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阪神 ・淡路大震災では,イ ンナーシティ,と りわけ木造密集市街地が大 きな被害 を受けた。震災は,木 造密集市街地

問題がわが国大都市の将来にとって最大 ともいえる課題であることを明 らかにした。木造密集市街地での市街地復興,

住宅復興で問題 になるのは,細 街路 を主 とする基盤未整備と狭小宅地の存在であ り,細 街路 と住宅の一体的な整備が必

要 とされる。本研究では,震 災後,宝 塚市,伊 丹市,淡 路 ・一宮町,東 浦町などのまちづ くりで取 り組 まれている生活

街路整備型の密集事業の詳細 な調査,お よび全国の追跡調査を行 うことによって密集事業の評価 を試み,木 造密集市街

地の整備 ・改善に果たす役割 を明らかにすることを目的とする。
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   Inner cities are enormously damaged by Hanshin-Awaji great disaster, especially in wooden clustered houses areas. The 
problem of reconstructions in wooden clustered houses areas is the presence of unregulated narrow streets and small lots, so it is 
needed to improve narrow streets and houses comprehensively. In this study, we researched on improvement reguration projects 
with widening of narrow streets in Hanshin-Awaji area and improvement regulation projects of whole Japan . Our purpose is to 
evaluate improvement regulations with widening of narrow streets and to clarify the role of regurations.

1.研 究の目的と対象 ・方法

1.1研 究の目的

阪神 ・淡路大震災では,イ ンナーシティ,と りわけ木

造密集市街地が大 きな被害を受けた。震災は木造密集市

街地問題がわが国大都市の将来1にとって最大 ともいえる

課題であることを明 らかにした,,従 来か ら住環境整備の

必要性が説かれ,木 賃住宅対策等を中心に農開されてき

たが課題の大 きさに比べ,取 り組みが極めて不十分であ

った文L2)。木造密集市街地対策で問題 になるのは細街

路 を主 とする基盤未整備 と狭小宅地の存在であるs3・4'。

震災後の復興都市計画 ・まちづ くり事業は,土 地区画

整理事業,市 街地再開発事業等の法定都市計画事業と,

密集住宅市街地整備促進事業(以 下,密 集事業 と略称),

住宅市街地総合整備事業(以 下,住 市総)な どの任意事

業に分けられる。区画整理,再 開発事業は,法 定事業 と

いう強い権限 と事業費 ,人 材に相対的に恵 まれているが,

住民不在で都市計画決定がなされたことか ら,行 政,住

民の対立関係 の中で復興まちづ くりが進んだ。それに対

して要綱等の事業は,任 意事業であるため強制力がな く,

資金,人 材 も乏 しい。住市総は住宅供給 に主眼があ り,

密集事業 もコミュニティ住宅(以 下,コ ミ住)の 建設や

住宅の共同化助成等の住宅施策 にウエイ トがある。

しか し,震 災後のまちづ くりでは,宝 塚市,伊 丹市,

淡路等で生活街路整備型の密集事業(以 下,街 路型密集

事業),神 戸市では ミニ区画整理合併施行の密集事業 と

いった注目すべ き事業が行われている。これらの事業は,

住民合意が前提 になる柔らかい事業であること,生 活街

路整備 と住宅再建 ・整備の統合の可能性をもつこと,住

民合意の得やすい小規模な単位であること,と いった特

徴をもち,こ の4年 半で着実に成果 を上げてきている。

本研究では,震 災後の生活街路整備型の密集事業の詳

細 な調査,お よび全国の密集事業の追跡調査を行うこと
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によって事業の評価 を試み,木 造密集市街地の整備 ・改

善に果たす役割を明らかにすることを目的とする。

1.2研 究対象 ・方法

本研究の対象 ・方法は大別すれば2つ,具 体的には4

つの調査研究か ら構成 される。

第一には,震 災復興で行われている生活街路整備型密

集事業の評価に関する研究である。調査1=対 象4自 治

体へのヒアリングと資料収集(事 業計画にかかわる調査

資料の収集,お よび用地買収σ)一一筆ごとについてのデー

タ等)に よる4地 区の密集事業の実態 を明らかにする調

査。調査2:居 住者 ・地権者に対するアンケー ト調査。

この2つ の調査から震災復興密集事業の評価を行う。

第二には,全 国で展開されてきた密集 事業についての

研究である。調査3=1996年 までに行われてきた全国の

密集事業 についてのアンケー ト調査,調 査4=そ のうち,

生活街路整備を行 っている典型事例について,行 政への

事業関係資料の収集およびヒアリング調査を行った。

2.震 災復興にかかる生活街路整備型密集事業の評価

2.1対 象4地 区の事業概要

震災後,生 活街路拡幅型の密集事業 を行っているのは,

宝塚市3地 区,伊 丹市3地 区,淡 路島の4町5地 区であ

る。本論文で対象とするのは,宝 塚市川面地区(以 下,

宝塚),伊 丹市荒牧地区(以 下,伊 丹),淡 路の一宮町郡

家地区(以 下,一 宮),東 浦町仮屋地区(以 下,東 浦)

