
広島工業大学研究紀要
第 35巻 i2001!pp.235-244 

ラノ込
員同 丈

公常住宅の再生に関する計回研究 その 2

一一自治体・設計者・居住者などの各主体の建替え計画要件の比較について

森保洋之*・福永和則日・長尾令子*本*

(平成12年9月30日受理)

The Planning Study for the Public Housing Reproduction. (Part 2) 
-Comparison ofreconstructive planning requirements by Municipality， Designers， and Residents-

Hiroshi MORIYA8U， Kazunori FUKUNAGA and Reiko NAGAO 

(Received Sep. 30， 2000) 

Abstract 

The purpose of this study is to examine the attitudes and needs of Municipality， Designers 

and Residents at the reproduction of public housing. In order to provide Residents with 

desirable living environments， it is important to define at the stage of designing and planning 

requirements. 80， we conducted questionnaire survey of three groups with the reconstructive 

project. And the Delphi survey was also administered with Municipality and Designers. In 

addition， the questions were asked regarding the relationship among the three groups. It was 

shown that there were some differences of attitudes among the three groups. However， it was 

indicated strongly that all three groups want to create a better living environment. For this 

goal， it is clear that in the future we should make an effort toward the realization of active 

communities， improvement of houses and their immediate environments， and raising 

Residents' awareness of the regional communities. 

Key Words: Public housing reproduction， Reconstructive project， Planning requirements， 

Relationship among the three groups 

1 .研究の目的
く，今後それらの建替え事業を推進する必要性は高いc ま

た，老朽化した公営住宅の建替えを推進するため等から，

平成 8年に公営住宅法の一部が改正された内この改正で，

戸数要件など公営住宅の建替え事業の施行要件が緩和され

たc しかし，居住者へより良い住環境を提供するためには，

設計・計画時の具体的な計画要件の整備も必要であると考

える O これには，建替え事業の主体となる自治体・設計

者・居住者，それぞれの建替えに対する考え方も関係する O

しかし，各主体の考え方は明らかになっていなし、このた

め，建替え設計・計画時に全体を概観できる指標は少ない。

我が国の公営住宅は，従来から住宅に困窮する低所得者

の居住の安定のために，大きな役割を果たしてきたっ終戦

直後の圧倒的な住宅不足の中では，住宅には質より量が求

められ，その後の住宅不足の解消と共に，特に昭和40年代

後半からは.量より質の向上に重点が置かれるようになっ

fニコ

質より量が求められた時代につくられた公営住宅には，

現在，社会的陳腐化や物理的老朽化が進んでいるものが多
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そこで，本研究は，公営住宅の建替え計画要件(建替え設

計・計画時において重要な計画条件)の抽出・分析を行う

と共に，各主体の建替えに対する意識を明らかにするなど

の基礎的考察を行うことを目的とする O 尚，本研究は，前

報の丈献 5)をその 1とする継続研究である C

2.研究の方法

現在，広く一般に知られている民間建築雑誌(，新建築」

「新建築 住宅特集JI建築文化J)の過去20年間分から，

公営住宅の建替え事例を抽出する(表1)。各事例の雑誌

記載内容から，設計意図や設計・計画時の具体的方策を抜

粋し，その内容から設計の要点を抜き出す。それらに，既

往研究の文献1)~7)までに得られた「老朽化J I高齢化」

「コミュニテイの衰退」等の問題と， I従前の住まい方の継

承JI子どもの遊び場」等の建替え計画要件を加え，新た

に共通する項目に整理する(表 2) 0 抽出・整理した建替

え計画要件について，アンケート調査を実施する。また，

各主体の建替えに対する考え方を一様に比較・分析するた

めに 3主体ともほぼ同内容のアンケートを使用する O 更

に得られた結果を収れんさせるため，自治体と設計者には

同様の調査を再度行う(デルファイ調査注)0 アンケート調

査の概要を表 3に示す。その結果を主体毎，及び総合的に

考察し，:])各主体の建替えに対する意識を明らかにする O

次に，②公営住宅の建替え事例において，建替え後の住戸

数と設計日数から 1住戸当たりの設計日数を求め，それに

より団地を分類する O その分類された団地により，建替え

計画要件の重要度について比較・分析を行う。③居住者ア

ンケート調査を行った団地において，居住者の家族構成の

違いによる建替えに対する意識の違いを明らかにする。:I'

また，主体毎の建替えに対する意識として，各主体の関わ

表 1 公営住宅の建替え事例[調査対象事例J()内は建設主体の白治体

1 SH住宅(大館市) 16 UJ団地(城崎町)

2 AY団地(秋田県) 17 :-.lS団地(岡山県)

3 NTアパート(茨城県) 18 IK住宅(広島市) 事

4 MiYアパート(茨城県) 19 I KM住宅(広島市) 事事*

5 NJ団地(草津町) 20 i NS住宅(広島市) * 

6 i AO 住宅(群馬県) 21 ! MKアパート(広島市)材

7 i KHアパート(東京都) 22 HD団地(下関市)

8 i HKアパート(東京都) 23 KK住宅(島原市)

9 ! KI団地(束尽都) 24 A:'¥団地(泊水町)

