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熊谷 慎一（SHINICHI KUMAGAI）
▸ 株式会社まちづくり佐久タウンマネージャー 

▸ 八千代台まちづくり合同会社アドバイザー 

▸ まちづくり大山みらい㈱ 
　　　エリアプロジェクトマネージャー

元㈱全国商店街支援センター　支援事業担当マネージャー 

中小企業基盤整備機構　中心市街地活性化アドバイザー 

地域力創造アドバイザー（総務省） 

船橋市地域まちづくりアドバイザー



八千代台の未来を考える



自分たちの住みたいまちをつくる！ 
～持続可能なまちづくりに向けて～

本日のテーマ

＃１　佐久市岩村田のまちづくり 
＃２　ポートランドのまちづくり 
＃３　まとめ



＃１佐久市岩村田のまちづくり

長野県佐久市
人口98,316人の東信地方第二の都市 
昭和36年　3町＋1村⇒（旧）佐久市 
平成17年　（旧）佐久市＋2町＋1村⇒佐久市 

「健康長寿のまち」 
　　平均寿命　　長 

　　老人医療費　低



佐久市立地適正化計画より



当時はものを置いておけば売れる時代だった

商店街黄金期



時代は移り変わり・・・

上信越道 佐久IC

長野新幹線（北陸新幹線）

平成5年 
上信越道　佐久IC　開通

平成9年 
長野新幹線（北陸新幹線） 
開通

平成10年 

長野オリンピック開催
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開発前の佐久平駅周辺



スーパーモール佐久平

イオン（旧ジャスコ）佐久平店

平成10年当時の佐久平駅周辺



商店街で下剋上
▸ 危機感を抱いた商店街青年会のメンバーが、当時の役員を
全員退かせ、新たな組織「岩村田本町商店街振興組合」を
設立

理事の平均年齢が日本一若い商店街振興組合

様々な商店街活性化策を実施！

＃１佐久市岩村田のまちづくり



結果
20店舗以上の空き店舗対策をしてきたが、閉店した店舗数と
比較してわずかなプラスのみ。 

建物の老朽化 

商店街エリアの人口減

廃業同然店舗増 

オープンスペースの不足

現状の環境における商店街活性化の限界 
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結果
20店舗以上の空き店舗対策をしてきたが、閉店した店舗数と
比較してわずかなプラスのみ。

岩村田地区都市再生整備計画へ 
商店街から生活街へ

建物の老朽化 

商店街エリアの人口減

廃業同然店舗増 

オープンスペースの不足

現状の環境における商店街活性化の限界 
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岩村田地区都市再生整備計画（再開発）
▸ 岩村田商店街地区の整備想定エリア内を６つのブロックに分け、一
定の年数を掛けながら、順次整備を行っていく。
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コンセプト・マスタープラン

ZGF Architectsは、ポートランド（米国オレゴン州）に本社を置く建築
設計会社。環境と共生した持続可能（サステイナブル）な建築や街づく
りの提案で高く評価されている。米国建築家協会が毎年発表しているア
メリカの建築事務所ランキングにおいて2016年度ナンバーワンを獲得。

作成を依頼したのは、 

ZGF Architects

＃１佐久市岩村田のまちづくり

なぜ、ＺＧＦなのか？ 

なぜ、ポートランドなのか？



テキスト

＃２　ポートランドのまちづくり



＃2　ポートランドのまちづくり

ポートランド　アメリカ合衆国オレゴン州北西部マルトノマ郡

▸ 日本との時差17時間 

（サマータイム16時間） 

▸ 日本からの距離約9,000km 

▸ 日本から約10時間 
（直行便） 

▸ 緯度は北海道と同じ位 

※札幌と姉妹都市
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＃2　ポートランドのまちづくり

ポートランド市の人口推移

全米NO.1の住みたい街



街の中心部の成長を促し、自然・農地を守る
▸ 都市成長境界線
（UGB） 

・5年毎に見直し 
・非地域には、水道等
の公共サービスはない 

▸ 1970年台に最初の設
定をしてから、1.4％
拡大
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ポートランド　アメリカ合衆国オレゴン州北西部マルトノマ州

▸ オレゴン州人口 
27位（400万人） 

▸ ポートランド市人口 
26位（65万人） 
船橋市、鹿児島市、八王子市、
川口市と同規模 

▸ 都市圏総生産 
21位（$125billion） 

• 面積：376.5k㎡ 
• 人口密度：約1,700人／k㎡
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▸ 全米で最も住みたい街 
1位 

▸ 環境に優しい街 
1位 

▸ 全米で最もクリエイティブ
な街 
3位 

▸ 全米で最も外食目的で出か
ける価値のある街 
1位

▸ 全米で最も出産に適した街 
1位 

▸ ビールが美味しい街 
1位 

▸ 消費税 
$0

ポートランドのまちづくりコンセプト 

エコ・ディストリクト
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GREEN CITY
環境に優しい街





