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本書は基本設計時点での検討項目・コンセプト及び要求水準を基に作成した参考例である。
本工事に当たり遵守しなければならない要求性能の水準については、「仙台市鶴ケ谷第一
市営住宅団地再整備事業第四工区建設工事その２要求水準書」による。
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Ⅰ-1.　計画の条件
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鶴ケ谷第一市営住宅は、昭和40年代に整備された、仙台市でも最大規模の市営住宅団地である。鶴ケ谷第一市営住宅団地再整備事業（以下「本事業」という。）実施当初は施設の老朽化が進み、良好な居住環境が確保できなくなっていたほか、居住者のライフスタイルの変更に対応した住まい方ができないなど、多くの課題が生じていた。本事業ではこれまで、建替えに合わせて様々な間取りタイプの住戸やエレベータの整備などを行ってきたが、市営住宅を含む鶴ケ谷地域全体の高齢化が進行しており、地域の様々な活動に対する活力が弱まり、コミュニティ維持に課題が生じている。
また、以前は地域住民が利用できる施設は市民センターなどに限られていたが、本事業により地域に開かれた集会施設が設置され、今後、新市民センターや中央広場等の地域住民が利用できる施設の設置を予定している。
商業施設については、以前は団地住民及び近隣周辺の住民を対象としていた鶴ケ谷中央商店街が主なものであったが、本事業により団地北部の民間活用用地に地域の活性化に寄与する民間商業施設を呼び込むなど、既存商業施設を含め地域の賑わいが期待される。
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鉄道交通網は、それぞれ直線距離で地下鉄南北線旭ヶ丘駅が西へ約2.8km、ＪＲ東北本線の東仙台駅が南東へ約1.3km、ＪＲ仙台駅は南西へ4.2ｋｍのところに位置しており、それぞれの駅から公営バス路線がある。道路網は国道45号線や仙台バイパス等の主要幹線から離れ、比較的車の少ない落ち着いた街並みであったが、市道東仙台泉線がバイパスへ接続する等、交通体系が変化している。
また、団地内においては、敷地内通路・階段・スロープが整備されているものの、敷地全体では20ｍもの大きなレベル差があり、高齢者・障害者などの利用に大きな障害となっている。
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旧市街地を取り囲む形の丘陵地に位置する。昭和40年代の開発にあたり、ほぼ敷地中央を横断する深さ約15ｍの谷を、丘部を削った土で埋めるという大規模な造成を行っている。
周辺には大堤公園・鶴ケ谷中央公園等、豊かな自然環境があり、鶴ケ谷中央公園では初冬からハクチョウ・カモの飛来があり、また早春のコブシ・サクラなど地域の人たちの憩いの場となっている。
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課題の具現化鶴ヶ谷第一市営住宅団地再整備事業　基本設計



Ⅲ-1.　土地利用計画

基本構想による土地利用ゾーニングをふまえ、さらに設計方針を受けて、具体的な土地利用計

画を策定する。

Ⅲ-1-（1）土地利用ゾーニング

ア .　公共施設　敷地面積　約 6.7ha

1）市営住宅

敷地の南西部に、700 戸の住宅・2ヶ所の集会所（中央広場の 1ヶ所を除く）・広場通路・緑地

帯を設ける。

2）市民センター

市民センターは北側の民間活用エリアの北西の角に配置する。敷地面積は約 3,500 ㎡とする。

　　　　　　　

