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第1章 はじめに

1－1 長寿命化計画の目的

1． 長寿命化計画の背景

八代市（以下、「本市」）では、平成22年度現在、1,378戸の市営賃貸住宅を管理しているが、昭和30年代以前に建設された木造住宅などでは耐用年数を経過し、建替えや用途廃止を検討する必要がある。また、平成になって整備された住棟においては、今後も良好な住環境を維持し長期活用を図っていく必要がある。

このようなことから、早期の建替えや計画的な修繕・改善により長寿命化を図る住棟の判別など、効率的・効果的な事業計画に基づくストックマネジメント※が求められている。

2． 長寿命化計画の目的

本計画では住棟毎に、建替、改善、修繕等の活用手法を定め、効率的に事業を実施することにより、良質なストックを効果的に長期活用することを目的とする。

また、事業に伴う費用対効果を算出し、活用手法の選定をおこない、長寿命化による更新コストの削減と事業量の平準化等を図ることを目的とする。

3． 長寿命化計画の対象及び計画期間

(1) 計画の対象

本計画は、平成２２年３月３１日現在において八代市が管理している市営住宅、計1,378戸を対象とする。（公営住宅1,319戸、改良住宅※12戸、従前居住者用住宅※24戸、特定公共賃貸住宅※23戸、計1,378戸）
(2) 計画期間

計画期間は平成2３年度から平成3２年度までの10年間とする。また、計画内容については、概ね５年ごとに見直しを行う。
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第2章 八代市の現況

2－1 上位・関連計画の整理

1． 計画の位置づけ

本計画（八代市営住宅長寿命化計画）は、八代市総合計画および八代市住宅マスタープランを上位計画とし、その他関連計画との整合を図りながら、八代市営住宅の長寿命化に関する計画を策定するものである。
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目標年 2020

団地概要 活用手法 備考

建設年度 構造 戸数 棟数

耐用年数 経過年数

経過率 判定結果

前期 後期

Ｈ13 Ｈ14 Ｈ15 Ｈ16 Ｈ17 Ｈ18 Ｈ19 Ｈ20 Ｈ21 Ｈ22 Ｈ23 Ｈ24 Ｈ25 Ｈ26 Ｈ27 Ｈ28 Ｈ29 Ｈ30 Ｈ31 Ｈ32

30 上日置団地 S 54 1979 簡二 12 6 30 41 137% H 6 H 21 個別改善+長寿命化型

ﾍﾞﾗﾝﾀﾞ

（3号）

外壁

（5号）

外壁

（1号）

外壁改修(長寿命)

（2号棟）

外壁改修(長寿命)

（4号棟）

外壁改修(長寿命)

（6号棟）

居住性向上

福祉対応

屋上防水

(長寿命)

16 流藻川団地 S 49 1974 中耐 18 1 70 46 66% H 21 H 56 個別改善+長寿命化型

給水管 合併 屋上

手すりアルミ化

（安全）（５号棟）

居住性向上

福祉対応

16 流藻川団地 S 50 1975 中耐 54 3 70 45 64% H 22 H 57 個別改善+長寿命化型

給水管 給水管 合併 屋上

居住性向上

福祉対応

17 築添団地 S 51 1976 中耐 40 2 70 44 63% H 23 H 58 個別改善+長寿命化型

外壁 手すり 鉛管 鉛管

屋上防水(長寿命)

（9、10号棟）

居住性向上

福祉対応

17 築添団地 S 52 1977 中耐 48 2 70 43 61% H 24 H 59 個別改善+長寿命化型

外壁

手すり

鉛管 鉛管

屋上防水(長寿命)

（8号棟）

屋上防水(長寿命)

（7号棟）

居住性向上

福祉対応

17 築添団地 S 53 1978 中耐 48 2 70 42 60% H 25 H 60 個別改善+長寿命化型

外壁

手すり

鉛管 鉛管

屋上防水(長寿命)

（5、6号棟）

居住性向上

福祉対応

17 築添団地 S 54 1979 中耐 48 2 70 41 59% H 26 H 61 個別改善+長寿命化型

外壁 手すり 鉛管 鉛管

屋上防水(長寿命)

（4号棟）

屋上防水(長寿命)

（3号棟）

居住性向上

福祉対応

17 築添団地 S 55 1980 中耐 48 2 70 40 57% H 27 H 62 個別改善+長寿命化型

外壁

手すり

鉛管 鉛管

屋上防水(長寿命)

（1、2号棟）

居住性向上

福祉対応

18 西宮団地 S 55 1980 中耐 12 2 70 40 57% H 27 H 62 個別改善+長寿命化型

高架水

槽

外壁

屋上防水(長寿命)

（A、B号棟）

居住性向上

福祉対応

19 高島団地 S 56 1981 中耐 48 3 70 39 56% H 28 H 63 個別改善+長寿命化型

外壁

屋上

手すり

外壁

合併

鉛管

合併 合併

受水槽改修

（居住性）

屋上防水(長寿命)

（4、5、6号棟）

居住性向上

福祉対応

19 高島団地 S 57 1982 中耐 48 3 70 38 54% H 29 H 64 個別改善+長寿命化型

外壁

手すり

外壁

合併

鉛管

合併 合併

受水槽改修

（居住性）

屋上防水(長寿命)

（1、2、3号棟）

居住性向上

福祉対応

23 郷開団地 S 57 1982 中耐 30 2 70 38 54% H 29 H 64 個別改善+長寿命化型

手すり

浴槽湯沸器取替

（A、B棟）（修繕）

屋上防水

(長寿命)

外壁改善

(長寿命)

居住性向上

福祉対応

23 郷開団地 S 58 1983 中耐 30 2 70 37 53% H 30 H 65 個別改善+長寿命化型

手すり

浴槽湯沸器取替

（C、D棟）（修繕）

屋上防水

(長寿命)

外壁改善

(長寿命)

居住性向上

福祉対応

20 麦島団地 S 59 1984 中耐 24 1 70 36 51% H 31 H 66 個別改善+長寿命化型

汚水管 手すり

屋上防水(長寿命)

（5号棟）

外壁改善

(長寿命)

居住性向上

福祉対応

20 麦島団地 S 60 1985 中耐 32 2 70 35 50% H 32 H 67 個別改善+長寿命化型

汚水管 手すり

屋上防水(長寿命)

（1号棟）

屋上防水(長寿命)

（6号棟）

外壁改善

(長寿命)

居住性向上

福祉対応

20 麦島団地 S 62 1987 中耐 32 2 70 33 47% H 34 H 69 個別改善+長寿命化型

汚水管 手すり

屋上防水(長寿命)

（2号棟）

屋上防水(長寿命)

（3号棟）

外壁改善

(長寿命)

居住性向上

福祉対応

20 麦島団地 S 63 1988 中耐 16 1 70 32 46% H 35 H 70 個別改善+長寿命化型

汚水管 手すり

屋上防水(長寿命)

（7号棟）

外壁改善

(長寿命)

居住性向上

福祉対応

20 麦島団地 H 1 1989 中耐 24 1 70 31 44% H 36 H 71 個別改善+長寿命化型

汚水管 手すり

屋上防水(長寿命)

（4号棟）

外壁改善

(長寿命)

居住性向上

福祉対応

6 西片町団地 H 5 1993 中耐 30 5 70 27 39% H 40 H 75 個別改善+長寿命化型

ガス給

湯器

上下水道接続

（居住性）

手摺改修（安全性）

屋上防水

(長寿命)

外壁改善

(長寿命)

居住性向上

福祉対応

10 海士江町団地 H 7 1995 中耐 38 7 70 25 36% H 42 H 77 個別改善+長寿命化型

上下水

電気温水器取替

（A、B棟）（修繕）

電気温水器取替

（C、D棟、E棟の一

部）

（修繕）

電気温水器取替

（E棟の残り、F棟）

（修繕）

電気温水器取替

（G棟）（修繕）

屋上防水

(長寿命)

外壁改善

(長寿命)

居住性向上

福祉対応

29 楠住宅 H 9 1997 中耐 23 2 70 23 33% H 44 H 79 個別改善+長寿命化型

屋上防水

(長寿命)

外壁改善

(長寿命)

居住性向上

福祉対応

31 新町団地 H 12 2000 中耐 24 1 70 20 29% H 47 H 82 個別改善+長寿命化型

屋上防水

(長寿命)

外壁改善

(長寿命)

居住性向上

福祉対応

8 植柳上町第一団地 H 13 2001 中耐 24 3 70 19 27% H 48 H 83 長寿命化型改善

屋上防水

(長寿命)

外壁改善

(長寿命)

8 植柳上町第一団地 H 14 2002 中耐 23 4 70 18 26% H 49 H 84 長寿命化型改善

屋上防水

(長寿命)

外壁改善

(長寿命)

25 下岳上団地 S 58 1983 木造 6 3 30 37 123% H 10 H 25 個別改善+長寿命化型

屋上・外壁改善

(長寿命)

居住性向上

福祉対応

24 渕之本団地 S 63 1988 木造 5 2 30 32 107% H 15 H 30 個別改善+長寿命化型

屋上・外壁改善

(長寿命)

居住性向上

福祉対応

24 渕之本団地 H 1 1989 木造 5 2 30 31 103% H 16 H 31 個別改善+長寿命化型

屋上・外壁改善

(長寿命)

居住性向上

福祉対応

28 氷川台第二団地 H 5 1993 木造 2 2 30 27 90% H 20 H 35 個別改善+長寿命化型

屋上・外壁改善

(長寿命)

居住性向上

福祉対応

26 平団地 H 9 1997 木造 2 2 30 23 77% H 24 H 39 個別改善+長寿命化型

電気温水器取替

（2戸）（修繕）

屋上・外壁改善

(長寿命)

居住性向上

福祉対応

21 坂本駅前団地 H 2 1990 木造 6 3 30 30 100% H 17 H 32 個別改善+長寿命化型

屋上・外壁改善

(長寿命)

居住性向上

福祉対応

21 坂本駅前団地 H 12 2000 木造 4 2 30 20 67% H 27 H 42 個別改善+長寿命化型

電気温水器取替

（D、E棟）

（修繕）

屋上・外壁改善

(長寿命)

居住性向上

福祉対応

27 氷川台団地 H 12 2000 木造 8 4 30 20 67% H 27 H 42 個別改善+長寿命化型

屋上・外壁改善

(長寿命)

居住性向上

福祉対応

※経過年数、経過率は、本計画期間の最終年である「平成３２年」時点の値で表示している。

計　画　期　間

団　地　名

過去の改善履歴

1/2経過 経過

耐用年数経過年次



2． 関連計画

	くまもとの夢４カ年戦略

	策定主体
	熊本県

	策定年月
	平成20年12月

	計画期間
	平成20年12月～平成24年3月

	くまもとの夢
	「生まれてよかった、住んでよかった、
これからもずっと住み続けたい熊本」

	くまもとの夢の実現に向けた
取り組み
	１．経済上昇くまもと（経済）

・農林漁業者の安定した所得を確保します。

・リーディング産業の更なる集積と 中小企業の振興により、地域経済を活性化させ、雇用の場を確保・充実します。

・県内の観光宿泊客数を増やします。
２．長寿安心くまもと（暮らし）

・健やかで、多様な生き方を選択できる県民を増やします。

・保健、医療、福祉サービスを必要なときに受けられる体制を整備します。

・様々なくらしの場面での安全を確保します。
３．品格あるくまもと（誇り）

・誇れる地域の魅力をつくります。

・県民総ぐるみで世界に誇れる環境立県くまもとをめざします。

・九州新幹線全線開業効果の最大化を図ります。
４．人が輝くくまもと

・健やかに育つ子どもを増やします。

・子どもたちの確かな学力と健やかな心身をはぐくみます。

・働く人、働きたい人を応援します。


	熊本県住生活基本計画「熊本県住宅マスタープラン」

	策定主体
	熊本県

	策定年月
	平成18年6月

	計画期間
	平成18年～平成27年度(10年間)　※5年後に見直しを実施

	基本方針
	熊本に住んで良かったと思える豊かな住生活の実現

	基本目標
	1.ユニバーサルデザインの理念に基づき誰もが安全･安心･快適に暮らせる住まいづくり･まちづくり

2.パートナーシップによる地域の文化･自然と共生した住まいづくり･まちづくり

	基本計画
	①誰もが安全で安心に暮らせる住まいづくり･まちづくり

②居住水準を向上し快適さに満ちた住まいづくり･まちづくり

③都市と地域の再生に貢献する住まいづくり･まちづくり

④地域の文化･自然と共生した住まいづくり･まちづくり

⑤県民･事業者団体･市町村とのパートナーシップによる住まいづくり･まちづくり

	県営住宅

整備の方向
	【基本的方向】
	【具体的施策】

	
	1.ストックを活用した県営住宅の整備

①ストックの有効活用に軸足を置き質の向上を推進

②立地の良さを活かした子育て支援機能、UD普及等の先導役

③建替時には地域ｺﾐｭﾆﾃｨの活性化やまちづくりと連動
	･建替、改善に重点化し、事業推進

･高齢者新規需要は民間活力で補完

･建替時の子育て支援施設併設の推進

･安全性確保、NPO、地域産業との連携

	
	2.入居属性の変化に対応した管理運営

①入居者と入居待機者等との公平性の確保

②入居世帯と住戸規模等とのﾐｽﾏｯﾁの解消
	･収入超過者の退去誘導策の強化

･高額所得者等の確実な明け渡し実現

･家族継承の限定化、応能応益家賃の運用

･家賃減免の合理化、住み替え支援策の充実

	
	3.多様化する利用者ニーズへの適格な

対応

①多様化する社会的弱者への供給機能の強化、困窮度に応じた入居者優先度の合理化

②｢利用者ニーズの反映｣｢コストの削減｣との両立
	･DV被害者入居要件緩和、募集方法の工夫

･公的住宅情報ネットワークの構築

･入居者ﾓﾆﾀﾘﾝｸﾞ、15%コスト縮減

	
	4.整備、管理に当たっての民間ノウハウの活用
	･指定管理者制度導入、民間活力導入調査

･民間賃貸住宅への支援｢街なか居住｣


	八代市総合計画

	策定主体
	八代市

	策定年月
	平成20年

	計画期間
	平成20～平成29年度(10年間)

	基本構想
	市の将来像

｢やすらぎと活力にみちた魅力かがやく元気都市”やつしろ”

	基本理念
	｢すべてのひとが輝くまち　やつしろ｣

	基本目標
	1誰もがいきいきと暮らすまち

・人権が尊重される平等なまちづくり

・安心して出産･子育てができるまちづくり

・健やかに暮らせるまちづくり

2郷土を拓く人を育むまち

・八代の未来を担うひとづくり

・生涯を通じた学びのまちづくり

・スポーツに親しめるまちづくり

・文化のかおり高いまちづくり

3安全で快適に暮らせるまち

・うるおいのある快適なまちづくり

・安全で安心なまちづくり

・暮らしを支えるまちづくり

・情報通信技術(ICT)を利用した、暮らしに役立つまちづくり

4豊かさとにぎわいのあるまち

・豊かな農林水産業のまちづくり

・活力ある商工業のまちづくり

・にぎわいのある観光のまちづくり

5人と自然が調和するまち

・自然と共生するまちづくり

・環境を支えるひとづくり

・環境にやさしいまちづくり

	重点施策
	｢創ろう!元気都市　やつしろ｣

1活力ある産業プロジェクト

2人が集まるまちプロジェクト

3子どもが健やかに育つプロジェクト

4良好な環境を未来へつなぐプロジェクト

5安全安心なまちプロジェクト


	八代市住宅マスタープラン

	策定主体
	八代市

	策定年月
	平成15年3月

	基本理念
	豊かな自然環境のもと誰もが安心していきいきと暮らせる住宅都市

	基本目標

基本施策
	都市基盤

・ゆとりと潤いある住環境創出に向けた定住基盤の検討

土地利用･市街地整備

・用途地域内土地利用の適正化と中心市街地の都市機能再編の検討

・地域開発と連携した新たな住宅･宅地供給の検討

・田園環境を活かした優良な住宅地整備の検討

住宅の維持･改善、供給

・持家住宅の設備改善等に対する支援の検討

・良質な持家住宅供給の誘導と中古住宅市場の活性化支援への検討

・民営借家住宅の設備改善等に対する支援の検討

・良質な民営借家住宅市場の形成に向けた支援の検討

・地域需要に応じた適切な公営住宅ストック活用･更新の検討

社会福祉

・高齢者･障害者の日常生活を支援する住宅環境整備の検討

・高齢者･障害者の住宅の居住性向上対策の検討

・社会福祉と連携した住宅施策の検討

・少子化社会に対応した住宅施策の検討

文化

・八代らしさ･地域らしさを醸し出す住文化空間創造への検討

環境

・環境共生住宅都市の創出に向けた住宅･住環境施策の検討


2－2 八代市の概要

1． 位置・地勢等

[image: image8.jpg]oL
e
L

GO




八代市は熊本市の南約40kmに位置しており、東西約50km、南北約30km、面積680km2を有する県南最大の都市である。東は国見岳（標高1,739m）を最高峰とした山々が連なり、西は八代海を隔てて天草諸島を望んでいる。全面積の約70％が山間地、約30％が平野部からなっており、日本三急流の一つである球磨川の河口に位置する八代平野は、球磨川と氷川などから流下した土砂が堆積してできた扇状地と三角州を基部とした沖積平野と、藩政時代から行なわれてきた干拓事業により形成された平野である。

[image: image9.emf]問１　あなたがお住まいの団地名を記入してください。
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２９．楠住宅

３０．上日置団地

３１．新町団地

無回答・無効

２５．下岳上団地

２６．平団地

２７．氷川台団地

２８．氷川台第二団地

２１．坂本駅前団地

２２．中次団地

２３．郷開団地

２４．渕ノ本団地

１７．築添団地

１８．西宮団地

１９．高島団地

２０．麦島団地

１３．若宮団地

１４．三江湖団地

１５．井揚町団地

１６．流藻川団地

９．植柳上町第二団地

１０．海士江町団地

１１．海士江町道上団地

１２．豊原下町団地

５．妙見町団地

６．西片町団地

７．日奈久団地

８．植柳上町第一団地

選択肢

１．迎町団地

２．毘舎丸団地

３．古城町団地

４．沖町団地
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山・川・海そして広大な平野と多様で豊かな自然に恵まれており、特に球磨川、氷川のもたらす豊富で良質な水の恩恵を受け、全国有数の農業生産地、県内有数の工業都市として発展してきた。

2． 社会経済的状況

(1) 人口・世帯数

本市は、平成22年現在、人口132,314人、世帯数47,447世帯となっている。経年変化をみると、人口は近年減少傾向にあるが、世帯数は増加しており、核家族化の傾向がみられる。
	表　人口･世帯数　　　　　(単位:人、世帯)

	　
	平成2年
	平成7年
	平成12年
	平成17年
	平成22年

	人　口
	145,959
	143,712
	140,655
	136,886
	132,314

	世帯数
	42,975
	44,956
	46,056
	46,983
	47,447

	資料：国勢調査

	※平成22年は速報値
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年齢別人口

本市の年齢別人口（５歳階級別人口）の状況をみると、15歳未満の年少人口の減少がみられ、65歳以上の老齢人口は増加傾向にあり、その割合が高くなってきている。

(3) 就業構造（産業別就業人口）

	表　産業別就業人口　　　　　　　(単位：人)

	　
	平成2年
	平成7年
	平成12年
	平成17年

	　
	割合
	割合
	割合
	就業者数
	割合

	第１次産業
	20.9%
	18.3%
	15.1%
	9,407
	14.5%

	第２次産業
	26.7%
	26.7%
	27.0%
	16,074
	24.7%

	第３次産業
	52.4%
	54.9%
	57.6%
	39,158
	60.2%

	分類不能
	0.0%
	0.1%
	0.3%
	404
	0.6%

	総 数
	100.0%
	100.0%
	100.0%
	65,043
	100.0%

	資料：国勢調査


本市の産業構造をみると、平成17年現在65,043人で、そのうち第三次産業に従事している人が約6割の39,158人となっている。経年変化をみると、第２次産業はほぼ横這いの状況にあるものの、第１次産業の減少及び第３次産業の増加の傾向がうかがえる。
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3． 土地利用状況

八代市の土地利用の状況をみると、国道3号を境に東部は自然豊かな山林が広がり、西部の平野部は日本急流のひとつである球磨川や氷川の両水系で形成された豊かな土地が広がり、扇状地や三角州、干拓地などにより広大な平野が形成されている。特に球磨川河口沿いや八代港付近に宅地が広がり、その周辺地域に農用地が広がっている。用途地域内での農用地も多く見られる。

	表　土地利用状況　　　　　(単位：ha)

