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はじめに

賃貸集合住宅iこ限らず全ての住まいは、「ものjとしてのあり方と、そこで行われる行為

「ことjのあり方が総まって、かたちづくられている。 2011年 3月 11FHこ発生した策担

本大震災は改めて住まいのあり方を人々に認識させた。

東京都が平成 18年5月に公表した「首都i玄下地震による東京の被害怨、定」は東日本大震

災を踏まえ全面的に見直された。最悪のシナリオでの被審者想、定は従来の3倍による。こ

うした状況に対してコミュニティが従来希薄と指摘されてきた賃貸住宅ではどう対処する

のであろうか。また、都市庶住者l士、近隣や地域から孤立して生活している傾向が強いと

も指摘されている。このことに危倶し、住総研i土事業主として法伎者に提供できる支援を

含め、コミュニティのあり様や運営の手法などに対する模索の必要性を強く認識した。

一般財団法人住総研が保有する賃貸集合住宅に対する取り組みを鮫燃すると、 4つの時

期lこ分けて捉えることが出来る。第一期l士、戦後の役宅不足が社会問題になっていた持期

iこ当たり、住宅不足解消の 助とすべく自ら住宅建設に取り組んだ時期である。第二期l士、

住宅供給量が所帯数を上回ったことをきっかけに、当時の新しい構法による実験的住宅の

建設に取り組むとともに、それらを資産として運fflした時期である。第三期はこれらの賃

貸集合住宅を積極的に研究対象として従え始めた時期で、 1998年の喪問ハウスの建て替え

が契機となった。量から質への転換期iこ当たり、賃貸集合住宅でのコミュニティのあり}J

を模索した委員会活動や、竣工後のコミュニュティ実態誠査が実施された。その後 2008

年の財団創立60周年事業の 環として、 2006年に「コレクティブハウジング研究委員会j

が設置された。第間期i土、公益法人改革による移行を怨えた 2010年からで、賃貸集合総宅

の実践と研究を棺互に関係付けて活動が強化された。 2010年度の重点テーマ「住まいのサ

スティナどりティJに関係付けて設震した「繁袋集合住宅ストック沼消研究会J(2009年

～）、 2012年度重点テーマ「住まいの延長J:Jこりアノレな地域を描く」のもとで設躍した「賃

貸集合住宅コミュニュティ活性化研究会J(2011 ＂！三～）は、ともに財尽所有の賃貸集合住

宅、市fヶ谷加賀田丁アパートを対象とした研究汚動であり、その成果を実際の賃貸役宅の運

営に反型具することや社会に情報展開することを意図している。

本報告書で対象としている市ヶ谷加賀町アパートの居伎者の居住期間は平均約 10年と、

ほに比肩するほど長期間である。この期間が長期間であるか短期間であるかはさほど問題

ではない。どのような住まいであっても「安心して伎み続けるJためには人と関わりを持

ち続けることが重要である。市ヶ谷力日賀町アパートの事例研究・実践が日本における繁貸

集合住宅での f暮らしJの向上および「其処に住む価値」の再認識につながれば幸いであ

る。

一般財出法人｛主総研

専務理事岡本＊
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1 :l震研究の背景と箆約

1 -1 研究の背景

1 ）家族の多様化と小規模化

少子高齢化が進む小、家族の小規模化や多様化が霊長募になり、家族や住まい、地域社会

のあり方が関われている。人口が集中する都市郊においても 2020年合ピークに人口が減少

し、 1世帯あたりの人員、も東京都では2015年に2.0人を下回ると予怒、されている 1)（関11 1、

図ト1-2）。特に、都市部においては就業年齢の単独世帯の点める割合が噌加傾向にあり、

地域において狐立する個人の増加の可能性を示唆してし、る。 ・・・・・・・・・・・｝｝、東日本大慾災以降、人

と人とのつながりや人との粋の必要性が得認識された。日常・非日常を関わず生iiliに安心

J迭をもたらし、連帯感や帰属感を持つためにも、間じ地域lこ暮らす人とのゆるやかなネッ

トワークが必要とされている。

このような社会的背予去の中で、家族の形態に注目すると、高齢夫総のみの世帯が増加し、

また、子育て世帯では共働きが増えている。そして、かつて家族の中で行われていた介護

や育児i士、家族内だけでまかなえない状況となっており、家族機能を外郊のサーピスに依

存するという状況も発生している。高度経液成長期に形成された「近代家抜（就労す一る夫

と専業主婦、 2人から 3人の子供から成る家族）」以前の家族は近くに住む親族や親校以外

の近隣住人とともに相互扶助を行い子育てや介護など在行ってきた。その後、近代家族が

般化するにつれ、子育てや介護などを家族だけで行う内部化が進み、さらにその近代家

族の形が変化しつつある現在、家主英機能がますます外部サービス化していく状況にある。

そして家族機能を外部化することで家族が近隣と隔たりを、さらに持ってしまうことが課

題となっている。しかしながら、子育て険機では共通の課題や話題も多くコミュニティを

育みやすい時期であり、高指令世帯も地域社会とのつながりを保ちたいという滋在的な望書求

も見られる。

このように家族が多様化し、小規模化している社会的背景の中で、「itまし、」が来たす役

j!fljは大きい。自分らしい暮らしの実現を可能とする住まいとはどのようなものか。東京都

における共同住宅のうち、 72. 6%は借家である。その借家を機供する事業主は 77 

2%が民間のものである 2) （図 11 3、関 11 4）。このように都市部において影響力の大き

い民鴎賃貸集合住宅の事業者には、住まい手iこ績の高い住まいを適切な賃貸料で提供する

だけでなく、住まい手が安心J惑や帰属J誌を他けるようなコミュニティの形成にどのように

関わっていくのかが跨われている。

参考データ

1 ）東京都総務局統計部人口統計殺人口動態統計 東京都Ill:宇佐数の予測一統計デ…タ 平

成21年3月

2）平成22年国勢調査人口等基本集計（男女・年齢・配偶僚係・世帯の待目立.i±!i"号の状

態など）
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2）コミュニチィの定義および地域コミュニティの弱体化

i ）：コミュニティの定義

コミュニティの概念については、多様な視点から諮られている。役会学のコミュニティ

論の中で最も代表とされるのは、マッキーヴァーであり、務審『コミコニティ』の中で以

下のように述べている。

「コミュニティという言葉を私はある共同生活の行われている地域空間という意味に用い

ている。それは村であれ、町であれ、あるいは郡であれ、あるし、はさらに広い地域空間で

あってもよい。ある地域主主聞がコミュニティと呼ばれるには、何らかの形て、それを超えた

地域と区：Jlljされるものでなければならない。そしてその共同生活は何らかの協有の特徴を

持ち、したがってその地域空間の境界は何らかの意味を持つものでなければならない。j

f人間が 絡に住む時、彼らはある積のそしてある穏度は明自に他から原：Jlljされる共通の

特性を持つようになる。作法、伝統、話し方、なにかしらの特性を持つようになる。これ

らの特性l士、共同住iiiのZ正しであり、共間生活の結集生ずるのである。J

このように地域性と共向性を基本特性にしてし、る。

13 7ドにおいては、高度成長期以降、 1960年代末から 1970年代にかけて社会問題として

コミコニティの問題が数り上げられるようになった。 196吉年の匝民生活審議会のレポート

でl士、「コミュニティとは生活の場において、市民としての店主性と資任を自覚した億人お

よび家庭を機成主体iこして、地域性と各績の共通昂擦を持った、照放的でしかも構成員相

互に信頼性のある集団」としている。

共通の望書IEIとしては、「地域性」「心理的つながりのある共同性」「開放的なつながりjと

行ったことがあげられる。しかしながら、近年では行出域性jiことらわれない集団につい

ても、コミュニティと呼ぶことも多く、本研究においても、広義にとらえ地域性を含めず、

「人間がそれに対して侭らかの帰属意識を持つ、その構成メンバーの悶に一定の通手帯感、

橋互扶助の意識が働いているような集団Jとコミュニティを定義する。

ii ）地域コミュニティの弱体化

家族の小銭模化や都市化が進むにつれて、住宅をJ基盤とした身近な人間関係が希薄とな
っている。また、職住分離により昼間の地域の人口は減少し、生活笠間の広域化が進んで

いる。家族のかたちがかわり、戦後のいわゆる襟準家族が家族だけで行うことを前提とし

ていた家事や育児や介護などの家族の機能は、家族だけで強うことが不可能となり、家版

以外の外部サービスへの依存も増加している。

このような状況において、住居を基点とした清伎ネットワークの構築とともに、いざと

いうときに、地域コミュニティにおいて助け合える関係性の構築が必要であろう。再矯築

のための具体的方策のーっとして、生活官賞域の事！？たな誰もが自然に参加できる居場所が求

められている。

引用文献参考文献
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参 1）小谷部育子＋｛主総研コレクティブ、ハウジング研究委員会（2012）『第3の住まい コ
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レクティブハウジングのすべて』エクスナレツジ

参2）楼井典子（zoo6)rコレクテイブハウシングにおける住コミュニティの発達と支援に

関する研究」

3）住総研の賃築住宅

①加賀町地域の歴史

この地域は『牛治区'lt:~ iこよれば、明！替以前は f元土取揚町（苦f行主幸村）」と呼ばれ、その

後の 1655（明麿1）年iこは、加資金沢藩主前田光主主の塗清泰院に幕府から与えられたとこ

ろから、加賀町の名が付いた。享保の火災後iこは馬場や原があって加焚際と呼ばれていた

地である。 1661（寛文）年の覚文凶lこは江戸の武家康敷らしき敷地割がみられる。

当該地l土、清水建設の祭家が、明治43年iこ4月iこ取得し、明治44年から借家として賃貸

住宅を経営してきたところである。明治ヨ1ミ燃から大：iEかけて借家の増設が頻繁に行われ、

38 l索の貸家が建てられていた。その後、昭和20年3月未頃には強制疎開のため、東半分

貸家25棟の取り壊しが行われ、貸家は凶｛仮ljの13棟のみとなった。

財閥設立の昭和 23年には、財団の第一号の f新住宅jの言十蕗用地（約 3,000t手）として

決められ、財団による賢い取りを希望していた物件でもあった。

写真市ヶ谷加賀町アパート 木造賃貸待代（書官和35年7Fl撮影）

②加賀町アパートの建設

校総研賃貸住空白豊閏アパート建設の翌 1967年7月に、新｛主治の第2号として加賀町百十

爾が理事会で討議され、清水康昭氏（財団創立者の清水康雄氏の御子怠）から私有地 4,870

rrfの買収が決議された。

この土地には老朽化した＊造賃貸住宅が残っていて、立ち退き交渉が難航していた。新

しく土地所有者となった財Ellは、 81索による建設計磁をもとに、 8月lこは加賀町貸家の般

住者に1立ち退き交渉を再開したが、全員の！荷主主は得られず、とりあえず、昭和 43年 1月

iこは加鎚町貸家の明け渡し訴訟に入札翌年6月には立お退きに応じた建物の場所に加賀

町アパート A棟が建築された。また、昭和46年2月には加賀町アパート B械が器工、 10

月には完成している。

A・B両様とも、 E本住宅公団標準設計の 3DK裂を議本とした3階建・階段家型で、そ

れぞれ 12戸、 6戸からなり、 PC工法、ガス媛湧の採照などに新しい時代への挑戦が込め
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られてし、た。

しかし、 A ・ 8 棟は完成したものの、 C～日棟の建設予定敷地には~去に応じない木造の

老朽住宅が点在する状態が続いていた。そして、立も退きにr,t;,じないた引長者との力目安町貸

家明け渡し訴訟を経て、購入以来B年を要しようやく C～R棟に者工、昭和 52年 3月に

完成し、新住宅普及会による市筏加賀田丁アパート全体（A～日械、 8~車、 70 戸）の建設が

終わった。

財団は 1972年に、設立以来119半世紀にわたった新住宅建設の実践普及事業lこ替え、新

しい本格的な研究助成事業の取り総みを開始した。賃貸住宅は、公主主活動を支援する収益

事業としての佼盤付けが明確になった。

このような経緯を背景として、財団はC～H棟建設計在固ならびにその設定家賃（12～16

万円）について東京都の意向を打差去し、 1976年 1fl東京都から「加賀田Iアパート（C～H

棟）建設計画は、家賃水準が高級ではあるが希望事項を｛せして許可するj 旨の伝達があっ

た。その内容は、

①アパート建設・迷営により r~誌が上がったら住窓総合言時五託研究の拡大に回すこと。

②研究所をもっ財閥であるから、加賀田］アパートの設計・工法は特に特異性を求め

たい

③パートの建設はこれを最後として欲しい。

④その他、公益活動について、研究助成のあり方（不特定多数から選ぶ）や関書館

の設建と充実・開放などを期待する意見が出された。

これに応えて防悶i士、 PC工法の採用、間取りは当時伊！の少ない3LK構成、家賃i立市f前

立宣みのjヨ10万円とし、公益活動についても将来の展開を約束した。
（住総碍f6 0年史 住宅総余研究財団繍 I在日第3節新住宅の建設から主主料）

年月

9月｜加賀町公医住宅計蕗

1950年 9月

t9~若年 .2 j毒

捻62年 3.Fi

19容器年

1966通事

I 1 土地の鰐入決議1967年 7月 （，膏水家が明治初織から所有）

8月 立i塁き交渉開始

1968年 1月 続存木造住宅の明渡し訴訟

A練着工
9月 ほk毘標準設計、PC工法、ガス緩房）

1969年 6月 伺上竣工（12戸J

7 

加賀IBTAP以外の事項

量豊田APの土地を購入

豊閏APの伎宅建設に対し東京都
7月iの指導、住宅計密集者提出

a fl 1豊田AP着工（清水F式工法）

5 fl I愛国AP竣工（72界）



8棟着工
2 Fl I 
（公殴標準設計、PC工法、ガス緩房）

③住総研の住宅の佼霞付

3月｜立Jllマンション用地鶏入決議

立回竺竺里町型
立JIIマンション竣工（16岩戸）

豊田AP建替え委員会設置

s Fl I E豊臣ハウス着工創立50年記念事

1 FJ I立JIIマンシヨン（線接繍強工事輿総）
10月｜議隠ハウス綾エ（45戸）

11月｜賃貸住宅コミュニティ研究（日本女子

10月｜立JIIマンシヨン売却

住総研の賃貸住宅の位置付げは、これまで述べられて

きた様に、 A 事業性、 B 実験住宅的取総み、 C 公

益性（適切な家賃設定、募集の公平性等）の3点を骨子と

して運営されている。一般の賃貸住宅が事業性のみを主

体に運営されているので、財団の賃貸住宅としての特異

性は、 B.実験住宅約取総み、 c.公益性であるといえ

よう。

関1－ト1住総研賃貸住宅の位雀付iナ
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｛コラム加賀町公匿住宅｝

計E創立、三鷹に建設中の木造の能率型住宅の見学の記録が残されていることから、 '!3宇JJ木造一戸建位三百も

考えられていたようであるが、昭和24年の海事会では鉄筋コンクリート造 (RC造）の中層集合住宅 f加

賀町公鼠住宅jとして討議され、 RC高級アパートを建設する計画を東京都へ提出した。しかし、当時は建

設省（昭和 23年設置）、主主設業法（23年公布）も挺生したばかり、建築基準法（昭和 25年公布）も検討

中の時である。 75%の資金の供給を当てにしていた住宅金融公庫草法刊誌手025年公布）の成立を持って建設

の予定であったが、当持に激しいインフレによる資材の高騰、？毒水建設の栂獲の事業不振等ノメ影響して、

東半分の土地は昭和 25年に野本銀行に予言却され、 DilfD26年iこ事業の挽i韮を断念している。

この計画が新住宅普及会の環事会で再度討議事さ札るまでになったのは総和 39年に入ってからである。計翻

案は2案あり、その内の最終計箇案は、 2÷L+Kの2種類の家族住戸のほか、 部に匿n等・便所を共用す

る単身者共存毒性：宅を含むもので、世代の混在を怠識した中層住窓群から成り立っている。 家族照住居には

未だ DKは採用されていないが、寝食分離への祝慮がされた主主構成と一昔日椅子燃の採用に新鮮味が窺われ

るο 共用施設としては売店、共存守浴場（当3そら言草生したばかりの計画学規模識を反映した男－tc~11の設定が校

日される）が見受けられ、＇！］ I時の然活の共同化を示唆していることは興味をヲ｜く。｛以東は並列記長衰の平凡

なものであるが、あえてこつの住棟の階段を商入りにして、密われた中践の活性化を意図した点などいく

つかの注目すべき点、がうかがわれる。また、 RC共同住宅としてはわずかに都営高輪（自E和 23年）、都営

戸山ヶ原（OB和24年）などの数例｝しかない当特にあって、 M屈の住宅に対する想、いを初練とさせるもので

ある。

l 加賀町においてはA煉・B棟は施工したものの、全体の3/4を占める C～H棟の建設予定敷地には退

去に応じない木造の老朽住宅が点在する状態がつづいた。特iこ間借人を中心に 16名は新アパートへの

再入居？を含めて退去に応じず、財日1はついに問手口 48年 1丹、東京地裁へ f主主物別け渡し訴訟j を提訴

するに至った。その後、移転料・家賃などの調停案が怪示されて7名が和解し、残り 9；）；が本訴にff!し

争われたが、原告・財団側勝訴の判決となった。 9 名 i土不II~ として高裁へ控訴したが、勧告 13 li'iJを数

えて、結審を持たずにやっと和解が成立している。さらに実際に退去あるいはA棟に入居が完了したの

は昭和 50年4月であり、交渉を開始してから約 15年を経過して、やっと C～日棟はその建設にかかれ

るようになるのである。

（大坪沼・吉泊良太編『住総研50年史』財凶法人住宅総合研究財団 1998年 P.60)
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1 -2 研究の目的

l -1でコミュニテイとは、居住者が f何らかの帰属意識を持つ、その構成メンバーの

間Jこ一定の連帯感、相互扶勃の意識が働いているような集団j と定義した。多様なライフ

スタイルや価値観を有する居住者から成る賃貸集合住宅では、どのようなコミュニテイが

成立しうるのか？それは厨住者および事業主三相方にとってどのようなメリットをもたらす

のか？ など、これからの賃貸集合住宅のありかたを検言＇tTる際には必要不可欠な事頃の

一つぞある。本研究の呂約l土、賃貸集合住宅におけるコミュニテイ形成に必要な条件とは

何かつどのようなしかけや携を提供し、どのような使い方をすれば効来的なのかっそれら

の効果はどのような特に認識されるのかつなど種々の課題を明らかにすることにある。ま

た、高度成長期iこ大量に供給され、現夜、居住者の高齢化やS<!き釜二容の増火といった課題

を抱えている賃貸集合住宅の有効活用iこも遂を開くことになる。

このような研究では、実際の建物を対象として様々の試みを実践し、結果をgif官邸する事

で、その効果を把握し易くなる。住総研が所有・管濠・運営している加賀町アパートl土、

昭和 44～52年にかけて造られた壁式ブlレキャスト鉄筋コンクワート造（WPC迭）の総戸

数 70戸の比較的小規模な集合住定群である。この賃貸集合住宅若手l土、 j以下のような特徴を

有している

・都心にあり、公共交通のアクセスiこも主恵まれた立地条件lこ佼置しながら、光.fl最・風iこ

恵まれた良好な環境下にある

－住総研が所有・管淳、している建物なので、測震診断や建物調王まなどの実施が容易であり、

対象建物が安全で安心して住むことができる健余なストックであることを磁認しやすい

・住総研が運＇lit.線持管理lこ箆j妾携わっているので、居住者のリアクションや率主主な意見・

感怒、などの活きた情報を収集しやすい。同時に事業者として、事業収支など迷？雪上の問

題やデータも収集しやすい

・住民の年齢や世帯構成が広範聞にわたっているの守、さまざまな側副からのデータを集

めやすい

本研究では、 t記のような特徴を存する加質問アパートを対象とし、建物自身の務査・
耐震診断から、住民間士の交流のち誇を与える計原案作成や様々なイベントを実施した際の

状況・住民の反応・効果の把握など、についても行っている。これらは、「｛主み続けたしリ、「入

居希望者が多しリ、「事業者にとっても事業効率がよしリ賃貸集合住宅であり続けるために

は、入れ物（建物のハード街）の工夫だけではなく、良好なコミュニテイ（伎民間や地域

との人間協係など；ソフト面）が形成されていることが不可欠と考えたためである。

この研究の成果が、全国に大量に存在する既存の賃貸集合住吉む（安全性・健余悦などが確

認されたものは良好な社会的ストックと考えられる）の持続的活用を検討していく際にも、

参考となれば幸いである。

写真1 市ヶ谷力日翼宙Tアパート外餓 写真2 紡災懇親会の状況
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2章

市ヶ主事加賀関Tアパートの現状





2章市ヶ谷加賀町アパートの現状

2 -1 rn-ヶ谷加賀町アパートの周辺地域
1 ）周辺地域

市ヶ谷加賀町アパートの｛士重量する市谷加賀町2了巨は、新宿区告と 10地区に分けた特別

出張所の単伎のうちの「箪笥町地区jにあたる。箪笥とは江戸時代の御箪笥のことを指し、

武家弾薬等の総称で、幕府の屋敷地だったことにi刻んでいる。（「東京 35区地名事典」議：粉

垣頗より）

関21 1 箪笥町地区

~~市住小学校校区（JO名 x 6学年）
詰牛込第一中学校 (120<1x 3学年）

む箪笥町地震宿舎）

市ヶ谷J1目安町アパートからは、都営大江戸線f牛込郷町駅Jf牛込神楽坂駅」、 f神楽坂駅j、

f市ヶ谷駅」が徒歩閣内である。都心に位鐙しており、新信思！そまで 15分接室内である（図

2-1-1）。大久保通りや外宛束通りからひとつ裏通りに入っているため、間辺は静かで良好
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な住宅街である。寺町の名残で寺社が点在し、江戸待代の武家地の敷地害rj （二十綴町・中

国｝・南町・北町）を現在も残し、まち全体が落着いた雰囲気を形成している。絞法的に比

較的余総のある層が住む戸建住宅や集合住宅、また企業主の社宅が立地しており、家主君相場

の高い人気のあるエリアと言える。

新宿区内の他の地域iこ比べ、 20代30代の子育て層の割合が高く、周囲にl士、老人介護

線設・小児科クリニック・保脊園が 絡になった施設（はらまちクザニック、はらまち訪

問看護ステーション、りハどりステーション、従宅サーピ、スセンタ…）や、あいじっ子ど

も国がある。また医療施設としては、大学：病院（東京女子医大・凶立図際j家機センタ一戸

山病院）があるが、町内にも主治医的な診療所が多く点在している。

区役所の出張所（主主主奇聞了）や児童館・保育関併殺の区立図書館（中町）も近くにあり;flj

便性が高いエリアである。

写真 介護老人保健施設とクリニック・係育園が併設された総合施設（友）
と東京女子12'科大学病院（右）

2）地域コミュニティの状況

⑦新宿区とlllJ会および地区協議会の調係（図トト2)

新宿区では、地域コミュニティの活性化のために、以下のような助成や支援を行ってい

る。単身者の増加により、従来型の地縁コミュニティが衰退している一方、新たに地縁で

はなく、関心事や趣味などでつながるコミュニティが生まれている。事庁街長互の政策におい

ても、新宿IKの新しいコミュニティの在り方を模索している。

②町会

主ま笥町地区は古い歴史があるため、古くからの住民会中とした町会活動が活発である。

46町会から成り立ち、市！ヶヰ主力日賀町アパートは、「力日賀町毅和会Jという町会に属する。

町会の中で班の活動があり、加資町アパートの管理主主が第5継の世話人会務めている。町

内会費は 1,200円／年・世帯（月 100円）である。パス旅行やラジオ体操など交流も活発

である。加入状況は、およそ 600役幣1700世帯であり、加入率も言語い（2012年 12月時点）。

なお、市ヶ谷加賀町アパートの町会加入世帯数l士、 38世帯1701世幣である（2013年3月時

点）。

③小学校PTA  

商店や古くからの住民と社宅や集合住宅に住む住民が混夜しているため、 PT Aにおいて

12 



も、商店や飲食店など地元を良く知る保護者が新しい住民をサポートして活動を行っている。

しかしながら、都心エリアということもあり、年々、住民の匿名性が強くなっている。

区民

地区協議会（ 1 0 地区

※特別出張所単位

f一一一一一一一一一一
構成員 36～70名
2年任期

募集の仕方

• mr会自治会推薦
・地域活動団体推薦
．公募

目白山
巴凹巴
巴己巴
地区町会連合会（ 1 1地区）

※特別出張所＋IR役所地区

図2-1-2 新宿区助成事業と地区協議会および地区町会逮合会の関連
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2-2 建物概要

1)敷地概要（2010.6.08区都市計額課調べ）

当該敷地l士、建築基準法が制定される以前から木造賃貸住宅が建っており中央部を尚北

iこ縦断する生活道路が存在していた。建宅幸え時点では、 j発送手続き等が必、空警な→湿地認定

でなく敷地を最大限存続できる既存期路を手ljfflした敷地分割方式としている。

敷地図積： 4,782.435 rrf (1,446.68 t平）

敷地内訳①1,045.7 40 rrf、②436.570rrf、③455.840

rrf、④669.775rrf、③653.350d、

⑤596.840 rr1、⑦511.020ば、 夜、道産百穣413.300rrf 

用途地域。第一種中高層住居専用地域

容積率。 300% （容積＝道路中高員＊0.4) 

建蔽率 60%

防火地域・ 2慎防火地i或

高度地反： 第二種高度地区 （高さの上限20m)

日影規制 sa寺問、 2時間 （測定商H=4.0m)

③｜＠ 

④ ⑤｜（島

道路幅員 (l菊） : 7.5m、道路幅員（北） 5.0m、機内道路（私道） 4.0m 

① 

⑦ 

注）構内道路の移設・廃Jl：は開発行為に該当し、主的t公閥、道路提供（W=5.0田以上）が必要となる

写莫1 市ヶ谷加糞町AP外観 写真2 市ヶ谷加賀町AP構内通路

2）建物概要

敷地内は住棟と関連建物で、住棟は81索、階数は3～5階建の構造（様式ブレキャストコ

ンクリート造（WPC造））で構成されている。

基礎杭基礎（、ブレパクト杭300申、 PIP杭 350中）
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表22 1 市ヶ谷加賀町アパート 各様概要

棟名 延べ面積 建築面積 階数 住戸数
間取
築年数 完成年

り

A糠 1,269.324 435. 372 31稜 12戸 3DK 43.6年 1969年 6月

自棟 634. 662 217. 686 3階 6 3DK 41. 3年 1971年 10月

一一C棟 521. 104 134.446 4 ~皆 8 F' 3L・K 36.0年 1977年 3）ヲ

D棟 521. 104 134.446 4階 8戸 3L・K 36.0年 1977年 3月
ト一一一一…

E｛東 651. 380 134.446 5階 10戸 3L・K 36.0年 1977年 3月

F棟 651. 380 134.446 5階 10戸 3L・K 36.0年 1977年 3月

G十東 521. 104 134.446 4階 8 F' 3L・K 36.0年 1977年 3月

一H棟 521. 104 134.446 4階 8戸 3L・K 36.0年 1977年 3）ヲ

合計 j 5, 291. 162 1,459. 734 70 F' 2ド

＊築年数は、 2013年 3凡で算出

3) l!ic震殴

中央道路（建築基準法第42条 1項3号道路（私道））により院：幽された敷地形状で、 C棟、

F棟、 G様l土中央道路のみに接道している。住棟l土数封由形状より、東側敷地の4械はF有向き

住戸、西側敷地の4棟は東向き｛主戸となっている。駐車場l土、半面君主車方式で平均的に分

散書記賓となっている、近年、公共交通整備により都心厨伎の自主主用車依存度が低下してお

り駐車料手lj照率が低一ーしている。混在の給水系統i土、敷地内の A様様の受氷槽から高架水

僧経由ぜ各棟へ配水しているが、近年l土、直任給水も可能なことから衛生面、管理面も合

めて給水管の更新と同時に検討を行う。議気供給l士、各棟へ低圧で受電、ガスも同様に各

棟へ供給されている。

十戸

• 
IP11げり

!ill 2-2-1 市ヶ谷加賀町アパート 全体配霊童~
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4）住戸プラン

①A棟、 B1策（専有国t生： 48. 71 rrf 3 DK) 

前期lこ建設された A棟 B棟の住戸プランl士、典型的な公共住宅タイプ（SPH: Standard 

Public Housing）の3DKで、当時の最新の伎まいjjであるグ、イニングキッチンが設置さ

れている。イ也の各主主はすべて和察＋押入れて、構成されており、一般役宅の流れを汲んだ和三主

閉め連続性が残っており、まだ洋室にはなっていなし、。浴室は在来工法（アスファノレト防

水現場施工）、洗濯機置場はあるが排水は浴室へ流す方式となっている。バルコニーの手す

りやサッシュはすべてスチールである。（サッ、ンュは、現在アルミサッ、ンュに変質されてい

る、手援は的確なメンテナンスのため現在でも充分使用できる状態にある）。

函2-2-2 A棟、 B棟住戸平面図 写真3 A・B棟外観

②C棟～日棟（専有祇i性 60.20rrf 3 LK) 

