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日本における集合住宅団地の
再編方法を探る

■日本における集合住宅団地の再編
方法を探る
　2012 年 10 月 6 日（土）に関西大
学先端科学技術推進機構地域再生セ
ンターの研究発表会として、

「集合住宅 “ 団地 ” の再編に関する
技術開発研究プロジェクト　東京
フォーラム」が開催された。本リー
フレットは、このフォーラムの内容
を記録したものである。

■集合住宅 “ 団地 ” の再編に関する
技術開発研究プロジェクトのねらい

（江川直樹：関西大学教授）
　「大規模公的集合住宅団地の修復型
再編手法に関する技術開発研究」が
最も理解しやすいタイトルである。
ストックを活かしながら、団地のハー
ド・ソフトを再編し多様で自立的、
持続的なまちへ再生する団地再編技
術の開発を目指している。団地再編
には以下の 4 つの観点が必要になる。

「囲い込まれた団地から開かれた団地
への転換」、「衰退・疲弊を食い止め

持続するコミュニティにふさわしい
環境への転換」、「少子高齢化に対応
した新たなライフスタイルにふさわ
しい環境への転換」、「殺風景で画一
的な景観からうるおいのある景観へ
の転換」。また、ストックを活用する
際に、「一団地建築物設計制度」が大
きな問題となる。昨年以降ヨーロッ
パを中心に団地再生事例を調査し、
53 団地を対象に現地訪問を含め調査
した。この中で再生事例としては 32
団地、これから再生されうるのが 10
団地、その他に再編無しで持続的環
境を有するものもあった。また、全
面建替え型が 3 割弱、ストック活用
型が半分以上、減築やリニューアル
の例もあるが、道路を新しく導入し
たりする構造再編が 13% 程度あっ
た。親街路性や開放的な開口部の形
など、ヨーロッパの団地再生事例か
ら学ぶことは多い。日本の団地再生
では、ソフトの重要性も言われてい
るが、団地の構造や仕組みも非常に
重要である。

　我が国の再編事例のほとんどが全
面建替型であるが、ストックを残し
ながらどのように再編していくのか、
その為に何をしなくてはいけないの
か、というのが我々のプロジェクト
の狙いであるとご理解していただけ
ればと考えている。

■「集合住宅団地をいかに次世代に継
承するか」大月敏雄（東京大学大学院
工学系研究科　准教授）
　4 つの話題提供をします。次世代
にいかに継承するかという特効薬を
示す事はできないが、次世代に集合
住宅団地を継承する為に考えないと
いけない事として 4 点挙げています。
1. 住み続けること
　同潤会柳島アパートについて紹介
します。柳島アパートは昭和 2 年に
竣工しました。後ろが 4 階建ての都
営アパートで、同潤会が 3 階建てで
す。4 号館がほぼ当初の形を残して
いますが、他の 1 号館から 6 号館は、
ぐじゅぐじゅに増築されています。

フォーラムの様子 大月敏雄氏による基調講演

フォーラムでの講演者（左から、江川直樹、藤本昌也、林泰義）
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　私が、これを調べようと思ったの
は 20 年ほど前に修士論文で調べた
のですが、どういう経緯でこんなに
増築されるのかということを調べた
いなと思っていました。このアパー
トのほぼ全員の住民にインタビュー
をして、歴史に落としてみました。
結論的に言うと、ここは昭和 20 年
の東京大空襲で一回丸焼けになって
いるわけですね。それを契機に、増
築されています。
　戦前には、1 階部分の脇にちょっ
とした空き地があったんですね。こ
こに柳島北部町会という町会が木造
の集会所を作った。また、5 号館と
6 号館の間に空き地があって、遊園
地を作った。砂場とかシーソーとか
ブランコを。戦前は 20 年くらいの
歴史ですけれど、人間が住み続ける
という事は、つぎつぎと発生してく
る思わぬ要求に、空間がこたえるべ
く住民が空間に働き掛けていってい
ると言えるのではないかと言えます。
　次は、空襲で焼けたので人は焼け
だされてしまっている状態だった。
そういう中でこのアパートがどうい
う事になるかというと、1、2、3 号
館は近所で焼けだされた人が逃げ込
んでくる。5、6 号館は近所に都電の
柳島営業所があったので、そこの寮
になりました。そして、共同で空地
に共同便所をこしらえる、空地に共
同炊事場をこしらえる。電気も来な
いので、隣に製薬会社の工場があり
小さい発電所があったので、町会と
工場が談判して電気を引かせてくれ
る代わりに 4 号館を明け渡し、製薬
会社の社宅になった。そして、早速
増築をしている人がいる。団地の屋
上で、切り妻の一軒家みたいなのが
建っているが、これは縫製工場です。
縫製工場を持っていたおじさんが、
焼けだされてここに来た。仕事を再
開したいということで、自分の家の
屋上にこういうのを作った。これは
次のような事だった。1、2、3 号館
の 1 階のひとは裏に増築をして良い。
2 階の人は 2 階のベランダに増築し

