
観月橋団地民間連携プロジェクト  
 
 
小規模の団地再生の先行的モデルとして、新しい住宅の 
プラン立案から募集までを民間事業者とＵＲが連携して実施 
 
 
 

募集結果概要【Ｈ２４.２～Ｈ２４.４】 
・1次抽選募集27戸 87組（3.7倍）の申込、即日終了 
・2次先着募集17戸 即日終了 
・3次先着募集16戸 即日終了 

連携事業者 
Ａブロック 対象30戸 (株)オープン・エー 
Ｂブロック 対象30戸 (株)ＤＧコミュニケーション＆ 

(株)星田逸郎空間都市研究所 

主なメディア掲載
・新聞 ：日経新聞、日経産業新聞、朝日新聞、読売新聞、建設通信、住宅新報
・雑誌 ：日経ビジネス、新建築、ＭｅｅｔｓＲｅｇｉｏｎａｌ
・ＴＶ ： ニュースアンカー、ガリレオ 、とくダネ！、ｔｅｎ！、 ちちんぷいぷい
・ ： 、ほぼ日イトイ新聞、日経ビジネスオンライン、日経 社

所在地   京都市伏見区桃山町泰長老 
 
管理開始  昭和37年 
 
管理戸数  540戸（400戸へ集約中） 
 
アクセス    ＪＲ桃山駅から徒歩5分 

    京阪観月橋駅から徒歩6分 
    近鉄桃山御陵前駅から 徒歩9分 
    近鉄伏見桃山駅から9分 

ＤＩＹ住宅供給について  

既存の賃貸住宅の問題・課題点 
・ 原状回復のルールが厳しく、自分の好きなように彩ったり、
棚を付けたりすることができないという不満が大きい。 
⇒釘1本打てない、自由にできないという制約から、不満が
あっても我慢する or 移り住むという選択を取らざるを得ない。 

賃貸住宅の市場動向 
・ 賃貸の空家率については、日本全国平均で18.9％（平成20年
度）にのぼり、地方圏を中心に、今後より一層厳しい状況にシフ
トする可能性。 
・ 人口減少社会の到来、より一層の高齢化等による住宅市場
の停滞・縮小が始まる。 
・ 敷・礼ゼロ、フリーレント、家賃値下げなど、競争力を持たせる
ため、身を切る大家が続出。市場での正当な評価がなされない
状況。 

ただきれいに仕上げただけの賃貸では、他との差別化が
図れず、停滞する賃貸市場での埋没化が懸念 

基本コンセプト 
 

・ 原状回復義務を大幅に免除 
・ 自分で自由に着飾れる賃貸 
・ 好きな色目、質感に囲まれて住まう賃貸 
⇒ＵＲ賃貸の環境を気に入っていただき、自
分らしく住まえることで、永くお住まいいただ

ける仕組みづくり 

商品ラインナップ 
 

ＤＩＹ住宅・・・キッチンの入替、２部屋を１部屋に改造な
ど、大規模な改修も可能とした住宅。大規模改修を伴う
可能性があるため、ＤＩＹプランニング＆施工期間として、
当初３か月分の家賃を無償で使用可能。 
 
Ｐｅｔｉｔ(ﾌﾟﾁ)ＤＩＹ住宅・・・壁を自分好みの色に変えたり、
棚を取り付けたり、ハンガーフックを付けたりすることが
できる住宅。無償使用期間はないが、ＤＩＹニーズが高
い部分に焦点を絞り込んだ住宅。 

停滞しつつある賃貸市場において、日本一の大家であるＵＲ都市機構
が新たな可能性を見出すプロジェクト 

Ｈ２４．８現在、ＤＩＹ住宅2団地、Ｐｅｔｉｔ(ﾌﾟﾁ)ＤＩＹ住宅7団地で募集中。
秋以降、団地数を増加させ、関西全主要エリアにてＤＩＹ住宅の供
給を開始予定。 

既
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貸
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場
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た
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ＭＵＪＩ×ＵＲ 団地リノベーションプロジェクト  