3）中央広場

地域のための中央広場を設ける。

この広場はこの地域の空間的・意識的な中心となり、地域と一体となった活用が図れるように

する。

集会所を 1ヶ所設ける。

4）緑地

南や東側の幹線道路沿いに連続した緑地帯を整備する。これは、景観向上や防火帯の機能も有

する。

南側緑地帯の幅員は 5ｍ程度とし、良好な住環境と防犯のため必要な視界を確保した植樹帯を

形成する。

東側緑地帯は幅員 6ｍ程度（内、歩道 2.5ｍ程度を整備）とする。道路境界と地盤高低差があり、

のり面も同時に形成する。

5）街区公園

現在の公園は元々事業区域全体をカバーする位置として設定されているので、街区公園の配置

については現状のままとする。街区公園の移設も考えられるが、外周の接道の条件は厳しく（外

周の 3/4 の長さを接道）、現在の位置からの移動は、公園のためだけに道路の新設が必要にな

るなどの不合理があるため、現状の位置での再整備を基本とする。

イ .　民間活用施設

1）商業施設・住宅等

エリアについては基本構想通りとするが、用途については民間事業者へのヒアリングなどが必要

であり、現在のところ、確定できない。用途によっては用途地域・建ぺい率・容積率の変更や道

路の新設などが必要になる。

用途としては、店舗の集積　計 16500 ㎡、上階を分譲マンション　400 戸程度　計 43500 ㎡など

が想定できる。

配置のコンセプト

1.　できるかぎり一括して開発し、魅力ある街となるように考える。

2.　周辺人口（20 万程度）を対象と考える商業施設など。

ウ .高齢者・障がい者施設

1）高齢者施設

敷地面積　4,500 ㎡とする。

2）障がい者施設

敷地面積　2,000 ㎡とする。

鶴ヶ谷第一市営住宅団地再整備事業　基本設計　　　　 土地利用計画
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1) 商業施設等
 　　　地域住民の日常的な生活利便性の向上に資するとともに、既存商業センター地区の機能
　　の補完、連携による新たな魅力あるセンター地区の形成を図るため、地域密着型の商業施設
　　を誘導する。敷地面積は約9,800㎡とする。
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　.
2) 健康増進施設等
　　　市民の健康増進、高齢者や障害者の自立支援の観点から、健康増進施設、医療施設、高齢
　　者・障がい者福祉施設等を誘導する。敷地面積は約10,000㎡とする。
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　.
3) 住宅等
　　　多世代居住の実現や住み替えの受け皿とするため，住宅を誘導する。敷地面積は約5,000
　　㎡とする。
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3,500㎡
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約51,000m2
市営住宅

民間活用エリア

民間活用施設

市民活動施設エリア

市民センター

高齢者・障がい者施設

市営住宅

中央広場

都市再生機構団地

市営住宅エリア

福祉施設エリア

街区公園 

商業施設
約9,800㎡

約9,000㎡

民間活用施設
約5,000㎡

約6,000㎡

幼稚園

約6,500㎡

敷地用途区分図
S=1/2000

計鶴ヶ谷第一市営住宅団地再整備事業 基本設 敷地用途区分
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街区・住棟配置計画



都市再生機構住宅
(UR）

商業施設

戸建住宅ゾーン

緑のネットワーク
（再整備地区南西角地と北東角地を結ぶ
連続した緑のネットワークをつくる）

市営住宅

中央広場

敷地境界線

戸建住宅ゾーン

広場

市民センター

高齢者・
障がい者施設

広場

広場

幼稚園

戸建住宅ゾーン

幼稚園への配慮
近接する住棟の階を抑え、
圧迫感を減らす
幼稚園に対し、日影の影響
を少なくする

URからの動線
URの遊歩道の位置に合わせ、
通りやすくする

市営住宅棟

市営住宅棟

市営住宅棟

市営住宅棟

交差点側からの動線

日照を確保できる住棟の間隔

市営住宅住民のみならず、近隣住民も利用できる
大きな広場の整備
近隣住民が気軽に通り抜けできる、緑の並木道の整備
敷地内が安全かつ快適に歩行できる、敷地造成計画

中央広場
地域住民によるフリーマーケット等が開催できる空間
広場は災害時における地域拠点としての機能整備

北側民活用地へと
つながる動線

戸建住宅ゾーン
からの動線

市道

住棟は広場を囲む｢囲み配置｣
大きくは３つの広場を住棟が囲む
３つの広場はゆるやかに連続し、
つながる

緑のネットワーク
（歩道の拡張等により、緑地の確保を図る。
　また、各施設用地内での緑の連続性を図る。）

住棟毎のまとまりを
つくるL型の住棟の形

幹線道路から地区内への
歩行者ネットワークを確保

地域に開かれた集会所

緑のネットワーク
（市営住宅敷地内での緑のネッ
トワーク）
地域の環境にも寄与する緑地帯
誰でも利用できる木陰の散歩道

地域に開かれた
集会所

歩行者ネットワークの
合流地点

集会所

集会所

商業施設

通路

集会所

市営住宅棟

市営住宅棟

市営住宅棟

鶴ヶ谷第一市営住宅団地再整備事業　基本設計
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  配置計画概念図



