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１．住宅別の管理方針 

（１）住宅別の管理方針一覧 

■住宅位置図（中長期的な管理の見通し） 
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■住宅別の中長期的な管理の見通し（本編掲載を再掲） 

 
  

地
域
名

番
号

住宅名
管理の
見通し

R6時点
管理戸数

①

R15時点
管理戸数

目安

R37時点
管理戸数
目安②

割合
②/①

1 辻ケ丘 維持保全 388 388 388 100%

2 大明丘 維持保全 193 193 193 100%

3 天神山 維持保全 150 150 150 100%

4 西伊敷 建替 553 482 482 87%

5 柳町 維持保全 213 213 213 100%

6 西田 一部用途廃止 54 54 7 13%

7 田上 用途廃止 12 12 0 0%

8 下伊敷 維持保全 262 262 262 100%

9 日当平 建替 567 567 284 50%

10 真砂本町 維持保全 143 143 143 100%

11 宇宿 維持保全 159 159 159 100%

12 三和 維持保全 318 318 318 100%

13 紫原 建替（集約） 1,237 1,237 691 56%

14 玉里団地 建替 546 423 423 77%

15 武岡 建替（集約） 2,092 1,704 1,244 59%

16 桜ケ丘 建替 480 480 291 61%

17 星ケ峯 建替 1,537 1,527 805 52%

18 鴨池新町 建替 300 300 210 70%

19 皇徳寺 一部用途廃止 340 340 270 79%

20 小松原 建替 10 10 7 70%

21 東谷山 建替 10 10 7 70%

22 花野 維持保全 115 115 115 100%

23 柏原 維持保全 30 30 30 100%

24 御所下 維持保全 166 166 166 100%

25 錦江台 維持保全 280 280 280 100%

26 ツインハウス南林寺 維持保全 118 118 118 100%

27 皷川 維持保全 30 30 30 100%

28 下荒田 維持保全 25 25 25 100%

29 皆与志 建替（集約） 5 5 7 140%

31 錫山 用途廃止 5 5 0 0%

34 平川 建替 15 15 12 80%

35 小山田名越 建替（集約） 10 10 15 150%

37 持木 用途廃止 5 5 0 0%

32 錫山西谷 建替（集約） 5 5 7 140%

30 皆与志中組 用途廃止 10 10 0 0%

38 東桜島 用途廃止 15 15 0 0%

36 小山田塚田 一部用途廃止 20 20 5 25%

39 犬迫 建替 20 20 17 85%

33 錫山飛渡 用途廃止 5 5 0 0%

40 平川中木場 維持保全 5 5 5 100%

旧
鹿
児
島
市
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地
域
名

番
号

住宅名
管理の
見通し

R6時点
管理戸数

①

R15時点
管理戸数

目安

R37時点管理戸数
の目安②

割合
②/①

41 東佐多 維持保全 29 29 29 100%

42 桑之丸 用途廃止 2 2 0 0%

43 高岡 用途廃止 8 8 0 0%

44 梅ケ丸 維持保全 4 4 4 100%

45 大原 維持保全 32 32 32 100%

46 本城 維持保全 10 10 10 100%

47 宮之浦 維持保全 10 10 10 100%

48 藤野 建替（集約） 24 30 22 92%

49 西道 用途廃止 4 0 0 0%

50 中尾 用途廃止 4 0 0 0%

51 小池 用途廃止 6 6 0 0%

52 袴腰 維持保全 51 51 51 100%

53 松浦 用途廃止 3 3 0 0%

54 西白浜 用途廃止 2 2 0 0%

55 東白浜 建替（集約） 4 4 6 150%

56 武 用途廃止 2 2 0 0%

57 二俣 用途廃止 2 2 0 0%

58 長谷浜 用途廃止 8 8 0 0%

59 屋村台 維持保全 48 48 48 100%

60 入田 用途廃止 16 16 0 0%

61 松陽台 維持保全 24 24 24 100%

62 直木 建替（集約） 12 12 18 150%

63 賦合 維持保全 30 30 30 100%

64 西俣 用途廃止 10 10 0 0%

65 甲突 用途廃止 10 10 0 0%

66 中福良 用途廃止 10 10 0 0%

67 南方 建替（集約） 10 10 15 150%

68 花尾 建替 24 24 15 63%

69 花尾南迫 維持保全 10 10 10 100%

70 喜入 建替 10 10 7 70%

71 瀬々串 維持保全 9 9 9 100%

72 中名 維持保全 4 4 4 100%

73 一倉 建替 20 20 12 60%

74 前之浜 建替 16 16 7 44%

75 生見 一部用途廃止 16 16 4 25%

76 ラメール中名 維持保全 25 25 25 100%

10,957 10,363 7,771 71%

吉
田

桜
島

松
元

郡
山

喜
入

合　計
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（２）ブロック別の管理方針一覧 

■ブロック別の中長期的な管理の見通し（地域別住宅位置図） 
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■ブロック別中長期的な管理の見通し（一覧） 

 
※計画策定時点での想定であり、建替の基本計画作成時に改めて検討する。  

地
域
名

住宅名

ブ
ロ
ッ

ク

管理の
見通し

R6時点
管理戸数

①

R15時点
管理戸数

目安

R37時点
管理戸数
目安②

割合
②/①

辻ケ丘 ① 維持保全 162 162 162 100%

辻ケ丘 ② 維持保全 105 105 105 100%

辻ケ丘 ③ 維持保全 121 121 121 100%

大明丘 維持保全 193 193 193 100%

天神山 ① 維持保全 72 72 72 100%

天神山 ② 維持保全 78 78 78 100%

西伊敷(第一) ② 維持保全 274 274 274 100%

西伊敷(第一) ① 維持保全 31 31 31 100%

西伊敷(第二) ① 用途廃止 90 0 0 0%

西伊敷(第二) ② 建替（集約） 40 89 89 223%

西伊敷(第二) ③ 用途廃止 30 0 0 0%

西伊敷(第二) ④ 維持保全 20 20 20 100%

西伊敷(第三) 維持保全 68 68 68 100%

柳町 ① 維持保全 88 88 88 100%

柳町 ② 維持保全 53 53 53 100%

柳町 ③ 維持保全 72 72 72 100%

西田 ① 用途廃止 47 47 0 0%

西田 ② 維持保全 7 7 7 100%

田上 用途廃止 12 12 0 0%

下伊敷 維持保全 262 262 262 100%

日当平 ① 建替 237 237 119 50%

日当平 ② 建替（集約） 190 190 165 87%

日当平 ③ 用途廃止 100 100 0 0%

日当平（改良） 用途廃止 40 40 0 0%

真砂本町 ① 維持保全 108 108 108 100%

真砂本町 ② 維持保全 35 35 35 100%

宇宿 維持保全 112 112 112 100%

宇宿(一丁目) 維持保全 34 34 34 100%

宇宿(三丁目) 維持保全 13 13 13 100%

三和 ① 維持保全 70 70 70 100%

三和 ② 維持保全 152 152 152 100%

三和 ③ 維持保全 96 96 96 100%

紫原(A) ① 用途廃止 230 230 0 0%

紫原(A) ② 建替（集約） 269 269 282 105%

紫原(B) ① 用途廃止 205 205 0 0%

紫原(B) ② 維持保全 173 173 173 100%

紫原(C) 建替（集約） 214 214 90 42%

紫原(D) ① 維持保全 106 106 106 100%

紫原(D) ② 維持保全 40 40 40 100%

旧
鹿
児
島
市
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※計画策定時点での想定であり、建替の基本計画作成時に改めて検討する。  

地
域
名

住宅名

ブ
ロ
ッ

ク

管理の
見通し

R6時点
管理戸数

①

R15時点
管理戸数

目安

R37時点
管理戸数
目安②

割合
②/①

玉里団地 ① 建替 320 128 128 40%

玉里団地 ② 建替 40 109 109 273%

玉里団地 ③ 維持保全 186 186 186 100%

武岡(第一) ① 建替（集約） 150 120 120 80%

武岡(第一) ② 建替（集約） 60 132 132 220%

武岡(第一) ③ 建替（集約） 160 50 121 76%

武岡(第一) ④ 建替（集約） 200 200 211 106%

武岡(第一) ⑤ 建替（集約） 182 182 80 44%

武岡(第一) ⑥ 用途廃止 170 170 0 0%

武岡(第二) 用途廃止 270 270 0 0%

武岡(第三) ① 用途廃止 280 0 0 0%

武岡(第三) ② 用途廃止 120 0 0 0%

武岡(第三) ③ 建替（集約） 220 168 168 76%

武岡(第三) ④ 建替（集約） 40 79 79 198%

武岡(第三) ⑤ 建替（集約） 240 333 333 139%

桜ケ丘 ① 維持保全 100 100 100 100%

桜ケ丘 ② 建替 130 130 91 70%

桜ケ丘 ③ 維持保全 100 100 100 100%

桜ケ丘 ④ 用途廃止 150 150 0 0%

星ケ峯(第一) ① 建替 280 280 112 40%

星ケ峯(第一) ② 維持保全 70 70 70 100%

星ケ峯(第二) 建替（集約） 320 320 192 60%

星ケ峯(第三) 建替（集約） 280 280 184 66%

星ケ峯(第四) 用途廃止 160 160 0 0%

星ケ峯(第五) ① 用途廃止 170 170 0 0%

星ケ峯(第五) ② 維持保全 220 220 220 100%

星ケ峯(木造) 用途廃止 10 0 0 0%

星ケ峯(みなみ台) ② 維持保全 4 4 4 100%

星ケ峯(みなみ台) ③ 維持保全 5 5 5 100%

星ケ峯(みなみ台) ⑤ 維持保全 2 2 2 100%

星ケ峯(みなみ台) ⑥ 維持保全 2 2 2 100%

星ケ峯(みなみ台) ④ 維持保全 6 6 6 100%

星ケ峯(みなみ台) ① 維持保全 8 8 8 100%

鴨池新町 ① 建替 150 150 105 70%

鴨池新町 ② 建替 150 150 105 70%

皇徳寺(第一) ① 用途廃止 70 70 0 0%

皇徳寺(第一) ② 維持保全 70 70 70 100%

皇徳寺(第一) ③ 維持保全 50 50 50 100%

皇徳寺(第二) 維持保全 150 150 150 100%

旧
鹿
児
島
市
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※計画策定時点での想定であり、建替の基本計画作成時に改めて検討する。  

