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老朽化したUR団地の建て替え３事例
－多摩平の森・武蔵野緑町パークタウン・シャレール荻窪－

写真 1. 多摩平の森（樹木に囲まれた高層住棟）

写真 3. シャレール荻窪（地域に新しい都市景観が生まれた）

写真 2. 武蔵野緑町パークタウン
                                      （住棟間を縫う歩路）

老朽化した UR 団地の建て替え３事例
　建て替え３団地を視察した。注目した共通点は、
JR 中央線沿線に昭和 30 年代前半に建設された中層
住宅とテラスハウスの複合型団地の建替事業である
ことと、計画段階に団地住民や周辺地域住民との協
議が入念に行われたことである。特に前２者は住み
続けることを前提とした居住者参加による団地再生
事業の先進事例として知られている。
　団地再編プロジェクトでは事業推進の経緯につい

て「公的賃貸住宅の団地再生ガバナンス（2011 年、
角橋徹也）」、「UR 賃貸住宅を公的に再生・活用する

（2012 年、増永理彦）」、「団地を『ふるさとにする』
方法を考える・『生活空間の履歴』の解読と協働をめ
ぐって（2012 年、延藤安弘）」が報告されている。
　本稿は完成した建物環境と住民の居住意識を観察
した記録で、３団地の事業概要は比較表にして末尾
に示した。
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ルなどが緑の回廊を形成していて、
共用空間が豊かである。
□さらに魅力的な街並みに
　周辺地域と一体に区画整理街区を
構成していて団地には周辺との孤立
感がなく、街路に面した住棟と街路
樹による風景が美しい。しかしこれ
らは樹木のシルエットの織りなす効
果であって、住棟計画にその意識が
希薄なのが惜しまれる。各街区に戸
建て住宅や施設付き住宅等を交えた
り、駐車場棟の街路面に街並み形成
への細やかな配慮が加われば、この
団地の街路散策はもっと魅力的にな
るのではないか。

2. 武蔵野緑町パークタウン（武蔵野市）
　　　　（図 1、写真 7、8、9、10）
　訪れて最初にお会いした散歩中の
初老の女性との対話、「団地を見せ
てもらいに来ました、大阪からです」

「有難うございます」。これまで多く
の団地に行ったけれど、「有難う」
と言われたのは初めてで小さい感動
から始まった。そう、団地の随所に
愛され続けている気配を感じる。
　めずらしい円形敷地の団地は従
前、環状通路と十字にクロスする緑
道に沿ってスターハウスが、周辺に
中層住棟が配置され、中央広場の美
しい円形集会所が焦点になったおお
らかな空間構成は、成長した樹木に
囲まれた素晴らしい外部環境を形成
していた。
　周囲が閉ざされ、わずかに外周の
道路と接触する形状の団地ゆえに、
高層化された建替え後も従前に近い
住棟配列と住環境の良さはうまく継
承された。

をもっているので空間形成への取り
組みは比較的簡潔である。三者勉強
会の課題は街区の土地利用と施設
の選定、配置と管理方法の決定であ
り、福祉・公共施設、商業・利便施
設、幼稚園、民間マンション、戸建
住宅用地などの企画検討が繰り返さ
れた。ちなみに都営住宅が導入され
て地区内に住み続けた人を合わせる
と、再入居者率は約７０％である。
□豊かな公空間や共用施設
　豊かな緑がおおらかな計画を導き
出している。自然公園につながる住
棟の風景はフィンランドのタピオラ
を連想させる。ゆりの木通りでは大
木を回り込む形の公道ができたし、
側道の緑地の管理が管理組合に委ね
られた。共用広場の一部の植裁も同
様に管理を託されることになり、柔
らかい草花の庭が生み出されている。
　集会所がユニークである。異なる会
合規模を想定した集会所を３街区に分
散して配置して柔軟に使いまわし、内
部の活動の様子が見えるようにつくら
れていて、街区ごとに独立した団地の

□施設計画と空間計画
　街区はそれぞれ高層化した一団地
として再生され、欅やユリノキなど
の並木の街路と、自然公園（多摩平
の森）につながる緑の回廊で統合さ
れて新しい街に生れかわった。各街
区の共用空間は豊かである。つまり
強い目的意識と余裕ある空間的資源

1. 多摩平の森（日野市）
　豊田駅直近に位置する郊外の大規
模団地である。従前団地は中層住棟
とテラスハウスが歳月を重ねた樹木
群に覆われた巨大な緑の塊となって
区画整理街区を構成していた（図 1・
写真 4、5、6）。
□再生のテーマ
　団地再生は駅周辺のまちづくり計
画と一体で取り組まれ、①緑の継承
と環境共生、②シニアライフと子育
て環境の支援、③コミュニティ支援
のサービス充実、④防災を主テーマ
にした日野市マスタープランをもと
にして推進された。事業プロセスで
行政・住民・公団の「三者勉強会」
の果たした役割が重い。（前掲報告）

図 1. 多摩平の森と武蔵野緑町パークタウンの配置図

写真 4. 住棟と自然公園（多摩平の森）が融合 写真 5. 道路を曲げたユリノキと植裁側道 写真 6. 団地を結び合わせている集会所

結節点として重
要な存在になっ
ている。
　住棟群は標準
的な UR 高層住
棟の配置で、住
戸 プ ラ ン に は
住 民 の ワ ー ク
ショップの提案
が 反 映 さ れ た。
住棟は比較的短
く分節され、歩
路につながる通
り抜け１階ホー
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□反映された住民の要求
　住民たちは最初に提示された駐車
場に埋め尽くされた建て替え案を拒
否した。そして専門家のサポートを
得ながら、樹木や多くの昆虫が生息
する環境を維持することが、とりも
なおさず人の生活の息吹を失わない
住環境づくりにつながるという考え
のもとに、長期間の協議を経て公団

