
公も民も変わらなければならない。

【具体的にどうすすめるの】
　実際にある、2つの遊休不動産と1つの公共不動産を題材にし、3つの検討チーム（ユニット）を作り、そのチームには専門家を配置します。期間中には、不動
産とまちづくりを掛け合わして実践している専門家の監修のもと、エリアのビジョン策定からそれを実現するアクションプラン（事業計画）までを体系的に
取り組み、最終日に不動産オーナー等へプレゼンテーションによる事業提案を行います。

※ エリアリノベーションとは、敷地で完結する遊休不動産のリノベーションではなく、敷地を含めた周辺エリア全体でイメージを共有しエリアの価値を上げるリノベーションプ
ロジェクトのこと。

【官民集合研修とは】
　ひたReデザイン講座を9月から受講している民間の方と、市職員研修を受講している市職員がチーム（ユニット）となり、日田市内の遊休不動産（空き家、空
き店舗、公共広場）を活用し、エリアリノベーションの実現に向けた研修のことです。
　今回は、題材になる不動産が存在するエリアの将来ビジョンを仮定し、そのビジョンを実現する遊休不動産活用プロジェクトを民間主導でプログラミン
グするところまで行います。

1949年生まれ。廃校になった中
学校校舎をアートセンターに変
え、自ら運営する3331アーツ千
代田など都市生活者の潜在意識の
変化に根差した建築のプロデュー
ス、プロジェクトマネジメント、都
市・地域再生プロデュースを行う。

1975年東京都生まれ。住み手と
共に編集するカスタマイズDIY型
賃貸のパイオニア。遊休不動産の
転貸事業や飲食事業を展開。全国
を舞台にリノベーションまちづく
りにも取り組む。
TEDxTokyo2014スピーカー。

1982年生まれ。東京・谷中の築60
年の木賃アパートを改修した「最
小文化複合施設」HAGISOを設計・
経営。2015年より「まち全体をホ
テルに見立てた宿泊施設」hanare
を設計・経営。2017年より「食の
郵便局」TAYORIを設計・経営。

1982年生まれ。飲食店×農業×IT
の新しいあり方を実践、マーケッ
トインの計画で飲食店が欲しい野

意「、す卸に店食飲て育と家農を菜
味のあるIT」を現場に取り込むこ
とで飲食店の高度化・効率化の経
営を生み出している。

1972年生まれ。岩手県紫波町オ
ガールプロジェクトにて、紫波町
の代理人かつ民間の代表として公
民連携事業を企画推進。オガール
に関連する株式会社の代表取締
役。「ひたReデザインプログラム」
コーディネーター

SHIMIZU  YOSHITSUGU
清水義次

AOKI  JUN
青木純

OKAZAKI  MASANOBU
岡崎正信

MIYAZAKI  MITSUYOSHI
宮崎晃吉

KUWAHARA  KOUJI
桑原宏治
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TIME TABLE
12月20日 水曜日

13：00

13：30

14：00

17：00

18：30

19：00

受付

ガイダンス

まち歩き

ユニットワーク

レクチャー①

講師：清水義次

移動

懇親会

*1

12月21日 木曜日

8：00

9：00

10：00

13：00

13：30

17：30

18：30

ユニットワーク

レクチャー②

講師：青木純

ユニットワーク

ショートプレゼン

ユニットワーク

レクチャー③

講師：宮崎晃吉

ショートプレゼン

*2

*2

8：00

13：30

14：45

16：00

17：30

ユニットワーク

最終プレゼンテーション

レクチャー④

講師：岡崎正信

終了

懇親会

12月22日 金曜日

*3

*1：官民集合研修の開催趣旨、注意事項等に関する説明を行います。　*2：専門家に対して行うプレゼンテーションです。各チームごとに5分間のプレゼン
テーション、専門家との質疑応答等による15分間のブラッシュアップで構成されます。　*3：不動産オーナー等に対して行うプレゼンテーションです。各
チームごとに7分間のプレゼンテーション、専門家との質疑応答等による10分間のブラッシュアップで構成されます。

