
１.はじめに

１-１.研究の背景と目的

日本住宅公団（現独立行政法人都市再生機構、以下 UR

都市機構とする）注 1）が 1955年の設立から高度成長期に

かけて建設した住宅団地のうち、UR 都市機構が所有し、

管理・運営している賃貸住宅団地については、建替えを

中心とした団地再生事業が進められてきている。建替事

業の開始は 1986年であり、今年度（2022年度）で 36年

目を迎えている注 2）。日本住宅公団が昭和 30 年代に建設

した賃貸住宅戸数は約 162,000 戸、昭和 40 年代は約

312,000 戸である。これら公団設立初期に建設された高

経年ストックの多くが団地再生事業等による更新対象と

されており、昭和 30 年代建設戸数の約 82％である

133,000戸がすでに更新され、昭和 40年代では、約 2％

の 7,000戸が更新されている。つまり現在、昭和 30年代

建設住戸の更新が終盤を迎え、昭和 40年代建設住戸の更

新が本格的に進みつつある状況である。ちなみに昭和 40

年代は、高度成長期の都市部の住宅不足解消という社会 

 

課題解決のため、公団では最も建設戸数が多くまた大規

模団地が建設されている。このような状況は他の公的賃

貸住宅区分でも同様であり、地方公共団体毎に状況は異

なるが、公営住宅においても建設戸数の総量は昭和 40

年代が最も多い。そして住生活基本法に基づき各都道府

県が策定する住生活基本計画においてもこれら高経年団

地の更新計画が示され、すでに更新事業が多方面で開始

されている。 

UR都市機構の団地再生事業を簡潔に振り返ると、当初

はまだ住宅需要が旺盛であったため、土地の高度利用・

有効活用が重視されていた。また、多様な住宅需要に対

応するため賃貸住宅の他、分譲住宅の供給を行っていた。

しかしながら UR都市機構が 1997年に分譲住宅建設事業

から撤退し、2001年には賃貸住宅建設についても建替え

に限定し、且つ現居住者のための戻り住宅建設に限定す

ることとなったため、団地再生事業等により発生する余

剰地は主に民間事業者に譲渡されている。これら譲渡用

地は一部で高齢者・子育て支援施設や健康増進施設等の 
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在するが、更新された街区毎の評価についての解᫂をព

ᅗする◊✲はぢられない。このことから本◊✲では๓◊

✲で行った分譲戸建住宅街区の評価◊✲に⥆き、㞟ྜ住

宅街区の評価指標を⪃᱌し、ㄪᰝ・分ᯒを行い、⪃ᐹを

ヨみる。このヨみが᪤ ◊✲とのᕪ異である。 

 

㸰.街区評価の᪉法 

㸰-1.評価ᑐ㇟ 

評価対象は香里団地の団地再生事業により、公的賃貸

㞟ྜ住宅街区（以下、公的街区とする）に更新された 5

街区（R4.3.31᫬Ⅼ）、民間分譲㞟ྜ住宅街区（以下、民

間街区とする）に更新された 5 街区（R4.3.31 ᫬Ⅼ）の

10街区とする。ཧ⪃として、現Ꮡする公団開発㸰地区ෆ

の各 1街区（以下、公団街区とする）についても評価を

行う。఩⨨ཬࡧ住Ჷ㓄⨨はᅗ 2に示す。 

㸰-㸰.研究᪉法ࠊㄪᰝ᪉法 

評価対象街区のࠕᬒほ、住⎔ቃ、Ᏻ඲（Ᏻ心）ࠖ 面につ

いて、街区እ部からの視Ⅼで評価する指標を設定した。

この㞟ྜ住宅街区評価指標（⾲ 2）は、๓◊✲で戸建住

宅街区の評価指標として⪃᱌した指標（以下、๓指標注 6）

とする）を基にస成したものである。評価要⣲、評価対

象は㋃くしているが、評価㡯目については現地ㄪᰝも㋃

まえ、㞟ྜ住宅評価に㐺ྜするよう更新した。この評価

指標を㐺用した街区毎のㄪᰝ⚊をస成し、現地ㄪᰝを主

とした評価を行った。評価㡯目のෆ、ᚑ๓とのẚ㍑を要

する㡯目についてはᚑ๓状況を示す㈨ᩱが多数ᥖ㍕され

ているཧ⪃ᩥ⊩ 4,5）を用いて評価した。その他評価のた

めᚲ要とする建≀ᴫ要等の数್ࢹーࢱについては各街区 

 ᅗ 2 ྛ街区఩⨨ཬࡧ住Ჷ㓄⨨ᅗ  

の開発ᴫ要がᥖ㍕された㈨ᩱ注 7）からᘬ用した。これら

一㐃のస業を経てᚓられた数್໬された評価⤖ᯝにより、

各街区の状ែ、他の街区とのᕪ異を分ᯒ・評価した。 

評価指標を設定するための現地ㄪᰝは௧和 4年 2᭶ 13

日から 4᭶ 10日の間に 3ᅇ行い指標を☜定し、本ㄪᰝは

௧和 4年 5᭶ 14日から 6᭶ 19日の間に 7ᅇᐇ施した。

⥳量ㄪᰝは⥳量が増大する᫬期であることから公ᖹᛶを

期すため▷期（6/11㹼19の間）でᐇ施した。またእቨ等

の修⧋工事中の街区では、修⧋の進ᤖにより部分的にⰋ

㉁໬が㢧在໬していたがⰋ㉁໬の඲体ീが不᫂░であっ

たため、⿵修๓の状ែを評価対象とした。 

なお、現地ㄪᰝ、㈨ᩱㄪᰝは➨㸯ᇳ➹者が行った。評

価指標のస成、各街区の評価はᇳ➹者間で༠㆟を行い☜

定している。 

㸰-㸱.評価ᣦᶆのタᐃ 

評価指標は街区≉ᛶ、街区ቃ⏺、建⠏≀等ᬒほの㸱要

⣲で構成し、㓄Ⅼは各 20Ⅼでྜ計 60Ⅼとした。各㡯目

はཎ๎として 0Ⅼもしくは 2Ⅼの㓄Ⅼとするが、中間的

評価がጇ当なሙྜは 1Ⅼの㓄Ⅼをㄪᰝ⚊に事⏤をグ㍕し

たうえ᥇用できるとした。1 Ⅼの定⩏を᫂☜にした㡯目

についてはࠕ㸰-㸲.評価指標のෆᐜࠖにてල体的にㄝ᫂

する。なお、基本評価Ⅼ（ᣢちⅬ）から࣐ࢼ࢖ス要⣲が

あるሙྜにῶⅬするものや、⥳量の大ᑠにより 0Ⅼから

10Ⅼの㓄Ⅼとしている⥳視⋡もྵめ、ຍⅬᡭ法や評価ᴫ

ᛕについては๓指標の基♏となっているࠕまちなみᬒほ

評価のᥦ᱌ࠖ注 8）の⪃え方から㋃くしているものである。

なお、都心と㑹እでは住宅⎔ቃの価್のありようを同一

視することはጇ当でないと⪃えており、今ᅇ⪃᱌する指

標はࠕ㑹እᆺ住

宅街区の更新に

おける評価指

標ࠖとしてᥦ᱌

したい。さらに、

当ヱ指標はಶࠎ

の住宅㈨⏘価್、

居住ᛶ⬟価್、

建⠏形ែ価್に

ついてㄽࡌるも

のではないこと

をᛕのため᫂グ

しておく。 

 

 

住生活支援施設用㏵として公ເされることはあるが、ᚑ

๓用㏵が㞟ྜ住宅であり用㏵地ᇦが➨一✀中高ᒙ住居ᑓ

用地ᇦを主とした住宅⣔であることから、大部分は分譲

㞟ྜ住宅や分譲戸建住宅開発用地として公ເされ、᪤に

多くの土地譲渡・民間住宅開発が行ࢃれてきている。公

営住宅団地の更新方㔪についても人ཱྀῶᑡ等の事⏤より

公営住宅ストックの⦰ᑠを計画する地方公共団体は多く

注 3）、団地再生事業等により発生した余剰地は民間事業者

に譲渡され、分譲㞟ྜ住宅や分譲戸建住宅街区࡬と多数

更新されている注 4）。 

このように公的賃貸住宅団地の再生・再⦅が඲ᅜ的に

本格໬する中、これまでの団地再生事業を分ᯒ・評価し、

今ᚋの社会⎔ቃኚ໬をも㋃まえたよりⰋき居住地更新の

在り方を⪃ᐹするᚲ要があると⪃えた。ちなみにⰋき更

新とは地ᇦ社会に㈨する（地ᇦ価್をྥ上さࡏる）こと、

ᬒほ、住⎔ቃ等のまちなみ評価的ぢ地からもඛᑟ的であ

ること、⅏ᐖや社会ኚ໬࡬の対応ᛶが高いことと⪃える。

しかしながら更新された街区を評価するための᫂☜な指

標はᏑ在していなかった。このため๓◊✲㸯）では大㜰府

ᯛ方市に所在し、日本住宅公団が開発した香里団地の団

地再生事業を事౛として分譲戸建住宅街区に㌿用された

街区の評価指標を⪃᱌し、ㄪᰝ・分ᯒをヨみた。 

その⤖ᯝ、公的賃貸住宅団地の中でも公団賃貸住宅団

地という同一の用㏵を㉳※とした㌿用であったが、評価

した 12街区に大きなᕪ異（Ⰻዲな㌿用と評価できる事౛

とそうでない事౛）がぢられた。ᚑ᮶、㞟ྜ住宅とẚ㍑

するとᬒほ上のၥ題を指᦬されることがᑡなかった戸建

住宅街区の開発についても、ᩜ地᮲௳によってはᠱᛕす

き状ែの発現ྍ⬟ᛶが大きいこと、また、開発事業者࡭

の開発スࣥࢱスの㐪いによりᬒほ上大きなᕪ異が発生す

ることがุ᫂した。これら分ᯒ⤖ᯝから、他の住宅✀ู

である㞟ྜ住宅街区（分譲、賃貸）についても、画一的

な༳象によらࡎ、更新された街区毎に大きなᕪ異（Ⰻዲ

な更新と評価できる事౛とそうでない事౛）があるので

はないかと⪃えるに⮳った。つまり、ᩜ地᮲௳のᕪ異、

開発主体や開発方㔪等によるᕪ異によって࡝のような≉

ᚩがฟ現しているのかを解᫂することが今ᚋの公的賃貸

住宅団地の更新のために有┈と⪃えた。このような⫼ᬒ

から㞟ྜ住宅に更新された街区について、戸建住宅街区

と同様に評価指標を⪃᱌し、ㄪᰝ・分ᯒを行い、ᐇែを

᫂らかにすることが本◊✲の目的である。◊✲対象とし

ては๓◊✲にᘬき⥆き、香里団地における団地再生事業

とした。 

ᅗ 1  香里団地ཬࡧ࿘㎶≧ἣ㸦ᐇ⥺はᅵ地区⏬ᩚ⌮事業᪋ᕤ区ᇦを♧す㸧 

１-㸰.香里団地のᴫせ 

 香里団地は大㜰府໭ᮾ部のᯛ方市にあり、1957年に日

本住宅公団により施行開始された土地区画ᩚ理事業注 5）

により開発された。本◊✲における香里団地とは公団が

開発し、管理・運営してきた賃貸㞟ྜ住宅街区を指し、

更新とは、当ヱ街区が団地再生事業により、公的賃貸㞟

ྜ住宅街区（UR 賃貸住宅）、民間分譲㞟ྜ住宅街区、民

間分譲戸建住宅街区、各✀施設となることを指す。団地

開発᫬に公団が建設した賃貸㞟ྜ住宅は 5地区（A㹼E）

に区分され、各地区とも道㊰で区分された」数街区で構

成されている。ධ居は 1958 年より開始され、1967 年ま

でに 4,881戸が供給された。 

１-㸱.᪤ 研究とᮏ研究の఩⨨௜け 

๓㏙した㏻り住宅街区の評価については本◊✲の目的

としたほⅬで◊✲されたものはぢられない。このことに

㛵して、ὸぢ 2）は、まちなみ評価にかかるㄽㄝで、まち

なみに㛵する価್ほは多分に主ほ的であり、ᐈほ的に評

価しにくいと⪃えられがちで且つᐈほ的に評価すること

⮬体に対する一⯡の᢬ᢠがあり、ᐈほ的に評価しようと

する◊✲成ᯝもᑡないとしている。これは 2004年のㄽㄝ

であるが、現᫬Ⅼでもこのഴྥは⥅⥆しているものと᥎

ᐹする。ཎ⏣ 3）は、URの団地再生事業のᙳ㡪は団地ෆに

と࡝まらࡎ、団地࿘㎶地ᇦがᢪえるၥ題や課題をᨵၿで

きるዎ機となりうるとして、࿘㎶地ᇦからの期ᚅ್をヲ

⣽にㄪᰝ分ᯒしている一方、団地再生事業により高ᒙ高

ᐦ度住区がฟ現し、⥳⎔ቃがప下しているとのㄆ㆑のも

と、更新街区のᐜ✚⋡の増大が住⎔ቃのᝏ໬につながる

とのᠱᛕを㏙࡭ている。このように団地再生事業による

更新についての総体的な評価が㏙࡭られているものはᏑ
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在するが、更新された街区毎の評価についての解᫂をព

