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電車に乗らなくても儲かる未来 

それが「私鉄3.0」 
～東急が考える次世代のまちづくりと今後の顧客サービス～ 
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「私鉄 3.0」 ワニブックスPLUS新書 絶賛発売中！ 



「電車に乗らなくても儲かる未来!?」 

 

 

それは私鉄ビジネスモデルの革命だ！ 



21世紀は都市の時代 

1960年 現 在 2045年 

都市 

農村 

30億人 

（10億人） 

都市 農村 

70億人 

（35億人） 

都市 

農村 

85億人 

（56億人） 

＜人口増によって地球が抱える７つの課題＞ 

            ①貧困と不平等  ②ジェンダー  ③若者 

            ④リプロダクティブ・ヘルス／ライツ 

            ⑤環境  ⑥高齢化  ⑦都市化         出典：UNFPA 

https://www.google.co.jp/url?q=http://blog.goo.ne.jp/landschap/e/e2574a170d652183518e3790d8ae4357&sa=U&ei=NLoiU9KTGMutlQWHkIGoAQ&ved=0CEsQ9QEwDw&usg=AFQjCNGKWnSVDebjn2P6_UgP0vRL-p7wEQ
https://www.google.co.jp/url?q=http://blog.goo.ne.jp/landschap/e/e2574a170d652183518e3790d8ae4357&sa=U&ei=NLoiU9KTGMutlQWHkIGoAQ&ved=0CEsQ9QEwDw&usg=AFQjCNGKWnSVDebjn2P6_UgP0vRL-p7wEQ
https://www.google.co.jp/url?q=http://blog.goo.ne.jp/landschap/e/e2574a170d652183518e3790d8ae4357&sa=U&ei=NLoiU9KTGMutlQWHkIGoAQ&ved=0CEsQ9QEwDw&usg=AFQjCNGKWnSVDebjn2P6_UgP0vRL-p7wEQ


    EARTH OVERSHOOT DAY 

出典：https://www.overshootday.org/newsroom/press-release-june-2019-japanese/ 

2019年のオーバーシュートデイは7月29日！ 
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急速に老いゆく世界 

出典：平成30年版高齢社会白書（内閣府） 



TRIUMPH of the CITY ? 

 人はなぜ大都市に集中するのか？ 

 

 デジタル技術によって世界はフラット
化し、場所を選ばずに生きていける
ようになっているはずなのに？ 

 

 それは密集して暮らす自体に意味が
あるからなのか？ 

 

 人が密集して快適に衛生的に暮らす
には、生活空間やシステムに様々な
イノベーションが必要となる 

 

 多様なタレントが集積することにより
イノベーションが加速する 



出典：Global Power City Index 2018（森記念財団） 

POWER of the CITY 



出典：http://www.wipo.int/pressroom/en/articles/2018/article_0005.html 

Global Innovation Index 2018 
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都市（生活）に起きたイノベーション 



都市のOS 

都市環境 

(20世紀） 

建物・基本インフラ 

個別行政規範 

各種定型的 

都市サービス 

画一的・標準的 

都市環境 

(21世紀） 

新建物・新インフラ 

オープンガバメント 

オープンデータ 

都市サービスアプリ 

シェアリングシステム 

多様性・個別的 

コンピュータ 

の世界 

HARDWARE 

OPERATING 

SYSTEM 

APPLICATION 

USER 

©Ryosuke Toura 
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エベネザー・ハワードによる理想の「田園都市」 

1903年～ 

55km 

1903年～ 
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渋沢栄一による理想の「田園都市」 

1918年～ 
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東急多摩田園都市開発構想（1953年～） 

・東京都の都市膨張の受け皿 

・首都圏40km圏で最も開発の 

 遅れている二子玉川～厚木 

 大山街道～鶴間・座間・海老名 

 方面の山林原野の開発 

・ニューヨーク・ロンドンに倣った 

 計画的衛星都市開発分譲 

・都市インフラ整備、文化施設 

 工場誘致等による文化的生活 

 が可能な都市建設 

・対象地域4～500万坪の買収 

・区画整理方式による開発 

・電車・高速道路の整備 

・総事業費5～10億円 

http://www.google.co.jp/url?url=http://ja.wikipedia.org/wiki/%25E4%25BA%2594%25E5%25B3%25B6%25E6%2585%25B6%25E5%25A4%25AA&rct=j&frm=1&q=&esrc=s&sa=U&ei=GKO8U6D-A8zg8AWYtYK4Dw&ved=0CBYQ9QEwAA&usg=AFQjCNG45BGwyaDaWGzUhbmWcl7GOaEj_g
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多摩川西南新都市計画（1956年） 

