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第第１１章章

首首都都圏圏ををめめぐぐるる最最近近のの動動向向
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（１）都区部・近郊部における人口増加等の状況

（都心回帰と拠点的な人口増加）

我が国は少子化の進展により、平成１７年から

人口減少局面に移行したとみられているが、東

京圏における人口増減をみると、一様に増加が

みられるのではなく、都区部と近郊の拠点的な

都市等において大きな増加がみられ（図表１‐１‐

１）、これらが圏域の人口を押し上げている。

人口増加が著しい市区（平成１２～１７年の５年

間で２５，０００人以上人口増加した東京圏の市区１）。

以下「人口増加市区」という。）は、都心臨海

部（港区、中央区、江東区）、都区部住宅地（練

馬区、世田谷区等）、郊外住宅地（町田市、横

浜市青葉区）のように分類することができる。

都心臨海部の港区、中央区及び江東区は、平

成１２年度時点での人口密度が７０人／ha程度であったが、人口密度の増加としては１０人／ha以上

と非常に顕著であった。都区部住宅地の練馬区及び世田谷区は、当初より人口密度が１４０人／ha

程度と高い水準にあり、極端な人口密度の変化はないが、区の規模から増加総数が大きくなっ

ている。また、町田市、横浜市青葉区は、他の人口増加市区と比較すれば、人口密度の比較的

低い地域であるが、郊外住宅地としての成長を続けている。

区 市
総 人 口（人） 人口増加

（人）
人口密度（人／ha） 人口密度

増加
（人／ha）平成１２年 平成１７年 平成１２年 平成１７年

江東区
練馬区
江戸川区
町田市
港区
世田谷区
中央区
横浜市青葉区
八王子市
横浜市都筑区
相模原市
浦安市
品川区
川口市
船橋市

３７６，８４０
６５８，１３２
６１９，９５３
３７７，４９４
１５９，３９８
８１４，９０１
７２，５２６
２７０，０４４

５３６，０４６
１５５，０９２
６０５，５６１
１３２，９８４
３２４，６０８
４６０，０２７
５５０，０７４

４２０，８４５
６９２，３３９
６５３，９４４
４０５，５３４
１８５，８６１
８４１，１６５
９８，３９９
２９５，６０３

５６０，０１２
１７９，００８
６２８，６９８
１５５，２９０
３４６，３５７
４８０，０７９
５６９，８３５

４４，００５
３４，２０７
３３，９９１
２８，０４０
２６，４６３
２６，２６４
２５，８７３
２５，５５９

２３，９６６
２３，９１６
２３，１３７
２２，３０６
２１，７４９
２０，０５２
１９，７６１

９５．５
１３６．７
１２４．６
５２．７
７８．４
１４０．３
７１．５
７６．８

２８．８
５５．５
６７．０
７６．９
１４２．９
８２．５
６４．２

１０６．６
１４３．８
１３１．４
５６．６
９１．４
１４４．８
９６．９
８４．１

３０．１
６４．１
６９．５
８９．８
１５２．４
８６．１
６６．５

１１．０
７．１
６．８
３．９
１３．０
４．５
２５．５
７．３

１．３
８．６
２．６
１２．９
９．６
３．６
２．３

図表１‐１‐２ 人口増加上位１５市区の人口及び人口密度

１）中央区、港区、江東区、世田谷区、練馬区、江戸川区、町田市及び横浜市青葉区。

図表１‐１‐１ 東京圏における区市町村別人口
増減数

人口増加地区の動向等11

資料：「国勢調査」（総務省）により国土交通省国土計画局
が作成

資料：「国勢調査」（総務省）により国土交通省国土計画局作成
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（人口増加市区における増加地区の状況）

このような動向は、人口増加市区内の各地区の大幅な人口増加としても現れている。例えば、

平成１７年までの５年間の人口変化を町丁目単位でみると（図表１‐１‐３）、都心臨海部のさらに臨

海部において、顕著な人口増加がみられ、郊外部の町田においては、私鉄駅に近い特定の地区

で、人口増加が起こったことがわかる。

一方で、都区部の住宅地である練馬区・世田谷区は、上記ほどの地域的特徴が見られず、人

口増加地区が散らばって存在している。

図表１‐１‐３ 人口増加市区内における人口増減数の状況（平成１２～１７年）

注 ：東京都の人口は、住民基本台帳登録人口
資料：「住民基本台帳による東京都の世帯と人口」（東京都）により国土交通省国土計画局作成
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（マンションの大規模化）

