
団地リソース循環活用型 Town Renovation Package

■都市近郊型の小クラスターによる戸建分譲事業を定借にて導入

①住民有志にて CPG を設立し、 地域戸建デベと連携しチーム化

②土地の 70 年定借と利益の一部団地への還元について契約

③戸建て 15 戸の分譲

・ 初期利益 500×15 戸＝7500 万円は CPG②へ貸付け資金提供

・ 賃料 5×12月 ×15 戸＝900 万 / 年の 80%⇒管理組合､20%⇒CPG利益

④管理組合への 720 万円 / 年は団地 300戸の改修費用として積立て

◆成果＝・ 団地改修費へ還元 （団地税） ・ 次の街づくり CPG②への貸付

・ 新たな住民層によるコミュニティ活性 ・ ヒューマンスケールの街並み形成
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why

複数のコミュニティ事業が連動しながら、住環境内の空間・建築ストックを
活用･活性化し、街づくりを実現するビジネス方式を提案します。

＜実現可能な再生の４箇条＞

■内に閉じず外の経済を

　積極的に取り入れ

　共生的発展を目指す。

■住環境単位の自律と交換
( 暮らし行為･経済行為･もの
づくり )

社会･人間

環境･空間 事業･経済

■実現と持続に関わる３つのカテ

ゴリーのバランスある視野を持つ

■団地内に、 定借にてｺﾚｸﾃｨﾌﾞﾊｳｽ(ＣＨ) を建設し分譲を行う

①住民有志にて街づくり CPG②を設立し、 地域福祉団体と連携しチーム化

②CPG①から 6000 万の借り資金にて木造平屋 15人のｺﾚｸﾃｨﾌﾞﾊｳｽ建設

③団地内の高齢単身者を優先し、 バリアフリー＋ケアの住まいへ購入移転

④価格は 700 万円×15 とし、 返済 6000＋ＣＨ運営費用 2000＋団地税

⑤購入移転費用は、 元住宅を CPG③へ 800 万円で売却

◆成果＝・ 団地改修費へ還元 （団地税） ・ 高齢者の住環境と暮らしの向上

・ 元住宅の次のｺﾐｭﾆﾃｨ事業への利用 ・地上レベルの街づくりの充実

■空き住戸をグレードアップ改修し、 リロケーション分譲する

①住戸間ﾘﾛｹｰｼｮﾝを行う CPG③を住民有志にて設立する

②ＧＨへ移住した高齢者の空き住戸をそれぞれ 800 万円で買い取る。

③それらの住戸の内装やプランを改修し (200 万円 )1000 万円の住宅として

分譲する。 対象はある１棟の住民で組織した CPG④としオーダー住宅とする

④購入資金は、 購入者の元居住の 1住棟の再生事業の利益を充てる

◆成果＝・ 古い住戸の刷新と新しい住戸ストック形成 ・ 団地内リロケーション

＋オーダー住宅の試み ・ コミュニティ先導人材の分散 ・ 団地内リロケの仕組

みづくり

■１棟丸ごとのトータル改修＝リファインを行い、 賃貸事業を行う

①コンパクトで空き家のある 1 住棟の住人にて CPG④を設立する

②Step3 の空き家買い取り、 リフォームして引っ越す ( 資金は事業協力者 )

