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里山付き住宅における環境と暮らしの選好評価

Evaluation of the Enviromnental Quality and the Life of a Housing AreaA=mpanied by 
Satoyama Hills (Community Owned Woods) :AStatedPr乖renceApproach
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A housing area accompanied by Satoyama hills, ccmmunity 0\、'11ed woods is a vanguard 
model of developments,vith good hacmony bet.veen man and nature. The plan based on this model 
wasp叩ooed at a city on the outskirts of Tokyo metropolis. We e.'<lllllined this by evaluating the 
impacts on the environment and the life through a sta低d preference approach utilizing the ccnjoint 
analysis. As a result, a difference of evaluations bet.veen the groups of respondents was observed 
and the preferred attribu臨ofSatoyama hills were also different according to groups. 
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1. 研究の背景と目的

都市周辺に分布する里山は、都市域拡大の圧
力を受け、急激な減少を余1義なくされてきた。
この急激な減少の主な要因として、①エネルギ
ー源の転換による里山利用の変化、②市街化区
域の過大設定が挙げられる。

一般に、都市緑地を確保する手法としそは、
規制、 事業、誘尊等がある（平田 (2004)) J), 
これらは、 土地利用規制や公共事業実施などに
より緑地を確保するものだが、自治体の財政難
から民間主蒋による手法が求められている。 同
時に、緑地確保後の維持管理活動に閲して安里

(2006) 2)は、住民ニーズを踏まえた計画が事
業実施後の継続的な活動を促すとしている叱
これらのことから本研究では、 市場原理の活用
による里山の保全に焦点を置く。

このような里山保全を実現する不動産開発の
新しい手法が、 東京都稲城市・南山で構想され
ている。 これは、集合住宅の入居者に共有の庭
として里山を購入してもらうという 「里山付き

住宅」案3)である。 この実現には、まず里山付
き住宅への消費者ニーズの把握が必要である。

里山の市場価値を計測した既往研究として、
厳ら (2005) <は、 C\IMを用いて里山の社会的
価値を経済評価している。 だが、住環境の構成
要素としての里山の市場価値に着目した研究は
現在のところ見られない。そこで、本研究では、
質問紙調査を実施し、 「里山の価値を形成する要
素」の選好評価を行うことで、潜在的住宅購入
者の望む「里山の環境と暮らしの形」を明らか
にすることを目的とする。

2研究の枠組み

2. 1 市場を活用した緑地確保手法
東京都稲城市の南山では、 2001 年、地権者ら

による南山東部土地区画整理事業計画が持ち上
がった。 この開発計画に対し、 地元住民を中心
とした「南山の自然を守る会」は「里山コモン
ズ（里山付き住宅）案」を提唱している（図1)。
南山東部地区には87ヘクタ ールの計画区域に
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