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令和 5 年度都市計画演習 6 班 最終発表資料 

 

班員：山内大輔 藤倉福人 蝦名壱心 関璃奏 瀬古希 戸崎景太 小島慎太郎 

担当教員：松原康介 TA：古市麻菜子 

1. 動機 

我々の班では、つくばの歴史を振り返るため

に「長ぐつと星空」という文献に目を通すこ

とにした。特に印象的であったのは旧公務員

宿舎がある竹園についての記述であった。竹

園ショッピングセンターは現在では老朽化が

進んでいるものの、設置当初は画期的な施設

であったことが判明し、竹園がどのような発

展・衰退を遂げてきたのか疑問を持った。そ

して、筑波大学の周辺地域の古地図を見てみ

ると、竹園のすぐそばに倉掛という集落があ

ることが分かり、この集落は筑波研究学園都

市の開発の影に当たる地域であるのではない

かと考察した。以上のことから、二つの地区

はどのような形成過程を送ってきたのかを明

らかにしたいと考えた。 

1. 目的 

倉掛と竹園地区の研究学園都市が成立する以

前と後での生活を比較することにより、研究

学園都市の成立がもたらした住民への影響や

変貌を明らかにする。 

2. 調査方法 

古地図と現在の地図の比較、文献調査、フィ

ールドワーク、ヒアリングを行う。ヒアリン

グに関しては、慶應義塾大学名誉教授である

塚越功様にお話を伺った。   

3. 調査内容 

3.1．はじめに 

竹園は研究学園都市計画によって作られた地

区である。研究学園都市とは、東京等の国の

研究機関等を計画的に移転し、高水準の研究

と教育を行うための拠点づくりを目的に建設

された。また、移転による首都圏の過密緩和

も目的の一つである。研究学園都市として計

画された市街地面積は 2700ha 程度で、その

周辺の地域とともに自然を生かした田園都市

としての発展を目指した。 

以下に研究学園都市の創生に伴う主な出来事

を年表として記す。 

 

出典:国土交通省『筑波研究学園都市』より 

3.2．竹園と倉掛の変遷 

竹園と倉掛は桜地区、昔でいう桜村に属して

いた。年代別の地図の比較や文献資料の読み

解きにより、1960 年頃から急速に発展してい

った竹園に対し、研究学園都市建設による影

響を倉掛はそれほど受けていなかった。桜村

総合計画から、竹園は研究学園区域内である

が倉掛は計画区域外であり、そして倉掛は緑

住開発地域として農村と都市部をつなぐ地域

として定められていたことがわかった。また、

竹園にみられる都市的特徴、倉掛にみられる

都市と農村の融合した特徴、そして農業地域
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にみられる農村的特徴を融合させ、田園都市

としての発展を目指すという記述があった。

これはハワードの目指した田園都市像といえ

るのではないかと考えられる。 

      

図 1:桜村総合計画 土地利用構想図 

3.3．市街化調整区域について 

第二次桜村総合計画には、研究学園地区全域

と田園地区の既成市街地を市街化区域、それ

以外の地域を市街化調整区域とするという記

述があった。よってこのことから倉掛は市街

化調整区域に分類されていることが分かった。

そして、市街化調整区域は「市街化を抑制す

ることを基本とし、自然環境の保全に努める

とともに農業の振興を図る」（第二次桜村総合

計画.p66 より抜粋）ことが求められている。

しかし、倉掛は加えて緑住開発地域にも分類

されている。そのため倉掛は都市と農村の良

くない部分を中和し、両方をつなぐ役割を持

っているのだと考えた。具体的にどのような

役割かというと、都市の無機質になりがちな

景観を自然環境を活かした景観づくりによっ

て克服し、農村の不便なインフラをしっかり

整備することで克服するという役割である。 

しかし、フィールドワークとヒアリングから

実際の倉掛の状況を目にして無秩序に市街化

が広がりつつあるのではないかと感じた。ヒ

アリングによると、基本的に市街化調整区域

に住居を建てることはできないが、特例とし

て認められれば建てることが可能であること

が分かった。つくば市は人口が増加しており、

竹園の小学校に子供を入学させようと引っ越

してくる人もいるようである。そのような

人々が市街化調整区域は市街化区域に比べて

地価が低いため、倉掛に新しく家を建てるケ

ースがあるそうだ。 

 3.4．住民の暮らし 

ヒアリング調査によると、学園都市に主要道

路が建設されるまでは荒川沖にあるお醤油屋

さんまで行って車を停めて、そこから常磐線

に乗って東京に通勤していたと分かった。 倉

掛から荒川沖までは土浦駅と荒川沖駅までと

同等の距離であり、かなり不便な生活を強い

られていたと言える。地図を細かく見ると、

道路により住宅地が分断されていることが分

かる。住宅地のまとまりという観点からする

と、この配置は望ましくないものだと言える。

これに対して、歩行者専用道路としてペデス

トリアンが設置された。 幹線道路網とは全く

独立に、平面的及び立体的に完全分離したネ

ットワークをなしている。 

 

