
謝辞
　本研究を行うにあたって、調査にあたっては財団法人住宅生産振興
財団およびに各対象団地の自治会、居住者の方々の多大なる協力のも
と行われたことをここに記し、お礼を申し上げます。
　また、修士課程 ( 当時 ) の芦澤健介君、卒論生 ( 当時 ) の橋本剛志
君には、調査に同行しインタビューをお手伝いいただいたことを併せ
て記しお礼を申し上げます。

注釈
注 1) 高度経済成長期に都市のベッドタウンとして開発された住宅団

地。参考文献 1)。本研究ではそのうち戸建住宅によって形成さ
れているニュータウンを対象としている。

注 2) 参考文献 1)
注 3)2000 年に「大規模小売店舗における小売業の事業活動の調整に

関する法律（大店法）」が廃止されたことにより、大規模店舗の
出店の規制が撤廃され、郊外に次々と大型店舗が出店し、近隣
商業施設の廃業が相次いだ。

注 4) 近隣住区論に基づいて、センター地区と言われる商業施設と住
宅、教育施設がともに計画されたが、前述の大店法により、ニュー
タウン内の商業施設の撤退が相次いだ。

注 5) 参考文献 2)3)4)5)6)7)8)9)19)20)21)22)23) などそれ以外にも多
岐にわたる

注 6)2013 年度に東京大学大学院建築計画研究室の行った、「住まい
のまちなみコンクール」受賞団体に対するインタビュー調査

注 7) 参考文献 11)12)、本研究ではアンケートにおいて「月 1回以上
直接会う家族・親族」と回答を得た相手家族のうち、対象団地
それぞれにおいて、累積の家族・親族を集計し、そのうち 80%
の相手が含まれる時間距離を「近居している距離」と定義し、
その時間距離以内に住んでいる家族・親族を「近居している家族・
親族」とする。

注 8) 本研究においては、対象団地内での転居を指す。直接団地内で
転居したもののみをカウントし、団地内で育った子世帯が段違
いを経てUターンしてくるものに関しては、団地内での居住経
験はあるものの、住替えとしてはカウントしない。

注 9) 調査対象団地はM団地であるが、本研究においては隣接してい
る K集落、K団地も同一地域として、地域への入居年・転居・
近居等を扱っている。

注 10) アンケート上での回答数なので、近居相手との数も重複して含
まれている。
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4-2　考察
本研究においては、現在まで分譲が継続されている団

地を対象として調査したため、近居や住替えが多く起こっ
ていることが分かったが、これは、新築分譲住宅の主な購
入層である子育て世代が近居などを求めており、土壌が
整っていればそれを行う確率が高くなっているということを
示しているのではないかと考えられる。
また、新築分譲が継続されている団地においては、その

ための広告活動などが継続して行われているため、それを
目にして見に来た人が、様々な要因がもとで、結果として
団地内でより条件の合う賃貸や中古の住宅に入居している
ということが起こっているのではないかということが考察で
きる。
4-3　今後の展望
本研究において明らかになった現在の子育て世帯の近

居に対する潜在的な欲求に対し、既存の戸建住宅団地では、
背景に述べたような少子高齢化や空き家の増加が問題と
なっているが、少なからず賃貸や中古によって応える事が
できるのではないか。その際、空き家に対してはどこが空
き家になっているのかという点、持ち主に対して需要がある
ということを告知する必要がある点、入居希望者に対して
どのようなストックがあるのかということを告知する必要が
ある点、の3点が幅広く認識される事によって、既存の住
宅団地におけるストックの活用につながり、若年層の入居
にもつながるのではないかと考えられる。
また、居住地の選択に関しては、本研究で扱った事柄

の他にも勤務地や街のイメージなど様々な要因が絡んでお
り、そのような部分との関連性も調査し、把握することが今
後の研究として必要な事柄であり、今後の課題としたい。

1. はじめに
1-1. 研究の背景と目的
戦後、日本住宅公団は「夫婦＋子2人」を想定した標
準設計による集合住宅を供給してきた。民間が供給主体
となった現在も、標準設計の流れを汲んだnLDK 型集合
住宅が一般的である。しかし、標準世帯の割合は減少傾
向にあり、単身者や夫婦のみ世帯、ひとり親世帯の割合が
増加するなど、日本の世帯形態は多様化し、また今後もそ
の傾向は進展することが予測されている。
一方、このような状況のなか、21世紀に入ってからは

「nLDK タイプの配置を脱し、建築設計者のデザインを活
かしながら、居住性を高めたマンション」註1)、いわゆる「デ
ザイナーズマンション（以下ＤＭ）」が都心部では建てら
れるようになった。しかし、現在もnLDK型集合住宅に比
べて、DMの普及率は低い。以上の背景を踏まえ、本研究
では慣習的なnLDK型ではないDMを対象とし、設計時
に想定された居住者像やそれに対応した空間と居住実態
を比較することで、多様な暮らしの人々がより自身の生活

に適した住戸を選択できるような賃貸集合住宅の計画に関
する基礎的な知見の取得を目的とする。
1-2. 既往研究
都市型の新しいライフスタイルを追求した既往研究では
森本らの研究１)や、永峰らの研究２)では、「就労形態の変化」
等に着目しており、内容的に本研究と重なるものの、事例
的考察が主であり、特定の新しい集合住宅団地に関するま
とまった研究成果ではない。
一方公的賃貸集合住宅として2000年以降に供給され
た先進的・先導的プロジェクトに関する既往研究では、沢
田らの研究３)があり、都市居住のライフスタイルを「生活
行動パターン」から明らかにしている。永峰らの研究 4)、
小野らの研究 5)、柳生らの研究 6)では東雲の1~3街区を
対象に居住者の基本属性やデザインの特性、住みこなし
方に関する研究にあった。DMに関する研究としては齋藤
らの研究 7)、小泉らの研究 8)、小林らの研究 9)があった。
いずれも居住者のDMに関する意識や、居住実態と設計
者の意図との比較分析は行われていない。

賃貸集合住宅における多様な住戸内平面計画の住みこなし方と
設計者の意図に関する研究

The Study of the Way to Live in Various Planning Rental Housing and Its 
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2. 研究方法
2-1. 調査対象の概要
本研究は、UR都市機構（以下UR）の超高層賃貸集合
住宅の「東雲キャナルコートCODAN」（以下東雲）のうち、
山本理顕設計工場が担当した１街区の11,12,13号棟を調
査対象とし、概要をまとめた（表１）。

東雲は1989年に計画検討が始まり、1999年にプロポー
ザルコンペが行われ、6街区それぞれに基本設計者が決
定した。2003年に1、２街区が完成し、2005年に全ての
街区が完成した。
URは都内に所有する7団地を「デザイナーズ物件」と
称しており、東雲もその一つとしている。「デザイナーズ
物件」は既存のnLDK型にこだわらない多様な住戸プラン
を持ち、一般的にはDMと称されるものの一つである。
2-2. 調査の概要
本研究では居住者に対しアンケート調査（ポスト投函、
現地管理事務所ポストに投函してもらい回収）を実施し、
26件の回答を得られた。アンケート調査の中で了承を得、
インタビュー調査を行った9件を調査対象とし、住戸、共
用部、物件全体に関する住まい方を尋ねた。文献から調
査対象の掲載部分を抽出し、調査対象に関しての記述部
分を設計者の意図として用いた（表2)。

3. 設計者の意図
3-1. 建物全体の構成
中廊下方式の住戸配置であり、「コモンテラス」と呼ば
れる2層吹き抜けのテラスを配して廊下に採光と通風を

確保している。設計者である山本理顕は「 1街区のコンセ
プトの発端は、同じユニット内で生活の場と仕事場が一緒
に存在している、あるいは同じ建物のなかで生活の場と仕
事場が混在しているイメージである。（中略）ますます多
様化、多用途化しつつある現実の住宅の使われ方に少し
でも近づけた計画ができないだろうか、それがスタート地
点となった。」10)、「都心居住の多様性を活発な都市活動の
現れとして積極的に受け入れ、現実の都市生活者の視点
に立って設計した」11)と述べている。
3-2. 住戸プランの特徴
多様な住まい方を許容するために様々な特徴を持った住
戸が計画された。その特徴的な要素まとめた（表3）。

「シースルーエントランス」は、玄関ドアがガラス張りに
なっているしつらえを指す。「コモンテラス」という2層吹
き抜けの外部空間に面した「f- ルーム」がある。「f- ルー
ム」は玄関から直接室空間になっている空間であり、コモ
ンテラスに面してガラス張りになっていてる。仕事場やギャ
ラリーなど多様な利用を提案している空間である。「開口
の大きなユニットバス」では、玄関を入った空間を広く取
るために脱衣所と風呂場が共用廊下から遠い窓側に寄せ
られている。窓からの光を遮って居室部分が暗くならない
ように外に対して窓が大きく取られており、間仕切り壁も
光を通すように透明である。「アイランドキッチン」はダイ
ニング機能も併せもつように意図されている。キッチンも
風呂場同様の意図でできるだけ窓側に寄せて配置されて

