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G-COE 特別研究員（若手）研究発表会        第 3 ユニット ヨハネス・キーナー 

 

インナーシティにおける歴史的建造物の再利用とジェントリフィケーション 

－大阪市中崎界隈を事例に－ 

 

はじめに 

近年、長屋をカフェや雑貨屋等の店舗として再利用することが流行となっている。大阪市の場合、長屋は再

開発がなかなか困難であり、大規模な投資が忌避されがちなインナーシティに残っている。店舗に転用された

長屋は、比較的裕福な顧客層向けとして利用されているため、その現象はより裕福な階層の利用する消費空間

のインナーシティへの拡大を意味し、ジェントリフィケーションの一種として捉えることができる。 

本研究では、大阪市北区に位置している中崎界隈（中崎 1～3 丁目、中崎西 1～4 丁目）をジェントリフィケ

ーションが進んでいるインナーシティの一例として論じる。ジェントリフィケーションプロセスにおいて、長

屋を店舗に転用する人が、どのように物件利用希望者との競争の中で、その利用権を取得するかを明らかにす

ることを目指している。 

ジェントリファイヤーの歴史的建造物への要求は、一般の人より強いとシャロン・ズーキンが指摘したこと

が立論の出発点になる。「ジェントリフィケーションは、空間に向けられた経済的な要求と、歴史的建造物保

全主義者とアート生産者の要求に重きを置く文化的な要求をとり結ぶ」（Zukin 1991: 193）。この観点からす

ると、歴史的な建造物は建築史やアート史等の美的な文脈に限り、最大効果を発するので、改修のための資源

や関連する知識やスキルを持っている人に、利用が促された（Zukin 1991）。 

 

インナーシティとしての中崎界隈 

インナーシティとは、近代都市化の過程において、都心部をとりまく周辺の住商工混在地区である。それは

人口の過密、住宅の老朽化、オープンスペースの不足という住環境問題を抱える地区であり、1970 年代後半

からは、こうした地域では人口と企業の流出が進んでいた（岩間 1982）。 

中崎界隈では、1923 年（大正 12 年）に、大阪市の最初の都市計画法にもとづく土地区画整理が始まる以前

に、開発が始まった。その結果として、街区や道路が不整形でオープンスペースが少なく、人口密度が高い地

域として発展した。中崎界隈は第二次世界大戦期に空襲を受けず、経済成長時期にあまり再開発されなかった

ので、現在においても、古い町並みが残っている。人口と木造家屋密度が高いこと、建物の老朽化と公園の不

足等がたえず問題として指摘されてきた（大阪市北区地域開発協議会 1986）。1990 年代では、中崎界隈にお

ける人口の減少と高齢化が進展しており、経済的な衰退も顕著になった。 

 

歴史的建造物の再利用 

1990 年代後半から、中崎界隈に外部からの参入者が運営する店舗（カフェ、雑貨屋、衣料店等）がたくさ

ん開店され、長屋はそのための大切な資源になった。特に 2002 年から中崎界隈の店舗がよくメディアで取り

上げるようになってから、店舗数が急増した。現在（2014 年 2 月）、中崎界隈の 401 戸の長屋の内、83 戸が

店舗として利用されており、店舗の全数の 3 分の 1 ぐらいを占めている。長屋店舗の中、1995 年には、41 戸

が住宅、18 戸が店舗、13 戸が空き家、11 戸がその他（工場、倉庫、ガレージ等）であった。中崎界隈長屋の

特徴は、ほとんどが直接型（表前栽がない）であり、店舗が比較的に狭い。その店舗はよく「小バコ雑貨店」
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等とも呼ばれている。運営者は長屋の改修を自分で行えるので、着手資金と経験をあまり持っていない人も店

舗を開くことができる（前田・瀬田 2012）。以前の店舗は日常用品や日常生活に必要なサービスを提供してい

たことに対して、新店舗はカフェ、レストラン、雑貨屋等のような娯楽の場である。地域の振興町会が中心と

して行った中崎町キャンドルナイトというイベント等を通じて公の注目を呼び、旧住民も店舗をサポートして

いる。 

 

考察 

ズーキンの指摘のように中崎界隈の場合にも、店舗主は空間への経済的な要求と、文化的な要求によって利

用権を得ている。その文化的な要求は、ズーキン（1991）が挙げたニューヨーク市のような歴史的建造物保全

政策ではなく、中崎界隈の地域レベルで認められたものである。長屋の店舗転用は、地域への来客の増加と長

屋の価値上昇を期待する家主や、振興町会等に支持されている活性化の戦略として認められてきた。これ故に、

家主は長屋を店舗に転用する借主の利用を優先していると考えられる。 
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