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を
低
下
さ
せ
る
悪
循
環
に
陥
っ
て
い

る
。

斜
面
市
街
地
再
生
の
取
り
組
み

長
崎
市
で
は
、
こ
の
よ
う
な
斜
面

市
街
地
が
抱
え
る
問
題
を
総
合
的
に

解
決
す
る
た
め

「
斜
面
市
街
地
再

、

生
事
業
」
に
取
り
組
ん
で
い
る
。

１
９
８
９
年
に
長
崎
市
で
開
催
さ

れ
た
、
第
１
回
国
際
斜
面
都
市
会
議

が
き
っ
か
け
と
な
り
、
翌
年
の
長
崎

住
環
境
整
備
方
針
で
斜
面
住
環
境
整

備
の
方
向
づ
け
が
行
わ
れ
、
１
９
９

１
年
よ
り
地
区
ご
と
の
取
り
組
み
が

始
ま
っ
た
。

同
事
業
は

「
密
集
住
宅
市
街
地

、
」

、

整
備
促
進
事
業

の
導
入
を
は
か
り

公
共
の
地
区
施
設
整
備
と
民
間
の
共

同
建
替
え
事
業
の
一
体
的
な
促
進
に

よ
っ
て
、
安
心
し
て
住
み
続
け
ら
れ

る
ま
ち
づ
く
り
を
め
ざ
し
て
い
る
。

こ
れ
ま
で
に
、
十
善
寺
地
区
、
江

平
地
区
、
稲
佐
・
朝
日
地
区
、
北
大

浦
地
区
、
南
大
浦
地
区
の
計
５
地
区

が
整
備
計
画
の
大
臣
承
認
を
受
け
、

２
０
０
０
年
度
に
は
、
さ
ら
に
２
地

区
で
整
備
計
画
を
策
定
し
て
い
る
。

共
同
建
替
え
の
検
討
が
行
わ
れ

て
い
る
地
区

長崎市斜面市街地再生事業位置図

住
み
続
け
る
た
め
の
ま
ち
づ
く
り

長
崎
・
坂
の
ま
ち
で
の
試
み
（
斜
面
市
街
地
再
生
事
業
）

ま
ち
づ
く
り
研
究
所

田
村
孝
平
・
丸
山
豊
・
杉
田
典
夫

こ
れ
ら
の
地
区
の
中
か
ら
、
共
同

建
替
え
の
検
討
を
始
め
て
い
る
２
地

区
を
紹
介
す
る
。

い
ず
れ
の
地
区
も
「
住
み
続
け
ら

れ
る
ま
ち
づ
く
り
」
を
基
本
と
し
、

坂
段
の
上
り
下
り
に
耐
え
ら
れ
な
い

高
齢
者
の
生
活
を
支
え
る
た
め
に
、

利
便
性
を
当
然
と
す
る
若
者
が
地
域

内
に
戻
っ
て
こ
ら
れ
る
よ
う
に

せ

、「

め
て
一
本
の
生
活
道
路
を
」
と
い
う

地
域
住
民
の
切
実
な
願
い
に
応
え
る

も
の
で
あ
る
。

こ
の
願
い
に
対
し
て
、
従
来
の
街

路
整
備
の
手
法
で
取
り
組
ん
だ
の
で

は
、
道
路
整
備
に
あ
た
っ
た
人
を
地

区
外
に
追
い
出
す
こ
と
に
な
る
。
住

民
の
た
め
の
道
路
整
備
が
、
住
民
を

追
い
出
す
結
果
に
な
っ
て
は
、
何
の

た
め
の
道
路
整
備
か
分
か
ら
な
く
な

っ
て
し
ま
う
。
ま
た
、
道
路
か
ら
少

し
で
も
離
れ
た
住
宅
は
改
善
さ
れ

ず
、
若
者
の
住
む
新
た
な
住
宅
も
確

保
で
き
な
い
。
こ
れ
で
は
事
業
を
す

る
意
味
が
な
い
。

坂
の
ま
ち
が
抱
え
る
問
題

深
く
入
り
込
ん
だ
長
崎
港
を
取
り

巻
く
よ
う
に
発
展
し
て
き
た
長
崎
の

街
は
、
港
に
そ
そ
ぎ
込
む
河
川
沿
い

の
わ
ず
か
な
平
坦
地
と
、
そ
れ
に
連

な
る
斜
面
地
に
形
成
さ
れ
た
歴
史
あ

る
「
坂
の
ま
ち
」
で
あ
る
。
実
に
、

市
街
地
面
積
の
約
７
割
が
、
傾
斜
度

５
度
以
上
、
標
高2

0

ｍ

以
上
の
斜

面
地
と
な
っ
て
お
り
、
海
と
川
と
市

街
地
と
山
と
が
渾
然
一
体
と
な
っ
た

人
口4

3

万
人
の
都
市
で
あ
る
。

こ
の
斜
面
住
宅
市
街
地
は
、
そ
の

ほ
と
ん
ど
が
狭
あ
い
な
坂
道
や
階
段

道
に
覆
わ
れ
て
お
り
、
車
の
通
れ
る

生
活
道
路
は
わ
ず
か
に
し
か
存
在
し

て
い
な
い
。
こ
の
た
め
、
日
常
の
階

段
道
の
上
り
下
り
は
も
と
よ
り
、
車

輌
を
使
っ
た
消
防
・
救
急
活
動
や
宅

配
サ
ー
ビ
ス
に
も
支
障
を
き
た
し
て

い
る
。

一
方
、
劣
悪
な
接
道
条
件
は
、
住

宅
の
更
新
を
阻
ん
で
老
朽
住
宅
を
集

積
さ
せ
、
車
道
の
な
い
不
便
さ
と
住

宅
の
不
足
が
若
年
層
を
中
心
と
し
た

人
口
の
流
出
を
ま
ね
き
、
地
区
の
高

齢
化
率
を
高
め
て
い
る
。
高
齢
化
の

進
行
は
、
さ
ら
に
老
朽
住
宅
の
更
新

を
阻
み
、
総
体
と
し
て
地
区
の
活
力

西浦上駅

JR浦上駅

長崎駅

唐八景

稲佐山

金比羅山

烽火山

愛宕山

どんの山
鍋冠山

星取山

帆掛山

長崎港

平和公園

グラバー園

江平地区18ha

十善寺地区22.7ha

北大浦地区22.4ha

南大浦地区25ha

稲佐･朝日地区32ha

2km

3km

長崎市役所

長崎県庁

1km

路面電車

立神・西泊地区27ha

水の浦地区16ha

立山地区20ha
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長崎市斜面市街地再生事業の取り組み状況

