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I まえがき

コンビニエンスストアは最近アノリカ合衆国において急辿に発展してきている小売業形態ごあり，

“消費者に便利さを提供する小売店”である．食料品小売業！こおいて大きな比重を占めつつあるスー

パーマーケットが［：：：1大化する傾向を近年もち始め，それに伴って消費者の希望商品の探索や店内

行動距離の増大，チェックアウトの待ち時間の増加など，食料品小虎業に本来要請される商品購入の

際の消費行動の叩純さとは逆行した，いわば販売上の欠点をスーパーマーケットは呈するように 1ふつ

てきた． この欠点を罰うべき小売業形態としてコンビニエンスストアが現われてきたのである．

この新しい形態は，わが国fこおいてもJ970年頃から登場し始め，現在ではNAC固， Kマート， U

マートなどによる多数のチェーン店が開かれている． これらのチェーン店としてのコンビニエン？、ス

トアは， アメリカ合衆国でのその特徴をわが国の商業特性に応じて改め，そ

生み出すに至っている．その特徴は， (1)位置：顧客が徒歩 5~10

に位i置すること，第 1次商圏として 500m程度とする， (2)店舗面積：地価，

した特徴を

辺

効平から考えて 30Qm2以下， (3)品揃え とそ訊に る を主体とし， 1 当たり

の名柄数を制限していること， (4)営業時間：地域内のスーパーマーケットおよび一般小売店より長い

ことを尉則とし，また年中無休てあること， (5)従業員： 1人の管理者に若干数の店員といった構成が

となること， (6)組織形態：経営の効率性を図る見地からチェーン形態をとることが望ましく，そ

の際にはチェーン本部の強力なリーダーシップと指導のもとで店舗が運営されること， (7)顧客との関

係：セルフサービス方式を採用するが，顧客との密接な人間関係の形成が必要であること，の 7点で

ある

このような特徴をもつわが国のコンビニエンスストアは，約 130万店に及ぶ小規模小売店によって

占められている小売機桃を近代化する尖兵と考えられており，国民経済の同上，零細小売店の競争力

位化，経営安定の効果などを期待しうる小売業形態として注目さ訊ている．また，今後予想される労

働力不足に対処し，小売業の生産向上にも

新しい形態であり，かつ一種の

するものともいわれている旦

をもたらすといわ汎るコンビニエンスストアは，上述の理

甘］から多数のものが今後各地で立地すると十分予想されるが，この立地様式がいかなるものである

か，あるいは立地がいかなる場所で行なわれるかなどの立地問題についての研究は，現在のところ皆

側である． このような間題は商業地理学」こきわめて興味あるものであるばかりでなく，その問題が解

明されるならば，商業立地計画および商業経営の立案などの商学上の間題の考察にも利することにも

なろう．このようなことが本研究の動機である
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コンビニエンスストアの立地問題にはさまざまな課題があるが豆 最も基本的なものはそれの立地

条件の発見であろう． コンビニエンスストアを含む一般的な小売業活動に関する立地条件については

さまざまなことがいわれているが，ここでは，小売業活動の個々の立地，いいかえればその活動展聞

に対応した場所のもつさまざまな条件である，と定義する．つまりは，その場所のもつ自然状態，人

口，所得，消費性向，交通状態など小売業活動に関する外部的与件であるり このような意味での立

地条件はいかなる内容のものてあるかを，既存のいくつかの研究から指摘してみる．国松(1970)によ

れば化 小売業活動においては消費地域の規模によってその立地が全面的に決まるとされており，そ

の市場地域の規模に関連する要素として，交通上の位置，消費者の所得水準または消費性向，消費慣

習，競争関係などがあげられるとされている．また， Phillips& Duncan (1968)によれば凡小売業

活動の立地条件は，その活動が立地すべき商圏に関するものと，その商圏内の特定立地地点に関する

ものとの二つに分けられるとされ，前者のいわば“域的 locational"な立地条件として，商圏における

人口数，発展性，消費性向， 消費者所得水準， 法的規制などが， そして， 後者のいわば“地点 site

的”な立地条件として，見積売上高，歩行者数，競争関係，地価などがとりあげられている

国松および Phillipsらの両者が共通に立地条件としてあげている項目がいくつかみられる．それ

は，消費市場の規模ー若干のニュアンスの違いがあるが，消費人口数一，それを修飾する消費性向，

交通上の位置，競争関係である．しかし細部についてはまちまちである． ここで注目すべきは，両者

が共通的立地条件としてとりあげている諸項目のうち「どれが最も重要であるか」の立地条件の順位

化がなされていないことである． もっとも）小売業活動の業種が何であるかの特定化が行なわなけれ

ば，その順位化が不能であり，それゆえにそれを小売業活動全般の立地条件の考察に求めるのは無理

であるというべきかもしれない．

しかし，それでは，ある特定業種に関して明確な立地条件の指摘とその重要性に応じた順位化が従

来なされてきたかといえば，そうしたことを行なった研究はほとんどないといえる．ましてや，その

出現がごく最近のことであり，それゆえにその実態に関する科学的考察がほとんど進んでいないコン

ビニエンスストアの立地条件についての解明は絶無に近い．わずかに中小企業庁 (1972)が七つの肯

定的条件と五つの否定的条件を指摘しているにすぎないり これすらも，その文中に述べられている

ように，経験的カンによるものであり，仮にその条件が明確化されたとしても企業の機密事項に属し

てしまう性質のものである．そこで，本研究においてコンビニエンスストアの立地条件を因子分析法

によって抽出し，さらに順位化することにする． これが本研究の第 1の目的である．

コンビニエンスストアの立地条件の発見と，それの順位化が達成されたならば，本研究の動機から

次の課題とされるべきは，その条件に基づいて最適立地の地域の探索となろう．立地条件を全体的尺

度とした場合，地域がどのような適性または不適性をもっているか，いいかえれば個々の地域の評価

を行なう．これが本研究の第 2の目的である．

ここで，立地条件の発見に因子分析法を適用する理由を述べておく．因子分析法は元来，人間の心

理的テストを通じて収集されたデータから，人間の根底に潜む基本的な心理を探索するために考案さ

れた方法である．従来，人間に対して行なわれてきた心理学的テストの結果は，個々の心理学的課題
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を解明するための素材とはなるが，人間全体に通ずるその根底に横たわる基本的な心理を探るために

は，部分的な素材（こしかなりえず，またそのデークは見掛け上の表現物であるかもしれない．晶本的

な心連を探るには，総合1Y、-」なテータの収比と，そのテ｀ータ項目全体を通じてみられる心理的祓素の発

見か必位であるとされ，そのための分析法として囚子分析法が考案されたのである．この方法は，

空々佼々として正休不明のものに閲してその基本的性質を抽出するのにきわめて有効な方法であるた

め，現在では社：会学，経済学，地則学など広範な分野において適用されている．それに加えて，この

分析砂：のア）レゴリズムがテータに閾する相関行列の固有値似］題を含んでいるため，その分析の一つの

解として得ら礼る，晶本的・ドt質を表現する「囚子」に対して，重要度に応じた順位化かできるのであ

る

本研究において目的とするコンヒニエンスストアの立地条件の問題は，まさに人間の基本的心理を

探索する 11:¥1題と類似しているといえる． コンビニエンスストアの立地条件を表現している:しく息え

忍デークは入手しうるが，その条件・の正体は必ずしも明確ではなく，どれが最も重要なのかが全く不

明なのである． したがって，ここでの問翡は因子分析庄を適用しうる典型的な問題であるといえよ

ぅ

II 研究対象地域の選定

前章で述べたように， コンビニエンスストアの立地条件の研究に因子分析法を適用するわけである

が，これをいかなる地域について行なうかが一つの問題となろう． この対象地域の選定に際しては二

つの方式が考えられる． その一つは， コンビニエンスストアの立地の可能性がかなり高いと予想され

る地域をいくつか選定する）j式，つまりはコンビニエンスストアの立地条件が整っていると考えられ

る地域7)のいくつかをランダムに選び出し， それらについて調査研究する方式である．いま一つは，

立地条件を念順におかすに，かなり広い一つの地域を選び出し，その内域について立地条件を調査・

抽出し，その条件の好悪からその内域を識別する方法である． この両方式の相違はコンビニエンスス

トアの立地条件：が先験的に知られているか否かによるといえる．あらかじめ立地条件が判明している

ならば，最初の方式を採用し，各地域の商業的属性と立地条件との対比によって，その条件の精密化

とその結果による地域に対する評価とができるであろう． しかし，現段階においてはコンビニエンス

ストアの立地条件は明確には判明していないので，われわれはこの条件の抽出と明確化を最初に行な

わなければならないそれゆえに本研究は因子分析法を適用するのである したがって，一つの連続

的なかなり大きな，その内域でのコンビニエンスストアの立地の可能性も，その条件の空間的変動も

全く不明な地域を研究の対象とするのか適当と考えられる・

このような意味での対象地域の選定にあっては，極端にいえばどこの地域を選んでもよいのだが，

本研究においては東京都練馬区を選ぶこととする．いま述べたように， この練馬区を選定する積極的

な理由はないが，強いてその理由をあげるならば， この区の都心寄りの南東部は副都心池袋に連続し

た，かなり古くから市街地化された地区であり，それより外縁に向かって新典の住宅地が拡がり，北

酉部は東京都区部では最も都市化の遅れた農村地区がみられる，といったきわめて多様性に富んでい
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ることにある．

