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「団地」の融解による地域マネジメン トの探索的検討
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各地の団地が経年 と社会状況の変化に伴い,様 々な問題に直面 している。団地は都市にとって貴重な資源でもあり,団

地と周辺地域の開発時期の相違などによる両者の動線的,意 識的分断の解消(融 解)は,地 域の課題の統合的な解決につ

ながる可能性がある。本研究では,ア ンケー トと観察調査による団地とその周辺の居住者像や生活環境ニーズの把握,生

活支援系機能の配置計画を踏まえて,「団地」の融解 と周辺地域とのネッ トワーク再編による地域マネジメン トを検討 した。

そ して,周 囲との関係を構築 しやすい団地の計画的特性,福 祉機能拠点位置 と周辺地域の統合再生プランをまとめた。
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 We believe it is possible to solve regional issues collectively by "Melting of Danchi-housing complex," that is resolving the division 

between Danchi and surrounding area, though many Danchi today have various issues. In this research, we investigated the attributes 

of residents of Danchi and its surrounding area, and their needs for living environment. Then, we examined the spatial characteristics 

within the housing complex, the location of the base for strengthening the welfare function, and the way of regional management by 

reorganizing the network with the surrounding area, which contributes to the "Melting of Danchi".

1.研究の背景 と目的

1.1研 究の背景

各地の団地注1)が 経年 と社会状況の変化に伴い,設 備

の陳腐化や老朽化,構 造の既存不適格化,住 民の高齢化

や空き家の増加な ど,様々な問題 に直面 している。また,

団地 と周辺地域の開発時期の相違 により注2),両 者 が動

線的,意 識的に分断されていることもある。一方,団 地

再生の多様な取組みや団地ならではのゆとりの距離感や

緑が都市における貴重で豊かな資源 ともなっている。

「団地」の新 しい有 り様の検討 ・提案,課 題 と解決方

法の既往研究は[建 築(開 発)時 点での提案/供 給後の

改修等],[開 発主体の主導/住 民主体か らのアプ ローチ],

[団地全体 レベル/住 棟 ・住戸 レベル]の 軸で整理でき

る。また団地(群)自 体について,地 形によるアクセ シ

ビリティの課題文1)2),団 地(群)の こどもの成長 ・発

達環境 としての評価文3～5)な どの研究がある。 さらに,

多世代共生を目指 した団地再生や公的住宅群を外部から

の介護の受入を前提に設計 ・供給す る指針や文6～9),DIY

を含む住宅改修 による資産価値の向上や継続居住 ・居住

世代交代,福 祉機能の強化なども着 目されている文ll～14)。

また,高 齢化対応の後付 けエ レベー ター等,革 新速度が

速い設備分野の研究は環境性能の更新に活かされている。

1.2研 究の目的と構成

「団地」と周辺地域 をより融和す る道路ネッ トワーク

や施設配置計画は,都 市の再編 を進め,多 様な人々が共

助の関係の中で共存す る共生型 コミュニティの醸成 に寄

与 しうる。そこで本研究では,団 地 とその周辺の居住者

像や生活環境へのニーズ,要 支援者への生活支援系機能

の配置計画 を踏まえ,「団地」の融解 と周辺地域 とのネ ッ

トワーク再編による地域マネジメン トを検討する。構成

は,団 地の通 り抜けに着 目した周辺地域 との関係(2章),

アンケー ト調査による団地内外の住民の意識(3章),団

地 とその周辺地域の変遷(4章),ア ンケー ト調査に基づ

く福祉機能強化の拠点整備の検討(5章),で ある。

2.歩 行者の動線量調査に見る団地内通 り抜 けや拠点形成

2.1調 査概要

1)選 定基準 大規模団地が多数ある都内URと 都営の団

地を対象に,区 面積に占める団地面積総計が大きい6区

を選定(図2-1)し,管 理開始年度,管 理戸数,周 辺状
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況を踏まえ,4事 例 を動線調査対象 とした(表2-1)。 各

調査対象団地で動線の概要を把握できる調査地点を設定

し,調 査員が巡回 して約15分 間隔で記録 した(表2-2)。

2)団 地 と団地周辺を含む断面方向の検討 各団地の高

さ方向の差異が,地 域 との関係や周辺住民へ与える影響

について検討す るために断面図を作成 した(図2-2)。

2.2各 団地における動線量調査結果

1)大 島六丁目団地(江 東区)(図2-3)住 棟は南北軸

で,東 西の住棟問は広 く車の通 り抜 けがないため公園の

役割も担 う。住棟1階 は商店街 で,フ ァミリー レス トラ

ンやコンビニ,ス ーパーがある。通 り抜け歩行者は多 く,

住棟間隔や商店街,隣 接街区の道路と住棟 問通路が近 く

中の様子が見えやすいことなどがその要因と考え られ る。

2)赤 羽北二丁目団地(北 区)(図2-3)都 営赤羽北

二丁 目団地の南,高 さ約10mの 崖の下にUR団 地があり,

印象的には両者は崖線で分断されている。動線 としては

(ll)一(12)の階段は朝の通勤通学含め全時間帯で利用さ

れる。(4)の西方向道路は坂道で,高 齢者などが階段を避

けて通行 している。また,団 地内広場 と大通 りを結ぶ住

棟一階のピロティや,崖 上にある袋町公園をショー トカ

ットルー トに利用する様子が複数観察 された。団地内広

場や公園の通 り抜 けで経路を短縮できることが認知 され

ることで歩行者の経路選択の幅が広が り防犯にも繋がる。
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図2-1団 地総面積/区 の面積に対する管理戸数/区 の世帯数

表2-1調 査概要 圃 ・調査対象団地 表2-2調 査 対象団地一覧一
江戸川区

北区

板橋区

足立区

葛飾区

江戸川区

57大 島四T目

58 .大 島六■「日

63北 砂五T目

65R洲 四T目

161豊 島五T目

162王 子五T目

163赤 羽北二T目

165浮 間三T目 エステー ト

166'赤 羽北二丁目ハイツ

183高 島平

185船 渡二丁 目

186光 が丘パークタウ ンゆ りの木通 り北

212'花 細

213竹 の塚第一

214竹 の塚第二

215竹 の塚第三

217日 ノ出町

220大 谷田一T目

240青 戸第三

241金 訂第二

242青 戸第四

244青 戸第五

257小 島町二T目

259舟 堀一丁 目

261葛 西ク リーンタウ ン清新南ハ イツ

ス トック活用

ス トック活 用

ス トック活用

ス トック活用

ス トック活用

ス トック活用

ス トック活用

ス トック活用

ス トツク活 用

ス トック活用

ス トック活用

ス トック活用

:団地属生(一 郁嬉普 え)1
ス トック活用

ス トック活用

ス トック活用

ス トック活用

ス トック活用

ス トック活用

ス トック活 用

ス トック活用

ス トック活用

ス トック活用

ス トック活用

ス トック活用
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団地とその周辺の居住看の動線量や経
路の杷握、団地住棟や生活利便施設の

