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首都大学東京大学院建築学域
平成 24 年度修士論文

再開発による超高層集合住宅の徒歩圏における生活利便性

プロジェクトⅧ研究室　福島紘子
　　　　　　指導教授　吉川徹
　　　　　　　　　　　市川憲良
　　　　　　　　　　　上野淳

1. 背景と目的

大都市の工場跡地やウォーターフロントだけでなく、周縁部から
近郊にかけての既成市街地でも超高層集合住宅の建設が行われる

wikipedia より

利便性が高く快適という、私たちが抱くイメージとは異な
る実態があるのではないか

眺望の良さ、充実した設備、余裕のある間取り・・・
超高層集合住宅に住むことは新しい憧れのライフスタイル

住友不動産 HP より スーモ HP より

1. 背景と目的

「施設の遠隔化」

・足元に広がる公開空地
・住棟内の水平・垂直移動の増加
　（エレベーター、共用廊下等）

周辺の施設を外側へ追いやる

・足元に広がる公開空地
・住棟内の水平・垂直移動の増加
・足元に施設を入れる、
　「施設のパッケージング」

1. 背景と目的

「選択肢の限定」

一見利便性は高いが、その
施設以外には行きづらい

1. 背景と目的

生活利便施設に着目し、超高層集合住宅の各住戸から

周辺施設への徒歩圏のアクセシビリティを計測

→超高層集合住宅の実際の住みやすさを定量的に把握する

shop

対象集合住宅は 10 棟 対象集合住宅は 10 棟 対象集合住宅は 1 棟

対象地域概要
大都市近郊に位置し、再開発による超高層集合住宅が建設された 3 地域

武蔵小杉 橋本 武蔵小金井

2. 研究方法

地域に一つしか無い施設ではなく、日常的な利用が想定される施設
対象施設

スーパーマーケッ コンビニエンスス 郵便ポスト

銀行・郵便局

カフェ・ファストフー ラーメン ベーカ

本屋 クリーニング

2. 研究方法

TENKAIPPIN

SS

SSSSCKS
      COFFEE

地域概要

3. 武蔵小杉における分析

神奈川県川崎市中原区武蔵小杉駅周辺
再開発地域のすぐ背後に既存の低層住宅地が広がり、再開発地域と住宅地や商
店街が近接している。駅南東側は巨大な工場地帯であったが、大規模な再開発
事業が進行し、跡地がそれぞれ異なる事業主によって単独で開発されている。



N

1

2-a 4-a

8-a
8-b

2-b

4-b

3
5

6
7

9

10

0 200 400 800m

地域概要

3. 武蔵小杉における分析

凡例
! 集合住宅エントランス

0-100
100-200
200-300
300-400
400-500
500-600
600-700
700-800

対象施設(全施設)
歩道ネットワーク
エントランスＮｏ
駅出入口

徒歩圏域(単位：m)

1

集合住宅内移動算入後
エントランス5　156件→61件（減少率60.9％）
エントランス 8-a　61 件→7 件（減少率 88.5％）

「施設の遠隔化」分析
徒歩圏内総施設数

3. 武蔵小杉における分析

エントラン
No 算入前 算入後 減少率(%)