この東京都練馬区について，研究の基礎となるデータの集計単位地区および立地条件の地域的評価

の対象地区として， メッシュ方格の区域を採用することとする．すなわち，練馬区に 1辺約 500mの

メッシュ方格を覆せ，その方格の中から区境界線にまたがる方格，およびデータ値に偏りをもたらす

方格を除き，合計137個の方格の区域をとりあげることとした． この 1辺約500mのメッシュ方格は，

その中心にコンビニエンスストアが立地していると仮定した場合，そのストアの徒歩来客にとって 5

分圏であることを意味し，従来知られている小規模最寄品店の 1次顧客圏とほぼ一致する．また，練

においては 1方格に平均して約 600世帯が居住し，前述したコンビニエンスストアの 1次圏世帯

規模とほぼ同じになるのである

また，この大きさの方格はデータ収集上きわめて便利であることがいえる．すなわち，総理府統計

局および建設省国土地理院においてわが国の基本的統計の集計単位地区として設定され，その地区に

基づいてその統計の表章が行なわれつつある基準メッシュを縦横 2等分した分割メッシュと豆 上述

したわれわれのメッシュ方格とは全く等しいのである

東京都練馬区はちょうど 235メッシュ方格で網羅されるが，区境界線が方格にまたがる 86の方格，

およびテータ値に偏りをもたらす恐れのあるグランドハイツ，陸上自衛隊駐屯地，豊島園を含む12の

方格，合計 98方格を除くこととした．残りの 137方格を本研究の基礎単位地区としたのである． これ

らの方格の位置とそのコード番号を図示したのが第 1図である．
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III 因子分析のための変数の選定

研究対象地域の選定の次に間題となるのは，立地条件の抽出とその順位化の際に利用される因子分

析に対して，いかなる変数の測定値をデータとして投入するかである．その分析の結果の一つである

コンビニエンスストアの立地条件としていかなるものが抽出されるかは， この投入変数のいかんに全

面的に依存しているといって過言てはない．本研究て遥定されるべき投入変数はいうまでもなく， コ

ンヒ‘ニエンスストアの小売活動の水虎三と特徴を忠実かつ正確に表現するものでなければならない． し

かし，この種のストアの実際の立地は，その数がまだそれほど多くはなく，また，すでに立地したス

トアの活動状況を示すテータのほとんどが企業秘密となって入手が著しく困難な現状においては， コ

ンヒニエンスストアの小売活動に直接関連する地域の小売業的犀性のテータに頼らざるをえないであ

ろう．そこで，本研究では，前述のコンビニエンスストアの諸特徴を考慮しながら，これの活動に直

接関連すると考えられる25の変数（／萬性）を選び，その測定値をテータとすることとした．それら 25

の変数の内容とその測定伯の出所または入手法を列挙すると，次のとおりである

変数 1: 人口数（出所：附和45,;平国勢調査，地域メ・ッシュ統計実数表 1)一略語 NP

変数 2: 就業者数（出所：昭和45年国勢調査，地域メ，ノシュ統計実数表21)-NE 

変数 3: パス・鉄道通勁•通学者数（出所：昭和45年国勢詞査，地域メノシュ統計実数表30, 31) -

NBRC 

変数 4: 1世閤当たり人 l]数（出所： II召和45年国勢調査，地城メッシュ統計実数表63より罪定）一

PPH 

変数 5: 仕宅世褐比（出所：昭和45年国勢調査，地域メッシュ統計実数表68より興定）—PRH

変数 6: 生産({ド令人口比（出所：昭和45年国勢間査，地域メッシユ統計指標表 3)-RPP 

変数 7 : 人口平均年ー令 (LU所：昭和45年国勢閲査，地域メッ、ンュ統計指標表 5)-AA 

変数 8: 流入人口率（出所：昭和45年国勢閲査，地城メ・ノシュ統計指標表 8)-RI 

変数 9: 上級学校卒業者率（出所：昭和45年国勢調査，地域メッシュ統計指標表11)-RASG 

変数10: 第・ 1次揺苔．業就業者率（出所：昭和45年国勢謁査，地域メ・ノ‘ンュ統計指椋表19)-RFIP 

変数11: ホワイトカラー・専門職従珀者率（出所：昭和 45年国勢濁査， 地域メ・ノシュ統計指標表

27) ----R ¥i¥TP¥i¥T 

変数12: フルーカラー率 Cd:¥所：昭和45年国勢翡＇，｝査，地域メ・ノシュ統計指標表 30)--RB¥¥! 

変数13:持家世恐率（出所：附和15年囚勢調査，地域メ、ノ‘ンュ統計指標表43)-RHH 

変数14: 1人当たり屑：数（出所：昭和15年国勢闘査，地域メ’ノシュ統汀指椋表48)--TPC 

変数15: 一軍均｝烙線地価額（｛且所：昭和45年::路線地価図）一LVR

変数16: 空閑地而桔（出所．東京都航空住宅地図厭練_I乃区版より計測）ーSVL

変数17: 最寄鉄逆駅までの直線 [i『噌~((: (出所： 2万 5千分 1地形図より計恨lj)-DRS 

変数18:ハス烙線延長叶離（出所：東京j5ーが連局会、社別路線ハス実紐表昭和48年）一LBL

変数19: 公共道路延長甘い離（出所：東京部航空・住宅図糾綽馬区版より言卜測）ーLPR
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変数20:食料品店食料品年間売上高（出所 ：昭和47年商業統計表）ーAS

変数21: 人口 1人当たり食料品売上高（出所：昭和47年商業統計表より算定）ーFSC

変数22:食料品店 1店当たり食料品売上高（出所：昭和47年商業統計表）ーFSS

変数23:食料品店 1従業者当たり食料品売上高（出所：昭和47年商業統計表）ーFSE

変数24:最寄競争店までの距離（出所： 2万 5千分 1地形図より計測） ーDC

変数25:競争店数（出所 ：昭和47年商業統計表より算定）ーNC

なお， 25の変数のうち若干のものについて定義を加えておく． 変数 5は住宅世帯 ＋総世帯XlOO,

変数 6は]5,_,,64歳人口 --:---総人 口XlOO, 変数 9は短大 ・大学卒業者....:....学校卒業者 XlOO, 変数13は持家

世帯テ住宅世帯 XlOO,変数15は方格における（最高地価＋最低地価)-:-2であり，変数20~23の食料

品店は日本標準産業分類における中分類45に属する店舗，変数24および25における競争店は，食料品

年間売上高が 3,000万 円以上の店を指す．これは， コンビニ エンスストア の年間売上目標額が約 1億

円といわれ，その取り扱い商品の中の食料品の占める割合が品数で90形を超え，それの推定売上高と

品種構成から概算したものであ る豆 このような意味ての競争店を練馬区の地図上にプロットす ると

第 2図のようである

を示す

第 2図 練馬悩におけるコソビニエ‘ノスストアの競争店

IV コンビニエンスストアの立地条件の抽出

前章に述べたようにして入手されたデータを因子分析法によって処理し，コンビニエンスストアの

立地条件を抽出するのであるが，この抽出の際に基本となる25変数についての相関行列は第 1表のと
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おりである．この25行25列の相関行列の対角要素に共通度初期ベクトルhcl)を補間し，主軸解法で反

