
「世界一の食の島」を先導する

食の街区形成について

【第３回委員会】

R7.3.26

南あわじ市
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本日の議論

１．第１回・第2回委員会の議論

２．機運醸成イベント

３．福良地区まちづくり会社設立に向けた勉強会

４．第1回・第2回委員会および勉強会での検討をふまえた方向性

① 福良にふさわしいコンセプト

② まちなみ再生のあり方

③ 空き家活用のための仕組み

④ 交通インフラについて

５．今後の進め方



１．第１回・第2回委員会の議論
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②「食の街区」からみた適地
⚫ 観光客のアクセス性…公共交通で来ることが可能（福良、陸の港西淡 等）
⚫ 観光地としての魅力…福良、慶野松原 等
⚫ ストーリー性…街の歴史・文化（福良、三原 等）
⚫ 地域の課題解決…観光客等の夕食難民
などの観点から候補地を選定する。

アクセス性：高速バス・路線バス(縦貫線)の発着地、タクシー、レンタカー、カーシェアリングなども充実
観光地としての魅力：うずしおクルーズ、淡路人形座など淡路島を代表する観光施設に加えて、

人気の飲食店が集約している
ストーリー性：四国への玄関口として古くから港町・漁村として発展。福良八幡神社は清和天皇の勅願により

859年に創祀。福良の町並みは神社を中心に広がる港町
地域課題：商店街は空き家が多く活気がない。一部で飲食店の新規出店の動きがあるものの、マリオットホテル

などの宿泊客が夜、食事をする場所が少なく、夕食難民が出ている。

福 良

①空き家対策からみた重点地区
⚫ 地域の課題解決…空き家対策（福良、阿万 等）

☆「世界一の食の島」構想 ⇒ 南あわじ市では福良地区において「食の街区」を形成
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※赤塗は空き家

上町 下町 エリアの特徴
・比較的小さな空き家
・海に近くみなとまちの雰囲気がある

本町 エリアの特徴
・比較的大きな空き家
・民家が少なく飲食店が集積しやすい

福良八幡宮

福良港

福良八幡宮の東西の商店街を中心に「食の街区」を形成

１．第１回・第2回委員会の議論



１．第１回・第2回委員会の議論
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⚫ 活気あるものにするにはコンセプトが必要

⚫ 若い人の発想を取り入れてはどうか

⚫ 昭和の街並みも生かし、福良の風景に合った再生が必要（福良の古き良き街並みを生かすべき）

⚫ ダントーのタイル、焼杉板、淡路瓦など 既存建物の特徴が空き家再生の要素となる

⚫ 建物や舗装、照明なども含め、福良らしい街のカラーを決めていくべき

⚫ 中庭のある家が多く、ライトアップすれば街の見え方も変わってくる

⚫ 交通インフラ（駐車場、最終バスの時間等）の充実が重要

⚫ 空き家特区制度を活用すれば空き家情報の把握や持ち主の意識向上、補助増額等のメリットがある

⚫ 良い店を誘致するためには出店しやすい「しくみ」が必要 ⇒ たつの市「緑葉社」がひとつのモデル

⚫ 福良まちづくり協議会に当委員会の議論については、随時報告する

⚫ 空き家活用・再生の機運醸成のため、「空き家イベント」も有効⇒うずロック2024inふくら開催

⚫ たつの市「緑葉社」代表畑本康介氏を講師に勉強会を開催

まちづくりについて

その他



２．機運醸成イベント うずロック2024inふくら（令和６年11月16・17日）
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写真展、素麺振る舞い 左官・板金体験ミニライブ
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11/16来場者数：約100人
11/17来場者数：約900人

合計：約1,000人

○11件の空き家等（空き家９件、土地２件）の所
有者の協力を得て実施。
○所有者からは、活用を諦めていたが学生や地域団
体と連携して活動することで空き家等と再度向き合うこ
とができたとの声も頂いている。
○空き家所有者のみならず地域からの期待と関心が
高いことも確認できた。