地
域
名

住宅名

ブ
ロ
ッ

ク

管理の
見通し

R6時点
管理戸数

①

R15時点
管理戸数

目安

R37時点
管理戸数
目安②

割合
②/①

小松原 建替 10 10 7 70%

東谷山 建替 10 10 7 70%

花野 ① 維持保全 60 60 60 100%

花野 ② 維持保全 55 55 55 100%

柏原 維持保全 30 30 30 100%

御所下 維持保全 166 166 166 100%

錦江台(第一) 維持保全 88 88 88 100%

錦江台(第二) ① 維持保全 32 32 32 100%

錦江台(第二) ② 維持保全 80 80 80 100%

錦江台(第二) ③ 維持保全 80 80 80 100%

ツインハウス南林寺 維持保全 118 118 118 100%

皷川 維持保全 30 30 30 100%

下荒田 維持保全 25 25 25 100%

皆与志 建替（集約） 5 5 7 140%

錫山 用途廃止 5 5 0 0%

平川 ① 建替 10 10 7 70%

平川 ② 維持保全 5 5 5 100%

小山田名越 建替（集約） 10 10 15 150%

持木 用途廃止 5 5 0 0%

錫山西谷 建替（集約） 5 5 7 140%

皆与志中組 ① 用途廃止 5 5 0 0%

皆与志中組 ② 用途廃止 5 5 0 0%

東桜島 用途廃止 15 15 0 0%

小山田塚田 ① 用途廃止 5 5 0 0%

小山田塚田 ② 用途廃止 10 10 0 0%

小山田塚田 ③ 維持保全 5 5 5 100%

犬迫 ① 建替 10 10 7 70%

犬迫 ② 維持保全 10 10 10 100%

錫山飛渡 用途廃止 5 5 0 0%

平川中木場 維持保全 5 5 5 100%

東佐多 維持保全 24 24 24 100%

東佐多(第二) 維持保全 5 5 5 100%

桑之丸 用途廃止 2 2 0 0%

高岡 用途廃止 8 8 0 0%

梅ケ丸 維持保全 4 4 4 100%

大原 維持保全 32 32 32 100%

本城 維持保全 10 10 10 100%

宮之浦 維持保全 10 10 10 100%

旧
鹿
児
島
市

吉
田
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※計画策定時点での想定であり、建替の基本計画作成時に改めて検討する。 

地
域
名

住宅名

ブ
ロ
ッ

ク

管理の
見通し

R6時点
管理戸数

①

R15時点
管理戸数

目安

R37時点
管理戸数
目安②

割合
②/①

藤野 ① 用途廃止 8 8 0 0%

藤野 ② 建替（集約） 14 22 22 157%

藤野（A） 用途廃止 2 0 0 0%

西道 用途廃止 4 0 0 0%

中尾 用途廃止 4 0 0 0%

小池 用途廃止 6 6 0 0%

袴腰 維持保全 51 51 51 100%

松浦 用途廃止 3 3 0 0%

西白浜 用途廃止 2 2 0 0%

東白浜 建替（集約） 4 4 6 150%

武 用途廃止 2 2 0 0%

二俣 用途廃止 2 2 0 0%

長谷浜 用途廃止 8 8 0 0%

屋村台 維持保全 48 48 48 100%

入田 用途廃止 16 16 0 0%

松陽台 維持保全 24 24 24 100%

直木 建替（集約） 12 12 18 150%

賦合 維持保全 30 30 30 100%

西俣 用途廃止 10 10 0 0%

甲突 用途廃止 10 10 0 0%

中福良 用途廃止 10 10 0 0%

南方 建替（集約） 10 10 15 150%

花尾 用途廃止 14 14 0 0%

花尾(第二） 建替（集約） 10 10 15 150%

花尾南迫 維持保全 10 10 10 100%

喜入 建替 10 10 7 70%

瀬々串 ② 維持保全 5 5 5 100%

瀬々串 ① 維持保全 4 4 4 100%

中名 維持保全 4 4 4 100%

一倉 ① 用途廃止 4 4 0 0%

一倉 ② 建替（集約） 8 8 8 100%

一倉 ③ 維持保全 4 4 4 100%

一倉 ④ 用途廃止 4 4 0 0%

前之浜 ① 用途廃止 8 8 0 0%

前之浜 ② 維持保全 4 4 4 100%

前之浜 ③ 用途廃止 2 2 0 0%

前之浜 ④ 建替（集約） 2 2 3 150%

生見 ① 用途廃止 4 4 0 0%

生見 ② 用途廃止 4 4 0 0%

生見 ③ 維持保全 4 4 4 100%

生見 ④ 用途廃止 4 4 0 0%

ラメール中名 ① 維持保全 10 10 10 100%

ラメール中名 ② 維持保全 15 15 15 100%

桜
島

松
元

郡
山

喜
入
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■ブロック別の中長期的な管理の見通し（ブロック図） 
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※計画策定時点での想定であり、建替の基本計画作成時に改めて検討する。  

住宅名 ブロック 戸数 建設年度 2次判定結果
災害
リスク

中長期的な
管理の見通し
(R6～R37)

3次判定結果
(R6～R15)

