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序 章 計画策定にあたって 

 

１ 計画策定の背景と目的 

（１）背景  

平成 18年 6月に住生活基本法が制定され、住宅セーフティネットの確保を図りつつ、健

全な住宅市場を整備するとともに、国民の住生活の「質」の向上を図る政策への本格的な転

換を図る道筋が示され、諏訪市においても平成 30 年３月に「諏訪市公営住宅等長寿命化計

画」を改訂し、公営住宅等に関わる各種施策、事業などに取り組んでいます。 

老朽化が進む大量の公営住宅ストックの効率的かつ円滑な更新を行い、公営住宅の需要

に的確に対応することが課題となっており、その実現のために公営住宅ストックの長寿命

化を図り、ライフサイクルコスト（ＬＣＣ※1）の縮減をめざすためには、以下の点について

取り組むことが重要とされています。 

① 定期的な点検等の実施による早期修繕の実施 

② 計画的な修繕による予防保全的管理の実施 

③ 長寿命化に資する改善事業等の実施 

また、住宅政策においては、人口・世帯数の減少、本格的な少子高齢社会への対応、既存

住宅ストックの活用、住宅セーフティネットの再構築、公共施設の老朽化対応などの社会情

勢の変化を踏まえた施策の推進が必要となっています。 

 

（２）目的  

諏訪市の市営住宅は、令和７年３月現在で７団地 213戸を管理・運営しています。 

本計画は、平成 30 年３月に策定した「諏訪市公営住宅等長寿命化計画」 について、

人口減少下における今後の公営住宅等のあり方や「公営住宅等長寿命化計画策定指針（改

訂）」（平成 28年８月国土交通省住宅局住宅総合整備課）及び「県営住宅プラン 2021」

等を踏まえ、現行計画の評価と見直しを行うものとします。 

 

※1：ライフサイクルコスト（life-cycle cost）とは、建築物（市営住宅及びそれに関連す

る施設）を対象に、建築物の建設から運用（ランニングコスト）及び修繕・補修、解

体及び使用資材の廃棄に至るまでの、建物の発生から消滅に至る過程での費用総額（ト

ータルコスト）をいう。 



 

2 

２ 計画の位置付け・計画期間 

（１）計画の位置付け  

本計画は、「第六次諏訪市総合計画」、「諏訪市公共施設等総合管理計画（令和４年３月

改訂）」、「長野県住生活基本計画（令和４年２月）」及び「長野県県営住宅プラン 2021

（令和４年３月）」などと整合・調整を図り、既存公営住宅のストック活用を考慮し、安全

で快適な住まいを長期的に確保するための公営住宅の長寿命化計画として位置付けます。 

 
図表  計画の位置付け  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

（２）計画期間  

本計画は、平成 30年度（2018年）から令和９年度（2027年）までの 10年間を計画期間

とします。 

なお、法令、制度の改正により計画に影響が生じる場合は、速やかに見直しを行うことと

します。 

 

（３）本計画の対象施設  

市営住宅７団地 93棟 213 戸とします。（計画対象：市単住宅を含む、＊印は別敷地を含

む） 

団地名 
敷地面積 
（㎡) 

棟数 
（棟） 

戸数 
（戸） 

団地名 
敷地面積 

(㎡) 
棟数 
（棟） 

戸数 
（戸） 

立 石 3,281.56※ 5 22 蓼の海第１ 13,761.21※ 24 29 

水 戸 代 10,992.06 25 77 蓼の海第２ 14,463.00※ 28 44 

清 水 595.12 1 5 蓼の海第３ 4,619.78※ 6 20 

二 本 松 1,910.94※ 4 16     

※１令和６年度に蓼の海第４団地(２棟）除却後、用途廃止とするため、蓼の海第４団地は対象外と

する。 
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第１章 諏訪市の公営住宅を取り巻く状況 

 

１ 人口・世帯数の推移 

諏訪市の人口は平成 12年以降減少傾向にあり、令和２年国勢調査では、48,729人となってい

ます。また、令和２年の世帯数は 20,739世帯、１世帯当り人員は 2.35人です。 

 
図表 人口・世帯数の推移 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 

資料：国勢調査 

（１）年齢三階層別人口  

諏訪市の年齢別人口構成は、令和２年国勢調査による高齢化率（65歳以上人口率）で 31.0％

となっており、長野県全体（32.0％）より若干低くなっています。 

また、年少人口比率は、令和２年で 12.2％と減少傾向にあり、少子高齢化が進んでいます。 

図表 年齢三階層別人口割合の推移 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

資料：国勢調査 
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（２）世帯状況  

国勢調査による諏訪市の世帯数は平成 17年までは増加傾向にありましたが、その後は多少

の増減はあるもののほぼ横ばいで推移し、令和２年の世帯数は 20,739世帯となっています。 

また、１人～２人世帯が増加し、３人以上の世帯が減少していることから、世帯規模の縮小

傾向がみられます。 

 図表 世帯構成の推移 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 

資料：国勢調査 

２ 住宅事情 

（１）住宅所有関係別世帯数の推移  

住宅所有関係別世帯数の構成比をみると、持ち家率は平成 12年までは減少していましたが、

17 年以降増加傾向に転じ、令和２年には、64.2％となっています。公営借家は減少傾向にあ

りますが、民営借家は増加から横ばいの傾向で、令和２年には、29.5％となっています。 

図表 住宅所有関係別世帯数の推移  

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

資料：国勢調査 
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借家に住む世帯数は、平成 17年まで増加していましたが、平成 22年以降、減少傾向に転じ

