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N E X T 減築１ ０ ０ 年物語
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INCO 法

1994 年から 30年間、NEXT21 では 40の世帯が「SI（スケルトン・インフィル）システム」によって、安全で自由な間取りを手に入れながら、
居住実験に参加してきた。その 30年の住戸床面積の変化を追う。

「SI」を備えたNEXT21 の魅力である自由な間取り変更を行うごとに、住戸の床面積が徐々に減少してきたことが上のグラフからわかる。

NEXT21 には、自由な間取り変更で共用部が
狭くならないように住戸改修ルールがある。

建築基準法第 6条（建築物の建築等に関する申請及び確認）NEXT21 住戸改修ルール

建築基準法第 6条に確認申請の有無が記されている。
10㎡以内の増築は申請不要とあるが、準防火地域の
場合は、その限りではない。減築は一定のラインまで
確認申請は不要である。

他にはない居住実験の頻度と間取り自由度の高いNEXT21 では、下のⅠⅡから、改修する各住戸の設計者は仕方な
しに、面積を小さくする（＝減築）しかないのである。

先 70 年も、NEXT21 で豊かな居住実験を続けていくために、床面積減少の事実 ( 下グラフ )
を悲観的に捉えず、減ることで生まれるものに着目した「NEXT21 の未来」を提案する。

それはこれまで自分の専有だった空間が
公共性を持って外に現れる新しいNEXT21 の未来である。

繰り返しの改修（≒減築）によって、住まい手の専有床面積が徐々に小さくなっていく。それでも住まい手の自由度のある暮らしを維持し続けるために、私たちの暮らしに必須な設備をまとめた「大阪ガス CORE」を提案する。今以上に住まい手が自由に
間取り変更ができ、狭くなっても自分の好きで溢れる「広さと高さ」を持った住まいが創り出される。

共同住宅だからできること。小さな商いは集まることで、お互いの好きで支え合い、小さく稼ぐ経済圏が出来上がっていく。そして住み継がれていく。１回の改修で減少する 1住戸あたりの面積は 3.3㎡と少ないように見えるが、これから先 70年、専有面積の仕方ない減少の蓄積が、NEXT21 を賑やかな空間へと変えていくのだ。

１階と 2階は「小さな商い」へ人を引き寄せる小さな森の入口。地域の日常動線になるような通り抜けできるこの森は、人間だけでなく、小動物や小鳥、小さな種子までも惹きつける。

※今後の世帯数増加予測から、残り70年で100～120世帯がNEXT21に住むことを仮定する。計画する24住戸の場合、70年の間に1住戸あたり5世帯が住み変えていくことになる。
1世帯が 1～ 2回の間取り変更すると想定すると、70年で 10回 / 戸の改修を経験する、すなわち 1住戸の床面積は 70年で 3.3㎡＊ 10回＝ 33㎡減少すると仮定する。

2030 結婚
改修 1回目

NEXT21 社員 A様＋妻

2037 出産
改修 2回目

NEXT21 社員 A様＋妻＋子

2086 入居
改修 8回目

NEXT21 社員 B様＋親友

好き嫌いに関わらず、浴室・トイレ・洗面・寝室は、住まい手の
自由な床面積を奪ってしまう。

3000㎜で出来なかったことが 240㎜増えると出来るようになる。
床面積が減っても、高さを活かして豊かに暮らす。

繰り返しの改修（≒減築）によって、
住まい手の専有空間が徐々に狭くなっていく。

※NEXT21　その設計スピリッツと居住実験１０年の全貌（発行：大阪ガス株式会社）
　ただし、竣工後改修していない住戸は除く。

1994 年竣工から 30年間の総住戸面積変化
繰り返しの居住実験による住戸面積予測

※スケルトンの寿命 100 年までに、これまで通りのペースで 24住戸の改修を
繰り返した場合、住戸の合計床面積は最大で 155.65㎡減少する。

増やしたら ...

