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1．はじめに 

本研究は既報Ⅲ）に引き続く、木造密集市街地

におけるまちづくり手法に関する一連の研究

である。 

本稿では、調査対象地区の生活環境の現状を

把握し、調査対象地区における居住者の定住意

識･建替意識、コミュニティ意識、共用空間（公

園、広場、コモンスペース等）に対する意識に

関する各々の関係性を、具体的に検証すること

で、木造密集市街地におけるまちづくりに関す

る基礎的知見を得ることを目的としている。 

 

2．調査対象地区の概要（図 1） 

本稿において調査対象としている地区は既

報と同様、中野区野方 1･2 丁目地区である。 

中野区野方 1･2 丁目は、大正時代中期まで郊

外の農村集落であったが、年代の移るなかで人

口が増加し、関東大震災後は急激に宅地化が進

んだ 1)ことで市街化され、木造住宅が密集し、

防災上の問題等を抱えている 2)。 

 

3．調査･分析方法 

先ず、調査対象地区の生活環境に関する現状

把握を行い、野方 1･2 丁目と中野区、区部（東

京 23 区）とを比較し、調査対象地区の生活環

境の特性を明らかにする。 

 次に、野方 1･2 丁目居住者に対するアンケー

ト調査を行い、定住意識･建替意識と建替えを

行わない理由、居住理由、近所付き合い、共用

空間に対する意識との関係性について整理･分

析し、建替えの困難な理由及び居住者のコミュ

ニティ意識の傾向的特性を明確にする。 

 最後に、以上の調査･分析結果から得られた

知見を整理し、今後の木造密集市街地における

まちづくり手法に関する課題を見出している。 

 

 

4．調査対象地区の生活環境（表 1、表 2） 

建物状況における木造建物棟数密度及び住

戸密度に関して、東京都「防災都市づくり推進

計画（1997 年）」において、木造密集市街地摘

出の指標とされている木造住宅密集地域指標

と比較すると、野方 1･2 丁目の木造建物棟数密

度は 80.4％であり、指標で示されている 70.0％

より高く、更に、住戸密度は 130.6 世帯/ha で

あり、指標で示されている 55.0 世帯/ha の約

2.4 倍となっている。また、建物棟数密度を中

野区、区部と比較すると、58.7 棟/ha と最も高



く、平均敷地規模は中野区、区部に比べ最も小

さい 132 ㎡となっており、野方 1･2 丁目の建て

詰まった状況が窺える。また、不燃領域率をみ

ると、中野区、区部と比べ 29.5％と最も低い割

合となっており、木造住宅密集地域指標と比べ

ても指標で示されている 60.0％の約半数とな

っており、防災上の問題点の一つと言えよう。 

野方 1･2 丁目の建物接道状況をみると、接道

不良の建物が 64.3％以上を占めており、接道し

ていない建物は約 4％存在している。また、平

均建築面積をみると、接道不良及び非接道の建

物の建築面積は、接道良好な建物と比べ低い値

であり、接道条件が悪くなる程建築面積が小さ

くなっている。加えて、敷地面積においては、

接道条件の悪い敷地の建ぺい率が極端に低い

とは考えられず、建築面積と同様に接道条件が

悪くなる程小さくなることが予想される。 

 