ᅗする◊✲はぢられない。このことから本◊✲では๓◊

✲で行った分譲戸建住宅街区の評価◊✲に⥆き、㞟ྜ住

宅街区の評価指標を⪃᱌し、ㄪᰝ・分ᯒを行い、⪃ᐹを

ヨみる。このヨみが᪤ ◊✲とのᕪ異である。 

 

㸰.街区評価の᪉法 

㸰-1.評価ᑐ㇟ 

評価対象は香里団地の団地再生事業により、公的賃貸

㞟ྜ住宅街区（以下、公的街区とする）に更新された 5

街区（R4.3.31᫬Ⅼ）、民間分譲㞟ྜ住宅街区（以下、民

間街区とする）に更新された 5 街区（R4.3.31 ᫬Ⅼ）の

10街区とする。ཧ⪃として、現Ꮡする公団開発㸰地区ෆ

の各 1街区（以下、公団街区とする）についても評価を

行う。఩⨨ཬࡧ住Ჷ㓄⨨はᅗ 2に示す。 

㸰-㸰.研究᪉法ࠊㄪᰝ᪉法 

評価対象街区のࠕᬒほ、住⎔ቃ、Ᏻ඲（Ᏻ心）ࠖ 面につ

いて、街区እ部からの視Ⅼで評価する指標を設定した。

この㞟ྜ住宅街区評価指標（⾲ 2）は、๓◊✲で戸建住

宅街区の評価指標として⪃᱌した指標（以下、๓指標注 6）

とする）を基にస成したものである。評価要⣲、評価対

象は㋃くしているが、評価㡯目については現地ㄪᰝも㋃

まえ、㞟ྜ住宅評価に㐺ྜするよう更新した。この評価

指標を㐺用した街区毎のㄪᰝ⚊をస成し、現地ㄪᰝを主

とした評価を行った。評価㡯目のෆ、ᚑ๓とのẚ㍑を要

する㡯目についてはᚑ๓状況を示す㈨ᩱが多数ᥖ㍕され

ているཧ⪃ᩥ⊩ 4,5）を用いて評価した。その他評価のた

めᚲ要とする建≀ᴫ要等の数್ࢹーࢱについては各街区 

 ᅗ 2 ྛ街区఩⨨ཬࡧ住Ჷ㓄⨨ᅗ  

の開発ᴫ要がᥖ㍕された㈨ᩱ注 7）からᘬ用した。これら

一㐃のస業を経てᚓられた数್໬された評価⤖ᯝにより、

各街区の状ែ、他の街区とのᕪ異を分ᯒ・評価した。 

評価指標を設定するための現地ㄪᰝは௧和 4年 2᭶ 13

日から 4᭶ 10日の間に 3ᅇ行い指標を☜定し、本ㄪᰝは

௧和 4年 5᭶ 14日から 6᭶ 19日の間に 7ᅇᐇ施した。

⥳量ㄪᰝは⥳量が増大する᫬期であることから公ᖹᛶを

期すため▷期（6/11㹼19の間）でᐇ施した。またእቨ等

の修⧋工事中の街区では、修⧋の進ᤖにより部分的にⰋ

㉁໬が㢧在໬していたがⰋ㉁໬の඲体ീが不᫂░であっ

たため、⿵修๓の状ែを評価対象とした。 

なお、現地ㄪᰝ、㈨ᩱㄪᰝは➨㸯ᇳ➹者が行った。評

価指標のస成、各街区の評価はᇳ➹者間で༠㆟を行い☜

定している。 

㸰-㸱.評価ᣦᶆのタᐃ 

評価指標は街区≉ᛶ、街区ቃ⏺、建⠏≀等ᬒほの㸱要

⣲で構成し、㓄Ⅼは各 20Ⅼでྜ計 60Ⅼとした。各㡯目

はཎ๎として 0Ⅼもしくは 2Ⅼの㓄Ⅼとするが、中間的

評価がጇ当なሙྜは 1Ⅼの㓄Ⅼをㄪᰝ⚊に事⏤をグ㍕し

たうえ᥇用できるとした。1 Ⅼの定⩏を᫂☜にした㡯目

についてはࠕ㸰-㸲.評価指標のෆᐜࠖにてල体的にㄝ᫂

する。なお、基本評価Ⅼ（ᣢちⅬ）から࣐ࢼ࢖ス要⣲が

あるሙྜにῶⅬするものや、⥳量の大ᑠにより 0Ⅼから

10Ⅼの㓄Ⅼとしている⥳視⋡もྵめ、ຍⅬᡭ法や評価ᴫ

ᛕについては๓指標の基♏となっているࠕまちなみᬒほ

評価のᥦ᱌ࠖ注 8）の⪃え方から㋃くしているものである。

なお、都心と㑹እでは住宅⎔ቃの価್のありようを同一

視することはጇ当でないと⪃えており、今ᅇ⪃᱌する指

標はࠕ㑹እᆺ住

宅街区の更新に

おける評価指

標ࠖとしてᥦ᱌

したい。さらに、

当ヱ指標はಶࠎ

の住宅㈨⏘価್、

居住ᛶ⬟価್、

建⠏形ែ価್に

ついてㄽࡌるも

のではないこと

をᛕのため᫂グ

しておく。 
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これは各街区において、住Ჷ༢఩でᖹഃぢ௜面の඲面✚

を⟬ฟし、そのᖹᆒ್を当ヱ街区のࠕ立面✚ࠖとする。

この್と、対象඲街区のᖹᆒ立面✚とのẚが 1.0以下（ᖹ

ᆒよりᑠさい）を 2 Ⅼとし、1.2 以下（ᖹᆒより大きい

が、஋㞳がᑠさい）を 1Ⅼとした。この㡯目を⪃᱌した

᰿ᣐとしては、஬᭶女らの◊✲ 6）をཧ⪃としたことによ

る。当ヱ◊✲では、⥳視⋡にḟࡄ⎔ቃ評価として✵⋡（建

≀や᳜᱂な࡝≀㉁で㐽ⶸされていない✵間が多いと心地

よくឤࡌる）について㏙࡭られており、⤖ㄽとして⥳視

⋡にはຎᚋするが✵⋡も重要な⎔ቃ評価指標として⤖ㄽ

௜けられている。1 Ჷ当たりの࣎ࣜࣗー࣒がᑠさい」数

Ჷのሙྜは住Ჷ間からぢえる✵ᇦが多いことから、ᅽ㏕

ឤにຍえ✵⋡評価をព㆑した指標としてもྜ理的と⪃え

た。当初、✵⋡の評価を目的とした᧜ᙳཬࡧ評価ᡭ法の

設定をヨみたがかなりの᧜ᙳ㞳㝸㊥㞳をྲྀるか、かなり

のᗈゅ᧜ᙳにしないと✵ᇦもྵめた᧜ᙳができないこと、

そのように᧜ᙳしたሙྜも街㊰ᶞ等様ࠎな他要⣲が᧜ᙳ

⠊ᅖにධり㎸み評価のṇ当ᛶᢸಖがᅔ㞴とุ᩿し、長大

住Ჷ⋡を᥇用した。1-մࠕ基本評価Ⅼࠖは、పᐜ✚がᬒ

ほ上ዲましいとのほⅬで、ࠕ総ᘏᗋ面✚/ᩜ地面✚ 200％

㉸（-4Ⅼ）、180％㉸（-2Ⅼ）、150％㉸（-1Ⅼ）ࠖ とした。

建⠏☜ㄆ⏦ㄳ等で౑用されているᐜ✚⋡でなく、総ᘏᗋ

面✚/ᩜ地面✚を᥇用した理⏤としては、ᐜ✚⋡に各✀⦆

和ᥐ⨨がᑟධされていること、᫬期により⦆和ᥐ⨨ෆᐜ

が㐪うことにより、ᐇែの建≀࣎ࣜࣗー࣒をẚ㍑するに

は㐺していないと⪃えたことによる。㞟ྜ住宅が立地し

ている街区の用㏵地ᇦは、建ⶸ⋡ 60％、ᐜ✚⋡ 200％の

➨ 1 ✀中高ᒙ住居ᑓ用地ᇦであり、法規ไ上はᐜ✚⋡

200％以ෆであれࡤఱらၥ題がないのであるが、㑹እᆺ居

住地における街の㐃⥆ᛶ・ㄪ和ᛶのほⅬ、ᩜ地ෆᶞᮌの

成長によるᑗ᮶的なᬒほᛶ増進のほⅬからは余ⓑが多い

方が有┈とุ᩿し当ヱ㡯目を᥇用した。UR都市機構の建

替事業によるᐇ⦼評価からもᩜ地形状にもᕥྑされるが

150％以下であれࡤⰋዲな㑹እᆺ団地✵間が成立しやす

いとする共㏻ㄆ㆑がᏑ在する。なお、1-ճࠕ街区࿘ᅖ㞟

ྜ住宅とのᆒᩚࠖと、当ヱ࣎ࣜࣗー࣒評価との┦㛵ᛶは

高く 2重評価になるのではないかとの㆟ㄽも行ったが、

現地ㄪᰝからも建≀࣎ࣜࣗー࣒はᬒほ・住⎔ቃ・Ᏻ඲に

ᙳ㡪が大きいことが視ㄆされ、様ࠎなゅ度からの評価を

重ࡡる࡭きとの⤖ㄽに⮳り、それࡒれಶูに評価㡯目と

して設定した。 

ḟに、ࠕእ構・᳜᱂のᬒほᛶࠖついて、1-յࠕⰋዲなἢ

道ᬒほの๰ฟࠖは、ඃⰋにಖたれたእ構や᳜᱂状ែによ

りἢ道ᬒほのⰋ㉁໬にᐤ୚しているᐇែがあるかを評価

する。1-նࠕⰋዲな日ᖖ管理ࠖは、Ύᤲ状ែ、࣑ࢦ⨨ሙ

等の⾨生管理、ᥖ示≀等管理が㐺ษかについて評価する。

1-շࠕ㥔㌴ሙ、࣏ ない工ኵࠖࡏᐊ等機Ე設ഛを目立たࣉࣥ

は、ᬒほ・⨾ほにᙳ㡪を୚えるこれら要⣲に対する㐽ⶸ

対応がなされているかを評価する。1-ոࠕ効ᯝ的なኪ間

↷᫂ࠖは、街区እ方ྥに対して、༢なる㜵≢ⅉではなく

ᬒほ形成をពᅗしたものと᥎ᐹされる↷᫂の有↓を評価

する。1-չࠕⰋዲなಖ඲管理（建⠏≀、እ構工స≀等の

◚ᦆ・ởᦆがない）ࠖ は、施設建⠏≀のಖ඲管理状ែにか

かる評価であり、◚ᦆは㸯か所でもあれࡤຍⅬࡎࡏ、部

分的なởᦆ⛬度であれࡤ㸯Ⅼとした。 

 

