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第1章  市営住宅等の現状分析 

 

1. 市営住宅等ストックの状況 

 

（1） 市営住宅の管理状況 

   本市の市営住宅の整備は、昭和３４年の宮本団地（戸建木造:平成６年用途廃止）に始

まり、現在の市営住宅は、市が直接管理している団地が６団地で、管理戸数は３８９戸、

民間事業者からの借上げ市営住宅が２団地で、管理戸数は９４戸あり、市営住宅として、

全部で８団地、管理戸数は４８３戸である。 

借上げ市営住宅を除く６団地の構造は、３団地が簡易耐火構造、３団地が中層耐火構

造である。このうち、４団地１５３戸が建設後３０年以上経過しており、特に簡易耐火

構造の３団地は耐用年数の３/４以上経過して老朽化が進んでいる。 

   年代別に区分すると、戸数が最も多いのは平成に入ってから竣工したストックであり、

次に昭和６０年代に竣工したストックが多い。 
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表 1-1 市営住宅一覧表 

団地名 住 所 
建設

年 
構 造 

階
数 

住戸タイプ 
管理戸

数（戸） 

棟数 

（棟） 

若宮団地 加３丁目９番地の１ 

S63 

S63 
中層耐火 4 

３DK(6,6,4.5) ２４ １ 

H1 ３DK(6,6,6) ２４ １ 

柳田団地 
流山９丁目 500 番地

の３ 

S60 

中層耐火 5 

３DK(6,6,4.5) ３０ １ 

S61 ３DK(6,6,6) ３０ １ 

S62 ３DK(6,6,4.5) ３０ １ 

H2 ３DK(6,6,4.5) ３０ １ 

平方団地 平方 110番地の１ 

S44 

簡易耐火 
2階 

2 

２DK（6,3） １２ ２ 

２DK（4.5,3） ８ ２ 

S45 

２DK（6,3） １４ ２ 

２DK（4.5,3） ８ ２ 

S46 

２DK（6,3） １４ ２ 

２DK（4.5,3） ８ ２ 

S47 

２DK（6,3） １２ ２ 

２DK（4.5,3） ８ ２ 

運河団地 西深井 821番地 S49 
簡易耐火 

2階 
2 

２DK（6,3） １０ ２ 

２DK（4.5,3） ５ １ 

第２運河団地 西深井 635番地の 1 S50 
簡易耐火 

2階 

２ ２DK（6,4.5） １8 ３ 

２ ２DK（6,4.5） 6 ２ 

大橋団地 東深井 698番地の１ 

S55 

中層耐火 

３ ３DK(6,6,6) １８ １ 

S56 ３ ３DK(6,6,6) １２ １ 

H6 4 
３DK(６、洋、4.5） ２５ 

1 
2K（6,4.5） ４ 

H7 ３ 

３DK(６、洋、4.5） ３３ 

1 
2K（6,4.5） ６ 

合 計  389 34 
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表 1-2 市営住宅団地敷地条件等 

団地名 住 所 都市計画等 敷地面積（㎡） 敷地所有 

若宮団地 加３丁目９番地の１ 第1種中高層住居専用 4,281.92 市有 

柳田団地 流山９丁目 500番地の３ 第 1種住居地域 10,905.66 市有 

平方団地 平方 110番地の１ 第 2種住居地域 7,618.93 一部借地 

運河団地 西深井 821番地 第 1種住居地域 1,871.00 市有 

第２運河団地 西深井 635番地の１ 第 1種住居地域 2,945.73 市有 

大橋団地 東深井 698番地の１ 第 1種低層住居専用 8,878.61 一部借地 

 

 

 

表 1-3 建築年代別戸数 

 戸数（戸） 割合（％） 

昭和４０年代ストック 99 25.4％ 

昭和５０年代ストック 54 13.9％ 

昭和６０年代ストック 114 29.3％ 

平成ストック 122 31.4％ 

合 計 389 100.0％ 

 