市ホームページ

「みんなのためのものは

誰のためでもない」

株式会社まめくらし代表取締役

株式会社nest代表取締役

青木 純

官民集合研修2日目。2人の専門家か

らの知恵を授かるためのレクチャー

が行われました。そのおひとりは、

自身が不動産オーナーである青木純

さん。賃貸物件を貸す側の方のお話

ですので、これは興味津々です。

青木さんの物件はとても人気で、事

前にホームページからプチ・論文の

ようなものを送り、それをパスしな

ければ入居できないほど。これによ

って小さなコミュニティ作りに取り

組んでいます。

もしもこのお話を聞きたいときは、

「TED×Tokyo 2014」を見てみてく

ださい。10分ほどの動画ですが、ス

ライドを用いながらのお話ですの

で、イメージしやすくなると思いま

す。

https://www.youtube.com/

watch?v=34kEARK5yfU　

（青木純 TED×Tokyo 2014）

そのような「幸せな賃貸物件のオー

ナー」は、まちづくりをどのように

考えているのでしょうか。

「物件は、物語」

実際、賃貸物件の一室に住んでいる

筆者は、お隣の人とほとんど会話を

したことがありません。越してきて

まだ2冬目、という期間の問題もあり

ますが、子どもが同じ学校に通って

いる、ペットを飼っているなどの

“共通点”でもないかぎり、どれほ

ど長期間住んでもきっとこの状況は

変わらないでしょう。

しかしながら、青木さんの物件は違

います。お隣とデッキ伝いにゆるく

繋がれる・1階の公共スペース（庭）

で定期的にピザを焼くなど、「同じ

屋根の下」にいるもの同士が自然と

触れ合えるような仕掛けをしている

のです。

賃貸住宅とは、人と人との関係があ

ってしかるべき場所。家は買うもの

という価値観を持たず、家という資

産を手に入れない選択をした店子に

対し、大家はそれだけの価値を提供

しなければならない。

入居前に入居者が希望する壁紙を貼

ってもらうようにしている。それを

手伝いに来る既存の入居者とも仲良

くなれる。1階の庭には、入居者に草

花を植えてもらった。自身の植えた

ものは成長が気になるから庭の手入

れもしたくなる。

コンセプトは「育つ賃貸住宅」。周

囲は田んぼや畑。それらの場所とも

繋がるため、垣根は低く作った。店

子同士の繋がりを楽しんでもらうた

め、庭スペースにピザ釜を作った。

それが楽しすぎて頻度が多かった

頃、ご近所から「煙が」と苦情が出

たが、それを逆手に取り、「ピザを

焼きますからご一緒しませんか」と

ご招待すると、ご近所さんとも仲良

くなれた。コミュニティが広がった

瞬間だった。

ときにはご近所の畑のおばちゃんが

野菜を差し入れしてくれることもあ

った。そのたまねぎをアルミホイル

で包み丸焼きにするととても甘くて

おいしい。それをお返しした結果、

その人の畑の一部を入居者が借り、

野菜作りを始め、栽培法をその人か

ら教えてもらうといういい関係が築

けた。

このような雰囲気があれば、入居を

決めた人も「ああ、歓迎されている

な」と思ってくれ、緊張せず生活を

始められる。建物のみならず、その

雰囲気もまた魅力となって賃料を高

く設定しても入居希望者は絶えな

い。

庭の一箇所に、入居者であるアーテ

ィストが黒板絵を展示できるスペー

スを作った。日々、何がしかのメッ

セージを近隣の人に伝えられるよう

にしたものだったが、ある日、「今

日は母の日ですね」という文言を掲

示した。

それまで、敷地を囲う壁を低くして

いたため、ゴミの投げ込みが多数あ

ったが、この日はご近所のお母さん

方へカーネーションを贈る人が多か

った。その理由がこの黒板絵だった

ことを知った“ご近所婦人部”は、

「ゴミのポイ捨て防止」のパトロー

ルを始めてくれた。自分の貸してい

る物件のみならず、近隣の環境へも

感心を持ってくれる人が増えたこと

はうれしかった。

この賃貸物件では、公式ホームペー

ジなどを作り、「成長日記」のよう

に情報公開している。定期的にイベ

ントを行い、それに地域の人にも参

加してもらいながら、「地域・店

子」をゆるい、いいかえれば気持ち

よい距離感で結んでいく仕組みを作

っている。

―同じ“家”に住んでいる人同士だ

けでなく、ご近所との繋がりもでき

たら、そこでの子育てへの不安は減

るでしょう。もちろん、同じ物件に

住む人同士も仲がよければ、この上

ない安心感です。

もしも筆者が子育て中にこんな物件

に出会え、入居できていれば、きっ

と安心して子育てできただろう、名

前しか知らない人と生活する不安・

不便は感じなかっただろうと思いま

す。

日本の全世帯における単独世帯・夫

婦のみの世帯・夫婦と子どものみの

世帯・一人親と未婚の子の世帯（≒

核家族）の率は、平成28年時点でな

んと78.9％にも上ります。これに今

後高齢者の独り住まいが増えていく

となると…やはり、コミュニティが

出来上がっていて、そのコミュニテ

ィの質は重要と思えてきます（平成

