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土木学会コンサルタント委員会 地方創生特別委員会 

 

 

 

第６回 地方創生シンポジウム 

神奈川県鎌倉市 

 

 

 

 

 

― 開催概要 ― 
 

■タ イ ト ル：リーダーが語る地方創生 

「SDGs 未来都市かまくら」のショーケース」旧村上邸 -鎌倉みらいラボ- 

■開催日時：令和５年１月１０日（火）１３：３０～１６：３０ 

■会  場：旧村上邸 

 

■■基調講演 

講演者 ：松尾 崇 鎌倉市⾧ 

鎌倉市におけるまちづくり「SDGs 未来都市かまくら」 

 

福田和則 ㈱エンジョイワークス代表取締役 

旧村上邸の利活用と地域ファイナンス 

 

■■パネルディスカッション 

コーディネーター：若林祐一郎 土木学会コンサルタント委員会  地方創生特別小委員会委員 

＜メンバー＞ 

基調講演者１：松尾 崇 

      鎌倉市⾧ 

基調講演者２：福田和則  

       ㈱エンジョイワークス代表取締役 

話題提供者３：赤松加寿江 

       京都工芸繊維大学准教授鎌倉市景観審議委員会委員 

パネリスト ：玉岡秀敏 

土木学会コンサルタント委員会  地方創生特別小委員会委員 
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１．シンポジウムの主旨と神奈川県鎌倉市の選定理由 

 

（１） シンポジウムの主旨 

「地方創生」の中心的役割を担う方々に発表者としてお集まりいただき、それぞれの立場での活動

について説明いただくとともに、以下の観点から意見交換型のシンポジウムを行った。 

 

①活動を牽引するリーダーの存在 

②インフラ整備との連携を通じた「地方創生」活動の活発化 

③「地方創生」を進める上でのステークホルダー間の合意形成 

④施策の PDCA の方法と効果把握、評価 

 

（２） 神奈川県鎌倉市の選定理由 

旧村上邸は、昭和初期以前に建てられた伝統的な様式の和風木造住宅であり、茶室や能舞台を備え

た鎌倉の象徴的存在である。平成 28 年度に鎌倉市が土地及び建物の寄附を受けたのち、株式会社エ

ンジョイワークスにより、令和元年５月から保存活用事業を開始している。そして、地域固有の建築

ストックをビジネスや地域活動の様々な場面で活用することにより保全の財源確保を図り、経済的

自立性と持続可能性を高めている。（内閣総理大臣から自治体 SDGs モデル事業に選定） 

本シンポジウムでは、鎌倉市における「旧村上邸-鎌倉みらいラボ-」を通した持続可能な地域活性

化について、具体の取り組み紹介を通じ、地方創生について考える。 

 

なお、本委員会のシンポジウムの対象事例は、以下の内容としており、今回は「地域の協働の取組」

の事例としている。 

 

①インフラ・空間整備 

②観光振興、地域ビジネス、雇用創出のソフト施策 

③地域の協働の取組 
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１．基調講演Ⅰ 鎌倉市長 松尾崇氏 

 

①イントロダクション 

・鎌倉市は、東京から近いベッドタウンとして栄えてきたという歴史がある一方、観光都市として狭い市

域に多くの観光客が来訪している状況である。鎌倉時代を経て、江戸時代から明治の初期にかけては閑

散としていたが、明治 22 年（1889 年）に横須賀線が開通したこと、また海水浴場として紹介されたこ

となどから、保養地として、また別荘地として栄えた。その時代に優れた洋館が多く作られた歴史があ

り、それらが今日も本市の大事な景観資源となっている。 

・全市的な話題としては、鎌倉市では、現在、鎌倉、大船に次ぐ第三の拠点として深沢地域のまちづくり

を進めている。まちづくりのテーマとして「ウェルネス」を掲げ、歩いて健康になれるウォーカブルな

まちを目指して取り組みをしているところである。具体的には、ヘルスケアニューフロンティア政策を

掲げ、神奈川県とともに様々なバイオや医療のベンチャー企業との連携に取り組んでいる。 
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②鎌倉市と SDGs 