それ以上減らす

2024 2094
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コ
ペ
ル
ニ
ク
ス
的
転
回

■従来：NEXT21「フレキシブル配管システム」

2重床になっているため、共用廊下から配管を引っ張ることで、
住戸内のどこでも水回りを配置することができた。

■提案：「大阪ガス CORE」による配管整理

キッチン以外の水回りは「CORE」内にまとめて固定する。
配管の長さをできるだけ短くし、管理しやすいように「CORE
用 PS」を外側へ出す。

給水管
給湯管
ガス管
汚水管
排水管
雑排水管
冷温水管

※電力系統・給気排気系統は除く

共用廊下 2重床

PS

住戸 2重床

共用廊下 2重床

CORE

CORE 用 PS
給水管
給湯管
汚水管
排水管
雑排水管

キッチン用給水管
キッチン用給湯管
キッチン用排水管
ガス管
冷温水管

PS

3000㎜の天井高では 2段目は物を置くような用途に縛られる。

■提案

■従来

■提案

■従来

3600 ｍｍ× 1800 ｍｍの CORE に３要素を詰め込むことで、
好きなように使える空間を広げる。

用途が縛られない
自由な空間

用途が縛られない
自由な空間

展開パース

引き出す寝室

小上がり浴室

中 2階寝室

洗面・トイレ

＋ 2.000mm 

＋ 0mm 

＋ 0mm 

＋ 1.000mm 

2 人用ベッドが置ける中 2階は
天井高 1300㎜の空間。

2人用ベッドを収納できる
高さ 1000㎜の空間。

天井高 1900㎜の空間にトイレ・洗
面・洗濯機などが集まった空間。

現代の私たちの暮らしに最低限必要な設備を
コンパクトにまとめた「大阪ガス CORE」。

高さ×奥行×幅＝ 3200mm× 3600mm× 1800㎜

・ベッド ・湯船
・シャワー
・洗面器　等

・トイレ

料理好きの奥様に合わせたプランに改修。
外インフィルには料理に使う家庭菜園の

スペースが滲み出している。

子ども部屋を追加。奥様は夢だった
料理教室で小さく商い始めた。

娘さんの将来の夢はピアニスト。

B様は自然が大好きなので、自分の部屋の延
長を使って「自然屋さん」を始めた。親友は

映画で小さく商ってみるみたい。

※延床面積に含まれない。

■「好き」から生まれる小さなNEXT 経済圏

2094206520512037
現時点で 3階に学習塾、4階に料理教室があります。
ただこの減築物語、はじめは少し静かかもしれません。
70年をかけて、どのような経済圏が出来ていくのでしょうか。

５回ほど住まい実験を繰り返すと、住戸面積も程々に
減ってくるころでしょう。その分、小さな商いの舞台
がたくさん外に現れてきました。

住まい実験７回目、小さな商いの舞台は住み替えを通して
住民間で受け継がれ、NEXT21 は歳を重ねるごとに住まい
手の「好き」で彩られてきましたよ。

10回目、、、繰り返しの改修で住戸面積は半分ほど減ってしまいま
したが、それでもこんなに賑やかな世界が 70 年後の NEXT21 に
広がっているでしょう。なんだか愛着が湧いてきますね。

居住実験累計：3回
住戸面積減少量累計：237.6㎡

居住実験累計：５回
住戸面積減少量累計：369.0㎡

居住実験累計：7回
住戸面積減少量累計：554.4㎡

居住実験累計：10回
住戸面積減少量累計：792.0㎡

小さな商い
周辺地域

■配置計画

地域の抜け道になるような「小さな森」は、「NEXT 経済圏」へ地域を惹きつける。既存の緑化計画に沿いながら、「小さな商い」を引き立てる３種の樹木を配置する。

NEXT21 には既存の立体街路があり、
まちの街路空間に位置づけられている。

地域から人を引き寄せるように既存の
立体街路に回遊路を接続する。

小さな森の回遊路に迷い込みながら、
立体街路へ誘われていく。

■断面計画

都市の中の「小さな森」を少し高いところで眺めるように、自然の中に浮遊感を持って存在する「野鳥の会」。ここにしか咲かない花や貴重な小動物たちと触れ合いながら、
「小さな森」を未来にわたって、大切に守っていく。

居住実験累計：0回
住戸面積減少量累計：0.0㎡

2024

実際に NEXT21 に訪れた際に居住者の方が、料理教室や学
習塾をしていることを耳にする機会がありました。

305 住戸

403 住戸

普段は普通に会社に行ったり、家事をしたり、宿題をこなしたりしているけれど、みんな小さな夢や「好き」があるはず。子どものころ叶えられなかった夢や大人になって出来た「好き」
で小さく商う暮らし方。みんなの好きが集まることで、ここには街の中の「小さなNEXT 経済圏」が現れる。

