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ユーカリの木
ユーカリはフトモモ科ユーカリ属（Eucalyptus）の総称。常緑高木となるものが多い。オースト
ラリア南東部とタスマニア島におもに分布する。ユーカリは変種も含めると800から1000もの種
類になる。成長がとても早く、材木として注目される。70メートルを超える高さになるものから、5
メートル程で枝分かれする種類もある。コアラの食物としてよく知られている。葉から取れる精油
は殺菌作用や抗炎症作用、鎮痛・鎮静作用があるとされる。現在ではアロマテラピーなどに利
用される。また、健康茶等にも利用される。Wikipedia(2014)

今日の流れ
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１.地域活性化にむけた街づくり
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地域活性化とは
明確な定義はなさそうだが・・・
従来、地域における
①人口の増加
②所得・税収の増大
③雇用の創出・増加 を主な目標としていたと考えられる。

戦後、全国的に
・大規模ニュータウン開発
・工業団地開発 等

によって一時的には実現したように思われたが・・・・
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１.地域活性化にむけた街づくり

4

開発の結果、今日では
・ニュータウンのオールドタウン化
・中心市街地のスラム化 が全国的な現象となってきた

こうした状況に対しての国の代表的な政策
まちづくり３法の施工（1998年～）
・改正都市計画法
・大規模小売店舗立地法
・中心市街地活性化法 等を施行

富山市の「コンパクトシティ」政策等
一部地域での成果はあるものの限定的であった

消滅可能性都市の発表（2014年日本創成会議）
※全国的に街はクラスター化している！
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１.地域活性化にむけた街づくり
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地方創生とは
「人口急減・超高齢化という我が国が直面する大きな課題に対
し、政府一体となって取り組み、各地域がそれぞれの特徴を活かした
自立的で持続的な社会を創生すること｣
（平成26年9月12日 まち・ひと・しごと創生本部発表）

平成27年11月10日石破地方創生担当大臣（当時）がユーカリが丘を視察
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１.地域活性化にむけた街づくり
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・地域を支えるサービス事業主体のあり方

※出典：平成28年4月20日経済産業省「地域を支えるサービス事業主体のあり方に関する研究会報告書」より抜粋



1951年 総合繊維卸売業として大阪にて設立

1964年 本社を大阪より東京に移転

1965年 湘南ハイランド開発着手

1971年 「ユーカリが丘ニュータウン」開発着手

2017年 46年間
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まだまだ続きます

２.山万の歴史
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ニュータウン全体（予定を含む）
 開発着手 / 1971年

 総開発面積 / 約245ha

 総計画戸数 / 約8,400戸

 計画人口 / 30,000人

2017年11月末現在
 戸数 ： 7,480世帯

 人口 ： 18,535人
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３.ユーカリが丘の概要－面積と人口
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ユーカリが丘地区自治会協議会ベース
約8,500戸 約25,000人

年間約200戸を目処に定量供給
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４.ユーカリが丘における人口推移
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ユーカリが丘 ＋807人

ユーカリが丘を除く佐倉市 △2060人

（「佐倉市町名別年齢別人口統計」より）

【佐倉市およびユーカリが丘の11歳以下（小学生以下）の人口動向グラフ（2008年～2016年）】

53％増

13％の減少

各年3月末 各年3月末
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５.ユーカリが丘における少子高齢化状況
直近9年間における11歳以下（小学生以下）の人口増減の現状



14.9%
16.5%

18.1% 18.9% 19.6%
21.3%

22.8%
24.8%

26.0% 26.9%
19.4%

20.7% 21.7% 22.3% 23.4%
25.0%

26.4% 27.4%
28.6% 29.5%

0.0%

5.0%

10.0%

15.0%

20.0%

25.0%

30.0%

35.0%

2008年 2009年 2010年 2011年 2012年 2013年 2014年 2015年 2016年 2017年

佐倉市とユーカリが丘の高齢化率の推移

ユーカリが丘高齢化率 佐倉市高齢化率

■ユーカリが丘の高齢化率 --- 26.9％

■佐倉市の高齢化率 --- 29.5％

（「佐倉市町名別年齢別人口統計」より）
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各年3月末
各年3月末
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５.ユーカリが丘における少子高齢化状況
高齢化率（2016年8月末日時点）
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ユーカリが丘限定
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６.ユーカリが丘ハッピーサークルシステム
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６.ユーカリが丘シニアハッピーサークルシステム 地域包括ケアシステム
ユーカリが丘版

「医療」・「看護」・「介護」
「健康」・「福祉」の連携



※当該計画図は2014年5月現在の既存施設の情報を元に作成しており、予定建物形状及び付帯施設については今後変更する場合がございます。

ユーカリが丘 総合福祉エリア（日本版ＣＣＲＣ構想）
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 平成10年（1998年）

