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1. 背景と目的 

少子高齢化により鉄道利用客数が頭打ちとなる中

で，近年，駅ナカ・駅ビルなどの駅商業施設が発展し

周辺商店街との競合が生まれ，地域衰退が起きてい

ることが指摘されている．一方で国土形成計画では，

大都市圏でも少子高齢化の中で保育所の整備やコ

ミュニティ拠点の形成が推奨されている．このよう

な中で，2002 年に東急電鉄は横浜市と連携して「た

まプラーザ駅周辺地区地区計画」を都市計画決定し，

店舗のみならず保育園やオープンスペースといった

子育て層を狙った施設を配し，駅を中心とした生活

拠点を形成するような駅商業施設を開業させた． 

このような個別の事例は少なからず存在するもの

の駅商業施設の実態は明らかでなく，周辺商店街と

連携した生活拠点の整備の方策は不透明である． 

本研究の目的は，駅商業施設の店舗や各種サービ

ス機能の実態を把握し，駅商業施設と周辺商店街の

両者が共存することで，駅を中心とした地域の生活

拠点を形成するための課題と方策を明確にすること

である． 

 

2. 研究方法と駅および商業施設の分類 

2.1 駅および地域の分類 

 

図 1 近郊整備地帯と調査対象駅 

調査対象とする範囲は，図 1 に示す首都圏整備法

による近郊整備地帯内の，JR 東日本および私鉄各社

の駅から抽出条件を設定して選定した全 99 駅と 96

の地域を対象とする．本研究では，この駅抽出条件で

抽出された駅を「駅商業施設を持つ駅」とし，研究を

進めていく．これらの駅は，乗降客数や周辺地域の状

況が異なった様々な性格を持つ駅が存在し，同等に

比較することができないため，駅から半径 500m 以

内の人口や商業事業所数などのデータを用いて，

ウォード法によるクラスター分析を行い，駅の立地

を 4 つに分類した．その結果を表 1 に，クラスター

ごとのデータの平均値を表 2 に示す．相関比や各平

均値より，クラスター1 は住居地域型，クラスター2

は小規模商業地域型，クラスター3 は中規模商業地域

型，クラスター4 は大規模商業地域型と名称をつけた． 
表 1 駅（地域）の分類 

 
表 2 クラスターごとのデータ平均値 

 
2.2 駅商業施設の分類 

駅商業施設の実態を把握するため，97 駅(1)の駅商

業施設内の店舗を集計する．店舗情報は，駅商業施設

の HP 等を参考に 4386 店舗を集計し，さらに日本標

準産業分類に準拠して，6 の大分類および 33 の小分

類に独自に分け，分析を行った．日本標準産業分類を

そのまま使用しないのは，HP の情報のみでは，日本

標準産業分類に従う分類が困難であること，商業施

設の小売店では一店舗で様々な物品を販売し，完全

な分類ができないためである． 

駅抽出条件

近郊整備地帯に位置する駅

鉄道事業者自らが運営する施設

駅（改札口）から直結する施設

店舗数がおおむね10以上の施設

全国百貨店協会に加盟していない施設

その他，研究上必要とみなされた施設

99駅　96地域

JR東日本 JR東日本 JR東日本 JR東日本 JR東日本 JR東日本 JR東日本 JR東日本 JR東日本 JR東日本

検見川浜 相模原 蘇我 戸田 戸田公園 取手 西国分寺 西千葉 拝島 東小金井
JR東日本 JR東日本 JR東日本 小田急 小田急 小田急 小田急 小田急，京王 京王 京王

武蔵浦和 与野本町 武蔵小金井 狛江 和泉多摩川 相武台前 秦野 永山 つつじヶ丘 東府中
京王 京王 京王 京王 京王 京急 新京成 新京成 新京成 新京成

北野 高尾 稲城 若葉台 高幡不動 京急久里浜 上本郷 八柱 常盤平 五香
新京成 新京成 新京成 新京成 新京成 新京成 新京成 新京成 西武 西武

元山 鎌ヶ谷大仏 二和向台 高根公団 高根木戸 北習志野 習志野 薬園台 飯能 入間市
西武 西武 西武 西武 西武 相鉄 相鉄 東急 東急 東武

新所沢 ひばりヶ丘 狭山市 東久留米 保谷 いずみ中央 さがみ野 江田 市が尾 朝霞
東武 東武

加須 ふじみ野

JR東日本 JR東日本 JR東日本 JR東日本 JR東日本 JR東日本 JR東日本，東武 JR東日本 JR東日本 JR東日本

市川 稲毛 稲毛海岸 大船 小田原 鎌倉 川越 国分寺 新浦安 茅ヶ崎
JR東日本 JR東日本 JR東日本 JR東日本 小田急 小田急 小田急，京王 京王 京王 西武

