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１．はじめに

本研究は、近鉄大阪線連続立体交差事業による長

瀬駅・弥刀駅周辺を対象に、面的再整備に向けた課

題の抽出と基礎的条件の把握ならびに今後の展望を

目的とする。連続立体交差事業の採択基準について

は、単なる鉄道工事ではなく「都市計画事業」とし

て位置づけられ、「連続立体交差事業実施要綱」によ

って、事業の採択基準（踏切の数や除却による効果

など）や、費用負担のルールが明確化されている。

具体的には、①事業の必要性、②事業効果、③事業

の実現性、④緊急性、⑤総合評価が考えられるが、

近年の国土交通省の採択傾向として、踏切の「ボト

ルネック」型が優先で、また、単なる立体化ではな

く「駅前広場」や低未利用地の活用、市街地再開発

を組み合わせる面的再整備がセットで要求され、さ

らには、立地適正化計画との整合性が採択要件とし

て重視されている。

東大阪市では、長瀬駅前、弥刀駅前の市街地再開

発の必要性は認めているものの、合意形成のむずか

しさ等で踏み切れない状況である。また、市では、

既に近鉄奈良線で高架化事業やモノレールの延伸事

業（門真市駅－仮称瓜生堂駅約 8.9 ㎞）も 2033 年の

開業を目指して工事が進められており、複数の高架

化事業の実施で、マンパワーや費用面での負担を強

いられている。しかし、当エリアは、学生数が全国

上位に位置し、人や自転車、自動車の往来が輻輳す

る近畿大学（2025 年 5 月時点：短期大学を含めると

約 3 万 3,400 人）も立地しており、沿線住民の利便

性向上に期待が寄せられている。そこで、まちづく

りの一環として近鉄大阪線長瀬駅から弥刀駅までの

連続立体交差事業や面的整備を進めるための基礎資

料を整えるため、東大阪市公民連携協働室まちづく

り助成金として筆者が 2 年連続採択され調査を実施

した。本論文は、その調査を取りまとめたものであ

る。

近年の都市再開発というと、「経済効果」や「不動

産価値の上昇」といったハード面の成果だけでなく、

住民の生活環境や満足度といったソフト面の向上を

いかに実現するかが重要な課題となっている。特に

面的整備である市街地再開発事業は、鉄道利用の利

便性を高めると同時に、公共施設や広場といった公

共空間の整備を通じて、地域住民の生活の質に直接

的な影響を与える。しかしながら、従来の研究や政

策評価は、地価の変動や人流増加といった客観的指

標に偏重する傾向があり、住民の主観的評価を取り

込んだ総合的な分析は、管見の限り見られない。

そこで、本研究では、質問紙調査による沿線住民

の生活環境評価を中心に居住者の主観的分析をおこ

ない、合わせて駅から半径 500m 圏の人流データに

よる客観的分析を相互補完的におこなうことで、連

続立体交差事業も含めた面的整備の課題と展望を明

らかにする。既往論文では、①ハード整備を中心と

した「駅周辺の一体的整備」に着目した岩本らの研

究がある 1）。また、②生活環境・住民満足度を中心

に、「生活の質」に着目した吉田らの研究や 2）、鉄道

を介した近隣に位置する駅間の相互利用に伴うコン

パクトな生活圏の形成と施設利用の実態について分

析した青木らの研究がある 3）。さらに、③人流・滞

在・交流を中心に、都市と建築計画の視点から GPS
データを用いた白林らの研究や 4）、人口動態という

視点から鉄道駅の魅力を示した Yi Wu らの研究 5）、

鉄道会社への期待と満足度に関して住民の視点から

分析している Kiyohito Utsunomiya らの研究 6）があ

る。本研究は、これらの研究を参考にしつつも「②
生活環境・住民満足度」とそれらを補完する「③人

流」を合わせて分析し、エリア内の整備にあたって

の留意点を整理することを企図している。



 
 
