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令和６年度 住まい環境整備モデル事業

【課題設定型・事業者提案型】

提案内容の概要
事業名称：元保育園を改修した、全世代の人た

ちが役割を持ちながら暮らす、集合
住宅兼複合施設

代表提案者：mitosaya株式会社



１．これまでの取組 【課題設定型・事業者提案型】

mitosaya株式会社では、2017年から旧千葉県立薬草園跡地を蒸留所施設に

改修し、千葉県大多喜町でmitosaya 薬草園蒸留所を運営しています。自社

で栽培した果物やハーブ、信頼できる生産者の農作物を用いて、蒸留酒や

製品を開発しています。約5000坪の敷地を利用した体験型イベントや見学

ツアーを実施し、毎週金曜日はボランティアを募り農業体験事業を行って

います。

代表の江口が携わる農地所有適格法人苗目では、千葉県鴨川市を拠点に、

農産物の栽培、シェアファームの運営、地域の子供達の交流を生む公園の

運営等を行っています。

弊社では、千葉県君津市にある旧亀山保育園の所有者である君津市管財課

に、多世代共生の集合住宅兼複合施設として再利用する計画を提案し、売

買契約締結を進めています。改修設計は千葉県松戸市に拠点を置く松本巨

志建築設計事務所が担当し、保育園の建築的特徴を活かした再生を図ると

ともに、ショップやレストラン、農場や動物飼育場などを整備することで、

地域資源の有効活用を目指しています。地域社会との関係構築を重視し、

すでに地域住民に説明会を行い今後の利用方法について理解を得ています。



１．これまでの取組 【課題設定型・事業者提案型】

mitosaya薬草園蒸留所 シェアファーム「naeme farmers stand」

公園「Soil to Soul FARMPARK」 旧亀山保育園



２．現状・問題意識 【課題設定型・事業者提案型】

地域の現状・課題:
千葉県君津市の亀山湖畔に位置する旧亀山保育園は、1975年に開園し地域

の子どもたちの学びの場として長年親しまれてきました。しかし、少子化

や社会の変化に伴い、2017年に廃園。その後、建物は老朽化が進み、改修

を伴う新しい用途が求められる状況となりました。さらに、周辺地域では

高齢化・過疎化が進行し地域再生や活性化が急務となっています。特に地

域と連携した経済活動や、多様な世代が暮らす住環境が求められています。

施設運営の課題:
旧保育園の再利用に際して、持続可能な運営モデルが不可欠です。建物の

改修費用や継続的な運営コストを考慮すると、運営を維持するためには、

単純な賃貸住宅だけではなく、地域内外の交流促進による収益化が求めら

れます。ショップやレストラン、農地や動物飼育など、施設を活用しつつ、

来訪者の役割分担を組み合わせることで、安定的な経済基盤とコミュニテ

ィの結束力を両立させる必要があります。



２．現状・問題意識 【課題設定型・事業者提案型】

君津市の高齢化の状況と将来推計

（出典：君津市）

シェア農場を通じたコミュニティー形成

（ØsterGRO・デンマーク）



３．提案内容 【課題設定型・事業者提案型】

複合施設の改修:
本提案では、旧亀山保育園を賃貸住宅、宿泊施設、農園、動物飼育場、シ

ョップ、レストラン、食品加工所、コミュニティスペースなどが一体化し

た複合施設へと改修します。地域資源を活用し、住民と来訪者がともに生

活し、多様な世帯が役割を担い、地域と共生するコミュニティの形成を目

指します。

改修設計においては、保育園の建築的特徴を生かしながら、バイオジオフ

ィルターの導入や再生可能エネルギーの活用を通じ、持続可能な社会モデ

ルにふさわしい環境負荷の軽減に取り組みます。

多世代共生と役割分担:
多世代共生のために賃貸住宅に加えて宿泊施設などを用意し、訪問者もこ

のコミュニティに参加できる仕組みを構築します。さらに農地や飼育場の

管理、ショップ運営など、入居者が役割を持って日々の施設運営に関わる

ことで、地域内外の人々が交流できる場を提供し、持続的な地域活性化を

促進します。



３．提案内容 【課題設定型・事業者提案型】



４．期待される効果 【課題設定型・事業者提案型】

地域社会への貢献:
本提案は、地域住民が役割を持って運営に関わり、生活を通して交流でき

る環境を提供します。園庭や近隣の農地を活用した農業や動物の飼育など

を通じ、生活の糧を自ら育てる体験ができ、来訪者も地域資源に触れるこ

とでその魅力を再発見し、持続可能なコミュニティの創出に寄与します。

また、ショップやレストランの運営によって地域の特産物が利用される場

となり、地域の社会的・経済的な活性化を促進します。

環境面での持続可能性:
ゼロウェイストとカーボンニュートラルの運営モデルにより、持続可能な

エネルギー利用を達成し、環境負荷の少ない施設運営を実現します。さら

に、この取り組みを通じて多世代共生のコミュニティが形成され、他の地

域にも普及可能なモデルとして発展することが期待されます。



４．期待される効果 【課題設定型・事業者提案型】



５．検証方法 【課題設定型・事業者提案型】

本事業の運営においては、補助金だけに頼るのではなく、経営的に自走さ

せるための方策を重視します。入居者が主体的に情報発信し、地域や外部

への認知を広げ、ファン層を育成します。家賃、食堂、売店の売上、宿泊

施設利用料を安定した収益源とし、これらを基盤に売上の向上を図ります。

本事業の効果を検証するために、以下の定量的な目標と評価指標を設定し

ます。

● 賃貸住宅の入居率目標: 90%
● 宿泊施設の稼働率目標: 50%
● 食堂や売店の月商目標: 100万円

● 住宅家賃収入および宿泊施設収入：インフレ率に基づき毎年2%ずつ増

加

● その他の条件：食堂および売店の売上は年10%成長、借入金は10年の

返済期間、運営コストは年5%の増加率とします



５．検証方法 【課題設定型・事業者提案型】

年次ごとの収益、コスト、純利益の予測

8年目には黒字転換が可能となり、収益が増加することで安定した利益が

見込めます。また、入居者や来訪者に対する定期的なアンケート調査を実

施し、交流の活性度や満足度を評価します。コミュニティの結束力向上の

ため、住民が参加しやすいイベントやワークショップの実施を通じて、居

住者の満足度や定住意欲を高め、事業の持続可能性を高めます。
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