
Copyright(C)Dynamic Marketing Co. Ltd. 2012 All rights reserved 

流通とＳＣ・私の視点 

2012 年４月 11 日 

中心市街地のＳＣづくり(その３)!! 

― 都市型ＳＣの成功のメカニズムと事例研究 ― 

（流通とＳＣ・私の視点 1552 より続く） 

 

⑤郊外商業基軸の原則と中心市街地の商業 

買物は同じ内容であれば近くで買いたいという基本原則があります。それゆえに、都心対郊外の商業

の間には次のような「都心商業に対する郊外商業基軸の原則」が存在します。 

「郊外商業と都心（中心市街地）商業が同質化すると、郊外商業が勝ちます。そのため、都心商業は

郊外商業が真似のできないレベルの商業でないと成立しない」ことになります。 

郊外商業と都心商業の過去から現代及び未来の変遷から見ると次の通りです。 

 年  代 商業の基盤 都心商業の位置づけ 

第１期 1970 年以前 都心中心の時代 都心商業の独り勝ち時代 

第２期 
1971 年～1990 年 

（20 年間） 
波
の
時
代 

郊
外
化
の 

郊外にＣＳＣが大発展 
棲
み
分
け
の
時
代 

都
心
商
業
と
郊
外
商
業
の 

都心商業が基軸となって、郊外商

業の位置づけを明確にする時代 

第３期 
1991 年～2010 年 

（20 年間） 
郊外にＲＳＣが大発展 

郊外商業が基軸となって、都心商

業の位置づけを明確にする時代 

第４期 
2011 年～2030 年 

（20 年間） 

今までは郊外に押されていた 

都心の再生に時代 

郊外商業と都心商業が共有共学

する時代（基本的には都心と郊外

商業は役割の異なる商業） 

⑥郊外商業と都心商業の数値的役割 

アメリカは中心市街地と周辺市街地のいわゆるダウンタウン（市街地）が崩壊しているために、都心

商業と郊外商業のウエイトは次の通りです。 

 都心商業のウエイト 郊外商業のウエイト 都心商業の割合 

ニューヨーク １ ３ 郊外の３分の１ 

シカゴやサンフランシスコ １ ５ 郊外の５分の１ 

ポートランド １ 10 郊外の 10分の１ 

ミネアポリス、デンバー １ 20 郊外の 20分の１ 

しかし、日本は大量交通手段が充実しており、かつ、都心に商業が残っているため、都心対郊外の商

業のウエイトは次の通りです。 

 都心商業のウエイト 郊外商業のウエイト 都心商業の割合 

３大都市 １ ２ 郊外の２分の１ 

10 万商圏の地方都市立地 １ ３ 郊外の３分の１ 

40 万商圏以下の立地 １ 10 郊外の 10分の１ 

日本では３大都市圏と 100 万商圏の地方都市立地には中心市街地の再生はあり得ますが、40万商圏以

下の都心の中心市街地の都市商業としての再生は困難です。 

 
（流通とＳＣ・私の視点 1554 へ続く） 
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