
東京の住宅地 日本建築学会　関東支部住宅問題部会

1．本書の性格と狙い

　このレポートは、日本建築学会関東支部住宅問題部

会でとりまとめたものである。当部会では、昭和42

年より数年間にわたり、東京の住宅問題を目でみるこ

　とを目的として、シリーズの見学会を「問題住宅地を

みる（高密度地区、公害地域と郊外地域）」「都市住

居史をみる」として、前後約50回の企画として行っ

た。見学会に際して作成した資料等は、一部を雑誌「住

宅」に掲載させて貰い、一部は「東京の問題住宅地」

　としてレポートの作成を行ない好評を得た。10年分

の成果を一度とりまとめたいという希望が生じ企画を

行ってきた。

　　レポートの性格をどうするかはかなり議論された。

一つは、完成度の高い研究論文集をつくる方向であり、

他の一つは、やゝ実務的な住宅地見学の案内をつくる

方向である。我々は、今回は後老の立場をとっている。

その理由は、第一は、研究的立場をとると、個々のケ

　ースは単なる素材となり、抽象的な法則化に走りやす

　く、見学という立場をはなれがちになることがある。

ただ、非常に高い研究水準の立場からいえば、個別住

　宅地の紹介と全体的法則性の追究は一向に矛盾するこ

　とではないはずであるが、この点では我々の研究水準

　はそこまで及ばなかったと告白せざるを得ない。第二

　に、部会の性格であるが、関東支部はもともと若い学

会員へのサービスが中心任務だと規定され、この見学

会もサービス機能として企画されたという点がある。

　そのため部会のメノバーはかなり入れ替えがあり、初

期の見学会の企画者は現在では殆んどいないといった

事情があり、部会のメンバーも研究者、官公庁、公団

など多様である。研究的成果の位置としてはかなりの

　高さの安定性はもつが、最高水準で揃えるのは無理が

　あつた。こうした事情で、見学会の記録を基礎に、現

在メンバーに、不足分は外部の協力者を得て、とにか

　く、一定レベルをもった見学案内書をつくろうという

　ところが、この書の基本性格となった。

　　東京は広くて大きい。またたえず変化発展して動い

　ている。住宅地はその中の主要な面積を占め、住宅問

題は東京の極めて大きな社会問題である。その正確な

　把握と対策は今日的な課題である。正確な把握といい、

　対策といい、その実情を知り問題を知り、位置づけを

　なし、再検討していく、というプロセスが必要であり、

　実態を見ることは全ての出発となる。見たからといい、

　歩いたからといい、それだけで問題が把えられ、対策

　がアイデアと化すというような簡単なものではない。

　しかし、やはり、歩いて見ることが、第一歩だという

ことは、いつの見学会でも必らず確認されたことであ

つた。
　こうした東京のあれこれの断片を、出来るだけ典型

地として把握して紹介したい。特に、住宅問題・都市

計画・建築行政を志す学生や実務家に、巨大な東京を

体系的に理解して貰いたい。住宅問題を現地で考え、

多くの人に解決の糸口を発想してほしい。といった願

いが、この書にはこめられている。これらの人々の、

東京の住宅地案内の一助となれば、我々の今回の目論

見はほゞ成功したことになる。

2住宅地の選定

　　住宅問題は、従来は、個別の世帯と個別の住宅の対

応で問題を論じてきた。その必要性は失なわれていな

　いがそれだけでは十分ではない。住宅問題は、住宅立

地問題や住宅地水準問題として、都市計画とリンクす

　る。従来の都市計画では、土地利用の最も主要な部分

　としての住宅が大きく欠落のまゝであることが、反省

　されてきている。しかし、住宅地は、個々の住宅要求、

　住宅需要に応える住宅供給、住宅建設があって形成さ

　れてくる。そこで、住宅需給問題を欠落した住宅地論

　は意味を半減させる。従って、住宅立地問題、住宅地

　水準問題として、また、住宅需給構造上の位置づけか

　らくる住宅問題として、住宅地の典型が選定される必

　要がある、ということになる。

　　どの地区をとりあげたら上記の要件に満足するかは、

　仲々むつかしい問題であった。あらゆる住宅地にそれ

　なりの意味があり、位置づけ可能でもあり、しかし逆

　に、重みの違いは歴然としており、選択には迷いが多

　かった。ここでは、我々自身の見学の体験の卒直な感

　想を大切にし、既存の研究も参照しつゝ以下の約70

　の地区をとりあげた。これが、東京の住宅地の典型と

　して最適か、という点では、必らずしも確信はない。

　マンパワーと時間の都合で重要地点でも落したものが

　あり、次善のものをとったこともあり、また完全に失

　念しているものもあろう。ただ、完全ではないが、か

　なりいい線をいっている、という自負心はある。それ

　は過去における現地見学の体験を基礎にしているから

　である。
　　本書の表題の、「東京の住宅地」の東京の意味は、

　場合によって伸縮をもって考えている。東京都区部、

　東京都、東京圏といった範囲で動いている。これは東

　京の市街化や通勤圏の拡大などの状況に対応して、東

　京の住宅地の存在限界が歴史的に変化していることに

　よるものである。本書のテーマを端的にいえば、東京
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都区部を中心とした東京圏内の主要な住宅地、といっ

