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八王子市の主な住宅地の分布

住宅地

市街化調整区域

八王子駅

多摩NT

圏央道

八王子IC

高尾山IC

八王子西IC 中央道

JR中央線

京王線

京王相模原線

横浜線

空き家の現状・対策
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１ 本市における空き家の現状空き家の現状・対策
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八王子市空き家等対策計画
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住宅地の高齢化率と経過年数の分布

外れ値への対応

定常化の予測

傾きの改善

東京都立大学
饗庭研究室との共同研究

高齢化への適応

■定常化へのアプローチ

①⾧く住み続けたい人を支える機能の導入

②新たな住民を惹きつける魅力づくり

③住宅ストックの活用・流通の促進
（空き家の発生抑制）

■課題

1.住まいの今後について考える機会づくり

2.担い手の発掘（自治会には期待できない）

3.使っていない空間を賢く使える仕組みづくり

4.住宅地でやれることを増やす（都市計画）

5.成熟した住宅地の魅力を伝える

住宅団地への対応
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空き家利活用事例
「YOTTETTE（よってって）」のご紹介

2023年12月7日

FDC 建築まちづくり研究室 持続型住宅地デザインチーム
岩崎 達

国土交通省「住宅団地再生」連絡会議
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１．取組み経緯
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■研究概要
八王子地域における既成住宅市街地の課題解決を図り持続可能なまちづくりを推進する
「まちづくり連携に関する協定」を４者で締結し、地域の特性や魅力を活かしながら将
来の空き家発生を抑制し、持続可能なまちを目指した住宅ストックの循環を促す施策を
立案することを目的に研究を行った。
※YOTTETTEは共同研究の一部の取組み

■研究期間
2020年度～2022年度

■研究関係者
八王子市
（一財）住宅生産振興財団
日本工学院八王子専門学校
（株）ミサワホーム総合研究所

１．取組み経緯

産官学連携で八王子市内の空き家対策を目的に共同研究を実施
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① 沿線駅に徒歩でアクセス可能な生活利便性や地価が高く事業性が十分望めるエリア
② 自然豊かな里山・農村で需要は低いが生活コストも低く住宅循環が望めるエリア
③ 沿線駅から徒歩圏外で利便性の面から需要が低く開発から約40年を経過したエリア

１．取組み経緯

万能な空き家対策を目指すのではなく、各エリア毎に合った対策を検討
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YOTTETTEは①エリアでの取組み
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２．YOTTETTEの取組み（産官連携）
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２．YOTTETTEの取組み（産官連携）

生活利便性が良い①エリアの特徴（八王子駅周辺）
・徒歩圏内で生活必需品が揃い、駅まで近いことで住宅ニーズが多い。
・近年は駅前に高層マンションが建ち、新たな年齢層の流入がみられる。
・駅から少し離れると住宅街が広がっており建替えも多いが、住宅需要により住宅以外
の用途への建替え等は少ない。

YOTTETTE

八王子駅

YOTTETTE越しの駅前マンションYOTTETTEの位置
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• 小津材の使用や地元工務店による施工等、地域資源を積極的に取り入れた
• 八王子市からの紹介で空き家所有者兼運営者を早期に発掘できたことで、オープンま
で約６か月（2021年10月～2022年3月）の短期間で実行

• 空き家所有者の負担を減らすため、補助金を活用し初期費用を削減

２．YOTTETTEの取組み（産官連携）

八王子市との連携により、空き家所有者兼運営者を早期に発掘
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YOTTETTEでの取組み（一部抜粋）
①子どもの居場所 ～キッズサロン～（英会話教室、子ども自然体験教室）
②地域内への困窮世帯向け食料配布 ～パントリー～（子ども食堂、食料配布）
③高齢者の体力維持・促進～Aluttette～（近隣公園での歩行運動）
④駄菓子屋
※ミサワホーム総合研究所:改修提案、活動提案、来訪者アンケート調査

２．YOTTETTEの取組み（産官連携）

地域資源を積極的に活用し、周辺住人が親しみを感じる場
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八王子市産木材の使用したファサードや家具、市内の設計事務所・団体と協力、八王子市まち
なか支援補助金を活用