日本の暮らしのスタンダードを考えてきた無印良品とUR都市機構が、 
ムジ・ネットによるＳＮＳを活用し、 

お客様と一緒に古い団地の再生について考えるプロジェクト 
 
 
                            プロジェクト対象団地 

 
新千里西町団地（大阪府豊中市） 
管理開始 昭和42年 
管理戸数 534戸  

 
 

泉北茶山台二丁目団地（大阪府堺市） 
管理開始 昭和46年 
管理戸数 1,225戸 

 
 

リバーサイドしろきた団地（大阪市都島区） 
管理開始 昭和54年 
管理戸数 859戸 

 
 
 
 

昭和30年代から50年代に、郊外ニュータウンや市街地で建設された3団地を選定。 
この団地の合計5プランについてリノベーションを実施、秋以降に公表予定。 

プランの作成にあたっては、ムジ・ネットのＷＥＢ上においてアンケートの
実施など、お客様とのコミュニケーションを行いながら検討。 

主なメディア掲載

・新聞・雑誌 ： 読売新聞、建設通信新聞、リフォーム産業新聞、ソトコト
・ＴＶ ： ワールドビジネスサテライト、 ちちんぷいぷい
・ ： 、 、 Ｆａｓｈｉｏｎｓｎａｐ

S40´ 
泉北ＮＴ 

S40´ 
千里ＮＴ 

S50´ 
市街地 

ＵＲ都市機構 西日本支社 

ＤＡＮＣＨＩ ルネッサンス 

ＤＡＮＣＨＩ ルネッサンス 
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UR団地の最新の取り組みについて

1.UR における住宅建設のこれまで
　UR における賃貸住宅のストックの
状況については、昭和 30 年から住宅
の建設を開始し、10 年刻みで統計を
取ってきた。平成 23 年度末現在の賃
貸住宅ストックの全体は 75 万 5000
戸となっている。平成 19 年 12 月の
再生方針の段階でおおむね 77 万戸

（76 万 8000 戸）となっていたが、様々
な団地に関わるアプローチをしたこ
とで、現状では 75 万 5000 戸となっ
ている。
　昭和 30 年代では 16 万 9000 戸の
戸数となっているが、11 万 6000 戸

は建替えによる用途廃止となってい
る。
　昭和 61 年より建替え事業を開始し
ており、昨年度までの段階で 27 年が
経過している。昭和 30 年代の団地か
ら建替えを進めており、10 年間に建
てた 17 万戸のうちの 2/3 を建替え
た、というかたちとなっている。
　昭和 30 年代より日本住宅公団と
してスタートしたが、団地の建設に
関しては最初の 30 年は試行錯誤で
あり、手探り状態であった。標準化
ができていなかったこともあり、標
準設計でいかに建設していくかとと

もに用地の確保が課題であった。昭
和 40 年代に入ると、短い期間に大
量に建設することをコンセプトとし
て、工業化工法、PC というかたちで
大量供給を進めてきた。昭和 40 年
代は 32 万 1000 戸の供給となってい
る。昭和 50 年代に入っても、前半の
5 年で 10 万 8000 戸であったが、昭
和 55 年あたりから UR の団地の建設
についての考え方を方向転換し、40
年代から 50 年代前半のメインストッ
ク、大量に供給してきた時代に建設
したものが約 48 万戸というかたちに
なっている。
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　10 年間で建設した団地を 27 年か
けて 2/3 しか建替えられていないと
いう現状と、住人との合意形成に時
間がかかることもあり、32 万 1000
戸、48 万戸をどうやって建替えるか
ということを考えると、戸数とマン
パワーを考えると現実的ではないと
考えている。
　平成 7 年からは団地の建替えとい
ろいろなかたちでの都心居住の実現
というかたちでの住宅の建設を両立
して進めてきている。平成 17 年の
行政改革の流れの中では、賃貸住宅
の建設も建替えにシフトしていくか
たちとなっている。UR が自らの意
思で建設を進めていくという方針は
フェードアウトしている。
　団地数について、昭和 30 年代は
162 団地、団地あたりの戸数は 349
戸となっている。UR の賃貸住宅は現
在 1740 団地程あるが、団地型のも
のと市街地住宅という形式のものが