復演算した結果， 1.000以上の固有値をもつ 7個の共通因子が抽出された．これら 7共通因子によっ

て説明されるデータの分散は， 79.1形であり，残りの20.9%は誤差因子によっていることが判明した．

そこで，練馬区におけるコンビニエンスストアの活動水準を規定する立地条件は七つであり，その水

準を表現するデータの分散の20.9%を説明する誤差因子は，特殊なその活動水準を部分的筐しか規定

しないものとみなし，それを捨象することとした．

この七つの共通因子で25変数それぞれの分散がどの程度説明されているのか，を示唆する最終的な

共通度ベクトルを求めてみると，第 2表のようになる． これによると，「第 1次産業就業者率」の変

数10と「最寄競争店までの距離」の変数24とが， 7共通因子ではそれらの分散の半分以下しか説明さ

れていないこと， および「 1世帯当たり人口数」の変数 4の共通度がやや低いこと， の 2点を除け

ば，どの変数も大体 7共通因子で説明されることがわかる．

以上のデータ全体の 7共通因子による説明比率，おピび個々の変数の共通因子による説明比率（共

通度）から，共通因子として七つのものが抽出されたことは妥当であるといえる．そこで，この七つ

竺 n=
ヌマ 乙 衣

各変数の共通度

変 数 共通度

第 3表 第4表第5表

第 1共通因子の負荷量 第 2共通因子の負荷量 第 3共通因子の負荷量

変数［負荷量 変数 1 負荷量 変数 l負荷量

1 NP l 0-874 
2 NB l o. 914 

I 

3 NBRC • o. 895 
I 

4 PPH : o. 675 

s RRH I o.780 
6 RPP 11 o. 745 

I 

7 AA i O. 769 
8 RI 11 0.774 

9 RASG'o. 867 
I 

10 RFIP • o. 457 

11 RWPW 
I 

I 
o.s1s 

＇ 

12 RBW : o. 850 
， 

13 RHH 1 

: o. 753 

14 TPC j 
I 

0.832 

16 SVL o. 808 

16 SVL O. 756 

17 DRS o. 790 

18 LBL o. 732 
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コンピニエ ンスス トアのsn膨条件と立地，；、日1l!i(奥野） Sl 

の共通1入1子かどのような土地条件を怠味するかを名察してみる．この考察に際しては，各共通囚子に

おける 1人I~+負他鼠ベクトルか）廿いられる．それは） I入1:f-1切'fij・川が当該共通囚子と各変数とのih'ilの一種

の相閾係数てあり， fl在」口の大小が当該具追囚子により 深く関係している変数を小唆して くれるから

である

(ll 第 1jし迎1人1子

策 1八通囚了に叫する直交1五ji転後の負竹計ペクトルは第 3表に褐げられるとおりてある．この表

に見られるよう（ここの込l『は，プラスのi如'djはとマイナスのそれとかほほ笛訊の絶対仙をとる両

怜杭心となっている．このことはプラスのi術負的姐をもつ，．者変数とマイナスの高負位肘社をもつそ

れらとが，逆方向てはあるか）ともに第 1囚子と深く 1尉係していることを示唆している．プラス負

荷州の変数ては，変数：3 --ハス ・鉄迅通ifi)J. 逍学各数ーを初めと して， 変数 l一人口数一） 変数 2

ー就業者数ーなどかき：：：つめて深い 1児係をもち）変数 6や変数15なども かなりの関係の深さをもって

いる．マイナス負荷惜の変数では，変数13の持家世盟率や変数H5の空閑地面柏や変数 4の 1世恰人

「l数や変数17の最脊鉄逆駅此離や変数10の第 1次産業就業者：器などが） 反比例的な深い関係をもっ

ている．プラス且荷州の渚変数は人［］規扱的な変数朗であるのに対して）マイナス旦荷穂のそれら

は，その規校かどのようなネト会・tJ:をもち，そしてどこに存在しているのかを示す変数埒であるとい

ァ
〇ぇ

このことをコンヒ‘ニエンスストアの活動と閾辿づけるならは｀）人口規校は購買規検を反映するの

てこの策 1共遥［乱子は眺買規校を表わしているといえるが，単なる賠買規模ではない．マ イナス

共荷鼠をもつ変数群によって修飾された購買規秒'.iなのである．すなわち，持家世帯てはなく，世帯

規粒が小さく，駅から近い市街地に居杜す~ ろjj恥｀年［者の規椋なのである（鈴荷鼠がマイナスであるこ

とに仕怠されたい）． こうした社会tりや居住．；性をもつjj蒻買者は典型的には団地の肱貨者であるとい

入っょえ

したがって，第 1共通囚子は， コンヒ‘ニエ ンス ストアの立地条件の誤点から解釈するならば，

「団地世閤を中心とする購買規模」を示唆する因子であるといえる．この点においては，前述した

旧松および Phillipsらの見解とほほ一致している

(2) 第 2共通因子

この共通囚子の場合も前のそれと同様に両極構造を呈しており，フ゜ラスの高負荷団とマイナスの

高負荷鼠をもつ変数かそれぞれみられる（第 4表）．プラスの高負荷獄をもつ変数は，変数 9ー上級

学校卒業者率ー，変数14--1人当たり翌数ー，変数11ーホワイトカラー・専ボ出版従事者率ー，およ

ひ変数 7一平均年令ーなどの居住者の社会・経済的特性を表現する変数群である．他方，マイナス

の誤荷鼠において高値をとる変数は，変数12ーブルーカラー率ーのみてあり，この変数は上述の変

数11の襄がえしのものといえる．変数11が高い値をとれば，それに伴ってこの変数が低い値をとる

のである 10). したかって，マイナス負荷鼠をもつ変数はフ゜ラス負荷醤をもつそれと同様の意味を示

すということができ，それゆえに第 2共通囚子は，居住者の社会・経済的特性を物語 っているとい

えるであろう．
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この社会・経済的特性をコンビニエンスストアの立地条件の観点からいいかえるならは．、） 「購買

