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1，は じめに

　昭和 30年代か ら40年初め に建設された団地は 、 そ の

老朽化 により建て替えが検討され る時期に きて い る 。 当

時建設された団地は 5 階建て程度で空間的にも豊かなオ

ープ ン ス ペ ース を確保され た 事例が多い が、建て替 えに

おい て は、事業採算性等の 理 由か ら高容積化や モ ータリ

ゼーシ ョ ンの 変化か ら駐車場の設置率を高めるこ とが求

め られ、敷地内が建築物や駐車場等で占められ 、 従前の

豊かな空間が失われるケ
ー

ス が少 なくない 。

　筆者 らは、茅 ヶ 崎市浜見平地区における団地建て替え

にお い て 、既存の ゆとりの ある、人を中心 としたオ
ー

プ

ン ス ペ ース （空地）を建 て替え後もで きるだけ継承する

ため、「環竟空地率」 とい う数値指標を提案し
、

「浜見平

地区都市デザイ ンガイ ドライ ン」 （以下 「ガイ ドライ ン 」

とい う。 ）で規定した。 本稿は 、 そ の考え方 と他事例を通

して規制値を検証した内容につ い て報告す る。

2．浜見平地区の概況

　浜見平地区は、茅ヶ崎市の南西部に位置 し、 JR 茅ヶ

崎駅か ら南西に約 2  、国道 1号より南に約 400m 、国道

134 号 より北 に 約 300m の 距離に あ る。本地 区に は 昭和

38年 に 日本住宅公団 （現在の 独立行政法人都市再生機構 、

以下 「都市再生機構」 とい う。）に よ り建設 された大規模

賃貸住 宅団地で、区域面積約 25，5ha で ある浜見平団地が

立 地 して い る。また、周辺は、湘南海岸や相模川など豊

か な自然環境が残る郊外型住宅地 となっ て い る （図
一1

参照）。

　浜見平団地 は 、 建設か ら40年以上が経過 し 、 施設の 老

朽化や居住者の高齢化が進んで おり、平成 20年度か ら都

市再 生機構に よ る建て替え事業が実施されて い る。

3 ．団地建て替えを規制 ・誘導する3 つ の計画

（1 ）ガイ ドラ イ ン の 位置づけ

　茅ヶ崎市は、こ の建 て替え事業を契機として 、 総合的

なまちづ くりを展開する ため、
「浜見平地区まちづ くり

計画」 （図一2 、 図中A に該当）を策定し、本地区を市南

西部の 生活 ・防災拠 点と して位置付けて い る。こ の 浜見

平地区まちづ くり計画は、「ちが さき都市マ ス タ
ー

プラ

ン」及び 「茅ヶ崎市景観計画 1 等の 諸計画を踏まえなが

ら策定されており、計画の 内容を具体化す るために、都

市計画法に基づ く地区計画 （図一2 、 図中 B に該当）を

都市計画決定するとともに、景観形成につ い て はガイ ド

ライ ン （図一2、図中C に該当）を策定 し補完 して い る。
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（2 ）ガイ ドラインの役割

