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背景

 現在の国土政策では、極集中の解消や分散、地方の自立など
が謳われている。

 が、既存の研究では都市間の特性を比較する手法が確立して
いないので、新たな極の形成に必要な点が不明瞭である。

 中心市街地の都市構造の変化を把握するための定量的議論がなされていない

（国総研・2006年報告書）

 社会資本の整備・管理がもたらしている潜在的な役割と効果を分かりやすく「はかる
化・見える化」をするような取り組みを積極的に実施していくことが必要である。

（国総研・2013年報告書）

効率的な都市整備を実施するには、
各都市機能における整備ポイントの

重要点とその量の評価手法を整える必要がある。



研究目的

 都市における、商業行動に影響を及ぼす特性を調査し、極形
成の重要点を明確にする。

 商業都市の持つ都市指標を用い、総合的に総合的能力値を
算出し、都市間の比較を可能とする
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研究手法

 本研究では、心理学的分野の“マレーの社会的動機論”から
人間の商業行動を見つめ、分析する都市指標を決定する。

 決定した都市指標を、繁盛・閑散モデルの商業都市を対象に
集計する。

 集計した都市指標を用いて多変量解析を行う

・相関分析による、来街者数⇔都市指標 の相関性分析

・主成分分析による、商業都市の総合得点 の算出



マレーの
社会的動機論

商業地選択指標

多変量解析

①指標を考案

商業地選択行動に関する重要動機
商業地に求められる具体的都市特性
都市間の客観的比較可能数値

統合指標 ③能力の
算定



マレーの社会的動機論

 ヘンリーマレー（アメリカの心理学者）が唱えた理論

 人間は、社会的生活を充足させるための欲求(動機）に従って
行動を行う、という理論である。

 その欲求(動機)をまとめたものがリスト化されており、全部で29
個存在する。

獲得 保存 秩序整然 保持 構成
優越 達成 承認 顕示 不可侵性

失敗回避 防衛 中和 支配 恭順
模倣 自立 反動 攻撃 服従

非難回避 親和 拒絶 養護 求援
遊戯 求知 解明 危機回避

獲得 保存 秩序整然 保持 構成
優越 達成 承認 顕示 不可侵性

失敗回避 防衛 中和 支配 恭順
模倣 自立 反動 攻撃 服従

非難回避 親和 拒絶 養護 求援
遊戯 求知 解明 危機回避

これらの動機を満たす指標を考案し、
多変量解析を行う。



動機から指標への変換①

欲求 概要

獲得 モノを得たい
保存 モノを集めたい
秩序整然 整理されて欲しい
保持 失いたくない
達成 高効率で行いたい
承認 羨ましがられてたい
失敗回避 失敗をしたくない
模倣 人と同じがいい
反動 ユニークでいたい
遊戯 遊びたい
危機回避 安全がいい