なお、人口増加市区において、世帯増

加数を住宅の種別毎にみると、共同住宅

の世帯増加数が大半を占めており、特に

１１階以上の共同住宅が最も多い（図表１‐

１‐４）。また、人口増加市区における分譲

マンションの規模別戸数シェアの推移を

みると、平成７年からの１１年間で、一棟

当たり総戸数１００戸以上のマンションの

戸数シェアは１４％から５８％へ約４倍増、

総戸数２００戸以上の規模でも３８％に達し

ている（図表１‐１‐５）。

（大規模マンション供給事例）

次に、このような大規模マンションの

建設等に伴う人口増加の様子を見てみ

る。

人口増加市区の都心臨海部と郊外住宅

地では、平成１７年までの５年間に竣工し

た総戸数２００戸以上の大規模マンション

の戸数は、総戸数の約３割を占めている。

都心臨海部においては、豊洲駅周辺や

品川駅周辺等にこのような大規模マン

ションが多く集中している。そのうち、

７０％以上が超高層マンションであり、こ

図表１‐１‐４ 人口増加市区における住宅の建て方
別世帯増加数（平成１２～１７年）

図表１‐１‐５ 人口増加市区における規模別分譲マ
ンション戸数シェアの変化

分 類
総戸数
（ａ）

総戸数２００戸以上の
大規模マンション

うち２０階以上の
超高層マンション

市 区 合計戸数
（ｂ）

比 率
（ｂ）／（ａ）

合計戸数
（ｃ）

比 率
（ｃ）／（ｂ）

都心臨海部 ４９，３３６ １６，６７２ ３４％ １２，１１５ ７３％

港区 １６，６５２ ６，１２３ ３７％ ５，６４９ ９２％

中央区 １３，８９９ １，４８４ １１％ １，２７６ ８６％

江東区 １８，７８５ ９，０６５ ４８％ ５，１９０ ５７％

都区部住宅地 ３０，４０６ ３，３７１ １１％ １，０３７ ３１％

世田谷区 １３，９８７ １，９６７ １４％ ４５７ ２３％

練馬区 ８，６０８ ５８０ ７％ ５８０ １００％

江戸川区 ７，８１１ ８２４ １１％ ０ ０％

郊外住宅地 １０，９９６ ３，３２２ ３０％ ０ ０％

町田市 ４，７５９ ２，４８５ ５２％ ０ ０％

横浜市青葉区 ６，２３７ ８３７ １３％ ０ ０％

図表１‐１‐６ 人口増加市区における大規模マンションの竣工戸数の状況（平成１２～１７年）

資料：「国勢調査」（総務省）により国土交通省国土計画局作成

資料：㈱東京カンテイ資料により国土交通省国土計画局作成

資料：㈱東京カンテイ資料により国土交通省国土計画局作成
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れらは敷地規模も７，０００m２程度以上と規模が大きく、臨海部の工場・倉庫等の撤退を受けて建

設されてきたものである。今後も勝どき、豊洲等の企業施設跡地における立地が計画されてお

り、地区における同様の人口増加が進む可能性がある。

また、郊外では、私鉄駅周辺等都心からの距離の割に利便性が高い箇所において、大規模マ

ンションが立地している（図表１‐１‐７）。

例えば、町田市をみると、南町田駅

周辺や多摩境駅周辺地区が大規模マン

ションの立地による人口増加が大きい

地区である。

南町田駅周辺は、東名自動車道、国

道１６・２４６号等が交わる交通結節点で

あり、物流センターや工場等が多く集

まる地区であったが、施設の統廃合等

が進んだことから施設の撤退が続き、

個々の広い敷地を用いた、商業施設や

大規模マンションの立地が平成１０年ご

ろから進んでいる。

一方、多摩境駅（平成元年開業）周辺の町田市小山町は、土地区画整理事業が進められてい

た地区である。駅周辺には、主に研究開発施設向けのまとまった敷地が確保されていたが、近

年の売却により、大規模商業施設の立地と大規模マンションの建設がなされ、生活利便の向上

と大量の人口増加が進んだ。

また、これらのマンションはファミリー向けの規模をもちながら、比較的安価であったため、

２０・３０代と子育て世代の増加が特徴的である。

（人口増加市区における年齢構成の変化）

次に、各市区の年代別人口構成を見てみる。人口増加市区を比較しても、その変化に大きな

違いがある（図表１‐１‐８）。

都心臨海部の中央区、港区及び江東区においては、３０代の人口増加が特に顕著であるととも

に、東京圏全体で減少している２０代の人口を維持している。このような人口動向を背景として、

図表１‐１‐７ 町田市における地区別人口増加の状況
（平成１２～１７年）

資料：「住民基本台帳」により国土交通省国土計画局作成
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これらの区では、出生数が中期的に増加している。

