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西成区の未利用地活用方針一覧表（例） 



まちづくり発信型というのに注目 
 →マネジメントできる 
  →地域のために事業を興す 
   →地域に還元されていく  
    →そういう循環の仕組みの中に事業を埋め込む 
 
そこまで大きなことをマネジメントできるのかというと、なかなか、ちっちゃい団体
でそれができるというのは考えられない。極端な話、大きなディベロッパーみたいな
ところがまち自体をこういうふうに変えていきましょうとかという、例えばそういう
案を何社かが出してどれを選択するとか、そのぐらいの企業体、大きさじゃないとと
てもじゃないけれども無理なんじゃないかという気はしますね。 
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西成区の不動産に精通された専門家の意見より 



そういう土地を何とかこういった事業の場に使えないのかと。使うことのほうが、全
体としてトータルとして西成区を福祉のまちとして何とか有効に利用できるんじゃな
いかとか、そういうことも含めてトータルで考えていかないと、なかなか、細々した
ことに対応していくだけでは、このまちのイメージか何かを変えるというのはちょっ
と難しいんじゃないかというような気がします。 

7 

コミュティー・ベースド・エステートではないけれども、地域が事業を興していくと
いう可能性も、今のお話でいうとディベロッパーが入って提案してもらって地域が選
ぶとかどこかが選ぶというやり方もあるし、地域が担えるものかどうかというところ
が今、悩みどころではあるんですよね。 

大阪市が市有地をどんどん公売にかけている→ 
 →大型の市有地の売却、公売がここ何年かの間で進んだ。 
   →建て売り住宅を目的とする開発事業者、少々苦戦、 
    →子育て世代が入ってきているが、ほぼ西成区にゆかりのある人 
     →何が起こっているかというと、公売にかけられるために 
       土地の値段が下がっていっている。 
  
→大型開発地だけでなく混在したところに転々と建て売り住宅用地が 
 →それがもう売れないような状況に  
  →そういう形で急激に売却にかけるので地価の下落が始まっている 
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西成区の未利用地（例） 
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あいりん地域 
簡易宿所とその敷地
いう資源 
 
社会的メッセージ 

西成北西部 
未利用地の利用、民間
への開放建物の利用 
 
社会的メッセージ 

既存建物を如何に利用するか：リノベーション 
 
用途を変更：コンバージョン 
 
新築並みに建物を再生：リフゔイニング 

 良資源への上記のインセンティブ 
  →ストック活用 
 劣悪資源、未利用資源への新投資誘導 
  →密集市街地改造 
 未利用地を担保にした、あいりん地域

資本の新展開→飛び換地、新規民デベ 


