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集合住宅団地の外部空間注��は、日照･通風やプライバ

シー確保などの住戸性能を保証する注 2�とともに、子ども

達の遊び場や居住者間のコミュニティ形成の場としての

役割があり注��、高経年の団地において遊具などの老朽化

や少子高齢化による居住者の年齢構成の変化への対応と

いった現況の改善にくわえ、視覚的イメージの向上や資

産価値の維持を見据えた屋外環境の総合的改善注��は、持

続可能な住環境の形成という視点から重要な課題である。 

本論は、千葉市内において昭和 ��年代に建設された区

分所有型の集合住宅団地について取り扱うが、当団地は

かつて等価交換方式による建替えの検討を経て、主に市

場性の面での困難性の高さ注 ��から建替えを行わない判

断をした経緯がある。建替えない団地再生については耐

震性能の総合的改善をはじめとした再生手法が存在する

が注��、当団地における外構整備計画の実践は、ストック�

 

 

 

改善への取り組みの一環として、住環境のアメニティの

向上を図る試みである。�

����┠ⓗ⨨ࡅ�

まず �章で外部空間を構成する住棟と共用通路、また

プレイロットと歩道に着目してその配置による空間構成

の把握を行う。� 章で外構整備計画における実践のプロ

セスとマスタープランによる更新の設定及び更新の合意

形成について述べる。� 章では外部空間の更新について

利用の主体と方法に着目し更新の性格を整理する。最後

に �章でマスタープランによる更新の設定において実施

の合意が得られた計画内容について、その要因を外部空

間の構成と更新の性格から考察する。本論はこれらを通

じて、物理的構成による外部空間の実態と利用の面から

みる更新の性格及び更新に伴う合意形成との関連を明ら

かにすることを目的とする。 

既往研究で、集合住宅の外部空間を扱ったものには、

東京都内の既成市街地での更新について論じたもの注��、 
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State and Renewal of Open Space in Housing Estate 

-Master Plan for Improvement of Open Space in Newtown Area, Chiba City - 
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We aim to clarify the open space has the relationship between the spatial characteristics and the 

characteristics of improvement and the agreement of renewal through the making process of the 

master plan for improvement of open space in the housing estate which was built in the 1970s. 

Firstly we classified open spaces in six types from the placement of housing buildings, roads, play 

lots, and sidewalks. Secondly, we clarify the way of improvement for open space made by master 

plan and which the way obtained the agreement. Thirdly, we sorted the characteristics of the way 

of improvement into two groups by the change of how to use and the main user. 
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住宅団地の再生手法を扱ったもの注��、現代日本ࢲラン࢜

