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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。 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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ラン 住宅団地の再生手法を扱ったもの注 、現代日本

の集合住宅における構成形式に関するもの注 、 の

集合住宅団地における居住者の 主的 改築や利用の

実態を 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、 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 定 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 に新しさがある。 
���እ㒊✵㛫ࡢᵓᡂࡿࡳࡽᐇែ�
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対 となる団地は、 建ての 団地型マンシ ン

で 日本住宅 団により分 されたものである（図 ）。 
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 え、これらにより分 された外部空

間を として設定し計 の 外部空間を した

（図 , ）。なお共用通路に面していない部分の

外部空間の は、 地境 及び外部空間を分 して

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

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 行

配置及び 配置がみられ、さらに 行配置では住棟の

から 棟と 棟の計 がみられた（ ）。共用

通路の配置形 注 では、 道、 道、 交

道、 道及び 道の、計 がみられた（ ）。 
住棟と共用通路の配置から 外部空間 にその構成

をみる（ ）。 住棟に 当するものは て 道で

ある。 行配置では ･ 棟とも ないし 道

である。また 配置では 道、 道、 交

道である。これらをそれ れ 住棟型、 行型、 型の

に分 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（ 、

）と歩道に着目し、 外部空間における配置形 の

把握を行う。 
の配置形 では、 が 外部空間の を める

ものと、 外部空間の一部に が配置されたものが

みられ、 者を 型とした。後者では 、

型がありこれらを 在型とした（ ）。 
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歩道の配置では、 外部空間へ 道するものと 通

するものがみられ、 者では 道と 交 道が、

また後者では 行 続と 交 続があり、それ

れ歩道 道型と歩道 通型とした（ ）。 
��� ༢እ㒊✵㛫ࡢᵓᡂ㢮ᆺ�

住棟と共用通路及び と歩道それ れの配置形 か

ら の構成 型を いた（ ）。 
住棟配置と との関 からは、 型は て 住

棟型に 当し、 在型は 行型と 型の 方に 所

みられた。また住棟配置と歩道との関 をみると、 道

型かつ 通型に 当するものがあり、その てが 行型

に 当した。 道型は 行型と 型の 方に 所ずつ

みられた。このように当団地の 外部空間は、 行型

と 型の住棟配置が くを めているが、そのなかに

の 在あるいは歩道の配置構成により を持つものが

存在した。 
���እᵓᩚഛィ⏬ࡢᐇ㊶�
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外構整備計画の 要を述べる。まず検討の体 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

に、理事 の 関である として 等

環境 題対 注 （ 、 ）が設置され、

これに として を行う 場から 者ら（ 法

人ちば地域再生リサーチ）が わり検討を行った。

外構整備計画の工 要を に す。 年 に り

は 行われ、外構整備の 的な 体

を す 本計画 となるマスタープラン注 の 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 としての や、ワークシ

ップの による住 の意向 とマスタープランへ

の 価の 集及び 事 と見学 を行い、そこで

得られた団地住 の意向については、 での検討を

経てマスタープランへの ィードバックを行った。

これと 行して 年 とに計 の更新工事を実施

した。 年 工事は を対 に外構整備計画の ー

ススタ ィと 置 けて実施し注 、また 年 工事

は などを対 としたマスタープランの一部

実施であり注 、 年 とも工事 修注 と工事 後の

ワークシ ップにおける住 価の 集注 を行った。

�タᐃࡢ᭦᪂ࡿࡼࣥࣛࣉ࣮ࢱࢫ࣐����

外構整備計画の検討にあたり、 からは 的に

子 て の居住者を したいとの意向と、 の遊具の

老朽化や団地内に に存在する住棟 の 生の有

用といった課題が された。これに 整備目 ･整備

方 ･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 換を図る更新（ ）では、高齢

⾲�� እᵓᩚഛィ⏬ࡢᕤ⛬ᴫせ�
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ラン 住宅団地の再生手法を扱ったもの注 、現代日本

の集合住宅における構成形式に関するもの注 、 の

集合住宅団地における居住者の 主的 改築や利用の

実態を 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、 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 定 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 に新しさがある。 
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対 となる団地は、 建ての 団地型マンシ ン

で 日本住宅 団により分 されたものである（図 ）。 
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 え、これらにより分 された外部空

間を として設定し計 の 外部空間を した

（図 , ）。なお共用通路に面していない部分の

外部空間の は、 地境 及び外部空間を分 して

いる をその として扱った。 
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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 行