	　
	平成18年
	平成19年
	平成20年
	平成21年

	宅地
	2,539 
	2,555 
	2,576 
	2,600 


	田
	7,140 
	7,120 
	7,100 
	7,074 

	畑
	1,362 
	1,360 
	1,353 
	1,350 

	池沼
	108 
	108 
	108 
	107 

	山林
	13,454 
	13,591 
	13,598 
	13,573 

	原野
	219 
	206 
	202 
	202 

	雑種地
	554 
	561 
	567 
	567 

	その他
	42,648 
	42,523 
	42,555 
	42,586 

	総 数
	68,024 
	68,024 
	68,059 
	68,059 

	資料：市資産税課｢固定資産概要調書」
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（１２）団地内の緑の豊かさ

（１３）団地内公園等の状態

（１４）団地内の子供の遊び場

（１５）高齢者への配慮（段差の無い廊下・階段に

おける手すりなどの高齢者対応）

（１６）駐車場の台数や使いやすさ

（１７）自転車置き場の台数や使いやすさ

（１８）集会所の使いやすさ等

（１９）団地内通路等の安全性

（２０）家賃

（８）高齢者への配慮（段差の無い室内、手すり

の設置など）

（９）水回りの設備

（１０）住宅内の安全性（地震対策等）

（１１）住宅内部の汚れ等

項目

（１）住宅の広さ

（２）部屋数

（３）収納スペースの広さ

（４）遮音性（騒音や振動）

（５）断熱性

（６）日当たり・風通し

（７）湿気のこもり（結露）


4． 高齢者の状況

(1) 高齢者人口の割合

	表　年齢別人口　　　　　(単位：人)

	　
	平成２年
	平成７年
	平成12年
	平成17年

	15歳未満
	28,131
	24,496
	21,347
	18,876

	15～64歳
	95,834
	92,388
	87,621
	82,622

	65歳以上
	21,870
	26,675
	31,606
	35,137

	計
	145,959
	143,712
	140,655
	136,886

	資料：国勢調査


八代市の65歳以上高齢者の割合は、平成2年では15.0％（21,870人）であったが、平成17年現在では25.7％（35,137人）となっており、全国的な傾向と同様に少子高齢化傾向が進んでいる。
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[image: image17.emf]番号 団地名 年度 件名

6 西片町団地 H21 ガス給湯器取替工事

10 海士江町団地 H18 公共下水道接続工事

H18 上水道接続工事

13 若宮団地 H22 棟瓦改修工事

15 井揚団地 H22 棟瓦改修工事

16 流藻川団地 H16 給水管改修工事

H17 給水管改修工事

H18 給水管改修工事

H18 階段手すり設置工事

H19 浄化槽改修工事

H21 妻壁塗装改修工事

H21 ５号棟、６号棟、７号棟、８号棟屋上防水改修工事

H21 棟瓦改修工事

17 築添団地 H14 ３号棟、４号棟、９号棟、１０号棟外壁改修工事

H16 １号棟、２号棟、５号棟、６号棟、７号棟、８号棟外壁改修工事

H16 階段手すり設置工事

H17 鉛管更新工事

H18 鉛管更新工事

H21 集会所屋根防水改修工事

H21 集会所内部改修工事（床・天井一部）

18 西宮団地 H16 高架水槽改修工事

H18 外壁改修工事

19 高島団地 H16 ６号棟屋上防水改修工事

H16 ５号棟屋上防水災害復旧工事

H16 １号棟、２号棟、５号棟外壁改修工事

H16 階段手すり設置工事

H17 合併浄化槽改修工事

H17 鉛管更新工事

H17 ３号棟、４号棟、６号棟外壁改修工事

H19 合併浄化槽沈殿槽改修工事

20 麦島団地 H16 汚水管改修工事

H18 階段手すり設置工事

23 郷開団地 H18 階段手すり設置工事

30 上日置団地 H17 ベランダ防水改修工事

H18 ベランダ防水改修工事

H20 １号棟、５号棟外壁改修工事

複数団地 H20 地上デジタル対応改修工事

H21 地上デジタル対応改修工事

H20 火災警報器設置工事（全団地）

H21 火災警報器設置工事（全団地）

H18 アスベスト定性・定量分析

H21 アスベスト定性・定量分析

H21 集会所　手摺設置及び段差改修工事

資料：八代市建築住宅課


(2) 高齢者世帯の現状

本市における65歳以上高齢者のいる世帯の割合は、全世帯中48.7％となっており、全国平均35.1％と比較して高くなっている。

	表　65歳以上の高齢者世帯数　　　(単位：世帯)

	　
	全国
	熊本県
	八代市

	全世帯数
	49,062,530
	664,338
	46,638

	高齢者のいる世帯数
	17,204,473
	281,541
	22,735

	　うち高齢夫婦世帯数
	4,487,042
	69,310
	5,184

	　うち高齢者単身世帯数
	3,864,778
	61,234
	4,517

	資料：国勢調査（H17）

	


また、高齢者単身世帯数（いわゆる独り暮らしの高齢者）は9.7％（4,517世帯）とこちらも全国平均7.9％と比較して若干高い値となっている。

	表　全世帯に占める65歳以上の高齢者世帯の割合　(単位：％)

	　
	全国
	熊本県
	八代市

	高齢者のいる世帯
	35.1%
	42.4%
	48.7%

	　うち高齢夫婦世帯
	9.1%
	10.4%
	11.1%

	　うち高齢者単身世帯
	7.9%
	9.2%
	9.7%

	資料：国勢調査（H17）


2－3 八代市の住宅事情の把握
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建物の現況

(1) 本市内の住宅戸数

住宅戸数は、平成17年現在で46,638戸、そのうち持ち家の割合が7割と県平均と比較しても高いことがうかがえる。

経年変化については、目立った変化は見られない。
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	表　住宅戸数の推移
	（単位：世帯）

	　
	平成
	平成
	平成
	熊本県
	H7→H17

	　
	7年
	12年
	17年
	（H17）
	伸び率

	持ち家
	31,595
	32,404
	32,647
	424,224
	103.3%

	公営住宅
	1,385
	1,427
	1,431
	43,245
	103.3%

	民営借家
	9,375
	9,557
	10,258
	163,781
	109.4%

	給与住宅
	1,447
	1,350
	1,213
	18,808
	83.8%

	その他
	875
	1,125
	1,089
	14,280
	124.5%

	計
	44,677
	45,863
	46,638
	664,338
	104.4%

	※その他は、間借り＋住宅以外に住む一般世帯
	資料：国勢調査
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(2) 新設住宅の戸数

新設住宅戸数をみると、平成20年で年間687戸の住宅が新設され、うち賃貸住宅（355戸）が最も多く、次いで持ち家（253戸）となっている。
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経年変化を見ると、持ち家の減少傾向に対して、賃貸住宅は増加傾向にあり、平成15年以降は新設住宅戸数が逆転している。

	表　新設住宅戸数の推移
	（単位：戸）

	年度
	H12
	H13
	H14
	H15
	H16
	H17
	H18
	H19
	H20

	持ち家
	505
	357
	320
	302
	344
	328
	299
	254
	253

	貸家
	188
	299
	291
	334
	405
	405
	386
	390
	355

	給与住宅
	0
	18
	6
	1
	0
	0
	0
	44
	1

	分譲住宅
	47
	53
	37
	128
	13
	13
	12
	21
	78

	計
	740
	727
	654
	765
	762
	746
	697
	709
	687

	資料：国土交通省 建築統計年報


(3) [image: image22.jpg]


住居の建築後経過年数の状況

住居の建築後経過年数の状況を見ると、新耐震基準（S56年）以前の住居が全体の約５割を占めている。

[image: image23.jpg]



	表 住居の築後経過年数の状況　　　　　　　(単位：世帯)

	　
	昭和45年以前
	昭和46～55年
	昭和56～平成2年
	平成3年～12年
	平成13年～17年
	平成18年～20年９月
	計

	世帯数
	12,620 
	9,970 
	8,490 
	8,020 
	4,290
	2,190 
	45,580

	割合
	27.7%
	21.9%
	18.6%
	17.6%
	9.4%
	4.8%
	100%

	資料：平成20年住宅・土地統計調査


(4) 高齢者等のための設備の整備状況（バリアフリー化状況）

バリアフリー化の状況をみると、住宅全般では「どれか一つでも対応」している世帯が全体の約６割となっており、「手すり」の設置が最も割合が高い。また、住宅種類別にみると、「借家」において「どれも備えていない」の割合が７割を超えており、バリアフリー化が進んでいない状況となっている。

	表　高齢者等のための設備の整備状況(バリアフリー化状況)　　(単位：世帯)

	
	どれか1つでも対応
	手すりがある
	またぎやすい高さの浴室
	廊下等が車いすで通行可能な幅
	段差のない室内
	道路から玄関まで車いすで通行可能
	どれも備えていない

	住宅総数
	56.5%
	45.1%
	26.9%
	21.2%
	15.8%
	17.2%
	43.5%

	専用住宅
	56.4%
	44.8%
	27.0%
	21.4%
	15.9%
	17.2%
	43.6%

	持ち家
	60.1%
	48.7%
	29.2%
	23.7%
	17.2%
	18.6%
	39.9%

	借家
	28.8%
	15.7%
	10.9%
	4.4%
	6.2%
	6.6%
	71.2%

	店舗その他の併用住宅
	57.3%
	51.5%
	23.3%
	15.5%
	13.6%
	16.5%
	42.7%

	資料：平成20年住宅土地統計調査
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[image: image25.emf]問2　あなた自身のことやご家族のことについてお聞かせください。

該当する項目に○印をつけてください（選択項目のない質問は、数字をご記入ください）。

（1）世帯主の年齢

件数 比率

0 0.0%

24 3.3%

90 12.4%

73 10.1%

159 22.0%

193 26.7%

121 16.7%

49 6.8%

1 0.1%

0 0.0%

13 1.8%

723 100.0%

（2）ご家族の構成人数（本人含む）

件数 比率

237 32.8%

231 32.0%

137 18.9%

78 10.8%

28 3.9%

12 1.7%

723 100.0%

（3）世帯の種類

件数 比率

232 32.1%

125 17.3%

163 22.5%

3 0.4%

12 1.7%

164 22.7%

24 3.3%

723 100.0%

（4）65歳以上の同居者の有無

件数 比率

110 15.2%

546 75.5%

67 9.3%

723 100.0%

（5）障がいのある同居者の有無

件数 比率

107 14.8%

538 74.4%

78 10.8%

723 100.0%

２．いない

無回答・無効

計

無回答・無効

計

選択肢

１．いる

計

選択肢

１．いる

２．いない

４．夫婦＋親

５．夫婦＋親＋子供

６．その他

無回答・無効

選択肢

１．単身（独り暮らし）

２．夫婦のみ

３．夫婦＋子供

選択肢

１．10代

２．20代

３．30代

４．40代

５．50代

６．60代

７．70代

８．80代

９．90代

１０．100歳以上

無回答・無効

計

選択肢

５．5人以上

無回答・無効

計

１．1人

２．2人

３．3人

４．4人

90代

0.1%

20代

3.3%

無回答・無効

1.8%

80代

6.8%

30代

12.4%

70代

16.7%

40代

10.1%

60代

26.7%

50代

22.0%

1人

32.8%

3人

18.9%

2人

32.0%

4人

10.8%

無回答・無効

1.7%

5人以上

3.9%

無回答・無効

3.3%

単身（独り暮らし）

32.1%

夫婦＋子供

22.5%

夫婦のみ

17.3%

夫婦＋親

0.4%

その他

22.7%

夫婦＋親＋子供

1.7%

いない

75.5%

無回答・無効

9.3%

いる

15.2%

いない

74.4%

無回答・無

効

10.8%

いる

14.8%


第3章 八代市の公営住宅等ストックの状況

3－1 八代市営住宅の状況

1． 建築時期からみた状況

(1) 建築時期別の戸数

建築時期別にみると、昭和56年の新耐震基準制定以前に建築された住戸が894戸と全体の6割を超えている。

	表　建築時期別住宅戸数　　　　　　　　　　(単位：戸)

	
	
	S45年以前
	S46～50年
	S51～55年
	S56～60年
	S61～H2年
	H3～7年
	H8～12年
	H13年以降
	計

	公営
	木造※
	64
	0
	0
	6
	16
	2
	14
	0
	102

	
	簡平※
	308
	158
	12
	0
	0
	0
	0
	0
	478

	
	簡二※
	24
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	24

	
	中耐※
	0
	72
	244
	212
	72
	68
	0
	47
	715

	改良
	簡二※
	0
	0
	12
	0
	0
	0
	0
	0
	12

	従前
	中耐※
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	24
	0
	24

	特公賃
	中耐※
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	23
	0
	23

	総計
	　
	396
	230
	268
	218
	88
	70
	61
	47
	1,378

	割合
	　
	28.7%
	16.7%
	19.4%
	15.8%
	6.4%
	5.1%
	4.4%
	3.4%
	100.0%

	　平成22年10月1日現在

資料：八代市建築住宅課
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[image: image28.emf]住宅の種類・住宅所有の推移

70.7% 70.7%

70.0%

63.9%

21.0%

20.8% 22.0%

24.7%

6.5%

3.1%

3.1%

3.1%

2.8%

2.6%

2.9%

3.2%

2.1% 2.3% 2.5%

2.0%

0%

20%

40%

60%

80%

100%

平成7年 平成12年 平成17年 熊本県

持ち家 公営住宅 民営借家 給与住宅 その他


[image: image29.emf]築後経過年数別ストック構成

27.7% 21.9% 18.6% 17.6% 9.4%4.8%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

1

昭和45年以前 昭和46年～55年 昭和56年～平成２年

平成３年～12年 平成13年～17年 平成18年～20年９月

新耐震基準（S56）以前の建築 49.6%


[image: image30.emf]H22 H23 H24 H25 H26 H27 H28 H29 H30 H31

S 25 木造 30 7 7 60 S55 S40 S55

S 28 木造 30 6 4 57 S58 S43 S58

2 毘舎丸団地 S 26 木造 30 7 5 59 S56 S41 S56

S 27 簡二 45 8 1 58 H9 S49 H9

S 28 簡二 45 8 1 57 H10 S50 H10

S 29 簡二 45 8 1 56 H11 S51 H11

4 沖町団地 S 28 木造 30 6 6 57 S58 S43 S58

5 妙見町団地 S 28 木造 30 6 3 57 S58 S43 S58

6 西片町団地 H 5 中耐 70 30 5 17 H40 H75

7 日奈久団地 S 29 木造 30 7 5 56 S59 S44 S59

H 13 中耐 70 24 3 9 H48 H83

H 14 中耐 70 23 4 8 H49 H84

9 植柳上町第二団地 S 34 木造 30 12 9 51 S64 S49 S64

10 海士江町団地 H 7 中耐 70 38 7 15 H42 H77

11 海士江町道上団地 S 36 木造 30 11 7 49 H3 S51 H3

12 豊原下町団地 S 37 木造 30 2 1 48 H4 S52 H4

S 39 簡平 30 24 6 46 H6 S54 H6

S 40 簡平 30 24 6 45 H7 S55 H7

S 41 簡平 30 25 7 44 H8 S56 H8

14 三江湖団地 S 40 簡平 30 20 5 45 H7 S55 H7

S 42 簡平 30 16 4 43 H9 S57 H9

S 43 簡平 30 40 10 42 H10 S58 H10

S 44 簡平 30 36 9 41 H11 S59 H11

S 45 簡平 30 46 11 40 H12 S60 H12

S 46 簡平 30 34 8 39 H13 S61 H13

S 47 簡平 30 30 7 38 H14 S62 H14

S 48 簡平 30 45 11 37 H15 S63 H15

S 49 簡平 30 25 5 36 H16 S64 H16

S 49 中耐 70 18 1 36 H21 H56

S 50 簡平 30 5 1 35 H17 H2 H17

S 50 中耐 70 54 3 35 H22 H57

S 51 中耐 70 40 2 34 H23 H58

S 52 中耐 70 48 2 33 H24 H59

S 53 中耐 70 48 2 32 H25 H60

S 54 中耐 70 48 2 31 H26 H61

S 55 中耐 70 48 2 30 H27 H62

S 53 簡平 30 12 6 32 H20 H5 H20

S 55 中耐 70 12 2 30 H27 H62

S 57 中耐 70 48 3 28 H29 H64

S 56 中耐 70 48 3 29 H28 H63

S 59 中耐 70 24 1 26 H31 H66

S 60 中耐 70 32 2 25 H32 H67

S 62 中耐 70 32 2 23 H34 H69

S 63 中耐 70 16 1 22 H35 H70

H 1 中耐 70 24 1 21 H36 H71

H 2 木造 30 6 3 20 H17 H32

H 12 木造 30 4 2 10 H27 H42

S 43 簡平 30 23 6 42 H10 S58 H10

S 44 簡平 30 23 6 41 H11 S59 H11

S 45 簡平 30 31 8 40 H12 S60 H12

S 46 簡平 30 19 7 39 H13 S61 H13

S 57 中耐 70 30 2 28 H29 H64

S 58 中耐 70 30 2 27 H30 H65

S 63 木造 30 5 2 22 H15 H30

H 1 木造 30 5 2 21 H16 H31

25 下岳上団地 S 58 木造 30 6 3 27 H10 H25

26 平団地 H 9 木造 30 2 2 13 H24 H39

27 氷川台団地 H 12 木造 30 8 4 10 H27 H42

28 氷川台第二団地 H 5 木造 30 2 2 17 H20 H35

29 楠住宅 H 9 中耐 70 23 2 13 H44 H79

30 上日置団地 S 54 簡二 45 12 6 31 H13 H36

31 新町団地 H 12 中耐 70 24 1 10 H47 H82

1,378 254
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に経過

に経過

に経過

に経過

に経過

耐用年数は

耐用年数は

耐用年数は に経過

耐用年数は

経過

年数

耐用年数及び耐用年数の1/2の経過年 耐用年数の

1/2経過年

耐用年数

経過年

No. 団地名

建設

年度

構造

耐用

年数

戸数 棟数

総　　計

23 郷開団地

24 渕之本団地

21 坂本駅前団地

22 中次団地

20 麦島団地

19 高島団地

西宮団地

15 井揚町団地

16 流藻川団地

18

築添団地 17

13 若宮団地

1 迎町団地

8 植柳上町第一団地

3 古城町団地


(2) 耐用年数経過状況

公的賃貸住宅には構造別に耐用年数が決まっており、その半分を経過した住宅については、良好な居住環境を持続してさせていくためにも現在の状況に応じて個別改善、建替え等の手法を検討していくことが必要である。
本市の市営住宅の建築経過年数をみると、耐用年数の1/2を経過しているのは672戸と全体の約50％を占めている。また、耐用年数を既に経過しているのは566戸と全体の約40％を占めている。

構造別に見ると、全ての「簡易耐火構造平屋建て住宅」（以下、「簡平」）及び「簡易耐火構造二階建て住宅」（以下、「簡二」）において耐用年数を超えている状況である。
	表　構造別耐用年数

	構造
	耐用年数

	耐火構造の住宅
	 70年 

	簡易耐火の住宅・簡易耐火構造二階建て
	 45年 

	木造の住宅（耐火構造の住宅及び準耐火構造の住宅を除く）簡易耐火構造平屋建て
	 30年 

	資料：公営住宅法施行令
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５年未満 ５～10年未満 10～15年未満 15～20年未満 20～25年未満 25年以上

≪公営≫

≪特公賃≫

≪改良≫

≪従前≫


	表　耐用年数経過状況(戸数)　　　　　　　　(単位：戸)

	　
	公営
	改良
	従前
	特公賃
	総計

	
	木造
	簡平
	簡二
	中耐
	簡二
	中耐
	中耐
	

	耐用年数1/2経過
	86
	478
	24
	72
	12
	0
	0
	672

	耐用年数経過
	64
	478
	24
	0
	0
	0
	0
	566

	管理戸数
	102
	478
	24
	715
	12
	24
	23
	1378

	資料：八代市建築住宅課


	　表　耐用年数経過状況(割合)　　　　　　　　(単位：％)

	　
	公営
	改良
	従前
	特公賃
	総計

	
	木造
	簡平
	簡二
	中耐
	簡二
	中耐
	中耐
	

	耐用年数1/2経過
	84.3 
	100.0 
	100.0 
	10.1 
	100.0 
	0.0 
	0.0 
	48.8 

	耐用年数経過
	62.7 
	100.0 
	100.0 
	0.0 
	0.0 
	0.0 
	0.0 
	41.1 

	資料：八代市建築住宅課
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表　市営住宅等一覧（その１）
[image: image1.emf]No. 団地名 住所 構造

経過

年数

戸数 棟数 床面積(㎡/戸)

敷地面積

(㎡)

