
 

阪
神
大
震
災
は
多
数
の
マ
ン
シ
ョ
ン

に
被
害
を
与
え
た
。
全
壊
・
半
壊
は
計

１
７
２
棟
で
あ
り
、
こ
の
う
ち
１
０
８

棟
が
被
災
建
物
を
取
り
壊
し
新
し
く
建

設
す
る
「
建
替
え
」
を
選
択
、
震
災
前

の
建
替
え
の
約
３
倍
も
の
数
が
一
気
に

行
わ
れ
る
こ
と
と
な
り
、
こ
れ
ま
で
に

経
験
し
た
こ
と
の
な
い
様
々
な
課
題
に

直
面
し
た
。
そ
の
中
で
も
問
題
と
な
っ

た
の
は
、
次
の
３
点
で
あ
る
。 

○
合
意
形
成
：
建
替
え
に
は
５
分
の
４

以
上
の
区
分
所
有
者
の
合
意
が
必
要
で

あ
り
、
個
々
の
所
有
者
の
賛
同
を
得
ら

れ
る
よ
う
に
事
業
の
計
画
と
手
続
を
進

め
な
け
れ
ば
な
ら
な
い
。 

○
費
用
負
担
：
建
替
え
に
必
要
な
多
額

の
費
用
を
工
面
し
な
け
れ
ば
な
ら
な
い
。

特
に
従
前
建
物
購
入
時
の
ロ
ー
ン
が
残

る
場
合
が
大
き
な
問
題
と
な
る
。 

○
既
存
不
適
格
：
従
前
建
物
の
建
設
後

に
都
市
計
画
の
規
制
が
強
化
さ
れ
た
場

合
、
建
替
え
に
際
し
て
従
前
と
同
じ
床

面
積
が
確
保
出
来
な
く
な
る
。 

 