5．居住者の意識特性 

5.1 アンケート調査の概要（表 3） 

野方 1･2 丁目の居住者を対象にアンケート調

査を実施した。アンケート調査の方法は質問紙

留置法とし、アンケート票の配布･回収方法は、

調査員の直接訪問による個別訪問･回収により

行った。尚、配布世帯数は 271 世帯であり、有

効回答者数は 445 人（回収率：64.1％）である。

配布世帯の抽出方法は、調査対象地区を 50m×

50m メッシュにより分割し、分割されたメッシ

ュを基に無作為に抽出すると共に、抽出された

各メッシュから 2 世帯を無作為に抽出した。 

アンケート回答者と野方 1･2 丁目の居住者全

体の 5歳階級別年齢構成について検定を行った

ところ有意な差は見られず、アンケート調査の

有効回答における統計的精度は確保できてい

ると考えられる。 

アンケート調査の内容は、性別･年齢構成な

どの属性、居住理由、定住意識、建替意識、コ

ミュニティ活動に対する意識等である。 

5.2 定住意識（表 4、図 2） 

定住意識の有る居住者と、無い居住者を比較

すると、定住意識の有る居住者の方が平均年齢、

65 歳以上の高齢者の占める割合が共に高く、平

均居住年数も長くなっている。また、平均家族

構成人数は、全体平均と同様である。 

定住意識の無い居住者の現在の住居形態を

みると、「1．一戸建ての家（土地･家とも自分

または家族のもの）」の割合が定住意識の有る

居住者と比較して約 20％低く、「3～6、8、9」

の割合が高い。特に「3．一戸建ての借家」「5．

民間の賃貸マンション（木造･モルタル造以外



の賃貸アパート）」の割合に大きな差異がみら

れ、定住意識の有る居住者に比べ、それぞれ約

8 倍、約 10 倍である。 

また、敷地所有において、「1．本人または家

族が敷地を所有している」の割合は高く、敷地

の所有者は本人または家族以外の割合が低い

ことが判明した。 

5 歳階級別年齢構成において、定住意識の有

る居住者は、55～59 歳、70～74 歳、75 歳以上

と高い年齢層の割合が高く、定住意識の無い居

住者は、20～24 歳、35～39 歳、50～54 歳と定

住意識の有る居住者と比較して、低い年齢層の

割合が高くなっている。 

5.3 建替意識（表 4、図 2） 

「1．一戸建ての家（土地･家とも自分または

家族のもの）」「2．一戸建ての家（土地は借地

で家が自分または家族のもの）」「4．分譲マン

ション」の住居形態を持家とし、持家に住まう

居住者の建替意識について整理すると、建替意

識の有る居住者と無い居住者を比較して、平均

年齢は建替意識の有る居住者の方が高くなっ

ているが、高齢者の占める割合は、建替意識の

有る居住者の方が低く、平均居住年数もやや短

くなっている。また、平均家族構成人数では、

建替意識の有る居住者は 3.5 人であり、全体平

均を上回っている。 

 5 歳階級別年齢構成において、建替意識の有

る居住者と無い居住者では、概ね類似傾向を示

しているが、40～44 歳では建替意識の有る居住

者は無い居住者の約2倍であり、65～69歳では、

建替意識の有る居住者は無い居住者の約半数

となっている。 

 全体の約 6割を占める建替意識の無い居住者

の建替えを行わない理由は、「1．現在の居住環

境に満足しているから」が約 3割となっている。

一方で、「3．敷地の状況により建替えが困難」

「4．高齢であるから」「5．経済的理由から」

を合わせると、約 4 割を占めている。 

5.4 定住意識と建替意識の相関（表 5） 

定住意識と建替意識の相関関係について整

理すると、定住意識の有無に関わらず、「1．建

替えるつもりはない」の割合が最も多く、「2．

建替える予定がある」「3．当分の間建替えるつ

もりはないが、将来建替えたい」を合わせた建

替意識の有る居住者の約 2 倍となっている。 

このことから、定住意識の有る居住者は建替

えを望む、または定住意識の無い居住者は建替

えを望まないといった傾向はみられず、定住意

識の有無と建替意識の有無では相関していな

いことが明らかとなった。 

5.5 居住理由（図 4） 

定住意識の有る居住者においては、「7．親の

代から住んでいる から」が約 45％で最も高く、

「2．都市居住の手段として便利だと考えたか

ら（約 23％）」「1．自分の希望する立地条件だ

から（約 13％）」より高い割合となっている。 

