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本研究は,歴 史的資源を有する大都市既成市街地において,そ の資源を活かしながら現代的な生活に適応させていく整

備手法のあり方を考察したものである。事例は,バ ンコクと東京の既成市街地の中から,一 団の集合住宅地を両都市から

(鉄道職員住宅地,同 潤会アパー ト),さ らに東京からは個別更新に依拠しなが ら独特の雰囲気を残す地区(台 東区谷中地

区)を 対象として選定した。対象地区の調査 ・分析から市街地の物的な状況(建 築物,居 住環境,イ ンフラス トラクチャ

ー等)と 非物的な状況(生 活水準,コ ミュニティの親密度等)を 把握 し,そ の結果か ら地区の物的 ・非物的状況のバラン

スをとって評価し,地 区整備を進めるための考え方を提起した。
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   This is a study on how to improve the built-up areas in metropolitan regions using their historical resources. We selected twc 
metropolises, Bangkok and Tokyo, and picked up as study areas the housing developments in both (Railway Housings, Doujunkai 
Apartments) and the area in Tokyo, which has characteristic atmosphere, based on individual replacements (Yanaka area, Taito-ku), 
We surveyed and analyzed both physical condition (buildings, residential environments, infrastructure, etc.) and non-physical 
condition (living standard, closeness of people, etc.) of each case. As the result, we proposed how to evaluate and improve areas 

balancing physical factors with non-physical ones.

1.　 はじめに

1.1　 研究の背景と目的

　わが国では,高 度成長期,バ ブル経済期など,古 いも

のは壊 して新 しいものへ更新することが,そ の古さの価

値を評価 されることなく行われた時代があった。そうし

た時代 を経た反省から,歴 史的資源泊)に 対する認識が

改ま り,開 発の考 え方も変化 してきている。一方でタイ

のような発展 ・成長の途上段階にある国では,か つての

日本のように貴重な歴史的資源が開発の波に流されて し

まう可能性が今後 も高いと言える。

　そ こで本研究では,バ ンコクと東京 というアジアの2

つの大都市を対象として,特 に都心部で古 くから市街化

した地区の歴史的資源を活かしなが ら,現 代の生活にも

適合する地区に改善して いくためにはどうすべきかを物

的 ・非物的という2っ の側而か ら考察 し.そ の結果か ら

保存 ・保全と開発 とのバ ランスをどのように取っていく

べきかを整理 ・検討する ことを主たる目的 としている。

　本研究で言 う物的側面,物 的整備 とは,通 常いわゆる

都市計画の範疇にある項 目である。例えば,道 路,上 下

水道などのインフラス トラクチャーの整備,建 築物の建

替え,空 地 の確保 ・整備などである。一方の非物的側面,

非物的整備とは,地 区での生活それ自体 の整備である。

具体的には,生 活の継続性,住 民の経済状況,生 活水準,

様々な単位のコミュニティの維持,宗 教な どの習慣など

であり,工 学の分野 というよりは社会学,経 済学などの

色彩が強いものである。

　わが国での既往研究注2)で は,主 として物的条件に関

するもの,住 民参加などの合意形成の手法論(非 物的側

面)や 制度論など個別の研究が多 くあるが,物 的 ・非物

的という而側面か らバ ランス良く検討を行い.ひ とつの
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プロジェ クトとして組み 立てていくことがむ しろ 亟要で

