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■修復型団地再編の提案
　関西大学団地再編プロジェクトでは、昨年から既
存ストックを活かした修復型団地再編のシミュレー
ション提案を行なっている。最初の提案として、京
都府八幡市に位置する UR 都市再生機構（旧・日本住
宅公団）の男山団地（147 棟、賃貸 4,600 戸）を舞
台とし、団地再編リーフレット vol.96 及び 97 にて、
その成果を公表した。本稿で述べる２つ目の提案は、
兵庫県西宮市に位置する UR 都市再生機構の浜甲子園
団地（第Ⅳ期エリア）を舞台とした。
　浜甲子園団地は、1962 年に入居が開始され、都市
部への急速な人口移動に伴う住宅不足の解消といっ
た建設当時の社会的要請に貢献したものの、建物の
老朽化とともに現在の住要求への対応が困難となっ
た。また、団地周辺の市街地の進展に伴い、恵まれ
た立地条件にふさわしい土地の有効利用が求められ

た。2001（平成 13）年に着手された再生事業（第
Ⅰ～Ⅲ期）は、建替えの手法を採用しているが、住
棟の再生にとどまらず、団地の再編に取り組んだ、
わが国における先駆的な事例として多方面から評価
されている。
　本提案は、ストック活用型の団地再編の提案とし
て、浜甲子園団地の現在計画が未定となっている第
Ⅳ期エリアを対象地とし、既存の住宅及び環境ストッ
クの活用を図りながら、団地を周辺に対して開かれ
た地域住環境を形成する “ まち ” に再編することを目
指している。2012 年秋に提案した男山団地再編計画
に引き続き、建築基準法第 86 条の一団地を解体し、
小さな単位での個別更新可能な形態への再編ととも
に、付け足すことにより、周辺地域との連続性や領
域感と密度感の豊かな住宅市街地への再生・更新を
提案している。
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ストック活用時代の大規模団地再編への展望（その2）
ストックを活かしながら団地の構造（仕組み）を再編し、多様で自立的
（持続的）な“まち”へ再生する修復型団地再編の提案

～ＵＲ都市再生機構浜甲子園団地（第Ⅳ期エリア）を舞台として～
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１．提案の背景
　戦後の成長社会を支えた公的大規模
団地が再生の時期を迎えている。しか
しながら、その多くの再生事業が、現
代の市場主義の流れの中で、民間の集
合住宅と同様の巨大なボリューム、周
囲のまちなみとの連続感のない形態、
敷地内で閉じた内向的な形態といった
様相を呈しながら、進行している。建
替え敷地を集約・高密化して余剰地を
生み出し、民間住宅及び民間施設を誘
導することが目され、その結果従来中
層だった集合住宅が一気に高層化し、
団地内の既存住民だけでなく周辺住民
の生活環境が大きく変わる例が甚だ多
い。地域の公的資産としての公共集合
住宅地という考えは、消滅していく傾
向にあるが、この状況は本来、公共性
及び社会性を先導する立場にある公的
住宅の役割を放棄しており、社会的な
問題を呈していると言えよう。

２．提案の対象地
　浜甲子園団地は、敷地面積 31.1 万㎡、
150 棟（2 ～ 5 階 建 ）、4,613 戸 の 住
宅に約１万人が暮らす関西でも有数の
大規模団地として開発され、1962（昭
和 37）年から 1964（昭和 39）年の
わずか 2 年間で入居が完了した。阪神
間の良好な環境に恵まれ、都市部への
急速な人口移動に伴う住宅不足に大き
く貢献したこの団地も建物の老朽化等
の問題が顕著になり、住棟の建替えを
基本として地域の再生が図られること
となった。1995（平成 7）年度から検討・
調査が始められ、2001（平成 13）年
度より住民・UR・西宮市の連携のもと、
全体を 4 つのエリアに分けて建替え事
業を進められた。
　ここでは、郊外型の団地形態（レジ
デンシャル・イン・パーク）から、都
会的な多様性・機能性を備え、周辺地
域との一体感のある住宅市街地へ再編
する新たなまちづくりが目指された。
つまり、広大な賃貸住宅のみの偏った
エリアを、公道の導入により自立的な

