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1　今日、わが国の大都市では、都心部周辺を始めとする既成市街地において居住機能

を維持し回復することが大きな政策課題となっている。しかしわが国ではその様な大都

市既成市街地において、居住機能がどのような形で存在するのかまた存在すれば良いの

明確となっていない。すなわちわが国では都市居住形式につての検討が充分行われてい

ないといえる。そこで本研究はわが国の都市居住の実態、特に大都市既成市街地におけ

る「ガワ」と「アン」の構造に着目して、わが国独自の都市居住形式を形成する可能性

のある、①街並形成型都市居住形式、②タウンハウス型都市居住形式についてそれぞれ

異なるアプローチで検討を試みた。

1　街並形成型都市居住形式は、大都市既成市街地の「ガワ」と「アン」構造のうちr

ガワ」とよばれる市街地における都市居住形式である。　「ガワ」は大都市既成市街地の

高度利用に適した幹線道路沿道の土地利用をいう。幹線道路沿道の土：地利用実態を立体

土地利用実態として、いわゆるr表札調査」による悉皆調査を行った。その結果中高

層専用住宅と申高層併用住宅を区分し、さらに階数別に非住宅用途の混入状況を観察す

ると、…般的傾向として、1、2階で高い混入率を示した後、次第に混入率が低下し、

最上階ないし最上階近くで再び高い混入率を示すことが分かった。それを受けて立体土

地利用実態を基礎に、これからの街並形成型都市居住形式を担保していく方策について

検討した。

　担保してゆく方策としては、立体用途規制と用途別容積型地区計画制度が考えられる。

実態調査との整合性を考えると、立体用途規制のように一定階数以上を住居系用途と定

めることは必ずしも適切でなく、一定階数以上で一定の割合が住居系用途となり容積率

のボーナスが与えられるという、上記2制度を組み合わせた方式が考えられることを結

論として導きだした。

2　タウンハウス型都市居住形式については横浜市の密集住宅市街地を対象としたゲー

ミング・シュミレーション手法により、地権者参加型の協調建て替えの可能性とその効

果などについて理論的、モデル的検討を行った。

　その結果協調建て替えの効果としては、①建て替え困難地区の解消、②適度な高度

利用の実現、③有効なオーフ。ンスペースの確保による相隣環境の確保、④地権者間の内



部ルールの発生等を挙げることが出来た。

　一方、協調建て替えの限界と問題点としては、①規制緩和のための協調化が図られる、

②良好な戸建て住宅地では有効に使われない、③4～6軒程度の単位の断片的な協調化

が図られ、単位の外部との調整が取れない、④協調化の中からは全体性は生まれない。

ということが判明した。

　結論として、①地権者全員のビジ避ンの共有の必要性、②住民の学習機会を用意する

必要性、③全体計画の作成の必要性を示している。
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↓まじめむこ　：

　　第－章　日本における都市居住
　　　　　　　　　　及び都市居住形式と課題

1　近代日本における都市居住形式の未成立

　近代以前の日本においては、京都の町屋形式に代表される確立した都市居住形式を生

み出した地域もあった。しかし近代以降、日本の都市居住形式は時代に適合した形式を

生み出さないまま今日をむかえていると考えられる。

　ここで都市居住というのは、近年大都市の都心周辺部の人口減少から問題とされてい

る都心居住よりも広い概念で、東京23区の縁辺部を除いた既成市街地における居住と

いう意：味である。

　近代日本が近代都市居住とも呼ぶべき居住形式を確立してこなかった背景には様々な

ものがあると考えられる。単に居住形態だけの問題ではない背景的要因がある。

　（1）土地利用よりも土地所有が優先されたこと。

　　　欧米では都市の：士地所有は土地の利用と一体となって初めて価値を持つと考えら

れているのに対して、日本では土地所有が優先され、土地所有自体に大きな価値をおい

てきたことである。

　　　日本では一般に中古の建物が建っていない更地の建物が最も価値が高く、また土

地と建物の所有登記が別々になされている。

　　　その結果、都市居住の一般形式である、土地の上に積層型の固い建物を建てるこ

とに積極的な価値を見いだしてこなかった。

　（2）土地保有コストが安く、高度利用のインセンティブを欠いていたこと。

　　　日本では固定資産税等の土地保有税の評価が、土地の時価に対して極端に安い。

一般に3分の1から10分の1といわれている。そのため大都市の都心部に近い市街地

においても一戸建て住宅が分布しており、立地にふさわしい都市居住形式を生み出すこ

とを阻害していたと考えられる。

　（3）持ち家主義の住宅政策が、郊外戸建て住宅所有へと導いたこと。

　　　戦後の日本の住宅政策は持ち家主義を中心に展開されてきた。また市民の多くも

持ち家を強く希望した。その背景には土地が最も有利な資産所有であるという地価上昇

に期待する土地神話がある。
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　　　資産所有としての住宅・宅地所有は相続や財産処分の容易な一戸建て住宅に傾斜

し、郊外地の戸建て住宅団地が望ましい居住形式となった。しかしそれは郊外への無秩

序な戸建て住宅のスプロールをも促し、都市居住形式の確立には逆に作用した。

　（4）都市居住が「仮の住まい」の域を脱していないこと。

　　　日本の大都市圏では、若い世帯はまず民間の賃：貸住宅に入居し、次に分譲共同住

宅を購入し、最後に郊外の一戸建て住宅を所有することが理想的だとされてきた。その

様な住み替えによって居住水準を引き上げ、家族構成員の変化などにも対応してきた。

　　　そのため都市居住である民聞賃貸住宅も分譲共同住宅も、一時的な「仮の住まい」

の意識が強く、新しい都市居住形式や都市居住コミュニティを生み出せなかった。

　（5）住宅行政と都市計画行政が分かれていること。

　　　都市居住は一般に高度利用を前提とするが、日本では住宅地の高度利用に対応す

る基盤整備に立ち遅れてきた。近年まで住宅供給を担当する住宅行政と街路整備、公園

整備を担当する都市計画行政が連携せずに動いてきた。このため戸建て住宅地に対応す

る基盤整備さえも不十分であり、高度利用をはかる都市居住に対応できない。

　（6）モデル住宅建設となる公共住宅がおもに郊外地の団地などで行われたこと。

　　　実験的住宅建設を先導してきた公共住宅が、おもに郊外地のニュータウン建設の

中で展開し、都市居住のモデルを示すに至っていないこと。

2　都市居住者の類型とその変化

　1の（！）～（6）に示したように日本においては都市居住形式は確立していない。

しかし都市居住人ロはこれまで一定の量を常に確保してきた。表一1の東京区部の用途

地域別人口・人口密度を1985年の国勢調査でみると、区部縁辺部に多い住居専用地

域には人口295万人（構成比35％）が居住し、それ以外の65％は商業系、工業系

と用途混在住宅市街地である住居地域に居住している。

　申でもいちばん人ロ密度の高いの近隣商業地域の331入／haである。これは日本

の用途地域が下位用途から上位用途である住居機能を規制していないためである。この

こと爪これまで人ロを多く擁してきた地域が土地利用転換をはかり、近年の都心居住

の減少の要因ともなったと考えられる。

　日本の伝統的な都市居住の地域類型を示すと次のようになる。

　①住商混在地域、住工混在地域用途混在住居地域などの用途混在地域
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　②戦前からの高級住宅地

　③木造賃貸住宅密集地域

　上記の類型化された地域には、近年の研究から次のような多様な入々が居住している

ことが分かってきた。

　大江は、①永年居住者、②一時居住者、③新規居住者、④都心活動層、⑤非永住門外

国入という類型を示している。

　また鳴海は①定着型居住者、②通勤立地限定型居住者、③都心ライフ享受型居住者、

④都心居住志向型居住者、⑤ニュートレンド派という類型を示している。

　大江による永年居住者、一時居住者、鳴海による定着型居住者、通勤立地限定型居住

者等は、：東京の伝統的類型である。

　一方大江による都心活動層、鳴海による都心ライフ享受型居住者、都心居住志向型居

住者、ニュートレンド派等は新しい東京の都市居住者である。

　ユ980年代は、産業構造の転換、商業構造の変化等により東京の都市居住者の伝統

的類型が減少し、一方新しい都市居住者が増加する時代であった。

　しかし1980年代の後半から東京都心部で始まった地価高騰は、東京の都市居住者

の伝統的類型をさらに減少させる一方、薪しい都市居住者の増加をきわめて限定的なも

のとした。

3都市居住形式のトレンドと課題

　都市居住者は様々に類型化されるが、それではその様な都市居住者が住む居住の場は

どの様な形で提供されているのであろうか。東京における住宅市街地の現状を見ると二

一1、図一2、図一3に示すように、基盤整備の状況、街区配置の形式、敷地配置の形

式住宅タイプにより多様であることがわかる。そのような住宅市街地の多様さに対応

して都市居住形式も多様である。大別すれば図一4にみる「都心部の大規模開発」と図

一5のf木造密集市街地」に分けることが出来る爪より詳細に検討すると次にみるよ

うな都市居住形式のトレンドとその持つ課題について検討する事が必要であることが分

かる。

　（ユ）都市居住形式のトレンド

　　日本の都市居住形式の趨勢を、東京を中心にみると次のようにまとめることができ

る。

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　3



　①商店主などの土地所有者が、幅員の比較的広い道路に接して土地を所有している場

合、100’一200m2の零細な敷地でもそこに非木造の中高層建築物を建てる。自らの

店舗を1階に持ち、最上階に自ら居住し、申聞階を事務所や住宅として賃貸する。この

ような俗称ペンシル・ビルが建ち並んでいるのが日本の街路景観の特徴である。また最

上階に従来からの居住者が残り、ペントハウス・コミュニティを形成しているのも日本

の既成市街地の特徴である。

　②民間業者が、数百m2から数千m2の敷地に非木造の中高層建築物を建て、これを分

譲する。一般にマンションと呼ばれ、これまでは3DKが中心であったが、近年の東京

では地価高騰に対応して採算を取るためワンルーム・マンションや総額を4000万円

台に抑えるため規模を縮小したり質を落とすなどして供給を図るようになっている。こ

れらは既成市街地の小規模工場跡地や、比較的規模の大きな住宅敷地跡地などに立地し、

点在している。

　③大手民間ディベロッパーや民間企業が、大規模工場跡地や自己所有地に、複合機能

を内容とする開発プロジェクトを事業化し、その中に超高層のタワーハウジング住宅を

含む事例が近年増加している。この傾向は、大規模プロジエクトがオフィス機能や商業

機能だけで埋めることが困難になった最近ではますます拍車が掛かっている。

　④一般住宅地では、敷地分割による宅地の小規模化や、二世帯住宅建設による高度利

用化が進んでいる。

　⑤都心部周辺地区に多い低層木造密集市街地で、基盤未整備地区などを中心に、前面

道路晶晶が小さいために建て替えによる容積の増加が期待できないため沈滞している地

区も多い。なかでも木造賃貸住宅密集地区が問題地区として存在している。

　（2）都市居住形式と課題

　　上記に示した日本の東京を中心とした大都市における都市居住形式のトレンドを考

えると、これからの都市居住形式のあり方は次のように考えることが出来る。

　①街路に沿って街並形成を図り、階層別用途を基本として、上層階に住居を設ける都

市居住形式。

　②低層木造密集市街地を改善して、新しいタウンハウスとして都市居住を再生する形

式。

　③街区の整備された地区では①と②を組み合わせた新しい街区型都市居住形式。

　④大規模敷地では複合機能化を計画的に進め、他の機能との適切な分離と融合を図っ
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た超高層のタワーハウジングとしての都市居住形式。

　　しかし、上記のような都市居住形式を考えるに当たっても課題は多い。

　①高地価を前提として、上記の都市居住の諸類型がどこまで実現性を持つのか。

　②特に賃貸価格、分譲価格は申堅所得階層が対応できるものになるのか。

　③かりに実現しても、その時の居住水蟻住環境水準はどの様に考えられるのか。

　④特に現在供給が不足しているファミリー・タイプの住戸を、子どもの養育に適した

住居として提供できるのか。

　⑤超高層のタワーハウジングが増加して行くと考えられるが、都市居住の一般形式と

して考えられるのか。

　⑥個別敷地に独立の戸建て住宅を志向してきた、日本人の土地所有観住宅観を変更

させられるような、モデル的な都市居住形式が示し得るのか。

4都市居住と都市居住形式

　日本が近代都市居住形式とも呼ぶべき都市居住形式を確立してこなかったことは間違

いのないところであろう。しかし今日、新しい都市居住形式を確立していかなければな

らない状況にあることも事実であろう。その若干のトレンドが6の（ユ）で示したもの

である。その様なトレンドからこれからの都市居住形式を検討するという作業をしたい

と考える。すなわち6の（1）の①、②、③、④から日本の大都市における都市居住形

式を考えるということである。

　そこで大都市の一般既成市街地において普遍的な居住形式と考えられる①と②につい

て詳細な検討を行う。

　①の街並形成型都市居住形式については、東京の幹線街路の一つであり、住居を中心

とする地域を貫通している目黒通りを対象に、その沿道の立体的土地利用に伴う居住形

式のあり方を実態調査をもとに調査分析する。

　②のタウンハウス型居住形式については、横浜市の密集住宅市街地を対象としたゲー

ミング・シミュレーション手法により、地権者参加型の協調建て替えの可能性とその効

果を理論的、モデル的にしめす。
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①

住宅市街地の現状
図一1

街区配置形式 激地配置形式 住宅タイプ． 所在地／周辺状況　（1／5，0◎◎）
　　　　　一
X区の状況　（1／2，500う 街区のデータ

1，完全街区

i4m以上の道
Hで囲まれ丸内

狽ﾉ4m未満道
Hを含まない街
諱j、

1．単一建築

@形式配置

1）独立建築　形式 戸建 。目黒区鷹番3丁目

E≧’。　盤灘麟1圏
●1専（6眺150％）

｣離鑑蟹蟹・一難；　　　鯛ワ・、’撃や製

　　　　　　　　　　　　　　　　，
｡建物棟数．　　　　　　全6棟
@●専用住宅：戸建　　　　　6棟
@　　　　　：集合　　　　　　0棟　．．．

@●併用住宅　　　　　　　0棟
@oその他・　　　　　　　　0棟
ﾝ宅地面積　　　　　　　1，109㎡
@o住宅宅地：専用戸建　1，109㎡（100％）’
@　　　　　：専用集合　　　0㎡（0％）
@　　　　　，：併用　　　　　0㎡（0％）
@●その他の宅地　　　　　　0㎡（0男）
?街区／宅地面積　　　　　185㎡
@●戸建／平均　　　　　　185㎡
@●集合／平均『　　　　　一
@●併用／平均　　　　　　一

ψ

●1専（5眺100診） 門建物棟数　　　　　　　　全11棟
@●専用住宅：戸建　　　　　11棟
@　　　　　：集合　　　　　0棟
@●併用住宅　　　　　　　0棟
@●その他　　　　　　　　0棟
恆賴n面積　　　　　　3，907㎡
@●住宅宅地：専甫戸建．3，907㎡（10◎％）

@　　　　　：専用集合　　　0㎡（0％）
@　　　　　：併用　　　　　0㎡（0％ゲ

@◎その他の宅地　　　　　　0㎡（Q紛
頼X区／宅地面積　　　　　354㎡
@●戸建／平均　　　　　　354㎡
@●集合／平均　　　　　一
@●併用／平均　　　　　一

　　　　・」
E」’‘2 @　　　直　　．“・
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2．混合建築形式配置
@　（戸蚕齢）

@　　　　　　　　　　【凡桝3
@　　　　　　　　　■■胤・鷹

@　　　　　　　　　墜翻・舘・

@　　　　　　　　　％・醐・・

o目黒区中町 ●2専（60蒐200％）

T灘雛　　　　　欲鰹　　　　　膿．鑛i謬雛1

■建物棟数　　　　　　　全20棟
@●専用住宅：戸建　　　　　17棟
@　　　　　：集合　　　　　3棟・
@●併用住宅　　　　　　　0棟
@●その他　　　　　　　　0棟
�賴n面積　　　　　　2，389㎡
@●住宅宅地：専用戸建　L832㎡（77％）
@　　　　　：専用集合・，313㎡（13％）
@　　　　　：併用　　　　　0㎡（0％）
@○その他の宅地　　　　　244㎡（10露）

｡街区／宅地面積　　　　　119㎡
@●戸建／平均　　　　　　108㎡
@●集合／平均　　　　　　104㎡
@●併用／平均　　　　　一
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図一2

街区配置形式 敷地配置形式 住宅タイプ

1．完全街区
（4m以上の道
路で囲まれ、内

部に4m未満道
路を含まない街
区）

∬．・不完全街区

（4m以上の道
路で囲まれ、内

部に4m未満道
路を含む街区又
は外周道路に4
m未満を含む街
区）：

2．混合建築形式配置
　　（集住系）

（混合系）

2。混合建築形式配置
　　（戸陰祭）

所在地／周辺状況　　（1／5，ρ0◎）

●千代田区一番町

・臓滋議魏
　票兜♪ト”　・鰭ぴ

●目黒区鷹番1丁目

　　　　　　　騰

街区の状況　　（1／2，500）

，●住居．（8眺如0紛 （図面70％縮小）

●1専く60％，150％）、準工（60瓢300％）

1鞭傷．嫡類型
）n @　　　、塾
灘羅簿　　蟹

．鞠

I
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》

　　墜〃い墜

　　．r爵

　　　　　響”　　　軽

鋸曹鴇　曳議

街区のデータ

●目黒区緑が丘

　　　　　　　　．　　　　　：’㍗御紳．　鱒恥

’蹴　　　穣・簿・6避

・〆〆」

^

凹建物幽寂
　●専用住宅：戸建
　　　　　　：集合
　●併用住宅
　●その他
凹宅地面積
　●住宅宅地：専用戸建
　　　　　　：専用集合
　　　　　　：併用
　●その他の宅地
匿街区／宅地面積
　●戸建／平均
　●集合／平均ノ

　●併用／平均「　．

ご盛

膿
馳
蟄
製
尉
欝

■建物棟数
　●専用住宅：戸建
　　　　　　：集合
　●併用住宅
　Oその他
匿宅地面積
　○住宅宅地：専用戸建
　　　　　　：専用集合
　　　　　　：併用
　0その他の宅地
■街区／宅地面積
　●戸建／平均
　●集合／平均
　O併用／平均

全15棟

　　1棟
　　6棟
　　3棟
　　5棟
16，222㎡

　754㎡（5％）
8，266㎡（51％）

　974㎡（6％）
6，228㎡（38％）

1，081㎡

　754㎡
1，378㎡

　325㎡

全15棟
　　4棟
　　3棟
　　1棟
　　7棟
3，216㎡
　537㎡（17％）

　476㎡（15％）

　80㎡（2％）
2，122㎡（66鬼）

　214㎡
　134㎡
　159㎡

　80㎡

，●1　専　（50％，100％）

卸騨「「

尋員i？

鋼；唖
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　■建物点数
’・　ρ専用住宅：戸建
　　‘　　ひ　：集合
　　●併用住宅
　　●その他
　■宅地面積
　　O住宅宅地：専用戸建
　　　　　　　：専用集合
　　　　　　　：併用
　　●その他の宅地
　■街区／宅地面積
●戸建／平均

．集合／平均
。併用／平均

全19棟

　17棟
　　2棟
　　0棟
　　0棟
6，098㎡
5，456㎡（89％）

　641㎡（11％）

　　0㎡（0％）

　　0㎡（0％）

　321㎡
　321㎡
　321㎡
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図一3

街区配置形式 敷地配置形式 住宅タイプ

∬．不完全街区

（4m以上の道
路で囲まれ、内

部に4m未満道
路を含む街区又
は外周道路に4
m未満を含む街
区）

2．混合建築形式配置
　　（戸建築）

（混合系）

　　（混合系）
’●連続建築形式

所在地／周辺状況　　（王／5，0◎0）

・目黒区駒場

　黒区目　本●講…．則
　　・　　　　　　　　　　　　㌻

F満17罵
　　i

　　｛

響
暇，曝
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　　　　　　　　喝
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街区の状況　　（1／2，500）

●　2専　（60％，200％）

自口

鋸　（60％，3qg餐）

一「坐上畿

街区のデータ
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．o柱三居　（60％，200％）　　　、近商（80％，300％）

麩蕪霜藪
◎塗05

　　　　　　　　　　ノ
覇　籔　’鳶謹

厳
∂

＼

●千代田区神田神保町

謝r＞一

●商業（8眺500％）、同

年（8眺700％）

（80蒐600％）

一＝1三　

1

■建物理数
　●専用住宅：戸建
　　　　　　：集合
　●併用住宅
　●その他
凹宅地面積
　●住宅宅地：専用戸建
　　　　　　：専用集合
　　　　　　：併用
　○その他の宅地
圏街区／宅地面積
　●戸建／平均
　●集合／平均
　b併用／平均

全42棟

　28棟
　　7棟
　　6棟
　　1棟　三．、
4，マ84㎡

3，319㎡（69％）

　989㎡（21％）

　401㎡（8％）
　75㎡（盆驚）

　114㎡
　119㎡　1
　141㎡

　67㎡

■建物里数
　●専用住宅：戸建
　　　　　　：集合
　●併用住宅
　●その他
圏宅地面積
　■住宅宅地：専用戸建
　　　　　　：専用集合
　　　　　　：併用
　0その他の宅地
■街区／宅地面積
　●戸建／平均
　●集合／平均
　●併用／平均

全41棟

　26棟
　　5棟
　　6棟
　　4棟
4，234㎡
2，522㎡（59％）

　619㎡（15％）

　619㎡（15％）

　474㎡（11％）

　1◎3㎡

　97㎡
　155㎡
　103㎡

■建物里数
　●専用住宅：戸建
　　　　　　：集合
　●併用住宅
　●その他
圏宅地面積
　●住宅宅地：専用戸建
　　　　　　：専用集合
　　　　　　；併用
　●その他の宅地
□街区／宅地面積

　●戸建／平均
　●集合／平均
　●併用／平均

全11棟
　　0棟
　　0棟
　　8棟
　　3棟
1，701㎡

　　0㎡（0％）

　　0㎡（0％）
1，155㎡（68％）

　547㎡（32％）

　155㎡

　144㎡
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1）「都心部の大規模開発」における都市型住宅仮説
三一4

①市街地・街区

都市の文脈を組み込んだ市街地・街

区設計

②建築形態・密度

高さを抑えた高密度住宅，

・高さを抑えることにより建築コスト

を低減

・一ﾊ市街地との乖離の低減

③住戸・居住環境等
　　　　　　　　聾

都市居住に対応した居住環境

・北向き住戸を含むことによる平面の

多様性確保

事例等

●周辺の街区とは

異なった街区規

模をもつ開発
　（大川端脳一シティ）

●超高層で500％の

容積率
　40階（119鶏）

　　　　↓

　　　469％
　　370戸／ha
　（大川端リバーシティ）

一一 ｮ…
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嚢

川i…N

○周辺の街区と

なじんだ街区設計
（パフテリーパークシティNY）

雛

●高層レベルで
600％以上の容積率

9階（28m） 18階（53m）

　　↓

　970％
9竹戸／ha

｝輪鞠

臨一病一一　ま
（バッテリーパークシティ）
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●すべての住戸で日照を確保する
．ため、平面計画上の制約が多い

（バヲテリーバークシティ）

●日照なし住戸が可能なため、平

面計画上自由度が高い
●奥行きが浅く、採光が確保される



陣
O

2＞「木造密集住宅地」における都市型住宅仮説
図一5

①市街地・街区

街区等を単位とした更新システム

・空地の集約化による居住環境確保

②建築形態・密度

ゼロロットラインによる連続型

・街路側と裏庭側のオープンスペース

による環境の自成

③住戸・居住環境等

高密居住に対応した居住環境

・包括的な環境評価

事例等

’

ノ

ブ

O現状の建物と空地の状況

　　　　　（横浜市鶴見区

∠L＝
住居地域200／60）
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●ゼロ0ットラインによる連続型とは
んB，A遣，　B弔，’C弔の敷地境界に

ついて壁面を接して建てる。

崎聖職地割が整形な場合は・路土石

　街路側と裏庭側に安定した
　才づンス亭スを確保できる
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●高度地区の北側斜線によるご二

　形態の規制

・斜線制限のため

わかりづらい
・形態がイ，ビツに

なる

耀
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Oドイツの地区詳細計画
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：第2章　幹線道路沿道における街並形成型都
　　　　　　　　市居住の実態について

