
居住継続を支えるシステムの提案
～“I”住宅地における空家活用の

試み～

大原一興 20250619 社会保障研究会



地域包括ケアシステム

ハード整備の課題：施設づくりから地域づくりへ
生活環境：地域包括ケアシステム共生社会にむけて

住まいに向かう高齢者施設 日本の高齢者施設の計画史に関する研究報告書,
（社）日本医療福祉建築協会2004.11



2009年1月15日社会資本整備審議会 都市計画・歴史的風土分科会

資料２ 「大都市圏における人口高齢化と住宅地の持続性」荒井良雄

2015年の高齢者比

率（コーホートによる
推計）

1945から1980への人口増減
(国勢調査)

昭和30～50年頃に開発された

郊外住宅地で高齢化が顕著
に進ん でいる



横浜国立大学 建築計画研究室

長寿社会のまちづくりプロジェクト2013-2016 I町内会＋鎌倉市＋LIXIL＋横浜国大
I住宅地における実践

• 高度成長期に建設された住
宅地

• 分譲から５０周年を迎える
• 高台に位置し豊かな自然に

囲まれている良好な住宅地
• 地域の歴史にふさわしい成

熟したコミュニティ →30
を超える町内会サークル

• 各分野に秀でた人材
• 地域の様々な資源に富んだ

地域
• 住み続けたい意識が強い



1966年、１～４丁目

1972年

K市I住宅地の開発当時と現在

5写真提供：明日プロ



平成22年国勢調査（小地域）- 年齢別（５歳階級、４区分）、男女別人口

横浜国立大学 建築計画研究室

長寿社会のまちづくりについての共同研究プロジェクト

年齢構造（１）
高齢化率（ 2010年）

2010年国勢調査結果
高齢化率：44.38%



0

100

200

300

400

600

500
0-

4

5-
9

10
-1

4

15
-1

9

20
-2

4

25
-2

9

30
-3

4

35
-3

9

40
-4

4

45
-4

9

50
-5

4

55
-5

9

60
-6

4

65
-6

9

70
-7

4

75
-7

9

80
-8

4

85
+

2015 2020 2025 2030

16%
14%
12%
10%
8%
6%
4%
2%
0%

0-
4

5-
9

10
-1

4
15

-1
9

20
-2

4
25

-2
9

30
-3

4
35

-3
9

40
-4

4
45

-4
9

50
-5

4
55

-5
9

60
-6

4
65

-6
9

70
-7

4
75

-7
9

80
-8

4
85

+

2015 2020 2025 2030

年度＼年齢 0-4 5-9 10-14 15-19 20-24 25-29 30-34 35-39 40-44 45-49 50-54 55-59 60-64 65-69 70-74 75-79 80-84 85+ 総数
2013 128 150 162 170 143 148 160 236 363 310 268 269 366 412 575 554 419 332 5165
2015 119 174 144 182 140 127 153 198 344 341 283 269 299 408 524 543 454 389 5090
2020 103 154 199 156 166 101 121 159 224 365 340 288 268 289 388 491 487 528 4827
2025 80 133 176 213 141 119 93 126 180 238 368 348 286 259 275 365 441 613 4451
2030 72 104 152 188 192 100 109 97 142 191 240 373 346 276 247 257 329 609 4022

65歳以上高齢化率 75歳以上 後期高齢化率
2292 44.38% 1305 25.27%
2316 45.51% 1385 27.21%
2183 45.23% 1506 31.21%
1953 43.87% 1419 31.88%
1719 42.73% 1196 29.74%

コーホート要因法による将来年齢構造推計
李 鎔根（横浜国立大学研究員）作成



居住意向

56.1%

59.9%

33.7%

31.7%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

全体

65歳以上
ずっと住み続けたい

当分は住み続けたい

地域内や周辺の別の住宅に転居したい

今泉台地域の外へ転居したい

わからない

75.1%

59.9%

54.7%

12.8%

17.8%

23.2%

12.0%

22.3%

22.1%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

今泉台（n=507）

H26鎌倉市(n=1120)