「福祉の街づくり」 スタート

 平成14年（2002年）

「安心・安全と健康・福祉」の街づくり スタート

 平成24年(2012年)

「未来の見える街 ユーカリが丘」スタート

 平成9年（1997年）

「千年優都・・・シティ・ミレニアム」

（今日で言うサスティナブルコミュニティ）

「自然と都市機能が調和した21世紀の新環境都市」

（今日で言うスマートシティ・コンパクトシティが開発テーマ）

 昭和46年（1971年）5月 ユーカリが丘ニュータウン開発着手

この資料には、山万(株)が保有する秘密情報が含まれています。この資料は、山万(株)の資産であり、許可なく使用・開示することはできません。

７.ユーカリが丘の街づくり理念－ユーカリが丘開発テーマ



① 駅前の立体開発

 全ての都市機能をコンパクトに集約

駅前にホテル・映画館・市役所出張所・大規模小売店舗等を集約

この資料には、山万(株)が保有する秘密情報が含まれています。この資料は、山万(株)の資産であり、許可なく使用・開示することはできません。

８.ユーカリが丘の街づくり手法
＜明確なマスタープラン＞
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② 住宅地の平面開発

 建築協定・緑化協定 ⇒ 地区計画によって街並みを保存

この資料には、山万(株)が保有する秘密情報が含まれています。この資料は、山万(株)の資産であり、許可なく使用・開示することはできません。

８.ユーカリが丘の街づくり手法
＜明確なマスタープラン＞
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③ TOD（ Transit Oriented Development ）

 公共交通指向型開発

 山万ユーカリが丘線の敷設⇒コミュニティバスの導入⇒シームレス交通の確立へ

この資料には、山万(株)が保有する秘密情報が含まれています。この資料は、山万(株)の資産であり、許可なく使用・開示することはできません。

８.ユーカリが丘の街づくり手法
＜明確なマスタープラン＞
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④ 開発エリアと保存エリアの共存
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８.ユーカリが丘の街づくり手法
＜明確なマスタープラン＞
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自立した循環型地域社会の形成
（スマートコミュニティ・コンパクトシティの実現）

三位一体型街づくり

+

街の成長管理の実践

この資料には、山万(株)が保有する秘密情報が含まれています。この資料は、山万(株)の資産であり、許可なく使用・開示することはできません。

８.ユーカリが丘の街づくり手法
＜明確な街づくりビジョン＞
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三位一体による循環型地域経済システム概念図
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８.ユーカリが丘の街づくり手法
＜明確な街づくりビジョン＞
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国・県・市レベルでの課題

 税と社会保障の一体改革

佐倉市レベルの課題

 行政サービスコストの増大化

↓

 民生費割合 39.6％

↓

 5～10年以内に 50％予測に対する財源確保の必要性

PPP＝官民一体となった取り組みが必要不可欠

この資料には、山万(株)が保有する秘密情報が含まれています。この資料は、山万(株)の資産であり、許可なく使用・開示することはできません。

８.ユーカリが丘の街づくり手法
なぜ三位一体なのか？
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分譲撤退型から成長管理型へ

 住民・行政に対する街づくりビジョンの周知徹底

 信頼関係の醸成

短期利益獲得型から長期安定経営型へ

 グループ会社の現地法人化

 株式未上場

 コミュニティビジネスの追求

29

街の成長管理の実践

ハード整備＋ソフト構築の同時進行

この資料には、山万(株)が保有する秘密情報が含まれています。この資料は、山万(株)の資産であり、許可なく使用・開示することはできません。

８.ユーカリが丘の街づくり手法
タウンマネジメント手法

街を科学する
街の「ＡＭ（アセットマネジメント） 」
街の「ＰＭ（プロパティマネジメント）」
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住民

住民

住民

住民

ユーカリが丘内を毎日戸別訪問し、

新情報の提供やお困りごと・お悩みをお伺い

エリアマネジメントグループ

知りたい!! 困ったわ…

地域住民の生の声・ニーズを街づくり事業に反映

新しい情報 困ったことは？

この資料には、山万(株)が保有する秘密情報が含まれています。この資料は、山万(株)の資産であり、許可なく使用・開示することはできません。

８.ユーカリが丘の街づくり手法
タウンマネジメントからエリアマネジメントへ
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８.ユーカリが丘の街づくり手法
ライフサポート



 街づくり事業において、住民の快適な暮らしの
ために「山万グループ」が連携してサポート。

 憩いの場や交流の場の提供、日々の安心・
安全や景観の保全を担っています。

 ※ユーカリが丘以外での代表的関連会社

株式会社 法華倶楽部

新日住 株式会社 他

 山万株式会社：資本集約型

 関連会社：労働集約型
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８.ユーカリが丘の街づくり手法
グループ連携のシナジーを街の活性化につなげる



