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本日の紹介内容

◎分析道具であるGISの特徴

◎公共施設の適正配置の事例

◎データから読み解く、まち、ひとの定量的関係



問題

次の図のうち、
Google Mapは、どちらでしょうか？

① ②

難易度



新潟市の概要
人 口：810,157人 （H27国勢調査）
世 帯：321,511世帯（ 〃 ）
市域面積：726.45 ㎞2 

東西 42.5km

南北 37.9km

日本海
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481m▲
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634m▲



2014年5月
◇民間研究機関 日本創成会議

報告書「ストップ少子化・地方元気戦略」

警鐘→多くの地域は将来消滅するおそれがある。

◇同報告書では解決策のひとつとして…

地理空間情報をオープンデータ化し、GIS上で見える化」し、
様々なシミュレーションを可能とすることで

合理的な戦略を立てられる。

現在
2010年

将来
2040年以降いらみ

存続し得る自治体

＊日本創成会議資料を用いて作成
評価対象から福島県は除く

属性値による彩色



ＲＥＳＡＳ（内閣官房） e-Stat 政府統計の窓口（総務省）
①分析系（GIS強め） ②データ提供と分析系

国土数値情報（国土交通省）
③データ提供系

地域の未来予測（総務省）
④GISマニュアル系

政府が提供する代表的なGIS関係のコンテンツ



ＧIＳによる空間集計

空間検索『 』は何個あるでしょう？

１対多の場合 7



ＲＥＳＡＳにみるＧＩＳが関与するデータ分析の特徴

□集計データ メッシュ、面

解像度の高さによる知見提供 統計的な処理が容易
○ミクロデータ 点群

空間集計

時空間の変容可視化・定量化



①住民基本台帳 各歳別人口 ②都市計画基礎調査 築年別棟数

③GISによる空間結合 ④クロス集計 各歳別×築年別人口

全住民位置情報（点） 建物図形情報（面）

異なる情報をＧIＳにより空間結合

空間結合

GISを用いた異種データの統合ミクロデータ
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125 182 157 151 190 195 163 151 139 148 160 136 194 209 226 282 269 266 243 210 240 225 240 240 192 195 165 143 144 147 150 185 174 162 158 132 133 138 148 107 74 78 84 64 74 46 50 27 19 17 16 14 5 14 9 9 13 6 8 10 3 10 10 7 8 2 3 1 2 1 1 1 3 1 4 1 1 3 3 5 7 3 2 3 3 6 1 1 4 1 1 2 2 1 1 2 1 2

117 137 129 135 163 171 147 141 129 140 147 151 183 193 251 288 283 286 259 232 208 222 234 243 213 156 139 160 138 166 143 214 200 151 131 123 119 146 162 96 63 86 84 62 60 36 45 30 21 15 12 7 7 7 17 11 10 12 10 9 6 9 5 7 5 1 1 2 2 2 2 1 3 1 2 1 7 2 5 9 5 4 5 3 3 9 3 2 5 6 2 3 3 2 1 1 2

98 113 127 111 135 136 134 135 131 143 143 139 207 198 270 300 279 276 256 246 217 217 236 248 187 185 157 159 153 147 153 172 160 161 150 142 126 163 149 83 100 94 75 59 54 49 50 29 20 20 19 9 14 10 11 4 8 8 9 7 5 8 14 4 4 1 2 3 4 3 2 3 2 1 2 1 6 4 3 4 3 3 10 3 6 3 2 1 2 1 2 1 2 1

70 101 73 93 129 138 133 111 113 122 135 169 214 220 289 287 282 303 267 243 220 248 226 286 194 215 148 159 141 142 116 171 206 150 119 131 104 116 144 74 91 78 72 68 56 39 39 27 19 23 11 9 7 13 11 9 12 7 10 10 5 7 16 5 2 2 9 1 3 3 2 1 2 7 1 9 4 3 4 4 5 2 3 5 1 3 3 1 6 1 3 1 2 2 3