2. 研究対象と課題設定 

本研究の対象地域である長瀬駅および弥刀駅は、

大阪府東大阪市に位置し、住宅地や商店街が広がる

生活密着型の沿線エリアである。また近畿大学が近

接することから、「学生・教職員」、「子育て世帯」「高

齢者」といった多様な住民層が生活している。近年、

駅前再開発事業として公共空間や生活利便施設の再

整備が進められ、地域住民の生活環境にどのような

効果をもたらしているかを把握することが求められ

ている。本研究では、この地域特性を踏まえ、居住

者満足度の分析と現在の「滞在人口の動態」から、

将来の整備において考慮すべき「潜在的なニーズや

安全上の懸念事項」を特定するための指標として人

流データを合わせて分析・考察を進める。 
 
3．研究方法 

（1）質問紙調査の実施 

質問紙調査の目的は、近鉄大阪線沿線の校区ごと

にみた駅周辺エリアの居住者の利用実態や満足度を

分析するためにおこない、調査項目および方法は、

「属性（選択肢方式）」「生活環境の満足度（10 段階

評価」「空き家の現状（選択肢方式）」「暮らしやまち

への思い（選択肢方式）」「自由記述」である。調査

時期は、2024 年 11 月～12 月である。調査対象者は、

近鉄大阪線長瀬駅から弥刀駅までの沿線に隣接する

自治会を対象に単位自治会につき 30 部を均等割付

し、長瀬北小学校区（76 部）（吉松町、長瀬町）、上

小阪小学校区（148 部）（宝持、上小阪、東上小阪、

西上小阪、南上小阪、新上小阪）、長瀬東小学校区（133
部）（金岡、大蓮東）、菱屋西小学校区（198 部）（横

沼町、菱屋西）、弥刀東小学校区（180 部）（源氏ケ

丘、近江堂、友井）、弥刀小学校区（270 部）（小若江、

近江堂）の 6 校区（図 1）を対象に 1,005 部の質問紙

を配布した結果、801 部の回収（回収率 80%）とな

った。こうした回収率の高さは、沿線住民の高架化

事業に対する関心の深さに起因すると考えられる。

調査対象者について、回答者は、50 歳代から 70 歳

代が中心で（図 2a）、性別に関しては、女性が 6 割

である（図 2b）。専業主婦・主夫が 3 割、非正規・正

規・自営業等 4 割が就労している（図 2c）。通勤圏

については、自宅から徒歩 30 分以上が 3 割を超え

ている（図 2d）。また、回答者の 8 割が持ち家・戸

建て住宅である（図 2e）。建築年を見ると、昭和 25
年以前と平成 3 年～12 年に建設数が増加している

（図 2f）。さらに、居住年数は、10 年以上居住して 

図 1 6 校区の区割りと駅から半径 500m の範囲 
 長瀬駅を中心とする半径 500m 内に位置する校区：長瀬北、

菱屋西、上小阪、弥刀、弥刀駅を中心とする半径 500m 内に位置

する校区：弥刀、弥刀東、長瀬東を示す。 
 

 
図 2a 質問紙調査対象者の構成：年齢 

 

 
図 2b 質問紙調査対象者の構成：性別 

 

 
図 2c 質問紙調査対象者の構成：職業 



 
 

 

図 2d 質問紙調査対象者の構成：通勤圏 

 
図 2e 質問紙調査対象者の構成：住宅所有形態 

 
図 2f 質問紙調査対象者の構成：住宅建設年 

 
図 2g 質問紙調査対象者の構成：居住年数 

 
図 2h 質問紙調査対象者の構成：引越回数 

 

