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〔論文要旨〕

我が国において は人口減少過程へ進むという統計が現実味を帯びて くるようにな り、

将来的には住宅余 りともいえる時代が到来する可能性も考えられ 、そのため良質な住宅

ス トックの形成が望まれる。近年では宅地を高度利用する必要性の高まりと一連の法改

正も伴 って、特 に都心部の戸建住宅は2階 建てか ら3階 建てへの更新が多 く見 られてい

る。こうした状況からも、3階 建て住宅を新たな都市型住宅の発展途上であると位置づ

け、良質な都市ス トックとして活用 していくためにも住宅建設を誘導 ・規制 してい く必

要がある。そのためには、マクロレベルでの3階 建て化の動向とその背景を解明する必

要がある。そこで、本研究ではマクロな視点から都心部における3階 建て住宅の動向を

概観 して地域性 との関係性を示 し、住宅の3階 建て化を規定する要因 と建設特性を明ら

力、にすることを目的とする。具体的には、東京都23区 を対象地域 とし、住宅の3階 建

て化に見られる地域性を把握するために、戸建住宅に占める3階 建て住宅のシエア、指

定容積率の変化、敷地面積の狭小性に着目 して地域の類型化を行 う。さらには、3階 建

て化の建設実態を把握するため に、建物規模の傾 向と従前の利用実態を明らかに してい

る。

まず、都市計画基礎調査を用いて戸建住宅 に占める3階 建て住宅のシエアを算出し、

3階 建て住宅の動向を示 した。1986年 力、ら2006年 にかけての過去5回 分を参照 し、

地域差を明確にするために国勢調査における500mメ ツシュで集計 している。そこか ら、

3階 建て化が進行する条件 として指定容積率150%以 上で、敷地面積が100m2未 満の戸

建住宅が集積する地域においては3階 建て化が進行 しやすいという仮説を立て、1986

年 において指定容積率が100%以 下の地域 における戸建住宅の100m2未 満の敷地率を算

出 し、3階 建てシエアとの関係性を示 した。なお、敷地面積は擬似面ボ ロノイ分割 によ

って近似的に推定 している。また、3階 建てシエアの増大に見 られ る地域性を明確 にす

るために、3階 建てシエア、指定容積率の緩和状況、100m2未 満の敷地率の3指 標で類



型化を行った。その結果、「3階建て住宅地を前提とした住宅政策を必要とする地域」で

2類 型、「2階建て住宅と3階 建て住宅の相互調整を求められる地域」、「将来的に3階 建

て化が進行すると予測できる地域」、「ダウンゾーニングもしくは容積率緩和を必要とす

る地域」、「低層な住宅地が広がる地域」の6類 型に分類した。

以上3階 建て化に見られる背景に関する類型化をもとに、特に3階 建て化が進行して

いる 「3階建て住宅地を前提とした住宅政策を必要とする地域」の69メ ツシュを抽出し

て東京駅を中心とした距離圏別に4つ の地域に分類し、建物規模に関する地域傾向を把

握するために、敷地面積及び延床面積の構成比を算出した。その結果、全域で2階 建て

よりも3階 建ての方が狭小な敷地面積の比率が高いが、延床面積は3階 建ての方が全体

的に大きい方にシフトしていることがわかった。さらに、指定容積率の高い中心部に近

づ くほど敷地面積の規模に余裕がある場合でも3階 建て住宅が建設される傾向が見られ

た。また、3階 建て住宅の建設実態を把握するために、土地利用の用途を6分 類に集計

して構成比を算出し、従前の土地利用に関する類型化を行い、「住宅用途からの建て替え

地域」、「空地における開発地域」、「建て替え ・開発の複合的な地域」の3類 型に分類し

た。そこから、3地 区抽出して従前の建物形態を把握 した。その結果、建て替えに関す

る従前の主要形態は2階 建て住宅であり、次いで専用工場、住居併用工場、倉庫運輸関

係施設といった工業用途からの建て替え事例が多く見られた。また、工業用途からの建

て替えと屋外利用地、未利用地といった空地における建設ではミニ開発のように敷地を

細分化して建設される事例が多く見られた。以上のように、戸建住宅の3階 建て化の背

景としては地域の指定容積率の緩和や敷地面積の狭小性が関係している地域も見られ、

その開発形態も地域性を持って進行していることが明らかになった。

本研究では、3階 建て住宅を新たな都市型住宅と位置づけて、マクロレベルでの住宅

動向から3階 建て化の背景を明らかにしてきたが、今後の住宅政策に反映していくため

には、そこで得た結果をもとに3階 建て化が及ぼす影響を把握するためのミクロな分析

が必要になってくる。よって、居住者や住環境の視点から定量的に見ていくことは今後

の課題である。
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第1章 序論

1-1研 究の背景

1-1-1戸 建持家志向

我が国における戸建持家志向は高く、一時期の例外を除いて戦後一貫してみられた地

価の上昇はバブル崩壊後下落経験をしており、かつてのような大幅な地価上昇は期待で

きないのではないかという経済情勢の中で持家指向が大きく低下していない。その理由

としては、総理府が発表している 「住宅 ・宅地に関する世論調査」の結果が示すように

「同じところに安心して住み続けたい」 「自分で所有していると自由に使え、安心だか

ら」 「借地 ・借家は生活や権利が不安定だから」など、住宅を所有することに伴う 「居

住の安定性」や 「利用の自由度」が評価されているからにほかならない。利用の自由度

からみて、戸建住宅は集合住宅に比較して明ら力、に優位であり、1962年 の区分所有法に

よって法的根拠が与えられた集合住宅の持家化は大都市部において着実にその比率を増

大させてきたものの、人々の戸建住宅指向を大きく変えるものにはなっていないことは

世論調査によって確認できる。

1-1-2ミ ニ開発住宅地の歴史的な系譜

我が国における住宅問題は深刻である。高度経済成長期力、らバブル崩壊までの大都市

圏への人ロー極集中に応えるために大量の住宅が供給され、その結果都心部では住環境

や防災性の持続性が懸念されており、現在にかけて大きな課題となっている。大都市圏

での住宅問題に歴史的に付随するのは 「狭小な敷地」を利用するという点である。ここ

で1970年 代から宅地を細分化することで住宅の供給量を確保 してきたミニ開発住宅地

について概略を述べる。

高度経済成長期には、地方都市より多くの若者が成長著しい第2・3次 産業の担い手

として、東京や大阪の大都市圏に流入した。主な住居は住み込みや社宅 ・アパー トであ

ったが、やがて所帯を構えて大量の持家需要に応えて、郊外工リアでは中小民間業者の

開発による低廉かつ居住水準の低い戸建住宅地が形成され始めた。このスプロール開発

を抑制するため、1968年 の改正都市計画法で区域区分制度、開発許可制度が創設され

た。しかし、市街化区域で開発許可の対象となる開発規模の1,000m2を わずかに欠けて
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1区 画の敷地面積が100㎡ を下回るような 「ミニ開発」による戸建持家住宅地開発が横

行 し、都心への通勤に便利な鉄道沿線に広範囲かつ急激 に広がった。ミニ開発 は、その

居住水準の低さと住環境の劣悪 さから社会問題化 し、ス ラム化 と再開発の必要性が懸念

されている。

急速な市街地の拡大 ・人口急増に対応 するための公共施設整備 は自治体の財政を圧迫

した。多 くの自治体では独自に開発指導を定めて指導対象 となる開発面積を1,000m2未

満 に設定 し、最低敷地規模規制や開発負担金制度を導入することで抑制を図ったが、法

的拘束力の弱さや、開発面積 を対象面積未満に抑える開発の出現か ら徹底 的な抑制は不

可能であった。

ミニ開発の開発ラッシュは、1972か ら73年 頃を ピークに自治体の開発指導の強化や

地価上昇によって1970年 代後半 には沈静化することになった。 しか し、1990年 のバ

ブル崩壊後 、都心周辺地域では数百㎡程度の企業 リス トラ用地や相続宅地 ・農地 におい

てインフィル型の 「ミニ戸建開発」が活1生化 し、再び問題視されている。しか しなが ら、

1970年 代のいかに抑制 していくか という命題 とは異な り、いかに誘導 してい くか とい

う、それらを必然的なもの として肯定的に捉え、いかに良質なもの にしていくか という

計画論に大 きく変わ りつつある。

1-1-33階 建て住宅の普及と新たな都市型住宅地像

近年、大都市圏における戸建住宅の形態は大きな変容を見せている。それは、3階 建

て住宅の普及である。高度経済成長期における無秩序な開発は密集市街地を形成 し、大

きな課題となっていると同時に、宅地の急速な狭小化を加速させてきた。そのため、次

第に狭小な敷地の高度利用の必要性が高まり、1987年 の建築基準法の改正に伴って準

防火地域においても木造3階 建て住宅の建設が可能になった。都心部の市街地のほとん

どは準防火及び防火地域に指定されているため、法改正は居住者の居住空間拡大願望に

対応した改正と評価され住宅供給が著しく増加している。さらに、都心部の低容積率に

指定されていた地域の自治体は土地区画整理事業の際に、指定容積率を緩和する計画を

策定する事例も見られるようになり、3階 建て住宅はより建設しやすい方向に向かって

いる。また、バブル崩壊以降の地価下落による住機能の都心回帰傾向であることからも、

建物レベルでコンパク ト性の高い3階 建て住宅は高密な都心部において有効な建築とさ

れている。

また、3階 建て住宅は狭小な敷地においても床面積を確保できるという利点から、先
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に述べた1970年 代に開発されたミニ開発住宅地のスラム化問題にも大きな役割を果た

し、それらの地域における主要な建て替え形態であることは既往調査によって明らかに

されている。また、1990年 代から開発されたミニ戸建住宅地においても数多く供給さ

れている。

以上のような点を考えると、狭小な敷地に供給される戸建住宅を 「市場の失敗」や 「都

市計画の失敗」と捉えるのではなく、我が国の都市型住宅の発展途上にあるものと位置

づけ、その供給 ・更新メ力ニズムを十分に活用 して新しい都市型住宅地像を構築するこ

とが望まれる。そのためには、大都市圏における戸建住宅の主要な形態と成り得る3階建

て住宅に関して、その動向をマクロレベルで把握していく必要がある。

1-23階 建 て住 宅に関す る既往研 究 レビュー

3階建て住宅の現状や課題に関する研究は数多く蓄積されている一方で、定量的な分析

や地域における立地傾向を扱った研究例は数少ない。既存の統計においては3階建て住宅

に限った集計項目はほとんどなく、そのため3階建て化の実態について広域的かつ定量的

に明らかにしている研究が少ないことが現状である。3階建て住宅の建設動向を扱った既

往研究は次のものがある。

勝又(1993)は 、主に1960年 代に建設された埼玉県春日部市のミニ開発住宅地にお

いて居住者アンケー ト調査を行い、敷地規模別の居住者意識 ・住宅改善行動を分析 して

いる。その結果、①敷地面積が80rh以 上になると広さに関する満足度とともに定住意向

が高まること、②敷地面積が60㎡ 未満では老朽住宅の割合が高いものの近年所有権の移

転に伴い建て替えられるケースもあること、④敷地面積60～80㎡ を中心に3階建て化更

新の需要が高いこと、⑤敷地面積80rh未 満では住み替えもできない住宅改善困難層が多

く存在すること、などが明らかにされている。

一方、勝又(1995)は 、1960年 代に建設された埼玉県内の低層系住居専用地域が指

定されたミニ開発住宅地において、指定容積率80%と 低く建て替えによる高容積化が不

可能なため小規模敷地や容積率の既存不適格住宅での建て替えが困難となっていること

から、住民の要求に基づき地区計画の策定を条件に指定容積率を緩和 した事例について

報告している。

小沢 ・高見沢(1994-1996)は その一連の研究において、プレ八ブメーカーの販売

件数データや杉並区 ・荒川区の建築確認データから3階建て住宅の建設動向を分析し、①

3階建て住宅は都心に近く指定容積率の高い地域に多く存在すること、②3階建ての平均
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敷地面積は杉並区で200m2前 後 、荒川区では100m2前 後であることを明らか にしている。

玉置 ・長谷川 ・澤井(1994)は 大阪府東大阪市 における新築の3階 建て戸建住宅単体

の特性 について分析する中で、3階 建て住宅の割合 は55.4%に 上 り、敷地面積75ni未 満

で は8割 近 くが3階 建て住宅である ことを明らか にしている。

勝又(2007)は 首都圏の各市町村 における3階 建て住宅のシエア拡大増大を示 して、

①3階 建て住宅の普及 と木造3階 建て住宅の建築規制の緩和 との相互関係を示 し、②新築

持家住宅の3階 建てシエア と100m2未 満の敷地率との関係 において非常に高い相 関性を

明らかにしている。

1-3研 究の目的 と方法

研究の背景で述べてきたように、3階建て住宅は新たな都市型住宅の発展途上にあると

されているが、良質な都市ス トックとして活用 していくためには住宅建設を誘導 ・規制

していく必要がある。そのためには、マクロレベルでの3階建て化の動向とその背景を解

明する必要である。しかしながら、既往研究においては対象地域が郊外都市、狭小な区

レベル、関西圏であり、対象年次も1990年 代の非常に短期的な分析に限られている。都

道府県別の3階建て住宅の建設棟数に関しては第2章 で詳しく述べるが、建設棟数が最も

多 く住宅の3階建て化がより進行 している東京都を対象にして、長期的な視点からその動

向を分析していくことが望まれる。

よって、本研究では、高度経済成長期から宅地の狭小化が進行 している中で、次第に

狭小な敷地の高度利用の必要性が高まり、1987年 の木造3階 建て住宅に関わる建築基

準法の改正に伴って3階 建て住宅が建てやすい方向に向かっていることからも、建物レ

ベルでコンパク ト性の高い3階 建て住宅を将来的な都市型住宅の発展途上であると捉え

て、その建設を規制 ・誘導していくために住宅分布の変遷を概観 して地域別の動向を把

握 し、地域性との関係性を明らかにすることを目的とする。

研究のフローを図1-1に 示 している。具体的な研究の流れは次の通 りである。本研究

では東京都を対象地域として1986年 から2006年 にかけて過去5回 の都市計画基礎調

査を用いて3階 建て化の動向を示していく。狭小な敷地の高度利用の必要性が高まり、

一連の法改正によって3階 建て住宅の供給が増大したことからも、地域の指定容積率の

変化と敷地の狭小性に着目して3階 建て住宅の動向との関係性を見ていく。その際に「指

定容積率の緩和と、戸建住宅の敷地面積の狭小性が3階 建て化を規定している」という

仮説を立て、地域傾向を把握 していく。なお、敷地に関しては都市計画基礎調査におい
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て敷地面積の空間データが整備されていないため、建物ポリゴンから近似的な敷地を推

