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戦後目本の初期大規模住宅団地における再羅に関する比較観究
一千種台団地,香里団地,千里NT,高蔵寺NTにおける特性把握を通して一
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本研究は,4つの初期大規模住宅団地(千種台団地,香里団地,千里NT,高蔵寺NT)を取り上げ,各地区の条件を整理しっ

っ,再生事業の内容や居住者属性について横断的視点から特性把握を行った。また,昭和40年代以降に開発され,既存住戸

活用による再生事業に取り組んでいる高蔵寺NTを対象として,地区別の空き家状況と居住者特性の把握,住み替え世帯の類

型化を行った。これらの結果をもとに,今後の大規模住宅団地の再生課題を整理し,その展開可能性を示した。
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6)土地売却,7)既存住戸活用,8)空き家,9)住み替え,10)類型化
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Inthisstudy,weclarifiedthecharacteristicsofrenewalprojectsandresidentsintheearlylargescalehousingdevelopmentsinJapan.

Kozojinewtownwhichisoneofthesehousingdevelopmentswasdevelopedafter1965.Thisnewtownhasbeenpracticedtherenewal

projectstopracticaluseoforiginalhousings.Sowestudiedthesituationofvacanthousesandthecharacteristicsofresidentsseparated

theindividualdistricts,andwealsotriedtoclassifythehousingrelocatedfamiliesinthisnewtown.Finally,wereadjustedaboutthe

renewalproblemsandweindicatedthepossibilitytotakeanewtumofthelargescalehousingdevelopments,

1.はじめに

1.1研究の背景と目的

わが国において,戦後復興期から高度経済成長期にかけ

て大量に建設された住宅団地は,設備機能,ライフスタイ

ルの変化と共に,居住者の少子・高齢化,家族構成の変化

,団地周辺の市街地の進行など,現在,様々な面での更新が

求められている。

このような背景のもと,近年,初期に開発された幾つか

の大規模住宅団地では,高層高容積の建替により土地を集

約し,余剰地を民間に売却する方式がとられている。ま

た,昭和30年代以前に建設された団地の多くが建替事業完

了しつっあり,今後はより郊外部に立地し,膨大なストッ

クを抱える昭和40年代以降に建設された団地の再生注1)が

重要な課題となっている注2)。そしてこれら昭和40年代以

降の団地再生手法は,住戸面積や老朽化の度合い,立地条

件などから,建替ではなく既存住戸の活用など新たな再生

手法の検討が求められている。

一方,ニュータウン(以下NT)など複数の団地が大規模

に集合した住宅団地では,同じNT内でも,建設時期や供給

主体,所有形式,立地条件等の異なる団地が混在しており

,複数の団地が集合していることを生かした連携的な再生

手法の検討も重要であると考えられる。

そこで本研究では,以下の3点を明らかにすることを目

的とする。

1)開発時期,事業主体,空間形態など条件の異なる複数の

初期大規模住宅団地(千種台団地,香里団地,千里NT,高

蔵寺NT)を取り上げ,各地区の条件の整理と共に,当初計

画と現状把握を行い,横断的視点から各地区の特性把握を

行うこと。

2)昭和40年代以降に開発された高蔵寺NTを対象として,

地区別の空き家状況と居住者特性,住み替え実態を把握

し,その傾向を明らかにすること。

3)上記2点を明らかにすることにより,今後の大規模集合

住宅団地の再生課題を整理しその展開可能性を示すこと。
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1.2既往研究の整理と本研究の位置付け

本研究に関連する既往研究としては,これまでに幾っか

の有益な研究が行われている。

まず瀬戸口ら文Dは,建替前の公団賃貸住宅数事例を対

象に居住者アンケートを行い,各世帯は個別的な状況のも

と,全面建替,既存住戸への継続居住など多様な要求があ

り,更新計画においては居住者や住環境の特性把握が重要

であることを明らかにしている。また三好ら文2)は,1980

年代に開発され都市圏の最外縁部に位置する2つのNTを対

象に,居住者意識の把握を試み,持続的発展方策を考察し

ている。一方,住み替えに関する研究としては,真野ら文3)

が木造密集市街地における住宅供給実態と地域内の住み替

えの関係性についての考察を行っている。

しかし,条件の異なる複数の初期大規模住宅団地にっい

て,現状や再生課題を時系列的及び横断的に整理し,昭和

40年代以降建設団地における既存住戸活用や地域内での居

住の継続を意図して住み替え実態を把握し,その展開可能

性を示すような研究は行われていないのが現状である。

1.3調査対象地の選定

本研究では我国における初期NTの代表的存在であり,

地区センターの構成や立地条件,事業期間等互いに特徴的

な条件の違いを持っ千里NTと高蔵寺NTを調査対象地とす

る。さらに我国におけるNT開発の先駆的存在であり,今後

の再生課題を考える上で時期的にその間題が先行している

であろうこれら2っのNT以前に開発された大規模住宅団

地である千種台団地と香里団地を取り上げることにする。

これら条件の異なる4つの住宅地(以下4NT注3))を対

象とすることにより,大規模住宅団地の現状と再生課題を

時系列的及び横断的に整理することが可能であると考え

る。なお,対象地における当初計画の概要を表1-1に示す。

1.4研究の方法

本研究では以下の2っの調査を軸に分析を進めた。

1)4NTの概要把握

当初計画と再生計画,及び現況に関する情報を既存の

文献や供給主体へ問い合わせるなどして入手を行うと共

に,初期計画者,再生計画者,供給主体担当者,居住者へ

のヒアリングを適宜行った。

2)居住者像と居住実態の把握

4NTにおける調査対象地として,千種台団地をA地区,香

里団地をB地区,千里NTをC地区,高蔵寺NTをD地区とし

,各NTにおいて建設時期や立地,再生手法等に特徴を持っ

地区をそれぞれ3～4地区選定し(A-1～D-4、計15地区)

,居住者へのアンケート調査を実施した(表1-2)。また高

蔵寺NTについては,70世帯へのヒアリング調査を行うと共

に,NT内の全公団賃貸住宅8団地・10地区注4)に公団分譲

住宅2地区と戸建住宅3地区を加えた合計15地区を対象と

し,居住者へのアンケート調査を実施した(表1-2)。

以上のアンケート調査では,調査票の配布数は3971票,

回収数は983票で,回収率は24.8%であった注5)。

2.4NTにおける当初計画と再生事業の概要(表2-1)

本章ではまず,4NTに齢ける当初計画と再生事業の概要を
見ていくこととする。

2.1千種台団地の当初計画と再生事業の概要

1)千種台団地の当初計画の概要

1949年から1961年にかけて開発された名古屋市の千種

台団地は,名古屋市中心部から約7.5kmの場所に位置する。

敷地面積は58.6haと他の3NTに比べると小規模ながらも

,1954年に総合計画が策定されて以来,道路計画や既存の

周辺環境を考慮するなど様々な視点から総合的な計画がな

され,当時,わが国初のNTとして注目を集めた。

具体的にこの総合計画の主な内容としては,2300戸余り

の住宅を建設し,地区内には小・申・高校・幼稚園,緑地

,商店街,その他病院や野外ステージなどを包含していた。

さらに現在の団地北半分の配置計画を市浦建築設計事務所

に依頼し,ここでは市営住宅と公社住宅(賃貸・分譲)を

中心として,供給主体,所有形式,建築形態(板状,テラス

ハウス,スター形など)など多様な住宅が計画された。ま

表1-1対象地における当初計画の概要

       一一回一一i干種台団地1香里団地千里NT禽蔵寺NT
       轟耳婁期間11949-61年雷957-1962年1960-70年紛65-82隼
       ㎝所在地愛知緊名古謹市大阪府敦方市大阪府吹田布・豊申市愛知興春日井市
       事婁主体名古塵市日本住宅公団大阪府日本住宅公団

