
III-2再 生 内容 に対 す る意識

本 節 は、集 合 住 宅再 生R-Dマ トリクス上 の各 再 生項 目につ い て、住 み 手が

再 生 を希 望す る内容 と傾 向 を抽 出す るこ とを 目的 と してい る。

2.1対 象 住 戸 ・住 棟 ・団 地 の建 築性 能

再 生 希 望傾 向 を分 析 す る為 の基 礎 的 デ ー タ と して ア ンケ ー ト回 答 者 が居 住す

る住 戸 ・住 棟仕 様 と性 能 に関す る整 理 を行 う。

各住 棟 タイ プ と間 取 りは、図表III-2.1-1に 示 す 通 りで あ る。又 、再生 にお ける

意 思決 定 レベ ルDIに 対応 す る住 戸 内仕様 は、図 表III-2 .1-2に 示 した性能 をほ ぼ

共通 して有 してい る。

DIIIレ ベル に関 して は、駐 車 場 不足 が 現状 に お け る大 きな 問題 と して存 在 して

い る。開発 計 画 時 にお い て、高蔵 寺 ニ ュー タ ウンにお け る 自動 車保 有率 は
、1965

年 に は15～25%、1970年 に33%(3世 代 に1台)、1980年 には55%(2世 代 に

1台)と 推 計 され て いた 。 実際 には1976年 時点 で の 自動 車保 有率 は既 に約64%

に達 した。現 状 にお け る 自動 車保 有 率 は1 .3台/世 帯(1998年)で あ り、駐 車場

の設 置率 は約69.8%で あ る。1970年 代 に は既 に駐 車場 不 足 が顕在 化 し始 め
、現

在 で は居 住 地 内 の道 路 に は駐 車 場 か ら締 め 出 され た車 両 の 無断 駐 車 が多 数 み ら

れ る。

又 、DIIIに 関す る再 生希 望 対 象項 目の 内 、共 同菜 園及 び 、集 会 室 を除 く公 共施

設 は存在 して いな い。
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図 表III-2.1-1賃 貸 ア ン ケ ー ト対 象 団 地 ・住棟 の 属性

図 表III-2.1-2住 棟 内 仕 様
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2.2再 生項 目毎 の希 望割 合

高蔵 寺 ニ ュー タ ウン居 住 者 に よ る集 合 住 宅 の 各 再生 項 目に対 す る再生 希 望割

合 を図表III-2.2-1・2に 示 す。

賃 貸 住 戸 居 住 者 に よ る再 生 希 望 割 合 が 特 に 高 い 項 目 と して は 、 「駐 車場 の拡

大 」 の30%「 換 気 扇 の取 替 え」 の24%な どが挙 げ られ る
。 部位 と して は、 「台

所 ・食 事 室」 「壁 ・天 井 ・床 」 「建具 」 「収 納 」等 へ のDI(住 戸)レ ベ ル に分類

され る項 目に対す る希 望 が10数%～20%と 大 きい。

再生 レベ ル と して は、RIレ ベ ル の再 生項 目に対 す る希 望 割合 がRII・IIIレ ベ

ル に比 べて 総 じて 高 く、再 生性 能 レベ ル が上 昇す る と希 望 割合 が減 少 してい る
。

これ は 、RII・RIIIと い った 高い 再生 性能 レベル の再 生 内容 に 関す る経験 や 知識

が不 足 して い る為 に 具体 的 な成果 のイ メー ジ が ない こ とが期 待 され る効 用評 価

を阻 害 して い る こ と、或 い は、再 生 工 事 の結 果 と して の 家賃 上昇 の有 無 が示 さ

れ て い ない 為 に評 価 に不 安 が あ る こと、RIIIレ ベ ル の再 生 を積 極 的 に必要 とす

る理 由 ・背 景 が存在 して い ない こ と等 が原 因で あ る と考 え られ る
。RIIレ ベ ル 中

で比 較 的希 望割 合 が 高 く10%を 超 え る希 望割 合 を示 して い る項 目 と して は
、「シ

ステ ムキ ッチ ンへ の 変 更 」 「キ ッチ ンユ ニ ッ トの 高 さの 変 更」 「大浴 槽 へ の取 替

え」 「段 差 の解 消 」 「サ ッシ ュの取替 え ・2重 ガ ラス へ の変 更」 「壁 ・天井 ・床 の

防 音」「収納 の拡 大」「街 路灯 の 増設 」な どが 挙 げ られ る。又 、RIIIレ ベ ル 中で は 、
「部 屋 の増 設 」「バル コニー付 加 」「2戸1改 造 」 とい った 空 間の拡 大 に 関す る項