斜
面
住
宅
地
は
、
段
々
畑
を
這
い
上
が

る
よ
う
に
形
成
さ
れ
て
き
た
た
め
、
そ
の

ほ
と
ん
ど
が
狭
あ
い
な
坂
道
や
階
段
道
に

覆
わ
れ
て
お
り
、
車
の
通
れ
る
生
活
道
路

は
わ
ず
か
に
し
か
存
在
し
て
い
な
い

写
。（

真
：
北
大
浦
地
区
）

こ
の
矛
盾
か
ら
抜
け
出
す
た
め
に

は
、
こ
れ
ま
で
一
・
二
階
建
て
で
密

集
し
て
い
た
住
宅
を
、
少
し
だ
け
縦

に
積
み
重
ね
て
用
地
を
生
み
出
す
以

外
に
は
な
い
。
い
わ
ゆ
る
共
同
建
替

え
の
手
法
で
あ
る
。
今
ま
で
地
域
に

暮
ら
し
て
き
た
人
た
ち
み
ん
な
が
住

み
続
け
た
上
で
、
さ
ら
に
駐
車
場
や

公
園
用
地
も
確
保
で
き
る
し
、
床
を

少
し
余
分
に
つ
く
る
こ
と
で
、
子
や

孫
の
世
代
が
戻
っ
て
く
る
住
宅
も
確

保
で
き
る
。
さ
ら
に
、
共
同
住
宅
の

エ
レ
ベ
ー
タ
ー
を
地
域
に
開
放
す
れ

ば
、
道
路
か
ら
離
れ
た
人
の
階
段
道

の
上
り
下
り
を
軽
減
す
る
こ
と
も
で

き
る
し
、
共
同
で
の
生
活
の
中
に
、

高
齢
者
の
暮
ら
し
を
支
え
る
仕
組
み

を
組
み
込
め
る
か
も
し
れ
な
い
。

そ
こ
で
次
の
地
区
で
共
同
建
替
え

の
検
討
を
始
め
た
。

●
稲
佐
朝
日
地
区
と
北
大
浦
地
区

稲
佐
朝
日
地
区
は
、
浦
上
川
や
長

崎
港
を
挟
ん
で
中
心
市
街
地
の
対
岸

に
位
置
し
、
標
高
３
３
３
ｍ
の
稲
佐

山
の
中
腹
に
拡
が
る
３
２
ｈ
ａ
の
地

区
で
あ
る
。
中
心
市
街
地
に
隣
接
し

な
が
ら
も
、
豊
か
な
自
然
環
境
に
恵

ま
れ
、
稲
佐
国
際
墓
地
な
ど
の
歴
史

的
遺
構
が
残
存
し
て
い
る
。

北
大
浦
地
区
は
、
市
街
地
の
南
部

に
位
置
し
、
周
辺
に
は
長
崎
の
歴
史

を
伝
え
る
多
く
の
歴
史
的
資
源
が
存

在
す
る
２
２
ｈ
ａ
の
地
区
で
あ
る
。

中
心
市
街
地
に
隣
接
す
る
と
同
時
に

後
背
地
に
は
豊
か
な
自
然
環
境
を
控

え
て
い
る
。

両
地
区
と
も
、
中
心
市
街
地
に
近

接
し
、
自
然
・
歴
史
環
境
に
も
恵
ま

れ
た
立
地
条
件
な
の
だ
が
、
そ
の
一

方
で
車
が
入
る
道
路
は
、
ほ
と
ん
ど

な
く
、
地
区
住
民
は
、
き
つ
い
階
段

道
を
上
り
下
り
す
る
生
活
を
余
儀
な

く
さ
れ
、
住
宅
の
老
朽
化
、
人
口
減

少
・
高
齢
化
が
進
行
し
て
い
る
地
域

で
あ
る
。

稲
佐
朝
日
地
区
で
は
、
１
９
９
８

年
に
大
臣
承
認
を
受
け
、
優
先
的
に

整
備
を
行
う
９
．
４
ｈ
ａ
の
事
業
地

区
に
つ
い
て
現
況
調
査
お
よ
び
記
名

式
ア
ン
ケ
ー
ト
を
行
い
、
客
観
的
条

件
と
個
別
意
向
に
も
と
づ
い
て
、
主

要
生
活
道
路
の
計
画
と
建
替
え
検
討

区
域
を
提
案
し
た
。

１
９
９
９
年
に
は
、
計
画
道
路
沿

道
と
建
替
え
検
討
区
域
に
お
い
て
、

個
別
ヒ
ア
リ
ン
グ
お
よ
び
区
域
ご
と

の
懇
談
会
を
行
い
、
そ
の
意
向
に
も

と
づ
い
て
生
活
道
路
の
配
置
を
修
正

し
、
建
替
え
検
討
区
域
を
絞
り
込
む

作
業
を
行
っ
た
。

北
大
浦
地
区
で
は
、
１
９
９
９
年

度
に
大
臣
承
認
を
受
け
て
、1

1

ｈ
ａ

の
事
業
地
区
に
つ
い
て
現
況
調
査
お

よ
び
記
名
式
ア
ン
ケ
ー
ト
を
行
い
、

生
活
道
路
の
計
画
と
「
共
同
建
替
え

適
地
」
を
提
案
し
た
。
そ
の
後
、
個

別
ヒ
ア
リ
ン
グ
や
懇
談
会
を
行
い
、

稲
佐
朝
日
地
区
か
ら
約
１
年
遅
れ

て
、
共
同
建
替
え
の
検
討
が
始
ま
ろ

う
と
し
て
い
る
。

1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001～

第１回
国際斜面
都市会議

北大浦地区長崎市住環
