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サ
ス
テ
イ
ナ
ブ
ル
な
団
地
再
生
へ
の
具
体
策 

　
　 

現
　

状
　

認
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わ
が
国
の
総
人
口
は
２
０
０
５
年
に
減
少
に
転
じ
た
。

世
帯
数
は
２
０
１
５
年
を
ピ
ー
ク
に
減
少
に
転
じ
る
と

さ
れ
て
い
る（
※
１
）
。
２
０
０
３
年
に
お
け
る
住
宅
総
数

は
５
３
８
９
万
戸
で
、世
帯
数
４
７
２
６
万
の
１
１
４
％

に
相
当
す
る（
※
２
）
。
総
量
と
し
て
住
宅
数
が
余
っ
て
い

る
こ
と
に
加
え
、近
年
の
都
心
回
帰
に
よ
っ
て
、居
住
条

件
の
不
利
な
郊
外
団
地
で
は
空
き
家
の
問
題
が
顕
在

化
し
、居
住
者
の
高
齢
化
と
子
供
の
数
の
減
少
が
同
時

に
進
ん
だ
。か
つ
て
子
育
て
期
の
核
家
族
で
溢
れ
、活
気

の
あ
っ
た
団
地
は
、今
や
老
朽
化
に
加
え
社
会
的
に
も

沈
滞
の
色
を
濃
く
し
て
い
る
。

　
住
宅
・
都
市
整
備
公
団
（
※
３
）
は
、１
９
８
６
年
度
に
、

老
朽
化
し
土
地
利
用
効
率
も
低
い
昭
和
30
年
代
の
団

地
に
つ
い
て
建
替
事
業
を
始
め
た
。
公
営
住
宅
に
お
け

る
建
て
替
え
の
開
始
は
公
団
よ
り
も
早
く
、最
近
は
自

治
体
み
ず
か
ら
行
う
事
業
を
転
換
し
、Ｐ
Ｆ
Ｉ（
※
４
）
と

呼
ば
れ
る
民
間
資
金
を
活
用
す
る
方
式
も
採
用
し
て

い
る
。

　
団
地
の
建
て
替
え
は
好
立
地
に
お
け
る
高
品
質
の

住
宅
建
設
を
可
能
と
し
、事
業
収
支
的
に
も
成
功
し
た

が
、問
題
も
残
し
た
。
そ
の
主
な
も
の
は
、①
物
理
的
に

な
お
耐
久
性
の
あ
る
建
物
を
廃
棄
し
た
こ
と
、②
長
年

培
わ
れ
て
き
た
地
域
コ
ミ
ュ
ニ
テ
ィ
が
断
絶
し
た
こ
と
、

及
び
③
空
間
構
成
が
一
変
し
過
密
で
圧
迫
感
の
あ
る

住
宅
地
に
な
っ
た
ケ
ー
ス
も
あ
る
こ
と
、だ
っ
た
と
思
う
。

 

　サステイナブル（持続可能）の核となる意味を筆者なりの言葉で表現すれば、

「自分たちのだけでなく未来世代の生存や充足を保証し永続的かつ共通の利益

が守られる（こと）」となる。その概念は、生存の前提である環境の持続性が特

に重視されることに加え、人々のつながり方を見る社会的持続可能性、お金の

流れから捉える経済的持続可能性など切り口を変えてみることで、より明確に

なる。 

　ここで論じる「団地」の対象は、日本経済が急速に発展し、人口の都市集中

と住宅建設が最も活発に行われた昭和40年代に大量に建設された公的な郊外

住宅団地で、その典型的な建物は５階建て共同住宅である。 

　建設から40年前後が過ぎ、住宅需要の変化や充足につれて、団地は現在の居

住ニーズに適しなくなってきた。建物の機能的劣化のみならず、住み手の高齢

化、単身世帯の増加、子育ての環境としての不適合など、問題点は多岐にわた

っている。しかし、ハード・ソフト両面から期待されている「団地再生」は、い

まだ本格的な事業化に至っていない。 

　筆者は昭和40年代の中ごろ、日本住宅公団で団地のマスタープラン作成を担

当し、その後も長く住宅・団地づくりに携わった。当時建設された団地の現状

に責任の一端を感じると同時に、

その改善・再生には深い関心が

ある。この稿は、環境的及び社

会的な持続可能性を主眼とし

ながら、より好ましい形に団地

を再生させる現実的な方策の

考察と提案である。 

 

図１ 昭和40年代に建設された住宅団地、5階建板状住棟
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一
方
、１
住
戸
単
位
の
内
装
・
設
備
を
一
新
す
る
事