・従前から取り組んできた鎌倉の政策理念である「持続可能なまち鎌倉」と一致することから、内閣府

「SDGs 未来都市」選定事業に応募し、選定された。本市総合計画に位置付けている「古民家を活用し

た SDGs のショーケース」が旧村上邸に該当する。 

・SDGs のゴールとしては、「11 住み続けられるまちづくり」に該当し、旧村上邸の活用を通じてターゲ

ット「11.4 世界の文化遺産及び自然遺産の保護・保全の努力を強化する」に取り組んでいる。 



81 
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③旧村上邸の利活用に向けた取り組み  

・旧村上邸は、所有者の生前のご意向で土地建物の寄付を受けたが、これまでにも寄附を受けた不動産の

活用や維持管理費に苦慮する事例があったため、活用が難航するのではないかという懸念もあった。 

・環境・社会・経済の 3 側面の好循環をめざす SDGs の取り組みであるが、旧村上邸は第一種低層住居

専用地域にあるため、事業用途としての活用が困難な地域であった。これは鎌倉市固有の事情である

が、市域の 3 割をこの一低層が占めるため、旧村上邸以外の貴重な歴史的建造物の多くも一低層に立

地をしており、利活用を検討することは大変困難な状況であった。 

・旧村上邸の場合、建築基準法の第 48 条但し書きに基づく用途許可を取得して、事務所としての活用を

実現した。住宅街の中で事業を行うことで、周辺の住環境に影響を及ぼす側面があるため、周辺住民と

は密に関係性を保ちながら、事業を進めている。 
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④旧村上邸の活用 

・図に示すように環境・経済・社会の 3 側面の好循環を保ちながら地域の皆さんにも活用していただき

事業を進めている。特にこの能舞台とお茶室があるということが旧村上邸の特徴であり、近隣の自治

会・町内会の活動の場として、ヨガやサークル活動にも活用されおり、地域の交流拠点ともなっている。

また、鎌倉市では小中学生を対象に「SDGs 推進隊」の活動を行っており、そのワークショップの場と

しても活用している。 

・コロナ禍でテレワーク、ワーケーション等の新しい働き方も注目されており、その促進という観点でも

旧村上邸の活用を検討していきたい。 

・旧村上邸周辺の住環境への影響という点では、タクシーの乗り入れを禁止、日曜祝日定休、土曜日隔週

利用等の利用制限を行い、配慮している。 

・旧村上邸の事例での挑戦を糧に、今後、十分に活用できてない他の歴史的建造物等の活用に繋げていき

たいと考えている。 
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２．基調講演Ⅱ （株）エンジョイワークス代表取締役 福田和則氏 

 

①イントロダクション 

・2007 年に株式会社エンジョイワークスを設立し、現在 16 期目。社員 70 人程度で、資本金 1 億円の会

社。 

・不動産、一級建築士事務所として建築・設計、また空き家の再生やまち作りに取り組んでいる。子会社

のグッドネイバーズでは、カフェやゲストハウス、旧村上邸のような施設の運営を行っている。 

・会社のミッションは、暮らし方、働き方・生き方について自ら考え、自ら選択することのできる仕掛け

を提供し、競争する機会を生み出すことで持続可能で豊かな社会の実現に貢献することを掲げている。 

 

  

  
 

②エンジョイワークスとまちづくり 

・小規模の不動産特定共同事業者として登録された会社が全国初であったということから、国土交通省

との付き合いが始まり、以降、全国の自治体とも連携し空き家問題や地域活性・地方創生等目指して活

動するようになった。この湘南エリアは地元でもあり、我々もプレイヤーとして主体的に活動できる。 

・まちづくりにおいては、「育てる」観点が必要ではないかと考えている。一方、具体的な手法はまだま

だ確立していない印象もある。そして育てるまちづくりに必要なことは新しいものを作っていく上で

の規制がハードルであり、自主的に緩やかなルールを設けていくことが重要であると考えている。 

・また、これからのまちづくりは、行政や一部の代表だけが主体的に関わってだけでなく、地域住民や地

元 NPO、また地元企業と一緒に、ボトムアップで地域の価値を高めていくことでエリアマネジメント

していく考え方が重要だと思う。 
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・エリアマネジメントが重要だと思いつつ、持続可能性が課題だと考えている。一つ目は人材不足、二つ

目に地域と連動してエリアマネジメントを進めていける組織が脆弱であること、三つ目にお金の問題

である。 

・特に、資金の問題については、解決策として「共感投資」というファンドのプラットフォームの考え方

をベースにした取り組みを進めている。ファンド運営は、各地域で参加者を募り、育成しており、これ

を支援している。 

・ファンド先の不動産の運用に対し、企画・運営についてワークショップやアンケートで参加いただくこ

とで投資家候補との関係性がより深まる。この延⾧線上で、実際に事業をやる一口事業オーナーを、お

金も出して参加してください、という形で募集している。 

・この考え方に基づき、村上邸の利活用も進めている。 

 