ターンパイク 

（現第三京浜） 

各ブロック 7万人の新都市建設 

人口密度 75人／ha 

グリーンベルトによる都市膨張を抑制 

田園都市線 

溝の口 

長津田 
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東急沿線人気の秘密 

TOD的で 

計画的な 

まちづくり 

便利高感
度な生活
サービス 

利便性の 

高い鉄道 

サービス 

安全・安心・便利・快適 

知的・富裕で良質な住民 

長期視点での投資・サービス提供 

まちづくりビジョン・マスタープラン 



 エベネザー・ハワードの田園都市  
 
 

職住近接・自立分散の衛星都市 

日本に輸入改良された田園都市 
 
 

通勤モデル・消費のみのベッドタウン 
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私鉄ビジネスモデル1.0（田園都市通勤モデル） 

？？？ 
私鉄ビジネスモデル2.0 

都心の 

業務・商業 

で稼ぐ 

郊外の宅地販売・ 

生活サービスで稼ぐ 
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これからの社会・これからの都市 

• 人口は減る 

• 高齢化する 

• リタイア組が通勤しなくなる 

• 人は都心部に集中し、郊外・地方は衰退する 

• 成長戦略は都市部に集中投下 

• 自治体財政はさらに厳しくなる 

• 老朽化したインフラへの再投資が難しくなる 

• 若者は低収化する 

• ワークスタイル・プレイスが多様化する 

• モノはインターネットで手に入る 

• コミュニティ重視型社会が来る･･････ 

 



住 
 

宅地建物分譲 

遊 
 

商業施設運営 

職 
 

オフィス賃貸 

変わりつつある住・遊・職の選択行動・意識 

都心回帰志向 

空き家の増加 

居住形態多様化 

低収化傾向 

ＥＣの隆盛 

ショールーミング 

シェアリング経済 

テナント数減少 

働き方改革 

デバイス・ネット
ワークの進化 

グローバル経済 

職住近接 

郊外部 郊外～中間エリア 都心部 
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東急沿線疲弊時の東急電鉄のワーストシナリオ 

鉄  道 

都市開発 

生活 

サービス 

沿線人口 

減少 

超高齢化 少子化 街インフラ 

老朽化 

団塊世代 

引退 

販売土地 

枯渇 

沿線消費 

意欲減退 

乗降客数 

減少 

再投資 

減少 

競合激化 

サービス 

低下 

街ブランド 

劣化 

売上減少 

事業撤退 

３ 

つ 

の 

収 

益 

柱 

の 

崩 

壊 

リ 

ス 

ク 
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創造経済においては「知」と「富」は偏在する 

出典：CITY LABO by Richard Florida 
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 「知」と「富」が集中する都市として選ばれる条件 

①厚みのある知識・技術労働市場（雇用）があること 
 
②クリエイティブなビジネス・エコシステムがあること 
 （核となるＩＴ企業等） 
 
③最先端情報・技術知識の伝播（学術機関）があること 

ＩＴ企業
の雇用 

関連 

産業 

雇用 

関連 

産業 

雇用 

関連 

産業 

雇用 

関連 

産業 

雇用 

関連 

産業 

雇用 

イノベーション産業の乗数効果 

出典：The New Geography of Jobs by Enrico Moretti 

才能ある人が魅力を 

感じて惹きつけられる 

ワクワク楽しくかっこいい 

クリエイティブなワーク・ 

ライフスタイルの実現及び 

質の高い生活環境の整備 

１：５ 
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東急電鉄が取り組むサスティナブルなまちづくり 
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東急沿線プラチナトライアングル＆次世代郊外戦略 

