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　　1．はじめに　　　　　　　　　　　　　　　　　　　の中で利用実態とともに施設の評価も聴いており，その

　　本研究は前報1｝に引き続き，ニュータウン（以下，　　部分のデータを使用する。今一つは，近隣センターなら

　NTと略称する）における購買施設のあり方について，　　びに地区センターを構成する個々の店舗に対して，その

　①NT内の地区センター，近隣センターという購買施設　　実態をつかむために行った調査である。

　の段階構成，ならびに②近隣センターの必要性，存立条　　　この店舗調査は，アンケート調査の翌昭和58年（11月

　件の2点に着目して検討を行うものである。前報では，　　～12月）に行ったNT内の全77店舗を対象とするビア

　高齢NT居住者の購買施設利用構造の分析を通してこ　　リング調査である。質問の内容は，業種，従業員数，経

「れを検討した。　　　　　　　　　　　　　　　　　　営者年令等の属性のほか，大きく①入居経緯，②近隣セ

　　考察の結果，高訓NTでは地区センター，近隣セン　　ンターに対する評価，③運営状況および経営努力，④商

　ターという2段階構成の下で，①主婦の多くが双方のセ
　ンターを共に利用していること，また②業種が一定程度　　　表一1調査対象およびヒアリング実施店舗数対象者

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　ピアリンゲカなな　ちエ　そろい，かつ地区センター，近隣センター相互に一定の　　　　　　対瀟罰門閥店日経瞥茜繕舗傭．店長等　・卜
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　距離があり，近隣センターの独自性が相対的に高いB，　　讐会2£蚤　＿．l　　l　　i．　　l　　i　　l

　A1住区において近隣センターの利用率も高く，この条　　マ亀、撃　　81、，　31　　21　　【｛　　青　　、1

　件にそわないA2，　C住区では低くなっている。すなわち，　　響セン午　　ll嘲l　ll　　、1　　11　　11　　11

　近隣センターは，業種の充足や地区センターに対する独　　注早年器鷺繕篇軒別欝F塩慢離雛魏毎鷺農貿琉あ評廠聴い、い望

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　いのでロこのはサのけザでは　はからゆ　しているロ
　自性が一定程度満たされていれば，小規模でも利用され　　鴉響町繍護：撫禦肇真野1激生干；鷺欝掌磁牌む・

　る。したがって，NTの段階構成は，施設計画が完全な　　　5壕三、1≦濃し警醐肱その妻’嚇力温していること軸なりあ猟そ醐合の対

　ワンセンターシステムによる単一センターでは，居住者
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　　　　　　　　　　　　　　　　　　昭和．年　月　　　　　　　　離」41，「方向」5｝等の空間条件を取り上げた。なお，この

　　　　　　　　　　　　　50－51－52－53－54－55－56－57－58　　　「評価」は，評価者が居住する住区（自住区）の近隣セ

　　　　　　員涯長‘囁盟田田田圏圏田・ター・対するものであ・・他住区の近隣セ・ター・女寸

　　　　　　A2　住　区　　　　　　　53．7一　　する等の一般的な評価ではない。
　　　　　　c　住　区　　　　　　　　541量。■■■■■■■■　　　1）近隣センターに対する満足度と希望

　　　　　　c’　　　　　　　　　　　　　　　　5乳2一　　　近隣センターに対する「満足」や「不満」の評価は，
　　　　　　地区セ〆ター　　　　　　　　　　　　569■　　一面，NTでの買物生活の満足程度を表す一方，それは，

　　　　　　注d』雛㌫飾二極停車1黎儲謝職誘　利用頻度泌甦にもかかわるため・そのあり方を考え

　　　　　　　　実測鵡B駆）は半年、心隔復　　　　　　　　　　　　るうえで極めて重要な指標である。
　　　　　　　　2）C’と地区センターのオーブンはこの年月である。
　　　　　　　　　　　　図＿2センタ＿のオ＿プン時期　　　　　　　　　この評価は・図一3にみるように「満足」から「不満」

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　までを5段階できいた。全体の満足度は，「やや不満」

　　　　　男茎組織の4点について問うた。調査実施店舗率は9　（30．2％）を中心に「まあ満足」（23．1％），「どちらと

　　　　　7％である（表一1）。　　　　　　　　　　　　　　　　もいえない」（22．6％），さらに，両極の「不満」（11．8％），

　　　　　　2）調査対象の概要　　　　　　　　　　　　　　「満足」（4．3％）と続き，評価は大きく不満に傾いてい

　　　　　　近隣センターに対する評価の主体（居住者＝世帯）な　　る。不十分な店舗構成とそれに伴う居住者へのサービス

　　　　　らびに購買施設の概要は前報に記述したので，ここでは　　の悪さを反映した結果といえる。

　　　　　店舗構成の特徴について若干敷製するにとどめる。各近　　　住区別には，最初にオーブンしたB住区とこれに次ぐ

　　　　　隣センター，地区センターの店舗数，業種を図一1に，　　Al住区において比較的良好な評価がなされているのに

・　　　　各センターがオーブンした時期を図一2に示す。　　　　対して，最も遅いC住区で不満が目立つなど，住区によっ

　　　　　　まず，近隣センターの店舗構成をみると（図一1），4　て評価が異なる。とくにC住区の評価は厳しく，「不満」

　　　　　住区に共通してとられている業種は酒店と薬・化粧品の　　が25％，「やや不満」を合わせると半数以上が不満をもつ

　　　　　2つだけであり，全体に統一性をもった業種構成になつ　　ている。この不満の大きさは，一つにはC住区がB住区

　　　　　ていない。店舗数は，最：も多いA1住区でも13店と，　　と同様にその全域が地区センターから500m以上隔た

　　　　　各住区とも少なぐ〕，業種は全体に著しく限定されてい　　り，地区センターを日常的に利用するには負担が大きい

　　　　　る。

　　　　　　加えてCとA2住区には数少ない物品販売店と並んで　　　　醍　莇齪　　どららともいえない　や杯崩　　禰糊

　　　　　居住者の購買とかかわらない新聞販売店がそれぞれ入居　　A唯区占　　　　　　　　　　　　　　　　　　麟

　　　　　　している3にと等にもみられるように，近隣センターは　　　　4・2　25・4　　　蹴　　　　蹴　　B763

　　　　　日単位で必要とされる物品のサービス（供給）施設とし　　A2駆i＄　　　　　　　　　　　　　　　　　　　28n

　　　　　ての機能が貧弱である。　　　　　　　　　　　　　　　　　　w

　　　　　　一方，地区センターに入居している店舗は，多くが専　　　　　5iぎ　踊　　　釦．。　　　　認．2　　　1u　碍

　　　　　門店としての性格を強くもち，近隣センター内の店舗が　　c庄区　　　　　　　　　　　　　　　　　　　…

　　　　　住宅を併設した生業的ないし兼・副業で運営を行ってい　　　　　L9　2亘．2　　817　　　38．5　　　　　鋤　　48

　　　　　るのとは質的にかなり異なっている。地区センターには　　　　　’・’
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　るロヨ　　　　　ニ　ロ　　　　　　　　　　　　ピ　　　　　　　　　　　ね　ヨ　　　　　　　　　ロヨ　　きロ