抽象表現 ポイント 関連欲求

利便性 高効率性 達成

色々な種類 獲得・保存

より良いものを 達成

物量による確実性 失敗回避

価格 より安く 獲得・保存・達成・保持

交通費 手ごろなアクセス 保持

高効率性 達成

構造の簡潔性 失敗回避

治安 犯罪への安全性 危機回避

交通への安全性 危機回避

明確な歩車区分 秩序整然

景観 整った景観 秩序整然

楽しい場所 遊戯

無難な選択 失敗回避

ミーハー的思考 承認・模倣

集団帰属 承認

同一化 模倣

多様性 独自的・個性的 反動

遊戯施設 レジャー目的 遊戯

品揃え

空間構造

歩道事情

人気性

密集性

動機→指標 は飛躍しすぎるので
動機→抽象表現→指標 と段階を踏んだ。

動機 抽象表現



動機から指標への変換②

抽象表現 ポイント 関連欲求

利便性 高効率性 達成

色々な種類 獲得・保存

より良いものを 達成

物量による確実性 失敗回避

価格 より安く 獲得・保存・達成・保持

交通費 手ごろなアクセス 保持

高効率性 達成

構造の簡潔性 失敗回避

治安 犯罪への安全性 危機回避

交通への安全性 危機回避

明確な歩車区分 秩序整然

景観 整った景観 秩序整然

楽しい場所 遊戯

無難な選択 失敗回避

ミーハー的思考 承認・模倣

集団帰属 承認
同一化 模倣

多様性 独自的・個性的 反動

遊戯施設 レジャー目的 遊戯

品揃え

空間構造

歩道事情

人気性

密集性

抽象表現 指標

単位時間電車本数

交通量

大型店舗数

売場面積

店舗数

平均使用金額

店舗数
単位時間最安交通費

単位交通費最大到達距離

広幅員道路延長

中心地到達所要時間

主要歩道幅

治安 犯罪件数

歩道事情 主要歩道幅

景観 天空遮蔽率

人気スポット数

大型店舗数

密集性 人口密度

店舗数

業務特化指標

娯楽施設数

文化施設数

公園面積

利便性

遊戯施設

価格

交通費

品揃え

空間構造

人気性

多様性

計19指標

欲求(動機)を満たす都市要素を指標とした。

指標抽象表現
この商業地選択指標を用いて、
商業都市の分析を行う。



動機―指標ネットワーク図



指標の解説

 商業地選択指標は大きく分けて

・各自治体がすでに統計済みの資料のある指標

・単純で身近だが、定義が必要な指標

・本研究オリジナルの指標

の三つに分類される。

店舗数 売場面積 交通量 公園面積

人口密度 犯罪件数 大型店舗数 平均使用金額

娯楽施設数 文化施設数 天空遮蔽率 人気スポット数

単位時間最安交通費 単位交通費最大到達距離 単位時間電車本数 広幅員道路延長

主要歩道幅 中心地到達所要時間 業務特化指標

赤字：自治体で統計済みの指標　緑字：単純で身近な指標（要定義）　青字：本研究オリジナル指標



自治体が統計している指標

 自治体が実際に統計し、公表している指標の内今回使うのは

・店舗数

・売場面積

・交通量

・公園面積

・人口密度

・犯罪件数

の6つである。

これらの調査範囲は計画区域内とし、集計を行った。

一般的に使われる指標なので説明は省略する。

説明省略



身近で定義が必要な指標

 実生活に身近ではあるが、統計はされていない指標につい
て、必要な定義・説明・入手方法を加えた表を以下に示す。

指標 定義 入手場所

娯楽施設数
ゲームセンター、カラオケ

スポーツ施設の数

文化施設数
図書館、博物館、ホール

映画館、劇場の数

大型店舗数
店舗面積3,000㎡以上の

店舗数

東洋経済出版：全国

大型小売店舗総覧

天空遮蔽率
商業中心地までの道程におけ

る交差点地点での平均
現地撮影

平均使用金額 その地でいつもいくら使うか アンケート

人気スポット数 域内の人気スポット数 アンケート

Mapアプリ

※天空遮蔽率とは、魚眼カメラで直上を撮った写真における
構造物の割合のことである。



オリジナルな指標

 本研究が新たに定義・考案した指標を以下の表に示す。

鉄道利用によるアクセス性指標

道路環境の快適性指標

商業構造指標

※業務特化指標の基準値（店/k㎡）は、30ほどの都市から
サンプリングを行い、決定した。

指標 定義 入手場所

単位時間
最安交通費

主幹駅から鉄道で1時間の距離

まで行く際にかかる最も安い

交通費

単位交通費

最大到達距離

主幹駅から鉄道でを使い500円
で行ける最大の距離

単位時間

電車本数

主幹駅における午前10時から

午後6時までの電車総本数の

時間当たり平均
時刻表

広幅員道路延長
主幹道路（幅員15m以上）の道

路総延長

主要歩道幅員
主幹道路（幅員15m以上）の

平均歩道幅

中心地到達

所要時間
主幹駅から商業中心地までの

徒歩による所要時間
グーグルマップ

業務特化指標
衣服・家電・飲食・雑貨・美

容関係店のうち単位面積当た

りの基準値を超える種類の数
Mapアプリ

グーグルアース

Mapアプリ



分析対象都市

 本研究の分析対象都市は以下の6つである。

 詳細な分析範囲は、公開されている都市計画範囲に則り決
定した。

範囲 面積(k㎡)

