
森口つかさ  

Gentrification in Vienna 



• Islington（イズリントン）をはじめとする北ロンドンの労働者階級地域 
• 1960年代、産業衰退や戦災の影響で荒廃し、労働者階級や移民が多く住んでいた。 
• 家賃の安さ・交通利便性・ヴィクトリア朝の住宅ストックが評価され、芸術家や専門職、中

産階級が移住。 
• その結果、家賃・住宅価格が上がり、元の住民が追い出される現象 

Gentrification 
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「ある地区にジェントリー（中流上層階級）が住み始めると、そのプロセスは次第に加速し、労働者
階級の家族が追い出され、地区の性格が完全に変わる。」（1958年） 



Red Vienna 

質的格差 
公営住宅は66%もあることは評価されるべきであるが、カール・マルクス・ホフが世界的にも
「ウィーンで最も美しい公営住宅」と言われている一方、18区の公営住宅は「そこには住みたく
ない。それほど素敵ではない」など、質的格差がある 
 

外国人、若者、高齢者など真の困窮者が排除される、排他性 
新たに社会住宅を希望する場合、民間住宅に2年居住（申請後さらに2年待機）+所得制限
+住宅困窮証明という高いハードルがあるなど、事実上排除する仕組みがある。 
 

民間賃貸の困難さ 
「大家は無期限契約を好まない」「むしろ住民を追い出して新しい賃借人を求める」 
・家賃水準の差 
 公営住宅：7-10ユーロ/㎡ 
 民間住宅：20-30ユーロ/㎡以上 
 最高級住宅：25,000ユーロ/㎡ 

「今のウィーンが、100年前の赤いウィーンのようだと
考えるのは神話」 



1980年代のウィーンの都市政策 
 
背景、目的 
住宅ストックの質的向上、都市景観の改善、既存住民の居住環境向上を目指す 
 
政策 
民間建物所有者への改修補助金、屋上への住宅増築促進、老朽化した建物の外観・内装改
修奨励するなど、生活向上を目指した政策 
 
20年後の結果 
・改修により建物価値上昇（既存住民の支払い能力を超える水準に） 
その地域に、高い家賃を支払える高所得層が増え、既存住民は追い出される 
 
・屋上新築住宅は、「既存住民ではなくジェントリファイヤー向け」となる 
既存住民は、古い低層部分に留まり、新住民は、新築屋上部分に入居するなど同じ建物内でも
社会的分離が生じている 

「都市再生がジェントリフィケーションを促進してしまった」 

Gentrification 



Gentrification 

「都市再生がジェントリフィケーションを促進してしまった」 

1st 環境性能、設備改善 
建物外観の美化 
設備の現代化 
居住環境の向上 

2nd 経済的変化 
家賃、不動産価格の上昇 
既存住民の経済的圧迫 

支払い能力による住民選別開始 

3rd 社会的変化 
高所得層の流入加速 
低所得層の流出 

地域文化・商業の変質 

4th 完全な転換 
社会インフラの私有化 

 「私立学校、私立幼稚園、私立図書館、
私立ジム等」が建設 

ジェントリフィケーションの4段階 



18区 

Gemeindebau（ゲマインデバウ） 



Gemeindebau（ゲマインデバウ）構造 
・ペリメーター配置 
・建物が敷地の外周に沿って配置 
・中央に大きな長方形の内庭 
・外部に向けた統一的なファサード 
 
アクセス 
・メインエントランスは大きなアーチ型 
・門を通って中庭へアクセス 
・階段は内庭から各住戸へ 
・外部の街路と内部空間の明確な境界 
 
機能面 
・内庭の多目的利用 
・子供の遊び場として機能 
・住民の社交空間 
・緑地・庭園機能 
・洗濯物干し場 
・共同施設 

18区 

1920年代 
「赤いウィーン」に確立された社会住宅 



18区 

・典型的なGemeindebau構造 
・「新鮮な空気、光、太陽」の思想 
・1階のアーチ構造に商業機能併設 
・1990年代からエレベーター後付け整備（高齢
者向け） 
・先ほどの社会住宅と比べ、外壁等は未改修
（改修格差） 
 
銘鈑には、建設主体ウィーン市、責任者として
フーゴ・ブライトナーの名前が刻まれている。 
 
銘鈑は「赤いウィーン」の政治的プライドを物語る
重要な証拠。「住宅建設税からの資金で建
設」という文言も刻まれており、ブライトナーの税
制改革（富裕層の高額家賃への課税）による
建設されたものであると分かる。 
 
1920年代「25,000戸・5年間建設計画」 
フーゴ・ブライトナー：住宅建設税を導入 
 

1920年代「赤いウィーン」時代社会住宅 



同一建物で改修による質的格差 
・現代的な金属製バルコニー増設 
・外壁 
・断熱性能が低い旧式窓 

1980年代都市再生政策の結果 

18区 



18区 

建築的特徴正面の赤字銘板 
・「誇りを持って竣工年を告知」 
 
典型的な戦時期Gemeindebau建築 
・アーチ型バルコニー 
・古典的装飾レンガと漆喰の混合ファサード 
・対称的デザイン 

「赤いウィーン」時代の社会住宅 
（1928-1929） 



18区 

屋上増築の典型例 
・現代的なガラス・スチール構造の上層部 
・既存建物（グレー）と新築部分（黒いガラス）
の明確な対比 
・エアコン、室外機 
 
新築上層部は「ジェントリファイヤー向け」高家
賃住宅 
 
同一建物内での階層の物理的分断 

1980年代都市再生政策の結果 



18区 

19世紀末ウィーン様式 
・精巧な古典的な装飾 
・階層ごとに異なる装飾 
・窓周りの繊細な彫刻装飾 
・バルコニー 
・屋上のドーム 
・古典的柱 
 
・民間所有の投資対象住宅 
 
 

1945年以前の「規制市場」の住宅 



ウィーンでは現在、同一地区内に多様な住まいが併存し、同じ建物の内部でも階層による経済的な垂直分離
が生じている。1980年代に始まった都市再生政策を契機とした改修プロセスにより、強制的な住民の追い出しは
生じていないものの、住民間の社会的分断は進行し、近隣コミュニティの交流も希薄化してきている。 
 
 
3つの構造的ジレンマ 
・包摂性 vs 持続性 
 社会住宅における外国人等新規の受け入れ拡大は、既存住民の反発を招く可能性がある。そのため、公営
住宅の入居条件を「段階的に緩和」することで、包摂性と社会的安定の両立が模索されている。 
 
・保存 vs 開発 
 新規住宅供給には既存建物の解体が伴うが、文化的アイデンティティを守ろうとする住民の抵抗に直面している。
対応策として、屋上増築や内部空間の効率化など、既存ストックを最大限活用する取り組みが進められている 
 
・技術的 vs 社会的解決 
 各戸への空調設備導入は効果的である一方、「災害的コスト」を伴う。これに対してウィーン市は、地域の多機
能施設を活用した「クールスポット政策」など、社会的解決を優先している。利用率や実効性には不確実性が残
る。 
 

ウィーンのジェントリフィケーションとは 
 ロンドンやアメリカ型の市場主導型とは異なり、政策的な住環境改修の結果として「意図せざる社会的分断」
が生じている点が特徴。住民の約66％が社会住宅に居住しており、社会住宅の制度がジェントリフィケーションの
「緩衝材」として機能しており、市場経済主導の急激な変容は抑制されてきたが、住宅の質的格差や、新規住
民が社会住宅にアクセスしにくいという、ウィーン独自の課題が、視察から見て取れた。 

Gentrification 


