
西 脇 市 営 住 宅 長 寿 命 化 計 画 改 定 版  【概 要 版 】

１ 長寿命化計画の背景と目的 

 平成20（2008）年度に示された「公営住宅等長寿命化計画策定指針（国土交通省住宅局住宅総合整備 

課）」では、地方公共団体が実施する公営住宅等に対する長寿命化の取組を強力に支援することとされ、

平成26（2014）年度以降は、「公営住宅等長寿命化計画」に基づく改善事業・建替事業以外は助成対象と

しないとする交付金の重点配分化が図られた。これを受け、本市では、平成27（2015）年３月に「西脇市

営住宅長寿 命化計画」を策定し、計画的かつ効果的な市営住宅の整備・管理を推進してきた。 

 国においては、住生活の安定の確保及び向上の促進を図る「住生活基本計画（全国計画）（平成18  

（2006）年９月策定、平成28（2016）年３月改定）」やインフラの維持管理・更新等を着実に推進するた

めの中長期 的な取組の方向性を明らかにする「国土交通省インフラ長寿命化計画（平成25（2013）年11

月）」等を踏まえ、「公営住宅等長寿命化計画指針（以下「改定指針」という。）」が平成28（2016）年

８月に改定された。 

 これらを踏まえ、また、計画策定時より５年が経過した現時点での定期見直しを行うため、関連計画と

の整合性を図りつつ、市営住宅の長期的な視点に立った維持管理計画及び建替・改善等の事業計画を立て

るため「西脇市営住宅長寿命化計画」を改定する。 

 計画期間は、令和２（2020）年度から令和11（2029）年度の10年間とし、状況に合わせ期間内に見直し

を行うこととする。 
 

２ 市営住宅の現状 

 西脇市内の公共賃貸住宅は、全てが公営住宅であり、管理戸数は令和２（2020）年３月１日時点で、 

 1,134戸（26団地）となっている。そのうち市営住宅は、表１及び表２の 795戸（20団地、特別公共賃貸

住宅（以下「特公賃という。」）４戸含む。）となっている。 
 

■表１ 西脇市公共賃貸住宅ストックの状況 

分類 
公営住宅 

小計 合計 
一般住宅 特公賃 募集団地 

市営住宅 
20団地 

791戸 

１団地 

４戸 

15団地 

400戸 

20団地 

795戸 26団地 

1,134戸 
県営住宅 

６団地 

339戸 
―  

６団地 

339戸 
 

３ 市営住宅の課題 

市営住宅は、住宅セーフティネットの中核として、最も住宅に困窮する低額所得者に対して住宅を供

給する役割がある。また、その他の住宅確保要配慮者（高齢者・障がい者・子育て世帯・外国人世帯等）

についても、その居住安定に資するよう、県営住宅、その他の公的賃貸住宅及び民間賃貸住宅を含めた形

でセーフティネットの機能充実を図ることが求められている。 

  このような中で、本市の市営住宅の課題として、次のことが挙げられる。 
 

課題１ 耐用年限を迎えるストック増加への対応 

課題２ 経年化が進む住棟における住宅の性能確保の必要性 

課題３ 市営住宅における高齢化の進行への対応 

課題４ 入居機会及びコミュニティバランスの確保の必要性 

課題５ 適切な維持管理 

 

■表２ 市営住宅一覧 

 

