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1 億 3000 万人の人口がここから先どうな
るのかといいますと，雪崩が起きたように減
っていくと言われています．次は安定する時
期が来るのかなと思いますけれども，100 年
～ 150 年ぐらいかけて，1億人分の都市を減
らしていくのではないかと思っておりまし
て，それをどう引き受けるかというのが，い
まの都市計画で考えなくてはいけないことで
す．
縦軸を人口，横軸を都市空間の大きさでと
り，グラフの第 3象限から時計回りに状態 1
～ 4 とします．すると，江戸時代の 3000 万
人の都市というのは安定していたのではない
かと思っておりますので，「状態 1」にあっ
たんだと思います．人口は少ないけれども，
小さい都市だったということで，ある種身の
丈に合った状態の都市がキープされていた．
それが江戸時代だったということです．
その後，いまはどこにいるのかというと，
おそらくは「状態 3」にいるのかなというこ
とです．日本の人口が最大 1 億 3000 万人，
そして都市空間もおそらく最大だろうという
ことですので，いまは「状態 3」にいるので
はないかということです．
いまの「状態 3」がどういう状態なのか，
ひどい状態なのか，安定しているのかという
ことを考えますと，これは感じ方がたくさん
あるのでいろいろだと思いますけれども，例

えば，この写真は，オリンピック選手村がで
きる晴海というところから，銀座とか東京駅
の辺りを見たのですが，明治維新から 150 年
かけてこれだけのものをつくってきたという
ことです．途中と関東大震災と戦争で 2回ぐ
らい焼けてしまうので，厳密にいうと戦後
70 年ぐらいでこれをつくってきたというこ
とです．見ていて，なんかごちゃごちゃして
いるなとか，景観が悪いと思われるかもしれ
ませんけれども，いろいろな意見はあるかも
しれないけど，そこそこいいものではないか
なと，私は思っております．超高層のものか
ら 2階建ての建物まで，この写真の中に写っ
ておりますけれども，日本人は「建築基準法」
という建築をつくる法律をよく守って建物を
つくっておりますので，例えばこの中にすぐ
壊れてしまうような建物があるかとか，ある
いは犯罪の巣窟になっているような建物があ
るかとか，非常に衛生状態が悪い建物がある
かというと，そういうことはない．形はばら
ばらで，ごみごみしているかもしれませんけ
れども，そこそこ安全で快適なものができた
のではないか．日本人は 150 年間かけてそう
いう都市をつくってきたのかなと見ておりま
す．
また，多摩ニュータウンという，新しくつ
くった都市は，非常にクオリティの高いもの
をつくったんです．緑地があって，住宅があ
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って，日当たりのいいものをつくりました．
こんなものも日本人はつくってきたというこ
とです．
頭にまた戻ります．「状態 3」がいいのか

どうかという話ですけれども，そこそこいい
のではないかということが，私なりの実感的
な結論です．皆さまがお住まいの街とか，あ
るいは職場の近辺とかを思い浮かべて，いろ
いろな評価をされているかもしれませんけれ
ども，そんなにひどいことはないのではない
かと思っております．「状態 1」から「状態 3」
に来たということが，これまでのことです．
この 150 年間「状態 1」から「状態 3」の
状態に，真っすぐやってきたのであれば，実
は何の問題もないんです．都市計画の必要が
ないということです．つまり，増えた人口の
分だけ都市ができていけば，何の問題もなか
ったということですけれども，実際は「状態
1」から「状態 3」に行く途中に寄り道をし
てしまうんです，都市というのは．どういう
寄り道をするかというと，「状態 2」を通っ
てしまいます．「状態 1」，「状態 3」と真っす
ぐ成長するのではなくて「状態 1 → 2 → 3」
というふうに成長するというのが，日本に限
らず，ほぼ世界中の都市が経験したことです．
どういう状態かというと，人口が多くて都
市の空間が狭い状態です．「過密」です．そ
の状態を必ず通ってしまうということです．
京都は焼けなかったんですが，たいていの都
市は戦争で焼けて，都市空間のないところに
人がたくさん戻ってきて，一時期バラックが
たくさん建ったということがあったわけです
けれども，そういうことが必ず歴史の中で起
きてきています．
過密の状態はいろいろな問題を引き起こし

