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Abstract: The purpose of this paper is to clarify the planning ways and evaluations of the “Yachiyodai complex” that was developed 

as the housing complex for the first time in Japan. As a result, it clarified following;(1) housing lot form and area, (2) street width, (3) 

community, (4) natural environment and (5) arrangement plan. 

 

１．研究目的・方法ー千葉県八千代市にある八千代台地

区は，1956（昭和 31）年に造成された，わが国最初の戸

建て住宅団地として知られる「八千代台団地」を有し，そ

の整備を端緒に当地区の市街化が図られてきた．当時は

団地造成のノウハウもなく，試行錯誤と創意工夫の中で

事業が進められ，その後日本住宅公団によるテラスハウ

ス型団地や集合住宅団地等，様々な宅地開発が展開され

60 年が経過した．現在，当地区では少子高齢・人口減少

問題はもとより，公共施設の老朽化や交通問題等が顕在

化し，地域再生の必要性が高まっている．しかし，そのビ

ジョン構築にあたり，歴史･文化などの地域的価値や魅力

とともに地域住民の住環境評価をふまえることが地域再

生の鍵となるが，当地区ではそうした地域的価値や問題

点等が十分には明確になっていない．そこで，本研究では

八千代台地区における地域再生ビジョン構築に向け，わ

が国最初の団地造成時の市街化計画配慮事項やその後の

住環境評価を明らかにすることを目的とする．なお本稿

では，八千代台団地造成に際しての計画配慮事項を表１

の文献調査とヒアリング調査から捉えるとともに，それ

に対する事後評価を当時の計画に関わった千葉県計画課

長の石原耕作(以下，石原課長)の見解 1)から明らかにする. 

２．結果および考察 

(１)団地建設地に選定された経緯ー当地区の大部分は

1900(明治 33)年に習志野騎兵旅団の射撃演習場として使

用された国有地であった．その後 1952(昭和 27)年に，こ 

 

 

 

 

 

 

 

の国有地は，戦時中に耕作地として利用されていた「鷹の

台ゴルフ場」の再開に伴い，その耕作代替地として買い上

げられた．しかし，耕作者が「鷹の台ゴルフ場」の従業員

として雇われたことから耕作地は不要となり，この国有

地の活用策が模索された．その結果，鉄道沿線住宅地開発

に E・ハワードの田園都市の概念を取り入れた「田園調布

(東京都大田区)」の事例を参考として，財団法人千葉県

住宅協会による，団地造成計画が進行することとなった． 

(２)計画設計過程ー表２は，都市計画法などの法制度が

整っていない中で規律あるまちづくりを実現しようと，

当時策定した団地造成計画の概要を，図１は，当団地の街

区構成と空間的特徴をそれぞれ示したものである． 

１)宅地形状・面積ー表２より，「(４)ブロツクは南北、ま

たは東西方向にできるだけ長くする。（図１①）」や，「(５)

ロツトの大きさは 70坪～100坪とし市街地の単調化を防

ぐため種々の宅地を組合わせる。（図１②）」と記されて

いる．これは街区を最長 150m とできるだけスーパーブ

ロック形式にすることにより，１街区当りに占める街路

の割合を削減することで 80坪以上の広い宅地面積（ロッ

ト）を確保するためであり，これにより，工事費の削減も

可能となった． これに関し，当時この計画に携った石原

課長によれば，宅地面積について「街区は最大 300m，宅

地面積は最低 100坪は欲しかった」1)と述べており，工事 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