図 2i 質問紙調査対象者の構成：世帯類型 
いる回答者が 8 割を超えている（図 2g）。引越し回

数についても 3割が引越しを経験していない（図 2h）。
世帯類型は、「夫婦のみ」と「夫婦+子ども」がそれ

ぞれ 3 割である。単独世帯は、1 割強である（図 2i）。 
 
（2）人流データ分析 

携帯電話位置情報および駅利用者統計を活用し

（クロスロケーションズ（株）人流アナリティクス）、駅から半

径 500m 圏における滞在人口の時間帯別推移の分析

をおこなっている。特に利用動向や滞在時間の変化

を把握する。 
 
（3）生活環境の実態把握に基づく面的整備の留意点 

校区ごとの居住者を中心とした質問紙調査の満足

度と駅から半径 500m 圏の人流データを分析するこ

とで、「居住者の主観的評価」と「来街者の客観的な

利用状況」の関係性を把握した。これにより、駅周

辺エリアの面的整備計画に示唆を与えるものとする。 
 
4．分析結果 

（1）質問紙調査の分析結果 

１）居住者の生活環境に関する満足度 

図 3 は、沿線の 6 つの地区別のそれぞれの項目の

満足度の平均を比較した。不明を除く 559 サンプル

のなかで、いずれの校区においても共通する点は、

「道路の広さ・通行のしやすさ」「公園の広さ・アク

セス」の公共空間の満足度が低い点である。それに

あわせて、「災害に強い」「事故・犯罪に強い」「子育

て環境」の満足度も同様に低い。 
 校区別にみると、長瀬駅に近接する「長瀬北」「菱

屋西」「弥刀」は、ともに「災害に強い」「消防・救

急活動に強い」「事故・犯罪に強い」などの暮らしの

安心安全の満足度が低いが、長瀬駅に隣接する「長

瀬北」ついては、他の 2 校区と比較すると「住みや

すさ」や「買い物環境」「スポーツや趣味・学習」の

満足度が極めて低い。一方、弥刀駅に近接する「弥 
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長瀬北小学校区  上小阪小学校区 

  

長瀬東小学校区 菱屋西小学校区 

  

 弥刀東小学校区 弥刀小学校区 

図 3 質問紙調査結果にみる生活満足度評価（不明回答を除く 559 サンプル対象） 

刀東」「長瀬東」「弥刀」については、長瀬駅と同じ

く暮らしの安心安全の満足度はともに低いものの、

「住みやすさ」「買い物環境」については満足度が高

く、「スポーツや趣味・学習」が低い。 
以上のことから、長瀬駅周辺の居住者は、駅に隣

接する校区ほど、「住みやすさ」「買い物環境」「スポ

ーツや趣味・学習」などに対する不便を感じており、

一方、弥刀駅周辺の居住者は、「住みやすさ」や「買

い物環境」に関して満足度は高いが、「スポーツや趣

味・学習」などの生涯学習に対して不満を感じてい

ることから、同じ近鉄大阪線沿線の隣接する駅にお

いて、居住者満足度の違いがあることがわかった。 



 
 
