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時
代
と
地
域
が
求
め
る

環
境
共
生
住
宅
を
提
供

「
リ
ビ
オ
東
田
ヴ
ィ
ル
コ
ー
ト
」

新
日
鉄
都
市
開
発
で
は
、
前
回

（
２
０
１
１
年
6
月
号
）紹
介
し
た「
八
幡

東
田
グ
リ
ー
ン
ビ
レ
ッ
ジ
構
想
」の
環
境

共
生
と
低
炭
素
型
都
市
と
い
う
ビ
ジ
ョ

ン
を
具
現
化
す
る
、
環
境
共
生
住
宅

「
リ
ビ
オ
東
田
ヴ
ィ
ル
コ
ー
ト（
２
１
８

世
帯
）」を
提
供
し
て
い
る（
写
真
1
）。

２
０
０
６
年
度
環
境
省「
街
区
ま
る
ご

と
Ｃ
Ｏ
2 

20
％
削
減
事
業
」に
採
択
さ

れ
た
同
マ
ン
シ
ョ
ン
は
、
太
陽
光
発
電

や
新
日
鉄
八
幡
製
鉄
所
か
ら
電
力
の
供

給
を
受
け
る
天
然
ガ
ス
コ
ジ
ェ
ネ
発
電

を
導
入
す
る
こ
と
で
、
次
世
代
省
エ
ネ

基
準（
※
1
）で
約
34
％
の
Ｃ
Ｏ
2

削
減

を
達
成
し
た
。
高
効
率
給
湯
器
や
保
温

性
の
高
い
魔
法
瓶
浴
槽
、
断
熱
性
を
高

め
る
ペ
ア
ガ
ラ
ス
、
設
定
以
上
に
電
力

を
使
う
と
ア
ラ
ー
ム
を
発
し
て
空
調
が

止
ま
る
ピ
ー
ク
カ
ッ
ト
分
電
盤
な
ど
、

居
住
者
の
省
エ
ネ
に
対
す
る
意
識
を
高

め
る
技
術
・
工
夫
も
高
い
レ
ベ
ル
で
の

Ｃ
Ｏ
2
削
減
に
寄
与
し
て
い
る
。
ま
た

建
設
時
に
は
、
新
日
鉄
エ
ン
ジ
ニ
ア
リ

ン
グ（
株
）が
開
発
し
た
環
境
性
能
の
高

い
鋼
管
杭「
Ｎ
Ｓ
エ
コ
パ
イ
ル
®
」（
※
2
）

を
導
入
し
た
ほ
か
、九
州
初
の
カ
ー
シ
ェ

ア
リ
ン
グ
、
サ
イ
ク
ル
シ
ェ
ア
リ
ン
グ

シ
ス
テ
ム
を
構
築
し
て
い
る（
図
１
）。

街
を
成
長
・
進
化
さ
せ
る

新
た
な
エ
リ
ア
マ
ネ
ジ
メ
ン
ト
に

取
り
組
む

リ
ビ
オ
東
田
ヴ
ィ
ル
コ
ー
ト
を
含
む

八
幡
東
田
総
合
開
発
プ
ロ
ジ
ェ
ク
ト
の

特
筆
す
べ
き
点
は
、
前
回
触
れ
て
い
る

通
り
、
同
地
の
住
民
、
就
業
者
、
来
街

者
を
主
役
に
成
長
・
進
化
し
続
け
る
街

づ
く
り
を
コ
ー
デ
ィ
ネ
ー
ト
す
る「
エ

リ
ア
マ
ネ
ジ
メ
ン
ト
」に
あ
る
。

東
田
地
区
に
は
、
街
づ
く
り
の
基

盤
と
な
る
住
民
・
企
業
・
行
政
の「
八

幡
東
田
ま
ち
づ
く
り
連
絡
会
」と
、
そ

こ
に
地
域
の
大
学
・
専
門
家
・
Ｎ
Ｐ

Ｏ
を
加
え
た
協
働
ネ
ッ
ト
ワ
ー
ク
と

し
て「
八
幡
東
田
グ
リ
ー
ン
ビ
レ
ッ
ジ

推
進
地
域
協
議
会
」が
設
置
さ
れ
、
産

官
学
民
の
4
者
が〝
一
市
民
〞と
し
て

ア
イ
デ
ア
を
持
ち
寄
り
な
が
ら
一
体

と
な
っ
て
街
づ
く
り
を
推
進
し
て
い
る
。

新
日
鉄
都
市
開
発
で
は
、
同
社
グ
ル
ー

プ
の（
株
）エ
リ
ア
サ
ー
ビ
ス
が
、
ビ

ル
管
理
・
地
域
管
理
業
務
を
ビ
ジ
ネ
ス

と
し
て
行
い
な
が
ら
、
単
な
る
ボ
ラ
ン

テ
ィ
ア
で
は
な
い
立
場
で
、
東
田
地
区

全
体
に
お
け
る
産
官
学
民
協
働
の
世

話
役
と
し
て
機
能
す
る
仕
組
み
を
築

い
て
い
る
。

ま
た
、
同
社
は
こ
う
し
た
街
づ
く
り

活
動
の
地
域
拠
点
で
あ
る
、
民
設
民
営

コ
ミ
ュ
ニ
テ
ィ
セ
ン
タ
ー「
東
田
エ
コ

ク
ラ
ブ
」の
建
設
・
運
営
に
も
協
力
し

て
い
る（
写
真
2
）。
東
田
エ
コ
ク
ラ
ブ

は
エ
リ
ア
マ
ネ
ジ
メ
ン
ト
に
欠
か
せ
な

い「
地
域
住
民
の
街
づ
く
り
へ
の
参
画
」

を
狙
い
と
し
て
設
立
さ
れ
、
そ
の
運
営

は
Ｎ
Ｐ
Ｏ
法
人
里
山
を
考
え
る
会（
※
３
）

が
行
う
。
現
在
さ
ま
ざ
ま
な
活
動
を
通

し
て
、
地
域
住
民
の
み
な
ら
ず
、
産
官

学
民
が
集
い
活
発
な
交
流
・
活
動
が
行

わ
れ
る
協
働
ネ
ッ
ト
ワ
ー
ク
の
拠
点
と

な
っ
て
い
る
。

誇
り
を
持
っ
て
次
世
代
に
引
き
継
ぐ
こ
と
が
で
き
る「
エ
リ
ア
価
値

の
創
造
」を
目
指
す（
株
）新
日
鉄
都
市
開
発
。
ハ
ー
ド
の
開
発
だ
け

で
は
な
く
、
ソ
フ
ト
や
マ
ネ
ジ
メ
ン
ト
で
街
づ
く
り
を
継
続
的
に

フ
ォ
ロ
ー
す
る
理
念
が
同
社
の
〝
も
の
づ
く
り
〞
の
原
点
だ
。
第
２

回
目
は
、
社
有
地
で
展
開
す
る
大
規
模
地
域
再
開
発
事
業
に
お
い
て
、

単
な
る
マ
ン
シ
ョ
ン
や
戸
建
住
宅
の
提
供
に
と
ど
ま
ら
な
い
、コ
ミ
ュ

ニ
テ
ィ
形
成
に
よ
る
持
続
可
能
な
街
づ
く
り
に
挑
戦
す
る
２
つ
の

プ
ロ
ジ
ェ
ク
ト
を
紹
介
す
る
。

※本企画では2010年４月号から、長年、製
鉄事業で培ってきた経験と技術を基盤に成
長・発展を遂げるグループ各社の保有技術
にスポットを当てて、その原点と最先端の
技術開発を紹介しています。

製
鉄
所
の
地
域
と
一
体
化
し
た

街
づ
く
り
を
原
点
に

エ
リ
ア
価
値
創
造
を
目
指
す
下
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環境・自然・未利用エネルギー活用イメージ

