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職人チームＢＡＳＥは続くよ、どこまでも 団地という文化のリノベーション

　

設
計
を
担
当
し
た
の
は
住
宅
改
良

開
発
公
社
の
建
築
士
で
す
。
外
壁
に

洒
落
た
タ
イ
ル
を
あ
し
ら
う
な
ど
デ
ザ

イ
ン
は
当
時
の
最
先
端
。
衛
生
面
へ
の

配
慮
が
あ
る
の
は
も
ち
ろ
ん
、
当
時

と
し
て
は
部
屋
の
サ
イ
ズ
が
広
く
、
今

の
ラ
イ
フ
ス
タ
イ
ル
に
近
い
。〝
豊
か
に

進
化
し
た
団
地
〞
と
い
う
印
象
を
受

け
ま
す
。

　

吉
原
住
宅
さ
ん
は
コ
ー
ポ
江
戸
屋

敷
の
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
後
、
建
築
士
を

招
い
て
見
学
会
を
開
催
な
さ
っ
た
そ
う

で
す
が
、
さ
ぞ
嬉
し
く
、
誇
ら
し
か
っ

た
こ
と
で
し
ょ
う
。
自
分
が
設
計
し
た

団
地
が
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
に
よ
っ
て
今
も

イ
キ
イ
キ
と
輝
い
て
い
る
の
で
す
か
ら
。

　

何
よ
り
ま
ち
に
開
か
れ
た
雰
囲
気
が

い
い
で
す
よ
ね
。
コ
ー
ポ
江
戸
屋
敷
は

表
の
道
路
に
面
し
て
建
物
が
横
向
き
に

建
っ
て
い
ま
す
が
、
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
に

　

