
建 築 計 画 部 門  パ ネ ル デ ィ ス カ ッ シ ョ ン  

「 こ れ か ら の 都 市 と コ ン バ ー ジ ョ ン ― 日 本 で の 展 開 可 能 性 」  

 
 

本 Ｐ Ｄ は 、 平 成 1 5／ 2 0 0 3 年 9 月 7 日 （ 日 ） 9： 0 0～ 1 2： 0 0 に 開 催

さ れ た 。 司 会 は 小 畑 晴 治 （ 都 市 公 団 ）、 副 司 会 は 石 塚 克 彦 （ 東 日 本 住 宅
評 価 セ ン タ ー ）。主 旨 説 明 後 に 主 題 解 説 お よ び 会 場 か ら の 質 問 応 答 と 討

論 が 行 わ れ 、 全 体 の ま と め が 行 わ れ た 。  
 

◎ 主 旨 説 明  

① 松 村 秀 一 （ 東 京 大 学 ）  昨 年 と 異 な り 、 コ ン バ ー ジ ョ ン の 供 給 側 の

動 き が 出 始 め て お り 、 ま た 、 需 要 側 は 高 い 関 心 を 示 し て い る こ と が わ
か っ た 。本 日 は 、コ ン バ ー ジ ョ ン の 多 様 な 可 能 性 に つ い て 議 論 し た い 。  
② 小 畑 晴 治 （ 都 市 公 団 ）  コ ン バ ー ジ ョ ン の 背 景 と し て 、 日 本 の 経 済
力 が 低 下 し て い る こ と が あ る 。 ま た 、 研 究 会 で 行 っ た ア ン ケ ー ト 結 果

に よ り 、コ ン バ ー ジ ョ ン に 対 す る 関 心 の 高 さ と 期 待 の 大 き さ が 伺 え た 。 
③ 石 塚 克 彦 （ 東 日 本 住 宅 評 価 セ ン タ ー ）  コ ン バ ー ジ ョ ン の 普 及 に は

「 コ ン バ ー ジ ョ ン に よ り 穏 や か に 更 新 さ れ る 都 市 の イ メ ー ジ 」 と 「 コ
ン バ ー ジ ョ ン を 推 進 す る 理 念 」 が 必 要 で あ る と 考 え ら れ る 。  
 

◎ 主 題 解 説  

① 建 物 レ ベ ル で の コ ン バ ー ジ ョ ン 実 現 手 法 ： 佐 藤 考 一（ 東 京 大 学 ） コ
ン バ ー ジ ョ ン の タ イ プ は 、「 賃 貸 ／ 分 譲 」「 全 体 ／ 部 分 コ ン バ ー ジ ョ ン 」

の ２ 軸 に よ り ４ つ に 分 類 さ れ る 。 ま た 、 対 象 と な る ベ ー ス ビ ル は 、 規
模 に よ り ４ タ イ プ 、 接 道 条 件 に よ り ５ タ イ プ に 分 け ら れ る 。 モ デ ル 設

計 の ３ 事 例 に つ い て 、 そ の 実 現 手 法 を 説 明 す る 。 既 存 設 備 を 利 用 す る
こ と で 安 価 な 改 修 を 目 指 し た 事 例 、 投 資 を す る 借 地 人 の 出 現 に よ り 実

施 す る こ と が 可 能 で あ ろ う 区 分 所 有 建 物 の 事 例 、 区 の 地 区 計 画 を 利 用
す る こ と で 屋 上 部 の 増 築 が 可 能 に な る 事 例 で あ る 。  
② 地 区 レ ベ ル で の コ ン バ ー ジ ョ ン 実 現 手 法 ／ 東 京 ： 澤 岡 清 秀 （ 工 学 院
大 学 ）  東 京 都 中 央 区 に お い て ２ つ の 地 域 を 選 び 、 そ れ ぞ れ ３ 事 例 ず

つ モ デ ル 設 計 を 行 っ た 。 既 存 の 都 心 型 居 住 の オ ル タ ナ テ ィ ブ を 提 案 す
る に あ た り 、 基 本 コ ン セ プ ト と し て 、「 用 途 が 混 在 す る ま ち 」「 下 町 独

特 の 雰 囲 気 を 活 か し た デ ザ イ ン 」「 ま ち と 密 接 に 関 わ る ス ト リ ー ト レ ベ
ル 」「 公 共 施 設 を 地 区 に 開 く 」 を 掲 げ た 。 具 体 的 に は 、 立 地 か ら 有 効 で