image photo

スペースワールド

ベイフロントパーク

アーバンレジデンス

ミューズパーク

タウンセンター

ファクトリーパーク

スペースワールド駅スペースワールド駅

メディアパーク

黒崎バイパス黒崎バイパス JR
鹿児
島本
線

JR
鹿児
島本
線

自
動
車
専
用
道
路

自
動
車
専
用
道
路

八幡東田八幡東田

蒸
気
熱

電
力

八幡製鉄所にて活用 東田エリアへ供給

（天然ガス）
エンジン

「リビオ東田ヴィルコート」CO2削減効果への取り組み

東田エコクラブ

1

リビオ東田ヴィルコート全景写真1

東田エコクラブハウス

リビオ東田ヴィルコート

写真2

リビオ東田ヴィルコート

● NSエコパイル® （Ⅰ街区のみ）

● 170kW相当太陽光発電

● カーシェアリング

● ハイブリッド街灯

● 微気候形成

東田エコクラブハウス

「環境共生/エコロジー+α」「快適」「安心」

● 東田天然ガスコジェネ発電

● 魔法瓶浴槽採用浴室

※1 次世代省エネ基準：全国を6つに区分した地域ごとの断熱性、日射遮断性などの基準（1999年基準）。現在は共用部分の建築設備に関する事項も追加されている。
※2 NSエコパイル：泥水や残土、騒音・振動など従来工法の問題を解決するとともに、高支持力、高耐震性、低コスト、短工期を実現する次世代の杭工法。
※3 NPO法人里山を考える会：2009年2月に経済産業省「日本を代表する『ソーシャルビジネス』55選」に選定。
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景
観
と
安
心
・
安
全
を
提
供
す
る