ました。しかし、令和２年には再び上昇し、7,153世帯となっています。 

 
図表 借家に住む世帯数の推移 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

資料：国勢調査 

 

借家全体に占める公営借家率の推移をみると、一貫して減少傾向を続け、昭和 60年の 13.6％

が、平成 27年では 6.7％と 30年間で半減し、令和２年には 5.7％となっています。 

 
図表 公営借家率の推移 

 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

資料：国勢調査 
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（２）空き家の状況  

住宅・土地統計調査による令和５年時点の空き家数は 5,270戸で、15年前の平成 20年に比

べほぼ同数ですが、その間平成 25年の 6,090戸を頂点として、おおむね 800戸程度の変動が

みられます。また、このうち令和５年の賃貸用の住宅は 2,080戸で、平成 15年の 2,940戸と

比較すると、20年の間に約３割減少している状況です。 

図表 空き家の推移 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

資料：住宅・土地統計調査 

 

なお、諏訪市空家等対策計画（第２期）における、空き家実態の追加調査（令和 4年に実施）

では、市内の空き家とみられる住宅は 1,276戸となっています。 

 

  

（戸） 
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３ 公営住宅等の現況 

（１）公営住宅等の位置と概要  

諏訪市では、令和７年３月現在、７団地、93棟 213戸の公営住宅等を管理しています。 

図表 公営住宅の位置 
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図表 公営住宅等の概要 

団 地 名 建設年度 棟 数 戸 数 

1 水戸代団地 昭和 39･40年、平成 29年～令和 2年 25 77 

2 清水団地 昭和 53年 1 5 

3 二本松団地 昭和 31〜32年 4 16 

4 立石団地 昭和 29〜30年 5 22 

5 蓼の海第 1団地 昭和 42〜44年 24 29 

6 蓼の海第 2団地 昭和 45〜47年 28 44 

7 蓼の海第 3団地 昭和 48・50年 6 20 

合   計 93 213 
 

 

本計画は、上記の７団地 93棟 213戸を対象とします。市内には、この他に県営住宅が４団

地 340戸あります。 
 

（２）管理住棟の現況  

① 構造別管理住棟数 

対象となる住棟 93棟を構造別にみると、簡易耐

火構造平屋建てが 71.0％を占めています。それ以

外では、簡易耐火構造２階建てが 8.6％、2010年

以降に建てられた木造は全体の 20.4％となって

います。 

 

 

② 建設年度別管理住棟数 

対象となる住棟を建設年度別にみると、1980年

代に建設されたもの（大規模改修を実施したもの

は大規模改修年次をこの対象年とした）が 30.1％

を占め、1970 年代の建設が 24.7％、1960 年代以

前のものが 16.1％を占めています。 

一方、2010年以降に建設された住棟は、全体の

29.1％の構成となっています。 

 

 

 

 

 

 

 

図表 構造別管理住棟数比率 

図表 建設年度別管理住棟数比率 
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③ 建設年度別構造別管理住棟数 

管理住棟を建設年度別にみると、昭和 29年 (1954年) 、昭和 31年～32年(1956年～1957

年)、昭和 53年 (1978年) に簡易耐火構造２階建ての住宅が建設されています。また、昭

和 30年 (1955年) 、昭和 40年～50年 (1965年～1975年)に簡易耐火構造平屋建ての住宅

が建設されています。 

その後平成 29年（2017年）以降は、木造住宅が建設されています。 
 

  図表 建設年度別構造別管理住棟数 

 

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

④ 耐用年限経過状況 

管理住棟の耐用年限経過状況は、全ての簡易耐火構造平屋建ての住棟は平成 17 年に経過

しており、比較的新しい簡易耐火構造２階建ての住棟も令和５年に耐用年限を迎えます。 

このため、公営住宅ストックの効率的な運用には耐用年限と耐震性能に配慮した活用方法

の選定が求められています。 

図表 公営住宅の耐用年限 

 

 
 
 
 

図表 耐用年限到達棟数 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 

構        造 法定耐用年数 

木造・簡易耐火構造平屋建て 30年 

簡易耐火構造 2階建て 45年 

耐火構造 70年 
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（３）入居者の状況  

令和６年 10月末現在の入居状況を、以下に示します。 

① 入居率 

市営住宅全体の入居率は 71.4％ですが、団地別にみると、蓼の海第２団地が 50.0％と最も

低く、次いで立石団地が 54.5%、二本松団地が 56.2%と 50％台の入居率となっています。 

一方、水戸代団地が 94.8％、清水団地は 80.0％と高い入居率となっています。 

  図表 団地別の状況 

団地名 管理戸数 入居戸数 空き戸数 空き家率 入居率 

立石※ 22 12 10 45.5% 54.5% 

水戸代 77 73 4 5.2% 94.8% 

清水 5 4 1 20.0% 80.0% 

二本松※ 16 9 7 43.8% 56.2% 

蓼の海第１※ 29 19 10 34.5% 65.5% 

蓼の海第２ 44 22 22 50.0% 50.0% 

蓼の海第３ 20 13 7 35.0% 65.0% 

合 計 213 152 61 28.6% 71.4% 

 

※新規入居停止中の団地（蓼の海第１団地は一部のみ入居停止中） 
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② 世帯人員 