ある。中層の住棟を計画的に配置し
た団地は、立地が都心部よりも郊外
部に立地していく傾向にあり、政策
的にも都心部に、町中に近いところ
にも賃貸住宅の立地を促していくと
いうことで、市街地住宅というかた
ちで土地所有者と共同で区分所有の
住宅を建ててきた。いろいろなかた
ちで団地数は減ってきているが、市
街地の中でいわゆる下駄履き住宅と
呼ばれる団地は、1 団地あたりそれ
ほど戸数は多くない。だいたい 50 〜
100 戸の一棟が一団地を形成してい
る。昭和 30 年代頃は団地の建替えが
進んでいるが、市街地住宅は建て替
えられておらず、昭和 30 年代は 349
戸となっているが、
　昭和 40 年代になると団地戸数も増
えて管理戸数も増える、それととも
に平均規模も 888 戸と 1000 戸近く
なっている。昭和 40 年代は市街地住
宅も建てている時代なので、小さな

団地を町中でつくる
動きと郊外部で大規
模団地を供給するか
たちが平行して進め
られてきた。
　昭和 50 年代に入っ
て住戸規模が解消は
していくものの住戸
規模が小さい、設備
が低いといった問題
が生じてくる。また、
昭和 40 年代には住宅
不足が解消され、大
量に未入居を抱える
といった状況を改善
するために、住宅大
量供給から住宅設備
や規模の改善といっ
た方向にシフトチェ
ンジをはかっていく。
昭和 30 年代から 40
年代にかけての住宅
不足の解消、住宅大
量 供 給 の 時 代 か ら、
昭和 50 年代から 60
年代にかけての住戸

設備、規模の改善といった居準水準
の向上、また平成 7 年以降の都心居
住の推進というかたちで住宅供給を
進めてきている。
　UR 西日本支社が管理する UR 賃貸
住宅ストックの現状については、444
団地のうち 224 団地が大阪にあり、
次いで兵庫県、京都府が続いていく。
岡山、高知については市街地住宅が
１団地あるというかたちである。

2.UR 賃貸住宅団地居住者について
　UR 賃貸住宅居住者の属性につい
ては、世帯主の年齢５年の調査で５
歳上昇している。世帯収入について
も ５ 年 前 と 比 較 し て 減 少 傾 向 に あ
る。65 歳以上の世帯主がいる世帯は
35％となっている。平均世帯主年齢
の推移については、昭和 55 年頃から
急激にあがりはじめ、平成 22 年で
56.8 歳となっている。世帯主収入に
ついても、平成７年以降、収入の低
下が続いている。

3.UR 賃貸住宅における団地再生につ
いて
　UR では、平成 19 年度にストック
再生 ･ 再編方針を策定し、団地ごとに
類型化し、平成 30 年度までの大まか
な方針を決定した。その背景や理念、
内容については図 6 を参照のこと。
　UR 賃貸住宅の状況（昭和 40 年代
の住宅ストックがメイン）と、社会的
潮流（人口減少、高齢化、少子化等）
から、今後の UR ストック再生・再編
の方向性について図 7 で示す。
　昭和 30 年代の団地は、概ね建替え
たところであるが、今後、新規建設の
抑制、人口減少などの社会動向もあり、
昭和 40 年代の団地については、事業
を行うにしても、社会動向に合わせな
がら団地再生（一部建替えや集約化）
を行うことを掲げている。つまり、市
街地における団地において、段階的に
事業を実施。区域を区切り、残す部分
の魅力向上、事業する部分では、新た
な空地を生み出し、施設を導入した
り、新たな機能（住宅もあり）を導入