建物配置の把握
「UR賃貸住宅ス トック 個別団地累計

(案)一 覧」より選定

対象範囲(敷 地)一 東京郁23区
一・住民の高齢化等のソフト面の問題

と周辺の高密度の住宅群の中にある
ことで周囲から分断されていること

がより顕著に表れているため
対象範囲(築 年数)一 美30年 以上
一約一世代

対象範囲(住 戸数)一 約1000戸 以上
一一定数の親検

周辺状況の考慮
一実際に団地の周辺状況の綱査を行

い、団地と団地周辺の 「分断」がよ

り顕著に表れている場所
(1)各稠査対象団地にポイントの設定

①駅までの主要な道
②団地内の中心を通る道
:蔓)団地と住宅街の境界となる場所

④団地内を通る道
(2)各ポイントを歩き、15分 に一度、
時間、場所、移動手段、属性 〔年代、
職種)、 行動の様子を記録していく
(3)爾査は、朝の通勤が始まる前の朝
6時 から帰宅する人が多いと思われる

夜の8時 までの計14時 間行った。
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図2-2各 調査対象団地における周辺地域との高さ方向の比較(S=1:5000)



3)花 畑団地(足 立区)(図2-4)住 棟 のほとん どが

5階 建の板状住宅で,住 区は碁盤 目で住棟 問は車路であ

る。団地内の広場は数人の通行が観察 されたが,住 民が

住棟から一旦大通 りに出る動 きも見 られ,他 と比べて団

地内の通 り抜けが少ない。 これは団地内の道が歩行者専

用ではなく歩行者視点でのシ ョー トカ ットルー トではな

いこと,商 業施設や病院などが大通 りに面 して団地の中

心に立地し,周 辺住民は車利用や大通 りか らの経路を選

択 しやすいことが要因と考える。

4)金 町第二団地(葛 飾区)(図2-4)団 地内の北か

ら,小 学校や中学校,鉄 道駅が集まる南方 向への通 り抜

けが多数観察 された。団地中央の民間マ ンション敷地内

にはセキュ リティ確保のため,マ ンション住民以外は立

ち入れない。そのため歩行者のルー トの選択肢が狭めら

れ てお り,(19)交 差 点で人 が集 中 してい る ことや

(12)一(17)一(16)の利用頻度の低 さが読み取れる。

2.3ま とめ

団地 と周辺地域の建物高 さ断面図で見えるように,花

畑団地以外の3団 地はいずれ も高層だが,大 島六丁 目団

地のように隣接する街 区の道 と団地内への道に連続性が

あることで周辺住民は団地内を通 り抜けの道として認知

してお り,高 さ方向の影響は特段観察 されていない。

大島六丁 目団地や赤羽北二丁 目団地は団地内に広場が

あ り,車 の通 り抜けはできないため,歩 行者や 自転車の

図2-3動 線量調査からみる歩行者の通 り抜けと周辺との関係性(上:大 島六丁目団地 下=赤 羽北二丁目団地)



通 り抜け路 として使われ,ま た広場で子供達が遊ぶなど

拠点 としての機能も担 っている。一方,面 的に広がる花

畑団地や金町第二団地は広 く整備 された道 を歩 く傾向が

ある。動線量調査から,歩 行者 にとっての 「目的地」に

対するシ ョー トカ ットルー トとなる斜めの動線が利用 さ

れやすいとわかる。総 じて,車 路ネ ットワークは,団 地

と周辺地域 との関係性 に寄与しないことを踏まえ,施 設

内拠点の利用促進 と周辺地域 との分断の心理的融解のた

めに,歩 行者視点でのネ ットワークをつ くり,そ れが利

用可能な運営 とすることが有効である。また,歩 行者視

点の経路選択傾向から,歩 行者ネ ッ トワークはシ ョー ト

カッ トルー トの性格をもつ と,よ り有利である。

3.ア ンケー ト調査か らみる居住者の団地利用実態

3.1調 査の概要(表3-1,表3-2)

動線量調査の結果を踏まえ,人 々の移動の傾向や住棟

問空間の性格が特徴的な大島六丁 目団地 と花畑団地を対

象 とし,団 地内と団地周辺地域 の居住者の団地利用実態

やお互いに対する抵抗感 を把握するため,団 地内住民 と

国 隣接する街区の道と団地内通路に遭続性を持たせる
1団 地内広場や公回をショー トカットルートして
ら

國 糊 さ摘 よう湘 することで防犯に蒐 がる
` 車路メインではなく歩行者目練での計固が必要園

回 歩行看にとって目的地に対しショー トカットとなる斜めの働●が利用されやすい

▼
団地内の歩行者ネットワークが,閥 辺地蟻とのネットワークと遭続される二とで,
嗣購鰐網膿鋤穀 な鴛認鵬催叢篇Z論 編 くり・

図2-5概 念 図

図Z-4期 線-調 食かbみ る歩竹有の遍り板けと局辺との関係旺{上 花則団地 下:釜 町第二団地,



団地周辺住民を対象にアンケー ト調査を行 った。

1)ア ンケー ト調査の概要 団地内は全住戸,団 地周辺

は団地内住戸数 と同数 を無作為抽出で選定 しアンケー ト

を配布 した。総配付数は8920部,有 効回答数は489枚(部

分的に未回答項 目がある票を含む),回 収率は約5.5%で

あった。アンケー ト項 目の内容は表4の 通 りである。調

査期間は2017年12.月 か ら2018年1.月 で,エ リア内の住

戸を無作為に抽出 して各住戸の郵便ポス トヘアンケー ト

票 を投函し,原 則無記名での郵送回答方式とした。

3.2ア ンケー ト結果と考察

表3-1調 査 概 要

住戸(管 理戸数2892戸)

