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国内団地再編に関わる
　　空間提案の候補団地の選定

■国内団地選定の概要
　本技術開発研究では、『団地再編』を住民が守り育
て自立的に更新していける “ まち ” への再編を目標
とし、それを実現するために、公共と民間が協働で
きるように、事業を進めていく技術を開発する事を
目的としている。そのため、再編のプロセスそのも
のが技術開発研究の成果であり、住民や自治体、専
門家が、それぞれの役割を果たしながら協働してい
く事が重要となる。再編提案を行う具体的な敷地は、
住民・自治体・事業主体・専門家がそれぞれ如何に
して協働しうるかという視点を持ち選定した。
　まず、団地の事業主体である UR 都市再生機構、大
阪府住宅供給公社、兵庫県の３つの事業主体より、
計 14 の提案候補団地の提示を受けた。
　選定部会では、これらの提示を受けた団地に対し、

団地空間の評価や先に述べた協働の可能性などの観
点から一次診断を行ない７つの団地に絞り込んだ。
　これら７つの団地について、現地視察などより具
体的な情報を収集し、再編提案プロセスの汎用性、
事業主体との協働の可能性などにより詳細に検討す
る二次診断を行ない、最初に再編提案を行う２つの
団地を選定した。
　再編提案団地として選定された「男山団地」「浜甲
子園団地」は、ともに空間的な課題を多く持ちなが
ら、事業主体や自治体との連携も生み出す事が出来
る。これらの連携により、住民とも協働関係を確立し、
再編提案を進める最初の提案団地としてふさわしい
団地である。2012 年度は、男山団地を提案の対象と
し、地元行政協働関係の確立、技術開発研究を進める。

図１. 候補団地航空写真：各事業主体から様々なタイプの団地が提示された（GoogleMap より）
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1. 選定候補団地
　候補対象として、団地の事業主体
である UR 都市再生機構・兵庫県・
大阪府住宅供給公社の 3 つの事業主
体から図 2 に示す、14 の団地の提
示を頂いた。規模の大きな団地には、
明舞団地、男山団地、鶴山台団地な
どがあり、明舞団地のように 3 つの
事業主体が入る大規模団地、男山・
鶴山台のように UR 単体での大規模
団地もある。これらとは、対照的に
大阪府営さつき団地の様に 130 戸の
みという小規模団地もあり、大中小
それぞれの規模の団地の提示を受け
た。また、周辺地域の状況も郊外の
戸建市街地、ニュータウン、農地や
工場が存在する準工業地域に立地し
ており、立地条件も団地により様々
である。
　団地内外の地形、コミュニティの
状況、地域産業の有無、文化など、
多様な条件の団地が提示されている。
また、事業団体から頂いた候補に加
えて、UR 都市機構の浜甲子園団地を
候補に加えた。

2. 再編提案と団地選定
　本技術開発研究は、『団地再編』を
住民が守り育て自立的に更新してい
ける “ まち ” へ再編する事を目標と

し、それを実現するために、公共と
民間が協働しうる様に、事業を再編
し進めていく技術を開発する事を目
的としている。
　そのため、今後の再編提案の手法
やそのプロセス（図 3）は本研究に
おいて重要になる。2012 年度から
提案を始めるにあたり、最初の提案
対象団地は『総合的な問題・課題の
明確化』『住民や自治体等との協働体
制の確立』などの意味もあり、研究
全体の基盤や方向性を形成していく
役割がある。
　そのために、団地の選定において
は地域にとって重要な存在であり、
総合的な再編提案が出来る団地を選
定する必要がある。

3. 一次診断とその評価視点
　各事業主体から提示された、14 団
地から 7 つの候補団地の選定作業を
行なった。この評価選定作業を一次
診断とする。

　選定に際しては、南面並行配置に
代表される団地独特の外部の空間性、
建築空間的視点、住民や事業主体、
自治体との協働体制を確立するため
の視点、コミュニティなど地域社会
の問題に関する視点、マネジメント
の問題に関する視点など、様々な視
点から判断をした（表１）。
１．課題
２．提案可能性
３．協働可能性
４．実現可能性
５．参加可能性
６．社会的可能性
７．空間的魅力
以上の７つの視点である。
　これらを判断するために、一次診
断においては、管理開始年・住戸数・
住棟数など、団地に関わる基本的な
情報と、航空写真やアイレベルでの
写真などの視覚的な情報を使用し選
定を行なった。
　７つの視点を総合的に判断し、事

