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住み替え促進のため ｢住まい｣｢暮らし｣ に関する商品・サービスを拡充

良質な住宅の供給 相談窓口の活用

戸別訪問によるコンサルティング業務､アンケートによる顧客ニーズ調査

多様化する住み替えニーズへの対応、沿線エリアの活性化の実現

沿線エリア内・相互間の住み替えニーズを把握するために性格の異なる
３エリア（都心・近郊・郊外）を選定

郊外エリア ⇒ 座間近郊エリア ⇒ 町田都心エリア ⇒ 経堂

座間駅前の小田急電鉄旧社宅を､テーマ性を持たせたﾘﾉﾍﾞｰｼｮﾝ賃貸住宅
「ホシノタニ団地」へと改修し、住み替え移転先として「住まい」を
循環供給、住み替えサイクルの構築へ

モデル事業に採択された内容
（小田急電鉄・小田急不動産・ブルースタジオ）

実施内容

対象エリアの設定
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賃貸住宅

（ﾎｼﾉﾀﾆ団地）

郊外エリア ⇒ 座間

和室

和室 台所

廊下

ﾄｲﾚ

浴室

玄関

ﾊﾞﾙｺﾆｰ

押入

仲介店舗

（鶴川店）

近郊エリア ⇒ 町田

サ高住

（ﾚｵｰﾀﾞ経堂）

賃貸住宅

（ﾘｰｼﾞｱ経堂ｲｰｽﾄﾌﾟﾚｲｽ）

住まいのプラザ

賃貸住宅

（ﾘｰｼﾞｱ経堂ﾃﾗｽｶﾞｰﾃﾞﾝ）

都心エリア ⇒ 経堂

「ホシノタニ団地」とは？
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開発着手前（当社の社宅として使用）

至小田原至新宿

「ホシノタニ団地」とは？

４号棟
３号棟

２号棟

１号棟

社宅４棟

駅前ﾛｰﾀﾘｰ

小田急ﾏﾙｼｪ
（商業施設）
食品ｽｰﾊﾟｰ等

座間駅
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「ホシノタニ団地」とは？

開発着手前（当社の社宅として使用）

建物の老朽化・耐震上の問題から、社宅としての使用を停止

跡地としての利用を検討するも、事業性が乏しい

住棟間隔の広い敷地を有効活用できて

コスト低減も期待できるリノベーションで検討
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かつて「団地」は最先端の住宅であり、人々の憧れであった

「団地」には、子どもの声が賑やかに響き、生活の場であるとともに、

みんなの遊び場であった

「団地」では、祭りやバザーも開かれ、そこでは地域の人々との交流もあった

そんな古きよき時代の賑わっていた頃の団地の原風景を

現代風にアレンジ

目指したのは、人が中心にいるほんとうの「駅前広場」

それが鉄道会社でなければ出来ない「団地の未来」と

「駅前の未来」

目指そうとした団地像について

「ホシノタニ団地」とは？
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コンセプト

ターゲット

「ホシノタニ団地」とは？

※DEWKS…………… 子供のいる共稼ぎ夫婦。生活を楽しむことと育児の喜びが両立すると考えている

※プレファミリー…… まだ、自分の家庭を持っていない未婚層。またはこれから子供を持つ夫婦

シンプルライフ志向のＤＥＷＫＳやプレファミリーを対象

シンプルでスタイリッシュな空間を構築

当初のイメージ

団地のまん中に広場を配置、広場のまわりと団地の１階に

みんなが集い憩えるような施設や場所を整備して、公共性の高い空間に

みんながのんびり出来る、現代の都市公園のような団地に

「みんな」で育て「みんな」を育む ― こどもたちの駅前広場 ―

「駅前団地」からはじまる“まちづくり”

感度の高い２０～３０代の「子育て世代」

人とつながる、街とつながる、みんなとつながる、みんなの駅前団地
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「ホシノタニ団地」とは？

開発着手後「ホシノタニ団地」の姿は？

緑豊かな起伏のある中庭を中心とした広場空間

中庭に､広大な空地を活かした“仕掛け”を
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開発着手後「ホシノタニ団地」

「ホシノタニ団地」とは？

中庭に､広大な空地を活かした“仕掛け”を
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開発着手後「ホシノタニ団地」

「ホシノタニ団地」とは？

本物の素材にこだわり、無駄なものを省いたシンプルな居住空間
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３号棟
４号棟