出

目団地の外周より50Cin以内の住戸を無作為に抽出

・交通手段 ・目的施設の利用頻度

・団地が開かれることに対 しての住民の意臓

・同屠の家族構成

い
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図3-1回 答者属性

1)回 答者属性(表3-2,図3-1)回 答数は団地内世帯

の方が多 く,こ れは団地外住民の団地への関心度の低 さ

の影響 と考 えられる。居住形態は団地内がすべて賃貸,

団地外は約半数が所有である。居住年数は花畑の方が長

い世帯が多く,特 に花畑団地内で50年 以上居住の世帯割

合が高 く,団 地開設初期から居住の世帯 も一定数いる。

世帯構成人数は2人 以下が多 く,特 に団地内住民にその

傾向が強い。子供がいる世帯割合は団地外の方が高 く,

高齢者のいる世帯割合は団地内で高い。 このように,団

地 と周辺地域では住民構成が異なっていることが伺える。

2)大 島 ・花畑団地内外での傾向の違 い 団地内通路の

通 り抜け頻度は団地内住民の方が当然高 く,団 地外では

大島の方が団地内の通 り抜け頻度が高い(図3-2)。 団地

内住民同士の交流頻度は花畑団地の住民の方が高い。大

島団地外住民は花畑団地外住民に比べ,団 地内住民 との

交流頻度が高い傾向がある(図3-3)。 団地内イベ ン トへ

の参加頻度は,団 地内住民はほぼ同傾 向である。反対に

団地外住民は,花 畑団地外よ り大島団地外住民の方が団

地内イベン トへの参加頻度が高い傾向がある(図3-4)。

大島団地外住民の方が花畑団地外住民に比べて団地

内通路の通 り抜け頻度が高いことや,団 地内住民との交

流頻度,団 地内イベン トへの参加頻度が高いことか ら,

大島団地の方が団地に拠点性があると考えられる。

次に,団 地内外 ごとの団地内施設利用頻度を図3-5に

示す。大島 ・花畑 どちらもスーパーやショッピングセン

ターと公園 ・広場の利用頻度が高い。スーパーや ショッ

ピングセンターの利用頻度は大島 ・花畑 どちらも団地内

住民の方が高いが,公 園 ・広場 に着 目すると,大 島では

100〔粉

表3-2ア ンケー ト調査対 象団地の慨 要

団地名称

閥辺地図

凡例

対翻地

団地外閥

50伽 馳囲

OR佳薯営

駅

B～Tは 団地外の

配布ブロック番号()内は配布数

配付数

宥効回答数(回収串)

大島六丁目

盤

東 郁江東区1019692892

【住棟配置】南北に住棟がたち(11・14階 鷺て).東 西の住棟問が広 くとられている。住
棟はEV付 き中廊下型。住棟間の空間は車の乗 り入れはできない。住練1階 には、画店街があり
、スーパー、コンビニ、フ7ミ リーレス トランがある。

【隅辺環境】最寄 り駅までは徒歩1分 で、団地の北を首鶴高速が通っている。閥辺には古くからある画店衝や大型
スーパーが位置する。また、小・中・高校いずれも縫歩3分 圏内

【慶史的背景】元々住工混在地域で、工場跡地にモザイク吠に団地が整伽された。団地敷
地のすぐ東には、以前工場の従桑員向けにつくられた痢院が珊在 も残 っており医療ニー
ズに対応している。地下鉄駅は1978年 に整儲。

燭辺の囎 亀の 戸 の

2950戸2099戸
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花姻
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東 郁足立区4619631568

【住棟肥置】住棟の大単が5層 階段富型の横択住宅で、碁盤目伏に面的に広がり、団壇内は車路と歩行看用通路が混査
している。団地敷埴の中央には複合型商桑施設が配置されてい

る。
【局辺瑚境】団地のすぐ北には毛畏川が流れ、この川が均玉県との県境である。最寄駅(谷
塚駅)ま ではバスで約10分 、次に近く繁華な竹の塚駅まではバスで約15分 かかる。団地
敷地の南には花畑公■が整働されている。また、総合痛眺は縫歩5分 ■内、幼稚園や小学校
は縫歩10分 國内であるe
【歴史的冑景】花畑は古くからの田園地帯で団地敷地は開兜以前は田畑であった。
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団地内外で利用頻度に差が少ない。花畑では団地内住民