　わが国の大都市、特に東京既成市街地は一般に「ガワ」、　rアン」とよばれる市街地

構造を形成している。　rアン」の市街地は、面積的には大きな広がりをもつが、基盤整

備状況からも、市街地環境の維持という点からも、また現行土地利用規制の観点からも、

高度利用に適しているとはいいがたい。一方、　「ガワ」の市街地は、面積的には大きな

広がりを持たないが、高度利用に適した土地利用条件を備えている場合も多く、沿道環

境の形成という面からも、比較的至便な立地条件を備えた住宅の確保という面からも、

高度利用を検討すべき市街地である。

　したがって、大都市内部市街地、特に東京区部における住宅供給確保という課題を考

察する際、　rアン」の市街地の実態を踏まえて、その更新誘導を検討することと同じく、

「ガワ」の市街地の利用実態と更新過程を踏まえて、それを街並形成型都市居住形式と

位置づけ、その誘導方策を検討することは重要な意味を持つ。

　第1部第2章では、上記のような課題を踏まえ、東京都区部における街並形成型都市

居住形式のトレンドを典型的に示してセ・ると考えられる、周辺区における指定容積率

300％前後の「ガワ」の市街地事例として、目黒通り沿道地区を研究対象とした。目

黒通りの環状6無線との交差部から環状8号線との交差部にかけての沿道土地利用の実

態を調査している。

　具体的には立体土地利用実態を含めて、いわゆる「表札調査」により悉皆調査をおこ

ない、東京都区部西郊の幹線道路沿道の土地利用更新動向と土地利用実態を明らかにし

ている。それをもとに立体土地利用混合の実態と問題点を検討し、立体的土地利用誘導

手法について、既存の中高層住居専用地区に代表される立体用途規制と用途別容積型地

区計画に代表される地区計画制度を基礎に検討を行っている。
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第2章調査分析その1

第1節調査方法及び用語等の定義

1）調査時期

　平成3年ll月1日～平成3年U月4EI

2）調査対象地域

　目黒通り沿線について山手通りから環状8号線までの区間におけるすべての

建物について調査を行なった◎

3）調査方法

　本研究では、　「表札調査」の方法により用途混在の実態データをフィールド

・サーベイにより収集した。表札調査は対象地区内の全ての建物について用途、

階数を外観及び表札、郵便受けによって調査した。またマンション等も各住戸

毎にすべて調査した。

　表札調査における用途の判別は、原則として個人名の場合は住居用途、法人

名の場合は非住居用途とした。また、個人名と法人名が併記されている場合は、

非住居用途として数え、なおかっ住居兼非住居用途としても数えた。

非住居用途の項目については表2－1の様に分類した。

　また、法人名について、名称からその用途が判断できなかったものについて

はタウンページ（東京都23区、’9！．2～92．2．版）、ハローページ（東京都目黒

区、世田谷区、ともに’91．2～92．2版）によって検索し、それでも用途がわから

なかったものについては∫不明」とし、非住居用途とした。

　表札調査は量的データとしては件数のみで、面積との関係が捉えられないと

いう限界があるが、件数データだけでも一定の傾向を知る上では有用であると

考えられる。
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表2－1

1）公共・公益施設
○公共施設
　　学校・幼稚園

　　　　大学
　　　　高等学校

　　　　専門学校
　　　　幼稚園・保育園

　　郵便局

　　社会教育館
　　福祉センター

　　保健所

　　警察署・派出所

　　消防署・消防団

　　大使館

　　電話局

○交通施設

　　駅舎
　　パス営業所

　　　　車検場

○寺院・神社

2）商業店舗
○飲食店
　　レストラン

　　中華料理

　　焼肉屋
　　ラづン屋

　　そば屋

　　寿司・鰻
　　ファースト・フード

　　アイスクリ弘店

　　喫茶店

○風俗飲食店

　　大衆割烹・小料理
　　スナヴク・ハ’一

〇物販店

O小売店
・最寄り

　　食料品店

　　惣菜店

　　パン屋
　　菓子・ケーキ屋

　　牛乳販売

　　酒屋

　　青果店

　　お茶屋

　　魚屋

　　豆腐屋

非住居用途の分類項目

　精米店
　精肉店
　弁当屋
　ヒ○サ’◎テ’リハ’リー

　タバコ・雑貨

　玩具店
　鞄店
　時計・眼鏡店
　貴金属店
　電気屋
　布団屋
　花屋
　花輪店
　仏具店
　本屋
　新聞販売店
　靴店
　文具店
　模型店
　化粧品店
　薬局・薬店
　毛糸・手芸店
　紙製品販売
　画材店
　印章店
　帆布製品店
　雑貨店
　スポーツ用品店

　ゴルフ用品店

　陶器店
　へ．ヴト・ショッフ．

　クリーニング店

　写真店
　銭湯
　レンタル。ショッフ●

　　　レンタル・ヒ’テ’オ

　　　臼用品レンタル

　　　レンタか

　　　貸しぞうきん
　コンヒ’ニエンス・ストア

　スーパー・百貨店

・買い回り

　畳店
　材木店
　古美術商
　アンティーク・ショッフ’

　家具・インテリア

　バイク屋

　　　　　　　　13

　　自転車屋
　　タイヤ販売店

　　包装用品店
　　塗料・塗装店

　　画廊
　　ブティック・洋服店

　　建材店

　　建具店

。卸業

　　精肉卸業

　　酒類卸業

　　繊維製品製造・卸
　　グッズ企画・卸

　　麺類製造・卸

　　ミシン販売
　　輸入雑貨販売
　　服飾販売

　　　　衣料品
　　電気機器製造・卸

3）サービス
○スホ㌔ヴ・レジャー施設

　　ゴルフ練習場

　　ボーリング場

　　ス‡．一ツ・シ’ム

　　カラオケ・ルーム

　　雀荘

○各種教室

　　音楽教室

　　英会話教室
　　タ’ンス教室

　　ヨガ教室

　　ケ昏教室

　　学習塾
○サービス

　　スタジオ

　　理容・美容室
　　　　エステ・サロン

　　病院・診療所

　　動物病院

　　ホテル
　　託児所
○ショールーム

　　自動車販売・修理

　　自動車販売

4）ガソリン・スタンド
○カ’ソリン◎スタント’



5）事務所
○金融・銀行

Q事務所
　　不動産
　　組合・団体
　　駐車場管理
　　コインランドリー設計・施工

　　映画制作

　　広告制作

　　出版社

　　印刷
　　ダイカスト業

ソフト・コンヒ’ユーター

月E芝食稼テジサ’イン

チ’ザイン事務所

アトリエ

コン勃タント

カウンセラー

フラワー。テ’サ’イン

貿易

香料

測量

研究所

生命保険営業所

住宅展示場事務所

特許事務所

会計事務所

石油会社

製薬業

警備会社

設計事務所

建築・建設業

建築設備会社

土建材

鳶職

石材屋

運搬・運送・配送
ゴミ処理
エレへ’一日ー。メンテンナンス

水道メーター検針

ピアノ調律

し尿浄化槽清掃

翻訳業

内装工事

土木工事

上下水道工事
ガス丁肌取付工事

溶接工事

空調設備工事

電気工事

溶接用機器

空調設備機器販売

電気機器販売

通信用機器販売

電子機器・部品販売
事務機器販売

医療用機器販売

消防用機器製造・販売

洗剤販売

化粧品製造・販売

食品製造・販売

6）工場
○工場

　　自動車修理

　　自動車部品製造

　　マグネット製作

　　金属加工販売

　　カーボン製品製造

　　工具製造
　　メタ’かトロフィー製造

　　特殊印刷機械製造

　　生コン作業所

　　濾過製造工場

7）倉庫・駐車場
○倉庫・資材置場

○駐車場

　　車庫

8）屋外利用地
○空地・屋外利用地

○屋外駐車場

9）公園・緑地

10）不明

11）空室
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4）用語の定義

・建物種別

住宅：建物の外観からみた建物の種類で、戸建て住宅、アパート・長屋、マン

　　　ション・ビルをいう。

住居：用途からみた建物の使用形態のうちで人が住んでいる（生活している）

　　　ものをいう。

住戸：棟の申の個々の区画をいう。戸建住宅の場合は、1棟1住戸とした。

専用住宅　：住居用途を主体としており、特にマンション・ビルについては、

　　　　　　1、2階に非住居用途（店舗等）『が入るようにつくられていない

　　　　　　住居用途専用のものをいう。

併用住宅　：住宅系とは異なり、住居用途の他に1階または1、2階に店舗等

　　　　　　の非住居用途が入るようにつくられているものをいう。

　　　　戸建て：住居用途の他に非住居用途を伴っているもの

　　　　アハ㌧ト・長屋：1階に商業店舗等の非住居用途が入っているもの

　　　　マンション・ピル：1、2階に店舗等の非住居用途が入っているもの

　　　　　　　　　　　　（いわゆるゲタバキ製）

非住宅　　：上記2種以外のもので、非住居用途が入ることを目的として使さ

　　　　　　れているもの

図2－2　建物の分類

住宅

非住宅

壌5



住居兼非住居：マンシラン・ビル等で、1戸に住居用途と非住居用途が入って

　　　　　　　いるものは、非住居用途として扱い、さらに「住居兼非住居」

　　　　　　　の項目にも数えている◎

・調査時点で工事中のものについては「空地・屋外利用地」として扱っている。

・r車庫」と「屋外駐車場」の違いについては、前者は建物の1階、地下に入って

　いるもの、すなわち建物の中にあるもので、後者は月極駐車場等のように敷

地用途が駐車場として使われているものとする。

・階層別の用途混合状況及び混合率における単位については、基本的には「戸」

であるが戸建のように2階建て以上で1戸となっているような場合には、　「ユニ

ット」という単位を用い、各階で各々1ユニヴト、合わせて1戸で2ユニットというよう

に考えた。非住宅で1棟に数種の非住居用途が入っているような場合について

も同様である。

5）混合率の定義

混合率①篇地区における非住宅系建物の混合率

　　　　＝（地区内の非住宅系建物棟数：）÷（地区内の全建物棟数）×！00〔％〕

混合率②篇非住居用途の混合率

　　　　霊（非住居用途の住戸及び室数）÷（建物の住戸及び室数）×！00〔％〕

混合率③灘地区内の住宅における非住居用途の混合率

　　　　＝（住宅系及び併用住宅系建物における非住居用途の住戸数）※（地

　　　　　区内の住宅の全ての住戸数）×100〔％］

・普通に「混合率」とだけ書いている場合は、混合率②を指しているものとす

る。
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第2節　目黒通り全体についての分析

1）目黒通りの概況

　目黒通りは、皇居周辺を起点とした放射状道路で、都内における基幹道路で

ある。沿線には、中低層建物が比較的多く、都心部に近づくに従って高層化が

目立っ。商業建築物は、商業系地域に集積してはいるものの、前章で述べたよ

うに甲州街道や国道246号線ほどではなく、全体的に分散している。また戸建住

宅もかなりあり、中高層集合住宅などは、　「げたばき型」が多いものの、そう

でない住居用途専用のものも存在する。

　用途地域を見ると、図2－4の通りである。商業系地域にはやはり商業・業務

用途の集積がみられ、マンション・ビルについてもげたばき型が多くみられる。

また、準工業地域では、自動車のショールームが多い。住居系地域では、戸建

住宅の他、中高層集合住宅が比較的多くなっている。

　全体的にみて、道路沿線には中高層建築が目立ち、用途も事務所・商業系が

多いが、1歩裏の後背地域に入っていくと、低層集合住宅や戸建住宅が立ち並

ぶ住宅地となっている地区が多い。

　　　　　　　　　　　　図2－3　目黒通り配置図

　　　　　　　　　　　　　　　　　　》羅霧轟i繋

　　　　　　　　　・簸く；κ

瀬∵

駒

譲
轡
崩
灘
聯
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！叉12 ∠≦，

目黒通り概況図（1／20，000）
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2）調査結果の分析

2－1）建物階数

　建物階数を見たのが図2－5である。全体的にみて2階建てが最も多く、全棟

数586棟中260棟（44．37％）・次いで4階建て爾71棟（12・1！％）・1階建ての

44棟（7．51％）、5階建ての43棟（7。34％）となっており、中低層が多い。ち

なみに中低層の建物（1～7階まで）は548棟あり、全体の93．52％を占めてい

る。また地区によって違いがあるものの、全体でみると平屋が意外と多い。

南北別にみると、低層棟は、北側の方が多く、中高層棟は南側の方が多い。こ

れは日影規制による差であると思われる。

　次に、建物の階数を建物種別に見たのが図2－6である。

　最高は15階建てで、これは併用住宅マンション・ビルである。平均階数は3．

46階である。

　高さ別には2階建て併用住宅が全体の中でも一番多く！！8棟（20．14％）で、

専用住宅、非住宅でも2階建てが最：も多い。

　専用住宅では、前述の通り、2階建てが最も多いが、3階建て以上では少な

いながらも7階建てをピークにした山型の分布を見せている。

　マンション・ビルについてみると、専用住宅は7階建ての9棟をピークに3

～13階までなだらかな山型を成しているが、併用住宅は3～7階建てに集中し

て（97棟：併用住宅マンション・ビルにおける80．83％）、あとは疎らに分布す

るといった形になっている。

2－2）建て替え状況

　！980年から88年、1988年から91年の2期間について建て替え状況を見ると、

表2－7、表2－8の通りである。

　表2－7をみると、やはり80年～88年よりも88年～9！年の方が建て替えは進ん

でいる。C88～’9D／（》80～’88）をみると2・32となり・倍以上の建て替やり方を

している。特に第2種住居専用地域での伸びが著しい。

　また表2－8をみると、2期間を通じて建物の単なる更新のための建て替えに

加えて、低層建物から申高層建物への建て替え（中高層化）が目立ち、全建て

替え件数の38．73％がそうである。また、そのうち併用住宅、非住宅への建て替
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図2－5　建物階数（南北別）
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図2－6　建物階数（建物種別）
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え（商業・業務化）は77。22％を占めている。

　図2－9は2期間を通じてマンション・ビル、非住宅への建て替わりの分布を

みたものである。これをみると、通り全体に分散しているのがわかるが、専用

住宅マンション・ビルへの建て替えはあまりな，く併用住宅マンション・ビル、

非住宅への建て替えが多く、特に商業400％①及び②、2専300％②、住居300％

③で多い。また、準工では非住宅への建て替えが目立っている。

表2－7　目黒通り建て替え状況

建替件数 件数／年数

’80～’88 エ09 13．63

’88～’91 95 31．67

2－3）非住居用途混入状況

　建物の種別毎に、戸別に用途を調べたのが表2－！0である。併用住宅が266棟（

45．39％）ζ最も多く、次いで非住宅！99棟（33．96％）、専用住宅！2！棟（20。6

5％）の順になっている。全体的にみて、非住居用途は4296戸中！！！4戸あり（3

3．96％〉、その内訳については、商業店舗350戸（3L42％）、事務所280戸（2

5．13％）が多く、続いてサービスの14！戸（12．66％）、公共・公益施設35戸（

3．！4％）、倉庫・車庫32戸（2．87％）となっている。さらに細かく分類してみる

と（表2－！1）、商業店舗では小売店（最寄り）154戸、小売店（買い回り）77

戸、飲食店72戸、風俗飲食店30戸となっており、小売店が多い。また、事務所

から銀行を除いた細かい分類での事務所は263戸あり、非住居用途全戸数の23．

61％を占める。ショールームも割合では3．50％と少ないが、39戸あり比較的多

い。

　事務所用途については、非住宅と併用住宅マンション・ビルでほとんどを占

め（79．84％）、それぞれ80戸、130戸となっており、マンション・ピルに事務

所用途が多く入り込んでいる。

　また、物販店は戸建併用住宅、併用住宅マンション・ビルに多く入っている。

　また、用途地域によって偏りがあるが、自動車販売関係（ショールーム）が
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表2－8（a＞　目黒通り建て替え状況（80～88年）

地域 件数 建替前　　　　　　　　　　　　建替後

商業500％ 1 非（蕎閉販売メ併戸（靴店、写真店）　1併M（8F）　　　　　　　　　　　　　　　是

商業4∞％

､業400％

29
覆面（運送店食堂）　　　　　　｛空地併戸（洋服店、文具店）　　　　　1非（学習塾・事務所／4F）

商業400％

､業400％
､業400鶉

非（学習塾）　　　　　　　　　　唯戸
?戸（商店酒屋）　　　　　　　　；併M（3F）住戸　　　　　　　　　　　　　1非（事務所）

商業400％ 住戸　　　　　　　　　　　　1併戸（事務所）

商業400％

､業400％
癩（洋品店）　　i鶏翻D

商業400％ 併戸（パン屋）　　　　　　　　　海面（洋装店）

商業400％

､業400％
､業400％

住戸　　　　　　　　　　　　併M（3F）
ｹ戸（化粧品店事務所）　　　　　｝空地住戸　　　　　　　　　　　　1住戸

商業4QQ％ 併戸（運草露）　　　　　　　　　1非（銀行βF）

商業400％

､業400％
商業400％ 霊境（洋服店）　　　　　　　　　1併M（4F）

商業400％

､業400％
H（製作所）　　　　　　　　　　1併戸（事務所ρF）

商業400％ 非（コインランドリー）　　　　　　　　1併M（4F）

商業400％ ？（富町4El　　　　　　　　喉M（紛

商業400％

､業40G％

､業400錫
､業400％

非（鑛店）　　　　　燵場　　　　　　　　　　　　　　　1併戸（銭湯ρF）面戸（銭湯／2F）　　　　　　　　　　　　　　　1

T翻　　　　閣欝舳
商業400％ 住戸　　　　　　　　　　　　　i住M（5F），

商業400％

､業400％
､業400％

併戸（商店）　　　　　　　　　　1住M（5F）
�i碓鮮戸（商嚇併託（理容周｝？（ヒ’柵　　　　　　　　　　　　　　　誹（大使館／の非σイ邸蝉事務局）

商業400％

?工 22

住戸、庶民（美容院、米店）　　　　1併M（9F）．・

@　　　　　　　　　　　　　　…
H（日本フレフシユ）　　　　　　　　　；併戸（コンビニ）

準工 ？（製作所）　　　　　　　　　　　1駐車場

準工

?工
?工

非（倉庫）　　　　　　　　　　　｛非（自動車部品店／4F）
ｾ佐柵商会メ？（？㈱東邦）　1併戸（佐和晒会）？（自動車修理工場）　　　　　　　1駐車場

準工 ？（自動車修理工場）　　　　　　　俳（事務所）

準工

?工
準工 併戸（下聞販売）　　　　　　　　　1併M（3F）

準工
住戸　　　　　　　　　　　　　1非（飲食店2・事務所／4F）　　　　　　　　　　　　　　　1

準工
　　　　　　　　　　　　　　　iｹ戸（精肉店〉非（飲食店）　　　　1非（事務所／4F）

準工 非（郵便局／5F）　　　　　　　　　！非（郵便局／5F）

準謹

ｻ工 欝彊　　　i輪廓D
準工 空地　　　　　　　　　　　　　1置戸（喫茶店ρF）

準薫

ｻ薫
ｻ工

葬階　　　　i幾呈霧票尉／の
�i？ニューハ’ワーKK）　　　　　　　　1非（事務所βF）

準工

?工
?工

非（自動車シ∋一ルーム・事務所修理工場）1空地
�i中古車販売）　　　　　　　　｝非（翰入雑貨販売／IF）　　　　　　　　　　　　　　　｝非健設会社）庄戸（薪聞販売、建材店〉住戸

準工
桜唇（製作所ρF）　　　　　　　　1併MσF）　　　　　　　　　　　　　　　1

住居300％（柿の木坂、碑文谷

Z居300％（柿の木坂、碑文谷

Z居300％（柿の木坂、碑文谷

Z居300％（柿の木坂、碑文谷

8
住戸（空き家）　　　　　｝伽㈹　　　　　　　　　　　　　　　蓄蔵（？KK～コー）　　　　　　　　　　1駐車場住戸8　　　　　　　　　　　　1非（保健所／4F）非（事務所）　　　　　　　　　　星空地

住居300％（柿の木坂、碑文谷 非（警察暑）　　　　　　　　　　1非（警察署〃F）

住居300％（柿の末楓碑文谷

Z居300％〈柿の木坂、碑文谷

住居300％（柿の木坂、碑文谷
住戸　　　　　　　　　　　　　荘M（6F）　　　　　　　　　　　　　　　聾
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表2－8（b）　目黒通り建て替え状況（88～9！年）

地域 数 建替則　　　　　　　　　建替
商業500・る ！ 非（事務所）　　　　；非（室般鯖・エステ）

商業400乾 24
　　　　　　　　　　　　　甚
梼ﾔ場　　　　　　　　　1非（レス1ラン）

商業400％

､業400％

空地　　　　　　　　　　駐車場
ｹ戸（葬儀店、布団店）　　　｛非（シンタカう

商業40G％ 非（ア｝リエ）　　　　　　　　二王戸（レス1ラン）

商業400％

､業40C％
､業400％

　　　　　　　　　　　　　1併戸（牛乳販売）併戸（花屋、事務所2）

ｹ戸（青果店）　　　｛併戸（・ンピニ）併畑（寿司屋、八百屋）　　1併畑（寿司屋、洋裁店八百屋）

商業400％

､業400％
窪蹴麟イフク）矯嵩

商業40Q％ 非（製作所）　　　　　　1非（事務所テナン｝ど〃／4F）

商業400％

､業40◎偽

､業400％
､業400％
商業400％ 非（ショールーム）　　　　　　　1併M（10F）

商業400％

､業400％

併戸（薬局）　　　　　　　1工事中　　　　　　　　　　　　　1併M（6F）非（塗料・塗装店）

商業400乾

､業400％
､業400％

欝欝獺）　趨㈹
Z戸　　　　　　　　　　1裏戸（不動産／4F）

商業400％

､業4∞％
獅副査翻⇒i毒鵠賑ρRスわク／1膿舳

商i業400％ 非（ガソリン・スタンド）　　　1非（ガソリン・スタンド）

商業400％

Q専300％（北側） 1

非（カ9ソリン・スタンド）　　　　　1住M（11F）　　　　　　　　　　　　羅？（ランタン）　　　　　　　　　1駐車場　　　　　　　　　　　　　1

準工 14
非（家具店；建物3棟）　　　　1非（家具店；建物1棟）

準工 併託（うどん屋）　　　　　1空地

準工

?工

非？（工業所）　　　　　　1非（店舗テナン｝ヒ’ル／5F）住戸　　　　　　　　　　1非（ショー炉ム・事務所βF）

準工

?工
?工

　　　　　　　　　　　　唯M（4F）？（和裁所／4F）

ZAp　　　　　　　　　l激雷（自動車修理／2F）非（噺山興産）　　　　1非（スキ・一パ・シヨフフ’⑳

準薫

ｻ工

　　　　　　　　　　　　　1住戸住AP

梼ﾔ場　　　　　；非（シ点語務所聞
準薫

ｻ工

毎戸（喫茶店）　　　　　　併戸（自転車店／2F）　　　　　　　　　　　　　馨

�n　　　　　　　　　　｛非（銀行ノ4F）

準工 空地　　　　　　　　　　1非（ショ魂一ム・事務所／4F）

準工

?工

Z居300％（柿の木坂、碑文谷）

Z居300％（柿の木坂、碑文谷）

9

住居300％（柿の木坂碑文谷）
住戸（3F）　　　　　　　　唯M（4F）　　　　　　　　　　　　　選

住居300％（柿の木坂碑文谷）
炉（タイヤ販売）　　　；伽（5腓（店禽瞳翻／5角

住居300％（柿の木坂。碑文谷）

Z居300％（柿の木坂、碑文谷）

　　　　　　　　　　　　　1併戸（設計事務所／3珂？（ブインランドハハ．ンハウスβF）

�i事務所）　　　　　　　；駐車場

住居3QQ％（柿の木坂碑文谷） 非（事務所）　　　　　　　1駐車場

住居300％（柿の末坂、碑文谷）

Z居300％（柿の木坂碑文谷）

､業400％（都立大）

､業400％（都立大）

6

響醐　　i欝所●専門学鋤　　　　　　　　　　　　　1

ｰ輸鵜）i窒豊中（纈ビ、鴨
商業400％（都立大） 併戸（病院）　　　　　　　舞戸

商業400％（都立大）

､業400％（都立大）

､業40c叙都立大）

伽（3D　　　　　；伽㈹　　　　　　　　　　　　　竈非（事務所ピの　　　　　　1非（事務所ピ〃6F）葦戸（硝子屋）　　　　　　1住M（8F）　　　　　　　　　　　　　1
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表2一工0　非住居用途混入状況（大分類）

川燃
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トビλ プソリン
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　　o幽」謎N〃r 工場 倉旗・
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}地

不1ジ1 空…豆 8f

全体籾1腔三戸　て　　重

65 65 65 0 ◎ o 0 0 0 0 0 0 ◎ 0 65
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かなり多く存在している。

　住居用途については、全戸数の74．07％（3，！82戸）が住居用途で、そのうち

68．37％は（専用住宅、併用住宅合わせて）マンション・ビルが占めている。

　アパート・長屋については、専用住宅では非住居用途は全く入っていないが

（当然ながら）、併用住宅では129戸中54戸、混合率にして41．86％と、かなり

高い比率で入っている。もっとも、そのうち29戸は住居兼非住居用途で．仮に

これを住居用途とみなして除くと、19．38％、2割弱の比率である。しかし、そ

れでもマンション・ビルと同程度の率で非住居用途が入っている。

　混合率を見ると、混合率①（非住宅の混合率）は33．96％で、3棟に1棟の割

合で非住宅が混在していることになる。これは、住居系、商業系地域の他に工

業系地域（準工業地域）が比較的大きな割合で広がっているためと思われる。

また、混合率②（非住居用途の混合率）を見ると合計で25．93％、混合率③（住

宅における非住居用途の混合率）は20．28％となっている。住宅内で5戸に1戸

の割合、全体で4戸に1戸の割合で非住居用途があることになる。

　併用住宅マンション・ピルについては20．1！％であるのに対し、専用住宅マン

ション・ビルは7，！4％で、専用住宅と併用住宅とではかなり異なった比率であ

る。これは、後に述べるが、！、2階部分の状態で、上層への非住居用途の入

り方にも違いが出てくるものと思われる。すなわち、併用住宅マンション・ビ

ルでは専用住宅マンション・ビルに比べて、1、2階に店舗があるため、エン

トランスが開放的で人の出入りがしやすく、その分上層階にも非住居用途が入

りやすいのではないかと思われるのである。

2－4）階層別非住居用途混入状況

　2－3）での戸別の用途を階層別に見たのが表2－12であり、これを建物種別

なしに階層別のみで見たのが図2－13である。階毎の戸数を見ると2階をピーク

として上層階にいくにしたがって減少している。非住居用途について1ま1階を

ピークとして上層階にいくに従って次第に減少し、11階まで入っている。かな

り上層階まで入っている。

　用途別に見ると、商業店舗（飲食店、風俗飲食店、物販店）は、ほとんど1、

2階に分布しており、上層階にはほとんど無い。また、それに対して事務所は
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乙ρ