㸱.評価⤖ᯝと⪃ᐹ㸦㓄Ⅼ⤖ᯝヲ⣽は⾲ 3をཧ↷㸧 

㸱-１.せ⣲１に࠸ࡘて 

1-ձ㸬ᚑ๓地形やᚑ๓⎔ቃの⥅ᢎについては、公的街

区は඲街区ともᚑ๓街区の㏻りᢤけື⥺は⥔ᣢされてお

り、建替計画にᚑ๓⎔ቃを⥅ᢎするពᅗがྵまれていた

と⪃えられる。民間街区はࢭキࣗࣜ࢕ࢸ対策を目的とし

たᩜ地ࢤート໬のため、ᚑ๓の街区でᏑ在した㏻りᢤけ

ື⥺は඲街区で⥅ᢎされていない。ཧ⪃として評価した

公団街区は当初の࣐スࢱーࣥࣛࣉはᚑ๓地形を㋃くした

ものであったが、⤖ᯝ的に主要街㊰以እは㋃くされなか

ったとされていることからຍⅬしない。なお、ᩜ地の高

పᕪが大きい街区については開発主体にかかࢃらࡎ㥔㌴

ሙᲷや法面を౑用してᚑ๓地形の高పᕪを効ᯝ的にฎ理

していることを☜ㄆした。 

1-ղ㸬ᚑ๓㈨※の活用に

ついては、඲ての公的街区

でᚑ๓ᶞᮌがಖᏑされてお

り、≉に街区 2ではᶞ形の

Ⰻዲなᶞᮌ（クス、࣋ࣥࢭ

（、他࢘ࣙࢳ࢖、ࣖ࢖ࢥࢭࣝ

が多数ಖᏑされ、Ⰻዲなᬒ

ほを形成していることを☜

ㄆした。民間街区は街区 5

を㝖きᶞᮌ等のಖᏑ・活用  ෗┿ 1 ᚑ๓ᶞᮌ(街区 2) 

は☜ㄆできない。公団街区は開発┤ᚋを示すᅜ土地理㝔

の⯟✵෗┿からはᚑ๓ᶞᮌ等の活用を行ったであࢁう事

ᐇは☜ㄆできない。 

1-ճ㸬公ᅬ施設のᩚഛについては、公的街区はẚ㍑的

ᑠ規模な街区 3もྵめ、඲街区で居住者用ࣟ࢖ࣞࣉット

がᩚഛされている。街区 2では㏆㞄ಖ育ᅬのᩓṌሙ所と

ඃれたᶞᙧの࢟ࣀࢫࢡ 
 景ほをᙧᡂ࡞Ⰻዲࡀ

㸰-㸲.評価ᣦᶆのෆᐜ 

要⣲ 1のࠕ街区≉ᛶ要⣲ࠖはࠕ街区機⬟、造成計画ࠖ

を評価対象としている。1-ձࠕᚑ๓地形やᚑ๓⎔ቃの⥅

ᢎࠖは、ᩜ地高పᕪや形状を活かした計画となっている

か、ᚑ๓の㏻りᢤけື⥺等の⥅ᢎ有↓について評価する。

1-ղࠕᚑ๓㈨※の活用ࠖは、ᚑ๓ᶞᮌや⋢▼᧦ቨ等のᚑ

๓構⠏≀等を住みつなࡂ㈨⏘として有効活用しているか

を評価する。1-ճࠕ地ᇦ住民が利用ྍ⬟な公ᅬ施設のᩚ

ഛࠖは、地ᇦに解ᨺされたᅬ地施設のᚑ๓からの⥅ᢎ、

もしくは⛣管公ᅬや⮬主管理公ᅬの๰ฟを評価する。1-

մࠕ街区ෆの↓㟁ᰕ໬ࠖは、㟁ຊᰕ、㏻ಙᰕ、ᯫ✵⥺を

ྵめて↓であれࡤ評価し、㓄⨨計画や╔Ⰽによる目立た

ない工ኵが᫂らかであれࡤ㸯Ⅼと評価する。1-յࠕ㞟会

所等の࢕ࢸࢽ࣑ࣗࢥ施設のᩚഛࠖは、እ部（地ᇦ社会）

からの利用のしやすさを࣏ࣥ࢖トとしているため、እ部

から┤᥋ධれる㞟会所は 2Ⅼ、࢚ࣥトࣛࣥス等の経⏤が

ᚲ要なものは 1Ⅼと評価する。1-նࠕἢ道ࢣࢽ࣑ࣗࢥー

ቃのᩚഛࠖは、1-ճで示す公ᅬ施設以እに街㊰⎔ࣥࣙࢩ

ἢいに࣋ࣥࢳが設⨨される等、ࢣࢽ࣑ࣗࢥーࣥࣙࢩ⎔ቃ

ᩚഛの有↓について評価する。1-շࠕ基本評価Ⅼࠖは、8

ⅬをᣢちⅬとして 2㹫以上の᧦ቨがあるሙྜに᧦ቨ高さ

を㸱ẁ㝵に分け、᧦ቨが高い࡝࡯ᬒほをᦆࡡるとのほⅬ

でῶⅬ評価する。その他、ῶⅬす࡭き事象を☜ㄆしたሙ

ྜは 1つの事象につきཎ๎ 2ⅬをᣢちⅬの⠊ᅖෆでῶⅬ

する。 

要⣲ 2のࠕ街区ቃ⏺要⣲ࠖはࠕ街区ቃ⏺ᬒほཬࡧᏳ඲

⾲ 2 㞟ྜ住宅街区評価ᣦᶆ 

ᛶࠖとࠕ街区ቃ⏺の⥳量 をࠖ評価対象としている。まࡎ、

㌴୧ࠕᏳ඲ᛶࠖ区分について、2-ձࡧ街区ቃ⏺ᬒほཬࠕ

ฟධཱྀの㏻行Ᏻ඲ᛶࠖは、街区࡬のฟධり㌴୧と㏻行㌴

୧や㏻行人との⾪✺ᅇ㑊のほⅬでฟධཱྀのぢ㏻しがⰋい

か、Ṛゅがあったとしても೵ṆࣟࣈックやᏳ඲࣑ࣛー設

⨨等の対策がされているかを評価する。2-ղࠕṌ行者ฟ

ධཱྀの㏻行Ᏻ඲ᛶࠖはṌ行者ฟධཱྀについて、2-ձと同

様のほⅬでᏳ඲ᛶを評価する。2-ճࠕ主街㊰の↓㟁ᰕ໬ࠖ

は、街区༢体の開発主体が㛵୚ྍ⬟なものではないが、

街区ᬒほ上大きな要⣲と⪃え設定した。2-մࠕ基本評価

Ⅼࠖは、4 ⅬをᣢちⅬとして、᳜᱂等の㉺ቃによる㏻行

支㞀があるሙྜと、上部からのⴠ下≀による༴㝤ᛶがあ

るሙྜはῶⅬとする。ⴠ下≀による༴㝤ᛶについては、

ᩜ地ቃ⏺㝿に高さ 4㹫㉸の┤᧦ቨや建⠏≀を有するሙྜ

は-2Ⅼとし、┤᧦ቨや建⠏≀とᩜ地ቃ⏺との間に㞳㝸㊥

㞳があったとしても、高さ(h)とᩜ地ቃ⏺との㞳㝸がҀ

h/2 よりᑠさいሙྜは-1 Ⅼとした。このҀh/2 㞳㝸㊥㞳

については、当ヱ団地が所在するᯛ方市をはࡌめ総ྜ設

計ไ度要⥘を設定する⮬἞体の多くが᥇用する基‽に基

づいている。開ཱྀ部のない㌣体部分を㝖き、建≀と街㊰

（公開✵地ྵࡴ）との間にᚲ要とする㞳㝸であり、上㝵

・ー等からのⴠ下≀に対する㏻行人の༴㝤㜵Ṇࢽࢥࣝࣂ

Ᏻ඲☜ಖを目的としたものである。㞳㝸がྲྀれない㏻㊰

や、࢚ࣥトࣛࣥスධりཱྀ部分にⴠ下≀㜵Ṇᗊが設⨨され

ているሙྜはᏳ඲対策対応῭みとしてῶⅬしない。2-յ

街区ቃ⏺の⥳量ࠖについては⥳視⋡で評価することとࠕ

し、各街区の主街㊰面（道㊰構造௧における上఩区分の

道㊰面）を㸱分๭し、各⠊ᅖෆで⥳量が大きい

⟠所をᩜ地ቃ⏺⥺から 4㹫ᚋ退して᧜ᙳ・ 定

し、そのᖹᆒ್を᥇用した注 9）。このように設定

したのはᒁ所的に大きな⥳量をᣢつ街区が、ࣂ

ࣛࣥスがྲྀれたⰋዲな⥳量をᣢつ街区より高評

価になるようなᘢᐖを᤼㝖することをពᅗした

ものである。⥳視⋡は 10％ᮍ‶ 0Ⅼから 50％以

上 10Ⅼまでの 6ẁ㝵で設定した。 

要⣲ 3のࠕ建⠏≀等ᬒほ要⣲ にࠖついてはࠕ建

⠏≀のᬒほᛶࠖとࠕእ構・᳜᱂のᬒほᛶࠖを評

価対象としている。まࠕ、ࡎ建⠏≀のᬒほᛶ にࠖ

ついて、3-ձࠕእほⰍᙬのㄪ和ࠖは、住Ჷ、㥔

㌴ሙᲷ等のⰍᙬ⤫一ᛶを評価する。3-ղࠕእほ

の㉁ឤࠖは、࢚ࣥトࣛࣥス✵間や住Ჷእቨ⣲ᮦ

の㉁ឤを評価する。3-ճࠕ街区࿘ᅖ㞟ྜ住宅と

のᆒᩚ はࠖ、長大住Ჷ⋡というᴫᛕを設定した。
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ࠉ  ճ 街区࿘ᅖ㞟ྜ住宅とのᆒᩚ㸦㛗኱住Ჷ⋡���௨ୗ ࠊ����௨ୗ �� 2

մ ᇶᮏ評価Ⅼ��࣐ͤࢫࢼ࢖せ⣲࠶ࡀるሙྜはῶⅬ 4

ࠉ ࠉ పᐜ✚ᛶ㸦⥲ᘏᗋ㠃✚�ᩜ地㠃✚㸧 ࠉ

ࠉ ࠉ ����㉸����ࠊ����㉸����ࠊ����㉸���� ࠉ

እᵓ࣭᳜᱂の յ Ⰻዲ࡞ἢ㐨景ほの๰ฟ 2

景ほᛶ ն Ⰻዲ࡞᪥ᖖ⟶⌮㸦Ⰻዲ࡞Ύᤲ≧ែࠊᥖ♧≀➼の㐺ษ࡞⟶⌮㸧 2

շ 㥔㌴ሙࣉ࣏ࣥࠊᐊ➼のᶵᲔタഛを目❧た࠸࡞ࡏᕤኵ 2

ո ຠᯝ的࡞ኪ㛫↷᫂㸦街区እ᪉ྥ㸧 ࠉ 2

չ Ⰻዲ࡞ಖ඲⟶⌮㸦ᘓ⠏≀࣭እᵓᕤస≀➼の◚ᦆࠊởᦆ࠸࡞ࡀ㸧 2

せࠉ⣲ 評ࠉ��価ࠉ��㡯ࠉ��目評価ᑐ㇟
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これは各街区において、住Ჷ༢఩でᖹഃぢ௜面の඲面✚

