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As  tourism being diversified, also form of accommodations are changing. Guesthouses, small and cheap 
accommodations appeared and are increasing recently, and some of them are located near Sento and are 
conscious of them. In this study, such guesthouses are defined as "Sento Oriented Guesthouse" and their issues 
are revealed. Relationships between some Sento and guesthouses are coming about because Sento is one of the 
landmarks for guesthouses and guesthouses are increasing near Sento. To make the relationship  stronger, 
it should be advantage in management for each other. However, It is difficult to make a discount because of 
financial reasons, so subsidy is necessary. Strong relationship will have a beneficent influence on both Sento　
and guesthouses, on the tourists, and also on the local community.

宮城　俊作　　教授

指導教員　　　　　中島　直人　准教授　

東京大学大学院　都市工学専攻

2020 年度　修士論文梗概集

1. 研究の枠組み

1.1. 研究の背景

　近年、観光のあり方が多様化してきている中

で、宿泊施設も変化を遂げてきた。日本では

2000 年代に入ってからゲストハウスと呼ばれ

る、宿泊費が安く交流機能を持った宿泊施設が

台頭してきている 1)。ゲストハウスは施設内に飲

食機能や浴室機能を十分に持たないことが多く、

そうした機能をまちの施設に依存していること

がある。

　2017 年には日本まちやど協会が設立された。

まちやどとは「まちを一つの宿と見立て宿泊施

設と地域の日常をネットワークさせ、まちぐる

みで宿泊客をもてなすことで地域価値を向上し

ていく事業」2) であり、これまで観光地として捉

えられていなかった場所にも多く立地している。

　このように地域とともに持続可能な形で観光

業を成り立たせていくことが今後一般的になる

ことが想定される一方で、既に観光地化が進み

知名度のある都市では観光公害が深刻化してい

きている。観光公害の具体例として、騒音 3) やゴ

ミの捨て方、交通混雑が問題に上がることが多

いが、同時にいわゆるジェントリフィケーショ

ンが発生することも問題である 4)。住宅だった建

物に限らず、それまで地域の生活に強く結びつ

いていた商店などが宿泊施設化し、地域生活に

影響を与えている 5)。

　観光のあり方はまた変わる必要がある。具体

的には観光に強く依存する都市は成り立ちにく

くなることが予想される。即ち、宿泊施設をは

じめとする観光的機能と、地域生活機能との調

和が求められる。そうした背景を受けて、まち

やどやイタリアのアルベルゴ・ディフーゾのよ

うな地域資源を活用した「機能分散型宿泊施設」

の重要性は今後一層高くなることが予測される

ものの、一方でそうした宿泊施設についての知

見はまだ少ない。

1.2. 研究の目的 
　本研究の目的は、地域に根差した観光形態の

一つとして、日本の生活文化に即した、都市型

の「機能分散型宿泊施設」のあり方について示

唆を得ることにある。そのために以下の 2 点が

小目的となる。

①地域施設として銭湯に、宿泊施設としてゲス

トハウスに着目し、それぞれについて周辺空間

の特徴を明らかにする

②銭湯とゲストハウスの相互関係の現状と課題

を明らかにし、より両者が協力関係を持つため

に必要な施策についての示唆を得る

1.3. 既往研究の整理と本研究の位置づけ

　銭湯については、銭湯立地と市街地拡大、道路・

鉄道、及び商業施設との関係性は明らかにされ

ている 6) が、宿泊施設との関係性についての研究

は見られない。また管見によれば京都市を対象

とした銭湯立地に関する研究は見られない。

　ゲストハウス・簡易宿所についての研究はこ

こ 10 年で進んでおり、特にその交流・コミュ

ニティ機能については建築的観点から多くの研

究が行なわれている 7)。またその開業や地域との

関係に関する研究も一定の蓄積がある 8)。一方で

地域施設との関係や立地展開についての研究は

多くなく、関係する地域施設として銭湯が挙げ

られていることはあるものの、銭湯との関係を

主題とした研究は管見の限り見られない。また、

特に宿泊施設による地域への悪影響を論じる際

にはゲストハウスという枠組みではなく簡易宿



所という枠組みで論じられることが

多い。

　本研究は地域施設と宿泊施設との

関係、その中でも銭湯とゲストハウ

スとの関係に着目している点に独自

の見解が得られ、特にそれぞれの周

辺施設も含めた立地傾向に着目して

いる点が特徴である。加えて「機能

分散型宿泊施設」としてゲストハウ

スを捉えている点も独自の視点である。また銭

湯とゲストハウスが相互に及ぼす影響に着目し

ているという点に関して新規性を有すると考え

られる。

1.4. 研究の対象地

　本研究では、銭湯とゲストハウスの数がそれ

ぞれ日本有数であり、かつ「オーバーホテル」9)