各団地の世帯人員をみると、清水団地をのぞいて単身世帯が最も多く、次いで２人世帯が

続きます。また、清水団地、二本松団地、蓼の海第１団地、蓼の海第２団地では４人以上は

みられません。 

５人世帯は水戸代団地と蓼の海第３団地で各１世帯あるのみです。 

そのため各団地の世帯人員は３人未満にとどまっており、平均世帯人員は、全体で 1.68

人/世帯で、最も多い清水団地が 2.75 人/世帯、最も少ない蓼の海第２団地が 1.27 人/世帯

となっています。 

市営住宅全体でみると、単身世帯が 89世帯（58.6％）で最も多く、２人以上の世帯数合

計 63世帯（41.4%）を上まわっています。 

  図表 世帯人員の状況 
 

団地名 
平均世帯人員 
（人/世帯） 

１人 
（世帯） 

２人 
（世帯） 

３人 
（世帯） 

４人 
（世帯） 

５人 
（世帯） 

立石 1.58  8 2 1 1 0 

水戸代 1.77  42 14 10 6 1 

清水 2.75  0 1 3 0 0 

二本松 1.44  6 2 1 0 0 

蓼の海第１ 1.58  11 5 3 0 0 

蓼の海第２ 1.27  16 6 0 0 0 

蓼の海第３ 2.00  6 3 3 0 1 

全 体 1.68  
89 33 21 7 2 

58.6% 21.7% 13.8% 4.6% 1.3% 

 

③ 世帯主年齢 

市営住宅全体の世帯主の年齢は、65 歳以上が最も多く全体の 67.1％、次いで 50～59 歳

が 14.5%となっており、世帯主が高齢化している状況です。 

図表 世帯主年齢の状況 
 

団地名 
30歳未満
（世帯） 

30～39歳 
（世帯） 

40～49歳 
（世帯） 

50～59歳 
（世帯） 

60～64歳 
（世帯） 

65歳以上 
（世帯） 

立石 0 0 0 2 1 9 

水戸代 3 7 7 10 4 42 

清水 0 0 3 1 0 0 

二本松 0 0 0 0 0 9 

蓼の海第 1 0 0 1 3 0 15 

蓼の海第 2 0 0 0 5 0 17 

蓼の海第 3 0 0 1 1 1 10 

計 3 7 12 22 6 102 

構成比 2.0% 4.6% 7.9% 14.5% 3.9% 67.1% 
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④ 収入超過・高額所得世帯の状況 

令和６年 10月末現在、市営住宅全体で、収入超過世帯は７世帯、高額所得世帯は１世帯

となっています。 

 

表 収入超過・高額所得世帯の状況  
 

団地名 収入超過世帯 高額所得世帯 

立石 1世帯 0世帯 

水戸代 5世帯 0世帯 

清水 0世帯 0世帯 

二本松 0世帯 0世帯 

蓼の海第 1 0世帯 0世帯 

蓼の海第 2 1世帯 1世帯 

蓼の海第 3 0世帯 0世帯 

計 7世帯 1世帯 

 

⑤ 入居者募集の状況 

各団地の募集及び応募状況は下表のとおりで、市営住宅全体では、令和４年度で募集に対

して 2.8倍の応募となっていますが、令和３年度、令和５年度では、募集に対して 1.0倍の

応募に留まっています。 

なお、団地別では、水戸代団地の応募が令和５年度を除き募集定員を上回る状況になって

いますが、他は募集数が少ない（又は募集無し）なかで、応募者がいない状況となっていま

す。 

 

表 入居者募集の状況 
 

団地名 
令和元年度 令和２年度 令和３年度 令和４年度 令和５年度 

募集総数 応募総数 募集総数 応募総数 募集総数 応募総数 募集総数 応募総数 募集総数 応募総数 

立石 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

水戸代 17 29 12 33 6 8 3 11 6 6 

清水 1 1 0 0 0 0 0 0 0 0 

二本松 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

蓼の海第 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

蓼の海第 2 2 0 2 0 2 0 0 0 0 0 

蓼の海第 3 0 0 0 0 0 0 1 0 0 0 

計 20 30 14 33 8 8 4 11 6 6 

倍 率 1.5 2.4 1.0 2.8 1.0 

  



 

13 

第２章 公営住宅等の基本方針と将来予測 

１ 将来予測・目標管理戸数の設定 

県営住宅プラン 2021などの関連計画との整合に留意して検討します。 

（１）世帯数の推計  

諏訪市の将来世帯数（一般世帯数）については、国立社会保障・人口問題研究所の「日本の

地域別将来推計人口（平成 30年３月推計）」に基づき、ストック推計プログラム（国土交通

省提供）を用いて推計しました。 

 

  図表 年齢(5 歳)階級別世帯主の年齢推計 

 2015年度 2020年度 2025年度 2030年度 2035年度 2040年度 2045年度 

総数 20,371 21,519 22,426 21,890 22,262 22,511 22,460 

20歳未満 124 120 117 109 107 102 102 

20～24歳 554 615 589 535 509 489 442 

25～29歳 1,016 956 1,094 1,010 963 912 880 

30～34歳 1,160 1,140 1,071 1,167 1,126 1,081 1,023 

35～39歳 1,409 1,198 1,182 1,076 1,239 1,212 1,175 

40～44歳 1,910 1,620 1,375 1,292 1,252 1,461 1,432 

45～49歳 1,718 2,124 1,812 1,452 1,450 1,420 1,654 

50～54歳 1,575 1,939 2,376 1,909 1,612 1,594 1,552 

55～59歳 1,531 1,719 2,102 2,408 2,051 1,736 1,668 

60～64歳 1,663 1,609 1,789 2,068 2,500 2,093 1,720 

65～69歳 2,143 1,764 1,702 1,804 2,212 2,650 2,155 

70～74歳 1,968 2,198 1,804 1,647 1,830 2,246 2,633 

75～79歳 1,523 1,922 2,172 1,708 1,649 1,829 2,212 

80～84歳 1,088 1,331 1,682 1,831 1,505 1,447 1,606 

85歳以上 989 1,263 1,559 1,875 2,257 2,239 2,205 

 

