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要᪠ࠈ㧏㱃化にఔい，住宅地には✭ࡀᐓがቌえ，ᑽ住ㄇᑙのጄげになるおそれがあることから，宅地が流通し新

たなᑽ住⩽が住ࡳ「᭞新」が㉫こっている住宅ᅆ地に着┘し，その⌦⏜などをンケーࢹにより᥀った。ンケ

ーࢹ⤎果では，住宅ᅆ地を㐽ࢆだ⌦⏜として価・ᗀさから㐽ࡣれていること，住宅࣒ー࢜ーから土地を⣺さ

れたケースが多いことが᪺らかとなった。さらに住宅࣒ー࢜ーのႜ業ᢰᙔ⩽のࣛࣃンࢡを行い，ㄚ題をᩒ⌦

したうえで，ᑽ住ㄇᑙにあたって住宅取ᚋ助の対㇗のን᭞，ゆమ・流通にఔうᅖᏽ㈠産⛧の┞ᙔ分の㑇など

をᥞ᱄する。

㸯ᡖᘋて住宅ᅆ地，ᑽ住ㄇᑙ，住み᭨えࢺー࣠ー࢞

࡞ࡴࡋࡢࠈ�１

����◂✪の⫴景࡛┘Ⓩ

，ᠻが国では新規住宅が大㔖にషられ⤾けておりࠈ

ୌ方で㧏㱃ୠᖈが住ࢆでいたᐓがᑽ住⩽のṒ後✭

ᐓとなるᠩᛍを抱えている。㔕⃕㸝����㸞がࡀ

ᣞᦤするように，これらの現㇗は，↕⏷㎨業のよ

うに市⾜地をᣉ大しながら㉫こっているとこࢀに

問題がある。

Ꮻ都ᐋ市㸝௧ୖ，「ᮇ市」という㸞においてࠈ

は，ᖲ成 ��年ᗐに✭ࡀᐓ実ឺㄢᰕを実施してお

り，✭ࡀᐓの９が市⾜化༇ᇡにあるという⤎果

が♟されている。✭ࡀᐓは，防災㟻や⾠生㟻での

問題や，景観等のᝇ影響が問題としてᣞᦤされる

が，都市計画の観点からは，ᑽ住地であるにもか

かࢂらず，ᑽ住⩽がいない≟ឺが問題である。ᑽ

住⩽がいない≟ឺのままᑽ住地が占有されること

により，新たに住まいをᵋえようという⩽に対し

ては新たなᑽ住地の౩⤝が必要となる。特に，Ꮻ

都ᐋ市❟地㐲正化計画のᑽ住ㄇᑙ༇ᇡහにおいて

ᐓがቌえることは，㛣的にではあるが，ᑽࡀ✭

住ㄇᑙ༇ᇡአのᑽ住をㄇ発することとなり，ᣈ

点形成が㐅まないୌᅄとなる。

け山㸝����㸞はこの問題に対し，中ཿᡖᘋ住宅ࠈ

の流通ಀ㐅の≟Ἓを㊻まえ，流通ಀ㐅にྡྷけたㄚ

題をᩒ⌦し，✭ࡀᐓ活用にྡྷけたሒの࿔▩と利

活用対㇗の᪺☔化をᥞ᱄している。☔かに，国に

おいて「安心㹇住宅」� 制ᗐをシ❟するなど，中ཿ

住宅の市ሔを活ᛮ化しようというິࡀがある。し

かし，新⠇ᚷྡྷが強いという国Ằᛮと，新⠇を㈅

している大ᡥ住宅࣒ー࢜ーのࢾࢩࣄス࣓ࢸルが

大ࡀくንࢂることはないのではないかと考えられ

ることから，まずは，✭ࡀᐓとなる๑のࣈロー

。が必要であるࢲ

，ᐓはࡀ✭，としてࢲローࣈᐓとなる๑のࡀ✭ࠈ

のୠからᏄୠに宅地がᘤࡀ⤽がれる際，いࢂ

ゆる住宅地「᭞新」の際に発生することから，Ꮔ

ୠのᑽ住地に着┘したのが⸠㸝����㸞である。

⸠は，東京大学大学院工学系研究科のᶋᘿとභ

ྜྷで，Ꮔୠの♣会ິឺについて，実ᐓに住み⤾

けている「ᑽ住⤽⤾ࢰイࣈ」，አ㒂から実ᐓにᡘ

った「実ᐓᅂᖉࢰイࣈ」，そしてこれら２ࢰイࣈ

とは␏なる「㌷ථࢰイࣈ」の３ࢰイࣈに分け，そ

れࡑれのࢰイࣈがᑽ住する住宅地の特ᚡを分ᯊし

た。

この研究ではᑽ住行ິに着┘し，「┞⤾」といࠈ

う視点からᑽ住地の「᭞新」を分ᯊしたとこࢀが

��Ꮛ住宅の流通ಀ㐅にྡྷけ，ᖲ成ࠈ�年に国土交通┤がᏽめた，

新⪇震ᇱ‵に㐲ᚺするなどୌᏽのᇱ‵を，した の実࣑ー࢚ࣆࣛ

施またはᥞ᱄，ᘋ∸≟Ἓㄢᰕ等の⤎果を㛜♟したᏋ住宅につ

いて，ᗀ࿈㈅に「安心㹇住宅」࣏ーࢠによる᪺♟をする制ᗐ

✪◂ࡾࡌ㛭࡞Ꮻ㒌ᐋᕰの宅ᆀのὮ㏳ಀ㐅のྊ⬗ᛮࠑ３ࠐ
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⮾い。しかし，Ꮻ都ᐋ市においては，ᰶᐓ᪐