28年国民生活基礎調査の概況・世帯

数と世帯人数の状況│厚生労働省）。

http://www.mhlw.go.jp/toukei/saikin

/hw/k-tyosa/k-tyosa16/dl/02.pdf

“コミュニティ作り”が認められ

JR宿舎のリノベーション依頼が！

このようにして、青木さんのコミュ

ニティ作りの“実力”が広く知ら

れ、いよいよリノベーションの仕事

が舞い込みました。JRの社宅を楽し

い住まいに変えるというものです。

今この記事をパソコンないしはスマ

ートフォンなどでご覧になっている

方は、以下のURLからその公式サイト

にアクセスしてみてください。これ

が、元社宅なのか、という驚きが待

っていますよ（アールリエット高円

寺│株式会社ジェイアール東日本都

市開発）。

http://www.jrtk.jp/r-lieto/koenji/

これこそまさに、「今あるもの」

「（ちょっと）古臭いもの」を蘇ら

せた事例です。住む人だけでなく、

近隣の人もふらっと立ち寄れる店舗

が1階に入っています。

JRから、社宅のリノベーションを委

託された。近隣と隔絶するようにそ

びえていた外壁をなくし、1階部分に

店舗と広場を設けた。壁が無いので

人が集まる。イベントもできる。そ

してJR中央線を利用している人から

もその楽しさが見て取れる。「小さ

な公共」は、民間でも充分に取り組

み可能。

消滅可能性都市・

豊島区の公園が蘇る！

少し前に、「消滅可能性都市」とい

う言葉が流行しました。20歳から39

歳の女性の数が2010年から2040年

にかけて5割以下に減る自治体を示す

言葉です。もちろん、人口流出の傾

向も加味されている推定値ですの

で、無視するわけにはいきません。

さて、この日田はどうでしょう。平

成28年現在、日田市の高齢化率は33

％（全国平均26.７％）と高く、ご存

じの通り教育を受けられるのは高校

まででその後進学しようとすると市

外へと人が出て行く状態です（日田

市まち・ひと・しごと創生 人口ビジ

ョン 年齢3区分別人口）。

http://www.city.hita.oita.jp/material/

files/group/9/46406277.pdf

「地方だから」「田舎だから」―そ

んなことはないようです。なんと、

東京の豊島区も消滅可能性都市に

“ランクイン”しているのです。

東京都内でありながら、公園のメン

テナンスが8年間できなかった豊島

区。まさしくスラム化という言葉が

マッチした公園になってしまったと

の事です。

この公園をなんとかしたいと、青木

さんはプロポーザル（公共事業を行

う前の提案募集）に挙手、収益の話

も盛り込んで提案しました。

東京電力が地下変電所を作るという

話があり、それに加え東京メトロの

地下使用料で公園のメンテナンス料

金が賄えることを訴えました。

公園そばのグリーン大通りに店舗を

作り、貸し出すことで賃料も入る。

地域の商店街にもその賃料から0.5％

還元できる。地域の活性化に寄与で

きると伝えた。通りや公園を作れば

よい、ということではなく、いかに

地域にお金が落とせるか、活性化で

きるかを考え抜くかがポイント。

公園を維持する人たちを

クローズアップ

でも、作ったら終わりではないの

が、今回招かれたユニットマスター

のみなさん。青木さんはどのように

して「続けて」いったのでしょう

か。今回の公園とその周辺の取り組

みに継続して関わる、継続して何か

を発信するために、何をしたのでし

ょうか。

公園でしていることは、基本的に家

でしていることの延長。子どもが遊

ぶのもそう。リビングでくつろぐよ

うに芝の上に寝転ぶのもそう。池袋

南公園でのイベントを動画にし、

YouTubeに投稿したところ、区役所

の職員に叱られた。「勝手にしない

で、確認を取って」と。

一方、公園を自由に楽しそうに使って

いる人たちの姿を動画で見た人からも

叱られた。なぜかというと、公園は自

由に使えるどころか、芝の養生のため

に立ち入り禁止になっていたから。確

かに残念に思っただろう。

それらを支える公園指定管理者と相

談をし、芝との付き合い方に関する

フェイスブックページを作って情報

発信をした。芝の成長のためにはこ

れだけの手間がかかります、このよ

うな手入れが必要ですなど…。指定

管理者の中にこまめに情報発信をし

てくれる方がいて、丁寧に説明して

くれる。なおかつ、キャラクターも

作り芝や公園のどこかの風景と一緒

に写真に収めることで、段々認知度

があがり、むしろ公園の手入れをし

てくれている人が「ありがとう」と

声をかけられることが増えたとい

う。

これは、「顔の見える私を持ち込

む」という手法。ネットでは顔が見

えないから批判が出ることがある。

丁寧に仕事内容を説明し、顔を見せ

ることでそれらは「ありがとう」に

変わり得る。

―確かに、お世話をしてくれている

人の苦労にまでは目は行きません

ね。誰が何をしてくれているのかが