（２）公営住宅ストック量及び適正家賃必要年収未満の世帯数推計  

公営住宅等のストック量の想定見通し及び「公営住宅等長寿命化計画策定指針」により示さ

れたプログラムを用いて、目標年次における借家に居住する適正家賃必要年収（※3）未満と

される世帯数を推計しました。 

図表 「適正家賃必要年収未満」とされる世帯数の推計 

 2020年度 2025年度 2030年度 2035年度 2040年度 2045年度 

公営住宅ストック量想定 

計 628 553 553 553 553 553 

県営 
市営 

380 
248 

340 
213 

340 
213 

340 
213 

340 
213 

340 
213 

適正家賃必要年収未満の 

推計世帯数 

 
1,312 1,319 1,252 1,244 1,235 1,214 

ストック量/推計世帯数（％）  47.9 41.9 44.2 44.5 44.8 45.6 

※3：適正な家賃負担率の範囲で賃貸住宅に居住するために必要とされる年収 
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（３）目標管理戸数の設定  

国土交通省提供の「セーフティネット供給量算出プログラム」により推計した令和２年度

（2020年）における諏訪市の住宅確保要配慮者世帯数（※4）及び、「長野県県営住宅プラン

2021」において検討された公営住宅必要戸数から、本計画期間における諏訪市内の公営住宅等

の目標管理戸数を設定します。 

※4：低額所得、子育て世帯など住宅の確保に特に配慮を必要とされる世帯 

図表 住宅確保要配慮者世帯数（県資料より）  
 

対象世帯（民間賃貸居住世帯） 
平成 27年度時点

（当初計画時） 

令和２年度時点 

（本計画時） 

① 最低居住面積水準未満の借家に居住する著しい低年収の

世帯 
76 86 

② 最低居住面積水準以上の借家に居住する著しい低年収の

世帯のうち高額な家賃を負担する世帯 
217 220 

③ 最低居住面積水準未満の借家に居住する低年収の世帯 87 112 

④ 最低居住面積水準以上の借家に居住する低年収の世帯の

うち高額な家賃を負担する世帯 
53 73 

住宅確保要配慮者世帯数 433 491 

 
10年後（令和 12年度）の要配慮者世帯数を毎年の新規募集 

（令和２年度時点退去率 県 7.67%・市 7.02％）でカバー 
 

図表 要配慮者世帯カバー必要戸数（県資料より） 

要配慮者世帯カバー必要戸数 

令和７年度 

（当初計画時） 

令和 12年度 

（本計画時） 

686 663 

 
令和７年度と令和 12年度の戸数を基にトレンド推計を行い、 

令和９年度の目標管理戸数（要配慮者世帯カバー必要戸数）を算出 
 

 図表 目標管理戸数の設定 

市全体 

平成29年度末 
公営住宅管理戸数 

令和９年度 
目標管理戸数 

608戸 ＋69戸 677戸 

 

公営住宅ストック量の想定見通し及び世帯数推計により算定された結果が、そのまま将来

の公営住宅等ストック量の目標を示すものではないため、需要の有無・社会情勢の変化、上位・

関連計画の見直しに合わせ、適宜目標管理戸数を検討していくこととします。 
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２ 長寿命化に関する基本方針 

（１）ストックの状況把握・修繕の実施・データ管理に関する方針  

○ 例年実施している修繕箇所調査により建物の劣化状況を適切に把握し、状況に応じた計

画的な修繕を行うことで対症療法型の維持管理から予防保全的な維持管理を実施します。

また、耐久性の向上等を図る改善等の実施により公営住宅ストックの長寿命化を図りま

す。 

○ 日常的な保守点検の実施により建物の老朽化や劣化による事故等を未然に防ぎ、修繕や

改善の効率的な実施につなげるほか、修繕を行う際には長寿命化を図る視点からの効果

的な手法を検討します。 

○ 住宅管理データベース・台帳を活用し、団地、住棟、住戸単位の修繕・改善履歴データ

等を整備し、住宅ストックに関する状況を適切に管理します。 

 

（２）長寿命化及びライフサイクルコストの縮減に関する方針  

昭和 40年代に建設された市営住宅が一斉に更新時期を迎えていますが、複数団地の建替事

業を並行して行うことは困難な状況にあります。このため、計画的な修繕・改善を行うことに

より既存ストックの長寿命化を図るなど、効率的・効果的なストックマネジメントが求められ

ています。 

耐用年限を踏まえながら長寿命化によりライフサイクルコストの縮減を図ることが可能な

市営住宅については、居住環境の改善及び計画的な修繕と点検により既存ストックの活用と

維持管理を継続します。 

改善事業等の実施によるライフサイクルコストの縮減に関する方針は、次の通りとします。 

 

事業手法 ライフサイクルコストの縮減に関する方針 

計画修繕 

○屋根・外壁等の建築物の劣化を軽減させるための長寿命化塗装等によ

り耐久性を向上 

○老朽化の進行により居住環境への影響が大きい給排水設備の修繕によ

り、維持管理に対する負担を軽減 

個別改善 
○外装の耐久性向上に福祉対応型・居住性向上型改善による入居者ニー

ズを反映した長寿命化型改善 

用途廃止 

○耐震性能を有しない市営住宅のうち、将来的な活用の優先度が高くない

団地又は住棟については段階的に廃止（他団地への集約・再編等を含

む）することで維持管理費を低減 
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第３章 公営住宅等長寿命化計画の対象と事業手法の選定 

