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 去る９月８日（土）午前 10 時～正午まで、すみよし隣保館 寿３階大会議室で「人権のまち

づくりを考える」すみよし連続講座９月例会が開催されました。 

 テーマは「まちを次世代につなぐ ―空室・空店舗を活用して―」で、報告者は森一彦さん

（大阪市立大学大学院生活科学研究科教授）でした。 

 報告の中では、少子高齢化社会が到来してきている一方で国なり自治体の財政に余裕がない

現在、新たな住宅や施設をつくるのではなく、既存の住宅や施設を改修・転用していくことの

重要性を、諸外国や泉北ニュータウンなどでの実例を交えて紹介されました。 

 この日の報告は、住吉地区をはじめとした各地での、今後のまちづくりに大いに役立つもの

でした。 

 当日の報告をテープ起こしし、森先生に見てもらったものを以下に掲載しますので、各方

面で活用していただきたいと思います。なお、この日の参加者は３４名でした。 

 

■「まちを次世代につなぐ－空室・空店舗を活用して－」 
森 一彦（大阪市立大学大学院生活科学研究科教授） 

＜はじめに＞ 

私は、昨年度まで大阪市立大学の都市防災教

育研究センターの所長をしていました。2011

年に東日本大震災が起きてから、大阪市でも防

災に関する活動を行うということで、私が取り

まとめ役となり、７年間所長をしてきました。

そのなかで、一番重要なのはコミュニティでし

た。全国の公立大学の連携のなかでは、新しい

防災・コミュニティ防災をどうつくるのかとい

うことが課題となっています。 

 最近の豪雨などで、大和川が決壊するかもし

れないということはご存知ですか。昨年は、大

雨により避難指示が出ていました。東住吉や平

野の方は堤防が決壊すると２・３ｍ浸水すると

ころもあります。梅田の地下道も浸水すると大

変ですし、ここも上町台地という断層の上にあ
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り、断層が動けば大変なことになると言われて

います。 

昨今、大阪は大きな災害にあっていないの

で、安全だと勘違いしがちですが、意外といろ

いろなところに災害のタネはあります。 

最近は、未だかつてない豪雨が全国的各地、

世界各地で起きているので、そういう意味にお

いても防災に関するものについては、誰も反対

しません。しかし、リアルに活動している人は

少ないです。そのなかで重要なのはコミュニテ

ィです。コミュニティのつながりを日常からど

うするのか、仕組みをつくろうということを大

阪市立大学で行っていますが、なかなかうまく

いきません。いざとなるとやはり家族だけが頼

りだとなり、コミュニティにまで広がりませ

ん。でも時々、コミュニティがしっかりしてい

るところがあります。避難指示が出たら隣のお

ばあさんを支えて、避難所に避難して、助かっ

たというところもあります。この間、広島でも

そういった町内会がありました。助かっていな

い町内会が多いけれど助かっている町内会もあ

りました。多くの人が助かったところは、コミ

ュニティが非常に機能しているということで

す。 

 本日の私の話のタイトルは、「まちを次世代

につなぐ」です。これからまちづくりが変わっ

てくるという先ほどの理事長のお話ともつなが

ります。 

今日のお話は、この『福祉転用による建築・

地域のリノベーション: 成功事例で読みとく企

画・設計・運営』という本がきっかけです。こ

の本は、今年の３月にできた本です。私と大

学、そして学生が堺市南区にある泉北ニュータ

ウンに 10 年間ぐらいかかわった内容を本にし

ました。これがたまたま読売新聞の目に留まっ

て、寄稿しました。その記事を読んでいただい

て今回声をかけていただきました。 

 

＜自己紹介＞ 

私の自己紹介をします。私は当初、設計事務

所にいながら豊橋にある大学で助手として働い

ていました。しかし、当時担当だった先生が舌

癌になられ、その方の代わりに声をかけていた

だき、設計事務所から大学に戻りました。それ

から「博士論文を書いたら」と言われ、「建築

空間の中の認知行動」について研究しはじめた

のですがなかなかまとまりませんでした。助手

を９年間ぐらい続けましたが、ついに転機がお

とずれました。筑波技術短期大学という聴覚障

害と視覚障害の人のみ通っている筑波大学の付

属大学があり、そこに助教授として赴任するこ

とになりました。それが 1995 年ぐらいでし

た。私としては福祉になじみがなかったので迷

いましたが、そこから色々な友達にも相談し

て、筑波に行き、博士論文がまとまりました。

途中でカナダに留学することもありましたが、

そこで４年間、過ごしました。それから大阪市

立大学に声をかけていただいて、大阪に来るこ

とになりました。福祉と建築ということでお役

に立てればと思い、大阪市立大学に来ました。 

これまで東海地方、関東地方、関西地方それ

ぞれに 10 年間ずつぐらい住んでいます。 

大阪市立大学に来たのは 1999 年でした。

2000 年度からは介護保険制度がはじまりまし

た。そういう意味では、介護保険制度で有名な

白澤政和先生に色々教えていただきながら、介

護保険制度を、まちのなかにどう展開するのか

ということがテーマになりました。私なりにま

じめにやった成果を今日お話しするということ

になります。もう、20 年近くになります。 

 

＜まちを次世代につなぐ＞ 

今日のテーマである「まちを次世代につな

ぐ」は、人口減少社会を迎えた今、多くの人の

大きな関心事項となっています。また、日本中

で空き家が増え、活気をなくしていくなかで、

まちのあり方が模索されています。そのような

意味においてこのテーマは、日本全国のテーマ

とも言えます。 

では、次の世代が移り住んで、子どもが育つ

にはどんなまちが良いのでしょうか。すべての

まちが生き残るというのは無理だということ

は、統計的に明らかになっています。良いまち
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だけが生き残れるということです。まちをつぶ

