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２．中心市街地の位置及び区域 

［１］位置 

位置設定の考え方 

本地域は、千葉県北西部の中央に位置し、利根川と手賀沼に接した東京都心から 30km

圏の首都圏近隣整備地帯内に位置している。ＪＲ常磐線，東武野田線の鉄道により、また、

常磐自動車道、国道６号及び国道 16 号の主要幹線道路により交通の要衝となっている 

柏駅周辺は、昭和 40 年代の常磐線の複々線化、柏駅東口市街地再開発事業を契機として、

広域的な商業拠点都市として発展し、東葛地域において最も賑わいのある地域でもある。 

これまで柏駅を起点に概ね徒歩で 10 分圏域と想定される 500～600ｍの中で、中心市街

地の区域を設定して、都市機能の集積を進め、都市の中心としてまちづくりを進めてきた。

また、同範囲内には都市再生緊急整備地域にも指定されていることから、総合的なまちづ

くりが進められている。また、再開発事業を中心に１期計画から継続的に地権者調整を進

めている地区もある。 

以上をふまえ、２期計画のエリアは、引き続き１期計画のエリアを継承する。 

（位置図） 
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［２］区域 

区域設定の考え方 

安心・快適でコンパクトな市街地の形成が求められていることから、第 1期計画と同様に、

柏駅を中心として概ね徒歩で 10 分圏域（柏駅から 500～600m）の区域で、商業・行政機能な

どの都市機能の集中する区域とする。 

千葉県北西部及び茨城県南西部地域を吸引圏とした首都圏における広域商業拠点として

の柏駅周辺地域は、つくばエクスプレスの開業による乗降客数の減少に加え、複数の郊外型

大規模集積施設のオープンにより、来街者の減少、活力の低下、治安の悪化等、中心市街地

としての地位の低下が顕著となっている。 

柏駅周辺地区は、ＪＲ柏駅を中心に都市構造が放射環状型になっていることから、商業集

積は線路で東西に分断され、７本の歩行者専用連絡橋と１本の車歩道連絡橋により結節して

いる。よって歩行者軸の強化と周辺部を取り込んだ一体的な整備改善と安心で安全なまちづ

くりを推進することで、回遊性のいっそうの向上が図られるとともに、商業の活性化が期待

される。 

また、柏駅周辺地区は、都市再生緊急整備地域に指定されていることからこのエリアを包

含し、路線型に分布している 16 の商店会と東南側は郵便局や柏商工会議所、南側は柏幼稚園、

西側は旭町交番、香取神社、北東側は市立柏第一小学校等の公益施設をエリアに含んだ約

97ha の区域を中心市街地と設定し、多様な都市機能がコンパクトに集積した、安全で安心し

て歩いて暮らせる生活空間の実現に向けバランス良く事業を推進することとする。 

 この中心市街地の北東側に位置する官公庁・公共施設も、中心市街地の居住者の暮らしを

支え、市の中心部としてふさわしい市民サービスの充実・強化を図るものであり、中心市街

地との連携や役割分担に留意すべきものである。 

中心市街地の境界は、北側は都市計画道路葉山十余二線（跨線道路）、東側は都・東谷向

台中原線、南は東武野田線及び市道 27－228、27-232 号、西は都・柏国道 6号線を境界とす

る。区域面積は約 97ha。 

（区域図） 
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［３］中心市街地要件に適合していることの説明 

要 件 説 明 

第 1号要件 

当該市街地に、相当

数の小売商業者が集積

し、及び都市機能が相

当程度集積しており、

その存在している市町

村の中心としての役割

を果たしている市街地

であること 

○小売業が集積し、市の中心的な商業地である 

中心市街地の区域には店舗数、従業者数で柏市全体の 20％以上、

売り場面積で 30％程度が集積し、中心的な商業地である。 

図表-31 中心市街地の商業規模（柏市統計書 H24） 

  規 模 対市シェア 

店舗数 487 店 22.2%

従業者数 5,328 人 24.6%

小売業年間商品販売額 1,506 億円 33.7%

売場面積 131,001 ㎡ 29.3%

○交通の要衝である 

柏駅はＪＲ常磐線、東武野田線の乗換駅で、乗降客は 370 万人/

年間を越え、市内各駅に比べ圧倒的な乗降客数を示している。 

図表-32 市内各駅の１日平均乗降客数（平成 24年度） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

○多様な公共・公益施設が集積している 

中心市街地には多様な公共・公益施設が集積し、市民生活の中心

となっている。特に、金融業・保険業施設は市全体の 50％以上が集

積している。 

図表-33 中心市街地に集積する公共・公益施設（柏市統計書 H24） 

 

 

 

  
市内全体 

施設数 

中心市街地内 

施設数 

中心市街地内の

シェア 

公務 45 11 24.4%

教育，学習支援 603 117 19.4%

生活関連ｻｰﾋﾞｽ・娯楽 1,228 244 19.9%

医療，福祉 914 148 16.2%

複合ｻｰﾋﾞｽ 43 3 7.0%

金融，保険 202 105 52.0%

公共公益施設合計 3,035 628 20.7%
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○柏市の中心であるとともに、広域的な商圏を有する 

平成 23 年度末で、柏市の商圏範囲は 20 市町、商圏人口は 2,525

千 人、吸引人口は 649 千人である。 

第 1 次商圏（吸引率 30%以上）は、柏市を含め 3 市、第 2 次商

圏（同 10%以上 30%未満）は 10 市町、第 3 次商圏（同 5%以上 10%

未満）は 7 市町である。 

平成 18 年度調査と比較し柏市と取手市は吸引率が上昇、新たに

商圏として加わったのは阿見町とつくば市、商圏からはずれたのは

つくばエクスプレス沿線の三郷市、吉川市である。 

図表-34 柏市商圏の状況（柏市商業実態調査 平成 24 年 3 月） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 以上の通り、柏市中心市街地は相当数の小売業と公共・公益施設