表2 ！2 階層別非住居用途混入状況

ザ三r 2
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癌∫＿
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E工ρ1。
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虹宅　　　マンン，ンと♪ 8F 轟 o 0 o 0 0 o o o 0 ◎ o 0 0 o 0 0 0 0 ◎ 玉 o 0 玉 1 10G．
lF ％ η 2 o 0 0 0 o o … o o o o o 2 0 4 o o μ 1 4 26 26．5
2｝2 18 167 o ◎ 0 o o 0 o o ◎ … o o o 2 o ， o 0 0 2 5 1？ 1猷 9．24
3F 1脇 173 峯 o o 0 0 o 0 o o 0 o 0 o 0 0 6 o o 0 2 2 10 協8 氏32
4P 1η Dお 2 0 0 o 0 ◎ 0 0 o o 0 0 ◎ 0 0 5 0 0 o 4 5 14 172 臥峯4
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図2－13　階層別用途混合状況（目黒通り全体／合計）
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　1、2階をピークとして（特に2階）上層階に行くにしたがって、次第に減少

　していくといった傾向が見られる。しかし、階層に関係なく存在している。ま

た、1階よりも2階の方が多いといった傾向もある。おそらくこれは、1階部

分に商業店舗があり、2階以上に事務所といったパターンとなっているのであ

ろう。

　公共・公益施設については、そのほとんどが非住宅の建物で、単独で一つの

建物に入っているが、中にはマンション・ビルの1階部分等に入っているもの

　もある（郵便局等）。

　マンション・ビル及び非住宅についてグラフ化したのが図2－14（a＞、（b＞、（c）

である。（a）及び（b）を見ると、やはり専用住宅よりも併用住宅の方が上層に非

住居用途が入っているのが判る。これは、混合率を見ると、より一層はっきり

する。

　混合率を見ると、専用住宅マンション・ビルは、ユ階で26。53％と高いが、3

階以上では10％未満となっている。また併用住宅マンション・ビルについてみ

ると、1階で88．89％で、ほとんどが非住居用途で構成されており、2階でも

32。78％と！／3が非住居用途、3～9階が！0～！5％の間で、それ以上の階になる

と！0％未満となっている（図2－！5）。このように、同じマンション・ビルでも

専用住宅と併用住宅で1、2階での差はともかくとして、3階以上でこのよう

な違いがでてくるのは2－3）でも述べたように、1、2階の状態の違いによ

るものと思われる。また、グラフを見ると、専用住宅マンション・ビル、併用

住宅マンション・ピル共に1、2階で高い率で、3階以上になるといったん低

い率になり、また率が上がるといった傾向を示すところがいくつかある。

　そこで専用住宅マンション・ビル及び併用住宅マンション・ピルについて、

建物を階数別に分類して、階層別に混合率を見てみた（図2－16＞。

　階数によっては、棟数が少ないため、グラフにばらつきがあるが、低層で高

い率、高層にいくに従い減少するとは必ずしもいえない。すなわち、エ階では

当然ながら高い率を示し、2、3階で減少、上層にいくに従って所々率が上昇

したり減少したりする“ノコギリ歯”の様な形で全体的に率が減少するという

状態になっている。また、最上階もしくはその下の階あたりで率が上塗すると

噛いった現象も見られる。これは、用途不明や空室が上層階でも数戸あり、階毎
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図2－14（a＞　階層別用途混合状況（目黒通り全体／専用住宅マンション・ビ・レ）
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図上14（b＞　階層別用途混合状況（目黒通り全体／併用住宅マンション・ピル）
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図卜14（c）　階層別用途混合状況（目黒通り全体／非住宅）
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図2－16（a＞　建物階数別階層別混合率（目黒通り全体／専用住宅マンション・ビル）
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図2－16（c＞
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の戸数が上層階ほど少ないので、非居住用途が少数であっても混合率には大き

く表れてくるためと思われる・また・用途不明について：はそのほとんどが事務

所、もしくは表札だけで実際には営業活動を行なっていないものではないかと

推測される。　（これはあくまでも推測であり、奉んらかの方法で確認されたも

のではないので用途不明になっているのは言うまでもない。〉

　非住宅で混合率が！00％になっていないところについては、表2－17にあるよ

うに、ほとんどの場合その建物の最上階に住居用途が入っている。これは、お

そらく建物の所有者が最上階に入っているものと思われる。

表2－！7　非住宅における住居用途のある建物ゾスト

地区 建物階数 住居用途の階 戸数 備考

商業400％① 6階建 5、6階 1

準工 4階建 4階 ！

住居300％① 5階建 3階 1 4階：事務所1（出版社）
T階：不明1（事務所）

商業40G％② 5階建 5階 1

2専300％② 4階建 4階 1 同じ階に不明ユ（事務所？）

2専300％② 4階建 4階 1

　続いて併用住宅アパート・長屋について混合率を見ると、！階部分は84．13％

と高い率で、非住居用途の構i成も商業店舗3！戸（55。36％）、事務所！！戸G9．

64％）、サービス11戸（19。64％）となっており、2階以上はほとんど住居用途

となっている（2階：銀行1戸、雀荘1戸、3階：銀行！戸のみ）。

　戸建併用住宅については、当然ながら1階部分が非住居用途で、2階以上が

住居用途となっている。！階の非住居用途については商業店舗がほとんどで、

その他に事務所、サービス、工場などがある。
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第4章　結論

第1節　調査分析についての考察

　第2章及び第3章まで調査結果の分析を行なってきたが、前章までの分析を

まとめると、

a）建物の階数については都心からの距離が関係しており、都心に近い地区ほ

ど高層化が目立っている。また、建物種類では用途地域と都心からの距離が関

係しており、住宅は住居系地域に多く都心からの距離に比例して増加している。

b）平面的な非住居用途の混合の割合については、どの地区も基本的には事務

所、商業店舗が高い率を占め、商業店舗では非住居系地域の方が住居系地域よ

りも割合が高いのは言うまでもないが、住居系地域に目を向けると、都心から

の距離と関係があり、都心から離れるにしたがって割合も減少するといった傾

向がある。事務所については、商業地域のようなマクロな要因よりも、駅前に

近いといった立地条件などのミクロな（局所的な）要因と関係がある。

c）階層別にみると、1階部分では住居用途は都心からの距離が離れるに従っ

て割合も増加し、また非住居用途では商業店舗、サービスの割合が高く、事務

所は1階ではそれほど多くない。

d）事務所については2階をピークとしてかなり上層階へ混入している。また、

各種教室については1階には余りなく、2階以上3～6階に多く分布し、数は

少ないが上層まで分布している。商業店舗、サービスについては、ほぼ1、2

階に分布している。

e）混合率は1階、もしくは1、2階で高い率の後、それ以上の階では、最上

階近くで率の上

昇している地区もあるが、原因としては

　　①非住居用途の増加

　　②各階毎の戸数が減少することによる

　　③①、②の両方による

があり、特に②の場合が多く、上層階で非住居用途が増加しているとは単純に

は言えない。
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f）建て替え状況は全建て替え件数の4割近くが中高層化し、そのうち併用住

宅、非住宅への建て替え（商業・業務化）は8割近くを占めている。80～88年

と88～91年とでは建て替えペースは倍増しており、特に第2種住居専用地域で

の伸びが著しい。

　以上のことから、非住居用途の混合の割合は、

　　①用途地域による違い（住居系、非住居系）

　　②都心からの距離による違い

　　③局所的な立地条件による違い（駅前、他の幹線道路からの距離）

といった3っの要因に左右されることがわかる。①では住居系地域と非住居系

地域とでは非住居系地域の方が混合率が高い。②では都心からの距離が近いほ

ど混合率が高い。③では、これは特に事務所用途について言えることであるが、

駅前に近かったり、幹線道路との交差点に近い等のミクロ的な条件がよい場所

では混合率が高い。

　また、マクロな視点で見れば②の傾向が現われやすいが、ミクロな視点で見

た場合①と③、特に③の傾向が強く出ている。

　また、f）にもあるように、近年になって建て替えの早さが増しており、そ

の内容についても、中高層化、高度利用化が進んでいる。現段階ではまだ住宅

が確保されているが、今後このような建て替えが進んだ場合、都心部のような

状況にならないとも限らない。現在の用途地域制ではこのような状況に対処し

ているとはいい難く、新たな方策が必要とされる。
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第2節　立体用途規制についての考察

　これまで、目黒通り沿線における建物について、その利用状況を立体的に見

てきたが、商業・業務用途をはじめとする非住居用途は商業系地域はもとより、

住居系地域でもマンション・ビルなどの中高層集合住宅のかなり上層の階も・

量的にはまだ少ないが、混入していた。

今回の調査では目黒通り沿線の山手通りから環状8号線までという都心周辺部

を線的にみてきたが、より都心部では今回の調査地域以上に非住居用途の上層

階への混入が予想され、集合住宅の非住宅化などといった住居機能の衰退が進

んでいるのは周知のことである。こういつた状況に対して、現在の都市計画制

度、特に用途地域制度の枠組ではうまく対応しているとは言い難い。

　ここでは現在の用途地域制度の問題点を見っっ、立体用途規制並びに用途別

容積型地区計画制度について若干の考察をすることによって本論文の結論とす

る。

1）用途地域制度の問題点

　現在の用途地域制度は、昭和43年の都市計画法改正により作られたものであ

り、制度創設以来すでに20年以上が経過している。この間に、日本の社会経済

状況は大きく変化しており、特に東京ではその変化が著しい。

　過去20年間に、東京では工場等の製造業が衰退し、情報化の進展等により事

務所機能等の第3次産業が成長した。こうした産業構造の変化が急速に進行し

たのである。この産業構造の変化により、用途規制の点でも、容積率規制の点

でも、東京の土地利用規制に新たな課題が出てきている。

　現行の用途地域制による土地利用規制を見ると（表4－！）、工場については、

5種類の区分に分けて、比較的きめの細かい規制を行なっている。それに対し

て、事務所については1区分しかない。

　現行の制度が作られた時代背景を考えると、当時は現在ほどには事務所も住

宅を圧迫するほどではなく、それよりも工場規制に重点が置かれていたことが

わかる。しかし現在、工場については都心部及びその周辺部においては減少傾

向にあり、それほど問題はないと思われる。それよりも現在、住環境、住機能

を脅かしているのは事務所である。この事務所についての規制はきわめて弱い。
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表4－1　用途地：域内の建築物用途制限

例　　　　　　　　　　示
第一種
Z居奪用
n　　域

第二種
Z居専用
n　　域

住　　馨

n　　嫉

近鎌蕎；霧

n　　妓

翻　　簸

n　　域
駆工莫
d　　域

工　　築

n　　壕

工築専駕

禔@　壕

住箪、共間住宅、署慧舎、下宿

兼尾住宅のうち居箋、事務研などの編分が一定規摸以下のもの

上紀以外の兼絹住宅

幼鮭罰、小学校．中学校、高等学校 甲 笏

閣沓鎗、博物館
棒主土、寺薩、数会 ｝

餐老渓、託児所、公鍛浴場、診象所

巡薫派出所、公衆電議、一定疑膜以下の郵便局 ｝

大掌、高等専門学ξ～．各種掌校

鋳　　　院
物品販発業を宮な店舗（醒貨店を含む）、飲餌Jl

r

上紀以外の店鍾、事務所

ホテル、モーテル、旅館 6

事一リング場、スケート場、水泳場
まあじ。ん屋、ばうんこ屋、射的場

劇場、映画館、演茎場、観覧場

待合、料理居、バー、ヰヤバレー、ダンスホール
宮笈用伽K、躍面績の台ξ1が…Odを超える∫醐‘（一定規膜以下の鮒帥姻1！∫どを隷く） z

1

臼動車教習所、床山積の合計がi5㎡を超える溜舎

バン屋、米屋、豆忌屋、菓子屋などの食上製造工場で一定以下のもの

惇裏覇の銀簾積の舎凝が50㎡以下の工矯で繊沈や錠境を哲化させるおそれが様めて少賦いもの

”　　　活。㎡以下の工嶺で　　　　　　　　’　　　　　　　　少ないもの

”　　　　！50㎡を超える工矯又は　　　　　　　’　　　　　　　　　ρや多い工場

危競控が大きいか又は善しく駁境を悪化させるおそれがあるエ場

火薬頑、石油煩ぐガスなどの危験掬の貯蔵、処理の猷の奔常に少ない施段 1

〃　　　　　　μ　　　　　〃　　　　少ない施設
〃　　　　　　　μ　　　　　　〃　　　　　やや多い施設

〃　　　　　　　〃　　　　　　〃　　　　　多い施設

旬禿斎場、と畜場、火葬場、汚物処理場、ごみ焼却場 （郡市計函において位醸を決定したものなど）

□漣てられる腱盟遽てら醜い髄（たノこし特別の許司綬けて建てられる場合力∫ある）
（籔料）8本晶南計画学会ヂ認市計画マユユアル」

住居系地域においても、完全に事務所が禁止されているのは、第1種住居専用

地域のみであり、第2種住居専用地域では3階以上では禁止されているが、！、

2階で1、500m2未満であれば、オフィスは建てることができる。

住居地域に至っては、何の制限もない。

　　日本の用途地域制の変遷を見ると、より寛容なものから厳しいものへと変遷

している。特に昭和43年の改正によって、従来の4区分（19！6年当時）から8

区分へと専用化を進めた。しかし、基本的には「積み上げ型」であり、きわめ

て「寛容な」ものである。つまり・基本的には混在型の市街堆を形成してきた

わけである。このような混在型の用途地域は、本来、職住近接の都市の形成に

資するものと考えられていたし、今日のような著しいオフィス化が進行するま

では、事実そのように機能してきた面もある。しかし、東京集中の進展、産業

構造の変化などの新しい社会・経済状況を踏まえれば用途規制のあり方には、

根本的な見直しが必要になっているといえる。

2＞新用途地域制二二について

　そのような状況の中、現在、建設省では用途地域制度の見直しを行ない、表
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4－2に示すような新用途地域制度案を出している。これは、容積率を一旦引き

下げて有効・高度利用を促進する「誘導容積制度」の創設や現在8区分の用途

地域を！5区分に細分化するなどが主な内容である。この「誘導容積制度」はい

わゆるダウンゾーニングをわが国で適用しよケというものである。

また用途地域については、現行の用途地域制を、より厳格な方向に改めるのが

狙いである。これを見ると、　「中高層住商併存地域」で、立体用途規制とある

が、これは、一定階以上を住宅、それ以下を非住宅とすることによって、事務

所などの非住居用途による住宅用途の減少を食い止めようというもののである。

　このようなダウンゾーニングや用途地域の細分化は土地利用規制の枠組みを

大きく前進させる新たな1歩として評価できる。これらは既成市街地における

住宅確保を目的として新たな土地利用規制を行なうものである。

表4－2　用途地域制度の見直し

区分 現行区分 改正案（仮称） 改正の内容

第1種住居専用地域 第1種低層住居専用地域 現行と同じ

住 第2種住居専用地域 第1種中高層住居専用地域 住宅÷生活利便施設

第2種低層住居専用地域 住宅＋生活利便施設

居 第2種中高層住居専用地域 現行第2種住居専用地域と同じ

住居地域 一般住居地域 商業・業務系用途を制限

系 住商併存地域 現行住居地域と同じ

沿道住居地域 沿道立地施設と住宅の調和

商 近隣商業地域 中高層住商併存地域 立体用途規制

（一定階以上を住宅）

業 商業地域 近隣商業地域 従来通り

商業地域 従来通り

系 商業業務地域 商業・業務施設を誘導

工 準工業地域 研究業務地域 研究所、学校等

準工業地域 従来通り
業
工業地域 工業地域 従来通り

系 工業専用地域 工業専用地域 従来通り
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　新用途地塚制度による用途区分によって、仮に今回の調査地域がどのように

指定替えされるかを見てみると、商業400％①は住商併用商業店舗が多く、また

中高層マンションも集積していること、建て替えが多く建物の高層化、高度利

用化が目立っことなどから中高層住商並存地域になるものと思われる。

準工業地域はそのまま準工業地域へ、また2専300％①については、両側を準工

に挟まれて非住宅が多く、混合率が比較的高いことなどから住居専用地域には

し難く、住商並存地域もしくは沿道住居地域と思われる。

住居300％①については環状7号線との交差点を含み、比較的中高層マンション

・ピルなどが多く、大規模商業店舗を中心に物販店などがあることから、沿道

住居地域になると思われる。

商業400％②は駅前に中高層非住宅や集合住宅が建ち並んでいるので、中高層住

商並存地域と思われる。

また住居300％②は非住宅も少なく、非住居用途も少ないので、一般住居地域に、

2専300％②は、第2種中高層住居専用地域、住居300％③は、大学施設などの

非住宅も比較的あるので沿道住居地域にそれぞれなると思われる。

近商300％については低層建物が多く、業務化もあまり進んでいないので、その

まま近隣商業地域になると思われる。

2専その他は中低層集合住宅が多いので、第2種中低層住居専用地域になると

思われる。

　前述の中高層住商併存地域について、立体用途規制を行なうことになってい

るが、このとき住唐用途と非住居用途の境目となる階を考えた場合、準工と住

居300％①の階層別混合率を見ると、準工は、5階までは4階の39．47％以外はほ

ぼ40％を超えており、それ以上では非住居用途数も少ない。また、住居300％①

では1、2階は高い率であるが3階以上では6階（20．59％）と8階（21．43％）

の他は皆20％を割っている。もっともこの値には、非住宅も含まれているので、

住宅のみについて見ると、もっと低い率のはずである。そういったことを考え

てみると、ボーダーとなる階は準工では3階、住居300％①でも3階となるので

はないかと思われる。
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3）立体用途規制、用途別容積型地区計画制度について

　近年、住宅保護及び住宅確保のため、様々な手法が提案、議論され、中には

実際に運用されているものもある。立体用途規制、用途別容積型地区計画制度

等もその中の一つであう。両者は住宅確保を目的としてできたものであるが・

　立体用途規制とは本来、住宅の立地を上層階へ誘導し、下層階は現行の第2

種住居専用地域の用途規制を緩和、高容積指定を可能とする新たな規制で、比

較的低容積指定の住居、準工業地：域等を対象として複合的な住宅市街地を形成

しようというものである。つまり、業務・商業店舗等の非住居用途を…定階以

下に抑え、それ以上の階に住居用途を誘導しようというのである。また、それ

に対して、用途別容積型地区計画は、地区計画で位置付けられているもので、

住居と非住居用途とを適正に配分することが特に必要であると認められるとき

は、容積率の最高限度を住宅を含む建築物に係るものとそれ以外のものに区分

し、住宅を含む建築物の容積率の緩和をうけることができるものである。つま

り、立体用途規制とは違って用途によってその場所は限定せず、その建築物内

における住居用途の占める比率によって住宅を確保しようというものである。

　現在の用途地域制度は第1種住居三二地域、第2種住居専用地域では非住居

用途の規制を行なっているが、前述の通り、他の住居地域や商業地域では殆ど

ないといってよい。現在審議中である新用途地域制でも、地域が細分化され規

制が厳しくなっているが、目黒通りを例として実態を見ると、上層にも非住居

用途が入り込んでおり、特に上層階近くでの混合率の上昇傾向を見ると、立体

用途規制だけでは現在の用途規制を考えると住宅確保はまだ難しいのではない

かと思われる。

　そこで、これに関して、今回の調査の結果、気付いた点を挙げ、本論文の結

論としたい。

①現在の用途規制は建物の建築時の規制であるので、住居の事務所利用等の用

途転用に対しては、あまり効果を発揮していない。実際に、例えば第2種住居

専用地域では3階以上では事務所は禁止されているが、今回の調査においても、

集合住宅において事務所が3階以上に入っている例が数件見られた。このこと

は、建築確認制度は建物における建築時の規制は可能であるが、その後の用途
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の転換に関しては全く無力であることを意味する。

　しかもこの調査からも明らかなように、一般には低層階ほど非住居用途が多

く入っており、最上部に特別な非住居用途が入居しやすい現象が見られた。

　従ってこのまま低層階にのみ非住居用途を限定する立体用途規制を導入して

も効果は上がらないと思われる。また建物建築後においても、その中における

用途を監視・規制する制度が必要である。

②非住居用途が上層へ混入している現状を考えると、立体用途規制について、

非住居用途を低層階のみに抑えるのではなく、上層への進出も多少は受け入れ

ざるを得ないのではないかと思われる。その手法として、以下のものが考えら

れる。

a）立体用途規制について、低層は非住居用途のみ、中層は住居用途のみとし、

さらに高層階では住居用途、非住居用途の比率を規定した上で混合を可能とす

る。マンションなどにおいて、上層階まで非住居用途が入ってくる原因として、

先にも述べたように上層の方が眺望が開けている、柱のスパンが広いので室内

を自由に利用できるといったことが考えられ、そういった要因を求めて非住居

用途が上層に入ってくるのであれば、無理に低層のみに非住居用途を押し込め

ることはないのではないかと思われ、そのかわりに、中層階は住居用途のみと

することによって住宅を確保する。

b）立体用途規制と用途別容積型地区計画との併用型で運用する。

つまり、非住居用途の占める全体的な比率を定めた上で、低層階は非住居用途

とし、後は全体的な比率の範囲内で上層階での非住居用途と住居用途の混合を

認める。これは、a）よりは住居用途と非住居用途の混合を許す形になるが、

それでも低層階に非住居用途の多くを入れることによって、上層への非住居用

途の混入を少なくすることはできる。また、地区計画をかけることによって、

建物建築後の用途の混入を規制、監視することが可能となるのではないかと思

われる。

④非住居用途の混合の様態は、都心からの距離、用途地域、局所的な立地条件

などによって左右される。またどのような用途がどこにあるかといった用途の
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質についても同様であり、こういつたことを考慮することも立体用途規制をは

じめとする用途地域の対象地域を指定する際には重要であろうと思われる。

ム5



参考文献

・「都心周辺区における職業分布と職住混合の形態に関する調査」

　　　　　　　　　　　　　　　　　　（財）艮本住宅総合センター　’87ユ0．

・「都心周辺区における職業分布と職住混合の形態に関する調査H」

　　　　　　　　　　　　　　　　　　（財）日本住宅総合センター　’89ユ．

●「東京集中踊調査報告劃鯨都都市言＋画局’90・3・

・「東京集中問題調査報告書（分析調査編）」東京都都市計画局　’90。3．

・「均衡のとれた東京の成長をめざして」東京都都市計画局　’9エ．5．

・「東京都心地区における住機能の存在形態に関する基礎的考察」高見沢実

　　　　　　　　　　　　　都市計画論文集　！991　NO．26－A　p．！57－162

・「東京の都心周辺住宅地の用途混在化と用途別容積制」日端康雄・安永臣吾

　　　　　　　　　　　　　都市計画論文集　！99王　NO．26－A　p．！63－！68

46



；2礎幹線街路沿道の立体的：土地利用実態に関する研究
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熊研穿の耳的と背景

