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学研のまちづくり

～学研版地域包括ケアが目指すもの～
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1 学研のあゆみと現在の事業展開
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学研グループ概要

6

創業創業

社名社名

所在地所在地

株式会社学研ホールディングス

時価総額*1時価総額*1

資本金資本金

従業員数*2

（連結）
従業員数*2

（連結）

分野別 売上高*3・従業員構成比*2分野別 売上高*3・従業員構成比*2

教育事業 医療福祉事業 その他

昭和21年4月1日

198億1,700万円

東京都品川区西五反田2-11-8 

連結売上高
1,569億円

約46％ 約51％

医療福祉
事業

教育
事業

*1:2022年5月18日時点 *2:従業員数と嘱託・臨時従業員数(平均雇用人員)の合計数[2022年4月現在] *3:売上高は2022年9月期見込

約426億円

21,327人

教育事業 医療福祉事業 その他

従業員数
21,327名

約64％

医療福祉
事業

教育
事業

約38％



※同一建物に併設している事業所があるため、
事業所拠点数と建物棟数は異なります。

拠点数 157 3 15 - 7
居室数 8,796 45 421 - -
拠点数 - 287 10 9 14
居室数 - 5,480 656 170 -
拠点数 157 290 25 9 21
居室数 8,796 5,525 1,077 170 0

合計

サービス付き
高齢者向け住宅

グループホーム 有料老人ホーム
都市型経費
老人ホーム

拠点数
居室数 その他運営 

ココファングループ

メディカル・ケア・
サービス

※持分法適用会社:JPホールディングス含む



学研の高齢者住宅
－学研のサ高住「ココファン」シリーズ－2
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高齢者住宅の2極化 ミドル層へのアプローチ
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絶対的不足ゾーン
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サービス付き高齢者向け住宅の誕生（改正高齢者住まい法2011年）

※国土交通省資料より

サービス付き高齢者向け住宅（＝以下サ高住）は、
地域（包括ケア）の拠点として期待

サービス付き高齢者向け住宅
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学研のサービス付き高齢者向け住宅
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高齢者向け住まい・施設の定員数

サ高住は制度創設10年を経て27万室が整備され、特養・有料老人
ホーム・老健に次ぐ、4番目の類型にまで成⾧した。

出典:厚生労働省

①

②

③
④

⑤

⑥
⑦

⑧
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近隣家賃相場の住宅（借家権・プライバシー確保）

高額な入居一時金がない（敷金のみ）

24時間の安心・安全（安否確認・生活相談他）

社会保障費抑制に貢献（他の施設の50%～60%程度）

なぜ、サ高住整備が強力に推進されたのか?
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「学研版地域包括ケア」とは
－多世代が安心して暮らし続けられる街づくり－3
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学研版地域包括ケアシステム

子育て支援

団塊の世代が75歳以上となる2025年を目途に、重度な要介護状態となっても
住み慣れた地域で自分らしい暮らしを人生の最後まで続けることができるよう、

住まい・医療・介護・予防・生活支援が一体的に提供される仕組み

団塊の世代が75歳以上となる2025年を目途に、重度な要介護状態となっても
住み慣れた地域で自分らしい暮らしを人生の最後まで続けることができるよう、

住まい・医療・介護・予防・生活支援が一体的に提供される仕組み
※厚生労働省HPより

【学研が目指す地域包括ケアシステム】
０歳から100歳を超えても全ての世帯の人が

住み慣れた地域で自分らしい暮らしを人生の最後まで続けることができる社会

学研が考える「学研版地域包括ケア」とは?

15

障がい者支援
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地域を支える
複合施設

周辺地域の価値向上

子育て支援
医療

多
世
代
交
流

地
域
交
流

介
護

配食教育

「学研版地域包括ケア」の機能と効果
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「学研版地域包括ケア」事例
ー官民連携(PPP)の街づくり ー4
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住まい

介護

子育て支援

テナント

その他

「ココファン日吉」建物概要
所在地 神奈川県横浜市港北区日吉本町4丁目10-50

横浜市営地下鉄ｸ゙ ﾘー ﾝﾗｲﾝ「日吉本町」駅より徒歩8分
構造・規模 ＲＣ造、地上 4階建
敷地面積 3,370.70㎡
延床面積 5,247.90㎡（1,587.49坪）
スキーム ＵＲ都市機構より定期借地

ココファンＨＤが建設所有（リートへ売却）
ココファングループが経営

●子育て世帯から医療や介護が必要になった
高齢者まで安心して暮らし続けることが
出来る拠点の整備

●ＵＲ都市機構が本格的に団地再生に取組んだ
モデル

●高齢者住まい法改正の契機となったモデル

ココファン・ナーサリー日吉本町

ココファン日吉

サービス付き高齢者向け住宅 ／ 81戸(18～70㎡)