が集積し、交通の要所である。中心市街地を中心に 17 市 3 町にわ

たって商圏が形成されており、柏市中心市街地は、柏市全体の小売

店舗数は 22.2％、売場面積は約 30％、金融業・保険業は 52％が集

積している。これらのことから柏市中心市街地は、柏市及びその周

辺地域において経済的、社会的にも中心的な役割を果たしている。
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第 2 号要件 

 当該市街地の土地利

用及び商業活動の状況

等からみて、機能的な

都市活動の確保又は経

済活力の維持に支障を

生じ、又は生ずるおそ

れがあると認められる

市街地であること 

○柏駅の乗降客数が減少傾向にあり、相対的位置が低下 

柏市の乗降客数は、つくばエクスプレスの開業（平成 17 年）以

降、減少幅が大きくなっており、つくばエクスプレスの各駅の上昇

傾向に対し相対的に低下傾向にある。 

図表-35 柏駅１日平均乗降客数 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図表-36 つくばエクスプレス各駅の１日平均乗降客数 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

○小売業年間販売額を中心に商業活動が停滞傾向 

中心市街地の小売業年間商品販売額は減少傾向を続け、平成 19

～22 年に急激に減少、以後、横ばいの状況である。平成 19 年以降

の大幅な減少は、平成 15 年 2 月の大型店の規模縮小による。 

図表-37 小売業年間商品販売額の推計値 
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中心市街地の小売業売場面積は、平成 21 年に柏駅西口共同ビル

事業の完成により増えているが、小売店舗の入れ替わりは激しい状

況である。 

図表-38 中心市街地における小売業売場面積（推計値） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

中心市街地の卸売業・小売業事業所数は平成 21 年に回復基調に

あったが、平成 24 年には減少傾向である。 

売場面積と他の指標とを比べると、平成 21 年以降売場面積が横

ばいに対して販売額、事業所数、従業員数は全体では減少しており、

中心市街地の経済活力は大型店が主導していることがうかがえ、

「大型店と商店街が共存する」特性の維持のためには、商店街施策

の強力な推進が必要である。 

図表-39 中心市街地における卸売業・小売業の事業所数（経済ｾﾝｻｽ基礎調査） 

 

 

 

 

 

 

 

 

中心市街地の卸売業・小売業従業者数は柏駅西口共同ビル事業の

完成により平成 21 年に上昇したが、平成 24 年には減少している。

図表-40 中心市街地における卸売業・小売業従業者数（経済ｾﾝｻｽ基礎調査） 
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○小売業年間販売額を中心に商業活動が停滞傾向 

中心市街地内の歩行者通行量は、つくばエクスプレス開業と沿線

商業施設立地の影響をうけ、平成 16 年 111 千人/日から 18 年 94 千

人/日まで減少し、その後横ばい傾向にあったが平成 20～22 年に急

激に減少した。 

平成 20 年からの急激な減少の要因は、平成 20 年 10 月に柏駅西

口共同ビル事業が完成し、人の流れが西口側（歩行者通行量調査ポ

イント外）に移動したことによると思われる。 

また、平成 22～23 年に増加傾向を示しているが、柏駅東口Ａ街

区第二地区第一種市街地再開発事業の完成と商業施設の入居が平

成 22 年末に行われたことによると考えられる。 

図表-41 歩行者通行量の推移 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 柏市がこれまで広域商業拠点として発展したのは、その中心に都

心部にも対抗できる「高品質かつ多様な施設とサービス」があって

こそであり、言い換えると、百貨店とそれに準じた個店集積による

「こだわりを持った、買い回り性の強さ」という特徴を有した、柏

駅周辺の中心市街地がその役割を果たしてきたことによる。 

 これまで検証してきたように、中心市街地の相対的地位は確実に

低下しつつあり、「施設の小規模化」と「販売効率の低下」が続き、

個性的な店舗の減少による「柏オリジナル性の不足」となれば、近

い将来、柏市の中心市街地が空洞化することが懸念され、「機能的

な都市活動又は経済活動の維持に支障を生じる」こととなる。 

 

