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街路特性と建築特性からみた空き店舗の立地傾向 
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7.都市計画― 3.市街地変容と都市・地域の再生―d 中心市街地 

中心市街地活性化 空き店舗 数量化Ⅲ類 クラスター分析  

1 研究の背景と目的  

近年，地方都市中心市街地では，都市機能の郊外化

や商店街の空洞化に起因する空き店舗の増加が問題視

されている 1)。それに伴い，2006年に認定中心市街地

活性化基本計画（以下，基本計画）が策定された。2019

年現在，第3期基本計画まで含めると全国で233計画

（143 市 2 町）が推進中であるが，そのなかで改めて

空き店舗率低減を図る動きがみられる 2）。 

大分市も同様に，2018年に認定された第 3期基本計

画では，新たに「空き店舗率」を目標指標に設定し(1)，

重点的に取り組みを進めている(2)。また，空き店舗の

増加は中心市街地の魅力低下につながり，歩行者通行

量に影響を与えるとして 3)，歩行空間改善のために，

街路の魅力向上を図るイベント事業も行っている(3)。 

しかし，大分市中心市街地の空き店舗率は増減を繰

り返してはいるが，2019年現在，2008年当時（7.1％）

より 2.7%増加しており(4)，継続して成果を挙げている

とは言い難い状況にある。一方，空き店舗率は街路に

よって異なり，これは街路の印象等に関係すると推察

できる。街路の印象は，アーケード有無等の「空間特

性」と，店舗ファサード等の「建築特性」からなり，

これらの関係を明らかにすることは，空き店舗率低減

の一助となると考えられる。そこで，街路と空き店舗

の関係を把握することで，空き店舗の生じやすい街路

と，空き店舗の傾向を明らかにすることを目的とする。 

2 研究の方法  

 大分市中心市街地における，街路の「空間特性」と，

空き店舗の「建築特性」の傾向を把握するために現地

調査を行う。次に，類似する街路の共通特性を明らか

にするために数量化Ⅲ類分析を行い，サンプルスコア

を用いたクラスター分析によって，街路の類型化を行

う。最後に，街路の特徴別に空き店舗の「建築特性」

の傾向を明らかにする。 

3 大分市中心市街地の現状把握 

3−1 研究対象区域の設定 

 本研究では，大分市中心市街地のうち，旧市街地で

ある中央町と府内町を研究対象区域とした（図 1）。南

北を国道で挟まれるこの区域には，中央通りを中心に

10商店街が立地している。なかでもF商店街などの主

要5商店街(5）は基本計画における空き店舗率の評価対

象となっている。また区域周辺には，市役所や県庁な

どの行政機関，複合文化施設Kや県立美術館などの文

化施設が複数立地している。 

3−2 大分市中心市街地における業種構成の変遷 

大分市中心市街地における業種構成の変遷を把握

するため，主要5商店街を対象に，第1期基本計画策

定後の 2009 年から現在（2019 年）までの業種別店舗

数を調査した（図2）。2009年時点では物販（215件：

39％）が最も多く，飲食（127件：23％）が最も少ない

が， 2019年では飲食（175件：31％）が最も多くなっ

ている。また，空き店舗前後の店舗業種（図 3）をみる

と，同業種への転換が多い傾向にあることが確認でき 

る。さらに，現在空き店舗である物件の，以前の用途

をみると，サービス（30件）が最も多いことが確認で 

きた（表 1）。このことから，大分市中心市街地では，
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：各軸で特に寄与している上位4項目 