団地名 事業主体 管理開始年 所在地 住戸数 住棟数 

1 男山 U R都市機構 197 2～1976 京都府八幡市 
4602（賃貸） 

1739（分譲）

2 鶴山台 U R都市機構 197 3、1993 大阪府和泉市 3280（賃貸） 101棟

215棟

 

3 新多聞 U R都市機構 197 4～1978 神戸市垂水区 2882（賃貸） 100棟 

4 有野 U R都市機構 197 0～1972 神戸市北区 2140（賃貸） 73棟 

5 寝屋川 U R都市機構 197 2 大阪府寝屋川市 1558（賃貸） 58棟 

6 南花台 U R都市機構 198 2～1983 大阪府河内長野市 1214（賃貸） 46棟 

7 明舞 

U R都市機構 

兵庫県 

兵庫県公社 

196 7～1969 
神戸市垂水区 

兵庫県明石市 

274 2（U R） 

3210（県営） 

188（公社） 

  

8 泉南一丘 U R都市機構 1973～1984 大阪府泉南市 2287（賃貸） 76棟

264棟

 

9 西大和片岡台 U R都市機構 1971～1972 奈良県北 郡上牧町 1580（賃貸）

1932（賃貸）

 58棟 

10 浜甲子園団地 U R都市機構 1963～1964 兵庫県西宮市 
 

34棟 

11 加古川西 兵庫県 1972 兵庫県加古川市 650（賃貸） 16棟

47棟12 柱本 大阪府公社 1972 大阪府高槻市 
570

（府営）1160

（公社） 
 

13 天神山 大阪府公社 1979 大阪府岸和田市 
580（府営） 

220（公社） 
30棟 

14 さつき 大阪府公社 1977 大阪府泉大津市 130（賃貸） 4 棟 
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総合的な問題・課題の明確化
住民・自治体との協働体制の確立
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図３. 団地選定のフロー図

図２. 候補団地リスト・位置図
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業主体や、地域、団地の形態、規模
など様々な条件の候補団地を選定し
た。
　また「１．課題」に関しては、高
配した海外団地の再生事例や現在日
本にある問題を鑑み、様々な社会問
題の背景となっていると考えられる、
空間的な４つの観点から課題につい
ての評価を行なった。４つの観点と
は以下である。
①団地の地域からの『孤立性』
　団地空間は、建築物、道路とも周
囲のスケールからはかけ離れたもの
となっており、地域から孤立した空
間となっている。地域のスケールか
ら逸脱した団地は、軒先での立ち話
など、地域のコミュニティの基礎と

存在になってしまっている。
　分断性には、団地の規模、立地も
関係する。ニュータウンと集落の狭
間に立つ団地など、連続性を生み出
す場、緩衝領域としての団地という
場、など周囲を分断している意味を
捉え、再編像を描くことも重要な要
素である。
④『巨大性』
　団地は建築基準法 86 条の適用に
より、住棟毎の自立更新を妨げられ
ている。あまりにも巨大化した団地
は、個別に更新し変容していく事も
出来ず地域社会の持続的な環境形成
にも問題を持っている。自立更新が
出来る事はまちとしての持続性を持

つ一端となる。　　　　　　　　　

表１. 候補団地の評価と選定結果
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①地域からの『孤立性」

2．提案可能性
これからの再編像への検討・提案が出来やすい、

効果的な計画が可能な団地

3．協働可能性
住民、行政、事業者など関係セクターの存在や

協働の可能性の高い団地

4．実現可能性
継続的に関わることが出来、計画の実践・実現

へのつながりのありそうな団地

5．参加可能性
場所へのアクセスのしやすさなど研究者が継続

して関わりやすい団地

6．社会的可能性
既に再編に関わる計画や検討が始まっているな

ど、社会的な有効性・連動性のある団地

②空間構造や様相の『均質性』

③地域の『分断性』

④団地の『巨大性』

7．魅力
スケールや構成、ランドスケープなど、視覚的

に検討の素材としての魅力や可能性のある団地　
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なる住民同士の関係性をつくるアク
ティビティを受け入れる場に乏しい。
孤立性をどの様に捉え、再編するか
は重要な要素となる。
②団地の様々な『均質性』
　団地は、配置・居住者層・事業主体・
オープンスペースなど、様々な要素
が均質化している。同時に同じもの
を無機質に機能のみを追求し、配置
し作った事により、年齢の偏りによ
る団地住民の高齢化、老朽化など、
過度な均質性がもたらす問題も大き
な問題である。
③地域の『分断性』
　まちの中に大きな塊として存在す
る団地は、地域を分断する要因となっ
ている。周囲のまちの連続性を断つ
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国内団地再編に関わる空間提案の候補団地の選定