新宿副都心
西新宿1～3,5～8丁目、歌舞伎町1,2丁目、

新宿区3,4丁目、代々木2丁目
2.34

池袋副都心
池袋2丁目、東池袋1,3丁目、南池袋1,2丁目、

西池袋1.3.5丁目
1.66

渋谷副都心
道玄坂1,2丁目、渋谷1～3丁目、桜丘町、宇田川町、

神南1丁目、円山町、神泉町、南平台町、
神宮前6丁目

1.66

幕張新都心
千葉市美浜区美浜、若葉、打瀬、ひび野、中瀬、

豊砂、浜田2丁目、習志野市芝園1丁目
5.52

みなとみらい新都心
横浜市西区高島1,2丁目、みなとみらい1～6丁目、

中区桜木町1丁目、新港1,2丁目、海岸通り1丁目
1.86

臨海副都心
港区台場1,2丁目、江東区青海1～4丁目、

有明1～4丁目、品川区東八潮
4.42



来街者数

 本研究では、来街者数と各指標との相関性も探る。

 推計には、PT調査結果を用いる。
 推計方法は、昼間を10：00～18：00までとして

単位時間平均来街者数＝昼間平均滞在者数－就業者数 であるが、

調査の特性により就業者数が不明瞭であるので

単位時間平均来街者数＝昼間平均滞在者数－9時台（始業時間帯）の滞在者数

とする。

買物 レジャー

居住
就業

居住
就業

昼間平均滞在人口 9時台滞在人口



各指標データ



相関分析実施結果
 収集した指標19個を用いて、来街者数との相関分析を実施した。

来街者数

来街者数（人） 1.00
計画区域（k㎡) -0.51
売場面積（㎡） 0.80
店舗数（件） 0.90
人口密度(人/k㎡） 0.88
交通量(台） -0.42
公園面積（k㎡) -0.69
犯罪件数（件） 0.86
娯楽施設数（件） 0.78
文化施設数（件） 0.88
大型店舗数（件） 0.96
天空遮蔽率（％） 0.66
平均使用金額（円） -0.57
スポット数 -0.21
最安交通費（円） -0.82
最大到達距離（ｋｍ） 0.89
電車本数（本/h) 0.94
広幅員道路延長（m） -0.32
主要歩道幅（ｍ） 0.12
到達所要時間（分） -0.20
業務特化指標 0.69

傾向として、
第1に商業規模
第2に鉄道関係の利便性

に関する項目が高い



相関分析実施結果
 収集した指標19個を用いて、来街者数との相関分析を実施した。

来街者数

来街者数（人） 1.00
計画区域（k㎡) -0.51
売場面積（㎡） 0.80
店舗数（件） 0.90
人口密度(人/k㎡） 0.88
交通量(台） -0.42
公園面積（k㎡) -0.69
犯罪件数（件） 0.86
娯楽施設数（件） 0.78
文化施設数（件） 0.88
大型店舗数（件） 0.96
天空遮蔽率（％） 0.66
平均使用金額（円） -0.57
スポット数 -0.21
最安交通費（円） -0.82
最大到達距離（ｋｍ） 0.89
電車本数（本/h) 0.94
広幅員道路延長（m） -0.32
主要歩道幅（ｍ） 0.12
到達所要時間（分） -0.20
業務特化指標 0.69

