
ニコイチ ▶ひとつながりの職住

シェアハウス ▶オフィス

入れ子と建具 ▶パブリック・プライベート土間と客間 ▶お教室

・住民：Aさん家族
・住：シェアハウス
・商：シェアオフィス
・場所：B棟 2階
PSと開き戸を取り除き、踊場を共用玄関とするこ
とで容易にニコイチが可能になるB棟の特徴を活か
している。

・プラン内容
1970年代頃の団地に多く見られる階段室型住棟に
おいて踊場を挟んだ２戸をニコイチ化したプラン
。踊場とバルコニーを土間によって接続し４LDK
＋和室として使用する。4人シェアハウスや３世帯
住戸としても利用可能。

踊り場をつないで容易にニコイチ化

バルコニーも利用した大きな周り土間

共用リビングの最大化

なるべくミニマムな個室

・住民：E／F／Gさん
・住：シェアハウス
・商：シェアオフィス
・場所：B棟 3階
3部屋が均等な住環境を確
保しつつ、共用部を確保

・プラン内容
個人の部屋を均等に振り分け、共用リビング
を最大限にとった。着替えや勉強などの個人
の時間以外は共用リビングでの生活が、ここ
で暮らす住民にとっての日常となる。個人の
生活が滲みだし、共用空間で集う。

・住民：Bさん
・住：住居
・商：書道教室
・場所：C棟 2階
C棟の正方形に近い平面と梁と壁がつくる十字の空間を活かしている。

・プラン内容
一部開放型住居。北側の和室2部屋をつなぎ土間にし、中央に小上がりを配置
している。土間はパブリックとプライベートの中間領域として、小上がりは住
民がひらく書道教室や来客用スペースなどの住居開放に利用できる。

中間領域となる土間

既存の壁・梁を活かした小上がり

・住民：Cさん
・住：住居
・商：花屋
・場所：C棟 1階
南北で異なる性格の空間を配置するため中央の耐力壁を活かしている。

・プラン内容
C棟の一室を雑貨屋等を想定した店舗併用住宅。耐力壁のみを残し、空
間を南北に分けることで、北を店舗部、南を居住部として。動線を仕切
る入れ子状の家具を中央に置くことで空間の切り替えが可能になる。

耐力壁により南北に分かれる空間

中庭に面する開口から窓越しに商売が可能

・住民：Dさん
・住：書斎／書庫
・商：ブックカフェ
・場所：B棟 1階

・プラン内容
普段は書斎や書庫として、休日はブックカフェになる。来
店者は玄関の延長線上に並ぶ本棚に導かれ、ぐるりと囲ま
れた書庫に入る。本棚に設けた４つの開口を抜けるとキッ
チン、大小のカフェコーナーにつながり、各々時間を過ご
す。南側はウッドデッキに開かれ、様々なイベントに対応
する。

書斎の解放 ▶ブックカフェ

ウッドデッキに開かれる南側

梁を意識した本棚の割付

梁

和室やキッチンが土間でつながる

プランニング /住み手の具体的な想定旧電電公社本郷団地リノベーションプロジェクト

ゾーニング /階段室型を活かした店舗兼住宅の割合

商スペース

住居空間

「仮商い生活」を具体的に実装するにあたり、本郷団地が持つ空間的特徴を最大
限活用した改修プラン提案を行う。住棟全体のゾーニングでは駐車場に面する公
共性の高い領域に商スペースを配し、奥に入っていくにつれて住居要素が濃くな
る。B 棟は中庭に面する南面バルコニーが商業的に使いやすいことから商スペー
スが多く取られ、反対に C 棟は中庭に対し落ち着いた印象を持つため住居空間
が多く取られている。

□
■03　仮商い生活

■04　設計提案

□「仮商い生活」とは
　「ゆるい店舗併用住宅」や昼夜で異なる店舗になる「時間差店舗」など、趣味の延長や
商売の練習として住居の一部を商スペースへ転換することが可能な暮らし方である。善光
寺門前周辺はリノベーションした建物を利用した商いが盛んであり、またチャレンジ
ショップのように短い期間で激しく入れ替わるのが特徴である。本郷団地で提案する「仮
商い生活」は利潤を主目的としない “ゆるい” 商住が混在した生活を目指す。

仮商い

住居

生活・経営のための利潤が目的
住居の一部を商業スペースとして分
離
明確な営業時間を設定し、長い期間
で運営していく営業方針をとる

自力開業のための利潤を主な目的
建物のほとんどを商業スペースに充
ててる
短い営業期間の間、より実店舗に近
い営業方針をとる

仮商いは利潤を目的と
せず、住居の一部を一
時的に商業スペースと
して解放する。自らの
判断で不定期に営業し、
人との繋がり・趣味の
開示・技術向上など様々
な目標に応じた営業方
針をとる。