前期から 5年ほどして建設された後期の C棟～H棟の住戸プランは、公共住宅タイプ

(SPH : Standard Public Housing）を独自にアレンジした3LKで、当時ニーズに合わ

せて独立したりどングを設けている。他の各室はすべて和室÷押入れで構成されており、A・

8煉同様に洋窓は無いが各室の独立性はより高まっており、個室長（洋室）化の兆しを見るこ

とが出来る。その後、台所に接する4 5帖の和室を洋室iこ変更してダイニングとしての

手ljf告や、居間の隣の手口室を洋室化する等、総広い居住者ニーズへ対応出来るように変更を

千子っている。

閥会2-3 c 棟～H 棟住戸平頭~ 写真4 G棟外銀
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2-3 遷替のf士総み

1 ）家賃設定

現住、市ヶ谷力日賀町アノ~~－ 1' Iこは、建設当初から続く一般ファミリ一向け賃貸住宅と 2010

年に導入したシェア住戸の2種類の住者があり、賃料設定、募集方法は全く呉なる。

①一般賃貸住宅の賃料

加賀町の賃貸住君事業l土、 般ファミリ一向け賃貸住宅がそもそものはじまりで、現在

も63戸と全戸数の9害訴を占めそのや心的な存夜である。この資料設定については、入厨者

から退去の申出でがあった段階で、募集を依頼している不動緩会社と相談し近傍物件の賃

料動向を反映して決めている。この方式による食料設定は、賃貸伎宅市場の賃料動向をそ

のまま反映し、契約時期による賃料のバラつきを発生させる火きな原因となっている。

②シェア住戸の賃料

シェア｛主戸の資料設定は、当初事業着手時点でシェア住戸専門業者からの事業支援と共

iこ捻案された賃料を基に、その後独自の経験のもとに、応募者の反応合加味して、決めて

きた。現在、室面積及び向きによって賃料に違いがあり、広いタイプ（13.2rrf）で 73,000

円／月～80,000円／月、小さいタイプ（8.5rrf）で 61,000F'li月～66,000円／月となっており、

金額としては±5%と狭い範闘にi又まっている。

2）入居者の募集方法

①一般賃貸住宅の募集

入居者の募集・契約は、専門の不動産会社に依頼し行っており、不動産会主主から斡旋業

者や賃貸住宅インターネット募集すイトへ掲載している。これまでは、多くの居住者が希

塑する地域の不動産廃を図って決めていたのに対し、近年のインターネットの普及に伴い

検索サイト上に多くある賃貸住宅の募集サイトから賃貸住宅の情報を絞り込んでその窓口

の不動産農へ行く方式に変わった。この為、検索爾阪のアイテムから外れるとさ長く検討さ

れない状況になってくるため、築年数など古い物件l士、質の良い住宅であっても認識され

ない。

ストック活用の観点からは、築年数は古くてもJru1幾性等の基本的条件をクリアーした物

件も含めて、検索できるようになシステムの構築が必要である。
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来埼E綴事罰禁；AiJ戸線呼お縛認可識の3章常

h 宅き／吋v 七之会 ' 弓

ワバ－・ －.~ m-t習 的問、ノ
，~〆 誌記土日 Hタ斜計f号

ヰ一号 機約誌報迷、＂

図2-3-1 賓黛伎宅サイト 検索闘醤のf91J

②シェアイ主戸の募集

新規事業のシェア住戸の募集に関しては、シェアイ主戸専門サイトへ掲載している。費用

は高めだが、現状はニーズも多く、募集告書始からかなり王手い段階で入居者を決めることが

出来ている。

dぽY毛色ポ線 (.'JG事総鶏答亡、毛ス＇ 撃場線灘袋発混ハ ，，，，鷺鉱治議舞鶴

韓

図 2-3-2 シェア｛主戸募集広告サイト
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3）契約方式

これまでの契約カr式は 般賃貸契約方式を採用してきたが、 2010年ごろからの主主主主増加

に対して、定期借家契約方式含採用し一般賃貸契約より 5%緩度賃料を下げ、入法しやすい

環境をつくった。これは、将来的な建替えに向けての一つの布石であり、今後i士、定期借

家契約を基本として募集を行うことにしている。現段、シェア住戸はすべて定期借家契約

で、ファミリータイプを含め 14戸が定期借家契約となり全体の20.3%をおめている。

4）運営上の課題

賃貸住宅の居住空間の快適性と賃料は、リンクする事が主主ましいと考えられるが、現状

ではバランスが取れていなし、。たとえば、内装や設備機認は入居時に更新されるが、その

後住み続けている問は更新し難い部分が多いので、居住期間が長くなるほど快適性に影響

のある内装や設備は古くなる。さらに賃料は入清時期による賃貸住宅市場の賃料の変動の

影響を受けるので、入居時期による変動が大きくその後はそのままの金額が継続されるこ

とが多い。市ヶ谷加質問了APの場合でも、安い家賃で新しい内装の住戸もあれば、高い家賃

で古くなった内装の住戸もある。いかにすべての居住者に公平に住戸を提供するか、情報

の提供方法含め課題である。

また最近居住者向土の付き合いや地域の交流がある役宅が、住むことにおいての安心J惑

を噌すことで注呂されており、事業者にとって、きめの高聞かい食料設定・罵伎役の維持に

加えてコミュニティや豊かな住環境の提供も大きな毅趨である。
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2-4 r11ヶ谷加賀町アパートの居住者
1 ）居住者機委

2002年4月、 2007年4丹、 2012年4月の 5年ごとの居住者を分析の対象とす一る（住戸

数63、2002年のみ8§［が空室となっている入居住人数は2002年 170'1'.、2007年 174名、

2012年 173名である。 2012年の 1世幣当たりの平均人数は2.7入である。

①家族製

家液型については、夫婦のみ世帯、夫婦と子供段病、労籾と子供投機、女親と子供1投手持、

その他の親族世帯、単身倣帯（高齢者除く）、高齢者単身世幣、その他（~室、家族構成不

明） ＇こ分類した。

2002年、 2007年、 2012年ともに、夫婦と子供からなる一世帯が最も多く、 2002＇年は 50%

(32世帯）、 2007年は 52%(33世帯）、 2012年は 47%(30；投機；）となった。いずれも半

数近くが夫婦と子供からなる世帯となっている。

また、 2012年には、単独世帯（高齢者を除く）が土菌加している。これは、シェア住蔚へ

の改修、入居を 2010年 10月より始めたためである。 2012年 4月時点で、 6住戸 18室長のシ

ェア住居を運営している。

その他の親族世帯も、常に存在している。夫婦どちらかの殺だけでなく、夫鳩十子供一ト

夫弟または、ヨ基妹などの世帯や、姉弟、姉妹など、いろいろな世帯が居住している。

100% 

90% 

80% 

70% 

60% 

50% 

40% 

30% 

20% 

10% 

む%

②年齢

2002 2007 2012 

図2-4-1 家族裂の経年変化（nロ63世帯）

!il その他（~＇.§室、家族裂不明）

悶単独t世帯（高齢者除く）

IE!その他の親族世帯

室雪女親と子供

審議男親と子供

綴夫婦と子供

組夫婦のみ

入居時の全居住者の年齢を入居幾年から計算、した。各年ともに、各年代の居住者が存似

していることが分かる。経年で見ると、者干ではあるが、 20代、 30f~が増加している。子

供の成長および、シェア歌手普の増加がその理由である。子供が成長しても親と向勝してい

20 



る世帯が多く見られる。また、 50代の減少が見られ、 60代の猶加がみられるのも、経年に

よるものであった。

（人）
200 

180 

160 

140 

120 

100 

80 

60 

40 

20 

ひ不明

録80歳以上

怒？Oft

震建601七

豊富501-¥'.

翻40代

繍30代

霊童20代

機lOf吃

堅jO～9歳

2007 2012 

図 2-4-2 居住者の年齢構成の変化

③家族主2と居住年数

2012年4月の居役者について、家族型を居住生手数ごとにみる。 i満5年J以下の燈住者につ

いては、夫婦と子供からなる世帯が 50%(11世帯）と最も多くなっている。その次に多く

占めるのが、単独世帯である。シェア住戸（6住戸（世帯）、 3?ie:／戸）は単独世帯iこカウン

トしているため、単独世帯7世帯干のうち、 6世帯が、ンェア住戸となる。

11 年以上：と長期間居住している居住者については、し、ずれも夫婦と子1:！~からなる世帯が 11

年～20年以下64%(7世帯）、 21年以上44%は世併）となっている。なお、 11年以上底

住している住人の中には、女親と子供からなる世帯が少数であるが見られた。

。 25 （樹帯）

日～満5年以下
幽夫婦のみ

鶴夫婦と子供

6年～i高10年以下 －穏癌臓器剰
E選女親と子供

11年～j高20年以下
lillその他の親族世帯

21年以上 輯醸蓬盟 ロ単独世帯（高齢者除く）

図2-4-3 居住年数と家族裂
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2）窓室率の変化

市ヶ谷加賀町アパートは事長35年以上が経過しており、その問の空宗主幹は平均4 7%  

である。また、 19 7 7年から 19 9 4年までの前半 18年聞は平均 1. 7%と低く検

移していたが、 19 9 5年から 20 1 2年までの後半 18年間は7. 7%で推移してお

り、空室率は上昇傾向にある。なお、最も高い20 1 0年は 17%にまで達している。

ただ、近年は定期建物賃貸借契約やシェア住戸を開始し、家賃を下げる等の対応により

~室率は低くなっている。

1977年～1994年（18年間）口公7% 1995年～2012年（18年間）＝7.7%17% 

1977年～2012年（36年間）

10% 
R2 = 0.5421 

5% 

図24 4 市ヶ谷加賀町アパート年間平均空室率の推移

賃貸住需の退去の一般的な理由としては、持ち家の購入や、転勤などがあげられるが、

現在の賃貸住宅に対して不満要包があるため退去することも多い。主な不満要閃を列挙す

ると以ドの通りである。

①li：封患の惑さ

②設備等の老朽化

③家賃の割高感

③階段の昇り降りの不便さ、間取りや部屋の手狭感

③防犯・師J震性への不安

などである。

市ヶ谷加賀町アパートでの退去理由として、 ヒ官己項巨について検討する。

①立地について

市ヶ谷加賀田了アパートは新宿区という都心にあるため職場・学校への交通アクセ

スが非常に良い。長苦手場てから徒歩 5分と近く、スーパーマーケットや飲食店も近く

にあり、公立小学校・公立中学校も徒歩 5分関内にあり便利である。アンケートで

も立地については満足という結果になっており、立地は不満望書凶とはなっていない。

② 設備等の老朽化について
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築35年以上経過しており、その問、定期的に適切な修繕郁子い、管践してきた。

しかし、住戸によっては風呂やキッチンなどの設備等が老朽化していることは百め

ない。入居後に住環境lこ関する評錨についてアンケートを実施した結果（図 2-5-5参

照）が示すとおり、 rft:.ll:物の補修なと守維持管理」や「内装」が比較的低評価であるこ

とからも設備等の老朽化が不満要閃となる場合がある。

③ 家賃について

築年数がかなり緩過している市ヶ谷加賀町アパートの場合、家賃は下降傾向にあ

る。 20 0 1年の ITパブノレ崩壊により日本経済は不況に陥り、その総巣、家賃が

割高になったため退去者が続出し主主主主主与は上昇した。その後、家賃の値下げを実施

した。 20 0 4年から 20 0 7年は好況であったため、家賃を 定に維持しでも空

室率を低く抑制することができた。

しかし、 20 0 8年のりーマンショックにより日本経済も大打殺を被i'J,~釜本

は再び上昇した。そのため、定奴建物賃貸借契約やシェア住戸を開始し、家賃を大

幅に下げてることで空室率安低くすることができた。

このように日本経済の動向により空室率は変化し、家賃もそれに応じて変化する。

例年 I 01年l02年I 03年
1. 0 I -0. 8 I 1:1 I 0. I 

~ 畔一
日
止は；年 給与 09年 lQf llJ_ 註川川ーワ 'i 

＂・υ 

表 24-1 名目GD P前年比

（左事出・家賃指数） 関聯柳家賃指数 協和側空室率 （右職。主三釜ネ）
105 

好況 不況
18% 

16% 
100 

？？’ T 生J '-'•I 

14% 

95 12% 

90 

I' 
句、

も84.3
85 6% 

も 大 83.9 4% 
80 

ITハブノレ鼠壊 リーマンショック
2% 

75 0% 

図2-4-5 市ヶ谷加獲量Tアパート家賃と空室率の推移

④ 階爆や｛主戸の広さ等について

2 0 0 0年4月から 20 1 3年1月までの 13年織に点める累積主主釜月数の割合

を表した空家期間率は全体で10. 5%である。 1年間で換算すると 1 3ヶバは

全住戸が空室になる計算である。なお、最長で約3年関空蜜状態であった主主：戸もあ
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る。

階層別にみると、空室期間率の最も高い｜創立I階で16. 8%であり、 1年間で

換算すると 2ヶ月は1階の全住戸が空室になる計算である。以後4階（ 1 2. 1 %）、

3階（ 9 %）、 2階（ 5. 8 %）、 5階（ 5 5 %）の顕である。

1階は日当たりが上階よりやや劣り湿気が生じやすい、紡犯tの千二安、プライパ
シーが保てない等で不満を感じている可能性がある。 4~皆は階段の昇り降りが負狽

となっているため不満を感じている可能燃がある。

棟)jljにみると、敷地の出入り口の棟は主主主旨期間率が低かった。敷地外部とのアク

セスがj良く、｛也の建物に医まれていない開放J惑が満足度を商めていると思われる。
壬圭竺やドζ

仁三く：、耳遠Ev工~才〉主巨 I三二仁T茸可オ壬王ヒオ〉ヲヰミ
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表2…4…2 市ヶ谷加賀町アパート階層jjl］空室期間率

2000年4月～20.13年1月までの15.4ヶ月間（約13年）
空室期間率（%） 累積空室月数 154ヶ月

9.7 

IQ望室。。 17 .5 

←出入り口
〈〉空室期間率20%超

主亙玄
山

E
M
E 。。

滋辻義
18.2 
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20.0 7.1 

出入り口サ

lf!112-4-6 市ヶ谷加賀町アパート各住戸~~置期間率

住戸の広さについて、市ヶ谷加賀町アパートは3LDK であり、床福積i土壁芯6
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0 rr1と一般的な広さである。 70戸のうち 1伎戸に5人以上住んで、いるtu：幣は儀か
であり、手狭感のみを原悶として退去する鉛字書は稀である。

⑤ 紡~~・耐震性について

市ヶ主主加賀町では、管理員が住み込みで常馬主し、防犯カメラを設置し、各棟にオ

ート口ツクを設置しており防犯体制が比較的整っている。

また、築35年以と経過しているが、ブレキャストコンクリート塁走式構造で、国

の認定機関より現行法基準並みの耐幾性を有するとの評価（2 0 1 0年12月）を

受けている。

入厨者には耐震後についてその旨を周知しているが、十分に伝わっていない可能

性もある。ただし、そのことのみを燃国として退去することは稀である。

以上より、市ヶ谷加賀町アパートの居住者の退去には、ライフステージの変化以外lこ設

鱗等の老朽化や家賃の割高感等の不満要医が寄与している。その対策として、 i車宏、原状

回復修織のみならず、リノベーション（全首i改修）も 部実施しており、また家賃も社会

の状況に応じて改定を実施している。
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2-5 市ヶ谷加賀田Tアパートにおける鹿住者の住環犠評億

円誘査概要

市ヶ谷加賀町アパートの全世帯を対象としたアンケート誠査および燈住者へのヒアリン

グ調王まから分析を行う。

アンケート識変概要

実施5 2012年2月 10日

回収日 2012年2月 19日

配布数 76件

回収数 45 ｛牛

対象数 34件（＠］収率； 57%、シェア住戸のアンケートを除く）

；アンケート項問 入既にあたって、建物について、近所つきあいについて、防災

意識について、シェア住居について、その他、属性

2）回答者の属性

各年代から回答を得1こ。家主長型については、「夫婦と子供からなる世帯jが 16世帯（47%)

と最も多くなった。当初ファミリー故殺を対象に居住者募集を行っていたが、経年により

世帯の多様化がみられるようになっている。なお、小学校以下の子供がいる徐裕は、アン

ケート実焔時（2012年2月）において 8世帯である。

世帯の合計年収i士、 700万円から 800万円米満が 8t止幣（23%）と最も多い。なお、 400

万円未満と問答した騰住者には、年金受給者が含まれてしも。

201-1; 

9% 

3% ?Oft 601-1; 
3% 9% 

殴2-5…1 世手帯主の年齢（n=34)

その他の世帯

6% 

3% 
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1000万円未満

6% 

15% 

400万円未満

400 500万円

未満

3% 

500 600方向

未満

9% 

600-700万円

未満
3% 

23% 

図2…5-3 年収（n=34)

3）伎環境評価

①入居前後の評価

入居前に重携することとして、「食料j、「交i盤の平lj便性」、「潤辺環境」が挙げられた。市

ヶ谷加賀町アパートは一般の：不動産業者を介して厨住者を募集している。業者のホームベ

ージを通して入謄を検討するため、最初の条件として、この3点が挙げられてし、る。市ヶ

谷加賀町アパートの特色である、都心にありながらも「敷地の広さ・空照的ゆとり」「緑の

賃料

交遂の利便性

周辺環境

収納の量や冨日立費、使い勝手

間取りや部震の数

遜嵐

採光

防犯設備

内装

防蜜

耐震性

緑のある環境

敷地の広さ・空隈的ゆとり

自転車霞音場やその台数

眺E霊

駐車場までの恕離

' 

。%

00 

ヨ

•o 

,, 

’B 

" 

' 
広

， 

1n 

ロ

7 

民

Eミ

20括 40% 60% 80% 100% 

口重機する 怒やや重視 怒どちらでもない

繍あまり重視しない 緩まったく重視しない 滋未回答

IEJ254 入居前に重重視したこと（n=34)
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ある環境jについては、詳倣頃目の中では重視されていなし、。

一方、入居後の評価については、「交通の利便性ji土32i＇牛（94%)r周辺環境jは31件
(91%）から満足、まあ満足との回答を得たー都心部に位置する立地を評備して入居して

おり、入居後についても変わらずに高い符価となっているG 入居高1Hこは重視されていない

「縁のある環境Jr敷地の広さjが次いで高知、評倫項問となっている。「賃料jについては

19件（42%）から満足、まあ満足とのil'i等を得ているが、｛也の項目と比較すると、言手イめは

低いといえる。 内装や防音については、入腿後の評価は低い。

総合的に

交還の利便性

濁辺環境一一一一＇一一一一？一一一「

敷地広さ緑のア境問〔ココニニヱ~の 明空陪ゆとり岬醐叩

通路や苦皆段などの溝橋 蜘幽醐醐齢 －燃側機燃側 線綴機線機遡町閣降雪医

院取りや部震の数；離~吋一関問司
採光 F一一一九一一ぷ総幽総叫

妨犯設備タ臨噛翻脹 ぺ 急お徽徽然持
賃料 選韓磁石即時ぷ縫滋ぷ緩務務務雲調

建物り抑制担一一一向；
El ii車霊き場やその台数癌脚掛川級機鰯附欄繍際繍

級車内の最や配置、使い勝手 鑓盟問問符機滋繍徽ぶ鰍溺

内装轍珊瑚蕊剛

耐震性醐臨濁忍悶

。% 20% 40% 60% 

厳感諸民

竃懇話話

瀦漆習日

臨朝
寝圃廃翠隆警型

務際怒整額

繍闘舷務還記

期臨鞠

80% 100% 

畷満足額まあ満足額どちらともいえない醸やや不満綴不満恩来包答

jgi255 入居後の評価（n=31)
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~住戸の使い方

2012年2月に実施したアンケート調査において、各住戸の住まい方（家具調己競など）を

記入いただいた。家具やコメントの記入から、どのように部屋を使用しているのか推察し

リビング（L）、ダイニング（D）、リビングダイニング（LD）、主寝室、子ども部展／鱈宣言、

lこ分類し、居住者の住まい方を分類した。

なお、住棟のプランは下記の3パターンとなっている。

住戸平函図
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A棟半面図

・・・・・・・・．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．． 目．・

<l<<<< w 間切叫曙府開照府開－い町九一句吋 ＇X"'PF" <••O＂，%－ー←
．一．－  ．・

＠ 
B様平頭E器

C～計練平面図 ⑭（C、D棟）⑦（E～H棟）
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( 1 ) A糠（2件Ill!答） S棟（5件問答）

麟
... 

K キッチン

ws：風呂、洗面、トイレ

A練 B棟ともに、東側をリビングダイニングに、西側の側主主を主寝室と使っており、使

い方は伺じパターンと言える。B棟に関しては、収納が足りないとの意見が多く見られた。

( 2) : c～持棟（19件回答）
属性夫婦と子供 11／夫婦のみ4／その他 2／不瞬 4)

使い方は下記の5つに分類される。

a)L/D分離裂（子供部屋独立）

... 
WS 

工，JD分離子供部屡独立型は4｛牛見られた。子供が大きくなっ

ても対応可能となっている。ただし、子供は 1人である。
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b)L/D分離型（L 2 ~室利用）

c)L/D分離型（LO鱗室）

d) LD一体型

e）しか個室震後型

． 

ws 

LID分離型（L 2室利用）は2件見られた。リビングとダ

イニングと、それぞ、れふすまを取り外し広い空間をつくって

いる。 2件とも小学生以下の子供がし、る。リピングの…一角が

子供コーナーとなっている。

L D分離裂（LD淡室）は 2｛＇牛見られた。ふすまは外さずそ

れぞれ部屋として使用している。

両親＋子供1人の3人家族であり、子供の年齢はそれぞれ1

5歳、 33歳である。

LD一体訟は2件見られた。ふすまを取り外し、？と、ングダ

イニングの一つの空陪？として利用している。

子供は小さく、リどングダイニングの一角が子供スペースと

なっている。個室l土、物置として利用している。

LD個室重線被は最も多く 6｛牛見られた。家族の形態i士、

夫婦と子供二人の世帯が3｛午、夫婦のみの世帯が2件、不

明1件である。夫婦のみのt主権は、 4.5畿の部震は物賓と

して利用している。
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③居住者僚の交流

居住者聞の交流については、間じ棟においては83弘（29件／35件）が挨拶をし、 5人以下の

人と立ち話をする関係を 53%(20/30イヰ）が築いている。加賀町アパート全体を見ると、

？挨拶をする」は 44%(16/36件）、「立ら話をするjが42%(16/38件）と低｝ごする。し

かしながら、お五いの家を訪問している辰住者も若干みられる（図 Z-5-6、初公5-7）。

今後については、 f寄辺地域の居住者よりも、加賀町アパートの居住者との交流を望んで

おり、「挨拶する；だけでなく「安否磁認の声掛け」することを期待している（凶 2-58）。

自由記述からは、「5頃居住者と会うことが少ないので、どのような法伎者が住んでいるか

知りたしリ「庶役者交流会を？引、たしリという意見も見られた。

挨拶をする

立ち話をする

絡に出かけたザする

お1iいの家を訪問する

oO人隠5人以下鴎10人以下纏犯人以下輔それ以上口その他

函2-5-6 Z亮疫の謄住者向士の交流（問じ棟）

挨拶をする

立ち話をする

一緒に出かけたりする

お1互いの家を訪問する

18 

22 

州州議幾何『温 21

主主

.ll 

ロ0入額5人以下綴10人以下睡30人以下醸それ以上口その他

加賀arr

周辺

思25 7 現在の居住者向土の交流（加賀町アパート全体）

0 20 

醐挨拶する

殴話し相手、相E童相手

圃付き合いいらない

40 60 

輔自常的な助け合い

口子育て助け合い

図2-58 今後、綴待する交流
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④コミュニティ意識

力B袈lllTAPに必要と患われる施設として、 般住戸lこ住む居住者では、護室内ではゲスト

ルーム（20件／451牛）、キッズスペース（12件145件）、段外では家民主菜幽（14件／44件）、

カーシェア（13件／45f＇牛）、広場（ 12件／45件）が挙げられた。住戸の広さが約48rd～60 

n{と限られているため、親戚や来客日寺のスペースがなく、ゲストルームや家内て、も子供が

遊べるスペースの需要が見られる。また、これらについては、 1＠］あたり利用料を支払う

イメージを持っている。屋外については、家庭菜園、カーシェア、広場が挙げられている。

都会でいながらも、主に触りたいという要望があるということと、加賀笹TAPl土利便性が

いいため、車の所有率は低いが、必要な時のみ使えるカーシェアについては要繋があった。

シェア居住者にも同様のアンケート調査を行った。伺じく、ゲストルーム（7件／13件）、

カーシェア（5件／13件）に対する要望が多し、結果となった。

ゲストルーム

キッズスペース 繍繍機織機鱗盤盤機織織綿織機織幻

スポーツジム 摺櫨轍盤櫨翻翻摺翻翻翻組四

居住者専用cs闘機織 6

オーディオルーム 緩機機畿畿愛護 5

地域cs機畿 2
その他繍懇 2

未認入盤機

16 

議議畿日

。 5 10 15 20 （人）

関2-5-9 2室内で希望する共有スペース（一般n=45、複数回答）

家庭菜園 議謹韓議

広場 12 

カーシェア

ベンチ・テーブル 8 

その他繍 2

来詑入機繍 ro 
qム
祭
器

。 5 10 15 20 （人）

図ふふ10 E量外で希望する共有スペース（一般n=45、複数回答）
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ゲストルーム誼醤献剛被柵棚隅 以州 1

スポ－ツジム

キッズスペース

羅轟醐覇醐醐蝿覇臨盤諮轍ぶ盗品lI1

脱者専用岱；

オーディオルーム

地域cs
～………十一一……什…………………

。（人

腫無料 鱗500門以下 霊翠1000円以下 叡5000円以下密10000阿以下口その他

図2-511 

ゲストルーム ！ 
カーシェア

コモンスペース和JFfl料金

賃貸農E童 瀦畿線機線総襲毒

エ呉の揃ったcs

レン:$lサイクル

視聴覚ルーム

食事をつくれるcs

敷地内遠路！こ

臼常的に

地域の人

オフィススパースお欄 1 I I 
。 2 4 6 

匿2-5…12 希望する共有スペース （シェア n=13、複数医答）
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3宝雲

市ヶ谷加賀町アパートコミュニティ形成にむけての取り組み





3章子容ヶ谷加賀町アパートコミュニティ形成にむけての取り絡み

3-1 はじめに

東日本大震災制機に改めてコミュニティの重要主性がf現われるようになっている。それは、

賃貸住宅においても例外ではない。また、災害時だけでなく、子育て期、高齢期iこは、コ

ミュニティ形成の必然性が叫ばれノており、賃貸｛主主訟を符考すべき時期に来ている。

そのような社会背景のなかで、第2業で明らかになったように、市ヶ谷加賀町アパート

（以下、加賀田TAPとする）の居住者間では知っている者間企が銭拶する程度でコミュニテ

ィとしての意識や活動が活発とは言えない状況である。現在のところ常駐する管理主人合介

してのコミュニケーションぜ日常生活上kl']ることなく生活することが出来ていることもそ

の因となっているだろう。

方、加賀町APでは、近年特iこ上階において衣室が続くようになった。これらはりーマ

ンショックなどによる干土会情勢の悪化の影響もあると考えられるが、事業者として役会の

居住ニーズの変化iこ対応し持続的iこ賃貸住宅として活用を図る必要さがある。

そこで、｛主総研では、コミュニティ形成のきっかけとなるよう、コミュニティをZ重視し

たシェア住戸への改修を行うとともに、一般住戸を対象としたコミュニティ形成のための

活動を 2011年度から開始した。第3事ではそれらの活動について報告する。

3-2 シェア住湯への改修

1 ）市ヶ谷加賀町アパートシェア住居のコンセブト

品質低下が少なく、鮒主翼f生徒も満足した中層皇霊式プレキャストコンクリート住宅のスト

ック活照を行うと共に、比較的不人気であったよ層階の空君主住戸を対象として、新しい都

心居住ニーズ対日むのために、単身者向けのシェア住厨そ総み入れ、現居住者のファミリ一

層を含めた多段代が住む団地として改｛ました。改修を言十闘した当初、シェア住辰は20代前

半の住まいとして認識されていた。しかしながら、加賀町APの現厨伎者に影響を与えな

いために、加賀町のシェア住居においては仕事をして自立している 30代前後を対象とした

シェア伎賠としている。

2013年 2月現在、 6｛主戸をシェア伎浩lこ改修した。 2010年 10月よりさE室となった佼戸
を一般舟として貸し出すか、シェア住戸として貸し出すか検討し、プロジェクトを進めた。

基本的には、主！醤階であること、加賀田了AP全体に分散して自己賞することをルールとしてい

る。また、すべて 3"i:の、ンェア住戸のため、居住者は3人ともに向性とした。 5住戸 15釜

が女性専用、 1住戸3室が男性専用である。

1 ｛主戸自の、ンェア住居は、共用スペースの家具、家電だけでなく、風や調理器具、側室

のベッド、カーテン、机などを用意したが、 2住戸日以降は、庶佼者がシェア住庶での生

活をより主体的に行えるよう、共用スペースの家具家電以外の備品等については、居住者

自らが用意することとした。

2）建築概要
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現在までの、ンェア住戸への改修l士、 C棟～H棟の大きなタイプ（60.20m'）の住戸でのみ

実施されているが、今後、 A棟・ 8棟。〉ノj、さな住戸（48.71m'）でも可能であるので、今後

空室状況やニーズを観ながら検討を行う。

改修治住戸 既存熊取 3LK （和室6.3粘×2室、 4.6Ip占、康問 5.9帖、台所3.8~占）

専有夜i穣 60.20rd （芯々 計算） ハルコニ~ 12.60 m' 