備考

S 25 木造 60 7 7 36.30 公営

S 28 木造 57 6 4 24.70～36.30 公営

2 毘舎丸団地 毘舎丸町5番15号 S 26 木造 59 7 5 28.00～36.30 4,982.17 公営

S 27 簡二 58 8 1 47.20 公営

S 28 簡二 57 8 1 47.20 公営

S 29 簡二 56 8 1 46.20 公営

4 沖町団地 沖町4002番地 S 28 木造 57 6 6 36.30 4,944.78 公営

5 妙見町団地

妙見町2238番地

妙見町2239番地

S 28 木造 57 6 3 28.00 115.00 公営

6 西片町団地 西片町2160番地 H 5 中耐 17 30 5 61.30～86.50 4,201.00 公営

7 日奈久団地 日奈久塩南町47番地1 S 29 木造 56 7 5 28.00～36.30 2,033.05 公営

H 13 中耐 9 24 3 56.60～72.80 公営

H 14 中耐 8 23 4 56.60～77.20 公営

9 植柳上町第二団地

植柳上町1番地

植柳上町78番地

S 34 木造 51 12 9 28.00～36.30 5,803.69 公営

10 海士江町団地 海士江町3220番地 H 7 中耐 15 38 7 57.50～71.20 8,029.90 公営

11 海士江町道上団地 海士江町2596番地 S 36 木造 49 11 7 29.70～34.70 5,044.00 公営

12 豊原下町団地 豊原下町3385番地2 S 37 木造 48 2 1 36.40 2,080.66 公営

S 39 簡平 46 24 6 31.70～37.00 公営

S 40 簡平 45 24 6 31.70～37.00 公営

S 41 簡平 44 25 7 31.50～36.80 公営

14 三江湖団地 三江湖町1422番地7 S 40 簡平 45 20 5 31.60 2,826.00 公営

S 42 簡平 43 16 4 31.50～36.80 公営

S 43 簡平 42 40 10 31.50～36.80 公営

S 44 簡平 41 36 9 31.50～36.80 公営

S 45 簡平 40 46 11 33.10～36.80 公営

S 46 簡平 39 34 8 33.10～36.80 公営

S 47 簡平 38 30 7 34.90～38.30 公営

S 48 簡平 37 45 11 36.60～39.90 公営

S 49 簡平 36 25 5 41.60～44.50 公営

S 50 簡平 35 5 1 44.50 公営

S 49 中耐 36 18 1 49.60 公営

S 50 中耐 35 54 3 44.50～51.20 公営

S 51 中耐 34 40 2 51.30～54.70 公営

S 52 中耐 33 48 2 54.60～57.10 公営

S 53 中耐 32 48 2 57.10～61.70 公営

S 54 中耐 31 48 2 57.10～61.70 公営

S 55 中耐 30 48 2 59.60～61.60 公営

資料：八代市建築住宅課

H22.10.1現在

17,270.10

26,592.23

19,891.00

古閑中町1399番地

井揚町2016番地

1

3

8

13

15

16

17

高下西町2266番地

築添町1640番地2

5,459.23

2,429.55

6,338.01

11,044.00

迎町団地 古城町2861番地1

古城町団地 古城町1910番地

植柳上町第一団地 植柳上町340番地

若宮団地

建設

年度

井揚団地

流藻川団地

築添団地


表　市営住宅等一覧（その２）
[image: image2.emf]No. 団地名 住所 構造

経過

年数

戸数 棟数 床面積(㎡/戸)

敷地面積

(㎡)

備考

S 53 簡平 32 12 6 61.60 公営

S 55 中耐 30 12 2 70.60 公営

S 57 中耐 28 48 3 61.60～65.10 公営

S 56 中耐 29 48 3 61.60～65.10 公営

S 59 中耐 26 24 1 62.40 公営

S 60 中耐 25 32 2 62.40～65.00 公営

S 62 中耐 23 32 2 62.40 公営

S 63 中耐 22 16 1 62.40 公営

H 1 中耐 21 24 1 62.40 公営

H 2 木造 20 6 3 68.70 公営

H 12 木造 10 4 2 79.30 公営

S 43 簡平 42 23 6 31.50～36.80 公営

S 44 簡平 41 23 6 31.50～36.80 公営

S 45 簡平 40 31 8 31.50～36.80 公営

S 46 簡平 39 19 7 31.50～36.80 公営

S 57 中耐 28 30 2 71.40～74.90 公営

S 58 中耐 27 30 2 71.40 公営

S 63 木造 22 5 2 59.94～60.95 公営

H 1 木造 21 5 2 60.95～72.90 公営

25 下岳上団地 泉町下岳3280番地 S 58 木造 27 6 3 59.80 778.00 公営

26 平団地

泉町下岳3019番地30

泉町下岳3019番地31

H 9 木造 13 2 2 85.70 577.59 公営

27 氷川台団地

泉町下岳3019番地2

泉町下岳3019番地29

H 12 木造 10 8 4 79.60 2,171.16 公営

28 氷川台第二団地

泉町下岳3104番地1

泉町下岳3104番地2

H 5 木造 17 2 2 62.19～60.30 689.45 公営

1,319 245

29 楠住宅 鏡町鏡村541番地 H 8 中耐 13 23 2 58.61～97.29 2,343.14

特公賃

30 上日置団地 上日置町1810番地１ S 53 簡二 31 12 6 78.40 2,307.11 改良

31 新町団地 新町6番1号 H 12 中耐 10 24 1 51.70～74.30 3,187.36 従前

59 9

1,378 254

資料：八代市建築住宅課

建設

年度

小　　計

小　　計

高島団地 高島町4536番地

麦島団地

7,247.48

3,248.59



9,110.17

9,434.21

3,839.56

2,153.78

西宮団地

西宮町1301番地1

西宮町1302番地1

坂本駅前団地 坂本町坂本4161番地20

中次団地 鏡町上鏡100番地

郷開団地 鏡町内田1608番地

渕之本団地 東陽町南3418番地1

総　　計

24

18

21

22

23

H22.10.1現在

19

20 古城町3002番地


表　団地別住棟別の耐用年限及び耐用年限の1/2の経過年
H22.10.1現在　　
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[image: image35.emf]表　ストック活用手法判定表

目標年 2020

※個別住戸専用敷地面積が複数ある場合は最も小さな面積とした。

※３次判定は、１，２次判定と異なる場合のみ記入

１次判定項目 ２次判定項目 判定結果

団　地　名 ①築年数判断項目 ②需要判断項目 ③敷地状況判断項目 居住性判断項目 １次判定 ２次判定 ３次判定※ 活用手法 備考

建設年度 構造 戸数 棟数

耐用年数 経過年数

経過率 入居 政策 空き家 入居率 空家率 応募者数

住戸専用面積

敷地面積

敷地条件

改善履歴

浴室 ３点給湯 便所

ﾊﾞﾘｱﾌﾘｰ化

EVの必要性

付帯施設 共同施設 築年数 需要度 敷地条件 改善履歴

管理期間

結果 躯体の 避難の 居住性 判定 長寿命 結果 考え方 結果 判定結果

戸数 空家

（除政策空家）

（除政策空家）

（除政策空家）

（4年間の平均）

（㎡/戸） （㎡）

（地形・形状）

有無 水洗化 対応

満=○,不足=×

評価 評価

経過年次

安全性 安全性 化

1 迎町団地 S 25 1950 木造 7 7 30 70 233% S 40 S 55 36.30 ○ 無 7 100% × × × くみ取り × - × ×

耐用年数超

高 ○ 無 建替え

用途廃止 用途廃止

1 迎町団地 S 28 1953 木造 6 4 30 67 223% S 43 S 58 24.70 ○ 無 6 100% × × × くみ取り × - × ×

耐用年数超

高 ○ 無 建替え

用途廃止 用途廃止

2 毘舎丸団地 S 26 1951 木造 7 5 30 69 230% S 41 S 56 6 1 0 100% 0% 0.0 28.00 4,982.17 ○ 無 7 100% × × × くみ取り × - × ×

耐用年数超

高 ○ 無 建替え

住宅密集地のため、他団地への住み替

えを推進し、用途廃止とする。

用途廃止 用途廃止

3 古城町団地 S 27 1952 簡二 8 1 30 68 227% S 42 S 57 47.20 ○ 無 0 0% ○ ○ ×

単独浄化

× - × ×

耐用年数超

高 ○ 無 建替え

用途廃止 用途廃止

3 古城町団地 S 28 1953 簡二 8 1 30 67 223% S 43 S 58 47.20 ○ 無 0 0% ○ ○ ×

単独浄化

× - × ×

耐用年数超

高 ○ 無 建替え

用途廃止 用途廃止

3 古城町団地 S 29 1954 簡二 8 1 30 66 220% S 44 S 59 46.20 ○ 無 0 0% ○ ○ ×

単独浄化

× - × ×

耐用年数超

高 ○ 無 建替え

用途廃止 用途廃止

4 沖町団地 S 28 1953 木造 6 6 30 67 223% S 43 S 58 5 1 0 100% 0% 0.0 36.30 4,944.78 ○ 無 6 100% × × × くみ取り × - × ×

耐用年数超

高 ○ 無 建替え

近隣に高島団地が存在するなどの地域

バランスを踏まえ、他団地への住み替え

を推進し、用途廃止とする。

用途廃止 用途廃止

5 妙見町団地 S 28 1953 木造 6 3 30 67 223% S 43 S 58 4 2 0 100% 0% 0.0 28.00 115.00 ○ 無 6 100% × × × くみ取り × - × ×

耐用年数超

高 ○ 無 建替え

住宅密集地及び接道未整備敷地のた

め、他団地への住み替えを推進し、用途

廃止とする。

用途廃止 用途廃止

6 西片町団地 H 5 1993 中耐 30 5 70 27 39% H 40 H 75 30 0 0 100% 0% 6.3 61.30 4,201.00 ○ H21 ガス給湯器取替工事 0 0% ○ ○ ○

合併浄化

× × ○ × O.K. 高 ○ H21 H31

継続判定

○ ○ ×

個別改善

必要性あり

個別改善+

長寿命化

型

個別改善+

長寿命化型

7 日奈久団地 S 29 1954 木造 7 5 30 66 220% S 44 S 59 6 1 0 100% 0% 0.0 28.00 2,033.05 ○ 無 7 100% × × × くみ取り × - × ×

耐用年数超

高 ○ 無 建替え

住宅密集地及び接道未整備敷地のた

め、他団地への住み替えを推進し、用途

廃止とする。

用途廃止 用途廃止

8

植柳上町第一団地

H 13 2001 中耐 24 3 70 19 27% H 48 H 83 56.60 ○ 無 0 0% ○ ○ ○

合併浄化

× × × × O.K. 高 ○ 無

継続判定

○ ○ ×

個別改善

必要性あり

個別改善+

長寿命化

型

長寿命化

型改善

長寿命化型

改善

8

植柳上町第一団地

H 14 2002 中耐 23 4 70 18 26% H 49 H 84 56.60 ○ 無 0 0% ○ ○ ○

合併浄化

× × × × O.K. 高 ○ 無

継続判定

○ ○ ×

個別改善

必要性あり

個別改善+

長寿命化

型

長寿命化

型改善

長寿命化型

改善

9

植柳上町第二団地

S 34 1959 木造 12 9 30 61 203% S 49 H 1 7 5 0 100% 0% 0.0 28.00 5,803.69 ○ 無 12 100% × × × くみ取り × - × ×

耐用年数超

高 ○ 無 建替え

接道未整備敷地のため、他団地への住

み替えを推進し、用途廃止とする。

用途廃止 用途廃止

10 海士江町団地 H 7 1995 中耐 38 7 70 25 36% H 42 H 77 38 0 0 100% 0% 17.0 57.50 8,029.90 ○ H18

上水道接続工事

公共下水道接続工事

0 0% ○ ○ ○

公共下水道

× × ○ × O.K. 高 ○ H18 H28

維持管理

必要性あり

長寿命化

型改善

長寿命化とともに、福祉対応もあわせて

実施する。

個別改善

+長寿命

化型

個別改善+

長寿命化型

11

海士江町道上団地

S 36 1961 木造 11 7 30 59 197% S 51 H 3 5 6 0 100% 0% 0.0 29.70 5,044.00 ○ 無 11 100% × × × くみ取り × - × ×

耐用年数超

高 ○ 無 建替え

近隣に海士江町団地が存在するなどの

地域バランスを踏まえ、他団地への住み

替えを推進し、用途廃止とする。

用途廃止 用途廃止

12 豊原下町団地 S 37 1962 木造 2 1 30 58 193% S 52 H 4 1 1 0 100% 0% 0.0 36.40 2,080.66 ○ 無 2 100% × × × くみ取り × - × ×

耐用年数超

高 ○ 無 建替え

住宅密集地のため、他団地への住み替

えを推進し、用途廃止とする。

用途廃止 用途廃止

13 若宮団地 S 39 1964 簡平 24 6 30 56 187% S 54 H 6 31.70 ○ Ｈ22 棟瓦改修工事 24 100% × ○ × くみ取り × - × ×

耐用年数超

高 ○ Ｈ22 H32

維持管理

必要性あり

長寿命化

型改善

建替え 建替え

13 若宮団地 S 40 1965 簡平 24 6 30 55 183% S 55 H 7 31.70 ○ Ｈ22 棟瓦改修工事 24 100% × ○ × くみ取り × - × ×

耐用年数超

高 ○ Ｈ22 H32

維持管理

必要性あり

長寿命化

型改善

建替え 建替え

13 若宮団地 S 41 1966 簡平 25 7 30 54 180% S 56 H 8 31.50 ○ Ｈ22 棟瓦改修工事 25 100% × ○ × くみ取り × - × ×

耐用年数超

高 ○ Ｈ22 H32

維持管理

必要性あり

長寿命化

型改善

建替え 建替え

14 三江湖団地 S 40 1965 簡平 20 5 30 55 183% S 55 H 7 18 0 2 90% 10% 3.0 31.60 2,826.00 ○ 無 20 100% × ○ × くみ取り × - × ×

耐用年数超

高 ○ 無 建替え

敷地面積及び敷地形状から、同規模の

建替えは困難であるため、他団地への

住み替えを推進し、用途廃止とする。

用途廃止 用途廃止

15 井揚町団地 S 42 1967 簡平 16 4 30 53 177% S 57 H 9 31.50 ○ Ｈ22 棟瓦改修工事 16 100% × ○ × くみ取り × - × ×

耐用年数超

高 ○ Ｈ22 H32

維持管理

必要性あり

長寿命化

型改善

維持管理 維持管理

15 井揚町団地 S 43 1968 簡平 40 10 30 52 173% S 58 H 10 31.50 ○ Ｈ22 棟瓦改修工事 40 100% × ○ × くみ取り × - × ×

耐用年数超

高 ○ Ｈ22 H32

維持管理

必要性あり

長寿命化

型改善

維持管理 維持管理

15 井揚町団地 S 44 1969 簡平 36 9 30 51 170% S 59 H 11 31.50 ○ Ｈ22 棟瓦改修工事 36 100% × ○ × くみ取り × - × ×

耐用年数超

高 ○ Ｈ22 H32

維持管理

必要性あり

長寿命化

型改善

維持管理 維持管理

15 井揚町団地 S 45 1970 簡平 46 11 30 50 167% S 60 H 12 33.10 ○ Ｈ22 棟瓦改修工事 46 100% × ○ × くみ取り × - × ×

耐用年数超

高 ○ Ｈ22 H32

維持管理

必要性あり

長寿命化

型改善

維持管理 維持管理

16 流藻川団地 S 46 1971 簡平 34 8 30 49 163% S 61 H 13 33.10 ○

H21

妻壁塗装改修工事

棟瓦葺き替え工事

34 100% × ○ × くみ取り × - × ×

耐用年数超

高 ○ H21 H31

維持管理

必要性あり

長寿命化

型改善

維持管理 維持管理

16 流藻川団地 S 47 1972 簡平 30 7 30 48 160% S 62 H 14 34.90 ○

H21

妻壁塗装改修工事

棟瓦葺き替え工事

30 100% × ○ × くみ取り × - × ×

耐用年数超

高 ○ H21 H31

維持管理

必要性あり

長寿命化

型改善

維持管理 維持管理

16 流藻川団地 S 48 1973 簡平 45 11 30 47 157% S 63 H 15 36.60 ○

H21

妻壁塗装改修工事

棟瓦葺き替え工事

45 100% × ○ × くみ取り × - × ×

耐用年数超

高 ○ H21 H31

維持管理

必要性あり

長寿命化

型改善

維持管理 維持管理

16 流藻川団地 S 49 1974 簡平 25 5 30 46 153% H 1 H 16 41.60 ○

H21

妻壁塗装改修工事

棟瓦葺き替え工事

0 0% ○ ○ × くみ取り × - × ×

耐用年数超

高 ○ H21 H31

維持管理

必要性あり

長寿命化

型改善

維持管理 維持管理

16 流藻川団地 S 50 1975 簡平 5 1 30 45 150% H 2 H 17 44.50 ○

H21

妻壁塗装改修工事

棟瓦葺き替え工事

0 0% ○ ○ × くみ取り × - × ×

耐用年数超

高 ○ H21 H31

維持管理

必要性あり

長寿命化

型改善

維持管理 維持管理

16 流藻川団地 S 49 1974 中耐 18 1 70 46 66% H 21 H 56 49.60 ○

H16

H19

H21

給水管改修工事

合併浄化槽設置工事

屋上防水改修工事

0 0% ○ ○ ×

合併浄化

× × × ×

耐用年数1/2超

高 ○

H16

H19

H21

H31

維持管理

必要性あり

長寿命化

型改善

個別改善

+長寿命

化型

個別改善+

長寿命化型

16 流藻川団地 S 50 1975 中耐 54 3 70 45 64% H 22 H 57 44.50 ○

H17～18

H19

H21

給水管改修工事

合併浄化槽設置工事

屋上防水改修工事

0 0% ○ ○ ×

合併浄化

× × × ×

耐用年数1/2超

高 ○

H17～18

H19

H21

H31

維持管理

必要性あり

長寿命化

型改善

個別改善

+長寿命

化型

個別改善+

長寿命化型

他団地との整備バランスを考慮し、計画

期間中には長寿命化型改善のみ実施す

る。

区画整理事業の進捗に併せた移転が必

要であること等を鑑み、建替えを推進す

る。

他団地との整備バランスを配慮し、計画

期間中は維持管理とする。次期計画にて

建替えを検討する。

長寿命化とともに、居住性向上、福祉対

応もあわせて実施する。

住宅密集地及び接道未整備敷地のた

め、他団地への住み替えを推進し、用途

廃止とする。

住宅密集地及び接道未整備敷地のた

め、他団地への住み替えを推進し、用途

廃止とする。

他団地との整備バランスを配慮し、計画

期間中は維持管理とする。次期計画にて

建替えを検討する。
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目標年 2020

※個別住戸専用敷地面積が複数ある場合は最も小さな面積とした。

※３次判定は、１，２次判定と異なる場合のみ記入

１次判定項目 ２次判定項目 判定結果

団　地　名 ①築年数判断項目 ②需要判断項目 ③敷地状況判断項目 居住性判断項目 １次判定 ２次判定 ３次判定※ 活用手法 備考

建設年度 構造 戸数 棟数

耐用年数 経過年数

経過率 入居 政策 空き家 入居率 空家率 応募者数

住戸専用面積

敷地面積

敷地条件

改善履歴

浴室 ３点給湯 便所

ﾊﾞﾘｱﾌﾘｰ化

EVの必要性

付帯施設 共同施設 築年数 需要度 敷地条件 改善履歴

管理期間

結果 躯体の 避難の 居住性 判定 長寿命 結果 考え方 結果 判定結果

戸数 空家

（除政策空家）

（除政策空家）

（除政策空家）

（4年間の平均）

（㎡/戸） （㎡）

（地形・形状）

有無 水洗化 対応

満=○,不足=×

評価 評価

経過年次

安全性 安全性 化

17 築添団地 S 51 1976 中耐 40 2 70 44 63% H 23 H 58 51.30 ○

H14

H16

H17.H18

外壁改修工事

手すり設置工事

鉛管改修工事

0 0% ○ ○ ×

公共下水道

× × × ○

耐用年数1/2超

高 ○

H14

H16

H17.H18

H28

維持管理

必要性あり

長寿命化

型改善

個別改善

+長寿命

化型

個別改善+

長寿命化型

17 築添団地 S 52 1977 中耐 48 2 70 43 61% H 24 H 59 54.60 ○

H16

H16

H17.H18

外壁改修工事

手すり設置工事

鉛管改修工事

0 0% ○ ○ ×

公共下水道

× × × ○

耐用年数1/2超

高 ○

H16

H16

H17.H18

H28

維持管理

必要性あり

長寿命化

型改善

個別改善

+長寿命

化型

個別改善+

長寿命化型

17 築添団地 S 53 1978 中耐 48 2 70 42 60% H 25 H 60 57.10 ○

H16

H16

H17.H18

外壁改修工事

手すり設置工事

鉛管改修工事

0 0% ○ ○ ×

公共下水道

× × × ○

耐用年数1/2超

高 ○

H16

H16

H17.H18

H28

維持管理

必要性あり

長寿命化

型改善

個別改善

+長寿命

化型

個別改善+

長寿命化型

17 築添団地 S 54 1979 中耐 48 2 70 41 59% H 26 H 61 57.10 ○

H14

H16

H17.H18

外壁改修工事

手すり設置工事

鉛管改修工事

0 0% ○ ○ ×

公共下水道

× × × ○

耐用年数1/2超

高 ○

H14

H16

H17.H18

H28

維持管理

必要性あり

長寿命化

型改善

個別改善

+長寿命

化型

個別改善+

長寿命化型

17 築添団地 S 55 1980 中耐 48 2 70 40 57% H 27 H 62 59.60 ○

H16

H16

H17.H18

外壁改修工事

手すり設置工事

鉛管改修工事

0 0% ○ ○ ×

公共下水道

× × × ○

耐用年数1/2超

高 ○

H16

H16

H17.H18

H28

維持管理

必要性あり

長寿命化

型改善

個別改善

+長寿命

化型

個別改善+

長寿命化型

18 西宮団地 S 53 1978 簡平 12 6 30 42 140% H 5 H 20 12 0 0 100% 0% 0.0 61.60 ○ 無

 