すというのは、それほど悪いことではありませ

ん。どういうまちを次世代に残して、どういう

まちを閉じていくのかということが、今、日本

全体で求められています。 

まちには、人のつながりや安心、楽しみ、そ

して仕事がないとつながっていきません。あえ

ていうならば、高齢者が安心して一生を終える

ことも重要ですが、新しい世代が赤ちゃんを産

み、育てていくには、どういうまちにするのが

良いのか、ということがこれからの重要な課題

になっています。保育園が足りない、障害者の

住まいが見つからない、遠くの老人ホームに引

っ越したくないといったことに対して進められ

てきた政策をもう少し見直して、人間らしいま

ちをどうつくるのかということがテーマになっ

ています。そういうところから見渡すと、「こ

こに空き地や空き家がある」とか、「空いてい

るスペースある」ということが見えてきます。

そのスペースを活用していくということです。

しかし、隣の家には持ち主がいるので勝手に使

えません。でも持ち主はそこに住んでいない場

合、空き家になっています。空き家が残ってい

るというような今までの仕組や考え方を少し変

えて、次世代が住みたくなるようなまちづくり

の知恵はないだろうか、ということが求められ

ています。 

そのためには、新しい仕組みを発明しないと

いけません。そして発明するのは、私のような

学者でもなく、大臣や国交省ではありません。

発明するのは住民のみなさんなんです。そこが

一番重要なことです。そうでないと、良いまち

ができるわけありません。 

結論を言うと、ここにいる人たちがそれを理

解すること、そしてみんなをまとめあげ、みん

なと一緒にやっていこうというリーダーが必要

なんです。最近では、そういうリーダーを羊飼

い型リーダーと言います。高度成長期の時は、

狼型リーダーと言って「俺についてこい」とい

うスタイルで良かったのですが、最近は、気ま

まな羊をうまくまとめていくリーダーが必要だ

と言われています。そういうリーダーがいるコ

ミュニティをみんなで作り上げていくことが大

切です。 

今まで継承してきた生活や、歴史、文化を次

世代に引き継いでいくリーダーや仕組みが必要

です。本日の講座は、そういったことを考えて

いく機会にしていただければと思います。 

 

＜背景＞ 

ではまず、背景についてお話します。20 世

紀に入って、工業化時代に都市化が起こりま

す。大阪も都市がどっと大きくなりました。都

市に人口が集中し、色々な機能が構造化しまし

た。例えば、職業と住居が分離しました。昔、

大阪の船場などでは、働く場所と住まいが一緒

でした。しかし、最近は、働く場所と住まいが

別々になってきました。50 年前、100 年前は、

働く場所と住まいは一緒でした。それがガラッ

と変わったのが都市の構造化です。 

例えばお医者さんや看護師さん、建築士、IT

産業に関わる人などいろんな資格を持つ専門家

が出てきて役割が分担されてきました。 

役割が分担され、みんな隣近所にかまわなく

ても良くなってきました。例えば、隣の公園に

中高生がたむろしていても「こらっ」と言うお

じさんはいなくなり、代わりに警察に電話する

ようになりました。誰もそういう人の面倒を見

る人がいない世の中になってきました。 

それはなぜかというと、専門家がいっぱい出

てきたからです。隣近所に面倒をみてもらわな

くてもネットでクリックすると本がすぐ届く

し、電話すると警察も飛んでくるようになりま

した。しかし、大地震など非常時に 110 番に電

話しても誰も飛んできません。119 番に電話し

ても救急車も飛んできません。「いざというと

きに隣近所が頼りになる」というような日常と

非日常がつながらない状態の都市になってきて

います。そんな都市を、世界では 100 年間、日

本では 50 年間、一生懸命つくってきたので

す。 

これがそれを示す絵です。パリの有名な建築

家、ル・コルビュジエという人が描いたもので

す。1922 年に描いたもので『輝く都市』とい

う絵です。「幸せになるんだ」という勢いで描

いたんです。 

こちらの絵は、1973 年にミヒャエル・エン

デという童話作家が「時間どろぼう」で描いた

絵です。これがインダストリー・シティです。

これは、達見です。「専門家ばかり生まれてこ

れでみなさん、幸せですか」、「仕事がいっぱ

いあって、朝から忙しく夜遅くまで働いてみな

さん幸せになれますか」と問いかけています。
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これは、ミヒャエル・エンデの直筆の都市の絵

で、空は暗雲立ち込めています。 

「時間どろぼう」という童話を読まれたこと

ありますか。この童話のある場面で、子どもた

ちが公園で話をしていると「何やっているの」

とお母さんとお父さんがやってきます。そし

て、子どもたちは、車に乗せられ、遊び場から

連れて行かれてしまいます。日本であれば、塾

などに連れて行かれるということを示していま

す。子どももえらく忙しいんです。 

勉強してそれで専門家のお医者さんになる子

どももいると思いますが、専門家になれない子

どもは、どうなるのでしょうか。この間、夏休

みの終わりぐらいに奈良の 24 号線で事故があ

りました。子どもたちが６人ぐらい車に乗って

事故をしました。そのことを誰も注意しなかっ

た。そういうようなまちが生まれてくるという

ことです。この童話では、他の人も同じような

住宅に住み、いつも同じ仕事して、効率を優先

している、それが人間的な良いまちですか、と

いう問いかけをしています。刑務所みたいなま

ちです。それを一生懸命、つくってきたので

す。でも、今、日本は一息ついています。一息

ついてみたら、刑務所みたいなものをたくさん

つくっていたと気づいたんです。 

写真を見てもらいたいと思います。みんな同

じ住宅で隣も同じ間取りです。これは刑務所み

たいですか？次の写真は、どうでしょうか。左

側は大阪、右側は東京、左下はドバイ、右下は

上海です。この写真は、「みなさん幸せです

か」という問いかけなんです。もちろんみんな

幸せになりたいんです。みんな一生懸命に貯金

をして、すごいお金をかけて生活をしている。

買うときには一生懸命で気付かないんです。ど

こで気が付くかというと、高齢者になってから

気が付くのです。 

 