55 76 65 93 92 95 129 115 120 129 141 172 188 202 285 268 293 319 220 241 244 249 238 230 231 177 135 151 147 132 121 162 165 175 141 112 115 115 135 85 82 92 91 80 52 41 49 26 22 20 13 13 10 9 13 9 11 12 8 8 6 2 7 5 6 1 1 3 3 2 2 1 1 3 2 8 4 8 4 5 2 4 4 1 4 4 4 1 1 2 3 2 1 1 2

43 59 43 85 97 106 103 99 142 148 173 156 192 196 270 298 307 262 230 248 213 235 220 277 193 195 141 168 160 119 135 152 174 168 157 123 103 111 147 94 77 82 65 64 47 48 42 26 26 25 20 20 10 4 6 10 5 7 8 7 5 7 7 3 4 1 1 1 3 2 1 1 1 1 3 1 3 7 7 5 2 5 6 4 6 5 4 3 2 1 1 3 2

38 41 48 80 76 90 100 131 133 139 142 174 218 191 278 285 283 304 242 223 231 218 246 270 203 155 147 137 135 133 113 151 157 147 152 123 126 113 151 106 71 78 84 56 63 42 59 16 24 19 19 12 14 10 12 10 11 11 4 8 4 6 11 6 7 4 4 1 1 1 1 2 6 2 5 7 5 3 6 2 1 4 2 2 3 5 1 2 3 1 2 1

21 45 54 62 66 86 92 122 154 160 198 168 183 208 301 322 282 298 239 237 202 233 206 235 161 165 152 140 145 140 113 143 163 138 128 151 114 107 120 84 77 80 85 72 48 40 45 24 20 25 10 17 10 9 7 7 6 8 7 6 6 4 10 3 3 2 1 4 1 1 2 2 2 3 3 2 5 6 2 4 3 2 3 1 1 4 2 4 2 1 2 1 1

30 42 36 67 67 84 99 142 180 165 184 188 214 228 284 309 291 308 241 245 231 249 206 231 187 159 135 126 127 103 106 123 138 137 159 127 124 129 133 85 62 92 74 57 47 36 45 21 17 20 12 9 10 10 16 10 11 10 7 5 3 9 5 5 1 1 4 3 3 1 2 2 3 4 1 4 4 5 7 4 1 2 3 5 9 3 3 2 5 1 1 1 4 2

24 37 48 66 65 106 114 153 153 177 188 187 277 207 304 319 295 308 237 233 229 197 217 188 141 123 104 108 123 102 109 162 133 131 141 131 118 149 117 87 60 82 70 75 35 38 38 28 23 19 13 8 9 11 13 13 9 5 4 6 3 6 9 7 3 1 2 3 2 1 2 1 2 2 3 5 4 7 4 3 2 4 7 7 3 1 2 5 3 2 1

35 42 43 74 97 110 127 161 173 170 236 235 241 225 305 340 309 300 236 252 194 183 167 172 145 136 106 97 124 116 105 139 124 135 159 126 137 115 119 74 76 106 73 61 60 41 44 21 18 26 11 18 9 9 12 7 3 3 6 5 7 7 4 7 3 1 3 1 3 3 5 1 4 3 3 2 5 1 2 5 1 3 3 1 2 1 1 5 1 1 1 2 2 3 2 3

28 38 37 82 111 131 132 173 202 203 215 237 261 231 333 336 248 292 226 207 187 149 145 159 126 121 89 93 103 105 128 147 130 133 137 152 104 123 115 84 73 83 63 66 47 43 47 27 10 22 5 10 10 5 14 9 11 6 2 11 4 5 10 5 6 4 4 4 1 2 2 2 1 2 5 7 6 2 2 3 3 2 2 2 1 1 1 1 3 1 1 2 2

26 45 65 99 113 131 159 189 184 237 257 221 275 245 298 282 303 280 173 192 191 157 147 129 111 109 108 99 104 88 82 120 129 135 129 147 102 125 107 80 67 75 49 79 37 38 40 24 17 26 15 11 11 7 7 9 7 8 4 4 4 4 1 7 2 2 1 1 3 1 5 1 1 4 6 2 4 2 2 1 4 1 2 5 3 1 1 1 2 1 3

