
多世代交流型地域包括
ケアシステムの確立を

めざしてめざして

泉北ニュータウン再生への取り組み

ＮＰＯ法人 すまいるセンターＮＰＯ法人 すまいるセンター
代表理事 西上孔雄



私たちの住む「まち」私たちの住む「まち」
泉北ニュータウン

※計画段階※計画段階

事業主体 大阪府

事業期間 1965（昭和40）年
～1983（昭和58）年3月

入居開始 1967（昭和42）年12月

開発面積
約1,557ha
（堺 市：1,511ha）
（和泉市： 46ha）

地区、住区 3地区 16住区

計画戸数
約54,000戸
（堺 市：53,500戸）
（和泉市： 500戸）

計画人口 約18万人

↓

※平成24年12月現在

人 口 134,914人

世帯数 58,695世帯

約58,100戸
戸 数

約58,100戸
集合住宅 約41,700戸
戸建住宅 約16,400戸



泉北ニュータウンの課題
駅近と駅から離れた地域では異なる

■ソフトの状況 （2017年12月）

�老年人口比率が、ニュータウン全体で約34％、
住区により42％を超え、今後急速に高齢化が進
む。特に駅から遠い地域が少子高齢化に！

�身体障害、知的障害、精神障害等の手帳の登載�身体障害、知的障害、精神障害等の手帳の登載
数は増加している。

�地域や家族との関係が薄く、社会から孤立する
人が増えつつある。世帯人口の減少

■ハードの状況■ハードの状況

�住宅の約52％（約3万戸）が公的賃貸住宅。昭
和40年代の建築が大多数。

�公的賃貸住宅には空き室が多く、その有効活用�公的賃貸住宅には空き室が多く、その有効活用
が課題となっている。

�戸建て住宅は、住区ごとに空き家率にばらつき
があるが、概ね4.6％前後。

�公的賃貸住宅や戸建て住宅内外のバリアフリー
化が進んでいない。

�生活の基本となる近隣センターは空き店舗が多
く、活気が乏しい。く、活気が乏しい。

などなど

泉北ニュータウンの構成



ニュータウンが古くなっているニュータウンが古くなっている

近隣住区論が成り立っていな近隣住区論が成り立っていな

い。車に乗れない高齢者に

とって住みにくい街に・・・とって住みにくい街に・・・

↓

新たな近隣住区論が必要！



泉北ニュータウン泉北ニュータウン
の地域課題の地域課題

① 少子高齢化① 少子高齢化
② 街の老朽化 まち開きから50年
③ 近隣センター（商店機能）衰退化
④ 超高齢化社会における介護問題④ 超高齢化社会における介護問題
⑤ コミュニティの希薄化と衰退

（担い手の高齢化）（担い手の高齢化）
⑥ 高齢者向け住居の不足⑥ 高齢者向け住居の不足



高齢者向け住居の不足高齢者向け住居の不足

介護保険施設が待機待ち！介護保険施設が待機待ち！

サービス付き高齢者住宅がない！

建てる場所が無い建てる場所が無い



１８７名（平成２９年度）



建築不動産分野 ＆ 福祉分野

ＮＰＯ法人すまいるセンター 代表理事

建築不動産分野 ＆ 福祉分野

ＮＰＯ法人すまいるセンター 代表理事
西上孔雄

株式会社 西上建設 代表取締役株式会社 西上建設 代表取締役
一級建築士
宅地建物取引士宅地建物取引士

ＮＰＯ法人すまいるセンター 副代表ＮＰＯ法人すまいるセンター 副代表
西尾正敏

社会福祉法人 美木多園 理事長社会福祉法人 美木多園 理事長
（特別養護老人ホーム、老人保健施設、グループホーム、

デイサービス、地域包括支援センターなど）



様々なコミュニティを継なぐ活動を展開



泉ヶ丘駅前交流広場プールヴー泉ヶ丘駅前交流広場プールヴー

駅前空き店舗の活性化

・駅前商店街の空き店舗活用
・コミュニティカフェの運営・コミュニティカフェの運営
・泉ケ丘駅前地域利用者の利便性向上
・地域の多様な世代が交流・活動できる場所の提供

近隣⼤学との連携

・泉北ニュータウンの魅力を発信する場所の提供
ﾍﾟｯﾄﾎﾞﾄﾙｸﾘｽﾏｽﾂﾘｰ

ケアラーズカ
フェ

地域の様々な団体が利⽤ 近隣ＮＰＯとの連携 近隣幼稚園との連携



駅前の緑化活動駅前の緑化活動

多世代交流による街美化プログラム

・趣味の活動が地域に広がり
・社会貢献活動に発展・社会貢献活動に発展
・多世代による街美化活動に発展
・維持管理費の削減効果・維持管理費の削減効果
・高齢者の生きがいづくりの場となる 竹城台オープンガーデ