た意味にとっていただきたい。

3　本書の構成

　本書は、個別住宅地の案内を目的とするが、それぞ

れの各論の位置づけのために、総論、概論を先行させ

　ている。

　　まず、東京の市街化の拡大、住宅勢晴の変化・住宅

地の型について概説する。個々の住宅地は、市街地拡

大の中で、歴史的地理的位置づけをもち、その時代の

住宅事晴の規定のもとで住宅地が形成され、変化更新

　していくという立場でまとめたもので、全体の総論と

　している。ただし、本書の作成の経過でいえばこの総

論が先行してこの立場で各論の内容を拘束したわけで

なく、総論、各論が併行して作業を行っており、そう

いう見方をして頂きたい。

　住宅地を便宜上、①既成市街地（主として東京都区

部内）、②公共的計画団地、③その他の郊外住宅地及

ぴ民間計画住宅地の3つに大別し、それぞれに概論と

各論を展開している。概論は、各論の位置づけをし、

各論の理解を助ける目的をもっている。また、この概

論部分の地図のみをずっと概観していただければ、各

種の住宅型や住宅地の型の大よその分布は知り得ると

いう内容を目指した。

　各論は、それぞれの住宅地の紹介であり、このレポ

ートの中心である。見開きの2ぺージで見やすくした。

　本書は、全体として一定の討議を経て構成している

が執筆者に対しては、（1．本書の性格と狙い）で述

べた程度の拘束であり、それぞれが独立の成果物でも

ある。それぞれの論文の成果と責任の帰属はそれぞれ

の執筆者に帰する。

4．謝　　　辞

　ここに至るまでには、多様な方々の協力をいただい

ており、ここに併記して謝意を表したい。

　執筆の協力をいただいた方々には、いわば奉仕的な

作業であるにも拘らず力作をおよせいただいた。部会

メンバーの手の届かない部分を随分と加えることが可

能となった。

　建築学会関東支部のかつての研究委員長青木志郎東

工大教授には本書出版のためにいろいろと御尽力いた

だいたが、結果的に学会として出版できなかったもの

の、この時の激励は我々の仕事遂行上のはげみとなっ

た。部会の古いメンバーの方々には、見学会の企画で

様々の援助を受けており、ここまでこぎつけられたの

　も、先輩の成果と激励のたまものと考えている。学会

の、小林・中村両氏にはあれこれと多大の協力を得た。

　　また、本書が出版にこぎつけられたのは、（財）新住宅

普及会・住宅建築研究所の出版奨励金を得ることが出

来たからである。

　こうした、全ての関係者に謝意を表したい。また、

この読者諸兄から、卒直な感想をおよせいただければ

誠に幸いである。

5．本書の執筆者

　本書の出版は、日本建築学会関東支部住宅問題部会

としての企画によるものであり、執筆は部会メソバ

ーが中心となったが、力及ばざるところは外部に協力

を求めた。本書の執筆者は以下の如くである。

編集：目本建築学会関東支部住宅問題部会

　　　　　　　（編集責任主査　三　宅　　　醇）

執筆：部会メンバー
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はじめに

第1章

1－1

1－2

1－3

（総論）東京の住宅地

市街地の拡大過程

住宅事情の変化

東京の住宅地の型区分

第2章　既成市街地の住宅地形成更新

　（概　　論）

　2－1－1　既成市街地の更新とアパート建設

　2－1－2　住工併存地の形成と更新

　2－1－3　周辺区部一般住宅地の形成と更新

　2－1－4　不良住宅地の形成更新

　（各　　論）

　2－2　古い住宅地

（1）　鳥越小島地区

（2）　佃島・月島

（3）　吾嬬町（墨田区京島）

（4）　新橋地区

（5）　山谷周辺地区

2－3　住工併存地

　（1）　荒川地区（荒川区荒川4，5丁目）

（2）　舟渡地区（板橋区舟渡1～3丁目）

　（3）　貫井地区（練馬区貫井1～3丁目）

2．4　アパート地区

　（1）　西大久保

（2）　渋谷本町

（3）　大塚

（4）　戸越

（5）　赤坂，青山

（6）　古いアパートあれこれ

（7）　鉄筋コンクリートアパートの建て替え

2－5　一般住宅地

（1）　田園調布

（2）　阿佐谷南

（3）　目黒区八雲（旧衾表町）

目　　　　　　　　次

第3章　公共住宅団地の変遷
　（概　　論）
　3－1－1　戦前の住宅供給

　3－1－2　都営住宅・公社住宅団地の変遷

　3－1－3　公団住宅団地の変遷

　（各　　論）

　3－2　同潤会アパート

（1）　代官山アパート

（2）　江戸川アパート

（3）　住利了パート

（4）　清砂アパート
3－3　都営住宅・公社住宅

（1）　桐ケ丘団地（都営）

（2）　戸山ハイツ（都営・公社）

（3）　西台団地（都営・公社）

（4）　南大塚アパート（都営）

（5）　くすの木団地（都営）

（6）　白髪東地区の住宅団地

（7）　南砂住宅（公社）

（8）　川崎市河原町団地
3－4　公団住宅の由地（団地住宅等）

（1）　光ケ丘団地

（2）　阿佐谷団地

（3）　晴海高層アパート

（4）　ひばりが丘団地

（5）　赤羽台団地

（6）　草加松原団地

（η　高根台団地

（8〕　百草団地

（9）　奈良北団地

（10）　浦安（今川，見明川団地）

⑪　多摩ニュータウン5－3－3B　L

3－5　公団住宅（市街地住宅等）

（1）　江東地区における面開発団地

（2）　北砂5丁目団地

（3）　立花一丁目再開発事業

（4）

（5）

（6）

（7）

（8）

川口芝園団地

金沢地先団地

磯子3丁目団地

高島平

豊島5丁目

第4章　郊外住宅地開発・民間住宅地開発

　（概　　旨）

　4－1－1　郊外住宅地の拡大と区画整理

　4－1－2　大規模宅地開発の概要

　4－1－3　不動産資本と宅地開発

　4－1－4　住宅生産の合理化と住宅地

　（各　　論）

　4－2　民間住宅地計團

（1）

（2）

（3）

（4）

（5）

（6）

（7）

（8）

（9）

（10）

4－3

（1）

（2）

（3）

（4）
4－4

（1）

（2）

（3）

（4）

（5）

桜台コートビレッジ

千葉ガーデンタウン

野村不動産住宅地

武蔵野グリーンタウス

稲毛パイロットハウス

与野ハウス

サンシティ

西武狭山台ハイツ

ライブタウン浜田山

港南台ファミリオ

　区画整理

松戸市の区画整理

松戸市，常盤平

行徳周辺の開発

「耕地整理による宅地開発」一国立市

　郊外開発

多摩ニュータウン

千葉ニュータゥン

川崎市百合ケ丘地区

東武伊勢崎線沿いの建売住宅スブロール

新座市野火止
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2－1－1　既成市街地の更新とアパート建設

　一旦形成された住宅地は、住宅の更新によって除々に姿を変えていく。

住宅の更新としては、建てかえ・土地細分等の空間的更新、アパート化

・非住宅化などの用途的更新、所有権変更等の権利的更新等が重なって

いる。東京で最も顕著な動きは、住宅地では一戸建住宅のアパート化、

敷地細分によるミニ開発化であり、CBD等では店舗併用住宅の商店や

事務所機能への転化がある。

　戦後の東京では、戦前建設借家の持家化もあって一戸建持家（一部に

長屋建）の増加が顕著である（図1）。しかしその多くが借地上の持家

であつた。山の手では所有地持家の増が著しかったが、下町側では、借

地が中心であった。経済能力の差の反映であり、下町の持家は敷地も狭

小であえて所有化するメリットも小であったこともあろう。30年代以

降では、持家は所有地持家として増加しており、このあたりに土地への

所有意識の差もうかがえる。さらにここには示していない一戸建借家の

滅少もあり、現在では一戸建・長屋建住宅はその面積を減じておりアパ

ートがとってかわるに至っている。

　30年代の木賃アパート建設はすさまじいものがあり（第1章図13参）、

この集積は、木賃アパートベルト地域をつくりあげ（図2）、さらに外

周部へと広がりつゝある。このアパート建設は、持家層により生活防衛

や住宅たてかえ資金確保の目的で、自宅のたてかえや庭先き建設として

なされたものが多い。持家のたてかえと、アパート建設は相関関係をも

つている。山手側にアパートが多いのも、敷地の広さ、所有地持家の多

さがその根拠である。40年代から、マンンョンなども急増している。

図1　持家の敷地所有関係別、建て方別、区別住戸数の変化

　　　　（住宅統計調査）

　　　　！一　　　　昭1目　　　　昭一｛＾　　　　昭’！　　　　昭一月

・一・1・O　　由岸O　i

図2　民間アパート（個人経営5戸以上）の地域分布

　　　　　　　　　　　　　　（昭44．12．31警視庁）
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図3　最近入手の持家の形態

　　　　　（住宅統計調査）
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　図4　住宅敷地面積の増滅
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借家の内容の変化（住宅統計調査）
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　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　図6　個人経営アパートの区別・戸数変化

木賃アパ、トは、狭小低水準であ1、単身ならまだし　　　　　　（警祝庁・防犯統計）

も、夫婦世帯、子供のある世帯にとって、極めて不満な　　　　個人維営．鉄筋アパ＿ト　4い48　48→51

（図・）特に山手側周辺部での新設の設備専用木賃アパ　　　　表。民間アパー／の変f！（東京都／

一トの増は顕著である。　　　　　　　　　　　　　　図7　マンンヨニ■　　　　　　（警祝庁防犯統計による）

　木賃アパートの延長上に鉄賃アパートが、40年代より　　　と鉄賃アパー一ト

現われてきた。鉄賃アパートは、形態的には鉄筋コンク　　　　　　■口　、ノン，ノ
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　1　　、（　1広讐）
／－／造のアパー／で・マ”1／と変りなへしかし　。／

調査によれぱ・図7のように高層（エレベータ付）では　10（舳1分

分譲が・中層孤賃貸が優勢であり・中層アパート・即　二　、　む
ち鉄賃アパーHま・木賃アパート同様・その土地の地付　黒二二1＼01＼

三篶三ξ蒸篶ゑ二ξσてり
が、鉄賃アパートは、家主もずっと住んで近隣とつき合

うため、近隣の許容範囲なる中層に止まるという機能を　　　　　　　　　　　　　　斗械艦計を含軌
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　図8　民問アパート種別・従前土地利用とその変化
もつ。図・は・住宅更新の結果としてのミニ開発も示す　　（r住宅案内地図帳」・・．・・．・・年による）

がこれは別稿でふれられる。

　鉄賃アパートやマ1■ションの分布状況は、正確には把

㍗∵鴛㌻lll1刈（1　、。、11：1：llllll
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　（隻）
今や全都的分布をなしている。それでも・マンションは

8，9の如くで、木賃一住宅のたてかえ、空地や庭の

黒∵二㌫二㌶l1剣1E、

（警祝庁防犯統計によ一

木造了パート 鉄筋アパート

戸教「千戸、差 戸鮒千戸）差
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〉　4 〉25
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斗努名艦計を工｛む。
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1．’ 1
’

1．9 ’

10．6 ／　　“．6’ 6』6・18・66・似（3，991

　　　1．1　　　　木　　1・2空　地　　柱宅1）1（2～）ア店工・他
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図9　民間中高層住宅の従前の土地利用状況（住宅案内地図帳による）

o40，45．50年版の内50年版で初めて、中高層住宅化したものの45年版時に括ける土地利用をチェソクしたもの。

○図8では、n期に相当する。I期は45年版時に中高層住宅化したものの40年版時の土地利用を示す。

○この図の複合＊は、図8に拾ける複合に、住宅2戸以上、商店2棟以上を加えたものであん
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2－2　古い住宅地