改修後各室面積 i者詰!j3室タイプ（芯々計算）

①蜜 8.0村、②室 5.9始、③索 6.31防、コモンルーム 10.111：出

向上南溺コモンタイプ（芯々計算）

①案 8.0始、②室5.1帖、③宣言 6.31防、コモンルーム 11.0結

⑦改修工事概要

既存プラン・仕様を出来るだけ生かし、独立した個室置を被保する。また個室問の新設墜

は乾式遮音縫（プラスターボード阿筋二重張りの上グラスウーノレ充填）、床は下階への騒音

j坊止の観点、から遮音沫（L L -45）とした改修計画としている。

間敗。和室、 吉「〉押入を残し洋室へ改造

床既存フローリングを利用

墜・天井．ヒ、ニーノレクロス

援（個室・コモンの一面） デザインクロスまたは、木製プライウッド壁

家具・什器・備品等・必要最小限に絞り、入居者が購入

水廻り：既存のまま（洗言語化粧台交換）

浴室・トイレー換気扇設置

②コスト（税見IJ)

投資総綴

（内訳）

工事資

設備機器等更新受

コンサノレ和十

宣伝費用

設計料

家具f十器儀品関係

年間必要経費

720万円

soo 1:i円
150万円

15万円

（事業立i二費用 150万円をシェア住持 10戸として案分）

150万円

65万円

（シェアハウス募集サイト掲載料6ヵ月分）

100万円 （設計事務所）

90万同 （エアコン、家電を含む）

（光熱費・共用リピングのクリーニング費用・修繕望号、減価償却費、隠定資産税、諸経費）

年間収入 300万円

（家賃収入252万円（7万円／月）・室、共益費等）

償却年数約4.8年
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③シェア伎戸各世イブ平商関

リビングキッチン一体型やリピングキッチン分離型の2タイプを用意し、コモンスペ

ースの環境在最も良くし、居住者同士のコミュニティが図れるよう、｛主械の同］きなどを

考慮して採用している。また仕いずも標準化し＇ 'i'室から入段までの期間短縮を図ってい

る。

lgj 3-2-1 ＇）どングキッチン一体主主 E盟シ2…2 ＇）ピングキッチン分離型

④完成写真

写莫1 コモンリビング（リビングキッチン一体裂） 写真2 台所

写真3 コモンリビング（リビングキッチン分離裂） 写真4 台所収納
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写真5 ｛密室 写真6 洗扇iiii

3）プロセス

加賀町APでは住戸が空室となった時点で、シェア住戸か…般ffHこするか、検討を行った。

シェア住戸となると、住戸の向きによって、共用スペースの配震パターン（リビングキッ

チン一体型または、ワピングキッチン分興計型）会決定し、住戸ごとのコンセブトや呼び名

を決め、内装を決めた。時隠の短縮fむをIZIるため、主要な内装材については、標準を定め、

ポイントとなる壁紙などで部屋の特色をLHしている。

IZIからもわかるように改修会重ねるごとに、企画設計の時間が短くなった。改修工事お

よび家具の搬入の終了とともに、シェアハウスの広告媒体；であるサイトiこ掲載をし、入浴

募集を図った。なお、空室予定の問い合わせや、内覧の申し込みなどの蓄積により、ウェ

イテイングリストも管理している。 l人 l人内覧を行い、こちらのコンセブトを伝えると

ともに、内覧者がどのような人物か、シェア住居iこイ可を望んでいるかなど、時間をかけて

話しをしている。その後、入居申し込み、入居寄主主、入居決定とし、う流れである。募集か

ら入居までに至るまでの期間l士、平均約 1カ月半であった。満皇室となると、事業者主催の

ウェノレカムパーティを隣綴し、他のシェア住居居住者も¥13き、監伎者の交流を図っている。

ぐ'i)(Fヰ東〉

('.?)(Dt車）

Q.)(Df車）

；；出
(l'.;i(Eキ東〕

殴3-2-3 企画設計から入居に至るまでのプロセス
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3-3 市ヶ谷加賀町アパートシェアイ主売苦慮使者の俊環境評価

1) 包約および調査概要

市ヶ谷加賀町アパートシェア住居（以下、ンェア住居とする）の居住者を対象iこ、その

居住者の特徴およびそこでの生活の実態を把握す一るとともに、その生活とさE閉め厨住者に
よる評価を分析し、都心における今後の白地型賃貸集合住宅における空間づくりや運営の

指針とすることを的自うとする。

対象となる、ンェア｛主活は6戸 18室で、 2011年 12丹時点、iこ謄伎していた 17qs Iこアンウー

トを配布し 13名から回答を得た（間収率76%）。また、その結果をふまえ8名からヒアリ

ング、調査を行った。なお、家賃l士、 61,000円／月～80,000内／月、共謀必要警は 9,000内／月（氷光

熱費、インターネット代、清織代、その他）である。

2）回答者属性

18寝中 15＂主が1ど性専用住戸となっている。平均年齢は 32.6歳で（2011年 12月時点）
ぜある（図 33 1）。勤務形態は、 7名が正社員となっている（図 3-3…2）。また、これまで

の居住絞験については、 8名（62%）が国内外でのシェアや寮などの共隠居住経験がある

と§］答：した（図 3…3…3）。また居住者のうち学生を徐く半均年以は 390万円であった（凶

3 3 4）。

40代

図3-3-1 年齢

（方向／年）
800 

700 

600 

500 

400 

300 

200 

100 

。
15 

契約・嘱

託社員
7% 

学生 休戦中
7% 

図3-32 織業

20 25 30 

igJ 3…3-4 収入

39 

35 

その他

E雪

海外のシェ
住履 役員寮

6% 6% 
13% 

関3-3-3 居住経験
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3）市ヶ谷加賀町アパートシェア住居における暮らしと評価

①くらしのルール

シェア住居では、簡単な「暮らしのノレールブ、ツク」を作成し、法住者に周知している。

「募らしのノレールブック」には、①共益費、②シェア住胞での生活ノレール、引主戸内設備

の取り扱い、③安心安全のために、③禁止事項、⑤来客殺についてという内容である。居

住者が快適な生活を送れるように、取り決めており、契約の際lこも遵守をお願いしている。

院共益費

共益費は基本的には 9000河川となっている。共用部分および個室の光熱費、上下水滋

使用料、インターネット使用料ト、清掃費が含まれている。料金が共主主要を徴収総額を超過す

る場合l土、超過分の議求が行われることになっている。実際は、 1年間の変動を見て決め

ており、これまで 21l5:について、契約の更新のタイミングで共益費の値上げを行った。な

お、新たな共益費i士、 11000fl]／月と 13000円／月である。

盟シェア住居での生活ルール

清掃は、総月 1度清掃業者により行われているが、日常のゴミ出しゃ揃徐l土居住者によ

り行われている。ノレールブックでは、 1j屋潤ごとの持ち回りでするように伝えているが、

当番にはせずに、気がやれ、fこ人が行っている、ンェア住活も見られる。

－禁止事項

禁止としている項目は以下の巡りである。

シェア住居内および住居前での喫爆は禁止／ll講談等の打合せおよび言語取引行為、勧誘行

為は禁止／動物の飼育は禁止（加賀町アパート全伎日共通頃白）／異伎の招きいれは禁止

．来客について

同性の友人や家族が街治する場合は、宿泊者 1'1'iにつき 1000円が必獲になる。なお、寝

具の用意l士、すべて居住者による。また、パーティ等を行う場合は、他の燈伎者のj司意が

必要となる。

②ライフス告イルとリビングの手！Jfll

ヒアリング調査の対象者8名から回答を得た。シェアイ主庶の居住者の勤労形態は11名／13

名が常勤である。出勤時間は7時半～9待半頃が多く、帰宅l士、 9時前後から深夜に及ぶ。

そのため、王手日も時間があえば共lこ過ごすこともあるが、会わない日も多い。休日も外似

することが多いが、居住者によっては、リビングでパソコンなどをしてくつろいでいる様

子もみられた。
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③活住者の評価

居住者i士、入居にあたって立地と経済性を重視している。交流については、 7名／13'1Sが

入居にあたっても重視している。入居後の評価と比較すると、立地、交流、通勤、安心感

の項目において、評価が高くなっている。特iこ、交流の項告において、入燈後の評価が増

加している（凶 3-3』5）。ヒアリングにおいても、入居後の評価として、「人がいる安心感j

f人がいる面白さ」「人がいることによっていい意味での緊張感がでで、生活に強りがでるJ

といった発言が見られた。また、 f友人でもなく他人と暮らすからこそ一定の脱出世間が保て

て良しリという意見も見られた。いFれも、入居前iこは気が付かなかったともに暮らすこ

との価値を評価している。

"!I.地

交流

遜勤明いい…一叫ぬ~
安心感関側織機問鰍鰍機機織機機側

経済性同町側欄側阿川鰍内 i ! 

酬である吉 I I I I J I ：詩人！：I: 
仇型＿LJ_l＿ιj___ j__J~cr:1 __ 1 
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 （人）

!El 3-3-5 入居前後の評価（複数思答）
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4）生活行動と空間利用

①リピングにおける行為

居住者はリどングにおいては、「食事をする」、「テレビを見るJだけでなく、回答者全員

が？休憩、」や「お茶」などくつろぎの空間として、りどングを使用している。倒jjlJi企の潟

い、「勉強をするJ、「仕事在するJという行為も、 音B居住者で兇らわした。また、友人命ffi

いていることもわかる。

居住者向士でも、リどングでともに「食事をするふ；くつろぐ」、「テレどを見る」とい

う行為が行われている。

シェア住居の改修にあたっては、賠住者がなるべくりどングで交流を図るよう、日当た

りや眺め、風通しのいいところに夜景した。個人的な行為である仕事や勉強等もリビング

で行われており、リビングが私的空間の延長として認識されていると考えられる。

食事をするとご

くつろぐ野休懇をするご：：

お茶をする・お菓子をたべる こごここ

テレビを~るミニニニ

食事をつくる盟主2

PCで作業安すると竺コ

雑誌械むはじよ：；；；；

勉強をする革一一；：日

本を読む：；i；い • i • • 

一耳プ
音楽を聴く

仕事をする

アイロンかけ

趣味を寸る
万円ト川…レート

igJ 3-3-6 ＇）ピングにおける行為
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~i密室における行為

「本を読むつ「音楽を聴くJrpc 作業さとするj「雑誌を読む」「勉強をするj とし、う飲食

を伴わない倒人行fう行為が見られた。また、個室での行為はすべて一人で行われており、

居住者や友人が個室に入ることは、ほとんどない。人と行う行為はリピングで行われてい

る。

本を読む H-i 
音楽を聴く； i 

PCで作業をする〕一一ムムJ
雑誌を読む？ I 1 i I t I I 

仇ぐ休慾をする ~I I i 1 : I i i ' 1 
仕事例1ーι〕十戸：（：：；
趣味をする7： ； ； ： ； ： ： 

ピデオ・細を見る一己土士三了つ

アイロンかけ 7i i I i I i 
お茶をするーお菓子をたベる

テレどを見る

新鶴を読む

食事をする
門…ふ…いふーふ…ふ－~，L…ふ斗｛ート（；ーベ

（人）

殴3-3-7 ｛殴獲における行為

③リビングの方位による滞在時間

リピングおよび綱案の休日の一日の滞従持照の比較を行う。平均すると常勤のため家に

いる時間で多くを占めるのは、陸践である。そのため綱案の滞在時跨が圧倒的に長い。 し

かしながら個室にいる時間とリビングにいる時間の割合を比べると、若干ではあるが、雨

向きリビングの方が長くなっていることが分かる。（表3悶3・2、図 3目3-8)

表3-3-2 休日の滞夜時間（単位時間）

筆頭北

亙

Bリビング ｜個室

3.8 
3.8 
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南

策・茜・北

。% 20% 40% 60% 80% 100% 

関リビング

図｛際烹

Iii! 3-3-8 ＇）どングと｛寝室の滞校時間の若手i合

5）交流会

①居住者交流会

i ）ウェルカムパーティ

シェア住居l士、居住者たちが加賀田了アパート内でのコミェニテJの担い手となることも

期待して導入した。まずは居住者同士：がお互いを矢口るために、燈住者交流会を問機してい

る。居住者は内覧、審主主により入局するため、お互いをさ主く知らず入庖ーする。事業者とし

て、まず l住戸が満室（3室）となった時点で、ウェノレカムパーティを関f援する。事業者

が主催で、日程調整や食事：などの準僚は事業者側が行う。

シェア住居が噌えるにしたがい、交流会には他の、ンェア住庶の勝住者へも呼びかけを行

い、住戸潤の居住者同志がつながるように仕掛けている。

写糞見学ツアー居住者交流会

＜交流会の感想＞

それぞれの家を見られたのはよかった／いろんな 2 、の

話を医書けて良かった／月設みですが、色々な方とう主流

でき面白かった。住んでいるエリアlこ愛着が持てるよ

うになりそう。（利便性とかだけでなく）／女子会の様

で楽しかった。最初に伎人と交流する機会があるのは

良い／s蒸しかった。他の庶住者と顔を合わせる機会が
あると安心／どんな人がいるのか分かり、おもしろか

った／ともに交流が深まりよかったこ。イ自の音Ill°霊の絞ま

い労を実際lこ見ることができ、勉強になった。／色々

なタイプの人がいて~しかった。シェアを選んだとい

う事で共通する部分も感じた。／入居者の生活の仕方、

どんな居住者がいるのか入先昔前に知る事が出来、安心

して入居できた。
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ii ）居住者主催による交流会

シェア住居では問じ部屋の居住者同士で食事に出かけたり、誕生目安視いあったり、旅

行へ行ったりとしづ交流がみられた。入局ーから 1年が経過することになると、厨伎者の発

意による｛也、ンェア住居との交流会がみられるようになった。

表 33-3 居住者主銭による交流会

；開催日 名称 参加人数 内容

2012年 4月 1813 カレーパーァィ 11名 ンェア住居に住む忠一住者一の誕生日会へ 1

の参加をほかのシェア住属庶住者にも

ドアに張り紙をして時びかけた。自己紹
介、シェア住鐙でのノレーノレ、部長宣の使い

方などが話題となった。

2012年 お好み焼きパーァィ 6名 カレーパーァィをきっかけに、他のシコ
ア住庶でも集まる機会を持ち悶りで企

習することとなった。お好み焼きをホス
トのI，寺住者が焼いたυ近隣地域の情報交
換なYを行った。

20岬川川i純日ショップ 8名 今立毛雑貨の作家安呼んで、雑貨を作
戒した。作成後；土、呼びかけたた号伎

者により、食事がふるまわれた。

写真 ドアに貼られたお誘いカード 写真 カレーパーティの様子

写真羊毛ワークショッブの様子
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②交流およびコミュニティ！こ対する意識

i ）向じシェア居住者間士の交流頻度

思住者同士の交流の頻度についてアンケート鶏査によると、同じ、ンェア住居の居住者向

士は、「あいさつj、f立ち話jのほかに f食事のおすそ分けJなども行われている。おJiい

の連絡は、メールのほかに、部屋の掲示紋でのメそなども見られた。

口% 50% 100% 

十一一一一一……… …十……一一…一一……一寸
あいさつ同一回一一一昌一一一一向-r
立ち話

食事のおすそ分け戸幽幽雌ふふ剛酬明駅烹~
メールのやりとり醐醐鵬仙i酬川崎叫勾

食事、欽み会脚線綴仰がぶ川淵＂＇＂＇ゑ＂批判以 i

一緒に外出話劇翻山牛山叫~

図3-3-9 1湾じシェア｛主憲康住者の付き合い

ii ）今後望む付き合いの手呈度

機頻繁にある

llllたまにある

llllあまりない

むまったくない

今後望む付き合いの程度は、向じ、ンェア｛主居の居住者への期待が高くなっている。日常

的な助け合いを今後も望んでおり (lo件／13件）、共に暮らす楽しさや設かさを感じている。

他のシェア住居の居住者に対しては、民常的な助け合いぞと祭主fという回答が：i1牛／13件、

たまにおしゃべりをしたり食事をするが5件／13件となった。これまで般住者交流会によ

って居住者間のつながりができていることが聖書毘て、ある。市ヶ谷加賀町アパートの庶｛没者

とは、日頃のあいさつといざという時の助け合いを望み（11件／13｛：牛）、鹿121伎民とも、日

上奈のあいさつとい5という時の助け合いとの回答が最も多くなった（8件／13件）。日頃か

らのコミュニティの重要性在感じている居住者が多くいることがわかる。

。% 20% 40% 60% 

』

同じシェアの入と

他のシェアの人と

市ヶ谷加賀町アパートと

腐辺地域住民と 皐

創日常的に助け合える

霊童たまにおしゃべりや食事

Ill日頃あいさつ÷いざというときの助け合い

口つきあいなし

80% 100% 

、、ピ＼＼＼＼ ＼ 

ヰ

li'll 3…3ー10 今後葉む付き合いの程度
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6）住まいに関する意識

①市ヶ谷加賀町アパートシェア住居の定住率

加賀町アパ｝トの、ンェア住居の居住者の現在の平均居住年数は 17カ月である。 18；品中

14名がオープン当初からのメンバーであり、順次オーブンしているが、一番長い居住年数

で21手1カ月である。

退去礎由l土仕事の転勤、体線不良によるものがほとんどである。

②今後の伎選択

2011年 12月時点の今後の｛主選択についての回答である。未定の回答が最も多く 46%(6 

件）であった。あと I年以内と回答した居住者も 2013年2月時点、で股往している。ライ

フステージの転換期にいる居住者が多いため、借住予定が明確でない。

46% 

23% 

1年～2年以内
8% 

3年以上 15% 

8% 

IE! 3-3-11 今後の居住予定年数（n=13)

③退局後の俊選択

問答：理府

［あと 1年くらし、］家庭を作りたい。人と暮らして
改めて実感した／今の募らしには満足している。結
婚適齢期なので
[ 1～2年以内］年齢的に限界を感じなければ長く
住みたい
［未定］今の仕事を続けている院は住みたい／五社
員が決まったら一人暮らしを考えているため／東京
にいる問はここで生活したい

i塁居後も、シェア住居やコレクティブハウスなど、なんらかの燈住者向企の交流がある

住まいを希望、している。

シェア住罵

コレヲティブハウス

賃貸マンション、アパートなど

コーポラティブハウス

分譲マンションなと＠

一戸建て借家

わからない

社宅など

2戸建て持ち家

その他

。 1 2 3 4 5 6 

殴3-3-12 退去後に康俊したい住形態（複数回答湾）
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④総合的満足度

全員が f大変満足J「だし、たい満足jと自宅事レ亡し、る。具体的感想からもわかるように、ま

ず住環境や立地が良いこと、さらに、シェア居住者と共に暮らす楽しみを評価し、それが

総合的な満足度につながり、他の、ンェア倹厨と比較して長い居住年数となる要因になって

いると考えられる。

く具体的な感想〉

少々不満

0% 

不満
どちらでもない

jgi3 3 13 総合的満足度（ n = 13) 

シェアハウス内での生活交流には満足だが、当初期待していた服地の住人や他のシェアハ
ウスとの交流があまりない／デザイン性のある住まいが良い 1一人暮らしでは労力、お
金、アイデアの面から出来ない。今後の住まい作りの参考になった。／会社に近いので仕
事に時間をつかえる。神楽坂が近いので楽しめる。新宿からタクシーで帰れる。 番l士、ン
エア住人が最高に素敵。人がいる事は素晴らしい。／一人暮らしより安心、広い、楽しい。
!JD賀町、ンェアは管潔（共用費チェック、共用部清掃）がとてもよく安心／もうちょっと家
賃が安いと良い。月 Iの清掃がありがたい。インテリアが素敵。／立地、厨往夜間、暮ら
し)J、経済性、すべてにおいて良い。メンパーに患まれた一事が大きい。／入居者向土の距
離J惑がよい。インテリアが素敵コ／環境そしてお部屋も使しベ3すい。くつろげるさ友部で感
謝している／家具などがもう少し織っているとよかった／概ね良好だが，異性立ち入り禁
止は厳しい／中々イベントには参加できていないが、参加できるようになりたい。シェア
生活も楽しく、部屋も気に入っている。

7）一般居住者のシェア住居居住者に対する認識

2012年2月に行った市ヶ谷加資町アパートの全居住者を対象に行ったアンケート調査に

おいて、市ヶ谷加賀町ブパートの、ンェア住法に対ずる認識を抱擁した。（回答数34i＇牛）
シェア住居が存在することについては、 89%が「矢口っている j と回答した（凶 3~3-14）。

工事を行う際には、千子J棟の掲示版に工事の矢口らせそと錫示したり、管理員のこまめな声かけ

の影響と考えられる。また、シェア住居への入居にf苧う、変化は 82%が「なしjと回答し

た（凶 3-3 15）。これは、内覧者へのヒアリングなどを通じで入居者をある程度選択して

いることがき見居住者への影響を減らしているといえる。一吉日治、ら、マナーについてのえま兇

も関かれた。必ずしも、シェア住居の居住者ではない意見も滋ざっており、今後の団地余
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体の課題としてとらえる必要がある。

知らない 未回答

li'1] 3-3-14 シェア住居の存夜

／）駐輪スベ一一／j苦のサイウルが違う／

l転車霊堂き場が汚くなっZ
l鞍方うるさくなった。玄

前！こ才一トパイ等放窪

れるようになった／挨

をしない人が増えた。Jレ
ルを守れない人がいる。

うンダのごみなど／若

人を良く見かけます

図33 15 シェア伎居による影響
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3-4 市ヶ谷加賀町アパートにおける住民交流の取り級み

1)活動の背景

2011年3月 11SIこ発生した東日本大主要災以降、災害発生侍の対応、や発生夜後の避難行動

とし、う観点から、住民によるコミュニティの必要性が改めて磁認された。住総研では、 2012

年 2月lこ実施した f市ヶti'hD賀町アパート：＇！＇：体アンケート潟王立 J（調定期間 2012年2月 10

臼～l皆目・配布 76世帯、うち ω般 59世帯、シェア 17世情・いJll文学5百%・アンケート唆

呂①入居にあたって②建物について③つきあいについて③防災；[H：識について③、ンエアにつ

いて⑥その他⑦入居者属性）を全戸ホ。ストへ投i盤、後日管J更はのポストヘ:i!Rill）に基づき、

住民自らが rs常的な助けあし、J・7子育ての助け合し、」・「安i'il法認の子おかけj等のコミュ

ニケーションの必婆性を自覚しながらも現実には「挨拶jや f立ち話j程度に留まってい

る状況を襲撃み、コミュニティの構築や住民のネットワークづくりを葉聖書な課題と佼置づけ、

日常的な活動を協働しながら、様々なj否認I)（こ防災の要素等を取り入れ、｛£民交流の活性化

iこ繋がる活動を実施した。

2）活動の特色と効果

本活動は、生活をより豊かに暮らすための生きがし、や他者との交流から生まれる「針

常的なii!i・動iと防災などいざという時lこ助け合えるような生活の基寝室となる「非日常的な

汚動」の二つを柱としている。（表34 1) 

i ）日常的な活動

①ガーヂニング

導内的な知識がなくても訟でも無理なく始められるよう、身近で楽しみながら、作業を

i湿してコミュニケーションの輸が広がりやすい「ガ…テ、ニング」を実施した。 1E壌という

成果が常に伎民の告にふれること守、達成感や充実J惑を分かち合え、水遺り等の管緩証言で

l士、通りがかりの住民に声をかけられたり、かけたりと花を介した挨拶が生まれている。

高架水槽下の主主きスペースを利用した敷地の為、自'11度の潟い敷地内で佼氏が主体的

すも補え在行うことが出来た。殺風主去になりがちなデットスペースが華やかな花壌に変身し

たことで、住民の呂を引くようになった。また、全ての伎E誌に裂しんでもらえるよう、各

様1階入り口には、花植えしたプランターボックスを設鐙した。

写真花壇を整える住民 写真 プラン骨ーボックスに花槌え
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表3-4-1 市ヶ谷加賀町アパートにおける住民交流の取り組み（機婆）

概要

会場 l市ヶ谷加賀町アパート
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槽
し
の

水
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民

高
花
桂

1
2
3
 

活
動
内
容

〈主体的・自発的意毘〉
・努力日占じ＇＇ Yli加を期f.yしたし、
• 1／，＂訪日 l.t、I j脳I'I ' C'た＼ t日記打、千〉ぜ、し、
〈活動的魅力〉 ' I ＜担い手の膏戒〉
・少し配合Mli.7, 1：けごJ,'Jj りふ＂~i るべた勾 t 'lieが期えてLカhリ I . I・ リ－・／1ドHr杓やイ＼ントllI揺する専州知識を持つ住民がいるので、今後0)

・専門的知識がなくても続殺を自由に選んだり、設でも関われる活動j－久しJいり 1・ Lし！仁りをし＼来L山＇ I lri；勅の担ll、子と lてみ却をjj設する
なので、作業を通してコミュニク ンヨンの較が広がりゃすい 1く活動に対する聾望〉 ｜〈周辺地域への活動のよびかけ〉
．ぷ遣りをし亡し、る時 通りがカ、りの｛:t民に詩をJJ込iナられたり、カ、4ナ1・A 
たりしてJとを介して挨J些カ込＇t支れた ； 当ヨも勺ご加川来ろようl一一J-.(Hf之＇JJll人＂ヰ，！＇，＇；；；ろぴ〉ではなし、カ、 I，γ参IJ11企陣びつV 戸制'I＂ま地域活動のひとつとし亡撲罰することも樹
・みんなで成果を分かち什んる I・ いろいんな州のコミェニケーンヨン企し ζいしい ｜長川れ品 川）， l寸 , cl 

デットスペ」スを利用した敵地の為、帥昨の円、敷地内で住民が）〈自出記述〉 日 ｜〈若い毅世代の引き込み〉

i唱舟？：~fi副主主ミッドスヘ：ス；：花壊とえぐり住民； 1~与：；？の＇）rぎ0); ~！ 1',jf会：号~： ~ 1 ; : 
の憩いの場となる iな万ミりもf}jl''iEな71｛主，毛交JしJ
．全てのit民に楽しんでキ〉らえるよう、各棟l階入り口にi立花慌えしif次厄，（よなJJ川；が増えてくれうこと吃躍足iつ、し、 i→l、 , ，，口ごも珍加できるよ
たプランタ）ボックスを設置した いにすればもっと努力日人数が貯えると，世けといった認述がわり住氏交流の必要

・参加者の半数以1が30｛＼～40代的子育て世代だったこともあり、幼 i性会感じている人カ九、ることがわかった
児 31もがいたことぞ、孫をもっ世代（60代 70代）が子どもを升しと
ふれあうことが出来た

参加人数

活動の特色

活動の効薬

住民の愈撤
｛アンケート麿由記入のまとめ）

今後の取組み・探題

・設でも担J!j!なく始められるよう、身近で楽しみながらLl:I来る活動
12名 ｜（花植え）とした
・活動成果（花培 フランタ…）が斧φに罵伎者。〉毘にふれるような内
容立し「こ

尚一第1図 2012.9.30I臼）実施目立 i口一
~ ·~第2間四12. 10. 20 I土）

会崎 家主主都新宿直防虫センタ－ C名1C名
ニムぷこここニ一二ニニニニニ二一一一一一一一一一斗ニユニ斗・新宿区の繍助事業「家具事長告書防JI器具の設墨費」の他に、器具綿入
1)非常用物品.Bhlii小川案内ー配布 ｜費用とし亡事業者（大家）が各世帯..Lil~ ！ Jj l'i 0）補助を酬し、より
2）『避難マつブ： P提害こ｛構えて』 術作 新宿j民住者のニースに合わせた支援を実施した
区）の配布市 I I補助的内容と負担先〉
3）第1回講実会『地震時a:;家異転偲紡止こつして』j①設置費用 新宿！；｛
第2＠］講直会『東日本大震災こあするマンションj②家具転倒紡化器具費 事業者（大家）
居住者の活動と施設ー設構グ苦用団 I ・:f宵会ぴ〉巾で紡災に劉ずる？者報能供、情報交換がLil来る場を設け、
4）家異転倒的止望号 l~竪帥誇説明 牛里民同補i住民間l土の交流を凶るきっかけとした
助無料相談無料設置こっして と申請手百きσ下
：配布

活 ls1性毘との茶話会
動 i
内 i
~ 

官

〈主体的 自発的意見〉
ー大変勉5'≪1こな.，た 今の生活に活用したい
－箪笥の折れを少なくするには、夫販と天井の隙矧iこ段ボ」 Jレや発泡スフロ｝ノレの
絡を挟むUけ、いいと分かり、 5っそく試し rみたい
ー災害時it嶋本的に外に附「主主で持機して線不をみるということが分かった、備蓄 i

はしっかりしたい。災J岬殺の卜川に必要な状況写対とるなども参考になった l 唱~~t君主~＞cいる積秘的な住民な今後州い手としと育成する
~＇1~1~腎：講演が具体的でとても分かりやすかった ト今掩州動ぷリーダー的存在時貯正附会長なとが持つ機々な能力ゃ
く活動に対する要望〉 i知識を1,f;）札、活動の活性化凶る

一J一……川点治： い lj;i~：；！~1f訴警芝警押？壁子：こ呼 剥 II者カアノ《 1内三Jり昇、体的にit立点ややうべY」となとか分かれば教λてほしい iなJJ＇、法ljlζ右や参凶［之0）促進を子る
震災時の組織自司があると＇＇＂携えになるとだ h、ま寸 I I れjふり松加しやすい況悶気づくりや暮らしに役立つ金簡を芙施し、参加メ
く自由記述〉 I 
自由記述の怠比の中には 「今び〉似,r，に！，＼！司しれい f災芹時は基本的にはす｜ンイ？？や行 ム