10 HE住宅(新湊市) 25 OY団地(熊本県)

11 HK住宅(岐阜県) 26 ST団地(熊本市)

12 S.¥1住宅(箕面市) 27 HT団地(熊本県)

13 MS住宅(大阪府) 28 RJ団地(熊本県)

14 ID住宅(大阪府) 29 TM団地(熊本市)

15 KW住宅(篠山町)

*雑誌掲載はなく.居住者調査を実施した建替え事例
レ雑誌掲載はなく，居住者調査を実施した建替え前の事例

山.雑誌掲載があり，居住者調査を実施した建替え事例

判事|

表 2 建替え計画要件と内容項目の例示

建替え言十頭要件 項目の例示

工建替え前の住まい方 従前の近所づきあいが同じように続けられる
を継承する 従前の生活のft}jを変えずに同じように暮らす

互建替え前の団地の記 建替え前の地形をそのまま残す
憶を残す 建替え後も鉢柄えが置ける場所がある

互接地性 l住棟を低層にする
敷地内に専用の騒がある

玄居住者の行為の場 各性戸に半屋外空間を設ける
地(領を域つ)くをる広げる余 居住者が自由に使える空間を住戸凶りに設ける

亘子どもの遊び場をつ 厚外に子どもの遊び場を設ける(中庭.児童公園)
くる 屋外で遊ぶ子どもの姿が住戸から見える

主品齢者，身障者への|敷地内の段差をなくす，または斜路を設ける
配慮 緊急時にいつでも人が米てくれるサービス

き住み続けるための住要 入居後の変史・改良に対応できる間取り
求変化.および生活の

家族構成の変化によって住戸を住みかえられる多様化に対応する
在地域性 自然条件に対応する(積雪・寒暖)

その地域の伝統的住宅デザインをとり入れる

':9:.団地内のコミュニケー 集会所を設置・充実させる
ション‘およむピコミュ

住棟内の各所に話ができる空間があるニティの活性化

1a団地周辺の環境への 団地と町並み(周辺住宅)が連続してみえる
配慮 同地周辺の公共の街路空間に対する配慮(低層住棟)

立地域に開く i団地周辺住民が団地内の施設等を自由に使える
十棟と公共施設(凶書館 等)を併設する

gそのほか ;駐車場を設ける
住戸からの眺望を妨げない住棟配置にする

表3 アンケート調査の概要

¥¥ 調査対象
(1)1回目調査 (2) 2回目調査
回収数/配布数 回収数/配布数

(表1参照)
(回収率) (回収率)

自治体調査 1-29の団地 19 '29 (65.5%) 15ノ19(78.9%)

設計者調査 1-29の団地他 31/72(43.1%) 20/61 (32.8%) 

居住者調査 18-21， 23の団地 153/448 (34.2%) ( 2回目調査はなし〉

調査期間 ー、----ーーー~ー~ー~ 1999年10月-1999年11月 1999年12月-2000年1月

〈備考〉 設計者調査は， 1-29の団地の設計者(表 1)，および公営住宅の
設計経験のある設計者に対して実施したG

り方や居住者の永住意識も調査に含める。⑤これからの建

替え事業で重視される建替え計画要件について，その内容

と対処法等を抽出する。更に，⑥公営住宅の建替えの今後

の方向性を明らかにするため，広島県と広島市の住宅担当

部局へヒアリング調査を行う C

3.各主体の建替え計画要件の意昧内容

主体毎の建替え計画要件の意味内容の違いを明らかにす

るため，公営住宅を建替える際に何を考慮したいかを尋ね

た。建替え計画要件毎に，具体的方策を数項目挙げ(全

113項目:紙面の関係にて省略)，考慮したい項目全てを回

答者に選択させた(項目の例示:表 2参照)。その項目の

回答傾向や回答率より，各主体の建替えに対する意識を読

み取る C この結果から，デルファイ調査である 2回目の調

査結果(居住者は 1回目の調査結果を使用)の回答率の高

い上位20項目を抽出した(表 4)0 これにより，各主体の

建替えに対する意識傾向を読み取ることにする。

自治体の上位項目を見ると，高齢者対応や駐車場等，現
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表 4 主体毎の建替え計画要件の項目

自治体 設計者 居住者
順位

建替え計画要件番号・回答率・項目内容 建替え計画要件番号・回答率・項目内容 建替え計画要件番号・回答率・項目内容

1 I s. ! 100 i住戸内の段差をなくす 1: ;100;各住戸に広めのテラスを設ける f1 77 駐車場を設ける

2 芝 93 !屋外に子どもの遊び場を設ける 主:100:屋外に子どもの遊び場を設ける 工 74 住戸に今までと同じような日照，通風がある

3 I .6. 93 住棟内に手すりをつける H :100 公営住宅なので公共性を持たせる 支:73 各住戸に半屋外空間を設ける

41 g 93 駐車場を設ける 主;94 従前の近所づきあいが同じように続けられる ~6~ : 70 住戸内の段差をなくす

5 I J i 87 従前の近所づきあいが同じように続けられる 玄 94:屋外で遊ぶ子どもの姿が住戸から見える 玄;68 :屋外に子どもの遊び場を設ける

61生!80 玄関前やベランダに鉢植えが置ける :6. 94. i主戸内の段差をなくす 亙.• 67 .敷地内の段差をなくす

7 旦J 80 1敷地内の段差をなくす 玄:94 いろいろな年齢層の人が住んでいる g 65 住戸内の居間やキッチンを広くする

8 亙 80 いろいろな年齢層の人が住んでいる 豆:94 :集会所を設置・充実させる 互:63 住戸内の浴窒，トイレを広くする

9 1 J. 80 住戸規模にゆとりを持たせる g 94 駐車場を設ける T .62;各住戸に広めのテフスを設ける

10 立 80 i共用の廊下・通路に話ができる空間がある 玄:89:建替え前からある樹木を残す 互 61 エレベーターを設ける

11 80 公営住宅なので公共性を持たせる 玄:89 :人が住んでいる気配が感じられる住環境 主:57 間取りがたくさんあって入居時に選べる

12 主 73 屋外で遊ぶ子どもの姿が住戸から見える 玄 関 l敷地内の段差をなくす 主 54 玄関前やベランダに鉢植えが置ける

13 ]: 73 エレベーターを設ける 玄 関!団地内の近所づきあいができる 玄:54 :緊急時にいつでも人が来てくれるサービス

14 日 73 住戸内の各所に手すりをつける 1]: .89 ;親しみやすい大きさの住棟 工 50:従前の生活の仕方を変えずに同じように暮らす

15 主:73 i集会所を設置・充実させる :hl : 89 団地周辺の公共の街路空間に対する配慮 b : 49 自然条件に対応する(積雪・寒暖)

