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目標は国際アート・カルチャー都市の構築！
渋谷とも新宿とも違う方向性を模索する池袋
～池袋駅周辺で進む独自の顔をもつまちづくり～

                                                                 　　　　　　　　　　　 （取材・構成／本紙編集部）

　実は同じテーマで１年ほど前にも特集したことがあ
る。そのとき未完成だった高層ビル（西武鉄道本社跡
に建てられた高層ビル・ダイヤゲート池袋など）がそ
の間に完成したりして、池袋駅周辺はさらに大きな変
貌を果たしつつある。
　その変貌の背景には、さまざまな目的や要因が絡
まっているわけだが、キッカケの一つに池袋駅の乗降
客数の大幅な下落がある。
　たとえば JR、小田急電鉄、京王電鉄、東京メトロ、

☆おじさんたちの聖地から若者が暮らしたい街へ
　本紙先週号のコラム《現場風景・あかり光景 90》では、

『日本のサブカルチャーのセンター的な都市を目指
す !? 池袋の楽しい野心～池袋のセンターコア・エリア
にはアニメ文化がよく似合う～』と題して、池袋駅周
辺で進む新たなまちづくりの模様を、ほんのサワリだ
けご紹介した。
　本欄はいわばその続きと拡大版。「変わりゆく池袋
の今」を写真構成でざっくりとご紹介していきたい。

能性の最大の根拠になっている。豊島区の人口構造の
推移は、実際、そのような軌跡をたどりつつあったの
だ。
　ここで生じた危機感から加速したのが、豊島区、西
武鉄道、東武鉄道などが連携して進める《国際アート・
カルチャー都市 池袋》プロジェクトだ。もともと集

西武鉄道の 5 社が乗り入れる
新宿駅の乗降客数（2018 年度）
は 5 社総計で約 353 万人。こ
れは世界第 1 位の乗降客数で、
近年進境著しい渋谷駅の乗降
客数も約 300 万人に達してい
る（世界第 2 位）。
　それに対し、1996 年まで乗
降客数 300 万人を維持してい
た池袋駅は、20 世紀の終焉と
ともに渋谷駅に追いつかれ、
追い越され、2018 年の実績は
約 268 万人。「万年 2 位」の座
を渋谷駅に譲った。
　日本の場合、諸外国と違っ
て鉄道駅の乗降客数はほぼそ
のまま、周辺エリアの賑わい
の度数に直結している。そう
いう意味で盛り場としての池
袋の凋落ぶりは、まず池袋駅
の乗降客数の減少に端的に表
れたといえる。豊島区の人口
も池袋駅の乗降客の減少化に
合わせるかのように、1964 年
に約 35 万人でピークを迎えた
以降は減少に転じ、1997 年に
はピーク後最低の 24 万人台に
落ち込んでいる。
　それ以後はまた少しずつ増
加に転じたものの、2014 年に
はなんと、池袋を中心に発展
してきた豊島区が 23 区のなか
で唯一、日本創生会議から《消滅可能性都市》に選定
される「事件」があった。
　ご承知のように消滅可能性都市とは、少子化や人口
移動などによって将来消滅する可能性のある都市を指
す。中でも 20 歳～ 39 歳の子育て世代の女性人口が
2040 年までに激減すると予測される都市が、消滅可

「住みたい街ランキング」の類は、主催するデベロッ
パーや不動産会社などの思惑がどうしても反映する。
そのため各ランキングの人気度を素直に受け取る訳に
はいかない部分もある。たとえば同じ 2017 年の別の
ランキングでは上位に入っている北千住や十条、赤羽
などが、このランキングには入っていない。
　しかし、近年の子育て世代が、従来の住宅地人気と
は関係なく、交通の利便性、買い物の便利度、手頃感
のある地価などの実質的な魅力を重視する傾向は確か
に各種調査に表れている。それらを総合した場合に、
池袋・北千住・赤羽・十条などが浮上してくるのは、
非常に合理的だし必然的といえる（吉祥寺や恵比寿な
ど、従来の人気住宅地の地価が高くなりすぎたのと、
物理的な意味で開発の余地がなくなってきたという事
情もあるが）。
　2014 年の段階で消滅可能性都市とされた豊島区は、

