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１．はじめに 

少子高齢化・人口減などにより生じる様々な都市問

題を抱える我が国では，コンパクトシティの形成によ

る持続可能なまちづくりの実現が急務となっている．

コンパクトシティの形成にあたり，公共交通指向型開

発(TOD: Transit-Oriented-Development)1)の考え方に基づ

いたまちづくりが注目され，LRT(Light Rail Transit)の電

停周辺においても新しい開発が期待されている．他方，

IoT やビッグデータなどの技術革新により，スマート

シティへの変革が世界的潮流として進んでいる 2)3)．し

かし，これらの流れを受けたまちづくりの考え方につ

いては議論の蓄積が少なく，コンパクトシティとスマ

ートシティが混在する都市像については不明瞭な点が

多い．そこで本研究では，我が国の既存の鉄道沿線開

発の事例とスマートシティの潮流を踏まえ，コンパク

トシティとスマートシティの連携方法を検討する．具

体的には，2022年 3月に LRT の開業が予定される宇都

宮市を対象に，LRT 沿線でのスマートシティを見据え

た TODのあり方を提案する．  

２．既存沿線における TOD評価 

 本研究では既存研究 4)をもとに，TOD を 2 つのタイ

プに分類した．長期的視点でゾーニングを行い，時間

経過とともに自然発生的に TOD 形態を形成していく

タイプを「更新型 TOD」とし，駅周辺の街区・街路デ

ザインを計画的に短期的に開発して TOD 形態を形成

していくタイプを「一体型 TOD」と定義する．「更新

型 TOD」では 50 年以上前から駅まち一体開発を行っ

てきた東急田園都市線多摩田園都市地域，「一体型

TOD」では近年全線新設で急速に街づくりを進めたつ

くばエクスプレス沿線地域を事例として取り扱う．ま

た，Peter Calthorpe による TOD の定義 1)に則り，駅勢

圏を 600mとした． 

 更新型 TODである東急田園都市線は，計画と自然発

生が共存した開発を行った歴史を持つ 5)6)一方で，一体

型 TODであるつくばエクスプレスは，特別法を制定し，

特に未開拓地にて急速な開発を進めた歴史を持つ 7)．

各 TODについて，土地利用変化及び人口変化，施設立

地・人口構成を分析したところ，更新型 TODは緩やか

な都市的土地利用面積の増加，人口の増加をしており，

多様な施設が駅周辺に充実していることが確認できた． 

一方で，一体型 TODは自然系土地利用が急速に造成中

地になり，人口も未開拓地を中心に急増していること，

高齢化の進行が抑制されていることが示された． 

TODの評価として，人口の増加に対して鉄道利用者

が増加しているかを確認する．鉄道駅乗降客数増減率

と人口増減率を各駅で算出した結果を図 1 に示す．横

軸を人口増減率，縦軸を乗降客数増減率として対象地

域の駅をプロットし，乗降客数増減率と人口増減率の

比が 1となる直線を引いた． 

  

図 1 人口増減率と鉄道乗降客数増加率 

図 1より「更新型 TOD」の田園都市線沿線の駅は概

ね比が 1 の直線付近にプロットされているのに対し，

「一体型 TOD」のつくばエクスプレス沿線の未開拓地

であった駅は人口増加率に対して乗降客数増加率が低

く，公共交通利用促進に課題があると考えられる．  

３.スマートシティ事例の整理 

国交省都市局による「スマートシティの実現に向け

て(中間とりまとめ)」8)では，『都市の抱える諸課題に

対して，ICT等の新技術を活用しつつ，マネジメント(計

画，整備，管理・運営等)が行われ，全体最適化が図ら
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れる持続可能な都市または地区』と定義されている．

以上を踏まえ，国内 14 都市，海外 14 都市を事例とし

て選定し，具体的な取組内容を調査し，KJ法に準じる

方法で分類を行った．その結果を表 1にまとめる． 

表 1 KJ 法によるスマートシティ事例の整理 

大分類 中分類 分類された事例

交通システム 共通ICカード，P&Rの導入，エコドライブ支援システム等

施設 水素ステーション，EV充電インフラの整備等

次世代交通導入 自動運転，EVの導入等

シェアリング EV，パーソナルモビリティ，自転車のシェアリング等

環境配慮デザイン 保水性舗装，壁面緑化等

産業 スマート農業，植物工場，バイオマス発電との連携等

エネルギー管理 CEMS，HEMS，BEMS，スマートグリッド等

再生可能エネルギー 太陽光発電，風力発電，燃料電池の利用等

利用者の意識向上 環境学習，エコポイントシステム，エネルギー見える化等

情報提供 防災Wi-fiの整備，センサネットワークによる災害情報提供等

設備 非常用電源としてのEV，自動車蓄電池エネルギーの活用

雨水等の利用 海水淡水化システム，雨水集積システム等

ごみ収集 パイプラインでのごみ収集システム等

資源の活用 工場廃熱，都市廃熱の活用等

医療データのデータベース化，生活リズムの見える化等

ポータルサイトの提供，住民向けホームページ等

まちなかWi-fiの整備，外国人観光客向けホームページ等

セキュリティカメラによる管理等
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４．コンパクトシティ・スマートシティの連携 

本研究では，2章で行った更新型 TOD・一体型 TOD

の評価と，3 章で行ったスマートシティ事例の取組を

用いて，各 TOD の強みを活かし弱みを克服するとい

う方法でコンパクトシティとスマートシティの連携を

図る．図 2にそのフローを示す． 

 

図 2 コンパクト・スマート連携概念図 

 この手法を用いて宇都宮LRTの沿線開発の提案を行

う．対象地は宇都宮市都市計画基礎調査 9)を用いてデ

ータの入手が可能な JR宇都宮駅東口からテクノポリ

ス中央までの 14駅とする．図 3に対象地域を示す． 

 

図 3 宇都宮 LRT沿線対象地域図 

 土地利用状況及び施設立地・人口構成の分析，街づ

くりの将来計画より，対象地の現況を総合的に判断し，

図 3 のように 4 つのエリアに分割した．表 1 で示した

事例調査都市での取組を用いて，スマートシティにお

ける LRT 沿線開発の提案を図る．本研究では SWOT

分析（外部環境及び内部環境を強み(Strength)，弱み

(Weakness)，機会(Opportunity)，脅威(Threat)の 4つのカ

テゴリに分けて要因分析を行い，最適な解決策を図る

算定方法）を用いて沿線開発の提案を行う． 

 SWOT 分析を用いて，エリア①に対する沿線開発の

提案を行った結果を表 2 に示す．なお，エリア①はす

でに市街化されていることから更新型 TOD の可能性

が高いと考え，提案を行った． 

表 2 SWOT分析の結果 

 

５．おわりに 

 本研究は，既存沿線の TOD 評価及びスマートシティ

事例の整理を踏まえ，SWOT分析を行うことで，各TOD

の強みを活かし弱みを克服する取組を検討し，コンパ

クトシティ・スマートシティの連携手法を提案した．

また，対象地においてこの手法を適用し，スマートシ

ティにおける LRT 沿線開発の提案を行った． 
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