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1． 本研究の背景と目的 

中心市街地の商業集積地区の衰退が深刻問題になって

いるが、この衰退要因は中心市街地における道路や駐

車場等の整備の遅れや、商業･流通形態やライフスタイ

ルの変化等多様である。そこで本研究では埼玉県内の

商業集積地区を対象とし、その発展･衰退に関わる様々

な要因を分析した上で、特に道路交通環境の位置づけ

を見出すことを目的とする。 

2． 埼玉県の商業集積地区に関する分析‐マクロ分析 

平成 10年 12月に埼玉県内の 376商業集積地区を対象

に立地環境、交通環境、商業的環境についてアンケー

ト調査を実施した（有効回答数 135）。商業集積地区の

単位面積当たりの年間販売額とアンケート項目との関

係を、多変量解析（数量化理論Ⅰ類）を用いて分析し

た。重相関係数は 0.583 であり、立地環境特性（立地、

幹線道路や駅からの距離）や利用者に占める歩行者の

割合と歩行環境が大きな要因となっていることが分か

った。しかし、道路･交通に関する項目については相関

性が低いだけでなく、共同駐車場の存在が売り上げに

マイナスに影響してしまうといった一般常識に反する

結果になった。従って同じ埼玉県内でも商業集積を取

り巻く環境により傾向に違いがあると考えられ、４つ

の立地特性（駅周辺型、市街地型、住宅型、ロードサ

イド型）に分類し、立地特性別に道路･交通に関する項

目に対して同様に多変量解析を行った。その結果、ロ

ードサイド型は他の型と異なり、車主体の環境を備え

ることで販売額が高くなっていた。駅周辺型･市街地型

は各店舗が駐車場を持つのではなく収容力のある共同

駐車場があると販売額が高くなっているが、ロードサ

イド型は各店舗に車で直接アクセスできるような独自

の駐車場があると販売額が高く、他との違いがはっき

りしている(図 1)。尚、立地特性別の数量化理論Ⅰ類に

よる重相関係数、各アイテムの偏相関係数を表 1 に示

す。 
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アイテム 

図 1 立地特性別の数量化理論Ⅰ類の結果 
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3．道路交通環境改善の商業に及ぼす影響‐ミクロ分析 

マクロ分析の重相関係数から、駅周辺型の売り上げと道路

交通に関する要素とはあまり関係が無いといえる。しかし

現状では駅周辺の道路交通に関する問題は深刻であり、必

ず道路交通の影響はあると思われる。従って近年道路交通

環境の改善が行われた駅周辺型の立地条件にある 2商店街

（大宮一番街商店街、北浦和西口銀座商店街）について、

道路交通に関して調査することにした。大宮一番街商店街

は平成 5 年から 6 年にかけてアーケードの改修工事とカラー舗装の張り替えが行われ、北浦和西口銀座商店街

は平成 4年から平成 5年にかけて歩車共存道路の整備が行

われている。平成 12 年 1 月に商店街に所属する店舗に対

しアンケート調査を行った（有効回答数：大宮一番街商店

街―15、北浦和西口銀座商店街―26）。道路環境の改善後

にその改善をきっかけとして営業時間の延長やチラシ･広

告を配る、ワゴンセールの実施などといった新たな取組み

を大宮一番街商店街では 50％の店舗が、北浦和西口銀座商

店街では 62％の店舗が行っていることがわかった。また商

店街に影響を与える要因としては、両商店街で「景気」と

答える回答が最も多く、一方で道路環境的要因は影響力が低いという回

答が最下位であった（表 2）。しかし年間販売額や歩行量は、両商店街共

に整備後の平成 7 年から増加している（図 2、図 3）。駐車場に関しては

立地条件の面からも、両商店街でその影響力に大きな違いがあることも

明らかである。 

4．結論 

マクロ分析では、道路交通環境が与える影響はその立地条件により違っ

てくることがわかった。ミクロ分析では同じ駅周辺型商店街でもその地

域の条件により望まれる道路交通の環境が違うということがわかった。またアンケート調査から、店舗で働

いている人々にとって道路環境の影響力は他の要因（景気など）に比べて小さいということがわかった。し

かし、一方で各店舗はこの道路環境改善をきっかけとして新たな取組みや改装を行う傾向があり、道路環境

の改善は商業集積地区の活性化へ確実に影響を与えているといえる。 
 
※ 本研究では、ロードサイドのように広範囲に商店が点在し密集していない地域と、駅前のような商店が狭い地域に密

集している地域（いわゆる商店街）を一緒に扱えるようにするため、商業集積地区という言葉を定義した。 
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表 2商店街に影響を与える要因 

大宮 
1, 景気 
2, 大型店(良) 
3, 品揃え 
4, ｲﾍﾞﾝﾄ活動 
5, 後継者問題 
6, 大型店(悪) 
7, 駐車場 
8, 道路環境 

 

北浦和 
1, 景気 
2, 駐車場 
3, ｲﾍﾞﾝﾄ活動  
4, 品揃え 
5, 大型店(良) 
6, 大型店(悪) 
7, 後継者問題 
8, 道路環境 

 

図 2  単位面積あたりの年間販売額の推移 

図 3  両商店街の歩行量の推移（平日・休日） 

表 1 立地特性別の数量化理論Ⅰ類による重相関係数と各アイテムの偏相関係数 
立地特性 重相関係数 
駅周辺型 0.426 
市街地型 0.737 
住宅型 0.775 
ﾛｰﾄﾞｻｲﾄﾞ型 0.629 

 

アイテム 駅周辺型 市街地型 住宅型 ﾛｰﾄﾞｻｲﾄﾞ型 
共同駐車場に関する区分 0.187 0.539 0.391 0.378 
独自駐車場に関する区分 0.307 0.233 0.692 0.376 
徒歩で来訪する割合 0.051 0.629 0.455 0.073 
車で来訪する割合 0.099 0.004 0.067 0.203 
歩道幅員 0.242 0.471 0.366 0.259 
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