が㸫を占め，３ୠྜྷᑽは㸦につ。いなた

まり，宅地を「┞⤾」する「ᑽ住⤽⤾ࢰイࣈ」や

「実ᐓᅂᖉࢰイࣈ」はᑛなく，「㌷ථࢰイࣈ」が多

いと᥆ῼされるが，⸠のㄢᰕでも「㌷ථࢰイࣈ」

は３ࢰイࣈ全మのうち㸬を占めている。このこ

とは，「㌷ථࢰイࣈ」をのୠᖈと␏なるሔᡜに住

ているࡋᏄୠᖈという大ᣋりでᤂえたために生ࡳ

と考えられる。⣵かくみると，のୠᖈがᏋで自

宅に住ࢆでおり，ྜྷࡋ市හでのୠᖈとは␏なるሔ

ᡜをᑽ住地として㐽ࡩᏄୠᖈも「㌷ථࢰイࣈ」に

ྱまれているものと᥆ῼでࡀる。こうしたことか

ら，住宅地の᭞新については，「┞⤾」ではない

視点で「㌷ථࢰイࣈ」に点をᙔてた分ᯊが必要

である。

ᐓのቌຊの≟Ἓをᤂえるため，新たな住宅ࡀ✭ࠈ

地にᏽ着したᑽ住⩽のその後のິྡྷについて，住

宅ᅆ地に着┘し，その࢙ࣛのᑽ住⩽の分ᯊを行

ったのが大᭮㸝����㸞である。大᭮㸝����㸞は，

㛭東ୌළのᡖᘋて住宅ᅆ地を対㇗にㄢᰕした際に

地のࡀ✭，地が多かったことから，さらにࡀ✭

発生について ���� 年㡥にᏰ成したⲀᇖ┬හの住

宅ᅆ地を࣓ࢸルとして分ᯊしている。国ເㄢᰕ

のࢸーࢰを用いて，���� 年から ���� 年にか

けて年㱃分ᕱのን化を㏛ったとこࢀ，Ᏸ成ᙔ

の ���� 年には，Ꮔ⫩てୠᖈとそのᏄどもたち

がにᑽ住しており，年㱃分ᕱをࢡラࣆにすると

型となるが，��年後の「ࣇコࢰࣆ」 ���� 年には

㧏㱃⩽だけの「ࢹࣃコࣇ」になることが♟されて

いる。つまり，住宅ᅆ地については，ୌに分㆙

されることから，年㱃ᵋ成がୌ様となりがちであ

り，そしてୌに㧏㱃化を㎼えるのである。この

住宅ᅆ地においては，Ꮔୠに対しては「┞⤾」

による住宅地の⤽ᢆは㉫こらず，��から ��

のᏄ⫩てୠが新たにථってくることはなく，「ࣃ

として，そのまま㧏㱃化し，さらにはそ「ࣇコࢹ

のᑽ住⩽のᅹとともに✭ࡀᐓ化している。大

᭮㸝����㸞は，このような現㇗が㉫ࡀ⤾ける㝀り，

。ᐓ問題はゆỬしないことをᣞᦤしているࡀ✭

ᮇ市においても，「┞⤾」されず，宅地が᭞新さ

れないのは住宅ᅆ地だけではなく，いたるとこࢀ

で㉫こっているだࢀう。ୌ方で，のୠが住まな

くなった土地をᏄୠが༴し，新たなᑽ住⩽が

住ࢆでいる宅地もあると思ࢂれる。こうしたẰ㛣

の取ᘤにより成り❟っている宅地の᭞新の現≟を

ᤂえることにより，特ᏽの࢙ࣛහでの宅地を計

画的に᭞新するためのಀ㐅策について♟ြがᚋら

れると考えられる。

特に，の大᭮㸝����㸞が♟したようにᮇ市ࠈ

でもཿくに㛜発された住宅ᅆ地があり，まとまっ

てୌ分㆙されたため，その住宅ᅆ地හのᑽ住⩽

が㧏㱃化し，そのまま✭ࡀᐓ・✭ࡀ地となるとい

うലྡྷが㢟ⴥであると思ࢂれる。ୌ方で，住宅ᅆ

地は♵ࠍが住ࢆでࡀた土地ではないことから，

のୠᖈが住みついた土地であってもᏄୠはと

しがらみ↋く༴することがྊ能なのではないだ

うか。つまり，住宅ᅆ地の中には，大᭮㸝����㸞ࢀ

が♟したようにୌに㧏㱃化が㐅ࡳ住宅ᅆ地があ

るୌ方，᭞新され，新たなᑽ住⩽をུけථれてい

る住宅ᅆ地もあるྊ能ᛮがある。

そこで，ᮇ研究では，ᐓがᘋてられていた宅地ࠈ

が්ᗐ流通し新たなᐓがᘋてられることを「᭞新」

とᤂえ，過ཡにୌにᐓがᘋてられた住宅ᅆ地を

対㇗としてㄢᰕし，その᭞新の経⦃を分ᯊするこ

とにより，ᮇ市においてᑽ住ㄇᑙ༇ᇡの住宅地᭞

新のಀ㐅策を᳠ゞするものである。

����ㄢᰕ◂✪のᵋᠺ

� ᮇ市の住宅地㛜発のິྡྷについては，け山

㸝����㸞が᪺らかにしているように，����� ੌᮅ

発㛜なᶅ規ᑚ，しかし。い多がのもなᶅ規ᑚの

は，住宅地の㝵㛣をᇔめるように市හ全ᇡで行ࢂ

れており，㛜発が行ࢂれたሔᡜによって，宅地の

᭞新に影響を与える᮪௲が␏なっていると考えら
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れる。そこで，ᮇ研究ではまとまった規ᶅでྜྷ