 

１ 対象となる公営住宅等 

事業手法選定の対象は、諏訪市が管理する市営住宅 213戸及び附属する共同施設とします。 

 

２ 団地別・住棟別状況の把握 

（１）団地別・住棟別の基礎的項目  

団地単位：敷地面積、所在地、戸数等 ＜添付資料１参照＞ 

住棟単位：建設年度、構造、階数、戸数等 ＜添付資料２参照＞ 

 

（２）団地別・住棟別事業手法の選定に必要な項目  

団

地

単

位 

項目 指標 

需要 ⚫ 入居率により団地の需要を評価 

立地 ⚫ 交通利便性・生活利便性を評価 

その他 ⚫ 団地の敷地規模・形状・地域バランスを評価 

⚫ 災害危険区域の指定等の社会的特性を評価 

住

棟

単

位 

躯体の安全性 ⚫ 耐震性の有無等 

居住性 ⚫ 住戸面積、浴室の有無等 

その他 ⚫ 避難の安全性、改修履歴等の有無 

 

（３）維持管理の計画に必要な項目  

団

地

単

位 

分類 項目 

共同施設 ⚫ 集会所（箇所）、駐車場（台）等 

供給処理 ⚫ 給水方式、排水方式、ガス方式 

修繕等の履歴 ⚫ 改善年度等 

住

棟

単

位 

仕様・劣化状況等 ⚫ 住棟形式、屋根、外装等 

修繕等の履歴 ⚫ 改善内容、改善年度等 

その他 ⚫ その他維持管理に必要な情報 
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３ 団地別・住棟別事業手法の選定 

（１）事業手法選定の流れ  

事業手法選定の手順は、次の３つの判定をもとに決定します。 

 

 

 

 

① １次判定 

１次判定では、団地の立地環境等の社会的特性を踏まえた管理方針について、需要・効率

性・立地等の社会的特性に関する項目及び住棟の物理的特性による改善の必要性等につい

て、躯体の安全性・居住性などに関する項目から、改善の要否とその優先度について判定・

設定を行います。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

② 2 次判定 

２次判定では、１次判定において事業手法・管理方針の判断を留保した団地・住棟を対象

として、ライフサイクルコスト（ＬＣＣ）比較や当面の建替事業量等の試算を踏まえた事業

手法の検討及び将来のストック量を踏まえた事業手法の検討を進めます。 

 

 

 

 

 

 

 

１次判定：団地の管理方針と住宅改善の必要性・可能性に基づく団地・住棟の事業手法を検討 

２次判定：１次判定をもとに、ライフサイクルコスト（ＬＣＣ）比較等により事業手法を検討 

３次判定：計画期間における総合的検討による事業手法の選定 
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図表 2 次判定フロー 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

③ 3 次判定 

３次判定においては団地単位又は団地の一部を対象に、次の項目について総合的検討を

行い、計画期間における住棟別の事業手法を選定します。 

１）地域ニーズ等を考慮した集約・再編等の可能性を踏まえ、団地・住棟の事業手法の検討 

２）効率的な整備を目的とした事業費の試算及び事業実施時期の調整 

３）他の事業主体との連携を含む長期的な管理の見通し 

 

（２）各団地・住棟ストックの事業手法の選定結果  

計画期間内における団地別・住棟別に事業手法を選定した結果は下記の通りです。 

計画期間(H30～R6)において建替を 53戸、用途廃止を 35戸実施しました。 

計画期間(R7～R9)において建替を 38戸予定します。 

公営住宅等ストックの事業手法別戸数表  

計画期間 

手法 

１～７年目 
(H30～R6) 

８～10年目 
(R7～R9) 

合  計 

公営住宅等管理戸数 248 213 -- 

  

・新規整備事業予定戸数 0 0 0 

・維持管理予定戸数 160 175 -- 

  

うち計画修繕対応戸数 0 0 0 

うち改善事業予定戸数 70 31 101 

  個別改善事業予定戸数 70 31 101 

うちその他戸数 90 144 -- 

・建替事業予定戸数 53 38 91 

・用途廃止予定戸数 35 0 35 
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公営住宅等ストックの事業手法別戸数表（内訳） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