あり,本 研究ではそこに電点 を置いている。

なお,タ イ ・日本の比較研究と したのは,・ つにはわ

が国の市街地整備についてやや硬直化の感があり,他 国

での考え方か ら突破[が 見いだされる口J能性に期待 した

こと,タ イでは急速な都 市化による都巾問題が噴出して

お りわが国での経験が役 ウ1つと考え られること,の2つ

の理由によるものである。ただ し,両 国には歴史的な背

景や社会経済的な状況にかなりの差異があ り,住 宅に関

する問題を議論するときには,相 方を琳解 しておかなけ

ればな らない。本研究では 重要な背景については論述す

るが,般 的な事項 については紙幅の制約もあり省略す

るので 予めご 了承いただきたい。

中で,RHCは その ままの形を保 ってきたが,最 近の開発

圧力は,RHCの 環境に幾つかの変化が生じさせている。

政府i三体の巨大プロジェク ト(政 府の所有地における再

開発や輸送 システムの開発)は,将 来,RHCに とって最

も大きな圧 力となるだろう。

また,RHCは 都市化が急速に進む現在のバ ンコクにお

いて非常に稀である生活様式や建築様式を残 して いるた

め,社 会経済的な問題,政 策方針の影響 も考慮 しなが ら

「古いけれ ども価値のある住宅」を今後開発するのか保

存するのか といった解決策を導き出すためにとても貴重

なケー スである,、

1.2研 究 の 方法

市街 地 には 異な る様 々な 条件 があ り,そ れ らを網 羅す

るだ けの 事例研 究 をす る こ とは到底 不 ・1能で ある。 そ こ

で本研 究 で は,市 街 地 の状況,そ こに1}む 住 民の 生活 の

状況 に顕 著な特 徴が あ る もの につ いての ケー スス タデ ィ

を行 い,そ れ らと既往 の研究 ・実践 な とを もとに 考察 を

行 い,結 論 を導 き出 して いる。

ケー ス ス タデ ィの対 象 と して 取 り ヒげ るの は,バ ンコ

ク の ・団 の 集 合 住 宅 地 で あ るRailwayHousing

Community(以 ドRHCと 呼 ぶ),日 本 で は,・ 団 の集 合

住 宅地 と して 同潤 会アパ ー ト,個 別 更新 に依拠 して い る

地 区 と して台 東区 谷 中地 区 で ある。 バ ンコ クの 事例 に つ

いて は,本 研究 の 中で ア ン ケー トを含む 詳細 な調 査を行

った。 一方の 日本 の事例 につ いて は,既 往研究 の 整理 を

中心 と して,必 要 に応 じて現 地 調 査及び 研究 者,実 践 者

に対す る ヒア リン グで補 足 してい る。

本論 文 の次 章以下 の構 成 は,以 ドの逓 りで ある。 第2

章 で タ イ ・バ ン コ クのRHCの 概 要 説明 をfJ:い,第3章

で タ イ ・バ ンコ クのRHC,日 本 の同潤 会ア ハー ト及び谷

中地 区の各 事例 につ いて,物 的 ・非物 的 両面 か らの 評価

を行 う。そ して 第4章 で,物 的、非物的 な 評価 の方法 と,

そ れ に対 応す る市街地 整 備 の 万法な どに つ いての提 案 を

行 う。

2.RailwayHousingCommunlty

2,1RailwayHousingCommunityの 概 要

RHC(写 真2-1)は,1896年 に タ イで 鉄道 事 業が 開

始 された とほ ぼ同 時期 に開 発 され た タ1'国 有 鉄道(The

StateofRailwayAuthorityinThailand/以 ドSRT)の 職 員

住宅 で あ り,こ れ らは タイ 全ilで 見 られ る。現在 も残 る

住宅 の 多 くは,独 特 な スタ イル を持つ 木造 の住 宅で あ り,

こ の スタ イル はタ イの熱帯 性 の気候 を 考慮 して建 て られ

て い る。

過去30年 間,バ ンコ クが急速1に 開発 され近 代化 され る

2.2歴 史 的背 景

RHCは タ イの鉄 道 事業 開発の副 産物 で,こ の国 に出現

してか ら1世 紀 以 ヒ経 過 す る もの であ る。

タ イにお け る鉄道 開発 の最 初の 動 きは1855年 に 大英

帝 国 の ビク トリア 女Eか らラー マ4世(モ ンク ッ ト大 王)

に 寄贈 品 と して 贈 られた 小 さな鉄 道模 型で あ り,最 初 の

鉄道建 設 は1886年 の ラーマ5世(チ ュ ラロ ンコ ン大 王)

の 時代 のバ ンコ クか らSamutPrakan(サ ム ップ ラカー ン)

ま で の21km間 で ある 。

SamutPrakanへ の 最初 の ルー トはDanish社 に よ って造

られた が,1890年 に 公共 労働 省 の元 に鉄道 局が 設置 され

た 後 はCampbe11氏 に 率 い られ た イギ リス の会 社が 鉄道

の建設 の 責任 を持つ よ うにな り,駅 や 整備 工場 を含 む設

備 を取 りま とめ る よ うにな った。 初期 のRHC住 宅(写

真2-2)は そ の時期 に建 て られ た と考 え られ る。国内 の

大きな 駅で は住 宅群(RHC)と して建 設 され,鉄 道 整備

員 とそ の家族 に供給 され た。住 宅 はチ ー ク材 や 木材 が使

われ て いる。 しか し,職 員の 階級 の違 いの ため に,大 き

さ と住 宅形 式 には様 々な もの があ り,そ れ らが ひ とつ の

コ ミュニテ ィ内 に配 置 され て い る。



2.3バ ン コク にお けるRHCの 位 置 付 け

低所 得 者層 のた めの福 祉住 宅 の種 類 を把握 す るた めに

は,バ ンコクの建 築 の情勢 を理 解す る ことが重 要で あ り,

そ れ は次 の2つ か ら説 明で き る。

(1)低 所 得 者住宅 譲渡 体 系

(thelow-incomedeliverysystem)

(H)公 的 住宅 ス トック(theformalhousingstock)

譲 渡 体 系 に関 しては,Sh】omoAngelが1977年 に 提 案

した モデ ルが ある、 それ は,発 展途 上国 にお け る低所 得

者住宅 譲渡 体 系の7つ の体 系で あ る。 これ ら7つ の譲 渡

体 系 は,

① ス クォ ッター住 宅(thesquatterhousing)

② … 時 的土地 保有(thetemporarylandtenure)

③ 個 人住 宅(theprivatehousing)

④ 従 業 員住宅(theemployeeshousing)

⑤ 通 勤 者住宅(thecommutershousing)

⑥ 公 共 建造物(thepublicconstruction)

⑦ 公 共援 助体 系(thepublicassistancesubsystems)