配置及び 配置がみられ、さらに 行配置では住棟の

から 棟と 棟の計 がみられた（ ）。共用

通路の配置形 注 では、 道、 道、 交

道、 道及び 道の、計 がみられた（ ）。 
住棟と共用通路の配置から 外部空間 にその構成

をみる（ ）。 住棟に 当するものは て 道で

ある。 行配置では ･ 棟とも ないし 道

である。また 配置では 道、 道、 交

道である。これらをそれ れ 住棟型、 行型、 型の

に分 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（ 、

）と歩道に着目し、 外部空間における配置形 の

把握を行う。 
の配置形 では、 が 外部空間の を める

ものと、 外部空間の一部に が配置されたものが

みられ、 者を 型とした。後者では 、

型がありこれらを 在型とした（ ）。 
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歩道の配置では、 外部空間へ 道するものと 通

するものがみられ、 者では 道と 交 道が、

また後者では 行 続と 交 続があり、それ

れ歩道 道型と歩道 通型とした（ ）。 
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住棟と共用通路及び と歩道それ れの配置形 か

ら の構成 型を いた（ ）。 
住棟配置と との関 からは、 型は て 住

棟型に 当し、 在型は 行型と 型の 方に 所

みられた。また住棟配置と歩道との関 をみると、 道

型かつ 通型に 当するものがあり、その てが 行型

に 当した。 道型は 行型と 型の 方に 所ずつ

みられた。このように当団地の 外部空間は、 行型

と 型の住棟配置が くを めているが、そのなかに

の 在あるいは歩道の配置構成により を持つものが

存在した。 
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外構整備計画の 要を述べる。まず検討の体 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

に、理事 の 関である として 等

環境 題対 注 （ 、 ）が設置され、

これに として を行う 場から 者ら（ 法

人ちば地域再生リサーチ）が わり検討を行った。

外構整備計画の工 要を に す。 年 に り

は 行われ、外構整備の 的な 体

を す 本計画 となるマスタープラン注 の 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 としての や、ワークシ

ップの による住 の意向 とマスタープランへ

の 価の 集及び 事 と見学 を行い、そこで

得られた団地住 の意向については、 での検討を

経てマスタープランへの ィードバックを行った。

これと 行して 年 とに計 の更新工事を実施

した。 年 工事は を対 に外構整備計画の ー

ススタ ィと 置 けて実施し注 、また 年 工事

は などを対 としたマスタープランの一部

実施であり注 、 年 とも工事 修注 と工事 後の

ワークシ ップにおける住 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、 からは 的に

子 て の居住者を したいとの意向と、 の遊具の

老朽化や団地内に に存在する住棟 の 生の有

用といった課題が された。これに 整備目 ･整備

方 ･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 換を図る更新（ ）では、高齢
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者の に役 つ ンチの設置を更新のメニュ

ーとした点が で、これを 所の に分 して配置

することで、高齢者の団地内の の っかけ くりと

している。遊び場としての 実を図る更新（ ）では、

で子 て の利用の を図るための新たな

用遊具の設置や、 と する 生への遊び場の

を図るための既存パイプ の一部 を更新のメニュー

とした。 と 生の一体化を図る更新（ ）では、

な い方ので る 生の 場の整備を目的に、既存の

の や り等を更新のメニューとした。 生の

用を図る更新（ ）では、 生の 用の っかけ

くりとして団地内を に で る遊歩道等の新設、

また 道する歩道との間のパイプ を し の

場所としての ンチ新設を、更新のメニューとした。 
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更新の工事実施にあたっては 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 定となるものと、

合意に らない 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（ ）その関連をみると、 型と 行型で

合意が得られ工事実施または実施 定となっている。一

方で 型では 外部空間 の における更新メニ

ュー 外は、 との 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 らかの を えているものと 察する。
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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 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 わる更新と利用方法に

わる更新にそれ れ分 することで、利用という面か

ら更新の性格を 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。
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の更新には、利用主体の年齢 の変更や 大と え

られるものがある。 の高齢者の いの場への

換を図る更新は、 の利用主体の年齢 の変更を伴う更

新であり、また は、 用遊具の新設により

とその保 者を新たな利用者に取り 意図から、 の

利用主体の年齢 の 大を伴う更新といえる。これらに

ついて 外部空間 に整理した（ ）。
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者の に役 つ ンチの設置を更新のメニュ

ーとした点が で、これを 所の に分 して配置

することで、高齢者の団地内の の っかけ くりと

している。遊び場としての 実を図る更新（ ）では、

で子 て の利用の を図るための新たな

用遊具の設置や、 と する 生への遊び場の

を図るための既存パイプ の一部 を更新のメニュー

とした。 と 生の一体化を図る更新（ ）では、

な い方ので る 生の 場の整備を目的に、既存の

の や り等を更新のメニューとした。 生の

用を図る更新（ ）では、 生の 用の っかけ

くりとして団地内を に で る遊歩道等の新設、

また 道する歩道との間のパイプ を し の

場所としての ンチ新設を、更新のメニューとした。 
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更新の工事実施にあたっては 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 定となるものと、