あ る と 思 わ れ る Ｓ Ｏ Ｈ Ｏ タ イ プ の も の 、 建 物 の 一 部 を 分 散 型 図 書 館 に
し た も の 、既 存 空 地 を と お り 庭 に し 歩 道 を 引 き 込 ん だ も の 、等 で あ る 。  
③ 地 区 レ ベ ル で の コ ン バ ー ジ ョ ン 実 現 手 法 ／ 大 阪 ： 難 波 和 彦 （ 東 京 大

学 ）  大 阪 市 の 船 場 地 区 で 行 っ た ケ ー ス ス タ デ ィ ー で は 、 検 討 す べ き
項 目 を ３ つ 掲 げ た 。「 ラ イ フ ス タ イ ル 」 か ら の ア プ ロ ー チ で は 、 ダ ブ ル

ウ ォ ー ル を 採 用 し 既 存 の 歩 道 と の 関 係 を 豊 か に す る 手 法 と 、 建 物 内 に



ヴ ォ イ ド を 設 け 住 環 境 や 街 並 み を 改 善 す る 手 法 を 提 案 す る 。「 構 法 」か

ら は 、 街 区 特 性 で あ る 太 閤 背 割 り に よ る 問 題 点 を 改 善 す べ く 、 減 築 シ
ス テ ム と S O H O プ ラ ン を 織 り 交 ぜ た 手 法 を 提 案 す る 。「 エ ネ ル ギ ー 」

か ら は 、 コ ジ ェ ネ レ ー シ ョ ン シ ス テ ム を 利 用 し た 上 で 建 物 を ポ ー ラ ス
化 す る 手 法 と 、地 下 鉄 廃 熱 と ビ ル 間 の 隙 間 を 活 用 し た 手 法 を 提 案 す る 。 
④ ビ ル 連 結 の 可 能 性 ： 藤 井 俊 二 （ 大 成 建 設 ）  隣 接 す る ペ ン シ ル ビ ル
を 連 結 す る こ と で 既 存 ス ト ッ ク の 改 善 を は か っ て い る 。 ビ ル 連 結 の 試

設 計 の 事 例 と し て 、「 共 同 建 替 え 方 式 」、 用 途 混 在 型 の 「 低 層 部 分 の 空
間 的 連 結 」、住 宅 へ の コ ン バ ー ジ ョ ン を 前 提 と し た「 全 棟 の 空 間 的 連 結 」

の ３ つ を 紹 介 し 、 連 結 が コ ン バ ー ジ ョ ン に お い て平 面 計 画 自 由 度 の 増
大 、 ２ 方 向 避 難 経 路 の 確 保 の 面 で 有 効 な こ と を 示 し た 。 ま た 、 シ ミ ュ
レ ー シ ョ ン 解 析 か ら 、 連 結 に よ っ て耐 震 性 能 改 善 が 可 能 で あ る こ と を

示 し た 。 隣 接 ビ ル と の 設 備 共 有 化 で 効 率 が 向 上 と と も に 機 器 ス ペ ー ス
が 半 減 し 、 棟間 の 空 間 を 設 備 配 管 へ 有 効 利 用 す る こ と も 可 能 で あ る 。  
⑤ 都 市 ・ 建 築 行 政 と コ ン バ ー ジ ョ ン ： 島 田 和 明 （ 国 土 交 通 省 ）  国 の
コ ン バ ー ジ ョ ン に 関 す る 議 論 は 、 都 市 の 資 産 を 的 確 に 評 価 し 将 来 に 生

か す と い う 基 本 的 な 理 念 の 下 に あ り 、 現 状 で は そ の 受 け 入 れ 態 勢 を 準
備 し て い る 。 都 市 計 画 法 改 正 に よ り 、 既 存 の 都 市 の 資 産 を 生 か す 議 論

が で き る よ う に な っ た 。 国 土 交 通 省 の 具 体 的 な 取 り 組 み と し て は 、 優
良 建 築 物 等 に 対 す る 補 助 制 度 、 税 制 の 特 例 措 置 、 建 築 規 制 の 合 理 化 等

が あ る 。 例 え ば 、 平 成 1 5 年 3 月 の 「 採 光 規 定 の 合 理 化 」 の 告 示 で は 、
別 室 を 介 し た 採 光 を 一 定 条 件 下 で 有 効 と 認 め る こ と と し た 。 今 後 の 行

