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人口減少時代への突入に伴い，コンパクトシティ政策やまちなか居住政策が多くの都市で進められてい

る．岩手県盛岡市も中心市街地活性化基本計画の中で防災，行政サービス効率の向上などの観点からまち

なか居住の推進を掲げているが，住民からは中心市街地への今以上のマンション立地を望まない声も多く，

住民にとってまちなか居住が望ましいかどうかは明らかではない．本研究では盛岡都市圏を対象に地方都

市において都市の中心部と郊外部で居住環境にどのような違いが存在するのかということを，住民目線で

定量的に測定することを目的とする． 

     Key Words : accessibility,detached house, quantitative assessment. 

 

 

1. 背景  

 

(1) 盛岡市におけるまちなか居住政策 

岩手県盛岡市は都市計画マスタープラン1)の中でコン

パクトな市街地の形成を方針として掲げており，平成25

年12月に策定された第2期中心市街地活性化基本計画2)に

おいて，活発な民間マンションの建設により中心市街地

の人口及び世帯が増加していること，少子高齢化の進展

や行政の投資効率の向上の観点から中心市街地へのまち

なか居住の推進の必要性が高いことなどから，民間開発

事業を支援し中心市街地の居住人口増加を図ることが必

要としている． 

しかし，中心市街地活性化基本計画を策定する前に行

われた住民及び事業者へのアンケートでは中心市街地へ

のこれ以上のマンション立地を望まないという意見や，

居住地域と住居地域は分けるべきではないかという意見

が多くみられ，住民の意見が計画に反映されていない部

分が見られる． 

まちなか居住政策は住民の居住地選択に影響を与えよ

うとするものであり，行政にとっての利点だけでなく，

住民にとってどのような利点があるかどうかを考えるこ

とで，より住民に受け入れられやすくなると考えられる． 

住民の立場からすると，望ましい建物面積や居住地の

周辺環境は世帯の人員や構成，年齢，ライフステージ，

個人の価値観といった様々な条件により異なり，まちな

か居住には適する世帯と適さない世帯があると考えられ

る． 

まちなか居住を推進する前に，まずは「まちなか」と

「郊外」でどのような世帯が居住するのに向いているの

かを考察する必要がある．そのためには「まちなか」

「郊外」の居住環境の地理的な差異を定量的に測定する

ことが重要である． 

 

(2) まちなか居住に関する先行研究 

コンパクトシティとまちなか居住に関する研究は多く

存在する． 

 森本3)は都市のコンパクト化を財政面と環境面に着目

し，宇都宮市を対象として分析を行い都市のコンパクト

化が財政，環境の両面において有利に働くことを確認し

ている．和田ら4)はコンパクト化に伴う市民の居住地の

移動を促す公的補償等を含む包括的な都市のコンパクト

化の費用試算を行い，コンパクト化の評価を都市経営の

費用を軸として評価する方法を提案している．上記2つ

の研究は居住地を含む都市のコンパクト化を行政の立場

から定量的に評価している． 

古賀ら5)は全国の中核市と熊本市の28市を対象とした

調査において，まちなか居住者や市民への意識調査を通

じて満足度の差はみられるものの，まちなかの継続居住
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意向は高いということを明らかにしており，定量的では

ないものの住民の立場からまちなか居住を評価している． 

 既存の研究では、住民の立場からまちなか居住が郊外

居住に比べて居住環境がどの程度違うのか定量的に測定

している研究は少ない． 

 

 

2. 目的 

 

 本研究は盛岡都市圏（盛岡市，滝沢市，矢巾町，紫波

町）を対象として，マンションを主とするまちなか居住

と戸建を主とする郊外居住の居住環境の違いを住民の目

線から定量的に把握することを目的とする．居住環境の

指標としては公共施設へのアクセスのしやすさを表す施

設利便性と，居住する建物の価格を表す経済性の2つを

用いて中心部と郊外部の地理的差異を比較検討する6)． 

 

 

3. 方法  

 