　（2）佃島・月島

　佃島・月島は都心からごく近い位置にありながら，下

町の住宅地として古くからのまちなみや社域社会が残さ

れている地区である。

　　江戸時代の初めまで，佃島は隣接する石川島と共に隅

田川河口の干潟であった。ここに徳川家康が大阪（摂津

国佃村等）から呼び寄せた漁師たちが人工島を築き，佃

島と呼んだのは1，644年（正保元年）であった。（図

－1）漁師たちは広範な漁業権を与えられ幕府に魚類を

供したが，その残余を市街で販売したのが魚市場のはじ

まりと言われる。現在，漁業に従事する者はもはやいな

いが，築地魚市場（中央卸売市場）で仲買業を営む等，

水産物業の佃島の住民が少くない。書た漁師たちが故郷

の住吉神社の分霊を祭ったのが佃島住吉神社で，4年ご

との大祭や「講」の組織など古くからの伝統が現代の生

活にいきづいている。

　一方，月島は東京湾や隅田川の浚渫工事による泥土を

もって造成された埋立地である。月島の埋立は，規模170

㎞で明治25年から昭和6年にかけ完成し，（図－1）

隣接の石川島造船所出身者等が大小の工場を営むように

なった。埋立地の造成は江戸時代の町割の原則で行われ

たようで縦60m（20丈）横120m（40丈）毎に格

子状に街路が並んでいる（図－3）。　なお，石川島は江

戸時代は人足寄場，明治に入り懲役場と呼ばれ無宿人や

犯罪者の収容場であったが，その一部に幕末の1853

年に洋式造船所が作られ明治に入って民営となっている。

　このように，まちの成り立ちは異なるが，佃島は震災

・戦災を，月島は戦災をまぬがれたので，それ以前の住

宅が多く現存している。特に月島の家なみは，震災後の

応急住宅の姿を引継いだものといわれる。また，大量交

通機関がバスのみという事情もあり，立地の割にはオフ

ィス・ビルの進出は少なく，比較的静かな商住工混合の

図－1　地図に見る佃島・月島の移遷

　　　　　　　　’タ、．一

　　‘　　　’　1軋　’
躯蜻　　　　　　　　　　隻姜

　　　　　　　　　　　　　　　　冷

　　　　　　　　　；、．．．）二、9
〃、、ギニ組二蜘二㌘；曲

（1）月島埋立て以前の佃島（明治18）

4リ（　　ケ

（2）月島埋立て完了後の佃島・月島（大正7年）

（3）現在の佃島・月島
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重ちを保っている。中央区が行った月島の調査でも，戦

前からの住民が50％，定住希望者が70％となってお

り，この地区の特徴を物語っている。またこの地区の環

境を象徴するのは路地である。自動車の入れない狭い通

路ではあるが，格好の子供の遊び場，立話しの場であり，

植木がいっぱい並べられた心地よいスペースとなってい

る。
　しかし，住宅地としての佃島・月島のかかえる問題も

多い。下水道が完備し汲取りの必要が左くなって裏路地

への増築が進み，日照通風は・ますます悪くなっている。

敷地が狭く建替えると規模が縮少しかねない。地盤が悪

く基礎土台に費用がかさむなどで，毎年の建替えは100

軒に1軒の割合で，古い建物が多いところでは極めて低

いといわれる。その反面移転した工場跡地には高層マン

ンヨン等が建ちはじめ，日照・風害・電波障害等が問題

になっている。
　今中央区では月島を地区整備計画の該当地区にしてい

るし，将来地下鉄（2系統）が通る計画もあり，今後大

きく変貌していく住宅地でもあろう。

1．地1由1積人　　11人　　1建　物容檎崎｛止　宅1い1り41年畦り年1吏
密　度延床1廟検延味1刮績1、宅1前横虹出㌧1転人八1

1㎡j〕■’㌔■h呂！m㍉1ラ｛1 ■m1■卒1％1牢1％1

佃1］て228，仙ll，2321H3，3557、41，219、 10、7．2
3 39，η1，9673 23，2187、21，。。10．11、9．

計 268，16l1，18627 136，5661．67，2215．
月島1丁目88，鎚4，1558 21，1530，。12，7883． 13．。7．3
2 62，748：ヨ．3970 16，0933．12，313，611，68、
3 112，36一‘，82957 33，90640，。15，37邊3． 13．8．
4 96．750」；，57632 24，0630．12，654． 14．8．
計 360，240一4，95053 95，21633．853，123

ノ＾H　　　i628，40921，13641231，7845、120，鎚5．
［I三区
含 7，9”、帖135，9023昌，洲，l。143．1，80…，蘭13、

表－1　佃島・月島の人口と密度

“一」4一一

　　11．l1舗・商業施設
　　口住宅（舳柵む）
止L例脇工場．倉庫

　　鰯公共施”生・その他

「1

■

　　　　　協鰯醒離蛾

騒魑超理固臨躍魑；畷酬

芦P≒青芦青吊箒蒜扁扁而毒簿暮蘇蒜芦

　図－2　佃島・月島の建物利用現況
（個一丁目，月島一丁目，三丁目）
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　」

　　　40丈＝400尺　｛的67”l
　　　　　120ML⊥⊥二二二」L，

　　　　　　　　　．　　　　　　　　5．．

図一4

問取りの代表例
（月島）＊

’呑
；◎

r1］国　　一

二；；I－L回

」一口≡副…

墜ニエム1

1階平面図

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　一↓＿　一「「「■T「「■T「「■「．暮…

　　　　．I0・5～10へ10”、l。日．l。”．10珊一1
　　　　　19｝　　　11N　　　18｝　　1●H　　　1●”　　　19”　　　1　　　6□　　　　　　　　6旧　　　　　　　　　　　6｝
　　　1。＾　　　舳・■　　　　言0一。畠

　図－3　月島における街区の構成＊

＊印：月島地区再開発適地調査報告概要（中央区）より

圭＝デ1「’’＾　　　〒’ノ■’＝’＾　　1L

，人1…

／，＾

l1向亨L＝　1　一　丁・エコ；二⊆．＿」

2階平面図
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2－3　住・工併存地
（2）舟渡地区（板橋区舟渡1～3丁目）