36 59 70 96 108 158 150 204 260 248 275 240 291 242 281 330 272 254 206 190 129 130 137 136 124 107 85 75 101 103 105 137 112 130 119 114 96 115 90 77 63 75 49 53 46 37 42 20 12 12 13 15 10 8 11 5 4 5 3 9 5 1 3 3 4 1 2 1 1 2 1 4 3 2 3 2 3 3 2 2 3 2 2 2 3 1 4 1 1 2 1 1 2

38 85 90 132 133 166 203 217 297 253 260 242 247 239 319 309 231 231 163 151 141 137 125 115 114 104 82 74 90 97 92 113 94 139 124 131 91 100 112 95 79 76 50 48 36 37 35 19 19 13 9 7 4 6 11 13 6 4 5 4 3 1 5 3 1 1 3 1 1 2 2 1 1 1 2 6 4 2 3 3 2 1 1 1 1 1 2 3 1 1 1 1 3

46 80 104 147 135 208 248 258 264 265 268 269 281 244 298 254 190 206 134 144 118 110 121 115 113 100 73 76 100 77 85 98 107 119 105 105 80 113 103 76 60 65 48 55 33 19 39 20 8 12 7 11 7 9 3 11 6 5 2 4 4 3 5 5 2 3 2 1 3 3 1 6 1 4 4 3 1 3 4 2 4 1 3 1 1 1 1 2

47 90 87 144 198 314 255 255 328 279 255 237 256 219 246 222 194 156 144 130 107 89 119 92 99 87 87 82 73 65 89 106 103 132 108 102 107 95 98 61 64 61 46 50 38 31 28 12 13 13 5 6 6 10 9 8 5 7 4 3 1 1 4 3 2 1 3 1 1 1 4 1 1 3 3 1 2 3 3 2 5 4 1 2 1 1 1

47 90 111 212 226 259 237 277 331 272 283 212 217 190 232 232 183 158 103 113 101 109 106 111 114 77 68 79 84 97 72 105 99 98 104 99 81 91 99 72 63 58 42 56 29 20 29 16 8 14 4 8 4 9 7 9 4 7 2 7 2 2 1 3 3 2 1 2 1 2 1 1 1 1 3 3 1 3 3 2 2 1 1 2 2 3

62 96 136 242 270 290 271 313 335 259 245 246 217 177 188 196 170 140 140 98 107 106 102 103 115 91 68 60 76 80 78 114 96 97 91 73 73 93 85 52 55 51 45 33 35 28 22 14 10 13 7 11 7 5 8 6 6 2 5 4 1 4 1 1 1 1 2 3 2 2 2 1 1 4 2 1 4 3 3 1 4 1 2 1 1 1 2 1 1 1 1 1

62 147 191 253 242 343 303 311 262 254 252 192 182 152 177 148 147 139 85 110 92 71 104 110 80 74 63 77 78 64 82 94 97 98 81 82 78 78 61 64 51 49 39 44 33 24 22 13 12 16 7 3 6 6 8 3 5 1 2 2 2 1 2 3 1 1 2 1 3 3 3 2 3 1 5 1 2 2 3 2 4 2 1 2

88 172 174 283 253 348 310 273 286 239 222 169 176 115 169 173 154 134 114 103 103 85 85 89 108 83 62 54 68 65 64 65 94 102 93 85 72 82 73 61 48 44 30 37 30 16 22 14 13 18 7 5 4 4 2 3 2 2 2 2 3 2 1 5 3 1 2 1 1 1 2 2 2 2 2 3 4 1 2 4 2 1 1 1 1 2 1

108 168 187 250 339 344 257 278 285 197 198 156 159 148 145 156 115 116 117 84 89 76 101 85 84 82 63 51 65 57 77 82 84 78 83 58 62 80 77 57 31 47 34 33 44 20 25 11 7 14 8 6 4 7 2 3 5 4 1 2 1 1 3 3 5 1 1 2 3 2 1 2 3 2 1 1 1 2 1 3 1 1