中していた映画や演劇、アニメなどのサブカルチャー
の関連施設をさらに拡充、パワーアップさせる形で、
新たな街の魅力づくりが始まった。同時に従来の池袋
のイメージを払拭するようなおしゃれなオフイスビ
ル、ファッションビルなどの開発も重層的に展開、池
袋のイメージは急速に変化した。
　その背景には池袋の隆盛が豊島区の隆盛に直結する
という判断があるからで、その思惑は近年、少しずつ
結実化し始めている。
　その典型的な事例の一つとして挙げられるのは、あ
る大手不動産関連会社が実施した「2017 年度・住み
たい街ランキング」の結果だろう。吉祥寺や恵比寿、
自由が丘などの常連を抑え、池袋が堂々の 1 位に輝い
たのである（同ランキングでは 2 位が三軒茶屋、3 位
が武蔵小杉、4 位が川崎、以下、中野、高円寺、恵比
寿と続き、吉祥寺は 9 位だった )。

る地上 49F、地下 3F のマンションとの一体型で、322
戸の分譲マンションは最高倍率 18 倍を記録し、約 2
か月で全戸完売になったとされる。
　いま思うと「池袋が変わりつつある」という実感は、
この豊島区役所新庁舎の竣工あたりからから具体的に
発信されてきたように思うが、旧豊島区役所跡地も負

かくして池袋を中心に、子育て世代に選ばれるエリア
として新たな評価を得つつある。そのためもあってか、
2020 年 1 月現在の豊島区の人口は再び 30 万人台を回
復している。ピーク時の 1964 年（約 35 万人）には届
かないが、1997 年の約 24 万人からは見事に盛り返し、
人口増加現象はさらに続きそうだ。

☆官民協働で推進するイメージアップ作戦
　そして池袋を中心とした豊島区の実質的な暮らしや
すさの魅力とともに、豊島区、西武鉄道、東武鉄道な
どが連携して進めてきた「魅力的なまちづくり」の効
果も、その人気上昇の理由にはかなり反映されている
ようだ。なかでも「変わりゆく池袋」の核として象徴
的な事例が、旧豊島区役所庁舎跡の再開発だ。
　さらにその前段として、2016 年 5 月には豊島区役
所新庁舎が完成（写真 3 参照）。隈研吾氏の設計によ

触れたように、７Ｆより上がオフ
イススペースで、２Ｆ～６Ｆには
シネマコンプレックス（ＴＯＨＯ
シネマズ）が入居する。
　前出の新庁舎がマンションと区
役所の複合ビルだったのに対し、
旧区役所跡地にできるハレザタ
ワーは、オフィス＆シネコンの複
合ビルなのだ。
　さらに写真 1 および写真 4 ～ 6
にあるハレザタワーの隣接地（旧
豊島区公会堂跡地）には、８Ｆ建
てのホール棟（東京建物ブリリア
ホール）が昨年４月竣工。区立芸
術文化劇場などが入居している。
さらにその隣接地（旧豊島区民セ
ンター）には、区民センターを全
面リニューアルした《としま区民

センター（地上９Ｆ建て）》がやはり昨年竣工している。
　写真 7 は旧区役所跡地から数十メートル右に位置す
る《キュープラザ池袋（地上 14F、地下 1F）》で、
2019 年 7 月に竣工。このビルの 4F ～ 13F は計 12 ス
クリーンのシネコンになっており、ハレザタワーのシ
ネコンと合わせて、この夏には周辺一帯が「シネコン
の聖地」と呼ばれることになるだろう。
　池袋駅周辺の再開発事業では、2019 年 4 月に竣工し
た《ダイヤゲート池袋（地上 20F、地下 2F、旧西武
鉄道本社跡地）》を見逃すわけにはいかない（写真 8
～ 10 参照）。
　さらに池袋駅西口側も、三菱地所を事業協力者とす
る大規模な再開発計画がすでに決定しており、現在の
東武百貨店、西口公園、バスターミナルなどの立地す
るエリアに 3 棟の超高層ビルが建設される計画が進め
られようとしている。
　そして、これまでご紹介してきた旧豊島区役所跡地
からダイヤゲート池袋に至る一帯、さらに西口側の再
開発エリアは、4 年後、あるいは 5 年後ぐらいを目途に、
豊島区が整備する池袋駅《東西デッキ》で結ばれた段
階で、面的な再開発が完成することになる。

けてはいない。
　旧豊島区役所跡地は現在、国家戦略特区の特例を受
け、再開発が進められている（写真 1 ～ 2、写真 4 ～
6 参照）。
　メインとなるのは写真 1 の中央左に写っている超高
層ビル《ハレザタワー》である。ハレザタワーは地上
33F、地下２Ｆ、高さ約１５８ｍの超高層複合ビルだ。
今年７月にグランドオープンする予定で、現在は仕上
げ工事が行われている。
　このハレザタワーは、先週号《現場風景 90》でも

写真 1／中央左の高層ビルがハレザタワー。右の 2棟はホール棟と新区民センター
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