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本研究では，東京圏において近年整備された東葉高速線，埼玉高速鉄道線，つくばエクスプレス（TX）

の 3 路線を対象に，各路線の開業後から 2020 年までの各駅の乗車人員，駅を中心とした半径 1km 圏内に

の人口の推移を把握するとともに，駅周辺における土地区画整理事業の進捗状況及び集合住宅や商業施設

等の民間の開発動向との関係を分析した．その結果，大都市地域における宅地開発及び鉄道整備の一体的

推進に関する特別措置法（宅鉄法）に基づき鉄道整備と宅地開発を一体的に実施している TX に関しては，

ほぼ同時期に開発が開始されたものの人口の増加傾向は駅によって異なること，他の 2 路線に関しては，

早期に土地区画整理事業に着手した駅ほど開業後の人口の増加率が高いなど，開業後の人口増加に関係す

る要因が明らかになった． 
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1. はじめに 

 

都市鉄道の整備と沿線開発については，可能な限り時

点を合わせることが，整備効果の発現や需要確保の観点

から重要であるが，過去には必ずしも両者の整合が図ら

れていない事例も存在する．今後，新規に整備を行う路

線の効果を検討するうえで，両者の関係を分析すること

は，一定の意義があるものと考えられる． 

近年の都市鉄道整備による人口変化を分析した研究と

して，例えば伊藤ら 1)は，東葉高速線の沿線の船橋市及

び八千代市における人口分布状況を把握しており，高松

ら 2)は，つくばエクスプレスを対象に，整備に至るまで

の経緯，整備スキームから開業後の利用状況，沿線人口

の分布，沿線開発の進捗等を網羅的に整理している． 

本研究では既往研究と同様に，近年東京圏で整備され

た東葉高速線，埼玉高速鉄道線，つくばエクスプレス

（TX）の3路線を対象に，統一した枠組みで，各路線の

開業後の各駅の乗車人員，駅を中心とした半径1km圏内

における人口の推移を把握するとともに，駅周辺におけ

る土地区画整理事業の進捗状況及び集合住宅や商業施設

等の民間の開発動向との関係を考察する． 

 

2. 対象路線と使用するデータ 

  

(1) 対象路線及び対象駅 

本研究では，近年整備された東葉高速線，埼玉高速鉄

道線，つくばエクスプレスの 3路線を対象とする．また

対象駅は，鉄道の整備と駅周辺開発との関係を考察する

観点から，路線の整備にともなって新設された駅を基本

とし，既設路線との乗り換え駅は対象外とする．ここで，

対象路線の概要と対象駅を表-1に示す．  

 

表-1  対象路線の概要と対象駅 

 

 

 (2) 人口データ 

駅周辺の開発等にともなう人口変化については，政府

の統計地理情報システムに収録されている国勢調査を基

にした500mメッシュ（4次メッシュ）単位の人口を用い

る．人口の集計範囲は駅を中心とした半径1km圏内（以

下，駅 1km圏と表記）とし，GISソフト上のバッファを

路線名 開業日 営業区間 対象駅

東葉高速線
1996年
4月27日

西船橋～
東葉勝田台

船橋日大前，八千代緑が丘，八千代中央，
村上

埼玉高速
鉄道線

2001年
3月28日

赤羽岩淵～
浦和美園

鳩ヶ谷，戸塚安行，浦和美園

つくば
エクスプレス

2005年
8月24日

秋葉原～
つくば

八潮，三郷中央，流山セントラルパーク，流山
おおたかの森，柏の葉キャンパス，柏たなか
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設定し，それに含まれるメッシュの人口を集計する．な

お，駅間距離が2km未満でバッファが重なる場合，重複

メッシュは距離の近い駅に帰属させることとする． 

ここで半径 1 km に設定した理由としては，2016 年の

交通政策審議会答申の夜間人口推計の過程で，最寄駅か

らの距離により年齢階層の社会増減傾向が異なることが

示されており，特に 0～1 kmでは傾向が大きいためであ

る注 1)．人口を把握する期間は，各路線の開業前の国勢

調査の時点を起点として，2020年までとする． 

  