表3 数量化Ⅲ類によるカテゴリースコア表 

第1軸 レンジ 第2軸 レンジ 第3軸 レンジ

有 9 3.93893 0.19733 0.43871

無 56 -0.63172 -0.03999 -0.08339

一方通行 31 -0.58159 1.49780 -1.59447

双方通行 34 0.53245 -1.37928 1.43257

歩車混合 58 -0.53900 0.05762 -0.12282

歩行者専用 7 4.47659 -0.54365 0.91465

ｱｽﾌｧﾙﾄ 22 -1.12679 -1.16920 1.43712

混合舗装 22 -0.97279 1.43214 -1.35731

ブロック 21 2.20309 -0.29754 -0.11796

10m未満 37 0.02395 0.09946 -1.36000

10m以上 28 -0.02901 -0.14799 1.77138

双方有 18 -0.66078 -2.06891 -0.57446

駐車場のみ 25 -0.89713 0.24093 0.40734

双方無 22 1.51633 1.69291 0.43335

壁型 9 -1.79213 -1.65718 3.07102

半ガラス 30 -0.54283 0.30954 -1.79016

開放型 26 1.24954 0.19864 0.97478

20m以上 17 -0.86553 1.98495 2.19662

20m未満 48 0.30809 -0.71266 -0.79300

少 38 -0.97682 0.00328 0.70304

多 27 1.37752 -0.02179 -1.01617

少 42 -1.01654 0.57049 0.23319

多 23 1.85952 -1.06192 -0.45718

少 37 0.30000 0.97196 1.09924

多 28 -0.39378 -1.30093 -1.47833

有 9 1.10898 3.47038 0.40042

無 56 -0.17691 -0.56602 -0.07723

有 22 0.56131 -0.50679 -0.68698

無 43 -0.28546 0.24851 0.33470

有 16 -0.45888 -2.89418 -0.24967

無 49 0.15135 0.93558 0.06681

4.86118

0.15298 0.14174

0.47766

1.02168

0.31648

2.98961

1.71921

0.69037

2.57758

0.37648

3.82976

2.35434

2.87606

0.69377

0.75530

0.12607 0.11681

3.04167

1.28589

1.17362 2.69761

0.24745

1.96672

0.02508

1.63240

2.27290

4.03640

5.01559 0.60127 1.03747

1.007823.761832.41346

0.05296

2.79442

3.13139

3.32987 2.60133

通行形態

アーケード

カテゴリースコア

4.57065 0.23732 0.52209

1.11404 2.87708 3.02704

対象

街路数
カテゴリーアイテム

間口幅

ファサード

タイプ

街路舗装

街路タイプ

駐車場

駐輪場

街路幅員

装飾

住居

福利施設

商業施設

設備

情報

0.84677

0.61023

0.27662固有値

0.52595 0.39113相関係数

寄与率 0.22797

第3期基本計画 

(2018.4~） 

表2 街路の調査項目 

2017年以前は物販中心であったが，2017年以降は飲

食が上回っていることがわかった。また，サービスか

ら空きとなった店舗は利活用されにくいことが考えら

れる。 

4 大分市中心市街地を構成する街路の特性と類型化

4−1 調査の概要と調査項目 

歩行者に与える街路の印象を把握するため，研究対

象区域のうち，自動車交通量が多い国道や中央通り等 

 

の幹線道路を除く 65 街路を研究対象とした。調査項

目は，街路の空間構成を特徴づける「歩行空間」7ア 

イテム，街路のイメージを特徴づける「ストリートフ

ァニチャー」3 アイテム，街路の利便性を特徴づける

「周辺施設」3アイテムの計14アイテムとした（表2）。 

4−2 数量化Ⅲ類による分析 

類似する街路の共通特性を明らかにするため，表 1

に示す 14 のアイテムを用い，数量化Ⅲ類分析を行っ

た。その結果を表3に示す。寄与率が 10％を上回る3

軸を抽出し(6)，各軸のカテゴリースコアを得た。図4に

カテゴリースコアプロット図を示す。   

【第1軸】で大きなレンジを示すアイテムは『街路タ

イプ：5.016』，『街路舗装：3.330』等である。正側では，

歩行者専用街路やアーケード（有）のカテゴリーが，

歩行者優先の表通りを示している。負側では，歩車混

合街路や装飾（少）のカテゴリーが，車の交通量が多

い裏通りを示している。以上のことから，第 1軸は【街

路の歩車優先度】を表す軸と解釈した。   

【第2軸】で大きなレンジを示すアイテムは『大規模

商業施設：4.036』，『住居：3.830』等である。正側には，

大規模商業施設（有）や住居（無）が，負側には，住

居（有）などのカテゴリーが分布している。負側は商

業地域である中心市街地に住居が混在していることを

示しているため，第2軸は【街路の住商混在度】を表

す軸と解釈した。 

【第3軸】で大きなレンジを示すアイテムは『ファサ 

 

 