1 196 153 21.9
2-a 146 115 21.2
2-b 161 122 24.2

3 175 110 37.1
4-a 113 62 45.1
4-b 137 110 19.7

5 156 61 60.9
6 86 39 54.7
7 98 62 36.7

8-a 61 7 88.5
8-b 74 30 59.5

9 171 125 26.9
10 80 38 52.5

総数

196

146
161

175

113
137

156

86 98

61
74

171

80

153

115
122

110

62

110

61
39

62

7
30

125

38

0

50

100

150

200

1 2-a 2-b 3 4-a 4-b 5 6 7 8-a 8-b 9 10

施
設
数

エントランスNo

集合住宅内移動算入前 集合住宅内移動算入後

→集合住宅内移動の
   影響が大きい

距離（m）

集合住宅内移動算入前合計
集合住宅内移動算入後合計

算入前累計
算入後累計

再開発地域の中心部に位置する集合住宅 6( エントランス 6）
→公開空地の連続により周辺にほとんど立地していない「施設の遠隔化」

「施設の遠隔化」分析
距離による累積の施設

3. 武蔵小杉における分析

N

6

0 200 400 800m

駅出入口

施設数 エントランス 6

0

50

100

150

200

<100 <200 <300 <400 <500 <600 <700 <800

0 3 5 7 8
24

46

86

0 0 0 5 7 8 14
39

「選択肢の限定」分析

3. 武蔵小杉における分析

433
692

770
609

356
552

415
773

622

0 200 400 600 800

エントランス 5

距離
（ｍ）289

626
649

514
265

445
381

593
594

0 200 400 600 800

郵便ポスト
ラーメン屋

本屋
クリーニング店

コンビニエンスストア
カフェファストフード

スーパーマーケット
ベーカリー
銀行郵便局

全体平均

最寄り施設までの距離（集合住宅内移動距離算入後）

エントランス 5 は、全て平均距離よりも遠く、至近距離にある施設が存在
しない
エントランス 8-a は 3 施設が徒歩圏 800m を超える
→特定の施設に行きづらい「選択肢の限定」

310

774
935
850

161
648

443

785
858

0 200 400 600 800

エントランス 8-a

4. 橋本における分析

地域概要

神奈川県相模原市の橋本駅周辺
軍需産業の跡地に戦後早期から工場誘致条例が施行され、駅周辺に大規模工場
が立地していたが、都市再生緊急整備地域指定を受け、大規模再開発が行われ
た。3 つの街区を対象とし、街区ごとに同じ事業主が一括で開発を行っている。

地域概要

4. 橋本における分析

0 400 800200 m
N

6

10
街区 A

街区 B

街区 C

1

2
9
83 4 5

7

凡例
! 集合住宅エントランス

0-100
100-200
200-300
300-400
400-500
500-600
600-700
700-800

対象施設(全施設)
歩道ネットワーク
エントランスＮｏ
駅出入口

徒歩圏域(単位：m)

1

エントラン
No 算入前 算入後 減少率

（%）
1 96 87 9.4
2 96 87 9.4
3 56 35 37.5
4 55 37 32.7
5 60 45 25.0
6 28 24 14.3
7 25 20 20.0
8 95 89 6.3
9 95 87 8.4

10 91 82 9.9

総数

96 96

56 55 60
28 25

95 95 9187 87

35 37 45
24 20

89 87 82

0

50

100

150

200

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

集合住宅内移動算入後
減少率が 10％以下の集合住宅が半数、最大でも 37.5％
→集合住宅内移動の影響は大きくない

徒歩圏内総施設数

「施設の遠隔化」分析

4. 橋本における分析

施
設
数

エントランスNo

集合住宅内移動算入前 集合住宅内移動算入後

距離による累積の施設数

「施設の遠隔化」分析

4. 橋本における分析

街区 C では施設は特定の距離に集中
→施設のパッケージング

0 0
19 20 20 22 24 28

0 0 5 5
20 20 20 24

0

50

100

150

200

<100 <200 <300 <400 <500 <600 <700 <800
距離（m）

施設数 エントランス 6

0 0
19 20 20 20 23 25

0 0 5 5
20 20 20 20

0

50

100

150

200

<100 <200 <300 <400 <500 <600 <700 <800

算入前合計 算入後合計 算入前累計 算入後累計

距離（m）

施設数 エントランス 7

0 400 800200 m
N

6

10
街区 A

街区 B

街区 C

1

2
9
83 4 5

7



「選択肢の限定」分析

4. 橋本における分析

最寄り施設までの距離（集合住宅内移動距離算入後）

162
254

162
199
193

237
305
305

237

0 200 400 600 800

街区 A 平均
( エントランス 1,2,8,9,10)

282
282
282
282

645
282
282
282
282

0 200 400 600 800

街区 C 平均
( エントランス 6,7)距離（ｍ）

街区によって特定の施設に行きづらい「選択肢の限定」

全施設に 300m 程度で到
達できる

3 施設について 500m
を超える

コンビニエンスストア
以外は施設のパッケー
ジング

356
313
356

627
529

362
355

505
362

0 200 400 600 800

街区 B 平均
( エントランス 3,4,5)