にථᑽしたと思ࢂれる ��KD ௧୕の住宅ᅆ地を

対㇗としてㄢᰕ研究を行う。

⩾では，ᮇ市の住宅ᅆ地について，ᑽ住❯２➠ࠈ

の年㱃ᵋ成を☔ヾし，㧏㱃化の≟Ἓから年の経

過にᚺࡋた᭞新の≟Ἓを᥆ῼする。そのうえで，

住宅ᅆ地のうち，��年௧୕経過している ���� 年

に㏸成された住宅ᅆ地の中から，特に᭞新がᅒ

られているᅆ地を出する。

では，➠２❮で出した住宅ᅆ地におい❯３➠ࠈ

て，ここ ��年で住みはࡋめたᑽ住⩽を対㇗とし

てンケーࢹㄢᰕを実施し，その⤎果から，住宅

ᅆ地に㌷ථした経⦃や⌦⏜をᢍᥩする。

㸩❮では，➠３❮の⤎果を㊻まえ，土地のථ➠ࠈ

ᡥであるິ産業⏲の㛭౿⩽のࣛࣃンࢡを

行い，土地のථᡥに㛭してのㄇᑙ方法についての

♟ြをᚋる。

ᕰහప宅ᅆᆀの᭞᩺の≟Ἓࠈ�２

ࡠࡳᮇ研究で対㇗とするおおࠈ ��KD ௧୕の住宅

ᅆ地について都市計画ᇱ♇ㄢᰕ等をもとにᩒ⌦し

た㸝⾪㸦㸞。㏑した大᭮㸝����㸞が☔ヾしたよ

うに，これらの住宅ᅆ地の᭞新の≟Ἓは，㧏㱃化

がୌつの┘安となる。そこで，これらの住宅ᅆ地

について，住Ằの年㱃ᵋ成から住宅ᅆ地の᭞新の

≟Ἓをᢍᥩした。住宅ᅆ地が㛜発された年ืに，

�� ṋ௧ୖの年ᑛெཾ，�� ṋ௧୕ �� ṋ௧ୖの生

産年㱃ெཾ，��ṋ௧୕の⩹年ெཾの３༇分で♟

したのがᅒ㸦� である。大᭮㸝����㸞があげたⲀ

ᇖ┬හの住宅ᅆ地ど㢟ⴥではないが，ᮇ市にお

いても ���� 年௧㜾に㛜発された住宅ᅆ地をẒ

㍉すると，���� 年に㛜発された住宅ᅆ地が᭩

も⩹年ெཾが多く，また，年ᑛெཾがᑛない。㏸

��ෞኃずがୢᅆ地は㛜発年がࠈ��� 年であるが，�� 年௧୕経過

しているᅆ地としてᮇ✇では���� 年ᅆ地としてうこととし，

���� 年にྱࢆでẒ㍉している。

成後のを経て㧏㱃化が㐅ࢆでいるലྡྷがㄖみ取

れる。

�しかし，���� 年に着┘すると，���� 年と

Ẓ，⩹年ெཾの合がⱕᖱᑛなく，生産年㱃ெ

ཾが多い。㛜発後の㛣の経過を考えると，����

年の住宅ᅆ地の方が㧏㱃化が㐅み，⩹年ெཾの

合が多いはずであるが，実ឺはそのようになっ

ていない。このことから，���� 年に㏸成され

ᅒ 年㱃༇ฦࠈప宅ᅆᆀの㛜Ⓠ年ืࠈ�

住Ằᇱᮇྋᖋから➱⩽ష成

⾪ Ꮻ㒌ᐋᕰහのప宅ᅆᆀ（Ằ㛣㛜Ⓠ）ୌぬࠈ�

都市計画ᇱ♇ㄢᰕ等から➱⩽ష成
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た住宅ᅆ地では，住ࢆでいた㧏㱃⩽ୠᖈにࢂり，