16 主I 73 団地周辺住民との付き合いができる 玄 83 敷地内に共用の庭がある ~: 48 人が住んでいる気配が感じられる住環境

17 工 67 従目Uの自治会組織を引き継いでいく ヨ:: 83 住戸のテラスや共用の廊下に植栽可能 玄 48 屋外で遊ぶ子どもの姿が住戸から見える

18 、主 67 住戸のテラスや共用の廊下に植栽可能 ;主 83:地表面の自然(樹木等)が豊か 主:48 イ主棟内に手すりをつける

19 1: i 67 地表面の自然(樹木等)が畏か '.6: : 83 :住棟内の廊下の幅を広くする 1 48: l'主戸規模にゆとりを持たせる

20 4¥ 67 i各{主戸に広めのテラスを設ける 玄:83 :エレベーターを設ける .6~:46: 自動車で住宅(自宅)の別まで行ける

〈備考〉 建替え計画要件の項目の回答率の高い順番に， t位20位までを示すっ[アンケート結果は 2回目を使用(居住者のみ 1回目 l]

在の社会情勢による要求の変化に対応している c 時代毎に

変化する社会要請をまず考えていると言える。また，上位

項目中に建替え計画要件①⑤立の項目が多いことから，高

齢者対応と共にコミュニテイの活性を重視していると言え

る。更に，近所づきあいと共に住戸・住棟への意識が見ら

れることから，居住者の精神面と共に，住宅のっくりにつ

いても配慮していることがわかる c また， 19位前後には緑

に関する内容が得られ，豊かな住環境の創出について考慮

していることカ王わかる。

設計者は他の主体に比べ，建替え計画要件の各項目の回

答率が非常に高く，殆どの建替え計画要件を重視すると共

に，事例毎に適切な建替え計画要件を重んずる傾向がある。

その中で，設計者の上位項目中に最も多いのは，自治体同

様，高齢者対応に関する建替え計画要件のすべてであり，

これらに対して同様の必要性を持っていると考えられる C

居住者は，上位項目中に駐車場の確保や，住戸・住戸周

辺に関する要求が多い。このように，居住者は生活に身近

な項目内容に対する注目度が高いc また，高齢者対応やコ

ミュニテイの活性等への意識も確認できるο

一方，居住者のみ，建替え計画要件①の項目の「従前の

生活の仕方を変えずに同じように暮らすJが14位に挙げら

れた。居住者は，生活の変化をあまり望んで、いないと考え

られる。また，建替え計画要件⑮の項目の「緊急時にいつ

でも人がきてくれるサービスJも，同様に居住者のみに見

られる O 高齢化が進む中で，安心して住むことのできる住
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環境を望んでいると言える O

また.建替え計画要件⑫の中では 3主体ともに車社会

や良好な住宅の計画，高齢者，身障者への物理的配慮や居

住者の精神環境としても，居住者間のコミュニテイの活性

を重視している。

ここで，各建替え計画要件で，自由回答にて得た「その

他」項目の一部を抽出してみる。自治体では， I住棟の高

層化，住環境の変化のため継承する必要なし(要件①)J， 

「親水空間(要件主)J等が得られた。設計者においては，

「立体街路レベルでの準接地性，玄関アクセス以外の出入

り口，低・中・高層ミックス(要件玄)J， I身障者用住戸

を設ける，高齢者の散歩行動を促す，浴槽とi先場のレベル

をおさえる(要件⑤)J， I地域計画としての可能性を提示

する(要件:]))J，I暖昧な植栽による自由なコミュニテイ

ゾーンの創出(要件⑨)J， I通り抜け型アクセス空間，計

画地の境界を暖昧にする(要件⑪)J等が得られた。居住

者においては， I高齢者同士が談笑できる小屋をつくる

(要件⑥)J， I来客用の駐車場の増設(要件⑮)J等が得ら

れた。これらのなかで，設計者の建替え計画要件$⑪で得

られたように，設計・計画を行う側による規定を多くせず，

住み手側の自由な創造を促すような，暖昧な空間づくりの

必要性があることが特徴的であるο

4.主体毎の建替え計画要件の重み付け

主体毎の公営住宅の設計・計画時における考え方をとら
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表 5 建替え計画要件の重要度の 5段階評価の主体別の平均値と建替え計画要件の意味内容

ぶへ
重要度の 5段階

建替え計画要件の意味内符
評価の平均値

調査 l || 体i臼台 j|| 計者設 者居住 自治体 設計者 居住者

)ノ建替え前の住まい方を (j) [ 2.3 3.2 [ 2.7 建柊え前の人間関係の継承 [建住戸川りの継承(問の確保)I 大き出叫ま望まない
持者手えする (2) [ 2.3 3.01/ 戻り居住者への配慮 替え前の人間関係の継承 住戸のっくりの継承(日照等の確保)1 

豆建替え前の団地の記憶 (1) [ 2.1 3.0 [ 2.1 生活環境を残す 1建自替え前の住棟デザインを考慮 l自吋昧酌場の継承
を筏す (2) i 2.2 3.01/ 自由な趣味活動の場の継承 由な趣味活動の場の継承 戸建ての雰同気を持たせる

