
1. はじめに 

1.1 背景と目的 

 昭和 30年代後半から大都市郊外に多く開発された、い

わゆるニュータウンの集合住宅団地は高経年化から建替

えや改修を含めた再生が必要なものも多く存在する。し

かし区分所有型の集合住宅団地での等価交換方式による

建替えは、市場性の面での困難性の高さ注 1)などが障壁と

なる。建替えが困難な団地において、資産価値の維持を

見据えた屋外環境の総合的改善注 2)は、持続可能な住環境

の形成という視点から有効な再生手法となりうるが、そ

の際の課題の一つとして合意形成があげられる。本論は、

建替えることなく団地再生を図る試みとしての外構整備

計画の実践を通じ、区分所有型の集合住宅団地における

外部空間の更新とそれに伴う合意形成について取り扱う。 
筆者らは既報で、千葉市内において昭和 40年代に建設

された団地を対象に、住棟配置などの物理的構成による

外部空間の実態の把握を行い、更新の合意との関連につ 
 
 
 

いて指摘した文 3)。また、更新にいたるプロセスにみる居

住者の意向と更新工事への評価に着目し、居住者意識と

外部空間の構成及び更新の合意との関連について検討を

行った文 4)。これらの続報として、ここでは更新の際に障

壁となりうる居住者意識について、知覚による外部空間

と住戸の関係から合意形成の難度を定量的に把握するこ

とを試みその有用性を示すとともに、合意を得やすい外

部空間の更新のあり方に指針を見出すことを目的とする。 
1.2 概要と位置づけ 

 まず 2 章で既報文 3) 文 4)における空間構成の把握と更新

メニュー及び合意形成との関係を整理する。3 章では外

部空間と住戸の間において知覚されうる度合いから更新

の難度を定量化する方法を検討する。4 章で合意が得ら

れ実施した更新メニューと 3章での測定結果について検

証する。最後に 5章で、空間構成と更新の難度及び実施

した更新メニューから、合意の要因を考察する。 
既往研究で、集合住宅の外部空間を扱ったものには、

集合住宅団地における外部空間の更新と 
それにみる合意形成の難度 

－千葉市ニュータウンでの団地外構整備計画の実践 その３－ 
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ᮾி都内の既成市⾤地での更新について論じたもの文 5)

住宅団地の再生手法を扱ったもの文ࢲラン࢜ 6)、⌧代᪥本

の集合住宅における構成形式に関するもの文 7)、また行ື

マࣆࢵンࢢㄪᰝにより人の行ື分ᕸ≧ἣをまとめたもの

がある文 8)。集合住宅における区分所有者間の合意形成に

関するものには、建替えのึືᮇにおける合意形成㐣⛬

と課題を示したもの文 9)、⪁ᮙ建替え事を分ᯒし合意形

成のプロセスをᴫᛕ的に構築することを試みたもの文 10)