図 1-１ 建築年代別戸数の割合 
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 簡易耐火 

 31.6% 

 中層耐火 

 68.4% 

簡易耐火 

中層耐火 

表 1-4 構造別管理戸数 

 簡易耐火２階 中層耐火 合計 

戸数（戸） 123 266 389 

割合（％） 31.6 68.4 100.0 

 

 

 

 

図 1-２ 構造別管理戸数の割合 
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（2） 市営住宅の耐用年数経過状況 

  平成 25 年 4 月 1 日現在、耐用年数を経過した建物はない。しかし、昭和 40 年代から

昭和 50年にかけて建設した簡易耐火構造 2階建て住宅の老朽化が著しく進行し、今後数

年で耐用年数に達する状況にあります。（耐用年数は、公営住宅法施行令第１２条に定め

られた年数） 

表 1-5 耐用年数経過状況    耐用年数：簡易耐火２階（45 年）中層耐火（70年） 

住棟名 
戸数

（戸） 

建設

年 
構造 

H25

年次
点経
過年

数 

H35

年時
点経
過年

数 

今後 10年間の動き 耐用

年数
を経
過す

る年 

H 
26 

H 
27 

H 
28 

H 
29 

H 
30 

H 
31 

H 
32 

H 
33 

H 
34 

H 
35 

若宮 A 24 S63 中耐 25 35           H70 

若宮 B 24 H1 中耐 24 34           H71 

柳田１ 30 S60 中耐 28 38           H67 

柳田２ 30 S61 中耐 27 37           H68 

柳田３ 30 S62 中耐 26 36           H69 

柳田４ 30 H2 中耐 23 33           H72 

平方 1～4 20 S44 簡２ 44 54           H26 

平方 5～8 22 S45 簡２ 43 53           H27 

平方 9～12 22 S46 簡２ 42 52           H28 

平方 13～16 20 S47 簡２ 41 51           H29 

運河１～３ 15 S49 簡２ 39 49           H31 

第２運河 1～5 24 S50 簡２ 38 48           H32 

大橋１ 18 S55 中耐 33 43           H62 

大橋２ 12 S56 中耐 32 42           H63 

大橋３ 29 H6 中耐 19 29           H76 

大橋４ 39 H7 中耐 18 28           H77 

（3） 市営住宅の設備状況 

表 1-6 団地別設備状況 

団地名 管理戸数（戸） トイレ 風呂 3か所給湯 EV 

若宮団地 48 水洗（公下） 有 無 無 

柳田団地 120 水洗（公下） 有 無 無 

平方団地 84 汲み取り 有 無 無 

運河団地 15 汲み取り 有 無 無 

第2運河団地 24 汲み取り 有 無 無 

大橋団地 98 水洗（公下） 有 第 3、第 4 無 
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（4） 市営住宅入居者の状況 

   

平成 25年 4月１日現在、市が直接管理している６団地の入居者世帯は３４６世帯であ

る。世帯構成人数別で見ると２人世帯が 39.9％、単身者世帯が 32.7％で、合わせると全

体の 72.6％となり、小規模な世帯が大半を占めています。 

  団地別世帯では、柳田団地と大橋団地で全体の 59.5％と半分以上を占めております。

また、入居者の年齢構成では、60 歳代が 18.0％と最も多く 60 歳以上の高齢者が占める

割合は、全体の 41.8％になっています。 

  収入分位で最も多いのは、第１分位（0～104,000 円）であり、全体の 74.6％を占め、

裁量世帯においては、89.5％を占めている。 

表 1-7 入居世帯構成 

世帯人員構成 1人 ２人 ３人 ４人 ５人 ６人 ７人 ８人 ９人 

世帯数（世帯） 113 138 53 25 10 5 1 0 1 

割合（％） 32.7 39.9 15.3 7.2 2.9 1.4 0.3 0.0 0.3 

 

 