 分譲（棚卸資産）・・・住宅の定量供給（年間約200戸）と着実な販売

 200戸/年×37年間≒7,480戸

 固定資産・・・計画的供給と拡大、テナント誘致型

 一社単独開発・・・明確なランドスケープとマスタープラン（都市計画）

34

年間200戸のフローマーケットから

年間200戸のストックマーケットへ

築30年超

この資料には、山万(株)が保有する秘密情報が含まれています。この資料は、山万(株)の資産であり、許可なく使用・開示することはできません。

８.ユーカリが丘の街づくり手法
街の成長管理の実践＜ソフト＞社会環境の段階的構築
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●少子高齢化 ●環境共生化 ●地方分権化
●高度情報通信化 ●国際化

５つの街づくりトレンド

「安心・安全で環境と健康に配慮された住み続けられる街」をどうつくるか？

真の“スマート”シティづくり

この資料には、山万(株)が保有する秘密情報が含まれています。この資料は、山万(株)の資産であり、許可なく使用・開示することはできません。

９. 「街づくりトレンド」をキーワードとした街づくり

※各トレンドの時点修正が重要



36

少子高齢化対策
高齢化対策編

ユーカリが丘〔福祉の街」…
総合福祉エリア（約15ha）

この資料には、山万(株)が保有する秘密情報が含まれています。この資料は、山万(株)の資産であり、許可なく使用・開示することはできません。

９. 「街づくりトレンド」をキーワードとした街づくり
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総合福祉の街エリアの整備

1997年 「総合福祉の街づくり」構想発表

1998年 特別養護老人ホーム「志津ユーカリ苑」開設

2000年 小林循環器内科クリニック開業

2005年 社会福祉法人「ユーカリ優都会」設立

2005年 介護老人保健施設「ユーカリ優都苑」開設

2005年 ケアガーデン「みんなの庭」（約3,000坪）オープン

2007年 学童保育併設型グループホーム「ユーカリ優都ぴあ」開設

2015年 介護付有料老人ホーム「ミライアコート宮の杜」開設

少子高齢化対策
高齢化対策編

この資料には、山万(株)が保有する秘密情報が含まれています。この資料は、山万(株)の資産であり、許可なく使用・開示することはできません。

９. 「街づくりトレンド」をキーワードとした街づくり



1999年に 『働く女性が安心して子供を育て、仕事が出来るように・・・』

をコンセプトとした園庭付駅前託児所を開設

保育園と幼稚園の機能を併せ持つ幼保園としてオープン 2004年認可保育所となる

 保育時間：7:00～22:00

 対象年齢：0歳～6歳

 定員：最大収容可能定員120名 ※2008年3月 従来の定員60人から最大120人まで建物・園庭を拡大

→ 「子育て支援センター」開設済み。
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ユーカリが丘チャイルドハウス 「ハローキッズ」 （認可保育園）

少子高齢化対策
少子化対策ハード編

この資料には、山万(株)が保有する秘密情報が含まれています。この資料は、山万(株)の資産であり、許可なく使用・開示することはできません。

９. 「街づくりトレンド」をキーワードとした街づくり



「ユー！キッズ」（2007年8月10日開設）

「子育て・親育ち・地域子育て」がコンセプト。

小児外科の専門医が常駐し、子育て相談を行う。

親同士の交流を深め、

親子コミュニティの形成を目的とする。

「マイキッズ」

2009年6月 無認可保育所「マイキッズ」を開設

2013年4月 移転・増床
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総合子育て支援センター 「ユー！キッズ」＆駅前保育所「マイキッズ」

小規模保育園
「ユーカリ デイリーキッズ」
（2016年10月オープン予定）

※学童保育

2014年 指定管理者制度による受託（５施設）

この資料には、山万(株)が保有する秘密情報が含まれています。この資料は、山万(株)の資産であり、許可なく使用・開示することはできません。

９. 「街づくりトレンド」をキーワードとした街づくり 少子高齢化対策
少子化対策ハード編
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認知症対応型共同生活介護（グループホーム）と学童保育施設を併設

開設：2007年8月1日

定員：18名（グループホーム）

60名（学童保育）定員

運営：社会福祉法人ユーカリ優都会
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幼老統合型施設 「ユーカリ優都ぴあ」

少子高齢化対策
少子化対策ハード編

この資料には、山万(株)が保有する秘密情報が含まれています。この資料は、山万(株)の資産であり、許可なく使用・開示することはできません。

９. 「街づくりトレンド」をキーワードとした街づくり



 2012年11月 中学校駅隣接「みやのもりハローキッズ」開所

⇒ 小児科と連携した病後児保育を実施

⇒ 「スマイルキッズクリニック」（小児科）を隣接でオープン
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「みやのもりハローキッズ」（定員60名 認可保育所）