（人） 
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第 3 号要件 

 当該市街地における

都市機能の増進及び経

済活力の向上と総合的

かつ一体的に推進する

ことが、当該市街地の

存在する市町村及びそ

の周辺の地域の発展に

とって有効かつ適切で

あると認められること 

○当地区の活性化は、柏市のみならず、東京都市圏北部や千葉県内

の各地域の発展に貢献することが期待されている。 

・第 5 次首都圏基本計画（平成 11 年 3 月、国土交通省） 

平成 27 年度を目標とし、柏市を東京都市圏北部の広域連携拠点

として位置づけ、柏都心地区、柏北部地区等において「業務機能、

商業機能の集積等を推進し、新産業の創出や既存産業の高度化、

及び広域にわたる質の高い都市機能の充実を図る」こととしてお

り、当地区の活性化は東京都市圏北部地域の発展に寄与すること

が期待されている。 

・柏都市計画 都市計画区域の整備、開発及び保全の方針（平成 22

年 12 月、千葉県） 

平成 27 年度を目標とし、「柏駅周辺地区に広域商業拠点にふさ

わしい高度で複合的な都市機能の集積する都心形成」を図ること

としており、当地区の活性化は千葉県下の都市づくりへ寄与する

ことが期待されている。 

・柏市第 4 次総合計画・後期基本計画（平成 23 年 3 月、柏市） 

平成 27 年度を目標とし、柏駅周辺地区について「広域商業拠点

としての活力にかげりが見え始めて」いるものの、「今後も当地区

は経済的・文化的に本市全体を牽引する役割が期待されている」

としており、当地区の活性化は柏市全体の都市づくりにおいて、

大きな役割を持っている。 

・都市再生緊急地域の地域整備方針 柏駅周辺地域（平成 15 年 7 月

18 日、内閣総理大臣） 

  都市再生緊急整備地域は、都市再生の拠点として、都市開発事

業等を通じて緊急かつ重点的に市街地の整備を推進すべき地域

として、政令で指定する地域であり、土地利用規制の緩和や、都

市計画の提案、事業認可等の手続期間の短縮、民間プロジェクト

に対する金融支援や税制措置を受けるための国土交通大臣の認

定等の特別な措置を受けることが出来る。 
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３．中心市街地の活性化の目標 

（１）中心市街地活性化の基本理念と目標像 

 

 第２期計画策定に当たっては、広域商業拠点としての回復を目的に、商業機能の底上げ

を図るため、「若者から高齢者まで幅広い年齢層に支持される広域商業拠点としての機能

充実に加え、地域の生活拠点としての機能を付加し、多様な都市機能が集約した賑わいの

あるまちづくりを推進する」ことを目標とする。 

 

 これは、柏市のまちづくりの指針である「柏市都市計画マスタープラン」の「①安心・

快適でコンパクトな市街地の形成」、「②既成市街地への中心に重点的に取り組む」という

基本理念に則ったものである。 

 

 評価指標はこれまでどおり、目標１「小売業年間商品販売額」、目標２「歩行者通行量」、

目標３「滞留時間の延長」とする。特に滞留時間を延長することは、消費額の増加に加え、

市民活動やイベント活動などの指標ともなる。 

  

 １）中心市街地活性化の基本理念 

 中心市街地活性化の基本理念は、商業機能の底上げを図るため、若者から高齢者まで幅

広い年齢層に支持される広域商業拠点としての機能充実に加え、地域の生活拠点としての

機能を付加し、多様な都市機能が集約した賑わいのあるまちづくりの形成を図ることと

し、以下のように位置づける。 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

《中心市街地活性化の基本理念》 

柏市の表玄関にふさわしいにぎわいの回復、楽しく憩える魅力の創出 
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 ２）中心市街地活性化の基本的な方針と目標像 

 中心市街地活性化の基本理念に基づき、中心市街地活性化の基本的な方針と目標像を以

下のように設定する。 

◆基本的な方針 

①広域商業機能に加え、地域の生活拠点として、にぎわいに満ちたまちづくりを行う 

②まちの特徴と魅力を活かすため、回遊性の高いまちづくりを行う 

③まちの魅力を高めるため、安全・安心でゆとりや品格のあるまちづくりを行う 

 

◆目標像 

 

 

・中心市街地の居住人口の増加が継続しており、住環境整備や地域密着型の商店街整備を

促進し、暮らしやすいまちの整備を目標とする。 

・引き続き、中心市街地への商業集積を促進し、柏市の中心商業拠点はもちろんのこと、

市域を越えた広域商業拠点としての位置づけを回復し、賑いのある商業地づくりを図

る。 

 

 

 

・歩行者空間確保を中心とした都市基盤施設整備や放置自転車等の取り締まり強化を進

め、安全で快適な歩行者空間の確保による回遊性の向上を目標とする。 

・また、商店街景観の魅力づくりを進め、回遊性向上の促進を図る。 

 

 

 

・集積する店舗、多様な施設の個々の魅力づくり、ニーズに対応した施設整備を進め、来

街者が楽しく憩えるまちを目標とする。 

目標像１：にぎわいがあり暮らしやすいまち・柏 

～広域商業拠点機能の回復と生活拠点としての賑わいづくり～ 

目標像２：安全に回遊できる楽しいまち・柏 

～歩行者空間整備と魅力ある景観づくり～ 

目標像３：楽しく憩えるまち・柏 

～商店街・施設の魅力づくり～ 
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（２）具体的な評価指標、数値目標の設定 

 中心市街地の活性化の目標の達成状況を把握するための評価指標は、3 つの目標像の

それぞれに対応して、以下のように定める。 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

１）数値目標の算定 

①小売業年間商品販売額の目標数値の設定 

 イ．目標値の設定の考え方 

   イベント等により、さらなるまちの魅力の向上を図り、売場面積の維持回復するこ

とと、第２期計画で完成を予定している「柏駅東口Ｄ街区第一地区第一種市街地再開

発事業」による商業施設の更新により、目標値を設定する。 

 ロ．目標値の算出方法 

   昭和 63 年から平成 19 年までの経済センサスと平成 24 年度実績値の売場面積から、

近似値による推計値を算出する。 

 図表-43 施策の投入がない第 2 期期間中の売場面積の推計 

 実績値 推計値 

平成 24 年度 平成 25 年度 平成 26 年度 平成 27 年度 平成 28 年度 平成 29 年度 平成 30 年度 

近似式による推計値 132,564 140,175 140,326 140,471 140,610 140,745 140,876 

 

 

 図表-42 評価指標、数値目標の設定 

目標像 評価指標 第 1期 現状数値 

 

第 2期 

基準値 

平成 18 年度 

目標値 

平成 25 年度 

基準値 

平成 25 年度 

 