｛9研究9）自的

葛袴挙国の大都市、特に東京区部既成市街地腰一般に

藩麦7搾アン」ωと呼ばれる市街地構造を形成してい

偽。「アン」の市街地は冠面積的には大きな広がりを

も・ρが、基盤条件の点からも、市街地環境の維持とい
・9・

．う点からも、また現行土地利用規制の点からも、高度

利用に適しているとはいいがたい。一方、　「ガワ」の

市街堆は、面積的には大きな広がりを持たないが・高

度利用に適した土地利用条件を備えている場合も多

≦幹沿道環境の形成という面からも、比較的至便な立

撃条件を備えた住宅の供給確保という面からも、高度

利用を検：討すべき市街地である。（2》　したがって、大都

市内部市街地、特に東京区部における住宅供給確保と

やきう蘇煙鷺考察する際、　rアン」の市街地の実態を踏

、ま罐、；その吏新誘導を検討することと同じく、rガ

フ毒の市街地の利用実態と更新遍程を踏まえ・その誘

導方策を検討することは重大な意味を有している。

　本論文は、上記のような課題を踏まえ、東京都区部

における今後の住宅供給確保に重要な意味を有すると
　ヒ

馳れる四辺区における瀧容積30◎％鰍の「ガ

ワ⊥，の市街地の典型事例として、目黒通りを調査対象

龍区とし～その環状6甲線から環状8号線にかけての
　もコ

沿道土地利用の実態を、立体的土地利用実態を含め
　ゼ。｝

：刃薩いねゆる．「表札調査」により悉皆調査を行い、東
　き
1京都区部西郊の幹線街路沿道の更新状況と土地利用実

憩を明かにするとともに、立体的土地利用混合の実態

と問潭点を画工し曇念国玉悉離猿討されるべき立体的

土地利用誘導手海麺零早飯∬踏まぎる尽き条件につい

ての有弔な・知見を提示・レよ銚とす1ろ，も4）である。

（2）研究の位置づけ　　　　、，二∴…．

　いわゆる「表札調杢」・の手法により、住宅と商業・

業務の用途混在および立体的土地利用の実態を明かに

しようという調査研究は、これまで少なからず行われ

て来た。（3）にもかかわらず、本研究を行う理由は下記

の3点にある。

　①東京区部での住宅供給確保、市街地の中高層化に

ともなう市街地デザイン1コントロール、という課題

を念頭において、用途別容積制、立体的土地利用規

制・誘導手法を考えるとき、現に土地利用混合と中高

層化が進行中であり、しかも今後のそれの一層の進行

が予期される、環6外の幹腺街路沿道の市街地をどう

コントロールして行けるかが重要と思われること。ま

た、市街地の「ガワーアン」構造を念頭におけば、立

体用途混合状況を街区単位で集計せず、幹線街路沿道

の実態と、その奥に広がる市街地の土地利用実態とを

分けて考察する必要があること。したがって、本研究

では、環6外に放射状にのびる幹縁街路である目黒通

りの沿道土地利用のみを調査対象として、集計・分析

していること。

　②従来の研究は、立体的土地利用混合の実態を把握

するにあたって、地区を各階の平面で輪切りにして、

各階層ごとに用途混在状況を集計し、さらにこれを踏

まえて階層と用途混在状況の関係を分析する手順を踏

掌正会員　横浜国立大学工学部建設学科　　（Y。k。ha孤a　Naも1．　Univ．）

＊‡正会員浄新B本製鐵　　（Nippon　Steel　Co．）
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んだ研究が多いこと。その結果、立体的土地利用混合

の実態に関する概括把握が、やや誤解をまねく表現と

なっていること。

　たとえば、高見沢実（1991）は、赤坂6・9丁目、六本

木2・4丁目を「詳細分析区域」として調査し、「階

別でトータルに見る：：ど礼どの用途地域でも住宅専用の

割合は2’階で最高ヒなり、上階にいくほど住宅と事務

所の混合タイプがシェアを上げている。」（p．161）と記述

している。こめ観察はもちろん誤りではない。ユ階建

ての建物ぽわずかしかなく、2階建て以上の建物で見

れば、階数の低い建物ほど住宅専用の割合が高く、戸

数も多い。したがって、階数の異なる全建物の各階の

戸数を合算し、各階ごとの住宅専用戸数の割合を出せ

ば、上記の観察結果が導き出される。しかし、2階建

て、3階建て、といった建物階数別に階数と住宅専用

の割合の関係を見ると、上記論文に示されたデータか

らも、一般に、●上階にいくほど住宅専用の割合が高く

なっていることが読み取れる。この意味で、「上階に

いくほど住宅と事務所の混合タイプがシェアを上げて

いる」という表現は誤解をまねきやすい表現であり、

立体的土地利用の実態を示す表現としては、「階数の

高い建物ほど住宅専用の割合が低く、同一階数の建物

ごとに見れば上階にいくほど住宅専用の割合が高い」

という表現が適切である。

　また、日端康雄・安永臣吾（1991）は　「山手副都心ベル

ト」　（東京山手線西側内外、嶺手通り～明治通り間の

地域）から「住宅地としての存在条件があるとみなせ

る12地区を選定し」調査した結果～　「業務用途の混入

は建物階層に関係なく進んでいる…地区によっては上

の階ほど混入度が高い地区も少なくない。」（p。167）と言

及している。　この観察も調査対象地区全体、あるいは

各地区を単位として、階層別●に混入率を見た結果であ

る。同じ階数の建物ごと｝ご集計し、階層と混入率の関

係を見れば、立体的土地利用の実態に関し、違う表現

での観察結果が得られた可能性がある。

　本研究では、この点に留意：し、同一用途容積ゾーン

ごとに同一階数の建物の商業・業務混入率を集計し、

従来の研究では必ずしむ明記・されなかった立体的土地

利用混合の実態に関する有用な知見を示している。（る）

　③立体的土地利用混合に’ともない、地表レベルで

は、居住者・・顧：客の動縁、居住者用駐車場・粟財用駐

車場・来客用駐車場へのアグセスなどが錯綜すること

になる。このことが、沿道歩行者環境や、沿道景観形

170

成にと：のような問題を及ぼしているかについては従釆

の研究は手薄である。トータルな沿道市街地環境形成

をめざすとするなら、立体的土地利用規制・誘導とあ．

わせ、最小限敷地規模や最小限間口規制、駐車場付置

義務、車寄の位置指定、などとからみあう地表レベル

でり動線・機能配置の実態をまず明かにする必要があ

り、本研究ではこの点についても実態の一端を明かに

している。

2．調査方法

　上記に述べた理由から、調査対象は、目黒通りにお

ける環状6号線（山手通り）から環状8号線の区間の

全沿道土地利用である。甲州街道、国道246号線も調査

対象候補として予備調査を行ったが、両路線には首都

高速道路の高架道路がかぶさっており、沿道環境の問

題を複雑にしていること、沿道指定容積が目黒点りに：

比して高く、必ずしも住宅利用を主眼とすべき地域と

もみなしえないことから、調杢対象は目黒通り沿道に

しぼることとした。

　調査の方法としては、いわゆる「表札調査」の方法

によった。具体的には、1980年および1988年の立体的

土地利用状況については、およそ当該年次の状況を示

している「航空住宅地図」により実態を調査し、1991

年10月の立体的土地利用状況については1992年試み

「ゼンリン住宅地図」を基に、対象地区内の全ての建

物について、利用実態を表札・郵便受けおよび外観旨

視により調査を行った。σ）　　　　　　　　　　　1㌧

　また、・近年、中高層高商併用住宅開発の進行著し熔

2種住専30◎％②地域、および隣…接の住居300％②地域

（図1参照）において、中高層併用住宅虚数（1フ棟）

について、主として地表レベルでの動線・機能配置に

着目した現地実測調査を行った。

3．調査結果の概要

　調査対象地域の用途容積地域指定状況を図11ご∴

1980年以降の沿道建物開発・更新状況を図2に示し；

為。また、建物更新動向、平面的用途混合、立体的用：

途混合などの状況について指定用途容積ゾーンごどに

集計した結果の概要を表1に示した（環状6号線沿壷
　　ロ
の商業500％地域、’・環状8号綜沿いの住居200％地域｛ご

く小さな地域である2種壷専3◎0％①地域、2種住専1

2◎◎％地域については表ユから除外した）。　　　　舳

　表1には街路の南北での土地利用傾向の相違には独

娼



．住居200りら 楽撲線

環状5号籔

　　喬粟5◎o乳

図1　目黒通り沿道の用途容積地域指定状況 図2課通り沿M醗驚蝉点

れていな》・が、建物階数別の棟数を街路の南北で比較

ヂると～どのゾーンも、6階建て以上の建物棟数は南
　ち

側で富鉱的に多く、逆に北側では5階建て以下の建物

棟数がやや多くなる。

1！1狸嫉め開発・更新動向を見ると、1980年ん88年で

はい》㍉ずれのゾーンも棟数比で年間4％未満の開発

ぺこ一 ?であったのに対し、88年～9！年ではすべての

堵ヤンが年間4％以上の開発ペースになり、特に2種

住専30脇②ゾーンでは年問1◎％を超える開発ペースと
レ

なって熔る。1980年以降の全開発・更新のほぼ4割が

中高畢建築物であり、そのうちのほぼ8割が住商併用

住宅ま売は非住宅への開発・更新であった。

　　　
び論調混在の実態の概要については、目黒通り沿道に

固肴な状況もあるとはいえ（たとえば、準工地域が存

在びそおり、ここに自動車整備工場を併設した自動車

販売店やショールームが集積していることなど）、従

来の研究から得られている結論に概ね合致している。

テなおち、①用途混在状況は、用途地域によって大き

ぐ左右きれるとは言い難く、むしろ都心からの距離と

1、凝広域レベルでの立地鰭と・駅｝・近いかどうか

i表1　指定用途容積ゾーン別用途混合等の概要

といっ“た狭域レベルでの立地条件によって大きく左右

されること、特に2種住専と住居では、用途地域によ

る規制条件の違いが用途：混在に弓弩されているとは言

い難いこと、②商業店舗の立地は凄まほ1階に限られ、

せいぜい2階にわずかな混入が見られる程度であるの

に対し・事務所は2階をピークに上層階までかなり混

入していること、学習塾その他の各種教室のような用

途については中間階から上層にかけて分布しているこ

と、③専用節黒および併用住宅における混入率（戸数

ベース）は、住居地域・2種住専では20％未満である

のに対し、商業・海商鞄域では概ね25％であること、

などである。ζれらについては紙幅の制限もあり、特

段の新規性のあ’る知見・とも言い難いので、ゾーン別の

詳細な集計・分析データを示すことは差し控えたい。

4．建物階層と用途混在状況

　充用住宅や住商併用住宅の立体的非住宅混入率を階

層別に集計すると、いずれのゾーンでも1・2階に商

業用途による高い混入率を示した後、主に事務所利用

による概ね10％前後の混入率に下がり、ゾーンによっ

商　400儒1 準工 住居300％1 商　oo％2 住居30◎　2 2　300％2 住居300　3 近商300偽 全ゾーン

建物回数 ．16フ 112 52 50 22 59 82 18 562

’　階　・唇 3．62 2．68 3．81 4．72 3．64 ・　　　3．68 3．26 2！72 3．46

平面的混入率 26．95％ 58．93％ 23．08％ 36．00鵯 13．64％ 一き　23：73％ 37．80％ 11．11％ 33。96馬

立体的混入率 28．94％ 5753躬 ユ9．96％ 32．01％ ＆フ3％ ’．　2脇 19．01％ 2574％ 2593％

住宅内混入率 24．47％ 3626％ i6．93｛祐 25．00％ 7．72％ 1フ．79％ 14．21％ ’2424％ 2◎28％

1・階。 93．81躬 8828馬 フ2．73％ 7524％ 3421％ 54．959ら 52．17％ 69．23％ 73．93％

開発更新率

80年～88年 2．17％ 2．46％ 1．92％ 2．25％ L7b％ ヒ233％ 3．51％ L39％ 233％
ξ．88　～91 4．フ9％ 4．17％ 5．フ7％ 4．00％ 4．55％ 1◎．17％ 5．69％ 5．56％ 5．4◎％

，平面的混入率漏建物の棟と敷地が対応するとみなした時の、非住宅敷地の全敷地に対する割合
1立体的混入率＝非住宅戸数の全戸数に対する割合
∵住宅内混入率鋸専用住宅および併用住宅における、非住宅戸数の全戸数に対する割合

1階部混入率諾1階における非住宅戸数の全戸数に対する割合
開発更新率＝期間中の年間平均開発更新件数／1991年次のゾーン内全棟数
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ては中騨に酬率の盛り上りを示したり・上階ほど

混入率が勘こゑな1・と撫な分艇示す・だからと

いって、事務所等非住睾の混入は上階ほど高いといっ

た結論や、ほぼ一覆め分布を示すといった結論に達す

るのはやや早計である。3階建ての建物もあり、12階

　　　　　　　　　　　　／
　1◎o％

　80％

　60％

　4◎％　38

，、濃

　　薫
　　　　壕．

　　　　　曝導鷺駕磐’

図3　建物階数別混入率推移（全ゾーン・専用住宅）
（グラフ中、帯の上に示した数字は該当建物棟数。以下同様）

1424

正00％

75％

50％

25％

●0％」芦

轟麹1霧鐸．
図4　建物階数別混：勝率推移（全ゾ一一ン・併用住宅）

轟戦鞭響謬．

　lo◎％

豊畿

叢
　Or泡π

図5　建物階数別澤入率推移（商業4◎0％①・併用住宅）
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建ての建物もある、といった状況の中で、建物階数に

よる建物の性格の違いや、棟数の違いを捨象して、単

純に階層ごとの住宅と非住宅の戸数を集計して、その

結果を階層間で比較しても、立体的用途混合の実態に

迫ったとは言い難い。

　中高層専用住宅と中高層併用住宅とを区分し、さら

に建物階数別に非住宅用途の混入状況を観察すると、

一般的な傾向として、1・2階で高い混入率を示した

後、しだいに混入率が低下し、最上階および最上階付

近で再び高い混入率を示す、といった分布を示してい

ることがわかる（図3～5に例を示す）。

　このことは、建物誤聞階ではなく、最上階ないしそ

の直下階を選好する用途の存在を示唆しており、実際

に最上階付近で高い混入率を示している建：物の用途を

見ると、学習塾等各種教室および事務所が多い。この

事実の背景には、上層階の眺望、建物構造としで中間

階より広い柱間を取り得ること、斜線制限にともなう1

広いバルコニーの存在、ペントハウスの存在、などい

くつかの要因が考えられる。また、非住宅建物につい

ても最上階に住宅が混入している例がいくつか観察さ

れたが、これらはいずれもオーナー住宅と推測される

住宅であった。

　従来、立体用途制を論じるとき、低層階は非住宅用

途、上層階は住宅用途に、といった、いわば2層型の

立体用途区分を想定した議論がほとんどであったが》i

上記のような実態からは、低層階・中間階・最上層階

の3層型の対応が有用であることが示唆されている。．噛

このことは、申高層建築デザインにおける基部（ベー

ス）・軸部（シャフト）・頂部（トップ）の3層構成

概念とも一致し、またペントハウスや最上階をレスト

ランや集会施設等に、あるい’はオーナー住宅に利用し

ようといった、新しい中高層市街地のイメージを喚起

する上でも有効な観点であるといえよう。（6）

5．住商併用建物足回りの動線・機能配置の閤題

　立体用途混合市街地の問題点として、建物最上階め

問題とともに重要なのは、建物地表レベルでの店舗1

事務所・住宅ロビー・利用層や管理方法の異なる各種

駐車場などの機能配置の整序と・居住者・従業者・願

親等各種歩行者動線と駐車：場に出入りする自動車動舞

の整序の問題：である。

　前述の調査から得られた典型的事例を図6～9に示

す。σ）
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、潮査対象となった17棟の住商併用建物のうち、敷地

面積6σ葱2～T55m2の4事例では敷地内に駐車場が設けら

瓦で野摩かったが、その他では敷地75m2のものを含め

敷地内に駐車場が設けられ、特に最近建築された建物
　。　、　．・・し

は地王駐車場または敷地の奥に駐車場が設けられてお

り、ド地表レベルに駐車場アクセスのためのトンネルま

だは通路が設けられている。

　調査対象事例が多くないため、ごく傾向的な観察に

すぎないが、規模別に地表レベルの平面構成を見る

と、敷地1000m2ないし間ロ30m程度を境に、これ以下で

1ま龍下駐車場の設置や住居空間へのアクセスに無理が
ぐのあべ

あ然、幣に敷地300m2以下では住居空間へのアクセスは

最低水準のものになっている。一方、敷地1500m2程度

になると居住者用駐車場と営業用駐車場の分離が見ら

れ、住宅用のロビーとして相当の空間も配置さ範るよ

うになる。

　問題は各敷地ごとに駐車場へのアクセスが確保さ

れ、しかも敷地規模が大きくなると居住者用駐車場ア

クセスと営業用駐車場アクセスが別に設置されるよう

になるため、ほぼ間口30mに1本は歩道を切り下げ、

建物を貫通、ないし地下に向う車路が並んでいくこと

になる。ためにガードレーノリ‡寸断され、街路樹は間

引かれ、沿道商店などの並びは車路やジンブで分断さ

れる。

　駐車場規制の強化にともない、今後ますます個別敷

地ごどの開発にあたって駐車場の確保が問題となろう

が、現状のように、敷地ごとに駐車場へのアクセスを

設ける開発形態では、各敷地の有効利用という面で

・，凡｛鍔 10m
、
脚9

‘ 魯

滋客アクセス　O●●Oレ・宏住考アクセス　　　》

8：敷埼配捜2ε5緬2
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麗髄戴6轍緬腐涛まい・結果をもたら
1ざない♂敷地や建物の共同化をはからなくとも、建物

寵置碁霜互認整ずぢごど脚註車場へのアクセスを共同

花ヂ塔響2ほ：苛能である。：また、’：駐車場の裏に塀をは

ロノ　　の　　ひ　サマロわ　ロず　ノ　へ　　ヘ　　ロ　　ニコそ

ざるで細街路が接じている例も少なくない（例えば図

9・み事例倉ジ♂近毒将来の開発を想定しながら、街区

丙蔀め三洋路整備どあわせ、駐車場や駐車場アクセス

み共筒花を誘導したり、裏宅地との一体的開発を誘導

ずぎ冠区整備的計画手法と、車路の取り付け制限のよ

うな規制の導入を、あわせて検討する必要があろう。

6．まとめ

　本研究を通じて、①立体用途制にかかわる議論にお

いては、低層階・上層階の2層構成で立体用途混合の

実態や誘導のあり方をとらえるのではなく、低層階・

中間階・最上二階の3層構成でとらえることの必要性

と有効性、および、②幹線街路沿道の中高層住商併用

建物の増加にともない、多数の車路によって沿道環境

の悪化が予想されるとともに、各敷地の開発において

も個別に車路々駐車場を設けようとすることが住宅へ

のアクセス空間を貧困なものとしていること、これら

表敷地の開発にともない、裏敷地につながりうる車路や

駐車場が続々と設置されている今日の状況は、街区内

部の細街路や居住環境の整備に絶好の機会を提供して

いるものであり、今後とも中高層化の進行が予期さ・

れ、またその余地もある地域については時期を逃さず

計画的な対応を図るべきこと、が明かにされた。

　しかしながら、このような知見は＼．目黒通り沿道と

いう限定的な地域を対象とした、しかも、ごく一般的

な立体的土地利用実態調査の結果として得られた定性

的かつ暫定的なものであり、上記の知見を前提として

立案された調査計画に基づ、く詳細かg定量的な研究の

成果ではない。まず、多様な調査対象地域について、

上記の知見を踏まえた今後の調査研究の蓄積に努める

とともに、この論文の執筆段階では国会審議中の都市

計画法・建築基準法大改正により導入される見込であ

る、多様化した住居系用途地域の適用や誘導容積制の

適用の議論を通じて、より実践的に立体的土地利用の

実態を明かにするよう努めたい。

補注

　G）「ガワーアン」というのは、一般的に街路基盤が：貧弱な状況の中

で、比較的広幅員の街跨に面したひとかわの敷地では用途・形態規制

の状況と鼻住宅用途への適合性があいまって高度利用が進む｝方、：こ

れら街跨に囲まれた地鼠の内i郭は煎面道路・接道・数地の状況などと．

住宅用途への適合性とから、小規模木造2階建て住宅を中心とした歯

元となっている概を・後頭破とアンコに鰍た表現である％．

　（2）比較的広幅員の街路に面していても、心地が狭小であったり、立

地上のポテンシャルを持たないなど、高度利用が困難な「ガワ」もあ

り、また周囲のfアン」の市街地との関係から、高度利用が必ずしも

整ましくない「ガワ」もある。高度利用が現に進行中で、しかも高度

利用が望ましいと思われる市街地において、それを望ましい形態に講

導する手法を：確立することが、本研究の延長上にある目標である。”

　（3）立体的土地利用の実態に5むする調査研究として、最近の主要な正

文としては文献1）～5）がある。

　（4）この点、高辻秀興G989）の次の指摘は的確である。「二階に位置

するかという絶対的な階層位置ではなく、用途閥の比較においてどれ

がより上位もしくは下位に立地しているかという相対的な階層位置の

関係こそが：重要な情報を持っていると見なければならな病罫

（P．364）　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　．．：i

　（5）「表札調査」を通じた用途区分にあたっては、原則として個人名

の場合は住宅、法人名の場合は非住宅と判断した。個入名と法人名が

併記されている場金は住宅兼用非住宅とし、なおこれを大きく1ま奔住

宅の区分に入るものとして集計している。なお、「表札三下」の隈二

等については、文隙）を参照のこと。　　　　　　　　　　　　　「
（、）またωで述べた、うに、脱混在状況は襯途地域ま測

むしろ実態的な立地条件に大きく左右されている点からして、現行のi
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　…
一用途地域に一つの方式、と糖つた単純な捧趨みで立体用途制のあり1
方を刑して陽明に乏、い、思われる点も撫しておきたい■

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　「
　（7）回避地区は東横線都立大学駅周辺の商業地域が終わり、郊外方向i

に向う地区である。現在でも沿遊に戸建住宅の多く残存する地区であi
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　擁
るが・表1からもわかるよつに近年岬町f急猷なった駆である o
（特に2專300馬②地区）。なお図の事例違物の低層都非住宅用途
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　ミ
は、Aブティック、　Bブティック、　C美容院、　Dプティフク2件、ε：

鋤沖売、F鋤輔売、である。　　　　　｛
文献　　　　　　　　　　　　｛
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　i
1）韻三二（1991）「棘観駆｝こおける住欄帥存在形態に謝｝

る基礎的考察一港区赤坂六本木地区を対象に一」都市計画論文集

No。26A，1991，pp。15フー162．

　2）日靖康雄・安永二三（1991）「東京の都心周辺住宅地の用途混在化

と用途別脊蓼制」都市計画論文集Nα26Aj99Lpp．163－168．

　3）上田」和徳・佐藤誠治（1990）「階層二二利用から見た都心部の立体

的土翻朋捌二二酷蝶N鵡199・，四385挽　　1
　4）二世火華・尾鳥俊雄・三浦昌生（1990）「立体用途を考慮した階層別

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　り　
空閥利用に潤する実態調査研究」日本建築学会計園系論文報告集
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　き
｝｛o．410，王990＝4、pp．！05－1！2．　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　｝

　5）高辻秀興（1989）「中心市街地における床用途の立体的分布の特性

に謝る出郷鮒酷文集M・，1989，匪36陥　　嘆
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第2音β芝

ゲーミング・シミュレーションによ
る協調建て替え手法の検討

　第1部第2章では「ガワ」の市街地の利用実態と更新動向を検討することにより、街

並形成型都市居住形式についた検討した。

　第2部第3章、第4章、第5章では、大都市の既成市街地のもう一つの現状であるr

アン」の部分に着目して検討を行う。　「アン」の市街地は、わが国の大都市の既成市街

地に広く存在する地区類型で、土地所有者の居住水準向上を目指す高度利用の要求から

個別建て替えによってさみだれ的に更新が行われっつある。　rアン」の市街地は基盤整

備が充分でなく、市街地環境を一定程度維持しながら高度利用するためには、個別建て

替えの累積では不可能である。また権利の変換を大幅にやらなければ実現しない共同化

による更新も実現するには困難が大きい。

　そこで、　ギアン」市街地の現状を踏まえて、個別建て替えの累積が環境の維持向上に

つなげる対応策として「協調建て替え」手法に着目し検討を試み、タウンハウス型都市

居住形式の一端を示す。ここでいう「協調建て替え」とば、　r既成市街地において、さ

みだれ的に起こる時期、目的、内容などの子となる個別敷地での建て替えを、現状の敷

地形状、権利関係を変化させずに近隣に居住する権利者の定めるルールに基づいて建築

行為を秩序化する」ことである。

　具体的には建築基準法86条の1団地の総合的設計手法を柔軟に運用して、次のよう

な手順で進むものと仮定する。

　①近隣土地権利者が集まって、協調化の約束をする。

　②コンサルタントが介入して、周辺敷地の土地権利者を集め、さらに協調化に賛同す

　　る土地権利者を集める。

　⑧趣旨に賛同して集まった土地権利者の合意：により、相隣関係に関するルール（建て

　　替えルール）を作成する。

　④協調化のルールづくりをした敷地群の一般規制は、1団地の総合的設計手法の柔軟

　　な運用により、！つの敷地として扱う。これによって形態規制などの一部を緩和す

　　る。

　⑤建て替えルールにしたがって、個別敷地毎に建て替えを行う。
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第2音β：

