
②
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テ
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１
一
郊
外
の
交
通
網
の
特
徴
と
課
題

　
ア
メ
リ
カ
の
郊
外
化
が
そ
う
で
あ
っ
た
よ
う
に
通

常
、
郊
外
空
間
は
ま
ず
「
鉄
道
」
が
敷
か
れ
る
こ
と

に
よ
っ
て
誕
生
す
る
が
、
飛
躍
的
に
拡
大
す
る
の
は
、

自
動
車
と
高
速
・
幹
線
道
路
網
に
よ
っ
て
で
あ
る
。

し
か
し
、
横
浜
の
郊
外
で
は
、
幹
線
道
路
と
く
に
環

状
方
向
の
幹
線
道
路
の
整
備
が
立
ち
遅
れ
た
ま
ま
市

街
化
か
進
み
、
市
街
地
は
、
も
っ
ぱ
ら
鉄
道
の
沿
線

に
沿
っ
て
形
成
拡
大
さ
れ
て
き
た
。

　
ま
た
、
開
発
許
可
や
土
地
区
画
整
理
事
業
等
に
よ

り
計
画
的
に
基
盤
整
備
さ
れ
た
市
街
地
が
島
状
に
分

布
し
、
こ
の
間
を
自
然
発
生
的
な
市
街
地
が
埋
め
て

い
る
。
都
市
計
画
道
路
網
の
密
度
は
粗
く
、
か
つ
整

備
の
進
捗
率
も
低
い
こ
と
か
ら
、
道
路
の
段
階
構
成

や
ネ
ッ
ト
ワ
ー
ク
形
成
が
十
分
で
は
な
い
状
況
で
あ

る
。
丘
陵
地
の
多
い
地
形
的
特
徴
か
ら
行
き
ど
ま
り

道
路
や
緊
急
車
両
の
入
り
に
く
い
細
街
路
も
多
い
。

　
こ
の
よ
う
な
鉄
道
、
道
路
の
構
成
に
、
東
京
都
心

に
向
か
う
新
幹
線
や
東
海
道
線
、
東
名
高
速
道
路
や

国
道
１
号
等
の
広
域
的
な
交
通
網
が
重
な
っ
て
い

る
。

２
広
域
的
都
市
づ
く
り
に
向
け
て

①
郊
外
に
お
け
る
交
通
道
路
網
の
広
域
的
課
題

　
郊
外
の
幹
線
道
路
の
渋
滞
は
平
日
の
慢
性
的
な
も

の
ば
か
り
で
な
く
、
休
日
の
レ
ク
リ
エ
ー
シ
ョ
ン
・

買
い
物
交
通
や
、
深
夜
の
大
型
ト
ラ
ッ
ク
交
通
等
の

局
所
的
な
混
雑
に
対
応
す
る
こ
と
が
大
き
な
課
題
で

あ
る
。

　
特
に
近
年
、
郊
外
で
の
骨
格
と
な
っ
て
い
る
街
道

筋
に
、
大
型
店
等
の
大
量
の
集
中
交
通
を
も
た
ら
す

施
設
が
立
地
す
る
こ
と
で
、
沿
線
道
路
の
渋
滞
や
、

周
辺
住
宅
地
内
の
迂
回
交
通
等
を
誘
発
す
る
結
果
と

な
っ
て
い
る
（
表
－
１
）
。

　
さ
ら
に
横
浜
市
郊
外
部
は
、
川
崎
、
町
田
、
藤
沢
、

鎌
倉
、
横
須
賀
な
ど
居
住
人
口
や
産
業
集
積
の
面
で

は
、
自
立
し
た
都
市
圏
を
持
つ
自
治
体
に
隣
接
し
て

お
り
、
古
く
か
ら
の
街
道
や
