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金沢シーサイドタウン



 開発・入居開始から35年を過ぎ、ライフスタイルの変化、高齢
化の進行、地域商業の衰退などが進行
 一丁目：1978年、二丁目：1981年、三丁目：1983年

 子世代が転出し、高齢化した親世代が残る構図

 立地・交通条件の問題

 問題・課題の地区的な差異・偏り
 開発時期、立地条件、住宅所有形態などの違い

 住生活上の不安の高まりや利便性の現実的な低下
 地域商業の衰退・変化（ex.東急ストア撤退(2014)）

 バス路線の縮小

 外国人居住者の増加、など

今日の様々な課題



金沢区の高齢率増減（2004～2014年）
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並木１～３丁目：年代別人口(住民登録者数)の推移

2006年(計20,999人) 2016年(計17,703人)



並木ラボを核とした団地活性化支援

 大学COC事業採択（2013年）を契機
に取り組み開始

 地元住民の活動支援

 人をつなぐイベント等実施

 健康意識を高め、身体を動かす仕組
み作り
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学生の実習成果発表



住民のまちづくり活動支援



並木サマーフェスタ



コレナミ住民集会（並木クイズウォーク）



 地域における良好な環境や地域の価値を維持・向上させる
ための、住民・事業主・地権者等による主体的な取り組み。

国土交通省「エリアマネジメントのすすめ」2008より）

エリアマネジメントとは



 課題への対応には「エリアマネジメント」が必要。

 居住地区＋環境・アメニティ地区を対象とした、エリアマネジ
メント組織の立ち上げ。（2018年度開始）

 産連協等と連携して横浜金沢シーサイド地区全体のエリアマ
ネジメントを展開。

エリアマネジメント体制構築

地域における良好な環境や地域の価値を維持・向上させるための、住
民・事業主・地権者等による主体的な取り組み。

（国土交通省「エリアマネジメントのすすめ」より）

横浜金沢シーサイド
エリアマネジメント協議会



エリアマネジメント体制の役割

地区内

総合的な居住環境維持向

上・環境未来都市および

職住近接地域実現に資す

るに資する諸活動。

地区外へ

地域ブランディ

ング

対外的な当地

区のプレゼンス

向上。

「住みたい場

所」として候補

に挙がるような

イメージの創出

と向上。
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皆で地域の価値を高める”エリアマネジメント”



情報発信（ホームページ）

あしたタウン で検索



情報発信（地域メディア）



職住近接の推進（ココチャレ！）
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日本の都市づくりの課題
と団地整備の成果