：第3章ゲーミング・シミュレーションーに
　　　　　　　よる協調建て替え手法の実践

　ここでは「アン」の市街地の現状を分析し、住環境を改善し新しい都市居住形式を確

立する前提として、ゲーミング・シミュレーションによる協調建て替え手法の実験を行

う。

　具体的には、数回の予備シミュレーシ滋ンを行った後その結果を踏まえて脇調建

て替え」のシミュレーションを、ゲーム形式のシミュレーシ銀ンによって、3回行った。

3回のシミュレーションはそれぞれ異なる役割を与えられている。

　①実験1：協調化を行わない建て替え（現状の個別建て替えのプロセス）のシミュレ

　　　　　　ーション。一般規制は緩和されない。

　②実験2；土地権利者だけで内々に協調化の話合いを行い、建て替えをする場合のシ

　　　　　　ミュレーション。相隣環境に関する一般規制が緩和される。

　③実験3：コンサルタントなどの専門家が土地権利者に助言を与えて、協調化に一定

　　　　　　のルールを設けた場合のシミュレーション。この場合建築基準法86条の

　　　　　　1団地の総合的設計制度の柔軟な運用を考える。

　実験3に示される「協調建て替え」のプロセスをモデルとして示すと次のようになる。

　①建て替えを予定する土地権利者から近隣地権者に対して協調化の提案がなされる。

　②自治体派遣のコンサルタントなどの仲介により、やや広い範囲での協議の場が設け

　　られ、協調化のルールの提案、検討がなされる。

　③近隣地権者の合意により協調建て替えルールが決められる（あるいは破談により一

　　般規制の枠内での個別建て替えが進行する）。

　④協調建て替えルールが決められた敷地群は一団の敷地と認定され、従前の個別敷地

　　相互の相隣関係規制は協調建て替えルールに置き換えられる。

　⑤協調建て替えルールにしたがい、、個別敷地ごとの建て替えが進行する。

5壌



3－1実験の概要

　さてことで、本論文の主要な実験「まちつくりゲーミング・シミュ

レーション』について述べる。

　本論文では、協調建て替えのプロセスを比較検証するために、以

下のような、3回のシミュレーションを行った。

　実験1：協調化なしの建て替え（現状の個別建て替えプロセス）

　　　　　のシミュレーション

実験2：地主だけで、勝手に協調化の話しを進めた場合のシミュ

　　　　　レーション

　実験3：協調化を助ける（助言を与える）コンサルタントと、協

　　　　　調化に一定のルールを設けた場合のシミュレーション

aシミュレーションの条件

　計3回のシミュレーションは、建築学科の学生を中心とした述べ

25人の協力によって行われた。そして、彼らシミュレーションの参

加者（以後プレーヤーと呼ぶ）には、地主間同士の話合いがリアル

に行われるように、筆者が全く勝手に作った、「家族構成」やr建

て替え理由」等の条件（表3一ユ）を課した。つまりプレーヤーは、

これをもとにして、地主と建築家を「演じた」のである。こうして、

　　　　　　　　　　　　　　　やまるで協調建て替えを行う地主が、“ご近所”と話合いながら、建

て替え計画をつくるように、シミュレーションを進めた。ここで用

意した「家族構成」や「建て替え理由」　「建て替え順序」は筆者が

サイコロなどで無作為に決めたもので、現実の条件と全く違う。し

かしこの実験の目的は協調建て替えのプロセスの研究であり、対象

地区の将来像の計画ではない。そこで、筆者の用意した「家族構成」

や「建て替え理由」はプレーヤーが役を演じるきっかけになるため

だけのものである。

bプレーヤーについて

　実験では、たくさんの敷地で建て替えのシミュレーションを行う

ために、1人のプレーヤーに、一回の実験で最高3人の地主を演じ

てもらった。このように、プレーヤーが複数の地主の役を演じるこ

とは、シミュレーションに対して特別の意味があったわけではない。

それは単に実験：上の都合によるものである。だから、シミュレーショ

ンでは、16人のプレーヤーが演じた地主は、別々の34入の地主であ
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　　　　　　　　　　　　　ると考え、そこで計薗される建て替えも、各々別の人格を持つ地主

　　　　　　　　　　　　　によって行われたものとして進めた。

　　　　　　　　　　　　　C仮想敷地について

　　　　　　　　　　　　　　シミュレーションを始めるにあたり、筆者は、まず、今回のシミュ

　　　　　　　　　　　　　レーションの敷地のモデルとして有効な地区として、協調建て替え

　　　　　　　一　　　　　による住環境整備の効果が期待できる杉並区の高円寺北3丁目をモ

　　　　　　　　　　　　　デルに選んだ。一ここ、高円寺北は大都市周辺の低層住宅市街地

　　　　　　　　　　　　　で、都心の高度利用推進の動きから今後の開発が予想される。一方、

　　　　　　　　　　　　　敷地が狭く、建てづまりや中層化の可能性があり、住環境の水準の

　　　　　　　　　　　　　低下に対し、何等かの手だてが必要である地区である。一一

　　　　　　　　　　　　　　そして、次に、高円寺北3丁目をモデルとした仮想敷地を作成し

　　　　　　　　　　　　　た。現実の高円寺北3丁目の外週道路は幅員4m以下であり、実験

　　　　　　　　　　　　　の敷地乏しては特殊な例になってしまう。そこで仮想敷地では地区

　　　　　　　　　　　　　の外周道路は幅員4mに変え、敷地43～48に面する道路は55mとし

　　　　　　　　　　　　　た。また、敷地A～」についても、方位・敷地形状にバリエーション

　　　　　　　　　　　　　を持たせるために筆者が付け加えたものである。　（図3－1・図3－2）

図3－1　高円寺北3丁目の現況（左）と仮想敷地（右）
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d全体模型について

　仮想敷地作成後に、その仮想敷地の街路、敷地、：建物群からなる

V20Gの模型をスタイロフォームで作った。そして、シミュレ　ショ

ン中の建て替えは、随時、地主であるプレーヤーが作ったスタイロ

フォームの模型を、全体模型の中の既存建物の模型と置き換えてい

くことで表現した。

　こうして、プレーヤーは、敷地の全体模型を前に見ながら、地主

と建築家になりきり、リアルにまちつくりのシミュレーションがで
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きた。

eルールについて

　実験では、地主の反応、話合いや制度をできるだけリアルにシミュ

レーションしょうとした。そこで、一般にゲーミング・シミュレー

ションでは、現実を簡略化したルールを用意することが多いなか、

本実験は、あえて、簡略化したルールをさけ地主の反応などができ

るだけ、現実で行われるのと同じになるよう努力した。

　設計・法規：建て替え設計においては、現実と同じようにゼロか

らすべて設計してもらった。設計の進め方には、前もってこちらで

建物プランを用意しておいて、その中から、選択してもらう方法も

あったがすべてプレーヤーに設計してもらうことで、敷地や地主の

条件をシミュレーションに反映できると考えた。

　また、設計にかかる法規も下記の実際のものを使った。しかし、

日影規制に関しては、その計算が繁雑なことから、限られた時間で、

プレーヤーに検証してもらうのが不可能なので、今回は省略した。

　　・道路斜線　　　　・北側斜線（高度斜線）

　　・建：べい率　　　　・容積率

　　・高さ制限　　　・接道義務

奮

　北側斜線

　　　ユ

獅［／

5m

容積率150％

建ぺい率60％

　】

　　　道路斜線＼
］　　　L25

高度斜縁

　ユ

α6

5m

容積率150％

建ぺい率60％

実験ユ

　1
　　　道路斜線

　　　L25

道

実験2、3
道

10m

3獣

ノ救：肥
．・T

　協調化・建て替えルール：協調建て替えによって建て替える時は、

協調化する地主同士の敷地は、建築基準法の86条認定により一敷地

として考え、全体で法規制をクリアーしていれば個別敷地に対して

は、前述の法規制はかからないようにした。このようにして、建て

替えの際、近隣の話合いの合意で協調建て替えを行えるようにし、

同時に協調化による実質的な規制緩和を可能にした。

　また協調化は、一団地の仲間に入る条件を、近隣同士の話合いで、
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あらかじめ決めておぐことで、相隣関係や、まちに対し良好な環境

を生み出すことを可能にしている。　このように、協調化によって

近隣同士で作る建て替えの約束を、本論文では以後「建て替えルー

ル」と呼ぶ。

fプレーヤーのサポート

　プレーヤーがシミュレーションで設計、話合いが進めやすいよう

に次のような物を用意した。

Lプレーヤーの設計しやすくするため、“大体の部屋の広さの目安”

　　“一般的な住宅のプラン”を用意し設計の際の参考にした。

2．実験3では、仮想敷地のイメージを持ちやすいように“高円寺北

　3丁目（仮想敷地のモデル）の写真”を用意し、話合いはその写

　真を見ながら進められた。

g実験の捉え方

　本論文では、このシミュレーションは、次のようにとらえ、分析

している。

　2章で述べたように、シミュレーションは現実の状況とは一致し

ない。しかし、シミュレーションの目標は、協調建て替えのプロセ

スの検証である。そこで、シミュレーションで出来上がった形（町

並み）ではなく、プレーヤー同士が地主として行う「話合いの内容」

　　　　　　　　　　　　　　　サ
と、そこで合意される「建て替えルール」に着目する。同時に、そ

のようなr建て替えルール」が町にどのような影響を与えたかを見

る。

　もちろん、現実の社会において、ここで行ったシミュレーション

と同じ話合いが行われることはありえないだろう。しかし、住民が

1章で想定した協調建て替えのプロセスで、建て替えを行うときの、

近隣の話合いの進め方や、制度が協調化に、どのような影響を与え

るかを、シミュレーションすることは可能であると考える。　（建：て

替えのパターンや話合いのタイミングはシミュレーション可能と考

えている）

3－2まちつくりゲーミング・シミュレーションの提案

窒実験1では2ラウンド、

実験2では1ラウンド、実
験3では3ラウンド行った

　このまちっくりゲーミング・シミュレーションは、一回のまちつ

くりゲーミング・シミュレーションで、1ラウンドを5年と想定し

たラウンドを数回＊繰り返して行う。
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　そして、プレーヤごはこの1ラウンド中に、指定された敷地で建

て替え計画（設計）を提出しなければならない。その際・プレー

ヤーの計画の出発点となる、建：て替え条件・内容・は、筆者が用

意したもの（表3－1）を使う。しかし、筆者が用意した条件を発展

させ、その敷地の地主になりきって、具体的な住まい方を考え実

際に設計するのは、プレーヤーに任される。そして、プレーヤーは

他のプレーヤーに話し（協調化）を持ちかけ、協力して自分の敷

地の良好な環境、もしくは、まち全体の良好な環境を実現するよ

うにゲームを進める。

a準備

　はじめに、プレーヤーに家族構成、建て替え理由などを示した敷

地と敷地条件をいくつか割り当てる。　（その敷地の地主の役を演じ

るため）自分の敷地が決るとプレーヤーは、筆者の指定する敷地で、

地主になりきりイメージをふくらまる。そして、この地主なら「こ

のように住む」「このような建て替えをするjといった内容の住み

方のイメージを「建て替え希望表」　（表3－2・3－3）に書き込む。

bプレイ

　プレーヤーは自分の書いた「建て替え希望票」をもとに建て替え

を計画（設計）をつくる。そしてこの時、プレーヤーは、道路斜線・

　　　　　　　　　　　　　　　　セ北側斜線（実際は高度斜線）・容積率・建ぺい率などの一般規制を

守らなければならない。

　ただし、地主間で一般規制の代わりとなる新たなルール（建て替

えルール）をつくることで、数個の敷地を～敷地として扱い、個別

敷地ごとのかかる一般規制を緩和することが出来る。

　もちろん、これとは別に規制緩和を目的とするものでなく、まち

の良好な環境をつくるために建て替え方の約束（建て替えルール）

を結んでもよい。

　注）実験ユでは話合いのプロセスはない。

　　実験2、3は、この話合いプロセスにはじっくり時間をかけて行った。

　特に実験3では5時間もかかった。

次にプレーヤーは、このような、法規制と建て替えルールに基づい

た建て替えを設計し、1／200の図面に表す。さらに、その計画された

建て替えは、スタイロフォームでユ／200の模型を作り、全体模型の既

存建物の模型と置き換えて、全員のプレーヤーの前に提示しユつの

59



建て替えが終わる。 →これで、ユラウンドが終わる。

　途中設計に時間がかかり、1ラウンド中に建て替え計画をつくれ

なかったプレーヤーもいた。また、設計が進むうちに、数人のプレー

ヤーで共同設計のようになったり、反対に、協調化の話しがまとま

らず、各々勝手に設計すると言うことも起きた。

　このような動きは、共同建て替えや建て替えのときの“もめ事”

といった、実際のまちの建て替りプロセスのようだった。

　次に実験ユ、実験2、実験3について具体的な手順と、各々のそ

の様子を、順を追って説明する。
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表34　建て替え条件

⊂五＝）嫁て誓り財鋼3

　　　敷緬覆　鋸＿覗嗣纐積（欝覆・・5）1紹5㎡
　饗朝駆藁面預　　　　ぎ　　饗求尊べ床面撰　　　120ガ嶽丈廷ぺ廉凝叉　67

建物変化戸違住宅（木逡2F）　⇒　戸建佳宅

案門構戚来婦・長男3α才

要：求事項将采息子が結燈しても陶暑できるように

　　　　駐車：場1台

⊂蔓＝）逮て醤り時発2

　　　門地酬　　58ガ＿＿覗嗣顧稜働歯脳5）幻㎡
　製求建繁衝預　　　　ガ　　蜜京廷べ探磁　　　　70ボ駅縫べ康泌種　54

　年をとって・体が麺かなくなったので、息．子美嫌（銘才・長女！2才・長男10

　才）と湾証してもらうために嬬て餐えをします．

　　政調変化戸嬬住宅（木逡2F）　⇔　戸嬉住宅

　蒙族構域老夫婦

要求事項

⊂亘⊃鑓て誓り時期1

　　　敷鰯1鋸一鷹飼緬積ほ糊x15・甥㎡。
　　　　　　　　　　　　　　無求廷べ床面穣　　；獅瓢3環鷹べ細＆139　要求譲国面積　　　　冨

捜鋤変化店向住宅（RC2Fう　⇔　共同住宅

家族構成4家族（2L◎K）が現在住んでいる。建；て替え後は7家まは住
　　　　めるようにしたい

要：求事項

⊂圧D嫁て疑り購期2
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　コ　　　敷地召蔭3ミ　　　　133鵡～　　軸一一一一一掴13蒼可肖葭葎醍蓋　く灘L地灘モ薫×！5）　1，95In

　蜜求セ築面積　　　　β　　要求廷べ床蕊濱　　199．5㎡渓状毫べ床冨撰ヨ鋸

　この辺りの地下も湾くなって来ました。建て替えのときには数鎗の半分を共
　効住宅に充てて家賃収入を得たい。

軽物変幻戸建住宅（＊逡2F）　⇔　戸建住宅＋迎合住宅

：駅族拷成おばあちやん8◎才・夫婦・息子30才

裏求事項数埴を紹分化しそこでワンルーム5～6芦の共同往宅を作りたい

　　　　駐車場1台

⊂ζ＝）建て誓り時期3

　　　敷鰯1認㎡一揖纏醐脚捜・・5・滋㎡。
　要：細腕血肉1積　　　　ぜ　　要求廷べ床面撰　　　2」DO鵬2環状遁ぺ象面捜166

　今まで2量膏商居出会ったが、おじいちゃんが死んでおばあちやんの面倒を

　息子が見ることなった3量瀞伺居できるように建て替えをしたい。

　　捜物変化戸建住宅（RC2F）　⇒　芦建住宅

　　家主構域おげあちぞん70才・嫁央規（45才・長男25才・長女：Z1才）

饗求事項息子が結婚しても両居できるように

　　　　駐率場1台

⊂⊇＝）嫁て図り酵期2
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　き　　　敷地あ召ミ　　　　　　89z＝～　　劇一一一械粟簗可§き酬　 （濁嫌宅訂｛菱×…5》　133＿5【登

　要求建策藤積　　　　　ガ　　要求廷べ床醜　　　　120瓢1環状驚べ乗濾積　タ◎

　家が古くなったので建て讐えようかと患います

魏物交化繊嬉住宅（＊逡2F）　⇔　芦建住宅

案族構成夫婦・長男24才・長女18才

饗求事項

⊂互⊃猿て狩り時期1
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　ユ
　　　敷地面積　1鮒ぎ→築可緬積（留鳥・1」｝”m　　ゴ
　要求鍍聖目穣　　　　オ　　要求廷べ床面積　　　12β㎡渓状琢ぺ疎面捜　94

　息子の長男が大きくなったので

⊂頂⊃建耀り翻3
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　3　　　敷地面積　　193震～　一一一盈繁可縫鰍（鋤ζ面積×！5）2＄臼5田

　饗幽幽纂日記　　　　オ　　要求廷ぺ醸面積　　　2◎◎農a灘渓状廷べ鎌驚撰

　孫が大きくなったら建て讐えてもいいな

69

玉嚢物変化戸建住宅（艮C2F）　⇔　戸建住宅

家三韓庇夫婦・息子美矯（35才・長男8才）

要求事項子供都崖
　　　　蓋本的には2量帯分雌であるが、息子夫婦が老夫婦の面樹を見や

　　　　すいように醐を

1震物交イヒヌヨ建住宅　（木三窓11F＞　　⇒　　 戸違住宅

蒙族構哉おじいちゃん55才・おばあちゃん48才・息子夫婦（鉛才・長男7
　　　　才・次男4才）

要求事項子・供酪屋、2量衛同居

（＝夏⊃珪て替り時期！

　　　照隠　鮒一姻楠町燗x15・1・7㎡。
　　　　　　　　　　　　　　要求廷べ床面穣　　　120矯3現状鍾ぺ床面捜　54　要求建築面積　　　　孤3

　老朽化

⑲嫁て鍵り時鶏3
　　　敷地酬　1帽＿一＿雛磯明（敷語鋼5）216㎡
　要求建引受覆　　　　　鶏謬　要求鍾べ濠面積　　　2！6ぜ瑛状琢べ柴誕捜Σ72

　時期が乗たら、マンション経営に；乗り出したい

建鞠変化戸建；住宅（木造2F）　⇒　戸建住宅

蒙族構成おじいちヤん72才・丁丁・長女15才

要求】麟項

建物交化

案族拷成

覆求事項

共同住宅2F　⇒　共同住宅3F

（γ）建て誓リ鱒期3
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　ユ
　　　敷地面撰　1山面圃簗磯面積（鰍灘積x15）1タ05磁　　ぱ
　要求魏漿蘭秩　　　㎡　要求廷べ床面頓　1905㎡環状簸ぺ豪醸棄

　デベロッパーが一時的に駐車場として利用していた土嬉も、そろそろ共同住
　宅として蔚発しようと懲う。

疑物交化

家族構成

要求事項

駐車場　⇒　共同住宅

⊂錘Σ⊃鎗て誓サ時期2

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　ユ　　　敷幅セ窃百もミ　　　　137ロユコ　　一一一一一騨→賦簗可角き酬　（鱗灘撰×裏5）　2◎55！轟

　妻求建緬撰　　　　　冠　　契求延べ謀薦積　　　　　溌コ環状選べ象奮撰

　5与後には（：続気が籔復したら）ワンルームマンションにするつもり、駐率境

　はそれまでのつなぎ

逮物交化

家族構蔑

駐車場　【⇒　共同住宅

要求事項たくさん容積をかせいで儲けたい

62



表3－1　建て替え条件

⊂歪ヨ［＝）嬉て讐り時潮2

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　㎡
　　　農地耐　　　38♂　・剛匿簗可㈱（幽源載XL5）　1η
　要求嫁繍　　　　ぎ　　饗求廷ぺ廉薦捜　　　捻◎ガ購ぺ紙翼頓　62

　息子夫婦（35才・長女10才）と溝居するために遠て替える

　魏物交化戸建住宅（木造2F）　⇒　戸建住宅

　蒙族構成夫60才・妻55才

　要：求事項老入箆（隠居都崖）が毛次しい

⊂互蔓⊃建て讐リ醗期3

　　　敷棚　鋸一一糠鞭撒欄・・5・卯・㎡。
　要求麹乱酒　　　　瓢ユ　要：求廷べ床酷　　　　9◎蹴3環状廷ぺ躇斑駁　？4

　子供が大きくなったのでそれに合わせて違て替え

　　捜物二化芦違住宅（＊造2F）　⇒　配達住宅

　蒙族構成夫婦・長男11才・長女4才

　要：求事項子供に名凌子供部崖を

⊂叢）建て誓り時期1
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　窪13
　　　敷地函積　　　62偽3　一一嶺桜可縫面積（船亀面積x玉5）　93

　要求建国積　　　オ　婆：求延べ床薦穫　　　70㎡環状黛ぺ蕨翻ヌ54

　建物老朽イヒによる建て替え

　強【物交三戸建住宅（木造2F）　⇔　ヌ晋達住宅

　家族構威夫縫・長女餌才

　要求事項

⊂蔓工⊃盗て讐り縛鑓3
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　ユ　　　敷地颪積　　　6◎㎡　一一一凹目可能酬（勲隷駁X：5》　90加
　翼求建摂蘭蟹　　　　ガ　　饗求延べ床薔積　　　9《）鼠羅状廷べ藷瞥敬　60

　老朽化しているので、建て替えなければならないのですが、琵前居住者の合
　撤が：取れないのでまだ先になりそうです。

　　建物変化共同住宅（RC2F）　⇔　共角佳宅2F

　　家族構成4後：帝

　　要：求事項従憩居住者が出ていってから遠て替えるので、従前屠住者のこと

　　　　　　は考えなくてよい。

（＝蔓乏⊃建て讐り時期2

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　琉3　　　敷地莚百積　　　　　　62㎡　　●一一一一｝一まユ3斎可縫滋葺責　（敷湿頓×｝5）　　　93

　蜜求珪姻頓　　　　1ず　要求延べ床面積　　　92組3渓状無べ衆誕残　72

　5隼後建て替え予定

　　儲物変化戸運住宅（木造2F）　⇒　戸建住宅

　　蒙銭嬉成夫45才・妻39才・長男22才

　　要求事項長男が就職すれば、嵐も定：年、　（約5牢後）この家を売って田舎へ

　　　　　　3iっ越そうと思います。・帰遂発り住宅に建て魯る

⊂豆至⊃鎗て誓り鑓期2
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　露　　　敷地蕊積　　　67㎡　→擾可能面積（数致斑撲x！5）1005m
　要求建築颪猿　　　　ガ　　要：求廷べ環あ穣　　　　　㎡環状鷲ぺ球凝環　80

　条件さえi隆えば5～6隼後には木濠アパートを、RCに建て替えるたい

　猿摘出化　　　　共同住宅2F　；⇒共∫司住宅

　案族構成4澄帯

　要求峯項今より窩い家賃の取れるアパートに

⊂互Z⊃建て誓リ醗窮1
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　凄　　　敷地面積　　　（舛㎡　司繁可籠面積（致泌面積X15）　96琉

　要求嬢築面積　　　　㎡　　要求延べ床面積　　　　96m3環状鷲ぺ黛弼撰　74

　　王窒物変化心遣住宅（木逡2F）　⇒　戸建住宅

　　家族構域賎婦・息子夫婦（30才・長男2才）

　　蔓求事項両親夫婦と息子央婦とせ帝分崖

　　　　　　息子夫娩はまだ子供が瑚える可能生あり

⊂夏蚕⊃捜て替り時期2

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　1
　　　敷地面積　　　89鳥3→漿可筐面積（ゑ地薦捜x蓋5）1335m
　宴：白猿築面積　　　　滋3　要：求斌べ床而積　　　玉30孤コ渓状琢べ黛磁積118

　子供のために庭つき一芦遠てに住むことにしました。将来老後も夫婦でここ
　に住むつもりです。

　　廷物交出戸違住宅（木造2F）　⇒　戸建住宅

　家族拷蔑夫蜂・長女9才・長男9才・次男4才

　要求事項

⊂⑳駅劉醐・　　　　　　　　、
　　　幽艶面積　　　63㎡　一嫁藁可蔑諏責（雌海騒x15）94．5蕊窪

　要求建策面積　　　ぜ　i契求廷べ床面積　　　職；羅状滋べ乗鵜

　子供が大きくなったら（小学校高学隼）、広い家に建iて替えるつもり

　麹山留化戸違住宅二階2F）　⇔　芦品住宅

　家族沸沸夫3◎才・妻25才・長女3才・長男1才

　饗求零項子供超厘
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⊂歪：豆⊃鎗て讐り時期2

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　1　　　敷地嫡δ撰　　　　　93蕊～　　釧翻廟一一一一噂ま乳3轟可薄を建蚕有1　（敷磁撰x：5）　139．5醗

　裳求建築衝穣　　　　㎡　　要求廷べ床蕊撲　　　　　rガ環状矯べ豪駕撰106

　そろそろ、ネ：造の下宿屡からマンションに燧て替えるつもり

　建物変化　　　　共繕住宅2F　⇒　共同住宅

　家族繕庇

　要求事項

⊂互豆⊃］ヒ窺て替り時期2

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　き　　　敷地鼓琴　　101鵬茎→漿可度譲積（数地灘積xlj）15i5m
　要：求町民面積　　　　罧～　要：求黛べ探蕊預　　　130孤3塚状猶べ康笛撰106

　建物が古くなったので建て替えようと思います

　三二物変イヒヌ葺」建住宅　（＊逡2F）　　⇒　　戸賦質｛主宅

　寒族携戒おばあちゃん65才・息子夫婦（45才・長男18才・長女15才）

　要求事項

⊂蔓豆⊃建て誓り購期3
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　ニ　　　敷地面積　　　85！ガ　→漿可能面積ほ螺斑薫x葦5）1ニワ5獄
　婁求鍵策爾預　　　　鵬3　饗：求廷べ床二審　　　　　：ガ環状廷ぺ豪灘天　78