鉄
道
が
こ
れ
ら
の
周
辺

市
を
縦
貫
し
て
い
る
。
市
民
の
生
活
行
動
が
広
域
化

す
る
中
で
こ
の
よ
う
な
周
辺
都
市
と
の
交
通
ネ
ッ
ト

ワ
ー
ク
を
ど
の
よ
う
に
推
め
て
ゆ
く
か
も
大
き
な
課

題
で
あ
る
。

　
現
在
、
横
浜
市
が
進
め
て
い
る
放
射
環
状
型
の
体

系
的
な
幹
線
道
路
網
の
整
備
が
こ
の
よ
う
な
広
域
的

な
都
市
づ
く
り
の
課
題
解
決
の
た
め
に
果
た
す
役
割

は
大
き
い
。
特
に
、
環
状
２
号
線
と
４
号
線
の
存
在

は
、
こ
れ
か
ら
の
成
熟
化
す
る
郊
外
全
体
の
街
づ
く

り
の
大
き
な
鍵
を
握
っ
て
い
る
と
い
え
る
だ
ろ
う
。

②
環
状
２
号
線
に
よ
る
広
域
施
設
帯
の
形
成

図一1　幹線道路網計画図



　
環
状
２
号
線
は
横
浜
市
の
都
心
及
び
そ
の
周
辺
と

郊
外
と
の
中
間
域
に
構
築
さ
れ
た
重
要
な
幹
線
道
路

の
ひ
と
つ
で
あ
る
。
す
な
わ
ち
、
環
状
道
路
と
し
て

の
交
通
分
散
機
能
と
合
わ
せ
、
新
横
浜
へ
の
ア
ク
セ

ス
を
格
段
に
向
上
さ
せ
る
な
ど
、
都
市
開
発
の
た
め

の
ツ
ー
ル
と
し
て
も
そ
の
効
用
が
認
め
ら
れ
る
。

　
環
状
２
号
線
の
構
造
は
地
形
的
な
条
件
か
ら
橋
梁

や
ト
ン
ネ
ル
が
多
く
、
連
続
し
た
沿
道
利
用
に
は
制

約
も
あ
る
が
、
こ
う
し
た
条
件
を
生
か
し
つ
つ
、
都

心
や
郊
外
で
は
展
開
し
に
く
い
緑
地
・
レ
ク
リ
エ
ー

シ
ョ
ン
系
用
途
、
公
園
・
ス
ポ
ー
ツ
系
用
途
、
研
究

開
発
や
都
市
型
物
流
の
拠
点
、
医
療
・
福
祉
系
用
途

等
の
多
様
な
機
能
を
帯
と
し
て
集
積
さ
せ
て
い
く
こ

と
が
可
能
で
あ
る
。

　
さ
ら
に
言
え
ば
、
東
戸
塚
の
オ
ー
ロ
ラ
シ
テ
ィ
の

成
功
が
実
証
す
る
よ
う
に
、
地
域
の
拠
点
駅
周
辺

の
商
業
開
発
を
フ
ォ
ロ
ー
す
る
役
割
も
期
待
で
き

る
。
　
す
な
わ
ち
、
都
心
と
郊
外
の
双
方
に
と
っ
て
ア
ク

セ
ス
が
容
易
な
中
間
域
で
あ
る
環
状
２
号
線
沿
線
に

複
合
的
な
広
域
施
設
帯
と
し
て
の
性
格
を
も
た
せ
て

い
く
こ
と
は
、
環
状
二
号
線
か
ら
扇
状
に
拡
大
す
る

郊
外
部
全
体
に
わ
た
っ
て
、
均
等
か
つ
緊
密
に
よ
り

高
度
な
都
市
機
能
を
付
与
す
る
こ
と
に
繋
が
っ
て
行

く
と
考
え
ら
れ
る
。

③
環
状
４
号
線
に
よ
る
内
陸
広
域
都
市
圏
の
形
成

　
環
状
４
号
線
は
、
郊
外
部
相
互
を
串
刺
し
に
し
、

結
び
つ
け
る
役
割
を
