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ⅠⅠ 居住（住宅）を取り巻く動き居住（住宅）を取り巻く動き
１．近年の、人口減少への対応１．近年の、人口減少への対応
→→都市部での人口増と農山村（中山間地域）での人口減都市部での人口増と農山村（中山間地域）での人口減
→→平成平成1717年３月までの市町村合併の進展、農山村市町村の年３月までの市町村合併の進展、農山村市町村の
人口減少が拍車人口減少が拍車

→→都市活力の低下、都心部などでも地価の下落、若者などの都市活力の低下、都心部などでも地価の下落、若者などの
人口減少人口減少

→→都市間競争・地域間競争の激化／地方都市の衰退都市間競争・地域間競争の激化／地方都市の衰退
→→都市の中でも人口が増加する箇所と減少する箇所に分化都市の中でも人口が増加する箇所と減少する箇所に分化
／不良ストックと良好ストックの差が拡大／住宅団地やマンショ／不良ストックと良好ストックの差が拡大／住宅団地やマンショ
ン、市街地等ン、市街地等

→→世帯数の増加、世帯分離の進展世帯数の増加、世帯分離の進展
→→少子化の進展、共働き等の増加／中区等の保育所の集中と少子化の進展、共働き等の増加／中区等の保育所の集中と
安佐南区などでの不足安佐南区などでの不足

→→市街地の成熟することなく、停滞へ市街地の成熟することなく、停滞へ
→→高齢化の進展／団塊の世代の増加・定年へ高齢化の進展／団塊の世代の増加・定年へ
→→バブル崩壊、デフレなどによる人口圧力が低下、人口維持型バブル崩壊、デフレなどによる人口圧力が低下、人口維持型
の住宅・まちづくりへの住宅・まちづくりへ
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２．住宅に対する公共の役割の相対２．住宅に対する公共の役割の相対
的な低下／自治体財政の逼迫化的な低下／自治体財政の逼迫化

→→住宅金融公庫の廃止、公的住宅の役割の相対的な低下、新住宅金融公庫の廃止、公的住宅の役割の相対的な低下、新
規供給などがほとんど困難、中山間地域で役割が残る規供給などがほとんど困難、中山間地域で役割が残る

→→土地開発公社を含めて公共が参入することに逆風土地開発公社を含めて公共が参入することに逆風

→→条件の良い場所へのマンション、住宅立地／公園や河川沿条件の良い場所へのマンション、住宅立地／公園や河川沿
いい

→→広島都市圏では実需を越えた供給動向／地場業者による積広島都市圏では実需を越えた供給動向／地場業者による積
極的な供給極的な供給

大規模住宅団地祇園ニュータウン、マンションなどの供給が大。大規模住宅団地祇園ニュータウン、マンションなどの供給が大。

→→家族間でのネットワーク居住の進展／行き来がある平均６～家族間でのネットワーク居住の進展／行き来がある平均６～
８軒の住宅８軒の住宅
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３．市民の住まい方のソフトや環境へ３．市民の住まい方のソフトや環境へ
の関心の低下の関心の低下

→→家電、情報、防犯などの住宅自体に対しては関心増大／マ家電、情報、防犯などの住宅自体に対しては関心増大／マ

ンションなどンションなど

→→マイカーを前提としたまちづくりの進展／大規模個店などにマイカーを前提としたまちづくりの進展／大規模個店などに

よる点的につながった市街地の拡大よる点的につながった市街地の拡大

→→都市コミュニティ力の低下／自治会、管理組合機能の低下都市コミュニティ力の低下／自治会、管理組合機能の低下
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ⅡⅡ 居住（住宅）をめぐる現状と課題居住（住宅）をめぐる現状と課題
１．都心部居住／まちなか居住の進展１．都心部居住／まちなか居住の進展
○○ 19941994年アジア競技大会以降、分譲マンションの供給が進年アジア競技大会以降、分譲マンションの供給が進
展、特に、広島市中心部で積極的。結果的に、中区などで人展、特に、広島市中心部で積極的。結果的に、中区などで人
口がわずかながら増加傾向。口がわずかながら増加傾向。

○○ リバーフロントや公園に隣接した地区などで、マンションがリバーフロントや公園に隣接した地区などで、マンションが
増加。他に、アストラムラインなど交通至便な地域でマンショ増加。他に、アストラムラインなど交通至便な地域でマンショ
ンが増加。ンが増加。