団
地
族
や
団
地
っ
子
。
昭
和
の
高

度
経
済
成
長
期
、
全
国
各
地
に
大
型

の
団
地
が
で
き
る
と
そ
ん
な
言
葉
が
流

行
り
ま
し
た
。
団
地
に
住
ん
だ
こ
と
が

な
い
人
で
も
、
あ
の
建
物
群
を
見
る
と

ど
こ
か
ノ
ス
タ
ル
ジ
ー
を
感
じ
る
。
団

地
は
も
の
す
ご
い
文
化
な
の
で
す
。

　
コ
ー
ポ
江
戸
屋
敷
は
1
９
７
８
年
、

個
人
オ
ー
ナ
ー
に
よ
っ
て
、
住
宅
金
融

公
庫
の
融
資
住
宅
と
し
て
建
て
ら
れ
ま

し
た
。
こ
の
融
資
は
民
間
の
金
融
機
関

よ
り
も
有
利
で
あ
る
代
わ
り
に
、
入
居

者
の
資
格
や
設
計
面
な
ど
に
一
定
の
要

件
が
設
け
ら
れ
て
い
ま
し
た
。
こ
の
頃
、

全
国
に
年
間
約
４０
万
戸
の
賃
貸
集
合

住
宅
が
建
て
ら
れ
ま
し
た
が
、
そ
の
内

こ
の
融
資
を
受
け
ら
れ
た
物
件
は
1
割

に
も
満
た
な
い
。
コ
ー
ポ
江
戸
屋
敷
が

い
か
に
厳
し
い
審
査
を
ク
リ
ア
し
た
物

件
で
あ
る
か
が
分
か
り
ま
す
。

よ
っ
て
広
場
に
ウ
ッ
ド
デ
ッ
キ
が
作
ら

れ
、
ま
ち
に
溶
け
込
む
よ
う
な
工
夫
が

な
さ
れ
ま
し
た
。
こ
う
し
た
、
周
辺
の

ま
ち
や
住
民
の
気
持
ち
を
意
識
し
た
取

り
組
み
は
、
団
地
の
再
生
に
欠
か
せ
な

い
要
素
で
し
ょ
う
。
団
地
特
有
の
あ
の

賑
わ
い
と
と
も
に
、
こ
れ
か
ら
も
人
を

惹
き
つ
け
る
場
所
に
育
っ
て
い
く
こ
と

を
願
っ
て
い
ま
す
。

す
。
設
備
の
修
繕
な
ど
を
通
し
て
入
居

者
さ
ん
と
顔
な
じ
み
に
な
り
、
暮
ら
し

の
中
の
も
っ
と
小
さ
な
お
困
り
事
に
気

づ
く
よ
う
に
な
っ
た
か
ら
で
す
。
ま
た
、

近
年
増
え
て
い
る
自
然
災
害
の
こ
と
も

考
え
て
、
吉
原
社
長
に
団
地
の
防
災
計

画
案
を
提
案
。
す
ご
く
い
い
と
賛
同
い

た
だ
き
ま
し
た
。

【
大
迫
さ
ん
】  コ
ー
ポ
江
戸
屋
敷
の
住
民

同
士
や
住
民
と
職
人
と
が
つ
な
が
り
や

す
い
シ
ス
テ
ム
づ
く
り
に
感
心
し
ま
す
。

【
本
城
さ
ん
】  

職
人
さ
ん
の
顔
が
見
え

る
の
っ
て
、
住
民
に
と
っ
て
も
職
人
に

と
っ
て
も
安
心
で
き
る
こ
と
で
す
し
ね
。

【
立
石
さ
ん
】  

こ
れ
か
ら
の
時
代
は
特

に
、
人
と
人
と
の
つ
な
が
り
、
コ
ミ
ュ
ニ

テ
ィ
づ
く
り
が
大
事
だ
と
痛
感
し
ま
す
。

【
半
田
さ
ん
】  

Ｂ
Ａ
Ｓ
Ｅ
の
メ
ン
バ
ー
は

み
ん
な
意
欲
的
。
職
人
が
他
の
業
種
の

方
と
「
会
う
プ
ロ
ジ
ェ
ク
ト
」
や
、
若

手
育
成
の
職
人
ス
ク
ー
ル
な
ど
、
ワ
ク

ワ
ク
す
る
企
画
を
提
案
し
て
く
れ
ま

す
。
再
生
Ｐ
Ｊ
当
初
か
ら
念
願
だ
っ
た

ピ
ザ
窯
も
完
成
し
た
し
、
こ
れ
か
ら
が

【
半
田
さ
ん
】  

コ
ー
ポ
江
戸
屋
敷
に
筑

後
地
方
の
建
築
の
職
人
が
集
ま
る
シ
ェ

ア
オ
フ
ィ
ス
Ｂ
Ａ
Ｓ
Ｅ
が
生
ま
れ
て
９

年
。
今
も
毎
月
定
例
会
を
開
い
て
情

報
交
換
や
活
動
の
企
画
会
議
を
行
っ
て

い
ま
す
。
メ
ン
バ
ー
も
増
え
、
久
留
米

市
や
福
岡
市
の
イ
ベ
ン
ト
会
場
の
設
営

な
ど
、
活
動
の
場
も
広
が
り
ま
し
た
。

【
立
石
さ
ん
】  

Ｂ
Ａ
Ｓ
Ｅ
に
入
っ
て
自

分
の
技
術
を
活
か
す
方
法
や
仕
事
に
対

す
る
考
え
方
が
良
い
方
向
に
変
わ
り
ま

し
た
。
メ
ン
バ
ー
と
の
出
会
い
が
い
い

刺
激
に
な
っ
て
い
ま
す
。

【
大
迫
さ
ん
】  

本
当
に
そ
う
。
他
の
分

野
の
職
人
と
会
う
こ
と
で
視
野
が
広
が

り
、
仕
事
に
も
前
向
き
に
な
れ
ま
す
。

【
本
城
さ
ん
】  

次
世
代
の
職
人
の
在
り

方
を
み
ん
な
で
探
っ
た
り
、
他
の
業
種

の
方
と
コ
ラ
ボ
を
し
た
り
、
と
に
か
く

新
鮮
で
す
。
コ
ー
ポ
江
戸
屋
敷
で
の

ワ
ー
ク
シ