　　　　　最寄り品から高級衣料，飲食，美容院等まで多様な業種　　　　　　図＿3住区別近隣センタ＿に対する満足度

，　　　　　が入居し，近隣センター的な性格とともに買回品供給施

　　　　　設としての機能も兼ね備えている。　　　　　　　　　　　　　表一2距離階層別近隣センターの満足度

　　　　　　近隣センターは住宅への入居開始に合わせてオープン　　煕　麗崩　足一席馬瀬神曲不　繭不　明合　計
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　コ　　　　　　し　　　　　　　ヨア　　　　　　ぼ　　　　　　　ロ　　　　　　ロ　　　　　　ヨく
．　　　　し，B住区が最初である。約半年後にA1，次いでA2，　　内　内　（・．・〕　〔22．・〕（・2・q．〔・9一。〕　く・・n　（1・・D　〔・・。・。・

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　ロ　　　　　ちおヨ　　　　　ヨ　　　　　　ロ　　　　　　　さら　　　　　が　　　　　　らまセ
　　　　　　C住区の順で，約4年かかってすべての近隣センターが　　内　外．（3・・≧　（…9〕q5・2）ぐ38・・》．q2・・｝　〔…）・・。・。）

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　ら　　　　　　　お　　　　　きな　　　　　ヨヨ　　　　　　エ　　　　　　ロ　　　　　　　　
　　　　　オープンした。中央の地区センターは，最も遅いC住区　　外　P」　（4・D　〔18、Z）‘27・6）（23・5）　（9・7）1見6・5｝【loo・o）

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　ぱ　　　　　　　　　　　　　るヨ　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　ア　　　　　ユおき
　　　　　の約2年後で最初のB住区から約6年後にオープンした　　外　外　〔4・9｝　〔L9・7）（25・2〕（3L・2）〔14・2〕　（a・8｝（100・o〕

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　ヨ　　　　　　　さ　　　　　　　ア　　　　　　　き　　　　　　　し　　　　　　　　　　　　　　コし
　　　　　　（図一2）。　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　不　　明　〔4・8｝　こ88・D．〔33・3〕　〔恥4・2）　【4・8）　｛・・81ζ1。…）

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　るむ　　　　　　ア　　　　　ヒ　　　　　　　コおお　　　　　ロロ　　　　　　アう　　　　　り　
　　　　　　3．空間条件と利用者評価　　　　　　　　　　　　　　　　合　計　【4’8）　（23’11　〔22’6）〔3。’2〕｛11’8，　（8’o〕〔畳。。9。）

　　　　　　第1節で近隣セ．ターに対する満足嵐および不満を　注＝’・禦霜融諜潔誌艦奪傑凱皇謹瀦
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　対的位置関係を衷わす．すなわち、各頬型文字の左側の「内・外」が近
　　　　　　もつ人の希望内容，第2節では近隣センターの必要性に　　　　隣センクーヵ・ら300mr以内・以創を、款、右側のそれは駆セン
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　ターから500m「以内・以遭」を表わす。倒えば、「内内」層は、近隣
　　　　　ついてみる。分析軸として基本となる住区のほか，近隣　　　　センタ㌦駆センターからともに3。0皿・500m以内に位置し・最も購
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　買条件が良い層である．なお、表一6に使用した類型も同様の意味をもつ．
　　　　　　センターの利用，評価にかかわる各センターからの「距　　　2・下段（　）は構成比〔％）を示す・

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　一43一
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こと，一方，C住区の近隣センターは棟割9店舗で構成　　　　　　　表一3方向別近隣センターの満足度

されてはいるが，食料品を中心とした最寄品の供給を　　舳　臨醐　弓師四切ら麟やや積不　膚不　明合　計

行っているのは，その内2店（生鮮品は1店）しかない。　　、　（為　試島　（、轟　（、llも　‘1、葛　（轟〔1。爲

距離的にも地区センターを気軽に利用しにくい点に加え　　　　2　　（2．1〕　（2。1呈）（，811，12gll）　こMll）　（、！1｝q。lll》

て，このような，利用したくても満足に利用もできない　　　　呂　　（5．1）．甑1）〔8、ll〕帆も　α．；）〔26il）（1。品

貧弱な施設条件も不満を大きくした原因になっていると　　　　4　　〔駈iも　（26脇　（2轟　（23稿　　〔glも　（u％　α。誰｝

思われる6｝（図一3）。　　　　　　　　　　　　　　　　合　計　（4幅　（置L　〔21｝ち　〔甜）qHあ　（8τ1】αolll）

　次に，自宅と各センターとの距離によりこの評価をみ　　注・1濠側の方向酪鯉は、自宅、近隣センター、駆センター各地点の位
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　置旧係から、臼宅を碁点にして各センターの利用口争を衰わしたもの．
る（表一2）。全サンフ’ル（938）の中で大きなウェイト　　　　一鞭をモデル的に示すと下のように儲・
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　方向1　臼蜜→近隣→地区　　　　方向3　自宅「。地区→近鵤
を占める「内外」（527）や「外外」（183）等の，自宅が　　　　　　方向2舵ノ匠隣　　　　　方向4近隣←臼宅→埴区

駆セ・ターから5・・m以上離れた層1・おいて不満が　　。。、。．，。識。。。、。、。。。、。．

高く，対照的に「内内」，「外内」では不満が少ない。不　　　　2・下腰（　）は構戴（％）を示す・

満の多い「内外」層は，近隣センターに近く地区センター

から遠い空間条件のため，地区センターの利用は一定程　　　　駆伽7．劇
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　ムし　　　　　ユ　　　　　　　　　　　　　　　　をに
度低下する反面，近隣センターの利用が高くなる層であ　　畷項目　　　　q32，　㈹　　〔m）　（66）　脚　〔欝1

る。加えて，「外外」層は身近な近隣センターからも　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　1
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　ロじユロをゑあぱぼ　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　ほロ
300m以上離れているため，4つの距離階層の中では利　　競っ以上おいてほ　　　　　　　　　　　　　　　50

用条件が最も悪い・これら地区センターかち遠く・その　しい’　　忽・22〃・625・61。1謝器

利用が不利となる2つの階層において，近隣センターに　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　・

対す・不満も大・・な・て…　　　　繍二等・・87＆B6虹2、、56・・1：
　方向との関係では（表一3），近隣センターを越えて地　　　しい．　　　　　　　．1．と　　　　　　　　　　．湘

区センターが位置する方向1，および各センターが逆方　　　　　　　　　　　　＝一・　　　　　　　　　　一20

向に位置する方向2において不満が高い。これら方向　　フ．シ．ン闘駒下　　　　　　　　　　　　　　一8。

・・2の4・％を上回わる不灘対して方向3・4では21　伽’てほし‘’　鉱5　　　　二ll
％，33％とそれぞれ10％以上低い。このように，利　　　　　　　　19’玉　　　　16’2　9．1　1τ8　－20

用経路の違いが評価にも影響し，近隣センターの利用が　　　劔翼か川風轄　　　　　　　　　　　　　　　　　．80

黙認㌍畿奈義二怒案撫淵騨一．臥…趾ii
間条件だけでなく，近隣センターの総体としてのサーピ

ルベルにもかかわると思われる．そ・欲に，不評　二半3唐榊　　　、8，5　　　，ll

由を近隣センターに不足する条件からさぐる。図一4は，　　　　　　　　25．0　26」　　　　28・8　29・2　10
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　・・2n近隣センターに不満をもつ．人（394）に，希望する内容