１）オリエンテーション

• 「① 日帰り向け」、「② 数日滞在向け」、「③ 長期滞在・移住向け」の３班に分け、多層レイヤーで
街を見る

• 俯瞰した「鷹の目」で街を見る
• 「まちづくり」は「公共がするもの」と考えてはダメ

⇒ 「住民主体のまちづくり」が望ましい
• どのように来てもらって、どのように過ごしてもらうか
• 人気テーマパークのオーナーになったつもりで導線を考え、店舗を配置する
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２）フィールドワーク

• 中西旅館跡
• 米澤園芸陶器店跡

３）ワークショップ

視点
• どこに車を停めて、どこを歩いて周遊するのか
• どこに泊まって、どこで朝ごはんを食べて周遊するのか
• プランを実行するとして、最初に何軒改装するのか

⇒ 投資額の算出 ⇒ 資本金の必要額
• 見学した2軒を改装するとしたらいくら必要か

家賃いくら稼ぐ？売上いくらに設定？年間どれくらいの収益？
事業として成り立つか(⇒融資)

３．福良地区まちづくり会社設立に向けた勉強会（令和７年３月6日）

４）意見交換会



・つくる
・体験する

目を引く
もの

・買う
・食べる

タイル
めぐり

専門的な
お土産を
販売

飲食店

朝食！

・アリス
・ママン
・エイト
・ハッピー

モーニング
レトロ喫茶
ストリート

アルチザン
ストリート

(クラフトストリート)
商業ビルの
イメージ

地元のものを
使ったクラフト店

・オーガニック
・洋食
・大衆的な
レストラン

「カフェ」ではなく
「喫茶店」？

タイル体験
↓

散策に繋げる

オープンテラス
のカフェがあるといい

Ｐ

車停めたら
八幡さんに

お参り

日帰り客
もっと早く行ったら
よかったわー
↓
リピート

カフェでのんびり
⇒クラフト店⇒
「ちょっとこっちも
行ってみる？」
⇒時間が足りない
ほどの魅力
⇒リピート

テーマ：日帰りの街
Point
・駐車場をどこにするのか
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３．福良地区まちづくり会社設立に向けた勉強会（令和７年３月6日）



夜エリア昼エリア

※民家が密集
民泊トラブル事例有

テーマ：数日滞在する街
Point
・宿をどこにするのか
・朝食、夕食の場所

Ｐ

民泊有

散策
エリア

ゲスト
ハウス
にする

・夜ごはん
・２軒目 飲食

エリア

おむすび
屋さん

(朝ごはん)

カフェ

朝ごはんの
お店で攻める

↕
夕食難民

⇒大型店があると
安心感

泊まっても部屋で過ごす
⇒滞在させる場所
観光客のみをターゲットにすると
事業がもたない
⇒住民も利用しやすい食堂

夜は1店のみが目的地
⇒ライトアップすると

面的になる
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３．福良地区まちづくり会社設立に向けた勉強会（令和７年３月6日）



テーマ：長期滞在する街
Point
・生活に近い過ごし方

地元産業との融合
地元に溶け込める
⇒長期滞在につながる

スーパー

スーパー

ギャラリー

魚

肉・魚

ギャラリー

銭湯

寮(管理人1人)
・アーティスト
・シェフ
(5人居住)

レストラン
(3人雇用)

アーティストやシェフは
地元の人と触れ合いたい

交流の場として銭湯復活
・地元に溶け込める
・マナーを学ぶ

自治会機能は
どう？

まちづくり会社は
住民との橋渡し役

インバウンドは年間数千人
来るだけで十分大きなイン
パクトがある
⇒まちづくりをすれば自然と
増える。インフルエンサーや
モニターツアーは要らない
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３．福良地区まちづくり会社設立に向けた勉強会（令和７年３月6日）
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商業ビル
一畳5,000円(６畳なら３万円)
50畳ほどあるので月25万円
年間300万円の家賃収入
↓
1,000万円ほどは投資できるか

ゲストハウス
補修には2,000万円～必要か

寮
月10万円×５人入居
月50万円、年間600万円の家賃収入

３．福良地区まちづくり会社設立に向けた勉強会（令和７年３月6日）

倉庫は潰して月極駐車場にする
５～６台、月３万円
⇒解体に500万円ほど必要か

土間部分を補修してテナントとして貸す
補修に400～500万円
家賃５～７万円に設定
⇒分割して貸すと消防法対応にコストがかかる

改装プラン検討
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４．第1回・第2回委員会および勉強会での検討をふまえた方向性