て良い。3 階の人は屋上に増築して
良いという暗黙のルールでやってい
る。
　人間が暮らす場所で、その場所に
ふさわしいルールさえあれば、べつ
に法律で決めたヤツをもってきても
らわなくても、自分たちで決めて自
分たちで責任を持って行うような環
境形成の仕方を古い同潤会は実践し
てきていた。このような自治権みな
いなものを地元が取り戻すもの非常
に重要な事なのかと考えます。
　昭和 32 年に払い下げを受けると、
自分の財産になったという事で好き
に増築をしていく。この 1 階に庇が
出ているのが、早速便所とお風呂が
増築されている。2 階の人は独立柱
を立てて増築している。昭和 20 年
代のおわりにこの団地の裏に、都営
団地ができる。この都営団地の入口
が小さかったので、このアパートの
塀を取ってくれという事で、塀を取っ
た。塀を取るとどうなるかというと、
人がわんさか通るようになるので、
４号館、5 号館、6 号館の人たちは
お金を出し合ってここに柵を作る。
また、八百屋さんは通路に向かって
お店を広げる訳ですが、裏からどん
どん人がやってくるので、裏に向け
てお店を広げるようになった。これ
は屋上のペントハウス。扉を開ける
と屋上のはずだが、屋内になってい
る。ここの息子が受験生だったので、
息子の誕生日に屋上を増築してプレ
ゼントした。また、元々 1 階部分で、
たまたまお父さんが都電の運転手で、
昼間自宅で待機しないと行けないの
で、地下を掘り始めた。このおじさ
んはちゃんと根太も張って杉板で内
装でやりかけていたが、再開発になっ
てしまってついに完成しないままこ
こを去る事になった。このように住
む事を楽しんで増築をする。こうい
う人間関係こそ継承しないといけな
いということです。
　柳島アパートでは増築をする時に、
こういうルールがあった。2 方向増
築は禁止、増築する時は町会に迷惑

料として一坪 10 円払う。つまり増
築してはダメよというルールではな
くて、増築やむなし、だけど節度を
持って増築せよという事だった。
2. 記憶の蓄積メカニズム
　二番目の話は記憶の蓄積メカニズ
ムという事で、赤羽団地で学生たち
が主体になってどうやって記憶を継
承するかみたいな事に取り組んでい
ます。アメリカにグリーンベルトと
いう、ソーシャルハウジングがあり
ます。見に行ったらグルーンベルト
ミュージアムというのがあって、地
元の自治体が買い取ってミュージア
ムにしている。ボランティアの人が
来て開けて解説をされるという事ら
しい。グリーンデイルでは、グリー
ンデイルの中に建物があって、ここ
に町のミュージアムのようなものが
ある。戦後アメリカを席巻したレビッ
トタウンという戸建て住宅団地で、
レビットタウンメモリアルというも
のがある。ここもちゃんとミュージ
アムになっている。アメリカは歴史
に飢えているということもあって、
200 年位だけど何でもかんでも歴史
にしてしまう。アメリカだけではな
くイギリスでもオランダでもドイツ
でもこういう 20 世紀中にたった新
しい団地の中にミュージアムを作っ
ているのが多い。ところが日本では、
ほぼこういう事はない。
　赤羽台団地はスターハウスが有名
だが、どんどん新しいものに置き換
わっていっている。今まさに建替え
中で前の記憶がどんどん無くなろう
としているときに、全部建替わって
しまったら新しい人ばかりになった
ら、昔の事を思い出さなくなること
はいい事なのかなと考えました。そ
こで学生を中心に UR から空き家に
なった店舗を借りて、講演会をした
り、引っ越すときに出るものをもら
い、集めて、ゴミミュージアムをつ
くった。ゴミミュージアムだけれど
も、実は記憶のアーカイブであると
ということでこんな活動をやってい
ます。若い人に、こういう町がたどっ
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て来た記憶を継承するというのは、
重要なポイントだと考えています。
3. 団地リノベーションの担い手
　昨今リノベーションが流行ってい
て、UR の多摩平団地も有名でテレビ
でも良く採り上げられています。こ
のリノベの技術は相当前からあって、
技術的にはやろうと思えばできたん
ですが、社会的にできなかったのが
今ようやくできるようになっている。
そのときに民間で、民間相手にほぼ
1 人でやってきた人たちの力を今 UR
とかが借りながらやっている。例え
ば、設計監理契約で設計事務所がやっ
て、プロデュースする人とか不動産
の人がアライアンスを組んで、設計
屋さんと不動産屋さんと企画屋さん
がプロデュースの為のチームを組ん
でやっている。あるいは企画の部署
も立ち上げてやる。企画プロデュー
スとか、不動産、金融等を知って初
めて建築が活かせる設計士になれる
のではないかと思っています。
4. 団地再生の目指すもの
　４番目の話は、地域循環型居住と
居住誘導計画というような話です。
家だけを見る事の限界、人間は家に
も住むが、町にも住むんだというこ
と。そういう事を考えるときに、人
間がある場所に長く住む事を定住と
言っているが、二種類くらいあるの
ではないかと。固い定住と柔らかい
定住、もしくは緩い定住。固い定住
というのは、何号棟何号室にずっと
住んでいます、何丁目何番地にずっ
と住んでいます。これは確かに定住
だろう。しかし、私は何何町が好き
でずっと住んでいますとか、何何駅
周辺にずっと暮らしていますという
方がたまにいらっしゃる。こういう
方は長く住んでいてどうなるかとい
うと、近居、親類が近所に住んでい
たりする。あるいは地元が好きで地
元の中で引越を繰り返したりする。
そういう事を、計画者も建築の人も
行政もなんとなく知っているけれど
も、詳しくは誰も知らない。そんな
事も知らないでまちを再生しようと