（当時）の理解や自治体の協力を引
き出して現在の環境が実現した。
□すべてが使う庭として
　住棟群は標準的な UR 賃貸住棟で
あるが、中心部に高層棟を集め周囲
を中層に抑える配置をし、かつ住棟
長さを適度に分節しているので、高
密ながら圧迫感のない天空が生まれ
ている。　　　
　道の空間は環状通路が高層棟と中
央広場を取り囲み、広場沿いに緑道
が屈曲しながら団地を東西に横切
り、直交して住棟間を通過して南北
に歩路が抜けている。それらすべて
の交点に位置してウッドテラスをも
つ集会所が適切に設けられて団地の
中心となり、活発に利用されている。
　環状通路等には保存された桜並木
や多くの樹木が成長して空間を演出
していて、団地全体が使う庭となっ
て生活にとけこんでいる。

　随所に設けられた歩路は住棟のエ
レベーターホールを通過して隣の住
棟のホールにつながって効果的だ。
ホールの床や壁面のデザインに住人
が作成した陶板を貼っているが、デ
ザインモチーフにかつての団地への
思いが表現されていて、さりげなく
象徴的である。
　緑道、環状通路や広場は団地住
民のみならず周辺地域の人たちに
とってもよい散策空間になっていて

「パークタウン」のネイミングが生
きている。
□周辺地域や併設施設が一体で
　団地の一部は中層の都営住宅と介
護老人保健施設に生まれ変わった。
建て替えに際して都営住宅の約半数
１１２戸に低所得者の移転が実現し
た。管理は異なるが環状通路に接し
た住戸で空間を共有する住民は継続
居住をしている。

3. シャレール荻窪（杉並区）
　（図 2、3、写真 11、12、13、14）
　周辺地域は戸建住宅があちこちで
低層マンションに変化しながら発展
しているアーバニティの高い住宅密
集地である。そのなかで従前の荻窪
団地の、スターハウスを両側に配し
て周りを中層住棟が取り囲んだ、湾

曲した道路の空間は団地の名所とし
て、都市のオアシスになっていた。
□地域改善と一体の建て替え計画
　建て替え事業は荻窪 3 丁目地区・
地区計画の一環として外周道路の拡
幅や緑地、公園整備と一体に計画さ
れた。地域の重要課題は防災対策で
あり、団地は広域避難場所に指定さ
れている。
　居住者や周辺地域住民のワーク
ショップを繰り返して確認されたの
は「団地を地域に開く」という共通
認識であった。計画は、①従前の風
景の記憶の継承、②東西の地域をつ
なぎ地域交流の核になる開放的な形
状、③善福寺川緑地からの風の道を
つくり、南北の地域をつなぐ都市公
園、④広域避難場所としての防災性
の確保等を目指した。

写真 8. 保存樹木に囲まれた環状通路

写真 9. 横断する緑道と集会所周辺

写真 10. 構内通路は地域の散策路である

写真 7. 圧迫感の少ない高層住棟と中央広場 写真 11. 従前団地の記憶（湾曲道路）

写真 12. 東西の地域を結ぶオープンスペース

図 2. 荻窪構想図
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□都市型住宅として
　建物配置は片廊下４層の住棟形式
を基本に、南北軸の棟を取り入れて
囲み庭型の２つの住棟ブロックをつ
くり、ブロック間のオープンスペー
スを主軸として東西地区をつなぐ。
西側は善福寺川に沿う公園に面して
風を呼び込む住棟とし、東と北側は
湾曲道路と交差する外部空間を繰り
返し設けて「記憶」の演出をはかる。
さらに住棟群と中庭を貫く半開放の
歩路を通して南北の主軸とするとい
う構成である。

　外観はシンプルな表現で、４階建
ての住棟は周辺の住宅群とスケール
が合った都市景観をつくっている。
西側棟のファサードや１階住戸の外
向き入口は川沿いの公園と馴染んで
いるし、将来伸延してくる道路への
対応も想定されているようだ。
　住戸プランは従来の UR 賃貸の枠
を脱して、都市型住宅の試みが意欲
的に取り組まれている。
□都市に必要なもの
　東側の湾曲道路沿いに直喩の記憶
がもう少し意図されていたらどうだ

ろうと想像した。とうぜん時間経過
により新しい風景が醸されるだろう
が、対面用地が民間譲渡されるとし
て、建て替えの機会にこそできる時
間のイメージ豊富な道路空間を確保
しておきたかった。
　構内の中庭や歩路はスケールもデ
ザインもきれいにまとまとまってい
る。ただ他の２事例と比較して見る
ためもあるが、何もかもが完成され
すぎていて、棲家としてはいつまで
も見る空間であって、使う空間にな
らないのではないかと感じる。

写真 13. 川沿いの公園と西向き住棟

写真 14. よくまとまった住棟中庭なのだが・・

図 3. 住戸プランの試み例

表 1. 老朽化したＵＲ団地建て替え３事例の比較