定住意識の無い居住者においては、「2．都市

居住の手段として便利だと考えたから」「7．親

の代から住んでいるから」（約 29％）「1．自分

の希望する立地条件だから」（約 21％）となっ

ている。定住意識の有る居住者と無い居住者で

は、居住理由の割合が異なっている。 

建替意識の有る居住者においては、「7．親の

代から住んでいるから」が約 46％、「2．都市居

住の手段として便利だと考えたから」が約 28％、

「1．自分の希望する立地条件だから」が約 16％

であるのに対し、建替意識の無い居住者におい

ては、「7．親の代から住んでいるから」が約 42％、

「2．都市居住の手段として便利だと考えたか

ら」が約 24％、「1．自分の希望する立地条件だ

から」が約 13％であり、立地条件、利便性に対

する評価が共に低くなっている。 

5.6 近所付き合い（表 4、図 5） 

平均近所付き合い人数において、定住意識の

有無からみると、定住意識の有る居住者の方が、

定住意識の無い居住者より多く、7.6 人となっ

ている。また、定住意識の無い居住者は全体平

均を下回る 6.7 人となっている。 

建替意識の有無においては、建替意識の無い 

居住者の方が、建替意識の有る居住者より近所

付き合い人数は多くなっており、8.2 人である。 

 

 



 

近所付き合いに関して、5 段階評価得点法

（「よくある」の評価得点を 5 点とし、順に「あ

る」4 点、「時々ある」3 点、「あまりない」2 点、

「全くない」を 1 点とした）によりグラフに整

理すると、いずれの属性においても「1．あい

さつをする」の評価得点が最も高く、次いで「9．

良好な関係が保たれている」の順であり、それ

ぞれ平均値を上回っている。尚、定住意識の無

い居住者の評価得点は、全ての項目において、

他の属性より低い値を示し、特に「8．必要な

ときに協力が得られる」「9．良好な関係が保た

れている」の評価得点は、定住意識の有る居住

者と比較して、評価得点の差異が大きく、低い

評価であり、近所付き合いの悪さが窺える。 

また、建替意識の有無においては、特に大き

な差異はみられず、類似傾向を示している。 

5.7 共用空間に対する意識（図 6） 

地区内の共用空間に対する居住者の意識を

整理すると、定住意識･建替意識の有無に関わ

らず、類似傾向を示しており、「5．子どもの遊

び場、コミュニケーションの場になる」の割合

が最も高く、次いで「1．コミュニティ形成に

よい」となっている。また、これらを含め「3．

住宅地としてゆとりがある」「2．各戸ではとれ

ないスペースがとれる」「6．防犯性や安全性が

高まる」の項目の占める割合が、相対的に高く

なっている。 

 

6．まとめ及び今後の課題 

 本研究で明らかとなった知見を以下に記す。 

1）個別建替えが困難な理由は「敷地の状況」「年

齢的理由」「経済的理由」であり、これらを合

計すると建替えを行わない理由の約 42％を占

めている。同時に、「現在の居住環境に満足し

ている」為に建替えを行わない居住者も全体の

約 29％を占めている。従って、建替えが困難な

居住者は、建替えに対する問題点を認識してい

ると言え、必ずしも現在の居住環境に満足して

はいない状況が現出していると言えよう。 

2）近所付き合いに関して、居住者同士は比較

的良好な関係が保たれていると考えているが、

「行き来をする」「趣味を一緒にする」「一緒に

行事に参加する」等、密接なコミュニティ活動

は、殆ど行われていないことが明らかとなった。 

3）共用空間に対する意識において、居住者は、

コミュニティ形成への志向、より良好な生活･

居住環境形成への志向、地域の防犯性や安全性

への志向に関する項目で積極的な評価をして

いることが明らかとなった。従って、共用空間

を創出することにより、居住者同士のコミュニ

ティの醸成及び生活･居住環境の改善、安全･安

心の確保に寄与できると考えられる。 

 

 今後、更に詳細な居住者意識の傾向的特性に

関する整理･分析に加え、物的条件･社会的条件

との関係性について調査し、個別建替えが困難

な理由及び居住者層を探究すると共に、共用空

間の創出による生活･居住環境を向上し得るま

ちづくり等について検討し、木造密集市街地の

整備･更新に関する計画的方法論の検討を行う

ことを課題としている。 
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