、 , ;; +, I .よl'/dN＇ 変化乞つけ、参加者がマンネリ化しないよう工夫する~~~13日ご？？吟お~＇，j~~j~ffji f cl＇.｝，話、~： i；~：~~~＂；~： ~1;\i！：＇.~＇.~ l;01：き~：~~：家）州民と 絡に穣域的に参加し Zニユニテイ構築に羽

！とみたし、」等、この活動ψ泊しど↑日正liら／；l、紡災への必要性を自覚し、 ' 
・学習会で往民間七がま震を合わゼる機会が増え 挨拶によるコミュニi極的iこ防災に！詰わってl、さ丈いと与えごいつことが伺えた円
ケーンヨンが生まれた ｜ 方で、 「アパ ト内守正打！＇体的に it意点ややノjへEこそ J支どが分かれば教えて
’外部講師を招いた講演会守は 第三者の視点を入れることで、住民｜ほしいI f、込書時の組織紛があゐレlし、構えにな〆1）等、存主在（大家） UJ今後の
による、新たな問題提起 課題が明らかになった i課題とi...、て要望しどいる三ともわか：；Iこ。
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日）非日常的な活動

東宮本大震災でill都圏においても実際iこ恐怖を体験したことにより、一溜防災への意識

が強くなったとされ、住民参加による防災要素を取り入れた「防災学溜会（通称、 紡災コ

ン、以下同様）J lkぴ、「自主防災訓練」を実施した。

①妨災学習会（遂称サ防災コン）

新宿区が作成した避難マップや災害パンフレットの配布及び、同区の防災補助事業（家

具転倒防止設皇室費用の全額負扱）と抱き合わせにした事業者（大家）からの家具転倒防止

器具費用の一部負担の申誇方法や震災研究の識者iこ議員市として参加をしてもらうなど学青

プログラムを組み立てた。学習会で出数を薫ねる度lこ住民間士が産置を合わせる機会が士替え

たことは、 t完勝によるコミュニケーションが？生まれるきっかけとなった。また、講演会で

は、識者の視点、を入れることで、住民による新たな問題提短や課題が明らかlこなった。

②密主防災訓練

新宿区、牛込消防署の協力により実施した自主防災訪11練は、これまで2～3名の参加であっ

た合宿］紡災訓練（近隣にある NTTが主催する社宅の防災訓練に加銭的自治会が参加させて

もらい合同で闘機）に対し、加賀町アノれート全体では、約 4 害ijの住民が参加した。挨｝~税

度のつきあいの住民と接点をもてたり、どんな人がアパート内にいるかを知ることが出来

た。

写真 外部議釘による講演 写真 自主防災製品練CAED）講習会

3）住民の意識（アンケート結果）

活動に対する考えや活動意閣を把握するため、童話単なアンケート識査を実施した。

i ）調査の概要

対象者l士、活動lこ参加した住民とし、棟・部屋~t番号・氏名等を記名、活動の最初に資料

と一緒iこ配布、終了時に図収をしている。

アンケート内森は、開｛岸内容h 参加理由・周知方法等lこ関する項目、参加したことによ

る意識の変化及び今後の活動意志の有然等について尋ねる攻問があり、これらはすべて

「良しリ、 fどちらかといえば良しリ、「どちらかといえば良くなしリ、「良くなし、J、「わから
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ないj の選択方式で矧答を求め、その他自由記述による意見や感恕、等も尋ねた。

ii ）絡巣と考察

①Eヨ常約な活動の結果

a）ガーヂニング

住民交流会初回となったガーデニングでは、｛主民同Hナミニコミ語志向3賀町だより』（絞

民交流のための活動報告や防災iこ関する情報を掬載、 2012年7月号より隔月発行）やチラ

シ等で活動の巨的や意義を間知し参加を促したが、夏場の炎天下の活動ということもあり、

参加者は7世幣 12名（幼児含む）であった。（表3…4-2)

しかしながら、参加者のうわ2世帯に幼児3名がおり、活動中、子どもたちの緩やかな

声に誘われて広場に来たお母さん問土が立も話をする光景もあり、飛び入りで数名の子ど

もたちが 緒に水遣りをする場面もあった。

30代～40代の子育て世代が全体の半数以上を占めたことで、孫をもっ世代（60代・ 70

代）の参加者が子どもを介してふれあう場泌が見受けられた。

表3-4-2 ガーヂニング参加者長毒性 単位入

※複数回答可飛び入りの参加者は除く

また、参加理由を尋ねたところ、 60%の入が、「楽しそうだったから」と察えており、次

いで「きれいにしたかった」、「どのような人が住んでいるか知りたかったj などが挙げら

れ、少人数ながらも初回となる住民交流会を楽しみながら、参加していることが伺えた。（li'il 

3-4-1) 

自由記述の：意見の中には、「次回は参加者が構えてくれることを願っていますj、f当日で

も参加できるようiこすればもっと参加人数が増えると思うj といった記述があり、住民交

流の必要性を感じている人がいることもわかった。

単位：% 0 10 20 30 40 5" 60 70 

裂しそうだコたカリ3

知人lこ誘われて

どのような人ガイ主λでいるか

きれいiこしたかった

プレゼントがあるので

その地

※梅数回答＇ I

函3-4-1 ガーデニング参加寝函
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②非日常的な活動の結果

a）防災懇親会

2聞にわたって実施した紡災懇親会（以下、防災コン）の参加者は、表3-43 Iこ示すと

おり、比較的 50代～70代の年配の人が多く、年齢層に偏りがあった。参加者にばらつき

がある理由として、開催日iこ関係があると考えた場合、若いHt代は、比較的自分の時間を

大切にする傾向があるためだと考えられるが、今後l玄関催日の設定を仕事の後など王手Bの

夜を利用する開催方法も検討する必要がある。

表3-4-3 紡災コン参加者属性（第1図園第2沼） 単位人

任盟
第2回

※複数包容可

第1匝防災コンにおいて、参加理由を尋ねる項目では、「防災について興味があったj と

考える人が 80%と半数を超え、次iこ多かったのが「家主主の転倒防止を行いたかった」、「ど

のような人が住んでいるか知りたかった」などが挙げられた。

第2回では、「防災について興味があったjと考える人が 50%と半数を占め、次いで f知

人に誘われて」、「プレゼントがあるのでJなどが挙げられた背景には、高吉田の参加者から

活動の様子を部き、何らかの隠心をもって参加したことが侭える。（図3-4-2)

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100% 

第1国防災コン

第2隠妨災コン

軍防災について興味があった

探知人に誘われて

ロプレゼントがあるので

陸宮京異の転倒防止を行いたかったので

Eilどのような人が俊んでいるか知りたかった

図34-2 第2殴防災コン参加環践

また、自由記述の意見の中には、「今の生活に活用したしリ、「災害時は援本的にはすぐに

外iこはt:l::lず家で待機して様子会みるということが分かった。その為には備蓄はしっかりし

たいJ、f箪笥の揺れを少なくする方法がわかったので、さっそく試してみたしリ等、この

活動を通して住民自らが、防災への必要性を自覚し、考え、積極的に防災に関わっていき

たいと考えていることが伺えた。

一方で、「アパート内でより具体的な注意点ややるべきことなどが分かれば教えてほし

いj、「災害特の組織網があると心構えになるj等、事業者（大家）の今後の線趨として要望
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していることもわかった。

加）自主紡災訓練

自主防災訓練l士、 301世帯 62名と加資町アパート全体性！：幣数の 36%を占め、幼児から 80

代の人まで、幅広い年代が参加した。（表34 4) 

表3-4-4 自主防災llJll練参加者篇性 単位入

3名が住んでいるため、

部不暁なものがあるため表記していない

参加理府を尋ねる項目（図 3-4ーのでは、 f訓練の内容に興味があったj と考える人が 81弘

と高く、特；こ興味があった項罰を是尋ねると f起震車体験」 44%、次いで「AED講習会」 35唱

が挙げられた（図 3-44）。これは、災害時の恐怖を夜に感じることで、実際iこ災密iこi京阪［

した特に仰が出来るのか出来ないのか考える機会になったと読み取ることが出来る。

どのような人が伎んでいるのか
知ザたかった
10% 

その他 知人に誘われて
6% 

図34 3 El：±：防災訓練参加理窟
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「訓練後、防災に対「る意識の変化J（図 3-4-5）を大変変化した～全く変化しないの 5

段階評姉で路いたところ、変化した人が50%、次いで大変変化した人が25%と全体で変化

したと考える人が 75%と高く、自主防災訓練の存保意義を認めている伎民が多いことが侭

えた。

無記入

全く変化しない 7%

。%

大変変化した～全く変化しない
の5段潜評価で凶望書

殴34-5 8主防災訓練罰II線後、紡災i二対する意識の変化

また、自由記述iこは、活動に対する提案をするものもあり「アパート内の消火紫などの場

所を知りたかったん「実際に地震が来た時の集合場所、どこに何があるのか、地震を怨交を

した対応を盛り込んでほししリ、「ある想定iこJ毒づいて取り組んだ方が印象的で今後の参考

になる」といった記述があり、加賀町アパート全体で防災力を向上させようという意識が

少しでも芽生えたことが示唆された。

4）今後の取り綴み園課題

i ）包常的な活動

住民の中iこりーダー的存在やイベントiこ演する専門知識を持つ人がいるので、今後の活

動の担い手として参加を促したりアドバイザーとして打診することも考えられる。また、

メンバーの少人数化・潤定化を防ぐため、町内会や子ども会等の地域団体に参加を呼びか

けるなど、将来的には、地域活動のひとつとして展開し、加重要問TAP以外の倹民も含めて子

どもたちの毅の一則モの住民を引き込むことも規野iこ入れたい。

ii ）非呂常的な活動

これまでの活動にすべて参加してくれている積極的な住民を育成したり、リーダー的存

在の住民や元町内会長などが持つ様々な能力や知識を活用し、活動の活性化をl£ilる。 ｛±民

の参加しやすい雰凶気づくりや暮らしに役立つ企爾を実施し、参加メンバーを増やしてい

くことが必要であろう。

アンケート結果を総合すると、活動に対する産主力や積磁的な窓見、提案等があり、住民

交流の必要性を求められていることが分かった。
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今後l士、住民も「住民交流Jを通して、事業者（火家）が住民宿けごを給びつけるコーデ、

ィネーター的な役割を扱い、住民の意識を転換するきっかけにしていきたい。また、メン

ノミーの回定化や少人数化しないよう隣催日待に変化をつけ、出来るだけ多くの住民が参加

出来る日複を設定したり、母子や高齢者の主主跨の在宅状況等を勘案するなど｝JD焚町アパー

ト内の実態iこ応じた活動フ。ログラムとするなど、気軽に参加しやすい券関気づくりを実施

していくことが主主要と考えている。
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4章

ストック活用について





4 'l言ストック活用について

4-1 はじめに

長年にわたり品売し、てきた地球温暖化傾向に槍止めをかけるカ策のーっとして、社会的ス

トックの得利用や縦続使用が叫ばれて久しい。現在約本iこは2000万戸以上の集合住宅があ

り、その中で 1980年以前（新耐震設計法施行以前）に建てられた中層WPC迭の累計は47

万戸を超えるとされている※1，これらの WPC構造集合住宅は、戦後日本の高度成長期lこ、

f安価で高品質な住宅を迅速に供給するJとしづ社会的ニーズ、に応えるものであった。

現在では、建設後：30年以上経過するものが相当数を占めるようになってはいるが、墜

や床などの叡休部品が現場打ちと比べて品質のばらつきが少ないPCa板として工場生産さ

れており、適正な管理のもとで現場総立作業が行われていれば、良好な社会的ストックと

考えられる。これらの大量の社会的ストックの中で、謝意室性・耐久性を始めとする総合的

な安全性・健全性が篠認されたものについては、現代のニーズに合数した改修計爾を立案

し、「利用価値・経済価値の持続j を目指すことが必要である。

今後初年～30年間にわたって使、い続けるためには、改修言ト爾において魅力ある施設泌

（もの）の充実と、住民iこ住み続けたいと思わせるプログラム（こと）の側面を後供して

いく必要がある。このための基礎技術として既存躯体に影響が及ぶ改修技術や耐幾性総評

価法を確立しておく必要がある。これらの躯体関連技術の応用による鎖 的でない住空間

の創出と、良好なコミュニテイの形成会はじめとする魅力ある住環境の双方が実現するこ

とにより、社会的ストックが今後も引き続き手IJ附され続けることになれば、地球潔境線持

など社会的裁点からも意義言葉いものになる。

落惑

吾容

母会

季最

Z奇

？器

務

寸知郡

山ぺ部品

川淵憾の

絡九抗

議九一訴

す九九都

内九川和

お九都

市似必め

苧岱お

玄立 埠5念，，、 三令之工9ョ

日戸伊戸 四円戸伊戸－－－....－－叫

事告も

i芸懇も

？怒号

思号怠

500 

特設設

主縁寺

2器専

1事巷

宅語

殴4-1-1 中高層PCa鉄筋コンクリート構造集合住宅供給の推移倒

的，平成20年住宅・土地統計調査情報集音 （総務省統計局）

※2 ; r既存構造体の撤去・補強を核とした WPC構造住宅ストック高度利用促進技術の開発j

-00土交通省建設技術研究助成制度研究成果報告書（2011年3月）
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4-2 加賀町アパートのストックとしての評儒

加賀田守アパートを今後も数十年にわたり活用し続ける為には、建物としての総合的な健

全性が確保されていることが前提である。ここで、「総合的な健全性の確保」とは、躯体に

ついは耐震性・耐久性、仕上げについては劣化状況、設備機器・配管類などについてもそ

の劣化状況を肥握することにより、建物を安心して使える状況下にあることを指す。

住総研では、長期にわたる線持・修繕計幽の立案・実行、管浬人常駄による不築会情報の

早期収集、および、定期的な維持・点検・必要箇所の修織を続ける体制をとってきたこと

もあり、現時点では良好な状態下lこ建物があるといえる。

躯件、については、比較的耐震性.I耐久性が高いと考えられる壁式ブレキャスト鉄筋コンク

リート造（WPC造）であり、平成 20年～22年にわたり、建物総資州、※2および紛震診断

(2次診断）※3を行ない、その健全伎の縫認を行った。そのi燦実施した建物調査では、 WPC

迭の総震性能iこ大きな影響を与える壁…墜水平接合部の研り総資を行うこともでき、より

精度の高い調査結果が得られた。

1 ）建物調査・耐震診断総合所見

建物調査の実施項呂や調査結果：および耐震診断結果の概要を、次ベ｝ジに示す。務遂・

耐震診断結巣iこ弁村る総合所見として、以下のような事実震が挙げられる

・コンクリート強度については、 PC板部分では、設計基準強度以上であることが磯認で

きた。又、現場打ちコンクリート部分では、設計主主準強度を若干下回る試験体もあったが、

耐震診断H寺にばらつきを考慮した強度を用いて鉛夜接合部の検討を行うこととした

・中性化深さは鉄筋や接合用鍛板に達しておらず、最も仁村役化が進行している現場打ちコ

ンクリート部での深さのばらつきを考慮しても、今後 20～30年穏度叫陸続使用燃問中に

鋼材部の腐食などによる顕著な劣化は進行しないと予測される

・ WPC構造で構造耐力上葉要な部分である耐力壁水平接合部の溶緩は概ね設計・仕様書

に合致した施工がなされている事が確認できた

－耐震性については、 f既存壁式；ブレキ）γスト鉄筋コンクリート造建築物のi耐震診断指針

( 13本建築防災協会）jの2次診断を実施した。その結果、現行設計法に規定する性能（幾

度6強程度の大地震持にも、建物は倒壊・崩壊せず人命は守られる）レベルの鮒震性能を

有する事が磯認できた

2）継続使用に際しての留意事項

上記のように、現時点では今後20～30年程度の期間継続して使用するに備する良好なス

トック資産であるといえる。今後、継続俊一馬を行うに際しでは、以下のような事項に議意

する必婆がある。

・仕上げ・躯体・設備の会：てについて、定期的な建物調査を行なう。調査項凶および調査

方法については、身E体・仕上げ・設備および設備機器まなどについて具体的に定めておく。

－長期修繕計画iこ基づいて、仕上げ・設儀についてはあらかじめ修繕・交換などの準織在

しておく

• fe主物調査により巽常な儀所を発見した場合にl士、原i潟の究明および適切な補修をタイム

リーに行っていく
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3）建物調査概要

J)建物概要・規模

A棟 ；池上3階建て、延べ床建五積634.662m2 

B棟 ；地上 3I皆主主て、延べ床顕積317.331n2 

C,D,G,H様，地上4階建て、 ftlEべ床面積521.104m2 

E,F棟 ；地上5階建て、延べ床面積651.380m2 

・構造形式，縫式ブレキャスト鉄筋コンクリート（WPC）造

．基礎権造，杭基礎

－竣コ：年月， A棟 ，昭和 44年 6fl 

B棟 ；昭和 46I,手11月

Cへ百棟昭和 52年 3月

I 棟外観
~建物調査一一一一一一

－構造是認変全絞（F成 20年 12）ヲ）

調査項目 B棟で現地誠査を実施

・壁PCa板水平主主合部調査（はつり，X線調査）

F棟外銭

－壁PCa桜コア抜き強度認夜

．型選PCa J目立中性化j奈さ

・壁PCa板鉛直接合部中性化深さ測定

・壁PCa板鉛直後合部コア抜き強度目開査

－外観劣化認査（平成22年9月iこも追加調査）

ひびわれ，鉄筋露出，漏水跡調王室

一一
盟盟旦j

スラブレベルのたわみ務査 ｜殴 4-2-2 WPC造様式図制
幽綴査結果

（コア抜き庄縮強度試験）
・壁Pea；阪は設計基準強度を大きく上回ることを確認

．壁Pea板鉛直接合部は設計蒸準強度を若干下回る
が、耐震診断に調査結果を反映

61 

－
 

0

4
コ

2

5

0

5

6

5

0

4

3

3

2

2

1

z

 

（付

E
E
E
V
M糊
胡
錨
柳
欄
出
4

D

仏、
1
門

・＇＂＇夏緩急務



（中性化試験）

中教化該縁結果。
•FC瓶
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・PC板部中性化深さについては問題ないレベルである
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（耐カ壁水平後会部調査）

. x線調王互により、埋め込み鋼板の定着筋は設計図i撮りに施工されていることが磁認で
きた

. r:容接音TH土月号定のj容接長さ、形状が確保されていることが磯認できた

壁 PC板水平接合昔日溶接状況識変壁内板水平接合部X線認査

コン？ ＇）ートコア中性化調査援PC板水平接合部研りだし識変

③耐震診断

「既存プレキャスト鉄筋コンクリート造（WPC造）建築物の耐震室診断均針（日本建築防災協

会）」規定の2次診断を実施

C刊SDミ 0.45※・ 2 ・ G•U(=0.45※）

ここで、
Crn；粘りだけでなく、一定以上の強度が

Is=Eo・So・TミIso（コ0.6) 

ここで、
Is；既存建物の総震性能を表す指様

あるととを確認する指襟Eo，建物各階の強度と粘りを詳悩した指標

Z，地震の危険度による地域係数（エ1.0) So，偏心や層制性の変化iこ関する係数

G ；地盤による補lE係数（= 1. O) 

I切，目標耐震判定指標値 U；用途による重姿度係数（＝ 1.0)
ヱ今新耐震設計法並みの耐震性能としてニ0.6 

※ 指針によると 0.3が判定値だが、阪神
大震災被害例等を考慮し，ここでは
0. 45としたこ
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Is 値および C.nβD値から、本建物は現行設計（新耐皇室）法並みの耐震性能を有する事が磯認
できた

（診断結果の第3者による妥当性評儀）

診断結果の妥当性を第三者に検証してもらうために、同士交通火医指定の性能評価機関に

よる審査を受審し、評定書を受領した。

欝宮阜翁

注）
※1 ；市ヶ谷収i賀町アパート B棟現地調査報告書

※2 ；市ヶ谷加賀町アパート（A棟、 F棟）外観劣化講査報告審

判 y市ヶ谷加賀町アパ ト（A棟、 F棟）耐診断概要書
※4 ；構造用教材（日本建築学会、 2005年）

（王手成20年12月）

（平成22年9月）

（平成22年 11月）
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4-3 閣内構造鯛口設震技術の活用

1) はじめに

2008年～2010年に首都大学を中心とし活動安行った f既存構造総体の者数公・繍強を殺と

した WPC構造住宝石高度利用促進技術の開発 厚長学賞テーマ推進委員会.I （民主交通誌建設

技術研究開発助成制度適用）※】およびその後のフォローアップ研究で、既存耐力践に関口

設置を行う場合に必要な技術の研究隣発を行った。この委員会で、の活動のーっとして、WPC

構造集合住宅改修に対するニース、をあきらかiこするためのアンケート剣道主在、全国の自治

体などの事業主体を対象に実施した。その読書道主結果なども考慮し、より魅力的な社会的ス

トックとして有効利用していくための改修計幽案の検討を行った。

その事例として、

Cむ淡存百十ブJ援に関口を設けることにより、 l住戸当たりの専有顔穣を既存の陸［一的なものか

ら、より広いものやコンパクトなものまで様々なヴァリエーションをそろえる（図じこと

や、広い共用スペースを設けるなど、自fちな平岡計［訴を立てやすくする

②エレベーターや｛主戸へのアクセス廊下を域築し、日吉3齢者対応を意識したものとする

③1部の床板を撤去する事により、メゾネットタイプの住戸を設け、変化iこ苦言んだ伎戸タイ

プさと創出する

④1階床レベノレを下げることにより、 1階に共用スペースを設墜する場合に天井絡の高い祭

関を磯保する

などが挙げられた。

tt~ _'!I=雪
広範~

ig]4-3-1 変化にE富んだ伎戸タイプの創出事伊j※2

これらを受けて、上記委員会で統存耐力援に関口設援を行う場合に必警警な技術の研究およ

び開発を行っており、以下にその概要を示す。

2）構造性能評価実験則

実際のWPC造建物では、梁間方向の冊子力壁lこ関口を設置し、本i認ま！爾上の自由度を向上

させることが多い。対象建物の梁情方向2階音「〉分の耐力明記を取りtおし、上下織の約3分の l
や直交墜・スラブも含めた2分の lスケーノレ試験体全作成した。

各試験体の構造性能詳俗実験l士、

①関口を設けることによる影響

②関口勝辺部の補強法を RC補強と鉄骨祷強2通りの補強f去による補強効果

③上下階に関口が有る場合と当該階のみに照口が有る場合の主主主要（実験上は試験体にかけ

る上下方向の圧縮および引張力で制御）

④関口補強を当該階のみで完結させる補強訟の有効性

を耐力および吸収エネルギー性能によって詳備することを白襟とし、言十 8体について、最

大層間変形角 2%までj新増正負繰り返し載荷実罰金を行った。
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図4 3 2 実験加カ装官童 図4-3-3 実験試験体（違憲関口無、 S補強）

実験結果の概要は以下のようにまとめられる

－際口を設けた場合でも、無関口の場合と比較して、岡lj性は 3分のl、エネルギー吸収能

力は2分の 1程度に低下するが、 rlil1カそのものはそれほど低下しない

・RC補強および鉄骨補強のいずれも無関口耐力壁と比べて耐力およびt ネルギ…吸収性能

を向上させることができる

・と層階耐力壁の関口の有無による差具については、連産草原口が有る場合（"3該耐力機iこ

作用する転仔jモーメントが小さし、）の方のJlilj力が大きい

－関口祷強を当該燃のみで完結させる繍強でl士、総力の上昇l土無隣日耐性カ壁とiヒベわずか

であるが、エネルギー吸収性能は向上す一る

・RC補強および鉄骨憐強のいずれも無隣口耐力機と上ヒベて鮒力およびこにネノレ淳一吸収性能

を向上させることができる

－上層階ffift力滋の関口の有無による差異については、 i室層関口が有る場合（当該総力療に

作用する転倒モーメントが小さし、）の方のffif1カが大きい

上記の実験結果は、ほとんどの試験体で水平接合部の耐力が支配的であった（表 4-2-1)

為と考えられる。 Y.、関口郊の補強を行った試験体の耐力はいずれも無関口耐力壁の耐力

およびエネノレギー吸収性能を上回っており、持者口部を設けた場合でも接合郊の繍強により

隣口設霊前以上の耐震性を磯係できると考えられる

表4-2-1 各試験体耐力・麟性・破壊モー

連屠関口町i檎強

協＇：透層間口無二つ車線向日メシト火、
連層関口有力転倒号、円メ〉トノj、

町守d妻女：Iiiカ！正負方日カのう宅iフぞきい.15の備
制。破壊モートF：水平般会都破壊

陀，水平按含都破壊第·Fco統せメ~＇·＇破壊
S:Pく＂被せん断破壊

制 7当言階補強完結タイプ
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3）構造解析モデルによるシミュレーシ3ン※3

実験で得られたデータを利用して WPC構造特有の接合部をモデル化し、 5階建の WPC

造集合住定について解析を行ったな壁 PC板河志の水平・鉛i康被合部を図 4-3 -5にボす

5つのばねで評｛泌する事iこより、実験結果との対応；を表現できる。これらの解析モデルを

用いて、間 4-3-4に示す 5階建築合住ちの総力壁に新設関口を設け、関口補強を行った

場合に’コいて地震力を徐々に繍やす解析を行った。その結果を図 4-3---6に示す。l認では、

縦軸を 1~皆の）選せん断力係数（＝ 7k平f］／建物総震設）、横車創立変形角（建物の水平変佼／建

物高さ）としており、グラフ中の最大総力が保街水平捕す力開寺の 1~持層せん断力主卒、数を示す。

現行の建築基準法で必婆と主れている保有／）＜If2'附カは 1~皆層せん断力係数に換算すると

0.45～0.55である。

図4….3 .. 6に示すように、 i車騒関口の場合を除いてG室｝露関口の場合は実験結果lこもある
ように隙口音11の補強を行うことにより、無関口持の耐カ以上を権保できる）0.6以上の 1階

層せん断力係数を縫保できることがわかる。

全体の挙動をシミュレーションできるο

密4-3-4 モデル建物耐力壁務口佼議

"" 古抑刊
誌

警：～
警M・・

I"" 

6.4 o.5 iii> i>.1 ・o.1ゑ 0.9 1.0 
劃鼎魚伶紛

医4-3-6 1階j曹せん断力係数一変形角

4) WPC逢集合住宅改修に関する今後の課題および展望

①技術的課題

－解析による建物全体の耐震性能辞儀

ffig 4-3-5 梁間方向解析モデル

3）で解析に用いた接合部に関するモデルを使うことにより、種々の改修計画案につい

て補強法も含めた詳絡な1食言せを行うことができるが、主査合昔日ばねに負liUJIJ性を入れているこ
とに伴う解析上の不安定挙動等生じることもあるので、建物全体の挙動を追跡できるより

簡易なモデル化も引き続き検討してし、く必要がある。又、解析に用いた各種ばねモデルの

66 



復元力特性の汎用性の検註も行っておきたい事頃である

a違憲関口設置の場合の補強効果詳細

逮層関口を病する場合には、関口部両側！の耐力擦がある程度3虫食したま挙動をボすように

なるはずであるが、実験でJ土、裁荷装重量の関連で両者をまたがる鈎lj強なスタブ（図悶3参照）

を設けざるを得なかった。従って、関口部間慢！の堅議をつなぐ境界梁や自：交昼夜との鉛夜桜会

部の挙動が充分に討：価できているとは言い難い。実験結巣iこ加えて解析による1食言す等も
め、これらの童三宮去を検討する必要がある

②法的適合性および改修費用上の森重量

改修業によっては、防災上の潤走塁など法適合上の問題が生じる可能性もあるが、ここで

は構造上の課題について言及する

a増築を伴わない場合

既存耐力墜に関口合設置ずるなど総体iこ係る工事：を伴う改修については、自治体iこ対する

ヒアリング結果からも対応、が以下の2つにわかれる

(1）耐震診断によって、現行法（新耐震設計法）波みの耐震性能を有するとみなせる判定依

(Is仮）が基準値を満足する事が磯認できればよい

斗Is1直2三基準値（二0.6）ならば、補強不要

(2）関口を耐力践に設けた場合、判定値（Is値）が関口設置以前と比べて低下すると危険が

増大すると考えられ、改修は認めがたい。

斗耐震補強を行って、既存建物以上の総震性を確保する必要がある

自治体に対するヒアリング結果では、民間住宅の場合は（1）を満足していればよいが、公？設

住宅では（2）の見解を適用するとの回答が多く、自治体によっては公営・民間ともに（2）の考

えを適用する意向との回答もあった。

－増築を｛半う場合

増築を伴う場合の改修については、規模に応じて凶 7に示すような扱いとなっている。

階段室型中層集合住宅の大規模改修では、エレベータ…、共賂廊下などによるバリアフリ

ー改修などが考えられるが、一般的な場築授模て＼エキスパンションジョイントを設けた

場合には、図中の織がけのノレートをたどりf耐震診断基準の判定基準鮫を満足する事を縫認

することになる。この場合、増築部単独では、アスペクト比（高さ／隠）が大きく構造的負

担は大きい。増築部を重量が軽く同I）性が小さな鉄r骨造で構築する事や共用廊下在日やエレベ

ーターを 3~皆で止めることで、既存建物とエキスパンションジョイント介さずに一体化し

ても既存部の負拐増は少なく、改修費用は安く抑えられる。この場合、既存主主物が直後基

長撃であり、後施工アンカーを使用しない工法とすれば隣壁は低いとの回答が得られている。

｛現時点の耐震断唯待できる 酸麓診断暴準にZ童会する
奇襲

建物全体で許容応力度

計算を満足する事

劉4-3-7 増築規模に応じた構造上の確認事項
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③より魅力的な空間を創出するために