Ꮔ⫩てୠᖈが㌷ථしているものと᥆ῼされる。

そこで，さらにࠈ ���� 年に㏸成された住宅ᅆ

地に着┘し，ืにẒ㍉したのがᅒ２である。

��ࠈ�� 年には９ᅆ地が㏸成されたが，それࡑ

れのᅆ地において年㱃ᵋ成が␏なっていることが

ずて取れる。㸶ᅆ地，㸷ᅆ地，㸸ᅆ地は，⩹年ெ

ཾの占める合が㸩を㉰えるとともに年ᑛெཾ

が㸦をวっており，㛜発後の㛣に┞ᚺの㧏㱃

化が㐅ࢆでいる。ୌ方，㸻ᅆ地，㸼ᅆ地，㸽ᅆ地，

㸾ᅆ地では，┞対的に年ᑛெཾ・生産年㱃ெཾの

合が㧏く，⩹年ெཾの合がい。これらのᅆ

地においては，㧏㱃ୠᖈにንࢂり，Ꮔ⫩てୠᖈが

㌷ථし，住宅地の᭞新がᅒられているのではない

かと᥆ῼでࡀる。

⦄⤊ࡾࡌ㌷ථప宅ᅆᆀࠈ�３

では，住宅ᅆ地の年㱃ᵋ成Ẓをみること❯２➠ࠈ

により，㛜発からୌᏽ㛣が過ࡁていても㧏㱃化

が㐅ࢆでおらず，ୠ交がᅒられている，つま

り，住宅地の᭞新がᅒられているとみられる住宅

ᅆ地がᏋᅹすることが分かった。そこで，これら

の᭞新がᅒられているとみられる住宅ᅆ地に着┘

し，新たに住宅ᅆ地に住みጙめたୠᖈを対㇗とし

てンケーࢹㄢᰕを行った。

����ㄢᰕの概要

���ㄢᰕ┘Ⓩ

住宅ᅆ地において，新たに住みጙめたୠᖈを対ࠈ

㇗として，その⌦⏜・ሒのථᡥ経㊨などを᪺ら

かにすることを┘的とする。

���ㄢᰕᑊ㇗ᆀの㐽ᏽ

において，生産年㱃ெཾや年ᑛெཾの合❯２ࠈ

が㧏く，Ꮔ⫩てୠᖈが㌷ථしていると᥆ῼされる

㸻ᅆ地，㸼ᅆ地を対㇗としてンケーࢹㄢᰕを行

った。㸽ᅆ地，㸾ᅆ地も生産年㱃ெཾが㧏いᅆ地

であるが，これらのᅆ地の࿔㎮で༇画ᩒ⌦業等，

新規㛜発が行ࢂれていたことから，これらの影響

をུけて新規ᑽ住⩽がቌຊしているྊ能ᛮがある。

つまり，㸽ᅆ地，㸾ᅆ地において新たにᑽ住した

⌦⏜として，࿔㎮で行ࢂれていた༇画ᩒ⌦業等

の宅地を取ᚋしようとしてでࡀなかった᭨とし

て，土地を取ᚋしているྊ能ᛮが考えられること

から，ᮇ✇ではこれらのᅆ地はㄢᰕ対㇗አとした。

㸻ᅆ地，㸼ᅆ地は，ともにᮇ市の中心㒂からഁ

にన⨠しており，中心㒂およࡦΰཋ工業ᅆ地まで

それࡑれ㌬で ��分⛤ᗐのሔᡜにある。これらの

ᅆ地は㧏ྋに㛜発されたため，ᅆ地の࿔㎮から

スする㐠㊨は㝀られている。また，ᅆ地හにࢬࢠ

はスーࣂー，ࢺラࢡࢴスࢹ，༈⒢機㛭はなく，

᭩ᐞりのスーࣂーまで㌬で ��分⛤ᗐである。㧏

㱃⩽等のᚈṄᅥにはスーࣂーがないため，とちࡁ

コーࣈによる移ິ㈅㌬が機能をᏰしている。

㸦༇画のᗀさは �� ～ �� ᆟ⛤ᗐが多いが，⾜༇

によっては ���ᆟ๑後とみられるとこࢀもある。

���ㄢᰕ᪁Ἢ

ㄢᰕは，ㄢᰕ対㇗⩽を地ᅒ୕でᢍᥩࢹンケーࠈ

し，ㄢᰕ用⣤を住宅の㒉౼࣎スࢹ㒼，ᅂ➽

後に㏁ಘ用ᑌ➼をᢖพしてもらう方法で行った。

ㄢᰕの対㇗⩽を出するにあたってࢹンケーࠈ

は，ここ ��年で住宅を新⠇した⩽を対㇗とした。

ᰬ式会♣ࢭンࣛンの発ษするࢭンࣛン住宅地ᅒの

���� 年∟と ���� 年∟をẒ㍉し，���� 年∟には

ᅒ２ࠈ���� 年のప宅ᅆᆀืࠈ年㱃༇ฦ

住Ằᇱᮇྋᖋから➱⩽ష成
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Ꮛᅹしないが ���� 年∟にはᏋᅹする住宅につい

て，それࡑれの住宅ᅆ地で ��� ௲と ��௲をㄢᰕ

対㇗とした。さらに，現地において，���� 年∟

の地ᅒ୕にᏋᅹしていないが新たにᘋシされた住

宅をㄢᰕ対㇗として㏛ຊした。また，地ᅒ୕では

住宅としてㄢᰕの対㇗としたᘋ∸が，実際はಲᗔ

やኯ㝟光ࢾࣂル等の住宅ではないᘋ∸であったも

のを㝎አし，それࡑれの住宅ᅆ地に ��� ௲と ��

௲のンケーࢹを㒼した。そのうち，㒉㏞で

のᅂ➽があったのはࢹンケー ��� 通㸝ᅂ率

����㸚㸞であった。

ㄢᰕ⤎ᯕࢹーࢢࣤ����

���回➽者のᒌᛮ

ᅂ➽⩽のᒌᛮとして，��からࠈ ��が９を

占めており，ୠᖈᵋ成としては，Ꮔどもをྱࡳᐓ

ᗖが⣑㸭であった㸝⾪２，３㸞。このことから，

ㄢᰕ対㇗とした住宅ᅆ地にはᏄ⫩てୠᖈが㌷ථし

ていることが☔ヾでࡀた。現地でンケーࢹを㒼

した際に，Ꮔども用自㌷㌬やᏄどもの㐗රがᩔ

地හにおいてあるᐓᗖが多かった༰㇗をུけたが，

実際にその通りであることが☔ヾでࡀた。ᩔ地の

㸦༇画のᗀさはとゆとりがあるため，３ୠが

ྜྷᑽするための住宅があることもᏽしたが，そ

のようなᅂ➽はぼみられなかった。

でいたሔᡜとしࢆ現ᅹのሔᡜにᘤっ㉲す๑に住ࠈ

ては，ㄢᰕ地から㌬で��分～ ��分⛤ᗐ㞫れた「市

හ㎾㝼」が᭩も多く，半数㎾くを占め，また，市

හ ��分௧୕が３となっている㸝⾪㸩㸞。

また，ໂຸ≟Ἓと通ໂᡥṹについて，ᅂ➽⩽のࠈ

うち９がໂຸしており，自宅ໂຸを㝎く㸭

が㌬で通ໂしている㸝⾪㸪㸞。㌬で通ໂするもの

のうち，通ໂ㛣 ��分௧ୖがその㸭を占める。

��分௧ୖの通ໂ㛣では，この住宅地からは工

業ᅆ地や市中心㒂が通ໂᅥとなる。なお，��分

௧୕のᅂ➽が㸦⛤おり，これらのᅂ➽⩽は，通

ໂに㛣がかかってもあえてこのሔᡜを㐽ࢆだと

も考えられる。

これらのᅂ➽からずえてくるのは，この住宅ᅆࠈ

地に住みついたெたちは，もともとᮇ市に住ࢆで

おり，ᮇ市㎾㝼で഼いているୠᖈが㌷ᑽしてࡀた

というものがであるということである。おそら

くは，市හの㈜㈒ࣂーࢹ等に住ࢆでいたᏄ⫩て

ୠᖈが，ᐓをᘋてるにあたり，土地ືのある㎾㝼

で土地を᥀した⤎果，これらの住宅ᅆ地に㌷ථし

ているࢰࣂーンであࢀう。このことから，ᑽ住ㄇ

ᑙ策の♟ြをᚋるにあたっては，今ᅂのㄢᰕ対㇗

とした住宅ᅆ地に㌷ථする⌦⏜と経⦃について分

 

 

 

 

⾪２ 回➽者の年 

年㱃 ெ数 

20 3 

30 46 

40 41 

50 13 

60 5 

70 7 

↋ᅂ➽ 1 

合計 116 

 果から⤎ࢹンケー
➱⩽ష成 

 果から⤎ࢹンケー
➱⩽ష成 

⾪㸩 ᘤࡖ㉲ࡌ๑࡞పࡒ࠷࡚ࢆሔᡜ 

住ࢆでいたሔᡜ ெ数 

市හ㎾㝼㸝現ᅹ地から㌬で10～15分⛤ᗐ㸞 55 

市හ㸝現ᅹ地から㌬で20分௧୕㸞 36 

 61 ⏣市හ┬

 8 አ┬

 1 ➽ᅂ↋

 611 計合

果から➱⩽ష成⤎ࢹンケー  

⾪㸪 ໂຸ≟Ἓ࡛㏳ໂᡥṹ 

ໂຸ≟Ἓ・通ໂᡥṹ㸝㛣㸞 ெ数 

 19 ㌬用ᐓ自

  㸝自ᐓ用㌬හズ㸞 10～20分 32 

25～40分 45 

45分～ 14 

↋ᅂ➽ 2 

 1 ㌬㌷自

自宅ໂຸ㸝自ႜ業など㸞 5 

 61 いないてしຸໂ

 1 ➽ᅂ↋

 611 計合

 果から➱⩽ష成⤎ࢹンケー

⾪３�回➽者のᐓ᪐ᵋᠺ�

ᐓ᪐ᵋ成 ெ数 

ኰ፦㸠Ꮔ 88 

ኰ፦㸠の 2 

３ୠ 4 

ኰ፦のみ 14 

㸦ெ 7 

↋ᅂ➽ 1 

合計 116 

ͤ「ኰ፦」には∞のもྱࡳ 
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ᯊすることが有効であると考えられる。