境整備方針

整備計画
大臣承認

十善寺地区
整備計画
大臣承認

江平地区
整備計画
大臣承認

整備計画
大臣承認

まちづくり
協議会設立

まちづくり
協議会設立

コミュニティ住宅
完成（20戸）

まちづくり
協議会設立

稲佐・朝日地区

まちづくり
協議会設立

南大浦地区
整備計画作成

整備計画
大臣承認

まちづくり
協議会設立

岩瀬道・立神
西泊地区
まちづくり勉強会

水の浦地区

立山地区
まちづくり
勉強会

　　　（2001年予定）

長崎市まちづくり課資料より作成

まちづくり
協議会設立

まちづくり
協議会設立

整備計画
大臣承認

整備計画
大臣承認

　　　（2001年予定）

（年度）

住環境整備
誘導計画

住環境整備
誘導計画

住環境整備
誘導計画

住環境整備
誘導計画

まちづくり
勉強会

（2002年予定）

整備計画
大臣承認

斜行ｴﾚﾍﾞｰﾀｰ
都市計画決定
手続き

まちづくり
協議会設立
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参加合意に至る様々な願い

稲佐

小学校

ロザリオ

幼稚園

一妙院

稲佐
カトリック
教会

曙町中道地区

計画道路：幅員６ｍ程度

曙町中道地区

共同建替え敷地と建物の配置検討

2つの模型は、２０００年１２月に検討され

た曙町中道地区の共同建替え模型である。こ

の段階では、各世帯の事業参加形態がほぼ決

まりつつあるが、共同建替えの敷地、戸建て

の敷地が動く可能性を残している、最終的な

参加者の意向によっては道路配置が変わる可

能性を考慮して、2案を同時に検討したもの

である。

せめて一本の車の通れる生活道路を

・急病人が出て救急車を呼んでも、坂の下の

商店街までしか車が入らないため、急病人

を家に残して救急隊員を呼びに走り、家ま

で案内する必要がある。救急隊員も 100ｍ

以上の階段道を上り下りして、息を切らし

て患者を運んでいる。一刻を争うときに、

命に関わる問題である。

曙町中道地区の区域

●
曙
町
中
道
地
区
で
共
同
建
替
え
の

検
討一

番
最
初
の
共
同
建
替
え
検
討
区

域
と
な
っ
た
の
が
、
曙
町
中
道
地
区

で
あ
る
。
同
地
区
は
、
稲
佐
朝
日
地

区
内
の
約
５
千
㎡
の
区
域
で4

8

戸
の

住
宅
が
立
ち
並
ん
で
い
る
。

２
０
０
０
年
４
月
の
同
地
区
懇
談

会
に
お
い
て
「
曙
町
中
道
地
区
共
同

建
替
え
事
業
の
検
討
開
始
に
関
す
る

確
認
書
」
の
調
印
式
が
行
わ
れ
、
稲

佐
朝
日
地
区
密
集
住
宅
市
街
地
整
備

促
進
事
業
に
基
づ
い
た
、
共
同
建
替

え
の
検
討
が
開
始
さ
れ
た
。
ま
た
７

月
に
は
、
確
認
書
に
調
印
し
た
関
係

者
よ
る
「
曙
町
中
道
地
区
ま
ち
づ
く

り
協
議
会
」
が
設
立
さ
れ
、
自
ら
の

ま
ち
づ
く
り
と
し
て
検
討
が
は
じ
ま

っ
た
。

そ
れ
か
ら
約
６
ヶ
月
間
の
「
試
し

の
検
討
」
を
経
て
、1

0

月
に
は
、
ま

ち
づ
く
り
協
議
会
に
お
い
て
参
加
合

意
の
調
印
を
開
始
す
る
こ
と
が
確
認

さ
れ
た
。

現
在
、
事
業
参
加
に
向
け
た
最
後

の
調
整
が
お
こ
な
わ
れ
て
い
る
と
こ

ろ
で
あ
る
。

自宅の近くに駐車場を

・自宅から遠く離れた場所に、月15,000円

という高額な賃料を払って駐車場を借りて

いる。生活の上で車は手放せないので、な

んとか自宅に駐車場を確保したい。自宅の

そばなら共同駐車場でも構わない。駐車場

があれば、子どもたちも同居や近居を考え

。 、てくれる 地区外に暮らす子どもたちにも

もっと気軽に遊びに来てほしい。

暮らしにあわせた住まいの再建を

、 、・これまでは 建築基準法の問題があったり

敷地が狭かったりして、住宅を建て替える

ことができなかった。古くなった住宅を買

い上げてもらえるこの機会に、みんなと協

力しながら、これからの生活にあわせた住

まいに建て替えたい。

・高齢になると、戸建て住宅より共同住宅の

方が安心できる。高齢者に対応した住まい

にすることもできるし、気心の知れた仲間

と住めるのも心強い。足が悪くなり、階段

の上り下りが辛くなっていたので、エレベ

ータの存在も大きい。

、 。・子どもが大きくなり 家が狭くなっていた

、敷地が狭いので建替えをあきらめていたが

この機会に広い住宅に建て替えたい。

・自分に何かあった場合でも、障害のある兄

妹が安心して暮らせる住宅を確保したい。2

0年間の一括借り上げにより賃貸収入も安定