辻ケ丘 ① 162 1990～92 Ⅱ 建替または改善 維持保全 D 維持保全 維持保全

辻ケ丘 ② 105 1992～95 Ⅱ 建替または改善 維持保全 D 維持保全 維持保全

辻ケ丘 ③ 121 2007～13 Ⅰ 維持保全 維持保全 D 維持保全 維持保全

大明丘 - 193 2009～21 Ⅰ 維持保全 維持保全 D 維持保全 維持保全

天神山 ① 72 1992 Ⅱ 建替または改善 維持保全 C 維持保全 維持保全

天神山 ② 78 1994～97 Ⅱ 建替または改善 維持保全 C 維持保全 維持保全

西伊敷(第一) ① 31 2021 Ⅰ 維持保全 維持保全 B 維持保全 維持保全

西伊敷(第一) ② 274 1996～17 Ⅰ 維持保全 維持保全 D 維持保全 維持保全

西伊敷(第二) ① 90 1971 Ⅳ 用途廃止 用途廃止 C 用途廃止 用途廃止

西伊敷(第二) ② 40 1971 Ⅳ 用途廃止 用途廃止 D 建替（集約） 建替（集約）

西伊敷(第二) ③ 30 1971 Ⅳ 用途廃止 用途廃止 D 用途廃止 用途廃止

西伊敷(第二) ④ 20 2002 Ⅲ 用途廃止 維持保全 D 維持保全 維持保全

西伊敷(第三) - 68 1999～00 Ⅲ 用途廃止 維持保全 D 維持保全 維持保全

柳町 ① 88 1998 Ⅰ 維持保全 維持保全 C 維持保全 維持保全

柳町 ② 53 2000 Ⅰ 維持保全 維持保全 C 維持保全 維持保全

柳町 ③ 72 2005 Ⅰ 維持保全 維持保全 C 維持保全 維持保全

西田 ① 47 1972 Ⅱ 建替または改善 建替 B 用途廃止 維持保全

西田 ② 7 1998 Ⅰ 維持保全 維持保全 B 維持保全 維持保全

田上 - 12 1985 Ⅱ 建替または改善 建替 B 用途廃止 維持保全

下伊敷 - 262 1999～07 Ⅰ 維持保全 維持保全 C 維持保全 維持保全

日当平 ① 237 1982～83 Ⅱ 建替または改善 建替 C 建替 維持保全

日当平 ② 190 1983～84 Ⅳ 用途廃止 優先的な用途廃止 D 建替（集約） 維持保全

日当平 ③ 100 1985 Ⅳ 用途廃止 用途廃止 B 用途廃止 維持保全

日当平（改良） - 40 1973 Ⅳ 用途廃止 用途廃止 C 用途廃止 維持保全

真砂本町 ① 108 1992～94 Ⅰ 維持保全 維持保全 C 維持保全 維持保全

真砂本町 ② 35 2007～08 Ⅰ 維持保全 維持保全 C 維持保全 維持保全

宇宿 - 112 1995～97 Ⅰ 維持保全 維持保全 D 維持保全 維持保全

宇宿(一丁目) - 34 1988 Ⅱ 建替または改善 維持保全 D 維持保全 維持保全

宇宿(三丁目) - 13 1991 Ⅱ 建替または改善 維持保全 D 維持保全 維持保全

三和 ① 70 2003 Ⅰ 維持保全 維持保全 C 維持保全 維持保全

三和 ② 152 2004～08 Ⅰ 維持保全 維持保全 C 維持保全 維持保全

三和 ③ 96 2011～14 Ⅰ 維持保全 維持保全 C 維持保全 維持保全

紫原(A) ① 230 1983～88 Ⅱ 建替または改善 建替 D 用途廃止 維持保全

紫原(A) ② 269 1984～91 Ⅱ 建替または改善 建替 D 建替（集約） 維持保全

紫原(B) ① 205 1983～87 Ⅱ 建替または改善 建替 D 用途廃止 維持保全

紫原(B) ② 173 1992～96 Ⅰ 維持保全 維持保全 C 維持保全 維持保全

紫原(C) - 214 1984～87 Ⅱ 建替または改善 建替 D 建替（集約） 維持保全

紫原(D) ① 106 1986～95 Ⅱ 建替または改善 維持保全 C 維持保全 維持保全

紫原(D) ② 40 1988 Ⅱ 建替または改善 維持保全 D 維持保全 維持保全

玉里団地 ① 320 1972～74 Ⅳ 用途廃止 用途廃止 D 建替 建替

玉里団地 ② 40 1974 Ⅳ 用途廃止 用途廃止 C 建替 建替

玉里団地 ③ 186 2016～22 Ⅲ 用途廃止 維持保全 C 維持保全 維持保全

武岡(第一) ① 150 1973 Ⅳ 用途廃止 用途廃止 D 建替（集約） 建替（集約）

武岡(第一) ② 60 1973 Ⅳ 用途廃止 用途廃止 D 建替（集約） 建替（集約）

武岡(第一) ③ 160 1973～75 Ⅳ 用途廃止 用途廃止 D 建替（集約） 建替（集約）

武岡(第一) ④ 200 1974～76 Ⅳ 用途廃止 用途廃止 D 建替（集約） 維持保全

武岡(第一) ⑤ 182 1975～76 Ⅳ 用途廃止 用途廃止 D 建替（集約） 維持保全

武岡(第一) ⑥ 170 1976 Ⅳ 用途廃止 用途廃止 D 用途廃止 維持保全

武岡(第二) - 270 1976 Ⅲ 用途廃止 用途廃止 D 用途廃止 維持保全

武岡(第三) ① 280 1977 Ⅳ 用途廃止 優先的な用途廃止 C 用途廃止 維持保全

武岡(第三) ② 120 1977 Ⅳ 用途廃止 優先的な用途廃止 D 用途廃止 維持保全

武岡(第三) ③ 220 1977～78 Ⅱ 建替または改善 建替 D 建替（集約） 建替（集約）

武岡(第三) ④ 40 1978 Ⅳ 用途廃止 優先的な用途廃止 D 建替（集約） 建替（集約）

武岡(第三) ⑤ 240 1978 Ⅱ 建替または改善 建替 D 建替（集約） 建替（集約）

桜ケ丘 ① 100 1979 Ⅱ 建替または改善 建替 D 維持保全 維持保全

桜ケ丘 ② 130 1979 Ⅱ 建替または改善 建替 D 建替 維持保全

桜ケ丘 ③ 150 1979 Ⅱ 建替または改善 建替 D 維持保全 改善

桜ケ丘 ④ 100 1979 Ⅱ 建替または改善 建替 D 用途廃止 維持保全

1次判定結果
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※計画策定時点での想定であり、建替の基本計画作成時に改めて検討する。 

  

住宅名 ブロック 戸数 建設年度 2次判定結果
災害

リスク

中長期的な
管理の見通し
(R6～R37)

3次判定結果
(R6～R15)

星ケ峯(第一) ① 280 1980 Ⅱ 建替または改善 建替 D 建替 維持保全

星ケ峯(第一) ② 70 1989～90 Ⅱ 建替または改善 維持保全 D 維持保全 維持保全

星ケ峯(第二) - 320 1981～82 Ⅳ 用途廃止 優先的な用途廃止 D 建替（集約） 維持保全

星ケ峯(第三) - 280 1982 Ⅳ 用途廃止 優先的な用途廃止 C 建替（集約） 維持保全

星ケ峯(第四) - 160 1983 Ⅳ 用途廃止 優先的な用途廃止 B 用途廃止 維持保全

星ケ峯(第五) ① 170 1984～87 Ⅱ 建替または改善 建替 D 用途廃止 維持保全

星ケ峯(第五) ② 220 1987～89 Ⅳ 用途廃止 維持保全 D 維持保全 維持保全

星ケ峯(木造) - 10 1986 Ⅲ 用途廃止 用途廃止 C 用途廃止 用途廃止

星ケ峯(みなみ台) ① 8 2018 Ⅲ 用途廃止 維持保全 D 維持保全 維持保全

星ケ峯(みなみ台) ② 4 2014 Ⅲ 用途廃止 維持保全 D 維持保全 維持保全

星ケ峯(みなみ台) ③ 5 2014 Ⅲ 用途廃止 維持保全 D 維持保全 維持保全

星ケ峯(みなみ台) ④ 6 2017 Ⅲ 用途廃止 維持保全 D 維持保全 維持保全

星ケ峯(みなみ台) ⑤ 2 2015 Ⅲ 用途廃止 維持保全 C 維持保全 維持保全

星ケ峯(みなみ台) ⑥ 2 2015 Ⅰ 維持保全 維持保全 D 維持保全 維持保全

鴨池新町 ① 150 1980 Ⅲ 用途廃止 用途廃止 D 建替 維持保全

鴨池新町 ② 150 1981 Ⅰ 維持保全 建替 D 建替 維持保全

皇徳寺(第一) ① 70 1984～85 Ⅱ 建替または改善 建替 D 用途廃止 維持保全

皇徳寺(第一) ② 70 1987 Ⅱ 建替または改善 維持保全 D 維持保全 維持保全

皇徳寺(第一) ③ 50 1988 Ⅱ 建替または改善 維持保全 D 維持保全 維持保全

皇徳寺(第二) - 150 1990～91 Ⅱ 建替または改善 維持保全 D 維持保全 維持保全

小松原 - 10 1979 Ⅱ 建替または改善 建替 C 建替 維持保全

東谷山 - 10 1980 Ⅱ 建替または改善 建替 D 建替 維持保全

花野 ① 60 1988～89 Ⅱ 建替または改善 維持保全 D 維持保全 維持保全

花野 ② 55 1990 Ⅱ 建替または改善 維持保全 D 維持保全 維持保全

柏原 - 30 1987 Ⅱ 建替または改善 維持保全 C 維持保全 維持保全

御所下 - 166 1988～89 Ⅱ 建替または改善 維持保全 C 維持保全 維持保全

錦江台(第一) - 88 1993～94 Ⅲ 用途廃止 維持保全 D 維持保全 維持保全

錦江台(第二) ① 32 1996 Ⅲ 用途廃止 維持保全 B 維持保全 維持保全

錦江台(第二) ② 80 1998～99 Ⅲ 用途廃止 維持保全 C 維持保全 維持保全

錦江台(第二) ③ 80 2001～05 Ⅲ 用途廃止 維持保全 C 維持保全 維持保全

ツインハウス南林寺 - 118 1993～96 Ⅰ 維持保全 維持保全 C 維持保全 維持保全

皷川 - 30 1994 Ⅰ 維持保全 維持保全 B 維持保全 維持保全

下荒田 - 25 1997 Ⅰ 維持保全 維持保全 C 維持保全 維持保全

皆与志 - 5 1999 Ⅲ 用途廃止 優先的な用途廃止 D 建替（集約） 維持保全

錫山 - 5 1999 Ⅲ 用途廃止 優先的な用途廃止 C 用途廃止 維持保全

平川 ① 10 1999 Ⅰ 維持保全 建替 D 建替 維持保全

平川 ② 5 2012 Ⅰ 維持保全 維持保全 D 維持保全 維持保全

小山田名越 - 10 2000 Ⅲ 用途廃止 用途廃止 D 建替（集約） 維持保全

持木 - 5 2000 Ⅲ 用途廃止 優先的な用途廃止 C 用途廃止 維持保全

錫山西谷 - 5 2001 Ⅲ 用途廃止 優先的な用途廃止 C 建替（集約） 維持保全

皆与志中組 ② 5 2003 Ⅲ 用途廃止 優先的な用途廃止 B 用途廃止 維持保全

皆与志中組 ① 5 2006 Ⅲ 用途廃止 用途廃止 B 用途廃止 維持保全

東桜島 - 15 2003～07 Ⅲ 用途廃止 優先的な用途廃止 D 用途廃止 維持保全

小山田塚田 ① 5 2005 Ⅲ 用途廃止 用途廃止 C 用途廃止 維持保全

小山田塚田 ② 10 2005 Ⅲ 用途廃止 用途廃止 C 用途廃止 維持保全

小山田塚田 ③ 5 2017 Ⅲ 用途廃止 維持保全 B 維持保全 維持保全

犬迫 ① 10 2007 Ⅲ 用途廃止 用途廃止 D 建替 維持保全

犬迫 ② 10 2014 Ⅲ 用途廃止 維持保全 D 維持保全 維持保全

錫山飛渡 - 5 2010 Ⅲ 用途廃止 優先的な用途廃止 D 用途廃止 維持保全

平川中木場 - 5 2023 Ⅰ 維持保全 維持保全 D 維持保全 維持保全

東佐多 - 24 1993～01 Ⅳ 用途廃止 維持保全 C 維持保全 維持保全

東佐多(第二) - 5 2020 Ⅰ 維持保全 維持保全 D 維持保全 維持保全

桑之丸 - 2 1992 Ⅳ 用途廃止 用途廃止 B 用途廃止 維持保全

高岡 - 8 1989 Ⅱ 建替または改善 維持保全 C 用途廃止 維持保全

梅ケ丸 - 4 1988 Ⅳ 用途廃止 維持保全 D 維持保全 維持保全

大原 - 32 1987～09 Ⅱ 建替または改善 維持保全 D 維持保全 維持保全

本城 - 10 2011 Ⅲ 用途廃止 維持保全 D 維持保全 維持保全

宮之浦 - 10 2015～16 Ⅰ 維持保全 維持保全 D 維持保全 維持保全

1次判定結果
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住宅名 ブロック 戸数 建設年度 2次判定結果
災害
リスク