果
た
す
だ
け
で
な
く
、
市
境
に

沿
っ
て
走
る
だ
け
に
、
隣
接
市
と
横
浜
郊
外
部
を
結

び
つ
け
る
主
軸
と
な
る
こ
と
が
期
待
さ
れ
る
。

　
横
浜
市
の
郊
外
は
歴
史
的
に
も
、
地
理
的
に
も
こ

れ
ら
の
隣
接
す
る
地
域
と
の
関
係
で
日
常
の
生
活
や

産
業
活
動
が
成
り
立
っ
て
い
た
部
分
が
あ
る
。
今
後

の
就
労
形
態
や
少
子
・
高
齢
化
等
を
考
慮
す
る
と
、

幹
線
道
路
網
の
拡
充
に
よ
っ
て
、
居
住
地
域
の
近
傍

で
の
消
費
・
産
業
等
の
拠
点
を
行
政
界
を
超
え
て
ネ

ッ
ト
ワ
ー
ク
す
る
こ
と
で
、
広
域
の
範
囲
で
の
都
市

生
活
の
利
便
性
を
市
民
に
確
保
し
て
ゆ
く
こ
と
が
重

要
に
な
ろ
う
。

　
特
に
、
近
年
、
横
浜
都
心
か
ら
二
十
～
二
十
五

㎞
　
　
ｍ

圏
に
お
け
る
多
摩
、
県
央
地
域
で
の
大
規
模
な
都
市

開
発
が
進
行
し
、
首
都
圏
で
の
独
立
し
た
圏
域
を
構

成
し
よ
う
と
し
て
い
る
。
横
浜
の
都
心
に
対
応
し
た

郊
外
と
い
う
位
置
づ
け
だ
け
で
は
な
く
、
横
浜
の
郊

外
が
内
陸
の
広
域
的
な
都
市
圏
の
一
部
と
し
て
都
市

構
造
再
編
の
フ
ロ
ン
テ
ィ
ア
と
な
る
こ
と
を
考
え
て

い
く
必
要
が
る
。
市
域
に
よ
る
壁
を
乗
り
越
え
た

ボ
ー
ダ
ー
レ
ス
な
広
域
行
政
を
推
進
す
る
媒
体
と
し

て
、
環
状
４
号
線
の
果
た
す
役
割
は
大
き
い
。

３

身
近
な
生
活
圏
で
の
自
立
し
た

交
通
シ
ス
テ
ム
の
構
築

①
郊
外
で
の
交
通
需
要
の
変
化
へ
の
対
応

　
鉄
道
駅
密
度
の
粗
さ
や
幹
線
道
路
整
備
の
遅
れ
を

カ
バ
ー
す
る
た
め
、
駅
ま
で
十
五
分
交
通
を
目
標
と

し
た
地
区
幹
線
道
路
の
整
備
な
ど
郊
外
部
の
身
近
な

生
活
圏
で
の
利
便
性
を
確
保
す
る
た
め
の
施
策
が
現

在
進
め
ら
れ
て
い
る
。
今
後
も
引
き
続
き
道
路
改
良

等
を
行
い
な
が
ら
、
既
存
の
道
路
ス
ト
ッ
ク
を
最
大

限
活
用
し
て
い
く
こ
と
が
当
面
重
要
で
あ
る
。

　
し
か
し
、
駅
ま
で
十
五
分
交
通
の
実
現
は
、
鉄
道

輸
送
に
依
存
し
た
通
勤
通
学
交
通
等
の
大
量
同
方
向

輸
送
に
対
し
て
効
果
的
で
は
あ
る
も
の
の
、
郊
外
で

の
生
活
を
支
え
る
買
物
、
通
院
、
宅
配
等
各
種
の
日

一
　
特
集
・
成
熟
す
る
横
浜
の
郊
外
⑤
郊
外
の
都
市
づ
く
り
の
こ
れ
か
ら
を
考
え
る

経済局商業・サービス業課　柿崎　祐一郊外部へのロードサイド型店舗立地の動向