需Iカ墜の関日新設技術以外iこも、既存の爾一的な淑体に手を加えることで、より魅力的

な空間を創出する1食言すも必要である。事：伊！としては、 j以下のような事項が考えられる
・床関口設霞技術

2階以上の床板の I音llを撤去す一る事で、メゾネット

型の｛主1告を設けることができ、幽i一的でない往：戸タイ

プをそろえることができる。但し、いずれの場合も、

隣り合う床板の鉛夜荷重の支持、耐力壁の水平方向の

支持点がなくなることによる耐力壁安定性への影響、

地震時の床部内せん断力の伝達法なと、の構造上の跨

題を検討しておく必要がある。当然のことながら、縮

工性やi躍す費用効果の函からの検討も必須である

• 1階床レベルの変更

図4-3-8 床新設繍口の概念告書制

ffiftカ墜関口設霞技術l士、 1~皆にゆとりのある共用スペースを配置する計穏にも有効である。

その際、 1階の床板をー旦撤去し、そのレベノレを基礎梁戒の範関内て、下げることで、 1p誇の

天井高さをi者くし、よりゆとりのある空間を創出する事が出来る。この際、法磯梁への壁

関口補強定着や、新設 1階床版の既存身巨体との取り合いをE詳細およじ守茸造上の影警警につい

ての評価が必要となる。

設：）

※i ; r既存構造体の撤去・檎強を核としたWPC構造住定ストック高度利賂促進技術の開発i

一国土交通省建設技術研究助成制度一研究成果報告書（2011年3月）

※2，「WPC構造it＇者ストックの活用手法の開発 jパンフレット

(WPC情造住宅ストック高度利用推進技術開発委員会、 2010年7月）

※3，「蕊存WPC構造集合住宅建物の有効活用に向けて」パンフレット

(WPC構造住宅ストック高度利用推進技術瞬発委員会、 2012年5月）

※4，「淡存療式ブレキャスト構造集合住告の床関口新設に伴う構造上の諮問題J

（日本建築学会大会学術講演梗焼集2011年8月、高木他）
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4-4 ファミリー住戸のインフィル改修

1 ）概要

企業向Itの貸貸付rととして未入信？であったB様全戸（6日）を対象iこ、インフィノレのブノレ

リフォームを行つ／三当初jは簡易総渓絵litli{diった結果、耐緩約二は現行基然並みにある事

が分力、り、き長斗数から捻•;E し今後 15 年～20 年間にわたって、統存法物ぞとf写生し活用出来る

と判断したりその後、鮒渓十主能lこっし、ては詳細な船主義診断と誌；:t機関による第三者言手術に

より、現行基準；並みである日を磯認している。

ストック活用にあたっての考え方i士、財凶の設立趣旨にのっとり、 WPCqi層住宅の再生

モテノレとして社会へ事例燦隣し貢献すること、改修により付加縦僚を向上し財研祭主著事業

の安定性を居指すこととした。

2）改修の考え方

既存建物のインフィノレの改修とし、礁認、lfl殺を伴うようなi曽築や大授模な修繕・模様替

えは行わない。また陪取りは、現在の生活様式等に合わせて 3DKから 2LDKへ変更し

た。

3）改修の建築概婆

現状の 般賃貸住宅伎様に準じたレベルiこ改修する。ただし、 j米スラブの厚さ害事の変更

は行わない。

①佼様

内装材、換気 ンックハウス対策対応（内装材、 24時間換気）

断熱性能向 l:.: 断繋性能を新省エネ基準（推奨値）レベノレに向上

照明器具

給湯ボイラー：

防犯性：

災害時対策’

i窓斎性：

更新性

官意気寝室量 e

②性能の＠］復

外壁（ウレタン 30mm吹付け人床下（ウレタン50mm吹付It）、 E釜後断

熱（強化）、玄関意書フラッシュ扉（断熱材充；袋入院口部（インナーサッ

ンュ限付）

省エネ裂

給湯能力向上 16号→20号

住宅情報盤（カメラ付きインタ…フォン）

!Z関扉耐震ドア枠、停官草時非常用照明、地震待ガス自動遮断装置

遮音二重F転車且み（LL 45、フローリング張り）

二重床、二重壁配管方式（給水・給湯・電気配管）

増量（MAX50A対応：）

現状の構造欠損部の補修（居役者による無届のA/Cスリーブ）と、新設関口刑の鉄筋誠斎

を行った。
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写真7 A/C穴あけ補修部 写真8 換気口照穴あけ用鉄筋線査

③手盛岡と完成写真

構造販体を残し、内装設織ともに更新、メーターボックス内共用部設備関係も更新する。

E器4…4-1 改修前と改修後の平面IBI

写真9 ＇）ビング 写真10 DK 
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④改修工事期間

＊構造墜に従前の居住者がAIC設霞のため、冷媒配管用の繍口を設けた為iこ、柱－貼りの主筋を切断して

いる状況が、確認され、その補強工事も実施した。（罰iii!$)

*P C絞の健全性確認のため上記期間内iこ、ジョイント部の苦手種検査を行った。

4）建築工事費（住戸当り）

戸当り専有面積

一
解体工事

2 建築内装工事（3読書2階、 1階）

3 1磁雑工事

4 機械設備工事

5 意気設備工事

6 新設符産藻処分

7 設計料

8 諸経費

一一一一一
言十

出精｛童ヲi

き計

5）改修言1陸jの留意点

2008年10月15B 

48. 710 rri 14. 73 :bl'-

戸当り単価

1, 120,000 

9,950,000 

80,000 

1. 550, 000 

850,000 

50,000 

590,000 

1, 030, 000 

10. 160. 000 

487' 436 

9, 670, 000 

p C板への新設関口は出来るだけ避け、既存の関口を出来るだけを利用する。

洗面便所、浴室の検気については、原設計は慾ガラリ（W400*H600の聞き窓で対応）

で計画されているため、ダクト用の関口は新設となる。

便所の排水i士、便器の脇の既存関口を利用したいが、和J~日出来ない場合l士、配管が太い

為繍口補強が必要になる。
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ら章

子行ヶ主事加賀健Tアパート長期活用の展望





5章子容ヶ谷加実町アパート長織活用の展望

5-1 市ヶ谷加賀町アパートにおけるコミュニティの考え方

加賀町APが目指すコミュニティは機能の異なる二つのコミュニティから目立り立つ（図

5~1 l、表51-1）。災害時などいざというときに助け合えるような生活の主主君主となる「生

活必要コミュニティ」。もうひとつは、 B常生活をより塗かに暮らすための生きがいや他

者との交流から生まれる「生活文化コミュニティ（選択性コミュニティ） Jである。 f生

活必要コミュニテイjが基盤となり、 「生活文化コミュニティ（選択性コミュニティ） J 

が生まれる。この二つはレイヤー的に速なっており、庶伎者が年齢や家族構成によって必

要なコミュニティを選択する。そして、この二つのコミュニティが存在して、加賀町APの

コミュニティ「加賀町コミュニティ」は成熟する。

市ヶ谷加質問丁アパートは、住戸プランが…定のため47%が夫婦と子供からなる散手持で

形成され年齢層も子育て世代が若干多くを占めるが、賃袋であるため辰伎者の入れ替わり

がある。居住者が同じように年併を重ねていくことはなく、居住者の入れ替わりによって

あらゆる年代が暮らす多段代コミュニティとなる。そのため、様々な年代のコミュニティ

のレイヤーの存在が可能となり、加賀町コミュニティの特徴となっていく。しかしながら、

これまて、居住者同士のつながりがなかった加賀町APで「加賀町コミュニティJは自然に発

生するものではない。 「加賀町コミュニティjが成立ーするためには、場づくり、きっかけ

づくりが必要である。これらはいずれも事業主三（大家）として寄与すべき境問であると考

えている。

コミュニティが形成されることによって加賀町APの価値も向上すると考える（凶51 2）。

ハードとしての良好な住環境が形成されることで地域社会の良好な伎ストックとなり「モ

ノj として価値が向上する。また、事業主にとっては空2在学の低下や家賃帯の維持（…般

的には経年iこより家賃は低下）が期待され、賃貸住宅の運営「システムjが向とす一る。さ

らに、居住者と事業主（大家）の共同のコミコニティにより、ソフトとしての良好な住環

境が形成され、常時については治安が向上し、非常持にも対応できる防災fJが向上すると

考える。

なお、この考え方l士、他の地減にも応用することが可能でレイヤーの層の密度や厚さな

どによって、コミュニティの活性度やその特性の特徴を凶ることができる。

73 



、J
よ為

生活文化コミュニティ

（選択性コミュニテイ）

ライフス汗ージによる
コミュニ伊ィ由選択

事業主の隣立

（性環境整備
コミュニティ活

動の宜捷）

生活必要コミュニティ

高齢趣味a生きがい・支援

現役生主語学i便性廃趣味

包竺手元J
,[J ＜糊への寄与＞
地域のさまざまなレイヤーと重なる

コミュニティの定義

人錦がそれに対して冊らかの掃民意識

を持つ。その構成メンバーの院に一定

の連帯感、格互扶助の意識が働いてい

るような集到。

igj5 1-1 市ヶ谷加賀町アパートが目指すコミュニティ概念図

〈モノ〉
z良好な住讃境（ハド）

くシステム＞
質量住宅の運営

”空室率の低下
家質管の維持

価値の向上

〈コト（暮らし）〉
凶畠好な性環筑〔ソフト）

E治安田向上（常時）

．防＇！＜カの向上（非常時）

igj5ート2コミュニティの形成による価値の向上



5-2 共用空間を持つ賃貸集合住宅

1 ）市ヶ谷加葉町アパートが対象とする農住者と異体的なコモンスペースの機能

市ヶ谷加賀lllTアパートの居住者層は、子育て世帯および30代の比較的若年の騰が全体の

およそ7苦手lを占める。今後の地域の人口予測の変動も少々いため、子育て世帯建造および若

年層を今後も居住者のメインターゲットとする。これらの居住者を利用者としたコモンス

ペースの考えられる具体的機能を表52 1に記す。これらは、持関によって使い分けり、い

くつかの機能をあわせ持っと考える。加賀田TAP iこ多世代が倹むことによって、 5寺院の使い

分けが可能となり、より空間を有効に使うことができる。

また、災害や家庭菜園のために、井戸の設置も符効である。市ヶ谷加賀町では 20～30メ

ートノレの掘削で井戸水が期待できる。

表5-2…1 コモンスペースの具体的機能

機能 ｜利用者（主） 利用方法

内部 j居場所可変gg間 l各被代（子育て、 オーブン時自由に
高齢者）

子育て支援子ども 子育て、地域 H翠陸

サークル

ライブラリー 各世代（子ども） オーブン時§践に

食の空間 各世代（シェア） 常時／相談

ゲストルーム 各世代 予約

外部 菜箇 各t世代 区窃貸し

多医約スペース 各世代 常持／相談

：井戸 各世代 自由／災害時

一方、コモンスペースについては以下のような課題もある。

d運首費について

運営主体

居住者、大家

居住者、 N問、大

家

居住者、大家

居住者、大家

大家

大家

一般的な賃貸集合住定の場合、居住者は専有部分の賃料と共用部分の共続受を支払う。

または、専有部分の賃料に共益費込みの総額を提示する物件もある。加資町APのように、

居住の途中で、コモンスペースが設置される場合、共用部分の費用をこれまでの祭料に上

乗せするのは難しいと考えられる。大家にとっては収益性に、居住者にとっては賃料に影

饗する大きな課題である。設計段階から居住者の参加を促し、合意を得ていく必望さがある。
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棟（6-10戸） 問地（70戸） 町内会（地援限体） 小学校庭（10700
中学校~（加入600/7日D世帯） 人）

行為 ｜モノ（機能、場所） 行為 モノ（機能） 行為など 行為など 行為など

人となりの認識、あ ｜階段、通路、駐輪
Tーブルベンチ、花

震い物、支援サー
生活必要コミュニ

日常 いさつ I 場、駐車場、白覧、 あいさつ、立ち話
壇、菜濁（用異入

ビス、地域包括支
Tイ れ）、洗車場、（駐輪

配布
場、駁車場）

援セン宇一

棟掲示板、住戸表示 避難拠点（牛込3中、
く対象全世帯〉 防災 見守り、消火活動

避難、安s確認、合広場、共用皇室、防災
避難、災響拠点 避難、災害拠点 18%避難、1日分備

板 間での防災対策 用品倉康、井戸 議）

生活文化コミユー
遊び（声を出す、走 支援サービス

ナイ 子ども（小学生以下） 遊び 住戸、棟前広場 青少年健全育成地
（選択性コミュニ

る、花火をする、水 広場、共用妻、井戸

ティ）
で遊ぶ）、学童 区委員、 PTA

中高生 遊び、交流 伎戸、棟前広場
遊び、学び、趣味j舌広場、ベンチ、テー 脅少年鍵:i:育成地

、CわJ 動 ブル、共用室 区委員、 PTA

子資て毅
遊び 伎戸、棟前広場 子育て支援

共用案、広場、ベン
支援サービス

（幼児÷毅） チ
現役

ガプーング、野菜 ll共用室花壇菜濁
様栽手入れ 棟前広場、玄関広場 づくり果実探取趣

田T会活動、趣味活 地域ネットワーク欽

味活動、集まり I （用具入れ）、井戸 動 み

高齢者 横裁手入れ ：棟前広場、玄関広場 趣味活動、刺激き、｜共用室、花壇、菜濁
町会活動、滋味j舌

支援サービス
子育て支援 （用具入れ）、井戸 動



②運営方法について

立ち寄e りたくなるようなコモンスペースとして空間が機能するためには、 r~陸かがし、る j

という状況を作ることが望ましい。どのように迷営するかによって、コモンスペースの質

が決まる。 NPOなどの運営組織を発掘するのか、庶住者が主体となって運営制＊るような

組織を作るのかG 管理者についてl土、厨伎者の中の誰かが管殺している自主管還の場合の

方が、居住者の帰属意識が生まれ、ネットワークが形成されやすいと言われている。しか

しながら、居住者の入れ替わりのある賃貸伎宅において、どのように管潔していくのか、

システム作りが必要である。

③今後のコミュニティの育成について

これまで居住者同士の交流に関しでは大家として積極的な関与をしていない。しかしな

がら、加賀罫丁APには管P理員が常駐しており、管理員からの日常的な芦ぎかけや管理員への設

備の相談などが見られる。日常的には、子ども同ったの交流は見られるものの、親問：；；t：がさま

を行き来したり、子ども預けたりする様子は現在見られない。棟の庶役者間での後拶や、

部居住者が立ち話を行うというコミュニティである。

この状況を鑑み2012年度からは、災害時対応の課題から、生活必要コミュニティの資成

のきっかけづくりとして、防災コン（防災懇毅会、 9月、 10丹、 2月予定）、防災訓練（ 1 

2月）、が行われた。また、生活文化コミュニティの脊成のきっかけとして、夏のガーデニ

ング（ 8月）春のガーデニング（ 3月予定）を行った。今年度は大家主導のもとこれらを

実施したが、今後は少しずつできるところから、コミュニティの穫をまいていきながら、

居行主者をつなげていくような活動を行っていく予定だ。
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2）共用窓聞の提案

生活必嬰コミュニティ、生活文化コミュニティ会形成させるためには、コミュニラィを

育むための共用空潤くそ／＞を設置することが重要である。居住者のアンケートからも康

内の空間としてキッズスペースや居住者のコモンスペース、または展外空間として家庭菜

園や広場安望んでいることが明らかとなった。 1住戸を活用して、コモンスペースを2案

提案する。

①地域とのコミュニティ活動の連携を目指した案

この計画案；士、地域でのコミュニティの核となるスペースを提供することにより団地内

共用空間としての役割に加え地域と連携したコミュニティ活動安誘発することを目指した

計画案である。団地内の北側の主要な出入口側；こコモンスペース（A棟、 48.71 rd）合設置

し、ウッドデッキによる内部空間の延長領域を設けることによって、そこにデッキチェア

やテーブルを設置し、居住者だけでなく地j或の人もふらつと立ち寄れるような空間となる。

コモンスペースは、キッズスペースやミニショップなと、多際的iこ手ljf~ できるラウンジ（10.6

粘）、ラウンジと一体化出来る可動間仕切りで区幽された図書コーナー（5.2帖）は映写会

などで多くの人が集まる持は一体化して手ljfflが出来る。ゲストルームとしても利用可能な

スタッフルーム（8.1粘）、倉庫、水回りで構成されている。

キ…プラン

コモンスペース計画案

②問地内のコミュニティ活動を主体にした案

居地中央部にコモンスペース（F様、 60.25rd）会設置し、ウッドデッキによる内部？）＇関

の延長領域を設けそこに椅子やテープ、ノレを配置し居住者同士がと交流を深めることが出来

るように計図した。庶住者からの要禁の多い家庭菜E君！や果樹を囲んでの厨住者間士の交流

を深めることが出来る。コモンスペースは、前業と向様にキツズスペースやサークル主主な

ど多呂的に利用できるラウンジ（12.2帖）、ゲストノレーム対応や音楽鑑賞や映像鑑賞などが

可能な図書コーナー（8.0帖）、スタッブルーム（7.5枯）、大型倉庫（2.6申占）、＊問りで構

成されている。
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キープラン

図52 2 コモンスペース計爾案

3）専用部分の提案

構造線体である伎戸境擦の位鐙の変更や関口部を設置し2戸1化することにより、これ

まで限定的であった活用の範凶を広げ、ストックとして可能性を拡大する。（WPC関口設

震技術については、 4主主－ 3を参照）

①ファミリー型住戸の菌積バリエーション案

f主戸院の界壁iこ関口部を か所設け均 な専有稲積（60.25rrOの住戸を大きな｛主戸とノト

さな｛主戸のパリェーユ／ヨンを持たせ、きま放の変化lこ対応し、幅広いニーズiここたえること

が王可能になる。

大きな住戸（ il LDK (73.51 rrf）般住人数4～5名） I士、一段：帯構成は老炎婦十若夫婦の二世

幣向け、夫婦＋子供（成人2名）なども対応可能で賃料は 18～19万円／月となる。ノトさいタ

イプは（2 LDK (47.00 rrf）居役人数1～2名）、単独世帯から幸子炎婦（幼児を含む）ぐら

いまで対応が出来、賃料は 12～13万円／月となる。

（賃＊ii土襟準タイプ安 15万円／月として算出）
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②シェア住戸の2住戸合体案

専主体隣口部を2か所設け広いリビング（ 1 6帖）とゆったり呂のンェアノレーム5室（7.3

～6.0結）を設け、 トイレ・洗面2震はそれぞれ2か所、洗議機霊霊場は2台、浴室を設けてい

る。 IZH土1~皆の案でコモンリビングの外側に広いテラスを設けリビングの延長の外部空間

として手lj飛できる。（資料は 家主二均7～8万円／月として、 5霊長分で35ヌゴ阿／月～40万

円／月となる）

話器5-2-4 2住戸合体シェア住戸案（ 5~室タイプ）

またこのプランは、これまでのンェア住戸と同様に、ほとんど改修せずに 般ファミリ

一向けの住戸に転換可能であるが、賃料の滋iでl士、高額になるため難しくなる。（食料l土原

準タイプを 15 lJFLJ／月として、 2住戸分とすると 30万円／月～ 35万円／月となる）
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5-3 まとめ

①賃黛住宅におけるコミュニティ形成

多くの賃貸住宅を抱えるURでは、住民の自主役をmんじ、住民が主体となった賃貸集
合住宅づくりに取り組んでいる。しかしながら、民間の賃貸集合住宅では、管潔運営は居

住者ではなく管理会社が行っており、居住者は住環境に関して働きかけそすることはなく、

居住者向士のつながりも生まれない。加賀町APにおいても、以前i土問様な状況下にあっ

た。しかしながら、加賀町APにおける事業性とコミュニティの活性化の附立を筏指して導

入した、ンェア住居では、入居開始して約2年が経過し、居住者の院で自発的な交流が始ま

っている。このシェア住居の特徴は、その運営闘にある。内覧の取し込み、実際の内覧、

内覧後の問合せなど、事業者側のスタップと居住者の簡で何度もやり取りが行われ、待問

をかけて事業者の考え方fや入居希望者のニーズなどを中目立に磯認、している。このやり取り

は、手間H院のかかる作業であるが、居住者にとっても事業者にとってもその後の安心感に

つながり、事業者にとっては安定的な事業進営iこ、居｛主者にとっては安心できる住環境の

取得につながる。入居後も交流会を隣｛援するなど、事業者によるコミュニティへの働きか

けを行っている。また、加賀町APのシェア辰住者だけでなく、加賀町AP全体に対しても、

防災関連や外構iこ島号する活動を事業者の呼びかけで、取り組み始めた。

賃貸集合住宅において「生活必要コミュニテイj を形成し、必要さに応じて「生活文化コ

ミュニテイJを選択できるような住環境を形成するためには、事業者誘導のもと、燈｛主若干

との協f動的運営を行う方式も考えられる。加賀町APには多世代にわたる居住者がおり、震

住者全体を対象としたコミュニティ活性化を目指しさまざまな取り組みそと継続していく予

定である。

コミュニティの必要害性が問われる現在において、事業主である大家が誘導しながら、住

民の共向性を青み、大家と一緒になって賃貸集合役宅づくりを行っていく は日賀町スタイ

ノレj を実践していき、一般化できればと考えている。

②住ニーズへの対応

居住者の賃貸住宅iこ対するニーズは、時代によって変化してしぺ。戦後の｛主宅不足の時

代には、住戸数が要求され、その後、住宅の号室へと変化してきた。現治では、依まいへの

ニーズも多様化するとともに、「持ち家」、「賃貸Jという図式そのものも壊れつつある。加

賀町APでは現在あるストックを活用し、現在の住ニース、の…つである「共に住む」ことへ

の回答として、シェア住居を導入した。シェア住居の居住者の中には、多..凶：代活伎を求め

る声もあり、また、加賀町APの居住者全体をみても、局住者同士がつかず離れずのゆるや

かなつながりのある住環境を望んでいることがうかがえた。

加賀用APを今後も長期にわたって活用し続けていくためにも、その時代のニーズに対応

すべく、社会の状況を桟意深く見極め、居住者のニース、の変化にきめ絢かく対応出来るよ

うに事業密体の可変性を考え事業を総み立てる必要があると考えている。
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③賃貸伎宅事業運営上の課題

賃貸事業上の課題でまず挙げられることは、どのようにして燈住者ニーズを的磯に捕ま

えそれを運営に反映していくのか、また、適正な資料収入を磯係し、~主主率を最ノj、ィヒする

ことなどである。したがってそのニーズを見纏めたうえで、適切な時期iこ建物の改修も検

討することも必要である。また、建物の維持管理面からすると、老朽化対策としての長期

保全言十到の策定と計凶に従った的確な保全工事の主主筋が重要である。的磯な保全工事を実

施することにより、ライブサイクノレコスト（LCC）の低減を図ることが出来、長期的に賃

貸住宅事業の収支改善に貢献することに繋がる。また、維持管理や改修iこ要するコストと

賃貸によって得られる事業収入とのバランスを考慮し、計画を立案することが必要さである。

さらに、これらをサポートする方法として建物維持管波情報の一元化手法（例 分譲マン

ションで行われている建物カルテ等）などがある 3 その他、耐意義性能や防災設備など時代

と共iこ変わる法薬準に合わせて改修することも必要さになってくることもある。

④さいごjこ

｛主総研では加資町APの事業および加賀町APを対象とした調査を、今後も継続して行う

予定である。一つの賃貸集合住宅の居係者の動向を常に把濯し、必要に応じてアンケート

調査などを実胞できるということは、当財団が所有する賃貸住宅だから可能なことである。

これからも貴重な資料である居住者の生の声を醤穣して、事業運営や今後の建物の改修計

画につなげていきたい。

また、実施した改修についても再度厨伎者満足度調査を行い、今後の運営に活かしてい

きたいと考えている。また、加賀町APの事業者主導裂のコミコニティ活動iこも今後も引き

続き取り組む予定だ。さらにそして、常に事業と実践と研究がリンクする関係を保ち続け、

その成果を公開し加賀町 AP以外の既存の賃貸集合住宅のコミュニティ形成および持続的

活用に参考になればと考えている。

83 





6輩

おわりに

ーアト、パイザーからのコメントー





ヶ谷加室町アパートにおけるコミュニティ

東京大学大月敏雄

賃貸住宅だからといってコミュニティが必姿ないわけではない。例えば、限公団住宅は多くが賃貸住

であるにもかかわらず、いやむしろ分譲住宅ではなく賃貸住宅においての方が、コミュニティ活動（主

して自治会活動）が活発であることが多いように思おれる。しかし、全ての！日公臼住宅において自治

活動が感んなのではなく、ある特定の世代に自治会活動を短う人々が集中していることが多いようだ。

わゆる全共観世代から団塊の世代にかけての居住者が厚い腐をなしている団地では、その主体が今や

殺を超えようとしている今でも、自治会活動が感んである。彼らは、問地に入って子供を持つように

って盛んに子育てのための施設要求や子供の教育フ。ログラムの機発実施にきわめて熱心に取り組んで

た。ところが、その子らが大きくなるにつれて、正日玄言って自治会活動は低迷してきた。そして近年、

らが再びリタイア組になって地域iこ戻り始めたとき、自らの老後を考え、特に見守りといった意味で

治会活動が皇室んになり始めているようだ。こう考えたとき、コミュニティ活動のま設には、それぞれの

ェネレーションごとの特徴と、彼らのライフステージといった、 2つの要凶が絡んでいると態われる。

ェネレーションごとの特徴はさておき、ここで大事なことはライフステージによってコミュニティ活

が大きく変わるということである。当然、子供のいる世帯と年寄りの陸：帯は、地域的な資源に依存し

生活を成り立たせる可能性が大きいために、コミュニティ依存度が高くなる。このことそまず念頭に

かねばならないだろう。

ここで賃貸か分譲かの差が出てくる。分譲は戸建でもマンションでも流動的ではないが、察室若はよく

が入れ替わる。建設当初、ある特定の、ンェネレーションが多くても、 H華街が主主てば異なるジェネレー

ヨンが多く入ってくる。したがって、出い賃貸アパートは、活伎階層が多様になってくる。つまり、

ミュニティ依存度が高い人と低い人が共生するような住環境になっていくということである。ここに、

貸住宅のコミュニティ形成のカギの一つが隠されているように思われる。逆に言えIi、郊外戸建て住

居地や古いマンションにつきものの、綴った入問機戒の悩みがないということだ。 でも、コミコニテ

iこ対する患いがかなり異なる人々が問時存在するという悩みを持っている。

そこで大事なのが、「管理人さんjであろう。市ヶ待加賀町アパートのような団地では、公閏のような

治会組織が不可欠とは思えない。大事なのは、多様なコミュニティニース、に多様に答えるような仕総

の存在であろう。一つの自治会をつくったからといって防題が解決しないのはこうした漂白からであ

｝だから、管玉里人さんが、コミュニティ依存的な人とそうでない人のニーズに細かに答えることがま

大事であることと、アソシエーション的な多様な住民の緩やかなつながりが複数あって、そのいずれ

も管理人さんが緩やかにタッチしていることであろう。例示するとすれば、めぞん…郊の管深人さん

ろう泊、

最後に、この歴史ある団地の記憶の継承と、周辺コミュニティへの寄与と参加も大事であることを付

したい。
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~加賀町アパートの居場所づくりへの期待

湖北短期大学大橋寿美子

主成長期に建設された団地や集合住宅の多くが老朽化し、併せて居住者の潟齢化とコミュニティの

七が大きな課題となっている。し、かに居住者や建物の変化に対応しつつ、心豊豊かな暮らしとその若ま

る住まいを維持していくのか。

！里町アパートl士、シェア住戸への改修などの取り組みから、バランスの良い年齢構成や、子育て期

歳代を合わせて 7害ljというコミュニティを背みやすい土撲をもっている。また火家である住総統主

主るコミュニティ形成のための活動も徐々に行われ、大家主導票日という特徴も持ち合わせている。

上うな特徴を踏まえた上で、さらに多くの集合住宅が抱えている現代的な課題をも解決する先駆的

正的な改修や研究が、 t主総研所有の集合住宅には望まれる。
患研高齢期1者住委員会の中で、「居住地域にある居場所」を見学する機会を得ることができた。職場

震以外のもう一つの居場所である。兇学した事例；土、偶人の発意によるもので経済的にもマンパワ

こも、個人の努力によって成り立っている小規模なものであった。自宅の一部を照欣したものから

主やS<'き空腐の手iJ用など、草の根的に各地に広がりつつあることが凱で感じられた。気較にふらつ

う寄り会話をしたり食事やお茶を欽む、そこに行けば殺かがいる安心感。家族や仕事の役害ljや肩書

、で、一人の人間としてリラックスして自然体で他の設かとつながることができる、お住者せでは

ヨ常的なコミュニティが宵まれていた。

コては生j語圏の中に、井戸端、居酒屋、銭湯など、炊事や洗i濯、食事や入浴などのさまざまなモノ

有した日常の生活行為を通じて自然に交流することができる場所や、縁組ljや土閣のように庭先や玄

で気軽に交流や気配を伝えあう空間を自己していた。高度成長期に作られたnLD  K型の集合住宅は、

主し、な半公共的な空間と接客機能を手放し、外とのつながりを排徐したものである。閉じたノト家族

ぜの介護や育児、精神不安定などの課題が明らかになってきた今、孤立や孤独を防ぐために地域の

ま図的に場を舵し、自然なコミュニティさとも言十爾的に設計していく必婆がある。意欲的な鱈人の努

土限界があるだろう。継続のためにも、誰もが知っていて全国各地に点在している場として定着さ

、くためにも、既存ストックを活用した汎用性がある場モデル（改修とコミュニティ形成プロセス

吉方法）、および個人の活動を助成してし、く紋策などのイ上総みづくりが必婆だ。

望町アパートlこは長年暮らしている管理人と、ンェア居住のコーディネーターである住総研のメンバ

主んでいる。拠点となる空間はまだないが、日常の管理やイベントを通じてこれらの人々を介した

むるツリー型の居住者ト間コミュニティを形成しつつある。このコミュニティを足がかりに、居住者

ずなく地域の人にとっても、もう つの辰場所として「あそこがあるから安心。Jと思える受着を持

コミュニティの拠点、づくりを期待したい。場づくりの過稼で、大学生のサボーターと共に、空路や

E育てるなどの完成・成長体験プログラムを田7内会、小中学校および学芸量保育との協働でf子いなが

抵生前からの愛着を育む。そうした過程で、大家ではない新たなコミュニティリーダーや常駐者が

もると良い。また場の誕生後は、様々な人に立ち寄って会話などを楽しんでもらえるように、子資

重センター、地域包括支援センターやディサービスセンターなどの各センターとの逮携も考えられ

付ヶ谷という都市ならではの、市民力の育成と、子どもからお年寄りまで孤立なく心豊かに生きる

う「都市型の居場所モデノレJを期待している。
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E存WPG構造集合住宅建物の躯体改修を伴うストック活用の可能性