定 しているが、具体的な手法に関しては後述する。また、地域性を明確にするために戸

建住宅に占める3階 建て住宅のシエア、指定容積率の変化、戸建住宅に占める100ni未

満の敷地率の3指 標を用いて地域を類型化していく。なお、類型化を行うにあたり集計

単位として国勢調査で設定されている500mメ ツシュを使用して地域差を詳細に示して

いく。そこから、3階 建て住宅に関する建物規模と開発過程を明らかにするために、シ

エア30%以 上の地域を東京駅を中心とした距離圏ごとに集計し、敷地面積及び延床面積

の構成比、建設以前の土地利用及び建物形態をそれぞれ比較して3階 建て住宅の建設実

態を地域別に把握していく。

1-4論 文 の 構 成

本論文は全6章 で構成 されてお り、章立ては図2-2に 示す通 りである。次に各章の説

明をする。第1章 では、研究の背景、既往研究の紹介を行 い、本研究の位置づけや人口

減少社会に向けた住宅政策の方向性 として3階 建て住宅に着目する意義や研究の目的を

説明 している。加えて、論文の構成や全体的な研究の方法を説明 している。

第2章 では、3階 建て住宅の普及の要因となった木造3階 建て住宅に関わる規制緩和

の流れ について説明 し、都道府県別 にその建設数に関する統計を示 して大都市圏に多 く

立地する傾向を示 している。

第3章 では、東京都 区部における3階 建て住宅の動向を示 している。戸建住宅に占め

る3階 建て住宅のシエアを用いて立地傾向を示 している。

第4章 では、3階 建て化を規定する要因 として指定容積率の変化 と戸建住宅 に占める

100m2未 満の敷地率 に着 目して地域傾向を考察 し、3階 建て住宅のシエア、指定容積率

の変化、戸建住宅に占める100㎡ 未満の敷地率の3指 標で類型化を行 っている。

第5章 では、第4章 の類型化の結果から、3階 建て住宅のシエアが30%以 上であ り、

特 に3階 建て化が進行 している地域を対象 として、敷地面積 ・延床面積の構成比、従前

の土地利用 ・建物形態を比較 して地域傾向を考察 している。

第6章 をもって結論 としている。
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3階 建て化の背景の解明

3階 建て化の実態の把握

・1986年 力、ら2006年 にかけての指定容積率の変化

と戸建住宅の狭小性に着 目して3階 建 て住宅のシエ

ア との関係性をみてい く。

・3階 建て住宅のシエア、指定容積率の変化、戸建住

宅に占める100m2未 満の敷地率を指標 とした類型化

を行 う。

・敷地面積及び延床面積の構成比を算出し、建物形

態に関する地域傾向を把握する。また、特定の地域

における従前の建物形態、土地利用を明らかにする。

図1-1研 究 の フ ロー
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第1章 序 論

・研 究 の 背景 ・研 究 の 目的

・既往 研 究 ・研 究 の方 法

第2章3階 建て住宅に関する規制緩和と建設棟数

・木造3階建て住宅に関する規制緩和

・木造3階建て住宅の建設動向

第3章3階 建て住宅の動向

・東京都における戸建住宅の3階建て化

・メッシュ単位での3階建て住宅の動向

・指定容積率との関係性 ・敷地面積との関係性

・3階建て住宅に関する類型化

第5章3階 建て住宅の建設実態

・対象地域の抽出 ・敷地面積・延床面積の構成比

・従前の土地利用と建物形態の把握

第6章 結 論

・研 究 のまとめ

・今後 の 展望

図1-2研 究の構成
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第2章3階 建て住宅に関する規制緩和と建設棟数

2-1木 造3階 建 て住 宅 に 関わ る規 制 緩 和

表2-1は 、主に木造3階 建て住宅の建設に関わる一連の規制緩和をまとめたものであ

る。まず、1987年 も建築基準法改正により、準防火地域で耐火 ・簡易耐火構造の木造3

階建て(地 階は除く)建 築物が建設可能になったことが挙げられ る。また、ほぼ同時期

の通達で、「簡易構造設計基準」に基づいて木造3階 建て住宅の設計 コス トの低減が図ら

れることとなった。さらに、1988年 より住宅金融公庫融資において木造3階 建て住宅

に割増融資が開始された。

1991年 には、1階 が鉄骨造又は鉄筋コンク リー ト造で2階 及び3階 が木造である 「混

構造木造3階 建築物 」が通達 により認められるようになり、それによって1階 部分を車

庫や店舗 として活用できるなど、3階 建て住宅の構造面でのバ リエ ーションが広がるこ

ととなった。

そ して1992年 の法改正では、耐火 ・準耐火構造であれ ば高 さ13mま たは軒高9m

を超える木造3階 建て建築物が建設可能 になった。また同時に、防火 ・準防火地域以外

で耐火 ・準耐火構造の木造3階 建て共同住宅が建設可能になった。

さらに、3階 建て住宅の建設促進 に大きな影響を及ぼ したと考えられるのが、1994

年の法改正である。地階部分(そ の天井が地盤面からの高さ1m以 下)の 床面積を、住

宅用途部分の延床面積の1/3ま で容積 に不算入できるようにな り、旧第1種 住居専用地

域や高度地 区等、高さ制限や斜線制限が厳 しい地域での擬似3階 化(地 上2階+地 下1

階、地上2階+半 地下1階)が 可能 となった。

なお、既に1964年 の建築基準法の改正では、自動車車庫の床面積を、延床面積の1/5

まで容積に不算入できることとなってお り、近年増加 している1階 部分を車庫 として利

用 している3階 建て住宅には、この制度の適用を受けているものが数多 くあると思われ

る。

以上のように、近年の建築規制の緩和により、木造3階 建て住宅は建設が容易になっ

たと言える。
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表2-1木 造3階 建て住宅に関する規制緩和の流れ

1964年1月

1984年4月

1987年6月

1988年

1989年3月

1991年3月

1992年6月

1994年6月

自動車車庫の床面積を、延べ面積の1/5ま で容積不算入(建 築基準法

施行令)

第一種住居専用地域における3階建て住宅の高さ制限の緩和(通 達)

準防火地域での耐火・簡易耐火構造の木造3階 建て(地 階は除く)

建築物が建設可能(建 築基準法)

住宅金融公庫融資において木造3階 建て住宅に割増融資開始

「小屋裏利用3階 建枠組壁工法建築物簡易構造設計基準」に基づ

く設計に、構造計算書の添付免除(通達)

「混構造木造3階 建建築物(1階 が鉄 骨造又は鉄筋コンクリート造

で2階及び3階 が木造である建築物)」の認定(通達)

防火・準防火地域以外で耐火 ・準耐火構造の木造3階 建て共同住宅

が建設可能(建築基準法)

高さ13mま たは軒高9mを こえる耐火・準耐火構造の木造3階 建て

建築物が建設可能(建築基準法)

地階部分(その天井が地盤面からの高さ1m以 下)の床面積を、

住宅用途部分の延べ面積1/3ま で容積不算入(建築基準法)
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2-2木 造3階 建 て住 宅 の建 設 動 向

木造3階 建て住宅の建設動向を見てい く。広域的に3階 建て住宅の建設動向を捉えた

調査 としては1989年 から国土交通省が建築確認申請をもとにした木造3階 建て住宅の

統計を発表 している。図2-1は1989年 から2011年 までの数値をまとめたものである。

1996年 が最大の ピークで約40,000棟 の木造3階 建て住宅が建設 されている。この背

景 としては、木造3階 建て住宅の規制緩和で述べたように、1994年 の 「地 階部分の床

面積を住宅用途部分の延床面積1/3ま で容積不算入」の緩和が大き く影響 していると考

え られる。その後徐々に減少傾向 にあったが、2002年 を境 に再び増加 に転 じている。

それ以降は約25,000棟 前後で建設されている。

次に、主要5都 市における2007年 から2011年 までの木造3階 建て住宅の建設動向

をま とめたものを図2-2に 示す。東京都は過去5年 間で約40,000棟 が建設 されてお り、

これに次いで大阪府が約30,000棟 、神奈川県で約17,000棟 、愛知県で約3,000棟 、

福岡県ではわずか360棟 である。これ ら2大 都市 とその他3都 市を見比べてみると棟数

にかな りの差があることから、2大 都市 に集中 して建設される傾向にある と考えられる。
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図2-1全 国木造3階 建て住宅建設推移(1989～2011)

〈弓1用:国土交通省,建 築確認申請書〉
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図2-2主 要5都 市における木造3階 建て住宅建設棟数(2007～2011)

〈弓1用:国土交通省,建築確認申請書〉
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第3章3階 建て住宅の動向

3-1東 京 都 に お け る戸 建 住 宅の3階 建 て化

本章では、東京都 における3階 建て住宅の動向に関 して分析 していく。都市計画基礎

調査を用いて、東京都全域における3階 建 て建築物を建物用途別に集計 した結果を表3-

1に 示 す。棟数の変化をみると3階 建て建築物 は5年 毎におよそ50,000～60,000棟 で

増加 しており、15年 間で2倍 以上増加 し、2006年 において約330,000棟 に達 してい

る。建物用途別では独立住宅が5倍 以上 と著 しく増加 してお り、2006年 において約

160,000棟 に達 している。また、総数に対する用途別の割合をみると独立住宅の占める

割合は2001年 で約20%で あったが、2006年 では約50%を 占めている。

次に、東京都 における3階 建て住宅のシエア 〈3階/(3階+2階+1階)×100>を 示

す。東京都全域 、23区 、多摩地域別 に1986年 か ら2006年 に力、けて5年 毎 に集計 した

結果を図3-1に 示す。3区 分全て増加傾向であるが、多摩地域で は割合は低 く、変化 も

緩やかである。最も増加率が高かったのは23区 であ り、15年 間で約4.6倍 増加 し、

16.5%ま で達 している。また、全域でも10%を 超えている。この背景として、23区 に

お ける2階 建て住宅 は15年 間で約10,000棟 減少 してお り、2階 建てから3階 建てへ

の建て替えが示唆される。

これ らの統計から、東京都では全域で住宅の3階 建て化が進行 してお り、その現象は

特 に区部において顕著であることがわかる。
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表3-13階 建て建築物の建物用途別集計(1986年 ～2006年)

建物用途

年次 総数 官公庁 教育文化 厚生医療 供給処理 事務所 専用商業 住商併用 宿泊・遊興 スポーツ・

施設 施設 施設 施設 建築物 施設 建築 施設 興行施設
独立住宅 集合住宅 専用工場

住居併用 倉庫運輸 他用途

工場 関係施設

1986年105982
898447912542697398298323735131420421047264744668751221321615

(0.8)(4.2)(1.2)(0.3)(7.0)(2.8)(22.4)(1.2)(0.2)(19.9)(25.0)(4.4)(7.1)(2.0)(1.5)

1991年152769
9215207156332310123397233684149928131537454005229923023821418

(0.6)(3.4)(1.0)(0.2)(6.6)(2.6)(22.0)(1.0)(0.2)(20.6)(29.7)(3.4)(6.0)(1.6)(0.9)

1996年209355
9195254186635712659406146189174228461234553875113116502138502

(0.4)(2.5)(0.9)(0.2)(6.0)(1.9)(22.1)(0.8)(0.1)(29.2)(26.5)(2.4)(5.6)(1.0)(0.2)

2001年270145
93250682190395130334405513171725248108621624964801126652086163

(0.3)(1.9)(0.8)(0.1)(4.8)(1.6)(19.0)(0.6)(0.1)(40.2)(23.1)(1.8)(4.7)(0.8)(0.1)

2006年332511
94750332527398125634777540311649255161186696554375127532136226

(0.3)(1.5)(0.8)(0.1)(3.8)(1.4)(16.2)(0.5)(0.1)(48.5)(20.9)(1.3)(3.8)(0.6)(0.1)

(%)
0

0

0

0

0

0

0

0

0

6

4

2

0

8

6

4

2

0

1
⊥

-
↓

-
占

-
⊥

一■-23区

+多 摩

全域

1986年1991年1996年2001年2006年

図3-1戸 建住 宅 に占め る3階 建 て住 宅の シ エアの推 移(1986年 ～2006年)

3階 建 て シエア ニ 〈3階/(1階+2階+3階)×100>
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3-2メ ツシュ単位での3階 建 て住宅の動向