戸
建
住
宅
事
業

「
ブ
ル
ー
ム
ガ
ー
デ
ン
の
ぞ
み
野
」

こ
う
し
た
新
日
鉄
都
市
開
発
の
エ
リ

ア
マ
ネ
ジ
メ
ン
ト
の
思
想
は
、
新
日
鉄

広
畑
製
鉄
所
の
社
宅
跡
地（
大
津
・
勝
原

地
区
）の
開
発
事
業
に
も
息
づ
い
て
い
る
。

同
地
区
で
は
、
１
９
９
４
年
に
姫

路
市
が
策
定
し
た「
オ
フ
ィ
ス
ア
ル
カ

デ
ィ
ア
構
想
」を
き
っ
か
け
に
、
街
づ

く
り
の
議
論
が
活
発
化
し
、
同
社
で
は

行
政
と
対
話
を
重
ね
る
中
で
、
当
初
策

定
さ
れ
た
オ
フ
ィ
ス
な
ど
業
務
系
の
街

づ
く
り
構
想
に
対
し
て
、
公
園
整
備
を

含
め
、
住
居
系
開
発
に
よ
る
環
境
に

配
慮
し
た
提
案
を
行
っ
た
。
そ
し
て「
地

区
計
画（
※
4
）」「
街
並
み
ル
ー
ル（
※
5
）」

を
つ
く
り
、
１
９
９
７
年
に
地
域
の
資

産
と
し
て
景
観
・
街
並
み
を
重
視
し

た「
フ
ェ
ア
ヴ
ィ
ラ
ー
ジ
ュ
あ
や
み
の
」

を
分
譲
。
ま
た
商
業
施
設
、
ス
ポ
ー
ツ

施
設
の
区
画
を
設
け
て
周
辺
に
住
宅
を

整
備
す
る
一
体
的
開
発
構
想
を
提
案
・

推
進
し
て
き
た（
図
2
）。

現
在
、「
美
し
い
街
づ
く
り
、
安
心
・

安
全
な
街
づ
く
り
」を
コ
ン
セ
プ
ト
に

同
社
が
販
売
を
開
始
し
た「
ブ
ル
ー
ム

ガ
ー
デ
ン
の
ぞ
み
野（
２
９
３
区
画
、

1
区
画
平
均
53
坪
）」で
は
、「
地
区
計

画
」と
兵
庫
県
初
の
住
民
間
で
定
め
る

「
景
観
協
定（
※
6
）」に
よ
り
、
宅
地
内

の
緑
化
、
統
一
的
な
家
並
み
形
成
を
誘

導
。
ま
た
、
電
線
共
同
溝
に
よ
る
電
線

の
地
中
化（
図
3
）を
図
っ
て
開
放
的
な

景
観
を
創
出
す
る
と
と
も
に
、
住
民
の

生
活
空
間
と
し
て
コ
ミ
ュ
ニ
テ
ィ
道
路

に
植
栽
帯
を
設
け
る
こ
と
で
緑
溢
れ
る

街
づ
く
り
を
実
現
し
よ
う
と
し
て
い
る
。

さ
ら
に
、
地
域
の
歴
史
を
残
す
た
め
に
、

江
戸
時
代
か
ら
清
水
が
湧
く
大
野
池
の

イ
メ
ー
ジ
を
保
存
し
て
公
園（
大
津
大

野
池
公
園
）を
再
整
備
す
る
。

一
方
、
安
心
・
安
全
の
面
で
は
、
ま

ず
外
部
か
ら
の
車
の
進
入
を
防
ぐ
た
め

に
出
入
口
を
5
カ
所
に
制
限
す
る
と
と

も
に
、
外
部
か
ら
の
通
り
抜
け
防
止
と

走
行
速
度
の
抑
制
を
狙
い
、
宅
地
内
の

道
路
を
緩
や
か
に
蛇
行
さ
せ
て
い
る
。

ま
た
、
防
犯
灯
を
明
る
く
省
エ
ネ
ル

ギ
ー
の
Ｌ
Ｅ
Ｄ
照
明
に
す
る
ほ
か
、
現

在
、
住
宅
エ
リ
ア
の
東
端
に
あ
る
交
番

を
街
の
メ
イ
ン
通
り
沿
い
に
移
設
し
、

街
の
安
全
を
強
化
す
る
計
画
と
し
て
い

る（
図
4
）。
災
害
対
策
に
つ
い
て
は
無

電
柱
化
を