号棟
耐用
年数

経過年
構造 階数 棟数

一般住宅

- 1956～1963 S31～S38 S61～H5 木造 1 79 94

- 1964 S39 H21 簡易耐火 1 6 20

- 1956 S31 H13 簡易耐火 2 3 24

2 坂本 - 1960 S35 H2 木造 1 5

3 向ヶ丘 - 1963 S38 R15 中層耐火 3 1

- 1965～1972 S40～S47 H22～H29 簡易耐火 1 20 86

- 1965～1974 S40～S49 H22 ～H31 簡易耐火 2 26 136

- 2006 Ｈ18 R58 中層耐火 3 1 30

- 2006 Ｈ18 R58 中層耐火 4 1 23

6 津万井 - 1966～1967 S41～S42 H8～H9 木造 1 12

7 田高 - 1966～1967 S41～S42 H8～H9 木造 1 13

1号棟 1973 Ｓ48 R25 中層耐火 3 1 12

2号棟 1973 Ｓ48 R25 中層耐火 3 1 18

9 高嶋 - 1978 Ｓ53 R5 簡易耐火 2 2

10 野村 - 1979 Ｓ54 R31 中層耐火 3 1

11 大野（大野） - 1980 Ｓ55 R7 簡易耐火 2 1

12 前坂南山 - 1981 S56 R8 簡易耐火 2 3

1号棟 1982 S57 R34 中層耐火 3 1 12

2号棟 1982 S57 R34 中層耐火 3 1 12

14 上野 - 1983 S58 R35 中層耐火 3 1

15 殿ヶ丘 - 1985 S60 R37 中層耐火 3 1

16 中畑 - 1990 H2 R2 木造 2 5

A棟 1991 H3 R43 中層耐火 3 1 6

B棟 1991 H3 R43 中層耐火 3 1 6

C棟 1991 H3 R43 中層耐火 3 1 6

D棟 1992 H4 R44 中層耐火 3 1 6

E棟 1992 H4 R44 中層耐火 3 1 6

F棟 1993 H5 R45 中層耐火 3 1 6

G棟 1993 H5 R45 中層耐火 3 1 6

H棟 1993 H5 R45 中層耐火 3 1 6

A棟 1995 H7 R47 中層耐火 5 1

B棟 1999 H11 R51 高層耐火 6 1

19 黒田北 - 1999 H11 R51 中層耐火 4 1

20 黒田（特公賃除く） - 2002 H14 R54 高層耐火 6 1

一般住宅小計 - - - - 197

特公賃

黒田（特公賃）
※ - 2002 H14 R54 高層耐火 6 (1)

- - - - (1)

- - - - 197

4

5

日野ヶ丘

8

13

上戸田

総　　計 -

12

791

4

18

40

15

20

30

13

6

6

795

大野（西林寺）

団　地　名 竣工年
管理
戸数

1 旭ヶ丘 138

特公賃小計 -

40

32

4

18

4817

下戸田

大野（八日）

日野ヶ丘Ａ棟

18

18

10

24

10

18

222

53



４ 長寿命化計画の基本方針・目標 

⑴ 住宅ストックの状態把握・修繕の実施・データ管理に関する方針と目標 

西脇市が管理する公営住宅等について適切な維持管理を実施するためには、公営住宅等の状況を的確

に把握し管理することが重要と考えられる。 

   これらをもとに長寿命化のための中長期的な維持管理計画を策定し、予防保全的な観点から定期点検

や修繕・改善等の維持管理を推進する。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ⑵ 改善事業の実施による長寿命化及びＬＣＣ縮減に関する方針と目標 

市営住宅ストックを有効に活用していくためには、修繕・管理費の適正化による効率的なストック活

用の推進が必要である。 

また、今後さらに進む少子高齢化等に対応するため、バリアフリー化された住環境の確保や、近年増

加する災害に対する安全性を確保することが重要と考えられる。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