H23鎌倉市(n=819) 在宅

介護施設

有料老人ホーム、高齢者向け
住宅など

介護が必要になった時の生活

I住宅地に住み続けたい住民が多い

特に在宅意識が高い



横浜国立大学 建築計画研究室

横浜国立大学
建築計画研究室

鎌倉市
政策創造担当

（株）ＬＩＸＩＬ
総合研究所

鎌倉市”I“
町内会（あすぷろ：I
の明日を考える
プロジェクト）

長寿社会のまちづくりについての共同研究プロジェクト

長寿社会
まちづくり
共同研究

プロジェクト 学
官

産
民

2013年～2016年3月
長寿社会まちづくり共同研究プロジェクトのメンバー



空き店舗の改修
「みらいずみ工房」

2013年



横浜国立大学 建築計画研究室

I模型製作

住民活動支援、町内会の行事参加など
２０１４年夏
祭り

素敵な毎日ＷＳの手伝
い

スマイルＦ ペンキ
塗り



空き家ワーキンググループ
• 空き家・空き部屋など地域資
産の有効活用を図るための実
践的なワーキンググループ

• ４者のメンバーが参加
• 月１～２回

• 空き家持ち主へのアンケート調査
• 活用希望持ち主の把握、連絡
• 空き家・空き地現況調査
• 空き家の実測調査及びデータベース作成
• 空き家・空き部屋活用に関するＷＳ開催
• 空き家の改修提案集作成
• 推進中：Ｆ邸（コミュニティスペース+シェアハウス）

• 推進中：Ｋ邸（福祉転用）など

• ホームシェアについてのセミナー
開催

• ホームシェアについてのＷＳ開催
• ホームシェア（空き部屋活用）希

望者調査 など

空き家 空き部屋



長寿社会のまちづくりについての共同研究プロジェクト

実施： 平成２６年９月２日（火）１３時３０分～１５時３０分
参加： 鎌倉学園高校 ボランティアクラブ

IＷＧ
横浜国大

空き家ＷＧの活動： 空き家の草刈



空き家実態調査 2013～ 毎年6月実施

空き家・空き地の位置プロット、持ち主連絡先把握

空き家実測調査

活用可能性の高い空き家の把握、外部段差など実測

空き家調査の様子 空き家マップ 空き家カルテ

いずみサロンの開設までのプロセス：①空き家データベース構築



いずみサロンの開設までのプロセス：
②住民の活用意向調査及び提案プランの作成

ワークショップの開催ー1部では他地域で実現
された事例を提示し，Iで必要だと思われる機能
を選択。2部では，仮想の空き家平面を提示し，
1部で選んだ機能を実現する場合の具体的な空
間活用イメージを導き出す作業

アンケート調査

空き家に対する地域住民全体の活用意

向を調査（943票／2007世帯）



横浜国立大学 建築計画研究室

長寿社会のまちづくりについての共同研究プロジェクト

空き家ＷＧの活動：空き家・空き地・空き部屋のＷＳ開催

各班の結果発表

ＷＳの風景



65.1%

39.7%

32.1%

27.8%

26.7%

22.7%

17.9%

11.6%

4.8%

若い家族世帯の住宅

高齢者や福祉サービス

集まって話ができる場所

児童のための施設

乳幼児のための施設

ギャラリーなど文化的な施設

シェアハウス、 学生寮

協働オフィスなど

その他

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%

住民の意向（ＷＳ、アンケート）を反映して、空き家
活用の提案集を作成

アンケート： 空き家 の活用で良いと思うもの

ワークショップの様子



空き家持ち主アンケートから
• 2014.12郵送調査 I住宅地
• 空き家99軒、発送84通、宛先不明10、
回答27通（回収率36.5%）

• 空き家を貸して収益を得ら
れるなら、、、（14/27）

• 「周辺より安い程度」50%
（7/14）

• 「固定資産税・維持費」
42.9%（6/14）



Ｋさんのお話

• 長い間、この住宅地に暮らし、ますます愛着が増している。妻の認知症が進行し、自分も足腰に
支障が出てきて先行き二人では不安になったので、介護付き有料老人ホームに入居する。

• 同じ街区で一人暮らしだったAさんが、いつのまにか、病院にでも入ったのだろう、姿が見えな
くなり、そのうち、亡くなり、急に家屋敷がとりこわされ、更地になったのをみて悲しくなった。