特性」ということがてき，第 1共通因子が「規模」という鼠的なものを示唆するのに対して，第 2

共通囚子は質的なものを表わしていると解される

(3) 第 3共通因子

この囚子の柚造は，形式的には両極梢造と見えるが，フ゜ラスの負荷靡はきわめて低く，マイナス

の負荷量の高い変数が数多く存在するので，実質的には単極枯造といえる（第 5表）．絶対他の意味

での負荷量がo.500以上の変数は， いすれもマイナスの負荷量をもつものてあり， 四つのものがあ

る． それは， 変数22ー食料品店 1店当たりの売上高一1 変数23-1従業者当たりの食料品売上高

ー，変数21-1人当たり食料品売上高一）およぴ変数20ー食料品年間売上高ーでありいずれも既

存の食料品店の活動を表わしている変数である ．これは）第 1およひ第 2共通囚子が示唆する Jl憐買

規楔および購買特性を受け入れる販売者側の活動を示しているといえる．しかし，この活動は「既

存の食料品店」のものであり）しかも上述の諸変数のメトリソクスをみれば明らかなように，活動

「規模」ではなく，「水準」なのである．

したがって， コンビニエンスストアの立地条件としては，食料品をその店の主渋販売品目とする

とはいえ，この第 3共通因子が食料品小売業そのものの販売活動に直結するとはいえないのてあっ

て，あくまでも「既存の食料品店ないしは最寄品店の販売水準」をこの因子が示唆しているという

にとどまるのである．いいかえれば， コンビニエンスストアの立地に対しては競争的な条件を示し

ているわけなのである

(4) 第 4共通因子

この第 4共通因子は，第 6表に見られるように両極構造をもっており，フ゜ラス負荷識の高値の変

数とマイナスのそれをもつ変数とが併存している前者のものは変数18ーバス路線の延長距離一ーで

あり，後者は変数 8一流入人口率ーである．この 2変数をとりまく（若干負荷星の低い）変数をと

りあげると，変数18については変数 6や変数 7があり，変数 8については変数16や変数17がある．

負荷量の絶対値の大きい変数18と変数 8との間の関係は，それらの符号が逆であることから，流入

人口率が高ければ高いほどパス路線は短くなり，流入人口率が低ければパス路線が長くなる，とい

う関係にある．一般にバス路線の距離は交通需要と正比例関係にあるが，東京郊外においてはこの

関係には時間的ずれがあるといわれている．交通需要が増大して，ある一定の需要の器積がなされ

てのちにバス路線の新設や拡張が行なわれているのである． したがって？人口が流入しつつあるい

わば新興の住宅地では，バス路線があまりみられす，人口の流入が止まった既存の住宅地で長いバ

ス路線がみられる．この事実を上述の 2変数間の関係が示唆しているのてある．バス路線延長距離

の変数をとりまく変数群はこのことを裏づけており，居住者の平均年令が高く，また生胆年令人口

比が高く，しかも流入人口が低くなれば，バス路線が長いことを示唆しているのである．流入人口

が低く，平均年令と生産年令人口比が高い地域といったものを考えるならば，それはかなり住宅地

化が定着し，都市化がかなり進展している地域ということになろう． こうした地域では常に一定の

交通需要が見込まれるゆえに，バス路線網が制密なのが通例である．このようなことから，第 4共



コンビニエンスストアの立地条件と立地評価（奥野） 53 

通因子は「既住宅地化」または「住宅地の安定・I生」を意味すると解釈できよう・

これについての立地条件の観点からの換言は， 「購買の安定性」となりうるが， コンビニエンス

ストアの立地条件からみた場合，後述するよう！こその地域的評価が分かれるのである

(5) 第 5共通因子

第 5共通因子もまた第 7表から半」明するように両極構造である．プラス負荷鼠をもつ重要な変数

をとりあげると，変数25ー競争;;甘数ーを初めとして，変数15一平均路線地価ー，変数20および変数

'.21 なとである．他方，マイナス負荷鼠のものは変数24-—最寄競苧店までの距離ーのみがとりあげら

礼る． これらの変数はいずれも競争店に関するものといえる．というのは，競争店は，前章で定義

したように年間売上高 3,000万円以上の食料品店としたわけなので，当然この種の店は年間売上高

（変数20) も大きければ，販売水準（変数21) も高い．そして，それゆえに地価の高い地点での立

地が可能なのである．また，競鉛;;t;の数の多さはその相互の間屈の狭さを意味するので，変数24が

マイナスの大きな其荷蜀値をとることも当然てあるといえる．

したがって，第 5共通囚子は明らかに「競争関係」を示唆する因子であるといえるであろう

策 6表 第7表第8表第9表

第4共通因子の負荷凩 第 5 共迅囚—子の負荷屋 第 6共通因子の負荷羅 第7共通因子の負荷婿

変 数 1 負荷盟
I 

18 LBL 

7 AA 

G RPP 

15 L VJ¥ 

21 FSC 

20 AS 

22 FSS 

11 RWPW, 
， 

25 NC 1 

I 

2 NE 

3 NBRC 

12 RBW 

19 LPR 

9 RASG 

10 RドIP

5 RRH 

1 NP 

4 PPJ--l 

23 FSE 

14 r「PC

21 DC 

13 RllH 

16 SVR 

0-634 

o. 474 

o. 319 

o. 234 

o. 104 

0.092 

o.o,s 
0.053 

0.043 

0.027 

0.023 

0.003 

0.001 

-o. 001 

--o. 007 

-o. 012 

-o. 012 

-o. 035 

-o. 071 

-o. 109 

-o. 129 

-o. 216 

-o. 232 

-().'.ZSO 

-O. 81G 

変 数 I 負荷儀
--------・ —··-· —: • 一―----ー・--・・--

25 NC , o. 897 

15 LVR '. O. 710 

20 AS : o. 685 
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2NE 1 0.453 
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3 NBRC I 0.310 

GRPP ; 0.190 

7 AA ; O. 150 
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10 RFIP ! o. 040 

5 l¥ld-1 : o. 022 

13 Rl-11-l ; -0-035 

12 RBW i -0. 03G 
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14 . 「PC j -O. 05G 

11 RWPW ; -0. 125 

9 RASG ! -0. 127 
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17 DRS : -・-0.140 

lG SVL , — o. 189 
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4 PPH i -0. 19G 

8 Rl : -o. 203 

24 DC 

9.I-廿荷負イレ
,
9
,
1
・
 

数変
-------- 7 —--— 

5 RRI-I i o. 839 
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18 LBL i o. 251 
11 RWPW I 0.179 

16 SVL ! o. 145 

10 SFlP ! o. 110 

8 RJ ¥ o. 109 

4 PPH f O. 106 

23 FSE : o. 086 

17 DRS ! o. 059 
9 RASG'o. 005 
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15 L VR -0. 058 

22 FSS -0-063 

12 RBW -0-074 

21 FSC -o. 096 

19 LPR -0. 107 
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24DC -0.139 
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G RPP -0. 421 
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(6) 第 6共通因子

第 6共通因子もまた両極構造を呈しているが，変数 5ー住宅世帯比ーの負荷量が極端に高く，マ

イナス負荷量で最大値を示す変数 6のほぼ 2倍の絶対値をもっている（第 8表）． したがって，この

因子はコンビニエンスストアの顧客に関する何らかの意味をもつものと考えられる．この意味を変

数 5以外の負荷量の若干高い諸変数に基づいて考察すると，変数18や変数11がプラスの意味で上位

にランクされるので，かなりの量の交通需要がプー）レされており，住宅世帯の職業においてホワイ

トカラ＾ー的色彩が強いことがわかる．他方，マイナス負荷量をみると，変数 6を最大として，変数

14や変数 7の負荷量が絶対値の意味でやや高い．

このことは，住宅世帯が若年者または老年者の卓越した世帯であり，かなり劣悪な居住環境にあ

り， しかも平均年令が低いという社会的特徴をもっていることを示唆しているといえよう．「若年

者または老年者の世帯」と述べたが， 「平均年令が低い」という叙述から， この世帯は「若年者の

世帯」と収束することができる．すると，上述したような諸特徴をもった世帯は，東京の新興住宅

地で普遍的にみられる夫婦と子供 1~2人とから構成される，いわゆる「若年世帯」ということが

できようしたがって，第 6共通因子は「若年購買」と解釈されよう

〈7) 第 7共通因子

この因子は，第 9表に見られるように形式的には両極構造であるが，マイナスの負荷量伯が極端に

低いので，実質的にはプラスの負荷量をもつ変数のみが存在する単極構造とみなしうる．プラスの

大きな負荷量をもつ変数は，変数19ー公共道路延長距離ーを最大として，変数18や変数17などがあ

げられる．これらはすべて交通条件を表わす変数であるので，第 7共通因子は） コンビニエンスス

トアの立地条件としては「近接性」を示すと考えられる．しかし，この点において注意すべきは，

変数17の負荷量と変数18のそれとの間には相当の差がみられることから，この近接性が広域的な意

味での近接性ではなく，かなり局地的な，よりはっきりいえば地点的な近接性であることである．

以上の事柄を要約すれば，第 l~第 7共通因子は次のような立地条件をそれぞれ示唆しているとい

える．

第 1共通因子一団地世帯を主とする購買規模

第 2共通因子一購買者特性

第 3共通因子一既存最寄品店の販売水準

第 4共通因子一購買の安定性

第 5共通因子ー競争関係

第 6共通因子一若年購買

第 7共通因子ー局地的近接性

V 被抽出立地条件の重要性

前章においては， 7佃の共通因子を打り出し，それぞれについて立地条｛牛として何を意味するかを考

察した．本章ではこれら 7立地条件がそれぞれどの程度重要であるかの重要度の判定と，それに基づ
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く順位化を試みる．

このような作業の基本的な拠りどころは）各共通因子の固有値である．というのは，因子分析にお

ける各因子の固有値は，負荷量行列における各列ベクトルの要素の平方和であり，各因子が変数全体

の分散のうちどの程度を説明するか，または代表するかをわれわれに教えてくれるからである．固有

値に関するこの意味を平易に説明してみよう ．仮に二つの変数 X1 と X2があるとしようこの 2変

数を座標軸として座標平面を設定すると， n個の地域（ここてはメッシュ方格）はそれらの変数の測

定値に よって座標が決まり， 座標平面にプロ ットさ れる（第 3図）．このプ ロットされた n個の座標点

をすべて覆うように一つの柘円を想定する．この楕円は 2変数全体の分散空間といえる． この楕円に

ついて 1本の長軸を設けるそして，この長軸と直交するいま 1本の軸を，楕円の最も幅の広いとこ

ろに設ける． これらの軸が本研究で述べている共通因子なのである．楕円によって区切られる2本の

因子軸の長さがここでとりあげている 固有値である ．そして，付言するならば，この 2本の軸によ っ

て決定される平面における n個の座標点の座標が） n個の地域の因子褐点なのである 11)_ このような

ことから，軋りの長さか長い，つまりは固有1府が大であるほど，佐甚程点の分散をより多く説明し，代表

刊か高し、としヽえるてあろう

変

数

況

° 変数 X1

第3図 プ ロノト点と！乱子帷りの関保

菜10表 各共通因子の固有値

！ 固有伯：説明比率※菜租説明比率
--------—----- -... ・・.--- -.. —------- —. ―. _. ---- . -----—---------· —------------------・ .... 一・

第 1共通因子 8. 450 i 33-80~ る i 33.80冤

菜 2共通因子 4-035 ! 16. 14 t 49-94 

第 3共通因子 ： 2. 612 i IO. 45 j GO. 39 

第4共通因子 ： 1-340: 5.36 i 65.75 

第5共通因子 ： 
I 

1.200 i 4-80 ¥ 70.55 

第 6共通因子 ： 
I 

1-128 ! 4-51 ! 75.06 

第7共通因子 I 
1-007 j 4-03 i 79.09 

I 
ー・....—·--..... ——-—--- • .・____―-----・ —_: —-------- ・--・・--・-・---・ —--—-------- . ---

※これは各固有低／変数の個数;<100 

さて，それではわれわれの抽出した 7共通因子＝立地条件はどのような固有倍をもっているであろ

うか． それは， 第1.0表に示されるとおりてある． 最大の固有{訂をもつ共通因子は第 1共辿因子であ

り，変数全休の分散の 33.80形を汲明し， 7共通囚子のうちで最も□渋である．この因子は，次に直

要な第 2共通囚子の約 2イ料の説明力をもっている．第 2共逆因子以下の重妾度は第10表から容易に読

みとれるとおりであり，犯製度に晶つく順位は第 1共通囚子以下の抽出順酔そのままである．同有伯

の最も小さい第 7共通囚子に比田 lを与えるならば，因子それぞれの分散説明塁に応じて各囚子つま

りは立地条件の重娑度の地位か表視できるてあろう．すなわち，第 1以下第 7の立地条件までの重要

度の地位は， 8.39, 4. 00, 2. 59, 1. 33, 1. 19, 1. 12, 1. 00であるといえる

VI 各立地条件の地域的評価

本章てはオlり出された 7個の立地条件それぞれに基づいて，本研究の基礎単位地区である 137のメッ

シュ方格がどの ように評価されるかを述べる．この評価に際して用いられる 材料は， 因子分析によ っ

テ求められた各共通因子に関する標準化得点である 12).
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(1) 第 1の立地条件

