオト・
㈱NOTEと連携。
協定のなかで、役割

分担を明確にしておく
ことが重要。



一般社団法人
キタ・マネジメント

・指定管理業務
・旅行商品開発
・物販業務

観光
大洲まちづくりファンドを組成

町
家
所
有
者

賃貸・売却

貸し出し

出資・融資

訪
日
外
国
人
旅
行
者
等

バリューマネジメント㈱

+

ショップ・飲食・宿泊などの
事業者

NPO法人
YATSUGI

エリア
プロモーション地域再生計画

［大洲市・内子町・愛媛県］
～町家・古民家等の歴史的観光資源を活
用した観光産業の確立推進計画～

町家再生・イベント活用
（ソフト活動）

せとうち
DMO 等

地域経済牽引事業者

連携

㈱KITA
町家・古民家の
改修・賃貸・管理

一社ノオト・㈱NOTE
エリア計画・コンサル

PR

内子・大洲エリア観
光推進プロジェクト

エリアプロモーション
コンテンツ開発大洲市

ハード・ソフト支援（財源 国交付金1/2）

・地域再生計画 ：地方創生推進交付金（内閣府）
・社会資本総合整備計画 ：社会資本整備総合交付金（国土交通省）
・地域未来投資促進法 基本計画 （経済産業省）

内閣府・国交省

補助

■全体スキーム図
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約５億円

約５億円

一番左が建物の所有
者（地域）、一番右が
消費者。
地域から消費者まで、

価値をシームレスにつ
なげていくことがポイ
ント。
間に地域に根付いた

デベ機能＝中間組織を
入れることで価値の付
与が可能となる。

地域



愛媛県大洲市における基本計画の概要

愛媛県大洲市に訪れる観光客は、年間193万人であり、訪日外国人旅行者もH27：2200人、H28：4100人と倍増しており、今後も入込客数の増加が期待
できる。特に大洲市の観光の玄関口である肱南地区は、藩政時代大洲藩六万石の城下町エリアであり、明治以降、製蝋や製糸業で繁栄した歴史を持ち、
いたるところに明治大正期の町家、古民家、蔵などの歴史的資源が存する。これらの重要な歴史的資源を保全していくためには、歴史的背景や建物のス
トーリー性など、その価値を最大限に生かしつつ、所有者の意向をくみながら民間事業者等により活用を進めていくことが最も効果的である。そこで、
町家・古民家等の歴史的観光資源を活用し、訪日外国人旅行者や国内観光客等をターゲットにした観光まちづくりを展開することにより高付加価値な地
域経済牽引事業の促進を図り、雇用者の給与増等を通じて地域内での経済の好循環を目指す。

愛媛県大洲市

付加価値額1.6億円の地域経済牽引事業を創出し、当該事業が促進区域で1.3倍の波及効果を与え、促進
区域で2.08億円の付加価値を創出することを目指す。

計画同意の日から平成34年度末日まで

《促進区域図》

促進区域

経済的効果の目標

地域経済牽引事業の承認要件

計画期間

計画のポイント

・地方創生推進交付金を活用し、町家活用に要するイニシャルコストの軽減策（補助金）、創業支援、
エリア計画の策定、プロモーション等を実施する予定。

・大洲市観光まちづくり戦略マーケティング計画に基づいて収集した統計データ等の市公式ホーム
ページ等での公開、相談窓口の設置、町家等の歴史的資源活用のための中間事業者法人を設立し、
連携。

制度・事業環境の整備

おおず版DMO （予定）、大洲市観光まちづくり戦略会議、ビークル（中間事業者）法人（予定）、地
域の金融機関等

地域経済牽引支援機関

【要件１：地域の特性を活用すること】

・大洲市の町家・古民家等の歴史的観光資源を活用した観光まちづくり分野

【要件２：高い付加価値を創出すること】

・付加価値増加分：3,793万円超

【要件３：いずれかの経済的効果が見込まれること】

●取引額：２％増加 ●雇用者数：５％増加

●売上げ：２％増加 ●雇用者給与等支給額：５％増加

地域未来投資促進法に基づく基本計画 （2017年12月・６大臣同意）

愛媛県大洲市における基本計画の概要
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大洲城下町 再生ＭＡＰ （ホテル・ショップほか）