○○ 戸建てニーズが高いとされる中で、都心部マンションが急戸建てニーズが高いとされる中で、都心部マンションが急
増。人口回帰ブームか。増。人口回帰ブームか。

○○ 戸建て感覚を売り物にする専用面積戸建て感覚を売り物にする専用面積100100㎡㎡など戸建てになど戸建てに
対抗したマンションが特徴対抗したマンションが特徴
↓↓

■■ 都市型住宅・住まいの目標やイメージをどう描き、社会的な都市型住宅・住まいの目標やイメージをどう描き、社会的な
理解を得るか。理解を得るか。

■■ 都心部の立地をいかに促進するか、どこまで政策誘導すべ都心部の立地をいかに促進するか、どこまで政策誘導すべ
きか。基本的には市場重視か。きか。基本的には市場重視か。
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２．マンション問題／広島市内の分譲２．マンション問題／広島市内の分譲
マンションの特徴マンションの特徴

○○ 自主管理が多い、自主管理が多い、100100戸以上の大規模マンションは少ない。戸以上の大規模マンションは少ない。
平成２年以前の比較的古いマンションが多い。管理組合の平成２年以前の比較的古いマンションが多い。管理組合の
問題点は防犯対策が第１位。問題点は防犯対策が第１位。

○○ マンションは供給過剰気味で、一般的な建て方となりつつマンションは供給過剰気味で、一般的な建て方となりつつ
ある？ある？

↓↓

■■ 広島では古いマンションが多く、早い段階での建て替え問広島では古いマンションが多く、早い段階での建て替え問
題が浮上することが懸念。また、小規模マンションも多く、適題が浮上することが懸念。また、小規模マンションも多く、適
切な対応が可能か。切な対応が可能か。

■■ 適切な管理や修繕等の対応が可能か。適切な管理や修繕等の対応が可能か。

■■ 管理組合に対して適切な情報提供のあり方は。管理組合に対して適切な情報提供のあり方は。



77

３．農山村又は中山間地域での深刻３．農山村又は中山間地域での深刻
な人口減少な人口減少

○○ 公共事業、観光、公務が停滞する中で人口減少が顕著。限公共事業、観光、公務が停滞する中で人口減少が顕著。限
界集落も消滅の危機。平成界集落も消滅の危機。平成1212年度から導入された直接支払年度から導入された直接支払
制度も定住促進には至っていない。制度も定住促進には至っていない。

↓↓

■■ 都市住民の活力を受け止める住宅・住まい方の誘導方策都市住民の活力を受け止める住宅・住まい方の誘導方策
とは。とは。

■■ 漁村、農村、山村など特徴ある集落への住民の受け入れ漁村、農村、山村など特徴ある集落への住民の受け入れ
方策とは。方策とは。

■■ 民間活力の誘導が難しい中、公的住宅の活性化に果たす民間活力の誘導が難しい中、公的住宅の活性化に果たす
役割とは。役割とは。



88

４．郊外団地の疲弊４．郊外団地の疲弊

○○ 人口減少、高齢化が進展しているものの、現状では、団地人口減少、高齢化が進展しているものの、現状では、団地
全体の空家率は低い。また、単身世帯、夫婦のみの世帯も全体の空家率は低い。また、単身世帯、夫婦のみの世帯も
多い。多い。

○○ 戸建て持家が多い住宅団地においては、戸建て住宅への戸建て持家が多い住宅団地においては、戸建て住宅への
需要は区画のビルトアップ率に現れることが多いこと、また、需要は区画のビルトアップ率に現れることが多いこと、また、
一旦建築された戸建て住宅は空家のまま放置しにくいことな一旦建築された戸建て住宅は空家のまま放置しにくいことな
どが原因か。どが原因か。
↓↓

■■ 古い住宅団地においては、空家の増大の問題というよりも、古い住宅団地においては、空家の増大の問題というよりも、
高齢化の進展に伴うコミュニティ活動の停滞や移動が困難高齢化の進展に伴うコミュニティ活動の停滞や移動が困難
なことによる買い物、通院など日常生活の不便さの問題のなことによる買い物、通院など日常生活の不便さの問題の
可能性可能性

■■ 将来、空家化がどの程度進んでいくか。将来、空家化がどの程度進んでいくか。
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５．住まい方の多様性への対応５．住まい方の多様性への対応

○○ 介護付き住宅、菜園付き住宅、サービス施設付き住宅など、介護付き住宅、菜園付き住宅、サービス施設付き住宅など、
多様なタイプの住宅が増加。コレクティブハウス、コーポラ多様なタイプの住宅が増加。コレクティブハウス、コーポラ
ティブ住宅など多様な家族・コミュニティに配慮した住宅が増ティブ住宅など多様な家族・コミュニティに配慮した住宅が増
加。加。

