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東京の課題 東京の都市構造の特徴
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なぜ東京は巨大都市となれたのか？

◆地理的要因
１）関東平野の存在

２）奥深い内湾である東京湾の存在

３）豊富な水供給の河川
（利根川・多摩川・荒川などの水系）

◆構造的要因
４）鉄道網
山手線を環状の骨格とする放射環状
構造の形成とともに都市が成長。

５）広域の交通網
五輪直前に首都高や新幹線を整備。

◆方法的要因
６）郊外の宅地開発の仕組み

戦前：同潤会 戦後：住宅公団など

７）市街地再開発事業
（主として鉄道駅周辺）

８）区画整理事業

９）高密度化を可能とする空間構成

１０）都市再生の担い手としての
ディベロッパーの存在

◆文化的要因
１１）江戸文化の継承

地縁的なコミュニティが各地に残る

１２）大学の存在
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東京の課題 東京の社会が抱える課題
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高齢化の進行・将来的な人口減少 国際的都市間競争力の低下

出典：都市づくりのグランドデザイン 第2章 出典：国土交通省 東京の競争力・成長戦略について

https://www.toshiseibi.metro.tokyo.lg.jp/keikaku_chousa_singikai/pdf/grand_design_03.pdf
https://www.mlit.go.jp/policy/shingikai/content/001374934.pdf
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東京の課題 東京の都市構造が抱える課題

5出典：世界の都市総合力ランキング（GPCI） | 森記念財団 都市戦略研究所 (mori-m-foundation.or.jp)

環境的課題
一極集中と環境負荷

世界都市ランキング

東京都環境白書等｜東京都環境局 (tokyo.lg.jp)

都市機能の分離と個人交通の利用で、運輸エ
ネルギーが増加しており、環境負荷が高い。
⇒公共交通の利用促進とともに、分散化に
よって総移動距離を削減し、カーボンニュー
トラルを実現することが求められる。

https://www.mori-m-foundation.or.jp/ius/gpci/
https://www.kankyo.metro.tokyo.lg.jp/basic/plan/white_paper/index.html
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東京の課題 東京の社会が抱える課題
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経済的課題
可処分時間・所得の停滞

世界の余暇時間 世界の平均賃金

出典：厚生労働省 平成24年版 厚生労働白書 出典：OECD主要統計 主要統計 - OECD

日本では、海外諸国と比べて可処分時間・所得が少ないことで、
優秀な人材が海外へ流出している。
＝可処分時間を活用しにくい都市構造

可処分時間のグ
ラフが無いか確
認

https://www.mhlw.go.jp/wp/hakusyo/kousei/12/dl/1-05.pdf
https://www.oecd.org/tokyo/statistics/
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東京都「都市づくりのグランドデザイン」における地区（タウン）構成
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出典：東京都
「都市づくりのグランドデザイン」2017年9月
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スマートシティ東京研究
東京の都市構造の変遷とタウン・クラスター型の捉え方
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一極集中型 副都心型
（副都心育成の政策） タウン・クラスター型
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スマートシティ東京研究
(1) 土地利用＋人流データ解析によるタウンの特性：商業集積地の評価
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商業店舗の立地データをもとに、商業集積地区を抽出・類型化

東京都世田谷区・新宿区・荒川区内の商業集積地区を対象とした分析（回帰分析）から、
回遊人数と回遊時間に影響する商業集積地区の構成要素が示された

回遊人数は

• 商業集積地区の面積
• 最寄駅の乗降客数
• 店舗数
• 事務所面積率
• 平均建築面積
• 業種の多様性
• チェーン店舗率
が大きいほど多い（正の相関）

回遊時間は

• 店舗数
• 平均建物階数
• 開業年の多様性
が大きいほど長く（正の相関）
• 業種の多様性
• チェーン店舗率
が高いほど短い（負の相関）

【分析にあたっての定義】
 商業集積値内の滞在時間（※下図）が5〜120分の

ポイントを回遊者とし、ポイント数を回遊人数とする
 回遊者の滞在時間を回遊時間とする

①商業集積地区の分布と回遊行動の関係

図. 商業集積地区の7つのタイプ別の分布（2021）

ポイント型流動人口データを用いて、商業集積地区内の回遊行動を分析

出典：阿子嶋翔 修士論文「東京23区における商業集積地区の変遷と人流から見た現代的意義に関する研究」 2024年3月

拠点駅周辺型

商業市街地型

業務市街地型

商業施設型

住宅市街地型

郊外駅周辺型

住宅地背景型

92地区

8地区

92地区

16地区

133地区

218地区

114地区

合計 673地区



© H-UTokyo Lab. 2025. All rights reserved.

