
  

  

米国東部の伝統的近隣住区開発／ﾆｭｰｼﾞｬｰｼﾞー 州･ラドバーン （#１）

 10 月号　　《パッシブ･デザイン × 自然素材》 を多用したパッシブ･リフォームを推進中 !

リフォームは楽しい！ リモデリングも愉しい！ おかげさまで 1６年目を迎えることができました。 住宅により資産を築く国､失う国

欧米にはない無駄な雛壇造成工事
 日本の住宅地で見慣れた「雛壇造成」
この光景を見た欧米の関係者は､無駄
なコンクリート造成費が住宅価格に摺り
込まれると指摘する。丘陵地の宅地開
発の場合「都市計画法による宅地造成
（＝土木工事）」と「建築基準法による
住宅建設（＝建築工事）」が法律､監督
する行政機関に分かれ､コンクリートやブ
ロックによる雛壇造成が日本の風景に
なっている。一方､欧米では急坂でも､敷

地を土留めする擁壁や石垣は最小限に
建物に半地下空間を設けるなど「建物
自体で高低差を吸収」する設計が行な
われ､街並みだけでなく家の中にスキップ
フロアなど変化に富んだ空間が出来る。
日本では造成工事が先に完成し､完了
検査で擁壁の安全性を確認し初めて建
物の建築が可能で､擁壁は「予定建築
物」という扱いである。しかも造成中に
「せっかくだから同じコンクリートを使う住
宅の基礎も造ってもらっておこう！」という
ことが出来ない。以前書いたが､土木と
建築のコンクリートの調合基準が違う。
検査済みの擁壁は建物を建てても安全
な地盤かといえばそうはいかず「擁壁に
掛かる土圧・水圧に対する安全性」だけ
を確認し上に乗る「軽量な木造住宅の

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　
地盤強度の安全性」まで確認したとは
認めず擁壁近くの軟弱地盤を重量ロー
ラーで踏み固めもできない。つまり､元々安
定していた地盤をわざわざ掘返し敷地
いっぱいにコンクリート擁壁を施工し掘
削､造成､土の運搬費まで土地代として
負担しながら地盤強度は担保されない。
その原因が、建築基準法と一体化すべ
き都市計画法。省庁内の利権､縦割り
行政の弊害から、建築と土木に分断さ
れた事が悲劇である。（雛壇造成おわり）

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　     
　　　『日本の家はなぜ短命？？』
 新築が減るからこれからはリフォームとい

うのも､お金がないからローコスト住宅とい

うのも「世界でたった一つの夢のマイホー

ム」を唄うのも､「家は3軒目で本物が手に

入る」…これらは極めて日本的な「発想」。  

すべては「家に資産価値がない」ことから

くる「貧想」である。日本の家が欧米に比

べ短命なのは資産価値がないから。日本

は建物と土地を分けて評価するが欧米は

一体。日本は､土地に価値があり､建物は

20年で「滅失」する償却資産と思い込ま

されている。不動産が売買されると家は邪

魔者扱いされ壊される。日本の家は車と

同じ消費財なのか？だが､欧米の家（土地

+家）はよい環境でロケーションが良く､リモ

デリングで修繕･維持管理されていれば､

年々高く売買される。日本では「自分の

家」は自分と一緒に消滅すればよいと考

える人が多い。欧米の家は「社会資産」と

して売買されながら長生きするのである。

 　　　『別荘は贅沢なの？』
 以前の米国ツアーでレイク･ラスベガスに

行った時のこと。湖に面したイタリアン･リ

ゾートをイメージしたバカンス用の別荘地で

5000万円。「大竹さん一つ買ったらどう？」

とからかわれたが､このため息も問いも日

本的。「こちらでは別荘もヨットも5000万

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　

で買い､6000万で売るんですよ」という。　

「世界一愚かな金持ち､日本人」の著者

マダム・ホーは､金持ちになるには貯金も宝

くじもダメ。資産価値のあるものに投資し

なさいと述べる。そして値上がる不動産の

決め手は①にロケーション､②にロケーショ

ン､③にロケーションと説いている。これは欧

米の視察に行くとどこでもよく聞く共通

語だと断言してもいい。米英､ドイツ､スペ

イン､フランス､ベルギー､オランダでも異口

同音で聞いた言葉である。（次回､つづく）

第 17 回･あなたのためのタダになる家 （その 1）

日本と欧米の住宅･不動産の比較レポート ( 第３回 ) ひな壇造成 ( その３)
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ホームページで毎日掲載中です。