ビオ・ウイング
ユーカリが丘ビオトピア・プラザ

（マックス・バリュ）

『中学校』駅

宮ノ杜公園

みやのもりハローキッズ

ビューガーデン
エリア

ユーカリが丘北公園

少子高齢化対策
少子化対策ハード編

この資料には、山万(株)が保有する秘密情報が含まれています。この資料は、山万(株)の資産であり、許可なく使用・開示することはできません。

９. 「街づくりトレンド」をキーワードとした街づくり
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ユーカリ里山フェスタ・・・（毎年7月開催）

ユーカリが丘商店街振興組合 主催

少子高齢化対策
少子化対策ソフト編

この資料には、山万(株)が保有する秘密情報が含まれています。この資料は、山万(株)の資産であり、許可なく使用・開示することはできません。

９. 「街づくりトレンド」をキーワードとした街づくり
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ユーカリ祭り・・・（毎年7月最終土日2日間開催）
ユーカリ祭り実行委員会 主催

少子高齢化対策
少子化対策ソフト編

この資料には、山万(株)が保有する秘密情報が含まれています。この資料は、山万(株)の資産であり、許可なく使用・開示することはできません。

９. 「街づくりトレンド」をキーワードとした街づくり
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ユーカリフェスタ・・・（毎年10月開催）
ユーカリが丘商店連合会 主催

少子高齢化対策
少子化対策ソフト編

この資料には、山万(株)が保有する秘密情報が含まれています。この資料は、山万(株)の資産であり、許可なく使用・開示することはできません。

９. 「街づくりトレンド」をキーワードとした街づくり
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山万フットサルキッズリーグ・・・（2007年より毎年開催）
山万株式会社 主催

少子高齢化対策
少子化対策ソフト編

この資料には、山万(株)が保有する秘密情報が含まれています。この資料は、山万(株)の資産であり、許可なく使用・開示することはできません。

９. 「街づくりトレンド」をキーワードとした街づくり
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ユーカリが丘版 地域EST
（Environmentally Sustainable Transport）

EVステーション
給電スタンド併設
Eバスステーション
EVカーシェアリング

この資料には、山万(株)が保有する秘密情報が含まれています。この資料は、山万(株)の資産であり、許可なく使用・開示することはできません。

９. 「街づくりトレンド」をキーワードとした街づくり スマートタウン
ユーカリが丘構想の実現



 1987年 東関東ケーブルテレビ296（現 広域高速ネット296）開局

 2000年 広域高速ネット296 インターネットプロバイダー事業開始

 2011年 光Ｉフレームを活用した地域情報提供システムの社会実験開始（NTT東日本との共同実験）
 函館市とのコラボレーションにより、函館物産展をユーカリが丘駅前で開催実現

 バーチャル〔光アイフレーム〕とリアル〔ユーカリが丘駅前現地〕で同時開催

 2012年 アンドロイド版スマートフォン向け「ユーカリアプリ」配信開始
 光アイフレーム〔デジタルフォトフレーム〕から場所を選ばないスマートフォン対応へ…

 2012年 広域高速ネット296 データ放送開始

 2013年 佐倉市のメール配信サービスと連携

 2014年 ユーカリが丘地域共通ICポイントカード「ユーカリカード」開始

 2016年 さくらWAONカード導入予定
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広域高速ネット296データ放送画面 スマホ版ユーカリアプリユーカリが丘ポータルサイト 光iフレーム版ユーカリアプリ 佐倉市のメール配信サービスと連携函館物産展

地域共通ＩＣポイントカード「ユーカリカード」

この資料には、山万(株)が保有する秘密情報が含まれています。この資料は、山万(株)の資産であり、許可なく使用・開示することはできません。

９. 「街づくりトレンド」をキーワードとした街づくり 高度情報通信化対策
（ICT）



48この資料には、山万(株)が保有する秘密情報が含まれています。この資料は、山万(株)の資産であり、許可なく使用・開示することはできません。

９. 「街づくりトレンド」をキーワードとした街づくり 高度情報通信化対策
（ICT）



この資料には、山万(株)が保有する秘密情報が含まれています。この資料は、山万(株)の資産であり、許可なく使用・開示することはできません。

㈱山万ユーカリファームの生産する
「プレミアムトマトジュース」が

モンドセレクション 2016金賞を受賞
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９. 「街づくりトレンド」をキーワードとした街づくり 農のある街づくり
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三位一体の街づくりから
四位一体型街づくりへ大学や企業との連携による街の活性化

四位一体

民
（住民）

学
（大学）

官

（自治体）

産

（企業）

この資料には、山万(株)が保有する秘密情報が含まれています。この資料は、山万(株)の資産であり、許可なく使用・開示することはできません。

10.今後のユーカリが丘の展開
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