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研究成果の概要（和文）： 本研究は，千葉県の外房地域の臨海型リゾート地及び栃木県の温泉

付別荘型住宅地の合計 4 か所を事例に，定住化と高齢化の実態及びシニアタウン化が抱える諸

問題について明らかにしたものである。これらの別荘型住宅地は，定年を機に豊かな自然の中

で快適な第二の人生を送るために首都圏からアメニティ移動してきた高齢者が多く，彼らの定

住化により超高齢化が進行している。また，公共交通手段が脆弱な超郊外住宅地では，住民の

加齢に伴い，買い物や通院が不便になるなどの諸問題が顕在化している。 

 
研究成果の概要（英文）： The purpose of this study was to make clear the characteristics of 

inhabitants and actual situations of the residential environment at resort villa residential 

areas in exurbs outer the Tokyo Metropolitan Area, Chiba and Tochigi Prefecture. The 

results obtained from these studies are summarized as follows. Almost residents are the 

elderly people who have migrated to spend the second life after retirement in the paradise 

in exurbs from the Tokyo Metropolitan Area. As a result, these residential areas are 

gradually changing to the super-aging senior community. And also various and serious 

problems for their residents daily life are actualized caused mainly by the progress of 

retiree’s settling down and aging in the resort villa residential area. 
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１．研究開始当初の背景 