(1) [ 3.0 35 I 2.9 横栽による住環境向上 i|f自主環境向上(趣味活動の場の確保) I 戸建ての雰囲気を持たせる
玄接地性

(2) i 2.7 ! 3.6 1/  コミュニティの活性(共用空間) 然環境への配慮 豊かな地表面

玄居住者の行為の場(領域) (1) [ 3.4 3.8 I 3.5 住環境向上(趣味活動の場の確保) 1居住者の個々の生活に配慮 li住主戸周辺余地への要求(屋外収納) I 
を広げる余地をつくる (21 ! 3.6 4.0]/ コミュニテイの活性(共通の趣味活動 コミュニテイの活性(共通の趣味活動) 環境向上(趣味活動の場の確保) I 

(1) 3.7 3.8 I 4.1 安心感のある遊び場の提供 |安心感のある遊び場の提供 I安自心感のある遊び場の設置
I子どもの遊び場をつくる

(2) 3.9 4.0レ/コミュニティの活性(子・親・高齢者) コミュニティの活性(子・親・高齢者) 然的空間を要求(せせらぎ等)

至高齢者，身障者への配慮
(1) 3.6 4.1 14.4 {主棟・住μ 内のバリアフリー化 住棟住戸内のハリアフリー化 住戸設備の改善

(2) 4.3 4.4〆 ミソクスド・コミュニティによる対応 ミァクスド・コミュニティによる士ナ応 福祉サービス関係の充実

主住み続けるための住要 (l) [ 3.5 [ 4.1 [ 3.9 狭小住戸「の解消 生活の自由度確保(生活変化に対応)||狭生小住戸の解消 | 
求変化，および生活の

(2)13641 l/ 耐用年数の延長 狭小住戸の解消 i芭の自由度確保(生活変化に対応)
多様化に対応する

(1) [ 3.6 3.7 3.1 自然条件に対応 自然条件に対応、 l 問問応(聞き通路Iî~玄地域性
(2) I 3.314.1 μ/ 周辺地域への配慮 周辺地域への配慮 風土による住まいのっくりを尊重

瓦団地内のコミュニケー (1) [ 4.2 [ 4.3 3.2 日常のふれあいの場の確保 ……の確保 l防犯性とプライ ーション.およびコミュ
川431431 /  

活気ある団地づくり |コミュニティの附老若男女酌近所づきあいへの配慮
ニティの活性化

li!凶地!記辺の環境への配慮
(j) [ 4.2 [ 4.4 [ 3.5 街並みへの配慮 I住親棟のっくりデザイン等への配慮 雰街同気の良い住宅づくり

(2) i 3.9 : 4.5 1/  雰囲気の良い住宅づくり しみやすい団地の提供 並みとの調和

(1) [ 3.9 [ 4.3 3.2 公共性を持った団地を提供 公コ共性を持った団地を提供 l地淵一u地域に開く
(2) 1 3.9 I 4.2 / コミュニティの活性 ミュニティの活性 域との交流

~そのほか
(1)[>くひく× 車社会に対応 ||車耐社会に対応 !車社会に対応

(2)ひくひく〉く 各種施設の検討 用年数の延長 |各種施設の要求

〈備考〉 重要度の 5段階評価・11 低い-.....;) :高い "'jJそのほかJの5段階評価は町内容が多岐にわたる為.省略する
(j 1: 1凶目のアンケート結果， (2): 2回目のアンケート結果(居住者の 2回目のアンケート調査は行っていない)

えるため，設計・計画上の各建替え計画要件の重要度を尋

ねた。重要度のレベルを 5段階に設定し (1:低い~5

高い)，当てはまるレベルをOで固ませ，その理由を自由

回答にて得た(図 1・表 5)。

自治体は，高齢者対応のような社会的要請のあるものと

共に，コミュニテイの活性を最も重視しており，これらを

中心に計画を進めていることが読み取れる O また，コミュ

ニティの活性のために重視している主な建替え計画要件は

6つあり(要件番 号玄注豆l玄⑮⑮)，これらより，住まい

を提供する側として，活気ある団地づくりに配慮している

ことがわかる。更に，自治体は団地居住者と周辺地域との

関係も重視している O これは，団地居住者と地域住民との

円滑なコミュニケーション，団地が地域に及ぼす景観への

影響や，土地の有効利用の点などを考慮したためであり，

今後更なる考慮を期待したい内容の 1っと言える。

設計者は，建替え計画要件ct~について，自治体や居住

者よりも重視していることがわかる。設計者は，戻り居住

者に高齢者が多いことを挙げており，彼らのために配慮す

べきだと考えているからである C 建替え計画要件主lでは，

建物のっくり方と共に，居住者の精神面への配慮を考えて

5.0 

理i

蚕4.0
Eト
G 
哩 3.0
陪←

謹
~ 2.0 
L(} 

λ

一一一一いE

Y
P
 

町

直

J

・

惜¥イ
J

1.0 

②②l ③④⑤⑥⑦⑧⑨⑩⑮  

建替え計画裏件番号(表2参照)

図 1 建替え計画要件の重要度の 5段階評価の主体別の平均値の

比較(立を除く) [アンケート結果は 2回目を使用]

いる C また，設計者もコミュニティの活性を重視しており，

これに関わる主な建替え計画要件は 6つある(要件番号主

主互主⑮在)c 設計者は，居住者の精神面への配慮を重要

と考えており，人の関わりを重視したコミュニテイの活性

として，高齢者対応の面からミックスド・コミュニテイの

必要性を挙げている。建替え計画要件⑪においては，自治
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体と同様に，地域に対する団地内外コミュニケーションや

