
図 1　ケーススタディ地区　－名古屋市大須地区－
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1.　研究の背景と目的

　郊外大型店の企画力に商店街地区が対抗するためには、テナント

ミックスを含めたタウンマネジメントの発想が不可欠である。名古

屋都心域に位置する大須地区は、複数の商店街が交差して回遊空間

を形成するとともに、客層の変化に適応して自らも施設種構成を変

えるダイナミズムを有しており、テナント構成のあり方を探る手が

かりとなる。

　本研究では、2003 年に行った大須地区の施設種構成調査と大須

地区来訪者に対する回遊行動調査を、1998 年の調査と比較するこ

とによって、来訪者属性ならびに行動特性を明らかにする。また、

来訪者の地区内での空間分布や回遊行動、施設種間推移構造、大須

地区内の 9つの商店街ごとの施設種構成や来街者属性の分析を行う

ことにより、大須地区における商店街の今後のテナント構成の方針

についての知見を探る。

2.　既存研究と本研究の特徴

　近年、わが国においては中心商業地の空洞化が顕著となり、テナ

ントミックスを含めたマネジメントの重要性が認識されている1),2),3)

にも関らず、テナント構成のダイナミズムについての研究報告は少

ない。

　既に名古屋都心域における回遊行動研究の報告としては、荒川4)、

三阪5)らの分析が知られる。前者は都心広域調査であり、後者は集

客施設と大通りにおける調査であるが、本研究では商店街複合地区

において回遊行動調査を行った。

　商店街複合地区における回遊行動を扱った論文としては宮岸6) や

門久7)があり、前者は歩行密度分布を、後者は立ち寄り施設種間の

歩行パターンを分析したものである。しかし、いずれもテナント構
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成の分析は行っていない。

　テナント構成の研究には、商店街における永田8)、豊岡9)らや、中

心市街地における南部10)があるが、いずれも一時点のみの分析である。

大谷11)、斉藤12)らはテナント構成の変化について分析しているが、

回遊行動に関する分析は行っていない。なお、前者11)は震災復興過

程におけるものである。

　本研究では、タウンマネジメント研究の観点から、商店街複合地

区を対象に、テナント構成のみならず、その来訪者の回遊行動の二

時点間変化の分析を試みる点に特徴がある。

3.　大須地区内商店街の施設種構成とその動態

　分析対象である名古屋市大須地区は、大須大通、南大津通、大須



図 4　大須地区 9商店街における施設種分布（2003 年）
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図 2　大須地区における施設種構成の変化

図 3　商店街別の施設種構成の変化（大型店は 5店換算 注1）
　　　）

通、伏見通に囲まれた範囲とし、面積は約 3ha である。大須地区に

は図 1で示すように 9つの商店街がある。この大須地区の商店街に

おける施設種構成を、1998 年と 2003 年の 2 回の踏査によって明ら

かにした。なお、施設数は店数を表す。施設種は食料品・飲食、雑

貨・家具、電化関連、衣料品、寺社、中古品・複合施設の 6種類に

より全体の 8割強をカバーするため、その他を含めた 7分類で整理、

分析を行う。なお、便宜上、集客施設である 3つの寺社を施設に含

めている。

　1998 年からこの 5 年間に施設総数は 537 施設から 545 施設へ増

加し、現在、全商店街における施設総数のうち衣料品が 31.8％、

食料品・飲食店が 24.6％を占めている ( 図 2)。施設種構成は、食

料品・飲食店が 5.3％増、衣料品店が 8.2％増、中古品・複合施設

が 2.7％増、雑貨・家具店が 9.5％減となった。これにより、1998

年では①雑貨・家具 (25.8％ )、②衣料品 (23.6％ )、③食料品・飲

食 (19.3％ ) の３施設種を主力としていた大須地区は、2003 年には

①衣料品(31.8％)、②食料品・飲食(24.6％)、③雑貨・家具(16.5％)

