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Abstract :  This study aims to grasp time series changes of commercial accumulations and tries to 

detect commercial accumulations on a declining trend. Although several existing studies have tried to 

make commercial accumulations, there are no studies which deal with time-series changes of them. In 

order to observe commercial accumulations changes, commercial accumulations over the years need to 

be identified because they often changes their shapes or location across the ages. This paper shows the 

method to identify commercial accumulations in different years. In addition, this method detects 

decreases of commercial accumulations in number.  
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1. はじめに 

 商店街に代表される商業集積地域は,都市の魅力

と維持に重要な役割を果たしている.しかしながら,

競争環境の変化や消費者ニーズの変容，店舗施設の

老朽化，後継者不足等が原因で衰退の一途を辿って

いるケースが少なくない．その結果，空き店舗の増

加により商業施設の連続性や業種構成が崩壊され，

従来集積によって顧客に提供していた利便性や商業

地としての魅力を失い，衰退がより一層加速すると

いう悪循環に陥っている．一方で新規店舗の出店・

再開発予定の盛んな地区も存在し,新たな生活基盤と

してのポテンシャルを秘めた商業集積地も存在する．

まちの活力を維持するためにも，商業集積地の実態

とその変化を把握する必要がある． 

 商業集積地は連続的に分布する多数の商業施設に

よって構成されており,分析時に各店舗を個別に扱う

ことが難しい（貞広, 1998）.また,行政区画単位や

地域メッシュのグリッド単位の集計では,複数の商

業集積地が混ざり,個々の変化を把握するには適し

ているとはいえない.集積という単位において,集計

される必要がある.実際に Sheppard ら(1999)はバッ

ファリング法を用いて,固定距離範囲にある近隣関係

のデータからポリゴンを作成している.また,TINを作

成し,長さの半分をバッファリング距離とする方法
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も行われている（高見・貞広, 2004）.いずれの場

合も距離の設定の仕方において,データ結果が大き

く異なり,議論が残る.本研究では,地域ごとの特性

を考慮に入れて,新しいバッファリング距離を設定

した. 

 また,商業集積地の変化を把握するには,時系列

におけるデータが必要となり,相互に互換がとれて

いる必要がある.行政区画やグリッドと異なり,商

業集積地の場合は経年によって位置や配置が変化

することを考慮に入れる必要がある.しかしながら,

商業集積地を時系列で把握を試みた研究はなされ

ていない.本研究はその先駆けとして,衰退傾向に

ある商業集積地を対象に時系列変化を把握する方

法を試みるものである. 

 

2. 商業集積地の作成 

2.1 利用データ 

 本研究は東京都を対象とし ,1990 年 ,1995

年,2000年,2005年の4時点を分析した.データには

タウンページデータベース（NTT情報開発株式会社）

に登録されている店舗の住所情報を用いて,東京都

全域におけるポイントデータを作成した. 

 また,タウンページには店舗の業種情報が付与さ

れており,業種別に店舗を抽出することが可能であ

る.本研究では,商店街をはじめとした商業空間を

構成する業種の店舗情報から,商業集積を作成した.

業種の選定には,東京都に存在する商店街のホーム

ページから商店会に登録されている店舗の業種情

報を利用した. 

 

2.2 バッファリング法 

業種選定を行った電話帳ポイントデータを用いて,

バッファリングを行う，重複するバッファを統合し

て１つのポリゴンとして連担させていくことで商業

集積地域を意味するポリゴンデータを作成する． 

商業集積地ごとの店舗配置に応じて距離が設定で

きるように,各店舗間の最短距離の平均をバッファリ

ング距離とした（Akiyama et al. 2010）.以下にバッ

ファリング距離の算出式とこれによって作成された

商業集積ポリゴンデータを示す（図 1）. 