アン
ケート
調査

実施期間 調査方法 配布
数

有効
回収数

回収率 インタ
ビュー調
査

実施期間 調査方法 調査数

2015 年 4 月
16 日 ~27 日

ポスト投函、現地
管理事務所へ返信

401 26 6.5% 2015 年
5 月 22 日 ~6 月 19 日

アンケート調査で了
解を得た住戸
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文献
調査

「特集 都心居住のバリエーション 東雲 A街区住宅プロジェクト」, 『 新建築』2002 年 4月号 , pp. 152-155, 新建築社
「デザイナーズ公団賃貸「東雲キャナルコート CODAN」の実験　脱・家族型プランで客層を拡大」, 『 日経アーキテクチュア』
2003 年 9月号 ,  pp. 86-91, 日経 BP 社
「Shinonome Canal Court, Center Block　東雲キャナルコート中央街区」, 『 JA』49 号 , 2003 年 , pp. 92-105, 新建築社
「Shinonome Canal Court, Block 1　東雲キャナルコート 1街区」, 『 JA』51 号 , 2003 年 , pp. 98-107, 新建築社
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表 2　調査概要

特徴 事例数（インタビュー
調査可能数 （全9件））

専
用
部

玄
関
空
間

シースルーエントランス 184 (5)
f- ルーム 90(1)
玄関がふたつ 48(0)

開口の大きなユニットバス 162 (6)
アネックス 24 (2)
アイランドキッチン 38 (3)
プライベートテラス 33 (2)
SOHO （SOタイプ） 4 (0)

共用部 コモンテラス

表 3　居住者調査実施概要

団地名 東雲キャナルコート CODAN 1 街区
所在地 東京都江東区東雲一丁目 9番
竣工年 2003 年
構造
住戸規模

鉄筋コンクリート造
地上 10-14 階建　3棟

戸数 420
住戸面積 41㎡ -132㎡
家賃 101,600 円 -285,700 円
設計 山本理顕設計工場

表 1　調査対象概要

いる。「アネックス」は離れのあるタイプで、鍵も母家とア
ネックスで別れており、インターホンも母家とアネックス
両方に設置してある。「玄関がふたつある住戸」は１住戸
に玄関が二つ設けてある。シェアハウスとしての使い方の
他に、SOHOとして居住スペースの玄関と仕事スペースの
玄関を分けて利用することができる。「プライベートテラス」
は、全住戸に配置してあるバルコニーに加えて居住者専用
の大きなテラスであり、テラスに面する壁には大きな開口
が設けられている。

4. 回答者の基本属性と入居前後の意識
4-1. 回答者の属性及び居住形態
回答者27名の属性をまとめた（図１）。男性35％、女
性65％、年齢は40代が多かった。居住者年数は3年未
満が13件と多かったが、入居開始から現在まで住んでい
る11年以上も５件あり多かった。居住者人数は二人が最
も多く、10件だった。二人以上で住んでいる住戸では夫
婦が最も多く８件だった、母子家族や非親族世帯、夫婦と
母で住んでいる住戸も１件ずつ見られた。住戸内でデザイ
ンに興味がある人がいると答えた住戸は15件と回答者全
体の７割以上だった。回答者は日頃からデザインに高い関
心を持つ人々だったことが考えられる。

4-2. DM、URに対する考え
回答者27名のDMとURに関する意識・経験をまと
めた（表4)。東雲がDMであることを知っていたの人は
92％でだった。DMという言葉に対するイメージは80％を
超える人が肯定的だった。入居時に東雲がDMであること
を知っており、そのことを肯定的に捉えていたということ
がわかった。DMという言葉から連想するイメージでは「特
徴のある間取り」との回答が最も多かった。東雲の162戸
はガラス張りの風呂であるにも関わらず、連想すると答え
た人は1人だった。
東雲がDMであることの影響に関しては、「入居決定に
影響しなかった」と答えた人は42％だった。DMに対して

ポジティブなイメージを持つ人が多いが住戸決定には影
響が少なかったと考えられる。一方URの住戸であるとい
うことの影響は、「影響しなかった」と答えた人は15％で
あり、東雲がURの物件であることは入居決定に肯定的に
影響していた。
以前にDMに居住経験があったのは15％、URの物件に
居住経験があったのは23％だった。
東雲に入居後のDMイメージは「変わらない」と答えた
人が最も多く69％で、入居前のDMに対するイメージと
東雲のイメージは一致していたことがわかった。

4-3. 入居時の優先する項目
入居時の優先する項目を１位から10 位まで回答しても
らった結果をまとめた（図２）註2)。各項目を「入居前の一
般情報への意識」「団地全体への意識」「住戸への意識」
に分類すると、1 位と回答したのが最も多かったのは「エ
リア」、次いで「UR物件」であり、「入居前の一般情報」
が最も優先度が高かった。
「住戸への意識」の中では「間取り」は1 位から10位ま
で、「広さ」は1位から9位までに分布しており、多く
の回答者が重視しいた。「眺望」も回答者数は少ないもの

表 4　回答者のDMと URに対する意識
東雲がDMであること DMから連想する言葉
知っていた 24 92% 有名建築家によるデザイン 16
知らなかった 2 8% 特徴ある間取り 21
回答者総数 26 100% 可変性のある間取り 3
DMの言葉のイメージ 打ち放しコンクリート 6
ポジティブ 16 62% らせん階段 1
ややポジティブ 4 15% ガラス張りの風呂・トイレ 1
どちらでもない 3 12% メゾネット・高い天井 4
ややネガティブ 2 8% 間接照明 4
ネガティブ 0 0% 普通物件より高い家賃 11
知らなかった 1 4% 特徴ある外観 16
回答者総数 26 100% その言葉は知らなかった 0

その他 2
以前DMの経験 以前URの経験
ある 4 15% ある 6 23%
ない 22 85% ない 20 77%
回答者総数 26 100% 回答者総数 26 100%
DMの入居時の影響 URの入居時の影響
絞って探していた 1 4% 絞って探していた 9 35%
入居決定の重要な要
因だった

2 8% 入居決定の重要な要因
だった

7 27%

入居決定に肯定的に
作用した

12 46% 入居決定に肯定的に作
用した

6 23%

入居決定に影響しな
かった

11 42% 入居決定に影響しな
かった

4 15%

回答者総数 26 100% 回答者総数 26 100%
東雲入居後DMへのイメージの変化 次回住戸DM検討
よくなった 7 27% する 16 62%
変わらない 18 69% DMに住みたくない 0 0%
悪くなった 1 4% 判らない 10 38%
回答者総数 26 100% 回答者総数 26 100%
団地内引越経験
ある 2 8%
ない 24 92%
回答者総数 26 100%
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2. 研究方法
2-1. 調査対象の概要
本研究は、UR都市機構（以下UR）の超高層賃貸集合
住宅の「東雲キャナルコートCODAN」（以下東雲）のうち、
山本理顕設計工場が担当した１街区の11,12,13号棟を調
査対象とし、概要をまとめた（表１）。

東雲は1989年に計画検討が始まり、1999年にプロポー
ザルコンペが行われ、6街区それぞれに基本設計者が決
定した。2003年に1、２街区が完成し、2005年に全ての
街区が完成した。
URは都内に所有する7団地を「デザイナーズ物件」と
称しており、東雲もその一つとしている。「デザイナーズ
物件」は既存のnLDK型にこだわらない多様な住戸プラン
を持ち、一般的にはDMと称されるものの一つである。
2-2. 調査の概要
本研究では居住者に対しアンケート調査（ポスト投函、
現地管理事務所ポストに投函してもらい回収）を実施し、
26件の回答を得られた。アンケート調査の中で了承を得、
インタビュー調査を行った9件を調査対象とし、住戸、共
用部、物件全体に関する住まい方を尋ねた。文献から調
査対象の掲載部分を抽出し、調査対象に関しての記述部
分を設計者の意図として用いた（表2)。

3. 設計者の意図
3-1. 建物全体の構成
中廊下方式の住戸配置であり、「コモンテラス」と呼ば
れる2層吹き抜けのテラスを配して廊下に採光と通風を

確保している。設計者である山本理顕は「 1街区のコンセ
プトの発端は、同じユニット内で生活の場と仕事場が一緒
に存在している、あるいは同じ建物のなかで生活の場と仕
事場が混在しているイメージである。（中略）ますます多
様化、多用途化しつつある現実の住宅の使われ方に少し
でも近づけた計画ができないだろうか、それがスタート地
点となった。」10)、「都心居住の多様性を活発な都市活動の
現れとして積極的に受け入れ、現実の都市生活者の視点
に立って設計した」11)と述べている。
3-2. 住戸プランの特徴
多様な住まい方を許容するために様々な特徴を持った住
戸が計画された。その特徴的な要素まとめた（表3）。

「シースルーエントランス」は、玄関ドアがガラス張りに
なっているしつらえを指す。「コモンテラス」という2層吹
き抜けの外部空間に面した「f- ルーム」がある。「f- ルー
ム」は玄関から直接室空間になっている空間であり、コモ
ンテラスに面してガラス張りになっていてる。仕事場やギャ
ラリーなど多様な利用を提案している空間である。「開口
の大きなユニットバス」では、玄関を入った空間を広く取
るために脱衣所と風呂場が共用廊下から遠い窓側に寄せ
られている。窓からの光を遮って居室部分が暗くならない
ように外に対して窓が大きく取られており、間仕切り壁も
光を通すように透明である。「アイランドキッチン」はダイ
ニング機能も併せもつように意図されている。キッチンも
風呂場同様の意図でできるだけ窓側に寄せて配置されて