���⌟ᅹのሔᡜ࡞పࢅ࡛ࡆࡳỬࡒࡴ⌦⏜

ㄢᰕのな┘的である，住宅ᅆ地にᏄ⫩てୠᖈࠈ

が㌷ථする⌦⏜について᪺らかにするため，現ᅹ

のሔᡜに住ࡳことをỬめた⌦⏜について，複数ᅂ

➽でᑖࡠた。その⤎果，「土地の価・㈜ᩩがᡥ

ごࢀだった」で㸭，次に「土地のᗀさがᡥごࢀ

だった」で㸫が⌦⏜としてあげている㸝⾪㸫㸞。

そのか，㸦㸤㸩は「のୠᖈの㎾ᑽ」，「通ࡎࢂた

いಕ⫩ᡜ・学ᰧ等」をあげた。

また，「その」についても㸦㸤㸩が⌦⏜としࠈ

てあげている。「その」を㐽ࢆだሔ合，さらに

自⏜エ㏑ḅにエථしてもらうようになっており，

そのᅂ➽として「生活環境」，「ᮄや緑の多さ」，「の

との㐲ᗐな㊝㞫」� などがあげられた。さらに，⾪

㸪の通ໂ㛣のうち，��分௧୕の通ໂ㛣とᅂ

➽している⩽の，現ᅹのሔᡜに住ࡳことをỬめた

⌦⏜をみたとこࢀ，「生活環境」や「地ᇡᛮ」，「ᮄ

や緑の多さ」，「ᙔたり」などのᅂ➽がみられた。

これらは，通ໂに多ᑛの㛣がかかってもあえて

このሔᡜを㐽ࢆだ⌦⏜と考えられる。

ࡎ㸫のྎഁのḅは，住宅ᅆ地の特ᚡを際❟た⾪ࠈ

るため，住ࡳことをỬめた⌦⏜のうち，特にඁ

㐽ᢝ⫝には，「のとの㎾ᑽ」はあったが，エ㏑されたᅂ➽は「㐲ࠈ�

ᗐな㊝㞫」と⾪現されていることから，「㎾ᑽ」ではない㊝㞫感

を♟しているものとしてゆ㔐した。

した㡧┘をᑖࡠたものである。複数㐽ᢝでも㧏か

ったように，もっともඁされた㡧┘は「土地の

価」となった。次に多い㡧┘は「その」であ

るが，エ㏑ḅをみてみると，「୦方の実ᐓからの

中㛣点」などのとの㊝㞫を♟すものが㸩௲あり，

その次に多い「のୠᖈが㎾くに住ࢆでいる」と合

，ると㸦を㉰える。ୌ方，「㈑い∸の利౼ᛮ」ࡎࢂ

「༈⒢の利౼ᛮ」は複数ᅂ➽でもᅂ➽数は多くな

かったが，ඁした㡧┘としたものはいなかった。

これらの⤎果から，この住宅ᅆ地をᑽ住地としࠈ

て㐽ᢝしたのは，生活ࢦーࣄスの利౼ᛮは重視し

ておらず，価やᗀさを重視したうえで，緑や

ᙔたりなどの環境がよいことが㐽ࡣれている⌦⏜

であることが᪺らかとなった。また，のୠᖈのᑽ

住地がᏄୠᖈのᑽ住地㐽ᢝに対してᑛなからず影

響を与えていることも♟ြされた。

���ᅰᆀのሒのථᡥ࡛ථᡥ᪁Ἢ

ぼす，住宅ᅆ地にᐓをᘋてるにあたってはࠈ

てのᅂ➽⩽が土地を㉆ථしていることから，ᮇ㡧

では，土地の㉆ථ経㊨をᩒ⌦した。土地を㉆ථす

るには，まずは土地の㈅についてのሒをᚋる

こと，そして，ິ産会♣などのິ産業⩽を

して㈑ዉ⣑を⤎ࡩこととなる。そこでまず，土

地についてのሒを᭩ิにᚋた፳మについてᅂ➽

を求めた㸝⾪㸬㸞。その⤎果，「住宅࣒ー࢜ーの⣺

」が⣑半数であった。２が「インࢰーࢹࢴࢾ

㸝ິ産ࢦイࢹ㸞」，次いで「現地での出し┫ᯀ」

であった。「ິ産会♣のᗉ㢄での᱄හ」や「

ິ産会♣のᗀ࿈」，「住宅࣒ー࢜ーのᗀ࿈」でሒ

をᚋたというᅂ➽はᑛなかった。

ୌ方，土地のථᡥ方法としては，ິ産会♣がࠈ

⣑㸬，住宅࣒ー࢜ーが㸦強であった。「住宅

ーからの㉆ථ」とは，ᘋ住宅やᘋ⠇᮪௲࢜ー࣒

ࡀ土地分㆙をᣞす。

これらの⤎果から，土地のሒをᚋた፳మとしࠈ

ては半数が住宅࣒ー࢜ーだったが，必ずしも住宅

ーから土地をථᡥしたズではないことが᪺࢜ー࣒
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らかとなった。これは，ᘋ⠇を᳠ゞしている⩽が