       事禦手法名古謹市による個別用地翼収土地区画整理事藁新住宅市街地關発事案土地区画整理事禦
       計圃人口不明}22000人1500GO人81(燗人
       計画戸数2423戸15850戸37330戸20600戸
       敷地面積5a6ha君55.2ha116〔}ha7021ha

       公的纂合住宅地の構成(数字は繊当数)市営21、公社賃5、公社分1公団賃5府営10、公社賃望3、公社分20、公団蟹9、公団分露公団賃8、公団分20、累嘗1
       一一罰NT内付属機籠・施設徹宇は骸当数)掌校小i、申1、高1小3、中1小13、申7、窩4、大1小10、中4、寓1       鉄道駅なしなし3緯6駅なし

       その他店舗併用住宅2地区、野外ステージ地区センター1、店舗併用住宅地区2近隣センター14、地区センター3、ホテル、デパート、医者村地区センター1、医者村、市役所出張所、
       地形条件丘陵地丘陵地丘陵地丘陵地
       都心部からの距離名古屋市中心部から約7.5km大阪市中心部から約17km大阪市中心部から約12km名古麗市中心部から約17km
       都心都への交遍手段と時間バス約30分または鉄道約25分パス10-15分+餓道21分鉄道19分(千璽中央駅の場合)バス5-10分+餓道豹27分
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表1-2調査地区の概要(2006.9,時点)

                  鯛査地区名住宅形態供給主体・所有彫式戸数竣工年間取り住戸面讃再生内審餓道最寄駅までの所璽時間同一団地内の地形地区センターまでの地形蜜賃(円)空憲率配布鍛回収敏回収串
                  千種台団地A-1金児荘1畠F市営・賃賞226戸200319542DK-4DK52-80㎡建薔(2GO3年》徒歩3分ドド3.脳20{〕3718.5覧                  A-2iシティ・コー劇自由が丘集合住宅14F公社・定惜150戸2004隼2LDK-5LDK91(平土地交換による縫歩1分平坦地平坦地1203327,5粍

                  A-3錫屡上野戸建住宅宅地分譲137戸1956-58年なし徒歩5分傾斜地傾斜地1204436.7鶉

                  番墨団地B-1みずき街口(5-12F公団・貿賃437戸19981958-591DK-4LDK36-83㎡建勧(1998年)パス8分平坦地平坦地51900-1165004.3漏20037185覧                  8-2D'5レλティア醤里ヶ丘集含住13F民間・分謄315戸2003年土地却による斬バス8分平坦地平坦地2003517.5穐
                  B-3けやき中央戸建住宅宅地分譲96戸200δ年土地麗却によるバス7分頷餌地傾斜地0.0男78}3342。3鮨
                  B-4香里が丘C地区戸建住宅宅地分譲443戸1958-59年なしバス7分傾斜地傾斜地12・1⑳33.3髄

                  干墨NTC-1膏山台(5-11F)公団・實貸一1846　1965-68年1DK-4DK27.6-67.4㎡一1986徒歩7分ドに圏、34200-937001.o弱2003718.5覧                  C-2:津璽台集合住薯5F)響公団・賃賃1100芦1964-65年2DK-4DK40.9絹7.4㎡一部増簗徒歩10分平坦地平坦地55700-854000.3易㎜452Z5艶
                  c.訓竹晃台集合4-14F公団・賃貸2796戸1967-71年1DK-3LDK31.8-71.9㎡なし徒歩3分平坦地平坦地456DO-990000.6鴇2003216.0覧
                  C-4佐竹台戸建住宅宅地分譲136戸1962年なし徒歩7分平坦地傾斜地1203327.5監

                  高蔵寺町D-1藤山台(5F)公団・賃貸3090戸1967-69年1LDK-3DK37.5-51.5㎡Fの■仁ユーアル1998葺…一バス10分平坦地F35400-478002.3瓢鋤4811εo鷲
                  岩成台集舎住5F)公団・賃貸264戸1971年2DK-3DK38.2-53.1㎡一部の戸のリニューアル1998一バス5分平坦地起伏に、3640{}-505004.4易20013115・騙

                  一一一.一D-2一一一.L中央台集合住5-11F公団・賃貸7go戸1972-19フ4年1DK-4DK37.4-77.7重一の住戸のりニユー1998一バス8分平坦地平坦地38300-643006.7覧2004120.5覧
                  .-r-高森台集合住5-11F公団・賃貸1745戸1973-1976年1DK-3DK34.勝51.5㎡一の住戸のリニュール1998一,椥噌「璽F一謹伏に窩、373αト512001z4覧…i32i1鵬
                  岩成台西集合住宅(5-11F)公団・賃賃192戸1974年1LDK-3DK45.9-61.4㎡一部の住戸のり:ユーアル2004一パス10分伏に.、ド50600-5770028箔20047【2a5覧
                  高座台纂合住宅公団・賃賃439戸1978年3DK-3LDK55.9-66.1㎡なし徒歩8分傾斜地ド51300-658003.2覧1982814.1易
                  白山台轟農5-6F公団・貿貸37戸1988年1LDK-4LDK43β一87.1㎡なし徒歩抑分平坦地ド57600-goooo8.1覧33927.3覧

                  リバピア中央台集合住宅(6F公団・賃貸84戸1992年1DK-4LDK41.5-86.0㎡なしバス8分平坦地平坦地59400-11400029路餌19226瓢
                  高轟台(2戸D集舎(5-11F)公団・分膿ゴ麗108戸1973一重976年3LDK-5U)K+S80.5-96.12㎡2戸1化(1986-96バス10分ドド73000-792007.8易1004848.0覧

                  D-3岩成台西(2戸1)集合住宅(5-11F公団・分籔→96戸1974年4LDK-6LDK94.5-108.0㎡2戸1化(1984年)バス10分起伏に、起伏に富、74700-84300Z8鴇70釦57.鵬
                  高森台(テラス'、ウス)合住1-2F)公団・分膿120戸1973年4u)K63.1-80.1㎡なしバス10分傾斜均起伏に富童1124540.2覧
                  石旙台(タウン'、ウス)集舎住宅2F-3F公団・分膿469戸1980-81年4U)K-5LDK98.0-1234㎡なしバス12分平坦地伏に菖、2208840,0覧
                  1離台(腱)戸建住宅宅地分譲131戸19フ5年なしバス11分平坦地伏に、9434362鵬

                  D-41石罵台(戸建)戸建住宅宅地分譲933戸1978-79年なしバス12分傾餌地ド1204134.2叉
                  押沢台(戸建)戸建住宅宅地分鰺一101戸1982年なしバス10分平坦地伏に冨、822631.7渇

                  合計397198324.3餐

表2-1対象地における再生事業の概要(2006.g.時点)

       ㍉干種台団地番里団地千里町高蔵寺酊
       再生事彙の時期1991年一(建替)1993年一(建替)※20年間の予定1978年一(増築)、1990年一(建留)1998年一(増簗・改鑑など)

       ,公的集合住宅の再生状況(カツコ内の蝕孚は翼旛中の団地致)建轡市営20公団賃2(D府営3、公社賃(6)、公社分1、公団分5なし       増簗布営5一一「　一なし府営10、公社賃2、公社分5、公団賃1公団更2(2戸1化)

       lI.lI-Ilーー改修なしなし府営8公団買5       統合慕営1・獺4公団3(土地売却のため統合)なしなし       斬規建設市営(特優賃)1、公社ほ定借分蜘なし.曽一幽一.・幽一冒,なしなし
       「儲錨一'近隣センタ唱既存店舖の廃止、駅蔚に大型ショッビングセンターの新設・地区センター周辺の屋外空間の整傭地区センター(建普1、増築2)、近隣センター(建替D地区センター(建替十増簗)
       }その他再生事集の特嶺…・公的賃貸住宅は基本的に建替1・地下鉄駅の斬設(中掌校の移転)・公団賃貸住宅は藩本的に建書・民間への土地亮却による再生・銭湯や社宅蹄地での民間分纏集含住宅としての建嘗活晃・既存住戸活用による罵生