アン
ケート
調査

実施期間 調査方法 配布
数

有効
回収数

回収率 インタ
ビュー調
査

実施期間 調査方法 調査数

2015 年 4 月
16 日 ~27 日

ポスト投函、現地
管理事務所へ返信

401 26 6.5% 2015 年
5 月 22 日 ~6 月 19 日

アンケート調査で了
解を得た住戸

9

文献
調査

「特集 都心居住のバリエーション 東雲 A街区住宅プロジェクト」, 『 新建築』2002 年 4月号 , pp. 152-155, 新建築社
「デザイナーズ公団賃貸「東雲キャナルコート CODAN」の実験　脱・家族型プランで客層を拡大」, 『 日経アーキテクチュア』
2003 年 9月号 ,  pp. 86-91, 日経 BP 社
「Shinonome Canal Court, Center Block　東雲キャナルコート中央街区」, 『 JA』49 号 , 2003 年 , pp. 92-105, 新建築社
「Shinonome Canal Court, Block 1　東雲キャナルコート 1街区」, 『 JA』51 号 , 2003 年 , pp. 98-107, 新建築社
「東雲キャナルコート CODAN1・2街区」, 『 建築文化』2003 年 10 月号 , pp. 100-105, 彰国社
「東雲キャナルコート CODAN1 街区・2街区」, 『 新建築』2003 年 9月号 ,  pp. 138-157, 新建築社
「都心居住のライフスタイル 東雲キャナルコート CODAN1 街区」, 『 住宅建築』2009 年 2月号 pp. 88-96,  建築資料研究社

表 2　調査概要

特徴 事例数（インタビュー
調査可能数 （全9件））

専
用
部

玄
関
空
間

シースルーエントランス 184 (5)
f- ルーム 90(1)
玄関がふたつ 48(0)

開口の大きなユニットバス 162 (6)
アネックス 24 (2)
アイランドキッチン 38 (3)
プライベートテラス 33 (2)
SOHO （SOタイプ） 4 (0)

共用部 コモンテラス

表 3　居住者調査実施概要

団地名 東雲キャナルコート CODAN 1 街区
所在地 東京都江東区東雲一丁目 9番
竣工年 2003 年
構造
住戸規模

鉄筋コンクリート造
地上 10-14 階建　3棟

戸数 420
住戸面積 41㎡ -132㎡
家賃 101,600 円 -285,700 円
設計 山本理顕設計工場

表 1　調査対象概要

いる。「アネックス」は離れのあるタイプで、鍵も母家とア
ネックスで別れており、インターホンも母家とアネックス
両方に設置してある。「玄関がふたつある住戸」は１住戸
に玄関が二つ設けてある。シェアハウスとしての使い方の
他に、SOHOとして居住スペースの玄関と仕事スペースの
玄関を分けて利用することができる。「プライベートテラス」
は、全住戸に配置してあるバルコニーに加えて居住者専用
の大きなテラスであり、テラスに面する壁には大きな開口
が設けられている。

4. 回答者の基本属性と入居前後の意識
4-1. 回答者の属性及び居住形態
回答者27名の属性をまとめた（図１）。男性35％、女
性65％、年齢は40代が多かった。居住者年数は3年未
満が13件と多かったが、入居開始から現在まで住んでい
る11年以上も５件あり多かった。居住者人数は二人が最
も多く、10件だった。二人以上で住んでいる住戸では夫
婦が最も多く８件だった、母子家族や非親族世帯、夫婦と
母で住んでいる住戸も１件ずつ見られた。住戸内でデザイ
ンに興味がある人がいると答えた住戸は15件と回答者全
体の７割以上だった。回答者は日頃からデザインに高い関
心を持つ人々だったことが考えられる。

4-2. DM、URに対する考え
回答者27名のDMとURに関する意識・経験をまと
めた（表4)。東雲がDMであることを知っていたの人は
92％でだった。DMという言葉に対するイメージは80％を
超える人が肯定的だった。入居時に東雲がDMであること
を知っており、そのことを肯定的に捉えていたということ
がわかった。DMという言葉から連想するイメージでは「特
徴のある間取り」との回答が最も多かった。東雲の162戸
はガラス張りの風呂であるにも関わらず、連想すると答え
た人は1人だった。
東雲がDMであることの影響に関しては、「入居決定に
影響しなかった」と答えた人は42％だった。DMに対して

ポジティブなイメージを持つ人が多いが住戸決定には影
響が少なかったと考えられる。一方URの住戸であるとい
うことの影響は、「影響しなかった」と答えた人は15％で
あり、東雲がURの物件であることは入居決定に肯定的に
影響していた。
以前にDMに居住経験があったのは15％、URの物件に
居住経験があったのは23％だった。
東雲に入居後のDMイメージは「変わらない」と答えた
人が最も多く69％で、入居前のDMに対するイメージと
東雲のイメージは一致していたことがわかった。

4-3. 入居時の優先する項目
入居時の優先する項目を１位から10 位まで回答しても
らった結果をまとめた（図２）註2)。各項目を「入居前の一
般情報への意識」「団地全体への意識」「住戸への意識」
に分類すると、1 位と回答したのが最も多かったのは「エ
リア」、次いで「UR物件」であり、「入居前の一般情報」
が最も優先度が高かった。
「住戸への意識」の中では「間取り」は1 位から10位ま
で、「広さ」は1位から9位までに分布しており、多く
の回答者が重視しいた。「眺望」も回答者数は少ないもの

表 4　回答者のDMと URに対する意識
東雲がDMであること DMから連想する言葉
知っていた 24 92% 有名建築家によるデザイン 16
知らなかった 2 8% 特徴ある間取り 21
回答者総数 26 100% 可変性のある間取り 3
DMの言葉のイメージ 打ち放しコンクリート 6
ポジティブ 16 62% らせん階段 1
ややポジティブ 4 15% ガラス張りの風呂・トイレ 1
どちらでもない 3 12% メゾネット・高い天井 4
ややネガティブ 2 8% 間接照明 4
ネガティブ 0 0% 普通物件より高い家賃 11
知らなかった 1 4% 特徴ある外観 16
回答者総数 26 100% その言葉は知らなかった 0

その他 2
以前DMの経験 以前URの経験
ある 4 15% ある 6 23%
ない 22 85% ない 20 77%
回答者総数 26 100% 回答者総数 26 100%
DMの入居時の影響 URの入居時の影響
絞って探していた 1 4% 絞って探していた 9 35%
入居決定の重要な要
因だった

2 8% 入居決定の重要な要因
だった

7 27%

入居決定に肯定的に
作用した

12 46% 入居決定に肯定的に作
用した

6 23%

入居決定に影響しな
かった

11 42% 入居決定に影響しな
かった

4 15%

回答者総数 26 100% 回答者総数 26 100%
東雲入居後DMへのイメージの変化 次回住戸DM検討
よくなった 7 27% する 16 62%
変わらない 18 69% DMに住みたくない 0 0%
悪くなった 1 4% 判らない 10 38%
回答者総数 26 100% 回答者総数 26 100%
団地内引越経験
ある 2 8%
ない 24 92%
回答者総数 26 100%

図 1　回答者属性
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の、広く分布していた。「日当たり」は4位から10 位まで
分布しており、最重要ではないものの、重視している人が
多かった。「収納」、「キッチン」「水回り」「その他設備」は
下位に重視した人が多く、入居決定時に最優先する項目で
はないものの、重要な項目だった。一方で「団地全体」で
は各項目の1 位から10 位のなかで3人以上回答者がいた
順位はなく、入居時には意識しない項目だった。

4-4. 入居後の満足度
入居後の満足度をまとめた（図3）。「団地全体への意識」
では集会所のような「共用施設」では「どちらでもない」
と答えた回答者が最も多く、共用施設が生活の中で重視さ
れていないことがわかった。「外観」、「自然環境」に満足
している人が多かった。「入居前一般情報での意識」では
「家賃」で「やや不満」「不満」との回答が９件あり、最も
不満に感じている項目だった。「エリア」、「立地」は満足
度が高かった。「住戸への意識」では「間取り」に「満足」「や
や満足」と答えた人が最も多く、東雲の多様な間取りの中
で選択した住戸に満足していた。一方、「バルコニー」に「や
や不満」「不満」と答えた人は１４件だった。
4-5. 入居前後の比較と考察
「エリア」「立地」「間取り」は優先度が高く、入居後も
満足度が高かった。入居前後でイメージのずれが少ない
ために、満足度が高かったと考えられる。「家賃」は優先
順位が高いにも関わらず、不満との回答が多く、入居時に

家賃から想定していた生活や住戸と実際の生活の不一致
があるために家賃を高いと感じているのではないかと考え
られる。
「外観」「自然環境」入居時優先する人は少なかったが満
足している人が多く、入居時に意識していなかった分、評
価が高くなったのではないかと考えられる。
「バルコニー」を入居時優先する人はいなかったが、不
満に感じている人が多かった。通常は幅が最大になるよう
にバルコニーが設置してあることが多いが、東雲では一部
分のみにバルコニーが設置してあり実際に生活してみると
狭いと感じていると考えられる。

5. 居住者の住まい方
5-1. 着目した要素
前述した通り東雲には様々な特徴のある住戸があるが、
居住者の住まい方を把握するために４つの要素に着目し
た。全住戸に共通している要素としてバルコニー、様々な
しつらえのある玄関空間、住戸の特徴となっている要素と
してアネックス、そしてプライベートテラスを抽出した。
5-2. 世帯類型と職業
インタビュー結果をまとめた（図４と図5）。インタビュー
に協力いただいた９件は、単身世帯が３件（N20、N32、
N69）、夫婦と子世帯が２件（N201、N231）、夫婦世帯が
２件（N47、N337）、子連れの再婚（N379）、母と子（N237）
がいずれも１件ずつだった。いわゆる標準世帯は２件だけ
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図 3　入居後の満足度
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図 2　入居前に重視した項目