首都大学東京高木次郎

5階建までの中低層壁式ブレキャスト鉄筋コンクリート（WPC）構造集合住宅建物l士、高度経済成長

l (1960-70年代）の伎宅不足解消を目的として全国的iこ火重量供給された。当時のWPC構造建物の総体

1ンクリートは、問時代の現場打ちコンクリートよりも絡段に品質がよく、経年による劣化の程度も｛底

、。また、 WPC構造建物の 1995年の阪神淡路大幾災での被害は軽微であり、高い樹幾性能を有するこ

が確認されている。 1980年までの累、積供給住戸数は 47万戸におよび、その多くは健三長な身長体を織持

／たまま現存すると考えられる。

一方で、これらの統存WPC構造集合住宅の｛主戸は狭小で画目的であり、現代の多様な住要求に必ずし

J菌応していない。既存耐震墜への障者向新設などの抜体変更ができれば、改修の可能性は大幅に拡大す

〉が、それらの実施は難しいのが現状である。それは、現場打ち鉄筋コンクリート燐迭に比べて特殊な

blきである WPC構造主主物を改修した場合の（耐震）性能評価方法が確立されていないためである。建設

？には、多くの実験を含めた多くの研究がなされたが、そこでのデータは開発企業内に留まり、 般公

jされていないものも多い。また、当然のことながら、建設後に奇主体を加工した場合の性能評価はなさ

Jていない。このような背長もあり、ストック活用を倒的とした同建物の船長室性能評価に関する研究は

れまであまり進んで来なかった。 WPC機造建物の鮒震性能を決定づける主要因は、 PCa板間士の後合

1の強度をはじめとする除状である。とりわけ、 i耐震築業として重要さな壁板間士の後合部の挙動が『討議建

1能lこ与える影響が大きい。近年、既存WPC待造建物の活用を意図した船長霊感実験が実施され、｜首構造

：物の地震時挙動の分析が進められてきた。その中で、耐震壁への関口新設が耐主要性能にさほど影響し

？し、可能性が指摘された。それは、 i耐震壁板の強度が高く、後合部が市十議室性能上の弱点となる WPC構造

：物では、 部の！駁黛壁に関口が新設され強度が低下しでも、全体としての目前議室性状の傾向が変化しな

'o/Uが複数縫認されたためである。このような研究結果は、高い耐震性能を有する既存WPC権造集合住

i建物の耐震壁に対して、然補強あるいは軽微な補強により関口を設けることができる可能役を示唆す

｝ものであり、今後の同建物のストック活用の促進要素になると考えられる。また、エレベータ新設に

Eう共用廊下の繕設や遮音性向上のための旅コンクリ…トの増打など、建物言重量；の増大によるiift震性能

）低下に対しでも、その影響を定量的に評価す…ることができれば、大規模な補強なしでも改修が実現で

る可能性がある。

般財由法人f主総研が建築主である市ヶ谷加賀町アパートl士、1969但77年に建設された WPC機造集合

：宅であり、建設後 40年ほどが経過しているものの、全体的に構造身巨体の状態は縫全であることが縫認

れている。総体の健全性を前提に、その改修も視野に入れた選択肢の多い今後の中長期利用計幽lが検

i可能となる。ソフトの質が木報告書の題自にある「コミュニティi否性化j の成功を左右することは関

口、ないが、それを支えるハード留の改修の可能性を先駆的に示すことで、今後縫案されるであろう改

：計担i案が、大量に現存する WPC構造集合住宅建物の改修利用の1つのプロトタイプとなることを期待

一る。
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資料1) 事例見学記録

ぷぷ両手｛斜面Cl
コニユニディスベース〔カフェ主体3

OPEN （公に近い施設）

事柄名

閤途

萎亙の謀議麗万帝漏3毒
事華宵務｛カフェ生時重量｝

キヲ叉文友二二ス蚕＇°証言

干害事て支援スペース

員持夜地

率諜主体

運営主体

所有形態

開始年

東京都練馬区小竹町 東京都世限谷区高鳥山（芦花団地内） 東京都密立市谷保（やぼ） 東京都港区芝 主主京都港区芝 神奈川製l自藤野町 東京都大街区大森

NPO法人せたがや子育てネット十UR÷ 随 WAKUWORKS（ワウワ ウス）
地自治会 れ地主と契約している代表者）

I二一一一一一一一一一 一一1玄函討家LLP、ボランティアスヲッフ陸態
NPO法人せたがや子曹てネット i事業主と伺じ は：~＇.＇.＇~
一一一一一一一一一一一一一一 一一一一－L ……ー 一 一一＿IJ産量A子
URから無料で借用 廿血主カ、ら古民家を借用 封車主の自宅を借用（2階i立地主の自宅j

港窪（芝地区総合支所） LLP（当初！刻圏人名義） 居住者組合 地主ナチニLうJレスマイルジャパン（株）

事業主体と問じ

地主から土地を借用

…
胤介」

一
主薬事スア

J
勺一アン一フ一ボ員一教一判大塾義膝一議コ

主
矢

地主＋管理委託を受けている居住者

地主が震貸事業

2009年4月入潜開始

民際住宅を翁剤 コーポラティブ住宅〔区分所有）

2011年 2010年 20什年 2008年 2006年 居住務始は2011年2月

事業概要

一一…一γ両面百mo泌総正面藤夜夜番恋愛貢王手在、
その他悶敷地内2棟（一部2婚のみ）に才一

I I lナ…の親族が居伎
保育室には仕切りがなく（乳克室i捌）開｜ I 1・陥和30年代にあったような人と人との繋がi I ！咋あるものを長〈使えるよう使える部材は

I I ！りを自指す I I I 
放惑にあ，5れ、異年齢の子ども同士での関l I I I I iできるだけ転用、最母娘の改修にとどめる

！ ト江戸時代からの｜自家本罰家の民家を再生ト通りから中の棟干が毘えるようカーテンな｜ I I 
わりが持てるようになっている。濁庭には遊i I I I I iとともに、付加鏑畿をつけ5年で投資額苦闘I トカフヱ、工房、ガーデン、シェアオフィスが iどはせずオープンな窓にした 卜学びや特定の関心を共有したコミュニティト床面積は114.17坪 I 
びを規定するような遊具は一切墨いていな1.臨地の中庭に密した1潜を利用した幼児とi集まる i室内こ入ってこなくても、外からでも要件！が中心 1・4世帯4練十コモンハウス1棟計5糠の畏i級することを自擦はている

I I I I I ｜・縁側で行き来ができるようになっているi母親向けのキッズスベース ｜年3沼のイベント企酪作イベント収入） ｜が済むよう、縁傑をつくった トレヴチヤ一、ゼミ、農覧会やコンサートなど｜屋 ｜ 
・地元の人気ベ カリーが力フヱを運営 l-6om ｜＝古民家（療を古む）の貸出し（二フリース ｜官材を使い、犠かしい感じのする内装のフi苦際催するフリースペース ！コモンスペースには、冷厳庫、洗濃機が21「縁側コミュニティj
敷地面穣約9oorr1、一部2階建て I I I I I 1・建物弱体は紹和30～40年代に建設された

｜ lベース収入） ｜ワースペース ト童事やパを楽しむ i台ずつ、来客の宿泊室にもなる ！ 
・国書約2aorr1、豊富完1人あたりの蛮積は国！ I I I I i長展を再生。童特の仲まいを残し、大きく変I I ト家具は貰いものが幸い I I I 
の設置基準の2倍近い I I I I I iえることをせず鮒震・紡火の械強と件構（砂

I I 5・コミュニティ喫茶（セル7サーピス100門）併設 I I I 
I I ij'!J・門扉大和塀）を重点約に改修

調オーナーは紋益重援ではなく、住んでいて
気持ちがいい環境を提供したいという患い

lが強い 一一一一一一…ィ

資金

菅地主より土地の提供を受け、地主は土地
を担保に建築資金を捻出
ョ東京都認証保育所のため、内装施工費ー
備品購入費の補助あザ

5・320坪 i
哨PO法人せたがや子育てネットが運営費 i i港区から年間事業費950万円

トワイフワーウスの増築など、改修費用はに I 
を負担 I I（家賃27.5万円／月）

'2.日00万阿弱 ' 
大学からの支援とメンバの持寄り

；鴎交省の耐震モヂル事業として、助成金
総工費9,550万円（外構、ストーブ、設計費 iiを数得除（） I 

遺言書方法

寸也主と5年間の賃貸契約 I I i約35人の遺言言スヲッフ（学生10人弱、20代ト麓膝大学教員、学生有志の共詞運営
l地主は、固定資産税を払える程度の額を i I 

－せたがや子脊てネットのス骨ッフと研修を、｜ ｜～70代）、当番は毎S3～4人とし、常に誰ト会員制（年間1万円・学事l有）
つ｜や1まるじに提示。ワウワーヲスが代表で地｜ 匂戸 I 

けた保育サポ一世ーと、利用者ボラJティア｜ ｜かが援るょっlしている ト約10人の教員と卒業生が臼替わりマス
｜主と契約。運営メンJtーはつつワ イフスと契｜ 』 ｜ 

で運営 ｜ トス担ッフの主体的運営を実践 ｜告ーを務める
l約。契約にあたっては、不動産震が仲介 ' ' 
力フ工、工房は独立採算制

－居住者の店主運営
．夕食会を潤イ寵
・力ーシェア
藤野地域i車茸よろづ墜に害加

－設計田被当者が、独立と雨時1二「大森口ツ
ヂjに移住、問所に事務所も開設、オー
ナーと管理委託契約を締結し、運営鋼管理
者として、イベント:!lo幽‘ホームページ管理・
簡単な修繕等を議け負っている。居住者と
の関係づくりはメールで発信。敷地内の掲
手板も利用

周辺の主な住民層｜地元住民

有

地元住民・UR毘地住民

有

7言語蚕説可天五百三言言語市存否雇夜7
？リスマスのサンヲ役など）
－オープンして2年ようやく居住者が認知し
始めた。上潜の居住者が、おもちゃを寄附
・密地内の住民がブロデラムの講部役を
かつてでてくれている（ヨガ）
リ、ロウィ ンには、幾人かの局地内の住
民の方にお願いし、子とボもたちがお薬子を

もj己」1ヨE堕L主主

旧集落町地元住民

有

地元住民（自治会町内会）

有

地元住民

有

18集潟地元住民 ｜地元住民ー新規転入者（賃貸マンション等）

有地域全理I尊重塾主務経邸主型［］＿＿ l事ーヨ耳所り左と！定Lご隼1~.務康一一一

地域とのつながり ト地域から保膏ボうンティアを募集
－地元のベー力リー力フェを併設し、地域住
民との交流を図る

，.隠設から半年くらいすると地元の人から認
べにたち郷土文化宣言発行の『里山だいすきii知され、地域のネットワ ヲが広がるように
ガイドマップ3等、地域の活動を力フェで紹 I iなった。 I 介（ガイドマップなどの配布） I I －芝の家が出来たことで、三泊の家の訪問

｜近鱗町内会などとは、イベントなど招1i協 i
“ウォ－？ラ＇） などの企翻 ｜ i者も増加

｜力を行っている。 ｜ 
大家l立、地域に織かれた，舌動をする団体｜ ｜商店街の人たちとのまちづくり事業

｜近隣の福祉ー子資て支援総設、幼稚箇・保l
に空家を貸与 ｜ 

1膏扇などとの連携を行っている。

γ道路！二薗している外壁をガラス張り！こした
・地元の自治金に参加しているが、共湾の iiり大和塀を採用し、その足元に様裁を施す
；青婦、自治会金議に参加する程度 ｜ 

｜など周辺に開放慾を与えている
蘇野アート運動により、新伎民を受け入れ｜
る土台ができている。ただ、！日住民とのつf十季節ごとに住民イベントを実隠し、俊民隠

ぺ士の交流を促している。また年に一度重に
がりはまだ希簿今後の課題 I iお祭りを際催。近隣伎誌や住民の友人が・地域通貨に150世帯くらいが害加 I 

’集う機会となっている。

きっかけ
・経営者の松本理寿輝氏が学生持代から
志していた幼児教育の実現のため（大手広i・URからの誘い
告代理店を経た異色の若手経営者（30代）

. ,;g家利用 ｜・港区コミュニティづくり事業の一環で、港区
地主である本医家（大家）I立、江戸から続｜から慶慮義塾大学に話があり、港区芝地区卜教員、学生有志、地域商店街の協力で、
(IS益保村の名主で、近年空家になったの｜「昭和の地域力再発見事業Jの拠点として、｜大学の近くにラウンジ的な教室つくろうとし
を機に、地域にひらかれた社会貢献をする i港区慶慮義塾大学との協働事業として実！た
@l体であることを条件にやぼろじに貸与 i施することと立った。

パーマカルチャーを学んでいた仲間で家
づくりをし、4世帯が協力して「持続可能な
暮らしjを始めた

. ,;g家平lj用
目オーナー所有の敷地内に借地擦で建てら
れた一戸建てがあり、そこが,;g家となりそ
の権料を買い戻した事をきっかけにリノ
ベーションでの再生をスタートした。

利用者

利用料

地元住民・一般客

入匿金30,000円
3歳児の場合200時間／年63,000同

キッズルム利用者 地元住民・ 般客
0歳～90歳までの近隣住民町会社員・学生・｜卦教員や卒業生の憐係者、学生、留学生J｜ 午、問ナエ、居住者またはその際係者
宜主牛・一軸客 ｜排先件再ーぞ(J)抽ー船客 一一一一…一一一どー

震住者

1 S350河（力フェの日は500円；7亘'Jラム
に~ljj童費用がかかる場合も＇ 1ふろば向で有iコーと 400内幽うンチ950円、L

無料（セルフサ tス喫茶100円） 無料。飲童代などは築費＋r心付け」 コモンスベス行自1,000門（震住者を通じ
て利用） i利用不可
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物件名 ni smu 市ヶ谷加賀町

所設地 東京都新宿区市谷加賀町2丁目

アクセス 都堂大江戸線牛込榔盟T（徒歩5分）

賃料 76,000円～ 84,000円

共主主費 R喜章一人9,000問（水光熱費、インヲーネット料金言

自転車震音場無料

駐車場 31, 500円／月

契約期総 1年間定織借家契約

保義金 50φoco伺

設備専用部エアコン、カー苧ン、（ベッドは要事E談）

共用昔日 キッチン、滋呂、トイレ、；先濃機、子レビ

事業企画管淫 （財）住宅総合研究財団

設計デザイン （株）ナノ圃アソシヱイツ

広告念頭 （株）ひつじインキュベーション・スウエア

〆エア住居オーブンハウス資料

帯ハ加畑ケ合目民

主江戸時代初殿！こ加賀藩奇tr罰家の農敷町！こ由来し、
ては尾崎紅業や夏密激石が近くで娩年を過ごすな

人に愛された地域です。現在も多くの出版社が集

，／むの文教地区となっています。そのような地域に

市ヶ谷加賀町アパート」 i土昭和 44年から 52年に

された8棟70戸からなるいわゆる「団地型」の

す。量豊かな緑とゆったりとした共用空間が魅力と

す。小さな子どものいる子育て家族やご高齢のご

なく、東京に暮らす多くのひとり暮らしの方にも

いという思いで、市ヶ谷加賀田TYパートの一室を、

ス第弾として「nismurnヶ谷加質量T」に改修し
エアハウスを組み入れた多投代が暮らす包地は尽

の訟みです。詞蛍代だけでなく、団地内の包々な

もコミュニケーションをとりたいという方音対象

い告イプのシェアハウスです。

「l[l 
・-"""" ＂＇、

l J 
i -; ，－ゃ：
しJl : 

①
 し；11r----1 

I I 
L.,/ 

I I 
し／

③ 

一一図 震料 84,000円

賃料 76,000円

隻料 80, 000円

①専有面積 12.1s m 

②噂有面積 9. 012 m 
③専有面積 9. 612 m 

N

①
 

住宅総合研究財毘法人

改修後半商殴

宇156
東京都世田谷区船橋4

TξL03-3484-5381 FAX03-3484 
nismu申jusoken.91 

改修前平iml81



ola市ヶ谷加賀開

告とゆったりとした空間が魅力の市ヶ谷加賀町ア

〉シェア住居第2弾です。築30年の8棟70戸か

ー団地裂」の集合住宅を今後も良好なストッウとし

たいという想いから、湿地内の一部住戸をシェア

ました。

chocola（ショコラ）市ヶ谷加賀町jは、住まわれ

1身が儲室のインテリアや暮らしのんーんなどを

ぺ参加型のシェア住鐙です。その一環として各部

の壁紙は4穣類からお好きなものを選べます。

ヴ環境の中で間世代だけでなく、様々な世代の人

ユニケーションを怒りたいという方！こ、長〈住ん

きたいと願っています。

物件名 chocola市ヶ谷滋賀町

所在地 東京都新磁区市谷加賀町2T隠

アウセス 都営大江戸線牛込櫛由T（徒歩5分）

餐料 61,000 fil～77, 000 fil 

共議費 月豊章一人9,000伺（水光熱費、イン告ーネット料金含4

自転車置き場無料

駐車場 31, 500円／月

契約其時間 1年路定綴借家契約

係E正念 50, oco円
設備専湾都エアコン、照時耳

共用部キッチン、風謀、トイレ、洗，寵機、子レピ

事業会蛮設計管寝 （財）住宅総合研究財団

改修後平窃図

"'' 

改修前平函磁
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①等有言車種 13. 2 rrl 賃料 77, 000伺／月

入居者セレウト 床および壁クロス

②専有蕊積 10.4rrl 賃料 72,000円／月

入居者セレウト 壁クロス

③専有頭積 8. 5 rrl 賃料 61, 000内／月

入居者セレクト 壁ウロス

。
ね「

き

'I 財匝法人 住宅総合研究員オ

〒156-0
東京都世臼谷区船橋42 

TEL03-3484叩 5381 FAX03-3484叩5
chocol a事jusoken.or 



資料3）建築学会大会学術講演会穫概

5646図地型集合住宅のストック活用に隠する研究その 1：シェア位一居の居住者特性につ

いて（シェア居住とコレクテイブ＇（ 2），建築計画II)

著者名廊崎愛子／上林一英、 2011年

5625 Ell地型（賃貸）集合住宅のストック活沼に関する研究 その2 ストック活用に関す

る計画の経済価値・手I］用悩｛直のfffi定について

著者名。指j本宏／上林一英／部］I崎愛子、 2012年

5626沼地型集合住宅のストック活用に関する研究 その3 事業者から見たストック活用

の実例による経済悩値の評価について

著者名。上林一英／院本宏バ主君主奇愛子／日聖子烈、 2012年

5627団地型集合住宅のストック活用に隠する研究 その4：市ヶ谷加賀町アノふートにおけ

る居住者特性と居住者満足度について

著者名 岡崎愛子／関本宏／ーと林英、 2012年

23264既存壁式ブレキャスト鉄筋コンクリート機迭集合住宅の耐震鐙への関ω新設手法．

その 1研究の全体計画および概要

著者名 e門脇耕三／見波進／小泉雅生／堀主主博／高木次郎／ーと林 英／北山和

宏／猪熊純

23265既存壁式ブレキャスト鉄筋コンクワート熔造集合住宅の総霊童嬢への隣口事！？設手法：

その2関口補強計爾と性能評価実験概要

著者名・ t.~ 富！専／北山和宏／見波進／高木次郎／和国芳宏

23266既存壁式プレキャスト鉄筋コンクリート構造集合住宅の耐震壁への関口新設手法ー

その3

著者名 見波進／高木次郎／和田芳宏／場富博／北山平日宏

23267既存壁式ブレキャスト鉄筋コンクリート構造集合住宅の船震壁への関日新設王手法ー

その5駁震補強の効果

著者名。和田芳宏／見波進／北山和宏／高木次郎
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団地製集会住宅のストック活用！こ関する綴究 その1

シェア住居の緩住者特性について

正会員

同

日本建築学会大会宇引持蕗淡梗機態
（関東） 20il年 8月

。岡崎愛子＊

上林一英＊

トックi活用 シェアイ主出 シェア…ドハウス E宮地主主

はじめに

立年、特に都市郊においてキッチンやりごングなどの

笥や設備を共ljj]5利用するシェア伎績が熔加しており、

骨者の住まいの選択絞め っとして工主義してきている。

れまでの既往研究から、入f最前の許制iとしては家賃が

ハことが高く、入居絞め詳怖として集まって住むこと

奇心感や人岩者照二lの交流が高くなることが明らかと

コている。 l）本研究は事業主である（慢す）絞宅総合研究

司が所有する問地主1の賃貸集合従宅「市ヶ谷加賀町ア

ート」（以ド、力日質問了アパート）を認後対象とする。築

年をi臨す）j官賞ii庁アパートにおいて、 i主役ニーズの変化

ナ応し持続的に賃貸住宅として活用を矧る一斉として、

0 年 10 月にファミリ－~辺住F＇を鱈室 3 ＇主とキッチンや

ゴングなど共有スペースを持つシェアitl"fに改修した0

3後も臓とた改修を行い、 201j年 4月までに4｛七戸をシ

F住戸にする予定である。ヱド穏では、力日翼町アパート

／式ア住居における居住者像を明らかにすることを悶

ごし、今後これらの成身、をもとに、実践をの改修へ反咲

いごし、く計画である。

調査機婆

／エ？住居の内！誌に訪れた入居検討替を対象としたシ

ア住居に関するアンケ…トおよびヒアリングから分析

rう。耳目安llijアパートのシェア住居i立、 2011年 3!Ji寺
ネ2戸（F機 1戸、 Dj東l戸）がオ｝ブンし、 3戸間

1 F'）を募集している状況である。その 3pすヘ

シェア物件の紹介を行っているひつじ不動産のホ

げくージから、！？持合せおよび内覧の申し込みを受け付

、、る。 2010'f・ IO月から 2011q三3月までの聞に、 90

〉問い合わせ了のうち 39件の内覧を行ない、アンウート

jおよびヒアリング調査を災方面した。

ある。家賃の他l之、水光熱費やインターネット使用料を

含む共益費 9000仰が必婆となる。リ 1:・・ングの家具および

キッチンおよび洗街釜の室長短製品（冷蔵庫、答子レンジ、

炊室長線、掃除機、洗濯機）は 3住戸ともに共迭して備え

付けであるが、個室長のベッドやカ テンおよび食器類に

ついては、備えfづけのf±戸が l戸（問、備え付けていな
い尚二戸（C-1、C-2）が2）つとなっている。

表1市ヶ谷加賀町アパート建築概要

i所除去出 東京都新宿区市谷加賀町

敷地出積 4782.4 n! 

規模 羽：棟数8様、総戸数70F

A.Bt京 H皆、 C,D,(¥H 4＇皆、 E,F棟 5階

竣工作 A棟 1969年、 B機 1971年、 C～Hj憩1977年

一～一月一～

－~ ずー

写真 1 加賀町アパート外銭

。

市谷加賀町アパートおよびシェア住居の概要 図1加賀町配置殴 図2改修前平萄図

r1首区市谷加賀町jl土江戸持代初郊にIJ自演務？訪日；！家の展

iこ由来し王建設も落ち着いた住宅地を形成している。

官庁アパートは、都営地 F鉄牛込棋imJ憲司から徒主幹 5分

ころに位援し、 1969年～19776fーにかけて建築された
～5階速の墜式ブレキャストコンタワート造で S棟 70

1らなる問地型の集合住宅である（表1、思 1、写真

3戸のシェア｛主j』のプランは＠＇.］ 3の巡りであるc いず

60.2 nlJコ伎戸を 3'j主の側室震を持つシェア住思lこ改修

いる。主主主君i土、飼室のE話機および艇がぐする設備や家
器｛輯r誌の襟度iこより巽なるが、 6.1万円～8.4Ti円で 図3改修後'l'flti図（左額料， C2 ＇）！イフ／右翻 Cl合イブ）

yon Stock t ~e of Apartment Complex OKAZAKI Aiko KAMIBAYASH!瓦azuhide
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J；庄の住まいについては、親が所有する｛主主君（戸惑、
ナ 然記入

すが 21%は人）、マンションやアパートの借家が 6Cl1万円以上な

' ( 18人にその他が 31% (12人）である。そのf也の 2% 
, 6CO万円未満

の内訳は、 75%がシェア住居と回答している。また、 So/c 

経験については、 i議内でのシェアが 34% (15人）、
でのシェアが 18%何人）となっているν 現在は親

たは 1人暮らしをしていても、次の住まいとして以

験したシェアイ主主音を選択寸るという動きも見られたD

｝ように、ンェア住居からシェア住居への転居も見ら

シェア住居が位選択肢のーっとなっていると言える。

転居の翠密｛図9)

｝居を考えている1寝泊としては、「シェア住居に住みた

た が 31.6%(18 jljc）ど最も多い。シェアに伎みた

体的な磯山としては、 f敷金など手数料がかからな

という経済的理由のほかに、 fキッチンが広しリ、「E乱

広いJといったハードに隠する理由、「1人で暮らす

安心J「おもしろい暮らし方をしたい」という環出が

に挙げられた。また、加賀町アパートの特徴である

身者だけの住まいでなく 7ァミリ｝も住む集合住宅

みたし、」「街地に住みたい」といった多世代の中で纂

シェア住居居住検討者の特性

年齢（図4)

、岩検討者の年代i土、 30代が 52%(24人）と半数以上

iめている 家賃設定が関係すると考えられるが、 40

（上の入居検討者も免られる。なお、対象シェア｛主浩

一べて女性専用である，，

職業｛函5、国6)

z業をみると、常用勤務および自営業が 86% (35人）、

ヅミイトが 5%(2人）、学生が 5%は人）となってい

勤務時間数は1日あたり 6～8時隣が 55.9%(19人）、

0 待問が 35.3%(12人）となっている。勤務場所は、

' (29人）が職場、 3%が自定（1人）、 18%(7人）が

｝と自宅となっている。ヒアロング鱗査においても

宅でも仕事をするため、環境を重綱している」との

ふ吉見られた。年中、については 350万円以上が 51.3%

）人）を占めている。実際；こ入尉した泌住者の年収は

万円～690万円と編広くシェア住居の選択走塁曲が経済

けでないことが分かる。

長引主底｛密7、図8)

たいといフ壊は1も関かれた。

まとめ

賀町アパートにおけるシェア住庶の庶住者希官官者は、

tが多くこれまでのシェア住居 nIこ比べ年齢層が多様
ている。またシェア住結についての認識が変化して

、経済部だけでなく入居前からシェア住居での安心

感や交流を評絡するとともに、シェア伎組問の車三震もみ

られた。また、 E耳地であること、ブァミリ｝層が住b集

合住宅であることについても詳倒しており、ストックの

有効な活用方法の…つであるといえる。封一戸数が 4戸 12

苦1患と少ないが継縦約に認王託研究を行うとともに、今後

は多枚戸との交流や岳地全体のコミュニティ活性化等に

ついても実銭研究を行っていく予定である。
参考文献 llrすまいろんI（特集なぜ今シヱア居住か）住宅総合研究
財湖、 2007年4月
※本研究は住宅総合研究財団繋質住宅ストック活問研究要員会（ア
ドパイザー小結部育子、小泉殺生Jによるものである。

～
 

鳴
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日

上
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%

』
務
削
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d
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～
 

歳5
 

AM寸 学生無職不明

童相

6

市

議

出自
：

図4 年齢繕（n=39) 殴5 勤務形態（n =39) 

15% 18% 

lill J シェア居住経験（ nヱ関自年収（n =39) 

マンスリー 8% 

マンション
9% 

草書8 現在の居住形態（n =39) 