２）「住みやすさ」と「満足度」 

 次に、「住みやすさ」を目的変数とした重回帰分析

をおこなった。以下カッコ内は、標準化編回帰係数

を示している（表 1）。このモデルによって「住みや

すさ」の変動 R2 が約 52.6% と説明できており、社

会科学の質問紙調査などでは比較的高い説明力であ

ると考えられる。また、すべての変数の VIF が 10 未

満（最大でも「スポーツや趣味・学習」の 4.305）で

あるため、変数間の強い相関によって係数が不安定

になる「多重共線性」の問題は低いと考えられる。 
 「住みやすさ」を高める主要な要因は、「買い物な

ど日常生活の利便性」（0.283)であり、最も影響力が

強い要素で、日々の生活のしやすさが直結している

と考える。次に、影響力があるのは、「道路の広さ・

通行のしやすさ」(0.218)であり、 移動のストレスの

少なさが重要視されている。また、「地域コミュニテ

ィとの関係」(0.198)についても、居住歴が 20 年以上

の居住者が７割強であるため、物理的な環境だけで

なく、人間関係も住みやすさの大きな柱であるとい

える。さらに、職住近接や仕事の選択肢も影響して

おり「雇用環境」(0.159)、憩いの場の有無も有意な

プラス要因と考えられる「公園の広さ・アクセス」

(0.153)なども影響を及ぼしている。 
特に興味深いのは、「地域コミュニティとの関係」

で、「コミュニティとの関係（0.198）」はプラスであ

るにもかかわらず、「活動の活発さ(-0.118)」はマイナ

スに効いている。これは、「近所付き合いは大事だが、

行事や当番などが多すぎると負担（住みづらさ）に

感じる」というライフスタイルの現代的な傾向を示

唆しているといえる。 
 
３）「住み続けたい」と「思い出のある場所やこだ

わりのある場所」の関係 

面的整備を計画する際重要なことは、当該エリア

に「住み続けたい」と考える居住者がどれぐらいい

るかという視点である。面的整備で住民排除やコミ

ュニティ崩壊が起こらないように考える必要がある。

そこで、「住み続けたい」と感じている居住者が、地

域の特定場所に対してどのようなこだわりをもって

いるのかについて分析考察をおこなった。 

「住み続けたい」と感じている住民は、85%と多

く、「思い出やこだわりのある場所」との関係性がな

いという仮説をたて、両者の関係性を見るため χ2検
定をおこなった。分析結果は、P=0.015814358、p<0.05 
で有意差があり、仮説は棄却された。 

表 1 「住みやすさ」を目的変数にした場合の満足

度の重回帰分析結果 

 
注）分析方法：「フリーの統計ソフト HAD（清水裕士）」を使用。 

 
図 4 住みよいまちに変わっていると感じるか 

 
図 5 都市整備が進んでいると感じるか 

 
図 6 対応分析（住み続けたいかどうか） 



 
 
「住み続けたい」に関係する「思い出やこだわりの

ある場所」の出現場所が 175 サンプル回答あった。

しかも近鉄大阪線沿線の周辺が主な場所であるとこ

ろも興味深い。出現場所が１つしかない場所で歴史

的な価値ある場所や民家についても居住者への周知

が必要であることがわかった。一方で「住みよいま

ちには変わっていない」（64％）や「都市整備が進ん

でいない」（74%）と感じている居住者も多く、近鉄

大阪線沿線の面的整備の早期実現が望まれる（図 4、
図 5）。また、自由記述について、KHCoder を使って

テキストマイニングにおける対応分析（コレスポン

デンス分析）の結果を示した散布図を作図した。自

由記述などのワード（青い点）と、特定の属性（赤

色の四角：「住み続けたい」「住み続けたくない」「不

明」）が、平面上でどのように関係しているかを可視

化したものである。また、この図の読み方として、

「近い位置にある点ほど関係性が強い」と解釈でき

る。結果として、「住み続けたい」と感じている居住

者は、道路、店、駅前、商店、自治、子供、便利、

良いといったワードが出現している。以上のことか

ら生活インフラが整っていることや、地域コミュニ

ティ（自治）がしっかりしていることが、継続居住

の意向を支えていることがわかり、変わる、古いと

いったワードで、まちの変化や歴史を肯定的に捉え

ている層が含まれている可能性がある。一方、「住み

続けたくない」と感じている居住者は、マンション、

マナー、大学、近大、学生といったワードが出現し

ている。特定の施設立地（大学やマンション）に関

連する悩みが推測され、特に「マナー」が近くにあ

ることから、「学生のマナー」や「マンション建設・

居住による環境変化」が、転出意向の大きな要因と

なっている可能性が高い。 
また、第 1 成分（横軸：寄与率 63.69%）について

は、左側の「生活の質・利便性（ポジティブ）」と、

右側の「外部要因・マナー問題（ネガティブ）」の対

立である。第 2 成分（縦軸：寄与率 36.31%）につい

ては、下側の「具体的・物理的な環境（店、道路）」

と、上側の「意識・感覚的な変化（思い、感じる）」

の違いを表している（図 6）。 
 

（2）人流データの分析結果 

次に人流データについては、質問紙調査を実施し

た 2024 年 11 月時点について「長瀬駅」と「弥刀駅」

の半径 500m を中心とする対象駅周辺における人流

特性の把握をおこなった。図 7 の用途地域図を見る 

 
図 7 長瀬駅より半径 500m 圏域 

凡例：ピンク（近隣商業地域）、緑（第 1 種中高層住居専用地
域）、黄色（第 1 種住居地域）、出典：大阪府地図情報提供シス
テム 

 
図 8 弥刀駅より半径 500m 圏域 

凡例：ピンク（近隣商業地域）、緑（第 1 種中高層住居専用地域）、
黄色（第 1 種住居地域）、出典：大阪府地図情報提供システム 

 
図 9 時間ごとの推計来訪数（人） 

（近鉄大阪線長瀬駅半径 500m圏）2024年 11月時点 

 
図 10 時間ごとの推計来訪数（人） 

（近鉄大阪線弥刀駅半径 500m圏）2024年 11月時点 

上：来訪者数 

下：5分以上滞在滞在来訪者数 

上：来訪者数 

下：5分以上滞在滞在来訪者数 



 
 