郵便ポスト
ラーメン屋

本屋
クリーニング店

コンビニエンスストア
カフェファストフード

スーパーマーケット
ベーカリー
銀行郵便局

地域概要

5. 武蔵小金井における分析

東京都小金井市武蔵小金井駅周辺
JR 中央本線の連続立体交差事業と同時に、南口の駅前や商店街付近も再開発事
業が進行している。駅前に、足元に商業施設が入居した超高層集合住宅が 1 棟
　建設された。

地域概要

5. 武蔵小金井における分析

0 400200 800m

1

N

凡例
! 集合住宅エントランス

0-100
100-200
200-300
300-400
400-500
500-600
600-700
700-800

対象施設(全施設)
歩道ネットワーク
エントランスＮｏ
駅出入口

徒歩圏域(単位：m)

1

徒歩圏内総施設数

「施設の遠隔化」分析

5. 武蔵小金井における分析

集合住宅内移動算入前後で
総数は 84 件→78 件（7.1％減少）とあまり変化がみられない
ラーメン屋、本屋、スーパーマーケット、ベーカリー、銀行・郵便
局は到達件数が変わらない
→集合住宅内移動の影響が小さい

エントラン
No 算入前 算入後 減少率

（%） 算入前 算入後 減少率
（%） 算入前 算入後 減少率

（%） 算入前 算入後 減少率
（%） 算入前 算入後 減少率

（%）
1 12 10 16.7 6 6 0 12 12 0 13 12 7.7 12 10 16.7

エントラン
No 算入前 算入後 減少率

（%） 算入前 算入後 減少率
（%） 算入前 算入後 減少率

（%） 算入前 算入後 減少率
（%） 算入前 算入後 減少率

（%）
1 9 8 11.1 6 6 0 6 6 0 8 8 0 84 78 7.1

郵便ポスト ラーメン屋 本屋 クリーニング店 コンビニエンススト

カフェファストフー スーパーマーケット ベーカリー 銀行郵便局 総数

「選択肢の限定」分析

5. 武蔵小金井における分析

エントランス 1 最寄り施設までの距離

66
1m以下

97
196
190

1m以下
1m以下
1m以下

311

0 200 400 600 800

郵便ポスト
ラーメン屋

本屋
クリーニング店

コンビニエンスストア
カフェファストフード

スーパーマーケット
ベーカリー
銀行郵便局

集合住宅内移動距離算入前 集合住宅内移動距離算入後
距離（ｍ）

ラーメン屋、カフェ・ファストフード、スーパーマーケット、ベー
カリーの 4 施設について非常に近い→施設のパッケージング

201
136

231
331

325
136
136
136

445

0 200 400 600 800

公開空地の無秩序な連続＋集合住宅内移動の負担
→「施設の遠隔化」「選択肢の限定」

「施設のパッケージング」が効果を発揮
再開発区域外の施設が徒歩圏では利用しづらい
→「選択肢の限定」

徒歩圏で到達できる施設数も比較的多い
「施設のパッケージング」により最寄り施設までが
近い

7. 総括

武蔵小杉　大規模・単独開発

橋本　大規模・一括開発

武蔵小金井　1 棟のみ開発

集合住宅の足元に施設を入れるか否
か、またどのような施設を入れるか

到達できる施設の総数や平均　
施設の多様性による生活利便性

最寄りの施設までの距離によ
る生活利便性

異なる性質を持つ

公開空地などが連続することによっ
て、周辺の施設に行きづらくなる

7. 総括

?

今後の課題
超高層集合住宅と中層集合住宅、団地、一戸建てなどを比較するこ
とで、超高層集合住宅の利便性の実態をより明確にすることが考え
られる

超高層集合住宅開発の際には、
・公開空地などが無秩序に連続しないようにする
・既存の周辺施設を考慮して足元に入れる施設を選択する
以上のことが、より利便性の高い住環境を形成するために必要である

7. 総括
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