の4地 区 とする。表2-1で 対象地区の地区面積,事 業概

要 を,図2-1～4で 整備すべ き事業道路 を示す。

①宝塚地区 旧集落で,幅 員4m未 満の道路が多い基

盤未整備地区である。市では生活街路整備のために震災

前から 「生活道路整備要綱」 を準備 していた、。区画整理

事業と比較検討 し,結 局密集事 業が行われた、。当初は,

川面3丁 目地区での密集事業であったが,そ の後1997年

度には川面4丁 目地区へ も地域が拡大 されて実施 されて

いる。また,公 園も2か 所計画されている「11](図2-1)。

②伊丹地区 市の北西部に位 置する旧村落で,宅 地規

模 も大 きく良好な居住環境の住宅地である。事業は当初,

旧村落の4m未 満の道路12路 線すべてを拡幅 しようとし

たが,最 終的には沿道住民の合意が得 られた9路 線を幅

員5mに 拡幅することになった,、地区には公園がなかっ

たため,ポ ケットパークも計画 している(図2-2)。

③一宮地区 一宮町の中心部で,漁 村 と農村が同居す

る地区である。事業は,狭 阻道路29路 線を拡幅する計画

であったが,現 在 は優先8路 線を指定 し事業 を実施 して

いる。中心商店街の路線は,幅 員7mを10mの コミュニ

ティ道路に拡幅する計画で,そ の道路に面 してコ ミュニ

ティ住宅(57戸)が 建設 されている(図2-3)。

④東浦地区 国道 と海に挟 まれた南北約2.5km,東 西



約200mの 細長い漁業集落地区で,2mに 満 たない細街

路がほとんどである。事業は,国 道とつなぐ縦道の整備

を重点的に行っている。当初は,一 応2ユ路線で計画を立

て,最 終的には縦道10路 線,横 道1路 線の計11路 線の計

画となった。道路以外では,二 戸一の低層木造長屋形式

のコミュニティ住宅が8か 所建設され,地 区に溶け込ん

でいる。集会所,公 園も整備 している(図2-4)。

2.2事 業 と地権者の状況

密集事業は用地買収によるため地権者の利害 と直接か

かわる。ここでは敷地一筆 ごとのデータによって,進 捗

状況 と敷地の買収形態,地 権者の構成,建 物補償につい

て分析する(表2--2～4)。 さらに区画整理 との比較 とい

う観点から整備敷地率という概念を導入 し,事 業の結果

どれだけの敷地が整備 されるかについても考察する。

(1)敷 地買収の進捗状況 現在までの敷地買収か らみ

た進捗率は,東 浦100%,宝 塚92%で 買収が進み,一 宮

77%,伊 丹55%で 遅れている。一宮では,不 在地主等で

敷地境界の確定が遅れ,そ れが買収の遅れにもなってい

る。伊丹では,路 線によって買収 にかなりのばらつきが

ある。その理由は,一 方が拡幅 しない路線(4m未 満)

と接する角地の地権者が納得 しないケースがあるためで

ある(表2--2)。

(2)敷 地買収形態 敷地の買収形態 を敷地全部の買収

と道路拡幅部分だけの部分買収 に分けてみる。道路 につ

いては,宝 塚,伊 丹の都市部では,す べてが拡幅部分だ

けの部分買収である。それに対 して,特 に東浦では2/3

の多 くが全面買収 になっている(表2-2)。

(3)地 権者の構成 地権者の構成でも特徴がある。宝

塚,伊 丹はほとんどが在地主で,一 宮,東 浦では不在地

主(20%強)が 多い。不在地主は,事 業には協力的であ

るが,前 述 した敷地確定のような問題 もある(表2-3)。

(4)道 路拡幅にともなう建物補償 震災被害が大きく

更地になった場合が多かったため,支 障物件 なしが東浦,

一宮
,宝 塚では大部分である。 しか し,再 築も宝塚,伊

丹,一 宮では5～]0%あ り,こ うした再築補償が合意に

大 きい役割を果た している。被害の相対的に小さかった

伊丹では塀等の工作物補償(21件)が 多い(表2-4)。

(5)事 業による整備敷地比率 密集事業が行 われれば,



どれだけの敷地が整備 されることになるのか をみたのが

表2-5で ある。整備敷地率は一宮90.3%,宝 塚87.6%は

高 く,面 整備に近い事業になっている。伊丹は72。7%で

あ り,東 浦は整備敷地率55.9%で4地 区の中で最 も低い。

これは本地区が面積的に広 く,し かも従前はほとんどが

1～2mの 路地という基盤条件の低 さのためである。

2.3各 自治体での密集事業計画の特徴

ここでは各自治体の計画上の特色に着 目して分析する。

(1)宝 塚地区 川面地区の特徴は以 ドの点である。第
一には

,行 政(県,市)が 当初区画整理事業を行おうと

したこと,そ のため,区 画整理と密集事業(現 道を拡幅

する方策)と の比較,検 討が一定期間行われたことであ

る注2)。第二に,そ うした区画整理の検討か ら出発 した

ため,基 本的には4m未 満の道路 をすべて4m(4.3m)