項目 カテゴリー尺度置換の条件設定

1 アーケード有無
アーケード有無

0：無　　1：有

2 街路タイプ
街路の種類

0：歩車混合街路    1：歩行者専用街路

3 街路舗装
街路舗装

0：アスファルト   1：混合　2：ブロック

4 街路幅員
街路の幅（ｍ）

0：10m未満　1：10m以上

5 駐車場／駐輪場
街路における駐車場／駐輪場の有無

0：双方有　1：駐車場のみ   2：双方無

6 ファサードタイプ
街路のファサードタイプ

0：壁型　1：半ガラス型　2：開放型

7 平均間口
街路を構成する店舗の平均間口

0：20m以上　1：20m未満

8 装飾（モニュメント等）
街路内にある装飾の数

0：少（平均以下）　1：多（平均以上）

9 情報（看板等）
街路内にある情報の数

0：少（平均以下）　1：多（平均以上）

10 設備（室外機等）
街路内にある設備の数

0：多（平均以上）　1：少（平均以下）

11 大規模商業施設
街路に接する大規模商業施設の有無

0：無　　1：有

13
都市福利施設

（文化施設等）

街路に接する都市福利施設の有無

0：有　　1：無

14 居住（マンション）
街路に接する居住（マンション）の有無

0：有　　1：無

アイテム

歩

行

空

間

ス

ト

リ

ー

ト

フ

ァ

ニ

チ

ャ

ー

周

辺

施

設

前 

後 

空き店舗

前用途
小計

空き店舗

後用途
合計

物販 27

飲食 5

サービス 12

空き店舗 11

物販 24

飲食 30

サービス 13

空き店舗 22

物販 25

飲食 6

サービス 36

空き店舗 21

物販 17

飲食 16

サービス 30

空き店舗 2

55

89

88

65

物販

飲食

サービス

空き店舗

第1期基本計画 

(2008.7~2013.3） 

第2期基本計画 

(2013.4~2018.3） 

図2 大分市中心市街地における業種構成の変遷 
表1 空き店舗利活用後 

の店舗業種 

図3 空き店舗前後の店舗業種 
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表4 各クラスターのサンプルスコアの平均値 