われわれの 7個の立地条件の うち最も重要な立地条件である「団地世帯を主とする購買規模」の得

点が最も高い地区は，西武池袋線練馬駅に西隣する練馬 1・3丁目を含む方格114である（得点2.22) 

逆に得点の最も低い地区は北大泉町北東部に位置する方格 60 (得点ー2.01) である． いうまでもな

く，地区の購買規模が大であればあるほど， コンビニエンスストアの立地にとってはその地区は最適

であるといえるので，この立地条件について高得点を有する地区ほど，好条件の地区といえる．この

立地条件の得点を 5階級に区分し l3)) 137方格を類別したのが第 4図てある．この図における階級 1

に属する方格ほど得点が高く，好条件を具えているが）それに該当する方格は＞西武新窟線武蔵関駅の

北東隣，同池袋線石神井公園駅の南東隣，同線の桜台駅から中村橋駅までの沿線北側にみられ，必ずし

も駅を含む方格そのものではなく，むしろその背後にあるいわば駅の直接的な後背地となっている場

所である．これらの方格で特徴的なことは，第 1の立地条件として命名されている 「団地・，．．ー」にお

ける「団地」が，いわゆる公社 ・公団の団地ではなく，民間アパート 群が密集していることである．

他方，得点がきわめて低く，第 1の立地条件が劣悪といえる階級 5に隅す る方格の大部分は，練馬

区北西部に存在し，練馬区における農業地帯に相当している．とりわけ，関越自動車道の沿線に多く

みられる．

0 I 2KM 

class I 

l.50~ 
2鵬 3~4□ 5ロ
f.50> W.50 0-50〉〉-0.5o -0.5 o>., 〉-1.50 -l.50J-

第4図 第 1立地条件の標準化得点

凡例はこれ以ドの諸図！こおし＼ても同様

(2) 第 2の立地条件

第 1の立地条件に次いで重要な第 2の立地条件， 「購買者特性」を構成する変数群は，フ゜ラスの大
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きな負荷昂を有する上級学校卒業者率や 1人当たり畳数やホワイ トカラ ー率などであった（第 4表

参照）． このような変数群において高率または高値の測定値をもつ方格は， 当然のことなが ら因子得

点が高く，階級 1や階級 2の範ちゅうに属する．学歴が高く，好居住環境に住み，専門的賊業に従事

する住民が，他の社会 ・経済的特性をもつ住民より高所得水準にあるとすれば，高得点の方格は購買

水準の高い地区てあるといえよう ． そうであれば 137方格の中で最高の得点をも つ方格26(得点2.

21)が，第 2の立地条件において最 も恵まれているのである．この方格は， 大泉学園町の中央に位す

る， 新興住宅地とはいえ，かなり計画的に造成された住宅地てある ．他方，最も得点の低い， したが

ってまた条件の最も悪い方格は，田柄町 2丁目を含む方格93(得点ー2.G2)である．

概括的にみて，第 5図に見られるように練馬区の西部および南東部は条件の良い地域であるが，中

央部および北東部は眺買水準の低い地域てあ るといえる ．

class 2言冒

0 I 2 KM 

3~ 言 4
 

s[[J 
第 5!xi 第 2.立地条1+のオ嘉焦1t得、1・慧

(3) 第 3の立地条件

第 3共通因子を 「既存最寄品店の販売水準」と考えたとき の根拠とな っている三つの変数， つまり

変数22・23・21の負荷量はマイナスであった（第 5表）． したがって， これら三つの変数について測定

値の高い，つまりは販売水準の高い方格は低い因子得点をもつこととなる ．それゆえ，第 6図におけ

る階級 5は販売水準のきわめて高い方格を意味し，階級 1はそれのきわめて低い方格 （練馬区ではこ

の階級のものは存在しない）を意味するのである ．

この第 3の立地条件は，一種の競争関係を示唆するものであり，事実第 6図と後掲の第 8図の両パ
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ターンがやや類似している（もっとも階級のつけ方は正反対である）．高販売水準の最寄品店がすでに

数多く存在しているということは，最寄品を主要販売品目とするコンビニエンスストアにとっては，

その新規参入が容易でないことを意味するであろうしたがって，第 6図における階級が高位な方格

ほど，新規参入の困難な方格であるといえる．階級 5の方格の中で最低の得点をもつ方格は，方格64

であり（得点ー7.77という極端な低さを示し，最高得点の方格117との間に9.02もの格差がある），こ

れは西武池袋線石神井公園駅北側に位置する方格である．

この立地条件の褐点の高い，つまりは販売水準の低い地区に対しては， コンビニエンスストアの新

規参入がかなり容易てある．このような種類の方格は，練馬区全体で32方格を数えている．

class l 2 冒〗

0 I 2KM 

3冒 4
 

5ロ
第 6図 第 3立地条件の標準化得点、

(4) 第 4の立地条件

この第 4の立地条件「購買の安定性」は，変数18や変数 7のプラスの および変数 8のマイナ

ス貝何量に基づいて解釈されたものである． したがって，前者の 2変数について高い測定値と後者の

変数について低い測定値とをもつ方格は，大きい因子得点，つまりは第 7図において階級 1や階級 2

に属するのてある．いいかえれは平均年令が比較的高く，生産年令人口比が高い，つまりは壮年層

が多く居住していて，流入人口があまりみられない，いわば購買性向がほとんど安定しているといえ

る方格が，大きな得点をもっているわけてある．

コンビニエンスストアからみ この得点の多寡をどのように評価するかは問題である． コン

ビニエンスストアの立地形態は，既存の小売業からの転換と最初からコンビニエンスストアとして立
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地する場合との 2通りが想定されるが，前者の場合では従来からの顧客は絶対不可欠の立地要素と

るであろう．そ九ゆえに，この形態の立地にとっては購買の安定性は無視しえない立地条件といえよ

う． したがって，第 4の立地条件についての得点の高い方格は，その形態の店にとって好条件を具え

ていると評価できる． しかし， この立地条件の逆）つまり「）構買の不安定性」を考えた場合どうなる

であろうか．変数 8の負荷量がマイナスであることを注目すると，この変数の測定値が大きい方格は

当然のことながら因子得点が低い．つまり，流入人口比が高い方格ほど低い因子得点をもつわけであ

る．流入人口比が高いということは， コンビニエンスストアの市場としては発展性が高いことを意味

すると考えられるであろう．そうであるとすれば， 「購買の不定性」は「購買の発展性」を意味する

こととなり， これの得点の低い方格ほど発展性のある地区であるといえる． このように， この第 4の

立地条件は二律背反(iく］な性格をもっているのである

そうすると， コンヒ‘ニエンスストアにとって安定性を重視するか，あるいは発展＇性を望ましいとす

るかによって，方格のもつ条件の評価か変わる．前述した立地形態をもつストアにとっては発展性も

また無視できないであろう．しかし，このストアは，第 2の立地形態，すなわち新規立地型のストア

よりも比校的従来の顧客に依存する傾向が住い．他方，新規立地型のストアは，既存の小売業の市場

に参入する必要があるため，新来の購買者の批得に大きな努力を払うのが通例である 14). したがっ

て，新規立地型ストアにとっては因子褐点の低い方格がより好条件を具えているといえるであろう．

ともあれ，この第 4の立地条件の褐点の高い方格は，鉄遥駅から若干隔ったところにあり，その駅

class 211 
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から主要道路が通じていることによって特徴づけられる．最大の得点を有する方格は方格12(得点ー

2. 54)であり，関IHJ4丁日と 3丁目にまたがっている．他方，最小の得点の方格は石ネ車井公園の東側

にある方格75であり，得点の低い方格の多くは，大泉学園町の東部や練馬区西端部や石神井川沿いに

見ることができる．

class ill 2冒 3
 

4
 

sEJ 
第 8図 第 5立地条付の標準化得克、

(5) 第 5の立地条件

この条件に関する共通因子負荷量は，競争店数の変数25, 平均路線地価の変数15, 食料品年間売上

高の変数20, 1人当たりの食料品売上高の変数21がプラスの意味で高く，最寄競争店までの距離の変

数24がマイナスにおいて高いことを指摘し（第 7表），このことに基づいて第 5共通因子は競争関係を

示唆するとした．したがって，当然のことながらプラス負荷量をもつ諸変数について高い測定値を

有し，かつ競争店までの距離が近い（変数24について低い測定値をもつ）方格ほど，因子得点が大に

なる．

因子得点が大であることは競争関係が強いことを意味するので，第 8 1や 2に属

する方格では，そこにコンビニエンスストアを立地させようとした場合，既存の小売業と激しく競争

することとなる．したがって，得点の高い方格ほどコンビニエンスストアにとっては立地しにくく，

得点の低い方格ほどそれの立地に適しているといえるであろう．つまり，第 8図の階級の高低と，コ

ンビニエンスストアの立地の好悪との関係が逆になっているわけである．

得点の最も低い，つまりはコンビニエンスストアにとって既存の小売業と最も競争しない，最適の
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条件を具えている万格は， •四政｛也袋線大呆学園訳から岡方約 soom にある方格 32 (得点ー1.58)であ