＜65 歳以上人口の増加＞ 

日本の高齢化率は世界でもトップです。だか

ら日本モデルが世界のモデルになると言われて

います。経済産業省は、ロボットで介護する技

術革新で日本を世界のトップランナーにしよう

としています。高齢者介護でロボットを使いト

ップランナーになるなんて言われても、「ロボ

ットに面倒をみてもらいたくない」という人が

多くいます。しかし、具体的に例示すると意見

が変わります。例えば、「お尻を自分で拭けな

くなった時に、お尻を誰かに拭いてもらいます

か？それともウォシュレットで拭いてもらいま

すか」と問うと、みなさん、「ウォシュレット

がいい」と言います。 

ウォシュレットは、ロボットです。笑い話で

はなく、現在、高齢者のほとんどがウォシュレ

ットを使っています。中国でウォシュレットが

大ブームになっています。介護に一番近いもの

ほど、実は人の手でするのでなく、道具や機械

のサービスでする方が良いと言われています。 

そのあたりは、伸びしろがあります。ベッド

で移乗するときにも人にやってもらうよりもボ

タンを押して機械がすっとやってくれるほうが

気兼ねしなくていい、自分のやって欲しい時に

ボタンを押してやってもらう方が良いのです。

寝ている家族にピンポンと呼び鈴を鳴らしてお

願いするよりも、よっぽど良いのです。そこに

どれだけお金をかけられますか、というところ

です。ウォシュレットも今は５万円ぐらいでで

き、ベッドの移譲もボタンひとつで安くできる

となると、そっちもいいかなぁという話になっ

てきます。そのあたりが日本の今後です。ドイ

ツやオランダは日本についてきています。オラ

ンダはロボットの開発がすごく進んでいます。 

 

＜介護保険制度から 20 年＞ 

次に資料の表を見てください。1950 年が人

口ピラミッドのピークで三角形になっていま

す。1950 年から 100 年後の 2050 年は、一番右

側になりますが、日本は逆ピラミッドになって

います。これを国土交通省は、ピラミッドとは

言わず、棺桶型と言っています。ヨーロッパの

棺桶の形です。ピラミッド型と棺桶型で社会の

仕組みは同じで良いと思いますか？当然、左側

のピラミッド型の社会の仕組みと右側の棺桶型

の仕組みが同じで良いわけないですよね。その

時に、どのように仕組みを変えたら良いのか、

今はそんなタイミングにきています。まさに

今、社会の仕組みをどう変えていこうかという

ところにいるんです。 

今、日本は消費税の問題など非常に政治的に

悩んでいます。なかなかうまくいかない。日本

はつぶれるんじゃないかという人もいますし、

本当につぶれるかもしれない。しかし、時代は

変わらなくちゃいけないという時期にきていま

す。 
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介護保険制度は、2000 年にスタートしまし

た。スタートした 2000 年の予算規模は 0 円

で、今は 10 兆円になっています。10 年後には

それが倍以上になり、25 兆円になるそうで

す。人口ピラミッドと現在の介護制度を見ると

そのようになります。25 兆円ってどれくらい

の規模かわかりますか。日本を支えているトヨ

タが全世界で売り上げている事業規模と同じな

のです。そういう意味では、介護保険制度は日

本の大きな柱になっていると言えます。 

しかし、介護するヘルパーさんたちの人件費

は非常に低くなっています。お給料が少なく

て、なり手がいません。例えば、オランダで

は、介護する人たちの人件費は高くなっていま

す。だから、なり手もいます。また、給料をた

くさんもらえると生活にもゆとりができて、お

金を使います。そういう意味で、介護は、我が

国の重要な事業の柱です。臭いものに蓋をし

て、お金を削っていくのではなく、そこにしっ

かりお金をかけて、しっかりした産業に育てて

いくことが重要な時代になってきています。そ

れをしっかりわかってやるということが重要で

す。 

こちらの資料は、高齢者が 2020 年には頭打

ちになるといわれています。後期高齢者は長生

きしているので介護はどんどん増えてきます。

認知症もどんどん増えていきます。 

 

