
  

  

米国の住宅地　　　　不 動 産 視 察 2017 ／ ディズニーの住宅地･フロリダ州 オｰランド

今年一年ご愛顧いただきまして､大変ありがとうございました！！

おうちのリフォームは楽しい！！　改修も愉しい！！ 
建築デザインのワンポイント 第１０回･アメリカンスタイルの住宅 (１) 

  　【ｱｸﾞﾘｶﾙﾁｬｰ」再生のきっかけ！】
 

 １９８０年代、米国の住宅地の開発に新しい
ムーブメントが生まれました。 それまでは「プラ
イバシーを重視」し､郊外に開発された広い敷
地の大きな家に住み、燃費の悪い大排気量
のアメ車で大都市に通勤するというライフス
タイルが普通でした。 近隣との関係が希薄
となり､犯罪も増加､迷惑施設が自分たちの
近くに出来ることを極端に嫌い「自分の庭だ
けグリーンだったらいい」という自己中心的な
人たちも増えて､米国の景気後退で閉塞感
のある時代を経て『ニューアーバニズム』と呼ば
れる新しい住宅地の開発が少しずつ人々の
支持を集めて行きました。 裕福に見える米
国の郊外型住宅の問題は「近隣コミュニティ

の崩壊」でした。 通勤に時間とエネルギーを
取られ、隣人関係は薄くニュータウンは犯罪
に弱く､資産価値が低減､空き家が増え､さら
に資産価値が落ちていく悪循環でした。  
 その米国で近隣同士のコミュニティ崩壊を防
ぎ､ご近所同士が顔を合わせ､協働作業をす
るキッカケのある「住宅地」が望ましいと考え
た人たちが新しいスタイルの住宅供給を行い
それが『アグリカルチャー・アーバニズム』と呼ば
れ住民用の農園と一緒に分譲される住宅で
した。田舎の農地付きの農家を販売するので
はなく､住宅地で「農地のある都市近郊住
宅」を販売したのです。自分たちが育てた野
菜やくだものを､ご近所と分け合い消費する。

食品の安全を考え食料の一部を自給し､ご
近所との絆も深まります。このような住宅地
は犯罪や災害に強く､入居者が増え資産価
値も高まりました。 30年周回遅れの日本は
３０年前の米国の状況と似ているような気が
します。それ以上に少子高齢化が進み、従来
と同じような宅地分譲は大転換を図ならけ
ればなりません。ヨーロッパの市民農園を真似
て日本でも市民に開放された市民農園はあ
りますが､もっと生活と農業が身近でコミュニ
ティ形成に寄与する住宅が都市近郊に広が
ると地方も変わってくるように思います。ＧＤＰ
を上げることよりも､生活の質やコミュニティを
重視した社会をつくることが､地方の疲弊を
和らげ、都会から地方に移住したいという人
たちも増やすと思います。 取材：大竹喜世彦
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毎日掲載中!!
　　次回 新春号も
「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
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ダウンタウンの経営は､セレブレーションの住宅開発とは独立し

た事業ですが､住宅地経営と一体不可分の関係で機能しています。

また､定住者の子弟のための高校も設立された他､この地で亡く

なった人のための庭園墓地を設けました。（セレブレーション・

メモリアル・パーク）宗教の違いを越えて死者を弔いその想いを

偲ぶ土地になっています。ディズニー･アイズナーの創ったセレ

ブレーションでは､一旦住宅を購入した人たちは､定住志向が非常

に高くまた資産価値が確実に上昇しています。彼らは米国に生ま

れ､この国の歴史文化を背負い､そしてこの国で死んでいきます。

それは､わが国日本でも当然あるべき理想的な姿ではないでしょ

うか。しかし､わたしたち日本人にとっての「住宅の資産価値」

はそうではないのです。

 【仏作って魂入れる…厳しいルールで資産価値が向上】

 今回の視察では数々の不動産内覧が行われた事､住宅地経営主体

となっている「セレブレーション・HOA 協会（ホームオーナーズ・

アソシエーション）」を訪問し住宅地のハードとソフトのルール

（ＣＣ＆ＲＳ）の実態について調査が出来ました。この開発は、ハー

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　ド＆ソフトなルール

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　＆ＨＯＡという「三

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　種の神器」により開

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　発されています。

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　特にＣＣ＆ＲＳ（コ

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　ベナンツ・コンディ

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　ションズ・アンド・

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　リストリクションズ

に基づいて経営され､ルール違反者に対しては、イエローカード

（ペナルティ）とレッドカードをＨＯＡが行使できる民事契約を

前提にした住宅地経営が行なわれています。民事契約の最終的な

担保は、ＣＣ＆ＲＳをめぐるＨＯＡとルールに従いたくない住民

との争いとして行なわれます。強制執行（追い出し）の最終判断

は、ＣＣ＆ＲＳに基づき裁判によって確定されますが､過去ＨＯＡ

側が勝訴した例がほとんどです。開発事業者は､立法作業と同様

に専門の弁護士がこのような住宅のルール作りを行います。自由

と権利の米国社会は､その裏で義務と責任が伴う我慢の多い住生

活を送っています。日本の開発事業者は「手離れが悪い！」と言

いますが「民法」を基に日本版ＣＣ＆ＲＳを定め資産価値の向上

する住宅地経営こそが望まれています。米国取材：大竹喜世彦

10/27(金)【木造耐震住宅建築の最新技術】東京 主催：国土交通省
11/11(土)【設立20周年･民家ﾌｫｰﾗﾑ2017】川越 主催：認定NPO日本民家再生協会
11/18(土)【こんなﾘﾌｫｰﾑもあるのか? 内覧会】野木ﾛｰｽﾞﾀｳﾝ 主催：㈱アップル
12/ 6(水)【日本におけるTND開発と海外実例ｾﾐﾅｰ】東京 主催：住宅生産性研究会