ン

栂駅前花壇の植え替え 小学校で苗を育てる クリスマスの飾
付

⻄原公園の桜の植樹



みどりのつどい テーマ型のコミュニティの構築みどりのつどい テーマ型のコミュニティの構築

市民活動団体

出店１４６団体

市民活動団体

桃山学院大学

帝塚山学院大学

学生ボランティア：１７０名

プール学院大学

各エリアで

ボランティア総数：２５０名

民学産官のコラボ

趣味の延長＝自ら楽しむ趣味の延長＝自ら楽しむ



空き店舗のストック活用空き店舗のストック活用

みんなのマーケット
プロジェクト

（たかくら福祉共生ステーション事業）

堺市公募提案型協働推進事業

ＮＰＯ法人すまいるセンター
堺市健康福祉局総務課堺市健康福祉局総務課



事業に至るまでの経緯事業に至るまでの経緯

○近隣センター内の（小学校校区の商店街）

スーパーが撤退 → 買い物難民の増加

○転売後有料老人ホームを建設・地元の要望で○転売後有料老人ホームを建設・地元の要望で

ミニスーパーを１Ｆに併設するも

○小売だけでは成り立たず３年で閉店

→ 再度 買い物難民の増加→ 再度 買い物難民の増加



すまいるセンター ライフサポート協会すまいるセンター
（コーディネター）

ライフサポート協会
（お店の管理業務）

運営主体
協働事業者

堺市市場連合会高倉台校区福祉委員会

協働事業者

（商品仕入・運営指導）（住民の広報・集いの場）

協力者

堺市社会福祉協議会 堺市 地域包括支援センター

協力者

毎月1回 運営会議の開催

堺市社会福祉協議会 堺市 地域包括支援センター

毎月1回 運営会議の開催



スーパーの復活 → コミュニティの拠点へスーパーの復活 → コミュニティの拠点へ

運営会議 野菜の朝一 鮮魚の朝一

中学校ブラスバンド 高倉よさこい夏祭り



コミュニティサロン 地域の拠点づくり

健康栄養相談 寄せ植え 味噌づくり

高倉台マルシェ ＋商店街＋自治会＋市民活動団体

月末の土曜日に開催 縁日・ステージなど
Ｈ28年度 開催予定
３／２６（土）10時～15時３／２６（土）10時～15時
５／２８（土）10時～15時
７／３０（土）10時～15時
９／２４（土）10時～15時９／２４（土）10時～15時
11/26（土）10時～15時



多世代交流 子育て世帯

おはなし会 子ども食堂

折り紙教室



社会的課題 ｘ 地域課題 がプラスに！社会的課題 ｘ 地域課題 がプラスに！

マイナス ｘマイナス ＝プラスへ

障害者ｘ買い物弱者＝スーパーの再生

様々な
子どもｘ独居の高齢者＝地域の見守り

障害者ｘ子ども食堂＝生活困窮者支援

可能性
を秘め

障害者ｘ子ども食堂＝生活困窮者支援

社会的弱者が地域課題の担い手に！

ている

（高齢者・障害者・子ども・生活困窮者）

一億総活躍社会 社会的弱者が含まれていない一億総活躍社会 社会的弱者が含まれていない
⇒ 国民一人ひとりを社会の構成員として取り込む

労働力不足の解決に労働力不足の解決に



空き住戸のストック活用空き住戸のストック活用

泉北ほっとけないネットワーク
新近隣住区論

エイジング・イン・プレイス
地域の福祉コンバージョン地域の福祉コンバージョン

国土交通省高齢者居住等安定化推進事業国土交通省高齢者居住等安定化推進事業
大阪府新しい公共モデル事業
堺市地域共生ステーション推進モデル事業堺市地域共生ステーション推進モデル事業