 

 

 

 

B0: バッファリング距離 

n: 起点ポイントデータ以外のデータの個数 

d0: 起点ポイントデータの最近隣データまでの距離 

dEn: 起点ポイントデータからのポイント n の最近隣データ

までの距離 

 

 

図 1 商業集積ポリゴンデータ 

 

3. 商業集積地の同定方法 

 時系列で商業集積地の変化を捉える場合,比較対

照となる集積は多時点にわたって,対応している必

要がある.先に作成した商業集積ポリゴンは年度に

よって,店舗の新規出現・消滅に伴い,集積が結

合・分裂している場合や,集積範囲が移動する場合

が発生し,必ずしも時系列において集積が対応して

いるとは限らない.このように,同一の位置に存在
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していない,または,比較対照が 1 対１るとは限ら

ない場合に備えるため,経年変化による商業集積地

の変容を同定する方法が必要となる. 

 そこで,本研究では商業集積地が同一の地点にお

いて,他時点の集積ポリゴンデータと重なる場合,

重なった単数または複数の商業集積ポリゴンデー

タを同一の商業集積地群（以下,クラスター）と見

なし,クラスター単位で経年比較を行う.重なった

ポリゴンデータ群に同一の ID を付与し,クラスタ

ーとしてグループ化を行う.以下にその過程を示

す. 

 

3.1 空間結合による時系列データ結合 

各時点の商業集積ポリゴンデータに ID を与え,

他時点における商業集積の空間的な位置関係に基

づいて対応関係を作成する（図 2）.新旧のポリゴ

ンデータを対象として空間結合を行い,過去の商業

集積の ID を次の時点の商業集積に継承し,両集積

の対応をとる.具体的には,1990 年と 1995 年,1995

年と 2000 年,2000 年と 2005 年というように,時点

ごとに対応関係を取り,1990 年から 2005 年までの

商業集積の対応関係テーブルを作成した. 

 

3.2 クラスターIDの付与 

 先に作成した対応関係テーブルをもとに,各年に

おける商業集積データの ID のマージを行い,クラ

スターが含む ID の集合を作成した（図 3）.各集合

をクラスターとして ID を振り分け,各年における

一つ一つの商業集積のポリゴンデータにクラスタ

ーとの所属関係を設けた.これによって,クラスタ

ーIDをもとに経年比較が可能となり,商業集積の持

つ店舗数,面積による変化を統計的に集約すること

ができる. 

 

 

図 2 同一のクラスター内における商業集積地群 

（ポリゴン別に ID を付与し,対応関係を構築） 

図 3 多時点における商業集積の対応関係 

 

4.分析 

クラスター単位で商業集積地を集約し,1990 年か

ら 2005年にかけて時系列の商業集積の変化を示す

（図 4）.図 4 は 15年間において,店舗数が減少した

商業集積地を表したものである.商業空間において,

店舗数が減少し続けている集積地を衰退傾向にあ

ると仮定すると,1990年と比較した場合,全域におい

て集積地が縮小していることが分かる.原宿・表参

道・恵比寿周辺では,新規に店舗が開設された割合

が多く,集積地として発展していることが考えられ

る.ただし,商業集積地作成に用いた電話帳データは

経年で,登録件数が減少しており, 



単純に店舗数だけで衰退の度合いを計ることはで

きない.業種情報や新規出店等の属性情報を商業集

積地データにおいて反映できるようにする必要が

ある. 

 

5.まとめ 

 本研究では,時系列に対応したクラスターを作成

し,商業集積地の経年変化を捉える方法を提案した.

ポリゴン同士が重なる場合,自動的に他の商業集積

データとマージされ,ID が付与される.このように時

系列変化により容易に差を確認することが可能で

ある.今後の課題として,都心部のような場所では,

クラスターが過度に巨大化する傾向があるため,上

限の設置・ポリゴンの分割等,重なり過ぎないよう

に工夫していきたい. 
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図 4 東京都における集積地の衰退（1990 年－2005 年） 

 