①地区のあまし

　板橋区は都の北端に位置し舟渡地区はその北東端とな

っているo荒川をはさんで埼玉県と隣接し，地区の中央

をつらぬく国道17号線（旧中仙道）にかかる戸田橋を

渡れぱ埼玉県戸田市に入るO一方，地区の南には新河岸

川が流れており，これによって他の地区と隔離され，一

っの島状の独立した地域を形成しているO

　この地域に入るには山の手線巣鴨駅で都営地下鉄6号

線の高島平方面行に乗り換え，八っ目の蓮根駅で下車，

駅前通りをそのまま北上すれぱ工場衝を抜け新河岸川に

かかる蓮根橋を渡り舟渡3丁目と4丁目の境界に出るo

　板橋区はいわゆる城北工業地域の一部と友っているO

このうち坂下地区（舟渡はこの一部）は荒川の沖積低地

で化学工業を中心とする特色ある工業地であるO舟渡地

区も工業地域として発展してきた所であるが，地下鉄の

開通，高島平地区の開発などにより交通条件が改善する

につれ住宅地化される所もみられるようになったO一丁

目は中規模工場や倉庫が多く都市計画では一部が準工業

地域に指定されているほかは工業地域となっている〇二

丁目は南半分には工場，北半分の荒川よりにはこの地区

周辺の企業の社宅，寮また都営住宅たどが多く舟渡地区

の中で最も住宅化している所と在っているO地域制も現

況に合わせて，工業地域，準工業地域，住層地域となっ

ている〇三丁目は中仙道（国道17号）沿いのブロック

は商店，アパート，住宅等が多いが，内側に入ると中規

棲の化学系工場が立地している〇三丁目は国道17号沿

いを除いて工業地域となっているo国道17沿道は1～

3丁目とも路線状の近隣商業地域となっているoなお，

4丁目は二つの大手金属関係メ叩匁一の大工場でそのほ

とんどを占められ，全域とも工業専用地域となっているO

②住宅と工場
　建物の用途別床面積は町丁ごとに下に示したが，いず

れも，工場が最も多く，次いで倉庫となっているO住宅

は一，三丁目では併用住宅が多く，二丁目は専用住宅が

多くなっているo商業系建物はいずれの丁目とも最も少

いO（表1）この資料（固定資産税課税台帳）からは併

表2）一1

図2）一3

吋デ丁粋F1一ふざ

∴一∴一1∵　　　　　　し・才　擢
　｛’　“　パダ＾　　　∵
　　　　　　　　　　　　．・一一∫　　　　　　　　　一・ノ

∵晦7．｛　　　1繊∵　　　　窯、

用住宅の種類について知ることはできないが，現地の観

察や土地利用現況図によると工場との併用住宅は少なく，

商店との併用が多いと思われるO工場は化学系の業種が

多くこの地区の特色となっているO住宅の所有関係では

持家，公営借家，民営借家，給与住宅，計4種の構成比

は各丁目ともよく以ているが，一丁目のみ民営住宅が多

く給与住宅が少いO工場と住宅との配置は互にブロック

（街区）単位程度になっているOすなわちこの地区は化

学系中規模工場といろいろカ種類の住宅（工場併用住宅

を除く）とが街区単位で併存しているところといえるO

③住民と生活環境

　この地区は昭和30年代の後半がら，東京に拾ける公

害地帯として，たびたび新聞雑誌等にと上げられたO公

害の種類としては騒音などのように，きわめて局地的な

ものよりも大気汚染，臭気在ど，地域的広がりをもつも

のが顕著であるOこの地区の人口密度はきわめて低いが，

これは地域面積の申に広大な河川敷や工場面積が含重れ

図2）一1

　　㌧、、．ト’

　　咋冷“肚
’ザ、ぺ
　　弐

＼ら
＿1冷」

表2）一2
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図2）－4

婁幕薫驚罰・’

需伽

　　．11．

　　　　　　　　一≠一1’拙＝ユ，　人　悩勾ユ
　　　　　　　　　　慈麟茜義鰍1

　　　　－16一・・：1。秀！鱗、
巡・一．．労、二．さ．二1撃響・珪　　灘・磁

ているからで，実際の居住地のみで考えれば，もっと高

密度になっているものと思かれる。

④地区の変遷

　この地区は大正の初めまで，ほとんど人家はみうけら

れず市街地から遠くはなれ大部分が水田地帯であり，常

に荒川による水害になやまされていた。昭和7年ころに

なると，明治末期から始められた荒川の直線化，新河岸

川の開さくが完成し，中仙道と戸田橋が整備され，坂下

地区にも工場の立地が散見される。これらはこれ以前す

でに赤羽・王子方面に立地していた軍関係の工場が進出

してきたものであろう。東京では都市計画の用途地域の

最初の指定は大正14年に行われたが，志村地区（現在

の板橋区の東半分に相当し，舟渡地区も当時埼玉県に属

していた所以外は，ここに含まれる）は全域とも工業地

域とされ，しかも，工業地域のうちでも特に「著シク保

安上危険ノ所アル用途二供スル工場及貯蔵所等ノ所在二

充テル地区」として甲種特別地区に指定された。この地

区の工場の進出は第二次大戦中から盛んになり荒川・新

河岸川沿いに化学・金属関係の工場が立地してくる。しか

し，地域全体では市街化はそれほど進んでおらず，相当

の農地が残存している。戦後になって，経済成長の波に

図2）－5
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’．＼十汗 ‘　＿＼
のって工場の進出は，いっそう盛んになり，特に30年

前後には多くの工場が立地し，それとともに全域が市街

化するに到った。工場と比べて住宅の進出がいつごろか

ら，どのように行われてかを明らかにするのはむずかし

いが，当初は，この地区に立地する工場の従業員用の住

宅からであったと思われる。このうちで，特に注目すべ

きなのは，都営住宅の建設である。この地区には大規模

な団地は存在しないが，小規模な都営住宅が昭和27年

以来44年まで毎年のように建設され合計400戸にな

っている。これはこの地区の世帯数に比べると23．6（

戸／百世帯）というきわめて高率となっている。都区部

全域の世帯数の都営住宅に対する比は，わずか4．8（戸

／百世帯）にすぎない。

　この地区は戦前から工業地域，特に「火薬爆物等危険

物の製造工場」に適する地区として指定しながら，戦後

の高度経済成長期における市街地の拡大に際して，工業

地域としての環境保全に何ら手をうたなかったばかりで

なく，むしろ公営住宅の建設という，これに逆行する処

置をとったこと等によって，成立した中規模程度の化学

系工場と住宅との街区単位での工住併存地域であるとい

える・（参考文献－「舟渡町会史」板橋区舟渡町会）
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3－1－3　公団住宅団地の変遷

