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武庫川団地における
団地マネジメント

UR 武庫川団地での団地再生
　UR 武庫川団地では、2000 年に「大規模住宅団地
再整備マスタープラン」のモデル団地に選定されて
以降、団地再生のモデルとして種々の具体的な取組
を実施している。その中で、団地マネジメントのき
め細かな取組を実現するために、専門職「団地管理役」
を配置し、様々な取組を実践している。
UR 武庫川団地の特徴
　UR 武庫川団地は、兵庫県西宮市高須町に位置する
32 棟 7,236 戸、約 46.1ha の団地である。1979 年
に入居が開始され、1990 年に完成した。UR 団地の
中で全国で 4 番目の住戸数であり、西日本では最大
の住戸数を誇る住宅団地である。
　住宅団地として整備される以前は、古くは鳴尾速
歩競馬場に始まり、鳴尾ゴルフ場、戦前は軍需工場（川
西航空機等）が立地した。空襲による戦災を受けた

後、戦後に新明和工業の工場等で再建された。しかし、
工場の煤煙・粉塵などの排出のため、工場が移転し、
住宅団地が建設された。
UR 武庫川団地のマネジメント
　UR 武庫川団地は、2000 年頃から空室が目立つよ
うになった。2000 年に、積極的に資金・人力の導入
をはかる必要性と発展性があると判断され、「大規模
住宅団地再整備マスタープラン」のモデル対象団地
に選定された。その後、2010 年頃まで、継続的に研
究会が開催され、団地環境整備に着手してきた。具
体的には、家賃引き下げ、住戸内改修、常設案内所
開設などである。その中で、団地マネジメントの必
要性が明らかになり、「団地マネージャー制度」の創
設に至った。団地マネージャー制度に先立ち「団地
管理役」が新設され、居住者の満足度の向上と収益
の最大化に権限と責任をもって当たることとされた。

図1.かつて立地していた鳴尾速歩競馬場（出典：西宮市史第三巻付図）

図 3. 武庫川団地マネジメントでの取り組み

図 2. 戦後に再建された工場群（出典：国土地理院空中写真）

図 4. 団地管理役の部屋の様子

取り組みの場所
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⑥インスタントの秋景色
（新鮮な驚きのある環境学習）

6

⑦里山（＋里山基金）
（多くの人に活躍の場を）
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9,28

11,29
,31
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⑩武庫川木綿倶楽部

（楽しみながらの環境学習）
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⑬押しピンと掲示板の改良
（環境の美化）

⑭仮設塀ペイントのパネル化
（街角画廊の先駆け）

⑯団地カレンダーの配布
（団地の魅力・イベントの発信）

⑰桜前線マップ
（団地の魅力の発信）

⑱現状型アドプト
（柔軟でよりよい管理の発展）

⑲Colline de Kashiwara 1・2・3・4 
（住民の協力による景観形成）18

19

(26)団地を廻る屋台
（団地の活力の実感と防犯）
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⑮ロゴを使った煎餅と包装紙
（ロゴが周囲にある状況作り）

(22)「ｺﾐｭﾆﾃｨｰ活動便覧」
（活動グループの情報発信）

(21)コミュニケーションボード
（外国人のコミュニケーション）

(23)参加する彫刻
（触覚に訴える景観形成）

⑳位置表示板の設置
（来訪者に優しい街）

(27)武庫川甘酒有限会社
（ハレの場のシンボル復活）
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(25)看板・幟のデザイン検討
（環境の美化）

(24) “応援メッセージ”
（高齢者・子育て支援の支援）

⑤閉鎖型広場の開放
（屋外空間を活動の場に）

④フジバカマ
（団地のシンボル蝶々を呼ぶ）

③“水仙の丘”
（みんなで作る個性と季節感のある景観）

②農を使った修景
（周年の緑化と収穫）

①ふれーるあさがお
（バンダリズムとのお付き合い）

(29)展示ブースの活用
（発信の場づくり）

⑪助けに入りたい時の鍵基金
（高齢者支援への支援）

⑫アドプト
（柔軟でよりよい管理）

⑧公民館活動との連携
（地域活動活性化のサポート）

⑨ＪＳﾘﾌｫｰﾑﾌﾟﾗｻﾞピア
（ビジネスとコミュニティー）

(28)“たのしい食堂おいしい広場”
（高齢者に優しい食堂とコミュニケーション）

(30)ブログ
(情報発信)

(31)防災・ｺﾐｭﾆ
ﾃｨｰ活動拠点
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1.UR 武庫川団地の概要
　UR 武 庫 川 団 地 は、 兵 庫 県 西 宮
市 高 須 町 に 位 置 す る 32 棟 7,236
戸、 約 46.1ha の 団 地 で あ る（ 図
5）。賃貸住宅と分譲住宅で構成さ
れており、内訳は賃貸住宅が 5,643
戸、23 棟、分譲住宅が 1,593 戸、
9 棟となっている。1979 年に入居
が開始され、1990 年に完成した。
UR 団 地 の 中 で 全 国 で 4 番 目 の 住
戸数であり、西日本では最大の住
戸数を誇る住宅団地である。居住
者 数 は、6,696 世 帯、15,758 人