臥龍山荘

JR伊予大洲駅
徒歩15分

酒乃さわだ・小倉邸
（ワイン・日本酒専門店）

商舗･廊  村上邸
（ギャラリー＆カフェ）

しずくや
（土産・雑貨店）

NIPPONIA OKI棟
（フロント）

VMGカフェ 
大洲城西曲輪

大洲城

NIPPONIA TUNE棟
（ホテルとバンケット）

NIPPONIA MITI棟

OZU＋
（タオルなど）

葵CAFE
（CAFÉ）

ROSA
（雑貨店）

茶寮 平野屋
（和風カフェ）

NIPPONIA TAKE棟
末広商店（和菓子）

大松ﾚｻﾞｰｸﾗﾌﾄ（革製品）

NIPPONIA HOTEL
ショップ１店舗

NIPPONIA HOTEL
ショップ1店舗

NIPPONIA HOTEL

NIPPONIA MUNE棟

NIPPONIA YUKI棟
ショップ1店舗

臥龍醸造
（クラフトビール工場）

島田屋
カフェ

うなぎの寝床
（ショップ＋本屋）

㈱ADDress
（住宅サブスク）

凡例
キタグループ
開発案件

観光施設

ホテル・SHOP

ゆめほのか
（パン製造）

NIPPONIA ATU棟
うみとかもめ（フルーツサンド）
レカン（クレープ＆カフェ）

ヒタキの庭
（ゲストハウス）

赤煉瓦館

とも屋
（貸スペース）

NIPPONIA SADA棟

旅籠屋霧中（ゲストハウス）
花の日々（ドライフラワー）

たては屋
（陶芸品）

まちの駅あさもや

盤泉荘

23資料提供：一般社団法人キタ・マネジメント



区 分 数 値 備 考

再生した歴史的建造物 ３１棟 うち２か所が国登録文化財に

うちNIPPONIA HOTEL 客室数 ３１室
そのほかフロント１・レストラン１

・宴会場１・ラウンジ１

進出事業者数 ２０事業者
雑貨、カフェ、バーガー、クラフトビー

ル、日本酒・ワイン、パンなど

新規雇用者数 ７１人 地元の若い人たち

住民の事業賛同意識 ９０．３％ 地区住民

2022年現在

24

→２７事業者

→１３５人

2024年現在

■歴史的建造物の活用 成果

資料提供：一般社団法人キタ・マネジメント
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■大洲市の宿泊・観光客の変化

区 分
コロナ前

2019
（H31）

コロナ後
2023
（R５）

比 較

宿泊者数
（ホテル・旅館の合計）

７０，７４４人泊 ７６，０９７人泊 ＋５，３５３人泊
（7.6％増）

うち外国人 ９７６人泊 １，１００人泊 ＋１２４人泊
（12.7％増）

観光客数
（大洲城・臥龍山荘の合計）

７４，４２５人 ９２，９７０人 ＋１８，５４５人
（24.9％増）

うち外国人 ７，３０６人 １５，３４６人 ＋８，０４０人
（110.0％増）



世界の持続可能な観光地トップ１００に選定

カルチャー＆トラディション部門で世界１位に！

2023年3月7日にドイツで開催された「The Green 
Destinations Story Awards ITB Berlin」の「Culture & 
Tradition」部門において、世界1位を受賞

1st

March the 7th, 2023

The Green Destinations Story Awards ITB Berlin

Culture & Tradition

26

■大洲市の持続可能なまちづくり

資料提供：一般社団法人キタ・マネジメント



Local residents inspecting newly renovated houses 

Urban Regeneration ProjectEngagements with local community

27

‘Machi-Tsukuri University’

Monthly lectures and workshops among DMO staff, shopkeepers, hotel operators, etc