の集合住宅における構成形式に関するもの注��、බႠのప

ᒙ集合住宅団地における居住者の⮬主的ቑ改築や利用の

実態をㄪᰝしたもの注 ���がある。また区分所有型の団地

再生を扱ったものに、ᇶ本構࡙くりのプロセスについ

て論じたもの注 ���、区分所有者の意ᛮỴ定ᨭに関する

もの注 ���がある。本論は、高経年の区分所有型集合住宅

団地を対㇟とした外構整備計画の実践を通じて、外部空

間の更新における合意形成という課題に対し、空間構成

と更新の性格から検討するとこࢁに新しさがある。 
���እ㒊✵㛫ࡢᵓᡂࡿࡳࡽᐇែ�

����ᑐ㇟ᅋᆅࡢᴫせ�

対㇟となる団地は、㸳㝵建ての୰ᒙ団地型マンシࣙン

でᪧ日本住宅බ団により分ㆡされたものである（図㸯）。 
ྠ団地の外部空間の構成からその実態を把握するにあ

たり、ᩜ地内の住棟の配置と共用通路について外部空間

を分⠇する要⣲とᤊえ、これらにより分⠇された外部空

間を༢として設定し計 �� の༢外部空間をᢳฟした

（図 �୰,1R�㹼��）。なお共用通路に面していない部分の

外部空間の㍯㒌は、ᩜ地境⏺⥺及び外部空間を分⠇して

いる᳜㎸⦕▼をその㍯㒌として扱った。 
����ఫᲷࡢ㓄⨨ඹ⏝㏻㊰ࡢ᥋㐨ࡿࡳࡽᵓᡂ�

༢外部空間の構成について住棟と共用通路に着目し、

その配置形≧の把握を行う。 
住棟の配置形≧では、住棟が存在しない↓住棟とᖹ行

配置及び /配置がみられ、さらにᖹ行配置では住棟のᩘ

から༢ᩘ棟と」ᩘ棟の計 �✀㢮がみられた（⾲ �）。共用

通路の配置形≧注���では、↓᥋道、�㎶᥋道、┤交 �㎶᥋

道、�㎶᥋道及び࿘᥋道の、計�✀㢮がみられた（⾲�）。 
� 住棟と共用通路の配置から༢外部空間ẖにその構成

をみる（⾲ �）。↓住棟にヱ当するものはて࿘᥋道で

ある。ᖹ行配置では༢ᩘ･」ᩘ棟とも �㎶ないし �㎶᥋道

である。また / 配置では↓᥋道、� ㎶᥋道、┤交 � ㎶᥋

道である。これらをそれࡒれ↓住棟型、ᖹ行型、/�型の

�✀㢮に分㢮した。 
�ᵓᡂࡿࡳࡽ⨨㓄ࡢṌ㐨ࢺࢵࣟࣞࣉ����

外部空間を構成する要⣲としてプレイロット（௨ୗ、

3/）と歩道に着目し、༢外部空間における配置形≧の

把握を行う。 
3/ の配置形≧では、3/が༢外部空間の㐣༙を༨める

ものと、༢外部空間の一部に 3/�が配置されたものが

みられ、๓者を 3/⊂❧型とした。後者では �㎶᥋ゐ、ᓥ

型がありこれらを 3/ΰ在型とした（⾲ �）。 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

住棟配置

共用通路 単数棟 複数棟

無接道 㻺㼛3

１辺接道 㻺㼛㻝㻘2㻘㻡㻘㻝3㻘㻝㻠㻘㻝㻢

2辺接道 㻺㼛㻝2 㻺㼛㻤㻘㻝㻜 㻺㼛㻢

3辺接道 㻺㼛㻝㻝㻘㻝㻣 㻺㼛㻥

全周接道 㻺㼛㻠㻘㻣㻘㻝㻡
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� 歩道の配置では、༢外部空間へ᥋道するものと㈏通

するものがみられ、๓者では�㎶᥋道と┤交�㎶᥋道が、

また後者ではᖹ行 �㎶᥋続と┤交 �㎶᥋続があり、それ

⾲）れ歩道᥋道型と歩道㈏通型としたࡒ �）。 
��� ༢እ㒊✵㛫ࡢᵓᡂ㢮ᆺ�

住棟と共用通路及び 3/ と歩道それࡒれの配置形≧か

ら �✀㢮の構成㢮型をᑟいた（⾲ �）。 
住棟配置と 3/ との関ಀからは、3/ ⊂❧型はて↓住

棟型にヱ当し、3/ΰ在型はᖹ行型と /型の方に �ಶ所

みられた。また住棟配置と歩道との関ಀをみると、᥋道

型かつ㈏通型にヱ当するものがあり、そのてがᖹ行型

にヱ当した。᥋道型はᖹ行型と /型の方に �ಶ所ずつ

みられた。このように当団地の༢外部空間は、ᖹ行型

と /型の住棟配置がከくを༨めているが、そのなかに 3/

のΰ在あるいは歩道の配置構成により≉ᚩを持つものが

」ᩘ存在した。 
���እᵓᩚഛィ⏬ࡢᐇ㊶�

����እᵓᩚഛィ⏬᳨ࡢウయไࢫࢭࣟࣉ�

� 外構整備計画のᴫ要を述べる。まず検討の体ไとして、

団地内の遊び場について遊具の老朽化に対する検討をⓎ

➃に、理事のㅎၥᶵ関であるᑓ㛛ጤဨとしてබᅬ等

環境ၥ題対⟇ጤဨ注 ���（௨ୗ、ጤဨ）が設置され、

これにᑓ㛛ᐙとしてᨭを行う❧場から➹者ら（132 法

人ちば地域再生リサーチ）がຍわり検討を行った。�

� 外構整備計画の工⛬ᴫ要を⾲ � に♧す。� 年ᗘにΏり

ጤဨはࡰ᭶㸯ᅇ行われ、外構整備のᑗ᮶的な体ീ

を♧すᇶ本計画となるマスタープラン注 ���のస成と、

これによる更新の設定に向けた検討がなされた。またマ

スタープランのሗⓎಙとしてのᗈሗάືや、ワークシ

ࣙップの㛤ദによる住Ẹの意向ㄪᰝとマスタープランへ

のホ価の集及びඛ㐍事⤂と見学を行い、そこで

得られた団地住Ẹの意向については、ጤဨでの検討を

経てマスタープランへのࣇィードバックを行った。�

これと୪行して༢年ᗘࡈとに計 �ᅇの更新工事を実施

した。+�� 年ᗘ工事は 3/� を対㇟に外構整備計画のࢣー

ススタࢹィと置࡙けて実施し注 ���、また +�� 年ᗘ工事

は 3/���������などを対㇟としたマスタープランの一部

実施であり注���、୧年ᗘとも工事┘修注���と工事後の

ワークシࣙップにおける住Ẹホ価の集注���を行った。�
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� 外構整備計画の検討にあたり、ጤဨからはᑗ᮶的に

子⫱てୡᖏの居住者をቑしたいとの意向と、3/の遊具の

老朽化や団地内に㇏ᐩに存在する住棟๓のⰪ生の有ຠά�
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用といった課題が♧された。これにᇶ࡙ࡁ整備目ᶆ･整備�

方㔪･メニューコンセプト･更新メニューの設定と、マス

タープランによる更新の設定を行った（図 �）。�

� マスタープランによる更新の設定について述べる。高

齢者の᠁いの場への㌿換を図る更新（⾲ �）では、高齢
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住宅団地の再生手法を扱ったもの注��、現代日本ࢲラン࢜