するので、生活費の面からも安心できる。

市営住宅に入居したい

、・これまで何度も市営住宅に応募してきたが

なかなか当たらなかった。住み慣れた地に

コミュニティ住宅ができるなら、是非入居

したい。

・無理をして狭い住宅を所有するより、ゆと

りのある住宅に入居して、県外に住む子ど

もたちに僅かばかりのお金を残したい。

家族のそばで暮らしたい

・共同住宅の建設にあわせて、地区外に住ん

でいた息子家族が戻りたいと言っている。

自分だけなら住み慣れた住宅で暮らしてい

こうと考えていたが、子どもたちが戻って

くるなら古くなった住宅を建替えたい。

この機会に子どもたちの所へ

・子どもたちはみんな県外に住んでいる。連

れ合いも亡くなり、長崎に住む身内は自分

一人になった。この機会に土地建物を売却

して、子どもたちの所へ転出したい。
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まちづくりの目標

ま
ち
づ
く
り
の
考
え
方
・
す
す
め
方

個
別
意
向
の
積
み
上
げ
に
よ
る
合
意
形
成

悪循環

結果

住宅の改善

が困難

若い世帯
の転出

人口

の大幅な減少

高齢世帯
の増加

背景

く
る
ま
道
が
少
な
い

接
道
条
件
が
悪
い

階
段
道
が
つ
ら
い

商
店
街
が
寂
れ
る

　
　ま
ち
の
活
力
が
衰
え
る

斜面住宅地の問題点
こ
こ
で
は
、
長
崎
市
の
稲
佐
朝
日

地
区
お
よ
び
北
大
浦
地
区
の
経
験
を

ふ
ま
え
な
が
ら
、
斜
面
住
宅
地
の
自

律
更
新
の
条
件
を
つ
く
る
た
め
の
、

ま
ち
づ
く
り
の
考
え
方
・
す
す
め
方

を
紹
介
す
る
。

斜
面
住
宅
地
の
問
題
点

①
車
が
入
ら
な
い
、
坂
段
が
き
つ
い

車
が
進
入
で
き
す
、
階
段
道
や
急

な
坂
道
の
斜
面
住
宅
地
で
は

「
階

、

段
道
が
つ
ら
い

「
病
気
や
怪
我
を

」

し
た
と
き
、
災
害
の
と
き
が
心
配
」

「
車
が
横
付
け
で
き
れ
ば
」
と
い
っ

た
声
が
あ
ち
こ
ち
か
ら
聞
こ
え
て
く

る
。
そ
し
て
ほ
と
ん
ど
の
住
民
が
生

活
道
路
の
実
現
を
切
実
に
願
っ
て
い

る
。同

時
に
、
住
み
慣
れ
た
こ
の
ま
ち

に
住
み
続
け
た
い
と
い
う
思
い
も
た

い
へ
ん
強
い
。

し
か
し
、
こ
う
し
た
願
い
が
あ
る

に
も
か
か
わ
ら
ず
、
斜
面
住
宅
地
で

は
、
接
道
の
悪
さ
・
狭
小
と
い
っ
た

敷
地
要
件
と
各
世
帯
の
経
済
的
要
件

が
、
住
み
続
け
る
た
め
の
住
宅
の
更

新
を
阻
ん
で
お
り
、
住
宅
の
老
朽
化

が
進
ん
で
い
る
の
が
実
態
だ
。

、

、

北
大
浦
地
区
の
場
合

わ
ず
か
に

バ
イ
ク
が
通
れ
る
１
～
２
ｍ
幅
の
道

路
が
、
等
高
線
に
沿
っ
て
、
地
区
内

の
生
活
道
路
と
し
て
利
用
さ
れ
て
い

る
。こ

の
「
バ
イ
ク
道
」
と
垂
直
に
つ

な
が
る
の
が
１
～
２
ｍ
幅
の
「
階
段

道
（
タ
テ
道

」
で
あ
る
。
さ
ら
に

）

約
１
ｍ
幅
の
「
ヨ
コ
道
」
が
「
階
段

道
」
の
あ
い
だ
を
と
お
り
「
あ
み
だ

く
じ
」
の
よ
う
に
な
っ
て
い
る
が
、

場
所
に
よ
っ
て
は
「
ヨ
コ
道
」
が
な

く
「
櫛
の
歯
」
状
の
道
路
配
置
に
な

っ
て
い
る
。

住
宅
の
多
く
は
「
階
段
道
」
ま
た

は
「
ヨ
コ
道
」
と
接
道
す
る
。
さ
ら

に

「
階
段
道
」
に
も
接
し
て
い
な

、
い
無
接
道
敷
地
も
数
多
く
み
ら
れ

る
。

②
住
宅
の
老
朽
化
と
高
齢
化

こ
の
よ
う
な
道
路
条
件
の
も
と

で
、
住
宅
の
建
替
え
が
で
き
ず
老
朽

化
が
進
行
し
て
い
る
。
車
を
利
用
す

る
若
年
世
帯
は
地
区
外
に
転
出
し
、

人
口
の
減
少
と
高
齢
化
が
「
平
地
」

よ
り
も
加
速
度
的
に
進
行
し
て
い

。

、

る

高
齢
で
年
金
生
活
の
世
帯
で
は

住
宅
更
新
が
ま
す
ま
す
困
難
に
な

る
。こ

の
よ
う
な
悪
循
環
が
、
ま
ち
の

活
力
を
低
下
さ
せ
、
地
元
商
店
街
が

停
滞
す
る
一
大