問題が近年顕著になってきているなど観光と地

域生活の乖離が進む京都、その中でも特に京都

市を対象とする。

1.5. 研究の構成と手法

　本研究の構成と手法は図 1 の通りである。

1.6. 用語の定義

ゲストハウス

　ゲストハウスの定義は既往研究においてもそ

れぞれ少しずつ異なっている ( 表 1)。石川 (2014)
らは「ゲストハウスやバックパッカーズ、ホス

テル等と自称している宿泊施設」と定義してい

るが、石川 (2018) ではゲストハウスの形態が多

様化・細分化しており、ゲストハウスと一括り

にして調査等を実施するには限界が生じている

ことを指摘し、その定義を見直していく必要性

を述べている。

　本論文では宿泊施設と地域との関係という観

点から、宿泊客が積極的に地域に出ていく仕様、

すなわち①洗面・シャワーの共用②夕食の提供

なしの 2 点、そしてそれに加えて③ゲストハウ

スやバックパッカーズ、ホステル等との自称の

3 点をゲストハウスの定義とする。なお、既往

研究で多く見られた「ドミトリー ( 相部屋 ) を有

する」「ゲスト同士の交流機能」という定義につ

いては、新型コロナウイルスの流行における影

響から不採用とした。

機能分散型宿泊施設

　シティホテル内に組み込まれているような客

室、飲食、浴場、土産物店といった機能がまち

に分散しているものと定義する。

銭湯志向型ゲストハウス・銭湯案内型ゲストハ

ウス

　ゲストハウスのうち、近隣銭湯の存在を意識

しているものを「銭湯案内型ゲストハウス」と

する。具体的には公式 web サイトにおいて近隣

の銭湯を案内しているものを指す。

　またその中でも

① . 銭湯セット ( タオルやボディソープなど ) が
用意されている

② . 銭湯と関係したプランが用意されている／

割引券等を販売している

③ . 銭湯経営者が運営している

以上 3 つの条件のうち 1 つ以上に該当するゲス

トハウスを、本論文では「銭湯志向型ゲストハ

ウス」と呼称する。
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図 1 研究の構成と手法

表 1 既往研究におけるゲストハウスの定義

旅館業法上の営業施設

銭湯志向型ゲストハウス

簡易宿所営業

ゲストハウス

機能分散型宿泊施設

銭湯案内型ゲストハウス

銭湯志向型ゲストハウス

公式web サイトにおいて近隣の銭湯を案内しているもの

銭湯セットが用意されている
銭湯と関係したプラン／割引券等を用意販売している

銭湯経営者が運営している
いずれかの条件を満たすもの

図 2 各用語の関係図



京都市中心部

　加登 (2020) の定義である「京都市下京区・中

京区・上京区・東山区」に加え、旧京都市域の

上京区を含めるた

め、京都市明細図

及び住宅地図の区

分を参考にし、左

京区の南部を上記 4
区に含めた範囲を

本論文では京都市

中心部と定義する。

( 図 3)