土地をᣚっていない中でも住宅࣒ー࢜ーにᘋ⠇に

ついての┞ㄧをすると，住宅࣒ー࢜ーが土地᥀し

に༝ງするケースが多いためであると考えられ

る�。住宅࣒ー࢜ーにとっては㢫ᐂの┞ㄧにᚺࡋて

土地᥀しに༝ງすることで自♣の住宅を㈅する

ことがでࡀ，㢫ᐂにとっては࣠ンスࣈࢴࢹで住ᑽ

のイ࣒ーࢩをᥝࡀながら┞ㄧにってもらえると

いう，ཫ方に利─がある㛭౿になっている。

㸩ࠈ宅ᆀのὮ㏳࡞ᦘࡾࢂ❟ሔ࡚ࡒࡲㄚ㢗

を実施した住宅ᅆ地にࢹンケー，では❯３➠ࠈ

おいては，住宅࣒ー࢜ーから住宅ᅆ地の土地を⣺

されたことがࡀっかけとなり，住宅ᅆ地にᑽ住

しているࢰࣂーンが多いことが᪺らかとなった。

ーは，土地を௯するິ産会♣がິ産ሒを࢜ー࣒住宅ࠈ�

᥎㍍する5(,16㸝ິ産流通機ᵋが㐘ႜするິ産∸௲ሒを交

ᥦするシス࣑ࢷ㸞などを通してሒ㞗し，のິ産会♣が௯

ᶊをᣚつ∸௲を㢫ᐂに⣺する。

そこで，➠㸩❮では，住宅࣒ー࢜ーの♣ဤのうち，

新⠇の┞ㄧにあたって㢫ᐂとやり取りをするႜ業

⫃の♣ဤに対し，土地の᭞新の≟Ἓ等についてࣃ

を行ったࢡンࣛ �。

ーにໂめる࢜ー࣒は，市හ住宅ࢡンࣛࣃࠈ ��

の中ᇻ♣ဤで，ႜ業⫃にあり，㢫ᐂに住宅を㈅

するᢰᙔ⩽に行った。このᢰᙔ⩽は，住宅を㈅

する中で，㢫ᐂからのᕵ᭻により土地を⣺し

た経㥺も㇇ᐣだとのことであった。

を行った㡧┘にἚって，చっࢡンࣛࣃ，௧ୖࠈ

たහᐖをᩒ⌦する。௧ୖのࢴࢱシュ㒂が住宅࣒ー

。取ったහᐖであるࡀ⪲ーᢰᙔ⩽から࢜

����ᕰහのᅰᆀの᭞᩺≟Ἓ

果から，土地の᮪௲とし⤎ࢹンケーの❯３➠ࠈ

て，㈑い∸などの利౼ᛮよりも価やᗀさを重視

するጶがみられた。そこで，㢫ᐂの土地のᚷྡྷに

ついてచった。

このについてࠈ̿ ��年になるが，これま

たおᐂ様は市හの土地の≟Ἓࡀでᢰᙔしてࠈ

ているெが多いと感ࡀしてについてୖㄢࠈ

ているெからは，中ࡀしてている。ୖㄢࡋࠈ

心㒂や環≟⥲හは土地の価が㧏いというࠈ

ኇをよく⪲く。そのため，中心㒂௧አというࠈ

し要᭻や，環≟⥲よりአഁの土地で᥀してࠈ

。いという要᭻をུけるࠈ

㢫ᐂにはᏄ⫩てୠが多いが，土地の᮪௲ࠈ̿

というࢀとして，Ꮔ⫩ての環境がᩒったとこࠈ

✒要᭻や，ᖲᒁをᘋてたいのである⛤ᗐの㟻ࠈ

がある土地といった要᭻が多い。中心㒂はࠈ

，��ᆟ⛤ᗐで，土地が≻い。こうしたことからࠈ

⥲≟必然的に⣺する土地は中心㒂௧አ，環ࠈ

。よりአഁにある∸௲となるࠈ

れたᩒっࢂႜ業としては，༇画ᩒ⌦が行ࠈ̿

たሔᡜであるとか，ᑽ住ㄇᑙ༇ᇡහであるとࠈ

ࣛࣃࠈ� ンࢡは௦３年２᭮ 㸭，┞ᡥ方の会♣をゴ問し実施した。
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か，⾜中で今後㸪㸼がඁ的にᩒങされるだࠈ