業
も
並
行
し
て
行
わ
れ
、今
日
の
ニ
ー
ズ
に
マ
ッ
チ
さ
せ

る
努
力
も
な
さ
れ
て
き
た
。し
か
し
、エ
レ
ベ
ー
タ
の
な
い

５
階
建
て
の
住
棟
、広
い
も
の
で
も
50
 m2

台
の
住
戸
規

模
、狭
小
な
風
呂
・
洗
面
所
ま
わ
り
な
ど
、今
日
的
な
住

要
求
か
ら
の
乖
離
と
い
う
基
本
的
な
課
題
が
残
さ
れ
た

ま
ま
で
あ
る
。

　
そ
こ
で
、全
面
建
て
替
え
で
も
住
戸
リ
ニ
ュ
ー
ア
ル
だ

け
で
も
な
い
、そ
れ
ら
を
含
め
た
総
合
的
な
居
住
条
件

の
改
善
が
求
め
ら
れ
て
い
る
。
建
物
を
壊
さ
な
い
こ
と
が

基
本
だ
か
ら
、必
ず
し
も
退
去
す
る
必
要
は
な
く
、コ
ミ

ュ
ニ
テ
ィ
の
維
持
が
容
易
と
な
り
、多
様
な
所
得
階
層
と

ラ
イ
フ
ス
タ
イ
ル
を
受
け
入
れ
や
す
い
。ス
ト
ッ
ク
を
活

用
す
る
こ
と
か
ら
廃
棄
物
の
削
減
、新
規
資
源
の
投
入

も
少
な
く
て
す
み
、環
境
的
に
も
望
ま
し
い
。
経
済
効

果
の
視
点
か
ら
見
る
と
、ス
ト
ッ
ク
改
修
は
新
築
に
比
べ
、

相
対
的
に
多
く
の
手
間
を
要
し
、雇
用
機
会
の
確
保
に

つ
な
が
る
。「
団
地
再
生
」
と
は
、こ
の
よ
う
な
概
念
を

ひ
っ
く
る
め
た
改
善
行
為
で
あ
る
。

　
良
い
こ
と
尽
く
め
の
よ
う
な
団
地
再
生
だ
が
、わ
が

国
に
お
い
て
本
格
的
な
成
果
は
ま
だ
出
て
い
な
い
。ヨ
ー

ロ
ッ
パ
諸
国
の
成
功
例
が
数
多
く
紹
介
さ
れ
て
い
る
の

に
、な
ぜ
進
ま
な
い
の
か
。

　
両
者
の
間
に
は
背
景
と
状
況
と
必
然
性
の
程
度
に

違
い
が
あ
る
。
ま
ず
建
設
さ
れ
た
時
代
を
見
る
と
、西
欧

で
公
共
住
宅
の
大
量
建
設
が
最
も
活
発
に
行
わ
れ
た

の
は
１
９
５
０
年
代
と
１
９
６
０
年
代
で
あ
る
。
わ
が
国

は
概
ね
10
年
遅
れ
で
そ
の
波
が
き
た
。
わ
が
国
に
お
け

る
公
共
住
宅
の
維
持
管
理
は
比
較
的
良
好
で
あ
る
。
建

築
構
造
も
異
な
り
、地
震
の
多
い
わ
が
国
で
は
、水
平
方

向
に
高
い
構
造
耐
力
が
求
め
ら
れ
、壁
を
取
り
除
く
な

ど
の
改
造
を
難
し
く
し
て
い
る
。

　
そ
し
て
最
大
の
違
い
は
、社
会
的
荒
廃
の
程
度
で
あ

る
。
老
朽
・
沈
滞
し
て
い
る
と
は
言
い
な
が
ら
、わ
が
国

の
団
地
は
、ま
だ
ま
だ
安
心
・
安
全
が
保
た
れ
て
い
る
。

破
壊
行
為
や
大
き
な
落
書
き
も
見
当
た
ら
な
い
。
西

欧
諸
国
で
は
移
民
や
人
種
の
問
題
に
関
連
す
る
郊
外

団
地
の
荒
廃
が
深
刻
化
し
て
い
る
の
に
対
し
て
、社
会

不
安
に
直
結
す
る
と
こ
ろ
ま
で
状
態
は
悪
く
な
い
の
で

あ
る
。
と
は
言
い
な
が
ら
、こ
の
ま
ま
看
過
し
て
よ
い
わ

け
が
な
い
。

　
２
０
０
７
年
度
、都
市
再
生
機
構
（
以
下
Ｕ
Ｒ
）は
、

賃
貸
住
宅
ス
ト
ッ
ク
再
生
・
再
編
方
針
を
策
定
し
発
表

し
た
。
全
て
の
団
地
を
、（
１
）団
地
再
生
、（
２
）ス
ト
ッ

ク
活
用
、（
３
）
用
途
転
換
、（
４
）
土
地
所
有
者
等
へ
の

譲
渡
・
返
還
等
に
区
分
す
る
も
の
で
あ
る
。
そ
の
う
ち
、

団
地
再
生
は
①
全
面
建
替
、②
一
部
建
替
・
一
部
改
善
、

③
集
約
化
に
分
か
れ
て
い
る
。
本
稿
で
想
定
す
る
団
地

再
生
は
、（
１
）の
②
に
相
当
す
る
。

　
ま
た
U
R
は
、技
術
的
な
基
礎
を
固
め
る
た
め