の順に入れ替わった。

　各商店街の施設種構成とその変化傾向を図 3に示す。以下、各商

店街の特徴を施設数の多い順に述べる。なお【】内に施設数、（）内に、

うち大型店の数を示した。

万松寺通商店街【110(1)】衣料品店が 71 店を占め、これは大須地

区の 62.3％にあたる。商店街のなかでも半数を占め、5 年間で 9

店増と特化傾向を強めている。また、食料品・飲食店が商店街の

21.9％を占め、増加傾向にある。

裏門前町通商店街【84(2)】商店街の主力施設種である雑貨・家具

店は、5 年間に 62 店から 43 店に激減した (20.7％減 )。それでも、

大須地区の 46.7％にあたる。その代わりに増加したのは、衣料品

店 (13 店 ) と電化関連店 (8 店 ) である。

赤門通商店街【65(3)】電化関連店が 9 店あり、これは大須地区の

34.6％を占めている。なお、5 年間に電化関連店は 13 店減少した

一方、食料品・飲食店が 7店増加した。その結果、商店街の最多施

設種は電化関連店から食料品・飲食店 (14 店 ) に変わった。

東仁王門通商店街【76】衣料品店が

43 店を占め、商店街の 56.6％にあた

る。また、5 年間で 13 店増と特化傾

向を強めている。また、食料品・飲

食店が 19 店から 23 店に増えた結果、

30.3％を占めるようになった。

本町通商店街【57(3)】食料品・飲食

店が 23 店を占め、商店街の 33.3％に

あたる。また、5 年間で 12 店増と特

化傾向にある。また、衣料品店が 7店

から 14 店に増えたため、20.3％を占

めるようになった。その結果、商店街

の最多施設種は雑貨・家具店 (19 店 )

から食料品・飲食店に変わった。

新天地通商店街【43(3)】中古品・複

合施設が 18 店あり、これは大須地区

の 35.3％を占めている。また、5 年

間で 11 店増と特化傾向を強め、衣料

品店が 7 店から 12 店に増えたため、

20.7％を占めるようになった。その結

果、商店街の最多施設種は食料品・飲

食店 (18 店 ) から中古品・複合施設に
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表 2　大須地区来訪者の施設立ち寄り数（ヶ所）