していることで良いのだろうか。知
る方法は一つしか無くて、一軒一軒
聞いていくしかない。
　今問題なのは、家族資源の無い人、
地域の中でケアを受けられずに右往
左往している人たちが非常に重要で、
これはご近所による緩やかな見守り
とか、民生委員による見守り、民生
委員による見守りの次にはケアマネ
による支援になってどこかの施設に
入る事になる。集合住宅団地では、
もれなくこのテーマを持っている。
エイジング・プレイスとかエイジン
グ・イン・コミュニティと呼んでい
るが、これをどう成り立たせるかと
いうのが非常に重要な事で、そのた
めにはやはりコミュニティではない
かと。ただ、コミュニティというの
がくせ者で、良く言うのが、コミュ
ニティ VS プライバシーの不毛な戦
い。これをみなさんに認識してもら
いたい。赤ちゃんの頃はコミュニケー
ションがないと生きていけない。だ
けど成長するとコミュニケーション
はしたくない、プライバシーがもの
すごく高い。これは新婚さんまでそ
うなのだが、子どもが生まれた瞬間
に、コミュニケーションがないと家
族自体が成り立たない。世の中には
両方要るというのが正しい解釈。ま
ちのありかたでは、コミュニティの
好きな人も嫌いな人も住めるまちを
どうやって作っていくかというのが
大事な事であると考えています。

■「地方都市中心市街地再生と郊外公
営住宅団地再編との連携事業の実践を
通して考える」藤本昌也（現代計画研
究所　代表取締役会長）
　私は UR よりも地方都市の公営住
宅をいくつかの地方都市でやってき
ました。それと、地方の中心市街地
の再生事業と連携させるという形で
考えている事をお話しします。
　集合住宅団地再編に問われている
事で、空間論、計画論、事業論を串
刺しにするような総合的な戦略を考
える必要がある。団地再編で言うと

計画論のところ、いわゆる生活の計
画論のところが今どうなるかが見え
ないで、短絡的な事業論が空間論と
結びついてできた団地が結構ある。
だから、計画論、空間論、事業論の
視点から課題を総合的に解決できた
形のプロジェクトにしないといけな
いと考えています。
　まず郊外の 2000 戸近い大規模な
都営中層集合住宅団地を、都は全面
建替える事で取組んだ計画。中層配
置形式をそのまま踏襲するかたちで
約 6 割の敷地に集約、高層化した。
今住んでいる人を入れなくてはいけ
ないという事で、2000 戸近いもの
を建替えると、こういう姿になった。
これは事業論としては、うまくいっ
たという事になるんだろうが、空間
論から言うとこれで本当にいいの？
という事になる。一方、このプロジェ
クトで注目されたのは、高層の団地
の方ではなくて、残った約 4 割の敷
地を都は定借で貸し出し、民間に開
発させた部分。2/3 をハウスメーカー
が担当し、残り 1/3（100 宅地）を
コンペで選ばれた 4 つの工務店グ
ループが担当し、開発した。我々は
＜木の香る家＞というグループで参
画した。幸い、ハウスメーカーの家
よりも、応募者が多かった。そうい
う意味で、工務店の方に消費者ニー
ズがあったと言えますが、建替え計
画全体としてみれば、かなり問題の
多い計画だったのではないかと私は
思っている。
　次は、宇部市が行った中心と郊外
の両方の再生事業の事例で、私は中
心の方を担当した。郊外地区では、
西岐波団地で市営木造住宅のストッ
ク改善の事業を行った。660 戸のう
ち 300 戸が建替え後もそこに住むと
いう事で、4 階建て中心の集合住宅
にして、残りの宅地は戸建ての住宅
地として、市は民間事業者に払い下
げる方針とした。この民間事業をど
う計画誘導するかはこれからの課題
となっている。
　中心市街地の方は、商店街がシャッ
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ター通り化してきたということで、
どう再生するべきかということ。区
画整理による基盤整備だけで終わり
だと、まちづくりとしては悲惨な事
になるので、あなたの土地だからあ
なたのご自由ではなくて、なるべく
上の空間を有効に活用して、借り上
げ公営住宅を建設し、経営してくれ
ませんかと、市は提案をした。地権
者の意向もふまえて、共同建替えを
前提に区画整理の意向集約換地方式
を大幅に採用し、きめこまかな宅地
再編と上物整備を行った。
　第 1 工区はこうして、市の手厚い
支援で初期のまちづくりの狙いは一
応達成できたが、民間主導でやらざ
るを得なくなった第 2 工区は多くの
課題を抱え苦戦しているのが現状。
民間も公共も投資しないという地方
都市がいっぱいあります。新しい市
民事業主体のようなものを考えない
と行けない段階に来たと考えている。