中山 西船橋 平塚 本八幡 相模大野 伊勢原 多摩センター 南大沢 橋本 田無
相鉄 東武 東武

三ツ境 草加 新越谷

JR東日本 JR東日本 JR東日本 JR東日本 小田急 小田急 小田急 京王 京王 新京成

松戸 津田沼 八王子 藤沢 新百合ヶ丘 海老名 本厚木 京王八王子 府中 新津田沼
西武 西武 東急 東急

本川越 所沢 たまプラーザ 青葉台

JR東日本 JR東日本 JR東日本 JR東日本 JR東日本 JR東日本 JR東日本

海浜幕張 上尾 千葉 船橋 大宮 立川 町田

クラスター1　住居地域型

クラスター2　小規模商業地域型

クラスター3　中規模商業地域型

クラスター4　大規模商業地域型

相関比 住居地域型 小規模商業地域型 中規模商業地域型 大規模商業地域型
乗降客数 0.473 43,903 人     150,932 人     152,329 人     350,048 人     
平均地価 0.061 181,192 円/㎡ 206,891 円/㎡ 222,943 円/㎡ 208,071 円/㎡
人口総数 0.056 8,609 人     9,642 人     8,647 人     7,213 人     
男性人口 0.049 4,279 人     4,714 人     4,249 人     3,580 人     
女性人口 0.063 4,330 人     4,927 人     4,398 人     3,633 人     

0～14歳人口 0.051 1,033 人     1,074 人     989 人     736 人     
15～64歳人口 0.055 5,874 人     6,698 人     6,165 人     5,099 人     
65歳以上人口 0.058 1,576 人     1,679 人     1,394 人     1,224 人     

昼間人口 0.684 6,884 人     12,249 人     19,054 人     26,019 人     
生徒学生数 0.139 728 人     778 人     2,229 人     1,303 人     

世帯数 0.055 4,019 世帯  4,764 世帯  4,393 世帯  3,777 世帯  
1人世帯数 0.068 1,674 世帯  2,198 世帯  2,134 世帯  1,923 世帯  

小売事業所数 0.611 83 件     214 件     242 件     376 件     
小売業年間商品販売額 0.926 985,740 万円  3,102,768 万円  5,540,032 万円  14,719,965 万円  

全産業事業所数 0.546 378 件     825 件     1009 件     1428 件     
全産業従業者数 0.688 3,508 人     8,693 人     14,406 人     22,671 人     
飲食店事業所数 0.571 33 件     86 件     108 件     165 件     

買回り品(事業所数比率) 0.539 48.1 %      58.5 %      66.1 %      69.8 %      
最寄り品(事業所数比率) 0.501 46.4 %      38.8 %      31.2 %      28.3 %      
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3. 周辺地域分類別の駅商業施設 

 
図 2 クラスター別の業種構成割合 

 
図 3 業種分類別の店舗数累計 

図 2 は，駅周辺地域状況の分類別の駅商業施設に

おける店舗の業種構成の割合を表したものである．

飲食はどの地域型でも 4 分の 1 程度を占めている．

また，衣料品は地域規模が大きくなるにつれ割合が

多い．逆にサービスは地域規模が小さくなるにつれ

て割合が大きくなっていることがわかり，駅商業施

設は周辺地域の環境に合わせて業種を変化させてい

ることが分かる． 

図 3 は，店舗の小分類ごとの店舗数比較である．

飲食，食料品や，ドラッグストア・化粧品，女性用衣

料品の店舗数が多く，主に女性に向けた店舗展開を

していることが分かる．実際に，JR 東日本の調査 1)

では，図 4 に示したように男性と女性の利用金額に

大きな差があることがわかる． 

 
図 4 性年代別の駅商業施設での平均消費金額 

 

4. たまプラーザ駅と駅周辺商店街の比較 

第 1 章で述べた通り，たまプラーザ駅では地権者

や周辺商店街を配慮した開発を行っている．図 5 は，

たまプラーザ駅の駅商業施設「たまプラーザテラス」

の業種構成と駅周辺の 3 つの商店街の業種構成の比

較である．飲食店あるいは病院，美容院といったサー

ビス系店舗は周辺商店街に多く立地し，地域サービ

スの役割を担っている．女性衣料品をはじめとした

衣料品は駅商業施設に多く構え，お互いの不足店舗

を補完し合っているといえる．しかし一方で，衣料品

については，周辺商店街との競合の結果とも考えら

れる． 

 
図 5 たまプラーザテラスと商店街の店舗数比較 

 

5. まとめと方針 

クラスター分析によって駅の立地を 4 つに分類し

それぞれの駅商業施設の店舗を調べた結果，飲食は

どの地域型にも 4 分の 1 程度を占め，サービスは地

域規模が小さくなるにつれて割合が大きくなってい

ることがわかった． 

先進的な事例であるたまプラーザ駅周辺では，駅

商業施設と周辺商店街の両者が補完関係にある．し

かし衣料品においては，周辺商店街への衣料品既存

店舗への圧力になりかねなく，今後の駅商業施設の

あり方を検討していく必要がある．そのためには，周

辺商店街へのヒアリングやアンケート調査を行い，

さらに地域型ごとの比較検討を行うことで，その地

域に見合った生活拠点の形成の方策を探っていく． 
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注釈 

(1) 施設に不明瞭な部分があるため，東武川越駅，東武ふじ

み野駅を除いた． 
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