　おじいちぞんが死んだら、どうなるか分・らないが、まだまだ先だろう。

　建物交化　　　　　　　戸建1｛主宅　⇒

　家族構銭おじいちゃん65才・おばあちゃん60才・息子夫婦（35才・長女7
　　　　　　才）

　要求事項
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⊂莚）簸て君臨絹
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　ほ
　　　致地醜　　1笈オー→窮劇（麟闘x15）1お田　　ガ
　　　　　　　　　　　　　　要求廷べ壕薦預　　　互～獄廷べ鱗積．樽　饗：求刑緬償　　　　㎡

建物交化石建住宅（RC3F）　⇔

案挨構成

妻求事攻　　　　　一

⊂顕＝）建て替り時期

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　コ
要脚麟　179誓藁曙響魏脚響1潔懸轟、53・

彫物変化戸建住宅（RC2F）　⇔

家挨二成

妻求峯項

⊂亙）嫁て誓り欄1　　　　　　　　　、
　　　敷地面撰　　138ど一一一奴簗可綾瀦（難醒｛蓑x15）叙が箆

　翼求建賑瀬　　8姿求憂べ床面穣　　即オ黙矯蘇闘搬
　おじいち聖んが究んだので、檀議撹が払えません。敷絃の一慕でマンション

　経営をしたい。

　　嫁物変化　　　　　　　戸建住宅　⇒

　　薫角構戚夫5α才・妻45才・息子25才（独立済み）

　　要求事項駐車場三台

　　　　　　三F住宅、2F以上賃貸マンション
　　　　　　もしくは潟分化してアパートに

⊂互互⊃盆て讐り購期3
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　渥　　　敷塾面積　　115鳶～一一一盈簗可寿緬積（顛闘x15）！7Z5凱

　娑：求廷寮面積　　　　ゴ　　要求廷べ床面預　　　　　㎡環状琢べ澱匿妓141

　最近1F大家住宅、2Fワンルーム3総崖に建て替えました。・今のところ建
　て替えに意志なし

　　…歳物変化　　　　共隅住宅2F　⇔

　　蒙族拷成

　婁求事項

（＝蔓豆＝）媛て讐り時鶏1

　　　敷地磁　1対＿簗磯酬徴畑脳5）矧㎡
　要求捜緬穣　　　　組3　要：求疑べ濠薇積　　　16◎m3翼状廷べ集灘破146

　こんな臭まった数嬉の共同住宅では借り手がない。イメージアップのために

　嬢て横えたい

　　建物電化　　　　　共嗣住宅2F　⇒　RC共同住宅

　　家族構域

　　要求事項接這菱務を呆たさなければならないので、話合いによって周辺が
　　　　　　建て替ったときには接遭が呆たせるようにする。

⑩猿て誓り時絹3
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　ユ
　　　敷地面積　123m3一一鷺婆可緬積（勲鰍×！5）1845m
　要求鍍築衝積　　　　㎡　　要求延べ探面積　　　　　瓢3翼状猶べ棄研愛106

　建て替えたいが、接道義務を呆たしていないので建て替えられない。自分の
　数麺が瀞1られないなど良い条件が節えば建て替えてもよい。

　　珪物変化　　　　共同住宅2F　⇔　共同住宅2F

　　家族構蔑4家護

　契求峯項

⊂互豆⊃嫁て讐り時期1

　　　敷地薦撰　　　6◎ガ　一畷簗可籠面積
　要求建渠面積　　　　オ　　要求廷ぺ濠面積

　1老朽＊気：γパートを建；て替えます。

　　　　　　　　　㎡
（敷潔！積×！5）　　　90

　　go㎡概ぺ鍬服

魏物交化　　　　共∫司住宅2F　ζ⇒　RC共岡住宅

案挨犠成現在4揖：帯

要求事項6量膏のワンルームマンションに
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⑯建て辞り時期1
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　ユ　　　敷地鑓積　　　フ1だ　一一磁簗可縫耐蓋（鰍謁積xI5）1◎6，5磁

　娑求致策面積　　　ぱ　妻求廷べ鎌面積　　100㎡環状慧べ瀾撰1。o

　今まで、　1F両翁・2Fゑ子・央婦の2世帝｛主宅だったが、おじいちゃんが死

　んだのでおばあちゃんと暮らせるように建て替えたい。

　　…盆‡あ変イヒ　　　　　　　　　　ヌ窪達住…宅三　⇔

　家族拷成おばあち々ん65才・棄45才・妻40才・長女20才・長舅17才

　要求事項認居邪厘・子旗都鷹（長女はいずれ嫁に行く）

（＝≧巨⊃］陵て醤り時期2

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　斑ユ
　　　i敷地面積　　　58だ　遍【繁可醍面穣（魚象磁積x15）　　97
　要求建築面積　　　　だ　　要求延べ濠面殻　　　　　瓢3塚状鑑ぺ謙面捜　73

　42数端が違て替るのなら、その様子を見て逮て替えるつもり。

葦嚢物変｛ヒ　　　　　　　　　　戸建住宅　 ⇒

家族構蔑夫40才・糞35才・長女12才・次女8才

要：求事項鍔次第

⊂互D嫁て則瞬期3
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　ユ
　　　敷地面積　63だ一一奴袋可綾酬（勲醗X15｝945m
　要求四阿颪積　　　　τガ　　要求廷べ床面積　　　　　鶏澱環状簸べ豪醤撰　76

　最近、1F両栽・2F息子央婦の2量蕾住宅に逐て替えました。今のところ
　遠て替λる予定はない。

　該物変化　　　　　　戸建住宅　⇔

　蒙族拷成おじいちぞん70才。おばあちゃん60：才・息子夫婦（42：才・長舅18
　　　　　　才）

　要求事瑛

⊂互）嬢て誓｝塒翻
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　と
　　　敷地面麟　　　81庸2司臓可能面積（鼠気瞭天X15）1215m
　要：目凹門川　　　　　だ　　要：求廷べ豪蕊積　　　12◎㎡　翼状簸べ床粥捜　95

　おばあちゃんが死んだので、急きょおじいちfんと拷居することになりまし
　た。そのため息子夫婦が住めるように達て替えます。

　…】賦物変｛ヒ　　　　　　　　　戸7建｛二二　 ⇔　　戸建｛主宅

　蒙族拷蔑おじいちゃん70才・息子夫鱒45才・長男2◎才（大学生自宅生）・

　　　　　　長女16才

　妻求峯項髭居都崖・夫婦寝室・子供怒農

⊂璽⊃珪て讐り時期1
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　2　　　敷地召6禎　　　　119㎡　　一一＿磁簗可緩…鰍蓋　（」敷召躍｛嚢x象5）　179。51n

　要求建策目積　　　♂　i藁求廷べ床面桜　　178だ渓状薫ぺ鰹積：72

　共同化の合意がやっとまとまりました。共伺建て魯えを行います。

建鶉旨交｛ヒ　　　　　　　声違棚三宅4戸　　⇔　　共同｛主宅

家族嬬硫

要求事項4宗族分の住宅を
　　　　4家族に不公平が起こらないように

　0

6曝



表3－2建て替え希望表

　あなたがこの土地の地主さんになった気持ちで下記の事項を決定してください。

Q1：車は何台おきますか （　）台

Q2：どんなイメージの建物にしたいですか、階高は

　（例：洋風の木造住宅平屋、安藤忠雄風のRC2階建て…）

Q3：その家にはどんな屋根がかかっていますか

　（例：どっしりとした瓦屋根、入母屋、陸屋根、屋上庭園…）

Q4：敷地は何に囲まれていますか

　（例：石積みの上に生け垣、塀などは設けない…）

Q5：庭は主にどの様に利用しますか、どの様な仕上げですか

　（例二植木を植える、犬を飼う、ゴルフの練習、家庭莱園、芝生；・・

Q6：建物の構成は

　（例：2棟でじいちゃん．ばあちゃんは別棟…）

Q7：特に欲しい設備、施設は

　（例：物置、サンルーム、太陽温水器、土蔵…）

Q8・その他の希望
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表3－3　建て替え希望表

希望に近い方、又は大切だと思う方に○をつけなさい

　　（決められない場合は○をつけなくてもよい）

　　　　　　　　　　　　　実用的⇔かっこよさ

　　　　　プライバシー（クローズ）⇔コミュニティー（オープン）

　　　　　　　　　　　　　　洋風⇔和風

　　　　　　　　　　　　　　伝統⇔新しさ

　　　　　　　　　　　周辺ζの調和⇔土地の有効利用

　　　　　　　　高くてもよいものを⇔やすく仕上げたい

　　　　　　　　　　　　　　広い庭⇔広い家

　　　　　　　　　アトリエ系建築家⇔普通の工務店

　　　　　　　　　何度も建て替える⇔一生に一度の仕事

　　　　　　　　　　　　　　　定住⇔流動

　　　　　　　　　　　　　　自然的⇔入漁的

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　｝
　　　　　　　　　　　家は生活の場⇔家は寝るところ

　　　　　　　　　　　　　畳の生活⇔カーッペトの生活

　　　　　家族のコミュニティー重視⇔家族のプライバシー重視

　　　　　　　　　　　　　　　外観⇔内観

　　　　　　　　　　　　　　　居間⇔個室

　　　　　　　　　　　　　　　個性⇔調和

　　　　　　　　　　　　　　日当り⇔家の広さ
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3－3実験

図3－3建て替え対象敷地

（1）実験1

①実験の概要

　a実験のテーマ

　　実験1は、現在の行われている建て替えによる問題点を把握し、

　協調化の必要性の分析を目的とする。そこで、現在行われている建

　て替えと同じ、現行法規に従い“協調化なし”というルールで「ま

　ちっくりゲーミング・シミュレーション」を行った。

　bシミュレーションの手順

　・建て替え順序は、図3－3に示す範囲を対象に下記の敷地11ヶ所で12

　軒の建て替えシミュレーションを行った。

　　　ユラウンド目は、敷地26・27・B・D・E

　　　2ラウンド目は、敷地24・28・29・G・HI・」

　　プレーヤーに、一人に一敷地と建て替え条件を割り当て、以下の

　手順で現況での建て替えのシミュレーションをスタートさせた。

　　Lプレーヤーは、まず建て替え希望表に、地主になったつもりで、

　　建て替え後の住宅の部屋、庭などの希望を記入する。

　2次にプレーヤーは、建て替え希望表をもとに法規（建ぺい率、

　　容積率、道路斜線、北側斜線）に違反しないように建て替え計
　　　　　　　　　　　　　　　　　レ
　　画を行う。

　3最後にプレーヤーは、建て替え計画を1／200の図面と模型を作成

り　
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c参加者概要

1ラウンド

寺井眞人

小野里茂

　高宮清幸

　三渕　卓

　中川　建

2ラウンド

伊鍵太郎

　高鍋　剛

　西田雄一

　寺井眞人

横浜国立大学都市計画研究室　Mユ

横浜国立大学都市計画研究室　M1

横浜国立大学都市計画研究室　4年

横浜国立大学都市計画研究室　4年

横浜国立大学都市計画研究室　M2　：筆者

　花本啓太郎

　三渕　卓

　中川　建

＊寺井眞人と三渕

渡って参加し、二つの敷地の地主を担当してもらった。

横浜国立大学都市計画研究室　M2

横浜国立大学都市計画研究室　M2

横浜国立大学設計意匠研究室　M2

横浜国立大学都市計画研究室　M1

横浜国立大学都市計画研究室　4年

横浜国立大学都市計画研究室　4年

横浜国立大学都市計画研究室　M2　1筆者

　　卓の2入は、1ラウンドと2ラウンドの2日に

’璃鱗誕雛・・

鞭蝕
　．

鼠

1》、

齢～1．’灘謹灘懇

．識…．
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i

　　　　　②実験の経過・

　　　　　　　さて、ここでは、実験1で行われた12戸の建て替えについて、順

　　　　　　を追って実際の展開を説明する。ここでは、各々の割り当てられた

　　　　　　敷地の地主を演じているプレーヤーを、図3－2の敷地番号に応じて地

　　　　　　主○と呼ぶ。

　　　　　　a1ラウンド

　　　　　　　ユラウンド目は、敷地26・27・B・D・Eで建て替えを行った。

　　　　　　□建て替え：敷地26

．＿＿＿＿
@老朽化による建て替えで、地主26は、はじめ“2台分の車庫”と、

＼

｝
1

’を実現しようとした。実際には、必要な部屋数は、狭いながらも確

保できたが、敷地が狭く車庫は1台分で妥協した建て替えとなった。

　　しかし、設計後、この建て替えでは、法規に違反していることが

判った。すなわち、敷地26の東側の2項道路からの道路斜線を考慮

　していなかったのである。地主26の許可は受け、筆者が設計の修正

　を加え、住宅の東側部分も道路斜線の形にカットされた形となった。

　この変更で、3階の娘の部屋の一部と2階の客室が削られた。

　　　　　　　　　　　　　　　　，　囲建て替え：敷地27

　　はじめ、割り当てられた設計条件の“2世帯分離”で、計画をは

　じめた。しかし、敷地面積64㎡では、　“2世帯分離”は難しく、L

　DK・トイレ・風呂共用というプランになった。また、計画をはじ

めた当初、3階利用を考えていたが北側斜線・西側の2項道路から

の道路斜線によって3階部分は8．7㎡しか確保できなかった。噛 q室な

　し・4畳半の夫婦寝室・子供部屋一つ　（割り当てられた設計条件で

は、子供が増える可能性がありと書かれている）というギリギリの

設計になった。

ロコメント

　角地では、現状の形態規制のもとでは、3方向からの斜線で、建

て替えによる土地の高度利用は望めない。特に地主26・27は、南面

する庭を建て替え前と同じだけ確保しようとしているため、3階建

て化した割に、床面積の増加は計れていない。

　　・敷地26　54㎡　　→　　66m2（建て替え後の床面積）
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　・敷地27　74㎡　　→　　69m2（建て替え後の床面積）

　総じて、敷地26・27で、地主にとって建て替えは、2項：道路の拡

幅によって、敷地削減やむき出し化によるデメリットの方が大きい

と言える。

奈輪帳ぞ力弥翫た敷魑・
27の住宅

四一3・∵捻圧「

カット前み佳毛（もし斜線制限

がなかったら）

　　　　　　　　　　　　國建て替え：敷地B

＿⊥　割り当てられた設計条件では、7家族分の共同住宅ということで

　　　　　　　　　　　　あったが、無理なく設計できる（標準的なプランで設計できる）ユ

　　　　　　　　　　　　DK×6戸の3階建ての単身者用アパートを計画した。はじめ、地

　　　　　　　　　　　　主の希望では戸数分（6台）の駐車場を確保しようとした。しかし

　　　　　　　　　　　　北側斜線で建物を南に寄せ、さらに、南側の窓先の空地をとるため

　　　　　　　　　　　　に、駐車場はなくした計画になった。

　　　　　　　　　　　　　しかし、設計後、この計画では、法規に違反していることが判っ

　　　　　　　　　　　　た。すなわち、東側の道路斜線制限に違反していた。地主Bは、共

　　　　　　　　　　　　同住宅の地主としては出来るだけ、多くの部屋を作りたいが、違反

　　　　　　　　　　　　も出来ないと悩むこととなった。

　　　　　　　　　　　　　そのとき、大方助教授が、彼に次のようなアドバイスをした。

　　　　　　　　　　　　「東側道路に面する部分の1mほどを、分筆し別の敷地にすればい

　　　　　　　　　　　　い。すると、残りの敷地は直接道路に接しないので、東側道路から

雌　　　　　　　　　　の道路斜線は受けなくてすむ。」

　　　　　　　　　　　　　結局、地主Bは、このアドバイスに従い、敷地を分筆したことに

　　　　畢　　　　　　　して、当初の設計とおりの建て替えを行った。
　　　　1
　　　’　　　　　　　ロコメント
　　ノノ

　．！　　　　　　　　　敷地Bのような、法律の隙間をすり抜けた建て替えは、実験をは
！！

’　　　　　　　　　　じめる前には予想していなかったことである。しかし、実際に、こ
　　義
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のような事態は起こり得る。事実、大方助教授の“お話し”による

と、実際にある事例らしい。実験としては予想外の反応であったが、

地主の反応等を、リアルにシミュレーションするという主旨に従っ

て、これを許可した。一一一現行法規にも、違反していないので拒否

できない＿

　　　　　　　　　　；轟∴職回想識

国建て替え1敷地D

　前述の2敷地に比べ、敷地面積が138m2と比較的広く、余裕をもっ

て設計が進められた。しかし、設計を進めるうちに、全く自然に地

主Dと、裏の敷地Eの地主問で、話合いがはじまった。当初実験1

では、地主同士での話合いは設定していなかったが、ゲームリーダー

である筆者の許可を得てで話合いは進められた。その主な内容は次

の通りである。

　地主E：敷地Dでの建て方によって、娘の部屋や風呂が、敷地D

　　　　　から覗かれるのではないか？特に敷地Dの息子（ワルガ

　　　　　キ）は大丈夫か（悪いことしないか）？

　地主D：敷地E側には窓を作らない。

話合いをする
地主E（三渕）と

地主D（高宮）

日建て替え：敷地E

　敷地Eは、地主Dと話合いによって敷地Eに対し窓を作らない約

束を取り付けたが、それ以外は割り当てられた設計条件や自分の希

71



紙
8凝

　
　
隔
義

μ
碧

　　

@　

ﾟ

窮
．

　　　　　・き

　　へ

　　　　　　’
　　　　　　f

，庭蕪翻

雌
ゾ
ー

瓠

望を満たしたプランになった。しかし、“前面道路の拡幅で、リビ

ングが道路にむき出しなった”“敷地Dの3階建ての住宅が、接近

しており圧迫感がある”“車庫を作ったが、前面道路が幅員3mし

かなく、車が入りにくい”というような自分の敷地だけでは解決で

きない敷地外からの影響による問題を抱えている。

ロコメント

　地主Dと地主Eの問で、話合いが行われた。結果的に、はじめ地

主Eが心配したプライバシーに関しては、効果があった。しかし、

敷地Eは敷地Dの接近による圧迫感までは改善されなかった。

敷地Dの3階住宅から圧迫感を受二
ける敷地E（右側の切妻住宅）

　　　　b2ラウンド

　　　　　　2ラウンド目は、敷地24・28・G・H：1・Jで建て替えを行った。

　　　　　口建て替え：敷地24

一吻。　　敷地24は・2項道路の引き込み道路の突き当りにあり、道路に接

　　　　　する部分がわずかである。そこで、道路斜線による形態規制をほと

　　　　　んど受けない。実質的には北側斜線による形態規制だけである。ま

　　　　　た、敷地面積も100m2近くあり、住宅の形という点では、設計のし

　　　　やすい敷地と言える。地主24による設計も、述べ床面積も約99㎡あ

　　　　　り住宅としてあまり問題はない。

　　　　　　しかし、地主24は、建て替え希望表の車庫の有無に関する希望で、

　　　　次のように書いている。「不可能本当は欲しい」

　　　　　また、周辺環境に目を向けると、4面に家が近接しており、建ぺ

　　　　い率いっぱい（約55％）に建てたことで建：てづまり感を感じる。
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闘建：て替え二敷地29

　敷地24と同様に、2項道路の引き込み道路の突き当りにあり、敷

地も約101rn2ある、斜線の影響も少なく比較的敷地も広いので、設

計のしゃすい敷地と言える。地主29の設計も、述べ床面積146m2と

3世代同居としても充分な広さを確保している。

　この地主29は前回“ユラウンド”目に、敷地26の建て替えを設計

しており、敷地29の設計後、前回の設計と比較して次のような感想

を述べている。　「比較的、簡単な条件でした」

　しかし、ここでも周辺環境に目を向けると、建て替えによって3

階建て化し、さらに、東・西・北側の空地が減ったため建てづまり

感を感じる。

ロコメント

　2項道路の引き込み道路の北側の突き当りの敷地である敷地24・

29に形態規制は実質上、北側斜線だけである。敷地の広さのあり、

設計のしゃすい敷地である。これらは自分の敷地内だけの住環境は、

他の敷地に比べて、．楽に確保できる。しかし、4面に騎接する住宅

があり、建て替えによる周辺の住環境におよぼす影響は大きい。一一

実験2以降で行う協調建て替えを、しなくても自力で住環境を確保

できそうであるが、その場合周辺環境が大きい。一

敷地24～29の斜線制限
（鳥かご摸型）

　サ　　の

1懸．
　、　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　，

建て替え後の敷地24～29

唐
騨
『
「
唱
匹

舞i騨
；難、

ユ建て替え：敷地28

　敷地26・27建：て替えによって、2項道路が拡幅された車の通行が

可能となった。そこで、はじめの希望どおり車庫を設けた。建て替

え前の敷地28は、建ぺい率をオーバーした（約66％）既存不適格建
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築であるため、建て替えによって、建築面積が建て替え前より減っ

た計画となった。

　しかし、建て替え後この建て替えは違法であることが指摘された。

地主28の提出した建て替え住宅の図面は2階建てであったが、模型

では3階建ての北側斜線違反の住宅を作ったのだ。

　ゲームリーダーである筆者が確かめたところ、床面積を確保する

ためにわざと行った違反であった。改めて図面を見てみると、3階

にはベランダの外部階段を使ってしか行けない後から増築すること

を狙っていたような住宅にも、見える。

ロコメント

　敷地28は、北側斜線違反である。しかし建ぺい率、容積率は、以

下のように、下がっている。そのためか北側斜線違反であるが、模

型で見たところ、現状と比べても、さほど環境が悪化しているよう

に見えない。

　・建ぺい率　　66％　→　　51％　（建て替え後の建ぺい率）

　・容積率　　146％　→　U8％　健て替え後の容積率）

闘建て替え：敷地HI

　敷地を敷地Hと敷地1に2附し、一方を集合住宅とする設定で設

計が進められた。はじめに、地主HIが悩んだのは、敷地Hと敷地

　　　　　　　　　　　　　　　セ　　も1どちらを、集合住宅にするかといっことであった。一見、角地の

敷地1の方が高容積を稼げ、集合住宅に向くように見える。しかし、

道路斜線と北側斜線からも明らかなように、容積では、道路に接す

る部分の少ない敷地Hの方が有利である。そこで、敷地Hを集合住

宅、敷地1を戸建住宅という計画を立て、設計は2人の建：築家によっ

て別々に進められた。

　敷地H　3階建て6戸のワンルームマンションが設計された。

　敷地1　ここでは西と南に開口とり、北側のワンルームマンショ

ンにとじたプランを計画した。

　敷地Hと敷地1の関係は、良い環境とは言えない。特に敷地Hの

ワンルームマンシ3ンの丁丁空地はlmしかなく、3階は良いが、

1・2階は日照は期待できない。

ロコメント

　細分化し、一方をマンション化する場合、敷地HIのようなケー

スとなる。つまり、斜線の影響の少ない奥の敷地マンションになり
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中層化する。また、分割した敷地問では、建てづまりが進行する。

　今回の場合は、別々の敷地として計画されたが、現実には、同一

地主であれば、協調的な建て替えが起こる可能性が高い。

□建て替え：敷地J

　角地であり、前述の例から見ると、建て替え困難となるが、敷地

面積が89m2あり、あまり苦労せず設計が進められた。しかし、住環

境では敷地Hに3階建てが建ちリビングの日照が妨げられている。

　シミュレーション上9問題であるが・地主Jを演じたプレーヤー

は、設計をはじめた当初、和風建築を設計しようとしていた。しか

し、他のプレーヤーの設計を見るうちに、“デザインしたい”とい

う願望がでてきたのか、模型を作る段階で、方針が変わっていった。

そして、結局彼は、ヴォールト屋根デザインの、手の込んだ模型を

提出してきた。

回建て替え：敷地G

　敷地Gは敷地面積が58m2しかなく、かなり設計が難しそうである。

しかし、地主Gは、与えられた設計条件を満たした、うまく設計を

した◎

和風住宅には見えない敷地J
（ヴォールト屋根の住宅）

敷地H（左）と敷地J（右）
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（2）実験2

①実験の概要

　　実験2では、はじめ3ラウンドから成るrまちつくりゲーミイン

　グ・シミュレーション」を行おうとした。しかし結果的には、シミュ

　レーションの方法に、次のような問題があり、1ラウンドだけ．しか

　行えなかった。～成功とはいえない

　　・1ラウンドに非常に時間がかかる

　　　1ラウンド5時間以上かかり、当初3時間くらいの予定でプレー

　　　ヤーに協力してもらっていた。そのため、プレーヤーが設計途

　　　中で抜け、最終的に設計が完成までいかなかった。　　　　　’

