
株式会社ブルースタジオ 一級建築士事務所
建築家・クリエイティブディレクター 大島 芳彦

令和6年12月3日

横浜市会
郊外部再生・活性化特別委員会

郊外部における公民連携の取組及び
地域コミュニティーの活性化等による
まちづくりの取組について 

～郊外住宅団地のリノベーション～
誇りある生活環境の再生
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大島 芳彦
株式会社ブルースタジオ 専務取締役・クリエイティブディレクター

大島ビルディング株式会社 代表取締役
株式会社リノベリング パートナー

一般社団法人 リノベーション協議会 副会長 理事
一般社団法人 日本まちやど協会 理事

武蔵野美術大学造形学部 建築学科 客員教授
大阪工業大学工学部 建築学科 客員教授

国土交通大学校 住宅総合政策/都市行政 講師

国土交通省 観光庁
歴史的資源を活用した観光まちづくり専門家会議 専門委員
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まちのつかいこなし方をデザインする会社

The25th
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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

まちをつかいこなすための３つのデザイン
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会 社 名 称 株式会社ブルースタジオ 一級建築士事務所

本社所在地 東京都中央区築地4-5-9 築地安田第2ビル4 階

福岡オフィス 福岡県福岡市中央区清川2丁目4-29
新高砂マンション1F 清川ロータリープレイス

社員数 4５名
 一級建築士 8名 二級建築士 4名 宅地建物取引士 4名 

登録免許 一級建築士事務所 東京都知事登録 第48462 号
    宅地建物取引業事務所 東京都知事免許（3）第90248 号

加盟団体 一般社団法人リノベーション協議会
一般社団法人日本まちやど協会
公益社団法人 全日本不動産協会
一般社団法人賃貸不動産経営管理士協議会

会社情報

令和６年11月現在 7



小田急電鉄、小田急バス、神奈川中央交通、JR東日本、
JR 九州ビルマネジメント、株式会社東急、南海電気鉄道等

JXTG エネルギー、関電不動産開発、東電不動産、中部電力等

双日新都市開発、中央日本土地建物、トータテ都市開発、福岡地所、総合地所
湘南ユーミーまちづくりコンソーシアム、大英産業等

良品計画、住友林業、大建工業、パナソニック等

根津育成会武蔵学園、ナチュラルスマイルジャパン、クオリス等

国土交通省、関東財務局、九州地方整備局、九州経済産業局、福島県、大阪府、
兵庫県、佐賀県、白河市、双葉町、流山市、伊勢崎市、草加市、金沢市、
生野区、大東市、堺市、神戸市、和歌山市、松江市、呉市、南関町、鹿島市等

UR 都市機構、国土交通大学校、横浜市立大学、東京大学、
一般社団法人公民連携機構、大東公民連携まちづくり事業株式会社、
大阪市立住まい情報センター、水戸市芸術振興財団. 等

シルクホースクラブ、松竹、リクルートホールディングス、佐藤商会、
たなべ物産、宗教法人須賀神社、榮太樓總本鋪等
※ 他に個人不動産オーナー（地主等）多数

クライアント

令和6年2月現在

【鉄道・交通】 

【エネルギー】

【開発・不動産】

【メーカー】

【教育・保育】

【行政機関】

【公的団体】

【その他】
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日本国民が有史以来経験した事のない
人口減少の時代
根本的な変化を必要とする「まちづくり」

拡大する都市を
支えるための
まちづくり
“スラム化”の解消 コンパクト&

ネットワーク型の
まちづくり

縮退する都市を
支えるための
まちづくり
“スポンジ化”との共存
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過去に上手くいっていた
まちづくり
の手法・常識

が通用しなくなっている
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新しい常識を
発明する時代
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つくる時代

つかいこなす時代
マネジメント・編集の時代

Development

Management
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まちづくり

まちをつかいこなす

「地域経営」
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敷地に価値なし
地域に価値あり

bluestudio’s Point of view

不動産価値の本質とは
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「リノベーション」
とは

What is “Renovation”
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保守・営繕・修繕