をきいたものである。この図から最も特徴的な点として　　ス冒パー四四要　　　　　　　　　5禍　　　　　80
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　である　く　　ぱだけ　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　おロ　

次の2点が指摘できるrつは・①店鵬成1こ対する指　・・…　2・・…115β　・・…
摘が各住区とも圧倒的に高いこと。この指摘は，最も少　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　．20

ないC住区でも半数を上回わり，平均して63％である。　　注、柑似びやや禰路勲394人に対蝿質闘　　　　　　　　　　　　，

この高い比率は，近隣センターの店舗数がかなり多くと　　　　図一4近隣センターに対する希望〔複数回答）

られている千里NTでの調査7】と比べるとさらに際立っ

てくる。同時に，利用者が満足する近隣センターの店舗　　となっている。　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　，

構成と実態との間には，常に大きな乖離のあることも示　　　両比率は，回答の形式が異なるので同一には比較でき

している。　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　ないものの，ともに近隣センターの実態を正しく評価し

　千里NTの調査は，近隣センターをフォローアップ　　ており，また，店舗構成に対する利用者の不満が，かな

する目的でNTの計画主体によって行われたほとんど　　り根強く存在しているということも示している。

唯一の調査と思われるが，その中で近隣センターの評価　　　もう一点は，②利用時間の不便さを指摘する割合が高

も行われている。それによると，近隣センターを可能な　　いこと。これは，平均36％と上記千里NTの調査結果

限り小規模とする考え方の高陽NTとは対照的に1近　　（「閉店時間」に対する不満が24．0％）を同じく上回っ

隣センター当たりの店舗数が平均約3倍とられた千里　　ている。また，A2やA1などの地区センターが近くに

NTでは，店舗構成に対する不満が12住区平均28％　位置し，その利用頻度が高い住区で，57．9％，40．9％
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　　　　　と目立ち，住区によって差が大きい。　　　　　　　　　　　　　表一4近隣センターの満足度と必要性

　　　　　　これらの2点は，NTに限らず一般市街地における買　　　　必雌　　必　饗　酬ても躯セ・・
　　　　　物条件としても当然満足されるべきものであるが講買．。度婁鐸！黒雲欝飾”幣膳’卜

　　　　　地選択の幅が狭いNTゆえにその深刻さは，よりシビ　　崩　足　し2。．言）．〈62鷺）　（7．1｝　（7．1〕　．　12．1〕ζ1。。1＆

　　　　　アであるといえよう。　　　　　　　　　　　　　　　　紬澗足　（4111，　〈4鵬　　（4il）　（8あ　【L＄　ωも　q。1協

　　　　　　2）近隣センターの必要性　　　　　　　　　　　　　該窄A　〔4馬　ω為　u711，　（渦　ωゐ　（。ふ　q。lil｝

　　　　　　近隣センターの設置，非設置は，そのことが居住者の　　やや禰　〔6蹄　〔1温　　譜〕　（温　〔。ふ　〔諭　q。lll）

　　　　　買物生活様式を規定するという意味で重要な問題であ　　不　崩　〔6菖τ1）　G脇　　（g｝1）　ω．1》　qあ　qふ　1且。lil）

　　　　　り，一方，居住者にその必要性を問うことは高陽NT　　不　朋　（2211）（2511）〔葦811）　〔2あ　〔4，1）（8211》q。。ll〕

　　　　　の空間計画の是非，ひいては，それを支えている「近隣　　　含・＋　（，lll）〈8諮　　ωll）　〔為　　qil）　（茄　u。誰）

　　　　　住区論」を再考する上で貴重な判断材料ともなろう。　　　膨下段O幽戯（紛輔ち

　　　　　　ここでは，近隣センターの必要性について，その有無，

　　　　　さらに，残すとすればどのように残すかといった内容を　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　1騰斎諺詮談
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　くてもよい
　　　　　含めて問うた。その結果，半数（50．4％）が「今より　　　　　　脅より内翫冒して脈　　　働隷でよい　差～暑そ呪

　　　　　内容を充実して残す」と答え，さらに約1／3（30．5％）　　　　　．　　　．、．、　・、　　　　　　　　　虜轍

・　　　　が「今のままでよい」とし，合わせて8割が近隣センター　　　　　　　　55濯　　　　　　29・6　　四4・2，～・7

　　　　　を必要だと考えている（図一5）。この必要性の指摘を上　　A唯区　　　　　．　　　　　　　　　　　　　　28・

　　　　　でみた満足度との関連でみると（表一4），近隣センター

・　　　　に不満をもつ「不満」と「やや不満」の両層において，　　　　　　　　r51．8ド　　　　　　隅　　5．卿78．0

　　　　　必要だとする意見が多く，それも特に「今より充実して　　c住区　．．一．　。、　．．・　　　　　　　ii　10、

　　　　　残す」に集中している。　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　翻　　　　　　　珈　　　舗　・82，g2・9

　　　　　　一方，近隣センターの必要性を認めない意見として　　合叶　　筋　　伽　微・・　　　　　　　　　　　瑚

　　　　　　「あってもなくてもよい」が約10％，さらに，厳しい
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　図一5　住区別近隣センターの必要性
　　　　　意見として「地区センターがあれば近隣センターはなく

　　　　　てもよい」が4．5％，合わせて約15％はその存在価値

　　　　　を認めていない。この近隣不要意見を利用頻度との関連　　　　　　表一5近隣センターの利用頻度と必要性

　　　　　菓撫（謹言黒蹴鴨脚警察1。轡藍峯熱韓1ξ1難…不一
　　　　　各層で10％を上回わり，さらに，ほとんど行かない層　　毎　日　（6111〕伽ll）　（2ふ　（Ll）　一　（2．；）（1。l13）

　　　　　では極端に高く（37％）なっている。　　　　　聖噸・講・渦・・，書，・・．1・繭（・，1・ぱ1，
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　の　　　　　　セア　　　　　　　し　　　　　　エ　　　　　　　　　　　　　　　　　　　ユロロ
　　　　　　このように，近隣センターの利用頻度とその必要性は，　　週1園　ωL・）（26，2）【1。．7》　〔・．・）　一　　一　q・・．・）

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　ユユ　　　　　　　ユ　　　　　　　マ　　　　　　　る　　　　　　　ユ　　　　　　　ユ　　　　　　アう
　　　　　大まかには，利用頻度の低下に伴って不要意見が漸増す　　月い咽　ζ脚〕（2昌・。）　（9・3）　〈…）　q・5〕　（L・》q。。・。〕

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　ほとんどザ　　　　　るロ　　　　　ヨる　　　　　りる　　　　　　しら　　　　　　コ　　　　　　ア　　　　　しヨの
　　　　　るという全体傾向を示している。一方，この不要意見の　　かなし’　（87・21（18・5〕（26・4＞（1。・9〕　（L6）　（5・4〕（・。・』）

　　　　　割合は，利用頻度の低下に完全には比例して増えていな　　不　聡　〔3＆ll～〔3茜　〔14弘　（晶　　〔8・1）　σ㌦　〔1。路

　　　　　い。と，つまり血煙セ。二一の必要惚・対しては，使　合計・・lll川・lll…1書・（・！1・漏（・ll〕〔轟

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　注＝F段（）は摺成比（％）を示す．
，　　　　わない（ほとんど行かない）層と少しでも使う層とでは，