がある。団地再生における居住者や区分所有者の意識に

ついて扱ったものには、一つのニュータウンを対象とし

た部ẖの再生工事に対する住Ẹの合意形成意識に関す

るもの文 11)がある。また集合住宅における居住者のプラ

ー意識を扱うものに、既成市⾤地の集合住宅を対ࢩࣂ

象に視⥺による⿕ᐖ意識を検討したもの文 12)がある。本

✏は、建替えを行わないุ᩿をした経⦋をもつ高経年の

区分所有型集合住宅団地を対象とした外構整備計画の実

践を通じ、更新における合意形成という課題について、

外部空間と住戸の知覚されうる度合いから、その難度を

検討するとこࢁに≉ᚩがある。 

2. 外部空間の更新 

2.1 ᑐ㇟団地の空間構成 

対象団地のᴫ要を⾲ 1に示す。既報文 3)において、対象

団地（図 1）の外部空間について住棟とඹ用通㊰による

分⠇から計 17の༢外部空間をᢳ出し（図 1୰,No1㹼17）、

住棟配置の形≧とඹ用通㊰の᥋㐨、プࣞロࢺࢵ(௨ୗ、

PL）とṌ㐨の有↓による空間構成の把握を行った。住棟

配置で↓住棟࣭ᖹ行型࣭L型、PLの配置で⊂❧型とΰ在

型、またṌ㐨配置で᥋㐨型と᥋㐨㈏通型がみられた。ま

た続報文 4) において、༢外部空間ࡈとにඹ用通㊰の᥋
㐨部にみる境⏺構成の把握を行い、構成要⣲となるࣃ

プᰙ࣭マウンド࣭᳜㎸ᱝの 3✀を見出しその開ᨺ性のไ

ᚚのᙉᙅをみた。また住棟配置との関連を整理し、住棟

配置が L型の༢外部空間において、境⏺構成と住棟配

置ともに開ᨺ性に一定のไᚚがみられた。 
2.2 更新の概要 

ᑓ㛛ጤဨ注 3)（௨ୗ、ጤဨ）で更新メニューの設定

について検討を行い、外構整備のᑗ᮶的なయീを示す

ᇶ本計画となるマスタープラン注 4)をస成した。これに

ᇶ࡙2、ࡁ 年度にΏる外構整備計画の工⛬において計 2

ᅇの更新工事を実施した。1ᅇ目の更新工事は、1⟠所の

PLとそれに㞄᥋するⰪ生を対象に、◁場やప㕲Წといっ

たᗂඣ用㐟ලの新設を行った。2 ᅇ目の更新工事は、高

㱋者向けとして3⟠所のPLにᗣ࣋ンチ新設と住棟๓の 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Ⱚ生への࣋ンチ新設、ᗂඣ用㐟ලを 2⟠所の PLで新設、

などを行った。 

2.3 更新࣓ニューの合意形成と外部空間構成の㛵ಀ 

 更新の工事実施にあたってはጤဨでの検討を通じて 

合意形成注 5)が図られたが、マスタープランの更新メニュ

ー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。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た（⾲ 2）。住

棟配置に着目すると、↓住棟とᖹ行型でࡰ合意が得ら

れたが、L型では༢外部空間 No1の PL1における更新

メニュー௨外はᮇᑦ᪩とのጤဨのุ᩿注 6)によりᮍ

合意となった。L 型においてᮍ合意となった更新メニュ

 
ᅗ 1 ᑐ㇟団地の㓄置 
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⾲ 1 ᑐ㇟団地の概要 

建設年  ：昭和 48年 総棟戸ᩘ：27棟、768戸 

建設方式：RC㐀 5㝵建て ᩜ地面✚：75,393੍ 

建築面✚：29,927੍ ᘏ面✚：176,816੍ 

用㏵地域：➨一✀୰高ᒙ住居ᑓ用地域,一部 ➨一✀住居地域 

 

接 接

4 7 15 9 12 8 10 11 17 1 16 3 2 5 6 13 14

既存ベンチ撤去・新設 ○ ● ● ● ○ ● △

既存遊具撤去 ○ ● ● ● ●

遊具新設 ○ △ ●

既存滑り台塗り替え ○ ○ ●

幼児用遊具新設 △ ● ●

健康ベンチ新設 ● ● ●

ﾋﾟｸﾆｯｸﾃｰﾌﾞﾙ新設 ● △ △ △ △ △ △ △ △

遊歩道新設 △ △ △ △ △ △ △ △

太陽光発電足元灯 ● ● ● △ △ △ △ △ △ △

既存PLﾊﾟｲﾌﾟ柵撤去 ● ●

既存歩道ﾊﾟｲﾌﾟ柵撤去 ● ● ● ● ●

芝生へのベンチ新設 ● ● ● ●

無住棟

混在型

L型平行型

混在型

単位外部空間No

歩道配置

PL配置

住棟配置

●：実施済み

○：実施予定

△：未合意

凡例
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⾲ 2 更新࣓ニューの合意形成と外部空間構成の㛵ಀ 
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ーは、住棟に面するⰪ生を対象としたࢡࣆニࢸࢡࢵーࣈ