■「日本における公的住宅と周辺コ
ミュニティの一体的マネジメントの展
望」林泰義（NPO 玉川まちづくりハ
ウス　運営委員）
　今回は団地の外側からの話をしてお
こうということで紹介しています。
　集合住宅団地にどのような関心がある
かというと、根っこは自分で住んでいる
ところの問題は、自分たちで考えないと
行けないという事なんです。玉川まちづ
くりハウスというＮＰＯを地元につくり
ました。ここでは私たちが事業を通じて
考え方を展開することを 90 年代から始
めています。ソウルにはソンミサンとい
う住宅地があります。数千人から 1 万
人くらいの住民がいます。最初 30 世帯
くらいの子育て期の人たちが集まって、
自分たちの子どもを見てくれる保育所が
ないだろうかと考えて、 結局、自前の保
育所をつくった。これが市民事業として
軌道にのっていく。日本の集合住宅団地
の中でもソンミサンの様に、自前のお金
の動きを作り出すと、新しい可能性が見
えてくるという物語が頭にありました。
集合団地でも、住んでいる人たちが自分
たちで団地のあり方についてのいろんな
事を考えて、実行するような条件が巧く
出来上がっているのかどうか。団地再編
というコミュニティの再生を、リエゾン
させて団地の中で何か面白い形ができる
のかというのが、ここでの話です。
　東京山谷ではボランティアサークル
ふるさとの会が 1990 年に始まり、そ
の後、高齢路上生活者のための自立
生活支援センターを立ち上げ、マン
ションの一室で支援サービスを開始。
2010 年には台東・墨田・新宿などの
対象者約 1200 人にきめ細かい支援活
動を展開する事業費年間 10 億円を超
える事業体に成長しました。いろんな
問題を抱えてホームレスになっていた

人がなんとか住宅を確保し、住民登録
ができる条件を、この事業体はつくっ
ている。そのうえで生活保護を受給で
きるようにサポートして介護や医療
サービスを届けている。さらに地域の
既存建築を活用したグループ居住やさ
まざまな生活支援サービスを開発して
いる。
　サポートセンターを核とした寄り添
いシステムを地域に広げ、箇々の賃貸
住宅に居住する高齢者・障害者などに
目配りするケアネットワークを創って
いる。これが地域の要支援対象者の問
題を解きはじめている。10 億円ほど
の事業費は、助成金に頼るのでなく生
活保護費を含めて地域内を回転する資
金の仕組みを自分達で創り出してい
る。職員数は 215 人くらいいるんで
すが、ハローワークを通じて二十歳代
の若い人が来るんですね。そういう人
たちが非常にしっかりとしたサポート
をできる様に育って行く。そしてホー
ムレスからここに入ってきた人たちも
自分の体力の可能な範囲で、週２時間
とか３時間とか、可能な範囲で働いて、
それに対する収入が得られる仕組みで
事業を運営している。その人なりに自
分のできる範囲でお金が入る事が小さ
な生き甲斐になって行くという、そん
なことをやっているわけです。
　団地再編にさまざまな事業体が自由
にかかわり合って、関係性をつくり可
能性を広げる。それによって団地と周
辺のまちを含めて新しい可能性が見え
てくる。ふるさとの会は、すでに複合
事業体ですが、さらに多様な医療・福
祉法人、大学研究者、そしてＮＰＯ等
とのネットワークを創っています。こ
のパートナーシップ組織により事業を
進める仕組みを生むことが地域再編に
非常に重要になると思います。
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