昭和30年～
（1955年） 

昭和40年～
（1965年） 

昭和50年～
（1975年） 

昭和60年～
（1985年） 

平成7年～
（1995年） 

平成17年～
（2005年） 

メインストック 
約48万戸 

●管理開始年代別管理戸数（平成24.3.31現在） 

ＵＲ賃貸住宅ストックの現状（全国） 
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1955年～ 1965年～ 1975年～ 1985年～ 1995年～ ストック全体 昭和 年～ 昭和 年～ 昭和 年～ 平成 年～ 

管理戸数 戸 戸 戸  戸 

団地数 団地 団地 団地 団地 団地 

戸 団地 戸 団地 戸 団地 戸 団地 戸 団地 

立地 

㎡ 戸 ㎡ 戸 
（前半） （後半） 

㎡ 戸 ㎡ 戸 ㎡ 戸 ㎡ 戸 ㎡ 戸 住戸規模 ㎡ 戸 

戸 

戸 団地 

昭和 年～ 

団地規模 

団地 

団地規模大・ 
大量供給 

郊外化が進む 

住戸規模狭小（低設備水準） 住戸規模改善 

都心回帰 

住宅供給の背景 住宅不足の 
解消 

人口の大都市 
集中による 
住宅不足の解消 

居住水準の向上 
都市居住の 
推進 

ＵＲ賃貸住宅ストックの現状（全国） 

●管理開始年代別ストックの特徴（平成24.3.31末現在） 

2 

図 2. 管理開始年代別ストックの特徴（全国）

図 2. 管理開始年代別管理戸数（全国）
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滋賀
和歌山

広島

奈良

京都

兵庫

大阪

大阪

兵庫

京都

奈良

滋賀

和歌山

広島

府県名 団地数 管理戸数
（戸） 

大阪府 224  

兵庫県   

京都府   

奈良県   

滋賀県   

三重県   

和歌山県   

岡山県   

広島県   

香川県   

高知県   
444団地 212,140戸 

（H24.3.31現在） 

ＵＲ賃貸住宅ストックの現状（西日本） 

●府県別内訳 
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したり、ということである。また、ソ
フトの仕組みもいろいろと団地再生に
合わせてチャレンジしているところで
ある。以下で具体の事例について紹介
する。

①観月橋団地民間連携プロジェクト
　京都市伏見区にある観月橋団地を対
象に、小規模の団地再生の先行的モデ
ルとして、新しい住宅のプラン立案か
ら募集までを民間事業者とＵＲが連携

して実施している。
② MUJI × UR 団地リノベーションプ

ロジェクト
　日本の暮らしのスタンダードを考え
てきた無印良品と UR 都市機構が、ム
ジ・ネットによるＳＮＳを活用し、お
客様と一緒に古い団地の再生について
考えるプロジェクトである。

③暮粋（クラシック）
　ＵＲ団地の持つ魅力を活かして、Ｕ

Ｒ団地が持つ温かみと素晴らしい住環
境に、今の暮らしに合った改良を加え
ている。懐かしいけど新しい粋な暮ら
し。 「Kura-Chic」 を提案している。

④ＤＩＹ住宅供給
○ＤＩＹ住宅
　キッチンの入替、２部屋を１部屋に
改造など、大規模な改修も可能とした
住宅。大規模改修を伴う可能性がある
ため、ＤＩＹプランニング＆施工期間

千戸

千戸

千戸

千戸

昭和 年～ 昭和 年～ 昭和 年～ 昭和 年～ 平成 年～ 平成 年～

千戸

千戸

千戸 千戸

千戸

千戸

前半 千戸 後半 千戸

８％ ％ ％ ％ ％ ％

ストック全体 千戸

ＵＲ賃貸住宅ストックの現状（西日本） 

メインストック 
約14万戸 

●管理開始年代別管理戸数（平成24.3.31現在） 
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■平成 年定期調査【速報値】

