
地域の課題・社会変化 将来都市構造の考え 方針（案） リーディングPJ案

拠点 著しい人口減少/近隣センター
の活性化・コミュニティ拠点化
の動き等を注視した生活支援
拠点の検討 など

・屋外環境等を活用した小さな
拠点の形成による居心地の良
い場づくり、地域の繋がりづ
くりを推進

・既存ネットワークを活用した
ウォーカブルなまちづくりの
推進

既存の周辺環境やス
トックを活かし、「地域
の周辺環境を更に活
かすＰＪ」が重要。

公園・遊歩道の活用促進/コロ
ナによる郊外都市のゆとりある
住環境に対する再評価/健康
志向への高まり など

ネット
ワー
ク

高低差や住区外のネットワーク
不足/多様な新技術の活用/
ウォーカブルなまちづくり など

・多様なモビリティの活用によ
る場所や利用者の特性に応じ
た移動の円滑化の実現

ゾー
ニン
グ

人口減少/良質な住宅ストック
の活用/分譲マンションの老朽
化・旧耐震マンションの再生/公
的賃貸住宅の再生 など

・既存住宅ストックの活用を
ベースとし、立地や市場性、
供給年数や住宅性能を踏まえ
たゾーニング

「地区内の住宅の価値
向上に繋げるＰＪ」が重
要。

尾根幹線のポテンシャルを活
かす機能の導入 など

・尾根幹線沿道は土地利用転換
を目指す

・尾根幹線沿道の沿道ポテン
シャルを活かした拠点

尾根幹線のポテンシャ
ルを活かしたＰＪの展
開の検討が必要。

17

（１）本地区におけるリーディングプロジェクトの考え方（案）

Ⅰ．愛宕・貝取・豊ヶ丘地区等まちづくり計画検討

・リーディングプロジェクトは、「地域の周辺環境を更に活かすＰＪ」、「地区内の住宅の価値向上に繋
げるＰＪ」、「尾根幹線のポテンシャルを活かしたＰＪ」の３つの方向性を踏まえ整理を行う。

近隣センター活性化ＰＪ

公園・緑道活用ＰＪ

尾根幹線沿道開発ＰＪ

分譲住宅再生ＰＪ

公的賃貸マンション再生ＰＪ

次世代モビリティ活用ＰＪ

４. 住環境アンケート等を踏まえたリーディングＰＪの案の検討

住宅ストック活用ＰＪ

拠点が集積する「豊ヶ丘・貝取
名店街周辺をモデル的なエリア
として連携したＰＪを実施
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（２）「地域の周辺環境を更に活かす」PJ

