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建築廃材のリユースによる高経年住宅団地の再生 
～UR西武庫団地住戸改修実験プロジェクト～ 

Renovation Project of Old Housing Estate by Reuse of Architectural Wastes 
－ Interior Remodeling in UR Nishimuko Estate －  

Key Words : Housing estate, Renovation, Remodeling, Reuse

鈴 木 克 彦＊ 研究ノート 

＊Katsuhiko SUZUKI

2．住宅団地再生プロジェクトの概要 

 
　本プロジェクトは，昭和37年に管理開始されて
すでに高層住宅への建替えが決定しているUR西武
庫団地の住戸内部を学生の手により自主改修し，そ
のアイデアを競うことで高経年団地の再生の可能性
を探るものである。 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
　プロジェクトに参加したのは京都工芸繊維大学鈴
木研究室の他に武庫川女子大学，関西大学，大阪市
立大学，大阪工業技術専門学校で，各校が１住戸づ
つを担当してリフォームを手がけた。実験スケジュ
ールは，実験住棟の解体時期が平成19年10月に決
まっていたことからかなりハードなものになった。
リフォーム工事に先立ち住棟の貸借契約を同年５月
末に交わした後，６月に入って直ちにアスベスト除
去工事を含む住戸内解体工事を始め，９月末日まで
に改修工事を終えることになった。その間，各校ご
とに独自のコンセプトを練り上げるためのワークシ
ョップを繰り返すとともに，工事期間中は相互に情
報交換や協力をし合いながら実験を進めた。各校の
コンセプト及び改修に要した材料費・人手は表１の
とおりである。 

1．はじめに 
 
　大都市の郊外には高度成長期に建設されて30～
45年経年した大規模団地やニュータウンが広がっ
ており，これらの大量の住宅ストックは現在，再生
期を迎えている。当面の再生対象になると言われる
昭和50年代前半に建設された住宅戸数は公共賃貸
住宅で約199万戸（全体の約６割），分譲マンション
で約94万戸（全体の約２割）にも上っている。 
　高経年の集合住宅は物理的に老朽化していること
に加え，耐震性や居住水準，設備性能等の点で陳腐
化しているものが多く，従来は建替えによる再生が
主流であった。しかしながら，地球環境へのインパ
クト等の配慮から，ストックを有効活用した手法へ
の転換が求められる時代になってきている。特に，
郊外の大規模団地では人口減少化が進み，戸数を増
やすような方法は意味をなさなくなりつつあり，多
様な居住者ニーズに応えながら様々な改修方法をミ
ックスさせた再生手法の開発が必要とされている。 
　筆者も日本マンション学会や都市住宅学会等にお
いて，このような課題に取り組む研究活動を進めて
きたが，このたびUR都市再生機構の協力により解
体前の住棟を借用させてもらうことができ，空き家
となった住戸内を自主的に改修して再生するという，
これまで実例がないプロジェクトが実現した。 
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図１　実験の舞台となった西武庫団地31号棟 



ではこれまでのスクラップ&ビルドによる再生では
なく，建物の解体により発生する既存の建築資材を
できるかぎり再利用（リユース）することで住戸再
生の可能性を探ることとした。そのため，本実験に
先立って，管理開始後50年を経過した高経年団地
に住む居住者を対象にアンケート調査を行い，建築
廃材の利活用ニーズを把握した。その結果，畳や襖
といった取替えが簡単な建築資材や利用方法が分か
りやすい資材に対しては利活用ニーズが高く，フロ
ーリング材や窓ガラスといった素材系のものでも潜
在的需要があり，利活用方法を具体的に提示するこ
とで居住者ニーズが高まることが確認できた。 
　建築廃材の再利用には①本来用途のまま活用，
②別の用途で活用，③再生利用（リサイクル）等
の方法があるが，リユースによって住戸内を再生す
ることにより，人にやさしい天然素材で室内を構成
できるばかりでなく，長い間住み続けてきた生活の
痕跡を継承し，過去と現在とを違和感なく持続させ
ることが可能となる。 
 

4．リユースで叶えた再生住戸の姿 
 
　改修の対象となった住戸は，約28m2（１DK）と
いう狭い部屋であったため，改修案の平面プランは
最終的に図２のような間仕切りのない空間とした。
LACK of INTENTION（無作為）の空間を提案し，
平安時代から引き継がれてきた｢室礼（しつらえ）｣
という伝統様式を見直すことで，狭いスペースを有
効に活用することが主な狙いである。 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
　このようなコンセプトのもと各校ごとに改修実験
が進められたが，図面上でしか建築を考えたことが
なかった学生にとっては絶好の現場教育の機会と
なった。また，老朽化した住戸を学生の豊かな感性
によって自ら改修することで，新たな居住者ニーズ
に見合った住宅づくりの可能性を探ることができ，
老朽化団地の有効な再生手法のひとつとして可能性
が期待された。 
 

3．建築廃材のリユースによる住戸再生 
 
　資源・エネルギーの消費を削減する循環型社会を
実現していくためには，ひとり一人が建物自体のラ
イフサイクルを見据え，環境に負荷をかけない「住
まい」づくりに取り組む努力が必要とされている。
そのためにはファクター10 注）の提言に見るごとく，
４Ｒ（リデュース，リユース，リサイクル，リカバ
ー）によって，一旦生産されたものを廃棄するまで
何度も使い回しすることで資源生産性を向上させて
いくことが求められる。しかしながら，建築関連資
材の利活用はこれまでは再資源化（リサイクル）に
重点が置かれており，環境負荷の軽減に一層有効な
再利用（リユース）についてはコスト面等から実現
に消極的であった。 
　こうした社会現状から，京都工芸繊維大学チーム 
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表１　参加校のコンセプト及び改修に要した材料費・人手 