117 195 243 318 345 328 294 287 234 179 160 135 125 111 143 135 121 120 118 97 87 79 89 83 109 71 62 67 67 67 54 85 104 79 79 75 66 79 87 62 57 29 35 44 35 22 24 16 10 10 5 6 6 10 5 8 3 6 3 3 2 4 3 1 5 2 1 1 2 1 1 1 1 1 3 1 1 2 7 1 2 1 1 1 1 1

150 220 255 330 299 309 273 250 206 166 164 145 136 130 138 163 154 122 107 112 93 81 107 98 94 82 56 60 78 64 61 74 81 75 102 61 48 80 60 45 49 44 41 30 29 20 25 21 7 11 4 5 4 5 6 2 4 5 2 5 1 1 2 2 4 2 1 1 3 2 1 3 2 2 1 3 1 1 2 2

162 249 274 263 328 324 223 212 196 189 124 120 139 131 154 176 149 120 118 107 92 76 121 86 107 80 55 48 66 65 71 87 81 72 82 60 61 81 63 53 44 33 35 29 40 18 25 15 9 15 10 7 6 4 4 2 4 2 3 4 1 1 3 2 2 1 2 1 1 1 3 2 1 2 1 2 2 2 3 1 3 1 1

175 278 213 322 305 315 196 219 179 133 137 122 117 138 161 154 177 127 125 106 88 82 96 100 85 69 41 51 57 53 73 81 89 94 94 67 69 74 74 66 36 37 39 37 24 21 21 10 6 7 9 4 5 1 6 5 7 4 2 7 2 1 2 1 6 2 1 2 1 2 1 1 3 5 1 3 3 4 1 1

191 196 247 273 270 269 213 167 172 150 145 138 125 127 144 158 166 132 151 136 112 77 106 89 117 70 72 64 76 49 72 83 88 77 77 65 60 82 74 56 49 42 50 34 29 21 26 13 8 13 5 3 3 2 2 1 2 3 4 2 2 3 4 6 1 1 1 1 3 2 2 1 1 1 2 1 2 1 1 1 1

165 256 244 224 248 240 179 185 171 136 150 150 122 157 148 183 174 133 132 120 86 94 104 110 84 75 72 66 71 57 49 75 84 68 70 71 54 72 62 52 44 28 38 25 29 24 21 13 11 8 3 5 7 4 8 4 5 2 2 3 2 3 4 2 3 3 1 1 5 2 1 1 1 2 2 3 4 3 1 1 2 1
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10 20 4030 50 60 70 80 90 100

年齢
（最大100歳） 居住者数マトリクス（実数）

築年数（最大100年）

年齢・築年数別マトリクス
２０１１年

住民基本台帳
2011.09.30

都市計画基礎調査2012

例えば・・・
年齢 ３歳で建築 ５年目の
建物居住者数 ３２８名

多

少

年齢別人口

築年数別人口

標準化作業

例えば

居住者数（３歳、５年目）の居住者数

＝３２８人

全数に対する３歳の割合

＝5,620人/720,510人

≒０．８％ …①

全数に対する築5年目居住者割合

＝13,909人/720,510人

≒１．９％ …②

期待値（３歳、５年目）＝①×②×720,510人

＝０．８％×１．９％×720,510人

＝１０９人

選考指数（3歳、５年目）＝居住者数÷期待値

＝３．００

V201705V01

空間結合



c.標準化

b.実測値
Pｔｋ

a.GIS

d.特化係数

出典：住民基本台帳2011年9月30日現在、建物台帳2012年1月1日現在、N=717,561人

空間結合
エクセル

作業手順と年齢・築年数別特化係数



ＧＩＳセンターの取り組み概念図

組 織 名 新潟市都市政策部ＧＩＳセンター
活動主題 人口減少が新潟市へ与える影響予測と現実的解決手段の提示
設 置 年 ２０１１年～
体 制 ２名（兼務のため実質１名）
業務内容 ・技術開発・調査研究（政策効果測定技法開発）