③旧村上邸の活用 

・地域の方と、旧村上邸の活用について「妄想会議」を重ねてアイディアを膨らませたが、事業として成

立させるためにお金を稼げる使い方を考えるということがポイントであった。 

・そこで、皆さんから、東京に近い立地を生かして、例えば企業研修や会議等企業の方に使っていただく

方法がアイディアとしてあがり、公募プロポーザルの際にも提案した。事業採択後も、利用者のターゲ

ットの設定や、宿泊はできるか等、SNS を活用しより多くの方を巻き込んで意見交換を重ね、また市

⾧も一度交えて、利活用方法を検討した。 

・企業の利用だけでなく、ガーデンデザインの専門学校生が広い庭で実習を行ったり、ダウン症のお子さ

んが定期的に清掃活動をしたりしている。また、ワークショップを開催し市民の皆さんが地域の課題を

持ち寄り、ブレスト、解決方法を模索する場にもなっている。 

 

④資金の調達 

・事業に必要な建築の改修には、900 万円必要だという見込みだったが、結果 1,000 万以上の投資をいた

だいた。投資をしていただいた皆様には、四半期ごとに運営状況、売り上げ、経費、どういう企業・地

域の活動で使用したかを報告している。 

・投資家は、30 代から 50 代を中心に幅広い年齢層の市民の方。クラウドファンディングを利用している

が、半分以上が神奈川県であり、基本鎌倉市の方また近隣市町の方の参加が多い。また、投資経験がな

い方が３分の１を占める。 
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⑤他地域での取り組み 

・数千万円規模で、地域の皆さんと一緒に成功事例を作っていく取り組みを各地で行っている。こうした

取り組みに投資をしていただける方は、「共感」が非常に大きい。※事業に「参加」するという点もポ

イントです。 

・ユニークなのは、カフェをやってみたい、ゲストハウスをやってみたいという方は、将来自分も空き家

や遊休不動産を活用して、一口 5 万円から参加し、将来の事業のシミュレーションの機会になってい

ることである。財務リターンを当然期待されるが、それ以上に社会インパクト、環境インパクトを重視

している方が多いことも特徴。 

・ほとんどの事業を企画主義で行い、かなりうまくいっている。ファンドに投資をしている投資家を中心

に一緒に運営をしているため、おのずと事業の成功確度が上がっている。今後、これを拡大させ、もし

くは他の地域に広げていこうという取り組みを進めているところ。 

・旧村上邸の前に、葉山で小さな蔵を宿泊施設にした事例があり、これも非常にうまくいっている。これ

を全国に広げていこうと電通と事業提携している。また、逗子ではボロボロだった廃墟をシェアアトリ

エにして稼働率 95%程度を保ち使っていただいている。 

・旧村上邸のような古民家、もしくは文化的な施設をうまく活用していくにはどうすればいいんだろう

と悩んでいる方も多いと思うが、こうしたモデルがうまくあてはまっているのかもしれないなと思う。 

・持続可能なエリアマネジメントを進めていく上では、人材育成や組織を構築し、自治体財源だけに頼ら

ず自らの資金をもつことが大事。 

・福井県池田町では、古い古民家の活用を進めた際、事業者の実績・信用を重視した従来の公募方法では

なく、斬新なアイディアや、地域のために何かやってきた強い気持ちを持つ方を積極的に採択する、足

らない資金はみんなが支援する「育成型公募」を採用。他地域でもこの方式を採用しうまくいっている。 

・地域のいわゆる地場ゼネコンや地域のデベロッパーさんという非常に力を持ったプレイヤーとの連携

がとても重要。 

・大手企業をいろいろな形で積極的に巻き込んでいくことがよい。例えば、鎌倉市では良品計画が無印良

品の店舗を出店する際に、地域の商品が欲しいという相談があり地域の方とワークショップを開いた

こともある。 
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３．パネルディスカッション 

 

３．１．話題提供（京都工芸繊維大学 赤松加寿江氏） 

・イタリアの建築、都市史の専門で、歴史的建築物の利活用についても携わってきた。鎌倉と京都の二拠

点居住。 

・歴史的建築物には様々な価値が重層している。1996 年より登録文化財制度が創設されたことで文化財

の評価がすすんできたところだが、課題は多くある。魅力を知ると、利活用の仕方はさらに多様になる。 

・地域資源である景観に対しても様々な制度で評価がされている。 

・京都の場合、公益財団法人や民間が文化的資源の利活用とサポートを行っており、京都市も「京町家で

きること集」のようなガイドブックを刊行しており、一般の方も手に取ることができるようになってい

る。 

・鎌倉は伝建地区のような「群」（めん）としての景観よりも、別荘建築を中心とした「点」在する歴史

的景観が特徴である。これらをネットワーク化することが重要。 
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３．２．意見交換 

