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１．上位・関連計画の整理まとめ
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まとめ

①都市の顔となる魅力ある施設としての整備

✓市の中核となる都市拠点であり、40万人都市の駅周辺として、多くのひとを惹きつけ、市のイメージを
具現化する施設の導入が求められる。

②エリアの防災性向上への寄与

✓周辺エリアにおける最も大きな課題である防災性の向上に資する施設としての整備が求められる。

③中心市街地やその他のエリアとの連携

✓駅や中心市街地との間での歩行者空間の整備や、境川を活用した交流ネットワークの形成など、周辺
との連携による事業実施効果の最大化等を目指す必要がある。

④公共施設整備事業としての重要性の確認

✓駅周辺の中で、市の意向によりまちづくりを行える希少な機会であることから、周辺との関係性や今後の
まちづくりの誘導等の視点も十分に踏まえたうえで、事業を推進する必要がある。

• 生活・文化拠点に求められる役割等について、前回資料でまとめた上位・関連計画からの示唆は以下のとおり。
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【参考】かながわ都市マスタープラン（令和３年３月改定）

• 藤沢は湘南都市圏域における広域拠点の一つと
して高度な都市機能の集積が期待されている。
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２．データの整理・分析
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（１）エリア設定

• エリア分析の対象範囲は、藤沢駅周辺地区再整備構想・基本計画に定める「藤沢駅周辺地区」（以下、「対象
エリア」）とする。

• 町丁目との関係では、おおむね対応している10単位を分析の対象とする。

藤沢

朝日町

南藤沢

鵠沼東

鵠沼石上１

鵠沼

石上２

鵠沼橋２

鵠沼橋１

鵠沼

花沢町

鵠沼
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（２）人口 ①年代別人口

• 対象エリアには、約2万人が居住しており、市全体や市内のDID：人口集中地区（平成27年度調査において
86.1人／ha ）と比較して人口密度は高い。

• 年代別人口に関しては、10代以下が少ない傾向にあり、30代の割合が高い。

出所：R2年度国勢調査データより作成

概要 年代別人口

人口
面積
（ha）

人口密度
（人/k㎡）

10歳
未満

10代 20代 30代 40代 50代 60代 70代
80歳
以上

不明

市全体

436,905 69.56 6,281 36,719 40,765 42,220 48,922 69,511 61,986 44,658 49,910 33,889 8,325

100.0% 8.4% 9.3% 9.7% 11.2% 15.9% 14.2% 10.2% 11.4% 7.8% 1.9%

駅周辺

21,685 1.45 14,955 1,534 1,349 2,277 2,892 3,397 3,300 2,321 2,312 1,673 630

100.0% 7.1% 6.2% 10.5% 13.3% 15.7% 15.2% 10.7% 10.7% 7.7% 2.9%
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（２）人口 ②人口増加率

• ここ15年での対象エリアにおける人口増加率は高い。特に地区のうち南側において、大規模マンションの供給等によ
る人口の増加がみられる。

出所：各年1月の住民基本台帳データ

藤沢

朝日町

南藤沢

鵠沼東

鵠沼石上１

鵠沼

石上２

鵠沼橋２

鵠沼橋１

鵠沼

花沢町

鵠沼

2007 2012 2017 2022
2007-2022の

増加率

鵠沼 568 604 626 591 1.04

鵠沼花沢町 1,216 1,211 1,218 1,280 1.05

鵠沼橘１丁目 1,251 1,392 1,605 2,288 1.83

鵠沼橘２丁目 1,608 1,642 1,678 1,759 1.09

鵠沼石上１丁目 642 640 599 864 1.35

鵠沼石上２丁目 829 902 977 1,263 1.52

鵠沼東 1,540 1,414 1,360 1,889 1.23

朝日町 1,068 1,270 1,184 1,335 1.25

藤沢 7,033 7,514 7,785 8,841 1.26

南藤沢 2,366 2,372 2,359 2,433 1.03

駅周辺地区合計 18,121 18,961 19,391 22,543 1.24

市全体 399,081 414,607 427,199 441,708 1.11
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（３）土地利用