に拡幅する面整備型の密集事業 として取 り組 まれたこと

である。第三には,逆 に,面 整備であ りながら現道拡幅

がほとんどだったため,6差 路や…一列宅地といった従前

の不合理な街路のままの改善しかで きなかったという問

題点もある。第四には,隣 接す る4丁 目への事業区域の

拡大である。これは,今 回の復興まちづ くりでの面整備

事業で も他の地区にみられない成果であ り,徹 底 した住

民参加 と道路拡幅部分への補償が居住者に受け入れられ

たことを示 している。

(2)伊 丹地区 伊丹地区の特徴は,第 一に,密 集事業

制度選択への努力である。震災後,市 の担当者が細街路

整備に活用で きる制度がないか と県へ度々出向いて模索

し,密 集制度に到達 している。第=二には,整 備すべ き路

線 を決め,住 民の合意がとれた路線で整備 を行っている

こと(荒 牧地区は12路 線中9路 線)で ある。 しかしこの

点では前述 したように 「角宅地で協力が得られに くい」

という問題 も出ている。第三には,拡 幅後の幅員を4m

ではなく,よ り広い5mに していることである。 これは

他の3地 区より宅地規模が大 きいことが作用 している。

(3)一 宮地区 第一に,当 初29路 線の計画を決め,そ

の内主要な8路 線 を重点にして精力的に事業を展開 して

いることである。第二に,ま ちの中心商店街の通 りを,

従前7mか ら10mの コミュニティ道路 に拡幅するとい う

密集事業 としては大 きい道路拡幅が行 われている。第三

に,道 路整備 と一体 となったコミュニティ住宅の建設が

ある。3棟 のコミュニティ住宅を建設 し,う ち1棟(57

戸)は 幅員10mの コミュニティ道路に面する拠点的事業

である。1階 は道路拡幅で立ち退 く商店が入居 し,ポ ケ

ットパーク ・イベ ント広場 も設けている。この コミュニ

ティ住宅用地は更地が7割 以上のところを選んでいる。

(4)東 浦地区 第一に,国 道か らのアクセス道路 とし

て整備効果が大 きい縦道5路 線を決め,… 斉に声 をかけ,

取 り組 んだことである(後 に6路 線を追加 し,そ のほと

んどが完成)。 第二に,買 収 しやす くするために拡幅部

分だけでなく,な るべ く一筆単位で宅地を買収 したこと

である。道路の拡幅にプラス して道路際の緑地整備に利

用 している。それを可能にしたのは狭小宅地が多いこと

も関係 している。第三には,道 路部分以外でも可能な土

地は買うという方針をとったことである。地区内外に取

得 した代替用地を土地を売却 して外へ移転する人への用

地 として活用 している。第四に,土 地の交換分合や,入

れ替え等 を行い,小 さいスケールではあるが総合的な方

策を使いなが ら生活街路拡幅 を行っていることで,東 浦

地区の計画の大 きな特徴になっている。

3.地 区密集事業に対する居住者 ・地権者の評価

3.1調 査の方法

アンケー ト調査の方法は,対 象地区全世帯に対して1998

年12月 に戸別訪問留置方式によった。不在地主について

も住所の分かった2地 区(宝 塚,一 宮)に ついては郵送

による調査 を実施 した。調査回収結果は表3-1で ある。

3.2居 住者 ・地権者の密集事業についての評価

本節では前 半で調査対象者全員に対 して,事 業当初 と

事業後の2時 点についての事業の評価および,そ の理由

について分析す る。後半では道路拡幅等の買収に直接か

かる地権者の事業 とのかかわり,評 価について分析する。

(1)事 業当初の住民の評価 よかった(43.1%),ま あ

よかった(32.5%)と75%の 多 くの人が評価 している。こ

れは今回の震 災復興区画整理事業で住民の不満が大きか

ったこととは好対照である。あまりよくなかった(11.3%),

よくなかった(3.3%)は15%程 度 と少ない(図3-1)。

(2)事 業後(現 時点)の 評価 事業後の評価で も,よ

かった(31.9%),ま あよかった(44.2%)で76%と 評

価は同じだが,よ かったとする率が減少 している。 さら

に注 目すべ きは,あ まりよくなかった,よ くなかったが

8%と 半減 していることである。以上のことを考えると

事業の結果 「まあよかった」 という意見に代表される現

実的な評価 として定着 して きたといえよう(図3-2)。

(3)事 業評価についての肯定的,否 定的理由 よいと

思 った,ま あよい と思ったと回答 した347人(75.0%)

