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既存ストックを活用した
　　　　　団地再生の実践と提案

　現在、いくつかの集合住宅団地では既存賃貸住宅
に対し、既存ストックをさまざまなニーズに対応で
きる住環境へ再生し、有効活用できるような取り組
みがおこなわれている。それは、これまで取り組ま
れてきた団地の建替や住戸のリニューアルといった
対応策とは違う、住棟単位での住宅のストック再生
である。特に中層階段室型住棟では、エレベーター
設置の問題、遮音性や断熱性の問題など、これまで
の修繕や住戸リニューアルでは対応できない問題が
多くあげられており、住棟全体を総合的に改修して
新たなストックに再生させる改修技術開発が今後、
多く求められると考えられる。
■向ヶ丘団地による実証実験
　本稿で取り上げている向ヶ丘団地もその一つであ
る。向ヶ丘団地は、UR 都市機構の団地再生事業「ル
ネッサンス計画 1」により、解体予定であった住棟を
活用し、UR と民間と共同実証実験をおこなったもの
である。向ヶ丘団地では建て替えの決まった住棟の
うちの 3 棟を実験的に改修し、そこで様々な技術試
験、施工のノウハウ、生活実証実験などを体験する
という試みがなされた。改修内容も屋外空間の通路
やオープンスペースから住棟部分、内装の改修まで

さまざまな空間構造の改修がおこなわれており、今
後の団地改修の在り方の一端を示したであろうと考
えられる。
■明舞団地・武庫川団地・観月橋団地の提案事例
　その他の団地改修の事例、提案について、明舞団
地での再生提案では、団地内の歩道沿いの擁壁の利
用や通路の改修等、団地内のデッドスペースの積極
的な利用法が提案されている。
　また、武庫川団地再生マスタープランでは、1 階ピ
ロティ部に住居や店舗を配置する提案を、団地リソー
ス循環活用型 Town Renovation Package では団地内
の余剰地に戸建て住宅を定借分譲し、その資金を元
に団地の改修・リノベーションをおこなおうという
計画が示されている。
　最後に、観月橋団地再生計画では団地内の住棟改
修だけでなく、周辺地域のエリア解析からマーケティ
ング、企画・家賃設定、広告に至るまで提案されて
おり、空間計画だけでない団地再生の手法を見るこ
とができる。
　以下で、上記の団地再編事例について、図示を含
めたより詳細な再生手法を紹介する。



2 既存ストックを活用した団地再生の実践と提案

向ヶ丘第一団地
　　　ストック再生実証試験　　
　向ヶ丘団地は大阪府堺市に建設さ
れた集合住宅団地であり、既存団地
の改修をおこなうにあたっての総合
的な技術主体の実験的試みである。
先駆けて東京ではひばりが丘団地に
よる実験的改修がおこなわれていた
が、関西では初めての試みであった。
UR によるストック改修は 40 年代
団地を中心に取り組まれており、30
年代団地である向ヶ丘団地について
は、建て替えの過程で 3 棟の住棟を
実験的に改修し、その後取り壊すと
いったものであった。
　改修の内容としては、まず、住棟
と道に挟まれた屋外スペースを住民
コミュニティの場として利用できる
試みがなされている。具体的には各
住棟の玄関がデッキやピロティを介
して広場やオープンスペースにつな
がっていく仕組みや、住民のコミュ
ニティの場として菜園が計画されて
いる。これにより、それぞれの住棟
が屋外空間を介して緩やかにつなが
り、3 棟および屋外スペースが一体
となった計画が展開されている。
　住棟の改修については、エレベー
ター室の設置や、上記でも触れた半
屋内空間としてのピロティや縁側テ
ラスの増築、防水や遮音、断熱の対
応としての勾配屋根の増築などが挙
げられる。また、上層部の 4 階部
分の一部を減築し、そのスペースを
ルーフテラスとして住民が利用でき
る試みもなされている。
　各住戸に目を移すと、1 階の住戸
については、木の床組みを取り払い
低床化することで、屋外スペースと
のつながりを意識した計画がなされ
ている。2 階の住戸では、増築部の
屋上を縁側テラスとし、エレベー
ターからの路地廊下、地面への接地
階段、そして各住戸へのアプローチ
が縁側テラスを基点として展開され
ている。また、3・4 階の住戸の一
例として、元共用階段を取り込み、
メゾネット住宅としての計画などの

試みがなされている。
　以上が、向ヶ丘団地で試みた実証
実験の概要であるが、ここで試みた
のは技術先行の実証実験ではない、

空間像、社会像を意識した計画であ
り、この点が今後、団地のストック
再生を考える際の最も重要な視点に
なるであろうと思われる。

向ヶ丘団地 26 号棟改修事例

向ヶ丘団地 27 号棟改修事例

向ヶ丘団地 28 号棟改修事例
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向ヶ丘団地 改修イメージ（平面図）