の集合住宅における構成形式に関するもの注��、බႠのప

ᒙ集合住宅団地における居住者の⮬主的ቑ改築や利用の

実態をㄪᰝしたもの注 ���がある。また区分所有型の団地

再生を扱ったものに、ᇶ本構࡙くりのプロセスについ

て論じたもの注 ���、区分所有者の意ᛮỴ定ᨭに関する

もの注 ���がある。本論は、高経年の区分所有型集合住宅

団地を対㇟とした外構整備計画の実践を通じて、外部空

間の更新における合意形成という課題に対し、空間構成

と更新の性格から検討するとこࢁに新しさがある。 
���እ㒊✵㛫ࡢᵓᡂࡿࡳࡽᐇែ�

����ᑐ㇟ᅋᆅࡢᴫせ�

対㇟となる団地は、㸳㝵建ての୰ᒙ団地型マンシࣙン

でᪧ日本住宅බ団により分ㆡされたものである（図㸯）。 
ྠ団地の外部空間の構成からその実態を把握するにあ

たり、ᩜ地内の住棟の配置と共用通路について外部空間

を分⠇する要⣲とᤊえ、これらにより分⠇された外部空

間を༢として設定し計 �� の༢外部空間をᢳฟした

（図 �୰,1R�㹼��）。なお共用通路に面していない部分の

外部空間の㍯㒌は、ᩜ地境⏺⥺及び外部空間を分⠇して

いる᳜㎸⦕▼をその㍯㒌として扱った。 
����ఫᲷࡢ㓄⨨ඹ⏝㏻㊰ࡢ᥋㐨ࡿࡳࡽᵓᡂ�

༢外部空間の構成について住棟と共用通路に着目し、

その配置形≧の把握を行う。 
住棟の配置形≧では、住棟が存在しない↓住棟とᖹ行

配置及び /配置がみられ、さらにᖹ行配置では住棟のᩘ

から༢ᩘ棟と」ᩘ棟の計 �✀㢮がみられた（⾲ �）。共用

通路の配置形≧注���では、↓᥋道、�㎶᥋道、┤交 �㎶᥋

道、�㎶᥋道及び࿘᥋道の、計�✀㢮がみられた（⾲�）。 
� 住棟と共用通路の配置から༢外部空間ẖにその構成

をみる（⾲ �）。↓住棟にヱ当するものはて࿘᥋道で

ある。ᖹ行配置では༢ᩘ･」ᩘ棟とも �㎶ないし �㎶᥋道

である。また / 配置では↓᥋道、� ㎶᥋道、┤交 � ㎶᥋

道である。これらをそれࡒれ↓住棟型、ᖹ行型、/�型の

�✀㢮に分㢮した。 
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外部空間を構成する要⣲としてプレイロット（௨ୗ、

3/）と歩道に着目し、༢外部空間における配置形≧の

把握を行う。 
3/ の配置形≧では、3/が༢外部空間の㐣༙を༨める

ものと、༢外部空間の一部に 3/�が配置されたものが

みられ、๓者を 3/⊂❧型とした。後者では �㎶᥋ゐ、ᓥ

型がありこれらを 3/ΰ在型とした（⾲ �）。 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

住棟配置

共用通路 単数棟 複数棟

無接道 㻺㼛3

１辺接道 㻺㼛㻝㻘2㻘㻡㻘㻝3㻘㻝㻠㻘㻝㻢

2辺接道 㻺㼛㻝2 㻺㼛㻤㻘㻝㻜 㻺㼛㻢

3辺接道 㻺㼛㻝㻝㻘㻝㻣 㻺㼛㻥

全周接道 㻺㼛㻠㻘㻣㻘㻝㻡

L配置
平行配置

無住棟
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� 歩道の配置では、༢外部空間へ᥋道するものと㈏通
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住棟と共用通路及び 3/ と歩道それࡒれの配置形≧か

ら �✀㢮の構成㢮型をᑟいた（⾲ �）。 
住棟配置と 3/ との関ಀからは、3/ ⊂❧型はて↓住

棟型にヱ当し、3/ΰ在型はᖹ行型と /型の方に �ಶ所

みられた。また住棟配置と歩道との関ಀをみると、᥋道

型かつ㈏通型にヱ当するものがあり、そのてがᖹ行型

にヱ当した。᥋道型はᖹ行型と /型の方に �ಶ所ずつ

みられた。このように当団地の༢外部空間は、ᖹ行型

と /型の住棟配置がከくを༨めているが、そのなかに 3/

のΰ在あるいは歩道の配置構成により≉ᚩを持つものが

」ᩘ存在した。 
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� 外構整備計画のᴫ要を述べる。まず検討の体ไとして、

団地内の遊び場について遊具の老朽化に対する検討をⓎ

➃に、理事のㅎၥᶵ関であるᑓ㛛ጤဨとしてබᅬ等

環境ၥ題対⟇ጤဨ注 ���（௨ୗ、ጤဨ）が設置され、

これにᑓ㛛ᐙとしてᨭを行う❧場から➹者ら（132 法

人ちば地域再生リサーチ）がຍわり検討を行った。�

� 外構整備計画の工⛬ᴫ要を⾲ � に♧す。� 年ᗘにΏり

ጤဨはࡰ᭶㸯ᅇ行われ、外構整備のᑗ᮶的な体ീ

を♧すᇶ本計画となるマスタープラン注 ���のస成と、

これによる更新の設定に向けた検討がなされた。またマ

スタープランのሗⓎಙとしてのᗈሗάືや、ワークシ

ࣙップの㛤ദによる住Ẹの意向ㄪᰝとマスタープランへ

のホ価の集及びඛ㐍事⤂と見学を行い、そこで

得られた団地住Ẹの意向については、ጤဨでの検討を

経てマスタープランへのࣇィードバックを行った。�

これと୪行して༢年ᗘࡈとに計 �ᅇの更新工事を実施

した。+�� 年ᗘ工事は 3/� を対㇟に外構整備計画のࢣー

ススタࢹィと置࡙けて実施し注 ���、また +�� 年ᗘ工事

は 3/���������などを対㇟としたマスタープランの一部

実施であり注���、୧年ᗘとも工事┘修注���と工事後の

ワークシࣙップにおける住Ẹホ価の集注���を行った。�

�タᐃࡢ᭦᪂ࡿࡼࣥࣛࣉ࣮ࢱࢫ࣐����

� 外構整備計画の検討にあたり、ጤဨからはᑗ᮶的に

子⫱てୡᖏの居住者をቑしたいとの意向と、3/の遊具の

老朽化や団地内に㇏ᐩに存在する住棟๓のⰪ生の有ຠά�
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用といった課題が♧された。これにᇶ࡙ࡁ整備目ᶆ･整備�

方㔪･メニューコンセプト･更新メニューの設定と、マス

タープランによる更新の設定を行った（図 �）。�

� マスタープランによる更新の設定について述べる。高

齢者の᠁いの場への㌿換を図る更新（⾲ �）では、高齢
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者のᗣቑ㐍に役❧つᗣ࣋ンチの設置を更新のメニュ

ーとした点が≉ᚩで、これを�⟠所の 3/に分ᩓして配置

することで、高齢者の団地内のᩓ⟇のࡁっかけ࡙くりと

している。遊び場としての実を図る更新（⾲ �）では、

3/��� で子⫱てୡᖏの利用のቑ㐍を図るための新たなᗂ

ඣ用遊具の設置や、3/と㞄᥋するⰪ生への遊び場のᣑᙇ

を図るための既存パイプᰙの一部᧔ཤを更新のメニュー

とした。3/とⰪ生の一体化を図る更新（⾲ ��）では、ከ

ᵝない方のでࡁるⰪ生のᗈ場の整備を目的に、既存の

⯒の᧔ཤやⰪ㈞り等を更新のメニューとした。Ⱚ生の

ά用を図る更新（⾲ ��）では、Ⱚ生のά用のࡁっかけ࡙

くりとして団地内を⮬⏤にᩓ⟇でࡁる遊歩道等の新設、

また᥋道する歩道との間のパイプᰙを᧔ཤしᩓ⟇のఇ

᠁場所としての࣋ンチ新設を、更新のメニューとした。 
����᭦᪂࣓ྜࡢ࣮ࣗࢽពᙧᡂእ㒊✵㛫ᵓᡂࡢ㛵ಀ�

� 更新の工事実施にあたってはጤဨでの検討を通じて

合意形成が図られたが、マスタープランの更新メニュー

には合意が得られ工事実施または実施ண定となるものと、

合意に⮳らないᮍ合意のものが存在する。� 章で得られ

た外部空間構成と更新メニューの合意形成について整理

し（⾲ ��）その関連をみると、3/⊂❧型とᖹ行型でࡰ

合意が得られ工事実施または実施ண定となっている。一

方で /型では༢外部空間 1R�の 3/�における更新メニ

ュー௨外は、ᮇᑦ᪩とのጤဨの判断注 ���により合意

が得られていない。このことから外部空間構成は、更新

の合意形成にఱらかのᙳ㡪をえているものと᥎察する。�

���⏝ಀࡿࢃእ㒊✵㛫ࡢ᭦᪂�

� 外部空間の更新を利用という面からみると、既存の利

用の≧態を⥅続する更新と、利用の主体や方法にಀわる

更新が存在する。ここではマスタープランにより設定さ

れた更新について、利用主体にಀわる更新と利用方法に

ಀわる更新にそれࡒれ分㢮することで、利用という面か

ら更新の性格をᤊえ、更新の性格と空間構成及び更新の

合意形成との関連を検討する。�

����⏝యಀࡿࢃእ㒊✵㛫ࡢ᭦᪂�

3/ の更新には、利用主体の年齢ᒙの変更やᣑ大とᤊえ

られるものがある。3/����� の高齢者の᠁いの場への㌿

換を図る更新は、3/の利用主体の年齢ᒙの変更を伴う更

新であり、また 3/���は、ᗂඣ用遊具の新設によりᗂඣ

とその保ㆤ者を新たな利用者に取り㎸ࡴ意図から、3/の

利用主体の年齢ᒙのᣑ大を伴う更新といえる。これらに

ついて༢外部空間ẖに整理した（⾲ ��）。�

����⏝᪉ἲಀࡿࢃእ㒊✵㛫ࡢ᭦᪂�
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者のᗣቑ㐍に役❧つᗣ࣋ンチの設置を更新のメニュ

