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研究成果の概要（和文）：地方都市の郊外住宅団地を対象に、都市構造や交通施設の整備状況と

人口動態の関係を明らかにした。その結果、公共交通については、主要駅までの距離が小さい

地区での交通施設整備や住宅供給が、自動車交通については、新たな幹線道路整備よりも、地

区の道路密度を高めていく方が人口・世帯数の安定に繋がっていた。さらに、郊外住宅団地の

住民意識調査から、物的環境だけでなく、まちづくり活動等の社会的環境も充実した団地にお

いて、継続居住意向が高いことが明らかとなった。 

 
 
研究成果の概要（英文）：In this study, it was analyzed about the relation of transportation 
facilities and population dynamics of Kinki metropolitan toward the construction of 
consolidation type city structure. In the metropolitan level, the public transport 
allotment rate is high near to the inner-city area. Therefore, for Wakayama-city, 
transportation facility and population dynamics were analyzed in detail. As a result, 
population was maintained by supplying traffic facilities and housing for area that was 
near to the station of the center. Furthermore, in good suburban housing estates of the 
social environment, it was revealed that intention of the continuation residence was high. 
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１．研究開始当初の背景 

 国立社会保障・人口問題研究所の調査
（2008）によると、わが国の人口は 2005 年
をピークに減少に転じ、今後、減少局面が続
くものと予想されている。人口減少の地域動
向に関する既往研究として東京都市圏遠郊

の限界住宅地で進む空洞化に関する研究、大
都市圏中心都市への人口回帰を指摘した研
究などがあり、これらの論考を概観すると、
人口減少が進めば、都市圏郊外部では人口が
減少し都市圏中心部への人口移動が進むよ
うに感じられる。しかし、地方都市の郊外戸
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建て住宅団地における自身の既往研究では、
人口増加する団地と減少する団地は、都市構
造とは必ずしも関係なくモザイク状に分布
していることを明らかにした。 

 つまり、住宅団地という小単位で見ると、
中心部で人口増加し郊外部で人口減少する
という様に一律に人口減少するのではなく、
人口増加地区と減少地区がモザイク状に分
布しており、今後もこの趨勢が続くというこ
とは、人口分布の低密拡散が一層進むことを
意味している。 

 

２．研究の目的 

 郊外住宅団地の住民意識調査では、成熟期
を迎えた戸建て郊外住宅団地にあっても人
口維持している団地では、新規入居者の前住
地は同じ地域や市内の割合が高く、つまり住
宅需要が地域化・地縁化する傾向が見られた。
さらに、団地への新規入居者は、都市構造や
交通・都市施設といったインフラ条件以外に、
地域の評判やコミュニティ活動の活発さと
いった「暮らしやすさ」の指標も居住地選定
の判断材料としていた。以上から、成熟期を
迎えた郊外住宅団地であっても、「暮らしや
すさ」の評価が高い団地では、人口維持につ
ながるという仮説が導かれる。 

 そこで本研究は、地方都市の郊外住宅団地
を対象に、①「暮らしやすさ」の指標に注目
し、近年、わが国においても研究が進みつつ
あるソーシャル・キャピタルの概念を用いて
これらの指標を定量評価し、②郊外住宅団地
の「暮らしやすさ」−「ソーシャル・キャピ
タル形成」−「人口維持」の構造モデルの分
析を行うことで、郊外住宅団地を維持してい
くための条件を明らかにする。 

 

 

３．研究の方法 

(1)「ソーシャル・キャピタル」に関する指
標の整理と定量評価手法の検討 

 自身の名古屋都市圏の郊外戸建て住宅団
地に関する既往研究や他の既往研究を元に、
住宅団地の「暮らしやすさ」に関する指標を
整理する。さらに、それらを定量評価する手
法を検討する。また、ソーシャル・キャピタ
ルについても、関連する既往研究や文献調査
を元に、住宅団地をフィールドとしたソーシ
ャル・キャピタルに関する指標を整理し、定
量評価する手法を検討する。 
 
(2) 小地域統計を用いた人口動態の分析 
 さらに、国勢調査に関する地域メッシュ統
計データを用い、近畿圏を 500m 四方のメッ
シュに分割し、GIS によりメッシュ毎の人口
増減を計算し、人口増加地域と減少地域の分
布の特徴を把握する。特に「人口増加・減少
地域のモザイク状分布」の状況を確認する。

人口減少期における郊外戸建て住宅団地の
人口動態の特徴を明らかにするため、和歌山
市を対象に、人口メッシュデータを用い人口
増加・減少地域メッシュのレイヤー分析を行
ない、視覚的に人口増減地域の特徴と分布を
把握する。さらに次年度、住民意識調査を実
施する住宅団地の候補を、上記メッシュデー
タの分布を元に人口増加団地と減少団地が
隣接している等の特徴的な事例の中から選
定する。 
 
(3) 住民意識調査の実施と分析 
 選定した郊外住宅団地の住民を対象に、前
年度に整理した「暮らしやすさ」関する指標
や、「ソーシャル・キャピタル」形成に関す
る指標について住民意識調査を実施する。そ
の際、新規入居者や転居希望者といった層に
着目し、調査結果を分析する。 
 
(4) 住宅団地の「暮らしやすさ」に関する指

標と人口動態の構造分析 
 郊外住宅団地の住民を対象に、住環境評価、
継続居住の意向等に関する意識調査を実施
し、物的、社会的環境の両側面から継続居住
性について分析を行う。 
 以上の結果から得られた知見を整理し、地
方都市の郊外住宅団地の人口維持に向けた
方策や課題を提示する。 
 
