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1．研究背景と目的 

東京は，世界の大都市の中でも急速な人口増加の

中で公共交通を中心とする郊外部開発を実現し公共

交通分担率が高く効率の良い TOD 型の都市として，

地球環境問題への対応という面でも模範的な都市構

造を有しているとされる 1)．こうした都市構造とし

て行くことは特に新興国の大都市の参考になること

が期待され，この点は国策でもある都市輸出の面で

も重要である．そこで，多摩田園都市のような良質な

大都市郊外部の鉄道・宅地の一体的開発が実現でき

た要点を示すとともに郊外部が共通に抱えているオ

ールドタウン化といった課題への対応策も併せて提

示していくことが求められる． 

本研究では，公団が行った多摩ニュータウンとの

類似点と相違点に着目することを通じて住宅地開発

と交通整備が一体となって開発された優良事例とし

て著名な多摩田園都市開発の経緯と展開とから得ら

れる今後の新興国の大都市郊外部の開発にあたって

どのような点が重要なのかを示すことを目的とする． 

2．多摩田園都市の開発経緯 

「田園都市」は，ハワードの「Garden City」の意味

があり，多摩田園都市開発の大本には，ハワードの田

園都市論の影響を受けて渋沢栄一が始めた「田園都

市」の実践があった． 

大都市の郊外部において，鉄道事業と沿線開発を

一体的に進めるという事業スキームはもともと関西

で小林一三が始めたものであり，小林一三は，田園都

市株式会社の監査役も務めている．この事業手法は

日本の大都市圏の私鉄に広く広がったが，東京圏で

は，東急電鉄関係(田園都市株式会社，目黒蒲田電鉄，

東京横浜電鉄など)の実績が飛びぬけて多い 2)． 

多摩田園都市開発の年表を表-1 に示す． 

 

 

表-1 多摩田園都市開発年表 

 

昭和 28 年，旧来からの既存幹線道路である大山街

道に沿って少なくとも10カ所程度の田園都市的市街

地を開発し当該地域全体の発展を図りたいという方

針の元で，単独開発のための土地の買収が計画され

た．しかし，先祖伝来の山林や農耕地を手放すことへ

の抵抗感は強く話し合いは困難を極め，土地協力を

拒否するケースがしばしば発生した．地元の理解を

得ることが先決であり，市当局を交えた意見交換会

を催したり，模型を作って開発計画のあらましを説

明するなど行った．また，中堅社員を「連絡員」に任

命し農作業を手伝う等地元民との接触を深める努力

を行い，これが潤滑油となって相互の信頼関係につ

ながり土地買収は次第にその実を上げていった 3)． 

 昭和 29 年のもともとの開発構想は，鉄道の敷設と

ともに自動車社会の到来を考えて自動車専用道路

（ターンパイク）の整備を前提とした住宅地開発構

想であったが，地元の強い要望によって鉄道の整備

と一体的な開発に変更された． 

 昭和 36 年，鉄道計画が土地買収によって地元の協

力を得てルートが確定した結果鉄道から遠隔地とな

る第Ⅲブロックが開発計画から除外され，東急の買

収地のみでは一体的開発は不可能であり，地元土地

所有者との共同開発が地元の共感を得るのに都合が

良いとの判断により土地区画整理事業を採用するこ

とになった．この際に一括して土地区画整理事業の

業務を東急が請け負う一括代行方式は，「東急方式」

として，この開発実現の重要な要素となった． 

3．人口の変化 

東京郊外部が共通に抱えている課題としてオール

年号 事項

大正7(1918)
田園都市株式会社設立
社長　中野武営 相談役　渋沢栄一
洗足、大岡山、多摩川台各地区の事業用地買収開始

大正12(1923) 田園都市会社、田園調布地区で土地分譲開始

昭和3(1928)
目黒蒲田電鉄、田園都市株式会社を合併
田園都市業が目黒蒲田電鉄田園都市部に継承、代表取締役五島慶太

昭和28(1953) 城西南地区開発趣意書発表

昭和29(1954) 東急ターンパイク計画策定

昭和31(1956) 多摩川西南新都市計画発表

昭和36(1961) 東急ターンパイク断念、申請取り下げ

昭和41(1966) 田園都市線　溝ノ口―長津田間開業

平成12(2000) 多摩田園都市人口、想定人口を越す。

平成27(2015) 35万人が田園都市の区画整理地区に暮らす。
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ドタウン化がある． 

そこで，東急多摩田園都市及び多摩ニュータウン

内全ての町丁における，平成 22 年，平成 7 年の 5

歳階級別人口より，15 年間の各年代間の変化率を求

め，年齢階層別の人口変動が類似する町丁を明確に

するためにクラスター分析を行った． 

ウォード法によるクラスター分析を行い，9 つの

クラスターに分けた結果を表-2に示す． 

表-2 年齢階層別の人口変動が類似する町丁 

 

クラスター1 は 26 件あり，性格付けが困難である

ため，この 26 件に対し再びウォード法によるクラ

スター分析を行い，3 つのクラスターに分類し，表-

3 に示す． 

表-3 3 つのクラスター 

 