＜高齢者施設の分類（資金と介護度）＞ 

次の資料は、介護施設でどんな介護につくか

というものです。上にあるのは、金銭的余裕の

ある人、下が金銭的余裕のない方、右側は介護

度が高い方、左側は介護度が低い方です。日本

は 20 年間でかなり頑張り、かなりお金を使っ

ていろんな施設を作りました。この図のなかで

どういったところが良いかというと、色々な選

択肢があるということです。 

お金持ちの人は自分のお金を使ってきちんと

した介護をして欲しい、お金のない方は福祉的

なところになっていくということで、そういう

制度ができています。今後は、この図の真ん中

の緑のところにあるサービス付き高齢者住宅が

どんどん広がっていくと思います。その時に空

き家があるのに新しく施設を建てますか。 

1950 年代・ピラミッド型の時は、スクラッ

プ＆ビルドで、足らなければどんどんつくれば

良い、どんどん新築で建てれば良いという時代

でした。今は、空き家が隣近所にたくさんある

のに、高齢者向けの住宅は足らないという状況

です。新築でつくりますか。みんなもったいな

いけれど、まだ、新築で建てているんです。 

新築で建てるのと古いものを活用するのとで

は、コストがどれぐらい異なるかわかります

か。古いものを活用すれば、新築の費用の大体

６～７割で建てることができます。６～７割で

必要な施設が建つんだったら、３割を人件費に

回せるんです。そうすると介護に携わる人、な

り手が増えるわけです。給料が３～４割増え、

なり手も増え、その地域でお金が回るようにな

ります。そういう時代になってきています。そ

こをどういう仕組みでやるのかということが

今、課題になっています。 

この写真は、グループホームです。認知症の

人も住んでいます。日本で初めてできたグルー

プホームで、とても家族的なところです。こう

いったグループホームが全国約１万軒できてい

ます。世界の中でもトップクラスです。 

この写真は、介護老人ホームです。これは私

の研究室で作ったところです。15 年ぐらい経

ったので改修しています。 

これは高齢者住宅です。高齢者は、自宅に住

むのが良いと思われがちですが、近くに高齢者

住宅があるのであれば、24 時間見守付の高齢

者住宅に住むのも選択肢の一つです。もちろん

自宅に住むのも良いのですが、たくさん部屋の

ある自宅に住むよりも、ご飯を毎日届けてくれ

たり、食堂があったりするところに住むのも良

いと思います。例えば、隣近所に暮らすおばあ

さんといつも話ができるというメリットがあり

ます。これはその間取りです。右側が介護型の

間取りで左側が高齢者住宅です。オランダに比

べると少し狭くなっています。オランダは、

100 ㎡ある高齢者住宅に安く入ることができま

す。日本では、40～50 ㎡あれば、安心して住

めるし、そのサイズが住みやすいです。夜中に

起きてトイレに行くのにとても楽です。大きな

家だと、２階で起きて、１階のトイレまで降り

ていかなければならず大変です。ベッドから起

きてすぐにトイレに行ける環境はとても良いで

す。良かったらこういった間取りに住むと良い

です。そして、そこにご飯を届けてもらえばさ

らに良いし、買い物ができる場所も近くにあれ

ば、なお良いです。 
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家賃だと月 10 万円で少し高いですが、３万

円だったらどうですか。今の家を手放して、３

万円で暮らすということもできると思います。 

日本は、国土交通省が住宅の担当をし、介護

は厚生労働省の担当になります。別々の担当で

ややこしいのですが、最近は一緒にやろうとし

ています。住宅と介護を一緒にやるということ

を私たちもやっています。泉北ニュータウンも

そうです。 

要介護になると介護サービスが必要になりま

す。昔の日本であれば介護サービスのレベルが

上がれば場所も変わっていきました。介護度数

が上がれば介護施設に、医療的なものが必要に

なれば病院に行くという具合です。その都度、

引っ越しをして、引っ越しマニアになり結局、

今どこに住んでいるのかわからなくなります。 

しかし、今は発想が変わり、在宅介護という

形になりました。自宅にずっと暮らし、そこに

介護に行くという形です。自宅で医療措置する

というように自宅で色々なことをするような形

にようやく戻りました。しかし、それができる

家は実はたくさんありません。それはなぜかと

いうと近隣の力の問題です。近隣の力があれ

ば、自宅でずっと暮らしながら介護を受けるこ

とができる時代になります。その仕組みをつく

るリーダーが今、求められています。  

 

＜日本版 CCRC＞ 

これは、日本版 CCRC の図です。CCRC

（Continuing Care Retirement Community

の略）とは、高齢者のコミュニティという意味

です。アメリカでは CCRC と言います。退職し

た軍人は、お金をもっているので、何もしなく

ても安心して住める住宅村をつくっています。

日本では、高齢者村をつくろうということでや

っています。しかしそれは、新しい高齢者村を

作り、そこに住もうというのではなく、例え

ば、住吉を日本版 CCRC みたいにすれば良いと

思います。高齢者だけでなく、子ども高校生も

ちゃんと住めるコミュニティ村、日本版 CCRC

にするのです。 

次に「住みなれた住まいと近隣」の図をご覧

ください。これが一つのモデルです。住みなれ

た住まいと近隣に高齢者の住まいや自宅もあ

り、グループホームもシニア住宅も集合住宅も

あるというものです。その場合、近隣に友だち

の家や郵便局もあるということが大切です。高

齢者の外出で郵便局や病院、公園は使用頻度が

高いので必要です。そういったものが近くにあ

るということと喫茶店も必要です。その他にも

お墓もあればなお良いです。近くにお墓はあり

ますか。最近、歩いてお墓参りできるところが

少なくなってきていますが、近くにあれば素晴

らしいまちです。 

 

＜共助の重要性＞ 

 次はサービスについてです。まずは自助につ

いてです。日本では、江戸時代から様々なこと

を家族で支え合ってきました。自助は自身の力

や家族の支えです。公助は公的な支援です。民

助は民間事業者による支援です。そして今は、

コミュニティで支え合う共助が重要になってき

ています。 

 この共助を事業化できると良いのです。自助

はなかなか事業化できませんが、共助は、コミ

ュニティビジネスとしてお金をつけて回すこと

が重要です。「助け合いにお金なんか」と言う

のではなく、お金で動かすことでしっかりとし

た責任のあるサービスが生まれ、そのサービス

を受けることができます。 

共助と異なる民助は、お金が回っています。

民助は介護保険制度のなかで動いている場合が

多く、例えば、有料老人ホームでは、介護保険

制度と特別なサービスがあり、かなり高いお金

を支払って動いているものもあります。しか

し、民助の場合は、コミュニティにお金が落ち

ません。自分たちのために貯金したお金が、何

億円、何千万円、何百万円と貯金通帳にあると

思います。そのお金がどんどん地域以外の人の

貯金通帳に移るんです。共助だと、自分の貯金

通帳のお金が、隣の若い世代の通帳に行きま

す。すると地域が潤ってきます。介護保険制度

で潤い、地域全体の貯金通帳の中身が増えてい
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くという、そういう地域でないとどんどん貯金

が減っていくまちになります。それではもうも

ちません。みんながここに来るとお金が回って

きて、貯まっていくというまちであるというこ

とが重要で、そういうところであれば、どんど

ん人が寄ってきます。その仕組みを共助のなか

でつくるのが重要です。 

 