 
４．研究成果 
(1) 地方都市の人口動態と集約型都市構造

に向けた郊外住宅団地のあり方 
 近畿圏を例にみると、都心部から電車で 1
時間程度の時間距離にある市町村では、公共
交通整備が進んでおり、公共交通分担率も高
いため、名古屋市や富山市のような駅そば型
の集約型都市構造が適応できる条件は整っ
ている。しかし、これ以遠の市町村では、駅
勢圏が人口・面積的にカバーしきれておらず、
自動車交通のみを想定した市街地の存在も
考慮すると、一律に駅そば型の構造を適応す
ることは困難であると言える。 
 

図 1 近畿圏南部の都市構造 



 そこで、そのような大都市圏外縁部に位置
する都市での集約型都市構造の方向を探る
べく、和歌山市例に、都市構造や交通施設の
整備状況と直近 10 年間の人口動態の関係を
明らかにした。その結果、市全体では都市構
造と人口や世帯の動態との間に顕著な特徴
は見られない。しかし交通施設の条件に着目
すると、公共交通については、全ての市街地
区分で、大阪都心部方面への特急が停車する
主要駅までの距離が小さい地区ほど、人口減
少率が小さく、世帯増加率が高くなるという
傾向が一致した。つまり、最寄り駅までの距
離よりも、主要駅までの距離が小さい地区で
の交通施設整備や住宅供給が、より人口・世
帯数の安定に繋がると言える。 
 

図２ 主要駅からの距離と人口動態 
 
 また、自動車交通については、全ての市街
地区分で幹線道路までの距離よりも、地区内
の幹線道路密度の方が人口動態に関係し、幹
線道路密度が高い地区ほど、人口増加・世帯
増化率が高くなる。つまり、未開発地域への
新たな幹線道路の新設よりも、既存の幹線道
路と合わせ地区の道路密度を高めていく方
が人口・世帯数の安定化に有効であると言え
る。 
 さらに各市街地区分では、①既成市街地や
②拡大市街地は、最寄り駅までの距離が小さ
い地区や幹線道路までの距離が小さい地区
ほど、人口増加率・世帯増加率ともに高かっ
た。このことから、これらの条件の良い地区
を中心に交通施設整備や住宅供給を行うこ
とで、さらなる人口の集約が図れると考えら
れる。 
 また③農山村部では、鉄道（最寄り駅）や
道路（最寄りの幹線道路）の条件によらず人
口・世帯数の増加が見られる地区が多いこと
から、基盤整備が進んでいない地区が新規住
宅需要の受け皿となっている問題が見られ
た。しかしバス停が設置されている地区では、
人口減少が緩やかで世帯増加していること
から、例えば市中心部へのアクセスが良く、
バス路線が確保されている自動車交通との
共存が可能な条件が整った地区の住宅団地

に集約を図るような柔軟な方策の検討も必
要である。 
 
(2) 郊外住宅団地の住民意識調査から見た

ソーシャル・キャピタルの形成と継続居
住のあり方 

 わが国の高度成長期に開発され、住民の入
居開始より 30 年程度経過した和歌山県北部
地域の和歌山市と橋本市の郊外住宅団地を
対象に、団地の住環境評価、継続居住意向等
に関する調査を実施した。さらに、団地の空
き家率、空き地率、充足率、空き家の流通率
等の団地の持続性を図る指標を整理し、継続
居住意向との関係について分析を行った。 
 その結果、積極的居住志向者が多い住宅団
地ほど空き家の流通率が高い関係があった。
こうした積極的居住志向者の割合を高めて
いくことが持続可能性において重要である
ことが明らかとなった。 
 また、住み続けていく上で重要となってく
る要素に周辺施設への利便性が多く選択さ
れ、住民の高齢化に伴い移動手段が変化する
中で、利便性をどのように維持していくかが
重要である。また積極居住志向者、消極的居
住志向者の住み続けていくために重要な条
件で和歌山市の住宅団地では電車とバスの
便、橋本市の住宅団地では住宅の更新と高齢
者対応を消極的居住志向者が多く選択して
おり、これらの対策を講じる必要があること
がわかる。 
 住まいの物的環境自己評価において交通
整備面で公共交通機関において不満が大き
く、特に積極的居住志向者の割合とバスの整
備に関して満足と不満の割合が強く関係し
ており、バスの利便性の改善が重要と考えら
れる。つまり、自動車交通に偏重した都市構
造は、住民の継続居住にはつながらず、将来
的に持続的な都市構造とはならないことが
示唆される。 
 住まいの社会環境自己評価においては面
識や挨拶などは、どの住宅団地でもほとんど
されており住民間のコミュニケーションは
されており積極的居住志向者の割合と関係
がみられなかった。また、町内会・自治会と
お祭りやイベント行事への参加についても
全般的に参加傾向が高く積極的居住志向者
の割合と関係がみられなかった。つまり、形
式的な地域活動のみでは、必ずしも継続居住
意識が高まらないことが明らかとなった。 
 しかし、NPO・ボランティア活動への参加
と積極的居住志向者の割合との関係が見ら
れ、地域の形式的な活動に加え、さらに踏み
込んだ自主的な住民活動への参加が、積極的
居住志向へ繋がることが明らかとなった。 
 以上のことより、人口減少期において、地
方都市の郊外住宅団地では、公共交通等の物
的環境を充実させることに加え、住民のまち



づくり活動の活性化等の社会的環境の充実
（すなわち、ソーシャル・キャピタルの形成）
も、人口・世帯数の安定化や住民の継続居住
意向の向上といった持続可能な住宅団地形
成に欠かせない要素であると言える。 
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