　　　　　かなり大きな違いがあるという点にも注目して見る必要
　　　　　がある。　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　表一6距離階層と近隣センターの必要性

，　次・，・の硬意見・注目・て住区別・・みると（図一’　門漁・農諾ぞξ1灘・・・・…

　　　　　5），地区センターが最も近く立地するA2住区で，この　　距鰹　馴　　よい　よい　い
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　おる　　　　　　ヨユ　　　　　　ユな　　　　　　ユロ　　　　　　　　　　　　　　　モ　　　　　　き　
　　　　　比率が高く27％，次いで，全域が500m以上離れてい　　内　内　ζ40・5〕〔2‘・。｝　‘L6・7；（1L・9〕　（L匿）　（4・7｝（1。。・0）

　　　　　るC住区15．4％となっているが，両住区の差は10％　　内　外　（選ll｝一．1辱｝ll）．」轟　｛211）　【o・毒）　〔3｝1》（L。言ll）

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　ろさ　　　　　　おロ　　　　　　ヨ　　　　　　　　ヨ　　　　　　　ヨ　　　　　　ロ　　　　　　とヨヨ
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　ヘ　　　　ド　　　　　以上あり，A2住区の不要意見が圧倒的に高い。これに　　　　　　（40・7，甑4）　q7・1）　〔7・8〕　（L6）　〔8・9）〈lo。・。〉
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　ぱユ　　　　　　らき　　　　　　ユお　　　　　　　ヨ　　　　　　　お　　　　　　　お　　　　　　ロゆロ
　　　　　対して近隣センターが相対的に充実し，一定程度利用さ　　外　外　（49・η　（82・3＞　（9’9｝　〔4・9〕　（L6》　（L5）（1D。・0）

　　　　　れているA、やB住区にお、、ては不要意見は少ない。　不明・…1一・・1・…1・（・・1・…1・…1・〔1・ll・

　　　　　　さらに隠宅とセ．ターとの距糊係から硬意見を　合計品鵡・・ll…・ll・・雪…淋・・lll・

　　　　　見ると，この比率が高いのが内内層28．6％と外内層　　注d肇麗鷲嘱李矯髭鈍募セ鷲犠聡幕畠誘響緊、

　　　　　24．4％で，ほかの内外層，外外層は20％以下と低い。　　　2．雫蓬『「内）’鮎石匠r森孕，500鳳胴か麗かを表わす．

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　一45
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つまり，近隣センターを不要だとする意見は，施設条件　　　　　　表一7方向と近隣センターの必要性

の充実した地区センターに近くて近隣センターを利用し　　＼必難　　必　更　出ても躯切
なくても特に困らな。駐層。多く，逆。，内外や外外。向茎鐸轡欝勢望その他心購計
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　ご
などの地区センターから5001n以上離れた層では近隣　　　1　（5鵬　（』路　‘為　（2！1）　〔。．1》　（81もq蕊｝

の必要性を認める割合が高い。そして，近隣センターか　　　　・　　〈、轟　（，、1も　q為　　σiも　α．も　ω．も　【1。lll）

らの300m内，外の条件はとくに不要意見とかかわっ　　　・　　〈g、il）【、、．；）（，Ll，　〔7．；）　〔。。9》（1、．1｝（1。。ll）

ていない（表一6）。　　　　　　　　　　　　　　　　　　　4　　（411島　【88暢　　〔g弥　　ζ6！1）　（2．も　（5男〕〔1。1塙

　方向との関係でみると，近隣センターが地区センター　　合　計　〔5111⊃〔8論　　〔轟）　〈為　q1も　（蕩　ωlll〕

を越えて位置し，近隣センターの利用が地区センターに　　注・1・畑の各方向陣獄・褒一3に注妃したものと同じ鰍をもつ・各顛
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　型をモデル的に示すと下のようになる．
妨げられる方向3・および各センターが反対方向にあり　　加自宅謂畑　方向3自宅→地蹟隣
二者択一の関係となる方向2で，不要意見が目立つ。逆　　　　　　方向2臼宅、埴区　　　　方剛近隣←自宅→地区

に，近隣センターが地区センターの手前にあり近隣セン　　　29下駐（　）購戯（凶を示す’

ターの利用が優先される方向1では，近隣センターを「充
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　表一8マイカーの有無と近隣センターの必要性
実して残す」意見が目立っている（表一7）。　　　　　　　　　南口　　必　妻　あ。ても躯センタ

ー方・マイかの甑ならびに獺利用を考えて淳。無1鐸！粥野声匿その億不舅例
の有・無別に必要性をみたのが表～8である。これによ　　　有　　（、ll｝，‘、lll｝qll呈〕　濃，　〈1，1）　譜〕q。鵬）

ると，両層とも近隣センターの必要性をつよく認めてい　　　　無　　〔譜〉‘謡　　（6．言）　（23）　q．1）　〔5．言〕α。島）

る。この傾向は，車の無い世帯でより顕著であり，車の　　そ，，勉．不明〔5、ll｝〈3。鴛）　（、．1）　《謡〕　一　ζ、．1，〔L。。τ1）

有る世帯において，近隣センターを必要としない意見が　　　合　計　t5設〉し農，　謂）　講）　uil》　譜，〔1甜，

目立っている。　　　　　　　　　　　　　　　　　　族・下峻0帽殿働を尉

　マイカーにたよらない世帯に対して近隣センターの存

在価値がより大きいことを示している。　　　　　　　　　　　　　　　　　　鞭店舖　　　乙琵ン店離

　以上のように，近隣センターの必要性，なかんずく充　　　近隣内店鋪　　　2曙　　　　L踏　　35

実要求は，近隣センターに不満をもつ入，よく利用する
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　近隣内檀割店請　　　　　　四店　　　　　　　m店　　　29

禽勇戦灘認騰蒲総裏£誌・・…巨＝＝藍＝コ・
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　2店
い。地区センターも共に利用しやすい階層とは異なって，　　　注；莚璃内棟割騨の中で閉店中の！店を除く・