わからないというだけで簡単に苦情

だけを言ってしまうのは、もしかし

て日本人の悪いくせ？　と思ってし

まいました。ひとつのコト・モノの

影にいるたくさんの人たちのことに

思いを馳せることができないのな

ら、ネットで見せればいい…。

雑誌やWEBのライターをしている私

でさえ、時々それは忘れてしまうこ

と で し た 。 「 苦 労 し て い る ん で

す！」という発信方法だと拒否感を

示されてしまうけれど、「今日はこ

んな作業をしました」「今の季節、

芝の成長に最も適しています」「一

部のエリア、手入れのために今は使

えません」など、その時々の情報が

あれば、それだけでも「ありがた

い」と思ってしまうでしょう。

情報発信は大事、そしてその表現法

はもっと大事。勉強になります。

「日常を劇場に」

先に公園でしていることと家でして

いることは似ているといったが、時

には“華”があってもいい。そこで

結婚式をする案が挙がった。公園の

一部とはいえ、占用することが問題

視されたため、ロープなど区切りを

使わずに行った。

「これから結婚式をしますので、少

しだけスペースを空けてくださいま

せんか。そして、花嫁が通ったら拍

手をしてくれませんか」と公園利用

者に依頼。皆さん気持ちよく理解し

てくれ、その場が“祝福の輪”に包

まれた。コミュニケーションが最大

の武器、と改めて知った。

―確かに、公共の場を個人的なこと

に使うことは、一部の人にとって不

快なことかもしれません。でも、そ

れが幸せなことなら、拒否する理由

なんてどこにもありませんよね。む

しろその場にいることができてココ

ロが暖かくなるはず…。「日常を劇

場に」。ステキなコンセプトです。

クラウドファンディングで

公園を使い倒す！

「賑わいは滞在時間」

でも、そこに公園がある、というだ

けでは…。日中は子どもの遊び場、

オフィス街の人たちの昼食の場とな

るだけですよね…。いえ、それがNG

とは思いませんが、もっと積極的に

使う方法はないのでしょうか。特に

都会の公園はとても広く、何かもっ

たいない気も…。

「池袋リビングループ」というマル

シェイベントを池袋グリーン大通り

で行った。車のための道路を人のた

めのストリートにしたく、まずは池

袋署へ。しかしながら池袋署では前

例がないといわれ、警視庁に相談に

行った。何とか理解をしてもらえた

が、「みんなのイベント」にするた

め、費用の一部はクラウドファンデ

ィングで調達した。

クラウドファンディングとは、イン

ターネットを使い事業資金を募るこ

と。この方法には「お礼」をつける

ことが通常だが、寄付してくれた人

の名前を札にして公園の一部分に吊

るすことをお礼とした。しかし、中

には「こんな風に公園を使いたかっ

たんです」という理由で、無記名で

寄付してくれた人も多くいた。

このイベントがスムーズに実行でき

たのは、行政と民間（出店者）の間

に会社が入っていたから。出店した

い人を丁寧に選択し、「悪さはしま

せん」「何かあれば会社が責任を持

ちます」といえるから。クラウドフ

ァンディングと出店者の選択で、イ

ベントはつつがなく走り出せた。

マルシェは、生産者と購入者とが

“出会える”場となった。そして来

場者の滞在時間は長かった。賑わい

とは、通行量ではなく滞在時間と気

づかされた。

また、イベントのオープニングに

は、そのエリアの“偉い人”を招い

た。その賑わい創出法を見てもらう

こと、そして、そのイベントのオー

プニングに関与してもらうことで

「前例」を作ることができるから。

―確かに、公園をどう使いたいかは

民間が声を上げるべきで、それをど

う実現するかは警察や役所に手伝っ

てもらわなければならず、公園の楽

しみ方を“引き継いでいく”ために

はそのエリアの“偉い人”に見ても

らうことは自然な流れかもしれな

い。

そうだ、前例は作ればいい。そし

て、そのために役所の人の知恵を借

り、地域の“偉い人”の力を借り、

協力してくれる人を募って、必要な

ときは資金の手伝いをしてくれる人

を見つけ、「一丸」となって取り組

めばいいんだ！

もちろん、それらの準備は大変でし

ょうけれど、やりたいことがある人

は自主的に「公共空間であっても使

わせてください！」と声を上げても

いいんですね。それがみんなのため

であるのなら、きっと協力者は現れ

てくれるはず…。

日田には池袋リビングループの場所

となったグリーン大通りのような広

大な場所はありません。でも、それ

を嘆いても仕方がない…。でも、空

き店舗や公共空間（道路・歩道・河

川等）ならあります。

一時的なイベントではなく、空き

家・空き店舗、公共空間を使ったみ

んなのための常設のお店やゆったり

と集まれる場所ならもっとよし！

3日間通しで多くの人が案を「ねりね

り」したプロジェクトが、うまくス

タートしてくれますように！　

深夜まで行われたグループワークが

形になり、市民に喜ばれる場所にな

りますように！