(3) 駅周辺開発に関する情報 

駅周辺開発に関しては，まずは駅を中心に半径1km圏

内で施行済みもしくは施行中の土地区画整理事業を抽出

し，事業期間や事業規模等を把握する．なお，土地区画

整理事業について，事業開始年が鉄道開業の 20 年以上

前のものは対象外とする．これは事業開始から 20 年以

上経過すると市街化の進捗率が逓減し，人口への影響が

小さくなるためである．また，民間による集合住宅の供

給に関しては，SUUMO や homes などのサイトを参考に ，

戸数が 100以上のマンションの 竣工年次 を調査する． 

 

 

3. 分析結果 

 

 (1) 乗車人員及び駅1km圏人口の推移 

分析対象の駅の乗車人員及び駅1km圏人口の推移を図

-1に示す．これより乗車人員は，各駅とも開業から新型

コロナ前の2019年度まで増加基調である．一方，駅1km

圏人口も多くの駅で増加基調であるが，増加の程度や時

点は異なる．この点については，以降で述べる． 

 

 (2) 乗車人員と駅1km圏人口の比較 

対象駅における乗車人員，駅1km圏人口の推移及びマ

ンション供給戸数を図-2に示す．ここで乗車人員に関し
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図-1  対象駅の乗車人員及び駅 1km圏人口の推移 

(b) 埼玉高速鉄道線（左：乗車人員，右：駅 1km圏人口） 

 

(c) つくばエクスプレス（左：乗車人員，右：駅 1km圏人口） 

 

(a) 東葉高速線（左：乗車人員，右：駅1km圏人口） 
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て，東葉高速線と TXは開業日が年度途中であることか

ら翌年度を 100としており，また，2020年度は新型コロ

ナの影響があることから 2019 年度の数値としている．

マンション供給戸数は国勢調査の間隔に合わせて 5年ご

とに集計している．例えば 1995年から 2000年の間に供

給された戸数を合計し，2000年として表示している． 

全体的な傾向として，乗車人員の指数と駅1km圏人口

の指数とも増加しているが，両者の推移は乖離している

駅が多い．この理由として，人口を駅1km圏に限定して

いること，従業人口や従学人口が含まれていないことが

挙げられる． 

ここで，本研究で着目している鉄道の開業と駅周辺

の開発動向について，開業 5年後の時点で既に人口が増

加している駅と 10 年～15 年後に増加している駅に大別

される．前者は八千代緑が丘，八千代中央，八潮，柏の

葉キャンパスなどである．比較的規模の大きなマンショ

ン建設による供給も寄与しているものと推察される． 

 

(3)  駅周辺開発 の時期と人口増減率との関係 

各路線の駅周辺における土地区画整理事業の概要を表

-2に示す．東葉高速線が 5件，埼玉高速鉄道線が 6件，

TXが 9件の計 20件の事業が施行済みもしくは施行中で

ある．土地区画整理事業の事業期間は平均 20 年，最長

34年，最短11年であり，規模は平均118ha，最大287ha，

最小 50.7haである． 

土地区画整理事業の事業開始年から鉄道開業までの年
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図-2  対象駅における乗車人員及び駅1km圏人口の推移とマンション供給戸数 

(c) つくばエクスプレス（乗車人員は2005年度を100とし，2020年は2019年度の実績） 

(b) 埼玉高速鉄道線（乗車人員は2001年度を 100とし，2020年は2019年度の実績） 

 

(a) 東葉高速線 （乗車人員は 1997年度を100とし，2020年は2019年度の実績） 
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数と駅1km圏人口の関係を図-3に示す．ここで人口に関

