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１.長寿命化計画の概要
(１) 背景と計画改定の理由

  　住生活基本法が制定（平成18年6月）され、住宅セーフティネットの確保を図りつ

　つ、住生活の質の向上を図る道筋が国により示された。

　　公営住宅等においては、厳しい財政状況の中、更新期を迎えつつある老朽化した

　大量の公営住宅等の効率的かつ円滑な更新を行い、需要に的確に対応することが地

　方公共団体の課題となっている。

　　本町では、平成22年3月に「大泉町公営住宅等長寿命化計画」を策定し、この計画

　に基づきライフサイクルコストの縮減に向け、修繕・改善等を実施してきた。

　　この度、当初の計画期間10年が経過したこと、国において平成28年8月に「公営住

　宅等長寿命化計画策定指針（改定）」が示され、更に平成30年度に「群馬県営住宅

　長寿命化計画」が改定されたことから、本計画を改定するものである。

　

(２) 計画期間

　令和2年度(2020年度)～令和11年度(2029年度)：10年間

(３) 計画の対象

　町営住宅13団地、137棟600戸とする。(平成31年4月1日(2019年4月1日)時点)

(４) 計画の位置付け

　上位関連計画と整合を図り計画を改定する。なお、社会資本整備総合交付金の交付

　要件は、公営住宅等長寿命化計画に基づいて行われるものとしている。
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※

簡平：簡易耐火構造平屋建て

簡二：簡易耐火構造二階建て

中耐：中層耐火構造

(２) 入居状況

・空家は135戸(募集停止中の空家31戸を含む。)である。

・応募倍率は減少傾向となっている。

・世帯人員は、1人世帯が167戸、2人世帯が168戸で合わせて72%を占めている。

・入居者の年齢は、65歳以上が31.3%を占めている。

①町営住宅の入居率

※ 駒見・松下・間之原・吉田南・丘山団地の136戸は募集停止している。

②募集及び応募状況

③入居者の世帯人員状況 　   ④入居者の年齢区分別の状況

２.町営住宅の現状把握　　
(１) 構造別管理戸数

・長沼団地以降の中耐が290戸、48.3％と最も多い状況となっている。
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３.需要推計
・著しい困窮年収未満世帯の総数は、人口減少等による影響を受けず、おおよそ横ば

　いに推移するものと予測される。(平成27年(2015年)716戸 → 令和22年(2040年)724戸)

・短期的な見通しでは、県営住宅や低廉な家賃の民間賃貸住宅等を活用し、簡二（谷

　向・坂田・古氷団地）の入居率や応募状況等を考慮して、募集停止戸数を調整する

　ことにより、需要を上回る町営住宅を含めた住宅ストックを確保する。

・耐用年数超過の町営住宅を用途廃止にした場合、令和22年(2040年)には、27戸不足

　と推計されるが、不足分については民間賃貸住宅等の活用による供給を目指す。

４.長寿命化に関する基本方針 
（１) 町営住宅整備の基本方針

（２) ストック状況の把握(定期点検及び日常点検)・修繕の実施・データ管理

　　　に関する方針
・既存ストックの定期的かつ日常的な保守点検により、状態の把握を行い、適切な維

　持管理を実施する。

・住棟単位の修繕履歴データを整理し、修繕履歴に基づいた修繕を実施する。

（３）ストックの改善事業の実施による長寿命化及びライフサイクルコストの

　　　縮減に関する方針

・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。

・修繕周期の延長によるライフサイクルコストの縮減を図る。

・建物の老朽化や劣化による事故等を未然に防ぎ、効率的な修繕の実施につなげる。
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６.点検の実施方針
・建築基準法に準じた定期点検を継続して実施する。