図 1-３ 入居世帯構成の割合 
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表 1-8 入居者の団地別世帯構成（世帯） 

入居世帯 1人 ２人 ３人 ４人 ５人 ６人 ７人 ８人 ９人 合計 

若宮団地 9 20 7 6 0 1 0 0 1 44 

柳田団地 31 53 18 8 4 0 0 0 0 114 

平方団地 31 14 8 2 1 1 0 0 0 57 

運河団地 6 8 1 0 0 0 0 0 0 15 

第 2運河団地 11 9 1 2 1 0 0 0 0 24 

大橋団地 25 34 18 7 4 3 1 0 0 92 

合 計 113 138 53 25 10 5 1 0 1 346 

 

 

図 1-４ 入居者の団地別世帯構成（世帯） 
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表 1-9 入居者年齢状況（人） 

団地名 19歳以下 20歳代 30歳代 40歳代 50歳代 60歳代 70歳代 80歳以上 合 計 

若宮団地 24 14 6 15 10 19 16 5 109 

柳田団地 29 27 24 30 29 46 43 15 243 

平方団地 6 9 4 19 10 19 26 9 102 

運河団地 0 0 0 4 1 11 6 3 25 

第 2運河団地 2 3 5 2 8 8 13 4 45 

大橋団地 47 23 24 34 24 31 27 10 220 

合 計 108 76 63 104 82 134 131 46 744 

割合（％） 14.5 10.2 8.5 14.0 11.0 18.0 17.6 6.2 100.0 

 

表 1-10 団地別裁量区分（戸） 

団地名 高齢者世帯 障害者世帯 子育て世帯 合 計 

若宮団地 19 2 2 23 

柳田団地 42 16 2 60 

平方団地 31 4 0 35 

運河団地 8 3 0 11 

第 2運河団地 15 2 0 17 

大橋団地 26 13 6 45 

合 計 141 40 10 191 

 

図 1-５ 団地別裁量区分（戸） 
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表 1-11 収入分位入居戸数 

分位 下限金額～上限金額 分位戸数 割合（％） 裁量戸数 割合（％） 

１ 0～104,000円 258 74.6 171 89.5 

２ 104,001～123,000円 17 4.9 5 2.6 

３ 123,001～139,000円 8 2.3 3 1.6 

４ 139,001～158,000円 12 3.5 3 1.6 

５ 158,001～186,000円 18 5.2 6 3.1 

６ 186,001～214,000円 10 2.9 3 1.6 

７ 214,001～259,000円 11 3.2 0 0.0 

８ 259,001～313,000円 6 1.7 0 0.0 

９ 313,001～9,999,999円 6 1.7 0 0.0 

合計  346 100.0％ 191 100.0％ 

 

 

図 1-６ 収入分位別分位戸数・裁量戸数 
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（5） 収入超過者の状況 

平成 24年度末現在、民間事業者からの借上げ市営住宅を除く市営住宅の入居世帯数は、

346世帯です。そのうち、収入超過者に該当する世帯は 27世帯、入居世帯数に占める割

合は、7.8％となっています。 

高額所得者に該当する世帯はありませんが、入居者の適正化を図っていく必要が有り

ます。 

 