③空いた 1 棟を、 躯体改修 ・ 増築 ・ 減築を含めトータルリファインする

④購入資金は、 購入者の元居住の 1住棟の再生事業の利益を充てる

◆成果＝・ 住棟のスケルトン再生によるストック形成 ・ 団地の活性化シンボ

ル棟の創出 ・ 新しい事業形態へのチャレンジ ・ 躯体の技術的補強再生 ・

２戸１やメゾなど住戸形式の進化 ・ 共用空間の充実

高齢者移住⇒空き住戸

■単体手法でなく複数の方法

の連携と作用により再生を

展開する。

（CPG＝ｺﾐｭﾆﾃｨ･ﾌﾟﾛｼﾞｪｸﾄ･ｸﾞﾙｰﾌﾟ）

分譲を想定してｼｭﾐﾚｰｼｮﾝを行う ( 賃貸団地も可）

ﾌﾟﾛｾｽに住民自主性が強く社会的意義もある為

1 棟事業

・単一の優れた手法では再生は実現不可能。社会的システムの再生を伴う連携的方法

でなければならないと考えます。

・「単体手法」から「パッケージ ( 手法の複合 )」へ。

　さらに「パッケージ」から「パッケージの循環マネジメント」へ。

・居住環境単位の自律と交換－－作用の連携体へ

■Progress　再生事業への参加・自律化によるコミュニティ活性

■Sociaty　それを支える住民組織と機能の再生・確立

■Space　それらの帰結としての住空間・景観の魅力向上　　

購入移転

連携する組織事業資金 事業主体 利益の行き先

CPG①から
借りる

住民 CPG② 地域福祉法人
CPG②の返却

CPG③へ貸す

分散移転

連携する組織事業資金 事業主体 利益の行き先

CPG③から借
CPG④へ売却

住民 CPG③ 地域仲介会社
仲介料
＝団地税

連携する組織事業資金 事業主体 利益の行き先

賃貸運営会社 住民 CPG④ 賃貸運営会社
団地税＋
賃貸運営会社

各戸へ引越し⇒空き住棟

小規模実現可能なコミュニティ事業の連携と循環

により、団地に街らしい共生と活性がもたらされ、

街並みや都市空間が豊かなものに成長していく。

where

住宅分譲

資金転用

外部からの

購入資金収入

連携する組織事業資金 事業主体

敷地定借収入 住民 CPG① 民間ビルダー

初期収入
＝CPG②へ貸
地代
＝団地税

利益の行き先

0

01 団地診断カルテ

02 再生ﾏｽﾀｰﾌﾟﾗﾝ

街として安全に豊かに

住民意識分析による環境診断グラフ

課題⇔処方⇔評価の循環システム

生活快適性の場所診断 ( 診断 MRI)

ゾーン再生方針

具体の団地再生カルテ ( 処方 MRI)

時系列･レイヤ別再生マスタープラン

■サンプル団地概要
全 8.7ha 約 1060 戸
の内、対象ﾌﾞﾛｯｸ＝
2330 ㎡ 12 棟 300 戸
中層階段室型 4､5 階　
分譲･賃貸は両ﾊﾟﾀﾝ
を想定して検討
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核店舗

ｺﾐｭﾆﾃｨ事業体（CPG＝ｺﾐｭﾆﾃｨ･ﾌﾟﾛｼﾞｪｸﾄ･ｸﾞﾙｰﾌﾟ）は、外部資本や証券
に頼らない、小さく自力の事業を行っていく活動単位の概念である。

共用空間の再生

・共用空間を充実･連携させる

・既存棟の長所を保存し生かす

・持続的な生活構造の基盤となる

Before

After

１階平面図

２階平面図

３階平面図

４階平面図

５階平面図

共用縁側

路地廊下 階段コモンの保存

ＥＶのｾﾝﾀｰ配置

接地階段

減築テラス

ﾒｿﾞﾈｯﾄ住宅

共用階段の

住戸化

共用縁側

低床化 +増築

樹林への緑化ﾃﾗｽ増築

街かどへの

　ｶﾌｪﾃﾗｽ増築

戸建て導入により新しい層の住民との共生がある

ﾊﾞﾘｱﾌﾘｰとｹｱ促進の為、団地内高齢者の移住を優先する

団地住民希望者は優先して分譲し団地内ﾘﾛｹｰｼｮﾝを促進

地盤レベルで高齢者と街の住民の触れ合いが促進される

１棟の住民が計画的に各空き家に分散し活性化を図る

転居にはオーダー改修とし住戸ストックの刷新を促進

1 棟改修のシンボル住棟を創出（元住民にｲﾝｾﾝﾃｨﾌﾞ有り）

様々な事業手法のチャレンジによりｺﾐｭﾆﾃｨ活性も図る

■住棟改修計画

壁構造を生かした効果的な躯体改修、古い住棟の浅い

奥行や広い間口を生かし快適な住空間に。共用空間や

街づくりに貢献する改修を行う。