○○ 農付き住宅などが、ハウスメーカーから安佐北区内で供給農付き住宅などが、ハウスメーカーから安佐北区内で供給
されるなど、ユニークな動きもみられる。されるなど、ユニークな動きもみられる。

○○ 広島地域では、依然として、戸建てとマンションの２つのタイ広島地域では、依然として、戸建てとマンションの２つのタイ
プしか供給されない。一方で、川や公園周辺でのマンションプしか供給されない。一方で、川や公園周辺でのマンション
が増加が増加
↓↓

■■ 広島らしい住まい方、地方都市らしい住まい方への誘導方広島らしい住まい方、地方都市らしい住まい方への誘導方
策は。策は。

■■ 全国標準と地方都市らしい住まい方の実現方策は。全国標準と地方都市らしい住まい方の実現方策は。
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６．高齢者問題への対応６．高齢者問題への対応

○○ 住宅、マンション、住宅団地、公営住宅など、高齢化と核家住宅、マンション、住宅団地、公営住宅など、高齢化と核家
族化が進展。一方で、ネットワーク居住（近居、隣居など）も族化が進展。一方で、ネットワーク居住（近居、隣居など）も
進展。進展。→→将来の相続問題の発生や、持ち家に拘らない層が将来の相続問題の発生や、持ち家に拘らない層が
増加か？増加か？

○○ 介護付き住宅、シニア住宅、コーポラティブ、コレクティブ等介護付き住宅、シニア住宅、コーポラティブ、コレクティブ等
の多様な住宅が供給。施設をコンバージョンした高齢者住宅の多様な住宅が供給。施設をコンバージョンした高齢者住宅
もみられる。もみられる。

○○ 平成平成1515年住宅需要実態調査（広島県）では、「住宅の高齢年住宅需要実態調査（広島県）では、「住宅の高齢
者等への配慮」の不満率が７割以上。者等への配慮」の不満率が７割以上。

↓↓

■■ 高齢者が自立できる住まいと環境づくり、残存能力で生活高齢者が自立できる住まいと環境づくり、残存能力で生活
できる住まいとまちづくり方策とは。（特に、中国四国地方はできる住まいとまちづくり方策とは。（特に、中国四国地方は
過疎の先進地域。）過疎の先進地域。）

■■ 住まいとしての質の確保と、サービスなど支援、公共との役住まいとしての質の確保と、サービスなど支援、公共との役
割分担などをどうするか。割分担などをどうするか。
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７．コミュニティの再構築７．コミュニティの再構築
○○ 広島市内では、待機児童が比較的多く、保育所も職場に近広島市内では、待機児童が比較的多く、保育所も職場に近
い中心部に多く、人口急増地域で少ない。い中心部に多く、人口急増地域で少ない。

○○ 中山間地域では、合併の動向の中で、自治振興区等の小中山間地域では、合併の動向の中で、自治振興区等の小
さな自治が進展している。さな自治が進展している。

○○ 都市部では、防犯対策が課題となるなど、コミュニティ構築都市部では、防犯対策が課題となるなど、コミュニティ構築
が遅れている。が遅れている。

○○ 環境、社会・経済、精神・風土等でのサステイナビリティ（環環境、社会・経済、精神・風土等でのサステイナビリティ（環
境共生）が必要。境共生）が必要。

○○ 環境問題は、中山間地域を含めた広域的連携の中での解環境問題は、中山間地域を含めた広域的連携の中での解
決策が必要。決策が必要。

↓↓

■■ コミュニティの構築に向けた取り組みと実施。例えば、コーコミュニティの構築に向けた取り組みと実施。例えば、コー
ポラティブ住宅、グループホームなど。ポラティブ住宅、グループホームなど。

■■ 子育て環境など地域をベースとしたコミュニティの再構築。子育て環境など地域をベースとしたコミュニティの再構築。
■■ 新しい都市型コミュニティ構築を誘導できる住宅や住宅地新しい都市型コミュニティ構築を誘導できる住宅や住宅地
の整備。の整備。
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８．まちづくりと住宅８．まちづくりと住宅

○○ 商業の郊外化、大規模・ワンストップ型化に伴い、住宅と商商業の郊外化、大規模・ワンストップ型化に伴い、住宅と商
業が分離されている傾向が顕著。業が分離されている傾向が顕著。

