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男山地域の再生・再編に関する
　　　　　　　　　住民意識調査報告

はじめに
　1960 年以降、大都市周辺部に大
量の集合住宅団地が建設された。建
設から 50 年近くが経過した住宅
は、設備が老朽化し、エレベーター
がない中層の住棟が多く、高齢の居
住者にとって住みにくい住宅となっ
ている。
　一方で、団地内の木々は大きく生
長し、ゆったりとした敷地に豊かな
自然環境をつくり出している。最寄
りの駅からはなれているなど市場価
値の低い団地では、建替えや修復に
よる改善事業を進めることが難しい
状況にある。敷地全体を更地にし一
時に全面建替えすると、住宅は新し
くなるものの、地域環境が激変する
ことに対する課題も見えつつある。
　そこで、本研究では、市場の原理
から更新が進みづらい集合住宅団地
のより良い再編手法を考えるための
基礎的な情報を得るため、団地およ
び団地周辺の居住者の暮らしや住意
識の調査から、このような団地のも
つ課題を明らかにすることを目的と
している。
　具体的には、1969 年から入居が
開始された京都府八幡市の集合住宅
団地男山団地と、一体の土地区画整
理事業により開発された周辺住宅地
を調査対象とし ( 図 1)、入居動機
や日常のくらし、男山団地の住環境
意識、居住意向などをたずねるアン
ケート調査を行った。
　既往の日本の郊外型集合住宅団地
に関する研究は、集合住宅団地計画
と住まい方に関する研究 1）や、分
譲集合住宅団地の建替えに向けた研
究 2）などが行なわれている。
　また、男山団地を調査対象とした
研究は、分譲集合住宅の建替え事業

に向けた研究 3）がある。本研究は、
再編をめざした研究であること、集
合住宅団地の敷地内だけではなく、
その周辺市街地も一体的に再編の対
象として調査していることが特徴で
ある。

1. 調査対象である男山地域の概要

ら 1976 年にかけて順次完成し、入
居が始まっった。建設当時は、周辺
戸建て住宅地とともに人気の高い団
地で、近隣市からの転入者も多くみ
られた。
　1980 年国勢調査では、八幡市民
の ３ 割 に あ た る 20,888 人 が 居 住
していたが、現在は２割にあたる

　男山地域は、京都府八幡
市の西、男山の稜線に位置
す る 区 画 整 理 事 業 地 で あ
る。北に続く稜線には日本
三社の一つである石清水八
幡宮がある。枚方市の樟葉
から八幡市に続く斜面に一
体的に開発が行われた。一
連の事業地のうち、八幡市
に属する地域である八幡土
地区画整理事業地を男山地
域とよんでいる。八幡土地
区画整理事業は 1969 年事
業認可を受け、旧日本住宅
公団が南部から造成事業に
着手した。
　事業地の一部を旧日本住
宅公団が団地用地として買
い 取 り、 京 都 府 住 宅 供 給
公社の分譲集合住宅（360
戸）、日本住公団の分譲住
宅（1350 戸 ）、 賃 貸 住 宅
(4602 戸 ) が 建 設 さ れ た。
また、男山団地を囲む土地
区画整理事業地は、旧日本
住宅公団が戸建て住宅地と
して分譲した。その住宅地
内には元地権者の敷地が含
まれており、戸建て住宅だ
けでなく、小規模低層の集
合住宅や、小規模の分譲集
合住宅も立地している。
　 男 山 団 地 は、1972 年 か 図１　男山地域全体図とアンケート配布対象地
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「単身大人世帯」（高齢者でない単身
世帯）、「大人世帯」（子供も高齢者
もいない世帯）、「子供のいる世帯」

（上記以外で、子供のいる世帯）の
分類を用いた。
　地域・住宅別に世帯構成割合をみ
ると、単身高齢者世帯割合は「賃貸
団地」で 16.8％と最も高かったが、
回答者の高齢者割合が最も高い「周
辺戸建」では 5.5％と低く、高齢夫
婦世帯は 33.8％と最も高かった。
子供のいる世帯は、「周辺集合」で
は２割を占めたが、他の居住地では
１割前後にすぎなかった（図３）。

（２）居住年数と居住のいきさつ
　居住地別の居住歴では、「周辺戸
建」、「分譲団地」で、30 年以上の
回答世帯が 47.5％、57.5％といず
れもほぼ半数を占めていた。「賃貸
団地」では、５年未満の居住世帯が
23.0％を占める一方、30 年以上の
居住世帯も 31.3％と比較的高かっ
た。「周辺集合」では、10 年未満の
居住世帯が 57.2％と半数を超えて
おり、30 年以上の居住世帯は１割
弱であった（図４）。
　居住年数別に居住のいきさつをみ
ると、開発当初に男山団地に移り住
んだ世帯（図５）は、「ＵＲ賃貸住
宅に住みたかった」、「分譲マンショ
ンを探していた」といった住宅を選
んだ結果、男山になった世帯が６割
を占めた。「ＵＲ賃貸住宅に住みた
かった」世帯は、その後の居住者で