1986年 から2006年 にかけての戸建住宅数の変化

ここでは、戸建住宅の3階 建て化が進行 している区部 における動向を国勢調査 におけ

る500mメ ッシュを用いて集計 し、その傾向を把握 してい く。図3-2-1,3-2-2は1986

年 と2006年 における戸建住宅数(1階+2階+3階)を 集計 したものである。また、図

3-2-3に2006年 と1986年 の戸建住宅数対比を示す。ここでは、一定の住宅数を有す

る地域を対象にするため2006年 において153棟 以上の地域を対象 にしている(自 然分

類の結果を参照 している)。戸建住宅の棟数比が1.6以 上であ り、最 も高い割合で増加傾

向にある地域 は世田谷区、大田区、足立区、江戸川区、中央区に見 られ る。一方、10～

15km圏 域 内では棟数 に変化がない、も しくは減少 している地域が多 く、特 に新宿区、

中野区は全域 的にこの傾向が見られる。
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1986年 から2006年 にかけての3階 建て住宅の増減数

次に、図3-3-1か ら図3-3-4に かけて1986年 から2006年 にかけての3階 建て住

宅の増減数を5年 毎 に示 していく。一定の住宅数を有する地域を分析対象としたいため、

2006年 におけるメッシュ内の戸建住宅数が153棟(自 然分類の結果を参照 している)以

上の地域を対象 としている。

[1986年 から1996年]

1986年 から1991年 にかけては、東京駅を中心とした10km圏 域内が特に増加傾向

であ り、江戸川区で全域的な増加が見 られる。また、1996年 にか けては10～15kmの

大田区、葛飾区でも増加傾向が見られ る。

[1996年 から2006年]

1996年 から2001年 にかけては、10～15km圏 域内の世田谷区、北区、荒川区でも

増加傾向であ り、2006年 に力・けては、15km圏 域内の杉並区、練馬区を除 く地域 にお

いて増加傾向である。一方で、区部西縁の練馬区、杉並区、世田谷区の地域では20年

間増加傾向は見 られない。
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図3-3-13階 建 て住 宅の増 減 数(1986～1991)

図3-3-23階 建 て住 宅の増 減 数(1991～1996)
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図3-3-33階 建 て住 宅の増 減 数(1996～2001)

霜 ・＼

一

南 咋層.
■ ■

■ ・、

一■「 ■ 一ζ つ

、

,駈)

1 ■〈 ■ 令
■L

■
r 1 ■{ イ 1 ■

■ ノE. ■ 、
「φ脚 ■ ■

膨 ■ L ■ ' ■ ■39 31 し.「 ■ ド 1 r

【

＼

.歯 駈
1

■.

/
■

■ ■

ノ

■

■

■

瞬 、

μ㌧ ■

■

、 ■ 【 ■ 一.ノLく 「 、 壷 ■
一 「 ,」 ρ ■ 、 '

時
・

■

…〉畢 ■

■ ・, 、■ 一 ■冨 つ■ 蒲 覧;. 君■ 悌

■ 蔭1「

Iu

■.〆

、 、. ノ へ'『 ・ 隔 壕】■ ■ 炉 一
■■ノ 、 … 二「ρ

■
」 ■;評 ■ 屈 ■ 曳 、弓 L暢 ■ ■ _Σ

■ /

■
■ ■

蛋 一
.■r-

■■-畿

嘘⊇■ ■ _1■ 「11 ■ 、 ＼ ■■ ■

i
9

圃

騨 ノ 功 、 駈o■,} 」■ ン, ＼

■■
■=【.、. F

レF

、 F、 ■詮■
誕陪 顕

m^

、つ } 1

'で
L

1 〃 鰍 愚 ■ 」

、 ■ ・一 一

_.'

■
■

■ 脇 ㍉監卜d ■ 》 '【 轟 吻
'、

■ ハ
」

"、 」τ≧■ 『■

■ ■r

,■ ■

＼ 1曾'一 「 一 一r「 子

幽 、 ■已弾 「
～ ■

■ 難一ノ ■
o,鰐 ■/

隔♂ 」■ ∠
■ ■ ■'1乙 嘩

■ ■ × 卜

5

'
i

養■串＼
■ ㌧

■ ■
ぽ'

■A
ど

■■
■
■

∫ ■■
、'

獲

F

、

、

■

準■

■
穐㌔■

、 - 期

■}
隔

㌧ ■ ＼ ■ 踏 ・劉
閥、 '

誹 ρ
ゾ

一 ■ ■■ ■ .色 齪

閥
■・'『・削 .

■
■ `』 ■ ■

■ 、
一

■ ■
「■ ■

■e

.■■、.ノ

1, ■. ■ ■1' ■ ■1■ が ■

■.」
■

署ビ

■、

ヨ
/

■ ■'

/

■ ノ ■1㌣; ノ

1、

斯'

■
い

■

影

■■ ! ■ Y

誰 ・呈τ ぜ』ゴ＼ 層一 唖 1-■ 」

■r肖1

・

ソ 鴨・、
、、

躍鷹=
層醐

俗

評 1 1

■■㌧
■■

1

1
■■璽『

ぜ"'

F 蜀

口

1L

曽

■
■■
■■

■

■ 1 ■
L 1

ン

、

v

∬一ヨ

■

・

_■
"

-

P

V

■ ■ 、 ■ ■ 、
、

■ ■=
一く 、 獣量

研

■ ■ 七

■

■

し
1

、 ■
、■ _
、■ 総 雌

■1

『
、 二r■

■ 蟻♪■ 鷲
1熱 趣`LF

・巨 …■暫一㎜
-
■

、 ■
■

螂
、■ 〆

■ ■ 〆1鞄

、
■ 'ご 勾

「「 ■Lい'
■ 国

出 ノ
身

一■ 概

一

・ 東京駅

○ 圏域(5.10」5km)

3階 建て住宅増減数

■-28-13

口14-28

口29-46

日47-72

■73-141

、■
■.■

レ ー■■-
、 A爪

'三■ 黙 卜

肉■

」

■
, '

r 嘱 礁■■
■ ～

し ■ ■ ■ 、 ■ 、"

^「「■ 、

触r、 巳・1匹
「
鴨 訟 ■

■、■

＼ 1 羊.「

、
「 1 ,

帥

■ ■ 直

■

理4-、■＼
■

L 舞=

、 ■ 一ぐo

N

蝶

■ ぐ

」亨 ■1`

釦

之 ■ 匿.
'■-■

.一■ 』
・■i`畝

■ ■
■^、

幽

x7
園 、 ■

、
κ 、 ら6■ ■

■■ ・ξ、hLl研

図3-3-43階 建 て住 宅の増 減 数(2001～2006)

19



1986年 から2006年 にかけての3階 建て住宅のシエアの変化

次に、図3-4-1か ら図3-4-5に かけて3階 建て住宅のシエア 〈3階/(3階+2階+1

階)×100>を1986年 から2006年 まで5年 毎 に示 してい く。一定の住宅数を有する地

域を分析対象 としたいため、2006年 におけるメ ツシュ内の戸建住宅数が153棟(自 然分

類の結果を参照 している)以 上の地域を対象 としている。

[1986年 から1996年]

1986年 は木造3階 建て住宅の規制緩和に関する建築基準法改正以前であ り、住宅の

建設においては鉄骨又は鉄筋構造のみという構造上の規制があるために全域で5%未 満

の地域が広がっている。

1986年 から1996年 にかけては、木造3階 建て住宅に関する規制緩和を受けて10km

圏域内においては15%以 上の地域が多 く見られるようになる。また、10～15km圏 域

でも北区、葛飾区にスポ ッ ト的に15%以 上の地域が見られる。注 目したいのは、江戸川

区は1986年 位おいては1%未 満の地域が拡がっていたが、1996年 にか けての10年 間

で全域的にシエアが増大 してお り、15%以 上の地域も多 く見られるようになっている。

[1996年 から2006年]

1996年 か ら2006年 にかけては、14%以 上の地域が15km圏 域 まで拡がってお り、

10km圏 域内はほとん どの地域が20%以 上になっている。1996年 までは見られなっか

たが、板橋 区において全域的な増大が見られる。また、大田区、荒川区、葛飾区では20%

以上が集積する地域が見られ、江戸川区では30%以 上の地域も拡が り、70%を 超える

地域も見られるようになる。

これ らの3階 建て化が進行 した地域の一方で、練馬 区、杉並区、世田谷区西部、足立

区では2006年 においても5%未 満の地域が拡が り、戸建住宅の3階 建て化 は進行 して

いない傾向にある。

(1986年 は都市計画基礎調査においてGISデ ータ化 した開始年次でもあり、データの

抜 けや不備が多 く、足立区のように突出 して割合の高い地域が表示されて しまうために

正確には把握できていない)
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図3-4-1戸 建住宅に占める3階 建 て住宅のシエア(1986)

図3-4-2戸 建住宅に占める3階 建て住宅のシエア(1991)
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図3-4-5戸 建住宅に占める3階 建て住宅のシエア(2006)
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第4章 戸建住宅の3階 建て化の背景

4-1指 定 容 積 率 との 関係 性

本章では、3階 建 て住宅のシエア及びその変化 に見 られる地域性 について、その背景

を考える。た とえ狭小の敷地 に3階 建て住宅を建てるニーズがあった としても、容積率

を低 く抑えられる場合は難 しいと考えられ る。よって、指定容積率150%以 上であるな

らば3階 建て住宅が建設されやす く、逆 に100%以 下であれば建設 され にくいと仮定 し

て、1986年 における指定容積率100%以 下の地域の2006年 にかけての緩和状況 と3

階建て住宅のシェアとの関係性を見ていく。

1986年 と2006年 の指定容積率の状況を図4-1-1,4-1-2に 示す。1986年 では江戸

川区、足立区、練馬区、杉並区、世田谷区、大田区な ど、10～15km圏 域に指定容積率

100%以 下の地域が広 くみられる。2006年 にかけての緩和状況は江戸川区、足立区では

土地区画整理事業の際に指定容積率の緩和を含んだ地区計画(図4-1-3,図4-4-4)が

定められ、全域で150%以 上に緩和 されているが、西部の地域では60%及 び80%か ら

100%へ の緩和 は見 られ るが、それ以上の緩和 は見られない。また、杉並 区においては

依然 として60、80%の 地域が広がっている。
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凡 例
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図4-1-1指 定容積率の分布図(1986)
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図4-1-2指 定容積率の分布図(2006)
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江戸川区 瑞江駅西部地区(騰導容積型地区計画+街 並み騰導型地区計画)

～基盤整備にあわせた土地の有効利用+街 並み形成～

◆ 地区の課■ ミニ関発等による無秩序な開発が進行し、密集した住宅地や住宅地に震地が

混在しており、土地区画整理事業による防災性の高い良好な市街地環境の形成

が課題となっていた。

◆ 課題への対露方策 ● 蓋墜整鱈の追捗に合わせた響積皐の虚濯による土地の賓効利用促進

都市基盤整備の進捗に併せた土地の有効利用を促進するため、誘導容積型地

区計画を活用し、暫定容積率と目標容積率を設定。

● 運続的な衛並みの形鷹

地区の特性に応じた街並み形成の実現のため、街並み誘導型地区計画を活用

し、建築物の壁面の位置や高さの鰻高限度を定めた上で、前面道路幅員による

容積率制限と斜線制限を緩和。

※街並み誘導型地区計画を導入した場合.東京都の日影による中商層建築物の高さの制
隈に関する条例により日影規制が除外されるが、当地区計面においては.日影に関す
る規制を壇区計画の中に定め、良好な居住環境の維持に配慮している.

◆ 岨み合わせ手法 誘導容積型地区計画 十 街並み誘導型地区計画

◆ 秘市計口決定年月日 平成15年3月31日

◆ 地区面積28.3ha

◆ 用途地域・指定暮積寧 第一種住居地域(容 積率300%)、 近隣商業地域(同300%)

◆ 地区の豪況 当地区を含む都當新宿線瑞江駅周辺は、昭和44年 に 「ゴニ地区画整理事業を

施行すべき区域」として都市計画決定された区域内にあり、東京都と江戸川区

が一体となり駅周辺市街地にふさわしい土地の有効利用を図るよう努めてきた。

基盤整備については、新規都市計画道路を決定するとともに、ゴニ地区画整理

事業による整備を行い、建築物についても地区計画を導入することにより規

制・誘導を図っている。

図4-1-3 江戸川区における指定容積率緩和を含む地区計画事例
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・昭和62年 から住環境整備モデル事叢 〔税・住宅市街地絶合整備事秦}を 闇始。

以来.コ ミ昌ニティ住宅、公圓 ・広場、まらづくり拠点の整備などを進めてき

た.
・一時、まらづくり臨議会の活動が停滞気駿だったが、阪神 ・淡略大農災を機に

活発化し、その後錘月且回のベースで開倦を続けている。
・平成13年 度までコミュニティ住宅趣設を主体に事業を進めてきたが一段蕗した

ことから、平戚14年 から道路・公M等 の公禁施設整備に取組みをシ7ト して、

広点整備路線を定めて積極的に道路拡幅に取り組んできた.
・住意事業の密集事乗だけでは限鼻があることや,事 業終了後の継続性などを考

慮して.地 区計両の策定を意識するようになった.そ して、平成14～15agに 地

元1ら づくり脇議会で.壇 区計画の勉強や協蹟を行い.平 成 聰6年3月 に協罎会

から防災街区整備地区計面を前提とした防災まちつくリルールが区長に礎案さ

れた.

