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団地プロデュース型コミュニティ再生計画

〜団地の中の多世代共生型コミュニティプレイスの取り組み〜

国交省住まい環境整備事業 令和5年度



多摩ニュータウンの団地再生の各ステップ

 ①第一ステップ

・団地に住み込み、地域との人間関係を結ぶ。
・自治体、自治会、社協、地域包括ケア等
との連携

②第二ステップ
・地域への説明会⇒懇親会⇒事業部会の展開
・ワークショップでの企画書⇒事業計画

③第三ステップ
・建築の産直（建設会社に依頼しないで職人さんと地域の方で建設）で建設

④第四ステップ
・事業の開設
・コンビニ、野菜・肉・魚の物販が売れず撤退
・テナントな商売が成り立たずに撤退

⑤第五ステップ
・テナントへのサポート（資金、ノウハウ、人材）⇒中間支援組織の役割
・４重構造の実証（自主事業＋高齢者事業＋障がい者事業＋子供事業）



１ 取り組み背景

１）多摩ニュータウンの課題
２）地域の紹介
３）課題解決のための取り組み



１）多摩ニュータウンの課題
  ①戦後、高度成長とともに、23区に職場を多

摩ニュータウンに住宅と子育ての団地が急増
していった。

②その後バブルの崩壊後、若い世代は団地から
職場に近い便利の良い地域に転居していった。

③その結果、団地は超高齢社会になり、商店街
は商売が成り立たなり、空き店舗が増えてい
った。

④同時に住民の相互扶助が弱くなり、共働きや
片親世帯が増え、子どもたちや高齢者の居場
所が少なくなり、ケアのしくみも弱くなった。

⑤さらにコロナ等で格差社会が進み、社会的弱
者が増えていった。



２）多摩ニュータウン地域



松が谷
コミュニティプレイスまつまる

モノレール松が谷駅

コミュニティプレイスあたご

都の土地（山王下）17,000㎡

多摩センター駅
（京王・小田急）

３）課題解決のための取り組み



多摩ニュータウン松が谷住宅 地域交流拠点「ｺﾐｭﾆﾃｨﾌﾟﾚｲｽまつまる」

「コミュニティプレイスまつまる」店舗区画（旧スーパー区画）

① 建物概要

○ 管理開始：1976年

○ 構造等  ：鉄筋コンクリート造

 平屋建て

○ 店舗面積：928.16㎡

② スーパーテナントの入退去履歴

○ 1976年～1999年 （株）スーパーA

○ 1999年～2008年 （株）スーパーB

○ 2008年～2012年 （株）スーパーC

○ 2012年～2021年 空き店舗

５

外観（スーパーテナント撤退後）

内観（スーパーテナント撤退後）



多摩ニュータウン愛宕第二住宅 店舗区画（旧みずほ銀行ＡＴＭ区画）

① 建物概要

○ 管理開始：1972年

○ 構造等  ：鉄筋コンクリート造

 12階建て

○ 店舗面積：194.25㎡

② テナントの入退去履歴

○ 1973年～1988年 ときわ相互銀行

○ 1988年～2002年 富士銀行多摩センター支店

○ 2002年～2018年 みずほ銀行ATM

○ 2018年～  空き店舗

２

外観（テナント撤退後）

内観（テナント撤退後）

多摩ニュータウン愛宕第二住宅 地域交流拠点 コミュニティプレイスあたご





自立時 虚弱時 要介護時 完成期

多目的室
ｺﾐｭﾆﾃｨ
ｶﾌｪ

居宅介護支援 訪問介護
小規模多機能
介護施設

訪問看護 クリニック
ﾊｳｽｽﾀｯﾌ
見守り隊

・今まで通りの自由な生活
・ｺﾐｭﾆﾃｨｶﾌｪの利用で自由
な時間を確保。
・緊急時には顔なじみの
スタッフが対応。
・入院しても手続きや、お
見舞い対応で安心。