• 対象エリアのうち、駅を中心とした部分については商業利用、周縁部については住宅利用が主となっている。

出所：藤沢駅周辺地区再整備基本構想・基本計画
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（４）建物 ①階数・構造

• 駅に近い部分に関しては、非木造かつ４階以上のものが多い。周縁部は木造戸建ても多いが、近年では一定規
模以上の共同住宅も立地している。

出所：藤沢駅周辺地区再整備基本構想・基本計画
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（４）建物 ②老朽化等

• 駅に近いエリアは老朽化率が比較的低い。また、容積率もある程度充足していることから、すぐに建替えが進むよう
な環境にはない。

出所：藤沢駅周辺地区再整備基本構想・基本計画
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• 奥田公園は、対象エリアにおける最大の緑地であり、中心市街地と連動した憩い・交流の場としての機能が強く求め
られる。

（５）公園・緑地

出所：藤沢駅周辺地区再整備基本構想・基本計画
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（６）産業の種類

• 事業所数でみると、対象エリアに市全体の約２割が集積している。

• 駅の南側においては、金融業・保険業、宿泊業・飲食サービス業、電気・ガス・熱供給・水道業の事業所が多い。
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祉
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サ
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業
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さ
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全体 13,027 34 0 1,134 4 119 197 3,197 191 1,163 502 1,892 1,213 599 1,442 47 620

駅周辺 2,493 1 0 56 1 52 9 539 97 185 110 567 260 169 272 5 139

駅北 1,035 0 0 27 0 29 5 234 47 62 71 164 101 57 129 3 82

駅南 1,476 1 0 29 1 23 4 305 50 123 39 403 159 112 143 2 57

駅周辺の占
める割合

19% 3% 0% 5% 25% 44% 5% 17% 51% 16% 22% 30% 21% 28% 19% 11% 22%

駅北の占める
割合

8% 0% 0% 2% 0% 24% 3% 7% 25% 5% 14% 9% 8% 10% 9% 6% 13%

駅南の占める
割合

11% 3% 0% 3% 25% 19% 2% 10% 26% 11% 8% 21% 13% 19% 10% 4% 9%

出所：平成28年度経済センサスをもとに作成
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（７）商業 ①商業施設

• 小売業に関しては、駅南側の占める割合が大きくなっている。

事業所数
従業者数
（人）

年間販売額
（万円）

売場面積
（㎡）

市全体 2,057 22,239 47,257,352 408,986

駅周辺 367 4,402 11,013,837 103,504

駅北 157 1,831 5,122,248 49,032

駅南 210 2,571 5,891,589 54,472

駅周辺の占める割合 18% 20% 23% 25%

駅北の占める割合 8% 8% 11% 12%

駅南の占める割合 10% 12% 12% 13%

出所：平成28年度経済センサスをもとに作成
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（７）商業 ②商業に関する課題

• 商業に関しては、「藤沢駅周辺地区再整備構想・基本計画」において、以下のような課題が指摘されている。

⚫ 広域商業・サービス等が集積している駅周辺街区の成熟化・老朽化による魅力低下・陳腐化とと
もに、商業床の適正な規模を踏まえた機能更新・充実

⚫ 鉄道利用者、市民、周辺住民等の増加傾向に反して、減少している商業販売額や回遊人口の
回復への取組

⚫ 連続性や魅力が低下している商店街のにぎわい回復にむけた取組
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（８）交通 ①駅利用者数

• 藤沢駅の乗降客数は日40万人程度であり、南口駅前広場の利用者数は約1７万人である。徒歩での利用が多
い点が南口の特徴である。

• 年代別で見ると20代が最も多く、男女比には大きな差はない。

出所：JR東日本旅客鉄道株式会社提供

出所：藤沢駅南口駅前広場再整備基本計画

■月次Suica利用者データ
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（８）交通 ②歩行者数

• 駅周辺においては、（年度ごとに調査日が異なるため正確な比較ではないものの）休日における歩行者数の減少
傾向、平日における歩行者数の増加傾向がみられる。

出所：藤沢駅周辺商店街等活性化調査報告書
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（９）防災 ①洪水等