0m　1m

居住者番号 間取りタイプ凡例

結婚

インタビュー
　対象者

○気にいっているところ

×気に入らないところ
＜家族構成＞

M・F年齢
M’・F’年齢

m・f年齢
m’・f’ 年齢

寝る場所

長時間過ごす場所

M40’
M40’1 世代

2世代

3世代

4世代

特徴のある要素
(表3より）

・シースルーエントランス
・開口の大きなユニットバス
・アイランドキッチン
・f- ルーム
・アネックス
・プライベートテラス

玄関空間
の分類

①ショーウィンドウ型玄関
②ショップ型玄関
③一般型玄関
④オフィス型玄関

N20

文具メーカーの
リテール担当
恵比寿、湘南 F45

2003年10月入居
MB

B

玄関
PS

バルコニー

共用廊下

バルコニー

プライベート　   テラス
「リビング
ダイニング」

食器棚

冷蔵庫

低い棚

テーブル
本棚

TV

エアコン

ふとん 衣類

鏡台

カーペット

箱
コート掛け

靴置き植木鉢

座卓

（ベッド予定）

（ふとん）

紐暖簾F 45

F45

◯横長のレイアウト

×日が当たらず暗い、
ほこりっぽい
×活用できていないのに
家賃が発生していて、
もったいなく感じる。

×バルコニーに網がある
使用上の不便はないが開放感がない

◯北向きなのに明るい

◯リビングダイニングの
居心地が良い

◯シースルーで明るい

排水口がないので
掃除はモップで行う

備え付けのロール
スクリーンを使用

現在はほぼ物置。
入居時も活用のイメージはなかった。
ここにベッドを置こうかと検討中。
その際は（来客が驚くと思うので）
玄関にパーティションを置くことも
同時に検討

段差のない玄関 打ち放しの柱

ドアは閉じていることが多い。
真夏は開けて風通しよく使う。
風通しの良さと床暖房のおかげで
エアコンはほとんど使わない。

寝るところと食事をすることろは
別の方が良かった。
ベッドと食卓は同時に置きたくない。

1K+f 45~57㎡ ・開口の大きなユニットバス
・f- ルーム
・プライベートテラス

④オフィス型玄関

MB

B
A
C

玄関PS

バルコニー

共用廊下

バルコニー

カーテン

棚 棚
コート
ハンガー
ラック

食器棚

ゴミ箱

冷蔵庫

棚

棚

キャビネット

ソファ
テーブル

ラグ
ベッド

たんす

テーブル

1LDK-47~51㎡

F 41F41

◯リビングは気に入っている

×カーテンをしないとリビング
やバスルームまで丸見え
他の部屋のように半透明の間仕
切りがあればよかった 最初はディスプレイ

していたが、最近は
していない。

×床暖房がリビング全体で
半分は無駄
半分ずつに分けて欲しかった

×ここのスペースが全く使
えない
動線なので何もおけない
ただ、廊下であるよりは開
放感がある

風やほこりが入る◯キッチンの広さ、コンロ

◯鏡の大きさ

×収納がない

◯バスルーム
の広さ

◯窓の大きさ
洗濯物が乾きや
すく、明るい

◯開放的で
明るい

◯窓が大きく明るい×使っていない
扉手前に避難ハシゴ
があり、出にくい

×全く使えない
13年間掃除以外で
一度も出ていない

×靴を入れるには狭すぎる
棚を増やしている

◯シースルー玄関は
とても気に入っている

◯物入れとしては
大きい

通気が良いので臭いの広が
りは気にならない
エアコンもあまり使わない
特に寝室のものは一度も使
っていない

番組制作
赤坂、渋谷、
銀座など
墨田区出身

F 41

N31

2003年10月入居

・シースルーエントランス
・開口の大きなユニットバス

②ショップ型玄関

MB

B
AC

玄関
PS

共用廊下

バルコニー

本棚

本棚
本棚

本棚 棚

棚

物入

物入
テーブル

テーブル

デスク

靴箱
冷蔵庫

タンス

洗濯機

PC

PC

棚

布団

ふとん

化粧

1LDK-47~51㎡

◯ガラス窓の水回り
が気持ち良い

◯運河方向の眺望が
とても良い

◯木製の建具を
気に入っている

◯住戸の2面が全て窓
となっていて開放的

◯団地内中庭とS字通路の
眺めがとても良い

×取り外し可能な半透明くらいの
間仕切りがあると良かった
→台所がお客さんから見えてしまう
ので暖簾をかけている。
半透明にしたいのは視線を遮断しつつ
光を入れたいから。

×玄関がシースルー
だったら良かった

×全ての窓についてペア
ガラス
（または二重サッシ）だ
ったら良かった

×反転だったらお客さんが
トイレに行きやすい

×書斎は完全に仕切
りたい
アネックスが欲しい

玄関の近くを事務空間にしよ
うと最初から思っていた。
作業空間と生活空間を分ける
ことができる間取りで便利。

ここで洗濯物をたたむ。
広くなるから布団を使っている。
布団は押し入れに入れるか、
敷きっぱなしの場合もある。
着替え、気分転換に使う。

◯ここに住んでから北向きも良い
と思うようになった。
窓が広いと直射日光が入らないか
ら落ち着いている。
外部に光が当たる正面が見えるか
ら景色も良い。
窓が北側+東側なので西日も入ら
ないで良い

ここの扉（外側）
がカラフルなのが
DMらしい

囲まれていた方が
作業しやすいので
このような家具の配置に

M48

F47

M48

F47

玄関周りが完全にガ
ラスになって、
食事の姿まで見えて
しまってもいいと思
う。
必要なときにはカー
テンで調節すれば良
い。
そうすればショーウ
ィンドウのように個
性が出てくる。

キッチンが通路になるのには慣れた。
特に嫌とは思わない。
変に廊下を作るよりはスペースに無駄が
ないから良い。

N47

建築設計
小さな個人
会社を経営
主に横浜
2012 年 6月入居

M48
専業主婦
F47

・開口の大きなユニットバス

④オフィス型玄関

1LDK-53~56㎡

MB

B

玄関PS

取外し可能間仕切

共用廊下

バルコニー

PC台

書架

セミダブル
ベッド

TV

カップボード

ソファ

リビングテーブル

ダイニングテーブル

「リビング」
「食事スペース」

「寝室」

冷蔵庫

エアコン

エアコン
（扉の上）

靴

M48

M48

アイランドキッチンの広さ

◯サンルーム
朝日が入るので ×いたるところに

油が飛散する。
換気扇を常時回し
ても取りきれない。

×徹夜明けなどは
日が入りすぎて
寝られる場所がない。
見た目も使い勝手も
悪くなるのでカーテン
はつけない。

寝室のエアコンは
効きすぎるので、
ダイニングの方
のみを使う

ディスプレイなど設計者の意向に沿った
使い方をしたい。
使うものはほとんど置いていない。

収納の関係で引き戸
はこちらに寄せる

冷蔵庫はここくらい
にしか置けない

玄関の取り外し可能
間仕切りはここに移す
ことができる

日の入りは悪いが、
日中はいないので
あまり気にならない

この間仕切りは
いつも閉めている

×シングルガラスで冬は底冷えする

グレーチングにより実際は
外から見えることはない

リビングの広さ

N69

化学メーカー
の経営企画
東銀座

M48

2005年 3 月入居

・シースルーエントランス
・開口の大きなユニットバス

②ショップ型玄関

N201

メーカーの
研究開発

2011年 2月入居

M37
太陽光発電
の機器販売
F34

m61 f 42 f 43小１ 保育園 MB

B
AC

PS玄関
外し可能間仕切取

共用廊下

バルコニー

テーブル
（座卓）

机

机

テーブル

棚

棚

冷蔵庫
クローゼット

タンス
コート
ハンガー

「妻子寝室」「夫寝室」

コルクマット

電子レンジ

テレビ

2LDK-70㎡

M37 F 34 m 61

M37

シースルーの玄関

今は机二つだが、
以前はそこにテー
ブル、今のテーブ
ルと棚の間にTVを
置いていた。

×リビングが暗い。
常時電気をつけてい
る。
子どもが外の景色を
見ない。

×ドアがなく、
エアコンの効率
が悪い

×流しの隣が
狭くて作業台
が必要

×（避難ハシゴがあり）室外機
の位置が悪く物干しが置けない。

×洗面台が
安っぽい

◯収納が多い

◯洗い物を
しながらの
眺めがいい

◯日当たりが良い×廊下が長く「夫寝室」が狭い、リビング
が細長い。もう少し幅があれば。

◯回遊性動線
子どもが走り回って楽しんで
いる。
下層階への迷惑が少し心配。

×お風呂が家の真ん中に
あるのは普通の効率重視
の分譲マンションならあ
りえない。そのせいでリ
ビングが狭くなっている
と思う。
この㎡数ならもっと広い
はず。

他の家を見ると椅子やテーブルを
置いていたりするので、ちゃんと
活用しているなと思う。

半透明の間仕切りがあり
奥までは見えない。
下が少し空いているが冷
暖房は気にならない。
真ん中の高さにシートを
貼って見えにくくしてい
る。
隠している人は少なくさ
すがDMの住民だと思う

f 42 f 43

F34

f 42
f 43

m 61

・シースルーエントランス
・アイランドキッチン

②ショップ型玄関

N231

スポーツ
ウェア
の販売

M60’
袋類の卸売
F53

f27
電気メーカー

2007年 4月入居

B

MB

A
Cバルコニー

玄関PS

共用廊下

バルコニー

 棚  棚

冷蔵庫

 棚

 棚

ベッド

ベッド

ベッド

机

机

テーブル

ソファ

机
PC
TV

「次女の部屋」
「夫の書斎」

「夫婦寝室」

くつ

3LDK-85㎡

M60’