敷地利用区分図

S=1/2000

第一工区

第三工区

第二工区

第四工区 その1

第四工区その2
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1131600
タイプライターテキスト

1131600
タイプライターテキスト

1131600
タイプライターテキスト

1131600
タイプライターテキスト

1131600
タイプライターテキスト
8



　 　

第
四
工
区
の
配
置
コ
ン
セ
プ
ト

：
低
木
×
3本

：
高
木
×
1本

：
中
木
×
1本

：
ア
ス
フ
ァ
ル
ト
舗
装

：
平
板
ブ
ロ
ッ
ク
舗
装

：
地
被
類

：
造
成
工
事
に
よ
る
緑
化

凡
例

：
ウ
ッ
ド
デ
ッ
キ

：
ス
プ
リ
ン
グ
遊
具

：
ベ
ン
チ

S=
1/
80
0

L型
の
住
棟
が
ア
イ
ス
ト
ッ
プ

と
な
り
、広
場
を
歩
く
と
多
様
な

風
景
が
展
開
し
、豊
か
な
シ
ー

ク
エ
ン
ス
を
つ
く
る

児
童
が
遊
べ
る
ス
ペ
ー
ス

遊
具
・
ベ
ン
チ
を
設
置

市
営
住
宅
の
集
会
所

広
場
に
開
放
的
に

面
す
る

2つ
の
住
棟
で
囲
ん
だ

広
場

駐
車
場
側
か
ら

住
棟
へ
の
ア
プ
ロ
ー
チ

駐
車
場
側
か
ら

住
棟
へ
の
ア
プ
ロ
ー
チ

駐
車
場

駐
車
場

駐
車
場

第
二
工
区
、第
三
工
区
と

空
間
的
な
連
続
感
を
つ
く
る

地
域
か
ら
も
入
り
や
す
い

つ
く
り

地
域
か
ら
も
入
り
や
す
い

つ
く
り

鶴ヶ谷第一市営住宅団地再整備事業 第四工区 第四工区の配置コンセプト

9

1131600
タイプライターテキスト
交流スペース

1131600
線

1131600
タイプライターテキスト
交流スペース

1131600
線

1131600
線

1131600
タイプライターテキスト
第三工区と広場を
空中歩廊により接続



　 　

第
四
工
区
配
置
図

：
低
木
×
3本

：
高
木
×
1本

：
中
木
×
1本

：
ア
ス
フ
ァ
ル
ト
舗
装

：
平
板
ブ
ロ
ッ
ク
舗
装

：
地
被
類

：
造
成
工
事
に
よ
る
緑
化

凡
例

：
ウ
ッ
ド
デ
ッ
キ

：
ス
プ
リ
ン
グ
遊
具

：
ベ
ン
チ

S=
1/
80
0

：
要
求
水
準
を
示
す

駐
車
場

駐
車
場

駐
車
場

鶴ヶ谷第一市営住宅団地再整備事業 第四工区 第四工区配置図

10

消
防
用
活
動
空
地

6ｍ
×
14
ｍ

防
火
水
槽

（
造
成
工
事
）

緊
急
車
両
が
通
行
可
能

な
、幅
6ｍ
以
上
の

ス
ロ
ー
プ

駐
輪
場

駐
輪
場

駐
輪
場

ゴ
ミ
集
積
所

ゴ
ミ
集
積
所

車
イ
ス
住
戸
用

駐
車
場

車
イ
ス
住
戸
用

駐
車
場

集
合
郵
便
受
け

集
合
郵
便
受
け

物
置 物
置

集
会
所

緑
地
帯

電
気
室

共
用
倉
庫

小
ス
ペ
ー
ス

小
ス
ペ
ー
ス

空
中
歩
廊

住
棟
は
広
場
側
か
ら

ア
プ
ロ
ー
チ
す
る

住
棟
は
広
場
側
か
ら

ア
プ
ロ
ー
チ
す
る

地
域
住
民
も
気
軽
に

通
れ
る
広
場
や
通
路

地
域
住
民
も
気
軽
に

通
れ
る
広
場
や
通
路

1131600
長方形

1131600
長方形

1131600
タイプライターテキスト
交流スペース

1131600
タイプライターテキスト
交流スペース

1131600
長方形

1131600
長方形



1階平面図
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2階平面図
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別棟
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平面図　その 1
S=1/400