に 分 け られ る。

RHCは 従 業員住 宅(上 記④)の 元 に ある政 府職 員住 宅

の実例 で ある。RHCは 住 宅 譲渡 体 系の 一つ であ り,SRT

従 業 員,そ してそ の家族 にそ こで生 活す る権 利が 与 え ら

れ て い る。一・般 的 には水 道 や電気,電 話,ゴ ミ収 集等 の

諸 経 費 は自己 負担 であ るが,家 賃 を払 う必 要は ない のが

特 徴で あ る。入 居す る には幾 つ かの 制限 があ るが,RHC

は 低 所 得者 層住 宅不 足 問題 を軽減 す る 事がで きた と言 え

る。

バ ンコ クのス ラムや ス ク ォ ッター地 区 とを比 較す る と,

RHCは 似 た ような特 徴 を有 して い る。『ス ラム 』や 『ス ク

ォ ッター 』とはタ イの 専門用 語 では 『Chu〃1ChonAeaAud』

=overcrowdedcommunity(過 密 コ ミュニ テ ィ)と 置 き換

え られ る。 こ こで 言 う過密 コミュ ニテ ィ とは,100㎡ 程

度 異化 の小規 模敷 地が 密集 して いる状態 を意味 して い る。

1996年 の 調査1}3}に よ れ ば,バ ンコ クに は843の 過 密 コ

ミュニテ ィが あ り,そ こには207,948世 帯,1,164,509

人が 生活 して い る。これはバ ンコ クの人 口の約20%が 過

密 コ ミュニテ ィに暮 らして いる事 を示 して い る。

ほ とん どの過密 コミュニ テ ィは地 区 の治安 状 態 の悪 さ

とい う共通 の問 題 を抱 え て い るが,こ こで は劣 悪 な住 宅

状況 にお け る標準 以下 の イ ンフ ラス トラ クチ ャー,学 校

に通 えな い子 供が 数 多 く存 在す る,あ る いは ドラッグ の

巣窟 とな る とい った物 理的 もし くは社会 経済 的問 題 を引

き起 こ して いる。

定 義 上二ではRHCは 過 密 コミュニ テ ィの領域 には入 ら

な い。 しか し,幾 つか の間 題,特 に標 準 以下 のイ ンフ ラ

ス トラクチ ャーや 地 区の治 安状態 の悪 さ といった ものは,

似 たよ うな状 況 にあ る と言 え る。

なお,1999年11月 の 調 査1}4)か ら,バ ンコク には様 々

な住 宅形 式 を持つ4、311戸(バ ンコ クで の登 録 され て い

る住 宅の0.23%),25地 区 のRHCが あ る。表2-1は 住

宅地 の基礎 デ ータ を示 して いる。



3,物 的 ・非 物 的 側 面

3.1RallwayHouslngCommunlty

I)RHCの 物 的 側 面

バ ン コ クRHCの25地 区 の 内 で 以 下 の5つ の コ ミ ュ ニ

テ ィ だ け が 占 い 伝 統 的 な 木 造 住 宅 を 持 つ コ ミ ュ ニ テ ィ を

形 成 し て い る(図3-1)。

■ チ ッ ト ラ ダ(Chitlada)コ ミ ュ ニ テ ィ

■ マ ッ カ サ ン(Makkasan)コ ミ ュ ニ テ ィ

■ コ モ ン シ ッ フ エ ッ ト(KohMohNo.1Dコ ミュニティ

ロ バ ン コ ク ノ ー イ(BangkokNoi>コ ミ ュ ニ テ ィ

[]バ ン ス ー(BangSue)コ ミ ュ ニ テ ィ

1999年10月 の 調査 で は,バ ンコ ク ノー イ地 区の静 か

な雰 囲気 は木 造住 宅が 良 い状態 で あった に もかか わ らず

壊 さ れ 始 め て い た 。 これ は シ リ ラ ジ ュ 病 院(Siriraj

Hospital)の 拡 張 工 事に よる もので あ る。同 じ様 に,バ ン

スー地 区 で は現在,地 下鉄 駅建 設 に伴 う再 開発 プ ロジェ

ク トが進行 中で ある。 近 い将 来,バ ンコ ク ノー イコ ミュ

ニテ ィや バ ンスー コミュニ テ ィが政 府の 再 開発 の方針 に

よ って変 わ って しまう ことが ほぼ決 定的 で ある。 そ のた

め に,建 築的 な特 徴や 建築 環境 の調 査対 象 は3つ しか 残

され て いな い。チ ッ トラダ コ ミュ ニテ ィ(図3-2),マ

ッ カサ ンコミュニ テ ィ(図3-・-3),コ モ ン シップエ ッ ト

コミュニ テ ィ(図3-4)で あ る。

① 立地 条 件 ・規模

3つ の コ ミュニ テ ィ ともバ ンコ ク首 都圏 の一等 地 に位

置す る コ ミュニテ ィで あ り,そ の開発 ポテ ンシャル は高

い.チ ッ トラ ダコ ミュニ テ ィは国王宮 殿 のそ ば に立 地 し,

三 方を鉄 道 に囲 まれて い るコ ミュニテ ィで あ る。マ ッカ

サ ンコ ミュニ テ ィは主 要幹線 道路 の通 るCBD地 区 の一

角 に位 置 す る。また コモ ン シップエ ッ トコ ミュニ テ ィは,

今 後地 ド鉄等 の大 型輸 送 システム の建 設が 予定 され て い

る 重要な 開発 対象 地 区であ る。

この よ うな高 い開発 ポテ ンシャル を有す る位 置 に立地

しなが らも,こ れ らコ ミュニテ ィは,未 だ に木 造密 集 の

形態 を持続 して い る。

② 建築物 の意 匠 ・形態

選 択 した3つ の コミュニ テ ィには1939年 以 前 と1939

年 か ら1950年 代 とい う異 な った時代 にデ ザ イ ンされ た

木造 の住 宅 形式が あ る。これ はSRTの 所 有 す る限 定 され

た駅 隣接 空 間の 中で は,生 活 に必 要な空 間 を従業 員 世帯