５  各 種 実 施 方 針  

建 替  

事 業  

本 計 画 期 間 内 に 建 替 は 実 施 し な い が 、 今 後 は 、 P F I な ど 民 間 活

力 を 利 用 し 、 高 齢 者 や 子 育 て 世 代 に 対 応 し た 公 営 住 宅 の 検 討 を 行

っ て い く 。  

除 却  

事 業  

耐 用 年 限 を 超 過 し た 団 地 に つ い て は 、 入 居 募 集 を 停 止 し 、 住 宅

移 転 の 支 援 も 行 い な が ら 除 却 を 進 め て い く 。  

改 善  

事 業  

引 き 続 き 維 持 管 理 す る 住 宅 は 、 耐 用 年 限 に 至 る ま で 長 期 的 に 使

用 す る こ と を 念 頭 に 、 躯 体 や 屋 上 ・ 外 壁 ・ 配 管 の 耐 久 性 の 向 上 や

避 難 施 設 の 耐 久 性 向 上 を 優 先 し て 実 施 す る 。  

計 画  

修 繕  

市 営 住 宅 の  

計 画 修 繕  

定 期 点 検 の 結 果 と 標 準 修 繕 時 期 を 踏 ま え て 、 適 切 な

時 期 に 予 防 保 全 的 な 修 繕 を 行 い 、 居 住 性 ・ 安 全 性 等 の

維 持 を 図 り 、 長 期 的 に 活 用 す る 。 ま た 、 日 常 的 に 入 居

者 と の 情 報 交 換 を 行 い 住 宅 の 劣 化 等 の 状 況 を 適 切 に 把

握 し 、 適 切 な 形 状 修 繕 を 行 っ て い く 。  

長 期 的 な  

維 持 管 理 の  

見 通 し  

適 時 適 切 な 修 繕 を 計 画 に 沿 っ て 確 実 に 実 施 し て い く

た め に 、 将 来 見 込 ま れ る 修 繕 工 事 の 内 容 ・ 修 繕 時 期 ・

必 要 と な る 費 用 等 に つ い て あ ら か じ め 想 定 し 、 住 民 に

と っ て 快 適 な 住 宅 で あ る よ う 住 宅 の 長 寿 命 化 を 図 る 。  

 