4. 二次診断と提案対象団地
　一次診断において、４つの視点を
用いて選定した７団地の中から提案
対象団地となる２団地を選定する作
業を行った。
　二次診断においては、実際に現地
を視察し、詳細な検討を重ねた。二
次診断の資料は図４である。大きな
擁壁が存在するなど、各団地の具体
的な要素を観察し、空間的、社会的
な構造を分析した。また、本研究の
成果が、実践として社会化すること
が出来るのかという視点も重要視し
た。
　その結果、「男山団地」と「浜甲子
園団地」の 2 団地を提案候補団地と
して選出した（図 4 〜 6）。
　「男山団地」は、様々な課題を持つ
大規模団地である。また団地のある

京都府八幡市の人口の約 1/3 を占め、
自治体にとっても重要な団地であり、
事業主体や自治体との協働を通して
プロジェクトを進めていく事が可能
な団地である。
　「浜甲子園団地」は、第 1 期計画
から第 3 期計画までの建て替えを想
定した団地の再編事業が既に計画・
実施されており、今後のストック活
用型を含めた再編提案をする舞台と
してふさわしい団地である。事業主
体との連携も取りやすく、実現可能
性も大きく評価出来る。
　これら 2 つの団地は空間的な４つ
の視点から見ても、構造再編の必要
性は顕著である。
　また、地域との関係など、再編提
案を通した方法論や研究体制の基盤
形成にも適している。

図４. 団地二次診断シート（男山団地）：地域の中での様々な要素を分析し再編対象となる団地を選定する。

図５ 敷地周縁の長大な駐車場 ( 男山団地）

図６  緑豊かな敷地内通路 ( 男山団地）

 
 
 
 
 

駐車場 ・擁壁による地域との分断

団地の周縁部は駐車場が囲い、 地域

との関係を分断している。

また、 高い擁壁にも囲まれており、

歩行者でさえも団地に入る事が出来

ない。

団地の存在による地域の分断

男山の稜線に沿って南北に伸びる団地

の存在は、 男山地区全体を見渡すと、

東西のまちを完全に分断した存在となっ

ている。 男山地区全体を考える上で、

地域の分断をどう捉え再編するかが課題。

団地の巨大性と均質性

南北に約 2.5km と長く伸びる団地は、

ほぼ南面配置であり、 中央の緑道に沿っ

て配置の工夫が見られるが均質なもので

ある。 この均質な住棟がとても巨大な規

模で存在する事は重要な問題点である。

地域からの孤立

リニアに伸びる団地形状は周囲のまちと

の接点を増やし、 団地の孤立を防ぐ要

素となり得るが、 現状は、 擁壁と駐車

場により分断された空間のとして、 地域

から孤立した存在となっている。

自治体 ・事業主体との関係

八幡市は、 市の人口の約 3割を占める

男山団地をまちとして、 どうあるべきか、

考える必要があると考えており。

本研究プロジェクトと協働関係を

形成しやすい。

住民との関係

UR 賃貸に暮らす多くの人はもちろん。

男山団地には分譲住宅も含まれており

それらの分譲に暮らす人びと、 賃貸に

暮らす人びとと継続的な関係を築きな

がら検討を進められる可能性がある。

緑豊かな歩行者専用通路

団地の中心を貫く歩行者専用通路は、

植裁も成長し、 緑豊かな歩行者通路

となっている。 散歩する人や、 休憩す

る人も見られる。 この様なオープンス

ペースは地域の資源になりうる。

分譲団地

高等学校

中学校

中学校

小学校

小学校

中学校

分譲団地

分譲団地

単調な戸建開発

周囲のまちも単調な街区割で
構成されており、 まちの均質
さを増長している。

ブロック間の分断性

団地内の関係性も分断されている。
街区同士の関係が希薄となり、
団地の分断性 ・孤立性を高めている。

団地名 男山団地 