更新が可能となる適切な単位（街区）
に分割した上で、地域に求められるイ
ンフラや福祉施設等の導入、戸建住宅
や民間分譲集合住宅等を混在させ、地
域の風土的特色を生かした多様で自立
的な住宅市街地への再編が目標とされ
た。再生事業全体では、以下の 3 つの
テーマを掲げられた。
・「公空間」を中心とした豊かな街の骨
　格の創出
・団地から街へ－浜の手の良好な住宅
　市街地への再生
・タウンスケープ（まちなみ）をつく
　る団地再生
　 第 Ⅰ 期 エ リ ア で は、2005（ 平 成
17）年に「さくら街」（877 戸）の、
2012（平成 24）年に「なぎさ街」（380
戸）の戻り入居が開始された。第Ⅰ期
では、＜親街路性＞や＜親空性＞の実
現をめざして進取的な取り組みがなさ
れ、団地住民のみならず西宮市民や社
会からも評価される住宅市街地環境、
＜都市住宅＞環境が実現した。
　なお、2007 年 12 月に公表された「Ｕ
Ｒ賃貸住宅ストック再生・再編方針」
では、浜甲子園団地は「団地再生（建
替え）」とされた。ここでは、「地域の
整備課題、住宅需要等に応じて、大規
模な再生事業（建替事業、トータルリ
ニューアル等）、改善事業を複合的・
選択的に実施」することが定められて
いる。今後の事業対象となる第Ⅱ・Ⅲ
期については、計画段階から民間事業
者と UR が連携する新しい方式を導入
した多様な住宅市街地のまちづくりが
企図されている。
　本提案は、浜甲子園団地の中でも「継
続管理」として現段階では建替え計画
から外されている第Ⅳ期エリアを検討
対象とした。
　浜甲子園団地は海にも近い平坦な地
形で、中でも第Ⅳ期エリアは、周辺に
武庫川女子大学・付属中・高校のキャ
ンパスや中低層住宅が混在する市街地
に隣接する。エリアの南側には新たな
メインストリートとして団地全体を東
西に貫くブールバール（公園）が計画
されており、東側は水と緑の南北軸と
して整備が計画されている枝川に面す
る。第Ⅳ期エリアの現況諸元は、以下
の通りである。
所在地：兵庫県西宮市枝川町
敷地面積：68,340㎡（6.83ha）
住棟・住戸数：34棟（4～5階建）・1,046戸
住戸型式別戸数：1DK（25㎡）128 戸、

2K（35 ～ 36㎡）396 戸、3K（41㎡）
474 戸、3DK（47㎡）48 戸

　なお、第Ⅳ期エリアには、耐震性能
の判定基準となる Is 値が 0.6 を下回る

「耐震改修が必要とされる建物」が 13
棟存在する。耐震改修が必要な住棟の
分布は、図 5 の赤色で示す通りである。

　図 6 の赤の破線で示す通り、北入り
の住棟と南入りの住棟が対面する NS
ペアが９組配置されている。NS ペア
は、中庭へのアクセスを共有すること
により住棟をグルーピングし、空間的
にコミュニティ形成を促進することを
意図した空間設計手法である。図 6 の
緑線で囲まれた部分は、まとまりのあ
るオープンスペース（プレイロット）
を示す。また、エリア全体の住民が利
用するための集会所が 1 ヶ所設けられ
ている。

