
活動名：歴史的市街地の再建築不可の袋路における子育て支援住環境整備事業
ー30年かけて培ってきた地域密着型ネットワーク組織による、地域のストック活用事業ー

（都市居住推進研究会＋㈱八清）

活
動
内
容

新たに創造する地域価値・
解決を目指す社会課題等

⚫ 再建築不可の袋路にある遊休地の開発（子育て世帯向け住宅）
⚫ 歴史的街区を継承しながらの密集市街地の防災性の向上
⚫ 新旧の交流の仕掛けと未来を見据えたまちづくりの協定締結

先進性・新規性

事業者、研究者、行政等多様な主体が個人で参加する研究会が調査や研究を
重ね、事業の検討を行い、情報発信を行うなどの基盤を整えた。その上で民間事業
（中小企業）として路地再生事業を実施した産学公連携事業であること。

地域づくり・
コミュニティづくりへの寄与

⚫ 路地空間の整備と安全性の向上
従前の袋路は2方向避難が確保され災害時の避難が可能とり、入り口に境界性
を示す門が設置され不審者の侵入を防ぐ環境ができた。
⚫ まちのルール、くらし方の共有
路地暮らしを守り、継承する協定の締結、新しく暮らし始めた賃貸住宅入居者に
は「路地暮らしのしおり」を配布。住民の入れ替わりにも対応。

活動の成果

⚫ 路地奥での火災以来20年以上放置されてきた空地に、1棟4戸の住宅を供給
し、子育て世帯を中心新しい住民を迎えることができた。

⚫ 路地再生の啓発冊子をバージョン4まで作成、合計のべ2,000人以上に発信。
⚫ 多様なセミナーや勉強会など市民、不動産事業者、建築士などを対象に実施し
てきた（対面では延べ200人、オンラインは2,800ビュー ※アーカイブ含まず）

特にアピールしたいポイント

⚫ 所有者不明地、相続人不在地、国有地（水路）含め路地における土地の確

保・集約の道筋を描けた

⚫ 路地を子育て住環境として整備していく可能性の検討を深め、示せた

⚫ 路地の遊休地を、歴史的な街区を継承しながら次世代に継承することが可能な

ことを具体的に示し、路地の土地所有者へ選択肢を示せた

他の受賞歴等
第１回地域価値を共創する不動産業アワード 「１次審査通過」
2016年 京都市景観賞 景観づくり活動部門受賞（都市居住推進研究会）

推薦者：京都市
（都市計画局まち再生・創造推進室）

【共創者】魚谷繁礼建築研究所・京都市

（活動拠点）京都市（主に都心部の歴史的市街地）
京都市には幅4m未満の細街路が約13,000本あり、そのうち幅員が1.8m未満の建替えができない袋路は約1,680本、
総延長距離は約62kmとなり老朽化や防災性の問題がある。不動産市場で流通しにくい一方、都心部の利便性や京町家
の景観維持などの魅力もある。私たち（都住研）は、袋路再生の研究を重ね、建築基準法43条2項2号の特例許可を用
いて、子育て支援住環境として路地環境を活かした長屋（4戸）を新築、2023年に竣工、2024年には約10名の住民を迎
えた。袋路再生のモデルを可視化し、都心部の遊休地の地域共生型の活用方法を示した。