・コンサルティング（政策立案・業務実行支援）
・人材発掘（分野横断課題解決型人材・データサイエンテイスト）

取組事例 被災地支援、潜在的待機児童把握、消防資源最適化、立地適正化計画など

ＧＩＳセンターの概要



新潟市GISセンター EBPMの取組事例 V2022

１．実証作業 地域課題の検出と現実的解決手段の導出 –コンサルティング-

２．探索作業 人口減少を前提とした都市経営 –調査研究・技術開発-

①アセットマネジメント ②潜在的待機児童 ③官民施設の持続性 ④救急隊配置効果 ⑤新興感染症

⑥移動利便度、人、土地 ⑦市内外の転出入特性 ⑧人と住宅の関係 ⑨空き家発生メカニズム ⑩ビッグデータの可能性



主な活用データ一覧

【公的統計情報】
・e-Stat（総務省）
・国勢調査小地域ポリゴン

【公的情報】
・将来人口推計（国立社会保障・人口問題研究所）
・国土数値情報（国土交通省）

【行政情報（新潟市）】
・住民基本台帳
・都市計画基礎調査（建物現況図、土地利用現況図）

【民間情報】
・道路ネットワークデータ（ESRIジャパン）
・住宅地図（ESRIジャパン）

【GISセンター作成情報】
・全住民位置情報
・公共交通ネットワークデータ

国土交通省 国土数値情報

総務省 e-Stat



コミュニティ系施設 ９９施設

公共施設の適正配置の事例



圏域名称 基礎生活圏 近隣生活圏 地域生活圏 全市

到達時間 徒歩10分程度 徒歩２０分程度 公共交通利用３０分程度 公共交通利用１時間以内

施設機能

学校教育 小学校 中学校 高校

コミュニティ施設

公民館

コミセン・コミハウス（地域研修センター含む） 中央公民館

農村環境改善センター

文化・社会教育

市民会館

図書館 博物館

中央図書館

スポーツ・レク 体育館

保健・介護福祉 地域保健福祉センター 総合福祉会館

行政庁舎 区役所 市役所

（資料：植村哲士「ポスト市町村合併時代の公共施設の再編成について」NRIパブリックマネジメントレビュー２００７年７月、第４２巻）*一部加除修正

■利用者利便性と対象施設を系統立てた施設配置基準（シビルミニマム）

「新建築学大系２１巻」より

コミュニティ系施設（公民館等）の設置基準と政策評価

平成１９年８月当時

◇設置基準（シビルミニマム）：中学校区に１箇所

▽政策評価

◇中学校区に１箇所を満たしており整備は完了した

中学校区

コミュティ系施設

徒歩圏内

徒歩圏外

サービス圏外

16



⑫全市の解析結果
(三分類：不十分，適切，過剰)

③一定距離内(2km)の施設を抽出
します

①町丁目とコミュニティ系施設

⑤施設毎に評価します ⑥施設毎に1人あたり延床面積を
算出します

④各施設のサービス提供範囲
(2kmの範囲)

⑩全町丁目を定量的評価 ⑪解析結果を全市の平均と比較し
三分類します

⑧該当する施設の解析値を合算

⑨町丁目の解析結果

⑦全施設の解析値集計

②例として当該町丁目を解析します

公的統計とGISを用いた行政サービスの定量的評価 作業工程図

17



需要

空間内の需給状況を定量的に評価

供給

人口 施設

空間

行政サービスは、利用
者と提供者が一定の移
動距離内に位置する場
合、需要量と供給量を
用いて定量的に評価を
行うものとした。
なお、同評価は、ある
時間断面でのサービス
状況を表している。

行政サービスの定量的評価

評価手法

行政サービス量



出典：新潟市政策企画部企画調整課寺澤2008

新潟市将来人口推計
2010～2060年

2060年までの新潟市将来人口推計結果。推計は国勢調査及び国立社会保障人口問題研究所の仮定
値を用いて算出した。



人口密度4,000人以上、人口1,000人以上

人口密度4,000人以上、人口1,000人未満

人口密度4,000人未満、人口1,000人以上

人口密度4,000人未満、人口1,000人未満
20

前提条件：各区別にコーホート要因法により推計した変化率
を全ての小地域で一様に適用

例えば…A区が20％減小の場合
A区Ｂ町一町目（人口100名→80名）
A区Ｃ町五丁目（人口 10名→  8名）



需要（人口）の変容
政策として実行される
施設配置の変化

50年間の需給変化を踏まえた公平性評価

50年間の行政サービスの定量的な公平性評価

時空間

行政サービスの前提と
なる需要（人口）、供
給（施設）、利用圏域
（移動距離、移動時間
等）は、時間の流れの
なかで変容する。
施設は長期間（50年
など）存在し続けるた
め、設置の妥当性は時
空間のなかでの評価を
要する。

