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1．ゆいま～る多摩平の森の概要
　UR 多摩平の森（東京都日野市）における「住棟ルネッ
サンス事業」では，持続可能なまちづくりをめざし，既存
住棟の活用による団地再生が試行された。ゆいま〜る多摩
平の森は，このとき公募された 5 つの住棟に対する改修・
活用提案の一つに採用されたもので，2 つの住棟（計 64
戸）をサービス付き高齢者向け住宅 32 戸，コミュニティ
ハウス 31 戸，小規模多機能居宅介護施設（住戸 1 戸分＋
2 つの住棟をつないで増築された管理部門・多目的室兼食
堂と一体的に整備）に改修している。開設は 2011 年 10 月。
高齢者専用賃貸住宅 ( 現サービス付き高齢者向け住宅 ) と
しての改修する場合には、日野市からの要望では入居者を
市民に限定して欲しいという要望があった。しかし，運営
者側は当面の入居ニーズ量に十分な見通しがなかったこ
とから、一棟は「高専賃 ( 当時 )」として日野市民になる
べく入居してもらえるように、もう一棟は「コミュニティ
ハウス」として広く入居者を募る形態として登録してい
る。２つの住棟内での改修前後住戸プランや改修方法、提
供されるサービスとも同じである。

2．多摩平地区とゆいま〜る多摩平の森の関係
　1958 年（昭和 31 年），日本住宅公団（現 UR）が大都
市における深刻な住宅不足の解消のため，雑木林や田畑を
開発して 2792 戸の大規模団地を当地に建設した。当時は
最新設備に加え食寝分離の可能な 51C 型プランなどの間
取りは人気が高く，団地全体で約 1 万人の人口を抱えて
いた。現在では、老朽化に伴って団地内の 247 の住棟の
ほとんどが高層（6 〜 13 階，30 棟，1,528 戸）の賃貸住
宅に建て替えられた。その中で最後まで残っていた旧住棟
５棟を，既存住棟改修活用のモデルプロジェクトとして，
民間事業者への土地建物貸与による新機軸の提案を求め
る運びとなった。敷地は，２／１／２棟の３つに分割され，
提案協議で選ばれた民間事業者３社が 15 ～ 20 年間の賃
貸契約を結んで各事業者が企画・設計・改修・運営を行っ
ている。なお，他の２事業者が企画・運営する３つの住棟
は，シェアハウスと菜園付き賃貸住宅であり，５棟が多様
な住宅として再生されたことで mixed community がつく

　東京都日野市多摩平団地にあり、住棟を一棟改修しサービス付き高齢者向け住宅への転用。食堂兼共
用部は新築されることで、地域住民の利用を促進し、多世代コミュニティの場として機能する。

られ，団地や周辺地域への魅力の発信拠点となっている。

3．計画や設計のときに特に配慮した点
　住棟間は広く、全棟東西軸配置のため，全住戸に対して
南からの日当たりが良い。
　既存住棟の階段室を撤去してその部分をフラットに延
長し、住棟と 1,145mm 離した住棟北側位置に新たに廊下
を設けてここに階段２本とエレベーター２機を増築して
いる。もともとの階段室部分が余裕スペースとなったこと
で玄関前にたまりの空間ができ，住戸の出入りの際にカー
トや車いす等が利用しやすい。ただし，玄関ドア幅等に
は手を入れておらず，幅は狭いままである。住戸内の手
摺は必要最低限とし，いわゆる「施設らしさ」が生じない
ように配慮するとともに，コストカットにつなげている。
入居者が別途手すりが必要になった場合には，各自で必要
な箇所に設置することができる。
　一階フロアのみ、床レベルを落とす改修工事が可能で
あったため、玄関扉を開き戸から引き戸に変更し、外から
室内へ段差無く入れるよう改修した。しかし、２階以上の
フロアは排水管を通すため、玄関の上がりかまちと室内
からのバルコニーへの出入り口に大きな段差ができてし
まっており、入居者らはバルコニーに簀の子を設置するな
ど対処している。
　
4．開設までに直面した課題と解決方法
　住棟は改修時点で築 50 年を過ぎていたが，コンクリー
ト劣化調査や耐震診断を行い，問題がないことが UR に
よって確認されていた。各事業者との賃貸契約終了後に
は，住棟ごと解体することが決まっており，UR への原状
復帰義務が生じないことから，各事業者の設計には自由度
が高い。しかし、「終わりの住み家」として売り出すのに、
賃貸契約終了後に転居を余儀なくされるのは、矛盾してい
るのではないかと運営側は話す。そのため、賃貸契約終了
後は、一括前払いで入居した方には、引っ越し代を援助す
ることや引っ越し先の確保などを行うことにしている。
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5．福祉転用の効果と課題
　建設から 50 年が経ち、空き家が目立ち始め、地域の方
も誰が住んでいるかわからない不安感や、景観が損なわれ
るなど嫌悪感を抱いていた。今回の改修で、ゆいま～る多
摩平の森を含む 5 棟の改修が行われ、それぞれが現代的
ニーズに対応した住宅として生まれ変わり，団地的住まい
方への新しい提案がなされている。ランドスケープデザイ
ンも共通の設計会社に委託されており、５棟のエリア全体
がトータルイメージのもとでデザインされている。その結
果、なじみのある風景が現代的意味を負荷されて再生され
たことについて、地域住民の受け入れが良く、周辺の住環
境の評価の向上につながっている。

6．周辺地域との関わりや連携
　本施設は、最寄り駅の豊田駅から徒歩約９分であり、道
の途中には大型ショッピングセンターがある。施設周辺に
は医療機関や飲食店、図書館などが充実し、生活利便性・
充足性が高い。こうした立地の特性上，多様な住民の生活
を地域全体として支援することが可能である。
　ゆいま～る食堂は平屋建てで新築され、住棟とは出入り
口が別にあり地域開放がしやすいように計画された。実
際に、地域住民の方も多く利用し、多世代コミュニティ
の場として機能している。建物責任者は、「栄養バランス
の考えられた食事の提供や健康面を意識したイベントは、
入居者だけに “いいこと” ではなく、地域開放することで
地域の方にも “いいこと” を活用してもらい、地域と緩や
かにつながることを意識している」と、話す。イベントも
多く開催され、地域住民が参加している活動や、入居者自
身が先生となって教えている活動もある。
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