要
因
と
な
っ
て
い

る
。

ま
ち
づ
く
り
の
目
標

①
「
住
み
続
け
ら
れ
る
、
災
害
に
強

い
、
活
力
の
あ
る
」

斜
面
住
宅
地
の
ま
ち
づ
く
り
は
３

つ
の
目
標
を
持
っ
て
い
る
。
第
一
に

「
住
み
つ
づ
け
ら
れ
る
ま
ち
づ
く

り

、
第
二
に
「
災
害
に
強
い
ま
ち

」
づ
く
り

、
第
三
に
「
活
力
の
あ
る

」

ま
ち
づ
く
り
」
で
あ
る
。
住
み
慣
れ

た
こ
の
ま
ち
で
安
心
し
て
住
み
続
け

ら
れ
る
よ
う
に
す
る
こ
と
、
そ
し
て

若
い
世
帯
を
呼
び
戻
し
地
域
の
活
力

を
取
り
戻
す
と
い
う
こ
と
だ
。

こ
れ
ら
の
目
標
を
達
成
す
る
た
め

に
は
、
そ
れ
ぞ
れ
の
住
宅
の
改
善
・

更
新
と
と
も
に
周
辺
環
境
（
生
活
道

路
）
の
整
備
、
こ
れ
を
一
体
的
に
進

め
る
こ
と
が
基
本
問
題
で
あ
る
。

ま
ち
づ
く
り
の
検
討

①
個
々
の
住
ま
い
の
問
題
か
ら

ま
ち
づ
く
り
の
検
討
と
い
う
と
、

一
般
的
に
、
道
路
を
ど
こ
に
つ
く
る

の
か
と
い
っ
た
公
共
の
問
題
を
先
に

検
討
す
る
場
合
が
多
い
。
そ
し
て
住

民
の
中
で
も
、
ま
ち
づ
く
り
と
は
道

路
や
公
園
を
つ
く
る
こ
と
で
あ
っ

て
、
住
ま
い
を
ど
う
す
る
か
は
私
的

な
問
題
と
し
て
扱
い
、
自
ら
ま
ち
づ

く
り
の
課
題
か
ら
取
り
下
げ
て
い
る

人
も
少
な
く
な
い
。

で
は
個
々
の
住
ま
い
の
問
題
は
取

り
上
げ
な
く
て
い
い
の
だ
ろ
う
か
。

そ
う
で
は
な
く
、
暮
ら
し
て
い
る
住

民
に
と
っ
て
最
大
の
関
心
は
、
自
分

の
住
宅
が
ど
う
な
る
の
か
、
生
活
が

ど
う
な
る
の
か
と
い
う
こ
と
だ

総
。「

論
賛
成
、
各
論
反
対
」
と
い
う
問
題

は
、
ま
ち
づ
く
り
の
中
で
「
各
論
」

で
あ
る
個
人
の
生
活
を
取
り
上
げ
な

い
、
あ
る
い
は
後
ま
わ
し
に
す
る
こ

と
に
よ
っ
て
起
こ
る
の
で
あ
る
。

言
い
か
え
る
な
ら
ば
、
個
人
の
財

産
で
あ
る
土
地
・
建
物
の
権
利
と
居

住
生
活
を
尊
重
し
な
が
ら
、
そ
れ
ぞ

れ
の
生
活
が
自
立
す
る
条
件
を
考
え

ず
に
ま
ち
づ
く
り
は
成
立
し
な
い
の

で
あ
る
。

し
た
が
っ
て
、
第
一
に
「
各
論
」

で
あ
る
個
々
の
住
ま
い
の
問
題
、
生

活
の
問
題
を
ま
ず
考
え
る
。
そ
し
て

個
々
の
意
向
を
ふ
ま
え
た
上
で
、
周

辺
の
環
境
、
つ
ま
り
生
活
道
路
を
含

め
た
全
体
の
問
題
（=

「
総
論

）
を

」

考
え
る

こ
う
し
て

各
論

と

総

。

「

」

「

」

、

論

の
具
体
化
を
繰
り
返
し
な
が
ら

双
方
が
一
致
し
た
と
こ
ろ
で
、
同
時

に
一
体
的
に
整
備
を
す
る
こ
と
に
な

る
。

②
共
同
建
替
え
を
中
心
に
し
た

住
宅
改
善
を
検
討

密
集
住
宅
地
は
、
一
般
的
に
「
接

道
が
悪
く
、
狭
小
な
敷
地
に
木
造
老

朽
住
宅
が
密
集
し
て
い
る
」
状
況
を

示
し
て
い
る
が
、
こ
の
よ
う
な
地
区

で
道
路
を
整
備
す
る
た
め
に
は
、
そ

こ
で
暮
ら
し
て
い
る
人
々
の
住
宅
敷

地
を
使
わ
な
け
れ
ば
な
ら
な
い
場
合

が
ほ
と
ん
ど
で
あ
る
。

と
こ
ろ
が
道
路
用
地
に
該
当
し
た

人
が
補
償
金
で
地
区
外
に
転
出
す
る

と
い
う
選
択
し
か
で
き
な
い
と
す
れ

、

、

ば

ま
ち
づ
く
り
の
効
果
は
半
減
し

何
よ
り
も
住
み
続
け
た
い
と
い
う
人

住み続けられる
まちづくり

災害に強い
まちづくり

活力のある
まちづくり

住まいと周辺環境の一体的整備

斜面住宅地の問題点
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まちづくり構想では、生活道路をはじめとした公共施設整備と、生活道路とあわせて共同建替えに

