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東京多摩

東京23区

東京圏
各自治体からの通勤移動率が20-30％の自治体分布をもとに
東京駅から半径40km以内

＊青梅市、あきる野市五日市は、どちらもその圏外
＊豊島区は23区で唯一、2014年に消滅可能性都市に指定
＊調布市は鉄道の地下化による市街地消滅対策を重視して任用

青梅市

あきる野市

中嶋材⽊店fbより

豊島区池袋

東京23区

調布市



東京都⻘梅市 市⼈⼝13万⼈ 中⼼市街地
旧宿場町の街並みを残した織物産業で発展した商店街のあるまち



中心市街地活性化波及効果（2013.4以降の10年間） 

アキテンポ不動産経由での開業
中心市街地活性化協議会との関係のある開業
相乗効果による自然開業

新規開業数 130件

廃業数 85件



滋賀県守⼭市 市⼈⼝8万⼈ 中⼼市街地
京都ベッドタウン、病児保育等⼦育て⽀援の⼿厚さから⼈⼝増加中。再編を迫られる商店街の伴⾛⽀援



静岡県静岡市七間町 市⼈⼝67万⼈（区⼈⼝24万⼈） 中⼼市街地
県・市の中⼼部であるファッションの名店街が急速な空き店舗増加 その対策の伴⾛⽀援



広島県呉市 市⼈⼝20万⼈ 中⼼市街地
現在も5つの商店街組織が存在 衰退した街ではほぼ⽴地できない、アパレルや雑貨、宝飾のお店も多数存続



あきる野市五⽇市 市⼈⼝8万⼈（エリア2万⼈）
明治時代に材⽊や炭の交易で栄えたまち 現在は道路拡幅して街並みはなく、⻄多摩⼀の観光開発エリア



※五日市市街地の事業者数：80店舗前後（商店街加盟約40店舗）

新規開業
54

(2024.12時点）

商店街を核とするエリア波及効果（201８.10以降の6年間） 



豊島区池袋北⼝・平和通り商店街 区⼈⼝29万⼈
江⼾時代の宿場と宿場をつなぐ街道のあった場所、現在はラブホテル街や⾵俗街に囲まれたローカル商店街



このまちがどんな個性やキャラクターを持っている場所なのか
自分たちが発信したいイメージを決めて
自分たちの取り組みや地域の情報を発信し

そこへ惹きつけられる人を戦略的に呼び込んでいくこと

= 地元から仕掛ける編集型まちづくり



これが、まちを動かし、具体的に変わるためのベースライン。

まちづくりの根幹

「不動産課題の修正を伴った投資のマネジメント」

「事業主体のモチベーションマネジメント」

+ そこに主旋律として、盛り上げ役となるできごとづくりを上手くはめていく。



青梅







2004年

青梅の商店街は、第一回東京都商店街グランプリにエントリーし
「青梅宿アートフェスティバル2004」がグランプリを受賞しました。











昭和レトロをキーワードとした商店街再生
イベントによる継続30年

↓

商店街が仕掛けるアートイベント
企画・趣向も個性的で地元内外の

アート／クラフトの作家やミュージシャンが集まる

↓

最盛期は5万人の動員、年々来場数減少しているとはいえ
毎年1万6000～1万7000人は来場している

2013年、その青梅で起きていたこととは…



■賃貸されていない物件の
増加（2013年当時調査）

オーナー廃業後に賃貸に出さ
れていない、約30数件の空き
物件が存在。建築構造上、住
みながら第三者への店舗賃貸
が心理的にも難しいもの（住
宅商業併用物件）、オーナー
が青梅不在で連絡困難、オー
ナーが入院中のような物件が
ほとんど。地域内では個人事
情への憶測や忖度もあり、調
査が出来ていないまま不可能
と諦められていた。

→いわゆるシャッター街

青梅駅前エリアの空き物件の状況

イベントでいくら集客
しても、空き店舗は
埋まっていかない
（衰退市街地の典型）





本町

43店舗中22店舗 (51％)
アンケート有効票

（本町＋仲通65店舗中）

住江町

28店舗中17店舗 (61％)
アンケート有効票

（住江＋キネマ36店舗中）

仲町

11店舗中4店舗 (45％)
アンケート有効票

（仲町1丁目15店舗中）

商店主が60代以上の割合（20年後への警鐘）市街地合計55％

（2013年調査）



©hclab.