目や 、「ソー ラー パネ ル ・雨水 再利 用 システ ムの設 置 」 とい う環 境 へ の配 慮、「子

供室 内遊び 場 の設 置 」 「コン ビニエ ンス ・ス トアの 設 置」等 の 生活利 便 性 の 向上

項 目に対 す る希望 が5%以 上 と他項 目に比べ て比較 的 多 い。

分 譲住 戸 居 住者 にお いて は、RIレ ベル に比 してRIIレ ベ ル の再 生項 目に対す

る希 望 割合 が全 体 的 に高 い。 これ は、居 住 環 境 の 向上 に対 して 、賃貸 住 戸 居 住

者 に比 して 分譲 住 戸居 住 者 の 関心 が よ り高い こ とを示唆 して い る。 中 で も、 「駐

車 場 の拡 大 」 は、26%と4人 に1人 が希 望 して い る。RIIレ ベ ル 中 のそ の他 の

希 望割 合 が 高 い項 目は、 「床 仕 上 の変 更」 「大浴槽 へ の取替 」 「トイ レ ・共用 階段

手 摺 の設 置 」「台 所収 納 の改善 」「情報 設備 ・配 管 の改 善」「構 造 の補 強 」等 が10%

以 上 の割合 で あ る。RIIIレ ベ ル の項 目中で は、 「エ レベ ー タの新 設 」が14%と 他

項 目が0%～10%未 満 で あ るの に比 して 高い希 望者 割合 を示 してい る。
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図 表III-2.2-1-(1)賃 貸 ア ン ケ ー ト 希 望 割 合
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図 表III-2.2-1-(2)賃 貸 ア ン ケ ー ト 希 望 割 合
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図 表III-2.2-2分 譲 ア ンケ ー ト 希 望 割 合
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図表III-2.2-1・2に 示 した希望 割 合 は、 ア ンケー ト調査 時点 に お け る希 望 を抽

出 した もの で あ る。 この場 合 、例 えば ア ンケ ー ト回 答直 前 に再 生 を行 った項 目

につい て は希 望 しない と考 え られ る。 これ に対 し、再生 履歴 に着 目 し、 「再 生 を

希 望す る」割 合 に、 「再生 を行 った」 回 答者 を加 えた割 合 を図 表III-2 .2-3・4に

示 した。ア ンケー ト調 査 時 よ り以 前 に再生 工 事 を既 に経験 して い る回答 者 は
、任

意 の再 生項 目に対 す る再生 希 望 を以 前 に有 してい た と考 え られ る
。 従 っ て、 本

章 にお け る再生 希 望 分析 にお い て は、図表III-2 .2-3・4に 示 す 結果 を用 いて い る。

前 回 の 再生 工 事 か らの経 年 に応 じて 、再 生 周 期 を過 ぎた項 目に関 す る再 生 履歴

が含 まれ て い る為 、図表III-2 .2-1・2の 値 を希 望割 合 の最 小値 、図表III-2 .2-3・4

の値 を希 望 割 合 の最 大 値 と捉 えて 、 実際 に は両者 の間 の範 囲 に再 生希 望 割合 が

あ る と考 え られ る。

図 表III-2.2-3・4に お い て は、図表III-2 .2-1・2に 比 して 前章 で抽 出 した計 画的

修 繕 の 内容 に対応 す るRI・RII項 目の割 合 が 当然 な が ら増 加 し、例 え ば、賃 貸

居 住 者 の 「浴 室 ドア の修繕 」は、11.0%か ら34 .2%へ と、又 、分譲 居 住 者 の 「外

壁 の塗 替 え」 は、5.3%か ら33.0%へ と上昇 してい る。
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図表III-2.2-3-(1)賃 貸 希 望 割 合(実 績 含 む)
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図 表III-2.2-3-(2)賃 貸 希 望 割 合(実 績 含 む)
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図表III-2.2-4-(2)分 譲 希 望割 合(実 績 含 む)
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2.3再 生希 望 とR-Dレ ベ ル の関係

ここでは、P1(住 み手)の 再生 に対す る希 望項 目数の多寡 と、Rレ ベル ・Dレ ベ

ル 区分 にお ける分布状況 との関係 を抽出す る
。即 ち、任意のP1(住 み手)がR・D

レベル の どの区分 に どの程度 の再生 を希望 してい るか とい う再生希望傾 向 に着 目し
、

賃貸 ・分譲別、団地別 、住棟 タイプ別 、2戸1住 棟 か否 か等 の集団別 に希 望傾 向が異

な る居住者の存在割合 を観 察す る。

次頁以下の図表 は、Rレ ベル ・Dレ ベル を軸 として再生項 目に対す る任意 の回答者

再生希望数 の分布 を示 した ものである。各 レベルの質問再生項 目数、即ち、希望回答

最 高値 は、DI:(賃 貸:43、 分譲:19)、DII:(46、39)、DIII:(22 、21)、RI:

(37、21)、RII:(52、39)、RIII:(22、19)で ある。

図表 は、縦 に並 んだ5つ の グラフをま とめて読み取 る。5つ のグラフの個々が、意

思決 定 レベルDIとDIIを 両軸 と した再生希望回答項 目数 の分布 を表現 してお り
、縦

に並 んだ5つ の グラフはDIIIレ ベル を軸 として再生希 望回答項 目数の分布 を表現 し

てい る。

2.3.1Dレ ベル 区分 一賃貸

D(意 思決定)レ ベル 区分 に従 って再生希 望に対す る賃貸住戸居住者 の分布傾向 を

み ると(図 表III-2.3-1～4参 照)、 全 く再生を希望 しない と回答 した割合 は32 .6%に 過

ぎず 、約7割 の住み手が何 らか の再生 を希望 してい ることがわかる。

全体的 に、任意 のDレ ベル で多 くの再生項 目を希 望 してい る場合 には他のDレ ベ

ル にお いて も希望項 目が多い とい う傾 向がみ られ る。例外 は、 「DIレ ベル を多 く希

望 していて、DII・DIIIレ ベル をそれ ほ ど希望 していない」 グルー プで ある。 この グ

ルー プに属す る住み手の居住環境評価 の中心対象は住 戸内であ ると考 え られ る(図 表

III-2.3-1参 照)。

以上 の分布 状況 につ いての団地 間及び団地内の住棟 タイ プ間の顕著な傾 向差はみ

られない(図 表III-2.3-2参 照)。

高蔵寺ニ ュータ ウンにおけ るRIIIレ ベル再生の実施例 である2戸1再 生の実施 後住

戸 と実施 前住戸の同住棟 タイプ内にお け る回答 を比較す ると(図 表III-2.3-4参 照)、

岩成 台西団地の2戸1再 生後住戸居住者 は、「全 く希望 しない」割 合が17%と 比較的

低 い。又、岩成台西 ・高森台団地の再生前住戸居住者 は再生希望内容 の意思決 定(D)

レベル が比較的 高い ところに多 く分布 しているのが特徴的 である
。
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2.3.2Dレ ベ ル 区分 ―分譲

分譲住戸居住者の分布 傾向 をみ る と(図 表III-2.3-5～7参 照) 、全 く再生 を希 望 しな

い割合 が、11.6%と 賃貸 に比 して約20%も 少 な く、P1(住 み手)且P2(所 有主体)

で ある とい う2つ の役割が再生へ の関心 を高 めてい る ことがわか る。DIIレ ベル の希

望項 目数が多い回答者 はDIIIレ ベル の希 望項 目数 が多い こ と、DIレ ベルのみの再生

を中心に希 望す るグル ープが存在 してい ることは、賃貸 と同様 であ るが、そ の他 に、

DII・DIIIレ ベルの再生項 目希望 が多 いグル ープ にお いて、DIレ ベルの希望項 目数

のば らつ きが大 きい点 は賃貸 と異な る傾 向で ある。団地間 ・住棟 タイプ間にお ける有

意 な傾 向差 はみ られ ない(図 表III-2.3-6・7参 照)。

181



全体

図 表III-2.3-1

賃 貸 回 答 項 目数 と戸 数(全 体)

団地別 岩成台西 団地別 高森台

図 表III-2.3-2

賃 貸 回 答 項 目数 と戸 数(団 地 別)
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団地別 中央台 団地別 藤山台 住棟タイプ別 岩西T1

図表III-2.3-3賃 貸 回 答 項 目数

と戸 数(住 棟 タイ プ別)
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住棟タイプ別 岩西T2 住棟タイプ別 高森T2 住棟タイプ別 高森
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タイプ別 中央T1 タイプ別 中央T2

2戸1済 み住戸(○)

2戸1前 住 戸(×)

図 表III-2.3-4賃 貸 回 答

項 目数 と戸 数(2戸1前 後 別)
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2戸1済 み住戸(○)

2戸1前 住戸(×)

2戸1済 み住戸(○)

2戸1前 住戸(×)

2戸1済 み住 戸(○)

2戸1前 住戸(×)
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全体

図 表III-2.3-5

分 譲 回 答項 目数 と戸 数(全 体)

団地別 岩成台西 団地別 藤山台

図 表III-2.3-6

分譲 回答 項 目数 と戸 数(団 地別)
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住棟タイプ別 岩西T10 住棟タイプ別 岩西T11 住棟タイプ別 岩西T2

図表III-2.3-7分 譲 回答 項 目数 と戸数(住 棟 タイ プ 別)
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