活用データ

①国勢調査（総務省統計局）
人口

②施設情報（自治体）
建築年
構造
延床面積

③その他の情報
将来人口推計値（社人研）

21



『まちづくりの統計学』２０２２年
『人口減少社会が新潟市に与える影響と
アセットマネｼﾞメント』２００９年

学芸出版社 新潟市

【参考文献】



23

空間検索



市外から転入 市外へ転出

市内から転入 市内へ転出

市外

市内

転入 転出

空間検索

＊資料：『住民基本台帳』2007年9月30日、2008年9月30日



市外から転入 市外へ転出

市外

市外転入者数

市外転出者数

国家公務員官舎

新潟駅周辺
集合住宅

空間検索



市内から転入 市内へ転出

市内

市内転入者数

市内転出者数

再開発高層分譲
マンション

郊外の区画整理

空間検索



市街化区域と人口集中地区（DID）の比較

人口集中地区（DID）市街化区域

都市計画法の区域区分制度による土地利用と人口

※市街化区域は用途地域別に細分化され、全ての区域が住宅用地として利用されるわけではない。



【計算例】

既存の人口フレーム ５人 ー 将来人口 ８人 = ▲３ 人
（拡大必要）

・人口フレーム
・市街化区域
・居住空間

人口フレーム方式
拡大フレーム（市街化区域）の面積は，将来人口と現況の

フレーム収納人口を比較して算出する。

◆国土交通省『都市計画運用指針 第１１版』

・拡大フレーム



現 況

A B C D E

将来（目標年）

F G H I

・人口フレーム
・市街化区域
・居住空間

５人 ４人

図

現況A～Eの５人は
死亡・転出し

将来F～Iの4人が
出生・転入する場合

都市経営における問題

人口フレームの計算では、将来人口が減少する場合、
市街化区域（人口フレーム）の拡大を必要としない。

このスキームは実際の将来人口に影響を与えるのか？

・縮小フレーム？



＊編入区域対象者⇒転入前居住地、年代構成比、各歳別人口：2015年9月30日在住で2011年9月30日年齢、共同住宅対象者⇒年齢：建築年現在、共通⇒有配偶・有こども：2015年9月30日現在20歳以上対象

2011年 2017年

市街化編入区域とまちなか新築集合住宅の居住者特性比較

各歳別人口

構成比実数



c.標準化

b.実測値
Pｔｋ

a.GIS

d.特化係数

資料：新潟市「住民基本台帳」2011年9月30日現在、 「都市計画基礎調査」2012年1月1日現在、N=717,561人



道路幅員

接道距離

建築面積

資料：新潟市「都市計画基礎調査」2012年1月1日現在 戸建住宅 200,639棟

a.計測図 b.建築面積（㎡）

c.接道距離（m） d.道路幅員（m）

築年数別残存戸建住宅の各種属性平均値の変遷 （GISを用いた計測値）



1960年代 1980年代

2000年代 2010年代

50年間の住宅外観の変遷 建築年１９６０年代～２０１０年代
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1950196019701980199020002010

残存率（2012.1.1現在）𝑆𝑅

築年t

資料：新潟市「都市計画基礎調査」2012.1.1現在，新潟市「新潟市統計書」（昭和45年～平成24年），国土交通省「建築着工統計調査報告」（平成28年）

戸建住宅の残存率

𝑆𝑅𝑡 =  𝑅𝑡 𝑁𝑡

𝑁𝑡 = × 𝑍𝑡

 

𝑘=1965

1974

𝑁𝑘

 

𝑘=1965

1974

𝑍𝑘

SRt：t年建築の戸建住宅残存率，Rt：t年建築の戸建住宅残存棟数（都市計画基礎調査），Nt： t年建築の住宅着工棟数（新潟市統計書），Zt： t年建築の全国住宅着工棟数
（建築チャ着工統計調査報告）
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件数
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需要（2011年×10倍）