＜地域包括ケアと福祉転用＞ 

かつて介護は、在宅介護モデルでしたが、施

設介護へと移りました。そしてそれから 20 年

経ってコミュニティケア、コミュニティビジネ

スとなって、地域包括ケアとなりました。地域

包括ケアをどう実現するんだというということ

が、今、問われています。しかし、うまくいっ

ている地域は多くありません。民間の特別養護

老人ホームなど、特殊法人が頑張っていますが

資金繰りがなかなかうまくいっていません。介

護保険制度がスタートして 20 年経って、これ

から超高齢化社会がすすんでいくなかで、なお

かつ介護ビジネスが倍に増える時代、10 兆円

が 20 兆円に増える時代のなかで、どのように

ビジネスをしていくかという時代になっていま

す。 

 

＜人口減少社会と空き家の福祉転用＞ 

現在、空き家がとても増え、福祉的なニーズ

も増えています。だから空き家を活用して、福

祉サービスを提供する事業が当然良いと思いま

す。しかし、それがうまくいきません。それは

なぜか。それは、今までやったことがないこと

だからです。今までは、必要なものがあれば新

しく作れば良いというビジネスしかやってきま

せんでした。今は、そんな時代から転換期にあ

ります。転換期に、新しいビジネスをまだ誰も

やったことがない、見聞きしたことがないので

す。だから、それをやろうとしてもお金を出せ

ないし、お金出す余裕がない。それをどう積み

上げてやっていくかということが今の課題で

す。 

第一線の研究者とつくった本を 2012 年に出

ました。『空き家・空きビルの福祉転用』とい

うものです。出版した当時は、空き家・空きビ

ルブームが来ていて、色々講演にも呼ばれまし

た。それからまた、色んな人を誘って事業化を

すすめました。そして、『福祉転用による建築

・地域のリノベーション』という本を今年

2018 年に作りました。 

でもなかなか事業化まで深まっていません。

ややこしいことがたくさんあります。そのやや

こしいことを整理するのは一人ではなかなか無

理で、地域ごとに考える必要があります。「隣

の空き家を認知症患者のグループホームにした

い」と言ったら、地域のみなさんは、反対する

んです。隣の家の人が反対するんです。地域に

とっては良いし、お金も落ちるし良いと思われ

るんですが、反対するんです。なぜ反対するの

か、理由ははっきりわからないんです。でも

「なんか嫌だと」反対する。反対しておいた方

が、安心して今まで通り暮らせると言うので

す。今までの生活と言っても、これから高齢化

が進み、大変になるのに反対されるんです。特

に高齢者で、ご自身が認知症になるかもしれな

いのです。 

 

 