　住宅公団は昭和25年の住宅金公庫、同26年の公営住宅

に引つづき昭和30年7月25日、当時の経済の急伸で拍車

をかけられていた住宅難を解消する有力な方策の1つとし

て設置された。

　発足した昭和30年当時は、50をこえる団地建設に着手

したが大規模のものは少なかった。その中で約1，000戸

の光が丘団地は大規模開発の1号として位置づけられ、

積極的な検討が行われ、発足当時としてはただ一つの住

宅以外の各種公共公益施設（店舗、診療所、市役所出張

所、郵便局、保育所、小学校等）をセットにした団地と
して開発された。そして当時あまり交通の便のよくない

立地にもか上わらず22倍という高い応募倍率となったが

この光が丘団地の成功は、このあとの郊外セット開発の

モデルとなり布石となった。又、昭和30年代の前半は、

全く新しくつくられた地域社会としての団地にマスコミ

を中心に関心が寄せられた時代でもあった。公団も団地

にいかにコミュニティー意識を醸造するかということに

力を入れ集会所をつくったり、ヘルパー制度を設けたり

したが「団地族」という名称で関心をもたれたこの団地

社会も、入居者自身が生活上の必要性からお互いに交際

しあったり、自治会活動を行ったりすること等により、

それなりに定着していった。ひばリケ丘団地は、光ケ丘

団地のあとの代表的セット開発団地として脚光をあびた

ほか、団地族社会としてマスコミにとりあげられること

の多かった郊外型大規模団地の代表作である。昭和30年

代なかばからは、公団団地といえぱ風呂とステンレスの

流しとダイニングキッチンがあり、日照とオープンスペ

ースが確保された住宅というイメージの他に車の急増を

背景にした歩車道の分離がなされはじめた。又、大規模

化が進む郊外型団地に対する計画・設計手法の確立がな

されたのもこの頃であった。代表例として高根台団地と

草加松原団地がある。高根台団地は、区画整理事業の一

環として計画されたにもかかわらず、他の例にみられる

ように単純な配置とせず積極的に地形をいかした空間構

成でまとめた。一方草加松原団地は、入居者の生活機能

による住区の段階的構成と歩行者専用路幹線の大々的な

導入の二点が特色となっている。

　昭和30年代なかば以降は団地高密度化への試行的年代

でもあった。高密度にともなう高層化計画は、すでに昭

和30年初期に晴海団地で都市高層住宅としての試みを行

っているが、戸数も多く本格的に高密度化をねらって、

中高層ミックスでつくった団地は赤羽台団地が最初であ

る。　（この他赤羽台団地は、同一団地で各種の住宅タイ

プをつくる等のモデル団地としての試行をいろいろやっ

ている。）そして昭和30年代後半には、用地費の節約が

一層さけばれるようになり、テラスハウス等の低層住宅

が姿を消して行った。

　　一方、都市の再開発面では、昭和30年代は職住近接、

地域生活拠点の開発を目指しての点開発（昭和31年）か

らはじまった。ここでは高層化にともなうエレベーター

や住棟共用部分増にともなう高家賃が新しい問題として

発生した。昭和30年代なかばからは、点の連続開発が青

山地区、三鷹地区にみられるように行われたが権利関係

の調整がむつかしく、実現したものはごく一部であり、

やはり点開発がほとんどであった。

　昭和40年代初期になるとこれまでの年3万戸の建設が

5万戸となった。用地は取得難となり、地価の高騰も続

いた。必然的に団地は遠隔化していった。そして軟弱地

盤や丘陵地も多くなっていった。又、遠隔化にともない

大規模化も進行した。団地の大規模化等にともなう地元

自治体への財政圧迫が問題になりはじめたのもこの頃か

らである。一方郊外型団地での配置計画手法は、昭和40

年代はじめでほじ出つくした感じであったがその中で百

百草団地は各住区ごとにあそび場を抱えもつ新しい配置

手法で行われ、この頃偶然にも他支社の西上尾団地で計

画を進めていた共用庭を囲んで住棟の配置がなされるい

わゆる「囲み型配置」と同様注目をあび、以降の団地の

グルーピング計画の基本パターンとして活用された。

　昭和40年代初期から中期にかけては、高密度化がよ

り一層進行した時代でもあった。高密度化は、必然的に

建物の高層化となってあらわれてくる。土地の高度利用

を達成でき、オーブンスペースや眺望が得られる反面、

地面から隔離された生活と建物周辺への影響が問題とな

る。奈良北団地はこうした背景の中で高層化した住棟で

も代替措置で中層住宅なみの地面接近度を維持できるよ

うにとの配慮から建物の中間階にプレイロットと廊下道

路等をつくり注目された。

　昭和40年半ばから後半にかけては、都市施設の整備と

環境保全の要望がますますたかまったが、これは昭和46

年についに年間8万戸建設という戸数消化対策というよ

うな面でぶつかりあった。又、団地開発は周辺も含めた

地域計画の一部として行うべきだという声が一層たかま

ったのもこの頃である。これらの動きは、これ以降の団

地開発にそのまま大きく影響してゆくことになる。

　昭和40年代後半になると、なお一層自然環境の保全や

大気・水の汚染防止について危機感がとなえられるよう

になり団地建設に対しますます厳しさがました。これを

うけて、団地計画は、自然地形を利用したり、水の利用

植裁の充実等入居当初から、かなり環境の整った落つい

た団地になるようにとの配慮がなされた。

　他方、昭和40年代の再開発面をみると面開発制度が昭

和40年に認められたことが特筆される。そしてこれをう

け金町駅前団地を第1号に大島4丁目団地、同6丁目団

地、豊島6丁目団地、豊島5丁目団地と次々に建設され

たのである。いづれも工場の跡地で容積率200％、人口
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密度1，000／haの高密度の開発ではあるが、防災拠点的

意味あいのほ、オーブンスペースや商店等の公益施設

等の面で周辺にも大いに寄与していると思われる。しか

し一方では、これらは家賃の高騰をもたらし、結果的に

はあとで大影響を与える傾斜家賃制度を昭和45年から導

入される引金の1つになった。そして当時の住宅需要を

背景とした年問建設量8万戸に及ぶ建設戸数解消の為、

1DK，2DK主流という高島平団地が一時に建設され

たり、地元自治体からの要望による住棟1階に低学年用

分校を抱える磯子三丁目団地もつくられた。又、土地の

高度利用を目指し、超高層住宅を計画するかどうかで議

論になった北砂5丁目団地や川口芝園団地も最高階数14

階で施工した。更に根気の必要な周辺の再開発とからま

せながら建設を行う立花1丁目団地も昭和40年代末には

その一部の完成をみた。

　昭和50年代に入ると公団住宅に空家が目立って来た。

もちろんオイルショック後の経済の冷え込みが大きく影

境していると思われるが一方では国民の住宅意識が質の

面で大きく変わったことも理由の一つと考えられる。高
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遠狭で代表される空家発生の原因を深刻にうけとめる一

方、これまでの供給者主導型から、入居者の需要を正確

に把握し、その需要にあわせて住宅を供給してゆくいわ

ぱ居住者主導型ともいうべき供給方式が必要になって来

た。浦安の見明川、今川の両団地、多摩ニュータウンの

多摩都市型低層住宅、金沢千崎団地等のタウンハウスは、

その一つの試みであり、この他、住宅の大型化や磯部団

地のようなメニュー方式、更に今、試作が大づめに来て

いるKEP（可変型）住宅等さまざまな計画がなされた

り、行われようとしている。分譲価格、家賃を下げるべ

く、設計の見直し等の検討が進んでいる。つまり今後提

供する住宅については、より安く、より近く、より大型で

ということであろう。そして公団は、これまで主流にし

て来た住宅建設のほか、今後は都市の再開発等、都市改

造都市整備にも力を入れ時代に即応した企業体質への脱

皮をはかろうとしているが、その意味でも今後は、大規

模工場跡地開発、研学移転跡地開発、リブレース事業等

に一層力を入れることになるものと想定される。
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■竈岱宅
　　｝1　　I～j與　　　｝込据舳　　　帖’．’　ユロ1呵註
束　京　□ロ　　　ー1　24．124　　1彗1．一〇0　　　1．5　　12
　　40　　13，205　　　一’一8，51目　　12．1　　13
　　49　　1．一．ア10　　1’2．022　　10．3　　10
　　50　　34．’コ4　　　’’．Ol’　　　3．O　　　ア　　51i2．O目1　　9，llコ　O．8　8

　　　　口山1・苛　　　｝｛｛曲　帖1廿
全　固　；十　　　’ア　　］8．969　　206，11ア　　5、コ
　　』8　　26．i05　　21〕O．66フ　　ア　ア
　　49　　2一．’OO　　180．00ア　　ア4
　　50　　25，ヨア2　　　55．l15　　2．2
　　51　　20．日凸1　　　15．5停2　　0　1

N．f叉蛯団地ω公団岱宅供饒戸，ペスト10
千薫竈浜Nτ　千簑県千，市　　　　12．1“戸い国地側貨甲、
千1N一大匝府O中布・吹田市10・248戸い1団灼竈竈9・
高畠平団地■京躰仮膚区　　10．1アO戸1　　■削．
高O寺Nτ　■知凧讐日井市　　　8・211戸｛6団地■貢6・
み2と団地　灼玉＾三口市　　　　　8，191戸｛　　　■竈‘、
9D　N　一　■京郁タワ市他　　　　1，O‘6剤‘団地■讐4．
花見川団地　千ヨ＾千，市　　　　1．O日1戸｛　　　＾貫5．
■　北　N　一　犬匝府堺市　　　　　　‘，〃3戸いO団地”貸6．
武里団胞崎玉県毒日部市　　‘、ll，戸｛　　凹亙5、
阜加松原団地　蛤土岨車加｛　　　　5．g2‘戸1　　　＾貸5・

分山3．“O〕一8．3L51．コ入尼束京立祉
分削1，132〕コ9－8L“．4入居剛西立祉
分竈1，88引〃．1、’8．コ人居束京支牡
分‘，1．’301’ヨ．5－51．3人繕中詞圭杜
分竈1．眺O〕一8．4－51，8入居閥束支祉
分I口2，日％，“．3－52．ヨ入居皿京支牡
1分o1，530〕’3，9’“．O入居京京支杜
分竈　400〕“．9－51．2入屠”菌支杜
分饒　“o〕一1、’一2目入胆閉皿支社
　　　〕］1－12、］9　5入居凹束吏杜
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3－2　同潤会アパート