１：日大理工・学部・まち ２：日大理工・教員・まち 

表１ 調査方法 
調査項目 文献調査 ヒアリング調査 

調査日時 
2016(平成28)年 

７月１日（金）～９月30日（金）
（３か月間） 

2016(平成28)年９月１日（木） 
14：00～16：30（２時間半） 

調査対象 八千代台団地の関連文献 1)～4) 写真家：澤本吉則氏※１ 

調査内容 
・団地建設地の選定経緯 
・計画段階での特徴 
・施工段階での特徴 

・団地造成時の写真提供 
・団地造成時の空間状況 
（公園や宅地の造成手順など） 

※１：八千代台団地造成当時の写真記録を行った写真家 

表２ 団地造成計画概要（文献４より原文のまま引用） 

(１)人口は4,000人とし、一小学校をもつたコミユニティとする。 
(２)コミユニティは二近隣分区とし、各分区に幼稚園、商店街、浴場を配置

する。 
(３)駅前には中心商店街、役場支所、郵便局、警察、消防等の共同施設を設

けた。 
(４)ブロツクは南北、または東西方向にできるだけ長くする。 
(５)ロツトの大きさは 70 坪〜100 坪とし市街地の単調化を防ぐため種々の

宅地を組合わせる。 
(６)街路は宅地から平均20cm低くし宅地の排水を良好にする。 
(７)街路の最小巾員は４mとする。 
(８)生垣は街路から50cm後退したところに設け、電柱は宅地内(多くは20cm

高低差のある法面)に施設して街路の見透し、有効巾員を確保する。 
(９)商店街の街路には歩道を設ける。 
(10)上、下水道、ガスを完備する。 
(11)螢光灯による街路照明を行う。 
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費との兼合いを考慮した上で，更なる街区の延長を検討

することで，将来建替えや用途転換を行う等の自由度の

高い土地利用を期待していた様子が伺える．現に，こうし

た比較的広大な宅地の中には分譲を経て1975(昭和50)年

に八千代台図書館が建設された例もあり，これはその証

左といえよう． 

２)街路の幅員ー表２より，「(７)街路の最小巾員は４m

とする。（図１③）」と記されている．これは，当団地内で，

バスを走り回らせないこと，また通過交通をなくすこと

を目的として，適切な交通量を想定したものとされる．具

体的には，街路幅を最小４mと定め，既存の千葉県道 262

号線幕張八千代線含め４m，６m，８m，16mの計４種類

の幅員で設計された．また，同表より，「(８)生垣は街路

から 50cm後退したところに設け、電柱は宅地内（多くは

20cm高低差のある法面）に施設（敷設）して街路の見透

し、有効巾員を確保する。」と記されている．これは，広

い宅地面積を活かして生垣のセットバックを行い，幅員

の狭い街路の見通しや幅員の確保を図るものである．こ

うした様々な対策を講じたものの，石原課長は「県道を迂

回させ交通量の減少を図りたかったのだが，その費用が

捻出できず，結果として通過交通を防ぐことができなか

った」1)と反省の弁を述べている．  

３)文化・歴史コミュニティー表２より「(３)駅前には中

心市街地、役場支所、郵便局、警察、消防等の公共施設を

設けた。（図１④）」と記されている．これを換言すると，

計画当初に公民館やコミュニティセンター等の住民間の

交流施設が整備されていないことを意味している．実際

に，1970(昭和 45)年に八千代台自治会館が誕生するまで

住民交流の場は存在しなかったのである．住民交流の場 

 

 

 

 

 

 

 

に関して「公共施設の一つとして計画の最初から考えて

おくべきであった」1)と石原課長が述懐している．  

(３)施工過程 

１）山林・松林ー宅地造成に当たり“八千代台地区の宝 1)”

と評された松林が皆伐された（図１⑤）．一時は住宅協会

による松林の保存計画も検討されていたが，土地斡旋者

との折合いがつかなかったのである．これに関し，石原課

長は地区の宝である松林について「せめて公園の中にで

も残しておけばよかった」1)と反省を述べており，当地区

の歴史・文化を語り継いでいく場所・事物の保全の必要性

を示唆している． 

２)地域性を考えた設計プランー当団地では，大小合わせ

て５ヵ所の公園整備と駅前中心商店街の店舗併用型住宅

５軒の建設が最優先で行われた（図１⑥，⑦）．これは住

宅建設に先立ち，まちの顔（骨格）の形成を最優先とし，

また住商混在を防ぐことを目的としたものである．しか

し，石原課長は「入居開始後，造成当初はこの５軒しか商

店が建設されなかったことにより，その後県道沿いや角

地に無統制にできてしまった」1)と述べ，結果として商業

施設が県道沿いや角地に無秩序に広がってしまったこと

を問題視した．この点につき，住宅の大量供給にこだわり

すぎずに，住宅戸数に合わせてより多くの商店を集積さ

せることで，用途の異なる建物が虫食い状に混在しない，

統一された街並み景観が形成できるものと考える． 
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図１ 八千代台団地の街区構成と空間的特徴（図中に示した写真は澤本吉則氏所蔵のものである） 
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