＜空き家福祉転用のメリット＞ 

メリットの１つは、まず、事業化が地域でで

きるということです。 

２つ目は地域コミュニティが回復するという

ことです。逆に、事業化ができる地域は、コミ

ュニティがしっかりしているとも言い換えられ

ますが、空き家などを福祉転用すれば、地域コ

ミュニティが回復します。だからこれをやった

方が良いと思います。反対している人とも議論

を重ね、それを越えて福祉転用できれば、結果

的にその地域はより良い地域になっていると言

えます。 

３つ目は、空き家を活用して地域のまちづく

りができるということです。どんどん新築した

方が魅力的なまちができるというのは古い考え

方で、頭が古い方です。学生など若い人たち

は、古着や古い家具の方がイケていると言って

います。新築が良いとは言いません。若い子が

今行っているカフェなんかもちょっと古ぼけた

方が逆に新しい。パリやアムステルダムなど

は、そういうまちです。古いものを大切にし

て、そういったまちをどうしていくか。古いも

のを壊してなけなしのお金でピカピカの新品を

建ても、安っぽいものしか建ちません。そんな

ものよりも古いものを大切にするというまちの

方が良いと思いませんか。 
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＜空き家福祉転用の具体例＞ 

石川県小松市にある西圓寺というところは、

一度つぶれたお寺です。でも、今ではとても有

名なところになりました。集落のど真ん中にあ

った廃寺をリノベーションし、何千万円もかけ

て温泉を掘りました。そしてこの地域に暮らす

人たちの入浴料をタダにしました。温泉の入浴

料がタダなので地域のみなさんは入りに来ま

す。でも０円で入るのは申し訳ないということ

で、お寺の掃除をはじめました。そして、自宅

の家具も持ち込んだりしました。地域では、温

泉があるから、自宅でお風呂を沸かさなくな

り、親と子どもたちが毎日来るようになりまし

た。すると子どもたちは、どうなったかという

と０歳から来ている子どもは、このお寺は、こ

のお風呂屋さんは自分家だと思うようになるん

です。そして自分の宝物を置く秘密の場所も作

っているんです。こそっりと自分の居場所を作

っているんです。 

自分の家は、自分家だけでなく、コミュニテ

ィも自分家、自分の居場所だとなってきている

んです。でも、よく思い出すと、10 年前ぐら

いまではそんな感じではなかったでしょうか。

隣の家にもよく遊びに行き、自分家もどこまで

が自分家か、わからないというような感じであ

ったと思います。そういう時代に戻りつつある

のです。そういうところでコミュニティビジネ

スをどうすすめていくかというのがポイントで

す。 

西圓寺は、改築してレストランもつくりまし

た。お風呂からあがったらご飯も食べられる、

そして１日過ごせるというスペースになってい

ます。地域以外から来た人は当然、入浴料を払

います。 

そして、この地域は、どんどん広がってい

て、人口が増加するまちになっています。この

地域で育ったお母さんが家族と引っ越して、戻

ってきたりしています。 

これの資料は、ゆいまーる高島平というとこ

ろです。ＵＲ（都市再生機構・旧住宅公団）の

団地のなかで空き家が増えたので、空き家を虫

食い状態に放射状態に活用しました。市営・府

営住宅はまだやっていませんがＵＲはやりはじ

めています。建物を壊して、老人ホームを建て

るよりも、空き家を活用して老人ホームのよう

な福祉の場を作る方が現実的です。 

この資料は、世田谷の例です。世田谷では、

団地を建て替えるなかで、この建物だけを高齢

者住宅にしました。こんな感じで今、様々なも

のが建て替わるタイミングです。古いものを残

したり全部活用したり、いろんなものを建て替

えています。 

この資料にあるのは、アパートメントです。

集合住宅の１階をデイサービスにしました。１

階はバリアフリーにしてベランダから入られる

ようにしました。右と左がそれぞれのデイサー

ビスの場になります。全て新築でやった方が良

いのではという話もあります。また集合住宅で

デイサービスをするのは、使いづらさもあるよ

うですが、それを乗り越えて使うと意外と使い

やすいのです。新築だと、基準通りの最低限の

スペースを作り、使います。だけれども、既に

ある集合住宅を活用すると結構スペースが余

り、違った使い方もできたりします。「空いた

スペースを何に活用しようか」と話し合いにな

ります。逆にその方が豊かなんです。きっちり

としたものを予定通りつくるのではなく、予定

通りではないところをどう活用するか知恵が働

くのです。 

この資料にあるのは、小学校です。小学校が

廃校になり、高齢者住宅にしました。そして１

階を保育園にしました。先ほどのお寺と同様、

小学校はコミュニティのど真ん中にあるのでみ

んな便利なんです。おじいさん、おばあさん

は、馴染みがあり、小学校を知っています。馴

染みの場所で生活しているので「自分は小学校

に住んでいる」と言います。ちょっと変です

が、これがおもしろいんです。 

 

＜諸外国の事例＞ 

スウェーデン、フィンランド、オランダ、イ

ギリス、オーストラリアにも行きました。どの

国でも福祉転用をしていました。全て福祉転用

になるというわけではなく 10 のうち１つと

か、10 のうち 5つが福祉転用していくという

ような感じです。 

この写真は、アルコール依存症の若者の施設

になります。北欧は、アルコール依存症の若者

が多く、それを乗り越え、グループホームに住

んでいる人もいます。大きな住宅を改築してグ

ループホームにした写真です。 

こちらはオーストラリアの例です。障害者の

住まいです。グループホームで、かなりゆった
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りとしていています。オーストラリアの邸宅を

活用しています。本のなかでいくつか紹介して

います。 

こちらは、オーストラリアの病院です。病院

を老人ホームにした例です。高級住宅地のど真

ん中にある病院を老人ホームにしました。この

ようにいろんな例があります。それらを私たち

は手掛かりに、手探りですが堺市の泉北ニュー

タウンで実施してみました。 

 

＜大阪府堺市・泉北ニュータウンの事例＞ 

泉北ニュータウンには、虫食い状に空き家が

あるんですが、そこに色を付けていきました。

これをカラーリングと言っています。今まで同

じ形の住宅だったものを学生が全部違うデザイ

ンにしました。空き家を活用して、ショートス

テイできる場所やレストランなどを作りまし

た。 

みなさんご存知だと思いますが、Edge・周辺

部から時代の先駆け、新しい時代が起こると言

われています。東京都や大阪府ではまだ見えに

くいですが、日本の周辺部である九州や北陸、

四国では、新しい高齢者問題がどんどん見えて

きています。都心ではまだそんなに見えてきま

せん。しかし、大阪でもちょっと周辺部に行く

と高齢化問題が見えてきます。泉北ニュータウ

ンは、大阪の都市部の周辺部になります。高齢

化率も 40％を超えています。 

この写真は、ニュータウンの風景です。刑務

所のように見えませんか？この写真には住宅し

か映っていません。先に紹介した絵と比べてみ

るとどうでしょうか。同じ建物をたくさん作っ

ています。なぜ、同じものを作っているのか。

当時、忙しかったんです。忙しいから、同じも

のをたくさん作れば良かったんです。家族とみ

んなで一緒に住めれば良いということで、同じ

場所を作ったんです。隣とは、間取りが少し違

ったり表札が違ったりしていますが、みんな同

じなんです。万博の頃は、みんな忙しいかった

んだと思います。そしてみんな幸せだと思って

いたと思います。でもそれから 50 年経ちまし

た。ローンは終わりましたが、ローンが終わっ

たら、自分は一人暮らしになっていたとか、認

知症になったとか、隣はもう空き家になってい

るとか……。50 年前に建てて理想的なところ

に暮らしていたんですが、「最期までここで暮

らせますか」と聞くと、「住めない」というこ

とになっていて、みんなびっくりしているんで

す。 

人間は 50 年先の見通しを立てていないんで

す。日本全国、今、こういった問題が出てきて

います。では、その解決策として、このまちを

ブルドーザーで壊して、新しい老人ホームを作

るということを選択しますか。そんなこと考え

つかないですよね。ならば、空き家を使って住

めるようにした方が良いですよね。でも、なか

なかそういう風にできないんです。それを一生

懸命私たちなりにやってきました。 

泉北ニュータウンには、近隣の地区半径 500

ｍぐらいに 7,000 人が住んでいます。真ん中に

小学校やショッピングセンターがあります。地

域の資源も 50 年経っているのでボロボロです

がちゃんとあります。コミュニティのつながり

もあります。子ども会や老人会、市民の会、稲

をみんなで作るなど、物や人的資源がたくさん

あります。それを活用しながらどう進めようか

というときでした。しかし、これまでやったこ

とがないことなので、どのように進めたら良い

のか、なかなかわからないということでした。 

 