(1) 施設利便性の測定方法 

施設利便性を測定するために居住地域からの最寄り

の公共施設までの最短距離を求め，地域ごとの平均を比

較する．国土交通省国土数値情報7)（都市地域土地利用

細分メッシュデータ）の中の「高層建物」「低層建物」

「低層建物（密集地）」の3分類を居住地域とし，各メ

ッシュの重心点（以下：居住点）（図1）からの最寄公

共施設（公園，郵便局，行政サービス窓口，図書館，警

察機関）への最短距離を「ArcGIS Network Analyst」を用

いて算出する．公共施設データは上記国土交通省国土数

値情報（公共施設データ，都市公園データ，市町村役場

等及び公的集会施設データ）を用い，道路データは平成

26年2月12日作成の国土地理院数値地図（国土基本情報）

の岩手（1），岩手（2）を用いる． 

各メッシュ（100m四方）の世帯数と盛岡市が平成12

年3月に策定した中心市街地活性化基本計画（旧法に基

づく計画）8)の中で定めた旧中心市街地活性化基本計画

エリアを用いて，居住点を3つの地域に分類する．分類

はまず，旧中心市街地活性化基本計画エリア内の居住点

を「中心部」とし，中心部以外の点の中で100m四方に

世帯が20世帯以上ある比較的高密度の居住点を「郊外部

Ⅰ」100m四方あたり20世帯以下の比較的低密度の居住

点を「郊外部Ⅱ」とする（図2）．世帯データは総務省

統計局の統計GISより平成22年国勢調査小地域データを

用いる．居住点からの最寄施設までの距離を算出し，各

地域ごとの平均の比較を行う． 

 

(2) 経済性の測定方法  

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

経済性を測定するために盛岡都市圏内で取引された住宅

を戸建とマンションに分けて取引価格，建物面積，建 

物単価を分析する．「REINS Market Information」9)には公 

益財団法人東日本不動産流通機構，公益社団法人中部圏

不動産流通機構，公益社団法人近畿圏不動産流通機構，

公益社団法人西日本不動産流通機構の4機構（以下：指

定流通機構）が保有する直近1年間での不動産取引情報

が掲載されている．宅建業者が依頼者と結ぶ媒介契約に

は一般媒介契約，専属媒介契約，専属専任媒介契約の3

種類があり，一般媒介契約を除く二つの契約ではその売

却情報を指定流通機構に登録しなければならないと定め

られており，今日では大半の事業者が指定流通機構が運

営するREINSを活用している10)． 

本研究ではマンションを主とするまちなか居住と戸建

を主とする郊外居住を比較するために，「REINS Market 

Information」に掲載されている2013年4月から2014年6月ま

でに盛岡都市圏内で取引されたマンション及び戸建て住

宅計194件を集計し，マンションと戸建の取引価格，建

物面積，建物単価の分布を比較し，平均値の差について

ｔ検定を行う．施設利便性の測定時と同様に194件を3地

域に分類し，各地域の戸建とマンション件数の割合を比

較する． 

 

図 1 盛岡都市圏の居住点 

 

 

図 2 地域による居住点の色分け 
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4. 結果  

  

(1) 施設利便性 

各地域の5種の最寄公共施設までの平均距離には公園

を除き明確な違いが現れた（図3）． 

中心部は公園を除く4種の施設への平均距離が1000m

以内であった．郊外部Ⅰは公園以外の施設への平均距離

が郵便局の835mから図書館の3136mであり，中心部の

2.15倍から2.98倍であった．郊外部Ⅱはすべての公共施

設への平均距離が1000m以上であった．平均距離は公園

の1221mから図書館の6320mであり，中心部の2.92倍から

6.01倍であった． 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

公園においてのみ郊外部Ⅰが中心部よりも距離平均が

短いという結果となった． 

 

(2) 経済性  

 建物面積では，最頻値はマンションが「60～80m²」，

戸建が「80～100m²」であり，100m
2以下の割合はマンシ

ョンが98％，戸建が45％であった（図4）． 

 取引価格では，マンションが最頻値の「0～500万円」

から価格帯が高くなるにつれて減少している．戸建は最

頻値が「2001～2500万円」であり，501～2500万円の4つ

の価格帯がそれぞれ20％前後を占めている（図5）． 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 3 地区別最寄公共施設までの平均最短距離 

 

 

図 4 建物面積分布 

 