（2013.7 現在）となっている。

　現在は、周辺地区を含めると UR
武庫川団地以外にも、住宅団地の
建 設 が 相 次 ぎ、 県 営 住 宅 618 戸

（1988 年）、UR 武庫川第 2 団地 ( 分

譲 ) 490 戸（1991 年）、 市営住宅 
502 戸（1998 年）、戸建分譲住宅 
72 戸 が 完 成 し、 計 8,918 戸 規 模
の住宅地となっている。

2. 武庫川団地地区の変遷
　住宅団地として整備される以前
は、古くは鳴尾速歩競馬場（図 1）
が立地していた。その後、鳴尾ゴ
ルフ場（図 7）が立地したが、戦
前は軍需工場（川西航空機等、図 8、
9） に 変 わ っ て い っ た。 第 二 次 世
界大戦では空襲による戦災を受け

（ 図 10）、 戦 後 に な る と 新 明 和 工

業の工場等が再建された（図 11、
12）。 し か し、 工 場 の 煤 煙・ 粉 塵
の排出等により環境汚染が広がり、
工場が移転することとなった。工
場移転に伴い、大規模住宅地開発
が計画され、日本住宅公団（当時）
に大半の土地が譲渡された。全体
の 計 画 面 積 は 51.8ha、 計 画 戸 数
9,600 戸（うち公営住宅 1,000 戸）
の住宅地開発が始まった。武庫川

団 地 は、1976 年 に 建
設 が 開 始 さ れ、1979
年（S54） に 最 初 の
1,520 戸 が 入 居 し た。
1984 年 に は、 阪 神 武
庫川線が武庫川団地駅
ま で 1 駅 延 伸 し、 住
民 の 足 と な っ た（ 図
14）。

図 9. 軍需工場群（出典：目で見る西宮の 100 年）

図 5.UR 武庫川団地の位置

図 6.UR 武庫川団地周辺の住宅

図 12. 戦後の新明和工業の工場
　　　（出典：目で見る西宮の 100 年）

図 10. 空襲による被災
　　　（出典：国土地理院空中写真）

図 11. 再建された工場群
　　　（出典：国土地理院空中写真）

表 1.UR 武庫川団地の概要
用途地域 第一種中高層住居専用地域

第二種住居専用地域（地区
センター周辺のみ）

事業手法 一団地の住宅施設
商業施設 メルカード武庫川（コープ

こうべ、専門店等）
公益施設 西宮市市民センター、交番
集会所 分譲 5、賃貸 8
学校 小学校 3（内１つ統廃合）、

中学校 2、高校 1、保育所 3、
幼稚園 2

住民組織 武庫川団地自治会（加入率
約 62％）
高須自治協議会

図8.川西航空機の工場（出典：目で見る西宮の100年）

図7.鳴尾ゴルフ場（出典：鳴尾ゴルフ倶楽部四十年史）

図 13. 建設直後の武庫川団地
　　　（出典：西宮現代史第二巻）

図 15. 現在の武庫川団地

図 14. 延伸した阪神武庫川線
　　　（出典：阪神電気鉄道百年史）
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3. 団地再生に向けた研究会
　武庫川団地は 2000 年頃より、空
家の増加、バンダリズム等の課題
が挙げられるようになる。そこで
2000 年に、積極的に資金・人力の
導入をはかる必要性と発展性がある
と判断され、「大規模住宅団地再整
備マスタープラン」のモデル対象団
地に選定された。その後、UR 都市
機構のストック再生や、団地マネジ
メント、武庫川団地マスタープラン
など関する研究会が継続的に開催さ
れるようになった。
○ 2004 年度の「都市再生機構西日
本支社のストックの活用と再生に関
する研究」では、住宅団地ストック
の将来にわたる活用・再生方策の検
討と事例の提案をした。
○ 2004 年度の「武庫川団地再生マ
スタープランの再評価・提案の調査
研究」では、建設後 20 年を経過し
た当団地のマスタープランに対する
再評価と提案をした。
○ 2007 年度の「団地再生の具体的
方策に関する研究」では、住宅ストッ
ク再生・再編方針のひとつの柱「子
育て支援」問題の検討を行った。
○ 2009 年度の「団地再生の新たな
視点－団地マネジメント - 団地再生
の具体的方策に関する研究Ⅱ」では、

「団地マネジメント」概念の構想と
関連する諸事例の調査を行った。
○ 2011 年度の「武庫川団地におけ
るマネジメントの実践的研究 - 団地
再生の具体的方策に関する研究Ⅲ」
では、団地マネージャー制度の発足
を契機として、モデル団地を設定し、
団地マネジメントの実施に伴うさま
ざまな課題を抽出し、その解決を図
るための実践的な研究を行った。

4. 団地マネジメントの開始
　団地再生の具体的方策研究Ⅱの中
で、団地マネジメントは以下のよう
に定義された。主として「団地」と
して集住の形態で計画的に供給され
た住宅地を必要な「人」「制度」「資
金」等を活用あるいは創出・発掘・