ョ
ッ
プ
も
楽
し
か
っ
た
し
。

【
半
田
さ
ん
】  

最
近
は
Ｂ
Ａ
Ｓ
Ｅ
と
し

て
、
コ
ー
ポ
江
戸
屋
敷
で
で
き
る
こ
と

を
も
う
一
度
見
直
そ
う
と
話
し
て
い
ま

Ｂ
Ａ
Ｓ
Ｅ
の
新
ス
テ
ー
ジ
。
コ
ー
ポ
江

戸
屋
敷
か
ら
地
元
の
職
人
業
界
を
盛

り
上
げ
て
い
き
ま
す
の
で
楽
し
み
に
し

て
い
て
く
だ
さ
い
！ 西村英行さん

財団法人
住宅改良開発公社
福岡支社 支社長

リノベーションミュージアム 山王マンション リノベーションミュージアム 新高砂マンション コーポ江戸屋敷

“未来のビンテージビル研究開発の現場” ４棟のラボラトリービルを紹介。

所在地

建物名称

歴史

特徴

構造
規模

築年数
建
物

キ
ャ
ッ
チ

最
先
端
で
あ
る
こ
と

親
し
み
が
あ
る
こ
と

開
か
れ
て
い
る
こ
と

建
物
の
変
化

夢

取り組み

耐震

リノベー
ション

媒体

コミュニ
ケーション

カタチ

１Ｆ

スペース

過去

現在

未来

ビジョン

一言で

管理

リノベーションミュージアム 冷泉荘

博多区上川端

1９５８年 1９６７年 1９７７年 1９７８年

博多文化の中心地
博多祇園山笠のまち

黎明期の共同浴場付き
和洋折衷マンション

凹型のバルコニーなし
オフィス外観の賃貸マンション 福岡初期の民間公団

茶色いタイルがチャームポイントの
住宅金融公庫融資物件

日本最初の稲作遺跡地域
ブルーコメッツも来た
観光旅館「いずみ荘」の地

明治維新の江戸帰りした侍たちの
Ｕターンのまち

朽ちた外壁改修 給排水外配管スタイル 螺旋階段で1階と２階をつなぐ 敷地リノベーション

耐震補強完了 耐震補強完了 耐震基準を満たす

スペースＲデザイン H＆Aの共感デザイナー

既存ポストのお部屋一覧
季節ごとの種まきワークショップ

シンボルツリー

隣人祭り
デジタル賃貸住民

職人シェアオフィス「ＢＡＳＥ」

ウッドデッキ

老朽化した民間団地

共感不動産

未来の団地生活のモデルとなる

リノベーション見学会
新高砂マルシェ

清川ロータリープレイス

駐車場特設イベント広場

老朽化した民間公団

公団デザインの再評価で
公団リノベ手法を確立

成熟するまちのランドマークになる

耐震補強1st stage耐震ブレース設置

２５室すべてがセルフリノベ

福岡の賃貸リノベーション発祥 公団型ライフスタイルデパートメント

サンダーさん（杉山） スペースＲデザイン

スペースＲデザイン便り スペースＲデザイン便り コーポ江戸屋敷だより

既存ポストのお部屋一覧

リノベーション見学会

クリエイティブな入居者さんたち

駐車場特設イベント広場

全国から視察者がくる
リノベーションビルに

ビンテージビルの住まい文化発信 民間公団の再生手法確立 団地再生をまちの資源に

月刊冷泉荘

毎日の掃除とあいさつ

れんぜん荘ピクニック・あおぞら市
ビンテージまち歩き

事務局・ベーグルカフェ

２コ1多目的スペース

廃墟ビル

博多区博多駅南 中央区清川 久留米市江戸屋敷

ＲＣ造７階建て 団地型ＲＣ造４階建て・３ 棟連立ＲＣ造・５階地下1階建て ＲＣ造６階建て

ほしい暮らしは自分たちでつくる
ＤＩＹ精神の団地

古さを活かす「ほとめき」リノベ５８室中 ４５室がリノベ

ＴV取材でスリラー by ＭＪが流れたことも

福岡を代表する
住宅型ビンテージビルになる

４５室中 ３４室がリノベ

日本初
戦後ＲＣ造の民間共同住宅文化財

主役は輝く入居者さん
年間２万人の来訪者ビルに

冷泉荘の活動が
日本中のレトロビルへ広がること

ビンテージビルで
人がつながるまちづくり

I n t r o d u c e  o f  L a b o r a t o r y  B u i l d i n g s

境
を
活
か
し
た
コ
ミ
ュ
ニ
テ
ィ
デ
ザ
イ
ン

の
考
え
方
を
学
び
、「
共
感
不
動
産
」
と
い

う
キ
ー
ワ
ー
ド
に
た
ど
り
着
き
ま
し
た
。

２
０
１
７
〜
２
０
１
８
年

職
人
の
シ
ェ
ア
オ
フ
ィ
ス
誕
生

団
地
を
舞
台
に
お
祭
り
も
！

　

半
田
兄
弟
の
協
力
と
働
き
か
け
の
も
と
、

団
地
内
に
は
少
し
ず
つ
、
地
域
の
特
性
を
活

か
し
た
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
ル
ー
ム
が
誕
生
。

さ
ら
に
、
網
戸
の
張
り
替
え
Ｄ
Ｉ
Ｙ
や
緑
の

カ
ー
テ
ン
づ
く
り
な
ど
、
入
居
者
さ
ん
が

「
助
か
る
」「
楽
し
い
！
」
と
思
え
る
よ
う

な
ワ
ー
ク
シ
ョ
ッ
プ
イ
ベ
ン
ト
を
通
し
て
、

団
地
内
に
温
か
い
入
居
者
さ
ん
同
士
の
交

流
が
見
ら
れ
る
よ
う
に
な
り
ま
し
た
。

　

