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研究動向・成果

１．はじめに

　密集市街地の街区内部（アンコ）では、建築基準

法集団規定による建築規制（接道義務、道路斜線制

限、建ぺい率制限等）が厳しく作用することにより

老朽住宅の建て替えが停滞している。そこでの防災

性能や住環境の改善を図るには、特定行政庁の許可・

認定により一般の建築規制（建築基準法本則）を性

能的に同等な基準に置き換えたローカルルールに

従って区域内の各敷地において個別に建て替えを進

める「協調的建て替え特例手法」の活用が有効と考

えられる１）。同手法は国の密集市街地整備政策が位

置づけられている住生活基本計画(全国計画)にお

いても密集市街地整備促進の基本施策として明記さ

れている２）。

２．『密集市街地における協調的建て替えルール策

定ガイドライン（案）』の作成

　しかし、特定行政庁は協調的建て替え特例手法の

適用に慎重な傾向にある。特例手法適用後の街区性

能が本則の場合に比べ劣るのではないかとの誤解

や、本則と同等の街区性能が得られる協調的建て替

えルールの策定方法が不明、等の理由が挙げられる。

　そこで国総研では、地方公共団体やまちづくりコ

ンサルタントによる協調的建て替え特例手法の活用

を支援するため、定量的な街区性能の観点から特例

手法による建て替えルールの策定・評価手順や留意

点を解説する『協調的建て替えルール策定ガイドラ

イン（案）』を平成25年度に作成し、平成26年度中

に公表の予定である３）。作成に際しては、国土交通

省住宅局と連携し、学識経験者、地方公共団体、(独)

　（キーワード）　 　密集市街地、集団規定、協調的建て替え特例手法、街区性能、防火・避難、日照・採光、

換気・通風

都市再生機構、国土交通省住宅局を委員とした意見

聴取会を設置し、そこでの議論を踏まえ検討を行っ

ている。

３．『ガイドライン（案）』の概要

　『ガイドライン(案)』の構成を以下に示す。

　第３章では、協調的建て替え特例手法で確保すべ

き街区性能として防火・避難、日照(日影)・採光、

換気・通風の６項目の評価項目を挙げ、各項目につ

いて評価指標を定め、シミュレーションによる街区

性能の計算方法を解説している。評価（特例手法の

適用判断）の考え方については、特例手法適用時の

建て替えモデルの街区性能が本則適用時と同等以

上であることを原則とした（図参照）。第４章では、

具体の密集市街地を題材にケーススタディを行い、

街区性能の評価手順と留意点を解説している。第５

章では、街区性能の計算に用いる、国総研が開発し

た「密集市街地の街区性能簡易評価システム」４）（地

区の建物・道路・敷地・地形等に関する３次元情報

や緯度・風況等の地域条件を入力することにより街

区性能を簡便に評価できるパソコンソフト）の操作
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方法を解説している。

４．おわりに

　今後、地方公共団体等を対象とした講習会の開催

等により、『ガイドライン（案）』及び「密集市街地

の街区性能簡易評価システム」の普及を図り、協調

的建て替え特例手法の活用支援を行っていきたい。
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