○○ 地元商店街と住宅（住民）との新たな関係の構築が必要。地元商店街と住宅（住民）との新たな関係の構築が必要。

○○ 三原市の中心商店街では、商店街の跡地に郵便局跡地に三原市の中心商店街では、商店街の跡地に郵便局跡地に
ケアハウスを建築中。ケアハウスを建築中。

○○ 市街地や地域の再生のための住宅の供給／都市郊外部市街地や地域の再生のための住宅の供給／都市郊外部
や中山間地域や中山間地域

↓↓

■■ 地域全体としての総合的な環境づくりを誰がどう取り組む地域全体としての総合的な環境づくりを誰がどう取り組む
か。か。
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ⅢⅢ その他の今後のテーマ（例）その他の今後のテーマ（例）
○○ 団塊世代（団塊世代（6060歳手前）と団塊ジュニア世代（歳手前）と団塊ジュニア世代（3030歳前後）の歳前後）の
住宅需要が今後どうなるか。住宅需要が今後どうなるか。

○○ 地方都市の活力低下の中で住宅需要がどうなるか。地方都市の活力低下の中で住宅需要がどうなるか。
○○ 広島地域からの社会減、特に若者の流出などによって住宅広島地域からの社会減、特に若者の流出などによって住宅
需要がどうなるか。需要がどうなるか。

○○ ストック経済下の中で既存ストックの活用が求められているストック経済下の中で既存ストックの活用が求められている
が、現ストックは将来に耐えられる活用が可能か。が、現ストックは将来に耐えられる活用が可能か。

○○自治体の財政破綻と国内投資と消費が求められている中、自治体の財政破綻と国内投資と消費が求められている中、
住宅対策に占める民間・個人の役割がますます増大していく住宅対策に占める民間・個人の役割がますます増大していく
べきかどうか？べきかどうか？

【【その他（気づき）その他（気づき）】】
○○ 住宅・土地統計調査、住宅需要実態調査など住宅調査の住宅・土地統計調査、住宅需要実態調査など住宅調査の
困難性。困難性。

○○ プライバシー保護の観点からの住宅関係データの整備のプライバシー保護の観点からの住宅関係データの整備の
遅れ。遅れ。
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【【参考参考】】都市住宅学会で検討された中国四国地域での住宅課題都市住宅学会で検討された中国四国地域での住宅課題

・阪神・淡路大震災でいろいろな対
策がとられたが、どのような教訓を政
策化してゆくか。［広島］

●鳥取市等でも、都心人口の減少
問題が発生しており、その対策につ
いて悩んでいる。［鳥取］
●広島の都心居住のあり方［広島］

 ・ 住宅政策と地域活性化問題[広島]
・ 持ち家と借家－新しい住宅政策の
あり方。［愛媛］

●地方における老朽木造密集市街
地の整備のあり方。［広島］
●斜面住宅地の住環境整備［広島］
●地方中小都市の中心市街地居住
地の再生。［鳥取］
●空洞化した都心部の活性化、再
整備の方向性。［鳥取］

●地域型住宅供給システム。［広島］
●農住共生のまちづくり。［広島］
●住宅産業の成長と育成て。［愛媛］

・ 住環境の保全と、法制度のあ
り方について［岡山］
・ 地方都市郊外部での土地利
用規制と住環境整備との関係
について。［鳥取］

・ 高齢者のための豊かな住環
境とは。［広島］

 ・ 環境共生型住宅の普及［鳥取］
●山間部、島嶼部における地域性を
活かした住まい方とは。［広島］

・ 都市住宅地における、土や緑の
部分の確保［徳島］
・ 都市住宅問題は、環境問題、
交通問題と切り離せない。［広島］
・ 違反建築対策。放置すれば地
区全体の居住が低質化し、更新
に金がかかる。［広島］

・ 住宅の物的形態と生活集合形
態との相互関連性。［広島］
・ 住宅集合形態における“共”空
間の組み方。［広島］
・ コーポラティブハウジング、コ
レクティブハウジング。［広島］
・ 住宅を取り囲む生活環境とイ
ンテリアとの関係。［広島］

●地域の大工、工務店の能力
アップ［鳥取］
●県産材の活用［鳥取］

●住環境向上に対する国民の要
求が顕在化しないことを不思議に
思う。(鳥取で言えば、冬期の快適

 な生活等)［鳥取］
・ 都市（共同）生活の精神向上（ﾓ
ﾗﾙを含めて）を高める。［広島］

・ 都市景観としての都市住宅あり
方 。［広島］
●都市のもつ歴史的資源のまちづ
くりへの活用法について。［鳥取］
●徳島でのミニ開発による安価な
建売住宅のルール化（景観等につ
いて）。［徳島］

