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■ 東京50km圏の概ねの位置は

 神奈川県：横須賀市、茅ヶ崎市、厚木市、相模原市など
 東京都：八王子市、青梅市など
 埼玉県：飯能市、東松山市、鴻巣市、加須市など
 茨城県：古河市、つくば市、龍ケ崎市など
 千葉県：成田市、茂原市、君津市、富津市など



東 京
×

50km圏
■ 50km圏の概況

 東京50km圏の人口は減少に向かう。

 60年代以降に建設された大量の住宅スッ
クは老朽化し、建替・更新は進まない。

 住宅市場の都心回帰は一層強まり、老朽
化住宅群はリセールバリューを失って、
空家率はさらに高くなる。

 従来型の住宅ニーズ対応では課題に答え
られない。



■人口：バブル崩壊を転機として都心回帰へ

 40km超エリアでは05年以降、人口減へ

※都心部（区部）、郊外（区部を除く都心から40km圏内）、その他の首都圏地域（40km圏超）

出典：地域の経済2011(内閣府）
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■住宅ニーズはさらに低下→新たな活用の道を

 40km超圏では15％を超え20％以上も
 特に賃貸住宅では30％超も
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出典：平成２４年度首都圏整備に関する年次報告
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都区部への通勤者割合
平成2年 平成22年

■自立に向かう遠郊外地域

 都区部への通勤は40～50km圏が境界に
 過去20年間で区部への通勤率が大きく低

下→圏域内での就業割合が高まる

ワークスタイル＆ライフスタイルの変化
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■東京50km圏

「東京郊外」とは異なる「新たな地域像」を！
 「都市」と「田舎・過疎地」が重層化した社会



■従来の
二地域居住論

 平日は都会で、
休日は田舎で

 ターゲットは高
齢リタイアメン
ト（予備）層

 基本は地方の過
疎地域対策

⇒50km圏も
まだら模様の
過疎地域化？
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出典：交流居住の時代：総務省：平成15年度



■二地域居住のニーズ

04年度アンケート調査結果と国土
交通省国土計画局による年代別の
将来推計
 二地域居住人口の将来max

 2005 年：約100 万人（人口
比：2.5%）

 2010 年：約190 万人（4%）
 2020 年：約680 万人（17%）
 2030 年：約1,080 万人

（29%）
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■二地域居住の展開 2000年代⇒2010年代

 2000年代は主に高齢層対象
 2010年代に入ると、高齢層＋若年層

居 住
×

二地域

人口移動効果を踏まえた自治体の福祉政策展開」に関する調査：平成26年3月
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■50km圏 居住の新たな可能性

 二地域居住
 デュアルライフ

その要件は



■ハイライフ研究所の調査2014
 「遠隔郊外住宅地」と「田舎・農村」はよく似た傾向を示す。
 千葉県→神奈川県→東京都→埼玉県の順番となっている。
 海のある温暖な気候のイメージの郊外住宅地、田舎・農村部

が人気の背景と思われる。
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■メディアの取材：１
田舎暮らしの本：柳編集長

◆別荘・リゾートと田舎暮らしの違い
・別荘は人が住んでいない山林を開発
・外からの人間が新しい人間関係を築く
・田舎暮らしは、既存集落、地元に溶け込む
・共同体に入っていくという前提
・二地域居住よりも定住が求められる
◆東京50㎞圏での多拠点居住
・可能性はある
・この距離帯には田舎っぽいといころも混在
・時間コスト、移動コストをセーブする優位性
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■メディアの取材：2
リゾート物件情報出版：森田社長

◆別荘・リゾート市場の変遷
・バブル崩壊以降今日まで、別荘・リゾート、及
び地方物件の需要は冷え切っている。
◆東京50㎞圏の住宅地の可能性
・季美の森は50㎞圏の良質住宅地であり、マネジ
メントも高評価である。初期は4,000万円台だった
が、1,000万円を割って流通できれば需要はある。
・都心まで通える郊外住宅地、そこに非日常性は
少ないが、日常生活機能、高齢化対応施設が整っ
ていれば将来的にリタイヤメントコミュニティに
なっていく可能性がある。
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■デュアルライフという生き方

 実践者1：馬場未織
房総×東京

1998年日本女子大学大学院修了後、建築設計事務
所勤務を経て建築ライターへ。2007年より家族5
人と猫2匹、その他その時に飼う生き物を連れて
「平日は東京で暮らし、週末は千葉県南房総市の
里山で暮らす」という本格的な二地域居住を実践。
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出典：NPO法人南房総リパブリックHP



■デュアルライフという生き方

 実践者２：河本ここの
湘南×東京

 東京の自宅と、江の島のシェアハウス。昨年5
月から2拠点でのデュアルライフを楽しむ河本
さん。

 「トライアスロンや自転車が趣味で、自然が大
好き。海の近くに住みたいと温めてきた夢を、
シェアハウスという形でかなえることができま
した。出勤は東京の自宅から、休日は海辺暮ら
しを満喫！」
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■ まだら過疎化する50km圏を
二地域居住・デュアルライフの場に

その活用可能性を顕在化する基本要件

①適度な田舎度、田舎的環境を持ち
・日常生活との切替え

→環境で、距離で、
※都市の中の別宅・アジト的なニーズも

②一定の都市的サービス圏にあって
・交通アクセスは重要
・世代、年代によって異なる機能ニーズ

③リーズナブルで多様な物件バリエーション
・遠距離別荘指向との差別化
・世代、年代によって異なる支払い能力
・取得、賃貸、シェアなどの多様性

④問われる企画・管理のチカラ
・不良資産化するストックのリノベーション

⑤潜在ユーザーに届く情報の発信
・B2C、C2Cの分かりやすい情報サイト
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