本
稿
で
は
、
阪
神
大
震
災
で
は
こ
れ

ら
問
題
に
ど
う
対
応
し
た
か
、
震
災
後

に
建
替
え
を
巡
る
仕
組
み
は
ど
う
変
わ

っ
た
か
、
今
後
発
生
し
う
る
被
災
マ
ン

シ
ョ
ン
の
建
替
え
は
ど
う
な
る
か
、
を

考
察
す
る
。 

阪
神
大
震
災
で
の
対
応 

マ
ン
シ
ョ
ン
建
替
え
に
対
し
て
は
、

［
表
１
］
に
示
す
よ
う
な
公
的
支
援
が

行
わ
れ
て
い
る
。
合
意
形
成
に
関
し
て

は
、
①
の
特
別
法
が
制
定
さ
れ
、
建
物

全
部
が
滅
失
し
て
も
通
常
と
同
じ
条
件

の
建
替
え
決
議
で
再
建
可
能
と
さ
れ
た

ほ
か
、
決
議
の
期
限
も
１
年
に
延
長
さ

れ
た
。
具
体
の
支
援
で
は
、
②
で
初
動

期
の
所
有
者
内
や
近
隣
の
合
意
に
関
す

る
活
動
へ
の
助
成
が
な
さ
れ
た
ほ
か
、

計
画
策
定
や
合
意
形
成
に
関
わ
る
コ
ン

サ
ル
タ
ン
ト
等
を
県
・
市
の
セ
ン
タ
ー

を
通
じ
て
派
遣
、
そ
の
経
費
を
阪
神
・

淡
路
大
震
災
復
興
基
金
が
助
成
す
る
③

が
マ
ン
シ
ョ
ン
に
も
適
用
さ
れ
た
。
こ

の
制
度
等
を
通
じ
て
、
建
築
士
や
コ
ン

サ
ル
タ
ン
ト
、
弁
護
士
等
に
よ
る
幅
広

い
支
援
が
行
わ
れ
た
。 

こ
の
他
、
建
替
え
に
参
加
し
な
い
所

有
者
の
権
利
を
買
い
取
っ
て
再
建
後
に

分
譲
す
る
④
で
、
県
の
住
宅
供
給
公
社

が
不
参
加
者
へ
の
対
応
を
支
援
し
た
。

公
社
が
関
与
し
た
の
は
４
２
団
地
・
３

８
１
５
戸
で
、
不
参
加
者
分
、
保
留
床

分
、
及
び
住
宅
ロ
ー
ン
を
受
け
ら
れ
ず

途
中
で
契
約
を
破
棄
し
た
３
５
０
世
帯

分
を
合
わ
せ
て
、
計
８
５
０
戸
を
一
般

分
譲
し
た
と
い
う
。
公
社
で
は
、
区
分

所
有
者
か
ら
土
地
を
取
得
し
て
定
借
マ

ン
シ
ョ
ン
と
し
て
再
分
譲
す
る
事
業
⑤

も
行
っ
て
お
り
、
復
興
基
金
が
設
計
調

査
費
及
び
定
借
の
地
代
に
助
成
し
て
い

る
。
費
用
負
担
の
軽
減
を
図
る
も
の
だ

が
、
所
有
者
の
土
地
へ
の
執
着
が
強
い

こ
と
も
あ
り
、
適
用
は
２
団
地
１
０
８

戸
に
と
ど
ま
っ
た
。 

費
用
負
担
に
関
す
る
補
助
・
助
成
で

は
、
⑥
公
費
解
体
が
行
わ
れ
た
。
被
災

建
物
一
般
を
対
象
と
し
た
も
の
だ
が
、

マ
ン
シ
ョ
ン
の
解
体
撤
去
費
用
は
多
額

の
た
め
影
響
は
大
き
い
。
建
設
費
へ
の

補
助
は
、
⑦
従
来
の
制
度
を
拡
充
し
て

敷
地
面
積
要
件
の
緩
和
、
空
地
面
積
の

弾
力
的
な
運
用
、
補
助
率
の
嵩
上
げ
な

ど
が
行
わ
れ
た
。
適
用
は
９
３
件
・
従

前
戸
数
計
６
５
８
６
戸
で
、
建
替
え
物

件
の
８
６
．
１
％
に
当
た
り
、
総
事
業

費
の
１
５
～
２
５
％
程
が
補
助
さ
れ
て

い
る
。
⑧
は
⑦
の
要
件
に
満
た
な
い
小

規
模
物
件
に
も
対
応
す
べ
く
、
マ
ン
シ

ョ
ン
も
対
象
と
し
た
も
の
で
あ
る
。 

建
設
資
金
の
借
入
で
、
マ
ン
シ
ョ
ン

建
替
え
の
み
が
対
象
の
融
資
は
な
い
が
、

⑨
借
入
金
へ
の
利
子
補
給
が
行
わ
れ
た
。

一
般
の
住
宅
再
建
を
対
象
と
し
た
も
の

よ
り
も
補
給
期
間
・
利
子
補
給
率
の
面

で
条
件
は
良
く
、
９
９
年
度
ま
で
に
受

け
た
の
は
６
２
８
７
人
・
合
計
約
１
０

億
８
９
０
０
万
円
で
、
建
替
え
戸
数
計

に
対
す
る
割
合
は
約
８
５
％
と
な
る
。 

既
存
不
適
格
に
関
し
て
は
⑩
が
創
設

さ
れ
た
。
震
災
後
３
年
以
内
の
着
工
を

条
件
に
、
要
件
を
緩
和
、
容
積
率
の
割

増
限
度
を
拡
大
し
、
建
替
え
後
も
従
前

の
容
積
が
確
保
出
来
る
よ
う
に
し
た
。

合
わ
せ
て
⑪
の
方
針
が
示
さ
れ
、
制
限

の
緩
和
・
不
適
用
な
ど
が
行
わ
れ
た
。

全
半
壊
の
被
害
を
受
け
た
既
存
不
適
格

７
５
棟
の
う
ち
、
総
合
設
計
が
適
用
さ

れ
た
の
が
４
３
棟
、
日
影
規
制
緩
和
・

高
度
地
区
緩
和
に
よ
り
従
前
容
積
で
の

再
建
が
可
能
に
な
っ
た
物
件
が
１
４
棟

で
あ
る
。 

以
上
の
よ
う
に
み
る
と
、
再
建
支
援

は
［
図
１
］
の
よ
う
な
形
で
行
わ
れ
て

お
り
、
所
有
者
の
団
体
に
対
す
る
金
銭

的
支
援
を
中
心
に
支
援
の
枠
組
が
組
ま

れ
た
と
い
え
る
。 

被
災
マ
ン
シ
ョ
ン
の
建
替
え 

「
阪
神
型
」
の
再
建
支
援
は
今
後
も
有
効
か
？ 

米
野
史
健
（
国
土
技
術
政
策
総
合
研
究
所
）

問題 種別 支援策
①被災区分所有建物の再建等に関する特別措置法
・建物が全部滅失しても敷地共有者等の議決権の５分の４以上の
賛成で再建可能
・建物の一部が滅失した際の復旧または建替え決議の期限を施行
後１年以内に延期

②被災マンション建替等支援事業
・所有者合意(概略設計,再建事業計画)及び近隣合意(周辺環境基
本調査,周辺住民説明資料)活動への助成

③復興まちづくり支援事業
・計画づくりや合意形成に関わるアドバイザー等を派遣、費用を
復興基金が助成

④被災マンション再建支援事業[県住宅供給公社]
・県公社が建替えに参画　・建替えに参加しない所有者の土地持
分を公社が買い取り、建設後に一般に分譲

⑤定期借地権による建替支援制度[復興基金]
・公社が所有者から土地を取得し定借マンションとして再分譲す
る事業に対し、復興基金か設計調査費(20万円/戸),地代軽減補助
費(260万円/戸)を助成

⑥被災建物の公費解体
⑦優良建築物等整備事業（ﾏﾝｼｮﾝ建替えﾀｲﾌﾟ）の拡充
・敷地面積要件の緩和（300㎡以上）、敷地内空地の弾力的運用
・補助率の嵩上げ（調査設計計画費,土地整備費,共同施設整備費
の5分の4［通常3分の2を増額］）

⑧小規模共同建替等事業補助[復興基金]
・調査設計計画費,土地整備費,共同施設整備費の3分の2を補助(上
限260万円/戸)

⑨被災マンション建替支援利子補給[復興基金]

⑩震災復興型総合設計制度（中高層住宅復興型）
・容積率を従前延床面積まで割増　・敷地最低規模を引き下げ
（500㎡以上）　・有効公開空地の最低限度緩和、割増係数拡大

⑪建築制限に関する弾力的運用
・日影制限の緩和（従前の日影より少なくなればよい）　・高度
地区による高さ規制の不適用（再建に限り規制しない特例許可）

既存
不適
格

建築規制
の緩和

法制度の
整備

計画策定
支援

・公庫の復興資金融資等を受け、再建する区分所有者及び公社等
が建替えを代行したマンションを購入する被災者に利子補給

建設等資
金の補助
助成

建設資金
の融資・
利子補給

合意
形成

公的機関
の事業へ
の関与

費用
負担

 

金銭的支援 
その他の支援 

利子

補給 

法制度

整備

政府 

兵庫県 

建物 所有者団体(管理組合) 所有者個人 

兵庫県 

住宅供給公社 

住宅金融公庫 

通達 

規制緩和 
震災復興型総合設計

制限の弾力的運用 

資金補助 
優良建築物等 

整備事業 

低利 
融資

阪神・淡路

大震災 

復興基金 

定借による事業 

事業への 
参画 

不参加者 
権利買取 

資金拠出 

定借事業 
への助成 

合意形成費

設計費補助

表１ 阪神大震災での主要なマンション建替え支援策 

図１ 阪神大震災でのマンション建替え支援の枠組み 



阪
神
以
降
の
変
化 

 

阪
神
大
震
災
で
の
教
訓
を
受
け
て
、

そ
の
後
の
１
０
年
間
に
マ
ン
シ
ョ
ン
建

替
え
を
取
り
巻
く
環
境
は
大
き
く
変
わ

っ
た
。
主
要
な
変
化
を
前
記
の
３
つ
の

問
題
別
に
［
表
２
］
に
示
す
。 

 