1、2階住戸の玄関は南側（広場側）とする

1、2階住戸の玄関は南側（広場側）とする

3階以上の住戸の玄関は、北側からアプローチする

真北
X軸

Y軸

X軸は真北に合わせる

雁行する外壁

：要求水準を示す凡例

階段は、雪の吹き込みに配慮する エレベーターは 1棟に 2基設置する

トランクルームを設ける（約 1.0 ㎡ / 戸）

基本設計

共用廊下との間に緩衝空間を設ける

1131600
タイプライターテキスト
その１（5棟）
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鶴ヶ谷第一市営住宅団地再整備事業　 　 　平面図　その2
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S
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12
平面図　その 2
S=1/400

各
階
住
戸
の
玄
関
は
、
北
側
（
広
場
側
）
か
ら
ア
プ
ロ
ー
チ
す
る

真
北
X
軸

Y
軸

X
軸
は
真
北
に
合
わ
せ
る

雁
行
す
る
外
壁

：
要
求
水
準
を
示
す

凡
例

階
段
は
、
雪
の
吹
き
込
み
に
配
慮
す
る

エ
レ
ベ
ー
タ
ー
は
1
棟
に
2
基
設
置
す
る

ト
ラ
ン
ク
ル
ー
ム
を
設
け
る
（
約
1.
0
㎡
/戸
）

共
用
廊
下
と
の
間
に
緩
衝
空
間
を
設
け
る

基本設計

1131600
タイプライターテキスト
12

1131600
長方形

1131600
タイプライターテキスト
その２（6棟）



鶴ヶ谷第一市営住宅団地再整備事業　 　 　立面図 その1

東立面図

S=1/400

南立面図

S=1/400

13
立面図　その 1
S=1/400

参考：外壁仕上げ
コンクリート打ち放し+吹き付けタイル以上の
耐久性のある塗料

基本設計

1131600
長方形

1131600
タイプライターテキスト
13

1131600
タイプライターテキスト
その1（５棟）



鶴ヶ谷第一市営住宅団地再整備事業　 　 　立面図　その2

東立面図

S=1/400

南立面図

S=1/400

14
立面図　その 2
S=1/400

基本設計

1131600
長方形

1131600
タイプライターテキスト
14

1131600
タイプライターテキスト
その2（6棟）



鶴ヶ谷第一市営住宅団地再整備事業　 　 　断面図　その1

A-A 断́面図

S=1/400

B-B 断́面図

S=1/400

キープラン

5棟

15
断面図　その 1
S=1/400

参考：階高2900ｍｍ

要求水準
屋上防水仕様
露出防水外断熱絶縁工法以上

要求水準
1階床レベルは広場より概ね640ｍｍあがる

基本設計

1131600
長方形

1131600
タイプライターテキスト
15

1131600
タイプライターテキスト
その１（5棟）



鶴ヶ谷第一市営住宅団地再整備事業　 　 　

A-A 断́面図

S=1/400

B-B 断́面図

S=1/400

キープラン

6棟

基本設計 断面図　その2

16
断面図　その 2
S=1/400

参考：階高2900ｍｍ

要求水準
屋上防水仕様
露出防水外断熱絶縁工法以上

要求水準
1階床レベルは広場より概ね640ｍｍあがる

1131600
タイプライターテキスト
16

1131600
長方形

1131600
タイプライターテキスト
その2（6棟）



建築概要・面積表 面積単位：㎡

棟 １棟 ２棟 合　　計

戸数（戸） 67 91 158

構　　造 RC造 RC造

階　　数 6 6

建築面積 1,209.72 1,459.07 2,668.79

住棟延べ床面積 4,550.47 5,741.41 10,291.88

集会所延べ床面積

その他延床面積 145.90 130.54 276.44

延床面積合計 10,568.32

面積単位：㎡

棟 ３棟 合　　計

戸数（戸） 151 151

構　　造 RC造

階　　数 12

建築面積 1,386.49 1,386.49

住棟延べ床面積 8,838.35 8,838.35

集会所延べ床面積 213.31 213.31

その他延床面積 216.70 216.70

延床面積合計 9,268.36

面積単位：㎡

棟 ４棟 合　　計

戸数（戸） 184 184

構　　造 RC造

階　　数 12

建築面積 1,976.97 1,976.97

住棟延べ床面積 10,297.90 10,297.90

集会所延べ床面積

その他延床面積 260.50 260.50

延床面積合計 10,558.40

面積単位：㎡