こ
の
頃
か
ら
コ
ー
ポ
江
戸
屋
敷
に
は
地

元
の
職
人
さ
ん
の
出
入
り
が
盛
ん
に
。
団
地

の
１
階
に
職
人
集
団
の
シ
ェ
ア
オ
フ
ィ
ス

「
Ｂ
Ａ
Ｓ
Ｅ
」
が
完
成
す
る
と
、
入
居
者
さ

ん
の
ち
ょ
っ
と
し
た
お
困
り
事
に
も
よ
り

ス
ピ
ー
デ
ィ
に
対
応
で
き
る
よ
う
に
な
り

ま
し
た
。

　

こ
う
し
て
人
と
人
と
の
関
わ
り
が
生
ま

１
９
７
８
〜
２
０
１
６
年

コ
ー
ポ
江
戸
屋
敷
と
の
出
会
い

団
地
づ
く
り
の
黎
明
期

　

１
９
７
８
年
に
生
ま
れ
た
コ
ー
ポ
江
戸

屋
敷
は
、
住
宅
金
融
公
庫
の
融
資
住
宅
と
し

て
建
て
ら
れ
ま
し
た
。
私
が
前
オ
ー
ナ
ー
か

ら
相
談
を
受
け
て
こ
の
団
地
と
出
会
っ
た

の
が
２
０
１
４
年
。
運
命
的
に
物
件
の
購
入

を
決
意
し
、
２
０
１
５
年
に
は
コ
ー
ポ
江

戸
屋
敷
を
引
き
継
ぐ
た
め
の
組
織
「
ビ
ン

テ
ー
ジ
の
ま
ち
株
式
会
社
」
を
設
立
。
本
格

的
な
団
地
再
生
へ
の
プ
ロ
ジ
ェ
ク
ト
が
ス

タ
ー
ト
し
ま
し
た
。

　

た
だ
、
福
岡
市
で
は
築
古
物
件
の
再
生
に

手
応
え
を
感
じ
つ
つ
あ
っ
た
私
で
す
が
、
久

留
米
市
郊
外
の
団
地
の
再
生
は
そ
れ
ま
で

培
っ
て
き
た
手
法
が
ま
る
で
通
用
し
ま
せ

ん
で
し
た
。
そ
こ
で
、
地
域
性
を
大
切
に
す

る
久
留
米
市
を
拠
点
に
、
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン

事
業
や
イ
ベ
ン
ト
プ
ロ
デ
ュ
ー
ス
を
手
掛

け
て
い
た
「H&A

 brothers

」
の
半
田
兄

弟
に
協
業
を
依
頼
。
さ
ら
に
、
全
１０
回
に

わ
た
る
不
動
産
の
つ
な
が
り
を
学
ぶ
カ

レ
ッ
ジ
を
開
い
て
、
建
物
の
敷
地
や
周
辺
環

れ
る
と
、
ひ
っ
そ
り
し
て
い
た
団
地
の
日
常

に
、
あ
い
さ
つ
や
立
ち
話
な
ど
賑
わ
い
が

戻
っ
て
き
ま
し
た
。
そ
こ
で
、
挨
拶
で
き
る

人
が
ご
近
所
に
も
増
え
た
ら
素
敵
だ
な
と

思
っ
た
私
た
ち
は
、「
お
江
戸
屋
敷
隣
人
ま

つ
り
」を
開
催
。
入
居
者
さ
ん
は
も
ち
ろ
ん
、

多
く
の
ご
近
所
さ
ん
が
団
地
に
遊
び
に
来

て
く
だ
さ
い
ま
し
た
。

２
０
１
９
年
〜

再
び
ま
ち
の
シ
ン
ボ
ル
へ
。

団
地
を
地
域
に
開
い
て
い
く
。

　

２
０
１
９
年
、
長
期
的
な
ラ
ン
ド
ス
ケ
ー

プ
計
画
で
思
い
描
い
て
い
た
大
き
な
ウ
ッ

ド
デ
ッ
キ
が
団
地
内
に
実
現
。
春
に
は
花
が

咲
く
シ
ン
ボ
ル
ツ
リ
ー
も
植
樹
し
ま
し
た
。

デ
ッ
キ
に
面
す
る
１
階
に
は
、
パ
ン
屋
や
カ

フ
ェ
が
入
店
。
２
０
２
５
年
に
は
い
よ
い

よ
、「
Ｂ
Ａ
Ｓ
Ｅ
」
が
製
作
し
た
ピ
ザ
窯
が

登
場
。
み
ん
な
で
お
披
露
目
の
パ
ー
テ
ィ
を

楽
し
み
た
い
と
考
え
て
い
ま
す
。

　