Before

After
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２．YOTTETTEの取組み（産官連携）

官民連携でプラスになった点と課題点
■本取組みにおける官民の役割
• 八王子市:空き家所有者、地元設計事務所等の紹介、八王子市産木材の手配など
• ミサワホーム総合研究所:改修計画に関するコンサルティング
• 共同実施:来訪者アンケート実施、分析

◯:プレイヤー、地域資源を官民連携により短期間で発掘した。
△:民間連携は、人（担当者）に依存する。

本取組みを横展開する仕組み、環境がない。

地元デザイナーによる壁画作成 ミサワホーム総合研究所の提案図
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３．来訪者アンケートによる効果の見える化
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■実施期間
2022年（令和4年）10月1日
～11月24日
■対象者
「YOTTETTE」を訪れた18歳以
上の成人
■回収数
48件（計7日）
■質問項目

①来訪者の属性
②来訪目的・頻度
③地域への必要性
④居住地の選定要因（他施設
比較）を設定した。

３．来訪者アンケートによる効果の見える化

16



Copyright © Misawa Homes Institute of Research and Development Co.,Ltd. All Rights Reserved.

結果:５割が「必要」、５割が「あったらいい」と回答
特に、徒歩圏内に住んでいる子育て核家族に対して効果が大きかった
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３．来訪者アンケートによる効果の見える化
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■支払意思額
アンケート調査で、１月あたりでいくらなら支払えるかを調査
・500~3000円の回答が主な回答。平均値は、1,262円/月。
・30・40代の「必要」と回答した人の平均値は、1,821円/月。
・「必要」な人（平均値1,567円/月）だけでなく、「あったらいいと思う」人の支払

意思額も少なくない（平均値914円/月）。

３．来訪者アンケートによる効果の見える化

費用便益分析で拠点の費用的持続可能性に関して評価
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■費用便益分析とは
プロジェクトの評価手法として活用され、プロジェクトがどれだけの収益を上げるもの
なのか（Benefit/Cost）判断するための分析方法
■分析ターゲット
YOTTETTEの拠点コンテンツは、アンケート調査から30,40代が75%を占めていたた
め、メインターゲット層（効果を得る層）を30,40代として分析を行った。
■Benefitの算出方法
支払意思額計(円/年)＝戸数※１ × 家主が30・40代の割合 × 1,821円(円/月) ※２ × 12
※１:子どもの平均歩行速度(2km/h)と、子供の徒歩での来訪に要した時間(12min;今回調査)から、対象圏域(半径
250m)を算出

※２:30・40代の「必要」と回答した人の支払意思額の平均値

３．来訪者アンケートによる効果の見える化

費用便益分析で拠点の費用的持続可能性に関して評価

19



Copyright © Misawa Homes Institute of Research and Development Co.,Ltd. All Rights Reserved.

３．来訪者アンケートによる効果の見える化

費用的持続可能性に関する評価
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■費用便益分析（B/C）の試算
10年間の運営を想定し、費用（COST）と便益（BENEFIT）の関係について試算

＜計算条件＞
・費用（COST）

施設改修費:311万円（YOTTETTEの改修費）
運営管理費:55万円/年（他コミュニティ施設の費用を参照）

・便益（BENEFIT）
平均支払額:76万円/年

⇒10年におけるB/C＝0.978
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３．まとめ
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３．まとめ

官民連携でプラスになった点と課題点
■本取組みにおける官民の役割
• 八王子市:空き家所有者、地元設計事務所の紹介、八王子市産木材の手配など
• ミサワホーム総合研究所:改修計画に関するコンサルティング
• 共同実施:来訪者アンケート実施、分析

■民間企業として官民連携で「民」に必要なこと、「官」に求めること
• 民間企業は補助金を活用せずに拠点整備、地域価値向上に寄与する手法を提示
• 用途純化ではなく、多様な住宅用途や建物用途を可能にする用途制限の緩和
• 「民」と住民を繋ぐ人材、マッチング制度、紹介窓口
（地域住民への信頼獲得が「民」の大きな課題）

• 周辺住民に対する周知

◯:プレイヤー、地域資源を官民連携により短期間で発掘した。
△:民間連携は、人（担当者）に依存する。

本取組みを横展開する仕組み、環境がない。