面的開発効果のもちにくい平地の少ない市街地
→かえって、個性ある都市空間を保存することにつながり。。。



河辺エリア（商業集積）
平成19～20年に駅前整備完了

昭和32年 市総合病院開館
昭和55年 総合体育館開館
平成19年 河辺タウンビル竣工
平成20年 市立中央図書館開館
平成23年 ビルBに温泉施設、福祉施設等開業

東青梅エリア（行政機能集積）
新市庁舎平成22年竣工

青梅エリア（都市機能の分解）
→文化機能のみが残存

青
梅

東
青
梅

河
辺

昭和59年青梅市立美術館開館 平成22年青梅市新庁舎竣工、開所（落成式は23年） 平成19年河辺タウンビルA（当時東急）
平成20年ビルBに図書館

平成9年 東青梅駅前再開発ビル竣工
東青梅センタービル

平成22年 青梅市役所新庁舎竣工
令和元年 西多摩保健所

昭和41年 市民会館落成
昭和49年 郷土博物館開館
平成31年 ネッツたまぐーセンター落成
（市民会館の建替、周辺市民センター集約）

やむなく都市機能を分散してきたという背景



⻘梅市中⼼市街地活性化協議会
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駅前エリア
再開発事業の検討

旧⻘梅街道
商店街

まちゼミ・バルetc各事業
創業⽀援

地域事業連携

織物組合エリア
登録有形⽂化財登録
織区123の結成

ORIC祭

市、地権者 商店街、会議所 織物組合

内閣府・各省庁

⻘梅商⼯会議所⻘梅市

中⼼市街地
活性化事務局

中活チーム

オブザーバ

地域再投資
事業

おうめマルシェ事業
駐⾞場事業

空き店舗対策事業

まちつくり⻘梅

TM

※2015年設⽴

※2013年設⽴





構成協議会員35名程度



青梅市における中心市街地活性化の足取り
2012～3年 青梅市中心市街地活性化基本計画の検討委員会発足
2013年 青梅市中心市街地活性化基本計画（改訂原案）
2013年3月 中心市街地活性化協議会結成

2013年4月 TM着任、中心市街地活性化事業＋計画の具体化開始

2013年 市街地総合再生計画の策定、まちづくり組織合意形成
2014年 マルシェ等開発検討委員会設置、市街地ポテンシャル調査など各実証実験事業
2015年4月 株式会社まちつくり青梅設立

2015年9月 おうめマルシェ事業開始→16年隔月、17年毎月開催へ
2016年1～3月 アキテンポ不動産事業開始（ギャラリー設置、見学会年１回）

2016年6月 中心市街地活性化基本計画認定（～22年3月迄・22年4月から1年延長）

2016年11月 青梅織物工業協同組合国有形文化財登録（４棟）

2018月4月 青梅麦酒開業（まち会社サブリース1号）

2019年6月 青梅時間開業（まち会社サブリース2号）

2021年6月 シネマネコ青梅開業（中心市街地事業）

2023年3月 TM退任

2023年4月 中心市街地活性化協議会解散、青梅駅前再開発事業解体開始（中心市街地事業）

2023年春 株式会社まちつくり青梅、一般社団法人として新組織へ

2014.3
日立製作所
青梅事業所
閉鎖

2015.1
駅前スーパー
マーケットの撤
退（不動産係

争）

2017.3
東芝

青梅事業所
閉鎖

2015.3
明星大学
青梅キャンパ
ス閉鎖

2013～15
観光資源の核
「梅の公園」
ウイルス感染
全量伐採



株式会社まちつくり青梅 会社概要

1,075万円（2017年増資、登記完了） ： 株主数 43

[監査役] 小澤順一郎（青梅商工会議所会頭／小澤酒造社長） 根岸俊吉（元・青梅商業協同組合副理事
長）

市街地駐車場経営 アキテンポ不動産おうめマルシェ

収益事業 公益事業



1階＋地階で営業していたスーパーマーケットが2015年1月に地上げで撤退。



苦肉の最終手段として、2015年9月にマルシェを立上げる（エリア外の若手事業者が協力）



商店街店舗もマップで回遊してもらう形で参加



毎月参加店が販売商品を発信 マルシェ当日はエリア内へも誘導

時代と共にマップからアプリへ



青梅市における市街地不動産物件の課題

住宅と店舗が併用
・所有者が居住の場合貸しづらい
（出入口、トイレが共有となる）
・住宅を含めると面積が大きすぎる など

土地建物の権利関係
・相続や契約関係など複雑なケース
・合意のとりにくさ
・第三者介入が難しい場合も

需要物件と供給物件
のギャップ

・物件の数（供給できる物件数が少ない）
・規模（供給物件の規模が大きい）
・内容（飲食需要に対し適正物件が少ない）
・費用（改修工事、実勢に合わない家賃設定）など