最
も
大
き
な
変
化
は
、
①
の
制
定
と

②
の
改
正
で
あ
る
。
２
０
０
２
年
施
行

の
①
で
は
、
建
替
え
に
参
加
す
る
区
分

所
有
者
等
が
建
替
組
合
を
結
成
出
来
る

よ
う
に
し
た
こ
と
、
及
び
権
利
変
換
の

仕
組
み
を
用
い
て
従
前
従
後
の
権
利
の

移
行
を
円
滑
に
し
た
こ
と
が
ポ
イ
ン
ト

で
あ
る
。
２
０
０
３
年
施
行
の
②
で
は
、

建
替
え
決
議
に
つ
い
て
各
種
要
件
を
廃

止
し
５
分
の
４
の
合
意
の
み
で
可
能
と

し
た
こ
と
、
及
び
団
地
で
の
一
棟
建
替

え
・
全
棟
一
括
建
替
え
の
決
議
を
制
定

し
た
こ
と
が
ポ
イ
ン
ト
で
あ
る
。
こ
れ

ら
に
よ
り
建
替
え
決
議
の
手
続
及
び
決

議
後
の
事
業
推
進
が
よ
り
安
定
し
た
も

の
と
な
り
、
合
意
形
成
上
の
課
題
解
決

に
寄
与
す
る
。 

 

ま
た
、
２
０
０
３
年
に
は
国
土
交
通

省
が
③
合
意
形
成
及
び
④
建
替
え
・
修

繕
判
断
の
２
つ
の
マ
ニ
ュ
ア
ル
を
発
表

し
、
合
意
形
成
の
基
本
的
な
プ
ロ
セ
ス

と
留
意
点
、
修
繕
で
対
応
し
う
る
か
建

替
え
を
行
っ
た
方
が
よ
い
か
を
判
断
す

る
た
め
の
指
針
を
示
し
て
い
る
。 

 

こ
の
他
、
老
朽
化
が
進
み
建
替
え
を

要
す
る
建
物
に
対
す
る
勧
告
や
建
替
え

へ
の
支
援
を
地
方
自
治
体
が
行
う
こ
と

と
さ
れ
、
相
談
窓
口
の
設
置
や
専
門
家

の
派
遣
が
行
わ
れ
て
い
る
（
⑤
）。
相
談

や
支
援
を
行
う
専
門
家
と
し
て
は
、
マ

ン
シ
ョ
ン
管
理
士
や
マ
ン
シ
ョ
ン
建
替

え
ア
ド
バ
イ
ザ
ー
等
の
新
し
い
資
格
が

位
置
づ
け
ら
れ
る
。 

 
費
用
負
担
に
関
し
て
は
、
震
災
前
か

ら
の
⑥
の
補
助
で
、
建
替
え
円
滑
化
法

に
基
づ
く
場
合
の
要
件
が
緩
和
さ
れ
た

ほ
か
、
再
開
発
等
の
際
に
従
前
居
住
者

向
け
の
住
宅
供
給
を
行
う
⑦
（
２
０
０

２
年
創
設
）
で
マ
ン
シ
ョ
ン
建
替
え
が

対
象
事
業
に
さ
れ
て
お
り
、
共
同
施
設

整
備
費
へ
の
補
助
が
な
さ
れ
る
。
合
わ

せ
て
⑧
の
融
資
が
組
合
等
事
業
主
体
及

び
参
加
す
る
個
人
に
行
わ
れ
、
⑨
の
債

務
保
証
も
行
わ
れ
る
。 

 

既
存
不
適
格
関
連
で
は
、
東
京
都
が

⑩
を
２
０
０
２
年
に
創
設
し
、
既
存
不

適
格
も
含
め
た
マ
ン
シ
ョ
ン
建
替
え
に

対
し
て
容
積
率
及
び
斜
線
制
限
等
の
緩

和
を
行
う
と
し
て
い
る
。
ま
た
、
１
９

９
８
年
創
設
の
⑪
を
用
い
れ
ば
、
隣
接

敷
地
の
既
存
建
物
の
未
使
用
容
積
率
を

移
転
す
る
こ
と
が
可
能
で
あ
り
、
既
存

不
適
格
へ
の
適
用
が
想
定
さ
れ
る
。
こ

の
他
、
前
述
の
②
区
分
所
有
法
改
正
に

よ
り
、
建
替
え
決
議
の
際
の
同
一
敷
地

要
件
が
廃
止
さ
れ
た
た
め
、
隣
接
す
る

敷
地
を
買
い
取
っ
た
上
で
の
建
替
え
も

や
り
や
す
く
な
っ
て
い
る
。 

 

こ
の
よ
う
に
、
関
連
法
律
の
制
定
及

び
改
正
を
受
け
て
、
２
０
０
２
年
か
ら

２
０
０
３
年
に
か
け
て
様
々
な
支
援
策

が
一
気
に
整
え
ら
れ
て
い
る
。
こ
れ
ら

の
仕
組
み
は
一
般
の
老
朽
建
替
え
を
対

象
と
す
る
も
の
で
、
い
ず
れ
は
必
要
に

な
っ
た
も
の
だ
が
、
阪
神
・
淡
路
大
震

災
で
の
諸
問
題
が
制
度
の
整
備
を
加
速

さ
せ
る
こ
と
に
つ
な
が
っ
た
と
い
え
る
。

支
援
の
基
本
的
な
枠
組
は
阪
神
大
震
災

の
も
の
［
図
１
］
と
同
様
で
あ
り
、
震

災
と
い
う
特
殊
な
状
況
で
の
経
験
が
、

平
時
の
仕
組
み
づ
く
り
に
大
き
く
寄
与

し
た
と
い
え
よ
う
。 

表２ 阪神大震災以降の主要なマンション建替え支援策 

●
被
災
再
建
の
合
意
形
成
の
特
徴 

 