0 0% ○ ○ × くみ取り × - × ×

耐用年数超

高 ○ 無 建替え

他団地との整備バランスを配慮し、計画

期間中は維持管理とする。次期計画にて

建替えを検討する。

維持管理 維持管理

18 西宮団地 S 55 1980 中耐 12 2 70 40 57% H 27 H 62 12 0 0 100% 0% 0.5 70.60 ○

H16

H18

高架水槽改修工事

外壁改修工事

0 0% ○ ○ ×

合併浄化

× × × ×

耐用年数1/2超

高 ○

H16

H18

H28

維持管理

必要性あり

長寿命化

型改善

長寿命化とともに、居住性向上、福祉対

応もあわせて実施する。

個別改善

+長寿命

化型

個別改善+

長寿命化型

19 高島団地 S 56 1981 中耐 48 3 70 39 56% H 28 H 63 61.60 ○

H16

H16・17

H16

H17

H18

H19

H17

屋上防水改修工事（災害復旧）

外壁改修工事

手すり設置工事

合併浄化槽改修工事

合併浄化槽改修工事

合併浄化槽沈殿槽改修工事

鉛管改修工事

0 0% ○ ○ ×

合併浄化

× × × ○

耐用年数1/2超

高 ○

H16

H16・17

H16

H17

H18

H19

H17

H29

維持管理

必要性あり

長寿命化

型改善

個別改善

+長寿命

化型

個別改善+

長寿命化型

19 高島団地 S 57 1982 中耐 48 3 70 38 54% H 29 H 64 61.60 ○

H16・17

H16

H17

H18

H19

H17

外壁改修工事

手すり設置工事

合併浄化槽改修工事

合併浄化槽改修工事

合併浄化槽沈殿槽改修工事

鉛管改修工事

0 0% ○ ○ ×

合併浄化

× × × ○

耐用年数1/2超

高 ○

H16・17

H16

H17

H18

H19

H17

H29

維持管理

必要性あり

長寿命化

型改善

個別改善

+長寿命

化型

個別改善+

長寿命化型

20 麦島団地 S 59 1984 中耐 24 1 70 36 51% H 31 H 66 62.40 ○

H16

H18

汚水管改修工事

手すり設置工事

0 0% ○ ○ ×

公共下水道

× × × ○

耐用年数1/2超

高 ○

H16

H18

H28

維持管理

必要性あり

長寿命化

型改善

個別改善

+長寿命

化型

個別改善+

長寿命化型

20 麦島団地 S 60 1985 中耐 32 2 70 35 50% H 32 H 67 62.40 ○

H16

H18

汚水管改修工事

手すり設置工事

0 0% ○ ○ ×

公共下水道

× × × ○

耐用年数1/2超

高 ○

H16

H18

H28

維持管理

必要性あり

長寿命化

型改善

個別改善

+長寿命

化型

個別改善+

長寿命化型

20 麦島団地 S 62 1987 中耐 32 2 70 33 47% H 34 H 69 62.40 ○

H16

H18

汚水管改修工事

手すり設置工事

0 0% ○ ○ ×

公共下水道

× × × ○ O.K. 高 ○

H16

H18

H28

維持管理

必要性あり

長寿命化

型改善

個別改善

+長寿命

化型

個別改善+

長寿命化型

20 麦島団地 S 63 1988 中耐 16 1 70 32 46% H 35 H 70 62.40 ○

H16

H18

汚水管改修工事

手すり設置工事

0 0% ○ ○ ×

公共下水道

× × × ○ O.K. 高 ○

H16

H18

H28

維持管理

必要性あり

長寿命化

型改善

個別改善

+長寿命

化型

個別改善+

長寿命化型

20 麦島団地 H 1 1989 中耐 24 1 70 31 44% H 36 H 71 62.40 ○

H16

H18

汚水管改修工事

手すり設置工事

0 0% ○ ○ ×

公共下水道

× × × ○ O.K. 高 ○

H16

H18

H28

維持管理

必要性あり

長寿命化

型改善

個別改善

+長寿命

化型

個別改善+

長寿命化型

21 坂本駅前団地 H 2 1990 木造 6 3 30 30 100% H 17 H 32 68.70 ○ 無

 

0 0% ○ ○ ○

合併浄化

× - × ×

耐用年数超

高 ○ 無 建替え

耐用年数経過だが状態も良いため、他

団地との整備バランスを考慮し、個別改

善+長寿命化を実施し継続使用する。

個別改善

+長寿命

化型

個別改善+

長寿命化型

21 坂本駅前団地 H 12 2000 木造 4 2 30 20 67% H 27 H 42 79.30 ○ 無

 

0 0% ○ ○ ○

合併浄化

× - × ×

耐用年数1/2超

高 ○ 無

継続判定

○ ○ ×

個別改善

必要性あり

個別改善+

長寿命化

型

個別改善+

長寿命化型

22 中次団地 S 43 1968 簡平 23 6 30 52 173% S 58 H 10 31.50 ○ 無 23 100% × ○ × くみ取り × - × ×

耐用年数超

高 ○ 無 建替え

建替え

22 中次団地 S 44 1969 簡平 23 6 30 51 170% S 59 H 11 31.50 ○ 無 23 100% × ○ × くみ取り × - × ×

耐用年数超

高 ○ 無 建替え

建替え

22 中次団地 S 45 1970 簡平 31 8 30 50 167% S 60 H 12 31.50 ○ 無 31 100% × ○ × くみ取り × - × ×

耐用年数超

高 ○ 無 建替え

建替え

22 中次団地 S 46 1971 簡平 19 7 30 49 163% S 61 H 13 31.50 ○ 無 19 100% × ○ × くみ取り × - × ×

耐用年数超

高 ○ 無 建替え

建替え

23 郷開団地 S 57 1982 中耐 30 2 70 38 54% H 29 H 64 71.40 ○

H18 手すり設置工事

0 0% ○ ○ ×

合併浄化

× × ○ ○

耐用年数1/2超

高 ○ H18 H28

維持管理

必要性あり

長寿命化

型改善

個別改善

+長寿命

化型

個別改善+

長寿命化型

23 郷開団地 S 58 1983 中耐 30 2 70 37 53% H 30 H 65 71.40 ○

H18 手すり設置工事

0 0% ○ ○ ×

合併浄化

× × ○ ○

耐用年数1/2超

高 ○ H18 H28

維持管理

必要性あり

長寿命化

型改善

個別改善

+長寿命

化型

個別改善+

長寿命化型

24 渕之本団地 S 63 1988 木造 5 2 30 32 107% H 15 H 30 59.94 ○ 無 0 0% ○ ○ ○ 農集排 × - × ×

耐用年数超

高 ○ 無 建替え

個別改善

+長寿命

化型

個別改善+

長寿命化型

24 渕之本団地 H 1 1989 木造 5 2 30 31 103% H 16 H 31 60.95 ○ 無 0 0% ○ ○ ○ 農集排 × - × ×

耐用年数超

高 ○ 無 建替え

個別改善

+長寿命

化型

個別改善+

長寿命化型

25 下岳上団地 S 58 1983 木造 6 3 30 37 123% H 10 H 25 5 0 1 83% 17% 0.0 59.80 778.00 ○ 無 0 0% ○ ○ × 農集排 × - × ×

耐用年数超

高 ○ 無 建替え

耐用年数経過だが状態も良いため、他

団地との整備バランスを考慮し、個別改

善+長寿命化を実施し継続使用する。

個別改善

+長寿命

化型

個別改善+

長寿命化型

26 平団地 H 9 1997 木造 2 2 30 23 77% H 24 H 39 2 0 0 100% 0% 0.3 85.70 577.59 ○ 無 0 0% ○ ○ ○ 農集排 × - × ×

耐用年数1/2超

高 ○ 無

継続判定

○ ○ ×

個別改善

必要性あり

個別改善+

長寿命化

型

個別改善+

長寿命化型

27 氷川台団地 H 12 2000 木造 8 4 30 20 67% H 27 H 42 8 0 0 100% 0% 1.0 79.60 2,171.16 ○ 無 0 0% ○ ○ ○ 農集排 × - × ×

耐用年数1/2超

高 ○ 無

継続判定

○ ○ ×

個別改善

必要性あり

個別改善+

長寿命化

型

個別改善+

長寿命化型

28

氷川台第二団地

H 5 1993 木造 2 2 30 27 90% H 20 H 35 1 0 1 50% 50% 0.8 62.19 689.45 ○ 無 0 0% ○ ○ × 農集排 × - × ×

耐用年数1/2超

高 ○ 無

継続判定

○ ○ ×

個別改善

必要性あり

個別改善+

長寿命化

型

個別改善+

長寿命化型

29 楠住宅 H 9 1997 中耐 23 2 70 23 33% H 44 H 79 19 3 1 95% 5% 1.3 58.61 2,343.14 ○ 無 0 0% ○ ○ ○

公共下水道

× ○ × × O.K. 高 ○ 無

継続判定

○ ○ ×

個別改善

必要性あり

個別改善+

長寿命化

型

個別改善+

長寿命化型

特公賃

30 上日置団地 S 54 1979 簡二 12 6 30 41 137% H 6 H 21 11 0 1 92% 8% 0.3 78.40 2,307.11 ○

H18

H20・21

ベランダ防水改修

外壁改修

0 0% ○ ○ ×

単独浄化

× - × ×

耐用年数超

高 ○

H18

H20・21

H31

維持管理

必要性あり

長寿命化

型改善

長寿命化とともに、居住性向上、福祉対

応もあわせて実施する。

個別改善

+長寿命

化型

個別改善+

長寿命化型

改良

31 新町団地 H 12 2000 中耐 24 1 70 20 29% H 47 H 82 24 0 0 100% 0% 33.0 51.70 3,187.36 ○ 無 0 0% ○ ○ ○

公共下水道

× ○ × × O.K. 高 ○ 無

継続判定

○ ○ ×

個別改善

必要性あり

個別改善+

長寿命化

型

個別改善+

長寿命化型

従前

長寿命化とともに、居住性向上、福祉対

応もあわせて実施する。

長寿命化とともに、居住性向上、福祉対

応もあわせて実施する。

耐用年数経過だが状態も良いため、他

団地との整備バランスを考慮し、個別改

善+長寿命化を実施し継続使用する。

長寿命化とともに、居住性向上、福祉対

応もあわせて実施する。

長寿命化とともに、居住性向上、福祉対

応もあわせて実施する。

0%
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図　公営住宅分布図
2． 居住環境水準からみた状況

(1) 専用住戸面積

市営住宅の専用住戸面積の状況をみると、40㎡未満の狭小住宅の割合は全体では36.3％となっている。

構造別にみると、公営住宅の木造や簡平で住戸面積が狭い傾向にあり、木造では62.7％、簡平では91.2％が40㎡未満の狭小住宅となっている。

	表　専用住戸面積　　　　　　　　　　　(単位：戸)

	
	
	40㎡
未満
	40-50㎡
	50-60㎡
	60-70㎡
	70㎡
以上
	総計

	公営
	木造
	64
	
	8
	13
	17
	102

	　
	簡平
	436
	30
	
	12
	
	478

	　
	簡二
	
	24
	
	
	
	24

	　
	中耐
	
	36
	232
	375
	72
	715

	改良
	簡二
	
	
	
	
	12
	12

	従前
	中耐
	
	
	24
	
	
	24

	特公賃
	中耐
	
	
	11
	
	12
	23

	計
	
	500
	90
	275
	400
	113
	1,378

	割合
	
	36.3%
	6.5%
	20.0%
	29.0%
	8.2%
	100.0%

	　平成22年10月1日現在

資料：八代市建築住宅課
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7.7%

23.5%

9.1%
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36.8%

19.7%

11.3%

3.9%

15.8%

9.1%

8.3%

36.8%

11.3%

12.5%

6.4%

9.1%

5.3%

4.9%

1.3%

1.7%

1.5%

1.3%

0.9%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

公営（木造）

公営（簡平）

公営（簡二）

公営（中耐）

改良(簡二)

従前(中耐)
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全体

１人 ２人 ３人 ４人 ５人 ６人以上


(2) 施設整備状況

施設整備の状況をみると、すべての住戸においてバリアフリー化※整備はされておらず、また、浴室無しの住戸は4.6％、３点給湯無しの住戸は86.1％を占め、占有面積が39㎡未満の住戸も34.3％を占めている。今後、高齢化の進行を踏まえると対応が急務である。

	表　施設整備状況　　　　　　　　　　　　　　(単位：戸)

	　
	浴室無

住戸数
	3点給湯※無

住戸数
	バリアフリー化
整備住戸※数
	占有面積

39㎡未満

住戸数
	中層

EV無

住戸数

	
	
	
	未整備
	公営住宅等

整備基準を

満たしているもの
	
	

	戸数（戸）
	64
	1,186
	1,378
	0
	472
	715

	総管理戸数に

対する構成比
	4.6%
	86.1%
	100.0%
	0.0%
	34.3%
	51.9%

	資料：八代市建築住宅課


[image: image42.emf]（5）障がいのある同居者の介護

件数 比率

44 41.1%

54 50.5%

9 8.4%

107 100.0%

問3　現在の団地に入居した時期や経緯を教えてください。

（1）今の団地に入居して何年になりますか。該当する番号に○印をつけてください。

件数 比率

39 5.4%

54 7.5%

65 9.0%

140 19.4%

417 57.7%

8 1.1%

723 100.0%

（2）今の団地に入居した理由をお聞かせ下さい。該当する番号に○印をつけてください。

集計母数・・・

723人

件数

316

67

47

64

35

26

197

23

775

※理由については、複数回答を集計している。

無回答・無効

計

４．家が狭くなったから

選択肢

１．以前住んでいた住宅の家賃が高かっ

たため

２．結婚を機に入居した

３．家族が増えたから

６．就職、転勤のため

選択肢

１．要介護

２．介護不要

無回答・無効

計

５．１０年以上前

７．その他

無回答・無効

１．１年未満

３．３～５年前

２．１～２年前

５．以前住んでいた場所が通勤、通学に

不便だから

計

４．６～１０年前

選択肢

介護不要

50.5%

無回答・無効

8.4%

要介護

41.1%

１０年以上前

57.7%

無回答・無効

1.1%

６～１０年前

19.4%

１～２年前

7.5%

３～５年前

9.0%

１年未満

5.4%

43.7%

9.3%

6.5%

8.9%

4.8%

3.6%

27.2%

3.2%

0% 10% 20% 30% 40% 50%


[image: image43.emf]項　　　目

そ

の

他

※平均値（満足・・1、まあ満足・・2、やや不満・・4、不満・・5）

※折れ線は平均値。わからない、無回答・無効は除く。

（１）住宅の広さ

居

住

環

境

に

つ

い

て

共

有

ス

ペ

ー

ス

に

つ

い

て

（２）部屋数

（３）収納スペースの広さ

（４）遮音性（騒音や振動）

（５）断熱性

（６）日当たり・風通し

（７）湿気のこもり（結露）

（１２）団地内の緑の豊かさ

（１３）団地内公園等の状態

（１８）集会所の使いやすさ等

（１９）団地内通路等の安全性

（８）高齢者への配慮（段差の無い室内、手すりの

設置など）

（９）水回りの設備

（１０）住宅内の安全性（地震対策等）

（１１）住宅内部の汚れ等

（１４）団地内の子供の遊び場

（１５）高齢者への配慮（段差の無い廊下・階段に

おける手すりなどの高齢者対応）

（１６）駐車場の台数や使いやすさ

（１７）自転車置き場の台数や使いやすさ

（２０）家賃

0% 20% 40% 60% 80% 100%

満足 まあ満足 やや不満 不満

2.83

3.11

3.19

3.71

3.05

3.14

3.38

3.63

2.98

3.19

3.14

3.34

3.00

3.08

1.94

2.32

2.36

2.08

2.18

2.07


(3) 最低居住面積水準未満世帯数

最低居住水準世帯数をみると、最低居住水準を満たしていない世帯数が平成22年10月１日現在で92世帯、全体の約7％となっている。

	表　最低居住面積水準未満世帯数

(単位：世帯)

	　
	総世帯
	最低居住水準
未満世帯数

	
	
	

	
	
	世帯数
	割合

	世帯数
	1,318
	92
	7.0%

	資料：八代市建築住宅課

	表　最低居住水準

	世帯人員
	住戸専用面積

	１人
	25㎡

	２人
	30㎡

	３人
	40㎡

	４人
	50㎡

	５人
	57㎡

	６人
	67㎡


	資料：住生活基本計画(全国計画)


3． 改善履歴

近年の市営住宅の改善履歴を以下に整理する。
表　改善履歴
[image: image44.emf]問5　現在の住宅の整備状況等に対する評価をお聞きします。

（1）設備などに対する希望をお聞きします。あてはまるものを１つずつ選び、番号に○印をつけてください。

集計母数・・・

723人

（2）現在の排水などに関する評価をお聞きします。

あてはまるものを１つずつ選び、番号に○印をつけてください。

集計母数・・・

723人

（3）漏水などの状況についてお聞きします。あてはまるものを１つずつ選び、番号に○印をつけてください。

集計母数・・・

723人

項目

（１）給湯設備（台所など）

（２）浴室の設備など

（３）電気容量（アンペア）

項目

（１）台所の排水状況

（２）洗面所の排水状況

（３）浴室の排水状況

（４）洗濯機の排水状況

項目

（１）排水管からの漏水

（２）給水管からの漏水

（３）浴室からの漏水

（４）屋上からの雨漏り

52.4%

42.6%

57.7%

38.9%

49.7%

35.0%

8.7%

7.7%

7.3%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

現状で良い 設置・増設・改修を希望する 無回答・無効

29.5%

27.1%

26.7%

25.0%

57.1%

57.1%

52.4%

56.8%

9.5%

9.8%

16.5%

12.7%

4.4%

5.9%

3.9%

5.4%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

流れやすい 普通 流れにくい 無回答・無効

7.5%

5.5%

11.3%

84.4%

86.2%

87.1%

79.5%

8.2%

8.3%

8.6%

9.1%

4.3%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

ある 問題ない 無回答・無効

0%20%40%60%80%100%満足まあ満足やや不満不満


4． 現地調査

(1) 調査概要

現地調査は、外観目視調査を基本とし、以下の調査項目で実施した。

	構造
	調査項目

	木造・簡平
	外観目視調査を基本に実施

	耐火構造
	・外壁劣化　　　　・屋上防水　　・ベランダ手すり

・簡易耐震診断（昭和56年以前の旧耐震基準による住棟）


(2) 調査結果

現地調査の結果、簡平及び昭和20～30年代に建設された木造の老朽化が顕著であった。また、中層耐火構造は、経年劣化による老朽化がほとんどであり、今後、外壁、屋上防水等の計画的改善を実施していく必要がある。一部、屋上防水、ベランダ手すり部分等において早急に対応すべき住棟も見受けられた。
耐火構造の住棟および改善の必要が見込まれる住棟について以下に整理する。

	表　目視調査結果（その１）

	番号
	団地名
	構造
	住棟番号
	戸数
	階数
	建設

年度
	ベランダ手すり
	庇・バルコニー・階段室
	外壁劣化
	屋上防水
	備考

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	改善履歴
	現地調査
	改善履歴
	現地調査
	

	6
	西片町
	中耐
	Ａ棟
	8
	2
	H5
	△
	○
	-
	△
	-
	-
	

	
	