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　（上位 3位・属性別）

表 1　大須地区来訪者の回遊行動特性（属性別）

　　（＊ 10％有意で差　　＊＊ 5％有意で差）　

変わった。

仁王門通商店街【46】5年前に14店あった雑貨・家具店が6店減少し、

その分衣料品店が増加した。その結果、商店街の最多施設種は雑貨・

家具店 (8 店 ) から衣料品店 (17 店 ) に変わった。

大須観音通商店街【35(1)】食料品・飲食店が 14 店を占め、商店街

の 35.9％にあたる。雑貨・家具店が 5 年間で 5 店減少した一方で、

食料品・飲食店が 2店増加した。その結果、商店街の最多施設種は

雑貨・家具店 (2 店 ) から食料品・飲食店に変わった。

北新天地通商店街【26(1)】食料品・飲食店が 18 店を占め、商店街

の 46.7％にあたる。施設の変化はあまりない。

　このように、食料品・飲食店、衣料品店は全般的に増加傾向にあ

り、特に、万松寺通商店街と東仁王門通商店街で衣料品店の特化が

生じた。

　図 4 は 2003 年の 9 つの商店街における施設種の空間分布を表し

たものである。

4.　大須地区来訪者の回遊行動の概要

4-1　回遊行動調査の概要

　名古屋市大須地区（図 1）の来訪者に対してアンケート調査（2003

年 9 月の土日 2 日間で 3000 部の調査票を配布、回収率 16.8％）を

行った。調査手法としては回遊行動を把握するための手法として有

効とされる 現地配布・郵送回収方式を採用した。アンケート内容

は年齢層、性別、職業、交通手段、人数、同伴者種、滞在時間、来

訪目的、来訪頻度、立ち寄り施設を問うほか、添付の地図にその日

の大須地区内での歩行経路を記入させるものである。この調査を

1998 年に行った調査結果13)と比較する。なお、人数、同伴者種の設

問は今回調査から新設した。

4-2　回答者の属性分析

　今回調査の回答者の構成は、男女はほぼ同じく、年齢層では 30

～ 49 歳、次いで 50 歳以上、29 歳以下の順であった（表 1）。前回

調査と比べて、女性と 40 代の増加が著しい。人数をみると、2人（半

数以上が夫婦・恋人）が最多（44.8％）で、次いで 30 代以上男性

が目立つ 1 人（29.8％）、3 人以上（4 分の 3 が家族）（25.4％）の

構成となった。交通手段をみると、地下鉄・バスが最多（43.4％）

であるが、車の割合が 39.5％と 6.0 ポイント増加した。これは昨

年南大津通沿いに開設された大規模駐車施設（万松寺駐車場（875

台））の影響が考えられる。また、車の利用者は家族、夫婦・恋人

など 2人以上の比率が高い。

4-3　属性別の地区内行動の特徴

　今回の調査では、1 人あたりの平均歩行距離（以下、歩行距離）

は約 1.15 ｋｍ（最長 3.35 ｋｍ、最短 0.19 ｋｍ）、1 人あたりの平

均滞在時間（以下、滞在時間）は 148 分、1 人あたりの平均施設立

ち寄り数（以下、施設立ち寄り数）は 5.0 ヶ所（最高 16 ヶ所）となっ

た。前回調査と比べると、全体では歩行距離（1.34 ｋｍ→ 1.15 ｋ

ｍ）、滞在時間（153 分→ 148 分）、施設立ち寄り数（5.4 ヶ所→ 5.0 ヶ

所）共に減少したが、1施設あたりの平均滞在時間は増加している。

この背景には、後述の飲食店立ち寄りの影響が考えられる。

　また、人数に着目すると、2人での地区内行動が活発で、次いで、

3 人以上、1 人での行動は不活発な傾向にある（歩行距離、施設立

ち寄り数共に 5％有意差）。

  交通手段別にみると、車での来訪者は地下鉄・バスでの来訪者に

比べて、滞在時間は短いが施設立ち寄り数は多い（滞在時間、施設

立ち寄り数共に 5％有意差）。その主な原因は、駐車料金の存在に

あると考えられる。

4-4　施設立ち寄り数からみた地区来訪者の特徴

　表 2 に属性別の主な立ち寄り施設種を示す。ここでは、来訪者 1

人あたりの平均施設立ち寄り数である施設立ち寄り数をみる。前回

と同様に、男性の電化製品（1.78 ヶ所）、女性の衣料品（0.93 ヶ所）

の立ち寄り頻度が最多であったが、これらのポイントはいずれも低

下している。一方、飲食店の施設立ち寄り数が増加（0.59 ヶ所→

0.84 ヶ所）している。2人以上では飲食への施設立ち寄り数が最多

となり、特に家族連れは 1人 1軒以上飲食店に立ち寄っている。交

通手段別では、地下鉄・バス、車共に電化製品が多いが、車の方が

施設立ち寄り数が多い。

5.　大須地区来訪者の回遊行動特性の分析

5-1　大須地区来訪者の通行率分布

　図 5は施設立ち寄り数に加えて通行率の大須地区での空間分布を
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図 6　大須地区来訪者の通行率分布（属性別）

