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古民家活用の複合施設事例

國學院大學観光まちづくり学部
助手 黒本 剛史



本日の事例報告
1 自己紹介
略歴
研究中のテーマとケーススタディ（伊勢・栃木）

2 町屋敷 越前屋の事例
地域の紹介
建物概要・活用内容
事業スキーム

3 郡上八幡での再生事例紹介
町家玄麟
チームまちや
町家オイデナーレ、空き家拝見ツアー



自己紹介1



§ 1992 石川県小松市生まれ（東京世田谷育ち）

§ 2011-2017 東京大学工学部都市工学科

東京大学大学院工学系研究科 都市工学専攻修士課程（西村研）

§ 2017-2019 鹿島建設株式会社

§ 2019-2020 八幡市街地まちづくり会議（岐阜県郡上市）

§ 2021-2022 P.D.S.アーキテクツ一級建築士事務所

§ 2022- 國學院大學観光まちづくり学部 助手 / 東京大学大学院博士課程

略歴

黒本剛史



■ 町並み保全地域で地方自治体が取得した歴史的建造物の

整備プロセス及び利活用に関する研究

・関与した郡上八幡の事例をはじめ、全国で空き家を行政が取得してまちづくり拠点として利活用する趨勢

全国126の伝建地区のうち少なくとも69地区で事例あり

・景観保全上重要である反面、行政コスト、効果的な運営、修理など課題も多い

・整備プロセスを調査し、有効な利活用に向けて必要な要素、まちづくりにおける位置づけを明らかにしたい

■ ケーススタディ

伊勢市 伊勢河崎商人館 栃木市 嘉右衛門町伝建地区ガイダンスセンター

研究テーマ



伊勢河崎商人館（三重県伊勢市）

・敷地面積1,963m2
・延床面積1,058m2
・1999年取得、2002年開業
・市有、NPO法人伊勢河崎まち
づくり衆へ指定管理

・築年：明治中期（主屋）

・住民団体が空き家化の情報を
入手し、市に働きかけて交渉
の末、公有化が実現

・自主財源で運営する誓約書を
市と交わした（委託費は光熱
費程度）

§ イベント活用
毎月のだいどこ市、年1回の河崎商人市の開催
河崎「蔵くら寄席」5月・11月
新蔵くら談義（年1回）
商人蔵ミニギャラリー（12回/年）
貸室による茶会等体験事業

河崎商人市

出典：伊勢河崎商人館HP



伊勢河崎商人館

蔵(カフェ)

蔵(一坪店舗)

角吾座(ホール)

まちなみ館

(歴史展示）
主屋・茶室

蔵（倉庫）

イベント

スペース



伊勢河崎商人館 ‒ 特徴-
• 2002年の開館から20年経過する、公有化によるまちづくり拠点施設としての先駆的事例。
• 開館時、運営者から施設の計画策定や改修への助言。現在も景観関連の受託事業などまち
づくり事業の拠点。

• 改修内容は老朽構造部材や仕上げの交換などだが、耐震基準への適合まではしていない
• 開業後、イベントや交流の拠点として活発に活用されるとともに、ヘリテージセンターと
しての役割を果たしている。

• 活用に大学が協力（三重大学ポスター・模型展示、皇學館大学の史料収集・歴史解説）

§ 入館者数（イベント来場者含まず）

平成20年度 13,816人、入館金額3,966,740円

令和元年度：7,057人、入館金額2,050,160円



事業手法：指定管理、賃貸

市

所有者

伊勢河崎まちづくり衆
専任職員2名

工務店・
設計事務所

寄付

委託
（指定管理）

改修発注

各テナント
カフェ・蔵
販売者

家賃賃貸



栃木市 嘉右衛門町ガイダンスセンター

カエモンベース外観

交流館内観（新築）

ガイダンスセンター内観

・敷地面積5,977m2
・延床面積5,543m2
・2016年取得、2022年開業
（一部が先行開業済、奥は工事中）
・市有、NPO嘉右衛門町伝建地区まちづくり協
議会へ委託
・築年：江戸末期ごろ
・既工事分の工事費：改修3.78億円
トイレ新築6,600万円、交流館新築1.24億円