2

6

武庫川女子大学
付属高・中学校

武庫川女子大学

第Ⅲ期

第Ⅳ期

ＵＲ武庫川団地
（5643戸）

３００ｍ ４００ｍ ５００ｍ

公共公益施設用地

甲子園浜
小学校

第Ⅰ期

浜甲子園さくら街

浜甲子園なぎさ街
（380戸）第Ⅱ期

枝川

鳴尾川

G

０ １００ｍ ２００ｍ

（ 877戸）

図 1．浜甲子園団地の全体図

図2．第Ⅰ期「さくら街」（2005年入居開始）

図 3. 第Ⅳ期エリア周辺現況

図4.第Ⅳ期エリア現況（東側の枝川より見る）

■耐震改修が必要な住棟

図 5．耐震改修が必要な住棟の分布
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３．提案の前提となる考え方
１）適正規模への分割
　団地は、そのほとんどが一団の敷地
に対して住宅またはそれに付随する機
能のみで構成されている。住棟の反復
配置等によって結果的には大きな単位
となり、更新や管理等の大きな妨げと
なっている。自立更新や居住者の主体
的な参加が可能となる単位（グルーピ
ング）への分割を検討する。
２）公道の導入
　団地を合理的に建設するための特例
としてつくられた建築基準法第 86 条
の規定による「一団地建築物設計制度」
のもとでは、住棟毎の修繕や増築、建
替を自由に行うことが大変難しくなっ
ている。一団の敷地に公道を導入する
ことにより、自立更新を行ないやすい
小規模な敷地単位（本検討では、1 棟
毎に接道が可能）に分割する。
３）空地利用の見直しと新たな土地の
　　利用
　ほとんどの団地では、その場所の法
定容積を使い切ることなく余裕を持っ
て計画されている。そうした余裕を重
要な環境ストックとして捉え直し、現
在だけのために全てを使い切るのでは
なく、多様性や機能性を備えるよう将
来を見据えた団地構造の再編のために
使う。
４）いきいきとした敷際（沿道性）の
　　形成
　団地の住棟は道路から後退し、もし
くは背を向け、団地内外の住民にとっ
て気持ちのよい “ みち ” 空間、すなわ
ち、まちなみ景観を形成するという視
点に欠けている。これが周辺市街地と
の連続性に乏しい大きな理由である。
ストックを活用しつつ、沿道性を創出
することも団地再編の大きな目標とす
る。
５）周辺環境と相まって形成する景観
　団地はその内側から見ても、外側か
ら見ても景観的に周辺の市街地から孤
立しがちである。周辺の市街地とは異
質な団地景観を改善し、潤いのある景

観や空間を創出するためにも、団地
周辺の市街地との連続性の確保に努め
る。
６）住棟・住戸の改善
　現在の画一的な住宅の供給から、少
子高齢化に対応した新たなライフスタ
イルに適応した住宅供給へ転換する。
高齢者が安心して住み続けられるだけ
ではなく、若年層も住み続けられる多
様で持続的な居住環境の実現が必要で
ある。また、福祉的機能等新たな居住
以外の機能の導入が可能となるような
改善を図る。

４．検討の進め方
　東街区・中街区・西街区の 3 つの街
区について、第Ⅰ期の建替え計画に参
加した 3 名の建築家（本プロジェクト
の客員研究員及び協力研究員）がそれ
ぞれの街区の計画を担当し、全体の立
体・空間構造の検討について、異なる
建築家（協力研究員）が担当した。前
記の 4 名で基本ルールを共有しなが
ら、場所ごとに差異と変化（場所性の
創出）が現れるように、応答・協議・
確認を繰り返しつつ計画を進めた。そ
して、第Ⅰ期のマスターアーキテクト
を務めた建築家（研究代表）並びに団
地再編プロジェクトの研究員、客員研
究員の建築家 2 名の参加の元、調整会
議を開催し、意見交換を重ねつつ、提
案をまとめた。今後、他の研究メンバー
へのヒアリングを行い、意見集約を図
りつつ提案、ガイドラインを取りまと
めていく予定である。

５．提案の骨子
１）まず公道を導入し、各棟が個別更
　新が可能な状態に再編する。（図 8）
・公道の導入に当っては、街区及び新

　たに導入する戸建住宅用地の規模、
　周辺との関係性について、現状団地
　の状況を読み込んだ上で設定した。
・ 新しく導入する公道は、通過交通は
　少なく、人の通行が優先される、に
　ぎわいのある街路（ストリート）と
　して気持ちのよいデザインとする。
　直線距離が長い部分は、道路内の高
　木植樹による車の速度抑制を行う。

２）その上で、既存ストックを活かし
　ながら、屋外の整備等、居住者参加
　で進めることのできるコミュニティ
　領域単位を想定する。（図 9）
・既存ストックの活用を前提とするた
　め、耐震改修の必要な住棟以外の住
　棟については、大きな改修を行わな
　い。
・想定する領域構成については、舗装
　材料の違い等の平面的な処理ではな
　く、増築による囲い込みやデッキの
　設置、ファサードデザインの違い等
　空間的な差異によって理解できるよ
　うにする。
・沿道の 1 棟、もしくは 2 棟～ 3 棟（40
　戸～ 70 戸）で１つのコミュニティ
　単位を想定し、コミュニ　ティ空間
　の視覚化を図った。
・既存の NS ペアによる広場を挟んだ
　対面コミュニティ領域を資産と捉え
　継承した。
・住棟間の屋外空間をコミュニティの
　ための広場空間として想定し、木製
　のデッキテラスを設けた。デッキテ
　ラスの導入は、手軽で実効性の高い
　屋外空間の改善手法である。
・駐車場については、コミュニティ単
　位どうしの間に設けることを基本と
　し、コミュニティ領域への車の侵入
　を極力抑えるようにした。一部、コ
　ミュニティ領域内において、部分的
　に駐車場を設けているが、生活サー
　ビスや居住者の利用要求に対応する
　ものとして配置した。

