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1章 はじめに 

1-1 研究の背景と目的 
歴史的景観地区において、子供世帯の別居と高齢小世

帯化、老朽化、相続問題等が複雑に絡み合う現代では、

町並みの保存の限界が見えてきている。それに伴い、歴

史的景観保全を図る地域内においても空き家が発生して

おり、その遊休化した不動産を活用できずに、良好な景

観が保全できないケースが発生してきた。地域の実情に

合った町家等の活用、町並みの修景、賑わいの創出を前

提とした、総合的な不動産流通、活用の仕組み作りが必

要となってきた。 
そこで、近年、空き家活用に関する相談・橋渡し・コ

ンサルティング等サービスを行う空き家活用支援サービ

スを活用する団体が増えてきている。 
本研究では、歴史的景観地区における空き家活用支援

サービスの運用の実態を明らかにし、その有効性を明ら

かにすることを目的とする。 
1-2 研究の方法 

まず、1章で全国の歴史的景観地区における空き家
活用支援サービスのようなサービスの実態を明らか

にし、研究対象を決めた。 
2章に関しては文献調査により寺内町の成り立ち、

まちづくりの歴史を整理する。次にＬＬＰまちかつ

へのヒアリングを行いＬＬＰまちかつによる空き家

活用支援サービスの概要や実績を知る。 
次に、3章は富田林市伝統的建造物群保存地区保存

計画に係る基準をもとに、景観の評価を行い、それ

をもとに、事業主体や地区、建築時期によって分析

を行う。 
4章に関しては、空き家を活用した工房・ギャラリ

ー・店舗の入居者にヒアリング調査を行い、空き家

活支援サービスのまちづくりの効果を考察する。 

 
1-3 全国の空き家活用支援サービスの実態 

全国の歴史的景観地区における空き家活用支援サ

ービスの実態を知るために、全国町並み保存連盟に

加盟する 68団体を対象に、インターネットなどによ
り、実態を調査した。(表 1) 
その中でも、歴史的景観地区のうち特に重伝建地

区において、空き家活用支援サービスを運用し、実

績を上げている団体として、調査対象にＬＬＰまち

かつを選定した。 
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表 1 歴史的景観地区の空き家活用支援サービス 
団体名／地区等 内容 実績 
今井まち並み 
再生ネットワーク 
 
／重伝建地区 
(奈良県橿原市) 

・マッチング、契約、

メンテ 
・保存活用 
・借りて修理、家賃安 
・補助金有り 

・6年間 26件 

京町家情報センター 
 
／景観法・民間のみ 
 
(京都府京都市) 

・マッチング 
・保存活用 
・不動産業の組織化 
・雨、上下水道まで 
・補助金無し 

・10 年間 150
件 

犬山まちづくり会社 
 
／中心市街地活性化法 
・景観法 
(愛知県犬山市) 

・個人取得 
・空店舗対策 
・サブリース、改修 
・全額負担 
・補助金有り 

・会社改修 7件 
・個人改修 13
件 

ＮＰＯ八女町家 
再生応援団 
 
／重伝建地区 
(福岡県八女市) 

・個人取得 
・マッチング、契約、

メンテ 
・基本部分は所有者 
・補助金無し 

・5年間 24件 
・自己 8件 

ＬＬＰまちかつ 
 
／重伝建地区 
 
 
 
(大阪府富田林市) 

・募集、面談、マッチ

ング 
・建物所有者の支援 
・空き家活用の周知、

ＰＲ 
・空き家等利活用に関

わる調査研究 

・5年間 24件 

 