の方が団地外住民に比べて公園の利用頻度が高い。

また,交 流に使 う団地内施設の指摘度数 を図3-6に 示

す。大島では団地内外 とも公園 ・広場の指摘割合が最 も

高いが,花畑では公園・広場の指摘割合は大島よ り低 く,

また花畑団地内住民に比べて花畑団地外住民の指摘度数

が少ない。これは団地内施設の利用頻度 と同傾 向である。

3)団 地内住民の団地外住民に対する抵抗感 団地内住

民の うち,団 地住民以外が団地敷地に入 ることに抵抗を

感 じる世帯の割合は大島 ・花畑共に40%以 下であり,団

地が周辺地域に開かれることに半数以上が抵抗を感 じて

いないとい う結果であった(図3-7)。

次に,団 地内住民の抵抗感 と他項 目の問でクラメール

の連関係数 を用いて分析を行 った。その結果十分な係数

値 とp値(p〈0.05)が 得 られたものをモザイク図に示す。

また,ク ラメールの連関係数の値の解釈を表6に 示す。

図3-8よ り,団 地外住民 との交流頻度が高い大島団地

内住民の方が,団 地敷地内に団地外住民が入ってくるこ

とへの抵抗がない傾向がみ られる。団地内外の交流を促

進するべきであるとい うことが確認 された。また図3-9

より,団 地外シ ョッピングセ ンターを利用 しない大島団

地内世帯の方が,団 地敷地内に団地外住民が入って くる

ことへの抵抗がない傾向がみられた。

花畑団地内住民は,高 齢者がいる世帯の方が抵抗を感

じない割合が高く,反 対に子供がいる世帯の方が抵抗感

を感 じる世帯の割合が高い傾向がみ られた(図3-10,図

3-ll)。花畑団地では,世 帯の家族構成が団地内住民の団

地外住民に対す る抵抗感に影響 しているといえる。また,

団地外住民の団地施設利用に対 して抵抗感がある花畑団

地内住民の方が,団 地外に住み替えたいと答えた割合が

高い(図3-12)。 団地内共用空間を団地内外 を含む共用の

空間 ととらえない心性が,団 地が自分の家 ・居場所 とし

ての認識 しにくさと同時に観察 されることは注 目すべき

である。一方,団 地外 コンビニエンスス トアの利用頻度

が高い花畑団地内住民の方が,団 地外住民に対す る抵抗

感が高い傾向が得 られた(図3-13)。 団地外 の施設 を頻繁

に利用する世帯の方が団地内外の境界を意識 し,団 地内

は 「住居」とい う意識が強いと理解できる。

4)団 地外住民が感 じる抵抗感 団地外住民が抵抗を感

じる団地内施設 を図3-14に 示す。団地外住民の団地内施

設利用への抵抗感 は20%以 下で全体的に低い。大島 と花

畑 を比べると,特 に大島の公 園・広場への抵抗感が低い。

次に,団 地外住民が抵抗を感 じる団地内施設同士の関

連の分析結果を表3-4,表3-5に 示す(相 関の程度はク

ラメールの連関係数)。大島の団地外住民は,団 地内の施

設利用に対する抵抗感がある場合はどの施設に対 しても

同様に抵抗 を感 じ,逆 に抵抗感 がない場合 にはどの施設

にも同様に抵抗感 がない と答 える傾向があった(表3-4)。
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表3-3ク ラ メー ルの連 関係数の 解釈

㎡ 団地内 団地外 団地内団地外
図3「3団 地内住民との交流頻度

団地内施設 大島団地内住民

かなり相関関係がある

強い相関関係がある

よく
参加する
たまに
参加する

あまり
参加しない

参加しない

ない

団地内 団地外 団地内団地外

図3ト4団 地内イベントへの参加頻度
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図3-7団 地住民の団地外住民への抵抗感

団塘外住艮に暫する繕鏡●

図3遭 大島団地内住民の抵抗感
と団地外住民 との交流頻度
(クラメールの遮関係数0.24.p=0,05)
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図3-10花 畑団地内住民の抵抗感と世帯内
での高齢者有無

(クラメールの遮関係数0.31.p=0.00)
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図3-11花 畑団地内住民の抵抗感 と世帯内
での子供有無

(クラメールの遭関係数O.30,p=O.OO)
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一方 ,花 畑団地外住民にとっては,団 地内施設の種類

ごとに抵抗感の相関係数の分布 が異な り,表3-5の よ う

に,商 業施設全般に抵抗を感 じる団地外住民 と,医 療福

祉施設や公園 といった施設に抵抗を感 じる団地外住民が

いることがわかる。花畑団地外住民は,そ れぞれの施設

ごとに抵抗を感 じる理 由が存在することが推察 される。

5)大 島団地 と花畑団地の比較 大島 ・花畑団地内外住

民の団地利用実態を比較すると,大 島では団地内住民 と

団地外住民で利用頻度や交流場所の指摘数 は同様の傾向

で,団 地外住民の抵抗感も全体的に相関があった。反対

に,花 畑では団地内住民 と団地外住民の団地利用実態に

差がある。このことか ら,花 畑に比べて大島では団地内

外の区別が曖昧で,団 地 と周辺地域の分断は意識 されて

いないと考えられる。

6)公 園 ・広場に関する考察 大島の公園 ・広場への抵

抗感が特に低 く,前 述の とお り利用頻度や交流場所 とし

ての指摘 も多い。大島では団地外の人も抵抗感なく頻繁

に利用 しているといえる(図3-5,図3-6,図3-14)。

大島の方が通 り抜け頻度が高 く,団 地内施設への抵抗

感が低いのは,団 地内通路が歩行者専用であることや団

地内通路と公園・広場 商業施設が一体的に計画 されてい

ることで自然 と利用 しやすい環境になっていることが要

因と考えられる(図3-15)。 大島では公園 ・広場がにぎわ

いと団地内外のつなが りに寄与 している。一方,大 島に

比べて花畑では,団 地内外で公 園 ・広場の利用頻度や交

流場所 としての指摘数 に差がある。また,団 地外住民の

公園 ・広場に対する抵抗感 も花畑の方が多い傾向であっ

た。花畑では,団 地内に入 り込んだ車道や屋外空間を細

かく分断する住棟 が団地内外のつなが りへの公園 ・広場

の効果を妨げていると考えられる(図3-15)。

以上 より,団 地内の動線空間は歩者分離であると通 り

抜 けの誘発 に効果的であることや,団 地内公園 ・広場の

利活用の度合いは,自 動車道路の存在や敷地規模,利 便

設の配置等により影響 を受けると考察できる。

3.3ま とめ

団地 内外の住民 のお互いに対す る心理的な抵抗感は

懸念 したほ ど大 きくなかった。また,団 地内の公園 ・広

場 と動線空間,利 便施設を一体的に計画す ることで団地

内外のつなが りとにぎわいを生み出す可能性が示唆 され

た。これを踏まえて,団 地内外の関係性を強化す る地域

マネジメン トについて,続 けて検討する。

4.団 地 とその周辺地域の変遷 と再編の検討

「団地」 とその周辺地域の交通や地域資源ネ ッ トワー

クの再編による,地 域の再編可能性 を検討する。検討に

際しては,団 地 を単体として再生す るのではなく地域の

住環境の維持 ・向上の起点 として,い かに団地 と地域の

関係を構築 し,一体的な将来像を提示できるか模索する。
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図3-12花 畑 団地内住民の抵抗感

と団地への継続居住意向
(クラメールの遮関係数0.32.p=0.00)
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図3-13花 畑 団地内住 民の 抵抗 感 と

団地外 コ ンビニエ ンス ス トアの 利用頻度
(ク ラメールの連関係数O.31,p=0.Ol)
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図3-14団 地外の住民が抵抗を感じる団地内施設

表3-4大 島団地周辺住民が抵抗を感じる大島団地内施設
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表3-5花 畑団地周辺住民が抵抗を感じる花畑団地内施設
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図3-15団 地内通路 付近の模式 図