「
ス

ト
ッ
ク
再
生
実
証
試
験
（
ル
ネ
ッ
サ
ン
ス
計
画
）」
を
関

東
と
関
西
の
２
団
地
で
進
め
て
い
る
。

　
そ
の
よ
う
な
現
状
認
識
の
中
で
筆
者
が
最
も
必
要

性
を
感
じ
て
い
る
の
は
、（
１
）地
球
温
暖
化
防
止
に
貢

献
す
る
省
エ
ネ
ル
ギ
ー
対
策
、（
２
）現
実
的
な
形
の
エ
レ

ベ
ー
タ
の
設
置
お
よ
び（
３
）安
価
・
安
心
の
高
齢
者
居

住
の
保
証
で
あ
る
。
誌
面
を
借
り
て
、そ
れ
ぞ
れ
に
つ
い

て
の
考
え
方
と
具
体
的
な
提
案
を
さ
せ
て
い
た
だ
く
。

　
　
地
球
温
暖
化
防
止
へ
の
貢
献 

●
既
築
住
宅
の
省
エ
ネ
化

　
地
球
温
暖
化
問
題
は
焦
眉
の
急
で
あ
る
。
そ
の
主
な

原
因
が
、化
石
燃
料
の
燃
焼
、す
な
わ
ち
エ
ネ
ル
ギ
ー
の

大
量
消
費
に
よ
る
温
室
効
果
ガ
ス
の
排
出
に
あ
る
こ
と

は
疑
い
の
余
地
が
な
く
な
っ
た（
※
５
）
。
団
地
再
生
に
お

い
て
も
、こ
の
問
題
を
避
け
て
通
る
こ
と
は
で
き
な
い
。

　
ス
ト
ッ
ク
再
生
は
、新
た
な
建
設
資
材
の
製
造
・
使
用

を
抑
制
す
る
こ
と
が
で
き
、廃
棄
物
処
理
に
要
す
る
分

と
と
も
に
エ
ネ
ル
ギ
ー
の
節
約
と
な
る
。
し
た
が
っ
て
、

建
て
替
え
に
比
べ
て
Ｃ
Ｏ
2
排
出
は
少
な
い
事
業
だ
が
、

そ
れ
だ
け
で
は
十
分
で
な
い
。
新
築
と
同
様
に
、省
エ
ネ

化
や
太
陽
エ
ネ
ル
ギ
ー
利
用
に
よ
る
地
球
温
暖
化
防
止

方
策
を
組
み
込
む
こ
と
が
重
要
で
あ
る
。

　
家
庭
用
の
エ
ネ
ル
ギ
ー
消
費
は
、他
の
部
門
に
比
較

し
て
増
加
が
著
し
い
。
生
活
が
物
質
的
に
豊
か
に
な
る

に
つ
れ
家
電
製
品
の
普
及
と
エ
ネ
ル
ギ
ー
消
費
増
が
進

ん
だ
。
最
近
そ
の
伸
び
が
停
滞
し
て
い
る
が
安
心
は
で

き
な
い
。し
か
も
住
宅
に
お
け
る
エ
ネ
ル
ギ
ー
利
用
に
は

大
き
な
改
善
の
余
地
が
あ
る
。

●
開
口
部
の
省
エ
ネ
改
修

　
暖
房
エ
ネ
ル
ギ
ー
の
節
減
に
は
、外
部
に
面
し
た
開

口
部（
窓
・
扉
）の
断
熱
強
化
が
最
も
有
効
で
あ
る
。
複

層
ガ
ラ
ス
化
が
一
般
的
だ
が
、改
修
向
け
で
低
価
格
な

も
の
が
見
当
た
ら
ず
、新
た
な
建
具
を
追
加
す
る
の
が

現
実
的
で
あ
る
。
バ
ル
コ
ニ
ー
側
の
掃
き
出
し
戸
に
は
、

外
部
に
断
熱
戸
を
設
置
す
る
の
が
良
い
。
場
所
の
制
約

か
ら
引
き
戸
は
難
し
く
折
れ
戸
形
式
が
現
実
的
だ
。こ

れ
は
断
熱
だ
け
で
な
く
、遮
音
、台
風
時
の
安
全
、遮
光

の
居
住
性
向
上
に
も
効
果
が
あ
る
。
北
側
と
南
側
の
一

部
に
見
ら
れ
る
腰
窓
に
は
、内
部
用
の
ガ
ラ
ス
窓（
イ
ン

ナ
ー
サ
ッ
シ
）を
追
加
す
る
の
が
最
適
と
見
ら
れ
る
。

●
妻
壁
の
外
断
熱
改
修

　
外
壁
の
断
熱
化
も
重
要
な
課
題
だ
。
大
幅
な
断
熱

改
善
に
は
断
熱
材
に
厚
み
が
必
要
で
、内
部
空
間
を
狭

め
ず
、ま
た
居
住
状
態
の
ま
ま
施
工
す
る
に
は
外
部
か

ら
断
熱
す
る
の
が
良
い
。こ
の
「
外
断
熱
」
方
式
な
ら
、

コ
ン
ク
リ
ー
ト
躯
体
の
蓄
熱
性
に
よ
っ
て
室
温
の
安
定

に
有
益
で
あ
る
。
ま
た
、躯
体
の
膨
張
・
収
縮
と
雨
水
の
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向
に
高
い
構
造
耐
力
が
求
め
ら
れ