　次回１１月号も連載！
【米国･住宅地開発視察】
レポートを掲載いたします

 

　㈱アップル、社員が参加した講習会･イベント

リフォームアップル自治医大店

≪地域のリフォーム工務店≫
　株式会社アップル 下野市祇園 1-20-1
　ホームページで施工例がご覧になれます　
　WWW.reform-apple.com０１２０－３９３－８９７　TEL０２８５－４４－８２０８
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【米国都市経営の原点 / ラドバーン】

　米国はイギリス､スペイン､オランダ

の植民地から独立し主権在民を旗印に

建設された国である。米国には西欧諸

国のように近世以前の歴史文化のス

トック資産は存在しない。しかし､米国

は政治の基本を国民の経済的豊かさの

実現に置き､西欧の資産に比肩する優れ

た資産形成を実現する政策を展開した

国である。建国時は､前号で紹介した東

部の都市ボルティモア､フィラデルフィ

アなど英国からの移民が多数 ( 約８割 )

を占め､「英米法の国」と言われ､英国の

コモンロー ( 慣習法 ) は現在も英米両国

で有効ある。また建国以来､英国の文化

文明を基礎に､都市計画の父･英国のエ

ベネザー･ハワードによる「リースホー

ルド ( 貴族の土地経営を基にした住宅地

経営 )」の街づくりが行われてきた。　

その後､現在の米英では､住宅不動産を

取得することで資産価値が経年的に物

価以上に上昇する「フリーホールド ( 自

由保有 )」に政策的に転換されてきた。

1928 年､このフリーホールドによる最

初の開発が､ニューヨークシティ･コー

ポレーションによる「ラドバーン開発」

である。　　　　　　　　　　　　　

　　　　　　　　　　　　　　　　　

　　　　　　　　　　　　　　　　　

　　　　　　　　　　　　　　　　　

　　　　　　　　　　　　　　　　　

　　　　　　　　　　　　　　　　　

　　　　　　　　　　　　　　　　　

　　　　　　　　　　　　　　　　　

住宅は､国民の生活を豊かにする資産で

あり､その価値は国民の経済基盤として

将来の生活の安定を約束するものであ

り､その個人の資産を合計したものが国

富に繋がる。また､金融機関の信用を高

めている基本は､融資担保である「モー

ゲージ ( 住宅 )」の価値の上昇である。

住宅不動産の資産価値を担保とした純

資産担保金融 ( エクイティローン ) は国

民の消費拡大の源泉となる。そして､地

方の財政を支える自治体の基本的財源

は､住宅不動産による固定資産税であ

る。このように米国では､国を挙げて住

宅不動産の資産（ストック）の価値を

高め､アメリカンドリームの実現に取り

組んできた。　　　　　　　　　　　

　　　　　　　　　　　　　　　　　

　　　　　　　　　　　　　　　　　

　　　　　　　　　　　　　　　　　

　　　　　　　　　　　　　　　　　

　　　　　　　　　　　　　　　　　

　　　　　　　　　　　　　　　　　

　　　　　　　　　　　　　　　　　

　　　　　　　　　　　　　　　　　

　　　　　　　　　　　　　　　　　

　　　　　　　　　　　　　　　　　

　　　　　　　　　　　　　　　　　

「ラドバーン開発」は 1928 年､まさに

大恐慌真っ只中にニューヨークの郊外

20 キロのニュージャージー州･フェア

ローンに「エルドラド（理想都市）計

画地」として開発された。この住宅地

が世に広く知られた理由として､当時と

しては画期的だった｢歩車分離｣が挙げ

られる。公共交通（鉄道駅）から徒歩

圏内で､歩車道を完全に分離した「スー

パーブロック」方式､歩行者が安全な袋

小路「クルドサック」による通過交通

の排除などが採用された。前面道路と

は違う歩行者用通路が､各住区に接し住

宅地の中心に位置する学校まで通じる。

　　　　　　　　　　　　　　　　　

　　　　　　　　　　　　　　　　　

　　　　　　　　　　　　　　　　　

　　　　　　　　　　　　　　　　　

　　　　　　　　　　　　　　　　　

　　　　　　　　　　　　　　　　　

　　　　　　　　　　　　　　　　　

　　　　　　　　　　　　　　　　　

　　　　　　　　　　　　　　　　　

　　　　　　　　　　　　　　　　　