‘Machi-Tsukuri Symposium’

Academic figures debating Ozu’s regeneration project
[Ozu Elementary School] (‘Discovering our city’)

Machitsukuri lectures with local elementary school children (3rd grade) 

（ご近所の内覧会）

（まちづくりシンポジウム）

（まちづくり大学）

（地元小学生とのまちづくり）

資料提供：一般社団法人キタ・マネジメント



2024 世界の持続可能な観光地アワード シルバーアワード受賞

28資料提供：一般社団法人キタ・マネジメント



歴史的風致としての整備
（歴史まちづくり法）

文化財としての整備
（文化財保護法）

令和2年 旧村上家住宅 「NIPPONIA HOTEL」令和3年 旧松井家住宅 「盤泉荘」

老朽空家の解体など城下町エリア
の建物群が一斉に消失しようとして
いたため、歴史的風致形成建造物
（候補物件）の外観を保全すること
を目的に、観光まちづくりに活用。
活用のしくみを整えて、候補物件

を順次、歴まち計画（2期）に追加。

地域の特色ある文化を反映した、
あるいは優れた意匠をもつ、または
伝統的な建築様式をもつ建造物を文
化財に指定し、保全を図っている。
景観保全を目的としたものではな

く、文化財として外観、内部ともに
保存している。

29

■文化財・歴史的風致・景観形成の整備

景観形成としての整備
（景観法）

平成30年 個人邸新築 （補助金）

昔懐かしい景観を維持することを
目的に、新築や改修にあたり規制を
設け、周囲と景観をそろえ外観を和
風とすることとしている。
エリアごとに景観形成基準が異な

り、規制の厳しいエリアでは補助制
度がある。



文化財としての整備例

江戸期 大洲城櫓 国重文
２００４（H16）年 木造天守復元

江戸期 如法寺仏殿（国重文）

明治期 臥龍山荘（国重文・国名勝）

明治期 旧大洲商業銀行「おおず赤煉瓦館」（市指定）

大正期 旧松井家住宅「盤泉荘」 （市指定）

大正期 旧加藤家住宅 （国登録）

30



浦岡邸（大正期）
NIPPONIA SADA棟
2020年7月OPEN

レストラン・客室

村上邸（江戸期）
NIPPONIA OKI棟
2020年7月OPEN

フロント・客室・SHOP

いづみや別館（昭和期）
NIPPONIA TUNE棟
2020年7月OPEN

宴会場・客室

旧加藤家住宅
（国登録・大正期）
NIPPONIA MITI棟
2021年4月OPEN
客室（スイート）

村上邸長屋蔵群（江戸期）
NIPPONIA MUNE棟
2021年8月OPEN

ラウンジ・客室・SHOP

山下邸・中川邸（昭和期）
NIPPONIA ATU棟
2022年4月OPEN

客室・SHOP

村田邸（江戸期）
伊東邸（明治期）
NIPPONIA TAKE棟
2022年4月OPEN
客室・SHOP

今岡邸（大正期）
NIPPONIA YUKI棟
2022年4月OPEN

客室・SHOP

歴史的風致としての整備例

村上別邸（江戸期）
NIPPONIA MOTO棟
2023年7月OPEN

客室（ペット可）

城戸邸（昭和期）
NIPPONIA ZUMI棟
2023年7月OPEN

客室・SHOP
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H24 新築 H24 新築 H25 改築

H25 新築 H25 新築 H27 新築

H24 新築

H27 新築

H27 新築 H29 新築 H30 新築 R5 新築

景観形成（個人邸の新築・改築）としての整備例

32



（地域のアイデンティティ）
①ぼやけていたまちづくりの軸（地域のアイデンティティ）が確立した。
②歴史、文化（地域資源）を保全するだけでなく活用することでまちづく
りに多くの人が参画しやすくなった。
（地域経済・賑わい）
③特に若者やクリエイティブ層が参画しやすくなり、雇用や移住者が生ま
れた。
④まちなかに民間資金による広場が誕生した。
⑤面的に活用することにより、まちに回遊性が生まれた。（まちを歩く人
が増えた。）
⑥来訪者の滞在時間や宿泊がほどよく増えた。また、まちに賑わいが戻っ
た。
（シビックプライド）
⑦高校生など地元の若者がまちづくりに関心を持つようになった。
⑧行政職員をはじめ事業者、住民らが持続可能なまちづくりを目指すよう
になった。
（まち空間の高質化）
⑨景観形成だけでなく、歴史的風致を維持向上させることで、まちの空間
が高質化した。（景観形成と歴史まちづくりをセットで行うと効果的）