中長期的な
管理の見通し
(R6～R37)

3次判定結果
(R6～R15)

藤野 ① 8 2004 Ⅰ 維持保全 建替 B 用途廃止 維持保全

藤野 ② 14 1979～81 Ⅱ 建替または改善 建替 C 建替（集約） 建替（集約）

藤野（A） - 2 1997 Ⅲ 用途廃止 用途廃止 B 用途廃止 用途廃止

西道 - 4 1984 Ⅳ 用途廃止 用途廃止 D 用途廃止 用途廃止

中尾 - 4 1982 Ⅳ 用途廃止 優先的な用途廃止 D 用途廃止 用途廃止

小池 - 6 1980 Ⅱ 建替または改善 建替 B 用途廃止 維持保全

袴腰 - 51 1988～90 Ⅱ 建替または改善 維持保全 D 維持保全 維持保全

松浦 - 3 1997～98 Ⅲ 用途廃止 優先的な用途廃止 B 用途廃止 維持保全

西白浜 - 2 1996 Ⅲ 用途廃止 用途廃止 B 用途廃止 維持保全

東白浜 - 4 1997～98 Ⅲ 用途廃止 用途廃止 C 建替（集約） 維持保全

武 - 2 1993 Ⅲ 用途廃止 用途廃止 B 用途廃止 維持保全

二俣 - 2 1995 Ⅲ 用途廃止 用途廃止 B 用途廃止 維持保全

長谷浜 - 8 2003 Ⅲ 用途廃止 用途廃止 B 用途廃止 維持保全

屋村台 - 48 1990～92 Ⅱ 建替または改善 維持保全 B 維持保全 維持保全

入田 - 16 1986 Ⅱ 建替または改善 建替 C 用途廃止 維持保全

松陽台 - 24 2010 Ⅰ 維持保全 維持保全 D 維持保全 維持保全

直木 - 12 2005～06 Ⅲ 用途廃止 用途廃止 D 建替（集約） 維持保全

賦合 - 30 1993～94 Ⅱ 建替または改善 維持保全 D 維持保全 維持保全

西俣 - 10 1991 Ⅲ 用途廃止 用途廃止 D 用途廃止 維持保全

甲突 - 10 1990 Ⅰ 維持保全 建替 C 用途廃止 維持保全

中福良 - 10 1989 Ⅰ 維持保全 建替 C 用途廃止 維持保全

南方 - 10 1986～87 Ⅳ 用途廃止 用途廃止 D 建替（集約） 維持保全

花尾 - 14 1985～86 Ⅳ 用途廃止 優先的な用途廃止 B 用途廃止 維持保全

花尾(第二） - 10 2002 Ⅲ 用途廃止 用途廃止 C 建替（集約） 維持保全

花尾南迫 - 10 2011 Ⅲ 用途廃止 維持保全 D 維持保全 維持保全

喜入 - 10 2010 Ⅲ 用途廃止 優先的な用途廃止 D 建替 維持保全

瀬々串 ② 5 2012 Ⅰ 維持保全 維持保全 D 維持保全 維持保全

瀬々串 ① 4 1994 Ⅱ 建替または改善 維持保全 D 維持保全 維持保全

中名 - 4 1993 Ⅱ 建替または改善 維持保全 D 維持保全 維持保全

一倉 ① 4 1980 Ⅳ 用途廃止 用途廃止 B 用途廃止 維持保全

一倉 ② 8 1985～86 Ⅳ 用途廃止 優先的な用途廃止 D 建替（集約） 維持保全

一倉 ③ 4 1997 Ⅳ 用途廃止 維持保全 D 維持保全 維持保全

一倉 ④ 4 1999～02 Ⅲ 用途廃止 用途廃止 B 用途廃止 維持保全

前之浜 ① 8 1982～84 Ⅳ 用途廃止 優先的な用途廃止 C 用途廃止 維持保全

前之浜 ② 4 1996 Ⅱ 建替または改善 維持保全 C 維持保全 維持保全

前之浜 ③ 2 2000 Ⅰ 維持保全 建替 C 用途廃止 維持保全

前之浜 ④ 2 2003 Ⅲ 用途廃止 用途廃止 D 建替（集約） 維持保全

生見 ② 4 1981 Ⅳ 用途廃止 優先的な用途廃止 B 用途廃止 維持保全

生見 ① 4 1981～84 Ⅳ 用途廃止 優先的な用途廃止 A 用途廃止 維持保全

生見 ③ 4 1995 Ⅳ 用途廃止 維持保全 D 維持保全 維持保全

生見 ④ 4 1998～01 Ⅲ 用途廃止 優先的な用途廃止 D 用途廃止 維持保全

ラメール中名 ① 10 2004～06 Ⅰ 維持保全 維持保全 D 維持保全 維持保全

ラメール中名 ② 15 2013 Ⅰ 維持保全 維持保全 D 維持保全 維持保全

1次判定結果



３．市営住宅の状況 

68 

３．市営住宅の状況 

（１）市営住宅を取り巻く状況 

①人口 

・人口は 59.3万人（R2）。H27に比べ、1.1％の減。 

・将来人口（R42）は約 51.5万人まで減少する見込み。 

・公営住宅供給の目安となる要支援世帯数も減少する見込み。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

②民間賃貸住宅の状況 

・民間賃貸住宅（＝民営借家）の空き家率は増加傾向。 

・民間賃貸住宅に比べ、市営住宅は古いもの（築３０年以上）が多い。 

 

 

 

 

 

 

 

 

■民営借家との比較（建築年） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
資料：鹿児島市、住宅・土地統計調査 

■民営借家　空き家率の推移
H20 H25 H30

民営借家総数① 99,140 102,330 99,000
賃貸用の空き家② 23,900 23,050 26,820
　うち民営の割合（全国・推計値）③ 79.4% 80.7% 79.1%
民営借家の空き家④  （②×③） 18,980 18,610 21,220
民営借家の空き家率　　④/（①+④） 16.1% 15.4% 17.7%

参考：民営借家の空き家率(全国) 20.4% 19.8% 19.1%
資料：住宅・統計調査
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約51.5万人

約60.6万人

約41.7万人

市将来人口

社人研推計準拠

■鹿児島市の将来人口推計 

資料：鹿児島市まち・ひと・しごと創生人口ビジョン 

（H27）を基に作成 

資料：住宅確保要配慮者世帯数推計支援 

プログラム（R3.9）により推計 

 

推計プログラムによる算定結果 
算定結果を 
もとに推計 
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③住宅セーフティネット制度 

 
資料：国土交通省 
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（２）現行計画の取組状況 

①建替・新設 

・計画期間（H29～R5）の建替・新設は予定の 44％（256/584戸）。 

 

 
 

②改善 

・改善のうち従来型は予定の 75％（150/200戸）、水廻型は 35％（82/232戸）。 

 

 
計画期間（H29～R5） 

対象 計画戸数 実施戸数 達成率 

個

別

改

善 

従来型 桜ケ丘 200 戸 150 戸 75％ 

先行改善 武岡(第三) 、星ケ峯 232 戸 82 戸 35％ 

EV 設置型 日当平 32 戸 0 戸 0％ 

維持型 

（屋上防水） 
鴨池新町、桜ケ丘 他 1,457 戸 1,365 戸 94％ 

維持型 

（外壁改修＋給排水） 
宇宿、紫原 他 2,421 戸 1,680 戸 69％ 

外壁改修（簡易） 武岡 他 － 3,148 戸 － 

  

上段：計画、下段：実施(着工年度)

H29 Ｈ30 R1 R2 R3 R4 R5
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

33 39 72
33 34 67

31 31
31 31

40 40
40 40

63 96 110 269
63 42 105

74 60 134
0

8 8
8 8

5 5
0

5 5
5 5

14 14
0

6 6
0

計画計 33 71 0 154 96 114 116 584
実施計 41 63 0 70 42 0 40 256
達成率 124% 89% - 45% 44% 0% 34% 44%

計画　468戸

建
替
・
　
新
設

計

東佐多第二

藤野

花尾

吉
田

桜
島

郡
山

旧
市
域

住宅名 計
地
域

大明丘

西伊敷第一

西伊敷第二

玉里団地

武岡第一

計画
(従前→従後)

星ケ峯みなみ
台

平川中木場

新設　8戸

既存集落活性化住
宅　新設　5戸

地域活性化住宅
新設　5戸

14戸→14戸

14戸→14戸

15号棟33戸
30戸→39戸

60戸→31戸

90戸→90戸

420戸→417戸

300戸→254戸
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（３）住宅別災害リスク 

１）土砂系 
 

 