ーとした点が≉ᚩで、これを�⟠所の 3/に分ᩓして配置

することで、高齢者の団地内のᩓ⟇のࡁっかけ࡙くりと

している。遊び場としての実を図る更新（⾲ �）では、

3/��� で子⫱てୡᖏの利用のቑ㐍を図るための新たなᗂ

ඣ用遊具の設置や、3/と㞄᥋するⰪ生への遊び場のᣑᙇ

を図るための既存パイプᰙの一部᧔ཤを更新のメニュー

とした。3/とⰪ生の一体化を図る更新（⾲ ��）では、ከ

ᵝない方のでࡁるⰪ生のᗈ場の整備を目的に、既存の

⯒の᧔ཤやⰪ㈞り等を更新のメニューとした。Ⱚ生の

ά用を図る更新（⾲ ��）では、Ⱚ生のά用のࡁっかけ࡙

くりとして団地内を⮬⏤にᩓ⟇でࡁる遊歩道等の新設、

また᥋道する歩道との間のパイプᰙを᧔ཤしᩓ⟇のఇ

᠁場所としての࣋ンチ新設を、更新のメニューとした。 
����᭦᪂࣓ྜࡢ࣮ࣗࢽពᙧᡂእ㒊✵㛫ᵓᡂࡢ㛵ಀ�

� 更新の工事実施にあたってはጤဨでの検討を通じて

合意形成が図られたが、マスタープランの更新メニュー

には合意が得られ工事実施または実施ண定となるものと、

合意に⮳らないᮍ合意のものが存在する。� 章で得られ

た外部空間構成と更新メニューの合意形成について整理

し（⾲ ��）その関連をみると、3/⊂❧型とᖹ行型でࡰ

合意が得られ工事実施または実施ண定となっている。一

方で /型では༢外部空間 1R�の 3/�における更新メニ

ュー௨外は、ᮇᑦ᪩とのጤဨの判断注 ���により合意

が得られていない。このことから外部空間構成は、更新

の合意形成にఱらかのᙳ㡪をえているものと᥎察する。�

���⏝ಀࡿࢃእ㒊✵㛫ࡢ᭦᪂�

� 外部空間の更新を利用という面からみると、既存の利

用の≧態を⥅続する更新と、利用の主体や方法にಀわる

更新が存在する。ここではマスタープランにより設定さ

れた更新について、利用主体にಀわる更新と利用方法に

ಀわる更新にそれࡒれ分㢮することで、利用という面か

ら更新の性格をᤊえ、更新の性格と空間構成及び更新の

合意形成との関連を検討する。�

����⏝యಀࡿࢃእ㒊✵㛫ࡢ᭦᪂�

3/ の更新には、利用主体の年齢ᒙの変更やᣑ大とᤊえ

られるものがある。3/����� の高齢者の᠁いの場への㌿

換を図る更新は、3/の利用主体の年齢ᒙの変更を伴う更

新であり、また 3/���は、ᗂඣ用遊具の新設によりᗂඣ

とその保ㆤ者を新たな利用者に取り㎸ࡴ意図から、3/の

利用主体の年齢ᒙのᣑ大を伴う更新といえる。これらに

ついて༢外部空間ẖに整理した（⾲ ��）。�

����⏝᪉ἲಀࡿࢃእ㒊✵㛫ࡢ᭦᪂�

�

�

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
�

㻺㼛㻥㻔㻼L㻠㻕㻘㻝2㻔㻼L㻡㻕

ᖺ㱋ᒙ䛾ᣑ䠄ᗂඣྥ䛡䠅

単እ㒊✵㛫㻺㼛䠄㻼L䠅

ᖺ㱋ᒙ䛾ኚ᭦䠄㧗㱋⪅ྥ䛡䠅

㻺㼛㻝㻔㻼L㻝㻕㻘㻣㻔㻼L3㻕㻘㻝㻡㻔㻼L㻣㻕  

単እ㒊✵㛫㻺㼛䠄㻼L䠅 㻺㼛㻥㻔㻼L㻠㻕㻘㻝2㻔㻼L㻡㻕 㻺㼛㻝㻘23㻘㻡㻘㻢㻘㻤㻘㻝㻜㻘㻝3㻘㻝㻠㻘㻝㻢㻔㻼L㻢㻕

用᪉ἲ䛾ኚ᭦ 用᪉ἲ䛾ከᵝ

 

接 接

㻠 㻣 㻝㻡 㻥 㻝2 㻤 㻝㻜 㻝㻝 㻝㻣 㻝 㻝㻢 3 2 㻡 㻢 㻝3 㻝㻠

᪤Ꮡ䝧䞁䝏᧔ཤ䞉᪂タ 䕿 䖃 䖃 䖃 䕿 䖃 䕧

᪤Ꮡ㐟ල᧔ཤ 䕿 䖃 䖃 䖃 䖃

㐟ල᪂タ 䕿 䕧 䖃

᪤Ꮡ䜚ྎሬ䜚᭰䛘 䕿 䕿 䖃

ᗂඣ用㐟ල᪂タ 䕧 䖃 䖃

ᗣ䝧䞁䝏᪂タ 䖃 䖃 䖃

䢇䢛䡴䢂䡫䡴䡿䡬䢈䢚䢕᪂タ 䖃 䕧 䕧 䕧 䕧 䕧 䕧 䕧 䕧

㐟Ṍ道᪂タ 䕧 䕧 䕧 䕧 䕧 䕧 䕧 䕧

ኴ㝧ගⓎ㟁㊊ඖⅉ 䖃 䖃 䖃 䕧 䕧 䕧 䕧 䕧 䕧 䕧

᪤Ꮡ㻼L䢆䢛䡮䢈䢛ᰙ᧔ཤ 䖃 䖃

᪤ᏑṌ道䢆䢛䡮䢈䢛ᰙ᧔ཤ 䖃 䖃 䖃 䖃 䖃

Ⱚ⏕䜈䛾䝧䞁䝏᪂タ 䖃 䖃 䖃 䖃

無住棟

ΰᅾᆺ

Lᆺ平行ᆺ

ΰᅾᆺ

単እ㒊✵㛫㻺㼛

Ṍ道配置

㻼L配置

住棟配置

䖃䠖ᐇ῭䜏

䕿䠖ᐇணᐃ

䕧䠖ᮍྜព

ซ

᭦

᪂

䝯

䝙

吼
呎

接道䞉㈏通

⊂❧ᆺ

 