被
災
マ
ン
シ
ョ
ン
の
再
建
と
、
一
般
の
老

朽
化
マ
ン
シ
ョ
ン
の
建
替
え
と
で
は
、
合
意

形
成
の
仕
方
は
ど
う
違
う
だ
ろ
う
か
。
左
図

の
上
部
が
被
災
再
建
、
下
部
が
老
朽
建
替
え

の
、
典
型
的
事
例
の
合
意
形
成
プ
ロ
セ
ス
を

模
式
化
し
た
も
の
で
あ
る
。
横
方
向
に
「
合

意
形
成
に
関
す
る
マ
ニ
ュ
ア
ル
」
で
の
モ
デ

ル
的
手
順
の
項
目
が
並
ん
で
お
り
、
記
号
が

個
々
の
活
動
を
表
す
。
記
号
が
横
に
並
ん
で

い
れ
ば
モ
デ
ル
に
近
い
形
で
プ
ロ
セ
ス
が

進
み
、
縦
に
重
な
る
場
合
は
手
順
の
後
戻
り

や
や
り
直
し
が
多
い
こ
と
に
な
る
。 

 
被
災
再
建
の
プ
ロ
セ
ス
は
、
老
朽
建
替
え

に
比
べ
て
総
じ
て
直
線
的
な
部
分
が
多
く
、

モ
デ
ル
的
手
順
に
近
い
。
こ
れ
は
、
全
壊
ま

た
は
被
害
大
の
場
合
に
は
建
替
え
の
方
向

を
選
択
せ
ざ
る
を
得
な
い
こ
と
、
補
修
も
想

定
さ
れ
る
場
合
は
検
討
段
階
で
比
較
し
た

上
で
建
替
え
を
選
択
し
て
い
る
こ
と
等
に

よ
る
と
思
わ
れ
る
。
ま
た
、
方
針
や
建
替
え

計
画
に
対
す
る
意
思
確
認
が
明
確
に
行
わ

れ
る
傾
向
が
あ
り
、
そ
の
た
め
手
順
の
先
取

り
や
後
戻
り
が
少
な
い
。
厳
し
い
状
況
下
で

早
急
に
進
め
よ
う
と
す
る
か
ら
こ
そ
、
手
続

に
意
識
的
で
あ
る
様
子
が
う
か
が
え
る
。 

Ⅰ.準備段階 Ⅱ.検討段階 Ⅲ.計画段階 Ⅳ.実施段階
A B C D E ⅰ A B C1 C2 D E ⅱ A B C1 C2 D1 D2 E ⅲ A1 A2 B C1 C2 D E ⅳ
勉 情 基 建 組 正 検 専 建 修 意 推 建 推 協 計 関 意 非 建 建 建 参 施 権 実 住 契 建
強 報 礎 替 織 式 討 門 替 繕 見 進 替 進 力 画 係 向 賛 替 替 替 加 工 利 施 戸 約 替
会 収 的 え 設 組 組 家 構 改 交 決 え 組 者 検 団 調 成 え え 組 者 業 変 設 位 締 え
発 集 検 提 置 織 織 選 想 修 換 議 の 織 選 討 体 整 者 決 の 合 確 者 換 計 置 結 実
足 討 起 決 設 設 定 検 検 推 設 定 折 対 議 計 設 定 選 計 選 施

定 置 置 討 討 進 置 衝 応 画 立 定 画 定
Ａ ● ● ●

● ● ● ★ ● ● ☆
● ● ● ★

● ●
● ●

● ● ❷ ● ★ ◎
Ｂ ● ● ● ★ ● ★ ● ●

●
● ●

● ● ★
● ● ●

● ❷
❷ ○ ☆

❺ ◎
Ｃ ● ★ ● ● ● ○

● ● ★ ●
● ●
❸ ● ●

● ● ★ ● ❷
● ●

○ ◎
Ｄ ● ● ●

●
● ○ ☆

● ● ● ●
● ● ● ● ★ ● ★ ◎

ａ ● ● ● ☆ ❷ ☆ ● ●
● ● ●

● ● ❷
● ★

❷ ● ● ★ ◎
ｂ ○ ❷

● ● ● ● ● ○
●

★ ● ★ ● ❷ ●
❷ ● ★ ❷ ●

● ❷ ●
❷ ◎

● ★
ｃ ○ ●

● ● ● ☆ ❻ ●
● ○ ☆ ❷ ● ● ● ●

● ● ❷
❷ ★ ●

●
● ● ● ☆ ◎

ｄ ② ●
● ● ● ★ ● ❷ ● ×

● ● ○
○ ☆ ❷ ● ●

● ●
●

● ● ★ ●
❹ ●
● ● ● ★ ◎

凡例：●各段階の手順に該当する活動　○明示的ではないが該当と解釈出来る活動
　　　（数字は連続して繰り返された回数）
　　　★各段階の合意に該当する内容　☆明示的ではないが合意と解釈できる内容
　　　＝複数の手順を同時に実施、または１つの活動が複数の意味を持つと解釈できるもの
　　　◎工事の着工　×活動の一時停止

事
例

被
災
マ
ン
シ
ョ

ン
再
建

老
朽
マ
ン
シ
ョ

ン
建
替
え

着
工

問題 種別 支援策
①マンションの建替えの円滑化等に関する法律
・マンション建替組合の設立 ・権利変換手法による関係権利の円滑な移行 など

②区分所有法の改正
・建替え決議要件の明確化（過分費用要件,同一敷地・同一用途要件廃止）
・団地内の建物の建替え承認決議、団地の一括建替え決議の制定

③マンションの建替えに向けた合意形成に関するマニュアル
・合意形成の段階と手順　・建替え決議までのプロセス　・決議後のプロセス

④マンションの建替えか修繕かを判断するためのマニュアル
・老朽度判定と改善水準の設定　・修繕及び建替えの効果・費用の把握と比較

⑤相談窓口の設置、専門家の派遣制度
・地方公共団体等が実施　・マンション管理士、マンション建替えアドバイザー
などによる相談・支援

⑥優良建築物等整備事業（マンション建替えタイプ）
・要件：地区面積(円滑化法適用:300㎡以上 それ以外の三大都市圏:500㎡以上)
　　　　空地面積(円滑化法適用:適用なし それ以外:法定空地率+20%) など
・補助率：調査設計計画費,土地整備費,共同施設整備費の3分の2