新宿・池袋・埼玉方面 都心方面 

横浜方面 

多摩田園都市郊外方面 

田園都市線 

大井町線 

東横線 

二子玉川 

たま 

プラーザ 

自由が丘 

渋 谷 

世界目線のクリエイティブな 

まちづくり・先端企業集積 

クリエイター等が常に出会い 

触発し、新たな価値を生む 

大企業とベンチャー企業の
交流による新ビジネス創出 

クリエイティブシティ二子玉川 

良質な職住近接環境の整備 

これからの「働きたい街」実現 

郊外住宅地の魅力再定義 

子育て層・アクティブシニアの働く環境整備 

LIVING LABによる新たな地域課題解決 
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私鉄ビジネスモデル1.0（田園都市通勤モデル） 

ICTプラットフォーム 

 

 

 

 

 

 

 

 
私鉄ビジネスモデル2.0（田園都市職住近接モデル） 

都心の 

業務・商業 

で稼ぐ 

郊外の宅地販売・ 

生活サービスで稼ぐ 

都心の 

業務・商業・ 

住宅で稼ぐ 

郊外の再生・ 

生活サービス 

で稼ぐ 

中間領域の 

職住近接で稼ぐ 



2027年頃の渋谷の未来予想図 

渋谷ヒカリエ 

渋谷ストリーム 
2018年9月開業 

渋谷スクランブルスクエア 
東棟 2019年11月開業 

渋谷駅桜丘口地区 
2023年度開業 

渋谷フクラス 
2019年12月開業 

渋谷マークシティ 

セルリアンタワー 

渋谷駅街区 
中央棟・西棟 2027年開業 

← 渋谷キャスト 





https://japan.cnet.com/article/35110582/ 

WELCOME BACK 



渋谷スクランブルスクエア東棟 

2019年11月 オープン予定 
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  地上230mの展望施設「SHIBUYA SKY」 
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オープンイノベーションの土壌 “SOIL” 
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クリエイティブシティ二子玉川 

二子玉川ライズ（再開発事業） 

＜Ⅰ期＞ 

地上16F（業務棟82m） 

地上42F（住宅棟150m） 

延床面積 266,400㎡ 

2011年3月開業 

＜Ⅱ期＞ 

地上30F（137m） 

延床面積 156,400㎡ 

2015年4月開業 

http://www.rise.sc/
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■全体配置図 

Ⅱ-a 

世 田 谷 区 

二子玉川公園 

施行地区面積 約6.3ha 

延 床 面 積     ―  

■開発規模 

Ⅰ-b Ⅰ-a Ⅲ 

世田谷区 

二子玉川公園 

鉄道街区 

至 たまプラーザ 

至 渋谷 

二子玉川駅 

至 大井町 Ⅱ-b 

第 2 期 事 業 

（ Ⅱ a 街 区 ） 
鉄 道 街 区 

第 1 期 事 業 
（Ⅰa・Ⅰb・Ⅱb・Ⅲ） 

合 計 

約3.1ha 約0.9ha 約8.1ha 約12.1ha 

約157,000㎡ 約5,700㎡ 約266,600㎡ 約429,300㎡ 

計画概要 

第2期事業エリア 

二子玉川再開発事業概要 



施設の構成 

二子玉川ライズ 

オフィス  タワーオフィス 

 オークモール  

 バーズモール   スタジオ＆ホール  

 プラザモール 

レジデンス  

ドッグウッドプラザ 

二子玉川ライズは、 
 

 ５つの商業施設（ショッピングセンター、ドッグウッドプラザ、オークモール、バーズモール、プラザモール）と、 
 ２棟のオフィス、その上層階のホテル、放送機能付きスタジオ＆ホール、レジデンスで構成されています。 
 さらに、各エリアをつなぐ歩行者専用通路「リボンストリート」と、様々な広場空間を備えています。 

  リボンストリート  

 二子玉川駅  

ホテル 

ショッピングセンター 

 二子玉川公園  

多摩川 

二子玉川ライズの施設構成 
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多彩で魅力的なテナント構成 
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環境認証評価「LEED」の取得 

★ 「まちづくり部門（ND）」において世界初のゴールド認証を取得 

LEEDとは？ 
 

■米国の民間団体がつくった環境性能評価システム 
 米国のビル関係者により組織される環境対策推進団体(USGBC)が主導して開発した、環境配慮型建築物 
 (グリーンビルディング)の認証制度。エネルギー効率に優れサステイナブルな建築物を普及させることが目的。 
  