2. 機能分散型宿泊施設としての「銭湯志向型ゲ

ストハウス」の登場と展開

2.1. 機能分散型宿泊施設の展開

　海外における機能分散型宿泊施設で有名なも

のにはイタリアのアルベルゴ・ディフーゾがあ

る。アルベルゴ・ディフーゾは「1976 年に北イ

タリアを襲った震災をきっかけに、当時地域の

宿泊業組合会長だったジャンカルロ・ダッラー

ラ (Giancarlo Dall‘Ara) 氏が 1982 年に考案し、

試行錯誤の中から生まれた民泊システム」( 渡辺

ら , 2015) であり、地域の日常的な生活を体験で

きることや、集落全体を宿と捉えて巻き込むこ

とで地域活性化に繋がること、空き家を活用す

ることで大規模な開発や資本が必要でないこと

がその魅力やメリットである。

　日本の機能分散型宿泊施設については、「まち

やど」をはじめ関連する事業者・団体の存在が

いくつか認められる。それらとアルベルゴ・ディ

フーゾとの大きな違いとしては、都市部にも立

地していることが挙げられる。背景にはイタリ

アと日本の都市構造や観光への意識が異なるこ

とが推察される。

2.2. 全国的な「銭湯志向型ゲストハウス」の展

開

　「銭湯案内型ゲストハウス」の全国的な分布に

ついて分析を行なう。調査方法は以下のとおり

である。

① . 全国の宿泊施設情報をまとめた web ページ

「旅行と宿のクリップ」上で、「民宿 / ゲス

トハウス」に分類される宿泊施設 4,255 軒

から、施設名もしくは施設の説明に「民宿」

という語を含む施設を除外する。

② . 残った施設の中から、その公式 HP 上で「銭

湯」という語を述べているものを抽出する。

③ . 抽出された施設について、第 1 章で定義し

た「ゲストハウス」に該当するものを再び

抽出する。

④ . 再び抽出された施設について、再度公式 HP
を確認し、実際に近隣の銭湯を案内してい

るか公式 HP の記述を基に判断する。

⑤ . 実際に近隣の銭湯を案内している施設を「銭

湯案内型ゲストハウス」とする。

⑥ . その他、Google 検索を用いて旅行と宿のク

リップには掲載されていない施設について

も調査を行なう

なお「旅行と宿のクリップ」については、石川

ら (2014)、石川 (2018)、松原 (2016) 等の先行研

究でもゲストハウスを抽出する際に用いられて

いる。また調査は 2021 年 1 月に行なっている。

　以上の調

査 を 通 し

て 得 ら れ

た「銭湯案

内型ゲスト

ハウス」の

都道府県別

の分布は図

4 のように

な っ て い

る。図が示すように、「銭湯案内型ゲストハウス」

は京都府で突出して多く、次いで東京都、北海

道、石川県、大阪府で多い。それに対して 14 県

には「銭湯案内型ゲストハウス」が 1 軒も見ら

れず、20 県で 1 施設もしくは 2 施設しか見られ

ない。「銭湯案内型ゲストハウス」が多い都道府

県は大都市を抱えるものが多い。銭湯は基本的

に都市部に立地するため、都市部のゲストハウ

スで銭湯を案内する傾向が見られる。逆に「銭

湯案内型ゲストハウス」が少ない都道府県には、

そもそも銭湯がほとんど存在していないことが

多い。特に東北については、山形県の 1 軒をは

じめとして青森県以外の県では一般公衆浴場が

ほとんど見られないことから「銭湯案内型ゲス

トハウス」もほとんど見られない。

海沿いや合宿地については民宿が発達しており、

ゲストハウス自体が少ないうえに、そうした民

宿は浴槽を設けており周辺で銭湯が成り立ちに

くい。

　また岐阜県の施設は 5 軒中 5 軒が高山市に、

三重県の施設は 6 軒中 5 軒が伊勢市に立地して

いる。京都府については、50 軒中 49 軒が京都

市に立地している。このことから、古くからの

図 3 京都市中心部の定義

図 4 都道府県別「銭湯案内型ゲストハウス」数



街並みが残る観光地に立地しやすいことが推測

できる。

　「銭湯案内型ゲストハウス」の都道府県別の

施設数は、案内型と同様に京都府でもっとも多

く 15 施設見られる。一方で東京都、大阪府につ

いては案内型とは異なりそれぞれ 1 軒と少なく

なっている。三重県伊勢市は 4 軒、岐阜県高山

市は 3 軒と案内型に対して志向型の割合が高い。

観光地においては他の都市に比べて銭湯が地域

資源化しやすい可能性が示唆される。

　また案内している銭湯が徒歩圏にあるゲスト

ハウスについて、ゲストハウスから銭湯までの

平均所要時間は徒歩 6.125 分である。

　銭湯が併設しているゲストハウスは 5 軒あっ

た。そのなかには宿泊者が銭湯に入り放題のゲ

ストハウスなど、銭湯がゲストハウスの特徴・