F 53
M60’

×収納がなく不便

◯壁の収納がすごく便利

シースルーの水回りは
家族同士では慣れたが、
お客さんが来た時は
驚かれる

f 27

F53

f 27

◯寝室が広くて良い。
寝室とリビングの広さ
が同じくらい。
普通のマンションだと
ベッドを入れたらギリ
ギリになるが、ここは
開放的。

×ガラスの汚れが
どうしても落ちない

◯各部屋のクローゼットが大きい

次女は部屋では
ほぼ寝るだけ

×二つのバルコニーが狭い。
鉄格子になっていて布団が干せない。
洗濯物は今がギリギリ干せているが、
リビングから出られなくてお風呂から
干している。
冬にはお風呂場で乾燥させる。
深い道がない。

×書斎はバルコニーがあ
る分日の入りが少ない。
少し暗いのでバルコニー
はなくてよい。

眺めはあまり良くない

化粧：妻→洗面所、次
女→自室
着替え：各自の部屋
洗濯物整理：リビング

ステンレスのドア、
打ち放しの壁がDMらしい

・開口の大きなユニットバス

③一般型型玄関

図 4　インタビュー結果
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の、広く分布していた。「日当たり」は4位から10 位まで
分布しており、最重要ではないものの、重視している人が
多かった。「収納」、「キッチン」「水回り」「その他設備」は
下位に重視した人が多く、入居決定時に最優先する項目で
はないものの、重要な項目だった。一方で「団地全体」で
は各項目の1 位から10 位のなかで3人以上回答者がいた
順位はなく、入居時には意識しない項目だった。

4-4. 入居後の満足度
入居後の満足度をまとめた（図3）。「団地全体への意識」
では集会所のような「共用施設」では「どちらでもない」
と答えた回答者が最も多く、共用施設が生活の中で重視さ
れていないことがわかった。「外観」、「自然環境」に満足
している人が多かった。「入居前一般情報での意識」では
「家賃」で「やや不満」「不満」との回答が９件あり、最も
不満に感じている項目だった。「エリア」、「立地」は満足
度が高かった。「住戸への意識」では「間取り」に「満足」「や
や満足」と答えた人が最も多く、東雲の多様な間取りの中
で選択した住戸に満足していた。一方、「バルコニー」に「や
や不満」「不満」と答えた人は１４件だった。
4-5. 入居前後の比較と考察
「エリア」「立地」「間取り」は優先度が高く、入居後も
満足度が高かった。入居前後でイメージのずれが少ない
ために、満足度が高かったと考えられる。「家賃」は優先
順位が高いにも関わらず、不満との回答が多く、入居時に

家賃から想定していた生活や住戸と実際の生活の不一致
があるために家賃を高いと感じているのではないかと考え
られる。
「外観」「自然環境」入居時優先する人は少なかったが満
足している人が多く、入居時に意識していなかった分、評
価が高くなったのではないかと考えられる。
「バルコニー」を入居時優先する人はいなかったが、不
満に感じている人が多かった。通常は幅が最大になるよう
にバルコニーが設置してあることが多いが、東雲では一部
分のみにバルコニーが設置してあり実際に生活してみると
狭いと感じていると考えられる。

5. 居住者の住まい方
5-1. 着目した要素
前述した通り東雲には様々な特徴のある住戸があるが、
居住者の住まい方を把握するために４つの要素に着目し
た。全住戸に共通している要素としてバルコニー、様々な
しつらえのある玄関空間、住戸の特徴となっている要素と
してアネックス、そしてプライベートテラスを抽出した。
5-2. 世帯類型と職業
インタビュー結果をまとめた（図４と図5）。インタビュー
に協力いただいた９件は、単身世帯が３件（N20、N32、
N69）、夫婦と子世帯が２件（N201、N231）、夫婦世帯が
２件（N47、N337）、子連れの再婚（N379）、母と子（N237）
がいずれも１件ずつだった。いわゆる標準世帯は２件だけ
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図 3　入居後の満足度
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図 2　入居前に重視した項目
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居住者番号 間取りタイプ凡例

結婚

インタビュー
　対象者

○気にいっているところ

×気に入らないところ
＜家族構成＞

M・F年齢
M’・F’年齢

m・f年齢
m’・f’ 年齢

寝る場所

長時間過ごす場所

M40’
M40’1 世代

2世代

3世代

4世代

特徴のある要素
(表3より）

・シースルーエントランス
・開口の大きなユニットバス
・アイランドキッチン
・f- ルーム
・アネックス
・プライベートテラス

玄関空間
の分類

①ショーウィンドウ型玄関
②ショップ型玄関
③一般型玄関
④オフィス型玄関

N20

文具メーカーの
リテール担当
恵比寿、湘南 F45

2003年10月入居
MB

B

玄関
PS

バルコニー

共用廊下

バルコニー

プライベート　   テラス
「リビング
ダイニング」

食器棚

冷蔵庫

低い棚

テーブル
本棚

TV

エアコン

ふとん 衣類

鏡台

カーペット

箱
コート掛け

靴置き植木鉢

座卓

（ベッド予定）

（ふとん）

紐暖簾F 45

F45

◯横長のレイアウト

×日が当たらず暗い、
ほこりっぽい
×活用できていないのに
家賃が発生していて、
もったいなく感じる。

×バルコニーに網がある
使用上の不便はないが開放感がない

◯北向きなのに明るい

◯リビングダイニングの
居心地が良い

◯シースルーで明るい

排水口がないので
掃除はモップで行う

備え付けのロール
スクリーンを使用

現在はほぼ物置。
入居時も活用のイメージはなかった。
ここにベッドを置こうかと検討中。
その際は（来客が驚くと思うので）
玄関にパーティションを置くことも
同時に検討

段差のない玄関 打ち放しの柱

ドアは閉じていることが多い。
真夏は開けて風通しよく使う。
風通しの良さと床暖房のおかげで
エアコンはほとんど使わない。

寝るところと食事をすることろは
別の方が良かった。
ベッドと食卓は同時に置きたくない。

1K+f 45~57㎡ ・開口の大きなユニットバス
・f- ルーム
・プライベートテラス

④オフィス型玄関

MB

B
A
C

玄関PS

バルコニー

共用廊下

バルコニー

カーテン

棚 棚
コート
ハンガー
ラック

食器棚

ゴミ箱

冷蔵庫

棚

棚

キャビネット

ソファ
テーブル

ラグ
ベッド

たんす

テーブル

1LDK-47~51㎡

F 41F41

◯リビングは気に入っている

×カーテンをしないとリビング
やバスルームまで丸見え
他の部屋のように半透明の間仕
切りがあればよかった 最初はディスプレイ

していたが、最近は
していない。

×床暖房がリビング全体で
半分は無駄
半分ずつに分けて欲しかった

×ここのスペースが全く使
えない
動線なので何もおけない
ただ、廊下であるよりは開
放感がある

風やほこりが入る◯キッチンの広さ、コンロ

◯鏡の大きさ

×収納がない

◯バスルーム
の広さ

◯窓の大きさ
洗濯物が乾きや
すく、明るい

◯開放的で
明るい

◯窓が大きく明るい×使っていない
扉手前に避難ハシゴ
があり、出にくい

×全く使えない
13年間掃除以外で
一度も出ていない

×靴を入れるには狭すぎる
棚を増やしている

◯シースルー玄関は
とても気に入っている

◯物入れとしては
大きい

通気が良いので臭いの広が
りは気にならない
エアコンもあまり使わない
特に寝室のものは一度も使
っていない

番組制作
赤坂、渋谷、
銀座など
墨田区出身

F 41

N31

2003年10月入居

・シースルーエントランス
・開口の大きなユニットバス

②ショップ型玄関

MB

B
AC

玄関
PS

共用廊下

バルコニー

本棚

本棚
本棚

本棚 棚

棚

物入

物入
テーブル

テーブル

デスク

靴箱
冷蔵庫

タンス

洗濯機

PC

PC

棚

布団

ふとん

化粧

1LDK-47~51㎡

◯ガラス窓の水回り
が気持ち良い

◯運河方向の眺望が
とても良い

◯木製の建具を
気に入っている

◯住戸の2面が全て窓
となっていて開放的

◯団地内中庭とS字通路の
眺めがとても良い

×取り外し可能な半透明くらいの
間仕切りがあると良かった
→台所がお客さんから見えてしまう
ので暖簾をかけている。
半透明にしたいのは視線を遮断しつつ
光を入れたいから。