■世界各国への急速な普及 
 LEEDは普及が進み世界標準となりつつあり、日本でも近年取得の動きが活発化している。 

      

     ① 田園都市線、大井町線、各種バスとの良好な交通アクセス網を確保していること 

     ② 安全で快適な歩行者空間を形成し、高密度でコンパクトな開発をしていること 

     ③ 商業・オフィス・公共施設・住宅を集積させ、多世代・多目的で集まれる複合機能都市を整備していること 

     ④ 生物多様性を評価する「JHEP認証」で最高ランクAAAを取得し、生態系の保全に取り組んでいること 

     ⑤ 道路等のインフラや建物においてエネルギー資源の高効率化などの環境配慮に取り組んでいること 
 

評
価
ポ
イ
ン
ト 

Copyright © 2015 FUTAKO TAMAGAWA RISE. All Rights Reserved. 
[認証範囲図] 

二子玉川公園 二子玉川ライズ 



 第8回 日本SC大賞 最高位の金賞を受賞 

【日本SC大賞および受賞概要】  
2年に一度、日本ショッピングセンター協会が主催し、 「マーケティング」「テナントミックス」など計6項目を総合
評価。第8回目となる今回は、2016年7月～2018年6月までの2年間の活動が審査され、全国3,217
のSCの中から選出された。二子玉川ライズ S.C.は、確立したポジショニング、いつも新しい発見がある施設
を目指したMD、時間を楽しく過ごす場として幅広い層に支持されている点や、二子玉川の街のブランドを高
め、高品質な「街」の創造に大きく寄与した点などが評価された。 

受賞するTMD秋山社長 

受賞式でスピーチを行う二宮総支配人 東急グループ初 
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エリアマネジメント活動への支援・協働 
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地域内交通の 
継続は？ 

坂道、階段が 
大変 

戸建住宅地 
の老朽化 
・高齢化 

大規模団地の老朽化 
住民の高齢化 

高齢者の生活支援 
買物難民 

独居老人・孤独死 

病院のベッド数が 
足りなくなる？ 

子育て層の 
孤立 

コミュニティの 
希薄化 

空家の増加 

若い世代の 
   不人気 

まちの担い手
がいない！ 

介護・福祉
サービスは？ 

× 

■ ワースト 
  シナリオ ■ 

高齢者が安心して暮らし続けられるまちづくり 

 ● マーケットの深耕 ● 

若い世代への魅力の提示、新規獲得 

● マーケットの拡大 ● 

 既存の暮らしのインフラが 

高齢化していくた住民と ミスマッチ！ 
 まちの魅力が、若い世代の 

ライフスタイル・期待と ミスマッチ！ 

 人口減少・高齢化・建物老朽化 ： 消費や活動の減退 

 若年層の流入減少 （職場距離、共働き、子育て、楽しさ） 
まちの衰退 

■ 二つの 
 ミスマッチ ■ 

郊外住宅地の現状と課題 

ベッドタウン 

都心・職場 
から遠い 

楽しみ？ 
文化？ 

女性の就労や 
子育ての両立は？ 

持家志向低下 

郊外の魅力 
の低下 

将来への不安 
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変化の兆しのキーワード 

民 官 

産 学 

団塊世代の大量リタイア 

企業市民 
社会起業家 

プロボノ 

ソーシャルキャピタル 

ソーシャルメディア 
クラウドファンディング 

エリアマネジメント 
生涯学習 

市民参加 
ＮＰＯ・ＮＧＯ 

ＣＳＲ 

公共貢献 

ＰＰＰ・ＰＦＩ 
厳しい財政 

開かれた大学 

学際横断研究 

©Ryosuke Toura 
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２０ 
■ 重点方針 ■ 