・ライフプランに沿っ
たケア計画を作成。
・食事、清掃などの
生活支援サービス。
・病院の付き添いや、
生活相談。

・顔なじみのスタッフ
が24時間365日対
応で夜間も安心。
・訪問、通いによる食
事、入浴などの生活
支援サービス利用。

・ライフプランに沿った
看取りの体制。
・夜間も医師と連携を
取って対応。
・医療行為が必要に
なっても安心。

地域の社会資源とネットワークを構築し、子どもから高齢者まで世代問わず、社会と関わり合
い、役割を持ち続けながら、自立の時から看取りまで、自分の人生に沿ったケアを実現する。

地域の社会資源活用と連携

自立から最期までの連続的・継続的ケアのしくみ（高齢者の場合のイメージ）

空き店舗の活用と、地域福祉資源と連携しながら整える「地域包括ケア」の構築
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２ 事業内容

「地域への入り方」

騒然となった住民説明会から
交流拠点オープンまでの

１年４ケ月の軌跡



210314 住民説明会を開催



住民説明会には、あえて「白紙」で臨みました。

「作るのは地域のみなさんです」

間取りは出しませんでした。
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それから毎月、住民参加型学習会を開催

・行政との連携

・公社との連携

が始まりました。
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行政も公社も住民参加型学習会に毎回、参加！ 一緒に創った交流拠点2021年3月〜2022年6月計16回

初
め
て
の
住
民
説
明
会

２
０
２
１
年
３
月

２
０
２
２
年
３
月
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3  私たちが工夫をしたこと



１） 広報活動

①パブリシティを重視

②メディアとの懇談会と関心あるテーマの提供
③情報発信





２）大学生の参加

このプロジェクトでは大学生が多数、参
加した。

2020年4月以降、住民参加型学習会に参
加した大学生は、明星大学、工学院大学、
愛知大学、都立大学の大学生たち。また
大学教授の参加もみられた。建築やコ
ミュニティづくりなどを専攻する学生が
中心となった。



大学生による手作りイベント



３)建築の産直と
DITを通したコミュニティづくり



DITを通じたコミュニティ創り

〜園児、小中学生、高校生、大人、公社のみなさんも



４) さまざまな社会実験
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社会実験 その② 会議場所に



社会実験 その③ 相談活動



社会実験その④ 
防災キャンプ

2021年9月14日



社会実験 その⑤
住民企画イベント
 
英語で遊ぼう
松が谷在住の外国人のみなさん主催



社会実験 その⑥

子どもたちが喜ぶことをやってみる



4 次世代の担い手育成

現在進行形の現場で、実践を経験しながら、
団地プロデュースができる次世代の育成中
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次世代の担い手育成〜団地プロデューサー養成講座の開催



５.課題の発生と解決

いつも「事件」が起こり、

おろおろして、失敗して、

都度、たちあがり、ここまで



１）移動販売が無くなった。
  ①地域の電鉄会社がスーパーが撤退した後に

移動販売をしていた。
②売り上げが思うように伸びないために撤退した。



２）テナントが思うように決まら
なかった。

  ①障がい者のデイサービス、看護型の小規模

多機能、卓球場等々がテナントとして検討
したが、契約に至らなかった。



3 ）コンビニや、肉・魚・野菜の
売上げが上がらない。

  ①若い世代や元気な高齢者は車やバスで多摩セン

ター駅のスーパーに買い物に出かける。
②団地のコンビニや物販のお客は高齢者や子で、
客単価や客数が少ない。

③コンビニと物販のお店が撤退した。



６ 現状及び今後の方向性

持続可能なしくみづくり

４つのしくみを重ね合わせる
・縦割りから横刺しへ
・少しの利益の積み重ね
・４重構造の構築

自主事業＋障がい者事業＋子供の事業＋高齢者事業



４重構造の仕組み



交流拠点間：車で4分、徒歩20分

コミュニティプレイスまつまる

コミュニティプレイスあたご

デイサービスの利用者がまつまるでの機能訓練

就労Bの利用者があたごに就労

38

コミュニティプレイスまつまる＆あたごの相互の空間活用
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カフェ