住民ニーズアンケート住民ニーズアンケート
H２３年６月実施 有効回答数1、780件

６９．６％が住み続けたいと思っている。



泉北ほっとけないネットワーク泉北ほっとけないネットワーク

新近隣住区論

交通弱者が半径５００mの徒歩圏内で住み続ける



国のメイン事業 ストック活用国のメイン事業 ストック活用
～槇塚台地区をモデルにして～～槇塚台地区をモデルにして～

空き家等を解消するために、福祉転用により住環境を整備

Ａ：府営住宅改修事業（平成２２年度～平成２４年度）

・一時的な見守り付き住居の提供を目的として整備

第１期：３住戸 ６室整備（平成２２年度）第１期：３住戸 ６室整備（平成２２年度）

第１期：１住戸 １室共有室整備（平成２２年度）

第２期：３住戸 ６室整備（平成２３年度）

B：空き店舗改修事業（平成２2年度）

・コミュニティの活性化、配食サービスを提供する場として整備

C：戸建て空き家改修事業（平成２４年度）C：戸建て空き家改修事業（平成２４年度）

・地域の住まいニーズに対応したコミュニティハウスの整備

１住戸整備中（平成２４年度）１住戸整備中（平成２４年度）



民学産官の連携団体民学産官の連携団体

【事業主体】【事業主体】

ＮＰＯ法人 すまいるセンター

【槇塚台地区】

槇塚台校区自治連合会、ＮＰＯ法人槇塚台助け合いネットワーク、

【福祉施設・ＮＰＯ法人等】

社会福祉法人美木多園、株式会社愛のケア工房はるか社会福祉法人美木多園、株式会社愛のケア工房はるか

ＮＰＯ法人ＡＳＵの会、デイサービスクォーレ、青山有料老人ホーム

【大学】

大阪市立大学、大阪府立大学、大阪経済大学、帝塚山学院大学、

プール学院大学

【行政】【行政】

堺市 ニュータウン地域再生室、高齢施策推進課

大阪府 住宅まちづくり部 ほか大阪府 住宅まちづくり部 ほか



A：府営住宅改修事業 その１A：府営住宅改修事業 その１

28号棟【401号室】
ゆおり

28号棟【403号室】
きみち



A：府営住宅改修事業 その２A：府営住宅改修事業 その２

28号棟【405号室】
つつじ

28号棟【404号室】
やどりぎ

新建築 88巻2号より引用



A：府営住宅改修事業 その３A：府営住宅改修事業 その３

28号棟【205号室】
光の散歩道

28号棟【303号室】
槇 庵



B：空き店舗改修事業B：空き店舗改修事業
～コミュニティレストランの整備～

■レストランの担い手

� 主婦や退職高齢者等（地域の人材活用）

■レストランの利用方法■レストランの利用方法

� 地域に住む方などへ食事の提供

� 配食サービスの事業所

� 地域拠点としてイベント等に利用

� 地場農産物の販売拠点



B：空き店舗改修事業B：空き店舗改修事業



学生によるアイデアの活用学生によるアイデアの活用

学生さんのアイデアイ
を現実の形に！

地域住民の前での発表会



Ｃ：戸建て空き家改修事業 多世代住居



Ｃ：戸建て空き家住宅



建築基準法・消防法の問題建築基準法・消防法の問題

違反建築物
↓↓

是正工事
↓

既存不適格物件
↓↓

用途変更の確認受付
住宅→寄宿舎へ
↓↓

寄宿舎による防火規定
・界壁
・二方向避難
・非常照明・非常照明
↓

耐震改修
市役所では認可出来ずに市役所では認可出来ずに
第三者評価によって認定

↓

検査済証発行検査済証発行



障害者のグループホームへ転用



さまざまな取組みが発生さまざまな取組みが発生
「ほっとけない」人たちをつないでいます

■食・安心

�配食＆地域の見守り事業の開催

�地場農産物の販売や活用�地場農産物の販売や活用

�食と運動講座の実施

�居酒屋の開設

■健康■健康

�ＰＴによる運動リハビリ体操の啓発

�健康相談会の実施

散歩プロジェクトによる地域の散歩マップの作成�散歩プロジェクトによる地域の散歩マップの作成

■情報発信、など

�ハロウィンイベントなど、地域祭の開催

�泉北スタイル冊子の発行

�地域交流スペースの提供

�子育て広場の開設

�こども食堂の開設 などなど



●地域住民の予期せぬ取り組み●地域住民の予期せぬ取り組み

子育て広場の開設 多様な世代が活用出来る自由な拠点が必要子育て広場の開設 多様な世代が活用出来る自由な拠点が必要

多世代による配食サービス
コミュニティの拠点に独居高齢者の見守り活動 コミュニティの拠点に



●プラットフォームの可能性

ファーストステージ

ボトムダウン
ハロウィンイベント 近隣センター活性化

ボトムダウン
上から下へではなく

セカンドステージへ

ボトムアップへボトムアップへ
住民が叶えたい取組を

小地域（顔の見える範囲での）
プラットフォームの確立

⇒ 素早い合意形成が可能になる⇒ 素早い合意形成が可能になる
ハードルを下げる効果が有る



地域を支える「ほっとけない」
人達の輪が、集まってきています







泉北ニュータウンの再生モデルとして



泉北ＮＴ（堺市）における泉北ＮＴ（堺市）における
地域包括システムの課題地域包括システムの課題

① 包括エリアの問題① 包括エリアの問題
２中学校＝４小学校とエリアが広い

特異（困難）な事例しか扱えない

② 費用の問題② 費用の問題
地元の社福が赤字覚悟で運営

③ 人の問題③ 人の問題
費用が掛けれないので人数が足りない費用が掛けれないので人数が足りない



地域包括システム構築へ地域包括システム構築へ

① 単一の自治会校区エリア① 単一の自治会校区エリア
同じ自治会校区内の顔の見える範囲で

② サスティナビリティ（持続可能）
複数のコミュニエティビジネスを複合複数のコミュニエティビジネスを複合

③ 住民が自由に使える場所
制約の少ない気軽に使える場所が必要

④ プラットフォームの構築④ プラットフォームの構築
スムーズな合意形成＆同じベクトルで



御清聴有難う御座いました

ｍ（_ _）ｍｍ（_ _）ｍ

多世代交流型多世代交流型

地域包括ケアシステムの地域包括ケアシステムの

確立を目指して確立を目指して

NPO法人すまいるセンター

代表理事 西上孔雄