こ
の
よ
う
に
、
入
居
者
さ
ん
や
地
域
の

方
々
な
ど
、
み
ん
な
に
共
通
す
る
喜
び
や
安

心
感
、
ワ
ク
ワ
ク
す
る
よ
う
な
期
待
感…

…
そ
う
い
う
「
共
感
」
が
増
え
る
ほ
ど
に
そ
の

物
件
に
集
ま
る
人
は
増
え
、
物
件
の
価
値
は

高
ま
り
、
経
営
も
上
向
き
に
な
り
ま
す
。
居

心
地
の
良
い
集
合
住
宅
づ
く
り
で
重
要
な

の
は
、
場
の
デ
ザ
イ
ン
以
上
に
、「
共
感
」

の
デ
ザ
イ
ン
。
企
画
者
の
志
に
「
共
感
」
し

て
く
れ
る
仲
間
と
力
を
合
わ
せ
れ
ば
、
必
ず

共
感
不
動
産
へ
と
育
ち
ま
す
。
な
ぜ
な
ら
、

団
地
ら
し
い
関
係
性
が
復
活
し
た
今
の

コ
ー
ポ
江
戸
屋
敷
が
、
そ
れ
を
証
明
し
て
い

る
の
で
す
か
ら
。

コーポ江戸屋敷

構造 ： 鉄筋コンクリート造４階建
築造年月 ： 1９７８年９月
総区画数 ： ３棟４８戸（ 1棟 1６戸）
設備 ： 駐車場、駐輪スペース
  集合ポスト

2025年4月現在

物件データ

以下、インタビュー
参加メンバー

本城一毅さん／水道・電気・大工・左官
など幅広い専門分野の知識と技術を持つ。

立石温さん／ガラス、網戸、サッシ、木工
と入居者さんのお困り事に幅広く対応。

大迫宗一朗さん／鉄製品や特注金具作りに
携わる。 ２０２５年お披露目のピザ窯も制作。

半田満さん／建築士、コーポ江戸屋敷再生
PJ初期から携わる。BASE立ち上げメンバー。

吉原住宅が
運営する
4棟の

ビル比較表 The importance of designing
empathy

職人チームＢＡＳＥ
メンバー

ビ
ル
が
１０
棟
あ
れ
ば
、
１０
通

り
の
再
生
方
法
が
あ
る
。
建

つ
場
所
や
環
境
、
デ
ザ
イ
ン

や
設
備
、
さ
ら
に
は
所
有
者

や
管
理
会
社
、
入
居
者
に
い

た
る
ま
で
、
様
々
な
要
素
に

よ
っ
て
そ
の
ビ
ル
の
今
姿
が
あ

る
。
だ
か
ら
、
私
た
ち
は
そ

れ
ぞ
れ
の
建
物
ご
と
に
オ
リ

ジ
ナ
ル
な
シ
ナ
リ
オ
を
描
き

プ
ロ
ジ
ェ
ク
ト
に
落
と
し
込
ん

で
い
る
。
そ
の
時
に
ベ
ー
ス
に

な
る
の
が
「
共
感
不
動
産
」

４
つ
の
デ
ザ
イ
ン
だ
。
こ
の

４
棟
比
較
表
は
、
４
つ
の
デ

ザ
イ
ン
を
よ
り
具
体
的
に
項

目
分
け
し
て
、
そ
れ
に
対

す
る
各
建
物
の
特
徴
を
整

理
し
た
も
の
だ
。
各
建
物
の

キ
ャ
ラ
ク
タ
ー
を
な
ん
と
な

く
イ
メ
ー
ジ
し
て
も
ら
え
る

だ
ろ
う
か
。

それぞれの特徴から
再生ポイントが見える！

1９８５年 住宅金融公庫（現・住宅金融支援
機構）に入社。２０1９年から住宅改良開発
公社に勤務し優良住宅の供給とまちづくりに
貢献。代表・吉原とは高校時代の同級生。
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み
ん
な
に
と
っ
て
、
嬉
し
い

共
感
を
デ
ザ
イ
ン
す
る
大
切
さ
を

教
え
て
く
れ
た
団
地

コーポ江戸屋敷


