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人口・都市空間・都市計画

内閣府「選択する未来　－人口推計から見えてくる未来像－」委員会報告資料より抜粋　（2015年）
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２．現状継続のままでは、人口は５千万人以下に

� 現状が継続することを前提とすると、2100年には日本の総人口は５千万人弱まで減少し、
明治末頃の人口規模になる見込み。

2060年（中位推計）
8,674万人

高齢化率 39.9%

（1338年）

（1716～45年）
（1868年）

2030年（中位推計）
11,662万人

高齢化率 31.6%

2100年（中位推計）
4,959万人

高齢化率 41.1%

2100年（高位推計）
6,485万人

2100年（低位推計）
3,795万人

（1192年）
757万人

818万人

（1603年）
1,227万人

3,128万人

1
3,330万人

(1945年)
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（備考）国土交通省「国土の長期展望」（2011年）をもとに作成。
2010年以前の人口：総務省「国勢調査」、国土庁「日本列島における人口分布の長期時系列分析」（1974年）
それ以降の人口：国立社会保障・人口問題研究所「日本の将来推計人口（平成24年１月推計）」

（2010年）
12,806万人

2050年（中位推計）
9,708万人

高齢化率 38.8%

合計特殊出生率の前提（2020年以降）
・高位推計 1.59‐1.61程度
・中位推計 1.33‐1.35程度
・低位推計 1.09‐1.12程度
（参考）2012年 1.41

長期的な人口の推移と将来推計

２
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人口・都市空間・都市計画



都市の縮小

都市の中心

都市の中心

スポンジ化する都市空間



戦後すぐに土地
を分配する＝農
地解放など

農地が住宅や商
店に交換され、
たくさんの人の
生活を支えた

交換と分配を繰
り返す。どんど
ん複雑に。

どう交換してい
くか？分配して
いくか？

1945 2020
革命はたぶん
起こらない

スポンジ化する都市空間



スポンジ化する都市空間
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中心から
外側へ

やわらかくてしぶとい都市空間

ゆっくりと変わる、個人が変える、小さな規模で変わる、様々なも
のに変わる、あちこち（ランダムな場所）で変わる

スポンジ化する都市空間



コンパクト型 スポンジ型
理想主義？ 現実主義？

？
スポンジの構造をいかした、現実的なシナリオを作ってどう都市に介入
していくか？

人口減少時代の都市計画



①都市開発事業：公共と民間で開発する  
②都市施設：道路や公園を公共事業でつくる／なくす 
③土地利用規制をかけて民間の動きを誘導する

都市計画の方法は３種

①立地適正化計画 
　「都市機能誘導区域」と「居住誘導区域」 
②公共交通網等形成計画 
③公共施設等総合管理計画 
④空家等対策の推進に関する特別措置法 
　基礎調査、空家等対策計画、空き家の除去、空き家バンク等

近年に増えたツール

人口減少時代の都市計画



人口減少時代の都市計画



立地適正化計画

花巻市の計画

人口減少時代の都市計画
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  図 48 地域公共交通網の将来イメージ図 

(仮称 )月の輪台 
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  図 48 地域公共交通網の将来イメージ図 

(仮称 )月の輪台 

幹線軸 

(仮称 )飯坂幹線軸（鉄道） 

(仮称 )庭坂幹線軸 

(仮称 )蓬萊幹線軸 

東北本線  

奥羽本線  

桑折・国見方面  

保原・梁川方面  

掛田方面  

川俣方面  

二本松方面  

飯野町方面  

土湯温泉方面  

高湯温泉方面  

信夫方面  

東北本線  

(仮称 )西幹線軸 

阿武隈急行線  

(仮称 )北信 

幹線軸 

        幹線軸 

      広域交通（鉄道） 

      広域交通（路線バス） 

       支線交通 

       中心拠点 

 

鉄道駅 

鉄道 

バスルート 

一般国道 

高速自動車国道 

主要地方道 

一般県道 

地区 

市街化区域 

 

福島市の計画

地域公共交通網形成計画
人口減少時代の都市計画



公共施設等総合管理計画

葉山町の計画

人口減少時代の都市計画



公共施設等総合管理計画

葉山町の計画

人口減少時代の都市計画



空家等対策計画
住宅が建ሰされてから戸建空き家となる්れを̊ᅆし、施策を実施するタỶἱンἂをૢ理します。ᴾ

ᴾ
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※特定空家等Ａとは、庭木の繁茂等により周辺の生活環境に悪影響を及ぼし、放置することが不適切な状態にある特定空家等