（1）1970 年代以降，東京大都市圏の超郊

外地域には，半ば別荘地として開発された住

宅地が見られる。この超郊外別荘型住宅地で

は今日，次第に居住者の高齢化が進むと同時

に，定住化が進行していることが指摘されて

いる。こうした別荘型超郊外住宅地の特徴と

して，自然環境の豊かな海岸や高原地帯に立

地し，良好な居住環境を形成していること，

現在次第に定住化が進行していること，転入

住民の加齢とリタイア世代の新たな入居に

伴いシニアタウン化が進行していること，そ

れに伴い居住環境に関わる様々な問題が惹

起している可能性があること，などをあげる

ことができる。 

 （2）日本における高齢者の移住に関する

地理学的研究は，田原ほか（1999；2003 など）

によって進められてきたが，超郊外住宅地へ

の引退移動と居住者属性に関する実証研究

は，竹田・番場（2006）など建築分野でのわ

ずかな事例に限られる。その意味でも，この

超郊外地域における引退移動の実態と居住

環境に関する地理学的研究は重要であると

いえる。 

 
２．研究の目的 

本研究の目的は，東京大都市圏外縁部のい

わゆる超郊外地域に開発された別荘型住宅

地への引退移動の実態と居住者属性の特徴，

さらに彼らの定住化と高齢化の進展に伴う

居住環境を取り巻く諸問題を明らかにする

ことにある。この研究目的を達成するために，

臨海型リゾート別荘地の例として千葉県の

外房地域に位置する 2か所の別荘型住宅地を，

内陸の温泉付き別荘型住宅地の例として栃

木県さくら市喜連川に位置する 2か所の合計

4 か所の別荘型住宅地を調査対象地としてと

りあげた。 

３．研究の方法 

（1）千葉県及び栃木県の超郊外地域の別

荘型住宅地の中で特に，高齢化が進行してい

る住宅地における老年人口比率（高齢化率）

を「国勢調査」結果及び「住民基本台帳登録

人口」データを利用して算出し，研究対象地

域として適当な住宅地を選定した。調査地と

して選定された千葉県，栃木県それぞれ 2か

所の計 4か所の住宅地の開発の経緯，定住化

と高齢化の経年変化を，当該自治体と住宅地

の管理事務所などの資料及び聞き取り調査

により明らかにした。 

 （2）別荘型住宅地への引退移動を含む定

住化と高齢化の進行の実態及びシニアタウ

ン化による諸問題を明らかにするために，こ

れら別荘型住宅地居住者（別荘利用者を含

む）に対してアンケート調査とインタビュー

調査を実施した。  

（3）千葉県内で研究対象とした別荘型住

宅地は，三井不動産による勝浦市のミレーニ

ア勝浦（M 勝浦）と御宿町の西武不動産によ

る御宿グリーンタウン（御宿 GT）である。2011

年 8 月に，M勝浦の 570 戸，御宿 GT の 870 戸

の居住者に対し留置郵送回収方式のアンケ

ート調査を実施し，M勝浦では，145 世帯（回

収率 25.4％：定住 73 世帯，別荘 72世帯）か

ら，御宿 GT では，211 世帯（24.3％：定住

148 世帯，別荘 63 世帯）の合計 356 世帯から

回答を得た。 

栃木県で研究対象とした別荘型住宅地は，

さくら市（旧喜連川町）の丘陵地帯に JR 東

日本と弘済建物(株)によって開発された「フ

ィオーレ喜連川」（以下フィオーレ）と，JR

東日本がフィオーレの隣接地に開発した「び

ゅうフォレスト喜連川」（以下びゅう F）の 2

か所の温泉付住宅地である。 

2012 年 8 月，フィオーレの 570 戸とびゅう



F の 135 戸に対し，留置郵送回収のアンケー

ト調査を実施し，フィオーレで 129 世帯（回

収率 22.6％：定住 93，別荘 36），びゅう Fで

39 世帯（28.9％：定住 22世帯，別荘 17）の

合計 168 世帯から回答を得た。 

 
４．研究成果 

（1）千葉県勝浦市と御宿町内の住宅地の

事例の研究の主な成果 

①M勝浦と御宿 GT の 2 か所の住宅地は，い

ずれもバブル期にリゾートブームに乗って

構想・開発された別荘型住宅地で，多くのリ

ゾート計画が頓挫する中で奇跡的にも分譲

に成功したある意味で「バブルの遺産」とも

呼べる開発である。 

②2011 年現在の高齢化率は，M勝浦では

43.3％，御宿 GT では 48.6％といずれも超高

齢化が進展している。定住率は M勝浦が

36.9％，御宿 GT が 54.5％であり，別荘地と

して分譲されてきた M勝浦の定住率は今日で

も低い。経年的にみると両住宅地ともに定住

化と高齢化が同時に進んでおり，この両者が

勝浦市と御宿町の高齢化を牽引しているよ

うに見える。M勝浦，御宿 GT ともに 3/4 近く

がリタイア「無職」の世帯で，その平均年齢

はほぼ 70 歳に達し，超高齢のシニアタウン

となっている。 

③これら 2か所の別荘型住宅地の周辺には

ゴルフ場も多く立地しており，居住者は，豊

かな自然の中で趣味を生かした第二の人生

を送るために，主に首都圏の都市部から引退

移動してきた富裕層を中心とするリタイア

族である。彼らによって，「終の住処」とし

て選択されたリゾート型のリタイアメン

ト・コミュニティを形成している。彼らの多

くは，いったん別荘として利用した後，定年

を機に快適なスローライフを満喫するため

に転入した健康なアクティブ・シニアが多く，

彼らの転入は都市からの「アメニティ移動」

と見ることができる。また，彼らの移動は「住

宅双六」の「上がり」の新たな選択肢の一つ

となっている。 

④両住宅地では，コミュニティ活動の参加

率に有意な地域差は検出できなかったもの

の，定住率の高い御宿 GT においては自治会

が組織され，かつ集会場も整備されているた

め，多様な社会活動が展開されている。こう

した超郊外別荘型の住宅地では，ゴルフやウ

ォーキングなどのいわゆる「趣味縁」でゆる

く結ばれたコミュニティが形成されている

ものと考えられる。 

⑤定住するアクティブ・シニア層も近い将

来，配偶者が死去したり，車の運転ができな

くなったり，外出が困難になったり，という

事態が訪れることも予想の上転入している

が，現実にそうなった場合は買い物，通院，

レジャーなどの日常生活の行動に支障をき

たすことになる。特に，公共交通手段が脆弱

なこうした超郊外別荘型住宅地では，健康で

元気な時には魅力に感じる豊かな自然や静

けさ，眺望の良さなどは，むしろ加齢ととも

に魅力から，マイナス要素となる危うさを有

していることを指摘しておかなければなら

ない。 

⑥既に，今日でも両住宅地ともに年間 10

件前後の高齢者世帯の転出があるというが，

このことはこうした超郊外別荘型住宅地が

将来必ずしも「終の住処」とならない可能性

もあることを示唆している。 

それでも現在，M勝浦，御宿 GT の両住宅地

居住者のうち 6割～7割の住民（定住者）が

「永住する」と回答している（図 1）のは，

これらの不満や不安を差し引いても余りあ

る豊かな自然や，趣味に没頭できるスローな

時間と，リッチなリゾート気分を味わえる

「楽園」の空間がそこにあるからに他ならな

い。 
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図 1 M 勝浦・御宿 GT の定住者の定住意志 

（2011 年 8月アンケート調査結果より作成） 

 