た,団地全体が丘陵地であるため緩やかな起伏を持ち,既

存の地形条件をできるだけ生かした上で変化に富んだ配置

計画がなされた文4)。

2)千種台団地の再生事業の概要(図2-1)

1986年から千種台団地では、名古屋市によって再生基本

構想が策定され,1993年には第1期の市営住宅が竣工し,

現在では当初計画の環境が全面的に変わりつつある。

具体的には,2003年に団地内に地下鉄駅が開通し,それ

に伴い中学校の移転による駅前広場の整備と複合施設の新

規建設など大規模な事業が行われた(写真2-1)。

そして公的賃貸集合住宅25団地の内,昭和30年代以前

に建設された21団地は全て建替又は除却によって更新が行

翁
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冒
■
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図2-1

脚新規建設

建替

増築・改管

囮造成(保留)

陶轍・移転・
◎地下鉄駅(新殴)
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千種台団地における再生状況と調査地区の位置
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われる方針となっている。

その結果現在では,従前居

住者はすべて建替住宅へ

の入居が完了しており,保

留地として残った土地が

点在している状態にある。

また千種台団地では,団

地内の公的集合住宅の大

譲

写真2-1 再生事業により
新設された地下鉄駅と駅前
複合施設/千種台団地

多数が市営住宅で占めているが,千種台団地内の全市営住

宅居住世帯における全居住者の年齢と居住年数をみると

(図2-2,図2-3),居住者の高齢化・定住化が顕著に現れて

いる。このような状況の中,公社賃貸住宅であった4団地

は公営住宅として建て替えられる一方,定期借地の公社分

譲住宅や名古屋市の特別有料賃貸住宅などが新規建設され

,徐々に新規世帯の流入が行われている。

(母数=市営住宅全居住者/2005年6月時点,名古屋市提供)

L_.一.一一

[]20代*ssL]20代鰯30代圏40代翻50代圏oo代以上
図2-2千種台団地市営住宅の居住者年齢

(母数:市営住宅全世帯/2005年6月時点,名古屋市提供)

笏笏髪
脇5年以上1。年輔Dio年以上20年繍
睡30年以上構輔geoo4以上

図2-3千種台団地市営住宅居住世帯の居住年数

2.2香里団地の当初計画と再生事業の概要

1)香里団地の当初計画の概要

1958年から1967年にかけて開発された香里団地は大阪

府枚方市に位置し,大阪市中心部から東北約17kmにある。

当初計画では,開発面積約155ha,計画人口22000人で,団

地中央にはタウンセンターが設けられるなど,我が国にそ

れまでになかった大規模団地で,当時は「東洋一のNT」と

言われるなど全国的に注目を集めた。

住宅地は,公団住宅(賃貸・分譲)と戸建住宅から成り

,千種台団地同様,多様な建築形態の構成と共に,香里団地

全体が丘陵地であるため緩やかな起伏を持ち,地形条件を

生かした変化に富む配置計画がなされた。

2)香里団地の再生事業の概要(図2-4)

香里団地では,1993年からの20年間で再生事業を進めて

おり,全体を6期に分け現在4期が進行中である。公団住

宅の大半が昭和30年代以前に建設された賃貸住宅であり,

すべて建替を行う方針となっている。そして都市再生機構

の財政上の理由から,建替により当初公団賃貸住宅が建っ

ていた土地を集約し,余った土地を民間に売却するという

方針をとっており,現時点で表2-2に示す12箇所で事業が

進められている。

具体的に売却後の状況を見ると,写真2-2に示すような

民間分譲住宅が複数建設されているが,これらはいずれも

高層高容積となっている。また写真2-3の高齢者福祉施設

は,社会的な機能を入れようとする意図は感じられるもの

の,空間面で周辺地域に対して違和感がある。このように、

土地売却により新たにっくり出された空間の多くは,以前

,公団住宅が建っていた頃の密度やスケールと大きく異な

り,景観面でも大きな変化を生み出している。

一方,このような中,写真2-4に示す戸建住宅地は,景観

や屋外空間のつくり方に一定のルールが設けられ,比較的

良好な住環境を形成しているように思われる。

献鰻瓢…醗

拶
/＼銭
む

驚響、

図2-4香里団地における再生状況と調査地区の位置

表2-2売却地の概要

     一敷地面積纏護時期使用内容現状
     ①2.Oha2001.9.民間分膿集舎住宅(13入屠済
     ②0.8ha2003.3.戸建住宅入屠済
     ③0.8ha2003.3.戸建住宅入居済

     ④O.3ha2004.3.民間分膿鍋含住宅(10F入屠済
     ⑤0.9ha2004.9.高齢奢福祉旛設入屠済
     ⑥O.5ha2005.2.戸醜住宅建設中

     ⑦1.4ha2005.3.昆聞分線鍛禽住宅(10F-17F)建設中
     ⑧1,1ha2005.12戸建住宅建設中
     ⑨O.5ha20Q6.2.
     ⑩1.Oha2006.3.
     ⑪0.5ha2006.10(土地纏渡予定)
     ⑫0.8ha2007.2.i(土地膿渡予定)

欝禰鰯鷺

写真2-2土地売却後事

例①/民間分譲住宅

蛎灘

麟

写真2-3土地売却後事例写真2-4土地売却後事例

②/高齢者福祉施設③/戸建住宅地

2.3千里NTの当初計画と再生事業の概要

1)千里NTの当初計画の概要

1961年から1970年にかけて開発された千里NTは,大阪

市中心部から約12kmに位置し,大阪府企業局によって新住

宅市街地再開発事業で開発が進められ,計画人口15万人
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1160haの都市を10年間で開発するという非常に短期間で

の事業であった。

千里NTの主な特徴として,近隣住区論や段階構成論を採

用し3っの地区センターと14の近隣センターから成る。NT

全体が丘陵地であるため地区ごとに地形条件は異なるが

,NT内には鉄道3線・6駅が存在し大阪市の中心部まで鉄道

で約20分と交通面での利便性が高い。集合住宅では,様々
な所有形式や供給主体が混在し,公的集合住宅の建築形態

としては,1960年代初頭には低層住宅が数地区で建設され

たものの,NT全体としては中高層住宅を中心とする。

2)千里NTの再生事業の概要(図2-5)

千里NTでは,公的集合住宅の再

生事業として,中高層住宅での1

部屋増築が進められる一方,低層

の府営住宅や公社賃貸住宅におい

て建替が行われている。

また,衰退傾向にある近隣セン

ター内の銭湯や店舗をはじめ,民

間社宅や公社・公団分譲住宅の民

間集合住宅としての建替が各地で

行われており(写真2-5),特に近

年,利便性の高い千里中央駅付近

での建設が活発化している。

璽圏(公的集合住宅)建替

鶴繕弩識劉

u.Jl＼,.
℃「潔
r赫一c.2津雲台(公団・賃)

暴熱瓢

写真2-5銭湯から民
間集合住宅に建て替
えられた事例/千里
NT・古江台近隣センター

2.4高蔵寺NTの当初計画と再生事業の概要

1)高蔵寺NTの当初計画の概要

1965年から1982年にかけて開発された高蔵寺NTは,名

古屋市中心部より約17kmに位置し,日本住宅公団によって

区画整理事業で開発が進められた。他の3NTに比べ,NT全

体が起伏に富む丘陵地となっており,千里NTとは対照的
にワンセンター方式をとり,NT内には鉄道駅を持たないこ

とを特徴とする。

また,住宅地は主に公団住宅(賃貸・分譲)と戸建住宅
によって構成される。事業期間が高度経済成長期以降の17

年間であったことから,1960年代後半の初期開発地区では

高密・中高層の詰め込み式がとられたが,70年代後半～80

年代前半に開発された地区では,低密・低層のテラスハウ

スやタウンハウス,が存在するなど,同じNT内においても

,空間のつくられ方に差異が見られる。

 磁ノ
C-3竹見台ge')_Kty':"
(公団・賃)

