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１．序論　　　　　　　  　　　　　　　　
1.1 研究の対象と背景
　建築家宮脇檀は、住宅作家として活躍し
ながらも、宮脇は 1977 〜 99 年の約 20 年
間で 62 もの住宅地計画を手がけ、個（建築）
の論理と全体（都市）の論理を上手く融合
させた希有な建築家である。その住宅地計
画手法は、整った景観と住生活に即し、コ
ミュニティ形成を促すものとして、高く評
価されてきた。
　対象とする柏ビレジは、1980 年に開発
され、宮脇が住宅の外構計画を担当した約
1600 戸の郊外戸建て住宅地である。緑豊
かなまち並みが現在も維持され、住民によ
る活動も活発に行われているなど、成熟し
た住環境を形成している。（図１）しかし、
多くの郊外住宅地で都心回帰や少子高齢化
の影響を受け、変革が求められているのと
同様に、柏ビレジでも様々な問題が生じ始
め、解決方法を模索している状況である。

1.2 研究の目的
　今後の柏ビレジの住環境マネジメントに
おける示唆を得るため、以下の３点を具体
的な目的として掲げる。

（1）開発時に考えられた柏ビレジのまちづ
くりにおける思想と手法を整理する。

（2）開発時から現在までの景観に関する変
化を把握、特徴と課題を明らかにする。

（3）柏ビレジの現在の特徴と課題を一般的
な住宅地と宮脇の住宅地との比較によって
検証し、「景観計画」の再評価を行う。

1.3 研究の位置づけ
　宮脇の関わった住宅地のみで、宮脇の計
画手法の変遷や比較、住環境マネジメント
の変容に関する研究は行われてきた。しか
し、柏ビレジに関する研究、建築家の関わ
らない一般的な住宅地との比較によって宮
脇の手法を評価する研究は未だなされてい
ない。一般的な住宅地との比較を行いなが
ら、成熟期を迎えた柏ビレジにおいて宮脇
の「景観計画」の検証を行い、今後の住宅
地におけるマネジメントに示唆を与えると
いう点に本研究の意義があると考える。

1.4 研究の方法
　宮脇の住宅地計画の手法に関して、文献
調査や関係者に対するヒアリング調査を
行った。また、柏ビレジに関する文献調査
と現地調査、居住者・関係者に対するヒア
リング調査・アンケート調査を行った。また、
比較対象である我孫子ビレジに関しても同
様に文献調査・現地調査を行った。図１：アイビーと煉瓦塀による柏ビレジの街並み



2．宮脇檀による「景観計画」の思想と手法
2.1 「北柏ニュータウンの環境計画」の概要
　宮脇檀建築研究所は、柏ビレジの計画に
際して、「北柏ニュータウンの環境計画」と
いう資料を作成している。その内容は大き
く４つに分けられている。
　まず“東急不動産建売住宅分譲地の問題
点”では、今後の街づくりにおいて、開発
者が強い意識を持って‘環境’を作り出す
重要性が述べられている。
　次の“北柏ニュータウン計画への提案”
では、デベロッパーが設定した購入層に対
して‘アイビィタウン’という新鮮なイメー
ジを売り出すことを提案している。更に、
約 1600 戸という規模に対してグルーピン
グを行い、景観の統一と個性化を図る‘フ
レーミングの手法’の採用が書かれている。
　更に“資料”で、既にデベロッパーのみ
で行ってしまった造成に対しての指摘とし
て、各戸からの住人の利用動線を集計し、
道路形態や施設配置の適性チェックと考慮
すべき事項等を挙げている。
　最後に“外構計画マニュアル”として、
具体的なグルーピングとそれぞれにおける
ルールの提示や設計における基本寸法等を
提示している。ここで、「景観計画」が外構
計画をメインとして、グルーピング計画や
建築計画を含むものであること、本来なら
ば宅地造成計画も参加させるべきであるこ
とが述べられている。

2.2 柏ビレジにおける「景観計画」の手法
　まず、約 1600 戸を３段階、４つのグルー
プとして捉えるグルーピングを行っている。
タウンは街全体であり、東急のニュータウ
ンとしての特徴付け、そこに住まうことの
メリットの形骸化が課題とされている。地
区とは、地形的、街路構成的に自然に受け
入れられるまとまりで、スケールは丁目に
類似する。街路沿い最小グルーピングとは、
景観、街並みとして見えてくるグループで、
道路とその両側で出来るまとまりである。
住み方最小コミュニティは、向う三軒両隣

を基礎とした、自治会やゴミ集積所の利用
など、人の住まい方で発生する平均 15 軒
のまとまりである。
　そして物理的・視覚的なスケールを基準
として、景観を決定していく要素とグルー
ピングを対応させている。（表 1）要素を統
一すれば、グループにおける強い個性とな
り、ある種類の中の枠組の中から選択する
様に設定、個性ある統一を表現出来るとし
て、自由、グループによって統一、枠組と
いう９種類のフレーミングを行っている。

3．柏ビレジの変遷と現状　　　　　　   　
3.1 土地利用の変遷
　計画では幼稚園、中学校なども計画され
ていた柏ビレジだが、開発途中で変更があ
り、いくつかの公共施設建設予定だった土
地や東急ストアの撤退によって空地となっ
た土地が宅地化された。また、汚水処理場は、
今後撤廃することが決定されており、どの
ような用途変更が行われるのか注目される。