Ⅰ．愛宕・貝取・豊ヶ丘地区等まちづくり計画検討

◇課題・社会背景・地区の状況

（豊ヶ丘・貝取名店街）

・倉庫等の利用による日中も開いている店舗の減少。

・Jｓmile八角堂等を中心に、コミュニティ活動や、

名店街と連携した「ランタンフェス」などのイベ

ントの実施。

・空き店舗を活用した福祉系サービスが主の「とよ

とん」などコミュニティ拠点化が進行。

（貝取北商店街）

・幹線道路に面し買い物利用が主。

（愛宕第一第二商店街）

・スーパーが撤退、空き店舗化が進行。

・一方で買い物支援として、移動販売等の実証実験

の実施。

・若年層は約70％が近隣センターを利用せず、主に駅周辺の店舗で買い物をする。

・「魅力的な店舗が少ない」や「開いている店舗が少ない」点が問題視。

・若年層は、センターに期待する役割として、「カフェ等の充実」の回答が約60％。

・全年齢共に、「身近な居場所」としての利用方法にも一定のニーズ。

４. 住環境アンケート等を踏まえたリーディングＰＪの案の検討

◇日常の買い物や近隣センターの利用状況・要望

■年代別近隣センターに期待する機能（Ｎ＝711）

◇PJの方向性案

参考P１６～１８①近隣センター活性化PJの考え方

機能が低下しているセンターの課題に対し、特に若年

層住民が求める「魅力的な店舗」活用・運営の方法や、

既存ストック活用した「居場所づくり」について空き

店舗等を活用した暫定活用等の実施

利用ニーズを踏まえ、将来的な更新時期

を見据えた近隣センターの再生のあり方

について生活支援拠点や沿道型地域拠点

等も含め検討

長短

■年代別、最も利用する近隣センター（Ｎ＝705）



（ex)利用者ニーズを引き
出す空き店舗等活用

(ex)屋外空間を活用した暫
定的なイベント

■短期的な近隣センター活性化PJのイメージ

出典： Saredo Coffee：https://www.saredocoffee.com/post/_%E8%BB%92%E5%85%88%E8%B2%A9%E5%A3%B2
洋光台クラフトマルシェ2018： https://yokodaichuo.com/event/「団地の未来プロジェクト」-洋光台中央-広場オー/
銀天街まちなか空間活用実証実験：https://www.city.matsuyama.ehime.jp/smph/shisei/machizukuri/toshikeikaku/Urbandesign/170520_placemaking.html/ 19

Ⅰ．愛宕・貝取・豊ヶ丘地区等まちづくり計画検討

４. 住環境アンケート等を踏まえたリーディングＰＪの案の検討

(ex) 住民と創る空きスペー
スを活用した居場所づくり

事例：軒先チャレンジショップ
（Saredo Coffee）

事例：洋光台クラフトマルシェ 事例：銀天街まちなか空間活用実証実験

◇リーディングのモデル対象イメージ案

豊ヶ丘・貝取名店街周辺

コミュニティ拠点化や、地
域活動が盛んな「豊ヶ丘・
貝取名店街」を先行モデル
に他のセンターにも波及を
目指す。

八角堂
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②公園緑道活用PJの考え方

Ⅰ．愛宕・貝取・豊ヶ丘地区等まちづくり計画検討

・地区内は公園や貝取・豊ヶ丘地

区を中心とした遊歩道等による

屋外空間が充実しているが、開

発後40年程度が経過し、都市基

盤の老朽化も進行。

・一方で、ウォーカブルなまちづ

くりの推進や、コロナを契機と

し、公園等の屋外空間の活用増

進や、従来の利用方法と異なる

柔軟な公共空間の活用が期待さ

れ始めている。

・公園や緑道等の「設備の老朽化」、「適切な緑の管理、安全・防犯面」に共通の課題。

・現状の利用目的は「散歩」が主。

・若年層は「子どもが利用しやすい場」や「安全で安心な場」に関する要望が強い。

・「イベントやキッチンカーの出店」等の新たな利用方法への期待が若年層中心に一定見られる。

４. 住環境アンケート等を踏まえたリーディングＰＪの案の検討

◇公園や緑道の評価・将来的な活用方法

◇PJの方向性

■年代別将来の公園に期待すること（N=711）
MA上限なし

参考P１９～２２

◇課題・社会背景等

老朽化が進む公園や緑道の課題に対し、住民の利用を

促進する、多世代が快適で安心・安全な屋外環境の形

成に向けた公園や緑道の新しい場の使い方を、早期に

プレイスメイキング等を通じて実験

利用者ニーズを踏まえ、将来的な公園・

緑道の改修やバリアフリー化等も含めた

ハード整備の検討・実施

長短

■年代別将来の緑道に期待すること（N=711）
MA上限なし



（ex)公園や緑道等を活用
したマルシェの実施

（ex) 公園のサードプレイ
ス化の実証実験

（ex)従来の利用と異なる
新たな公園の活用方法実験

■短期的な公園緑道活用PJのイメージ

出典： グリーン大通り：https://ikebukuropark.com/mip-greenblvd/
多摩中央公園パークライフショー（多摩中央公園）https://www.city.tama.lg.jp/0000009667.html