図2-5千里NTにおける再生状況と調査地区の位置

瞬講轟
騰騨
し》bo
じン・

1il

騨罐犠宅)「1
麟翻(地区センター)1
[二茎墾i麹_訓

」

D-4石尾台(戸建)

1km

N
桑
l
I

soale1:70000

2)高蔵寺NTの再生事業の概要(図2-6)

ワンセンターである高蔵寺NTの地区センターは,これま

でに店舗の増設を繰り返すと共に,2003年には中心大型店

舗・施設の建替が行われるなど大規模な再生事業が行われ

,都市的賑わいを見せている。

NT内の大半を占める公団賃貸住宅の再生事業として,昭

和40年代以降に開発された高蔵寺NTでは,建替は一切行

われておらず,既存住戸を活用した再生手法に取り組んで

図2--6高蔵寺NTにおける再生状況と調査地区の位置

いる。具体的には,1998年

から,建設時期が古く空
ゑ　　ゆド　ヒン　お　

き家率の高い団地を中心蒙翻1;夢鷺遷醤繍竃

轡雰灘霧蟹讐繋醸灘
と共に,高齢者向け優良写真2-6駐車場化された広

場/高蔵寺NT・藤山台
賃貸住宅,ペット共生型
住宅,住宅の2戸1化などの再生事業が本格化している。

一方,NT全体が起伏に富み,NT内に鉄道駅がないことか

ら,自家用車を利用する世帯が多く,駐車場不足が深刻な
問題となっている(写真2-6)。

3.4NTにおける居住者属性と居住実態の特性把握

次に本章では,4NTから選定した調査対象地区(A-1～D-

4)における居住者属性と居住実態の特性比較を行う。

3-1.4NTにおける居住者属性

1)居住年数・世帯主の年齢・家族構成

4NTにおける居住年数(図3-1)と世帯主の年齢構1成(図

3-2),家族構成・ライフステージ(図3-3)を表した。

ここから4NT共に他の住宅タイプに比べ,当初計画から

の戸建住宅地(A-3,B-4,C-4,D-4)では居住年数が長く,高

齢世帯が多いことがわかる。
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団地別で見ると,千種台団地の公営住宅(A-1)では,20

年以上定住している世帯が6割以上で世帯主年齢も60歳以

上が8割以上と著しく高く,「夫婦のみ(世帯主60代以上)」

と「単身(世帯主60代以上)」が大半を占めている。

香里団地では,建替が行われた公団賃貸住宅(B-1)で

,60歳以上が6割以上を占める一方,新規来住による世帯主

30代の若い世帯も約3割存在する。また土地売却により新

規建設された民間分譲集合住宅(B-2)と戸建住宅地(B-

3)では,いずれも世帯主30代・40代の世帯が過半数を占

めると共に,子供のいる世帯が6割以上を占めている。

千里NTの公団賃貸住宅3団地(C-1,C-2,C-3)では,C-2

団地の世帯主年齢と居住年数の高さが目立つ一方で,C-1団

地では若い世帯が入居している。

高蔵寺NTの公団賃貸住宅3団地(D-1,D-2,D-3)を見る

と,初期につくられたD-1団地において,居住年数の短さ

と世帯主年齢の低さが目立っ。またD-1団地では単身世帯

が約6割に達するなど少人数の世帯が多いのに対し,D-2団

地では「夫婦+子供」が約半数で,「3世代」が存在するな

ど家族数の多さが伺える。

 臓㌶
A-2自由ケ至重尾

 2脇4ρ%sp%
 .二二二驚「:二蒸:τ::

8P% lo96

群篇鶴一鍵考

B--1みず舗i醗蛎髪獲
B-2D7sレスティアi
B-3けやき中刻_
胴香里ケ丘}".阪　照羅一滞'　

_i滋猛二"遜ぐ_三

A-3羅上野「胃顔濡.照厨丁…}鍵轍羅灘購
滋籔!.召獺獄_

C--1青山台

C-2津璽台

c-3竹簸
G-4佐竹合

蕩羅蓋ぜ!薩購
膨'繍灘難

ノノノいぐノ

甥"購灘主

麟繍麟鑛鱗羅織嚢織霧
叢毒難鐵

凹藤山含

　

D-2中央台__L__一.一.
貨隻一麹一一黛嘉
P4石罵台/〃チ'1饗x

鷹懸璽・・翼一一
15隼未満階躍藷il・Ll/L,・…18葦暴義騰18葦黙[]縫業義
園雛籍騒・眸肚

図3-1居住年数

  09急2脇40・勺60%8G%iOO%「lA-1鑓荘雛誌..、.1鯉舳矩i辮滋鎧殺一一難
  A-3鍋屡上野

  　欝雛需彊響
  c-1融台%笏寝鷺_・、1講一糧灘:三1〔=コ鍵.C-4佐暦台,,1`「
  監i鞠議懸蔓霧D-4石庵台
  1.己.擁

  懇20{鰍下%30代門40{礁ヨ5。代[⊃6。代灘70代騒80代以上

2)前住地

次に,4NT居住世帯における「前住地」をみると(図3-

4),高蔵寺NTにおける前住地「NT内」の割合が高く,こ

れは,NT内での住み替えが活発であることを示している。

図3-2世帯主の年齢

構鞘

謬

繭瀬胴 轟羅び
け

鯉
凹

C-2濠雲台
ひ3竹昆禽

C-4

IF3嚢成台西

v-4石麗台

1齢憲,。蒲〉籔縣ta4。.5㈹騰(騰童,。鰍)
1灘(欝繍下)1ヨ(嚢攣旙琢上19鹸以下)賜(馨麟以上)
騒(欝望張以下)園(毒響鈴5㈹翻(毒霧璽臨以k)
・3憶代1懇その他

図3-3家族構成・ライフステージ

3.24NTにおける居住者意識と居住実態

1)住環境評価

次に「都心やまちへの出かけ易さ」に対する評価をみる

と(図3-5),高蔵寺NTと香里団地での評価の低さが読み

取れる。また「NT内での移動」に対する評価では(図3-6)

,特に高蔵寺NTでの評価が低い。このような背景には,高

蔵寺NTにおける起伏の激しい地形条件が関係していると考

えられ,自動車保有台数でも(図3-7),全般的に高蔵寺NT

での保有率・保有台数の高さが目立つ。

一方,「まち並みの美しさ」に対する評価では(図3-8)

,全体的に評価は高いが,とりわけ千里NTと香里団地の評

価の高さが目立っ。さらに,「自然の豊かさ」に対する評

価では(図3-9),どのNTにおいても評価が高いが,とり

わけ千里NTの評価が高く,千種台団地の評価が若干低い。

2)再生事業に伴う景観の変化への評価

再生事業が先行している千種台団地と香里団地における

再生事業に伴う景観の変化への評価をみると(図3-10),

千種台団地では約6割弱が「やや良くなった」以上の評価

麗鑓納

獺菰霧/笏卿
蘭嗣肺内隣擁庁瀦櫛

図3-4前住地注6)

籏謬
翻齪巨]やや齪]どちらと鵬えなし・陥やや禰繊稿
図3-5「都心やまちへの出かけ易さ」に対する評価

薩羅満建1ニコやや溝建1どちらとも欝えないliそ1やや不満賜不満

図3-6rNT内での移動」に対する評価
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図3-7自動車保有台数