オーナー側の理由：
経済的に困っていない。片付けの手間がかけられない。お金がない。面倒。を理由とする非協力。
貸して稼ぐことよりも、賃貸トラブルを極端に毛嫌いする傾向にある→理解して行動が必要。



不動産会社のやり方では機能しなくなってきたエリアでは…
オーナーへの正しい説得や協力を求めながらも
活用希望者へていねいに届けていくような

ギャップを埋めるためのコーディネートが必要

＝しくみづくり

※アキテンポ不動産そのものは、仲介事業ではありません
（まちつくり青梅の基幹公益事業）



アキテンポ不動産事業の流れ



アキテンポ不動産ギャラリー（展示）



アキテンポ不動産ギャラリー（展示）

模型による建物の説明



アキテンポ不動産：見学はコース制、まち歩きしながら複数物件を廻る



情報発信（facebook）→物件写真が良ければ、数日で数千人にリーチ



物件情報に特徴あるタイトルをつけて街の歴史を語らせる



アキテンポ不動産見学会（見学風景）



青梅商工会議所の創業塾が徐々に人気となり、毎年100人が受講。
■おうめ創業支援センター設置（2015.11～）、創業塾は中活以前からあったが、センター設置後さらに拡充された。



開業した市街地の店舗紹介 2017年9月オープン 家具工房＋ショールームBUTLER
30代、青梅に移住して10年の方が家具製作企業を独立して工房設立
創業支援センター利用、市の補助金活用



開業した市街地の店舗紹介 2019年1月オープン EMDesigns
まちつくり青梅のweb制作などを担当いただいているデザイン事務所
（当初、一般マンションなどをご紹介したものの、事業主が、どうしても路面の空き店舗でと自宅から移転開業）



開業した市街地の店舗紹介 2018年4月オープン 青梅麦酒
マルシェの中心メンバーでもある40代酒屋の3代目社長が多角展開で出店したクラフトビール専門のダイニングバー
※まちつくり青梅サブリース開発物件第一号（リノベーションデザイン 建築家：西沢大良）



開業した市街地の店舗紹介 2019年6月オープン 青梅時間・宿
大手不動産会社が新規事業部として1年間運営ののち、地元で管理運営を担っていた方へ事業主交代し、2021年8月
リニューアルオープン。※まちつくり青梅サブリース開発物件第二号（リノベーションデザイン 建築家：菊地宏）



開業した市街地の店舗紹介 2019年9月オープン D/W COFFEE 
羽村市在住の夫婦がオーナーとして開業。
※まちつくり青梅サブリース開発物件第二号（リノベーションデザイン 建築家：菊地宏）