資源になっているものが見受けられる。また、

旅館業法施行令第 1 条 2 項 4 に基づき「当該施

設に近接して公衆浴場がある等入浴に支障をき

たさないと認められる場合を除き、宿泊者の需

要を満たすことができる規模の入浴設備を有す

ること」が簡易宿所営業の施設に対して定めら

れているが、銭湯を併設しているゲストハウス

についてはこの既定の例外にあてはまるため入

浴設備を別途設ける必要がなく、その点でも銭

湯がゲストハウスの資源になっていることが推

測できる。

　銭湯経営者の家族が運営する大阪府大阪市の

「銭湯志向型ゲストハウス」へのヒアリングから

は、ゲストが銭湯を利用すればシャワールーム

の掃除をしなくてよく、ゲストがずっとゲスト

ハウスにいることもなくなるという点で銭湯と

ゲストハウスの相性はいいこと、ゲストハウス

が銭湯利用の入口になっており、銭湯に入浴す

る文化を人に伝えるための手段となっているこ

とが明らかになった。

3. 京都市における宿泊施設の展開

3.1. 京都市の宿泊施設に関係する制度

　京都市では旅館業法等に則り宿泊施設に対す

る条例・規則・要綱が整備されている。特に「小

規模宿泊施設」についての特例など、京都市特

有の制度が設けられている。また、

京都市宿泊施設拡充・誘致方針を基

にした、条件を満たす宿泊施設への

支援制度が整備されているが、一方

で急増した宿泊施設に対応するため

に宿泊施設の建築にあたっての制限

を増やそうとしている。また京都市

上質宿泊施設誘致制度等、京都市に

立地する宿泊施設のタイプをコント

ロールしようとする動きが見られ

る。宿泊施設が地域や市民生活との

調和や、地域の活性化に寄与するこ

とが求められている。

3.2. 京都市の宿泊施設の分布

　旅館・ホテル営業は中京区東部、

下京区東部、東山区北西部に多く分

布している。これらの地域は京都市

営地下鉄をはじめとする鉄道網が発

達しており、また河原町通りなどの

大通りがあるためアクセス性が高

い。加えて用途地域は商業地域に該

当し、建蔽率・容積率ともに規制が

緩いため中規模以上のホテルが立地

しやすいことが考えられる。一方で

簡易宿所営業は五条通り周辺への集

積が見られるものの、旅館・ホテル

営業と比較すると上京区北部や中京

注：条件①　銭湯セット ( タオルやボディソープなど ) が用意されている

　　条件②　銭湯と関係したプランが用意されている／割引券等を販売している

　　条件③　銭湯経営者が運営している

ゲストハウスから銭湯までの所要時間は基本的にゲストハウス公式 HP の記載のものである。記載のないゲスト

ハウスについては Google Maps の機能を用いて算出した。

表 2 全国「銭湯志向型ゲストハウス」リスト



区西部などに広がって分布している。簡易宿所

は住居からの用途変更がしやすく、ゆえに中心

から離れた住宅の多い土地にも立地しやすいこ

とが考えられる。

3.3. ゲストハウス周辺空間の分析

　京都市に立地するゲストハウスについて、ゲ

ストハウスが発行するオリジナルマップの情報

を基にその周辺空間を分析した結果、各ゲスト

ハウスともオリジナルマップでは飲食店、コン

ビニエンスストアや土産物店等の小売、コイン

ランドリー、郵便局等の地域施設、そして銭湯

を紹介していることがわかった。またゲストハ

ウスの周辺空間は平均して 800m の距離以内で、

オリジナルマップの範囲の境界には大通り、鉄

道、観光名所、大規模施設が描かれているが、

一部のマップでは銭湯が境界に近い箇所に立地

していることが確認できた。これらの結果から、

銭湯がゲストハウスから見た際にランドマーク

的役割を持ち、オリジナルマップの範囲、すな

わちゲストハウス周辺空間を定義する上で一定

の影響を与えている可能性があることを指摘で

きる。

4. 京都市における銭湯及びその周辺空間の変遷

4.1. 都市における銭湯の役割

銭湯は、内部の人間にとってはコミュニティ

形成の場として機能し、外部の人間にとっては

地域の生活を体験でき場所になっている。また

近年は観光資源としての側面も持ち合わせてい

るが、単純な観光資源として消費されるべきで

はない点もある 10)。

4.2. 京都市における銭湯立地の変遷

　銭湯の配置基準は公衆浴場法 ( 昭和 23 年法律

第 139 号 ) 第 2 条第 3 項によって都道府県 ( 保
健所を設置する市では市 ) が条例で定めること

となっており、京都市では京都市公衆浴場法に

基づく衛生上必要な措置の基準等に関する条例

第 3 条によって「一般公衆浴場相互間の最短距

離が 250 メートル以上であること」と規定され