・伝建地区内の伝統的建造物候補で解体は困難
→味噌工場としても維持が困難のため市有化
を決定、未整備だった伝建地区のガイド機
能・休憩所等として整備



栃木市 嘉右衛門町ガイダンスセンター

カエモンベース外観

交流館内観（新築）

ガイダンスセンター内観

ガイダンス
センター

交流館

カエモンベース



栃木市 嘉右衛門町ガイダンスセンター
利活用状況（2023年1月17日 栃木市蔵の街課 飯田様へのヒアリングによる）
§ 市からNPO法人嘉右衛門町伝建地区まちづくり協議会に委託。イベント開催費や人件費も含めて年
1,008万円で委託しており、維持管理のみならず、情報発信やイベント開催など地元組織の特性を発揮し
て魅力向上へつなぐことを期待している。実務担当は地域おこし協力隊OGの遠藤氏。

§ ガイダンスセンターの案内スタッフは10人体制で半日ごとに交代。
§ コロナで様子を見ているためか、イベントを思うように実施できていないのが現状。
§ 駐車場が少ない点が課題。交流館のキャパシティ上、数十台の駐車場が欲しい。
§ テナントスペース（カエモンベース）は市内の工務店「松本住建」が一括で借り、アウトドア洋品店「瓦
奇岳」にサブリースしている。シェアオフィスの入居者を募集中である。

§ 今のところ交流館の利用は、市が主催の講演会などがほとんどで、有料利用の申込み実績は少ない。

・7/29 ：開館式

・8/14～10/3 ：ウラジミール・ペコフ写真展

・10/31 ：ハロウィンパレード

・11/6～14 ：東武ハイキング

・11/6～28 ：カマガワクリエイティブスクール2021
・11/10 ：とち介 話題のスポットおしえ隊

・11/13～14 ：秋祭り代替イベント

・11/21 ：着物の日

・11/26 ：第３小 例幣使行列

・12/5～ ：宝ッシュ（R4年12月まで）
・2/5 ：松本住建 開店

R3年度 イベント一覧

10月 709
11月 1306
12月 469
1月 344
2月 615
3月 651

4月 761
5月 1038
6月 793
7月 396
8月 549
9月 1667
10月 929
11月 939
12月 506

ガイダンスセンター入場者数
R3年度 R4年度

R4年合計
9,188人



事業手法：委託/サブリースのハイブリッド

市

所有者

嘉右衛門町伝建地区
まちづくり協議会

専任職員1人
パート10人

工務店・
設計事務所

寄付

ガイダンス
センター
運営委託

改修発注

松本住建
（地元建設会社）

カエモン
ベース賃貸

瓦奇岳
(アウトド
アショッ
プ)

中華そば
とちの葉

家賃

家賃 賃貸賃貸 家賃



町屋敷 越前屋の紹介2



岐阜県郡上（ぐじょう）市
人口：38,747人
面積：1030.75㎞2



町屋敷越前屋

郡上八幡城

山に囲まれた城下町・郡上八幡



郡上八幡との関わり
■初訪問と関係人口化
会社の同期の紹介で、現地を訪問

空き家プロジェクトで働く同級生に刺激を受け、町を
気に入り通い始める

■ 2018「町家オイデナーレ」への出店
郡上八幡で年に1回、市街地じゅうの町家を活用して開
かれる祭り

郡上の水の魅力を伝えるドリンク屋台を実施

■2019.5 移住

17



§ 風景の美しい観光地
古い街並み、水の街、郡上おどり



§ まちづくり先進地
景観整備、空家活用、移住者、コンパクトな市街地、集落部での新規創業



「郡上八幡町屋敷越前屋」
立ち上げ準備

越前屋の日常管理

市内の魅力を発信する展示制作 イベント企画、運営、実行

1 2

3 4

郡上八幡での業務
「郡上八幡 町屋敷越前屋」をはじめとするまちづくり事業のプロデューサー



高橋家住宅（旧越前屋）（国登録有形文化財、築130年以上）
江戸期に移り住み、金融業、蚕の販売、金物屋などを営んだ明治初期の商家

売却の意向があり、文化財が4軒並ぶ中心地の重要な物件であったため、市が取得

一般利用できるよう耐震改修工事に着手、当初の姿を復元

総事業費は土地の購入を含め2億145万2千円（国交省空き家対策総合支援事業で1/2補助）

郡上八幡のメインストリート（新町商店街） 改修前の越前屋
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「郡上八幡町屋敷越前屋」立ち上げ準備1