Q：旧村上邸以外で既存の木造住宅の利活用事業が行われているか。行われていない場合、これから行う

のであればどういう仕組みで行おうと考えているのか。 

 

（松尾鎌倉市⾧） 

A：一つ目が旧前田侯爵家の別邸であり、市が鎌倉文学館として活用している。老朽化に伴い、令和５年

度以降閉館して大規模改修を行う予定である。旧華頂宮邸は、国の登録有形文化財でドラマや映画の撮

影にもよく使っていただいているが、年間を通じて活用できない理由の一つが耐震性である。対策を検

討したのち、民間での活用も視野に入れていきたい。 

三つ目に、古我邸という民間所有の洋館があり、レストランウェディングとして活用されている。この

建物も用途地域が一低層であるため、用途許可を取得し、近隣の住民の皆さんにも配慮してご理解をい

ただきながら、レストランウェディングとして活用している。次に、旧神奈川県営水道のポンプ所は、

ポンプ所が廃止されて以降、鎌倉市が体育館として使用していたものですが、現在、民間企業が取得し、

レストランとしての活用が始まったばかりである。 

最後に、旧諸戸邸は明治 41 年築で国の登録有形文化財に登録されており、市の子供会館として活用し

てきたが、老朽化が激しく、現在使用を中止している。今後、改修工事をした後、使用に向けて検討を

進めている。 

そのような地域の中でランドマークとして近隣の方から愛されていた建物などが、所有者の相続に伴

って民間デベロッパーの手に渡り、全部取り壊される事態が近年いくつか起きていた。その対策として

建物を保存したまま活用してほしいという要望があれば新所有者を探す支援をする制度を設けている。 
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（赤松先生） 

A：地域資源として暮らしと根付いてきたところが大事。そして利活用として何をすべきか考えなければ

いけない。歴史的建築物がひとつ残っていることで、歴史的風致が守られる。 

 

Q：これまで多くの自治体で少子高齢化や地域経済の縮小、衰退のスタイルができ、地方創生政策が実施

されているが、必ずしも功を奏していない現実もあると思う。うまくいっていないケースを教えていた

だきたい。 

 

（松尾鎌倉市⾧） 

A：その地域においてまち作りを担う人材の不足が課題である。地方創生を行う上で⾧期的な視点は欠か

せないと思う。民間の事業者の存在は重要だと考えている。民間事業者が地域と同じ方向を向いて成果

にコミットする姿勢は非常に重要。 

 

①旧村上邸を例とした「歴史的建造物」の果たす役割、効果 

（松尾市⾧） 

・町の景観に資する建物はしっかりと保全していきたい。しかし、どんな建物でも古ければすべて保存す

るというわけにはいかない。その仕組みづくりをどうするかは継続して検討していきたい。 

 

②旧村上邸の事業スキームについて 

（福田社⾧） 

・場所を活用し、それを継続的にやるということであればお金を稼ぐことは重要。稼ぎ方を見つけ出すプ

ロセスは重要だと思っている。我々事業者として独りよがりで、お金を生み出すのではなく、地域の方

と一緒に考えていくことが常に重要。結果としての企業研修所というアイディアも出てきた。そういう

プラスを積み重ねることで、お金が集まってくる。まさに投資家の皆さんから、お金を集めて何かに投

資をするという仕組みは、例えば寄付とか、購入型クラウドファンディングと言われるものとはやはり

別物。皆さんからお金を集めて、何かに投資して、得たリターンをまた金銭で戻していくやり方で、

我々の場合はその中でも、不動産の共同事業として事業をしている。 

 

（玉岡委員） 

・地域のいろいろな方との関わりを作っていくという点がクラウドファンディングとは大きな違いだと

思いますが、投資をしてくださった方、特に村上邸の事業においては、大切なあの建物で市民の方もこ

ういうものを地域に残していくってことをどのように考えられておられるのか。 

 

（福田社⾧） 

・投資のリターンは２%。一般的な投資の目線から言うと低めだが、それでもこうしたものにお金を投じ

ていただけるのは、お金以外の別の意味を見いだして関わっていただいている。 

 