ードタイプ：4.861』，『平均間口：2.989』等である。正 

側に，壁型や平均間口(20ｍ以上)，装飾（少）という裏 

通りを印象づけるカテゴリーがある。負側には，半ガ

ラスや平均間口(20ｍ未満)といった表通りを印象付け

るカテゴリーがあるため，第3軸は【街路の表裏】を

表す軸と解釈した。 

4−3 クラスター分析による街路の分類 

数量化Ⅲ類分析で得られたサンプルスコアを用い

て，クラスター分析を行った（表 4）。その結果，大分

市中心市街地における街路は大きく 4つに分類するこ

とができた（図5）。 

【大規模施設隣接型：22街路】 

第2軸の平均値が1.061と他の類型と比べ最も高い。

2 軸は正の値になるほど大規模商業施設（有）や平均

間口（20ｍ以上）を示す。また，百貨店等の大規模施

設周辺に多く立地していることから，【大規模施設隣接

型】とした。 

【住居系裏通り型： 22街路】 

 第2軸の平均値が-0.705，第3軸の平均値が-0.628と

他の類型に比べ最も低い。2 軸は負の値になるほど大

規模商業施設（無）や住居（有）を示し，3軸は負の値

になるほど半ガラスや装飾（多）を示すことから，【住

居系裏通り型】とした。 

【車道裏通り型：14街路】 

 第1軸の平均値が-0.856と他の類型と比べ最も低い。

1 軸は負の値になるほど歩車混合街路や装飾（少）を

示すことから，【車道裏通り型】とした。 

【アーケード商店街型：7街路】 

第1軸の平均値が2.354と他の類型と比べ最も高い。

1 軸は正の値になるほどアーケード（有）や歩行者専

用道路，情報（多）等を示しているため，【アーケード

商店街型】とした。 

5 建築特性からみた空き店舗の傾向と街路の傾向 

5−1 大分市中心市街地における空き店舗の立地傾向 

 現地調査により，空き店舗の立地状況を把握した（図

6）。空き店舗は連坦する傾向にあることが確認できる。

また，空き店舗率に着目すると，【アーケード商店街型】

が13.9％と最も高く，【大規模施設隣接型】が4.4%と

空き店舗率が最も低いことがわかった(表5)。このこと

から，平均間口の小さい街路には空き店舗が多いなど，

「建築特性」が関係していることが推察できる。 

5−2 各類型における空き店舗の建築特性と立地傾向 

 空き店舗の「建築特性」の傾向を表5に示す。全体

の傾向として，平面形状は『間口の狭い長方形

（52.6%）』，ファサードタイプは『全面ガラス（28.9％）』 

図4 カテゴリースコアプロット図（第1軸×第2軸） 

：各軸の最大値

：各軸の最小値

最大値 最大値 最大値

最小値 最小値 最小値

1.210 2.397 1.249

-0.952 0.364 -1.831

1.242 0.043 0.526

-0.938 -1.819 -1.727

-0.311 0.518 2.366

-1.074 -2.019 0.335

2.481 0.714 0.950

2.196 -1.158 -0.327

クラスター3

【車道裏通り型】
-0.856 -0.466 1.175

クラスター4

【アーケード商店街型】
2.354 -0.213 0.344

クラスター1

【大規模施設隣接型】
-0.197 1.061 -0.241

クラスター2

【住居系裏通り型】
-0.006 -0.705 -0.628

65街路の

クラスター分析結果
街路の

歩車優先

街路の

住商

街路の

表裏
レンジ

2.162

2.180

第3軸第2軸第1軸

0.763

0.285

レンジ

2.032

1.862

2.537

1.872

レンジ

3.080

2.253

2.030

1.277

図5 サンプルスコアプロット図（第1軸×第2軸） 

図6 大分市中市街地における空き店舗の立地状況と街路類型の分布図 
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表5 空き店舗の建築特性（N=114） 

『半分ガラス（41.2％）』など，ガラス面の多い店舗が 

合計 71.1％と多いことが確認できた。次に，各類型に

おける空き店舗の「建築特性」の傾向をまとめた。 

【大規模施設隣接型：14件】 

『全面ガラス（35.7%）』や『半分ガラス（28.6%）』な

ど，ガラス面の多い店舗が多く，店舗の平均面積が84

㎡と最も大きい。また，前店舗業種は物販（7件：50%）

が最も多い。 

【住居系裏通り型：61件】 

前店舗業種は物販（25件：41%）が最も多いことが確

認できた。また，平均築年数が 43.7年であり，他類型

に比べ，最も長い。 

【車道裏通り型：7件】 

平均築年数が 30 年と最も短く，店舗の平均使用面

積が 72㎡と最も低いことが確認できた。また，前店舗

業種は多様であり，偏りはみられなかった。 

【アーケード商店街型：32件】 

『全面ガラス』が50％と他類型に比べ最も割合が高く，

前店舗業種は飲食（12 件：37.5%）であることが最も

多い。このことから，街路から内観が見える飲食は閉

店しやすい傾向にあると推察できる。また，空き店舗

率は 13.9％と最も高い。 

6 総括  

本研究で得られた結果を以下にまとめる。 

（1）現在空き店舗の以前の用途は，サービス（30件）

が最も多いことが確認できた。さらに， 空き店舗

前後の店舗業種に着目すると，同業種への転換が

多く，そのなかでも飲食への転換が多い。  

（2）研究対象区域内の65街路を対象に，数量化Ⅲ類

分析を行ったところ，街路の特徴は「歩車優先

度」，「住商」「表裏」の 3軸によって構成されて

いることがわかった。また，街路の特徴は，クラ

スター分析によって【大規模施設隣接型】【住居

系裏通り型】【車道裏通り型】【アーケード商店街

型】の4つに分類できることがわかった。  

（3）空き店舗率は【アーケード商店街型】が13.9％と

最も高く，【大規模施設隣接型】と【車道裏通り 

型】はそれぞれ4.4%，5.3%と空き店舗率が低い 

ことがわかった。このことから，平均間口の小さ 

い街路には空き店舗が多いなど，空き店舗発生 

に，建築特性が関係していることが推察できる。 

（4）街路の各類型における，空き店舗の「建築特性」

の傾向を把握した。全体の傾向として，平面形状

は『間口の狭い長方形』，ファサードタイプは『全

面ガラス』など，ガラス面の多い店舗が空き店舗

になっていることが多くみられた。 

以上のことから， 街路の特徴別に，空き店舗の「建

築特性」の傾向を明らかにした。空き店舗の発生や新

規出店は，周辺環境の影響を受けていると考えられる。

そのため，空き店舗と周辺施設までの距離，歩行者通

行量との関係も調べる必要性があると考える。 
【補注】 
（1） 大分市における認定中心市街地活性化基本計画の目標指標は以下の通りである。 

（2）空き店舗率の目標値を4.6%に設定している。また，1）小規模事業者の競争力強化を支援する事
業による年平均閉店数の改善，2）空き店舗への出店支援事業の拡充による改善，3）まちなかリ
ノベーション居住等物件魅力アップ事業による改善の事業効果より，目標達成を図っている。 