活動の概要



都市居住推進研究会について

京都の住まい・まちづくりの
研究を目的に発足。常に新
しいメンバーを加えながら現
在まで継続。

⚫ 事業者、研究者、行政等個

人で参加する任意団体

⚫ 会費で運営

⚫ 当初は国・自治体への提言

活動を中心

⚫ 並行して事業者が自ら学ぶ

場と機会創造

⚫ モデル事業の採択を通じて

実践

⚫ 京都の事業者の多様化・独

創化に寄与

⚫ 第三者の立場で情報発信



30周年

1994年

2001年

2015年

PHASE1 京都のまちづくりの課題・細街路に密着した研究・提言活動

PHASE2 住まいのあり方について問題提起とモデル事業実施

PHASE3 原点に返り、細街路の再生と未来の選択肢として継承

●第1次提言（1996）京都市
「袋小路・二項道路小委員会提言」

●第3次提言（1999）京都市
「都市居住を促進する開発投資の誘導に向
けて─市民参加による開発コントロール」

●第4次提言（2001）京都市
「歩きたくなる京都（みやこ）」

●第5次提言（2016）京都市
「路地を発信・再生・継承する－選
べる路地のまちづくり」

●まちなみ住宅設計コンペ（2000） ●京都まちなかこだわり住宅設計コンペ
（2006）

●北大路まちなか住宅コラボレーション
【協働】（2004）

2024年

●第2次提言（1997）建設省
「都の都市居住の促進に向けた

建設・土地誘導システムの提案」

●京都市景観賞
景観づくり活動部門受賞（2016）

●下京区中堂寺路地再生研究会
始動（2016～）

●中堂寺前田町路地再生長屋プ
ロジェクト竣工（2023.12）

研究＋
メンバーの企業を施主とする

事業化（モデル提示）



都市居住推進研究会について（路地21選）

路地への関心、再評価が必要。
そこで、多様な路地の存在を積極的
に評価、発信。

都住研の小委員会活動として、細街路の課題
を踏まえ、未来のまちづくりへと繋げる手法
を提言としてまとめるにあたり、細街路及び
袋路の価値を再発見・再評価することを目的
に2015年に実施。

路地の総合評価を行い、まちづくりにおけ
る可能性を広く発信することで路地の再生の
重要性と可能性の認知を広げることを目的に
実施。

評価の視点をあらかじめ定めて（公表して）実施
することが重要と考え、評価の視点は以下の通り設
定した。
① 景観：住民の丁寧な修繕や造作など美しいと感じ

られる景観の要素について
② 防災：火事や地震など有事に備えてどのような取

組を実施しているか
③ コミュニティ：住民相互のコミュニケーションや日

常的な活動について
④ 歴史・文化等：細街路・袋路で守ってきている文

化、伝わる歴史などをどれだけ大事にしているか



京都市の密集市街地の状況と取組

出典：歴史都市京都における密集市街地対策等の取組方針
（平成24年策定、令和3年改定版）



京都の路地について

都市居住推進研究会「繋がる・伸びる・育つ路地」（2020）から引用



下京区中堂寺前田町路地再生長屋プロジェクト

検討対象地

五条通

壬
生
川
通

行政内の路地再生手法を検討する研究会から始まった。
検討を重ねていく中で、京都の歴史的市街地らしい方法、用途
を検討する重要性に気づいた。

今回の事業地である京都市下京区中堂寺の袋路は、京都市下京区に
あり、JR丹波口駅から徒歩数分の立地。袋路の通路には合計12区画
が面しており、そのうち3世帯（うち1世帯は賃借人）のみが生活を
営んでいた。この袋路内の6区画の土地を集約し「子育て支援住環
境」として長屋建て住宅4戸を供給する取組である。