	
	Ｂ棟
	4
	2
	H5
	△
	○
	-
	△
	-
	-
	

	
	
	
	Ｃ棟
	8
	3
	H5
	△
	○
	-
	△
	-
	-
	

	
	
	
	Ｄ棟
	4
	2
	H5
	△
	○
	-
	△
	-
	-
	

	
	
	
	Ｅ棟
	6
	3
	H5
	△
	○
	-
	△
	-
	-
	

	8
	植柳
上町
第一
	中耐
	Ａ棟
	12
	3
	H13
	○
	○
	-
	△
	-
	-
	

	
	
	
	Ｂ棟
	6
	3
	H13
	○
	○
	-
	△
	-
	-
	

	
	
	
	Ｃ棟
	6
	3
	H13
	○
	○
	-
	△
	-
	-
	

	
	
	
	Ｄ棟
	6
	3
	H14
	○
	○
	-
	△
	-
	-
	

	
	
	
	Ｅ棟
	1
	2
	H14
	○
	○
	-
	△
	-
	-
	

	
	
	
	Ｆ棟
	4
	2
	H14
	○
	○
	-
	△
	-
	-
	

	
	
	
	Ｇ棟
	12
	3
	H14
	○
	○
	-
	△
	-
	-
	

	10
	海士江町
	中耐
	Ａ棟
	4
	2
	H7
	○
	○
	-
	△
	-
	-
	

	
	
	
	Ｂ棟
	6
	2
	H7
	○
	○
	-
	△
	-
	-
	

	
	
	
	Ｃ棟
	4
	2
	H7
	○
	○
	-
	△
	-
	-
	

	
	
	
	Ｄ棟
	4
	2
	H7
	○
	○
	-
	△
	-
	-
	

	
	
	
	Ｅ棟
	4
	2
	H7
	○
	○
	-
	△
	-
	-
	

	
	
	
	Ｆ棟
	8
	3
	H7
	○
	○
	-
	△
	-
	-
	

	
	
	
	Ｇ棟
	8
	3
	H7
	○
	○
	-
	△
	-
	-
	

	16
	流藻川
	中耐
	５棟
	18
	3
	S49
	×
	○
	-
	○
	H21
	○
	×スチール製（錆）

	
	
	
	６棟
	18
	3
	S50
	○
	○
	-
	○
	H21
	○
	

	
	
	
	７棟
	18
	3
	S50
	○
	○
	-
	○
	H21
	○
	

	
	
	
	８棟
	18
	3
	S50
	○
	○
	-
	○
	H21
	○
	

	17
	築添
	中耐
	１棟
	24
	4
	S55
	○
	△
	H16
	○
	-
	○
	

	
	
	
	２棟
	24
	4
	S55
	○
	△
	H16
	○
	-
	○
	

	
	
	
	３棟
	24
	4
	S54
	○
	△
	H14
	○
	-
	○
	

	
	
	
	４棟
	24
	4
	S54
	○
	△
	H14
	○
	-
	○
	

	
	
	
	５棟
	24
	4
	S53
	○
	△
	H16
	○
	-
	△
	

	
	
	
	６棟
	24
	4
	S53
	○
	△
	H16
	○
	-
	○
	

	
	
	
	７棟
	24
	4
	S52
	○
	△
	H16
	○
	-
	○
	

	
	
	
	８棟
	24
	4
	S52
	○
	△
	H16
	○
	-
	△
	

	
	
	
	９棟
	16
	4
	S51
	○
	△
	H14
	○
	-
	○
	

	
	
	
	１０棟
	24
	4
	S51
	○
	△
	H14
	○
	-
	○
	


（凡例）×：改善必要　　△：要注意（経年劣化）　　○：問題なし　　－：対象外

	表　目視調査結果（その２）

	番号
	団地名
	構造
	住棟番号
	戸数
	階数
	建設

年度
	ベランダ手すり
	庇・バルコニー・階段室
	外壁
	屋上
	備考

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	改善履歴
	現地調査
	改善履歴
	現地調査
	

	18
	西宮
	中耐
	Ａ棟
	6
	3
	S55
	○
	○
	H18
	○
	-
	×
	×屋上防水

	
	
	
	Ｂ棟
	6
	3
	S55
	○
	○
	H18
	○
	-
	×
	〃

	19
	高島
	中耐
	１棟
	16
	4
	S57
	○
	○
	H16
	○
	-
	○
	

	
	
	
	２棟
	16
	4
	S57
	○
	○
	H16
	○
	-
	○
	

	
	
	
	３棟
	16
	4
	S57
	○
	○
	H17
	○
	-
	○
	

	
	
	
	４棟
	16
	4
	S56
	○
	○
	H17
	○
	-
	○
	

	
	
	
	５棟
	16
	4
	S56
	○
	○
	H16
	○
	H16
	○
	

	
	
	
	６棟
	16
	4
	S56
	○
	○
	H17
	○
	H16
	○
	

	20
	麦島
	中耐
	１棟
	16
	4
	S60
	○
	△
	-
	△
	-
	○
	

	
	
	
	２棟
	16
	4
	S62
	○
	△
	-
	△
	-
	○
	

	
	
	
	３棟
	16
	4
	S62
	○
	△
	-
	△
	-
	○
	

	
	
	
	４棟
	24
	4
	H1
	○
	△
	-
	△
	-
	○
	

	
	
	
	５棟
	24
	4
	S59
	○
	△
	-
	×
	-
	○
	×露出鉄筋

	
	
	
	６棟
	16
	4
	S60
	○
	△
	-
	△
	-
	○
	

	
	
	
	７棟
	16
	4
	S63
	○
	△
	-
	△
	-
	○
	

	23
	郷開
	中耐
	Ａ棟
	18
	3
	S57
	○
	○
	-
	○
	-
	○
	

	
	
	
	Ｂ棟
	12
	3
	S57
	○
	○
	-
	○
	-
	○
	

	
	
	
	Ｃ棟
	12
	3
	S58
	○
	○
	-
	○
	-
	○
	

	
	
	
	Ｄ棟
	18
	3
	S58
	○
	○
	-
	○
	-
	○
	

	29
	楠
	中耐
	Ａ棟
	12
	4
	H9
	○
	△
	-
	△
	-
	△
	

	
	
	
	Ｂ棟
	11
	4
	H9
	○
	△
	-
	△
	-
	△
	

	30
	上日置
	簡二
	１棟
	2
	2
	S54
	○
	×
	H21
	△
	-
	-
	

	
	
	
	２棟
	2
	2
	S54
	○
	×
	-
	△
	-
	-
	×軒モルタル浮き

	
	
	
	３棟
	2
	2
	S54
	○
	×
	-
	△
	-
	-
	〃

	
	
	
	４棟
	2
	2
	S54
	○
	×
	-
	△
	-
	-
	〃

	
	
	
	５棟
	2
	2
	S54
	○
	×
	H20
	△
	-
	-
	

	
	
	
	６棟
	2
	2
	S54
	○
	×
	-
	△
	-
	-
	×軒モルタル浮き

	31
	新町
	中耐
	１棟
	24
	4
	H12
	○
	△
	-
	△
	-
	△
	


（凡例）×：改善必要　　△：要注意（経年劣化）　　○：問題なし　　－：対象外
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＜簡易耐震診断結果＞

昭和56年以前の旧耐震基準による住棟（3団地16棟）については、右のフローに基づき簡易耐震診断を実施した。その結果、「高次診断不要」（問題なし）と判定された。
[image: image46.jpg]




以下、現地調査において「×：改善必要」と判断された住棟について整理する。
1 流藻川団地（No.16）
	昭和49,50年建設、中層耐火、3階建4棟72戸


【調査結果】

· 近年塗装の改修が行われており、外壁の劣化は見られないが、軒先には筋状の汚れが見られ、ひび割れがあると思われる。

· 軒天井、バルコニー天井（いずれもスラブ下）に塗装材の剥離が見られる。

· 鋼製手摺に錆の発生が見られる。（No.５棟）
· 
西面外部の電気設備盤が破損している。漏電等の危険性があり早急の改善が必要である。（No.５棟）
· 屋根においては、改修済みである。
[image: image47.emf]0% 20% 40% 60% 80% 100%

迎町団地

毘舎丸団地
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楠住宅
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≪公営≫

≪特公賃≫
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[image: image48.emf]問6　居住継続の意向についてお聞かせください。あてはまるものを１つ選び、番号に○印をつけてください。

件数 比率

369 51.0%

204 28.2%

76 10.5%

7 1.0%

18 2.5%

49 6.8%

723 100.0%

問7　現在の住宅の整備方針は次のどれがよいと考えますか。

あてはまるものを１つ選び、番号に〇印をつけて下さい。

件数 比率

68 9.4%

332 45.9%

288 39.8%

35 4.8%

723 100.0%

「3.今のままでよい」理由

集計母数・・・

288人

件数

150

91

18

6

26

291

※理由については、複数回答を集計している。

問8　問７で「１．新しく建て替えることが望ましい」を選んだ方におうかがいします。

建替えにあたっては主にどのような点を望みますか。３つまで○印をつけてください。

集計母数・・・

68人

件数

37

15

27

5

42

41

13

14

0

194

無回答・無効

計

選択肢

１．新しく建て替えることが望ましい

２．改修（リフォーム）などにより悪いとこ

ろを直す程度でよい

選択肢

１．家賃が上がるから

３．今のままでよい

無回答・無効

計

２．現状で満足しているから

３．まだ新しいから

４．その他

無回答・無効

計

選択肢

１．住宅の面積や間取りの増加

２．住戸内や団地内の階段等の手すりや

段差の解消

３．福祉施設の併設など高齢者等への

配慮

４．敷地内への公園の併設

５．駐車場の確保

６．団地全体の火災や地震に対する防災

性の向上

７．建物デザインや団地の景観の向上

８．その他

無回答・無効

計

選択肢

１．今の状態のままで、今後も住み続け

たい

２．今の状態が改善されれば、今後も住

み続けたい

３．いずれは引っ越ししたい

４．引っ越す予定がある

５．その他

今の状態のまま

で、今後も住み続

けたい

51.0%

いずれは引っ越し

したい

10.5%

今の状態が改善

されれば、今後も

住み続けたい

28.2%

引っ越す予定が

ある

1.0%

無回答・無効

6.8%

その他

2.5%

無回答・無効

4.8%

改修（リフォーム）な

どにより悪いところ

を直す程度でよい

45.9%

今のままでよい

39.8%

新しく建て替えるこ

とが望ましい

9.4%

 

52.1%

 

31.6%

 

6.3%

 

2.1%

 

9.0%
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[image: image49.emf]簡二 〔件数〕

分類

満足 まあ満足

どちらとも

言えない

やや不満 不満

わから
ない


無回答

・無効

計

3           4                                                       1           8          

3           4                                                       1           8          

2           3           1           1                                 1           8          

3           2           1                                            2           8          

1           2                      1           2                      2           8          

3           3           1                      1                                 8          

1                                 3           3                      1           8          

2           1           2           2           1                                 8          

2           1                      2           2           1                      8          

           2                      2           1           2           1           8          

           2           1           1           1                      3           8          

3           1           1           2           1                                 8          

2           1                      2                                 3           8          

1           3                      2                                 2           8          

1           1           2           1           1                      2           8          

1           1           3                      2                      1           8          

1           2           2                                 1           2           8          

1           1                                            3           3           8          

3           1                      1                      2           1           8          

そ

の

他

3           3           1                                            1           8          

※平均値（満足・・1、まあ満足・・2、やや不満・・4、不満・・5）

※割合は、わからない・無回答・無効を除いた数値である。

項目

居

住

環

境

に

つ

い

て

（１）住宅の広さ

（２）部屋数

（３）収納スペースの広さ

（４）遮音性（騒音や振動）

（５）断熱性

（６）日当たり・風通し

（７）湿気のこもり（結露）

（８）高齢者への配慮（段差の無い室内、手す

りの設置など）

（９）水回りの設備

共

有

ス

ペ

ー

ス

に

つ

い

て

（１２）団地内の緑の豊かさ

（１３）団地内公園等の状態

（１４）団地内の子供の遊び場

（１５）高齢者への配慮（段差の無い廊下・階段

における手すりなどの高齢者対応）

（１６）駐車場の台数や使いやすさ

（１７）自転車置き場の台数や使いやすさ

（１８）集会所の使いやすさ等

（１９）団地内通路等の安全性

（２０）家賃

（１０）住宅内の安全性（地震対策等）

（１１）住宅内部の汚れ等

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

住宅の広さ

部屋数

収納スペースの広さ

遮音性（騒音や振動）

断熱性

日当たり・風通し

湿気のこもり（結露）

高齢者への配慮（段差の無い室内、手すりの設置など）

水回りの設備

住宅内の安全性（地震対策等）

住宅内部の汚れ等

団地内の緑の豊かさ

団地内公園等の状態

団地内の子供の遊び場

高齢者への配慮（段差の無い廊下・階段における手すりなどの高齢者対応）

駐車場の台数や使いやすさ

自転車置き場の台数や使いやすさ

集会所の使いやすさ等

団地内通路等の安全性

家賃

満足 まあ満足 どちらとも言えない やや不満 不満

住宅に対する現在の評価（簡二）

[image: image50.emf]耐火（低層・中層） 〔件数〕

分類

満足 まあ満足

どちらとも

言えない

やや不満 不満

わから
ない


無回答

・無効

計

114       124       47         27         6                      7           325      

114       107       62         27         9                      6           325      

76         76         64         63         37                    9           325      

36         75         64         81         61                    8           325      

43         75         83         60         51         1           12         325      

126       123       30         22         17         2           5           325      

22         44         68         84         95         3           9           325      

46         78         101       35         38         19         8           325      

41         79         69         74         50         2           10         325      

24         39         123       49         30         51         9           325      

21         49         92         82         70         2           9           325      

45         100       114       37         15         8           6           325      

25         53         103       64         44         27         9           325      

18         45         103       68         54         25         12         325      

26         72         128       37         29         27         6           325      

26         53         52         80         96         9           9           325      

25         55         96         78         52         10         9           325      

25         74         139       23         10         46         8           325      

29         61         96         65         60         10         4           325      

そ

の

他

62         120       84         30         16         2           11         325      

※平均値（満足・・1、まあ満足・・2、やや不満・・4、不満・・5）

※割合は、わからない・無回答・無効を除いた数値である。

（７）湿気のこもり（結露）

共

有

ス

ペ

ー

ス

に

つ

い

て

（１２）団地内の緑の豊かさ

（１３）団地内公園等の状態

（１４）団地内の子供の遊び場

（１５）高齢者への配慮（段差の無い廊下・階段

における手すりなどの高齢者対応）

（１６）駐車場の台数や使いやすさ

（１７）自転車置き場の台数や使いやすさ

（１８）集会所の使いやすさ等

（１９）団地内通路等の安全性

（２０）家賃

項目

（８）高齢者への配慮（段差の無い室内、手す

りの設置など）

（９）水回りの設備

（１０）住宅内の安全性（地震対策等）

居

住

環

境

に

つ

い

て

（１）住宅の広さ

（２）部屋数

（３）収納スペースの広さ

（４）遮音性（騒音や振動）

（５）断熱性

（６）日当たり・風通し

（１１）住宅内部の汚れ等

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

住宅の広さ

部屋数

収納スペースの広さ

遮音性（騒音や振動）

断熱性

日当たり・風通し

湿気のこもり（結露）

高齢者への配慮（段差の無い室内、手すりの設置など）

水回りの設備

住宅内の安全性（地震対策等）

住宅内部の汚れ等

団地内の緑の豊かさ

団地内公園等の状態

団地内の子供の遊び場

高齢者への配慮（段差の無い廊下・階段における手すりなどの高齢者対応）

駐車場の台数や使いやすさ

自転車置き場の台数や使いやすさ

集会所の使いやすさ等

団地内通路等の安全性

家賃

満足 まあ満足 どちらとも言えない やや不満 不満

住宅に対する現在の評価（耐火）

[image: image51.emf]改良 〔件数〕

分類

満足 まあ満足

どちらとも

言えない

やや不満 不満

わから
ない


無回答

・無効

計

2           3                                                                  5          

1           2           1                                            1           5          

1                                 3                                 1           5          

2                                            2                      1           5          

1                      2                      1                      1           5          

3                                 1                                 1           5          

1                      1                      2                      1           5          

                      1                      1           1           2           5          

1                      1           1           1                      1           5          

1           1                                 1           1           1           5          

1                      1           1           2                                 5          

2                      2                                            1           5          

1                      1           1           1                      1           5          

1           1                                 1                      2           5          

                      1                      1           1           2           5          

1           2                                 1                      1           5          

1                      1           1                                 2           5          

1           1                                 1                      2           5          

           1           1                      1           1           1           5          

そ

の

他

4           1                                                                  5          

※平均値（満足・・1、まあ満足・・2、やや不満・・4、不満・・5）

※割合は、わからない・無回答・無効を除いた数値である。

項目

居

住

環

境

に

つ

い

て

（１）住宅の広さ

（２）部屋数

（３）収納スペースの広さ

（４）遮音性（騒音や振動）

（５）断熱性

（６）日当たり・風通し

（７）湿気のこもり（結露）

（８）高齢者への配慮（段差の無い室内、手す

りの設置など）

（９）水回りの設備

（１０）住宅内の安全性（地震対策等）

（１１）住宅内部の汚れ等

共

有

ス

ペ

ー

ス

に

つ

い

て

（１２）団地内の緑の豊かさ

（１３）団地内公園等の状態

（１４）団地内の子供の遊び場

（１５）高齢者への配慮（段差の無い廊下・階段

における手すりなどの高齢者対応）

（１６）駐車場の台数や使いやすさ

（１７）自転車置き場の台数や使いやすさ

（１８）集会所の使いやすさ等

（１９）団地内通路等の安全性

（２０）家賃

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

住宅の広さ

部屋数

収納スペースの広さ

遮音性（騒音や振動）

断熱性

日当たり・風通し

湿気のこもり（結露）

高齢者への配慮（段差の無い室内、手すりの設置など）

水回りの設備

住宅内の安全性（地震対策等）

住宅内部の汚れ等

団地内の緑の豊かさ

団地内公園等の状態

団地内の子供の遊び場

高齢者への配慮（段差の無い廊下・階段における手すりなどの高齢者対応）

駐車場の台数や使いやすさ

自転車置き場の台数や使いやすさ

集会所の使いやすさ等

団地内通路等の安全性

家賃

満足 まあ満足 どちらとも言えない やや不満 不満

住宅に対する現在の評価（改良）

[image: image52.emf]従前 〔件数〕

分類

満足 まあ満足

どちらとも

言えない

やや不満 不満

わから
ない


無回答

・無効

計

10         1           2           1                                            14        

8           2           2           2                                            14        

5           2           3           3           1                                 14        

4           3           2           1           4                                 14        

4           7           3                                                       14        

7           4                      2                                 1           14        

2           5           3           3           1                                 14        

9           3           2                                                       14        

4           4           3           2           1                                 14        

3           4           5                                 1           1           14        

3           4           2           2           2                      1           14        

4           5           5                                                       14        

4           3           3           1           1           1           1           14        

4           2           1                      3           2           2           14        

5           6           3                                                       14        

4           2           4           1           2                      1           14        

4           3           4                      1           1           1           14        

5           3           4           1                      1                      14        

4           4           5                      1                                 14        

そ

の

他

4           6           3                      1                                 14        

