
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。 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 
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都内の既成市 地での更新について論じたもの文 5)

ラン 住宅団地の再生手法を扱ったもの文 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 ン により人の行 分 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 における合意形成

と課題を示したもの文 9)、 建替え事 を分 し合意形

成のプロセスを 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 の再生工事に対する住 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 地の集合住宅を対

象に視 による 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 に がある。 

2. 外部空間の更新 

2.1 団地の空間構成 

対象団地の 要を 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 用通 による

分 から計 17の 外部空間を 出し（図 1 ,No1 17）、

住棟配置の形 と 用通 の 、プ ロ ( 、

PL）と の有 による空間構成の把握を行った。住棟

配置で 住棟 行型 L型、PLの配置で 型と 在

型、また 配置で 型と 通型がみられた。ま

た続報文 4) において、 外部空間 とに 用通 の

部にみる境 構成の把握を行い、構成要 となる

プ マウンド の 3 を見出しその開 性の

の 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 外部空間において、境 構成と住棟配

置ともに開 性に一定の がみられた。 
2.2 更新の概要 

注 3)（ 、 ）で更新メニューの設定

について検討を行い、外構整備の 的な を示す

本計画 となるマスタープラン注 4)を 成した。これに

、2 年度に る外構整備計画の工 において計 2

の更新工事を実施した。1 目の更新工事は、1 所の

PLとそれに する 生を対象に、 場や といっ

た 用 の新設を行った。2 目の更新工事は、高

者向けとして3 所のPLに ンチ新設と住棟 の 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

生への ンチ新設、 用 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  

 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 定となるものと、 

合意に らない 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（ 2）。住

棟配置に着目すると、 住棟と 行型で 合意が得ら

れたが、L型では 外部空間 No1の PL1における更新

メニュー 外は との の 注 6)により

合意となった。L 型において 合意となった更新メニュ

 
1 団地の 置 

No1 No2 No3 

No5 

No6 

No4 PL2 

No7 

PL3 

No9 

PL4 

No10 

No11 

No12 

No13 

No14 

No15 

PL7 

No16 

PL6 

No17 

PL5 

PL1 

0  25  50    100  

No8 

1 団地の概要 

建設年  ：昭和 48年 総棟戸 ：27棟、768戸 

建設方式：RC 5 建て 地面 ：75,393  

建築面 ：29,927  面 ：176,816  

用 地域： 一 高 住居 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

更
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独立型

 

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

新設、 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 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 ち行った

居住者への ン ー の結果から住棟に面する 生

の 用に関する意向について、 生に ち らない 既

存 用の 続 と 用の更新 に大 した。 既存 用

の 続 では 1 居住者への配 と 生の の

維持 への意向があり、その一部において 生に対し

人に って しくないという居住者意識がみられた。こ

のことは、 やプラ ーへの 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、

生に または 通する いの 生への ンチ新

設や PL に する 生への 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 が存在すると考える。 

3.2 に る合意の難度の  

ここでは対象団地における住棟に面する 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 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 （ 、

知覚 ）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 に しているかを計測する。こ

の値は大 くなる どより多くの住戸から知覚されうる

ことを示し、 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 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 とに なり、それに伴い更

新の難度にも高 があるものと考える。計測地点は、人

が において取りうる を考 し注 7)、また 定

形な 外部空間を 的に計測で る値として 2m メ

ュ（方 を とする）の交点とする。 に知覚

の設定を行う。 外部空間の住戸 面図を示す

（図 2）。住戸タ プは 3 あり、 面に ニーが

ある点は 通しており、また 高も一定である。 面に

みる 点は ニー 面から 1.5mの高さとした。

面にみる 点は、 住戸 面の ニー と

ニーの い部分は住戸 面壁面とする注 8)。 は、対

象団地における方法として と考えられ注 9)、また

する建物と地 との知覚境 とされる注 10)13.5m

の 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 の住戸の知覚 に 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

することとなり、計測値は大 くなる。住棟の 面

については、 面壁面出 までを視点とし、 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 に PLがある 外部空間がみられ、その の

計測を行うことを意図した。また、 用 への

壁面の をもって計測の 点とした。 

3.3 に る外部空間の計  
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 計測対象とする 外部空間は、空間構成の を