図
り
、街
の
集
会
施
設（
後
述
）

に
防
災
備
品
や
発
電
機
な
ど
を
備
え
る

と
同
時
に
、大
津
の
ぞ
み
野
公
園（
仮
称
）

で
は
、
東
屋
を
被
災
者
を
救
護
す
る
簡

易
テ
ン
ト
と
し
て
活
用
す
る
計
画
と
な
っ

て
い
る
。

住
民
を
主
体
と
し
た
持
続
可
能
な

街
づ
く
り
を
強
力
に
サ
ポ
ー
ト

同
社
で
は
こ
の
プ
ロ
ジ
ェ
ク
ト
で
も
、

将
来
に
わ
た
っ
て
街
を
維
持
・
向
上
さ

せ
る
仕
組
み
づ
く
り
に
取
り
組
ん
で
い

る
。
ま
ず
そ
の
仕
組
み
の
中
心
と
し
て
、

マ
ン
シ
ョ
ン
と
同
様
に
住
民
で
組
織
す

る
管
理
組
合
を
設
立
。
そ
れ
を
業
務
委

託
の
形
で
管
理
会
社
が
サ
ポ
ー
ト
す

る
。
ま
た
、
住
民
の
共
有
資
産
と
な
り
、

将
来
的
に
コ
ミ
ュ
ニ
テ
ィ
の
拠
点
と

な
る
集
会
施
設（
コ
ミ
ュ
ニ
テ
ィ
ハ
ウ

ス
）を
建
設
し
て
い
る
。
開
発
段
階
か

ら
周
辺
住
民
と
の
議
論
を
重
ね
、
そ

の
意
向
を
設
計
に
反
映
さ
せ
た
コ
ミ
ュ

ニ
テ
ィ
ハ
ウ
ス
は
、
将
来
的
に
周
辺

地
域
住
民
と
の
交
流
拠
点
と
し
て
の

役
割
も
視
野
に
入
れ
て
い
る
。

さ
ら
に
、
マ
ン
シ
ョ
ン
の
管
理
人
に

あ
た
る「
コ
ミ
ュ
ニ
テ
ィ
・
マ
ネ
ジ
ャ
ー
」

が
常
駐
し
て
セ
キ
ュ
リ
テ
ィ
の
面
か
ら

の
街
の
巡
回
や
、
住
宅
地
内
の
ご
み
置

き
場
の
清
掃
、
道
路
な
ど
の
清
掃
を
行

う
ほ
か
、
コ
ミ
ュ
ニ
テ
ィ
ハ
ウ
ス
で
の

イ
ベ
ン
ト
な
ど
の
住
民
活
動
を
企
画
・

開
催
面
で
支
援
し
、
住
民
の
コ
ミ
ュ
ニ

テ
ィ
形
成
の
サ
ポ
ー
ト
を
行
う
。

ま
た
、
将
来
的
に
住
民
が
自
主
的
・

自
律
的
に
街
を
運
営
し
て
い
け
る
継

続
的
な
仕
組
み
づ
く
り
を
促
進
す
る

手
法
と
し
て
街
全
体
で
の
計
画
内
容

や
そ
の
後
の
維
持
管
理
な
ど
の
履
歴
情

報
を
蓄
積
し
た「
ま
ち
か
る
て
」（
図
5
）

を
考
案
。
初
期
の
行
政
と
の
取
り
決
め

か
ら
、
開
発
時
の
図
面
、
修
繕
履
歴

な
ど
の
情
報
を
ス
ト
ッ
ク
し
て
、
街

の
成
長
記
録
を
コ
ミ
ュ
ニ
テ
ィ
ハ
ウ

ス
で
閲
覧
で
き
る
よ
う
に
す
る
。
住

民
に
よ
っ
て
運
営
さ
れ
て
き
た
街
の

歴
史
・
記
録
を
次
世
代
へ
引
き
継
ぐ

こ
と
で
街
の
資
産
価
値
向
上
を
図
る

こ
と
が
狙
い
だ
。

現
在
、
欧
米
の
一
部
地
域
で
は
住

民
自
身
が
街
を
管
理
・
運
営
す
る
ホ
ー

ム
・
オ
ー
ナ
ー
ズ
・
ア
ソ
シ
エ
ー
シ
ョ

ン（
Ｈ
Ｏ
Ａ
）（
※
7
）と
い
う
エ
リ
ア
マ

ネ
ジ
メ
ン
ト
の
仕
組
み
が
定
着
し
て

い
る
。
地
域
特
性
な
ど
に
よ
っ
て
資

産
の
持
ち
方
に
違
い
は
あ
る
が
、
先