壁
を
取
り
除
く
な

ど
の
改
造
を
難
し
く
し
て
い
る
。

　
そ
し
て
最
大
の
違
い
は
、社
会
的
荒
廃
の
程
度
で
あ

原
因
が
化
石
燃
料
の
燃
焼

す
な
わ
ち
エ
ネ
ル
ギ

の

大
量
消
費
に
よ
る
温
室
効
果
ガ
ス
の
排
出
に
あ
る
こ
と

は
疑
い
の
余
地
が
な
く
な
っ
た（
※
５
）
。
団
地
再
生
に
お

ら
断
熱
す
る
の
が
良
い

こ
の
「
外
断
熱
」
方
式
な
ら

コ
ン
ク
リ
ー
ト
躯
体
の
蓄
熱
性
に
よ
っ
て
室
温
の
安
定

に
有
益
で
あ
る
。
ま
た
、躯
体
の
膨
張
・
収
縮
と
雨
水
の

浸
入
を
防
ぐ
こ
と
が
で
き
る
の
で
建
物
の
耐
久
性
の

向
上
に
寄
与
す
る
。
全
面
的
に
施
工
す
る
こ
と
が
費
用

的
に
難
し
け
れ
ば
、屋
根
と
床
下
に
加
え
て
施
工
が
容

易
な
妻
壁（
両
端
の
壁
）を
対
策
す
る
の
が
現
実
的
で

あ
る
。

●
設
備
の
高
効
率
化

　
家
庭
用
エ
ネ
ル
ギ
ー
消
費
で
は
照
明
・
家
電
用
途
が

最
も
大
き
い
。
そ
の
削
減
策
は
、居
住
者
が
保
有
す
る

器
具
の
数
・
性
能
・
使
い
方
に
左
右
さ
れ
る
。
住
宅
供
給

側
で
で
き
る
こ
と
は
、造
り
付
け
の
照
明
器
具
、ガ
ス
給

湯
暖
房
機
、（
場
合
に
よ
っ
て
）エ
ア
コ
ン
等
に
省
エ
ネ
性

に
優
れ
た
製
品
を
採
用
す
る
こ
と
で
あ
る
。
あ
わ
せ
て
エ

ネ
ル
ギ
ー
利
用
に
関
す
る
正
し
い
情
報
提
供
と
啓
発
が

重
要
で
、エ
ネ
ル
ギ
ー
企
業
の
責
任
も
大
き
い
。

●
太
陽
エ
ネ
ル
ギ
ー
活
用

　
無
料
で
無
尽
蔵
な
太
陽
エ
ネ
ル
ギ
ー
を
活
用
す
る
こ

と
は
、Ｃ
Ｏ
2
排
出
の
抑
制
に
直
結
す
る
。
屋
上
は
太
陽

光
発
電
の
パ
ネ
ル
や
太
陽
熱
温
水
器
の
絶
好
の
設
置
場

所
と
な
る
。エ
レ
ベ
ー
タ
の
新
設
は
、自
動
的
に
電
力
の

消
費
増
を
意
味
す
る
。
そ
の
分
を
カ
バ
ー
す
る
た
め
に

も
、太
陽
光
発
電
な
ど
再
生
可
能
エ
ネ
ル
ギ
ー
の
活
用

は
必
須
条
件
と
言
え
る
。

●
ラ
イ
フ
サ
イ
ク
ル
Ｃ
Ｏ
2

排
出
量
比
較

　
前
記
に
加
え
、最
高
効
率
の
設
備
や
家
電
製
品
へ
の

置
き
換
え
、省
エ
ネ
型
の
ラ
イ
フ
ス
タ
イ
ル
な
ど
現
在
の

技
術
で
可
能
な
限
り
の
対
策
を
講
じ
る
こ
と
で
、集
合

住
宅
で
ど
の
程
度
省
エ
ネ
化
が
可
能
か
を
試
算
し
た
と

こ
ろ
（
※
６
）
、６
階
建
て
１
棟
24
戸
で
62
％
の
削
減（
一

次
エ
ネ
ル
ギ
ー
換
算
）と
な
っ
た
。

　
改
修
に
よ
る
エ
ネ
ル
ギ
ー
消
費
に
よ
る
環
境
負
荷（
Ｃ

Ｏ
2
排
出
）が
半
減
で
き
る
こ
と
を
前
提
に
、事
業
手
法
・

利
用
年
数
ご
と
の
ラ
イ
フ
サ
イ
ク
ル
Ｃ
Ｏ
2
排
出
量（
Ｌ

Ｃ
Ｃ
Ｏ
2
）の
比
較
を
試
み
る
。

　
鉄
筋
コ
ン
ク
リ
ー
ト
住
宅
に
お
け
る
建
設
・

改
修
・
廃
棄
に
際
し
排
出
さ
れ
る
床
面
積

１
  m2

当
た
り
の
Ｃ
Ｏ
2
は
、概
ね
４
２
０
kg
・

１
３
０
kg
・
30
kg
と
見
ら
れ
る（
※
７
）
。こ
れ

に
居
住
時
の
排
出
量
３
５
０
０
kg
―
Ｃ
Ｏ
2

／
世
帯
（
※
８
）
を
組
み
合
わ
せ
、次
の
ケ
ー
ス

に
お
け
る
１
戸
当
た
り
の
ラ
イ
フ
サ
イ
ク
ル

Ｃ
Ｏ
2

排
出
量
を
居
住
１
年
当
た
り
で
試

算
し
た
。
算
定
の
前
提
条
件
は
大
雑
把
な

が
ら
表
１
の
と
お
り
設
定
し
た
。

　
事
業
手
法
を（
１
）現
状
維
持
、（
２
）再

生
、（
３
）建
替
に
区
分
し
、再
生
と
建
替
に

は
①
省
エ
ネ
化
な
し
、②
50
％
省
エ
ネ
化
に
対
策
を
分

け
る
。
さ
ら
に
、利
用
期
間
を
現
状
維
持
は
30
年
、再
生

の
場
合
は
30
・
40
・
50
年
、建
て
替
え
の
場
合
は
50
・
60
・

70
年
と
想
定
す
る
。

　
な
お
、省
エ
ネ
化
50
％
と
は
、高
断
熱
化
、設
備
・
家

電
の
高
効
率
化
、太
陽
熱
給
湯
・
太
陽
光
発
電
装
置
を

屋
根
全
面
に
設
置
す
る
こ
と
で
達
成
可
能
な
水
準
で

あ
る
。

　
試
算
結
果
を
グ
ラ
フ
化
し
図

２
に
示
す
。
見
て
の
と
お
り
Ｃ
Ｏ
2

排
出
の
最
大
要
因
は
、居
住
の
た

め
に
日
常
消
費
さ
れ
る
運
用
エ
ネ

図2 1年・1戸当りCO2排出量比較

0
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維持 改修・再生 建替

省エネなし 50％省エネ 省エネなし 50％省エネ

３０ ３０ ４０ ５０ ３０ ４０ ５０ ５０ ６０ ７０ ５０ ６０ ７０

Kg-CO2/年

年

廃棄（将来）
省エネ対策
改修
維持・修理
運用エネルギー
建設
廃棄（建替）

建　　　　　物：RC集合住宅100m2（専用80m2）／戸、3人居住 

建　設　工　事：約 420kg- CO2／m2　　 

　　　　　　　　　  100m2、例えば40年供用で1050kg／年 

運用エネルギー：約3500kg-CO2／世帯（3人）・年　 

　　　　　　　　　  集合住宅では3000kg／年・世帯とする。 

改修工事（修繕含）：約130kg- CO2／m2　 

　　　　　　　　　  維持・修繕＝50kg／m2、大規模改修80kg／m2とする。 

　　　　　　　　　  これらに加えて50％省エネ改修40kg／m2 

廃　棄　処　分：約30kg- CO2／m2　　状況の悪化により40kg／m2とする。 

表1  １年・１戸当たりＣＯ2排出量比較の前提条件
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ル
ギ
ー
で
あ
る
。
総
合
的
に
推
断
す
れ
ば
、温
暖
化
防
止

に
最
も
効
果
的
な
の
は
「
ス
ト
ッ
ク
を
活
用
し
な
が
ら

可
能
な
限
り
大
き
な
省
エ
ネ
改
修
を
施
す
こ
と
」
で
あ

る
。
取
り
壊
し
新
築
す
る
建
て
替
え
で
は
、省
エ
ネ
化
と

長
期
利
用
を
加
味
し
て
も
廃
棄
と
建
設
に
よ
る
排
出

増
加
分
を
カ
バ
ー
す
る
こ
と
が
難
し
い
。

　
太
陽
エ
ネ
ル
ギ
ー
獲
得
の
効
果
を
高
め
る
た
め
に
は
、

１
戸
当
た
り
の
屋
根
面
積
が
決
め
手
と
な
る
。
そ
れ
は

住
戸
面
積
を
階
数
で
割
っ
た
値
に
比
例
す
る
か
ら
、３

階
程
度
に
「
減
築
」
す
る
の
は
エ
レ
ベ
ー
タ
不
要
と
あ
わ

せ
て
有
効
な
手
段
で
あ
る
。

　
　 