優位な点 課題である点

⚫ 安全な屋外遊び空間
⚫ 子どもの飛び出しに対する

緩衝空間
⚫ 玄関前の物置空間
⚫ 顔見知り以外を判別できる

防犯空間
⚫ 他居住者による子どもの見

守り効果
⚫ 立 地 の よ い 場 所 で の ア

フォーダブル住宅
⚫ 上下階に住戸の無い住宅
⚫ EVや階段を使わずに玄関に

入れる接地性

⚫ 他居住者との良好な関係
性が得られるかどうか

⚫ 近隣の住宅へ音が伝わり
やすい

⚫ 子どもの数や年齢によっ
ては住宅の広さや室の数
が不足する

⚫ 通風や日当たりが悪い場
合がある

⚫ 耐震性、防火性、断熱性
といった住宅性能が低い
古い住宅が多い

⚫ 袋路の場合の避難経路の
確保が必要

路地は、子育てに向いている空間なのか。この検討
と検証を重ねた。

事例調査やワークショップの実施等を通じて、下記の
路地の子育て空間としての優位性を整理した。

並行して、路地内の空き地を子育て支援住環境として
いくための流れと課題を整理した。

下京区中堂寺前田町路地再生長屋プロジェクト



下京区中堂寺前田町路地再生長屋プロジェクト



連担建築物設計制度など複数の再生手法を検討した上、建築基準法第43条第2項
第2号の許可が本ケースには相応しいと判断

幅員1.59ｍ～2.02ｍの南北袋路に５軒長屋が２棟面し、幅員1.60ｍ～1.88ｍの東西袋路
に２軒長屋が２棟面し、区画再編をする事で通り抜けが可能な状況であった。南北袋路の
南端部の家屋が焼失したことから、区画の再編整備を行い新たな住宅を建築するが、既存
の袋路が非道路であったことから建築基準法第43条第2項第2号の特例許可が必要。
許可に当たっては、2方向避難経路を物理的に確保し、将来にわたってその安全性を担

保するために当該袋路の関係者合意による通路環境と住環境維持の協定を締結。

下京区中堂寺前田町路地再生長屋プロジェクト

新築住宅（長屋建て4戸）



before



after





Chapter1 路地の隠れた価値を見直すプロジェクト①子育て編
Chapter2 路地との出会い
Chapter3 路地を楽しみたい。
Chapter4 子育て支援空間に向いている
Chapter5 はじまりは、市役所と協働したケーススタディ
Chapter6,7 国土交通省の補助金を得ながら重ねた研究
Chapter8 路地の事業の事業性はどうなの？
Chapter9 個別解で一般解でもないけど、汎用性はある。いろんな展開に期待
Chapter10 多くの人に伝えたい①～④（パンフレット）
Chapter11 路地TVで色々発信してみた。つながってみた
Chapter12 路地の隠れた魅力を見直す賃貸活用プロジェクト②「あさひ長屋」

いよいよ完成編
Chapter13 路地の隠れた魅力を見直す賃貸活用プロジェクト③実際の住み心地編
Chapter14 ここが見どころ、建築計画
Chapter15 室内から広がる路地空間、路地空間とつながる室内空間
Chapter16 中堂寺前田町という「道標」

特設ページ：https://www.hachise.jp/project/chudojiroji/



下京区中堂寺前田町路地再生長屋プロジェクトについ
ては、5つのモデル事業（国土交通省）に採択され、取り
組みを進めてきた。
各モデルプロジェクトごとに取組を詳細にまとめた報告
書を作成し、記録・配布を行った。

①平成30年度「地域の空き家・空き地等の利活用等に関するモデル事業」
②平成31年度「地域の空き家・空き地等の利活用等に関するモデル事業」
③令和2年度「地域の空き家等の利活用に関するモデル事業」
④令和3年度「住宅市場を活用した空き家対策モデル事業」
（部門2 住宅市場を活用した空き家に係る課題の解決を行う事業）
⑤令和4、5年度「住まい環境整備モデル事業」

（人生100年時代を支える住まい環境整備モデル事業）

モデル事業としての取組



• 路地パンフ

京都新聞（2019年4月2日掲載）



路地を眺める目線を提案することを目指し、眼鏡をることをなぞらえて「ロジメガネ」
と称して、30のストーリーをカルタ調に作成した。



コロナ禍を受けて、非接触のオンラインツールの活用を模索する中、放送
局のように多数の路地に関する番組を作成、生放送および録画の番組
を一気に放送した。

■主催：NPO法人 ANEWAL Gallery都市居住推進研究会、
京都市（プロジェクト推進室）

■開催日時：2021年 1月16日（土）10：00～17：00
■番組数：生放送、収録・編集コンテンツを合わせて108
番組、うち51を制作。
■アーカイブサイト：
https://roji-tv2021.wixsite.com/archives

https://roji-tv2021.wixsite.com/archives




京都新聞（2024年1月16日掲載） 京都新聞（2024年2月22日掲載）

朝日新聞（2024年3月20日掲載）

マスメディアでの発信

NHKワールド CoreKYOTO「路地裏：古来の京都の知恵」

最後に、事業主として
正直な感想を一言