計画修繕
（戸）

改善事業
（戸）

その他
（戸）

建替事業
（戸）

用途廃止
（戸）

計画修繕
（戸）

改善事業
（戸）

その他
（戸）

建替事業
（戸）

用途廃止
（戸）

ap 4 4

aq 4 4

ar 4 4

as 4 4

at 4 4

au 4 4

A-3a 3（H29） 3

A-3b 3（H29） 3

A-4a 4（H29） 4

B-2b 2（H29） 2

C-4 4（H29） 4

D-3ａ 3（H29） 3

D-3b 3（H29） 3

A-2a 2 2

A-2b 2 2

B-2a 2 2

D-3c 3 3

D-3d 3 3

D-2a 2 2

D-2b 2 2

A-4b 4 4

A-3c 3 3

A-3d 3 3

D-2c 2 2

D-3e 3 3

清水 5 5

（イ） 4 4

（ロ） 4 4

（ハ） 4 4

（市単） 4 4

（Ａ） 6 6

（Ｂ） 6 6

（Ｃ） 4 4

（Ｄ） 4 4

（Ｅ） 2 2

（１） 1 1

（２） 1 1

（３） 1

（４） 1

（５） 1

（６） 2

（７） 1

（８） 1 1

（９） 2 2

（10） 1 1

（11） 1 1

（12） 1 1

（13） 2 2

（14） 1

（15） 1 1

（16） 1 1

（17） 1 1

（18） 1 1

（19） 1 1

（20） 2

（21） 2

（22） 2

蓼の海第１

1～7年目【H30(2018)～R6(2024)】 8～10年目【R7(2025)～R9(2027)】

水戸代

二本松

立石

団地名 住棟番号
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計画修繕
（戸）

改善事業
（戸）

その他
（戸）

建替事業
（戸）

用途廃止
（戸）

計画修繕
（戸）

改善事業
（戸）

その他
（戸）

建替事業
（戸）

用途廃止
（戸）

（23） 1 1

（24） 2 2

（26） 1 1

（27） 1 1

（28） 1 1

（29） 1 1

（30） 1 1

（31） 1 1

（32） 1 1

（33） 2

（34） 2 2

（35） 2 2

（１） 2 2

（２） 1 1

（３） 2 2

（４） 1 1

（５） 1 1

（６） 1 1

（７） 2 2

（８） 2 2

（９） 2 2

（10） 2 2

（11） 2 2

（12） 1 1

（13） 2 2

（14） 2 2

（15） 1 1

（16） 1 1

（17） 2 2

（18） 2 2

（19） 2 2

（20） 2 2

（21） 2 2

（22） 2 2

（23） 2 2

（24） 1 1

（25） 1 1

（26） 1 1

（27） 1 1

（28） 1 1

（Ａ） 2 2

（Ｂ） 4 4

（Ｃ） 5 5

（Ｄ） 5 5

（Ｅ） 2 2

（F） 2 2

（ａ） 5

（ｂ） 5

（ｃ） 5

（ｄ） 5

0 70 90 53 35 0 31 144 38 0

団地名

合　計 248 213

蓼の海第２

蓼の海第３

蓼の海第４

住棟番号

1～7年目【H30(2018)～R6(2024)】 8～10年目【R7(2025)～R9(2027)】

蓼の海第１

計
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（３）事業手法の選定  

市営住宅ストックの事業手法の選定は、団地別及び住棟別の評価結果を踏まえ、維持管理、

建替及び用途廃止の３手法とします。 

図表 市営住宅ストックの事業手法 

事業手法 手法の概要 

維持管理 

○市営住宅の機能を維持するために行う保守点検により、経常修繕（経常的に必要

となる小規模修繕）及び計画修繕（標準修繕周期等に基づき計画的に実施すべき

修繕）等の対象として管理 

 

計画修繕 
○長期的な活用を目的とした、市営住宅の居住性・耐久性等の維持・向上を図るた

めに、予防保全的な修繕を計画 

個別改善 

居住性向上型 

○引き続き活用を図る昭和 40年代建設のストックについて、住

戸規模・間取りの改善や住戸住棟設備の機能向上により、居

住性を向上 

福祉対応型 
○高齢者等が安全・安心して居住できるよう、住戸内、共用部 

、屋外のバリアフリー化を図る 

長寿命化型 

○一定の居住性や安全性等が確保されており、長期的な活用を

図るべき住棟において、耐久性の向上、維持管理の容易性向

上の観点から予防保全的に改善 

 
その他 ○入居が継続される住宅について、必要な点検等を継続 

建替 

○市営住宅を除却し、その土地の全部又は一部の区域に新たに市営住宅を建設（用

途廃止を行い他の団地への統合又は近隣適地へ新規建設する、いわゆる非現地建

替えを含む） 

○公営住宅の立地や物理的状況、周辺地域の課題等を考慮し、建替後の土地利用や

道路・公園・広場等の整備方針、地域に貢献する公益施設・生活支援施設等の導

入の方針、事業の実施順序・時期等について検討を行い建替事業を実施 

・標準管理期間：木造・簡易耐火構造平屋建て：30年 

   簡易耐火構造２階建て：45年 

耐火構造：70年 

用途廃止 

○利便性等の評価及び入居率が低い又は耐震性能を有しない市営住宅については段

階的に用途廃止 

（維持管理・建替対象外の団地・住棟からの、他団地への集約・再編等を含む） 
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第４章 公営住宅等における事業実施方針 

１ 点検の実施方針 

建築基準法に基づく法定点検が必要となる団地はありませんが、住宅監理員（※5）による巡

回及び職員が団地を訪問した際等の機会を用いて、外観目視により建物の点検・把握を行います。 

日常的な点検については、毎年実施する修繕箇所調査及び「公営住宅等日常点検マニュアル（平

成 28 年８月 国土交通省住宅局住宅総合整備課）」を参考とした計画修繕前の点検によること

で、効率的に行うこととします。 

点検等の結果は、それぞれデータベース・台帳に記録し、修繕・維持管理の的確な実施や次回

の点検に役立てることとします。 

※5：市営住宅及び共同施設の管理に関する事務等を行う都市計画課職員 

２ 計画修繕等の実施方針 

耐用年限を踏まえ、一定の需要が見込まれる活用可能な市営住宅については、計画的な修繕に

よる維持管理を継続します。 

（１）計画修繕  

点検の結果を踏まえ、適切な時期に予防保全的な修繕を行うことで、長期的な活用を目指し

ます。 

対象 居住環境の改善及びストックの長寿命化を図る必要のある住宅 

実施方針 

○標準修繕周期を踏まえた予防保全的な修繕を行うことで、居住性・耐久性等の維持・向上を

図ります。 

○屋根、外壁、給排水設備を基本として、劣化の軽減及び利便性の維持を目指します。 

 