合意に らない 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（ ）その関連をみると、 型と 行型で

合意が得られ工事実施または実施 定となっている。一

方で 型では 外部空間 の における更新メニ

ュー 外は、 との 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 らかの を えているものと 察する。
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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 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 わる更新と利用方法に

わる更新にそれ れ分 することで、利用という面か

ら更新の性格を 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。
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の更新には、利用主体の年齢 の変更や 大と え
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換を図る更新は、 の利用主体の年齢 の変更を伴う更

新であり、また は、 用遊具の新設により

とその保 者を新たな利用者に取り 意図から、 の

利用主体の年齢 の 大を伴う更新といえる。これらに

ついて 外部空間 に整理した（ ）。
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生に関する更新では、利用方法の 化や変更と  
えられるものがある。 の 生との一体化を図る更新

と 生の 用を図る更新は利用方法の 化を意図した

更新であり、また に する 生との間の既存パ

イプ と遊具等の新設は 生の一部を の 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 外部空間 に整理した（ ）。
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章で得られた 外部空間の構成 型と、更新の性

格及び合意との関連について検討する（ ）。

既存利用を 続する 続更新と利用主体に わる更新

となる主体更新にまたがるかたちで 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 わる更新となる主体･方法更新では 行

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

型と 型がみられ、 行型 歩道 道 通 在は更新

実施される一方で、型 在では の更新のみが実

施されており一部更新合意に 当する。利用方法に わ
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更新の合意において 者 に いがみられた。 行型

歩道 道 通は更新実施されたが、型及び 型 在
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設定を行うことで、 の 体 について居住者と共有

し、また の外部空間の更新メニューを体 化し、

にわたる団地の外部空間の更新を 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 修 などとは なり 的少 な工事 で着手で

ること、また視覚的 が明 で理 が得られやすい

ことからも、高経年団地の再生手法としてその対 用

は高いものと考える。 
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 わる更新の合意にあたっては とな

りうることがうかがわれた。 型では歩道の 道・ 通

が 存在 ず住棟配置と合わ て 性に一定の

がみられることがその一因と考える。 に更新の性格か

らみると、利用主体に わる更新は合意が得られており、

高齢者あるいは 向けといった明 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

わる更新では、 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、 の という既存の利用を空間的

に するという性格から け れやすかったものと考

える。また利用方法の 化では 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 て一定の

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 も 続して実施される 定であり、その

経 を見守りつつ検討を重 てい 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

場や遊び場（プレイロット）等の空間のことを す。

注 文

注 文

注 文

注 文 では、分 集合住宅団地の建替え実現事 の と どは等価

交換方式によるものであり、可能となる の一つとして 地

・市場性 について している。

注 文

注 文

注 文 、文

注 文 、文

注 文 、文 ）

注 文

注 文

注 外部空間の共用通路への 道について、住棟がある場合は主

に住棟 面（バ コニーがある面）の外部空間における 道の有

をその判断 とした。なお 外部空間 にある 東 の

場内の通路については、 め及び により 地内の の共

用通路との 続が く、利用者が 定されることから対 外とした。

注 の構成は、区分所有者及び団地居住者である 名（内、

理事 名、子 名、 老 名、理事 ）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 本計画 （ 本計画図、 工事 内 を ）

のことを し、 者ら（ちば地域再生リサーチ）において 成した。

注 当 工事で を対 にした理 として、 理事務所及び集 所

に しており当 における更新工事実施の が団地

住 から得られやすいこと、 生と しており の 性があ

ること、があ られる。

注 当 工事で を対 にした理 として、 年 のワークシ

ップ等を通じて高齢者向けの 遊具等や がで る場所への

要 があったこと、があ られる。

注 年 工事とも、 メー ーの工事 による 施工を

に、工事 ・ 考図 成及び工事 内 ・ 設置・

工事 などの確 を、 者ら（ちば地域再生リサーチ）が行った。

注 年 は新設した遊具等の 用 と 価などをインタ ューによ

り 集 サンプ 名）、 年 は新設した ンチ等の

価とその理 などをアン ートにより 集 サンプ 名 した。

注 と住 の意向 において、住棟 の 生の有 用や子

の遊び場としての といった意向がある一方で、 宅 の 生

の による ・プライバシーへの や 生を遊び場にする

の ー くりについて 論があり、 後の検討課題とされた。
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