⑦都市再生住宅制度（従前居住者用住宅に対する補助制度）
・要件：地区面積(H15-19着手:300㎡以上 それ以外:1500㎡以上)
　　　　従前住宅戸数(H15-19着手:10戸以上 それ以外:50戸以上) など
・補助率：共同施設整備費の3分の2、家賃対策補助

⑧都市再生住宅制度居住融資（住宅金融公庫）
・建替え決議が行われ、敷地・空地面積要件(優建と同様)等を満たす物件に融資
・組合等事業主体向け(初動期資金,建設費)及び個人向け(再建マンション取得費)

⑨民間再開発促進基金による債務保証
・円滑化法による建替えで、地区面積1500㎡以上・従前住宅戸数50戸以上等の要
件を満たす事業の、調査設計計画費・土地取得整備費・建設費を債務保証対象に

⑩共同住宅建替誘導型総合設計（東京都）
・築後30年経過の共同住宅建替えに適用　・従前の住宅用途以外の延べ床面積が
建替え後も増加しない場合　・環七内側で基準容積率の最大0.75倍まで容積割増

⑪連担建築物設計制度
・区域内の複数の建築物を一敷地内の建築物として集団規定を適用
・隣接敷地の既存建築物が利用していない容積率を移転可能

既存
不適
格

建築規制
の緩和

相談体制
の整備

合意
形成

法制度の
整備

合意形成
に関する

情報

費用
負担

建設等資
金の補助

助成

建設資金
の融資



今
後
の
被
災
マ
ン
シ
ョ
ン 

建
替
え
の
見
通
し 

 

で
は
、
こ
れ
ら
の
仕
組
み
は
、
今
後

起
こ
り
う
る
都
市
型
地
震
で
被
災
を
受

け
る
マ
ン
シ
ョ
ン
の
建
替
え
に
十
分
に

対
応
し
う
る
の
だ
ろ
う
か
。 

 

合
意
形
成
面
で
は
、
改
正
区
分
所
有

法
の
建
替
え
関
連
の
規
定
は
被
災
マ
ン

シ
ョ
ン
に
も
適
用
さ
れ
る
の
で
、
決
議

の
際
に
費
用
の
過
分
性
要
件
を
考
慮
す

る
必
要
は
な
く
、
こ
の
点
を
巡
る
争
い

は
な
く
な
ろ
う
。
ま
た
、
建
替
え
円
滑

化
法
の
適
用
を
受
け
れ
ば
、
権
利
変
換

に
よ
り
建
替
え
後
建
物
へ
の
抵
当
権
の

移
行
が
で
き
、
抵
当
権
者
の
同
意
は
得

や
す
い
。
全
部
滅
失
の
場
合
も
、
特
別

措
置
法
で
区
分
所
有
法
に
準
じ
た
手
続

が
規
定
さ
れ
、
決
議
後
は
円
滑
化
法
に

基
づ
い
て
進
め
る
形
と
な
ろ
う
。 

 

決
議
及
び
そ
れ
以
降
は
円
滑
に
進
む

と
期
待
さ
れ
る
が
、
問
題
は
そ
こ
に
至

る
過
程
で
あ
る
。
前
述
の
「
合
意
形
成

に
関
す
る
マ
ニ
ュ
ア
ル
」
は
、
急
が
ず

徐
々
に
所
有
者
の
理
解
を
得
て
い
く
と

の
ス
タ
ン
ス
で
あ
り
、
震
災
時
に
必
要

な
短
期
間
で
の
効
率
的
な
合
意
形
成
を

想
定
し
た
も
の
で
は
な
い
。「
建
替
え
か

修
繕
か
を
判
断
す
る
マ
ニ
ュ
ア
ル
」
も
、

改
修
工
事
に
よ
る
改
善
水
準
及
び
そ
の

費
用
と
、
建
替
え
で
得
ら
れ
る
水
準
・

費
用
を
比
較
す
る
形
で
あ
り
、
復
興
で

問
題
と
な
る
建
物
の
安
全
性
の
判
定
、

補
修
工
事
の
内
容
選
定
、
及
び
補
修
で

得
ら
れ
る
安
全
性
の
回
復
度
合
と
建
替

え
と
の
比
較
に
対
応
し
て
い
る
わ
け
で

は
な
い
。
こ
の
意
味
で
、
震
災
時
の
困

難
な
状
況
を
想
定
し
た
上
で
、
所
有
者

の
参
加
を
十
分
に
得
な
が
ら
も
早
期
に

合
意
を
形
成
す
る
方
法
、
及
び
合
意
さ

れ
た
判
断
の
適
切
性
を
担
保
す
る
方
法

が
求
め
ら
れ
る
。 

 

