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(1) 動機：少子高齢化は多くの先進国に共通の課題

であるが，とりわけ日本におけるそれは，その進行

速度において歴史上類を見ないとされる．しかし大

縮尺で見ると，高齢化の程度の空間的なばらつき

は無視できない．中山間地等における過疎化の進

行は自明であるが，大都市圏でも高度成長期に開

発された大規模住宅団地(いわゆる「ニュータウン」)
のゴーストタウン化が懸念されていて，国土交通省

も 3 大都市圏のニュータウンの実態調査を始めるこ

とが報じられている．一般に，高度成長期に建設さ

れた大規模ニュータウンについては，周囲の自然

に形成された地区より高齢化が進んでいるという認

識がある．これは入居時の年齢階層が揃っていて，

その後の社会移動が少ないことを意味するが，その

ことをデータに基づいて包括的に検証した研究は

少ない．本研究は，5 歳階級に基づく小地域ベース

の多地域コホート分析を行い，年齢階層別人口構

成の変化と転出入行動を，国勢調査の小地域ベー

スで把握し，ニュータウン地区の特殊性について検

証しようとするものである． 
(2) アプローチ：東京都(島嶼部を除く)を対象に，

1995 年から 2010 年までの 4 次の国勢調査に共通

して用い得る，5088 の基本ゾーンを確定し，性・年

齢階級別人口データを作成する．基本ゾーンのサ

イズを例示するため，図-1 には文京区の分割(68 ゾ

ーン)を示している．次に市区町村ごとに，子の性・

母の年齢階級別出生率，性・年齢階級別死亡率を

推計し，これを市区町村内の基本ゾーンに一律に

適用することで，基本ゾーン単位の純転入人口を

推計し，これを用いてニュータウン（1000 戸以上の

UR 賃貸住宅 29 団地，都営住宅 31 団地が対象）

が所在するゾーンの人口特性を，統計的に検証し

た．さらに市区町村間の人口移動データと基本ゾ

ーン単位の純転入データから，基本ゾーン間の人

口移動データを推計する方法を提案した． 
(3) 意義：本研究は，基本ゾーン単位での性・年齢階

級別人口と市区町村間の人口移動データを組み

合わせて，人口遷移行列を完成する方法を提案す

ると共に，得られたデータを用いて，大規模住宅団

地の社会移動特性について検討する．基本ゾーン

における年齢階層別の人口変化を都市施設の時

間的変化と関連付けて，住民年齢の多様性の果た

す役割を明らかにすることは，都市計画学的視点

からも重要と考えられる．ヘドニックモデルのように，

対象地点における公共施設の利便性から，横断面

の地価を説明しようとする研究は多く存在するが，

居住者側の属性を住宅価格に反映される分析は少

ない．本研究で整備するデータは，地価の時空間

的変動を人口動態と関連付ける上でも有用であると

考えられる． 
(4) 結果：図-1 には，本研究で抽出した 60 箇所の大

規模住宅団地の位置も示される．住宅団地の規模

の差を捨象して純転入率で比較すると，男性（女

性）の平均値は，10-14, 15-19, 20-24, 25-29, 40-44
（15-19, 20-24）歳の各年齢階級において，大規模

住宅団地が無い地区が立地地区を上回っており，

70-74（70-74）歳階級においては，大規模住宅団地

が無い地区が立地地区を下回ることが確認された．

これは対象とした大規模住宅団地に，比較的建築

年の古いものが多いため，住戸が画一化されてお

り，結果的に似通った年齢(家族)構成の世帯が，供

用開始という同一のタイミングで入居したことに起因

するものと推察される．また住戸タイプが今日的に

は低水準と見なされるにも拘らず変更困難であり，

従って適切なフィルタリングが生じにくい性質を持

つのに対し，大規模住宅団地の無い地区では，住

戸タイプや建築年のばらつきが大きく，そこに居住

する世帯の年齢構成も多様性を持つ．同質でない

年齢構成の世帯が居住した地区では，家族のライ

フコースと共に生じる社会移動のタイミングがずれ

ること，多様な住戸が供給されることにより，大規模

住宅団地の立地地区に比べて，世代間のフィルタ

リングが生じ易いものと考えられる． 
 
 
 

 
 

                        図-１：大規模住宅団地の立地 

                          と基本ゾーンの例(文京区) 
                      