⾲��� ᭦᪂࣓ྜࡢ࣮ࣗࢽពᙧᡂእ㒊✵㛫ᵓᡂࡢ㛵ಀ�

ᅄ㐃䝤䝷䞁䝁 ᧔ཤ 㻠㐃䝤䝷䞁䝁 ᪂タ

㕲Წ ᧔ཤ ప㕲Წ ᪂タ

䝧䞁䝏㽢㻠 ᧔ཤ 䛖䜣䛶䛔 ᪂タ

䝧䞁䝏㽢㻠 ᪂タ

᪤Ꮡ䜚ྎ ሬ᭰

䝧䞁䝏㽢㻡 ᧔ཤ ᗂඣ用䢍䡬䢇䢚䢙䢈䢚㐟ල ᪂タ

䝟䜲䝥ᰙ䠄୍㒊䠅 ᧔ཤ 䝧䞁䝏㽢㻢 ᪂タ

᪤Ꮡ䜚ྎ ሬ᭰

ᅄ㐃䝤䝷䞁䝁 ᧔ཤ ᗂඣ用2㐃䝤䝷䞁䝁 ᪂タ

㕲Წ ᧔ཤ ప㕲Წ ᪂タ

䝧䞁䝏㽢㻠 ᧔ཤ ◁ሙ ᪂タ

䝟䜲䝥ᰙ䠄୍㒊䠅 ᧔ཤ 䝔䞊䝤䝹䝧䞁䝏➼ ᪂タ

䝧䞁䝏㽢㻠 ᪂タ

᪤Ꮡ䜚ྎ ሬ᭰

㻼L2

㻼L㻠

㻼L㻡

᪤Ꮡ㐟ල➼ ᪂タ䞉ᨵಟ

 

⾲�� 㐟ࡧሙࡢ࡚ࡋᐇࢆᅗࡿ᭦᪂࣮ࣗࢽ࣓ࡢ�

⾲��� Ⱚ⏕ࡢά⏝ࢆᅗࡿ᭦᪂࣮ࣗࢽ࣓ࡢ�

⭜䝤䝷䞁䝁 ᧔ཤ ᗣ䝧䞁䝏䠄༑Ꮠᠱᆶ䠅 ᪂タ

䝧䞁䝏㽢㻠 ᧔ཤ 䝧䞁䝏㽢2 ᪂タ

ኴ㝧ගⓎ㟁㊊ඖⅉ ᪂タ

⭜䝤䝷䞁䝁 ᧔ཤ ᗣ䝧䞁䝏䠄⫼䛾䜀䛧䠅 ᪂タ

䝧䞁䝏㽢3 ᧔ཤ 䝧䞁䝏㽢2 ᪂タ

ኴ㝧ගⓎ㟁㊊ඖⅉ ᪂タ

⭜䝤䝷䞁䝁 ᧔ཤ ᗣ䝧䞁䝏䠄⭡➽䠅 ᪂タ

䝧䞁䝏㽢㻠 ᧔ཤ 䝧䞁䝏㽢3 ᪂タ

ኴ㝧ගⓎ㟁㊊ඖⅉ ᪂タ

᪤Ꮡ㐟ල➼ ᪂タ䞉ᨵಟ

㻼L㻝

㻼L3

㻼L㻣

 

⾲�� 㧗㱋⪅ࡢ࠸᠁ࡢሙࡢ㌿ࢆᅗࡿ᭦᪂࣮ࣗࢽ࣓ࡢ�

᪤Ꮡእᵓ ᪂タ䞉ᨵಟ

᳜㎸ᱝ ᧔ཤ Ⱚ㈞䜚 ᪂タ

䡶䢙䡴䢔䡬䢀平ᯈ⯒ ᧔ཤ 䝧䞁䝏㽢㻠 ᪂タ

㻾ᆺ䝧䞁䝏 ᧔ཤ ᪤Ꮡ䜸䝤䝆䜵 ሬ᭰

㻼L㻢

 

⾲��� �࣮ࣗࢽ࣓ࡢ᭦᪂ࡿᅗࢆయ୍ࡢ⏕Ⱚ/3

単እ㒊✵㛫

Ⱚ⏕䠄୍㒊䠅 ᧔ཤ 㐟Ṍ道用䝝䝙䜹䝮ᮦ ᪂タ

ᮌ䝏䝑䝥⯒ᮦ ᪂タ

䝢䜽䝙䝑䜽䝔䞊䝤䝹 ᪂タ

ኴ㝧ගⓎ㟁㊊ඖⅉ ᪂タ

㻺㼛㻤㻘㻥㻘㻝㻜㻘㻝2 Ṍ道䝟䜲䝥ᰙ ᧔ཤ 䝸䝃䜲䜽䝹ᮦ䝧䞁䝏 ᪂タ

᪂タ䞉ᨵಟ᪤Ꮡእᵓ

㻺㼛㻝㻙3㻘㻡㻘㻢㻘㻝3㻘㻝㻠㻘㻝㻢

 