る．疵、1旦区全体として第 5の立地条件に比校的恵まれている方格の多くは，区域の祖半部分にみられ

る．他力，得点の最も高い，つまりは第 5の立地条件において最も劣る方格は，同線大泉学函駅を含

む万格31(得点4.93) であり，そこにはlO(gもの競争店がすでに立地しているのである．次いで劣る

のか石神井公固駅を含む方格65である．全体的にいって，鉄遥駅を含む方格は条件に恵まれていない

といえるが， iJ目されることは，区城北四端；にある大泉学固町の大半が条件の良いとはいえない地区

に屈していることである

2.KM 
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5ロ
第 9図 第 6.立地条件の椋準化得、1(i、

(G) 第 6の立地条件

この立地条件は，前疲において解釈したように「若年購買」であり，第 1および第 2の立地条件と

同種の意味をもつ立地条件てある．若年購貿はコンビニエンスストアの経営からみれば，購買のある

程炭の安定性も，また発展性もあるとみなすことかできるので，この条件の得点が高い方格ほど望ま

しい条件を具えているといえるであろう． したがって，第 9図における階級 1や 2に相当する方格は

コンヒ‘ニエンスストアの立地には適したところであるといえる．綬も適した方格は西大泉町東側にあ

る方格15(得点1.74) であり，次いで石神井台 2丁目と上石神井 1丁目にわたる方格48および49であ

る．それと は正反対の最も不適といえる万格は，小竹ll!J2丁目の大部分と同町 1丁目の一部とを含む

方格136であり（得点ー3.74), 相当に低水準にある．全体的にい って，諌馬区西部の郊外地では，適

地がかなり多く存在し，東部の既成市社］地部では多くの不適地がある，といった地域的傾向がみられ
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5ロ
第10図 第 7立地条件の標準化得点

(7) 第 7の立地条件

本研究において抽出された重要度の最も低い立地条件， 「局地的近接性」は， 負荷量ベク トルで前

述したように実質的にプラスの単極構造を呈している ．したがって，第 7共通因子を「局地的近接

性」と解釈した際に基本的な拠り どこ ろとなった公共道路延長距離の変数19やバス路線距離の変数18

に関する測定値が大な方格ほど，この立地条件の得点が高く，近接性に恵まれている といえる．つま

りは，第10図における階級 1や 2の方格は局地的近接性に恵まれており，そこでの コンビニエンス ス

トアの立地は，顧客を多く吸引する可能性が高いのであ る．

第10図から判明するように，練馬区全体としては，南西部とりわけ富士見台駅以西の西武池袋線の

南側沿線部がこの条件の適地といえ，その中の中村北 2丁目や中村 1丁目などから成る方格 106が最

適地（得点2.60)である ．ここで注目されることは，一見すると条件に恵まれていないようにみえ

る，大泉学園町や北大泉町や土支田町のそれぞれ一部から成る練馬区北西部に，比較的近接性の高い

地区がかなり広く拡がっていることである．これとは正反対の不適地は練馬区西部に多く分布してい

るが，最も不適と いえる方格は，練馬4丁目の方格 113であり，そこでは豊島園駅があるとはいえ，

バス路線もなく，また公共道路面積も狭く，来店しようとする者にとってはあまり便利な地区とはい

えない.soom圏に顧客を強く依存する コンビニエンスス トアにとっては不利な地区なのである．
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VII 地域的評価の総合化

これまでは 7つの立地条件それぞれについて，どのような地区が最適あるいは不遥であるのかの評

仙を行なってきた．そ礼ては，それらの立地条件全体をとおして最適な地区はどこか，あるいは最• も

不雌な地区はと‘こかといった間題が，当然のことなから生じてくるてあろう．この間題の解決を試み

るのが本i礼てある

訓 i';\ にお~ てヽ）FJしヽられた各立地条件の得点は，それぞれの条件の得点の平均が 1' 分政がゼロとな

るように1索住化された得点てあった．それゆえ，ある得点をもつ方格が佃々の立地条件において他の

カ格と比べてどのれ度の有利・性をもっているのかを，その得点に基ついて判定しうる．事実，前章で

そのことを行なったのである．それと同時に，椋準化することはそれぞれ分布の異なる七つの立地

条件の分布を/iijjー化することでもあるので，それによって各方格における各条件の得点を同一水準で

,；半価することがてきる． したがって，その得点を方柘ことに全立地条件（こついて加界し，その和に基

ついて，方松それそ汎か七つの立地条｛牛全体に関して他の方格に比してどのような地位にあるのか，

を記l直することか可能である

しかし，粽悲化得、1・・塁を単純に）~n錦した結呆に晶つしヽては正確な評価はできない． それは，粽準化と

いう手紐きは，各立地条件の重要性を同一視することてもあるからである．第 5章において述べたよ

うに、各立池条件の怪叩は異なり，第 1条件以下順次その霊要性か低くなっているのである．仮に任

clo s s 
2 Ifill 3~ sEJ 

第11図 立地条付・脊怠，¥'じ、1;',i・（））地域(1り分布
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意の方格において，条件Aと条件Bの得点がともに 1であるとき，その方格は両条件について等しい

有祠性をもっているようにみえるが，そうではない．条件AがBに比べて 2陪の重要性をもっている

ならば，この方格にコンビニエンスストアを立地させようとする場合，条件八の方が 2倍だけ重視さ

れるであろう． したがって，各得点を立地条件の重要性に応じて加重する必娑があるといえる．どの

ように加重すべきかは第 5章の議論から自明であろう．

そこで，われわれは第 1から第 7までの立地条件の，第 7条件を 1.00とした場合の第 1条件以下

8. 39, 4. 00, 2. 59, 1. 33, 1. 19, 1. 12の係数によって示される重要性に応じて各方格の得点を加重し

（この加重値をいままての得点と区別するために評点と名づける），その結果を七つの立地条件にわた

って合計した（この合計値を総評点と呼ぶ）．そして， この総評点を再び標準化した． このような作業

の結果は第11表に褐げられるとおりである．そして，標準化総評点を前の方式と同様にして 5階級（こ

区分し，各方格を類別したのが第11図である．なお，評点を求めに際して，第 4条件についてはコン

ビニエンスストアの新規立地を前提とし，また，第 5条件については得点の符号を逆にした．

これらの図と表から明らかなように，七つの立地条件全体からみてコンビニエンスストアの立地に

最適てあるといえる階級 1に属する方格は， 6個を数えるにすぎない．最大の総評点を有する，中村

北 1・2丁目と中村 2丁目を含む方格 106 (総評点 2.29) を初めとして， 5個の方格が練馬区南東部

に，他の 1方格が南西部にある．これらの方格の評点の高さは，第11表から判明するよっに，方格106

と方格49については 7条件すべてにおける高評点によってもたらされている．それに対して，方格

128囀 129・130・134については第 1の立地条件の寄与がきわめて大きい． このことは，前 2方格と後

4方格とにおける立地適性に対する立地条件の作用の仕方の相違を示唆しているといえる．前 2方格

ではすべての条件において恵まれていることがこれらの方格の最適性をもたらし，他方，後 4方格で

は，第 1の条件以外についてはあまり恵まれてはいないが，それを補って余りある第 1条件の良好さ

があるのである．

コンビニエンスストアの立地条件にやや恵まれているといえる階級 2に属する方格は， 46を数え

る．これらは，第11図に見られるように， 西武池袋線および同新宿線の沿線に大部分が集中してい

る．しかし，石神井公園駅を含む方格65, およびそれに北隣する方格64, 大泉学園駅を含む方格31,

上石神井駅を含む方格50は，階級 4やSに属し，コンビニエンスストアの立地にはあまり適していな

いこれら 4方格すべてについて，第 3および第 5の立地条件の不適性が大きく，このことが他の立

地条件の良好さを打ち消しているのである．つまり，競争閾係の条件が大きく作用し，全体として，

コンビニエンスストアの立地を困難にさせる環境を生み出している

コンビニエンスストアの立地に最適またはやや適している方格と

帰属する方格は， 12個が存在する．その中で最も総評点の低い方格は方格85

これは，グランドハイツに南接する高松 4丁目や谷原 1丁目を含む方格であり

不適な階級 5に

-2. 19)である．

の立地条件を除

くすべての条件においてマイナスの評点をもっている．つまり，ほとんどすべての条件についての不

適性がこの総評点の極端な低さをもたらしているのである．他の11の方格についてもほぼ同様である

が，前述の方格31および方格64を除いては，第 1および第 2の条件の不適性がとくに大きく関係して
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第11表 各方格における立地条件別の評点とも農'd/J.化総呼点
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方格第--1017条 .. 582 件5 34 