費
用
負
担
面
で
は
、
優
良
建
築
物
等

整
備
事
業
等
の
現
行
補
助
制
度
が
、
阪

神
大
震
災
同
様
に
要
件
が
緩
和
さ
れ
る

な
ど
し
て
適
用
さ
れ
、
合
わ
せ
て
建
替

え
向
け
の
融
資
や
利
子
補
給
が
行
わ
れ

よ
う
。
た
だ
し
、
高
齢
化
が
進
み
空
家

も
増
え
る
今
後
の
状
況
を
考
え
れ
ば
、

建
替
え
に
参
加
し
た
い
が
ロ
ー
ン
が
組

め
な
い
高
齢
所
有
者
や
、
建
替
え
に
参

加
せ
ず
権
利
を
売
却
す
る
不
在
所
有
者

が
増
え
る
と
予
想
さ
れ
、
こ
れ
ら
へ
の

対
応
が
よ
り
問
題
と
な
る
。
高
齢
者
に

関
し
て
は
、
現
在
も
検
討
さ
れ
て
い
る

リ
バ
ー
ス
・
モ
ー
ゲ
ー
ジ
等
に
よ
り
再

建
資
金
の
調
達
を
可
能
と
す
る
仕
組
み

が
必
要
と
な
ろ
う
。
不
在
所
有
者
分
は

建
替
組
合
が
買
い
取
り
再
建
後
に
分
譲

す
る
形
と
な
ろ
う
が
、
組
合
が
必
要
な

資
金
を
調
達
し
か
つ
売
却
先
を
み
つ
け

る
の
は
難
し
い
。
こ
の
よ
う
な
観
点
か

ら
す
れ
ば
、
阪
神
で
県
住
宅
供
給
公
社

が
果
た
し
た
役
割
（
不
参
加
者
の
権
利

買
取
、
土
地
取
得
し
定
借
化
等
）
を
担

う
主
体
が
求
め
ら
れ
る
が
、
近
年
多
く

の
公
社
で
見
直
し
や
廃
止
が
検
討
さ
れ
、

都
市
再
生
機
構
も
直
接
の
住
宅
事
業
を

行
わ
な
く
な
っ
て
お
り
、
採
算
性
の
低

い
建
替
え
事
業
を
公
的
な
観
点
か
ら
支

援
す
る
主
体
は
今
後
い
な
く
な
る
か
も

し
れ
な
い
。
と
な
れ
ば
、
社
会
的
に
事

業
を
支
え
る
あ
る
い
は
代
行
す
る
仕
組

み
が
必
要
で
あ
ろ
う
。 

 

既
存
不
適
格
に
関
し
て
は
、
お
そ
ら

く
阪
神
大
震
災
同
様
に
震
災
復
興
型
の

総
合
設
計
が
適
用
さ
れ
よ
う
。
し
か
し
、

従
前
容
積
を
確
保
出
来
る
よ
う
空
地
の

扱
い
や
斜
線
制
限
等
に
関
す
る
弾
力
的

な
運
用
が
行
わ
れ
た
結
果
、
必
ず
し
も

公
開
空
地
と
は
言
い
難
い
形
状
の
空
地

を
持
ち
、
周
囲
と
調
和
し
な
い
高
さ
の

マ
ン
シ
ョ
ン
が
再
建
さ
れ
た
と
い
う
側

面
も
あ
り
、
同
じ
こ
と
を
繰
り
返
す
危

険
性
も
高
い
。
不
適
格
の
再
建
支
援
と

あ
る
べ
き
規
制
と
を
ど
う
整
合
さ
せ
る

か
が
問
題
で
あ
る
。
場
合
に
よ
っ
て
は
、

空
地
確
保
以
外
の
地
域
へ
の
寄
与
を
認

め
る
形
や
、
地
域
の
合
意
に
基
づ
い
て

不
適
格
で
の
再
建
を
許
容
す
る
仕
組
み

な
ど
も
あ
り
う
る
の
で
は
な
い
か
。 

ま
た
、
人
口
が
減
少
し
住
宅
が
余
る

時
代
に
は
、
従
前
容
積
が
確
保
で
き
た

と
し
て
も
、
参
加
せ
ず
に
組
合
が
買
い

取
っ
た
住
戸
あ
る
い
は
増
え
た
分
の
住

戸
が
売
却
で
き
る
と
は
限
ら
な
い
の
で

あ
り
、
む
し
ろ
適
正
に
縮
小
す
る
た
め

の
手
法
が
不
可
欠
と
な
る
。
さ
ら
に
言

え
ば
、
敷
地
面
積
や
必
要
空
地
率
等
の

要
件
が
相
当
程
度
緩
和
さ
れ
て
も
、
総

合
設
計
が
適
用
し
え
な
い
、
適
用
さ
れ

て
も
従
前
容
積
が
確
保
出
来
な
い
物
件

は
多
数
存
在
す
る
と
み
ら
れ
、
こ
の
観

点
か
ら
も
超
過
し
た
容
積
率
を
適
正
に

縮
小
す
る
再
建
手
法
が
求
め
ら
れ
る
。 

 

こ
う
み
る
と
、
被
災
マ
ン
シ
ョ
ン
建

替
え
を
取
り
巻
く
環
境
は
、
平
時
の
仕

組
み
の
整
備
を
通
じ
て
改
善
さ
れ
た
も

の
の
、
震
災
時
特
有
の
問
題
な
ど
へ
の

対
応
と
い
う
点
で
ま
だ
課
題
は
多
い
。

先
に
挙
げ
た
課
題
～
十
分
な
参
加
の
も

と
早
期
に
適
切
な
合
意
を
得
る
、
個
人

の
住
宅
確
保
を
社
会
的
に
支
え
る
、
地

域
合
意
に
基
づ
き
規
制
と
整
合
さ
せ
る
、

過
大
な
容
積
を
用
い
ず
事
業
を
行
う
～

は
、
被
災
マ
ン
シ
ョ
ン
建
替
え
の
み
な

ら
ず
、
今
後
の
都
市
の
整
備
一
般
に
あ

て
は
ま
る
重
要
な
課
題
と
い
え
よ
う
。 

●
震
災
復
興
型
総
合
設
計 

 