3.2 ２つの協定
　柏ビレジには、建築協定と緑地協定とい
う２つの協定が存在する。（表 2）

　加入世帯の一番多い柏ビレジ建築協定地
区では、まちなみをより積極的に守ってい
くため、2001 年の更新の際に、専門家の
積極的な利用や自動更新の条項を追加する
など、独自の運営が行なわれている。

表１：景観要素とグルーピングの対応関係

表 2：協定内容のまとめ



3.3 居住者の入れ替わりと住宅の建て替え
　「景観計画」の影響を量るため、居住者の
入れ替わり状況と住宅の建て替え状況（図
２）での把握を行った。居住者の入れ替わ
りは、全世帯の約 34％であるのに対し、建
て替えは約 8％となっている。（図 4）
　また、ここ 10 年間で新築の割合が急激
に増えていることが分かる。（図 5）

3.4 景観の現状
　居住者の入れ替わりは行われず、建て替
えのみが行われた住宅に関しては、壁面線
や屋根の形状、門塀・門扉のデザインにお
いて、周辺の景観と協調する計画となって
住宅が多かった。
　しかし、居住者の入れ替わりも住宅の建
て替えも行われた住宅は、周辺景観への意
識の低さが顕著となった。特に近年変更が
あった住宅については、建築協定の項目は
最低限守られていても、緑地協定の門塀の
構造や樹種の指定を守っていないものが多
く見受けられた。（図 6）

4．「景観計画」の検証　　　　　　　     　
4.1 我孫子ビレジと柏ビレジの比較
　我孫子ビレジと柏ビレジの現状を比較し
てみると、柏ビレジの方が建て替え件数が
少なく、（図３〜５）建て替え住宅のデザイ
ンも配慮がなされ、開発当時のまちなみが
維持されていることが分かる。これは、宮
脇のフレーミングの手法によって、柏ビレ
ジでは建て替えをせずとも人々が個性を表
現する場が用意されていることに起因する
と考えられる。
　我孫子ビレジは、中央の幹線道路より北
側は、地区計画が締結されている。南側の
規制がかけられていない地域では３階建て
の住宅も見受けられ、宅地から空地や駐車
場へ変化した土地も多く存在している。た
だ、我孫子ビレジの地区計画のかけられて
いない地域の一部で、住宅をデイサービス
施設に改築したり、空地を農地したり、需
要に応じた変更が行われていた。

図 2：柏ビレジの建て替え状況

図 3：我孫子ビレジの建て替え状況

図 4：柏と我孫子の入れ替わり・建て替え戸数の比較

図 5：柏と我孫子の新築／増築の割合の比較

図 6：柏ビレジにおける新築の住宅



5．結論　　　　　　　　　　　　　   　　
5.1 「景観計画」の効果
　グルーピングとフレーミングの手法に
よってまちなみに統一感を与えながらも、
個性化を図る手法は、住民と環境とが互い
に働きかけあうものとして、コミュニティ
形成を促すものとなった。
　その相互の関係性の中で、住民たちは景
観のルールを理解し、まちなみに参加して
いるという意識を持つことによって、建て
替えや増築を行う際も周辺の景観に配慮し
た計画を行う場合が多くなっていた。

5.2 今後の住環境における維持と変化
　柏ビレジは、レンガ塀とアイビーを基調
とした開発時の景観を、住民がそれぞれ手
を加えながらも、良好な状態で維持し続け
てきた。しかし、近年周辺の景観と大きく
異なる外観の住宅が多く新築されるように
なっており、景観に崩れが生じ始めている。
　他にも、駐車場の増設や高齢化に対応し
た設備の設置など、景観に変化をもたらす
ような要素が、今後も多く発生すると予想
される。そのような状況に対し、守るべき
部分と変更を積極的に認めていく部分とを
選別し、今までの景観を維持しながらも、
住民が快適に過ごせる住宅地へのマネジメ
ントを行なっていく必要がある。
　変化を許容できる余地、活発なコミュニ
ティによる運営など、そのための土台は、
柏ビレジには揃っていると言える。開発時
に宮脇が採用したグルーピングとフレーミ
ングの手法も、規制と変更を促すシステム
として活用可能だと考えられる。それら、
柏ビレジに既にある資源を上手く組み合わ
せ、今後起こりうる変化にも対応可能なシ
ステムを構築していくことが、柏ビレジの
景観維持においては急務であるといえる。
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　宮脇による他の住宅地においても、柏ビ
レジ同様、駐車場の増設や高齢者対応の設
備導入、建て替えの手法等で、景観に手を
加えざるを得ない状況となっている。宮脇
の後期における住宅地計画では、住民が手
を加える余地のない、完璧な計画となって
おり、住環境の管理は、開発時の景観をそ
のまま維持する方向に動く場合が多いため、
現在起こりつつある変化を許容する土台が
整っていない状態である。
　それに対し、柏ビレジは、宮脇の計画手
法が洗練される以前の事例であり、改変し
得る余地は残されている。そして、フレー
ミングの手法を用い、住民が手を施しなが
ら、環境を創り上げていくという思想のも
と開発が行われており、建築協定の独自の
運営や活発な自治活動など、コミュニティ
も成熟していることから、運営においても
対応しやすい状況にあると考えられる。（図
8）

4.2 宮脇の住宅地計画と柏ビレジの比較
　宮脇は、柏ビレジでの宅地造成計画の分
析から、コモンやボンエルフという宮脇特
有の住宅地計画の手法を確立していくこと
となる。（図 7）

図 7：宮脇の住宅地計画とその特徴
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図 8：住宅地の成熟化プロセスの概念