よる住宅更新の可能性がある「共同建替え適地」を提案する。この段階で提案する道路の位置は、ア

ンケートや既存の道路・斜面条件にあわせて検討した結果、概ね考えられる位置をしめしたものであ

り、のちに個別ヒアリングや懇談会を経てより正確な道路位置を検討する。

【 】 、 。【 】左図 従前の配置図：木造１～２階建の戸建て住宅が密集し 狭い坂道や階段道しかない 右図

共同建替え後の配置図（モデル構想 ：共同建替えで３～４階建の集合住宅を建設。これにより生活）

道路、広場、駐車場などの用地を生み出す。

々
の
願
い
に
応
え
る
こ
と
が
で
き
な

い
。共

同
建
替
え
は

「
住
み
続
け
た

、

い
」
と
い
う
個
々
の
生
活
要
求
に
根

、

、

ざ
し
な
が
ら

土
地
を
共
同
利
用
し

生
活
道
路
の
整
備
と
住
宅
再
建
を
は

か
る
、
住
み
続
け
る
た
め
の
ま
ち
づ

く
り
手
法
で
あ
る
。

■
個
別
の
意
向
と
条
件
に
も
と

づ
い
て
段
階
的
に
検
討
す
る

①
個
別
ヒ
ア
リ
ン
グ
と
懇
談
会

共
同
建
替
え
事
業
は
、
そ
の
成
立

を
前
提
と
し
な
が
ら
、
個
々
の
意
向

や
条
件
に
あ
わ
せ
て
、
多
様
な
住
宅

。

、

改
善
の
方
策
を
検
討
す
る

そ
し
て

個
別
の
検
討
は
、
個
別
ヒ
ア
リ
ン
グ

で
、
こ
れ
ま
で
の
生
活
の
こ
と
、
将

、

、

来
の
生
活
の
こ
と

住
ま
い
の
こ
と

将
来
の
建
替
え
意
向
な
ど
を
伺
い
な

が
ら
す
す
め
る
。

そ
れ
ぞ
れ
に
、
ま
ち
づ
く
り
へ
の

期
待
が
あ
る
の
と
同
時
に
不
安
も
あ

る
。
自
分
の
家
が
ほ
ん
と
う
に
再
建

で
き
る
の
か
、
既
存
マ
ン
シ
ョ
ン
に

み
ら
れ
る
欠
陥
・
管
理
問
題
な
ど
か

ら
出
て
く
る
共
同
化
へ
の
不
安
な

ど
、
あ
る
い
は
事
業
に
期
待
し
つ
つ

も
そ
れ
以
前
の
家
庭
や
近
隣
の
問
題

な
ど
も
あ
る
。
ヒ
ア
リ
ン
グ
は
個
別

に
あ
る
一
つ
ひ
と
つ
不
安
を
取
り
除

く
こ
と
か
ら
始
ま
る
と
い
っ
て
よ
い

で
あ
ろ
う
。

共
同
建
替
え
事
業
に
関
わ
る
全
体

の
問
題
は
、
検
討
区
域
ご
と
の
懇
談

会
（
協
議
会
）
で
決
め
る
が
、
個
別

の
問
題
は
そ
れ
ぞ
れ
の
家
庭
で
個
別

に
判
断
す
る
。
ま
ち
づ
く
り
の
合
意

形
成
は
、
懇
談
会
と
個
別
ヒ
ア
リ
ン

グ
を
繰
り
返
し
な
が
ら
す
す
め
る
の

で
あ
る
。

②
「
試
し
の
検
討
」
を
経
て

参
加
合
意
へ

必
要
な
区
域
の
個
別
ヒ
ア
リ
ン
グ

が
一
巡
す
れ
ば
、
建
替
え
意
向
の
強

「

」

い
区
域
を

共
同
建
替
え
検
討
区
域

、「

」

と
し
て
絞
り
込
み

試
し
の
検
討

を
す
る
こ
と
に
な
る
。

そ
し
て
検
討
開
始
の
確
認
を
お
こ

な
っ
た
関
係
者
間
で
「
ま
ち
づ
く
り

協
議
会
」
を
結
成
し
、
事
業
の
し
く

み
を
具
体
的
に
検
討
し
な
が
ら
、
各

世
帯
ご
と
に
、
土
地
・
建
物
等
の
従

前
資
産
、
共
同
建
替
え
後
に
取
得
で

き
る
床
面
積
、
さ
ら
に
建
替
え
の
費

まちづくり構想図

（北大浦地区）

共同建替えモデル構想

路線① （幅員6m）

路線③ （幅員4m）

路線③-2 （幅員4m）

路線① 拡幅区間

路線③ 拡幅区間

路線③-2 拡幅区間

500㎡程度の整備公園

共同化適地　

区画道路（階段道）

（幅員４ｍに拡幅）
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共同建替えモデル構想

断面図

集合住宅の上階と道路をブ

リッジで接続し、エレベータ

ーを地域に開放すれば、道路

から離れた周辺居住者も階段

道の上り下りを軽減すること

ができる。

共同建替えの模式図

共同建替えといっても、建替えを検討する区域内の全世帯が集合住

宅を希望するわけではない。老朽住宅が多い斜面地でも、限られた条

件の中で新築再建した住宅もあれば、築年数を経ながらも増改築を重

ね十分な修繕を尽くしている住宅もある。また戸建て再建に要する敷

地や資金的余裕を持った世帯もある。

戸建て住宅を希望する世帯には 「曳家」や「換地 、あるいは条件、 」

に応じて「切り取り」などにより再建することができる。こうした戸

建て住宅の再建は、道路用地を確保しながら区域内のある程度の世帯

が共同建替えにより集合住宅として再建することにより可能となる。

共同建替え事業のしくみ 住宅改善方策の選択

みんなが参加できる条件をつくり出す

現金支出をしない

参加形態の選択
共同建替えの成立を前提に、
個別の意向と条件にあわせて
参加形態を選択。

コミュニティ住宅
従前の借家人の住居を確保す
る。また、借地人など従前資産
が少なく、権利床のみで再建で
きない人は、権利を現金に換え
て入居することができる。

権利床
老朽住宅を市が買収・除却。
そのお金を頭金に住宅を再建。

・共同建替え（集合住宅）、
・コミュニティ住宅へ入居
・単独で戸建てを再建
・曳家・切り取り
・地区外へ転出

共同建替えで建設した集合住
宅の一部を市が借り上げ、賃
貸住宅として運用する。

事業に必要な費用（設計･工事･
引っ越し、借り住まい等）
は、事業費から支出する。

現在の土地建物の資産を評価し
等価の床面積（権利床）を取得
する。

事業費は、保留床の分譲と
補償金及び補助金で調達する。 現状のまま建替えない 単独建替え

老朽度

建替え（高齢化）

資金調達・返済

権利関係

敷地規模

接道条件

道路用地買収後の残地協
調
建
替
え

コミュニティ住宅に入居

住宅と生活道路の一体的整備