経営改革・マネジメント

Re Form

Re Innovation
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自治体の財政危機（税収・地方交付税減少×支出増）
産業（特に地場産業）の疲弊
質の高い雇用（務めたい職場）の喪失
人口（特に生産年齢人口）の減少
医療・介護費、生活保護費の増大
公共施設の維持管理更新費の増大（第４の義務的経費）
中心市街地の業務・商業の衰退
遊休ストックの増大（空き家、空きビル、空き店舗、空き地など）
農業用地の遊休化、管理できない山林の増大
災害の危険性の増大、安心・安全の危機
コミュニティの崩壊
公・民ともに自立心の欠如（交付金・補助金依存体質）
社会変化への対応力（マネジメント）の欠落

鬱積する
都市・地域課題
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自治体の財政危機（税収・地方交付税減少×支出増）
産業（特に地場産業）の疲弊
質の高い雇用（務めたい職場）の喪失
人口（特に生産年齢人口）の減少
医療・介護費、生活保護費の増大
公共施設の維持管理更新費の増大（第４の義務的経費）
中心市街地の業務・商業の衰退
遊休ストックの増大（空き家、空きビル、空き店舗、空き公共施設）
農業用地の遊休化、管理できない山林の増大
災害の危険性の増大、安心・安全の危機
コミュニティの崩壊
公・民ともに自立心の欠如（交付金・補助金依存体質）
社会変化への対応力（マネジメント）の欠落

鬱積する
都市・地域課題
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目前の地域課題は
新しい

不動産価値の卵
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空間資源＝点
を活用し
エリア＝面

の課題を解決する
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リノベーションまちづくりとは

空間的資源のみならず
潜在的にまちに存在する

人的資源・文化的資源
環境的資源・歴史的資源
を発掘し再編集し

新たな地域価値を生じさせる

都市経営戦略の一手法
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「公」主導
消費者のための
つくることによる
大きなまちづくり

「民」主導の官民連携
当事者たちによる

つかいこなすことによる
小さなまちづくり
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市内の空き家・空き店舗・空き地を対象
事前講演・オンラインEラーニング
2泊3日のワークショップ・講義

地域に変化を育む「事業計画」を作成

不動産オーナーに提案

事業化
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スクール卒業生

6,550名

リノベーションスクール開催都市

105都市

2024年3月現在 25



御宿とカフェ
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豊島区
椎名町
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「消滅可能性都市」
2014年、日本創成会議が発表した、

2040年に向けて20-39歳の女性の数が半分以上減少し
消滅する可能性のある都市を指定
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椎名町の商店街には無縁の
マンション子育て世代
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宿 【2階】
椎名町の魅力・特性を生かした

宿泊施設

ミシンカフェ
【1階】

高齢者、子供と親、旅人が集う
ミシンコミュニケーションカフェ

Sewing cafe
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シェア菓子工房としての稼働率（R5・1月現在）
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実践を創出する

まちを動かすエンジン

リノベーションスクール

実現を前提とした
都市経営の戦略の枠組み（シャーシ）

リノベーション
まちづくり構想

エリアマネジメントを担い

まちづくりを導き操縦する車輪

家守会社

事業者

金融

行政

教育 不動産 商店街

地域

■リノベーションまちづくりの仕組み
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家守会社：株式会社シーナタウン
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消費者を当事者へ
烏合の衆を尊厳ある個の集合へ

bluestudio’s Point of view
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ないものねだり
の

消費者・生活者を

あるものみつけ
の

当事者へ
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共感の環が
当事者のコミュニティーを育み

持続可能な
不動産価値・地域価値を創る

Sympathy
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共感
Sympathy
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倫理的不動産
Ethical realestate

bluestudio’s Point of view
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衣・食・住
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共感を育む
オンリーワンの
暮らしのビジョンを
デザインする
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あなたでなければ
ここでなければ
いまでなければ
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あなたでなくても
ここでなくても
いまでなくても
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人の価値
場所の価値
時間の価値
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キャスト
シーン
シナリオ

91



物語
Narrative
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2016年度グッドデザイン賞ファイナリスト金賞(経済産業大臣賞)
リノベーションオブザイヤー2015 総合グランプリ
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94