現
実
的
な
ア
ク
セ
ス
改
善
策 

●
バ
リ
ア
フ
リ
ー
対
策
は
柔
軟
に

　
５
階
建
住
棟
が
抱
え
る
最
大
の
問
題
は
、高
い
階
に

住
む
人
に
は
、歩
く
以
外
に
ア
ク
セ
ス
の
方
法
が
な
い
こ

と
だ
。
高
齢
者
や
妊
婦
ば
か
り
か
大
多
数
の
人
に
と
っ

て
負
担
と
な
っ
て
い
る
。

　
エ
レ
ベ
ー
タ
を
設
置
す
る
方
法
は
さ
ま
ざ
ま
で
、階
段

室
ご
と
に
１
台
設
け
る
、建
物
の
北
側
に
共
用
廊
下
を

設
け
て
１
棟
に
１
台
設
け
る
、バ
ル
コ
ニ
ー
を
連
続
さ
せ

て
廊
下
に
し
て
１
棟
に
１
台
設
け
る
、な
ど
が
提
案
さ

れ
て
い
る
。

　
階
段
室
ご
と
に
エ
レ
ベ
ー
タ
を
設
置
す
る
の
は
工
事

費
だ
け
で
な
く
維
持
費
の
負
担
が
大
き
い
。
ま
た
、共

用
廊
下
を
各
階
に
新
設
す
る
方
式
は
、全
て
の
階
に
エ

レ
ベ
ー
タ
を
サ
ー
ビ
ス
さ
せ
「
バ
リ
ア
フ
リ
ー
」
を
実
現
さ

せ
る
た
め
工
事
が
大
が
か
り
と
な
る
ば
か
り
か
、室
内
の

居
住
性
が
低
下
す
る
。

　
よ
り
現
実
的
で
低
コ
ス
ト
の
ア
ク
セ
ス
改
善
方
法
を

見
出
す
に
は
、柔
軟
な
考
え
が
必
要
だ
。エ
レ
ベ
ー
タ
な

し
で
も
構
わ
な
い
階
数
は
、住
む
人
の
体
力
や
健
康
状

態
に
よ
っ
て
異
な
る
が
、３
階
ま
で
な
ら
許
容
さ
れ
る
だ

ろ
う
。
ま
し
て
や
２
階（
１

層
だ
け
の
上
り
下
り
）な

ら
大
多
数
の
人
に
と
っ
て

問
題
に
な
ら
な
い
。
し
た

が
っ
て
、対
策
の
対
象
を

３
階
か
ら
５
階
に
絞
る
こ

と
は
可
能
だ
。

●
現
実
的
な
エ
レ
ベ

ー
タ
設
置

　
筆
者
の
提
案
は
、地
上

レ
ベ
ル
と
４
階
だ
け
に
停

止
す
る
エ
レ
ベ
ー
タ
の
設

置
で
あ
る
。
階
段
室
ご
と

で
は
な
く
２
〜
３
階
段

に
１
箇
所
設
け
る
。
停
止

階
が
２
箇
所
、昇
降
距
離

が
３
層
分
で
、従
来
の
中
層
用
エ
レ
ベ
ー
タ
よ
り
低
コ
ス

ト
と
な
る
。２
階
段
20
戸
の
住
棟
を
例
に
、設
置
後
の

平
面
模
式
図
を
図
３
に
示
す
。

　
１
台
の
エ
レ
ベ
ー
タ
で
上
層
の
各
戸
に
到
達
す
る
た

め
、横
方
向
の
移
動
は
４
階
中
間
住
戸
を
空
き
家
に
し

て
北
側
を
共
用
廊
下
に
転
用
す
る
。
階
段
室
は
そ
の
ま

ま
利
用
す
る
。
北
に
面
し
た
窓
の
腰
壁
を
１
箇
所
撤
去

し
、エ
レ
ベ
ー
タ
か
ら
住
棟
へ
の
入
り
口
と
す
る
。
戸
境

耐
力
壁
に
ド
ア
１
枚
分
の
穴
を
開
け
る
必
要
が
あ
る
が
、

構
造
補
強
で
可
能
と
な
る
。
共
用
廊
下
は
住
戸
の
上
に

あ
る
の
で
、断
熱
と
防
水
措
置
に
加
え
て
下
階
へ
の
防

音
配
慮
が
必
要
で
あ
る
。

　
こ
の
方
式
な
ら
廊
下
や
階
段
を
新
た
に
建
設
し
な

く
て
済
む
。
工
事
費
は
エ
レ
ベ
ー
タ
６
０
０
万
、２
住
戸

の
全
面
改
修
８
０
０
万
、屋
外
付
帯
１
０
０
万
、合
計
１

５
０
０
万
円
程
度
で
実
施
可
能
と
見
ら
れ
、新
た
に
廊

下
を
設
け
、階
段
を
改
造
す
る
方
式
と
比
べ
割
安
で
あ

る
。
片
廊
下
を
設
け
る
こ
と
に
よ
っ
て
８
戸
の
プ
ラ
イ
バ

シ
ー
が
悪
く
な
る
こ
と
に
比
べ
れ
ば
、賃
貸
面
積
が
１
戸

分
減
る
損
失
は
む
し
ろ
少
な
い
。

　
ま
た
、居
住
者
の
転
居
や
仮
移
転
も
少
な
く
て
す
む
。

20
戸
の
場
合
は
２
戸
を
空
け
て
も
ら
え
れ
ば
、居
住
し

た
ま
ま
の
工
事
が
可
能
で
あ
り
、合
意
も
得
や
す
い
と

思
わ
れ
る
。

●
個
性
的
な
住
空
間
の
提
供

　
廊
下
を
供
出
し
た
残
り
の
部
分
は
、隣
戸
な
い
し
希

望
す
る
世
帯
の
離
れ（
ア
ネ
ッ
ク
ス
）に
で
き
る
し
、上
階

ま
た
は
下
階
と
一
体
化
し
メ
ゾ
ネ
ッ
ト
住
戸
に
し
て
も

よ
い
。
安
上
が
り
な
エ
レ
ベ
ー
タ
設
置
だ
け
で
な
く
、魅

力
的
な
ア
ク
セ
ス
空
間
や
個
性
的
な
住
戸
の
提
供
も

成
功
の
要
素
と
な
ろ
う
。

　
地
上
レ
ベ
ル
の
共
用
玄
関
は
、セ
キ
ュ
リ
テ
ィ
に
配
慮

し
て
再
整
備
す
る
。
住
棟
内
廊
下
も
安
全
で
心
地
よ
い

階
段

アプローチ道路

1階

エレベータ

階
段

階
段

4階

エレベータ

階
段

階
段

2階 3階
階
段

階
段

5階
階
段

共用廊下

図3 エレベータ設置後の各階平面模式図
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で
は
な
く
２