６  計 画 の 実 現 に 向 け て  

１  事 業 推 進 の た め の 居 住 者 と の 合 意 形 成  

入 居 者 と 合 意 形 成 を 図 り 、 居 住 者 へ の 負 担 を 抑 制 す る 移 転 計 画 を 進 め る 必

要 が あ る 。 ま た 、 長 寿 命 化 型 改 善 事 業 の 実 施 に 当 た り 、 入 居 者 の 居 住 環 境 を

確 保 し な が ら 工 事 を 行 う 必 要 が あ る 。  

２  ま ち づ く り と の 連 携  

入 居 者 の 協 力 や 地 元 等 と の 調 整 が 必 要 と な る 事 項 が 多 く あ り 、 各 地 区 の ま

ち づ く り 協 議 会 等 と の 連 携 に よ り 事 業 実 施 に 向 け て 合 意 形 成 及 び 地 元 等 と の

調 整 を 図 る こ と と す る 。  

３  多 様 な 住 居 の 供 給 に 向 け て の 取 組 み  

入 居 者 の 高 齢 化 が 進 ん で い る た め 、 個 別 改 善 事 業 に お い て 住 戸 内 の 高 齢 者

対 応 等 現 入 居 者 の ニ ー ズ に あ わ せ た 整 備 を 進 め る と と も に 、 若 年 層 の 取 り 込

み を 図 る た め 、 若 年 層 が 住 み や す い 住 戸 整 備 や 環 境 づ く り に も 配 慮 す る 。  

本 市 に お い て は 、 単 身 や ２ 人 世 帯 と い っ た 小 規 模 世 帯 が 増 加 傾 向 で あ り 、

特 に 市 営 住 宅 入 居 世 帯 で は 、 こ の 傾 向 が 顕 著 で あ る 。 こ の た め 、 世 帯 規 模 に

合 っ た 住 宅 へ の 住 み 替 え 支 援 等 の 実 施 を 検 討 す る 。  

４  他 の 事 業 主 体 と の 連 携  

今 後 1 0年 間 に 発 生 す る と 推 計 さ れ る 要 支 援 世 帯 数 に 対 し て は 、 公 営 住 宅 等

に よ る 対 応 が 可 能 だ が 、 重 層 的 な 住 宅 セ ー フ テ ィ ネ ッ ト の 必 要 性 を 鑑 み 、 民

間 住 宅 活 用 型 住 宅 セ ー フ テ ィ ネ ッ ト 整 備 推 進 事 業 の 活 用 等 に よ り 、 民 間 市 場

に お け る セ ー フ テ ィ ネ ッ ト 機 能 の 強 化 を 図 る 。  

５  適 切 な コ ミ ュ ニ テ ィ バ ラ ン ス の 確 保 に 向 け て の 取 組 み  

市 営 住 宅 に お け る コ ミ ュ ニ テ ィ バ ラ ン ス を 維 持 す る た め 、 若 年 世 帯 や 子 育

て 世 帯 等 の 優 先 募 集 に つ い て 必 要 に 応 じ て 検 討 す る 。  

セ ー フ テ ィ ネ ッ ト の 中 核 と し て 、 真 に 困 窮 す る 世 帯 の 入 居 機 会 を 確 保 す る

た め 、 収 入 超 過 者 へ の 明 渡 し 等 の 指 導 強 化 に 努 め る な ど 、 市 営 住 宅 管 理 の 公

平 化 ・ 適 正 化 を 図 る 。  

６  財 政 負 担 を 考 慮 し た 事 業 ス ケ ジ ュ ー ル  

改 善 及 び 建 替 事 業 の 実 施 に あ た っ て は 、 市 営 住 宅 使 用 料 等 と の 収 支 バ ラ ン

ス を 考 慮 し 、 財 政 的 に 負 担 の 生 じ な い よ う な 事 業 ス ケ ジ ュ ー ル と な る よ う 、

適 宜 計 画 の 見 直 し を 行 う 。  

 

ス ト ッ ク の 状 態 把 握  

・ 定 期 点 検 に 加 え て 、 日 常 の 管 理
で 住 棟 の 主 要 箇 所 等 に つ い て 日
常 点 検 を 実 施 す る 。  
⇒  不 具 合 の 発 生 が 予 測 さ れ る 箇

所 の 早 期 発 見  
⇒  建 物 の 老 朽 化 や 劣 化 に よ る 事

故 の 未 然 防 止  

修 繕 の 実 施  

・ 修 繕 履 歴 と 標 準 的 な 修 繕 周 期
に 基 づ い て 、 中 長 期 の 修 繕 計 画
を 作 成 し 、 計 画 的 か つ 予 防 保 全
的 な 維 持 管 理 を 実 施 す る 。  

・ 定 期 点 検 、 日 常 点 検 の 結 果 に
基 づ き 、 修 繕 計 画 を 随 時 見 直
し 、 効 率 的 な 修 繕 や 改 善 を 実 施
す る 。  

デ ー タ 管 理  

・ 管 理 す る 住 宅 の 整 備 ・ 管 理 ・ 修 繕 履 歴 デ ー タ を 住 棟 単 位 で 整 理 し 、 随 時 、 履
歴 を 確 認 で き る 仕 組 み （ デ ー タ ベ ー ス ） を 整 備 す る 。  

・ 定 期 点 検 や 日 常 点 検 を 通 し て 把 握 し た 公 営 住 宅 等 ス ト ッ ク の 状 況 を デ ー タ ベ
ー ス に 記 録 す る 。  

目 標 ： 修 繕 履 歴 等 の デ ー タ 整 備 及 び 日 常 的 な 点 検 に 基 づ き 、  
計 画 的 か つ 予 防 保 全 的 な 維 持 管 理 を 実 施 す る 。  

安 全 性 ・ 快 適 性 の 向 上  

・ 効 率 的 か つ 効 果 的 に 修 繕 等 を 行
い 、 安 全 性 ・ 快 適 性 を 向 上 さ せ る  

耐 久 性 の 向 上 と 長 寿 命 化  

・ 予 防 保 全 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 で 、 市 営 住 宅 の 長 寿 命 化
を 図 る  

ラ イ フ サ イ ク ル コ ス ト （ Ｌ Ｃ Ｃ ） の 縮 減  

・ 定 期 点 検 の 実 施 に よ る 建 物 の 状 態 把 握 を 元 に 、 工 事 の 実 施 時 期 や 内 容
等 に つ い て 修 繕 計 画 の 見 直 し を 行 う な ど し て 、 修 繕 や 改 善 の 効 率 的 な 実 施
に 努 め 、 ラ イ フ サ イ ク ル コ ス ト （ Ｌ Ｃ Ｃ ） の 縮 減 に つ な げ る  

 

目 標 ： 予 防 保 全 的 な 維 持 管 理 及 び 耐 久 性 の 向 上 等 に よ り 修 繕 周 期 の  

延 長 を 図 り 、 ラ イ フ サ イ ク ル コ ス ト （ Ｌ Ｃ Ｃ ） の 縮 減 を 図 る 。