3既存ストックを活用した団地再生の実践と提案

明舞団地分譲ブロック
　　　空間構造の再生提案 2005
　明舞団地は神戸市垂水区の丘陵地
に立地し、昭和 30 年代に開発され、
44 年に分譲が開始された団地であ
る。ここで取り上げているのは分譲
部分を対象としたコンペでの提案で
ある。提案の中身については、まず、
団地のエッジ部分に戸建て建売住宅
を建設し、分譲することで新旧住民
との交流を図る＋街並みを整えると
同時に、戸建て分譲収入による団地
の改善を図ろうというものである。
戸建て住宅の具体案としては、擁壁
の歩道部分に店舗も含めたストリー
ト型の戸建て住宅を造るものや、擁
壁の桜並木の間に花見のできる住
宅、歩道沿いの高低差のある擁壁に
段差を利用した戸建て住宅などがあ
る。また、団地内通路にエレベーター
が設置された塔状棟を限定的に配置
し、既存住棟をつなぐ提案などもあ
る。分譲収入による団地の改善案と
しては、階段室単位で話し合うもの
とし、エレベータを各階段に設置す
るものや、ペントハウスなどの増築
などである。この提案の目的として
は、戸建て住宅を増設することによ
り団地内の活性化と環境改善が図ら
れ、その結果、街全体が魅力的にな
るという相乗効果を狙ったものであ
る。

武庫川団地再生マスタープラン 2002
武庫川団地再生計画評価委員会 2005
　武庫川団地では、1 階部分がピロ
ティとして計画されている。1 階の
ピロティ部分に個性ある住宅や店舗
を挿入する提案をおこなうことで、
全体を街として再生していく方向性
を示した。
　
団地リソース循環活用型 
                Town Renovation Package

（2010 年度日本建築学会技術部門設計競技 2 等）

　2005 年の明舞団地コンペのより
具体的・現実的なコンペ案である。
　まず、団地内の余剰地に戸建て住

宅を定借分譲し、分譲で得た資金を
基に「コレクティブハウス」を建設、
団地居住者に優先分譲する。分譲に
よりランダムに発生する団地内の空
き住戸を「1 棟事業希望者」に譲渡
し、それにより空棟となった 1 棟を

新しい魅力的な建物に変えようとす
るものである。小さな自前の事業の
連鎖によって、自律した街としての
空間更新とマネジメントを継続して
いく方法を示したものである。

武庫川団地再生マスタープラン 提案図

明舞団地の提案事例図

団地リソース循環活用型 提案図

	

	 	 	

	

	 	 	

	

	 	 	

	

	 	 	

擁壁による寂しい歩道景観 

直線的で散漫な団地内通路 
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直線的で散漫な団地内通路に、2層ピロティの
塔状棟によるアクセントを配置

擁壁による単調で寂しい歩道景観に、ストリート
型戸建（店舗も可）を造る。

1. 戸建て住宅を定借分譲する

▶

▶

▶

2. コレクティブハウスを分譲する

3. 住戸リロケーションをおこなう4. 住棟 1 棟丸ごとのリノベーション
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既存ストックを活用した団地再生の実践と提案

観月橋団地再生計画
　UR 都市機構が賃貸経営する団地
のリノベーション・プロジェクトで
ある。観月橋団地は当初、立て替え
予定であったため、入居者のうち
65 歳以上世帯主の割合が圧倒的に
多い高齢化住宅となっているのが現
況である。今では団地再生（集約化）
として、一部の住棟は取り壊し、残
された団地に対してリノベーション
を行なう計画を提案している。また、
設計とともに「マーケティング」「企
画・家賃設定」「広告募集」なども
同時に提案することで、より具体的
な団地の再生計画をおこなう事が可

能となっている。
　このプロジェクトの基本方針とし
ては、比較的交通の利便性に優れ、
団地内環境も良好であるにも関わら
ず、空き住戸・高齢者の多い団地に
対して、若い世代の住人を呼び込む
ことで、多様な人々のコミュニティ
が生まれることにより、団地の長期
的な魅力向上につながる事を目的と
している。
　改修案としては、居住者の世帯や
ライフスタイルに合わせた、3 タイ
プの室内改装を提案した。同時に、
周辺環境の状況を踏まえた上での、
室内プラン毎の家賃設定の提案や、

メインターゲットに向けて、団地の
魅力を伝えるためのウェブ活用の提
案等もおこなったものである。
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観月橋団地 住戸改修事例（3 タイプ）
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