１号棟

２号棟

緑と起伏のある

共用庭

月極・時間貸し

駐車場

N

小田急線

座間駅
会員制サポート付き

貸し農園
会員制

ドッグラン

小田急マルシェ座間１

（商業施設）

子育て支援
センター
（座間市）

市営住宅
（建替のための代替住宅）

農家カフェ
人々が集い楽しむ場所

開発着手後「ホシノタニ団地」

「ホシノタニ団地」とは？
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団地の魅力について

ホシノタニ団地の夜景
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３号棟
４号棟

１号棟

２号棟

N

小田急線
座間駅

小田急マルシェ座間１

（商業施設）

緑と起伏のある
共用庭

会員制ドッグラン

会員制
サポート付き貸し農園

子育て支援センター
（座間市）

農家カフェ

13

できたこと

団地の魅力について

住棟間隔の広い敷地を活かした“みんなが集える”広場空間の構築

旧社宅の空き家を解消し、座間駅前を活性化

従前は社宅で閉鎖的な空間

敷地を街に開放して、人々の出入りを自由に

地域とのつながりを

生み出し､賑わいと

住環境の共存空間に

緑豊かで起伏のある共用庭

サポート付き貸し農園

入居者専用ドッグラン

人を呼び込む
「仕掛け」

子育て支援ｾﾝﾀｰ

農家カフェ

人々が集い憩う

仕組みを整えて

人々の交流を

深める効果
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できたこと

団地の魅力について

特徴に乏しかった「座間」の認知度向上

昨年６月と11月にイベント“ホシノタニマーケット”を展開し、

ホシノタニ団地の認知度向上とともに、集える駅前空間の演出

・来場者 ６月：約 ８００人

11月：約１,０００人

駅前立地のポテンシャルの高さの再認識

６月イベントの状況写真

座間駅の駅前特有の状況を活かした「賑わい」と「住環境」の共存が図られ、

商業施設以外での駅前の可能性を見出せた
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できたこと

団地の魅力について

都心から郊外への人口流入

アンケート結果からは、郊外（座間）への住み替えの意向はほとんど無い

「エリアニーズ」での訴求は困難､「コンセプトニーズ」に応える世界観を

構築し、共感する人々を呼び込むように計画

入居者の属性に特徴的な結果として､コンセプトに共感した人々の

地域外からの人口流入を実現

・20・30代で約８割
・男女一人暮らし、夫婦と

各々ほぼ均等の割合

・座間市内１割、東京都内３割
神奈川県内５割

・地域外からの人口流入が顕著

団地の世界観が気に入られた

従来の常識を覆す結果①

※東京都下

―――町田市、多摩市

日野市

※座間周辺市

―――海老名市、厚木市

相模原市､大和市
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できたこと

団地の魅力について

座間市との連携施策による関係性の向上

計画協力による友好関係の構築

関係強化による接点、機会の増加

高齢者中心の市営住宅との多世代交流

まちづくり体制を構築

将来の都市計画の検討

コンセプトの強化

１号
棟

２号棟

３号棟
４号棟

小田急マル
シェ座間１

（商業施設）

小田急線

座間駅

市営住宅

（建替のための代替住宅）

子育て支援センター

（座間市）
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できなかったこと（今後やっていきたいこと）

団地の魅力について

隣接する生活利便施設（商業施設）の活性化

空き区画へ、活気やテーマ性のある特徴的なテナントリーシング

駅前の活性化により、周辺地域や商店街の活性化のきっかけに

賑わいと住環境の共存空間の

核として､まちの個性に

HOME kayu & pho
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団地の価値について
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団地の価値について

