
  

  

米国 の住 宅 地 　　　　不 動 産 視 察 2018 ／ ｻ ｳ ｽ カ ﾛ ﾗ ｲ ﾅ 州 ･ ア イ オ ン

おかげさまで 18 年目を迎えることができました。

おうちのリフォームは楽しい！！　改修も愉しい！！ 
設計デザインの裏話 マークスプリングス物語／南町田 ( 第５回 ) 

  　「容積率緩和で街活性化？」
 バブル崩壊で1/4となった土地に「4倍に使え
る建物の容積を与えよ！」という企業救済の
小泉･竹中の徳政令「聖域なき構造改革」
について前号でお伝えしました。 建物の「容
積率緩和」は全国の都市で高層化が進み駅
前のスカイラインが一変しました。

このインセンティブにより、不動産マネー、不
動産ファンドの誘引という動きが自治体で進
みました。 建物の大規模化・高層化、テナン
ト面積の増床によって、割高な都市部の地
価のデメリットを消すことで高層化出来れば
収益性は高くなります。 容積率の緩和は、
投資する側にとってはより多くの収入が見込
めるから、投資を決める際のインセンティブに

なり得るでしょう。 しかしあくまでも“数字上”
のリターンが大きく見えるだけ。 投資額増加
はそのままプラスになっても、賃料収入で建設
費を返していく建物オーナーにとっては、高い
稼働率が続くような需要があるかどうかが問
題になります。 分譲マンションであれば、契約
さえできれば建築費は回収できるが、ホテルや
テナントビルは、高い稼働率や入居率が数十
年と続かない限り、投資は回収できません。
画像左は江東区東雲駅周辺に、タワーマン
ションが林立している様子にビックリ。 2020
東京オリンピックに向け、周辺に選手村が整
備され、終了後は分譲マンションが大量供給
されます。 「街はスポンジシティ」という衝撃的
なキャッチコピーの週刊誌で首都圏の不動産
の実態を見ると港区や大田区は10％超の空
き家があり老朽化マンションが急増中です。 
まさに”あなたの家が「負動産」になる日”が現
実味を帯びて来ます。 目先の景気には効果
的でしょうが、マンションデベロッパーやゼネコン
も含めて将来大きな反動があり、個人や自

治体にも大きな影響を及ぼすでしょう。画像
下は6月に出張した米国ロサンゼルスのダウ
ンタウン。 1970年のLA大震災を機にビルディ
ングコードが変更されオフィスとホテル以外の
高層住宅の建設は禁止。 金融街センチュ
リーシティも近年は松田聖子の所有するコン
ドミニアムで一部緩和され建設されたものの
原則禁止は続いています。

経済の原則を踏み外しても、日本の都市再
生事業は不良債権を抱えた企業に都市空間
を無償提供する「経済最優先」。自由経済
を基本とする米国では「国民の生命と財産」
を最優先とした建築規制を続けています。
防災に関し残念ですが…4年前の土砂災害
の教訓が生かされず依然丘陵地で開発行
為を続ける広島を私は昨年視察しています。
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毎日掲載中!!
　　次回 ９月号も
「米国住宅地･不動産内覧」
　　　を連載いたします　　　　

 

　㈱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.comTEL０２８５－４４－８２０８　　土･日も休まず営業中

　 ◆アイオン (I'on) の名称は 1812 年の米英戦争の英雄◆

 アイオンは､1997 年にチャールストン郊外のマウント･プレザ

ントに開発された住宅地です。開発規模は 983㎢､762 区画 ( 住

宅 762 戸､商業施設 1 区画 )､初期の平均価格 59 万ドル。開発

から 20 年近く経過した現在の価格は数ミリオンダラー､最高値

285 万ドルです。現在の再販売で特徴的なのは､販売促進です。

「ホームステージング（専門家による装飾品配置）」と「リモデリ

ング（現在の生活要求に応える建築改修）」が大きな役割です。

 

 

 徒歩中心の街には歩道 ( サイドウォーク ) と湖の遊歩道､街路樹､

公園 ( コモン )､環境保護区などの住宅の資産価値を向上させる要

素が盛り込まれています。6 つの近隣住区に､ハイレベルな公立

学校､優れた医療施設､図書館､運動場､ボートハウス､スイミング､

テニスクラブ､ショッピングモール､レストラン､サロン､インテリ

アショップ､不動産会社などが出店しています。 住宅は木製の下

見板 ( サイディング ) もしくは漆喰 ( スタッコ ) の自然素材の外

壁に､小上がりのフロントポーチ､バルコニー､鎧戸付の窓､シンプ

ルで対称形の屋根､白を基調とした縦格子のフェンス､外壁､門廻

りがあり､ガレージ､作業場､ホームオフィス､ポッディングジェッ

ド ( 鉢植えの準備小屋 )､離れ ( スタジオ ) が特徴的です。建築は

この地区のアイオン･ギルド（15 のビルダー工務店 ) によって建

築されています。住宅地経営は２つの法人 ( ホームオーナーズア

ソシエイション ) により､アイオン･トラストとアイオン･アッセ

ンブリーにより管理されています。

　　　　　　（次回より「カリフォルニア LA の住宅地」連載いたします） 

　　　