するように、住棟配置 行型と L型の 方、PL 在型、

通型のものを した。計測図を図 5に示

す。図 に の 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 て示す（ 3）。

（計測値 0）の値は、おお 住棟配置 L型よ

り 行型で大 く、これは 行型での計測値が 1 の

が く分 し集 しないという住棟配置形 の 性

が示されている。 値（計測値 0）は No16を く PL

在型で さく、 （計測値 0）は大 くなる。

No12では、 大値が 的 さく、 （計測値

0）は 的大 いが、これは住棟 が 1棟であることや

住棟の 行配置による が考えられる。また

（計測値 0）が も大 い No.9 は に PL をもつ 2

行の住棟配置をもつ。このように知覚 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 （計測値 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、 合意が

得られた 行型で 9.84 19.34となり、一部合意または

合意の L型で 7.80 10.90となった。 
4. での更新と に る計 の  

生の更新メニューにおいて合意が得られた 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、 生での更新について合意が得

られた 外部空間は、 て住棟配置が 行型のもので

ある。 いの 生への ンチ新設は No.8,9,10,12

で合意が得られており（ 2）、設置 置における の

計測値は 0 3 で 知覚 の際に 置している。

No.12の PL5の更新では、 する 生に 4 の ン

チ新設、 場新設、 新設などで合意が得られ、こ

の の計測値は て 0となった。No.9の PL4まわりの

更新では、 する 生において ンチ新設、 用

の新設などの合意が得られ、その の計測値は 3 8

である。これは の 生での更新よりも大 な値を示し

ているが、既存の PLや 通する の存在から、 の

更新についても け れやすかったものと考える。これ

らから、知覚 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。 

5. とめ 

 2章で外部空間における住棟配置や PL、 の

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

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 れ、外部空間と住戸との間の知覚 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

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 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 130 70 70 70 50 50 50

975 973 594 560 729 697 467

854 494 454 416 391 332 312

21 17 21 21 19 19 20

平 8.64 4.70 7.73 7.89 4.64 4.79 7.01

平 9.87 9.26 10.12 10.62 8.66 10.05 10.49

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

 

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

られた 生の更新メニューと計測値の関係を 面図で検

証し、知覚 による計測の有用性を示した。 
 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

するという性 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 とそれ

に伴う の新設（No.9,12）、 いへの ンチの設

置（No.8,9,10,12）がこれに する。4 章において

外部空間 No.9（PL4）の計測値が一定 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、 生の 用の更新を伴う ニ

ー と の新設は、住棟配置 L型において 合意

となった。このことから、それ れの 外部空間のな

かで合意の難度には とばらつ があり、住棟配置や

または PLといった外部空間の物理的構成から、ある

度 み取ることが可能なものと考える。3 章の知覚

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 合意が

得られておらず、外部空間における開 性の が い

とこ での更新の合意は難度が高いことが され、知

覚 の測定による （計測値 0）に着目すると、

その値が のと 合意の難度は高くなることが考えられ

る。L型の （計測値 0）が い 向にあるのは、

住棟配置の形 から住戸の向 が外部空間のある 域に

集 するため、 行型と して合意の難度の やば

らつ が さいことのあらわれといえる。 
 

 

 

注1) 文 1)では、分 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 れており、可能となる の一つとして 地 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 関である として設置された

等環境 題対 を指し、 団地の外構整備計画について検

討を行った。 の構成は、区分所有者及び団地居住者である

10名（内、理事 6名、子 2名、 1名、理事 ）か

らなる。また、これに として を行う 場から、筆者ら（NPO

法人ちば地域再生リサーチ）が わった。 

注4) 本論においては、 地内 域の外構を対象に 的な更新工事内

を設定した 本計画 （ 本計画図、 工事 内 を含 ）の

ことを指し、筆者ら（ちば地域再生リサーチ）において 成した。 

注5) まず において団地 で 外部空間に関して し合いが

行われ、その後に 理 合の理事 の を得るという手 により

合意形成が図られた。 

注6) 住棟 の 生の開 による プラ ーへの や、 生を

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 生及びそれに 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 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 から、 を大 くするに い計測値は一 に

、値の高 をみるうえでは有用性が くなる。 

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

いて 知が可能なのは （知覚境 ）を 13.5mとし 5 までと

ている。 
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