地区外転出 土地・建物の権利を譲渡 現居住地から転出を希望

共
同
建
替
え

接道する敷地と交換・区画を整序

曳家

切取

換地
曳家

共
同
建
替
え

曳
家

切
取

換
地
曳
家

共
同
建
替
え

共
同
建
替
え

①敷地・建物現況 ②道路整備計画 ④共同建替え・道路整備③敷地の整形化・建物移転

事業に参加

共同建替えで再建

戸建て再建を希望
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権利床の考え方

用
だ
け
で
な
く
、
入
居
後
の
管
理
費

や
修
繕
積
立
金
、
固
定
資
産
税
な
ど

を
試
算
す
る
。
検
討
の
結
果
、
そ
れ

ぞ
れ
の
住
ま
い
の
再
建
、
生
活
再
建

の
見
通
し
が
立
ち
、
納
得
し
た
と
こ

ろ
で
事
業
参
加
に
進
ん
で
い
く
。
事

業
に
参
加
す
る
か
否
か
は
、
各
世
帯

が
個
別
に
判
断
す
る
。

■
ま
ち
づ
く
り
の
将
来
と
今
後

の
取
り
組
み

●
共
同
建
替
え
の
施
設
構
成

共
同
建
替
え
事
業
で
建
設
す
る
集

合
住
宅
の
構
成
は
、
地
権
者
住
宅
、

コ
ミ
ュ
ニ
テ
ィ
住
宅
と
と
も
に
、
保

留
床
の
分
譲
が
あ
る
。
保
留
床
は
、

事
業
の
成
立
要
件
と
し
て
必
要
で
あ

る
と
と
も
に
、
若
い
世
帯
が
戻
り
、

人
口
増
加
に
貢
献
す
る
な
ど
、
地
域

コ
ミ
ュ
ニ
テ
ィ
再
生
の
要
件
と
し
て

も
必
要
で
あ
る
。

最
初
の
共
同
建
替
え
事
業
と
し
て

検
討
さ
れ
て
い
る
曙
町
中
道
地
区
で

、

、

は

中
堅
フ
ァ
ミ
リ
ー
層
向
け
住
宅

デ
ィ
ケ
ア
セ
ン
タ
ー
を
設
け
る
予
定

で
あ
る
。

①
コ
ー
ポ
ラ
テ
ィ
ブ
方
式
で
つ
く
る

地
権
者
住
宅

地
権
者
が
所
有
す
る
住
宅
で
、
従

前
の
土
地
・
建
物
の
権
利
に
応
じ
て

所
有
す
る
床
面
積
が
決
ま
る
。
従
前

権
利
だ
け
で
は
十
分
な
広
さ
が
確
保

で
き
な
い
場
合
は
、
原
価
で
買
増
し

す
る
こ
と
が
で
き
る
。

自
ら
の
事
業
と
し
て
計
画
に
参
加

共同建替えの段階的な検討手順

A

A

E

E

マンション

A
B C D

B C D

E

E

市
道

道
路 ・ ・ xn

D x1 x2

A B C

現状 事業後

住宅

土地

戸建て

B,C,D x1,x2,･･xn

　

権利床

保留床

地上権共有

底地権分有

実際に建て替えを行う場合には、建替え資金が問題になる。一般に

住宅を建て替える場合には、古い住宅を壊して新しい住宅を建設する

、 。 、のだが 当然に壊す費用も自らの負担となる まちづくりにおいては

住宅の建替えを支援するために、道路整備と一体に建替えを行う場合

には、古い住宅を市が買い上げ、その資金を建設費の一部に充てても

。 、 、らうことを考えている また 古い住宅を市が買い上げてしまうので

その除却も市が行うことになる。

その上で、共同住宅に再建する場合には、古い住宅と土地の価額を

あわせた金額を元手に 新しく自分たちで建設する共同住宅を取得 等、 （

価で交換）することになる。もし、必要な広さが確保できない場合に

は、販売経費を含まない原価で買い増しをすることもできる。また、

地区外にいる子どもたちが住戸を購入して戻ってきたいという場合に

も、原価での購入が可能である。

一方、戸建てで再建する場合には、現在の土地の位置をずらして宅

地を確保し、古い住宅の価額を元手にして、戸建て住宅を建設するこ

とになる。この場合、古い住宅を買収した金額なので、以前と同じ広

さに建て替えようとしたら当然に資金が不足してしまう。この不足分

は新たに負担する必要がある。

宅地の位置をずらして曳家をする場合には、曳家に係る一切の費用

が補償されるため、現金支出の心配はない。

す
る
、
い
わ
ゆ
る
コ
ー
ポ
ラ
テ
ィ
ブ

方
式
に
よ
り
、
住
戸
位
置
の
選
択
や

住
戸
内
の
間
取
り
を
、
各
地
権
者
の

希
望
に
応
じ
て
計
画
す
る
。

②
借
上
げ
型
コ
ミ
ュ
ニ
テ
ィ
住
宅

共
同
建
替
え
に
よ
る
住
宅
再
建
の

基
本
は
、
従
前
権
利
と
の
等
価
交
換

で
あ
る
と
と
も
に
、
従
前
権
利
を
も

た
な
い
、
あ
る
い
は
少
な
い
世
帯
の

住
居
を
確
保
す
る
こ
と
で
あ
る
。
事

業
の
結
果
、
家
賃
が
大
幅
に
上
昇
し

て
住
み
続
け
ら
れ
な
い
、
あ
る
い
は

従
前
権
利
だ
け
で
は
住
宅
の
再
建
が

困
難
で
、
買
増
し
資
金
も
手
当
て
で

地区の選定
３～６ヶ月

試しの検討
６～９ヶ月

事業の計画
９～１２ヶ月

工事の着工工事の着工

　検
討
を
開
始
す
る
確
認
書
の
調
印

事
業
協
定
の
締
結

参
加
を
確
認
す
る
合
意
書
の
調
印

↓

考え方と進
め方

問題点と課題

将来像の検討

↓
共同建替え事業

効果と問題

考え方と進め方

＜地区の選定＞

検討意向の強い

地区の選定

要望と資産の確
認

まちづくり協議会

の結成

↓
要望と資産の
確認

↓
＜事業の概要＞

補償の内容
従後の権利

負担の有無
収益の予測

事業施行者

の選定

↓
補助申請
↓

＜事業計画＞

基本設計

資金計画

＜実施計画＞

実施設計

権利変換計画

工事施工者の
選
定↓

仮住居へ移転

↓

除却･整地

↓

工事着工

工事施工者

の選定

↓
仮住居へ移転

↓

除却･整地
↓

工事着工

事業へ参加しない

↓
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を
検
討
す
る
。
そ
れ
に
よ
り
、
様
々