郡上八幡での業務



1

コンセプト：「まちのよりどころ」= 住民のまちづくり・活動が生み出される拠点
▶観光客に文化財の建物を公開・案内

▶和の文化発信

▶産業振興・ものづくり文化発信

▶市民活動の拠点（部屋貸し利用）

郡上八幡 町屋敷越前屋
市営のまちづくり施設として2019年11月オープン → 運営管理を受託

・休館日：木曜日・年末年始
・開館時間：9時～17時

寄り所/拠り所

「郡上八幡 町屋敷越前屋」立ち上げ準備



越前屋の日常管理2

郡上八幡での業務



越前屋の日常管理2

受付スタッフ雇用・労務 テナント入居者対応（着付け処・ボードゲーム）

部屋貸し利用対応（連句の会など） 広報活動（月刊まちのよりどころ、SNS）

・総来場者数：19,561人
（2019年11月～2020年8月の10か月） 1日平均：約80人

・物販売上：47.2万円（販売期間5ヶ月間の合計）



市内の魅力を発信する展示制作3

郡上八幡での業務



企画展はじまり(2019.11-12)

手しごと見本市（2020.4-6）

ここらの冬くらし展（2020.1-3）

市内の魅力を発信する展示制作3

・1～2ヶ月ごとに展示を入れ替え
・郡上市の資源を紹介する企画を考案し
取材、写真撮影、物品収集、執筆、
パネル作成などにより展示を製作
・テーマに関連した市内産品の物販



木工展 Wood Valley2020（2020.9-10）

ほっくつ郡上八幡 (2020.7-8) 越前屋展 (2019.11-)



イベント企画4

郡上八幡での業務



イベント企画、運営、実行4

まちなかこどもひろば

藍染ワークショップ

下駄づくりワークショップ

郡上節を唄う会

「ものづくり」「産業振興」
「コミュニティ形成」につながるイベント
を企画実施



まちなか古本市

着付けショー

もち花づくりワークショップ

新春書き初めコーナー

観光客の案内機能は持つものの
「住民のための施設」「まちづくりの拠
点」であることを重視



ビジョンを描く まちのコンパス

§ まちの声を聞く
町内全戸対象のアン
ケート結果、ヒアリン
グの記録

§ まちの未来を描く
意見やヒアリングを踏ま
えたまちづくり計画案
（八策・リーディングプ
ロジェクト）の提案

§ まちを動かす
越前屋の活用中心とする
プロジェクト実施状況の
報告



事業手法：公有化・委託方式

市

所有者

八幡市街地まちづくり会議

事務局

事務局長
専任職員

パート
職員

工務店・
設計事務所

委員（15名）
観光協会、公社役員など
年3〜4回集まり議論

土地売却
建物寄付

運営委託

改修発注

テナント

使用申請
使用料



郡上八幡での再生事例紹介3



町家再生の事例 ‒玄麟-

炭火焼き玄麟

こぼこぼ
(クラフトビール)

1F NPO水の学校
2F チームまちや

中庭

2F Goodjoblab
B1F 醸造所
 

出典：googlemap 出典：郡上八幡産業振興公社,TABITABI郡上

§ 構造・木造2階建て
§ 敷地面積・504.9m2
§ 床面積・300m2
§ 建築年・1933年頃
§ 郡上八幡産業振興公社
が町家の保全活用推進
のため、平成23年に購
入、テナントに分割し
て賃貸



町家再生の事例 ‒玄麟-

出典：googlemap

1F NPO水の学校
2F チームまちや

出典：郡上八幡産業振興公社,TABITABI郡上

炭火焼き玄麟

こぼこぼ
(クラフトビール)

中庭

2F Goodjoblab
B1F 醸造所



町家再生の事例 ‒玄麟-
・町家玄麟の再生のポイント
商店だけでなくクリエイター
のオフィス（チームまちや、
goodjoblab）があり、縁側の
ある中庭に集うことで日常的
でクリエイティブな会話がお
こる