目標値 

平成 30 年度 

 

目標像 1 

 

小売業年間商

品販売額 1,434

億円

1,500

億円

平成 24 年度（推計) 

1,206 

億円 

（平成 24 年度推計) 

1,206 

億円 

 

1,477 

億円 

目標像 2 

 

歩行者通行量 

84,941

人/日

90,000

人/日

平成 24 年度 

77,162 

人/日 

（平成 24 年度）

77,162 

人/日

 

85,200 

人/日  

目標像 3 

 

滞留時間の延

長 

144 分

30 分の増

174 分

平成 25 年度 

 

138 分 

 

 

138 分 

 

29 分の増 

167 分 

 

参考指標 居住人口の増

加 
２期 

新規目標 

２期 

新規目標 

平成 25 年 9 月末 

10,514 人 
10,514 人 12,100 人 
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        図表-44 売場面積の推移と施策の投入がない場合の売場面積推計 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  第２期計画で完成を予定している「柏駅東口Ｄ街区第一地区第一種市街地再開発事業」

実施時期平成 25 年～平成 27 年、店舗・業務床計画Ｄ棟 2,817 ㎡、Ｅ棟 1,128 ㎡より

合計 3,945 ㎡の約半分を小売面積 2,000 ㎡と想定 

         

          図表-45 第 2 期計画期間の売場面積の推計 

 実績値 推計値 

平成 24 年度 平成 25 年度 平成 26 年度 平成 27 年度 平成 28 年度 平成 29 年度 平成 30 年度 

施策の投入がない場合 132,564 140,175 140,326 140,471 140,610 140,745 140,876

施策投入

増分 
D1 再開発 2,000 2,000 2,000 2,000

   合  計 132,564 140,175 140,326 142,471 142,610 142,745 142,876

 

昭和 63 年から平成 14 年までの経済センサスと平成 24 年度の実績値から、平成 25

年度以降の売場面積当たり小売業年間販売額を推計すると、以下のようになる。 

図表-46 第 2 期計画期間の売場面積当たり小売業年間販売額の推計 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 第２期計画期間中の売場面積推計結果に売場面積当たり小売業年間販売額の推計結果

を乗じて算出し、1,477 億円と推計される。 

 

 

124,815 126,460 

139,108 

133,918 

131,001 132,564 

148,365 150,642 

y=3981.3ln(x)+127204  
R~2=0.1976 

(㎡) 

 

(千円/㎡) 

1,300 

1,487 

1,305 

1,164 
1,121 1,115 1,095 

910 

140,876 

1,034 
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 図表-47 第 2 期計画期間の小売業年間販売額の推計 

 

 ハ．目標値の設定 

柏駅東口Ｄ街区第１地区第一種再開発事業の完了が第２期計画期間中に見込まれる

ことから第１期計画期間の目標とした小売業年間販売額 1,500 億円は達成しないもの

の、小売業年間販売額の減少傾向に歯止めをかけることが見込まれる。 

また、中心市街地区域については、柏駅東口Ｄ街区第一地区第一種再開発事業に引

き続き、柏駅西口北地区市街地再開発事業について段階的（ブロックごと）に事業実

施を行うことを検討しており、当該事業の推進によって第２期計画期間内でも更なる

商業力の強化が見込まれる。 

以上の状況を踏まえ、第２期計画期間中の小売業年間商品販売額の目標は、第１期

計画での基準値（平成 18 年度）まで回復することとして、1,477 億円と設定し、広域

商業力の回復及び強化に向けた事業推進を図ることとする。 

 

 ニ．フォローアップの考え方 

   現在、小売業年間販売額については、平成 19 年商業統計の結果をベースとして、毎

年柏駅周辺の大型店へのアンケート調査等を行うことにより数値を推計し、目標の達

成を確認しております。今後も引続き、毎年アンケート調査等を行い、達成状況を検

証し、状況に応じて目標達成に向けた改善措置を講じます。 

 
 

 実績値 推計値 

平成 24 年度 平成 25 年度 平成 26 年度 平成 27 年度 平成 28 年度 平成 29 年度 平成 30 年度 

売場面積 

     （㎡） 
132,564 140,175 140,326 142,471 142,610 142,745 142,876

売場面積当たり販売額 

（千円/㎡） 
910 1,056 1,051 1,047 1,042 1,038 1,034

小売業年間販売額 

    （億円） 
1,206 1,480 1,475 1,492 1,486 1,482 1,477
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＜目標像１の達成を牽引する主な事業＞ 

事業名 
実施 

主体 
目標達成のための位置付け及び必要性 実施時期 

柏駅東口 D街区

第一地区第一種

市街地再開発事

業 

市街地再開発

組合 

 中心市街地の商業、業務、文化、交流の拠点

施設で、来街者増加への効果が見込まれる。 

 また、住宅等の整備により、中心市街地の街

なか居住の促進が期待される。 

平成24年度～28年度

柏駅西口北地区

市街地再開発事

業 

柏市、市街地

再開発準備組

合 

 中小規模の民間再開発事業等を段階的に実

施する事業で第２期計画期間中の着工を目標

とする。 

 中心市街地来街者増加への効果が期待され

る。 

平成 25 年度～ 
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②歩行者通行量の目標数値の設定 

イ．目標値の設定の考え方 

目標値の設定は、商業集積の強化・魅力の創出により、来街者増・歩行者通行量の

回復を図ることとし、第 1 期計画基準値以上である、85,200 人/日を第 2 期計画の目

標とする。 

       歩行者交通量調査地点の位置 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  
                                   (※)アーバンネックレスプロジェクトとは，駅核の力と 