ます．例えば，インフルエンザが流行ると過
密の状態だと，あっという間に伝染します．
あるいは防災の問題もあります．火事の問題
です．家が建て込んでいて全部木でできてい
ると，一つの家がたまたま火事を起こしてし
まうと全部燃えてしまうということがあっ
て，危険なことが起きるということです．で
すので，「状態 2」の状態はよろしくない．
過密の状態がよろしくないということで，こ
れまで 150 年間，都市計画とかまちづくりが，
まちづくりは 1970 年ぐらいから始まります
が，何をやってきたのかというと，とにかく
過密の状態が顕在化しないように，過密の状
態が顕在化してもそれが長続きしないよう
に，50 年間過密の状態にならないように頑
張ってきたというのが，都市計画とかまちづ
くりがこれまでやってきたことです．
具体的にいいますと，例えば広めの道路を
つくるとか，建物と建物の間隔をちゃんと空
けていくとか，日当たりがいい住宅をつくる
とか，いろいろなことを都市計画もやってき
たわけです．150 年間の積み上げで現在は，
そこそこいい状態なのかなと思っておりま
す．
ここから先に何が起きるか，何をしなけれ
ばいけないかということですけれども，単純
な話をすると，「状態 3」から「状態 1」にこ
れから戻っていくんです．都市の空間が最大
の状態，人口が最多の状態から，人口が少な
くて都市の空間が狭い状態に戻っていく．「状
態 3」から「状態 1」に戻るのがこれからです．
そのときに，100 年ぐらいかかるかもしれ
ないですが，どうやら帰り道も寄り道をして
しまいそうということで，では，どこで寄り
道をするのかということを考えますと，「状
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態 2」に行くかもしれませんけれども，おそ
らく「状態4」に行くだろうと言われています．
都市計画の専門家は，「状態 4」の状態は

まずいよねということで，いまドキドキして
いるわけです．どういう状態かというと，人
口が少なくて都市空間がたくさんある状態で
す．過密の反対語の過疎という言葉を当てて
いますけれども，山奥の集落の過疎みたいな
ものではなく，それが街の中に起きるという
ことです．その状態が起きてしまうことがあ
りそうだと．あるいは，「状態 1」に行かず「状
態 4」がゴールになってしまうこともありそ
うだねということで，そうならないように都
市計画は続けて頑張りましょうということ
が，いまの都市計画の専門家がやっているこ
とですし，富山市もそういうことをされてい
るのではないかと思います．
そのときに，一つ気を付けなくてはいけな
いことがあります．先ほど過密の話をしたと
きに，過密が病気や災害と結び付く，過密が
さまざまな社会問題の原因になるということ
を申し上げましたけれども，過疎は何を引き
起こすのかということです．今日の研究会の
大きいテーマは財政の問題ではないかという
ことですけれども，それは深刻な問題ではな
いかと思います．それ以外の問題です．過密
で起きていた問題は起きないだろうというこ
とでして，では過疎の状態では何が起きるの
か．何が起きたら困るのかという辺りは，ち
ゃんと議論しなければいけないということで
す．
いま，コンパクトシティとかいろいろなこ
とをやっていますけれども，まさしく財政の
問題がそれをドライブしています．インフラ
の維持費が持たないから小さくしなければい

けないという話です．しかしそれ以外の問題
は何が起きるかというと，場所によって大き
く違ってくると思います，過激なことをいう
と，過疎でも困らないことがあるかもしれま
せん．つまり，何もしなくてもいいことがあ
るかもしれないということを念頭に置いた上
で，都市計画とかまちづくり政策を考えると
いうことが，いま問われていることです．
人口がなぜ減るのか．これは，今日ここで
私が述べるような話ではないので，簡単にし
たいと思います．1930 年から 2025 年までの
人口ピラミッドが 6 つあります．1930 年が
どういう時代だったかというと，子どもがい
っぱいいて，高齢者がほとんどいないという
夢のような社会です．町中に子どもがあふれ
ていて，介護の問題はあまりなさそうな社会
です．夢のような社会かもしれませんけれど
も，実はとんでもない形をしていまして，0
歳と 1歳でがくっと減っていることを見てい
ただいたら分かるかもしれません．乳幼児の
死亡率が非常に高かったということです．今
だと 800gぐらいの赤ちゃんが生まれてもな
んとかなりますけれども，当時は間違いなく
亡くなりました．それでがくっと減るわけで
す．そこで減るだけではなくて，さらに歳を
取れば取るほど減っています．小学校の同級
生が毎年一人とか二人亡くなっていく社会だ
と．そういうことが私の子どものクラスで起
きたら大事件という感じがするんですけど，
おそらく当時はそれが日常だったんですね．
友達が結核で亡くなっちゃったということ
が，たぶん日常だったわけで，この状態は決
していい状態ではないということです．
こんな状態は困るから，いい社会にしよう
ということで，その後に頑張るわけです．医
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療の仕組みが一番大きいと思うんですが，都
市計画では，病気にならないような都市をつ
くるということで，道路を広げたり，日当た
りのいい住宅をつくったりしました．
1950 年の人口ピラミッドを見ていただく
と，一番下にベビーブーム世帯がいます．戦
後の 3年間で生まれた方がベビーブーム世代
です．突出して多い世代です．日本の歴史上
最大に同級生がいる世代もここです．ベビー
ブームの方々が生まれた社会が 1930 年ごろ
の状態であれば，ベビーブームの方々も年を
取れば取るほど亡くなっていかれたのではな
いかと思うのです．それは不幸なことですが．
しかし戦後の日本の都市は成功したんでし
ょうね．亡くならないんです．ベビーブーム
の方々が生まれた人数があまり変わらないま
ま，そのまま大人になっていくということが
起こります．そうなると小学校が足りない，
中学校も高校も足りない，大学も足りない，
住宅も足りないということで，単純な話をす
ると，ベビーブーム世代の方々が成長するに
合わせて日本の都市は拡大していったという
ことです．富山市もすごく拡大しましたけれ
ども，おそらくベビーブームの方々が都市の
拡大をかなり引っ張ったと思います．
それは不幸なことではなくていいことでし
た．ベビーブームの方々が長生きする社会が
できたのは非常にいいことでして，それで
1970 年，1990 年，2000 年と来て，現在ベビ
ーブームの方々が完全退職をします．70 歳
前後ぐらいだと思うんですけれども，それが
いまの時代です．
余談ですが，ベビーブーム世代の方々がい
ま暇になったはずなんです．大量に地域にい
るはずなんです．いろいろな町で実感するん

