
１．はじめに 
 昭和 30，40 年代に建てられた公団集合住宅団地は現在建て

替えの時期を迎えている。集合住宅団地の建て替えに関する意

識調査は数多くあるが，住宅外部の住環境に着目した調査は比

較的少ない。本研究では埼玉県下の公団集合住宅団地のうちか

ら建て替えを控えた団地と建て替え済みの団地を選出しアン

ケート調査により住環境意識を比較検討した。 
２．調査対象団地の選定 
 ここでは都市基盤整備公団の集合住宅団地を対象とした。02
年現在，埼玉県下の公団集合住宅団地は213 団地ある（うち分

譲86，賃貸111，分譲・賃貸16）。このうち，既に建て替えが

行われた団地は 11 団地で，これらはいずれも賃貸団地であっ

た。本研究では団地の建て替えに着目する目的から，対象を賃

貸団地に絞り賃貸団地111団地から比較的大規模な３団地を選

定した。対象３団地の概要を表１に示す。Ｓ団地とＫ団地が建

て替えを控えた団地で，Ｍ団地が建て替え済みの団地である。 

地で 94 世帯，Ｋ団地で 111 世帯，Ｍ団地で 110 世帯の計 315

世帯から回答を得た（21％）。アンケート票は主に団地の住環

境の満足度を聞く項目で構成し，特に建て替えを済ませたＭ団

地に対しては建て替えによる住環境の変化について聞いた。 

４．建て替えを控えた団地と建て替え済みの団地の比較 

 回答者の年齢構成は各団地の完成年に関係した。築年数 40
年のＳ団地では 60 才代が全体の 45％と多く，築年数 31 年の

Ｋ団地では40，50 才代がともに19％で，60 才代が27％であ

った。Ｍ団地では70才以上が34％と多い一方で30才代も21％
と多く２極分化していた。これは，建て替え前からの居住者（全

体の68％）の多くが70才代であり，建て替え後からの居住者

（32％）の多くが 30 才代であることによる。 

Ｓ団地の完成年は 62 年と古く，近く建て替えを実施するこ

とが既に住民に告知されている。Ｋ団地の完成年は 71 年であ

り近く建て替えが予想されるが，現在は建て替えの実施対象で

はない。Ｍ団地は62年完成の団地を00年に建て替えた事例で

ある。建て替えにより建物の中高層化が行われている。  対象３団地ごとの調査結果を図１にまとめた。外部騒音と日

照については各団地で大きな差は見られない。日照については

いずれの団地とも８割以上が「満足」「やや満足」と答えてい

る。夜間照度については団地ごとの差が大きく，建て替え済み

３．アンケート調査方法 

調査は02年12月に実施した。対象３団地ごとで500世帯を

無作為に選び，アンケート票を集合ポストに直接投函し直接訪

問により回収した（不在の場合は郵送回収）。その結果，Ｓ団 のＭ団地では 78％が「満足」と「やや満足」を合わせた満足
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表１ 調査対象団地の概要 

Ｓ団地 Ｋ団地 Ｍ団地

所在地 草加市 北本市 さいたま市

完成年 1962年 1971年
2000年

(建て替え)

戸数 5926 2097 720

階数 ２，４ ５ ７～14

分譲・賃貸 賃貸 賃貸 賃貸

建て替えを控えた集合住宅団地と建て替え後の集合住宅団地における住環境に関する意識調査 
 

正会員○山田高志*1

同   三浦昌生 *2

建て替え 集合住宅団地 意識調査                              同    久保田 徹*3 
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60 40 20 0 20 40 60 80
割合（％） 

最寄駅の利便性
日当たり

商店の利便性
住宅の明るさ

風通し
エレベーターの有無

通勤・通学時間
広さ・間取り

築年数
住宅の設備

公団の信頼度
景観・眺望

プライバシー
隣や上下階からの騒音

公園・自然
治安

住宅の階数
地域への愛着

家賃
住宅の開放感

団地の外観
教育環境

住棟全体の高さ
住宅周辺の騒音

住宅周辺の空気質
近所づきあい

用途地域
レクリエーション施設

その他
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（複数回答） 
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住宅周辺の騒音
プライバシー
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住宅の開放感
住棟全体の高さ

団地の外観
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（複数回答） 

満足 

不満 

（ ） （２）Ｋ団地 （１）Ｓ団地 
図２ 住環境の各環境要因別の満足度 

側の回答を選択した。団地内の近所づきあいについて聞いた結

果では，完成年が古い団地の方が近所づきあいは盛んとの傾向

があるが，完成年の最も古いＳ団地であっても「盛ん」と「や

や盛ん」を合わせた回答は 20％と少ない。団地に対する愛着

は建て替え済みのＭ団地が最も高く「愛着を感じる」と「やや

感じる」を合わせた回答は 74％であった。住環境の総合的満

足度は完成年の新しい団地ほど高く，建て替え済みのＭ団地で

は満足側の回答が 84％であった。 
 図２は満足・不満に思う項目を図中に示す 29 項目から選択

居住して

控えた

より

させた結果である。完成年が古く建て替えを控えたＳおよびＫ

団地よりも建て替え済みのＭ団地の方が全体に満足との回答

が多く不満との回答は少ない。Ｓ，Ｋ団地よりもＭ団地の方が

満足との回答が多くかつ不満との回答が少ない項目は「エレベ

ーターの有無」「広さ・間取り」「築年数」「住宅の設備」「景観・

眺望」「隣や上下階からの騒音」「住宅の開放感」「団地の外観」

であった。一方でＳ，Ｋ団地よりも建て替え済みのＭ団地の方

が不満との回答が多い項目は「住宅周辺の騒音」，満足との回

答が少ない項目は「公園・自然」であり，不満との回答が多く

かつ満足との回答が少ない項目は「家賃」であった。 
５．Ｍ団地における建て替えによる住環境の変化 

 既に建て替えを済ませたＭ団地で，建て替え前から

いる回答者（全体の68％）に対して建て替えにより良くなった

点と悪くなった点を図中に示す25項目から選択させた（図３）。

ほとんどの項目で悪くなったとの回答よりも良くなったとの

回答割合の方が高い。悪くなったとの回答が良くなったとの回

答を上回ったのは「家賃」「住宅周辺の騒音」「近所づきあい」

の３項目のみであった。さらにこのＭ団地について，建て替え

前から居住している居住者と建て替え後に移り住んだ居住者

を分け，図１に示す質問の回答をクロス集計した。「団地への

愛着」については，

建て替え前から居

住する回答者の方

が満足度は高く，

「住環境の総合的

満足度」も建て替え

前から居住する回

答者の方がわずか

に高い。 

６．まとめ 

 本報の結果では，

建て替えを
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 図３ 建て替えによって良くなった 

   点と悪くなった点（Ｍ団地） 

集合住宅団地

も建て替え済みの

団地の方が住環境

に対する満足度は

全体に高かった。 
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図４ Ｍ団地における建て替え前居住者と建て替え後居住者の住環境意

１）団地内の近所づきあい （（２）団地への愛着を感じるか 
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