■大洲市のまちづくりの成果・有効性

33

▲ 民間資金で誕生した広場

▲ まちに回遊性が生まれた
（1階は店舗・2階はホテル客室）



（合意形成）
①歴史的建造物を面的に活用していく有効性が一般に認識されておらず、合意形成に苦労した。
②歴史的建造物が面的に消失していく危機感を地域内で共有することすら難しかった。
③税金で保全し続けることが一般的な考え方で、特に民間資金を入れながら活用（事業化）してくこと
に対しては抵抗があった。
④金融機関の参画が重要であるにもかかわらず、自治体や地域金融機関にその有益性があまり認識され
ていない。
（ノウハウ）
⑤官民連携により面的に活用していくノウハウが蓄積されておらず、ゼロイチでつくりあげていくこと
に苦労した。
（資金調達）
⑥歴史的資源を面的に活用していくことに対して、その事業規模の大きさからか公的資金、民間資金そ
れぞれの調達に苦労した。
（人材）
⑦自治体に都市、文化、観光、経済など総合的な政策をコーディネートできる人材がなかなかいない。
⑧官民連携の中間組織を運営できる人材がなかなかいない。
⑨歴史的建造物を扱う建築士がなかなかいない。
⑩歴史的建造物を活用するプレイヤーがなかなかいない。

■苦労したこと（全国的な課題か）
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① 歴史的資源を活用した都市再生は、都市、文化、経済、観光、環境などの総合的な政策であり、主管部
局を省庁内で１本化できないか。

② 都市再生の文脈で、官民連携による歴史的資源の面的な活用が重要であることが、全国的に当たり前に
なってほしい（ヘリテージからアセットへと意識を変えていくなど）。国主導によるムーブメントづくり
（セミナー、シンポジウムの開催など）が必要か。

③ 少なくとも各ブロック単位（できれば都道府県単位）で、歴史的資源を活用した都市再生のエキスパー
ト（国家公務員）を育成できないか。

④ 景観法、歴史まちづくり法、文化財保護法それぞれにおいて、区域指定等による面的な活用の重要性が
うたわれているにも関わらず、面的保全や規制・補助にとどまっており、面的な活用による持続可能なしく
みの構築にまで及んでいないのではないか。

⑤ 景観法に基づく景観重要建造物の整備、歴史まちづくり法に基づく歴史的風致形成建造物の整備は、
「街なみ環境整備事業」により実施することになるが、これらは面整備の観点から制度改正・制度設計をし
ていく方がいいのではないか。（例えば、地域の経済状況を考慮しつつ、民間活用のための内部改修・設備
投資への支援、エリアマネジメントを行う中間組織への支援、駐車場整備への支援など）

⑥ エリアマネジメントを行う中間組織は資本力が弱いのが弱点であり、財政力の弱い、あるいは過疎化が
深刻な地域で実施する場合などに、出資金への補助（自治体の出資金の2分の1）など強力な支援措置が必要
ではないか。

■制度面の提言
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「地方に行けば行くほど、歴史ある空間が保たれ、

市民の感性が豊かで、美しいまちが創られている。」

■おわりに

36

【これからの地方都市のあり方】



歴史的な空間を活かしたまちづくり＠⻑浜

fujii-t2xy
テキストボックス
資料2－2

fujii-t2xy
テキストボックス
第２回　都市の個性の確立と質や価値の向上に関する懇談会
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S58

