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１．はじめに 
東日本大地震により千葉県習志野市内の埋立地で

は，液状化などの被害が発生した．日本住宅公団（現

在の都市再生機構（以下 UR））によって建設された袖

ヶ浦団地，秋津団地，本研究の対象地域である谷津パ

ークタウンの敷地は，以前は遠浅の広がる海であった．

現在習志野市が公表している防災マップにおいて，以

上の団地を含む埋立地域は液状化危険度が高いと記

されている． 
また，高度経済成長期に UR により数多く建設され

た大規模な賃貸住宅団地では，現在住棟やエレベータ

ーなどの団地内施設の老朽化，住民の高齢化による空

室増加などの問題が顕在化している．  
そこで本研究では，団地内の施設，団地周辺施設等

の周辺環境が住民の生活満足度に及ぼす影響を分析

できる手法を提案する．また，谷津パークタウンの住

民を対象にアンケート調査を実施し，共分散構造分析

を用いて，生活満足度の要因を分析する．  
UR の賃貸住宅団地を対象に，共分散構造分析を用

いて住民の生活満足度や健康関連 QOL を分析した既

往研究としては，鈴木ら 1)，具志堅ら 2)がある．しかし

これらの研究では，評価軸に影響を及ぼす客観的変数

の考慮が十分でないことが課題に挙げられた．本研究

では，客観的変数として個人属性および環境特性を表

す変数を取り入れることを検討する． 
 

２. 評価軸・評価項目・客観的変数の検討 

 本研究では，既往研究を参考に，「利便性」「安全性」

「快適性」「社会的関係性」を生活満足度の評価軸とす

る．また，各評価軸についての評価項目を検討する．

利便性については日常・非日常施設へのアクセスのし

やすさ，安全性については交通事故・災害リスクの少

なさ，快適性については居住・周辺環境，社会的関係

性については家族，その他人間関係を評価項目とする．

また，評価軸に影響を及ぼす客観的変数の項目を個人

属性，環境特性とする．評価軸・評価項目，客観的変

数の詳細を表−１，表−２に示す. 
 

３. 生活満足度の評価方法 

 本研究では，共分散構造分析を用いて生活満足度，

各評価項目の主観的評価と客観的変数間の因果関係

を分析する．共分散構造分析は，直接観測できない潜 
 

在変数を導入し，潜在変数と観測変数との間の因果関

係を明らかにする統計的手法の一つである．本研究で

は，生活満足度の評価軸を潜在変数，評価項目と客観

的変数を観測変数と定める． 
 

４．アンケート調査 

 谷津パークタウンの住民を対象に，現状の生活満足

度（各評価軸，評価項目に対する満足度，総合満足度）

と個人属性，環境特性の実態を把握し，共分散構造分

析で用いるデータを取得するためのアンケート調査

を実施する．  
調査は 2019 年 12 月 2 日に実施し，戸数全 1632 戸

中，配布数 1469 部，有効回答 205 部となった．調査結

果のうち，利便性，安全性，快適性，社会的関係性に

対する満足度，総合満足度の集計結果を図−１に示す． 
表−１ 生活満足度の評価軸・評価項目 

評価軸 評価項目 

利
便
性 

日
常
・
非
日
常
施
設
へ
の
ア
ク
セ
ス 

食品スーパーに行きやすい 
コンビニに行きすい 
食事ができる店に行きやすい 
カフェ・喫茶店に行きやすい 
居酒屋・バーに行きやすい 
日用品の販売店に行きやすい 
銀行・ATM に行きやすい 
郵便局に行きやすい 
診療所・医院に行きやすい 
バス停に行きやすい 
運動施設に行きやすい 
大型モールに行きやすい 
市役所・支所に行きやすい 
公園・緑地に行きやすい 
コミュニティースペースに行きやすい 

安
全
性 

交通 交通事故の危険が少ない 

災害 
大規模地震時に倒壊被害を受けない 
大規模地震時に液状化被害を受けない 
大規模地震時に浸水洪水被害を受けない 

快
適
性 

居
住
環
境 

居住スペースが広い 
日当たりが良い 
風通しが良い 
部屋からの眺望が良い 
騒音が少ない 

周
辺
環
境 

バリアフリーである 
緑が多い 
道幅が広い 
夜間道が明るい 
交通量が少ない 

社
会
的 

関
係
性 

家族 家族との人間関係 

 