O庁 内の体制:関 係郎署(建 築審査.趣 築指導、都市計画、襯発.計 画講整等)
で防災街区整備地区計画検討会を設選して検甜 し.ま た区内密集

事業3地 区を同時に進めたためコンサルダン トによる合同会議を

闘き.地 区計面の細かい内奪を検対した。

O地 元住 民:或 らづくり憶議会の設置(地 元町会主体に20名 で構成〕

①まちづくり協議会における勉強 ・検討

②アンケー トの実施

まちづくり慨議会で作成したたたき白をもとにアンケー トを作成し、全戸配布

の住民アンケー トの実施

③説明会の閨催

任意の事前説明会と地区計画の決定手続きによる説閉会の開催

④全戸配布の 「まちつくリニュース」で検討経過や結果を周知

・長い間訪災まらづくりを進めてきたことや、地区内で火事が多かった二となど
から.地 元庄民に災害の危険慨が高いという意識が浸透していた。住民に地区

計画の細かい内穽が全て環解されているわけではないが.総 論として賛成され

ている。
・特定地区防災施設の指定に対して、生活再趣ができるように建ぺい率の綴和(60
-・BO%) .用 途別容積型地区計画制度による奪積率緩和(200%→24e%)を 行い。

インセンテ ィブとした.ま た、防災性の向ヒが目的であるため住疑に受け入れ

られた。

・平成17年6月 に告示されてから1年 間に約20件 の届出があり、地区計画が遵

守され準耐火趣築物以hのQ物 となる等防災街区の形成が進んだ.ま た.無 接

道敷地の策積地区で、防災街区整備事叢の検討も行っている.

足立区における指定容積率緩和を含む地区計画事例
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4-1-1メ ッシュ単位への集計方法

指定容積率をメッシュ単位 に集計する方法を説明する。図4-1-3に 示すように、1986

年 において、メッシュの全ての戸建住宅に対する指定容積率100%以 下に位置する住宅

数の割合を算出 し(図4-2)、 その割合が50%以 上のメ ッシュを分析対象 として抽出す

る(100%以 下÷全体 ×100≧50)。 そこか ら、2006年 にかけて同地域の指定容積率の緩

和状況を図4-3に 示す。江戸川区、足立区ではほとんどの地域が150%以 上に緩和され

てお り、江戸川区では200、300%、 足立 区では200%ま での緩和 も見られ る。一方、

西部では中野区、10～15km圏 域 に位置する世田谷 区では150%へ の緩和は見られるが、

その他の地域 では100%ま での緩和されていない。

㌣ぎ
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衡
輔3

凡 例

■i建 物 ポリゴン

ロ500mメ ッシュ

容 積 率

口80
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図4-1-5指 定容積率のメッシュ単位での集計方法①
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図4-1-6指 定容積率のメッシュ単位での集計方法②
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図4-2戸 建住宅に占める指定容積率100%以 下の割合(1986)
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4-1-23階 建て住宅のシエアと指定容積率の緩和状況 との関係性

抽出 した1986年 において指定容積率が100%以 下の地域 における、1986年 と2006

年の3階 建て住宅のシエアを図4-4,4-5に 示す。指定容積率の緩和状況 との関係性では、

150%以 上の緩和が見られた江戸川区は容積率の緩和 ととも にシエア30%以 上の地域

も見られ、3階 建て化が進行 している。また、西部の中野 区、世田谷区でも同様の傾向

が見られる。一方、足立 区では容積率は緩和されているが、3階 建て化が進行 していな

い地域が多い傾向にある。また、容積率が100%ま で しか緩和 されていない練馬区、杉

並区、世田谷区、大田区で は世 田谷 区南部 と大田区ではシエアが比較的高い地域も見ら

れるが、杉並区、練馬区ではほとん どの地域が10%以 下の地域が広がっている。
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図4-4戸 建住宅 に占める3階 建て住宅のシエア(1986)

図4-5戸 建住宅 に占める3階 建て住宅のシエア(2006)
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4-2敷 地 面積 との 関係 性

4-2-1戸 建住宅における敷地面積の統計

戸建住宅居住者が3階 建て住宅へ更新を志向する最大の理由は敷地面積が狭小なため、

建て替えの際 に居住面積を現状維持あるいは増大するには建物を上 に伸ばすしかないこ

とによる と考えられる。逆に、敷地面積にある程度余裕があれば3階 建てへの更新は行

われにくいと考えられる。第2章 の主要都市 における木造3階 建て住宅の建設棟数の結

果で明確な差が見られた。ここでは、まず東京都 と大阪府の2大 都市 に集中的に建設さ

れる背景を考える。

戸建住宅の敷地面積を扱 った統計 としては、総務省の住宅 ・土地統計調査であ り、図

4-6-1は2008年 における戸建住宅の敷地面積の平均値を都道府県別に集計 したもので

ある。全国平均 は約274㎡ であるのに対 して、東京都、大阪府では150㎡ を下回り、

敷地面積の狭小な戸建住宅が多 く存在することがわかる。また、神奈川県、京都府にお

いても200m2を 下回 り、同様の傾 向にある。また、図4-6-2か ら図4-6-7か らまでは

1988年 か ら2011年 にかけて5年 毎に建設された戸建住宅の平均敷地面積の推移を都

道府県別に集計 したものである。各都道府県とも急激な変化 はな く安定は しているが、

や はり関東圏、関西圏では敷地面積の狭小性が伺える。

このように、1987年 の木造3階 建て住宅の規制緩和 によって3階 建て住宅が建設 し

やすい方向に向か ってきているが、建設棟数の地域差に見られる背景としては、当時か

ら敷地面積の狭小な住宅の棟数が多 く、居住空間の拡大ニーズが高いと考え られる地域

において建て替え、も しくは開発を通 して多 く供給 されてきた ことがわかる。
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図4-6-1戸 建住宅における敷地面積の平均値(2008)
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図4-6-5中 部 ・関西地方の戸建住宅の平均敷地面積
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図4-6-6中 国 ・四国地方の戸建住宅の平均敷地面積
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4-2-2擬 似面ボロノイ分割による敷地推定

次に、東京都 における3階 建て住宅の動向と戸建住宅の敷地面積 との関係性を見てい

くが、本研究で使用 しているデ ータでもある都市計画基礎調査 においては敷地の空間デ

ータが整備されていないため、建物ポ リゴンか ら近似的な敷地 を推定する必要がある。

「一敷地一建築物の原則(石 井 ・中川,2005)」 に従えば、建物ポ リゴンから生成 される

面ボロノイ領域 は近似的に建物敷地 と見なせるため、近似的な敷地面積の推定が可能で

ある と思われる。 しか し、ArcGISに おいては面ボロノイ分割は行えないので、近似で

ある疑似面ボロノイ分割を行 う。疑似面ボ ロノイ分割 とは、生成元 となるポ リゴ ンの辺

を充分多 くの点で近似 し、充分多 くの点を母点 とする点ボロノイ分割である。具体的な

手順について以下に説明する。

擬似面ボ ロノイ分割の手順(図4-8-1か ら図4-8-8)

① 建物ポ リゴンをラインデータ化する。

② ラインデ ータをラスタデータ化する。

③ ラスタデ ータをポイン トデ ータ化する。

④ ポイン トデータからボ ロノイ図を作成する。

⑤ 生成 されたボ ロノイ図のグ リッ ドコー ドをもとにディゾル ブする。

⑥ ディゾル ブ したボ ロノイ図を土地利用現況の独立住宅用地でインターセク トする。

⑦ インターセク トされたものと建物ポ リゴンを空間結合 する。

擬似面ボ ロノイ分割の問題点は、建物ポ リゴンを充分多 くの点で近似する際の適切な

点の総数が明らかにされていないことである。阪田 ・寺木(2003)が 指摘するように、

点の総数 と分析時間との間には トレー ドオフの関係が存在する。つま り、点の総数を増

加すれば分割精度が高まる一方で、分析時間は増加 する。本研究では、建物ポ リゴンの

辺を一度ラインデータ化 し、それをラスタデータ化 したものか らポイン トデータを作成

して点 に変換する点近似を行 った。適切な点の総数を設定する方法 は今後の課題である.
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凡例

ポイント
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図4-8-1建 物 ポ リゴ ン 図4-8-4 (手順③)
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ロ 独立住宅用地

図4-8-2 (手順①) 図4-8-5 (手順④)

図4-8-3
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ラスタ

値

高:13397

低:

(手順②)

凡例

ロ ディゾルブ
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図4-8-6(手 順 ⑤)
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図4-8-7(手 順 ⑥)

凡例

口 建物ポリゴン

[コ インターセクト

ロ 独立住宅用地

図4-8-8(手 順 ⑦)
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4-2-33階 建て住宅のシエアと敷地面積の狭小性 との関係性

擬似面ボ ロノイ分割によって生成された敷地面積の結果を示す。勝又(2007)が 首都

圏における新築持家住宅の3階 建てシエア と100㎡ 未満の敷地率 との高い相 関性を明ら

か にしていることからも、100ni未 満の敷地面積を基準 として、メッシュ単位で示 して

いく。図4-9に 指定容積率100%以 下の地域 における戸建住宅(1～3階)に 占める100

㎡未満の敷地率を示す。江戸川 区では全域で40%以 上の地域が広が り、60%を 超える

地域も多 く見られる。また、練馬区、足立区でも40%以 上の地域が多 く見られ る一方で、

杉並区、世田谷区、大 田区では全域で30%以 下を示 している。また、2006年 における

3階 建てシェアが30%以 上の地域 における、戸建住宅 に占める100M2未 満の敷地率を

図4-10に 示す。指定容積率100%以 下の地域 と比較すると相対的に高い割合の地域が

多 く見 られるが、特 に渋谷 区、世田谷区では割合が30%以 下の地域 も見られる。これら

の地域 においては狭小な住宅か らの建て替えよりも、ミニ開発のようなある程度の規模

を持つ敷地を細分化 して3階 建て住宅を建設する場合であると推測される
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図4-9指 定容積率100%以 下の地域 における100m2未 満の敷地率(1986)

総
東 京 駅

○ 圏 域(5,10.15km)

100㎡ 未 満 の敷 地 率(%)

■15.2-33.97

[コ33.9-51.58

口51.5-64.35

[コ64.3-74.77

■74.7-85.03

図4-103階 建てシェア30%以 上(2006)の 地域おける100m2未 満の敷地率(1986)
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戸建住宅の3階 建て化を規定する要因として、指定容積率の150%以 上への緩和 と敷

地面積の狭小性 に着 目し、具体的には1986年 における指定容積率100%以 下の地域を

抽出 して、これらの地域における指定容積率の緩和状況 と戸建住宅に占める100ni未 満

の敷地率を算出 し、2006年 にかけての3階 建てシエアとの関係性を示 してきた。その

結果、以下の4パ ターンに分類 した。

①江戸川区に見 られる、3階 建てシエアが増大 し、その背景 には指定容積率150%以 上

への緩和 と戸建住宅に占める100㎡ 未満の敷地率の割合が高い地域。

②足立区に見られる、3階 建てシエアは増大 していないが、指定容積率150%以 上への

緩和 と戸建住宅 に占める100㎡ 未満の敷地率が高い地域。

③練馬区に見られる、指定容積率100%ま で しか緩和 されず、3階 建 てシエアは依然低

い割合ではあるが、戸建住宅に占める100ni未 満の敷地率の割合が高い地域。

④世田谷区、大 田区に見 られる、指定容積率100%ま での緩和で、戸建住宅に占める100

㎡未満の敷地率も低いが、3階 建てシエアは比較的増大 している地域。
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4-33階 建て住宅に関する類型化

表4-1類 型 化 フ ロー

①3階 建て住宅のシェア ② 指定容積率の変化 ③ 戸建住 宅における

(2006年)(1986年 か らの緩和状況)100㎡ 未満敷地率(1986年)

30%以 上 100%→150%以 上

150%以 上(1986年)

團
類型2

11・-3・%1-一 一一 一 ト ー 一 一 一 トー 一 塵 司

10%以 下 150%以 上(2006年)

100%以 下(2006年) 40%以 上

400/o未 満

團
團
類型6

地域性をより明確 にするために、2006年 における戸建住宅数が153棟 以上のメツシ

ュを対象に類型化を行う。類型化のフローを表4-1に 示す。類型化 に用いる指標 は①戸

建住宅に占める3階 建て住宅のシエア(2006年)、 ②1986年 から2006年 にかけての指

定容積率の緩和状況、③戸建住宅に占める100㎡ 未満の敷地率(1986年)の3指 標であ

る。その結果、以下の6類 型に分類 した。

類型1、2は2006年 における3階 建てシエアが30%以 上であ り、3階 建て住宅地を

前提 としたまちづ くりが求め られる地域である。3階 建て化が進行 した背景 としては特

に共通 して敷地の狭小性が考えられ、類型1に おいては指定容積率の緩和が大き く影響

している地域 である。

類型3は2006年 における3階 建てシェアが10～30%で あ り、2階建ての住宅地 に3

階建て住宅が混入 している地域 と推測でき、今後相互調整手法が一層求められる地域で

ある。

類型4、5、6は2006年 の3階 建てシエアが10%以 下 と低い地域である。類型4は

1986年 か らの緩和を含めて2006年 では指定容積率が150%以 上の地域であ り、なお

かつ100㎡ 未満の敷地率も非常に高い地域も見 られるため、今後3階 建て化が進行する

可能性がある地域である。類型5、6は2006年 においても容積率が100%以 下である

が、類型5は 戸建住宅の100%未 満の敷地率が40%以 上であることからも、将来的な
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住宅地像をダウンゾーニングもしくは容積率を視野に入れた計画にするのか議論 してい