に提 供す る には 「高 密居住 」 とい う形態 を取 らざ るを得

な い とい う条件 の もとに,当 時 の住文 化やSRT財 政 状 況,

居 住 者属 性が 付随 した結果 であ る と考え られ る。

住宅 形 式 に は 主にSingleHouse(戸 建 住宅)とRow

House(長 屋)が あ る。SingleHouse(図3-5)は 階 級 の

高 い職 員の住 居で あ る。2mか ら2.5mの コ ン ク リー ト支

柱 の 上に 建て られ てお り,こ れ は住宅 の床 下 を多 目的ス

ペー ス として使 うため の空 間(タ イ語 でrTaiThun』 と

呼 ばれ る)を 創 出 して いる。台 所 は寝室 な どとは分 け ら

れ ていて,テ ラス(タ イ語 で 『Chan』 と 呼ばれ る)で つ

なが って い る。 この 木造住 宅 は熱 帯気候 を快適 に適 度 に

遮 る とい う特徴 を反映 して いる。 現在 『TaiThun』 の 空

間 には住 民 によ って増 改築 が行 わ れて お り,こ れ によ っ

て住 民達 は居 住空 間 の拡大 をはか り,自 分 た ちの ライ フ

サ イ クルに対 応 した住 居 を確保 して いる。



RowHouseは 低 い階級 の職 員の ため に作 られ,居 住面

積 はSingleHouseに 比 べ て狭 いが,良 いデ ザ イ ンが 施 さ

れ,統 一 され て い る。SingleHouseと 共 通 して い る とこ

ろ は,木 造 のRowHouseも ま た コ ンク リー トの 支柱 の 上

に建て られ,『TaiThtin』 と い う多 目的 スペ ー スを持 っ て

いる とい う ことであ る。 トイ レは通常,地 面 上に設 置 さ

れ,他 の住戸 と共有す る もの と別 々 のタ イプが 有 る こ と

が特 徴 として挙 げ られ る(図3-6)。

SRTは これ らの住宅の整備と管理 を行 う役 目を担って

いる。しかし,老 朽化のために住宅の中には荒廃 して し

まったものも数多く見 られ る。SRTの 土地に関する最新

の再開発方針では,政 府が主要な再開発用地 において こ

れ らの住宅の保全に興味がないことを反映 してか,住 宅

の維持状態はます ます悪 くなる一方である(写 真3-1)。

ンのサ ンプル比 はそ れぞ れ21:133:75(実 際 の世 帯数

比,169:1067:592)で あ る。 ア ンケー トの 中の質 問事

項 は居 住歴,収 入,世 帯 支 出,生 活 に対す る満 足度,公

共サー ビスが 主で あ り,1999年12月 か ら2000年1月 に,

訪 問 聞き取 りの形 で調査 を実 施 した。

現地 調 査に よる と平均 世帯 人数 は1世 帯 当た り4.6人

で,こ れ はバ ンコクの 平均(1998年12月 時 点で3.1人

/世 帯)よ り多 い。回答 者 の半 数以 上(65%)が バ ン コ

クまた はその 周辺 の出 身で あ る。そ の他 の 出身地 で は,

北 部 ・南部 ・北東部 がそ れぞ れ10.5,10.9,ll。8%で あ

っ た。この地 区は基 本的 に世 帯主 の 全てがSRT職 員 で あ

る はず だが,回 答 した世帯 の うち10%が 外 部 の 人 に又貸

しされ てい る もので ある こ とが 分か っ た。退 職 した後 の

第 二の住 宅 を持 って いる か とい う質 問 に対 して は,回 答

者 の31%の 人 だ けがす で に用意 して あ る と答 えて い る。

世帯 収入 につ いて見 て み ると,一 ヶ月 当た りの世帯 収

入の平 均は25,498バ ー ツで,こ れ はバ ンコク地域 の平均

(26,571バ ー ツ/月)と ほ とん ど同 じで ある。 しか し住

宅 形式 の 違 い で見 てみ る と,SingleHouse世 帯 の平 均

(54、123バ ー ツ/月)はRowHouse世 帯 の平均(23,915

バ ー ツ/月)よ りかな り高 くな って いる ことが分 かる(図

3--7)。

③地区の環境

RHCに お ける物的側面か ら見た居住水準は極めて低

いというのが現状である。RHCは 老朽化 した木造の住宅

であ り,ま たオープンスペース,プ レイロッ ト等の諸施

設の整備は遅れ(皆 無に等 しい),イ ンフラス トラクチャ

ーの整備 も充実していないのが現状である。住民にとっ

て,こ のような状況がマイナスであるのは一 目瞭然であ

り,火 災による住宅延焼が起きるなど,様 々なかたちで

生活に支障をきた してきて いる。

2)RHCの 非 物 的 側面

物 的側 面 の研究 と平行 して,各 世帯 へ の ア ンケ ー ト調

査 を行 った。 予算,時 間,人 材 の確保 とい った制 限 のた

め に,全 体で1,824世 帯 の うち,12.5%の 世 帯 をサ ンプ

ル と した 。チ ッ トラダ,コ モ ン シップエ ッ ト,マ ッカサ

RHCは 従業員住宅 という類に属する住宅ゆえ,家 賃 を

払う必要がな く,こ れによってRHCの 世帯支出(1,485

バーツ/月)は バ ンコク地域の世帯支出(5,164バ ーッ

/月)よ り低 く抑え られていることが分かる。世帯支出

の内訳は住宅整備代,電 気代,水 道代,電 話代,ご み処

理代,清 掃代,使 用人の賃金などである。

次に,生 活水準の概要を理解するために,ト イレなど

の設備や飲料水といった水道の使い方を見てみる。水道

供給に関して言えば,RHCの 住人のほとんど(98,3%)