35 

36 16 11 

37 7.05 

38 s. 54 

39 -5.71 

40 -11.24 

41 -13-17 

42 i I -s. 29 

43 4 53 

45 6 04 4.04 I 1 04 -O 10 1.09 1-46 -2 10 11.47 1.12 

47 -7. 30 3. 99 Q. 08 ! -o. 48 o. 81 -1. 36 -0 09 -4 35 -0 46 

48 -227 5-66 -0.07 -234 -0.19 179 1.01 359 -033 

49 6-13 4 58 o. 76 0 12 0 63 1. 71 1 49 15. 42 -1 52 

50 5 79 -0 81 -6. 29 0 42 -2 29 -1 61 -0 84 -5 63 -0 59 

51 -831 -449 0-56 -320 066 -0.60 137 -14.01 -143 

53 -1116 056 o.os 072 -098 055 -080 -1103 -113 

54 -1-68 2 62 0-83 0-44 -0-41 1.29 -1 13 l 96 O 17 

;),...;) ,... 7-30 3-92 o. 86 i I I 0 88 0 98 0 99 -0 00 14 93 1 47 

56 7 22 0.32 o.87 0-04 -o. 44 0.85 -0.93 7,93 o. 77 

57 -8 98 6-23 
3. 11 i I I I 2. 12 

0.62 -2.01 -0-24 1.45 o. 12 

58 -1.51 4. 12 2 02 1.22 o.75 0-13 0 30 8 48 0 82 

59 -3, 10 7.02 0 78 0 11 -o. 19 0.71 1 04 6 37 0-61 

60 -16-86 -3-36 -o. 04 -1 17 -l 41 0.81 0.81 -21 22 -2. 15 

61 -10 40 -2 8G -0 51 -0.01 -0.03 -14 17 -1 44 

62 -3 69 -0 47 o. 08 0 56 0 87 -0.69 -0-25 -3,59 -O 38 

63 0-42 -0.03 -o. 12 0-4.8 〇-21 -2 82 0 00 -1-86 -0.21 

64 -0.08 1-56 -20. 12 2 33 1-62 -0 36 -0-90 -15.95 -1 62 

'65 -1. 43 0 02 -o. 73 1. 25 -4-75 -0.27 -1 59 -7 50 -o. 77 

66 2-94 1.25 -4. 28 -1. 06 1 16 0.54 -0.75 -0.20 -0-05 

67 -4.03 2. 18 -0-08 0 16 0 73 -0.09 0.78 -0-35 -0.05 

68 2.77 -1.49 -1.23 -0 43 1-66 -0 29 1 39 2.38 0 21 
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--プ耀-・-;--I ―第ヽ~1 条ー件•一！• 第一~..2.~ ~ 条•・ 件•• -i-第一3条ー2件3 ・1!~ 第 4条件 1 第 5条件 努 6条件 第 7 条件・~．• ~ ―-総-・，，浮 ，g、|.総梗準呼化点.. 一•
69 i - 6-9G'-9. 05 0 -0 53 0 51 -0 57 o. 16 -16. 21 -1. 65 

71 -8 98 -1.38 0 38 -1 91 -0.23 -0.77 0 68 -12.21 -1.25 

72 -7 6,1 0 85 -o. 13 1 46 o. 49 -o. 52 -0 70 -6-19 -0 64 

73 -076 537 174 1.92 102 -0.19 -110 8.00 0.78 

71 G 29 0 63 0 03 O. 35 1 18 -0 61 -2. 24 5. 63 0 54 

75 15 27 -4 tJ2 -0 82 -3. 47 1 26 I 1. 43 -1 18 8 07 0 78 

76 -1 34 --2 -16 -0 61 - 1. 19 0-30 -1 81 : -0 64 -7_75 -0 80 

77 -7 89 -5 22 ! - 0 70 -0 83 -0.04 0 51 0 57 -13 60 -1.38 

78 -8 22 -6 08 --o. 41 -0 36 1 26 -2 72 , 0-86 -15 67 -1 ;=;・j 

79 -6 88 -5 40 、 0 84 0 92 -0 17 -0 OS -0 78 -11 52 -1. 18 

80 -10 40 -l 19 1 54 2 82 0.53 1 65 0 13 -4 92 -0 52 

81 ・-7 97 2 60 0 07 0 11 o. 12 -0 89 -0 66 -6 62 -o.69 

82 -5 71 3 09 1 OG -1 21 • 0 90 -0 13 0 12 -1 88 -0 21 

83 8 64 -1 08 -1 15 -2 08 l 37 0 02 -0 79 4 93 0 47 

81 0 67 0 82 1 32 -0 31 -0 55 -0 16 -0 99 5 73 0 55 

85 -12 2S -7 90 -0 5-1 0 11 -0 07 -0 60 -0 43 -21 68 -2 19 

86 -1 2G -5 79 -0 95 -0 94 l 73 0 01 -0 04 -7. 24 : -o. 75 

87 -1 7G 6 38 0 19 -1 13 0 34 -0 03 0 02 4-01 0 38 

88 6 -16 2 58 1 00 -0 34 0 28 -0 58 : -1. 15 7_95 0.77 

89 -10 24 --5 24 0 83 -0 90 0 43 -0 77 0 15 -14 20 -1 45 

90 -1 18 -3 74 -3 44 -1 23 0 75 -0-66 0 72 -8 78 -0 90 

91 ＇ 5 62 -3 75 2 CG 1 41 o. 17 -0 50 -0 97 4 04 0 38 

92 16 70 -2 02 -4 86 -2 58 -0 34 -2 81'-o. 40 3 69 0.34 

93 -2 85 -10 47 0 0`ノ')ー -o.os 0 04 0 33 -o. 72 -12 83 -1 31 

9-1 -3 10 -2 71 0-48 -0 28 0 50 1. 32'-o. 17 -3 96 -0.42 

95 '-l 85 i -5 OG 0 63 2 04 -0 31 1 48 -0 16 -4 49 -0.47 

96 2 77 -2 86 0 85 -l 12 -0 52 -0-64 -0 84 -2-36 -0 26 

97 9 90 -2 90 0 88 -0 70 0 71 -0 79 -0 57 6-53 O.G3 

98 11 41 -2 29 1 4G -0 41 -1 96 1 01 -1 45 7,77 0 75 

99 8 89 1 32 -4 Gl 0 31 -1. 34 -0 10 1 10 5-57 Q.53 

100 7 89 -8 39 0 15 -1 78 o. 17 -0 15 -0 90 --2 71 -0 30 

101 -1 2G -4 91 1 -14 o. -11 0 01 0 72 0 17 -3.42 -0 37 

102 -l 51 --1 34 0 01 -0 54 I - 0 37 1. 31 -0 03 -5 47 -0 57 

103 4, 11 : -0 62 : 0 99 O. 23 ; -0 2S 1 - 0 36 0 29 
-- -- .. -- '幽.-- .. - --一.. -.. -----・ ・・----・・-・・・・-- ------- . 一・・-・--... -- -.. --・・・.. ------・-・・ 
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方格 第 1条件 l第 2条件 l第 3条件 I第 4条件！第 5条件 1 第 6条件 1 第 7条件［！総評鳥1一！総標準評化点