（２）その他の修繕  

計画修繕の対象となっていない住宅については、一般修繕によりストックの活用を行いま

す。 

対象 計画修繕を行わない住宅（入居が継続されている住宅） 

実施方針 

○ 毎年実施する修繕箇所調査の結果の内容を踏まえ、緊急的な修繕を実施します。 

○ 水漏れ、外壁のひび割れ（軽微なものを除く）等、不特定の時期に発生する不具合に対し、都

度実施する必要がある経常的な修繕を実施します。 

○ 退去となった住宅において、入居募集に必要な修繕を実施します。 
 

用途廃止（蓼の海第１団地の一部）を行う住宅についても、入居が継続される住宅について

は、その他の修繕を行います。 
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３ 改善事業の実施方針 

引き続き活用を図る昭和 40 年代建設のストックについては、水戸代団地において実施した改

善手法を参考として改善事業を実施します。 

対象 改善後に需要が見込まれる住宅（蓼の海第１団地の一部） 

実施方針 

○長寿命化型：屋根・外壁の断熱改修、給排水管の耐久性向上・集約化 等 

○福祉対応型：住戸内部・共用部の段差解消、浴室・トイレの高齢者対応 等 

○居住性向上型：雪害対策、電気容量のアップ、開口部のアルミサッシ化 等 

 

４ 建替事業の実施方針 

老朽化の進む団地のうち建設年度・構造・立地等を勘案し、優先度に応じた計画的な建替を行

います。 

対象 水戸代団地・二本松団地・立石団地 

実施方針 

○地域単位での団地の公営住宅等の集約・再編を原則として、地域ニーズに沿った建替計画を

検討します。 

○目標管理戸数から不足する住宅数を補うため、敷地の高度利用及び非現地建替えも含めた 

効率的な事業計画を検討します。 

○県営住宅との連携及びＰＰＰ／ＰＦＩ手法について、地域の実情を踏まえた導入検討を行いま

す。 
 

計画的な建替事業の実施を優先するために、計画期間内の公営住宅の新規整備は見合わせます。 

目標管理戸数から不足する住宅数については、県営住宅の整備状況や民間賃貸住宅の供給状況

を勘案し、市内の空き家等の活用も含めた他の制度活用により補うことを検討します。 

 

５ 長寿命化のための事業実施予定一覧 

（１）計画修繕・改善事業等の実施予定一覧＜添付資料３＞  

（２）建替事業の実施予定一覧＜添付資料４＞  

（３）共同施設に係る事業の実施予定一覧＜添付資料５＞  
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６ ライフサイクルコストとその縮減効果の算出 

計画的な修繕・改善事業を実施することで、公営住宅等の長寿命化とライフサイクルコスト（Ｌ

ＣＣ）の縮減が可能となります。ライフサイクルコスト（ＬＣＣ）の縮減効果を算出しその結果

を添付資料３に記載します。 

（１）ライフサイクルコスト（LCC）の算出方法  

ライフサイクルコスト（ＬＣＣ）の算出の基本的な考え方は以下の通りです。 

●ＬＣＣ＝（建設費＋改善費＋修繕費＋除却費）〔単位 千円/棟・年〕 

・建設費：当該住棟の建設時点に投資した建設工事費  

・改善費：想定される管理期間における改善工事費の見込み額から修繕費相当額を控除し

た額 

・修繕費：管理期間における修繕工事費の見込み額 

・除却費：想定される管理期間が経過した後の除却工事費の見込み額 

 

●ＬＣＣの縮減効果＝ＬＣＣ(計画前) －ＬＣＣ(計画後) 

・改善事業は、ＬＣＣの縮減効果があるものを実施します。 

 

①ＬＣＣ(計画前)＝（建設費＋修繕費+除却費）÷評価期間（改善非実施） 

・建設費：推定再建築費 

・修繕費：建設後、評価期間（改善非実施）末までに実施した修繕工事費 

・除却費：評価期間（改善非実施）末に実施する除却工事費  

・評価期間（改善非実施）：改善事業を実施しない場合に想定される管理期間。 

 

②ＬＣＣ(計画後)＝（建設費＋改善費＋修繕費＋除却費）÷評価期間（改善実施） 

・建設費：①と同じ。 

・改善費：本計画に基づく改善事業費及び計画期間以後に想定される改善事業費の総額か

ら修繕費相当額を控除した額 

・修繕費：建設後、評価期間（改善実施）末までに実施した修繕工事費 

・除却費：評価期間（改善実施）末に実施する除却工事費  

・評価期間（改善実施）：本計画に基づく改善事業（ＬＣＣ算定対象）及び計画期間以後に

想定される改善事業（ＬＣＣ算定対象）を実施する場合に想定される管理期間（目標管理

期間） 

 

【公営住宅等長寿命化計画策定指針（改定）より抜粋】 
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（2）住棟別ライフサイクルコスト削減効果等試算一覧表  
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造
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③
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④
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棟 数
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戸
数
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度
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年
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1
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1
5

公
営

53
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3・
53

-5
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6
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簡
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2
4
5
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0
6
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9
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4
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0
1
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△
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4
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△
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1
0

△
 
3
,
4
6
6

－

1
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本
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1
4

公
営
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6
8
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年
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8
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56
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1
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 番
号

