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地方都市の都心再開発事業が住宅賃料に与える影響について

～豊田市を対象とした計量分析～

Impact analysis of urban redevelopment projects in a local city center 
to the housing rent - A case study in Toyota city -

0 Nagoya University Taka-aki OKUDA 0 名古屋大学 奥田隆明

In this paper, an operational urban model is proposed for impact analysis of urban 
redevelopment projects in local city center to the housing rent. 77,e model parameters are 
statistically estimated in Toyota city, which is located in Aichi prefecture. And some economic 
conditions for urban redevelopment in the city center of Toyota ci/yare discussed. As the results of 
this analysis, it is cleared that the urban developments in the city center of Toyota will decrease the 
rent of housing market, and that relocations of employments to the city center and regulation to 
housing locations to suburbs will be necessa,y for realizing the urban development projects. 
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1.はじめに

経済成長の過程において形成された我が
国の都市構造は様々な問題点を有している。
特に地方都市は都市化の過程で急速な郊外
開発を経験したが、自動車の普及によって
無秩序な開発を余儀なくされた都市も多い。
また、郊外開発によって新たな商業施設が
郊外に立地し、これによって中心市街地の
衰退を招いた都市も多い。今後、地方都市
では、これまでのような急速な人口増加は
見込めず、これまで行ってきた郊外開発と
いち早く決別し、都心への再集積化を図る
ことが必要である凡

こうした状況の中で、林•YuMeiら 2'は
都心の集禎度を表す指標として都市ストッ
ク度を定義し、目標設定型の都市計画によ
って都心のストック化を図るための方法を
提案している。また、林 3'は都心のストッ
ク化を図るためには、郊外からの計画的撤
退と都心の再集積化を同時に進める政策が
璽要であることを提案している。さらに、
佐々木 4'は都市住民とのワ ー クショップを
開催し、どのような市街地デザインであれ
ばこうした事業が成立可能であるかを分析
している。

ところが、地方都市の財政事情を考える
と、こうした都心再開発事業を公共事業と

して実施することは難しいと言わざるを得
ない。また、民問のイニシアテイプを活用
しながら、これらの事業を実施した方がよ
り魅力的な都心を形成できる可能性もある。
しかし、地方都市の都心部には必ずしも十
分な需要が存在しないことも事実であり、
これら事業の成立可能性についても十分な
検討を行うことが必要である。さらに、十
分な需要が存在しない中でこうした事業を
実現するためには、これらの事業を支える
具体的な都市政策を明確に打ち出すことも
重要である。

そこで、本研究では、地方都市の例とし
て愛知県豊田市を取上げ、都心再開発事業
実施後の住宅賃料を定撒的に評価し、これ
を通して都心再開発事業の成立可能性につ
いて検討することを目的とする。以下、2.
では本研究で分析する愛知県既田市の概要
について述べ、分析の視点について整理す
る。また、3.では分析に用いた都市モデ
ルの構造について簡単に説明する。さらに、
4.ではこの都市モデルのパラメータを豊
田市において推定した結果について述べる。
そして、 5.ではこの都市モデルを用いて
豊田市の都心再開発事業が住宅賃料に与え
る影響について定量的な評価を行った結果
について報告する。
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