21

Ⅰ．愛宕・貝取・豊ヶ丘地区等まちづくり計画検討

４. 住環境アンケート等を踏まえたリーディングＰＪの案の検討

事例：池袋グリーン大通り
事例：公園内での焚き木開放等の社会

実験（多摩パークライフショー）

◇リーディングのモデル対象イメージ案
名店街や八角堂等に近接す
る豊ヶ丘南公園、野球等で
利用されている貝取南公園、
名店街の屋外空間等を先行
モデルに他の公園や屋外空
間に波及を目指す。

豊ヶ丘・貝取名店街周辺

豊ヶ丘南公園
貝取南公園

八角堂

事例：可動式イスの設置等の設置に
よる公園の居場所づくりの社会実験
（多摩パークライフショー）
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③次世代モビリティ活用PJの考え方

Ⅰ．愛宕・貝取・豊ヶ丘地区等まちづくり計画検討

・地区は駅の間に位置しており、駅

までの利便性が低い。

・貝取・豊ヶ丘地区は、住区内の

ネットワークは歩行者専用道路に

より充実しているが、住区外との

ネットワークが不足しており、高

低差も激しい。

・一方、幹線道路に路線バスが通っ

ており、バスネットワークは充実。

・愛宕地区は、コミュニティバス中

心の交通形態であり、住区内の高

低差も激しい。

・市では、多摩市公共交通再編実施

計画による交通不便地域等の解決

に向けた検討や尾根幹線道路整備

の実施・検討が進む。

・高齢者は「バス停までの高低差」や「バス便の少なさ」、若年層は「駅までの距離」や「バス利用に

よる所要時間の増加」に対する課題が顕著。

・地区別は、駅から遠い貝取南は「駅までの距離」、コミュニティバス中心の愛宕は「バス便の少な

さ」、永山駅に近い貝取北は「バスによる所要時間の増加」の課題が顕著。バス利便性の高い豊ヶ丘

は、移動に関して課題をあまり感じていない。

・「次世代モビリティの走行等」への関心は、総数は少ないが、若年を中心に一定数ある。

４. 住環境アンケート等を踏まえたリーディングＰＪの案の検討

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50%

その他

課題に感じていない

駅の駐車場が少ない

駅の駐輪場が少ない

階段や坂道が多い

バス利用等による迂回で所要時間がかかる

自宅からバス停までに高低差がある

自宅からバス停までが遠い

路線バスやコミュニティバスの本数が少ない

自宅から駅まで遠い

～３９歳 ４０～６４歳 ６５～７４歳 ７５歳以上

参考P１３～１５

◇課題・社会背景等

◇PJの方向性

公共交通機関との連携を前提に、年代や地区特性を考慮した、地
域ニーズに対応する次世代モビリティの導入に向けた実証実験

地区内居住者の移動の円滑化

の実現に向けた効果的な運行

長短

■年代別駅までの移動の課題（Ｎ＝711）■地区別駅までの移動の課題（Ｎ＝711）

◇居住者の駅までの課題、移動に関する要望



■短期的な次世代モビリティ活用PJのイメージ

出典： 鶴川団地活性化プロジェクト： http://www.mobilityworks.co.jp/tsurukawa.html
WHILL： https://whill.inc/jp/
電動キックボードシェアサービスLUUP：https://news.infoseek.co.jp/photo/hanako_231605/
ドコモ・バイクシェア： https://nakano.keizai.biz/headline/1945/
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Ⅰ．愛宕・貝取・豊ヶ丘地区等まちづくり計画検討

◇リーディングの検討対象イメージ案
（ネットワーク）

４. 住環境アンケート等を踏まえたリーディングＰＪの案の検討

（ex)主に遊歩道を介しバス停まで繋ぐ、歩行
者と共存する、ラストワンマイルの移動支援

例：グリーンスローモビリティ 例：WHILL

（ex)社会背景を踏まえたパーソナルモビリ
ティやシェアリングモビリティの想定
例：電動スクーター 例：シェア自転車

※効果的な走行位置等については、
交通施策等と連携しながら今後検討



出典： 鶴川団地活性化プロジェクト： http://www.mobilityworks.co.jp/tsurukawa.html
グリーン大通り：https://ikebukuropark.com/mip-greenblvd/
Saredo Coffee：https://www.saredocoffee.com/post/_%E8%BB%92%E5%85%88%E8%B2%A9%E5%A3%B2 24