３
階
段

に
１
箇
所
設
け
る
。
停
止

階
が
２
箇
所
、昇
降
距
離

成
功
の
要
素
と
な
ろ
う

　
地
上
レ
ベ
ル
の
共
用
玄
関
は
、セ
キ
ュ
リ
テ
ィ
に
配
慮

し
て
再
整
備
す
る
。
住
棟
内
廊
下
も
安
全
で
心
地
よ
い

空
間
デ
ザ
イ
ン
に
す
る
必
要
が
あ
る
。

　
こ
の
方
式
で
は
、全
て
の
住
戸
へ
段
差
な
し
で
到
達

で
き
る
わ
け
で
は
な
い
。５
階
に
住
む
人
は
４
階
ま
で
直

通
の
エ
レ
ベ
ー
タ
で
昇
り
、階
段
で
１
層
分
歩
い
て
上
が

る
。３
階
の
人
は
４
階
か
ら
１
層
分
歩
い
て
降
り
れ
ば
よ

い
。こ
の
よ
う
に
、１
層
分
の
上
り
下
り
は
容
認
す
る
こ

と
で
比
較
的
容
易
に
ア
ク
セ
ス
を
大
幅
改
善
で
き
る
。

バ
リ
ア
フ
リ
ー
を
要
す
る
住
み
手
に
は
、１
階
住
戸
へ
直

接
ス
ロ
ー
プ
や
リ
フ
ト
で
ア
ク
セ
ス
す
る
方
法
、４
階
住

戸
の
活
用
な
ど
補
完
策
が
あ
る
。

　
集
合
住
宅
設
計
の
歴
史
を
振
り
返
る
と
、エ
レ
ベ
ー

タ
は
各
階
停
止
だ
け
で
は
な
か
っ
た
。
公
団
の
８
Ｃ
Ｓ
型

と
い
う
形
式
で
は
、エ
レ
ベ
ー
タ
は
地
上
と
共
用
廊
下
の

あ
る
４
・
７
階
に
の
み
停
止
し
、３
・
５
・
６
・
８
階
へ
は
１

層
分
歩
い
て
上
下
す
る
。Ｃ
Ｓ
と
は
ス
キ
ッ
プ
し
た
コ
リ

ダ
ー（
廊
下
）の
意
味
で
、設
計
意
図
は
高
層
住
宅
で
あ

っ
て
も
北
側
窓
の
プ
ラ
イ
バ
シ
ー
を
尊
重
す
る
こ
と
で

あ
っ
た
。
今
回
の
提
案
を
公
団
流
の
設
計
形
式
で
表
現

す
る
と
、５
Ｎ（
５
階
建
・
北
入
り
階
段
室
型
）か
ら
５
Ｃ

Ｓ
へ
の
改
造
と
な
る
。

　
な
お
、提
案
の
実
現
に
必
須
の
技
術
課
題（
戸
境
耐

力
壁
へ
の
開
口
、北
側
窓
の
腰
壁
の
撤
去
、共
用
廊
下
の

床
の
防
水
・
遮
音
処
理
等
）に
つ
い
て
は
、Ｕ
Ｒ
向
ヶ
丘
第

一
団
地
の
ル
ネ
ッ
サ
ン
ス
計
画
の
実
験
項
目
に
含
ま
れ
、

必
要
な
手
間
や
工
事
費
の
デ
ー
タ
が
得
ら
れ
る
見
込
み

で
あ
る
。

　
　 

安
心
・
安
価
の 

　
　 