（2）栃木県さくら市喜連川の温泉付住宅

地の事例の研究の主な成果 

①関東地方の内陸部那須丘陵の一角に位

置するフィオーレとびゅう F の両住宅地は，

主にリタイア族をターゲットに，各戸に My

温泉（住宅地内の源泉(ナトリウム塩化物泉

で 50～60℃)から各戸へ給湯）という付加価

値を付けたこと，さらにフィオーレの場合は

緑に囲まれた住宅地を意図して林間開発と

いう手法を導入した点が特徴といえる。 

②2010 年の国勢調査結果によると，フィオ

ーレ（人口 859 人）の老年人口比は 35.3％，

びゅう F（桜ヶ丘：人口 112 人）は同 33.0％

で，さくら市全体の老年人口比 20.5％と比べ

ても超高齢で，シニアタウン化が進んでいる。 

定住者は次第に増加傾向にあるが，定住率

はフィオーレが 46.9％，びゅう F が 47.6％

といずれも半分以下であることから別荘型

住宅地と呼ぶことができる。そのため，分譲

済みではあるが未建築宅地も少なくないと

いう点は千葉県の 2か所の別荘型住宅地とも

共通する。 

③通勤世帯率は，フィオーレで 28％，びゅ

うFで23％と千葉県の事例に比べてやや高い

が，ほとんど地元・栃木県内への通勤である。

東京への通勤率はフィオーレで 5.4％，びゅ

う F でも 4.5％と僅かである。世帯主の職業

は「無職」が最も多く，フィオーレでは 72.2％

（平均年齢71.1歳），びゅうFでは76.2％（同

68.9 歳）となっており，いわゆるリタイアメ

ント・コミュニティを形成しているといえる。 

④この高齢定住者の多くは，主に 1都 3県

と栃木県内から定年退職を機に，田舎暮らし

をしながら余暇を満喫することを目的に「ア

メニティ移動」をした高齢の住民達で，豊か

な自然環境の中でゴルフやガーデニングな

どの余暇が楽しめる温泉付住宅地であるこ

とが彼らの購入・転入理由であった。中でも

「温泉」を購入時の魅力としてあげた世帯が，

フィオーレでは 56％，びゅう F では 67％あ

ったことは特筆される。 
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図 2 ﾌｨｵｰﾚ・びゅう Fの定住者の定住意志 

（2012 年 8月アンケート調査結果より作成） 

 

⑤両住宅地ともに，住宅地内では雑草・空

き地管理，ゴミ出しなどに不満を，環境面で

は，駅への距離，列車の本数，医療施設，食

料品の購入などに不満を持っており，千葉県

の事例と共通する悩みである。現在，定住者

の 6～7 割がここを「終の住処」と考えてい

るが（図 2），公共交通の便に恵まれず，買物

や通院なども不便で，老後の不安も感じてい

ることなどから，千葉県の事例と同様，超郊

外の別荘型シニアタウンならではの課題が

明らかになった。 

 



（3）成果の国内外における位置付けとイ

ンパクト 

①日本の高齢化率は既に 2007 年に 21.5％

（総務省）に達し，文字通り超高齢社会に突

入している。700 万人ともいわれる団塊世代

の定年退職が本格化する中で，郊外地域を中

心に居住する彼らが，引退移動して老後をど

こでどう過ごすか，という居住地移動が社会

的関心事となっている。 

団塊世代が本格的に退職を迎える 2012 年

以降，定年後の田舎暮らしを含む UIJ ターン

や海外移住など第二の人生を送る場所は多

様化しつつある。そうした中で，これまで検

証されてこなかった日本における超郊外別

荘型住宅地への具体的な引退移動の存在が，

本研究によって明らかになったことは大き

な成果である。 

②郊外での持ち家取得が「住宅双六」の「上

がり」，つまり最終ゴールであるとされてき

た従来の住居地移動研究の定説に，都心マン

ションへの移動と同様，別荘型住宅地を新た

な居住地移動のゴールの一つとして，高齢者

の居住地の選択肢に加えなければならない

ことが判明したことも成果である。 

③両住宅地へのリタイア世代の転入，つま

り引退移動は，退職を機に職場や煩わしい人

間関係，さらに子供や都会の喧騒からも離れ

て，自然の中の住宅地に，快適性とスローラ

イフを求めた「アメニティ移動」であったと

結論付けられる。これは，これまで言われて

きた「日本ではアメリカ合衆国サンシティの

ような退職者のアメニティ移動は活発では

ない」とした指摘を覆す結果を得たことも大

きな成果であった。もちろん，サンシティと

いう計画的リタイアメント・コミュニティと

単純には比較することはできないが，日本で

も今後ますます団塊の世代を中心とする引

退移動が増加することが予想されることか

ら，リタイア族の一つの受け皿として，こう

した別荘型住宅地の存在意義が高まってく

る可能性は大きい。 

 

（4）今後の展望 

近年，特に注目を集めている東南アジアな

どへの海外引退移住や国内別荘地における

定住化と超高齢化の動向にも焦点を当てた

調査・研究が急がれるし，そうした基礎研究

に基づく対策も急務である。また同時に，国

内の一部の超郊外別荘地や大都市圏内の郊

外住宅地の超高齢化の進行に伴う，地域コミ

ュニティや地域福祉の在り方に関わる諸問

題，さらに超高齢化と住宅の老朽化に伴う空

き家増加の問題も地理学が取り組むべき研

究課題として重要である。 
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