 「郊外」を持続させる人とコミュニティの「仕組み」をつくっていく 

  エリア・マネジメント    ；  まちづくりの担い手づくり、 官民連携のまちづくり主体 “新しい公共” 、  

  “お金が回る仕組み” ； 規模も主体も多様なビジネス、地域の「職」 創出 

 次世代の要請に応える「暮らしのインフラ・ネットワーク」をつくりあげていく  

  交通（移動）・医療・介護・子育て・エネルギー・就労・交流・コミュニティ ＋ 住まい・住まい方 を、まちづくりを 
  通じて一体的に、実践していきます 

 郊外住宅地の中の「コミュニティ・リビング・モデル」を提示していく 

   「暮らしのインフラ」を集約した施設と住宅を併設した郊外の新しい「住まい方」、シニア層の住みかえモデル、多世代 

   共生のモデルとして提案していきます。 

「人」「暮らし」「コミュニティ」を最重要視し、 
「持続性」「循環」「多様性」を目指す 

 「次世代のまちづくり」を通じて高齢社会・人口減少
社会の課題解決を実践していく 

「既存のまち」での「持続」と「再生」を目的とする 

■ 基本理念 ■ 

横浜市・東急電鉄 次世代郊外まちづくり骨子 
2012年4月 包括協定締結 
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シニア層住みかえ 

駅 

駅 

駅 

空室活用 

交流拠点 

空家活用 

団地再生 

戸建賃貸住宅 

シェアハウス 

元気な 

コミュニティ 

コミュニティ 

・ビジネス 

世代間 

バランス 

コミュニティ 

・レストラン 

医療・介護拠点 

出産環境・ 

子育て相談 

交流拠点 

若年層の流入 

定期借地権付 

分譲マンション 

定期借地権付 

分譲マンション 

若年層の流入 

シニア層住みかえ 

交流拠点 

戸建住宅地 

駅近接の商業 

・住宅ﾐｯｸｽｴﾘｱ 

コミュニティ 

リビング（拠点型） 

老朽化 

大規模団地 

基幹バス 

デマンド交通 

鉄道 

交通ネットワーク 

コミュニティ・リビング 

多世代の暮らしを支えていく
「暮らしのインフラ」を集約した
拠点（地域のリビングルーム） 

 

多様な住宅、商業施設 

医療・介護、コミュニティ施設、
保育園、就労機能など 

次世代郊外まちづくりのグランドデザイン 
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WISE  City ＝   
  Wellness & Walkable 

    Intelligence & ICT 

   Smart , Sustainable & Safety 

   Ecology , Energy & Economy 

目指すはWISE City（賢者のまちづくり） 



2019 TOKYU CORPORATION All Rights Reserved. 

WISE Living Lab 「さんかくベース」とConiwa 
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自立する郊外住宅地になる条件 

再投資 放置 

多世代 

高齢化 

多機能 

単機能 

生産 

消費 

自立する郊外 

衰退する郊外 

©Ryosuke Toura 
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郊外住宅地再生の「横浜モデル」確立を目指して 

20世紀の郊外（団地）開発 

・高度経済成長への対応 

・住宅大量供給の必要性 

・行政計画主義 

・一団土地で空間確保 

・モータリゼーションの影響 

・都心通勤型前提 

21世紀の郊外（団地）再生 

・成熟社会・高齢化への対応 

・住宅供給バリエーション 

・ワーク＆ライフスタイル重視 

・生活環境維持・市民参加 

・車中心から人中心 

・郊外経済圏育成 

「横浜モデル」 

の確立 

■民間投資誘導 

■連鎖型・総合型 

■新しい公共貢献 

■柔軟性・価値創出 

■時間短縮 

■産官学民連携 



「私鉄2.0」までは何となくわかった。 

 

 

で、「私鉄3.0」ってなんだ？ 



あなたイメージするSmart Cityとは、こんな世界？ 
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世の中のスマートコミュニティとは 

電力系統 

中心 

CHP 

PV 

SCADA BT 

HEMS NPG 

TPG BEMS 

SMART!? 
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生活者視点のスマートコミュニティとは 

生活者 

中心 

電力 

健康 

天気 交通 

TV ｴﾝﾀﾒ 

ｴﾘﾏﾈ 
地域 

情報 

WISE! 
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WISEな都市サービスを提供できる企業体になる 