※平均値（満足・・1、まあ満足・・2、やや不満・・4、不満・・5）

※割合は、わからない・無回答・無効を除いた数値である。

項目

居

住

環

境

に

つ

い

て

（１）住宅の広さ

（２）部屋数

（３）収納スペースの広さ

（４）遮音性（騒音や振動）

（５）断熱性

（６）日当たり・風通し

（７）湿気のこもり（結露）

（８）高齢者への配慮（段差の無い室内、手す

りの設置など）

（９）水回りの設備

（１０）住宅内の安全性（地震対策等）

（１１）住宅内部の汚れ等

共

有

ス

ペ

ー

ス

に

つ

い

て

（１２）団地内の緑の豊かさ

（１３）団地内公園等の状態

（１４）団地内の子供の遊び場

（１５）高齢者への配慮（段差の無い廊下・階段

における手すりなどの高齢者対応）

（１６）駐車場の台数や使いやすさ

（１７）自転車置き場の台数や使いやすさ

（１８）集会所の使いやすさ等

（１９）団地内通路等の安全性

（２０）家賃

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

住宅の広さ

部屋数

収納スペースの広さ

遮音性（騒音や振動）

断熱性

日当たり・風通し

湿気のこもり（結露）

高齢者への配慮（段差の無い室内、手すりの設置など）

水回りの設備

住宅内の安全性（地震対策等）

住宅内部の汚れ等

団地内の緑の豊かさ

団地内公園等の状態

団地内の子供の遊び場

高齢者への配慮（段差の無い廊下・階段における手すりなどの高齢者対応）

駐車場の台数や使いやすさ

自転車置き場の台数や使いやすさ

集会所の使いやすさ等

団地内通路等の安全性

家賃

満足 まあ満足 どちらとも言えない やや不満 不満

住宅に対する現在の評価（従前）



2 西宮団地（No.18）
	昭和55年建設、中層耐火、3階建2棟12戸


【調査結果】

· 
幅木部分のモルタル仕上げの一部にひび割れが見られるが特に目立った劣化は見られない。

· バルコニースラブ下の避難ハッチ周辺に塗装材の剥がれが見られる。（B棟）

· 一部の鋼製建具に錆が発生している。部分的に深錆もみられる。

· 屋根は、防水材の劣化が著しく、破損、浮き、重ね部の剥がれが見られる。

[image: image53.emf]木造/簡平 〔件数〕

分類

満足 まあ満足

どちらとも

言えない

やや不満 不満

わから
ない


無回答

・無効

計

46         68         30         26         23         1           8           202      

42         56         40         31         25                    8           202      

24         38         37         52         35         4           12         202      

26         45         42         41         35         2           11         202      

18         29         37         35         65         3           15         202      

39         81         31         17         28         1           5           202      

10         25         36         42         75                    14         202      

15         19         55         36         47         16         14         202      

22         38         50         35         46         2           9           202      

14         20         52         28         57         22         9           202      

14         29         40         43         63         3           10         202      

28         58         56         20         18         8           14         202      

16         40         74         16         19         20         17         202      

14         30         70         26         16         23         23         202      

9           11         50         33         37         41         21         202      

23         44         44         26         25         20         20         202      

24         38         56         11         22         29         22         202      

28         37         71         14         8           25         19         202      

19         55         46         35         24         9           14         202      

そ

の

他

90         63         29         6           5           1           8           202      

※平均値（満足・・1、まあ満足・・2、やや不満・・4、不満・・5）

※割合は、わからない・無回答・無効を除いた数値である。

項目

居

住

環

境

に

つ

い

て

（１）住宅の広さ

（２）部屋数

（３）収納スペースの広さ

（４）遮音性（騒音や振動）

（５）断熱性

（６）日当たり・風通し

（７）湿気のこもり（結露）

（８）高齢者への配慮（段差の無い室内、手す

りの設置など）

（９）水回りの設備

（１０）住宅内の安全性（地震対策等）

（１１）住宅内部の汚れ等

共

有

ス

ペ

ー

ス

に

つ

い

て

（１２）団地内の緑の豊かさ

（１３）団地内公園等の状態

（１４）団地内の子供の遊び場

（１５）高齢者への配慮（段差の無い廊下・階段

における手すりなどの高齢者対応）

（１６）駐車場の台数や使いやすさ

（１７）自転車置き場の台数や使いやすさ

（１８）集会所の使いやすさ等

（１９）団地内通路等の安全性

（２０）家賃

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

住宅の広さ

部屋数

収納スペースの広さ

遮音性（騒音や振動）

断熱性

日当たり・風通し

湿気のこもり（結露）

高齢者への配慮（段差の無い室内、手すりの設置など）

水回りの設備

住宅内の安全性（地震対策等）

住宅内部の汚れ等

団地内の緑の豊かさ

団地内公園等の状態

団地内の子供の遊び場

高齢者への配慮（段差の無い廊下・階段における手すりなどの高齢者対応）

駐車場の台数や使いやすさ

自転車置き場の台数や使いやすさ

集会所の使いやすさ等

団地内通路等の安全性

家賃

満足 まあ満足 どちらとも言えない やや不満 不満

住宅に対する現在の評価（木造/簡平）

[image: image54.emf]特公賃 〔件数〕

分類

満足 まあ満足

どちらとも

言えない

やや不満 不満

わから
ない


無回答

・無効

計

2           5           1           2                                            10        

           2           4           2           2                                 10        

           1           5           3           1                                 10        

1           4           2           2           1                                 10        

3           3           4                                                       10        

4           3           1           2                                            10        

           1           1                      8                                 10        

3           4           1                      2                                 10        

           2           4           1           3                                 10        

           1           7           1                      1                      10        

1           2           2           4           1                                 10        

1           1           5                      3                                 10        

1                      2           1           3           3                      10        

1                      2           2           5                                 10        

1           2           4           1           2                                 10        

2           1           4                      3                                 10        

           4           4           1                      1                      10        

2           3           3                      1                      1           10        

1           3           5           1                                            10        

そ

の

他

           2           4           3           1                                 10        

※平均値（満足・・1、まあ満足・・2、やや不満・・4、不満・・5）

※割合は、わからない・無回答・無効を除いた数値である。

項目

居

住

環

境

に

つ

い

て

（１）住宅の広さ

（２）部屋数

（３）収納スペースの広さ

（４）遮音性（騒音や振動）

（５）断熱性

（６）日当たり・風通し

（７）湿気のこもり（結露）

（８）高齢者への配慮（段差の無い室内、手す

りの設置など）

（９）水回りの設備

（１０）住宅内の安全性（地震対策等）

（１１）住宅内部の汚れ等

共

有

ス

ペ

ー

ス

に

つ

い

て

（１２）団地内の緑の豊かさ

（１３）団地内公園等の状態

（１４）団地内の子供の遊び場

（１５）高齢者への配慮（段差の無い廊下・階段

における手すりなどの高齢者対応）

（１６）駐車場の台数や使いやすさ

（１７）自転車置き場の台数や使いやすさ

（１８）集会所の使いやすさ等

（１９）団地内通路等の安全性

（２０）家賃

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

住宅の広さ

部屋数

収納スペースの広さ

遮音性（騒音や振動）

断熱性

日当たり・風通し

湿気のこもり（結露）

高齢者への配慮（段差の無い室内、手すりの設置など）

水回りの設備

住宅内の安全性（地震対策等）

住宅内部の汚れ等

団地内の緑の豊かさ

団地内公園等の状態

団地内の子供の遊び場

高齢者への配慮（段差の無い廊下・階段における手すりなどの高齢者対応）

駐車場の台数や使いやすさ

自転車置き場の台数や使いやすさ

集会所の使いやすさ等

団地内通路等の安全性

家賃

満足 まあ満足 どちらとも言えない やや不満 不満

住宅に対する現在の評価（特公賃）


[image: image55.emf]構造別

今の状態の

ままで、今

後も住み続

けたい

今の状態が

改善されれ

ば、今後も住

み続けたい

いずれは

引っ越しし

たい

引っ越す予

定がある

その他

無回答

・無効

総計

木造/簡平 95              72              13              1                4                17              202           

簡二 8                                                                                                8               

耐火（低層・中層） 165            90              45              3                10              12              325           

改良 4                1                                                                                5               

区画 9                3                                                1                1                14             

特公賃 2                                5                1                1                1                10             

不明 86              38              13              2                2                18              159           

総計 369            204            76              7                18              49              723           

[image: image56.emf]構造別

新しく建て替え

ることが望まし

い

改修（リフォー

ム）などにより悪

いところを直す

程度でよい

今のままでよい

無回答

・無効

総計

木造/簡平 27                    91                    74                    10                    202                  

簡二                       2                      6                                            8                     

耐火（低層・中層） 29                    156                   128                   12                    325                  

改良 1                      1                      2                      1                      5                     

区画                       2                      10                    2                      14                   

特公賃                       5                      5                                            10                   

不明 11                    75                    63                    10                    159                  

総計 68                    332                   288                   35                    723                  

[image: image57.emf]構造別

家賃が上が

るから

現状で満足

しているから

まだ新しいか

ら

その他

無回答

・無効

総計

木造/簡平 36                28                2                                   9                 75               

簡二 4                 2                                   1                                   7                

耐火（低層・中層） 68                37                10                4                 10                129             

改良 1                 1                                                                       2                

区画 4                 5                 3                                                     12               

特公賃 3                 1                                                                       4                

不明 34                17                3                 1                 7                 62               

総計 150              91                18                6                 26                291             
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3 麦島団地（No.20）

	昭和59～平成元年建設、中層耐火、4階建7棟128戸


【調査結果】

· 外壁に、塗材の劣化、ひび割れが見られる。

· バルコニースラブの下部に、塗材の剥離が見られる。

· バルコニー避難ハッチに錆が発生している。

· 外壁及び階段スラブ下端に、鉄筋の錆によるものと考えられるコンクリートの爆裂により、鉄筋が露出しているのが見てとれる。（５号棟）

· 屋根は、劣化等の異状は見られない。
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公営（簡平）

公営（簡二）

公営（中耐）
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4 上日置団地（No.30）
	昭和54年建設、簡二、2階建6棟12戸


· ひび割れ等は外壁部分においてはあまり見られないが、軒先に発生している。
· モルタルの浮きの補修跡と考えられる部分も確認できる。

· 特に軒下スラブ面は、爆裂によるコンクリートの剥落によりスラブ筋が露出している。早期改修を要する。
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[image: image65.emf]八代市市営住宅入居者アンケート調査（回収率）
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[image: image67.emf]問4　現在の住宅に対する評価をお聞かせください。以下の(1)～(21)のそれぞれの項目について、どの程度

満足されているか、あなたのお考えに最も近いものを１つずつ選び、番号に○印をつけてください。

〔件数〕

分類

満足 まあ満足

どちらとも

言えない

やや不満 不満

わから




ない




無回答 計 平均値

230 256 103 74 42 1 17 723 2.07 1 2.07

214 220 137 82 50 1 18 722 2.18 2 2.18

141 159 139 158 94 4 28 723 2.83 3 2.83

96 166 142 157 131 3 27 722 3.11 4 3.11

88 145 168 134 143 8 36 722 3.19 5 3.19

239 272 77 59 57 4 14 722 2.08 6 2.08

49 118 131 160 224 7 34 723 3.71 7 3.71

88 131 212 99 115 45 33 723 3.05 8 3.05

90 158 161 147 133 8 25 722 3.14 9 3.14

52 89 241 103 112 97 29 723 3.38 10 3.38

46 113 178 172 175 8 30 722 3.63 11 3.63

111 206 245 69 42 24 26 723 2.36 12 2.36

68 138 242 97 84 57 36 722 2.98 13 2.98

59 115 233 112 96 60 48 723 3.19 14 3.19

56 111 246 95 88 88 39 723 3.14 15 3.14

71 135 148 131 156 40 41 722 3.34 16 3.34

75 136 210 102 91 59 48 721 3.00 17 3.00

84 156 267 51 28 94 43 723 2.32 18 2.32

68 161 207 131 102 25 29 723 3.08 19 3.08

そ

の

他

212 253 152 47 29 5 24 722 1.94 20 1.94

※平均値（満足・・1、まあ満足・・2、やや不満・・4、不満・・5）

項目

（１）住宅の広さ

（２）部屋数

（３）収納スペースの広さ

（４）遮音性（騒音や振動）

（５）断熱性

（６）日当たり・風通し

（７）湿気のこもり（結露）

（８）高齢者への配慮（段差の無い室内、手すり

の設置など）

（９）水回りの設備

（１０）住宅内の安全性（地震対策等）

（１１）住宅内部の汚れ等

（１２）団地内の緑の豊かさ

（１３）団地内公園等の状態

（１４）団地内の子供の遊び場

（１５）高齢者への配慮（段差の無い廊下・階段

における手すりなどの高齢者対応）

（１６）駐車場の台数や使いやすさ

（１７）自転車置き場の台数や使いやすさ

（１８）集会所の使いやすさ等

（１９）団地内通路等の安全性

（２０）家賃

居

住

環

境

に

つ

い

て

共

有

ス

ペ

ー

ス

に

つ

い

て
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3－2 市営住宅入居者の状況

1． 入居者の居住年数

居住年数は、全体でみると25年以上の世帯が約3割を占め最も多い状況となっている。
	表　居住年数　　　　　　　　　　　　(単位：世帯)

	
	
	５年未満
	５～10年未満
	10～15年未満
	15～20年未満
	20～25年未満
	25年以上
	計

	公営
	木造
	8
	10
	6
	5
	5
	46
	80

	
	簡平
	74
	57
	53
	62
	46
	172
	464

	
	簡二
	0
	0
	0
	4
	1
	8
	13

	
	中耐
	145
	142
	120
	81
	74
	145
	707

	改良
	簡二
	1
	0
	0
	1
	1
	8
	11

	従前
	中耐
	10
	14
	0
	0
	0
	0
	24

	特公賃
	中耐
	6
	3
	10
	0
	0
	0
	19

	総計
	
	244
	226
	189
	153
	127
	379
	1318

	割合
	
	18.5%
	17.1%
	14.3%
	11.6%
	9.6%
	28.8%
	100.0%

	　平成22年10月1日現在

資料：八代市建築住宅課
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2． 世帯主年齢

世帯主の年齢構成は、60歳代が最も多く、23.2％、次いで50歳代の23.1％となっている。
また、65歳以上の高齢者が世帯主である割合は全体の約3割となっている。

	表　世帯主年齢　　　　　　　　　(単位：世帯)

	
	
	30歳未満
	30～39歳
	40～49歳
	50～59歳
	60～64歳
	65～69歳
	70～79歳
	80歳以上
	計

	公営
	木造
	0
	13
	8
	9
	10
	14
	11
	15
	80

	
	簡平
	10
	19
	27
	94
	71
	66
	124
	53
	464

	
	簡二
	0
	0
	1
	2
	1
	2
	6
	1
	13

	
	中耐
	36
	136
	125
	193
	94
	44
	55
	24
	707

	改良
	簡二
	0
	3
	2
	2
	1
	2
	0
	1
	11

	従前
	中耐
	3
	4
	4
	3
	0
	1
	5
	4
	24

	特公賃
	中耐
	2
	6
	9
	2
	0
	0
	0
	0
	19

	総計
	　
	51
	181
	176
	305
	177
	129
	201
	98
	1318

	割合
	　
	3.9%
	13.7%
	13.4%
	23.1%
	13.4%
	9.8%
	15.3%
	7.4%
	100.0%

	　平成22年10月1日現在

資料：八代市建築住宅課
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[image: image75.emf]構造別

現状で良

い

設置・増

設・改修

を希望す

る

無回答

・無効

現状で良

い

設置・増

設・改修

を希望す

る

無回答

・無効

現状で良

い

設置・増

設・改修

を希望す

る

無回答

・無効

木造/簡平 102         78          22          89          94          19          105         80          17         

簡二 4            1            3            4            1            3            4            3            1           

耐火（低層・中層） 177         132         16          128         183         14          203         107         15         

改良 1            3            1            1            3            1            2            2            1           

区画 12          1            1            11          2            1            11          1            2           

特公賃 8            2                        4            6                        7            3                       

不明 75          64          20          71          70          18          85          57          17         

総計 379         281         63          308         359         56          417         253         53         

給湯設備（台所など） 浴室の設備など 電気容量（アンペア）


[image: image76.emf]構造別

流れ

やす

い

普通

流れ

にくい

無回答

・無効

流れ

やす

い

普通

流れ

にくい

無回答

・無効

流れ

やす

い

普通

流れ

にくい

無回答

・無効

流れ

やす

い

普通

流れ

にくい

無回答

・無効

木造/簡平 58     108   28     8      56     104   22     20     64     101   27     10     61     106   21     14    

簡二 1      3      2      2      1      3      2      2             3      2      3             4      2      2     

耐火（低層・中層）

100   198   22     5      87     202   30     6      79     176   65     5      70     199   47     9     

改良 2      2      1             2      2             1      2      2             1      2      1      1      1     

区画 7      6             1      6      6      1      1      5      4      4      1      7      5      1      1     

特公賃 2      7      1             2      7      1             1      7      2             1      6      3            

不明 43     89     15     12     42     89     15     13     42     86     19     12     40     90     17     12    

総計 213   413   69     28     196   413   71     43     193   379   119   32     181   411   92     39    

台所の排水状況 洗面所の排水状況 浴室の排水状況 洗濯機の排水状況
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ある

問題

ない

無回答

・無効

ある

問題

ない

無回答

・無効

ある

問題な

い

無回答

・無効

ある

問題

ない

無回答

・無効

木造/簡平 18       162     22       10       169     23       12       168     22       31       149     22      

簡二 2         4         2                  6         2                  5         3         5         2         1        

耐火（低層・中層） 21       289     15       21       290     14       13       297     15       34       275     16      

改良          4         1                  3         2                  3         2         1         2         2        

区画          13       1         2         11       1         1         12       1                  13       1        

特公賃 1         9                           10                1         9                           10               

不明 12       129     18       7         134     18       4         136     19       11       124     24      

総計 54       610     59       40       623     60       31       630     62       82       575     66      

排水管からの漏水 給水管からの漏水 浴室からの漏水 屋上からの雨漏り



3． 世帯人員

世帯人員構成をみると、１人暮らし、2人暮らしの世帯が共に約3割を占めており多くなっている。次いで3人世帯が約2割となっている。

	表　居住年数　　　　　　　　　　(単位：世帯)

	
	
	1人
	２人
	３人
	４人
	５人
	６人

以上
	計

	公営
	木造
	22
	20
	18
	9
	10
	1
	80

	
	簡平
	232
	142
	61
	18
	7
	4
	464

	
	簡二
	6
	6
	1
	0
	0
	0
	13

	
	中耐
	132
	240
	166
	112
	45
	12
	707

	改良
	簡二
	3
	5
	1
	1
	1
	0
	11

	従前
	中耐
	5
	12
	5
	2
	0
	0
	24

	特公賃
	中耐
	1
	3
	7
	7
	1
	0
	19

	総計
	
	401
	428
	259
	149
	64
	17
	1,318

	割合
	
	30.4%
	32.5%
	19.7%
	11.3%
	4.9%
	1.3%
	100.0%

	　平成22年10月1日現在

資料：八代市建築住宅課
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敷地内

への公

園の併

設

駐車場

の確保

団地全

体の火

災や地

震に対す

る防災性

の向上

建物デ

ザインや

団地の

景観の

向上

その他

無回答

・無効

総計

木造/簡平 13         6           12         2           12         13         2           6                      66        

簡二                                                                                                              

耐火（低層・中層） 14         5           13         3           22         16         6           7                      86        

改良 1                                                       1           1                                 3          

区画 1                                            1                                                       2          

特公賃                                                                                                              

不明 8           4           2                      7           11         4           1                      37        

総計 37         15         27         5           42         41         13         14                    194      
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4． 高齢者を含む世帯数

65歳以上の高齢者を含む世帯数は全体の36.2％となっており、うち高齢単身世帯の割合が16.1％と最も多くなっている。

	　　　　　　　　　　　　　　　表　高齢者を含む世帯数　　　　　　　　　　(単位：世帯)

	
	
	高齢単身

世帯
	高齢夫婦

世帯
	高齢者同居世帯
	高齢者の

居ない世帯
	総世帯数

	公営
	木造
	18
	8
	17
	37
	80

	
	簡平
	144
	41
	72
	207
	464

	
	簡二
	3
	3
	3
	4
	13

	
	中耐
	41
	32
	78
	556
	707

	改良
	簡二
	1
	1
	3
	6
	11

	従前
	中耐
	5
	2
	4
	13
	24

	特公賃
	中耐
	0
	0
	1
	18
	19

	総計
	
	212
	87
	178
	841
	1,318

	割合
	
	16.1%
	6.6%
	13.5%
	63.8%
	100.0%

	　平成22年10月1日現在

資料：八代市建築住宅課
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5． 入居応募状況

入居応募状況は、平成18年～21年度までの過去4年間で平均150戸/年前後の応募状況となっている。

	表　入居応募者数　　　　　　　　　　　　(単位：世帯)

	　
	公営
	改良
	従前
	特公賃
	総数
	入居状況

	
	木造
	簡平
	簡二
	中耐
	簡二
	中耐
	中耐
	
	入居戸数
	入居率

	入居戸数
	80
	464
	13
	707
	11
	24
	19
	1,318
	―
	―

	H18年度
	7
	41
	　
	115
	　
	　
	2
	165
	41
	24.9%

	H19年度
	2
	41
	　
	74
	1
	　
	1
	119
	35
	29.4%

	H20年度
	3
	49
	　
	86
	　
	　
	2
	140
	58
	41.4%

	H21年度
	5
	51
	　
	80
	　
	33
	　
	169
	60
	35.5%

	平均
	4.3
	45.5
	0
	88.8
	0.3
	8.3
	1.3
	148.3
	48.5
	32.8%

	　平成22年10月1日現在
資料：八代市建築住宅課


6． 入居者の収入の状況
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入居者の政令月収入額は、一般階層にあたる158千円までの世帯が1,168世帯、入居収入基準を超える214千円以上の世帯が53世帯（特公賃世帯を除く）となっている。