（4）清砂アパート

　共同の増築

　清砂通アパートは同潤会によって建設されたR　C造ア

パート団地の中で最大の規模を持つ。建設当時、既に周

囲は市街化していたのであろうか、建物は4つのブロッ

クに分散し、しかもひとつひとつの嬢物は街区を構成す

る手法がとられている。当時の住民の職業は工場労働1者

や交通労働者が多かった。現在もそのような職業が多い

点は変らない。周辺は倉庫、工場が多く、’また木造住宅

が密集している。各室は個人に払い下げ、建物の共用部

分拾よび土地は各館単位の共同所有である。16館のうち

3館は土地を買わず、現在も共同所有したままである。

建物の維持管理は各館毎に行うのが建前であるが、館に

よっては統一してできず、各階段室毎に実施していると

ころも多い。増築に関しては、各館毎に取り決めがあり、

希睾者は館全体の居住者の許可を必要とするため・最近

　　　　　　　　皇んLち1州　　　　　では増築は上下そ

　　　　　　　　　　1　　同　　ろつて鉄筋コンク
→両国

　　　　　止部
　　　　高速7弓I火舳1　　　　　小松川蘭

逝々

鋤蛎

小乞木川

口o

元加口小学校

。竈洲棚

む砂7パー｝

リート造で行うこ

とが多く、また規

模も1～2室をつ
くるほど大規模で

ある。戦後大分た

ってからも外部の

様子がかなり

荒れ果ててい

たため、戦争

直後の姿が残

清砂アバート

L．．、＿．．．」　L一＿＿」L＿．＿＿．＿＿一」」．＿」L

軍回r1貯∵∴「
∵工■ηぼ　∵㌧

存しているという理由でよく映画の撮影に利用されたそ

うであるが、増築が頻繁に行われるようになった最近で

は、増築の際に傷んだ外壁の修繕も同時に行うため、そ

の後の維持管理に大分気をつかうようになったといわれ

る。ただ増築が館全体で同時に同じ条件で行われること

はなく、郁分的に行われていくため、館全体としての統

一管理は未だ困難である。清掃は各階毎あるいぱ各階段

室毎に当番制で行う。中庭は車の駐車場となっている所

が多い。館によっては駐車禁止としている所もあり意見

の対立からトラブルを生じているところもあるが、多く

の館では駐車料を徴収し、棟運営の費用に当てている。

しかし駐車のため樹木は殆んど育たず、また子供の遊び

場を奪っているため批判が無いわけではない。自動車は

タクンーが多く、実際運転手を職業とする人は多い。

　清砂自治会

　戦前から清砂自治会という名称で4ブロックに分散し

たアパートでひとつの町会を形成していた。そのため当

アパートで分断された一一般住宅地も飛地同士で町会を形

成している。町会の仕事の内容は各館の代表者の集重り

で防犯灯設置やお祭り、子供会等の催しを行い一町会と

して独立運営していたが、1ブロックだけ（配置図の最

下端部のブロック）昭和33年2町にまたがること、町会

費負担と配分に問題が生じたこと等を理由に、清砂通ア

パート自治会から分維し一般住宅地の町会に編入した。

　　　　　　　　　　　　清砂アパ■ト居住者人口構成

清砂アパート計画概要　　　　　　　　＜46年7月現在〉

所在地

○股年一次

α地面棚

蜆　　債

F徹

付帝設o

口設当時■二京市探川区貞丈I’町　　　　　　□男〕

　　柵弓地
現在■コ京部1I東区深川白川
　　一I、票川．二岬町
O　　■ノ大正15年4月
第1朗完成■昭和2毎い…
第2期完成■昭和ヨ年■2月

第ヨ岬完成■昭和3年11月

鶉4期完成ノ昭和4年5月
第5岬完成ノ昭引．年5豊
4－5而■■■■’　■一1’一■…

4陥饒ヨ柳　3階邊13欄

負　　堂．ノ土問40坪

倶崇量
医O豊ノ■」ノ■」ウμO坪

児i遊口

借家居庄音

ぺ・．縁蕗看

　　xミ1

て女〕

＾
1岬　1‘1　－　　12　1o　lo　12　14　16　8o・

　同潤会アパiトの建て替元間題と将来

　同潤会アパートの建て替え問題の発生は次の四つの型

に分けられる。

　（1）建物の倒壊が予想される危険な状態に陥り、建て

　　替えが緊急に必要とみなされて住民によって企画検

　　討されている場合（江戸川）

　（2）民問開発業者など外部のものから建て替えが持ち

　　かけられたり、重た他のアパートの睦て替え運動を

　　知り、もとより関心のある居住者が触発され企画し

　　ている場合（青山、代官山、鶯谷）

　（3）アパートの不良化が著しく、不良住宅地区の改良

　　事業として建て替えが公共の手によって提案されて

　　いる場合（住利）

　（4）賃貸経営されているアパートで経営効率を良くす

　　る意図から経営老側が建て替えを準備している場合

　　（山下、平沼）

　ここで自力建て替えに当る（1）（2）の例では、建て替え資

金の捻出ぱいずれも容積率の積み上げによることが図ら

れる。この場合、既に高密度に建てられているアパート

や地価の低い所に、尤地したアパートでは充分な建て替え／
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増築箇所の用途
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表－1

　　　　清砂アパート

共同の増築が壁の修復を兼ねている

　資金を得ることは困難とな

る。仮り建て替え資金の捻

出が可能な場合でも、安全

性が特に損われていない限

　り建て替えに対する合意を

得ることは困難であり、特

　に前貞に示された様に高齢

層、低収入層の存在が建て

替え推進のネックとなるこ

　とが十分予想される。そこ

　で、これらの自力建て替え

運動が完全に挫折した場合

　を想定すると次の様な事が

　考えられる。建て替え支持

　層はもとより転出の可能性

　も考慮している層であるた

　め、それらの層の転出が促

　され、借家化と階層の低下

　が促進され、さらに建物の

　老朽化が一層進行すること

　が予想される。行きつく先

　がスラムであることは明白

　となり、建て替え問題は公

　共の手に委ねられよう。し

　かるに我国では分譲老朽ア

　パートの公的機関による建

　て替えは未経験の領域であ

　る。住利アパートがかなり

　不良化した今も公共の手に

　よる建て替えが困難である

　のは、老朽アパートと言え

　どもそれが侵し難い私権の

　集合体であるからに他なら

　ない。従って更新そのもの　　山下

　も困難なスラムを形成する　　平沼

　可能性を持っていると言え

同潤会アパート1こおける建て替え間題の状況

ア’“一ト名 建て替え計画の進行状況 翅て糾え

昭和48年5月，定時総会で樽利考分員也下水位の低下にょ
より建て着えの責成を得る一同時に江触．その縞栗．柳の
戸川アパート珂建委貝会が発足し1対引き起二し傾斜が始1
外交渉に当るとともに建て替え実施ヒ擾の際に倒脇＝予想；
の諸悶題の検討を始めた一に陥ったため・な払
昭和48年11月郁建築審査会は当アパ碓築物として認定さ

江戸川一トの申莉に対し高度規制の一部を纏
和し11階建てを可能とした一
二れ迄に建設会杜・不0産会社・公共
侵関と接舳し各禰建て蕎え集が立てら
れたが，廼て谷え粂件に未だ全買の賓
意を得られず，圓下検討継続中。
昭和41年頃より藷し含いがな｛れた建物の老朽化が進ん’
45年頃其建設会社案に対し権利者の2え，もとより作戸が
割が涌竈的姿讐を昆せ、4名が独硬にな二とによる不満が’
反対し計画は控折一 よって不満を解消し，
昭和48年1月奇山アパート対策歪員言らに建て容えによ
会設立．当時アパート内にいくつかの大する可能性州並い
住戸を社宅として持っていた会祉で娩る．

苛　山て替え案を提出したが全員の責意を榊、ラ1地条竹が良く，も
られず．言栖は一時中断した一その後い戸＝め．建て持えu
宇多川町アパートの確て持え完成に触之るものと予想され’
発され．…舌し合し、が再ぴ活死となり現
在に至っている一
将来建て昏えが行われそ一のそγ思㌧．
これ迄借家化していた住上五で空宗化が
進んでいる．現在約4o戸が牢家とな
っている．
昭和45年頃，菓廼設会社から他て特舳1アパートの場今
えの提案があり、建て替えに村する賃る．さらに日．照粂件一
否についてのアンケート銅査を町会での不満解消も理凶と」
実施した一金面費成65％条件付き賛
成20％反対15％となり言十画は挫折し
た．

代官山昭和50年頃，一部の柳／…けで建て替
えを行う二とが言十固されたが，他の柳
の多くの屠住者に反対されて二の計画
も控折した・
現在特に目だった住民亙ロカはない．

昭和41年頃、建て替え問題が生じ1改建物の老朽化・佳戸
祭委貝を邊出して葉設計事脇所に建纂十分さ等の解消，狡
・設計立案を依頼した．しかし杷利看りたいとの希望は青
の一1oが反対したため計函は挫折した．である．

鴛　谷その後．其大学で当アパートの老朽度さらに前面道路の交
合を診断したが．修胞でも十分持つこの解消も建て替え希
とが述ぺられ，健て替え推進邊助に水る、
をさした．
現在一部の居住者で藷し合いがたまに
なされる程度である、
昭和48年，東京郁は居住者に建て祷同潤会アバートの［．
えの意向を打診した・一部居｛t者にアの腹合は最も看しい
ンケートを実施したが，多くの貸意を
栂られず都の計画は幽行

住　弔現在住民の間で計函を企薗する者はい
ない一

アパート所有看であろKK建財う：南＝開
発の怠向で陥和40年から新蜆八居誉
を入れないようにしている・現在空家
化が少しずつ進んでいる。

翅て糾えの要閃 班て梓えが進まない理由
詣下燃W釜搬、雲厩榊鵜燃票高

引き起二し傾斜カ始まった。将火大地　容棚制限・高度制限等により廻て答え
擾の際に倒螂了想される他険な状態　資金を容積の柏み上げによって令額捻
　　　　　　新宿区より危険　閉する二とが困讐となり。現在簑では撒物として認定さ1・た．　　平均一戸当り…万円を必要として1・
　　　　　　　　　　　　るため全員の歩胴を合わせる二とが困
　　　　　　　　　　　　讐となっている。