104 1.43 7 76 2.63 -0-50 0-90 -2. 14 -0.66 9.42 o.92 

105 12.92 -2.80 -0 19 o.93 1.39 0-94 -0.96 12.23 1.20 

106 13 84 1.92 1.79 0 43 0 97 1.62 2.60 23. 17 2.29 

1C7 1 85 -0.31 0.35 o.98 1.27 -0 77 2 11 5.48 o.s2 

108 8. 14 -7 44 2.49 -1.60 -1 01 0.42 0 20 1.20 o. 10 

109 -2.35 -5-69 -0.02 0-64 0.23 -o. 71 0.26 -7.46 0 79 

110 -5 12 -5.79 0.42 -0.27 0.27 o.s1 0.54 -9. 14 -o.94 

111 0 34 3 02 -0-54 -0-36 l 17 -0.54 1. 01 4. 10 o. 39 

112 6 88 0.29 -2.34 0.47 o.39 -0-06 o. 17 5.80 0.56 

113 10 07 -1. 12 0-41 1. 24 -0 38 0.20 -2 31 s. 11 o. 79 

114 18 79 -5 19 2.35 0-84 -2 41 0 03 0.41 14. 76 1. 45 

115 11 91 -0 04 -2 31 0 29 0 22 0 98 2.48 13.53 1-33 

116 3 86 -1 08 -0-64 2.59 1. 02 1-66 1. 79 9.20 0.89 

117 -11 66 -8.88 3.25 1 72 -0 01 -0 21 0 02 -15. 77 -1.60 

118 0 84 0-90 0-30 -0.58 -o. 73 0 41 0.47 1. 61 o. 14 

119 c.cs 0.44 2、45 -0 05 o. 16 -1.43 -0 30 1.35 0 11 

120 14.01 0.28 2. 18 -1 13 0 13 -0 98 0 06 14. 29 1 40 

121 14 35 -1.78 2 82 -0.37 -5 07 o. 19 0 56 10 70 1 04 

122 11.83 1.52 1.42 0.29 -1.75 0 34 1.40 15.05 1. 48 

123 8.39 -2 36 0.33 1 52 o. 74 -0 40 2 06 10.28 1. 00 

124 3 86 -5-36 -1.20 1.03 o. 42 1. 39 1 20 1.34 o. 11 

125 -4.62 5 99 -0 83 1.50 1 16 -0 88 1 62 -8-04 -0 83 

126 -5 45 3.92 0-95 1 85 -0 69 0.26 1.26 -5. 74 -0-60 

127 3. 10 1.52 3. 12 0 60 0.49 -0.69 -o.93 7.21 0.70 

128 12 67 4-80 -1. 11 -0 22 0.27 -1.21 0 36 15.56 1.53 

129 15. 19 2.97 1. 20 0-25 -2 08 0.45 1. 00 18 98 1.87 

130 9-06 4, 16 -1.33 0.62 1. 28 0-04 2. 17 16.00 1. 57 

131 o.s4 -4-91 -0 33 2. 19 o. 14 0.04 0-47 -1.56 o. 18 

132 2.43 -8.84 0-90 -0 12 o. 75 -2 46 1 01 -7 89 -o.s1 

133 3 78 3.78 1 68 1. 10 0.46 -1.03 -0 13 9.64 0 94 

134 11. 75 4-20 1.29 0.01 -0 26 -1 43 o.91 16.47 1 62 

135 9.57 1 58 -2 63 -0-39 -3. 18 -1.02 1 08 5-01 0.48 

136 7_47 6-74 1. 55 -0 46 0.43 -4 19 2. 10 13.64 1.34 

137 10.99 1. 70 0-72 -o. 10 -0-88 -1.25 0-41 11. 59 1. 13 
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いる（第11表参照）．

全体的な分布傾向として，階級 4および 5に限している方格の大部分は）関越自動車道およびそれ

に投紐する目白通りの北側に集中している． これらの方格に関する立地条件の不適性は，若干の方格

を除いて，第 1およひ第 2の立地条件つまりは Ji翡貿規模と Jlllj買者特性の評点の低さに由来している．

それゆえ，当然のことながら，購買規較の拡大と購買者の社会・経済的レペルの向上とがなされるな

らば，これらの方格の立地可能ヽ性の低水体が向上するであろうことは十分予想される．最近，除々に

ではあるが，流入人［二lも培1大し，その拡大と向上がなされつつあるとみられる．

VIII あとがき

木研究は，小売業活動の新しい形態であるコンヒニエンスストアの立地条件の発見とその条件に基

つく立地適地の指摘とについて，練凧区を叩例池破として試みたものである．研究の結呆として，

(l)IJ1地W:鳴を主とする H,'虞規扱 (2濯虞者特性， (3)既存最寄贔り苫の販売水準， (4)眺買の安定性， (5)陸

争脱係， (Gl若灯汀構買， (7)局地的近接竹，の 7立地条件・が見i廿され， この列挙順に応じて，各立地条件・

が墾要であることか‘判明した．そして， これら 7条件に晶づいてコンビニエンスストアの立地の適地

心迎地の評イiiliを行なった．その糾屎，練．［馬区の 137メッシュ方格（ほほェンビニエンスストアの第

］次商心と一致する 500mりの巾で， 総合的に立地条件に恵まれ， 殷適地といえる地区は， 細馬区

の南策部および図凸部にあり，そこでの最適tt屯は，すべての条件の良好さによってもたらされるか，

ある Iヽヽ は主として第 1条件の良好さに由来するかのいすれかであること，そ訊に対して，最も不適な

地区 (j:' 閲越自動車道および目 I~! 通りの北側に集中し，そこでの条件の劣悪さは，第 1および第 2条

件の低水咽が大きく寄与してしヽることなどが明らかとなった

以上の諮紺；果は，練叩区を事例地域として得たものであり，他の！．ヽくつかの地域についての同種の

研究の積み附ねによって一・)箇梢密化さるべきものであることはいうまでもないが， コンビニエンスス

トアの普遮的な立地条件を示唆しているといえよう．そして，本研究でJ瓦1附した立地条件の発見法と

評価広は，立地診断の方法についての考察素材を提供するものであり，われわれ地理学妍究者に対し

て麻業活動の立地診断か製蘭されたとき，われわれがいかにしてその要緒に応じうるか，のいわば商

業地理学的｝、じ）Fl 1/:¥IJ凶の解決に役立つと考えられる．とかく遅れ）i券らである応用地距学の叫究の一助に

本研究かなるならば，法外の幸せと（、 ヽわねばなるまし‘•

なお，本研究を行なうに際して，多大の御援助と御便宜を引って下さった束京都商工指埠所所長（J）山田一i附，

;;Ji清部長の田中栄可および小林憲一郎の渚氏に対して深謝する次第である．また，各柾の有益な御助言を頂I.¥た

石川糾咽，野中東松，小浜岱治の中小企業診断十の力々にも謝辞を述へに 1,-¥ 
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吋にとなる，経済的な娑素を指すのであって， I.'¥:! つは
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その活動の内部的与件である．この点において立地

条件と立地因子とは明らかに異なる

4)国松久弥(1970): 小売商業の立地．古今書院．

5) Phillips, C. D. and Duncan, D. J. (1968) 

Marketing : principles and methods. 6th ed1-

tion. Richard & Irvin Inc 

6) nu褐・

7) 中小企業庁から提11/J,されてしヽる立地条件によ机

は，道路か高密度，通行車輌か低密度，永続的な高

歩行者数，住宅字集，競争店の無存在，低地なとか

あけられ，このような条件の整った地域．前掲 1)

8)基準ノッシュは， 5万分Ci)1地形図の縦横そ礼そ

れを20等分したも〇て， 1辺約 1km, 面粕約 lkm2

てある．そして，分割メッシュ［ま，都市地域ばと基

準メノシュより小さ汀メノシュ方格か必要とさ礼る

坦域：こついて設定さ礼たら()であり，東京地域では

基隼メ‘ノシュじ）辺長を 2笠分した，し、ヽわゆる房分古1J

メッシュか設定され， こオしか最小の統叶集計単位地

区とごってI.ヽ る．したかって，本研究で設定した 1

辺約 500mメ・ノシュ方格は， 乃分割メ・ノシュと一致

し，それによって，総理府統計局で集計・表章され

た各種のメッシュデータを全面的に利用しえた

9)前褐 2).

10)表 1によれば，両変数rmの相i児係数は一〇-740も

の高い｛直をとっている

11) これらの詳事については，奥野隆史(1974) : 多変

量解析とその応用，理論・計凰地理学研究会ほか監

修，計扇地理学への招待， 青学出版， PP-207----.,262 

を参照されたし‘•

12)標di[化得点であるのて，各共通囚

俯 0, 分散 1であること［こ注意されたい

13)階級間隔を得点の分散ごとり，軍均伯を中間の階

級の中心（こお l¥た．そ机ゆえ， 51浩級それそ礼C)範

囲ぱ， F1i、こ 1.so, 1.so>F1iこo.so, o.so>Fii>-

O. 50, -0-50?:Fii>-l-50, -1. 巳〇こFii てある

ここで0F日は地区 iC) 1番日 0立」也条件：ご閣する

得，,),,.である（ただし i ,~1. 2, ---, 137). こC)区分方

式は第 2C)Sl地条{'l以下［ごむ［＼てし詞杜てある

14) し＇マート・チェン I¥I~ 団翌『橋店および詞チ＿ェーン福

生店：こつI.ヽ て C)IJJl きとり謁，—l t't i cよる

The Conditions ofしocationand the Locational Assessment of 

the Convenience Store: In the Case of Nerima-ku,'「okyo

Takashi Okuno 
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As the result of this study, some interested matters are made clear. First, seven cond1t1ons are 

extracted as the important conditions of location of the convenience store. The seven conditions 

can been shown in the order of importance as follows: the purchasing size of residents, the social 

and economic properties of consumer, the selling level of the existing convenience goods store, the 

purchasing stal叫 ityof consumer, the competition, the purchasing of youth household, and the local 

accessibility, respectively. The first condition enumerated above, i. e. the purchasing size of resi-

dents, has about octuple weight as much as the least important condition. In regard to the asses-

srnent whether or not which area in Nerima-ku is optimal in newly locating a convenience store 

through aggregating the seven conditions, it can be said that the southeastern and southwestern 

parts of Nerima-ku are optimal and their optimality is due mainly to the excellence in mostly all 

of the conditions, and that the pessimal locations mostly appear in the northern part of Nerima-

ku, particularly in the region along the Kan'etsu Expressway and the Mejiro Street and theげ

pessimality greately depend on the fact that the first and second conditions show a very low level 
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