育成して維持管理サービスをおこな
い、その住民の生活環境を維持又は
改善し、生き生きと安全に生活でき
るように適切に運営していくこと。
　これを受けて、2010 年度に「団
地マネージャー制度」が導入された。
団地マネージャーは、①一定の予算
枠に裁量権を持つ、②戦略的な投資
や各種生活支援サービスの導入、③
柔軟な家賃設定など担当団地の付加
価値を高め、お客様の満足度の向上
と収益の最大化に権限と責任をもっ
て当たるとされた。2010 年 7 月に
導入された際、UR 都市機構では、
9 名の団地マネージャー、50 名程
度の団地マネージャースタッフを配
置 し た。 翌 2011 年 7 月 に は、 エ
リアマネージャーを新設し（4 名）、
団 地 マ ネ ー ジ ャ ー を 29 名 に 増 強
させた。この団地マネージャーは、
UR 団地の約 2 割をカバーすること
となった。
　団地マネージャー制度導入に先立
ち、2009 年 6 月に「団地管理役」
を設置した。この団地管理役は、武
庫川団地専門として配置された。

5. 武庫川団地での団地マネジメント
　武庫川団地では、2009 年 6 月の
団地管理役の設置以来、様々な取り
組みを行っている（図 3）。団地マ

ネージャーには、俯瞰的な役割と虫
瞰的な役割があり、武庫川団地の管
理役は虫瞰的な役割を担い活動をし
ている。武庫川団地では、「ひとつ
の団地だけを考え」、「その団地の暮
らしがより楽しくなることなら」、

「なんでもやってみる」を活動の目
的としている。
　それらの活動の一例に図 16 のよ
うな活動がある。武庫川団地内の緑
地空間を、季節の花で彩りをつけよ
うと言うものである。場所により、
水仙の丘、蝶々の来る丘、Colline 
de Kashiwara1 〜 4、インスタント
の秋景色＜ヒガンバナ＞と名付け、
住民ボランティアとともに苗を植え
ていく（図 17）。アサギマダラを呼
ぶために、フジバカマも植えた。は
じめは目立たない活動であったが、
花が咲く時期になると、足を止め、
思いに浸る人々が現れ始めた（図
18）。これらの活動は、今あるもの
を積み上げているもので、人により
独創的、創造的な活動につながる
ものであることが明らかになった。
日々、武庫川団地の中でこのような
活動を続けているため、団地管理役
の部屋は図 4 の様に様々な資材や道
具で埋め尽くされている。
　これらの武庫川団地の活動から分
かったこととして、以下の点が挙げ図 17. 水仙の丘

図 16. 団地マネジメントの活動の一例

図 18. 活動の一例＜ヒガンバナ＞

図 19. 活動の可能性
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られる。1）視点が変わる（いろい
ろなものが教材、資源に見える）。2）
やりたい事が自然に増える。この例
の一つが、UR 都市機構西日本支社
の玄関での取り組みである。玄関前
の職員通路脇には、1 本の木が植え

られている（図 20）。しかし、植樹
枡は木が植えてあるだけで、他には
何もない状態であった（図 21）。そ
こに、ヒガンバナを何輪か植えてみ
ると（図 22）、2 年後には草花であ
ふれる様になった（図 23）。この場
所は、UR 都市機構西日本支社の職
員約 400 人が目にする場所であり、
朝と夜、毎日、35 年間通うとすると、
延べ 672 万人が目にする場所であ
る。新しい視点から眺めて、やって
みたいことにチャレンジすると、こ
の場所も大きく変わるのである。
　ものの見方を変えると、セミの抜
け殻もただの抜け殻ではなく「肥料」
に見え、団地で遊ぶ子供達はその「肥
料」を「集める人」に見えてくる（図
24）。この二つが組み合わさること
で、新しい仕組みが生まれてくる。
武庫川団地のマネジメントで、日々
様々な活動をしていると、このよう
にものの見方が変わってきている。
　団地の環境をマネジメントする理
想のかたちは、様々な活動がある中
で、それぞれの活動のコアや素材が
存在し、それを基にした個々の活動
があることである。これらが積み重
なって地域の活動の全体を構成して
いる（図 25）。例えば、水仙の丘（テ
タ・テート）のコアや素材の場合、

「早い：花芽の形成」「安い」「うま

い草刈の時期のはずし方」が揃って
いる（図 26）。そして個々の活動は、
UR 都市機構の職員 1 名と、団地の
クリーンメイト 2 名によって行わ
れているが、それを見て楽しむ団地
住民がいる（図 27）。一部花を摘ん
でしまう住民もいるが、これもまた
団地マネジメントの現実である。こ
れらが地域の活動の全体として成り
立つことが必要である。そのために
は、下支え役、一緒に神輿をかつぐ
人、火付け役、好ましいライバル。
調整役の存在が不可欠である。

図 21. 何もない植樹枡

図 22. ヒガンバナを植えてみる

図 23. 草花であふれる様になった植樹枡

図 24. 新しい仕組みが生まれる 図 25. 理想のかたち

図 26. 理想のかたち２

図 27. 理想のかたち３

図 20.UR 都市機構西日本支社の玄関


