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　市場経済が支配的な今日、都心の地価は高く、そ
のため所得階層の違いにより居住地が分化されるこ
とは一般的なこととなっている。しかし、すべての
市民は都市のあらゆる場所にアクセスする権利を有
している。所得の違いにより住む場所が限定された
り、追い出されたりすることは社会的大義に反する
と考えられる。
　1926 年の米国のユークリッド判決はゾーニング自
体を合憲としその後世界各地にゾーニングの手法が
広がったが、ミックスユース型のゾーニングも導入
されるようになってきている。一方日本ではそのよ
うな制度や、アフォーダブル住宅を建設・運営する
組織は未熟である。
　そのような問題意識のもと、建て替えが検討され
ている都営青山北町アパートを対象敷地とし、多様
な人が共存できる住宅を提案する。

　対象地区は港区青山であり、広域で見ると明治神
宮・代々木公園・明治神宮外苑・青山霊園に囲まれ
ている。表参道もあり緑に囲まれた地区である。
　また、交通の便や居住環境も非常に良好である。

　対象地区を含む都営青山北町ア
パートでは現在「北青山三丁目地
区まちづくりプロジェクト」が進
められている。老朽化した団地の
建て替え・耐震化や賑わいとみど
り豊かな広場の創出などを方針と
している。しかし、家賃の高騰、ジェ
ントリフィケーションの発生、「団
地祭り」などのコミュニティの崩
壊が考えられる。

　青山通り沿いの高さ約 40m 以上のビルにより、こ
の敷地は奥に静かに佇んでいるように感じる。
　現在は 250 戸中 116 戸が入居している。入居者の
募集をしていないことから、立ち退きが始まってい
ることが分かる。すべて南に面しておりそれぞれの
住宅の前に緑の空間が大きく取られており、居室へ
の日照は確保されている。剣道場の方にヒアリング
を行い、この団地には子供はおらず中高年が住んで
いることが分かった。

　カリフォルニア大学アーバイン校の研究チームは
以下の質問を 24 ～ 93 歳の米国人 1500 人に行った。
・私の人生は感嘆に満ちている
・人の面倒を見ると自分も温かい気持ちになる
・自分の目標を追うことに大きな喜びを感じるなど
これらから日常生活で感じる
　　「楽しさ」「畏怖」「同情」
　　「満足感」「熱意」「愛情」「プライド」を測った。

世帯収入が多いほど、プライドと楽しさ、満足感が
上昇する半面、同情と愛情は低下する。

　
　Paul Piff 氏は、このような他者に対する無関心
は簡単に消すことができると語っている。例えば「世
界の貧困層の子供たちの動画を観る」ことで同情と
愛情は上昇するのである。

　東京の家賃の比較を
行うと、青山・原宿地
区はシングル・コンパ
クト・ファミリーいず
れも１番高いことが分
かる。月収の 4 分の 1
を家賃に費やすと考え
ると、シングルは年収
720 万円以上、コンパ
クトは年収 900 万円以
上、ファミリーでは年
収 1650 万円以上とな
る。つまり青山・原宿
地区に住む所得階層は、
非常に所得の高い人に
限られている。
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（『東京都心部におけるマンション賃料
に関する研究』/p46/ 藤澤美恵子より）
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図 3　対象地区の現況

剣道場は団
地側にも開
か れ て い
る。この道
場の子供た
ちは団地を
遊び場にし
ている。

日中はお年寄りの方がこ
こに集まって談笑してい
る。戸建て住宅方面から
来る。②

③

③

④

④②①

①

日中は地域の人が通って
いる。青山通りから来た
人はあまり見受けられな
い。団地祭りが行われる。

基本的に暗い 植物が生い茂る 手入れされた庭 勝手に使用する

「団地祭り」の様子
(https://news.mynavi.j
p/article/tokyodanchi-
12/ より引用 )

表 1　エリアごとの理論家賃の比較
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様々な人々が住むので複数の住戸タイプを置く。

　住戸には様々な住まい
方がある。例えば大学生
がお年寄りとともに生活
するとする。大学生はお
年寄りを助け、お年寄り
は大学生と気軽に交流す
ることがでできる。また
一人暮らしの大学生には
負担となる家賃を、この
ように住むことで補助を
受けることができる制度
をつくる。
　住宅棟のコアにはすべ
ての住民が使用できる共
用部（シェアキッチン等）
を配置する。

　本提案により、全ての人々が自由に住む場所を選
択でき、多様な人と交流していくことで豊かな都市
生活を送ることが可能になる。

居住棟を垂直に取ることで緑を広く取り、スポーツ施設や遊歩道を

設けて外に出たくなるようにした。また多様な人との交流によって

地域で孤独死等の問題を解決できると考える。家賃補助を行うこと

で全ての人が住む場所を制限されない。これらより 3 と 10 が当ては

まる。

①対象地区に様々な所得階層の人が共に住む住宅を
建てる。
②従来の市場経済本位の再開発によるジェントリ
フィケーションの発生を抑制する。
③団地祭りなどの地域コミュニティを次世代に継承
することによりコミュニティの活力を維持する。

【パース①】
買い物広場から
マーケットを見
る。夜は居酒屋が
来て、単身世帯の
人も地域に巻き込
むことができる。

【パース②】
緑を広く取るため
に垂直に積み上げ
た。また、日照解
析によりこの形を
確定させた。

【パース①】

【パース②】①集合住宅の内の一部をア
フォーダブル住宅にする。こ
れにより住民の所得階層に多
様性をうむ。
②現在の住民を追い出すので
はなくアフォーダブル住宅に
対する助成の仕組みをつくる。
③住民は全て地域活動に参加
することを入居の条件とする。
例えば「月に 1 回シェアキッ
チンに参加する」などのルー
ルを設けることで、コミュニ
ティ形成を促進する。孤独死
や子育てなどの従来家庭の中
で対応していたことを地域で
解決していく。

多様な所得階層に対応するため地域住民の交流を支
援する機能だけでなく職に関する機能も配置する。

①貸し教室
クラブ活動や習い事を行い交流を広げていく。
⑤買い物広場
現状では周辺にスーパーがないため、団地の駐輪場
を利用して訪問販売を行っている。マルシェやキッ
チンカーを誘致し、地域住民が集まる空間にする。
⑥職業訓練センター
専門の知識・技術を学ぶことで、定年後の職や仕事
の幅を広げる機会を持つことができる。
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図 4　配置計画
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