を⟬ฟし、そのᖹᆒ್を当ヱ街区のࠕ立面✚ࠖとする。

この್と、対象඲街区のᖹᆒ立面✚とのẚが 1.0以下（ᖹ

ᆒよりᑠさい）を 2 Ⅼとし、1.2 以下（ᖹᆒより大きい

が、஋㞳がᑠさい）を 1Ⅼとした。この㡯目を⪃᱌した

᰿ᣐとしては、஬᭶女らの◊✲ 6）をཧ⪃としたことによ

る。当ヱ◊✲では、⥳視⋡にḟࡄ⎔ቃ評価として✵⋡（建

≀や᳜᱂な࡝≀㉁で㐽ⶸされていない✵間が多いと心地

よくឤࡌる）について㏙࡭られており、⤖ㄽとして⥳視

⋡にはຎᚋするが✵⋡も重要な⎔ቃ評価指標として⤖ㄽ

௜けられている。1 Ჷ当たりの࣎ࣜࣗー࣒がᑠさい」数

Ჷのሙྜは住Ჷ間からぢえる✵ᇦが多いことから、ᅽ㏕

ឤにຍえ✵⋡評価をព㆑した指標としてもྜ理的と⪃え

た。当初、✵⋡の評価を目的とした᧜ᙳཬࡧ評価ᡭ法の

設定をヨみたがかなりの᧜ᙳ㞳㝸㊥㞳をྲྀるか、かなり

のᗈゅ᧜ᙳにしないと✵ᇦもྵめた᧜ᙳができないこと、

そのように᧜ᙳしたሙྜも街㊰ᶞ等様ࠎな他要⣲が᧜ᙳ

⠊ᅖにධり㎸み評価のṇ当ᛶᢸಖがᅔ㞴とุ᩿し、長大

住Ჷ⋡を᥇用した。1-մࠕ基本評価Ⅼࠖは、పᐜ✚がᬒ

ほ上ዲましいとのほⅬで、ࠕ総ᘏᗋ面✚/ᩜ地面✚ 200％

㉸（-4Ⅼ）、180％㉸（-2Ⅼ）、150％㉸（-1Ⅼ）ࠖ とした。

建⠏☜ㄆ⏦ㄳ等で౑用されているᐜ✚⋡でなく、総ᘏᗋ

面✚/ᩜ地面✚を᥇用した理⏤としては、ᐜ✚⋡に各✀⦆

和ᥐ⨨がᑟධされていること、᫬期により⦆和ᥐ⨨ෆᐜ

が㐪うことにより、ᐇែの建≀࣎ࣜࣗー࣒をẚ㍑するに

は㐺していないと⪃えたことによる。㞟ྜ住宅が立地し

ている街区の用㏵地ᇦは、建ⶸ⋡ 60％、ᐜ✚⋡ 200％の

➨ 1 ✀中高ᒙ住居ᑓ用地ᇦであり、法規ไ上はᐜ✚⋡

200％以ෆであれࡤఱらၥ題がないのであるが、㑹እᆺ居

住地における街の㐃⥆ᛶ・ㄪ和ᛶのほⅬ、ᩜ地ෆᶞᮌの

成長によるᑗ᮶的なᬒほᛶ増進のほⅬからは余ⓑが多い

方が有┈とุ᩿し当ヱ㡯目を᥇用した。UR都市機構の建

替事業によるᐇ⦼評価からもᩜ地形状にもᕥྑされるが

150％以下であれࡤⰋዲな㑹እᆺ団地✵間が成立しやす

いとする共㏻ㄆ㆑がᏑ在する。なお、1-ճࠕ街区࿘ᅖ㞟

ྜ住宅とのᆒᩚࠖと、当ヱ࣎ࣜࣗー࣒評価との┦㛵ᛶは

高く 2重評価になるのではないかとの㆟ㄽも行ったが、

現地ㄪᰝからも建≀࣎ࣜࣗー࣒はᬒほ・住⎔ቃ・Ᏻ඲に

ᙳ㡪が大きいことが視ㄆされ、様ࠎなゅ度からの評価を

重ࡡる࡭きとの⤖ㄽに⮳り、それࡒれಶูに評価㡯目と

して設定した。 

ḟに、ࠕእ構・᳜᱂のᬒほᛶࠖついて、1-յࠕⰋዲなἢ

道ᬒほの๰ฟࠖは、ඃⰋにಖたれたእ構や᳜᱂状ែによ

りἢ道ᬒほのⰋ㉁໬にᐤ୚しているᐇែがあるかを評価

する。1-նࠕⰋዲな日ᖖ管理ࠖは、Ύᤲ状ែ、࣑ࢦ⨨ሙ

等の⾨生管理、ᥖ示≀等管理が㐺ษかについて評価する。

1-շࠕ㥔㌴ሙ、࣏ ない工ኵࠖࡏᐊ等機Ე設ഛを目立たࣉࣥ

は、ᬒほ・⨾ほにᙳ㡪を୚えるこれら要⣲に対する㐽ⶸ

対応がなされているかを評価する。1-ոࠕ効ᯝ的なኪ間

↷᫂ࠖは、街区እ方ྥに対して、༢なる㜵≢ⅉではなく

ᬒほ形成をពᅗしたものと᥎ᐹされる↷᫂の有↓を評価

する。1-չࠕⰋዲなಖ඲管理（建⠏≀、እ構工స≀等の

◚ᦆ・ởᦆがない）ࠖ は、施設建⠏≀のಖ඲管理状ែにか

かる評価であり、◚ᦆは㸯か所でもあれࡤຍⅬࡎࡏ、部

分的なởᦆ⛬度であれࡤ㸯Ⅼとした。 

 

㸱.評価⤖ᯝと⪃ᐹ㸦㓄Ⅼ⤖ᯝヲ⣽は⾲ 3をཧ↷㸧 

㸱-１.せ⣲１に࠸ࡘて 

1-ձ㸬ᚑ๓地形やᚑ๓⎔ቃの⥅ᢎについては、公的街

区は඲街区ともᚑ๓街区の㏻りᢤけື⥺は⥔ᣢされてお

り、建替計画にᚑ๓⎔ቃを⥅ᢎするពᅗがྵまれていた

と⪃えられる。民間街区はࢭキࣗࣜ࢕ࢸ対策を目的とし

たᩜ地ࢤート໬のため、ᚑ๓の街区でᏑ在した㏻りᢤけ

ື⥺は඲街区で⥅ᢎされていない。ཧ⪃として評価した

公団街区は当初の࣐スࢱーࣥࣛࣉはᚑ๓地形を㋃くした

ものであったが、⤖ᯝ的に主要街㊰以እは㋃くされなか

ったとされていることからຍⅬしない。なお、ᩜ地の高

పᕪが大きい街区については開発主体にかかࢃらࡎ㥔㌴

ሙᲷや法面を౑用してᚑ๓地形の高పᕪを効ᯝ的にฎ理

していることを☜ㄆした。 

1-ղ㸬ᚑ๓㈨※の活用に

ついては、඲ての公的街区

でᚑ๓ᶞᮌがಖᏑされてお

り、≉に街区 2ではᶞ形の

Ⰻዲなᶞᮌ（クス、࣋ࣥࢭ

（、他࢘ࣙࢳ࢖、ࣖ࢖ࢥࢭࣝ

が多数ಖᏑされ、Ⰻዲなᬒ

ほを形成していることを☜

ㄆした。民間街区は街区 5

を㝖きᶞᮌ等のಖᏑ・活用  ෗┿ 1 ᚑ๓ᶞᮌ(街区 2) 

は☜ㄆできない。公団街区は開発┤ᚋを示すᅜ土地理㝔

の⯟✵෗┿からはᚑ๓ᶞᮌ等の活用を行ったであࢁう事

ᐇは☜ㄆできない。 

1-ճ㸬公ᅬ施設のᩚഛについては、公的街区はẚ㍑的

ᑠ規模な街区 3もྵめ、඲街区で居住者用ࣟ࢖ࣞࣉット

がᩚഛされている。街区 2では㏆㞄ಖ育ᅬのᩓṌሙ所と

ඃれたᶞᙧの࢟ࣀࢫࢡ 
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で余⿱がᑡないが、ぢ㏻しにⱝᖸの不Ᏻがある⟠所には

Ᏻ඲࣑ࣛーが設⨨されるな࡝のᥐ⨨がなされᏳ඲ᛶを⥔

ᣢしている。ణし主街㊰面にฟධཱྀを設けている街区が

あり、主街㊰はṌ㌴とも㏻行量が大きいことから༴㝤と

まではุ定しないがᠱᛕがあるため 1Ⅼと評価した。公

団街区についても᳜᱂量が大きいことによりぢ㏻しにⱝ

ᖸのᠱᛕがある街区については 1Ⅼとした。 

2-ղ㸬Ṍ行者ฟධཱྀの㏻行Ᏻ඲ᛶについて、公的街区

は各街区ともṌ行者ฟධཱྀが各面に多数設⨨され、ぢ㏻

しよくᏳ඲に計画されており、余⿱のある㓄⨨計画によ

る効ᯝと⪃える。ణしぢ㏻しにᠱᛕがある 1⟠所を☜ㄆ

した街区は 1Ⅼとした。民間街区はṌ道がなくぢ㏻しが

Ⰻዲでない⟠所に㏻用ཱྀを設⨨している事౛を 2つの街

区で☜ㄆした。公団街区は୧街区ともにṌ道が設⨨され

ていない街㊰に᥋⥆しているものや、᳜᱂な࡝でぢ㏻し

がᝏい⟠所で᥋⥆しているもの等を☜ㄆしたためຍⅬし

ていない。当㡯目については㌴୧ฟධཱྀとẚ㍑して඲⯡

的にᨵၿの余地が大きいことを☜ㄆした。 

2-ճ㸬主街㊰の↓㟁ᰕ໬について、街区中ኸ部を主街

㊰が㈏く街区 2では、街㊰すഃは↓㟁ᰕで街㊰ᮾഃは有

㟁ᰕであり、ᬒほ上の㞀ᐖ

≀である㟁ᰕ・ᯫ✵⥺がな

いすഃのᬒほがⰋዲである。

街区 4、6、9，10の主街㊰

であるࠕけやき㏻りࠖは↓

㟁ᰕ且つᶞ形のⰋዲなࣖࢣ

キ୪ᮌが 1.2kmにࢃたり⥆

き、Ⰻ㉁な街㊰ᬒほを形成

し、ᯛ方ඵᬒの 1つとして

㑅定されている。          ෗┿ 4 ↓㟁ᰕ街㊰(街区 4௜㏆) 