棟 ５棟（その１） ６棟（その２） 合　　計

戸数（戸） 104 103 207

構　　造 RC造 RC造

階　　数 9 7

建築面積 1,073.46 1,082.56 2,156.02

住棟延べ床面積 6,041.95 6,044.10 12,086.05

集会所延べ床面積 150.00 150.00

その他延床面積 110.52 160.70 271.22

延床面積合計 12,507.27

第一工区

第二工区

第三工区

第四工区
基本設計

1131600
タイプライターテキスト
17

1131600
タイプライターテキスト
建築概要・面積表
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板
H
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ｍ（
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の
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： ：
シ
ー
ト
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ー
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W
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ｍ
、H
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.5
ｍ

　
交
通
誘
導
員
1名
以
上

凡
例

S=
1/
80
0

仮
囲
い
鋼
板
H
=3
ｍ（
そ
の
2）

仮
囲
い
区
分

駐
車
場

駐
車
場

駐
車
場

第
二
工
区
、第
三
工
区
と

空
間
的
な
連
続
感
を
つ
く
る

鶴ヶ谷第一市営住宅団地再整備事業 第四工区 共通仮設図

(仮）24

1131600
長方形

1131600
テキストボックス
18

1131600
長方形

1131600
長方形

1131600
タイプライターテキスト
：仮囲い（その１)

1131600
タイプライターテキスト
：仮囲い（その２)

1131600
タイプライターテキスト
（参考)

1131600
タイプライターテキスト
（参考）



一団地申請の手順

鶴ヶ谷第一市営住宅団地再整備事業 基本設計

市道

（862㎡）

第三工区

第四工区

市営住宅

市営住宅
57667m2

市営住宅

市営住宅
第一工区

第二工区

市営住宅

一団地申請範囲図
S=1/2000

19

一団地申請の手順（経過）
・図示の範囲を第四工区申請時の一団地申請範囲とする。
・第一工区の実施設計段階では、第一工区と市道の範囲で申請を行った。
・第二工区の実施設計段階で、第二工区の範囲を加えた一団地申請の修正を行った。
・第三工区の実施設計段階でも、同様に行った。
・第四工区では、第一工区～第四工区全てを含む範囲で一団地申請を行う。 

：第四工区申請時の一団地申請範囲

一団地申請範囲図

市民センター
建設中 商業施設建設中

高齢者・障がい者施設

民間活用施設

民間活用
施設

街区公園

幼稚園

中央広場
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鶴ヶ谷第一市営住宅団地再整備事業 第四工区 外構計画図
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敷地境界線

5ｍライン10ｍライン

 4:00
 2:30

凡　例

平均GL=54.38

等時間日影図

４時間
２．５時間

凡　例

日影規制条件
用途地域 測定面高 規制時間1 規制時間2

5.0m 10.0m第一種中高層住居専用地域 4.000m  4時間00分  2時間30分

縮尺 S=1/1500
緯度 北緯   38ﾟ16'00"
経度 東経  140ﾟ52'00"
節気／日付 冬至[12月22日頃]

ADS-win Ver4.6

　５ｍライン
１０ｍライン

　敷地境界線（令135条4の2による緩和後）

N

※建物の高さの表記は、第一工区から第四工区
　すべての建物の平均地盤面を54.38ｍとして
　算出したものである。

[H=7,410]

[H=10,290]

[H=13,170][H=16,050][H=13,170]

[H=7,410]
[H=4,530]

[H=13,170]

[H=15,950][H=13,170]

[H=21,740]

[H=36,490]

[H=27,340]

[H=24,690]

[H=24,690]