★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。

     米国の建築は「人文科学」
 都心に立つアメリカンスタイルの住宅のユ

ニットプランについて紹介いたします。２階は約

５０㎡のＬＤＫ､それに効率よく取込んだ小屋

裏１３㎡です。

典型的なアメリカン・オープン・スタイルで､玄

関から階段を上りリビングに入ると日本で言

うワンルーム。このリビングルーム＋ファミリー

ルーム（茶の間）＋ダイニング（食事テーブル）

の一体がグレートルームです。 近年の米国で

は比較的小型で､エネルギー効率の良い住宅

が好まれています。 そのような小規模住宅の

ＬＤＫを米国ではグレートルームと呼称します。

この家はマルチタイプと呼ぶ玄関を１階と２階

の中間に配置してプライベートルームは１階へ

ソーシャルルーム（ＬＤＫ）を２階に設けてあり、

通常の半分の階段を上る段数で、ソーシャル

スペースへ導かれます。２階ホールからガラスの

２枚扉を開けて中に入ると正面に大きなピク

チャーウインドウとデイベッドがあります。

デイベッドとは粋な呼び名で、ピクチャーウイン

ドウやボウウインドウに併設した大きなベンチ

で、ときに昼寝ができるほどのスペースです。

 その上、この場所は真南に位置して日差し

も風通しも良く、しかも天井高は３．５ｍと高

くキッチンからの壁がないために非常に広く感

じます。 キッチンの上はロフトとなっており、

上り下りは移動式階段で効率よく使うこと

ができる。キッチンはオープンキッチン､ダイニン

グ前の両開きドアを開けると広いベランダがあ

ります。東側には大きな出窓があり､朝日が十

分に差し込むように配置されています。カラー

スキームを表現できないのが残念ですが､内装

は５色を使ったドライウォール仕上げです。 

　　　　　　　　　　　　　取材：大竹喜世彦
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日本と欧米･住宅地づくりの比較 ( 第 23 回 )       ﾆｭｰｱｰﾊﾞﾆｽﾞﾑとｱｸﾞﾘｶﾙﾁｬｰ農園

　
　

 【ディズニーによる夢の実現､セレブレーション住宅地】
 ベトナム戦争に疲弊した 70 年代の米国は大きな経済危機に直面

していました。シューマッハが「スモール・イズ・ビューティフ

ル」という経済論文を書き､マイケル・コルベットが 75 年「ヴィ

レジホーム」というエコロジカルタウンを開発した時代です。ウォ

ルトディズニーはカリフォルニアを拠点にテーマパークの開発で

成長していましたが､新しい挑戦としてフロリダ半島の低湿地帯

を開発地に､ダミー会社を設立し密かに土地買収を行なっていま

した。土地買収が完了したその頃､経済は好転し従前に成功して

いたテーマパークと同様にフロリダで最初の「実験的未来都市･

EPCOT」を創りました。80 年代に入り､ディズニーの第５代社

長でユダヤ人のマイケル･アイズナーは､「マジック･キングダム」

の建設と並行し「社会が待ち望む事業によって社会が驚くような

住宅地開発」に着手しました。子供の成長は全ての家族の関心事

です。その子供の教育環境を充実させるために､小学校･中学校の

教育内容を監理（モニタリング）し､教育者の再教育まで一元的

に行える教育施設（アカデミー）を設けました。（セレブレーショ

ン・スクール）長寿社会に向け､健康と医療に対する居住者の関

心は強く､フロリダ大学医学部と協力した病院､医療保健施設を設

けました（セレブレーション・ヘルス）この住宅地に働く人たち

の就労（商業業務）施設を集約しました。（セレブレーション・

プレース）ゴルフやテニスなどのスポーツ施設を住宅地の周辺に

設けました。（セレブレーション・ゴルフ､テニス）住宅地全体を

公園として散策できる環境を整備し､レストラン､カフェ､バー､

ショッピングモール､映画館､書籍､インテリア､不動産会社などの

商業施設､郵便局､金融機関など公共サービスを設けました。（セ

レブレーション・ダウンタウン）それまでディズニー関連を設計

した建築家による「都市博」を見るような都市環境です。そして

ダウンタウンには､常に人の賑わいを生み出すため､商業施設の上

階に活動的な退職者住宅を設けました。（アクティブ・リタイア

メント・コミュニティ）彼らの家族や友人知人にディズニーリゾー

トの長期滞在のベースとして､眺望のよい湖に面したダウンタウ

ンはいつも人々で賑わっています。

ダイニングキッチンから見たリビング
左の窓サイドにデイベッド

優雅なデイベッド､引き出しの収納付き

↓フェニックスのアグリトピア(アリゾナ州)
　      　　　シアトルのハイポイント(ワシントン州)   ↓

　　　日本でも始まっている「緑住農街区開発」
↓君津市の愛宕ビレッジ　　　　　↓つくば市の春風台
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