高
齢
者
ヴ
ィ
レ
ッ
ジ 

　
Ｕ
Ｒ
賃
貸
住
宅
に
お
け
る
世
帯
主
が
高
齢
者
で
あ
る

世
帯
の
比
率
は
年
々
高
ま
り
、２
０
０
５
年
に
は
29
・
４

％
、昭
和
40
年
代
の
団
地
で
は
34
・
０
％
と
な
っ
た（
※
９
）
。

高
齢
社
会
に
対
応
す
る
団
地
再
生
は
、エ

レ
ベ
ー
タ
を
設
置
す
る
な
ど
上
下
の
移
動

を
容
易
に
す
る
だ
け
で
な
く
、介
護
・
医
療
・

食
事
な
ど
さ
ま
ざ
ま
な
サ
ー
ビ
ス
の
提
供

が
必
要
と
な
る
。

　
そ
れ
ら
は
、有
料
老
人
ホ
ー
ム
な
ど
施

設
型
の
方
法
で
対
応
し
や
す
い
。
し
か
し
、

ず
っ
と
住
み
続
け
た
い
・
住
ん
で
も
良
い

と
す
る
世
帯
は
多
く
、
高
齢
者
が
世
帯

主
の
世
帯
で
平
均
52
・
７
％
、昭
和
40
年

代
の
団
地
で
は
こ
れ
が
58
・
２
％
に
達
す

る（
※
９
）
。

　
政
府
の
調
査
（
※
10
）
で
は
、虚
弱
化
が

進
ん
だ
場
合
で
も
、現
在
の
住
宅
に
そ
の

ま
ま
住
み
続
け
た
い
、改
造
し
て
住
み
や

す
く
す
る
、と
答
え
た
人
の
比
率
が
そ
れ

ぞ
れ
37
・
９
％
、
24
・
９
％
、合
計
62
・
８

％
で
、介
護
を
受
け
ら
れ
る
公
的
な
施
設

に
入
居
す
る（
17
・
９
％
）、を
大
き
く
上
回
っ
て
い
る
。

　
団
地
再
生
事
業
の
中
で
、高
齢
者
が
住
み
続
け
な
が

ら
介
護
な
ど
の
サ
ー
ビ
ス
を
求
め
る
の
は
、疑
い
な
く
大

き
な
ニ
ー
ズ
で
あ
る
。
受
益
者
の
費
用
負
担
を
抑
え
な

が
ら
、こ
の
よ
う
な
形
を
実
現
す
る
た
め
、居
住
空
間
は

現
在
の
住
棟
を
活
用
し
、介
護
・
食
事
な
ど
核
と
な
る

施
設
の
み
を
ロ
ー
コ
ス
ト
で
建
設
し
、両
者
を
一
体
的
に

運
営
す
る
可
能
性
を
考
え
て
み
る
。

　
団
地
の
土
地
利
用
で
は
、グ
ル
ー
ピ
ン
グ
と
称
し
て
４

な
い
し
６
棟（
１
５
０
戸
前
後
）の
住
棟
が
、ひ
と
つ
の
遊

び
場
を
共
用
す
る
形
で
配
置
さ
れ
る
こ
と
が
多
い
。こ

の
形
を
生
か
し
な
が
ら
、こ
れ
ま
で
の
遊
び
場
に
高
齢

者
サ
ー
ビ
ス
施
設
を
建
設
す
る
。
周
囲
の
住
棟
と
は
屋

内
廊
下
で
結
ば
れ
、居
住
す
る
世
帯
・
個
人
は
身
近
な

施
設
で
食
事
・
入
浴
・
介
護
な
ど
の
サ
ー
ビ
ス
を
受
け
ら

れ
る
。

　
概
念
的
に
は
、１
棟
の
中
で
居
住
と
サ
ー
ビ
ス
が
充

足
さ
れ
る
有
料
老
人
ホ
ー
ム
と
、住
宅
＋
外
部
サ
ー
ビ

ス
提
供
の
中
間
的
な
「
高
齢
者
ヴ
ィ
レ
ッ
ジ
」
で
あ
る
。

従
来
の
住
宅
に
住
め
る
の
は
高
齢
者
が
健
常
な
状
態
が

前
提
で
、加
齢
に
よ
る
弱
化
に
対
応
し
て
介
護
し
や
す

い
居
住
区
も
必
要
と
な
る
。
そ
の
た
め
に
こ
の
施
設
に

隣
接
し
た
１
棟
は
、手
厚
い
サ
ー
ビ
ス
に
適
す
る
よ
う
大

幅
な
改
造（
コ
ン
バ
ー
ジ
ョ
ン
）が
必
要
と
な
る
。

　
一
方
、屋
内
通
路
で
直
接
結
ば
れ
て
い
な
い
住
棟
で

も
、施
設
が
提
供
す
る
サ
ー
ビ
ス
を
受
け
る
こ
と
は
で
き

る
の
で
、対
象
住
戸
は
よ
り
広
い
柔
軟
な
裾
野
を
持
つ
。

施
設
と
一
体
的
な
要
介
護
住
棟
に
お
い
て
は
移
転
が
必

要
と
な
る
が
、住
み
慣
れ
た
同
じ
団
地
内
に
継
続
し
て
住

め
る
の
だ
か
ら
納
得
で
き
る
解
決
法
が
見
出
せ
る
は
ず
だ
。

図3 エレ

図4 ストック活用による高齢者ヴィレッジの概念図

サービス施設
健常向き住棟

要介護住棟 エレベータ

地上屋内通路
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施
設
と
通
路
で
結
ば
れ
た
だ
け
の
住
棟
で
は
転
出
は
任

意
だ
が
、結
果
的
に
サ
ー
ビ
ス
を
受
け
た
い
高
齢
者
世
帯

が
徐
々
に
比
率
を
増
や
す
。サ
ー
ビ
ス
へ
の
対
価
は
施
設

経
営
者
に
、家
賃
は
引
き
続
き
家
主
に
支
払
わ
れ
る
。

　
こ
の
よ
う
な
ス
キ
ー
ム
が
実
現
す
る
か
ど
う
か
は
経

営
の
成
否
、す
な
わ
ち
投
資
額
と
受
益
者
の
負
担
力
の

バ
ラ
ン
ス
及
び
ギ
ャ
ッ
プ
を
埋
め
る
公
的
支
援
の
程
度
に

か
か
っ
て
い
る
。
経
営
を
可
能
に
す
る
た
め
、団
地
所
有

者
は
施
設
用
地
を
経
営
者
に
定
期
借
地
に
よ
り
適
当

な
対
価
で
賃
貸
す
る
の
が
良
い
。
土
地
の
売
買
が
な
く
、

今
あ
る
建
物
と
居
住
者
を
上
手
に
活
用
し
な
が
ら
経

営
す
る
こ
と
で
、安
価
・
安
心
の
高
齢
者
居
住
が
保
証

さ
れ
る
道
が
開
け
る
こ
と
を
期
待
す
る
。

　
　 

団
地
再
生
は 

　
　 