都営住宅を中心として,団 地開発 と周辺地域の市街化

(従前従後の土地利用の変化注3),基 盤整備の状況)の

関係 を調べ ると,以 下の3つ に分類できる。

①区画整理済みの整備済地 に整備 され,そ の後周囲の変

化があっても団地内の通路には変化がない

② 田畑の区画を主 として整備 され,そ の後団地外形 とし

ての地型 を残 しながら周辺が変化

③ 田畑の区画に拠 らず に団地外形が定め られ,そ の後地

型がなく周辺を含めて区画が大きく変化

4.1検 討対象例:足 立区花畑地域

これまでの調査 ・分析結果を踏まえ,団 地,周 辺地域

共に特徴的な事例である花畑地域の検討結果を例 として
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図4-1花 畑団地周辺の土地利用と道路ネッ トワークの変遷

掲載する。花畑地域は,地 域構造を残 しつつ整備 された

都営住宅の団地,都 市的機能が同時に整備 されたURの 大

規模団地が立地す る地域で,上 記類型の②に該当する。

1965年 の花畑団地の建設 と共に東部 の日本住宅公団

による団地造成が進み,そ の後 も周辺の土地区画整理が

行われた。1967年 には足立清掃工場 と住宅地域の問に緩

衝地帯が存在 したが,や がて工場南部にも都営住宅の建

設が進んだ。従前の地型の中に都営住宅や民間宅地が入

り込むことで,地 型が地域の骨格 として残 されている。

また,骨 格の沿道部に民間宅地が入 り込み,内 側に都営

住宅が建設 されたことによって,都 営住宅に接続するた

めの道路が形成 されている(図4-1)。

4.2花 畑地域 における地域マネジメン トの概況

花畑地域では,団 地の再生を契機にまちづくりの推進

を目指 し,周 辺地域 との関連性 を重要視 した計画が策定

されている。足立区都市計画マスタープランでは,UR花

畑団地周辺 を主要な地域拠点 とし,団 地再生に合わせて

'r/
1・ざ 弟 簡 圏 ρ

声1

{,主 要な地域拠貞 ・一一・主要幹纏遭踏

,きr丘墾L肇 珈 一総
図4-2都 市マスタープランの都市構造
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地域に貢献す る機能を誘導す ることが位置付けられ,足