できたこと

周辺相場や建物条件によらない賃料設定と客付け

周辺賃料相場が低く、事業性確保に課題

「エリアニーズ」から「コンセプトニーズ」への転換により、

付加価値を創造

階別の特性を活かした付加価値として

・１ 階 ―― 戸建感覚のウッドデッキ付き専用庭

・上層階 ―― 階段室型特有の日照･風通し･見晴らしの良さの再評価

募集開始時期による客付け、リーシングの苦戦を懸念

ターゲットを絞った広告展開（ﾌﾞﾙｰｽﾀｼﾞｵＨＰや東京Ｒ不動産での紹介等）

募集開始から約５ヶ月間で全５５戸中５２戸の入居・申込

座間市との連携施策による事業性向上

市営住宅の一括借り上げ ―― 空室リスクを低減

子育て支援センターのテナント入居 ―― 固定収入獲得、賑わいの創出

創意工夫により

不利を“有利”に

従来の常識を覆す結果②
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団地の価値について

できたこと

物件の魅力向上のための各種施策の新規導入

広大な敷地を利用した空間活用

・ドッグラン ・貸し農園 ・共用庭

デザイン性を高めた賃貸住宅の内外装

・床 ―― 無垢材のフローリング

・内壁・天井 ―― 素地＋塗装のみ

・シンプルかつシンボリックな外装

（黒枠サッシ、妻側塗装等）

まちの物語性の継続

リノベーションによる建物の歴史の継承、住みつなぎの実現

このまちだからこそ感じてもらえる、歴史的な背景も含めた

「暮らしの物語」をデザイン

今回の経験を活かし

今後の住宅事業展開の参考に

星谷寺

星の井戸

社宅建設時

（昭和44年頃）
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団地の価値について

住宅の基本性能を向上させた“性能向上リノベーション”

低廉な賃料相場から逆算して賃料を設定し、投資額を算出

したため、投資額が圧縮された

今回実施できた工事

―― 耐震補強工事、コンクリート劣化対策工事、

外壁・天井等の断熱工事

今回実施できなかった工事

―― 建具の断熱・防音工事、省エネ設備導入等の

省エネ性能向上工事

実際にできなかったこと

各種補助事業の積極的な導入検討
ストック活用しやすい環境整備

賃料相場が低廉な郊外でのリノベーションの課題
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団地の価値について

できなかったこと（今後やっていきたいこと）

リノベーションによる事業機会の創出

ホシノタニ団地での展開メニューを参考に、自治体・公社

ＵＲ等と交渉

ポテンシャルの高い駅前・駅周辺の地域再生との連携

既存団地の活性化と駅周辺との連携による
小田急沿線の街の活性化

鉄道会社だからこそ出来る
“住み替え施策”の構築・展開

「ﾘﾉﾍﾞｰｼｮﾝ･ｵﾌﾞ･ｻﾞ･ｲﾔｰ2015」ｸﾞﾗﾝﾌﾟﾘ獲得！

住宅単体に留まらず、地域再生まで視野に入れた

「地域リノベーション」の可能性を評価

郊外住宅団地の空き家問題への解決策



鶴甲団地

住まいの魅力

■リノベーションモデル住宅の提案コンペ(H26)
■「新たなすまい方」提案の公募(H27)
■神戸大学との連携による団地の魅力発信パンフの作成(H27)

団地の魅力

神戸すまいまちづくり公社
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402号室 53.68㎡ 改修費用１５０万円（設計・施工）

20～40代一人暮らし 休日は家に 広い収納 内装に工夫を

502号室 53.68㎡ 改修費用３３０万円（設計・施工）

30～40代夫婦 近居 ２ＬＤＫ希望 設備面快適性 収納力重視

●公社所有賃貸住宅の空き室（4階402号室、5階502号室）2室を利用
●設計施工一貫による提案型公募プロポーザル方式
●モデルルームとして公開・活用

公募：平成26年10月9日（木）～11月12日（水）
選定評価委員会：平成26年11月17日（月）
選定結果発表：平成26 年12 月 9 日（火）
工事期間：平成27年12月中旬～27年1月末

14提案

9提案

団地の中古住宅流通や若年世帯の誘致を促進するよいモデ
ルを提示し、それを広く見ていただく機会を設けるため、
リノベーションモデル住宅の提案を募集

■リノベーションモデル住宅の提案コンペ

実際に見せる

設計・施工事業者を紹介できる
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402

ゆったりとしたリビング
ダイニングキッチンから空間全体を眺望
多様なスタイル・使い方に順応
住戸内の通風がよい
ＤＩＹ可能な素材（施工中ＤＩＹ実施）
カーテンレールなどは創意工夫

メンテナンスを容易に

木格子とガラス戸で内部空間を眺望

それぞれの部屋の繋がりや広がり体感

自然素材を使用

「
多
様
な
使
い
方
に
順
応
可
能
な

シ
ン
プ
ル
な
一
体
空
間
」
「
交
差
点
の
あ
る
自
然
素
材
の
住
居
」
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402・502号室
リノベーションモデルルームとして公開