く必要がある。
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図4-113階 建て住宅に関するメ ッシュ単位の類型化

メッシュ単位で類型化 した結果を図4-11に 示す。類型1は 江戸川区に分布 し、類型

2は 東京駅を中心とした10km圏 域内に多 く分布 している。類型3は15km圏 域内 にほ

とん どが収ま り、中心部 に近 い地域ほど3階 建てシェアは高 くなっている。また、類型

4は 足立区や 中野 区、類型5は 練馬区に広がってお り、類型6は 区部西縁の杉並区、練

馬区、世田谷区に分布 している。
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第5章3階 建て住宅の建設特性

5-1対 象 地 域 の 抽 出

本章では、第4章 で行 った3階 建て住宅に関する類型化を参照 し、特に戸建住宅の3

階建て化が進行 している類型1、2の69メ ッシュを対象 として、その実態 と建物形態に

見 られる地域傾向を把握 していく。

まず、類型2を 東京駅を中心 とした5、10、15km以 上の圏域別 に集計 して(図5-1)、

2-1、2-2、2-3と する。そ こか ら、類型1と 類型2-1、2-2、2-3の4つ の地域

を対象 として、2006年 における3階 建て住宅 と2階 建て住宅の敷地面積及び延床面積

の構成比を比較 して、建物形態に関する地域傾向を明らか にする。さらに、3階 建て住

宅 に関する建設実態を見てい くために便宜上、敷地面積の構成比と戸建住宅力、らの建て

替え割合を指標 とした類型化を行い、開発実態と規模 に関する地域傾 向を把握 する。そ

こから、3地 区を抽出 して建て替え以前の建物形態 と土地利用を把握 してい く。
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表5-1対 象地域 に含まれる町丁目名
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52

53

54
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56

57

58

59

0

1

2
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4

65

66

67

68

69

多摩川河川敷 南六郷2丁目 仲六郷3丁目 東六郷3T目 南六郷3T目
多摩川河川敷 下丸子2丁目 矢ロ2丁目 矢口3丁目
大森南1丁目 北糀谷1丁目 大森南2丁目 東糀谷1T目 東糀谷5T目 西糀谷2T目
弦巻5T目 弦巻4丁目 上用賀1丁目 桜新町2T目
富ケ谷2丁目 神山町 松涛1丁目 松涛2丁目 円山町 神泉町
南葛西6丁目 南葛西7丁目 堀江町 南葛西5T目
大久保3丁目 大久保2丁目 百人町2丁目 百人町1T目 大久保1T目
富岡1丁目 富岡2丁目 木場5丁目 木場2丁目 牡丹3丁目 木場6丁目
三好3T目 三好2丁目 三好1丁目 平野1丁目 平野2丁目 平野3丁目

菊川3T目 菊川2丁目 森下2丁目 森下4丁目 森下3丁目 森下5丁目
緑4丁目 緑3丁目 緑2丁目 緑1丁目 立川4丁目 立川3丁目

東田端1丁目 田端新町1丁目 田端1丁目 西日暮里6丁目西日暮里5T目西日暮里4T目
一之江6丁目 一之江7丁目 春江町4丁目 一之江町

瑞江3T目 春江町3丁目 西瑞江2丁目 西瑞江3T目
南篠崎町4丁目南篠崎町1丁目南篠崎町3丁目南篠崎町2丁目 東瑞江1T目 江戸川1T目
篠崎町3丁目 東篠崎町 篠崎町4丁目 東篠崎1丁目 下篠崎町
南小岩4丁目 東小岩1丁目 南小岩2丁目 北篠崎1T目 南小岩1T目 北篠崎2T目
大森南1丁目 北糀谷1丁目 北糀谷2丁目 東蒲田2T目 西糀谷2T目 西糀谷1T目
羽田沖水面 昭和島2丁目 昭和島1丁目 大森東5丁目 大森南4丁目 大森南3丁目
青葉台3丁目 青葉台2丁目 青葉台1丁目 神泉町 桜丘町 南平台町
元代 木々町 西原3丁目 上原1丁目 上原3丁目 上原2丁目 富ケ谷2丁目
千駄ケ谷4丁目干駄ケ谷1丁目干駄ケ谷3丁目干駄ケ谷2丁目 神宮前2丁目
北新宿4丁目 北新宿3丁目 百人町2丁目 北新宿1T目 百人町1T目
菊川3T目 住吉1丁目 森下4丁目 猿江1丁目 森下5丁目 扇橋1丁目
松江7T目 一之江6丁目 松江5丁目 松江6丁目 春江町4T目 船堀4丁目
谷中6T目 上野桜木1丁目 谷中1丁目 上野公園 池之端4T目 池之端3T目

田端新町1丁目 荒川5丁目 西日暮里6丁目西日暮里1丁目西日暮里5丁目西日暮里2丁目
瑞江2T目 瑞江3丁目 南篠崎町3丁目 西瑞江2T目 南篠崎町2T目 東瑞江1T目
篠崎町4丁目 下篠崎町 南篠崎町1丁目 東篠崎2T目 南篠崎町5T目南篠崎町2T目
篠崎町3丁目 篠崎町5丁目 篠崎町6丁目 篠崎町4丁目
南小岩4丁目 南小岩2丁目 東松本2丁目 南小岩1T目 松本2丁目 東松本1T目
東小岩1丁目 北篠崎1丁目 北篠崎2丁目 上篠崎1T目
坂下1丁目 志村3丁目 志村2丁目 相生町 中台3丁目 中台2丁目
亀有1T目 白鳥3丁目 白鳥4丁目 青戸4丁目 白鳥2丁目
下馬2T目 三軒茶屋1丁目 下馬1丁目 下馬4丁目 下馬3丁目
麻布狸穴町 麻布台2丁目 麻布永坂町 東麻布1丁目 東麻布2丁目 東麻布3丁目
西新宿3丁目 代々 木3丁目 代々 木4丁目 初台1丁目
西五軒町 東五軒町 新小川町 赤城元町 白銀町 筑土八幡町
冬木 木場3丁目 富岡1丁目 富岡2丁目 木場5丁目 木場2丁目

扇橋3T目 扇橋2丁目 扇橋1丁目 海辺 千田 石島
石原4丁目 石原3丁目 石原2丁目 亀沢4丁目 亀沢3丁目 亀沢2丁目
寿2丁目 寿4丁目 駒形1丁目 元浅草3T目 駒形2丁目 寿1丁目
中央1T目 松島2丁目 松島1丁目
根津2丁目 根津1丁目 弥生1丁目 弥生2丁目 本郷7丁目 上野公園
西浅草3丁目 松が谷3丁目 浅草2丁目 松が谷2T目 西浅草2T目 浅草1丁目
本駒込5丁目 本駒込4丁目 本駒込2丁目 本駒込3T目 駒込1丁目
東田端2丁目 田端新町3丁目田端新町2丁目 東田端1丁目 田端新町1丁目 東尾久4丁目
荒川8T目 南千住6丁目 荒川1丁目 千住緑町1丁目 千住橋戸町 昭和町3T目
昭和町3丁目 昭和町2丁目 上中里2丁目 昭和町1T目 西尾久7T目
南篠崎町2丁目 東瑞江1丁目 江戸川1丁目 江戸川2丁目
東篠崎町 篠崎町4丁目 東篠崎1丁目 下篠崎町 東篠崎2T目
鹿骨1T目 鹿骨2丁目 新堀1丁目 新堀2丁目 谷河内1T目
南小岩2丁目 北篠崎2丁目 東松本1丁目 鹿骨5丁目 鹿骨4丁目 西篠崎1T目
東小岩4丁目 東小岩2丁目 南小岩3丁目 東小岩1丁目 南小岩2丁目
豊島2T目 王子2丁目 豊島1丁目 堀船2丁目 王子1丁目 堀船1丁目
渋谷4T目 渋谷2丁目 東4丁目 東1丁目 渋谷3丁目 東2丁目
西麻布3丁目 西麻布4丁目 南麻布5丁目 広尾4丁目
西新宿3丁目 本町2丁目 本町1丁目 初台1丁目
北新宿4丁目 百人町4丁目 百人町3丁目 北新宿3T目 百人町2T目
東陽6T目 木場4丁目 木場3丁目 東陽5丁目 木場5丁目 木場2丁目
扇橋1T目 白河4丁目 白河3丁目 石島 三好4丁目 三好3丁目
江東橋5丁目 立川4丁目 菊川3丁目 毛利1丁目 住吉1丁目
雷門2T目 寿4丁目 駒形1丁目 駒形2丁目 寿3丁目 蔵前2丁目
浅草6T目 浅草3丁目 浅草2丁目 花川戸2T目 花川戸1T目 浅草1丁目
向島5丁目 向島4丁目 向島2丁目 押上2丁目 向島3丁目 向島1丁目
東篠崎2丁目 南篠崎町5丁目 江戸川1丁目
谷河内2丁目 瑞江1丁目 南篠崎町4丁目 瑞江2丁目 瑞江3丁目 南篠崎町3T目
篠崎町5丁目 篠崎町6丁目 篠崎町4丁目 下篠崎町 南篠崎町4丁目南篠崎町1丁目
北篠崎1丁目 東小岩2丁目 東小岩1丁目 北篠崎1T目 北篠崎2T目

駒場3丁目

木場1丁目 古石場2丁目
深川2丁目 冬木
高橋 白河3T目

立川2丁目 立川1T目

古石場3丁目
木場3T目
白河2T目 白河1丁 目

東松本1丁目 鹿骨4T目 西篠崎1丁目 鹿骨3丁目

大森南5丁目
鴬谷町 猿楽町 鉢山町

白 河4丁 目 白 河3T目

船堀5丁 目 一 之江 町

江戸川1丁目

鹿骨5丁目 鹿骨町

三 田1丁 目 麻布 十番4丁 目

津 久戸町 水 道1T目

千 石1丁 目 千 石2T目

亀 沢1丁 目 緑4丁 目

寿3丁 目 三 筋2T目

池 之端4丁 目 池 之端2丁 目

東 尾久1丁 目

鹿骨3丁目 西篠崎2丁目

鹿骨4T目

後 楽2T目

千 石3T目

緑3丁 目

蔵 前4T目

池之 端3丁 目

緑2丁 目

蔵 前3丁 目

池之 端1丁 目

東 陽3丁 目

千 石1丁 目 平 野4T目 平 野3T目

吾 妻橋1丁 目 東 駒形1丁 目 東駒 形2丁 目 本 所1丁 目

東篠崎2丁目 南篠崎町5丁目

緑1丁 目

蔵 前2丁 目

本所2丁 目

三筋1丁 目
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5-2敷 地面積 と延床面積の構成比

敷 地 面積 ・延床 面積 の構 成比(類 型1)

対象 とす る17メ ツシュ 内 に立 地 する2階 及 び3階 建 て住 宅の 敷地 面積 ・延床 面 積の

構 成比 を表5-2-1か ら表5-2-4、 図5-2-1,5-2-2に 示 す 。

敷地 面積 に関 して は、3階 建 て住 宅の ピークが40～50m2で ある のが5地 区 、50～60

㎡が7地 区 、60～70r㎡ が1地 区、60～80㎡ が1地 区、70～80㎡ が3地 区で あ る。対

して 、2階 建 て住 宅の ピー ク は40m2未 満が1地 区、40～50m2が8地 区、50～60地 区

が1地 区 、60～70m2が1地 区、70～80rhが2地 区 、70～90㎡ が1地 区、200rh以

上 が3地 区で あ る。平 均値 で は3階 建 ての ピークが50～60rh、2階 建 て が40～50rh

で あ る。また 、100m2未 満の 割合 で は、3階 建 てが 約84%、2階 建 てが68%で あ り、3

階建 て住 宅の方 が狭 小 な敷地 に立地 す る傾 向 がわ 力、る。

延床 面積 に関 して は、3階 建 て住 宅の ピーク が80～90㎡ が1地 区、90～100niが1

地 区 、90～110m2と200m2以 上が1地 区 、100～110m2が2地 区、100～110m2と120

～140m2が1地 区、100～110m2と200r㎡ 以 上が1地 区、110～120m2が3地 区 、120

～130m2が1地 区、120～130r㎡ と140～150m2と200m2以 上が1地 区 、200m2が5

地 区 であ る。対 して、2階 建 て住 宅 は50～60m2が1地 区、60～70m2が7地 区、80～

90m2が1地 区 、90～100m2が3地 区、90～100m2と200rhが1地 区、200㎡ 以 上が

4地 区であ る 。平均 値の ピーク は3階 建 てが100～110㎡ 、2階 建 て は60～70m2で あ

り、3階 建 て は2階 建 て よ りも全体 的 に延床 面積 が 大 きい方 に シ フ トして い る ことがわ

力、る 。
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表5-2-1 3階 建て住宅の敷地面積構成比 (類型1)
ピーク値

No3階 住宅 数4Dnf未 満40～50nf50～60㎡60～70甫70-・80nS80～9DnfgO～IDOnSlOOnf未 満100～110nf110～120㎡120～130nf130～140nf140～150㎡150～160甫160～170nf170～180㎡180～190甫190～200nf200甫 以上lOOnf以 上
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表5-2-2 2階 建て住宅の敷地面積構成比 (類型1)
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敷 地 面積 ・延床 面積 の構 成比(類 型2-1)