居宅介護・訪問介護・通所介護(20名)・ｼｮｰﾄｽﾃｲ(20
名)・生活支援ｻｰﾋﾞｽ (団地内生活支援をＵＲと実験中)

学習塾（学研教室）

クリニック（整形外科）、薬局

近隣に「ｺｺﾌｧﾝ･ﾅｰｻﾘｰ日吉本町」があり、積極的な
多世代交流を行っている。

サ高住 制度創設モデル
学研版地域包括ケア事例①:ココファン日吉
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介護事業

介護棟
自立棟

子育て事業クリニック

サービス付き高齢者向け住宅

地域へ 地域へ

サ高住 制度創設モデル
学研版地域包括ケア事例①:ココファン日吉
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高齢者住宅・クリニック・薬局
介護事業・保育園・幼稚園・学習塾

子育て世帯から医療や介護が必要になった
高齢者まで安心して暮らし続けることが出
来る拠点の整備

サ高住 制度創設モデル
学研版地域包括ケア事例①:ココファン日吉
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サ高住 制度創設モデル

拠点型サ高住

南日吉団地再生事業では、ココファ
ン日吉の存在により、周辺の住宅や
マンション、土地の価値が向上。

エリア全体のバリューアップ効果を
もたらしました。

バリューアップ

波及効果

バリューアップ

バリューアップ

波及効果

学研版地域包括ケア事例①:ココファン日吉

22



© Gakken

サ高住 制度創設モデル
学研版地域包括ケア事例①:ココファン日吉
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住まい

介護

子育て支援

医療

「ココファン柏豊四季台」建物概要
所在地 千葉県柏市豊四季台1丁目3-1

ＪＲ常磐線「柏」駅よりバス6分

構造・規模 ＲＣ造、地上6階建

敷地面積 3,500.30㎡

延床面積 6,761.82㎡（2045.45坪）

●住み慣れた地域で末永く暮らせるよう、地域包
括ケアシステムの複合拠点として、住まい・医
療・介護・生活支援のサービスを一体的に提供

サービス付き高齢者向け住宅 ／105戸 (18～72㎡)
グループホーム／2ユニット（18名）

居宅介護 ・ 訪問介護 ・ 定期巡回・随時対応型訪
問介護看護・小規模多機能型居宅介護／宿泊5名・
生活支援サービス・地域包括支援センター

小規模認可保育所／19名（1、2歳児）
学童保育

主治医診療所・在宅療養支援診療所・薬局
訪問看護

地域包括ケアモデル
学研版地域包括ケア事例②:ココファン柏豊四季台
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地域包括ケアモデル
学研版地域包括ケア事例②:ココファン柏豊四季台
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サービス付き高齢者向け住宅

薬局

自立棟

介護棟

居宅介護

小規模多機能

24Ｈ
訪問看護

24Ｈ
訪問介護

子育て
支援施設地域交流

スペース
主治医
診療所

在宅療養
支援診療所

地域包括
支援ｾﾝﾀｰ

◇地域包括ケアモデル

地域包括ケアモデル
学研版地域包括ケア事例②:ココファン柏豊四季台
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「ココファン横浜鶴見」建物概要
所在地 神奈川県横浜市鶴見区鶴見中央3丁目19-11

ＪＲ京浜東北線「鶴見」駅より徒歩8分
構造・規模 ＲＣ造、地上 6階建
敷地面積 2,717.36㎡
延床面積 5,784.48㎡（1,749.81坪）

●高齢者世帯・子育て中の世帯・地域の方々が、
地域で安心して暮らせる多世代交流型拠点

住まい

介護

子育て支援

医療

テナント

交流

サービス付き高齢者向け住宅 ／ 70戸(18～51㎡)
一般賃貸住宅 ／ 29戸(45～65㎡)

居宅介護・訪問介護・訪問看護・通所介護(12名)
生活支援ｻｰﾋﾞｽ

学習塾（学研教室）

診療所（内科）、薬局

多世代交流ホール、会議室、共同リビング

コンビニエンスストア

多世代交流拠点モデル
学研版地域包括ケア事例③:ココファン横浜鶴見
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地域への提供・地域との交流
【隣接】保育所、
小学校、中学校

「ココファン横浜鶴見」 型地域交流・地域のケア・多世代交流拠点

■ご入居者、地域住民、園児及び小中学生などが集う交流拠点としての役割
■交流のためのコーディネーターを配置、交流スペースと地域パブリックスペースを活用

コーディネーター

多世代交流拠点モデル
学研版地域包括ケア事例③:ココファン横浜鶴見
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「ココファン藤沢SST」建物概要
所在地 神奈川県藤沢市辻堂元町6-17-1