	政令月収入額※
	0～104千円
未満
	104～123
千円
未満
	123～139
千円
未満
	139～158
千円
未満
	158～186
千円
未満
	186～214
千円
未満
	214～259
千円
未満
	259
千円
以上
	収入未申告
	計

	公営
	木造
	64
	4
	4
	1
	2
	2
	1
	1
	1
	80

	
	簡平
	395
	19
	9
	12
	6
	6
	5
	8
	4
	464

	
	簡二
	13
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	13

	
	中耐
	495
	42
	32
	41
	32
	21
	17
	19
	8
	707

	改良
	簡二
	7
	0
	1
	0
	1
	1
	1
	0
	0
	11

	従前
	中耐
	21
	1
	0
	0
	1
	0
	1
	0
	0
	24

	特公賃
	中耐
	3
	2
	2
	0
	2
	0
	1
	9
	0
	19

	総計
	
	998
	68
	48
	54
	44
	30
	26
	37
	13
	1,318

	割合
	
	75.7%
	5.2%
	3.6%
	4.1%
	3.3%
	2.3%
	2.0%
	2.8%
	1.0%
	100.0%
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3－3 入居者意向調査

1． 八代市営住宅入居者アンケート調査

(1) 調査概要

	区分
	内容

	①調査対象
	八代市営住宅居住世帯

	②実施時期
	平成22年11月22日～平成22年12月27日

	③実施方法
	各戸ポストへの投函、郵送により回収

	④配布部数
	1,326通配布

	⑤回収部数(回収率)
	723通回収（54.5％）


(2) 回収率

団地別回収率は、以下のとおり。
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居住継続の意向について

今の状態のままで、今後も住み続けたい 今の状態が改善されれば、今後も住み続けたい

いずれは引っ越ししたい 引っ越す予定がある

その他
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建替えにあたっての希望について

住宅の面積や間取りの増加 住戸内や団地内の階段等の手すりや段差の解消

福祉施設の併設など高齢者等への配慮 敷地内への公園の併設

駐車場の確保 団地全体の火災や地震に対する防災性の向上

建物デザインや団地の景観の向上 その他



2． アンケート調査の結果

(1) 全体集計
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良いと思う整備方針

新しく建て替えることが望ましい 改修（リフォーム）などにより悪いところを直す程度でよい 今のままでよい
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(2) 構造別集計

問４　現在の住宅に関する評価







問５　(1)設備等の希望





問５　(2)排水等の評価




問５　(3)漏水等の状況



問6　居住継続の意向について



問7　良いと思う整備方針



問7　今のままでよい理由



問8　建替えにあたっての希望



3－4 市営住宅現況まとめ

これまでの市営住宅の現状を再度整理する。

	項　目
	現　況

	入居状況
	· 市営住宅は、平成２２年度現在１，３７８戸を管理し、１０月１日時点で１，３１８世帯が入居。（入居率９８．４％　政策空家３９戸を除く）

	建築時期
からみた状況
	· 昭和56年の新耐震基準制定以前に建設された住棟は894戸、全体の約65％を占める。

· 耐用年数の1/2を経過している住棟が672戸（約5割）、既に経過している住棟は566戸（約4割）。

	居住環境水準
からみた状況
	· 全戸がバリアフリー化未対応住戸。

· 浴室無しの住戸は64戸で約5％、3点給湯無しの住戸は1,186戸で約86％を占め、整備の遅れが目立つ。

	現地調査結果
	· 簡平住宅および昭和20～30年代に建設された木造住宅の老朽化が顕著。

· 中層耐火構造は、経年劣化による老朽化がほとんどであり、今後の計画的な改善が必要。一部、屋上防水、ベランダ手すり部分等において早急に対応すべき住棟もあり。
· 昭和56年以前の旧耐震基準による住棟（3団地16棟）の簡易耐震診断結果は、全て「高次診断不要」（問題なし）。

	入居者の状況
	· 居住年数は「25年以上」が約30％（379世帯）と最も多い。

· 世帯主年齢は60代が最も多く23.2％、次に50代の23.1％。
· 65歳以上の高齢者が世帯主である割合は、全体の32.5％（428世帯）。

· 世帯人員は、2人世帯、1人世帯が共に約30％と多く、1人、2人世帯で全体の約60％を占める。

· 応募状況は、過去4年間で平均150戸/年前後。

· 入居者の収入状況は、一般階層にあたる158千円までの世帯が1,168世帯、入居収入基準を超える214千円以上の世帯が53世帯（特公賃世帯を除く）。

	入居者意向調査結果
	· 今の団地への入居理由は「以前住んでいた住宅の家賃が高かったため」が最も多く、43.7％を占める。

· 現在の住宅への評価は、「湿気のこもり(結露)」が最も低く、次いで、「住宅内部の汚れ」、「安全性(耐震対策等)」。

· 「今の状態のままで、今後も住み続けたい」という意見と「改修などにより悪いところを直す程度でよい」という意見が多い。

· なお、「今の状態のままで、今後も住み続けたい」の理由は、「家賃が上がるから」が多い。


第4章 長寿命化計画

4－1 長寿命化に関する基本方針

1． 基本方針

(1) ストックの状態の把握及び日常的な維持管理の方針

市営住宅の定期点検を実施するとともに、予防保全的な維持管理を実施する。

また、市営住宅の住棟単位の修繕履歴データを整理し、随時、履歴を確認できる仕組みを整理する。

(2) 長寿命化及びライフサイクルコストの縮減に関する方針

対症療法型の維持管理から、建物の老朽化や劣化による事故、居住性の低下等を未然に防ぐ、予防保全的な維持管理への転換を図る。

効率的な修繕や改善を実施していくため、修繕の標準周期をもとに、定期点検を充実し、ストックの長寿命化を図ることで、ライフサイクルコストの削減に努める。

4－2 長寿命化を図るべき公営住宅等の選定

1． 活用手法の選定フロー及び選定基準

(1) 活用手法の選定フロー及び選定基準

1 活用手法

公営住宅ストックの活用手法には、建替え、全面的改善、個別改善、維持管理、事業主体変更、用途廃止の６種類がある。それぞれの内容は以下のとおりである。
	表　活用手法と内容

	手　法
	内　容

	建替え
	・公営住宅を除却し、新たな公営住宅を建設する。

・取り壊した団地を別の場所に新設する場合を非現地建替といい、これも建替という。

	全面的改善
	・躯体以外の内装、設備等住戸内部全体および大部分にわたって行う住戸改善で、居住性向上型および福祉対応型を伴うもの。

・共用部分改善で、福祉対応型および安全性確保型を行うもの。

・屋外、外構改善で福祉的対応を行うもの。

	個別改善
	・公営住宅の質の向上のために行う改善

	
	
	・居住性向上型：公営住宅等における利便性、衛生、快適性等居住性の向上のための設備等の改善

・福祉対応型：高齢者、障害者等の公営住宅等における居住の円滑化のための設備等の改善

・安全性確保型：公営住宅等の耐震性、耐火性等安全性を確保するための設備等の改善

・長寿命型：公営住宅等の劣化防止、耐久性向上及び維持管理の容易化のための設備等の改善

・共同施設改善

	維持管理
	・公営住宅の効用を維持するために行う維持保守点検、経常修繕、計画修繕等

	事業主体変更
	・公営住宅の事業主体の変更

	用途廃止
	・公営住宅の用途を廃止


	表　目標管理期間

	手　法
	目標管理期間

	建替え
	耐火構造の住宅
	70年

	
	簡易耐火の住宅・簡易耐火構造二階建て
	45年

	
	木造の住宅（耐火構造の住宅及び準耐火構造の住宅を除く）

簡易耐火構造平屋建て
	30年

	全面的改善
	概ね30年以上

	個別改善
	概ね10年以上


2 手法の選定フロー

活用手法の選定は、「公営住宅等長寿命化計画策定指針 平成21年3月 （国土交通省住宅局）」に示されている以下のフローに基づいて行う。




3 活用手法の判定基準

1） １次判定

経過年数、需要、高度利用の必要性と可能性および改善履歴による評価を行い、維持管理、建替え、用途廃止の対象とする住棟を判定する。

また、維持管理、建替え、用途廃止の判定ができなかった住棟については継続判定を行う住棟とし、当該住棟について２次判定を行う。

判定基準
2） ２次判定

１次判定の結果、未判定の住棟(維持管理、建替え、用途廃止の対象として判定されなかった住棟)を対象に、躯体の安全性、避難の安全性、居住性の順に評価を行い、住棟別の事業内容を検討する。

１次判定及び２次判定において維持対応、改善予定とした住棟を対象に、長寿命化型改善の必要性を検討する。

判定基準

3） ３次判定

１次判定及び２次判定による各住棟別の活用手法の候補の判定過程と結果を踏まえ、次の視点から団地単位又は団地の一部を対象に総合的検討を行い、住棟別の事業内容に関する最終判定を行う。



(2) 活用手法選定の結果

選定の結果、以下の表に示すストック活用手法に判定された。（詳細については、次項「表 ストック活用手法判定表」を参照）

	No.
	団地名
	建設
年度
	構造
	戸数
	棟数
	手法

	1
	迎町団地
	S
	25
	木造
	7
	7
	用途廃止

	
	
	S
	28
	木造
	6
	4
	用途廃止

	2
	毘舎丸団地
	S
	26
	木造
	7
	5
	用途廃止

	3
	古城町団地
	S
	27
	簡二
	8
	1
	用途廃止

	
	
	S
	28
	簡二
	8
	1
	用途廃止

	
	
	S
	29
	簡二
	8
	1
	用途廃止

	4
	沖町団地
	S
	28
	木造
	6
	6
	用途廃止

	5
	妙見町団地
	S
	28
	木造
	6
	3
	用途廃止

	6
	西片町団地
	H
	5
	中耐
	30
	5
	個別改善+長寿命化型

	7
	日奈久団地
	S
	29
	木造
	7
	5
	用途廃止

	8
	植柳上町第一団地
	H
	13
	中耐
	24
	3
	長寿命化型改善

	
	
	H
	14
	中耐
	23
	4
	長寿命化型改善

	9
	植柳上町第二団地
	S
	34
	木造
	12
	9
	用途廃止

	10
	海士江町団地
	H
	7
	中耐
	38
	7
	個別改善+長寿命化型

	11
	海士江町道上団地
	S
	36
	木造
	11
	7
	用途廃止

	12
	豊原下町団地
	S
	37
	木造
	2
	1
	用途廃止

	13
	若宮団地
	S
	39
	簡平
	24
	6
	建替え

	
	
	S
	40
	簡平
	24
	6
	建替え

	
	
	S
	41
	簡平
	25
	7
	建替え

	14
	三江湖団地
	S
	40
	簡平
	20
	5
	用途廃止

	15
	井揚町団地
	S
	42
	簡平
	16
	4
	維持管理

	
	
	S
	43
	簡平
	40
	10
	維持管理

	
	
	S
	44
	簡平
	36
	9
	維持管理

	
	
	S
	45
	簡平
	46
	11
	維持管理

	16
	流藻川団地
	S
	46
	簡平
	34
	8
	維持管理

	
	
	S
	47
	簡平
	30
	7
	維持管理

	
	
	S
	48
	簡平
	45
	11
	維持管理

	
	
	S
	49
	簡平
	25
	5
	維持管理

	
	
	S
	50
	簡平
	5
	1
	維持管理

	
	
	S
	49
	中耐
	18
	1
	個別改善+長寿命化型

	
	
	S
	50
	中耐
	54
	3
	個別改善+長寿命化型

	17
	築添団地
	S
	51
	中耐
	40
	2
	個別改善+長寿命化型

	
	
	S
	52
	中耐
	48
	2
	個別改善+長寿命化型

	
	
	S
	53
	中耐
	48
	2
	個別改善+長寿命化型

	
	
	S
	54
	中耐
	48
	2
	個別改善+長寿命化型

	
	
	S
	55
	中耐
	48
	2
	個別改善+長寿命化型


	No.
	団地名
	建設
年度
	構造
	戸数
	棟数
	備考

	18
	西宮団地
	S
	53
	簡平
	12
	6
	維持管理

	
	
	S
	55
	中耐
	12
	2
	個別改善+長寿命化型

	19
	高島団地
	S
	56
	中耐
	48
	3
	個別改善+長寿命化型

	
	
	S
	57
	中耐
	48
	3
	個別改善+長寿命化型

	20
	麦島団地
	S
	59
	中耐
	24
	1
	個別改善+長寿命化型

	
	
	S
	60
	中耐
	32
	2
	個別改善+長寿命化型

	
	
	S
	62
	中耐
	32
	2
	個別改善+長寿命化型

	
	
	S
	63
	中耐
	16
	1
	個別改善+長寿命化型

	
	
	H
	1
	中耐
	24
	1
	個別改善+長寿命化型

	21
	坂本駅前団地
	H
	2
	木造
	6
	3
	個別改善+長寿命化型

	
	
	H
	12
	木造
	4
	2
	個別改善+長寿命化型

	22
	中次団地
	S
	43
	簡平
	23
	6
	建替え

	
	
	S
	44
	簡平
	23
	6
	建替え

	
	
	S
	45
	簡平
	31
	8
	建替え

	
	
	S
	46
	簡平
	19
	7
	建替え

	23
	郷開団地
	S
	57
	中耐
	30
	2
	個別改善+長寿命化型

	
	
	S
	58
	中耐
	30
	2
	個別改善+長寿命化型

	24
	渕之本団地
	S
	63
	木造
	5
	2
	個別改善+長寿命化型

	
	
	H
	1
	木造
	5
	2
	個別改善+長寿命化型

	25
	下岳上団地
	S
	58
	木造
	6
	3
	個別改善+長寿命化型

	26
	平団地
	H
	9
	木造
	2
	2
	個別改善+長寿命化型

	27
	氷川台団地
	H
	12
	木造
	8
	4
	個別改善+長寿命化型

	28
	氷川台第二団地
	H
	5
	木造
	2
	2
	個別改善+長寿命化型

	29
	楠住宅
	H
	9
	中耐
	23
	2
	個別改善+長寿命化型

	30
	上日置団地
	S
	54
	簡二
	12
	6
	個別改善+長寿命化型

	31
	新町団地
	H
	12
	中耐
	24
	1
	個別改善+長寿命化型


 


4－3 公営住宅等における建替事業の実施方針

1． 建替事業の実施方針

建替事業は、以下のような基本的考え方に基づいて実施する。

なお、実施スケジュールについては、原則として耐用年数を経過した建築年次の古い住棟から順番に事業着手する。

●ライフサイクルコストを重視した良好な住宅の提供

既存ストックの効率的な延命化はもとより、建替え住宅については、間取の変更が容易な住宅や型別供給を検討していく。

●高齢者や障害者等が安心して暮らせる住宅環境の整備

高齢者や障害者をはじめとして、すべての人が自分らしく暮らすことができるよう、住まいと公共施設のバリアフリー化等を推進し、安心して暮らせる住宅の整備･改善を進めていく。

●地域施設として開かれた公営住宅の整備を進める

団地居住者の利用に限定した施設整備ではなく、地域に在住する市民一般が利用できるような公共空間への移設を進めることを目標とする。

●公営住宅居住世帯のソーシャルミックスを進める

高齢者だけの公営住宅ではなく、多様な世代が住まい、交流できる公営住宅整備を進めることを目標とする(建替え等に際して、高齢者世帯の移転先に配慮する)。

●民間活力の誘導による公営住宅供給量の適正化を進める

人口の減少に伴う公営住宅需要の低下が予想されることを踏まえ、民間賃貸住宅の借り上げによる公営住宅供給についても検討していく。

4－4 長寿命化のための維持管理計画

1． 計画期間内に実施する修繕管理・改善事業の内容
住棟別のストック活用手法判定において「個別改善」「長寿命化」と判定した住棟を対象として、計画期間内に実施する修繕・改善事業について、実施方針及びその内容を整理する。
(1) 個別改善事業の内容

「公営住宅ストック総合改善事業」には、下記の４つの内容で住戸改善、共用部分改善、屋外・外構改善が可能である。

	
	１：住戸改善
	２：共用部分改善
	３：屋外・外構改善

	Ａ　居住性向上
	・間取りの改修

・給湯設備の設置

・電気容量のｱｯﾌﾟ

・外壁・最上階の天井等の断熱

・開口部のアルミサッシ化等
	・給水方式の変更

・断熱化対応

・共視聴アンテナ設備設置

・地上デジタル放送対応

（当該建物に起因する電波障害対策の既設共聴アンテナ等の改修も含む）

　等
	・雨水貯留施設の設置

・地上デジタル放送対応

（当該建物に起因する電波障害対策の既設共聴アンテナ等の改修も含む）

・集会所の整備･増改築

・児童遊園の整備

・排水処理施設の整備等

	Ｂ　福祉対応
	・住戸内部の段差解消

・浴室、便所等への手摺の設置

・浴槽、便器の高齢者対応

・高齢者対応建具

・流し台、洗面台更新 等
	・廊下、階段の手摺設置

・中層ＥＶの設置・機能向上

・段差の解消

・視覚障害者誘導用ﾌﾞﾛｯｸ等の設置 等
	・屋外階段の手摺の設置

・屋外通路等の幅員確保

・スロープの設置

・電線の地中化等

	Ｃ　安全性確保
	・台所壁の不燃化

・避難経路の確保

・住宅用防災警報器等の設置

・アスベストの除去等

・ピッキングが困難な構造の玄関扉の錠、補助錠の設置、破壊が困難なガラスへの取替、防犯上有効な箇所への面格子等の防犯建物部品の設置等
	・耐震改修

・外壁落下防止改修

・バルコニーの手摺のアルミ化

・防火区画

・避難設備の設置

・アスベストの除去等

・EV かご内の防犯ｶﾒﾗ設置

・地震時管制運転装置等の設置等
	・屋外消火栓設置

・避難経路となる屋外通路等の整備

・屋外通路等の照明設備の照度確保

・ガス管の耐震性･耐食性向上

・防犯上有効な塀、柵、垣、植栽の設置等

	Ｄ　長寿命化
	・浴室の防水性向上に資する工事

・内壁の断熱性向上・耐久性向上に資する工事

・配管の耐久性向上に資する工事 等
	・躯体・屋上・外壁・配管の耐久性向上

・避難施設の耐久性向上等
	・配管の耐久性・耐食性向上に資する工事等


(2) 修繕管理・改善事業の内容

（修繕対応）

【方針】

· 標準修繕周期を踏まえて定期的な点検を行い、適切な時期に予防保全的な修繕を行うことで、居住性・安全性等の維持・向上を図り、長期的に活用する。

【実施・検討内容】

· 定期点検の充実、標準周期を踏まえた経常修繕の実施（給湯設備の更新　等）

（居住性向上型）

【方針】

· 引き続き活用を図るストックについては、住戸・住棟設備の機能向上を行い、居住性を向上させる。

【実施・検討内容】

· 給湯設備の改修、給排水設備改修　等

（福祉対応型）

【方針】

· 引き続き活用を図るストックについては、高齢者等が安全・安心して居住できるよう、住戸、共用部、屋外のバリアフリー化や設備の更新を進める。

【実施・検討内容】

· 住戸内部・共用部の段差解消、浴室・トイレの高齢者対応、流し台・洗面台更新、中層EVの設置　等

（安全性確保型）

【方針】

· 落下・転倒などの生活事故防止に配慮した改善を進める。

【実施・検討内容】

· バルコニー手摺アルミ化　等

（長寿命化型）

【方針】

· 一定の居住性や安全性等が確保されており、長期的な活用を図るべき住棟においては、耐久性の向上や、躯体への影響の低減、維持管理の容易性向上の観点から予防保全的な改善を行う。

【実施・検討内容】

· 屋上等の防水性向上、外壁の耐久性向上、配管の耐久性向上　等

2． 住棟単位の修繕・改善事業等一覧

住棟単位の修繕・改善スケジュールを整理する。なお、スケジュールの考え方は以下の通り。


4－5 長寿命化のための維持管理による効果

市営住宅長寿命化計画を策定し、予防保全的な維持管理等を実施することによる効果を記載する。また、長寿命化型改善事業、全面的改善事業を実施する市営住宅を対象として、ライフサイクルコスト（ＬＣＣ）の改善効果を算出する。