 

図 5 取引価格分布 
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図 6 建物単価分布 

 

表 1 ｔ検定結果 

 

 

 

図 7 地区別マンション戸建割合       
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建物単価では，最頻値はマンションが「11～15万円

/m
2」，戸建が「6～10万円/m

2」であった（図6）． 

 ｔ検定の結果，マンションと戸建で取引価格，建物面

積においては1％有意，建物単価においては5％有意の差

が見られた．戸建住宅はマンションに比べ建物単価が安

く，建物面積が広いということが明らかとなった（表

1）．建物面積に関しては点推定値で56.15m
2，建物単価

に関しては点推定値で2.35万円/m
2の違いが見られた． 

 「中心部」，「郊外部Ⅰ」，「郊外部Ⅱ」のそれぞれ

のマンションの割合は100％，33％，17％と世帯密度が

低くなるにつれて減少している．中心部においては，直

近1年で戸建住宅の売買は見られなかった（図7）． 

 

 

5. 考察 

 

施設利便性に関して，中心部は公共施設までの平均距

離が図書館を除いて1000m以内であり，図書館への平均

距離も1051mと，概ね1000m以内であった．一方で郊外

部は郊外部Ⅰの公園と郵便局を除いて平均距離が1000m

以上であり，郊外部Ⅱからの図書館への平均距離は

6000mを超えている．内閣府の「歩いて暮らせるまちづ

くりに関する世論調査」11)によると歩いて行ける範囲と

して最も回答割合が高かった距離は「501m～1000m」で

あり，自転車で行ける範囲として最も回答割合が高かっ 

た距離は「1001m～3000m」であった．このことから中 

心部においては公共施設がおおむね徒歩圏内にあるとい

える．一方で郊外部では，徒歩で行くには遠い公共施設 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

が多く存在し，一部では自転車を使っても遠いため電車

やバスといった公共交通機関や自家用車を使用しなけれ

ばならないと推測される。 

経済性に関しては，盛岡都市圏で1年間で取引された

マンションの建物面積は「61～80m²」が最も多く，全

体の98％が100m
2以下であった．一方で戸建の建物面積

は「81～100m²」が最も多く，全体の55％が100m
2以上で

あった．財団法人日本住宅総合センターの「新たな住居

指標等検討調査―抜粋版― 平成14年4月」12)によると

標準的な居住面積は居住人員2人で70±10m
2，3人で90±

10m
2である．このことから盛岡都市圏においては3人以

上で余裕をもって居住可能なマンションの取引は少なく，

戸建は世帯人員3人以上の家族でも余裕をもって居住可

能な物件が多い傾向にある． 

国土交通省の「住宅市場動向調査 平成25年度」13)に

よると，分譲住宅，注文住宅，中古住宅のすべてにおい

「REINS Market Information」より作成 

「REINS Market Information」より作成 

「REINS Market Information」より作成 
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て購入する世帯の40％以上は4人以上の世帯であるが，

中心部において直近1年で戸建て住宅の取引がなかった

ことと，郊外部においては戸建て住宅の割合が高かった

ことから，人員が4人以上の世帯が中心部で住居を購入

するのは現状では難しいと推測される． 

 

 

6. 結論  

 

施設利便性や居住する建物の価格には地域差が存在す

る．本研究では盛岡都市圏を対象として，公共施設等の

施設利便性と建物単価といった経済性が中心部と郊外部

でどれほど差があるのかということを明らかにすること

ができた．また，戸建を主とする郊外居住はマンション

を主とするまちなか居住に比べて相対的に施設利便性が

低く，建物面積が広く，建物単価も低い傾向にあること

を定量的に表すことができた． 

まちなか居住は公共施設の施設利便性という観点から

は居住者にとって大きな利点となるが，現状では盛岡都

市圏においてまちなか居住に適した世帯は，夫婦のみや

単身世帯など少人数の世帯だと考えられる． 

 中心部と郊外部の居住環境の違いは施設利便性と経済

性以外の要素も大きく関係してくる．今後は快適性や交

通利便性においても中心部と郊外部の違いを定量的に測

定し，地方都市におけるまちなか居住について考察する

ことが必要である． 
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