ですけれども．ですから，あと10年間ぐらい，
80 歳ぐらいまでは，健康寿命が終わるまで
はかなりお元気な方々がたくさんいらっしゃ
るので，おそらく向こう 10 年ぐらいは地域
社会が盛り上がる．日本の史上最高の地域社
会ができるはずです．日本を一番引っ張った
人たちが地域に入っていくわけですから，向
こう 10 年間ぐらいは，おそらくすごく素晴
らしい自治会とか，見たことのない NPOと
かができるのではないかと，私はとても期待
しているんです．
健康寿命が終わって寿命に至るまでの間と
いうことですけれども，だんだん介護のニー
ズが上がってきて，そして最後は亡くなって
いかれるということです．
人口はなぜ減少するのかという話をしてい
たのですが，人口が減るのは当たり前でして，
亡くなる方が多いから減るということです．
ベビーブーム世代の方々が亡くなるというこ
とは，日本最大の世代が亡くなるということ
です．人は必ず亡くなりますので．それに対
して生まれてくる子どもたちの数は少ないわ
けですので，プラスマイナスでいうと確実に
マイナスになるということで，人口が減るの
は当たり前の現象としてこれから起きてくる
ということです．
なぜくどくどそんな話をしたのかという
と，人口減少と都市計画という話をいろいろ
なところですると何かひどいことが起きるの
ではないかという，お客さん側の反応が結構
あるのです．
いま私が申し上げたとおり，当たり前のこ
とが起きてきた．ひどいことは起きていない
んです．途中で大虐殺があったとか，大地震
で皆さんが急に亡くなってしまうとか，そう
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いうひどい話ではなくて，一人一人の方々の
人生だけを見ていると，十分生きられるだけ
生きて，地域社会の役に立って亡くなってい
かれるということなので，一つ一つの死は問
題ではないということです．
政策を立てるときに，いま地方創生関係の
計画をあちこちの町でつくっていて，計画の
立て方が間違えているなと思うのは，この計
画を実現すると人口が増えますとか，人口は
減少しませんとか，あるいはこれぐらい減少
率は下がりますというふうに人口減少を問題
として，それを解決するための計画を立てて
いることが結構ございます．
そうなると，日本の人口は絶対減りますか
ら，計画は失敗するんです．計画をつくると
きに計画の目標を立てて，そこに人口減少と
か，人口を増やすとか書いてしまうと絶対失
敗し，計画は失敗だと言われてしまいます．
計画をつくるときには，人口減少を目標に書
くのではなく，計画の前提に書かないといけ
ません．「はじめに」にあたるところに，「人
口が減りました」と書いておいて，人口が減
ることによってこんな具体的な問題が起きそ
うです，たとえば病院のバランスが悪くなり
ますとかいうことを計画が解くべき問題とす
る．政策が失敗するとすごく嫌な気持ちにな
りますよね．うっかり人口を増やしますと書
いてしまったら，その計画は失敗します．そ
うならないように，ちゃんと政策を立てると
きに解くべき問題を具体的に書きましょうと
いうことです．
ミティゲーションとアダプテーションとい
う言葉があって，なじみのある言葉かもしれ
ません．人口を減らさないようにしよう．頑
張ろうというのがミティゲーション政策で