⾲��� ༢እ㒊✵㛫ࡿࡅ࠾⏝యಀࡿࢃ᭦᪂�

⾲��� ༢እ㒊✵㛫ࡿࡅ࠾⏝᪉ἲಀࡿࢃ᭦᪂�

Ⱚ生に関する更新では、利用方法のከᵝ化や変更とᤊ 
えられるものがある。3/� のⰪ生との一体化を図る更新

とⰪ生のά用を図る更新は利用方法のከᵝ化を意図した

更新であり、また 3/���に㞄᥋するⰪ生との間の既存パ

イプᰙ᧔ཤと遊具等の新設はⰪ生の一部を 3/ のᘏ㛗と

することから、利用方法の変更を伴う更新といえる。こ

れらについて༢外部空間ẖに整理した（⾲ ��）。�

��� ᭦᪂ࡢᛶ᱁እ㒊✵㛫ࡢᵓᡂཬྜࡧពᙧᡂࡢ㛵ಀ�

� 章で得られた༢外部空間の構成㢮型と、更新の性

格及び合意との関連について検討する（⾲ ��）。�

既存利用を⥅続する⥅続更新と利用主体にಀわる更新

となる主体更新にまたがるかたちで 3/ ⊂❧型の更新が

みられ、これらはともに更新の合意に⮳っている。利用

主体と方法にಀわる更新となる主体･方法更新ではᖹ行�

�

�

�

�

�

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

型と /型がみられ、ᖹ行型�歩道᥋道㈏通 3/ΰ在は更新

実施される一方で、/型�3/ΰ在では 3/�の更新のみが実

施されており一部更新合意にヱ当する。利用方法にಀわ

る更新となる方法更新でもᖹ行型と /型がみられるが、

更新の合意において๓者ྠᵝに㐪いがみられた。ᖹ行型�

歩道᥋道㈏通は更新実施されたが、/型及び /型�3/ΰ在

はともに更新ᮍ合意にヱ当した。�

�ࡵࡲ���

ձ当団地の外部空間について �✀㢮の構成㢮型をᑟࡁ、

一つの団地のなかに」ᩘの␗なる空間構成が存在するこ

とを♧した。また住棟配置によるᖹᆒ的な形式と、3/と

歩道の配置の組み合わࡏの㐪いによるಶ性的な形式が、

外部空間の構成において計画されていると考える。 
ղ外構整備計画にあたり、マスタープランによる更新の 
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設定を行うことで、ᑗ᮶の体ീについて居住者と共有