2-մ㸬඲街区について管理者による᳜᱂管理が㐺ษに

行ࢃれているため᳜᱂の㉺ቃによる㏻行支㞀については

☜ㄆできない。一方、࿘㎶地ᇦでཧ⪃ㄪᰝを行った㝿に

街㊰࡬の᳜᱂㉺ቃによる㏻行支㞀が発生している事౛を

☜ㄆした。㞟ྜ住宅街区のሙྜは戸建住宅街区とẚ㍑す

ると、まとまった᳜᱂࢚ࣜ࢔を☜ಖできるため᳜᱂規模

が大きいഴྥがあり、๧定等を㐺ษにᐇ施しなかったሙ

ྜに㏻行支㞀等のၥ題が発生する༴㝤ᛶが高いと⪃える。

上部からのⴠ下≀による༴㝤ᛶについては、公的街区は

඲街区でࢽࢥࣝࣂー面（ⴠ下≀の༴㝤ᛶがある）と街㊰

Ṍ道が、Ҁh/2 の㞳㝸を☜ಖしている。一方、民間街区

は඲街区でࢽࢥࣝࣂー面と街㊰Ṍ道がҀh/2 の㞳㝸を☜

ಖできていない⟠所を☜ㄆした。公団街区は඲街区でࣂ

ー面と街㊰（Ṍ行者ື⥺）が、Ҁh/2ࢽࢥࣝ の㞳㝸を༑

分☜ಖしていた。 

2-յ㸬公的街区の⥳視⋡は 35.0%（街区 8）から 56.7%

（街区 2）の⠊ᅖとなり、街区ᕪはあるが⥳量は大きい。

民間街区は街区 5において 40％を㉸えるⰋዲな状ែを☜

ㄆできた。その他の街区については 20㹼30％の⠊ᅖであ

った。公団街区は長期にࢃたるᶞᮌの成長、⥳໬法面に

より、ཧ⪃ 1街区で 61.4%、ཧ⪃ 2街区で 55.6%と大きい

⥳量を☜ㄆした。す࡭てのㄪᰝ街区で᳜᱂管理が㐺ษに

ᐇ施されており、管理不ഛのため⥳量が大きくなってい

るような事౛はない。 

㸱-㸱.せ⣲㸱に࠸ࡘて 

3-ձ㸬እほⰍᙬのㄪ和について、公的街区、民間街区

とも居住地ᇦに㐺したⴠち╔いたⰍᙬを住Ჷに᥇用し、

እ構もྵめて⤫一的に㓄Ⰽしておりၥ題はぢられない。

ణし、主街㊰に面する立体㥔㌴ሙのࣝࢿࣃ⣲ᮦについて

目立つሙ所にᏑ在するࡺえに対応が不足していると評価

した街区は 1Ⅼとした。公団街区のཧ⪃ 1街区について

は、┤㏆でእቨ修⧋工事がᐇ施されたことによりㄪ和の

あるⰍᙬ計画がᐇ施されている。ཧ⪃ 2街区については

地区඲体での⤫一ឤをពᅗした㓄Ⰽとなっているが、ᚭ

ᗏ度がపいため 1Ⅼと評価した。 

3-ղ㸬እほの㉁ឤについて、公的街区は඲住Ჷともእ

ቨは྿௜ࣝ࢖ࢱ௙上ࡆで、ࢽࢥࣝࣂーᡭᦾや࣐ࣜ࢜ࣥ等

には࣑ࣝ࢔⣲ᮦが多用されている。ࣝࣉࣥࢩで不足ឤは

ないが高㉁ឤとは評価できないため 1Ⅼとした。民間街

区は඲街区共㏻で࢚ࣥトࣛࣥス✵間、እቨともࣝ࢖ࢱ等

の⣲ᮦに高㉁ឤがあると評価した。各民間街区の開発事

業者ともに当㡯目は㈍኎ၟရのッồⅬとして注ຊしてい

たものと᥎ᐹする。公団街区のእቨはࣔࣝࣝࢱ௙上ࡆ上

のሬ⿦でありእ構⣲ᮦもྵめて㉁ឤはຎると評価した。 

3-ճ㸬街区࿘ᅖ㞟ྜ住宅とのᆒᩚについて、公的街区

の住宅Ჷは分Ჷ໬し、ᖹ行㓄⨨でなく各ࠎゅ度を振り㓄

⨨され、ἢ道✵間にኚ໬をຍえたり地形や࿘ᅖ⎔ቃにྜ

た㓄⨨となっている。長大住Ჷ⋡は඲街区で地ᇦᖹࡏࢃ

ᆒ以下である。民間街区は඲街区ともᩜ地形状に対して

経῭ྜ理ᛶに基づき効⋡的に住Ჷ㓄⨨し、チᐜされるᐜ

✚⋡の消໬を目指した計画であったと᥎ᐹされ、長大住

Ჷ⋡は高く㏻りᢤけ✵間はᑡなくᅽ㏕ឤは大きい。公団

街区は㸲㝵もしくは㸳㝵建ての中ᒙ住宅がࡺったりと㓄

⨨され、ぢ㏻し✵間も多く長大住Ჷ⋡はపい。 

3-մ㸬公的街区のᘏ࡭ᗋ面✚⋡はす࡭ての街区につい

て 150％以下であり、108.8％から 141.7％の⠊ᅖである。

 ㏻りࠖのࡁࡸけࠕ
Ⰻ㉁࡞街㊰景ほ 

 

して利用されていることを現地ㄪᰝで☜ㄆした。民間街

区についても⮬主管理公ᅬの設⨨は開発指ᑟ要௳となっ

ている事㡯であり、す࡭ての街区でᩚഛされている。し

かしながら主街㊰面に㓄⨨し、ᬒほ・利౽的に有┈と評

価できる街区と、施設建⠏≀㓄⨨計画ᚋのṧ余的な部分

に㓄したと᝿定される街区があり、その地ᇦ㈨※として

の効ᯝにはᕪがあるようにᛮえたが、本◊✲ではヲ⣽な

利用ㄪᰝを行っていないため所在ሙ所によるⅬ数区分は

行ࢃなかった。公団街区は୧ཧ⪃街区ともに࿘㎶地ᇦ住

民も利用ྍ⬟な団地ෆᗈሙがᩚഛされているとともに、

地区毎（A㹼Eの 5地区）に⛣管公ᅬがᩚഛされていたこ

とを☜ㄆした。 

1-մ㸬街区ෆの↓㟁ᰕ໬について、公的街区、民間街

区ともに街区ෆ住宅࡬の㟁ຊ供給のための㟁ᰕ・ᯫ✵⥺

は、ᘬ㎸ᰕを㝖きす࡭ての街区でᏑ在しない。ᚑ๓から

の地ᇦ㟁ຊ供給ࣝートがᩜ地ෆを㏻㐣していることによ

る㟁ᰕ・ᯫ⥺の設⨨事౛は、」数街区で☜ㄆされたが๪

街㊰ഃにあり目立つものはないためῶⅬ対象とはしてい

ない。公団街区については街区ෆ住宅࡬の㟁ຊ供給のた

めの㟁ᰕ設⨨を☜ㄆしたが、㏆㞄の戸建て住宅街区と同

等の面✚᥮⟬でẚ㍑すると㟁ᰕ数は᫂░にᑡない。しか

しながら㏆年の㟁ຊや㏻ಙのࣞࢢード࢔ッࣉによって住

Ჷ間を様ࠎなᯫ⥺がᶓ᩿しており、これらにはᬒほ上の

㓄៖はぢられࡎᨵၿがᚲ要と⪃える。 

1-յ㸬㞟会所等のᩚഛについては、公的街区は街区 3

を㝖き༢独Ჷの㞟会所がᩚഛされている。街区 3は街区

2 と同᫬期に開発されているため街区 2 の㞟会所を利用

する๓ᥦでᩚഛされているものと⪃えられるが、簡౽に

利用するには不౽な఩⨨でありຍⅬしない。街区 1、4

の㞟会所は主街㊰に面しており地ᇦ住民も利用しやすい

఩⨨にある。≉に街区 1の㞟会所はᑠ学ᰯ区༢఩の地ᇦ

༠㆟会の活ືᣐⅬとしても౑用されている࢕ࢸࢽ࣑ࣗࢥ

ことを現地ㄪᰝ᫬に☜ㄆした。民間街区の㞟会所は඲街

区で設⨨されているが当ヱ㞟ྜ住宅の居住者ᑓ用に設⨨

された施設であり、እ部からの౑用のሙྜは࢚ࣥトࣛࣥ

スのࢭキࣗࣜ࢕ࢸを経⏤しなけれࡤ利用できないため 1

Ⅼとした。公団街区の㞟会所は地区毎にᩚഛされており、

୧㞟会所ともእ部からの౑用がᐜ᫆な༢独Ჷで、㑅ᣲの

ᢞ⚊所にも利用されている。なお、ᒇእ共用部もྵめて

が㏆年にᐇ施されⰋ㉁໬されているࣥࣙࢩー࣋ࣀࣜࣝࣇ

ことを現地ㄪᰝで☜ㄆした。 

1-ն㸬ἢ道ࢣࢽ࣑ࣗࢥーࣥࣙࢩ⎔ቃのᩚഛについて、

公的街区は街区 1、2、4で評価できる状ែを☜ㄆした。

民間街区では街区 5で、主

街㊰ἢいに࣋ࣥࢳ・ⰼቭが

㓄されたス࣌ースが」数ಶ

所設けられている。このス

࣌ースは⊃いṌ道✵間のす

れ㐪いを⿵᏶する効ᯝもྵ

有した施設と評価した。公

団街区はἢ道の⥳໬ᬒほは

Ⰻዲであるが、ࢣࢽ࣑ࣗࢥ

ーࣥࣙࢩス࣌ースとしてᩚ  ෗┿ 2 ἢ㐨✵㛫(街区 5) 

ഛされたものはない。 

1-շ㸬公的街区、民間街区ともに高పᕪが大きい街区

1、3、5 では法面を活用して高పᕪを解消し、その法面

に᳜᱂を施すことによりᬒほ形成にもᐤ୚しており、街

㊰ἢいにῶⅬとなる᧦ቨはぢられない。しかしながら街

区をᅖࡴ街㊰面の高పᕪが最大 12.6㹫あり、໭ഃ街㊰の

道㊰໙㓄が最大 12％となっている街区 8は主街㊰面に最

高高さ 3.1㹫の┤᧦ቨがฟ現している。㞄᥋する戸建住

宅街区（高పᕪ最大 8.8㹫）では 5㹫㉸の᧦ቨがฟ現して

いることとẚ

㍑すると、⥳

໬法面を活用

して᧦ቨ高さ

をᢚえ、ᅽ㏕

ឤを⦆和した

ものとも評価

できるが᧦ቨ

面は㯮ࢇࡎで

おりᬒほ上は評価できない。 ᅗ 3 街区 8の㓄⨨ヲ⣽ 

なお、公団街区では᧦ቨの 

大部分は 50 ੉⛬度の⋢▼

᧦ቨ㸩⥳໬法面の構成であ

るが、一部にはഴᩳᆺ重ຊ

᧦ቨが᥇用されている。┤

᧦ቨとẚ㍑しᅽ㏕ឤは㍍ῶ

されるが、設⨨ಶ所のࣥࢥ

クࣜート面のởれが目立ち

ᬒほをᦆࡡている。 

㸱-㸰.せ⣲㸰に࠸ࡘて   ෗┿ 3 ୺街㊰㠃᧦ቨ(街区 8) 

2-ձ㸬㌴道のฟධཱྀの㏻行Ᏻ඲ᛶについて、公的街区

は඲街区ともぢ㏻しよくᏳ඲な状ែである。これは余⿱

のある㓄⨨計画（పᐜ✚）によるとこࢁが大きいと⪃え

られる。民間街区は公的街区とのẚ㍑においては高ᐜ✚

㯮ࡀࡳࡎ目❧ࡕ街㊰
景ほをᦆࡡて࠸る 

⨨ࡀࢳࣥ࣋
るࡆれᐶ࠿
ἢ㐨✵㛫 
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で余⿱がᑡないが、ぢ㏻しにⱝᖸの不Ᏻがある⟠所には

Ᏻ඲࣑ࣛーが設⨨されるな࡝のᥐ⨨がなされᏳ඲ᛶを⥔

ᣢしている。ణし主街㊰面にฟධཱྀを設けている街区が

あり、主街㊰はṌ㌴とも㏻行量が大きいことから༴㝤と

まではุ定しないがᠱᛕがあるため 1Ⅼと評価した。公

団街区についても᳜᱂量が大きいことによりぢ㏻しにⱝ

ᖸのᠱᛕがある街区については 1Ⅼとした。 

2-ղ㸬Ṍ行者ฟධཱྀの㏻行Ᏻ඲ᛶについて、公的街区

は各街区ともṌ行者ฟධཱྀが各面に多数設⨨され、ぢ㏻

しよくᏳ඲に計画されており、余⿱のある㓄⨨計画によ

る効ᯝと⪃える。ణしぢ㏻しにᠱᛕがある 1⟠所を☜ㄆ

した街区は 1Ⅼとした。民間街区はṌ道がなくぢ㏻しが

Ⰻዲでない⟠所に㏻用ཱྀを設⨨している事౛を 2つの街

区で☜ㄆした。公団街区は୧街区ともにṌ道が設⨨され

ていない街㊰に᥋⥆しているものや、᳜᱂な࡝でぢ㏻し

がᝏい⟠所で᥋⥆しているもの等を☜ㄆしたためຍⅬし

ていない。当㡯目については㌴୧ฟධཱྀとẚ㍑して඲⯡

的にᨵၿの余地が大きいことを☜ㄆした。 

2-ճ㸬主街㊰の↓㟁ᰕ໬について、街区中ኸ部を主街

㊰が㈏く街区 2では、街㊰すഃは↓㟁ᰕで街㊰ᮾഃは有

㟁ᰕであり、ᬒほ上の㞀ᐖ

≀である㟁ᰕ・ᯫ✵⥺がな

いすഃのᬒほがⰋዲである。

街区 4、6、9，10の主街㊰

であるࠕけやき㏻りࠖは↓

㟁ᰕ且つᶞ形のⰋዲなࣖࢣ

キ୪ᮌが 1.2kmにࢃたり⥆

き、Ⰻ㉁な街㊰ᬒほを形成

し、ᯛ方ඵᬒの 1つとして

㑅定されている。          ෗┿ 4 ↓㟁ᰕ街㊰(街区 4௜㏆) 

