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経済立地競争と
地域分化

・都市の諸経営の立地は，商売に
最も有利な地点をめぐる地代の
付け値競争にさらされている。

「最も有利」＝
accessibility最大
＝最高地価地点

②都心での付け値力が大きい経営ほど，都心からの距離
による付け値力の低下が大⇒経営ごとのグラフは交差
⇒各距離帯で付け値力最大の経営が1つ決まる。
⇒距離帯ごとに同類業種が集まる「同心円」分化が生成。

地域形成の仕組み

★いわゆる

「神のみえざる手」
に導かれ！

経営A

経営B

経営C

①どの経営も，顧客アクセ
スのしやすさが最大の地点
=「都心」で,最大の地代支
払能力（付け値力）が期待で
きる。⇒右下がりグラフ

・「地代支払い力」による
立地分化モデルの適用
対象は，都市の事業者に
限られるものでなく，より
広域の諸産業の配置にも
適用できる。

※原型は，チューネンの
「孤立国」モデル（1826）

・右図は『最近の地理学』,大明堂（1985）による。
・元図はH.O.Nourse『Regional Economics』（笹田
訳『地域経済論』）。
・都市地理学，経済地理学の教科書に広く引用。

小売商業の
立地分化

・地代支払い力に応じて，
・中心 … 高級品, 専門品, 買回り品， 低頻度購入財
・周辺 … 日常, 安価, 最寄品， 多頻度購入財

図 図

・多くの都市での観察から，商業集積地（≒商店街）
としては，3層の分化の存在が知られてきた。

地域中心
商業地

地区中心
商業地

近隣中心
商業地

Garner (1966)のモデル

R：地域中心
C：地区中心
N：近隣中心

※Regional, Community, 
Neighborhood の頭文字

渋谷繁華街の
地帯分化

・渋谷駅西口 … ファッション
性とブランド力の高い商業施
設が集積

・そこには，他の繁華街にも共
通する一定の地帯構造が。
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⇒繁華街の広がり
＝人の徒歩限界

渋谷駅を出た
人の動線

・動線の広がりは，
駅から500〜600m
程度 … それ以上
歩かない。

博報堂生活総合研究所,1985
『タウンウォッチング』

渋谷繁華街
の圏構造

・200mごとの
地帯分化

※単純化しすぎだが … 

・動線の終点＝「場末」，
「街はずれ」
… そこには特徴的な
小売・サービス店が。

渋谷の
「場末」
業種

町はずれをめざす
トレンディー店

・街はずれ … 隠れた実験的・先端的店舗が集まる「通」の町に

渋谷の裏通りを席巻中の
低料金飲み屋↓

この20年，ファッション学校の
立地があいつぎ，先端的ファッ

ション店の集積地に

「場末」の力
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①「都心距離」以外の地代形成要因

・集積の利益 … 同業者街，業務団地

・交通線に沿う地代形成

・現実には完全な「同心円」にはならない
… Why ?

②自由競争の制約要因

・自然条件…地形，傾斜，地盤 etc

・格子状が基本の街路。同心円街路は僅少。

・公共的見地から立地規制 … 業種，高さ，容積etc

③歴史的慣性

・歴史時代の町割り近代以降の土地利用に影響

・交通が変化しても経済都心はすぐには動かない

・史跡・名所には自由に立地・開発できない。

・都市の事業所の立地
には，経済立地原理の
影響を無視できないが，

・結果として生成する地
域構造は，都市で異なる
地域特性の産物。

秋葉原オタク街
http://jisaka.blog.jp/archives/24152112.html

小売商業の3つの
立地指向

『最近の地理学』,大明堂（1985）

①都心距離 … 一般顧客重視
②幹線型 … 自動車アクセス重視
③集積型 … 同業者集積利益重視

複次的商業地の生成 ・副次的な交通拠点，郊外市街地の形成などが，
地代の複次的ピークを生成。

都心

近隣中心

郊外中心

Nourse（1968）,笹田訳（1971）『地域経済学』,好学社

・ドコモ東北 … 2004
・シティータワー五橋 … 2008
・トラストtower … 2010

・Q：高層ビルの竣工年を調べて，この写真の撮影年を推定してみよ。

仙台の写真にみる"不思議"

最高地価点★
仙台駅

… 地価最高地点，仙台駅が中心？
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路線価の形成
と推移にみる
歴史的慣性

※路線価：国税庁が
固定資産税評価のた
め，主要な道路沿い
の土地に設定。

松岡（1996）

・駅前の力

最高地価の10％以上を表示

・駅前・駅裏
の対照性

・駅前地価高騰
・10％圏が縮小

・1982，東北
新幹線開業

・商店街の抵抗

・高地価路線の東遷

直線状の
機能集積

阿部隆（1977）

仙
台
駅

西
公
園

勾当台

北四

五橋片平

TGU

・線状街路に規定
された機能立地

＝駐車場

・「中心商店街」に着色し
て，「時間契約」駐車場と
の関係に注目してみよう。

… 中心商店街

仙台の都心周辺部
の立地現象

・特に仙台では，都心を取
り巻く顕著な環状の立地
が形成。

・仙台特有のその要因は？

仙台駅仙台駅仙台駅仙台駅

広広広広

瀬瀬瀬瀬

川川川川

美術館

北仙台北仙台北仙台北仙台

TGU

東北大

・1970年代後半から，主要
都市の都心周辺に特有の
立地現象として注目され
たのが，高層共同住宅（マ
ンション）の立地

・日本では ，都心周辺部の
民族的集住現象は，横浜
中華街や大久保の韓国街
など以外は明瞭でない。

都心居住者の変化

1970

2000

・かつて自営商工業者，水商
売，学生下宿人などが多かっ
た都心部の居住者が，90年
代以降，大きく変わった。

専門技術管理職従事者率
の分布変化

CBD

★仙台駅仙台駅仙台駅仙台駅

★土樋土樋土樋土樋

★泉中央泉中央泉中央泉中央

都心地域
CBD