し、またಶࠎの外部空間の更新メニューを体⣔化し、ᗈ

⠊ᅖにわたる団地の外部空間の更新を㐍的に実施した。

外構整備計画におけるこのような更新工事のあり方は、

大つᶍ修⧋などとは␗なりẚ㍑的少㢠な工事㈝で着手で

ること、また視覚的ຠᯝが明ᛌで理ゎが得られやすいࡁ

ことからも、高経年団地の再生手法としてその対㈝用ຠ

ᯝは高いものと考える。 
ճ更新における合意形成について述べる。まず空間構成

からみると、/ 型の住棟配置による外部空間の性格け

が、利用方法にಀわる更新の合意にあたっては㞀ቨとな

りうることがうかがわれた。/ 型では歩道の᥋道・㈏通

がࡰ存在ࡏず住棟配置と合わࡏて㛤ᨺ性に一定のไᚚ

がみられることがその一因と考える。ḟに更新の性格か

らみると、利用主体にಀわる更新は合意が得られており、

高齢者あるいはᗂඣ向けといった明ᛌな意けがある

更新は合意が得られやすいものと考える。利用方法にಀ

わる更新では、ᖹ行型の住棟配置で利用方法の変更が更

新実施されており、3/のᣑᙇという既存の利用を空間的

にᘏ㛗するという性格からཷけධれやすかったものと考

える。また利用方法のከᵝ化ではᖹ行型のみ更新実施さ

れたが、既存の歩道が存在し住棟配置と合わࡏて一定の

㛤ᨺ性がみられること、歩道の࿘㎶を更新の対㇟とした

ことが合意を得られた要因と考える。 
 当団地ではマスタープランにより設定された外部空間

の更新が年ᗘも⥅続して実施されるண定であり、その

経㐣を見守りつつ検討を重ࡡていࡁたい。 
�

ὀ�

注���本論においては主に、団地ᩜ地内の住棟࿘㎶に配置された共用のᗈ

場や遊び場（プレイロット）等の空間のことをᣦす。�

注��� 文��S���������

注 ��� 文 ��S����

注 ��� 文 ��S���������

注 ����文 ��では、分ㆡ集合住宅団地の建替え実現事のとࢇどは等価

交換方式によるものであり、可能となる᮲௳の一つとしてࠕ❧地᮲

௳・市場性ࠖについてᣦしている。�

注��� 文��S�����

注 ��� 文 ���

注 ��� 文 ���、文���

注 ��� 文��、文���

注 ���� 文 ��、文��）�

注���� 文 ����

注 ���� 文 ����

注 ����༢外部空間の共用通路への᥋道について、住棟がある場合は主

に住棟๓面（バࣝコニーがある面）の外部空間における᥋道の有↓

をその判断ᇶ‽とした。なお༢外部空間 1R�㹼� にある༡東ഃの

㥔㌴場内の通路については、㌴Ṇめ及びẁᕪによりᩜ地内のの共

用通路との᥋続が↓く、利用者が㝈定されることから対㇟外とした。�

�

注����ጤဨの構成は、区分所有者及び団地居住者であるጤဨ��名（内、

理事�名、子౪�名、ᩗ老�名、理事㛗）からなる。�

注 ����本論においては、ᩜ地内域の外構を対㇟に具体的な更新工事内

容を設定したᇶ本計画（ᇶ本計画図、ᴫ⟬工事㈝内ヂ᭩をྵࡴ）

のことをᣦし、➹者ら（ちば地域再生リサーチ）においてస成した。�

注 ����当ヱ工事で 3/� を対㇟にした理⏤として、⟶理事務所及び集所

に㏆᥋しており当ጤဨάືにおける更新工事実施の࿘▱が団地

住Ẹから得られやすいこと、Ⱚ生と㞄᥋しており 3/ のᣑᙇ性があ

ること、があࡆられる。�

注 ����当ヱ工事で 3/� を対㇟にした理⏤として、๓年ᗘのワークシࣙ

ップ等を通じて高齢者向けのᗣ遊具等やఇ᠁がでࡁる場所への

要ᮃがあったこと、があࡆられる。�

注 ����୧年ᗘ工事とも、〇ရメー࢝ーの工事ㄳ㈇ዎ⣙による㈐௵施工を

๓ᥦに、工事ᵝ᭩・ཧ考図స成及び工事㈝内ヂ᭩・〇ရཷධ設置・

工事㐍ᤖなどの確ㄆを、➹者ら（ちば地域再生リサーチ）が行った。�

注����+��年ᗘは新設した遊具等の用ឤとホ価などをインタࣅューによ

り集�サンプࣝᩘ �� 名）、+�� 年ᗘは新設したᗣ࣋ンチ等のホ

価とその理⏤などをアンࢣートにより集�サンプࣝᩘ �� 名�した。�

注 ����ጤဨと住Ẹの意向ㄪᰝにおいて、住棟๓のⰪ生の有ຠά用や子

౪の遊び場としての㛤ᨺといった意向がある一方で、⮬宅๓のⰪ生

の㛤ᨺによる㦁㡢・プライバシーへのᠱᛕやⰪ生を遊び場にする㝿

のࣝー࡙ࣝくりについて㆟論があり、後の検討課題とされた。�

�

ཧ⪃ᩥ⊩�
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文 ��� ᅜᅵ交通┬：改修によるマンシࣙンの再生手法に関するマニュア

ࣝ，�����

文 ��� 㛗㇂ᕝὒ：分ㆡマンシࣙン建替えのၥ題点と実現事にみる対応

⟇，日本建築学計画⣔論文集�➨���ྕ，SS�������，�������

文 ��� 鈴木雅之，୰すᩄ，服部岑生：東京都内の既成市街地における集

合住宅の外部空間�㸫外部空間形態の実態と構成要因に関する事分ᯒ㸫，

日本建築学計画⣔論文集�➨���ྕ，SS�������，�������

文 ��� ⏣ཱྀ㝧子，ᒣ㷂⠊子，Ọ⨾ᶞ，ඵ木ᖾḟ：住宅団地バイࣝマメ

ーア再生における外部空間のᕪ␗化�➨ � ḟୡ⏺大ᡓ後に㛤Ⓨされた࢜ラ

ンࢲ住宅団地の再生に関する研究�その�，日本建築学計画⣔論文集�➨

���ྕ，SS����，�������

文 ��� ⏣ཱྀ㝧子，ᕝ上ṇ，服部ᣅᗤ，Ọ⨾ᶞ，ඵ木ᖾḟ：住宅団地

バイࣝマメーアにおける住棟❧面と屋外㡿域の┦関ಀ�➨ � ḟୡ⏺大ᡓ

後に㛤Ⓨされた࢜ランࢲ住宅団地の再生に関する研究�その �，日本建築

学計画⣔論文集�➨���ྕ，SS�����，�������

文��� ㊊❧┿，ᆏ本一成：住戸の集合と外部空間の配ิによる構成形式�現

代日本の集合住宅における構成༢とその集合形式に関する研究�その�，

日本建築学計画⣔論文集�➨���ྕ，SS�������，�������

文 ��� ㊊❧┿，ᆏ本一成：外部空間の᥋続と配ิによる集合住宅の構成

形式�現代日本の集合住宅における構成༢とその集合形式に関する研究�

その�，日本建築学計画⣔論文集�➨���ྕ，SS�������，��������

文 ��� ᶓᒣಇ♸，ᘏ⸨Ᏻᘯ：බႠ住宅における住み手の⮬主的ቑ改築の

考察�㸫住み手主体の集住環境生成に関する研究㸫，日本建築学計画⣔

論文集�➨���ྕ，SS�����，�������

文 ���� 計文ᾈ，ᒸ本ᾈ一：᥋地型集合住宅団地におけるᩜ地内空間の利

用≉性に関する研究�༙ୡ⣖を経たᒾ内⏫Ⴀᰤ団地を事に，日本建築学

計画⣔論文集�➨���ྕ，SS�������，�������

文 ���� ᑠᮡ学，ᘏ⸨Ᏻᘯ，ᑠᯘ⚽ᶞ，᳃ỌⰋ�大つᶍ分ㆡ集合住宅団

地再生計画におけるᇶ本構࡙くりの研究��すᑠ୰ྎ団地における㺀学⩦

ẁ㝵㺁の実践プロセス�，日本建築学計画⣔論文集�➨ ��� ྕ，SS�����，

�������

文 ���� 高⏣ග㞝：大つᶍ分ㆡ集合住宅の団地再生にお，࣍�チ࣒ࣙࣝࣚ

けるシࢼリ࢜・アプローチを用いた意ᛮỴ定ᨭ手法に関する研究�රᗜ

┴明⯙地域における明⯙��団地への㐺用を通じて�，日本建築学計画⣔

論文集�➨���ྕ，SS�������，��������

184

住宅系研究報告会論文集 10　日本建築学会　2015.12

－ 184 －