　６月に「大店法」に代わり「大規模小売店舗立地法（大店立地法）」が施行され、今年は小売業にとって大きな区切りの年となった。

この政策転換をめぐっては、出店コスト上昇懸念から、大店法で届出・開店を済ませる「駆け込み出店」といわれる動きが全国各地で

みられ、その結果平成11年から12年にかけて大型商業施設の開業が相次いだ（表－１）。

　モータリゼーションの進展、女性の社会進出に代表されるライフスタイルの変化の中で、買い物のパターンも、週末に車で一週間分

まとめ買いをするといった傾向に変化しつつある。よって売上げ確保には休日の集客力がポイントとなり、その結果として商業施設開

発は、広範囲からの集客が見込める主要道路沿いに大きな駐車場を確保するというのが大きな流れとなっている。それは同時に、駅前

立地では採算のとれる商業施設の開発が困難であることも意味しており、市内の出店動向をみても、みなとみらい地区や市街地再開発

などの例を除き、その多くが郊外部へのロードサイド型店舗となっている。

　また、最近は消費者ニーズの多様化・高度化により商品の選択眼が厳しくなっており、大型店に対して商品知識や豊富な品揃え、金

額以上の満足感を求めるようになった結果、従前の商品を陳列しただけの百貨店・総合スーパー等は苦戦する一方で、衣料品ではユニ

クロやしまむらなど、また家電ではヤマダ電機などといった専門店が躍進を続けている。また他にも週末の余暇を利用した購買パター

ンから、商業施設も行く楽しさが求められている。その結果、店舗面積が拡大化して品揃えを訴求する一方、有力専門店のモールと百

貨店等とのショッピングセンター（ＳＣ）を展開して幅広いニーズに応えようとしたり、シネマコンプレックスなどとの「滞在型」と

呼ばれるようなscの開発や、トータルコンセプトのもとで開発することで他商業施設との差別化を図っているscの例もある。

　こうした中、郊外部のsc開発に伴う、「都市間競争」から「地域内競争」への変化を通しで、百貨店も、これまでのどの店舗も同じ

ように、何でも陳列していただけの売場から、扱い品目を衣料品中心に絞った上で商品提案をするなど、他店との差別化を意識した売

場づくりの動きが郊外店を中心にみられる。

　車利用中心の購買行動から変化する見込みのない中、今後も道路アクセスの便利な地点への出店が続くもの考えられる。現在大型の

商業施設を中心に、郊外部の工場跡地での開発が活発であるが、これは工場跡地がまとまった土地利用が可能である上、もともと道路

アクセスが比較的良好で、商業施設としても好条件の土地であることが要因としてあるものと思われる。

　依然として低迷の続く消費動向の中、商業施設も消費者の心を掴むべく様々なアプローチで生き残りを模索している。その一方で、

消費者の商品を選別する目、店舗を選別する目はますます厳しくなっており、購買行動にその変化が現れている。今後横浜市全体が魅

力ある一大商業地として吸引力を高め、また地域バランスのとれた市内商業振興のあり方を検討・実施していく上で、中心市街地の空

洞化への対応とともに、隣接市を含めた「郊外部」での商業立地の動きは無視できない存在となりつつあるといえる。
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常
的
な
交
通
や
、
休
日
に
お
け
る
レ
ク
リ
エ
ー
シ
ョ