傾向として、
第1に商業規模
第2に鉄道関係の利便性

に関する項目が高い

商業都市にリラクッスよりも
圧迫感や賑やかさを求めている。



動機への逆算

今回の分析結果では、人間の商業地選択行動は
効率性（達成）＞知名度（失敗回避など）＞経済性（保持など）・賑やかさ（遊戯など）

＞都市環境（秩序整然など）
という判断順序によって決定されると考察できる。



主成分分析結果

 相関係数が0.4を下回る「人気スポット数・広幅員道路延長・中心地到達
所要時間・主要歩道幅員」を除く15の商業地選択指標を用いて主成分分
析を行った。

主成分 1 主成分 2
固有値 11.5 1.72
寄与率(%) 76.9 11.5
主成分得点

新宿 4.62 -0.96
池袋 2.11 -0.85
渋谷 1.93 1.62
幕張 -3.78 -1.08

MM21 -1.47 1.72
臨海 -3.41 -0.46 -0.3 -0.2 -0.1 0.0 0.1 0.2 0.3 0.4

公園面積（k㎡)
最安交通費（円）

平均使用金額（円）
交通量(台）

天空遮蔽率（％）
文化施設数（件）
大型店舗数（件）

業務特化指標
最大到達距離（ｋｍ）

娯楽施設数（件）
犯罪件数（件）
売場面積（㎡）

電車本数（本/h)
人口密度(人/k㎡）

店舗数（件）

主成分 1

固有ベクトル

相関分析の結果と
符号が一致

妥当な能力値となった。
※ただし、ＭＭ21と臨海では来街者数と能力値が逆転しているが
これは周辺人口や計画面積の違いだと考えられる



研究のまとめ

 本研究で得られた成果は

i)商業地選択行動に関する重要動機
ii)商業地に求められる具体的都市特性
iii)都市間の客観的比較可能数値 の3つである。

これらは効率的な都市整備を立案する際に有効であると考えられる。

今後の課題は、

標本数を増やすことによる分析の精密化
他の都市指標による分析
他の動機からのアプローチ

商業地選択行動の原理を
より深く解明することに繋がる
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ご清聴ありがとうございました。