団地内の人との人間関係 
職場・学校の人との人間関係 
その他の人との人間関係 
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表−２ 客観的変数 

 

図−１ 生活満足度の実態 
５．分析方法 

アンケート調査で得られた個票データを用い，生活

満足度，各評価軸，客観的変数の関係性を共分散構造

モデルで分析し，住民の生活満足度に影響を与える要

因を明らかにする．パス図については，関係があると

思われる要因間に単方向パスを結ぶ． 
各評価項目については，個人によって重要な詳細項

目は異なると考えられる．そこで，各評価項目につい

て，各個人にとって重要性の高い（重要，やや重要）

項目のみの満足度（5 段階の主観的評価）の平均を分 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

析に用いる．日常・非日常施設については，週 1 回以

上訪れる施設を日常施設，年 1 回以上週 1 回未満訪れ

る施設を非日常施設と定義し，日常・非日常施設まで

の平均所要時間を（1），（2）式で算出する． 

       

q：訪問頻度，Tｑ：頻度 qで訪れる施設までの平均所要

時間，s：訪れる施設 Tqs：頻度 q で訪れる施設 s まで

の所要時間，Dｑ：頻度 qの年間回数 Q1：週 1 回以上

の頻度の集合，Q2：週 1 回未満の頻度の集合  
 
６．分析結果 

 要因分析の結果を図−２に示す．モデル適合度につ

いては，GFI は 0.946，CFI が 0.972，RMSEA が 0.027，
各評価軸から生活満足度への影響度は 55%となり，比

較的説明力の高い分析結果が得られた． 
 

７．まとめ 

 本研究では，谷津パークタウンの住民を対象に生活

満足度，その各種要因の実態を把握し，共分散構造分

析を用いて主観的評価と客観的変数の因果関係を分

析した．分析結果から，利便性についてはバスを除く

交通インフラの整備，社会的関係性については定期的

なコミュニティーの場を設けることが生活満足度改

善に有効であると考えられる．周辺環境の異なる複数

団地を対象とする分析は今後の課題である． 
 

参考文献 

1）鈴木翔太，佐藤徹治（2015）：既存住民・新住民の

生活満足度を考慮した賃貸住宅団地の活性化，土

木計画学研究・講演集（CD-Rom），Vol.52，71 
2）具志堅穣大，古川茜，片山律，佐藤徹治（2019）：

賃貸住宅団地における地区環境の改善が住民の健

康関連 QOL に及ぼす影響分析，土木学会関東支部

技術研究発表会講演概要集（CD-Rom），Vol.46，No.4，
IV-50 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

0% 20% 40% 60% 80% 100%

総合満足度

社会的関係性

快適性

安全性

利便性

不満 やや不満 普通 やや満足 満足

1 1

1

2

nq s
q Q s q q

q Q q q

D T
T

D n

Î =

Î

=
å å

å

2 1

2

2

nq s
q Q s q q

q Q q q

D T
T

D n

Î =

Î

=
å å

å

 変数名 定義 

個
人
属
性 

70 歳以上ダミー 
年齢が 70 歳以上の場合に 1，そ
の他 0 

居住人数 1 世帯の居住人数 
中学生以下の人数 1 世帯の中学生以下の人数 
就業者ダミー 就業者の場合に 1，その他 0 

自家用車ダミー 自由に使用できる自動車があ

る場合に 1，その他 0 

所得 

100 万円未満，100〜200 万円，

200〜300 万円，300〜400 万円，

400〜600 万円，600〜800 万円，

800〜1000 万円，1000〜1500 万

円，1500 万円以上から選択，各

中央値を変数とする． 

団地内コミュニティー 1 年間に団地内コミュニティー

に参加する回数 

環
境
特
性 

日常施設への平均 
所要時間 

（1）式とアンケート結果より

算出 
非日常施設への平均 
所要時間 

（2）式とアンケート結果より

算出 

エレベーターダミー 
居住棟にエレベーターが設置

されている場合に 1，その他 0 
居住階数 居住階数 

     

         

（2） （1） 

図−２ 生活満足度の要因分析結果 
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