まいに関する調査」、もうひとつは、
団地の周囲 400m 以内の周辺市街
地の戸建て住宅居住世帯及び集合住
宅居住世帯を対象とした「周辺市街
地居住者からみた男山団地に関す
る調査」である。2012 年 11 月 23
日〜 27 日に各住戸に配布、１週間
留め置き、郵送回収を行なった。回
収率はいずれの調査も２割弱であっ
た（表１）。

3. アンケート調査の結果
（１）基本的属性
　回答者の属性は、男女割合はほぼ
等しく、平均年齢は 60.8 歳であっ
た。住宅別集計では、分譲集合住宅
団地として供給された住宅居住世
帯を「分譲団地」、賃貸集合住宅団
地として供給された住宅居住世帯を

「賃貸団地」、団地周辺住宅地居住
世帯のうち戸建居住世帯を「周辺戸
建」、集合住宅居住世帯の「周辺集合」
と簡略化して示す。
　有効票 1000 票のうちの居住地の
構成比は、「分譲団地」が 48.5％、「賃
貸団地」が 51.7％、「周辺戸建」が
29.3％、「周辺集合」が 10.5％であっ
た。「分譲団地」と「周辺戸建」は
概ね持家で、「賃貸団地」と「周辺
集合」は概ね借家（借り上げ社宅を
含む）であった。
　回答者年齢は、60 歳以上の割合
が「周辺戸建」で 78.2％と最も高く、

「分譲団地」では 64.4％、「賃貸団地」
では 61.1％と類似した割合を示し
ていた。一方、同じ賃貸住宅である

「周辺集合」では、60 歳以上の割合
は 31.4％であり、若年層が多いこ
とがわかった（図２）。地域・住宅
別の年齢構成は、「賃貸団地」で比
較的年齢層が若いものの、大きな違
いは見られなかった。
　世帯構成別集計では、65 歳以上
を「高齢者」、12 歳以下を「子供」
とし、「高齢単身世帯」、「高齢夫婦
世帯」（夫婦のいずれか一人が高齢
者の世帯）、「高齢者のいる大人世帯」

（子供はおらず、高齢者がいる世帯）、

13,848 人（2010 年 国 勢 調 査 ） と
な っ て お り、 そ の 人 口 は 1980 年
の 7 割弱に減少している。男山地
域の団地内と団地周辺の人口動向を
みると（図 2）、団地内は 1980 年
をピークに減少し 2009 年に底打ち
し、2010 年は増加に転じている。
一方団地周辺では、1995 年以降は
ほぼ横ばいである。その要因として、
団地周辺は、1980 年の男山団地完
成時にはまだ空き地が残る状態が続
いており、その後も住宅供給が継続
的に行われてきたこと、初期に供給
された低層集合住宅の一部が、近年
徐々に分譲集合住宅に建替えられ、
住宅供給が現在も進行していること
が上げられる。
　男山団地には、北、中央、南の３
つのセンターがあり、商業施設や医
療施設、公民館等が立地していた。
また土地区画整理事業地内には４つ
の小学校と２つの中学校、１つの高
等学校が立地していた。現在は、大
規模商業施設が入る南センターが比
較的にぎわっているが、北センター
はすべての商業施設がなくなり、中
央センターはＵＲ都市再生機構の事
務所、銀行、郵便局等はあるものの、
商業施設は衰退している。小学校も
人口の減少に伴い４校が２校に集
約され、その廃校跡地の活用が急務
となっている。代わって、団地周辺
敷地や団地を貫通する幹線道路沿い
に、商業集積がみられるようになっ
ている。
　男山団地の中でもＵＲ都市機構が
管理する賃貸集合住宅（ＵＲ賃貸）
は、「お得な賃貸住宅の物件（2013
年 4 月）」としてＵＲ都市機構のホー
ムページで紹介されている団地の一
つである。最も安い住戸では１㎡あ
たり 1000 円を切っている。

2. アンケート調査の概要
　アンケート調査は、次の２種類を
実施した。ひとつは、団地内の賃貸
および分譲の集合住宅団地の全世帯
を対象とした「男山団地のまちと住

　　　　　　　男山団地　      周辺市街地
配布数 ( 票 ) 5346 　  2164
回収数 ( 票 ) 1016   　  404
有効票数 ( 票 ) 1000   　  398
回収率 (%)    19.0  　  18.7
有効率 (%)    98.4  　  98.5

表１　アンケート調査の配布数と回収数

図 2　男山地域の人口動向
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も２割前後あるが、「分譲マンショ
ンを探した」世帯の割合は著しく低
くなり、「八幡市、枚方市で住宅を
探した」という場所を選んだ世帯が
徐々に増え、２割強を占めている。
また、「価格と広さで探したらここ
になった」との回答の割合も年々増
え、近年の居住者では２割を超えて
いる。
　周辺の住宅地居住世帯（図６）で
も同様、開発当初は「戸建てに住み
たい」「戸建てを買いたい」といっ
た住宅選びの結果この地に住むこと
となった世帯が６割を占めていた
が、居住年数が短くなるにつれて、
この割合も著しく低くなり、代わり
に「男山団地の近くを探した」世帯
が２割と高くなっている。また、「価
格と広さかで探したらここになっ
た」と答えた世帯も２割に迫ってい
る。