■ＮＳペアとプレイロット・集会所

図 6．ＮＳペアとプレイロット・集会所

西街区 東街区中街区

①③

南北方向の公道①及び②を導入し 、敷地全体を東 ・ 中 ・ 西の３つの街区に分ける 。
これによ り全ての既存住棟が公道に面するこ とになる 。
西街区に Ｌ型の公道を導入し 、戸建て住宅ブロ ッ ク④を導入する 。

②

④

図 7．浜甲子園団地第Ⅳ期エリア
　　　　　　　　土地利用再編計画図
１）公道①及び②を導入し、敷地全体を
東・中・西の３つの街区に分ける。これ
により西側街区の一部を除きほぼ全ての
既存住棟が公道に面することになる。
２）西街区にＬ型の公道③を導入し、戸
建て住宅ブロック④（緑色部分）を導入
する。
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図 8．敷地の分割単位（全ての住棟が接
道し、個別更新が可能な状態となる。青
色の矢印は新たに導入した公道を示す）
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３）住棟間の空地利用の仕方を見直し、
　住宅だけではないまちづくりに寄与
　する土地利用に転換する。
・西街区の北西コーナーの耐震性の劣
　る 3 棟を撤去し、戸建住宅用地へ
　転換する。この転換によって、再生
　に与する資金を生み出すことも期待
　する。また、街区内への戸建て住宅
　エリアの挿入により、さまざまなボ
　リュームを混在させることができ、
　街らしい多様性が生まれることも期
　待できる。
・住民が手を入れやすい場所とするた
　めに、極力舗装面を縮小し、土（緑）
　の部分を増やした。
４）公道に面する部分のアクティビ　
　ティを高めるため、沿道性（親街路
　性）を意識したデザインを行う。
・住棟と公道との間の空疎な間（ま）　
　を解消するために増築をベースとし
　た足し算のデザインを心がけた。建
　築物や塀、デッキ等立体構築物につ
　いては、沿道性を高めるため極力壁
　面位置（デッキについては先端）を
　揃えるようにした。
・街区間に新たに導入した公道沿いに
　は、街路空間の領域性を形成するた
　めに、1 または 2 層の長屋門的なデ
　ザインの建物（コミュニティ施設）
　を導入することを基本とした。西・
　中街区間は長屋門どうしをずらして
　配置することに対して、中・東街区
　間は長屋門どうしを対面させて配置
　することにより、沿道空間に場所ご
　との特色が表れるようにした。

・公道に対して住棟が斜めに配置され
　ていることが自己完結的な団地の性
　格を強めていると考え、これを解　
　消するため街路に沿う形で増築を行
　なった。
５）団地の際部分を、引き算と足し算
　のデザインを駆使して周辺地域の景
　観となじませる。
・西街区の北西コーナーの戸建住宅用
　地への転換については、周辺の戸建
　住宅地との連続性の形成に寄与する
　ことを意図している。［引き算 + 足
　し算のデザイン］
・耐震改修が必要な住棟は、第Ⅳ期エ
　リアの外周部に多く存在する。荷重
　減に伴う耐震性能の向上に併せ、周
　辺との連続性の確保と街路に対する
　住棟のヒューマンスケール化のた　
　め、1 ～ 2 層分の減築を行う。［引
　き算のデザイン］
・街区内の従前プレイロット空間は南
　北に連続するオープンスペースと　
　してまとまったボリュームがある　
　が、当該部分を公道的な処理を行う
　と、街区外周の公道との差がなく
　なり、場所の特性があいまいになる
　ため、街区内部のオープンスペース
　のボリュームは引き算をし、建築物
　を組み込むことで空間の縮小・分節
　を図っている。［（空地）引き算 +（建
　築）足し算デザイン］
６）住棟・住戸の改善だけを目的とす
　るのではなく、一挙両得的に他の効
　果も生み出すことを意識する。
・木製デッキテラスは、1 階住戸のバ
　リアフリー対応（スロープを利用し
　た 1 階住戸へのアクセス）も兼ね備
　える。
・離れ（増築）や駐輪場、ごみ置場等
　の「小さな建築」は、街路から駐車
　場への目線を遮る役割を持たせる。
・垂直アクセス改善のため、一部の住
　棟において、着床階を 1 階と 4 階の
　みに限定したエレベーター増設を提
　案する。これにより、全ての階につ
　いて 1 層分の上り下りで済むアクセ