に,そ の理由を聞いた(図3--3)。 「道路が整備 されると



防災上安心」(78.6%),「 車が入れるので日常生活が便

利」(61.8%),「 道路 内の上下水道 ・ガス等が整備で き

る」(42.2%)と なっている。道路が改善 されることの

評価が高いのは当然であるが,「 道路内の上下水道 ・ガ

ス等が整備で きる」が高い評価を受けているのが目立つ。

次いで,「 あまりよくない と思 った」「よくないと思っ

た」 と回答 した67人(14.4%)に 対する理由では(図3

-4) ,「自宅の宅地が狭 くなる」「自動車が進入 してきて

危険である」「路上駐車が発生する」の3点 が多 く,次

いで 「道路が広がると家屋が当たる」「門や塀が当たる」

が上位を占める。やはり拡幅にともなう宅地 ・家屋の問題

や車の問題が居住者の最大の関心事であることが分かる。

3.3道 路拡幅にかかる居住者 ・地権者の事業評価

道路の拡幅整備等の考え方 を12の項目,道 路整備の進

め方等を13の 項目(図3-5,6)と し 「そ う思 う」「どち

らでもない」「そうは思わない」の3段 階で問うた注3)。

(1)道 路の拡幅整備等についての考え方 大別すると

道路拡幅の問題,買 収 にともなう問題,不 公平性の問題

の3点 になる。道路拡幅については 「道が広 くなってよ

かった」は,宝 塚,伊 丹,一 一宮で60%以 上,東 浦が50%

台 と評価が高い。「今 までの道路幅員の方がよかった」

や 「もっと広げた方がよかった」がほとんどないことは,

今回拡幅 された道路幅員がおおむね適切であることを示

唆 している。また 「現道拡幅なので町を大 きく変えずに

すんだ」 も都市部の宝塚,伊 丹では35%程 度が評価 して

いる。買収にともなう問題では 「有償買収なのでよかっ

た」は,宝 塚,伊 丹,一 宮 で50%以 上 と高い。「買収単

価が安い」は,宝 塚では不満をもつ人が多い。逆に 「4

mま では無償提供すべ き」 という人は,当 然各地区 とも

ほとん どいない。「道路にかかる人 とそうでない人で不

公平」は,淡 路の2地 区,特 に東浦(42.9%)で 不満が

高い。「区画整理のような減歩が なくてよかった」 は,

東浦以外の3地 区では3割 以上の人が評価 している。

(2)事 業の進め方等について 役所 と住民の関係につ

いてみると,「役所 と住民が協力 して進めることがで き

た」は,宝 塚で際立って高い評価を示す。これは役所が

常に住民に協力 して きた現実を表 している。逆に東浦で

は,役 所が積極的に道路整備計画を立案 ・遂行 して きた

が,住 民か らは 「役所が勝手に計画を進めた」 という意

見が多 くなっている。伊丹,一 宮はその中間であるが,

一宮では少 し役所主導 という意見がみられる。事業方式

にかかわる問題では 「買収事業なので早 く住宅再建がで

きた」「復 旧より一歩進んだまちづ くりを目指せた」は

各地区3割 前後の評価がある。さらに 「任意事業なので

非協力者がいて不公平」 とい う意見はあるものの,「事

業によりまちの復興が遅れた」や 「拡幅事業をやらない

方が よかった」,ま た 「区画整理の方が よか った」 はほ



とんどなく,本 事業に対する評価は高い といえよう。

4.密 集事業制度の運用実態(全 国調査 より)