  

竣工年度 棟数 戸数 号棟 棟数 戸数 号棟 棟数 戸数 号棟 棟数 戸数 号棟

天神山 H4～H9 10 150 6,8 2 32

西伊敷（第一） H8～R3 11 305 32 1 31

西伊敷（第二） S46～H14 7 180 11,13 2 60

田上 S60 1 12 1 1 12

日当平 S57～S60 22 527 9,24 2 60
5,11,23,2

5
4 102

紫原（Ｂ） S58～H8 13 378 46 1 76

紫原（Ｄ） S61～H7 7 146 74,75 2 12

玉里団地 S47～R1 15 504 13,25 2 101

武岡（第三） S52～S53 33 900 54,56 2 50

星ケ峯（木造） S61 5 10 2 1 2

星ケ峯（第三） S57 13 280 59,64,65 3 60

星ケ峯（第四） S58 7 160 72,74,76 3 70 71,73,75 3 70

星ケ峯みなみ台 H26～H30 11 27 5 1 2

御所下 S63～H1 9 166 6,7,11,12 4 70 1,2,8 3 64

錦江台（第二） H8～H17 12 192
7,8,17,18

,19
5 80

錫山 H11 2 5 2 1 3 1 1 2

持木 H12 2 5 1 1 2

錫山西谷 H13 2 5 1 1 3

皆与志中組 H15～H18 4 10 1A,2A 2 5 3B 1 3 1A,2A,4B 3 (2) 7 (5)

東佐多 H5～H13 2 24 2 1 12

桑之丸 H4 2 2 1,2 2 2

高岡 H1 2 8 1 1 4

藤野 S54～H16 8 22 1,2,3,7,8 5 12

小池 S55 2 6 2 1 3 1,2 2 (1) 6 (3)

長谷浜 H15 2 8 1 1 4 2 1 4

松
元

屋村台 H2～H4 3 48 2,3 2 32

中福良 H1 5 10 1 1 2

花尾 S60～S61 7 14 7 1 2
1,2,3,4,5

,6
6 12

花尾（第二） H14 5 10 1,2,4 3 6

一倉 S55～H14 6 20 1A,5D,6E 3 8

前之浜 S57～H15 6 16 2A,3A 2 5 1A,5C 2 5

生見 S56～H13 6 16 1A,2A,3A 3 8

旧

市

内
日当平（改良） S48 1 40 1 1 40

松浦
（特公賃、その他）

H9～H10 3 3 1,2,3 3 3

西白浜
（特公賃、その他）

H8 2 2 1,2 2 2

東白浜
（特公賃、その他）

H9～H10 4 4 2 1 1

武（その他） H5 2 2 1,2 2 2

藤野（Ａ）
（その他）

H9 2 2 1,2 2 2

二俣（その他） H7 2 2 1,2 2 2

合計 258 4,221 18 223 52 833 2 7 30 (3) 95 (8)

2.0% 7.6% 0.1% 0.9%

ﾚｯﾄﾞｿﾞｰﾝ重複：なし ﾚｯﾄﾞｿﾞｰﾝ重複なし 20棟230戸 2.1%
ﾚｯﾄﾞｿﾞｰﾝ・ｲｴﾛｰｿﾞｰﾝ重複：皆与志中組 ２棟５戸 ﾚｯﾄﾞｿﾞｰﾝ・ｲｴﾛｰｿﾞｰﾝ重複なし46棟313戸 2.8%
ｲｴﾛｰｿﾞｰﾝ重複：小池 １棟３戸 ｲｴﾛｰｿﾞｰﾝ重複なし 81棟925戸 8.4%

土石流イエローゾーン

桜
島

土石流レッドゾーン管理状況

公
営

公
営
以
外

住宅名
急傾斜レッドゾーン 急傾斜イエローゾーン

旧
市
内

吉
田

桜
島

郡
山

喜
入

棟数 戸数
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２）浸水系  

竣工年度 棟数 戸数 号棟 棟数 戸数 号棟 棟数 戸数 号棟 棟数 戸数

柳町住宅 H10～H17 3 213 1 1 88 2,3 2 125

下伊敷住宅 H11～H19 5 262 13 1 56
11,12,14,

15
4 206

真砂本町住宅 H4～H20 4 143
11,12,13,

14
4 143

三和住宅 H15～H26 3 137 21,22,23 3 137

小松原住宅 S54 1 10 1 1 10

柏原住宅 S62 1 30 1 1 30

ツインハウス南林寺 H5～H8 2 68 1,2 2 68

皷川住宅 H6 1 30 1 1 30

下荒田住宅 H9 1 10 1 1 10

小山田塚田住宅 H17～H29 17 20 1～15 15 15 16,17 2 5

入田 S61 1 16 1 1 16

甲突住宅 H2 5 10 1～5 5 10

中福良住宅 H1 5 10 1～5 5 10

西田住宅（改良） S47～H10 3 54 1,2,3 3 54

三和住宅（改良） H15～H26 5 181 (21)24,27 2 115

ツインハウス南林寺
（改良）

H5 1 50 (1) 50

下荒田住宅
（特公賃）

H9 1 15 (1) 15

59 1,259 8 426 39 662 7 105

3.9% 6.0% 1.0%

合計

公
営

公
営
以
外

住宅名
管理状況 0.5m未満 0.5～3.0m未満 3.0～5.0m未満
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４．上位計画・関連計画 

（１）鹿児島市総合計画 

第六次鹿児島市総合計画基本構想（R4～R13）に基づく前期基本計画（R4～R8）の基本施策のう

ち、「基本目標６：質の高い暮らしを支える快適なまち」の「２：暮らしやすい生活基盤の構築」

において、多様な居住ニーズへの対応、長寿命化、計画的な維持保全等が位置付けられている。 

■施策体系 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  
２ 暮らしやすい生活基盤の構築 

■施策の体系 

Ⅲ 多様なニーズに対応する住生

活の安定向上 

多様な居住ニーズに対応する住環

境の形成 

◆多様な住まいの供給促進 

◆市営住宅敷地等の有効活用  

Ⅳ 都市基盤施設の長寿命化 

長寿命化と計画的な維持保全 

◆長寿命化計画等に基づく取組

の推進 

◆計画的な維持保全の推進 

省エネルギーの推進 

◆公共建築物における省エネル

ギー化 

◆省エネルギー技術の導入 
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（２）鹿児島市住生活基本計画 

当計画は、市民の住生活の安定の確保及び向上を図るため、住宅政策の基本的な方向性を示すこ

とを目的としている。 

本計画と特に関連する内容は、基本施策「住宅確保要配慮者の居住の安定確保」において、「市

営住宅を中心とした公的支援の充実」が施策展開として位置付けられており、「市営住宅の適正な

維持管理の推進」「生活困窮者に対する相談体制や住宅確保の支援の充実」「障害者世帯、ひとり親

世帯、多子世帯等向けの住宅の確保」等が具体的な取組として示されている。 

また、基本施策「子育てしやすい住まいと住環境の確保」において「市営住宅団地における子育

て支援施設設置の検討」「子育て世帯等の市営住宅への入居機会の拡大」が示されているほか、「市

営住宅の建替えにおける省エネ化の推進及びＣＬＴ等活用の研究」「市営住宅におけるコミュニテ

ィ施設設置の検討」等の取組が示されている。 

 

■施策体系 
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（３）鹿児島市公共施設等総合管理計画 

当計画は、厳しい財政状況が続く中で、今後、人口減少等により公共施設等の利用需要が変化し

ていくことが予想されることを踏まえ、早急に公共施設等の全体の状況を把握し、長期的な視点に

立って、更新、長寿命化などを計画的に行うことにより、財政負担の軽減・平準化を図ることを目

的としている。計画期間は平成 28～令和 7年度の 10年間であるが、公共施設等の管理運営には長

期的な視点が必要であることから、40年後を見据えた目標を整理している。（平成 28年３月策定、

令和５年３月一部改訂） 

なお、当計画によると、本市が所有する建築物の延べ床面積約 237万㎡のうち、市営住宅は 31％

を占め、学校教育系施設（32％）に次いで多くなっている。 

 

■建築物の量に関する目標 

40年後までに建替えを迎える建築物の延べ床面積について、20％程度の削減を図る 

 

■公共施設等の管理に関する具体的な方針（抜粋） 
①質・量の適正化 

 ア）適切な総量の見直し 

  ・公共施設等のあり方を検討し、更新・維持管理等について優先順位付け（施設評価）を行う。 
・施設の縮小化・廃止等に伴い生じる跡地は、売却・貸付などにより財源の確保に努める。 

   【建築物】 
・建替えを迎える建築物の延べ床面積について、20％程度の削減を図ることを目標とする。この目
標値は、今後の財政状況や人口等の変化に応じて適宜見直しを行うこととする。 
・施設の複合化や多機能化等により必要な機能を維持・充実する。 
・施設の廃止等にあたっては、「鹿児島市集約型都市構造に向けた土地利用ガイドプラン」に定
める中心市街地等の地域の核となる拠点を考慮する等、市民ニーズや地域特性を踏まえ、適正
な施設配置を検討する。 

