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研究成果の概要（和文）：福祉転用計画システムとは、地域の状況に応じて住宅・集住・学校・病院・商店・事
業所などの既存ストックを、子ども・障碍者・高齢者を含む多様な利用者のための福祉拠点に転用するために、
建築士・消防・行政・介護などの専門家と地域住民がオープンなプラットフォームで総合的な協議調整を行う仕
組みである。４年間で自治体と消防、福祉施設への郵送アンケート、国内・海外事例の現地訪問調査を実施し、
専門家・住民等を交えた検討会、公開研究会を開催して、実証的に福祉転用計画システムを明らかにした。研究
成果は関連論文10報と出版物「福祉転用による建築・地域のリベーション」及び「福祉転用展開に向けた10の提
言」にまとめた。

研究成果の概要（英文）：Welfare Transform Planning System (WTPS) is a mechanism of coordination with
 various stakeholders, architectural planners and engineers, firefighters, care-workers, 
administrators and other professionals and residents for transforming regional resources, such as 
detached houses, flat housings, schools, shops, and offices, to welfare facilities for children, 
aged people, and handicapped people. In four years, mailed questionnaires surveys to municipal 
government, fire department and welfare facilities, field visiting surveys of welfare transforming 
facilities in domestic and oversea countries, and meetings with specialists and residents were done 
for making WTPS clear practically. As the result, ten papers and One book ‘Architectural and 
regional renovation by Welfare Transforming’ with ten public suggestions are published.

研究分野：建築計画
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様	 式	 Ｃ－１９、Ｆ－１９－１、Ｚ－１９、ＣＫ－１９（共通）	

1.研究開始当初の背景 
(1)人口減少・少子高齢化と空き家の増加 
	 わが国は、2004年の人口ピークから連続
的に人口減少と少子高齢化が同時進行し、50
年後には６割の都市で人口が半減し、高齢化
率 40％以上になるなど、大きな社会構造の変
化がおとずれる。戦後から一貫して建設され
てきた建物の空き屋が急増する一方で、高齢
者支援に加え、障碍者の地域移行、子育て支
援などのための福祉施設の不足が進行して
いる。このような状況の下、空き家・空きビ
ルを福祉的なサービス・機能に転用する「福
祉転用」が注目されている。特に地域内のデ
ッドスペースを住民自身で利活用すること
で、地域共生や地域福祉につなげている先進
的な事例も生まれている。一方で、既存不適
格や違法建築のまま転用する事例など、適用
除外規定の範囲内で改修する「劣悪な転用」
も多く発生し、社会問題になっている。今、
「円滑なストック活用」に加え「良質な転用
への誘導」をはかるための地域資源の利活用
マネジメントが求められている。 
(2)地域資源の利活用の課題と対応 
	 しかし現実は、「一用途一寿命」を前提に
制度化されたため、転用前と転用後の間に
様々なダブルスタンダードが生じ、地域資源
の利活用の障害になっている。それらを解消
するための協議調整の仕組みが求められて
いる。日本建築学会建築ストック法制度研究
小委員会は、良質の建築ストックの活用が進
まない理由として「一定以上の改修等を行う
建築ストックに対して、新築と同等の性能に
既存遡及することを求めながら、一方でさま
ざまな適用除外規定がある。」というダブル
スタンダードを指摘し、結果として「維持向
上が義務付けられない程度に限定した安全
でない改修」を誘導し、もしくは「建築スト
ックを活用する機会」を奪っていると述べて
いる。その現状に対し、建築ストックの活用
と安全性能の維持向上を両立させる仕組み
として、「遡及の段階適用」、「総合的な協議
調整」および「情報公開」を上げている。ま
た、松村らは建設業の横断的研究会をとおし
て、コンバージョンにかかわる各種の技術検
討を行った上で「利用の構想力」を提唱し、
建築技術やコスト性能だけでなく、「利用者
の生活経験に基づくリアルな要求と生活の
場づくり」という利用者の立場に立った協議
調整の重要性を指摘している。 
 
2.研究の目的 
	 福祉転用計画システムとは、従来の施設制
度にもとづく建築計画ではなく、地域の状況
に応じて住宅・集住・学校・病院・商店・事
業所などの既存ストックを、子ども・障碍
者・高齢者を含む多様な利用者のための福祉
拠点に転用するために、建築士・消防・行政・
介護などの専門家と地域住民がオープンな
プラットフォームで総合的な協議調整を行
う仕組みである。 