×玄関がシースルー
だったら良かった

×全ての窓についてペア
ガラス
（または二重サッシ）だ
ったら良かった

×反転だったらお客さんが
トイレに行きやすい

×書斎は完全に仕切
りたい
アネックスが欲しい

玄関の近くを事務空間にしよ
うと最初から思っていた。
作業空間と生活空間を分ける
ことができる間取りで便利。

ここで洗濯物をたたむ。
広くなるから布団を使っている。
布団は押し入れに入れるか、
敷きっぱなしの場合もある。
着替え、気分転換に使う。

◯ここに住んでから北向きも良い
と思うようになった。
窓が広いと直射日光が入らないか
ら落ち着いている。
外部に光が当たる正面が見えるか
ら景色も良い。
窓が北側+東側なので西日も入ら
ないで良い

ここの扉（外側）
がカラフルなのが
DMらしい

囲まれていた方が
作業しやすいので
このような家具の配置に

M48

F47

M48

F47

玄関周りが完全にガ
ラスになって、
食事の姿まで見えて
しまってもいいと思
う。
必要なときにはカー
テンで調節すれば良
い。
そうすればショーウ
ィンドウのように個
性が出てくる。

キッチンが通路になるのには慣れた。
特に嫌とは思わない。
変に廊下を作るよりはスペースに無駄が
ないから良い。

N47

建築設計
小さな個人
会社を経営
主に横浜
2012 年 6月入居

M48
専業主婦
F47

・開口の大きなユニットバス

④オフィス型玄関

1LDK-53~56㎡

MB

B

玄関PS

取外し可能間仕切

共用廊下

バルコニー

PC台

書架

セミダブル
ベッド

TV

カップボード

ソファ

リビングテーブル

ダイニングテーブル

「リビング」
「食事スペース」

「寝室」

冷蔵庫

エアコン

エアコン
（扉の上）

靴

M48

M48

アイランドキッチンの広さ

◯サンルーム
朝日が入るので ×いたるところに

油が飛散する。
換気扇を常時回し
ても取りきれない。

×徹夜明けなどは
日が入りすぎて
寝られる場所がない。
見た目も使い勝手も
悪くなるのでカーテン
はつけない。

寝室のエアコンは
効きすぎるので、
ダイニングの方
のみを使う

ディスプレイなど設計者の意向に沿った
使い方をしたい。
使うものはほとんど置いていない。

収納の関係で引き戸
はこちらに寄せる

冷蔵庫はここくらい
にしか置けない

玄関の取り外し可能
間仕切りはここに移す
ことができる

日の入りは悪いが、
日中はいないので
あまり気にならない

この間仕切りは
いつも閉めている

×シングルガラスで冬は底冷えする

グレーチングにより実際は
外から見えることはない

リビングの広さ

N69

化学メーカー
の経営企画
東銀座

M48

2005年 3 月入居

・シースルーエントランス
・開口の大きなユニットバス

②ショップ型玄関

N201

メーカーの
研究開発

2011年 2月入居

M37
太陽光発電
の機器販売
F34

m61 f 42 f 43小１ 保育園 MB

B
AC

PS玄関
外し可能間仕切取

共用廊下

バルコニー

テーブル
（座卓）

机

机

テーブル

棚

棚

冷蔵庫
クローゼット

タンス
コート
ハンガー

「妻子寝室」「夫寝室」

コルクマット

電子レンジ

テレビ

2LDK-70㎡

M37 F 34 m 61

M37

シースルーの玄関

今は机二つだが、
以前はそこにテー
ブル、今のテーブ
ルと棚の間にTVを
置いていた。

×リビングが暗い。
常時電気をつけてい
る。
子どもが外の景色を
見ない。

×ドアがなく、
エアコンの効率
が悪い

×流しの隣が
狭くて作業台
が必要

×（避難ハシゴがあり）室外機
の位置が悪く物干しが置けない。

×洗面台が
安っぽい

◯収納が多い

◯洗い物を
しながらの
眺めがいい

◯日当たりが良い×廊下が長く「夫寝室」が狭い、リビング
が細長い。もう少し幅があれば。

◯回遊性動線
子どもが走り回って楽しんで
いる。
下層階への迷惑が少し心配。

×お風呂が家の真ん中に
あるのは普通の効率重視
の分譲マンションならあ
りえない。そのせいでリ
ビングが狭くなっている
と思う。
この㎡数ならもっと広い
はず。

他の家を見ると椅子やテーブルを
置いていたりするので、ちゃんと
活用しているなと思う。

半透明の間仕切りがあり
奥までは見えない。
下が少し空いているが冷
暖房は気にならない。
真ん中の高さにシートを
貼って見えにくくしてい
る。
隠している人は少なくさ
すがDMの住民だと思う

f 42 f 43

F34

f 42
f 43

m 61

・シースルーエントランス
・アイランドキッチン

②ショップ型玄関

N231

スポーツ
ウェア
の販売

M60’
袋類の卸売
F53

f27
電気メーカー

2007年 4月入居

B

MB

A
Cバルコニー

玄関PS

共用廊下

バルコニー

 棚  棚

冷蔵庫

 棚

 棚

ベッド

ベッド

ベッド

机

机

テーブル

ソファ

机
PC
TV

「次女の部屋」
「夫の書斎」

「夫婦寝室」

くつ

3LDK-85㎡

M60’

F 53
M60’

×収納がなく不便

◯壁の収納がすごく便利

シースルーの水回りは
家族同士では慣れたが、
お客さんが来た時は
驚かれる

f 27

F53

f 27

◯寝室が広くて良い。
寝室とリビングの広さ
が同じくらい。
普通のマンションだと
ベッドを入れたらギリ
ギリになるが、ここは
開放的。

×ガラスの汚れが
どうしても落ちない

◯各部屋のクローゼットが大きい

次女は部屋では
ほぼ寝るだけ

×二つのバルコニーが狭い。
鉄格子になっていて布団が干せない。
洗濯物は今がギリギリ干せているが、
リビングから出られなくてお風呂から
干している。
冬にはお風呂場で乾燥させる。
深い道がない。

×書斎はバルコニーがあ
る分日の入りが少ない。
少し暗いのでバルコニー
はなくてよい。

眺めはあまり良くない

化粧：妻→洗面所、次
女→自室
着替え：各自の部屋
洗濯物整理：リビング

ステンレスのドア、
打ち放しの壁がDMらしい

・開口の大きなユニットバス

③一般型型玄関

図 4　インタビュー結果
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であり、家族の多様化を裏付ける結果だった。
職業に関しては、メーカーや番組制作、建築士なども
のづくりの仕事の人が６件だった。住宅を選ぶ際にもユー
ザー側だけでなく、設計者側の考え方にも共感できる立場
だからこそ、東雲を選択したとも考えられるが、そのよう
な意識の人が多くインタビューに協力してくれたとも考え
られる。
5-3. バルコニー（全事例）
バルコニーを利用している事例は１件だった（N237)。
バルコニーの大きさに不満を感じている事例が9件中6
件あった。浴室乾燥機もあり、浴室に直接に日光が差し込
むため、全ての事例で洗濯物は浴室に干していた。
5-4. 玄関空間 (全事例）
5-4-1 玄関空間の分類
玄関空間は、玄関ドアのしつらえと住戸内部のしつらえ
によって4タイプに大別できる(図6）。

住戸への玄関周りと扉がガラスでできているシースルー
エントランスでかつ玄関・ホール・廊下空間が固定された
間仕切りとドアで他の空間から仕切れるもの①ショーウィ
ンドウ型玄関、シースルーエントランスで玄関を入ると直
接部屋へつながるものを②ショップ型玄関、シースルーエ
ントランスではなく、玄関が他の空間から仕切れるものを
③一般型玄関、シースルーエントランスではなく、玄関か
ら直接部屋へつながるものを④オフィス型玄関とする。

N237

2003年12月入居 

製薬会社
の法務
新宿
埼玉出身

F41

f 11小6
近所の小学校
（徒歩10~15分）

MB

玄関

PS

B

MB

A
C

PS 玄関

取外し可能間仕切

共用廊下

バルコニー

ソファ

いす

机

本棚 本棚

机

ベッド

棚

テーブル

TV

ベッド

観葉植物

F 41 f 11

F41
f 11

2LDK+AN-99㎡

×むき出しのダクト
に汚れがたまる

◯収納が多いこの向きでテーブル
を置いていたことも

◯広いリビング

×意外とここまで
行かず、使わない

小さい時はPC部屋
今は子ども部屋

◯アイランドキッチン
食事を出している人が孤
立しない。
客が来てもゆったりでき
る。

×冷暖房の効率の悪さ。LDKはガンガンにか
けてもあまり効かないので、寝室で空調を使
う。床暖房などを使っても冬の窓際は寒い。

打ち放しの柱

お風呂と洗面所

×狭い
何のためにあるのか

子どもが小さい時は
ここで三人で寝ていた

×客が泊らなければ
使わない

常に閉めている

・アイランドキッチン
・アネックス

④オフィス型玄関

N337

ホテル業
M38

ホテル業
F36

2007年 7 月入居

B

MB 玄関PS

バルコニー
AC

本棚

TV

TV

棚

ベンチ

ワイン
セラー

ミニテーブル

飾り棚

食器棚兼
カウンター

冷蔵庫

食器棚
ワイン
セラー棚

テーブル

着替え

洗濯物

化粧

夫

妻

1LDK-53・54㎡

38M
F 36

M38
×入居当初は眺望も良かったが、
現在は目の前に高い建物が建って
しまい、眺望が良くない。

◯玄関がシースルーなので
飾り棚を置いている
玄関扉を開けると風が通る。
閉めると密閉性がある。

F36

◯下駄箱の収納
スペースが広い。
棚を外してコート
などを入れている。

この収納は大きくて
満足しているが、
二人暮らしになり
不足している。

◯ベランダがないので
浴室乾燥できるのが良い

◯アイランドキッチン
は使いやすい

こんなのものかなと思う。室外機があるだけ。イルミネーショ
ンを飾っていたこともある。車通りが多いので植物を育てるの
もなかなかできない

寝るときも開け放し。
来客時には閉める。一人が寝る
ときは閉めることも。音は漏れ
るが気にならない。

見えるからうまく飾りたい。
最近の入居者は隠している。
シースルーに関してはポジティブにとらえて
いる。
子どもが声をかけてくれることもある。
周りの住戸も気になる。