例
の
な
い「
日
本
型
Ｈ
Ｏ
Ａ
」の
実
現

に
向
け
て
、
長
年
製
鉄
所
の
周
辺
地

域
の
街
づ
く
り
に
取
り
組
み
、
地
域

の
一
市
民
と
し
て
の
感
性
を
磨
い
て

き
た
同
社
に
対
す
る
周
囲
か
ら
の
期

待
は
大
き
い
。

新
日
鉄
都
市
開
発
で
は
こ
れ
ら
の

事
業
を
通
じ
て
実
績
を
積
み
、
今
後

も
全
国
各
地
で
地
域
に
根
ざ
し
た
持

続
可
能
な
街
づ
く
り
に
挑
戦
し
続
け

て
い
く
。
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コミュニティ
ハウス

大津のぞみ野公園（仮称）

交番移設
予定地

交番（既存）

大津第二公園

大津大野池
公園

オープン外構
（全区画に採用）

エントランス

歩道

歩道

歩道

コミュニティ道路

エントランス

コミュニティ道路
エントランス

エントランス

大津・勝原地区開発事業概要2

ブルームガーデンのぞみ野
ランドプラン

4

電線共同溝概念図

5 「まちかるて」の概要

コミュニティハウス

コミュニティ道路

ブルームガーデンのぞみ野

電力管
共用FAスペース 

FAB管

セパレータ

共用FA分離管 

幹線ケーブルさや管

地中

新日鉄都市開発が開発
スポーツクラブ

新日鉄都市開発が開発
ショッピングセンター 

新日鉄都市開発が分譲
（450区画）

フェアヴィラージュあやみの 

3

姫路市大津・勝原

住宅の竣工までに作成された書類や図面など

街全体の価値を守るため、街がつくられたときの情報や維持管理の履歴情報を蓄積・活用

■ 主なもの …
姫路市との植栽管理協定、地区計画、景観協定、街づくりルールブック、
航空写真、コミュニティハウス工事写真など。

コミュニティハウスなどの竣工までに作成された書類や図面など
■ 主なもの …
コミュニティハウス各種図面、コミュニティハウスの長期修繕計画など。

住宅地の運営に必要な管理組合規約集や自治会規約情報など
■ 主なもの …
管理組合規約、コミュニティハウス使用細則、自治会規約、
管理委託契約書など。

住宅地を維持管理する上での情報など
■ 主なもの …
街の長期修繕計画書、予算書、決算書、街で利用されている部材の仕様など。

（※）「まちかるて」は、新日鉄都市開発が商標登録したものです。

「美しい街」「安心・安全な街」「ふれあい、育てる街」

監　修
（株）新日鉄都市開発

姫路事業所
開発企画グループリーダー　
豊嶋 建史（てしま・たてし）
（1992年入社、建築学専攻） 

不動産開発企画部長　
吉澤 恵一（よしざわ・けいいち）
（1988年入社、都市計画専攻） 

姫路事業所
開発企画グループ
鈴木 耕生（すずき・こうせい）
（2005年入社、社会工学専攻）

※4 地区計画：姫路市が定めた街づくりのルールの骨格となる計画。建物の用途、高さ、壁面位置など基本的な事項が定められている。
※5 街並みルール：街の景観を保つための緑化、外溝、家並みに関するルール。法的強制力はない。
※6 景観協定：同住宅地における建築物や敷地・外溝、緑化に至るまでの基準を守るための住民同士の協定。
※7 HOA：Home Owners Association。戸建住宅地の良好な住環境を住民自ら維持・創造するための管理組織。欧米の一部地域では20世紀初頭からこうし

た組織による街づくりが進められている。
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