・不具合等がある場合は、有資格の技術者に詳細調査を依頼するなど適切な対処を行

　う。

７.計画修繕の実施方針

　保全が必要な部位について優先的に修繕を行い、他の修繕の必要性等を勘案しなが

　ら柔軟に対応する。

８.改善事業の実施方針
外壁塗装等、予防保全的な改善を行う。

落下・転倒防止等生活事故防止に配慮した改善を行う。

高齢者等が安心して居住できるよう、バリアフリー化を進める。

老朽箇所の改善及び設備の機能向上を図り、居住性を向上させる。

５.事業手法の選定
(１) 事業手法の選定及び判定の考え方

(２) 判定結果

・点検結果は記録し、修繕・維持管理の実施や次回の点検時に活用していく。

・定期点検や日常点検の結果を踏まえ、優先的に実施すべき修繕内容を精査し、予防

【長寿命化型】

【安全性確保型】

【福祉対応型】

【居住性向上型】
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　計画後ＬＣＣ＝（建設費＋長寿命化型改善費＋修繕費Ｂ＋除却費Ｂ）

　＜年平均縮減額＞

　「年平均縮減額＝計画前ＬＣＣ－計画後ＬＣＣ」

　＜住棟あたりの年平均縮減額＞

９.長寿命化のための事業実施予定一覧（R6～8は事業予定無し）

１０.ライフサイクルコストとその縮減効果の算出
・国が定める「ライフサイクルコスト算定プログラム」により算定された方法につ

　いて、ライフサイクルコスト（以下「ＬＣＣ」という。）縮減効果を算出する。

　＜改善非実施ＬＣＣ＞

　計画前ＬＣＣ＝（建設費＋修繕費Ａ＋除却費Ａ）　　　　　　　　　

　　　　　　　　　÷評価期間（改善非実施）Ａ（単位：円／戸・年）

　＜改善実施ＬＣＣ＞

　　　　　　　　　÷評価期間（改善実施）Ｂ（単位：円／戸・年）

　　以上より算出した年平均縮減額がプラスであれば、ＬＣＣ縮減効果があると判断

　できる。
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（１）ライフサイクルコスト（ＬＣＣ）の算出イメージ

（２）住棟別ＬＣＣの縮減効果の算出結果　　　　　　　     　単位：千円
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参考資料　現地調査結果
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１.長沼団地

撮影部位 外観 調査結果

撮影部位 外灯 調査結果

撮影部位 排水設備 調査結果

平成２１～２７年度にかけて
全棟外壁改修工事を実施済み
であるため、状態は良好であ
る。

外灯は一部ＬＥＤに交換済み
であるが、水銀灯タイプ又は
ナトリウム灯タイプを使用し
ている。水銀灯タイプは部品
の供給が終了しているため、
電球交換等の修理が不可能と
なっている。共用灯を含めた
ＬＥＤ化を実施予定である。

台所排水系統の改修工事は平
成１８～２６年度にかけて全
戸完了しており、メンテナン
ス性の改善を図った。しか
し、風呂・洗面・洗濯排水系
統の改修工事は未実施である
ため、今後検討の必要があ
る。
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撮影部位 電気幹線 調査結果

撮影部位 共用灯 調査結果

撮影部位 階段・手摺 調査結果

電気の引き込み幹線は老朽化
が進んでおり、将来的には改
修工事が必要とされる。

玄関先の共用灯はＬＥＤ化工
事を予定している。

階段部分は手摺が設置されて
おり、昇降時の安全性が確保
されている。
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２.寿崎東団地

撮影部位 外観 調査結果

撮影部位 外観 調査結果

撮影部位 給湯設備 調査結果

Ａ棟については、平成２９年
度に外壁改修工事及び屋上防
水工事を実施済みであるた
め、状況は良好である。

Ｂ棟については、平成２５年
に屋上防水工事、平成３０年
度に外壁改修工事を実施済み
であるため、状況は良好であ
る。

給湯はバランス釜を使用して
おり、浴室外給湯によりキッ
チン・洗面を含め三点給湯に
なっている。

10



撮影部位 格子 調査結果

撮影部位 目隠し柵 調査結果

撮影部位 階段・手摺 調査結果

外壁改修工事実施時に植栽を
伐採したため、目隠し用に
フェンスを設置した。なお、
腐食する恐れがないアルミ製
で施工することによりメンテ
ナンス性を向上させた。

外壁改修工事実施時に植栽を
伐採したため、目隠し用に
フェンスを施工した。なお、
フェンスを採用したことによ
り植栽の繁茂を防ぐことがで
き、外観上の向上や入居者に
よる専用庭の管理負担を軽減
することができた。

