
Design Proposal on Activation and Renewal of Public Residential Buildings
- in NAGAYAMA area of TAMA NEW TOWN -

永山団地は、多摩ニュータウンで最も初期に、大規模に建設された
公共集合住宅である。
現在、エレベータが設けられていない５階建階段室型住棟を中心と
して、経年による老朽化や機能の陳腐化、居住者層の高齢化等に伴
い、空き室の増加や地域全体の衰退を招いている。
現在日本には、このような高度経済成長期に建設・供給された大量
の公共集合住宅ストックが存在している。管理主体はこれまでに大
規模改修や内装一新、維持保全に努めてきたが、コストや現状の法
規制、居住者の仮移転といった数々の問題も影響して、なかなか現
状を打開するには至っていない。
そこで本研究では、永山団地の住宅ストックおよび全国の改善実態
を調査・分析し、その現状を明らかにすると共に、今後の団地型公
共集合住宅における有効な賦活・更新手法を提示することを目的と
している。

永山団地４街区概要　

５階建階段室型住棟平面図・立面図

住戸平面図永山団地４街区配置図

ランドマークとして計画された高層棟住棟妻面のみに配置された樹木と歩車分離

大きな影と圧迫感のある住棟北側

干渉帯としてのみ機能している住棟南側の芝生

一室増築による大規模改修

エレベータ増築

分析対象は、右図に示すように、ＢＥＬＣＡによる公共住宅における大規模改修事例集に掲載
された全18事例とした。事例のほとんどが1970年前後に建設された永山団地と同時期のスト
ックであり、およそ30年経過後に改修された４、５階建階段室住棟である。改善手法は、一室
増築を初めとする住戸規模を拡張したものと、エレベータ設置によってアプローチ改善を行っ
たものが多い。また、寒冷地における外断熱改修や片廊下の屋内化など地域特性を考慮した事
例も見られた。これらはある程度の改善効果をもたらしてはいるが、却って採光やプライバシー
の確保を困難にしていたり、完全なバリアフリーが実現できていなかったりと、既存の団地型
ストックの特性を有効活用できていない。全ての事例が住棟単位での改修となっているが、団
地全体やオープンスペースに配慮した広域での改善手法も今後必要であると考えられる。

全国の複数の事業主体に対してヒアリングを行い、ストック活用の実態を把握した。居住者の
合意形成・仮移転や資金調達面などの事業的な課題、改修の技術的問題、既存建築物の改善に
関する法規制からくる制約などが複雑に絡み合い、今後の対応策については閉塞的な状況にあ
ることが明らかになった。そのような状況下で、各事業主体は維持保全への転換や戸別改修、
新たなエレベータと片廊下設置構法といった、様々な改善手法を模索しているのが現状である。

経年によって豊かに繁茂した樹木

若年層で賑わう公園

夕日を浴びた芝生面

雪が積もった屋上面の連なり

隣棟立面が見える住戸内観

保育園

永山南公園
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建設・供給年月　　1971年3月　1972年3月
所在地　　　　　　東京都多摩市永山４丁目
供給主体・種類　　公団（現都市再生機構）・賃貸
建設戸数　　　　　2209戸　　　　　
住棟形式　　　　　壁式RC造5階建階段室型ＥＶなし　
　　　　　　　　　柱梁ＲＣ造11階建ＥＶあり（階段室型 + 片廊下型）
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■ストック特性
　水廻りや畳寸法が小さい。
　洗濯機置き場がない。
　間口が広く奥行きが短い。

■住戸面積
　31、45～47、54～56�が多い。
　他には30、41、52、59�がある。

■間取り
　2ＤＫ・３ＤＫが多い。
　他に1ＤＫ・２Ｋ・３Ｋ。

S = 1 / ４00

事例 建設年 改修年 階数 構造 手法の概要

1 富山県　東新庄団地 1963 1993 4 ＲＣ 二戸一化　

2 青森県　住宅銀台団地 1970 1999 3 ＲＣ 二戸一化

3 群馬県　中尾団地 1974 2001 5 壁ＲＣ 二戸一化　階段室型EV増築

4 福井県　清水グリーンハイツ 1973 1993 5 ＲＣ メゾネット改善　二戸一化

5 福島県　蓬莱団地７号棟 1973 2001 5 ＲＣ メゾネット改善　二戸一化

6 新潟県　早通南団地 1972 2001 5 ＲＣ メゾネット改善　EV増築

7 岩手県　松園西アパート 1976 2001 4 ＲＣ 三戸二化

8 東京都　西新井本町２丁目アパート 1963 2001 5 ＲＣ 三戸二化

9 大阪市　長吉六反東住宅 1965 2001 5 ＲＣ 室増築

10 大阪市　原山台3丁住宅 1972 2000 5 壁ＲＣ 室増築

11 広島市　福島アパート 1968 1986 5 壁ＲＣ 室増築

12 千葉県　茂原山崎県営住宅 1969 2001 2 ＲＣ テラスハウス　二戸一化

13 市営　　M団地 1980 2002 5 壁ＲＣ EV＋片廊下増築

14 鳥取県　末恒団地 1976 2001 4 壁ＲＣ EV＋片廊下増築　四戸三化

15 北海道　野本団地 1977 2001 4 壁ＲＣ EV＋片廊下増築　六戸五化

16 福島県　蓬莱団地11号棟 1973 2001 5 壁ＲＣ EV＋片廊下増築　三戸二化

17 福島県　蓬莱団地10号棟 1973 計画中 5 壁ＲＣ 南側EV増築　三戸二化　

18 都市基盤整備公団　習志野台団地 1966 1999 5 ＲＣ 戸別全面改善
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１フロアにつき２住戸で１つの階段室を共有している。
これが５層積層したユニットの集まりによって１住棟が構成されている。
構造形式は壁式RC造で、ユニットごとに構造体としての機能を果たしている。
ユニットの反復による構成のため、全ての住戸が同じ住戸面積、間取りとなり、アプローチ、
外部への方向性も選択の余地がないのが現状である。



永山団地の中心部
各施設、公園が立地

森林
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歩道の車道化（一部拡幅）

住棟を単位とした敷地の分割

住棟単位のスケールで個々の
団地環境を認識することが可能と
なる
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PHASE１：一団地認定の解除 PHASE３：戸建て住宅の建設

戸建住宅の配置は、各街区形状や減築後住棟
間隔、既存樹木により決定される

戸建住宅の敷地間にバッファを設けることに
より、様々な歩行経路が可能となる

戸建住宅が群となるエリア、大きなオープン
スペース、住棟と戸建住宅で囲われたスペー
スなど多様な場所が形成される

S＝1/4000

閑散としていたみちに居住者の生活があふれてくる

住環境説明図

ユニットを単位とした減築・撤去
２棟分の隣棟間隔を確保

住棟単位が分割され新たなオープンスペ
ースと居住者の所有意識を生み出す

住戸内部からは多方向に眺望が広がり団
地全体に新たな光や風が差し込む
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PHASE２：住棟の減築・分割

総住戸数　　　　2209　→　1657（約3/4に減少）

住棟での住戸数　2209　→　1480（約2/3に減少）

戸建ての戸数　　    　0　→     177　

提案前後における住戸数の変化

解体後永山団地４街区全体配置図　S=1/8000

→

多様な居住者が生活可能なまちとして存続してゆく

閑散としていたオープンスペースはプライベートなにわや路地として活用される

現状の住棟配置 カイタイ後の住棟配置

既存住棟の減築および戸建住宅の建設による均質な住環境の解体
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