[H=21,740]
[H=18,790]

[H=20,940]

[H=23,840]

[H=20,940]

[H=18,300]
[H=21,200]

[H=27,000]

[H=18,200]

[H=21,100]

[H=26,900]

[H=27,000]

[H=29,900]
[H=32,800]

[H=34,200]

[H=26,900]

[H=29,800]

[H=32,700]

[H=34,100]

[H=34,200]

[H=27,000]

[H=34,100][H=26,900]
[H=5,640]

[H=26,740]
[H=29,640]

[H=7,410]

[H=10,290]

[H=13,170][H=16,050][H=13,170]

[H=7,410]
[H=4,530]

[H=13,170]

[H=15,950][H=13,170]

[H=21,740]

[H=36,490]

[H=27,340]

[H=24,690]
[H=21,740]

[H=24,690]

[H=21,740]
[H=18,790]

[H=20,940]

[H=23,840]

[H=20,940]

[H=18,300]
[H=21,200]

[H=27,000]

[H=18,200]

[H=21,100]

[H=26,900]

[H=27,000]

[H=29,900]
[H=32,800]

[H=34,200]

[H=26,900]

[H=29,800]

[H=32,700]

[H=34,100]

[H=34,200]

[H=27,000]

[H=34,100][H=26,900]
[H=5,640]

[H=26,740]
[H=29,640]

鶴ヶ谷第一市営住宅団地再整備事業　基本設計

仮（28）

  等時間日影図 

1131600
長方形

1131600
テキストボックス
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敷地境界線

5ｍライン10ｍライン

 8:00

16:00

 9:00

10:00
11:00 12:00 13:00

14:00

15:00

平均GL=54.38

凡　例

日影規制条件
用途地域 測定面高 規制時間1 規制時間2

5.0m 10.0m第一種中高層住居専用地域 4.000m  4時間00分  2時間30分

縮尺 S=1/1500
緯度 北緯   38ﾟ16'00"
経度 東経  140ﾟ52'00"
節気／日付 冬至[12月22日頃]

ADS-win Ver4.6

　５ｍライン
１０ｍライン

　敷地境界線（令135条4の2による緩和後）

凡　例
　８：００
　９：００
１０：００
１１：００
１２：００
１３：００
１４：００
１５：００
１６：００

※建物の高さの表記は、第一工区から第四工区
　すべての建物の平均地盤面を54.38ｍとして
　算出したものである。

[H=7,410]

[H=10,290]

[H=13,170][H=16,050][H=13,170]

[H=7,410]
[H=4,530]

[H=13,170]

[H=15,950][H=13,170]

[H=21,740]

[H=36,490]

[H=27,340]

[H=24,690]

[H=24,690]

[H=21,740]
[H=18,790]

[H=20,940]

[H=23,840]

[H=20,940]

[H=18,300]
[H=21,200]

[H=27,000]

[H=18,200]

[H=21,100]

[H=26,900]

[H=27,000]

[H=29,900]
[H=32,800]

[H=34,200]

[H=26,900]

[H=29,800]

[H=32,700]

[H=34,100]

[H=34,200]

[H=27,000]

[H=34,100][H=26,900]
[H=5,640]

[H=26,740]
[H=29,640]

[H=7,410]

[H=10,290]

[H=13,170][H=16,050][H=13,170]

[H=7,410]
[H=4,530]

[H=13,170]

[H=15,950][H=13,170]

[H=21,740]

[H=36,490]

[H=27,340]

[H=24,690]
[H=21,740]

[H=24,690]

[H=21,740]
[H=18,790]

[H=20,940]

[H=23,840]

[H=20,940]

[H=18,300]
[H=21,200]

[H=27,000]

[H=18,200]

[H=21,100]

[H=26,900]

[H=27,000]

[H=29,900]
[H=32,800]

[H=34,200]

[H=26,900]

[H=29,800]

[H=32,700]

[H=34,100]

[H=34,200]

[H=27,000]

[H=34,100][H=26,900]
[H=5,640]

[H=26,740]
[H=29,640]

日影時間図

N

鶴ヶ谷第一市営住宅団地再整備事業　基本設計

仮（27）

  日影時間図 

1131600
長方形

1131600
テキストボックス
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