・中心市街地における定住人口の
減少に関する問題。［徳島］
・都心部居住の促進とまちづくり
［愛媛］

〈都心での定住〉

●内部商店街の衰退と、 都市居住の
高齢者の居住環境の関係。［島根］
・ 郊外住宅団地の高齢化。［広島］

【都心居住の問題】

《更新》

・法改正は歓迎するが、フォローする
必要がある。［広島］
・ 公的住宅供給と民間住宅への家賃
補助のあり方。［愛媛］
・供給公社の今後のあり方［鳥取］

【住宅政策】

●定住のための住宅政策（中山間
地が中心だが、中四国としては重要
な課題）。［高知］

●都市計画の決定権限が大幅に政
令市、市町村に移譲される。どのよう
に活用していくか。［広島］

<地方が取り組むべき住宅政策>

<災害に対する住宅政策>

<定住ための住宅政策>

<公的住宅施策>

●過疎と過密の相関的分析。［高知］
●大都市とは違うｽﾋﾟｰﾄﾞで進む家族
変動を、住宅の変動から解析［広島］
●地方都市の住宅動向-需給関係、
住宅平面、住生活等［高知］

・ 都市住宅をめぐる、①価
格、②コスト、③利用価値、
④権利、⑤資産評価の相互
関係の解明［広島］

<住宅経済分析><住宅動向分析>

 ・ 公営住宅の高齢化。［広島］
・ 高齢者住宅（ｼﾙﾊﾞｰﾊｳｼﾞﾝｸﾞやｹ
ｱﾊｳｽなど）の動向。［高知］

《福祉的側面》

【住み続ける条件】

<都市景観的視点>

< 住宅の集合のあり方>

・ 見学会：新しいﾊｳｼﾞﾝｸﾞ、まちづくり
事例、課題地区等。［広島］
●中四国で実際に行われた特徴的な
施策・事業の内容紹介。［鳥取］
●地方都市の自治体住宅政策につ
いての研究会。［広島］

・ 「定期借家制度」の提起は、刺激
的なもので評価できる。民法の先生
なども引っ張り込んだ、学会外での
論争に発展させてほしい。［広島］
・設計事務所等が興味をもって参画
してもらえる活動。［鳥取］

・ 一般国民に、住宅、住環境に関心を
持ってもらうための活動。［鳥取］
・ 一般市民を巻き込みながらﾜｰｸｼｮｯ
ﾌﾟ形式で、都市住宅について考える
［広島］

 ・ 共同研究の可能性を探る。［高知］
 ・ 各ｾﾞﾐのﾃｰﾏの情報交換［島根］

・ 学生の都市住宅設計コンペ［鳥取］

●地域学会的活動。［広島］
●地方都市に焦点を当てて事業に取
り組んで欲しい。［愛媛］

●中四国では、人材が不足しがちな
ため、いかにﾈｯﾄﾜｰｸするかが大切。
電子掲示板などを通じて、各研究者
などとの交流を進めるべき。［広島］

 ・ 支部報の発刊…紙上討論［広島］
・ 年に1～２回、情報交換の場があると
いい。［岡山］

・ 中四国で開催される都市計画や
住宅政策に関する講演、シンポジウ
ム等の案内。［鳥取］

【都市型住宅の計画】

【環境共生住宅】

<地場産業の育成 >

【地域的住宅供給の仕組み】

【市民意識の啓発】

【地域の独自性】

<他組織との交流>
●関連の他学会と役割分担は必要。
会員の多くは重複している［広島］
●平成10年から高知女子大学に住
居系学科が開講される予定。学会と
しても、連携して頂きたい。［高知］

<異なる専門分野の参加>

<学術的活動の支援>

【専門家の学習の機会】

【交流】

【市民の巻き込み】

【情報提供】

<法的規制>

【住環境問題】

・ 建替団地のｹｰｽｽﾀﾃﾞｨ(評価と展
 望)。［広島］

●基町団地の再生。都市住宅の
再生の試みのﾘｰﾃﾞｨﾝｸﾞﾌﾟﾛｼﾞｪｸﾄと
したい。［広島］
・ 管理をしっかりすれば新規建設
はいらないのでは？［広島］

【客観的状況分析】

・ 都市住宅を生涯住宅にするため
に、今、何が必要か。［広島］
・ 長持ちする住宅。メンテナンスの
プログラムづくり。［広島］

《関心ある課題》 《求められる活動形態》

・ 法改正に伴う公営住宅計画の変
化と計画理論構築。［広島］

図   中国・四国地域における都市住宅の課題
●：地域的な事柄
[   ]：発言者の在住県
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ＥＮＤ（終わり）
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