Q：継続的な活動していく中で経済的にならず、赤松先生にご紹介いただいた京都の場合は元々ブランド

力があるものがたくさんあるところで、優位性が元々ある場所というふうに感じた。京都や鎌倉ほどブ
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ランド力のないところでもうまくいっている事例はあるのか。 

 

（福田社⾧） 

A：うまくいっている事例はある。もちろんやりやすさという意味では、当然ながらいろんな選択肢・可

能性があるが、逆に言うと鎌倉はプロジェクトの中でもうまくいかなかった。これまでのコンセプトを

うまく解釈して色々な方に共感をいただけるものになっているのかどうかが難しかった。 

たまたま村上邸においては私どもの子会社が、運営事業者という立ち位置だが常にそういうわけでは

ない。地方に行けば我々以外の事業者さんが運営をしているわけで、事業主体の皆さんの本気度によっ

て多くの方が共感していく。そこが大きなポイントだと感じている。 

 

（福田社⾧） 

・朝、掃除をする際も自分の家の前だけでなく、となりも掃除をするというのは大事。会場までタクシー

で来ないでくださいというのは地域の方とうまくやるために必要なこと。住民の方からすれば、変わる

ことはとても不安。今まで空き家であることも不安だったけれども、そこがまた不特定多数の方が来て

どうなるかわからないという不安もお持ちだと思う。まずは皆さんの不安をしっかり受けとめたい。 

 

（松尾市⾧） 

・耐震改修にもお金がかかるということで、市としては市全体の公共施設を限られた予算の中でどうい

う順番で活用できるよう進めていくかをご説明しながら理解いただいてきた。旧村上邸についても予

算上どのように位置づけていくのか、慎重に検討した。検討のタイミングで、SDGs 未来都市に認定さ

れたことから国の補助をいただけたため、それも活用しながら、整備をすすめてきた。 

 

③旧村上邸のコンセプトをカタチにする過程で感じた問題点、課題点 

（赤松先生） 

・旧村上邸のコンセプトを踏まえて選定をさせていただいたが、利活用後に地域・近隣とどういう風にか

かわっていってもらえるかが、選考のポイントであった。 

・先ほど福田社⾧も言われたが、京都で事業者にアンケートを取ると、近隣とうまく付き合うためにはと

にかく「掃除」が大事といわれる。場所を近隣の方と共有しているということでも家の前だけでなく、

隣の家の前も掃除をすることが重要。 

 

（福田社⾧） 

・実際日曜日の利用を希望される方は結構いた。タクシーの問題も含めてこの場所の成り立ち・背景を踏

まえて、ルールを作っている。 

 

Q：能舞台の利用状況はいかがか？ 

A：（福田社⾧）今日のような場合も含め、幅広く、能の先生を呼んだり、ヨガ、結婚式の前撮りなどや利

用していただいたりするということは非常に喜ばしい。施設の運営状況は、コロナの影響を受け、現在

４年目だが、３年目で黒字化した。 

・専門学校生の実習やダウン症の子どもたちが掃除をしてくれる場所になるとは想定をしていなかった。
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そういう事例がたくさん出ていることは面白いし、このようなかかわりを今後も増やしていきたい。 

 

④最後に 

（松尾市⾧） 

・行政が民間所有の建築物を活用しようとすると難航する事例が圧倒的に多いと思う。成功したとして

も、大変な人手とコストを投入していることが多い。全ての市民の皆さん、事業者に対し公平に進めて

いかなければいけない行政の制約の中で考えなければいけない。旧村上邸で言えば、行政の負担は耐震

改修までとし、その後の活用やその内装については民間の皆さんのノウハウをいかに活用してやって

いくか、うまく連携できるか、ということが大事だと改めて認識したところである。 

 

（赤松先生） 

・利活用は地域をつくるということを実感した。すでにある地域らしさをつかっていかにデザインしな

おすか。旧鎌倉邸の活用は、SDGs に積極的な鎌倉だからこそ先進的な取り組みだと思う。地域の特質

によって地域性がかなりあり、他の地域でも、まちおこし協力隊等も活用しているところもあり、地域

らしさを利用していかに資源化するか、というところがポイントだと感じた。 

 

（玉岡委員） 

・今の時代、空き家が増えていることもあり、コンサルタントとしてもそういう関わり方ができる可能性

が大いにある。そういう目線で地域の方と向き合ってお仕事をしていく、そういうコンサルタントがこ

れから育つといいなと思っている。 

 

以上 
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