Ⅰ．愛宕・貝取・豊ヶ丘地区等まちづくり計画検討

４. 住環境アンケート等を踏まえたリーディングＰＪの案の検討

■「地域の周辺環境を更に活かす」各PJの短期的展開イメージ

「既存の拠点」が集積し、「コミュニティ拠点化」の動きが見られる

「豊ヶ丘・貝取名店街」の周辺を「チャレンジエリア」とし、「近隣

センター」や近接する「公園・緑道」を活用したPJを実験を展開

■地域の周辺環境を更に活かすＰＪ展開イメージ

事例：鶴川団地

事例：Saredo Coffee

近隣センターの閉じている店舗の

新たな使い方や柔軟な活用方法について、地

元の利用者ニーズを引き出すチャレンジ

ショップを開催 など

事例：グリーン大通り

近隣センターの屋外や、公園・緑道

を一体的に活用し、マルシェやキッチンカー

等の出店によるイベントの開催。

屋外空間活用の利用ニーズを引き出す など

近隣センターに、向かう移動手段として、遊

歩道にグリーンスローモビリティの運

行を実証実験することで、次世代モビリ

ティの走行場所や利用ニーズを探る など

■将来都市構造図（拠点）

豊ヶ丘・貝取
名店街周辺チャレ
ンジエリア（仮）
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（３）「地区内の住宅の価値向上に繋げるPJ」の考え方

Ⅰ．愛宕・貝取・豊ヶ丘地区等まちづくり計画検討

４. 住環境アンケート等を踏まえたリーディングＰＪの案の検討

既存ストック活用PJ
（比較的新しい分譲の
リノベーションを中心）

①既存ストック活用PJ
→将来的な空き家等の発生を未然に防ぐことを目標に、地域内の良質な住
宅ストックの流通を促す若年層に訴求するリノベーション等の支援方策を検討。

②分譲住宅再生PJ
→旧耐震マンションを中心に、耐震性や老朽化等の課題解決に向けた支援

方策の検討。

③公的賃貸マンション再生PJ
→公的賃貸事業者と連携した事業の推進。

・同地区は、公的賃貸・分譲団地が集積する貝取・豊ヶ丘地区南側と

愛宕地区は高齢化率は４０％以上に進行。南側エリアを中心に今後

急速な人口減少が予想。

・また、分譲住宅中心の同地区は、将来的な空き家発生や相続放棄等

による管理不全に陥る住宅の発生も懸念される。

・そのため、地区の立地特性や住宅の供給年次等を考慮した住宅PJの

方向性案を以下に示す。

公的賃貸マンション再生ＰＪ

公的賃貸マンション再生ＰＪ

分譲住宅再生PJ
（供給年次の古い分譲団地の再生方
策検討・旧耐震マンションの解消を中

心）

■住宅ＰＪの展開イメージ図

※旧耐震マンションについては、個別に解消を推進

■住宅の立地・状況等に応じたPJの方向性案
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Ⅰ．愛宕・貝取・豊ヶ丘地区等まちづくり計画検討

