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１．研究目的・背景

　人口減少時代を迎え地方から人口が流出する中、

横須賀市において特に影響が目立つのが、谷戸地域

である。急斜面や道の狭さなどの問題から空き家化

や高齢化が進んでいる。一方で谷戸地域には海が見

える・レトロな味わいといった他の地域にはない魅

力が存在する。しかし間取りや家賃を基準とする画

一的な不動産選択方法では魅力を知る機会は少ない。

既往研究⑴でこのような地域での新たな不動産評価

指標の重要性が述べられているように、地域の生き

残りには見落とされてきた地域固有の潜在的な価値

を明らかにし、発信していくことが求められる。

　本論文では地域固有の魅力が存在するような地域

において、生活に関わる特徴的な景観を抽出した景

観資源まち歩きマップの作成を提案する。このマッ

プで外部居住者がまち歩きをすることは地域の深い

認知、潜在的な価値の発見、より良い不動産選択に

繋がるのではないかと考える。本論文では横須賀市

汐入駅周辺で実際にまち歩きマップを作成し、まち

歩き実証を行うことで⑴対象地域の特徴的な景観⑵

対象地域の潜在的な価値の発見⑶景観資源まち歩き

の有効性と今後の可能性について明らかにする。

２．研究方法

　現地調査から特徴的な景観をまとめマップを作成

し、22 名にまち歩きを行いながら景観評価やまち歩

きマップの有効性についてアンケート調査する。

表２景観ポイントまとめ

図１景観ポイントの位置

調査日時　　　　2017 年 11 月 23/25/26 日 14:30 街歩き開始  　晴れ
調査対象　　　　現在横須賀市外に居住・地域固有の価値へ興味がある人
サンプリング数　22名（本学学生の協力　男性 12人女性 10人）

３．まち歩きマップ作成

　まち歩きマップ作成に際しては、既往研究⑵の景

観の見方と現地調査をもとに行った。初めに現地調

査の中で地域固有の資源と感じられるような景観を

抽出した。それら景観は全体に普遍的に存在するよ

うな景観であり、日常利用する道からの景観とし、

視点場は全て道の上とした。それらを可能な限り網

表 1まち歩き調査概要

景観ポイント①
・丘陵の擁壁が迫る。
急で狭い階段が続く。

尾
根谷

筋

景観ポイント②
・行き止まり枝道。狭
く暗い階段。

景観ポイント③
・住宅地の細く、急な
階段。周囲の住宅や
道からレトロな味わ
いを感じる。

景観ポイント④
・階段途中にベンチが
設置されている。海
が見える丘陵地であ
り海辺のまちである
印象をつける。

景観ポイント⑤
・緑に覆われるなど舗
装が不安定で周囲も
自然に囲まれている
道。猫が多い。

景観ポイント⑥
・道沿いから見える住
宅の庭。広い庭を活
かして様々なアク
ティビティが行われ
ている。

景観ポイント⑦
・谷戸の谷筋。平坦で
住宅が多く見られる。

景観ポイント⑧
・住宅地より高い位置
に見られる寺社。ラ
ンドマーク的機能も
果たす。

景観ポイント⑨
・宅地の屋根や外壁が
様々な色（彩度が比
較的高い状態で）に
及んでいる様子を丘
陵から眺める。

景観ポイント⑩
・切通状で視認性の悪
い道。

景観ポイント⑪
・傾斜の道だが階段で
はなくスロープであ
る道。雨の日は滑り
やすい。

景観ポイント⑫
・丘陵の尾根線から集
落と次の丘陵の眺め。

景観ポイント⑬
・花壇などを出すこと
で道が住民同士の共
有物として使われて
おり、生活感を感じ
る。

景観ポイント⑭
・丘陵頂上部。二方向
異なる景観が広がる。

景観ポイント⑮
・高い木が上部を覆う
道。昼間でも暗くな
ることが多い。

景観ポイント⑯
・谷戸地域の末端で広
い市街地が俯瞰でき
る。

汐入駅start

goal

長光寺

羅的に通るようなルートを策定、特徴的な景観のポ

イントを 16 設定し（以下これを景観ポイントと呼ぶ）

マップを作成した。

４．外部目線による潜在的価値発掘

　4.1 景観ポイントの評価軸の設定

　ここで景観ポイントの評価について景観評価と生

活評価という二つの軸を設ける。景観評価は単にそ

の景色を見たときに魅力的であるかどうかを評価し、

生活評価は実際にそこに住み生活するとした場合、
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４．外部目線による潜在的価値発掘