スマートシティ東京研究
(2)土地利用＋人流データ解析によるタウンの特性：大規模開発集積地の評価
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②大規模開発が人々の回遊行動に与えた影響の分析
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滞在時間減少型

回遊距離増加型

維持型

ポイント型流動人口データを用いて、大規模開
発が行われた地区を対象に、大規模開発前
後の歩行者の回遊距離と滞在時間を算出

回遊距離と滞在時間の変化から、地区が5パタンに分類された

大規模開発前後の人流の変化の分析を通じて
①大規模開発地区内で回遊行動が縮小していること、②大規模開発により従業者や来街者の囲い込みが起こっている可能性、
③エリアマネジメントや周辺開発との連携により回遊性が向上する可能性 等が指摘された

【回遊性向上型の特徴】
• エリアマネジメント等のソフト分野の

公共貢献が継続されていた
• 計画時から機能分担、公開空地の

計画等、周辺の容積インセンティブ
開発と連携していた

【一極集中型の特徴】
• 開発敷地内で線密度の高まりが見

られた一方、周辺地域では線密度
が低下し、滞在時間も減少

大規模開発の敷地内で活動が完結
している可能性が示唆される

出典：天谷太一, 岡田潤, 中村文彦, 出口敦「東京都区部の大規模開発集積地における従業者・来街者の回遊行動の傾向の変化に関する研究」都市計画論文集2024年59巻3号p. 659-666
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スマートシティ東京研究
(2)土地利用＋人流データ解析によるタウンの特性：大規模開発集積地の評価
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②大規模開発が人々の回遊行動に与えた影響の分析

麻布台ヒルズ
六本木駅
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六本木
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大規模開発集積地の周辺における回遊行動の可視化

ポイント型流動人口データを用いて、従業者・来街者の回遊軌跡を抽出
⇒ それをもとに線密度を算出
⇒ 回遊行動の多いエリアを明らかに

大規模再開発の前後における回遊行動の線密度の変化の分析

従業者・来街者の回遊軌跡 出力される線密度
（色が濃い場所ほど線密度が高い）

新橋地区の線密度（2017年） 新橋地区の線密度（2023年）

線密度が増加

虎ノ門ヒルズ
ビジネス
タワー

新橋駅

内幸町駅

御成門駅

汐留駅

虎ノ門ヒルズ
ビジネス
タワー

新橋駅

内幸町駅

御成門駅

汐留駅

六本木地区の線密度（2017年） 六本木地区の線密度（2023年）

線密度が増加

出典：天谷太一, 岡田潤, 中村文彦, 出口敦「東京都区部の大規模開発集積地における従業者・来街者の回遊行動の傾向の変化に関する研究」都市計画論文集2024年59巻3号p. 659-666
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スマートシティ東京研究
(3)スタートアップデータ＋人流データ解析によるタウンの特性：SU集積地の評価
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③スタートアップ集積地区の近距離通勤圏の分析
スタートアップ企業の立地データをもとに、集積地区を抽出し、各地区の特徴を分析 ポイント型流動人口データを用いて、

スタートアップ集積地区で働く職住近接の
就業者の居住地の分布傾向を分析地区名 スタート

アップ数 各地区を構成するスタートアップの特徴
渋谷 1847
青山 548
虎ノ門 508 EdTech中心。合計資金調達額の高い企業の割合が大きい。
恵比寿 373
京橋 368
八重洲 312 上場企業の割合が比較的大きい
六本木一丁目 279

日本橋 265
EdTech, HealthTech, MedTech中心。
合計資金調達額の高い企業の割合が大きい。

浜松町 248
神保町 237
麹町 237 上場企業の割合が比較的大きい。
六本木 215 FinTech中心。一企業あたりの特許出願件数が多い。
五反田 179
西新宿南 177
九段下 176

大手町 146
EdTech, FinTech, HealthTech, MedTech中心。
合計資金調達額の高い企業の割合が大きい。

銀座 136
新宿御苑北 134
西新宿北 127 EdTech中心。
秋葉原 127
田町 114 合計資金調達額の高い企業の割合が大きい。
西新宿西 106 上場企業の割合と従業員数100人以上の企業の割合が大きい。
代官山 93 従業員数30人未満の企業割合が大きい。
代々木 90
神田 88
目黒 77
丸の内 74
北参道 65 合計資金調達額の高い企業の割合が大きい。
池袋 61 EdTech中心。
品川 58 FinTech中心。
赤坂 53