・地区内の住宅は、2次3次入居を中心とした

比較的新しい質の高い分譲住宅ストックが

主に貝取・豊ヶ丘地区の北エリアに立地。

・一方、地区内の南側や愛宕地区を中心に、

高齢化が40％以上に進行。

・将来的に、高齢化による空家の増加や相続

放棄等による代替わりが上手くいかず、住

宅の管理不全が発生する課題も想定。

・空き家の抑制等に向けては、住戸リノベー

ション等による再販事業を通した世代循環

を促す取り組み等が全国的に展開し始めて

おり、市内にも団地のリノベーションを実

施する再販事業を確認。

４. 住環境アンケート等を踏まえたリーディングＰＪの案の検討

◇若年層の住宅に関する評価や居住意向について
・若年層の継続居住意向は60％弱。転居等の理由は「ライフステージの変化」「住宅の不

満」や、「今より良い住まいを見つけたい」等。

・若年層の住宅に対する課題は「換気・断熱」、「バリアフリー」約40％「住宅設備」約

30％の不満。

・在宅勤務の増加による仕事スペースの確保や生活音等にも課題認識。

■年代別、「転居する」「今後転居することも
検討」の理由（Ｎ＝177）

参考P６～１２①既存ストック活用PJの考え方

◇課題・社会背景・地区の状況

良質な住宅ストックを活かし、事業者や地元工務
店・大学等と連携した若年層に訴求する住戸リノ
ベーションのモデルを試行的に検討

空家抑制を図る、中古住宅市場の活性化
に繋がる仕組み・体制づくりと面的なリ
ノベーションまちづくりへの波及

長短
◇PJの方向性

■若年層（～39歳）住宅性能に関する
満足度（Ｎ＝178）
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Ⅰ．愛宕・貝取・豊ヶ丘地区等まちづくり計画検討

４. 住環境アンケート等を踏まえたリーディングＰＪの案の検討

【参考：落合・鶴牧地区で展開されてる買取再販事業の事例】

落合・鶴牧地区で展開されてる買取再販事業の事例

地元事業者による築30年以上の旧公団分譲物件に特化した買取
再販事業を実施。（現在は3件販売中）

例：グリーンメゾン3（専有89.8㎡）

（ヒアリング内容抜粋）

・高齢者・また子の「相続相談」をきっかけに再販

事業を実施。

・コロナ以降、分譲住宅を中心にＮＴの住環境を評

価し、相談に来られる人が増加。

・賃分ともにファミリー（カップル）世帯向けの住

宅が活発に流通している印象。

・近居の潜在的ニーズは高まってきており、ＮＴで

育った子のＵターン等での相談は再販事業以外で

も増加。ただし、魅力的な住戸が少ない、新築物

件の価格に手が届かない等で近隣市に流れている

印象がある。

・今後の展望として、リノベーション等により住戸

の価値を高めることで、若年層の定住促進に繋げ

ていきたい。

図出典：LIXIL不動産ショップ中央企画 https://www.chuo-net.co.jp/



■既存ストック活用PJの方向性案
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Ⅰ．愛宕・貝取・豊ヶ丘地区等まちづくり計画検討

⇒地元工務店や建築家、大学生等とコラボレーションした住戸リノベーションや企画住戸の

検討によるモデル住宅（戸）の実証実験。

⇒民間事業者と連携した若者世代に訴求する買取再販事業等のモデル検討の実施。

⇒将来的な管理不全の空き家を防ぐ、分譲資産の管理や処分・相続等の相談セミナーの実施。

など

４. 住環境アンケート等を踏まえたリーディングＰＪの案の検討

（ex)民間事業者等と連携
した住戸・住棟等のモデル

検討

（ex)家族信託など分譲資
産の管理・相続等のセミ

ナー実施

（ex)地元や大学と連携し
た地区のモデル的リノベー
ション・ＤＩＹ住戸の検討

■短期的な既存ストック活用PJのイメージ

事例：ＵＲ団地デザインコンペ
（2次審査結果発表）

事例：マンション管理セミナー
（多摩市）事例：和泉市団地ＤＩＹプロジェクト

（大阪市立大学）

出典： 和泉市団地ＤＩＹプロジェクト（大阪市立大学建築学部）：https://www.arch.eng.osaka-cu.ac.jp/plan/project.php
ＵＲ団地再生デザインコンペ： https://japan-architect.co.jp/ur/
マンション管理セミナー（多摩市・マンション管理士会） http://www.tamamankan.jp/topics20170624.html



②分譲住宅再生ＰＪの考え方・イメージ
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Ⅰ．愛宕・貝取・豊ヶ丘地区等まちづくり計画検討