×狭すぎて何にも使えない

隠せる方が良い

・シースルーエントランス

②ショーウィンドウ型玄関

N379

2013年 1月入居

M40’ 派遣、パートF50’

m30’映像編集在宅勤務
※事実婚状態

MB

プライベート
　 テラス

玄関

PS PS

バルコニー バルコニー

TV
棚

ベッド

B

MB

バルコニー

玄関PS

TV

TV

本・雑貨

鏡台

ダイニング
テーブル棚

棚

棚

食器棚

冷蔵庫

「寝室」

化粧

1LDK-53・54㎡

40’M

F 50’
M40’

×トイレの棚が
高くて使いにくい

F50’

◯見晴らしが良い

洗濯物が干せるベラ
ンダが欲しいが、な
いところを選んだの
でしょうがない

m30’

40’m

×大きいものが干せ
ない
室内用タオル掛けで
なんとかしている

×家具の配置に悩んだ。
トイレの目の前にベッドは
置きにくい。

×使い道がわからない。
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図 6　玄関空間における空間配列の分類
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③を除いた3タイプの空間構成は一般的な住戸と異なり
東雲の特徴のひとつである。
5-4-2. 玄関空間の使われ方
 ①ショーウィンドウ型玄関 (N379、N337）
玄関空間は他者からはっきり見えるが、壁があるのでそ
れより内側は見られることがない。玄関空間を居住者の好
きなぬいぐるみや家具を飾ったり、季節に応じて飾るもの
を変えたり、他者の目線を楽しんで使用しており、居住者
の意図と実態が一致していた。
②ショップ型玄関（N201、N31、N69）
共用廊下からの視線を遮るために半透明の可動間仕切
りがある（N201, N69）。それによって玄関空間とその他の
空間を仕切るり、①ショーウィンドウ型玄関とと同様の使
い方をしていた。可動間仕切りの位置を変化させることで
玄関空間をより広くすることができるが、そのような使い
方事例は見られなかった。N31には可動間仕切りがついて
いないが居住者自身でカーテンをつけて共用廊下からの
視線を遮っており、同様に①ショーウィンドウ型玄関とし
て玄関空間は機能していた。
③一般形玄関（N231)
共用廊下からの目線を気にすることもなく、居住者は動
線空間として利用していた。①で見られたような玄関を
飾っている事例はなかった。
④オフィス型玄関（N20、N47、N237）
N20の事例では、玄関を入ってすぐの空間は大きな開口
があり、f-ルームだった。単身での居住のため、もう一方
の部屋で生活が完結しており、入居時からも玄関からつな
がる空間の利用方法をイメージができていなかった。N47
の事例では、玄関をはいってすぐの空間をオフィス空間と
して利用していた。N237では可動間仕切によって玄関空
間を仕切り、①ショーウィンドウ型玄関と同じ空間構成で
利用していた。
5-5. アネックス（N237、N379）
N237の事例では、入居当時は仕事部屋としての利用を
考えていたが、現在は日常的な利用はされておらず来客用
の布団やスーツケースが置いてあった。仕事で帰宅が遅く
なるときに母が娘の世話のために訪問し、そのまま宿泊し
たり、知人を１か月ほどアネックスに泊めたり、留学生を
預かったりなど、人を泊める空間として利用していた。
N379の事例では、息子がアネックスを利用していた。
アネックスに冷蔵庫はなく、夕食時や洗濯時には母屋に来
ていた。アネックスの鍵を持っているのは息子と母親であ
り、義理の父親は持っていなかった。成人している息子と

義理の父親との適度な距離を保つためにアネックスが利用
されていた。
5-6. プライベートテラス（N20、N379）
２件の事例はプライベートテラスのある間取りだった。
排水口が無いために水を撒いて掃除がすることができない
ために綺麗に保つことが難しいと感じていた。日当たりが
悪く、物置としての利用も管理側から止められているので
ほぼ利用していかった。

6. 考察 ー 使われ方と設計者の意図との比較
6-1. バルコニー
URの物件でバルコニーの無い物件は無く、東雲も同様
にバルコニーが設置された、あるいは二方向避難のルート
やエアコンの室外機置き場として不可欠であるために設置
されたと考えられる。一方、グレーチングによってファサー
ドにバルコニーの形が現れないようになっているところか
ら、設計者としては外観を重視したこと、あるいは積極的
にバルコニーをつけようとはしていなかったと推測できる。
アンケート調査では入居前に重視する項目ではなかった
が、入居後の満足度が低く、実際に住み始めてから幅も狭
く奥行きもない小さなバルコニーの使い勝手に不満を持っ
たと考えられる。
全ての住戸にバルコニーを設置するという従来の慣習に
合わせ、利用の見込めない狭いバルコニーを設置するより
も洗濯物を干せる空間を住戸内に用意し、居住者にバルコ
ニーを設置しなかった意図を説明することによって居住者
の理解は得られると考えられる。
6-2. 玄関空間
居住者は外からの視線を遮るために最小限の玄関空間
を必要としていると考えられる。しかし、N47の居住者は
建築士であり、空間に対する知識があったために玄関から
の広い空間をうまく利用できたたと考えられる。玄関から
の広い空間を提案する場合には外からの視線を遮ることの
できる選択肢（可動間仕切りなど）をしつらえるとともに、
入居時に積極的に設計者側からの提案を伝えることや、入
居後も同様の機会を作ることが必要と考えられる。
アンケート調査では「共用廊下側等住戸外からのプライ
バシー」に対して入居後の満足度は「どちらでもない」と
答えた人が最も多かったが、①ショーウィンドウ型玄関、
②ショップ型玄関、④オフィス型玄関は、③一般型玄関
よりプライバシーを保ちにくいと考えられるが、可動間仕
切りを設置したり、カーテンで覆うなどの工夫によって視
線をさえぎることによってプライバシーを保てていると実
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であり、家族の多様化を裏付ける結果だった。
職業に関しては、メーカーや番組制作、建築士なども
のづくりの仕事の人が６件だった。住宅を選ぶ際にもユー
ザー側だけでなく、設計者側の考え方にも共感できる立場
だからこそ、東雲を選択したとも考えられるが、そのよう
な意識の人が多くインタビューに協力してくれたとも考え
られる。
5-3. バルコニー（全事例）
バルコニーを利用している事例は１件だった（N237)。
バルコニーの大きさに不満を感じている事例が9件中6
件あった。浴室乾燥機もあり、浴室に直接に日光が差し込
むため、全ての事例で洗濯物は浴室に干していた。
5-4. 玄関空間 (全事例）
5-4-1 玄関空間の分類
玄関空間は、玄関ドアのしつらえと住戸内部のしつらえ
によって4タイプに大別できる(図6）。

住戸への玄関周りと扉がガラスでできているシースルー
エントランスでかつ玄関・ホール・廊下空間が固定された
間仕切りとドアで他の空間から仕切れるもの①ショーウィ
ンドウ型玄関、シースルーエントランスで玄関を入ると直
接部屋へつながるものを②ショップ型玄関、シースルーエ
ントランスではなく、玄関が他の空間から仕切れるものを
③一般型玄関、シースルーエントランスではなく、玄関か
ら直接部屋へつながるものを④オフィス型玄関とする。
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図 6　玄関空間における空間配列の分類
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③を除いた3タイプの空間構成は一般的な住戸と異なり
東雲の特徴のひとつである。
5-4-2. 玄関空間の使われ方
 ①ショーウィンドウ型玄関 (N379、N337）
玄関空間は他者からはっきり見えるが、壁があるのでそ
れより内側は見られることがない。玄関空間を居住者の好
きなぬいぐるみや家具を飾ったり、季節に応じて飾るもの
を変えたり、他者の目線を楽しんで使用しており、居住者
の意図と実態が一致していた。
②ショップ型玄関（N201、N31、N69）
共用廊下からの視線を遮るために半透明の可動間仕切
りがある（N201, N69）。それによって玄関空間とその他の
空間を仕切るり、①ショーウィンドウ型玄関とと同様の使
い方をしていた。可動間仕切りの位置を変化させることで
玄関空間をより広くすることができるが、そのような使い
方事例は見られなかった。N31には可動間仕切りがついて
いないが居住者自身でカーテンをつけて共用廊下からの
視線を遮っており、同様に①ショーウィンドウ型玄関とし
て玄関空間は機能していた。
③一般形玄関（N231)
共用廊下からの目線を気にすることもなく、居住者は動
線空間として利用していた。①で見られたような玄関を
飾っている事例はなかった。
④オフィス型玄関（N20、N47、N237）
N20の事例では、玄関を入ってすぐの空間は大きな開口
があり、f-ルームだった。単身での居住のため、もう一方
の部屋で生活が完結しており、入居時からも玄関からつな
がる空間の利用方法をイメージができていなかった。N47
の事例では、玄関をはいってすぐの空間をオフィス空間と
して利用していた。N237では可動間仕切によって玄関空
間を仕切り、①ショーウィンドウ型玄関と同じ空間構成で
利用していた。
5-5. アネックス（N237、N379）
N237の事例では、入居当時は仕事部屋としての利用を
考えていたが、現在は日常的な利用はされておらず来客用
の布団やスーツケースが置いてあった。仕事で帰宅が遅く
なるときに母が娘の世話のために訪問し、そのまま宿泊し
たり、知人を１か月ほどアネックスに泊めたり、留学生を
預かったりなど、人を泊める空間として利用していた。
N379の事例では、息子がアネックスを利用していた。
アネックスに冷蔵庫はなく、夕食時や洗濯時には母屋に来
ていた。アネックスの鍵を持っているのは息子と母親であ
り、義理の父親は持っていなかった。成人している息子と