                                    放射方向の力を相互補完させながら、周辺に広げてい 
                                    くため、柏駅を中心とする 200～300m 圏に環状方向の 
                                    歩行者空間を整備し、１本の輪（ネックレス）でつな 

                                    げることである。 
                                    [旧中心市街地基本計画(平成 12年 3月)] 
          

ロ．目標値の算出方法 

目標値の算出方法は、第 1期計画と同様に、計画期間の来街者増加の要因を把握し、

その効果を積み上げることにより算出する。 

来街者増加の要因は、「目標像２の達成を牽引する主な事業」を対象とする。 

１）近似式による歩行者通行量の推計 
平成 19 年から平成 24 年までの歩行者通行量調査結果から、近似式によりトレン

ド推計を行うと、平成 30 年には 72,748 人/日と推計される。 

   図表-48 歩行者通行量のトレンド推計 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

(※) 
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２）施設整備（商業施設）による歩行者通行量の増加 

「目標像２の達成を牽引する主な事業」のうち、柏駅東口Ｄ街区第一地区第一種市

街地再開発事業における売場面積の増加により 1,421 人/日の利用者が見込まれ、歩

行者通行量として 2,842 人/日（1,421 人/日×2）の増が見込まれる。 

    図表-49 施設整備による来街者の増加（売場面積の増加による来街者増） 

 柏駅東口Ｄ街区第一地区第一種市街地再開発事業 合 計 

売場面積 3,945 ㎡ 3,945 ㎡ 

売場面積当たり来街者数※1 1,500-20×売場面積人/千㎡ - 

来街者数 1,421 人 1,421 人 

※1：「大規模小売店を設置する者が配慮すべき事項に関する指針」店舗面積当たり日来客原単位 

売場面積 20,000 ㎡未満：1,500-20×売場面積（千㎡） 

３）文化・交流施設設置事業による歩行者通行量の増加 

「目標像２の達成を牽引する主な事業」のうち、柏駅東口Ｄ街区第一地区第一種

市街地再開発事業の床を活用し、文化・交流施設を整備する予定である。同施設は、

「市民ｷﾞｬﾗﾘｰ」と「市民活動ｾﾝﾀｰ」を核としたもので 2,300 ㎡の面積を有する。 

    平成 24 年度実績では、市民ｷﾞｬﾗﾘｰ(302 ㎡)が 77,500 人/年、市民活動ｾﾝﾀｰ(186 ㎡ 

)が 12,538 人/年利用していたことから、この施設では 1,150 人/日の利用者が見

込まれ、歩行者通行量として 2,300 人/日（1,150×2）の増が見込まれる。 

 

平成 24 年度実績から 1 ㎡あたりの利用者数は 0.5 人 

（77,500 人/年＋12,538 人/年）÷（302 ㎡＋186 ㎡）÷365 日≒0.5 人/㎡・日 

新規公共公益施設は 2,300 ㎡あることから、その利用者数は 1,150 人/日、 

2,300 ㎡×0.5 人/㎡＝1,150 人/日 

 

４）街なか居住の促進による歩行者通行量の増加 

-1．居住人口の推計 

中心市街地の居住人口は増加傾向にあり、近似式で推計すると、平成 30 年には

11,488 人（平成 24 年からの増加分 1,021 人）と推計される。 

          図表-50 中心市街地の人口推計 
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-2．街なか居住による来街者数の増加分 

１日あたり、少なくとも１回の街なか回遊を行うと設定し、新たな来街者の増

加分として、平成 24 年～30 年の居住人口増加分相当の 1,021 人/日と、柏駅東口

Ｄ街区第１地区第一種市街地再開発事業における住宅供給に伴う増加人口

（Ｐ.57 参照）から 612 人/日、これらを合わせて 1,633 人/日を見込む。 

-3．街なか居住による歩行者通行量の増加分 

新たに発生する来街者が街なか回遊を行う場合、駅周辺をリング状に取り囲む

歩行者通行量調査ポイントの 2か所を通過すると設定すると、街なか居住による

歩行者通行量として 3,266 人/日（1,633×2）の増が見込まれる。 

 

５）関連事業の回遊性向上による歩行者通行量の増加 

  「目標像２の達成を牽引する主な事業」のうち、歩道環境整備事業、柏駅東口歩

行者系都市計画道路整備事業、中心市街地景観形成事業が第２期計画で回遊性向上

に寄与する新規事業である。 

  これらの事業を実施し回遊性の向上を図ることにより、来街者が寄り道をし、歩

行者交通量調査ポイントを 2箇所以上通過する人が増え、歩行者交通量合計値が 5％

向上すると考えると、4,058 人/日の増が見込まれる。 

 

 １) ＋ ２） ＋ ３） ＋ ４） ＝72,748+2,842+2,300+3,266 

                   ＝81,156 人/日 

 81,156 人/日 × 5％ ＝ 4,058 人/日 

 

ハ．目標値の設定 

目標値の算出方法から、歩行者通行量の目標値を 85,200 人/日と設定し、第１期計

画の基準値（平成 18 年度）84,941 人/日以上を回復することとする。 

図表-51 歩行者通行量の目標値積算結果 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 平成 30 年度（推計） 

１）近似式による歩行者通行量の推計 72,748 人/日

２）施設整備（商業施設）による歩行者通行量の増加 2,842 人/日

３）文化・交流施設設置事業による歩行者通行量の増加 2,300 人/日

４）街なか居住の促進による歩行者通行量の増加 3,266 人/日

５）関連事業の回遊性向上による歩行者交通量の増加 4,058 人/日

合 計  85,214 人/日

 目標値  ≒85,200 人/日
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 ニ．フォローアップの考え方 