本章では全国で事業化 されている密集事業制度の運用

実態を明 らかにしようとする。密集事業制度は旧木造賃

貸住宅地区整備促進事業(「 旧木賃」 と略称)と 旧コミ

ュニテ ィ住環境整備事業(「 旧コミ住」)を 中心 にして設

立 された制度であ る(1995年),、 その後1997年 に小規模

集落地区や炭住地区の整備事業制度 を分離 したが,な お

包括的かつ柔軟で,メ ニュー一方式が採用できる制度 とし

て全国で活用 されている。

調査の対象は,1996年 度までに採択された事業とし,

アンケー ト調査お よび事業に関する諸資料の収集を行っ

た(1998年11月)。2つ 以上の地区で事業実施 している

自治体(市 区町村)は2地 区に限定 した。但 し1990年 ま

でに採択 された 「旧コ ミ住」事業は,既 に調査済み熔

なので,今 回の調査から除外 したが,集 計には加えてい

る。今回調査は70自 治体90地 区を対象とし,64団 体79地

区の回収を得た、,そして前回調査の27団 体(県1,住 ・

都公団1施 行を含む)34地 区を合わせ集計 した(113地 区)。

研究の方法は制度がいかに運用 されているかを 「事業

計画と事業手法」か ら 「型」 として捉 え,「型」ごとに,

さまざまな運用実態 として把握 しようとした。

4.1「 事業計画 と事業手法」を把握する指標

「事業計画」の特徴を捉 えるために,① 地区の設計が

事業目的を具体的に設計 しているか(固 定的な設計か),

あるいは抽象的概念的な設計か(ガ イ ドライン的か,フ

レキシブルか)を みる。②地区改善計画の密度を示す指

標 として,地 区面積 と単位面積当た りの事業予算 を取 り

上げる。面積の少ない地区は濃密な計画を立て事業を実

施 しようとするのに対 し,大 きい面積を設定 した地区で



は,広 域的な施策構想 として位置づけていると思われる。

また単位面積(1ha)当 た りの事業費 はその反映であ

ると考え参考にする。③地区の計画内容を規定する条件

として,地 形,基 盤や住宅の改善 目標等,計 画の重点を

規定する項目である。また事業手法 を捉える指標 として,

④事業が 「密集事業」制度単独で進められているか,合

併施行で行われているかをみる。⑤ さらに,住 環境整備

の目的である 「住宅の改善 と基盤(道 路)整 備」の関係

については,「 道路先行,住 宅 先行,両 者同時進行」の

3カ テゴリーで捉えることとする。

4.2事 業計画と事業方式による事業地区の類型

以上の指標 によって,地 区の分類 を行 った結果,表4

-1 ,図4-1の ような事業地区の類型を得た。

(1)一 般型 ・基本型 基盤整備を行い,老 朽住宅の解

消を図るという,密 集事業の基本的な目標 に合わせた固

定的一般的な地区設計計画 と単独事業で行 うという事業

方式をとっている。地区の位置や性格,面 積はさまざま

である。それを反映 してか住宅先行の地区と道路整備先

行の地区に分かれる。事業費,単 位事業費は比較的高い。

(2)一 般型 ・丘陵地型 丘陵地の密集住宅地とい う特

性をもち,道 路の拡幅整備 を迫 られている地区である。

そのために住宅 と一体的な整備 も必要になる(3地 区)。

地区面積は比較的小 さく,固 定 した明確 な設計が必要で

あ り,事 業費は高 くなる。九州地方に偏 っているが,今

後普及する可能性がある。

(3)一 般型 ・漁村集落震災復興型 漁村集落地区の密

集性は道路の狭隆性 と住宅敷地の狭小性にあるが,そ の

解消 を図る事業である。震災による老朽住宅の崩壊 と空

家化 を利用 し実施 しようとする,,計 画は固定的で,道 路

整備が先行 し,地 区の規模は中～大規模である。道路は

拡幅が多 く,住 宅の整備は少 なめなので,事 業費はやや

少ない(一 宮町は例外)。

(4)一 般型 ・旧集落道路拡幅型 旧集落 を中心に基盤

整備の遅れた地区(被 災地)で 道路の拡幅整備を行 うタ

イプである。住宅敷地は大きく住宅改善は個人に任せる。

道路計画は事前に明確化 し事業はそれに限定 して行 う。

地区面積は中～大規模で,事 業費はやや低い。

(5)小 集落 ・旧炭住地区型 小集落地区や旧鉱山や炭

鉱社宅などの老朽化の改善を目指 した事業である。地区

面積は小さく,単 位事業費は高 くなる。

(6)道 路整備型 幹線道路の整備にともない,一 部の

密集地の整備を行 うものである。事業にかかる地区範囲

は小規模で,単 独施行で行われ,短 期に終了 している。

(7)フ レキシブル型 ・住宅道路一体整備型 計画はガ

イ ドプラン的で,庄 民の行動 に依拠 して柔軟に事業を進

めようとする。住宅の建替に合わせて道路拡幅 を行おう

とする。「旧木賃」に多 く,東 京各区に多い。地区面積

は大 きく単位事業費は少なくなる(東 池袋4・5は 例外)。

(8)フ レキシブル型 ・住宅建替先行型 計画はガイ ド

ライン的で,事 業方式はフレキシブルであるが,住 宅の

建替を先行するタイプで 「旧木賃」の初期の型である。

(9)広 域地区十重点地区整備型 関西に多い木賃密集

地区の事業で,広 域に地区設定 しなが ら,特 に問題の多

いところを優先的に地区整備する 「2段 階線引 き」で行

う。この重点地区の整備は共同建替型が多い。事業費は

重点地区当たりは高いが,地 区全体では低 くなる。

(10)合 併施行型 ・地区一体型 地区全体 を区画整理

事業や市街地再開発事業と合併施行するタイプである。

設計は固定化 し,両 事業の特徴 を出 して補完 しあう。換

地の手法 と,コ ミ住建設,住 宅の買収除却費,小 規模施

設建設費などのメリットを生かす。地区規模は5～20ha,

事業費は数百万円/haで ある。再開発 との全地区的合併

施行は1例 しかな く 「旧コミ住」時代 より減少 している。

(11)合 併施行型 ・部分的活用型 区画整理 との合併

施行であるが,区 画整理事業が主で,密 集事業は区画整

理地区の一部の区域 に適用 された り,制 度の一部分 を活

用する支援事業である。事業費はやや少ない。

以上の ように全国の密集事業は多様な地域で多様な活

用がなされている。「旧コミ住」 と比較すると東京での

フ レキシブル型,大 阪での広域+重 点地区型が 「旧木

賃」の反映で多いこと,漁 村や丘陵地での事業の増加が

目立っている。 また区画整理 との合併施行は定着 してき

たが,市 街地再開発事業 との合併施行は近年は少ない。

4.3類 型化事業地区の地区特性と事業内容の特徴

ここでは類型化 した事業地区ごとに,そ の地区に共通

する地区の特性 と事業内容の特性について検討する(表

4-2,図4-2参 照)。

地区の特性の指標 としては,① 都市性(大 都市,中 小

都市,農 村),② 地区の位置(都 心,駅 前,集 落,漁 村

等),③ 地区の規模(面 積),な どの計画的条件で示 され

る。

事業内容の特性の指標 としては,④ 事業方式(前 述 し

た単独か合併か,固 定計画か フレキシブルか,地 区規模

を小 さくす るか大規模か),⑤ 住宅 と道路の優先性(前

述),お よび,⑥ 政策目標のコンセプ ト:防 災,住 環境,

住宅政策,環 境政策,都 市環境),⑦ 具体的な整備課題

と目標,⑧ 具体的実施計画(住 宅,特 にコミュニテ ィ住

宅,公 園緑地ポケッ トパーク,集 会所等)が 挙げられる。

(1)一 般型 ・基本型 ①地区特性:都 市から農村 まで

分布 し,都 市の位置も中心地から集落まである。多 くは

戸建住宅地区で住宅密度(戸/ha)は 高 くない。老朽住

宅 ・狭隆道路地区である。②事業特性:狭 隆道路整備 と

住宅改善(コ ミ住賃貸建設と老朽住宅建替)を 行ってい

る。公園 ・緑地やポケットパークを整備する地区が多い。



表4-1密 集住宅市街地整備促進事業全国調査集計表(1.地 区の類型化)
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図4-1密 集事業の類型の概念図1
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表4-2密 集住宅市街地整備促進事業全国調査集計表(2.地 区の特性と事業内容の特性)
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図4-2密 集事業の類型の概念図2

注=ボ 佐藤圭二、松山明他 「事業目的 と事

業手段からみた事業地区の類型化によ

るコミュニティ住環境整備事業の運用

実態の考察」 日本建築学会計画系論文

報告集45e号P93--102、1993.4

[表の凡例]

○該当する項目
一未記入(G地 区 と事業の概況の場合には不明)

(Lコ ミ住宅と施設の数は 「なし」と理解

できる。公園等の面積は不明または未定。

その他施設についてはなし・未定の確認は

できない)

?:明 かな不明

(都市の規模 ・個性にっいて)

小=小 都市、中:中 都市、大:大 都市、

大近:大 阪市近郊 、関近:大 阪以外の関西近郊、

(地区面積の型 について)

小:～4.9ha中:5～14.9大:15～99ha

超大:100ha～

(住宅土地の特性について)