長浜城再建

博物館都市構想
-長浜らしく美しく住む-

踊り場から減少傾向へ 1期
民／小規模連鎖型

2期
公／大規模再開発型

21市民会議
・ JR直流化

・ 長浜ドーム建設

・ 長浜バイオ大学誘致

ベンチャー型

エリアリノベーション
の反響と加速

×
個店連鎖型

北近江秀吉博

愛・地球博 中心市街地活性化基本絵企画

黒壁ガラス館オープン

湖北の暮らし案内所どんどん BIWAKO PICNICBASE

長浜御坊表参道石畳化

H1 H8 H17 H21 H28 R3 R4

KOKOKU
konefa

H22

HUB
アイディア&エネルギー

HUB郊外からの
イノベーション ニッチからメジャーへ

湖の辺のまち長浜未来ビジョン

(株)黒壁 まちづくり役場 (株)新長浜計画プラチナプラザ (株)トライメート (株)まちの駅神前西開発(株) 長浜まちづくり(株) えきまち長浜(株) (株)湖北ライフ
スタイル研究所

長浜倶楽部(株)
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○ 経済都合で判断する範疇を超えたタイムスケールの中に存在。

歴史的な空間について

○ 社会システム、⽂化、思考、記憶 ... がデポジットされている。

○ どう活かすか ≒ どんな都市を描くか ≒ どんな豊かさを描くか、
合理性や画⼀性に縛られない思考回路を育み、発想を引き出せる。
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「商う」に活かす 「育てる」に活かす

歴史的な空間について

消費経済の中では ●●経済の中では

06



× 商いとは無縁

○ 商いの成⻑と結びつく

歴史的な空間について

⼈が成⻑して、
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平成のまちづくりから学ぶ

08



ランドマーク消失危機

買い戻すための出資

ガラス事業のコンテンツ化

09

主体性

発想⼒
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20

v博物館都市構想／優れたビジョンと多様な担い⼿たち
11



空き家

賃料

コンテンツ

売上

資
投

収
回 集客再投資
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空き家

賃料

コンテンツ

売上

資
投

収
回 集客再投資

街路舗装

博物館

アーケード アートイベント

園遊会

大河博覧会

盆梅展曳山まつり
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空き家

賃料

コンテンツ
DOWN

DOWN

テナント撤退 売上
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×暮らしの流出

エンジンを回してきたが...

×空洞化の⼤極は進⾏

×⾼齢化の進⾏

主体性を伴う発想⼒が低下

15

×特定業種の偏在



歴史的な空間 商業観光× ＜＜ 消費意欲を刺激

歴史的な空間 ●●●●× ＜＜ ●●●●を刺激

平成のまちづくり

次代のまちづくり

16



次代へ向けた取り組み

17

①起点／アイディアとエネルギーが集まるHUB
② 展開／町並みの再起動



①起点／アイディアとエネルギーが集まるHUB
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高
齢
化
と
空
洞
化
が
進
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ま
ち
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い。 

冨田泰伸 

Mr.O 

KOKOKU 

佐野元明 

Hiwasaki 
笠原憲 
茂森仙直 
居川功二 
菅井竜治 
 
 

中嶋篤 
Jyajima 
立見真実 
伊藤真希 
SMaeda 
 
 
 

立見茂 

konefa 家倉敬和 
清水大輔 

七里俊光 
高田充 

あふみ舎／宇留野元徳 
Tetra／池田友紀子 
さざなみ古書店／中村恭子 
ナガジン／村上裕一 
中山郁英 

Ktaga 
宮本考昌 
池田周平 

シェアハウス絹市 
長浜町家再生バンク 

アイザック・モーガン 

『コホクキャンパス』 
『afumi』 

Mr.K 

滋賀県立大 宮崎くん 
黒崎くん 

DADAジャーナル 井上さん 

TRANSIT

『長浜暮らしノート
植田淳平 

』 

千田宇平 

MOTOKO 

ソトコト』 
指出一正 
『

NANAO Pottery 
土井詩子 
山路祐子 
gatto 
cafe nanashi 
どれみファーム 
もやもやクッキングスクール 
English Bar 
the first 
benicolors 
クリースクール 