す．ミティゲーションには緩和という意味が
あります．いま申し上げたように，緩和政策
はやってもやっても無駄なんです．人口減少
は絶対起きることなんです．ほとんどの町の
話を聞いていると，まだミティゲーションを
頑張ろうとしているんです．人口は減少しま
す．そこで競争するべきではないんです．
そこで頑張るべきではなくて，頑張るべき
はアダプテーション，適応です．人口の減少
に適応させた都市をつくっていく．それがア
ダプテーション政策です．ミティゲーション
ではなくアダプテーションして，素晴らしい
アダプテーションをやった都市が勝ちという
ふうに，価値観を変えていかないと，しょう
もない人口の奪い合いでリソースを使ってし
まって，無駄なことになりそうだということ
です．
先ほど，グラフの「状態 1」に戻っていく
という話をしましたけれども，「状態 1」に
いかに素晴らしく戻るかというところが，こ
れからの腕の見せどころなのかなと思ってい
ます．
いま全体の話を致しましたので，都市の空
間がどう変わっていくのかという話をしてい
きます．冒頭からキーワードのように出てき
ていますので，何だろうと皆さん思っていら
っしゃるかもしれませんけれども，「スポン
ジ化」という言葉がありまして，今日皆さん
にぜひ持って帰っていただければと思いま
す．この言葉だけを持って帰っていただけれ
ばいいかなと思っています．
どういう意味かというと，人口が減ってい
くときに，都市の空間は「スポンジ化」して
いきますよというふうに使います．都市の空
間を表す言葉です．スポンジ化の説明をした
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いと思います．

二つの図がありまして，上の図は，グレー
のところが減っていくところというイメージ
です．実は上の図は，私が 10 年以上前に，
この手の研究をスタートしたときに最初に描
いた図なんです．日本の都市はこうなってい
くだろうと思って，ホワイトボードに描いた
図がこの図なんです．
つまり，都市は中心から外側に向かって拡
大をしていったので，小さくなるときは外側
から中心に向かって縮小するだろう．風船と
同じような感じですね．そんなことを考えて
上の図を描きました．
学者なのでちゃんと見に行こうと思いまし
て，縮小最前線みたいなやつがありますけれ
ども，この線が果たしてどうやって描けるん
だろうかみたいなことを研究テーマにして，
車に乗って都市の中心から外側に向かって，
ざっと半日ぐらい見に行ったという，そんな
研究をしたことがあります．
現地調査をやって，東京の端っこみたいな
ところに来てよく分かったんですけれども，

上の図は完全に間違いです．当たり前のこと
に気付いただけですけれども，都市は外側に
行けば行くほど新しくなるんです．中心から
外側に向かって大きくなっていったので，外
に行けば行くほど新しい住宅が建っている．
中心部はすごく狭いところにごちゃごちゃと
建っているんだけれども，外に行くとゆった
りしたところに建っていて，どんどん行くと
さらに車 3台が楽に置けるような住宅になっ
ていて，外に行けば行くほど新しくなるとい
うことがございました．
そうなると，新しい住宅の方が絶対長持ち
をしますし，若い人が住めばそこにずっと住
むということになりますので，都市は絶対外
側から小さくならないんです．
では，人口が減った分はどこに出るんだろ
うとあらためて考えたときに，そういえば中
心から外に向かうときに，やたらと空き家が
目立つ住宅地や商店街を通ったことを思い出
しました．
つまり，人口が減るのはどこに出てくるか
というと，都市の内部に出てくるんです．で
も，まとまって出てこないんですね．どこか
の町が一気に全部空くというわけではなく
て，空き家があって，普通の家があって，ま
た空き家があるみたいな感じで，ぽつぽつ出
てくる，そういうふうに都市の空間に小さく
穴が空くように都市が小さくなっていくとい
う現象が放っておくと起きてきます．それが
スポンジみたいになるということで，スポン
ジ化という呼び方をしています．
それはなぜ起きるのかというと，これも単
純なことですけれども，日本の都市はスプロ
ール的に大きくなったと言われておりまし
て，農地を切り売りするように都市が大きく
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なっていくというようなことが，日本の都市
が拡大するときに起きました．
なぜこれが起きたのかというと，1946 年
だったと思いますけれども，農地解放をやり
ます．GHQがやってきて，日本の戦後の政
策の基本的なことを決めてしまうわけです．
たくさん農地を持っている大地主みたいな人
たちが小作人から搾取していると．実際そう
だったのかもしれませんけれども，そういう
のは民主社会になじまないということで土地
を分けてしまうんです．農家の働く人たちに
安いお金で分配するということをやってしま
います．土地をもらった人たちはどういう行
動を取るかというと，それぞれ自分の暮らし
とか自分の仕事に合わせて，その土地を使っ
ていきます．
全員が農業を続ければ，もちろん問題はな
いわけですけれども，人口がどんどん増えて
都市が大きくなってきて，土地を売ってくれ
という人がたくさん出てくるわけですので，
それぞれの人たちが自分の判断で，あるいは
自分の都合に合わせて自分の農地を都市にし
ていきます．政府がこの辺りを都市にしよう
と決めて，一気にそこが都市化するのではな
く，それぞれの土地を持っている人が，それ
ぞれ自分で意思決定をして都市を拡大すると
いうことをやります．ですので，端から見て
いるとばらばらな動きです．住宅の大きさも
違うし道路の入り方もひどい，ばらばらなこ
とが起きてしまうというのが，これまで日本
の都市が拡大するときに起きてきたことで
す．
同じことが小さくなるときも起きるんで
す．基本的にはまったく同じ仕組みで起きま
す．農家の人たちが自分の農地を 10 とか 20