9時台滞在人口＝就業者人口の理由

 ほとんどの職場の始業時間は9時台まで。

 ほとんどの店舗の開店時間は10時から。

 以上2点の理由から、9時台までには就業者しかおらず、買い
物客などは店が開く10時以降に来街すると考えられる



PT調査表



鉄道系統のオリジナル指標解説

 単位時間最安交通費

主幹駅（中心駅）から１時間±2分で到達できる距離における最も安い交通費

→所要時間と、アクセスに要する経済性の関係を計る指標

 単位交通費最大到達距離

主幹駅（中心駅）から５００円で到達できる最大の距離

→到達距離と、アクセスに要する経済性の関係を計る指標

 単位時間電車本数

主幹駅（中心駅）における、10：00～17：59の間に発着する電車の１時間当た

り平均本数

→鉄道によるアクセスに関する利便性を計る指標



道路系統のオリジナル指標解説

 広幅員道路延長

区域内における、車道幅員15m以上の道路総延長

→大きな道路自体が一つの目印的存在なので、簡易な空間構造かを計る

指標

 主要歩道幅

区域内における、車道幅員15ｍ以上の道路の歩道幅平均。歩道幅と道路

延長の比をとって求める。

→歩道空間の快適性を計る指標



商業系統のオリジナル指標

 中心地到達所要時間

主幹駅から商業中心地まで徒歩で向かうときにかかる時間。

→徒歩によるアクセスに関する利便性を計る指標

 業務特化指標

衣服・家電・飲食・雑貨・美容などの商業分野のうち、対象都市が持つ店

舗密度がそれぞれの分野の基準値（店/k㎡）を超えた分野数。

→対象都市がいくつの分野に特化しているかを計る指標



業務特化指標

 対象都市が、いくつの分野に特化しているかを計る指標。

 各分野（衣服・家電・飲食・雑貨・美容）ごとの基準値（店/k㎡）
を超える分野の数を数える。

 基準値は、30ほどの都市からサンプルをとり、グラフ化して近
似線を引き、上位30％地点の値を採用。



対象都市の選定理由

 新都心・副都心は地域発展の核となるべく造られたものであ
り、スケールが大きいので周辺地域に与える影響力も大き
い。よって分析対象としては好ましい。

 池袋・新宿・渋谷は首都圏の副都心でも特に盛況であり、赤
字の話などは聞かない。

 幕張・みなとみらい新都心と臨海副都心は計画通りに人が集
まらず、開発に関わった企業が倒産している場合もあり、商
業地としての求心力に欠ける。評判もよくない。

成功例と失敗例の分析を行うことで、
少ないサンプル数での分析を有効にする。



大型店舗数について

 “大型”の基準は、旧法の「大規模小売店舗法」の第1種大規
模小売店区分に基づく。

 第1種大規模小売店舗：店舗面積3,000㎡以上の店舗

 データの集め方としては、「週刊東洋経済」の増刊号として
「全国大型小売店総覧」という本が出版されており、

提供：東洋経済ONLINE

このように店舗面積を調べることができる。



相関分析結果



主成分分析結果

  
 主成分 

1 

 主成分 

2 

売場面積（㎡） 0.2872 0.0208 

店舗数（件） 0.2902 0.0783 

人口密度(人/k ㎡） 0.2879 -0.1032 

交通量(台） -0.1187 0.6822 

公園面積（k ㎡) -0.2618 -0.2819 

犯罪件数（件） 0.2819 -0.0317 

娯楽施設数（件） 0.2754 -0.0440 

文化施設数（件） 0.2470 0.2728 

大型店舗数（件） 0.2580 -0.0189 

天空遮蔽率（％） 0.2413 0.3200 

平均消費額（円） -0.2094 -0.1555 

最安交通費（円） -0.2340 0.4515 

最大到達距離（ｋ

ｍ） 
0.2732 -0.0966 

電車本数（本/h) 0.2875 -0.1157 

業務特化指標 0.2659 0.0836 

 

来街者数

売場面積（㎡） 0.80

店舗数（件） 0.90

人口密度(人/k㎡） 0.88

交通量(台） -0.42

公園面積（k㎡) -0.69

犯罪件数（件） 0.86

娯楽施設数（件） 0.78

文化施設数（件） 0.88

大型店舗数（件） 0.96

天空遮蔽率（％） 0.66

平均使用金額（円） -0.57

最安交通費（円） -0.82

最大到達距離（ｋｍ） 0.89

電車本数（本/h) 0.94

業務特化指標 0.69

主成分分析には来街者数を含んでいないにもかかわらず
固有ベクトルと相関係数の正負の値が一緒

＝主成分分析の結果に信頼性がある

来街者数との
相関性を分析全データの傾向を

読み取り、統合



絵でわかる！研究目的

この前食べたラーメン美味しかったなぁ。

そうだ、私の家でも作ってみよう！

でもおいしいラーメンってどうやって
作るんだろう？

ラーメン好きで有名なＡさん



パターンＡ

まぁいいや。スーパーで売ってる調味料を
適当に入れてみよう。よくわかんないけど。

ゲロマズ・・・。

塩 わさび 辛子 コンソメ

フィーリングで有名なＡさん



パターンＢ

あれから店に通い続けて店長と仲良くなり、
レシピをゲットした。料理教室に通って
調味料の効果も勉強したぞ。

やったぜ！

塩 醤油
鶏ガラ
スープ 胡椒

分析家で有名なＡさん

ラーメン ⇒商業地
調味料 ⇒都市要素
調味料の効果⇒要素が充たす欲求
レシピ ⇒整備の重要点



本研究の場合

この前行った商業地すごい栄えてたなぁ。

そうだ、私の街にもあんな所を創ろう！

公務員のＢさん

でも人気の商業地ってどうやって
作るんだろう？



パターンＡ

とりあえず金かけとこう。大きければ大きい
ほどいいんじゃね？多少不便でも綺麗な街

なら千客万来っしょ！

公務員のＢさん

オワタ



パターンＢ

商業行動で最も強い欲求は・・・。
その欲求を満たす特性ってのは・・・。
この計画で創れば総合能力値は・・・。
つまり、最も重要な整備ポイントは・・・。

やったぜ！

公務員のＢさん

道路 鉄道 店舗整備のポイントを明確化することが
本研究の目的