資料：新潟市「都市計画基礎調査」2012年１月1日現在

世代循環による戸建住宅用地の需給件数比較

 

𝑘

𝐿𝑡+𝑘,𝑐 = 

𝑘

 

𝑚

𝑅𝑡+𝑘−𝑚+1,𝑐 × 𝑎 × 𝜃𝑚1

𝑟𝑡−𝑚+1,c = 𝑅𝑡−𝑚+1,𝑐 × 1 − 𝑎 × 𝑚− 𝑏 × 𝜃𝑚1 − 𝑢 × 𝜃𝑚2

𝑚 ≤ 𝑏 の場合 𝜃𝑚1, 𝜃𝑚2 = 0,0

𝑏 < 𝑚 ≤ 𝑑 の場合 𝜃𝑚1, 𝜃𝑚2 = 1,0

𝑚 > 𝑑 の場合 𝜃𝑚1, 𝜃𝑚2 = 0,1

Lt+k,c：t+k年に市場供給が期待される空間属性cの住宅用地件数，Rt+k-m+1,c：t+k年で築m年目（新築＝1年目）の空間属性cであるt+k-m+1年建築の戸建住宅棟数，rt-m+1,c：t
年で築m年目の空間属性cであるt-m+1年建築の戸建住宅残存棟数の実測値，a：年間除却率，b：着工棟数が維持される築年数，u：除却率の下限値，d：除却率が下限値に達
する築年数，θm1，θm2：条件分岐係数である．
設定値は，t：2011年，k：1,2,…,10年，c：住宅用地面積100㎡刻みの5区分（最大区分400㎡以上），m：1,2,…,60年，a：0.025，b：30年，u：0.75，d：60年とした．

ただし，



資料：新潟市「都市計画基礎調査」2012年１月1日現在

件数 100㎡未満 100～200㎡ 200～300㎡ 300～400㎡ 400㎡以上 備 考

①戸建住宅用地の需要 660 17,260 6,400 1,300 870 2013年戸建住宅×10倍

②世代循環による新規供給 756 9,633 5,761 1,616 1,382 （Ⅱ－２）式より

③小計（①－②） -96 7,627 639 -316 -512 世代循環との需給差

④未利用地供給 1,647 6,064 4,391 1,985 4,495 土地利用現況図(2012)「その他の空地」,2011年建築の戸建用地

⑤小計（③－④） -1,743 1,563 -3,752 -2,301 -5,007 世代循環と未利用地を加えた需給差

⑥公共用地加算分 0 0 0 0 0 面積比較のみ該当

⑦住居系拡大フレーム 0 2,080 0 0 0 住居系拡大フレーム面積/属性別平均面積×住宅用地占有率(46%)

⑧需給差（⑤＋⑥－⑦） -1,743 -517 -3,752 -2,301 -5,007 単位：件

面積 100㎡未満 100～200㎡ 200～300㎡ 300～400㎡ 400㎡以上 備 考

①戸建住宅用地の需要 5.7 265.3 151.5 44.1 47.7 2013年戸建住宅×10倍

②世代循環による新規供給 12.7 148.0 138.4 55.2 79.3 （Ⅱ－２）式より

③小計（①－②） -6.9 117.3 13.2 -11.1 -31.6 世代循環との需給差

④未利用地供給 6.0 94.2 106.6 68.5 450.9 土地利用現況図(2012)「その他の空地」,2011年建築の戸建用地

⑤小計（③－④） -12.9 23.0 -93.4 -79.7 -482.4 世代循環と未利用地を加えた需給差

⑥公共用地加算分 0.0 27.6 0.0 0.0 0.0 単位面積あたり公共用地加算分（+120%）

⑦住居系拡大フレーム 0.0 70.2 0.0 0.0 0.0 市街化区域改定（2011）

⑧需給差（⑤＋⑥－⑦） -12.9 -19.6 -93.4 -79.7 -482.4 単位：ヘクタール

2011年区域区分改定のシミュレーション



航空写真：国土地理院、防災科学技術研究所、新潟市
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2011年 Society 4.0
65年後 現在