2-մ㸬඲街区について管理者による᳜᱂管理が㐺ษに

行ࢃれているため᳜᱂の㉺ቃによる㏻行支㞀については

☜ㄆできない。一方、࿘㎶地ᇦでཧ⪃ㄪᰝを行った㝿に

街㊰࡬の᳜᱂㉺ቃによる㏻行支㞀が発生している事౛を

☜ㄆした。㞟ྜ住宅街区のሙྜは戸建住宅街区とẚ㍑す

ると、まとまった᳜᱂࢚ࣜ࢔を☜ಖできるため᳜᱂規模

が大きいഴྥがあり、๧定等を㐺ษにᐇ施しなかったሙ

ྜに㏻行支㞀等のၥ題が発生する༴㝤ᛶが高いと⪃える。

上部からのⴠ下≀による༴㝤ᛶについては、公的街区は

඲街区でࢽࢥࣝࣂー面（ⴠ下≀の༴㝤ᛶがある）と街㊰

Ṍ道が、Ҁh/2 の㞳㝸を☜ಖしている。一方、民間街区

は඲街区でࢽࢥࣝࣂー面と街㊰Ṍ道がҀh/2 の㞳㝸を☜

ಖできていない⟠所を☜ㄆした。公団街区は඲街区でࣂ

ー面と街㊰（Ṍ行者ື⥺）が、Ҁh/2ࢽࢥࣝ の㞳㝸を༑

分☜ಖしていた。 

2-յ㸬公的街区の⥳視⋡は 35.0%（街区 8）から 56.7%

（街区 2）の⠊ᅖとなり、街区ᕪはあるが⥳量は大きい。

民間街区は街区 5において 40％を㉸えるⰋዲな状ែを☜

ㄆできた。その他の街区については 20㹼30％の⠊ᅖであ

った。公団街区は長期にࢃたるᶞᮌの成長、⥳໬法面に

より、ཧ⪃ 1街区で 61.4%、ཧ⪃ 2街区で 55.6%と大きい

⥳量を☜ㄆした。す࡭てのㄪᰝ街区で᳜᱂管理が㐺ษに

ᐇ施されており、管理不ഛのため⥳量が大きくなってい

るような事౛はない。 

㸱-㸱.せ⣲㸱に࠸ࡘて 

3-ձ㸬እほⰍᙬのㄪ和について、公的街区、民間街区

とも居住地ᇦに㐺したⴠち╔いたⰍᙬを住Ჷに᥇用し、

እ構もྵめて⤫一的に㓄Ⰽしておりၥ題はぢられない。

ణし、主街㊰に面する立体㥔㌴ሙのࣝࢿࣃ⣲ᮦについて

目立つሙ所にᏑ在するࡺえに対応が不足していると評価

した街区は 1Ⅼとした。公団街区のཧ⪃ 1街区について

は、┤㏆でእቨ修⧋工事がᐇ施されたことによりㄪ和の

あるⰍᙬ計画がᐇ施されている。ཧ⪃ 2街区については

地区඲体での⤫一ឤをពᅗした㓄Ⰽとなっているが、ᚭ

ᗏ度がపいため 1Ⅼと評価した。 

3-ղ㸬እほの㉁ឤについて、公的街区は඲住Ჷともእ

ቨは྿௜ࣝ࢖ࢱ௙上ࡆで、ࢽࢥࣝࣂーᡭᦾや࣐ࣜ࢜ࣥ等

には࣑ࣝ࢔⣲ᮦが多用されている。ࣝࣉࣥࢩで不足ឤは

ないが高㉁ឤとは評価できないため 1Ⅼとした。民間街

区は඲街区共㏻で࢚ࣥトࣛࣥス✵間、እቨともࣝ࢖ࢱ等

の⣲ᮦに高㉁ឤがあると評価した。各民間街区の開発事

業者ともに当㡯目は㈍኎ၟရのッồⅬとして注ຊしてい

たものと᥎ᐹする。公団街区のእቨはࣔࣝࣝࢱ௙上ࡆ上

のሬ⿦でありእ構⣲ᮦもྵめて㉁ឤはຎると評価した。 

3-ճ㸬街区࿘ᅖ㞟ྜ住宅とのᆒᩚについて、公的街区

の住宅Ჷは分Ჷ໬し、ᖹ行㓄⨨でなく各ࠎゅ度を振り㓄

⨨され、ἢ道✵間にኚ໬をຍえたり地形や࿘ᅖ⎔ቃにྜ

た㓄⨨となっている。長大住Ჷ⋡は඲街区で地ᇦᖹࡏࢃ

ᆒ以下である。民間街区は඲街区ともᩜ地形状に対して

経῭ྜ理ᛶに基づき効⋡的に住Ჷ㓄⨨し、チᐜされるᐜ

✚⋡の消໬を目指した計画であったと᥎ᐹされ、長大住

Ჷ⋡は高く㏻りᢤけ✵間はᑡなくᅽ㏕ឤは大きい。公団

街区は㸲㝵もしくは㸳㝵建ての中ᒙ住宅がࡺったりと㓄

⨨され、ぢ㏻し✵間も多く長大住Ჷ⋡はపい。 

3-մ㸬公的街区のᘏ࡭ᗋ面✚⋡はす࡭ての街区につい

て 150％以下であり、108.8％から 141.7％の⠊ᅖである。

 ㏻りࠖのࡁࡸけࠕ
Ⰻ㉁࡞街㊰景ほ 
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⾲ 3 㞟ྜ住宅街区評価⤖ᯝ 

　
街区1 街区2 街区3 街区4 街区8 街区5 街区6 街区7 街区9 街区10 参考1 参考2

① 2 2 2 2 2 1 0 0 0 0 0 0 2.0 0.2 0.0

② 2 2 2 2 2 2 0 0 0 0 0 0 2.0 0.4 0.0

③ 2 2 2 2 2 2 2 2 1 2 2 2 2.0 1.8 2.0

④ 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 0 0 2.0 2.0 0.0

⑤ 2 2 0 2 2 1 1 1 1 1 2 2 1.6 1.0 2.0

⑥ 2 2 0 2 0 2 0 0 0 0 0 0 1.2 0.4 0.0

⑦ 8 8 8 8 5 8 8 8 8 8 8 8 7.4 8.0 8.0
小計 20 20 16 20 15 18 13 13 12 13 12 12 18.2 13.8 12.0

① 2 2 2 2 2 2 2 2 2 0 1 2 2.0 1.6 1.5

② 2 2 2 1 2 2 0 2 0 2 0 0 1.8 1.2 0.0

③ 2 0 0 2 2 2 2 2 2 2 2 0 1.2 2.0 1.0

④ 4 4 4 4 4 3 3 3 3 3 4 4 4.0 3.0 4.0

⑤ 6 10 8 8 6 8 4 4 4 4 10 10 7.6 4.8 10.0
小計 16 18 16 17 16 17 11 13 11 11 17 16 16.6 12.6 16.5

① 2 2 2 2 2 2 2 2 2 1 2 1 2.0 1.8 1.5

② 1 1 1 1 1 2 2 2 2 2 0 0 1.0 2.0 0.0

③ 2 2 2 2 2 0 1 0 0 1 2 2 2.0 0.4 2.0

④ 4 4 4 4 4 2 0 0 0 1 4 4 4.0 0.6 4.0

⑤ 0 2 0 2 1 2 0 0 2 2 2 0 1.0 1.2 1.0

⑥ 0 0 2 1 2 2 2 2 2 2 2 0 1.0 2.0 1.0

⑦ 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2.0 2.0 2.0

⑧ 1 2 1 2 1 1 2 0 0 2 0 0 1.4 1.0 0.0

⑨ 1 2 2 1 0 2 1 2 2 2 2 0 1.2 1.8 1.0
小計 13 17 16 17 15 15 12 10 12 15 16 9 15.6 12.8 12.5

　 総計 49 55 48 54 46 50 36 36 35 39 45 37 50.4 39.2 41.0
順位 4 1 5 2 6 3 8 8 9 7 ⑦ ⑧ 1 2 ―

公的：公的賃貸集合住宅街区、民間：民間分譲集合住宅街区、公団：現存する公団開発の中層集合住宅街区

公的と民間との平均で1.0ポイント以上の差がある項目については着色（ｸﾞﾚｰ）で示す

要
素
２

公団

平均

要
素
１

項目
公的

平均

要
素
３

民間

平均

公的街区 民間街区 公団街区

 