このような，立地条件から近隣センターの利用が規定さ　　　　　　　　　　図一6店舗の経営形態

れる階層にとって必要性は大きい。そして，その必要性

は，日常的な買物生活を満足さすための緊急，現実的な　　区センター内で営業する店舗（以下，地区内店舗と略称）

生活要求としての意味をよりっよくもつといえよう。　　　に続けて聞いた（表一11）。

　4．構成店舗にみる存立条件　　　　　　　　　　　　　　　まず，近隣内店舗の考える不賑理由をみると，大きく

　1）近隣センターの現況・見通し　　　　　　　　　　2つに分かれる。ひとつは近隣センターのつくり方にそ

　店舗の内容は次項以下で詳しくみるので，ここでは簡　　の原因があるとするもので，いわば，近隣センターの建

単に経営形態をみておく。近隣センターの中で営業する　　築計画（デザイン）にかかわる内容である似下，内部

店舗（以下，近隣内店舗と略称する〉は，2／3が単独店　　的要因とよぶ）。ほかのひとつは，社会，経済的環境お　　　　　，

で残り1／3がチェーン店または支店である。住宅併用の　　よびその変化に原因を求めているものである（以下，外

棟割店舗についても同様である。これとは対照的に地区　　部的要因とよぶ）。

センターは，単独店が2店と大部分（36／38）がチェー　　　内部的要因には「近隣センターの魅力がショッピング

ンまたは支店である。このように近隣内店舗は，チェー　　する場合としてまったくないこと」（14／33），および「近

ン店などに比べて，より．個別的な運営を強いられる単　　隣センターの規模が小さいこと」（13／33）の2つが目立

独店の割合が目立って多い（図一6）。　　　　　　　　　ち，それぞれ4割が指摘している。次いで，「全店が協

　まず，近隣センターの現況に対して，店舗自身が総合　　同で売出しなどの対策がしにくいこと」（8／33）8｝と，一

的にどう評価しているか，をみると，76％の多くが「賑　　体的な運営の困難さをあげている。さらに，「建物（形態，

わっていない」と厳しい評価をしている。近隣内店舗に　　広さ）がショッピング施設としてよくない」，「個々の店

限ってみると，さらに厳しく，大部分（33／35）が「賑わっ　　舗が顧客や時代のニーズに対応できていない」，「金融機

ていない」としている（二一9）。このように，近隣セン　　関がおかれていない」等が1割強指摘されている。

ターが賑わっていない理由を近隣内店舗（表一10）と地　　　外部的要因には「大型店の進出による二二」（26／33）
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　　　　　　　　表一9近隣センターのにぎわい　　　　　　　　　　　表一13　近隣センターの振興可否と自由意見（地区内店舗）

　　　　　　　　　響聯喩・撃翻畢藩繭論蔵凪…
　　　　　　翻133．一1・5　　き鰭享筑ll何とかできる臨棚一一ズ‘こ対応できるよう1㈲同一スヵ
　　　　　　欝・2811一・・　、1：；・鑑こ畿野；；1；1撒；灘：備1二1茸をも　　’（うどん●

　　　　　　　言f6561工i74　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　で　　1）今．のままではできないので，あっさりやめた方がよい（果実）。
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　き　2）近隣センターの店舗は買い忘れた時に便利だ。野葉などトラックで売りに来る昏やっぱりユ大きいフジ
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　な　　に人がとられる（女性用アクセサリー）。
　　　　　　表一10近隣センターがにぎわっていな　　　　　歯　！；焚蕎獣姦蒜詫舗弘力1嵩異七ないか勘無運だと思う（植木・国舗紛。

　　　　　　　　　　い理由（近隣内店舗）　　　　　　　　　　p近隣センタ＿全体で取組耀いと，こめ。瀦センタ＿の必難はあると．思うく樵彗㈲。

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　MA　　　　　　　　　　2）チエーン店ならできるだろう。赤字を覚梧ならできるだろう（惣菜）。

　　　　　　　　　　内　　容　件歎　　そ3膿禦〒、警報磁手隙鷲鎚匂うにする．伽ま監噸。分に聰るので・・

　　　　　　・型店・進出…る脚　　　26　　のll響勲套辮魏驚。。。。。（。．．ア．ヤ．糊．

　　　　　　猛煙石鯉がシ・・ビングす翻所・・　　他6樋脇「鵬禦騨摂碁♂職鼻蹴謝9撫斬彰囲．美継麟
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　い（時計・宝石）。
　　　　　　近麟センターの規模が小さいこと　　　　　　田　　　　　　　　（7）　マ）近隣センターをボーリンゲ場にしたらよい（．婦人眼）。

　　　　　　灘難1諜llll．署　注：翻辮繍竃壽職麟瀦聯・紫灘」の内4

マ　　辱碧眼灘油画ヂング鰍と」・　　表＿12近隣センターの醸可否
　　　　　　き響聖店舗が’厭客や時代に対応できても’な　4　　　　　　　　　　（地区内店舗）

　　　　　　金融機閤（鍛行等）．がおかれていないこと　　　4　　　　　　　　　　可　　　　　　　否　　　　件　　数

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　で　　き　　る　　　　　　　5
’　　　近灘ンターの朝洲が悪いこと　　2　　　　　できない　　　8
　　　　　　その他（　　　　　　　）　8　　　　　　わからない　　　　8
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　その他（　　　　　　　　　）　　　7

　　　　　　注：鞍灘蕪騰謙1　・・雛田野認・てし噸τ

　　　　　　　　ている。

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　でもって，近隣センターの将来の方向．が示されたと考え

　　　　　　表一11近隣センターがにぎわっていな　　　　　　　　　　るのは早計であろう。

　　　　　　　　　　い理由（地区内店舗）
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　MA　　　　　　　　　　　　一方，地区内店舗は，計画のまずさを多くあげ，経営

　　　　　　　　　　内　　　　　容　　　件数　　　　　　　　　　　者に不義の責任を帰すものは少ない（表一11）。続けて，

　　　　　　櫃の潜センターはつくらない方がよかつ　：　　　　　　　　　　近隣センターを振興さすこと．の可否をみると（表一12），

　　　　　　まずさ規鰍燃甜上の蘭である　　乳8　　　　　　　　　　「できる」よりも「できない」の方が多く，かなり非観
　　　　　　鵬切一囎糊。。。、「ヨー　　　　的である．しかし，鰭桃てなくとも「搬さす。と

　　　　　　わからない　　　　　　　　　．1　　　　　　　　　　は可能だろう」とし，自由に意見を出した人も多い。そ

　　　　　　その他（　　　　　　　　）　7　　　　　　　　　　れらは，①経営戦略，経営努力に対するまずきや不足，

　　　　　　注：賑わっていないと答え馳区センター内の認店舗　　　　　　　　　　　さらには，それに対して積極性を期待する意見．，②業種
　　　　　　　　1こ聴いた。
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　選択に関して店舗に責任を問うもの1ω，であり，全体と

　　　　　　と「マイカーが普及して多くの人が遠くでもどんどん買　　して経営努力の不足がつよく指摘されている。

　　　　　　物に行くようになった」（13／33）がある。この2っは　　これらの意見は，一方，厳しさゆえに地区内店舗の競

　　　　　　NTに限らず既成市街地における商店街や中小店舗の営　　争相手というよりも，同じ商業者として，むしろ同情し

　　　　　　業にとっても大きな影響要因とされてきたものである。　　た気持から出たものであり，近隣センターg振興を期待

　　　　　　とくに前者は，すべての不賑理由の中で指摘率がとび抜　　する意見でもある（表一13）。

　　　　　　けて高く，大型店の中小店舗への悪影響が共通的認識に　　　また，こういつた同業者のアドバイスに対して，経営

　　　　　　なっている9｝。「マイカーの普及による影響」は，高陽　　博引が努力を行ったとしても即座に．その効果が期待でき

　　　　　　NTにおける高い車保有率（世帯保有率76％）と，そ　　るとは限らないが，少なくとも指摘された努力の不足と

　　　　　　れに伴う購買行動の変化を意識した結果と思われる。　　　いう事実に対して経営者の自覚がまたれる。

　　　　　　　このような外的不賑要因に対して，近隣センターがと　　　同時に，高下NTの管理・責任者でもある公社も，

　　　　　　れる簡易な方法の一つとして，駐車場の設置が考えられ　　こういづた事実に目を向け，ともすると，管理の業務が

　　　　　　る。しかし，それはあくまでも，多種の近隣センター不　　入居時の業種と入居者の．資金調達能力のチェック作業に

　　　　　　賑要因に対する対応策の一つであり，近隣センターの利　　．終始している点をあらためて，もっと近隣センターを運

　　　　　　用が基本的に徒歩中心であることを考えると，それだけ　　営していくという立場をふまえて管理を行う必要がある

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　一4．7一
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　表一14　入居までの店舗経営経験の有無と入居理由（近隣内棟割店舗）　　　　　　表一15入居まで．の店舗経営経験の有無と

