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１、調査の背景
　小泉政権による改革の一環として国有財産のスリム化が進められている。その流れの中で各地の公務員宿舎も削減すべき対象となっている。実際つくば市においても竹園・吾妻の廃止された公務員宿舎を民間に売却し、跡地に高層マンションが建設されている。　
つくば市の公務員宿舎が削減されつつあるのには理由がある。一般に、民間の賃貸住宅では90%～95%の入居率が正常な経営に必要といわれている。しかし、つくば市の宿舎の入居率は90年頃より低下し続けており、全体でみると80%を切っている。そのため宿舎を所有する関東財務局では、空き室を削減するために宿舎の整理を進めており、現在必要とされている分だけの住戸を残し、戸数にして20%に当たる宿舎を処分することを計画している。
センター周辺の竹園地区ではＴＸ開通による利便性向上もあり、今後も高層マンションなどが建てられるだけの高い住宅需要がある可能性は否定できない。しかし、竹園地区には低層・低密度の宿舎が多く、ゆとりのある良好な住環境を提供している。このような住環境が都心部に存在するのは、極めてめずらしい。高層マンションが建ち並ぶことには、このような住環境を損ねてしまう可能性がある。
　入居人数の減少に伴う廃止や、一時的な利益を追い求めた売却は本当に必要なのだろうか。私たちは、公務員宿舎にはまだ改善・維持できる要素が残されていると考えている。そして、公務員宿舎を計画的に残していけるような調査・提案をしていきたいと思う。
２、公務員宿舎の現状把握と予備調査
２－１、公務員宿舎の成り立ち

①公務員宿舎戸数の変化

つくば市の公務員宿舎はどのようにして形成されてきたのだろうか。1963年、つくば地区に国立の試験・研究機関を集団移転することが決定した。1970年、現在の竹園地区を皮切りに公務員宿舎建設が開始される。当時は最終的な移転機関・職員数も未確定であり、必要に迫られる形で一般の住宅建設の一環として公務員宿舎の建設が進められていった。
[image: image2.jpg]9000
8000
7000
6000
5000
4000
3000
2000
1000

1070

2004

2008

2007

O ELFH]
B REE]




　1972年、日本住宅公団と関東財務局により公務員宿舎のマスタープランの作成が開始され、1974年には基本計画がほぼ確定した。当初の計画では一万戸の公務員宿舎を建設する予定だったが、実際に建てられたのは計画より少ない7749戸であった。もともと、公務員宿舎は公務員のみを対象とする住宅であり、つくばの宿舎は間に合わせとして急遽建設された面がある。
現在では入居率の低下に伴う廃止と、国立機関の独立行政法人化による譲渡で国家公務員宿舎の戸数は5287戸となっている。
②計画概要

ペデストリアンは公共歩行者道を通勤・通学・買い物などの際に自動車に煩わされないような歩行路として計画されていた。そのようなペデストリアンを軸に学校や公園を線上につないでいた　　　　　　　　　　　　　　出典：関東財務局資料
当時のセンター地区では、公務員宿舎と他の住宅市街地が一体となって一つの住区として機能するよう構想されていた。そのため、中心市街地を中心に住宅市街地（民間）と公務員宿舎と同心円状に計画されている。また当初の緑地の計画として、適切な位置に公園・緑地を配置、整備。都市形成の進展を考慮し、逐次施設内容の充実を図ることを目的としている。だが、実際はそのようには運営されていない。
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２－２、公務員宿舎の現地調査　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　
上記のような事実を知り、公務員宿舎の現状を把握する
ために現地調査を行うことにした。
　　　表1現地調査の日時と場所
	調査日
	調査場所

	4月18日
	吾妻・竹園公務員宿舎
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	良い点
	問題点

	緑地環境
	・緑が地区内に多く配置・計画されている
	・緑の手入れがされていなく、視界がさえぎられる

	
	・それぞれの棟に庭が確保されている
	

	
	　
	・庭や通路が整備されず、落ち葉などが積もっている

	
	　
	

	公園
	・各街区に公園が配置されている
	・ベンチ、標識、遊具が老朽化し、一部危険な場所となっている

	
	・開放的な共有スペースが確保されている
	

	道路
	・各棟の前に通路が設けられている
	・敷石が壊れたまま放置されている

	建物
	・住戸と緑地環境が特徴的な景観をもたらしている
	・ひびや外壁のしみが目立ち、老朽化が進んでいる

	
	
	

	
	・建物が低層・低密度でゆとりを持ったつくりになっている
	・建物の維持管理が行き届いてない

	
	
	　


　現地調査を行った結果、緑地環境に対しては配置やスペース確保は十分にされているが、手入れなどの整備の行き届き具合に問題点が見られた。公園・道路に関しては十分なスペース、道路が確保されていることは評価できたが壊れたものや古くなったりした物のメンテナンスができていなかった。建物は低層・低密度に建てられ景観の面でよい印象を与えている。しかし、そうした建物の修繕は行き届いていなかった。
２－３、公務員住宅に住んでいる（いた）住民とつくばを訪れたた人々に対するプレ調査
現地調査を行ったことで公務員宿舎の良い点と問題点を抽出することができた。しかし、そこに住む公務員宿舎住人やつくば市のほかの地域に住む人はどう思っているのだろうか。そこで、プレ調査としてインタビューを行った。その際に現地調査で気づいた点として宿舎の緑地環境や建物、管理体制に焦点をあててインタビューを行った。
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	調査地
	調査日時
	調査時間
	回答人数