ポートランドは、 
もともと環境に優しい街 
だったのか？
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官民連携の仕組み
Neighborhood Association 
95の組織と7の地区連合がある市に認められた公式近隣組織。
（≒自治会・町会） 
参加は、あくまで個人単位であり、志願して組織の運営を担
う。年間3～5千ドルの活動予算を管理する。

＃2　ポートランドのまちづくり

行政 
（Neighborhood Association担当部署）

提案事項を計画や予算に反映する



BIKEABLE&WALKABLE
最も自転車通勤に適した街





公共交通機関

STREET CAR 



MAX（LRT）



ポートランドのまちづくりコンセプト

エコ・ディストリクト

ECOLOGY 
=居心地、健康的ECOlogy 

=居心地、健康的 

＃2　ポートランドのまちづくり



ECOLOGY 
=居心地、健康的

ECONOMY 
=賑わい、便利 X ECOnomy 

=賑わい、便利 
ECOlogy 
=居心地、健康的 

エコ・ディストリクト
ポートランドのまちづくりコンセプト

＃2　ポートランドのまちづくり

ウォーカブル





テキスト

ファーニッシュ
ゾーン 歩行ゾーン 建物隣接ゾーン

高い街路樹

官民境界線



WALKABLEな街をつくるデザインガイドライン

「何かをさせないため」ではなく、 

　　　前向きな目的を実現するためのルール

▸ 1階壁面の50％以上
はガラスを使う 

▸ その他、
WALKABLEな街を
つくるための工夫が
求められる
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事例）金沢市　まちづくり協定



事例）金沢市　まちづくり協定

行政の役割⇒ルールづくり、官民連携の仕組みづくり



FOOD CART



LOCAL FIRST　ローカルファースト 
地消地産

外食目的で出かける価値のある街



ローカルファースト
▸ 人口減少・少子高齢化時代の社会を変えていく
ことのできる価値観 

▸ 豊かなライルスタイルを実現するための価値観

ローカルファーストとは？

地消地産 
地域内循環型経済

地域愛



ローカルファーストとは？

・企業 

所得額
市民・企業 

所得額 
（分配）

生産額 
（付加価値）

支出額

八千代市

市民・企業 

所得額 
（分配）

支出額

八千代市

人口が減少すると？現状から、

生産額 
（付加価値）

1人あたり130万円／年の所得額が減少 
　　　　　　　　　　→支出額が減少 
　　　　　　　　　　→生産額が減少 
　　　　　　　　　　⇒市内経済が縮小

市内のみで経済が循環していれば、 
生産額＝所得額＝支出額となる。 
しかし、実際は流出入がある。



・企業 

所得額
市民・企業 

所得額 
（分配）

支出額

八千代市

将来の持続可能な地域経済に向けた対応策

生産額 
（付加価値）

②外貨を稼ぐ 
市外の消費者にお金を落としてもらう 

観光振興・輸移出等

・企業 

所得額
市民・企業 

所得額 
（分配）

支出額

八千代市
生産額 
（付加価値）

① ②

①域内消費の喚起 
ローカルファースト 

地域内循環型経済

ローカルファーストとは？



ECOLOGY 
=居心地、健康的

ECONOMY 
=賑わい、便利 X ECOnomy 

=賑わい、便利 
ECOlogy 
=居心地、健康的 

エコ・ディストリクト
ポートランドのまちづくりコンセプト
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ミクストユース



ミクストユース
twelve westビル 
▸ １階：5つの店舗 
▸ 2～5階：ZGF本社（250名） 
▸ 6～23階：賃貸マンション（273室）

＃2　ポートランドのまちづくり

昼夜間の人口を平準化 
↓ 

24h人がいる 
↓ 

周辺の店舗の売上向上



＃３　まとめ

ポートランドのまちづくり
▸ 官民が連携して、自分たちの住みたいまちをつくった。  
▸ エコロジーとエコノミーを両立し、居心地が良く、健
康的で、賑わいのある、便利なまちをつくった。 
＝持続可能なまちづくり

ローカルファーストのまちづくり



＃３　まとめ

過去の日本のまちづくりの失敗
▸ 大量生産・大量消費による「安かろう・悪かろう文化」 
▸ 大型店の出店による商店街等の疲弊 
▸ 郊外の過剰な開発 
▸ 建てた分だけ空き家が増える住宅政策 
▸ （特に東京の）模倣による個性のないまち

地方分権
地方創生



＃３　まとめ

あなたも主役の 

八千代台（八千代市）らしい 

ローカルファーストのまちづくりに 

参加しましょう！

•

まちづくりに評論家はいらない



ご清聴ありがとうございました。


