
 

「裏京都」福知山でテナントミックスを通じた地域活性化へ 

【京都府福知山市】 

福知山フロント株式会社 

 

民主導で地域の活性化へ 

 

福知山市は、人口約 7.5 万人、京都府北西部、京都市・神戸市から約 60km、大阪市から約 70km の場所に位

置している。1579 年に明智光秀が福知山城を築いた地としても有名であり、城下町として栄えた歴史を持つこ

とから、今もその当時の町割りが残っている。まちづくりは、平成 23 年、28 年と 2 期に渡り計画した中心市

街地活性化基本計画に沿って展開されており、福知山城周辺、広小路商店街周辺、福知山駅周辺の３つの拠点

を中心に、歴史的・文化的な地域資源を活かした形で行われている。 

 

 

 

 

 

左：福知山城周辺、右：福知山市中心市街地の３つの拠点 

 （出典：福知山市中心市街地活性化計画） 

福知山フロント株式会社の設立・活動 

平成 27 年、福知山市から福知山駅正面通商店街振興組合に対し提案された「駅正面通りは、福知山城周辺、

広小路商店街周辺、福知山駅周辺の３つの拠点を繋ぐ位置にある。まちの回遊性向上を図るため、第 2 期中心

市街地活性化計画の中核に位置づけたい」との話しをきっかけに、商店街は、市、まちづくりの専門家等と

「まちづくり勉強会」を行うとともに、活性化に向けた住民・商業者の意向調査等を実施。その結果、賃貸や

売却意向のある不動産所有者や活性化に前向きな若手事業者がいることが分かり、商店街でも「この機会を逃

さず、まちの活性化を実現させたい」との機運が高まりはじめた。 

しかし、当時の駅正面通り商店街は高齢化が進み、空き店舗も増加しており、商店街組織として新たな投資

をして事業に取り組むことは厳しい状況にあった。このような中、「スピード感をもって多様な事業を計画

的・継続的に展開できる体制が不可欠」との考えの下、商店街エリアの 30・40 代の若手事業者を含む意欲ある

有志と商店街組織による共同出資で、同年 12 月に民間のまちづくり会社「福知山フロント株式会社」が設立さ

れた。 



  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

福知山フロント株式会社の組織メンバー 

（出典：福知山フロント株式会社ＨＰ） 

福知山フロント株式会社は、駅正面通りのエリアを中心に活動を行っており、テナントミックス事業、街な

み環境整備推進事業、低利用地活用計画のハード事業のほかに、インバウンド施策、情報発信、にぎわい創出

のためのサタデーズナイト、ファーマーズテーブルズ等の地域の魅力を伝え、消費を根付かせる消費創出事業

（ソフト事業）を行っている。 

 

 

  

 

 

 

 

左：ファーマーズテーブルズ：福知山市内を中心とする飲食店や農業者などが出店を行うイベント。 

右：観光ガイドマップ「裏京都」：毎回テーマを設定し、福知山の魅力を発信。   

（出典：福知山フロント株式会社ＨＰ） 

 



地域の再興を目指すテナントミックス事業（テナント誘致）の実施 

福知山フロント株式会社が行うテナントミックス事業は、まちづくりのコンセプトである「裏京都」にマッ

チしたテナントを空き店舗に誘致することで、地域の賑わい創出を狙うものである。テナントミックス事業の

実施にあたっては、駅正面通り商店街を中心とする「駅正面エリア」を事業実施エリアと設定し、更に「駅正

面エリア」を A・Ｂ・Ｃの３つのブロックに分け、駅に近いＡブロックから集中的に店舗を誘致することで、

「駅正面通りに新しいお店が増えている！」と実際に話題になるようなインパクトを生み出し、リニューアル

感が醸成されるよう戦略的に取組を開始。 

実際に、インパクトを生み出すという戦略は狙い通りの効果を発揮する。A ブロックの空き店舗に「裏京

都」らしさのある新たなテナントが誘致されていくにあたって、次第に「駅正面エリア」に足を運ぶ女性や若

者等の来街者が増え、地域に賑わいが生まれていったという。その後、Ｂブロック、Ｃブロックにおいてもテ

ナントミックス事業を展開し、約 7 年間で 14 店舗（後述する銀鈴ビルを含めると合計 22 店舗）の誘致を実現

した。 

テナントミックス事業を実施する前は、駅正面エリアの空き店舗等の不動産は市場に情報すら出てこないこ

とが多かったが、徐々に駅正面エリアも商売が成り立つ場所と認知されはじめ、出店したいという声も増える

とともに、同社が絡まずとも自発的な出店により不動産会社が事務所を構える等、まちの賑わい回復と併せて

エリアの価値が大きく向上したと福知山フロント株式会社のメンバーは声を合わせ話す。 

また、これまで福知山駅正面通商店街振興組合は 60 代が中心で高齢化が課題であったが、新たな出店者は

30 代～40 代の若者世代が多く、それぞれ商店街振興組合と商工会議所青年部の両方に加入してもらえたこと

で、若い組合員が増え、商店街組織の若返り化に繋がったと話す。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

左：「駅正面エリア」Ａ・Ｂ・Ｃブロック                

右：Captain T’s（アメリカンケーキ店） 左から高山真帆さん、慎也さん 

（提供：福知山フロント株式会社） 



 

 

 

 

 

 

 

 

左：B1 居酒屋、1F ヨガスタジオ、2F フォトスタジオ 

右：長浜ラーメン一番 福知山駅前店                 

（撮影：中小企業庁商業課） 

 

新たな取組「銀鈴ビルプロジェクト」の始動 

 