な
住
宅
改
善
の
可
能
性
も
拡
大
す

る
。

④
ま
ち
づ
く
り
の
検
討
は
、
一
軒
一

軒
の
意
向
と
条
件
に
も
と
づ
い
て
、

段
階
的
に
す
す
め
る
。

住
み
続
け
ら
れ
る
、
自
律
更
新
が

可
能
な
ま
ち
づ
く
り
の
と
り
く
み

は
、
高
齢
者
の
安
心
居
住
、
若
い
世

帯
の
転
入
、
年
齢
層
の
バ
ラ
ン
ス
回

復
、
商
店
街
の
充
実
と
い
う
相
乗
的

な
ま
ち
づ
く
り
の
好
循
環
を
も
た
ら

し
、
ま
ち
の
活
力
を
回
復
さ
せ
る
。

よ
る
入
浴
サ
ー
ビ
ス
な
ど
、
道
路
が

な
い
た
め
に
利
用
困
難
な
サ
ー
ビ
ス

も
あ
る
。

デ
ィ
ケ
ア
セ
ン
タ
ー
の
併
設
は
、

入
居
者
だ
け
で
な
く
近
隣
の
高
齢
者

に
と
っ
て
も
利
用
し
や
す
い
場
所
に

施
設
が
整
備
さ
れ
、
高
齢
者
が
暮
ら

し
や
す
い
ま
ち
と
し
て
一
歩
前
進
す

る
こ
と
に
な
る
。

●
今
後
の
と
り
く
み

共
同
建
替
え
事
業
は
、
検
討
開
始

か
ら
３
～
４
年
の
期
間
を
経
て
建
物

が
完
成
す
る
。
生
活
道
路
も
一
部
区

間
で
利
用
で
き
る
よ
う
に
な
る
。
稲

佐
地
区
で
は
、
中
道
地
区
に
お
い
て

建
替
え
の
検
討
が
始
ま
っ
て
か
ら
１

年
が
経
過
し
た
が
、
２
０
０
１
年
度

に
は
新
た
な
区
域
で
検
討
が
始
ま
る

予
定
で
あ
る
。

こ
の
よ
う
に
共
同
建
替
え
に
よ
る

住
宅
再
建
と
生
活
道
路
の
整
備
を
一

体
的
に
行
う
事
業
が
、
１
～
２
年
ご

と
に
始
ま
り
、
概
ね1

0

年
後
に
は
、

事
業
が
完
了
す
る
。

●
ま
と
め

こ
れ
ま
で
の
ま
ち
づ
く
り
の
考
え

方
、
す
す
め
か
た
を
整
理
す
る
。

①
「
住
み
続
け
ら
れ
る
、
災
害
に
強

い
、
活
力
の
あ
る
」
ま
ち
づ
く
り
を

め
ざ
す
。

②
住
ま
い
と
生
活
道
路
を
一
体
的
に

整
備
・
改
善
す
る
。

③
共
同
建
替
え
を
中
心
に
住
宅
改
善

き
な
い
、
こ
う
し
た
障
害
を
な
く
す

た
め
に
コ
ミ
ュ
ニ
テ
ィ
住
宅
が
あ

る
。誰

も
が
住
み
続
け
ら
れ
る
よ
う

に
、
建
設
さ
れ
る
集
合
住
宅
の
一
部

を
市
が
借
り
上
げ
、
公
営
住
宅
（
コ

ミ
ュ
ニ
テ
ィ
住
宅
）
と
し
て
賃
貸
す

る
も
の
で
あ
る
。
こ
の
住
宅
は
、
建

物
所
有
者
か
ら
は
市
場
家
賃
で
借
り

上
げ
、
入
居
者
に
は
所
得
と
広
さ
に

応
じ
た
家
賃
で
入
居
し
て
も
ら
う
こ

と
に
な
る
。
そ
の
差
額
は
市
が
負
担

す
る
。
ま
た
、2

0

年
間
一
括
し
て
借

り
上
げ
る
の
で
、
建
物
所
有
者
に
と

っ
て
は
空
き
家
の
心
配
を
せ
ず
に
賃

貸
運
用
が
で
き
る
し
く
み
と
な
る
。

③
中
堅
フ
ァ
ミ
リ
ー
層
向
け
の

コ
ー
ポ
ラ
テ
ィ
ブ
住
宅

主
に
地
区
外
か
ら
の
若
年
世
帯
の

入
居
を
視
野
に
入
れ
て
い
る
。
分
譲

、

、

で
は
な
く

計
画
の
段
階
で
募
集
し

と
く
に
共
同
建
替
え
参
加
者
や
地
区

と
の
つ
な
が
り
の
あ
る
世
帯
を
中
心

に
入
居
者
を
募
集
し
て
い
る
。
地
権

者
住
宅
と
同
様
に
コ
ー
ポ
ラ
テ
ィ
ブ

方
式
に
よ
り
計
画
す
る
た
め
、
入
居

す
る
こ
と
が
決
ま
れ
ば
、
共
同
建
替

え
入
居
者
の
一
員
と
し
て
地
権
者
と

と
も
に
計
画
に
参
加
す
る
。

④
デ
ィ
ケ
ア
セ
ン
タ
ー

高
齢
者
世
帯
が
多
い
斜
面
住
宅
地

に
お
い
て
、
社
会
福
祉
施
設
へ
の
要

望
は
強
い
が
、
道
路
が
な
い
た
め
に

こ
の
よ
う
な
公
共
施
設
は
ほ
と
ん
ど

建
設
さ
れ
て
こ
な
か
っ
た
。
巡
回
に

好循環

将来

若い世帯
の転入

高齢者
の安心居住

商店街
の充実

年齢層
のバランス

整備

住
ま
い
の
改
善

生
活
道
路

の
整
備

ま
ち
の
活
力
回
復

共同建替え事業
高齢者福祉・子育て環境の充実

まちづくりの効果

斜面住宅地再生のスケジュール（予定、稲佐朝日地区・北大浦地区）

中道地区

Ｂ地区

Ｃ地区

Ｄ地区

道路整備

先行区域

Ｂ地区

Ｃ地区

Ｄ地区

道路整備

検討 計画 工事稲
佐
朝
日
地
区

北
大
浦
地
区

整
備
計
画
の
大
臣
承
認

整
備
計
画
の
大
臣
承
認

1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 20091998（年度）

検討 計画 工事

検討 計画 工事

検討 計画 工事

検討 計画 工事

検討 計画 工事

検討 計画 工事

検討 計画 工事

計
画
道
路
沿
道
と

建
替
え
検
討
区
域
の

個
別
ヒ
ア
リ
ン
グ

計
画
道
路
沿
道
と

建
替
え
検
討
区
域
の

個
別
ヒ
ア
リ
ン
グ

事業地区の
優先順位

事業地区の
優先順位