とか 100 に分けて売った土地を買うわけで
す．つまり，細かく分かれた状態で，日本の
都市は所有されています．起きることは，自
分の暮らしとか仕事の都合に合わせて，自分
が持っている土地を都市ではなくする．空き
家とか空き地にしていくということが起きて
いきます．空き家とか空き地にするのは積極
的なことではないので，むしろそうならざる
を得ないということなんですけれども，どち
らにしろ，その人の都合に合わせて都市が低
密化していくということです．
遠目に見ると何のパターンもない，ばらば
らの動きをする．これがスポンジ化の大きな
仕組みです．民主主義というか，みんなが土
地を持つ公平な社会を目指した結果がこれと
いうことですので，悪いことではないかもし
れません．
私は初めてスポンジ化が理解できたとき
に，昔の人は何ということをしてくれたんだ
と，最初は思ったんです．こんなに都市をば
らばらにしてしまったら何もできないと思っ
たんです．大きい都市計画をやりたかったの
に，なんでこんな何もできない社会にしてし
まったんだろうと，最初はそう思いました．
とはいえ，気を前向きにというか，スポン
ジ化は一生付き合っていくしかないかなと思
っていますので，その可能性を探しながら，
この構造にフィットした都市計画をこれから
やっていくしかないかなと考えております．
では，その都市計画をやるときに，どうい
う認識でいた方がいいかということです．ま
ず空き地とか空き家がすごく出てきます．い
ろいろな町に呼ばれて現状を見るんですけれ
ども，とんでもなく空いていたりします．
そういうところでいつも最初にお話しする
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のは，空き地とか空き家を全部解決しようと
しないでくださいと，それを問題にしてはい
けないと，先ほどの人口の話とまったく同じ
ようなことを言うわけです．当たり前に起き
ていることなので，自然現象に近いので逆ら
うことはできません．空き家とか空き地を全
部解決することを問題にすると，政策はほと
んど失敗します．例えば年間 1000 の空き家
が出ると．それを毎年毎年有効活用しますと
いう政策を，どこかの自治体が立てた瞬間に
失敗するわけです．ものすごいお金をつぎ込
むのに失敗する．
むしろ，空き地とか空き家は，何らか都市
計画をしなければいけない．自分の町をよく
しよう，こんなふうな町にしようと思って，
道路が欲しい，公園が欲しい，公共整備が欲
しい，遊ぶ場所が欲しいという目標をまず立
てておいて，その実現手段として空き地とか
空き家を見ましょうというふうに発想を転換
しないと，駄目ですということをいつも申し
上げております．空き家を解くべき問題とし
てでなく実現手段として考える，計画の目標
別のところに置く，つまり豊かな生活をした
いとか豊かな暮らしをしたいという目標を立
てて，その実現手段を空き地とか空き家とし
て捉えましょうと，いつも申し上げています．
スポンジ化のいいところもたくさんありま
して，五つぐらいポイントを挙げます．空き
地とか空き家はすごくゆっくり出てきますか
ら，ゆっくりと変わります．そして個人が変
えます．つまり，空き地とか空き家を使った
まちづくりをやるときに，空き地とか空き家
を持っている人に話をして，その人がいいね
と言ってくれたら，その空き地とか空き家が
半年後にすぐ公園になったりするわけです．