「
三
方
よ
し
」
の
心
構
え
で 

　
団
地
再
生
の
目
的
は
、ニ
ー
ズ
に
合
わ
な
い
居
住
空

間
の
改
善
に
と
ど
ま
ら
ず
、熟
成
し
た
屋
外
環
境
の
保

全
、防
犯
安
全
の
向
上
、そ
し
て
コ
ミ
ュ
ニ
テ
ィ
の
再
活

性
化
を
含
む
。

　
ス
ト
ッ
ク
改
善
を
基
本
と
し
な
が
ら
も
、一
部
を
除
却

し
、新
し
い
建
築
で
置
き
換
え
る
こ
と
も
必
要
と
な
る
。

当
然
、居
住
者
の
入
れ
替
わ
り
も
活
発
化
す
る
し
、総
合

的
な
視
点
で
団
地
に
新
た
な
生
命
を
吹
き
込
む
作
業
で

あ
る
。
そ
こ
に
は
、住
民
の
積
極
的
な
参
加
が
不
可
欠
で

あ
り
、事
業
者
と
し
て
は
、従
来
と
異
な
る
意
思
決
定
の

プ
ロ
セ
ス
と
事
業
運
営
を
す
る
必
要
が
あ
る
。

　
こ
れ
ま
で
の
団
地
の
建
替
事
業
で
は
、基
本
的
な
計

画
を
Ｕ
Ｒ
な
ど
事
業
主
体
が
前
も
っ
て
決
定
し
、そ
の

後
、居
住
者
の
承
諾
を
得
る
形
を
取
っ
て
き
た
。
居
住

者
に
与
え
ら
れ
た
選
択
肢
は
、退
去
・
他
団
地
へ
の
移
転
・

戻
り
入
居
に
ほ
ぼ
限
ら
れ
た
。

　
団
地
再
生
に
お
い
て
、居
住
者
は
よ
り
多
様
な
選
択

肢
を
得
る
。
団
地
再
生
の
姿
・
プ
ロ
セ
ス
に
希
望
を
表

現
で
き
る
。
逆
に
退
去
を
強
制
さ
れ
る
不
利
益
が
な
く

な
る
の
で
、従
来
の
よ
う
な
手
厚
い
補
償
費
は
不
要
だ

ろ
う
。
ど
の
ゾ
ー
ン
を
建
て
替
え
、ど
の
ゾ
ー
ン
を
大
規

模
改
修
、ま
た
は
現
状
維
持
す
る
か
の
決
定
に
つ
い
て

も
住
民
参
加
が
必
要
で
あ
る
。
団
地
再
生
は
居
住
者
の

便
益
増
進
が
第
一
で
あ
る
。

　
次
に
団
地
再
生
は
、街
路
網
、生
活
施
設
の
新
設
・

再
配
置
を
含
む
都
市
構
造
の
再
編
を
意
味
す
る
。
同

時
に
地
域
と
地
球
の
環
境
問
題
へ
の
対
処
な
ど
、社
会

全
体
が
必
要
と
す
る
課
題
の
解
決
に
貢
献
す
る
舞
台

で
も
あ
る
。

　
当
然
の
こ
と
な
が
ら
事
業
に
は
、経
営
の
視
点
が
欠

か
せ
な
い
。
団
地
の
所
有
者
で
再
生
事
業
者
で
も
あ
る

Ｕ
Ｒ
や
地
方
自
治
体
に
と
っ
て
少
な
い
空
き
家
と
住
宅

経
営
の
安
定
は
必
須
条
件
で
あ
る
。

　
こ
れ
ら
の
観
点
を
簡
潔
に
表
現
す
る
た
め
に
、近
江

商
人
の
心
構
え
「
三
方
よ
し
」
を
援
用
し
た
い
。「
売
り

手
よ
し
、買
い
手
よ
し
、世
間
よ
し
」
で
あ
る
。
売
り
手
は

家
主
、買
い
手
は
居
住
者
、そ
し
て
世
間
は
コ
ミ
ュ
ニ
テ
ィ

や
地
域
、さ
ら
に
は
地
球
環
境
に
相
当
す
る
。

　
課
題
の
解
決
に
当
た
っ
て
は
、現
象
面
の
解
決
策
だ

け
で
な
く
、明
快
な
理
念
に
立
ち
返
っ
て
熟
慮
し
、長
期

的
な
視
点
か
ら
最
善
の
判
断
を
す
べ
き
で
あ
る
。
団
地

再
生
が
団
地
内
の
空
間
的
改
善
に
と
ど
ま
ら
ず
、人
々

の
暮
ら
し
と
つ
な
が
り
方
や
地
域
・
地
球
の
よ
り
望
ま

し
い
未
来
へ
向
け
て
実
現
の
歩
を
踏
み
出
す
こ
と
を
期

待
す
る
。
筆
者
に
は
そ
の
姿
が
「
サ
ス
テ
イ
ナ
ブ
ル
な
社

会
づ
く
り
」
と
重
な
り
合
っ
て
見
え
る
の
だ
。

（
大
阪
ガ
ス
（株）
エ
ネ
ル
ギ
ー
・
文
化
研
究
所 

研
究
主
幹
） 

（
※
１
）国
立
社
会
保
障･

人
口
問
題
研
究
所
、日
本
の
世

帯
数
の
将
来
推
計 

２
０
０
８ 

（
※
２
）総
務
省
、平
成
15
年
住
宅
・
土
地
統
計
調
査 

（
※
３
）日
本
住
宅
公
団
を
継
承
し
、現
在
は
都
市
再
生
機

構
に
引
き
継
が
れ
て
い
る 

（
※
４
）Private Finance Initiative

、元
は
１
９
９
０
年

代
に
英
国
サ
ッ
チ
ャ
ー
政
権
が
実
施
し
た
民
間
資

金
活
用
に
よ
る
公
共
施
設
整
備
方
策 

（
※
５
）Ｉ
Ｐ
Ｃ
Ｃ（
気
候
変
動
に
関
す
る
政
府
間
パ
ネ
ル
）

第
４
次
評
価
報
告
書 

２
０
０
７ 

（
※
６
）大
阪
大
学
大
学
院
工
学
系
研
究
科
ビ
ジ
ネ
ス
エ
ン

ジ
ニ
ア
リ
ン
グ
専
攻
、エ
ネ
ル
ギ
ー
負
荷
を
４
分
の
１

に
す
る
住
宅
改
修
と
生
活 

報
告
書 

２
０
０
６ 

（
※
７
）日
本
建
築
学
会
Ｌ
Ｃ
Ａ
指
針
策
定
小
委
員
会 

１
９
９
８ 

（
※
８
）住
環
境
計
画
研
究
所
家
庭
用
エ
ネ
ル
ギ
ー
統
計
年

報
２
０
０
５
よ
り
算
定 

（
※
９
）Ｕ
Ｒ
・
都
市
住
宅
技
術
研
究
所
、U
R
住
宅
居
住

者
定
期
調
査 

２
０
０
５ 

（
※
10
）内
閣
府
、高
齢
者
の
住
宅
と
生
活
環
境
に
関
す
る

意
識
調
査 

２
０
０
５ 

 

図5 昭和40年代の住宅団地、ボックス型住棟と伸びやかな屋外空間
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