• これまで40年間かけて手入れしてきたこの家と庭を何とか維持したい。あっという間に壊されて
しまうのは忍びない。

• 地域の役に立ち、壊されずに残すことができるなら、家も家族もうれしい。



• 建築：1974年7月
• 構造：木造２階
• 敷地面積: 216.6㎡
• 建築面積: 59.3㎡
• 延床面積: 118.6㎡ 22

コミュニティハウスの開設までのプロセス： F邸の概要



23

コミュニティハウスの開設までのプロセス： F邸の概要



Iでの空き家活用
コミュニティハウス「いずみサロン」2016



月３回程度
初級（1-2km)、中級（約６km）

27

コミュニティハウスでの活動
健康ウォーキング



28

コミュニティハウスでの活動
PC・タブレット・スマホ教室 住民展示会



居住継続を支えるシステム提案にあたって

I住宅地には、、

・施設用地がない ： 戸建住宅の空き家がある
・サテライト特養でも１ユニットでは運営困難で、敷地も確保困難
・（看護）小規模多機能居宅介護はすでに周辺地域に存在

→設置の可能性低い
・基本的には在宅で可能な限りサービスを受けるしくみづくり

I住宅地 戸建分散型継続居住システムの提案



コミュニティハウス

サービス拠点（24時間対応訪問介護または小規模多機能居宅介護）

バリアフリー住宅

サービス付き高齢者向け住宅 （または有料老人ホーム）
バリアフリー住宅＋見守り＋（特定入居者介護）

通所施設（小規模多機能型居宅介護，デイサービスなど）

認知症グループホーム（認知症対応型共同生活介護）

居住継続を支えるシステムの提案
住宅地において必要となる福祉環境要素

地域内診療所

介護予防

要介護

認知症

提案の概要

ex.)訪問診療を行う「左近充医院」

ex.)空き家を改修した「いずみサロン」



コミュニティハウス サービス拠点 バリアフリー住宅 サービス付き住宅 認知症対応デイ認知症グループホーム

介護ステージ別の施設展開 －すべての場合を満たすには…
居住継続を支えるシステムの提案



横浜国立大学 建築計画研究室

診療所

コミュニティ
ハウス

２４時間対応
福祉サービス拠
点・小規模多機能

サテライト

サービス付き
高齢者向け

住宅

サービス付き
高齢者向け

住宅

サービス付き
高齢者向け

住宅

サービス付き
高齢者向け

住宅

バリアフリー住宅

バリアフリー住宅

バリアフリー住宅

認知症グループ
ホーム



「いずみサロン」その後
・民家活用コミュニティカフェの増殖



必要となる取り組み 2016
⒈ 最期まで住み続けられるための拠点づくり＋街自ら計画的に安
心を創造する（業者まかせではない）を基礎に：「自分たちで考え
るセミナー」
2．「まち施設」化 分散型施設、在宅老人ホーム 住宅の質の向
上 ：分散型継続居住システム
3. 地域の中の「離れ」としての居住拠点、シェアハウスなど、多
様な居住の場づくり、自宅や家族にとらわれず、「町全体で住みこ
なす」多世代、多拠点の居住： 様々な住まい方の実現
4．空き家予備軍：おひとりさまの組織化、空き部屋活用のホーム
シェアによる見守り体制



自分たちで考える この街に住み続ける
空き家ワーキング→継続居住研究会 へと発展

最期まで住み続けられるための研究
住民自身が考える、事業者を集めて未来を議論



継続居住研究会
研究会の目標
継続居住研究会は、要介護の状況になっても最期まで自宅で住み続けられるIをつ

くるため、様々なライフステージ及びライフスタイルに適する介護・福祉サービス
を必要に応じて提供する包括的な「分散型継続居住システム」の実現をめざしてい
ます。このシステムは、コミュニティハウス（介護予防）、24時間対応在宅介護福
祉サービス、サービス付き高齢者向け住宅などで構成されます。I住宅地内には、介
護入所施設（特別養護老人ホームや老人保健施設など）のためのまとまった敷地が
ないため、ここでの施設整備には空き家を活用します。これらの拠点が地域に分散
して整備されることなると、自宅に住み続けながら地域全体で介護施設（特別養護
老人ホーム）と同等のケアサービスを提供できるしくみ（一部の民間事業者が他地
域で「在宅老人ホーム」と呼んでいるようなもの）となるのです。

横浜国立大学 建築計画研究室



横浜国立大学 建築計画研究室

横浜国立大学
建築計画研究室

鎌倉市
地域のつなが
り課等担当

リビングラボ参
加企業など

鎌倉市I
町内会

長寿社会のまちづくりについての共同研究プロジェクト

継続居住研究会
学
官

産

2016年～
継続居住研究会のメンバー

NPO
タウンサポート
鎌倉I

民



Iの近況：コロナ禍で閉所した認知症デイが再開所

• ケアサロンS：2011年開所、認知症デイ
• コロナにより、採算面などから事業の継続が困難（元々定員８名の小
規模で、コロナ後は利用者数を抑制して運営）2020年6月閉所

• 2020年7月住民・事業者・職員が再生プロジェクトを立ち上げ
• 空き家改修：屋外スロープ設置など1000万円必要
• クラウドファンディングで、約250万円を調達
• 2021年３月再オープン



隣接地域に認知症GH
開設（鎌倉のえん）

有料老人ホーム
＋
小規模多機能
＋
認知症グループホーム

今後、サテライト型小
規模多機能に空き家転
用を期待

Iの近況：隣接地域に認知症GH開設



Iの近況：空き家を活用し、町内会分館をオープン
• ２年程度空き家、持ち主から無償
で利用させていただくことになっ
た。

• 住民の交流の場+災害緊急避難所
として活用

• 台風や集中豪雨による崖崩れの恐
れから、ご自宅に留まることが不
安な場合、一時避難所としてご利
用可能

• 隣は認知症デイ（ケアサロンS）



Iの近況：空き家活用 にあたっての課題
空き家の福祉転用： 福祉施設への転用はハードルが高い
• 空き家化・相続後当初は、利用の方法を決めかねている。3年程度であれ
ば、今後の方針を立てる前の猶予期間：小修理程度であれば住宅として貸
すことは可能。しかし、福祉施設として半恒久的に利用するとなると躊躇。