（3）大分市では，第3期基本計画において「空き店舗率」と同様に「歩行者通行量」を目標指標に設
定し，“彫刻を活かしたまちづくり”や“おおいた夢色音楽プロジェクト”“アートを活かした
まちづくり事業”などを行い，街路の活気・魅力向上を図っている。 

（4）大分市中心市街地（主要5商店街）の空き店舗率の変遷は以下の通りである。 
参照：大分市（2019年9月），「定期フォローアップ報告書」，p.5 

（5）主要5商店街とは，中央町の「セントポルタ中央町」「ガレリア竹町」，府内町にある 
「府内5番街」「サンサン通り商店街」「ポルトソール通り商店街」を指す。 

（6）数量化Ⅲ類分析の結果，各軸の寄与率は1軸：22.8%，2軸：12.6%，3軸：11.7%，4軸： 
8.6%，5軸：7.9%であった。 
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1）経済産業省（2012年3月）， 「中心市街地における大型空き店舗遊休不動産の活用に係わる調査・

研究事業」 
2）中渡康太，姫野由香，古海裕実子「全国における空き店舗対策の傾向と貸付面積の小規模化による

利活用の実態―地方都市における遊休不動産の利活用傾向と課題（その１），日本建築学会研究報
告 九州支部 第58号，p.322（2019年3月） 

3）大分市（2018年4月），「大分市中心市街地活性化基本計画」 p.70 
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第1期（2008年7月～2013年3月） 第2期（2013年4月～2018年3月） 第3期（2018年4月～）

小売業年間商品販売額 小売業年間商品販売額 空き店舗率

歩行者通行量 歩行者通行量 歩行者通行量

まちなか滞留時間 まちなか滞留時間 バス年間利用者数

ー ー 主要文化交流施設年間利用者数

認定中心市街地活性化基本計画

長方形（間口広） 6 42.9% 22 36.1% 2 28.6% 3 9.4% 33 28.9%

長方形（間口狭） 5 35.7% 34 55.7% 4 57.1% 17 53.1% 60 52.6%

正方形 0 0.0% 3 4.9% 0 0.0% 3 9.4% 6 5.3%

かぎ型 3 21.4% 2 3.3% 1 14.3% 9 28.1% 15 13.2%

全面ガラス 5 35.7% 12 19.7% 0 0.0% 16 50.0% 33 28.9%

半分ガラス 4 28.6% 30 49.2% 4 57.1% 9 28.1% 47 41.2%

一部ガラス 3 21.4% 12 19.7% 1 14.3% 7 21.9% 23 20.2%

壁面 2 14.3% 7 11.5% 2 28.6% 0 0.0% 11 9.6%

1面 6 42.9% 47 77.0% 5 71.4% 24 75.0% 82 71.9%

2面以上 8 57.1% 14 23.0% 2 28.6% 8 25.0% 32 28.1%

物販 7 50.0% 25 41.0% 2 28.6% 8 25.0% 42 36.8%

飲食 3 21.4% 12 19.7% 1 14.3% 12 37.5% 28 24.6%

サービス 2 14.3% 14 23.0% 2 28.6% 10 31.3% 28 24.6%

新設/ 空き（その他） 2 14.3% 10 16.4% 2 28.6% 2 6.3% 16 14.0%

S造 1 7.1% 4 6.6% 0 0.0% 4 12.5% 9 7.9%

RC造 10 71.4% 55 90.2% 5 71.4% 27 84.4% 97 85.1%

SRC造 2 14.3% 1 1.6% 2 28.6% 1 3.1% 6 5.3%

その他（木造など） 1 7.1% 1 1.6% 0 0.0% 0 0.0% 2 1.8%

クラスター（空き店舗数）

小計車道裏

通り型(7)

住居系裏

通り型(61)

アーケード

商店街型

(32)

大規模施設

隣接型(14)

4.4%(321) 10.4%(587) 5.3%(133) 13.9%(230)

84.0 74.9 72.0 78.0

42.8 43.7 30.0 33.0

(%) 計

8.79%(1296)

77.2

37.4

114

114

114

114

114

平均築年数（年）

平均使用面積（㎡）

空き店舗率（全店舗数）

接面道路数

前店舗業種

構造

建

築

特

性

項目 カテゴリー

平面形状

ファサード

タイプ
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