 イ）新規整備のあり方の検討 

   【建築物】 
・新規整備を行う場合は、削減目標を達成できる範囲で実施する。 

②総合的な管理・保全の強化 

 ア）長寿命化の推進 

  長寿命化を推進するとともに、個別施設計画（長寿命化計画等）の策定や見直し等を実施し、目標耐
用年限、性能水準、改修基準、維持管理基準などを定める。 

 イ）予防保全の徹底 

  「予防保全型」の維持保全を徹底するが、健全な財政運営に配慮し、事業費の一時的な増加となら
ないよう検討する。 

 ウ）計画的な更新等 

  社会情勢等を的確に捉え、中長期的視点から更新等を計画的に行う。 

 エ）ライフサイクルコストの縮減・平準化 

  修繕計画の策定など、計画的な維持管理を行い、ライフサイクルコストの縮減等を図る 

③民間活力の活用・市民協働の推進 

 ア）民間手法活用の更なる推進 

  ＰＦＩ／ＰＰＰや指定管理者制度の活用、民間施設の活用・借上げ、長期契約・包括契約など発注方
式の工夫など様々な方法を検討する。 

 イ）公共施設等を活用した歳入確保策の推進 

  広告などの歳入確保策を推進し、財源の確保を図る。 

資料：鹿児島市公共施設等総合管理計画 概要版 

■令和５年３月一部改訂で追加された方針 
【脱炭素化の推進方針】 

市有施設の改修等に合わせて、計画的に断熱化や高効率設備などの省エネルギー設備の導入を
進めるなど、公共施設等の脱炭素化に向けた取組を推進する。 
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（４）第二次かごしま都市マスタープラン 

「かごしま都市マスタープラン」が策定当初の目標年次を迎えることから、これまでの都市づく

りの視点に、社会経済情勢の変化など時代の潮流を見据えた新たな視点を加えた上で、令和４年３

月に「第二次かごしま都市マスタープラン」を策定している。なお、計画の目標年次は、2022（令

和４）年度から 20年後としている。 

当計画では、本市の土地利用を 10 のゾーンに分け、誘導する方針である。 

 

■土地利用方針 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

また、総合計画で区分している 14 の地域・地区を基に地域別構想（地域の課題に対応したそれ

ぞれのまちづくりの方針）を示している。 
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（５）かごしまコンパクトなまちづくりプラン（立地適正化計画） 

当プランは、人口減少と少子高齢化が進むなか、誰もが安心、快適に生活できるまちを実現する

ため、「住まい」や「生活利便施設(商業施設、医療施設、金融施設、公共施設等)」がまとまって

立地し、バスなどの公共交通によりこれらの施設に行くことができるコンパクトシティ・プラス・

ネットワークの視点でまちづくりを進めることを目的として、平成 29 年３月に策定し、令和５年

度には、第二次かごしま都市マスタープランや令和２年に改正された都市再生特別措置法を踏ま

え改定を行っている。計画の目標年次は、2040（令和 22年）年である。 

当プランでは、都市再生特別措置法の規定に基づく５つの都市計画区域のほか、都市計画区域外

を含めた市全域を対象としており、第二次かごしま都市計画マスタープランで定めている「中心市

街地等」「地域生活拠点」「団地核」「集落核」の各拠点や生活利便性、災害に対する安全性等を考

慮して、居住誘導区域等が設定されている。 

また、令和５年度の改定では、職住育近接型のまちづくりに向けた「居住環境向上施設」の設定

や都市の防災に関する機能の確保を図るために「防災指針」を位置付けるなどの見直しを行ってい

る。 

 

■居住誘導区域の設定方針 

① 将来的に人口密度を維持していく区域 

⇒市街化区域、用途地域、人口集中地区等（工業専用地域等の住宅の建築が制限されている区域や農

用地区域等は除外） 

② 生活利便性が確保されている（医療、福祉、商業等の都市機能が集積する）区域 

③ 災害に対する安全性が確保され居住に適している区域 

  ⇒土砂災害警戒区域（急傾斜地・土石流）等の区域のうち、災害等の危険が想定される区域は除外 

④ 市街化区域及び非線引き都市計画区域の用途地域内で現状が山林となっている箇所は原則除外 

鹿児島 

都市計画区域 

② 生活利便性が確保される（医療、福祉、商業等の都市機能が集積する）区域 

⇒公共交通沿線（駅、バス停から 500ｍ圏域）と設定 

⇒バスについては、一定の水準を設定 

吉田・松元 

・郡山・喜入 

都市計画区域 

① 将来的に人口密度を維持していく区域 

⇒拠点（地域生活拠点、団地核、集落核）や用途地域、拠点を含む特定用途制限地域

を基本に設定 

② 生活利便性が確保されている（医療、福祉、商業等の都市機能が集積する）区域 

⇒都市機能誘導区域（地域生活拠点、団地核）の周辺等 

⇒公共交通沿線（駅、バス停から５００ｍ圏域）と設定 
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■防災指針の取組方針 

全般 【回避】災害リスクの低減が困難な区域については、居住誘導区域に含まないこととし、今

後の土地利用の動向を踏まえて、市街化調整区域への編入などの土地利用規制

を検討する。 

洪水 （洪水浸水想定区域） 

【低減】国土強靭化地域計画や流域治水プロジェクト等による防災・減災対策を講じて安

全性を確保する。 

【低減】以下の特性を有する居住誘導区域内の地域に対して、地域の防災力向上や、土

地のリスク情報の充実・提供などに関する重点的な取組の実施等を検討する。 

・予測される浸水深に対して、立地する建物の階数等の状況から、多数の建物に

ついて垂直避難が困難になることが予想される地域 

（中心市街地や国道３号沿道など、想定最大規模の洪水浸水想定で浸水深３ｍ以

上となる地域） 

・家屋倒壊等氾濫想定区域となっている地域 

土砂災害 （災害危険区域、急傾斜地崩壊危険区域、土砂災害特別警戒区域） 

【回避】開発行為の制限などの開発許可制度の適切な運用等により、都市的な土地利用

の抑制を図る。 

【回避】既存住宅の移転を促進する方策等について検討する。 

（土砂災害警戒区域） 

【低減】国土強靭化地域計画等による防災・減災対策を講じて安全性を確保する。 

【低減】地域の防災力向上や、土地のリスク情報の充実・提供などに関する重点的な取組

の実施等を検討する。 

その他 （大規模盛土造成地、液状化危険度の高い区域） 

【低減】ただちに危険であるとは限らないことから、住民の防災意識を高め、災害の未然防

止や被害の軽減につながるよう周知活動等の取組を行う。 

※【回避】・【低減】の考え方 

回避：建物の立地規制などにより、災害時に被害が発生しないようにすること 

低減：ハード・ソフトの対策により、災害時の被害を軽減させること 
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（６）かごしま団地みらい創造プラン 

当計画は、人口減少や高齢化が進んでいる住宅団地において、誰もが安心して住み続けられるコ

ンパクトなまちづくりを目指して、令和３年３月に策定され、活性化の基本的な考え方や取組方針

を定めたものである。 

 

■基本理念 

 

 

 

 

 

 

 

 

■活性化に向けた取組方針 
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（７）第三次鹿児島市環境基本計画 

当計画は、「鹿児島市環境基本条例」の基本理念に基づき、環境の保全及び創造に関する目標、施

策の方向その他必要な事項について定めた計画である。令和４年３月に策定され、計画期間は令和４

（2022）～13（2031）年度としている。 

本計画に関連があるのは、「基本方針１ ゼロカーボンシティかごしまの推進 基本目標１－２ 再

生可能エネルギーの地産地消の推進」である。 

 

■施策体系 
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参考：公営住宅等整備基準について（技術的助言）の一部改正について（国土交通省住宅局） 
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５．ライフサイクルコストとその縮減効果  

（１）ライフサイクルコスト（ＬＣＣ）の算出の試算条件 

本計画では、予防保全的な修繕や耐久性の向上に資する改善等の計画的な実施により、公営住宅

等の長寿命化を図り、ライフサイクルコスト（ＬＣＣ）の縮減を目指す。 

そこで、ここでは長寿命化の効果を確認するため、以下について「公営住宅等長寿命化計画策定

指針(改定)（平成 28年８月）」の算出プログラムを利用して、ＬＣＣを算出する。 

 

①計画期間内に長寿命化型改善事業を計画している住宅のＬＣＣ縮減効果を算出 

②建替を計画している住宅について、玉里団地、武岡第一、藤野をモデルに建替のＬＣＣを算出 

 

 ■ライフサイクルコストの算出の概要 

計画 対象 長寿命化の効果の確認 単位 

長寿命化型 

改善事業 

 

桜ケ丘 他 
改善、修繕に要するコストを考慮し

たＬＣＣの縮減効果を算出 

戸当たりの年間のＬＣＣ

について計画前と計画後

を比較 

建替事業 

 
玉里団地 他 

建設、改善、修繕、除却に要するコス

トを考慮したＬＣＣの算出 

戸当たりの年間の 

ＬＣＣを算出 

 

最後に、戸当たりで算出した結果を住棟単位（単位 千円/棟・年※）に整理する。 
 
※ 戸当たりのＬＣＣ（縮減）額×当該住棟の戸数 
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（２）ライフサイクルコスト（ＬＣＣ）の算出の手順 

・長寿命化型改善事業を実施する場合、実施しない場合、それぞれについて評価期間に要する

コストを算出し、住棟単位で年当たりのコストを比較する。 

・戸当たりコストに当該住棟の住戸数分を積算し、住棟当たりのコストを算出する。 

 