2章 寺内町における空き家活用 

2-1 まちづくりの歴史 
 寺内町は富田林市のほぼ中心部にあり、東西南北約

350mの四角い区域で 12haの広がりをもち近世寺内
町の町割をほぼそのまま残している。(図 1) 
 現代に残った伝統的建造物を保存するため様々な

活動がされてきた。昭和 47年 6月に「富田林寺内町
保全構想」が提案され、昭和 48年 1月には「富田林
寺内町をまもる会」が結成され町並みの保存に向け

て動き出した。 
その後昭和 62年 4月に「富田林寺内町地区町並み

保全要綱」が施行し、平成 6年 7月には「富田林寺
内町をまもり・育てる会」が結成され、平成 9年 10
月の「重要伝統的建造物群保存地区」の選定に至る

まで江戸・明治期の歴史的建造物の保存が中心のま

ちづくりが行われた。 
その後、平成 20年 1月の「富田林駅南地区まちづ

くり協議会」の結成、平成 21年 9月の「ＬＬＰまち
かつ」の設立以後、大正・昭和期の建造物を活用し

たまちづくりへと移っている。 
2-2 ＬＬＰまちかつの成り立ち 

「ＬＬＰまちかつ(有限責任事業組合富田林町家利活
用促進機構)」は、歴史的佇まいを残す寺内町と商店
街が連なり、レトロな雰囲気の残る駅前周辺の魅力

向上と、賑わいとおちつきのあるまちづくりを目的

として、富田林駅南地区の空き家等の活用希望者の

相談・サポート窓口、所有者との橋渡しを担う組織

として、平成 21年 9月に富田林駅南地区の有志６人
により設立された。ＬＬＰまちかつは住民や地域の

まちづくり団体、行政等と連携して空き家・空き店

舗を有効活用して「アートと工房のまちづくり」を

目指す、公益性の高い組織である。(図 2) 
2-3 ＬＬＰまちかつの実績 

ＬＬＰまちかつによるマッチングは 24件である。
一方、不動産業者による仲介や借り手と貸し主間の

直接の賃貸契約等が 17件である。(平成 26年 3月現
在) (図 3) 
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図 2 ＬＬＰまちかつの活動フロー 

 
図 3 ＬＬＰまちかつの活動実績 



3章 空き家活用支援サービスの景観への評価 

3-1 分析の方法 
分析の対象は、ＬＬＰまちかつ提供の駅南地区空

き家活用マップにある空き家を活用した工房・ギャ

ラリー・店舗 37件とする。 
 評価の方法は、「富田林市富田林伝統的建造物群保

存地区に係る基準」をもとに 11の評価項目を設定し、
現地調査によって判定した。(表 2) 
 判定結果をもとにし、事業主体ごとの地区・建築

時期によって各分類ごとの仲介事業の件数、達成率

の平均値にどのような違いが表れるかを調べ、分析

する。 
 なお、達成率とは、11 の評価項目の内いくつ該当
するかの割合である。 
3-2 地区による分析 

 地区は、重要伝統的建造物群保存地区(以下、伝建
地区)内か、伝建地区外で区別する。(表 3) 
伝建地区内では事業主体間での景観への評価の違

いは小さい。つまり伝建地区内では高水準で景観が

保全されている。 

また伝建地区外ではＬＬＰまちかつはほとんど活

動を行っていない。ＬＬＰまちかつ以外では達成率

が低い。 
このことから伝建地区の制度が景観保全に効果を

発揮していると考えられる。 
3-3 建築時期による分析 

建築時期は、富田林市富田林伝統的建造物群保存

地区保存計画における伝統的建造物の指定状況を参

考にし、建築時期を明治以前か大正以降に区別する。

(表 4) 
事業主体間、建築時期での景観の評価の違いは小

さく、いずれも高い水準で景観が保全されていると

いえる。 
また、ＬＬＰまちかつによる事業の方が明治以前

の伝統的建造物を活用している件数が 11件と多い。 
 このことからＬＬＰまちかつは、活用が難しい江

戸明治期の建造物を積極的に活用しているといえる。

そのため、今回のような評価では定量的に差は出な

いが、建築の活用による歴史的景観の保存に大きな

効果を発揮していることがわかる。 
 

 表 2 評価項目 

 項目 内容 

１ 
壁面の 

位置 
建築物の外壁は伝統的な町並み壁面線を維持する。 

２ ２階以下 高さは２階建て以下とする。 

３ 木造 主要構造は原則として木造とする。 

４ 屋根形式 切妻平入り、又は入母屋平入りとする。 

５ 屋根色 葺き材料はいぶし銀又は黒色つや消しの日本瓦とする。 

６ 開口色 木製については茶褐色系統、アルミ製等は黒褐色系統とする。 

７ 車庫 塀、垣等で外部から見えないようにする。 

８ 
店舗 

デザイン 
伝統的町並みに調和したものとする。 

９ 門 
ブロック・金属製の使用は避け、周囲の町並みに調和したものとす

る。 

10 建築設備 
露出しないように配慮する。露出した建築設備は、周囲の景観と調

和のとれるよう、色彩、囲い等配慮する。 

11 
屋外 

広告物 

自家用以外の広告物は設けない。大きさ・色彩等は周囲の景観に調

和したものとする。原則として１階のひさし線より低くし、建物よ

り前に設置しない。 

 