　　・条件の厳しい敷地での設計がプレーヤーに負担となった

　　　実験2のプレーヤーは、建築学科3年の学生が中心で行った。

　　　そのため、実験：ユの建築学科4年、大学院ユ年・2年のプレー

　　　ヤーのように、短い時間で設計を行うことが出来なかった。

　ここでは、途中経過であるが、ユラウンドの結果を記述する。

a実験のテーマ

　実験：2は、協調建て替えのシミュレーションを目的とする。そこ

で、プレーヤー間の話合いで「建て替えルール」を決め、お互いの

　　　　　　　　　　　　　　　な合意を得ながら協調建て替えを進めていくというルールを取り入れ

て「まちつくりゲーミング・シミュレーション」を行った。

bシミュレーションの手順

　建て替え順序は、図3－4に示す範囲を対象に下記の敷地6所での建

て替えシミュレーションを行った。

　　敷地26・31・41・42・43・45

　プレーヤーは、一人に三つの敷地と建て替え条件を割り当てられ、

そのうち一つの建て替え計画を作った。建て替えをしない二つの敷

地については、近隣の敷地から「建て替えルール」の話合いが持ち

込まれたとき、地主として、その話合いに対応した。

1．プレーヤーは、まず建て替え希望表に、建て替えを行う敷地の

　地主になったつもりで、建て替え後の住宅の部屋、庭などの希望

　を記入する。

2．次にプレーヤーは、自分の建て替え希望を実現するために、近

　隣の敷地の地主（プレーヤー）に建て替えルール・規制緩和の話

’
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　合いを持ちかける。

3．一方、話を持ちかけられた地主は、将来、自分の敷地が建て替

　ることを考え、持ちかけられた建て替えルール・規制緩和につい

　て話合いに応じる。

4．地主間でお互いの合意が得られれば、　「協調化」が結ばれる。

　また、規制緩和についても「協調化」を結んだ敷地の相隣関係に

　ついては、現行法規とは別に新たな「建て替えルール」を作るこ

　とができる。

5。プレーヤーは、　「建て替え希望表」と「建て替えルール」に基

づき、建て替え計画（設計）を行う。その際、建て替えルールを

結んだ敷地全体としては、法規（建ぺい率、容積率、道路斜線、

高度斜線、接道義務）に違反してはならない。

6．最後にプレーヤーは、建て替え計画を1！200の図面と模型を作成

　し提出する。

＊　太文字は実験ユに、新しく付け加えられた過程

図3－4　建て替え対象敷地
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c参加者概要

赤松純子

安藤靖子

風岡　歩

高橋直行

岩間真二

中川　建

横浜国立大学建設学科建築コース

横浜国立大学建設学科建築コース

横浜国立大学建設学科建築コース

横浜国立大学建設学科建築コース

横浜国立大学建設学科建築コース

横浜国立大学都市計画研究室

　　3年

　　3年

　　3年

　　3年

　　2年

M2　：筆者
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②実験の経過’

　　地主は、建て替え希望表に自分の希望を記述後、その希望を実現

　さすため、協調化の話合いが進めた。ここでは、実験2で行われた、

　協調化の話合いについて、順を追って実際の展開を説明する。

・・’唐ﾐ　 ﾁ　亨
@㌦｝”f蹴1　，．

，

難
鱗
i

國

o話合い1

　地主39を中心に地主31・32・33・34・35・36・39巻き込んだ大規

模な協調化の話が行われた。その発端は、地主39が接道義務を果た

すため地主36・35に声をかけたことにはじまる。

　地主39：敷地36と敷地35の問に、幅員2mの通路を作らしてくだ

　　　　さい。

　地主361①“通路に使った敷地と同じだけの面積の敷地交換”と

　　　　②“敷地39は、プライバシーを守るため西側への窓を作

　　　　らない”という条件で通路敷地福員lm分を提供します。

　　　　　ただし、通路の反対側の敷地35にも③“敷地35の北側

　　　　窓の禁止”と④“道路中心線から2Mのセットバッグ’

　　　　を認めてくれたらの話ですが…。

　地主35：地主35は、協調化することで、高度斜線（北側斜線）が

　　　　撤廃出来るのなら地主36の出した条件③、④と敷地39へ

　　　　　　　　　　　　　　　な
　　　　の通路敷地の提供を認めましょう。

　さらに協調化の話合いは広がった。それは「敷地39が接道するこ

とになる道路は2項道路である、そこで2項道路に面する敷地の地

主31・32・33・34・36を巻き込んで道路と一体となった協調化を行

おう」という話合いであった。

　地主31：道路が広がるなら文句はない（自分の負担もない）

　地主32：敷地39から容積を移転（TDR）してもらえるならOK

＊地主33・39は同じプレーヤーだったので、話し合いなしに協調化

が結ばれた。（ゲームの設定の問題で本当はいけない）

しかし、地主34は協調化によるメリットがなかった。

　地主34：2項道路拡幅で敷地を削られるのがいやだ。これから子

　　　　供も大きくなって広く建て替えなければならないのに敷地

　　　　が減っては困る。

　これに対し協調化の中心であった地主39もそれに答えるアイデア

が出せなかった。そして、この協定化の話合いは帳消しになった。
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0コメンド

　ここで、協調化することで“2項道路は拡幅しない”ということ

で、話が進められれば、協調化が結べていたかもしれない。

●話合い2

　地主39は、今度は、接道を地主46に求めた。

　地主46：“敷地39の（敷地46に接する）東側窓の禁止”“接道通

　　　　路は美しく整備し、敷地46の玄関へのアプローチとしても

　　　　使えるようにする”を条件に接道通路（1m分）の敷地の

　　　　交換に合意する。

●話合い3

　地主39は、今度は、接道を地主45に求めた。

　地主45：高度斜線撤廃を条件に接道通路（ユm分）の敷地を譲渡

　　　　　します。

●話合い4

　地主39は地主46と敷地の東側部分を交換したため建物を西側に寄

せることになった。そこで地主39はさらに、地主36とゼロロットの

協調化を結んだ。

〔〕コメント

　ここまでの話合いは、地主39が中心に進められた。敷地39が他の

　　　　　　　　　　　　　　　　き
敷地と協調化しないと建て替え出来ないという制限があったためと

考えられる。しかし、それ以上に話合いを活性化させたのは地主39

を演じたプレーヤー“安藤靖子”のキャラクタ～によるところが大

きい。彼女は、話合いの途中でも、多くの意見、アイデアを出しコ

ミュニティーリーダー的な役割を果たした。

［ココメント2

　ここでの敷地39・45、敷地39・46の話合いは別’々に行なわれた。

敷地45の高度斜線撤廃は、本来最も影響を受ける敷地46の許可がい

るはずである。今回の場合、敷地45の高度斜線撤廃によって敷地46

は日当りが悪くなった。

　このように、一人の地主が別々に複数の協調化を結ぶことを「三

角協調」と名付けた。これは、使い方によっては協調化による住環

境の悪化につながる可能性がある。

●話合い5

　地主26は高度斜線撤廃のため、地主25に協調化を申し込み、次の
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一

ミ議醗　。．∴

＼．一

ような建て替えルールが結ばれた。

・敷地25・26は、協調建：て替えすることで敷地26の高度斜線はなし

・敷地26の地下の車庫を設置し、敷地25に髭供する

・敷地26は建て替えの際、北側にトイレの換：気向けない

麗建：て替え：敷地26

　敷地26は地主25と協調化の約束を結んでいた。しかし結局、敷地

26は、地階に風呂、トイレをもっていくことで、地上2階建ての建

物を設計した。そこで、斜線の問題はなくなった。そして、協調化

を破棄し、敷地25の車庫を作らなかった。

塵コ攣智

ロコメント

　上記のように一度結んだ「建て替えルール」が実行されないとい

うことが起きた。しかし、この建て替えは、現行法規はクリアーし

ており、今後のどう取り扱うかこれから問題である。

O話合い6

　地主43から地主40・41・42・44に対し中庭型協調建て替・えの申し

出があった

　地主40：当分の間、建て替えの意志がないので、協調化の約束は

　　　　出来ない。　（申し出を拒否）

　　　　　　　　　　　　　　　ヤ
　地主44：当分の問、建て替えの意志がないので、協調化の約束は

　　　　出来ない。　（申し出を拒否）

　地主42：道路側に車庫を設けたいので、北側に共同の中庭をとる

　　　　余裕はない。　（申し出を拒否）

そして、この協調化は成立しなかった

O話合い7

　敷地42・41は、2戸1の建物である。そのため、敷地42が建て替

えるに当り地主41を説得しなければならなかった。

　はじめ、地主42が地主41に次のような条件を提示した。

　1敷地42の敷地内に敷地4王に車庫を作る。

　2　敷地42の敷地の一部を敷地41に譲渡する。

　しかし、上記の条件では、敷地42で住宅に必要な敷地面積が確保

できない（現在81㎡）ことがわかり、上記の条件は取り下げられた。

　結局、条件が調整出来ず、地主41、42問で、お金で解決が付いた

ということにして敷地42の建て替えが許可された。ただし、建て替

82



えの際、次のような点を考慮するという条件が、地主41から付けら

れた◎

　1共同の車庫を作り、車のいないときは、子供（41の娘）の遊

　　　び場となるようにする。

　2　デザインの統一

　3　ゼロロット

　敷地41・42による
　共同建て替え
　（写真中央）

ロコメント

隈き＼ボ

．
購
覇

　協調化を結ぼうとする敷地が、東西に並んで、敷地規模の同等で

接道の問題がなければ、敷地問にヒエラルキーが生じない。今まで

の協調化の話しの進め方は、敷地の条件の悪い方が相手にインセン

ティブを与え、協調化が結ばれてきた。敷地4い42のように互いに

同等の場合、敷地条件に基づく「建て替えルール」は結ばれないの

ではないだろうか。そして、結局金銭的解決に収まってしまうと考

える。

一協調化にはガワ・アンや北側斜線、接道・未接道などの敷地条

件による利害の～致によって協調化が成立する。ガワ敷地、北側の

敷地、接道している敷地は、相手の不利な条件をなくす代わりに車

の通行やプライバシーを確保できる。しかし、互いに充分自立更新

が可能な場合、建て替えルールに縛られ、かえってデメリットにな

り協調化の合意が難しい。敷地41・42は2戸1住宅であったために

前述の共同化になったが、別々の個：建住宅の場合は積極的な協調化

は行なわれないだろう一
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零学生アルバイト等の用

事が多くなかなかは長時

間実験に付き合えない

③実験反省

　・時間

　　実験1では、1ラウンドの所要時間は、だいたい3時間であった。

　それに比べ、実験2では、ユラウンドの「建て替えルール」の話合

　いだけで5時間以上かかった。予定していた時間をオーバーしたた

　めプレーヤーがゲームの途中で（他の用事で．）抜けてしまった。

　・お金

　　協調化の話合いで、　“お金を払う”という条件が持ち上がった。

　　プレーヤーにとって、お金の話はリアリティーがなく、協調化の

　話合いが、お金による安易な解決に走る可能性がある。

　・キャラクター

　　シミュレーションに「話合い」という要素が加わったために、

　　プレーヤー同士のコミュニケーションが重要となってくる。そこ

　で、プレーヤーの中から話合いを引っ張っていく人物のが出てく

　　ることでシミュレーションが活性化する。実験2では安藤靖子の

　果たした役割は大きい。現実の社会でも、コミュニティーリーダー

　　と呼ばれるような、話合いを引っ張っていく人物の役割は大きい

　　と考える。
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冷途中で逃げられな

いように宿に缶詰に
した

（3）実験3

　　実験3は、前回の実験2の反省をふまえて、次のようなやり方で、

　3ラウンドを行った。

　a実験のやり方について

　・前にもゲームに参加してゲームに慣れた人を中心に、社会人・大

　　学院生・4年生・2年生の8人のプレーヤーを集めた。

　・「まちつくりゲーミング・シミュレーション」合宿．を行い、泊．り

　　込みでシミュレーションを行ったる

　b協調建て替えシステムについて

　・実験2の敷地39・45・46で行われたような、一人の地主で二つ以

　上の協調化を結ぶ「三角協調」を禁止した。

　・虫喰い状の中層化を防ぐため、100m2以下の協調建：て替えを禁止

　した。

　・協調化の際、話合いを活性化し的確なアドバイスを与えるため、

　協調化の話合いにコンサルタント（筆者）が介入する。

①実験の概要

a実験のテーマ

　実験：3は、協調建て替えのシミュレーションを目的とする。そこ

　　　　　　　　　　　　　　　　セで、プレーヤー間の話合いで「建て替えルール」をつくり、お互い

の合意を得ながら協調建て替えを進めていくというルールを取り入

れて「まちつくりゲーミング・シミュレーション」を行った。

bシミュレーションの手順

・まずはじめに、図3－5に示す範囲を対象に、敷地27所をプレーヤー

に割り当てた

　プレーヤーは、三つの敷地と建て替え条件を割り当てられ、その

うち一つの建て替え計画を作った。建て替えをしない二つの敷地に

ついては、近隣iの敷地から「建て替えルール」の話合いが持ち込ま

れたとき、地主として、その話合いに対応した。

　Lプレーヤーは、まず建て替え希望表に、建て替えを行う敷地の

　地主になったつもりで、建て替え後の住宅の部屋、庭などの希

　望を記入する。

2．次にプレーヤーは、自分の建て替え希望を実現するために、近

　隣の敷地の地主（プレーヤー）に建て替えルール・規制緩和の
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　　話合いを持ちかける。

　3．一方、話を持ちかけられた地主は、将来、自分の敷地が建て替

　　ることを考え、持ちかけられた建て替えルール・規制緩和につ

　　いて話合いに応じる。

　4．地主間でお互いの合意が得られれば、　「建て替えルール」が結

　　ばれう。また、規制緩和についても「建て替えルール」を結ん

　　だ敷地の相隣関係については、現行法規とは別に新たな規制を

　作ることができる。

　5．「建て替えルール」について、話合いが行われる際、コンサル

　　タントとして筆者が、近隣地主の召集やアドバイスを与えるた

　　めに積極的に介入する。

　6．プレーヤーは、「建て替え希望表」と「建て替えルール」に基

　づき、建て替え計画（設計）を行う。その際、建て替えルール

　　を結んだ敷地全体としては、法規（建ぺい率、容積率、道路斜

　線、高度斜線、接道義務）に違反してはならない。

　7．最後にプレーヤーは、建て替・え計画を1／200の図面と模型を作成

　　し提出する。

＊　太文字は実験2に新しく付け加えられた過程

図3－5　建て替え対象敷地
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c参加者概要

佐々木誠　　設計事務所勤務

西田雄一　　横浜国立大学設計意匠研究室　M2

寺井眞人　　横浜国立大学都市計画研究室　Ml

小沼雅子　　横浜国立大学　建：築史研究室　M1

花本啓太郎　横浜国立大学都市計画研究室　4年

三渕　卓　　横浜国立大学都市計画研究室　4年

吉村寿博　　横浜国立大学設計意匠研究室　4年

岩間真二　　横浜国立大学建設学科建築コース　2年

＊西田雄一・寺井眞人・花本啓太郎・三渕　卓・岩間真二の5人は、

実験ユにも参加しており、まちつくりゲーミング・シミュレーショ

ンのルールを、詳しく理解しているプレーヤーといえる。

誓
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②実験の経過・

　a建て替り順序

　実験3で、当初、建て替え条件から下記の順で建て替りを予定して

　いた◎

　　・1ラウンド（5年以内）　　：敷地26．27．39．42．43．45．46．48

　　・2ラウンド（5～10年の間）：敷地20．24．28．29．32．33．34．35．41

　　・3ラウンド（10年以上先）　：敷地18．19．25。31．36．40．44．47

　　しかし、シミュレーションを行ったところ、時間内に設計ができ

　なかったり、逆に早めに設計をするプレーヤーが現れ、実際には次

　のような順で建：て替った。

　　・1ラウンド（5年以内）　　　：敷地26．29．39．41．42．43，45．46。48

　　・2ラウンド（5～10年の問）：敷地20．32．33．34．3547

　　・3ラウンド（10年以上先）　：敷地18．24．28．36

　　このようなズレは、シミュレーション前には、予想していなかっ

　たことである。結果的に、偶然であるが、計画変更や中止といった、

　今回の「まちつくりゲーミング・シミュレーシ滋ン」に抜けている、

　社会的要因（アクシデント）を与えることができ、リアルなまちつ

　くりのシミュレーションが出来た。
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　地主は、建て替え希望表に自分あ希望を記述後、その希望を実現

さすため、協調化の話合いが進めた。ここでは、実験3で行われた、

協調化の話合いについて、順を追って実際の展開を説明する。

b1ラウンド

●話合いユ

　自力更新のできない地主39の呼びかけで、地主39・40・46・45で

「建：て替えルールjが結ばれた。

　1極地39・40日間に共同で中庭を作る。

　2．敷地45のユ階は、ピロティーにして、敷地39・40への通路を確

　　保する。

　3．敷地45のピロティーに敷地46の車庫を設ける。

4．敷地39の中に、2戸のワンルームマンションを設置し、それを

　　地主45に譲渡する。

　5．敷地46・45の問はゼロロットとする。

6団地46の「おばあちゃ・んの部屋」を、敷地39・40の間に共同で
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＊1一；投には判子を押さな

いという意味

コ峯1暴ζ

　　中庭に面して配置し、オーブンにする。～おばあちゃんの縁側

上記の「建て替えルール」の他に、地主35・36・44が、次のように

この協調化に協力すると、発表した。　（「建て替えルール」は、結

んでいない）

　地主35・36：新たにできた中庭から自分が接している2項道路に

　　　　抜ける通路を作る。

　地主44：自分が建て替えを行う時は、敷地の北東の角を中庭と一

　　　　体となった整備をする。

ロコメント

　地主44の建て替えは、10年以上先と割り当てられた設計条件で与

えられていた。そのため、そんな先のことを「建て替えルール」と

して結べないと主張した。議論の末、結局、コンサルタント、のア

ドバイスで、　“「建：て替えルール」は結ばないがη1、協力はする”

ということで落ち着いた。

囲建て替え：敷地39

　建て替えルール適の中庭を囲んだ集合住宅を設計し、地下にワン

ルームマンションを設置して地主45の譲渡した。しかし、敷地36・

35に対して閉じたプランを持ち、地主35・36が約束した“通り抜け

通路を作る”が実現できなくなった。

模型を前にして話し合
う地主39・40・46・45

　　　　　ロコメント

つ協調化の合意は結ばれ

ていない

“：ノ

講
」

　地主35・36の“通り抜け通路を作る”は、建て替えルールという

形にはなっていなかった。．2話合いの中で出た彼らの将来イメージ

であった。シミュレーションのルール上は守らなくても問題はない。

今後このような建て変えルールと単なる約束をどう扱うか問題であ

る。ここで地主35・36の“通り抜け通路を作る”が守れなかった理
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由に明確な計画が示されていなかった点が挙げられる。今回の場合、

“通り抜け通路を作る”ではなく、壁面線を決めるなどの明確な計

画を作る必要があったと考える。

O話合い2

　地主41は建て替えに際し、2戸1住宅であるため、地主42を巻き

込まなければならなかった。それで、“地主41は、地主42の設計費

用、引越し費用、車庫の設置費用を負担する”という条件で建て替

えが行われた。

O話合い3

　地主26の呼びかけで敷地24・25・26・27・28・29の問で「建：て替

えルール」が結ばれた。しかし、そこでの話し合いは、かなり白熱

した議論であった。その内容は要約すると次のようになる。

　地主26：敷地24・25・26・27・28・29を協調化させて、前面の2

　　　　項道路からの斜線制限をなくしてくれ。高度斜線をなく

　　　　して欲しい。

　地主25・27・28：前面の2項道路からの斜線制限をなくすことに

　　　　賛成。そして、自分の高度斜線をなくして欲しい。

　地主29：車庫を作りたいので、2年以内に2項道路を4mに拡幅

　　　　して欲しい。また、その費用は、各々の地主に出しても

　　　　　　　　　　　　　　　ヤ　　　　らいたい。

　しかし、2年以内に全部が建て替る予定がないので、2項道路を

4mに拡幅は出来ない。

　地主29：自分は今、建て替えの設計を行っているので、2項道路

　　　　を4mに拡幅できるかどうかで、車庫を設計するかが変

　　　　わってくる。拡幅がいつになるか判らないのであれば、

　　　　このような自分にメリットがない協調化は結べない。

地主26：もしこの協調化が認められなければ、私は建て替えはし

　　　　ない。増築、改築を繰り返すことで、法規逃れを繰り返

　　　　す。そうすると、いつまでたっても2項道路は拡幅しな

　　　　い、そして、敷地29はいつまでたっても、車が入ってこ

　　　　れないゾ！もし、認めてくれれば、一番メリットを受け

　　　　る地主26・27で、10万円払う。～ほとんど脅し！

地主29二協調化が認められれば、確実に2項道路が拡幅されるの

　　　　ですね！
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巾道踏の拡幅後、よく花壌

や塀を作り道路拡幅のした

意味がないという例があ

る。建て替えによる道路拡

幅後すぐに側溝を設置する

のは花壇やを作られないよ
うにする意味がある。

〕
」
　
　
一

鍵
　
　
　
3 響

／ii葦i：1：iiiiii

：灘渇
：i：ll：：1

ii灘iiiii

ｽ
、・@　灘
@　し1　　　　9

｝
馨
；
㌃
z

轍
馨

鍍：lili：：

，

コンサルタント：区の介入で、建て替りが行われ次第、すぐ、道

　　　路の整備と側溝0の設置を約束します。

地主29：前面の2項道路からの斜線制限をなくすことにはみとめ

　　　ます◎ただし、高度斜線緩和については、いいたいこと

　　　がある・…

地主26：“前面の2項道路からの斜線制限をなくす”話はまとまつ

　　　た。高度斜線については各々の直接関係のあるの隣同士

　　　で分れて、話し合いましょう。

上記のような話合いの末、次のような「建て替えルール」が結ば

れた。

　1．建て替えの際、確実に2項道路後退を行う。

　2．2項道路からの道路斜線制限はなくす。

　3．敷地25・26の問との高度斜線はなくす。ただし、良心的な設計

　　をし、敷地26の設計計画は地主25の許可をもらう。

　4．敷地24・25の問との高度斜線はなくす。ただし、良心的な設計

　　をし、敷地25の設計計画は地主24の許可をもらう。

　5．敷地27・28の問の高度斜線はなくす。ただし、地主28は建て替

　　　　　　　　　　　　　　　　ヤ　　えの際、敷地境界から建物をユmはなし、窓を設けない。

　6。敷地28・29の間の高度斜線はなくす。ただし、車が入れるよう

　　に角切りをする。

　7．敷地24・29の間は、ゼロロットとする。

ロコメント

　今回の話合いは、地主26を演じたプレーヤー“花本啓太郎”が引っ

張ったといえる。彼は、この話合い以外でも、自分の敷地と直接関

係のない話合いにも参加し、協調化を活性化させた。地域における

コミュニティーリーダー的役割を果たしてくれた。現実の協調化に

も彼のような存在は必要であると考える。また行政による道路整備

の介入といった手当ても重要であった。
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建て替えで4mに拡幅されつつ内
ある2項道路と敷地24～29

どことなく2項道路に広場的な
雰囲気が出てきた。

O話合い4

　地主24・25・26・27・28・29による協調化の話合いが終わったあ

と、今度は敷地24・29・31・36で協調化の話合いが行われた。そこ

で、結ばれた「建て替えルール」次のとおりである。

　L敷地24・29の間はゼロロット

　2．敷地29・31の問はゼロロット

　3．敷地31・36の間はゼロロット

ロコメント

　上記の話合いは、実験2で定義した「三角協調」である。実験3

をはじめる前、この「三角協調」を禁止していたが、今回は環境の

悪化を招きそうにないので、許可した。～この話合いで、「三角協

調」は必ずしも環境の悪化を招くものではなく、むしろ、一律に禁

止するよりも、協調の内容を監視し誘導することの方が重要だとい

うことを教えられた。

●話合い5

　地主43から、周辺の地主40・41・42・44に対し、中庭型協調建て

替えの協調化が提案された。しかし、この提案はそれぞれの敷地が

話合いの途中であり、　「建て替えルール」の内容もほぼ決定してい

たため、新たな協調化の提案は拒否された。結局地主43は、どこと

も協調化なしで建て替えを行った。

ロコメント

　実験2でも、敷地43はどことも、協調化を結べなかった。この敷

地の周辺では、敷地39から話合いが始まるため、取り残されてしま
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うようだ。・ここから、’協調化の話合いの順序というのも重要である

ことがわかる。特に敷地43のように自力更新が充分可能な敷地では、

緊急に協調化を行なう必要性がなく取り残されやすい。

c2ラウンド

●話合い1

　地主31・32・33・34・35・36協調化の話合いが持たれた。その内

容は、ユラウンド目の話合い1と同様の“2項道路からの道路斜線

制限をなくそう”であった。そのため、プレーヤーは、話合いの要

領を理解しており、話合いは数分で終わった。その内容は次のよう

なものであった。

　1．建て替えの際、確実に2項道路後退を行う。

　2．2項道路からの道路斜線制限はなくす。

　3．敷地32・33の問の高度斜線はなくす。

　4．敷地34・35の問の高度斜線はなくす。

　5．敷地35・36の問の高度斜線はなくす。

ロコメント

　上記の話合いは、ユラウンド目の話合いを踏まえ馴れ合いで結ば

れたところが大きい。そのため、高度斜線制限についても、直接地

主のメリットがなくても、　“「善意』によって協調化する”という

協調化が起こった。これは、ゲーミング・シミュレーションの破綻

である。しかし筆者は、これを、ある意味で「まちつくり」の経験

をつんだ地主の反応を表していると考える。

●話合い2

　敷地27・28・32・33は、前面2項道路の後退に伴い、土地の有効

利用のために、敷地28・32と敷地27・33の問でゼロロット協調が結

ばれた。

　さらに、敷地28・32の間では、3階のテラスはお互い雁行した形

にして、覗けないようにする。

d3ラウンド

　既に、ユラウンド、2ラウンドで話合いが終わっていたため、新

たな話合いは、行われなかった。
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3－4手法としてのシミュレーションについて