う，といったሒを⣺することで中心㒂ࢀࠈ

の土地を᱄හするが，それよりもᏄ⫩て環境ࠈ

を重視したいとの要᭻が強い。また，中心㒂ࠈ

。にはපᅧがᑛない，といったኇも⪲くࠈ

果にあった，Ꮔ⤎ࢹンケー，これらのヨからࠈ

⫩てୠᖈが住宅ᅆ地に住みつくのは，土地の価，

ᗀさを重視した⤎果だということがけられた。

また，❟地㐲正化計画のᑽ住ㄇᑙ༇ᇡについては，

土地を⣺する住宅࣒ー࢜ーのႜ業ഁはᢍᥩして

おり，ᑽ住ㄇᑙ༇ᇡහの土地をඁ的に㢫ᐂに⣺

しているが，実際に住ഁࡳにとってはᑽ住ㄇᑙ

༇ᇡහであること自మがㄇᑙ要ᅄとならないこと

が♟ြされた。

����୯ᚨ㒂のᅰᆀのὮ㏳ಀ㐅➿

，ᮇ✇では，ᑽ住ㄇᑙをᅒる際の㜴ᐐ要ᅄとしてࠈ

ᐓに着┘したことをዉ機としてㄢᰕを行ってࡀ✭

いるが，住宅を㈅する視点から，ᑽ住ㄇᑙに౿

るそののㄚ題や今後市が取り組ࡳఴ地のあるᨥ

ᥴ策についてచった。

ン࣏中心㒂でᐓをᘋてたがそのᐓの๑に」ࠈ̿

ཪ࣏࣏ションがᘋってしまう」といったヨがࠈ

てᗀまる，といったことがあるようࡋを通ࠈ

かりࡣࢹࢴ࣒ࣛࢸことでのࡳだ。中心㒂に住ࠈ

こࡳる。⾜中に住ࡋがᗀがりやすいように感ࠈ

。るとよいࡀとのᜠを㹅㹇でࠈ

ᐓがᘋてられたまま，土地ࡀ✭中心㒂ではࠈ̿

がりに出されないことが多いので∸௲はࠈ

ᑛないが，┬ᖿ࿔㎮など，中心㒂にໂຸがࠈ

あるெにはெẴがある。，中心㒂においࠈ

てࠈ �� ～ �� ᆟの土地㟻✒のᘋを数Ჯり

。Ᏸ成๑にりวれた⛤である，ࢀ出したとこࠈ

ここ㸦，２年でのലྡྷなので，今後のᒈ㛜ࠈ̿

はあるが，㈜㈒の延㛏でࢀからないとこࢂはࠈ

でよい，とࢹࢠࣂᐓをᘋてる方がいる。コンࠈ

りがないようであࢂᐓ自మにはあまりこだࠈ

ることから，その分のお㔘を土地に使うようࠈ

め，❟地が良いሔᡜを᱄හするといった方ࠈ

がいる。このような方がୌᏽ数いることかࠈ

ら，自♣ではࠈ ��ᆟちࡺっとのコンࢹࢠࣂな

ࢀၛဗ㸝住宅㸞を㛜発し，㈅しጙめたとこࠈ

。であるࠈ

ࢀいࢀㄇᑙ施策についての助㔘は，「いࠈ̿

な助を㐲用したሔ合，⥪㢘でいくら」，とࠈ

い。助㔘༟≺でࡀが大ࢹࢠࣂゕえるとインࠈ

て㢘がᑚさいため，あまは土地の価にẒࠈ

ࢀいࢀているが，いࡋりㄇᑙ効果はないと感ࠈ

ࡣて，ౚえࡎࢂな助㔘を組み合ࠈ ��� ළ

��もらえるとなると，その㢘をもとにㄇᑙ༇ᇡࠈ

හで土地を㈑うことを᳠ゞしてみてはどうࠈ

。か，といったヨもしやすいࠈ

これらのヨからは，ᮇ市のㄚ題として，ձᑽ住ࠈ

ㄇᑙ༇ᇡහの生活を⥪合的かつරమ的にᥝくとと

もに，そのイ࣒ーࢩをఎえること，ղ助㔘のࣂ

化を行うことが必要であることがあげらࢩケーࢴ

れる。

㸪ࠈ宅ᆀのὮ㏳ಀ㐅ࡒࡄྡྷ࡞ᨳ➿ᥞ᱄

��，ᮇ✇では，宅地の流通ಀ㐅についてࠈ�� 年

に㛜発された住宅ᅆ地に着┘し，そのྊ能ᛮを

᥀った。

果から，ᑽ住地を㐽ᢝする⤎ࢹンケーの❯３ࠈ

際には，価やᗀさについてのᕵ᭻がྑえࡣ，多

ᑛの౼さは㌬移ິでࣁ࢜ーするጶがᾃࡀᙦりと

なった。市හの土地の価をみると，中心㒂とẒ

。ࡳこの住宅ᅆ地の土地価は半分⛤ᗐでῥ，

ᗀさの土地を㈑うሔ合，中心㒂ではࡋྜྷ ���� 

ළのとこࢀ，この住宅ᅆ地では ���� ළで㈑え

るのである。ᑽ住ㄇᑙ༇ᇡහのㄇᑙ施策として住

宅取ᚋ助があるが，どの土地の取ᚋ価と
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Ẓ㍉すると᚜ࠍたるものであることがࢂかる。こ