　　　　　　　　　　　　　　　　　

　　　　　　　　　　　　　　　　　

　　　　　　　　　　　　　　　　　

　　　　　　　　　　　　　　　　　

　　　　　　　　　　　　　　　　　

　　　　　　　　　　　　　　　　　

　　　　　　　　　　　　　　　　　

　　　　　　　　　　　　　　　　　

　　　　　　　　　　　　　　　　　

　　　　　　　　　　　　　　　　　

近年､横浜市の緑園都市（泉区）と姉妹

都市となっているが､資産価値を失わな

いＴＮＤ( 伝統的近隣住区 ) 開発として

また持続可能な社会 ( サスティナブル･

コミュニティ ) を倣おうと､今なお､日本

から行政担当者の視察が絶えない米国

の戦前の住宅地である。しかし､これら

に最も重要な役割を果たしているのは､

ラドバーン協会の影の HOA( ホーム

オーナーズ･アソシエイション )､

CC&R’ｓ( ソフトとなる厳しい街並み

保全ルール ) の存在であろう。　　　　

　　　　　　米国取材：大竹 喜世彦　

　（次回も､資産価値を失わないラドバーン開発）　

　　　　　　　　　　　　　　　　　

　　　　　　　　　　　　　　　　　

　　　　　　　　　　　　　　　　　

　　　　　　　　　　　　　　　　　

　　　　　　　　　　　　　　　　　

　　　　　　　　　　　　　　　　　

　

9/  2(水)【中古住宅市場活性化と住宅ﾌｧｲﾙ制度】大阪 主催:(社)大阪府宅地建物取引業協会
9/ 16(水)【ｽｷﾙｱｯﾌﾟ講座･宇都宮建築ｴｸｽｶｰｼｮﾝ見学会】宇都宮 主催:栃木ｲﾝﾃﾘｱｺｰﾃﾞｨﾈｰﾀｰ協会
9/ 15-16 【ﾌﾞﾅの森自然散策会】福島只見 主催:野木山想会
10/14(水)【ﾌﾛｰの住宅･ｽﾄｯｸの住宅･出版記念ｾﾐﾅｰ】東京 主催:特定NPO法人･住宅生産性研究会
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　　　　　　　　　　　　　　　　　　【ハーフティンバー構造】
　　　　　　　　　　　　　　　　　　英国のハーフティンバー
　　　　　　　　　　　　　　　　　　の住宅は､日本の在来工法
　　　　　　　　　　　　　　　　　　と類似した柱･梁による
　　　　　　　　　　　　　　　　　　軸組構造である。古くは　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　
　　　　　　　　　　　　　　　　　　北ドイツ～デンマークへ
　　　　　　　　　　　　　　　　　　渡ったアングロサクソン
　　　　　　　　　　　　　　　　　　による船大工の造船技術
が英国に伝わり広く普及した。米国の２x４工法は､第二次大戦後､
米国で普及した「バルーン工法」である。1920 年代のラドバーン
開発では､初期の住宅でハーフティンバー工法の住宅が散見された。

★エコ建築＆環境の取り組みは⇒リフォームアップル　ﾎｰﾑﾍﾟｰｼﾞイベント報告をご覧ください。

　　　　　　　　　　　　　　　 　　　【 不 動 産 仲 介 】 
　　　　　　　　　　　　　　　米国は中古とは言わず､既存住宅
　　　　　　　　　　　　　　　と呼ぶ。不動産エージェントは、
　　　　　　　　　　　　　　　いつでもキーボックスで開錠し
　　　　　　　　　　　　　　　案内が可能。誰が見ても商談中
　　　　　　　　　　　　　　　などその進行状況の記録は全て
　　　　　　　　　　　　　　　オンラインで状況が公開される。
　　　　　　　　　　　　　　　日本のように他社に情報を隠し
他の仲介業者に買いたい客がいても､全額手数料が得られる自分の
客にしか売ろうとしない『囲い込み』がなくならない日本の不動産
事情とは大きな差である。米国流の不動産情報公開､透明化は歓迎。

【ラドバーン･プラザ駅】
NYから 1時間の鉄道駅

【日本では､家と土地を分けて評価する】 【日本では自分の家､海外では社会資産】

 【サイドウォーク･バックストリート】 
それまで英国から伝えられた
前面道路からセットバックさせた
サイドウォークは､この前の家の
個人の所有である。家の間にある
小路はタウンの中央にある学校へ
通ずる通学路でもある