0.0% 10.0% 20.0% 30.0% 40.0% 50.0% 

シェア住態を希望
通勤iこ不便

転勤、転職

家の広さ

契約更新

議境が悪い

草震が高かった

その俄 8.8% 

図書転居の翠l'E（被数回答）

司法人住宅総合研究財団 キHousingResearch Foundation JUSOKEN 
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~5 日本建築学会大会学貯講演控概集

（事海）剖12年匂月

患型（集貨）；集合住宅のストック活用に関する研究その2

えトックj舌期に織する計画の経済構｛寵・手l),F時錨｛車の推定についてー

、ツク

そ[ill復；工事

皇室式ブレキャスト鉄筋コンクリート造

住みながら改修

研究の鐙的

ミトックの利活用の建築計画上の機拠の つである、経淡

堅田lこ踏み込んだ就役研究が少ないことに着目し、昨年控

苦した、 i司名の研究（その］）ーシェア｛t居の居住者特性

〉し、てー（設けに先立ち、事業主である一一般財団法人住総

l[i平干し、運営する賃貸集合住宅 3か所の 1つ、 f市ヶ谷

里町アパートJ（以下、加賀町アパート）のストック活用

ナして不成立 1年8月以降実施した対策の、 l,JI淡倒嫡・手lj

5値を包主~tt'J に検認し、今後の建築計関ょの指針とするべ

説話した実践的研究である。併せて、賃貸集合住宅居住者

屑辺地域住氏とのコミュニケ』ぬションが主主めて少ない現

：鑑み、当語、Ell地内外のコミュニティの実態把殺と、今後

引本として皇まれるコミコニチィに向けた施禁罪研究の主主磁

ータi又集を目的としてい心。

対策を講じる献の利用状況

乙成20年駄発生し 韮 1加賀町アパート建築概婆

！ーマンシ笥ツク

iJ 10年間のw均
十本は 92%で推移

ーし、たが、それ以

13%の低い入居率

Eち込み、その状

ミ長期間続いてい

18% 

16% 

14% 

12% 

10% 

がイ3

6% 

4% 
。。ノ
~＇° 

官兵 tE 却1

敷地誌TI1庫

住棟数

住戸数

13"戸庶商務

竣 了

東点都新宿区市谷

加質問

4782A n! 

s；弗
70戸

A、B棟 48.7Hf 

C～H練 60.2n! 
A糠 1969年

B棟 1971＇下

C～日練 1977年

0% （）%かγ？？…cc門…ヴー内吋｛

武器蛍霊堂詰昔話宮常堂監
忌宮窓訟 g¥ g; 宗家~ ~ g ~ 
~州阿 H V吋 F吋同州四四間的

llil 1加賀町アパート平明空室率的推移

ly on Stock use of Apartment Complex. (2) 

ヌi会員

言言

問1

。何本宏＊

上j;j-j)'i権

問崎愛子＊

ll:t存不渡絡建設d防 +M主主分岐，名分析法 費用対効果
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3. ストッヴの定義及び条件整備

本研究においてストックとは、 f今後の使用に目訴えうる健

全な状態、あるいは必要な対策を講じても経済イ高値ー利用

組僚を損なうことなく使用が期待出来る、使用されてし、な

い建築物ないしはその 部；と定義した。加賀町アパートで

は白織内の空き住戸である。匡ヨ土交通省が発表する建築物

ストック統音十（注2）は、竣工後の全ての建物を対象として

いるが、ストック活用の研究対象としては、良好な状態ぜ

かっ有胤な未明Ji日建築物を対象とした方が適切だと考えた

ことによる。

4. 健全性の確認

今後の利活用を検討するに当たり、まず実施したのが耐震

性能波びに品質上の健全性の確認である。対象とする建物は、

平成 24年 i月時点で、 A棟にあうては築後将司三を、 B棟に

あっては築後 41年を、 C～H棟にあってはお年を経過、と

もに 1981年法築基準法改正以前の「既存不透絡建築物Jであ

る。①コンクトトの強度、中性化遂行状況及び PC絞務後

談合部など秘体健全性（劣化状況）の競査・磯認、R現行法

主龍（薄汚耐震設計基準）読みの鮒緩性を有することの耐震診断。ic診断）（注3）、③①可②の言暗主筆及u診断給一呆の妥当性lこ
関する国j交通大百三指定の倣能評継機関による評定検iiE（注

4）を実施したっその結果、前理主性能上及びコンクリートの品

質上、今後 20年間程度の利用に文障の無いことを確認出来

た。なお、今後の利活用lこ向けて？皆、定される改修による耐力

綾部分の関口新設の影響や補強法などiこついては、首都大学

東京との共同研究、国土交通省建設技術研究開発助成制度対

象の IWPC構造住宅ストッケ高度利用促進技術の罪告発Jプ

ロジェクトで検討を行っており、その機婆は本学会で発表済

みである（注5）なお、以上の対応に饗した費吊は約 800万

円（11. 5万円／戸）である。

5. 経済鏑（直、利用価嬢の推定について

事業者にとって経済級憾とは、①投資額との比較③賃料収

入③収総事で詳イ目され、手lj｝羽織織については、住宅地及び住

宅としての適性が級統して期待される客観的な情報で判断さ

れる。また入居者にとっての利照価値は①借りやすい・借り

たい（丘地や賃料）②住みやすそうである f広さや関取引

河口oshiOka沼田to可 KazuhideKamiba戸tshi,Aiko Okazaki 



fである。建築計画上の検討項目（経済価値・利用価鍍iこ

Fする要凶）で、平成21年8月以降に実施する予定の空

f策の概要は以下の通りである。

表2窓皇室対策の概要

項目 検討した内務 検討結果とその根拠

馬i近状況、法鏡吊ljj龍

立地 住宅地適性評価
認の結果、住宅地と

して継続して適性で

ある旨期待出来る

賃貸貸借契約・ 夜近 1年間に講じた

家賃 家賃 対策に対する市場の

ファミリー 170千円／丹 反応により、定期借

型住戸契約 →fjjj 150千円 家契約を条件にした

条件 ／月→定期借 家賃設定

家契約・同

125千円／月

定期借家契約 借家法等規指i確:lg及
（保証金、家賃 ぴ先行事例調査によ

平均 70千円／ り経済価値の持続、

シェア住戸 ＂＇、 210千円／ 多世代居住への変換

契約条件 戸月（年額家賃 の手段として位霞付

が総定年収の 1 けて、シェア居住導

/4～1/5以内 入を決定

（注6)

平面検討 既存賃貸集合住宅へ

のシェア｛主円導入は

シェア住 稀有。当面D～H棟

戸平建立 を対象に、既存構造

塁童｛本を生かし 2種類

の｛主戸SJ'ffiiを決定
ハートピノレ法 エνベータl立設渡せ

ハザアー （注7) ず、上層階を若年層

フリー化 対象住戸とすること

で対応

設
耐震診断の実 建築関違法規を参

施。 品干串法（法 照、耐震診断・第三

性能 8）への対見：検討 者詳定取得を実砲、

品擁法については 24

時務換気のみ適用

州ト 費用対効果から 所有する他の賃貸住

見
部 今回検討対象外 宅の経験から判断

栄
（ニーズの多様 標準化により各戸異

ス
内 イ七に対して） なる多様な表現と投

昔日 標準仕様による 資削減の両立

多様な表現

原状回復
①UB・ 給湯機 従吉1iの経験から 150

仁事費
交換含む 万円／戸と設定

②u B交換無し 岡75万円／戸と設定

資！シェア
A～B棟 当同地内の先行改修

住戸改修
500万円／戸 事例、惣、定家賃から

工事費
C～H棟 逆携して投資額を左

600万円／戸 訪日のとおり設定

6 建設方法 改修対象住戸の 当該伎戸以外からの

建設期間 選定、施工時 家主君の縦続的機保の

般財閥法人住総研
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殿、施行者選定｜為、前居住者退去後

のf主戸を対象に、住
みながら改修。河

業者による習熟度効

巣を期待して宗室期

間短縮及びコスト削

減

6. 対策の効果の検証方法の設定

表3対策の効果の検吉正方法

事業者（家主）側 市場・居住者側から見

から兄た半IJ出？の指標 た判断の指標

対策を蒸にした事業 想定年収に対するj:f：厨

シミュレーション。 費比率及び入厨者から

綴済イ罰｛蓋 継続利活用対策に要 のアンケート調査分析

する投資額の損益分 結果

岐点分析

市場調主主（※ZIJ途実 市場・入居者からの氏
施） 応（家族肉け｛主戸は斡

旋業者への申込数。シ

利用組E髄 ェア住戸は募集掲載サ

イトへのアクセス数、

内覧来場者数、アンケ

ート給果）

計画の岩 i損益分妓点分析法に 入居者アンケート翻

当f生 よる判定 査・分析

空裁期間中の滅失利益十期間中の経費等総額

総合評俗 と、入勝後の市制lj益累計（家賃総収入期間中

の経費）との領主主分岐迄の期間

7. まとめ（今5週明らかになった点）
I）ストック利活用に対する建築計磁上考慮すべき綴淡儒

癌・利用価値の推定上の項告を明らかにした。

2）建物調査・耐震診断書事により、｝JD賀町アパートのストッ

ク利活用による経済価篠・利用級機判定上の対象期罵が 20

年間と想定出来た。

t主1 団地型（愛貸）集合住宅のストック活用に関する研究
（その 1）シェア居伎の牒住者特性について、日本建築学

会大会学術講演梗概集（東京）、 2011 向指奇愛子、上林英

注2.平成21年 3月 13s閣議決絞「公的統計の整備に関す
る基本町）~主計画j 注 3 （財）日本主主築防災協会 既存壁

式プレキャスト鉄筋ロンクリ｝ト逃走E築物のi耐震診断指針
注 4 毘交省住宅局指導 902号f特定建築物の耐震診断及び

耐震改修に潟する指針lこ係る認定」 注 5 既存壁式プレ
キャスト鉄筋コンクリート構造集合住宅の耐震壁への関口

新設手法（その 1～その 5）、日本建築学会大会学術講演梗

概集（北陸）、 2010、秋田芳宏、見波進、北山手口弘、高木次

郎、堀笛博、 F~脇耕三、小泉雅生、上林英、猪熊純
注6. 賃貸住宅における家賃の年収 1/4～1/5制限・ UR 

低額家貨物件での入居条件（Min.ZS cO千内） tt 7. 平成
6年施行「高齢者、身体障害者等がfl］滑に利用できる特定建
築物の建築の促進に関する法律j 注 8 品織法・平成 12

年4月縮行「住i宅の品質確保の促進等に関する法律」

*Hou田ng Research Foundation Jusoken 



も
日本建築学会大会学術講演摂機会長

ゆミ海） 叩12年 9月

h裂集合住宅のストック活用iこ関する研究 その3
主業者から見fニストック活用の実例による経済価値の評｛誌についてー

正会員 心上林→英＊ 正会長

TE会員 ！司本宏＊ 会員外

岡崎愛子本

日里子烈キ

ストック

ヨ復工事

盤式ブレキャスト鉄筋コンクリート造 改修言十E期 インフィノレ 主主き家対策

損益分岐点分析法（CVP分析法） 投資効果 既存不適絡建築物

額約

千字住宅ストックの'flj活用について、高台稿lこ号｜続き建

函i上必要喜な経i斉iiffi依iこ焦点を当て、主主室対策のため

質問了アパートで実施した内装（インブイノレ）改修の

式に関して、事業上の効果を検証する。

空建立す策の改修種見lj

包した内装改修の下記3方式について検証を行う

プァミリー型住戸の原状回復工事

／エア住戸の肉筆安部分改修

アァミリー型住戸の機能更新を合b内装企画改修

理；斉｛菌｛直の検~iiの方法と検誌デー合

Eの方法とデータl士、実績データの投資額・経費・

祭主主期間をもとに以下のi語りとした弓

検証の方法（損益分岐点分析法）

:03方式について、分析手法の つである撹益分岐点

去（Cost叩Volume『ProfitAnalysis 以下 CVP分析訟と

を!flい、損益分岐点年数、 i軍用車j凶を検証する。

E、損益分岐点年数i士、下記の式で表される。
主＝ (C--B) *N-A (l) 

主分岐点総数＝A/(C-B) (2) 

投資金額、日 経費合計、 C 家費等収入、 N 偲数

＂＂＇＂＇＇志川 均年後

iEJ-1 損議分蚊点夕、ラフ概念図

投資緩 m経費掴総収入の実綴デ－5'

額・経費・総収入の検笈データは下記の巡り、投資

on Sleek t se of Apartment Complex. (3) 

98 

事票が多いほど、総収入も多くなっている。

信〉

＠ 

信勧

表－1 投資額ー経費・総収入

mli門／等
斗弘主総説

争原2安当趣傘紛らに鉱 工議紘3ぷ＂＇ま仏惨な議機剣道怒号彰司 r11設およひ縫鳴を制2
＊線鶴？1JtkU~哲務総燃《斜必然考の然鴻筋縄篭Fをむ

命総絡線撚K句。終ffl1'光犠替安・＇を鱒甥筆者よ諸説がよる稼締器禁想郷断言主務 s事後端繍＂＇維惣
徐被総務ffltシェア協同~＂＇域会ff））広告殺伝俊ハの又ク＇＇－＂＂＂物剣豪Zずの

本家探想起ヌ入＂~－毎夜務持活弘明＂＇宅約狗努の鏑刻表会常

3凶3 ~室期間

本研究対象期間内の形成21年 8月から平成 23年 IO月ま

での高官居住者が退去から新居役者の居住掬始までのさ）＇＇蓄

を対象とした。導入店主｛去のシェア 31±戸めを室長期間には、
ファミリ…主主住戸からシェアf±戸への検討期間を台、む。

1 ) ファミリー型住戸の平均空室期間

宗家禁罪隠l立、 142日 （約 4.7ヶ月）なっており、前総f王
者退去後の家賃・賃貸契約方式の検討期照を含む。

fll" 1 

"'" 
多髄 3 

お'4

i.;, 5 

ぬ恥脅

5313 

退去後綴tt
（平均74fヨ）

（象絵寝〉

115臼

平均 14213（約4.7ヶ舟）

94Eヨ

務工事
（平均145ヨ〕

19613 

282悶

害事集
｛平均55釘〉

図々 ブアミリ一夜恒三戸の空室期借j

Kazuhide Kamibayashi, Hiroshi Okamoto.Aiko Okazaki, 

Retsu Hino 



シェア住F衰の平均実家期照 明したu

L入直後の 3f主？I立519告（約 17.Jヶ月）でンエア住 表－2 損益分岐点年数・利益.j璽F若手lj便］

コ導入検討期間を含む、その後の 3住戸l土、 184日（約

ヶ月）と短説者されている。
、調，，命的

-100 0 3穆8 200 300 400 '51l0 500 

監去後検討議食喜重・5章者す鉱工事総務主義務1入額～3人Elλ告書

12!1-3 シェア住戸の空主主期間

ー1窓E差異号間短縮のための実施事項

手袋開始から約 1ヶ月間で3宣言とも入居を果たした 1

住戸院の実績により、 2住戸呂以降は継続的に実施で

きたο(ilき去後検討期間の銀総）

L住戸田以降J土、前居住者退去表明直後から若手でき

た。（退去後検討期隙の綴綱吉）

主計・工事：の規格化・機溶化が浸透した。（設計・工事

期間の短縮）

＼居希望者を事前にJi':援できるようになったむ（募集・

入尉ソじ了期院の短縮）

検証のための~，霊期間

言己1、Hから各改修方式の検誌に使用した空室君主間ヂ

' l士、 ド言己のi通り。
）ブアミ Fー譲住戸の原状[BJ復工事 4.6ヶ月
）シこたア住戸の部分改修 5.7ヶ月

（設言I・ LOヶ丹、見積 0.5ヶ丹、工事 1.2ヶ月）

）ファミリ一塁在住戸の全衛改修 7.3ヶ月

（設計2.0ヶ月、周積 0.5ヶ月、工事2.5ヶ月）

上記①②l土、ユニットパス等の更新期務（0.5ヶ月）

を含まず

（）内l立、企画重から工事完成の期限

努室場開は、検校iこ加味する。

経済傭憶の検5正
1実施した対策についての検誌結果

P分析訟により損益分岐点年数、利益、投資額に対す

E用車rn~等を検読した結巣、表 2 に示すように、事業

をも有利なのは、②シェア住戸の部分改修で、拐、主主分

主年数は絞授の 6年 2ヶ月、 15年間の運用利回も 悉

6.17＇.／，となっている。どたはほぼ同じ、③ファミリ｝

巨戸の全編改修で6均三9ヶ丹、 5.50%、(j)ファミリー製

ゴの康状[BJ復工事が 7年 1ヶ月 5.38%となることが和j

般財団法人住総研
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?fl4 ~う＂＇潟

考会年二2ヶ月 1,l'.&$ 6 .. 11晦iげ制ie刊誌
宅島 。智治ηjヲ 制時 ll4H  5b楠 J23'4' f!GI事

ホ終議場金書抵抗仏工事説広告護霊祭物、窓窓鎗鋼め久利益＇＂＂終傍寄舎利

朱第賜湖搬ゆLl令線科＂続。で訟ヲ事仁改

4-2. 将来的な条件変更への対応（誤算）

予想される市場低迷による家賃低下、入居遅延による宗

家期間の長期化について、経済依値の影警警を検託する。

1 ）家賃低減（10%）の影饗

家賃低減 (10%）を行った場合、①は IO年聞の運沼郡j凶

がJi.l.57%となるため、家賃｛磁波l立難しく売去申告事の｛自の事

業検討が必要書になる。己争、③l士、まだ若干ではあるが家

賃低j液の可能性はある。

表－3 家主雪低減（IO'i'oJの影響

競幾分過後点 迫撃刈初制定を
増加年数 10 15 20年摺

4年白骨月 一也.4fil益 d-3.7216 -2.81 l 

1年百ヶ月 ・210'.ili ~！ A2話 107掲

：まt 【 1:JO$ ~j 15軍 -0.8'/$ 

2）入農遅延の影響

入股が 1ヶ丹遅延するととに、援主主分岐点主手数の増加、

事J§lの低下が発生する。①への影響が大きく現れている。

表4 入胎遅延（1ヶ丹）の影響

10%家安低減i土、入居遅延 lか月分lこ比べ、占禁益分岐点
年数は平均で約 JO倍、和j@lりは平均で約 20倍の影響が

あるため、家気低減は、慎重に判断する必聖書がある。

5. まとめ

今回、ストック活用の3方式に践して、対策の投資金額

やその灘F有利回、及び領主主分岐点年数についても検証し
た結巣、シェア恒三戸への部分改修が最も有利であること

が確認されし、今後の加賀陵台アパートの運営上参考とすべ

き知見を得ることができた。また、今後の愛貸住宅スト

ックns-t羽の上で、建築計画｝上検討すべき経済的要阪とそ
の検言正方法についての一応のプロセスを示す事が出来た。

ただし、一般的な賃貸住宅ストックの利活用への適用iこ

当っては、当該地域での入居者ニーァJの充分な検~iEや賃

貸住宮市機動向の総統した注視が、不可欠である。

勺lousing Research Foundation Jusoken 
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! ！！！！集合住宅のストック活用に践する研究 その4

谷加駕!!ITアパートにおける居住者特性と居住満足震について

ックf活用

日本建築学会大会学帯講演痩徴集

（東潟） 2012年 9月

γ
ア
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劫
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宏

一

階
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間
州
向
上
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シェア住居 シェアードハウス 居住満足度

はじめに

研究は前稿に引き続き、団地盤賃貸集合住宅である

ヶ谷加賀町アパート」（以下、方自賀町アパート）にお

シェア住戸およびファミリー型住戸を対象とする。

となる加望者ITTTアパートのある新宿阪市谷加賀町i土、

時代の箆敷町に幽来し現在でも務ち着いた住宅地て＼

セスも良く手iJ便性も高い。今後も良好な団地型賃貸

住宅として活用しつづけるためにも、本稿では、屈

の法伝J者特相および居控i満足度から利用価値を把綴

ことにより、今後の国地型賃貸集合住宅における空

くりや運営の指針とすることを毘的とする。

翻変概要

エア住戸居住者を対象としたアンケ…ト務査および

ロング調査、またf在住戸居伎者を対象としたアンケ

総資、さらに日常の管埋主主演業務を過しての関与認

ら分析を行う。対象となるシェア住戸は 6戸 18室で、

年 12月時点、lこ居住していた 17名iこアンケートを配

13名から回答を得た（回収率 76%）ζl シェア｛工戸は

となった住戸を対象に全体：の配置のパランスを考え、

年 IOJjから 2011年 9月までの閥、 JI［買次改修工事を

た (IZJ 1 ）。家主雪i土、 61,000円／月～80,000ド］／月、 で

資iま9,000[Tj/ }J （水光熱費、インターネット代、清

6% 13% 

図2勤務形態（シェア住僧） 鐙3鹿住歴（シェア住繕）

開
副頭

中
平

織
居

休

住ア

生

%

z
“子

7

ン

磯

良

ー

ト

辻

唱

密

制

問

託

一
i

立地欄盟国園間四回蜘関同盟園開盟国四国盟国

吉正混

、その他）である。全住戸を対象としたアンケート 安心感

は 2012年 2月に居住する 76世者ぎに高己布し、 45世帯

包老年を得た（同収Z干＇59%）。このうち本穏では、？全矧

，件中シェア住戸を除いた 34件をE閣まれす室長とする。

シェア住緩について

H主者特性 18 §.＇［中 15蜜が女性専用住戸となってい
平均年齢は 32.6裁で（20!1年 12月時点）である。

形主主i土、 7名が正社員となっている（図2）。また、

までのぼ倹綴教については、 8＇名（ 62%）が国内外で

エアや寮などの共同線住経験があると回答した（図

また居住者のうち学生を徐く、ド均年収は 390万円で

た。

3住満足度 居住者は、勝住者一人数、リピングの広さ

シェア住踏の規模については適当であると採えて

コまた、｛京地」「交流j 「安心感」については、入居

評悩が高くなっていた（図4）。食料については「少
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高いj 「高い」があわせて 9名（69%）となっているυ

均では居住者の年収の 24.6%を住宅雲寺が占めており、

料の設定は溢況だが、爽警告の居住者エ｝ズと比較する

現夜の家賃は上限である。総合的満足度は全員が f大

満足j 「だいたい満足」と回答しており（図 6）、現在

居住宅ぎのうち、契約の獲新を迎えた全ての人が再契約

している（2012年4月 l日現夜）。

ファミ ＇）ー裂を主艇について

居住者特性 1出資町アパートの活住者の平均年齢は
5裁である（2011年］］月時点L20代、60j~の各年代
ら回答を得る事が出来た。家族主主については f夫婦と

供からなる世帯」が 16世併（47%）と、最も多くなう

。当初ファミリ一世帯を対象に募集をしていたが、終

によりm：帯の多様化がJI,られるようになっている。な
、ノト主Y:t交以下の子供がいる胡帯i主8世帯である。世帯
合計年収は 700～800万内長i満が 81致帯（23%）と長も
い。なお、 400万flI米j識と閲饗した緒住者には年金受給

が含まれている（｜主I9）。

康俊満足度 入民投の3平協として、 f交通の荊11兇性」
32件（94%）、 r）持辺4案成Ji工31件（91%）から満足、
あ満足との凶答を得た。立地を評価して入駁しており、

浴後も変わらす詳倣しているc 「敷地の広さ 4 「縁のあ

環続J；こっし、ては、入時後の評価が高くなったη 「震

jについては、 191牛（42%）から満足、まあ満足との

答を得ており、他の唆羽と比較すると評仰は低い。平

では居住者の収入の 24%を住宅紫が占めている（平均

務月収 61万円、平均賃料 15.5万悶／汚）。「内装」「耐震

J「防音jについては入居にあたっては検討されていな

ったものの、入居後iこは気になる項目として挙げられ

いる（隠 10）。組供者院号の交流について；士、現状は「あ

の
世
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いさつj程度である（凶 11んしかしながら、今後につし

ては、期辺地域の居住者よりも加紫lllJアパぃトの居住者

との交流を望んでおり、「あいさつj とともに f安密機誌

の予おかけj をしたいと考えている（凶 12）。また、「目撃

居住賓と会わないので、どのような居住者が住んでいと

のか知りたい；「既往者交流会を行いたいj という意見を

あり、言霊祭主主司きではあるものの、居住者間土のあいさf

以上の交流を望む居住者の存准が認められた。

4. まとめ

加資町アノミートの法住者i士、シェア住溜およびファミ

リ一位殿ともに然環撲としてはほぼ満足している。愛事｜

については少し高いと評俗されているが契約更新されて

いることから現在の賃料は適正範囲と判断できるc 交滅

については、あいさつ以上を携持する月号｛主者も多く、今

後、図j白羽賃貸集合住宅でも居住者向二七をつなぐような

ハードおよびソフトの仕掛けづくりが課題である。

総合的に

克過の制使性

腐辺環境

線のある環場

敷地の広さ・空間的ゆとり

通路や階段などの清掃

間叡りや部患の数

揮光

防犯設備

質料

媛物の補修など維持管理

自転車置き場やその台数

収納の量や記置、使い勝手

内装

耐震性

妨音
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~64 毘本綾築学会大会学術講演梗概集
（北陸） 2C!C年 9~ 

存告書式ブレキャスト鉄筋コンクリート構造集合住宅の耐震豊富への関口新設手法
の1 研究の全体計随および概要

'C構造 公共住宅 El]t由

語集合住宅 階段室型住宅 ストック汚用

主じめに

l在、日本には 2000万戸以上の集合住宅があるとされ

; ry ＇うち 2割以tが、 1980年以前に建設されたもの
る花 1)。さらに、その半数以上が 3階建て以上 5階主主

干の中層集合住宅であり、その数は 230万戸を超え

、る。これらの集合住宅が建設された当特は、住宅の

供給が定上命題であったため、経体の工場主主産化が

凶された、豊富式ブレキャスト鉄筋コンクロート（以下、

と絡す）構造が採用された集合住宅も、将¥l数建設

ている。その数は、凶 lに示すとおり、 1980年以前

のに娘つでも 47万戸を超える沖2）。

れらの中層集合住宅は、そのほとんどが公共住宅で

、建物の形式としては、壁式鉄筋コンクりいト構造

i段室主在住宅であることが多い。年月を経た穫量；構造

住宅に、大規模な改修を加え、活用していくことの

性は、近年、広く認知されるようになってきたが、

とき重要となるのが、階段蜜型住宅のパロアフリー

や、耐震壁の一部を撤去することにより関口を新設

狭小な住戸菌積を拡大するための技術である。

うした集合住宅ストックの活問にあたっては、躯体

全性が照われるが、現場nちコンクリートが採用さ
ストックの場合、割F体の欠損やジャンカなどの施工

が問題となることもある。一方で、 WPC構造住宅の

は、管理が徹底された工場内で製作されていること

その品質は格段に高く、かっ安定していると考え

る。しかしながら、 WPC構造は、 PCa桜を接合して

立てる特殊な構造形式であるため、その手厚生の鍵と

、界壁などの躯体への関口新設手法が来空整備である。

こで、本研究では、統存 PCa板への関口新設を伴う

｛構造住宅の改修手法を開発することを岡指す。本稿

、研究の全体計画および概婆を示す。

PC構造住宅ストックの敏体性状の抱援

壁への関口設援技術の開発を行うにあたって、まず、

WPC構造住宅の躯体の性状を把握することとした。

述したとおり、 WPC構造伎宅に用いられる PCa桜は、

が比較的安定していると考えられる。一方で、上卜

耐震壁 PCa板同士の接合部i土、水平談合部と呼ばれ、

壁板のと下辺にあらかじめ湿設された鍛材を現場溶

るものが主流であり 2）、品質のばらつきが懸念される。

。dsfor Pia町ngOpenir gs in Existing Shear Wa訂sinWall匂pe
st Reinforced Concrete Residential Buildings 
l Overview and Outline of Research 
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匿？中高層 PCa鉄筋コンクリ ト構造集合住宅の供給後移

キ棒は年間供給戸数、折線は累積供給戸数を表す。

そこで、民間の事業主体により 1968年に建設された WPC

構造の 3階建て集合住宅 I棟について、 X線および接合

部に光壊されたコンクリートを除去しての民税による水

平嬢合部の現。調査を行った（総資期間 2008年 IO月～

11月）。当該建物は、高度経済成長期に建設された WPC

構造住宅の主流である、 SPH（公共住宅用中層量産住宅）

に準じた躯体構訟が採用されている。調査を行ったのは、

建物中金 240笛所の水平接合部のうち、無作為に捻出し

た62箇所（X線 52箇所、目視 10儀所）についてである。

結果、水平接合部は設計図通りの施工が行われており、

溶接量も確保されていることが磯認された。談合部の岳

地コンクリートからの潟水浸透等による談合金物の腐食

（鋳）についても、断面欠損を考慮しなければならない

ようなものは見られなかった。

また、 WPC構造住宅の総震性能については、本研究の

J環として行われた塁走往研究 3）がある。ここでは、 SPHの

標準設計型式の iつである「74-5PC-3DK(A9・3)j に主主づ

き、 1974年に建設された、実在する 5階建て WPC構造住

宅に対して、既存の構造体、およびその波間方向の各階

i耐震壁の 部lこ、幅 lm程度の関口を新設することを想定

した第2次耐震診断が行われている。ここで、新設関口

には被強等が行われることは想定されていないが、いず

れの場合についても、捕す震指標グラ11i：は、耐震性能に余絡

があることを示す結果となっている。一方で、既符の紛

震診断指針は、既存 PCa板lこ障害口を新設する場合を怒定

KADOWAKI Kozo, KOIZUMI Masao, 1AKAGJ J1ro, 
KITAYAMA広田uhiro,MJNAMI S国間m,HORJ Tornihiro, 