住居

住居 商業住居

商業

▶

▶

▶

＜店舗併用住宅＞

＜チャレンジショップ＞

＜仮商い生活＞

S M T W T F S

ex)24 日間

‘18 ‘19 ‘20a b a ba
b

住居

ex)2 年間

9:00～14:00　   カフェ
18:00～23:00 　バー

第 1週　月火木　　営業
第 2週　火水金日　営業

a a’
a a’a a’

ex1 )「ゆるい店舗併用住宅」 ex2 )「時間差店舗」

□プロジェクトフロー
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2018 年夏 FUTUREリサーチ＆プランニング

モデルプラン展示会

施工例として実際に団地一住戸の既存価値を生かした改修を行い、「仮商い生活」プランの展示・説明会を行った。この説明会のために
門前地域の店舗、不動産・研究室のホームページにチラシを掲載し、門前だけでなく、近場の郊外にも魅力的なセルフリノベーション物
件があることを発信した。入居者の募集を募るとともに郊外リノベーションへの認識を変えようと試みた。
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MYROOM主催空き家見学会

ウッドデッキの塗装WS

事業計画

リノベーションを専門とする地元不
動産会社と連携し、本郷アパートの
既存価値を生かした「仮商い生活」
を希望する入居者を募る。順次、内
装解体状態を展示し、入居希望者の
住み方・商い方に対応したプランを
作成。入居期間家賃＝改修費用と定
め、住み手の成長に合わせた設計・
施工計画を提案する。

不動産の
観点からサポート

不動産会社

・敷礼０円！
・DIY可能！

・改修費に応じた家賃！

入居希望者

旧本郷団地

建築的視点からのサポート

地域
ストック

周辺地域

大学研究室

仮商い生活

開業！

中心市街地

C棟の一部屋にて木軸解体WS

□提案：郊外団地を活用した仮商い生活　
■01　地域の抱える社会問題
長野市の善光寺門前では、古い建物を活かしたリノベーションが盛んに行われて
いるが、その周辺から郊外にかけてはほとんど見られない。門前エリアから外れ
た空き家、空ビルの再利用には、新たな価値の発掘がなされない限り、リノベーショ
ン格差が解消されない。

リノベーション物件 （2018年現在）

200 m1/8000

善光寺

対象団地

長野駅

対象団地は中心市街地からやや離れた住宅地に位置する

賃貸
教育機関
商店
医療機関
公園
支所
集会場

敷地

至善光寺
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１
第 例えば郊外団地活用

2010~
1920~

通
流
の
件
物
古
中

2018~

駅遠？
築古？
EV無？

良好な立地で
資産価値を保つ

資産価値の低い
物件の残留

駅近？

新耐震後？
築浅？

門前の魅力

本郷団地旧電電公社

“本郷団地”

“電々アパートの系譜”

郊外住宅地
住宅地の緩い新陳代謝

不動産価値 による中古物件の流通

の活かし方

既存価値 の再発見…

■02　本郷団地のポテンシャルとリノベーション
「駅近、築浅」といった不動産価値による「リノベーション第１世代」、善光寺門前
という場所の魅力を活かした「リノベーション第２世代」に対し、「リノベーション
第３世代」は、リノベーションに取り残された郊外の「団地」に着目し、その空間
的特性を活かした改修プランによる「仮商い生活」ができる賃貸住宅を提案する。

本郷団地の持つポテンシャル

広い住棟間隔 (D/H≒2)

D

H

日光 :
風 :

低密度

B棟C棟

ひとつの階に4戸×3層、計12戸の2棟
⇨低密度のんびり郊外生活

⇨住と商、パブリックとプライベート
など性格分けしやすい

階段室型により３方に開口を持つ

⇨庭充実

＝ ＝

賃料
善光寺 入居者

不動産
会社着目

活用門前
ブランド

中心市街地
商業中心で
新陳代謝が速い

＝
Ex.)KANEMATSU

リノベ
活発化

長野県長野市三輪 4丁目に位置するこの団地は、かつて電電公社（現NTT）
の社宅として造られた。築 48年を迎え減価償却済となったが、壁式 RC造の
躯体は未だに現役である。周辺はスーパーや幼稚園、高齢者施設までそろった
良好な多世代住宅地である。

1920 年代から始まる標準設計を用いた集合住
宅の一形態として「電電アパート」が存在する。
その特徴はゆったりと空けられた住棟間隔や、
他の公団にに先んじたDKスタイルの採用など
様々存在する。（参照 : 公団ウォーカー）

花小金井西社宅 柏木社宅

壁式構造によるスケルトン
⇨構造の面白さ
・空間の可変性

46
5

18
35

室内にRCの
壁や梁が露出

木軸を撤去すると南
面の部屋がひと続き
になり開放的

B棟は南面空間が中庭
に面し商業的に展開
しやすい

C棟は北面を商業的、
南面を住居的に性格

付できる

多方向に
開口をもつ

⇨快適な住環境
住戸空間
B 棟 101 室 

住戸空間
C 棟 101 室 

既存の木軸壁・建具類
耐力壁でないので撤去可能 小さく商業をするのに適した住棟、間取り

⇨仮商い生活の拠点として利用 日射
風

D

H

1
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3
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7350
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平面図 1/50
：既存部分など
：新設部分

C-02

NTT団地プロジェクト 
C棟　入れ子

2018.6.28

1/50

NO.