ている。図 5 が示すように、1951 年時点では銭

湯同士の距離は条例で定められた 250m よりも

近いことが多く、また銭湯の圏域は京都市中心

部全体と大きく覆っており、京都市民にとって

身近な存在であったことが伺える。一方で 2020
年には特に中京区・下京区東部の商業地域で銭

湯がカバーする範囲がほとんどなくなっている

ことがわかる。

4.3. 銭湯周辺空間の変遷

　京都市左京区の銭湯を対象に半径 250m 以

内に立地する施設の変遷を調査した。銭湯から

100m以外とそれ以外の部分では飲食、小売、サー

ビスの商業用途の減少率が異なることがわかる。

これには用途地域の影響もあるだろうが、銭湯

の地域における中心性を示しているとも言える。

　また 2015 年以降銭湯周辺には宿泊施設の立地

が見られるようになった。住環境の更新が進み

銭湯の利用者が減ることが予想される中で、宿

泊施設からの銭湯利用を考える必要がある状態

になってきていることが伺える。

5. 京都市における「銭湯志向型ゲストハウス」

の特徴

5.1. 京都市における「銭湯志向型ゲストハウス」

の分布

　京都市では「銭湯志向型ゲストハウス」が集

積しているような場所は特段見られるわけでは

図 5 京都市中心部の銭湯分布
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ない。また 1 つのゲストハウスが案内する銭湯

は多くても 3 つであり、銭湯の数が多い京都市

においても徒歩圏の銭湯がどの場所でも充実し

ているわけではないことが伺える。

5.2. 京都市における「銭湯志向型ゲストハウス」

の取り組みと課題

　「銭湯志向型ゲストハウス」と銭湯の関わり方

ごとに現状と課題を明らかにすることを目的と

し、図 5-2 で示したようなそれぞれのケースを

対象にヒアリング調査を行なった。

　ゲストハウス側からの協業の取り組みは、行

政の補助金の有無によって大きく影響を受ける。

特に複数のゲストハウスと銭湯との間で行なわ

れる取り組みについては、現状それを支える補

助金制度は設けられていない。またゲストハウ

スで近隣の銭湯を紹介するといった金銭的な動

きのない取り組みは行なわれているが、銭湯側

から入浴料の値下げなど行なうことは難しいこ

とが明らかになった。一方で銭湯は京都の生活

の一部で京都らしさを持つものであり、観光資

源となりうることもわかった。

6. 結論

　「銭湯志向型ゲストハウス」は全国的に確認で

き、特に京都市で多いことがわかった。京都市

では、減少傾向にあるものの依然として銭湯は

中心部の多くの地域をカバーしており、そうし

た銭湯の徒歩圏域に開業したゲストハウスが、

施設の入浴機能を補うのみならず、生活文化体

験のための地域・観光資源として銭湯を捉えて

いることがわかった。京都市では銭湯周辺での

ゲストハウスの立地が増えており、またゲスト

ハウスにとって銭湯はランドマーク的存在でも

ある。そうした両者の背景から「銭湯志向型ゲ

ストハウス」が登場した可能性がある。銭湯側

からゲストハウス側への意識はまだ積極的なも

のではないものの、一部の銭湯では周辺ゲスト

ハウスとの協業関係を模索する動きも出ている。

　今後「銭湯志向型ゲストハウス」が展開して

いくためには、銭湯側の理解と積極的な取り組

みが必要であり、そのためにはゲストハウスが

銭湯にとって重要な存在であることを示してい

く必要がある。

　銭湯志向型ゲストハウスは基本的に銭湯がゲ

ストハウスの近くに立地していないと成り立た

ない。特に冬などは湯冷めなどの銭湯特有の問

題もあり、あまり距離が空きすぎてしまうと銭

湯に行くことが難しくなってしまう。京都市の

「銭湯志向型ゲストハウス」と銭湯の距離は徒歩

換算でおおむね 10 分以内であり、ゲストハウス

と銭湯の距離として一つの指標となる。

　ゲストハウスと銭湯の協業においては、入浴

料の値下げが難しい点からうまく協業が行なえ

ないという課題がある。そうした協業の金銭的

な支援が求められている一方で、宿泊施設と地

域の連関に関する補助金はその活用のハードル

が高く、また柔軟性がないため、目的の達成に

寄与できていない事例がみられる。既に地域と

連関し、地域資源をうまく活用している「機能

分散型宿泊施設」を支援することで、銭湯のよ

うな地域施設を維持し、宿泊客にもより日常的

な体験をもたらすことができるだろう。

表 3 京都市「銭湯志向型ゲストハウス」の一覧

ゲストハウス 銭湯

対等な関係 より一方的な関係 同じ経営者

図 7 ゲストハウスと銭湯の関係
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