6/13ｰ18 【アメリカ住宅地･不動産視察】ｶﾘﾌｫﾙﾆｱ州･ﾛｻﾝｾﾞﾙｽ 主催:(株)アップル

7/11(水)【ｲﾝﾃﾘｱ産業協会30周年記念ｾﾐﾅｰ】栃木市 主催：栃木ｲﾝﾃﾘｱｺｰﾃﾞｨﾈｰﾀｰ協会

7/17(火)【ﾘﾌｫｰﾑ産業ﾌｪｱ2018】東京 主催:ﾘﾌｫｰﾑ産業新聞社

7/28(水)【第1回･店舗･ﾋﾞﾙ･ﾏﾝｼｮﾝﾒﾝﾃﾅﾝｽ展】東京 主催:ﾘﾌｫｰﾑ産業新聞社

★社会活動への参加･取組みは
    ⇒リフォームアップル
 WEB ページﾞイベント報告を
       ご覧ください。

　
 

「ﾏｰｸｽﾌﾟﾘﾝｸﾞｽ／都市計画概要」
 住所： 横浜市瀬谷区五貫目町10-1

 売主： 旧オリックス･リアルエステート

 販売提携： 野村不動産アーバンネット

 東急リバブル、旧さくら建設

 敷地面積： 54,767m2 　総戸数： 734戸

 ﾏﾝｼｮﾝ: ﾃｨｱﾗｺｰﾄA棟218戸 ｸﾗｳﾝﾌｫｰﾄﾒｿﾞﾝ

 B棟297戸 ﾊﾟｻｰｼﾞｭｳﾞｨﾗC棟132戸

 戸建住宅： ｶｰｻ87戸 施設: ﾌｧﾐﾘｰﾏｰﾄ

 小児科・内科・歯科・介護施設・天然温泉

◆◇◆米国の有事のための規制◆◇◆  　

マークスプリングスが､ラスベガス近郊の開発
地に倣うデザインであると前号まで解説した。
米国の開発は日本と違い100年に１度の大
雨や自然災害を想定し開発される。もちろ
ん、自然災害と同時に戦時に適応する計画
も含まれる。私の学生時代、カルフォルニア州
では月に一度の避難訓練が実施され、サイレ
ンと同時にオフィスも学校も工場もすべて停
止し、その上、高速道路も大渋滞となった。
分譲地内の400ｍに１カ所のポケットパークを
計画し、水道や下水の取り込み口の設置を
義務付けている。このような規制も自然災害
と同時に戦時の緊急時に対応するため。
日本が大災害を繰り返すのとは大違いだ。
また分譲地の平面計画上で、緊急時、分譲
地内を最短で突き抜け反対側に通行できる
道路確保のために、ポケットパーク以外にも分
譲地のブロックを売却せず確保し、そこを通
路として設ける。この分譲区画は隣接する住
宅に貸与するが、緊急車両が通過できるよう
に建物や物置を設置せず家庭菜園に利用し
ている。戦車が通過できる幅と面積で、ポケッ

トパークとは趣旨が異なる。また、緩い形状や
低地の住宅地に鉄砲水の被害を抑え、住宅
区分の間に大雨時の雨水の浸透のためゴル
フコースを設置し、ゴルフ場のフェアウエーの両
肩を上げ中心が沈むようにコースを計画し、
大雨のときはフェアウエーが川となるように設
計されている。いくら土地が安い米国でも、こ
の手法は強い行政指導がなければ、ディベロッ
パーは回避して、あらゆる逃げの手段を講じる
だろう。あの広大な面積を誇る米国において、
日本ほどの自然災害が起きないのは、このよ
うな基本的な開発行為に強固な行政指導
と日常的に住民の訴訟が起きるために、開
発の趣旨は住民の安心安全が優先される。
　取材： 大竹 喜世彦

盛夏号

日本と欧米･都市づくりの比較 ( 第 29 回 )        ≪運河沿いにそびえる高級タワマン》
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   【米国東南部･ローカントリーの街／マウントプレザント】

 

  都市部から郊外へとハイウェイを使いスプロール化した低密度

な住宅開発の犯罪多発社会の反省から､職場が近く､徒歩中心で近

隣コミュニティの意識が強く､誇りとアイデンティティーを感じ

るかつての米国の安全な街への回帰として 1980 年代から主流

となった都市開発。それが､米国西海岸では「ニューアーバニズム」

東海岸では「TND(伝統的近隣住区)」と呼ばれるネオトラディショ

ナルな街づくりです。米国でザ･ローカントリーと呼ばれる海岸

沿いの低湿地域。代表的な都市サウス･カロライナ州チャールス

トン郊外でもその開発が行われました。それが､ビンス･グラハム

とロバート･ターナーが都市設計を行った３つの湖とクリークが

美しい街マウントプレザントにある「アイオン」開発です。

　　　　　　

★東雲のマンション
　　　　　　筆者撮影

　　　★ LAのダウンタウン

テレビ・ドラマでたびたび使われる
　　　　　　　　マーク･スプリングス

Ｒｅａｌｔｏｒ．ｃｏｍで検索
した住宅の内覧です