図 3:学園東大通り『筑波研究学園都市 官庁営業事

業記録』より 

続いて竹園地区の人口構成を表したグラフを

見ると、幼児のみの家族が減少し、15 歳以上
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の子供のいる家族が大幅に増加していること

から、順次成長した家族型への推移が見られ

る。 このことから、定住化には成功している

と言える。 では、住民は当時の暮らしに満足

していたのだろうか。 

竹園住民の居住環境に対する評価から、都市

的利便性に対する評価が比較的低いことが分

かる。また、近所付き合いに対して普通と回

答している人が最も多く、意見を持っている

人が非常に少ないことが分かる。 一方、自然

環境には満足している人が多いことが分かっ

た。 ヒアリング調査からは、当時の倉掛では

選挙で選ばれた区長には旧住民側が多かった

と分かった。 また、新住民の多くは東京に行

き来する生活を送っており、旧住民と関わる

機会、自治会に参加する余裕がなかったと言

える。  倉掛でも住民同士の交流はあまり活

発でなかったと分かった。 

 3.5．周辺地域への影響 

何もなかった地域に計画された研究学園都市

は周辺地域に大きな影響を与えた。例えば土

浦の西武や竹園ショッピングセンターにあっ

たスーパーは研究学園都市の設立に伴ってで

きたつくば市の西武・ジャスコに業界競争で

負けたことにより撤退することとなった。土

浦の西武は当時の人々の生活の要であり、倉

掛やその周辺地域の住民も多く利用していた

のではないかと考えられる。また、竹園ショ

ッピングセンターは 1974 年に花室ショッピ

ングセンターから移転してきて多くの地元住

民に利用された。実際ヒアリング調査の中で

竹園ショッピングセンターのスーパーがなく

なってしまったことに不満を感じる地元住民

の声が上がっていた。 

また、長靴と星空から、計画によって道が変

更されたことで知人の見舞いに遅れてしまっ

たという証言があった。このように研究学園

都市の設立による道路状況の変化もまた地元

住民に影響を与えた。 

 

図 4: 1960 年のつくば、土浦の地図(地図で見るつくば市

の変遷より) 

 3.6．他の分野との関連 

参考文献をもとにこれまでの内容と通じるキ

ーワードを提示する。  また、学園都市計画

が住民の視点からどのように映っていたのか、

エピソードを交えて当時の様子を見ていくこ

ととする。 

大まかにいえば、新住民が最低限不自由なく

暮らしていけるだけの商店やインフラなどの

施設の充実さはなく、近隣の土浦市に依存し

ていた。また、騒音や景観に理想と現実との

乖離があることも挙げられる。 

今も昔も共通するのは少数の大きな商店や

SC が幅を利かせているということである。 

 3.7．竹園と倉掛の今後 

市街化区域である竹園は大きな発展を遂げて

いる。近年の地価上昇の傾向を見てもそれは

明らかだ。そして、その土地特有の様々な要

因を鑑みると今後の人口増加、そして更なる

土地需要の高まりが期待できるだろう。しか

し、竹園のような市街化区域ではなく、それ

以外の市街化調整区域では、地価が軒並み下

がっている現状があるというのも事実である。

この市街化区域と市街化調整区域の相反する

状況は、近い将来、二地域間で経済的な格差

が生まれてしまうということを示唆している。
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一方で、そのような異なった動きを見せてい

る地域の間にある倉掛は、市街化調整区域で

ありながらも、例外的に地価が下落すること

はなく、過去 8 年間横ばいであった。こうな

っている原因を考察するに、竹園の発展の煽

りと市街化調整区域の経済的な凋落の煽りを

うまく相殺しているからではないかという点

が挙げられた。しかし、現地視察やヒアリン

グ調査からは、倉掛の明らかな「市街化」の兆

候が見られた。このまま倉掛が市街化してし

まえば、田園都市としての要である緑地が失

われてしまう恐れがある。今後の課題として、

倉掛が如何にして緑地保全を進め持続可能な

まちづくりをしていくかに焦点が当てられよ

う。 

4. まとめ 

以上のことから、つくばが目指した田園都市

像は都市と農村が美しく融合したものであっ

たということ、田園都市は移り変わりが激し

く、住民側がその変化に対応してきたという

こと、都市が住みやすい形になるまで、新旧

住民のどちらも苦労してきたということが分

かった。現在の"つくば"は学園都市としては

完成しているが、田園都市として持続可能な

まちづくりをしていくためには方法を考えて

いく必要がある。 
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