こ
の
制
度
の
適
用
を
受
け
た
既
存
不
適

格
の
被
災
マ
ン
シ
ョ
ン
を
み
る
と
、
従
前
の

平
均
戸
数
は
約
９
０
戸
、
平
均
敷
地
面
積
は

約
２
０
０
０
㎡
で
あ
り
、
お
よ
そ
半
数
が
中

高
層
住
居
専
用
地
域
の
指
定
容
積
率
２
０

０
％
に
立
地
し
て
い
る
。
従
前
建
物
の
利
用

容
積
率
は
２
５
０
～
４
０
０
％
の
間
に
主

に
分
布
し
て
い
る
か
ら
、
指
定
値
の
１
．
２

～
２
倍
の
ボ
リ
ュ
ー
ム
と
な
る
。
再
建
さ
れ

た
建
物
も
ほ
ぼ
従
前
と
同
じ
床
面
積
と
な

っ
て
お
り
、
か
つ
公
開
空
地
を
設
け
る
た
め 

建
ぺ
い
率
が
抑
え
ら
れ
建
物
は
従
前
よ
り

高
く
な
る
傾
向
も
あ
り
、
周
囲
と
の
差
が
目

立
つ
も
の
も
み
ら
れ
る
。
ま
た
、
確
保
す
べ

き
公
開
空
地
に
関
し
て
柔
軟
な
判
断
が
な

さ
れ
た
結
果
と
し
て
、
一
般
市
民
が
ア
ク
セ

ス
し
に
く
い
公
開
性
の
低
い
空
地
や
、
実
際

に
は
通
り
抜
け
が
難
し
い
空
地
、
連
続
し
て

お
ら
ず
歩
道
と
し
て
の
利
用
価
値
の
低
い

歩
道
状
公
開
空
地
等
が
見
受
け
ら
れ
る
。
空

地
の
確
保
が
周
辺
環
境
に
寄
与
す
る
の
で

容
積
を
緩
和
す
る
と
の
総
合
設
計
の
考
え

が
、
必
ず
し
も
有
効
に
機
能
し
て
い
な
い
。 

写真１(上) 周囲に高い建物がなく、再建

マンションのみが突出している 

写真２(右) 再建マンションと隣接する

戸建てとの高さのギャップが著しい 

写真３(上) 駐車場入口両側のわずかな

空間が歩道状公開空地とされている 
写真４(右) 歩道状公開空地であるが、扉

が閉まると通行出来ないとみられる 



再
建
支
援
の
方
向
性 

 

こ
こ
ま
で
は
「
被
災
マ
ン
シ
ョ
ン
を

い
か
に
建
て
替
え
る
か
？
」
と
の
観
点

か
ら
、
実
態
と
課
題
を
検
討
し
て
き
た
。

こ
の
場
合
、
被
災
前
と
同
じ
場
所
で
同

じ
住
ま
い
を
取
り
戻
し
、
従
前
の
居
住

者
が
住
む
こ
と
が
前
提
と
な
っ
て
い
る

の
だ
が
、
今
後
は
こ
の
前
提
が
成
り
立

た
な
い
可
能
性
も
高
い
と
思
わ
れ
る
。 

 

個
々
の
所
有
者
が
と
り
う
る
住
宅
再

建
策
を
、［
図
２
］
左
の
よ
う
に
「
所
有

─
賃
貸
」「
現
地
─
移
転
」
の
２
軸
で
整

理
す
る
と
、
所
有
権
を
保
有
し
た
ま
ま

現
地
で
建
て
替
え
る
他
に
、
生
活
を
早

期
に
再
建
す
べ
く
住
宅
を
購
入
し
て
他

所
へ
移
転
す
る
、
住
戸
を
処
分
し
生
活

資
金
を
得
て
賃
貸
住
宅
へ
転
居
す
る
な

ど
が
考
え
ら
れ
る
。
ま
た
、
自
治
体
や

居
住
者
の
組
合
に
権
利
を
売
却
し
た
上

で
賃
貸
と
し
て
継
続
居
住
出
来
る
仕
組

み
も
今
後
は
あ
り
う
る
。
こ
の
他
に
被

災
を
機
会
に
当
該
物
件
か
ら
撤
退
す
る

不
在
所
有
者
も
い
る
。
今
後
の
住
宅
事

情
の
変
化
を
考
え
る
な
ら
ば
、
従
前
通

り
の
建
替
え
を
選
択
す
る
所
有
者
が
む

し
ろ
少
数
派
に
な
る
事
態
も
想
定
さ
れ

よ
う
。
そ
の
際
に
は
、
言
う
な
れ
ば
「
阪

神
型
」
の
再
建
支
援
、
元
通
り
に
再
建

し
て
全
員
が
元
通
り
に
住
め
る
よ
う
、

所
有
者
を
建
替
え
に
同
意
さ
せ
る
た
め

の
援
助
や
、
事
業
費
用
を
軽
減
さ
せ
る

補
助
、
既
存
不
適
格
を
救
済
す
る
規
制

緩
和
等
を
行
い
、
所
有
者
集
団
が
実
施

す
る
事
業
を
後
押
し
す
る
形
は
、
必
ず

し
も
有
効
で
は
な
く
な
る
の
で
あ
る
。 

 

と
な
れ
ば
建
替
え
の
際
に
は
、
個
々

の
所
有
者
の
選
択
を
受
け
て
、
参
加
す

る
所
有
者
の
人
数
や
構
成
、
合
わ
せ
て

建
物
の
形
状
や
権
利
形
態
も
変
わ
り
う

る
と
し
た
上
で
、
全
体
の
再
建
方
法
を

検
討
す
る
必
要
が
あ
ろ
う
。
建
替
え
希

望
が
相
対
的
に
多
け
れ
ば
移
転
者
分
を

除
い
て
縮
小
建
替
え
を
行
う
こ
と
を
は

じ
め
と
し
て
、
費
用
負
担
が
難
し
く
賃

貸
へ
の
転
換
・
転
居
が
必
要
な
人
が
多

い
場
合
に
定
借
化
・
賃
貸
化
ま
た
は
ス

ケ
ル
ト
ン
賃
貸
方
式
の
導
入
等
で
現
地

で
の
居
住
を
継
続
さ
せ
る
、
あ
る
い
は

移
転
希
望
が
大
多
数
で
あ
れ
ば
解
散
し

て
精
算
す
る
こ
と
も
含
め
て
、
取
り
う

る
方
向
性
を
幅
広
く
捉
え
る
こ
と
が
求

め
ら
れ
る
。
ま
た
、
所
有
者
全
体
と
し

て
同
一
の
方
向
で
再
建
を
目
指
す
だ
け

で
な
く
、
個
々
の
所
有
者
が
望
む
様
々

な
方
策
が
複
合
す
る
形
で
全
体
の
再
建

が
行
え
る
仕
組
み
も
必
要
で
あ
ろ
う
。

「
建
て
替
え
な
い
」
所
有
者
を
排
除
す

る
の
で
は
な
く
、
出
来
る
だ
け
許
容
し

な
が
ら
建
物
を
再
建
す
る
の
が
望
ま
し

く
、
そ
の
受
け
皿
と
し
て
区
分
所
有
以

外
の
所
有
・
管
理
形
態
も
求
め
ら
れ
よ

う
。
集
団
で
生
活
と
資
産
を
共
有
・
共

同
す
る
点
が
、
区
分
所
有
マ
ン
シ
ョ
ン

が
経
済
的
で
合
理
的
な
住
宅
で
あ
る
所

以
だ
が
、
共
同
性
の
縛
り
が
個
人
の
生

活
再
建
を
阻
害
す
る
の
は
逆
に
不
合
理

で
あ
り
、
震
災
復
興
に
際
し
て
は
一
旦

共
同
性
を
緩
め
た
上
で
、
再
建
の
方
向

を
考
え
る
こ
と
も
必
要
で
は
な
い
か
。 

 