図3-8「まち並みの美しさ」に対する評価

図3-9「自然の豊かさ」に対する評価

をしているのに対し,香里団地では,約4割以上が「やや

悪くなった」以下の評価をしている。このような背景とし

て,香里団地居住者からは,NT内で行われている土地売却

等に伴う緑地掘削や高層高容積の住宅建設への批判の声が

複数挙げられた。

3)今後の居住場所の意向

今後の居住場所の意向をみると(図3-11),4NT共に戸建

住宅地での定住意向が高い。また千種台団地での定住意向

の高さが目立つが,これはA-1団地が公営住宅であること

が背景にあると考えられる。

香里団地・千里NT・高蔵寺NTにおける公団賃貸住宅(B-

1,C-1～C-3,D-1～D-3)では,「住宅は変えてもNT内に住

み続けたい」とする意見が多く,これはNT内での潜在的な

住み替えの可能性を示している。さらに,千里NT内公団賃

貸住宅(C-1～C-3)に比べ,高蔵寺NT内公団賃貸住宅(D-

1～D-3)での定住意向は全般的に低く,約4割以上がNT外

への転出を希望している。これには図3-5「都心やまちへ

の出かけ易さ」で示したように,両NTの交通面での利便性

の違いが大きく関係していると考えられる。

4)空き家の分布

3NTの公団賃貸住宅の空き家率を見ると(表3-1),高蔵

寺NTの空家率が顕著に高いことが伺える。このような背景

として,千里NTでは交通面での利便性の良さが大きく影響

していると思われる。また香里団地では,建替に伴う住宅

(n=259)

  0%20%40導も50%ao%100%

  千種台団地・1勿診
  香國団地.多./%コll吻

  睡1良くなった圏やや良くなった[]どちらでもない國悪くなった昭やや悪くなった
図3-10再生事業に伴う「景観の変化」に対する評価

      0%20鮪40%60%魯0%1001
      A-1金毘荘灘ジ:
      A-2自由ヶ丘鮎
      !A-3屋上脇㌧シ
      B-1みずき街奪
      B-2D'sレスティアzゆ～～'
      B-3けやき中央一姦螂臨～^
      匪4里ケ丘

      }一幽灘鱗韓鵜1誉、㍊ハハ      C-1青山台『一.凹一一}一一.一G-2津璽台v      G-3竹晃台

      C-4竹台"轍
      D-1藤山台饗『."八毒
      卜2中央台懸騨戦…一一v-_//
      D-3岩成台西;欝写'～w
      ひ一4石尾台'Zへ

      口できるだ槻在の住宅に住廠けたい圏住宅は猷てもNT内に住み翻ナたい函納(黙庁所在藩市)に住みたい國その弛
図3-11今後の居住場所の意向(複数回答可)

表3-1公団賃貸住宅の空き家率の比較(2006.g.時点)
       理一↓}ざき鵬20%

       爵里団地、みずき街437一19一4.3%'       けやき東街773戸24一3.1%".
       さくらぎ街2006隼10月管理關始予定
       香里D地区1504}25一1,796、
       香里E地区,634-11一0.2%
       千里津翼台111GO-、11一1.0%
       1千里資山台11846一5一0.3%
       !毫斤『F里斗ヒ町1730一22一3.0%疑
       薪千里西町534戸16戸3.0%       干里麗丁千里竹晃台2796『17一0.6%
       千里高野台218戸0戸O.0%
       千里桃山台229声コ0戸α0〔殆
       薮千里東町1522-21一1.4%1       千里桃山,、2一ト。一0.09も

       認青丁1藤山台3090-1」旺2.3%「7搾       1岩成台1292夏」__顕4.4%遜
       中央台790剤53戸6,796
       高籍台1745戸[216戸12.4%鷺灘蟻℃β'藤∫くり

       192-i5戸2.8%簿       H響43、戸14闇轟
       白山台37戸3戸8.1%惣
       llパピア中央台84-12-29%蹄,

の新しさと共に,既存住宅が建替着手までの間,定期借家

制度が取り入れられており,家賃の安さが影響しているも

のと考えられる。

以上の結果から,次章以降において,4NTの中でも特に,

交通面や地形条件で課題を抱え,かつ建て替えではない再

生手法に取り組んでいる高蔵寺NTに対象を絞り,より詳細

な考察を行っていく。

4.高蔵寺NTにおける空き家状況と居住者特性

本章では,NT内の空き家の発生状況と地区別の居住者特

性の傾向把握を試みる。

4.1空き家の発生状況

まずNT内の間取別の空き家戸数をみると(表4-1),高

森台団地や藤i山台団地における2DK,2LDKの空き家戸数が著

しく高いことが読み取れる。このような背景には,高森台

団地や藤山台団地が初期に詰め込み式に大量に建設され母

数自体が多いことと共に,藤仙台団地での立地面での不便
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さや高森台団地での起伏の激しい地形条件なども影響して

いると考えられる。

NT内団地別の空き家戸数の推移(図4-1)をみると,高

森台団地での空き家率の高さが際立っており全体的に増加

傾向にあることが読み取れる。なお,2番目に空き家率の高

い藤山台団地は最も初期に建設された団地であるが,NT内

の公団賃貸住宅の中で家賃が最も安く,また近年,藤仙台

団地のみ全空き家をリフォームしており,これらが高森台

団地に比べ空き家戸数を抑えている要因と考えられる。

さらにNT内にはエレベーターの設置されていない5階建

の住宅が多いが,NT内の階数別空き家戸数をみると(図4-

2),5階住戸の空き家率が最も多く,これに4階,3階住戸

が続いている。一方,エレベーターの設置されている6階

以上の住戸の空き家数が少ないことからも,階段の上り下

りも空き家発生の大きな要因であると考えられる。

4.2地区別の居住者像

1)世帯主の年齢・家族構成

次にアンケート調査を行った高蔵寺NT内の15地区で回

答が得られた577世帯の調査結果をもとに,地区別の居住

者像の把握を試みた。なお調査地区の位置を図4-3に示す。

世帯主の年齢をみると(図4-4),全体的に公団賃貸住宅

(①～⑩)の年齢が比較的若いのに対し,公団分譲住宅(⑪・

⑫)や戸建住宅(⑬～⑮)では年齢が高く,とりわけ⑫石

尾台タウンハウスの世帯主年齢の高さが際立っている。

表4-1NT内の間取別の空き家戸数(2005年3月時点)

350

3GO

250

200

150

100

台西

興㍉飴

図4-1NT内団地別の空き家戸数の推移

(n=719,2005年3月時点)

250

200

150

100

50

図4-2NT内公団賃貸住宅の階数別空き家戸数

家族構成・ライフステージをみると(図4-5),公団賃貸

住宅(①～⑩)では,他の団地では多様な構成となってい

る中,①藤山台で単身世帯が約6割存在することが顕著と

なっている。また公団分譲住宅(⑪・⑫)と戸建住宅(⑬

～⑮)では,夫婦+子(長子20歳以上)と夫婦のみ(世帯

主60代以上)が全体の約6割以上を占めている。

2)世帯主年収

公団賃貸住宅の空き家契約者の年収をみると(図4-6),

①藤山台や④高森台など初期に建設された団地では年収が

低く,⑦白山台をはじめ比較的近年建設された団地では年
《
晃

簿

リパピア
央台

③中央台

②岩成台

⑥高座台

⑫石庵台
(タウンAウス)

図4-・3高蔵寺NTにおける調査地区の位置

図4-4世帯主の年齢

團(鵬主6。代以上)
闘(欝樋以よ19劒下)膠(欝艦以上)
魍(毒鯉載㈹
躍その他

鵬(翻錨代以上)