ですから，ゆっくり変わるし，個人が変わる
から誰かをその気にすればいいということで
す．
スポンジ化のいいところは，小さい規模で
しか空間が変わっていかないので，一気に物
事が悪くなることもないんです．つまり，失
敗を恐れずにいろいろなことができるという
ことです．「さまざまなものに変わる」とい
うのは用途の話ですけれども，いろいろなも
のに変えていくことができるという特徴で
す．こういう特徴を前提とした上で，これか
らの都市計画をやっていきましょうというこ
とです．
最後に，いまのスポンジ化を踏まえて，都
市計画とかまちづくりをどうやっていこうか
お話しします．「コンパクトシティ＋ネット
ワーク」という言葉があります．これは国土
交通省が 2000 年代前半ぐらいから，10 年ち
ょっと前ぐらいから言いだした言葉です．こ
れから人口が減っていく日本の都市は「コン
パクトシティ＋ネットワーク」を目指そうと
おっしゃっているわけです．
どういうことかというと，先ほどの富山市
のプレゼンが非常にイメージしやすいかもし
れませんけれども，住んでいるところを狭く
しましょうというのがコンパクトシティで
す．そして，ただ小さくするだけではなくて，
公共交通もちゃんと鍛えながらやりましょう
ということです．富山市がやっていらっしゃ
ることがまさしくそういうことです．ダイエ
ットを想像するといいと思うんですが，二度
と太らない身体をつくるみたいな．ライザッ
プがやっていますよね．それと同じで，身体
を鍛えて太らない身体にした上で，脂肪を落
としましょうみたいなことをやるというの
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が，「コンパクトシティ＋ネットワーク」の
考え方です．
すごくいいことだなと思うんです．同じ問
題を解けと言われたら，私はたぶん，同じ答
えを出していると思います．コンパクトシテ
ィはとてもいいことだと思うんですけれど
も，ただ，簡単にできない問題だとも思うわ
けです．
先ほど申し上げた，スポンジ化のことを想
像していただくと，あちこちでぽつぽつぽつ
ぽつ空き家が出ている．もし都市の外側が一
斉に空き家になって，外から自然に空き家が
増えていくということであれば，たぶんコン
パクトシティはできるんですけれども，そう
ではないということがはっきりしているわけ
です．ですので，簡単にできないということ
を念頭に置いた上で，どういう都市計画をや
っていくかということが大事なことなのかな
と思っています．
コンパクトシティ，無理につくらなくてい
いよと言う人もいます．あまり頑張らなくて
もいいのではないかと言う人もいて，むしろ
スポンジ型を生かして現実的にやっていった
方がいいのではないかと言う人もいらっしゃ
います．そうではなくて，理想は大事だろう
と言う方もいらっしゃいまして，私はどっち
でもいいというか，町が違えば答えが違うの
ではないかなと思っておりまして，理想を掲
げないのもまずいだろう，何のゴールもない
まま，これからの都市計画をハンドルしてい
くのは非常によろしくないだろうと思ってい
るので，理想を掲げるのはとにかく大事なん
だけれども，現実から離れ過ぎると市民がま
ったくついてこないということになるので，
こちらもうまく見ながら，この間をどう取る

か．これが政策だろうということです．理想
を掲げつつ現実的な政策をどうつくるか．こ
の間の部分をどうつくるかということが大事
なのかなと思っております．
後で議論ができるといいかもしれませんけ
れども，富山市の場合が非常によかったのは，
鉄道網がはっきりあったということです．な
ので，おそらくやや理想主義なことをやって
いってもみんなが納得したということなんで
すけれども，全ての街に市電が残っているわ
けではございませんので，そうなるとコンパ
クトにする手掛かりがないということなの
で，やや現実的にやらなければいけないとい
うことになります．
その街がそれまで何をやってきて，さらに
まだ使える資産というか，使えるアセットは
どういうものがあるかということを見極めた
上で，こちら側のできることが決まっていく
んだろうと思っています．
やや現実主義的なやり方を，最後にお見せ
したいと思います．理想主義的なやり方を富
山市にずいぶん見せていただいたので，現実
的なところをちょっとお見せしたいと思いま
す．
空き家を使って何かやりましょうみたいな
話をしたいと思います．空き家は解決するも
のではなくて，実現手段だというふうに申し
ましたけれども，やりたいことを実現する空
き家のまちづくりとはどういうものかという
ことを，ご参考までに見ていただきたいと思
います．
東京の郊外のあった空き家です．私の教え
子の建築家がこの辺に住んでいて，彼は 30
歳ぐらいだったんですけれども，近所の
NPOの人たちと結構仲がよくて，自分の事
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務所と NPOのオフィスが一緒になったよう
な拠点ができないかなと考えていて，それで
近所にあるこの大きい空き家に目を付けたわ
けです．あの空き家をなんとか自分のものに
したいんだけど相談に乗ってくれませんか
と，なんで大学に相談するんだと思いながら
受けたんですけれども，要は，本人の空き家
でも何でもない，まったく知らない人の空き
家なんです．
とても面白いなと思ったのは，知らない人
の空き家とかに日本人はなかなか手を出さな
いんですけれども，そこもやっていかないと
都市はよくならないと思っていたので，一緒
にやろうということで，彼と一緒に空き家を
再生することにしました．
何にせよ，日本は土地の所有権が強いので，