• 対象エリアのうち、生活・文化拠点の敷地は、境川の洪水浸水想定区域（想定最大規模）に含まれており、土
砂災害・洪水ハザードマップ（令和2年度作成）において洪水浸水深は3.0～5.0ｍ未満の区域となっている。

• また、敷地の一部は、家屋倒壊等氾濫想定区域（家屋の倒壊・流失をもたらすような激しい流れが発生するおそ
れがある堤防沿いの地域）及び高潮浸水想定区域となっている。

出所：土砂災害・洪水ハザードマップ（藤沢市、令和2年度作成）
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（９）防災 ②内水浸水

• 生活・文化拠点敷地周辺では、道路冠水等の雨水を排水でき
ないことにより発生する浸水（内水浸水）が多く発生しており、
内水浸水想定区域図（計画降雨60mm/hr）において、内
水浸水深が50cmを超える区域が周辺道路沿いに広がってい
る。

• 雨水管理総合計画における浸水リスク評価では、生活・文化拠
点敷地を含む鵠沼東部ブロックが浸水リスク1位である。

出所：藤沢市民会館等再整備基本構想

内水浸水想定区域図（計画降雨60mm/hr）

市民会館
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（１０）エリアマネジメント

• 藤沢駅北口の公共空間を中心に、官民連携したエリア
マネジメントの取組が行われている。

• 市、駅街区内の事業者等が参画した勉強会を中心とし
た検討を経て、令和元年6月には、「藤沢駅街区エリア
マネジメント組織設立準備会」が設立された。

• 現在は(一社)藤沢駅周辺地区エリアマネジメントが中心
となり、マルシェやコンサート等のイベントを含めた交流・賑
わい創出のための取組が実施されている。

出所：(一社)藤沢駅周辺地区エリアマネジメントwebサイト
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（１１）南側の特徴

• 対象エリアのうち駅南側は、「①駅前」「②商業等の混
在エリア」、「③集合住宅中心のエリア」「④低層住宅エ
リア」に区分できる。

• 生活・文化拠点敷地は、②、③、④のエリアと隣接する
ことから、それぞれのエリアとの連携・役割分担に配慮す
る必要がある。

• ②のエリアに関しては、非木造の建物が中心となり、比
較的老朽化度は低いものの、一部で再開発の動き等
もあり、また、歩行空間等の整備も求められている。

• ①駅前における南口広場の整備と本事業エリアの整備
を連動して行うことにより、駅南側をより魅力的な、滞
在可能なエリアとして整備し、②のエリアの活性化及び
回遊性の向上等を実現する視点が重要となる。

①

② ③

④
生活・文化

拠点エリア
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（１２）まとめ

人口 ・市の中でも人口密度の高いエリア。特に近年マンション等の供給が増え、市民会館に近いエリアでの人
口増加の傾向がみられる。
➡ 新しく流入した層も含めた周辺住民の生活の質の向上に資する視点も重要。

土地利用
状況

・駅に近い部分は商業（非木造、階数が比較的高い）、周辺部分は住宅（戸建て中心）の利用が
多い。商業部分については老朽化度は相対的に低い。
➡南口広場や再開発など、南口の拠点づくりと連動し、周辺の適切な更新を誘導するような施設づくり
が求められる。

施設等の
立地状況

・奥田公園は駅周辺で最大のオープンスペースである。
➡オープンスペースを最大限に確保しながら、魅力ある都市空間を創出することが求められる。

産業等 ・サービス業を中心に多くの事業所が集積している。商業機能も集積。
➡昼間人口が多いエリアであり、来街者だけでなく従業者の利便性や快適性に資する視点も求められる。

交通 ・歩行者が多い点が駅南の特徴。また、平日の利用者、若い層も多い。
➡魅力ある施設整備を行い、駅前から事業エリアまでの回遊性を生み出す視点が重要。

防災 ・浸水リスクが極めて高いエリア。
➡浸水対策施設の整備をはじめとし、総合的な浸水対策を行う必要がある。

エリアマネ
ジメント

・駅前広場を中心とした取組が行われている。
➡駅前広場との連携・相乗効果により魅力的なまちづくりにつなげる視点が求められる。