下表の「ＬＣＣ（計画前）－ＬＣＣ（計画後）」がプラスになっていれば「縮減効果がある」と

判断される。（改善事業のみ算出） 

 

①１棟のＬＣＣの縮減効果＝ＬＣＣ（計画前）－ＬＣＣ（計画後）〔単位 千円/棟・年〕 

②ＬＣＣ（計画前）＝（建設費＋修繕費＋除却費）／評価期間（改善非実施） 

③ＬＣＣ（計画後）＝（建設費＋改善費＋修繕費＋除却費）／評価期間（改善実施） 

 

■評価期間 

計画前（評価期間 A） 計画後（評価期間 B） 

築後 50 年 築後 70 年 

 

なお、建替のＬＣＣについては、ＬＣＣ（計画後）により算出する。 

 

■参考：ＬＣＣの算出方法 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

     

  ＊１ 現時点以後、将来に発生するコスト（将来の修繕、除却）については、社会的割引率（４％）を適用し現在価値化 

 

建設費 

LCC 

評
価
期
間 

（改
善
非
実
施
）
Ａ 

評価期間（改善非実施）Ａ 

（改善を実施しない住棟） 

建

設

費 

建設時点 現時点 

 

除却費 B 

建設費 

LCC 

評
価
期
間 

（
改
善
実
施
）Ｂ 

現時点 

評価期間（改善実施）Ｂ 

（改善を実施する住棟） 

建

設

費 

長寿命化型 

改善 

建設時点 

改善費 

除却費 A 

年平均 

費用 A 

年平均 

費用 B 

年平均 

費用 A 

年平均 

費用 B 

毎年度の 

改善額 

― ＝ 

除
却
費
Ｂ 

修繕費Ａ 

修繕費Ｂ 

修繕費Ａ 

修繕費Ｂ 

現在価値化＊１ 

現在価値化＊１ 

÷ 

÷ 

除
却
費
Ａ 

改
善
費 
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ＬＣＣの算出方法（続き） 

 

①１棟のＬＣＣ改善効果 ＝ ＬＣＣ（計画前）－ＬＣＣ（計画後） 〔単位 千円/棟・年〕 

 

 

 

〔単位 千円/棟・年〕 
 

＊２ 公営住宅等長寿命化計画に基づく改善事業（ＬＣＣ算定対象）を実施しない場合に想定される管理期間に要するコスト 

 

・建設費：指針では推定再建築費（＝当該住棟の建設時点に投資した建設工事費×公営住宅

法施行規則第 23条の率）としている。 

・修繕費：建設費（推定再建築費）に典型的な修繕計画モデルから得られる修繕費乗率を乗

じて算定される累積修繕費で代用。本試算では中層耐火階段室型の修繕乗率を採

用。 

・評価期間（改善非実施）：改善事業を実施しない場合に想定される管理期間。本試算での評

価期間は前述のとおり。 

・除却費：評価期間（改善非実施）末に実施する除却工事費（※） 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

＊３ （建設費＋改善費＋修繕費＋除却費）は、公営住宅等長寿命化計画に基づく改善事業（ＬＣＣ算定対象）及び公営住

宅等長寿命化計画の計画期間以後に想定される改善事業（ＬＣＣ算定対象）を実施する場合に想定される管理期間（目

標管理期間）に要するコスト。 

 

・建設費：②の記載と同じ。建替のＬＣＣは、計画後モデルにより試算しているが、建設費

は平成 27年度公表の標準建設費を使用している。 

・改善費：公営住宅等長寿命化計画に基づく改善事業費及び公営住宅等長寿命化計画の計画

期間以後に想定される改善事業費の総額から修繕費相当額を控除した額（※） 

・修繕費：建設後、評価期間（改善実施）末までに実施した修繕工事費（※）。本試算では中層

耐火階段室型の修繕乗率を採用。 

・除却費：評価期間（改善実施）末に実施する除却工事費（※） 

・評価期間（改善実施）：公営住宅等長寿命化計画に基づく改善事業（ＬＣＣ算定対象）及び

公営住宅等長寿命化計画の計画期間以後に想定される改善事業（ＬＣＣ算定対象）

を実施する場合に想定される管理期間（目標管理期間）。本試算での評価期間は前

述のとおり。 

 
（※） 現時点以後、将来に発生するコスト（将来の改善、修繕、除却）は、社会的割引率（４％）を適用して現在価値化 
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（３）ライフサイクルコスト（ＬＣＣ）の縮減効果 

①長寿命化型改善のＬＣＣ縮減効果 

対象とした各住棟のＬＣＣの年平均の縮減額をみると、住宅によってばらつきはあるが、すべてプ

ラスとなっている。このことから、対象住棟の長寿命化型改善のＬＣＣ縮減効果があると判断される。 

 

■長寿命化型改善住棟のＬＣＣの縮減効果 

改善 

区分 
住宅名 住棟番号 建設年度 LCC 縮減効果(千円/年) 

従来型 桜ケ丘 23,24,27,28,32,33 号棟 S54 1,367～2,122 

維持型 

辻ケ丘 16～27 号棟 H4～H19 1,025～3,430 

天神山 1,3～9,11 号棟 H9 777～2,331 

西伊敷（第一） 23,25 号棟 H10,H11 2,227～4,046 

西伊敷（第二） 11～13,17～19,43 号棟 S46,H14 702～2,541 

西伊敷（第三） 41,42 号棟 H11,H12 4,551～5,010 

柳町 1～3 号棟 H10～H27 8,449～12,841 

下伊敷 11～15 号棟 H11～H19 4,257～10,555 

日当平 1～3,5～25 号棟 S57～S60 1,613～2,493 

真砂本町 13 号棟 H19 2,428 

紫原（A） 21～42 号棟 S59～H2 1,514～2,532 

紫原（B） 51～59 号棟 S58～S62 1,651～2,477 

紫原（C） 61～71 号棟 S59～S61 1,671 

玉里団地 2～14 号棟 S47～S49 1,491 

武岡（第一） 
1 ～ 7,13,14,16 ～ 19,21 ～

29,31～39,41～43 号棟 
S48～51 934～1,942 

武岡（第二） 44～49,51～53 号棟 S51 1,882～2,006 

武岡（第三） 
54～59,61～69,71～79,81

～89 号棟 
S52～53 1,374～2,361 

桜ケ丘 13～33 号棟 S54 1,367～2,122 

星ケ峯（第一） 21～34 号棟 S55 1,348～2,022 

星ケ峯（第二） 41～55 号棟 S56,S57 1,519～2,285 

星ケ峯（第三） 56～69 号棟 S57 1,613～2,420 

星ケ峯（第四） 71～77 号棟 S58 1,678～2,517 

星ケ峯（第五） 78,79,85～96 号棟 S59～H1 1,662～2,476 

鴨池新町 1～11 号棟 S55,S56 2,027～2,327 

皇徳寺（第一） 23～26 号棟 S60,S62 2,487 

小松原 1 号棟 S54 703 

花野 1,3,4 号棟 S63,H2 1,623～2,101 

錦江台（第二） 8,9,12～19 号棟 H10～H17 1,956～2,263 

東佐多 1,2 号棟 H13 1,562 

大原 11,12 号棟 H18,H19 665～893 

袴腰 1～13 号棟 S63,H1 194～208 

入田 1 号棟 S61 1,349 

一倉 4C 号棟 H9 538 

前之浜 1A～4B 号棟 S59 504 

生見 4B 号棟 H7 505 

ラメール中名 1～4 号棟 H16,H18 347～1,118 

 西田 1～3 号棟 S47,H10 386～3,302 

 日当平 改良 S48 1,902 

 三和 21～23 号棟 H15～18 4,752～9,870 

 下荒田 1 号棟 H9 3,366 
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②建替のＬＣＣ 

建替える住宅の１棟当たりＬＣＣ算出結果は、下表のとおりである。 

 

■建替のＬＣＣ 

住宅名 計画戸数 構造 想定モデル LCC (千円/年) 

西伊敷（第二） 40 RC 造 高層耐火 7,111 

西伊敷（第二） 49 RC 造 高層耐火 8,710 

玉里団地 54 RC 造 高層耐火 9,599 

玉里団地 55 RC 造 高層耐火 9,777 

玉里団地 55 RC 造 高層耐火 9,777 

玉里団地 73 RC 造 高層耐火 12,977 

武岡（第一） 62 RC 造 高層耐火 11,021 

武岡（第一） 35 RC 造 高層耐火 6,222 

武岡（第一） 35 RC 造 中層耐火（片廊下型） 10,582 

武岡（第一） 60 RC 造 高層耐火 10,666 

武岡（第一） 60 RC 造 高層耐火 10,666 

武岡（第三） 45 RC 造 高層耐火 7,999 

武岡（第三） 45 RC 造 高層耐火 7,999 

武岡（第三） 90 RC 造 高層耐火 15,999 

藤野 22 RC 造 中層耐火（片廊下型） 6,954 
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６．供給方式別事業収支の試算 

（１）試算条件 

■直接建設の試算条件 

 

■借上方式の試算条件 

 

 

■セーフティネット（ＳＮ）住宅の試算条件 

・家賃対策助成は４万円/月（市費２万円/月）と２万円/月（市費１万円/月）の２パターンで

検討。 

（２）算出結果 

■累積収支（千円） 

   