建物の老朽化允進んている＝とに加
　もとよh｛セドカ芽央く、泄1精カ：フF一ト5｝
な二とによる不満があり，建て替えに
よ，て不満を解消しよろとしている．
｛らに建て容えによって資産側直が増
大ナる可能性」カし・二とも原岬であ
　　　　　・．とより容秘軌低
　　建て持えu白已負抑なしで行
モるものと予遣されている一

酌」1アパートの敷地は総て郁有地であ
るため郁から払し’’ト1げを受ける必要が
あるが，まだ進展していなし’．
現状の住まい環境に満足している者や
殖て特え後の硯境悪化を恐れている者
などあり意5乱カ：まとまらな、、．
特に年寄りの場合蟻て替え中に死んだ
らつまらないと思う人もいる．

冴山ア・＿トの場今とほぽ同様であ
　さらに日照粂件が悪い佳∫一5で。そ
の不満解消も理凶と．なoている。

2柳の敷地が郁行地となっているが、
払い下げの交渉は進んでいない．
払い下げの時点で．L地利用の考え方の
棚違から下階の人だけで双地を買い上
げ上階刀人は買い止げを拒否した所が
6柳もあり．二の場合、上階の上二地を
持たない人途は麹て持えを実施した巧
合．髄利の縮小がせ士られる．
増築を行った家では現在の状況に績足
していろ汚が多いが，さらに甦て嘗え
の際，増築部分は不助確評価されるこ
とがない．現状の住圭い蜆境に潰足している者も
多く，意見はまとまらなし、一

　　　　佳戸の狭さ・設術の不
　　　　　狡産価値の踊大を図
りたしとの希望は青山アバートと同様

さらに前面道路の交通■が多く，口音
の解消も建て替え希望に鯖ぴついてい

建て善えの必要そのものが共通認識化
されていない一
高度制限によって容筍が制限される
．ヒ．狭’」、吸地のため蘭地に目照問題を
引き起二す可能性もあり，邊て替え資
金の全頓疫出は園竈が予想されてい
る。

同潤会アハートの中でも建物の老朽化　建て魯えは屠住膏の止地・建物を買い
o）腹合は最も看しし、ため一上げ，建て昏え後は都営の低衣賃住宅

とするため．現に利者にと一。て処て替
えはに利の脂小として映る．
老朽化の危以慮がう丁い・
居住音の中にオヒ．ニオン・リーダ’が
あまりいなし・。
店饒雌営している住戸も多く．邊て曽

止ヱ讐州慌が不安・
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3－3　都営住宅・公社住宅

（2）戸山ハイツ（都営、公社）

⑦　戸山ハイツの沿革

　この地は江戸時代尾張候の下屋敷であり自然の地形を

生かした名園であったという。

　明治に至り帝国陸軍揺藍の地となり敗戦に至るまで陸

軍のメッカとして生成してきた。

　戦後、都市計画公園に計画決定され、動物公園として

事業化が図られていたが、23年事業は一転中止となり、

時の住宅不足の窮状を救うべく、24haの地に米軍資

材を主とした木造住宅団地が建設された。1062戸で

ある。

　何分当時の資材不足の中での建設であり、経年による

老朽化は急で・防災面でも火災危険区域と目される状態

になつた。

　幸運にも人居できた人々は混乱した社会状勢の中で、

環境改善と地域づくりに励み、地域社会を形成しつつ、

住宅の払い下げを期待していた。

（イ）建替計画

　昭和35年に至り前記の如き危険な状況を改善すべく

建替により、中層住宅による立体集約化、不燃化を図り

また本来の都市公園を生みだすため「一団地の住宅経営

事業」の計画決定を行なった。しかし計画決定に際し、

事前説明、調整等が不十分だったため佳民の協力が得ら

れず事業の進展は見られなかった。

　その後年月の経過と共に都営住宅への期待都市再開発

への社会機運の高まり、住宅の老朽化の事情変化等を反

映し、計画の内容を大巾に変更し「―団地の住宅経営事

業の計画変更及び事業決定」を43年に行なった。

　計画面積は約24．5ha、高層住宅を主とした3348

戸、各種公共利便施設を含んだもので当初計画に比し画

期的なものとなった。

（ウ）住民反応

　このような経過の中で43年6月事業の第一歩が踏み

出された。しかし住民は依然として払下げ要求で建替反

対であった。反対理由は大別すれぱ①生活環境の変化に

対する抵抗感②行政に対する不信感③都市問題としての

捉方の相違の三点に要約される。

　専用の庭、家賃、営業者の生活再建等に対する不安、

旧軍用国有地の一貫性のない処理方針等が①②の主な内

容である。③の問題に関しては、都は住宅供給、都市機

能の回復とマクロな視点から計画を見つめるのに対し住

民は自分の生活中心であり接点を見出すのは容易ではな

い。

　しかし知事との対話、社会の都市問題に対する認識変

化等を背景として住民の中にも、次第にこの事業の理解

が生まれ、44年3月には住民団体との間に「戸山ハイ

ソ建替に関する確認書」を取り交すに至り、住民参加に

よる事業の推進が図られることになった。

（エ）　住宅行政から都市改造へのアプローチ

　　本事業の第一の目標は　都営住宅建替の枠を超え街区

計画から地域改造への視点をこめたことである。とかく

公共征宅政策は住宅団地内のみの施策に終始されており、

住宅は街区、地域、都市構造の基本構成要素であるにも

拘らず、それらの計画システムについて主導性を持たさ

れていなかった。一方現在都市計画は各種都市施設につ

いて広域的な視点の計画、事業化への道をたどり、地域、

街区についての総合的な再編成は置き忘れられた形にな

っている。このような観点から、この建替事業を通じ地

区周辺を含み、都心密集市街地の環境改善、街区改造を

織りまぜた計画内容となるよう努力した。

（オ）　計画の特色

　①　住宅と都市公園との有機的結合　配置図の如く公

園は住宅地のオープンスペースの形態をとり住宅地の共

用空間と連続させて一般市民に対し開かれた環境となる

と共に高密度往宅地の開放性をも図った。

　②近隣分区住棟の配置は公園に接する四つのブロ

ックに区分され、それぞれ自然の地形を生かし変化ある空

間とし、更に地縁意識、方向性を高めるようブロック毎

のンンボルカラー、テーマ樹種を定めている。
　③　通過交通の排除　かつてハイツを斜めに通過交通

路が通り生活をおびやかしていた。本計画では通過交通

は全て団地周囲で処理し各住区内通路はループとしてい

る。歩行者、自転車は公園々路により各ブロックヘの連

絡が可能である。

　G）団地租界化を避けて　とかく団地はその社会構成

から周囲地区から孤立しがちである。このため①前述の

公園のあり方②地域施設の設置③主商店街を団地外縁の

既成市街地商店街に接しさせ買物広場を設け、入々の交

流の場とする。

　⑤　住棟の高層化　中属1200戸高層2100戸で

あるが、計画時点では高層住宅は民間公団を問わず

未だ定着していなかった。また国においても高層として

の補助はなく、高層戸数の多さは画期的であった。

　⑥　ピロティの活用　住棟を雁行配置等させても棟間

空間は孤立する。各ブロックのコミュニティ形成のため

に空間を一体化させる手法が必要である。ピロティに空

問の流れと風景の変化を意図した。

　⑦　S型プラン　図の如き住戸配列プランである。中

廊下の持つマイナスを解決すべく提案したもので、配列

の形からS型と称した。（1）各住戸とも外気に二面接する。

（ii）廊下は自然採光、換気できる。（iii）スリットは外観に変

化を与える。（iv）スラブを設け談話コーナー等にも活用で

きる。この型はツイン型式が配置できない敷地の場合有

効である。

(カ)　住民参加と外構設計

　現地建替の場合　手法的に外構は工程的に後になりや
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すい。そこで外構、植樹については住民と共に設計を進

めた。在来の都住団地にはない各種施設も取り入れられ

た。自らの設計という意識によりその管理も良好である。

　我々が団地づくりを進めていく場合、居住者が造って

いく部分を残しておく事は地域社会意識の育成の面でも

必要であると考える。

●当初状況及ぴ事業計画
　　　　　　　　　　　　当初；十画　　　　　　治工＄の；十画　　　　現在σ〕計画
　　　　　　当キ刀1犬；兄　　　　　　　　　　　て昭和3ヨ年日月計O決定〕　　｛昭和43年3月計画究彊〕　｛咀伽45年5月i＋、茗究更〕
区域爾鐵　　　　約242．OOOm：　　　約201，000m，　　　約243，000m一　　　約244，700m，
都嘗f主＝着戸；宣　　1，062戸　　　　　　　　約1－800戸　　　　　　　3，348戸　　　　　　　　3，354戸
都筥住宅棚造　　　木逢平屋三三　　　　　　　ヰ1一饅而オ火惰遺　　　　　　中高晒耐火御造　　　　　中蕎≡層耐火偶造
民問佳＝善　　　　木造1．2，1冊