表 1-12 収入超過者及び高額所得者の状況（世帯） 

団地名 収入超過者 高額所得者 

若宮団地 1 0 

柳田団地 11 0 

平方団地 4 0 

運河団地 0 0 

第 2運河団地 1 0 

大橋団地 10 0 

合 計 27 0 
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（6） 市営住宅の募集・応募状況 

  市営住宅には、平成２０年から２４年までの５年間で、新規で延べ５７世帯が入居し

ています 

  申込み件数は延べ５４８件（年平均１１０件）あり、入居に対する応募の比率（応募

倍率）は９.６倍となっています。 

表 1-13 年度別募集・応募状況 

年 度 募集戸数 応募者数 倍 率 

平成２０年度 23 229 10.0 

平成２１年度 8 106 13.3 

平成２２年度 10 106 10.6 

平成２３年度 2 30 15.0 

平成２４年度 14 77 5.5 

表 1-14 団地別募集・応募状況 

団地名 
平成２０年度 平成２１年度 平成２２年度 平成２３年度 平成２４年度 

募集 応募 倍率 募集 応募 倍率 募集 応募 倍率 募集 応募 倍率 募集 応募 倍率 

若宮 3 27 9.0 0 0 0.0 2 31 15.5 1 13 13.0 4 30 7.5 

柳田 7 139 19.9 3 77 25.7 3 44 14.7 1 17 17.0 1 13 13.0 

平方 3 12 4.0 0 0 0.0 0 0 0.0 0 0 0.0 0 0 0.0 

運河 2 10 5.0 1 4 4.0 1 2 2.0 0 0 0.0 1 1 1.0 

第 2 2 5 2.5 1 3 3.0 0 0 0.0 0 0 0.0 3 13 4.3 

大橋 6 36 6.0 3 22 7.3 4 29 7.3 0 0 0.0 5 20 4.0 

図 1-７ 近年の年度別募集・応募状況 
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第2章  市営住宅等長寿命化計画の目的 

 

1. 背景 

本市では、「流山市下期５か年計画」に基づき平成１７年度の大橋団地１・２号棟屋

上断熱防水工事から計画的な改修を行っています。 

平成１８年には、「住生活基本法」が制定され、「量」より「質の向上」へと政策の

転換が図られるようになり、現在は、「既存の市営住宅の有効活用を図る」ことを目標

に、「流山市後期基本計画」において、市営住宅の計画的な改修が必要と考え既存市営

住宅の長寿命化を図っているところです。 

本市の市営住宅には、準耐火構造と耐火構造がある。準耐火構造の建物は、耐震診

断の結果、耐震性は確保されているが、借地住宅という問題点を抱えている平方団地、

建物の老朽化は、全ての団地で進んでおり、法定耐用年数の４５年を目安に順次用途

廃止していく予定である。 

耐火構造の建物で旧耐震基準の建物は、耐震診断の結果、耐震性は確保されている。

今後はストック活用の観点から、設備等の状況や個別ニーズ、バリアフリー化の推進

や住宅確保要配慮者（高齢者・障害者・子育て世代等住宅の確保に特に配慮を要する

者）に対する居住性の向上と良質ストックとしての再生を図り、市営住宅の長寿命化

が必要とされる。 

 

2. 目的 

   安全で快適な住まいを長期間にわたって確保するため、予防保全的な観点から改修

や改善の計画を定め、長寿命化によるライフサイクルコストの縮減を図ることを目的

とする。 

 

3. 計画期間 

   本計画は、平成２６年度（２０１４年度）から平成３５年度（２０２３年度）まで

の１０年間とし、今後の社会経済情勢の変化や事業の推進、市営住宅の整備に関する

他の施策や財政状況などを踏まえ、必要に応じて見直すものとする。 
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第3章  長寿命化に関する基本方針 

 

1. ストックの状態の把握及び日常的な維持管理の方針 

  市営住宅ストックの長寿命化を図るため、建物の経年劣化による物理的な性能の低下 

 や居住性の低下に対する予防保全的な維持管理計画が必要である。 

  そのため、建設時からの整備データ及び改修履歴等の管理データを住棟単位で整理し

ます。更に市営住宅等の定期点検を行い、予防保全的な維持管理を行います。 

また、修繕及び工事履歴等の改修履歴は、すでに構築されている市の保全計画データ

ベースに記録することで随時改修履歴を確認できるようにします。 

 