対象 とす る20メ ツシュ 内 に立 地 する2階 及 び3階 建 て住 宅の 敷地 面積 ・延床 面 積の

構 成比 を表5-3-1か ら表5-3-4、 図5-3-1,5-3-2に 示 す 。

敷地 面積 に関 して は、3階 建 て住 宅の ピークが40～50㎡ で ある のが4地 区 、40～50

㎡ と60～70m2が1地 区、50～60m2が6地 区、50～70m2が1地 区、60～70m2が3地

区、60～90m2が1地 区 、70～80m2が2地 区 、80～90r㎡ が1地 区、200m2以 上が1

地 区 であ る。対 して、2階 建 て住 宅 の ピー ク は40r㎡ 未 満 が2地 区 、40m2未 満 と50～

60m2が1地 区 、40rh未 満 と50～60㎡ と80～90m2が1地 区 、40～50rhが1地 区 、

50～60m2が6地 区、60～70㎡ が4地 区 、70～80m2が1地 区 、80～90rhが1地 区 、

100～110㎡ が1地 区、200m2以 上 が2地 区で ある 。が8地 区 、50～60地 区が1地 区、

60～70㎡ が1地 区 、70～80m2が2地 区、70～90㎡ が1地 区 、200m2以 上 が3地 区

で あ る。平均値 の ピーク は3階 建 てが50～60㎡ 、2階 建 てが60～70m2で あ る。また 、

100m2未 満 の 割合 で は、3階 建 てが約73%、2階 建 て が69%で あ り、割合 は近 いが 、3

階建 て住 宅の方 が狭 小 な敷地 に立地 す る傾 向 がわ 力、る。

延床 面積 に関 して は、3階 建 て住 宅の ピークが80～90m2が1地 区、100～110r㎡ が

1地 区、200m2が18地 区であ る 。対 して 、2階 建 て住 宅 は50～60m2が2地 区、60～

70m2が3地 区、60～80m2が1地 区、70～80m2が2地 区、80～90m2が1地 区、90～

100m2が1地 区、100～110m2が2地 区、200m2以 上が8地 区であ る。平均 値 の ピーク

は3階 建 て及 び2階 建 て は200㎡ 以 上で あ るが 、3階 建 て は2階 建 て よ りも全体 的 に延

床 面積 が大 きい方 にシ フ トして いる こ とがわ かる 。
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表5-3-1 3階 建て住宅の敷地面積構成比 (類型2 )1
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敷 地 面積 ・延床 面積 の構 成比(類 型2-2)

対象 とす る21メ ツシュ 内 に立 地 する2階 及 び3階 建 て住 宅の 敷地 面積 ・延床 面 積の

構 成比 を表5-4-1か ら表5-4-4、 図5-4-1,5-4-2に 示 す 。

敷地 面積 に関 して は、3階 建 て住 宅の ピークが50～60㎡ で ある のが6地 区 、60～70

㎡が7地 区 、70～80m2が5地 区、80～90m2が1地 区、200m2以 上が2地 区であ る 。

対 して、2階 建 て住 宅の ピーク は40～50r㎡ が2地 区、40～50r㎡ と70～80r㎡ が1地

区、50～60m2が5地 区、60～70r㎡ が1地 区、70～80m2が3地 区、100～110m2が1

地 区 、200㎡ 以 上が8地 区 であ る。また、100m2未 満 の 割合で は、3階 建 てが約69%、

2階 建 てが49%で あ り、3階 建 て住 宅の 方が 狭小 な敷 地 に立地 す る傾 向がわ か る 。

延床 面積 に関 して は、3階 建 て住 宅 の ピークが90～100rhが1地 区 、110～120m2が

1地 区、120～130㎡ が1地 区 、140～150m2が1地 区、200㎡ が17地 区で あ る。対

して 、2階 建 て住 宅 は50～60m2が1地 区、60～70㎡ が2地 区 、70～80m2が1地 区、

70～90r㎡ が1地 区、80～90m2が1地 区、80～100m2が1地 区、90～100r㎡ が2地

区、200m2以 上が12地 区で あ る。平均値 の ピーク は3階 建 て及び2階 建 て は200r㎡ 以

上 で あるが 、3階 建 て は2階 建 て よ りも全体 的 に延床 面積 が 大 きい方 に シフ トして い る

こ とがわ かる 。
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敷 地 面積 ・延床 面積 の構 成比(類 型2-3)

対象 とす る11メ ツシュ 内 に立 地 する2階 及 び3階 建 て住 宅の 敷地 面積 ・延床 面 積の

構 成比 を表5-5-1か ら表5-5-4、 図5-5-1,5-5-2に 示 す 。

敷地 面積 に関 して は、3階 建 て住 宅の ピークが40～50㎡ で ある のが1地 区 、50～60

㎡が5地 区 、60～70m2が4地 区 、70～80㎡ が1地 区であ る。対 して 、2階 建 て 住宅

の ピーク は40～50m2が3地 区、50～60m2が4地 区、70～80m2と120～130m2と200

㎡以 上が1地 区 、100～110m2が1地 区、200m2以 上 が2地 区で あ る。ま た、100r㎡ 未

満 の 割合 で は、3階 建 てが約83%、2階 建 てが58%で あ り、3階 建 て住 宅 の方 が狭小 な

敷 地 に立地 す る傾 向がわ か る 。

延床 面積 に関 して は、3階 建 て住 宅の ピーク が80～90㎡ が1地 区、90～100rhが3

地 区 、100～110niが2地 区、110～120m2が1地 区、120～130㎡ が2地 区 、130～

140m2が1地 区、200㎡ が1地 区で あ る。対 して 、2階 建 て住宅 は50～60㎡ が1地 区 、

60～70m2が1地 区 、70～80m2が2地 区、80～90m2が2地 区 、90～100m2が1地 区 、

200m2以 上が4地 区で あ る。平均値 の ピーク は3階 建 てが110～120㎡ で あ り、2階 建

て は70～80m2で あ る ことか らも 、3階 建 て は2階 建 て よ りも全体 的に延床 面積 が 大 き

い方 にシ フ トして いる こ とが わ かる 。
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表5-5-1 3階 建て住宅の敷地面積構成比 (類型2 )3
ピーク値

No3階 住宅 数40㎡ 未 満40～50甫50～60㎡60～7Dnf70～80甫80-・90nS90～100nf100㎡ 未満100～110nf110～120甫120～130nf130～140㎡140～150nf150～160nf160～170㎡170～180nf180～190甫190～200nf200甫 以上lOOnf以 上
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0.00
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15.87
7.23

22.38

4.30

12.50
10.13

12.96

16.98
4.55

11.85

20.41

15.87
34.94

27,27

18.28

10.42
15.19

27.78

28.30
6.82

13,33

19.39

20.63
21.69

19.58

13.98

25.00
18.35

17.59

13.21
20.45

20.74

14.29

12.70
8.43

13.99

15.05

16.67
25.32

12.50

5.66
15.91

19.26

9.18

6.35
6.02

5,59

9.68

12.50
12.03

8,80

16.98
15.91
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3.06

9.52
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4.30

8.33
5.70

2.31

1.89
9.09

2,22

8.16

80.95
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67.74

87.50
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84.72
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72.73

79.26

91.84

3.17
3.61
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3,70
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7.55
6.82

4.44

1.02

1.59
1.20

1.40

4.30

2.08
1.90

2.31

0.00
0.00

1.48

0.00

1.59
0.00

0.00

1.08

2.08
1.90

0.93

1.89
2.27

2.22

1.02

1.59
0.00

2,10

1.08

0,00
0.00

2,31

3.77
2,27

2,96

0.00

1.59
0.00

0,00

6.45

0.00
0.63

0.46

0.00
0.00

2,22

0.00

4.76
0.00

0.00

1.08

0.00
0.00

1.39

0.00
0.00

0.74

0.00

0.00
1.20

0,70

0.00

0,00
0.00

0,46

3.77
0,00

0,74

0.00

0.00
2.41

1.40

0.00

0.00
0.00

0.46

0.00
0.00

0.74

0.00

0.00
2.41

0.00

0.00

0.00
0.00

0.00

0.00
0.00

0.74

0.00

1.59
1.20

2.10

7.53

0.00
0.63

0.93

0.00
9.09

0.74

1.02

19.05
13.25

10.49

32.26

12.50
12.03

15.28

16.98
27.27

20.74

8.16

平均値(%) 3.29 12.65 19.7818.6814.069.75 4.6882.91 3.77 3.64 1.48 1.36 1.46 1.03 0.72 0.63 0.46 0.29 2.26 17.09

表5-5-2 2階 建て住宅の敷地面積構成比 (類型2 )3
No2階 住宅 数40㎡ 未 満40～50㎡50～60m60～70m70～80m80～90m90～100m100㎡ 未満100～110m110～120m120～130m130～140m140～150m150～160m160～170m170～180m180～190m190～200m200㎡ 以上100㎡ 以上

1
2

3

4
6

16

18
19

33

34
51

120
166

241

199
100

164

359
97

93

176

144

0.83
1.20

12.03

0.50

4.00
3.05

5.29
1.03

0.00

5.68

18.06

5.83
7.83

21.99

1.51
18.00

12.20

10.86
3.09

0.00

11.93

25.00

10.00
15.66

21.58

3.52

30,00
17.68

11.98
3.09

7.53

8.52

16.67

9.17

14.46

7.47

5.53

17.00

12.20

10.58

3.09

9.68

11.36

11」1

7.50
8.43

4.98

4.02

9.00
13.41

7.24
11.34

5.38

7.39

4.86

7.50
4,22

4.98

3,02

7,00
6.71

8,08
9.28

8,60

5.68

4,17

3.33
6.02

3.73

5.03
1,00

4.27

8.64
9.28

9.68

7.39

2.78

44.17
57.83

76.76

23.12

86.00
69.51

62.67
40.21

40.86

57.95

82.64

6.67
7,83

2.90

7,54

2,00
3.05

6,13
10.31

12.90

7.39

3,47

4.17
4.82

3.73

6.03
1,00

1.22

6.41
8.25

9.68

5.11

0.00

9.17
3.61

1.66

3.52
1.00

1.83

3.06
11.34

7.53

1.14

0.69

8.33
3.61

3.73

7.04

2.00
2.44

3.06
6.19

3.23

3.98

2.08

1.67
3,01

2.49

3,52

0,00
1.22

4,18
1.03

3,23

1.14

1.39

2.50
1.81

1.24

5.53

2.00
1.83

2.51
4.12

7.53

2.84

2.78

2.50
1.20

1.66

3.02
1.00

1.83

2.23
3.09

1.08

3.41

2.78

2.50
3,01

1.66

2,01
1,00

0.00

0,28
1.03

2,15

2.27

1.39

2.50
1.20

0.83

2.01
1,00

3.05

0.84
2.06

2.15

1.70

0.00

1.67

1.81

0.83

0.50

0.00

1.22

2.23

1.03

2」5

2.27

0.00

14.17
10.24

2.49

36.18

3.00
12.80

6.41
11.34

7.53

10.80

2.78

55.83
42.17

23.24

76.88
14.00

30.49

37.33
59.79

59.14

42.05

17.36

平均値(%) 4.70 10.75 13.2910.157.60 6.29 5.56 58.34 6.38 4.58 4.05 4.15 2.08 3.15 2.16 1.57 1.58 1.25 10.70 41.66

表5-5-3 3階 建て住宅の延床面積構成比 (類型2 )3
No 2階 住 宅 数40㎡ 未 満40～50㎡50～60m60～70m70～80m80～90m90～100㎡100～110㎡110～120㎡120～130㎡130～140㎡140～150㎡150～160㎡160～170㎡170～180㎡180～190㎡190～200㎡200㎡ 以 上

(
0

8

9

3

4

1

1

2

3

4

ハ0

1
圏

-
■

1

3

り0

5

120

166

241

199

100

164

359

97

93

176

144

0.00

1.20

0.83

0.50

3.00

0.00

0.84

0.00

0.00

2.84

2.08

0.00

2.41

7.88

0.50

0.00

2.44

3.62

2.06

0.00

2.84

4.17

2.50

4.82

22.41

2.51

6.00

2.44

6.69

3.09

0.00

11.36

13.19

6.67

13.25

15.77

2.51

11.00

7.32

9.47

1.03

3.23

6.25

21.53

10.83

18.07

14.52

4.52

30.00

14.02

10.86

5.15

7.53

7.39

16,67

6.67

9,04

6.64

5.03

14.00

14.63

11.70

4,12

8.60

8.52

10.42

8.33

7,23

4」5

3.52

5,00

7.32

8.36

10.31

18.28

4.55

3,47

5.83

6,02

2.90

6.03

12.00

10.98

6.13

9,28

7.53

8.52

6,25

5.00

5,42

2.07

5.03

6,00

8.54

5.57

7,22

6.45

3.41

2,08

5.83

4.82

5.81

5.53

2.00

1.83

5.57

8.25

8.60

5.68

3.47

3.33

7.23

1.24

6.03

2.00

3.66

5.57

6.19

9.68

4.55

2.78

4.17

3.01

2.90

5.53

0.00

1.83

4.18

7.22

4.30

5.68

2.78

5.00

3.01

3.32

4.52

1.00

3.66

3.34

9.28

3.23

3.41

1.39

8.33

1.81

0.83

5.03

0.00

2.44

3.34

3.09

5.38

5.11

1.39

6.67

1.20

1.24

5.53

1.00

3.05

2.23

4.12

5.38

1.70

2.08

1.67

2.41

0.00

3.52

1.00

1.22

2.51

3.09

1.08

1.70

1.39

1.67

0.60

2.49

2.Ol

1.00

1.83

1.95

3.09

1.08

2.27

1.39

17.50

8.43

4.98

32.16

5.00

12.80

8.08

13.40

9.68

14.20

3.47

平均値(%) 1.03 2.36 6.82 8.91 12.69 9.03 7.32 7.41 5.16 5.22 4.75 3.78 3.74 3.34 3.11 1.78 1.76 11.79