団
地

名
棟 数

管
理

戸
数

種
別

棟
名

築 年 数

建
設

年
度

構
造

階
数

①
耐

用
年

数
(
年

)
②

累
積

修
繕

費
(
千

円
/
戸

)
（

建
設

費
）

③
建

替
工

事
費

(
千

円
/
戸

)

④
Ｌ

Ｃ
Ｃ

(
円

/
戸

･
年

)
解
体
処
理
費
込

み

⑤
耐

用
年

数
(
年

)
⑥

累
積

修
繕

費
(
千

円
/
戸

)

⑦
長

寿
命

化
型

改
善

工
事

費
(
千

円
/
戸

)

⑧
建

替
工

事
費

(
千

円
/
戸

)

⑨
Ｌ

Ｃ
Ｃ

(
円

/
戸

･
年

)
解
体
処
理
費
込

み

⑩
年

平
均

改
善

額
(
円

/
戸

･
年

)

⑪
累

積
改

善
額

(
円

)

⑫
年

平
均

改
善

額
・

現
在

価
値

化
(
円

/
戸

･
年

)

A
蓼
の
海
第
三

1
2

公
営

48
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8-
5

5
1

19
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簡
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4
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1
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6
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6
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7
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7
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1
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8
7
0
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1
4
8

8
,
4
7
8

2
3
0
,
8
7
5

4
7
,
3
7
9

1
,
0
1
0
,
0
4
5

1
8
,
3
6
4

3
7

B
蓼
の
海
第
三

1
4

公
営

48
-1
・4

8-
2・

48
-

3・
48

-4
5
1

19
73

簡
平

1
4
5

1
,
8
5
6

1
6
,9

5
6

4
,
2
3
9

1
4
6
,
6
9
2

5
5

9
3
5

2
,
1
4
8

4
,
2
3
9

1
4
0
,
4
8
8

6
,
2
0
4

1
3
2
,
2
5
7

2
,
4
0
5

1
0

C
蓼
の
海
第
三

1
5

公
営

48
-5
・4

8-
6

5
1

19
73

簡
平

1
4
5

1
,
4
8
5

1
6
,9

5
6

3
,
3
9
1

1
1
9
,
9
8
9

5
5

7
4
8

2
,
1
4
8

3
,
3
9
1

1
2
5
,
5
5
7

△
 
5
,
5
6
8

△
 
1
1
8
,
7
0
4

△
 
2
,
1
5
8

－

D
蓼
の
海
第
三

1
5

公
営

50
-1
・5

0-
2・

50
-

3・
50

-4
・5

0-
5

4
9

19
75

簡
平

1
4
5

1
,
4
8
5

1
6
,9

5
6

3
,
3
9
1

1
1
2
,
7
4
3

5
5

7
4
8

2
,
1
4
8

3
,
3
9
1

1
2
5
,
9
4
3

△
 
1
3
,
1
9
9

△
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第５章 対象となる市営住宅等の事業実施計画 

1０か年実績・計画表 
 

団地名 

実績 計画 

平成 30 年度 

（2018） 

令和元年度 

（2019） 

令和 2 年度 

（2020） 

令和 3 年度 

（2021） 

令和 4 年度 

（2022） 

令和 5 年度 

（2023） 

令和 6 年度 

（2024） 

令和 7 年度 
（2025） 

令和 8 年度 
（2026） 

令和 9 年度 
（2027） 

立 

石 

修繕内容               統合建替事業 統合建替事業 統合建替事業 

修繕費               ― ― ― 

水 

戸 

代 

修繕内容 
(新築) 

(5 棟 11 戸) 

(新築) 

(4 棟 12 戸) 

(新築) 

(3 棟 8 戸) 
      

屋根塗装等 

(長寿命化) 

屋根塗装等 

（長寿命化） 

屋根塗装等 

（長寿命化） 

屋根塗装等 

（長寿命化） 

修繕費 ― ― ―       1,925,000 4,000,000 4,000,000 2,000,000 

清 

水 

修繕内容           

屋根塗装等、

外壁塗装等 

(長寿命化) 
     

修繕費           6,380,000      

二 

本 

松 

修繕内容               統合建替事業 統合建替事業 統合建替事業 

修繕費               ― ― ― 

蓼 

の 
海 
第 

１ 

修繕内容   
(除却) 

(5 棟 9 戸) 

(除却) 

(5 棟 6 戸) 
        

修繕費   ― ―           

修繕内容 
屋根塗装等

(長寿命化) 

屋根塗装等

(長寿命化)  

屋根塗装等

(長寿命化) 

屋根塗装等

(長寿命化) 

屋根塗装等

(長寿命化) 
       

修繕費 17,380,000        

蓼 
の 

海 
第 
２ 

修繕内容     
屋根塗装等

(長寿命化 

屋根塗装等

(長寿命化) 

屋根塗装等

(長寿命化) 

屋根塗装等

(長寿命化) 

屋根塗装等

(長寿命化) 

屋根塗装等 

（長寿命化） 

屋根塗装等 

（長寿命化） 
 

修繕費     2,420,000 2,255,000 2,090,000     1,500,000 1,500,000  

蓼 
の 
海 

第 
３ 

修繕内容 
屋根塗装等 

(長寿命化) 

屋根塗装等 

(長寿命化) 
         

修繕費 1,890,000 1,980,000              

蓼 
の 

海 
第 
4 

修繕内容     
(除却) 

(2 棟 10 戸) 
    

(除却) 

(2 棟 10 戸) 
   

修繕費     ―   ―    

 