表 3 事業主体と地区による景観評価結果 

地区  

事業主体 
伝建地区内 伝建地区外 合計 

LLPまちかつ 
16件 

93％ 

1件 

89％ 

17件 

93％ 

LLPまちかつ 

以外 

12件 

97％ 

8件 

62％ 

20件 

83％ 

合計 
28件 

95％ 

9件 

65％ 

37件 

88％ 

上段：事業件数 下段：達成率の平均値 

 

表 4 事業主体と建築時期による景観評価結果 

  建築時期 

事業主体 
明治以前 大正以降 合計 

LLPまちかつ 
11件 

99％ 

6件 

82％ 

17件 

93％ 

LLPまちかつ 

以外 

5件 

98％ 

15件 

78％ 

20件 

83％ 

合計 
16件 

99％ 

21件 

79％ 

37件 

88％ 

上段：事業件数 下段：達成率の平均値 
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4章 空き家活用支援サービスのまちづくり効果 

4-1 ヒアリング調査の方法 

 対象は、ＬＬＰまちかつ提供の駅南地区空き家活

用マップにある空き家を活用した工房・ギャラリ

ー・店舗 37件とし、ヒアリング項目は、以下のとお

りである。 

建造物の構造、建造物全体における契約範囲、現

在の用途と入居以前の用途、契約形態、仲介事業者

を選んだ理由、物件を選んだ理由、改修時期と改修

程度、景観に関する意識等である。 

 対象とした 37件のうち、回答を得られたのは 23

件である。 

4-2 入居者の違いと景観に対する意識 

 事業主体別に仲介事業者を選んだ理由と景観に対

する意識を見てみると、ＬＬＰまちかつの空き家活

用支援サービスでは、「アートと工房のまちづくり」

というコンセプトのもと、伝統的建造物の雰囲気、

寺内町の雰囲気を好む感度の高く、景観に対する意

識が高い人が入居している。 

 その他不動産業者等が行った仲介では、伝統的建

造物を活用できていないが、それでも寺内町の雰囲

気を大切にしたいと考える人は多い。ＬＬＰまちか

つが関わっていなくても、ＬＬＰまちかつのマッチ

ングで入居した人と関わりを持つことでＬＬＰまち

かつの景観まちづくりの波及効果が生まれている。 

 また、物件を選んだ理由では、ＬＬＰまちかつの

空き家活用支援サービスを利用している人は、寺内

町の雰囲気や建物の雰囲気などをえり好んで入居す

る人が多い。その他不動産業者等が行った仲介では、

改修のしやすさなどの事業のコスト負担も考慮して

伝統的な建造物を活用していない場合も多い。 

4-3 空き家活用支援サービスの有効性 

 ＬＬＰまちかつの空き家活用支援サービス」￥で

は、伝統的建造物を分割して借りることができ改修

費用の負担や事業リスクが軽減され、活用促進につ

ながっている。 

 ＬＬＰまちかつの空き家活用支援サービスでは物

件所有者に代わって、入居希望者の選定を行うので、

入居者選定の負担や入居者に対する不安も軽減され

る。 

5章 結論 

 LLPまちかつの空き家活用支援サービスによる継
続的な空き家活用で、文化財保護が図られ、それ以

外の建造物も修景して活用することで、町並みの形

成に寄与しているといえる。 

また、まちづくりのコンセプトを明確にすること

により、景観に対する意識に高い入居者が集まり、

その波及効果も生まれる。 

さらには、入居者と物件所有者双方の課題も解決

される。 

 このように、歴史的景観地区における空き家活用

支援サービスのようなエリアマネジメントは、歴史

的建造物の保存のみならず、まちづくりにも大きな

効果を発揮する。 
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