景観上のあり方等を模索していることがわかる。

居住者は，身近な住戸内への要求が強く，建替え計画要

件の一部分について重視している(要件番号主主主につい

ては特に重視)。また，コミュニテイの活性のために重視

している建替え計画要件も多い(要件番号志主主主立)。

具体的には，多世代間交流から生まれる活気ある団地，

人暮らしゃ高齢者への配慮として，お互い助け合いながら

の生活を望んでいるつ一方，少数ながら居住者の中には，

あまり交流を望まない人もいることが改めて理解された。

l 

建替え後の住戸数と 1住戸当たりの設計日数

1{主戸当たりの設計口数による分類別の団地数と調資対象数

¥¥¥  
1イ主戸当たり

団地数
調査対象数/団地数

の言宣言十回数 自治体 設計者

A x<4 21 10121 10121 

B 4三五x<20 12 7， 12 5/12 

C 20三玉x 2 

図2

表 6

<1蒲考:> x: 1 {主戸当たりの設計日数(日 戸)
調査対象数は，アンケート返信済みの団地においての対象数

尚，数期にわたり計画された団地は工期別にカウントしてある

4砂自治体

A‘ 

以上により，自治体・設計者・居住者の建替えに関わる

3主体の建替え計画要件が明らかになった。これにより，

全体的な傾向の把握が可能であると考える c 次に，建替え

計画要件に対する具体的な評価傾向を把握することにす

る。自治体・設計者について，建替え団地の特徴により，

それぞれの建替えに対する意識の違いに注目することにす

るc 居住者は，アンケート調査対象人数が多いため，全体

を平均化するのではなく，家族構成による分類を行い，そ

れぞれの建替えに対する意識の違いを明らかにする c これ

らにより，全体的な建替え計画要件の重要度の評価傾向か

ら，さらに細かい評価傾向を明らかにできるものと考える c

5.建替え計画要件の重要度の評価傾向
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重要度の5段階評価 5 

5 

主体別.A.B分類別にみた建替え計画要件の重要度の 5段

階評価の平均値の変化

図 3

替え計画要件に対する評価が IBJよりも iAJのほうが

高いものがあるが. IBJにおいて重視されていないので

はなし設計日数に関係なく iAJも重視している項目で

あると言えるつ

次に 5段階評価の平均値と回答率分布より分類された

型により，全体をみる c表 7の平均・分散・偏差・型より，

各データの基礎的な性格を理解することができるコ分散・

偏差が大きい場合には，回答率分布状況は広範囲，または

回答が 2 ヶ所以上の評価に集中している I~羽型のなか

で評価判断の難しいE型は，建替え計画要件の重要度の評
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B f 

重要度の5段階評価

《備考>> A、B:表6参照 【アンケート結果は1回目を使用】

一一一-:A豆 B 一一一一-:A>B 
建替え計画要件の重要度の5段階評価の平均値(1低い-5高い)

O数字。建替え計画要件番号(立を除く)(表2参照)

5 -1 .建替え後の住戸数と設計日数からの考察

設計日数は，民間建築雑誌に ro年O月 ~O年O月 J と

記載されたものを設計開始月は 1日から，終了月は月末日

までと設定し，日数化したものであり概略の日数である。

この日数と建替え後の住戸数により 1住戸当たりの設計

日数を求めた(図 2) c そして，アンケート返信済みの団

地の 1住戸当たりの設計日数の分散具合を考慮した結果，

iA.J (設計日数4日未満)と IBJ(設計日数4日以上)と

に分類することとした(図 2・表 6)っこれにより建替え

計画要件の重要度の違いを考察する。また，設計日数が20

日を越える住宅 (C)に関しては，その事例が少ないため

参考資料として考察を行うことにする 3 図3は， iA.J iBJ 

の建替え計画要件の重要度の違いを表すc 図 4は.自治

体・設計者・居住者で，それぞれ得られた重要度の 5段階

評価の平均値と回答率分布を，図の形態により 1~v1型に

分類したものである(表?と関連)。その結果，自治体・

設計者の iAJ IBJ.において 1住戸当たりの設計日数

の長い住宅である iBJのほうが，全体的に評価が高いこ

とがわかる(図 3)σ 特に， B設計者の建替え計画要件Z
Z左]:N¥については，大きな変化が見られる 3 単に建物を

つくるだけでなく居住者の精神面や生活面や周辺環境に関

しての意識が高いと言える。また，自治体・設計者で，建
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〈図表の説明〉 縦軸は自治体・設計者・居住者を同様の評

価基準で表すため回答率を%て、不す C 曲線は 5段階評価の

回答率分布を表し，縦の線はそれぞれの平均値を表す。また，

E型の(+)は評価 15J (正)の方向へ増加， (-)は評価

11 J (負)の方向へ増加するものを示す。 ¥11型の(十)は最

大回答率が評価 15J (正)倶uにあり， (-)は最大回答率が

評価 11J (負)側にあるものを示すっ尚，上記の図表は特

徴的なものを一部抽出したものである。[記号と数値は表 7

と表8を参照}

〆〆20 '20: 
J o ____..L/ 

--s・J・・ ， 1.1 I 。 。
2 3 4 5 2 3 4 
重要度の5段階評価 重要度の5段階評価

図4 建替え計画要件の重要度の 5段階評価の平均値と回答率分布(主体別・家族構成別の代表例) [アンケート結果は 1回目を使用]

表7 建替え計画要件の重要度の 5段階評価の平均値と回答率分布一主体別'AB分類別，および居住者の家族構成別の状況

l住戸当たりの設計日数による玉体別分類と平均・分散・偏差と分布の型 居住者の家族構成の分類と平均・分散・偏差と分布の型

A自治体 B自治体 A設計者 I B設計者 Co 1 K 1 J 1 H [ S 

平均l分間偏差型:平均分散!偏差|型 i平均分散偏差l型平均i分散偏差|型 平均分散|偏差型平均分散偏差型|平均分散偏差i型半均|分散偏差型|平均!分散偏差型
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:3: 3.011001¥.001 ¥1 3.3 l判1叫 I 3九33!品1lJ哲o 珪3.4 1似1.021¥J 3.7 lL 1， 2.3 0.89¥0.94 E ι3.0 [06810叫 I 2.71 1.04 ¥1-! 2.9 127 1.121 rr 