立区地区環境整備計画において,地 域の生活支援サー ビ

スの中心として公共交通の充実,商 業施設,子 育て支援

施設,高 齢者支援施設 などのコミュニテ ィインフラの整

備 を行 うとしている(図4-1)。 また,足 立区,UR都 市機

構,地 域住民が花畑団地周辺地区まちづ くり計画を策定

し,花 畑五丁 目地区の地区計画では,既 存の公共住宅ス

トックや公共住宅の建替による創出用地 を活用 し,フ ァ

ミリー層に対応 した新たな住宅供給,多 様 な世代の生活

を支える商業施設 と子育て ・教育 ・高齢者サー ビス施設

を整備 し,生 活 中心地 と,緑 のネ ッ トワークで結ばれた

防災性の高い市街地の形成を 目標 としている(図4-2)。

これ らの計画は,生 活関連施設の集積による生活中心

地の形成 を標榜 しているものの,整 備方針はUR団 地の敷

地内に留ま り,周 辺地域の住環境向上に具体的な将来像

を提示できていない可能性は否めない。

4.3ネ ッ トワーク再編の検討

UR団 地のみならず,周 辺の都営住宅や地域を巻き込ん

だネ ットワーク再編の可能性 を検討する。花畑地域にか

かる計画と,団 地の周囲 との関係や団地利用への意識に

みる花畑団地の実態か ら,都 営住宅団地 と周辺市街地の

形成過程(図4-3)を 踏 まえ,市 街地更新 を検討 した際の

整備方策イメージと連携 したネ ットワー ク再編による地

域マネジメン トを提案する(図4-4)。

1)生 活道路の連結による地域軸の形成UR花 畑団地

には東西に貫 く生活道路が通 り,団 地中心の商業施設や

周辺施設への主な動線 となっている。地 区計画でも,重

要な生活道路 として道路の拡幅や緑化の推進を図るもの

としている。一方,都 営住宅団地では,水 路や街路であ

った地域構造が現在の生活道路 として残 されてきた。 こ

れらの生活道路を地域資源 ととらえ,地 域の骨格 として

活用す ることが有効だ と考える。それぞれの生活道路 と

して完結させ るのではなく,連 結 させることを想定 した

沿道環境の整備方針を立て,地 域の軸 として形成できる。

2)交 通ネ ッ トワークの再編 軸を形成する際,主 要幹

線道路 と幹線道路の分岐が地域を分断 している可能性が

ある。一部,幹 線道路の分岐 ・接続 を変更 し,分 断を解

消することが考 えられる。また,東 西の軸 と南北の幹線

道路 とのネ ットワー クを形成することで,地 域を循環す

る交通ネッ トワークを構築できる。

3)団地 と民間宅地の一体的な整備 団地は既存の公共

賃貸住宅の建替 えによる創出用地の活用が求められてい

る。創出用地には,各 種施設 を整備するだけではな く,

民間宅地との換地を含 めた一体的な整備が望ましい。特

に都営住宅団地周辺には民間宅地が入 り込んでいるため,

団地単体の部分的な整備に留ま らない,地 域 としての整

備が効果的なネ ッ トワーク再編のために重要である。

4)ネ ッ トワークによる拠点の接続 都市マスタープラ

ンでは,UR団 地において商業施設や生活支援施設が創

出用地に整備 され,主 要な地域拠点に位置づけられてい

る。都営住宅の西部には,清 掃工場の熱エネルギーを利

用 したスポーツ ・レク リエーシ ョン拠点がある。ネッ ト

ワーク再編 に際し新たな都市構造 として,ス ポーツ ・レ

ク リエーシ ョン拠点を環境に配慮 した 「環境拠点」,大学

を中心 とした 「教育文化拠点」,生活支援施設が集積 した

「地域拠点」 とし,地 域軸のネッ トワークに接続するこ

とで,ひ とつの団地整備 に留ま らない地域の再編を行 う

ことが考えられる。また,大 学や公園,団 地内のオープ

ンスペースをネ ッ トワークに配置す ることで,緑 のネ ッ

トワークで結ばれた防災性の高い地域 の軸 を形成できる。

4.4団 地再編の可能性

市街地 に呑 み込まれなが らも分 断された一 団の土地

であ り,地 域資源 ともなっている団地を基盤 としたネ ッ

トワーク再編のあ り方 を検討 してきた。花畑地域では,

UR団 地に形成 される拠点が,周 辺の都営住宅団地によっ

て残 された地域の骨格 を利用 し,周 辺 の地域資源 とのネ

ットワークを構築する可能性を検討できた。今回の検討

は団地再整備 に際 して,団 地が地域に融解することが,

地域の良好な住環境にむけた将来像の形成に有効な視点

であることを提示 している。

5.地 域福祉拠点配置の検討

団地の福祉機能強化は,周 辺地域に対 しての継続居住

支援や地域生活環境の質の向上に資すると期待 されてい

る。団地は居住者がまとまって住んでいることで効率的

にサー ビス提供を しやすく,サ ー ビスの安定的供給が可

能 となることで,比 較的余裕を持って周辺地域にもサー

ビス提供を行えるとい う特徴がある。団地の福祉拠点化

にあた り,機 能 としての福祉を充実 させることは非常に

重要なテーマであるが,そ れをより効果的に利用するた

め敷地 ごとの現況のニーズや課題を整理 し,地 域福祉拠

点の適切 ・効率的な配置を検討する。

5.1調 査概要

ワー クショップ形式によるインタビュー調査に よっ

て居住者の率直な意見 を把握 した。各団地の形状による

通行量の差や,地 域的特性を踏まえ,住 棟の大半が5階

建の板状住宅である花畑団地 と,南 北に住棟が建ち,東

西の住棟問が広 くとられた大島六丁 目団地に調査を行 う。

これにより,特性の異なる団地の福祉拠点性を分析す る。

団地内外の住民がいずれも抵抗感なく参加できるよう配

慮 した。インタビュー内容は主に交通,周 辺施設,周 辺

1)調査方法 会場はいずれ も団地近くの地域公共施設

内会議室 とし,環 境,イ ベン ト,住 棟 ・住戸,居 住意向

の6項 目について質問し,1日 の中で1時 間ごと3回 に

分けて実施 し,少 人数で話 しやすい雰囲気 とした。

2)参 加者属性(表5-1)2018年1,月 に行った花畑団地,



大島団地の周辺住民へのアンケー トでイ ンタビュー調査

の了承がある団地内 ・外81名 に依頼 し,21名(花 畑ll

名 ・大島10名)か ら参加の了承を得た。また,団 地 自治

会の協力を得て花畑団地周辺の祭 りに参加 し,参 加者募

集のチラシ配布 と説明で同意 を得た13名 も対象者 とし

た。調査の主 旨を,団 地の継続居住 とそのための住宅改

修や福祉サー ビス等による支援 と説明 してお り,参 加者

のほとんど(合 計30名)は 居住歴30年 以上の高齢者で

あったが,50代 以下の参加者 も4名 含まれる。