アクセス JR東海道本線「藤沢駅」、「辻堂駅」から
バス１０分。「藤沢SST前」降車後徒歩5分

構造・規模 ＲＣ造、地上 4階建
敷地面積 3,445.96㎡
延床面積 5,181.29㎡（1,567.34坪）

ココファン
藤沢SST

●クリニック、薬局、訪問看護を併設
●保育所、学童保育、学習塾の子ども達との

多世代交流で豊かな暮らしを提供

住まい

介護

子育て支援

医療

交流

サービス付き高齢者向け住宅
70戸(18～54㎡)

居宅介護・訪問介護・訪問看護
通所介護(25名)・生活支援ｻｰﾋﾞｽ

認可保育所 ・ 学童保育 ・ 学習塾（学研教室）

診療所、薬局

多世代交流ホール

サステナブルモデル
学研版地域包括ケア事例④:ココファン藤沢SST
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●サ高住棟2015年 9月着工、2016年7月竣工、同9月開業
●特養棟 2015年12月着工、2017年1月竣工、同4月開業

Wellness Square

サステナブルモデル
学研版地域包括ケア事例④:ココファン藤沢SST
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デイサービス

【床 面 積】 特養:6,348m2、サ高住:4,991m2、診療所/薬局:560m2、保育所:510m2、学習塾:160m2、他
【特記事項】 省エネ・創エネ・蓄エネ・エネマネ設備の導入（CASBEESランク）、特区活用検討

サービス分野 具体的なサービスメニュー 運営主体
高齢者向け住宅 ・介護型（21戸）、自立型・自立支援型（49戸） 学研ココファングループ
施設介護 ・特別養護老人ホーム（130床）、ショートステイ（24床） 社会福祉法人カメリア会
在宅介護・看護 ・居宅介護支援、訪問介護、訪問看護、デイサービス 学研ココファングループ

子育て支援・教育 ・認可保育所（定員60名程度）
・学習塾、学童保育

学研グループ
（学研ｺｺﾌｧﾝ・ﾅー ｻﾘー 、学研ｴﾃ゙ ｭｹー ｼｮﾅﾙ）

医療 ・診療所、
・調剤薬局

医療法人財団山内龍馬財団 山内病院
㈱アインファーマシーズ

多世代交流 ・“学び”をテーマにしたICTサービスの提供
・交流スペースでのイベント（科学教室、学研図書館、他）

学研グループ
（㈱学研教育出版）

4F構造
1階:共用、テナント
2～4階:特養、サ高住 保育所 クリニック学習塾

交流
ホール

交流

自立型 21戸

厨
房介護型 21戸

自立支援型 28戸 特養

特養

特養

44床

42床

44床

機械室特養玄関・集会室
ｼｮー ﾄｽﾃｲ（24床）

ペント
ハウス

屋上広場 屋上広場

子どもからお年寄りまで、多世代が安心して暮らせるまちの拠点づくり

交流広場

サステナブルモデル
学研版地域包括ケア事例④:ココファン藤沢SST
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「ココファン廿日市」 建物概要
所在地 広島県廿日市市地御前1丁目3

広島電鉄宮島線「JA広島病院前」駅 徒歩1分
構造・規模 鉄骨造8階建（2022年4月開業予定）
敷地面積 4,528.59㎡
延床面積 7,012.53㎡（2,121.29坪）※予定

スキーム
廿日市市及び民間より定期借地
ココファンで建設・所有（一部廿日市市及びJAへ売却）
ココファングループで運営

住まい

介護

子育て支援

医療

商業

行政

サービス付き高齢者向け住宅／ 71戸(18～54㎡)

居宅介護・訪問介護・訪問看護・通所介護
生活支援ｻｰﾋﾞｽ

認可保育所・乳幼児一時預り・学習塾

診療所（産婦人科・小児科・精神科）、薬局

多目的ホール・地域包括ケアセンター・在宅診療ステー
ション・産後ケアセンター・子育て支援センター ほか

コンビニエンスストア

●行政と医療機関、民間が協働し、切れ目の
ない各専門機能の提供に加え、子育てや
多世代が学べる機能を一体的に整備

地域医療拠点複合モデル
学研版地域包括ケア事例⑤:ココファン廿日市
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項目 内容等
官民複合施設（敷地Ａ2～4）