耳 3.3 10.4410671 1 3.6 05310731 W 14.0 om|089liu 出問rn 3.510ω10ω ¥j-1 3.7 0.891094 1138lmlω|皿-
i 33 i

附 0.91 I印) 100 1 

5 3.7 ! 0671 0.821 ¥1 4.1 。叫0.64i 1 1 4.2 ;0お075[ m-i 3.6 
。ω10ω1¥J- 3.8 !UOi105!且148 0.40! 0.63 lL ! 4.5 i. 100 i 1州]¥i 3.511221UO U-! 3.7 IA611211m~ 
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旦 3.3 3.7 u.i810ぉ|旦 3.7 11.61 1.27 韮 3.8 i 136 I川¥j- 3.81~9ioお日 2.6 0.91 0.96 wl30。山町11 3.2 [叫 13.311431.20 1 
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〈備考:>体別・λB分類と屑f王者の家族構成の分類によるそれぞれの予均・分散・偏莱・型を示す[アンケ ト結果[土 1回目を使用]
平均平均値 分散分散値 偏差標準偏差値 型回符率分布の凶の形態(図4参照)

じ二コ E型において凶答率のJ';;;'Jいはの評価i間隔が2以上であるもの 旦 E型において回答半の高い 2点の評価がは 5であるもの

価の 3と5を選択している場合が多い(表 7のよu。建替

え事例において，建替え計画要件をどこまで重視するかは，

それぞれの事例や諸条件により異なることがわかるcまた，

m-. I¥' . ¥r型のほとんどは，評価が高い側に分類する事

ができる。 m+. N . ¥r型の分類状況を表 7より見ると，

自治体よりも設計者の方が多いことがわかる。これからも，

設計者側の建替え計画要件に対する重要視度が高いと言え

るO 自治体・設計者において，建替え計画要件@と共に，

建替え計画要件玄⑮@に町・ IV・¥1"型が多く見られるこ

240 

とから，これらは自治体・設計者ともに重視している項目

であると言える。ここで，建替え計画要件工@について考

察してみる。自治体・設計者ともに iAJでは，建替え計

画要件工主の平均値が低く分散値が大きいため 5段階評

価の分布状況は全体に広がっていることがわかる(表7)0

この理由に，考慮すべき要件として重視する場合と，他の

要件を重視することで，この要件に対する優先順位が低い

場合のあることが挙げられる O

次に， ¥;1型について補足考察を行う o i1型の場合，平均



居住者の家族構成の分類

|¥ 家族構成 内容
日iτ
じとι

1 Co(Couple! 夫婦のみ 20 

Ck 夫婦と子供
ト十一一

11 
(Couple + kidsl (最年長子年齢 0歳以上 6歳未満)

K: 6 

夫婦と子供
ト午一一

cj 
III 

(Co11ple + junior! (最年長子年齢 6歳以上15歳未満)

Ch 夫婦と子供
] : 20 

lV 
(Couple + highl (最年長子年齢 15歳以上)

Lk'Lj'Lh 欠損家族 (i~刊のうち.夫婦の片方，又は
← 

V 
\Loss~) 両方がし、ない家族cl日し.単身は除く)

H: 26 

8 (Single1 単身誇(単身者，又は単身者のグループ)
」ーー~一一一一一

Vl 28 

CC 複合家族 (i~口以外の家族)
V11 

(Compounding Couplel [※この度の調査では該当なし:

表 8

その 2公営住宅の再生に関する計画研究

建替え計画要件の重要度の 5段階評価の平均値と回答率分

布の調整・変更の例 (B自治体の建替え計画要件在より)

4戸川一

変更前 』

ゐ....83 

Jぺ.71

色

変更後

図5
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重要度の5段階評価
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建替え計画要件番号

ー←家族構成別の建替え
計画要件の重要度の平均値

+・居住者全体の建替え
計画要件の重要度の平鈎健

家族構成の[ )肉の記号につい
ては、表8参照。
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値の調整が考えられる。 ¥W型は，最大回答率が評価 i5 J 

側にある O そのため，評価判断を行う場合に，低い評価を

削除することで，重要度の 5段階評価の平均値は結果的に

あがることになる(図 5)。これにより，

と変更され，変更前の平均値で示される値よりも，

視すべき建替え計画要件であると判断できる。例に示した，

[B自治体の建替え計画要件④]の場合は，低い評価を選

択している割合が低いため，この考え方を適用できるもの

と考える。しかし，分散値が大きい場合には，この方法の

適用は難しいc 回答率がやや高く分布範囲が広いためであ

るつも1型でも同様のことが言え，重要度の 5段階評価の

平均値が下がる。ここでは，可能性を示すのみとする。

¥W型から I型へ

更に重

ごc~<~， C4;'⑤⑤芝I，]) ，~ 1]) 1t 
建替え計画要件番号

居住者の家族構成別の窪替え計画要件の重要度の 5段階評

価の平均値と，居住者全体の同内容の平均値の比較

求よりも，人とのふれあいを求めていると考えられるK，

Jは，子どもの遊び場に対する意識が非常に高いc 小さな

子どもをもっ親にとって，日の届く範囲に，安心で、きる遊

び場があることが重要で、ある c 逆に K は，団地内のコミ

ュニケーションや周辺環境についての関心度が低い。これ

は.年齢層が低く居住年数が短い家族が多いことや，住宅

設備等に対する不満が多いことに関係したものと考える O

H.Sの重要度はよく似ている。建替え計画要件主におい

ては，小さな子どもがし、ないため.低い値になっている。

特に， Sは高齢者が多く，建替え計画要件⑤の重要度が高

く，またこの要件の項目である「緊急時にいつでも人が来

てくれるサービス」の回答率が高いことから，福祉関連シ

ステムの構築を望んでいると言える c

次に，居住者の公営住宅に対する永住意識を尋ねたO
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図 6