『TSUNAGU』 

川瀬さん 
野元さん 
川島さん 

肥田さん 
丸本さん 
三田さん 

三上由貴 

常喜さゆり 

Bistro Mori 
+muffin 
evo-see 
ちょうちょむすび 
円卓 
カエボノ 

暮らシフト 
OFURO de Gohan 
大人のための絵本会 
ローズウィンドウ 冷えとり研究部』 

居川美保 
木原晶子 
竹村美穂 
タテミマミ 

『さかだちブックス』 

リトルクリエイティブセンター 
長良川デパート 
やながせ倉庫 
サンビルマーケット 
まちでつくるビル 
『大人の修学旅行』 

穂苅耕介 
シーンデザイン 
MYROOM 
CLAMP 

『メゾンデテ』 

ウィギーカンパニー 
PLUS SPOT 

『

『ティーハウス』 
  小林雅弘 

『カフェひよこまめ』 
  Hyodo 

『LUCK FISHING & LIFESTYLE』 
  椋田真志 

『長濱レザー』 
  町本卓也 

北山茂樹 
池田周平 
桐畑淳 

井口慎吾 
宮下栄次 
三浦健 

!"#$!%&""'%(%)**+%,$+'*- 
冨田酒造 
長濱浪漫ビール 

藤井本家 
木下実験室 

スエヒロ 
綾部豆腐 

はんのき農園 
みたて農園 

CIRCLRS　友田寛昭　郡山昌清 

鈴木淳　今村ひろゆき　吉橋
Aterier 

KIRA亮 
nagahama　アイメディア横田真幸 

コ
ロ
ナ
禍
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×肌感覚だけで企画・実⾏

より⼤きなHUBの運営

× システムやテーマだけに頼った企画・実⾏

○ゆるやかな連携の機会を地道に継続

34



⽶川よろず会議
・ ⾝近な⽔辺への関⼼
・ ⾼齢・空洞化を懸念する地元と現役世代の接点
・ ３世代が協⼒してトライした「川床」
・ コロナ禍のブレーキ
・三島市の源兵衛川に学ぶ
・「親⽔」と「治⽔」異なる視点と⽴場のギャップ
・ 第 3 極に描いた「利⽔／マイクロ⽔⼒発電」 
・ ⼩学⽣、⾼校⽣、⼤学⽣、研究者たちとの共創
・ 視点や⽴場を超えたトライ

35



約17％が
コンクリートやアスファルトの

空き地や駐⾞場

※駐⾞場はGoogle Mapで確認（丸⼭泰誠）

⇒透⽔性コンクリートに
→⽶川への
・流出量減
・流出時間遅
ができるのでは？

⽶川の集⽔域
2,005,422㎡

駐⾞場
346,909㎡

⻑浜楽市の駐⾞場が
駐⾞場の5％を占める!
(188,77㎡) 

⾬庭が⽶川の救世主だって︖
1 . ⾬ 庭 の 話

イギリスのスーパー（ASDA）の⾬庭

※駐車場は，Google Mapで目視で確認（丸山泰誠）

⽶川流域の駐⾞場を⾬庭にしたら

駐⾞場の⼀部に⽔がしみこ
みやすい場所をつくって、
花だんに⽔をみちびくよ。
すると、⼟や草⽊が泥や汚
れをすいとって、きれいな
⽔だけが川にもどるんだ！

⽶川の駐⾞場の量を調べてみたよ。なんと、
流域の17%が駐⾞場だったんだ！
これらを、全て⽔が浸みこみやすい⾬庭に
かえたらどうなるんだろう・・・？

いま もし雨庭にしたら

85.53m85.79m

⽶川の⽔位が25cmも下がった！

⾬をためる庭だから、
⾬庭だよ！

2 . 昔 の ⽶ 川 の 話

⽶川の上流には、昔は⽥んぼがたくさ
んあったんだ。でも、⼈がふえて、道
路や家がたくさんできて、⽔が地⾯に
しみこまなくなっていったよ。すると
⽶川に急に⽔があつまって、⽶川の近
くに住む⼈々が危ないんだ。だから、
⽔を別の⽅向に流れるようにする⻑浜
新川がつくられたよ。でも、豪⾬の時
は、いくら⻑浜新川が頑張ってくれて
も、洪⽔を防げないこともあるんだ。