402万円 世帯主 
37.3% 共働き世帯率 

13年3ヶ月 居住年数（平均） 

38.9% ＜14.9%＞ 高齢者（65歳以上）がいる世帯 
＜うち高齢単身者＞ 

484万円 世帯全体 
年収（平均）  

2.1人 居住人数（平均） 
56.8才 世帯主年齢（平均） 51.8才 

2.4人 

564万円 

445万円 

39.5% 

25.6%＜8.2%> 

12年8ヶ月 

【参考】平成17年 定期調査 

2010年 2010年 

Ｈ12定調

Ｈ17定調

H22定調

30歳代未満 30歳代 40歳代 50～64歳 65～74歳 75歳以上

●世帯主年齢（年齢別分布） ６５歳以上 約３５％ 

ＵＲ賃貸住宅居住者の属性等 
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図 5.UR 賃貸住宅居住者の属性等

図 4.UR 賃 貸 住 宅

図 3. 管理開始年代

図 6. ストック再生 ･ 再編方針

図 7. ストックの課題と方向性
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UR 団地の最新の取り組みについて

として、当初３か月分の家賃を無償で
使用可能。
○Ｐｅｔｉｔ ( ﾌﾟﾁ ) ＤＩＹ住宅
　壁を自分好みの色に変えたり、棚を
取り付けたり、ハンガーフックを付け
たりすることができる住宅。無償使用
期間はないが、ＤＩＹニーズが高い部
分に焦点を絞り込んだ住宅である。

⑤ルネッサンス計画 １＆２
　建て替えという手法のみだけでは
ない、「持続可能なまちづくり」とい
う観点から、既存住宅の活用を検討
している。多摩平団地（S35 年管理開

始 東京都日野市 ）
の ５ 棟 144 戸 を
民間事業者３者へ
建物賃貸。民間事
業者が改修して、
シェアハウスや高
齢者向住宅等とし
て活用している。

図 8. 観月橋団地民間連携プロジェクト

図 9. 暮粋（クラシック） 図 10.MUJI × UR 団地リノベーションプロジェクト

図 11. ＤＩＹ住宅供給 図 12. ルネッサンス計画 １＆２

観月橋団地民間連携プロジェクト  

ＳＩＧＮ ＰＬＡＮ  
「団地からＤＡＮＣＨＩへ」 ロゴと色彩の統一 

ＲＯＯＭ ＰＬＡＮ  
シンプルで機能的な団地生活を提示 

佐藤直樹氏による 
色彩計画及び 
号棟サインの実施 

馬場正尊氏 
星田逸郎氏 
による 
設計プラン 

ＰＲ ＰＬＡＮ  
若年層をターゲットにＷＥＢを活用したＰＲ展開 

東京Ｒ不動産と連携した「団地Ｒ不動産」の活用 

特設ページによる発信 

TV、雑誌、新聞、ＷＥＢ等の 
複数のメディアで 
情報が拡大、拡散することにより
高いPR効果を実現。 
 
団地生活スタイルへの注目度が
高まる契機となった。 
 

統一したコンセプトによる 
新しい生活スタイルの提示 

 
 
 
 
 
 
 
 

主なプランコンセプト 
 
キッチンを中心とした 
自由度の高い間取り 

 
風と光を最大限に取り  
入れた開かれたプラン 

 
シンプルでモダンな 
和室 

 
想像力を広げる土間の  
あるプラン 

 
 

 
 
 
 
 

コラム「団地再生物語」の連載 

どこまで壊すか
何を足すか
どう足すか

壊し過ぎない足し過ぎない
リノベーションを目指す。
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
・5月の団地アンケートは2,247名が参加 

 
・特設ページＰＶ 約50,000ＰＶ/7月 

 
・Ｆａｃｅｂｏｏｋ ＰＪ 開始記事の閲覧約10万人 

「イイね」約4,000人 
 
・メールニュース ＰＪ開始記事の閲覧約80,000人 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

秋以降モデルルームＯＰＥＮ・入居開始予定 

 
 
 
 
 
 
