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ソフトリニューアルのモデルとしての 

ユニバーシティー・ビレッジ!!（その２） 
（流通とＳＣ・私の視点（７３６）より続く） 

 
（４）ユニバーシティ・ビレッジの勝ちパターン化のためのコンセプト戦略 
ＳＣを成功させ、敵の参入障壁を高くするための手法を「コンセプト戦略」(異質化戦略)と言います。ユ
ニバーシティ・ビレッジは脱ＣＳＣの３つの方向性とは異なるライフスタイルセンター化戦略を採用しまし
た。1995 年のリニューアル当時は、まだライフスタイルセンターという言葉は使われていませんでしたが、
従来のＳＣの王道である多核・モール型ＳＣとは異なる「場づくり型ＳＣ」(コミュニティ＆コミュニケーシ
ョン＝地域の交流の場づくり)としての集客要因を核要素として導入し、全く新しい発想でＳＣの勝ちパター
ンづくりのリニューアルを実施しました。調度、旧ユニバーシティ・ビレッジがオープンモールであったた
め、周辺に立地する多くの多核型ＳＣとの違いを明確にするために選んだＳＣ業態です。今では、、ライフス
タイルセンターは 21世紀の最適なＳＣ業態として、新たに開発されるＳＣの主流になっています。このライ
フスタイルセンターは、商店街の良さを取り入れたＳＣとか負けパターンのＣＳＣを勝ちパターン化したＳ
Ｃと呼ばれ、多核・モール型ＳＣとは異質性があり、かつ多核・モール型ＳＣとは異なる性格を持つことに 
より競存共栄できる関係です。 
（５）ユニバーシティ・ビレッジの勝ちパターン化のためのマーケティング戦略 
 ＳＣを成功させるためにマーケットに適合し、出来るだけ多くの売上を獲得するための手法を「マーケテ
ィング戦略」（売上最大化戦略）と言います。いくらコンセプト戦略が優れていてもマーケティング戦略が十
分でないと、繁盛型ＳＣにはなれません。 
 ユニバーシティ・ビレッジとは元々はＣＳＣとして発足しましたが、ＣＳＣニーズは中道業態ニーズと言
われ、ニーズの量的には一番大きいニーズですが、競争相手に切り崩され易いニーズでもあります。ＣＳＣ
は一番大きなニーズを対象として成立してきましたが、ＣＳＣがアメリカでは 1990 年代、日本では 1990 年
代に勝ちパターンのＳＣ業態ではなくなりました。それは、ＣＳＣよりアップスケール業態であるＲＳＣに
上位からＣＳＣニーズを切り崩され、一方、ダウンスケール業態であるＮＳＣ(ロードサイド等の小商圏業態
含む)やパワーセンターに下位からＣＳＣニーズが切り崩された結果です。ＣＳＣニーズは上位からの切り崩
しが１に対し、下位からの切り崩しが２のレベルで行なわれ、ＣＳＣニーズの中の中レベルのニーズは 30％
減少したと言われています。それゆえに、ＣＳＣの業態の敵は、ＲＳＣの進出よりもＮＳＣやロードサイド
の小商圏業態の方が恐いことになります。ＣＳＣが脱中道化を図るためには、このＮＳＣやロードサイドの
小商圏業態への対策が重要になります。 
（６）ユニバーシティ・ビレッジのソフト戦略及びハード戦略 
①増床なしのリニューアル 
   多くのＣＳＣはパワーアップするために増床計画を行いますが、ユニバーシティ・ビレッジは、現状 
の延床面積の中で、やりくりしながら、大型店舗の小間割化、小型店舗の中規模化、外向き店舗の新
設、非店舗ゾーンの店舗化、専門店舗の交換などを行いました。最近の 2004 年に初めて専門店舗と立
駐が一体化した増築を行なっています。 
②テナントの入れ替え及び再構築 
   現在は、ＲＳＣでもないのにユニバーシティ・ビレッジにはＲＳＣ並のテナントが導入され、テナン
トミックスも一新されています。ただし、ナショナルチェーンだけではなく、地元のリージョナルチ
ェーンやローカルチェーン、さらには独立店舗も導入され、周辺のＲＳＣとは異なる地域密着性の高
いテナントミックスとなっています。 
③デザイン・空間の創出によるイメージ一新の商環境づくり 
   外向き店舗とストリートが一体化し、街づくり型のＳＣであり、自然との融合、人間にやさしい環境
づくりを行っています。地域の人々の井戸端会議の場づくりや地域の顔となる場づくり、正に、昔商
店街が持っていた良さを取り入れたＳＣと呼ぶことができます。 
④段階的活性化  
   ユニバーシティ・ビレッジでは、1995 年にライフスタイルセンター化をスタートし、4回のリニュー
アルを経て現在の姿になりました。(2004 年に一部増築して完成)。毎回のリニューアルの度にテナン
トミックスの見直し、商空間の創造を行う段階的なリニューアルを行いました。 

 
   このようなハード中心ではなく、ソフト中心のリニューアルをユニバーシティ・ビレッジは行い敗け
パターンのＣＳＣから見事、勝ちパターンのライフスタイルセンターに脱皮しました。 
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「流通と私の視点」をご覧いただきありがとうございます
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