「しなやかな家」

「余白に棲む家」

普段は働いたり、
家事をしたりして
暮らしている

誰しも小さい頃の夢や
叶えたくても叶わなかった

夢がある

自分の好きで「小さく商う」
夢のような空間が
減築によって滲み出す

01

02

03

スケルトン寿命まで残り 70年、繰り返しの改修によってさらに住まい手の専有面積は狭くなっていく。それと逆行するように滲み出す「住まい手の好き」で「小さく商う」。

04

「小さな商い」は住まい手の「好き」から生まれる。そこで住まい手が自由に空間を組み替えられる「仮設性」を取り入れながら、住戸そのものが小さな商いの「生活看板」となるように住戸をデザインする。

住まい実験 3回目。ところどころ小さな商いの舞台が
現れてきました。10年以上たったので、緑にも変化が
見られてきましたね。

CORE 挿入によって生まれた「広さと高さ」を住まい手が好きに合わせて手を加えられるように、
仮設部材（単管パイプ）を使う。住戸内はNEXT21 の 900 モジュールから脱し、立体的でフレ
キシブルに利用することができる。

「広さと高さ」を使った好きで溢れる暮らし方は、それそのものが「小さな商い」の看板となる。住戸の
壁を 3種に分けることで、開店や閉店を知らせるような「生活看板（900 モジュール）」を計画する。

コペルニクス的転回で滲み出す「小さな商い」の場は、自分の部屋を延長したように存
在する。そこは専有空間のようで共有空間でもあり、店舗のようで住居でもあるような
曖昧な空間である。

単管Φ 48.6mm

3層構成

2重に重ねたり 細かく重ねたり

広く使ったり

単管パイプの組み方によって
NEXT21 の 900 モジュールに
縛られない間取りが生まれる。 内

外

店仕舞戸

生活看板戸

自由戸
「好き」に合わせて自由に決める

半透明のポリカーボ
ネート板が「好き」を
映し出す

開けると暮らしが
「生活看板」として
現れる

店仕舞戸（回転雨戸式）を
開ける

専有空間視点

共有空間視点

「好きが滲み出した」
自分の部屋の延長

「好き」で小さく商う

小さな八百屋さん

上手に出来た野菜で
小さく商う

似顔絵屋さん

趣味の絵で、寄った方の
似顔絵を描いて、小さく

商う

お料理屋さん

趣味の料理で「料理教室」
を開いて小さく商う

音楽屋さん

好きなピアノで演奏会を
して小さく商う

自然屋さん

好きな植物を育てたり、
ペットを預かって小さく商う

映画屋さん

大好きな映画鑑賞のために
買ったスクリーンで

小さく商う

※共同住宅における室外共用部は延床面積に含まれない。

【既存主要樹木】
5. コブシ
6. クヌギ

1. エノキ
2. ヤマザクラ

3. ナツツバキ
4. サルスベリ

7. クスノキ

【新規主要樹木】

３

1 8 (m)

住まい手から居住実験が終わった後もずっと愛着を持たれる建築であり続けるために、「小さく
商った」という跡を「屋根の色」で残していく。自分の「好き」を「5色の NEXT カラー」に
置き換えた屋根は、70年間に渡ってパッチワーク状に補修しながら受け継がれていく。

既存の A・B種外壁
（ステンレスパネル）

地域に溶け込むように、既存の外壁はステンレス材を
INCO法で着色したパネルを使っている。

なじみ深いNEXT21 の 5色を屋根材に引き継ぐ。

ステンレスパネルをある混合液＊に漬ける時間で
酸化被膜の厚みが変わり、色が変化する。

＊クロム酸と硫酸

ブルー ゴールド レッド グリーンアンバー

最初は単色から始まる
70年の間に住まい手が
5色で補修を繰り返す

住まい手の「小さな商い」の
跡が色となって建築に残る

ガルバリウム鋼板
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洗面・トイレ

台所

台所
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洗面・トイレ
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1 住戸 1住戸