① 福良にふさわしいコンセプト

② まちなみ再生のあり方

➢ 令和7年度 専門家の指導のもと検討

③ 空き家活用のための仕組み

➢ 空家等活用促進特別区域制度の導入検討

➢ まちづくり会社の設立

➢ 機運醸成

④ 交通インフラについて

・ 「食の街区」形成にあたって重点事項や気を付けること
・ 進め方の方向性について
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① 福良にふさわしいコンセプト（SWOT分析）

強み 弱み

「世界で唯一」の魅力（世界一の渦潮、500年の歴史：
淡路人形浄瑠璃、世界チャンピオンの酒）

商店街の空き家の多さ（シャッター通り）

ここにしかない魅力（清和天皇勅願の福良八幡、古来淡
路島の玄関口の港、御食国（ふぐ、サクラマス）

商店街の人通りの少なさ

観光客の多さ
（食、温泉、観光施設（道の駅、大鳴門橋記念館等）

（個々の店舗で）駐車場の確保が困難

質の高い体験コンテンツ
（うずしおクルーズ、バックステージツアー、じゃのひれアウトド
アリゾート等）

観光客が飲食（特に夕食）できる店舗が少ない
（宿泊者が夕食難民となっている）

公共交通でのアクセス・周遊が可能（高速バス、路線バス、
タクシー、カーシェア、レンタカー）

人気の飲食店、質の高い宿泊施設の集積

機会 脅威

「道の駅うずしお建替」「大鳴門橋自転車道」「世界一の食
の島」などの取組による観光客の増加

北淡路地域での飲食店の増加による競争の激化

インバウンドや首都圏観光客などを取り込めておらず伸びし
ろがある

工場の空きスペースなど利用可能な空間
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① 福良にふさわしいコンセプト
【SWOT分析をふまえたコンセプトの例】

コンセプト例
「世界一の食の島」を先導する「みなとまち福良」
「卓越した観光資源」(世界一のうずしお、淡路人形浄瑠璃など)と
「質の高い食」(ふぐ・サクラマスなど地域の食材を生かした)を求めて
世界から「旅の上級者」が訪れるまち

商店街の愛称例
案1 ふくのまち（福良(良い福）、福をもたらす戎舞(浄瑠璃)、三年とらふぐのまち）

案2 福良八幡 門前まち(859年清和天皇の勅願により創祀された福良八幡宮の門前まち）

案3 福良商店街(現在の名称のまま）

※ 「福良まちづくり協議会」で決めたほうが良い ⇒ 令和7年度 専門家とともに検討
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② まちなみ再生のあり方

1. 街の統一性

・ 街燈の活用（化粧直しorリニューアル）

・ カラー舗装

2. 福良の既存建築物の特徴を活かす

・ 焼杉の外壁

・ ダントータイル

・ 淡路瓦

・ 蔵

・ 中庭 など

⇒ 令和7年度

専門家とともに検討



③ 空き家活用のための仕組み （空家等活用促進特別区域制度の導入）
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空家等活用促進特別区域（空き家特区）

特区として指定したい区域を地域の方と相談の上で市町が申し出し、県が指定。特区に指定されると、特区内の空き
家の所有者は市町に対して空家情報を届け出ることになる。この空家情報を基に、①空家活用サポート、②規制緩
和、③補助金により空家の活用をしやすくなる。



③ 空き家活用のための仕組み （空家等活用促進特別区域制度の導入）
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③ 空き家活用のための仕組み