ࣝ新設、㐟Ṍ㐨の新設などであった。 

3. 外部空間の更新における合意の難度 

3.1 ᒃ住⪅意㆑にみる合意の難度 

既報文 4)において、外構整備計画の実施にඛ❧ち行った

居住者へのンࢣーࢺㄪᰝの結果から住棟に面するⰪ生

の用に関する意向について、Ⱚ生に❧ちධらないࠕ既

存用の⥅続ࠖとࠕ用の更新ࠖに大ูした。ࠕ既存用

の⥅続ࠖでは1ࠕ 㝵居住者への配៖ࠖとࠕⰪ生の⨾ほの

維持ࠖへの意向があり、その一部においてⰪ生に対し

人にධってḧしくないという居住者意識がみられた。こ

のことは、㦁㡢やプラࢩࣂーへのᠱᛕとともに、更新

における合意形成を難しくする一因となりえる。一方で、

Ⱚ生に᥋㐨または㈏通するṌ㐨ἢいのⰪ生への࣋ンチ新

設や PL に㞄᥋するⰪ生への㐟ල新設については合意が

得られている。このことから外部空間の更新における合

意の難度には、場所による高పが存在すると考える。 

3.2 ▱ぬ⠊ᅖにࡼる合意の難度のᐃ㔞 

ここでは対象団地における住棟に面するⰪ生での更新

について、合意の難度を定量的に把握することを目的と

した方法を検討する。住戸にいる居住者が外部空間への

人の❧ちධりを知るにあたっては、に視覚と⫈覚によ

るものと考えられる。住戸から知覚されうる⠊ᅖ（௨ୗ、

知覚⠊ᅖ）を一定とし、外部空間のある一点がどの⛬度

のᩘの住戸の知覚⠊ᅖにヱᙜしているかを計測する。こ

の値は大ࡁくなるどより多くの住戸から知覚されうる

ことを示し、ᙜヱ地点での更新における合意形成の難度

を高くするものとணされる。また住棟配置や外部空間

の形≧によりその値は場所ࡈとに␗なり、それに伴い更

新の難度にも高పがあるものと考える。計測地点は、人

が♫άືにおいて取りうる㊥㞳を考៖し注 7)、また定

形な༢外部空間を⥙⨶的に計測でࡁる値として 2m メ

ュ（方㍈をᇶ‽とする）の交点とする。ḟに知覚ࢩࢵ

⠊ᅖの設定を行う。ྛ༢外部空間の住戸ᖹ面図を示す

（図 2）。住戸タプは 3✀㢮あり、๓面にࢥࣝࣂニーが

ある点はඹ通しており、また㝵高も一定である。᩿面に

みるጞ点はྛ㝵ࢥࣝࣂニーᗋ面から 1.5mの高さとした。

ᖹ面にみるጞ点は、ྛ住戸๓面のࢥࣝࣂニー࿘とࣝࣂ

ニーの↓い部分は住戸๓面壁面とする注ࢥ 8)。㊥㞳は、対

象団地における方法として㐺ᙜと考えられ注 9)、また㔜ᒙ

する建物と地ୖࣞࣝ࣋との知覚境⏺とされる注 10)13.5m

の⠊ᅖに含まれる部分とした（図 3,4）。これより建物に

㏆い計測地点ど、より多くのୖᒙの住戸の知覚⠊ᅖに 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

ヱᙜすることとなり、計測値は大ࡁくなる。住棟のጔ面

については、๓面壁面出㝮までを視点とし、ጔ面ഃの外

部空間についての計測を行う。これは対象団地において

住棟ጔഃに PLがある༢外部空間がみられ、その⠊ᅖの

計測を行うことを意図した。また、ඹ用㝵ẁഃへのጔഃ

壁面のᘏ㛗⥺をもって計測の⤊点とした。 

3.3▱ぬ⠊ᅖにࡼる外部空間の計  

 

 

ᅗ 2 ༢位外部空間ẖの住ᡞᖹ㠃ᅗ 

No.1㹼3,5,6,13,14,16  No.12  No.8㹼11 

ᅗ 4 ᖹ㠃にみる༢位外部空間の▱ぬ⠊ᅖ 

5㝵の▱ぬ⠊ᅖ 

 
4㝵の▱ぬ⠊ᅖ 

 
3㝵の▱ぬ⠊ᅖ 

 2㝵の▱ぬ⠊ᅖ 

 
1㝵の▱ぬ⠊ᅖ 
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3㝵の▱ぬ⠊ᅖ 

 
4㝵の▱ぬቃ⏺ 

 
5㝵の▱ぬ⠊ᅖ 

 ᅗ 3 ᩿㠃にみる༢位外部空間の▱ぬ⠊ᅖ 
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ᅗ 5 ༢位外部空間における▱ぬ⠊ᅖの住ᡞᩘ計 ᅗ 
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 計測対象とする༢外部空間は、空間構成の≉ᚩを⥙

