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１章 序論  

1-1 研究学園都市の概要 

竹園は研究学園都市計画によって作られた地区ですが、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。 

1-2 研究の背景と目的 

小中学校などの施設が充実し、住宅などがよく整備されている竹園と、田畑が広がり、道

路があまり整備されていない倉掛という二つの地区に本演習では焦点を絞った。私たちの

研究動機は二つある。第一に、二つの地区はどのような形成過程を送ってきたのだろう

か。第二に、研究学園都市が目指した田園都市像とはいかなるものであったのだろうか。

本研究の目的は、竹園と倉掛の形成過程について明らかにし、筑波研究学園都市が目指し

た「田園都市像」を探るこである。また、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、学園都市成立がもたらした住民への影響や変貌を明らかにする。 

1-3 調査のフレーム 

調査方法は文献調査、地図分析、フィールドワーク、ヒアリングの四つである。 

 

２章 本論  

2-1 竹園と倉掛の変遷 

竹園と倉掛は桜地区、昔の桜村に属していた。年代別の地図の比較や文献資料より、竹園

は 1960 年頃から急速に発展したことが分かった。一方で倉掛は研究学園都市建設の影響

をそれほど受けていなかった。「桜村総合計画」という資料にあった計画図を見ると、竹

園は研究学園区域内であるのに対して、倉掛は区域外であったことが分かった。 



 

    図１：土地基盤整備開発計画図(桜村総合計画より) 

 

 

 

図２：土地利用構想図(桜村総合計画より 



桜村総合計画では、倉掛のように区域外になっていた既存の集落を緑住開発地域としてい

て都市部と農村部をつなぐ役割を求めていることが記されていた。研究学園都市周辺には

倉掛の他にも既存の集落が区域から外れている様子が見て取れる。これは、都市計画を行

う上で既存の集落の買収には金銭的負担が大きく難しいこと、そして研究学園と周辺の農

村との一体となった開発を行うための歯車としての役割があるからであると思われる。 

2-2 田園都市論との関連 

 筑波研究学園都市建設法や第二次桜村総合計画などには共通して田園都市という言葉が

使用されている。これは研究学園都市建設において、田園都市を理想の都市像としていたこ

とを示している。田園都市を目指すにあたって、つくばをいくつかの開発地域に区分した。

その中で、竹園は研究学園都市地域、倉掛は緑住開発地域に区分されたのである。また、市

街化区域と市街化調整区域の設定によっても区分がなされた。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）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。  

2-3 人々の暮らし 

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、倉掛から荒川沖にあ

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の

ことだった。倉掛から荒川沖までは一駅分と同等の距離であり、不便な生活を強いられて

いたことが分かった。 



ここで主要道路の建設がある程度進んだ 1977 年の竹園地区の地図を見てみると、このよ

うに道路が住宅地を分断し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。 

 

図３：1977 年の竹園地区 

そこで、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。下図は建設当初の写真

である。主要道路が宅地から少し切り下げられているのに対し、ペデストリアンは建物の

2 階レベルをほぼ水平に通しており、交差部分では建物の 3 階レベルを通している。 

 

写真１：学園東大通り(筑波研究学園都市 官庁営業事業記録より) 



下図は、竹園地区の人口構成を表したグラフ(左)と竹園住民の居住環境に対する評価を表

したグラフ(右)である。順次成長した家族型への推移が見られ、定住化に成功していると

言える。一方で、都市的利便性に対する評価が比較的低く、近所付き合いに対して意見を

持っている人が非常に少ないことが分かる。 

   

    グラフ１：竹園地区の人口構成           グラフ２：竹園地区の住民の居住環境評価 

(筑波研究学園都市における定住過程に関する研究より) 

ヒアリング調査によると、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そ

うだ。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のことだった。倉掛でも新旧住民の交流はあまり盛んではな

かったと分かった。 

2-4 研究学園都市ができたことによる影響 

研究学園都市が建設されたことにより、周辺地域に大きな影響を与えた。土浦にあった西

武は 1960 年代から多くの住民に利用されてきており定住環境の調査から、当時の倉掛住

民にも利用されていたことがわかる。また、同じ研究から日用品や生鮮食品の多くは竹園

ショッピングセンターにあったスーパーを利用していたことがわかる。 



         

グラフ３：竹園住民の買い物場所 

(筑波研究学園都市における定住過程に関する研究より) 

これらの商業施設は研究学園都市の設立に伴ってつくばにできた西武・ジャスコとの業界

競争に負けて撤退してしまう。ヒアリング調査の中には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対する不満の声が上がっていた。また、研究学園都市の

設立は道路状況にも影響を与えた。「長靴と星空」から、道路状況の変更によって道に迷

い、知人の見舞いに遅れてしまったという話があり、当時の住民の混乱の様子がうかがえ

る。 

0% 20% 40% 60% 80% 100%

生鮮食品(肉・魚・野菜など)

日用品・雑貨

高級衣料、ファッション衣料

竹園ショッピングセンター 松代ショッピングセンター

その他の学園都市のスーパー店舗等 周辺地の地元商店

行政その他の引き売り 東京都

複数回答 その他の場所

土浦市内 不明



 

       図４：1972年 

 