が上水を使用 していた。バンコク地域の平均と比べると,

水道供給の状態はRHCの ほうが良くなっていることが

分かる。 トイレ設備については,全 ての住宅が衛生的な

トイレ(水 洗もしくは鋳物の トイ レ)を 使用 していた。

これはバンコク地域のほかの地 区と同様であった。飲料

水に関 しては,最 近はバ ンコクの人々はペットボ トル水

を飲む傾向が強い。しかし,RHCの 回答者のほとんどは,

水道の水(フ ィルター付き)を 飲んでいて,わ ずか9,2%



の 人 しか ペ ッ トボ トル水 を飲 んで いな か った。 また,チ

ッ トラダの住 民の 中には 雨水 を飲 んで いる 人 もいるが,

これ はバ ンコク全体か ら見て も非常 に稀 な ことであ る。

これ らの調 査結果か ら,RHCの 生 活水 準 はバ ンコ ク地

区の平 均 よ りも高 いもの だ とい うこ とが 分か った 。特 に

SingleHouse世 帯 につ いて は かな り高 い水準 に ある こ と

が 明 らかにな った 。

生活 空間や安 全 性 に関す る満 足度,そ して 全体 的な住

環境 に 関す る満足 度 に関 して は,生 活 空 間で は89.6%,

安 全 性 で は84.4%,住 環 境 で は75.5%の 人 が満 足 と答 え

て いる。 回答者 の何 人か は家 賃 を払わ な くて い いとい う

ことを理 由 に挙 げて いるの で、そ の地 区 内で のわず かな

問題 は大 目に見 る こ とが で き るのか も しれ な い と考 え ら

れ る。

隣人 との普段 のや り取 りに関 して 言え ば,回 答者 の4

分 の3(76.3%)が10世 帯 も しくはそれ 以Lと 知 り合 い

になっ て いる と答 え,1ま た は2世 帯 しか 付 き 合いがな

いと答 えた 人はわ ず か5.9%だ っ た 。RHCの 平 均居住 年

数 は17.7年 で,最 も長 い もので49年 で あ った。RHC住

民 の住民 社 会内で の付 き合 いは今 も って強 く,コ ミュニ

テ ィ問題 を解 決 して い くな ど,住 民参 加活動 を生み 出す

良 い基盤 となって いる。

公 共サ ー ビス に関 して は,水 道 供給や 電気,電 話,ご

み処理,排 水 設備,消 防 と いったサ ー ビス の良 し悪 しに

つ いて質 問 した。回答 者 の 多 くは水道 供給 や電 気 電 話,

ごみ処 理 といった もの につ いて はお おむ ね満 足 して いる

一方 で
,排 水 設備や 消 防 と いった もの につ いて はい く ら

か 不満 が ある よ うであ った 。

図3-8で は マ ッカサ ンコ ミュニ テ ィにお け る公 共サ

ー ビスに対 す る満足 度指 数 を グラ フ化 す るが
,他 の コミ

ュニ テ ィで もほぼ 同様な 結果 が得 られ て い る。

3.2同 潤会アパー ト

1)選 定理由

今回,同 潤会アパー トを日本での事例に取 り上げた理

由としては二つある。一つめはRHCと 同様に建築 とし

て質がある程度高 く,一 団 として市街地内に立地 してい

ることである。本来な らばRHCに 対応する,木 造の古

い集合住宅を取 り上げるべきであるが,ほ とんど現存 し

ていないため,RC造 の同潤会アパー トを用 いることに

した。二つめは,日 本においてこれまである程度研究が

行われ,評 価がすでになされている事である。そのため

に今回,同 潤会アパー トを取 り上げた。同潤会アパー ト

の概要等につ いては多 くの既往研究や調査報告注5)が 行

われているために今回は省かせて頂く。

2)最 近の同潤会アパー トをめぐる動き

2000年 の8月,代 官山アパー ト跡地に 「代官山ア ドレ

ス」が誕生し,時 代の流れとともに同潤会アパー トを取

り巻く環境は 層 厳 しくなり再開発の波は各地区に押 し

寄せている。現在,当 時の建物が残って いるのは青山ア

パー ト,江 戸川アパー ト,上 野下アパー ト,清 澄通 りア

パー ト,大 塚 女子 アパー トの五つになった。いずれの地

区でも何 らかの再開発計画が動き出 している。特に青山

アパー トは実際に安藤忠雄氏を設計者に迎え,現 在具体

的な案を検 討して いるところである。近隣の小学校を一

体的に整備するのか しないかという点で,設 計者,区,

周辺の住民の意見の食い違いがある。また,現 在のアパ

ー トの 一部を保存するということも検討 されている。

3)同 潤会アパー トの物的側面

① 立地条件 ・規模

同潤会アパー トは東京・横浜 に合計16ヶ 所建て られた。

これ らのアパー トは代官山や青山などの都心部に立地す

るものと,清 砂通 りや柳島のよ うに郊外部 に立地するも

のとに分かれる。現在の建物の老朽化や電気,水 道等の

供給処理設備の老朽化や立地条件の良さを考えると,今

年 の8月 にグラン ドオープ ンを迎 えた代官山ア ドレス

(旧代官山アパー ト)の ように,こ れか ら高度利用 もし

くは再開発の行われる可能性の高い地区だと言えるだろ

う。用途地域か ら見ても,幹 線道路沿いに立地 して いる

ものも多いため商業地域や近隣商業地域,準 工業地域 と

いった地域に指定されて いる。

既 に無くなったものも含めて,同 潤会アパー トの規模

は,敷 地面積 の…番小さい東町アパー トで492㎡,一 番

大きい代官山アパー トで19,691面 であ り,その他の地域

で も敷地規模 の大きさはまちまちである。それに伴い住

戸数 も違ってきている(表3-1)。

②建築物の形態 ・意匠及び配置

再開発前の同潤 会アパー トの構造は全てRC造 の建物

で,2階 建てから6階 建ての低層もしくは中層の建物だ

った。現在再開発 された地区ではRC造 またはSRC造 で,

多くが中層,高 層 もしくは超高層の建物 に建替えられた。

その多くが敷地 を高度利用することで余剰床を生み出 し,

その売却益で事業費を補填するという方式を採用 してい

る。これによって容積率は3倍 か ら7倍 となった地区も

ある。



住棟 の配置形式は,「 囲み型」と 「街路型」に分けられ

る。「囲み型」は三田や大塚女子のように…つの住棟でほ

ぼ完全に周囲を囲むや り方か ら,中 之郷や青山のように

複数の住棟によって中庭を緩 く囲む配置方法,更 には両

者を混ぜたような清砂通 りや猿江 まで,バ ラエティに富

んだものとなって いる。

同潤会アパー トの多くは2室,3室 か らなる世帯向け

であったが,独 身向けの住戸 ・住棟もミックスされてい

る。また,独 身職業婦人向けの大塚女子アパー トも建設

された。付帯施設としては,娯 楽室 ・食堂 ・共同浴場な

どがあり,そ れ らの施設 を住戸 とうまくミックスして,

まとまった住棟 ・街区を形成している。

建設 された当時の日本はまだそれほどR℃ 造のアパー

ト自体が建て られたという事例が少なかった。設計は当

時同潤会の理事であった内田祥三氏の弟子 を中心 とした

グループによって,欧 米の集合住宅事例を研究 しつつ行

われていた。技術者は建築の外観 はもとよ り玄関や階段

室,そ して窓やバルコニーなどの細部のデザ インにも特

に気 を使っていた注ω。 こういった取 り組みによって当

時,周 りの建物が木造の低層住宅が多かったこともあ り,

周囲の人か ら羨ましが られるような建造物となった。

以 ヒか ら同潤会アパー トの現状の共通の問題点をまと