　ガイ ドライ ン は、浜見平地区まちづ くり計画 の 内容 を

受け、都市計画法に基づ く地区計画 と連携して 活用す る

もの で あ り、地区に おける景観形成の指針となる もの で

あ る。ま た、ガイ ドライ ン は、全市域に おける 「茅ヶ 崎

市の まちづ くりにおける手続及び基準等に関する条例」

（以下 、
「まちづ くり手続条例 」 とい う。 ）に基づ く基準

に加 え、よりよい環境や窟ち並みを実現する た め に本地

区独自の 基準と して付加される もの と して い る。

　本地区の 地区計画は、容積率や建ぺ い 率、斜線制限や

絶対高 さ制限など主に建築形態 の コ ン トロ ール を行っ て

い る が、ガイ ドライン は、オープ ン ス ペ ース の質及び量

的な基準と詳細な建築物等の デザイ ン に関する指針等を

定めて い る。 筆者 らが検討 ・提案した環境空地率は、こ

の ガイ ドライ ン に お い て位置付けて い る （図
一3参照）。

4 ．環境空地率の考え 方

　
一般的に敷地内の オ

ープン ス ペ ー
ス は、建築されて い

ない 部分によっ て生み出され、建ぺ い 率規定の 裏返 しと

して担保 されるが、その整備内容まで は問われない。し

か し、本地区は、従前の 空間の ゆとりや開放感の 継承、

匿存の 緑をで き る だけ残すなど地区内 の 心象風景や原風

景の保全 と活用、 環境共生 の まちづ くり、 生活防災拠点

と して の 空間確保等を理念で 求 め て い る 。 環境空地率は 、

上記理念の実現の ため、オープ ン スペ ース における車利

用で はない 生活空間を担保する指標の一
っ とし て設定し

た （図一4 参照）。

（1 ）定義

○環境空地率…
環境空地面積／敷地面積 × 100

　人を中心 とした生活空閻の 確保 の ため、駐車場や自動

　車 の ため の 通路を除 く歩行者 を主体とした広場や通

　路 、 緑化ス ペ ー
ス 等 の 割合を指 したもの 。 ゆとりの あ

　 る快適 な生活環境 を実現す る指標 として 定義

○環境空地
…
非建べ い 地 の うち次にあげるもの

　  歩行者 （自転車）通路  広場 ・プ レ イ ロ ッ ト等  緑

　　地 （水面含む）等

（2 ）例外規定

　上記原則 を基本としなが らも、よりよい 空間づ くりの

ため、また、車両の 空間であっ て もそ の 利用が消防活動

時等に 限られる場合、環境空地 として の 質を考慮して、

係数を用 い て、以下の 考え方で算入できるもの とした。

ア ）よりよい 空間づ くりの ため に整備された空間

　通常時に 周辺 住民を含む
一般 の 利用が 可能な、より質

の 高い 空問を確保 した以下の 場合に は 、 環境空地面積に

1，2 倍の 係数がけを して参入で きる。

○通 り抜壱ナ通路

○ある
一
定規模 （150   以上）の角地の 広場や通 り抜け

　通路に接続 して設けられ る広場

○そ の 他 、 提案に より創出され る空間で 、景観 まちづ く

　 り審議会の意見を聞い て判断されるもの

※1．2 倍の 係数は 、 総合設計制度の 公開空地 の 広場状空

　地 の有効係数と同 じ数値を用 い た。

※地 区計画で 定められ て い る地区施設で 上記に該 当する

　 もの に つ い て は、こ の 規定を適用せ ず、係数は、1，0

　 とす る。

イ）車繭空間で もその 利用形態等によっ て参入で きる空

　　間

　車両空間で その利用が限られ る揚合に は、以下を条件

と して 、環境空地面積に参入 で きる。ただ し、当該空地

面積に 0，5 倍 の 係数がけをしたもの とする。

○消防活動空地等 、 通常時に車 の 通行がなく、 舗装材料

　も周辺 の 広揚等と
一
体的に整備されたもの
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J

售 まちつ く 9手続条例 に お ける 開発慕 準
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図一3　 地 匿計 薩 とガイ ドラ イ ン の 役割分鑞
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5 ．本地区に おける環境空地率の設定