テナントミックス事業を進めるにつれ、活用可能な空き店舗が少なくなる中、空き店舗自体はあるが建物所

有者との折り合いがつかないという新たな課題がでてきた。この課題を打破するため、商店街内にある空きビ

ル「銀鈴ビル」を活用した新たな取組「銀鈴ビルプロジェクト」が動き始める。このプロジェクトは、福知山

フロント株式会社が商店街の魅力を高めるテナントを誘致するとともに商店街に不足している機能を導入した

複合施設を整備することで、それを起爆剤に建物所有者の意識改革を促し、空き店舗の流動化を図ることを１

つの目的としている。また、この取組を通じて地域ニーズを充足する新規参入や不足業種の補完を促進し、商

店街全体としての集客力を強化することで交流人口の拡大と地域の賑わい再生に繋げる狙いもある。 

 

銀鈴ビルは、駅正面エリアの中で駅近くのＡブロックに位置し、東は商店街、西はけやき通りに面する 3 階

建てのビル。駅から徒歩約 2 分の好立地であるにもかかわらず、ビルの 2 階、３階は長年放置され、1 階のパ

チンコ店は令和 2 年に閉店し空きビルとなっていた。 

 

そのような中、このビルを利活用した事業が興せないか検討が始まる。令和 3 年 12 月から令和 4 年 1 月にか

けて現地見学会、事業説明会を 17 回実施。テナントの選考会では、お店の特徴、コンセプト、ターゲットとい

ったオーソドックスな事業計画の審査だけでなく、応募者の経験や経歴、提供するメニューのこだわり、競合

と差別化できる魅力があるか、売上等の考え方が適切で継続可能な事業収支であるか等、経営的視点も加味し

ながら選考を進め、商店街に不足する機能を補完できるか、複合施設としてバランスの良いテナント配置とな

るか等についても協議された。その結果、8 店舗の出店が決まり、中小企業庁「令和 4 年度地域商業機能複合

化推進事業」の活用のもと、1 階と 2 階をリノベーションし、地域に不足する機能を充足する店舗の再配置を

実現させた。 



 

【事業実施前】 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

左：銀鈴ビルの外観（商店街側）、右：閉店となったパチンコ店 

 

【事業実施後】 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

左：銀鈴ビルの外観（商店街側）、右：銀鈴ビルの外観（けやき通り側） 

（提供：福知山フロント株式会社） 

他者との繋がりを感じる新たな空間へ 

整備された複合商業施設「銀鈴ビル」は、令和 5 年４月 29 日に竣工記念式典と内覧会が開催され、同年 5 月

1 日に開業。銀鈴ビルのテナントは、商店街を一つのビルに集約したような構成となっており、1 階は、菓子工

房・カフェ、たこ焼き店、レンタルスペース、美容室の 4 店舗、2 階は、ラーメン店、韓国料理店、エステ

店、スマホ販売・パソコン教室の 4 店舗の合計 8 店舗で構成されている。また 1 階共用部には、「地域の料理

人と農産物の結びつけを促したい」という思いから、おしゃれな八百屋として、地元で採れた新鮮な野菜や加

工品の無人販売所が設置されている。 

ビルの東側は商店街、西側はけやき通りに面しており、ビル内を通り両方に行き来できる建物の特徴を活か

しながら、テナント間の仕切りもできるだけ作らないことで、エステ店を目的に来店されたお客様が菓子工房

やたこ焼き店に立ち寄る等「他者との繋がりを感じながらやってほしい」と、回遊性・地域のコミュニティを

高める造りとなっている。 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

左：1F レンタルリビングＷぴーす（レンタルスペース）、右：2F kaja-kaja（韓国料理店） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1F 共用部 のら×たん ゆらジェンヌ（野菜・加工品の無人販売所）：パチンコ台を活かした陳列台（左） 

（撮影：中小企業庁商業課） 

将来の構想 

 銀鈴ビルプロジェクトは、これまで行ってきたテナントミックス事業の中でも最大規模の事業となった。令

和 5 年 7 月現在は開業して 2 ヶ月。まずは複合商業施設「銀鈴ビル」の認知度を高めるため、地域に根付く消

費創出事業を作っていくことが大事と福知山フロント株式会社のメンバーは話す。早速、令和 5 年 7 月 28 日、

29 日には、銀鈴ビル等を会場としたファーマーズテーブルズが開催される。福知山駅正面通商店街振興組合も

縁日を出店して賑わいづくりに一役買う予定だ。 

 

また、商店街の活性化にあたっては、人と人との関わりの中で色々な物事が生まれるため、地域のコミュニ

ケーションをしっかりとること、他人事にしないことが大事と語る。更に、次を見据えて活動していくことが

大切であり、組織の後進育成を考えていかないといけない。将来的には、20 代、30 代の若手に福知山フロント

株式会社を託していけることがベストと福知山フロント株式会社の杉本さんと奥田さんは話した。 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2023 年 7 月 28 日（金）29 日（土）に開催予定のファーマーズテーブルズのイベントチラシ 

（出典：福知山フロント株式会社ＨＰ） 

 

これまで福知山フロント株式会社の代表取締役である秋山保彦さんの「責任はとるが口は出さない」との思

いから、若手を支える中心役を杉本さん（部長）が担い、奥田さん（部長兼事務局長）、岸本さん（部長）等

も一緒になりながら、「失敗もあるけど、軌道修正していけばよい」とスピード感を持って地域の賑わいづく

りを行ってきた。また、福知山フロント株式会社の株主でもある福知山駅正面通商店街振興組合では、福知山

フロント株式会社のメンバーである岸本さんを理事長に抜擢し、組織の若返りを果たしたところである。今後

も若手メンバーを中心とし、更なる賑わい創出の飛躍が期待される。 



 

銀鈴ビル関係者                            

（提供：福知山フロント株式会社） 

 