●３つの整備と２つのサービス 

ここでは、最終的に３つの整備と２つのサー

ビスという絵をかきました。３つの整備の１つ

目は、サポートの整備で、サポート付き住宅を

作りました。 

２つ目は、24 時間型のサポートセンターを

作りました。今で言うならば、包括支援センタ

ーのようなセンターです。 

３つ目は、地域の共用施設としてみんなが使

うレストランのような施設をつくりました 

次に２つのコミュニティサービスです。１つ

目は、安心の居住サービスです。見守りなどが

必要であればショートステイができるというも

のです。 

もう１つは、配食です。見守りも兼ねたもの

で、ご飯を届けてくれるものです。 

みなさん、毎日同じ食事をしていませんか？

大丈夫ですか？３食作っていますか？自分だけ

になると作る気がなくなりませんか、どうです

か？私の妻は、私が出張の間は、手抜きの食事

をしていたと言っていました。 

面倒ということと幸せは意外と同じことなの

かもしれません。ご近所づきあいも面倒です

が、意外と幸せなことなのかもしれません。過
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去の 50 年間、色々なものを取っ払って、便利

なサービスを利用してきたわけですが、「それ

で幸せになりましたか？」と問うと、はたと気

が付きます。私なりに気づくわけです。そし

て、かつてあったものを復活させようとなりま

す。これがカラーリングです。それぞれのサー

ビスの付いた居場所を作ります。先ほど紹介し

た３つの整備、２つのサービスの居場所を、空

きを見つけて色を塗っていく。色の塗り方は、

みんなと相談して行います。住まいのあり方

は、みんなと相談してつくっていくということ

です。例えば、コミュニティショップや見守り

の場であるデイケアセンター、サポートハウス

やシェアハウスなどです。 

住宅には、居酒屋などもなく、寝る場所しか

ありませんでした。しかし、空き家を使うと、

色々な人が入ってきて多様性のあるまちになり

ます。レストランと配食、デイケアセンターや

ショートステイなどもあります。 

この写真にあるものは、みんなでつくったも

のです。左下に椅子が映っていますが、これは

タダなんです。学生が「いらない椅子があった

らください」というチラシを作って地域に配っ

たら、すぐに集まりました。みなさんいらない

椅子だらけなんです。新品を買うよりも良い椅

子が集まるんです。そういう時代なんですね。

食器もすぐに集まりました。みなさんのところ

にもいらない食器がありませんか？それを持っ

てくる場所があるということです。そうすると

みんなと思い出のある食器を使ってレストラン

で一緒に食事をとり、つながりができます。こ

の写真にある一室は、お風呂屋さんにしていま

す。 

次の写真にあるこの空き家は、デイサービス

センターにしました。住宅内にあると、とても

人気です。なぜ人気かというと、住宅だからで

す。住宅内にあると、隣に遊びに行くような感

覚で行けるデイサービスセンターになります。 

 この写真は、グループホームです。今風の若

い人のデザインで、障害者用のグループホーム

を作っています。 

これはコミュニティサービスです。真珠のネ

ックレスみたいになっていますが、それぞれが

独立採算のコミュニティビジネスをやっていま

す。 

地域の資源をリソースと言いますが、地域に

時間に余裕のある人がいませんか。そういった

方に見守りや生活相談とかをしてもらうんで

す。例えば〇〇工務店のＯＢの方がいません

か？そんな方に住宅改修とか、泉北スタイルの

情報誌の発信とかしてもらうんです。散歩を一

緒にする人いませんか、街歩きのイベントする

人いませんかとか、菜園をする人いませんか、

配食配達する人いませんか……。そういう役割

を地域の人にやってもらうんです。地域にはあ

れこれできる人もいますが、できずに困ってい

る人もいます。それをつなぐのがなかなか大変

なんです。しかし、それをやることで、次につ

ながっていきます。 

この写真を見てください。若い夫婦が楽しそ

うに話をしていて、おばあさんが小さい赤ちゃ

んを抱っこしています。この風景は、意外と普

通なんですが、実は、知らないおばあさんが小

さいあかちゃんを抱っこしているんです。そし

て若い夫婦が、これ幸いに楽しく話をしていま

す。こんな場所はあるようでなかなかありませ

んが、場所を作ることでできます。場所を作

り、お金が回るようにすることが大切なんで

す。それほど高額なお金が回るわけではありま

せんが、でもお金をもらうとなると一生懸命サ

ービスするんです。自分がやってあげていると

いうのではなく、サービスを売っているとな

り、サービスの質が上がります。 

次は泉北ニュータウンの例です。ここには、

先に言いましたがデイサービスもレストランも

あります。朝市もあります。朝市で売り出した

ものをレストランでも使っています。 

この写真は、ハロウィンのイベントです。毎

年のイベントになりましたが、子ども達がいっ

ぱい来ます。ＵＳＪなどでやるのではなく、自

宅から近い、歩ける範囲のところで、ハロウィ

ンをやるんです。明るいうちにやると、お母さ

んたちも集まります。学生たちが子どもたちに

化粧をします。地域の子どもたちの８割ぐらい

が参加します。 

この写真は、配食です。おじいさんが自宅か

ら出てきている写真ですが、この人は、独居で

小さい子に配食してもらっています。これは、

見守りにもつながります。 

５年間の実績ですが、12 人の教員と 70 人の

学生、15 人の地域メンバーが関わりました。

そして、１日 30 人を雇用できました。利用者

は、200 人で高齢者の 10％ぐらいが利用してい
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るといえます。そして７種類の新しいつながり

ができました。 

 

＜結論＞ 

福祉転用は、国際的動向をみてもそのような

流れになってきています。そして、基になる建

物の種類としては、戸建住宅、集合住宅、病

院、学校など、なんでも活用できます。福祉転

用されるものは、小さい居場所から大規模な複

合的福祉施設まであります。福祉転用は、地域

のニーズに対応が容易です。 

そして、空き家の活用は、大変な作業を伴い

ますが、地域にとっては良い結果を得られると

わかりました。そのメリットとしては、ヒュー

マンスケールです。低予算のなかで小さい規模

の工事から行えます。そして、多様な世代がか

かわれることを担保できます。新築に比べてコ

ストが低く、その分を人件費に回せます。これ

までの文化を次世代につなげます。古いものを

その場所で子どもたちに伝えることができま

す。 

 

