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1． 研究の背景及び目的	

1−2	 研究背景	

	 我が国では、明治以降の都市化の進展に

より人口はほぼ一貫して増加してきたが、

2008年頃より人口は減少局面に入り、現在
は超高齢化社会を迎えている。そしてその

傾向は今後更に高まっていくことが予想さ

れる。その結果、都市サービスや都市経営

の持続性の低下が懸念されている。こうし

た中で、都市における鉄道駅（以下、駅と

記す）の担う役割は年々拡大している。 
駅は交通結節点の役割だけでなく、古くか

ら商業・業務などの様々な機能が集積し、

人々の生活や娯楽や交流の場となっている。

その結果、その街の活力や個性を代表する

「顔」ともいうべき役割を担っている。ま

た、鉄道駅周辺地域は都市構造において広

域生活拠点と位置付けられ、商業・業務・

居住機能などの集積による活力のある街づ

くりに向け、良好な市街地環境の保全・形

成や利便性・安全性の向上が求められてい

る。しかし、都市における駅周辺の重要性

が高まる一方、都心部の繁華街や駅周辺の

商店街に立地する小売店舗は衰退している。

趙（2012）によれば、東京都の駅前商業地
においても衰退傾向にあることが指摘され

ている。その一方で都内には店舗が急増し

た地域もあり、原宿や青山、代官山の 3 地

域や、江東区清澄白河地区などがその例で

ある。原宿地域はアパレル店中心、清澄白

河地区はコーヒー店中心と、すべて類似業

種の集積である。また、牛垣（2015）は特
定の業種やその関連業種店が自然発生的に

集積して形成される商業集積を「同業種型

商業集積」と呼び、類似業種の店舗は集積

しやすいことを指摘している。しかし、同

業種型商業集積は成熟期にチェーン店によ

る均質化が指摘されている。これは駅前地

区でも同様で、街を歩いていると特徴の無

い均質化した駅を見かけることも多くある。

これらより、商業地は「他地域との差別化」

という課題をかかえていることがわかる。

そして、地域の長期的な商業発展を遂げる

為にはまず、地域商業がどのように発展し

どのような個性を持つのかということを知

ることが必要である。その上で地域の特性

に適した形で商業を発展させ、最終的に他

地域との差別化を図っていく必要性がある。 
1−2	 研究目的	

	 上述の背景を踏まえ、本研究では鉄道駅

周辺地域の商業性に着目し、小売店舗の立

地傾向を明らかにすることを目的とする。

具体的には以下の２点に関して研究を進め

る。１に、小売店舗の業種構成及び鉄道駅

からの距離帯と立地の関係性を明らかにす

る。２に、小売店舗の立地の時系列変化を



明らかにする。また、本研究の仮説は①駅

を中心として小売店舗が集積しており②そ

の傾向は経年的に高まっていることとする。 
 
2．対象駅及び対象範囲	

	 本研究では、都内の鉄道駅において①山

手線から同程度の距離に位置している駅②

沿線開発に注力している鉄道会社、の 2 点

を考慮し 35 駅を選定した。（図 1）また研

究対象とする範囲は、既往研究を基に、駅

の中心から一定の同心円範囲内とした。そ

こで、駅を中心に半径 600m 範囲内とした。	

	

図 1	 選定した 35 か所の鉄道駅	

	

3．小売店舗の立地及びその経年変化	

3−1	 対象となる小売店舗	 	

	 小売店舗については、テレポイント Pack
（株式会社ゼンリン）を用い、GIS 上にプ
ロットし分布図を作成した。（図 1）また、
時系列的に立地傾向を把握する為、2011
年・2014 年・2017 年の 3 時点のデータを
用いた。 
3−2	 業種分類	

	 店舗の業種分類は、既往研究を参考に独

自で分類表を作成した。その結果、医療系

3 業種・商業系 2 業種・食料系 3 業種・身
の回り品系 3業種・文化用品系 4業種・食

堂系 3業種・サービス系 6業種・その他事
務所 2業種の計 27業種とした。 
3−3	 業種毎の小売店舗数とその経年変化 
	 上述の業種分類を基に、小売店舗の業種