。。方㌦鐸・・退♂㌦♂、、雪煙篇計・　　㍊霧戸へのかかわり〔近

　嘉　　｝　　l　　l　　l　l　　il　　　　徽・・り専　業蒙・画縢　壽＋

　計26154330　 有8UD19注：1）高田NT計画区域内に土地を所有していた。　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　無　　　　　72）　　4　　　　11

　2）他の区域で公共事業により立ち退きをうけて，近隣センターへの入居を斡旋された。　　　　　　　　　　　　計　　　　　15　　　　15　　　　80

§鱗難馨燕1騨塁長轟一　　　　…照臨輪著濫鰭
6鴨蕗劉辞（A’住区…年・月・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・…　　　瀧濃墨鴨鵯鷺蔓案h・A1

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　住区）を含む。

と思われる。　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　．　　　．　　　騨ごとの二戸無　　　　店撒
　2）入居理由と店舗の運営　　　　　　　　　　　　　　　盤　窪　護　383漉き▲OOOQ　　　　　　　　li

　ここでは，近隣内店舗の中でも住宅併用で，そこが生　　　暑　窪　護　融き8888器　　　　　　　　　　1

活拠点にもなっている棟割店舗（30店）について，入　　　漁センターd噺　88888886き88888800000　3・

居の経緯および運営状況をみる。まず，入居の理由をみ　　　躯・ンター　888888888888認8S8888　4。　D

ると（表一14），公社が行った公募に応募して入居する「一 @　朋　2：：：：：：慧麓譲費門田縣，価テント吊目。塘鏡（A、．電焔，現繍

般公募」が半数（15／30）を占め最も多いが，他方で「立　　　　o＿…轟繋もな、噛鏡　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　・

ち退き」（6／30），「経営の引継ぎ（または物件の譲渡）」　　庄1）ピアルグができていなし’1店婚めてい石’

（4／30），「物件所有者からの賃借」（3／30），「地権者（優　　　　　　　　　図一7店舗改装実績の有無

先入居）」（2／30）など，一般公募のほかに種々の理由が　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　・

ある。これらをまとめると，①一般公募，②地権者およ　　3）経営努力と困窮状況

び立ち退きを合わせた生活再建対策，③その他，の3つ　　店舗の経営努力には，①売場の改装などの物理的なも

に分けられる。このように，入居店舗の半数が一般公募　　のと，②接客時のサービスなど，ソフトなものの両面が

以外の理由，すなわち，何らかの権利あるいは取引き関　　ある。まず，改装実績の有無をみると（図一7），入居後

係をもって入居した人達となっていることは注目すべき　　に改装を行った店舗は2割（倉庫の増築等を含めると

点であり，そのような入居経緯が個々の店舗の運営や，　　10／35店）にとどまっており，実際には近隣センターが

さらには近隣・センター全体の活気にも影響を与えている　　オーブンして5年以上経過したB（2／9店）とA1（5／11

ことは否定できないように思われる。　　　　　　　　　店）住区にしかみられない。売場の改装は，販売品目を

　次に，入居理由を入居するまでの店舗経営経験との関　　追加したなど，やむをえず行ったものが多く，販売促進

連でみると，入居までの店舗経営経験は，ほぼ2対1で　　のために行ったという積極的な事例はない。時間の経過

経験者が多いが，未経験者も1／3あり，初心者も少なく　　（内装の老朽化）に伴って改装店舗も増えるものと思わ

ない。この未経験の11人は，すべて入居までは会社等　　れるが，ここでは，A1地区より半年早くオープンして

への勤務者，いわゆるサラリーマンである。　　　　　　いるB住区での改装例が少ない点が注目される。オーブ

　最も多い一般公募（15件）については，経験「有り」　ン後日が浅く，また，センター全体の改装計画とのかか

が6割，4割が「無し」と，かなりが未経験者である。　　わりもある地区内店舗の改装実績は1割（5／40）と少な

　また，「立ち退き」による入居は，入居以前に別の場　　い。

所で店舗営業を行っていた人が，道路の拡幅や美術館建　　　次に，集客，つまり販売促進のために行っている努力　　　　・

設などの公的な事業により移転を要求され，入居を斡旋　　内容を各センターについてみる（図一8）。近隣内店舗が

されたケースである。このケースが全体の2割（6／30）　　行っている努力は，1店当たり平均2つ程度であるが，

を占め，当然すべてが経験者である。　　　　　　　　　その中では「接客サービス」（16／31）と「配達サービス」

　次に，経営者の現在の店舗運営とのかかわり方を，「専　　（15／31）が目立ち，そのほかは，せいぜい2割の店舗が

業」，「兼・副業」の別でみると（表一15），両者が半々で，　行う程度である。一方，地区内店舗では，「接客サービス」

多くの店舗が兼・副業，つまり，近隣センター内での店　　（32／38）だけが目立っているのに対して，「閉店時間の

舗のほかに職業（収入源）をもっている11〕。また，入居　　延長」が皆無となっているなど，ほかの項目は極端に少

までに店舗経営経験をもたない人の多くが，入居後は「専　　なく，大型店舗内での営業からくる性格がつよく表れて　　　　　　1

業」で店舗の運営に当たっている。これに対し入居前の　　いる。

経験者は，入居後も兼・副業として店舗経営を行う人が　　　このように，近隣内店舗では「接客サービス」や「配

多い。すなわち，入居前の店舗経営を入居後も続けてい　　達サービス」等については力を入れている様子がみえる

るケースで，この割合も目立っている（11／19）。　　　　が，それも半数程度である。しかし，地区内店舗がほと

　一48一

安藤元夫　ホームページ



　　　　　んど行わない「配達サービス」を，多くが経営努　　　．住区　醐．．購．。朝士関。店。勘．優亀吐出、．　備

　　　　　力の一環として行っている点は，近隣内店舗の特　　　　　、1　．●．●●●．．●．．●●．●．。。。。．o。OQ

　　　　　徴である。　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　．　o　　。．　o　　o　　．o　　o　　．。

　　　　　　次に，困窮状況をみる（二一16）。近隣内店舗　　　　　｛6〕。　　。　　。　　。　　。　　。　　。

　　　　　では8割（28／35）までが，困っていることが「あ　　　　ζ9｝　OOQo　ooo。　oo60　0000．。ooo　oooo　o：ooo

　　　　　る」とし，地区内店舗（24／38）より2割も多い。　　　　｛cg・・8888。8888・8888。8888。8888。8888。8888。．

　　　　　近隣センターの不賑の状況がしの辺りにもみられ　　　鱒・・・・・・・・・・・・…　。。。。戴。。。・。。。。・・。。。。Q。・。

　　　　　る。　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　OOooo　ooo員。　googo　oooooδoδoo　oooδo　ooooo

　　　　　　困窮の内容は，近隣内店舗では，「立地条件」　　　　．．　　。。。。。。。。o。60。9。。o。。o。。。o。。oo。Q。。o。§

　　　　　（17／28｝，「売れ行き」（16／28）および「他店との　　　　嫡『二刀　88888888888888888888888888888888888

　　　　　競合」（．9／28）の3点が目立っている。また，「後　　　　　　　88888888888888888888888888888888：888

　　　　　継者」については，近隣センターがオープンして　　　　　　　。o。。．　o。o。。。。o。。b。。。。。。。。。。。。o．
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　なを　　　サカしているぽロ　　　　　　　とくにタカはコしていないぼぼ
　　　　　日が浅いこと・経営者の年令も平均42・9才と若　　　　　　　　　　図＿8店舗の経営努力内容