⨶するように、住棟配置ᖹ行型と L型の方、PLΰ在型、

Ṍ㐨᥋㐨࣭㈏通型のものを㑅ᢥした。計測図を図 5に示

す。図୰にᩘᏐのグධのない地点は計測値 0とする。計 
測より得た結果を外部空間の構成とあわࡏて示す（⾲ 3）。

ᶆ‽೫ᕪ（計測値㸼0）の値は、おおࡡࡴ住棟配置 L型よ

りᖹ行型で大ࡁく、これはᖹ行型での計測値が 1௨ୖの

⠊ᅖがᗈく分ᕸし集୰しないという住棟配置形≧の≉性

が示されている。ᖹᆒ値（計測値㸼0）は No16を㝖く PL

ΰ在型でᑠさく、ᶆ‽೫ᕪ（計測値㸼0）は大ࡁくなる。

No12では、最大値がẚ㍑的ᑠさく、ᶆ‽೫ᕪ（計測値㸼

0）はẚ㍑的大ࡁいが、これは住棟ᩘが 1棟であることや

住棟の㞜行配置によるᙳ㡪が考えられる。またᶆ‽೫ᕪ

（計測値㸼0）が最も大ࡁい No.9 は୰ኸに PL をもつ 2

ิᖹ行の住棟配置をもつ。このように知覚⠊ᅖによる計

測から、外部空間の物理的≉性を定量的に把握する可能

性を示した。またᶆ‽೫ᕪ（計測値㸼0）と 2章での住棟

配置の形≧及び更新の合意の関係をみると、ࡰ合意が

得られたᖹ行型で 9.84㹼19.34となり、一部合意または

ᮍ合意の L型で 7.80㹼10.90となった。 
4. Ⱚ⏕での更新と▱ぬ⠊ᅖにࡼる計 ್の㛵ಀ 

Ⱚ生の更新メニューにおいて合意が得られた༢外部

空間について、3 章での計測値と更新メニューの関係を

検討する（図 6）。まず、Ⱚ生での更新について合意が得

られた༢外部空間は、て住棟配置がᖹ行型のもので

ある。Ṍ㐨ἢいのⰪ生への࣋ンチ新設は No.8,9,10,12

で合意が得られており（⾲ 2）、設置置における࿘ᅖの

計測値は 0㹼3 でࡰ知覚⠊ᅖの際に置している。

No.12の PL5の更新では、㞄᥋するⰪ生に 4✀㢮の࣋ン

チ新設、◁場新設、ప㕲Წ新設などで合意が得られ、こ

の⠊ᅖの計測値はて 0となった。No.9の PL4まわりの

更新では、㞄᥋するⰪ生において࣋ンチ新設、ᗂඣ用㐟

ලの新設などの合意が得られ、その࿘ᅖの計測値は 3㹼8

である。これはのⰪ生での更新よりも大ࡁな値を示し

ているが、既存の PLや㈏通するṌ㐨の存在から、࿘ᅖの

更新についてもཷけධれやすかったものと考える。これ

らから、知覚⠊ᅖによる外部空間の計測は合意の難度を

把握する方法として一定の有用性を示した。 

 とめࡲ .5

 2章で外部空間における住棟配置や PL、Ṍ㐨の᥋㐨࣭

㈏通といった物理的構成と更新の合意について、住棟配

置の形≧と更新の合意との関係を示した。3 章で住棟๓

の外部空間において更新の障壁となりうる居住者意識に 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
ついてゐれ、外部空間と住戸との間の知覚⠊ᅖから合意

の難度を定量的に把握する方法を検討した。またこれに

ᇶ࡙ࡁ計測を行い、外部空間の形≧の≉性を定量的に把

握する可能性を示した。これは 2章での住棟配置と更新

の合意との関係から、知覚⠊ᅖによる計測が合意の難度

住棟配置

歩道配置

PL配置

単位外部空間No No9 No12 No8 No10 No1 No16 No6

単位外部空間の住ᡞᩘ 130 70 70 70 50 50 50

ィ ᆅⅬᩘ 975 973 594 560 729 697 467

ィ ᆅⅬᩘ㻔ィ ್㻪㻜㻕 854 494 454 416 391 332 312

್᭱ 21 17 21 21 19 19 20

平ᆒ್㻔ィ ್䍻㻜㻕 8.64 4.70 7.73 7.89 4.64 4.79 7.01

平ᆒ್㻔ィ ್㻪㻜㻕 9.87 9.26 10.12 10.62 8.66 10.05 10.49

ᶆ‽೫ᕪ㻔ィ ್㻪㻜㻕 19.34 12.87 10.71 9.84 10.90 7.91 7.80

平行型 L型

接道・貫通

混在 混在

 

⾲ 3 ༢位外部空間の構成と計 ್との㛵ಀ 
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を把握しうる可能性を示၀している。4 章では合意が得