⚫ 「空家等活用促進特別区域制度」の導入、補助制度の拡充
⇒ 令和7年度 導入検討に向けて協議 （兵庫県内で８地区指定）

•空き家の活用や管理が促進される（資産価値の向上）

•空き家の流通が促進される（空家の状況把握、連携団体の相談・

サポートが受けられる（承諾者のみ））

•活用支援として各種補助金が拡充される（空家活用支援事業、古

民家再生促進支援、老朽危険空家除却支援等）

メリット

•空き家所有者は、空き家情報や変更等の届出（義務）デメリット

•連携団体（宅建協会、NPO法人等）による相談体制の構築、連

携協定書の締結、体制づくりの持続化

•区域の設定、活用方針の検討、支援制度や補助制度の拡充検討

•区域内の合意形成

検討事項



③ 空き家活用のための仕組み（まちづくり会社の設立）

21

たつの市 緑葉社（市民出資のまちづくり会社）の例
畑本康介緑葉社代表取締役、NPO法人ひとまちあーと事務局長【兵庫県空家等活用特区審議会委員】

〇 80棟を再生して40店舗を誘致
〇地縁のない人が物件を借りることは困難。一方で所有者は信頼できる借り手を探している
⇒ビジネスチャンスがある ⇒ 地方には大手ディベロッパーなどエリアマネジメントを行う
プレイヤーがいない⇒城下町の街並み保存に好意的な人が出資してまちづくり会社を立上げ

※何も手を打たなければ、地方はただ廃れていくだけ。数千万円の投資で、街を変えるような
インパクトを起こせる

※行政が中心プレイヤーになると(借り手・貸し手ともに無理をいい)成り立たないことが多い

旧医院をカフェに 古民家をゲストハウスに 龍野城内の屋敷を料亭に



③ 空き家活用のための仕組み（まちづくり会社の設立）
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物件価格帯は整備済み状態で1000万円～3000万円。利回りは6%程度で運用
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⑬

⑭

上町・下町 エリア

本町 エリア

米沢園芸店跡

空き家

宝来湯跡

空き家

村上邸

水族館

佐藤医院

飲食店

空店舗

飲食店

中西旅館跡

空き家

北口邸

空き家

窪田水産跡

駄菓子屋

鳴海湯跡

空き家
坂東レコード跡

空き家

田村商店跡

空き家

尾崎建具店跡

魚屋

古川商店跡

空き家

活用できる空き家の例
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③ 空き家活用のための仕組み

⚫ まちづくり会社

⇒ 令和7年度設立を目指す（5月頃 設立準備会）

⚫ 機運醸成

⇒ 街歩きイベントの開催による観光客の誘導
• 海産物、淡路島手延べそうめん等のふるまい
• 空き家を活用した催し
• 学生の参画
• 地元商店の参画
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④ 交通インフラについて

公共交通

・ 高速バス、路線バス、レンタカー、カーシェアリングと充実しているが、バスの最終便

(高速20時40分、路線19時）が早いのがネック ⇒ バス会社に要望

駐車場 ⇒ 将来的なあり方について検討

・ 当面は南あわじ市が確保している駐車場の空きスペースを活用

・ 出店の状況により今後、あらたな駐車スペースの確保

12

13

№ 場 所 所有者 台数 備考
① なないろ館前 兵庫県（市占用） 44台
② 福良マルシェ裏 ジョイポート淡路島㈱ 68台
③ 排水機場横 ジョイポート淡路島㈱ 46台
④ 淡路人形座横 兵庫県（市占用） 48台
⑤ ちど利横 沖物産㈱ 36台

⑥
保健所跡地
⇒マリオットH

福良財産区 ー ▲66台

⑦ 国道沿い 福良財産区 32台 商工観光課管理

⑧ 財産区所有 福良財産区 ー
マリオットホテル
34台

⑨ 寺岡学習塾横 南あわじ市 56台
都市政策課
住宅用地

⑩ 浦瀬木材 個人 110台 臨時
⑪ 公民館裏 福良財産区 80台 臨時
⑫ 淡信裏 個人 20台 臨時（土日のみ）
⑬ ローソン横 ジョイポート淡路島㈱ 24台 臨時

564台



５．今後の進め方
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南あわじ市スケジュール

R6.7 8 9 10 11 12 1 2 3 R7～ R10

検討委員会

機運醸成

まちづくり

イベント
11/16・17

●第1回 7.9

具体的な施策展開
・まちづくり会社立上げ
・特区の導入
・基盤整備 など
⇒飲食店の誘致

●第2回 12.9 ●第3回 3.26

機運醸成
・ 福良の飲食店やNPO協力のもと、空き家活用イベントを開催（11月16・17日）

第3回委員会
・ 第1回・第2回意見を集約。 「食の街区」の進め方についてとりまとめる

令和7年度以降
・ 具体的な施策展開（まちづくり会社立上げ、特区の導入、基盤整備など ⇒ 飲食店の誘致 ）