政 に お い て は 、 既 存 ス ト ッ ク 重 視 の 議 論 が 主 流 に な る で あ ろ う 。  
 

◎ 討論  

 会 場 か ら 『 コ ン バ ー ジ ョ ン に 要 す る 費 用 の 検 証 や 提 案 の 目 安 』 に つ

い て の 質 問 に 対 し 、 小 畑 が 「 研 究 会 の 目 標 は 新 築 の 半 額 」 と 答 え 、 佐
藤 が モ デ ル 設 計 で 行 っ た 検 討 結 果 を 紹 介 し 「 事 業 と し て 成 立 し そ う だ

が 、 建 物 の 現 状 調 査 の 費 用 が か さ む 」 と 答 え 、 難 波 が 「 当 時 の 図 面 情
報 が 無 い だ け で ビ ル オ ー ナ ー は や る 気 を 無 く す 」 と 答 え 、 島 田 が 「 日

本 は 既 存 建 物 の 増 築 等 に 厳 し い が 、 そ れ が 制 約 で 危 険 な 建 物 が 多 い こ
と が 問 題 な の で 、 国 と し て 検 討 し て い き た い 」 と 答 え た 。『 規 制 緩 和 に

よ り コ ン バ ー ジ ョ ン を 実 現 す る 際 に 、 居 住 環 境 が 悪 化 し な い た め の 理
念 が 必 要 で は な い か 』 と い う 意 見 に 対 し 、 難 波 は 「 放 置 す る と 違 法 コ

ン バ ー ジ ョ ン が 出 て く る 現 実 が あ る 。 実 用 的 な 決 断 が 必 要 」 と 答 え 、
島 田 は 「 多 様 な 選 択 肢 を 阻 害 し て い る 規 制 は 合 理 化 し 、 そ の 余 っ た 部

分 で よ り 快 適 に す る の 望 ま し い の で は な い か 」と 答 え た 。『 計 画 行 政 と
住 宅 行 政 の 連 携 』 に つ い て の 質 問 に 対 し 、 澤 岡 は 「 あ る 特 定 の エ リ ア

だ け に 適 応 さ れ る 、ま ち な み 誘 導 型 の よ う な 規 制 が 望 ま れ る 」と 答 え 、
藤 井 は 「 ビ ル 連 結 か ら 考 え る と 、 建 築 基 準 法 が よ り 柔 軟 で あ る 必 要 が
あ る 」 と 答 え 、 難 波 は 住 宅 設 計 の 見 地 か ら 、 い わ ゆ る 「 敷 地 主 義 」 の

問 題 点 を 述 べ 、 島 田 は 「 法 規 の 前 提 を 直 す の は 容 易 で は な い が 、 提 案
型 都 市 計 画 制 度 等 に よ り 用 途 等 を 変 更 で き る 仕 組 み が あ る 」 と 答 え 、

佐 藤 は 「 複 数 の 試 設 計 を 行 っ た が 、 特 定 の タ イ プ だ け が 問 題 に な る 」



と 答 え た 。 最 後 に 、 松 村 が 「 コ ン バ ー ジ ョ ン は 様 々 な 分 野 の 問 題 を 統

合 的 に 解 く 必 要 が あ り 、 そ れ に よ り 建 築 の 抱 え る 問 題 が 浮 か び 上 が っ
て き た 」 と 述 べ 、 難 波 が 「 今 後 は 、 大 学 の 設 計 教 育 に お い て も 、 歴 史

の あ る 都 市 を 与 条 件 と し て 解 く 態 度 が 必 要 だ ろ う 」 と 述 べ た 。  
 

◎ まとめ  

安 藤 正 雄 （ 千 葉 大 学 ）  論 点 を ま と め る と 次 の ３ 点 に な る 。 コ ン バ ー
ジ ョ ン は 、 都 市 か ら 地 場 産 業 ま で 様 々 な 分 野 を 総 合 的 に 考 え る 「 サ ス

テ イ ナ ブ ル デ ザ イ ン 」、広 い 意 味 で の 建 物 利用 の 事 業 が 可 能 に な る と い
う 「 所 有 か ら 利 用 へ 」 と い う 理 念 、「 既 に あ る も の や 人 の 住 む 場 所 を ど
う 考 え る か 」と い う こ と で あ る 。今 後 は 、本 日 の 議 論 に あ っ た よ う な 、

時 間 ・ 空 間 の 広 が り を 持 つ 計 画 を 実 現 し て い く こ と が 望 ま れ る 。  