多:多 い、半:半 々である、少:少 ない

(コ ミ住賃貸にっいて)*:借 り上げ住宅

一187一 住総研 研究年報No.26,1999年 版



大都市部で集会所整備の意識が高い。

(2)一 般型 ・丘 陵地型 ① 地区特性:老 朽住宅(長

屋)が 多い狭阻道路地区である。②事業特性:丘 陵地の

ために新 しい道路の必要性があ り,そ のためにコミ住建

設が必要 となる。公園,集 会所の建設が主である。特に

道路整備は,既 存道路の拡幅 もあるが新設が多い。

(3)一 般型 ・漁村集落震災復興型 ①地区特性:淡 路

島の漁村集落で被災地,狭 阻道路で老朽戸建の持家が密

集 している。地区面積が比較的大 きく,占 くから成立 し

た集落である。②事業特性:狭 阻道路の解消を最 も重視

し,次 いで,公 園緑地の整備,コ ミ住建設を行っている。

既存道路の拡幅整備が中心的な課題である,,

(4)一 般型 ・旧集落道路拡幅型 ①地区特性:住 戸密

度は高 くないが,狭 駐道路が多い。住宅は敷地が大きく,

持地持家が多い。②事業特性:狭F盆 道路整備 をポケット

パークや公園 ・緑地整備 とともに行 う地区が多い。

(5)小 集落 ・旧炭住地区型 ①地区特性:老 朽長屋住

宅を主とする狭阻道路地区が多い。社宅地区もある。老

朽住宅率は高いが,住 戸密度は高 くない。②事業特性:

コミ住賃貸建設が最 も重視されている。狭隆道路整備の

みの地区(山 の手)が ある。

(6)道 路整備型 ①地区特性:小 規模で幹線道路沿い

の老朽住宅集中地区である。②事業特性:コ ミ住による

住宅共同化,高 密度化 による用地の確保,あ るいは土地

の交換で うまく道路(緑 道)用 地を生み出 している。

(7)フ レキシブル型 ・住宅道路一体整備型 ①地区特

性:住 宅密度が100戸/ha以 」二と高いが,老 朽住宅率は

低い。老朽 アパー トと老朽戸建住宅の多い狭隆道路地区

である。②事業特性:狭 隆道路整備 と住宅改 善(コ ミ住

賃貸建設 と老朽住宅建替)を 課題 とし,コ ミ住建設を行

っている。公園 ・緑地の整備 とポケットパークの整備を

目指す地区が多い。集会所の整備は少ない。

(8)フ レキシブル型 ・住宅建替先行型 ①地区特性:

住宅密度が100戸/ha以 上 と高いが,老 朽住宅率は低い。

老朽アパー トと老朽戸建住宅の 多い狭隙道路地区である。

②事業特性:狭 阻道路整備 と老朽住宅の建替を課題 とす

るが,コ ミ住建設を行 う地区は少な く,ア パー トの建替

を優先 している。公園 ・緑地整備 とポケットパーク整備

を課題とする地区が 多い。集会所の整備はない。

(9)広 域地区十重点地区整備型 ①地区特性:東 京区

部の一部 と大阪お よび大阪近郊都市に多い。東京は老朽

戸建地区,大 阪 ・大阪近郊は老朽アパー ト地区である。

住宅密度は地区面積が広域であるので萱島東以外 は100

戸/haで あるが,地 区内には密集度の高い地区があるも

のと思われる。②事 業特性:狭 隆道路,老 朽住宅の建替,

公園 ・緑地,ポ ケットパークの整備を課題 としている。

広域地区の中で優先地区を指定 し集中的に整備する意向

である。

(10)合 併施行型 ①地区特性:都 市か ら農村 まで分

布し,都 市の位置 も中心地から集落 まである。多くは戸

建住宅地区で住宅密度は高 くない。老朽住宅 ・狭阻道路

地区である。②事業特性:狭 隆道路整備と住宅改善(コ

ミ住賃貸建設と老朽住宅建替)を 行 っている。公園 ・緑

地やポケットパ…クを整備する地区が多い。大都市部で

集会所整備の意識が高いのが目立つ。

5.生 活道路 ・住宅の一体整備事例のケーススタディ

本章では全国の密集事業の中で,生 活街路 ・住宅の一

体整備を進めている地区を,単 独施行地区と区画整理 と

の合併施行地区に分け,事 業手法の組み合わせや事業の

進め方の工夫で,進 捗を図っている典型地区を概観する。

5.1単 独施行地区

クリアランス(行 政による全面買収+コ ミ住の供給)

的に事業を進めている地区での生活道路 ・住宅の一体整

備は,制 度創設期の富山県滑川市浜町地区や現在事業中

の北九州市平松地区(事 業開始1994年11月,1999年4月

現在の進捗:老 朽住宅買収172/365戸,用 地取得約5割)