敷地面積 4,528.59㎡（1,369.90坪）
延床面積 7,012.53㎡（2,121.29坪）

うち公共施設棟 1,691.45㎡
うち民間施設棟 4,941.48㎡
全体共用部分 379.60㎡

階数 8階（公共棟3階、民間棟8階）
構造 公共棟RC造、民間棟 S造

駐車台数48台、駐輪台数49台

民間施設棟
土地／地権者および市から定期借地（50年）
建物／主事業者が建設・所有
各事業／主事業者から賃貸
●必須機能
・医療モール
・保険薬局
・認可保育所、一時預り施設

●誘導機能
・コンビニエンスストア
・福祉系（訪問介護・看護、デイサービス、他）
・サービス付き高齢者向け住宅
・病院利用者向け機能、交流

（ギャラリー、交流、図書、カフェスペース）
●提案機能
・総合的な学び機能

公共施設棟
土地／市
建物／主事業者が建設、竣工後譲渡
各事業／譲渡先が運営
●必須機能
・地域包括支援センター
・在宅診療ステーション
・五師会事務所
・産後ケアセンター
・子育て支援センター
・多目的ホール
・防災備蓄倉庫
・金融機関

地域医療拠点複合モデル
学研版地域包括ケア事例⑤:ココファン廿日市
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新病棟

民間施設棟
●必須機能
・医療モール
・保険薬局
・認可保育所、一時預り施設

●誘導機能
・コンビニエンスストア
・福祉系（訪問介護・看護、デイサービス他）
・サービス付き高齢者向け住宅
・病院利用者向け機能、交流
（ギャラリー、交流、図書、カフェスペース）
●提案機能
・総合的な学び機能

公共施設棟
●必須機能
・地域包括支援センター
・在宅診療ステーション
・五師会事務所
・産後ケアセンター
・子育て支援センター
・多目的ホール
・防災備蓄倉庫
・金融機関

２Ｆ 医療のフロア

１Ｆ 交流・学びのフロア

３Ｆ～ 居住系のフロア

地域医療拠点複合モデル
学研版地域包括ケア事例⑤:ココファン廿日市
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CCRCモデル

所在地 静岡市駿河区南八幡町22-4

交通 JR静岡駅より徒歩20分
バス4分徒歩3分

面積 2,227.45㎡（673.80坪）
都市計画
制限

第一種中高層住居専用地域
容積率200％／建蔽率60％

契約 50年の一般定期借地契約

住まい

介護

子育て支援

交流

ファミリー向け住宅10戸
サービス付き高齢者向け住宅80戸(18～54㎡)

訪問介護・訪問看護

学習塾

地域交流スペース

学研版地域包括ケア事例⑥:ココファン静岡南八幡
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【公募概要】
 静岡市によるプロポーザル型公募
 静岡市は「生涯活躍のまち静岡（CCRC）」構想におけるモデル

地区「駿河共生地区」において、「交流・共生」をテーマとして
健康⾧寿のまちづくりを推進中。

 同地区内の市有地にて、
民間のノウハウ等を活用し、
交流を通じて入居者が
地域に溶け込み安心して
住み続けられる、
地域・多世代交流のシンボル
的住まいの整備を目指す。

※【右イメージ図】交流･共生で
「健康⾧寿のまちづくり」

駿河地域モデルの発信

※出所:静岡市HP「生涯活躍のまち静岡(CCRC)推進事業」より

CCRCモデル
学研版地域包括ケア事例⑥:ココファン静岡南八幡
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① 静岡市保有地を学研ココファンが50年の定期借地契約
② 建物を学研ココファンが建築・保有
③ サ高住及び住宅部分を学研ココファンが運営
④ 学習塾部分を学研エデュケーショナルへサブリースし運営

【事業スキーム】

【提案イメージ】

土地所有者:静岡市

運営:学研ココファン
その他機能

訪問介護・訪問看護
大人の教室・配食など

運営:学研エデュケー
ショナル

借地権者・建物所有者:学研ココファン 将来の流動化を条件
ファミリー向け住宅

10戸

サービス付き高齢者向け住宅
複合型80戸

地域交流スペース
地域トイレ 学習塾

CCRCモデル
学研版地域包括ケア事例⑥:ココファン静岡南八幡
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学研版地域包括ケア事例⑦:ココファンSuitaSST
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学研版地域包括ケア事例⑦:ココファンSuitaSST



7 人口減少時代、突入
- 超少子高齢社会で求められる街づくりとは -
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まちづくりの現状
地方都市消滅危機⁉

41
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まちづくりの現状
東北地方での高齢化が目立つ（65歳以上の人口割合）