●土地利用計画
［応行前r　r崎行担r
薗Hm司　　　％　o“ml〕　　　％

宅地　　　　　　　　147．500　　　　603　　　108．200　　　442
公口用地　　　　　　　14．＝■00　　　　58　　　　93．800　　　2日3
公共庖！葦用地　　　　82．900　　　339　□　42．100　　　1フ5
・†　　　　　　　　　244．700　　　1000　　　244．700　　　1000
一’閉帝‘十〇iO恥1一．200而一讐含し’

藪・宿奮　　　5椀
公共施設　　　　小学校1
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　　　　　公衆浴場
　　　　　交香
　　　　　協同総含売店
　　　　　その他

小学校1
幼倦団2
併存店葡
公衆浴め
⊆含所
都！■痛所
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公衆浴幻　　　　　　スパーマーケーツト
讐官派出所　　　　蔓限局
■会所2　　　　　　讐官派出所
管理■病所　　　　　簑会所3
都市…f画公園　　　　管理ζ病所
　　　　　　　都市…十薗公圓

、｝■臥思．・一’ ＾o，一、
一1 ■、 …島
ぞ細

．・三ノ、一窪一 ’’
｛一 、二‘一“’

h．一・ミ・
＾
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注一1現在の計画戸教3，354戸中には公社分譲住宅及び公務員住宅を含む。
　　2．表中には．西大久保四丁目池区は含まない
（計函諸元）

1住対用地1焼脳・小徽

処へい率1
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4－1－1　郊外住宅地と土地区画整理

1．東京（区部）における土地区画整理事業の分布

　　土地区画整理事業，戦前，戦後を通して都市計画に

　おける市街地の面的整備を実現する事業手法として広

　く用いられ，”都市計画の母”とよばれていることは

　良く知られている。

　　ここでは，東京（区部）における市街地拡大とそこ

　で果している士地区画整理の役割を概観しようとする

　ものである。

　　表1は，東京区部での土地区画整理事業の実施状況

　をまとめたものである。（図1の分布状況参照）

　　土地区画整理施行地区の面積は約1万4干haに達し，

　東京区部行政面積の23．4％を占めている。士地区画

整理の目的を大別すれば既成市街地での再開発と，新

市街地整備のための新開発とに分けられる。東京区部

　で行われた土地区画整理事業をこの分類に分けると再

開発を目的とするものとしては，震災復興，戦災復興

　の両土地区画整理事業，と都市改造のための行政庁

　（都知事）施行の土地区画整理事業があり，その他は

新開発を目的としたものである。新開発を目的とした

　土地区画整理事業の中心は組合施行によるものであり，

　その中でも旧法時代の組合施行が著しく多く，その分

布は山の手線より外側の周辺区部であることがみられる。

2．耕地整理から土地区画整理

　　土地区画整理が制度として登場するのは，大正8年

　に制定された（旧）都市計画法からである。（旧）都

　市計画法で定められた土地区画整理は次の3つに分け

　られる。第一は第12条の仔意的土地区画整理で組合

が施行するものが中心で，耕地整理の内容を引き継い

　でいるものである。第二は第13条の強制的土地区画

整理で，公共団体が中心となって施行する都市計画土

地区画整理である。第三は第16条の建築敷地造成土地

区画整理である。そしてこれらの土地区画整理の施行

　については耕地整理法を準用するというもので，これ

　らの土地区画整理は，明治30年に制定された「土地

区画改良に係る法律」に始まり，明治42年に制定さ

　れた耕地整理法による宅地整理を目的とした耕地整理

　の実績を都市計画として位置づけたものといえよう。

　　しかし，（旧）都市計画法以後も，昭和6年に，耕

地整理法に都市計画区域内での耕地整理を制限する条

項が定められるまでは，耕地整理法による宅地整理を

　目的とした耕地整理が盛んに行われ，耕地整理と土地

　区画整理が並存していた。

　　昭和6年以後，戦後の昭和29年に（現行）土地区

　画制理法が制定されるまでは（旧）都市計画法による

　第12条の任意土地区画整理が中心となって行われた。

　　この他大正12年と昭和21年に制定された二つの

特別都市計画法による，震災復興土地区画整理事業と

戦災復興土地区画整理事業がある。

3　東京における郊外住宅地の発展と土地区画整理

　第1次大戦（大正3年～大正7年）満州事変（昭和

　6年）などによる（この間に昭和2年の金融恐慌や昭

和4年の世界恐慌に見舞われながら）軍需をテコに産

業の重化学工業化が進み，東京を中心とした京浜工業

地帯が形成され，都市への人口集中が始まった。これ

　と，郊外電車の開設や，大正12年の関東大震災以後

の住宅の郊外への逃避などが相いまって，東京での郊

外住宅地が第1次大戦以後急速に発展した。図2の大

田区での人口推移がこの間の状況を良く表わしている。

　　この郊外住宅地の拡大が進展し始めた時期は耕地整

理とヒ地区画整理が並存していた時期でもある。

　図2にみられるように，郊外住宅地形成の典型地で

ある，大田区，品川区，目黒区，世田谷区に連なる地

域にみられるように，耕地整理と旧法時代の組合施行

土地区画整理が盛んに行われている。

　耕地整理による宅地整理が行われる状況を当時（昭

和7年）の碑奏町誌（現在の目黒区碑文谷町，八雲町

辺りに当る）では次のように述べている。「本町にて

施行する耕地整理は名のみであって実質は区画整理に

匹敵するものであった。最近認可されつゝある衾第1，衾第

　2，表第3等の組合では六間道路を初めとし最小巾員を三

　間三分として計画実施されつつある。………これらが

完成の暁は理想の住宅地として移住者を誘引し本町発

展の根幹をなすものといえるのである。」

　　このような宅地整理を目的とした耕地整理がどれだ

け行われていたかを表2でみることができる。これは

昭和6年の都市計画区域内での耕地整理を制限する条

項の制定にあたって当時の内務省が昭和5年未現在で

の耕地整理を調べたものである。東京の都市計画区域

内での耕地整理131地区約8，252haのうち，純粋の

耕地整理と認められるものはわずか，6地区約947ha

　にすぎず，地区数で95．4％が宅地整理を目的としたも

　のであるという数字が示されている。

　　一方（旧）都市計画法による12条任意土地区画整理の

第1号は大正13年に認可された小川柳町土地区画整

理組合（目黒区内）といわれており，これ以降，戦後に

認可された9地区と認可時期不明の1地区を除くと，

戦前までの期間に東京区部で行われた旧法の土地区画

整理は143地区になる。

　以上のように，東京の郊外住宅地形成に果した，耕

地整理・土地区画整理の役割の大きさをみることカてきよう。

　　　　　　参考文献
　岩見良太郎　　　　　　　　　　 「土地区画整理の研究」
　小栗　忠七　　　　　　　　　　　「土地区画整理の歴史と法制」
　全国地区画整王聖連合会　「土地区画整理組合誌」
　東京都立大学都市研究会　「都市構造と都市計画」
　隅谷三喜男編　　　　　　　 　　「京浜工業地帯」
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表1 東京区部土地区画整理事業実施状況

　　　　　　　　　　　　　　資料．東京都都市計画局52年3月土地区画整理位置図より作成
　　　　　　　　　　　　　　注1）　細合施行には一人，共同施行を含む
　　　　　　　　　　　　　　2）　事業完了，施行中の地区について
　　　　　　　　　　　　　　　　3）　旧法とは（旧）都市計画法による土地区画整理

表2　昭和5年，東京都市計画区域内耕地整理施行状況

　　　　　L　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　■　■　　■　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　［　　　　　　1地凶劇整珊目的　　純粋の耕地移躍　　　　　　　　　　　　　　　　　　　合　口1　　　　　と認めらカるもの　　と認められるもの
　　　　　　　　　　　0　　　　　　　　　　　　　　…　L　　　1　　　　　　　125　　　　　　　　　　6　　　　　　　　1｛l
　　　　　　　　　　　1　　■　　■　　　　□　　■　　　　　　　73050　　　　　　　　　　9イ74　　　　　　　　82524

　　図2　区別の人口推移
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