表5-5-4 2階 建て住宅の延床面積構成比 (類型2 )3
No 2階 住 宅 数40rrf未 満40～50rrf50～60m60～70m70～80m80～90m90～100㎡100～110㎡110～120㎡120～130㎡130～140㎡140～150㎡150～160㎡160～170㎡170～180rrf180～190rrf190～200rrf200㎡ 以 上

ハ0

8

9

3

4

1

1

2

3

4

ρ0

1

1
■

1

3

り0

只
》

120

166

241

199

100

164

359

97

93

176

144

0.00

1.20

0.83

0.50

3,00

0.00

0.84

0,00

0.00

2.84

2,08

0.00

2.41

7.88

0.50

0,00

2.44

3.62

2,06

0.00

2.84

4,17

2.50

4,82

22.41

2.51

6,00

2.44

6.69

3,09

0.00

11.36

13.19

6.67

13.25

15.77

2.51

11.00

7.32

9.47

1,03

3.23

6.25

21,53

10.83

18,07

14,52

4.52

30,00

14,02

10.86

5.15

7.53

7.39

16,67

6.67

9,04

6,64

5.03

14.00

14.63

11.70

4.12

8,60

8.52

10.42

8.33

7,23

4.15

3.52

5,00

7,32

8.36

10.31

18.28

4.55

3,47

5.83

6,02

290

6.03

12.00

10.98

6.13

9,28

7,53

8.52

6,25

5.00

5,42

2,07

5.03

6,00

8,54

5.57

7,22

6,45

3.41

2,08

5.83

4.82

5.81

5.53

2.00

1.83

5.57

8.25

8.60

5.68

3.47

3.33

7.23

1.24

6.03

2.00

3.66

5.57

6.19

9.68

4.55

2.78

4.17

3.01

290

5.53

0.00

1.83

4.18

7.22

4.30

5.68

2.78

5.00

3.01

3.32

4.52

1.00

3.66

3.34

9.28

3.23

3.41

1.39

8.33

1.81

0.83

5.03

0.00

2.44

3.34

3.09

5.38

5.11

1.39

6.67

1.20

1.24

5.53

1.00

3.05

2.23

4.12

5.38

1.70

2.08

1.67

2.41

0.00

3.52

1.00

1.22

2.51

3.09

1.08

1.70

1.39

1.67

0.60

2.49

2.Ol

1.00

1.83

1.95

3.09

1.08

2.27

1.39

17.50

8,43

4.98

32.16

5,00

12.80

8.08

13.40

9.68

14.20

3,47

平均値(%) 1.03 2.36 6.82 8.91 12.69 9,03 7,32 7,41 5.16 5.22 4.75 3.78 3.74 3.34 3.11 1.78 1.76 11.79
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階数別敷地面積構成比の平均値(類 型2-3)図5-5-1
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敷 地 面積 ・延床 面積 の構 成比(類 型1、2-1、2-2、2-3比 較)

3階 建 て住 宅 の 敷 地 面積 及 び 延 床 面 積 の地 域 別 平 均 値 を 集 計 した結 果 を 図

5-6-1,5-6-2に 示す。また、3階 建て住宅の100㎡ 未満の敷地率を図5-7、 延床面積

200ni以 上の構成比を図5-8に 示す。敷地面積では類型1、2-1、2-3は50～60ni

が ピークであ り、類型2-2は60～70m2で ある。また、100m2未 満の構成比で見 ると、

類型1、2-3で は80%を 超えているの に対 して、類型2-1、2-2で は70%前 後である

ことからも、中心部 に近づ くほど敷地面積の規模に余裕がある場合でも3階 建て住宅が

建設される傾向がわ力、る。

延床面積 においては、類型1、2-1、2-2は200m2以 上が ピークであ り、類型2-3

は110～120m2で ある。しか し、200rh以 上の割合 は類型2-1と2-2が25%を 超え

ているのに対 して、類型1は 約10%で ある。これよ り、居住空間に関 しては中心部か

ら10～15圏 域の地域では狭小な空間を積み上げている場合がほとん どであるのに対 し

て、10km圏 域 内では200m2以 上の余裕のある3階 建て住宅が相対 的に多 くことがわか

る。この要因 としては、中心部 に近 いほど指定容積率の高い地域が広がることが影響 し

ていると考えられる。
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敷地面積構成比の平均値(4類 型)図5-6-1
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徳 東 京 駅

○ 圏 域(5,10,15km)

100㎡ 未 満 敷 地 率(%)

■■11.34-31.48

[コ31.49-65.71

口65.72-77.70

口77.71-85.77

■85.78-97.95

図5-73階 建て住宅に占める100m2未 満の敷地率

総
東 京 駅

○ 圏 域(5,10,15km)

延 床200r㎡ 以 上(%)

■■4.16-9.55

[=]9.56-16.66

[=]16.67-26.60

口26.61-41.57

■41.58-77.31

図5-83階 建て住宅に占める延床面積200m2以 上の割合
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5-3従 前 の 土地 利用 と建 物 形 態

5-3-1従 前の土地利用の構成比

3階 建て住宅 に関する建設実態 として、従前の土地利用と建物形態を把握 していく。

図は1986年 か ら2006年 にかけて5年 毎 に建設された3階 建て住宅に関 して、その従

前の土地利用を表に示す6分 類別 に集計 し(表5-6)、 図5-9-1か ら図5-9-6に かけて、

それぞれの割合の平均値を示 している。公共用地は全域で約8%と 低い割合を示 し、東

京駅を中心 とした5km圏 域内 に高い割合を示 している。商業用地は10km圏 域内に割

合が高い地域が広が り、江東 区や台東 区に集中 している。住宅用地は全域的 に割合が高

く、10km圏 域内の渋谷区、新宿区では50%以 上の地域が広がっている。工業用地は特

に大田区に割合の高い地域が分布 してお り、一方で渋谷 区、新宿区、世田谷区で は割合

が低い。農業用地は江戸川区のみ割合が高 く、その他の地域では1%未 満である。主に

空地であるその他の用地 は江戸川区、5km圏 域内に割合が高い地域が広がっている。
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表5-6土 地利用の用途 区分

匿分 用途名

公

共

用

地

官公庁施設

教育文化施設

厚生医療施設

供給処理施設

商

業

用

地

事務所建築物

専用商業施設

住商併用建物

宿泊 ・遊興施設

スポ ーツ ・興行施設

住宅用地
独立住宅

集合住宅

工業用地

専用工場

住居併用工場

倉庫運輸関係施設

農

業

用

地

農林漁業施設

田

畑

樹園地

採草放牧地

空

地

屋外利用地 ・仮設建物

公園、運動場等

未利用地等

道路

鉄道 ・港湾等

水面 ・河川 ・水路

原野

森林

その他

不明

不整合
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鰹 東京駅

○ 圏域(5,10,15km)

公共系割合(%)

図5-9-1公 共 系用地 の 割合(1986年 ～2006年,平 均 値)

総
東京駅

○ 圏域(5,10.15km)

商業系割合(%)

図5-9-2商 業 系用地 の 割合(1986年 ～2006年,平 均 値)

62



徳
東京駅

○ 圏域(5,10.15km)

住宅系割合(%)

図5-9-3住 宅 系用地 の 割合(1986年 ～2006年,平 均 値)

総 東 京 駅

○ 圏域(5,10,15km)

工 業 系割 合(%)

図5-9-4工 業用地 の 割合(1986年 ～2006年,平 均 値)
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総 東京駅

○ 圏域(5,10.15km)

農業系割合(%)

図5-9-5農 業用地 の 割合(1986年 ～2006年,平 均 値)

態
東京 駅

○ 圏域(5,10,15km)

その他 割 合(96)

図5-9-6そ の 他用地 の 割合(1986年 ～2006年,平 均 値)
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5-3-2従 前の土地利用 に関する類型化

表5-7類 型 化 フ ロー

①3階 建て住 宅のシェア ②住宅用地の建設割合 ③ その他用地の建設割合

(2006年)(1986年 ～2006年 平均)(1986年 ～2006年 平均)

50%以 上 類型1

國 一一[画
亟 司一 一 類型3

3階 建て住宅の建設実態に関して、地域性を明確にするために類型化を行う。類型化

のフローを表5-7に 示す。類型化に用いる指標は①住宅用地の建設割合、②その他の用

地の建設割合の2指 標である。類型1は 住宅用地の建設割合が50%以 上であり、主に

住宅用途からの建て替えが多い地域と推測できる。類型2は 住宅用地の建設割合が50%

未満であり、その他の用地の建設割合が30%以 上であることから、住宅用途からの建て

替えとミニ開発のような敷地を細分化 して建設されている地域と推測できる。類型3は

住宅用地の建設割合が50%未 満であり、その他の用地の建設割合が30%未 満であるこ

とから、住宅用途からの建て替えとミニ開発、さらには他用途からの建て替えが多い地

域と推測できる。
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黛 類 型 化

口 類 型1(32)

■ 類 型2(15)

■ 類 型3(22)

図5-10メ ッシュ単位での類型化

メッシュ単位で類型化 した結果を図5-10に 示す。類型1は 世田谷区、渋谷区、新宿

区、港区、文京 区、北 区、台東区、江戸川区に分布 している。類型2は 江東 区、墨 田区、

江戸川区に分布 している。類型3は 大田区、板橋区、荒川区、台東 区、江東区、葛飾区、

江戸川区に分布 している。
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表5-8 属性表(4類 型)

No 1986 1991 1996 2001 2006 公共系 商業系 戸建住宅 集合住宅 住宅系 工業系 農業系 その他100㎡ 未満の敷地率 類型
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5-3-3従 前の建物形態の把握

3階 建て住宅の規模 と建設実態に関する類型化の結果を参照 して、従前の利用形態を

明らかにしてい く。

Case1江 戸川 区(瑞 江1,2,3丁 目 、谷 河 内2丁 目 、南篠 崎 町3,4丁 目、No67)

この地域は、類型化の結果では類型2に 属 しており、3階 建て住宅 に関して100m2未

満の敷地率 は約85%で あ り、2006年 における3階 建 て住宅のシエアが73%で 最も高

い地域でもある。従前の建物 ・土地利用形態の集計 したものを表5-9-1,5-9-2に 、ま

た、1986年 から2006年 にかけての3階 建て住宅と土地利用の分布図を図5-11-1か

ら図5-11-5に 示す。

1986年 から1991年 にかけては49棟 建設されてお り、建て替えが44棟 、空地が5

棟である。その内、2階 建て住宅からの建て替えが41棟 で最も多い。

1991年 から1996年 にかけては49棟 建設されてお り、建て替えが22棟 、空地が27

棟である。その内、2階 建て住宅からの建て替えが14棟 、未利用地及び畑での建設が

10棟 である。

1996年 から2001年 にかけては162棟 建設されており、建て替えが116棟 、空地が

46棟 である。その内、2階 建て住宅か らの建て替えが95棟 、屋外利用地が13棟 、未

利用地が19棟 である。

2001年 から2006年 にかけては139棟 建設されており、建 て替えが71棟 、空地が

68棟 である。その内、2階 建て住宅が54棟 、未利用地が53棟 である。

建設傾向としては、棟数は特に1996年 からの増加が著 しいことがわかる。また、従

前の利用形態は、2階 建て住宅、屋外利用地 、未利用地がほとん どであ り、2階 建ての

住商併用工場、住商併用住宅からの建て替えも多 く見 られる。
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表5-9-1従 前 の建 物形 態(用 途 階数 別集 計,case1)
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表5-9-2従 前 の土地 利 用(case1)
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図5-11-33階 建 て住 宅(1996)と 土地利 用(1991)
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Case2大 田区(大 森南1丁 目、北糀 谷1,2丁 目、西糀 谷1,2丁 目、東 蒲 田2丁 目No18)

この地域は、類型化の結果では類型1に 属 しており、3階 建て住宅 に関して100m2未

満の敷地率 は約85%で ある。従前の建物 ・土地利用形態の集計 したものを表5-10-1、

5-10-2に 、また、1986年 から2006年 にか けての3階 建て住宅 と土地利用の分布図

を図5-12-1か ら図5-12-5に 示す。

1986年 から1991年 にか けては1棟 建設されてお り、1階 建て住宅からの建て替えが

1棟 である。

1991年 から1996年 にかけては48棟 建設されてお り、建て替えが41棟 、空地が7

棟である。その内、2階 建て住宅か らの建て替えが19棟 、2階 建 て共同住宅が7棟 であ

る。

1996年 から2001年 にかけては84棟 建設されてお り、建て替えが68棟 、空地が16

棟である。その内、2階 建て住宅からの建て替えが37棟 、専用工場が13棟 、住居併用

工場が10棟 、独立住宅地が5棟 である。

2001年 から2006年 にかけては84棟 建設されてお り、建て替えが50棟 、空地が34

棟である。その内、2階 建て住宅が8棟 、共同住宅が12棟 、専用工場が9棟 、官公庁

施設が5棟 、屋外利用地が14棟 、未利用地が10棟 である。

建設傾向としては、棟数は特に1991年 からの増加が著 しいことがわかる。また、従

前の利用形態は、1991年 から2001年 までは2階 建て住宅からの建て替えがほとんど

であるが、2001年 から2006年 に力、けて共同住宅、専用工場、住居併用工場 、さらに

は、官公庁施設からの建て替えも多 く見られる。また、2001年 か ら2006年 にかけて

は空地 における建設が多く、用途 は屋外利用地、未利用地がほとん どである。
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表5-10-1従 前 の建物 形態(用 途 階数別 集 計,case2)
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表5-10-2従 前 の土地 利用(case2)

/
/

!〆!/

ク

ぎ

ヘ
ニ

レ

.、
`

ろ 多

ノー'一

㌶ 多、
/

〃〃ラ
/

劣

μ

圏
〃

、

、
//

勿

!
/
/

図5-12-1

!」7
・

㌶ ㌘
ン ゐ
//

づ〃,/

ψレ

.、̀

ろ 多

須 ㌦ 』
,

ノ 勿4「
.