（３）暮らしの評価、満足度
　住んでいる町に対する満足度を聞
いたところ、いずれの地域・住宅で
も「満足」、「どちらかというと満足」
を合わせて、８割から９割をしめ、
満足度は極めて高い（図７）。

　地域・住宅別に、満足しているこ
と、不満に思っていることをたずね
た。「団地」と「周辺」では、可能
な限り同じ表現で質問した。
　満足していること（図８）では、「団
地」では「自然が豊か」であること
が最も評価されており、次いで「バ
ス停が多い」、「安全な道がある」、

「景色や見晴らしがよい」といった
団地ならではの環境が満足度に結び
ついている。「周辺」では「バス停
が多い」ことが最も評価されており、
次いで「団地の自然が豊かなこと」
であり、団地があることが周辺住宅
地の環境への満足度に結びついて
いることがわかる。「賃貸団地」と

「分譲団地」の満足度に 10 ポイン
ト以上の差がみられた項目はなかっ
た。一方、「周辺戸建」と「周辺集
合」では「近所付き合い」の満足度
で 20 ポイント以上の差がみられた。
　不満なところ（図９）では、「団
地」では「住宅設備の老朽化」が最
も高く、次いで「住宅の広さ・間取
り」が上げられ、団地の住宅そのも
のが不満を導いている。「周辺」では、

「周辺戸建」と「周辺集合」で大き

く異なり、「周辺戸建」は、「特に不
満がない」が４割を占めている。「周
辺集合」では、「住宅設備の老朽化」、

「住宅の広さ・間取り」についで、「駐
車場がない」があがっている。

（４）居住意向
　地域・住宅別に居住意向をみる（図
11）。「転居したいができない」ま
で含めると、いずれの居住地でも７
割以上が住み続ける意向を持ってお
り、特に「周辺戸建」、「分譲団地」
では９割が住み続ける意向を持って
いる。「周辺集合」では、２割が転
居意向を示している。
　住み続ける理由を聞いたところ、

「周辺戸建」、「団地分譲」でおよそ
半数が「自分の家だから」を理由に
挙げており、「分譲団地」では次い
で「住み慣れている」があがってい
る。「周辺集合」を除いて、「仕事の
都合」は１割にも満たず、「賃貸団地」
では「住み慣れている」についで、「親
や親戚に近い」があがっている（表
２）。
　転居する理由については、母数が
少ないので参考までに示すが、「周
辺集合」、「賃貸団地」では「持家、

図 3　地域・住宅別年齢構成

図 4　地域・住宅別世帯タイプ

図 5　地域・住宅別居住歴

図 6　居住年数別居住のいきさつ（男山団地）

図 7　居住年数別居住のいきさつ（周辺住宅地）

図 8　地域・住居別住んでいるまちに対する満足度
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戸建てが欲しい」、「周辺戸建」では
「老後の住環境としてよくない」、「分
譲団地」では「住まいに不満がある」、

「老後の住環境としてよくない」が
あがっている（表３）。

（５）まちづくり活動への参加意向
　まちづくり活動への参加意向をた
ずねたところ、全体の１割は、既に
参加している、あるいは是非参加し
たいと答えていた。できれば参加し
たいとの回答は４割、時間がなくて
参加できないとの回答は３割で、団
地内外、住宅の所有による大きな違
いはなかったものの、団地周辺の参
加したくないとの回答の割合は、賃
貸団地居住者より３ポイント高く
なった。世帯別に参加意向をみたも
のが図 12 である。高齢夫婦世帯や
高齢者のいる世帯で、参加意向が高
くなり 5 割を超えた。最も参加意向
の低い単身世帯（高齢単身世帯を除
く）でも、35％が参加意向を示し
ており、まちづくり活動への意欲が
高いことがわかった。

図 9　満足していること（左：団地、右：周辺） 図 10　不満なこと（左：団地、右：周辺）

図 11　地域・住宅別居住意向

５．考察
　周辺の住宅地では、男山団地の豊
かな自然を評価し、男山団地では
ゆったりとした緑豊かなオープンス
ペースや、見晴らしが評価されてい
た。子育て世代の受け皿を周辺の周
辺住宅が担っていることも明らかと
なった。居住世帯の居住意向は高く、
満足度も高い。「家選び」から「場
所選び」に移行しつつある居住者の
意を受けて、団地住戸の設備改善を
進めつつ、団地の空間資源を生かし
地域として「場所選び」の対象とな

るよう魅力をつけることが、男山団
地だけでなく男山地域の再生へ結び
つくと考えられる。

表２　居住地別住み続ける理由

表３　居住地別転居する理由（参考データ）

図12　世帯タイプ別まちづくり活動への参加意向
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