　環境空地率は、地区計画における土地利用の 区分に対

応して 設定 した。なお、地区計画で は、容積率により建

物の ボ リ ュ
ーム が規定 され る こ とと建築物等の 高さの 最

高限度を考慮し、建ぺ い率を設定して い る （図一5 参照）。

（1 ）高さを緩和する区域における設定 （住宅地区¢   ）

　本地区 の従前の 高さ規制は、都市計画 の高度地区によ

り 15m とな っ て い た。これに対し、地区計画で、住宅地

区  で 25m 、住宅地区  で 22m としてお り、従前の 高さ

数値に対する比率はそれぞれ 1．67 倍 、
1．47 倍 となっ て

い る。 こ の こ とに より、地区計画で 建ぺ い 率は抑えられ 、

非建 ぺ い率は 、 それぞれ 1．5倍 、 1，25倍とな っ て い る 。

　また、車路及び建築面積に含まれない平面駐車場の 整

備量を考慮 し、これが敷地面積の概ね 20％程度と想定す

る とともに、上記高さ制限、非建ぺ い 率の 従前基準との

比 率を考慮 し、環境空地率を住宅地区  で 40％、住宅地

区  で 30％と設定した。

　当地区で最初に 建 て替え事業を行 う先行街区の計画

内容を都市再生機構の協力に より、情報提供を受け、環

境空地率をみ る と、基準をク リア して い る。先行街区は、

駐車場を自走式立体駐車揚と して集約して お り、空地 の

確保 に対 して 十分に配慮 され て い る計画 となっ て い る。

（2 ）低層住宅地 （住宅地区  ）

　住宅地区  は、高さ制限が 10m、建ぺ い 率 60％とな

っ て い る。低層 の 集合住宅 として の 利用 の 揚合、嚠 竟空

地率 の 数値基準 は 、 非建 ぺ い 率 40％ − 20％の 原則 か ら、

環境空地率は 20％と設定した 。 ただ し 、 戸建 て住宅地 と

なるこ とも考えられ、この 場合は、それぞれ単独の敷地

（最低敷地規模 145  ）の 中で環境空地を確保する こ と

とな り、集合住宅 で確保す る場合 と意味が異な っ て くる

こ とか ら、環境空地の 考え方がなじまない と判断し、戸

建 て住宅地 の 場 合は 、 適用除外 と した。

（3 ）公共公益施設用地及び商業施設用地 （A 地区）

　公共公益施設用地及び商業施設用地となるA 地区は、

地区計画にお い て 、 建 ぺ い 率を 60％ と設定 して い る。公

共公益施設施設用地につ い て は、現在、建築用途が具体

的に決まっ て い な い こ とや利用者が不特定多数で あるこ

とか ら平面駐車場 が望ましく、現段階では駐車場規模が

想定できない。また、商業施設用地につ い て は 、 1 フ ロ

アの 床面積の 確保 が求められ る施設であるとともに、商

品搬入 の ための荷さばきス ペ ー
ス が 必要 陸となる。この

こ とか ら、 A 地区につ い て は、原則 とお り、非建ぺ い 率

40％ − 20％ とし、環境空地率 を 20％ とした。
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図一5　地 区計画の 地 区区分と環境空地率の設定
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6．環境空地率の他事例における検証

　本地 区周辺 の他の集合住宅 の事例に おける環境空地

率 （係数がけは みて い ない）は、表一1お よび図一6の よ

うな結果となる。 事例 1〜 3 は近年の民間開発にお ける

事例 で あ り、事例 1で 25％、事例 2で 34％、事例 3で

41％となっ てい る。

　事例 3 は、第
一

種低層住居専用地域内における良好な

集合住宅 で あ り、
一
団地の認定を受け、住棟が分けられ

配置されて い る。また、空地確保のための 設計上 の 工夫

も行われて い る事例で ある。こ の 事例 3 の 環境空地率

（40％程度）を住宅地 区  で は求め て お り、適切な数値

設定 とい えるもの と考え る。

表
一1　各事擁の 環曉窪地 率

　  

敷 地釀横

　  

建築面積

 

準関遵

面積

　  

環 境窯塘

　 以外
（  牽  〉

　  
環境窒 壌

（  一  ）

事 佛 面積 〔  ） 5．7333 β635 呂94 ，2571 ，476
割 舎 100．〔鸚 6姦脇 1α3％ 74．3％ 欝 麟 譁

事 例2 面積 （r  114 ，4577 ，1332 β 719 ，5044 ，953
劉含 100 〔鸚 蠢93 夥 16 驫 657 ％

事例 3 醐 積 （  ） 16．2ず6 蓐、44ひ 3，2819 、72望 §、4§5
饑合 100．G髫 397 翳 202 曳 599 覧

環境空地率は網がけ部分

7 ，まとめ

　浜見平地区におい て環境空地率 を導入 したが 、 先行街

区では、駐車場を自走式駐車場と して集約化し、その数

値基準をク リア して い る。躙 竟空地率は 、結果とし て車

両空間の 割合を規定してお り、これ をクリアするために

は、駐車場 の 集約や地下化等の 工夫をお こ なう必要性が

出て くる 。 こ の こ とによ り 、 緑 化や広場等の 歩行者空間

の 量を増加させ 、オープ ン ス ペ ース の 質を高める計画に

誘導する こ とが可能となる。

　なお、環境空地率につ い ては、ガイ ドライ ン の 他 の 基

準 とあわせ て適合 して い るか どうか、景観ま ちづ くり審

議会で諮 り、指導 ・助言を受けなが ら進める こ ととして

お り、こ の こ とによっ て 環境空地率 の 基準が守られ て い

るか チ ェ ッ ク で きる機能を有 して い る。

謝辞

　ガイ ドライ ン は 、 茅ヶ崎市景観まちづ くり審議会の審

議を経て策定 されて い る。また、ガイ ドライン の作成に

あた っ て は、茅 ヶ 崎市か ら資料提供等を受ける とともに、

都市再生機構神奈川地域支社との 度重なる協議をお こ な

っ て い る。 関係者 か らの 助言 ・協力を頂 い た こ とに、厚

く御申 し上げます 。

参考文献

　1）茅 ヶ 崎市（2008）：浜見平地区まちづ くり計画

　2）茅ヶ 崎市 （2QO8）：浜 見平 地区 地区計画

　3＞茅ヶ 崎市（2008）：浜見平地区都市デザイン ガイ ドライン

囲
一6　事例等 における環境空地率

名　称 ：浜見平地区都市デザイ ン ガイ ドライ ン

所在地 ：茅 ヶ崎市

発 注 ：茅ケ崎市

受 託 ：  都市環境研究所

策定期間 ；平成 17年 11，目〜 平成 20年 3月

23

N 工工
一Eleotronio 　Library 　