PROJECT

TITLE

SCALE

DATE

[ コンセプト］ 

■工事内容

■主な仕上げ

■工事面積：51.68㎡

[ 概要］

店舗併用住宅ー入れ子案［C棟］

C棟の一室を雑貨屋等を想定した店舗併用住宅に
改修した。耐力壁のみを残し、空間を南北に分ける
。北を店舗部、南を居住部とした。動線を仕切る家
具を居住部に置く事で空間の切り替えが可能とな
る。

　店舗部は既存の床を全て剥がし土間とした。東
西の壁に商品棚の設置、中央にカウンターを設置
している。
　居住部は畳を剥がし、フローリングの仕上げを
施す。部屋の中央に店舗、住居それぞれの収納と
ベッドを備えた家具を設置した。内壁は白の塗装
を施す。　

店舗部/床：RC床の上研磨・撥水材塗装
　　　  壁:塗装仕上げ

居住部/床：15MM合板フローリング
　　　  壁:塗装仕上げ

■概算
面積・数量 小計

既存床　撤去 ―
既存壁(RC) 　撤去 0㎡ ―
既存壁(木軸)　撤去 ―

既存建具　撤去
8枚 ―

畳 15枚 ―
―
―
―
―
―
―
―
―
―
―
―
―
―
―
―

床工事
フローリング ㎡
土間 ㎡

建具工事
収納引戸

家具工事

塗装工事

工事・材料等
25.2㎡

25.2㎡
25.2㎡

19.6㎡

押入 ㎡4.6
29.4
25.2
1446×1740×1ヶ所
900×1740×1ヶ所

収納開き戸 1446×1740×1ヶ所

：既存部分など
：新設部分

居住部入れ子 928×1740×6ヶ所
1390×1740×2ヶ所
2210×1740×2ヶ所

店舗部入れ子 600×1740×6ヶ所
600×3720×1ヶ所

入れ子天板 3360×3600×1ヶ所

土間床：研磨
土間床：撥水剤
壁： EP 40㎡

①

②

③

④

各案平面図 S=1/80 ：既存部分など
：新設部分

B-0

NTT団地プロジェクト 
B棟　シェアハウス

2018.6.28

1/50

平面図

NO.

PROJECT

TITLE

SCALE

DATE

個人の部屋を均等に最小限に、共用リビングを大きくとった。服の着替えや勉強などの個
人の時間以外はリビングでの生活が、ここで住む 3 人の住人にとっては” いつも” の暮ら
しになる。個人の生活がにじみ共用空間で集う、活気のある景色を想像した。

[ コンセプト］

■工事内容
食事室および和室 1,2,3 の床を一部剥がし、土間とする。土間と各和室の間に角材を挟ん
だポリカーボネイトを割り付ける。

■工事面積：23.27 ㎡

[ 概要］

シェアハウス案［B棟］

■主な仕上げ
共用リビング
床／ RC床の上を研磨・撥水剤塗装
和室
壁／ポリカーボネイト t=9mm
 　　押入跡を塗装

■概算

面積・数量 小計
㎡2.32去撤　床存既 ―

㎡0去撤　)CR(壁存既 ―
既存壁(木軸 ㎡8.1去撤　) ―

―
畳 3.5枚 ―

水回り ―

押入 1.9㎡ ―
① 木工事 木軸壁 27.4㎡ ―

床組 0㎡ ―
② 床工事 畳 0㎡ ―

フローリング 0㎡ ―
屋外デッキ 0㎡ ―
土間 18.9㎡ ―

③ 建具工事 玄関引戸 ー ―
クローゼット折戸 ー ―

④ 家具工事 クローゼット ー ―
カウンター ー ―
食品棚 ー ―
寝室壁棚 ー ―
キッチン ー ―

⑤ 塗装工事 土間床：研磨 23.2㎡ ―
土間床：撥水剤 23.2㎡ ―
壁：EP 1.9㎡ ―
天井：EP ――

工事・材料等

―

：既存部分など
：新設部分

～森林とリンクする賃貸住宅～

銭湯のあるまち
～森林とリンクする賃貸住宅～

銭湯のあるまち

信州大学大学院
寺内美紀子研究室

1.　本棚の森（ブックカフェ）
2.　ニコイチ（3世帯住居）　
3.　囲い壁（シェアハウス）

4.　ショップ（店舗併用住居）
5.　周り土間（教室付き住居）B棟 C棟

1898 2753 2700
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