一方、町田市・横浜市青葉区では、特定の世代の増加はそれほど顕著でないが、東京圏全体

と比較して、若い世代の割合が多く、出生数も増加しているようである。

図表１‐１‐８ 人口増加市区及び東京圏における年代別人口

資料：「国勢調査」（総務省）により国土交通省国土計画局作成
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（２）人口増加地区における若年層の増加等

このような急激な人口増加地区においては、若年層の増加も顕著であり、学校等の教育施設

の対応に課題が見られる地区も発生している。

（都区部における児童・生徒数の動向等）

東京都心及び近郊の市区における人口回帰

は、依然堅調であり、子育て世代の流入とい

う特徴を反映して、出生数の増加傾向も見ら

れ、自然増減がプラスに反転する区も発生し

てきている。

都区部では、小学校児童数が回復傾向にあ

るとともに、中学校生徒数もＨ１８に減少から

増加に転じており、いずれも当面、回復が見

込まれている（図表１‐１‐９）。

しかし、これまで見たように人口増加市区

においても人口増加地区は偏在しており、そ

の他の地区では児童・生徒数の減少等を受

け、学校機能を再編するための小中学校の統

廃合が進んでいる（図表１‐１‐１０）。

（児童数の増加地区における対応）

東京都港区では、特に湾岸部最南端の港南

地区において、平成１５年頃から大規模超高層

マンションが集中的に供給されており、平成

１７・１８年の２年間だけでも９，０００戸以上が供

給された。これを受けて、港南小学校の児童

数は、平成１６年度の２４７名から平成１８年度には３７３名と、非常に大きく増加している。港南小学

校では、プレハブ校舎の設置等によって、応急の対応を図っているが、今後の生徒数の増加も

予想されていることから、校舎の建替えを含む施設拡充が検討されている。

また、郊外部の人口増加地区事例として先に紹介した町田市小山町についても、児童数の大

幅な増加が起こっており、地区内の小学校就学年齢の人口は、平成１２年に７７２名であったが平成

１８年には１，５５５名と倍増、また、就学前年齢の人口も同じく倍増しており、既に１，９００名を超え

ている。

そのような児童数の急増を受け、平成１７年度には小

山小学校の校区が分割、小山ヶ丘小学校が新設された

（町田市として２１年ぶりの小学校新設）。

しかし、今後も児童数の増加が見込まれることから、

同地区内におけるさらなる小学校の新設が、既に計画

されているところである。

図表１‐１‐９ 都区部の公立小学校児童数及び
公立中学校生徒数の推移

図表１‐１‐１０ 東京都の公立小中学校の新設・
廃止数の推移

注 ：平成１８年度までは実数、平成１９年度以降は推計。
資料：「平成１８度教育人口等推計の概要」（東京都教育庁）に

より国土交通省国土計画局作成

資料：東京都教育庁資料により国土交通省国土計画局作成

平成１７年度新設された小山ヶ丘小学校
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（廃校跡地の利活用）
東京都区部の学校跡地活用を用途別に

見ると、運動場、体育館を住民へ開放し
ている事例が最も多く、続いて、区の出
先機関を含むオフィス、会議室としての
利用が多い。また、地域のニーズに合わ
せ、会議室、資料館、体育館、広場等を
組み合わせた複合施設の事例も多数見ら
れる。
東京都中央区では、児童数の減少に伴

い東華小学校と十思小学校を統合し、東
華小学校跡地に日本橋小学校を開校し
た。この際に廃校となった旧十思小学校
跡地には、在宅介護支援センター、デイ
ルーム、訪問看護ステーション、町会会
議室、NPO活動支援施設等からなる複
合施設が整備され、活用が図られている。

表１‐１‐１１ 都区部における学校跡地活用の
用途別学校数

用 途 学校数

広場、運動場、体育館、プール ３５

オフィス、会議室 ２６

別の学校 １６

医療福祉施設 １４

公民館、NPO活動支援施設 １３

図書室、資料室 ９

子育て支援施設 ８

研究施設 ３

住宅 ２

撮影所 ２

撤去自転車置き場 １

注 ：複数の用途がある場合、それぞれの用途で計上し
ている。

資料：各区へのアンケートにより国土交通省国土計画局
作成

十思スクエア内の町会会議室

活用が図られている旧十思小学校の校舎

旧十思小学校の教室 統合後の日本橋小学校
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