　スが可能となる。また、隣り合う住
　棟どうしをエレベーター付きの増築
　棟で連結するタイプも提案してい　
　る。エレベーターの着床階の 4 階で
　は、階段室間の移動ができるように
　片廊下を設けるのではなく、下図の
　ように共用廊下を住棟内に設ける。
　（図 10）

・多様な住宅形式の混合として、2 戸
　１化やメゾネット改修、1・4 階で
　の高齢者向けコレクティブハウス、
　若者向けシェア住宅、沿道住戸の店
　舗兼用や SOHO 的利用に対応した住
　棟改修を実施する。

図 10．エレベーター着床階（4階）にお
ける共用廊下の新設

　本提案は、江川直樹（関西大学教授、KSDP
プロジェクト代表）、菊田純一（菊田建築計画
研究所、客員研究員）池田裕彦（株式会社三
弘建築事務所、協力研究員）、荒木公樹（空間
計画株式会社、協力研究員）、川上真誠（株式
会社菅匡史建築研究所、協力研究員）、安原秀

（OLA の会、研究員）、三谷幸司（三谷都市建
築設計室、客員研究員）の協働のもと、その
フレームワークが実施された。

キーワード
団地再編、建築基準法第 86 条一団地の解体、
沿道性、まちづくり、コミュニティ、参加、
多様性、同時多発的改修、既存ストック、減
築による耐震性向上
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図 9．想定するコミュニティ単位
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通路部分は、北寄り、南寄り
バルコニー通り面色々あり

例えばコレクティブ・サロン（共用）

例えば、高齢者向けコレクティブ小住戸

■浜甲Ⅳ期検討　確認書

●検討条件

・原則ストック活用を前提とする

・Ⅳ期敷地内に市道（幅員6.34m<両側縁石0.17m×2)を配置し、3ブロ

　ックに分割する。（西からＷBr、ＣBr、ＥBr）

・WBr内は、周辺低層住宅地ゾーンに連担する戸立建住宅地を配置する

　戸建住宅地に連続する位置に広場を確保する

・既存公道に面する住棟は、街路との関係性を生み出す工夫を提案する

・適切なコミュニティ形成が促されるコミュニティ単位を空間提案する

・耐震改修棟の改修デザインを提案する（減築提案も可）

・将来的には、一団地認定に頼らず一敷地一建物の小単位敷地への分割

　意向を念頭に計画する

・多様な生活提案を複合的に混在する形での空間骨格提案をする

　　空間構造のデザインによる生活提案

　●EVの設置、連続住戸、住戸のコンバージョン、増築、減築、サン

　　ルーム、デッキ、専用庭、ピロティ、通り抜け、南アクセス等の

・駐車場率は、40%を想定（車庫：2.5m×5m)

　新設公道沿いには、串刺し形状の駐車場の配置はあり（但し、コン

　パクト台数、緑化、修景提案をする

●担当ブロック

ＷBr→荒木氏、ＣWr→池田氏、ＥWr→川上氏、菊田

●次回打ち合わせ：3月12日　PM２時～　空間計画にて

　・基本的な考え方、方針を提示、内容は寸法をある程度抑えた上での

　　スケッチでも可

　・大きさは1:600でA3縦使い各Brを中心に出力提示

・隣接Brとの応答を図るべく、隣接Br想定を行ないながら計画する

・現状のプレイロット・広場を活かす

●次回以降の予定

3月13日（菊田が江川氏と打ち合わせ）、19日（空間計画にて）

25日（関大にて、with江川氏）

●日影を検討

　･2.5時間、4時間の日影を検討。各棟毎に敷地分割が可能かをチェック

　 例えばの敷地が黄色着色部分

●資料説明

・機構受領パンフから住棟平面図を作成したが、地図データとは結構ズレ

　があり、アクセス通路がうまくはまらないので、地図データを残した重

　ね図データになっています。外部との関係の参考としてください。

・航空写真をベースに、現状駐車場の区画と台数を表記しています。

　単純に地図データを台数割りにしているので寸法の正確さは欠きます

●男山団地の時の空間提案の参考

・EV設置の取り付けは、階段室住棟であることから横動線の確保が難しく、

　外部通路を持つ形状はコスト、修景上もよくない、全ての居住者に必要

　ということでもないとの判断から、4階レベルのEV着床階を設定し、

　4階部分で横移動通路を住棟を貫通する通路を確保した

　結果、5階建ての場合地上から1階登り、4階から1階降り、1階上がりで

　全階にアクセスできる形状を提案し、これを共通ツールとした

図 12. 計画模型写真（上空）

図 11. 計画模型写真（南側より見る）
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