　4.1 景観ポイントの評価軸の設定

　ここで景観ポイントの評価について景観評価と生

活評価という二つの軸を設ける。景観評価は単にそ

の景色を見たときに魅力的であるかどうかを評価し、

生活評価は実際にそこに住み生活するとした場合、

そのポイントは住みたい要素となるかどうかについ

て評価するものである。

　4.2 居住意欲変化

　まち歩き前後における対

象地域での居住意欲は図２

のようになった。まち歩き

前はどちらともいえないが

多かったが、まち歩き後は

居住意欲がある人とない人

に分かれたことがわかる。

　4.2 不動産選択について

　不動産選択で重視する

要素について調査し順位

付けを行ったところ表３

のようになった。一般的

に重視される家賃などの

要素に次いで、家の近辺

の環境、家のあるまちの雰囲気も比較的考慮すべき

要素であることがわかる。

　4.3 景観ポイント評価について

　各景観ポイントについてまち歩き前（写真と説明

文を見て評価）とまち歩き中に景観評価と生活評価

を行った。（-3 ～ +3 の７段階評価、＋であるほど住

みたい要因であり－であるほど住みたくない要因で

あるとする、また 0はどちらともいえないとする）

　ⅰまず街歩き後の景観評価と生活評価の合計値（総

合評価とする）はポイント④（2.46）、⑥（2.41）、⑭

（2.5）が高い数値を示し、①（-1.5）②（-1.64）が低い

数値を示した。視界が開け海が見えるなど景色の良

い場所での開放感や住宅の広い庭に魅力を感じ、迫

る擁壁や急で暗い階段などでは評価が低いことが明

らかになった。

　ⅱ次にまち歩き後景観生活評価数値の＋－で景観

ポイントを四つに分類した。

　ⅲ次にまち歩き前は評

価が－であったが、まち

歩き後評価が＋となった

項目をピックアップしたところ、階段のある場所で

の生活や木に覆われた空間の景観評価が挙げられた。

これらは写真からは判断できないまち歩きをしたう

えでの価値であるため潜在的価値であると言える。

　ⅳ図２にてまち歩き後に居住意欲が＋であった人

と－であった人別に評価を比較すると、ポイント⑧

⑨⑩⑪⑯において居住意欲がある人は総合評価が＋、

居住意欲がない人は総合評価が－となった。ここは

寺社や切通状の道、屋根の色の多様性といった魅力

とも欠点ともなりうる景観であった。このような地

域の景観は万人に適する必要はなく、居住意欲を示

す人にとって住みやすい景観を築いていくべきであ

るため、これら景観も価値のあるものと言える。

　4.4 新規景観ポイント発見

　景観ポイントに指定された景観以外に興味深かっ

たものの撮影調査を行ったところ、猫・引き戸・階段・

寺社といった地域に象徴的なものや、高低差によっ

て生まれる景観が多く見られた。

５．街歩きマップの有効性と今後の課題

　表２よりまち歩き前後で居住意欲が＋と－に分散

した。これよりまち歩きによって自分と対象地域の

相性を理解できたということがわかる。また、もし

新たに他の地域へ居住する際まち歩きをしたいかと

いう問いに対し、全員が＋の意向を示した。以上より、

まち歩きマップ作成は有効であると言える。一方で

コース長さや時間に関する意見など課題も浮かんだ。

６．総括

　景観資源まち歩きマップでのまち歩きによって、

優れた景観として④⑥⑭が、改善すべき景観として

②⑯が、見落とされてきた潜在的価値として①④⑭

⑮という景観ポイントが明らかになった。また景観

資源まち歩きマップは有効であることが明らかに

なった。他の地域でも景観資源まち歩きマップは見

落とされた価値を発掘し発信する手法の一つとして

利用できると言える。
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表３不動産選択優先度

　

表４　景観生活評価比較

図２居住意欲変化

ポイント①景観評価　-0.27→+0.14
ポイント④生活評価　-0.77→+0.05
ポイント⑭生活評価　-0.27→+0.05
ポイント⑮景観評価　-0.50→+0.09

表５　潜在的価値ポイント
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（人）

←住みたくない　 住みたい→どちらとも
いえない

家賃 3.3
大学会社などからの所要時間 4.4
間取り 4.6
公共交通機関からの所要時間 5.0
設備（水回り等） 5.1
家の近辺の環境 5.5
家のあるまちの雰囲気 5.7
日当たり 6.1
家からの眺め 7.6
築年数 8.2
（10 項目に 1 から 10 まで順位付けを行った。
表の数値は 22 名の結果の平均値をとった。）

景観＋生活＋　ポイント④⑥⑦⑫⑬⑭　　　特に優れる地域資源　
景観＋生活－　ポイント①②③⑤⑧⑨⑩⑮　観光資源として活用可
景観－生活＋　ポイント⑪　　　　　　　　生活環境としては優れる
景観－生活－　ポイント⑯　　　　　　　　改善の必要あり

　景観＋生活＋の優れた景観は、開けて明るい場所

が大半を占めていた。一方景観＋生活－となるよう

な景観は、暗い場所や狭く急な階段があるような場

所が多く占められていた。