や小野田市神帆地区(図5-1:事 業開始1995年3月,

1999年4月 現在の進捗:老 朽住宅買収48/83戸,用 地取得

8,293/12,287m2)等,順 調に進捗 している地区も多い。

これに対 して,進 捗が遅れているのが修復的(既 存道路

拡幅+個 人による老朽住宅建替)に 事業を進めている地

区である。ここでは修復的な事業であ りなが ら,実 績を

上げている立町地区と事業進捗が遅れている浜地区をみる。

(1)立 町地区(富 山県新湊市)古 くから新湊市の中

心商業地として発展 してきたが,近 年中心商業地の性格

が薄れてきている地区である。整備計画は,東 西軸 と南

北軸の商店街道路 と河川沿い道路 を拡幅整備 し,商 店街

裏側にサービスする東西2本 の生活道路を新設する。密

集した老朽住宅の解消 と併せて連担する再開発事業によ

り商店街の活性化を図る事業である(図5-2)。

1984年12月 に事業開始 し,1999年8月 現在で,道 路用

地は4,236mL'中10m2の 未買収を残すだけで,ほ ぼ完了 し

ている。2地 区で再開発事業を完成させ,1992年 度か ら

東西軸の拡幅と第3地 区の再開発に取 り組んでいる。

道路にかかる部分だけの買収でなく 「残地 ・へた地」

(国庫補助対象外のため,市 の財政負担が大 きい)や 転

出希望者の土地を丸ごと買収 し,間 口(敷 地)拡 大希望

者に売却するなどの任意の土地交換を市が介在 して行っ

てお り,共 同化意向がまとまれば再開発事業 としている。

老朽住宅の買収除却は全老朽住宅78戸 中自力改修の12戸

を除いた66戸 すべてが完 了している。

以上をまとめると,行 政による生活道路の整備 と民間

個人による住宅更新を,税 制面や土地登記簿の整理に大

変苦労 しなが ら,関 係権利者間の調整を市が行 うことで,



建替がで きず老朽化の進んだ地区である(図5-3)。1986

年7月 に事業を開始 したが,1999年4月 現在で用地取得

は1,456/5,211m2,老 朽住宅買収は3/86戸 と極めて進捗

が遅い。 この理由として① 「道路拡幅用地は買収する」

方針 を,事 業化直前 に 「現況道路中心部分1.5m幅 は買

わない」 と方針変更 したことによる行政不信,② 行政担

当者の意識の中に 「どうせ任意事業」「改良事業に比べ,

事業の意義を理解できない」 ことがあ り,老 朽住宅の買

収制度を地元に説明せず,個 人住宅の建替計画が起こり

整備要望のあった路線のみ拡幅整備を行 っていたことが

挙げられる。そのため,当 該建替希望者以外か ら①高齢

者のみの世帯なのでこのままにしてほしい,② 相続権利

者の間で調整がつかない,③ 他の人が済んで自分が最後

になれば協力する,④ 代替地がほしい(市 は全 く用意 し

ていなかった),⑤ 補償額(切 取 り補償)が 低す ぎる。

⑥持家(持 地持家 ・借地持家)な ので賃貸のコミ住には

入 りた くないなどの理由による事業協力拒否が続出 した。

1998年 度 になり,全11路 線の中から優先整備を5路 線

に絞 り,全 幅員分を宅地評価で買収することや,事 業用

地提供者 と転出希望者と市 との3者 契約による代替地斡

旋などの事業上の工夫により動 き出 しはじめているとこ

ろである(278/1,456m2が1998年 度分)。

一体整備の成果を収めた地区である
。

(2)浜 地区(愛 知県名古屋市)戦 前に名古屋港の後背

地 として,ほ ぼ100m間 隔で街区が形成 され港湾労働者

向け長屋が建てられた地区で,接 道不良のため合法的な

5.2区 画整理合併施行地区(御 旅屋西通 り地区)