       図５：1977年 

実際図１と図２を見てみると図１では倉掛から苅間まで伸びている黄色の道路と苅間から

南北に伸びている緑の道路があることがわかる。しかし図２を見てみると黄色の道路は真

ん中の部分が計画に伴ってなくなっており、緑の道路は南北の部分の道がなくなっている

ことがわかる。このように研究学園都市の建設は道路にも大きな影響を与えた。 

2-5 他の分野との関連 

車前提の社会、土浦への依存、旧西武やトナリエ、イーアスなど大型 SCの独占または寡

占という観点から、筑波学園都市での問題点について考察する。 

筑波研究学園都市黎明期の住民の視点で見た実情から、つくばでの暮らしにくさがうかが

えた。食料や日用品などの買い出し、病院までの距離、ごみ処理問題など山積みの課題が

あり、民間にほとんど丸投げで良いのか、サービス精神などの善意を始めから当てにして

よいのかという疑念が浮上してくると言える。ゆえに、竹園の官舎の現在の形のように、

まずは公共団体による一定の力添えがあるところから始まりそこから市場の自由競争が始

まる形でもよいのではないかと言える。 

また、地域の食料品店そもそもの数が少なく車を持たない店主の厚意として自転車での配

達を行い住民の生活を支えていた。出産をするにはまだまだ心もとない環境で、子どもの病



気や発育が気にかかっても車で土浦まで行かねばならなかった。ゆえに、会社ができたばか

りのタクシーを呼ぶか、遠くのバス停まで歩くかという問題が浮上していた。救急車を呼ぶ

にも役場に連絡し、役場が土浦に頼まねばならないといった声が住民から上がっていたこ

とが文献調査からあきらかになった。さらに、かつての農村にはごみ処理施設など必要がな

く、存在もしていなかったということも分かった。 

2-6 竹園と倉掛の今後について 

市街化区域である竹園は大きな発展を遂げている。2023 年 3月時点での東京新聞の記事に

よれば竹園の地価は水戸や守谷を抑えて県内一位を記録しているほどだ。 

 

図６：つくば市内の地価の現状 

記事には「ＴＸ沿線地域に代表される、交通利便性や住環境が良好な地域で土地需要が高

まっているため」という解説がなされていたが、竹園という地域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、下図

のように、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。 



 

図７：地価変動の様子 

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。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。そう考えられる根拠がヒアリング調査から得られている。倉掛には市街

化区域または都内で働いている新住民が多く住んでおり、新たな住宅が増えてきていると

のことだった。塚越様の場合だが、竹園などの市街化区域は地価が高く手が届かないため

比較的に安い倉掛に家を建てたとおっしゃっており、倉掛の市街化区域に挟まれているよ

うな立地を考えるとそのような理由で市街化区域から流入する形で倉掛に新しく家を構え

る新住民が多いのではないかと考える。こうした人の動向があるために市街化調整区域で

ありながらも目立った地価の下落が見られないのではないかと思う。こうした要因により

倉掛は「市街化」が進んでしまっている。現地視察からも、その兆候が見られた。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。 

 

３章 計画の提案 

3-1 提案の背景 

私たちは、倉掛のアイデンティティとも言える緑地を活用し、新旧住民の交流の場を生み

出すことで開発対象となる緑地を減らしデッドスペースの有効活用ができるのではないか



と考えた。そこで、フィールドワークの際に見つけた古民家を活用してレンタルスペース

を運用されている下邑家住宅を訪ね、代表の下邑さまにお話を伺った。 

下邑家住宅では、年に数回「邑マルシェ」というイベントを開催している。邑マルシェに

はキッチンカーや手工芸作家が集まり、20 個以上の出店がされている。既存建築の活用

と、地域住民の交流の場の創出が為されており、社会的貢献度の高いイベントであると言

える。 

 

写真２：邑マルシェの様子(出典：  

https://www.instagram.com/p/C0rCschS9JL/?utm_source=ig_web_copy_link&igsh=MzRlODBiNWFlZA== ) 

3-2 提案のアイディア 

私たちは、倉掛で放置されている緑地を活用した「倉掛フリマ」の開催を提案する。 

3-3 提案内容 

市民緑地認定制度を利用し、個人所有の空き地を地域のイベント広場として活用する。市

民緑地認定制度とは、民有地を民有地のまま、民間セクターが地域の緑とオープンスペー

スとして維持管理した場合に、土地の保有税（固定資産税・都市計画税）の減免を図るこ

とができるものである。そこで、NPO 法人として「倉掛のみどりを守る会」を立ち上

げ、つくば市及び土地所有者と連携して倉掛の緑地を整備し、フリーマーケットを開催す

る。フリーマーケットには地域住民が自由に参加できるほか、市内外の飲食店に出店して

もらったり、筑波大学と連携して音楽サークルの演奏会を開催したりする。 

3-4 期待される効果 

https://www.instagram.com/p/C0rCschS9JL/?utm_source=ig_web_copy_link&igsh=MzRlODBiNWFlZA==


開発対象になりうる倉掛の緑地の活用が市街化の抑制に繋がり、美しい緑地が生み出され

ることで街の魅力が上がることが期待される。また、新旧住民の交流の場が生み出され、

地域のコミュニティがより強固なものとなることが期待される。これにより、住民同士が

助け合い豊かに暮らしていける街になると考えられる。 

 

4 章 結論 

4-1 まとめ 

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ことが調査から

明らかになった。また、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

たという歴史があり、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こ

とが分かった。今後つくばは田園都市として持続可能なまちづくりをしていく必要がある

と言える。 
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