項目 単価 乗率 年（回）当たり金額

建設費 22,963 千円/戸 22,963千円/戸
建設費補助 22,963 千円/戸 ×84% ×50% 9,644千円/戸
起債償還（年利0.3%） 9,495 千円/戸 490千円/戸
家賃（20年まで） 27.8 千円/戸・月 ×95% ×12月 316千円/戸
家賃（21～50年まで） 25.0 千円/戸・月 ×85% ×12月 255千円/戸
家賃（51～70年まで） 22.0 千円/戸・月 ×80% ×12月 211千円/戸
家賃対策調整補助金（10年まで） 33.5 千円/戸・月 401千円/戸
修繕費 46 千円/戸・年 46千円/戸
個別改善：外壁改修（26・52年目） 787 千円/戸・回 787千円/戸
個別改善：外壁改修補助（26・52年目） 787 千円/戸・回 ×86% ×50% 338千円/戸
個別改善工事費（40年目） 0 千円/戸・回 0千円/戸
個別改善補助（40年目） 0 千円/戸・回 ×39% ×50% 0千円/戸
大規模修繕（EVかご取替）40年目 31,080 千円/戸・回 740千円/戸
火災保険料 0.9 千円/戸・回 0.9千円/戸
解体費 1,023 千円/戸・回 1,023千円/戸
解体費補助 1,023 千円/戸・回 ×92% ×50% 471千円/戸

項目 単価 乗率 年（回）あたり金額
建設費補助（市費） 22,963千円/戸・年 ×90% ×20% 4,133千円/戸
建設費補助 4,133千円/戸 ×45% 1,860千円/戸
借上料 92.4千円/月 ×12月 1,109千円
家賃（20年まで：入居率100%） 27.8千円/月 ×100% ×12月 333千円/戸
家賃（21年以降：入居率90%） 25.0千円/月 ×90% ×12月 270千円/戸
家賃低廉化（20年まで：入居率100%） 33.5千円/戸/月 ×100% ×12月 401千円/戸
家賃低廉化（21年以降：入居率90%） 33.5千円/戸/月 ×90% ×12月 361千円/戸
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７．長寿命化計画のための事業実施予定一覧 

（１）計画期間中の実施予定 

 
  

工事中

内容 R5 R6 R7 R8 R9 R10 R11 R12 R13 R14 R15

2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033

旧
市
域

星ケ峯（木造） 解体：10戸

10 10
団地内へ移転

西道 解体：4戸

4 4
藤野へ集約

中尾 解体：4戸

4 4
藤野へ集約

西伊敷（第二）

解体：160戸
（11～13,17～19号棟）
新築：49戸
（46,47号棟） 40 29 20 49

玉里団地

解体：360戸
（1～9,11～14号棟）
新築：237戸
（28,29,31～35号棟） 54 55 55 73 237

武岡（第一）

解体：320戸
（1～7,13～16号棟）
新築：252戸
（101号棟～） 62 35 35 60 60 252

武岡（第三）
解体：300戸
新築：180戸

45 45 90 180

R6建替基本計
画作成、R7導
入可能性調査

桜
島

藤野
（藤野(A)共）

解体：16戸
（3～6,(A)1,2号棟）
新築：22戸

22 22

藤野(A)2戸は
「その他住宅」

40 54 62 29 90 35 77 80 118 105 90 740

旧
市
域

桜ケ丘
従来型個別改善:100戸
（32,33,27,28号棟）

50 50 100

－ － 外壁改修（長寿命化）

72 0 1074 360 228 351 410 417 217 560 3,689

－ － 簡易外壁改修（安全性確保）

922 490 461 500 420 170 402 180 122 90 3,757

－ － 屋上防水改修

0 0 593 200 270 175 180 190 160 240 2,008

※「工事中」欄は、計画策定時点で工事中（建替）のものを示す。（管理戸数及び計画期間内の事業量に含まれていない。）

※建替等に合わせて、敷地内には、自転車置き場、ゴミ置き場等の付帯施設を設けるほか、必要に応じて駐車場や集会所等の共同施設を設ける。

桜
島

個
別
改
善

※工事が複数年に渡る場合は、本体工事の着工年度に戸数を記載する。

備考

建
替

旧
市
域

計

用
途
廃
止

事
業

地
域

住宅名

前期 後期

計

46

号棟

45

号棟

28

号棟

29,31

号棟

101

号棟

102

号棟

103

号棟

参考：棟番号

（R6.3時点）

32,33

号棟
27,28

号棟

47

号棟
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（２）計画修繕・改善の実施予定一覧 
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【様式２】新規整備事業及び建替事業の実施予定一覧

　事業主体名：

　住宅の区分： 公営住宅
特定公共
賃貸住宅

地優賃
（公共供給） 改良住宅

法定点検
法定点検に
準じた点検

西伊敷（第二） 14～16 80 RC造 S46 R9 R6 R5～R7 7,111 40戸建設
造成・駐車場整備共

西伊敷（第二）
11～13,
17～19

160 RC造 S46 R12 R6 R8 8,710 49戸建設
造成・駐車場整備共

玉里団地 15,17 50 RC造 S49 R9 － R6～ 9,599 54戸建設
造成・駐車場整備共

玉里団地 13,14 40 RC造 S49 R12 R6 R9 9,777 55戸建設
造成・駐車場整備共

玉里団地 1,2 60 RC造 S47 R15 R6 R11 12,977 55戸建設
造成・駐車場整備共

玉里団地
3～9,
11,12

260 RC造 S47,S49 R15 R6 R13 17,243 73戸建設
造成・駐車場整備共

武岡（第一） 8,9,11,12 90 RC造 S48 R10 － R7 11,021 62戸建設
造成・駐車場整備共

武岡（第一） 〃 〃 〃 〃 R13 － R9 6,222 35戸建設
造成・駐車場整備共

武岡（第一） 1,7 60 RC造 S48 R13 R6 R10 10,582 35戸建設
造成・駐車場整備共

武岡（第一） 2～4 90 RC造 S48 R16 R6 R12 10,666 60戸建設
造成・駐車場整備共

武岡（第一） 5,6 60 RC造 S48 R16 R6 R14 10,666 60戸建設
造成・駐車場整備共

武岡（第一） 13～16 110 RC造 S48,S50 R16 R6 R15 7,999 61戸建設
造成・駐車場整備共

武岡（第三）
69,71,
73,74

120 RC造 R16 R6 R13 15,999 45戸建設
造成・駐車場整備共

武岡（第三） 81,82,83 90 RC造 R16 R6 R14 7,999 45戸建設
造成・駐車場整備共

武岡（第三）
72,75,
76,77

90 RC造 R16 R6 R15 3,911 90戸建設
造成・駐車場整備共

藤野
3～6,
A1,A2

16 CB造,木造
S54,S56,

H9
R13 R6 R11 6,954 22戸建設

造成・駐車場整備共

中尾 1 4 CB造 S57 － R6 R11 藤野へ集約

西道 1 4 CB造 S59 － R6 R11 藤野へ集約

備考

鹿児島市

その他（　　　　　　　　　　）

団地名 住棟番号 戸数 構造 建設年度
次期点検時期 新規又は建

替整備予定
年度

LCC
（千円/
年）
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【様式３】共同施設に係る事業の実施予定一覧（集会所・遊具等）

公営住宅
特定公共
賃貸住宅

地優賃
（公共供給） 改良住宅 その他（　　　　　　　　　　）

法定点検
法定点検に
準じた点検

R6
2024

R7
2025

R8
2026

R9
2027

R10
2028

R11
2029

R12
2030

R13
2031

R14
2032

R15
2033

辻ケ丘 集会所（２） H23 R6 R6
外壁（長寿命）
屋根防水（長寿命）

天神山 集会所 H4 R6 R6
外壁（長寿命）
屋根防水（長寿命）

西伊敷（第三） 集会所 H11 R6 R6
外壁（長寿命）
屋根防水（長寿命）

紫原（Ａ） 集会所（２） S51 R7 R6
外壁（長寿命）
屋根防水（長寿命）

紫原（Ｂ） 集会所 S51 R7 R6
外壁（長寿命）
屋根防水（長寿命）

星ケ峯（第二） 集会所 S56 R8 R6
外壁（長寿命）
屋根防水（長寿命）

星ケ峯（第三） 集会所 S57 R8 R6
外壁（長寿命）
屋根防水（長寿命）

星ケ峯（第四） 集会所 S58 R8 R6
外壁（長寿命）
屋根防水（長寿命）

星ケ峯（第五） 集会所 S61 R8 R6
外壁（長寿命）
屋根防水（長寿命）

花野 集会所 H2 R6 R6
外壁（長寿命）
屋根防水（長寿命）

錦江台（第二） 集会所 H10 R8 R6
外壁（長寿命）
屋根防水（長寿命）

下荒田 集会所 H9 R6 R6
外壁（長寿命）
屋根防水（長寿命）

袴腰 集会所 S63 - R6
外壁（長寿命）
屋根防水（長寿命）

賦合 集会所 H5 R7 R6
外壁（長寿命）
屋根防水（長寿命）

ラメール中名 集会所 H15 - R6
外壁（長寿命）
屋根防水（長寿命）

武岡（第一） 集会所 - R10 R9 新設

西伊敷 集会所 - R9 R9 新設

維持管理・改善事業の内容
備考

　事業主体名： 鹿児島市

　住宅の区分：

団地名 共同施設名 建設年度
次期点検時期