本郷 52
EdTech, FinTech, HealthTech, MedTech中心。
従業員数30人未満の企業割合が大きい。

図 スタートアップの集積地区の分布（2025年1月時点）
（各ポイントがスタートアップを示す）

図 本郷のスタートアップ集積地区で働く就業者の推定居住地の分布

凡例 本郷のスタートアップ
推定居住地

就業者の
推定居住地の
分布範囲

就業者の
推定居住地の
集積範囲

（本郷～湯島）

本郷のスタート
アップ集積地区

本郷

分析担当：岡田潤
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スマートシティ東京研究
(1～3) ビッグデータ解析に基づくタウンの特性評価
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ビッグデータ
人流データ

＋
都市データ
による

タウンの特性
評価

ポイント型流動人口
データを用いた分析

ポテンシャル
地区

（タウン）
の抽出

麻布台ヒルズ
六本木駅

六本木
ヒルズ

虎ノ門駅
虎ノ門
ヒルズ

アーク
ヒルズ

麻布台ヒルズ
六本木駅

六本木
ヒルズ

虎ノ門駅
虎ノ門
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アーク
ヒルズ

回遊人数は
• 商業集積地区の面積
• 最寄駅の乗降客数
• 店舗数
• 事務所面積率
• 平均建築面積
• 業種の多様性
• チェーン店舗率
が大きいほど多い
（正の相関）

回遊時間は
• 店舗数
• 平均建物階数
• 開業年の多様性
が大きいほど長く
（正の相関）
• 業種の多様性
• チェーン店舗率
が高いほど短い
（負の相関）

商業集積地区の抽出とその立地特性に基づく類型化

商業集積地区内の回遊行動と各地区の特性との関係の分析

①商業集積地区の分布と回遊行動の関係 ③スタートアップ集積地区の近距離通勤圏の分析②大規模開発が人々の回遊行動に与えた影響の分析
大規模開発集積地の周辺における回遊行動の可視化 スタートアップ集積地区の抽出と特徴の分析

大規模再開発の前後における回遊行動の線密度の変化の分析 各地区で働く職住近接の就業者の居住地分布の分析

線密度が増加

就業者の
推定居住地の
集積範囲

（本郷～湯島）

本郷のスタート
アップ集積地区

EdTech, FinTech, HealthTech, MedTech中心。
従業員数30人未満の企業割合が大きい。本郷



経済成長（GDP）

環境負荷
（CO2排出量）

現在
例:リンケージ、GX施策を含む公共貢献メニュー拡充

開発事業者の開発形態の
変容を促す施策

開発事業者の行動変容

データ駆動型プランニングへ

過去

未来

例:
MaaSアプリによ
る移動交通手段
別のCO2排出
量を提示し、選
択を促す。
ダイナミック・プラ
イシング、等。

居住者・就業者・
来街者の行動変
容を促す施策

データ駆動型行動変容へ

人の行動変容過去トレンド
の延長

タウン単位でのデータ駆動型プラニング ～環境負荷低減と経済成長の両立の実現へ～
地区（タウン）のアーキテクチャにおける「サステイナビリティ」層から見たデータ連携とアプリケーションの検討

人流データ
人流データ

人流データ

人流の変化・傾向分析
開発ポテンシャルの検討
など

空間開発データ
空間開発データ

例) 2010年の商業集積地区の分布

空間データ

土地利用・用途変化
空間情報分析
など

例) 地区の人流ヒートマップ
（2023年〇月〇日 Agoopデータより）
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東京の未来の構造（物理空間のデザインボキャブラリ）