図4-5家族構成・ライフステージ
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収が高い。これは前述の表1-2の「家賃」に示す通り,同

じ公団賃貸住宅でも建設時期や住宅面積で家賃が大きく異

なることが影響していると考えられる。一方,前述の図4-

1,表4-1,図4-5とも関連して,藤i山台など初期の狭小団地

における家賃低減による空き家対策は,単身の低所得者の

集中を招きかねない手法であり,他の再生手法の検討も必

要であると考えられる。

[n=842(2004年度の全空き家契約者),都市再生機構提供]

図4-6NT内公団賃貸住宅の空き家契約者の年収

3)住み替え割合

次に調査対象地における高蔵寺NT内での住み替え割合を

みると(図4-7),公団賃貸住宅では団地ごとに住み替え割

合が大きく異なり,①藤仙台,⑥高座台,⑦白山台の割合

が低い一方で,⑨高森台と⑩岩成台西の「2戸1住宅」での

住み替え割合が6割を超えていることがとりわけ注目され

る。そして,テラスハウスやタウンハウスである公団分譲

住宅(⑪・⑫)での住み替え割合も5割前後と高く,戸建

住宅(⑬～⑮)においても3割～4割近くに達している。

  0%20%40弓6609も80%1〔}{}{}も

  ①藤山台一　一一②岩成台羅灘1・・%「臓・聾瀞25.8%
  蝕央台高轟台簸難31.3鵯  27.79も
  ⑤岩成台西.綴29.3移もA一一一一

  ⑥高座台白山台}一  溜'7.1%一一一懸縣1L1%
  8リパピア中央台""棚曇㈱3a脇払
  ⑨高蘇台(2戸1)監'き66.7%
  !岩成台西(2戸1)60.0%ト
  ⑪高轟台(テラカ、ウス)膚帰53.39611
  石羅台ウン'、ウス)、47.7%1

  一(薩台(戸建)⑭石麗台(戸鐘)那32.4%嚇3住8%「
  押沢台(戸建)謹麟報脚孤灘39'0%

図4-7NT内での住み替え割合
4)NT内での親子近居の状況

さらに,NT内での親族との近居の状況(図4-8)をみる

と,別世帯の親族が高蔵寺NT内に住んでいる世帯が全体の

約2割程度存在しており,NT内の特色ある多様な住宅の供

給がこれを支えているものと考えられる。

5.高蔵寺NTにおける住み替え構造

次に,3章1節の「前住地」の項において,高蔵寺NTでの

「NT内からの転居」が多かったことから,本章では,既存住

戸を生かした持続可能な居住に向けての解決策の1つとし

て,高蔵寺NTにおける住み替え構造の把握を試みる。

5,1高蔵寺N丁における住み替え世帯の類型化

まずここでは,居住者へのアンケート調査を行った15地

区で回答が得られた577世帯の内,NT内での住み替えを

行った216世帯を対象に,団地住宅タイプや住み替えの仕

方によって住み替え世帯を類型化し,類型ごとに特性を明

らかにする。住み替え展開の仕方として,「住宅タイプ」,

「住宅規模の変化」の2つの視点に着目し,下記の方法で類

型化を行った注7)。

1)「a,賃貸→賃貸(規模拡大)型」は,公

団賃貸住宅間で住み替えを行い,住宅規

模が拡大したものとする。

2)「b.賃貸→賃貸(規模縮小)型」は,公

団賃貸住宅間で住み替えを行い,住宅規

模が縮小したものとする。

3)「c.賃貸→賃貸(規模同等)型」は,住

宅規模が同等程度の公団賃貸住宅間での

住み替えを行ったものとする。

4)「d.賃貸→分譲・戸建型」は,公団賃貸

住宅から公団分譲又は戸建住宅へ住み替

えを行ったものとする。

   聯o%%年o%甲゜%1GO%
   公団賃貸繊灘2α7%!
   公団分瞬(テラ潮ウス・タウン'、似)講羅箋246%
   戸建19.2%慧

図4-8NT内に別世帯の親族が居住している割合

5)「e。分譲・戸建→賃貸型」は,公団分譲又は戸建住宅か

ら公団賃貸住宅へと住み替えを行ったものとする。

6)「f,分譲・戸建→分譲・戸建型」は,公団分譲又は戸建

から公団分譲又は戸建へ住み替えを行ったものとする。

7)「g.その他」は,民間集合住宅との住み替えなど,上記6

タイプのどれにも該当しないものとする。

以上の方法を用いて類型を行った結果を表5-1に示す。

5.2類型ごとの居住者特性の分析

次に,類型ごとの居住者属性の傾向と,どのような志向

性によって住み替えを行っているかを明らかにするため,7

類型の内,「g.その他」を除く6類型について,類型ごと

に,①家族構成・ライフステージ(図5-1)と②住み替え

の動機(図5-2)を分析した。また,類型ごとの代表的な

表5-1団地別の住み替えの類型結果

         abGdef合計         賃賞→賃貸(規槻拡大)賃賞→賃賃(規縷韓小)賃賞→賃賞(規模閥辱)賃貸→分脇・戸建分鯵・戸建→賃貸分鰹・戸建→分膿・戸その健
         ①藤山台11211         ②岩成台11426}吾
         ③中央台323210
         ④高轟台273113
         ⑤岩成台西2351112
         ⑥高座台112
         ⑦白山台11
         8リパピア台41117

         ⑨高森台(2戸D254332
         成台西(2戸D2424
         ⑪高籍台(汚潮ウス)175224
         石属台(タ伽、ウス)2713242
         ⑬高森台(戸建)51511

         ⑭石麗台(戸建)一一「一一　罰538
         沢台(戸建)一一一86216
         合計6352162142823216

         29.2%(2.3%97%287%65%130%106%
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図5-1

単身圏 (罎帯主40-50代)

夫婦+子

圏

(畏子10艦以上19態以下)
夫婦のみ

圏

(世帯主40-50代)

翻その他

単身圏 (世帯主60代以上)

弐蝿+子

翅

(畏子20畿以上)
弐婦のみ瞳 (世帯主60代以上)

類型別の家族構成・ライフステージ

住み替えを行っている事例を図5-3に示す。

1)ra.賃貸→賃貸(規模拡大)型」(63世帯,29.2%)

「夫婦+子(20歳以上)」など,子供を持つ世帯に

多い。住み替えの動機では,「子供の個室や勉強部

屋の確保」,「間取りや広さの改善」,「家族数の変

 化」が多い。

2)rb.賃貸→賃貸(規模縮小)型」(5世帯,2.3%)

「夫婦+子(20歳以上)」や「単身世帯」に多く,

住み替えの動機では,「買い物など日常生活に便利

だから」や「家族数の変化」が多い。

     %笏%馳゜%1°°%
     a.賃貸→賃賞(規模拡大)型.翻形,形跳こ1こ1こ1こてこiこ二こ二こ二:二こ1こ撒:i:i二・:・:÷:÷:哺ρ.≡≡≡≡'     b.賃貸→賃貸(規模豪蜜'」、)型':''"/x'/
     c。賃貸→賃貸(規模同簿)型':/髭i…:
     d.賃賃→分膿・戸建型形ll∫こ二こ二1二1∫滑漁:一}:・蝋
     e.分譲・戸建→賃貸型x砺雛ii:三:i‡≡:i

     f.分譲・戸建→分濃・戸建型:炎z雀i,'二∵♪;',伸.'"㌧'・'・ン'鍵i筋シ……;三;.・二・∴・榔^㌧.轟ρ∵,^肌^     一一L-.一■一　-9.その他o一曾二:書:::::摯     零"