KAMJBAYASHI Kazuhide, INOKUMA Jun 



ごいないため、ここでの耐力評価は、確立した手法に

二ているわけではないことに留意が必要である。

研究開発の方針

二記の WPC構造住宅の躯体性状に関する誠査に加え、

C構造住宅ストックを保有する自治体へのヒアりング

Eを並行して行い、これらのストックの活用に対する

車や、活用に際しての法的燈壁等も把握したの。以上の

寄古色調査に基づき、本研究では、関口新設手法関発の

十を、以下の通りとした。

主E存の WPC権造住宅は、今後数ト年の使用に磁えう
優良な躯体を有すると仮定できるが、建設から 30年

二を経たストックが大半を占めるため、期発する手法

RfJff寺適用性の高いものとする。すなわち、現行法制

適正な改修コスト等を踏まえた手法を涛発する。

まE存の耐震診断指針l土、 PCa板への関口新設を想定し
コのではないため、開発した手法の地震時の構造性能

実験的に検設する。

研究の概要

関口新設工法の調発

E存の WPC構造住宅には、＋普造関連規定に隠する既存
主格事項が存在する可能性をそ5定できないため、｛主戸

主の変更等を伴う大規模な改修を行うにあたっては、

リとして耐震改修促進法に員せることが必要であると考

コれる。これを前提とした場合、潔口新設後の建物が、

章改修促進法の定める耐震診断基準（第2次j耐震診断

Is値 0.6以上）を満たす場合であっても、従t誌の建物
］総震指擦が低下すると、改修が許可されない可能性

うることが、複数の自治体へのヒアリング調査により

コかになった注 3）。そこで、際口の新設にあたって、開

告強を施すことも想定することとし、隣口新設にかか

2スト、およびての施工伎を比較可能とするため、鉄

2ンクリート、あるいは鉄骨を主体とする、複数の裕

二法を考案した。

ミらに、改修H寺の様々な平面計画に対応可能とするた

各階に連続して関口を新設する工法、当該階のみに

1を新設する工法、関口裕強に伴う工事が上下階の伎

こ及ばず、当該住戸内で補強が完絡する工法など、関

庁設のパタンも複数怨定した補強工訟を考案した。

考案した関口新設エ法を適用した改修計画の策定

7案した関口新設工法の建築計図的観点、からの特効性
F価するため、自治体が保有する WPC構造住宅を対象
／、大規模改修モデ、ノレ計i粛の策定を行った。計画iに先

〉て、保有自治体の；意向を踏まえながら、繍口新設に

｝どのような規模の住戸が創出可能か、様々な住戸商己

ミタンの検討を行ったが、その結果l士、先述した工法

共湾廊下 a共舟階段（増築） エレベ－';l（増築）

新設隣口

凶2WPC構造住"E!の大競模改修モデjレ計闘の一般猪平蔵閣

僚発にも反映させている。なお、この種の大規模改修を

行う場合、パワアフリー改修のニ｝スが高いことから、

住棟北側に共舟廊下とエレベータを増築し、住戸までの

段差のないアクセスを実現させている（翻2）。

モデノレ計画は、住宅性能表示制度等を参照し、現代の

ニーズiこ却した計商とした。 E型商はいわゆる実施凶まで

繋備し、これにJ毒づき、建設会社等の協力の下、施工性
の評価、改修コストの算出、改修計画の毒事業性評価等を

実施した。この結巣l土、隣口新設工法の改良に活F持する。

5.結論

本報では、既存 WPC構造住宅への新設関口手法を開発

することの妥当性を示した。また、これを即時適用可能

な手法として整備するためには、構造的検討に加えて、

計磁的検討が必要となり、さらにその結果を相互に反映

させることが重要であるとの結巣が得られた。

続報では、機日新設手法の詳細およびその構造性能評

価のための実験について述べ、言十磁的検討の鉾絡につい

ては、目当事識で述べることとする。
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注2）文献lには、「中高層PC工法が採用された集合住宅」の供給推移
に関する統計データポ掲載されており、 i罰iはこのデータを元に
筆者が作成したものである。このうち、 1980年以前に建設された
ストックについては、そのほとんどがWPC構造であるとの誌雷が、
発行元であるプレハブ建築協会より得られている。

注3）ヒアリング調査の詳締については、 ~I）報に譲る。
参考文献
りプレハブ建築協会 プレハブ建築協会40年史＇ pp, 136司137,
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会学術講演梗概集， C-2,pp. 655 656, 2nco.s 
4）門脇耕三；小泉雅生 豊富式プレキャスト鉄筋コンクリート構造住
宅におけるPCa）版への関口設震を伴う改修に関する研究，日本建
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t存鐙式プレキャスト鉄筋コンクリート構造集合住宅の鮒麓援への環日新設手法
ーの2 関口繍強計習と性能評価実験概要

PC構造

載荷実験

はじめに

耐震補強

繰返し載荷

盛関口

ド論では既存壁式プレキャスト鉄筋コンクリー卜（WPC)

ワ縦震壁に関口を設置することを想定し，設置前のil'li守

主能と信i等以上の性能を確保することを呂燦として補

守法を検討する。また，その性能を評錨するための実

+I亙を示す。

補強計fiID

補強方針

般的に WPC構造耐震撲は凶 l(a）に示すようにプレキ

ミト（PCa）絞が上下 I辺につき 2箇所程度で接合され，

ド接合部（セツディング・ヘースと称す。以後 SBと絡

が引抜力を負拐することで水平カにより生じる転倒モ

dントiこ抵抗している。既存皇室に関引を設けると PCa 

，~ 2つに分寄iされ，問題（b）のように各々が 1枚の壁と

ご挙動することになるが，務口脇iこは SBが存在しない

と転俄モーメントへの抵抗力が低下する。さらに新

司口上部に残る梁状の壁は梁として機能するには配筋

ド十分で耐力不足である。これらを補う目的で3 以下

t通りの補強方法を考えた。

新設関口脇の PCa壁板に上下階壁との接合部を設け，

五倒モーメントに対する耐力を向上させる。

新設関口上部に補強梁を新設し，曲げ戻しの効果を確

正する。

もら悶j;IJを行うことを蒸本とし，鉄筋コンクリート

！）または鉄骨＇（ S）を主体とした補強を行うことで，耐震

居としての機能を向上させる方針とした。

補強寒

着強案を図 2Iこ示す。上下階に関口の無い場合と各階

』一一一｝ー｝ー

了 寸 ,1「寸！
＇~i 

C繍強上下関口熊 (b) RC補強遼鰭務口

hods for Placmg Openings in Existing Shear Walls in Wall舟pe
、as!Reinfo詑edConcrete主esidential召u註dings Vol.2 Outline of 
1mic Re田forcementfor Opening and Experimental Procedure -
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J正会員0堀富1専勺
向 見波進＇ 2

同 和日ヨ芳宏＇3

に連続して関口がある場合に対し，

補強を提案した。

：正会員

！司

北山和宏%

高木次郎傘5

それぞれ RC檎強と S

毘C補強は関口脇の縦方向の RC補強柱に加え，関口上

部の梁補強を行った。直交する昼まと補強梁端は定着して

いない。上下に関口の無い場合では下階スラブ下に RC梁

を増設し，そこに関口脇の祷主主枝の±筋を定着させた。

S補強は隣口協を壁厚と同じ断面せいを有するj葺形鋼で

檎強した。上下階に関口が無いタイプでは溝形鍛を鉄筋

を介し定着用鏑放と接合し，上下階の壁と定箸照鋼板を

ボルト締めすることで接続した。関口上部iこ補強梁を設

けずに上階墜に接続することで，無関口の上階墜に織強

梁の役害1Jを担わせ，曲げ戻しの効果が得られることを嬢

待した。また補強部分を務口設置階のみに限定する S梁

補強法も計附した。この喜男口脇補強鋼材の上端は補強梁

と鈴l接されているが下端は下階に後続していない。

3実験計爾

3.1獄綾体

対象建物の 2階皇室，上下階（I,3 II皆）の壁の約 1β，2階

と3階のスラブおよび主主交擦の一部を数り出して， 112Iこ

縮小したものを試験体とした。ここで， 2階の墜を対象と

したのは，上下階に PCa壁が存在する階（標準的な階）で最

車補強
（モ－＼ント伝達）

ぽ量事

上婚からの転倒モーメント

地震カ』」」巻

事1
＼既存SB

(a} 

医縄

HORI fom出tro,MINAMI Susumu, 
WADA Yoshihiro, Kl1AYAMA Kazuhiro, TAKAGI Jiro 



i層せん断力が大きくなるためである。

試験体一覧を表 1Iこ示す。それぞれの補強方法ならびに

J較検討用の無補強試験体lこ対応する記号は表に示すと

；りである。無罪書口試験体 W5および試験体名の末尾iこS

付した上下階に鋳口の無い 4体（逮綴隣口無）と，末尾に

を付した各階に連続して隠口を有する 3体（連題関口有）

｝全 S体である。製作は実建物と！日］様に上下街の PCa壁

？を接続金物（SB）の隅向溶接によって接合し，簡を敷きそ

タノレで充填し 体化した。試験体のセットアップを図 3

示す。図やの縞掛け部分が試験体である。試験体形状

上下に力日力舟のスタブを有し，階高は 1300mm，直交接

霊長 850mm）の芯々関距離は 1875mmとした。 PCa壁板は

さ 75mm，スラフは態さ 60mmである。関口幡は

'5mm，高さは補強方法によって異なり 1075～1240mm

Fある。表 2に使用した材料特性を，実験日コンクリー

圧縮強度を表 l中iこ示す。設計基準強度は PCa板が

iN/mm2，接合部と RC補強部が 2行宙開がとした。

2加カ方法

）加力装置殴 3に示すように，試験体のねじれを防く

めに水平ジャッキを試験体の左右 l機ずつ取り付け，

；ぢを変位制御（作用水平力 Ql），他方を変位制御ジヤツ

の荷重と同値となるように荷重制御（Q2今 Qりとした。

；直荷重については初期状態（水平荷重 Q~QhQ2~0）時に

期荷重（D~106kN）を導入し，それに付加させる形で水平

主主 Q に比例させて転倒モーメントに結当する圧縮およ

：引張の付加鉛疫力 Vを 2慕の鉛葱ジャッキによって載

した。無関口およびk下に関口の無い試験体では「既
壁式プレキャスト鉄筋コンクリート造建築物の耐震診

指針j 1）の連層磁力壁の場合に則り建物頂部までの高さ

’213 Iこ反助点があると想定した転倒モーメントが作用す
ものとした。各階に連続して関口の有る試験体ではこ

／らに上ヒベ反幽点高さを低くし水平せん断力に対する転

iモーメントの都合を小さくした。ここで，転倒jモーメ

トを小さくしたのは，関口上部の童誌のせん断力の累積

よって生じる鮒震壁への曲げ戻し作用が梁の冊目性と耐

lに依存することを考慮したためである。しかし，補強

i祭の比較の観点、からは，試験体により加カ形式が異な

ことは望ましくないと判断し，補強無しおよび補強あ

(RC＇補強 S織強）の平均約な｛直とした。［g]3の右i諸に試

）体に作用するモーメント分布を示す。（A）が無隠口およ

'i車層頻口無試験体に，（B）が連属関口有試験体に対する
のであり， 2SLからの反白点高主任。がそれぞれ 3.47m

hよび 2.2mの位置に格当する。 H の W（水平加カ方向の

ト震皇室長さ）に対する比 H/W（せん断スパン比）はそれぞれ

85, 1.17となる。

）載街憲康 最初のサイクノレは水平荷重制御とし水平力

lkNで正負 1痘l，以後は変位制御とした。 2サイクノレ詰

理1誌験体一覧

試験体 連摺 H 補強 pσB Jσs cσB 
関口 (H川） ｛桜iw>例／醐号 〈時／畑出

臨（鍛隣口）
祭
58. 6 44. 8 

陪S（無補強よ下関口線）
3.47m 

67. 0 48.0 

C5S（肺補強よ下関口無）
無 (1. 85) 

RC 58.0 55. 2 74.4 

S5S(S補強よ下関口無） s 66.3 
45.) 

85S (S車補強上下掬ロ無） 50. 2 59. 5 

N5M（鍛補強上下隣口有） 鍛 60 8 57. 8 
C醐（部補強よ下獄ロ有） 奪

2.2m 
RC 52. 8 78. 8 74. 3 

(1. 17) 
S5M (S輔強よ下関口有） s 51. 1 52.4 
H • 2Slからの反益事点結さ W耐鍍鍵長さ胡1続芯寸法7H/W＇酎畿愛のせん務スパン比
pσa実験a＂＇桜コンクリート圧線強度 Jσa実畿B接合都コンタリ トEE続強度
eσe実験努織強都材コンクリ ト圧縮強度

鋼材 競絡

4φ SW掘
6φ 2、臨

010 S0295 

06 SD295 

010 SD345 

016 SD295 
Pl-3 2梨 S鳴490

PL-4. 5 ' o~•v 
PL-6務 S指490
PL』 12間 S川490
ト75x40x5x7出 55400 
[ 125x65x6x8謎 55400 

1醐
01『Q2水平稽＂
0• 4長梅街＂
V付加鉛直カ

憧用箇所 σu 

PGa鐙緩（緩緩筋） 503 

同a壁紙（蝿繍筋トスラフ 527 

四弘主号室＼：Ii占臨 362 

橋強往・梁のせん断線強筋 33' 

補強柱・梁の主語 392 

S5S補強篠輔臨 品。

SB鋼板 322 

甜輯額 329 

補強聾スチフナ・S制定策PL 3判
織強梁柱接合都臨調 299 
関口臨港形鋼 3出

開口上線量 334 
σy降説話雨量面目前1 ~泊五量制日 系ミ，，，戸斗掻

σu 

544 

58' 

502 

509 

576 

514 

429 
492 

462 
454 

461 

475 

以降の水平変佼腹壁書は層間変形角を Rとして，振幅が F

=0.025%, 0.05%, 0.1%, 0.2%, 0.33%, 0.5%, 0.67%, 

1%, 2%となるような漸壊家負繰返しとした。 R=0.025今

のみ 1!!"I，以後各2約ずつ繰返した。層間変形角 RIま土

スタブ中央の水平変位を下スタブ上面からの距青1
(L~2160mm）で除した髄とした。

4 まとめ
既存 WPC構造建物の PCa鮒震墜に関口を新設する場告

の補強方法について関口設設パターンおよび補強部材立

材料（RCおよび鉄骨）に応じて考案した。さらに，その時

震性能を評｛越するための静的繰返し載荷実験の針簡をな

した。試験体の詳細と実験結果については続報で述八ξ
番考文献 I）日本建築紡民協会 君主存蟻式プレキャスト鉄筋コンク

リート造建築物の耐震診断指針，第21臨3融IJ,2008 

住宅総合研究財団 キ1Hov<fog R出＇~ohFonnd出on

首都大学東京都市環境学部建築都市コ｝ス助教博士（工学）
清水建設（株）修士（工学）
首都大学東京都市環境学部建築都市コース 教授工樽
首都大学東京都市環境学部建築都市コース 准教授・ Ph.D 

キ2A<'l<f•nt Prnf, Dlx of Acobit<o仰向~dU•bw S飢d1~.Tokyo M<ltnp"litm t n)x, Do En: 

吋 Shlmi'"Cm-pornt）。n, M.E時
叫針。ι，DJ包 ofAcoh)toc知＇＇ ruxdむぬrux5tmli". fokyo M班opnht剖 Um玖 lliEng 
吋 A,.oo；拙Prnf,Dlx. of Aτobi陰口.urnmd Uru四 Stud1",To旬。M師 opoh蜘 Urux., PhD 
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存豊富式プレキャスト鉄筋コンクワート構造集合住宅の耐震壁への際ロ新設手法
の3 新設関口の影響

て構造

裁荷実験

まじめに

既存構造物

繰返し裁荷

墜跨口

論では無関口および跨口新設のみで補強を施してい

、試験体について実験結来を述べ，関口設置の影響iこ

、て考察する。

式験体

11に試験体形状τ 自己筋留の詳締を示す。基準となる

｜口試験体の W5，対象とする階にのみ関口を設け上下

関口が無い N5S，各階に関口を有するタイプの N5M

l試験体である。壁筋は縦横筋共に 4φ，6φ交立を

nm間隔でシングル西日筋とし，スラブは 6φ を JOOmm 

iでEシングノレ配筋とした。税率 PCa擦に梼口を開けた
の状態を怒定し関口檎強筋は設けていない。前報で

たとおり， 2S止から＆：出点までのi高さ狂の水平力日カ

の墜長さ W に対する比 H/W（せん断スパン比）が， W5 

'N5Sは 1.85,NSMは 1.17となる加力形式とした。

霊験結巣

i験体 3 体の最大樹カ，初期矧性（R~吋.C25%時の2幹線

）と破壊モードについて表 lに，最終ひび割れ状況と

変形関係を図2，図3iこ示す。

破壊性状

コCa量産板ひび割れ状況 直交壁のひび知れはし吋えれの

体においても接合部周辺に集中し，その他横ひび害：1j

｝部分的な庄壌が発生したが耐力低下の主主主闘ではな

た。

5では PCa壁板の燦｛蓄は S日付近に集中し，接合部局

PC a壁板即時部にひび割れが発生した穏度の軽微なも

あった。同じせん断スパン比の N5Sはこれに加えて

側で斜めひび苦手iれ，引張側で横ひび割れが発生した。
し，いずれも耐力低下の要包ではなかった。

下階にも際口を有する N5MはPCa壁級の上部に斜め

自iれが見られた他は関悶上部梁状の PCa壁板に縦ひ
れが発生したが，壁のせん断破嬢はi百十力低下の主要問
なカミったG

水平接合部（SB) 3試験体とも SBが倣断した。 SBl立

クリートに定着する鉄筋をフレア溶接した鍛板が PCa 

に埋め込まれており，それらを現場溶接することで

潜の PCa壁板を接合する（続報その 4のホ半銭合部要

験に概要を述べる）。 SB破断は51張倒 SBの剣絞！奇士
肉溶媛の被i析，または鋼板に話器接した定着用鉄筋の
を指す。 N5S1立2SI.iこ統いて 3Slの SBの損傷に宝

終局状態は3体とも SRの降伏，破断による曲げそ

1ode for Placing Op叩 ingsin Existing Shear Walls in Wall凶type
isl Reinforced Concrete Residential呂田ldmgs
1.3 Influen四 byNew Opening 
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玉会員。見波進勺

同 和SJ芳宏勺

防 北111和宏勺

ードと判断した。

正会員

向

潟木次部川

堀富1帯•5

(3）鉛直接合部鉛直接合部はPCa壁桜に探め込まれたダ

ボ筋を相互に終接L，鉛i藍方向にはぬげ補強筋となる鉛
直接合筋を上下階に連続して配L.,PCa壁抜隠の閤織をコ

ンクリートで充壊したいわゆるウエットジョイントで，

壁板小口にはコッターを設けシアキーとしてせん断力を

伝逮する（続報その4の解析こそデノレ参照）。

全試験体で鉛諒：接合筋が丑昨日1%程度で降伏した。せん

断スパン比（IもW）が大きい W5, N5Sでは，鉛使談合部iこ

大きな引張力が作用し綾合部コンクリートの検ひび割れ

発生後に鉛直接合筋が降伏し， W5では破断に至った。

ff, H/Wがノj、さいN5Ml立，せん続力が卓越するため鉛i議：

接合部と PCa壁板の間にせん断ずれが発生したが，鉛直

後合筋の損傷は軽微であった。

3.2荷重変形関係

W5 の正加力持最大litJJ(R~0.20%, lOlkN）のとき 2SL

の引張側の SBは部分的な降伏であった。その後 SBの鯛

肉溶接に亀裂が発生し樹力が低下し？以降論：交望書を会む

引主主恒1JSB檎肉話器接に傾次亀裂が入り，次第に隅内総接の

破断に至り鮒カが段階的に低下した。負側方日カi寺最大耐

力（R~0.20%, l03kN）時も同様 2SLヲi張｛慰問の降伏は部

分的であり， R～0.5%持の SB亀裂発住までは冊子力低下は
緩やかであった。このように正負ともに耐力低下の主要

因は SB滋接の亀裂，破断であったが，正側は隅内総接叢

の不足により j 負イ測と比較してlit力低下が顕著であった。

N5S l立正負加力持ともに最大耐力は2SLの SBが降伏後

に3SLの SBが降伏したことで発生した。鮒力低下の要凶

は3SLの SB溶接破断であった。

N5M lま最大耐力l立正負加）JU寺ともに 2SLの SBが順次

降伏に怒った。また R~l%時iこ SB の溶接に亀裂が入り耐

力が低下し始めるまで各サイクノレのピーク時li•t力はほぼ

一定を保った。

4 考察

4.1無関口援の耐震性能

WPC造建築物の耐震診断指針 l）の策2次耐震診断法に

員ljり｝曲げ終局時のせん断力 Qmuを算出した。 Qmul土引

張鉄筋とみなす鉄筋の総断面積に降伏応力E症と中立軸か
らの距離を乗じたものと，戦力による傾斜復元カを合算

して求めた。使用した材料特性を用いて算出した Qmuは

83kNであった。このf直を図 3(a）中に破線で示す。 W5の
実験結東：と比較すると第2次耐震診断による無際口鮒幾

MINAMI Susumu, WADA Yoshihiro, 
KITAYAMA Kazuhiro, TAKAGI liro，日ORITomihiro 
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(d）スラブ
図1無関口および関口無檎強訴験体

乃終f詰耐力の喜平織は実験の最大樹カの 8苦手j稼度とやや
j、であったが，安全燃の評価になった。

調ロ設置の影響

せん断スパン比例W）の大きい試験体である N5S（関口

り）を W5（無梼口）と比較すると，最大耐力にはほぼ蓬が

し変形能i士大きくなった。初期間lj性は無関口時の 3

室度に低下した。また，復元カ特性は無澗口lこ比べ関

を設けた場合はスリップ性状を呈しエネルギー吸収能

うミ劣ることが分る。各階に関口のある N5Mは H/Wが

きいために，最大幅Jカは無関口試験体（W5）の 1.3倍税度
tったが？その分PCa壁板の損傷が若手大きかった。

まとめ

本実験で得られた知見を以Fに示す。
無関口および関口付き鮒震基まともに，鉛直接合筋降伏

＇＆の水平接合金物の降伏により最大前 I力となり？曲げ

波壌により終局状態となったo

第2次耐震診断による無関口耐震壁の終局耐力の評価

土実験の最大耐力の8割程度とややi晶小言平俗である。

せん断スパン比の大きい試験体は隣ロ設置により耐力

こほぼ差がなかったが，蹄j性の大編な低下と履歴曲線

が逆 S字裂となりエネルギー吸収能の低下がみられた。

料主巳

① 

l寸 一2 一＇ 0 1 水亭変湾多角紛

NSM（無補強上下開口有） （吋N5M（無補強上下関羽有｝

図2 最格ひび割れ状況 臨3 務室変形調係
円 Assis匂ntP1(fDiv DfAich1tectireandUrban針1°'"・ fokj o M＇出 Fo it~ Univ., DfEng 
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'5 lfoming R≪mch Fσ也idation

~ 
号文献 I)日本建害事防災 会 既存強式プレキャスト鉄筋コンクリ
ード造建築物の耐震診断指針，第2版 3制， 2"08
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1も1 日本建築学会大会学術講演後概集
（北臨） 叩10＜手 9IJ 

存壁式プレキャスト鉄筋コンクリート構造集会伎宅の耐震壁への関口新設手法
の5 耐震補強の効果

吃構造

裁荷実験

総震補強

繰返し載荷

壁罪者口

まじめに

；論では新設関口に補強を施した試験体について実験

iを述べ，補強効果について考察する。

立験体

I 1に試験体形状，高己筋，補強部詳細を示す。（a）が RC

し（b）が S補強試験体である。補強案を 1/2スケ｝ノレ

ヤj、するに当り可能なI絞り近い断面の材料を選定した。
吉泉と考察

大捕す力，初期間lj性および破壊モードについてき賢 lに，

ひび都れ状況と務重変形関係を関2，図3に示す。

破壊性状

PC a壁板ひび割れ状況せん断スパン比例川I）が大き

i合，接続筋補強を行った試験体（C5S，おめでは，橋

1の定着部である上階あるいは下階の墜に顕著な様ひ

iれが発生した。これは補強柱のヲ｜張力が定着してい
i強梁や定着板を介し壁板に作用したためであると考

「仁

か-0’断面露

(a)RC補強詰輯体

官~~~

「
①

2是

F詳細随

正会員。和田芳宏・1

間 見波進•2

問 北iii平日宏•3

同 高木次郎%

えられる。なお梁補強試験体（B5S）の補強鉄骨梁下の斜め

ひび害jれの多くは初期ひび割れであり，載荷中において

も大きなひび割れには伸展しなかった。日fWが小さい試

験体（C5M, S5Miは補強により耐力が上昇したため， PCa 

壁板がせん断破壊し最終的な損傷が大きかった。

(2）水平接合部（SB) せん街スパン比例川）が大きい試験

体は SBの損傷，破断が支配的であった。 H!Wの小さい

C5M, S5MではS百の損傷は小さかった。

(3）鉛直接合部鉛i貰接合筋については S5Mを除く全試

表1実験結果一覧

試韓体
せん断ス 最大酎カ作叫 初期剛性 破壊
パン比 正踊カ 負加カ (kN/mm) モード

CSS(RC織強上下隣口線｝ 154 139 190 F 
SSS(S捕強上下鰐口然｝ 1,85 124 117 97 F 
BSS(S梁織強よ下閉口線｝ 113 106 64 F 
CSM(RC補強上下潤ロ有｝

1.17 
289 271 189 FS 

S5M(S裕強よ下調幻有｝ 220 235 101 s 
破壊モード（F•SB 破鮪 S PCa板せん断徳穣 FS SB降伏後PCa坂せん断磁緩）
初期岡田池尺0•0,025悦姥の割線部性 >Ill壁のせん阪スパン比 HNV,
村田Lから反総点までの宿舎， W 耐震壁長さ｛部材＂＇寸法｝
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昨日詳細劉
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(b)S補強試験体

E君1補強獄絵体
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体で R~0.1%程度で降伏した。せん断スパン比（町W）が

きい場合は，鉛直接合部に大きな引張カが作用し鉛複

合筋が降伏した。一方， H/Wが小さい場合l土，せん断

が卓越するため鉛直接合部と PCa壁板の間に顕著なせ

断ずれが観察された。

）繍強都杉 cssでは補強柱の：主筋が柱仰で鋒伏し，輪
り状のひび割れがいくつか発生したが，耐力低下の主

闘ではなかった。 CSMでは補強柱のヲi張によって輪切
状のひび割れが多数発生し主筋が全体的に降伏した。

初， S5Mとも PCa壁板のせん断ひび部れが拡幅したこ

で膨張し，［車交墜と補強柱が海外lこ曲げ変形した。 S

強試験体の鉄骨の降伏はみられなかった。

2荷叢変形務係

せん断スパン比の大きい試験、体（C5S, SSS, B5S）は早い

階での鉛痘接合筋の降伏の後， SBの降伏により最大樹

に遠した。さらに変形の増大とともにS自の議接の亀裂

いは破断で耐力が低下し曲げ破壊した。

C5M l土PCa壁板に R吋J.05%持から斜めひぴ割れ数多く

生し2 最大総力持においておLの SBがすべて降伏し

おり，その後 PCa壁のせん断破壊に至った。このこと

ら破壊モードは SB降伏後の PCa壁板のせん続彼壊と

た。 S5Mlま載荷終了まで鉛直接合筋と SBがほとんど

伏しなかった。 R~0.1%待から壁板に斜めひび割れが発

I.,, R~0.5%特に最大耐力に至った。破壊モードは PCa 

板のせん断破壊であった。

補強の効果

CSS, SSS 1土問じ力'1カモードである無補強 N5Sに比べ

性が 3.6倍， 1.91吾，断力が 1.51吾， 1.21音と向上した。

の一方で5補強後続筋を定着した上下階の PCa壁板に援

が集中したことから 2 補強部材の定着'Jiic去に改良の余
があると考えられる。補強が>!j該階で収まる舟法とし

B5Sでは，曲ftl:JI主NSSと同等であったが2 エネルギー

奴能力の改替がみられたことから，関口設霊前後で耐

とエネノレギー吸収能力を確保するための方法として有

であると考えられる。

せん断スパン上むの小さい場合では，無補強試験体 NSM

SB降伏による曲げ破壊であったのに対L，補強試験体

M, S5M l土穫のせん断破壊となった。それぞれ補強に

り開lj院が 4.7f音， 2.5f音，爵Jカが 2.1f吉， 1.6f音となった。
まとめ

本実験で得られた知見を以下に示す。

せん断スパン比が大きい試験体は補強により関口のな

い試験体を上回る総力が確認できた。しかし，補強接

続筋を定着した上下階の PCa援板の媛傷が顕著で，定

着方法に改善の必要がある。

当該階のみで補強が収る梁補強方法は鮒力とエネノレギ

ー吸収能力の確保に有効である。

せん断スパン比が小さい場合，補強効果が確認できた

マ最大酎力＠ ＂降伏（特穏な舎は 2SL) O 鉛直後合筋線鉄
. ＇＂破断〈〉鉛直後会務破断ロ盤せん断ひぴ翻れ
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(e) 85州S補強上下関口有）
臨3 荷態変形隠係

ものの，補強により水平せん断力が高くなり， PCa壁板

のせん断破壊に奈った。
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