5.2イ ンタビュー調査にみる団地内施設利用と拠点性

1)施 設に関 して(表5-2)頻 繁 に利用する施設に関

して,大 島団地では団地から徒歩約1分 に立地す る江東

病院(4件)が 挙げられ,特 定の商業施設 は挙げ られな

かった。花畑団地は団地中心部に現在地域包括センター

があるが,そ を認識 している(有 効回答を得た)7名 は

「よく利用する(1名)」,「 どうい うものか知 らない/利

用 したことがない(4名)」 と回答 した。そ して,団 地 中

心部に立地する複合商業施設 を利用するといった意見が

多く,「そこに行けば誰か しらに会 えるから行 く」とい う

方 も存在 した。また,図 書館 と住区センターなどの公共

施設を利用するとの回答も多く,花 畑団地では特定施設

の拠点性の高 さが伺えた。また,(現 状に加えて)欲 しい

施設があるか との問いには,大 島団地では2名 を除いて

特に欲 しい施設はないと回答 したのに対 し,花 畑団地で

は飲食店,総 合病院,大 型の商業施設,そ の他に関 して

の項 目でほぼ同数の回答が得 られた(表5-2)。

2)交 通に関 して 普段の移動時の交通手段 について,

大島団地は電車とバスに回答が偏った。一方,花 畑団地

では項 目に挙げた交通方法全てで一定の回答が得 られた

(表5-2)。 大島団地 と比べ,公 共交通機関の利用が少な

く,自 宅か らの交通手段の選択肢が多いことが分かる。

交通についての意見 として,大 島団地は花畑団地に比べ

交通機関を高 く評価す る回答が多い。内訳 をみると 「シ

ルバーパスを頻繁に利用」「大島駅に急行が止まることが

便利」「タイ ミングが合えばバスを利用」などがある(表

5-3)。 団地か ら大島駅が徒歩1分 であることや,大 島駅

周辺にバス乗 り場が多いこと,行 先が全6か 所 と充実 し

ていることが高い評価 につながったと考 えられる。

3)道 への抵抗感 と動線3.2の アンケー ト調査の結果

より団地内通路の通 り抜け頻度に,大 島団地 と花畑団地

で異なる傾 向がみ られた。そこで,本 調査では通 り抜け

動線 としての道への抵抗感があるかに着 目した。

大島団地では,団 地内外全員が特に抵抗 は感 じないと

回答 した(内1名 は団地外住民)。 また,通 ることを避け

ているか問 う質問に対 しては,大 通 りを避 けると回答 し

た方は1名 のみであった。また,住 棟1階 ピロティと住

棟問の通路を通 る時の選択は全員が 目的地への経路 とし

てより近い と思 う道を通ると回答 した。

表5-1回 答者属性

!① 70代 女性 内 独暑

一 臨オー1癌設脚■ii闘嘔田匿顕罰 」漉1一団■部邑ヨ閥■難 湖■巳』層蓄1唖d脇 。乱1彫薩層 ■

49年 3階 電車 ・バス
:②

1③

70代

70代

舅性

男性

内 夫婦・

内 夫婦
10年

40年

14階

3階

電車 ・バス

電車 ・バス ・自転車

闇8④
70代 女性 内 独屠 9年 3階 電章 ・バス

・・ ⑤

⑥

70代

70代

女性

女性

内 独屠
・

外 独屠

48年

17年

12階

17階

電車 ・バス

電車 ・バス
5⑦ 70代 女性 内 夫婦 10年 3階 電車 ・バス

■回⑧80代 舅性 内 独暑 20年 4階 電車 ・バス

呂⑨

⑩

70代

30代

女性
男性

内 狼暑・

内 狼屠

46年

5年

8階

2階

電車 ・バス

電車 ・自転車
幽

鯉50代 男性 外 両親+1人 42年 3階 自転車
1
:1⑫ 170代
'醐o代

81⑱80代

男性
女性

男性

外 夫婦
外 夫婦

一

内 夫婦

16年

16年

56年

4階

4階

3階

電車 ・バス

電車 ・バス

車 ・自転車
一

艇80代 男性 内 夫婦 50年 3階 自転車
一

艇70代1
礁80代

女性

舅性

内 夫婦

内 独居

56年

50年

4階

2階

軍

車
:一

憩60代 女性 内 独居 30年 4階 電車 ・バス ・自転車
・睡 βo代
層 一・12¢70代
廿伶
⑳30代

男性
女性

男性

内 夫婦

内:夫 婦

内 独居

56年

45年

4年

1階

1階

1階

電車 ・バス

草

バス

E;⑭80代 勇性 外 夫婦 50年 3階 不明

:菱:諜
_◆

噂70代

舅性

女性

男性

内 夫婦

内 独居
冒

内 夫婦

6年

53年

13年

3階

4階

4階

不明

不明

不明

嚥
女性 外 夫婦 33年 8階 車 ・パス ・自転車

⑳80代 女性 内 独居 45年 2階 電車 ・パス ・自転車一

;@30代 男性 外4人 不明 不明 自転車
一
;償80代 女性 外 独居 53年 不明 車
一

⑳70代 女性 外 独居 33年 不明 車 ・バス ・自転車
1皇ll⑪80代

◎

畝 代

女性

女性

外4人 一

外 夫婦

33年

35年

3階

3階

パス

自転車
一

魑60代 女性 内 夫婦 37年 1階 車 ・自転車

⑳60代 女性 外5人 5年 2階 自転車

表5-2頻 繁に利用 している施設に関して

周辺に欲しい施設

普段の移動方法(複 数回答有)

『=三糟
表5-3周 辺の交通に関しての意見
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一一 ・05_

大島駅に急行が止 まることにとても魅力を感 じている。
△o シルバーパス鼻剥吊 【てお 霜常に催剥で
★ たまたまいい關 にパスが疑 ためインタ醒_錨 ヘパスに
彙ってきた

霧△8 錫 講 鍵畿 畿 常に侵利である
△O シルバーパスが便利なため利用してる
★ 大通りは混みあうため信号がない遭を自転軍で通っている

④△★ シルバーパスを持っているためバスのタイミングが合えばバス
を利用することもある

大島㊦O★ 大島駅は急行が止まるので非常に便利である
△

⑰ ★ 酷 篠 雑 額 駈 醍 至番雪い経髄 利用する
△O シルバーパスが非常に便利
⑱ △
O★ 難 缶 籍 薙 難 跨 ㍊ に勤1、盛じている
⑪O 交通に関しては非常に便利だと思う
△O シルバーパスは頻繁に利用している
⑪O 大島駅は非常に便利である
△O シルバーパスは頻繁に利用している
⑳ ● バスは時間に正櫨でないため自転軍や量車をよく利用する

⑥.O

廼ゴ ★「_

幽

O

菅はバスが通っていなかったが現在は本敷が増えて非常に便利
便利になった 一 一一
収入の関係でシルパーパスの値段が高くなってしまうため利用
していない
バスの本数は頻繁に出ているため交通の便は良いと感じる