図 5　商店街各部における通行率と施設立ち寄り数

示したものである。なお、通行率とは (各通りの歩行動線の数 )÷

( 地区来訪者数 ) × 100(％ ) とした。この図では、9 つの商店街の

相互関係を考慮して、9つの商店街を23の集計単位に分割してある。

通行率は、大須観音通 (277.8％ )、万松寺②（209.3％）、新天地通

① (201.5％ ) の順に高く、施設立ち寄り数は新天地通① (87.6％ )、

万松寺① (71.1％ )、大須観音 (49.6％ ) の順に高い。通行率に対

して施設立ち寄り数の大きなものは万松寺通①である。この通りに

は中古品大型店が立地しているためである。また、本町通②、裏門

前町通③と④、万松寺②、東仁王門通②では、通行率に対して施設

立ち寄り数が小さい。これらの通りは次の目的施設への通り抜けと

して利用されることを示している。

　来訪者の属性別の通行率分布を図 6に示す。属性に関らず、新天

地通と万松寺通は 5割前後の人々が歩行しており、特に万松寺通は

全ての層にとって、地区のメインストリートの地位にある。性別に

ついてみると、前回と同様に、男性は電化製品店が多い赤門通、新

天地通を、女性は衣料品店が多い万松寺、東仁王門通を歩く人が多

い（図 6-a,b）。

　交通手段についてみると、車による来訪者の通行率分布は特徴的

である。開設された駐車施設の影響により、新天

地通の歩行が多い。また、この通りは赤門通、大

須本通、万松寺通と周回路を形成している（図

6-c）。周回の狙いは万松寺通、大須本通にある飲

食店にあると考えられる。これに対し、地下鉄・

バスによる来訪者は、大須観音通―万松寺通を東

西に往復する傾向がある（図 6-d）。

　人数についてみると、いずれの層も万松寺通西

側での歩行が多い。1 人の場合は、電化製品店の

立ち並ぶ新天地通や赤門通が多い（図 6-e）。2人

の場合は、新天地通と並んで万松寺通や東仁王門

通が多くなる（図 6-f）。3人以上の場合は、万松

寺通に加え大須観音通と仁王門通が多いのが特徴

である ( 図 6-g)。また、人数が多いほど大須観

音付近の歩行が増える傾向にある。

5-2　立ち寄り施設の予定・非予定

　調査では、来訪者の立ち寄り施設各々に対して

その予定の有無を問うている。ここで、予定立ち

寄りとは、地区来訪以前から予定していた立ち寄

り行動であり、非予定立ち寄りとは、それ以外の

立ち寄り行動を意味する。2000 年における都心

全域の調査4)では、予定立ち寄りの割合は非予定

立ち寄りより 22.0％高かったが、今回調査では

非予定立ち寄りの方が 9.6％高い結果となった。

このことは、大須地区の大きな特徴となっている。

　また、立ち寄り施設種別の予定・非予定性を

みると ( 図 7)、予定性が強いのは電化関連店

(60.6％ ) と中古品・複合施設 (64.1％ ) であり、

非予定性が強いのは食料品・飲食店 (65.1％ )、

雑貨・家具店 (64.9％ )、衣料品店 (63.9％ ) で

ある。その意味で、食料品・飲食店や衣料品店を

通行率の高い商店街に立地させることは、来訪者

の立ち寄り誘発に効果があると考えられる。

5-3　回遊行動の連関

　大須地区における連続する 2つの施設立ち寄り

を、施設種間の推移として整理した施設種間推

移行列を求めると、男女によって大きく異なることが分かる。大須

地区で最初に立ち寄った施設、第 1立ち寄り施設をみると、男性は

電化関連店が高い (41％ )。さらに、電化関連店間の立ち寄り連鎖
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図 8　施設立ち寄り連鎖からみた商店街間の連鎖

図 7　立ち寄り施設種別にみた予定・非予定比率

(57％ ) が強いことがわかる。また、他施設から電化関連店への立

ち寄り比率 (33％ ) もまた高い。これに対して女性は、寺社への立

ち寄る比率 (20％ ) が高く、他施設種から衣料品店への立ち寄り比

率 (14％ ) も高い。また、食料品・飲食店間の立ち寄り連鎖 (21％ )