5 -2.居住者の家族構成からの考察

次に，居住者について考察する。居住者の調査対象人数

は，他の主体に比べ多いため，住戸や団地に対する物的要

求や個別の生活スタイル別に分析可能である。そこで，居

住者の家族構成による分類(表8)を行い，それぞれ個別

の意識を明らかにする(表 7・図 6)。ここで，自治体・

設計者と同様にrn-. N ・¥W型の分類状況をみると，建替

え計画要件⑥において，すべての家族構成がこれらの型に

当てはまることがわかる(表7)。実際に生活をする居住

者には高齢者が多く，また将来の加齢による生活への不安

から，この要件の意識は非常に高いと考える。また，特徴

が大きく表れたのは，家族構成 K とJにおいての建替え

計画要件主である。子どもの遊び場が最も必要とされる時

期であるため，この建替え計画要件に対する意識が非常に

高い 5段階評価の回答率分布の型は，特に Jの場合で

町型となっており，意識の高さが伺える。また，重要度の

平均値において，家族構成毎で大きな変化は見られないが，

建替え計画要件J).~.:E.玄⑮に若干の違いが表れた(図 6) 0 

Coは，他の家族構成よりも，接地性や地域に対する配慮

についての関心度が高い。これは，この場合の Coは年齢

層が高い場合が多く 2人暮らしのため，住宅に対する要
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回答率(%)

図イ子・孫の代にわたって住み続けたい Eロ自分の代はずっと住み続けたい

ロハ長い間住んでいきたい

圃ホすぐにでも転居したい

ロニいずれは転居したい

図 7 居住者の家族構成別の永住意n哉

こでは，住み続けることに関する選択肢(図 7の凡例イ~

ホ参照)を用意し，回答者にはこの中から，当てはまるも

のを 1つ選択させ，その選択理由も得た。その結果，全体

的にはロの居住者が多い(図7)。家族構成毎に見ると，

Co. H， Sの家族においてロの回答率が高いが， K. Jにお

いて，ロは極端に少なく，ニの居住者が多しミc その理由に

ついては.家族構成の変化に対応できないからと言った内

容が多く，子どもの成長に伴い，住戸や住棟のっくり・設

備に満足で、きなくなることが挙げられる。一方，住み続け

たい理由は，場所的な利便性，経済性，凶地への好感が主

であったc 以上より，居住者は，現在の住戸に対する満足

度や年齢，家族構成により建替え計画要件が少しずつ異な

ることが理解されたっ

6.建替え事業における各主体の関わり方

公営住宅を建替える場合における 3主体の関わり方を

尋ねた。建替え時の 3主体の関わりとして考えられる選択

肢を用意し，回答者には該当するものを全て選択させた

(表 9)。自治体の 1回目の上位問答は o.1. e. jである (e

とjは同回答率)0 2回目では， 3位の e.jが bに変更さ

れた。これは 2回目調査では，他の主体の 1回目調査結

果を示したため，設計者側の1回目調査結果である bの回

答率58%を重視した結果と考えられる c 設計者の 1回目の

上位回答は e.l.b. c. 0 (bと C と O は同回答率)である C

2回目は e.l.0 の3項目が同じく 1位となっており，常に

重視している項目と考えられる。同様に居住者の上位は L

e. Cである。以上から 3主体ともに意識が高い項目は e，

lである O これにより 3主体ともに居住者の要望を尊重

しつつ 3主体全体で計画を進めていくことを考え，更に

居住者は，設計者との関わりを希望していることがわかる c

しかし，自治体は，設計者と居住者の意見交換(項目cJ，

および3主体での話し合いによる計画(項目 n) に対する

意識が非常に低いと言える。今後は，設計者よりも居住者

とのつながりの強い自治体が，積極的に 3主体による意見

交換会を開き 3主体の話し合いによる計画の進行の方向
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表 9 主体別にみた建替え事業を行う場合の
自治体・設計者・居住者の関わり方

i「¥¥j竺ー 自治体 設計者 居住苫

(1) • (2) (l) (2) (1) • (2) 

a 屑住者全員で¥音;見父換 5 7 42. 33 36. 

b 自治体と設計者の意見父換 32 73 58. 67 19. 

C 設計宥と居住者の意見父換 5 20 58 50 40 • 
d.自治体と居住宥の意見父換 32 47 45 39 32 : 

e. 3者を父えて意見交換 42. 67 71. 72 41 

f. 計画研究者を含めた学習会を開く O 01 32. 22 7. 

g.自治体による居住者生活観察調査 O o I 16 22 13 • 
h設計者による屑住者生活観察調公 32.40 42. 39 

1 自治体による居住者アンケート調査 26.33 35. 39 35. 

j. 設計者による居住者アンケート調査 42 • 60 2944133. 

k.計画研究者に居住者調査を依頼 16 • 20 13 17 I 9 

i 計画に居住者の意見を取り入れる 63 80 65. 72 50. 

m 設計の途中経過を居住者に公開 21. 27 42 44 33 

n. 3者で話し合いながら計画を進める 16 7 39 39 25. 

O. 白治体による居住者建替え説明会 74 871 58 72 

〈備考)>(11:1回目のアンケート結果 (2): 2凶自のアンケート結果
居住者は 2回日の調査を行っていな "i::; 回答は複数回答

数宇は主体別の項目毎の回終率(%)を表す

が強まることが望ましいと考える。また 3主体の他に，

4番目の主体と言える計画研究者への期待が， f. kの回答

から伺えるものと言える。

7. これからの建替えで重視される建替え計画要件

スクラップアンドビルドの時代が終わり，次の時代まで

使えるということを視野に入れた建替え事業が求められて

いるっそこで，自治体・設計者に対してこれからの建替え

で重要となる建替え計画要件について聞いた(図 8・表

10)。そのうち，主要な要件について以下に示す。

4砂『亙高齢者，身障者への配慮Jの建替え計画要件が必要

だという回答が，特に自治体において多い。高齢者は家で

過ごす時間が多いため.高齢者の生活における住まいの位

置付けは大きい。将来，高齢化が更に進んでも，高齢者が

安心して住むことのできる住宅・住環境が必要である。

4砂『主住み続けるための住要求変化，および生活の多様化

に対応するJは， r~，高齢者，身障者への配慮J に次いで

高い意識が見られる c次第に変化している居住者の住要求.