オーナーの方に会わないと話が始まらないと
いうことで，人づてにこの土地と建物を持っ
ている人を探してお話を伺いました．最初に
いきなり行って，ただで貸してくれと言うと
絶対嫌だと．当たり前ですが，知らない人が
ただで貸してくれと言っても絶対嫌だと，日
本人は断りますから，最初にお願いしたのは，
ただで貸していただくわけではなくて，取り
あえずこの家の提案をつくらせてくださいと
いう言い方をしたんです．半年間ぐらいかけ
て提案をつくるから時間を私たちにくださ
い．そんなお願いをしました．オーナーの方
が理解のある方だったので，提案だけならつ
くってみてとおっしゃってくれて，半年ぐら
いかけて，こんな感じでいろいろな人に集ま
ってもらって，この空き家が何に使えるのか
ということを考えました．
空き家が割とはっきりとしたものとしてあ
るので，いろいろな人にこの空き家を見ても

らって，あなたならここで何をしたいかとい
うワークショップをしました．空き家の問題
を解決しようというワークショップをしたの
ではなくて，空き家を使ってあなたは何をし
たいかというワークショップをした．これが
ポイントです．
そうなると，例えばもうすぐ独立しようと
思っていたグラフィックデザイナーの人が，
最初の独立の拠点に，机 1個ぐらいを置きた
いとか，あるいは，夢だったカフェをちょっ
とだけやってみたい，毎日やるほどの体力は
ないから週に三日だけやりたいとか，そうい
う人たちが現れて，その人たちがやりたいこ
とを全部足し算すると，たぶんなんとかなる
だろう，ここの家賃を払うことができるだろ
うと考えました．
彼らがやりたいことを全部足して合わせた
計画をつくって，オーナーさんに提案をしま
した．固定資産税分ぐらいは払いますという
お金の計画もつくりました．
オーナーさんにいいねと言っていただいた
ので，実際のプロジェクトをやりました．ほ
とんどお金を使わないようにしていたので，
初期投資と 5年分の家賃を 5年間で回収する
というスキームでやったんですけれども，お
金が使えなかったので，基本的に引き算ぐら
いしか，建物にちょっと手を入れるというこ
としかしていません．
私自身は都市計画の人間なので，これをや
ることによって都市がよくならないとまずい
なと思っていたんです．そこで，ただ空き家
の中をきれいにするだけではなくて，周りの
ブロック塀を全部取っ払いまして，空き家の
中が都市から見えるようにしたんです．そう
すると，町がすごく明るくなったというか，
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町の価値が上がったのではないかと思ってい
ます．実際これをやるとすごく人が来るよう
になったのと，近隣に幾つか空き家があった
んですけれども，なんか知らないけどおしゃ
れそうみたいな感じで，若い人がぽろぽろと
入ってきたと聞いております．
ですので，空き家を使っていい町をつくる．

いい町をつくることによって周りの価値が少
し上がって，やや元気を取り戻す．そんなこ
とができたプロジェクトだと思っています．
もう一つ，地方都市でやったお話をしておき
たいと思います．
山形県鶴岡市というところです．雪がたく
さん降るところなんですが，人口がどんどん
減って空き家がたくさん増えてきて，この町
で起きていることは，空き家はもういらない
と，売るに売れないということで，行政に寄
付をする人がたくさん出てくるような状況で
した．行政も何でもかんでも寄付してもらっ
ても仕方がないというか，管理することが大
変になってくるので，いりませんという感じ
で断っているというのが，10 年ぐらいの状
況でした．
行政の職員はそういうことをしながら，
時々欲しい空き家があることに気付くんで
す．たまたまこの町には公園がなかったんだ
けど，この空き家をもらっておけば公園にで
きたなとか，ここに道路が 1本欲しかったん
だけど，ちょうどいい空き家が来たなと思っ
ていて，空き家の寄付を受けながら町をつく
っていこう．空き家を使って町をよくしてい
こうということを考えるわけです．
それを思い付いたはいいけど正しいかどう
かよく分からないので，いろいろ確かめなが
らやりたいということになって，市民のワー

クショップをしていろいろ市民の感覚を得な
がら，政策の理屈をつくるというところをお
手伝いしました．
市民ワークショップを開いて，10 年前で
すがまったく人が来なくて，それでもいろい
ろ手練手管を尽くして，町の人たちに空き家
を使ったらどんな町ができますかみたいなこ
とを聞きながら，ワークショップをやって，
どんな町が欲しいかなみたいなことを言って
もらいながらやりました．
まちづくりという名の都市計画なので目標
がいりますので，地域の人たちに話をしてあ
まり具体的ではないけど四つぐらい目標を立
てました．
その目標を実現するための活用策を下に書
いていきます．空き家を使ってこれを実現さ
せる．活用策の具体的な手段は全部空き家と
か空き地です．つまり，目標を実現するため
に空き家を使って拠点にしましょうとか，空
き家を使って道路や町をつくりましょう，そ
んなことをこの地域の計画として立てまし
た．
こんな町になりますよみたいなことを，最
後は絵に描いて見せたんですけれども，空き
家を使ってこつこつやっていっても，ほとん
ど町は変わらないんです．20年ぐらいやって，
ほとんど町が変わらないということがよく分
かって，先ほど町は小さくゆっくり変わりま
すよということを申し上げましたけれども，
それはこういうところです．町がダイナミッ
クに変わることはないということです．
計画を立てたあとに，具体的にこれを動か
すために NPOをつくりました不動産業の人
たちが中心となった「鶴岡ランドバンク」と
いう NPOを立ち上げたんですけれども，空
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き家の所有者に呼びかけて相談が来たら，
NPOが受けます．