   特定空家等Ｂとは、家屋やよう壁等の倒壊の恐れがある状態の特定空家等
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（２）現地ᛦ௹ŴܼދᛢᆋӨࠚሁƔǒǘƔǔƜƱ�

平成ᵐᵕ年に行ったྵ地調査では、戸建空き家とे定される住宅をᵕᵖᵏ౐ਁЈし、Ẹの所有者等に対しỴンἃ

ート調査を実施しました。Ỵンἃート調査では「Эから住んでいる」、「இ近、解体した」または「住みڼめた」という理

ဌで、空き家ではないというׅሉが ᵏᵔᵎ ˑありました。Ẹのため、平成 ᵐᵕ年 ᵏᵐ உ଺ໜでの戸建空き家ૠは ᵔᵐᵏ

౐とे定し、本計画にӒପします。ここでは戸建空き家ᵔᵐᵏ౐について、ྵئ調査ӏび家ދ課ᆋӨࠚ等からわか

るͼ向をᅆします。ᴾ
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資૰ᾉ平成ᵐᵕ年とうけい日野ᴾ

ẋ戸建空き家は、高齢化ᴾ

ྙが高い地域ίထɠႸὸ

Ỗど、多いͼ向が見ら

れます。ᴾ

ṳᴾ 戸建空き家のሰ年別の౐ૠᴾ

資૰ᾉ平成ᵐᵕ年家ދ課ᆋӨࠚᴾ

資૰ᾉ平成ᵐᵕ年家ދ課ᆋӨࠚᴾ

ṳᴾ 戸建空き家のನᡯ別の౐ૠᴾ

ẋ戸建空き家のನᡯは、ኖ ᵗ л

がஙᡯとなっています。ஙᡯに

ഏいで、多いのが᠉᣽ᤧᭌᡯと

なっています。ᴾ

ẋ戸建空き家のሰ年ૠは、建ሰ

ؕ準法の଒᎑ᩗؕ準で建てら

れたଯԧᵓᵔ年ᵓஉˌЭの建ཋ

のл合がኖ ᵕᵓήίᵒ ౐に ᵑ౐ὸ

となっています。ᴾ

൐ૠᾉᵔᵐᵏ౐ᴾ

൐ૠᾉᵔᵐᵏ౐ᴾ

●ᾉӲထɠႸの戸建空き家ૠᴾ
ί○が大きいỖど、空き家ૠが多いὸᴾ

౐ૠᴾ

6

��

 