   中心市街地の歩行者交通量調査は、柏市中心市街地活性化協議会で現在毎年実施し

ています。今後も引続き、年度末の晴天の休日に歩行者交通量調査を実施し、毎年度

の実績を基に達成状況を検証し、状況に応じて目標達成に向けた改善措置を講じます。 

 

＜目標像２の達成を牽引する主な事業＞ 

事業名 
実施 

主体 
目標達成のための位置付け及び必要性 実施時期 

柏駅東口 D街区

第一地区第一種

市街地再開発事

業【再掲】 

 

市街地再開発

組合 

 中心市街地の商業、業務、文化、交流の拠点

施設で、来街者増加への効果が見込まれる。 

 また、住宅等の整備により、中心市街地の街

なか居住の促進が期待される。 

平成24年度～28年度

文化・交流施設
設置事業 

 

 

 

柏市  柏駅東口D街区市街地再開発事業による施設

建築物床を活用し、文化交流施設を整備し、中

心市街地来街者の増加や滞留時間の向上を図

る。 

平成27年度～28年度

柏市民活動セン
ター運営事業 

 

 

 

 

柏市  市民公益活動に関する情報の提供、相談、コ

ーディネート、場の提供等を行い、Ｄ街区の再

開発事業地への移転をし、継続して運営する。

 街の魅力の向上と、滞在時間の延長に寄与す

る。 

平成 18 年度～ 

まちづくりセン
ター設置等調査
分析事業（組織
確立） 
 
 

柏市、柏市ま

ちづくり公社 

 まちづくりセンターにより、まちの魅力の向

上に繋がる仕掛けづくりを行い、滞在時間の向

上を図る。 

平成26年度～30年度

中心市街地活性

化ソフト事業 

 

 

柏市又は中心

市街地活性化

協議会等 

 中心市街地において、イベント事業を実施・

助成することによって、活気にあふれ、賑いを

創出することが期待される。 

平成20年度～30年度

歩道環境整備事

業 

 

 

 

柏市  道路特定事業計画に基づいて、駅を中心とし

た地区道路に関するバリアフリー化の実施に

より、中心市街地の回遊性の向上に資する。 

平成24年度～28年度
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柏駅東口歩行者

系都市計画道路

整備事業 

柏市  柏駅東口D街区第一地区第一種市街地再開発

事業に併せて、歩行者系都市計画道路 4路線の

整備を行い、中心市街地の回遊性の向上を促進

する。 

・都市計画道路 7・5・3号 元町通り線 

・都市計画道路 7・6・4号 中通り線 

・都市計画道路 7・6・2号 南通り線 

・都市計画道路 8・7・1号 小柳町通り線 

平成13年度～30年度

都市計画道路末

広あけぼの線整

備 

柏市  国道6号から柏駅西口に直結する都市計画道

路末広あけぼの線を整備し、中心となる柏駅へ

のアクセス性の向上を図る。 

平成 27 年度～ 

柏駅東口歩行者

専用嵩上式広場

改良事業 

柏市  歩行者流動の要となる施設再整備により、快

適な回遊性の向上を促進する。 

・階段１基の再築 

・車道舗装の再整備 

・歩道舗装の再整備 

・階段漏水に対する雨水排水再整備 

平成26年度～30年度

インフォメーシ

ョンセンター事

業 

柏市  来街者への情報提供やまちづくりを推進す

るためのソフト事業を行うＮＰＯ法人に対し

て、市政情報等の案内・提供・まちづくり情報

発信・まちづくり活動の積極展開を図り、楽し

める中心市街地回遊を促進する。 

平成13年度～30年度

中心市街地景観

形成事業 

 

柏駅周辺商店

会 

 景観ルール作りを進め、魅力ある商店街整備

により回遊性を高める。 

平成26年度～30年度

柏駅周辺商業計

画策定事業 

柏駅周辺商店

会など 

 柏駅周辺の安心安全で，かつ，活気のある商

業エリアに相応しい環境を創出するための中

期的な計画の策定を行い，事業を実施すること

により，柏駅周辺エリア全体の活性化につなげ

る。 

平成26年度～27年度

柏駅周辺活性化

イベント事業 

柏駅周辺商店

会など 

 柏駅周辺の安心安全で、かつ、活気のある商

業エリアに相応しい環境を創出するために、活

性化に資するイベント事業等のソフト事業を

実施する。 

 

平成26年度～30年度
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③滞留時間の目標数値の設定 

イ．目標値の設定の考え方 

平成 18 年度と平成 23 年度の実績からは滞留時間は増加傾向であるが，平成 25 年度

の実績では平成 18 年度を下回る結果となってしまった。これらのことにより、さらに

今後、目標 3 にかかわる各種イベント事業や商店街等の魅力づくり事業、商業以外の

機能導入計画等を実施することによって、第 2 期計画中に第 1 期計画基準値以上に回

復することを目標とする。 

 

図表-52 滞留時間の推移と推計 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ロ．目標値の算出方法 

１）基準値（平成 25 年度） 

  基準値は、平成 25 年度柏市中心市街地活性化意識調査業務委託（図表-53）によ

り 138 分とした。 

 

図表-53 平成 25 年度柏市中心市街地活性化意識調査業務委託結果：柏駅周辺への滞在時間 

 

 

 

 

 

 

 

 