1964年 Society 3.0
18年後 国体開催

1946年 Society 3.0
終戦直後

2046年 Society 5.0
100年後 未来

？



全棟数 対象棟数 対象延床 対象土地面積
戸建棟屋 15,603 3,473 170,746 305,386

最大居住誘導人口（人）＝対象土地面積（㎡）÷＠建築土地面積（㎡/世帯）✕＠希望世帯人数（人）

誘導費用（円）＝対象棟数（棟）✕＠権利調整費（万円/棟）＋対象延床（㎡）✕＠解体費（万円/㎡）

①費用対人（円/人）＝誘導費用÷最大居住誘導人口
②費用対土地（円/㎡）＝誘導費用÷対象土地面積

設定値
＠権利調整費＝１００万円/棟
＠解体費＝１万円/㎡
＠建築土地面積＝２１０㎡/世帯（棟）
＠希望世帯人数＝３．４（１９７０当時） または ４．６（子育て世代想定）

世帯数 人口 世帯人数
1970 34,716 116,872 3.4
2011 29,509 59,765 2.0

対象棟屋 1,874 3,525 1.9

希望世帯
人数

最大居住
誘導数

誘導費用
（万円）

①費用対人
（万円/人）

②費用対土地
（万円/㎡）

3.4 4,944 518,046 105 1.7
4.6 6,689 518,046 77 1.7

敷地推計イメージ

【人口フレーム 収納可能人口概算値】
新潟島８００㏊=可住地６２８㏊+非可住地１７２㏊
可住地６２８㏊=中活エリア８８㏊+既成市街地５４０㏊
中活エリア８８㏊=利用可８２㏊+利用難６㏊
既成市街地５４０㏊=利用可５１５㏊+利用難２５㏊
収容可能人口=中活利用可８２㏊☓107人/㏊

+既成市街地利用可５１５㏊☓81人/㏊
≒50,000人



現 在

A B C D E

将来推計人口（目標年）

F G H I

・人口フレーム
・市街化区域
・居住空間

５人 ４人

①現況の人口フレーム方式 → フレーム拡大必要なし

②現況の人口フレーム方式による結果 → フレーム内に着地しない（できない）
→ 人口減少 A B C D E F G H I

A B C D E
③実態を踏まえた人口フレーム → 動的人口フレーム

F H I

G



まとめ
【政策課題】
・人口減少局面の土地利用政策
【データにより確認された事項】
・人口再生産と新築住宅・土地の結びつきの強さ
・中古住宅市場における需給の不整合
【人口フレームモデルの影響】
・現状の人口フレームモデルは規模の算出において適切
・ただし、人格が異なる者の入れ替えを考慮していない
・人口減少を理由としてフレーム拡大せず，住宅・土地供給が充分でなければ
人口再生産指標を下振れさせる可能性がある

【人口減少局面の土地利用政策とは】
・出産・子育て世帯に特化した動的人口フレームモデルにより，拡大面積を算出し
然るべき区域へフレーム拡大が必要

【参考文献】
小池司朗（2017）「東京都区部における「都心回帰」の人口学的分析」

『人口学研究』第53号．
国土交通省（2020）『都市計画運用指針第11版』国土交通省．
長谷川普一（2021）「人口減少局面の土地利用政策」『人口問題研究』77巻2号．
森博美（2017）「角度情報を用いた東京40キロ圏の子育期世代の移動分析」

法政大学日本統計研究所『オケージョナル・ペーパー』No.83.



ネットワーク解析



GISを用いて現実的課題解決手段を得るための活動

◎人材発掘
分野横断的課題解決型人材・データサイエンティストの発掘

◎行政台帳を深掘りする
住基台帳や建物台帳の個体情報から得られる新たな情報活用

◎公的統計を活用する
他都市との比較や時間経過に伴う都市の変容把握

◎ビッグデータの取得
膨大、動的、新鮮なビッグデータにより都市内部を概観

◎外部の専門家から協力を得る
餅は餅屋におまかせしている