     [交通面で便利だから魍買い物など日常生活に便利だから薩麗外環境が気に入ったから昭間取りや広さが気に入ったから團住宅の設騎や部屋が新しいから翅蜜族の人数が変化したため園子供の鰯室や勉強部騒の確保のため圏親または子世帯と同居するため筐1親または子世帯の蜜に近いから圏価格が適当だったから耀戸建住宅に住みたかったから圏その他
図5-2類型別の住み替えの動機(複数回答可)

a調
欝
獺
煩
)型

入居年

団地名

住宅タイプ

蜜族欄成

入屠の
動樋

b
賃
黛
↓
賃
賞

(規
模
縮
小
)型

→

1976年 1980年 1984年

中央台団地〔貫窟):岩成台函団地(量黛) 岩成台西団勉償賃)

3D耗 3傍く 6U照2戸1)

6人〔親+夫蝿皆子2〕
(撹帯主31麹)

:5人〔袈映鰯凶一子2〕(雛帯主39饅)5人〔親+夫蝿ゆ子2〕
(世帯主35趨)・〔理在:2人(夫鰯)、世帯主61歳〕

・禺醸寺剛が筑に入・麗外瑠境が気に入
った:つた

・子傑の魍豊や勉強錦農磁保

(下踏) (上階)

→

ユ

入屠醸 1986年 2006隼

団地名 寓森台団地(賃寅) 中央台団塊(貿貸)

住宅タイプ 5[}K(2戸1) 姓DX(リニ1-7k住宅・高齢暫優良住宅)

職檎刷

:

5人〔失鰯呼子3〕(歯帯主46趨〉 2人〔支婦〕(世箒主66趨)

入層の
勲機

義
欝
聡
)

型

・子供の鰯室や勉強翻騒確保

利
少
便

 識
に

の
頃
物

蝕
手
買

人
が
鴨

族
賃
遜

憲
蜜
交

→

入屠無 1972年 2005年

団地名 岩成台団地(賃賃) 岩成台団地く賃寅)

　

住宅舛プ1 39K・3階 :2D季く・書階(リニューア昌住宅.高薩甕葺者優…良住宅)

職綱・人・夫睡子・〕 〔世帯主41饅) 2人〔夫婦〕(世馨主74趨)
〔現在:2人(失婦)、世帯主75鯉〕

錨のト繍・丁欄・入・た ・階段の上り下りの改醤

d
賃
賞
↓
分
鍛
・
戸
建
型

入居年

団地名

住宅タィフ'

憲族欄成

入居の
動機

a

分
譲
・
戸
建
↓
賃
黛
塑

入居年

団地名

住宅タイプ

寒簸檎成

入層の
動機

乳
分
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・
戸
建
↓
分
譲
・
戸
建
型

入居犀

団地名

住宅タイプ

罧族構成

入屠の
髄撮

    一

    →

v

→

(2F)

1977年 1983牢 1991年

中央台団地(璽賃):中央台団地(分膿) 高森台テラ刃、ウス(分慮)

3【累 酬 欄(入屠後、綱掛部分を増簗)

4人〔夫婦+子2〕
(世帯主27歳)

5人〔夫婦+子3〕
(慢帯主33綴)

6人〔硬病蝿+子3](世婿主56縷)
〔現在:2人(夫賜》、世帯主71譲〕

・間取や広さが気に入った:'個格が函当
・画殿寺謁Tが気に入った

・・芦建住宅に住みたかった
:・観と同屠するため

詞

(2F)

→

1980S 2003年

藤山台(戸建・持憲) リバピア中央台(貿寅)

㎜ 4u嵐

6人〔親侠鰯+子2〕(世帯主35歳) ・3人〔実蝿十子1〕(世帯主58観)
:〔現荘:3人〔支婦十子D.世帝主6;tW〕

・魍と國思するため 魏憎雛臨設爾噺しさ

     戸隅

               

(1F) (2F)

→

(2F)

1980隼 2003年

 石尾台タウン舶λ(分膿) 嚢成台(戸建・持鼠)

螂 6LD践

4人〔夫婦+子2〕
(世帯宣≡46趨)

3人〔親+夫婦〕(憶帯主69観)
〔現在:2人(夫賜)、毯帯主72饅〕

i講羅騒籔験醸保
・緬格が麺当

・鰻が年老いてきたので、鰻が住んでいた戸建住宅へ入屠
 ※石隅台妨ンハウλは髄ンド'、拡として所有(1996年に鍛世帯が石麗台
舛ン功スの険戸へ入居)

図5-3類型別の代表的世帯の住み替え実態(sGale1600)
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3)「c.賃貸→賃貸(規模同等)型」(21世帯,9.7%)

「夫婦のみ(世帯主60歳以上)」や「夫婦+子(10-19歳

以上)」に多い。住み替えの動機では「交通面で便利だか

ら」など利便性を要因として「場所」を変えたものが多く

,地区センターのあるNT中心部に近い団地への志向性が高

いのまた同じ団地内で「階段の上り下り」を改善するため

,下階の住宅へ住み替えた世帯も:複数見られる。

4)「d.賃貸→分譲・戸建型」(62世帯,28.7%)

「夫婦+子(20歳以上)」や「夫婦のみ(60歳以上)」な

ど子育ての終わった世帯で多く見られる。住み替えの動機

では,「子供の個室や勉強部屋の確保」,「屋外環境が気に

入った」,「戸建住宅に住みたい」,「価格が適当」などが

多く,テラスハウスやタウンハウスであっても戸建住宅に

近づきたい意向が表れているといえる。

5)「e.分譲・戸建→賃貸型」(14世帯,6.5%)

「夫婦+子(20歳以上)」が約半数を占め,住み替えの動

機は,多様な内容に分散している。

6)「f.分譲・戸建→分譲・戸建型」(28世帯,13.0%)

「夫婦のみ(60歳以上)」が約半数を占める。住み替えの

動機では,利便性や屋外環境の良さなど,より良い場所へ

移動することを目的とした世帯が約3割存在する。

5.3住み替え特性と今後の居住意向

NT内の住み替え回数(図5-4)では,全体的に1回が8割

以上を占めるが,中には2回・3回と行っている世帯も見ら

れ,戸建住宅に比べ公団賃貸住宅や公団分譲のテラスハウ

ス・タウンハウスでの住み替え回数が高くなっている。

NT内で住み続けている理由(図5-5)では,「高蔵寺NT

の環境が気に入っているから」の割合が最も高く,NT内で

の移動や交通面での不便性はあるものの,屋外環境の良さ

が定住に結びついているといえる。

今後の居住意向(図5-6)では,戸建住宅で「できるだ

         0%_____し20%」0%609も呈o%QO%

         公団賃1脚1h舛ン酌ス)頴.艦."         公団分醸(テラ刃、ウス・'
         戸建3集

         国颯麗2回國3回以上
図5-4NT内での住み替え回数

　　ウも

灘
口高蔵寺NTの住環境が気に入っている圏買い物など日常生活が便利だから
圏子供の学校を変えたくないから[2通勤、仕事の郵合
圏地域活動を羅続したいから膠親しい友人・知人がいるから
園親又は子蹄の近くに住みたいから翻その他
図5-5NT内で住み続けている理由(複数回答可)

    09も0%弓も0%80%100%

    一1公団賃貸惣鋼雌総継繍℃
    公団分臨(テラ潮ウス・舛ンAウス)潔〆ノ》・一'"ψ戸灘訟、一～・…盗鰹辮1
    戸建嗣/〃灘

    厘]できるだ慨在の住宅に住襯けたい翅納(駈所在紡)に住みたい騒翻住宅は変えてもNT内に住み畿けたいその他
図5-6住戸タイプ別の今後の居住意向(複数回答可)