「都市計画」という用語からイメージされるものは？

 整然とした構造・区画で構成された都市の図

 公園を作ったり、都市の緑を守ったりすること

 閑静で良質な住宅地を作ること

 道路を整備し橋やトンネルや作るような土木事業

 災害に強いまちにすること

 駅前を開発し、商業施設などを作り、にぎやかにすること

 近年は、衰退する地域の活性化も期待

「都市計画」の目標とは

「良好な都市空間・住環境を実現したい」



「良好な都市空間」を実現するためには数多くのタスクがある。
たとえば、

 望ましい将来像や具体的目標を考える。

 計画を作る。

 実施する、実現する。

 都市や地域を維持管理する。

これらは関係者の考え方や利害を調整し、技術も尽くして物事
を進めなくてはならない。

広義の「都市計画」とは

そのための「社会システム」が広義の「都市計画」。



公開空地を生み出す制度の例

24総合設計制度：国土交通省の説明資料より

特定街区制度：東京都の説明資料より





民地 公共空間



民地



金沢シーサイドタウン基本構想１９７１

（１）低層住宅を主体とした中・高層のミックス開発



２７のデザインコードの提示と協議調整

 住棟配置・屋根（特に、歩行者専用道に面した住棟は３階建てとし、勾
配屋根付きとする）など、２７項目のデザインコード

 デザインコード（例） 歩行者専用道をはさんで向かい合った他事業者
主体の街区は、一つのまとまりとしてとらえ、生活表情を開放的に表出
する。



２７のデザインコードの提示と協議調整

 デザインコード（例） 歩行者専用道沿いに、幅２ｍの公開空地を設ける



 住宅の量的供給・質的向上
 面積

 間取り（ex.nLDKの考え方・呼び方）

 設備（ex.システムキッチン）

 住棟共用空間の設計試行
 階段室

 スキップフロア

 エレベーターの設置基準

 団地敷地内の空間（建物外部空間）の計画技術
 住棟配置

 公共空間（公園、プレイロット、緑地、道路・通路など）

団地整備が都市づくりに果たしてきた役割



 非移転性：地域的存在であり、
空間的に移転が困難

 有機的連鎖性：地域内の諸地
域資源と相互に有機的に連鎖

 非市場性：非移転性という性
格から、どこでも供給できるも
のではなく、非市場的な性格
を有するもの

地域資源とは

団地の外部空間・共用空間 ＝ 地域資源

「地域資源の活用を通じたゆたかなくにづくり
について」文部科学省（2010年）



団地の空間を再構成する



 東西ドイツ統合後の経済格差。

 旧東側を集中的に開発する政策（都市開発投資の7割が東
側に）。

 社会主義時代に労働者向けの住宅団地が大量供給された
が、人口減と経済低下で荒廃した状況に。

 東側の開発プログラムの一環として、団地の再生事業が進
行。

 ライネフェルデは、「減築」を含む積極的な再生事業を行った
事例。
 住宅の魅力向上と同時に、人口規模に見合ったストックへの転換

ドイツの団地再生事例：ライネフェルデ















 人口約1,660万人

 社会住宅ストック：約240万戸
（全住戸数約680万戸の約
35%）（2001年）

 建設と管理は自治体の住宅
会社および非営利組織の住
宅協会（HA）。公的な支援を
受けた組織であったが、近年
は再編、民営化が進んでいる。

 高齢化対応、社会住宅ストッ
クの老朽化、周辺地域のスラ
ム化の改善などを理由に再生
事業が多く行われている。

オランダの住宅団地再生



 アムステルダム郊外の社会住宅再生事例

 2004年事業検討開始

 周辺地区は市による再開発地区指定もあり、高級住宅化が
進行

 改築と修復を主にコスト計算により比較、修復を選択

 最上層に住戸増設

 3戸→2戸などによりバリエーション増加

 312戸→342戸、平均65㎡/戸→74㎡/戸

 階段室型と共用階段型の混在、後者にエレベーター設置

 一部は高級分譲化、同時に高齢者住宅指定部分も（義務に
よる）

事例：Dudokhaken









 住民参加による全面建て替え
 武蔵野緑町団地：緑の保全、団地外との連絡道路の着け換え、使いや
すい住棟配置の検討など

 敷地の一部を民間に売却し、残りの敷地部分へ集約建て替
え
 集住性の向上と事業費捻出の両立

 リノベーション、減築、二戸一などの技術開発
 ルネッサンス計画

都市再生機構（UR）による団地再生の取り組み



武蔵野緑町団地の建て替え









住棟改善の技術開発









外部空間・共用空間
（＝地域資源）活用の視点



地域資源の認知度と愛着調査

自然資源 12ヵ所

その他 ３ヵ所

公共施設 ９ヵ所

生活関連施設 33ヵ所
内訳）購買22カ所

飲食11カ所

金沢臨海部 地域資源
合計 57ヵ所

自然資源

福浦岸壁 福浦2丁目公園

生活関連施設

コストコ
ホールセール

メルヘン

公共施設

産業振興センター 金沢リネツ



地域資源に対する認知度と愛着の相関

認知度評価ランク

お
気
に
入
り
の
場
所
の
票
数



地域イメージと地域資源の評価は相互関係がうかがわれる

【高い評価】
自然が豊かである

買い物するのに便利である

【低い評価】
飲食できる場所が多い
産業団地との接点が多い

公共施設

産業集積地域ならでは
の施設の評価が低い

購買施設

大規模な施設，知名度の
高い場所ほど評価が高い

飲食施設

数も少なく、
評価の高い場所は限定的

自然資源

全体を通して
人々からの評価が高い

地域イメージ地域資源の評価

地域資源に対する認知度と愛着の相関



小さくとも定常的な空間へのかかわり



イベント的利用



より親しめる空間への改善



 守る
 都市づくりの成果、地域の記憶として、建替が起きても引き継ぐ

 変える
 現代的・機能的な観点から改善する（「守る」との両立）

 使う
 一時的ではなく、定常的・定期的に

 開く
 使う人を一部から多くへと増やす

 団地住民だけでなく地域住民が来たくなる、使いたくなるようにする

 集まり、話し合う
 個々の取り組みや活動をつなげる、広げる

地域資源としての団地空間活用の要件