いる一方、まちづくりやᬒほづくり、地ᇦ価್ྥ上等の

社会的ព⩏をも重視する計画≉ᛶがある。本◊✲におけ

る評価⤖ᯝからもこの≉ᛶが定量的に☜ㄆされた。一方、

民間事業者は評価⤖ᯝから住宅（共用部ྵࡴ）そのもの

のၟရᛶ、利౽ᛶ、ᐜ✚⋡消໬による開発価್の最大໬

を重視しており、地ᇦ࡬の㈉⊩、ᬒほづくりは公的街区

とẚ㍑するとᚑᒓ的要⣲であることが᥎ᐹされた。この

ように本◊✲におけるᬒほ・住⎔ቃ・Ᏻ඲（㜵⅏）のほ

Ⅼからの評価では┦対的に公的街区の評価が高かったの

だが民間街区においても評価の高い事౛があったことは

注目したい。当ヱ事౛はࢭキࣗࣜ࢕ࢸ☜ಖとして住区ෆ

をࢤート໬しつつも、多くのᚑ๓ᶞᮌを活用した⮬主管

理公ᅬやἢ道に࢕ࢸࢽ࣑ࣗࢥス࣌ースを多数設けて࿘㎶

地ᇦに開ᨺ的であり、ᐇ㝿に有効に活用されている状況

を☜ㄆしている。また、࢚ࣥトࣛࣥス๓にᗞᅬ状の⮬主

管理公ᅬを㓄している民間街区があり、࣐ࣥࣥࣙࢩのရ

格を高めるとともに、ἢ道ᬒほをᙬることにも成ຌして

いる。このように民間街区においても地ᇦに開ᨺ的、ぶ

和的な要⣲を計画に⤌みධれていると評価できる街区は

公的街区と同等もしくは㏆い評価್をグ㘓している。こ

のことからも地ᇦ㈉⊩ᛶと住宅ၟရ価್ᛶは୧立ྍ⬟で

あると⪃える。 

また、୧区分とも評価が高かった㡯目として、1-ճ公 

ᅬ施設のᩚഛ（公的 2.0、民間 1.8）、1-մ街区ෆの↓㟁

ᰕ໬（公的 2.0、民間 2.0）、1-շ᧦ቨ高評価（公的 7.4、

民間 8.0）に注目した。これら㡯目について、๓◊✲の

分譲戸建住宅 12街区の⤖ᯝᖹᆒ注 6）を本◊✲の評価に᥮

⟬すると、0.2、0.9、5.9 であり㞟ྜ住宅が高評価とな

る。≉に᧦ቨのฟ現については、㸱❶の評価⤖ᯝでも㏙

た㏻り、㞟ྜ住宅では法面や、住Ჷ、㥔㌴ሙᲷでの྾࡭

཰余地が大きく᧦ቨのฟ現がᢚไされていることが分か

った。街㊰ἢいの高᧦ቨは上部からのⴠ下≀による༴㝤

ᛶも高いこともྵめて、高పᕪが大きい≉㉁をᣢつᩜ地

は戸建て街区より、㞟ྜ住宅街区がᬒほ上、Ᏻ඲上ඃ఩

となるྍ⬟ᛶが高いと⪃える。なお、本◊✲でཧ⪃とし

て評価した公団開発街区（ཧ⪃ 1街区：1960年管理開始、

ཧ⪃ 2街区：1963年管理開始）の⤖ᯝについては⯆࿡῝

いものとなった。つまり今ᅇ設定した評価㍈では民間街

区とのẚ㍑において同等以上の評価となった。住Ჷ⮬体

は୧街区とも⠏ᚋ約 60年となっており、更なる長期にࢃ

たり活用していくためには㌣体Ᏻ඲ᛶの☜ㄆやᢏ⾡的対

応がᚲ要であࢁうし、住宅設ഛᛶ⬟についてもຎᚋ部分

のᨵၿが࡝れྍ࡝࡯⬟なのか多くの᳨ウがᚲ要である。

㏆年のࣜ࣋ࣀーࣥࣙࢩᢏ⾡の進ᒎにより、┦当なᨵၿが

ྍ⬟となっていることも事ᐇであるが、公的機㛵の限ら

れたண⟬ෆでの㈝用対効ᯝ᳨ドもྵめ解決す࡭き課題は

多い。しかしながらᬒほ・住⎔ቃ・Ᏻ඲（㜵⅏）的ほⅬ

からは 60年のṓ᭶で形成され、いまだ成長㏵上のᶞᮌᬒ

ほや、様ࠎな用㏵に活用ྍ⬟なᗈいᒇእ✵間については

再評価するᚲ要があると⪃える。 

区分毎の≉㉁をまとめると、公的街区はᩜ地に余⿱が

あり㞟会所も開ᨺ的であることから、今ᚋさらにࢽーࢬ

が高まると᝿定される地ᇦの࢙࢘ࣝ࢔࢙ࣇ活ືな࡝様ࠎ

な࢕ࢸࢽ࣑ࣗࢥ㔊成ᣐⅬとしてのྍ⬟ᛶや、⅏ᐖ᫬の᚟

ᪧ支援の活ືᣐⅬとして地ᇦのᏳ඲・Ᏻ心にᙺ๭をᯝた

す⬟ຊをෆໟしている。一方、街区が開ᨺ的であるࡺえ

に不≉定の人≀がᐜ᫆-にᩜ地ෆに౵ධできることから

対応をᙉ໬することや、社会㈨本的地఩に࢕ࢸキࣗࣜࢭ

Ᏻ住ࡎࡏ住宅としての㉁ྥ上をᅗり⥆けることが重要と

⪃える。民間街区はチᐜᐜ✚⋡の消໬によるᅽ㏕ឤや、

街区ෆをࢭキࣗࣜࢤ࢕ࢸート໬することによる㛢㙐ᛶが

⾲ฟしている事౛が多かったが、Ᏻ඲・Ᏻ心・Ᏻ定・ᛌ

㐺ᛶ࡬の要ồが大きいᒙにとっては、不ື⏘所有‶足、

高㉁ឤをឤࡌる住戸ෆ⎔ቃ、ࢭキࣗࣜ࢕ࢸ対策の඘ᐇ、

管理Ỉ‽の高さに㨩ຊは大きいものと᥎ᐹする。今ᚋの

開発では本◊✲で示されたようなẚ㍑的ᐜ᫆に対応でき

るዲ事౛をもྵめてより地ᇦに開かれた計画を立᱌する

ことが地ᇦからもᮃましいことは当↛であるし、このよ

うなጼໃが㈨⏘価್評価にも཯ᫎされる࡭きと⪃える。 

㸲-㸰.ࡲとめཬࡧ௒ᚋのㄢ㢟 

本◊✲の評価指標を用いたㄪᰝ・分ᯒにより公的賃貸

民間街区のᘏᗋ面✚⋡は 3 街区で 200％㉺え、1 街区で

200％ᙅ（199.75％）、1街区で 177.5％であり建≀࣎ࣜࣗ

ー࣒は大きい。公団街区のᘏᗋ面✚⋡については、ཧ⪃

1 街区をྵࡴ D 地区඲体で 48.2%、ཧ⪃ 2 街区をྵࡴ E

地区඲体で 52.5%である。この数್は当ヱ地ᇦの戸建住

宅街区以下のࣞ࣋ࣝである。 

3-յ㸬公的街区の街区 2、4、8と民間街区の街区 5、9、

10 をⰋዲなἢ道ᬒほの๰

ฟに್する状ែと評価した。

公的街区のものは主街㊰ἢ

いのᩜ地ෆにもṌ道✵間や

ットを㓄⨨した事ࣟ࢖ࣞࣉ

౛や、街㊰Ṍ道をᩜ地ഃに

もᣑᙇするとともに街㊰ᶞ

と同ᶞ✀の୪ᮌをᩜ地ഃに

も㓄ิしてἢ道ᬒほのⰋ㉁

໬をᅗるような規模の大き  ෗┿ 5 Ṍ㐨ἢ࠸✵㛫(街区 4) 

なものが≉ᚩであり、民間

街区は住Ჷ、㥔㌴ሙにᣳま

れた限られたス࣌ースをࢹ

のእ構≀や管࡝ሟなࣥ࢖ࢨ

理されたⰼቭ、ప中ᮌを活

用しながら上㉁にᩚえてい

ることが≉ᚩである。公団

街区のཧ⪃ 1街区では、主

街㊰面において⥳໬法面も

ྵめఱᒙにもࢃたる᳜᱂ᖏ ෗┿ 6 ᳜᱂ᖏ(ཧ⪃ 1街区) 

があり、主街㊰の街㊰ᶞᬒほをᘬき立たࡏている。しか

しながらཧ⪃ 2街区についてはこのような事౛・工ኵは

ぢられない。 

3-ն㸬日ᖖ管理について、公的街区では一部街区のࢦ

࣑⨨ሙでさࡧ௜いた࢝ࣜࣂーや࢙ࢳーࣥの他、注ពႏ㉳

┳ᯈのຎ໬等がみられた。大部分はၥ題がぢられなかっ

たが、部分的にຎ໬がᨺ⨨されている⟠所がみられ、඲

体⨾ほを⤫ᣓ的に管理する視ⅬがḞዴしているものと᥎

ᐹされる。民間街区では各✀管理状ែについてၥ題⟠所

は☜ㄆされなかったが、ࢭキࣗࣜ࢕ࢸ対策としてࠕ部እ

者立ちධり⚗Ṇࠖの⾲示が多い街区がᏑ在した。これら

⾲示からは㛢㙐ᛶや㠀༠ㄪᛶの༳象をཷけるため、⾲

現・⾲グ等に工ኵがᚲ要と⪃えるが評価には཯ᫎしてい

ない。公団街区では≉にཧ⪃ 2街区の注ពႏ㉳┳ᯈに、

退Ⰽによるุㄞ不᫂が多数☜ㄆされた。また、࣑ࢦ⨨ሙ

において࢙ࢳーࣥ等の㔠ᒓ部ရの㗵が目立つ。ಶࠎはᑠ

さなことであるが重なると街区の༳象にᙳ㡪をཬࡰすこ

とがᐇែとして理解できた。 

3-շ㸬公的街区、民間街区とも㥔㌴ሙや࣏ࣥࣉᐊ等設

ഛについて目立たࡏないための工ኵがなされていた。公

的街区はᐜ✚⋡がẚ㍑的పく㓄⨨計画も余⿱があるため、

街㊰から㞳れた⟠所に᳜᱂ᖏ等でᅖみ目立たなくしてい

る。民間街区はሟや᳜᱂による㐽ⶸ対策を主として対応

していることを☜ㄆした。 

3-ո㸬効ᯝ的なኪ間↷᫂について、公的街区では多ᑡ

のඃຎはあるが඲街区でᬒほ形成をពᅗしたኪ間↷᫂を

☜ㄆし、1 Ⅼから 2 Ⅼと評価した。一方、民間街区はኪ

間↷᫂を利用したᬒほ₇ฟのពᅗをྡ☜に☜ㄆできた街

区は 1౛のみであった。この事౛は管理⤌ྜによるᨵ修

工事でᬒほ↷᫂をྲྀりධれたものであった。その他街区

は、居住者ྥけ࢚ࣥトࣛࣥス↷᫂を㝖きᬒほ↷᫂と᫂░

に評価できるものはない。公団街区については、当初開

発᫬は㜵≢ⅉࣞ࣋ࣝの↷᫂であったと᥎ するが、ཧ⪃

1 街区では㏆年の共用部ᨵ修工事によりᒇእ↷᫂もᨵⰋ

され団地ෆはⰋ㉁໬していることを☜ㄆした。しかしな

がら街区እにྥけたものとは評価できなかったためຍⅬ

しない。 

3-չ㸬ಖ඲管理について、እቨ修⧋等工事が╔ᡭ

（2022.6᫬Ⅼ）されている➨ 8街区、ཧ⪃ 2街区では、

部分的にⰋ㉁໬がᐇ現していたが、ᬒほᛶにຎる工事╔

ᡭ๓の状ែを現᫬Ⅼの状ែとして評価した。その他、公

的街区で㥔㌴ሙのᶞ⬡ࣝࢿࣃ等の一部ຎ໬がみられたが、

基本的にၥ題はぢられない。≉に民間街区は現状では管

理Ỉ‽が高いࣞ࣋ࣝで⥔ᣢされている状況を☜ㄆした。 

 

㸲.⥲ྜ的評価とࡲとめ 

㸲-１.⥲ྜ的評価と⪃ᐹ 

㸱❶でヲ㏙した各㡯目の評価⤖ᯝを総ྜ的にぢると、

公的街区と民間街区との間に≉ᚩ的なᕪ異があった。評

価ᖹᆒで ト以上のᕪがある㡯目では、公的街区ࣥ࢖1࣏

は 1-ձᚑ๓⎔ቃの⥅ᢎ（公的 2.0、民間 0.2）、1-ղᚑ๓

㈨※の活用（公的 2.0、民間 0.4）、2-մのෆ、ⴠ下≀に

よる༴㝤ᛶ（公的 2.0、民間 1.0）、2-յ⥳量（公的 7.6、

民間 4.8）、3-ճ長大住Ჷ⋡（公的 2.0、民間 0.4）、3-մ

పᐜ✚ᛶ（公 4.0、民 0.6）において高評価であった。 

民間街区は 3-ղእほの㉁ឤ（公的 1.0、民間 2.0）、3-ն

㐺ษな一⯡管理（公的 1.0、民間 2.0）において高評価で

あった。当ヱ公的街区の建替事業者である UR都市機構は、

民間௻業と同様な௻業会計を᥇用し事業計画を策定して 

Ⱚࠊᰴ❧ࠊࡕప୰ᮌ
を⤌ࡏྜࡳた᳜᱂ᖏ 

ᩜ地ഃにṌ㐨✵㛫 
をᣑᖜした事例 
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⾲ 3 㞟ྜ住宅街区評価⤖ᯝ 

　
街区1 街区2 街区3 街区4 街区8 街区5 街区6 街区7 街区9 街区10 参考1 参考2

① 2 2 2 2 2 1 0 0 0 0 0 0 2.0 0.2 0.0

② 2 2 2 2 2 2 0 0 0 0 0 0 2.0 0.4 0.0

③ 2 2 2 2 2 2 2 2 1 2 2 2 2.0 1.8 2.0

④ 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 0 0 2.0 2.0 0.0

⑤ 2 2 0 2 2 1 1 1 1 1 2 2 1.6 1.0 2.0

⑥ 2 2 0 2 0 2 0 0 0 0 0 0 1.2 0.4 0.0

⑦ 8 8 8 8 5 8 8 8 8 8 8 8 7.4 8.0 8.0
小計 20 20 16 20 15 18 13 13 12 13 12 12 18.2 13.8 12.0

① 2 2 2 2 2 2 2 2 2 0 1 2 2.0 1.6 1.5

② 2 2 2 1 2 2 0 2 0 2 0 0 1.8 1.2 0.0

③ 2 0 0 2 2 2 2 2 2 2 2 0 1.2 2.0 1.0

④ 4 4 4 4 4 3 3 3 3 3 4 4 4.0 3.0 4.0

⑤ 6 10 8 8 6 8 4 4 4 4 10 10 7.6 4.8 10.0
小計 16 18 16 17 16 17 11 13 11 11 17 16 16.6 12.6 16.5

① 2 2 2 2 2 2 2 2 2 1 2 1 2.0 1.8 1.5

② 1 1 1 1 1 2 2 2 2 2 0 0 1.0 2.0 0.0

③ 2 2 2 2 2 0 1 0 0 1 2 2 2.0 0.4 2.0

④ 4 4 4 4 4 2 0 0 0 1 4 4 4.0 0.6 4.0

⑤ 0 2 0 2 1 2 0 0 2 2 2 0 1.0 1.2 1.0

⑥ 0 0 2 1 2 2 2 2 2 2 2 0 1.0 2.0 1.0

⑦ 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2.0 2.0 2.0

⑧ 1 2 1 2 1 1 2 0 0 2 0 0 1.4 1.0 0.0

⑨ 1 2 2 1 0 2 1 2 2 2 2 0 1.2 1.8 1.0
小計 13 17 16 17 15 15 12 10 12 15 16 9 15.6 12.8 12.5

　 総計 49 55 48 54 46 50 36 36 35 39 45 37 50.4 39.2 41.0
順位 4 1 5 2 6 3 8 8 9 7 ⑦ ⑧ 1 2 ―

公的：公的賃貸集合住宅街区、民間：民間分譲集合住宅街区、公団：現存する公団開発の中層集合住宅街区

公的と民間との平均で1.0ポイント以上の差がある項目については着色（ｸﾞﾚｰ）で示す

要
素
２

公団

平均

要
素
１

項目
公的

平均

要
素
３

民間

平均

公的街区 民間街区 公団街区

 