主に、地区内の旧耐震マンションに対して、耐震や老朽

化等の課題に対応し、安全で快適な住環境の形成を団地

管理組合ごとに推進できるように、支援メニューを充実。

⇒支援メニューの拡充（敷地売却、敷地分割等も踏

まえた柔軟な再生メニューの検討）

⇒再生におけるまちづくり計画上との連携

⇒公的賃貸住宅等と連携した事業スキームの検討等

※調査準備中の分譲マンション管理組合に対する意向調査
等を踏まえて、支援内容の検討を実施する予定。

<方向性案>

■管理組合へのマンション再生の流れの周知イメージ

（対象・概要）

４. 住環境アンケート等を踏まえたリーディングＰＪの案の検討

参照：諏訪・永山まちづくり計画（Ｈ30.3）より



③公的賃貸マンション再生PJの考え方・イメージ

参照：都営：多摩の振興プラン（H29.9）、多摩ニュータウン地域再生ガイドライン（H30.2）等より作成
UR、JKK：多摩ニュータウン再生プロジェクト第8回シンポジウム資料より

・平成30年12月19日に「ＵＲ賃貸住宅ストック

活用・再生ビジョン」が策定・公表

・３つの団地別の類型が示され、このうち管理

開始から40年以上が経過した団地を対象とす

る「ストック再生」には地区内では貝取団地

と豊ヶ丘団地が該当

■ＵＲ都市機構

・子育て・高齢者等の多様な世帯の入居を支援

子育て・高齢者世帯等を対象に優先的に入居

申込みを受付け

・親族との近居を希望する世帯を対象に、優先

的に住戸を紹介（登録制）

・新婚世帯・ひとり親世帯・若年世帯を対象に、

一部団地で一定期間の家賃を割引き

■ＪＫＫ
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・中沢一丁目団地は令和３年７月に入居開始

・旧中諏訪小学校グラウンド跡地、旧西愛宕小

学校跡地において建設工事実施中

・和田団地、東寺方団地、愛宕団地、諏訪団地

は順次建替えに着手

■都営住宅（Ｒ３年６月時点）

老朽化の進んだ団地の改修や建替え等を進め、バリ

アフリー化など居住環境を改善。建替えに伴う創出

用地の活用により、地域の活性化を図る。

■公的賃貸団地再生の進行状況

Ⅰ．愛宕・貝取・豊ヶ丘地区等まちづくり計画検討

（対象・概要）

４. 住環境アンケート等を踏まえたリーディングＰＪの案の検討



（３）尾根幹線沿道開発拠点PJ

諏訪・永山まちづくり計画において「中長期的な将来、土地利用の計画的な誘導を検討するエリア」
の位置付けがある愛宕・貝取・豊ヶ丘等地区は、地区沿道のポテンシャルや、諏訪・永山地区における
土地利用転換と連携しながら、地区ならではの機能導入を検討。

■将来計画的な誘導を検討するエリア ■尾根幹線沿道のポテンシャル

z

（沿道全体のポテンシャル）
・尾根幹線道路の４車線化／スポーツサイクル等の需要／良
好な地盤／リニア新幹線の開通等による広域交通結節点の
強化

（愛宕・貝取・豊ヶ丘地区等における沿道の特徴）
①鎌倉街道と交通量増加の見込まれる尾根幹線道路の交差点
に隣接する好立地な敷地

②サービスインダストリー地区の立地
③恵泉女学園や地区公園である一本杉公園の立地

＋

広域幹線道路を活かした沿道に賑わいや憩い・地元雇用等を創出できるような機能導入の検討

<方向性>

参照：諏訪・永山まちづくり計画（Ｈ30.3）より
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■リーディングの検討対象（拠点・ゾーニング）

Ⅰ．愛宕・貝取・豊ヶ丘地区等まちづくり計画検討

（対象・概要）

４. 住環境アンケート等を踏まえたリーディングＰＪの案の検討