も強い。

　次に、来訪者の施設立ち寄りからみた、9 つの商店街の連関分析

を行う ( 図 8)。まず、第 1 立ち寄り施設は大須地区の東端、西端

に位置する新天地通商店街、大須観音通商店街、また、施設数の多

い万松寺通商店街が多い。商店街間では主に新天地通商店街⇔万松

寺通商店街、新天地通商店街⇔赤門通商店街、万松寺通商店街⇔大

須観音通商店街の連鎖がみられる。特に、新天地通商店街⇒赤門通

商店街への連鎖は、電化関連を見て回る行動により生じる。また同

様に、万松寺通商店街内の立ち寄り連鎖についても、商店街の大部

分が衣料品店で構成されているために、衣料品を見て回る行動であ

ると考えられる。

6.　回遊行動からみた各商店街の特徴分析

　前節までの分析結果を用いて、大須地区における各商店街のテナ

ント構成の方針を探るため、図 9にその指標を整理した。ここでは、

施設効率と呼ぶ概念に着目して、図 9 のグラフを中心に説明する。

施設効率とは、商店街の立ち寄り施設総数を施設の数で割った、1

施設あたりの立ち寄り数である。これは、商店街の「賑わい」の指

標を意味する。グラフの 2 種類の棒グラフは、各商店街を 100％と

したときの施設種別の施設数と立ち寄り数の構成比である。この差

（立ち寄り数構成比－施設数構成比）が大きい施設種は、その商店

街に「賑わい」をもたらしている。さらに、施設立ち寄り数も下側

数字に示した。

新天地通商店街【246.0％】商店街の中で、最も ｢ 賑わい ｣ がある

と言える。電化関連店 ( 施設立ち寄り数：0.38 ヶ所 ) の存在が大

きく寄与している。

大須観音通商店街【188.6％】大須観音 (0.26 ヶ所 )の存在により、

商店街の中で 2番目に ｢賑わい ｣がある。通行者数 (左側レーダー

チャート参照 )は多いが、他の施設種は店数の割には客数が少ない。

なお、分析から大須観音を除くと、施設効率は 91.1％に下がる。

万松寺通商店街【144.4％】3 番目に ｢ 賑わい ｣ がある。食料品・

飲食店(0.30ヶ所)、中古品・複合施設(0.29ヶ所)、衣料品店(0.26ヶ

所 ) など、｢ 賑わい ｣ の要因が多くあるが、それに比べて最多施設

種の衣料品店は店数あたりの客数が少ない。なお、万松寺を除いた

場合、施設効率は 136.1％となり、大須観音通商店街と順位が入れ

替わる。

赤門通商店街【85.3％】電化関連店 (0.29 ヶ所 )が商店街立ち寄り

の 7割を超えるが、電化関連以外の施設種は振わない。

仁王門通商店街【76.1％】施設あたりの立ち寄り数でみると、最多

施設種である衣料品店への客数が不十分な反面、食料品・飲食店、

雑貨・家具店の方が効率的に客数を集めている。

本町通商店街【73.0％】電化関連店が効率良く客数を集めているが、

他は振わない。

東仁王門通商店街【64.5％】食料品・飲食店 (0.20 ヶ所 )に ｢賑わ

い ｣ がある反面、衣料品店が振るわない。雑貨・家具店、中古品・

複合施設は効率良く客数を集めている。

裏門前町通商店街【19.5％】全般的に来訪者がこの商店街を訪れる

機会が少ない。その中で、電化関連店が効率良く客数を集めている。

北新天地通商店街【7.3％】全般的に来訪者がこの商店街を訪れる

機会が少ない。その中で、比較的電化関連店が効率良く客数を集め

ている。

　ここで、商店街別施設種別に求めた施設効率に対し、大須地区の

施設種別施設効率で割った値を、施設効率係数と呼んで、グラフ上

の折れ線として示した。この値が 1より高い施設種は、地区平均よ

りも施設あたり客数を集める存在なので、商店街におけるその施設

種の増加に繋がると言える。その意味で、施設効率係数は、商店街

ごとのテナント構成指標となりうる。

7.　結論

　本調査結果を要約して以下に示す。

（1）以前より大須地区は、商店街ごとに特徴ある店種構成で知られ

ていたが、店種構成調査より、この 5年間に衣料品と食料品・飲食

店が増加していることなどが明らかになった。

（2）回遊行動調査より、この 5年間に、地区来訪者の歩行距離、滞

在時間、施設立ち寄り数共に減少したが、1 施設あたりの滞在時間

は伸びたことなどが明らかになった。1 施設あたりの滞在時間増加

の主な原因は飲食施設への立ち寄り回数の増加によるものである。

(3) 来訪者の立ち寄りシークエンスに着目して、大須地区来訪者の

立ち寄りの予定・非予定性、属性別店種推移、商店街の連関構造を

明らかにした。

（4）大須地区の各商店街ごとの施設効率に着目して、各商店街の特

徴を整理した。また、大須地区の各商店街ごとのマネジメント方針

を検討する指標として、施設効率係数を提案した。

　特記事項として、

1）車による地区来訪者の割合が増加したのは、南大津通沿いの大

型駐車施設 (万松寺ビル )の開設によると考えられる。一般的に車

による来訪者は滞在時間や歩行距離が極端に短いなど、地区内行動

が不活発であるとされてきた。しかし、調査結果では、滞在時間が

若干短いものの、歩行距離、施設立ち寄り数共に多く、大須地区に
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図 9　商店街別の来訪者　―施設の適合性分析－
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おける大型駐車施設の開設はこれまでのところ成功であったといえ

る。

2）これまで、大須地区は、電化製品を求める男性層、衣料品を求

める女性層という特徴的な来訪者構成が知られてきた。しかし、今

回の調査では、これらに加えて新たに、車で来訪し、飲食を重視す

る家族層の存在が明らかになった。彼らの登場により、大須地区に

新たな多様性が付加されることとなった。

注

注 1）1998 年の初回調査を整合性をもたせるため、旧大店法の第二

種大規模小売店舗（店舗面積 500 ㎡以上）を、本研究では大型店と

称している。なお、調査時には売場面積 1000 ㎡を超える大型店は

存在していなかった。また、大須地区の個店の平均売場面積を 100

㎡と考え、大型店を 5店に換算した。
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