義理の父親との適度な距離を保つためにアネックスが利用
されていた。
5-6. プライベートテラス（N20、N379）
２件の事例はプライベートテラスのある間取りだった。
排水口が無いために水を撒いて掃除がすることができない
ために綺麗に保つことが難しいと感じていた。日当たりが
悪く、物置としての利用も管理側から止められているので
ほぼ利用していかった。

6. 考察 ー 使われ方と設計者の意図との比較
6-1. バルコニー
URの物件でバルコニーの無い物件は無く、東雲も同様
にバルコニーが設置された、あるいは二方向避難のルート
やエアコンの室外機置き場として不可欠であるために設置
されたと考えられる。一方、グレーチングによってファサー
ドにバルコニーの形が現れないようになっているところか
ら、設計者としては外観を重視したこと、あるいは積極的
にバルコニーをつけようとはしていなかったと推測できる。
アンケート調査では入居前に重視する項目ではなかった
が、入居後の満足度が低く、実際に住み始めてから幅も狭
く奥行きもない小さなバルコニーの使い勝手に不満を持っ
たと考えられる。
全ての住戸にバルコニーを設置するという従来の慣習に
合わせ、利用の見込めない狭いバルコニーを設置するより
も洗濯物を干せる空間を住戸内に用意し、居住者にバルコ
ニーを設置しなかった意図を説明することによって居住者
の理解は得られると考えられる。
6-2. 玄関空間
居住者は外からの視線を遮るために最小限の玄関空間
を必要としていると考えられる。しかし、N47の居住者は
建築士であり、空間に対する知識があったために玄関から
の広い空間をうまく利用できたたと考えられる。玄関から
の広い空間を提案する場合には外からの視線を遮ることの
できる選択肢（可動間仕切りなど）をしつらえるとともに、
入居時に積極的に設計者側からの提案を伝えることや、入
居後も同様の機会を作ることが必要と考えられる。
アンケート調査では「共用廊下側等住戸外からのプライ
バシー」に対して入居後の満足度は「どちらでもない」と
答えた人が最も多かったが、①ショーウィンドウ型玄関、
②ショップ型玄関、④オフィス型玄関は、③一般型玄関
よりプライバシーを保ちにくいと考えられるが、可動間仕
切りを設置したり、カーテンで覆うなどの工夫によって視
線をさえぎることによってプライバシーを保てていると実
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感しているために、「共用廊下側等住戸外からのプライバ
シー」に対して「どちらでもない」という回答が多くなっ
たと考えられる。
6-3. アネックス
母子世帯と、子どもが成人してからの再婚世帯と、２事
例とも標準世帯ではなく、アネックスをそれぞれの世帯の
生活に合わせた利用をしていた。
今回見られた事例のように家族内で距離をとりたい場合
や、一時的に一緒に住むことができる空間は住まい方に更
なる多様性を生み出し、二拠点居住や近居などといった新
しい住まい方や、今後の家族の多様化にも対応することの
できる要素になると考えられる。
6-4. プライベートテラス
日が入らず掃除もしにくいと居住者は感じており、利用
がみられなかった。居住者の生活がテラス空間にまで広が
ることで他の居住者との交流を促す意図があったと考えら
れるが、日当たりがよく掃除も容易であり、居住者が利用
しやすいテラスにし、居住者が積極的に利用したい空間と
することが最優先である。

7. まとめ
本研究では、まず設計者の意図を整理した上で、アンケー
ト調査により入居前後の居住者の住まいへの意識を把握し
た。次に居住者へのインタビュー調査により設計者の意図
と入居者の住みこなしの把握のため、４つの要素「バルコ
ニー」「玄関空間」「アネックス」「プライベートテラス」に
着目し、分析を行った。その結果以下の知見が得られた。
１）設計者は多様な住まい方を受容することを意図し特
徴のある空間を設計したことがわかった。
２）入居時優先度の高かった要素に対して入居後も満足
している要素があることがわかった。
３）４つの要素において、標準家族以外のDINKS、シン
グルマザーといった多様な家族類型が見られ、特徴的な
空間をうまく利用している事例が見られた。
　以上より、多様化する家族に対して、既存の賃貸集
合住宅は見られなかった空間を提案することにより多様な
住まい方を受け入れる空間があることがわかった。一方で、
活用されていない要素もあることがわかった。
入居検討時、更には入居後も設計意図と利点・欠点を
居住者に伝え、居住者がより自身の生活に見合った住戸を
選択することができるよう、発信努力が必要と考えられる。
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註釈
註 1) 文献「デザイナーズマンションブームは没個性の集合住宅を変
えたか」『日経アーキテクチュア』2005年1月, pp. 76~79　より引用。 
デザイナーズマンションの厳密な定義はないが、広く浸透している言
葉であり、「デザイン性の高いマンション」のといった意味で用いら
れることが多い。本研究では特に建築家が全体計画や、インフィルを
設計した集合住宅を意味するものとする。
註 2）図 2、図 3のでは表現が「ベランダ」となっているが、本文中の「バ
ルコニー」と同様のしつらえを指すものである。居住者アンケートで
は「ベランダ」の表現を用いたため、図中では「ベランダ」と表記した。

参考文献
1) 森本信明、鎌田宜夫、大村健二郎『大都市におけるサービス化と
就労形態の変化 : 都市型ライフスタイルの構造転換と新しい住宅需給
構造』日本建築学会大会学術講演梗概集（近畿）1990 年 10 月
2) 永峰麻衣子、西出和彦『住居を中心とした行動環境と勤労タイプ
における生活形成様態について』 日本建築学会大会学術講演梗概集
（東海）2003 年 9月
3) 沢田知子、丸茂みゆき、渡邉裕子『公的賃貸集合住宅における都
市居住のライフスタイルの特徴』日本建築学会計画系論文集No. 662,  
2001 年 4月
4) 永峰麻衣子、小野洋輔、塩野友嗣、山本圭介『東京湾エリア再開
発における一年目居住実態アンケート調査より :2004 年東雲 CODAN
調査を通して その 1』 日本建築学会大会学術講演梗概集（近畿）
2005 年 9月
5) 小野洋輔、山本圭介、永峰麻衣子、塩野友嗣『インタビュー 5 事
例から見る住みこなしについて―2004 年東雲 CODAN調査を通して 
その 2 ―』日本建築学会大会学術講演梗概集（近畿）2005 年 9月
 6) 柳生隆文、山本 圭介『東雲キャナルコート CODANのオープンス
ペースの活用に関する研究』日本建築学会大会学術講演梗概集（中国）
2008 年 9月
7) 齋藤大樹、富田雄也、丁志映、小林秀樹『デザイナーズ集合住宅の
事業性と居住実態に関する研究』日本建築学会大会学術講演梗概集（関
東）2011 年 8月
8) 小泉隆、寺田憲弘、橋本歩、和田義一『デザイナーズマンション
居住者に対する住意識調査－「ブルータス不動産」掲載の東京近郊の
賃貸物件を対象として－』　日本建築学会技術報告集第 19号　2004
年 6月
9) 小林依世、伊藤俊介『デザイナーズマンションの空間構成に関す
る研究』　MERA第 21号　2008 年 2月
10)「東雲キャナルコート CODAN１街区」『建築文化』2003 年 10
月号 pp.100-105, 彰国社
11)「東雲キャナルコート CODAN1 街区」『住宅建築』2009 年 2月
号 pp.88-96, 建築資料研究社

ሗ࿌༊ศ 1

ᒃఫ⪅のఫ࠸ࡲ᪉ࡿࡳࡽ࠿୰ᗯୗのホ౯࡟㛵ࡿࡍ◊✲

㸫ᘓ᭰࠼஦業࡚ࡗࡼ࡟୰ᗯୗᆺࡀ᥇⏝ࡓࢀࡉ㑹እの㞟ྜఫᏯᅋᆅࢆ調査対象࡚ࡋ࡜㸫

In this paper, the planning process of corridor was researched by interviewing business 
operators, and an evaluation of corridor was made by conducting questionnaires, interviews 
and observation surveys to the residents. The results are as follows: 1) Different sense of 
values about communication and privacy can impact the evaluation of corridor. 2) Many 
residents have a positive opinion about the corridor that separates and keeps a distance 
between living quarters and the outside. 3) Narrow and long shape of the house with corridor 
limits contact with the environment. 4) Residents consider corridor not only as a passageway, 
but from a psychological aspect. 5) Many residents want to make good use of corridor, 
especially by putting up personal touches and adding decorative items. In conclusion, the 
necessity and the kind of corridor people want will depend on their lifestyles and stages in life.
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