1住戸

住戸を改修するごとに、住まい手の暮らしが
外に滲み出すような建築を目指す。

床スラブと仕上げの差を
240㎜とることで部屋中に
配管を通すことが可能。

住戸 2重床

C O R EC O R E

Renovation

（-33㎡ / 住戸）

Renovation

（-23㎡ / 住戸）

Renovation

（-16㎡ / 住戸）

Renovation

（-10㎡ / 住戸）

既存の立体街路

Renovation

（-0㎡ / 住戸）

403住戸では料理教室が行われているようです。大きなキッチンやテーブル。
外には縁側がありました。

305 住戸では学習塾が開かれたようです。共有部から子どもたちの様子が
見えたとか、、、

狭くなっても自分の好きで
暮らしが溢れる空間を維持するため、
生活に必需な設備を極小にまとめたコアを提案する。

「広さ」と「高さ」を活かした
「住まい手の自由な暮らし方」と
「小さな商いの生まれ方」について提案する。

共用エリアだった 1・2階を、
「NEXT 経済圏」へ地域を惹き込む
小さな森として位置づけた動線と緑化を提案をする。

好きの滲み出しで生まれる「小さな商い」は
残り 70年の改修（減築）をかけて受け継がれる。
2024 年から 2094 年までのファサードの変化を提案する。

回遊路の挿入

森への迷い込み

住まい手の「好き」が「小さな商い」となって共用部に
滲み出すことで、みんなが集まって暮らすNEXT21 には
街を取り込む「小さな経済圏」が出来上がっていく。

(固定インフィル ) ( 可変インフィル )
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広さ
と高
さを使った「生活看板

」 広さ
と高
さを使った「生活看板

」

広さ
と高
さを使った「生活看板

」

　小
さな音楽屋さん

　　
小さな

八百屋さん 小さ
な自然屋さん

居住空間

小さな商いの場

居住空間

小さな商いの場

居住空間

小さな商いの場

( ２重床の上面を０㎜とする ) ( ２重床の上面を０㎜とする )

( ２重床の上面を０㎜とする )

NEXT21 の落ち葉問題と 1階部の採光確保の
ために敷地境界は「常緑樹の低木」を配置する。

小さな森へ迷い込む回遊路を支えるために回
遊路沿いは「ツリーハウスに適した樹木」を
配置する。

春夏秋冬で色々な表情を見せる「入口」にな
るように全体に「四季の樹木」を配置する。

①サツキツツジ ②ヒラドツツジ

③アラカシ ④トウカエデ

⑤サザンカ ⑥ロウバイ

共用エリア配置図
※敷地調査から周辺に駐車場が多くあり、公共交通も整備されていたため、
明確な駐車場は取っていない。

小さな商いへ導く「回遊路」を小さな森に溶け込ますために、森の
中の樹木を使いながら回遊路を巡らせる。

樹木に GLを差し込む。
樹液の流れを妨げないため、
樹木は成長を続けられる。

金具に構造部材を固定。
構造部材がスロープの
大引きの役割を果たす。

大引きの上に根太を渡して、
スラブを敷くことで
スロープを安定させる。

③アラカシ

④トウカエデ

※ GL＝ガルニエ·リム

GL

金具

大引き

根太

B樹種

上から見た「回遊路」簡略図

GL

B 樹種

大引き

根太

スロープ

大引き

共用エリア断面図

アカハラ
ウグイス
オオルリ
キジバト
キビタキ

エゾビタキ
カケス
クロジ
コサメビタキ
コムクドリ

ジョウビタキ
スズメ
ツグミ
ドバト
ヒヨドリ

メボソムシクイ
モズ
etc.

〈現在訪れる野鳥〉
アオゲラ
アオバト
アトリ
イカル
ウタツグミ

コムクドリ
サメビタキ
シジュウカラ
シメ
トラツグミ

〈新たに誘引する野鳥〉

　大阪城

商店街

公　園

NEXT 経済圏へ惹きつける小さな森。ここでしか見られない野鳥の羽ばたき。（共用エリア・野鳥の会）

ここは住まいから緑が滲み出している、これ可愛いけど売り物かな？（301 住戸） 大好きなパンを自分で作って小さく商ってみたよ（501 住戸）

滲み出した自分の「好き」で小さく商う暮らし方。「好き」が商いの形となって住民同士で支え合って暮らしていく。

長寿命の躯体の中に、自由に住戸を入れることができる「SI システム」。これは非常に高い柔軟性をもった暮らしを創り出したように見えた。
あれから 30年、これまで柔軟で自由な暮らしに見えていた SI システムは、実は改修ごとに居住面積を減少させていたことが明らかになる。
これはそんな居住面積の減少を「暮らしの滲み出し」と捉え、「公共性を持った自分の好きで小さく商う」、夢のような暮らしを提案する。

「NEXT 減築 100 年物語」、これは 1994 年からすでに始まっていた続きの物語。

コミュニティーとはみんなで支え合って暮らすこと。ここは「自分の好き」が「小さな商い」となって支え合う。そして集まった小さな商いが経済圏を創り出す。


