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街なか居住が求められる理由

z 人口減少・超高齢化社会の到来

z 地球環境への負荷低減の必要

z 財政的な制約の高まり・都市運営コストの増大

z 高齢者、子供が安心して歩いて暮らせる街づくり

z 省エネルギー、低炭素社会の実現

z 行政コスト、都市運営コストの低減
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街なか居住の再生に向けて…歩いて暮らせる街の実現へ

z 街なか居住が進まない理由…
①住居費の高さ

②戸建て志向の強さ

③住環境の問題

z 街なかの土地利用の現状…
①土地を所有し続ける場合… 駐車場経営が合理的

現状では旺盛な駐車場需要。それなりの収益。

②土地が売却される場合… 中高層マンション建設に

高い容積率。一定のマンション需要はある。
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街なか居住の再生に向けて…歩いて暮らせる街の実現へ

z 街なかに公共の高齢者住宅を計画する例も多くみられるが…

z 公的負担の限界、財政余力の低下

z 民間の住宅供給による方法が有効！

z 中心市街地に街らしさを取り戻すために…
①駐車場経営から住宅経営への転換を図る「方法」の必要性
②地方都市の街なかに相応しい、景観の調和に配慮した住宅

z 地方都市の街なかに低層住宅を実現する手法の検討
①定期借地権の活用
②コーポラティブ方式の採用



Building Research Institute

5

地方都市の中心市街地の現状（鳥取市）

z 人口減少社会を迎えるなか、地方都市では…
z 市人口が今後３０年で約１割減に対して、生産人口は約２割減。高
齢化率は約１０ポイント上昇。

z 過去４０年で市街地面積は３倍に拡大。人口密度は４割減居住人
口（割合）が減少

z また、地方都市の中心市街地では…
z 居住人口（割合）の減少が顕著

z昭和４０年代：約２０％ → 平成１９年：約６％

z 駐車場、空き地等の低未利用地が増加

z平成１５年：１８ｈａ → 平成１９年：２０．６ｈａ

z …街なかの再生、街なか居住の推進が求められている
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住まい手の街なか居住ニーズ

z 住み替え希望場所：中心市街地は２割。中心市街地以外(旧鳥取市)が約半
数。

z 中心市街地希望理由：病院・公共機関、日常の買い物、通勤・通学などの利
便性を過半数が重視。現在街なか以外の居住者は更にその傾向が強い。

z 中心市街地以外希望理由：自然の豊かさを５割が評価、それ以外には安価
で広い、車利用で不便ではない、など
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住まい手の街なか居住ニーズ

z 住み替えのきっかけ：住宅の狭さや老朽化、医療・福祉、家族との同居等
中心市街地転居希望者では利便性の割合が高く、住宅展示場来場者では子
どもの教育や子育て環境が他より多い

z 中心市街地の居住促進のために：手ごろな負担の住宅供給、日常の買い物
の利便性を満たす店舗などが必要

住み替え動機住み替え動機 中心市街地の居住促進に必要なこと中心市街地の居住促進に必要なこと

12.8

7.3

35.1

36.5

20.3

4.1
9.1

33.2

34.6

57.5

48.8

24.3

48.6

5.4

62.2

25.7

0 10 20 30 40 50 60 70

手ごろな負担（住宅価格や家賃）で住
める住宅が供給されること

日常の買い物が便利なように店舗等が
増えること

高齢者や子どもが安心して歩けるよう
に歩道や道路が整備されること

緑や公園が豊かになること

駐車場や空き地等の低未利用地に住
宅を建設すること

鳥取の街なかにふさわしい良質でデザ
インのよい住宅が建設されること

その他

無回答

(%)

全体 [N=647]

街なか転居希望者
[N=74]

42.7

27.5

6.3

36.0

26.0

29.9

19.5

9.7

9.1

9.4

8.8

3.9

53.138.0

30.0

30.0

22.0

3.0

51.7

8.3

3.3

5.8

24.3

37.8

14.9

25.0

20.7

20.6

10.2

9.3

6.5

6.6

23.1 39.7

21.8

10.5

26.8

2.5

4.2

5.4

10.5

1.3

12.0

17.0

9.0

9.0

5.0

38.3

20.0

20.8

32.5

12.5

5.8

48.6

41.9

17.6

2.7

6.8

4.1

4.1

0 10 20 30 40 50 60

住宅の狭さ、老朽化などのため

医療・福祉サービスの利便性向上の
ため

親や子との同居・隣居・近居のため

職業上の理由（就職・転職・転勤・定
年退職など）のため

日常の買い物の利便性向上のため

子どもの入学・進学、教育環境のため

子育て環境（緑や公園の豊かさ）のた
め

結婚のため

その他

無回答

(%)

全体 [N=647]

市域居住者(A) [N=308]

市域家屋所有者(B) [N=239]

展示場来場者(C) [N=100]

街なか居住希望者 [N=120]

街なか転居希望者 [N=74]



Building Research Institute

8

土地所有者のニーズ
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土地所有者のニーズ

z 駐車場にしている理由：「維持管理に手間がかからないから」、
「資産として残しておきたいから」が約5割と多く、手間のかから
ない資産保持の方法として駐車場にしている傾向

z 駐車場経営で困っていること：「固定資産税等の税金が高いこ
と」が最も多いが、「特に困っていることはない」も４割
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住まい手と土地所有者のニーズ

○中心市街地について

z 居住アンケート調査より

z 高齢世帯は医療・福祉、買い物の利便性を評価。車が利用できなく
なったときの不安解消も。

z 若年世帯は教育、子育て環境を評価。街なかの住宅建設を期待。
（一方で車があれば郊外の生活に不便を感じない）

z 土地利用アンケート調査より

z 資産維持が目的で、維持管理に手間がかかないことが駐車場経営
の最大理由。

z 駐車場以外の土地利用の選択肢が見出せていない現状。

→ 居住ニーズ（需要側）は高齢世帯、若年世帯ともにあり。

→ 土地所有者（供給側）ニーズを満足しうる事業モデル構築が鍵になる。
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地方都市の街なか（低層住宅地）に相応しい住宅モデルの検討
～定期借地権を活用した低層連棟建モデル～
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地方都市の街なか（低層住宅地）に相応しい住宅モデルの検討
～定期借地権を活用した低層連棟建モデル～

z 定期借地を用いた低層戸建連続形式（住宅）の提案

z シミュレーションによる一般的な事業可能性の確認
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定期借地権方式の課題

○定期借地を用いた低層戸建連続形式（住宅）の可能性について

z 定期借地に関する認識は総じて低い

z 居住者（需要側）、土地所有者（供給側）ともに、「公的な安心で
きる機関の関与」を期待。

z 居住者は比較的安く住めることを期待。土地所有者は駐車場と
同程度の収益、経営リスクの回避を期待。

z 街なか居住の需要は期待できる。

z 居住者（需要側）と土地所有者（供給側）をつなぐ仕組みと普及・
啓発の仕掛けが必要。