めると,一一つ 目は建物構造の老朽化により,安 全性に問

題がある。二つ目は水道やガスといった供給処理のため

の設備の老朽化と機能の不足。そ して三つ目が居住面積

の不足である。建設されてか ら70年 余 りの月日が経 ち,

居住者の日常生活に支障が出てきている事も事実である。

4)同 潤会アパー トの非物的側面

①住民の組織

同潤会アパー トが財団法人同潤会か ら住宅営団,そ し

て個人に払い下げられる過程において,各 同潤会アパー

トの住人は借家人組合な どの住民組織をつ くり 「払い下

げに対する交渉」や 「住環境の自治的管理」を行 ってい

だ ロ)。 住宅が個人に払い下げ られた後 において も,住

棟 ごとに話 し合いを持った りする機会 も多 く,例 えば増

築する場合にも,取 り決めは住棟 ごとの話 し合 いで決め

るといった ことがあった。こういった小さなまとま りを

もとにして地区内の住民組織が作 られていった。そ のた

めに再開発の話が持ち上がった場合でも,自 然と話し合

いの形が出来たのではないかと考 えられる。

②生活水準

水道 ・ガス ・電気 といったものは建物の建設当初か ら

計画 されていたのは,当 時 としては画期的な ことであっ

た。 しか し現在は当たり前の時代になって しまい,逆 に

風呂が住戸に備えられていないといったことや,電 気の

家庭内での容量不足 といった こともあ り,必 ず しも生活

水準が高いとはいえない。

③ コミュニティ

同潤会アパー トにおけるコミュニティの評価の一つと

して,地 区内において世代の積み重ねが続いてきた とい

うことが言える。柳島アパー トを例にとって図3-9を 見

ると全体 の3割 程度の居住者が,戦 後昭和10年 代か ら

20年 代 に入居 した居住者が,建 替えられる平成4年 ごろ

まで住み続けていた ことがわかる。同潤会アパー トが「定

住の器」として機能 しているからこそ,そ こでの暮 らし



が継続 していたi}8)。居住者が ライ フサ イクルに合わせ

て,同 潤会アパー ト内において増築や住み替えといった

対策 を講 じながら自分達のライフスタイルや家族型の変

化に適合 させてきた ということが言える。 もともと数多

くの住宅プランを備えてはいたが これを上手 く生か して

いたと言える1}9)。

3.3台 東区谷中地区

1)谷 中地区の物的側面

①立地条件

谷中地区は,山 手線 の内側にあり,現 在では都心の一

角をなす地区となっている。かつて大火の被害 を受けた

寺院が まとまって移転 したこともあ り,寺 町の風情を残

す地区 となってお り,本 来は下町ではなかったのだが,

近年いわゆる 「下町」的な雰囲気を残す地区としてマス

コミな どでも紹介 されている。しか し,こ うした風情あ

るまち も都心部ゆえに開発のターゲッ トになることも少

な くな く,幹 線道路沿道か ら地区内部にまでマンション

が進出 してきていて,住 民達は危機感を覚えているのも

事実である。ちなみに,1998年 か ら1999年 にかけてこ

の地区で2件 のマンション紛争が起こっている。

② 建築物の形態 ・意匠及び地区内道路

谷中地区には,大 小80を 越える寺が存在し,そ の中に

は歴史的価値のある もの も多く存在する。 しか し,寺 を

除いた住宅等の建物については,特 に意 匠や形態 に特徴

がある ものは見 られず,せ いぜいが昭和初期に建て られ

た長屋や木造家屋程度である。しかし,こ の地区内のこ

うした古 い建築物に対 しては,一 一般的には歴史的価値付

けはなされていないに等 しい。

地区内の街区は,幅6m程 度の生活道路 とそ こか ら派

生する幅員4mに 満たない路地 によって囲まれている。

路地の両側には間口1間 半,2階 建て というスケールの

老朽木造住宅が密接 して建ち並ぶのが 般 的な形式であ

る。車の進入してこない路地空間は住民の生活空間の場

として親 しまれてお り,そ こでは植木鉢や物 下し台,自

転車等の生活の溢れだ しが 見られる。 こうした路地空間

は,こ の地域の共通 したイメージであるとともに,緊 密

なコミュニティ形成の場となっている。 しかし,こ うし

た細街路 と老朽木造住宅の密集状況か ら,大 地震などに

よる大火災発生時に出火 ・延焼の危険性 と消火活動の困

難さが指摘され,現 在,谷 中地区の防災まちづくりのあ

り方をめぐって,議 論が進め られているところである。

以上のよ うに谷中地区では,災 害時危険性の問題,住

宅の老朽化による居住スペースの不足や現代生活への適

応性の低さの問題,好 立地条件のための外部か らの開発

圧力の問題など,種 々の問題を抱えている。 しか し,一

方では古くか ら育まれた魅力あるまちの雰囲気が残って

お り高 く評価 されている。

2)谷 中地区の非物的側面

①住民の組織

谷中地区には,「 谷中学校」というまちづくり組織が存

在する。谷中学校は,建 築や都市計画の専門家らによっ

て設立された任意団体で,今 年でll年 目を迎える。その

活動は,谷 中地区の文化や歴史の調査,谷 中地区の問題

把握 と提案,イ ベン トの主催,ま ちづ くり協議会への参

加等多岐にわたると共に,こ れ らの活動 を通じて住民の

まちに対する価値認識の向上,ま ちづ くり意識の啓発 に

役立ってきた。現在は学生か ら主婦,お 年寄 りまで様々

な年代の人が この活動 にボランテ ィアとして参加してい

る。

また,こ ういった活動の他に,1999年 に地区内で起 き

たまちづ くり紛争の際には住民側の専門家 としての役割

も果た した。 このマ ンション紛争をきっかけに,ま ちづ

くり協議会が発足 し,現 在では 「景観を考える会」や 「防

災まちづくり勉強会」などの部会ができている。

② コミュニティ

谷中地区には昔か らの緊密なコミュニティが今もなお

生きつづけて いる。コミュニティの形成 においては地縁

等の非物的要素に加え,住 宅の密集,住 宅の形式,路 地

空間といった物的要素に拠 るところも大きい。 したがっ

て,谷 中地区の物的要素の破壊 は地域コミュニティの崩

壊と密接な関係にある。「谷中」という地域に適 した防災

整備や,新 規開発への対策が今後の大きな課題である。

4.評 価項 目

4.1ど う評価するのか

地区を評価するには当然様々な要素が考えられるが,

これか らの整備は物的 ・非物的両側面か らバ ランスよく

考察する必要がある。そのためにいくつかの評価軸とな

る指標を用いて考えなければな らない。 当然,評 価対象

となる場所によって地区の持つ特徴は異なる。その場所

ごとに,そ の時 々に判断 していかなければな らない条件

や問題の方が多いかもしれない。 しかし,基 本的な地区

の特徴や問題点の大枠をつかむ ことで,あ る一定の判断

をつけることは可能である。今回取 り上げたバンコクと

東京の事例で も,そ れぞれの国が持つ社会的背景や制度



的な問題,そ して国民性といったものは大きく異なるも

のではあるが,そ れぞれの持つ地区の問題というものに

は,一 定の共通性 を見出せる。 これ によって様々な地区

を大きく分類 し,そ れ らに対応する方向性を示す ことが

可能であると考 えられる。

4.2何 を評価項 目に用いるのか

この研究では地区の持つ特徴を物的 ・非物的両側面か

ら明 らかにするために次に挙 げる評価項 目を設定 した。

①物的側面(立 地条件 ・規模 ・形態 ・意匠)