＜課題＞ 

課題としては、改修技術、法整備、マネジメ

ント、組織など多岐にわたります。まず、建築

業者を中心とした改修技術の進展と法整備が必

要です。例えば、100 ㎡ではなく 200 ㎡まで建

築の緩和については国会で審議されています。

次にマネジメントです。これがなかなかできて

いません。例えば、銀行はお金を貸してくれま

すか、公的サービスを補完する事業ができます

かということです。次に、組織です。ＮＰＯな

どの組織ができていますか。そして居住者と会

計士・弁護士・医者・看護婦などの専門家が参

加することが重要ですが、そのチームをどうつ

くりますか、ということです。そして作るもの

は、第一線のとてもいいものを作るというのが

重要だと思います。継続的な変更を前提とした

事業として、１年間で設計図を書いて、半年か

けて作るというのではなくて、１年間考えて、

毎年毎年改定していくというのが良いと思いま

す。 

この図は、戸建て住宅の福祉転用のアイデア

を書いたものです。先ほどの住宅しかないとこ

ろで、空き家を活用すると、こういう隣り合う

住宅と住宅をつなげて使うというアイデアが出

てきます。空き家を認知症の人たちのグループ

ホームやデイケアセンターにして、間にあった

塀を取っ払っうんです。そして、デッキで結ぶ

んです。これだけだとコストはすごく安くてそ

のまま介護できます。でも、これはなかなかで

きないんです。隣の家の塀を取っ払うというの

はなかなかできません。コストよりも人間の心

の中の塀の方が高いかもしれません。 

 

＜おわりに＞ 

従来の福祉サービスにないメリットとして

は、利用者側からすると住みなれた馴染みのあ

るまちで暮らし続けられるということです。こ

れはもう、ほとんどの方が望んでいます。そし

て、家族や友人が訪問しやすいゆとりの空間が

作れます。 

運営者側のメリットとしては、施設設備費を

７割ぐらいに抑えることができます。空間的ゆ

とりがあるので、その分、サービスを提供でき

ます。地域の雇用、特に意識にある若者が地域

の取り組みに参画できます。 

最後に社会性です。地域の空き家や空き建物

を有効活用できます。行政は、「空き家は危な

いので、つぶすことが区役所の仕事だ」と言わ

れますが使うことも重要だと認識してもらうこ

とが重要です。空き家を有効活用することで、

地域文化の伝承・計継承につながります。そし

て、地域の居場所や拠点の形成により安心安全

な暮らしにつながります。 

色んな事業との関係を駆使しながらやるのは

とても大変ですが、その担い手が必要だと思い

ます。 

私どもの研究室では、空き家・空き建物の福

祉転用の担い手を全国的に展開して育成するの

が大切だと思っています。現場セミナーを開催

し、育成しています。ここで紹介しているの

は、担い手のセミナーの例です。全く無関心な

人をベースに、関心のある人、したいと思って

準備する人、実行しようとしている人、実行を

いつしようかと思っている人、そういった方々

に対して、私たちは、それぞれに適切な情報を

与えるのかが大切だと思っています。私たちと

しては、福祉転用をすれば事業が動きます。そ

して、商売ができるんだよということを伝える

のが重要だと思っています。そういうことがわ

かれば、自分の人生をかけて事業化してやって

いけると気づいていただける方が出てくると思

っています。 
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ご寄付のお願い 

 

当法人では、総合生活相談（無料法律相談含

む）、自主学習支援事業、就労支援事業、居場

所・食育事業、識字・日本語教室支援、公益貸

室事業、図書事業、人権教育推進事業などを公

益目的事業として実施しています。 

具体的には、支援を要する方々の身近な相談

場所として、学習支援の場所として、また地域

の誰もに開らかれた交流の場所・居場所として、

人権啓発の研修、講座、人権のまちづくりの拠

点としての様々な事業を実施しており、これら

は皆様のご寄付によって支えられています (ご

寄付は、個人からだけでなく団体からも受け付

けております）。 

いただきましたご寄付は、法人で実施するこ

れらの公益目的事業の経費、住吉隣保事業推進

センターの維持管理に使わせていただきます。 

私たちの取り組みにご理解とご協力をぜひお

願いいたします。 

 

公益法人に対してご寄付された方は、税制上

の優遇措置を受けられます。寄付額に応じて、

個人又は法人の所得から一定額が控除されます。

(詳しくは事務局までご相談ください） 

 

【ご寄付の方法】 

 下記、口座にて銀行振込によるご寄付を受け

付けています。直接事務局へのご持参いただい

ても結構です。 

 

振込先口座① 

 みずほ銀行 住吉支店（店番号：471）  

 普通口座 （口座番号：1606068）   

 口座名義 公益財団法人住吉隣保事業推進協会 

 

振込先口座② 

 大阪信用金庫 住吉支店（店番号 041）  

 普通口座（口座番号 0115047）  

 口座名義 公益財団法人住吉隣保事業推進協会 

 

住吉隣保事業推進センター 

（大阪市住吉区帝塚山東 5-6-15 

           電話 06-6674-3732）  

＊ご寄付の際には、寄付申込書に必要事項をご

記入頂きます。 

賛助会員を募集しています！ 

 

住吉隣保事業推進協会は、法人の事業活動を

後援する賛助会員を募集しています。 

 加入していただければ、当法人の活動をまと

めた機関紙「すみりんニュース」をお送りしま

す。また、当法人が主催する指定講座に参加費

半額免除でご参加いただけます。 

 

<年会費> 個人：3,000 円 団体：10,000 円 

 

【申し込み方法】 

所定の申込用紙に必要事項をご記入の上、年会

費と一緒に、当法人にご提出ください。 

 

 

---------------------------------------- 

 