      ※約 1時間未満を１時間，約６時間以上を６時間とし，滞在時間の平均値を算出（138 分）

 

148 

 



 53 

   ２）駐車場サービスの向上による滞留時間の増加 

平成 25 年度の滞留時間の実績から、駐車場サービスの向上による滞留時間の増

加分を加える。 

平成 25 年度柏市中心市街地活性化意識調査業務委託（図表-54）より、回答総

数 1,258 のうち、車利用者は 594 回答を得ている事から、47.2％が駅に車で来て

いる。 

図表-54 平成 25 年度柏市中心市街地活性化意識調査業務委託結果：柏駅周辺への交通手段 

 

 

 

 

 

 

 

 

駅周辺大型駐車場を、買い物利用 2 時間サービスを 3 時間サービスへ実施する

ことにより、車利用者の約８割が駅滞留時間 60 分増と考え、60 分×47.2％×0.8

＝22.7 分≒23 分が全体として滞留時間増となる。 

 

   ３）商業施設と文化・交流施設利用による滞留時間の増加 

     柏駅東口Ｄ街区第一地区第一種市街地再開発事業における商業施設と、文化・

交流施設の利用による滞在時間の増を計算する。 

    目標像２「歩行者交通量」（P.47 参照）より、柏駅東口Ｄ街区第一地区第一種

市街地再開発事業における施設整備（商業施設）による歩行者交通量の増加見込

みが 2,842 人/日、文化・交流施設整備による歩行者交通量の増加見込みが 2,300

人/日、街なか居住の促進による歩行者交通量の増加見込みが 3,266 人/日である

ことから、合計 8,408 人/日となる。 

    この 8,408 人/日が柏駅東口Ｄ街区第一地区第一種市街地再開発事業における

商業施設と、文化・交流施設を利用すると想定すると、来街者全体から施設利用

する割合は、平成 30 年度の歩行者交通量調査推計が 87,000 人/日より、

8,408/87,000＝9.66％である。 
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    柏駅東口Ｄ街区第一地区第一種市街地再開発事業における商業施設と、文化・

交流施設を利用する人が、当該施設を１時間利用すると、全体では、60 分×9.66％

=5.8 分≒6分の滞留時間増となる。 

 
    このことから、滞留時間の基準値(平成 25 年度）138 分に 29 分増（23 分+6 分）

となり、167 分であることから、第１期基準値（144 分）以上の回復が推計される。 

 
ハ．目標値の設定 

目標値の算出方法から、滞留時間の目標値を 167 分と設定する。 

図表-55 滞留時間の目標値積算結果 

 

 

 

 

 

 

 

ニ．フォローアップの考え方 

  中心市街地の滞在時間については、毎年アンケート調査を実施し、滞在時間の想定

を行い、目標達成の進捗を確認します。また、毎年度の実績を基に達成状況を検証し、

状況に応じて目標達成に向けた改善措置を講じます。 

 

 ＜目標像３の達成を牽引する主な事業＞ 

事業名 
実施 

主体 
目標達成のための位置付け及び必要性 実施時期 

柏駅周辺駐車場

共同化事業 

 

 

柏市  ＩＴＳ(高度道路交通システム)を活用した

駐車場共同利用システムを構築する。 

平成26年度～27年度

柏駅東口 D街区

第一地区第一種

市街地再開発事

業【再掲】 

 

 

市街地再開発

組合 

 中心市街地の商業、業務、文化、交流の拠点

施設で、来街者増加への効果が見込まれる。 

 また、住宅等の整備により、中心市街地の街

なか居住の促進が期待される。 

平成24年度～28年度

 平成 30 年度（推計） 

１）基準値（平成 25 年度） 138 分

２）駐車場サービスの向上による滞留時間の増加 23 分

３）商業施設と文化・交流施設利用による滞留時間の増加 6 分

合計 167 分

目標値 167 分
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文化・交流施設
設置事業 

 

 

 

柏市  柏駅東口D街区市街地再開発事業による施設

建築物床を活用し、文化・交流施設を整備し、

中心市街地来街者の増加や滞留時間の向上を

図る。 

平成27年度～28年度

柏市民活動セン
ター運営事業 

 

 

 

 

柏市  市民公益活動に関する情報の提供、相談、コ

ーディネート、場の提供等を行い、Ｄ街区の再

開発事業地への移転をし、継続して運営する。

 街の魅力の向上と、滞在時間の延長に寄与す

る。 

平成 18 年度～ 

まちづくりセン

ター設置等調査

分析事業（組織

確立） 

 

柏市まちづく

り公社 

 まちづくりセンターにより、まちの魅力の向

上に繋がる仕掛けづくりを行い、滞在時間の向

上を図る。 

平成26年度～30年度

商店街振興協同

事業 

 

 

柏市又は柏駅

周辺商店会 

 中心市街地での滞留を促進するため、販売促

進事業、顧客参加事業、福祉事業、地域との交

流事業や共同事業を行う商店街の支援を行う。

昭和54年度～平成30

年度 

柏駅周辺活性化

ソフト事業 

 

 

柏駅周辺イメ

ージアップ推

進協議会など 

 中心市街地での滞留を促進するため、ミュー

ジックイベント、ヘアデザインコンテスト、飲

食店によるヘルシーバトルなどを実施する。 

平成20年度～30年度

柏駅周辺商業計

画策定事業 

 

 

 