材料費：666,864円 
人手：2,120人･時間 

大阪工業技 
術専門学校 

大阪市立大 
学 

HOUSE－ 
機能空間の分化 

材料費：108,270円 
人手：382人･時間 

関西大学 

住まい手によって 
構築されていく場 
所－住民によるカ 
スタマイズ 

材料費：333,079円 
人手：2,808人･時間 

京都工芸繊 
維大学 

リユースで叶える 
団地生活の継承と 
革新－エコかっこ 
いい団地再生 

材料費：170,820円 
人手：1,356人･時間 

武庫川女子 
大学 

DOMA304－ 
憩いの空間として 
の土間 

材料費：240,659円 
人手：1,303人･時間 

学校名 　　　コンセプト　　　　材料費・人手 

Atmosphere－ 
内と外の境界があ 
いまいな土間空間 

図２　改修提案した住戸プラン 

 

バルコニー空間を，同じ階 
に住む居住者が気兼ねなく 
行き来できる「セミパブリッ 
クスペース」とした。 便

所 

押
入
れ 



った感想が多く聞かれ，リユースによるデザイン効
果に高い評価が得られた。 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
　建築資材のリユースについては，住戸を解体する
過程で様々なアイデア（ex. 下駄箱の棚板をバルコ
ニーの床材として使用，解体したキッチンユニット
の再利用など）が生まれた。最終的には表２のよう
な再利用アイデアが実現し，改修材料のほとんどを
リユース材で賄うことができた。無垢のならフロ－
リング材は解体時に破損しないような注意や釘抜き・
クリ－ニングの作業（図５）も必要となったが，表
面はあえて手を加えず，生活の痕跡を残すこととし
た。その他，木製建具の調整や玄関扉・手すり・金
属製窓枠の再塗装等を行い，リユース材を現代的な
デザインに馴染ませて使用することで，｢エコかっ
こいい」住戸内改修を実現した（図６,７）。 
　改修工事の竣工を記念して開催された9月29日の
シンポジウムの当日には約300名の見学者があり，
その後の３日間開催されたオープンハウスでも合計
350名の人々が訪れた。また，MBSの人気番組「ち
ちんぷいぷい」でも実験住戸の様子が紹介され，リ
フォームによる団地再生に視聴者の関心が集まった。
私たちの改修住戸を訪れた見学者からは「癒される」
「落ち着く」「暮らしやすくホッとする空間」とい 
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表２　リユースした部位と部材 

部　位 　　　　　改修後の部材リユース 

キッチン 既存のものを撤去したが，土台はフレキ 
シブル・ファニチャーに再生 

下地材 他の部位の下地材でリユース 

他住戸の棚板をバルコニー床材にリユース 下駄箱 

間仕切り戸 取り外して収納棚の床材にリユース 

畳 壁の断熱材（スチレンフォーム）を畳心に 
リユースし，システム畳に再生 

和室床 
畳を取り外し，ＤＫのフローリングと同 
じレベルにして，他住戸のフローリング 
材をリユースして貼り付け 

トイレ 柱材をリユースして木製床にし，便器は 
設置高さをアップ 

洗面器 
既存の陶器製の洗面器は撤去，ステン製 
ボールと柱材をリユースして浴室に新た 
に設置 

浴　室 

ホーロー浴槽を撤去し，他住戸の柱材で 
新しい浴槽を造る，扉は他住戸の木製建 
具をリユース，壁はフローリング材を， 
床は柱材を，天井には玄関の壁板をリユ 
ースして設置 

図３　改修前の住戸内 

図４　改修工事中の住戸 

図５　解体した床材からの釘抜き作業 

図６　改修後の住戸内部 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
果的に利活用することは，これからの持続可能な団 
地再生において必須条件となるとともに，建築廃材
の利活用には新たな市場開発への展望も見出される。 
そのためには，建築廃材のストック管理システムを
構築することやインタ－ネット等を活用して中古資
材のニーズ発掘を展開していくこと等の取り組みが
今後望まれる。 
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5．おわりに 

 
　持続可能な社会の構築を目指した政策が世界各国
で推進されている中，欧米諸国では①エネルギー
効率，廃棄物の最少化，資源問題，②コミュニティ
と社会福祉，③経済的繁栄という領域に並列的に
取り組むことによって，コミュニティと地球環境の
健全性を促進するための団地再生が活発に展開され
ている。わが国でも団地再生の取り組みは各方面で
進められつつあるが，老朽化した団地を再生する方
法には建替えだけでなく，様々な状況を判断した上
で最適な方法を選択していくことがポイントになる。
その際に大事なことは，団地の良い所は継承し，悪
い所のみを改善するという姿勢であり，こうしたこ
とに配慮しない建替えは，建物や設備は新しくなっ
ても今までの住まいの良い面を失いかねない。 
　また，高度成長期に建設された住宅ストックを建
替え，大規模改修することで発生する建築廃材も膨
大な量である。それをON SIGHTや一般市場で効 
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図７　リユースにより改修した住戸の前後 

和　室 

畳を取り除き，他住戸の床 
材を貼り付けた。キッチン 
の土台はテーブルやスツー 
ル・収納箱にも使えるフレ 
キシブ・ファニチャーに再 
生。 
 

台　所 

新しいキッチンを位置変更 
して設置。収納棚の一部は， 
間仕切り戸を加工して再利 
用。 

風　呂 

他住戸の柱材で 
浴槽を造る。壁 
も他住戸の床材 
を再利用。 

バルコニー 

下駄箱の棚板 
を床材として 
再利用。給湯 
器ケースとし 
ても造作。 
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