ン
、
買
物
交
通
等
の
少
量
多
方
向
移
動
は
、
こ
れ
ら

の
目
的
地
が
分
散
し
て
い
る
こ
と
も
あ
っ
て
駅
ア
ク

セ
ス
だ
け
を
目
標
に
し
た
交
通
網
の
整
備
だ
け
で
は

有
効
と
は
い
え
な
く
な
っ
て
き
て
い
る
。
さ
ら
に
郊

外
部
の
高
齢
化
が
進
む
中
で
、
時
間
に
余
裕
の
あ
る

活
動
的
な
高
齢
者
も
増
加
し
て
お
り
、
彼
ら
の
行
動

パ
タ
ー
ン
と
し
て
、
ピ
ー
ク
時
間
帯
の
み
な
ら
ず
、

昼
間
時
に
比
較
的
短
い
ト
リ
ッ
プ
が
行
わ
れ
た
り
、

行
動
半
径
は
比
較
的
狭
い
も
の
の
、
居
住
地
か
ら
多

方
向
へ
の
移
動
が
多
い
点
に
特
徴
が
あ
り
、
そ
の
傾

向
を
ま
す
ま
す
助
長
す
る
も
の
と
考
え
ら
れ
る
。

②
１
駅
に
郊
外
の
求
心
力
を
も
た
せ
る

　
そ
こ
で
、
駅
勢
圏
内
に
お
け
る
人
口
規
模
や
立
地

施
設
、
地
形
や
環
境
資
源
等
の
特
性
を
考
慮
し
な
が

ら
、
文
化
施
設
、
福
祉
施
設
、
交
流
施
設
等
を
駅
直

近
へ
誘
導
し
た
り
、
駅
そ
れ
自
体
に
各
種
の
生
活
サ

ポ
ー
ト
機
能
や
情
報
機
能
等
を
付
加
し
て
行
く
こ
と

が
重
要
に
な
る
。
駅
お
よ
び
そ
の
直
近
に
、
郊
外
の

コ
ミ
ユ
ニ
テ
イ
コ
ア
と
し
て
の
求
心
力
を
持
た
せ
る

こ
と
で
、
ラ
ン
ダ
ム
な
移
動
ニ
ー
ズ
を
集
約
化
し
て

い
く
の
で
あ
る
。

　
駅
ま
で
十
五
分
交
通
の
目
標
を
交
通
機
能
以
外
に

も
拡
大
し
、
駅
を
郊
外
に
お
け
る
身
近
な
生
活
圏
の

安
全
、
安
心
の
拠
り
所
に
し
て
整
備
い
く
こ
と
が
望

ま
し
い
。
駅
に
共
働
き
世
帯
の
た
め
の
保
育
施
設
を

整
備
す
る
近
年
の
鉄
道
会
社
の
動
き
な
ど
も
、
そ
の

芽
生
え
と
し
て
評
価
で
き
よ
う
。

　
こ
の
場
合
、
福
祉
・
医
療
施
設
等
公
共
性
の
高
い

施
設
は
、
既
に
駅
か
ら
の
遠
隔
地
に
整
備
さ
れ
つ
つ

あ
る
場
合
も
多
い
こ
と
か
ら
、
駅
直
近
で
は
民
営
型

の
商
業
等
と
の
複
合
施
設
と
し
て
、
い
く
つ
か
の
駅

勢
圏
を
束
ね
な
が
ら
、
需
要
に
対
応
し
た
立
地
を
誘

導
し
て
い
く
こ
と
が
現
実
的
と
考
え
ら
れ
る
。
こ
う

し
た
郊
外
の
鉄
道
駅
へ
の
求
心
力
の
向
上
は
、
駅
周

辺
の
既
存
の
路
線
型
商
店
街
の
活
性
化
や
再
構
築
を

促
す
も
の
と
し
て
も
期
待
さ
れ
る
。

③
－
郊
外
駅
へ
の
多
様
な
ア
ク
セ
ス
手
段
の
確
保

　
も
ち
ろ
ん
、
駅
へ
の
求
心
力
を
高
め
る
だ
け
で
な

く
、
駅
へ
の
多
様
な
ア
ク
セ
ス
手
段
を
確
保
す
る
こ

と
も
郊
外
の
生
活
利
便
性
を
維
持
し
、
高
め
て
ゆ
く

た
め
に
は
、
重
要
で
あ
る
。

　
駅
へ
の
ア
ク
セ
ス
手
段
や
ル
ー
ト
は