1． 長寿命化による維持管理の効果

2． ＬＣＣの改善効果

(1) 前提条件
ＬＣＣ算出にあたっての、長寿命化型個別改善工事費、および建替え工事費を以下のように設定する。
■長寿命化個別改善工事費
	
	工種
	構造
	単価
	備考

	１
	屋根改善
	簡二・木造
	約70万円/戸
	70㎡（平均面積）×10,000円（経費込み）

	２
	屋上防水
	中耐
	約500万円/棟
	市過去実績より

（西宮団地は、面積半分のため、250万円/棟）

	３
	外壁改修
	簡二・木造
	約50万円/戸
	市過去実績より

	
	
	中耐
	約105万円/戸
	市過去実績より


■建替え工事費
	
	工種構造
	単価
	備考

	１
	木造２階建
	約13,100千円/戸
	主体附帯工事費：10,910千円
住宅共用部分工事費：2,182千円

	２
	中層耐火構造

３階建
	約16,560千円/戸
	主体附帯工事費：12,740千円

住宅共用部分工事費：3,822千円

	※
	建替え工事費は、「『住宅セーフティネット必携（平成22年度版）』平成22年度における住宅局所管事業に係る標準建設費等について」に基づき、以下の①「主体附帯工事費」と②「住宅共用部分工事費」の和より算出する。

①「主体附帯工事費」

「別表第１ １戸当たり主体附帯工事費 その２ 公営住宅等のうち日本住宅性能表示基準第５の３－１劣化対策等級２を適用するものに係る主体附帯工事費」（p.392-393）より

中層耐火構造（地上階数３階、片廊下型住棟）（94.0㎡/戸）　12,740千円/戸

木造２階建及び準耐火構造２階建（79.3㎡/戸）　　　　　　 10,910千円/戸
②「住宅共用部分工事費」

「第７　住宅共用部分工費費」（p.388）より

区分

主体附帯工事費に乗じる数値

低層住宅（地上階数２以下）

100分の20

中層住宅（地上階数３以上５以下）

100分の30

高層住宅（地上階数６以上）

100分の30

中層耐火構造（地上階数３階、片廊下型住棟）（94.0㎡/戸）　3,822千円/戸

木造２階建及び準耐火構造２階建（79.3㎡/戸）　　　　　　 2,182千円/戸



■使用年数
使用年数は、以下のとおりとする。

	種別
	計画前
	計画後

	木造・簡二
	30
	40

	中耐
	50
	70


(2) 算定結果
ＬＣＣの改善効果について算定した結果、対象となる長寿命化型改善の全住棟について、削減効果があることが確認できた。住棟ごとに、長寿命化型改善によって縮減できる年あたり戸あたりコストは「3千円～730千円/年・棟」となっている。各住棟のＬＣＣ算出結果は次項に示す。


表　長寿命化型個別改善を行う住棟のＬＣＣ改善効果（その１）
[image: image3.emf]LCC縮減効果

[年平均改善額]

（千円/年・棟あたり）

6 西片町団地 Ａ棟 8 中耐 H5 187 公営

6 西片町団地 Ｂ棟 4 中耐 H5 82 公営

6 西片町団地 Ｃ棟 8 中耐 H5 187 公営

6 西片町団地 Ｄ棟 4 中耐 H5 82 公営

6 西片町団地 Ｅ棟 6 中耐 H5 134 公営

8 植柳上町第一団地 Ａ棟 12 中耐 H13 293 公営

8 植柳上町第一団地 Ｂ棟 6 中耐 H13 134 公営

8 植柳上町第一団地 Ｃ棟 6 中耐 H13 134 公営

8 植柳上町第一団地 Ｄ棟 6 中耐 H14 134 公営

8 植柳上町第一団地 Ｅ棟 1 中耐 H14 3 公営

8 植柳上町第一団地 Ｆ棟 4 中耐 H14 82 公営

8 植柳上町第一団地 Ｇ棟 12 中耐 H14 293 公営

10 海士江町団地 Ａ棟 4 中耐 H7 82 公営

10 海士江町団地 Ｂ棟 6 中耐 H7 134 公営

10 海士江町団地 Ｃ棟 4 中耐 H7 82 公営

10 海士江町団地 Ｄ棟 4 中耐 H7 82 公営

10 海士江町団地 Ｅ棟 4 中耐 H7 82 公営

10 海士江町団地 Ｆ棟 8 中耐 H7 187 公営

10 海士江町団地 Ｇ棟 8 中耐 H7 187 公営

16 流藻川団地 ５棟 18 中耐 S49 565 公営

16 流藻川団地 ６棟 18 中耐 S50 565 公営

16 流藻川団地 ７棟 18 中耐 S50 565 公営

16 流藻川団地 ８棟 18 中耐 S50 565 公営

17 築添団地 １棟 24 中耐 S55 730 公営

17 築添団地 ２棟 24 中耐 S55 730 公営

17 築添団地 ３棟 24 中耐 S54 730 公営

17 築添団地 ４棟 24 中耐 S54 730 公営

17 築添団地 ５棟 24 中耐 S53 730 公営

17 築添団地 ６棟 24 中耐 S53 730 公営

17 築添団地 ７棟 24 中耐 S52 730 公営

17 築添団地 ８棟 24 中耐 S52 730 公営

17 築添団地 ９棟 16 中耐 S51 479 公営

17 築添団地 １０棟 24 中耐 S51 730 公営

18 西宮団地 Ａ棟 6 中耐 S55 176 公営

18 西宮団地 Ｂ棟 6 中耐 S55 176 公営

19 高島団地 １棟 16 中耐 S57 479 公営

19 高島団地 ２棟 16 中耐 S57 479 公営

19 高島団地 ３棟 16 中耐 S57 479 公営

19 高島団地 ４棟 16 中耐 S56 479 公営

19 高島団地 ５棟 16 中耐 S56 479 公営

19 高島団地 ６棟 16 中耐 S56 479 公営

20 麦島団地 １棟 16 中耐 S60 398 公営

20 麦島団地 ２棟 16 中耐 S62 398 公営

20 麦島団地 ３棟 16 中耐 S62 398 公営

20 麦島団地 ４棟 24 中耐 H1 609 公営

20 麦島団地 ５棟 24 中耐 S59 609 公営

20 麦島団地 ６棟 16 中耐 S60 398 公営

20 麦島団地 ７棟 16 中耐 S63 398 公営

21 坂本駅前団地 Ａ棟 2 木造 H2 44 公営

21 坂本駅前団地 Ｂ棟 2 木造 H2 44 公営

21 坂本駅前団地 Ｃ棟 2 木造 H2 44 公営

21 坂本駅前団地 Ｄ棟 2 木造 H12 44 公営

21 坂本駅前団地 Ｅ棟 2 木造 H12 44 公営

備考

建設

年度

団地

番号

構造 戸数

住棟

番号

団地名


表　長寿命化型個別改善を行う住棟のＬＣＣ改善効果（その２）

[image: image4.emf]LCC縮減効果

[年平均改善額]

（千円/年・棟あたり）

23 郷開団地 Ａ棟 18 中耐 S57 451 公営

23 郷開団地 Ｂ棟 12 中耐 S57 293 公営

23 郷開団地 Ｃ棟 12 中耐 S58 293 公営

23 郷開団地 Ｄ棟 18 中耐 S58 451 公営

24 渕之本団地 Ａ棟 3 木造 S63 66 公営

24 渕之本団地 Ｂ棟 2 木造 S63 44 公営

24 渕之本団地 Ｃ棟 2 木造 H1 44 公営

24 渕之本団地 Ｄ棟 3 木造 H1 66 公営

25 下岳上団地 １棟 2 木造 S58 44 公営

25 下岳上団地 ２棟 2 木造 S58 44 公営

25 下岳上団地 ３棟 2 木造 S58 44 公営

26 平団地 １棟 1 木造 H9 22 公営

26 平団地 ２棟 1 木造 H9 22 公営

27 氷川台団地 Ａ棟 2 木造 H12 44 公営

27 氷川台団地 Ｂ棟 2 木造 H12 44 公営

27 氷川台団地 Ｃ棟 2 木造 H12 44 公営

27 氷川台団地 Ｄ棟 2 木造 H12 44 公営

28 氷川台第二団地 Ａ棟 1 木造 H5 22 公営

28 氷川台第二団地 Ｂ棟 1 木造 H5 22 公営

29 楠住宅 Ａ棟 12 中耐 H9 293 特公賃

29 楠住宅 Ｂ棟 11 中耐 H9 266 特公賃

30 上日置団地 １棟 2 簡二 S54 44 改良

30 上日置団地 ２棟 2 簡二 S54 34 改良

30 上日置団地 ３棟 2 簡二 S54 44 改良

30 上日置団地 ４棟 2 簡二 S54 34 改良

30 上日置団地 ５棟 2 簡二 S54 44 改良

30 上日置団地 ６棟 2 簡二 S54 34 改良

31 新町団地 １棟 24 中耐 H12 609 従前

備考

建設

年度

団地

番号

構造 戸数

住棟

番号

団地名




































































































































































木造：木造住宅（迎町団地、沖町団地、坂本駅前団地など）





簡平：簡易耐火構造平屋建て（若宮団地、三江湖団地、井揚団地など）





簡二：簡易耐火構造二階建て（古城町団地、上日置団地）





中耐：中層耐火構造（築添団地、高島団地、麦島団地など）








資料：「公営住宅改善手法選択マニュアル（H13年度版）」


「公共住宅耐震診断・改修マニュアルにおける簡易診断の流れ」





図　建築後経過年数の状況

















なお、需要の評価の考え方は次のとおり。








○居住性の判定


居住性の現状及び改善の必要性、可否について検討する。


評価の手法、評価の考え方は次のとおり。














○避難の安全性の判定


二方向避難、防火区画の確保及び可否を判定する。


評価の手法、評価の考え方は次のとおり。

















○まちづくりの観点から見た地域整備への貢献


周辺市街地における公益的施設等及び基盤施設の整備水準の向上の必要性が高い場合は、これらに配慮したストック活用の可能性を検討する。


検討の考え方は次のとおり。








○団地単位での効率的ストック活用


団地として住棟相互の連携によるストック活用を行うことによる、より効果的かつ効率的なストック活用の可能性について検討する。


検討の考え方は次のとおり








○長寿命化型改善の必要性の判定


・	長寿命化型改善の必要性、可否について検討する。











○躯体の安全性の判定


躯体の耐震性及び耐震改修の必要性、可否を判定する。


評価の手法、評価の考え方は次のとおり。








○他の事業主体との連携


他の事業主体との連携による効率的な手法の適用について検討する。


多様な世帯が居住するコミュニティミックスの促進の観点、土地の高度有効利用・敷地の整形化の観点、団地の円滑な更新の観点から検討する。





○仮住居の確保


全面的改善もしくは建替えの実施に際して必要となる仮住居の確保について検討する。


検討の考え方は次のとおり。





○周辺道路の整備状況


全面的改善もしくは建替えの実施に際して必要となる大型工事車両等のアクセス道路の確保、資材置き場の確保について検討する。


検討の考え方は次のとおり。





図　土地利用現況図








○地域単位での効率的ストック活用


建替えや全面的改善が必要な複数の団地が一定の地域内で近接して立地する場合等は、団地相互の調整による、より効果的かつ効率的なストック活用の可能性について検討する。


検討の考え方の例は次のとおり。





資料：公営住宅等長寿命化計画策定指針 平成21年3月(国土交通省住宅局)

















図　位置図





（需要）


空き家状況および応募状況により需要を評価する。


需要は、２戸以上の空き家があり、応募者数が０の場合を需要が低いと判断すし、それ以外は需要が高いと判断する。
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凡例　　　　　　　　～耐用年限1/2


耐用年限1/2～耐用年限








八代市住宅


マスタープラン








熊本県営住宅ｽﾄｯｸ


総合活用計画

















定期点検の実施によって、予防保全的な修繕・改善を効率的に行うことができ、維持修繕費等のコストの縮減が図られる。


長寿命化型改善を行うことにより、建物の耐久性・安全性が向上し、それにより建物の長寿命化が図られ、良好なストックを長期にわたり確保することができる。


市営住宅の建設年度や状態等を踏まえ、重要度に応じた維持管理を実施することで、限られた予算の中で効率的な維持管理を実施することができる。























































































































































































































































































































































































































































































































































































































図　団地別世帯主年齢








建替え、全面的改善又は個別改善と判定された住棟が混在する場合は、住棟の配置や事業の手順、高度利用の可能性等を勘案して、建替えが適切と考えられる住棟について隣接住棟との一体的な建替えを検討する。


大規模な団地等で、コミュニティミックスを図る必要がある場合、事業の平準化を図る必要がある場合には、個別改善、全面的改善又は建替えの複合的実施を検討する。





図　構造別割合





図　団地別居住年数





図　総戸数に占める耐用年数を経過した戸数の割合





図　新設住宅戸数の推移





住生活基本法画





図　高齢者を含む世帯数





図　団地別世帯人員





図　世帯人員





長寿命化型改善により長期間の活用を促進するため、全ての住棟について「長寿命化型改善の必要あり」とする。


























八代市営住宅


長寿命化計画








住生活


基本計画


(全国計画)





ストックマネジメント：既存の建築物（ストック）を有効に活用し、長寿命化を図る体系的な手法のこと





改良住宅：老廃化した木造などの建築物が密集する地域において、都道府県や市町村が土地や建物を買い取り、整備し、元の住人に低額にて貸与される賃貸住宅





従前居住者用住宅：土地区画整理事業等の円滑な推進を図るため、事業の施行に伴い住宅を失うこととなる者等に賃貸することを目的として建設する住宅





特定公共賃貸住宅：収入制限により公営住宅に申し込めない者（中堅ファミリー層）のための良質な賃貸住宅








図　居住年数





　　　　　　　　　　　　　　　　表　家賃階層別世帯数　　　　　　　　　　　(単位：世帯)





八代市総合計画





熊本県総合計画


「くまもとの夢４ヵ年戦略」


く



































図　バリアフリー化の状況





図　世帯主年齢





躯体の耐震性の判定は、次に従い行う。


①	昭和56年の建築基準法施行令(新耐震基準)に基づき設計・施工された住棟については耐震性を有するものとする。


②	新耐震基準に基づかない住棟で、既に診断を行い耐震性が確認されたものについては耐震性を有するものとする。


③	上記①及び②以外のものについては、設計図書の収集と現状調査により、地形、経年変化、構造形式、ピロティの有無、平面形状、立面形状等から耐震性について判断するものとする。


躯体の耐震性に問題があると判断された住棟については、耐震改修の可能性について検討する。


躯体について耐震性に問題があると判断され、かつ、耐震改修の実施が不可能な住棟は、原則として建替えの候補とする。


躯体について耐震性に問題が無いと判断され、又は問題があるが耐震改修の実施が可能な住棟は、修繕対応又は改善予定とし、避難の安全性の判定を行う。





図　団地別高齢者を含む世帯数





設計図書により二方向避難、防火区画の確保の状況、必要性を判定する。


確保されていない場合で、確保の必要の高い場合には個別改善又は全面的改善により二方向避難、防火区画の確保が可能か否かを判断する。


措置が可能な場合には居住性の判定を行い、措置が不可能な場合には建替えの候補とする。





設計図書等により、次の項目に従い、居住性を判定する。


＜判定の項目・水準例＞


住棟：日照、通風、採光、開放性、プライバシーの確保、騒音等


住戸：最低居住水準(３人世帯で住戸面積40㎡以上)


住戸内各部：浴室の有無、３点給湯(台所、洗面所、風呂)、高齢化対応等


共用部分：高齢化対応(４階以上の住棟については、エレベーターの有無)


附帯施設：自転車置場・物置・ゴミ置場の有無、衛生、利便性、居住性に係わる問題点の有無　等


共同施設：集会所・児童遊園の有無、高齢化対応　等


多様な住宅供給


整備水準の目標を満たしている場合には維持管理の対象とする。


整備水準の目標を満たしていない場合には、部分的改善により対応が可能なものについては個別改善、それ以外の場合については全面的改善又は建替えの対象とする。


■居住性の判定基準�
�
�
�
�
�
�
維持管理�
個別改善�
全面改善


or建替え�
建替え�
�
耐用年数�
○�
○�
○�
×�
�
①住棟（環境）�
○�
○�
×�
×�
�
②住戸（最低居住水準40㎡以上）�
○�
○�
×�
×�
�
③住戸内部（３点給湯、高齢化対応等）�
○�
×�
-�
-�
�
④共用部分（ＥＶの有無等）�
○�
×�
-�
-�
�
⑤附帯施設（駐車場等）�
○�
-�
-�
-�
�
⑥共同施設（集会場・公園等）�
○�
-�
-�
-�
�
○･･･良好、×･･･不良�
�






表 3-1-5　管理戸数に占める割合





計画期間中（平成２３年度～３２年度）に耐用年数の１／２を経過し、改善事業を実施していない、または改善事業の実施後、標準管理期間を経過している住棟は、長寿命化型改善の必要性を検討する。


また、耐火構造、準耐火構造の住棟は、長寿命化型改善の必要性を検討する。





周辺市街地において不足している公益的施設等の団地内における整備を検討する。


団地及び周辺市街地に係る都市計画道路や公共下水道等の整備計画がある場合は、団地整備への影響やそれらの整備時期を勘案し、団地の整備時期等を検討する。


団地敷地に隣接する狭幅員道路の拡幅整備を検討する。





団地相互での住み替えによりコミュニティミックスや事業の平準化が可能となる場合、仮住居の確保や居住者の移転負担の軽減が可能となる場合は、整備時期の調整を図るなど複合的実施を検討する。


高度利用の可能性が低く、他の敷地での高度利用の可能性がある場合には、別の敷地での整備（いわゆる非現地建替え）を検討する。





幅員６ｍ未満の道路でしか接続されていない団地において、当該道路の拡幅整備の実施可能時期を勘案しつつ、全面的改善もしくは建替えを行うことを検討する。





※バリアフリー化整備住戸については、指標の関係上、便宜的に「手すり」、「広い廊下」、「段差解消」をすべて備えた住宅とする。





※3点給湯：台所、浴室、洗面所の給湯を、1台のガス給湯器や電気温水器で処理する仕組みのこと





　平成22年10月1日現在


　資料：八代市建築住宅課





※政令月収入額：公営住宅等の家賃決定、入居収入基準の判定等に用いる額


＝（世帯の年間総所得額　-　公営住宅法施行令に定める控除額）　÷　１２ヶ月











◆ＬＣＣの算定方法


「公営住宅等長寿命化計画策定指針 平成21年3月（国土交通省住宅局住宅総合整備課）」のＬＣＣ算定方法を用いて算定した。








八代市





図　年齢別人口の推移





同一団地内若しくは近隣における建替事業等の実施スケジュールを勘案し、仮住居の必要時期、戻り入居の時期等の調整を行いつつ、維持管理、全面的改善若しくは建替えのスケジュールを検討する。





具体的な検討の例としては、


①他の事業主体による公共賃貸住宅との合築の検討


②他の事業主体による公共賃貸住宅との土地交換


③供給スケジュールの検討


④近接・隣接団地での高齢者世帯・若年世帯の世帯構成のバランス調整


⑤余剰地の創出による社会福祉施設等の誘導・一体的整備


等の連携方策を検討する。





図　年齢別人口





図　産業別就業人口の推移





図　八代市営住宅入居者アンケート回収率





○建替えの対象とする住棟


耐用年数を経過しているストック、および計画期間中（平成23～32年）に耐用年数を経過するストックのうち、需要が見込め、かつ、建替えが可能な敷地（急傾斜地崩壊危険区域などでない）を有する住棟。（但し、改善事業の実施後、標準管理期間を経過していない場合は維持管理の対象とする。）


○用途廃止の対象とする住棟


耐用年数を経過しているストック、および計画期間中（平成23～32年）に耐用年数を経過するストックのうち、需要が見込めず、かつ建替えが難しい敷地（急傾斜地崩壊危険区域など）に位置する住棟。（但し、改善事業の実施後、標準管理期間を経過していない場合は維持管理の対象とする。）


○維持管理の対象とする住棟


改善事業の実施後、標準管理期間を経過していない住棟


○継続判定とする住棟


維持管理、建替え、用途廃止との判定ができなかった住棟





図　専用住戸面積





熊本県住生活基本計画


「熊本県住宅マスタープラン」





◆スケジュールの考え方


①築年数の古いものから改善を実施（但し、団地単位で微調整）


②現地調査の結果、早急に対応が必要な改善事業を優先して実施


③「個別改善+長寿命化」は、「長寿命化」→「居住性向上」、「福祉対応」の順で実施


④長寿命化は、「屋上防水」→「外壁改善」の順で実施、木造は同時に実施





※西片町団地、植柳上町第一団地、海土江町団地は、建替え前からの居住年数となる。








熊本県
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図　団地別世帯人員





図　建築時期別戸数の推移





図　人口･世帯数の推移



































図　住宅の種類・住宅所有の推移