• 基本的な修繕や突発的な修理の必要が生じたときに、低家賃で貸すことの
リスクあり。（台風で屋根の損傷があった例）

• 事業者の呼び込みが課題 地域のニーズと趣旨にあった運営を行える事業
者があらわれない



Iの現況2024 町内会：洗心庵（町内会の所有建物：集会所）の新築
NPO：いずみステーションの拠点化（いずみサロンからの移転）



Iの近況2023：空き店舗に地方（阿久根市）と連携した住民立の魚屋を出店

2014年には開業していた魚屋



Iの近況2023：商店街の再興のきざし 人が集まってくる



コミュニティレストランの経営難（コロナ禍による）→運営中止
→復活 前協力者が場所を変えて新規開店

• 空き家を活用したコミュ
ニティカフェ・ランチレ
ストラン 高齢者向け配
食サービスも

• 来店客の減少による経営
難。

Iの近況：「六丁目くらぶ」が「6＋cafe」(ろくプラスカフェ）に

現在 2024開所
平日は11時半から16時 カフェ営業
金曜日の15時～17時 小学生のための〈6＋放課後クラブ〉



Iの現況：念願の小規模多機能サテライトが開所2024.10 市・事業者へ提案してき
た小多機の実現。商店街
の入り口近くに貸家物件
が生じたのは絶好のチャ
ンス。小規模多機能サテ
ライトとして開所
交流デッキ、スロープ、
トイレ、階段昇降機など
改修

商店街



コミュニティハウス

サービス拠点

バリアフリー住宅

サービス付き高齢者向け住宅 （または有料老人ホーム）→分散型：運営事業者未定
バリアフリー住宅＋見守り＋（特定入居者介護）

通所施設（デイサービスなど） 既設デイサービスさくらなど

認知症グループホーム（認知症対応型共同生活介護） 「えん」に併設して新築

居住継続を支えるシステムの提案
I地域内における最近の整備状況

地域内診療所

介護予防
生活支援

要介護

認知症

訪問診療を行う「S医院」ほか

いずみサロン、六丁目クラブ→六プラスカフェ、町内会館分室

個別対応 システム化は未対応

小規模多機能サテライト



空き家まるご
と活用では
ハードルが高
い。
総有化の段階
に応じた空き
空間の活用

片付けの必要
性：全捨では
なく、どこか
の部屋の避難
させる

短期間サイク
ルで利用する
仕組みが求め
られる（10年
間利用を条件
とすると難し
い）



地域包括ケアを住民まちぐるみで構築する
ための留意点
これまで
• 必要施設づくり
介護施設、ケアサービスの供給
地域活動拠点 サロン、自主的活動の展開の場

• 空き家・低利用資源の転用可能性のバリエーション
（空き部屋、空き家、空き地）

今後の課題
• 生活の場 個人住宅バリアフリー化、分散型サ高住
• 地域の移動経路 歩行空間や階段 転倒の問題
• 回遊性のある住宅地 まちかど文庫、ベンチの活動が進行中



最近の動きからの新たな課題
空き家調査 これまでNPOが中心に実施→町内会班単位でリスト化
空き家あらし・不審者の出没
地域限定の情報 情報の共有と非公開性

NPO拠点としていたサロン（8年間利用）
所有者の都合で売却 商店街の空き店舗も同様
空き家利用は短期間暫定的利用の方法を考える

3～5年で遷移していくシステム



ふりかえって課題
• 住民の地域へのこだわりをどう自覚するか 地域情報 愛着形
成

• 総有観の形成 コモンズ
• 空き家情報の共有
• 事業者の誘致の難しさ プロポーザルコンペ 地域内事業者・
住民化 地域在住 インリーチアプローチ

• 行政の理解 介護施設の地域分担 地区の範囲 小学校区の半
分の事例 サテライト



まとめ
• 施設→住まい→地域の流れ
• 地域こそは高齢者の有する能力を引き出す 健康
• 施設新築に限らず、地域資源の再配置というハード整備
• 空き家・空き室資源の活用・転用
• 個人所有の住宅でも地域で情報を「総有する」
• 生活の継続、Aging in placeのためのケアサービス機能 重層
的・段階的整備

• 共和国：愛着のある地域の範囲 地域住民自身の意思による地
域管理

• まずは組織づくり、機運を高める拠点づくり
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