座間
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エリアの近未来を
予測させるビジョン
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こどもたちのための駅前広場
のあるまち
座間
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座間駅

駅前ロータリー
小田急電鉄社員アパート

商業施設
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子育て支援センター

貸し菜園

ドッグラン
カフェ

プレイパーク

広場

一般賃貸住宅

市営住宅

コミュニティーキッチン
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あなた
・鉄道会社のもつ公共性、公益性
・小田急電鉄林間都市構想・座間遊園の記憶

ここ
・駅前の公共性
・建ぺい率２０％弱
・沿線最安値の賃料
・地理的・歴史的文脈
いま
・子育てしやすい生活環境ニーズ
・地域社会の高齢化

POINTS OF VIEW

117



2020年度グッドデザイン賞
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郊外「新興住宅地」
多摩ニュータウン
小田急多摩線沿線

少子・超高齢社会
地域社会の分断
住民の孤立
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 ©2019 Google Landsat / Copernicus Data Japan Hydrographic Association Data SIO, NOAA, U.S. Navy, NGA, GEBCO
 ©2019 Google ZENRIN

20 m 
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この場所だけの
世代をつなぐ
ストーリー
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豊富なキャリアと経済力
時間的ゆとりのある

団塊世代
➕

ダブルインカム、チャレンジ精神旺盛な
ミレニアル子育て世代

➕

都市型農業の
イノベーションに取り組む

地元若手農家
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里山に暮らしを育む巣をつくる
多摩丘陵の豊かな自然環境に広がる住宅街は人々の
暮らしを育む「巣（Nest）」
自分らしい働き方や好奇心をカタチにし育てるNest には
人生を楽しむ人たちが「Nesting（つどい）」ます。

働く・ 遊ぶ ・ 暮らすのあいだ
産まれ、巣ごもり、巣立つ場所
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With/Postコロナの生活環境
から生まれた

新たな暮らしの視点
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住居系地域
のポテンシャル
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住宅地には
時にプロを超える

「表現者（当事者）」としての生活者
と、その

「ファン・仲間・共感者」
が存在する

137



138



Work-Life Balance

Work-Life Integration
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あきない

なりわい

仕事・起業・責任・稼ぎ

暮らし・生きざま・自己表現・趣味

街における商業

家における生業
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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
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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
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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)
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hocco敷地
バスターミナル 「団地上⽔端」
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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
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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
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“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
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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」
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BEFORE

150



AFTER
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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
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仙川

梶
野
分
⽔

武蔵野市⽴
はなもも公
園

武蔵野市⽴
上⽔南公園

隣接マン
ション
公開空地

畑

畑 164
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あなた
・バス会社のもつ公共性、公益性
・住宅地の面的な交通利便性を担うバス会社

ここ
・バス路線終着点（住宅地のハブ）
・かつての住宅団地の中心
・大規模分譲マンション群の中心
・都市公園・公開空地・緑道など公的緑地が多い地
いま
・高齢化する戸建住宅地（孤立・孤独・買物難民）
・多忙な共働き子育て世代が暮らす分譲マンション

POINTS OF VIEW
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大東市北条まちづくりプロジェクト

・令和4年度 都市景観大賞 都市空間部門大賞(国土交通大臣賞)
・2024年 日本建築学会賞 業績賞

・第41回 大阪都市景観建築賞 大阪府知事賞

169



170



171



172



⺠間の融資制度を活⽤した事業モデル。
明確な事業計画のもと、採算性と透明性を担保した持続的なまちづくりが可能となる。

エージェント型PPP方式による
公営住宅建て替え
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北条というエリアを
見立てる

175



北条地域は飯盛山 と権現川 に護られたまち
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⼤阪都⼼から20分
権現川と飯盛⼭の恵みから
実り多き暮らしの⼤樹を育む

北条の樹
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最大の社会資源
人

を活かす

192



エリアビジョン

から育む共感の環と
仲間あつめからはじまる

まちづくり

Area vision・Grand design

193



消費者を当事者へ

194



物件を物語へ
Narrative design
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誇りあるまち
Civic Pride

誇りある不動産
Property Pride

を目指して
196
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