42

（出所）厚労省
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まちづくりの現状
コンパクトシティ構想

43

持続可能な
都市経営(財政､経済)のため

地球環境、自然環境のため

高齢者の生活環境
・子育て環境のため

・公共投資、行政サービスの効率化
・公共施設の維持管理の合理化
・住宅、宅地の資産価値の維持
・ビジネス環境の維持・向上、知恵の創出
・健康増進による社会保障費の抑制

・子育て、教育、医療、福祉の利用環境向上
・高齢者・女性の社会参画 ・高齢者の健康増進
・仕事と生活のバランス改善
・コミュニティ力の維持

・CO2排出削減 ・緑地、農地の保全
・エネルギーの効率的な利用

防災のため
・災害危険性の低い地域の重点利用
・集住による迅速、効率的な避難

コンパクト＋ネットワーク

限られた資源の集中的・効率的な利用で
持続可能な都市・社会を実現
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まちづくりの現状
大都市・地方都市の課題

44

0 10 20 30 40

1970

2010

2040

地方都市の課題
この40年間で人口が約２割増加する間に、ＤＩＤ面積は倍増、市街地が拡散。

今後、高齢者が急増するため、医療・福祉等に容易にアクセスできる
まちづくりの推進が必要。

大都市の課題

0 10 20 30 40 50

1970

2010

県庁所在地の人口の推移
（三大都市圏及び政令指定都市を除く）

（人口単位:万人）（年）

県庁所在地のDID面積の推移
（三大都市圏及び政令指定都市を除く）

（年
）

1970年→2010
年

DID面積は倍増

〈１都市あたりの平均人口〉

1970年→2010年
人口は約２割増加

約40年前の
1970年と同水準

〈１都市あたりの平均DID面積〉

出典:国勢調査、国立社会保障・人口問題研究所（平成25年３月推計）

急増する高齢者と福祉施設の不足

拡散する市街地と人口の減少
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まちづくりの現状
財政状況の深刻化

45

出典:H26国土交通白書

人口密度と一人あたりの行政コスト（行政経費）との間には一定の関係。
今後、財政状況がさらに厳しさを増すと見込まれる中、持続的な都市経営を
維持するためには、人口密度を高め、行政の効率化を図ることが不可欠。

市町村の人口密度と行政コスト（H18 - 20）

人口密度が小さいほど、
1人あたりの行政コストは増大。



© Gakken

まちづくりの現状
直面している都市課題

46

右肩上がり
時代の終焉

人口縮減社会に対応した
まちづくりが必要

持続可能な
都市経営(財政､経済)のため

地球環境、自然環境のため

高齢者の生活環境
・子育て環境のため

・公共投資、行政サービスの効率化
・公共施設の維持管理の合理化
・住宅、宅地の資産価値の維持
・ビジネス環境の維持・向上、知恵の創出
・健康増進による社会保障費の抑制

・子育て、教育、医療、福祉の利用環境向上
・高齢者・女性の社会参画 ・高齢者の健康増進
・仕事と生活のバランス改善
・コミュニティ力の維持

・CO2排出削減 ・緑地、農地の保全
・エネルギーの効率的な利用

防災のため
・災害危険性の低い地域の重点利用
・集住による迅速、効率的な避難

限られた資源の集中的・効率的な利用で
持続可能な都市・社会を実現
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① 超高齢社会の中、高齢者の住まいはさらに集住型へ
コンパクト＆スマート化

② 『地域包括ケアシステム』には
『子育て支援の視点』を!

③ 公的不動産の有効活用には、社会的価値や
ソーシャルインパクトに寄与する『複合型サ高住』!

④ コロナ感染予防と社会活動のバランス

これからの街づくりのポイント

47
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苫小牧市の現状は?

48（出所）令和2年国勢調査人口速報集計より



© Gakken

苫小牧市の人口ピラミッドの変化（2015～2045年）

団塊世代
1947～49年生

団塊ジュニア世代
1971～74年生

苫小牧市の人口構成は、2045年には約40%が高齢者、23％が後期高齢者となる見込み

（出所）国立社会保障・人口問題研究所『日本の地域別将来推計人口（平成30年推計）』より作成

49
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（最後に）苫小牧駅周辺ビジョン策定に関する意見

50

• 苫小牧市は、人口減少や高齢化が進んでおり、2045年
には、人口の40%が高齢者、20%強が後期高齢者とな
ることが見込まれる
⇒「若者」だけでなく「高齢者」を意識した街づくり
の視点が必要不可欠ではないか

• また、郊外地域の高齢者割合が高く、交通課題も有し
ている（第２回委員会テーマ）
⇒「多世代が集う街」において、「集住する」という
コンセプトが、街づくりの重要なポイントになるの
ではないか
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