次に，クラスターの性格付けを行った．特徴的な

ものについて考察する． 

表-3のクラスター1 の人口変動グラフを図-1に示

す． 

 

図-1 クラスター1 の人口変動グラフ 

図-1より，20 代から 40 代の人口が急激に増加し

ていることがわかる．要因として，これらの地域で

は東急電鉄が分譲マンションを販売していて，20 代

を中心に増加したものと考えられる．これらの地域

は将来的なオールドタウン化が懸念される． 

表-2のクラスター2 の人口変動グラフを図-2に示

す． 

 

図-2 クラスター2 の人口変動グラフ 

図-2より特定の年代において急激な増加や減少が

なく，特に青葉区野川では，15-64 歳の年齢階層で

は人口増加を示しておりオールドタウン化の防止と

いう点では理想的な人口流動を実現しているといえ

る．また，この地域は，戸建て住宅が多く存在して

いることが特徴的である． 

表-1のクラスター2 の人口変動グラフを図-3に示

す． 

 

図-3 クラスター2 の人口変動グラフ 

図-3より 20 代，30 代を中心に人口が減少してい

る一方で 40 歳代とその子供世代のファミリー層が

急増しており子世代の世帯分離と親世代の高齢化に

よりオールドタウン化が懸念される．該当町丁は，

多摩ニュータウンの初期段階に開発された町丁が集

中していることがわかるが，東急多摩田園都市内に

も存在する．したがって，今後人口減少・高齢化対

策が早急に求められる． 

4．まとめ 

 多摩田園都市は土地区画整理事業によって「東急

方式」によって開発が行われ，同時期に新住宅開発

事業で開発された多摩ニュータウン両者のそれぞれ

の町丁における年齢階層別の人口変動の分析から，

多摩田園都市の方が結果的に多摩ニュータウンより

急速なオールドタウン化の懸念の少ない開発であっ

たといえる．今後はこのような人口変動をもたらし

た要因について考えていきたい． 
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< 1> < 2> < 3> < 4> < 5> < 6> < 7> < 8> < 9>
ｻﾝﾌﾟﾙ名 ｻﾝﾌﾟﾙ名 ｻﾝﾌﾟﾙ名 ｻﾝﾌﾟﾙ名 ｻﾝﾌﾟﾙ名 ｻﾝﾌﾟﾙ名 ｻﾝﾌﾟﾙ名 ｻﾝﾌﾟﾙ名 ｻﾝﾌﾟﾙ名
1宮前区野川 1宮前区けやき平 1宮前区犬蔵 3青葉区すみよし台 稲城市百村 1宮前区小台 稲城市長峰 八王子市上柚木２ 八王子市鑓水２
1宮前区宮前平 2青葉区あざみ野南 2青葉区あざみ野 3青葉区たちばな台 多摩市乞田 2青葉区新石川 八王子市下柚木3
1宮前区鷺沼 2麻生区虹ヶ丘 2青葉区すすき野 3青葉区鴨志田町 多摩市南野 多摩市馬引沢
1宮前区土橋 2青葉区もみの木台 2青葉区荏子田 4町田市鶴間 八王子市松木
1宮前区宮崎 3青葉区若草台 2青葉区荏田北 4町田市つくし野 八王子市堀之内
1宮前区梶ヶ谷 4大和市つきみ野 2青葉区黒須田 4町田市南つくし野 八王子市越野
1宮前区有馬 4大和市下鶴間 2青葉区大場町 多摩市鶴牧
1宮前区神木 多摩市聖が丘 2青葉区美しが丘西 多摩市唐木田
1都筑区すみれが丘 多摩市諏訪 3青葉区あかね台
2青葉区荏田西 多摩市永山 八王子市上柚木３
2青葉区荏田町 多摩市愛宕 八王子市別所
2青葉区市ヶ尾町 多摩市貝取
2青葉区美しが丘 多摩市豊ヶ丘
3青葉区しらとり台 多摩市落合
3青葉区つつじヶ丘 八王子市鹿島
3青葉区もえぎ野 八王子市松が谷
3青葉区柿の木台 八王子市南大沢
3青葉区桂台
3青葉区桜台
3青葉区千草台
3青葉区田奈町
3青葉区藤が丘
3青葉区梅が丘
3緑区三保町
4緑区いぶき野
稲城市向陽台

< 1> < 2> < 3>
ｻﾝﾌﾟﾙ名 ｻﾝﾌﾟﾙ名 ｻﾝﾌﾟﾙ名
1宮前区宮前平 1宮前区野川 1宮前区土橋
1宮前区鷺沼 1宮前区神木 2青葉区荏田西
1宮前区宮崎 3青葉区もえぎ野 2青葉区荏田町
1宮前区梶ヶ谷 3青葉区柿の木台 3緑区三保町
1宮前区有馬 3青葉区桂台 稲城市向陽台
1都筑区すみれが丘 3青葉区桜台
2青葉区市ヶ尾町 3青葉区千草台
2青葉区美しが丘 3青葉区梅が丘
3青葉区しらとり台
3青葉区田奈町
3青葉区藤が丘
4緑区いぶき野
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