%/〃も
鳶 ・t愛///

圏

勿

4吻.指
多 ■

凡例

■3階 住 宅(1986)

土地 利用(1986)

3階 建て住宅と土地利用(1986)

劣多
を' μ

、
//

易

!/
/

国
イ鞭 σ

'須
㌦ 』

,'〃
r

/乃 ぐ
・

/易

指

飢踵

へ

圏
勿

吻
.
多/

/
/

凡例

■3階 住 宅(1991)

土 地利用(1986)

図5-12-23階 建 て住 宅(1991)と 土地利 用(1986)

凡例

■ 官公庁施設

「 教育文化施設

厚生医療施設

■ 供給処理施設

■ 事務所建築物

[コ 専用商業施設

住商併用建物

宿泊 ・遊興施設

スポーツ・興行施設

独立住宅

集合住宅

専用工場

住居併用工場

倉庫運輸関係施設

農林漁業施設

〃 屋外利用地 ・仮設建物

その他
'房 公園 ・運動場等

未利用地等

道路

鉄道 ・港湾等

田

畑

樹園地

採草放牧地

水面 ・河川・水路

z/.原 野

〃 森林

72



緊艦蛋澱

灘 警翫 隅
1一卿』鵡,-』己顎=1彫 、巴■圏多L-一■「1_

図5-12-33階 建 て住 宅(1996)と 土地利 用(1991)

難 慈識

講 難 触
監冗 』三眉駈齪顎『冒易嘔L彪 御翫 ■騒㌧_

図5-12-43階 建て住宅(2001)と 土地利用(1996)

,`趣iζ 阿 鰯

凡例

■3階 住宅(2006)

、・咽 勧鐸 開r.jL擁 国1匪..土 地利用(2001)

図5-12-53階 建 て住 宅(2006)と 土地利 用(2001)

聯
贈
欝
藤

73

凡例

■ 官公庁施設

■ 教育文化施設

厚生医療施設

■ 供給処理施設

■ 事務所建築物

■ 専用商業施設

團 住商併用建物

宿泊・遊興施設

■ スポーツ・興行施設

■ 独立住宅

集合住宅

■ 専用工場

住居併用工場

囚 倉庫運輸関係施設

農林漁業施設

%二屋外利用地・仮設建物

[そ の他

房 公園・運動場等

Z■未利用地等

口 道路

■ 鉄道・港湾等

口 田

畑

口 樹園地

口 採草放牧地

口 水面・河川・水路

勿 原野

勿 森林



Case3江 東 区(扇 橋1,2,3丁 目 、千 石1,2,3丁 目 、海 辺 、千 田、 石 島,No40)

この地域は、類型化の結果では類型3に 属 してお り、3階 建 て住宅 に関して100㎡ 未

満の敷地率 は約79%で ある。従前の建物 ・土地利用形態の集計 したものを表5-11-1、

5-11-2に 、また、1986年 から2006年 にか けての3階 建て住宅 と土地利用の分布図

を図5-13-1か ら図5-13-5に 示す。

1986年 から1991年 にか けては16棟 建設されてお り、建て替えが16棟 、空地が2

棟である。その内、2階 建て住宅からの建て替えが14棟 である。

1991年 から1996年 にかけては86棟 建設されてお り、建て替えが83棟 、空地が3

棟である。その内、2階 建て住宅からの建て替えが52棟 、共同住宅が9棟 、住居併用

工場が7棟 、住商併用建物が9棟 である。

1996年 か ら2001年 にかけては44棟 建設されてお り、建て替えが40棟 、空地が4

棟である。その内、2階 建て住宅力、らの建て替えが13棟 、共同住宅が8棟 、倉庫運輸

関連施設が13棟 である。

2001年 から2006年 にかけては57棟 建設されてお り、建て替えが43棟 、空地が14

棟である。その内、2階 建て住宅が15棟 、住居併用工場が10棟 、住商併用建物が10

棟、屋外利用地が10棟 である。

建設傾向としては、棟数は特に1991年 から1996年 の増加が著 しいことがわかる。

また、建て替えの事例が多 く、2階 建て住宅のほ力、、住居併用工場 、住商併用建物、倉

庫運輸関連施設 といった工業系の建物か らの建て替えが多い。また、3階 建て以上から

の建て替えが多 く、さらには公共系の建物からの事例も見 られる。
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表5-11-1従 前の 建物 形態(用 途 階数別 集計,case3)

表5-11-2従 前の 土地 利用(case3)
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灘 團
図5-13-33階 建 て住 宅(1996)と 土地利 用(1991)

磯 團
図5-13-43階 建 て住 宅(2001)と 土地利 用(1996)

難 園
図5-13-53階 建 て住 宅(2006)と 土地利 用(2001)
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第6章 結論

6-1研 究 の ま とめ

我が国において は人口減少過程へ進むという統計が現実味を帯びて くるようにな り、

将来的には住宅余 りともいえる時代が到来する可能性も考えられ 、そのため良質な住宅

ス トックの形成が望まれる。近年では宅地を高度利用する必要性の高まりと一連の法改

正も伴 って、特 に都心部の戸建住宅は2階 建てか ら3階 建てへの更新が多 く見 られてい

る。こうした状況からも、3階 建て住宅を新たな都市型住宅の発展途上であると位置づ

け、良質な都市ス トツクとして活用 していくためにも住宅建設を誘導 ・規制 してい く必

要がある。そのためには、マクロレベルでの3階 建て化の動向とその背景を解明する必

要がある。そこで、本研究ではマクロな視点から都心部における3階 建て住宅の動向を

概観 して地域性 との関係性を示 し、住宅の3階 建て化を規定する要因 と建設特性を明ら

力、にすることを目的とする。具体的には、東京都23区 を対象地域 とし、住宅の3階 建

て化に見られる地域性を把握するために、戸建住宅に占める3階 建て住宅のシエア、指

定容積率の変化、敷地面積の狭小性に着目 して地域の類型化を行 う。さらには、3階 建

て化の建設実態を把握するため に、建物規模の傾 向と従前の利用実態を明らかに してい

る。

まず、都市計画基礎調査を用いて戸建住宅 に占める3階 建て住宅のシエアを算出し、

3階 建て住宅の動向を示 した。1986年 力、ら2006年 にかけての過去5回 分 を参照 し、

地域差を明確にするために国勢調査における500mメ ツシュで集計 している。そこか ら、

3階 建て化が進行する条件 として指定容積率150%以 上で、敷地面積が100m2未 満の戸

建住宅が集積する地域においては3階 建て化が進行 しやすいという仮説を立て、1986

年 において指定容積率が100%以 下の地域 における戸建住宅の100m2未 満の敷地率を算

出 し、3階 建てシエアとの関係性を示 した。なお、敷地面積は擬似面ボ ロノイ分割 によ

って近似的に推定 している。また、3階 建てシエアの増大に見 られ る地域性を明確 にす

るために、3階 建てシエア、指定容積率の緩和状況、100m2未 満の敷地率の3指 標で類

型化を行った。その結果 、「3階建 て住宅地を前提 とした住宅政策を必要 とする地域」で

2類 型、「2階建て住宅と3階 建て住宅の相互調整を求められる地域」、「将来的に3階 建

て化が進行 すると予測できる地域」、「ダ ウンゾーニ ングも しくは容積率緩和を必要 とす

る地域」、「低層な住宅地が広がる地域」の6類 型 に分類 した。
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以上3階 建て住宅に関する類型化をもとに、特に3階 建て化が進行 している 「3階建

て住宅地を前提とした住宅政策を必要とする地域」の69メ ッシュを抽出して東京駅を

中心とした距離圏別に4つ の地域に分類 し、建物規模に関する地域傾向を把握するため

に、敷地面積及び延床面積の構成比を算出した。その結果、全域で2階 建てよりも3階

建ての方が狭小な敷地面積の比率が高いが、延床面積は3階 建ての方が全体的に大きい

方にシフトしていることがわかった。さらに、指定容積率の高い中心部に近づくほど敷

地面積の規模に余裕がある場合でも3階 建て住宅が建設される傾向が見られた。また、

3階 建て住宅の建設実態を把握するために、土地利用の用途を6分 類に集計して構成比

を算出し、従前の土地利用に関する類型化を行い、「住宅用途からの建て替え地域」、「空

地における開発地域」、「建て替え ・開発の複合的な地域」の3類 型に分類した。そこか

ら、3地 区抽出して従前の建物形態を把握した。その結果、建て替えに関する従前の主

要形態は2階 建て住宅であり、次いで専用工場、住居併用工場、倉庫運輸関係施設とい

った工業用途からの建て替え事例が多く見られた。また、工業用途からの建て替えと屋

外利用地、未利用地といった空地における建設ではミニ開発のように敷地を細分化して

建設される事例が多く見られた。以上のように、戸建住宅の3階 建て化の背景としては

地域の指定容積率の緩和や敷地面積の狭小性が関係しており、その開発形態も地域性を

持って進行していることが明らかになった。

6-2今 後 の 課題 と展 望

3階 建て住宅に関する類型化 について

3階 建て住宅のシエア、指定容積率の緩和状況、戸建住宅 に占める100m2未 満の敷地

率の3指 標で類型化することで、戸建住宅の3階 建て住宅化 に見られる地域性 を把握で

きるようになった。類型化 によって、「3階建て住宅地を前提 とした住宅政策を必要 とす

る地域」で2類 型、「2階建 て住宅 と3階 建て住宅の相互調整を求め られる地域 」、「将来

的に3階 建て化が進行すると予測できる地域」、「ダウンゾーニング もしくは容積率緩和

を必要 とする地域」、「低層な住宅地が広がる地域」の6類 型 に分類 し、地域傾向を示す

ことができた。本研究では主に、3階 建て化が進行 している 「3階 建て住宅地を前提と

した住宅政策を必要とする地域」に焦点を当てているが、一方で指定容積率の150%以

上への緩和 と100㎡ 未満の敷地率が高 く、「将来的に3階 建て化が進行すると予測でき

る地域」 と分類 した地域における、3階 建て化が進行 しない要因をもう少 し見てい く必

要性を感 じた。具体的には、指定容積率の緩和状況は1986年 と2006年 の2時 点で比
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較 しているため 、緩和 された年次を把握することで、よ り詳細な傾向がわかると考える。

敷地面積の推定について

本研究では、研究データ として都市計画基礎調査を用 いているが、敷地の空間データ

が整備されていないため、擬似面ボロノイ分割によって建物ポ リゴ ンか ら近似 的な敷地

を推定している。擬似面ボロノイ分割の問題点は、多角形の辺を点で近似する際の適切

な点の総数が明らかにされていないことである。阪田 ・寺木(2003)が 指摘するように、

点の総数 と分析時間の間には トレー ドオフの関係が存在 する。つまり、点の総数を増加

すれば分割精度が高まる一方で、分析時間が増加する。本研究では、建物ポ リゴ ンをラ

イ ンデータ化 したものをラスタに変換 し、そこから充分な数のポイ ン トデータを生成 し

ているが、実際に適切な点の総数の設定に関しては今後の課題である。

今後の展望

戸建住宅の3階 建て化の背景としては地域の指定容積率の緩和や敷地面積の狭小性が

関係しており、その開発形態も地域性を持って進行 していることが明らかになった。3

階建て住宅に関する類型化することで得た結果ごとに必要な住宅政策に対して一定の指

針を示すことができた。

3階 建て住宅は狭小な宅地を有効活用できるが、3階 建て化に付随する問題点として

は2階 建て住宅地に混入することで、日照問題等の相隣関係に影響を及ぼすことだと考

えられる。つまり、類型化によって、「2階建て住宅と3階 建て住宅の相互調整を求めら

れる地域」と分類した地域における、3階 建て化が住環境に及ぼす影響を解決していく

ことが大きな課題になってくる。さらに、上記に位置する地域は主に木造密集地域と重

なっており、双方の課題を早急に解決 していく必要がある。3階 建て住宅の建設実態で

は2階 建て住宅からの建て替えが主要形態になっているが、共同住宅からの建て替え事

例も多く見られた。よって、3階 建て住宅を新たな都市型住宅と位置づけることで、木

造密集地域における主要な建て替え形態に誘導して、良質な住宅地を形成 していくこと

が望まれる。本研究では、宅地の高度利用化の必要性の高まりから居住者が3階 建てへ

の建て替えを行うという視点から、指定容積率の緩和状況と敷地面積の狭小性に着目し

て3階 建てシエアとの関係性を明らかにしてきたが、一方でミニ開発のようにある程度

の規模を有する敷地を細分化して建設される建売住宅の事例も多く見られた。よって、

より詳細な地域性を把握するために、地価変動のような経済的な指標に着目して住宅供
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給との関係性を見ていくことは今後の課題である。
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