こ
の
他
、
建
替
え
を
早
急
に
実
施
す

る
だ
け
で
な
く
、
再
建
に
至
る
過
程
を

中
長
期
の
ス
パ
ン
で
捉
え
る
こ
と
も
必

要
と
思
わ
れ
る
。
阪
神
大
震
災
で
の
被

災
マ
ン
シ
ョ
ン
は
大
半
が
２
年
目
に
は

着
工
し
４
年
目
に
は
完
成
し
て
い
る
が
、

個
人
の
生
活
は
５
年
や
１
０
年
の
期
間

を
か
け
て
再
建
さ
れ
て
い
く
も
の
で
あ

り
、
生
活
再
建
の
途
上
で
住
宅
再
建
の

た
め
の
多
大
な
コ
ス
ト
が
か
か
る
の
は
、

あ
ま
り
に
も
負
荷
が
大
き
い
。
よ
っ
て
、

最
終
的
に
は
従
前
通
り
の
区
分
所
有
マ

ン
シ
ョ
ン
に
住
む
の
だ
と
し
て
も
、
そ

の
過
程
で
別
の
形
を
取
る
こ
と
、
例
え

ば
一
定
期
間
の
み
マ
ン
シ
ョ
ン
の
全
体

ま
た
は
一
部
を
定
借
あ
る
い
は
賃
貸
マ

ン
シ
ョ
ン
と
す
る
、
他
所
や
賃
貸
住
宅

に
数
年
間
住
ん
だ
上
で
い
ず
れ
建
て
替

え
ら
れ
た
元
の
住
ま
い
に
戻
る
、
と
い

う
よ
う
な
方
法
も
必
要
に
な
ろ
う
。
こ

の
よ
う
な
個
別
の
段
階
的
な
住
宅
再
建

が
と
り
う
る
の
で
あ
れ
ば
、
震
災
２
・

３
年
後
に
建
替
え
に
参
加
す
る
の
は
困

難
な
所
有
者
で
も
、
１
０
年
後
に
戻
る

こ
と
を
見
越
し
て
事
業
に
参
画
す
る
形

も
あ
り
う
る
と
思
わ
れ
る
。 

 

所
有
者
が
一
体
と
な
っ
て
建
替
え
に

取
り
組
む
こ
と
は
も
ち
ろ
ん
重
要
で
あ

る
が
、
と
同
時
に
個
々
の
住
戸
＝
所
有

者
毎
に
最
適
な
再
建
策
を
選
べ
る
よ
う

に
し
、
ま
た
段
階
的
に
居
住
地
や
権
利

関
係
を
変
え
な
が
ら
最
終
的
な
形
へ
と

至
る
よ
う
な
、
複
線
・
複
合
・
段
階
的

な
再
建
の
あ
り
方
が
必
要
と
な
ろ
う
。 

 

●
定
期
借
地
権
に
よ
る
負
担
軽
減 

 

費
用
負
担
が
困
難
な
所
有
者
が
多
い
場

合
に
、
県
住
宅
供
給
公
社
が
土
地
を
取
得
し

て
定
期
借
地
権
付
マ
ン
シ
ョ
ン
を
建
設
、
元

の
所
有
者
に
再
分
譲
す
る
事
業
が
行
わ
れ

た
。
当
初
は
３
０
０
戸
が
対
象
の
計
画
だ
っ

た
が
、
最
終
的
な
適
用
は
２
物
件
・
１
０
８

戸
に
過
ぎ
な
い
。
相
談
は
１
０
件
程
あ
っ
た

が
、
土
地
に
対
す
る
執
着
が
強
く
、
再
建
困

難
な
状
況
で
も
定
借
が
選
択
さ
れ
な
か
っ

た
と
い
う
。
適
用
さ
れ
た
芦
屋
第
８
コ
ー
ポ

ラ
ス
で
は
、
戸
当
り
平
均
１
千
万
円
の
負
担

が
軽
減
さ
れ
た
が
、
自
己
資
金
が
確
保
で
き

る
所
有
者
は
反
対
し
て
お
り
、
通
常
の
建
替

え
と
異
な
り
全
員
合
意
が
必
要
な
た
め
、
説

得
を
繰
り
返
し
て
理
解
を
得
て
い
る
。 

こ
の
方
式
が
選
択
さ
れ
な
い
の
は
、
５
０
年

後
に
建
物
を
解
体
し
借
地
を
返
却
し
な
け

れ
ば
な
ら
な
い
か
ら
だ
ろ
う
（
図
中
①
）
。

将
来
必
ず
転
居
し
な
け
れ
ば
な
ら
ず
、
か
つ

土
地
の
権
利
も
失
う
の
で
は
、
居
住
性
・
資

産
性
の
両
面
で
理
解
を
得
る
の
は
難
し
い
。 

そ
の
意
味
で
は
、
定
借
マ
ン
シ
ョ
ン
と
す
る

が
建
物
譲
渡
特
約
を
付
加
し
て
ス
ケ
ル
ト

ン
定
借
に
移
行
し
そ
の
後
も
賃
貸
で
住
め

る
形
（
②
）
や
、
事
業
者
が
借
地
し
建
設
し

た
集
合
住
宅
を
一
定
期
間
賃
貸
し
た
上
で

元
の
所
有
者
に
建
物
を
譲
渡
す
る
形
（
③
）

な
ど
、
そ
の
他
の
選
択
肢
も
考
え
ら
れ
る
の

で
は
な
い
だ
ろ
う
か
。 
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図 定期借地権方式及び想定される代替案の概念 

①定借マンションの他、②スケルトン定借（通称つくば

方式）や③建物譲渡等の方式も考えられるか 

図２ 今後の再建のあり方に関する概念図 
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