階段部分は手摺が設置されて
おり、昇降時の安全性が確保
されている。
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３.寿崎団地

撮影部位 外観 調査結果

撮影部位 外観 調査結果

撮影部位 階段・手摺 調査結果

令和元年度時点で建設後３０
年経を過しており、外壁の塗
り替えが求められている。

令和元年度時点で建設後２８
年経を過しており、外壁の塗
り替えが求められている。

階段及び通路には手摺が設置
されており、昇降時の安全性
が確保されている。
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撮影部位 通路・手摺 調査結果

撮影部位 給湯設備 調査結果

撮影部位 格子 調査結果

手摺は塗装部分の劣化が激し
いため、塗り替えが求められ
ている。また、蛍光管の供給
停止に伴う共用灯の交換が求
められている。

給湯はバランス釜を使用して
おり、浴室外給湯によりキッ
チン・洗面を含め三点給湯に
なっている。

格子はアルミ製のため、腐食
の恐れがなく状態は良好であ
り、現時点で改修工事を予定
していない。
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４.富士之越団地

撮影部位 外観 調査結果

撮影部位 外観 調査結果

撮影部位 玄関 調査結果

令和元年度時点で建設後２６
年を経過している。外壁の状
態は比較的良好であるが、ご
く小規模のクラックや汚れ等
が見受けられる箇所もあるた
め、長期的には外壁改修工事
が必要とされている。

令和元年度時点で建設後２５
年を経過している。外壁の状
態は比較的良好であるが、ご
く小規模のクラックや汚れ等
が見受けられる箇所もあるた
め、長期的には外壁改修工事
が必要とされている。

Ａ－１０５及びＢ－１０４号
室は車椅子対応のバリアフ
リー仕様になっている。
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撮影部位 階段・手摺 調査結果

撮影部位 格子 調査結果

撮影部位 共用灯 調査結果

階段部分は両側に手摺が設置
されており、昇降時の安全性
が確保されている。

格子はアルミ製のため、腐食
の恐れがなく状態も良好であ
り、現時点で改修工事を予定
していない。

共用灯は蛍光灯のままである
ため、計画的な器具の交換が
求められている。
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※1 建物を構造的に切り離した際の離隔距離を埋める部分。 

５.吉田北団地

撮影部位 外観 調査結果

撮影部位 外観 調査結果

Ａ棟１期と２期及びＢ棟がＥ
ｘｐ．Ｊ．※1で接続されて
いる部分。

撮影部位 給湯設備 調査結果

最初に建設されたＡ棟は完成
後１８年を経過している。ご
く小規模のクラックが発生し
ている箇所が見受けられるも
のの、状態は良好である。

追炊付給湯器が設置されてお
り、居住性の向上が図れてい
る。
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撮影部位 共用灯 調査結果

撮影部位 階段・手摺 調査結果

撮影部位 エレベーター 調査結果

令和元年度に外灯を含めた共
用部分の照明はＬＥＤに交換
を実施済みである。そのた
め、灯具の長寿命化が図られ
たことに加え、電球交換が不
要になることによりメンテナ
ンス性が向上した。

階段部分は段差が低く施工さ
れているため、勾配が緩やか
になっている。また、両側に
手摺が設置されており、昇降
時の安全性が確保されてい
る。

町営住宅で唯一エレベーター
が設置されている団地であ
る。一階には高齢者対応のバ
リアフリー仕様の住宅もあ
り、利便性が高い人気団地で
ある。
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　　　・平成２２年（２０１０年）３月 計画策定

　　　・令和　２年（２０２０年）３月 国土交通省の「公営住宅等長寿命化計画策定指針（改定）」に基づき計画の改定

        改定履歴

 大泉町公営住宅等長寿命化計画

令和　２年（２０２０年）３月

発行　大泉町役場　都市建設部　都市整備課

〒３７０－０５９５　群馬県邑楽郡大泉町日の出５５番１号

電話番号　０２７６－６３－３１１１（代表）