NPOはその空き家を，いいところにある
にびは普通に貸したり売れたりするので，こ
れは売ろうとか，これは貸そうとか，これは
リノベーションしようということを決めるん
ですけれども，その中に選択肢として寄付を
受けて，壊してここに道路をつくろう，そう
すると周りの町がよみがえる，そういう選択
肢を持っています．
具体的な実績を，一つだけ見ていただきた
いと思います．本当に小さいことですが，「1，
2，3」と順番があります．「1」が現状です．
Aと Bが二つ空き家の相談が来ました．た
またま同じタイミングで二つの空き家の相談
が来ました．
下のところが道路です．日本の「建築基準
法」は道路に面していないと建物を建てては
いけないというルールがありまして，ここは
江戸時代からできている町なので，その法令
が適用される前にできた町ということもあっ
て，この辺の家が建て替えることができない
状態だったんです．
この話が来たときに提案したことは，Aと

Bをまず壊そう．ぼろぼろだったので壊しま
しょう．ここに 1本道路をつくりましょう．
4メートル幅の道路をつくりましょう．
そうすると，この建物とこの建物．この二
つの土地とこの建物がよみがえる．つまり，
市場に出せる状態になるということで，二つ
もらって道路を 1本つくって，三つの場所を
よみがえらせましょうという提案をしまし
た．
結果的に何が起きたのかというと，ここの
土地は Bさんの駐車場になりました．この

家は Eさんが建てました．Eさんは誰かと
いうと，Cさんのお子さんです．Bさんはも
しかしたら「1」の状態だったら，いなくな
っていたかもしれないんです．車を停める場
所がないから不便で引っ越したかもしれない
んだけれども，駐車場があるから踏みとどま
ったということです．

Cさんもおそらく，年を取ったら別のとこ
ろに行ってしまったかもしれない．しかし残
ることになった．そして代わりに息子さんを
町に呼ぶことができたということなので，ミ
クロの人口でいうと 3世帯分ぐらい増という
ことです．
空き家を壊して公共施設をつくることによ
って周辺の価値が上がる．先ほどの東京の空
き家の例と同じことを実はやっているんです
けれども，そういうことをやって町の価値が
微妙に上がっていって，町がちょっとよみが
えっていくようになります．そんなことをや
っているということです．
いまみたいな話を積み重ねていくとどんな
都市ができるんだろうということで，最後に
もう一度コンパクトシティみたいなスケール
のお話を考えたいと思います．いまの状態は，
スポンジ化しています．それに対して，例え
ば中心部頑張りましょうと行政が頑張ってい
るところは結構あります．中心部に公共施設
を集めましょうということをやっています．
一方で私がご説明したのは，こういう空き
家とか空き地を小さく使って，スモールスタ
ートで小さい空間をつくっていきましょう．
それは誰でもできます．若い連中はそういう
ことをするということです．
それをやると周りの価値がちょっとだけ上
がります．莫大には上がりませんけれども，
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ちょっと上がっていく．東京の空き家の場合
だと，周辺の空き家がちょっと埋まりました．
先ほどの鶴岡の例だと，道路を 1本通すこ
とによって周りの住宅が生き返りましたとい
うことで，行政がイニシアチブを取るだけで
はなくて，地域の人たちが努力することによ
って，町ができていくということがあります．
おそらくこれがコンパクトシティの望まし
い姿．いろいろな人がチャレンジをした結果
できてくるコンパクトシティとは，こういう
ものなのかなと思っています．
ただ，冒頭申し上げたように人口は絶対増
えませんので，ここに増やした分は周りから
確実に人口が減っているわけです．ですから，

最終的には，周辺がやっぱり薄くなってきて，
周りはすごくいびつな状態ができてくるとい
うことです．こういうところが，いわゆる過
疎の状態ということになるんですけれども，
何か別の問題がたくさん発生するんだった
ら，何らかの都市計画をやらなければいけな
いということで，それはいまいろいろ研究を
進めているところです．
しかし放っておいていい場合が結構ありま
すから，都市計画も無限のリソースを都市に
つぎ込むことはできないので，こういうとこ
ろに集中的にリソースを入れていって，ある
程度総合的な土地利用をしていくしかありま
せん．