②障害者事業
（就労Ｂ・生活介護）
就労・居場所

４重構造の導入（コミュニティプレイスまつまる）

健康麻雀教室

卓球教室

③高齢者事業
（デイサービスのプログラム）
お出かけレク、お世話する、働
く

①自主事業 ④子どもの事業（賑わい）

教室・居場所

※写真、情報等WEBから抜粋

チロル堂（駄菓子屋）

４重構造（①自主＋②障害者＋③高齢者＋④子どもの４つの事業の組み合わせ）により事業
収益を積み重ねる
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工房

食堂

地域交流活
動

デイルーム

③夜の部
地域住民活動
１８：００
～

２０：３０

①日中の部
高齢者事業
１０：００
～

１５：００

各区画にて計２００種の活動

キッチ
ン
スタジ
オ

相談
フ
リー

工房

駄菓子屋・居場所

地域交流活
動

貸し
スペース

キッチ
ン
スタジ
オ

フ
リー

健康マージャン

卓球教室

セミナー

②夕方の部
子どもの事業
１５：３０
～

１７：３０

駄菓子屋 学習教室

（駄菓子&子どもの居場所）＋貸しスペース

コミュニティプレイスまつまるの空間活用

空間を時間帯で2段、3段活用する

時間帯
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物販

②障害者事業
（まつまるの就労Ｂの
利用者が就労）

４重構造の導入（コミュニティプレイスあたご）

食堂・居酒屋

③高齢者事業
（デイサービス）
食事、買物、活動、見守り

①自主事業 ④子どもの事業（賑わい）

居場所

※写真はイメージ（一部WEB等から抜粋）

駄菓子

４重構造（①自主＋②障害者＋③高齢者＋④子どもの４つの事業の組み合わせ）により事業
収益を積み重ねる



コミュニティプレイスあたごの空間活用

空間を時間帯で2段、3段活用する

自主事業（物販・食堂）＋高齢者事業（デイサービ
ス）

駄菓子＋子どもの居場所＋貸しスペース

③夜の部
居酒屋

地域住民活動
１８：００
～

２３：００

①日中の部
高齢者事業
１０：００
～

１６：００

②夕方の部
子どもの事業
１６：３０
～

１７：３０

時間帯

地域交流活動

居酒
屋

食堂

物販

駄菓子
子どもの居場

所

デイサービス

地域交流活動

駄菓子屋・子どもの居場所 居酒屋

物販

食堂

デイルーム

居酒屋

42
※写真はイメージ（一部WEB等から抜粋）



新しいモデルづくり     
「福福連携」 福祉×福祉

転換

ものづくりだけではない、福祉で福祉を支えるしくみの確立     

仕事の多様化

体力向上

工賃向上

機能低下
予防

社会性
向上

工賃が思うよ
うに上がらな
い

仕事の種類
が少ない

現状 未来 楽しい！やりがい・生きがい

43

トマトの会：就労Bの利用者がデイサービスの利用者を支援



2017年11月21日「日本海新聞」掲載

障がい者の役割を広げる。簡易作業にとどまらず、福祉で福祉を支えるしくみ。
日中一時のプログラムの卓球、パンづくり、カラオケの支援を就労支援の仕事にする。

歌って楽しむ利用者
盛り上げる就労の利用者

カラオケ

パンづくり

就労支援の利用者が支援

日中一時の利用者

パンをつくる利用者
教える、見守る就労の利用者

写真：トマトの会

就労支援事業・日中一時事業・生活困窮者事業を総合的に組み合わせて再生。
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就労支援の利用者が支援