11月より毎週火・土曜日10～16時

見学者数 ５９３名（平成27年2月7日～12月26日）

【見学者の声】

○団地の1住戸を購入する予定。モデルルームをみて、リノ
ベーションしたくなった。（後にリノベーション実施）

○自分でＤＩＹしてみたくて、見学にきた。

○こんなに間取りを変えることができるとは知らなかった。

○鶴甲団地に空き住戸を所有。リノベーションを見て活用
できるかもと感じた。

など



新
た
な
す
ま
い
方
の
検
討

団地再生に寄与するような「すまい方」を探る社会実験

「若年世代も団地クリエイティブ・ライフ！
～新しい！楽しい！すまい方～」

すまい方コンセプト
改修設計・施工一貫
管理運営サポート

鶴甲コーポ15号館４住戸
（1階106,107号室

3階306号室、4階406号室）

◆若年世代入居 ◆団地ライフを充実

→ シェアハウスを含めた新しい賃貸形式でのすまい方

提案事業者を募集

公 募 開 始：平成27年8月12日
選定評価委員会：平成27年9月14日
選定結果発表 ：平成27年9月28日
提 案 者 数：２社

■「新たなすまい方」提案の公募

対
象
住
戸

募
集
内
容



新
た
な
す
ま
い
方
の
検
討

【最優秀】
㈱フロッグハウス（明石市）

【提案内容】
・シェアハウス2住戸5室
・集会所/コミュニティスペース
・カスタマイズ賃貸
「おこのみ賃貸」2住戸

【特徴】
・1階にシェアハウスと集会所
・1階2住戸ベランダをつなぐ
（ウッドデッキ設置）

・シェアハウス住民が集会所等を運営
（コミュニティアドバイザーの設置）
・各所にフリーウォールを設置

【シェアハウスについて】
・多人数が居住できるほうが魅力的
⇒最低５名以上

・常に管理する者が必要
（経営するにはある程度の戸数が必要）

・寄宿舎扱いなので法的制約がある



部屋Ｃ部屋Ｂ 部屋Ｄ
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【１０６、１０７号室】
シェアハウスタイプ、
管理者がＳＯＨＯする（部屋Ｂ）提案

１０６１０７

ミニ
キッチン

提案

消防法上の壁 共同住宅特例基準の適用除外

神戸大学への賃貸を協議中
（留学生向けルームシェア住宅） 変更

２戸１タイプ：フレキシブルな間取りを実現（多世代居住、シェア居住、分けても利用可能）

ウッドデッキ

部屋Ｂ
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【３０６、４０６号室】
「おこのみ」賃貸住宅
３０６号室 見本として事業者カラーで施工する
４０６号室 「おこのみ」賃貸として改修

（「おこのみ」部分は未施工）

３０６（４０６）

改修費用：１００万円弱 「おこのみ」できる内容
○床材：色・柄
○キッチン扉：ダイノック
シート 色・柄
○フリーウォール：色
○押入襖：色
○付柱・鴨居：色



１月２３，２４日でリノベーションした住戸の公開イベントを実施
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連携協定の締結（平成27年6月11日）

神戸大学に近接する神戸市灘区
鶴甲団地において、
団地内の住宅ストックの有効活用・
流通促進に関し、
地域の活性化に資するとともに、
神戸大学の研究や教育の充実に
寄与する方策を協力して検討し、
実施するものとする。

神戸大学との連携による団地の魅力発信パンフの作成
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■神戸大学工学部三輪研究室との
魅力発信検討

【パンフ作成の目的】
●鶴甲居住者

→鶴甲の魅力を再発見していただくきっかけに
居住者が居住者以外の方にＰＲできるツールとして

●鶴甲居住者以外
→鶴甲の魅力を知っていただき、足を運んでいただく
きっかけに

【パンフ作成方法】
学生を中心としたまち歩き調査や
居住者ヒアリング調査
（30名程度）などをもとに
鶴甲の魅力を外部の視点で作成

※対象居住者 ３０代から７０代まで各世代６名程度ヒアリング
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手に取りやすいＡ５版
コンパクトに １６ｐ
できるだけ写真を多様
よいところを重点的に

鶴甲の魅力がぎっしり
詰まったものになりました。
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配布先
・鶴甲団地各戸配布 ・周辺不動産業者の窓口に
・区役所等の窓口に ・神戸市内の大学受験者に
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リノベーションＰＲ冊子も作成！
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ご清聴、ありがとうございました。







自治会

安心・安全
コミュニティー

管理組合

団地の長寿命化

第3の組織

団地のある街づくり・
団地の未来を考える

自立
継続
自発
育成