 
リノベーションに留まらない団地の
魅力を独自の視点で発信 
 
・団地の魅力についてのコラム 
 
・現地レポート 
 
・著名人によるトークイベントや 
座談会の実施 

 
・住民イベントの開催 
 
・ＵＲのＷＥＢページと連携した情報発信 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

ＳＮＳを活用した 
双方コミュニケーションによる商品開発 

WEBやFacebookを活用した 
鮮度の高い情報発信 

ＭＵＪＩ×ＵＲ 団地リノベーションプロジェクト  

ＵＲと無印良品の連携による 
新たな暮らしのスタンダードの提案を目指す 

Ｋｕｒａ－Ｃｈｉｃ 募集中団地 
 

・香里団地（Ｅ地区） 
所在地  大阪府枚方市香ヶ丘 
管理開始 昭和38年 
アクセス 「京阪香里園」他各駅から約10分～14分  

 
 
 
 
 
 
 
 

 
・向ヶ丘第二団地 
所在地 大阪府堺市西区堀上緑町 
管理開始   昭和39年 

       アクセス ＪＲ阪和線「津久野駅」からバス15分  
 
 
 
 
 
 
 
 

今後さらに拡大予定 
 

 
 

Ｋｕｒａ-Ｃｈｉｃ クラシック 

 
 
 
 
 
 

 
ゆとりのある屋外空間設計 

 
ＵＲの築古団地は、敷地全体が広く 
建物や公園等がゆったりと配置され 
とても開放的な空間が広がっています。 
 
また、長い年月をかけて育った 
木々の緑が豊かで、 
たっぷりの日差しや風通しなど 
身近にたくさん自然を感じることができます。 
 

 
 
 
 
 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 

機能的で明るい住宅 
 

建物間隔が広いうえ、多くの住宅が 
南面を向いており、日当たりがよく 
部屋の中を風が通り抜けます。 

 
   大きな襖など収納はたっぷり。 

   また、建設当初からの仕様である 
   木部建具や照明など、 
   素朴で温かみがある内装 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
＋NOW  
 
今の暮らしに合った改良を実施。 
 
・洗濯機置き場の特定等 
水廻りを中心とした 
機能性の向上 

 
・白やクリーム色をベースとして 
青や茶色等をアクセントに 
明るく清潔なカラーリング 

 
 

 
 

 
 
 
 

 
 

ＵＲの団地だからこそ実現できる生活スタイル、 
今の時代にこそ必要とされる、エコでシンプルな暮らしです。 

ＤＩＹ住宅供給について  

ＵＲは、ＤＩＹで新たな賃貸市場の形成を目指します。 

ＵＲスタッフによるＤＩＹ実践プロジェクト 
（於 藤沢台第5：大阪府富田林市） 

ＤＩＹ主婦ブロガーによる 
ＤＩＹモデルルーム制作プロジェクト 

団地Ｒ不動産によるＤＩＹ実践イベント 

女子向け通販サイト フェリシモとのコラボによる 
ＤＩＹモデルルーム制作プロジェクト 

主なＰＲ展開 

ＴＶでの紹介３回。現在、各ＤＩＹプロジェクトに、ＴＶ・新聞社から、問合せ、取材要請あり。 

ルネッサンス計画 １＆２ 

建て替えという手法のみだけではない、「持続可能なまちづくり」という観点から、 
既存住宅の活用を検討しています。 

「りえんと多摩平」 

東電不動産棟 

（団地型シェアハウス）２棟 

「AURA243多摩平の森」 

たなべ物産棟 

（菜園付き集合住宅）１棟 

「ゆいま～る多摩平の森」 

ｺﾐｭﾆﾃｨﾈｯﾄ棟 

（サービス付高齢者向け住棟）２棟 

「ルネッサンス計画２」 
  ・多摩平団地（S35年管理開始 東京都日野市 ）の５棟144戸を民間事業者３者へ建物賃貸 
・民間事業者が改修して、シェアハウスや高齢者向住宅等として活用しています。 

「ルネッサンス計画１」

住棟単位での改修技術の開発

解体予定の住棟を活用した実証試験にて、

ハード面での改修技術開発を実施

 実施団地 ひばりが丘団地 
        向ヶ丘第一団地 


