
・住宅建築の老朽化が著しく(図2)、戸建高齢者の

団地外への転出が人口減少に拍車をかけています。

・水道停止が5年以上の長期空家は、室蘭市全体に比

べ少なく、その要因として、戸建賃貸事業者が中古

戸建て住宅を安価で購入後リフォームし、4～5万円

/月で賃貸するなど、低価格な中古住宅が流通して

いることなどが考えられます（図3,4）。

・公営住宅には団地外から若い世帯を引き込み、団

地内中古戸建へ公住の子育て世帯等が住替えるポ

ンプ機能を有しています（図5）。

・基本的に良質なインフラ、住環境を有し、住替えに

よる世代の新陳代謝が行われ、津波安全性が高いな

どから、良質な住宅地として維持すべきと考えます。

・しかし、今後の人口減少下でも人口密度をできる

だけ低下させずに、インフラ経営や各種生活サー

ビスを維持するため、居住域の集約によるコンパ

クト化を図る必要があります（図6）。

・そこで、人口密度を一定程度維持するための居住

地集約の程度に応じて３つの将来像を想定しました。

Ａ．住宅状況と住み替え状況の特徴

・昭和40年代に開発された大規模住宅団地(ﾆｭｰﾀｳﾝ)

は、急激な人口減少、超高齢化が著しく、多くの

問題が顕在化しつつあります。

・本研究では、室蘭市の白鳥台団地を対象に大規模

住宅団地における老朽化した公営住宅の再編に向

け、居住者・建物の現状や課題を把握し、将来の

地区動向の想定を行い、再編の方向性を検討する

ことを目的とします(図1)。

白鳥台団地の道営住宅の再整備計画に活用されると

ともに、他の既存大規模住宅地の再生で活用されます。
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図2 建築物の建築年(都市計画基礎調査H27)

図5 公営住宅の若者ポンプ機能(住民基本台帳データ)

図6 白鳥台の人口密度推計(人/ha)
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・想定した将来像に応じて、室蘭市中心部への集

約･再編と団地内の中心部への集約を検討すべきで

す。団地内の立地場所や戸数規模、住戸タイプの

検討や市中心部への再編の検討が必要となります。

・公営住宅整備は定住促進や住環境向上が可能なた

めコンパクト化のエンジンとして活用できます。

・集約再編で生じる余剰地は、周辺部では災害時の

応急仮設住宅用地等として、団地中心部では新た

な拠点整備用地等で活用の可能性があります。

C．道営住宅の再整備の方向性

１．現状と課題の把握
・居住者の属性、転入転出状況や建物の老朽度、中古住宅流通等の状
況と住民のみ替え意向を把握し、白鳥台団地の課題を明確化する。

３．道営住宅の再整備の方向性の提示
・２の複数の将来像毎に、規模や集約など道営住宅の再整備の方向性

を提示する。

２．将来像の想定
・１の課題と室蘭市の各種計画などから、白鳥台団地の複数の将来像

を想定する。
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専用・併用住宅 

総数 

長期空家 短期空家 空家履歴有 計 

戸数 割合 戸数 割合 戸数 割合 戸数 割合 

2,241 16 1% 71 3% 257 12% 344 15% 

 
図4 水道停止状況による空き家状況(室蘭市水道停止データ)
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賃貸用住宅 売却用住宅 その他住宅 計 

戸数 割合 戸数 割合 戸数 割合 戸数 割合 

2,241 130 1% 140 1% 2,580 11% 2,850 12% 

 図3 水道停止状況による空き家状況(室蘭市水道停止データ)

北方建築総合研究所