、
交
通
の
目

的
や
時
刻
等
に
よ
っ
て
一
様
で
は
な
い
。
そ
こ
で
、

各
駅
に
お
け
る
徒
歩
以
外
の
ア
ク
セ
ス
手
段
に
対
し

て
は
、
路
線
バ
ス
の
み
な
ら
ず
、
マ
イ
カ
ー
に
よ
る

キ
ス
＆
ラ
イ
ト
や
、
自
転
車
バ
イ
ク
の
駐
車
場
等
に

つ
い
て
、
駅
前
広
場
付
近
で
の
積
極
的
な
整
備
を
駅

毎
の
特
性
を
考
慮
し
つ
つ
検
討
す
る
必
要
が
あ
る
。

ま
た
、
駅
に
発
着
す
る
路
線
バ
ス
に
加
え
て
、
よ
り

き
め
こ
ま
か
な
サ
ー
ビ
ス
を
行
な
う
バ
ス
路
線
を
ニ

ー
ズ
に
合
わ
せ
て
導
入
す
る
必
要
も
あ
る
。

④
身
近
な
生
活
圏
を
支
え
る
コ
ミ
ュ
ニ
テ
ィ
バ
ス

　
道
路
網
の
状
況
や
マ
イ
カ
ー
へ
の
過
度
の
依
存
を

回
避
し
な
が
ら
、
き
め
の
細
か
い
身
近
な
移
動
・
交

通
手
段
へ
の
需
要
に
応
え
る
た
め
、
郊
外
で
は
ミ
ニ

バ
ス
や
タ
ク
シ
ー
を
活
用
し
た
公
益
性
の
あ
る
新
し

い
交
通
シ
ス
テ
ム
を
形
成
し
て
い
く
こ
と
が
重
要
で

あ
る
。

　
コ
ミ
ュ
ニ
テ
ィ
バ
ス
は
通
常
の
路
線
バ
ス
と
異
な

り
、
バ
ス
停
の
間
隔
が
短
く
設
定
さ
れ
、
病
院
や
福

祉
施
設
、
学
校
や
コ
ン
ビ
ニ
等
の
正
面
玄
関
に
停
留

す
る
な
ど
し
て
、
ド
ア
ツ
ー
ド
ア
に
近
い
き
め
細
か

い
サ
ー
ビ
ス
を
提
供
す
る
も
の
で
あ
る
。

　
コ
ミ
ュ
ニ
テ
ィ
バ
ス
は
道
路
事
情
に
合
っ
た
小
型

バ
ス
や
マ
イ
ク
ロ
バ
ス
に
よ
り
、
比
較
的
狭
い
道
路

へ
の
乗
り
入
れ
が
可
能
で
あ
り
、
団
地
や
立
地
企
業

等
が
費
用
を
一
部
負
担
し
た
駅
送
迎
バ
ス
や
デ
イ

サ
ー
ビ
ス
の
為
の
送
迎
サ
ー
ビ
ス
か
ら
の
発
展
等
も

考
え
ら
れ
る
。

　
こ
れ
か
ら
の
バ
ス
や
タ
ク
シ
ー
父
通
シ
ス
テ
ム
の

幅
広
い
対
応
は
、
駅
直
近
の
み
な
ら
ず
、
そ
の
周
辺

部
に
点
在
す
る
シ
ョ
ッ
ピ
ン
グ
セ
ン
タ
ー
、
病
院
、

福
祉
施
設
等
が
自
前
で
実
施
せ
ざ
る
を
得
な
い
送
迎

等
を
考
慮
す
れ
ば
、
郊
外
の
重
要
な
セ
イ
フ
テ
ィ
ネ

ッ
ト
を
形
成
す
る
も
の
と
な
る
。
そ
の
場
合
、
既
往

の
バ
ス
事
業
者
や
タ
ク
シ
ー
事
業
者
だ
け
で
な
く
、

ボ
ラ
ン
テ
ィ
ア
の
送
迎
サ
ー
ビ
ス
等
か
ら
派
生
す
る

地
域
の
事
業
者
な
ど
、
事
業
者
相
互
の
役
割
分
担
を

行
い
、
地
域
全
体
で
運
営
面
ま
で
係
わ
れ
る
適
切
な

事
業
方
式
を
生
み
出
し
て
い
く
こ
と
が
不
可
欠
と
な

ろ
う
。

　
　
　
　
　
　
　
　
　
〈
横
浜
郊
外
生
活
研
究
会
Ｖ

市内郊外部における主な大型店の開店状況(平成11年～平成12年11月)表－1
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