限り、近鉄長瀬駅は、駅を中心に「第一種中高層住

居専用地域」が取り囲み、その内部に「商業地域」

が大学まで伸びているが、図 8 の弥刀駅は、駅を境

にして「第一種中高層住居専用地域」と「第一種住

居地域」が分かれており、両地域の緩衝帯としての

商店街が延びている。以上のことから、この両地域

は、まったく生活環境が異なるエリアに立地してい

ることがわかった。 
次に、近鉄長瀬駅の 2024 年 11 月の時間帯別来訪

者データによると、全来訪者数のピークは 7 時の

4,470 人であり、通勤時間帯の朝の混雑を反映してい

る。来訪者数が少ない時間帯は 4 時で 259 人と非常

に少なく、深夜から早朝にかけての移動が限定的で

あることが示されている。「5 分以上滞在した来訪者

数」の最大値は 23 時の 2,045 人であり、夜遅くにも

一定数の滞在者が存在することがわかった。また、

近鉄弥刀駅においては、最大の推計来訪数（合計）

は 7 時の 4,933 人で、朝の通勤時間帯に特に来訪者

が集中している。最小は 3 時の 222 人で、深夜から

早朝にかけて来訪者が非常に少ないことが明らかと

なった。「5 分以上滞在した来訪者数」も 7 時から 9
時にかけて多く、特に 9 時の 1,112 人が最大値で、

駅に長時間滞在する利用者が多いことを示唆してい

る（図 9、図 10）。 
 
（3）人流データによる面的整備課題の可視化 

 近鉄長瀬駅周辺は、近大通りを中心とした学生・

教職員の通学通勤路であり、学生・職員数も多く、

朝夕のラッシュアワーに加えて「5 分以上滞在した

来訪者数」が、22 時以降も多いことから、終電後の

駅周辺の安全対策や待機スペースの充実を検討する

必要がある。夜間の人流については、質問紙調査の

自由記述や満足度にも出現していなかったことから、

単一の調査では見落とされがちな整備課題が明らか

になった。一方で、近鉄弥刀駅周辺は、住宅地であ

り、夜間（20 時以降）は来訪者数が徐々に減少して

いることから、朝のピーク時間帯（6 時～9 時）にお

ける混雑緩和策の検討が望ましい。また、朝のラッ

シュアワーの駅構内の導線確保や案内スタッフの増

員、周辺交通手段の連携強化なども考えられる。 
 
5．まとめ 
 本研究は、近鉄大阪線長瀬駅・弥刀駅周辺を対象

として、面的再整備に向けた課題の抽出と基礎的条

件の把握ならびに今後の展望を明らかにすることを

目的とし、住民満足度といった主観的評価を中心に

客観的人流データを補完的に用いることで、単一の

調査では見落とされがちな整備課題を可視化できる

ことを明らかにした。駅前再開発事業は単なる商業

利便性の向上にとどまらず、生活の安全性や交流機

会の拡大を通じて地域社会の質的向上に寄与してい

ることが確認された。特に、主観的評価と客観的デ

ータを鉄道沿線というエリア内で総合的に分析する

枠組みは、居住者の実感を反映しつつ政策的課題を

可視化する点で有用であり、他地域の都市再開発や

公共空間整備の評価にも応用可能である。 
本研究の結果は、一律の「鉄道高架化」ではなく、

駅ごとの人流特性と住民ニーズのミスマッチを解消

する個別最適化された整備計画の必要性を提起して

いる。長瀬駅には「交流と安全」を両立させる空間

設計、弥刀駅には「生活の質と安心」を支える機能

配置とした。このように、主観（質問紙調査）と客

観（人流データ）のズレを両駅間で比較検証するこ

とで、東大阪市が今後進めるべき面的再整備の具体

的な優先順位と、設計上の留意点を明確に示した。 
今後の課題は、①長期的な人流データを蓄積し再

開発効果の持続性を検証すること、②年齢層や世帯

類型といった住民属性ごとの評価を比較することで

異なるニーズに対応した施策立案を行うこと、③質

問紙や人流以外のデータ（不動産動向、防犯統計、

健康指標など）の収集による多面的な効果指標を検

討する必要があるといえる。 
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