アキテンポ不動産の実施成果（2016-2022）

第一回 アキテンポ不動産 2016年1-3月
供給物件数 6件

見学ツアー 4日間（1日2コース） 参加者数50名

→開業申込者：8件 うち5件が開業

第二回 アキテンポ不動産 2017年1-3月
供給物件数 6件
見学ツアー 4日間（1日2コース） 参加者数30名

→開業申込者：4件 うち2件開業

第三回 アキテンポ不動産 2017年9-10月
供給物件数 5件
見学ツアー 3日間（1日2コース） 参加者数30名

→開業申込者：2件（見学会前に契約） 開業

第四回 アキテンポ不動産 2018年7-8月
供給物件数 5件

見学ツアー 3日間（1日2コース） 参加者数30名
→開業申込者：2件（見学会前に契約） 開業準備中

第五回 アキテンポ不動産 2018年12月
供給物件数 5件
見学ツアー 3日間（1日2コース） 参加者数30名

開業申込：6件→2件開業、時間をおいて＋2件開業

第六回 アキテンポ不動産 2021年2月
供給物件数 5件

見学ツアー 2日間（1日2コース） 参加者数15名
→開業申込：3件→0件開業、時間をおいて＋3件開業

第七回 アキテンポ不動産 2022年2月
供給物件数 5件

見学ツアー 2日間（1日2コース） 参加者数17名
→開業申込：2件、時間をおいて＋1件開業

第八回 アキテンポ不動産 2022年7月※オンライン開催
供給物件数 2件
見学ツアー 1日間（1日2コース） 参加者数1名

→開業申込：0件、時間をおいて＋1件開業

2023アキテンポ不動産
第9回 見学会
開催

2⽉24⽇（⾦）
2⽉25⽇（⼟）
AM tour10:30〜
PM tour14:00〜

※8名が参加

開業実績26件＋週末
開業2件（開拓物件43
件）→計28件

初動期の開業4件はマル
シェ参加歴のある事業者
（アキテンポ不動産を経
由しない開業も3件）

＊2016年4-9月期
にも物件を追加し
1件開業

＊2017年4-8月期
にも物件を追加し
2件開業

※見学会以外の
時期にも、情報発
信物件がその他2
件契約

＊2021年4-6月期
にも物件を追加し
3件開業



中心市街地活性化波及効果（2013.4以降の10年間） 

アキテンポ不動産経由での開業
中心市街地活性化協議会との関係のある開業
相乗効果による自然開業

新規開業数 130件

廃業数 85件



青梅織物工業協同組合：シネマネコ青梅開業（2021.6オープン）
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青梅織物工業協同組合：シネマネコ青梅開業（リノベーションデザイン 建築家：池上碧）



青梅織物工業協同組合：シネマネコ青梅開業（リノベーションデザイン 建築家：池上碧）



青梅織物工業協同組合：シネマネコ青梅開業（リノベーションデザイン 建築家：池上碧）



青梅織物工業協同組合：シネマネコ青梅開業（リノベーションデザイン 建築家：池上碧）



開業した市街地の店舗紹介 2021年6月オープン シネマネコ

中心市街地の空き店舗事前内覧メンバーとして飲食店の市内3店舗経営者だった菊池康弘氏、まちづくり視察など
にも長年同行いただいてきた。※当該事業は中心市街地計画エリアに位置付けられた事業として根回し、高補助率
の助成金を商店街と組んで取ってもらうようにした。当時38歳。



合意形成が着実に進むことにもつながっていきました



青梅駅前再開発プロジェクト（再開発組合は青梅市の中活発案団体、現在建設中）

法定再開発
2010より事業検討
（現在、建設⼯事中）

⺠間再開発
具体的な事業検討中断
（解体完了）



青梅駅前再開発プロジェクト（外観タイル検討）







市街地（商店街）は、本来、都市の資産である

生かさなければ、価値も落ちるし、消滅もする

既存市街地を活用蘇生することはサステナブルでもある



中心市街地をリデザインし、活性化する意義①

× 商業振興に特化して再生する

→商店街支援は仮の姿でいい、生かせる組織は存分に利用するが、
無理な延命措置は不要

○ 小規模から始まる起業家を生む土壌として再利用する

『その街の個性や時流に合うビジネスの誕生をサポートする場所へ』

住宅・ビジネスの緩やかな混在・共存のまちづくりを進めることで
起業家醸成風土を加速

機能不全に陥った不動産市場を再稼働させ起業特区化。
エリアのセーフティネットも視野に

市街地＝
産業面からの位置付けを

明確にする



中心市街地をリデザインし、活性化する意義②

× 単純にコンパクトシティを目指す

→中心市街地だけの投資を推進することへの地域内理解が得られない
として取り組まない自治体が多いことへの回答になっていない

○ 集中投資するエリアをつくりながら、自治体全域に波及するような
”まちづくりノウハウ”を充填する

『市街地を、まちづくり事例のショールームとする』

積極的な中心市街地の位置付けをつくるべき

周辺観光との接続やネットワーク化も視野に入れたシナリオをつくるべき

核となる市街地
からのネットワーク展開を

明確に示唆する
規模にとらわれない展開が可能な制度にする

※国の政策トレンドを意識してシナリオ作るのも大事（観光、ウォーカブル、SDGs）



しくみ
づくり

イメージ
づくり

エリア
マネジメント

都市計画的な構造課題

中心市街地の再生を具体化する 3つの重要な組立て

取り組みそのもの＋地域の魅力、両方を発信



未来世代に選ばれる、多様性のあるまちを目指して！