物的側面で言えば,地 区を全体で考えた時に,そ の地

区が持つ歴史的な価値や土地そのものが持つ利用価値が

どの程度あるのか。そして建築物単体で考えた時は,そ

の歴史的価値や稀少性,記 念性といった ものが判断され

なければな らない。 また,現 在においてその土地での住

民の生活が不自由なくお くれ る程度のインフラス トラク

チャーなどの設備が保たれているのか。構造的な不安は

ないか といった ことが判断されなければならない。

② 非物的側面(住 民組織 ・生活水準 ・コミュニティの評

価)

非物的側面としては,地 区で考えた時に,居 住者が愛

着を持ち,周 辺住民や訪れる人に親 しみを持たれている

か。 コミュニテ ィとしての活動はどうか,生 活水準があ

る程度保たれているか。また,そ の土地 の評価額などの

経済的な要素はどうか。世帯や家族単位で考えた時に,

時代 とともに世代が更新され,住 まわれ続けて いるかと

いったことが考えられる。

以上のような物的 ・非物的各側面に対応する評価項目

設定を行 い,こ れ らをもとに事項では各事例の評価を試

みることにする。

人 々に親 しまれ て いる。

2)形 態 ・意匠

形態は単に地区の持つ街路などの都市形態だけでなく,

敷地内での住棟の配置や建築物単体 の形態にいたるまで

の ものを含んでお り,多 岐にわたる要素がある。これら

は都市空間や居住空間を構成 し,人 々に美 しさや快適 さ

といった ものを与える。建築物単体 もそれ自体の意匠の

評価はもちろんだが,都 市空間の一部を構成するものと

しての評価 も重要なものである。

RHCは 都市部の中にある木造の低層住宅であり,地 区

内にお いて組織の階級 ごとに住み分けられているという

特徴がある。 これによって一部ではあるが,美 しい景観

を構成 して いるところが見 られる。チーク材を用いたコ

ロニアル様式の建物などは高い評価を与えられ る。その

他の建物について も建築様式やその配置形態に興味深い

ものがあるが,老 朽化が激 しくそれほど評価できるもの

でもな い。

同潤会アパー トについては,当 時としては最先端の技

術 を取 り入れ,細 部にわたるデザイ ンなどは評価に値す

る。しか し,現代にお いては全体的な老朽化は否めない。

むしろ,居 住 スタイルの多様 さなどは現代の居住スタイ

ルのために研究 し,活 用すべきであ り,こ の点 において

一応の評価を与え られる。

谷中地区においては,意 匠などの評価 は特にはなされ

ていないが,路 地形態やそ こに生み出され,今 日まで続

いてきたコミュニテ ィ形成の場としての空間は,評 価 さ

れるべきであろう。 しか し,防 災などの他の面から考え

た場合,何 らかの対策を講 じなければな らない事 もまた,

確かである。

4.3物 的評価

1)立 地条件 ・規模

地区を評価する場合,そ こが どういった場所であるか

ということは非常に重要な ことである。立地条件や交通

インフラな どの条件は,土 地の評価の基礎となるもので

あり,ま た地 区がそ こでどのような歴史をた どってきた

か ということも重要な要素である。

立地条件に関 しては,3つ の事例とも都心部に位置 し

ているという共通点がある。そのため土地そのものの利

用価値が高 く,民 間ディベロッパーなどの開発の圧 力に

さらされている地区が多い。 また,幹 線道路や鉄道など

の利便性 も高い所が多い。

台東区谷中地区の場合,地 区の成り立ち過程に他の場

所とは異なるものがあり,江 戸時代のまちづ くりの方針

や大火によ り寺院が多数移転 してきた という背景を持っ

ている。そのため現在,都 心部では珍 しく,落 ち着いた

雰囲気を持 って いるまち として,地 区の住 民や訪れ る

4.4非 物的評価

D住 民の組織

住民の組織 は,地 区の自治会といったものか ら再開発

組合な ど,時 代の流れとともに変化 していくものである

が,RHCや 同潤会アパー トといった地区単位で考えた場

合,地 区内の管理や再開発に関する運動を行っていく主

体となる組織である。また,「 まち」という単位で考えた

場合まちづ くりを行 う主体である。こういった組織 を評

価する場合,地 区内の住民が どの くらい参加 し,ど うい

ったメ ンバー構成,例 えば建築家や都市計画家 といった

まちづ くりの専門家や,法 律の専門化である弁護士 とい

った人がオブザーバー として参加 していることが重要で

ある。

また,地 区をまとめるためには強烈な リーダー シップ

を発揮する人物の存在は重要である。 しか し,本 来はひ

とりだけが頑張って地区がそれに頼るのではな く,地 区

全体が参加 して合意形成 し,ス ムーズに話が進むよ うな



仕 組み が必 要で ある。

2)住 民 の満 足度

生活 の質 に関す る部分 につ いて,RHCで は ア ンケー ト

調 査 を行 う ことで 基礎的 で はあ るが 貴 重なデ ー タを得 た。

この ア ンケー ト調 査か らは,住 民 の満 足度 はf'想 以 ヒに

高 い結 果 とな って お り,そ れぞ れが 自分た ちに あった 生

活 をお くって い る ことがわ か る。

日本 にお いて は,近 年 フ ラ イバ シー の問題 な どによ り

RHCで 実 施 した よ うな個 人情 報 に まで 踏み 込 んだ 調 査

は非常 に困難 にな って い るのが 現状 で あ る,,

3)コ ミ ュニテ ィ

RHC内 で の住 民 同 ヒの付 き合 い は非常 に活 発で あ る

が,そ れ が 自治組 織 に結び つ いて いな い。 これ はタ イの

国 民性 によ る ものが大 き い と思 われ る.自 分 と同 じ階 級

の 人々 とは非 常 に付 き合 いが 多 いが.階 級 が違 えば た と

え向か い に住 ん で いた と して も,ほ とん ど 交流 がな いの