のことは➠㸩❮のࣛࣃンࢡにおいてもけら

れた。この助㔘については，ࣛࣃンࢡの᭩後

にᩒ⌦したように，住宅に㛭する助㔘をࢴࣂケ

ーࢩ化することが有効な施策として考えられる。

，から，中心㒂ではࢡンࣛࣃまた，➠㸩❮のࠈ

࿔㎮㒂にẒ土地が≻く∸௲もᑛないことが☔ヾ

でࡀた。Ꮔ⫩てୠᖈがୌᏽ⛤ᗐのᗀさをങえたᐓ

をᘋてることを考えると，中心㒂よりも今ᅂのㄢ

ᰕ対㇗とした住宅ᅆ地が㐽ᢝされやすいことが᪺

らかとなった。

，たㄚ題としてࡀからみえてࢡンࣛࣃさらにࠈ

中心㒂でのᑽ住について，⫧ᏽ的なイ࣒ーࢩがな

いことから，රమ的なイ࣒ーࢩをᣚったまちづく

りを㐅めていく必要がある。ンケーࢹにおいて

は，リ⣵な分ᯊはしていないが，住宅ᅆ地を㐽ࢆ

だ⌦⏜として自⏜エ㏑ḅに環境の良さをあげるᅂ

➽が┘❟ったことから，中心㒂での環境の良さを

。ールしていく必要があると考えられるࣅ

。これらの⤎果から，௧ୖの政策をᥞ᱄するࠈ

����ప宅ཱིᚋ࡞౿ࡾຐโᗐの見├ࡊ

現ᅹ，ⱕいୠをな対㇗としている住宅取ᚋࠈ

施策であるが，ⱕいୠにとって環≟⥲のහഁの

ᑽ住は経ῥ的なࣀーࢺルが㧏い。そこで，㌗మの

⾮えなどから，生活の利౼ᛮが重要であることに

ついて㌗をもって⌦ゆし，かつ㔘㖱的にもఴが

ある，Ꮔ⫩てを༛業したୠを対㇗とすることを

ᥞ᱄する。これらのୠを対㇗とすることにより，

市හでの住み᭨えをಀし，ᑽ住ㄇᑙ༇ᇡහの✭ࡀ

ᐓ・✭ࡀ地の改善はᅒられると考えられえる。ᑽ

住ㄇᑙ༇ᇡහや都市機能ㄇᑙ༇ᇡහに㞗⣑する༈

⒢施シや㧏㱃⩽⚗♬施シのࢬࢠスᛮからも，今

後の㧏㱃♣会においてはᏄ⫩てを༛業したୠの

市හ移住がណをᣚつことになࢀう。

また，これらのୠをㄇᑙすることにより，ㄇࠈ

ᑙの地༇හにおいては㧏㱃化の≟Ἓは├的に

は改善されないが，そのᏄどもୠの効果が

ᙽでࡀる。ンケーࢹㄢᰕ⤎果では，Ꮔ⫩てୠ

の土地の㐽ᢝする⌦⏜として，生活の利౼ᛮより

ものとの㎾ᑽをあげていた。このことから，まず

はのୠをㄇᑙ༇ᇡහにㄇᑙすることにより，Ꮔ

ୠをその࿔㎮にㄇᑙすることがでࡀると考えら

れる。ただし，ᮇ研究においては，特ᏽの住宅ᅆ

地を࣓ࢸルとしたᏄ⫩てୠの⌦⏜にᇱづくᥞ᱄

であるため，住宅取ᚋ施策をのୠとするሔ合，

のୠの住み᭨えのニーࢫㄢᰕなどをࡨまえて᳠

ゞする必要がある。

，ⱕいୠを対㇗とするሔ合にはࡀ⤾ࡀまた，ᘤࠈ

➠㸩❮のࣛࣃンࢡで᪺らかにしたように，助

㔘制ᗐは土地のᕣ㢘をᇔめるᙲを果たすことが

重要である。ᮇ市においては，住宅取ᚋ助௧አ

にもኯ㝟光ࢾࣂルや㞭Ềの㈋⏻・ᾈ㏩施シなど，

住宅㛭㏻の助制ᗐがあり，これらとの組み合ࢂ

を♟すことが有ࢹࢴ࣒ࣛルでのࢰーࢹ，によりࡎ

効だと考えられる。

なお，ᮇ研究の対㇗とした住宅ᅆ地もそうであࠈ

るが，市හ住宅ᅆ地はᑽ住ㄇᑙ༇ᇡにᣞᏽされて

いないとこࢀが多い。しかし，ㄢᰕ対㇗とした住

宅ᅆ地のように，住宅地の᭞新が㐅ࢆでいるሔ合

があると考えられる。つまり，Ằ㛣の取ᘤにおい

ては，᭞新しやすい土地がᑽ住ㄇᑙ༇ᇡአにᏋᅹ

しており，このような࢙ࣛに対してもἸ視して

いく必要がある。今後は，ᮇ研究のかにもさら

なる実ឺㄢᰕを行い，市Ằの移ິ実ឺをࡨまえた

うえで，ᑽ住地が᭞新されているとこࢀについて

は実ឺに合ࡎࢂてᑽ住ㄇᑙ༇ᇡに参ථするなどの

ず├しを᳠ゞすることも必要があࢀう。

゛シかの⏍Ὡの⥪ྙⓏちࡱ����

で᪺らかとなったㄚ題としࢡンࣛࣃ㸩❮の➠ࠈ

て，ㄇᑙ༇ᇡහの生活を⥪合的かつරమ的にᥝく

ことがあげられた。ౚえࣛࣃ，ࡣンࢡには「中

心㒂にはපᅧがᑛない」というኇがあったが，実
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際にはපᅧがないࢂけではない。しかし，Ꮔ⫩て

ୠが求めるපᅧാとは␏なるため，このような

ኇとなっているものと思ࢂれる。このことから，

පᅧのన⨠，機能のず├しをᅒるなど，市Ằの生

活にᐞり῟った計画がこれまで௧୕に必要である。

ーࢰ特に，๑⟿のᥞ᱄と㛭㏻し，Ꮔ⫩てୠにࠈ

Ꮔ⫩てୠがᏄ⫩てし，ࡣを⤘るのであれࢹࢴࢣ

やすい環境をᩒえる都市計画が必要であࢀう。土

地༇画ᩒ⌦業で㈅している土地がᏄ⫩てୠ

にれているが，成市⾜地の᭞新のためにも土

地༇画ᩒ⌦業のような㟻的なᩒങ方㔢をᣚった

まちづくりを㐅めていく必要がある。

����ᐓᒁゆమᚃのᅖᏽ㈠⏐⛧┞ᙔの㑇โᗐ

ᐓのままとしてࡀ✭，ᐓ実ឺㄢᰕにおいてࡀ✭ࠈ

いるのはゆమ後のᅖᏽ㈠産⛧があがることが⌦⏜

のୌつとしてあげられている。「ゆమ後のᅖᏽ㈠

産⛧があがる」とは，ᐓᒁがᘋっている ��� ੌ

௧ୖの土地はㄚ⛧ᵾ‵が㸦㸤㸫に㍅΅されており，

これは✭ࡀᐓがᘋっているሔ合であっても㐲用さ

れているため，✭ࡀᐓを㝎༴することにより土地

のᅖᏽ㈠産⛧が㸫ಶになる。こうしたことから，

土地がれないࣛスࢠを๑にするとᅖᏽ㈠産⛧が

୕がるᢖ㈠はためらࢂれ，その⤎果として✭ࡀᐓ

をṟすという㐽ᢝになっている。

ᐓをࡀ✭今ᅂのㄢᰕでは，土地をථᡥした際にࠈ

㝎༴したかྫྷかについては☔ヾしていないが，ㄢ

ᰕ⚂の㒼についてⓇエ⡑から≟Ἓを☔ヾした

とこࢀでは，᭞地をථᡥしたうえで住宅を新⠇し

ているものがとࢆどである。やはり，流通ಀ㐅

には，土地は᭞地であることが᭻ましい。

ᐓ等をࡀ✭，そこで，ᑽ住ㄇᑙ༇ᇡにおいてはࠈ

㝎༴し，そのୌᏽ㛣後にᘋ∸がᘋてられ，්ࡦ

㍅΅᥈⨠の対㇗となったሔ合，㍅΅᥈⨠がなくな

った㛣分も㐫って㍅΅᥈⨠があったものとみな

して㍅΅᥈⨠分のᕣ㢘を㑇することをᥞ᱄する。

このことにより，その土地に新たにᘋ∸がᘋつこ

とで，ᘋ∸分のᅖᏽ㈠産⛧は୕がるため，୕がる

分のᅖᏽ㈠産⛧により，この㑇分をᅂでࡀる。

▯的には⛧はࣈラス࣏イナスࢭロとなるが，

ᐓがᘋち⤾けることよりも，新たなᘋ∸がᘋࡀ✭

つことによるさまざまな効果がᙽでࡀる。

㸫࡞ࡽࢂ࠽ࠈ

ルとして宅地᭞新ࢸᮇ研究では，住宅ᅆ地を࣓ࠈ

の現≟とㄚ題を᪺らかにし，その流通にᦘࢂって

いる住宅࣒ー࢜ーのᢰᙔ⩽にࣛࣃンࢡを行いな

がら，ᑽ住ㄇᑙ༇ᇡහの宅地流通ಀ㐅にྡྷけた施

策をᥞ᱄した。ᮇ研究で行ったㄢᰕにおいては，

住宅ᅆ地に住ࡳ๑から市හに住ࢆでいたெが住宅

ᅆ地に移り住ࡳ市හ移ິが多くを占めていたこと

から，全市的にも市හ移ິは多いものと᥆ῼされ

る。このことから，今後は，それら市හ移ິ⩽に

ついてもさらなる分ᯊをすることにより，ᑽ住ㄇ

ᑙについて，より᪺☔な♟ြがᚋられるものと思

。れるࢂ

にご༝ࢡンࣛࣃᮇ研究において，おᚹしい中ࠈ

ງいただいた住宅࣒ー࢜ーの㸻氏に心よりお♡⏞

し୕げる。
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