1947年国土地理院（米軍写真）

現在 Google Map

⻑
浜
新
川

（
放
⽔
路
）

⽶川

⽶川

2 . ⻑ 浜 オ リ ジ ナ ル の ⾬ 庭 を つ く ろ う
⻑浜には伝統的な枯⼭⽔のお庭がある
んだよ。これはまさに⾬庭！
これを参考にして、空き地や駐⾞場に
⻑浜独⾃の素敵な⾬庭をつくろう！

絵 ： 須 尭 朱 ⾥

京都市
https://www.city.kyoto.lg.jp/kensetu/page/000029
1580.html

京 都 で は 、 ま ち な か の
交 差 点 に ⾬ 庭 が あ る よ

⾬庭は、⽣き物のすみかになり、
まちをすずしくしてくれるよ。

安藤家の庭
作成：滋賀県⽴⼤学 安⽥希亜良

⼟なら⽔はゆっくり流れるよ

アスファルトだと⼀気に
⽔が川へ集まるよ

しみこむ！

びゅーん！

街中にグリーンインフラを

⽶川流域の駐⾞場割合
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20:00(計算開始4:00)

どんどん

⽶川流域の17％を占める駐⾞場の
浸透能をあげると
⽶川の⽔位が25cm下がった

現況 透⽔性アスファルト

85.53m

85.79m

84.7

85.2

85.7

86.2

30 12
0

21
0

30
0

39
0

48
0

57
0

66
0

75
0

84
0

93
0

10
20

11
10

12
00

12
90

13
80

14
70

15
60

16
50

17
40

18
30

浸透vs現況

現況_⽔位(m) 駐⾞場浸透_⽔位(m)

25cm

街中にグリーンインフラを

結果
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○ ⼿付かずの領域は成⻑の機会 ＜＜ 歴史的な空間にデポジットされている

○ 公⺠が連携して進んでいく状況へ注がれる⾼い関⼼

○ ⼈が育つ機会 ＜＜ 産業との結びつき
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②展開／町並みの再起動
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（凡例）

空き家

再生町家

解体／改築

128軒

52軒

68軒

バンク関与 65軒

（100軒）
前年値

（66軒）

（60軒）

（45軒）
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まちの将来を思考する主体

主体性を伴う発想⼒が低下

「住」機能

採算性が低い

複合化

⾯的な活⽤

41
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○ ⾯的な展開／複合化による採算性向上

○ 良質な住まい／年間3,000⼈の流⼊⼈⼝の受け⽫

○⼈×企業×地域／特化した2-3割へ訴求する理想のワーク＆ライフ

43



空き町家100軒の再⽣効果

44

○ 720⼈の居住基盤
（空き家100軒を活⽤×3世帯×2.4⼈）
→まちなか連合⾃治会⼈⼝の8.3%

○ 9.2億円の⽣活市場拡⼤
（年間⽀出307万円×300世帯）

○ 1.5億円の住⺠税増加
（平均年収510万円に基づく住⺠税51.5万円×300世帯）

○次代に向かうまちづくりの機運



○ サブリース100サイクルに伴うファイナンス

○投資規模、収益規模、税収規模

○ 変化に対応する柔軟な企画⼒

空き町家100軒の再⽣体制

・空き家問題は所有者に委ねたままでは解決しない
・事業⽤定借など所有と利⽤の関係整理
・利⽤主体の公益性評価と公的⽀援や⾦融⽀援
・初動期と中⻑期の段階的な影響⼒と実⾏体制

組織間の踏み込んだ連携
によって実現したい。
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