2. 長寿命化及びライフサイクルコスト縮減のための方針 

  まず、躯体、設備等の耐久性の向上の為に、定期点検や計画的な維持管理及び耐久性

の向上等を図る改善を実施することにより、建物の長寿命化を図り、かつ、良質なスト

ックの確保に努める。 

  住棟における内部、外部の改善においては、仕様のアップグレード等による耐久性の

向上、さらには仕様向上における修繕周期の延長によりライフサイクルコストの縮減を

図ります。 

  また、計画修繕は修繕周期を設定し、現地での状況を踏まえて、修繕が必要な住棟で

実施する。 
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第4章  長寿命化を図るべき市営住宅等の検討 

 

1. 計画対象住宅 

  本計画に位置づける対象住宅は、本計画期間である１０年以内に耐用年数を迎える平

方団地、運河団地、第２運河団地を除く若宮団地、柳田団地、大橋団地の３団地とする。 

 

2. 団地別・住棟別状況の把握 

  平成２５年時点で平方団地、運河団地、第２運河団地の全ての住棟が耐用年数の 3/4

を経過し、老朽化が進んでいる。若宮団地、柳田団地、大橋団地の住棟は、１０年後に

半数強が耐用年数の 1/2に達する。 

 

 

 

 

表 ４-1 団地別・住棟別活用計画 

区 分 戸 数 備 考 

維持管理予定戸数 ２６６ 若宮団地、柳田団地、大橋団地 

 うち修繕対応戸数 ２６６ 若宮団地、柳田団地、大橋団地 

うち改善予定戸数 ０  

用途廃止予定戸数 １２３ 平方団地、運河団地、第２運河団地 
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表 ４-2 市営住宅活用方針一覧表 

団地名 住 棟 構 造 建設年 
管 理

戸数 

耐 用

年数 

耐用年限

の年 
整備方針 

若宮団地 
A 中耐 S63 ２４ ７０ H70 維持管理 

B 中耐 H1 ２４ ７０ H71 維持管理 

柳田団地 

１ 中耐 S60 ３０ ７０ H67 維持管理 

２ 中耐 S61 ３０ ７０ H68 維持管理 

３ 中耐 S62 ３０ ７０ H69 維持管理 

４ 中耐 H2 ３０ ７０ H72 維持管理 

平方団地 １～１６ 簡２ S44~47 ８４ ４５ H26～29 用途廃止予定 

運河団地 １～３ 簡２ S49 １５ ４５ H31 用途廃止予定 

第２運河団地 １～５ 簡２ S50 ２４ ４５ H32 用途廃止予定 

大橋団地 

１ 中耐 S55 １８ ７０ H62 維持管理 

２ 中耐 S56 １２ ７０ H63 維持管理 

３ 中耐 H6 ２９ ７０ H76 維持管理 

４ 中耐 H7 ３９ ７０ H77 維持管理 
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流山市営住宅配置図 

運河団地(3 棟/15 戸) 

第２運河団地(５棟/24 戸) 

大橋団地(４棟/98 戸) 

平方団地(16棟/84戸) 

若宮団地(２棟/48戸) 

柳田団地(4棟/120戸) 

借上げ市営住宅 

 西初石団地（１棟/51 戸） 
借上げ市営住宅 

 三輪野山団地（１棟/43 戸） 
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第5章  市営住宅等における建替え事業の実施方針 

 

 

 計画期間内（１０年間）の建替えは予定していない。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

第6章  長寿命化のための維持管理計画 

 

1. 計画期間内に実施する修繕管理・改善事業の内容 

  計画期間内に実施する修繕・改善事業の実施方針を以下に示す。 

（1） 修繕対応 

  標準修繕周期を踏まえて定期的な点検を行い、適切な時期に予防保全的な修繕を行う

ことで居住性・安全性等の維持・向上を図り、長期的に活用する。 

 【実施内容】 

  定期点検の充実、標準周期を踏まえた経常修繕の実施 

 

（2） 長寿命化型 

  対象住棟は、一定の居住性や安全性が確保されており、長期的な活用を図るべく耐久

性の向上や躯体への影響の低減、維持管理の容易性の観点から保全的な改善を行う。 

 【実施内容】 

  外壁改修・屋根防水改修・給水管の耐久性の向上 

 