られたⰪ生の更新メニューと計測値の関係をᖹ面図で検

証し、知覚⠊ᅖによる計測の有用性を示した。 
 最後に、更新の合意が得られやすい更新工事のあり方

について得られた知見を㏙る。既存の用を空間的に

ᘏ㛗するという性᱁の更新メニューは合意が得られやす

いと考えられ、この度の更新においては PLのᣑᙇとそれ

に伴う㐟ලの新設（No.9,12）、Ṍ㐨ἢいへの࣋ンチの設

置（No.8,9,10,12）がこれにヱᙜする。4 章において༢

外部空間 No.9（PL4）の計測値が一定௨ୖあるなかで

更新の合意が得られたことからもそれは示されていると

考える。一方で、Ⱚ生の用の更新を伴うࢡࣆニࢸࢡࢵ

ーࣝࣈと㐟Ṍ㐨の新設は、住棟配置 L型においてᮍ合意

となった。このことから、それࡒれの༢外部空間のな

かで合意の難度にはᙉᙅとばらつࡁがあり、住棟配置や

Ṍ㐨または PLといった外部空間の物理的構成から、ある

⛬度ㄞみ取ることが可能なものと考える。3 章の知覚⠊

ᅖによる外部空間の測定はこれを検証する試みであった。

またこの度の更新では、住棟配置 L型で PLを㝖ࡁ合意が

得られておらず、外部空間における開ᨺ性のไᚚがᙉい

とこࢁでの更新の合意は難度が高いことがணされ、知

覚⠊ᅖの測定によるᶆ‽೫ᕪ（計測値㸼0）に着目すると、

その値がᑠのとࡁ合意の難度は高くなることが考えられ

る。L型のᶆ‽೫ᕪ（計測値㸼0）がపいഴ向にあるのは、

住棟配置の形≧から住戸の向ࡁが外部空間のある㡿域に

集୰するため、ᖹ行型とẚ㍑して合意の難度のᙉᙅやば

らつࡁがᑠさいことのあらわれといえる。 
 

 

ὀ 

注1) 文 1)では、分ㆡ集合住宅団地の建替え実⌧事として等価交換方式

についてࡩれており、可能となる᮲௳の一つとしてࠕ❧地᮲௳࣭市

場性ࠖについて指摘している。 

注2) 文 2)pp.115-120 

注3) ⟶理⤌合の理事のㅎၥᶵ関であるᑓ㛛ጤဨとして設置されたබ

ᅬ等環境ၥ題対⟇ጤဨを指し、ᙜ団地の外構整備計画について検

討を行った。ጤဨの構成は、区分所有者及び団地居住者であるጤ

ဨ 10名（内、理事 6名、子౪ 2名、ᩗ⪁ 1名、理事㛗）か

らなる。また、これにᑓ㛛ᐙとしてᨭを行う❧場から、筆者ら（NPO

法人ちば地域再生リサーチ）がຍわった。 

注4) 本論においては、ᩜ地内域の外構を対象にලయ的な更新工事内ᐜ

を設定したᇶ本計画（ᇶ本計画図、ᴫ⟬工事㈝内ヂ᭩を含ࡴ）の

ことを指し、筆者ら（ちば地域再生リサーチ）においてస成した。 

注5) まずᑓ㛛ጤဨにおいて団地యでྛ外部空間に関してヰし合いが

行われ、その後に⟶理⤌合の理事のᢎㄆを得るという手㡰により

合意形成が図られた。 

注6) 住棟๓のⰪ生の開ᨺによる㦁㡢࣭プラࢩࣂーへのᠱᛕや、Ⱚ生を

㐟び場にする際のࣝー࡙ࣝくりについて㆟論があり、後の検討課

題とされた。 

注7) 文 13) pp.170-173 

注8) 住棟に面するⰪ生及びそれにΰ在する PL での計測を意図したこと

による。なお住棟⫼面はての住棟にඹ用通㊰があり通行が可能な

ことから対象外とした。 

注9) 対象団地の住棟㝵ᩘから、㊥㞳を大ࡁくするにᚑい計測値は一ᵝに

㏆࡙ࡁ、値の高పをみるうえでは有用性がపくなる。 

注10) 文 14) pp.48-50において、㔜ᒙする建物における地ୖとの関係につ

いてㄆ知が可能なのは㜈（知覚境⏺）を 13.5mとし 5㝵までと㏙

ている。 
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