0L働曲
藤

il難

 ・繰

図5-7NT内での今後の住み替え希望場所(地区名)
   %0%D%%%100%

   公団賃黛鰹繊灘灘縫籔こ三こZ窪笏多1多勿努

   公団分臆(テラλハウス・タウン、ウス)鱗物笏%%鰍努   戸建蹴1こ'%第物努/勿勿Z勿2・う二

   ～騒公団・公社簸騒鋸寵㌶駿)図民間頒翅腱騒その他
図5-8NT内での今後の住み替え希望住戸タイプ

け現在の住宅に住み続けたい」の割合が約7割存在する一

方,公団賃貸住宅や公団分譲住宅では「住宅は変えてもNT

内に住み続けたい」が約2割存在し,これらの世帯は今後

NT内での住み替えの可能性を持つ世帯であるといえる。

さらに上記設問において「住宅は変えてもNT内に住み

続けたい」と答えた世帯に,NT内での今後の住み替え希望

場所(図5-7)と住み替え希望住戸タイプ(図5-8)を尋

ねた。

まず今後の住み替え希望場所では(図5-7),高座台や

白山台など鉄道駅に近い地区よりも,中央台をはじめ岩成

台や高森台など地区センターに近い地区の人気が高いこと

が伺える。また鉄道駅や地区センターからは離れているも

のの2番目に希望の多い石尾台では,屋外環境の美しさや

ゆとりを評価している世帯が多い。

一方,住み替え希望住戸タイプをみると(図5-8),公団

賃貸住宅居住世帯では,公団賃貸住宅と戸建住宅の希望が

約4割ずつとなっており志向が大きく2つに分かれている。

また公団分譲住宅と戸建住宅居住世帯では,8割以上が戸

建住宅を志向していることが明らかとなった。

6.まとめ

6.1考察結果の整理

以上、本研究で得られた知見を以下の3点にまとめた。

1)4つのNTの開発時期の5～10年ごとの違いは,社会的

背景として大きな変革の時期であり,立地条件の違いと共

に,屋外空間をはじめ低層住宅から高層住宅など当初の空

間のつくられ方に差異が見られ,建替や土地売却,既存住

戸活用など再生手法としても大きな違いが見られる。

2)千種台団地は,市営住宅居住者の高齢化・定住化が著

しいものの,近年地下鉄駅が開通されるなど交通面での利

便性は高く,建替や移転など大規模な再生事業により当初

計画の環境を全面的に変えている。

香里団地は,建替と土地売却により当初計画の環境を大

規模に変えつつあるが,景観や長期的な居住の見通しなど

の面で課題を抱えている。

千里NTは,近隣センターの衰退が著しいが,交通の利便

性と自然の豊かさ等から居住者の評価は高く,民間集合住

一415一 住宅総合研究財団研究論文集No.33,2006年版



宅の建設が活発化している。

高蔵寺NTは,NT内での移動や都心への出かけ易さなど立

地面での評価が低く他のNTに比べ空き家率が高いが,近年

既存住戸活用による再生事業に取り組んでおり,特に住戸

改修や家賃低減に取り組んだ藤山台団地では若年世帯や単

身世帯が目立っ。

3)高蔵寺NTでは,NT内での住み替え世帯が全体の37.4%

と活発で,これにはNTの地形が起伏に富み多様な住宅タイ

プが供給され団地ごとに特徴があることが関係していると

考えられる。住み替え世帯の類型結果では,「賃貸→賃貸

(規模拡大)型」と「賃貸→分譲・戸建型」が高く,特に2

戸1住宅やテラスハウス・タウンハウスなどへの住み替え

割合が高い。さらに住み替えの動機では,「子供の成長に

伴う住戸の拡大」や「家族構成の変化」が高いと共に,ワ

ンセンターとしてのNT中心部への接近志向や屋外環境の豊

かさを重視する傾向が強い。

6.2今後の課題と展開可能性

以上を踏まえ,郊外大規模住宅団地の再編に向けての課

題と展開可能性を以下の4点にまとめた。

1)どのNTにおいても,居住者の多くは自然の豊かさやまち

並みの美しさなど屋外環境を評価しており,これが郊外大

規模住宅団地に居住している大きな理由の1っであるとい

えるが,建替や土地売却によるヒューマンスケールを超え

た集合住宅・民間施設の建設は,その豊かな屋外環境を

大きく変化させうる危険性を孕んでいる。

2)このような背景のもと今後は,景観面での一定のルール

づくりなどを行い豊かな屋外環境を守りつっ,大規模住宅

団地であることを生かし,同じNT内でも立地や地形条件,

住宅タイプなど団地ごとの特性を踏まえた多様な再生手法

を考えることが必要である。

3)その際,高蔵寺NTにおける2戸1住宅,テラスハウス・

タウンハウスなどの公団分譲住宅,及び戸建住宅地への住

み替え割合の高さからも,同じ供給主体のみで再生手法を

捉えるのではなく,当該団地をとりまく地域レベルで既存

の住宅ストックを連携的に捉えることが重要である。そし

て同じ地域内でも変化と特徴のある幅広い選択肢を生み出

すことにより,結果的に住み替えや親子近居による居住の

継続を可能とすることが考えられる。

4)また今後人口減少が予測される中,長期的な視野に立っ

と,立地条件の良い団地以外では,土地売却により郊外に

高層住宅を建設する手法は空洞化現象を招き得る危険な手

法であると思われる。一方本調査結果から,NT内の戸建住

宅への住み替えを希望している世帯も多く,また高蔵寺NT

の藤仙台団地や高森台団地のように詰め込み式や起伏の激

しいものなど必ずしも良好な既存ストックでない場合もあ

ることから,香里団地の戸建住宅地化の例なども参考に,

条件の悪い集合住宅地では段階的に,屋外空間に工夫を持

たせた戸建住宅地や緑地に更新することも考えられる。
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<注>
1)本論での「再生」という表現は,建替,既存住戸活用,
増改築等と共に,既存樹木の継承や居住者参加の計画プ
ロセスなどソフト面を含めた内容を持っものとする。
2)都市再生機構では,公団賃貸住宅の再生手法について,
昭和30年代以前に建設された団地については建替の手法
をとり,昭和40年代以降に建設された団地については既
存ストックの活用という方針をとっている。また公団賃
貸住宅建設戸数は,昭和30年代以前に建設のものは
32555戸(未建替の入居中の団地のみの数),昭和40年代
に建設のものは306122戸である。
3)千種台団地と香里団地については,通常「ニュv-一一一タウ
ン」とは呼ばれていないが,本研究では,NT内の「個別
の団地」と区別するため,ここでは4地区すべてをNTと
呼ぶこととする。
4)再生手法の違いによる比較を行うため,高森台団地と
岩成台団地において「2戸1化」が行われている地区を区
別して分析することとする。なおこれらの団地は,当初
公団分譲住宅であったが,売れ行きが悪く,1980年代に
公団賃貸へと変更し2戸1化が行われたものである。ま
た本稿における「2戸1化」とは,もともと2住戸であっ
た住宅を上下あるいは左右につなげ1住戸として改築し
たものを指す。
5)居住者へのヒアリング及びアンケート調査は2005年11
月から12月にかけて行い,補足調査は2006年8月から10
月にかけて実施した。調査票は直接配布し不在世帯へは
郵便ポストへの投函とし回収は郵送により行った。
6)なお,千種台団地は,団地自体が県庁所在都市である
名古屋市に立地するため,前住地が名古屋市の場合,「同
じ市内」ではなく「県庁所在都市」にカウントしている。
7)住み替え世帯は,当初高蔵寺NTに入居していたがいっ
たんNT外に転出し再びNT内に戻ってきた世帯も含まれ
るものとし,これらの世帯の類型にあたっては,NT内居
住時の住宅を比較することとする。また,NT内で3回以
上住み替えを行っている世帯にっいては,現住宅とその
直前の住宅タイプとの比較で類型化を行った。
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