柏駅周辺商店

会など 

 柏駅周辺の安心安全で，かつ，活気のある商

業エリアに相応しい環境を創出するための中

期的な計画の策定を行い，事業を実施すること

により，柏駅周辺エリア全体の活性化につなげ

る。 

平成26年度～27年度

柏駅周辺活性化

イベント事業 

柏駅周辺商店

会など 

 柏駅周辺の安心安全で、かつ、活気のある商

業エリアに相応しい環境を創出するために、活

性化に資するイベント事業等のソフト事業を

実施する。 

 

平成26年度～30年度

モビリティ・マ

ネジメント事業

 

 

柏市  自家用車の利用から公共交通への転換を促

す、コミュニティ施策を展開する。 

平成24年度～28年度

 



 56 

 ④居住人口の目標数値の設定（参考指標） 

イ．目標値の設定の考え方 
目標値の設定は、広域商業拠点機能の回復及び生活拠点の賑わいづくりを目標とし

て、新たな住宅供給によって設定された目標（居住人口 12,000 人）以上の達成を、第

２期計画の目標とする。 

 

ロ．目標値の算出方法 
目標値の算出方法は、現状の人口トレンドに、新たに供給される住宅の規模に応じ

て新規居住人口を加えた居住人口を推計する。 

 

ハ．居住人口の推計 

○施策の投入がない場合の居住人口の推計 

中心市街地の居住人口の動向をみると、平成 18 年から平成 25 年の 8 年間 1,195

人程度の増加（平成 30 年推計：11,488 人）がみられる。平成 17 年につくばエクス

プレスが開業し、沿線の住宅地開発の動きがあったことを考慮しても、大きな影響を

受けていないことが推測される。 

なお、柏市第四次総合計画後期基本計画の人口推計では平成 32 年度をピークに減

少に転換しており、今後、柏市中心市街地の居住人口の定着は、少子高齢社会の中で

商業面での維持や、まちの賑わいにもつながることである。 

 

図表-56 施策の投入がない第 2期期間中の居住人口の推計） 

 
 

 

 

 

 



 57 

○施策の投入による居住人口の増加分 

第２期計画で完成を予定している「柏駅東口 D街区第一地区第一種市街地再開発事

業」（実施時期Ｈ24～28）では、1ＬＤＫ46 戸、2ＬＤＫ70 戸、3ＬＤＫ142 戸、合計

258 戸の供給が予定されている。 

世帯人員を、1ＬＤＫは 1 人/世帯、2ＬＤＫは 2人/世帯、3ＬＤＫは 3人/世帯と設

定し居住人口を推計すると、約 612 人の増加となる。 

 

 

 

 

 

○第 2 期計画期間の居住人口の推計 

以上の検討から、第 2 期計画期間最終年の平成 30 年度の居住人口は、施策投入が

ない場合約 11,488 人、施策投入がある場合は、柏駅東口Ｄ街区第一地区第一種再開

発事業の完了により、約 612 人が増加し、合計 12,100 人と推計される。（平成 25 年

から平成 30 年までに 1,586 人増加） 

二．目標値の設定 

   平成 25 年 9 月末の中心市街地の人口は、10,514 人であり、ハより、平成 25 年から

平成 30 年までに中心市街地内の人口が 1,586 人増加することにより、平成 30 年度の

居住人口は 12,100 人となることから、12,100 人を参考指標の目標数値とした。 

 

 ホ．フォローアップの考え方 

   中心市街地の居住人口については、毎年９月末の住民基本台帳により、目標達成の

進捗を確認することとします。 

1ＬＤＫ：46 戸（世帯）×1人/世帯＝46 人 

2ＬＤＫ：70 戸（世帯）×2人/世帯＝140 人 

3ＬＤＫ：142 戸（世帯）×3 人/世帯＝426 人 合計 612 人 
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 ●活性化における主たる課題 

 

 

 

 

 

 

 

 ●活性化に向けたコンセプト 

 

 

 

 

 

 ●３つの基本的な方針 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ●活性化の目標 

 

広域商業拠点機能の回復

と生活拠点としての賑わ

いづくり 

（住環境整備と全世代が訪れ

たくなる街づくりが必要） 

歩行者空間整備と魅力あ

る景観づくり 

（安全で快適な歩行者空間の

確保と商店街景観の魅力づく

りが必要） 

商店街・施設の魅力づく

り 

（快適に時間を過ごせる魅力

づくりが必要） 

《中心市街地活性化の基本理念》 

柏市の表玄関にふさわしいにぎわいの回復、楽しく憩える魅力の創出 

にぎわいがあり暮らしや

すいまち・柏 

（広域商業拠点機能に加え、地

域の生活拠点として、にぎわい

に満ちたまちづくりを行う） 

安全に回遊できる楽しい

まち・柏 

（まちの特徴と魅力を活かす

ため、回遊性の高いまちづくり

を行う） 

楽しく憩えるまち・柏 

（まちの魅力を高めるため、安

全・安心でゆとりや品格のある

まちづくりを行う） 

方針１ 方針２ 方針３ 

目標指標１ 

○小売業年間販売額 

現況値（H24）：1,206 億円 

 ⇒目標値（H30）：1,477 億円 

目標指標２ 

○歩行者通行量 

現況値（H24）：77,162 人/日 

⇒目標値（H30）：85,200 人/日 

目標指標３ 

○滞留時間の延長 

現況値（H25）：138 分 

   ⇒目標値（H30）：167 分 

目標１ 

・暮らしやすいまちの整備 

・広域商業拠点としての位置

づけの回復 

目標２ 

・安全で快適な歩行者空間

の確保 

・商店街計画の魅力づくり 

目標３ 

・集積する店舗、多様な施設

の個々の魅力づくり 

第２期柏市中心市街地活性化基本計画の流れ 