いる一方、まちづくりやᬒほづくり、地ᇦ価್ྥ上等の

社会的ព⩏をも重視する計画≉ᛶがある。本◊✲におけ

る評価⤖ᯝからもこの≉ᛶが定量的に☜ㄆされた。一方、

民間事業者は評価⤖ᯝから住宅（共用部ྵࡴ）そのもの

のၟရᛶ、利౽ᛶ、ᐜ✚⋡消໬による開発価್の最大໬

を重視しており、地ᇦ࡬の㈉⊩、ᬒほづくりは公的街区

とẚ㍑するとᚑᒓ的要⣲であることが᥎ᐹされた。この

ように本◊✲におけるᬒほ・住⎔ቃ・Ᏻ඲（㜵⅏）のほ

Ⅼからの評価では┦対的に公的街区の評価が高かったの

だが民間街区においても評価の高い事౛があったことは

注目したい。当ヱ事౛はࢭキࣗࣜ࢕ࢸ☜ಖとして住区ෆ

をࢤート໬しつつも、多くのᚑ๓ᶞᮌを活用した⮬主管

理公ᅬやἢ道に࢕ࢸࢽ࣑ࣗࢥス࣌ースを多数設けて࿘㎶

地ᇦに開ᨺ的であり、ᐇ㝿に有効に活用されている状況

を☜ㄆしている。また、࢚ࣥトࣛࣥス๓にᗞᅬ状の⮬主

管理公ᅬを㓄している民間街区があり、࣐ࣥࣥࣙࢩのရ

格を高めるとともに、ἢ道ᬒほをᙬることにも成ຌして

いる。このように民間街区においても地ᇦに開ᨺ的、ぶ

和的な要⣲を計画に⤌みධれていると評価できる街区は

公的街区と同等もしくは㏆い評価್をグ㘓している。こ

のことからも地ᇦ㈉⊩ᛶと住宅ၟရ価್ᛶは୧立ྍ⬟で

あると⪃える。 

また、୧区分とも評価が高かった㡯目として、1-ճ公 

ᅬ施設のᩚഛ（公的 2.0、民間 1.8）、1-մ街区ෆの↓㟁

ᰕ໬（公的 2.0、民間 2.0）、1-շ᧦ቨ高評価（公的 7.4、

民間 8.0）に注目した。これら㡯目について、๓◊✲の

分譲戸建住宅 12街区の⤖ᯝᖹᆒ注 6）を本◊✲の評価に᥮

⟬すると、0.2、0.9、5.9 であり㞟ྜ住宅が高評価とな

る。≉に᧦ቨのฟ現については、㸱❶の評価⤖ᯝでも㏙

た㏻り、㞟ྜ住宅では法面や、住Ჷ、㥔㌴ሙᲷでの྾࡭

཰余地が大きく᧦ቨのฟ現がᢚไされていることが分か

った。街㊰ἢいの高᧦ቨは上部からのⴠ下≀による༴㝤

ᛶも高いこともྵめて、高పᕪが大きい≉㉁をᣢつᩜ地

は戸建て街区より、㞟ྜ住宅街区がᬒほ上、Ᏻ඲上ඃ఩

となるྍ⬟ᛶが高いと⪃える。なお、本◊✲でཧ⪃とし

て評価した公団開発街区（ཧ⪃ 1街区：1960年管理開始、

ཧ⪃ 2街区：1963年管理開始）の⤖ᯝについては⯆࿡῝

いものとなった。つまり今ᅇ設定した評価㍈では民間街

区とのẚ㍑において同等以上の評価となった。住Ჷ⮬体

は୧街区とも⠏ᚋ約 60年となっており、更なる長期にࢃ

たり活用していくためには㌣体Ᏻ඲ᛶの☜ㄆやᢏ⾡的対

応がᚲ要であࢁうし、住宅設ഛᛶ⬟についてもຎᚋ部分

のᨵၿが࡝れྍ࡝࡯⬟なのか多くの᳨ウがᚲ要である。

㏆年のࣜ࣋ࣀーࣥࣙࢩᢏ⾡の進ᒎにより、┦当なᨵၿが

ྍ⬟となっていることも事ᐇであるが、公的機㛵の限ら

れたண⟬ෆでの㈝用対効ᯝ᳨ドもྵめ解決す࡭き課題は

多い。しかしながらᬒほ・住⎔ቃ・Ᏻ඲（㜵⅏）的ほⅬ

からは 60年のṓ᭶で形成され、いまだ成長㏵上のᶞᮌᬒ

ほや、様ࠎな用㏵に活用ྍ⬟なᗈいᒇእ✵間については

再評価するᚲ要があると⪃える。 

区分毎の≉㉁をまとめると、公的街区はᩜ地に余⿱が

あり㞟会所も開ᨺ的であることから、今ᚋさらにࢽーࢬ

が高まると᝿定される地ᇦの࢙࢘ࣝ࢔࢙ࣇ活ືな࡝様ࠎ

な࢕ࢸࢽ࣑ࣗࢥ㔊成ᣐⅬとしてのྍ⬟ᛶや、⅏ᐖ᫬の᚟

ᪧ支援の活ືᣐⅬとして地ᇦのᏳ඲・Ᏻ心にᙺ๭をᯝた

す⬟ຊをෆໟしている。一方、街区が開ᨺ的であるࡺえ

に不≉定の人≀がᐜ᫆-にᩜ地ෆに౵ධできることから

対応をᙉ໬することや、社会㈨本的地఩に࢕ࢸキࣗࣜࢭ

Ᏻ住ࡎࡏ住宅としての㉁ྥ上をᅗり⥆けることが重要と

⪃える。民間街区はチᐜᐜ✚⋡の消໬によるᅽ㏕ឤや、

街区ෆをࢭキࣗࣜࢤ࢕ࢸート໬することによる㛢㙐ᛶが

⾲ฟしている事౛が多かったが、Ᏻ඲・Ᏻ心・Ᏻ定・ᛌ

㐺ᛶ࡬の要ồが大きいᒙにとっては、不ື⏘所有‶足、

高㉁ឤをឤࡌる住戸ෆ⎔ቃ、ࢭキࣗࣜ࢕ࢸ対策の඘ᐇ、

管理Ỉ‽の高さに㨩ຊは大きいものと᥎ᐹする。今ᚋの

開発では本◊✲で示されたようなẚ㍑的ᐜ᫆に対応でき

るዲ事౛をもྵめてより地ᇦに開かれた計画を立᱌する

ことが地ᇦからもᮃましいことは当↛であるし、このよ

うなጼໃが㈨⏘価್評価にも཯ᫎされる࡭きと⪃える。 

㸲-㸰.ࡲとめཬࡧ௒ᚋのㄢ㢟 

本◊✲の評価指標を用いたㄪᰝ・分ᯒにより公的賃貸
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㞟ྜ住宅、民間分譲㞟ྜ住宅、公団開発中ᒙ住宅（ཧ⪃）

の≉ᚩが一定⛬度᫂░となったと⪃える。≉に、建≀࣎

ࣜࣗー࣒の大きさに㉳ᅉし、࣐ࢼ࢖ス面が⾲ฟするഴྥ

が多い㞟ྜ住宅は、ᐜ✚⋡等の法規ไを㑂Ᏺしたのみで

はᬒほ・住⎔ቃ・Ᏻ඲（㜵⅏）上、不༑分であることが

本◊✲のㄪᰝ・分ᯒからもある⛬度示ࡏたと⪃える一方、

㞟ྜ住宅としての開発がඃ఩となりえるⅬや࣐ࢼ࢖ス面

に対する対応ᡭ法もල体に㢧在໬してきたと⪃える。ᩜ

地ཬࡧ࿘ᅖの≉ᚩ、開発主体ู≉ᚩをヲ⣽にᤊえた上で、

そのඃ఩Ⅼを生かし、そのᙅⅬを⿵う対策をྲྀりධれる

ことにより、現᫬Ⅼまでの更新にẚして、ᬒほ・住⎔ቃ・

Ᏻ඲（㜵⅏）上、よりᮃましい住宅街区に更新できるも

のと⪃える。また、๓◊✲でྲྀり上ࡆた分譲戸建住宅も

ྵめ地ᇦෆに多様な区分の住宅があることによりಶ人の

㊃ྥやࣛࣇ࢖スࣝ࢖ࢱのኚ໬にྜ⮴した住宅の㑅ᢥ、住

み替えがᐜ᫆な状況となり័れぶしࢇだ地ᇦでの⥅⥆居

住ᛶが高まるものと⪃える。今ᚋの団地再生については

経῭ྜ理ᛶ、事業成立ᛶのほⅬにຍえて、ᬒほ・住⎔ቃ・

Ᏻ඲（㜵⅏）の要⣲をྵࡴ長期的地ᇦ価್形成の視Ⅼも

᫂☜な㍈とした計画の策定がᚲ要と⪃える。そのᙺ๭の

一⩼をᢸえるようにᘬき⥆きㄪᰝ㡯目のጇ当ᛶཬࡧ⢭ᰝ

をྵめ◊✲を進めたい。 

 

注注  

注 1）日本住宅公団（1955㹼1981）、住宅・都市ᩚഛ公団（1981㹼1999）、

都市基盤ᩚഛ公団（1999㹼2004）、UR 都市機構（2004㹼）。UR 都

市機構は 2022 年 3 ᭶ᮎ᫬Ⅼで㸲大都市ᅪを中心に඲ᅜで約

706,000戸の賃貸住宅を所有している。 

注 2）建替事業開始当初は、70年とされていた建≀⪏用年数の༙分が経

㐣した団地から事業対象団地が㑅定された。 

注 大㜰府営住宅ストック総ྜ活用計画（2021年ࠕ（3 12᭶）ࠖ では府営

住宅の管理戸数を 11.7୓戸（2020年）から 10.5୓戸（2030年）

の๐ῶが計画されている。その他、ᅜの指㔪により各⮬἞体が࡬

定めている公営住宅長ᑑ࿨໬計画にて⪏用年限฿᮶による用㏵

ᗫṆや㞟約事業による๐ῶを定めている⮬἞体が多数Ꮡ在する。 

注 4）一౛として、⚄戸市はࠕ市営住宅࣐࣓ࣥࢪࢿト計画（2000年 2᭶）ࠖ

を策定し、建替えやᗫṆにより生ࡌる㊧地は基本的に住宅等の用

㏵として኎༷するとしており、すでに多数の民間住宅開発がᐇ施

されている。 

注 5）ᯛ方都市計画香里土地区画ᩚ理事業、施工者：日本住宅公団、施

工面✚：155.2ha、計画人ཱྀ：22,000 人、人ཱྀᐦ度：140 人/ha、

計画戸数：5,850戸、施工期間：1957.7㹼1962.6 

注 6) ๓指標は団地再生事業により戸建住宅街区に更新された街区を評

価することを目的としてస成している。評価した 12街区の評価 

⤖ᯝ(ᖹᆒ)もྵめ㡯ᮎͤにῧ௜する。 

注 7）≀௳の基本的事㡯（⠏年᭶、㝵数、戸数、街区面✚、ᘏᗋ面✚）

について、UR街区は UR都市機構：団地㓄⨨設計࢝ࣝࢸ、民間街

区はワࣥࣥ࢖࢝࢔ࣈࣀド社不ື⏘≀௳᝟ሗ࢖ࢧト：Mansion 

Reviewよりᘬ用した。 

注 8) 社団法人ࣈࣁࣞࣉ建⠏༠会が発行したࠕまちなみᬒほ評価のᥦ᱌ 

（2008年 3᭶）ࠖにて公⾲された指標は、Ⰻዲな住⎔ቃについてᐈ

ほ的に評価することを目的にᥦ᱌されたものであるが、評価対象

宅地の࿘㎶⎔ቃ等をᖜᗈく評価㡯目に᥇用しながらも対象とす

る戸建住宅宅地の評価に重心があるため、๓指標をస成するにあ

たっては、評価ᴫᛕは㋃くしつつも街区の඲体評価部分をᣑ大・

ヲ⣽໬し、建≀༢体評価部分は඲体評価の一要⣲とした఩⨨づけ

に⦰ᑠするな࡝のኚ更を行った。 

注 9) 本◊✲では FORUM㸶社ᥦ供の⥳視⋡計⟬ࢧーࣅスを౑用し⥳視⋡

を⟬ฟ。当ヱ計⟬ࢧーࣅスの基本設定では、⥳以እの᳜≀（ⰼ、

㉥Ⲕ⣔のⴥ）を᳨▱しないため、㐺ᐅ⿵ṇし⟬ฟした。（Ⰽの᳨

▱設定をኚ更することはྍ⬟であるが、᳜ ≀以እの部ᮦも⟬ฟす

るようになるⅭ、基本設定を౑用し㐺ᐅ⿵ṇを行った） 
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