	 日本建築学会福祉施設小委員会では 2010
年〜2011年にかけて空き家・空きビルの福祉
転用の全国的な視察調査を実施した。この結
果、福祉転用の中で多くの時間が割かれたの
が、ダブルスタンダードの協議調整であった。
たとえば、施設の必要面積と既存建物の増築
限度、手摺り設置と通路有効幅の齟齬、複合
用途とスプリンクラー設置、福祉制度と制度
外事業との不整合、ストック種別と転用の可
能性、空き屋所有者と健全な事業者とのマッ
チングなど、多岐にわたっており、ダブルス
タンダードは４つの専門分野（a.建築計画の
技術、b.制度基準との整合、c.地域福祉との
融合、d.地域資源の利活用）に分類（上図）
できる。そこで本研究では、福祉転用にかか
わるダブルスタンダードに対して、柔軟に対
応する仕組みとして、新たに「福祉転用計画
システム」という考え方を導入し、その理論
化とシステムの構築を目的として、国内・海
外の福祉転用事例の実態調査から実証的に
明らかにする。 
	  
3.研究の方法 
(1)研究体制 
	 大阪市立大学内に事務局を設置し、外部に
３つの WG、事例データベース構築 WG、ダブ
ルスタンダード検討 WG、プラットフォーム検
討 WGを編成し、独立連携した体制で共同研
究を進める。アンケート調査および海外コー
ディネーター調整をもとに、国内外の典型事
例を選出し、順次、現地訪問調査を実施し、
検討会と公開研究会を通して包括的議論を
進める。各年度末に報告書にまとめ、Website
にアップする。日本の事例は初年度後半〜３
年度前半、海外調査は、初年度に事前準備、
第２年度・３年度前半に実施する。最終年度
に、WGの４つ成果「福祉転用の実態とニーズ」、
「福祉転用事例データベース（評価や工夫）」、
「ダブルスタンダード要件リスト」、「協議調
整の組織と対応策」を統合して、「福祉転用
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計画システム」の構築に向けた提言とする。
(2)研究活動	
	 本研究は４年間で、国内機関（自治体、消
防）と福祉施設の郵送アンケートと、国内事
例の現地訪問調査、海外事例の現地訪問調査
を実施し、調査状況にあわせて定期的に専門
家・住民等を交えた検討会、公開研究（最終
回はシンポジウム）を開催した。成果は報告
書を出版しするとともに、活動内容を
Website 公開した。	
【2014 年度】は、大阪市立大学内に事務局を
設置しするとともに、事例データベース構築
WG、ダブルスタンダード検討 WG、プラットフ
ォーム検討 WGの共	同研究体制を整えて、本
研究プロジェクトの Website を開設した後、
アンケート調査・事例調査、現地見学会議、
座談会、公開研究会を順次進めた。	アンケ
ート調査では、関東圏の全ての市区町村を対
象として，高齢者・障碍者・児童福祉担当部
局，UR住宅都市機構，消防署へのアンケート
調査を実施し，福祉転用の実施や推進の状況
と，費用や立地面などの利点・課題等への意
識を調べた。また，紹介された転用	事例に
対する同様のアンケート調査を実施した。さ
らに，いくつかの事例について現地訪問調査
とヒアリングを行い，実施例の詳細を	把握
した。	現地見学会議(訪問調査)では、神奈
川県にある 4事例「みらいずみ工房」「ふら
っとステーションドリーム」「さわやか港南」
「ペアレンティングホーム」を視察し、神奈
川県の事例にみる福祉転用の課題について
の議論を行った。	座談会(検討会)では廃寺
を福祉施設(地域コミュニティセンター・高
齢者デイサービス・就労継続支援 B型等)に
転用した西圓寺(石川県小松市)を事例に取
り上げ雄谷良成氏(社会福祉法人佛子園理事
長)，松村秀一氏(東京大学)，山口健太郎氏
(近畿大学)とメンバー6名	(担当:鈴木毅，松
原茂樹)で座談会を行った。公開研究会は、
森一彦氏(大阪市立大学教授)「福祉転用の現
状と課題」、大原一興氏(横浜国立大学教授)
が鎌倉での郊外住宅	における福祉転用の試
みの現状と課題、高草大次郎氏(ar-co.	care)
が大阪における空き家転用の実態と展望に
ついて講演した。パネルディスカッションで
は、行政関係者、建築設計実務者、研究者な
ど、多岐にわたる分野の参加者から活発な質
問と議論が行われた。		
【2015 年度】は、アンケート調査では、自治
体ごとの高齢化・少子化の動向と，福祉転用
への意識の関係について分析を進め，各自治
体が抱える人口	構造の問題や福祉ニーズに
対して福祉転用の価値付けをはかる検討を
行った。また，事例収集調査を進め，多様な
ビルディングタイプからの転用事例データ
ベースの作成を進めている。さらに，事例収
集調査のなかで福祉転用の積極的意義とし
て「地域文化の継承，地域の文化財となる建
物の動的保存の手法」という軸を加え，古民
家転用による保育所の事例など特徴的ケー