⑳.口 大学を講致するのであればバスの本数を増やした方が良いの
ではないか

1麺〕O
一

花畑囎8
⑫.o

⑮ ★

バスが多く出ているため非常に便利

¢灘 繍 縣 罐 暑しているが時間通リに勅 い
以前よりは交通は便利になったと悠じる
バスの待ち時間を考えるのならば谷塚駅まで歩くこと方が多い
ことの方が多い

凶 口厘r 一

口
バスは必要なので本数を増やしてほしい
パスを北千住まで繋げてほしい

卿.ロー
⑳●口
花畑から北千住駅までの亘通のパスが欲しい
駅が遡いため近くに欲しい

⑳ ●

⑳.ロ
●

大通りを大型車が頻繁に通るのが不満である
花畑団地から北干住駅までの直通のバスが欲しい全体的
に交通が不便である

ムシルバーパスに関して 口交通に関しての要望
0交 通への評価が高い ●交通に関しての評価が低い ★その他



花畑団地では,団 地外住民が団地内の大通 りの通行へ

の抵抗はないが,大 通 りから中に入 った団地住棟問の道

の通行には抵抗があるという回答が多かった。また,団

地内住民でも自分が居住する住棟以外の住棟付近の道の

通行には抵抗があると回答 した方が4名 いた。また,普

段通る道にっいて,団 地内住民は団地内の道をシ ョー ト

カッ ト・ルー トとして利用せず,い ったん大通 りに出る

動 きが多い。 これは,観 察調査の結果 とも一致す る。

5.3ま とめ

大島団地ではバスや駅などの公共交通機 関が整 って

お り交通や利便性への評価,近 隣施設への満足度が高い。

団地内の中庭 ・広場は様々な役割を担ってお り,周 辺の

商業施設な どと相まって地域住民 も抵抗なく使える通 り

抜 け経路となってお り,団 地 自体の拠点性が高い。敷地

形状 と住棟配置特性か ら,特 に南北方向の通 り抜 けが起

こりやすいが,東 西にも通 り抜けがあり,団 地の住棟 自

体を改修 した福祉拠点の設置な どにより,公 共交通機関

が整った特性を生かし拠点性 をよ り発揮 しやすいと考 え

られる。団地外であっても通 り抜け動線 との連携が期待

でき,特 に隣接 して既存の総合病院と連携 しやすいよ う

複合 ・併設 して設けることも有効 と考えられる。想定利

用対象は団地内外住民が主 となるが,特 急電車停車駅で

ある大島駅か らの距離 に鑑みて,移 動可能者に限っては

広域で密度の薄い非地縁型利用圏域 も想定される。

花畑団地では,特 に拠点性の高い複合商業施設が団地

中央に存在 し,回 答者の うち1名 以外は普段よく利用 し

ていると回答 した。公共交通機 関に対 しての評価が低い

状況に鑑みると,団 地敷地内での利用 しやすい位置を選

択する必要があ り,す でに地域住民の生活行動の中で拠

点性を有している複合商業施設 との併設 ・隣接が有効だ

と考えられる(図5-1)。 また,団 地中心部に位置す る地

域包括センターへは,道 路距離約100mと 近距離に今回

提案する複合商業施設が存在するため連携が取 りやす く,

すでに多く利用 されている商業施設 との併設により,多

くの商業施設利用者に拠点施設が周知 されることもメ リ

ットとなる。想定利用対象は,団 地内外住民に加 え,複

合商業施設 を利用する近隣居住者を想定できる。花畑団

地の敷地は東西に長 く,中 心部には北側の川向こ う地域

への橋梁を含む南北の道路があ り周辺地域か らのアクセ

スにも不利 さがない。団地敷地内に福祉拠点を設け,か

つ動線空間を歩行者視点でのショー トカッ ト・ルー トと

な り,か つ住棟 との適度な距離感をもてる歩道を整備す

ることで,現 在は普段の利用に抵抗があると感 じられて

いる団地内の道にも通 り抜けを誘発 し,団 地内外がつな

が りやす くなるのではないかと考える。

また,大 島のような集約型配置は,人 口密度の高 さか

ら団地 自体の拠点性が高 くなる。それにより,周 辺の商

業施設や交通が整備 されやす くなるという効果を得やす

いと考えられる。一方,碁 盤状に分散配置 された花畑は,

団地群の密度が低 く集約性に欠けるため団地自体の拠点

性は比較的低いと考えられ,生 活に必要不可欠である商

業施設に拠点性を譲る形になっていると考えられ る。

6.ま とめ

以上,本 稿では 「団地」 と周辺地域 との動線的,心 理

的分断を融和す る方向での道路ネ ットワークや利用施設

配置計画について検討 した。

結果 として,団 地内住民は団地外の住民の団地内道路

利用 については,商 店や1階 部分のピロティなどそこを

通る必然性や,生 活空間 とのある程度の距離感があるな

どの場合には特段 の心理的抵抗なく受け入れていること

を把握 した。一方,並 行配置 される板状住宅では生活の

向きが規定され心理的領域性が発揮 される影響もあ り,

歩道 としての利用が環境デザインとして推奨されていな

い車道メインの団地内の住棟間道路は心理的抵抗感があ

った。 これ らの抵抗感 と実際の通 り抜け利用の実態は一

致 しており,後 者では団地内大通 りには人気があるが団

地内道路には人気がなく閑散 としていた。一般に,地 域

住民の抵抗感 がないのであれば,地 域内の人の行き交い

は,賑 わいの形成や見守 り・防犯の観点からも望ましい。

図5-1福 祉拠点配置計画図



この観点か らも,団 地内外の動線をつなぐこと,ま た団

地内の道路を歩行者 目線で整 えることが重要である。

また,道 路を含む団地内施設を団地外居住者 ・他の住

棟の居住者 の利用に抵抗感があると回答 した団地住民は,

団地の継続居住意向が低いことは特徴的傾 向であった。

団地内の共有施設を他者 との共有空間 として とらえない

心性 と,団 地への継続居住意向の低 さが関連するのであ

れば,団 地内共有空間の 「共有性」を高めることは,翻

って団地への愛着形成 につながる可能性を示唆す るとも

理解できる。さらに,URや 都営な ど,そ れぞれ供給主体

が異なる団地はそれぞれのルールや理念によって整備 ・

再整備 されているが,周 辺地域 との関係や,隣 接する団

地問の統合的な視点を導入す ることで,よ り地域の核 と

しての位置づけを期待できるよう環境改善ができる可能

性 についても検討 ・提示 した(図6-1)。

なお残 る課題 として,公 共財 としての団地の再整備に

おける住民参加 による保全や住民 ごとのカスタマイズ性

への否定的見解 とのす りあわせなどがあると考える。

(観察調査より)

隣接する街

区の道と団
地内通路に
連続性があ
る

ネットワーク
の利用が運営

によって妨げ
られていない

歩行者目線で歩きやすい ・選択しやすい道

歩車分離など,
歩行者が優先さ
れる移動空間

目的地 に対 してショー トカッ

ト・ルー トにな る,街 区を斜
め に歩け る動線 など

▼ ▼
通り抜けが発生 しやすい。人通りがあり,見 守り・防犯 ・関係性の構築に有利

▲

商業施設など,そ こを
通る,そ こに来る理由

▲
＼/

生活空間
との距離
感

、

'、

1階がピロティ
で住棟の形状が
通り抜けを誘発

、 ノ

r

生活の向きが規定ざれ
る,並 行配置板状住宅
の住棟間は通りにくい
㌧

ノ

(アンケー ト調査,イ ンタ ビュー調査よ り)

図6-1団 地内外の関係性を誘発 しやすい環境要因

<注>

1)そ もそも 「団地」とは,"一 団の土地利用"の 意味を持っ土

地利用の一形態だが,現 在では一般的に"[一 様 の/類 似 し

た形態をもつ]集 合住宅群またはその立地エ リア"の 意味

で用いられる。戦後高度経済成長期の一定の住宅/環 境品

質 ・コス トの住宅の大量供給手法 として,こ の 「(住宅)団

地」は国内に多数作 られた。団地供給開始当初に高評価 さ

れた"文 化的生活"の 一般化以降は,景 観的文脈 をもたず

地域に突如として大量 ・一様 ・安価 に供給された初期の 「団

地」や 「団地的なるもの」は,政 策住宅 としての供給の側

面があった ことなども背景に,周 辺住民や建築 ・都市の視

点からはときに椰楡や蔑視の対象 とされることもあった。

2)現 在 の都市部では,団 地開発当時に"一 団の土地利用"が

可能であった田畑や山林を切 り開いてつくられた 「団地」

に人が住み,人 口増 とともに地域 に人 ・モ ノ ・経済の流れ

ができ,購 買施設や医療施設等の生活関連施設の誘致や,

周 辺の市街地形成が誘発 されたケースが しばしば見 られる。

3)城 東地区の足立区,葛 飾区では75%以 上,板 橋区では67%

が 田畑であった。江戸川 区では工場跡地(4%)が あ り,江

東区は60%が 空地(埋 立地)で 残 りは建物利用地であった。

北区では大規模土地利用である軍用地転用が17%あ った。
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