第２章‒
 

空き住宅等の現状と課題‒

２－１� 住宅地の現状� �

空き住宅等のྵཞ৭੮のЭ੩として、市の住宅地の特ࣉについて、ૢ理します。ᴾ

土地利用の状況（黄色が戸建住宅地）� � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � �  
ᴾ

ᴾ

ᴾ

ᴾ

ᴾ

ᴾ

ᴾ

ᴾ

ᴾ

ᴾ

ᴾ

ᴾ

ᴾ

ᴾ

ᴾ

ᴾ

ᴾ

ẋଯԧ ᵐᵓ 年᪭からᣃ内の人口が࣯増したため、住宅ɧឱがբ題となり、日本住宅π団による大ᙹ೉な宅地᧏

ႆをڼめ、ɯᨒᢿをɶ心とした大ᙹ೉住宅地᧏ႆや、Ө地ᢿでのם地ғ画ૢ理ʙಅが進められてきました。

Ẹの内、ଯԧ ᵑᵎ年ˊにૢ備された住宅地では、建ཋの୼ૼがͣ๛する地域も見られます。ᴾ

Ṻ市内には実ោ܇ڡ大ܖ、ଢ଩大ܖ、ᬍᣃ大ܖிʮ、市近ᨩにはிʮᕤᅹ大ࠔ、ܖʮ大ܖ、ɶځ大ܖ、と大

ဃ向けσӷ住宅も多くᇌ地しています。ᴾܖの近くにはܖが多ૠあり、市内のᬜԗᡀや大ܖ

ᴾ ᴾ

資૰ᾉ平成ᵐᵒ年度ם地М用ྵඞ調査ᴾ

地ғ画ૢ理ʙಅɶのғ域ᴾם

地ғ画ૢ理ʙಅがᴾם
இ近ܦʕしたғ域ᴾ

ʕしたғ域ᴾܦ地ғ画ૢ理ʙಅがஇ近ם

地ғ画ૢ理ʙಅᴾם
がଯԧᵒᵎ、ᵓᵎ年ˊにᴾ
ʕしたғ域ᴾܦ

ᾤᾡ᝹᝱住宅ᴾ大ᙹ೉住宅地᧏ႆᴾ

ɯᨒᢿͨの近ᨩ市境に
ᙐૠ大ܖがᇌ地ᴾם地ғ画ૢ理ᴾ

ʙಅɶのғ域ᴾ

大ᙹ೉ئ߻等
ᇌ地ᴾ

ᵘ大ܖᴾ

ᵘם地ғ画ૢ理ʙಅғ域

ᵆܦʕᵇᴾ

ᵘם地ғ画ૢ理ʙಅғ域
ᵆʙಅɶᵇᴾ

ᵘ大ᙹ೉宅地᧏ႆғ域ᴾ

ᵘ大ᙹ೉ᾤᾡ᝹᝱団地ᴾ

3
日野市の計画

人口減少時代の都市計画



どの分野を優先させるか？

シナリオA　交通→拠点（公共施設）→住まい（空家） 
↓ 
シナリオB　拠点→住まい→交通 
↓ 
シナリオC　住まい→拠点→交通 
↓ 
シナリオD　しごと→住まい→拠点→交通

人口減少時代の都市計画



住まい 拠点 交通

調べる
こと

決める
こと

関係を
つくる
相手

住環境の質 
公共空間・インフラの状態 
スポンジ化の実態 
空き家が発生する仕組み 
住宅市場での位置　等

住宅地の将来の姿 
必要な都市機能 
住宅地の運営の方針 
居住誘導の区分け　等

地域の自治組織 
空き家のオーナー 
地域の不動産業者 
空き家バンク　等

都市機能集積の実態 
拠点の空間の質 
都市機能の事業者の意向 
大規模土地の動向　等

関連す
る計画

空家等対策計画 
住生活基本計画　等

拠点の位置、数 
拠点の空間像 
拠点のエリアマネジメントの方針 
公共施設の再配置 
誘導する都市機能　等

エリアマネジメントの主体 
土地所有者 
商業・医療・福祉などの事業者　等

中心市街地活性化計画 
公共施設等総合管理計画　等

公共交通網等形成計画 
都市計画道路網の整備方針　等

公共交通の事業者　等

住宅地を支える拠点を形成する 住宅地と拠点を支える交通網を形成する暮らしを支える住宅地を形成する

公共交通の路線実態 
公共交通の運行実態　等

公共交通網の路線 
公共交通の運行 
駅、バス停に付加する機能　等

シナリオC　住まい→拠点→交通

饗庭伸（2018）機能する立地適正化計画をつくる，都市とガバナンス　no,29　日本都市センター
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東京の現状とこれから
%

東京市部の人口予測（東京都区市町村別人口の予測（東京都人口統計課）平成29年3月　より筆者作成）



東京の現状とこれから
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東京の現状東京の現状とこれから



東京の現状東京の現状とこれから



100%

世帯数
住宅数

時間

子供たちの独立に
よる人口減少。

一つの家に一
家族が暮らす。

人口減少を実感。少
しずつスポンジ化。

スポンジ化が目立
つけど動かない。

スポンジ化が進む 
が売れることも。

高齢者のみ世
帯増える。夫
婦から単身へ。

人口数

最初に入居し
た世代の死去。

① ② ③

マッチング機能 
（住宅市場など）

東京の現状東京の現状とこれから



東京の都市計画

シナリオ①：低密化した住宅地を都市のリスクとしてとらえ、かつ
ての過疎集落のように住宅地の丸ごとの縮小を考える。 

シナリオ②：低密化した住宅地はいずれ住宅市場がカバーすると考
え。特に手立てを打たない。 

シナリオ③：ある程度低密化した住宅地を望ましい状態ととらえ、
低密化したところに住宅地の価値を向上するような公共空間を埋め
込む。

東京の現状とこれから



100%

世帯数

住宅数

時間

開発時の状況。
一つの家に一家
族が暮らす。世
帯人員も多い。

人口・世帯数のある程
度の減は当たり前。増
やさなくてもよい。

人口数

減少した住宅の
跡地に公共空間
を埋め込む

マッチング機能 
（住宅市場など）

東京の都市計画
定常化した状態があるのではないか？
東京の現状とこれから



東京の現状とこれから



空き家を使って都市をよくする



空き家を使って都市をよくする



空き家を使って都市をよくする
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空き家を使って都市をよくする



D
駐車場

E

C

D

図版作成　廣田眞美子（饗庭研究室）

C

D

A

B

①

②

③

空き家を使って都市をよくする



スポンジの穴を使っ
た民間や市民の取り
組み

公共による都市機能
整備の取り組み

居住地の 
維持

スポンジの穴

居住地の 
低密化

定常化した場所を増やしていく