　　　　　いことなどもあり，指摘は皆無となっている。さ

　　　　　らに，「売り場の広さ」，「客用駐車場」，「従業員」　　　　　　　　　　　表一16困窮の有無と内容

・　　　などその改善効果が期待しにくい項目も指摘が少　　困蒲無困って、1る・と　　　　　内　　　　　　容
　　　　　ない．ここで，最も多い指摘の「立地条1牛」は，・・内春・…　陰れ行脚襯雑丁寧響融・・・…
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　ム　はロ　　　　ヨ　　　　ヨ　　　　あ　　　　み　　　　エ　　　　く　　　　　　　　　し　　　　　　　　　エ

　　　　　実際には，「場所（店舗の位置）が悪い」といつ　　A2郎　　・　一　4　2　－　4　1　1　一　一
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　ピ　ビ　　　　　ヨ　　　　ぱ　　　　る　　　　セ　　　　エ　　　　ヨ　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　

，　　　た表現がなされたものであるが，ここでは，①幹　　c佳区．：7　2　8　2．・　6　一　一　一　2
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　が　　　　　　　ヱぴ　　　　ア　　　　ピ　　　　ヨ　　　　る　　　ほア　　　　ユ　　　　を　　　　　　　　　く

　　　　　線道路から外れたところに近隣センターがおかれ　　躯セ・ター　・4　u　13　1。．3　7　7　一．1　・
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　を　　む　　　さヨ　　　ヨま　　　ヨリ　　　　ユヨ　　　　ア　　　　タ　　　　お　　　　コ　　　　　　　　　　ヨ
　　　　　ていること，とともに，②センター（建物）内で　注。D闘卵勲歌なか。た馳琳、、ている．

　　　　　の店舗位置の悪さも含んでいる。近隣内店舗の指　　2）三芳勢乱挑笹野Tll輩㌘えた店榊2齢る試酬置とく嘲守部容欄伽b

　　　　　摘は主に前者を，地区内店舗では後者を指してい

　　　　　る。　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　1）利用者，店舗ともに，近隣センターの現況に対．し

　　　　　　通常の店舗商業活動が立地産業ともい．われていること　　て厳しい評価をしている。利用者の満足度は，自宅から

　　　　　からすると，この「立地条件」は，店舗運営上最も重要　　の距離および地区センターを含めた利用経路等の空聞条

　　　　　なファクターの一つといえよう。とすれば，近隣センター　　件によって異なり，近隣センターの利用が規定され，ま

　　　　　に入居している店舗の6割までがこの「立地条件」に困　　た，よく利用する空間階層において，不満も大きい。つ

　　　　　窮を訴えている事実を，単に高陽NTでの一例として　　まり，近隣センターをよく．利用する人ほど不満も多く抱

　　　　　看過できないと思われる。　　　　　　　　　　　　　　えており，近隣センターは不満をもちながら利用されて

　　　　　　千里NTをはじめ我国の多くのNT計画．において，　　いる。近隣センターへの不満は，とび抜けて大きい「充

　　　　　その計画論の母体となったのはペリーの「近隣住区　　実要求」，「施設希望」にもみられるように，単に空間条

　　　　　論」ユ2｝であり，また，その実践例としての英国のバー　件による使いやすさの問題だけではなく，近隣センター

　　　　　ローNTとされている。ところが，その理論を継承，　　の総体としてのサービスレベルの低さがつよく影響し．て

　　　　　展開したとされる我国独自の計画論とそれらとは次の2　　いる。このような点からも，利用者の不満は，近隣セン

、　　点で大きく異なっている。つまり，我国での理論は，①　ターの不要を意味しているのではなく，逆に，「もっと

　　　　　購買施設を含めて公共公益的施設のほとんどを住区の中　　利用したい」，そのために「充実させてほしい」といっ

　　　　　央にまとめてとること，．②計画区域内に職場をとってい　　た．施設要求の変形した表現，と見るのが適切であろう。

　　　　　ないこと，である。　　　　　　　　　　　　　　　　　すなわち，利用者は，近隣センターを必要としており，
ら

　　　　　　とくに，第1丁目の集中配置については，NTでの購　　それが充実されることで，　NTでの存在価値が高く．なる

　　　　　買施設のあり方を考えるうえで示唆．を含む大きな違いで　　と思われる。

　　　　　あり，一方，上記の「立地条件」への不満は，この点に　　　2）　しかし，近隣センターの思．わしくない現況をみる

　　　　　対する．批判と見ることもできよう。　　　　　　　　　　　と，存立の方向は楽観できるものとはいえない。そして，

　　　　　　5．結　び　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　現況の下で対応すべき課題は多い。それは，個別・共同

　　　　　　近隣センターに対する利用者と店舗の評価，ならびに　　の両面にわたり，また，物的計画にとどまらず商業計画・

　　　　　入居店舗の運営を通して近隣センターの必要性・存立の　　経営の問題をも含み多様である。この内共同で対応すべ

　　　　　方向を検討した。今後の課題を含めて分析結果をまとめ　　きものとしては，外的条件の問題および内的条件として

　　　　　ると以下のとおりである。　　　　　　　　　　　　　　の近隣センターの運営を配慮した建築計画の問題があ

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　一49一
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る。　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　隣センター，地区センターからそれぞれ自宅までの直線

　一方，この建築計画，とくに規模の問題は，利用者が，　　　　距離・300m・500皿の仮に設定した誘致圏を指す・なお・

また，立地の問題・対・ては店舗が・・れそれ現況への　雛叢瓢物識髭識黒糖藷

不満を呈したことから考えると・高陽NTにおける近　　　　関係を表す4つのパタ＿ン（内内，内外，外内，外タD

隣センターの計画論は問題を残しているように思われ　　　　を設定して使っている。

る。　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　5）前掲注1），および本論文・表一3，7に注記したように，

　3）近隣センターの不振は，これまでの分析で明らか　　　　自宅を基点にして近隣センターと地区センターを利用す

なよ…近隣セ・ターの顯・位置…かわ・てい・・　纏案黙黙奉鍮艦籍謄鷺
しかし・一方で不振の問題は・住田が千里NTをとり　　　　わりをみるために設定した。

あげて指摘したように131・徒歩圏の考え方・徒歩圏と住　　6＞C住区の近隣センタ＿には，アンケート調査の約2年後

宅配置・住宅密度との関係等ともかかわっており，建築　　　　（昭和60年7月）に食料品・雑貨を取扱うミニスーパー

計画だけでなく，NTの全体計画とのかかわりも大きい　　　　が設搬され，それによって既存の中小2店舗と合わせて

と思われる。　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　食料品関係の供給能力が大幅に向上した。このような店

　一方，このようなマクロな問題に加えて個々の店舗の　　　　舗（業種）構成の充実に伴って利用者の不満も少なくな

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　ると思われる。
入居形態も不振の理由として見落せないように思われ　　7）前掲注2）同報告書の居住者調査において，近隣センタ＿

る。　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　商業施設の評価が行われている（PP．15，16）。「店舗構成」，