	竹園・吾妻公務員宿舎周辺
	5月4日
	16:00～19:00
	4人

	中央公園
	5月6日
	16:00～19:00
	15人

	つくばバスターミナル・中央公園
	5月7日
	13:00～15:00
	24人


　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　
　　　　　　　

	
	公務員宿舎に住んでいる・住んでいた
	公務員宿舎に住んだことがない

	宿舎の緑地環境
	竹園公務員宿舎在住・40代・男性
→人工的だが宿舎には緑が多くある
	吉沼在住・20代・女性
→整備されるのなら緑地環境は残しておいたほうがいい

	
	
	30代・夫婦
→公務員宿舎の緑地環境が子どもを育てるのにはよいと思う

	
	吾妻公務員宿舎在住・30代・女性
→家の目隠しにもなるし、逆に多すぎると手入れが大変になってしまう
	

	
	
	松代在住・30代・男性
→都市部に比べれば緑地は多い。

	
	
	30代・夫婦

→もしも敷地に高層マンションが建つと建物が高すぎてつくばの魅力がなくなる。このままの緑がいい。

	
	竹園公務員宿舎在住・30代・夫婦
→木が生えすぎていて防犯上危ない
	

	管理体制
	50代・吾妻公務員宿舎に住んでいた
→排水がひどく天井や床が抜けるなどの問題があった。
	

	
	竹園公務員宿舎在住・30代・女性
→植栽の手入れは住民同士でやっている。しかし、地域が違うと手入れの仕方も違う
	

	
	竹園公務員宿舎在住・男性
→住民の管理外の緑地に関しては手を出せないので荒れている
	


　インタビューでは現地調査で感じた良い点と問題点を周辺住民・公務員宿舎の住民にどのように思っているのかということをインタビューした。その結果、緑地環境や低層・低密度の住戸に対してつくばらしさや魅力を感じているという意見を得られた。また一方で、そのような建物や緑地環境の維持管理について不満を感じている住民がいることがわかった。
３、公務員宿舎の展望
3-1.調査のまとめ

　現地調査とインタビュー調査の結果より、以下に公務員宿舎の現状をまとめる。

良い点として、豊富な緑地環境は宿舎住民や周辺の住民にゆとりある生活を提供している。また公務員宿舎の低層・低密度の建物の配置もその一要因と考えられる。

また問題点として、つくば市における公務員宿舎は、建物の老朽化や、植栽の手入れ不足、管理体制が地区によって異なっていることが挙げられる。

つまり、公務員宿舎の良い点とされる緑地環境がうまく活かしきれておらず、建物の維持管理体制が整っていないことが不都合を生じさせていると考えられる。

関東財務局の計画通り宿舎の２割が削減されるにせよ、残された８割の部分である宿舎の居住環境の質の向上に着目して考えていく必要があるのではないだろうか。また、削減される２割に対しても、どのような変化をしていくのかを明らかにしていくべきであり、調和のとれた関係を探求していくことが重要である。

3-2.今後の方向性と調査方法

　公務員宿舎の現状での問題点は、予備調査から、①建物②緑③管理の三つに大きくわけられると考えられる。その3つの問題点が、公務員宿舎をよりよくする上での弊害になることを検証する方法として、

以下の4つがあげられる。

調査1: 関東財務局にヒアリングを実施し、今後の公務員宿舎の売却計画を把握する。これによって宿舎をとりまく環境を把握することができると思われる。

調査2:アンケートを行うことによって緑地環境や建物、維持管理に対する住民の意識を把握する。それにより、予備調査で得た住民の意識を再確認し、何を住民が求めているのか、そしてそれを実現するためにどんなシステムが必要なのかを明らかにする。

調査3: 調査2を踏まえ、公務員宿舎に対して維持管理のシステムや、修繕を実施した場合における複数のパターンを景観シミュレーションする。

調査4 : 削減する２割の部分に関して、民間業者に対するヒアリングやすでに建設されている集合住宅を調査する。また、現在跡地がどのように転用されているかを調査することで今後の転用の可能性を検討する。

調査5: 削減される２割の部分にマンションが建設された場合の景観をシミュレーションする。

調査6: 調査3.5で作成した景観シミュレーションを住民に提示し、評価を得る。そして宿舎の改善方策　　　　  

と周辺の住環境と調和のとれた跡地利用を提案する。


図４　調査のフロー
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表2：現地調査の結果抽出された点





図3 プレ調査場所





表3　プレ調査の調査状況





　表４　インタビューで得られた意見





図2現地調査の地図





　　図１公務員宿舎の現状戸数と削減の変遷