分類を行った。そして、その結果を表 3 に

示す。まず、全業種の中で、食堂系の占め

る割合が 3 時点共に約 4 分の 1 を占め、最

も大きな割合となっている。その一方、商

業系・食料品系・文化用品系は低い値を示

した。また、時系列的に見てみると、医療

系が 2011 年から 2014 年にかけて増加して

いることを除き、概ね減少傾向が見られる。 

	 	 	 	 	 	

図 1	 2017 年	 吉祥寺駅（600m）	

表 1	 業種ごとの店舗数の推移	
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4．駅からの距離と小売店舗の立地の関係性	

4−1	 駅−店舗グラフの作成	

	 本章では、駅周辺の小売店舗の立地が均

一傾向か、集積傾向かという点に関し分析

を行う。そこで、小売店舗の集積度合いを

表す「駅－店舗グラフ」（横軸を駅−店舗間

の距離を半径とする円の面積、縦軸をその

円に含まれる店舗数をとり、各軸を基準化

したグラフ）を独自に作成する。（図 2）ま
た、グラフ上に赤色の直線は 45度線を表し
ており、駅周辺の店舗が均一に分布してい

ると、作成された曲線はこの 45線に一致し、
集積傾向にあると 45線から遠ざかる。 
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図 3	 駅−店舗グラフ	

4−2	 駅集中度数の定義	

	 駅を中心として小売店舗が集積傾向にあ

るのか、あるいは均一傾向にあるのかとい

う点について定量的に示す為、小売店舗の

集積度を 1 つの明快な数値指標で示す。そ
こで、独自に計算方法を定め駅ごとに数値

を算出し、求められた数値を「駅集中度数」

と呼ぶこととする。具体的な計算方法とし

ては、図◯のように 4−1 で作成された曲線
と x 軸、及びそれらを結ぶ縦に伸びる直線
で囲まれた面積（A）とする。 
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図 4	 駅集中度数として算出する値	

4−3	 駅集中度数の算出	

	 表 4 に対象駅の駅集中度数の値を示す。3

時期において駅集中度数が最も高い値を示

し、駅を中心に店舗が集積しているのは明

大前駅である。（図 5）一方、最も低い値を

示し、駅を中心に店舗が均一に分布してい

るのは神泉駅である。（図 6）また、駅集中

度数の平均値は 2011年が約 0.7124である
のに対し、2014年には約 0.7176、2017年
には約 0.7201と、時系列的に上昇している。	
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図 5	 2017 年	 明大前駅	

 
0	

0.1	

0.2	

0.3	

0.4	

0.5	

0.6	

0.7	

0.8	

0.9	

1	

0	 0.2	 0.4	 0.6	 0.8	 1	

	

	 	 	 	 	

図 6	 2017 年	 神泉駅	



4−5	 統計的検定	

	 算出された駅集中度数が統計的に有意で

あるか否か判定する為、モンテカルロ法を

用いた検定を行う。まず、駅から 600m 圏
内に 1000の店舗をランダムに発生させ、駅
−店舗グラフ及び駅中心度数を算出する。次

に、上述の作業を 1000回試行し、1000の
駅集中度数算出しヒストグラムを作成する。

作成したヒストクラムは、図 7 の通りであ
る。有意水準を 5％とし、駅集中度数が
0.4824~0.5169 の範囲にある時、店舗がラ
ンダムに立地していると判断する。これら

より、4–3 で求めた全ての駅集中度数は、
この範囲外である為、小売店店舗の立地に

関し鉄道駅の存在がある程度影響を与えて

いると判断できる。 
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図 7	 検定で用いるヒストグラム	

	

5．結論	

	 本研究では、鉄道駅周辺を対象に小売店

舗の立地傾向について、業種毎の傾向及び

駅からの距離による傾向について分析を行

った。その際、①駅を中心として小売店舗

が集積していること②その傾向は経年的に

高まっていること、という 2 つの仮説を設
定した。①については、3 時期全体の駅中
心度数の平均値が約 0.7167と 0.5より高く
推移していることから、駅周辺において店

舗が集積していることが示唆された。②に

ついては、駅集中度数の平均値が 2011年か
ら 2017年にかけて上昇していることから、
駅周辺における店舗の集積傾向は経年的に

高まっていることが示唆された。また、対

象駅以外に店舗の立地傾向に影響を与える

外部要因として、1 に公共施設や学校・河
川、2に対象駅に近接している駅、3に幹線
道路の 3点が示唆された。 
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表 4	 35 駅における駅集中度数	
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