2. 住棟単位の修繕・改善事業一覧 

  表６－２参照 
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第7章  長寿命化のための維持管理による効果 

 

  従来の対症療法型の維持管理から、定期的な点検を実施して市営住宅ストックの状況

を把握した上で、適切な時期に予防保全的な修繕及び耐久性の向上等を図る改善等を実

施することで、市営住宅の長寿命化が図られコスト縮減につながり、そして建築物の耐

久性・安全性が向上し、建物の長寿命化が図られ、良好なストックを長期にわたり確保

することができる。 
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表６－１ 過去の修繕履歴 

団
地
名 

住 

棟 

事 業 内 容 

H17 H18 H19 H20 H21 H22 H23 H24 H25 

若
宮
団
地 

A 
       

外壁改修 

屋上防水 

 

B 
        外壁改修 

屋上防水 

柳
田
団
地 

1 
    

外壁改修 

    

給水施設

改修 

2 
     

外壁改修 

   

3 
      

外壁改修 

 

  

4 
       

外壁改修 

 

 

大
橋
団
地 

1 
 

屋上防水 

  

外壁改修 

 

      

2 
 

屋上防水 

  

外壁改修 

 

      

3 
 

 

 

        

4 
 

 

 

        

 

＊平成２４年度 若宮団地の給水施設の改修 

改修内容、インバータ及び給水ポンプを交換 

 

＊平成２５年度 柳田団地の給水施設の改修 

改修内容、受水槽による給水方法から増圧ポンプにより直接給水方法に改修 

  



20 

 

 

 

 

表６－２ 修繕・改善に係る事業予定一覧                 （単位 千円） 

団
地
名 

住 

棟 

事 業 内 容 概 算 

工事費 H26 H27 H28 H29 H30 R1 R2 R3 R4 R5 

若
宮
団
地 

A 

      

給水管改修 

7,200 

 

    

7,200 

B 

      

給水管改修 

7,200 

 

    

7,200 

柳
田
団
地 

1 

    

給水管改修 

9,000 

 

   

屋上防水 

9,000 

   

18,000 

2 

    

給水管改修 

9,000 

 

    

屋上防水 

9,000 

  

18,000 

3 

    給水管改修 

21,150 

屋上防水 

9,000 

     

30,150 

4 

     

給水管改修 

9,000 

 

    

屋上防水 

9,000 

 

18,000 

大
橋
団
地 

1 

   

給水設備 

改修 

8,280 

       

8,280 

2 

   

給水設備 

改修 

5,520 

       

5,520 

3 

 

外壁改修 

20,000 

 

        

給水設備 

改修 

20,000 

30,000 

4 

  

外壁改修 

20,000 

 

       

30,000 

合 

計 

 20,000 20,000 13,800 18,000 39,150 14,400 9,000 9,000 9,000 20,000 209,220 

（注）給水管は更新工事費 

 

＊令和５年度の大橋団地３・４号棟の給水設備改修は、老朽化による受水槽の交換を予定している。
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参考資料 
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■柳田団地 状況写真 

  ・給排水管等：露出配管。更新が必要とされる時期と推測される。 

  ・バリアフリー化：床のバリアフリー化なし、手すりなし。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

外 観 

浴室配管状況 汚水管状況 

玄関状況 洗面所状況 
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■若宮団地 A棟 状況写真 

  ・給排水管等：露出配管。更新が必要とされる時期と推測される。 

 

  ・バリアフリー化：床のバリアフリー化なし、手すりなし。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

外 観 

浴室配管状況 台所状況 

洗面所状況 玄関状況 
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■大橋団地 4号棟 状況写真 

  ・給排水管等：隠蔽配管。3か所給湯。 

  ・バリアフリー化：全てバリアフリー化されている。  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

。 

外 観 

浴室 状況 台所状況 

洗面所状況 玄関状況 