沿線生活者 

データ 

MaaS 

医療
介護
連携 

環境 

エネルギー 

最適化 

防災 

レジリ
エンス 

キャッシュ 

レス決済 

先端技
術教育 

高齢者 

子供 

見守り 

未病 

ウェル
ネス 



美しい街並みの裏側でWISEな社会が動いている 



エストニア共和国 
首都：タリン 
面積：45,226km2 
人口：134万人 
GDP ：187億ユーロ 
建国：1918年 
独立：1991年 
 

★Digital 9★ 

 ESTONIA 
 ISRAEL 

 NEW ZEALAND 
 SOUTH KOREA 
 UNITED KINGDOM 
CANADA  MEXICO 
PORTUGAL URUGUAY 
 

■一人当たり 
ｽﾀｰﾄｱｯﾌﾟ起業数 
ﾖｰﾛｯﾊﾟ第三位 



きっかけは一冊の本との出会いから 

著者のラウル・アリキヴィ氏 

日本・エストニア／ＥＵデジタルソサエティ推進協議
会理事。１９７９年エストニア生まれ。タルトゥ大学卒
業後、早稲田大学の修士課程を修了する。エストニ
ア経済通信省局次長を経て民間へ。前職では、エ
ストニア経済通信省の経済開発部で局次長を務め
る。同省では２０２０年に向けたエストニア情報社会
のための新たな戦略と政策の設計などを担当。現
在は日本に暮らし、エストニア行政での経験と知識
を生かしてコンサルティング会社ＥＳＴＡＳＩＡを２０１
２年１２月に設立し、アジアにエストニアの行政シス
テムなどを紹介している 



「ラティテュード59°」というテック系 
スタートアップベンチャーのカンファレンス 
にも参加してみた。 
すでに孫泰蔵さんが投資していた！ 



目だった天然資源はなく、国が小さくマーケットも 
小さいため最初から国外に目を向けざるを得ない 

旧ソ連邦のサイバネティクス研究所（1960～2016） 
がタリン市にあったので、科学者、ＩＴ技術者が潤沢 

エストニアが成功している３つの理由 
隣国に蹂躙されてきた歴史から土地・紙幣等の 
物理的なものに固執せず、システムを信用する 



スマートライフの根幹を支える「e-residency card」 



e-Estonia Timeline 

2006 2007 2008 2009 2010 2011 

●mobile-ID 
●e-police 
●keyless 
     signature 

●E-health 
     system ●E-prescription ●smart grid 

2000 2001 2002 2003 2004 2005 

●e-tax Board 
●m-parking 

●population 
     registry 
●X-ROAD 

●e-school 
●digital 
     signature 
●ID-card 

●ID-bus ticket 
●e-land 
     registry ●EHIS ●I-voting 

2012 2013 2014 2015 2016 2017 

●ev quick 
     charging 
     network 

●X-ROAD 
     europe 

●open e-residency 
     to the world ●e-receipt ●EU presidency 



エストニアのＩＣＴ立国7原則 

エストニア政府 元ＣＩＯ 
ターヴィ・コトカ氏 

①強力な技術と法的基盤の構築 
 
②政治的な介入の排除（技術者の世界） 
 
③ＩＣＴ改革に対する時間の許容と忍耐 
 
④個別的改革ではなく全体一括改革 
 
⑤ＩＴリテラシーの低い国民への配慮、対応 
 
⑥デジタル情報化社会に合ったデータ保護認識の見直し 
 
⑦ＩＣＴ改革を公共部門と民間部門の協力で実施 



かつてソ連に情報統制されていたからこその 
情報に対する独自の国民感性が新たなＩＴ立国 
の加速を可能にした。 

キーワードは「TRUST（信頼）」 



エストニアの国家力は人財が全て！ 
その教育に対する熱意と手厚さは恐るべし！ 
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E -Residency 

S tartup Spirit 

T ransnation 

O pen Government 

N ewism 

 I T Literacy 

A gile Development 
©Ryosuke Toura 

エストニアを理解する７つのキーワード 



そう、「つまらなくない未来」は実際にあった！ 



DIGITAL WELL-BEINGの時代へ 

＜ウェルビーイング＞ 

 

身体的 

 

精神的   幸福状態 

 

社会的 
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「私鉄 3.0」 ワニブックスPLUS新書 絶賛発売中！ 

ご清聴ありがとうございました！ 