スの史料整理・福祉転用ならではの活動空間
としての質の検討を行った。	現地見学会議
(訪問調査)では、(1)2015 年 9月(国外 1・ス
ウェーデン)(大原、松田)(2)2015 年 10 月(国
外 2	・オーストラリア)(森、松原)、	座談会
(検討会)では(1)2015 年 11 月 5日	制度基準
「泉北ほっとけないネットワーク」(吉村、
北後、松原)(2)2016 年 3月 26 日地域福祉「大
分・ユニバーサルスペース「夢喰夢叶」」(橘、
鈴木義、松田)、	公開研究会は、2016 年 2月
27 日公開研究会(松原)を実施した。		
【2016 年度】は、国内	6	例の現地訪問調査
「小俣幼児生活團」、「陽だまり保育園」、「コ
ーシャハイム」、「幼児教室レクルン」、「より
あいの森」、「堀川団地」、「松原のぞみの郷」、
及び海外の現地訪問調査(イギリス)(三浦・
加藤)を実施した。定期的に専門家・住民等
を交えた検討会	4	回と座談会 2回、学会発
表(地域施設計画シンポジウム)1回、公開研
究会 1回 2016 年 12 月 3-4 日「福祉転用京都
会議」を開催した。その結果を日本建築学会
地域施設計画研究論文集に発表した。	
【2017 年度】は、2015-2017 年度の 3カ年の
研究成果を日本建築学会地域施設計画研究
論文集に発表するとともに、「福祉転用によ
る建築・地域のリベーション」を出版した。	
	
4.研究成果 
(1)論文・著作 
	 日本建築学会地域施設計画研究誌に「空き
家・空きビルの福祉転用研究	その１〜その
８」および関連論文にまとめた。さらにその
内容を「福祉転用による建築・地域のリベー
ション（学芸出版 2018.3）」として出版し、
社会的に公開した。	
(2)提言 
	 研究成果を踏まえて、福祉転用計画システ
ムの社会的展開に向けて、以下を提言した。	
＜理念＞	
①新しい価値観を持つ	
〇施設標準の枠の外へ	
〇住まいとケア	
〇ネットワークで構築する地域	
＜実践手法＞	
②「福祉」を再定義する	
〇福祉の対象は誰か	
〇弱者のロジックを捨てる	
〇「懐かしい環境」の罠	
③新たな空間をデザインする	
〇詰め込みすぎない	
〇地域に開かれた空間	
〇地域に埋め込まれた住まい	
〇インテリアにコストをかける	
④多様な人を組織する	
〇様々な専門家が参加できること	
〇地域住民に対するオープンなプロセス	
〇所有者と福祉事業者をつなぐ役割	
⑤コストと価値をマネジメントする	
〇小規模事業を支える仕組み	
〇安心のためのコスト	



〇地域の価値を高める事業計画	
⑥「まち経営」の手段とする	
〇自分たちで地域資源を把握	
〇自分たちで決める必要な福祉	
〇急がない	
＜生活の風景＞	
⑦ケアを日常にする	
〇分散する住まいとケア拠点	
〇用途が混在した小さな街区	
⑧生活文化を継承する	
〇福祉を巻き込む文化的実践	
〇私有から共有の資源へ	
⑨多様な役割をつくる	
〇ケアする人とされる人の関係	
〇働くことで社会につながる	
＜制度＞	
⑩地域の価値を創造する	
〇小さな建物を福祉転用しやすい制度	
〇新たな施設の形：「地域共生施設」	
	
5.主な発表論文等 
（研究代表者、研究分担者及び連携研究者に
は下線）	
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