しては，開業時点を含む 5年間の増減を用いている．こ

れより東葉高速線と埼玉高速鉄道線について，両者の関

係は正の相関，すなわち早期に事業に着手することで，

鉄道開業後の早い段階で人口の増加している．一方で

TX について，両者の関係に相関はみられない．これは，

大都市地域における大都市地域における宅地開発及び鉄

道整備の一体的推進に関する特別措置法（宅鉄法）に基

づき，ほぼ同時期に事業着手しているものの，開発の進

展に差が生じているためと考えられる． 

 

表-2 各路線の沿線における土地区画整理事業の概要 

 

 

   

注：駅1km圏人口増減率は，東葉高速線は1995年～2000年，埼玉高速鉄道線は2000

年～2005年（左），TXは2005年～2010年（右）． 

図-3 土地区画整理事業開始から鉄道開業までの年数と人口増減

率（開業5年後）の関係 

 

4. おわりに 

 

本研究では，東京圏において近年整備された 3路線を

対象に，開業後から 2020 年までの各駅の乗車人員，駅

を中心とした半径1km圏内の人口の推移を把握するとと

もに，駅周辺における土地区画整理事業の進捗状況及び

集合住宅や商業施設等の開発動向との関係を分析した．

その結果，宅鉄法に基づき鉄道整備と宅地開発を一体的

に実施している TXに関しては，ほぼ同時期に開発が開

始されたものの，人口の増加傾向は地域によって異なる

こと，他の 2路線に関しては，早期に土地区画整理事業

に着手した地域ほど，開業後の人口の増加率が高いなど，

開業後の人口増加に関係する要因が明らかになった． 

 

NOTES 

注1) 交通政策審議会：鉄道需要分析手法に関するテクニ

カルレポート，2016． 
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ANALYSIS OF CONSTRUCTION OF URBAN RAILWAYS AND  

PROGRESS OF DEVELOPMENT AROUND STATIONS 

 

Yuichiro KANEKO and Shuichi HIRADATE 

 
In this study, we analyzed the number of passengers and the population change within a radius of 1 km 

around the station after the opening of three lines constructed in recent years in the Tokyo metropolitan 

area. As a result, it was shown that the trend of population growth differs from station to station on lines 

where railway construction and housing development are implemented in an integrated manner, and that 

the rate of population growth after opening is high on lines where development was started early.  

路線名 駅名 事業地区名
事業
開始年

事業
終了年

期間
（年）

面積
（ha)

施行者

船橋日大前 坪井 1996 2010 14 65.4 UR

八千代緑が丘 西八千代北部特定 2001 2018 17 140.5 UR

八千代緑が丘 西八千代東部 1987 1998 11 50.7 組合

八千代中央 萱田特定 1979 1996 17 98.4 公団

村上 辺田前 1992 2009 17 59.4 組合

鳩ケ谷 里 1999 2013 14 80.7 市

戸塚安行 石上西立野 1994 2028 34 99.1 市

戸塚安行 安形藤八 1997 2024 27 68.1 市

浦和美園 浦和東部第一 2000 2019 19 55.9 市

浦和美園 浦和東部第二 2000 2018 18 183.2 UR

浦和美園 岩槻南部・親和西 2000 2018 18 73.8 UR

八潮 八潮南部東 1997 2014 17 88.0 UR

八潮 八潮南部中央 1997 2018 21 72.0 UR

八潮 八潮南部西 1997 2024 27 99 県

三郷中央 三郷中央 1997 2018 21 115 UR

流山ｾﾝﾄﾗﾙﾊﾟｰｸ 運動公園付近 1998 2022 24 232 県

流山ｾﾝﾄﾗﾙﾊﾟｰｸ 西平井・鰭ヶ崎 1998 2016 18 52 市

流山おおたかの森 新市街地 1999 2018 19 287 UR

柏の葉ｷｬﾝﾊﾟｽ 柏北部中央 2000 2022 22 273 県

柏たなか 柏北部東 2000 2018 18 170 UR

出典：関係自治体のWebサイトより作成
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