・誰が入るか、が大きい



事業手法：買収・賃貸

所有者

郡上八幡産業振興公社

売却

炭焼き玄麟 こぼこぼ

NPO法人水の学校

Goodjoblab

賃貸 家賃

評議員会 理事会

事務局

総務部

営業企画部

事業部 直営施設など

町家玄麟
チームまちや



郡上八幡「チームまちや」-事業手法-

§ 空き家所有者から建物を借り、移住者・新規開業者へ賃貸（サブリース方式）
§ 10年間の家賃差額により改修費用・維持費をまかなう（→最大500万円程度の小型の町屋再生が中心）
§ 基金をもとに、年間5件の再生を目指す
§ ポイントは、機動力のある若い人材と顔のきく地元人のコンビネーション、人件費の確保と建築知識の習得



郡上八幡「チームまちや」-改修事例-



空き家拝見ツアー

§ 年3回、町中の空き家をまとめて内覧できるツアー
§ 町歩き後、移住窓口の「ふるさと郡上会」との相談も可能
§ チームまちやにとって、移住希望者・出店希望者との接点



町家オイデナーレ

§ 「かつてのあたりまえ、あしたのあたりまえ」をコンセプトに、町中
の町家を活用して行われる祭り

§ 2015年に初開催、手弁当で開催されながら規模を拡大している
§ 町家所有者の意識づけ・潜在的な出店者の発掘として意味が大きい



ご清聴ありがとうございました。



第3章 調査結果 ②伊勢河崎商人館

施設概要 所在地 三重県伊勢市河崎2-25-32

市内の伝建地区有無 無

歴まち認定有無 無

文化財指定 国登録有形文化財（平成13年8月など）主屋など12件

解説文 伊勢河崎商人館は河岸問屋街の河崎にある旧株式会社小川商店の一連の施設。主屋は，２階建，切
妻造・妻入で，屋根は本瓦葺である。正面が街路に対して鍵型に突き出ているため，壁面を下見板
で囲った特徴ある外観と相俟って，独特な景観を創り出している。

築年 明治中期（主屋）

規模 敷地面積1,962.79m2、延床面積1,057.86m2

整備経緯 所有者 伊勢市

旧用途・屋号 旧小川酒店

取得年月 平成11年1月

取得費用

開業年月 平成14年8月25日

運営概要 設置条例制定 平成14年4月 伊勢市河崎商人館の設置および管理に関する条例

委託形態 指定管理（平成18年9月〜） 指定管理料5,756千円/年、5年単位

運営者 NPO法人 伊勢河崎まちづくり衆

施設利用目的 1.歴史的建造物の保存・公開による文化的活用
2.市の新たな交流拠点としての活用
3.市民主体によるまちづくり活動の拠点としての活用

改修工事 改修時期 平成11年度〜平成14年7月31日

改修の内容 構造部材の一部交換、仕上げの交換、まちづくり施設の用途のための改修、便所新築
※現行の耐震基準への適合は行っていない

設計・施工者

工事費
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第3章 調査結果 ②伊勢河崎商人館

§ 入館者数
平成20年度 13816人
入館金額3,966,740円
令和元年度：7057人
入館金額2,050,160円



第3章 調査結果 ③栃木市嘉右衛門町 旧味噌工場

施設概要 所在地 栃木市嘉右衛門町2-11

市内の伝建地区有無 有（伝建地区内）平成24年3月〜

歴まち認定有無 有（重点区域内）

文化財指定 無

解説文 -

築年 江戸末期ごろ

規模 敷地面積5,977.84m2、建築面積4,543.26m2、延床面積5,543.59m2

整備経緯 所有者 栃木市

旧用途・屋号 ヤマサ味噌

取得年月 平成28年6月

取得費用 不明

開業年月 ガイダンスセンター：令和4年7月29日 交流館：令和4年5月21日 その他部分は工事中

運営概要 設置条例制定 不明

委託形態 運営委託（年間1,008万円）

運営者 NPO法人 嘉右衛門町伝建地区まちづくり協議会

開館曜日・時間 ガイダンスセンター：9時〜18時 交流館：9時〜21時（月曜定休）

施設利用目的 ガイダンスセンター：伝建地区の紹介、観光案内、イベント
カエモンベース：シェアオフィス、店舗、シェアキッチン
交流館：イベントスペース、ラウンジ
工事中部分の詳細用途は未定

改修工事 改修時期 平成30年〜進行中（15年間程度か）

改修の内容 耐震改修など

設計・施工者 改修施工：大兵工務店（栃木市）、新築施工：入札

工事費 ガイダンスセンター・カエモンベース：3.78億円 トイレ新築6600万円、交流館新築1.24億円
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