　　　　　　　　　　　　　ここでは本論文のもう一つの目的は“まちの制度の検証の手法と

　　　　　　　　　　　　して、まちつくりゲーミング・シミュレーションの開発する”であ

　　　　　　　　　　　　る。そこで・今回の実験から得た手法としてのシミユセーションの

　　　　　　　　　　　知見をまとめる。

　　　　　“　　　　（1）シミュレーションの教育効果

　　　　　　　　　　　　プレーヤーは、何度か設計を重ねるごとに、積極的に話合いが進

　　　　　　　　　　　められるようになった。これは、プレーヤーは、実際の形態規制の

　　　　　　　　　　　中で設計することで、現在の法規制の問題点と協調建て替えの意義

　　　　　　　　　　　　を理解できたからと考える。まちつくりゲーミング・シミュレーショ

　　　　　　　　　　　　ンは、実際のまちつくりを体験することで、その教育的効果は大き

　　　　　　　　　　　かった◎

　　　　　　　　　　　　また、まちつくりゲーミング・シミュレーシ葺ンの中の話合いの

　　　　　　　　　　　中には、プレーヤーの自分の知識や経験が盛り込まれ、参加者は大

　　　　　　　　　　　変勉強になった。事実、参加者からまちつくりゲーミング・シミュ

　　　　　　　　　　　　レーションが卒論のヒントになったという感想も聞けた。’

　　　　　　　　　　（2）シミュレーションの限界

　　　　　　　　　　　　実験ユ、実験2’、実験3の結果から、シミュレーションには次の

　　　　　　　　　　　ような限界があると考える。

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　暫　　　　　　　　　　　a経済的要素

　　　　　　　　　　　　実験では建て替えの順番、条件は筆者から与え、地主の資産が、

　　　　　　　　　　　明確に示されていなかった。また、ルールの中に資産運用によるお

　　　　　　　　　　　金の動きを設定していなかった。そのため、ある意味で、最もシ

　　　　　　　　　　　ビァな問題である、地主の資産運用の意欲や資金調達の苦労がシ

　　　　　　　　　　　ミュレーションに組み込まれていない。

　　　　　　　　　　　b形態

　　　　　　　　　　　　2章でも記述したが、まちつくりゲーミング・シミュレーション

　　　　　　　　　　　でも、建物の形（デザイン）はシミュレート出来かった。今回の実

　　　　　　　　　　　験でも、プレーヤーはインパクトのある設計をしたがる傾向があっ

　　　　　　　　　　　た。これは、建築学科の学生をプレーヤーにしたためもあるが、ブ

　　　　　　　　　　　レーヤーは、あえて普通と違う形、ライフスタイルを提案するよう

　　　　　　　　　　　に設計を行おうとする。とくに、実験の中で一人、面白い形を設計

　　　　　　　　　　　すると、張り合うように、インパクトのある（変わった形の）設計

　　　　　　　　　　　に走っていく。
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　ある面で、“アトリエ系建築家の作品”と呼ばれる住宅がまちの

中に入っていく様子が、シミュレーションで現れてたともいえる。

しかし、そこで設計される住宅は、特異なものが多く、形態は現実

とかけ離れたものである。そこで、シミュレーションの結果をその

まま、地区の将来像として捉えることは出来ない。

　しかし、これはシミュレーションが駄目だということを示すもの

ではなく、シミュレーションで挺案された建物の本：質的部分は、現

実を表していると思う。すなわち、“限られた敷地で、庭・車庫・

玄関をどのように取るのか”“法規制によって、設計でどのような

、苦労があるのか”　“法規制・敷地条件を・どのように変えていけば

いいか”という点での意見、反応は、現実を映し出している。

c居住実感が反映されない

　実験では時間が極端に短縮されたため、近隣の建て替えの影響を、

完全に、シミュレートする事は出来ない。たとえば、ユラウンド中

に隣り合う敷地で同時に建て替えが行われる場合、となりを考慮し

て設計することは出来ない。

　また、シミュレーションの縮尺が小さいため、微細な関係で成り

立つ相隣関係が実体験できず、居住実感がシミュレーシ叢ンに反映

されない。

難1
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第2音β：

：第4：章ゲーミングーシミュレーションに
　　　　　　よる協調建て替え手法の評価

第2部第3章で示したゲーミング・シミュレーションによる協調建て替え手法の実践

を通して、そこから協調建て替え手法の効果と限界さらに問題点を明らかにする。

　ゲーミング・シミュレーションによる協調建て替え手法の限界としては、以下の諸点

を上げることが出来る。

　①今回のシミュレーションでは、経済的側面が含まれていない。建て替えの資金調達

　　やローン返済等と言った経済的側面は重要であり、シミュレーションに組み込む必

　　要があり、それも不可能ではないと考えられる。しかし一方で経済的側面を含める

　　と不動産活用シミュレーションとなる可能性が高く、居住空問への関心をそぐ恐れ

　　がある。

②現実の協調建て替えと、シミュレーションによる建て替えにおいて、設計の質や現

　　実性に格差が現われる可能性があり、相隣環境などを空間として読みとる際に問題

　　となる。

　③シミュレーシ滋ンでは簡便化のため図面や模型を小縮尺のものを使かわらずをえず、

　　日照条件や採光条件を始めとする詳細なスケール感が必要な実験としては一定の限

　　界がある。

　しかし、シミュレーションによる協調建て替えの成果の読み取りから、次のような項

目が列挙できる。

　①建て替え困難敷地の解消

　②高度利用と居住環境の両立

　③相隣環境の確保の実現

一方、シミュレーションによる協調建て替えの問題点としては、次の項目を挙げること

が出来る。

　①不必要な高度化の促進

　②仲介役の必要性

　③協調化ユニットの断片化
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4－1実験結果の分析

　結果として、実験は成功したと言える。筆者が、ユ章で想定した

「協調建て替え」の考え方とプロセスは、大筋で、有効であること

が示された。しかし、今後、脇調建て替え」において問題点と限

界や、修正されなければならない点もある。また、　「まちつくりゲー

ミング・シミュレーション」の方法、進め方も改良されなければな

らない問題も出てきて、今後の課題として残った。

　最初に、実験の成功した点について述べる。

　まず、結果からわかることは、　「協調建て替え」によって、土地

の適度な高度利用が計られた点がある。実験の仮想敷地は、都心の

低層住宅市街地として敷地の高度利用が求められている一方で、狭

小な敷地規模と現行法規によって、高度利用が難しい敷地であった。

そして、もし地主の要望を最大限実現するには、違法建築または、

周辺に環境を悪化させる建て替えとなることが、実験！から想像で

きた。

　それが、実験3では「協調建て替え」手法によって、協調化をし

た敷地間では適度に高度利用しながらも、相隣関係において、良好

な関係性が保れた建て替えが行われた。ただし一部では、建て替え

前の住宅との間では、一時的に住環境が悪化するところもあった。

　　　　　　　　　　　　　　　やしかし、地主同志で合意がとれており、次の建て替えで新しい関係

が作られる予定である。また、協調化の話合いの中で生まれた、一

種のコミュニティーも生まれた。

　次に、実験の過程の成功点として、プレーヤーが役になり愛着を

もって、シミュレーションが進められた点を挙げる。プレーヤーは

まちつくりゲーミング・シミュレーションの中で、各々の地主の役

を演じることになった。それ故演じられた地主にも様々の個性が現

れ興味深い話合いが行われた。また、協調化のための地主の話合い

は、リアルなものであり・ここで行われた話合いや・「建て替えノレー

ル」は現実社会でも、活用できる点を多く含んでいると考える。

　しかし、はじめに述べたとおり、全てが成功ではない。まだ、協

調建て替えの手法は、解決されなければならない問題がある。また、

完成した全体模型を見ても、必ずしも「良いまち」になっていない。

“まちの統一感が感じられない”　“協調建て替えをした敷地が断片

的に存在し、協調建て替えをしていない敷地の問で不整合が生じて
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いる”などの問題もかかえている。

　そこで、「協調建て替え」手法の制度と問題点をはっきりさせる

ため、実験で作られた“まち”を分析する。

（1）実験1の結果の整理

　　実験1では、協調建て替えと比較するため、現在行われている建

　て替えと条件（一般規制、協調なし）の中での建て替えをシミュレー

　ションした。その結果は、ある意味で現在の低層住宅市街地の実態

　を表したものといえ、現実に起こり得る、また、現実に起こってい

　る事態であるといえる。そこから得られる知見を整理すると、次の

　ようになる。

　a画一的な形態規制による設計困難

　・北側斜線による南面する庭の減少

　　地主は普通、住宅を設計する際敷地の南側に空地を集め庭にした

　いと希望する。しかし、必要面積の確保のために3階建て化の必要

　があり、北側斜線にかからないようにするため北側に空地をとらな

　ければならないようになる。そのため、建て替えに伴って、南に面

　する庭が減少する。もしくは、床面積を削ってでも南面する庭をと

　るか、という選択を迫られる。

　　　　　　　　　　　　　　　　サ　・角地では指定容積の確保が困難

　　本来、住環境上有利であるはずの角地において、斜線制限（2方

　向の道路斜線と北側斜線）のため指定容積率さえ満たせない。そし

　て、建て替えの目的の床面積の増加さえ困難にするだけでなく建築

　の自由度も奪われる。反対に引き込み道路の突き当りのように、道

　路に接する部分が少ないほど斜線制限のよる形態規制が少なく容積

　が確保しやすく、設計の自由度も高い。

　・狭小敷地での3階建て化困難

　　敷地面積60m2くらいの狭小敷地では、斜線制限によって3階建て

　が困難である。そこで、建て替え後の必要床面積を確保するために

　は、建築面積を上げなければならない。鵠建ペイの増大

　・建て替えメリットなし

　　現行法規で、2項道路をはじめとする既存不適格の住宅や狭小敷

地では、建て替えによるメリットが少ない。むしろ、一般規制に縛

　られることでデメリットの方が大きい。シミュレーションの中では
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建て替えを行ったが、地主からは「建て替えしたくない」　「このま

までよい」と希望する意見いくつか出てきた。

b建て替えに伴う戸建住宅地としての相対的水準の低下

＊狭い隙間に舞同志が接

近して向い合った窓、朝

先に開いた方がその窓の
優先権を得られることか
らこの名前が付いた

・建ペイ増大による建てづまり

建て替えによって、床面積を増やそうという要求と、それに相反す

る3階建て化が困難な状況から、建ベイの増大が起こる。

・lmに満たない“すきま”の発生

　建て替えによる建てづまりで、ユmに満たない使われない隙間が

でき、接近した隣i家間で向かいあった窓（先手必勝窓●）が発生する

可能性がある。これらは、少しでも庭や車庫のスペースを持とうと

する都心周辺の住宅にとって、無駄な空間である。また、環境上も

通風、採光上悪い。

・部分的に3階建て建築がおこる

比較的広い敷地（100㎡以上）、斜線制限上有利な敷地では、建：て

替えによる床面積増加のため中層化（3階建て）を計る。

・2項道路拡福に伴う建て替えによる庭の減少とむき出し化

2項道路の拡幅によって道路と建物の問に空間がなくなり、ドア、

窓を開けるとすぐ道路という敷地が出てくる。これを防ぐには、3

階建てにするか、床面積（建ペイ）を削ることで道路からの距離を’

　　　　　　　　　　　　　　　，確保することになる。

以上のことに加え、斜線制限違反や「逃れ」といわれる法律のす

きまを抜けた建て替えの発生が起きており「問題市街地」化が起こ

りつつあるように見える。
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　ノ；くを）実験3の結果の整理ご
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b中層化
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c住環境に有効なオープンスペース
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d相麟関係
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（3＞実験の結果の分析

　a相隣環境と協調化単位

　下図の図4－1は、前記の実験3で出来たまちの相隣環境を示した図

　に、協調化の結ばれた単位を書き込んだものである。

　　実験3の結果を見ると、協調建て替えを行なっても、建て替えに

　よる、ユmに満たない未利用すきまの発生や、先手必勝窓などの相

　隣環境の悪化が出てきている。下図からは、さらにこの住三島の悪

　化には次の二つのパターンがあることわかる。

　　・ゼロロット協調の過渡期に現れる相撰関係の悪化

　　　ゼロロット協調を結んだ敷地問で、一方だけが先に建：て替る場

　　　合があるそのとき、残されたもう一方は、隣に敷地いっぱいの

　　　壁が迫ることとなり、圧迫感や、未利用すきまを発生させる。

　　　これは、一時的なものであり、将来協調建て替えが完了される

　　　と解決されるものである

　　・協調化を結んだ敷地と他の敷地の問に起こる相隣雲助の悪化

　　数件で協調化を結んだ敷地（以後、務調化単位と呼ぶ）で、協

　　調化単位の中の敷地同志では、プライバシーなどの点で相監関

　　係の向上が見れる。しかし一方、協調単位と協調化単位の問で

　　相隣関係の悪化が起こっている。これは、協調化の話合いが協

　　調化単位の中だけで進められていることに問題があると考える。

　前者については、さらに建て替えが進むことによって、改善されよ

　りよい環壌へと導かれる可能性がある。しかし後者については今回

　設定した協調化のプロセスの問顯である。これについては4弓協調化

　の限界と問題点でさらに考察を加える。

図4－1　相撰環箋と罠調化単位
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b建て替え時期と建て替えルール

　今回の実験でプレーヤーに指定された建て替え時期はユ～3ラウ

ンドで各々0～5年．5～10年。10年以上という設定であった。ここ

で実験の話合いの内容と建て替え時期から、建て替え時期が10年以

上先に設定された敷地のほとんどは、細かい建て替えルールまで結

べていないことがわかる。実験では「当分建て替える予定がないの

に協調化の約束はできない」という意見が出た。　「10年以上先の約

束（建て替えルール）を結んで自由を縛られるのはイヤ」「考えて

もいない建て替えのイメージはわかない」という考えからだろう。

また、たとえ建て替えルールが結ばれても3ラウンド目（10年後）

にはその内容を忘れ“建て替えルールやぶり”に近い建て替えが起

こっている。

　現実の協調建て替えにも、10年以上の長い時間がかかる場合があ

る。このようなケースの時、今日の実験から協調化の約束を結ぶ時

期、そして10年後に建て替えルールの実行の保証で問題が起こるこ

とが予想できる。

　そこで、協調化の際に、場合によっては“土地買収”“建て替え

ルールの保証（ミニ地区計画化）”が必要となってくる。

c話合いのタイミング

　　　　　　　　　　　　　　　セ
　今回の実験から協調化の合意には話合いのタイミングが大切であ

ることが指摘できる。実験の中で建て替えルールは、普通、数件の

地主が集まって、大枠を決める建て替えルールが決められた。（た

とえば“中庭を作る”　“2項道路に対して道路斜線をなくす”“遵

路拡幅する”である）そして次に隣接敷地間（2軒）でゼロロット

や窓の位置など細かい建て替えルールが結ばれた。特に、同時期に

建て替えを行った隣接地主間では、テラスの位置やデザインの統一

といった更に細かい建て替えルールが結ばれている。

　ここで一つの問題が生じる。ある程度建て替えルールが話合われ

た後に、また別の“中庭を作ろう”などの話が持ち上がっても、そ

の時点で話し合っている協調化が精いっぱいで後から出た協調化の

話合いに対応できないことがあった。このように結局、後から持ち

かけられた協調化は結ばれない。

協調化はその話合いに手間がかかるため、最初に集まった（声を

かけた）地主だけで結ばれ、最初に集まった敷地以外の場所での協
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調化を考慮した建て替えルールは作りにくいことが実験の様子から

わかる。　（協調建て替えの協調化は困難）そこで、中庭と中庭、拡

幅道路と中庭といったつながりが出来にくい。

　これには、コンサルタントや行政の協調化の呼掛け（協調化の仲

間集め）だけでは解決できない。建て替えルールとは別に地域全体

をにらんだ（協調化の妨げにならない柔らかい・融通の効く）全体

計画が必要と考える。

d建：て替えルール

　建て替えルールの内容を見てみると、高度斜線・道路斜線の緩和

やゼロロット、窓の位置指定（窓を設けない）といった建て替えルー

ルが多い。反対に容積や建ペイの移転、敷地の変換は未接道敷地の

協調化で一度あっただけで、ほとんど見られなかった。また、積極

的にまちつくりに貢献しようとする協調化も少なかった。

　当たり前のことだが、複雑な権利変換を伴うもの、自分の自腹を

切るような協調化は、ほとんど期待できない。この結果から、協調

化をまちつくりに結び付けるため、協調化による規制緩和とは別に、

行政によるインセンティブ、規制が必要であることが改めて示され

る◎

eコミュニティーリーダー

　　　　　　　　　　　　　　　ケ　協調化の話合いは、人に左右される。地主が性格的に積極的（社

交的…）であれば、建て替えルールのアイデアも色々出るし、その

議論も充実したものになる。今回の実験では、実験2の安藻、実験

3の花本が演じた地主が話を盛り上げた。コミュニティーリーダー

的な地主が協調化を成功させたといえる。その活躍は、論文中では

表現できなかったがかなり大きな役割を果たしていた。

　協調化を促進するには、制度やシステムだけでなく入的な整備も

必要である。今回の実験では積極的な地主がいたがコミュニティー

リーダーのような存在がいない場合は、コンサルタントの派遣も必

要だろう。ここでコンサルタントは法や技術的アドバイスではなく、

“Fcilitadoバと呼ばれる話合いを進める、まとめる役割を担う。

f利害の一致

　協調化は地主同志の利害の一致で成り立つ。たとえば斜線制限上、

容積確保が難しい2項道路の引き込み道路の角地は、引き込み道路

の突き当りの敷地と4）間「確実に道路拡幅する代わりに道路斜線は
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なくす」といった協調化を結ぶ。また隣接敷地間は「高度斜線をな

くす代わりに、北側に窓、トイレを設けない」などの島調化を行なっ

ている。

　しかし、お互い似通った条件の敷地間では互いに脇調化の際の規

制緩和の条件がなく、結局、金銭的な解決になってしまう。

4－2協調化の利点と効用

　　　　　　　　　　　　　次に実験1、実建3を比較しそこから得られた協調化の利点と効

　　　　　　　　　　　　用についていかにまとめる◎

　　　　　　　　　　　（1）建て替え困難敷地の解消

　　　　　　　　　　　　　今回の実験の仮想敷地には、個別建て替えの不可能な未接道敷地

　　　　　　　　　　　　が含まれていた（敷地39・41）が、協調建て替えを行うことで、建

　　　　　　　　　　　　て替えが可能となった。また、2項道路拡幅で敷地の削られる敷地

　　　　　　　　　　　　や、違法建築（既存不適格建築）にとって建て替えによるメリット

　　　　　　　　　　　　よりデメリットの方が大きかった。しかし協調建て替えによって床

　　　　　　　　　　　　面積の増大や車の通行が可能となるなどの、建て替えメリットが生

　　　　　　　　　　　　まれ、積極的な建て替えが期待できるようになった。

　　　　　　　　　　　（2）適正な高度利用の実現

　　　　　　　　　　　　　引き込み道路の角地となる敷地（敷地26・27・33・34）や敷地面

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　セ
　　　　　　　　　　　　積60㎡以下の狭小敷地では、斜線制限によって、一定の居住スペー

　　　　　　　　　　　　スの確保が難しかった。しかし協調建て替えによる道路斜線・北側

　　　　　　　　　　　　斜線の合理化によって、　（建築形態の自由度が上がり3階化による）

　　　　　　　　　　　　必要床面積の確保が可能となった。このように、協調化は小規模敷

　　　　　　　　　　　　地での一定の住居スペース確保としての適正な高度利用を実現した。

　　　　　　　　　　　（3）相隣環境の確保

　　　　　　　　　　　　　協調化によって環境の質に係わる有効なオープンスペースの確保

　　　　　　　　　　　　された。たとえば、従来の個別建て替えでは2項道路の拡幅で“む

　　　　　　　　　　　　き出し化”が起こっていたが、ゼロロット協調によって道路との間

　　　　　　　　　　　　に緩衝空間を設けることが可能となった。

　　　　　　　　　　　　　また、前もって相隣関係を調整しておくことで、日あたり・窓の

　　　　　　　　　　　　位置・すきまなどの調整が出来、合理的な相隣関係が生み出せた。

　　　　　　　　　　　（4）内部ルールの発生

　　　　　　　　　　　　　今回の実験の仮想敷地ように、狭小敷地の多い低層住宅市街地で

　　　　　　　　　　　　は、必要な居住スペースを確保するため、敷地同士の斜線緩和や日
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　　　　　　　　　　　　当り確保などで、お互い譲り合った計画が必要である。協調建て替

　　　　　　　　　　　　えでは、あらかじめ用意されたものではなく、地権者が自分の必要

　　　　　　　　　　　　　（希望）に合わせ、自ら内部ルールを定めること出来る。そこで、

　　　　　　　　　　　　お互いを尊重し合った、新しい相隣環境を創り出すことが可能となつ

　　　　　　　　　　　　た。

　　　　　　　　　　　　　また、実験では学年、所属の違う参加者で行われたが、その中で

　　　　　　　　　　　　の話合いは、活発なものであった。筆者はそこに、コミュニティー

　　　　　　　　　　　　の芽生えのようなものを感じた。

4－3協調化の限界と問題点

　　　　　　　　　　　　　前節でまとめたように1章で提案した「協調建て替え」手法は有

　　　　　　　　　　　　効性であると考えられる。しかし、まだ改良や付け加えられなけれ

　　　　　　　　　　　　ばならない点もある。そこで、今後の協調建て替えのこの議論をはっ

　　　　　　　　　　　　きりとさせるために、筆者が実験から考察した協調化の限界と問題

　　　　　　　　　　　　点を以下にまとめる。

　　　　　　　　　　　（D規制緩和のために協調化が行われる

　　　　　　　　　　　　　協調化は、2項道路との角地や未接道敷地などの建て替え困難な

　　　　　　　　　　　　敷地において規制緩和に使われた。これは協調建て替えによって、

　　　　　　　　　　　　形態規制の緩和などによる建て替えメリットが得られるからである。

　　　　　　　　　　　　しかし、それは同時に、数件で協調化して、部分的に中層化すると

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　セ　　　　　　　　　　　　いう状況を可能にした。そのため、安易な協調化で、低層住宅地の

　　　　　　　　　　　　中に虫喰い状に中層化が起こり、協調化していない敷地の間の相隣

　　　　　　　　　　　　環境の悪化を招くことがある。特に実験3では、　「協調建：て替えは

　　　　　　　　　　　　100m2以上でないと出来ない」というルールを作って、一定の規模

　　　　　　　　　　　　を持った協調建て替えに誘導しようとした。しかし、それでも結果

　　　　　　　　　　　　的に協調化した敷地単位と、他の協調化の単位の問で問題が生じた。

　　　　　　　　　　　　このように、実験では協調化が住環境へのプラスαとして積極的な

　　　　　　　　　　　　活用がされなかった

　　　　　　　　　　　（2）低層戸建住宅地としては住環：境の改善は期待できない

　　　　　　　　　　　　　協調建て替えによった中層化（3階建て化）や狭小敷地での建て

　　　　　　　　　　　　替えが進み、結果として従来の低層戸建住宅地のイメージ（庭付き

　　　　　　　　　　　　一戸建）とかけ離れたものとなる。　　　　　　　　　

　　　　　　　　　　　　　また、シミュレーション結果から、100m2以上の敷地では、接道

　　　　　　　　　　　　条件さえよければ協調化のメリットは少ない事が判る。そこで既に

　　　　　　　　　　　　現在、良好な敷地規模の大きい低層戸建住宅地では、　「協調建て替
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　え」を使って、住環箋の維持するのは有効な方法ではないと考える。

　一一良好な住宅地では、積極的に協調化は行なわれないだろう一

（3＞断片的な協調化

　　実験3では、P83でも示したとおり協調建て替えは大体4～6軒

　の敷地でまとまった（協調化単位）。そしてまちの中に、4～6軒

　の協調化単位が点在するようになり、他の協調化単位との問で不整

　合が生じる。つまり、協調化を行った敷地同志は整合性がとれてい

　ても、それ以外の敷地との間で、lmに満たない隙間「死に空問」

　や「先手必勝窓」などの不整合が発生した。特に、協調化によって

　中層化が可能となるため、協調化単位と周辺との間のギャップは大

　きくなる。

〈4＞協調化の中から全体性は生まれない

　　実験3では、当初、実験2の反省を踏まえ、一つの地主が別々に

　二つ以上の「建て替えルール」を結ぶこと、本論文で呼ぶ「三角協

　調」を禁止していた。しかし結局、実験3の実験経過で記述したと

　おり、実験の途中から「三角協調」は行われた。結果的には、この

　「三角協調」による、一敷地が2重3重の協調化と結んだおかげで、

　協調化した敷地による、機能的、空間的、平面的つながり　（連続性）

　を生み出すことが出来た。

　　　　　　　　　　　　　　　　　ヤ
　　しかし、協調建て替えの話合いが、数人の地主の単位で話し合わ

　れる為に大きなスケールでの全体性（統～感）や地域性は、生まれ

　なかった。これは、地主の地域性、町の全体像が曖昧であり、共通

　のヴィジョンがないことが原因と想像する。
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