生活のニーズに対応するために，フレキシビリテイの高い

住宅など，将来の変化に対応できる住宅づくりが求められ

ている。

4砂rm団地周辺の環境への配慮1r立地域に聞く Jの建替

え計画要件について意識が高いのは，団地内のみのコミュ

ニテイではなく，周辺との交流により，団地のJ瓜立を防ぐ

必要牲を重視する要素も大きいc これに対応すべく，公営

住宅に公共施設(老人ホーム等)を併設し，団地周辺の人

も活用できる場をつくることで，関かれた地域環境づくり

を進めていこうとする意識が見られたっ
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これからの建存えで重侃される連替え計画要件とその重要項liの例示，および対処法等(事例分析より)

一一一~一一 重要項目の例示(アンケート鵡査の項目より} 」対処法等 L事例分析よ川

. j上戸内の段差をなくす.または斜路を設ける |品齢者・身障者用の住μを設ける 介護サ ピスの充実(介護センタ

な高齢者司身障者へ -エレベーターを設l十る の併設里め込み型浴槽 浴室内等の子摺:) E¥"の着床階数を

の配慮 -緊急時にいつでも人が来てくれるサービス iJとめない コモンスペースに面する住戸 他世代との交流を促す

Lミろいろな年齢層の人が住んでいる「老若男f;;1 J場・施設を設ける 等

-間取りがたくさんあって入居時に選べる
|高齢者身障者JlJの{上戸を設ける セソトハックテラス メゾネツ

了住み続けるための -家族構成の変化によって住戸を住みかえられる
ト型の住棟 単純構造(リフォーム対応} 入居時の住戸選択範開を

住要求変化曙およ f主戸規模にゆとりを持たせる l広めの住戸}
l 広げる l多様な住μプラン J 去、関 テラスからのアクセス.リビングア

び生活の多様化に -入府後の変更 改良に対応できる間取り
|クセス 襖等.引き違いμを採月 mの字型プラン 室内に柱型

対応する -間耳Zり内に居住者がTを加えられる空間がある
や梁型を去さない riT動家具による仕切り 等

-室内は可動建貝によヮて仕切れる

-周辺の住宅地のスケール l大きさ・形にあわせる 通:)よ主け ~Q アクセス空間 セソトパック オブン スベス
10;団地周辺の環境へ

-同地周辺の公共の街路空間に対する配慮 i村東の分散配置 外壁面を周辺に合わせて変化させる 外壁に様々
の配虐

-統一替のある美しい目u左みの凶地 !な素材を使用する 2戸 1f全戸i τ九ずそ

-団地周辺住民が団地内の道路を自由に使える !通:J.t友け ð~I アクセス空間 オーブンスペース / 既存の道路を取り込

-公蛍住宅なので公共性を持たせ地域の人に b市府さ んだ計画 ピロティ 地上階iこ 方向墜を用い視覚的に解放
n地域に開く れる場をつくる(集会所司中1廷等の開放j オブジェ等のギャラリーの設置 公共施設との併設(介護センター・共

. 1主械と公共施設 l図書館等1 を併設する |同t谷場等) 雁木 l歩廊) 等
-団地と周辺地域を視覚的・空間的につなく

表10

100 

評価傾向などを把握した本結果を基として，これらに対す

る具体的な方策を立てることが可能であろうっ

E幸

本研究のためのアンケート調査にご協力頂いた，自治

体・設計者・居住者，またヒアリング調査にご協力頂いた

広島県と広島市の各住宅担当部局の皆様に深く感謝致しま

すコ

立1

ロ設計者

これからの建替えで重視される建替え計 l珂要件

⑮ 

80 

叫釦藍

建替え計画要件番号(表 2参照)

【アンケート結果は1回目を使用】 図自治体
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8. 公営住宅の建替えの今後の方向性

ここで，公営住宅の建替えの今後の方向性を明らかにす

るため.ヒアリング調査を2000年1月に行ったこ調斉対象

は，広島県と広島市の各住宅担当部局である c その結果の

考察を次に示すJ

建替えの時期が延長される傾向にある r それは，社会的

情勢より見て，今後，建替えの哨加に対して困難な側面の

あることによるこ構造等により住棟を長くもたせようとす

る万途が選択される→方，徐々に様変わりしてl'く居住者

の生活に対応する方途の検討が必要とされる〔また，社会

情勢の 1つとなっている高齢化社会への物理的住環境対応

策として「亙高齢者，身障者への配憲二や，これに関連し

て高齢者の精神的住環境対応策として?草団地内のコミュ

ニケーション，およびコミュニティの活性化Jに対する一

層の検討が必要となるこ更に，土地の有効利用の副からみ

て "1)地域に開く Jの重要性も増し.様々な用途施設との

併設が求められるものと言える c

以上から.今後は.社会情勢・村会的要請の強いものが，

建苓え計画ヒで重視される傾向にあると考えられる
注

デルファイ調査とは，同ム内容の質問を同一対象者に対

し数l吋繰り返すことによって，回答者集団の意見の収れん

を図る特徴を持つc 具体的には， 1 !IJI白(初回)の調査結

果を回答者に示し， !tiI答者はその結果の傾向を踏まえた上

で.前回と同様のアンケートに再度[uJ答する方法コ
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