日中一時の利用者

卓球

トマトの会：就労Bの利用者がデイサービスの利用者を支援



45

全国各地の移動に関する取り組み事例の実践にて団地ニーズに見合った仕組みを採用

移動の構築し、またがる行政区のかけはし運行

住まい→スーパー、病院、駅等へ定期運行

那須まちづくり広場

「あさひ倶楽部」助け合いの会の活動の一部

高齢者住宅内サポートの一部

※写真、情報等WEBから抜粋



自主事業＋就労B
＋介護保険外デイ
＋愛宕からお出かけデイ
＋子どもの居場所

プロデュース
中心拠点（松が谷）

サテライト拠点
（愛宕）

施設外就労

お出かけデイサービス

23区から若い世帯が
多摩NTに住み替え

都心

23区から介護難民・障害者家族
多摩NTに住み替え

都心

空き店舗・空き室
多摩市山王下22,000㎡

自主事業＋デイサービス
＋まつまるから施設外就労
＋子どもの居場所

住宅
若者・ファミリー向け、セーフティネット
介護ベット（共生倶楽部）
グループホーム

移動の仕組み

暮らしと住まいの情報センター
子育て世帯、障害者、高齢者の住み替え相談

世帯問わず元気な時から看取りまで住み続けることが出来るトータルケア構築

地産地消
（産直）

商品開発

人材育成
（団地プロ
デュー
サー）

コミュニティ
ビジネス

雇用
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空き店舗＋空き住宅を利用した「介護・看護・医療体制」

やまぼうし
（ワーカーズコープ）
・居宅支援事業所
・訪問介護
・配食サービス

シルバーふらっと相談室
（清心福祉会）
・高齢者の相談
・高齢者の居場所

今後の構想
・診療所
・訪問・往診
・訪問看護
・看取り部屋

今後の構想
・看取り部屋

てぃーだ薬局
（ﾉﾍﾞﾗｲｽﾞ社）
・調剤薬局
・訪問薬局
・在宅薬剤訪問管理指導

コミュニティプレイスまつまる
（コミュニティネットワーク協会）

・相談
・交流・物販・食
・介護予防
・文化活動



分散型セーフティネット住宅

空き店舗

空き住宅

空き店舗＋空き住宅を利用した看取りの仕組み「共生倶楽部」

①

②

往診・訪問診療

シェア型
介護向け住宅

48※写真、情報等WEBから抜粋



コミュニティプレイスあたご
愛宕第一

都の土地（山王下）22,000㎡

２

旧西落合中学校

５

４

４

３

５

１
３

１

コミュニティプレイスまつまる

２
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愛宕団地の広域のプロジェクト拠点



利用者さんの「やりたい！」を大切に。
いろいろなプログラムを用意しています。



まとめ〜地域課題への取り組みのポイント

1.課題の分析をしっかり行う。 

2.地域の課題は、「原則として」地域の資源で解決する。

3.地域で調達できない資源は地域外からの調達も工夫する。 

4.地域の「お荷物」も地域資源になりうる。

5.かかわる人たち(地域の人的資源)の主体的コミットメント を引き出す。

6.継続のための仕組みを作ることを考える。



1.課題の分析をしっかり行う 

・誰がとの゙ように困っているのか? 
・なぜそのような問題が生じているのか? 
・どのような解決が求められるのか? 
・解決のために必要な取り組みは何か? 
・そのために必要な資源は何か? 
・資源をとの゙ように調達するか? 

スライド17参照
スライド38−41参照



2.地域の課題は、「原則として」地域の資源で解決する。
3.地域で調達できない資源は地域外からの調達も工夫する。 
4.地域の「お荷物（空き店舗・空き家など）」も地域資源になりうる。

拠点をつくり、ヒト、モノ、カネ、情報を載せる。
カネは不足していても、ヒトは問題意識で動く。

スライド18以降〜住民や行政など＝ヒト
スライド27〜大学生＝ヒト、地域住民ではない場合、地域外
スライド７以降〜空き家は社会資源



5.かかわる人たち(地域の人的資源)の主体性を引き出す

・「つくるのは地域のみなさんです」の姿勢でのぞむ。

・こちらが用意しすぎない。お膳立てしすぎると「お客さま」に。

・「傍観する当事者」→役に立てる、楽しいの実感をもてるしかけ。



6.継続のための仕組みを作ることを考える。

補助金を前提としない持続可能な仕組みづくり
〜４重構造〜

スライド42
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