区画整理との合併施行地区では道路整備を区画整理側

に委ね(舗 装 の美装化のみは分担),住 宅改善だけを分

担する地区が全国的に多い。その中で,密 集事業側で道

路整備を行い,震 災復興による ミニ区画整理と密集事業

の合併施行や安全市街地形成土地区画整理事業の原型と

なった御旅屋西通 り地区(富 山県高岡市)を 取 り上げる。

JR高 岡駅 よ り北へ500mの 中心市街地の一角 を占め

るアーケー ド街の裏側にあ り,接 道条件の不備 により建

替がで きないまま老朽化 した住宅密集地区であった。

1988年3月 に沿道 区画整理型街路事業(以 下 「沿区事

業」 と略す)と 密集事業の合併施行で事業を開始 した。

沿区事業 とは,街 路事業による国庫補助金(公 共施設管

理者負担金)を 受け,手 法 として区画整理事業 を用いて

都市計画道路の整備を図る事業である。通常の街路事業

では都市計画道路予定地上の用地だけを線状 に買収 ・築

造整備 してい くため沿道に不整形な残地が生 じるのに対

して,沿 区事業ではその残地や後背の筆 も含めて宅地の

整形化や生活道路等の面的整備を図ることができる。当

地区では密集事業 を合併施行することで,さ らにより広

範囲な整備 を図っている(図5-4)。

生活道路(区 画道路+歩 行者専用道路)を すべて密集

事業で用地買収 ・築造整備 していることが当地区の極め

て大 きな特色である。従前道路面積が1,004m2で あった

のに対 して整備後の道路面積は6,969m2(内 都市計画道



路3,880m2)と5,966m2増 加 している,,増 加内訳 は,沿

区事業 による減歩面積1,904m2+減 価補償 金充 当用地

1,300m2お よび密集事業による道路用地買収 面積2,762

m2で ある。また,換 地計画上生 じて しまった 「へた地」

について も,緑 地用地 として国庫補助の対象とし,小 公

園用地(4か 所,計1,119m2)を すべて密集事業で用地

買収 ・築造整備 している。

用地取得は両事業 とも事業開始後の3年 間で終了 させ,

老朽住宅の買収除却 も密集事業による買収除却30戸 に沿

区による移転(除 却)62戸 を加え,存 置改修の3戸 を除

く全老朽住宅の解消を完了させ,さ らに再開発の中で商

業業務施設 ・立体駐車場 ・市営住 宅(特 定公共賃貸住

宅)55戸 を供給 している。密集事業で買収 した事業用地

(老朽住宅敷地や寺 ・墓地等)を 減価補償金充当用地 と

みなし換地操作により計画 した箇所 に換地することと沿

区による建物移転 を活用 し,合 併施行の メリットを最大

限に利用 して道路 ・住宅の一体整備 を進めた地区である。

6.ま とめ

(1)今 回の震災復興で活用 された生活街路整i備を目指す

密集事業の取 り組みは,短 い期間で大きな事業効果を上

げてきていることが分かった。こうした取 り組みを可能

にした条件には,街 路の拡幅部分を買い取っても生活道

路整備 をしていこうという各自治体の積極的な政策的位

置づけと財源確保が共通の前提 となっている。また,2

章で分析 したように密集事業とい う制度を使いながら,

自治体が,地 域の実態や住民の要求を踏まえて,特 徴の

ある事業運用をしていることも明 らかになった。これは

密集事業が住民の合意を前提 とする任意事業で,柔 軟性

をもって展開できる長所が発揮 されているか らである。

(2)4地 区の居住者 アンケー ト調査での事業評価で も

3/4の 人がよかったとす る高い評価を示 していることが

分かった。さらに事業に直接かかる居住者 ・地権者の道

路拡幅 に対する評価で も,道 路が広 くなってよかった,

有償買収なのでよかった とする人が過半数を占め,密 集

事業の特徴点が評価 されていることが明 らかにされた。

(3)全 国調査の結果からは,全 国各地で密集事業制度 は

多様な運用がなされていることが分かった。この多様性

が原則的には維持 されることが望 まれる。 しか し,そ の

中で修正すべき事項 もみられた。第一に事業が極端 に長

引 く地区の多いことである。地区範囲を小 さめにす るこ

と,目 標内容を明確 にし,住 民の協力を得ること等が望

まれる。また,長 期にかかることを前提 とした住宅建替

型の地区は,基 盤整備済地区に限定 し,基 盤未整備地区

は住宅 ・道路の同時整備を目指すべ きである。合併施行

は定着 しつつあるが,施 行者の負担がかかりすぎるケー

スがみ られる。復興事業後の新 しい展開は,既 存道路の

拡幅整備地区の出現である。

<注>

1)事 業計 画区域 は11.3haで あ るが,実 際 に事業 を行 っている川

面3丁 目は5.4haで ある、,拡大 された川面4丁 目は3.3haで ある。

2)安 藤元夫,幸 田稔他 「震 災復興 まちづ くりにおける生活街路

整備型密集事 業の評価 に関す る研究 一 宝塚 市 ・川面地 区に

おけるケーススタデ ィー一」都市計画219号,1999年,で は提

案 された区画整理図を示 している。

3)… 部の項 目しか答 えていない人については残 りの項 目は無 回

答 にした。全項 目とも無回答の人は集計か ら除外 した。

<参 考 文 献>

1)高 見 沢 邦郎:東 京 区 部 に お け る改 善 型 地 区整 備 事 業 の計 画 と

実 施 過 程 に 関 す る 考察,日 本 建 築 学 会計 画系 論 文報 告 集,第

426号,pp.91～100,日 本建 築 学 会,1991.8

2)佐 藤 圭 二,松 山 明 他:事 業 目標 と事 業 手 段 か らみ た事 業 地

区 の 類 型 化 に よ る コ ミュ ニ テ ィ住 環 境 整 備 事 業 の運 用 実 態 の

考 察,B本 建 築 学 会 計 画系 論 文 報 告 集,第450号,pp.93～

102,日 本 建 築 学 会.1993.8

3)佐 藤 圭 一二,片 寄孝 治:神 戸 市 の 震 災 復 興 促 進 区 域 にお け る復

興 事 業 計 画 の 特 微 につ い て一 まち づ くり,住 宅 復 興,基 盤 整

備 の復 興状 態 か らみ た都 市 計 画事 業 と任 意事 業 の 比 較検 討2)

… ,日 本都 市 計画 学 会 学術 研 究 論 文 集,31号,pp.823～828,

}ヨ本者1≦市言十画 ゴ学会L,1996.11

4)安 藤 元 夫,幸 ・田稔 二木 造 密 集 市 街 地 の 細 街 路,狭 小 宅 地 にお

け る 住 宅 再 建 の 困 難性 に 関 す る研 究 一 阪 神 大 震 災 ・白地 地 域

の 西 須磨 地 区 に お け る ケー ス ス タデ ィー,日 本 都 市 計 画 学 会

学 術 研 究 論 文集,32号,pp,75ユ ～756,日 本都 市 計 画 学 会,

1997.11

5)前 掲,参 考 文 献2)

・幸田 稔 ,安 藤 元 夫:細 街路 整 備 型 震 災 復 興 密 集事 業 の 実態 と

評 価 に 関 す る研 究 一一宝 塚 市,伊 丹 市,淡 路 ・一 宮 町,東 浦 町

に お け る 住 民 ア ン ケー ト調 査一,1999年 度 第34回 日本 都 市 計

画 学 会 学 術 研 究 論 文集,34号,pp.625～630,日 本 都 市 計 画

学 会,1999.ll

・安藤 元 夫:震 災復 興 区 画整 理 の論 点 と展 望 『地域 共生 の まち

づ く り一一生 活 空 間 計 画 学 の 現 代 的 課 題 一 』,学 芸 出 版

率上,ユ998.8