　すなわち，近隣棟割店舗への入居が住宅の取得を伴っ　　　　「品揃え」など7項目に対して，満足，普通，不満の3馬

ている点である。住宅の併設自体は否定されることでは　　　　階評価が行われている・

ないが，次の点で問題があろう。すなわち，そのために，　　8）各住区の業種構成をみて分かるように（月一1）・入居店

地区セ・鱒へのテナ・・入居・異・・，「住宅取得」　謄舗蝋懸盤奮欝藷竃1鄭

の方が主目的で・店舗の運営が付随した形で行われる可　　　　る。例えば，近隣センター内の全店舗が売出し（安売り）

能性が多いのではないか，つまり，営業に対する厳しさ，　　　　広告を，新聞折り込みとして行おうとした場合に，理美

という点で前者より劣るということが考えられる。そう　　　　容院や．喫茶店など元々安売り等の販売方法をとらない目

した一店一店の集合が近隣センター全体の不振をもたら　　　　種と物品販売店とでは協同して行えないのが普通である。

・て・おか・・ない・思われ・・　　　　嘉醜三滋潔繋朧撫繍：！
　一方・この店舗付住宅は・地権者やほかの公共事業に　　　　体化が欠かせない近隣センタ＿において，現在の店舗構

よる立ち退き者等への生活再建対策の受け皿として，一　　　　成では，近隣同志としての親睦的なつきあい，協力は可

定の役割を果した。しかし，本，高陽NT開．発は，元々，　　　　能でも営業面での相互協力はほとんどできない。そのた

住宅供給事業としての性格をつよくもち，そのため，個々　　　　め・現状での近隣センターの振興策は・個々の店舗の独

の店舗の運営，さらに近隣センター全体の振興という面　　　　自の営業努力をまつ・という形になっている。

・対・ては＋分ケアーで・て・・・…思われ・．　9膿最黙認貨奮憲蹴貌ζ；朧

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　こともあげられよう。その内一店は地区センター〔フジ，
　注および参考文献　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　昭和56年9月）そのものであり，ほかの一店はNT区域

　1）拙稿＝利用構造からみた段階構成と近隣センターの必要　　　　　外のB住区とA1住区の境界に出店したイズミ（昭和58

　　　性についてニュータウンにおける購買施設のあり方に関　　　　年9月目である（いずれもス＿パー）。

　　　する研究（1）・日本建築学会計画系論文報告鑑第359号・　　10）近隣センタ＿の規模および入居店舗の業種選定は，高陽

　　　PP・49～61・昭和61・1　　　　　　　　　　　　　　　　　　　NTの計画．管理者である広島県住宅供給公社の責任に　　　　　’

　2）大阪府企業局：千里ニュータウン近隣センターの利用実　　　　　おいて行われたものであり，この意昧で近隣センター不

　　　態調査●振興基本計画報告書，P・18・昭和52・9　　　　　　　　　振の原因を，単純に店舗の責任に帰するだけでは不十分

　　　　同報告書において・千里ニュータウンにおける近隣セ　　　　　のように思われる。　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　，

　　　ンターの店舗数をみると・多い近隣センターは・新千里　　U＞　ヒアリング時の感じでは，このような兼・副業という形

　　　北町（45店）・竹見台（41店〉・新千里西町（41店）な　　　　　態は，経済的な理由により，やむをえずとられていると

　　　どで・反対に少ないのは青山台く13店）・新千里東町（15店）　　　　いう様子であった。

　　　などユ0店舗台の近隣センターもあり・平均して1セン　　12）C．A．ペリ＿，倉田和四生訳：近隣住区論一新しいコミュ

　　　ター当たり26・7店（374／14）となっている。高陽ニュー　　　　　ニティ計画のために，鹿島出版会，昭和59．5

　　　タウンでは・千里のほぼ1／3程度と小規模である。　　　　　ユ3）住田昌二：住宅供給計画論，七草轡房，ユ982年，PP．153。

　3）千里ニュータウン・泉北ニュータウム等の事例では・近　　　　　　著者はここで，「商業施設利用に徒歩圏の考え方を確立

　　　隣センター内において物品販売店が入居している棟と新　　　　　していないこと＿＿中略＿＿住宅配置は同じ密度で運担

　　　聞販売店（複数）が入乱た棟とは別棟にされている場　　しているため，近隣セ。ターの鮒的舶性がなくな。

　　　合が多い。
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　ている。…」として，千里NTにおいて近隣センターの経
　4）前掲注1）・および本論文’表一2に注記したように・近　　　　　営不振が目立つ理由および住宅配置の問題を述べている。
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　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　SYNOPSIS

　　　　　　　　UDC＝711．552：725．21

　　　　　　　　　　　　CONI）ITIONS　OF　NEIGHBORHOOD－CENTER　WHAT　TO　BE　FORMEI）IN　NEW　TOWN

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　BY　ESTIMATION　OF　USER　AND　MANAGEMENT　OF　ENTERED　SHOP

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　Studies　o皿the　way　that　parchase　facilities　should　be　in　new　town（H）

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　by　HIROKI　KAKUTANI，　Lecturer　of　Kinki　Univ．，　and

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　Dr．　MOTOO　AN．DO，　Prof．　of　Kinki　Univ．，　Members　of

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　A．1．J．

　　　　　　　　　　This　repQrt　has　to　make　what　conditions　of　neighborhood－center　that　to　be　formed　in　new　town　clear，　by　analy－

　　　　　　　　sys　of　estimation　of　user　and　management　of　entered　shop，

　　　　　　　　　　As　a　result，①Many　of　user　is　using　the　neighborho。d－center　with　disc。ntent．　H。wever，　Simultaneously，

　　　　　　　　They　recognize　keenly　that　the　neighborhood一．c．enter　is　necessary－especially，　to　fill　up．　There　is　one　meaning　of
5

　　　　　　　　existe皿ce　of　neighborhood－center　in　that　place．

　　　　　　　　　　②Considering　the　dullness　of　present　condition　with　neighborho。d－center　and　its　future　c。urse，　it　is　impor－

　　　　　　　　tant　problem　that．　sufficiency　of　inner　principal　conditiQn　with　neighborhood－centefs　architectural　planning，　and

　　　　　　　　correspondence　to　external　conditio．n　is　important　problem　too．

　　　　　　　　　　There　is　the　con．dition　which　is　put　the　condition　into　the　shop’s　individual　endeavor　with　the　exception　of　this

　　　　　　　　cond．ition　that　they　correspond　jointly，　The　problem　with　spatial　plan　what　to　study　remains　when　they　intend　to

　　　　　　　　activate　the　neighborhood－center　in　conjunction．

　　　　　　　　　　③F。r　the　reason　of　dulhness　with　neighborhood－center，　not　only　the　scale　or　situation，　but　there　is　the　i且di－

　　　　　　　　vidual　entering　form　with　shop　too．　Namely，　Entering　to　neighborhoQd℃enter　following　the　acquisition　with

　　　　　　　　their　residence，

　　　　　　　　　　That　is　related　to　lack　with　severity　of　bussiness．　The　House　Suppliing　CorpQratiQn　of　HIROSHIMA　Prefec－

　　　　　　　　ture　who　is　responsible　person　with　development　of　KOYO　NEW　TOWN　must　care　abQut　the　present　c．onditi．on　of

　　　　　　　　neighborhood－center　more．
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