都市の理念

Society 4.0 Society 5.0

Mass-Customization
個人最適
個人の嗜好に対応し、
多様な選択肢から行動を自由に選択できる都市

Profitablity
経済効率性

Humanity/Sufficiency
人間性／充足性
人間中心かつレジリエンスの高い都市

Data-Driven
データ駆動（含AI）

Rule-Driven
ルール駆動型

Matching
マッチング経済

Sharing
共有経済

Cyber-Physical
サイバーフィジカル

Digitalization
デジタル化

Mass-Production
大量生産

賑わい創出・安全性確保・環境負荷低減を
両立する適度な密度を満たす都市

デジタル技術による仮想空間と、物理的な実空間が
密に結合した世界

デジタル世界の理念

Smart Cityのデザインボキャブラリ

Smart Cityのデザインボキャブラリ

‹ フロントエンド › ‹ バックエンド ›
行政・産業の業務支援のための

主にバックエンドに特化したスマートシティ
市民の生活を豊かにするための

スマートシティ

Information Push

Universal Design/
Accessibility

Interactive/Multimodal

Peopleless/Timeless

Digital Nomad

Personalization

Digital Community

Urban OS (Personal Data)

Urban OS (City Data)

Cyber-Physical/IoT Digital Sandbox/
Digital Twin

Human Augmentation

Slow Digital

AI (Generative AI) Dataspace

情報銀行やPersonal Data Store（PDS）
を含んだ都市OS

主に事業データや、環境データ、インフラデータなどの
都市データを扱う都市OS

東京の未来の構造（デジタル空間のデザインボキャブラリ）



東京24区

物理空間と分離したサイバー空間上の完全オンライン都市
（別名：東京24区、東京インターネット特区、...）
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Topics
- Smart City
- Green, Carbon Neutral
- Cyber-Physical, Digital Twin
- Well-being, Happiness
- Small, Compact, Shrinking
- Artificial Intelligence
- Internet of Things
- Energy
- Disaster Prevention

Digital Technologies
- AI, Machine Learning
- Internet of Things (IoT)
- Dataspace, Opendata, Fediverse
- Web3, DAO, Blockchain, DiD
- Metaverse, 3D XR Techs.

Physical Space

Digital Space

Digital Spaceの登場による
Physical Spaceのあり方の変容

世界への接続

AI

AI

AI

Virtual Community

Virtual Community

Virtual Government

“東京24区”

Dataspace

物理制約から解放された
Digital Spaceのデザイン

世界への接続

WG2 スマートシティ東京2030
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東京24区

サイバー都市サービス

サイバーノマド特区民

サイバーエコノミー

スローデジタル
サイバーコミュニティー

東京24区



サイバー都市サービス

都市サービスは原則的に全てサイバー空間上で実現
►手続きの完全オンライン化

►新しい都市サービスシステムをすべてオープンソース
化し、全 都市（自治体）間で共有
 自治体IT刷新のきっかけに

 都市サービスID + マイナンバーカード ＋ 個人ポー
タルで、オンライン都市サービス
►PDS・情報銀行のシステム資産を活用して実現

►個人のニーズと行政サービスの自動マッチングをAIが
実施できる

役所（都市サービス提供主体）は、インター
ネット上にあり、定常業務の大部分を "AI" 
が担う
►事務手続き窓口は、LLM（大規模言語モデ

ル）を用いたシステムが担う

►職員数1/5（現状比）で運営できる自治体をめ
ざす

“Rule as Code (RaC)”の導入
►法や条例、社会制度などを、

ソフトウェアコードとして記述しようという概念

►機械可読式のルール

 AIを用いて機械的にEnforcementできる
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サイバー “ノマド” 特区民

特別区民（= Nomad）（例：目標100万人）

日本国民はどこに居住していても住民登録できる
►海外に居住している日本人も登録し、都市サービスを享受できる

外国人登録も可能
►例：エストニアE-Residency

22



サイバーエコノミー

サイバー特区として、良好な国際ビジネスを整備

インターネット特区民には、クラウド環境を提供

AI特区
►日本が持っている良好かつ膨大なデータを用いた、機械学習環境の提供

低コストならではの圧倒的に安い住民税・法人税
容易な起業：企業設立・登記が、簡単にオンラインで30分で可能
►多くのネット企業の誘致と仮想自治体の税収拡大

►すべての手続は英語で可能

Block Chainによる地域仮想通貨（Tokyo Coin）の発行
►仮想通貨による行政手数料の支払いも可能（印紙廃止）

23



サイバーコミュニティー

地域コミュニティーの衰退を、新しいサイバーコミュニティーによって再生する

都市データを住民の間で共有する都市データスペース機能
若年層、来街者・関係住民の街作りへの参加手段を提供
デジタル町内会

AIもコミュニティーの一員に

（参考例）Dicism（参加型合意形成プラットフォーム ）

24



スローデジタル、Urban-Wellbeingの実現
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