で あ る。 こ ういった ことか ら住 民 自治 組織 と して強 力な

組 織 を作 るに は至 って いな い。 こ うい った 状況 はわ が国

とは 大き く異な る点で あ る。RHCの 場 合、家貨 を払わ な

くて もい い とい う背 景が あ るにせ よ,こ れ か ら再開 発が

具体 的 な話 として進行 して いった 場 合に,コ ミュニ テ ィ

を存続 させ られ るか 否か は,こ う した 組織 のhに 負 うと

ころが 大 きい と思わ れ る。

同潤 会 アパー トは,住 棟 内で の交流 は活 発であ った 半

面,他 の住 棟 との普 段か らの付 き 合いや 連携 は,比 較的

少なか った よ うで ある。 しか し,「 困 った時 はお 互い様」

という精神 が いきて いたた め に,い ざ肉開 発な どの問題

が浮Lし た場 合に ・致 団結 して 問題 に取 り組 めた と考 え

られ る。これ は谷 中地 区で も同様 で あ り、「谷中学 校」を

中心 と して,地 区 に興 味が あ る 人が,地 区 の内外か ら参

加 して,ま ち づ く りを考 え 進 めて いる。 こういった 基 礎

があ る ことが,様 々な 問題 が 発生 して も解決 で きる 一一つ

の理 由 とな って いる ので ある。

45総 合的評価

以Lを 踏 まえて,各 事例 を総 合的 に 判断 し,図4-1

の よ うな位 置付 けを 試み た。 この図 を もと に,表4--1

の よ うに物 的 ・非物 的の 評価 を考 える と,そ れぞれ の対

策 と して4つ の場 合が考 え られ る。(Dの 場 合,こ れ か

らも地 区 の資源 と して活 用 を図るべ き もので あ る。本 来

な らば地 区の 、`'.地特 性 と して 高度利 用 され るべ き地 区で

はあ るが,保 全 ・修 復 を行 って い くべ きで ある。(皿)の

場 合には,高 度 利用 を 図 りな が ら再 開 発 し,地 区 を更新

して い って も良 い と判断 で きる。(H)や(IV)の 場 合,

例 え ば谷 中地 区の よ うな 地 区組 織 が しっか りと形成 され

て いる地 区で は,住 民 によ るま ちづ く りが進 め られ るべ

きで あ るが,こ こに分 類 され る地 区 は個 々の状 況が か な

り異な るため,そ れぞれ の地 区 の特徴 を十 分 に把握 し,

将 来像 に対す る 合意形成 を図 りな が ら更新 を進 めて 行 く

べ きで ある,.

さらに,こ ういった評価 を ドすに当たって誰が評価者

となるかも重要である。その土地に住んでいる住民や土

地の権利者,ヒ 地 を開発 したいと考えているデ ィベ ロッ

パー,学 識経験 蕎もしくは地方公共団体 といった行政機

関が評価することも考え られるが,そ ういった立場の違

う人が評価を した場合,当 然の事なが ら意見の対立が表

れるであろう。そ ういった場合には,第 三者的な中立な

、夏匠場をとる専門的組織 を置 く必要も出て くるであろう。

5.お わ りに

歴史的資源を有す る既成市街地 においては,物 的 ・非

物的両側面のバランスの取れた整備をする必要があり,

そのためには様 々な要素を読み こんだ評価体系の構築が

必 要である。本論 文では,そ の基礎的な考察を2力 国の

3事 例をもとに展開してきた。 ここで示 してきた評価体

系は,さ らに多くの事例研究,調 査によって得たデータ

解析,歴 史的資源の価値評価などによってよ り詳細化す

る必要があると考える。

こうした評価 に基づ く市街地整備にあたっては,そ の

取るべき方向が 「保存」「修復」 「移転」「崩壊」のいずれ

のものであっても,開 発者,住 民,そ の他関係者などす

べてがそのコミュニテ ィ独特の雰囲気 を理解 し,建 築的

価値に関する学習を深め,そ の公共性や保存の価値の概

念を共有 し,物 的 ・非物的両側面のバ ランスを合意 して

から整備を進めていかなけれ ばならない。 こうすること

によって,歴 史的資源を有する既成市街地整備がより良



い将来像に向かって展開していくと考え られるのである。

<注>

Dこ こ で 言 う 歴 史 的 資 源 と は,文 化 財 の よ う に 建 築 史 上 価

値 の あ る も の に 限 定 せ ず,市 街 化 した 当 時 か ら の 街 割 や

街 並 み で あ る と か,住 民 が 日常 的 に 利 用 す る も の や,そ

の 地 区 に 成 り 立 っ て い る コ ミ ュ ニ テ ィ な ど の 人 間 関 係,

寺 社 な ど を 口 心 と した 生 活 習 慣 を も 含 む 総 称 で あ る 。

2)例 と して 文 献D～4)な どが あ げ られ る 。

3)GovernmentHousingBank(GHB),HousingCondition

ReportB.E.2540Trend,Bangkok:GHB,1966,pp.205-208

に よ る 。

4)本 研 究 委 員 会 が,1999年10月 ～12月 に フ ィー ル ド調 査

及 びSRT職 員 へ の ヒ ア リ ン グ 調 査 を 行 っ た 結 果 で あ る。

5)例 と し て 文 献5》,6)が あ げ られ る 。

6)文 献7)「 同 潤 会 ア パ ー ト原 景 」 で は 細 部 に わ た る デ ザ イ

ン が 紹 介 さ れ て い る 。

7)文 献8),9)で 紹 介 さ れ て い る 。

8》 文 献10)で,大 月 敏 雄 氏 に よ っ て 評 価 が な され て い る。

9)文 献ll)に よ っ て,増 改 築 の 様 子 が 描 か れ て い る 。

居 住 者 組 織 の 対 応 に つ い て(2)一 代 官 山 ア パ ー ト居 住
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